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MO PAU
1) Tinh cép thiét ciia dé tai:

Khu chung cu (KCC)/nha & tap thé & Ha Noi da xuat hién tir thoi
Phap thudc va tré thanh phan quan trong cua dinh cu sau nim 1954,
khi mién Béic budc vao giai doan phat trién Xa hoi chii nghia
(XHCN). Trong 40 nim (1954-1994), Ha No6i di dau tu manh mé
vao viéc xay dung cac khu tap thé (KTT) dé dap ing nhu ciu dén cu.
Tuy nhién, sau nim 1994, khi chinh sach vé nha & thay d6i, cac KCC
cii (KCCC) ¢ Ha Noi da trd nén qua tai va xudng cip nghiém trong.
Mic du dd c6 chi truong tai thiét tir ndm 2005 va nhidu nd luc
nghién ctru va thyc hién, tinh trang nay van chua duoc giai quyét
triét dé. Viéc cai tao cac KCCC gip nhiéu kho khan, tir thu tuc phap
ly phirc tap dén can bang dam bao loi ich cta cac bén lién quan.

Trong tinh hinh d6, viéc nghién ciru dé tai “Tai thiét cac khu
chung cwr cii ndi thanh Ha Noi” 1a cip thiét, lam rd cac quan diém
vé khu & méi sau tai thiét dap ung cac yéu cau va diéu kién dit ra, tir
do xac lap cac dinh hudéng va nguyén tac thuc hién, dé xuit cac mod
hinh t6 chirc khong gian (TCKG) va giai phéap kién tric (GPKT) c6
tinh kha thi, dua viéc tai thiét cac KCCC sém thanh hién thuc.

2) Muc dich nghién ciru cia luin an:

a.  Muc dich nghién citu: Téi thiét cac KCCC noi thanh Ha Noi
phul hop voi dinh hudng phat trién kién trac va do thi bén viing vé
Moi truong, Kinh té, Vin hoa — Xa hoi (VH-XH); hai hoa vé loi ich;
can dbi giita cac khia canh vi thé (cua dia diém), chat luong (moéi
trudng &), va con ngudi chu thé (cong dong dan cu).

b.  Muc tiéu nghién ciru:

- Xac lap quan diém va nguyén tic tai thiét KCCC - lam rd céc
muc tiéu va két qua can dat duogc sau tai thiét.

- Xay dung bo tiéu chi 1a cong cu danh gid tiém ning cua cac
KCCC, 1am co s& dé dinh hudng viéce tai thiét.

- Pé xuét cic md hinh TCKG va giai phap kién trac khu & méi phu
hop véi dinh hudng tai thiét.



3) Péi twong va pham vi nghién ciru:

a.  Doi twong nghién ciru: hinh thai kién trac KCCC; cong tac tai
thiét KCCC

b.  Pham vi nghién ciru:

- Vé Khong gian: Kién trac KCCC tai Khu vuc ndi thanh Ha Noi;

- V& thoi gian: dén 2030, tim nhin 2050 (theo quy hoach chung)

4) Phwong phap nghién ctru: Phwong phap thu thip dir li€u;

khao sat thyc trang; phan tich cu triic; quy nap / tong hop; danh gia

tiém nang; phan loai va hé théng hoa; so sanh; chuyén gia.

5) Néi dung nghién ciru:

- Lam rd qua trinh hinh thanh, phat trién va bién doi; nhan dién cac

vén dé bét cap trong thuc tién tai thiét cac KCCC tai Ha Noi

- He¢ théng héa cac co so 1y luan va thye tién vé tai thiét khu ¢

- Pé xuit quan diém va nguyén tic tai thiét cac KCCC tai Ha Noi

- Panh gi4 tiém ning tai thiét ciia cac KCCC lam co s¢ dé phan

loai va xac lap cac dinh huéng tai thiét phu hop.

- D¢ xuét cic mé hinh TCKG va GPKT tuong tmg véi cac dinh

huéng tai thiét da xéac 1ap.

6) Cac dong gop moi:

- Dé xuit cach tiép can mdi dé tai thiét cac KCCC trén co s& nhan

dién, danh gia va khai thac cac yéu t6 tiém nang vé vi tri, vé QH-KT

va vé VH-XH phu hop véi bbi canh phat trién cua mdi KCC.

- Pé xuit cac quan diém va nguyén tic dinh huéng tai thiét, xac 1ap

mod hinh TCKG tong thé va GPKT cai thién vi thé va nang cip chat

lwong khu & sau tai thiét.

7) Y nghia khoa hoc va thuec tién:

- Y nghia khoa hoc: Dong gop vé co s¢ 1y luan va phuong phap

ludn cho cong tac nghién ciru tai thiét / tai phat trién bén vitng cac

khu dan cu cii n6i thanh Ha Noi.

- Y nghia thyc tién: Gép phan nang cao hi¢u quéa ctia hoat dong tai

thiét cac KCCC tai Ha Noi. Gop phan hién thuc hoa cac dinh hudng

phat trién QH-KT va KT-XH ctia Thii do.



8) Céu tric luin an: Ngoai phan Mé dau va Két luan, phan Ngi
dung gém 3 chwong:

- Chwong 1. Tong quan vé tai thiét cac khu chung cu cii

- Chwong 2. Co s6 khoa hoc vé tai thiét cac khu chung cu cii noi
thanh Ha Noi

- Chuong 3. Mb hinh va giai phép tai thiét cac khu chung cu cii
ndi thanh Ha Noi

NOI DUNG
Chuong 1: TONG QUAN VE TAI THIET CAC KHU
CHUNG CU CU
1.1  Tai thiét kién tric dé thi trén thé gioi
Cac dy an tai thiét

kien trac dugc phén chél din dén
A , < caithién cau
biét theo muc dich va tric knéng
gian kién fnic
dong lyuc:
- Thay d6i muc ti€u
phat trién;

- Quy mo va vi tri dia
ly ciia khu vy tai thiét;
- Heé thdng quan tri va
cach thirc quan ly du an
- Cach tiép can (tap
trung cai thién vét chét
hoic ning cip toan
dién va tich hop da linh vyc).
1.2 Qua trinh hinh thanh cic khu chung cw cii tai Ha Néi

Theo ting giai doan phat trién mo rong dia giéi hanh chinh cac
nam 1961, 1978, 1992, véi cac diéu kién kinh té, VH-XH, ky thuat
cdng nghé tuong tng - di hinh thanh 3 giai doan phat trién cac KCC
tai Ha Noi: 1954-1965, 1965-1975 va 1975-1986 (kéo dai dén 1991).

Hinh 1.1: Sy anh huong ciia tai thiét ti 5 phuong dién.



Nhin chung, cac tiéu
khu nha & xay dung thoi
bao cip theo quy hoach thé
hién dac tinh cua nén vin
hoa XHCN.

1.3 Tai thiét cdc khu
chung cw cii ndi thanh
Ha Noi

Tinh dén nim 2021,
trén dia ban Ha Noi c6 76
KCCC, trong d6 34 khu co
quy md tir 2 ha trd 1én; phd
bién duge XD 2-5 tang voéi
két cdu tuong gach, san
panel (856 nha), hoac hé
két cau khung cot - dam o5 :

R i Z , Hinh 1.22: Phan bo cac KTT giai doan 1954-1986
(145 nha), be’tong cot th’ep trong trung tam TP. Ha Noi .
(193 nha), lap ghép tam
nho / tam 16n (273 nha). Cac chung cu cii (CCC) tap trung chu yéu &
4 quén noi thanh ct, thuoc khu vuc han ché phat trién.

Mdi ¢6 19 dy an hoan thanh (chiém ~1,2%, trong d6 ¢6 2 CCC &
tinh trang nguy hiém cp d6 D) va 14 du an dang trién khai; hau hét
mang tinh thi diém, ap dung cho timg CC riéng 1¢; thyc hién theo 3
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md hinh: (1)Phé d&, xay mdi nha chung cu riéng 18, (2) Xay mdi cuc
bd nhom nha &, (3)Quy hoach xay dung lai toan bg khu chung cu cil.
1.4  Céc nghién ciru vé tai thiét khu dan cu cii trong dé thi

1.4.1 Thé gi6i

- Sach "The Death and Life of Great American Cities" (Jane
Jacobs, 1961) phé phan chinh sach QH do6 thi tai Hoa Ky nhirng nam
1950-1960.

- Nghién ctu cua Naomi Carmon (Technion, Israel) tdp trung vao
lich str va phan loai ba thé hé chinh sach tai thiét d6 thi.



- Pha huy hay di san hoa cac cong trinh kién trac d6 thi (Maurice
Blanc, Phap) so sanh qua trinh tai thiét d6 thi & Phap va Duc.
1.4.2 Viét Nam.

Mot s6 luan 4n nghién ctru cac goc dd khac nhau vé dé tai nhu:
“Véan dé QH cai tao khong gian khu & tai Ha Noi theo khuynh hudng
phat trién bén vimg” (Nguyén Té ling, 2000); “Kién triic nha ¢ cao
tang phu hop véi cac didu kién kinh té - xa hoi Ha Noi nam 20207
(Nguyén Trong Khang, 2001); “Té chirc khong gian cong cong trong
don vi & d6 thi tai Ha Noi” (Pham Trong Thuat, 2001); “T$ chuc
kién triic canh quan trong cac khu ¢ ciia Ha No6i nhim nang cao chit
luong moi truong séng d6 thi” (Poan Thu Trang, 2003); “Nghién
clru cai tao ndng cip cac khu nha & chung cu nhiéu tang XD tai Ha
Nbi trong giai doan 1960-1986” (Vii An Khanh, 2003); “T6 hop
khong gian kién trac ¢ trong cac khu d6 thi méi nhim néng cao hiéu
qua str dung dat tai Ha Noi” (Vuong Hai Long, 2009);

Ngoai ra con c6 thé ké dén nghién ctru: “Thich tng mé hinh “khu
d6 thi nén” trong qua trinh tai thiét khong gian db thi tai Ha Noi” (D¢
tai KH-CN mai s 126-2017/KHXD-TD, Tran Minh Tung & Phan
Tién Hau, 2017); “Nghién ctu cai tao, xay dung lai chung cu cii tai
Ha Noi dé nang cao chat luong cudc séng cua ho gia dinh nhin tir
goc do chinh sach” (Nguyén Vin Luyén) “Cai tao chung cu cii theo
hudng bao ton” (Vi Hoai buc, 2021); “Cai tao, nang cép va mo rong
khu chung cu giai doan 1970-1980” (Duong Pirc Tuén, 1997)

1.5 Nhing vin dé cin nghién ctru

- Hé¢ théng hoa, nhan dién van dé& va gia tri cia cac KCCC noi
thanh Ha Noi.

- Xay dung cac ti€u chi danh gia va phan loai cac KCCC ngi thanh
Ha Ni 1am co sé dinh huéng cho cac mé hinh va giai phép tai thiét.
- Pé xuit quan diém va nguyén tic tai thiét cac KCCC ndi thanh
Ha Noi

- Pé xuét cac dinh huéng va chién luoc tai thiét cac KCCC ndi
thanh Ha Noi huéng dén phat trién bén vimng kién triic va do thi, bén



virng phu hop véi QH chung.
- D& xuét cac mo hinh tai thiét cac KCCC cua Ha Noi.

Chwong 2: CO SO KHOA HQC VE TAI THIET CAC KHU
CHUNG CU CU NQI THANH HA NOI

21 Cos6éphaply
- Hé thdng van ban quy pham phap luat ciia Trung wong ciing nhu
cua. dia phuong Ha Noi, bao gom cac Bo luat li€n quan, cac van ban
do Chinh phu va cic B6 Nganh ban hanh, ciia cic cdp chinh quyén
dia phuong...quy dinh cic vin dé vé& vé cai tao, xdy dung lai nha
chung cu.
- Céc dinh hudng quy hoach - kién trac nhu: Pinh hudng phat trién
khong gian Ha Noi dén nim 2030 tAm nhin 2050; Dinh huéng tai
thiét cac khu chung cu cii ctia Ha Noi
2.2 Cos6lyluan
2.2.1 Mot s6 1y thuyét vé to chirc khong gian kién tric cac khu &
- Khai niém don vi ¢ dugc iing dung trong cac KCCC

Khai niém “don vi & lang giéng” (Neighborhood Unit) do
Clarence Perry dé xuét tir naim 1923. Cho dén sau nam 1954, Lién
X6 moi tiép thu md hinh don vi & lang giéng va phat trién thanh hé
thdng 1y luan vé “tiéu khu nha ¢” (Microraion / Microdistrict), 1ay
treong hoc lam trung tdm
- Khai niém don vi & bén virng: Vén dé bén viing & cép do “don vi
¢” duoc dit ra nham duy tri sy can béng gilia cac yéu td vat chat,
moi trudong, VH-XH, kinh t& va cac yéu td lién quan khac trong cau
tric cuia khu &, ¢ hién tai cling nhu trong tuong lai; dugc xem xét
trong su lién hé vdi cac khia canh cia md hinh D6 thi bén virng va
Kién triic bén viing
- Kién tric sinh thai: khoi dau tir nira sau tk.XX va tr& thanh xu
huéng tit yéu trong tk.XXI. N6 dwoc xem nhu mét gidi phap toan
dién dé d6i phé véi cude khing hoang db thi trén dién rong ciing nhu
v6i cude khing hoang vé phong cach kién trac dwong dai.



2.2.2 Ly luan vé cac mo hinh phat trién do thi
- Do thi nén: nhé hon

so voi khu d6 thi méi L

(PTM), nhung 1a mot MAI NHO

khu dan cu hoan chinh iy
) ( TRUNG TAM DY

dam bao déng thoi THUONG MAL

TRUNG TAM

(1)Cung cap nha & cho VHTT (CONG
tat ca moi nguoi, (2)Cai s

thién cac co ché quan
ly, kinh doanh va moi
tm(‘mg cu tI'ﬁ (3)QUy chIanwo
hoach str dung va quan LA
]}’1 dét dai nhém phét Hinh 2.1:Kha ning chdng 16p khong gian trong dét &
trién bén viing, (4)Cung cip ha ting k¥ thuat dong bd cho cu dan,

(5)Tu chu vé& ngudn ning luong

- D06 thi theo dinh hudng phat trién giao thong TOD: 1a md hinh
phat trién d6 thi gan vdi giao thong, 1dy hé théng giao thong cong
cong lam co s& QH phat trién do thi

2.3 Cac yéu td anh hwong dén tai thiét cac KCCC ndi thanh
Ha Ngi

- Diéu kién ty nhién

- Yéu t6 kinh té - xa hoi, gdm: (1)Tinh hinh kinh té - xd hoi chung
ciia Ha Noi; (2) Gia bat dong san (3) Loi ich doanh nghiép va cong
ddng trong xa hoi hoa nha ¢ tai thiét KCCC (4) Cac chu thé lién quan
dén tai thiét KCCC

- Yéu té van hoa - xa hoi: KCCC la mat xich quan trong trong
chudi tiép bién cua lich sir phat trién kién trac Ha Noi, gop phan dua
trao Iuu kién tric hién dai trd thanh hién thyc phd bién ¢ Viét Nam,
tién gan toi sy hoa nhap véi thé gioi.

- Tinh than va hinh thire kién trac: Hau hét cdc KCCC duoge hinh
thanh trén dat néng nghiép cii cia cac lang ndi d6 hodc ven do; 1a
thye thé luu giit ky trc ctia d6 thi; cing ton tai va phat trién mot cach



hoa hop, twong ddi can bang vé mat do dan cu; cung chia sé / phoi
hop sir dung céac co so ha tang k¥ thuét va ha tang XH.
- Nhu cau tai thiét cac KCCC: Hét han sir dung, bi xudng cap / hur
hong, gdy nguy hiém cho con ngudi,.. 1a nguyén nhén tryc tiép dan
dén viéc phai giai toa / pha do dé XD lai.
24 Co sé danh gia va phan loai cac khu chung cw cii ngi thanh
Ha Noi phuc vu tai thiét

Céc yéu t6 tao dung gia tri cua cac KCCC

| CHAT LUQNG

TIEM NANG KIEN TRUC VA QUY HOACH

L

1
Hinh Cau Digén Chidu
dan, triic Hinh Hé Hé Khéng || tich

khu dg.lit khong thii théng thén gian dit & a0
/ chu gian kién || dwomg || CTC cong || hesd (| o8

tritc KTT tric ndi ndi cfng st & rrrljﬁt
hinh tiu nha & khu khu ma dung a6 XD
hoc khu dat

Hinh 2.12: So d6 Hé théng tiéu chi nhom Vi thé KTT
- Gia tri kién truc va quy hoach:
- Gid tri bat dong san

| vimExTT |
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@ao || o || 1e (| o || @ || done s M| (R o
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hon || e || cia || CC || ngoai, | EiGu ) SE ) TS | g6
hogp/ [ﬁlaﬂ khu nii dich vy xﬂ Ioi trimg i
dat dog (I vie) || kbu/ || chung) u
dich || dd thj tai tr
w chd)
cong
cing)

Hinh 2.14: So db Hé théng tiéu chi nhom Vi thé KTT



- Gia tri lich str

- Gia tri van hoa
- (Gia tri xa hoi

- Gia tri noi chn

| coNngUuOl |

TIEM NANG VAN HOA TEM N‘ﬂ“g fgglNGUOI
Lich Vin Dén
i g Cé Ci Tinh 1|} Quan
il Tl Poca J) e trang || Matdg || U0l | g g
ky Eﬁong chia dac 80 our tril kh}-.l khu
niém "8 || sé¢co | | tnmg/ hiw (| Gkhu || GO viee
cic || G |Ingiva| | “Hon (cic vire o1g | | dan cu
théhe || am i noi cha || chung) ,h‘fnh Xung
cur gitng ich chon” thé) phn) quanh
dan

Hinh 2.15: So d6 Hé théng tiéu chi d4nh gia nhom gia tri Con ngudi

Chwong3: MO HINH VA GIAI PHAP TAI THIET
CAC KHU CHUNG CU CU NQI THANH HA NOI

3.1 Quan diém, nguyén tic tai thiét cic KCCC ngi thanh Ha
Noi
3.1.1 Quan diém

Luén 4n dya trén cac quan diém nghién ctru sau day:

1. Quan diém 1: “Tai thiét KCCC” 1a tao 1ap khu & méi vin
minh, hién dai trén ¢t KCCC (da pha d& nhimg cong trinh khong
con gia tri str dung) - theo hudng tai cau trac cac chi tiéu sir dung
dat, tai hién nhitng cam nhéan dic trung cia KCC (tinh than “tap thé”
/ “hdn noi chdn™), tai 1ap va tai phat trién cong dong dan cu KCC
(nguoi dan dugce tai dinh cu tai chd).

2. Quan diém 2: Sir dung cac ngudn tai nguyén mét cach hop 1y
va hiéu qua trong tai thiét KCCC, nham tao dung khu & méi dép tmg
cac tiéu chi cua kién trac va do thi (PT) bén viing (BV), trén cac
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phuong dién méi truong (MT), VH, XH, kinh té, va phap 1y.

3. Quan diém 3: Giai phap QH-KT dé tai thiét KCC dap tng hai
hoa lgi ich, nhu cau cac bén lién quan, gdm chinh quyén (vé quan 1y)
- nha dau tu (vé hiéu qua kinh té) - nguoi dan (vé sinh ké va MT
sdng). Trong d6 chinh quyén c6 vai tro diéu tiét mdi quan hé giita
cong déng & doanh nghiép, bao vé 1¢i ich chinh dang cua nguoi dan.

4. Quan diém 4: Giai phap (GP) tai thiét ton trong va g xir thoa
dang voi cac khia canh / gia tri phi vat thé cia KCC. Tai thiét 1a su
phat trién tat yéu nham d6i méi cac yéu té vat chit & hinh thé,
nhung dong thoi van dam béao luu giit ky e vé quéa khir va lich sir -
be‘ing cach tai hién nhiing hinh anh & cam nhén dic trung ciia KCC.

5. Quan diém 5: Cai thién MT & cta ngudi dén tai cac KCCC.

Cac khu déan cu on dinh, bén viing khi dép tmg dugc dong thoi 5
tiéu chi cua phat trién DT BV vé Chinh sach, kinh t&, VH, XH, MT
3.1.2 Nguyén tic
- Nguyén tic 1 - Hon hop chirc ning:

TCKG kién triic khu ¢ sau tai thiét theo hudng hdn hop chirc
nang trén ca 3 cap do (Khu & - Lo dat - Cong trinh) nhdm nang cao
hiéu qua khai thac va kién tao KG BT c6 ban sic. Khu ¢ hdn hop da
thanh phan dan cu, da loai hinh. Lo dat hdn hop chirc ning & cong
trinh str dung hon hop
- Nguyén tic 2 - Tuan thii quy chuén:

Tbi wu hoa hiéu qua sir dung ddt KCCC trén co sé khai thac linh
hoat quan hé gitra cac chi tiéu QH-KT trong pham vi cho phép - theo
hudng giam dién tich chiém dit, ting chiéu cao, gilr h¢ s6 SD dat
phut hop véi QCVN. Tén trong QH di thuc hién dé khop ndi cac hé
thdng giao thong va ha ting DT lién khu vuc; dap g cic yéu cau vé
quan Iy QH-KT va kiém soat phat trién DT tai cac khu vye dic thu.

- Nguyén tic 3 - Can d6i & hai hoa:

Phat trién can dbi cac khia canh kinh t&, VH-XH va QH-KT, dap
g hai hoa cac nhu cau va loi ich ciia nha du tu ciing nhu ciia cong
dong; chuyén mdi quan hé giita doanh nghiép va nguoi dan tir dbi
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lap tré thanh ddi tac, quan h¢ hop tac / cong sinh, cung chia sé tiém
ning va co hoi cua dia diém - v6i vai tro diéu tiét caa chinh quyén.
- Nguyén tic 4 - Tai dinh cu tai chd:

Ut tién dam bao quyén va loi ich chinh dang ciia nguoi dan KCC.
Pap ung tdi da nhu cau tai dinh cu tai chd va duy tri sinh ké vén co,
v6i mirc dén bu / chuyén doi hop 1y - 1a tién d& dé duy tri cong dong,
g6p phan han ché tinh trang dut giy vé VH va bt binh ding XH.

- Nguyén tic 5 - Tich hop TOD:

GP QH-KT tan dung va khai thac cac kha ning tiép cin hé thong
giao théng cong cong (TOD) dé nang cao gia trj va hidu qua sir dung
dat DT - tao co hoi bu ddp cho nha diu tu tai thiét KCC va ting
ngudn thu cho ngn sach, gbp phan cai thién, ning cip diéu kién ha
tﬁng cua khu vuc va mang lai sy thuén tién cho nguoi dan.

- Nguyén tic 6 - Pa dang khong gian DVCC:

TCKG DVCC da dang vé quy md, hinh thai, tinh chat, noi dung,
v6i kha nang tiép can thuan tién - vira dé duy tri sinh ké cta ngudi
dan, dong thoi tao co hoi cho doanh nghiép kinh doanh thu hat dau
tu va phat trién cac hoat dong kinh té - x4 hoi trong khu 6.

- Nguyén tic 7 - Yéu t5 phi vat thé:

MT KG va hinh thte kién tric ciia khu & méi sau tai thiét can
phan anh va tiép nbi hiru co cac yéu t VH phi vat thé cta cong dong
dan cu hién hiru (tai dinh cu tai ché), tai hién nhitng hinh anh dac
trung, cam nhan vé “tinh than tap thé” / “hdn noi chdn” cia KCCC
- Nguyén tic 8 - Khong gian mg:

Tang dién tich cy xanh va cac KG cong cong md nhiam cai thién
MT & canh quan khu ¢, thuc day cac hoat dong giao tiép & sinh hoat
tap thé, gop phan gin két & cing cb quan hé cong dong.

- Nguyén tic 9 - Quan hé dbi ngoai:

Tang cuong mbi lién két BV giita khu & méi vai cac khu dan cu
lan cn, trén nguyén tic cung khai thac co so ha tang va két ndi giao
thong, chia sé loi ich va co hoi phat trién sau tai thiét (cai thién diéu
kién MT, co hoi kinh doanh / viéc 1am, ning cao vi thé khu vuc,..).
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3.2 Phan loai va danh gia cac KCCC
3.2.1 Xay dung tiéu chi danh gia
KCCC

Gom 6 tiéu chi, véi 25 chi tiéu
cu thé danh gia voi cac muc:
0d4/1d/2d8/3d/4d, Gtng voi 5 mic
nhan dinh: Khong co/it co/Trung

binh/Kha nhiéu/R4t nhiéu - hodc TAI THIET
cac muc tuong tu theo tung chi ALt
tiéu.

Pinh huéng tai thiét nén xac
dinh theo twong quan muc diém
gita cic nhom tiéu chi - bo sung /
ting cudng cac yéu td dang con
yéu (cho nhimg chi tiéu c6 diém
thap) nham tao the can bang twong 11 5 3. 0 45 cac véu té anh huong
doi gitta cac khia canh Kinh t¢, t4i thiét KCCC
VH-XH va QH-KT, dap tng hai hoa loi ich / mdi quan tim cua cac
bén lién quan, tao diéu kién phat trién bén vitng. B6 tiéu chi ciing c6
thé dugc van dung dé danh gia hiéu qua cua viéc tai thiét va qua trinh
phat trién tiép ndi (thong qua sy cai thién tong diém cua toan khu).

Dinh huéng tai thiét 1a chung cho ,
toan khu, nhung d6i véi timg khu
vuc thanh phan thi GP mang tinh
nguyén tic co thé khac nhau. Cau
tric KCCC nén dugc phan theo cac
khu vuc/mhém cong trinh tuong

duong; quy mo hi€u qua khoang 6-8
ha' c6 thé c6 GP khac cho quy m9 Hinh 3.4: So dd c&nbénggiﬁaqhém
nho (2-6 ha), hodc “nén” cac khoi tiéu chi danh gia theo thang diém

chtric nang cho gon lai.
C6 thé diéu chinh & bd sung b tiéu chi cho phil hgp nhu sau:
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STY| Nuomatbe | oo bt Chi tiéu
1- Phit hop v QH sir dung dit (dm &/ dit han
Tiém ning | hop / dét dich vu céng eéng)

Vi tri 2- th ning tlep ciin cic tryc giao thimg dé thj
| 3- Diéu kién ha ting ctia khu vire
4- 8inh ké coa din cu (DVCC ni khu / tai chd)
U | Vit KTT Tm“g’g 5. Clic DVCC 6 thi (d6i ngos, dich vy chung)

6- Gid trj bat dong sin, hiéu qua dau

7o 7- Huéng niing, huémg gi6 thudn loi

Dicukiénty | g o5 cay xanh, mit mrée, mi tudmg

nhién 9- Canh quan khu vyc, diém nhin
10- Lich sir, ky e, ky niém cac thé hé cu dan

Tiém ning | 11- Vin hoa chng quan hé xém giéng
Vinhoa | 12- Cong sinh / chia s& co héi v loi ich
13- Cam /*Hén noi chén”
1+mmwwu(mma§)
cfm‘“ﬁi 15- Mit &0 rr tri (K e chung)

xawm‘ ls-mnmnﬁlldm(sélmvithshh]iﬁ:)

18- I*ﬂnhdangkhu ot [ cha e hinh hoc
19- Chu triic khéng gian KTT / tiéu khu
Tiém ning 20- Hinh théi kién tric nha &
21- Hg thiing dwamg ngi khu
3| Chétlugng lgé“];‘o‘?:f 23- Hé théng CTCC ndi khu
A Khongglmcougwngmo
24- Dign tich dit & hé 6 sir dung dit
25- Chidu cao cong trinh & mét 46 XD

Bang 3.1: Bang tiéu chi danh gia KCCC
- Nhom céc tiéu chi thanh 3 nhém twong dbi can bang vé sb luong:
nhom Vi thé KTT (kha ning thu hat diu tu) - 9 chi tiéu / 36 diém;
nhom Con ngudi (kha ning dap tng cong dong dan cu) - 8 chi tiéu /
32 diém; nhom Chit lugng KT-QH (kha ning dap mg yéu cau vé

quan 1y) - 8 chi tiéu / 32 diém.

- DPbi v6i mdi nhom néu tong sb diém thip hon hodc bang 50%
téng diém, dugc tinh nhu khong dat.

- Céch goi cac nhom tiéu chi nhu trén c6 thé lién hé véi 1y thuyét
vé sy danh dbi vi thé & chét luong, duoc van dung vao tai thiét KCC
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3.2.2 Panh gia hién trang cac KCCC khu vyce ndi do thanh phé Ha
NOoi trén cac tiéu chi

BANG DANH GIA CAC KCCC THEO BQ TIEU CHi
Vithé [ Con Chit
Quén KTT ) hrgng KCCC
28 25 22 | KCCC Nguyén Cong tri
18 20 20 | KCCC Quynh Mai.
15 20 20 | KCCC Pai La
26 30 28 | KCCC Bich Khoa
%ﬁﬂ% 20 2 20 | KCCC Quynh Léi
25 | 22 | 22 | KCCCMinh Khai
15 18 15| KCCC Mai Huong
20 25 15 | KCCC V& sinh dich (2 (The Lao)
25 25 20 | KCCC Thanh Nhin
26 22 29 | KCCC Nam Dong
QUAN 28 20 25 KCCC Khveong Thugng
By pA 26 20 25 | KCCC Hao Nam
25 18 20 | KCCC Phuong Mai
20 20 20 | KCCC Vinh Hd
28 25 28 | KCCC Giang Vo
QBABINH |4 55|35 | KCCC Neoo Khinh
Q.CAU 16 18 20 | KCCC Nghia D&
| GIAY 17 19 18| KCCC Nghia Tin
' 20 15 20 | KCCC Tin Mai
SRIANG g 16 18 | KCCC Tuong Mai
20 17 25 | KCCC Truong Pinh
%%gu 20 20 18 | KCCC Kim Giang
XU. 20 15 20 | KCCC Thugng Dinh

Bang 3.2: Bang danh gia cac KCCC theo b tiéu chi
Tir bang trén, c6 thé thdy cac KCCC duoc chia thanh 3 nhom:
- Nhém tai thiét 1: Cac KCCC c6 mét thanh phan khong dat.
- Nhom tai thiét 2: Cac KCCC c6 hai thanh phan khong dat.
- Nhom tai thiét 3: Cac KCCC ca ba thanh phan khong dat

0

E

[}

VIt KTT wCanngen  Chilt omg

Hinh 3.5: Bang so sanh twong quan gitra cac KCCC
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3.3 M6 hinh va giai phap tai thiét cac khu chung cw cii ndi
thanh Ha Noi

Tir phan loai 3 nhém KCCC dé
dua ra dinh hudng cac GP:
- Trong nhom tiéu chi vé Vi thé thi
cac yéu to vi tri va diéu kién ty nhién
it thay d6i. Do d6 nhom GP theo
dinh hudng cai thién Vi thé tap trung
chu yéu vao nang cao tiém ning kinh
té: phat trién cac DVCC nhé dam ;
bao sinh ké cho cu dan; phat trién D rom gide cin ?ﬁfﬁgtg? s
cac DV thuong mai/DVCC d6 thi nguoi (VHXH), Chat lugng (Quy
nham thu hat dau tu the phat; gia hoach va Kien tric)
tang BDS sinh loi nhd két ndi TOD (dap tng loi ich cua Nha nuée &
doanh nghiép). Cac yéu t6 canh quan méi truong duoc cai thién ciing
gop phan nang cao vi thé khu ¢ sau tai thiét.
- Cé&c GP theo dinh hudng
nang cap Vi thé va dap tng Con
nguoi, duoc dé xuét trén co s&
khai thac tiém nang KT-QH phi
hop vé6i yéu cau vé quan ly do
thi va phat trién BV co kiém
soat dong thoi ciing nang cao _
Chit lugng MT vat thé va phi NHOM TAL 33> e e
vat thé cia khu ¢ sau tai thiét.
- Nhém GP theo dinh hudng SEW,
nang cao hiéu qua phuc vu Con \iiP>

nguoi khai thac va phat huy cac
yéu t6 VH-XH: duy tri & phat
trién cong dong von co (tai dinh
cu tai chd, hinh thanh khu ¢ hdn
hop / da thanh phan, da sé hitu),
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tang cuong & cing ¢ quan hé hang x6m lang giéng (cac KG mo dé
giao tiép & sinh hoat cong ddng); tao dung ban sic khu & (tai hién
cam nhan dac trung / luu gilr ky uc vé KTT); cai thi€n quan h¢ véi
cac khu dén cu xung quanh,.. Viéc ning cip canh quan MT va phét
trién kinh té ciing gop phan nang cao hiéu qua phuc vu con nguoi.
3.3.1 M5 hinh chdng 16p cac khong gian chic ning trong KCCC tao
quy thang du dé tai thiét
Cac mo hinh 16ng ghép khong gian gom:

4 2 5 . r= = > N
o > Céc khdng
MO Ky \ gian chirc
R W one \ ning cong
HINH : <> : C(’jng tronrg
1 \ ! KCCC két
\ / hop véi
% Ad nhau
» 7’
\\ //
/’ ————— ¥ ~
7 ~ R A
/i N\ Khéng gian
MO /e Y\ nha & két
] - \ h rs oz
. : - : op véi cac
HINH ¢ : khdng gian
2 \ ! churc ning
\ /7 khéc trong
b s KCCC
\\\ ,//
- - ot 2 ~
' N
I/' " \\
A /4 oY \
MO / : \ i
! \ Két hop ca
~ ' \ v
HINH .‘ = ,I 2 truong
3 \ ' hop trén
\ /
\ /
\ 7/
N\ 7
Y - & = e 7’
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Ngoai chdng 16p cac khong gian phan ndi, cdc KCCC van c6 thé
khai thac khong gian cac khong gian ngdm dé ting dién tich sir dung
va tao quy dat thang du.

KHONG GIAN PHAT TRIEN NHA G

3.3.2 Cac giai phap tai thiét theo cac thanh phan tao dung KCCC
a. Nhom giai phap cho thanh phin Vi thé KCCC (Yéu t6 1), gdbm

HH. il

mtw"m ol E':ﬂ# KHODH g

o n
i ale K

THEN PR PV, 'mwea\;umgggpuw Wk 10 ke
Hinh 3.6: Giai phap phat trién cac tuyén phd DVTM két hop
cac chuc nang khac

(1)Phat trién Tuyén phd Dich Vy Thuong Mai

(2)Phat trién KG DV nho két ndi chia sé loi ich kinh t& cu dan,
tang cudng su két ndi giira cac cu dan.

(3)Tang chiéu cao, tao diém nhédn trong kién tric va canh quan

khu vyc (Tang dién tich doi du)
(4)Phat trién tuyén giao thong xanh két hgp DVTM, giao thong

két ndi giira cac toa nha

Hinh 3.8: So do giai phdp néng cao
thanh phan Vi thé¢ KCCC




18

(5)Chdng 16p cac chirc nang khong gian trong cung toa nha phuc
vu dan cu va phat trién kinh té khu vuc.

b. Nhom giai phap cho thanh phan Chat lwong KCCC (Yéu t6 2)

Gon:

(1)Tao dyng hinh anh
d6 thi phat trién trong kién
trac cac toa nha

(2)Trong KG tang thip
chuyén d6i thanh khong
gian coéng cong, tao mdi
quan hé cong dong, ké thira
va phat trién VH khu vuc

(3)bua KG xanh, KG
cong dong va Nghé thuat

H_(L}’()N('
i N coNG TRINE
DATCAY XANH g o NHA O HON HOP
SD CONG CONG 2 -

PATHON HOP/ i

THUONG

~ KHU VUC PHAT

PICH VU
¥ TMNHO

sang tao 1én ting cao trong KCCC

(4)Pua cac KG DVTM nho, phat trién kinh té cu dan tai dinh cu
tai chd 1én khong gian cong cong trén céc tang

(5)Phat trién KG hoc thuat, Dich vu cham soc sirc khoe, KG cong
ddng trong tda nha ké thira va phat trién cac gia tri hdn noi chén

Pua dich vu thuong mai nhé 1én cac ting
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€. Nhom giai phap cho thanh

phan Con ngudi KCCC (Yéu raiocle
té 3), g("jm xgﬁ%ﬂ n:({lf(n(u{;;r:;hu
(1)Xéy d]:mg tuyé’n phé TAM LINH ;KHUI\U 1G
xanh trong khu &
(2)Phat trién khong gian vt
canh quan, tdm linh
3)KG dap ung nhu cau CON PO THI
®) P e NGUOT 2P COKY e

cac do tuodi cua dan cu

(4)Tao dung cac KG ky
/. A . A 5 PT KG VUNG
uc, hon noi chon trong khu & BIEN - KETNOT ¥

DAN CU XUNG
Ja 7 L3 7 7 JANH

d. Nhom céc giai phap khac, et
gom:

(1)Giai phap tai thiét e op g

NANG CAO CHAT

KCCC theO dlnh hu(’)»ng TOD : LUGNG SONG

(2)XD h¢ thong mang Iu6i  inh 3.9: 50 db méi lien hé vi thinh phin con
giao thong bén viing ngudi

(3)Tao ra khong gian séng thoai mai trong cac cin hd chung cu

c6 dién tich nho
3.4  Thiét ké thue nghlem

Lay KCCC Kim
lien lam dia diém
dé 4p dung cac
nguyén tic, giai
phap dé xuit. Khu
vuc nghién cuu
nim & phia Nam

Hlnh 3.13: Hlen trang KCCC Kim Lién

quan Dbng Pa
Dinh huéng tai thiét:
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Sau khi danh gia
diém trén bang tiéu
chi, Vi thé 17, Chét
lugng 15, Con
nguoi 20. Panh gia
khu vyc nghién ctru
can ap dung Mo
hinh 2 cho khu B
va Mo hinh 3 cho

khu C.
T cac M6 hinh Hinh 3.15: M6 hinh téi thiét khu Kim Lién lya chon

da lwa chon, ap dung céac giai phap cho khu vuc tai thiét can cir trén
céc thanh phan dang thleu diém (V1 the KCC va Chit luong)

Khu B: Ting L
chiéu cao, phat
trién va dua tuyén
DVTM lén tang
cao, phat trién
tuyén giao thong

-~ - }
B Sy = e 3 - 3 II_
xanh, két néi TOD = = "¢~ = AT e |~ |IT%
(tuyén s6 DSDT 2 Hlnh316 Mit bing tong thé khu K1m lién sau tai thiét

va c6 mot ga két ndi), str dung KG ngam két ndi cac toa nha. B tri
hai toa DVTM két hop Vin phong tao ngudn thu cho Doanh nghiép.
Phat trién truc canh quan cdy xanh, ting dién tich canh quan cay
xanh va mit nudc cia khu vuc 1a khong gian két nbi. Mat do xay
dung: 49 % Tang cao: 24 ting Trong d6: 5 tang dich vu thuong mai
& 19 ting 6.

Khu C: Giit chiéu cao theo QHC, 24 ting. Cay xanh dugc bd tri
toan khu vyc 1a khong gian két ndi, san choi, san thé thao phuc vu
cong dong va khu vuc xung quanh. Mat d¢ xay dung: 36% Tang cao:
24 ting Trong dé: 3 tAng phuc vu CC bao gébm ciac KG DVTM nho,
KG sang tao ngh¢ thuét, KG van hoa hoc thuat, Tram y té, trudng
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mam non, cac dich vu phuc vu cu dan va 21 tang 0.
3.5 Ban luén th
35.1 Quan diém
vé gia tri di san cua
cac KCCC noi
thanh Ha Noi

Gia tri cua di

san kién trac khong A v e

chi bao gém cac Hinh 3. 19 Phéi canh tong thé truc canh quan cong vién trung
] ” L. tam két ndi TOD

khia canh lich sir va

nghé thuit ma con dugc nhin nhan trong cac khia canh khoa hoc va
xa hoi.

Déi véi cac KCCC, gia tri bao t6n nam & chd nd danh dau mot
giai doan quan trong trong sy phat trién kinh té-xa hoi ctia Viét Nam.
thé hién cb ging to 16n ciia Nha nudc & hodn canh kho khin trong va
sau chién tranh. Phan anh tinh nhan van cua md hinh TKNO, qua
trinh phét trién d6 thi, sy tién b trong nhan thirc, quan diém thiét ké
va trinh d¢ cong nghé xaydung. V& khia canh nghé thuat, van tiém 4n
nhiing gi4 tri nhét dinh co thé khai thac. Hinh anh cac KCCC tir goc
nhin VH-XH da tao nén nét dac trung cho do thi Ha Noi trong thoi
ky qua do.

vé logic, khong thé dit ra van dé gitr lai mét phﬁn hién trang cac
KCCC dé bao ton (nhu vay la “dong bing” tinh trang lac hau xubng
cip, di nguoc / can trd viée tai phat trién). Luu y 1a nhitng gia tri hay
ho tién bo cia KCCC theo m6 hinh tiéu khu nha & chi ¢6 tinh thoi
diém va da thuoc vé qua khua; con nhimg gia tri VH tinh than - phi
vat thé thi c6 thé dwoc duy tri tiép nbi phat huy tai hién dudi hinh
thirc mai, theo cach thitc moi, trong kién trac khu & méi.

35.2 Viéc két nbi/lién két véi KCCC véi cac khu dén cu xung quanh

Pé tao ra su két ndi hidu qua giita cac KCCC va khu vuc xung
quanh, cin c6 mot phuong phép thiét ké kién tric toan dién va tich
hop. Trong qué trinh tai thiét cac KCCC ciing ¢ thé quan tim mot
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sO van dé sau dé thuc day két ndi nay:
- Két nbi bang hé thong giao thong
- Két ndi thong qua cac khong gian mo, khong gian xanh
- Két ndi thong qua hé théng cong trinh cong cong, DV va tién ich
- Tao ra cac két ndi van héa va xa hoi

Théng qua cach tich hop cac giai phap kién tric trén, hoan toan
c6 thé tao ra mot mdi truong sdng va lam viéc da chiéu va phong
pha, thuc dy su két ndi va giao luu giira cac khu chung cu va khu
vuc xung quanh.

KET LUAN — KIEN NGHI
1. KET LUAN

Trén co s cac luan diém va luan ct khoa hoc, luan an da dé xudt
cach tiép can moi vé tai thiét cac KTT / KCCC, véi cac quan diém,
nguyén tic va giai phap c6 tinh kha thi, phu hop voi cac yéu cau va
diéu kién méi. Cac két qua dat duoc cua ludn an da dap ung duogc
muc dich nghién ctu ditra - cu thé 1a:

1.Pi d& xuat 4 quan diém va 9 nguyén téc tai thiét cac KCCC.

1.1. Bon quan diém tai thiét cac KCCC gdm:
- Tai thiét KCCC 1 tao lap khu ¢ méi theo hudng tai ciu triic cac
chi tiéu st dung dat, tai hién nhitng cdm nhdn dic trung cia KCC,
cung ) cong déng dan cu dugce tai dinh cu tai chd.
- Tai thiét KCCC str dung cac ngudn tai nguyén mot cach hop 1y va
hiéu qua, dap mg cac tiéu chi ctia kién triic va do thi bén viing trén
cac phuong dién mdi truong, vin héa, XH, kinh té, va phap 1y.
- Tai thiét KCCC dap tmg hai hoa loi ich va nhu ciu cia cic bén
lién quan, gdm chinh quyén - nha dau tu - ngudi dan.
- Viéc tai thiét cai thién chét lugng MT & cta ngudi dan dong thoi
t6n trong va mg xir thoa dang véi cac khia canh/gia tri phi vat thé
cua KCCC.

1.2. Chin nguyén tac tai thiét cac KCCC noi thanh Ha Noi:
- Nguyén tic 1 - Hon hop chirc ning trén ca 3 cp d6 (Khu & - L
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dat - Cong trinh) nham nang cao hidu qua sir dung dat do thi.
- Nguyén tic 2 - Tuén thii quy chudn trén co so khai thac linh hoat
quan hé giita cac chi tiéu QH-KT tai cac khu vuc déc thu.
- Nguyén tic 3 - Can d6i & dap ung hai hoa cac khia canh kinh té,
VH-XH va QH-KT, cung chia sé tiém ning va co hoi cia dia diém.
- Nguyén tic 4 - Pap ung tdi da nhu cau tai dinh cu tai chd, duy tri
sinh k& von ¢, mtrc dén bu, chuyén d6i hop Iy dé duy tri cong dong.
- Nguyén tic 5 - Tan dung va khai thac cac kha ning tiép can hé
thong giao thong cong cong (TOD) dé nang cao gia tri va hidu qua sir
dung dat d6 thi.
- Nguyén tic 6 - Pa dang khong gian DVCC d duy tri sinh ké ctia
nguoi dan, tao co hoi thu hat dau tu va phat trién cac hoat dong KT-
XH trong khu &.
- Nguyén tic 7 - Tiép ndi hiru co cac yéu t6 phi vat thé, goi lai
nhitng cam nhan vé “tinh than tap thé” / “hdn noi chdn” cia KCC cil.
- Nguyén tic 8 - Tang cuong dién tich cdy xanh va cac khong gian
cong cong mé nhim cai thién méi truong tu nhién, moéi treong xa hoi
trong khu &.
- Nguyén tic 9 - Tang cuong mdi lién két than thién va bén viing
v6i cac khu dan cu 1an cédn, cung chia sé 1oi ich va co hdi phat trién.
2.Pi xdy dung Bo tiéu chi gom 3 nhém Vi thé KCCC - Con
ngwoi - Chit lwong voi 25 tiéu chi cu thé dé xac dinh tiém ning
cling nhu ty trong cac thanh phin tao dung su cin bang cua KCCC.
Tir 46 phan cac KCCC ndi thanh Ha N¢i thanh cac nhom téi thiét dé
dinh hudng giai phap tai thiét thich img.
3.Pa d¢ xuit 2 mé hinh chdng 16p cac khong gian chirc ning
trong KCCC tao quy thang du dé tai thiét. Trén co sé d6 d& xuét 4
nhom giai phap tai thiét gdm :
- Nhém giai phap cho thanh phan Vi thé KCCC (Yéu t 1)
- Nhoém giai phép cho thanh phan Chét lugng KCCC (Yéu t6 2)
- Nhom giai phap cho thanh phan Con ngudi KCCC (Yéu t6 3)
- Nhom céc gidi phap khac
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2. KIEN NGHI

1.Ha Noi 1a mot d6 thi co tinh dic thu, vi vy tai thiét cac KCCC
trong khu vuc ndi thanh can ¢6 khai niém, phuong thic tiép can moi
dua trén cac yéu t6 can bang cac thanh phan loi ich. Tir cac dé xuét
ctia ludn 4n can cac nghién ctu tiép theo dé dinh dang cau trac, hinh
thai tai thiét cac KCCC rd rang, phu hop véi ting khu vire ndi do, tao
diéu kién thuén lgi cho viéc quan ly, xay dung va phat trién nha & d6
thi.

2.Can ban hanh hé théng Tiéu chuén, Quy dinh, Quy pham dé co
thé kiém so4t, hudng din tai thiét, xay dung cac KCCC phu hop véi
su phat trién ctia x4 hoi, cy thé 1a:
- Ha Noi va cac thanh phd 16n can c6 quy hoach chi tiét khu virc
noi thanh, trong d6 c6 cac quy dinh cu thé dé khai thac vi thé ciia cac
KCCC trong n6i thanh, sir dung hi€u qua tai nguyén.
- Ban hanh céc tiéu chuén, chi tiéu dic thu vé co ciu ty 1é cac loai
nha &, mat d6 xay dung, hé sb st dung dat, chiéu cao trung binh, mat
d6 dan s trong kha niang dung nap ciia timg vi tri, phi hop theo cac
dinh hudng phat trién nha & ciia Chinh phu va sy phat trién bén vimng
trong tuong lai.

3.Tao hanh lang phap 1y vé co ché, chinh sach hop 1y dé khuyén
khich cac doanh nghiép dau trr ap dung mé hinh tai thiét cic KCCC
nham nang cao chat luong mdi trudng &, qua d6 nang cao ca hiéu
qua kinh t& xa hoi va phat trién bén virng nha ¢ do thi./.
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