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LOI CAM DOAN
T6i xin cam doan ludn dn tién st “Tdi thiét cdc khu chung cw cii ni thanh
Ha N§i” la cong trinh nghién civu ciia riéng t6i. Cdc sé liéu, tai liéu trong ludn

dan la trung thue va chwa diegc cong bé trong bat ky céng trinh nghién civu nao.

Tac gia luin an

Nguyén Viét Ninh



LOI CAM ON

Sau mot thoi gian hoc tap va nghién ciru tai Truong Pai hoc Kién tric Ha
Néi, dén nay t6i da hoan thanh ludn én “Tai thiét cdc khu chung cw cii ndi thanh
Ha Ngi”.

Toi xin chdn thanh cam on Ban Giam hiéu truong Pai hoc Kién tric Ha
Néi; Khoa Pao tao Sau dai hoc va Bé mén SPH Kién tric Cong trinh truong Dai
hoc Kién triic Ha Noi di hét sirc tao diéu kién dé t6i hoan thanh quyén luan dan
nay. Voi long kinh trong, toi xin gui loi cam on toi TS. Vuwong Hai Long va T8.
Nguyén Tri Thanh — nhitng nguoi thay da tan tinh diu ddt, dinh hudng, truc tiép
hwdng dan t6i. Néu thiéu sw chi bdo, gop ¥, nhiéu khi la dong vién, c6 vii tinh than
ciia thdy, téi sé khéng thé téi dich.

Téi xin trdn trong cam on sy déng gop ¥ kién cua cdc thdy, cé gido, cdc
nha nghién ciru, nhitng anh chi kién triic sw di trude, cde ban dong nghiép trong
suot thoi gian viva qua. Cudi ciing xin givi 107 cam on t6i gia dinh va nhitng ngueoi

than yéu da luon quan tam, dong vién va giup do toi hoan thanh lugn dn!

Tac gia luin an
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PHAN MO DAU
1. Tinh cap thiét caa aé tai

Loai hinh chung cu (CC) / nha ¢ tap thé da xuat hién tai Ha Noi tir thoi Phap
thudc. Sau nim 1954, mién Bic budc vao giai doan phét trién theo duong 16i
XHCN, Ha No¢i la Thu d6 di tién phong thuc hi¢n cac nhi¢m vu chién luoc - xay
dung CNXH, d4u tranh théng nhat dat nudc, roi tai thiét sau chién tranh, va thuc
hién cong cudc d6i méi, phat trién kinh té - xa hoi. Do dé, viée cham lo doi sdng,
tao 1ap chd & cho nhan dan da duoc Nha nude va chinh quyén thanh phé hét st
quan tdm, v&i nhitng CC / khu CC duoc phét trién manh mé mang tén goi nha tap
thé / khu tap thé (KCCC). Dic biét trong giai doan 1960-1986, Nha nudc da dau
tu bang ngudn von ngan sach, truc tiép thuc hién quy hoach (QH) va xay dung
(XD) dugc nhiéu KCCC quy mé 16n theo mé hinh “tiéu khu nha ¢” nhu hinh mau
ctiia Lién X6 va cac nuéc XHCN, véi cac mau nha da ting budc duogc cai thién.
Budc sang thoi ky ddu Doi méi, dé chia sé ganh nang vi Nha nuée, nhiéu co
quan don vi ciing xin cdp dat va huy dong vén ngoai ngan sach XD nha tap thé
cho cén bd cong nhan vién, hinh thanh cdc cum CC nho phan bd rai rac trén dia
ban thanh phd. C6 thé noi, trong 40 nam (1954-1994), cac KCCC nay di dap tng
duoc yéu cau phat trién cua Ha Noi, gop phan giai quyét nhu cau nha ¢ cho déng
dao nguoi dan lao dong, c6 vai tro lich sir va nhig gia tri khong thé phu nhan vé
VH-XH.

Pén nam 1994, khi Nha nuéc cham dut ché d6 bao cép vé nha &, chuyén
sang co ché thi truong, tai Ha Noi da XD dugc 1.579 CC (nhiéu nhét trong ca
nuéc, so voi TP. Ho Chi Minh - 474 CC, Hai Phong - 205 CC, Nghé An - 22
CC,..), phﬁn 16n nim trong cac KCCC, tap trung chu yéu tai cdc quan noi thanh
nhu Ba Pinh, Hoan Kiém, Hai Ba Trung, Déng Pa, Cau Giéy, Thanh Xuan,.. Quy
nha nay duoc goi 1a cac KCCC / KCC “cii” - dé phan biét v6i cac CC thudc thé hé
md&i, duge thiét ké cao tang, do cac doanh nghiép bt dong san (BPS) dau tu XD
lam nha & thuong mai, tap trung trong cac khu d6 thi méi hinh thanh sau nhitng

nam 2000-. Qua nhiéu thap ky, cac CC cii da tré nén qua tai, boc 10 nhiéu han ché



vé dién tich cdn ho chat choi va cong tac quan ly, van hanh bi budng long. Trong
qué trinh khai thac str dung, nguoi dan da ty minh khéc phuc bﬁng cach sura chira,
cai tao va coi ndi tu phat - khién cac KCCC d bi bién doi hoan toan vé céu trac,
bién dang vé khong gian va hinh thirc kién trac. Bén nay, phan 16n quy nha CC cii
d3 hét nién han str dung va bi xudng cip hu hong ning né - nhung van 1a noi cu
tri hang ngay cta hang chuc van con ngudi; nhiéu hang myc cong trinh di bi lin
ntt c6 nguy co sup d6, gy nguy hiém cho tinh mang va tai san ctia nhan dan.

Chu truong tai thiét cac KCCC / KCC cii d3 dugc xac dinh tir ndm 2005,
v6i nhidu dé tai nghién ctru, nhiéu du an thi diém, nhiéu lan diéu chinh co ché
chinh sach - tuy nhién két qua con rat han ché. Tinh dén nam 2021, Ha No6i méi
xay dung lai dugc 19 CC (chiém ~1,2% téng s6 CC cll) va dang trién khai du 4n
cho 14 CC khac, trong khi mot sé6 CC da phai gia cb két cAu tam thoi dé giit an
toan trong thoi gian chd doi. Mic du ngudn luc XH hoa cé thé guy dong duoc rat
16n, nhung thuc té nhidu nam qua cho théy viéc cai tao / stra chita / XD lai CC cu
tai Ha Noi van tién hanh rat cham do gap nhiéu kho khan vudng mic vé quy trinh
va thu tuc, 1¢i ich cua doanh nghiép cling nhu quyén lg1 cua nguoi dan chua dugce
dam bao - nén sy dong thuan chua cao. Hién nay, nhimg vuéng mic vé phap 1y va
chinh sach di timg budc duoc thao gd, khic phuc - nhung bét cap 16n nhat con lai
chinh 14 giai phap QH-KT (do cac chu dau tu dé xuit dé phé duyét va thuc hién)
van dang lam theo khuoén mau cua cac dy an nha & thuong mai, nén khong phu
hop véi bdi canh dic thu cua cac KCC / KCCC cil, va kho ap dung duoc vao thuc
tién.

Trong tinh hinh d6, viéc nghién ciru dé tai “T4i thiét cac khu chung cu /
khu tap thé cii & ndi thanh Ha N§i” 1a cap thiét nham lam r6 cac quan diém vé
khu & méi sau tai thiét dap ung cac yéu cau va dicu kién dit ra, tir 46 xac lap cac
dinh hudéng va nguyén tic thuc hién, dé xuat cac mo hinh to chtrc khong gian va
giai phap kién trac c6 tinh kha thi, gop phan dua chi truong ding dan ctia Nha
nude vé téi thiét cac KCC / KCCC cii sém trd thanh hién thyc.

2. Muc dich nghién ciru caa luan an



Muc dich nghién cieu: Téi thiét cac KCC cii ndi thanh Ha Noi phu hop véi

dinh hudng phat trién kién trac va do thi bén virng vé Méi truong, Kinh té va VH-

XH; dap tng hai hoa 1¢1i ich cua doanh nghiép va cuia ngudi dan; can doi gitra cac

khia canh vi thé (cua dia diém), chat luong (mdi truong &), va con ngudi cha thé

(cong dong dan cu).

Muc tiéu nghién cvru:

+ Xac lap quan di€m va nguyén tac tai thiet KCCC cii - lam 16 cac muc ti€u va

két qua can dat duoc sau tai thiét.

+ Xay dung bo tiéu chi 1a cong cu danh gia tiém nang ctia cac KCCC, 1am co s

dé dinh hudng viéc tai thiét.

+ Dé xuat cac mo hinh t6 chirc khdng gian va giai phéap kién truc khu & mé1 phu

3. Péi twong va pham vi nghién ciu

+

+

hop véi dinh hudng tai thiét.

Doi twong nghién civu:

Xac lap quan diém va nguyén tac tai thiet KCCC cii - 1am rd cac muyc tiéu va

két qua can dat dugc sau tai thiét.

X4y dung bo tiéu chi 13 cong cu danh gia tiém ning cua cac KCCC, 1am co s&

dé dinh hudng viéc tai thiét.

Dé xuat cdac md hinh t6 chuc
khong gian va giai phap kién
tric khu & mai phu hop véi dinh
huéng tai thiét.

Pham vi nghién cvuu:

Pham vi khong gian: Khu vuc
ndi thanh Ha No&i theo QH
chung xay dung Thu d6 (duoc
Thi tudng phé duyét tai Quyét
dinh  1259/Qb-TTG ngay
26/7/2011), gdbm 12 quén: Ba
Dinh, Hoan Kiém, Déng Pa,

Ouy hoach khu vuc néi thanh Ha Ngi theo Quyét
dinh 1259/0D-TTG



Hai Ba Trung, Cau Giéy, Ha bong, Bic Tur Liém, Nam Tt Liém, Thanh Xuan,
Hoang Mai, Long Bién, Tay Ho.
+ Pham vi thoi gian: Dén 2030, tAm nhin dén 2050 (theo QHC Ha Nbi).
4. Phwong phap nghién ciru

- Phwong phdp thu thip dit liéu: thu thap va hé thong hoa thong tin, so liéu va
kién thirc lién quan dén KCCC / KCC cii cua Ha Noi - tir cac bai bao khoa hoc, dé tai
nghién ctru va sach da xuat ban (dé tong quan vé ddi tuong nghién ciru).

- Phwong phdp khdo sdt thuc trang: khao sat tinh trang thuc té ciia cac KCCC /
KCC cil trén dia ban Ha Noi dé nhan dién ddc diém va tinh chét ciia ddi twong nghién
ctru, xac dinh cac van dé bat cip va nguyén nhéan cua ching.

- Phwong phdp phén tich ciu triic: 1am 1 cac thanh phan (vat thé & phi vat the)
ciu thanh cac KCCC / KCC cil, cic mdi quan hé va xu huéng bién d6i cta chung -
dé xac dinh cac yéu to quyét dinh / anh huong toi kha ning tai thiét.

- Phwong phdp quy nap / tong hop: lién két thong tin tir cac trudng hop cu thé,
cac linh vuc / khia canh khac nhau dé rit ra dic diém va tinh chéat chung cia doi tuong
nghién ctru, xac dinh quy luat / xu thé chung ctia van dé nghién ctru, XD hé thong
tiéu chi danh gia, tong hop céac luan diém & nguyén tic.

- Phwong phdp dinh gid tiém ndng: cho diém theo bo tiéu chi danh gia (trén co
s¢ van dung thang do Likert 5 mtc d9) - nham luong hdéa mot cach tryc quan va cu
thé cac két qua / nhan dinh dinh tinh vé tiém nang tai thiét ciia cac KCCC / KCC cil
v6i vi tri va quy mo rat khac nhau.

- Phwong phdp phdn loai va hé théng héa: X 1y thong tin theo ciu triic hé
thé)ng dé co duoc sy hiéu biét toan dién va logic vé doi tuong nghién ctru. Phan loai
cac KCCC / KCC cii theo két qua cu thé cua viée danh gid tiém ning - dé xac 1ap cac
dinh hudng tai thiét phu hop.

- Phwong phdp so sdnh: lién hé va dbi chiéu cac yéu té dinh tinh (mo hinh / dinh
huéng / luan diém) véi cac thong tin dinh luong (tiéu chuan / tiéu chi / chi tiéu,..) da
duoc xac lap - dé 1am rd cac dé xuét vé mit dinh hinh & ciu truc.

- Phwong phdp chuyén gia: tham van y kién cta cac chuyén gia kién trtc, 6

thi, lich str, van hoa va XH hoc dé€ hiéu rd hon ban chat va qua trinh van dong cua



cac KCC / KCCC cu, déng thoi gitp hoan thién cac ludn diém va dé xuét cta luan
an.
5. Noi dung nghién ciru

- Lam rd qua trinh hinh thanh, phat trién va bién d6i ciia cac KCC cil tai Ha Noi.

- Nhan dién cac van dé bat cap trong thuc tién tai thiét cac KCC cii tai Ha Noi

- Hé théng héa cac co so 1y luan va thyc tién ve tai thiét khu &

- Dé xuit quan diém va nguyén tic tai thiét cac KCC cii tai Ha Noi

- Panh gia tiém nang tai thiét cia cac KCC cii lam co s dé phan loai va xéc 1ap

cac dinh hudng tai thiét phu hop.

- Pé xuit cac md hinh t6 chirc khong gian va giai phap kién tric twong ung voi

cac dinh hudng tai thiét da xac lap.
6. Két qua nghién ciru

- Xéc 1ap hé théng Quan diém va Nguyén tic tai thiét cac KCCC / KCC cii tai
Ha Noi theo huéng phat trién khu & bén vitng, hai hoa giita cac yéu cau luu giir
ky trc 6 thi va phat trién kinh té - x4 hoi, can ddi loi ich gitra cac chu thé lién quan
(chinh quyén, cong ddng va doanh nghiép).

- Xay dung hé thdng tiéu chi danh gia va phén loai cac KCCC / KCC cii theo
tiém nang tai thiét - gdbm cac phuong dién tiém ning vi tri (vi thé cua dia diém),
tiém nang QH-KT (chat lugng khu &) va tiém ning nhan van (con ngudi & cong
d6ng) - 1am co s¢ dé dinh hudng tai thiét.

- Pé xuat md hinh t6 chirc khong gian va cac nhom giai phap kién trac khu &
méi sau tai thiét, theo dinh huong dugc xac lap trén co sd khai thac cac yéu tb
tiém nang va phi hop véi bdi canh cy thé ctia mdi KCCC
7. Nhirng déng gép méi caa luan an

- Dé xuit cach tiép can mai dé tai thiét cac KCCC cil 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 v&i bdi canh phat trién ciia mdi KCCC.

- Dé xuét cac quan diém va nguyén tic dinh hudng tai thiét, xac 1ap mo hinh
t6 chirc khong gian tong thé va giai phap kién trac cai thién vi thé va nang cap chat

luong khu & sau tai thiét.



8. Y nghia khoa hoc ciia luan an

- Y nghia khoa hoc: Dong gop vé co so 1y luan va phuong phap luan cho cong
tac nghién ctru tai thiét / tai phat trién bén viing cac khu dan cu cii ndi thanh Ha
Noi.

- Y nghia thuc tién: Gop phan nang cao hiéu qua cta hoat dong tai thiét cac
KCCC cii tai Ha N§1. Gop phﬁn hién thuc hoa cac dinh hudng phat trién QH-KT
va KT-XH cuta Thu do.

9. Cac khai niém va thuat ngir sir dung trong luan an

- Chung cw (CC): Theo khoan 3, Diéu 3, Luat Nha & (2014), CC 1a nha & nhiéu
can ho, cao tlr 2 ting trd 1én, co 16i di va cau thang chung, c6 phan sé hitu riéng va
phan s& hitu chung, c6 hé thong ha tang st dung chung cho céac ho gia dinh, ¢4 nhan,
t6 chitc. CC c¢6 muc dich dé ¢ hodc st dung hdn hop (6 va kinh doanh). Nghi dinh
69/2021/NB-CP b6 sung CC 1a toa nha doc lap (block), c6 mot / mot sé don nguyén,
va XD trén khu dat duoc QH [4]

- Khu chung cw (KCC): KCC la khu nha & c6 tu 02 toa CC trd 1én va cac cong
trinh XD khac (c6 thé gdm ca nha ¢ riéng 1¢), duge XD trén khu dét theo QH.

- Khu chung cw cii: Dé an cai tao XD lai chung cu cii trén dia ban Tp.Ha Noi
(quyét dinh 5289/QD-UBND ngay 18/12/2021) xac dinh KCC cii 1a nhitng KCC da
XD trudec nam 1954 va trong giai doan 1960-1994. Trong luan an nay, “KCC cii”
duoc hiéu 1a “Khu nha ¢ ¢ quy mé dién tich tir 02 ha trd 1én, véi it nhat 02 khoi
(block) CC dugc XD trudc nam 1994 va céac cong trinh khéac ¢o6 1ién quan”. Nhu vay,
hau hét cac KCCC dugc XD trong giai doan 1954-1986 déu 1a KCC cii va 1a ddi
tugng chil yéu trong chinh sach tai thiét KCC.

- Tdi thiét KCC cii: O Viét Nam, trong nghién ctru va thiét ké thuong sir dung
cac thudt ngit: cai tao, nang cap, chinh trang, tai cau tric, tai phat trién,... “Tai
thiét” moi chi dugc dé cap trong mot sb van ban phap 1y - dé kiém soat doi tuong
dugc tai thiét.

Tai Nghi dinh 11/2013/ND-CP (vé quan 1y dau tu phat trién do6 thi), “tai
thiét d6 thi” duoc hiéu 1a dau tu XD méi cac cong trinh kién tric va ha ting k¥

thuat theo QH duoc phé duyét, trén nén cac cong trinh cii d3 duoc pha dd.



Vé6i Ha Noi, Quy ché quan 1y QH-KT cong trinh cao ting trong ndi do lich sir
(quyét dinh 11/2016/QD-UBND ngay 04/04/2016) bo sung yéu cau khu vyc tai
thiét d6 thi & day c6 quy mé dién tich tir 02 ha trd 1én [3].

Nghi dinh 69/2021/ND-CP (Vé cai tao, xay dung lai CC cii) xac dinh muc
dich tai dinh cu va nang cip chat luong - con pha d& dé XD mdi chi 13 mét cach
(co thé cai tao, md rong di¢n tich, diéu chinh co cau dién tich hién co) [4].

Thuyc tién & cac nude ciing tng xur v6i CC cil theo 2 cach: (1) D& bo, xay
m&i (Reconstruction), hodc (2) Phuc hdi, nang cap (Renovation / Rehabilitation). CC
d3 qua thoi han st dung, két ciu da hong khong thé gia ¢ phuc hdi; thiéu tién ich,
khong dép tmg tiéu chuin hién hanh - thi hau hét déu pha d& dé XD cong trinh méi -
nhdm khai thac quy dat, bd sung tién ich cong cdng, hoan thi¢n bo mat do thi [1].

Trong luan an nay, “tai thiét KCC cii” duogc hiéu 1a “hoat dong diéu chinh
cau tric khong gian va co cdu chirc nang trén khu dat hién c6 ciia KCC cii - thong
qua viéc pha d& cac cong trinh khéng du diéu kién sir dung dé XD khu & méi nang
cap vé chat lugng, phat trién hai hoa va bén vimg vé méi trudng, kinh té va VH-XH”.

- Cdi tao dé thi: La qua trinh stra sang va xay méi d6 thi nham thay doi, hoan
thién va hién dai hoa moi trudng song ctia nguoi dan do thi [83].

- Cdi tao khong gian kién triic KCC cii: La cai tao cac thanh phan khong gian
(KG) co ban cua KCC cii (KG nha ¢, KG cong cdng, KG giao thong) dam bdo trang
thai can bang bén viing cho khu ¢.

- Tdi dinh cw (TPC): La hoat dong t6 chtrc chd & cho ngudi dan bi di doi khoi
noi & cii trong cac du an cai tao / phat trién do thi, dam bao day du cac diéu kién dé
sinh song 1au dai va phat trién 6n dinh.

- Tam cw (TC): La hoat dong t6 chirc chd & tam cho ngudi dan trong thoi gian
ché XD dugce chd & on dinh dé TDC.

- Tam cw - tdi dinh cw tai ché: La hoat dong TC-TPC duoc t6 chirc ngay o dia
ban cu tra hién tai (khong phai di doi di noi khac). TC-TDC tai chd nhim dam bao
6n dinh XH, khong gy x4o tron anh hudng dén doi sdng va lam viée cuia ngudi dan.

10. Céu truc luan an



Lu4n an gdm 3 phan chinh:
- Phin mé dau
- Phéan Noi dung
- Phan két luan va kién nghi.
Ngoai ra con c¢6 phan tai liéu tham khao va phu luc.
Trong d6 phan ndi dung gdm ba chuong:
Chwong 1. Tong quan vé tai thiét cac khu chung cu cii
Chuwong 2. Co sd khoa hoc v& tai thiét cac khu chung cu cii ndi thanh Ha Noi
Chirong 3. Mb hinh va giai phap tai thiét cac khu chung cu cii ndi thanh Ha Noi
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PHAN NOI DUNG

Chwong 1. TONG QUAN VE TAI THIET CAC KHU CHUNG CU CU
1.1. Tai thiét kién tric d6 thi trén thé gi6i
1.1.1. Béi cinh va vin dé

Cudc Cach mang Cong nghiép giita thé ky XIX da dan dén viéc to chirc lai
va mé rong nhiéu khu vyc d6 thi. Chinh quyén cac thanh phé di ngay cang nd luc
can thiép vao qua trinh thay doi va tai thiét kién trac d6 thi dé dat duoc cac muc
tiéu xa hoi, kinh t& va thAm my khac nhau. Nhu vay, xu hudng tai thiét bat dau
vao cudi thé ky XIX tai cac qudc gia phat trién va trai qua mot giai doan cing
thang cudi nhitng nam 1940 (tai thiét sau thé chién II). Qua trinh nay da tac dong
16n dén quy nha & va dong mot vai trd quan trong trong sy phat trién cua cac thanh
phé trén thé giGi.

Trir céc truong hop bi pha hity do chién tranh, thién tai... thi tai thiét kién
trac d6 thi lién quan dén viée di doi céc co s kinh doanh, pha d& cac cong trinh,
di chuyén nguoi va st dung cac cong cu phap 1y (thong qua mdt td chirc, doanh

nghiép... dai dién) dé 1y tai san

(dat dai, nha ctra) c4 nhan cho DGi moi vat

chat dan dén

y , , 3 A . A cai thién cau
cac du an phat trién do thi. Viéc triic khong

gian kién tric

tai thiét din dén sy phat trién va

- . A P S o D6i mai van
Boi m&i kinh - :

tang truéng nén dugc chinh 2man kaah hoa nham

A A A fam, thu nhap héa v& truyen
quyén va cac nha quan 1y ung ho, va sinh k& moi théng

xem do 1a mdt dong co kinh té

va mot co ché cai cach.

Nhu vay, tai thiét 1a mot my ,r,:g,g o i
3 O > o thidu sw mét dan dén cai
hanh d(-)ng da nganh: da linh vuc can bang sinh thién cong

o dong dan cw
thai moi A TV (o

frirérng

lién quan dén sy d6i méi trén ndm
phuong dién quan trong: Hinh 1.1: Su dnh hieong ciia tdi thiét 161 5
(1) Poi méi vat chat dan dén phirong dién.
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cai thién ciu tric khdng gian kién tric;

(2) P6i méi XH din dén cai thién cong dong dan cu va nha &;

(3) P6i méi nhim nang cao vian hoa va truyén thong;

(4) P6i méi kinh té tao ra viéc 1am, thu nhap va sinh ké mai;

(5) B6i méi méi trudng giam thiéu sy mat can bang sinh thai méi trudng.

Qua trinh tai thiét thuong biéu hién théng qua viéc cai tao hay pha bo dé

xay méi cac cong trinh kién triic, trong d6 ngudi dan bi di doi vinh vién (dé€ nhudng

cho cho céac khong gian cong cong phuc vu chung hodc cho cac khu nha & méi véi

cac cu dan md1i) hoac tam thoi (s€ tai dinh cu sau khi du an hoan thanh).

1.1.2. Tién trinh tdi thiét kién tricc d6 thi hién dai trén thé gidi

NGi dung Thap ky Thap ky Thap ky Thap ky Thap ky Tir 2000-
: 1950- 1960- 1970- 1980- 1990- den nay
Morong | Tiéptuc | Cicdéan | Nhieudé | Chinhsach | Chutrong
Chién cackhuo | voimotsd | théché tiép | anlonvé | thuc hanh chét luong
lwocva | ciitheoQH | ndluccai | tucphdt | phattrién | toan dién sdng cac
dinh tong thé, tao kién trincac | vataiphat | hon,nhdn | khudtrong
hwéng phattrién | trackhuo |  khuwuc trién manh cac do thi
lon khu ¢ ngoali vanh dai giai phép
0 tich hop
Chaduan | Huéngtéi | Khuvuctr | Khuvuctr | Chinh Quan hé doi
Céctac caachinh | swcanbang | nhan, phan | nhanvacac | quyéndia | taccong - tu,
nhan quyen TW | giita khu cap cho co quan phuong. Chinh
chinhva / dia vuc cong chinh dacbigt, | Traoquyén | quyen, khu
cac bén phuong | vakhuwvyc | quyéndia | phéttrién | chocong vuc béan
lién quan tu nhan phuong | quan hé ddi dong cong
tac
Mirc d§ Capdia | Capvung | Capdia Capdia | Capwvung | Capdothi
tacdong | phuong- phuong diém vaviing
kh/gian dia diém
Pautr | Pautwtwr | DPoimsi | Khuvuctw | Canbing | Thuékhu
cong véi su nhan (hanché | nhanchiém | hontdi | virctwnhén
Co ché tham gia nguon luc | uuthé, cac | chinhcong
kinh té cua khu congtang | quycong -t
vuc tur nhan dau tu tu chon loc
nhan)
Caithien | Caithién Dyavao | Congdong | Pécaovai | Céctd chuc
. nhadva | phicloixd | congdong | tuwlucvéi | trd caacong | XH, su tham
Boi canh A N X x A A
w3 o muc song hoi va triao su ho trg dong gia Cua cong
: quyen cuanha dong
nhiéu hon nuoc
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Ngidung | Thapki | Thapki | Thapky | Thapky | Thapky | Tir2000-
: 1950- 1960- 1970- 1980- 1990- den nay

DBoi méi Phuc hoi Péiméi | Péanlén | Disanva | Hoi sinh, doi
Béicanh | khuvucndi | cac khu saurong | thaythéva |  luu gitr méi toan
kiéntrac | d6vaphat | vuchiéncd | honcackhu | phét trién dién
do thi trién ngoai vue do thi mai

vi cl

Tichhop | Tacdong | Caitiénco | Caithien | Tiépcan | Cacytuong | Panh gia tac
va tiép déncanh | chonloc MT véi rong rai vé bén dong bén
canmoi | quan vacly motsd ddi | honddivoi | vimgMT | viing MT
truong xanh mai MT

Bang 1.1: So lwpc tién trinh tdi thiét kién tric dé thi hién dai trén thé gidi

Mot s6 1y do pho bién lién quan dén cac khu vuc / dia diém can phai tai thiét:

(1) Céc khu vyc dinh cu bi ton hai vé mit ciu tric khong gian, anh hudng dén
cac van dé an ninh cong cong hay stic khoe ctia cong dong dan cu. Tai thiét kién tric
tac dong dén cac cong trinh kién tric xudng cap, gy mat an toan cho khu dan cu.

(2) Cac khu vuc st dung dat bat hop 1y do nhiing quy dinh QH cii lam mét lgi
thé canh tranh trong vi¢c khai thac tai nguyén va vi thé. Cac khu vuc nay coé vi tri
thuan lgi, nhung tiém nang dét dai chua duoc khai thac tot hodc quan ly khong déng
b6, trong khi nhu cau vé nha & va/hoic khong gian DVCC mdi ngay cang tang.

(3) Cac khu vuc ¢o co so ha ting k¥ thuat va x4 hoi lac hau, can duoc nang cap
va diéu chinh nham dép tmg cac nhu cdu méi.

Céac du 4n tai thiét kién trac duogc phan biét theo muc dich va dong luc:

- Thay d6i muc tiéu phat trién (vé XH, vé hinh anh, vé kinh té...);

- Quy md va vi tri dia ly cua khu vyc tai thiét;

- Heé théng quan tri va cach thirc quan ly du an (co quan cong quyén, quan hé

dbi tac cong - tu, khu vuc tu nhan...);

- Céch tiép can (tap trung cai thién vat chat hozc nang cap toan dién va tich hop

da linh vyc).
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Hinh 1.2: Khu South Lake Union o Seattle (Hoa Ky) trudc va sau khi tdi thiét théng qua
hinh thiec phat trién xuc tac (catalytic development)

Hinh 1.3: Khu Riverton, New York (Hoa k) truéc va sau khi tdi thiét thong qua hinh thirc
cdi thién ndng cap toan dién tich hop da linh vuc

1960s 1990s~
B S

Hinh 1.4: Sw thay doi quan diém tdi thiét nha & va dé thi & Han Quéc

O chéau Au, c6 thé 1dy vi du v& Chuong trinh tai thiét va chinh trang d6 thi
Berlin trong nhitng ndm 1990- (sau khi nudc Pirc tai thong nhat), gdm mét sé du
4n QH-XD méi nhom nha & va rat nhiéu dy an XD xen cdy cac nha & don 1é va
CTCC vao cac vi tri dit con tréng - nham nang cao mat d6 XD & mat do cu tr,

ddng thoi hoan thién cAu tric tong thé 6 phd va bd mat kién trac tuyén phd.
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Urban Taskforce Australia d3 dwa ra mot s6 vi du dién hinh vé cac khu dan

cu & Sydney vdi do nén va ty 1€ khong gian mo khac nhau, da phé‘m duoc thuc hién

thong qua nhimng du 4n tai thiét do thi.

Khu pho
Jacksons
Landing

Khu pho
Crown
Square

Khu pho
Top
Ryde

Khu phé
Discovery
Point

Khu phé
Central
Park

V.
4

R4 8%
R6 10%

R12 20%

Population Density

400

people per hectare

Typical Demographic
Urban evolvers, working
couples, urban famllies

Location
Urban waterfront

+ reslauranis
+ parks

+ gym

+ shops

+ huses

+ light rall

&
Qo

R4 10%
R6 10%

R12 30%

Papulation Density

600

peaple per hectare

Typical Demographic
Singles, working
couples, families

Location
inner urban South Sydney

Amenities

+ parks

+ SUpermarket

+ swimming pool
+ garde

- close o ant galleries
+ good buses
+ child care

O

R4 10%
R6 30%

R12 10%

Population Density

700

peaple per hectare

Typical Demographic

Retirees, young couples

Location

In the middie of an
urban town centre

Amenities

+ swimming pool
+ Spa

+ gurdens

+ gym

+ theatreties

+ library

+ large shopping centro

+ buses

R12 40%

Population Densily

750

people per hectare

Typical Demographic
Working couples,
singles, young families
some relirees

Location
Wolll Creek

Amenities
+ irain slation on sile
+ parks

rooms
+ village square

R12 20%

Population Denclity

Typlcal Demographic

Location

Amenities

Bang 1.2: Bang so sanh cdc chi tiéu va dac diém cdc khu dén cuw véi cdc nguong mat do

‘ tham khado o Sydney
Nguon: http://www.ecodencity.com.au/case-studies/

 Khu phé Jacksons Landing (lendlease.com.au) & cudi ban dao Pyrmont -

mét dia diém cong nghiép cti. Mat do 400 nguoi/ha, khong gian mo 27% - véi mdot

CC 25 tang, cac toa nha thap hon va mot s6 toa nha thuong mai ciing nhu ban 1é.

Uu diém cua toa thap 1 t6i da hoa tam nhin qua bén cang dén thanh phd va giai

phong khong gian tang trét cho cac khu vuon. Tién ich ndi khu gom 16i di dao



http://www.ecodencity.com.au/case-studies/
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ngoai tro1, mot s6 nha hang, quan ca phé, cac vuon cay lon, cira hang va co sé y
te. Gan cac co s& VH cua thanh pho va khu CBD (c6 thé sir dung duong sdt nhe

dé di lam).

jiH
(]

|

https://en.wikipedia.org/wiki/ http://jacksonslanding.net.au/about-
Jacksons_Landing#/media/ jacksons-landing/map/

o -

https://www.arcadis.com/en/australia/what-we- http://ecodencity.com.au/case-
studies/jacksons-landing/

do/our-projects/australia/jacksons-landing/
Hinh 1.5: Hinh dnh va tong thé khu phé Jacksons Landing

 Khu phé Crown Square (meriton.com.au) - mat dé 600 ngudi/ha, khong
gian m& 25% - khu vuc rong 10ha & Nam Sydney gom cac toa nha 4-12 tang xung

quanh mot cong vién trung tam, si€u thi, cac quan ca phé, ctra hang ban 1¢ va mot

Hinh 1.6: Phoi canh tong thé khu phé Crown Square


https://en.wikipedia.org/wiki/
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tda nha lich s dugc chuyén d6i thanh co s¢ giai tri cho nguoi dan. Mat do gia

tang tai ddy da dan t6i hidu Gmg phat trién thém & cac khu vuc xung quanh.

Hinh 1.7: Mot géc khu pho Crown Square

e Khu phé Top Ryde (toprydecityliving.com.au) - mat d6 700 ngudi/ha,
khong gian mé 30% - khu gdm céc toa nha 8-10 tang voi cac khu vuon, CLB,
canh quan va hd boi ndm trén mai mot trung tim mua sam 16n. Cam giac nhu mot
khu nghi mat v6i tim nhin dén thanh phd qua séng Parramatta nhung thuc té 1a
mot khu phtrc hop nam ngay trung tam cua thi tran nhon nhip. Dy 4n thé hién loi

ich cta viéc mat do gan lién véi sy thuan tién.

htp/.idldgroup.cm.u/en/‘ ttp://ecodencity.com.au/case- studies/top-
listing/top-ryde-viva ryde/

Hinh 1.8: Twong quan giita Top Ryde va do thi xung quanh
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https:/www.dailytelegraph.com.au/newslocal/ http://ben-farrar.squarespace.com/top-ryde-city-
northern-district-times/top-ryde-shopping- living/
centre-is-scene-of-indecent-assault/news-

story/05a189604563b0f91d6467bed915cd40

Hinh 1.9: Top Ryde c6 khu dan cwr nam trén mdi khu thwong mai

- 1y -

T say

http://www.sentinelsecuritygroup.com.au/ http://www.smh.com.au/business/retail/
portfolio item/top-ryde-city-living/ myer-to- exit-top-ryde-city-shopping-
transformation-plan-20150430 centre-as-part-of-

Hinh 1.10: Qud trinh ting mdt do cia khu phé Top Ryde

 Khu phé Discovery Point (discoverypoint.com.au) - mat do 750 ngudi/ha,
khong gian mé 35% - 13 vi du dién hinh vé mic song trung binh véi mat do cao.
Céc toa nha 8-22 tang b tri xung quanh toda nha lich st Tempe House nhu mot
trung tdm cong déng va mot cong vién rong 16n hudng vé song Cooks. Mat do cao
do gan ga tau hoa (Wolli Creek), tiép can qua Village Square hodc tric tiép tir mot
trong céac toa nha. Khu phé cling ¢6 cac cira hang ban 1é. Quy mé va vj tri cua du

an da dan dén viéc XD mét siéu thi Woolworths méi & ngay bén canh.


https://www.dailytelegraph.com.au/newslocal/
http://www.sentinelsecuritygroup.com.au/
http://www.smh.com.au/business/retail/

Hinh 1.12: Twong quan vi tri va hmh danh thwc té khu phé Dzscovery Pomt

o Khu pho Central Park (centralparksydney.com) - 6ha, mat d6 cao 1.000
ngudi/ha, khong gian md 25% - khu dan cu dugc tai thiét nim rat gin nha ga trung
tam, c6 két ndi xe bus va c6 thé di bo dén ba truong dai hoc. Cac tién ich bao gém
mot cong vién 16n vai cac loai hinh ngh¢ thuat cong cong, h boi, phong tap thé
duc, cac co sd cham soc tré em va trung tam mua sdm 16n. Céc toa nha 8-35 tﬁng

>
¥

Hinh 1.13: Cdu triic va twong quan do thi cia khu pho Central Park
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dugc thiét ké dé lién két dén ngir canh xung quanh c6 cac toa nha cao hon (thap
UTS) va thap hon (phia Chippendale va khu ngoai 6).

e g

= N
| By, A s

Hinh 1.14: Qua trinh gia tang mdt dé ciia khu phé Central Park
1.2. Qua trinh hinh thanh cac khu chung cw cii tai Ha Ngi
1.2.1. Béi canh phdt trién kién tricc dé thi Viét Nam

T dau nhimg nam 1990, phat trién d6 thi 1a mot trong nhimg qua trinh bién
d6i XH va bién d6i khong gian chu yéu ¢ Viét Nam. Nhin chung, phat trién kién
trac d6 thi & Viét Nam huéng dén hinh anh d6 thi hién dai, thay thé cac cong trinh
kién triic duoc XD trong cac giai doan lich sir trudc bang cac toa nha cao ting.
Cac khu dan cu cii thuong duge chuyén doi thanh khong gian van phong, trung
tam mua sam, ctra hang dat tién, cau lac b va can ho cho ngudi nudc ngoai va
tang 16p thuong luu / trung luu, tao thanh xuong séng cho khu trung tam thuong
mai mdi nodi. Viée nay dan dén sy thay ddi thanh phﬁn dan cu do thi, co thé tao ra
su hoa nhap, nhung nhiéu khi ciing dan dén sy mau thuan loi ich gifra cdc nhém
cu dan dan dén mat quan hé cong dong. Nhitng ngudi co thu nhap thap khong du
tién thué / mua cin ho trong cac dy 4n sau tai thiét phai chuyén dén cac khu vuc
ven d, thuc ddy nhanh qua trinh phan hoa XH va phan hoa khong gian theo cac
nhom thu nhap.
1.2.2. Tong quan vé cdc khu chung cw cii ngi thanh Ha Nji

Tir 1954, mién Béc budc vao cong cude xdy dung CNXH, cac KCCC bit
dau duoc xay dung tai Ha Noi. Véi chinh sach Nha nuéc bao cép nha &, giai doan

1960-1986 d3 phat trién manh mé loai hinh khu nha & tap trung theo mé hinh tiéu
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khu nha & (TKNO), véi phuong thirc
dién hinh ho4, tiéu chun héa va cong
nghiép hoa XD - tao ra khdi luong
nha ¢ 16n chiém 7,5% qui nha toan
qudc va ~50% quy nha & ctia Ha Noi
[126]. Hi¢n nay, mo hinh nha & nay
ngdy cang duoc khang dinh trong
viéc tiép tuc tao ra quy CCCT 16n tai
cac khu BDTM khu vuc vanh dai 3.
Trong 30 nam (1960-1990), hé
théng cac KCCC di dinh hinh mét
thanh phan khong gian quan trong

cua d6 thi. Day la dinh hudng dung =

; / A o T P T
Hinh 1.15: Cac KCC da phdt trién trong cdc

dan nham gidi quyét nhu cau nha ¢ giai doan 1960-70 va 1970-80

cua dong dao can bg cong nhan vién,
phtt hop véi bdi canh kinh té - xa hoi Thu d6. KCCC 14 1 trong 5 loai hinh khu &
dic trung ctia Ha Noi (gdm khu phé cd, khu phd cii, KCC cii, khu DTM, khu chia
16 theo QH / tu phat) [64], phat trién ndi tiép khong gian khu phd cii thoi Phap,
phan bd rai réc doc theo vanh dai 1-2, mot phan vanh dai 3 va cac tuyén xuyén tam.
1.2.2.1. Céc giai doan phdt trién

Theo ting giai doan phat trién mo rong dia gidi hanh chinh cac nam 1961,
1978, 1992, véi cac diéu kién kinh té, VH-XH, k¥ thuat cong nghé tuong tmg - da
hinh thanh 3 giai doan phat trién cac KCCC tai Ha Noi: 1954-1965, 1965-1975 va
1975-1986 (kéo dai dén 1991).

a. Giai doan 1954-1965 véi thé hé cdc KCCC ddu tién

Trong 5 nam 1956-1960, Ha Néi da XD cac khu nha & 1-2 tﬁng 0 An
Duong, Phiic X4, Mai Huong, Pai La... va khu nha go 2 tﬁng o duong bo song
(ngoai dé song Hong). Pay 14 nhiing khu nha ban kién cd dé giai quyét tinh trang

thiéu nha & sau khi hoa binh 1ap lai, nén hinh thuc rat don gian, gém mot sd day
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Hinh 1.16: Thé hé cic KCCC dau tién (1954-1965)
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d3 c6 tac dung nhét dinh trong viéc 6n dinh chd & cho nhan dan (khu An Duong
c6 11 day nha véi 126 gian &, khu Mai Huong dam béao chd ¢ cho 2.500 nguoi)
(Hung & Théng, 2004). Cac KCCC thap tang XD trong giai doan dau tién van
chua theo cau trac tiéu khu nha ¢ - QH tng thé con don gian, khong c6 cac CTCC
trung tAm khu & (chi gdm céc ddy nha ¢ 1-2 ting nén déan s chua dat dén ngudng
vé quy mo dé phat sinh nhu cau vé CTCC noi khu).

Nhitng nim 1960-1965 da XD nhiing khu nha tip thé 4-5 ting v6i két cau
va vat liéu bén chic hon. Nam 1959-1960 bat ¢au XD khu Kim Lién 5 tang theo
hinh thire tiéu khu nha &, két cdu bang cac khdi duc nho. Ba nim sau, xdy dung
KCCC Nguyén Cong Tri, tiép dén 1a cac khu Van Chuong, Quynh Loi, nha trén
phé Tran Qudc Toan... (Nguyén, Lan, Hung, Dai, & Hung, 2003).

KCCC Nguyén Cong Trir 4 ting, dy kién cho 4.200 nguoi, XD bang gach,
san tim BTCT, mai lop ngoi, sé nd BTCT. Mbi don nguyén c6 5 phong, hanh lang
giita, bép va khu vé sinh sir dung chung cho cic hd dugc bé tri bén trong hodc gan
cau thang. Nha & duoc thiét ké va xay dung voi cac tién nghi co ban. Mdi khdi
duoc chia 1am hai béi mét cau thang, va mdi bén c6 4-5 ho, mdi ho c6 mdt phong
rong 10-24 m2, ding chung nha bép, nha vé sinh va phong tim. V& 1y thuyét, dién
tich & binh quan 4 m?/ngudi, trén thuc té chi dat duoc khoang mot nira con s6 do

(Logan, 1995). Pic trung cua nha tap thé giai doan nay 14 cac can ho déu st dung

—w‘i""'f
nann ’\11

‘ Hinh 1. 17 KCCC sz Lién tu’ng la niém tw hao mot thm ciia Ha Noz
Nguon: https://ashui.com/mag/tuongtac/phanbien/5022-dieu-tiet-quy-hoach-xay-dung-
tren-dat-khu-tap-the-cu-o-ha-noi.html
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chung hanh lang, cau thang, voi nudc, nha vé sinh cho timg ting dé ting cuong su

doan két, bi han ché tdi da giao tiép cong dong.

Tinh tap thé ¢ day duoc thé hién dén ndi nha nao 1am gi, an gi moi ngudi

déu biét. Thoi ky d6 moi biéu hién ca nhan déu bi han ché t6i da.
b. Giai doan 1965-1975 véi thé hé KCCC thir hai
Céc nam 1965-1970 1a thoi ky chién tranh chdng pha hoai cia My ¢ mién
Bic, nén XD rit it - trir mot s6 du an mang tinh thtr nghiém. Cac nha tap thé cua

khu Kim Lién duoc tiép tuc XD di c6 nhitng cai tién quan trong trong bd tri mét bang
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va mit dung. Tuy nhién, dién tich cac cin ho van theo tiéu chuén 4 m2/ngudi, mdi
gia dinh chi duoc 1-2 phong, 2-3 gia dinh str dung chung bép, nha tam va khu vé sinh.

Cac nam 1970-1975 di c6 nhitng thay doi dang ké. Nam 1970, bit dau XD
thi diém nha & 2 tang, lap ghép tdm 16n, cin ho khép kin tai Twong Mai va Yén
Lang, khoi dau cho nhitng KCCC 5 tang ldp ghép duoc trién khai hang loat sau
d6 (Nguyén, Lan, Hung, Pai, & Hung, 2003). Nam 1973, Uy ban XD co ban phéi
hop véi Bo Kién trac (nay 13 Bo Xay dung) chon 7 mau nha (trong tong s6 11 miu
thi tuyén), dugc thiét ké theo kiéu “cin ho doc 1ap”. Mdi don nguyén gém 2 can
ho c6 2-3 phong va cau thang bd. Nam 1974, Uy ban XD co ban va Vién Khoa
hoc - k¥ thuat XD chon 6 mau cin ho gia dinh: 3 mau xay gach va 3 mau sir dung
tAm bé tong dic sin (trong d6 2 mau lap ghép tim 16n, 1 mau bang BTCT va
gach). Ha No1 tré thanh noi tién phong trong viéc nghién ctru tao dyng nhiing du
an nha tap thé. Tt ca cAc mau nha lua chon déu dugc thir nghiém & nhiéu dia diém

khac nhau ta1 Ha Noi.

Hinh 1.19: Tink trang KCCC Twong Mai véi cdc khdéng gian bi coi néi lan chiém
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Hinh 1.20 Hién trang hinh thirc kién triic xuéng cap KCCC Twong Mai

Trong cac KCCC ¢ bé tri cac nha tré, mau gido, trudng hoc, ctra hang.
Nhiéu khu & XD trudc nim 1965 con bd tri thém nha an tap thé, nhimg nam vé
sau thi co cira hang luong thuc, ctra hang chét dét. Do dic diém cta co ché tap trung
bao cép, cac KCCC déu ¢6 mure do tién nghi nhu nhau, cac trudong hoc déu 1a cong
13p, céc cura hang dich vy déu thudc hé théng mau dich quéc doanh do Nha nudc
quan ly (Nguyén, Lan, Hung, Pai, & Hung, 2003).

C. Giai doan 1975-1986 vdi thé hé¢ KCCC thir ba

Day la thoi ky dat nudc théng nhét, ciing 1a thoi ky XD nhiéu KCCC Ién, hoan chinh,
tré thanh “biéu twong” cua cac d6 thi. Ngudi dan bat ddu mong mudn cé diéu kién
sng t6t hon ma trong thoi gian chién tranh lubn bi khdng ché. Mot trong nhiing doi
hoi dau tién 1a xo0a bo hinh thirc cac khu phy ding chung cho cac ho gia dinh. Nhiing
mau nha cua Vién Thiét ké Ha Noi, Vién Thiét ké Nha ¢ va CTCC (Bo6 Xay dung),
Vién Khoa hoc Ky thuat XD, cac truong DH Xay dung va DH Kién tric Ha Noi da
duoc XD tai cdc KCCC Kim Lién (giai doan 2), Trung Tu, Thanh Céng, Giang V8,
Bach Khoa, Thanh Xuan, Nghia D6, Kim Giang va nhiéu noi khac, tat ca déu theo
kiéu can ho khép kin va doc 1ap véi dién tich ¢ binh quan ~6 m2/ngudi. D6 thuc su 1a

mat su nd luc rét 16n cua Nha nuée
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Vi sy gitip do ctiia chuyén gia cadc nudc XHCN, cac KCCC thoi ky nay da
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phat trién manh mé&, hoan chinh hon vé co cdu theo mé hinh tiéu khu - v6i nha &
di cung cac CTCC phuc vu doi séng. Cu trac cin ho da thé hién sy khép kin, mdi
can ho thuong c6 2 phong &, voi bép va khu phu riéng. Tuy nhién, hau nhu cac
tda nha trong KCCC déu c6 cau trac hanh lang bén, cac phong & lién ké co ctra sd
mo ra hanh lang, ai di ai vé moi ngudi déu biét, ai 1am gi trong nha di ngoai ciing

hay. Hanh lang va céc can ho tip thé da trd thanh mot loai “ngd xém trén cao”.

e Lt o aa > N

‘ Hinh 1.22: KCCC Gidng Vo nam 1985

Nguon: https://vnanet.vn/vi/anh/anh-chuyen-de-1053/dai-hoi-lan-thu-v-cua-ang-tat-ca-
vi-to-quoc-xa-hoi-chu-nghia-vi-hanh-phuc-cua-nhan-dan-5240918.html

Hinh 1.23: Hién trang KCCC Giang Vo


https://vnanet.vn/vi/anh/anh-chuyen-de-1053/dai-hoi-lan-thu-v-cua-ang-tat-ca-vi-to-quoc-xa-hoi-chu-nghia-vi-hanh-phuc-cua-nhan-dan-5240918.html
https://vnanet.vn/vi/anh/anh-chuyen-de-1053/dai-hoi-lan-thu-v-cua-ang-tat-ca-vi-to-quoc-xa-hoi-chu-nghia-vi-hanh-phuc-cua-nhan-dan-5240918.html
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Hinh 1.24: Anh vé tinh KCCC Gidang vé va Hién trang tuyén phé

Céc khia canh chuyén giao cong nghé va k¥ thuat XD, ap dung nguyén ly
QH-KT tiéu khu nha & (Microraion / Microdistrict), vat liéu va két cdu theo hudng
cong nghiép hoa XD,.. Cac KCCC da tao dugc bo mat kién trac d6 thi méi mé,
hién dai cho Ha Noi. Pugc nhan mot can ho tap thé 14 niém hanh phuc va tg hao

ctia nguoi dan tha d6 thoi ky trude Doi méi.
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Hinh 1.25: Mdu nha giai doan 1954-1965
(KCCC Nguyén Cong Tri¢, Gidng Vé giai doan 1, Khu dén Hai Ba Trung, Kim Lién). Nha
nhiéu gian, réng 20-24m2, sir dung cho 5-6 ngwrdi. 4-6 phdng chung mét gian bép va vé sinh
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Hinh 1.26: Mdu nha giai doan 1965-1970
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1.2.2.2. Tinh hinh phan bé céc KCCC néi thanh Ha Néi

Trong hon 30 nam (1960-1994), trén 30 KCCC da dugc XD tai Ha Noi voi
tong dién tich ~450 ha. VD cac KCCC: Nghia D6 (20421 ha), Ngoc Khanh (5 ha),
Giang V0 (30 ha), Thanh Xuan (56 ha), Thanh Coéng (36 ha), Thinh Hao (12 ha),
Yén Lang (9 ha), Vinh H6 (14 ha), Cong Cu (5 ha), Van Chuong (5 ha), Trung Tu
(16,5 ha), Khuong Thuong (7,5 ha), Kim Lién (40 ha), Phuong Mai (30 ha), Bach
Khoa (16 ha), Quynh Léi (13,5 ha), Phiic X4 (3 ha), Luong Yén (6 ha), Nguyén
Cong Trtr (6 ha), Tho Lao (8 ha), Mai Bong (12 ha), Tan Mai (36 ha),...

Cac KCCC ¢ Ha Noi duoc XD twong ddi gan voi khu vyc trung tm thanh
phd trong cac thoi ky, khai thac cac khu dat tréng 1a dat nong nghiép cua cac lang
ven do cii (theo cac tryc phét trién vé phia Tdy, Nam & Tay Nam tir khu phd cii
thoi Phéap thudc). Quy dat nay ngdy cang it di, vi vay cac KCCC trong giai doan



dau thuong co dién tich twong d6i 16n
(20-30 ha), nhung sang cac giai doan
sau thi dién tich d3 giam di dang ké
(thudng chi 5-10 ha). Sau nhiéu lan Ha
Noi thay ddi dia gi61 hanh chinh, pham
vi khu vuc noi d6 dugc mé rong dan
(tr vanh dai 1 = vanh dai 2 - vanh
dai 3 = vanh dai xanh song Nhu¢), nén
dén nay hau hét cac KCCC di nim sau
trong ndi thanh. “Xa” nhat 1a KCCC
Thanh Xuan nam bén ngoai vanh dai 3
(nhung ngay trén truc dudng Nguyén
Trai - Tran Phii ni lién v6i q.Ha Pong)
va KCCC Kim Giang (da lot vao trong
vanh dai 3) > Céac KCCC cii ¢6 loi thé
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Hinh 1.28: Phdn bé ciac KCCC giai doan
1954-1986 trong trung tam TP. Ha Noi.

PGS.TS Tran Minh Tung

dang ké vé vi tri so voi cac khu DPTM hinh thanh sau trong nhitng nim 2000-.

STT PiabAn Khu chung cw cii NAhd f’hung cu: Téng
Sé khu Sé chung cw doc |dp, don lé

1 Quan Hoan Kiém 0 0 99 99
2 Quan Ba Pinh 8 176 35 211
3 Quan Pong Pa 19 332 83 415
4 Q.Hai Ba Trung 9 175 22 197
5 Quan Cau Giay 4 57 8 65
6 Quan Thanh Xuan 11 200 11 211
7 Quan Hoang Mai 3 191 4 195
8 Quan Tay Hb 0 0 2 2
9 Quan Long Bién 6 61 3 64
10 Q.Bic Tur Liém 3 13 4 17
11 Q.Nam Tur Liém 1 2 1 3
12 Quan Ha Pong 1 3 32 35
13 Huyén Thanh Tri 0 0 2 2
14 Huyén Bong Anh 10 56 0 56
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Khu chung cw cii Nha ch X
STT Dia ban - - . 4 f ung cu: Tong
Sé khu S8 chung cw | 40c ldp, don Ié
15 Huyén Gia Lam 1 5 0 5
Toan thanh phé 76 1.271 306 1.579

Bang 1.3: Cac KCCC trén dia ban TP. Ha Noi

1.2.3. Tinh hinh tdi thiét cdc tiéu khu nha 6 tai Viét Nam
Nhin chung, cac tiéu khu nha & xay dung thoi bao cap theo quy hoach thé hién
ddc tinh cua nén van hoa XHCN véi co ché tap thé, véi nhiing dac diém chinh sau;

- Theo tiéu chuan quy pham x& hoi chii nghia. Co ciu t6 chuc khdng gian theo
cong nang. Dich vu x& hoi theo chi tiéu crng nhic.

- Nha & XD dong loat, thiéu dic trung. Hinh thirc khdng gian kién triic don diéu.

- Nha ¢ mang tinh chat phdc loi x3 hoi. Sinh hoat tap thé. Nha & tap thé theo
phan khu chirc nang, 16i séng tap thé, chung dung.

- Tai thiét cac KCCC thuong phai d6i mat véi thach thuc tir viée thay doi quy
hoach do thi. Viéc xay dung moi va phat trién do thi c6 thé anh huong dén ban sic
van hoa va kién tric cia khu vuc, lam méat di nhirng gia tri lich st va van hoa.
1.3. Tai thiét cac khu chung cwr cii ndi thanh Ha Ni
1.3.1. Thuc trang cic KCCC trén dia ban thanh phé Ha Nji
1.3.1.1. Vé quy hoach, kién triic va kj thudt

a. Thuec trang vé quy hoach

Téng thé cac KCCC cii (ké ca cac khu duge QH va XD dong bo) dén nay
da c6 nhiéu bién d6i do dan sb ting cao va xuat hién thém nhiéu chiic ning méi
dé dap ting nhu cau cta cudc song trong nén kinh té thi truong.

Ban dau do ap dung thong nhat co ciu quy hoach theo mé hinh TKNO véi
nguyén tic to hop khong gian dinh hinh nhu nhau (nha tré & truong hoc 1-2 tang,
nha & da s 5 tang) - nén hé thong cac cong trinh phuc loi XH (trudng hoc, nha
tré...) va cac cong trinh DVCC (ctra hang, bach hod...) khong con du dap tng
trong khi nhu cau sir dung thyc té rat 16n. Diéu tra cho thdy 26.6% tré em KCCC

khong thich noi & ctia minh - 1y do chi yéu 1a “thiéu chd vui choi”. Thuc té 1a 83%
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tré phai choi tai nhitng noi khong thoa déang - trong cén ho (32,6%), trén hanh lang
/ cAu thang (29,1%), & ngoai duong (21,3%); chi 17% choi & san giira cac nhém
nha [34]. KCCC Bach Khoa c6 hd tdi 8 nguoi/24m2, KCCC Thanh Cong ¢6 ho
10 nguo1/28m2, chi tiéu dién tich tham chi 1,5 m2/nguoi trong khi dién tich lan
chiém 5.000 m2/41.339 m2 (1992) [65].

Hinh 1.29: Hién trang coi néi lan chiém khong gian tai cac KCCC
(KCCC Nam dong)

Tai Ha Noi c6 gan 40 KCCC dugc QH dong b theo nhiéu mé hinh nhung
thuc chat chua c6 khu nao hoan chinh. Pho bién tinh trang thiéu / khong c6 céc
cong trinh DVCC thiét yéu, trung tim KCCC khdng cé khong gian xanh, giao
thong xuyén qua (khong bd tri duong cut...), bd cuc dién hinh hoa déng dang, kho
ctig véi tng cao va hinh khéi kién trac kém hiéu qua, qua trinh trién khai XD
gian doan, khong c6 kha ning quy hoach dong bd cac khu nha & va hoach dinh
KGCC c6 tinh hé thong,.. [27].

Do cong tac quan 1y bi budng 1ong - nén phd bién hién tugng 1an chiém mo
rong tﬁng 1 dé 1am dich vu véi nhiéu hinh thire da dang; XD xen céy cac CC moi;
nhiéu khong gian tréng va dién tich cay xanh, mat nudc bi thu hep. Nhu vay, tr
nhimg xut phat diém tién bd nhung trong qua trinh t6 chirc thuc hién va st dung
thuc té d3 bi x4o tron va bién dong 16n, cé chiéu hudng di nguoc lai nhiing gia tri
ban déu.

b. Thuc trang vé Kién triic

Trén tong thé gan 40 KCCC, khong ké cac mau nha xay gach, thi nha lap

ghép chi c6 ~20 mAu dién hinh cho gan 450 nha. Cac khéi nha bé tong da tach roi
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ngudi ¢ véi thién nhién (vén 1a vu diém ndi bat cia cau trac quy hoach).

Kién trac don diéu, budn té, do han ché vé cong ngh¢ xay dung. Thyc trang
cac can ho, nha & 1a su déng diéu khong gian trong nhém ¢, TKNO. Tinh hinh
phat trién tu do, bot phat cua ca thé da lam thay ddi bd mit cua nha &, hinh thanh
cac “chudng chim, chudng cop”, xudng cip ning né vé chét luong, vé ky thuat.
Cam nhén vé kién tric nhu nhitng “x6m liéu” trén cao 12 mot thyc té.

Céc mau nha dién hinh XD dai tra trong giai doan 1960-1970 vé co ban déu
d3 lac hau va qué nién han st dung (voi cong trinh cip 2 14 50 nam). Hau hét cac
mAu nha khong doc 1ap, vé sinh va khu phu dung chung. Thyc té str dung ngudi
dan da tu coi ndi stra chita dé cai thién co ciu dién tich, 1am bién dang hinh thai

toan bg, khu phu trg da bién dang hoan toan,...
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Hinh 1.30: Hién trang Hinh thirc kién triic don diéu, dwoc khuén mau ¢ cic KCCC
N (KCCC Quynh Loi) o N
Cac mau nha XD dai tra trong giai doan 1970-1980 chu yéu gém 4 mau

dién hinh TLHN 71, TLHN 73, TLHN 76, TLHN 79; cic mau don 1¢ 4p dung cho
ting tiéu khu gdm mot s6 mau nha gach 2-5 tang: 33G-V-72, 2G-1V-72, 2G-V-

71, 38G-V-72, 33G-V-72, 2G-IV-72, 20G-V-71, 38G-V-72, 5G-V72, 271G-V-72,
21G-V-72, 3G-V-73, 6G-V-74, 7G-V-74, 3G-V-73, 6G-V-74b... Dic biét 2 miu
LGTL-V-71 va LGTL-V-73 xdy dung trén quan diém: dién tich t6i thicu, chi tiéu
binh quan cd dinh (4-6m2). Nhin chung co ciu cung nhic, dién tich chat hep,
khong don bat dugc kha nang phat trién cudc song, chua quan tam dén moi truong

canhan [63]...
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Cac mau nha XD dai tra trong giai doan 1980-1990 duoc cai thién nhiéu vé
co cau can hd nhu cac mau TL.401, TL.403, TL84.1, TL84.2, LV2, IW, LC-1V,
[HI, TH2, TH3,.. c6 khic phuc dugc nhuoc diém cac giai doan trude. Tuy nhién
hién nay tinh trang k¥ thuat ciing da xudng cip tram trong (nha lin nghiéng 70%,
hu hai méi ndi 80%) [26]. Tiéu chuan nha & va co cdu bat bién nhiéu han ché nén
khong cai thi¢n duoc nhiéu diéu kién &, tinh trang stra chira va lan chiém tu phat
lam thay d6i hinh thai toan bo khu &, gdy anh huong xau dén tham my do thi.

Y o e I . T N

Hinh 1;31: Hién trang khéng gian KCCC bj xdm chiém (KCCC Bdc},z Khoa)
Mot s6 mau don 1¢é duge bo sung trong qua trinh XD xen cay tuy c6 giai

quyét van dé cu thé hon, nhung ciing roi vao cac nhuge diém nhu trén. Qua diéu
tra cuc bd mot s6 nha & KCCC Trung Ty, c6 50% gia dinh khong t6 chuc duge
khu vire riéng can thiét nhu noi ngu kin déo cho vo chdng, noi ngi riéng cho con
16n khac gidi tinh, goc hoc tap cho tré, chd 1am viéc cua bd me (40% l1a tri thirc c6
trinh d6 DH va trén DH) [125]. Tir khi dén &, 455 gia dinh di tién hanh stra chira,
45% la sira chira 16n nhu dap tuong tao thém khong gian o, lam vach ngin budng
phong, chuyén vi tri bép va khu WC, lam lai hé thong cap thoat nudc, xay bé du
trit... Trong giai doan 1970-1980 s6 gia dinh coi ndi chiém 50% (2.360 m2 - nim
1982) va tir sau 1990 thi riéng mot khu c6 thé téi 5.000-6.000 m2 coi ndi. Cac s6
liéu va thuc té cho théy su coi noi tang theo thoi gian va dac bi¢t giai doan hién
nay la “dot bién” [34].
c. Thuec trang vé Ky thudt xdy dung
C6 3 loai hinh co ban vé giai phap k¥ thuat cong trinh 1a nha xay bé tong
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cdt thép thong thudng, nha xay bé tong cdt thép dic biét (1ap ghép panel, bé tong
xi, két hop nha gd) va nha lip ghép hoan toan tdm 16n va nho.

Nha xay thong thuong va nha xay BTCT trong giai doan 1960-1970 da qua
nién han str dung 50 nim (v6i cong trinh cip 2), tinh trang k¥ thuat xudng cip
ning né, dic biét 1a nha bé tong xi [72]. Nha BTCT lap ghép trong giai doan 1970-
1990 dang xudng cap tram trong. Két qua khao sat cho thiy 30% nha lap ghép tim
16n tai cac KCCC Thanh Cong, Ngoc Khanh, Van Chuong, Giang V0 bi lun
nghiéng, két ciu phan than méi bi hu hong [126]. 80% nha tai KCCC Thanh Xuan
Bic bj hu hai méi ndi [26]. Cac mbi ndi bi nirt, v& mbi han, cot thép bi 6 xi hoa,..
dan dén tinh trang mat On dinh. Cac giai phap xay 6p nham ting d6 cing ciing
khong giai quyét duoc van dé vi cac cau kién chiu nén trung tdm tré thanh nén
1éch tAm, mat dan kha ning chiu luc va nguy co sé& bi pha huy.

Hau hét cac CC cii di xudng cap, nhiéu cong trinh & mirc nghiém trong.
Theo sb liéu ciia Vién Nghién ctru phat trién KT-XH Ha Noi, trén dia ban thanh
phé hién ¢6 137 CC cii & cap d6 B, 200 CC ¢ tinh trang nguy hiém cap C, va 7 CC
dugc danh gia 1a nghiém trong cdp D (Vién Nghién ciru Phat trién Kinh té - X4
hoi Ha Néi, 2021).

d. Thuc trang vé Hg tang ky thudt, tai nguyén va méi truong

Nhin chung HTKT trong KCCC cii tir xuat phat diém chua hoan chinh nay
d3 xudng cip tram trong, phan 16n khong con dap tng duoc nhu cau sir dung ciing
nhu cac quy chuan, tiéu chuin ky thuat hién hanh. Mot ) hang muc da duoc cai
thién (VD: nudc Phan Lan, tram dién, duong x4) nhung khong dong bo vé hé thong.

e Giao thong

Giao thong trong KCCC gdém dudng bao quanh nhém nha & (rong 5-6m,
via hé 3m) dua trén su sép dat hinh hoc cia hé théng cac nha ¢ va duong noi bg.
Tuy nhién, hién nay da qua tai do su gia ting s lugng va chung loai phwong tién.
Giao thong chi yéu 1a cac dudng xuyén khu, khong dam bao do khép kin cua tiéu

khu, dang duong cut chiém sb lugng it (1a dang t6 chure 16i vao tung nha ¢, dam
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bao nhiing gi tri vé tién nghi moi truong, chat lugng ¢). Pudng giao thong bi lan

chiém, dudng noi bd khong ddng déu, phan 16n nho hep (chi di cho xe may).
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Hinh 1.32: Hién trang Ha tang Giao théng KCCC bj lan chiém thanh khu viec buén ban
(KCCC Khuong Thuong)

Phan 16n dudng chinh trong KCCC khong ¢6 chd tranh xe, dudng vao cac
don nguyén bi lan chiém nén hau hét khong c6 via he; viéc bao dudng, stra chira
duong han ché, khong co hé thong canh quan twong hd nhu cay xanh, hang rao,
kién trac nhé [71]. Véan dé kho khan dbi véi dan cu 13 khong ¢6 chd cho phuong
tién ca nhan (phai chiém dung duong giao thong, san choi, khoang tréng giita cac tda
nha), cac ho tﬁng 1 14n chiém 1am dich vu gilt xe (cho cac ho ¢ tﬁng cao), diém dd xe
cong cong qua xa (dudng trong KCCC khong phai 14 tuyén giao thong db thi) [71].

o Cdp thodt nuée

Theo bao cao JICA, nhu cau hang ngay vé nude sach 14 180 lit/ngudi, nhung
chi cung cip dugc ~100 lit/ngudi. Tai cac khu dan cu mét do cao nhu cac KCCC
trong ndi thanh, viéc cip nudc sach gip nhiéu khé khan, chi dat 50% (401-
501/ngay/ngudi).
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Hinh 1.33: Hién trang thiéu nuwéc sach cac KCCC (KCCC Thanh Xudn )

Hé théng cap nudc ké thira tir thoi Phap thude nén rat bat cap. Ngudn nude
ngim bi 6 nhim do chat thai, theo théng ké chi 50% dan cu d6 thi dugc st dung
nudc sach, 23% phai dung nudc khong dugce xir ly. Tinh trang dac biét tram trong
tai cac KCCC cii do mat d§ dan cu qué 16n so voi thiét ké ban dau. Nudc cép
khong du ap luc, nén ngudi dan duc pha dudng dng lap may bom, gay hu hong,
that thoat (tdi 30-40%) va c6 nguy co 6 nhiém. Cac hd déu xay bé nude trong nha,
roi tién t6i 1ap dat bon chira nude inox trén mai chung cu gdy mat an toan.

Tinh hinh ngdp lut dién ra phd bién sau khi mua 16n gdy nhimg hiu qua
nghiém trong. Thuc té 14 31,8% ho gia dinh phai chiu canh ung ngap vao mua mua
va 8,4% ho ngap quanh nam, trong d6 cac quan Péng Pa, Ba Dinh, Hai Ba Trung
¢4 nhidu KCCC cii & nhitng khu vuc bi ngdp nang nhét. Mot s6 KCCC van thoat
ngang ra muong rach (Thanh Cong), hé thong cdng thoat, bé phdt & nhiéu khu bi
qua tai va hu hong, thudng xay ra ngdp ung vé mua mua, gdy mat vé sinh moi
truong. [26], [63].

o Cap dién

Hé thdng cip dién trong cac khu tiy theo diéu kién thuc tidn. Do XD ha
tang khong dong bo nén c6 hién twong: cot va day (di trudc) bi léch tuyén voi
duong (lam sau) nhu nha K11-9, K10, K1b KCCC Bach Khoa; phu tai tang 1én
nhiéu nén thudng bi qu4 tai, duong truyén dan hong phan 16n, cac don nguyén hau
hét bi chay hong bang dién hodc khong co. Hé thdng cép dién hién nay da thay doi
so voi thiét ké cii véi nhidu tuyén day chong chéo nhiéu 16p. [34], [63], [90].
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Hé thong cap dién st dung cac tuyén diy 16 thién va tram bién ap treo,
khong dam bao an toan va anh hudng t61 my quan doé thi. Tinh trang coi noi va
14n chiém khong gian khién an toan ludi dién kém, mot vai noi & mac nguy hiém.

o Tai nguyén va moi truong

Van dé lang phi tai nguyén va moi truong sinh thai tai KCCC thyc su dang
bao dong. Khao sat hién trang cho thdy: mit bang ting 1 bi 1an chiém (~40% dat
tréng); tai mot s6 KCCC dat tréng bi bé khong do XD gian doan hodc 1a ao tu...
bén canh khu vyc chira rac kha 16n (khu Thanh Cong) [90]. Rac thai KCCC gay 6
nhiém mai truong do khong c6 giai phap thu gom xir. Mot sé mau thiét ké co du
kién chd tap két rac cho nhom cin ho nhung khong duoc st dung [63] vi khong
c¢6 nguoi ldy rac thudng xuyén. Khong gian cin ho co chiéu cao thap, khu phuy
chat chdi cling anh huong toi vi khi hau va diéu kién vé sinh. Hé théng thoat nudc
thai sinh hoat bi gy tic, gdy am u6t 6 nhiém méi trudng, khéng dam bao 6n dinh
ky thuat, de doa dén tinh mang cua nguoi dan [26].
1.3.1.2. Thuc trang vé Ha tc”ing xd hoi

Méi truong VH-XH 1a mot trong nhitng diém wu viét nhat ctia mé hinh quy
hoach TKNO, nhung thuc té cac KCC cii tai Ha Noi hau nhu khong tao dung duoc
bai khong gian bi 1an chiém, cac khoang tréng con lai manh man khong du diéu
kién t6 chitc KGGT “x6m giéng” . Dién tich cay xanh thap (~0,6 m2/nguoi), mot
s6 KCCC khéng c6 cay xanh 16n. Cac hoat dong nghi ngoi, giao tiép xa hdi cho tré
em, nguoi gia déu don 1én khong gian can ho von da tdi thidu vé dién tich [34], [90].

Mic di mot sb cong trinh truong hoc, nha VH con dam bao chét luong do
da dugc cai tao, stra chira hodc xay dung lai trong nhiing nam gén day, tuy nhién,
phﬁn 16n céc cong trinh nha tré, trudng hoc bi qua tai, thiéu dién tich cac san choi
theo tiéu chuan, xung quanh bi 1an chiém bai cac ki 6t xay dung tam. Nhiéu cong
trinh nha VH, sinh hoat cong déng con thiéu hodc XD tir lau, hién da xuéng cép.

Céc nhu cau phuc vu XH méi nay sinh trong KCCC nhung khéng to chic

duoc nhuy té, sinh hoat nguoi gia vé huu, tru s& hanh chinh quéan ly, dich vy buu
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chinh vién thong, dich vy doi séng, béi d6 xe, nha sinh hoat cong déng. .. Quy dat
con lai d3 tién hanh xay xen hét strc bi dong va gy mat can ddi khong gian do
khong dugc du kién truéc da tang mat do0 ma khong cai thi¢n tdt hoat dong doi
song thiét yéu. Cac cong trinh phuc lgi XH, cong trinh DVCC, khong gian ciy
xanh nghi ngoi giai tri trong khu ¢ khong dap tng dugc nhu ciu sir dung.

Cong trinh HTXH thiét yéu (nha tré, trudng hoc) dién tich nho, thap ting
khong du dap tng nhu ciu do dén s6 ngay cang tang - khién nhiéu truong phai hoc
tang ca. VD: KCCC Thanh Cdng ~1,6 van dan chi c6 1 nha tré nén da hinh thanh
nhiéu nhom tré tu phat tai cac can hg; truong PTCS qua tai nang né phai hoc 3 ca.

Tinh trang tai cac KCCC cii ciing twong tu nhu vay. Khu dat QH cho mét
trudng phai chia ra dé XD 2 trudng (cap 1 va cip 2). KCCC Bach Khoa c6 trudng
phé thong cong suét chi 300 chd nhung c6 téi 1.500 hoc sinh. Ban kinh phuc vu
cong cong (500 m) 13 kha 16n nén di xuat hién sy mat can doi gitta cac khu dan
cu. Tinh trang nay vé can ban di pha v& gy rdi loan mo hinh quy hoach phuc vu
tai chd va khép kin hoat dong cua dan cu trong khu & [113].

Cac cong trinh DVCC ) lugng it, loai hinh nghéo nan, so sai lac hau khong
dap ung dugc nhu cau hién nay ciia dan cu. Cong trinh DVCC trude day duge
thiét ké tap trung nay bj chia nhé cho nhiéu chu kinh doanh ca thé, cac ho tang 1
déu 1an chiém via heé dé kinh doanh tu phat.

e Quan ly, khai thac va su dung

V& s6 hitu - ¢6 nha cua Nha nudc, nha tu nhan, nha thué cia tu nhan, Nha
nudce va nhan dan cung lam,.. Vi nha thudc s hitu Nha nudce, cong tac quan ly
cho thué gip khong it kho khan do nhiéu cip quan 1y thay doi qua cac thoi ky lich
sir; viéc ky hop dong thué nha theo dung quy dinh chi dat 80% [77]. Tir ndm 1987,
Nha nudc chi truong hod gia cac loai nha cip 3-4 nén phan 16n cin ho trong cac
KCCC 1a s hitu tw nhan vi da thanh 1y theo Nghi dinh 61/ND-CP/1994 vé mua
ban va kinh doanh nha &, Nghi dinh 60/ND-CP ngay 5/7/1994 vé quyén so hitu

nha ¢ va quyén st dung dat ¢ tai do thi. Tuy nhién dén nay, viéc ban nha ¢ s¢ hitu
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nha nudc cho ngudi thué van chua hoan tat va da dimg lai, do nhiéu nguyén nhan
khach quan va chu quan, trong d6 ¢6 1y do 13 nhiéu gia dinh khong c6 du diéu kién
dé mua. Vi vay quy nha ¢ tai cac KCCC cii hién nay c6 su dan xen vé s¢ hitu, con
mot ty 1& nhé cac cian ho van thudc so hiru nha nude. Khi dai bd phan cu dan da
mua lai can ho thi dit ra van dé vé quyén & loi ich cua chu s¢ hitu nha trong vi¢e

tai thiét.

= S

Hinh 1.34: Hién trang KCCC Bdch khoa

=

Hinh 1.35: Hién trang KCCC Thanh Nhan. KCCC Nguyén Céng Trir
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Hinh 1.37: Hi¢n trang cac KCCC qudn Ba Dinh -TP. Ha N¢i
(Giang V6 — Thanh Céng — Ngoc Khanh)
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Hinh 1.38: Hién trang Klén triic KCCC Giang Vo
Thyec t€ hang ndm Ha Ndi chi danh 8-10 ty dong dé duy tu, béo tri, stra chira

t61 thiéu cho ~30 KCCC [126]. Quy nha CCC xudng cip manh do viéc bao dudng
khong dang quy trinh va rat han ché, khong ngin chin coi ni gay nguy hiém dén
hé két ciu nhu xay trén duong 6ng ky thuat, WC, ban cong. Hién c6 48 tri¢u m2
/ 80 triéu m2 (~59%) nha & do thi can stra chita hodc d& bo, nhung thuc té van

dang la noi ¢ cho hang tri€u dan cu [34].
RENN >

Hinh 1.39: Hién trang KCCC Khuwong Thirong
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Hinh 1.41: Hién trang cac KCCC qudn Thanh Xuan - TP. Ha Ngi

Tiém ning dat dai KCCC cii duoc khai thac va sir dung chua hiéu qua.
Nguoi dan ty cai tao stra chira manh mun, 1an chiém dat dai voi mat do dén ~80%,

ch yéu 12 nha thap tang (chiém 80%) nén khong thé tao ra dong luc phat trién 16n
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[94]. Thuc té d& c6 nhiéu doanh nghiép quan tim tai thiét KCCC, tuy nhién thuc
hién rat han ché do muc dau tu rat 16n - trung binh XD mdt chung cu can 200-300
ty déng, lam ca khu can 4.000-5.000 ty dong. Pé can dbi hiéu qua dau tu, doanh
nghiép thudng chi thuan tuy kinh doanh vi loi nhuan, khong tinh dén lgi ich toan
dién ciia qua trinh tai thiét. Chinh vi vay quy dat KCCC chua duoc khai thac hiéu
qua, dan dén lang phi tai nguyén db thi.

P I Py
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1.3.2. Tinh hinh tdi thiét cdc khu chung cw cii ngi thanh Ha Nji
1.3.2.1. Thure trang tdi thiét _
cac khu chung cu = E S f
cii ngi thanh Ho (AR

Noi
Theo s liéu cua S&
XD Ha Ngi, tinh dén nim
2021, trén dia ban Ha No6i
c6 76 KCC cii, trong do 34

. o L Hinh 1.44: KCCC Kim Lién dang duoc tdi thiét timg phan
1én, v6i 56 CC cli la 1.273  Nguén: https://baodautu.vn/batdongsan/ha-noi-khu-tap-
nha trén téng $6 1.579 nha. the-cu-kim-lien-se-som-duoc-cai-tao-d84286.html

khu ¢6 quy mo tir 2 ha tré

Céc chung cu cii pho bién dugc XD 2-5 tang véi két cau tudng gach, san panel
(856 nha), hoic hé két cau khung cot - dim (145 nha), bé tong cdt thép (193 nha),
1ap ghép tAm nho / tAm 16n (273 nha). Cac chung cu cii tip trung chi yéu 6 4 quén
ndi thanh, thudc khu vue han ché phat trién véi sb lugng 1062 nha. Trong d6, q.Ba
Dinh ¢6 211 nha, q.Hoan Kiém c6 120 nha, q.Ddng Pa c6 438 nha va q.Hai Ba
Trung c6 293 nha (S¢ Xay dung Ha Noi, 2021).

o Vé chinh sdch tdi thiét KCCC:

Nam 2005, Tp. Ha Noi da ban hanh Nghi quyét 07/2005/NQ-HPND, dugc
coi 13 chinh sach dau tién vé cai tao cac KCC cii. Tir d6 dén nay, nhiéu vin ban
phap luat lién quan dén van dé cai tao cac KCC cii & Ha Noi da duoc Chinh phu
va Thanh phd ban hanh. Pdng thoi, UBND TP. Ha Noi dé xuit cac ndi dung co
ban dé thuc hién khung chinh sach dac thu vé cai tao va xay dung lai NCC, KCC cii
& Ha Noi cling nhu cac ndi dung khac co lién quan. D6 1a cac chinh sach dbi véi
cac bén lién quan (nhét 1a vo1 nguoi dan - chu sé hitu); vé trinh tu thuc hién du
an; vé tiéu chi lua chon CC cii dé 1ap du &n (trong do c6 quy dinh riéng ddi véi CC
cli cép dé D); vé lua chon chil dau tu; vé thu hoi dat; vé co ché boi thuong; vé co

ché hd tro tai chinh cho du an:...
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o Vé quy hoach cdi tao KCCC:

Béng chu truong XH hoa, nam 2016, Ha Noi da lya chon 19 nha dau tu tu
b6 kinh phi nghién ctru QH chi tiét 22 KCCC cii. Vi doanh nghiép can dam bao
loi ich tai chinh nén céc chi tiéu dan sd, tang cao ctia cac dd an déu vuot qua quy
dinh cia QH chung va quy ché quan Iy cong trinh cao tang trong khu vuc ndi do
lich str. Pén nam 2021, st dung ngudn von ngan sach, TP da nghién ctru, ap dung
co ché, chinh sach dé 1ap QH chi tiét cho 3 ddi twong: KCC / KCCC cii, nhém CC
cti va cac CC cti doc lap (theo Dé an 5289 vé cai tao, XD lai chung cu cii trén dia
ban thanh phd). Co thé thiy 1a co ché, chinh sach timg budc dugc bd sung hoan
thién - nhung khi a4p dung vao thuc té van con nhimg vuéng mic chua duoc thao
g0 nén chua co nhiéu dy 4n duoc trién khai thuc hién. Hién nay mdéi dang tién
hanh budc kiém ké, kiém dinh va dénh gia hién trang quy CC cii, nhung chua lam
xong thi chua c6 KCCC nao lap duoc QH cai tao / XD méi.

o Vé thuc hién cdc du én cdi tao va xay dung lai NCC cii:

Theo béo cdo ciua S& XD Ha Noi, dén thang 7/2021 méi ¢6 19 du an hoan
thanh (chiém ~1,2%, trong d6 ¢6 2 CC cii ¢ tinh trang nguy hiém cap d6 D) va 14
du an dang trién khai (6 du &n da pha do, 8 du an dang van dong di doi / lam QH).
Kinh phi dé thyc hién 1a von XH hoa két hop voi ngudn hd tro tir ngan sach. Cac
du 4n d4 va dang thyc hién hau hét mang tinh thi diém, 4p dung cho timg CC riéng
1¢, o hd tro tir ngan sach thanh phd - nhung chua dugc tong két dé danh gia tinh
hiéu qua, chua rat kinh nghiém dé c6 thé tiép tuc trién khai dong bo / ap dung cho
toan khu.

Bang von ngan sach va von doanh nghiép: ¢a XD mai nha A3 Giang Vo (4
tang, 61 cian ho) hu hong nguy hiém thanh nha 6 ting v6i 103 can ho; nha B7
Thanh Coéng (5 tang, 70 cin hd, 4.200m2 san) thanh nha 6 tang voi 94 cin ho,
5.729m2 san; nha A6 Giang V& (5 tang, 80 cin ho, 4.082m2 san) thanh nha 9 tang
v6i 180 can hg, 11.905m2 san; nha B4 va B6 Thanh Cong; Phé do toan b khu B



o1

Kim Lién (gom 14 nha 4 ting két cdu bé tong xi) ¢¢ QH XD lai thanh nha cao ting
- hién dang hoan thién cac nha B7, B10 (11 tﬁng vGi 284 can b, 24.322m? san).

Bang ngudn von ctia doanh nghiép: dang trién khai du 4n pha d& dé XD lai

cac CC trong tinh trang nguy hiém - nha I1, 12, I3 Thanh Céng; nha A, B Ngoc
Khanh; nha E6, E7 Quynh Mai [115].
C6 thé thay nhiéu dy an tap trung & KCCC Giang V& do vi tri “dic dia” gan

trung tdm Ba Dinh, thuan loi vé giao thong, co dﬁy da cac chue nang va dich vy

d6 thi. KCCC nay 13 don vi ¢ twong ddi hoan chinh (~39 ha gém 4 khu A, B, C,

D v6i 22 nha 5 tang lap ghép tdm 16n - ngoai ra c6 cac nha tré, truong hoc, khach

san, CT thuong mai, dich vu,
h diéu hoa...) nén da thu hut
nhiéu doanh nghiép ding ky
tham gia dau tu XD lai céc
nha A5, C4, C5, C6, C7, B1,
B2, B3, B6, D2, DA4.

Hi¢n nay, mot s6 nha
lap ghép nam gidp cic mit
duong 16n da dugc XD lai
thanh chung cu cao tang.
Thuc té day 1 nhitng du an
tai thiét riéng 1¢ mang tinh
thi diém, thyc hién tiy theo
dia diém cu thé tai nhiing vi
tri ¢6 gia tri 16n vé& kinh té,
mang lai loi ich tryc tiép cho
chi dau tu, co diéu kién
thuan loi / dé& dang nhat dé

thuc hién. Tuy nhién, chiung

I

1L

oo

R eSS
| |
‘o 444

_
bk

Je

.,
s

Nha A6 Gidng V6 i trién khai phd d3, xdy méi CCCT  Nguén: Tic pid
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Hinh 1.45: Dy dn Cai tao va Xay Moi KCCC Giang Vo
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khong nam trong mot du an QH-KT tong thé va dong bd nao cho toan khu, va

dang chit tai ning né 1én hé thong ha ting XH di cii. Trong khi d0, nhitng nha

khac cting nhdm nhung nim & bén trong (vi tri khong thuén tién, kém hap din) thi

khong dugc cac nha dau tu

quan tdm - nén chua biét QUY HOACH XAY DUNG LAI CUC BO NHOM O

dén bao gid moi c¢6 co hoi

duoc tai thiét.

1.3.2.2.Cac hinh thiuc tdi
thiét  cdc  khu

X
| 4
B
z
z
g
7

NI CAL PA B QUY O
XAY W CLC 10 30006 O

~ A
C/’lu}’lg CW cu noi CCCT pikit tridn ra iy phd chinh Khderg tdn
: dung due gid trj SDD, thang hod ahdp diar v
tuyén phd TMDV Pham Naoe Thach, Do Duy Ank

thdnh Hd Néi NAG ¢ sdt truc gico thomg bt hop 1y

NG d B7-B10 d&d thae hidn

Viéc Céi tao KCCC (uly dumg trén didt trding phd

Pham Ngoc Thaeh & cudn
chidy nha )

dang trién khai thi diém
thuc hién theo 3 mo hinh:
o Phd do, xdy moi nha

J Chwng cof mdi b CCCT dugne xidy trém nén
o 7 nhat i mén kg TCTOC tpi ohd dyon
Gidi phdp bi dng che tgo qui tgi B7, B10
thye kign cudn chidi thov giam mdt 4 ndm

D& bo cac nha bj @ , w0
/ g Su dé té chire khong gian va KTCQ

In, nit nguy hiém - xay

chung cuw riéng le

dung lai thanh nha cao

tang hién dai nang cao diéu

w

kién song, cai thién hinh Cie eyt phS trong S W ort o

a klhwlg‘la dang vé lhr’km;';‘d‘lg trimk kién tric (dye kiém tridn khai)
|Quy hogeh cif tgo khu nhil @ tif B1-B14 khu tdp thé Kim Li¢n [124]
hitc Kién tric VA My qUan e 1 gmom
thuce yd Hinh 1.46.: Dy dn cdi tao va xday méi KCCC Kim lién
do thi.
o Xdy moi cuc bo nhom nha o

Tinh trang chua hoach dinh dugc diéu kién TC-TDC dé tai phat trién 1a mot
han ché 16n, khién nhiéu du 4n thiéu tinh kha thi trAm trong va to chirc thuc hién
hét stc bi dong. VD: dy an Nam Dai C6 Viét hoan thién khu & Bach Khoa da c6

quy TDC phan tan tai Thanh Luong, DPai Kim - Dinh Cong nhung dan cu khong



déng thuan, budc phai diéu
chinh TDC tai chd nén thoi
gian bi cham 4 nam va
hién vin chua giai quyét
duoc. Hoac viéc cai tao
KCCC Van Chuong co6
chu truong truéc nhung
quy nha TC-TPBC xéc dinh
sau tai khu Pai Kim nén s€
roi vao hoan canh tuong
tu. Mat khac QLDT tai
phat trién chua c6 nhing
dinh ché cu thé voi su
chuan bi day du, hiéu qua
va “vao cudc” cua toan xa

hoi.
e Quy hogch xdy
dung lai toan bo

khu chung cu cii
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0 thdp tdrg chuta phic hop — Phr teidn nha cao tdng darg kdn hap & ra rye phis chinh khdng oo
c i ddi s W KGCC duigge mii truimng & 1ang ot tesi ehdlt i HTXH-HTKT. QHKT khing

oach dinh. KGGT va KTCQ by 7 ldp phi hop. M6 hink  tgo dvee dng T do ohil dgo il mhé thdp tdng chink trang, Diéu
car o i chiie khdng gian dang & pho, 16 phd mdt hink théi TRNO. | kign TCKG &t bidn gilta cao ) thip tdng la bt cdp

Quy hoach chi tiét KTT Tan Mai thiip ting
Ngudn: Ban QLDA ngudn vin NS odp-S3 TNMT v ND Hi Noi
e

Quy hoach chi tiét KTT Luong Yén-Thuy Ai
Ngudn: Ban QLDA nguén véin NS cdp-S0 TNMT va NO Ha Noi

Quy hoach chi tiét KTT Quang Trung - Vinh  Newdn: g Cong ry Ddu tu v Pht teidn wh Ha Not - CT16

Mot 56 du din xily dyng lgi toan by KCCC [124]

" pUAN AT Tt OUAN MEkT ThiEN 1 ﬂ CHLA OO BINH HUGNG NGHIEN CUU QIA) PHAP

XAY MOt CUC B0 TUYEN NGOAS VI TONG THE HON LOAN NEN 8] CHIA CAT DU AN

KET HOw CAL
TAD O TRONG '—-ﬂ

I
! — | KHONG TIM BUOC NGUYEN NHAN OO BAN
| MAT CAN BANG KHONG GIAN LA KGCT
! b A MAT £ CU TRU TANG NEN

DAN DFEN CHAT TAL HTXH, HTKT

I 1
| CHI TREEN K3tAI BUOC CUC BO NHA O TREN QUY
| PAT TRONG CUON CHIFU PHAT 1SNAM / ' TRNO
|
I F—)  KHONG CO QU N¥A TC-ToC CAN AT },_
: :—ﬂ KHONG BOACH DINI DUGC o ofiontsn x.n‘u}—

DUAN PHAT TRIfiN
PUAN XAY 3000 KHONG XAC LAP DU
VALTRO QUAN LY CUA NHA NUGC

TUYEN KHONG
TOAN 8O CO DINI HIONG L—‘q
| FRIE g Ut g

NHA O RET HOP

KHONG CAN DOT HOACH DINH DU
CAI'TAD XAY Gp

CAC NGUON LUE DO THI

CAUXAY DUNG LAI TOAN BO TKNG
N

MOI TRUONG (& XUONG CAP NHU

.

S0 6 mo hinh xu huéng xdy dyng lai todn bj KCCC

Hinh 1.47:Quy hoach tdi thiét Khu Quang Trung TP Vinh

Bang ngudn von ngan sach dang 1ap QH cai tao chinh trang cac khu Thanh

Cong, Giang V0, Bach Khoa, Luong Yén - Thuy Ai, Tan Mai, Mai Huong, thi

diém dy 4n hai bén tuyén duong tir Kim Lién dén O Cho Dira. Thanh phd da giao

cac doanh nghiép bang ngudn vén tu cé nghién ctru lap du an cai tao XD toan bd

cac khu Nguyén Cong Trir, Van Chuong, Khuong Thuong va Thanh Xuan Bic.

Tinh trang khong c¢6 quy nha TC-TPC dan dén viéc to chire thyc hién khong

c6 16i thoat, bi dong vé to chirc khong gian, pha v& cau triic tuyén phd co 16 giodi

han ché va khong thé bién chiing hé thong cac thanh phan khong gian khac phuc

vu chirc ning &. QH tong thé KCCC khoéng dinh huéng duoc giai phap khi chua
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trién khai QH chi tiét phuong (c6 KCCC) va méu thuan 16n v6i QH chi tiét quan
da xac lap theo QH dinh hudng khong gian 2020 (khu vuc KCCC chi chinh trang,
han ché phat trién, chiéu cao trung binh 5 ting). Diéu d6 din dén viéc nghién ctru
QH-KT khong dap tng duogc thuc tién va rat kho trién khai nén tinh trang bat cap
van ton tai kéo dai.

Céc dy an QH xay dung lai KCCC (dang trién khai tai cac khu Thanh Cong,
Giang V&, Bach Khoa, Luong Yén - Thuy Ai, Tan Mai, Mai Huong bang ngudn
von hdn hop) van chua xac lap dugc dong luc tai chinh tir viéc khai thac hiéu qua
gia tri dat d6 thi - ma chi t6i da hoa quy md XD dé ban nha thu hdi von.

1.4. Cac nghién ctru vé tai thiét khu dn cw cii trong dd thi
1.4.1. Trén thé gii

- Quyén sach "The Death and Life of Great American Cities" (ctia Jane
Jacobs, 1961) phé phan chinh sach QH do6 thi tai Hoa Ky nhitng nam 1950-1960
da lam suy tan nhiéu khu dan cu d6 thi, dic biét do sy don gian hoa qua mic ma
b6 qua su phirc tap cua cudc séng con ngudi trong cac cong dong da dang. Ba
phan dbi cac chuong trinh tai thiét 6 thi quy mo 16n va tng ho phat trién nhiéu
muc dich str dung phtrc hop, cac khu phé c6 thé di bo, va duy tri trat tu cong cong
thong qua sy twong tac ciia cong dong. Sach dit ra nhitng cau hoi quan trong vé
cac tién dé co ban ciia QH d6 thi hién dai va hé qua tiéu cyc cta qué trinh tai thiét
d6 thi sau Thé chién IL.

Mic du viét cach day ~60 nam, nhung ¥ tudng va quan diém vé cach lam
cho cac thanh phd trd nén dang song van phu hop véi ngay nay, dic biét 1a & Hoa Ky
noi cac du 4n tai phat trién d6 thi quy mo 16n thuong kém da dang va thiéu stc séng.

- Nghién ctu cia Naomi Carmon (Vién Cong nghé Technion, Israel) tip
trung vao lich sir va phan loai ba thé hé chinh sach tai thiét do thi. Chi ra sy thay
d6i chién lugc tai thiét do thi lién quan dén cac yéu té XH, kinh té va chinh tri mdi
thoi ky.

Thé hé dau tién - ky nguyén ctua may ui (1930-): Tinh trang nha & tdi té va
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nhu cdu str dung dat d6 thi hiéu qua hon dan dén ¥ tuong giai toa cac khu 6 chudt
dé XD cac khu nha & méi, nhung nhiéu 16i trong QH va thiét ké da 1am cho cac khu
& d6 khong phu hop véi cude sdng gia dinh va tac dong 16n dén cac cong dong nghéo.

Thé hé thi hai - phuc hdi khu dan cu (1960-): Tap trung cai thién nha & va moi
truong hién co thay vi phd bo ching. Pic trung boi cac chuong trinh phuc hdi toan
dién, giai quyét vin dé XH, va thu hut cu dan dia phuong tham gia vao quyét dinh.

Thé hé thir ba - hoi sinh trung tdm d6 thi (1970-1980): Hd trg tir cac dbi tac
cong - tu 16n, tp trung vao phat trién kinh té trong bdi canh suy thoai toan cau.
C6 hién tuong "gentrification" (tang 16p trung luu thay thé dan nghéo & trung tim
do thi), voi ca tinh tich cuc (cai thién hinh anh do thi) va tiéu cuc (trudng gia hoa).

- Pha huy hay di san hoa cac cong trinh kién trac d6 thi (Maurice Blanc, Phap).

Tac gia (GS danh dy vé& XH hoc cta Vién QHPT va SAGE Lab (PH
Strassbourg) so sanh qua trinh tai thiét do thi & Phap va Puc [29].

Phép da trai qua 3 giai doan ti thiét d6 thi du6i thoi Dé ché thir hai (cai tao
cac khu 6 chudt), thoi B¢ ngli Cong hoa (cai tao cac khu dan cu cii) va tir nam 2003
(cai tao cac khu nha & XH 16n). Ngoai cac di tich lich st va di san dugc bao v¢,
phan con lai bi coi 1a nhiing cong trinh “phi chét lwong” can loai bd. Nha & t6t hon,
nhung VH cua khu dén cu cii bi mét di - do su “thay mau” dan cu sau khi tai thiét.
Vi véy, phai tim nhiing giai phap it ton kém hon dé hién dai hda va nang cap cac
khu dan cu cii. Gan ddy, mot s6 quan diém téi thiét d6 thi dinh huéng hién dai hoa
cac phtrc hop nha & XH 16n bang cach két hop pha d&, XD “bén vimg” va da dang
hoa XH.

O Pirc, qua trinh tai thiét “mém mai” hon khi nguoi dan duge khuyén khich
tham gia vao quan tri du an tai thiét dudi hai hinh thte: (1) Beteiligung - tham gia
hanh dong, va (2) Mitbestimmung - tham gia tranh luan hozc tham khao ¥ kién.
Mot co ché quan tri du an dugc thiét 1ap nham cung cap mot noi dé twong tac giita

chinh quyén do thi, cu dan va céc bén lién quan.
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Tir d6, thay rang cach tai thiét d6 thi tai Dtrc hop 1y hon khi dwra trén mong
mudn cua cac cha thé dé tim ra cach ung xtr tot nhat nham luu gilt cac gia tri ca
vé vat chit (cac cong trinh kién trac) va phi vat chat (cong dong XH cung VH, 1
song cia ho). Két luan: tai thiét d6 thi 1a qua trinh chuyén doi cac thanh phd dam
bao vira doan két vira d6i méi, vira ton trong qua khir vira hudng t6i tuong lai.
1.4.2. Tai Viét Nam

Trudc Van dé rat can thiét va cé tinh thoi sy cap bach, cong tac nghién ctu chua
dap tng dugc tinh dong bo, toan dién va kha thi ngoai nhitng thanh twu co ban da dat
duogc theo timg giai doan. Mot s6 ¢ong trinh nghién cau chinh:

“Cai tao, ning cap va mo rong khu chung cu giai doan 1970-1980” (luan
van Thac si, Duong Pac Tuan, 1997) [90] xac dinh cai tao, nang cdp va mo rong
nha & gan véi diéu kién phat trién quy nha dugc kién toan KGKT tao phd dé phat
trién HTXH khac c6 tinh chit TMDV ca thé, giam mat d6 cu tra va tai dinh cu tai
chd.

“Véan dé& QH cai tao khong gian khu ¢ tai Ha Noi theo khuynh hudng phat
trién bén vig” (Luan an TS Kién tric, Nguyén T6 ling, 2000) [64] khang dinh
huéng kién toan khong gian, phat trién bén viing cac khu ¢ trong d6 c6 KCCC da
mat tinh can bang, v&i cac giai phap chuyén hoa hinh thai khong gian khu & d6 thi

“Kién trac nha & cao ting phu hop véi cac diéu kién kinh té - xa hoi Ha
Noi ndm 2020” (Luan an TS Kién trac, Nguyén Trong Khang, 2001) [62] di
nghién ctru kién tric va diéu kién phat trién nha & cao tﬁng tai Viét Nam, c6 két
luan trong d6 thi hién dai vé nha & cao ting 1a xu thé tat yéu tmg dung tai Viét
Nam.

“T6 chirc khong gian cong cong trong don vi & do thi tai Ha No1” (Luan an
TS Kién trtic, Pham Trong Thuat, 2001) [103]. Pé xuat mo hinh kha thi mang tinh
mém déo cho PV & giai doan dén 2020. Pua ra mé hinh tong quét c6 su két hop

hai hoa nhiing tinh chét truyén thong trong 16i séng va tinh hién dai trong cach t6
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chtc khong gian. Nhitng dé xuét co6 pham vi 4p dung rong rai cho cac do thi trén
toan qudc.

“Tb chirc kién trac canh quan trong cac khu & ciia Ha Noi nham nang cao
chat lugng moi truong séng do6 thi” (Luan an TS Kién trac, Poan Thu Trang, 2003)
[95]. Pé xuit cac giai phap to chire KTCQ trong cac khu 6, ting cudng cac chirc
nang trang thiét bi tién nghi phuc vu dé nang cao chit luong méi trudng 0.

“Nghién ctru cai tao nang cap cac khu nha & chung cur nhiéu tang XD tai Ha
Noi trong giai doan 1960-1986” (Ludn an TS Kién trac, Vii An Khanh, 2003) [63]
tap trung cai thién diéu kién nha & bang cac giai phéap cai tao, xdy 6p va kién toan
chtc niang khong gian tong thé - 1a dinh huéng phu hop trong diéu kién cai tao
han ché.

T6 hop khong gian kién triic & trong cac khu d6 thi méi nham nang cao hiéu
qua st dung dat tai Ha Noi (Lun an TS Kién trac, Vuong Hai Long, 2009) [103].
Nghién ctru dé xuit viéc xay dung mé hinh t6 hop khong gian kién tric & trong
KDTM tai Ha Noi phut hop véi diéu kién dic thi, dam bao nhu cau st dung lau
dai, tiét kiém tai nguyén dat do thi va thich Gmg voi gid tri timg vi tri khu dat da
tré thanh yéu cau cap bach.

“Thich tng mo hinh “khu d6 thi nén” trong qua trinh tai thiét khong gian
d6 thi tai Ha Noi” (Dé tai KH-CN mi s6 126-2017/KHXD-TD, Tran Minh Tung
& Phan Tién Hau, 2017) dit van dé tai ciu trac dat dai do thi tai cac khu vuc do
thi hién hitu béng viéc thiét 1ap cac khu nha ¢ trén nén cac chirc nang “do6 thi ci”.
Dé xuét khai niém “khu d6 thi nén” véi céc tidu chi, cac ngudng “nén” phu hop
v6i bdi canh HN.

“Nghién ctru cai tao, xay dung lai chung cu ct tai Ha Noi dé nang cao chat
luong cudc séng cua ho gia dinh nhin tir géc d6 chinh sach” (Nguyén Vin Luyén)
[30] da phan tich cac nguyén nhan viéc trién khai cong tac cai tao, XD lai chung

cu ¢l chua thyc sy hiéu qua, trong d6 c¢6 nguyén nhan quan trong la cac chinh sach
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ctia Nha nude. Tir d6 dua ra mot sb goi mé nham thiic ddy qua trinh trién khai cac
du 4n, gop phan nang cao chat luong cudc séng nguoi dan.

“Cai tao chung cu cii theo huéng bao tén” (Vii Hoai Puc, 2021). Néu y tudng
vé bao ton nhom chung cu cii trong bdi canh viéc tai thiét dang bé tic, dua trén nhan
dinh ~90% CC cii chuwa dén mirc nguy hiém nghiém trong phai pha d& (tuy nhién chi
1a két qua danh gia so bd ~25% s luong). Loai bo nhitng phan coi ndi, giit nguyén
két cau cii, ghép 2-3 can hoP dé tang dién tich tuy nhién giai phap nay hiéu qua thap,
s6 luong han ché, khong phu hop véi thyc té.

1.5. Cac van dé can nghién ciru
- Hé théng héa, nhan dién van dé va gia tri cua cac KCCC cii noi thanh Ha

Noi.

- Xay dung cac ti€u chi danh gia va phan loai cac KCC cii ni thanh Ha N1
1am co s& dinh hudng cho cac mo hinh va giai phap tai thiét.

- Pé xuat quan diém va nguyén tic tai thiét cac KCC cii ndi thanh Ha Noi

- Pé xuit cac dinh hudng va chién luoc tai thiét cac KCC cii ndi thanh Ha
N6i hudng dén phat trién bén viing kién trac va d6 thi, bén vimg phu hop
v6o1 QH chung.

- Dé xuét cac md hinh téi thiét cac KCC cii cia Ha Noi.

- Pua ra céac giai phap to chirc khong gian khu & méi twong g véi cac mo

hinh tai thiét khac nhau.
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Chwong 2. CO SO KHOA HQC VE TAI THIET CAC KHU CHUNG CU
CU NQI THANH HA NOI

2.1. Co sé phap ly

2.1.1. Hé thong vin ban quy pham phdp ludt cia Trung wong

Cac Luat: Luat Nha ¢ ngay 25/11/2014; Luat Dau tu ngay 17/6/2020;Luat
Xay dung ngay 18/6/2014; Luat Quy hoach dé thi ngay 17/6/2009; Luat sira d6i,bo
sung mot sé didu cua Luat Xay dung ngay 17/6/2020; Luat Dat dai ngay
29/11/2013; Luat Tha d6 ngay 21/11/2012; Lut stra d6i, b6 sung mot sd diéu cta
11 luat c6 lién quan dén quy hoach ngay 15/6/2018; Lut sira dbi, bd sung mot sb
diéu cua 37 luat c6 lién quan dén quy hoach ngay 20/11/2018; Luat T chtc chinh
quyén dia phuong ngay 19/6/2015; Luit stra d6i, bo sung mot s6 diéu caa Luat T6
chtrc chinh phti va Luat T6 Chire chinh quyén dia phuwong ngay 22/11/2019;

Nghi dinh cua Chinh pht: s6 69/2021/ND-CP ngay 15/7/2021 vé cai tao,
xdy dyng lai nha chung cu (thay thé Nghi dinh s6 101/2015/ND-CP ngay
20/10/2015); S6 30/2021/NB-CP ngay 26/3/2021 stra d6i, bo sung mot sé diéu cia
Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 Quy dinh chi tiét va huéng dan thi
hanh mét s diéu cua Luat Nha &; S6 06/2021/ND-CP ngay 26/01/2021 Quy dinh
chi tiét mot s6 nodi dung vé quan 1y chét luong, thi cong xay dung va béo tri cong
trinh xay dung;

Quyét dinh, chi thi, chi dao ctia Tha tudéng Chinh phu: S6 1259/QP-TTg
ngay 26/7/2011 vé viéc phé duyét Quy hoach chung xay dung Thi d6 Ha Noi dén
nam 2030 va tdm nhin dén nim 2050; S6 2127/QD-TTg ngay 30/11/2011 phé
duyét Chién luoc phat trién nha & qudc gia dén nim 2020 va tdm nhin dén nam
2030; S6 996/QD-TTg ngay 19/6/2014 phé duyét Chuong trinh phat trién nha &
Thanh phé giai doan 2012-2020 va dinh huéng dén nam 2030; Chi thi s6 05/CT-
TTg ngay 15/02/2016 vé viéc kiém tra, ra soat, danh gia an toan chiu lyc nha ¢ va
cong trinh cong cong cii, nguy hiém tai do thi; Thong bao sé6 72/TB-VPCP ngay
02/4/2021 két luan cua Thi tudng Chinh phi Nguyén Xuan Phuc tai budi 1am viéc
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v6i 1anh dao thanh phé Ha Noi; Thong bao sé 171/TB-VPCP ngay 28/6/2021
thong bao ¥ kién chi dao cua Pho Thu tudéng Chinh phtt Lé Vin Thanh tai cudc
hop vé Nghi dinh thay thé Nghi dinh s 101/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cta
Chinh phu vé cai tao, xay dung lai nha chung cu.

2.1.2. H¢ théng vin bin quy pham phdp ludt ciia thanh phé Ha Nji

Nghi quyét Dai hoi dai biéu 1an tha XVII (nhiém ky 2020-2025) Pang bd
thanh phd Ha Nbi; Chwong trinh s6 03-CTr/TU ngay 17/3/2021 ctia Thanh oy vé
chinh trang d6 thi, phat trién d6 thi va kinh té d6 thi thanh phd Ha Noi giai doan
2021-2025;

Thong béo Thanh Gy:S 2822-TB/BCSP-TU ngay 26/8/2020 Két luan Hoi
nghi Thuong tryc Thanh uy Ha Noi lam viéc véi Ban cén sy dang BO Xay dung
va cac bo, nganh lién quan; S6 104-TB/TU ngay 04/01/2021 théng bao Két luan
budi 1am viéc ctia Thanh ty Ha Noi véi S¢ Xay dung;S6 212-TB/TU ngay
12/4/2021 thong bao Két luan cua Thuong truc Thanh ty vé cac nhiém vu trong
tam ctia Thanh ty trong Quy II va 9 thang cudi nam 2021.

Nghi quyét s6 17/2013/NQ-HDND ngay 23/7/2013 cia HDND Thanh phé
vé mot s6 bién phap cai tao, xay dung lai cac khu chung cu cli,nha cii xuéng cép;céi
tao,phuc hdi nha cb, biét thu cii va cac cong trinh kién trac khac xay dung trudc
nam 1954 trén dia ban Thanh phd.

Céc Quyét dinh cia UBND Thanh phé: Quyét dinh s6 70/2014/QD-UBND
ngay 12/9/2014 vé Ban hanh quy ché quan 1y quy hoach, kién triic chung Thanh
phé; Quyét dinh sé 6398/QD-UBND ngay 24/10/2013 vé viéc Ban hanh quy ché
quan 1y quy hoach - kién triic khu phd c6 Ha Noi; Quyét dinh s6 24/2015/QD-
UBND ngay 13/8/2015 vé viéc Ban hanh quy ché quan 1y quy hoach, kién tric
khu phd cii Ha Noi; Quyét dinh s6 11/2016/QD-UBND ngay 07/4/2016 vé viéc
ban hanh Quy ché quan 1y quy hoach, kién triic cong trinh cao tang trong khu vurc

ndi do lich sir thanh phd Ha Noi; Quyét dinh s6 4309/QD-UBND ngay 05/8/2016
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vé K& hoach kiém tra, ra soat,danh gia an toan chiu lyc nha & va cong trinh cong
cong cii, nguy hiém trén dia ban Thanh ph.

Céc Quyét dinh: s6 1361/QD-UBND ngay 19/3/2021 vé viéc phé duyét 6
an Quy hoach phan khu do6 thi H1-1A, ty 1€ 1/2000; $6 1360/Qb-UBND ngay
19/3/2021 vé viéc phé duyét dd an Quy hoach phan khu do thi H1-1B.ty 18
1/2000;56 1357/QD-UBND ngay 19/3/2021 vé viéc phé duyét dd an Quy hoach
phan khu d6 thi H1-1C,ty 1& 1/2000;s6 1359/QD-UBND ngay 19/3/2021 vé viéc
phé duyét 46 an Quy hoach phan khu d6 thi H1-2, ty 1& 1/2000; s6 1356/QD-
UBND ngay 19/3/2021 vé viéc phé duyét do an Quy hoach phan khu d6 thi H1-3,
ty 1& 1/2000; sd 1358/QD-UBND ngay 19/3/2021 vé viéc phé duyét dd an Quy
hoach phan khu d6 thi H1-4,ty le 1/2000; s6 2932/QD-UBND ngay 05/7/2021
cia UBND Thanh phd va sé 2928/QD-UBND ngay 05/7/2021 cia Chu tich
UBND Thanh phé vé uy quyén thuc hién mot sb nhiém vy, quyén han caa UBND
Thanh phé va Chu tich UBND Thanh phd lién quan dén cong tac cai tao, xdy dung
lai cdc nha chung cu cii trén dia ban thanh phé Ha Noi;

Cic quy chuan, tiéu chuan, thong tu cia Bo Xay dung: QCVN
03:2012/BXD Quy chuan k¥ thuat Qudc gia vé Nguyén tic phan loai, phan cap
cong trinh dan dung,cong nghiép va ha tang k¥ thuat do thi; QCVN:01/2021/BXD
Quy chuan k¥ thuat Qudc gia vé Quy hoach Xay dung; QCVN 04:2021/BXD Quy
chuan k¥ thuat Qudc gia vé Nha chung cu; TCVN 9378: 2012 Tiéu chuan qubc
gia vé khao sat danh gia tinh trang nha va cong trinh xdy gach d4; TCVN
9381:2012 Tiéu chuan quéc gia vé& hwong dan danh gia mirc d6 nguy hiém cta két
cau nha; Thong tu s6 06/2021/TT-BXD ngay 30/06/2021 vé phan cap cong trinh
xay dung va huéng dan ap dung trong quén 1y hoat dong dau tu xdy dung.

Va céac van ban quy dinh khac cia Trung uong va Thanh phé c6 lién quan
vé cai tao, xdy dung lai chung cu cil.

2.1.3. Cdc dinh huéng quy hoach - kién triic
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2.1.3.1. Binh hwéng phat trién khéng gian Ha Ni dén niam 2030 tam nhin 2050

Quy hoach téng thé Ha Noi ¢6 3 dinh huong 16n: Bao tdn va ton tao khu
phd ¢6, phd cil; Phat trién khu PTM & phia Bac Song Hong, mo rong vé phia Tay
va phia Nam; Thiét 1ap hé théng cac do thi vé tinh ¢ phia Tay. Dan s6 dén nim
2030, 9,0-9,2 triéu nguoi, ty 1& d6 thi hoa khoang 65-68%. Pén nam 2050, dan sd
t6i da ~10,8 triéu ngudi, ty 1& d6 thi hoa ~70-80%.

Khu vuc no1 do gém:

Khu ndi d6 lich sir giéi han tir phia Nam song Hong dén dudng vanh dai 2,
1a khu vyc bao ton di san van hoa Thing Long, cac gia tri truyén thdng ctia nguoi
Ha Noi. Bao ton, cai tao khong gian kién trac canh quan do6 thi va ton vinh van
hoa, lich sur truyén théng cua khu phé cd, khu phé cli, H0 Guom, Hd Tay, Thanh
¢d ... Piéu chinh cac chuc nang su dung dat, bd sung hoan thién hé théng ha tﬁng
xa hoi, ha tﬁng ky thuat, cai tao chinh trang kién trac do thi, canh quan, tang cuong
cdy xanh mit nudc va bao vé moi truong séng. Han ché phat trién nha cao ting va
kiém soat gia tang dan $6 co hoc, giam tir 1,2 triéu nguoi Xuéng ~0,8 tri¢u nguoi.

Khu N6i d6 mo rong gidi han tir duong vanh dai 2 dén song Nhug, 1a khu
vuc phat trién cac khu d6 thi méi, cac trung tam van hoa, dich vu - thuong mai
cép thanh phé ¢ chat lugng cao, kién trtc hién dai. Hoan thién co s& ha téng do
thi déng bd hién dai, chinh trang kién tric mot s6 khu dan cu va lang x6m ven do
trong qua trinh mo rong d6 thi. Dan s6 dén nam 2030 ~0,85-0,9 tri¢u ngudi.

Ha Noi s€ tré thanh trung tdm cong nghié€p cong nghé cao, uu tién cho phat
trién linh vuc dich vu: Thuong mai, du lich, trung tdm hanh chinh, gido duc, khoa
hoc va cong nghé.

Khu vuc “phat trién han ché” (trong vanh dai 2) tong dién tich 3.460 ha,
gdm cac quan Hoan Kiém, Ba Dinh, Déng Da, mot phan cac quan Hai Ba Trung
va Tay HO. Giam mat do dan sd, dic biét trong cac khu phé ¢, phé cli. Mot sb xi
nghiép cong nghi¢p, bénh vién, truong PH,.. khong phu hop véi dinh huéng QH

méi s& dan duoc di doi. Dién tich cay xanh va KGCC dugc uu tién phat trién dic biét.
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Phat trién dong bo cac khu DTM. Nhitng khu nha ¢ tir thoi bao cap nhu cac
khu tap thé, cac khu nha tam, cac khu c6 diéu kién vé sinh tdi tan, ha tﬁng cll nat
(Bach Mai, Yén Phu, Bach D‘fmg. ..) s€ duogc cai tao va nang c.'flp toan dién.

Quyét dinh 11/2016/QD-UBND trong chuong II, muc 1 ¢6 quy dinh cu thé
vé Quan ly Quy hoach khong gian di véi cdng trinh cao tang tai cac khu vuc noi
d6 Ha Noi, chi rd chiéu cao ciing nhu sb ting cao t6i da cuia cac cdng trinh cao
tang. Dic biét tai Diéu 10 ciing di chi rd viéc nghién ctiu xay dung cac cdng trinh
cao tang tai cac du an tai thiét d6 thi 12 cac KCCC, c6 quy md tir 2ha trd 18n cu thé
17 KCCC phai dam bao cac diéu kién cu thé vé chiéu cao téi da, ting cao toi da
phu hgp QH chung caa Tha Do6.
2.1.3.2. Binh huéng tdi thiét cdc khu chung ci cii cia Ha Ngi

Cung véi ké hoach phat trién cac khu DTM, viéc sira chita nha & cii, nhat 1a
nha lan nut, hu hong nang cling phai dugc cha trong mot cach déng b0, xac dinh
dat chi tiéu t6i thiéu 15m2/nguoi. Hoan chinh "Pé 4n sira chita, cai tao hodc xay
dung méi nhitng nha xudng cdp, hu hong niang, nham muc tiéu :

(1) Cac chung cu cii (tap thé cil) tudc ddy da dugc nha nuéc dau tu xay
dung déng bo, bai ban dé thyc hién muc tiéu nhiém vy 6n dinh doi séng, chd &
cho dong dao nhan dan, dong gop vao cong cudc doi moi, phat trién. Dén nay,
chung cu cii da hét thoi han sir dung, cung vdi tinh trang bién d6i khi hau, khong
con an toan ddi véi cude séng con nguoi; Do vay, can phai cdi tao, xay dung lai
dé kip thoi tai dinh cu on dinh cude séng nguodi dan, nang caochét luong co so ha
tang dap ung nhu cau phat trién do thi, kinh té x4 hoi giai doan méi.

(2) Cai tao, xay dung lai chung cu cii dd xudng cép, nguy hiém 1a nhiém vu
quan trong, cap bach, nham dam béo sy an toan, tinh mang va tai san, on dinh doi
séng nhan dan, 13 cong tac an sinh x4 hoi, trong d6 vai tro ciia Nha nudc 1a chi
dao trong viéc quan 1y, chi dao thuc hién; can thiét phai c6 phuong phap, giai phap

hi€u qua(xay dung Dé 4n va trién khai thuc hién Dé an), ca hé théng chinh tri vao
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cudc va tang cuong sy théng nhét ung ho, déng thuén ctia nhan dan, céc td chirc
kinh té, x3 hoi cung phéi hop quyét liét trién khai thuc hién.

(3) Cong téc cai tao, xay dung lai chung cu cii tién toi gbp phan cong cudce
cai tao, tai thiét do thi; d& bo chung cu cii, xay dung méi chung cu tai dinh cu, gan
v6i cai tao chinh trang, xay dung dong bd cong trinh ha tang k¥ thuit, ha tang xa
hoi,phat trién cong trinh thuong mai, dich vu,..., két ndi, théng nhat véi cac khu
chirc nang dothi hién hiru, phat huy t6i da nguén lyc dat dai do thi, nham lam thay
d6i co ban nang cao chat luong d6 thi, chat luong cudc sdng, nang cao gia tri kién
truc canh quan,hudng tdi do thi xanh, van minh hién dai, bén viing.

(4) Thuc hién, ap dung dong bd co ché chinh sach phap lut vé nha &, quy
hoach,dau tu, xdy dung, dat dai va phap luat hién hanh c6 lién quan; 4p dung Nghi
dinh $669/2021/ND-CP ngay 15/7/2021 ctia Chinh phu vé cai tao, xdy dung lai
nha chung cu.

(5) Xay dung hoan chinh “Pé an cai tao, xay dung lai chung cu cii trén dia
ban Thanh phd Ha No6i” véi phuong phap, quy trinh va chinh sach hiéu qua, trinh
cap thAm quyén xem xét, phé duyét, 1am co so phéap 1y, cong cu giai phap thuc
hién, day nhanh tién do cai tao, xay dung lai chung cu cfi, tai dinh cu, chinh trang,
tai thiét do thi.

Ha Noi chu truong céi tao, XD lai cac KCCC theo huéng XH hoa, ge‘in lién
cong tac bao tri, duy tu, stra chira thuong xuyén quy nha ¢ véi viée khai thac dich
vu d06 thi. Quan tri¢t nguyén tac léy muc ti€u cai tao, chinh trang QH dé cai thién
diéu kién sé)ng ctia nhan dan, dic biét quan tdm bao dam mat dd dan cu sau cai tao
phu hop véi hé théng HTKT va HTXH, chii ¥ hop 1y dén loi ich cta cac bén tham
gia thuc hién. Bam bao khong con cac KCCC thiéu an toan, khong du diéu kién
song theo quy dinh. Nghién ctru 1ap QH cai tao, xdy dung lai cac KCCC theo
huéng t6 chirc lai QH chi tiét dong bo véi HTKT, HTXH, phu hop véi diéu kién
kinh té va yéu cau phat trién cta thanh phd trong giai doan t6i, dap g cac yéu

cau hién dai, vin minh va tién nghi; chinh trang canh quan do6 thi ngi thanh [125].
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Cai tao cac KCCC tai Ha Noi phai dap tmg cac quy dinh vé QLDT, cac quy
chuan xay dung Nha nudc ban hanh [9], phu hop v6i dinh hudng phat trién d6 thi
van minh hién dai. Cai tao KCCC nham giai quyét nhitng birc xtc vé mdi truong,
kinh té, VH-XH, phat trién kién toan KGDT 1a phuong hudng chi dao.

2.2. Cos6ly luan
2.2.1. Mpt sé 1y thuyét vé to chivc khong gian kién triic cdc khu 6
2.2.1.1. Khai niém don vi ¢ duoc vng dung trong cac KCCC
Khai niém “don vi ¢ lang giéng” (Neighborhood Unit) do Clarence Perry

dé xuat tir nim 1923 va duoc tng dung tai nhiéu nudc phuwong Tay. Trong khi d6

2
A9

& Lién X6 nguoi ta lai dé cao kiéu “nha ¢ tap thé” (House of Community), ma tir
do6 Le Corbusier da 1am nén cac “Pon vi ¢” (Unite d’Hatitation) duoc “nén” vao
mot cong trinh nhiéu tang. Cho dén sau nim 1954, Lién X6 méi tiép thu mo hinh
don vi ¢ lang giéng va phat trién thanh hé théng 1y luan vé “tiéu khu nha &”
(Microraion / Microdistrict), réi nhanh chéng ap dung trén quy mé 16n véi phuong
thirc dién hinh hoa thiét ké va cong nghiép hoa XD [3], [14]. Thoi gian dau cac
tiéu khu chi XD nha 5 tang, sang thap ky 1970- di nang lén 9-12 tang, va dén
nhimg nam 1980- thi chii yéu 13 nha lap ghép tdm 16n cao 18-24 ting. Mot trong
nhimg diém chung noi bat ctia cic mo hinh nay 1a 13y trudng hoc 1am trung tdm
(hinh 2.1) - v&i quy md dan s ciia don vi & / tiéu khu phai di dé dam bao quy mé
ctia truong hoc. Thoi gian va phuong tién di chuyén, ban kinh phuc vu cia cac
truong hoc gan nhu twong tu nhau. Con cac cong trinh DV va khong gian chirc
nang khac thi tuy theo thé ché xa hoi ma co cac cach bd tri khac nhau.

Tir nhitng nam 1960-, cac nudc XHCN Pong Au ciing di ap dung rong rai
mo hinh tiéu khu nha & XD bang phuong thirc 1ap ghép tim 16n (theo hinh mau
ctia Lién X06), nhung dén cubi nhimg nim 1990- khi Lién X6 va khi XHCN tan
rd thi lai tuyén b tir bd n6. Nguyén nhan chinh 1a béi mé hinh nay can cé quy dat
rong (mdi tiéu khu téi 50-65 ha), trong khi quy mé va dan sé d6 thi cac nudc lai

tuong d6i nho - cho nén nhu cau thuc té vé phat trién nha ¢ 1a khong da 1on dé CN
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héa XD quy mé 16n (vé thuc chat thi né khong phu hop véi quy ludt cung - cau
ctia nén kinh té thi trudng).

Tai Viét Nam thoi ky dau tng dung 1y thuyét tiéu khu vao XD nha ¢ tap
thé, quy hoach db thi ldy co s& 1a mot don vi hanh chinh cip phuong gii han boi
cac duong nodi b khu ¢ voi khoang cach 400-500m, mdi phudng co dién tich dat
16-25 ha. Cac CTCC trong don vi & dugc b tri theo cép (nhém nha - don vi 6/
tiéu khu - khu nha &) vé6i ban kinh phuc vu twong tng (hinh 2.2). Mic du dén nay
mo hinh tiéu khu nha & van con nhiéu y kién ban cii, nhung nhimg 1y luan vé don
vi ¢ lang giéng theo kiéu tiéu khu nha & van tiép tuc ton tai dudi nhiéu hinh thirc
khac nhau [3], [14].

O Viét Nam, vao cudi nhitng ndm 1990- ciing di dién ra cudc tranh luan
hoc thuat trén céc tap chi Kién trtc (Ho1 KTS) va Kién tric Viét Nam (B6 XD),
v6i nhitng ludng quan diém trai nguoc nhau vé wu diém / nhugc diém, vé thanh
cong / that bai va tuong lai ctia mé hinh tiéu khu nha & (khong chi ¢ Viét Nam).
Tiép theo d6 1a cudc tranh luan xoay quanh ban chét cta kién triic va muc dich
cua hoat dong sang tao kién trac - 14 kién tao nén cac khong gian (Spaces) dé hoat
dong (theo chu nghia Cong ning), hay 13 nhitng noi chon (Places) danh cho con
nguoi (theo Hién tugng hoc)? Diéu dang tiéc 1a thue tién kién trac Viét Nam lac
d6 van 1a ving triing lac hau so v&i cac nudc va dang hudng téi hoi nhap - nén céac
van d¢é dat ra d6i véi kién trac khu & di khong dugc tong két mot cach chinh thong
va day du, dan t6i thiéu sy diéu chinh / dinh huéng can thiét va kip thoi.

Tuy nhién, cau tric QH theo hé thdng tang bac l4y tiéu khu nha & lam don
vi co s6 - nhat 1a trong nén kinh té bao cép phéan dinh h¢ théng dich vu cong cong
theo cép dd hanh chinh - da ddc 1ap hod cac don vi ¢, lam céc mbi lién hé gitra
ching tré nén roi rac. Trong XH phat trién theo nén kinh té thi truong, su phan
1ap chirc nang cac trung tim cong cong trd nén khong con phi hop véi nhu cau va
tam 1y ctia ngudi dan - vi ho khong dugce Iya chon ddi tugng giao tiép phu hop va

budc phai di chuyén nhiéu dé st dung. D€ khac phuc nhugc diém cua cau tric tang
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bac nhung ddng thdi van gitt duoc vu diém cua 1y thuyét tiéu khu, cac nha QH d6
thi d3 dua ra giai phap vé cac quan thé ¢ 1on (Housing Complex) va tuan thu
nguyén tic dua cac dich vu cong cong gan hon véi nha & [58].

2.2.1.2. Khdi niém don vi ¢ bén vitng

Trong céc tuyén ngdn tai Pai hoi Chicago (1993) va Bac Kinh (1999), UIA
d3 canh béo thé gidi can nhan thirc dé yéu té bén vimg phai trd thanh mot thudc
tinh cta kién tréc.

Van dé bén viing & cép do “don vi & dugc dit ra nham duy tri sy can b@“mg
gitra cac yéu tb vat chat, moi truong, VH-XH, kinh té va cac yéu tb lién quan khac
trong ciu trac cua khu &, ¢ hién tai cling nhu trong tuong lai [36], [63], [66]. Vé
cac nguyén tic QH don vi & bén vimg, Nguyén Cao Lanh nhin manh:

- Nhan thtc o vé vi tri, dia diém, khong gian, gidi han ctia don vi ¢, quan
tam dén vin hoa, cong ddng, cac nhu cau ctia con ngudi va kha ning dap tng.

- Hoa nhap va bao vé mdi truong ty nhién, st dung hop 1y va tiét kiém tai
nguyén dat trong don vi 0.

- Tao l1ap khéng gian séng, lam viéc, nghi ngoi tién nghi va dong bo, dam
bao phuc vu thuan tién cac nhu cau clia con nguoi.

- Quy hoach va thiét ké phai tao su hop tac mat thiét, déng bo cua moi thanh
phan tham gia trong qu4 trinh phat trién.

- Thiét 1ap va quang ba vién canh vé don vi & chat lugng cao véi cac hinh
anh vé khong gian cong cong, khu nha &, khu vui choi giai tri, ciy xanh. ..

Pon vi ¢/ khu & bén vitng vé ban chat 1a mot thuc thé thudc ca kién trac &
dd thi, cho nén can dugc xem xét trong sy lién hé véi cac khia canh cua mé hinh
D6 thi bén viing va Kién tric bén vimg:

- D06 thi bén vimg (PTBV) véi cac khia canh: D séng - Canh tranh lanh
manh - Quan trj tt - Tai chinh minh bach (> tip trung vao cac van dé vé kinh té
do thi). PTBV la nén tang cho Chién luoc phat trién d6 thi cia Lién minh cac d6
thi (Cities Alliance), dugc hau thuan bdi WB, UNDP va UN Habitat.
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- Kién triic bén viing (KTBV) quan tim t&i cac khia canh twong ddi toan dién
- ban dau gdm mai truong Sinh thai, Van hoa - x4 hoi va Kinh té - ky thuat. Sau
nay da tach riéng cac yéu to VH va XH, Kinh té va Ky thut - trd thanh hé thong
5 khia canh bén viing giao thoa véi nhau ( ludn dn ciia Tran Quéc Thdi).

Day 1a cac co s khoa hoc dé phan tich, tong hop va xac dinh cac yéu cau /
tiéu chi ddi v6i Khu & bén vimg / Pon vi ¢ bén viing (theo quan diém cta luén an
va phi hop véi bdi canh cac KCCC ciia Ha Noi).VD: khu & bén viing thich ting
v6i cac méi truong ST, VH, XH, Kinh té & diéu kién ki thuat cua dia diém, c6
kha ning phat trién 6n dinh va nang cip chat lugng trong qua trinh van hanh.

Cac ly luan vé don vi & va kinh nghiém thuc té to chirc cac khu & giai doan
trude 1a co s& dé nghién ciru tai thiét cac KCCC cii ctia Ha Noi theo huéng nang
cao cht lugng cudc séng, phat trién moi truong ty nhién va han ché st dung tai
nguyén dat trong khu 0.
2.2.1.3.Kién tric sinh thdi

Kién trac sinh thai khoi dau tir nira sau tk.XX va trd thanh xu hudng tt yéu
trong tk.XXI. N6 duoc xem nhu mot giai phap toan dién dé ddi phod voi cude
khing hoang d6 thi trén dién rong ciing nhu v6i cude khung hoang vé phong cach
kién trac duong dai. Kién tric Sinh thai thap ky 1960- duéi dang Kién trac Sinh
thai don gian c6 thé hiéu 1a kién trac céng nghé thap (Low-tech). Cac KTS noi
tiéng nhu Charles Correa (An D9), Bruno Stagno (Costa Rica) da dé ra phuong
phap thiét ké theo diéu kién khi hau dia phuwong (dic biét 1a ving nhiét déi néng
am), coi d6 1a Kién triic cong nghé cta thé gidi thir ba va 1a cong cu hiru hiéu dé
cac nudc lac hau rat ngan khoang cach voi cac nude phat trién. Theo ho, Kién tric
sinh thai khong can nhimg thiét bi k¥ thuat cao siéu hodc ngudn tai chinh hiing hau.

O chau Au, mic du kinh té va k¥ thudt phat trién hung manh song xu huéng
kién tréic sinh thai don gian ciing dugc quan tim chu y. Dé d6i pho véi cude khing
hoang dau mo, cac KTS bét dau tim dén cac “lva chon thay thé” than thién véi

moi truong cho cac cong trinh nha &, gido duc va van hoa quy md nho. Thu linh
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cua dong Low-tech (hay “No-tech”) l1a Paolo Soleri (hoc trd cua Frank Lloyd
Wright) d& dem dén mot hinh thic hoan toan mdi trong cong trinh Arcosanti
(Arizona, My).

O mot thai cuc khac 1a kién trac sinh thai cong nghé cao (High-tech) hay
cong nghé sinh thai (Eco-tech). Biéu hién duéi dang cac t6 hop cong trinh da ning
kinh thép quy mé 16n, tiéu biéu 1a hai cong trinh ctia KTS Norman Foster: Tru s&
ngan hang Commerzbank (Frankfurt) vd Mai vom toa nha Qudc hoi Reichstag
(Berlin).

Nam giita cac dong kién tric sinh thai gian don va sinh thai cong nghé cao
13 kién trtc sinh thai chiét trung. Cac KTS theo hudéng ndy van dung cong nghé
vat liéu va k¥ thuat XD méi nhung khong quén nhiing kinh nghiém truyén thong
trong viéc st dung vat liéu tu nhién va tng x1r hop ly hai hoa véi khi hau moi
truong. Gilinter Behnisch 1a KTS tién phong dai dién cho truong phai nay.

Pic diém cua kién trac sinh thai:

- Giam bot su suy thoai méi truong (khéi bui, chat thai, nhiét, tiéng 6n,
nudc,..) trong qua trinh d6 thi hoa, bao dam sy phat trién bén vimg cta x4 hoi.
- Tao lap méi truong vi khi hau thich hop véi con nguoi, khong gian linh
hoat, thong thodng, da dung va dat hi¢u qua lau dai.
- Bén vitng vé mdi trudng trong toan bd vong doi ciia cong trinh (tir khi xay
dung, st dung cho dén khi bi loai bo).
Thiét ké kién trac sinh thai phai dat dugc nhitng noi dung sau:
+ Lua chon dia diém xay dung tir quan diém sinh thai.
+ Tan dung diéu kién khi hau méi trudng, vat liéu dia phuong, tai nguyén
c6 thé tai sinh, nang luong mat troi / gid / dia nhiét,.. trdnh nhiing bi¢n
phéap nhan tao.

+ Tao kha nang phat trién trong qua trinh xay dung va sir dung.
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+ Tiét kiém gia thanh. Str dung vat li€u k¥ thuat mai, hinh thirc da dang, mat
d6 XD gin v6i canh quan thién nhién. Chon giai phap k¥ thuat phu hop
véi thue té.

+ Kién trac két hop mdt cach hitu co véi dia hinh, cay xanh, mat nudce dé tro
thanh mot phan cia mdi trudng 16n xung quanh.

2.2.2. Ly ludn vé cic mé hinh phat trién do thi
2.2.2.1.D0 thi nén
Khu @6 thi nén c6 kich thudc vat Iy nhé hon so véi khu dé thi méi (DTM),
nhung 12 mot khu dan cu hoan chinh phai dam bao dong thoi cac yéu cau:
a. Cung cdp nha é cho tit ci moi ngwoi

Trong céc dang nha &

phé bién, khu do thi nén tap T
. THUONG
trung vao chung cu cao tang MAINHO J
(thay vi bi¢t thy / nha lién ke) TRUGNG
m TRUNG TAM DV
co tich hop céc tién ich va dich TG M
~ A A . TRUNG TAM TRUONG
vu cong dong. Muc ti€u la da VHTT (CONG TIEU
TRINH) HOC
dang hoa kha nang lya chon, - ' > KG GIAO
) i o n%:s CONG
toi wu hoa hiéu qua st dung A
. , s : KG LUYEN
khong gian (han ché chiém - : . FAPTT
U G VAN
A = A N A . \ CONG CONG ~ SAN . ;
dat), tang mat d0 d6 thi ma LuvEN CHGIRRHONNE

~ SANG TAO

TAP

khong anh huéng dén chét ‘ ,

lwong séng. Hinh 2.1: Kha nang chong lop khong gian trong dat o
b. Cii thién cdc co ché qudn Iy, kinh doanh va méi truong cw trii

Khu d6 thi nén 1a mot phuong thirc phat trién d6 thij dic thu, phan anh tinh

dic sac ciia khu vy, bao gdm ca co so ha tang, tién ich, va khong gian cong dong.

Van hanh linh hoat, c6 kha ning thich ing v&i su phat trién va bién dong cta do

thi. C6 quy ché / co ché dic thu dé quan 1y va kinh doanh mot cach hiéu qua - bao

gom ca viéc tuan thu cac quy dinh vé moi truong, an toan, va quy hoach do thi.
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C. Quy hoach sit dung va qudn Iy dit dai nham phdt trién bén viing

Pa ning hoa dé str dung dat toi wu, trd thanh "dat sir dung hdn hop", khong
gi61 han chi mot muc dich ma bao gém nhiéu loai chirc nang khac nhau.

Phan chia 1o rang chirc nang cua tirng khu vuc (nha &, cong vién, thuong
mai, giao duc, va céac loai co s¢ ha tﬁng) dé da nang hoa dat dai mot cach hop 1y
va hiéu qua. Tao ra mdi truong da dang va phong phi, cung cip khéng gian sbng
va lam viéc cho nhiéu d6i twong c6 nhu cau khac nhau.

Téi vu hoa st dung dat, giam thiéu viéc chiém dat khong can thiét gop phan
thiic day tinh bén viing. Tich hop da chirc nang giam thiéu nhu cau di chuyén, ting
su thuan ti€n trong sur dung, tao co hoi tuong tac hang ngay cho cu dan.

d. Cung cip ha ting ky thudt dong bé cho cw din

Xay dyung va duy tri ha ting k¥ thuat hién dai, dong bo - dam bao khong
qua tai, 6n dinh va con chia sé mot phén ha t?mg v6i d6 thi. Ti da hoa su tu cung,
tu cép va ty chu ctua cu dan - sir dung nang luong tai tao, tai sir dung nudc mua,
xtr Iy nudc thai tai chd dé giam thiéu tac dong moi trudng.

e. Tw chii vé nguon ning lwong

St dung cong nghé kiém soat va chu dong giam tiéu thu ning lugng - giam
su dung thiét bi dién khong can thiét, tdi vu héa chiéu sang va nhiét d0 trong nha.

Khuyén khich SX ning luong tai chd (pin mat trdi). giam ap luc 1én mang
ludi truyén tai, ting tinh 6n dinh va bén viing ciia ngudn cung cép ning lugng.
2.2.2.2. D6 thi theo dinh huéng phdt trién giao théng TOD

Tai nhiéu nuéc, moé hinh TOD khéng chi 14 giai phap dé hinh thanh db thi
nén ma con gia ting gia tri dat va BDS d6 thi. Nhiéu chuyén gia cho rang Ha Noi
c6 thé phat trién theo xu huéng d6 thi nén véi mat d6 dan cu rat cao (dic biét 1a
khu trung tdm) ma van dam bao tang trudng kinh té, on dinh vé& méi trudng, tranh
nguy co Un tic giao théng - néu tap trung dau tu cho khong gian d6 thi xung quanh
cac dau mdi giao thong céng cong hién dai, 1y cac ga dudng sat d6 thi (BSPT)

lam hat nhan.
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TOD la mo hinh phat
trién d6 thi gan voi giao
thong, 1y hé thong giao
thong cong cong lam co so
QH phat trién do6 thi, ldy dau
mdi giao thong lam diém tap

trung dan cu dé hinh thanh

tiép hé thong giao thong phan

) .x ) . Hinh 2.2: Phdt trién do thi gdn lién véi giao thong
tdn. Uu diém cua mo hinh cong cong

TOD la tbi da hoa gia tri ting thém tir dat dé bu dap vén dau tu cho PSPT; tdi da
héa lugng hanh khach sir dung PSPT gilip kinh doanh van tai sinh 10i. Pong thoi
tang cuong kha nang tiép can thuan ti¢n, thoai mai, an toan tdi cac ga BDSDT va
nguoc lai; gop phén cai thién diéu kién mdi truong va xa hai tai dia phuong.

Phat trién d6 thi va giao thong cong cong c6 mbi lién hé mat thiét. Trong
mé hinh TOD, viéc td chirc st dung hon hop sé& tao ra nhiéu co hdi kinh doanh
hon. Cac ga DSPT khong chi 13 chd khach 1én tau di noi khac ma con 1a diém dén
ctia nhiéu nguoi di lam, di hoc, mua ban,.. Do vy, bd tri hdn hop céac chuc nang

str dung dét sé gia tang luong khach hai chiéu, ning cao hiéu qua van hanh cia DSPT.
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Nguoc lai, mat do dan cu cao, nhu cau di lai 16n thi DSPT tang chuyén dé
giam thoi gian chd doi va di lai. Luu lugng khach tang 1én va diéu kién tiép can
tdt hon thi cac khu vuc gﬁn ga BDSDT s¢€ thu hut duogc nhiéu du 4n dau tu kinh
doanh, nén gia trj dat d6 thi sé& ting 1én - tao thanh vong twong hd hiéu qua nhat.

Muc dich dau tién va cao nhit cua DSDT 1a dép tng nhu ciu di lai ctua
ngudi dan. Boi vay, du chi phi dau tu rat 16n nhung gia vé lai phai thap dé phu
hop v6i kha nang chi tra cua dai chung. M6 hinh TOD gitp gidm ganh ning chi
phi, hon nita con bién DSDT thanh mét kénh dau tu sinh loi.

Nguén thu truc tiép cia DSDT 1a ban vé. Khi nhu ciu di lai ting, doanh thu
ban vé cling tang 1én. Trong d6 thi TOD, cac khu vuc 1an can ga BSDT tr¢ thanh
noi tap trung dich vu va dan cu. Viéc tang mat do do thi, bd tri sur dung dat hdn
hop (nha &, vin phong 1am viée, trung tAm thuong mai, giai tri, mua sam, an udng,
thé thao) s& gdp phan thu hat ngudi tir noi khac dén khu vuc TOD, ting lugng
khach cho BSDT.

Su gia ting mat 46 nguoi khong gy tic nghén giao thong - do BSPT co
nang lyc van tai 16n va dudong danh riéng (ngdm / trén cao). TP c6 thé nang quy

dinh vé hé s6 SDD bang cach ting chiéu cao cic cong trinh trong khu vuc TOD.
\-‘/'.'- = ‘?“:J /"( Gy 400 Metres

SECN e
Hinh 2.4. Vi du vé t6 chirc giao thong trong khu vuec do thi nén dwa trén cac tuyén giao
thong cong cong va cac diém trung chuyén giao thong

Ghi chU: Mau do - nguong “nén” cao nhat, twong rng ban kinh phuc vu 200m
Mau da cam - ngudng “nén” cao, twong rng ban kinh phuc vu 400m
Mau vang nhat - khéi dan cu @6 thi trong vong bdn kinh phuc v 800m
Nguoén: PGS.TS Tran Minh Tiing
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Hé s6 SDD tang thém la mat tai san quan trong dé cai thién ty suét 1gi nhuan
ctia dat dai, tan dung duoc ca gia tri cua khong gian trén cao trong do thi. Co thé
dau gia hé s6 SDb tang thém, tao ngué)n thu bu cho dau tu DPSDT. Mét s6 khu vuc
lan can nha ga c6 thé hinh thanh cac BDS thuong mai (khach san, trung tam mua

sém,..) do TP quan ly, tao nguén thu van hanh BSDT.
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Hinh 2.5: Mang luéi quy hoach giao thong do thi tai Ha Noi
Ha Noi dang c6 toc do gia ting dan sd co hoc cao, nguoi dan tir khip noi
d6 vé hoc tap, kinh doanh, 1am viéc, tap trung rat 16n & khu vuc ndi do. Viéc dau
tu XD hé thong DSPT theo mé hinh TOD c¢6 thé giup TP phat trién theo huéng
d6 thi nén, bién kho khan thach thirc thanh co hdi cho hién tai va tuong lai.
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Tai nhiéu d6 thi 16n & Nhat Ban, Trung Quéc, Han Quéc,.. DSPT khong
can duoc trg gia, du tién ban vé chi chiém ~30% doanh thu. Phan 16n doanh thu dén
tir viéc cho thué quang cao, kinh doanh thuong mai trén tau, tai cac nha ga va khu
vuc phu cin. Mot ngudn thu rt 16n khac 13 tir cac BDS xung quanh hé théng DSDT.
2.3. Ciac yéu to anh huwéng dén tai thiét caic KCCC néi thanh Ha Noi
2.3.1. Piéu kién tw nhién
2.3.1.1. Khi hau

Ha No6i mang dic trung ctia ving khi hau nhiét d6i gié mua 4m véi hai mua
cht yéu trong ndm 1 mua ndéng va mua lanh. Mua hé ning néng, mua nhiéu; mua

dong lanh, khé va mua it (Bang 2.1).

M& hinh bau tréi va chuyén dong biéu - Nhiét do khong khi ngoai troi
Kién caia mat troi & Ha Noi

NCAY Ha CH XICH Da0 BSU TRGH
KGAY KUAN PHAN, THJ FHAN

trung binh hang ndm 14 23,6°C, luong

g birc xa mat troi doi dao.

TRLIC THE GKII NGAY BONG CHI

? - b6 am va lugng mua kha 16n.

Tvﬁf% ~114 ngay mua / ndm, lugng mua
- 1245 mm. Do 4m trung binh 79%.
Tan suat va van téc gio tai Ha Ngi - Muia hé: gié Pong Nam chi dao,

(theo 8 hugng va 12 thang) tAn sut 41,5-57,5%, doi lac bi anh

huong gi6 Tay khé nong song tan suét
khong 16n.

- Mua dong: gi6 Pong Bic tan suat

28,6-29,8%, cling c6 gi6 BDong Nam
Vao 9 gio sang Vao 3 gio chiéu | véi tin suét 28,3%.

Bang 2.1: Khi hdu tu nhién cua Ha Néi - Nguon [28]
Phuong thirc, 16i séng ctia con nguoi hinh thanh trén nén cac diéu kién ty
nhién - kinh té - xa hoi cua ting dan toc, timng khu vuc. O ving khi hau nhiét déi,
néng am, con nguoi co nhu cau sinh hoat, nghi ngoi trong khong gian thoang, ¢

bong ram va cay xanh. Vi vay, hoat dong giao ti€p ngoai can hd cd xu hudng nhicu
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hon. Cac khu ¢ can xdy dung gon, chit dé ting dién tich dat cho phat trién cay
xanh pht hop véi dic diém 16i sng ctia ngudi Ha Noi 1a sinh hoat cong dong va
gin bo v6i thién nhién. BS tri cac khéi NOCT dung gan che ning cho nhau mang
lai hiéu qua ting bong mat mién 1a dam bao thong gié tu nhién va khoang khong
gian hop 1y gitta chiing [40], [66], [95] D4n dén cAu trac nha chay dai va nhiéu 16p
nha song song 1a dic trung cua cac KCCC cii dé thich ing vai khi hau.
2.3.1.2. Pja hinh, dia chdt, thiy vin

Ha Noi nam ¢ trung tdm ving dong bang song Hong, phan 16n dién tich 1a
bang phang, thap dan tir Ty Béac xuéng Péng Nam theo hudng chung cia dia
hinh va dong chay song Hong. Nhin chung vé dia hinh twong d6i don gian, nhung
kha da dang, thuan ti¢n cho viéc phat trién cac KDTM. Cau trac dia chét khong
phirc tap so véi nhiéu khu vuc khac & mién Bac nhung khu vuc ndi thanh phan
16n dién tich 1a dét triing 1ay thut do qua trinh dam lay hod, khong thuan lgi dé XD
do cAu tao nén dat yéu, c6 hién tugng tich nudc ngﬁm, nudc mat, sut 1an, troi trugt
doc séng [15]. Ban dd phan ving dia chat Ha Noi () cho thiy phan 16n dién tich noi
thanh cii nam trong ving dia chat kém, tir
vanh dai 3 tré ra dia chét 6n dinh va cao
r4o hon, vi vay can lua chon giai phap két
cau moéng phu hop theo khu vuc.
2.3.2. Yéu té Kinh té - Xa hoi
2.3.2.1. Tinh hinh kinh té - xa héi chung

cua Ha Noi
Thuc hién duong 16i d6i méi,

kinh té - x4 hoi Ha Noi dd c6 budce phat

trién co ban, luon co6 toc do tang trudng

. W Khuvue dit tot
: B Khu vuc dit trung binh
Khu vue dat yéu
Khu vic dat rat yéu

cao gip 1,3-1,5 lan so véi muc ting

chung cua cd nudc. Trong giai doan -

, e e aen Hinh 2.6: Ban do phdn ving dia chat
2002-2006, GDP cua Ha Noi da lién tuc ngi thanh Ha Noi - Neudn [17]
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tang to 10,37% 1én 11,5% v&i nhing _ 8%

N
N

ODich vu BCong nghi¢p ONong nghiép

thanh tuu kinh té 4n tuong. QTai ky hop
thr 11 cia HPDND Tp.Ha Noi khoa XIII,
Chua tich UBND Nguyén Thé Thao da

danh gia tbc d6 ting trudng kinh té cua
Ha No6i nam 2007 udc tinh dat 12,1%; ) . . )

, , Bang 2.2: Co cau thanh phan kinh té cua
cao nhat trong 10 nam tr¢ lai day va phan Ha Néi [15]
dau vé dich som ké hoach kinh té giai doan 2006-2010 [15]. Ha Noi hién dang 1a
dia ban thu hat manh ngudn vén dau tu trong va ngoai nude trén nhiéu linh vuc
trong d6 c6 XD, phat trién cac KDTM. Tir khi Nghi dinh 84/CP cho phép nha dau
tu nudc ngoai thué dat dé XD, kinh doanh nha &, mot loat du an NOCT 16n d3 va
dang dugc cac tip doan 16n cua thé giéi (nhu Ciputra, Keangnam, Indochina
Capital, Taisei,..) trién khai canh tranh véi cac chu dau tu trong nude va ho rat

quan tim dén cac dy an KDTM quy mo 16n, cao cap.

77 N e ) 7 ‘\ V= 4
g s THIEU DAT PHAT TRIEN CACKCCC COVITRI TAI THIET DE DAP UNG

BOTH HOA Pl i NOI THANH 4 THUAN TIEN TRONG DO TH| }l NHU CAU O M3
/ \

AR > A >

R —

Hinh 2.7: So d6 D6 thi héa cdc yéu té anh hiedng dén nhu cau & méi.

Pinh hudng phat trién kinh té- xa hoi giai doan 2006-2010 véi muc tiéu
téng quat 1a day nhanh téc do tang truong kinh té, dat chuyén bién quan trong vé
nang cao hiéu qua va tinh bén vitng. GDP cta Ha Noi sé& ting 2,7 lan so v4i nim
2000, kinh té phat trién bén vimg véi co cau dich vu - cong nghiép - ndng nghiép.
Nganh du lich va dich vu chit lugng cao trd thanh mili nhon. Cai thién doi séng
vat chat va tinh than cta nhan dan, tang thu nhap gap 2 lan. Tao nén tang dé dén
2020 Ha No61 hoan thanh co ban sy nghi€p cong nghiép hoa, hién dai hoa va phat
trién kinh té tri thtrc, c6 trinh do twong dwong Thu d6 cac nude trong khu vue [15].

a. Tdc dong ciia kinh té - xa hoi dén tdi thiét cac KCCC tai Ha Néi.
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Véi mire tang truong GDP cao, sy phat trién nhanh chéng cta nhiéu thanh
phan kinh té, cing v&i vi thé Tha d6, Ha Noi d va dang tro thanh trung tim kinh
té - chinh trj 16n nhit ca nude. Co cdu kinh té ctia Ha Ndi xac dinh dich vu 1a
nganh miii nhon véi ty 1€ 61% (bang 2.1). Theo nghién ctru khdo sat do thi Viét
Nam trong thoi ky qua do nam 2006 thi 1y do ngudi dan Ha Noi ra khoi nha hang
ngay rat da dang nhung phd bién nhat 1a di 1am (ké ca chu nhat), cho thay cac hoat
dong kinh té d6 thi dién ra khong ngimg [68]. Piéu d6 tac dong dén méi truong 4,
doi hoi khu & khong chi 1a cac khdi nha don chirc ning nira, ma 1a t6 hop cac
khong gian kién tric da chirc nang co sy gin két nhidu hoat dong d6 thi. Nhu cu
vé khu & két hop véi trung tAm thwong mai, mang ludi dich vy, van phong giao
dich... s& ngay cang tang. Dién tich han hep, gia dét ting cao trong khi cac KCCC
d3 phat trién chiéu ngang dén mic gi6i han - lic ndy giai phap t6i vu 1 ting hé sb
str dung dat bang cach phat trién khong gian theo chiéu dung. Diéu d6 s& cho phép
tiét kiém qui dat do thi va phu hop véi co cau hoat dong kinh té ctia Thu do.

Tai nhiéu KCCC do khong tinh dén nhu cau phat trién kinh té - x4 hoi nén
c6 tinh trang cac can ho dugc cho thué lam van phong, 1am dich vu phuc vu nhu
cau sinh hoat ctia dan cu... tham chi cac hanh lang, sanh ting, khong gian tréng &

tang trét bi chiém dung lam giam chat luong méi truong sdng.

b. Tdc dpng ciia kinh té hj gia dinh ~ "8%* 91
i Z i it ] 15418 |
voi nhu cdau ndng cao chat |, | wies
lugng o. 1400 - e
. L P 980.2 980.2
Vi sy tang truong kinh t€, mic 1000 832.8

; oA . 800 1 610.5
song cua nguoi dan cling tdng nhanh. ¢y |

A A A 2 ovra A 400
Mot s6 nghién ctru cho thay 6 Ha Noi | H

hon 50% gia dinh c6 mic song trung 2 ; ; ; ' ;
2000 2002 2003 2004 2005 Sobo

binh va khia. Nhom duédi trung binh 2006
Bang 2.3: Thu nhdp binh qudn/thdng ciia
: - nguoi lao dong khu vuc nha nudc
trung binh chuyén dan sang muc kha (Nguon: Tong cuc thong ké 20006)

gidm, nhom trén trung binh tang, nhém
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[15], [21]. Thu nhap binh quan mot thang ctia nguoi lao dong khu vuc Nha nudce
lién tuc tang (bang 2.2). Theo két qua khao sat 3 nam 2002-2004-2006 cua Cuc
Théng ké Ha Noi, mirc séng ho gia dinh ding dau ving dong bang song Hong va
thtr ba toan quéc, ty 1¢ that nghi¢p ¢ khu vyc thanh thi da giam, co cau lao dong
phut hop véi su chuyén dich co ciu kinh té, ty 1¢ ho nghéo chi con 3% (thap thir
ba ca nuéc). Piéu d6 cho thdy cac gia dinh c6 kha nang tai chinh dé dau tu vao
nha ¢ c6 chit luong va moi truong ¢ tot hon. Thyc té thoi gian qua cac khu chung
Cu cao cép luén duogc sy quan tam Iya chon ctiia ngudi dan. Bé qua cac yéu td tam
Iy va dau co - thi nhu cau vé chat luong song 1a c6 that.

2.3.2.2. Gid nha, dat, bat déng san ¢ Ha Nji

Mot thuc té dang tdn tai & cac thanh phé 16m ctia Viét Nam la gia nha, dat
qua cao bat chip cac qui ludt vé gia tri. Tai hai thanh phé 16n Ha Noi va Tp Ho
Chi Minh, nha dét da vuot qua gia tri sir dung, gia tri that ctia n6 va cang vo 1y so
v6i thu nhdp cia ngudi dan. Bang 2.3 cho thiy khung gid dat do Nha nuée quy
dinh nam 2019 ting khoang 2,5 dén 5,3 1an so v6i nam 2005.

Khung gia c6 d6 chénh rat 16n gitta mic t6i thiéu va t6i da nén cac khu vuc
phat trién DTM ven d6 c6 ty 18 ting nhiéu hon so véi khu vuc trung tim. Gia do
Nha nuéc qui dinh luén thdp hon so véi gia giao dich trén thi truong, nén khi da
tang nhu vay thi thi truong da tang gip nhiéu lan. Thi trudng nha dat Ha Noi co
nhimg giai doan bién dong bat thudng lic “sot ndng” lic “ddng bang”, nhung mirc
gia da lién tuc tang cao trong nhiéu nim qua. Céc can ho chung cu, biét thy...
dugc cong bd véi gia twong ddi cao nhung thuc té ngudi st dung khé mua duoc

vO1 muc gia nay.

Loai dét Gia datnam 2005 | Gia datnim 2019 | Sosanh
; (triéu dong/m?) (triéu dong/m?) (1an)
DAt & do thi dac biét
- Gia thi thiéu 1,5 1,5 1
- Gia thi da 67,5 162 2,4
DAt & do thi loai 1
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- Gia tbi thiéu 0,4 1,0 2,5

- Gia thi da 425 76 1,79
Dét ¢ d6 thi loai 2

- Gia tbi thiéu 0,15 0,8 5,3

- Gia thi da 30 50 1,67
Dat & do thi loai 3

- Gi4 toi thiéu 0,12 0,4 3,33

- Gia thi da 19,5 40 2,05

Bdng 2.4: Khung gid dat do Nha nwée qui dinh nam 2005 va 2019
(Nguon: Ngh; dinh 188/2004/ND-CP va Ngh; dinh 96/2019/ND-CP)

Thong tin cia Tap doan tu van va mdi gidi bat dong san CBRE cho thiy
khao sat gid ban cdn h cua cac du an trong quy III ndm 2021:

Du 4n hang sang: gia so cap trung binh trén 4.000 USD/m2

Du 4n cao cap: gid so cdp trung binh tir 2.000 dén 4.000 USD/m2

Duy an trung cap: gia so cap trung binh tir 1.000 dén 2.000 USD/m2

Duy 4n binh dén: gi4 so cap trung binh dudi 1.000 USD/m?2

(Gia ban trung binh trén thi truong so cap (USD/m2) chua bao gém thué
GTGT) cho thay gia khoi diém va gia ban can ho (quy 111/2021) & mot s6 du 4n
tang dot bién.

Viéc diéu tiét thi truong nha & 13 trach nhiém cta Nha nudce, cac chuyén gia
kinh té va x4 hoi. Nhung khi gia nha, dat c6 xu hudng tang cao trong khi quy dat
phat trién cdc khu DTM khong phai 13 vo han, thi can c6 cac giai phap QH-KT
hop 1y dé tdi da hoa hiéu qua sur dung dét.
2.3.2.3. Loi ich doanh nghiép va c¢ong dong trong xa héi hod nha ¢ tdi thiét KCCC

Cac d6i tuong tham gia dau tu KCCC rat da dang, c6 thé 1a moi to chuec,
doanh nghiép c6 di mot s6 diéu kién don gian [11], va ho rat quan tim dén kha
ning thu hoi von, kha ning kinh doanh ¢ 14i khi dau tu xay dung nha ¢. Trong co ché
thi truong dic diém cua khéi doanh nghiép tu nhan dugc thé hién trong (Hinh 2.9).
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[ KHOI DOANH NGHIEP TU NHAN |
I

CHI QUAN TAM DEN KHONG CO LOI KHONG QUAN TAM KHONG CO Y THUC
LQI ICH CUA NGHI PHAT TRIEN DEN LOI ICH CONG BAO VE MOI
DOANH NGHIEP HAI HOA PO THI PONG TRUONG

Hinh 2.8: So do dic diém ciia khoi doanh nghiép ti nhdn [43].

Tai céc nudc phat trién, mbi quan hé giita nha nude va khdi doanh nghiép
tu nhan (private sector) da duoc thiét 1ap tir 1au nén dé dang trong phdi hop hoat
dong. Tham chi cong tic quy hoach kién triic khong phai quan tam hd trg cho Nha
nude ma hd tro cho khéi doanh nghiép tu nhan. Hién tai cac KCCC chua dap ung
duoc nhu cau sir dung lau dai ctia nguodi dan, c6 mat do xay dung cao, hé¢ théng
CTCC bi giam dén mirc t6i thiéu do cac nguyén nhan kinh té sau:

- Giai doan xa hoi hod nha &, khi céc tiéu chuén, quy dinh CTCC phuc vu
dan sinh dua theo ciu trac tiéu khu nha & cii, chua cu thé, nguén thu chinh dua
vao ban dién tich nha & nén trén cung mot hé théng ha tﬁng cac chu dau tu chu
trong xay dung toi da dién tich nha &, giam dién tich cac CTCC xubng t6i thiéu
nham giam don gi4/m2 san nha ¢ va tang loi nhuan.

- Chii du tu chi tap trung xay nha & va cac hé théng ha tang k¥ thuat thiét
yéu dé c6 thé ban ngay nha, con cac hé théng CTCC bi bo ling do doi hoi dau tu
16m, kha nang thu hdi von cham din dén chat lugng & kém, déng thoi gy su qua
tai d6i v6i hé thong ha ting xa hdi xung quanh.

- Do thiéu qu nha dan dén budc ngudi dan c6 nhu cau phai chdp nhin ngay

ca khi cac KDTM thiéu hé thong ha ting x4 hoi...



82

P

Quy dat xay dung
Nhu cau vé nha &

Bén kinh thanh pho Bén kinh thanh phd
Hinh 2.9: Nhu cau va quy dat Ha N¢i trong phat trién nha ¢ do thi hién nay

Hinh 2.11 1a cac tac dong dén viéc xay dung KTPM trong x3 hoi hoa nha
6 hién nay. Khéc phuc cac van dé nay can c6 sy tham gia ciia Nha nudce bang chinh
sach, quy dinh hop 1y, lua chon mé hinh KCCC phu hop véi ting khu vuc dé didu
tiét, cAn bang gitta loi ich giita doanh nghiép va cong ddng, dam bao phat trién
bén vitng [87], [93]. Trong du an nghién ciru “Néang cao nang lyc quy hoach va
quan Iy méi trudng”, PGS.TS Tran Trong Hanh ciing da néu quy hoach, kién tréic
phai bang thi truong va vi thi trudng thi
moi phat trién bén vimg.

Pé phat trién bén viing, cac cha dau
tu cling can c6 nhén thire vé loi ich lau dai.

Co the giai doan dau, nguoi dan chua nhan

thay gid tri cia khu & c6 moi truong song
GIAI PHAP TAITHIET
KCCC BEN VUNG

t6t, nhung khi kinh té phat trién doi hoi vé

chét lugng cudc séng ngay cang cao thi cac . - ,
Hinh 2.10: Nhu cau va quy dat Ha
KCCC nay cang dugc quan tam. Ngi trong phat trién nha ¢ do thi hién
2.3.2.4. Cdc chii thé lién quan dén tdi thiét KCCC

Tir thue té 1am viée vdi cac chi dau tu, TS.KTS Hoang Hitu Phé chia sé:
“Trén mot goc do nhét dinh, quy hoach 1a mét qua trinh Iya chon cac uu tién, &
mot goc do khac quy hoach 1a sy nhugng bo cac doi héi khac nhau dé tao ra mot

hiéu qua truéc. Tuy chung cudc, muc dich cta quy hoach c6 hai mat bat di bat
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dich: nang cao nang suat xa hoi va tao ra cong bang trong str dung bén vitng tai
nguyén thién nhién, nhung cac chii dau tu khac nhau co thé c6 nhimng cai nhin rat
khac nhau vé muc tiéu nay. Cac thong s6 cta du 4n nhu mat do, dic diém kién
tric ctia moi do thi va cac diém nhan déu chiu mot sy nhuong bd nhat dinh ddi voi
cac yéu cau kinh doanh” [48]. Chinh vi diéu nay nén néu cac giai phap QH-KT
khong mang lai lgi ich cho doanh nghiép, ho s& tim moi cach dé dat duoc muc
dich. Pay 1a 1y do khién chi tiéu, thong sb ctia nhiéu duy an KCCC khong duoc 16

rang, hodc dén giai doan xdy dung lai khac so v&i phé duyét.
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Hinh 2.11: So d6 Bé mdy QOLNN vé tdi thiét khu chung cuw cii
2.3.3. Yéu té viin héa - xa hji
Nha & tap thé noi riéng va cac KCCC néi chung 1a mot manh ghép kién trac
mang nhimg nét dac trung ctia ca mot giai doan lich st (1954-1975) va keo dai

trong nhiéu nam sau d6. Bén nay, mac du da lac hau va xudng cap, nhung céc



84

KCCC van c6 mdt vi tri trong long ngudi dan Ha Nai.

Kién trac cac KCCC 1a mot mat xich quan trong trong chudi tiép bién cua
lich str phat trién kién trc Ha Noi noi riéng va Viét Nam noi chung, gop phan dua
trao luu kién tric hién dai tré thanh hién thyc pho bién & Viét Nam, danh dau sy
chuyén minh tién gan toi sy hoa nhap véi thé gidi. Kién tric giai doan 1954-1986
tao nén nhitng di san c6 gia tri lich s va gia tri nghé thuat dac trung theo dinh
huéng XHCN, véi mot thé hé KTS tai ning [88, 151]. Nhiéu cong trinh kién trac
ctia giai doan nay, phd bién nhét 1a cac KCCC, da trd thanh hinh mau tiéu biéu
cho phong cach hién dai XHCN, c6 gi tri vé thAm my, canh quan, quy hoach va
c6 thoi gian st dung lau dai.

Trong hoan canh khé khin lac do, viéc thiét ké va xay dung cac nha ¢ tip
thé déu tuan thi tiéu chi don gian hoa t6i da dé tiét kiém chi phi, nén k¥ thuat XD
cling 12 mot nét dic biét. Mi giai doan 1a mot phwong phap dugce cai tién tir thue tién
trude do, voi su nang cép trinh 6 chuyén mon cta cac ki su Viét Nam va su ho tro
tir cac chuyén gia nude ngoai trong viée tiép thu va tmg dung tién bo ciia khoa hoc ki
thuat. Nhiéu cong trinh nghién ctru va tai liéu thiét ké cua giai doan ndy van con
gia tri khoa hoc, tao tién dé cho su phat trién cta nganh kién trac - xay dung sau nay.

a. Théi quen 16i song ciia din cw trong cdc KCCC.

Nguoi Viét khong co6 théi quen di si€u thi mot 1an dé mua thtrc dn cho ca
tudn nhu ngudi phuong Tay. Do anh hudng ctia VH truyén thong, di chg khong
chi dé trao d6i hang hoa ma con dé giao luu tiép xuc - Nén viéc mua ban nhu yéu
pham, thuc pham, d6 an sang, an dém,.. trong khu & dién ra thuong xuyén, hang
ngay. Lau dan d3 hinh thanh cac thoi quen “tuy” & “tién” trong 16i séng cua cur
dan cac KCCC. Nguoi dan c6 thé chip nhan khong gian & chat hep nhung bu lai
moi nhu cau cua doi séng hang ngay tr cay kim, soi chi, cai dinh dén m& rau, bat
mi,.. déu duoc dap tmg tai chd [24]. Tai cac KCCC cii, von khong c6 du khong
gian phuc vu cho cc nhu cau thuong ngay - nén ngudi dan da tan dung cac can

ho, sanh tﬁng, hanh lang, 16i di chung,.. dé 1am thanh cac co s& cung Célp dich vu.
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Cac KCCC sau tai thiét can duy tri dugc nhiing dac trung VH d6 thi dac sdc
d3 dinh hinh 6n dinh va c6 tinh bén viing, tranh nguy co “danh mat cong dong”,
lam phai nhat ban sic riéng bdi su lai tap chiét trung. Theo Nguyén Minh Hoa,
qua trinh phat trién nha & kiéu chung cu c6 4 giai doan vé vat chat va tinh than
(hinh 2.7) va hién tai cac KCC Ha Noi mdi dang chuyén dich dan tir giai doan 2
sang giai doan 3 [43], [52].
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Hinh 2.12: Nhu cau va quy dat Ha Noi trongphat trién nha o do thl hién nay

Nhu vay ngoai viéc XD cac chung cu hién dai, KCCC con rit can khong
gian, quy dat dé phat trién méi truong tu nhién va méi truong & than thude, gan
b6 mang tinh cong dong cao, duy tri va phat huy gia tri van hoa truyén thong tot dep.
2.3.4. Tinh than va hinh thirc kién triic

Niam 1943 Niam 1996

STT Tén cac KCCC L . ) - A0
Tén lang Ao, ho| Chua | Pinh | Mieu h(‘),

1 |Kim Lién Kim Lién ) X X O @)
2 INguyén Cong Tra X X o) X X
3 |Mai Huong Bach Mai X X X X X
4 [Trung Ty Nam Dong Xa Dan o) 0 X 0] o)
5 |Giang Vo Giang VO 0] X X X 0]
6 [Thanh Cdng Nhugc Cong ) X X X @)
7 |Vinh Ho Thai Ha o) o) X X X
8 [Khuong Thuong Khuong Thuong X X X X @)
9 |Ngoc Khanh Ngoc Khanh @) X X X @)
10 |Quynh L6i Quynh LOi 0] X O X 0]
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Nam 1943 Nam 1996

STT Tén cac KCCC L . ) ~, A0
Tén lang Ao, ho| Chua | Pinh | Mieu hi‘),

11 |Bach Khoa Bach Mai X O @) X 0]
12 |Nghia b6 INghia Do O O X X 0]
13 [Thanh Xuan Bic Thuong Pinh X X X X X
14 [Tho Léo Thanh Nhan 0] X @) X 0]
15 [Truong Dinh Bach Mai 0] X X X 0]
16 |Hao Nam Hao Nam 0] X @) X 0]
17 Nam Pong Xa Pan  [Nam Dong Xa Pan 0] X X X 0
18 |Phuong Mai Kim Lién X X X O X
19 [Thanh Xuéan Nam Thuong Dinh ) X X X @)

Bang 2.5: Su thay d6i cuia cac khu tdp thé (1943-1996), [147], [78]

Thong tin trong Bang nay cho thay 1 hau hét cac KCCC dugc hinh thanh
trén dat nong nghiép cii cta cac lang ndi do (ndm trong vanh dai 2) hoic lang ven
d6 (ndm gitra vanh dai 2 va vanh dai 3). Trén co s& d6 co thé khai thac va phat
trién duge mot sd y tudng dé sir dung trong ludn an:

- Xem trén ban dd Ha Noi hién nay, thi théy cac KCCC déu nam bén canh
cac diém dan cu d6 thi nhung c6 c6 cAu trac tu do kiéu lang. Nhiéu dia danh cd
(tén dat / tén lang cii) van duoc bao luu trong tén cua KCCC, hoic tén ciia dudng
phé gan lién véi KCCC d6 (> 1a bang ching biéu hién su phat trién tiép ndi cia
lich st & VH). Boi thé nén khi n6i dén moét KCCC nao do thi s& ludn goi 1én
nhitng mdi lién hé véi thoi qué khir 3 qua, v6i nhitng yéu t6 da mat, voi bdi canh
dic thu cua dia diém. M&i KCCC nhu vay 1a mot thanh phan thuc thé luu giir ky
trc ctia d6 thi; cho nén cac giai phap tai thiét KCCC vé QH-KT khong dugc xoa
b6 n6 - ma can phai cai dat lai dé tiép tuc luu truyén va tai sinh ky e d6 cho céc
thé hé tuong lai.

- Cac KCCC x4y dung trén dat cta lang nhung khong tao ra tinh trang xung
dot loi ich véi lang (nhu cac khu DT mai giai doan sau nay) - bdi trong giai doan
1954-1986 thi dét dai thudc s& hitu toan dan, do Nha nuéc théng nhat quan 1y; nha

& duoc bao cap, mang tinh phuc loi XH, chua phai 13 hang hoa dugc mua ban trén
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thi truong BDS (lac d6 ciing chua hinh thanh). Hai hinh thirc cu tri nay (Lang &
KCCC) tuy rat khac biét vé ngudn gbc va hinh thai / cau trac, nhung van cing ton
tai va phat trién bén canh nhau mot cach hoa hop - tuong ddi can béng vé mat do
dan cu; cung chia sé / phdi hop sir dung cac co so ha tang ky thuat va ha ting XH
ctia nhau dé dap tmg nhu ciu chung cta ngudi dan (VD: tré em di hoc & trudng
trong KCCC, con ngudi 16n thi di 18 & dinh / chua trong lang). = Yéu t6 nay co
thé dua vao co s khoa hoc (vé su cong sinh / chung sdng cung dia diém, vé VH
cong dong,..). Ngoai ra ¢6 thé dinh hudng cho giai phap két ndi / quan hé véi cac
khu dan cu xung quanh KCCC.

- Dét canh tac nong nghiép luén kém theo hé théng tudi tiéu duoc hinh thanh
trén co so cac dong chay tu nhién, nuwong theo dia hinh (xem trén cac ban dd Ha
Noi thoi Phap thudc thi thdy co thé hién cac ao ho, kénh, muong nhu vay). DPén
khi QH va XD c4c KCCC, ngudi ta tiép tuc tin dung va khai thac ching, cai tao
thanh hé théng thoat nudc mua / nudce thai, hd diéu hoa,.. Nhiéu doan kénh, muong
thoat nuéc niy cho dén gan day van con chay 16 thién trong d6 thi - nhung vi 1in
v6i nudc thai sinh hoat gdy 6 nhiém mdi trudng nén méi duge “céng hoa” va lam
thanh duong giao thong bén trén. Nhiéu KCCC hién nay van gin lién voi cac dong
chdy va mat nudc da co tu trude (VD: cac khu Giang VO, Thanh Cong, Trung Tu,
Kim Lién, Kim Giang,..) = néu cai tao duoc diéu kién vé sinh méi truong thi c6
thé trd thanh yéu to canh quan dong gop cho vi thé & chit lugng cua cac khu &
méi sau tai thiét.

Trong tién trinh lich str, cac khu nha tap thé ciling 1a biéu hién lich st phat
trién kién trac Ha Noi noi riéng va Viét Nam noi chung trong giai doan phat trién
XH theo duong huéng XHCN. C6 thé noi, giai doan 1954-1986 1a giai doan phat
trién ctia nganh kién trac xay dung véi vai tro vo cling quan trong ctia cac khu nha
tap thé. Giai doan nay da dao tao nén mot thé hé kién trac su duong dai tai nang,
hoc tap tai nude ngoai. Nhiéu cong trinh nghién ctru khoa hoc, tai liéu.. trong giai

doan nay van con rat gié tri, tao tién dé cho moi truong phat trién nganh kién trac
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vé sau. Kién tric giai doan nady tao nén nhiing di san c6 gia tri lich su cao, dua trao
luu kién trac hién dai trén thé gi61 tré nén hién thuc va phé bién & Viét Nam, danh
dau su chuyén minh cua su nghiép phat trién kién tréc, tién gin t6i xu thé hoa
nhap véi trao luu kién tric hién dai thé gii. Nhimg cong trinh xay dung theo kiéu
Lién X0, cu thé & day la nhitng khu nha tap thé, tro thanh hinh mau tiéu biéu cho
phong cach kién trac hién dai, c6 gia trj thim my, canh quan, quy hoach va c6 thoi
gian su dung lau dai

Kién triic nha tap thé 13 mot mat xich quan trong cua chudi tiép bién trong
lich str phat trién kién triic Viét Nam véi ddy du nhimg gia tri nghé thuat dic trung
[88, 151]. Viéc x4y dung cac nha tip thé déu theo tiéu chi tdi gian hoa dé tiét kiém
chi phi. Trong qua trinh thi cong, xay dung, dé hoan thanh nhanh choéng, cic vat
liéu ludn duoc thiét ké nhanh, ré. Két qua dat dugc 1a hang loat cac nha tap thé
duoc xay nén trong giai doan nay.

Ki thuét trong xay dung nha tap thé cling 1a mot nét dic biét. Mdi giai doan
s€ 1a mQt phuong phéap co6 su cai tién, nang cép tur giai doan trudc voi su tién bd
ctia khoa hoc ki thuat ciing nhu sy hd tro tir cac chuyén gia nudc ngoai. Khong chi
c6 vay, trinh d§ chuyén mon cua céc ki su Viét Nam cling c6 nhiing dong gop
riéng vao qua trinh hinh thanh céc khu tap thé nay. Giai doan du tién 1a céc loai
nha tap thé xay bang gd hodc bang gach voi nhiing nhan thirc kha don gian voi
muc ti€u tap trung vao chirc nang tao khong gian sinh hoat cho nguoi dan . Tuy
nhién, thoi gian troi qua, nhitng cin nha nhu vay dé lai nhiéu han ché vé cong
nang, gy nhiéu khé khan trong sinh hoat cho ngudi dan. Tir nhitng khuyét diém
nhu vy, cho tdi cac giai doan vé sau, ap dung ki nang san xuét cac tim bé tong
c& 16n va thi cong dang lip ghép dua trén cac thiét ké cta chuyén gia nhu Lién
X0, Trung Quédc, Triéu Tién,.. da cai tién duge rat nhiéu vé thoi gian xay dung va
kich ¢& ctia cac can nha cao hon va 16n hon, chira dugc nhiéu ho gia dinh hon.

Kién tric nha tap thé da phan anh rat sat didu kién KT-XH mdi thoi ky. Xuét
phat tir mo hinh hai ho chung mét khu phu, voi thiét ké don gian dé tiét kiém vat



89

liéu, dé phan phéi,.. dén thoi ky sau da mé rong dién tich binh quan, tang dién tich
phu, chuyén tir sir dung chung sang can ho khép kin. Tir QH cho t6i kién trac déu
thé hién 16 quan diém va tinh chit cta thé ché XHCN. Céac diy nha duoc XD véi
dién mao giéng nhau, cach phan chia, dién tich can h tai caic KCCC nhu nhau; tao
nén cam giac binh ding XH, khong phan biét giau nghéo / dang cap, khién cho cudc
séng dé dang va thoai mai hon. Cac CTCC phuc vu cu dan c6 vi tri trung tam, tao
diéu kién thuén loi va d& dang cho viéc tiép can cac loai hinh dich vu thiét yéu - yéu
t6 tap thé va cong bang van 1 hang dau.

Néi kién tric KCCC phai dap tmg yéu cu giam thiéu chi phi nén qua don
gian, khong chu trong thim my - ¢6 phan ding nhung chua du. Kién trac ngdi nha
c6 thé don gian, nhung nhin tong thé ca khu gdm nhiéu nha - s& thay dugc ¥ do to
chtc khong gian trong su phéi hop cac hé thong cay xanh, CTCC va nha 6.

Ciing nhu nhimg hinh miu nguyén ban - tir Pon vi lang giéng ciia C.Perry
t6i Tiéu khu nha & cia Lién X6 - cdc KCCC ctia Ha Noi ciing rit quan tim dén
yéu té moi truong voi cac khong gian xanh. Trong sudt qué trinh phaét trién va bién
d6i, cac cong trinh va hé thdng tu nhién déu gan lién véi nhau trong mot tong thé
mang tinh khoa hoc va my quan. Khi bat dau QH mdt tiéu khu, cac KTS da tinh
toan viéc bd tri cac khong gian xanh sao cho két ndi hop 1y véi cac diy nha.

Khong gian xanh trong cac khu tap thé khong chi dén tir y d6 QH véi cac
vuon hoa cdy xanh ma con do chinh nhu ciu ting gia cai thién cudc séng ctia mdi
gia dinh. Tuy nhién, sau nay hoat dong thwong mai phat trién dan dén viéc tan
dung tri¢t dé dién tich dé kinh doanh, bién cac manh vuon thanh khong gian sinh
lgi v&i cac cira hang tap hoa, céac loai hinh dich vy khac nhau.

Mai tiéu khu nha & thuong sir dung 2-3 mau nha dién hinh tao nén sy gon
gang, ngay ngan tuy nhién lam cho khong gian chung c6 phan don diéu, han ché
kha ning sang tao ctia cac nha thiét ké. Bu lai, mdi can ho tap thé tuy don gian vé
cau triic nhung dugc nguoi dan tir than chiam soc bai tri tiy theo kha ning ctia minh.

2.3.5. Nhu cau tdi thiét ciac KCCC
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Nha TT cii dd hét han st dung, bi xubng cip / hu hong, trong tinh trang
nguy hiém d6i v6i cudc sbng,.. 1a nguyén nhan dan dén viée phai giai toa / pha d
dé XD lai (chtr khong phai 12 nhu ciu tai thiét). O day néi vé nhu cau cua cong
dong (1a cu dan KCCC va nguoi dan xung quanh) vé chd &, nha & & khu ¢ cia
minh sau khi tai thiét. Nhimg mong mudn / nguyén vong ctia ngudi dan thuong 1a
c6 su cudng diéu, nhung tir d6 c6 thé rat ra duoc nhitng yéu ciu can thiét / doi hoi
thiét thuc. VD: khong bi day ra khoi méi trudng séng di quen thude (tai dinh cu
tai chd va tai lap cac dic trung VH-XH); duoc dén bu / hd tro thoa dang ( hé $6
quy d6i K & dién tich cin ho hop 1y); duoc tiép tuc hoat dong DV nho dang c6 /
duy tri sinh ké 6n dinh ( ¢ cac khong gian cho hoat dong DV doi sdng),..

Nhitng nha tip thé cii da hét han str dung, bi xudng cip / hu hong, giy nguy
hiém cho con nguoi,.. 1a nguyén nhén truc tiép dan dén viéc phai giai toa / pha d&
dé XD lai. Nhitng mong mudn / nguyén vong cua cu dan KCCC vé chd ¢/ nha ¢
m&i ctia minh ciing phan anh nhu cau cua cong déng (gdm ca nhitng nguoi dan
xung quanh) vé khu & & méi trudng & sau khi téi thiét.

Trong thé ddi lap vé quyén loi véi doanh nghiép, nguoi dan thuong dua ra
nhimg yéu cau / doi hoi,.. c6 phan cuong diéu / qua mic - nhung qua d6 co thé
nhan biét dugc nhimg nhu cau thiét yéu ddi véi cude séng cia ho. Cu thé 1a:

Mong mudn khong bi dy ra khoi moi truong séng da quen thude = nhu
cau duoc tai dinh cu (TDC) tai chd va tai 1ap cac dic trung VH-XH;

Doi hoi duge dén bu / hd tro vuot qua muc quy dinh = nhu cau vé cian ho
c6 dién tich pht hop, voi hé sb quy ddi K thoa dang (twong tng véi cong stc da
b6 ra dé cham lo cho can ho tap thé / “ctia mot déng, cong mot nén”);

Nguyén vong dugc tiép tuc 1am cac DV nhé (nhu dang c6 & KCCC) dé duy
tri sinh ké 6n dinh > nhu cau vé cac khong gian danh cho hoat dong DVCC noi
khu,..

Trén binh dién x3 hoi va tdm 1y cong dong, c¢6 ddc thu 1a nhu cau TPC tai

chd cuia nguoi dan tai cac du an cai tao d6 thi thuong rit cao, gf?m nhu 100% - nhu
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thé hién trong két qua khao sat tai mot s6 du 4n cai tao KCCC cii (Bang 4). Nhu
cdu nay xuat phat tir mot vai nguyén nhan khach quan. Trong giai doan dau cai tao
KCCC (nhittng nam 2000-2005) thi nha tai dinh cu & mot s6 khu PTM ngoai thanh
con thiéu nhiéu ha tAng XH nén rat bat tién, nguoi dan van phai tré vé chd cii dé
muu sinh, [am tha tyc hanh chinh, cho tré con di hoc,.. Cac khu BPTM sau nay cé
diéu kién t6t hon nhung gia ciing cao hon, khong con thich hop dé lam nha tai
dinh cu. Quy nha TPC cua thanh phd thi rat thiéu, chi dap ung ~50% nhu cau cho
cac du an phat trién d6 thi va khong ¢ du tru cho viée tai thiét cac KCCC. Con
nguoi dan KCCC cang muén dugc TPC tai chd vi dat hy vong vao viéc gia nha
sau tai thiét s& ting 1én cao hon so véi cac khu vuc khac.

Trong khi d6, cac doanh nghiép dau tu dé tai thiét KCCC thi quan tAm t&i
kha nang thu hdi vbn va co6 13i tir san phém nha & con lai sau khi thuc hién cac
nghia vu theo quy dinh. Nhu vay, nhu cau TDC tai chd cang cao va cang duogc dap
g - thi phan BDS nha ¢ ctia doanh nghiép cang bi anh hudng. Do d6, néu viée
tai thiét KCCC c6 kha ning tao ra nhimg san pham BPS khac dé dam bao loi ich
cho doanh nghiép, thi s& tao diéu kién dé giai toa mau thuan gitta doanh nghiép va
nguoi dan.

2.4. Co sé danh gia va phan loai cac khu chung cu cii ngi thanh Ha Ngi phuc
vu tai thiét

2.4.1. Cdc yéu t6 tao dwng gid tri ciia cdc KCCC

2.4.1.1. Gid tri kién triic va quy hoach

Mo hinh vé nhiing mikrorayons (tiéu khu) do cac KTS Viét Nam dem tir
Lién X6 vé nudc, cung luc cac chuyén gia kién trac va quy hoach d6 thi tir mot sd
nuéc XHCN ciing dem cac ¥ tuong d6 dén Ha Noi. Cac khu ¢ khép kin kiéu
microrayons ndy bat dau dugc xay dung & Ha Noi dudi tén goi quen thudc Khu
Tap Thé, sau d6 duoc viét tit 1a “KCCC” (mang tinh biéu trong cao ma ngay ca

cac tac gia nudc ngoai viet vé nha & XHCN ¢ Ha Noi cling st dung).
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Dai theo lich sur phat trién cac mé hinh nha & do thi Ha Noi, cac KCCC cua
TP hién ra that méi la va tuong phan véi céc tdoa nha cong cong, cac villa theo
phong cach kién trac tan c6 dién ma nguoi Phap xay dung & Ha Noi nhimg nim
cudi thé ky 19, dau thé ky 20. (va s& cang khac la hon khi so sanh voi nhitng diy
nha dng & Khu phd cb dic trung ctia Ha Noi — Thing Long thé ky 17, 18).

Céac KCCC duoc thiét ké gdm cac diy nha song song, v6i khong gian mo,
rong rai giita cac khbi nha, cha y dén cac tiéu chudn vé tiép can anh sang mat troi
va khong khi trong lanh. Nhimg tién nghi nhu nha v¢ sinh, nudc may, dién — du
chua hoan hao, ciing dd dugc trang bi trong cac khdi nha cia KCCC, ngay tir
nhiing nam 1960.

Vé k¥ thuat, cac KCCC cua Ha Noi da chuyén tir phuong phap xay dung
truyén théng (bang gach) sang cac ki thuit xay dung mai, theo kiéu cong nghiép
v6i cac cot duge d6 bé tong tai chd, twong va san 1a cac tam bé tong cdt thép duc
san (pre-fab) theo kich thudc tiéu chudn. Vao dau nhitng ndm 1970 chung da dugc
san xuét tai cic nha may, va lép dat béng can truc tai hién truong, tao thanh céac
khéi nha KCCC. K¥ thuit méi ndy vé co ban khong khac véi cach 1am cta nganh
cong nghiép nha & cua chau Au. Tat ca nhiing dic diém nay 1a minh chimg cho
tinh hién dai trong kién tric cac KCCC ¢ Ha Noi thoi ky do.

KTS. Tran Hoai Anh cling nhan xét vé cac KCCC ¢ Ha Noi: “Quy hoach
nha ¢ va do thi la cong cu trong du dn hién dai hoa cua thoi ky ké hoach tap trung.
Céc toa nha chung cu dugc phat trién nhu biéu tuong cua mdt xa hoi XHCN hién
dai: Ky thuat xay dung hi¢n dai (cong nghi¢p hoa), phuc vu cho mot 161 séng “tap
thé” phu hop véi con ngudi XHCN hién dai”. Trdn Hodi Anh, 1999. Another
Modernism?

Nhu vay, cac KCCC & Ha Noi duge thiét ké va xay dyng tir y tuong cua
trao luu quéc té phé bién danh cho cudc séng “hién dai”. C6 thé xem n6é nhu mot

bién thé cua kién trac hién dai, XHCN, kiéu Lién X6. Nha & XHCN - cac KCCC
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¢ Ha Noi 10 rang da mang gia tri lich st nhu vay, khi 1an dau tién, kién trac hién

dai dé lai diu 4n trén méanh dat Ha Noi vao nhiing nam 1960.

[ CHAT LUQNG

TIEM NANG KIEN TRUC VA QUY HOACH

Hinh
dang
khu dat
/ cau
trdc
hinh
hoc

Hinh 2.13: So d6 Hé thong tiéu chi nhém Vi thé KCCC

2.4.1.2. Gid tri bdt ddng san

Ttr khia canh kinh té, cac KCCC déu & vj tri dep, thuan tién vé giao thong,
gan cac khu vue trung tim hodc d& dang di chuyén toi d6. Tinh theo vi thé thi khu
vuc ndi do lich str co6 gia tri cao hon so vdi cac khu vuc khac. Ngoai ra, cac khu
vuc dd hoan thién HTKT phat trién theo tuyén giao théng, nhidu trung tim DVCC
va cay xanh ciing c6 gia tri BDS cao va c6 kha nang ting thém trong tuong lai.
Hoang Hitu Phé, Patrick Wakely (2000) ciing d & dwa ra mot 1y thuyét vé vi tri dan
cu dua trén mdi quan h¢ gitra “vi thé noi ¢ va “chét luong nha ¢”. Cac mau hinh
vi tri dan cu ctia hau hét cac thanh phé tuan theo mot céu trac cuc, trong do mot

hay nhiéu cuc thé hién nhiing diém cao nhat cia mot s6 loai vi thé xa hoi nhat dinh.
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Gi4 tri nha ¢ cua bat ky nhom x3 hoi ndo bao gém hai thanh phan: vi thé
noi & (VN) va chit lugng nha & (CL). Vi thé noi & 1a mot td hop cac thudc tinh,
thuong 1a phi vat chat, duoc dung dé phan bi¢t cac mirc d khac nhau cua sy mong
mudn vé nha &, hay vi thé, duoc chép thuén bdi mot s nhoém x4 hoi nhat dinh, doi
khi khong 1¢ thudc vao trang thai vat ly thuc té cua noi ¢. Chét lugng nha ¢ bao
ham nhiing thanh phén vat Iy do dém duoc, tao nén co so cho viée sur dung binh
thuong mdt noi o; Tai mdi mirc dd vi thé noi &, c6 mot mure chét luong nha & chép
nhan duoc, hodc mot diém qui udc, ma dudi d6 nha ¢ dugc coi l1a kém phém chét.
Quy tich nhitng diém d6 tao thanh mot d uong goi 1a “ngudng chét lugng” nha o.
Ngudng nay chia toan bd quy nha & dang quan tam ra lam 2 khu vuc: khu vuc phia
'

trén nguong duoc goi la “mon
g g JC 8¢ g CL Puong ngudng

muon”; khu vuc phia duoi

L R Mitc chdt luong nha & cao nhdt M
dugc goi la “khong mong Viing mong muén
mudn”. Mdi tinh huéng nha ¢ - v, /—-‘N
(cia mot dat nudc hay thanh  a L/
phd) c6 mot ngudng chét lugng o Ving khong mong mu6n | |
mang tinh dic thu c6 thé dem w e VN

Hinh 2.14: Dé thi twong quan giita vi thé noi ¢

so sanh v&i cac ngudng khac; (VN) va chdt luong nha ¢ (CL)

Tai muc gid nha thap
hon, chat lwong nha & 1a thanh phan chi dao, trong khi tai nhitng muc gia nha cao
hon, vi thé noi & chiém wu thé. Vi mot mie d6 don gian hod, c6 thé noi réng cac
don vi nha ¢ tai nhitg muc gia thip hon duoc dic trung boi cong ning cta ching
nhu 1a mot chd &, d6 1a gia tri sir dung, trong khi cac don vi nha & tai cac mire gia
cao hon dugc dac trung nhiéu hon béi cac thude tinh lam cho chung tr¢ thanh

hang hod va moét loai dau tu dugc ua chudong, do la gia tri trao do1.”
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l VI THE KCCC

TIEM NANG DPIEU KIEN

TIEM NANG VI TRi KINH TE TU NHIEN

L 1 L
T 1 T T 1 T T

J

J

J

J

J

J

Hinh 2.15: So d6 Hé thong tiéu chi nhém Vi thé KCCC

Céc phuong phép dinh gia dit bao gdm:

a) Phuong phap so sanh: xac dinh bang cach diéu chinh mirc gia cia cac
thira dat thong qua viéc phén tich, so sanh cac yéu t6 anh huong dén gia dat sau
khi d loai trir gi4 tri tai san gan lién véi dat (néu co);

b) Phuong phap thang du: xac dinh bang cach liy tong doanh thu phat trién
udc tinh trir di tong chi phi phat trién wdc tinh ctia khu dét, trén co s& sir dung dat
c6 hi¢u qua cao nhat (hé $O str dung dat, mat 46 XD, sb t?mg cao tdi da) theo QH
str dung dat, QH chi tiét dd duoc co quan c6 thim quyén phé duyét;

¢) Phuong phap thu nhap: xac dinh gia bang cach lay thu nhap rong binh
quan hang nam trén mot dién tich dat chia cho 14i suat tién giri tiét kiém binh quan
(r) ky han 12 thang tai cdc ngan hang thuong mai

d) Phuong phéap hé sb diéu chinh: x4c dinh gia bang cach lay gia dat trong
bang gia dat nhan véi hé s6 diéu chinh gia dat do UBND cap tinh ban hanh thong

qua viéc so sanh gia dat trong bang gia dat voi gia dat pho bién trén thi truong.
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2.4.1.3. Gia tri lich su

Céc khu tap thé tai Ha Noi co gia tri nhét dinh trén phuong dién vi tri va
quy hoach kién trac ctia Ha Noi, dugc goi gon trong tién trinh phat trién cua lich
str thanh phd. Céc khu tap thé chinh 1 nhitng chtng tich lich str cho mét giai doan
phat trién méi cua kién trac Ha Noi noi riéng va Viét Nam noi chung. Kién tric
ctia nhitng khu nha tap thé 1a mot mé hinh dién hinh trén phuong dién quy hoach
va thiét ké khu &, trong d6 c6 su théng nhit cao ciing voi nhiing tiéu chuan vé méi
truong sdng, khong gian cdy xanh hay dich vu x hoi. Xét theo mot khia khac, nha
tap thé gop phan tao nén canh quan méi cho Ha Noi ltic bay gio.

Nha tap thé néi riéng va cac tiéu khu nha & néi chung 1a mot manh ghép
kién trac mang nhiéu nét dic trung cia ca mot giai doan dai (1954-1986) va kéo
dai nhiéu nam sau d6. Cho dén bay gid, mic du vai tro dd bi mo nhat nhung van
cd mdt vi tri trong long Ha Noi.
2.4.1.4. Gia tri van hoa

Cac KCCC tai Ha Noi ¢6 gia tri nhét dinh trén phuong dién vi tri va quy
hoach kién trac, gan 1ién véi tién trinh phat trién cta thanh phd. Cac KCCC chinh
1a nhitng chimg tich lich sir cho mot giai doan phét trién méi cua kién trac Ha Noi
noi riéng va Viét Nam néi chung. Kién tric cta nhimg khu nha tap thé 1a mot mo
hinh dién hinh trén phuong dién quy hoach va thiét ké khu &, trong d6 c6 su théng
nhat cao véi nhimg tiéu chuan vé méi trudng séng, khong gian cay xanh hay dich
vu XH.

Biéu hién VH cong dong thong qua cac mdi quan hé “hang x6m lang giéng”,
cung chia sé gitip d& nhau trong kho khin, duy tri mbi quan hé d6 qua nhiéu thé
hé. Cu dan KCCC tao nén nhitng nhém / cong dong nho da dang trong long cong
d6ng 16n - cing tang / chung hanh lang, ciing nha / chung cau thang, cing khu nén
cling hoc cung truong, cung 16p,.. Mic du KCCC duoc QH & XD theo cic mau

thiét ké dién hinh, c6 nhiéu yéu t6 lap lai giéng nhau - nhung cic nhém cu dan
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nhu vy da hinh thanh nhitng noi chén riéng, khong noi nao giéng hét nhau nhung
van mang dic trung “hdn noi chén” chung cua cac KCCC.

Ca 3 thanh t6 cAu thanh “hon noi chon” (cac cAu trac vat chit ty nhién &
nhan tao, nhiing hoat dong hang ngay ctia con ngudi dién ra trong do, va nhiing
cam xuc / y nghia duogc gfm kém v61 no) déu hién dién va lién hé chit ché véi nhau
trong khong gian KCCC, gan véi nhau trong nhitng tinh hudng / su kién / ky niém.
Qua trinh coi néi ty phat co thé xem 1a cach ma nguoi dan KCCC chiam séc / tai
thiét noi chdn ciia minh. Céu triic vat chét s& bi lac hau theo thoi gian, nhung hoan
toan ¢ thé tao dyng dugc ciu triic méi ¢6 ¥ nghia va phu hop véi con ngudi. Tai
hién dugc “hdn noi chén”, go1 1én duoc cam nhan dac trung cua KCCC trong kién
trac khu ¢ méi - 13 di mo ra thém dugc 2 chiéu kich vé Nhan gian & Thoi gian,
nham phdi hop bo sung / hd tro cho 3 chiéu kich théng thuong cua Khéng gian
vat ly.

Gia tri / dac trung “noi chén” cia KCCC khéng phai 13 trang thai ban dau
ctia n6 nhu mot mo hinh tiéu khu nha & tién bo (nhung 1a caa phuong Tay), ma 1a
trang thai da bi bién dang - 1a két qua cua qua trinh ngudi dan da Viét héa mo hinh
d6. Nhitng nha TT tir chd thiét ké dién hinh, XD hang loat da tré nén sinh dong,
hap dan, khong dau gidng nhau. Khu TT tir chd mat do XD thap (ban dau chi 30-
35%) da dan dan dugc “mang héa” (nAng mat do 1én 70-75%) va “phd hoa” (nha
bam sat mat duong). Trung tdm cia KCCC tir cac cum CTCC bd tri ¢ ving 15
(nha tré, trudng hoc, bach hoa) duge chuyén hoa thanh hé théng cac tuyén DVCC
(theo kiéu phd cho A Pong). Khong gian giao thong tir chd thuan tay dé di lai
(dudng / hanh lang) tré thanh khéng gian “phd x4” (phd + nha), gan voi cude séng
hang ngay cta nguoi dan.

Nhém KTS MVRDV di 1y cam himg va y tudng sang tao tir hinh anh
nhiing “chudng cop” do nguoi dan tu coi ndi tai cac KCCC & Ha Noi - dé thiét ké

kién truc cac dy 4n nha & XH tai Ha Lan. N6 dugc xem nhu mdt bi€u tugng nhan
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van / phan anh sirc song manh liét va su nd luc khong ngimg nghi ciia ngudi dan
nham vuon 1én vuot qua hoan céanh, khéc phuc kho khan.
2.4.1.5. Gia tri xd hoi

Nha tap thé voi vai tro cung cdp nha ¢ cho nhan dén 1a cong trinh tiéu biéu
cua hé théng an sinh XH, nang cao doi séng, phuc vu loi ich cia con nguoi. Voi
su xudt hién cua cac KCCC, doi séng cua nhan dan lao dong dugc cham lo vé mit
vét chit va tinh than, tao diéu kién cho con nguodi co niém tin vao cudc séng va
tich cuc lao dong. Pay la san phém duoc tao ra dé tao dung mdt XH déap tng dai
bd phan quan chung, dap Gng nhu ciu nha ¢ hang ngdy, tao co so vat chat dé dap
g nhu cau phat trién XH no6i chung. Nha & - khong gian & & khong gian DVCC
- ¢6 quan hé chat chd va chiu anh hudng cua 16i sdng, vi d6 1a méi trudng con
nguoi tién hanh cac hoat dong séng, sinh hoat, giao tiép, thoa man cic nhu cau vat
chat va tinh than

Trong linh vuc QH db thi, cac KCCC ciing c¢6 nhitng déng gop nhit dinh.
Trong céc giai phap thiét ké ludn quan tim dén kién trac tdng thé, bd tri cac cong
trinh hai hoa véi canh quan thién nhién, v&i cong trinh kién trac xung quanh. Nha
tap thé mang tinh biéu twong, khang dinh gia tri cia cach to chizc khu ¢ theo mo
hinh tiéu khu voi nhidu wu diém phi hop v6i bdi canh duong thoi va dé lai nhimg
bai hoc vé sau. Dién mao cic KCCC tir chd bi rang budc bodi phuong cham kién
trac “thich dung, bén ving, tiét kiém” va “my quan trong diéu kién c6 thé” nhung
d3 khéng con sy nham chéan, don diéu - ma tré nén phong phu, séng dong boi sy
cai tao thich ing hoa, 16ng ghép / phan 4nh yéu t6 VH sinh hoat ctia cu déan.

Céac KCCC la mot thanh ph?m hitu co cua co cdu dan cu Ha Nbi boi cong
d6ng dan cu gan bo chat ché, 6n dinh trong mot thoi gian dai, ngudi dan co didu
kién duoc tiép can viéc so hitu nha ¢ khong qua tbn nhiéu chi phi.
2.4.1.6. Gid tri noi chon

Theo quan diém ctia Wirth, cudc séng dd thi tach roi moi quan h¢ toan di¢n

va tap trung vao cac vai tro chuyén biét. Nhitng cong viéc va vi tri XH tré nén
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quan trong, véi co ché kiém soat chinh théng dugc wu tién hon so véi nhimg co
ché khéng chinh thie. Gia dinh va dong toc it quan trong hon trong doi séng XH
& d6 thi 16n so v6i ¢ d6 thi nho. Trong bdi canh ndy, nhitng ngudi séng & d6 thi
c6 thé phai d6i mat vai tinh trang thiéu chuan, khong thé dong thudn voi céc tiéu
chuan chung va thudng xuyén ché nhao hodc bo qua nhitng tiéu chuan dugc chip
nhan. Burc tranh ctia Wirth vé cudc séng do6 thi mo ta con ngudi nhu vo danh, cach
ly khoi hang x6m, va mbi quan tdm chii yéu 13 muc dich ti da hoa loi ich kinh té
ca nhan

Yéu t6 dau tién 1a sy tu cung tu cép. Céc KCCC duogc XD trong giai doan
hét stc khoé khan cta dat nudce trong va sau chién tranh, céc linh vuc kinh té, VH,
XH vat va tim cach phuc hoi. Nhin chung, tai thoi diém do, ca XH dang rat kho
khin ma nguoi dan lao dong 1a thanh phan chiu anh hudng truc tiép. Du noi &
duoc Nha nudc dap tng co ban, nhung dong luong khong du véi gia dinh dong
ngudi, nhidu thé hé cing sinh séng. Do d6, nhu cu 1am thém nghé phy dé dam
bao cudc sdng cho ca gia dinh 1a chinh dang va tat yéu. Vi vay, viéc tu cung tu
cap thuc pham gitip céc gia dinh bot di ganh nang chi tiéu. HO nao ciing chin nudi,
lam vuodn dé tang gia. Thay rd hién twong ndng thon hoéa do thi - ngay trong céc
KCCC 1 hinh miu m&i ctia “d thi” lai xuat hién cac yéu t6 ndng nghiép cia nong
thon.

Tur gbc d§ VH, cling c6 tinh trang ndng thon hda do thi khi cu dan tir cac
dia phuong chuyén t6i 1am viéc tai cac co quan, nha may... duoc bb tri chd & tai
cac KCCC, va tir 46, mot cong ddng méi duge hinh thanh - véi VH ving mién tir
nhiéu noi tu lai. Trong giai doan dau, co ché VH-XH truyén théng it nhiu van tac
dong 1én cach hanh xtr ctia con ngudi. VH cong dong 1a can tinh xuyén sudt chiéu
dai lich str, cho t&i ngay nay du da hién dai va phat trién nhung van con d6 trong
tham sau. Cac yéu tb nong thon va thanh thi cung xuét hién, cung ton tai va bo trg
cho nhau. Piéu 16 thdy nhat trong cudc séng thudng nhat 1a nhitng cong viéc trong

KCCC khéng bao gid 1a viéc ¢4 nhan, ludn 1a coéng viéc chung. Cé thé ndéi VH
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lang x& pht hop mdt cach ngac nhién véi 16i séng ¢ cac KCCC.Biéu hién VH cong
dong tir lang x4 vao khu & d6 thi: ngudi dan cing chia sé ca kho khin ciing nhu
co hoi va loi ich, véi cac hinh thitc cong sinh hoat dong (Symbiosis) / str dung hon
hop (Mixed Use). Giao tiép va sinh ké hang ngay gop phan cung ¢d cic mdi quan
hé cong dong, d6 chinh 14 “tinh lang nghia xom”, yéu t6 khong phai 13 “thanh thi”
nhung lai 1a dac trung cua cac KCCC tai Ha Noi.

l CON NGUOI

TIEM NANG CON NGUOI
VA XA HOI

TIEM NANG VAN HOA

J

Hinh 2.16: So do Hé thong tiéu chi danh gia nhém gid tri Con nguoi

2.4.2. Phwong phdp tinh quy dit phdt trién

Ly thuyét “don vi ¢ ctia Viét Nam dé xuat dan s6 4.000-20.000 ngudi trén
dién tich 50-100 ha (Tran Minh Tung, 2016b). Nhu vay mat do dan sb khoang 40-
400 nguoi/ha. Mat do nay tuwong ting v&i ngudng mat do trung binh va cao.

Theo QCVN 01:2021/BXD, ddi véi do thi loai I va II Dat don vi & 15-
28m2/ngudi. Can cir trén bang 2.9 va 2.10 dé tinh quy dat theo MDXD thuan t6i
da cho nhdm NCC, dat TMDV va dat xtr dung hdn hop cao tang.

Déi vé6i cac khu vue do nhu cu can kiém soat vé chét tai dan s6 va nhu cau

ha t?lng cho phép sir dung chi ti€u hé sb sir dung dat thay cho nhém chi tiéu mat
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d6, ting cao xay dung. Hé sb sir dung dét téi da duoc xac dinh trong d6 an quy
hoach hoic thiét ké d6 thi nhung phai dam bao cac quy dinh tai Bang 2.11 dudi day.

Cin ct trén cac dit liéu chiing ta c6 cach tinh quy dat cho cac khu vuc tai thiét.

Lay KCC Nguyén Cong Trtr ¢6 dién tich 6 ha 1am vi dy. Theo bang 2.11,
khu vuc nay c6 HSSDD t6i da 7 1an ( chiéu cao tﬁng 16n hon 46m), Dién tich san
XD = Dién tich khu dit x HSSDD. 6ha x7=420.000m2 ( Bao gom ca tang ham ),
Strc dung nap Dan cu ctia khu dat dugce tinh : Dién tich khu dét : 15m2/ngudi.
60.000m2 : 15m2/ngudi= 4000 dan

Dién tich can ho duoc tinh theo quy chuan 25m2/ngudi, tir d6 suy ra can
100.000 m2 san cho dan.

Tinh ca dién tich giao thong 25% ( 25000m?) , Tang hdm cho 25m2 cho
1000 oto va 3m2 cho 2000 xe may (31000m?).

Téng san nha & 156000m? cho 4000 dan. Tir d6 suy ra quy dat con lai
264.000m2 cho cac hang muc DVTM, TM hon hop, Vin hoa ...

Véi quy dét nay, co thé mang lai ngudn thu vé kinh té dam bao cho céc nha
dau tu, nang cao chét lugng séng ctia dan cu va cong dong khu vuc tai thiét.

Khu chung cu cit Nguyén Cong Trir, Phuong Phd Hué, Quan Hai Ba Trung.
Dién tich: 0,2km?2. Déan s6: 8896 nguoi, mat do cu tra: 44.480 ngudi/km?.

Chiéu cao xay dwng cong Hé s6 sir dung dat t6i da (1an) theo dién tich 16 dat
trinh trén mit dat (m) <3000 m? | 10000m? | 18000m2 | > 35 000 m?
<16 4.0 3,5 3,4 3,25
19 48 3,9 3,78 3,6
22 56 4,34 4,2 3,99
25 64 4,64 4,48 4,24
28 7,2 4,95 4,77 4.5
31 8,0 5,3 5.1 4.8
34 8,8 5,61 5,39 5,06
37 9,6 5,88 5,64 5,28
40 10,4 6,24 5,98 5,59
43 11,2 6,58 6,3 5,88
46 12,0 6,9 6,6 6,15
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Chiéu cao xay dwng cong
trinh trén mit dat (m)

Hé s6 sir dung dat toi da (1an) theo dién tich 16 dat

<3000 m?

10 000 m?

18 000 m?

>35 000 m?

>46

12,8

7,2

6,88

6,4

CHU THICH 1: Déi v6i cac 16 dat c6 dién tich, chidu cao khong nam trong

bang nay dugc phép ndi suy gitta 2 gia tri gin nhat.

CHU THICH 2: Cac 16 dat xay dung cac cong trinh ¢ yéu cau dic biét

vé kién trac canh quan, 1a diém nhén cho d6 thi da duoc x4c dinh thong qua quy

hoach cao hon c6 thé xem xét hé sd sir dung dat > 13 lan nhung can phai duogc

tinh toan dam bao khong gy qua tai 1én hé théng ha ting xi hoi, ha ting k¥

thuat do thi.

Bang 2.6: Hé SO St dung dat t6i da cua 16 dat chung cu, cong trinh dich vu dé thi va
cong trinh swr dung hon hop cao tang theo dién tich 16 dat va chiéu cao cong trinh




103

Chwong 3. MO HINH VA GIAI PHAP TAI THIET CAC KHU CHUNG
CU CU NOI THANH HA NOI

3.1. Quan diém, nguyén tic tai thiét cic KCCC ndi thanh Ha Noi

3.1.1. Quan diém

TU cac co sé khoa hoc, luan an dé xuat 4 quan diém tai thiét cac KCCC
gom:

- Quan diém 1: “Tai thiét KCCC” 1a tao 1ap khu & méi van minh, hién dai
trén dat KCCC cil (43 pha d& nhing cong trinh khong con gia trj st dung) - theo
hudng tai cu tric cac chi tiéu sir dung dat (chirc nang, mat 6 XD, sb tang cao,
hé s6 SDP), tai hién nhitng cam nhan dic trung ctia KCCC (tinh than “tap thé” /
“hdn noi chén”), tai 1ap va tai phat trién cong dong dan cu KCCC (ngudi dan duge
tai dinh cu tai chd).

- Quan diém 2: Str dung cac ngudn tai nguyén mot cach hop 1y va hiu qua
trong tai thiét KCCC cii, nhiam tao dung khu & méi ddp tng cac ti€u chi cua kién
tric va do thi bén viing, trén cac phuong dién moéi trudong, van hoa, XH, kinh té, va
phép ly.

V& moi truong - (vi khi hau, cay xanh). V& VH - (...). V& XH - (da dang
thanh phan dan cu). Vé kinh té - d& sdng (sinh ké tao thu nhap phu hop véi muc
song), canh tranh lanh manh (da dang co hdi phét trién cho cac thanh phan), tai
chinh minh bach (hai hoa loi ich ctia cac bén lién quan; gia tri nha / dat phu hop
v6i vi thé & chat luong). V& phap 1y - tuan thu (trong pham vi cho phép cua
QCVN), quan tri tot (phat huy vai tro ctia. chinh quyén & cong dong,).

- Quan diém 3: Giai phap QH-KT dé tai thiét KCCC dap ung hai hoa loi ich
va nhu ciu cta cac bén lién quan, gdm chinh quyén (vé quan 1y) - nha dau tu (vé
hiéu qua kinh té) - ngudi dan (vé sinh ké va moi truong song). Trong d6 chinh
quyén c6 vai tro diéu tiét mdi quan hé gitta cong dong & doanh nghiép, bao vé loi
ich chinh dang ciia nguoi dan - dung véi tinh than 1a chinh quyén “cua dan, do

dan, vi dan”
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- Quan diém 4: Giai phap tai thiét ton trong va ing xir thoa dang voi cac
khia canh / gid trj phi vat thé caa KCCC. Tai thiét 1a su phat trién tat yéu nham
d6i méi cac yéu td vat chat & hinh thé, nhung dong thoi van dam bao luu giir ky
Gic vé qué khtr va lich st - béng cach tai hién nhitng hinh dnh & cam nhan dac
trung cua KCCC.

- Quan diém 5: Cai thién moéi truong ¢ cua ngudi dan tai cac KCCC

M6 hinh khu ¢ phat trién bén vimg duoc xac 1ap nhim nang cao doi séng
nhan dan, dong gop vao cong cudc phéat trién d6 thi bén viing (theo tiéu chi phat
trién bén virng caa hoi nghi quéc té Rio De Janeiro, Braxin 1992, lay phat trién
bén vitng 1am muc tiéu phan dau cho toan nhan loai trong thé ky 21).

Cac khu dan cu 6n dinh, bén vimg khi dap g duoc 5 tiéu chi caa phét trién
d6 thi bén vitng vé Chinh séach, kinh té, van hod, x hoi va moi trudng. Khi mot
trong nhiing yéu té nay khong bén viing thi loai hinh khu ¢ d6 khong bén viing va

dan dén thanh phd khong bén ving.
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Hinh 3.1: So d6 KCC Bén vitng Khu ddn cu bén viing
Y¢u to chinh sach la cac chu truong, chinh sach nham xay dung va phat trién

d6 thi, thuc hién xay nha va quan ly theo phap luat, thuc hién quyén SDD va sy
tham gia cua cong dong. Yéu t6 kinh té 12 van dé tai chinh d6 thi nham nang cao
muc sdng vat chat cua ngudi dan, sir dung hop Iy moi ngudn tai nguyén do thi.
Yéu t6 van hod 1a dap ung nhu cau phat trién vé 16i séng, phong tuc tap quén, bao
ton truyén thong van hoa dan toc. Yéu té x4 hoi thoa man nhu cau cua ngudi dan
vé moi dich vu, dam bao cac hinh thuc giao tiép, tinh cong dong, binh dang, cong

bang. Yéu t6 méi truong 1a dat dugc su bén vitng vé mdi trudng tu nhién va xay
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dung, duy tri hé sinh thai, dam bao tién nghi va hé théng HTCS day du.

Tiéu chi phat trién do thi, phat trién khu ¢ d6 thi phai dam bao tinh bén viing.
Thuce trang hé thong cac KCCC tai Ha Noi khong dam bao tinh bén viing (toan bo
khong gian da bi bién dang, nha & c6 kha nang bi pha huy). Do vy, dé kién toan
diéu kién t6 chuc khdng gian véi cac khu v phét trién méi 1a viéc song song cai
tao hé théng khong gian khu cii dam bao dong b viéc phat trién va cai tao do thi.
Pay chinh 1a diéu kién can va du dé hoan chinh KGDT bén viing. Trong bi canh
d6 nhu cau cai tao KGKT KCCC la buc bach va doi hoi kha nang hoach dinh
théng nhat mé hinh &, dam bao tai tao chat luong chd ¢ phi hop; Doi hoi hinh thai
t6 chic khdng gian KCCC hoa nhap tong thé KGDT khu vuc thdng qua viéc
chuyén hoa khong gian, dic biét 1a tai vanh dai cac TKNO c6 cau trdc hitu co
khéng gian phd.

- Té chirc khong gian KCCC theo mé hinh khu & bén viing 1a tit yéu trong
giai doan phat trién hién nay. Cac giai phap cai tao véi muc dich ting cuong giao
tiép, sinh hoat van hoa xa hoi cong déng, giam mat d§ xay dung gén lién tang
khong gian xanh va tao KTCQ ¢6 méi truong & thinh hop, giao théng can cha
trong tao ciu tric khong gian truyén thong tuyén phd phuc vu giao tiép xa hoi.
Céc khu ¢ da hét nién han sir dung, khong dam bao phuc vu nhu ciu sinh hoat ctia
dan cu va mat tinh bén viing can pha d& va xay dung mai dé kién tao mé hinh khu
& phat trién bén vimg véi didu kién phat trién 1 phai két hop gitra KGDT truyén
thng va hién dai. Thong qua d6 dap Gng cic tiéu chi phat trién bén viing: Vé mit
chinh tri xa hoi can ¢ cac chinh sach thich hop vé TPC, quyén sé hitu nha va
quyén SDPD...duoc x4c lap phi hop va quan 1y chit ché; Vé mit kinh té can tao
diéu kién cho cac ho gia dinh c¢6 kha nang TDC phu hop, ting thu nhap tai chd
dap tmg day du cac nhu cau dich vu thudng xuyén tai khu ¢, dam bao két cau loi
ich hai hoa cho céc ddi tuong tham gia cai tao; V& mit van hoa, xa hdi can hoan
thién va nang cap hé théng cong trinh phuc vu cong cong, taing KGGT cong dong

dam bao nhu cau sinh hoat VH-XH ctia ngudi dan. V& moi trudng tu nhién va xay
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dung can phat huy vi thé ctia moi canh va kién tao cac gia tri KTCQ moi trudng
0, dam bao uu tién tai dinh cu

Mo hinh khu & phat trién bén vimg duoc xac 1ap nhim nang cao doi sdng
nhan dan, dong gop vao cong cudc phat trién d6 thi bén viing (theo tiéu chi phat
trién bén virng cua hoi nghi qudc té Rio De Janeiro, Braxin 1992, 1y phat trién
bén vitng 1am muyc tiéu phan dau cho toan nhan loai trong thé ky 21).

Céc khu dan cu 6n dinh, bén vimg khi dap ung duoc 5 tiéu chi cta phat
trién d6 thi bén viing vé Chinh sach, kinh té, van ho4, xa hdi va mdi truong. Khi
mot trong nhitng yéu t6 nay khong bén viing thi loai hinh khu & d6 khong bén
vitng va dan dén thanh phd khong bén virng. Yéu td chinh sach 1a cac chu truong,
chinh sach nham xay dyung va phat trién d6 thi, thuc hién x4y nha va quan 1y theo
phap luat, thuc hién quyén SDD va sy tham gia ctia cong dong. Yéu tb kinh té 1a
van dé tai chinh do thi nham nang cao muc séng vat chit cta nguoi dan, st dung
hop 1y moi ngudn tai nguyén d thi. Yéu t6 van hoa 1a dap Gmg nhu cau phat trién
vé 16i séng, phong tuc tdp quéan, bao ton truyén théng van hoa dan toc. Yéu tb xa
hoi thoa mén nhu cau cla nguoi dan vé moi dich vu, dam bao cac hinh thuc giao
tiép, tinh cong dong, binh dang, cong bang. Yéu t6 moi truong 13 dat duoc su bén
vitng vé méi trudng ty nhién va xay dung, duy tri hé sinh thai, dam bao tién nghi
va hé thong HTCS day du.

Tiéu chi phat trién d6 thi, phat trién khu ¢ do thi phai dam bao tinh bén
vitng. Thyc trang hé thong cac KCCC tai Ha Noi khéng dam béo tinh bén vimg
(toan bo khong gian di bi bién dang, nha & c6 kha ning bi pha huy). Do viy, dé
kién toan diéu kién t6 chirc khong gian véi cac khu vuce phét trién méi 1a viée song
song cai tao hé théng khong gian khu cii dam bao dong bd viéc phat trién va cai
tao do thi. Pay chinh Ia diéu kién can va du dé hoan chinh KGDT bén viing. Trong
bbi canh d6 nhu cau cai tao KGKT KCCC 1 buic bach va doi hoi kha nang hoach
dinh théng nhat mo hinh &, dam bao tai tao chat lugng chd & phu hop; Poi hoi
hinh thai t6 chtc khong gian KCCC hoa nhap tong thé KGPT khu vuc thong qua
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viéc chuyén hoa khong gian, dic biét 1a tai vanh dai cac TKNO c¢6 cAu trac hitu
co khéng gian phd.

Té chirc khong gian KCCC theo md hinh khu & bén viing 1a tt yéu trong
giai doan phat trién hién nay. Cac giai phap cai tao véi muc dich ting cuong giao
tiép, sinh hoat van hod xi hoi cong dong, giam mat d6 xay dung gan lién ting
khong gian xanh va tao KTCQ c6 mdi trudng ¢ thich hop, giao théng can chd
trong tao cau tric khong gian truyén théng tuyén phd phuc vu giao tiép xa hoi.
Céac khu & d3 hét nién han st dung, khong ddm bao phuc vu nhu cau sinh hoat cua
dan cu va mat tinh bén viing can pha d& va xay dung mai dé kién tao mé hinh khu
& phat trién bén viing v&i diéu kién phat trién 1a phai két hop gitta KGPT truyén
théng va hién dai. Théng qua d6 dap tng cac tiéu chi phat trién bén viing: Vé mit
chinh tri x4 hdi can c6 cac chinh sach thich hop vé TDC, quyén sé hitu nha va
quyén SDP...duoc xac 1ap phu hop va quan 1y chit ché; Vé mat kinh té can tao
diéu kién cho cac ho gia dinh c6 kha nang TDC phu hop, ting thu nhép tai chd
dap tmg day du cac nhu cau dich vu thudng xuyén tai khu ¢, dam bao két cau loi
ich hai hoa cho céc ddi tuong tham gia cai tao; V& mit van hod, x3 hoi can hoan
thién va nang cap hé théng cong trinh phuc vu cong cong, taing KGGT cong dong
dam bao nhu cau sinh hoat VH-XH ctia ngudi dan. Vé moi trudng tu nhién va xay
dung can phat huy vi thé ciia moi canh va kién tao céac gia tri KTCQ moi truong
¢. Bam bao uu tién tai dinh cu tai chd.

Nhu cau QN-QD TDC cuia thanh phé 1 rat 16n, hién di va dang trién khai
36.000 can ho va 16 dat TDC tir naim 2001-2005 (d4 hoan thanh 5.114 can ho dén
6/2004, trude nam 2001 khong c6 QN-QD TDC). Nhu cau QN-Qb phuc vu TBC
taing manh, lién tuc nhu nim 2004 ting gp 3 1an nam 2001, nam 2001-2003 chi
dat khoang 50% va dy bao nam 2004 dat khoang 70% nhu cau nay. Nhu vy moi
dap ung co ban dugc 50% nhu cau QN-QD TDC, con toan bd nhu cau phat trién
QN-QP TBC khi trién khai chuong trinh cai tao cac KCCC tai Thanh phd chua

duoc tinh dén mot cach toan dién.
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3.1.2. Nguyén tic
- Nguyén tic 1 - Hon hop chirc ning:

Té chirc khong gian kién trac khu ¢ sau tai thiét theo huéng hdn hop chic
nang trén ca 3 cap d6 (Khu & - Lo dat - Cong trinh) nham nang cao hiéu qua khai
thac st dung dat va kién tao khong gian d6 thi c6 ban sac. Khu ¢ hdn hop da thanh
phﬁn dan cu, da loai hinh (nha ¢ thwong mai + nha & XH / nha ¢ tai dinh cu + dich
vu CC). L6 dat hdn hop chirc nang & cong trinh sir dung hdn hop

- Nguyén tic 2 - Tuin thit quy chuin:

Téi vu hoa hiéu qua str dung dat KCCC cii trén co s& khai thac linh hoat
quan h¢ gitra cac chi tieu QH-KT (mat d6 cu tri, mat do XD, chiéu cao XD va hé
s6 SD dat) trong pham vi cho phép - theo huéng giam dién tich chiém dat, ting
chiéu cao XD, dam bao hé s6 SD dat phu hop véi QCVN. Tén trong QH da thuc
hién dé khép ndi cac hé thong giao thong va ha tang d6 thi lién khu vuc. dap ung
cac yéu cau cua chinh quyén vé quan 1y QH-KT va kiém soat phat trién do thi tai
cac khu vuc dac thu.

- Nguyén tic 3 - Can d6i & hai hoa:

Phat trién can d6i cac khia canh kinh té, VH-XH va QH-KT nham dép mg
hai hoa cac nhu cu va loi ich cia nha dau tu cling nhu cta cong dong; chuyén
mdi quan hé gitta doanh nghiép va ngudi dan tir di 1ap tré thanh dbi tac, tir xung
dot vé 1oi ich trd thanh quan h¢ hop tac / cong sinh, cung chia sé tiém nang va co
hoi cia dia diém - v6i vai tro diéu tiét cia chinh quyén.

Cong sinh gitra cac thanh phan din cu = cac hoat dong DV thuwong mai ctia
nha du tu / nhu cau vé DV hang ngay cta nhiig nguoi thu nhip cao cung cp
viéc 1am tai chd, tao ra sinh ké cho nhiing ngudi c6 thu nhap thap hon

- Nguyén tic 4 - Tai dinh cu tai ché:

Uu tién dam bao quyén va loi ich chinh déng cua ngudi dan KCCC véi vi

thé 13 chi s¢ hitu nha & dong thoi 1a ddi tugng chiu nhiéu thiét thoi. Pap tng toi

da nhu cau tai dinh cu tai cho va duy tri sinh ké von cd, véi mure dén bu / chuyén
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d6i hop 1y - 1a tién dé dé duy tri cong dong, gbp phan han ché tinh trang dut giy
vé VH va bat binh dang XH.
- Nguyén tic 5 - Tich hop TOD:

Giai phap QH-KT tin dung va khai thac cac kha ning tiép can hé thong
giao thong cong cong (TOD) dé ning cao gia tri va hiéu qua sir dung dat d thi -
tao co hoi bu dip cho nha dau tu tai thiét KCCC va tang ngudn thu cho ngn sach,
déng thoi gop phﬁn cai thi¢n / nang cép diéu kién ha tﬁng cua khu vuc va mang lai
su thuan ti€n cho ngudi dan.

- Nguyén tic 6 - Pa dang khong gian DVCC:

T chirc cac khong gian dich vu cong cong da dang vé quy mo, hinh thai,
tinh chét, ndi dung, voi kha ning tiép can thuan tién - vira dé duy tri sinh ké cua
ngudi dan, dong thoi tao co hodi cho doanh nghiép kinh doanh thu hut dau tu va
phat trién cac hoat dong kinh té - xa hoi trong khu 6.

(tap trung & phan tan, cum / khéi - tuyén - diém, & mat dat & trén cao, DV
dan sinh & DV thuong mai, phuc vu ndi khu & phuc vu do6 thi,..)

- Nguyén tic 7 - Yéu to phi vat thé:

Méi truong khong gian va hinh thic kién trac ciia khu ¢ méi sau téi thiét
can phan 4nh va tiép ni hitu co cac yéu td vin héa phi vat thé cia cong dong dan
cu hién hiru (dugce tai dinh cu tai chd), tai hién nhitng hinh anh dic trung, goi lai
nhiing cam nhan vé “tinh than tap thé” / “hon noi chdn” cua KCCC cil.

- Nguyén tic 8 - Khong gian mé:

Tang cuong dién tich cay xanh va cac khong gian cong cong md nham cai
thién moi truong & canh quan khu &, dong thoi thiic ddy cac hoat dong giao tiép
& sinh hoat tap thé, gop phan gan két & cung cb quan hé cong dong.

(> C6 thé d@é xuat / xdc dinh nguéng toi thiéu cia cac khéng gian trong -
VD=25% - duoc khong?)

- Nguyén tic 9 - Quan hé d6i ngoai:
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Tang cudng mbi lién két than thién va bén viing gitta khu & méi vai cac khu
dan cu 1an c4n (cung dia ban), trén nguyén tic cung khai thac co sé ha ting va két
ndi giao thong, cting chia sé loi ich va co hdi phat trién sau tai thiét (cai thién diéu
ki€n moi truong, co hdi kinh doanh / viéc lam, nang cao vi thé khu vuc,..).

3.2. Phan loai va danh gia cac KCCC
3.2.1. Xdy dung tiéu chi danh gia KCCC

Tai Viét Nam chua xay dung b tiéu chi danh gid va phan nhom cac KCCC

phucvu cac du an tai thiét. Trén co s& phan tich nghién ciru sinh dé xuat Bo tiéu
chi danh giagia tri / tiém nang tai thiét KCCC. Bo tiéu chi danh gia tiém nang tai
thiét KCCC gdm 6 tiéu chi, vai 25 chi tiéu cu thé. MJi chi tiéu duoc danh gia theo
thang diém 4 - voi cdc mac: 0d/1d/2 d/3 d/4 d, twong tng véi 5 mie d6 nhan
dinh: Khong c6 / it ¢ / Trung binh / Kha nhiéu / R4t nhiéu - hoic cac mirc tuong
tu tUy theo ting chi tiéu (Vi du: Khéng c6 / Khong rd 1dm / Tuong di rd / Kha rd
/ Rat rd). V& mit dinh tinh, viéc nhan dinh theo thang do Likert 5 mirc do nhu vay
khong doi hoi phai co trinh dd chuyén mdn cao hay kién thirc chuyén sau - nén
cho phép danh gia cac yéu t6 / khia canh cia KCCC mat cach toan dién va tuong
d6i chinh xac.
Tong diém ti da theo bo tiéu chi 1a: 4 diém x 25 = 100 diém. S6 diém thuc té dat
duogc (theo ca 25 chi tiéu) s& phan anh mot cach truc quan tiém niang cua KCCC
(dudi dang ty 1& % so véi muc toi da 100 diém), gop phan luong hoa tuong d6i cu
thé nhiing két qua danh gia mang tinh dinh tinh.

Pinh hudng tai thiét khong nén xac dinh theo tong diém chung, ma theo
tuong quan murc diém giira cac nhom tiéu chi - bo sung / ting cudng cac yéu tb
dang con yéu (cho nhiing chi tiéu c6 diém thap) nham tao thé can bang twong ddi
giita céc khia canh Kinh té, VH-XH va QH-KT, dap tng hai hoa loi ich / mdi quan
tam cua céac bén lién quan (chinh quyén / nha quan ly, doanh nghiép / nha dau tu,
ngudi dan & cong dong). Duy tri su can do6i hai hoa ciing diéu kién dé khu & phat

trién bén viing. Trong qua trinh khai thac st dung sau khi tai thiét, cac khia canh
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nay cua khu ¢ van c6 kha ning tiép tuc duoc nang cap. Nhu vay, b tiéu chi ciing
c6 thé duoc van dung dé danh gia hiéu qua caa viéc tai thiét va qua trinh phét trién

tiép ndi (théng qua su cai thién tong diém cua toan khu).

TAI THIET
KCCC

Hinh 3.2. So do cac yéu t6 anh hwong tai - Hinh 3.3. So' do cdn bang giita nhém tiéu
thiet KCCC chi danh gia theo thang diém
Dinh hudng tai thict 1a chung cho toan khu, nhung doi véi tung khu vuc

thanh phan thi giai phap mang tinh nguyén tic (Principled Solution) c6 thé khac
nhau tly theo vj tri trong tong thé (trong 16i / ngoai bién / giép truc duong chinh)
va noi dung / chirc ning cha dao (nha ¢ / ¢éng cong / hdn hop). Do d6, cau trdc
KCCC nén dugc phan chia thanh cac khu vuc / nhém cong trinh ¢6 quy mo tuong
duong nhau (VD: theo ban kinh phuc vu / khoang céch tiép can dén khéng gian
cong cong). Kinh nghiém téi thiét cac khu dan cu caa Uc (tir cac VD da c6) cho
thay quy md hiéu qua vao khoang 6-8 ha. Vi KCCC / khu vyc c6 dién tich thap
hon ngudng nay - thi c6 thé c6 giai phap khac cho quy mé nho (2-6 ha), hoic la
“nén” cac khoi chtrc nang cho gon lai.

C6 thé diéu chinh & bd sung b tiéu chi cho phi hop voi hudng nay:
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— Nhoém céc tiéu chi thanh 3 nhom twong ddi can bang vé sb luong: nhém Vi
thé KCCC (kha ning thu hut dau tu) - 9 chi tiéu / 36 dém; nhom Con ngudi (kha
nang dap Gng cong dong dan cu) - 8 chi tidu / 32 diém; nhém Chét luong KT-QH
(kha nang dap tng yéu cau vé quan Iy) - 8 chi tiéu / 32 diém.

— Dbi voi mdi nhém néu téng sé diém thap hon hoic bing 50% tong diém,
duoc tinh nhu khong dat.

Bang 3.1. Bang tiéu chi danh gia KCCC
— Cach goi cac nhom tiéu chi nhu trén c6 thé lién hé vai ly thuyét vé su danh

d6i vi thé & chat luong, dugc van dung vao tai thiét KCCC (> can ddi giira nang
cap vi thé va nang cao chat lugng khu & phi hop véi nhu cau cia ngudi dan, theo
quan diém hai hoa loi ich giira cac bén lién quan).

STT | Nhém tiéu chi | Tiéu chi Chi tiéu -

1- Phi hop véi QH sir dung dat (d&t o/
dat hon hop / dat dich vu cong cong)

Tiem nang |\ 5 "yops nang tiép can cac truc giao théng
Vitri A
do thi .
3- biéu kién ha tang cua khu vuc
, 4- Sinh ke cua dan cu (DVCC noi khu /
1 Vithe KCCC | s - | tai chd) ,
MNARE | 5 Cac DVCC db thi (d6i ngoai, dich vu
Kinh té
chung)

6- Gia tri bat dong san, hiéu qua dau tu
7- Hudng nang, hudng gio thuan loi
8- Co0 céy xanh, mat nudc, moi truong

biéu kién

Brnhien 9- Canh quan khu vue, diém nhin
10- Lich str, ky trc, ky niém cac thé hé cu
dan :
T s 11- Van hoa cong dong, quan hé¢ xom

= 12 giéng
Vanhéa | 15" eng sinh / chia sé co hai va loi ich
13- Cam nhan dic trung / “Hoén noi
chén”
14- Tinh trang s& hitu (cac chu thé)
15- Mat d9 cu tra (khu vuc chung)
16- Dan cu noi khu (sé Iwong va thanh
phan)

Tiém ning
con nguoi
va Xa hoi
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Chi tiéu

STT | Nhom tiéu chi | Tiéu chi

3 Chat lugng

17- Quan hé véi khu vuc dan cu xung

guanh

Ti;ém nang
Kién trdc &
Quy hoach

18- Hinh dang khu dat / cau trac hinh

hoc

19- Cau truc khéng gian KCCC / tiéu

khu

20- Hinh thai kién tric nha ¢

21- Hé théng dudng noi khu

22- Hé théng CTCC noi khu

23- Khong gian cong cong mo

24- Dién tich dat & hé s6 sir dung dat
25- Chiéu cao cong trinh & mat 6 XD

3.2.2. Ddnh gid hi¢n trang cdc KCCC khu vwe ngi dé thanh phé Ha Néi trén

cac tiéu chi

Tir cac tiéu chi danh gia, ap vao cac KCCC ndi thanh Ha Noi dé xac dinh gia

trj tiém nang ciing nhu ty trong cac thanh phan tao dung cia khu ¢ dé tir d6 c¢6 cac

giai phap thich tng trong tai thiét. Dua trén thang diém trong bang dénh gia c6 thé

xac dinh mic do dat (trén diém trung binh) hodc khong dat (dudi ngudng diém

trung binh) cua tirng thanh phan.

Bang 3.2. Phan logi cac KCC theo vi tri va thang diém

BANG PANH GIA CAC KCCC THEO BQ TIEU CHI
A Vi the Con Chat
Quan KCCC nguwoi lrgng KCCe
28 25 22 | KCCC Nguyén Cong trir
18 20 20 | KCCC Quynh Mai
15 20 20 | KCCC bai La
) 26 30 28 | KCCC Bach Khoa
gg%i{?’ﬁ(l; 20 22 20| KCCC Quynh Loi
25 22 22 | KCCC Minh Khai
15 18 15 KCCC Mai Huong
20 25 15 | KCCC Vé sinh dich t& (Tho L&0)
25 25 20 KCCC Thanh Nhan
QUAN 26 22 29 | KCCC Nam Pong
DPONG DA 28 20 25 KCCC Kl‘lu’O’ng Thuong
26 20 25 KCCC Hao Nam
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25 18 20 | KCCC Phuong Mai
20 20 20 | KCCC Vinh Ho
. 28 25 28 | KCCC Giang V&
Q-BA DINH ™38 25 25 | KCCC Ngoc Khénh
Q.CAU 16 18 20 | KCCC Nghia B
GIAY 17 19 18 | KCCC Nghia Tan
20 15 20 | KCCC Tan Mai
S/I';'IOANG 18 16 18 | KCCC Tuong Mai
20 17 25 | KCCC Truong Pinh
Q.THANH 20 20 18 KCCC Kim Giang
XUAN 20 15 20 | KCCC Thugng Pinh

30

20

10

&

SRR USRI S S FE LSS oo™

Bang 3.3:Bdng so sanh twong quan giira cac KCCC

R & 9
S P TS S EE S S S o
;@«»QO@l&‘@@%@%@fﬁp‘@%‘° 0&1\\ T 6; Qc,i’g%oz@f@ﬁ ”‘i@
$°cC &&&§y&§@@o$@ CEEEEEC S
Q%«y CEEFE T TE & Ae
¢§ S O
& 4’@.
XS
&

Vith§ KTT ®Conngudi  Chét lugng

Tir bang so sanh trén , c6 thé thay cac KCCC duoc chia thanh 3 nhém chinh:

Nhdém tai
Nhdém tai
Nhdém tai

3.3. M0 hinh

thiét 1: Cac KCCC c6 mot thanh phan khéng dat.
thiét 2: Cac KCCC ¢4 hai thanh phan khéng dat.
thiét 3: Cac KCCC ca ba thanh phan khong dat.

va giai phap tai thiét cac khu chung cw cii ndi thanh Ha Noi
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Hinh 3.4. Tam gidc cdn bang ba yéu t6 Vi thé KCCC (Yé’Lf 16 Kinh té), Con nguoi
( VHXH), Chat luong ( Quy hoach va Kiéen tric)
Tu phan loai 3 nhém KCCC dé dua ra dinh hudng céc giai phap:

— Trong nhém tiéu chi vé Vi thé thi cac yéu té vi tri va diéu kién tu nhién it
thay d6i. Do d6 nhom giai phéap theo dinh hudng cai thién Vi thé tap trung cha yéu
Va0 nang cao tiém nang kinh té: phat trién cac DVCC nho dam bao sinh ké cho cu
dan; phat trién cac DV thuong mai / DVCC d6 thi nham thu hat dau tu tha phat;
gia ting gia tri dat/ BDS sinh lgi nho két ndi TOD (dap tng loi ich ciia Nha nuéc
& doanh nghiép); dong thoi phét trién cac DV doi sdng / DVCC nho dam bao sinh
ké cho cu dan. Cac yéu t6 canh quan méi trudng dugc cai thién ciing gop phan
nang cao Vi thé khu & sau tai thiét.

— Céc giai phap theo dinh hudng nang cip Vi thé va dap ing Con ngudi, dugc
dé xuét trén co so khai thac tiém ning KT-QH phu hop véi yéu cau vé quan 1y do
thi va phat trién bén vitng c6 kiém soat (d¢am bao cac chi tiéu theo Quy chuan)
ddng thoi ciing nang cao Chat lugng moi trudng vat thé va phi vat thé caa khu &
sau tai thiét.
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CHONG LOP
. KHONG GIAN
PHAT TRIEN T Ol el
: SDD. BUA DTVM
TUYEN DVTM VAO KG TOA
NHA (PAT O HON
HOP)

o N
NHOM TAT B et 1o rrie
THIET

GIAI PHAP TAO
DUNG HINH ANH P ¢ E%(%b}l% ﬁgg
PO TH] PHAT

s (GT BEN VOUNG)

CHONG LGP,
PUA DVCC VAO
TOA NHA

— Nhom giai phap theo dinh hudng néng cao hiéu qua phuc vu Con nguai khai
thac va phat huy cac yéu té6 VH-XH: duy tri & phat trién cong dong vén co (tai
dinh cu tai chd, hinh thanh khu & hdn hop / da thanh phan, da s& hitu), ting cuong
& cung cb quan hé hang xém lang giéng (cac khong gian mg dé giao tiép & sinh
hoat cong d6ng); tao dung ban sac khu ¢ (tai hién cam nhan dic trung / luu giit Ky
tic vé KCCC); cai thién quan hé voi cac khu dan cu xung quanh (chia sé HTKT
va HTXH),.. Viéc nang cap canh quan mdi truong va phat trién kinh té ciing gop
phan nang cao hiéu qua phuc vu con nguoi.

3.3.1. M6 hinh chéng I6p cdc khong gian chirc ning trong KCCC tao quy thing
duw dé tdi thiét

Trén quan diém nhin nhan cac thanh phan chirc ning trong KCCC 1a cac 16p

khong gian chirc ning, giai phap két hop, chong cac 16p nay Ién nhau thanh nhém

cong trinh kién trac dap tng nhu ciu & va c6 hé théng dich vu cong cong thiét yéu
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d6ng bo va dong thoi tao ra quy dat thing du str dung linh hoat phat trién tiém
nang vi thé cua khu vuc tai thiét. Cac thanh phan chirc niang khong doc 1ap, tach

roi ma cé su lién két chat ché véi nhau.

HIEN TRANG CAC KCCC
Lo  MATDO XAY DUNG CAD - KINH TE
O TH HOA
’,.....\
o il = TIEY CHUAN )
a / 0 hof| CHATLUONG SONG THAP L iy
=y ' Y}NG \ TAITHIET \ 5 CHINH SACH
TANG DAN 6 n W UU( ]| o ]
Iy CAC KCCC '.' CHUA PHU HOP VO NHU CAU MUC DICH
& r Y| PHAT TREN cla XA HOX B cHDAUTY
~ ~ 2 i .. = -”'
TG ke 0% s LANG PHi QuY DAT
bl AT TREN NHA DO TH -4 AP LUC NHU CAU ))
w—
el
v
MO HINI- [
( SU PHAT TREN CUA KT - XH "} KCCC ‘“ 50U DYNG HOP LV QuY DAT O
_ PHU HCP
e
=
v
NANG CAO HEU QUA INANG CAO CHAT LUONG] TAQ CANH GUAN PHAT TREN BEN VING
SUDUNG KHONG GIAN O DOTH THEO DINH HUONG
—
o=
v

TAI THIET CAC KHU CHUNG CU / TAP THE CU

Hinh 3.5: So' do6 nghién civu nhu cau -Tdi thiét-M6 hinh gidi phdp
Cac mo hinh long ghep khdng gian gom:

MO HINH 1 Cac khéng gian
churc nang cong
cong trong KCCC

két hop véi nhau




119

GIAO 5
SR KON
THONG GIAN SUF
DUNG
LINH

NHA O
'IUL'('! YL

CAl

THEO

| CTDICH
VU CONG
CONG

Nﬁ__—
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truong hop trén

Hinh 3.6:Ba M0 hinh Tdi thiét KCCC

Tuy nhién trong cia cac KCCC ngoai chong 16p céc khong gian phan noi

van cd thé khai thac khdng gian cac khdng gian ngam dé tang dién tich sir dung

va tao quy dat thang du.

'KHONG GIAN PHAT TRIEN NHA 0

Hinh 3.7: So do chong 16p khéng gian phan néi va phan chim
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3.3.2. Cdc gidi phdp tdi thiét theo cdc thanh phan tao dung KCCC
3.3.2.1. Nhém gidi phdp cho thanh phan Vi thé KCCC (Yéu t6 1)

" DAT HON HQP/
TUYEN DVTM

TAO

Hinh 3.8: So dé nghién ciru chong I6p KG cho khu viee phat trién tuyén DVTM
1. Phat trien Tuyén pho Dich Vu Thuong Mai

- T4i Thiét 1a hudng di tich cuc cho su phat trién bén viing. Trong qua trinh
tai thiét nay, viéc phat trién va ting cuong tuyén phd dich vy thuong mai dong
mot vai trd quan trong trong viéc tao ra cac khu vuc séng so6i dong, da dang va hap
dan, dam bao cudc séng va nguon luc kinh té cho nguoi dan sau khi tai thiét.

- Tang cuong tinh tham my va khong gian xanh:

+ Thiét ké khong gian tuyén phd sao cho thu hat va thoai mai cho cu dan va
du khach.

+ Pau tu vao cic cong trinh kién tric va nghé thuat duong dai dé tao ra mot
bau khdng khi sang tao va thu hat.

- Xay dung cong ddng va ting cuong tuong tic xa hoi:

+ T6 chirc cac sy kién va hoat dong cong dong thuong xuyén trén tuyén phd
dé tao ra su két ndi giita cu dan va doanh nghiép.

+ Khuyén khich su tham gia cia cong ddng trong viéc quy hoach va phat

trién tuyén phd, dam bao ring nhu cau va mong mudn cua ca cu dan va doanh
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nghiép duoc ling nghe va dap tng.

~ Hinh 3.9: Gidi phdp tuyén DVTM giita cdc KCC
- Phat trién cac khu vuc dich vu thuong mai bén viing:

+ Khuyén khich viéc sir dung vat liéu tai ché va céng nghé xanh trong xay
dung va van hanh céc co s thuong mai. Thic day cac hoat dong kinh doanh co
trach nhiém x& hoi va moi truong, nhu giam phat thai va st dung nang luong tai
tfao.

+ Trong tong thé, viéc phat trién tuyén phé dich vu thuong mai trong qua
trinh tai thiét do thi khong chi tao ra mot méi truong kinh doanh s6i dong ma con
dong gop vao su phat trién bén vitng caa thanh phd, tao ra cac cong dong da dang
va tha vi. Bé dat duoc diéu ndy, can cé su hop tac chit ché giira cac bén lién quan,
bao gém chinh quyén dia phuong, doanh nghiép va cu dan, dé dam bao riang cac
quyét dinh va chién luoc dugce dwa ra phan anh ding nhu cau va mong mudn cua

cong dong dia phuong.
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Hinh 3.10: So dé nghién ciru gidi phap phdt trién DVIM xen kep KG canh quan

2. Phat trién Khdng gian dich vu nho két ndi chia sé loi ich kinh té cu dan 1a
co hoi dé tao ra nhitng trai nghiém cong dong doc dao va tang cuong sy két ndi
gitta cac cu dan. Dudi dy 1a mot s6 giai phap dé phat trién dich vu nho trong
khdng gian khu o:

- Ttr nhu cau va mong muén caa cu dan trong khu & ¢d thé phat trién cac dich
vu nhu ctra hang tap hoa, quan ca phé, nha hang nho, hoac dich vu giao hang.

- Tao ra cé4c su kién va hoat dong dé khuyén khich sy twong tac giira cu dan.
Piéu nay co thé la cac budi hop giao luu hang thang, 16p hoc vé nghé thuat hay
yoga, hoic cac budi biéu dién am nhac.

- Tao ra khong gian céng cong sang tao: St dung cac khu vyc cong cong dé
t6 chirc cac hoat dong nghé thuat, trién 1dm, hodc tham chi 1a thi truong ndng san
dia phuong.

- Tang cuong cac dich vu tién ich thdng minh dé cai thién céac dich vu tién
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ich nhu quan ly réc thai, quan ly an ninh, hoac dich vu giao théng cong cong.
3. Tang chiéu cao cong trinh, tao diém nhén trong kién tric va canh quan khu vuc
(Tang dié¢n tich doi du):

- Thiét ké cong trinh véi cac tang co chiéu cao khac nhau dé tao ra khdng
gian da dang va hap dan. St dung thiét ké mo dé téi uu hoa anh sang ty nhién va
khdng gian mo.

- Két hop khong gian cong cong va dich vu: Str dung céc tang cao dé tao ra
khdng gian cong cong nhu cong vién, san choi, hoac khu vuon cong déng. bong
thoi, tich hop cac dich vu nhu quan ca phé, nha hang, hodc thu vién trén cac tang
cao dé tao ra mot moi truong song day du tien nghi va thu hat.

4. Phat trién tuyén giao thdng xanh két hop DVTM, giao théng két ndi gitta cac
toa nha

- Khong gian xanh khéng chi don gian 1a cac khu vuon cong cong hay cong
vién, ma con bao gdm cac khu vuon mai nha, cng vién nho, hé théng hd nudc,
va cay xanh ven duong. Su hién dién cua cac khu vuc xanh nay khong chi tao ra
mot moi trudng sdng dep mat, ma con gidp 1am giam hién twong d6 thi hda va 6
nhiém khdng khi, giam thiéu nguy co cac van dé sic khoe lién quan dén 6 nhiém
khong khi nhu bénh vé hd hap va tim mach.

- Khong chi vay, khdng gian xanh con gitp lam giam hién tugng nhiét do thi
va han ché 1i lut. Cay xanh, cé cay va hd nudc gitp hap thu nuéc mua va giam
luong nudce chay truc tiép vao hé théng céng ranh, tir ¢6 giam thiéu nguy co ngap
ting va 1i lut trong thanh phé.

- Str dyng cac cau thang, thang may va cac phuong tién di chuyén khac dé
tao ra cac két ndi gitra cac tang mot cach dé dang va thuan tién.

Giai phap bd tri KG cay xanh trong tai thiét cac KCCC chinh 1a hat nhan dé

tao ra cac khong gian kién tric khéc.
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Hinh 3.11: So dé nghién ciru gidi phdp phdt trién 18i xanh trong KCC
Hinh 3.12. So do gidi phép b6 tri KG cdy xanh & KGCC phuc vu céng dong

5. Chong 16p cac chiic ning khong gian trong cing toa nha phuc vu dan cu va
phat trién kinh té khu vuc

- Két hop dich vu va van phong: Chong 16p cac khong gian van phong véi
cac tién ich va dich vu khac nhu nha hang, quan ca phé, cua hang tap hoa hoac
khu vui choi dé tao ra mot méi trudng song va lam viéc day du tien ich.

- Chong 16p cac khong gian thuong mai nhu ctra hang, van phong va nha
hang véi khdng gian nha ¢ dé téi uu hoa sir dung dat va thu hut nguoi dan séng va
lam viéc trong cung mot khu vuec.

- Két hop céc khong gian cong cong nhu san vudn, quang trudng hoic cong
vién véi cac tién ich giai tri nhu rap chiéu phim, trung tdm thé duc hoic phong trd
choi dé tao ra mot moi trudng song da dang va hap dan.

- Thiét ké cac khong gian c6 thé linh hoat thay d6i chiic ning theo nhu cau
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sir dung, tir khong gian 1am viéc dén khong gian to chuc sy kién hay trién 1am.
Bang cach két hop cac giai phap nay, cd thé tao ra mot toa nha da chirc ning
va da dang, toi wu hoa viéc sir dung khong gian va dong gdp vao viéc phat trién

kinh té trong khu vuyc.

APUATTRIEK K4
Shep )Nt

Hinh 3.13: So do nghién civu thiee nghiém dinh hudng gidi phdp 16i xanh

3.3.2.2. Nhém gidi phdp cho thanh phan Chat heong KCCC (Yéu t6 2)
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DAT HON HOP/
KHU VUC PHAT
TRIEN KHU O

Hinh 3.14. So' d6 nghién citu dat hon hop khu viec phdt trién khu &
1. Tao dung hinh anh d6 thi phét trién trong kién truc cac toa nha

- Phét trién cac toa nha chung cu vai thiét ké hién dai, st dung céc vat liéu
va cdng nghé xay dung tién tién. Bong thoi, thiét ké cac toa nha theo chuan bén
viing, giam thiéu tac dong dén moi truong va tiét kiém ning luong.

- Tich hop khéng gian xanh tao ra cac khdng gian xanh bao gom khu vuon
mai, san thugng xanh, va cac khu vuon cong déng dé cai thién chat lugng moi
truong song va tao ra mot moi truong sdng gan giii véi thién nhién.

- T6i wu hoa khong gian tién ich va dich vu nhu hd boi, phong gym, phong
da nang, khu vui choi tré em, va khu vui choi cho nguoi Ion tudi dé tao ra mot moi
truong sdng day du tien nghi va hap dan.

- Tao diém nhan kién trac dic biét: Xay dung cac tdoa nha chung cu voi cac
diém nhan kién trac doc ddo va dac biét dé tao ra mot hinh anh d6 thi an tuong va
phat trién.

- Tao ra mot cong dong song dong dé khuyén khich su tuong tac va giao luu
giira cu dan, bao gdm cac khong gian cong cong nhu phong sinh hoat cong dong,
san choi va khu vuon cong dong.

Bang céach két hop nhiing giai phap nay, cac KCCC sau tai thiét co thé tro

thanh biéu twong cua su phat trién do thi, tao ra mot moi truong séng hién dai, bén
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vitng va day du tién ich cho cu dan.
2. Tréng khéng gian tang thap chuyén doi thanh khéng gian cdng cong, tao
méi quan hé cong dong, ké thira va phaét trién van hoa khu vuc:

Day 1a mot giai phap sang tao va hiéu qua dé téi vu hoa khong gian d6 thi va
cai thién chat luong cudc sdng cua cu dan, két ndi cong dong, tao dung va phat
trién céc gia tri “ Hon noi chén”. Thiét ké cac khu vuc ting 1 cua cac toa nha cao
tang dé tao thanh khéng gian céng cong mé va két ndi lién khu, tao ra mot mang

ludi giao thong di bd va cac khu vyc nghi ngoi.

......

Hinh 3.15: Minh hoa gidi phdp trong tang thap phdt trién DVTM nhé phuc vu cie ddn
- Tao ra cac tién ich cdng cong, phét trién va tao co hdi kinh té cho cu dan,

nhu quan ca phé, quan an, nha sach..., Cac khu vui choi tré em, khong gian cong
cong dich vu tai khu vuc nay, tao dung lai gia tri VHXH cua cac KCCC

- Xay dung céc dich vu cdng cong nhu tram xe buyt, tram xe dap, cong cong
dé cung cap dich vu giao théng va tién ich cho ngudi dan.

- Viéc sur dung tang 1 cua cac khu cao tang dé tao thanh khong gian cong
vién 1a mot giai phap cho van dé thiéu khong gian xanh trong d6 thi, ngoai ra con
tao dugc diém nhin vao cac tuyén bén trong, sir dung céc giai phap kién tric voi
cong nghé khoa hoc va ky thuat, xay dung méi trudng séng bén viing, tai tao cac

gia tri VHXH vén cd va phat trién phu hop véi cac d6 thi hién dai quanh khu vuc.
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Hinh 3.16: Minh hoa giai phap .
3. Giai phap dua KG xanh, KG cong dong va Nghé thuat sang tao 1én tang cao

trong KCCC

- Xay dung khu vuon mai va san thuong xanh & c&c tang cao cua tda nha.
Pay 1a khong gian Iy tuong dé tao ra khdng gian xanh va tao diém nhan sinh thai
trong moi truong do thi. Cac khu vuon ndy cé thé duoc str dung cho viéc trong
cay, to chirc sy Kién ngoai troi va cac hoat dong vui choi.

- Trén céc tang cao cua toa nha cd thé thiét ké cac khdng gian nho dé cac cua
hang, quan café, nha hang nho hoac céc cira hang dich vu khac. Diéu nay tao ra
mét trai nghiém mua sim va giai tri doc déo cho cu dan va khach du lich.

- Tao ra khdng gian cong cong va khu vuc giao thoa trén tang cao cua toa
nha, noi moi ngudi ¢ thé gap gd, trd chuyén va thu gidn. Pidu nay cé thé bao
gom cac khu vire ngdi ngoai troi, khu vuc nghi ngoi va khu vuc xanh cay.

- T6 chue su kién va hoat dong cong dong: Tao ra cac hoat dong va su kién
cong ddng trén ting cao nhu budi biéu didn &m nhac, trién 13m nghé thuat, budi
hoi thao va cac 16p hoc. Biéu nay gilp tao ra mot méi trudng song dong va thu vi
cho cu dan.

Bang céch tich hop khong gian xanh, khong gian cong dong va dich vy buén
ban nho 18n ting cao cua cac toa nha, cd thé tao ra mot moi trudng séng va lam

viéc da chiéu va séng tao, thiic day sy phat trién kinh té va xa hoi.
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4. Pua cac khong gian DVTM nho, phat trién kinh té cu dan tai dinh cu tai
chd 18n khdng gian cdng cong trén cac tang

- Thiét ké khdng gian linh hoat va da nang tao ra khong gian linh hoat c6 thé
dé dang diéu chinh dé phuc vy nhiéu muc dich khac nhau. Cac khong gian nay co
thé duoc st dung cho hoat dong thuong mai, trién 1am san pham, dich vu van hoéa,
va céc su kién cong dong.

- Cung cap khong gian dé cac doanh nghiép nho, cira hang dia phuong, nha
hang, quan ca phé, hoic cac co s¢ san xuat nho ¢ thé hoat dong trén céc tang cao
clia toa nha. Diéu nay tao ra co hoi cho viéc kinh doanh va tang cuong nang luong
kinh té trong cong dong.

- Khuyén khich sy sang tao va nghé thuat: Tao ra khong gian dé nghé si va
nha thiét ké c6 thé trinh dién va ban san pham... thac day su sang tao va tao ra mot
moi truong nghé thuat da dang.

- T6 chuc sy kién va hoat dong cong dong: Sir dung khdng gian trén cac tang
dé t6 chirc c4c sy kién cong ddng nhu budi biéu dién am nhac, hoi cho dia phuong,
hoac cac 16p hoc va hdi thao... tao ra co hoi cho su twong tac va giao luu gitra cur
dan va nang cao y thirc cong dong.

Bang cach dua céc khong gian DVTM nho va phét trién kinh té cu dan tai
dinh cu tai chd 18n khong gian céng cong trén cac tang trong toa nha, co thé tao ra

mot moi trudng séng va 1am viéc da chiéu, tha vi va phat trién.
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Hinh 3.17: So do gidi phdp tich hop cdc KG DVIM va KGCCC trén cdc tang
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5. Phat trién KG hoc thuat, Dich vu chim soc sirc khoe, KG cong dong trong
tda nha ké thira va phét trién cac gid tri hon noi chén

- Tao ra khdng gian cho cac trung tdm hoc thuat nhu thu vién, phong hoc,
phong thao luan, va phong hoi thao trén cac tang cua toa nha. Diéu nay tao diéu
kién cho viéc hoc tap va nghién ciru, cling nhu tao co hoi giao luu va chia sé kién
thic gitra cu dan.

- Xay dung cac khong gian danh cho cac trung tam cham séc stc khoe nhu
phong kham, phong tap gym, va cac khu vuc tap thé duc va thé duc dung cu trén
C4c ting cao cua toa nha. Pidu nay giup cu dan tién loi hon trong viéc tiép can
dich vu cham séc strc khoe.

- Tao ra khong gian thu gian va tao hinh nhu khu vuon nho, san choi cho tré
em, va khu vuc yoga va thién trén cac ting cao cua toa nha. Diéu ndy tao ra khong
gian dé thu gidn va tai tao ning lugng cho cu dan.

- Tao ra khong gian trung bay nghé thuat, phong trinh dién &m nhac, va san
khau biéu dién trén c4c ting cao cua tdoa nha. Biéu nay gilp kich thich su sang tao
va tao ra mot moi truong van héa phong phu.

- Tao ra khdng gian gap go va giao Iuu nhu quan ca phé, phong sinh hoat
cong dong, va khu vuc ngdi ngoai troi trén cac tang cao cua toa nha. Didu nay tao
diéu kién cho viéc twong tac va két ndi giira cu dan.

Bang cach thuc hién céc giai phap nay, cd thé phét trién khéng gian hoc thuat,
dich vu cham soc stic khoe va khdng gian cong dong trong toa nha, ddng thoi ké
thira va phat trién cac gia tri hon noi chén, tao ra mot moi truong song da chiéu va
giau cam xuc cho cu dan.

3.3.2.3. Nhém gidi phdp cho thanh phan Con ngueoi KCCC (Yéu t6 3)
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Hinh 3.18: So d6 méi lién hé véi thanh phan con nguwoi

1. Xay dung tuyén phd xanh trong khu ¢

- Xay dung cac khu vudn, cay xanh va canh quan trong khu vuc chung cu dé
tao ra mot khong gian xanh mat va thu gian cho cu dan. Str dung loai cay phu hop
vé6i didu kién méi trudng va cung cap hé thdng tudi nudc tu dong dé duy tri.

- Thiét ké duong dao bo va vuon dao xanh bén dudi tuyén phd dé khuyén
khich cu dan di bo va tan huong khong gian ngoai troi. Cac duong dao bo c6 thé
duoc trai bang vat liéu xanh va an toan cho nguoi di bo.

- Xay dung céc khu vuc ngdi nghi, ban ghé ngoai troi va khu vuc gap g dé
tao ra mot méi trudng giao luu va thu gidn cho cu dan. Cac khong gian ndy c6 thé

dugc bb tri kin dao va thoai mai, kém theo canh quan xanh mat.
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- Tao ra cac khu vuc vui choi va giai tri an todn va tha vi cho tré em. Diéu
nay co thé bao gém cac cong trinh choi, bé nudc nho hodc dat nan dé tré em co
thé van dong va giai tri mot cach an toan.

- Tao ra c4c hoat dong va su kién xanh nhu budi trong cay, thu gom réc, va
thao luan vé bao vé méi trudng dé ting cuong y thirc xanh trong cong dong. Diéu

nay gitip thic day tinh than hop tac va giao luu trong cong dong.

Hinh 3.19: Minh hoa gidi phdp phdt trién tuyén cong vién dich vu céng cong, Nghé thudt
sang tqo trong KCC
Bang cach xa@y dung tuyén pho xanh trong khu chung cu, cé thé tao ra mot

moi truong song va 1am viéc gan giii v6i thién nhién, tao diéu kién cho su thu gidn
va giao luu cong dong, ddng thai gidp cai thién chat lvong moi truedng song.
2. Phaét trién khdng gian canh quan, tam linh
Khoéng gian tam linh vao cac khu chung cu khong chi tao ra mot moi truong

séng th vi ma con tang cudng tinh than cong dong va su phat trién c4 nhan. Duéi
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day 1a mot s giai phap c6 thé ap dung:

- Tao ra c&c khu vuc yén tinh va tdm linh nhu khu vuon Zen, khu vuc thién,
hoac khu vuc yén tinh dé cu dan c6 thé thu gian va tim kiém sy tinh lang trong
khdng gian sbng ciia minh.

- Gin giit, bao ton cac khéng gian phuc vu nhu cau ton gido tin ngudng hién
hitu trong cac KCCC. Ngoai ra d6i voi céc vi tri / khu vuc khdng co, c6 thé danh
quy dat xay dung cac khong gian tam linh, dap tng nhu cau cua cu dan va tuong
tac, ton trong vian hoa trong cong dong véi nhau.

.Bang céch tich hop cac khong gian canh quan va khong gian tam linh trong
tai thiét cac KCCC, c6 thé tao ra mot moi truong séng da dang, thi vi va phong
phU, dap (ng gia tri tinh than cong dong.

3. Khéng gian dap tng nhu cau cac do tudi cua dan cu

- Khu vyc vui choi cho tré em: Thiét ké cac khu vuc vui choi an toan, sang
tao va thl vi cho tré em, bao gdm cac ciu trac leo tréo, cac dia hinh da dang va
cac tro choi ngoai troi. Pam bao rang cac khu vuc ndy c6 su giam sat va an toan
phu hop.

- Khu vuc thu gidn cho ngudi Ién va ngudi cao tudi: Tao ra cac khu vuc thu
gian véi ghé ngdi thoai mai, khu vuon yén tinh va cac khu vuc danh riéng cho viéc
doc sach va thu gidn. Bong thoi, ciing can xem xét cac thiét ké hd tro cho nguoi
cao tudi nhu cac ghé cé thé di chuyén dé& dang va khong gian mo dé tap thé duc
nhe nhang.

- Khu vuc thé thao va van dong: Thiét ké cac khu vuc thé thao va van dong
nhu san c6 nhan tao, khu vuc tap yoga ngoai troi hoic cac thiét bi tap thé duc ngoai
troi dé khuyén khich cu dan tham gia hoat dong van dong va duy tri sirc khoe.

- Khu vyc giao Iuu va van héa: Tao ra cac khu vuc giao Iuu va van héa nhu
san khau ngoai troi, phong trién 13m nghé thuat va cac budi biéu dién am nhac dé
tao ra mot moi truong tha vi va s6i dong cho cu dan.

- Khu am thyc ngoai troi: Xay dung céc khu vuc ndu an va hop mit nhu khu
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vuc BBQ, khu vuc picnic hodc nha hang ngoai troi dé tao ra co hoi cho cu dan
gap go va tuong tac voi nhau.

Bang céch tao ra cac khdng gian cdng cong da dang va phong phu, c6 thé
dap tng nhu cau cia moi lra tudi trong khu chung cu, tir tré em dén ngudi 1on va
ngudi cao tudi, va tao ra mot moi trudng song va lam viéc da chiéu va tha vi.

4. Tao dung cac khong gian ky tc, hon noi chdn trong khu &

- Bao ton va khoi phuc di san van hda: Tao ra cic khong gian dé trung bay
va bao ton di san van hoa cta khu vyc, bao gom cac bang thdng tin, bang dién tir
hoidc cac hién vat vin hoa quan trong. Cac khong gian nay c6 thé bao gém phong
trién 1dm van hoa, khu vuc di tich lich s hién hitu, hoic cac bie tudng trang tri
Vvéi tranh vé vé quéa kht.

- Khu vuc tudang niém va ton trong: Thiét ké cac khong gian tuéng niém va
tén trong nhu cac twong dai, bién béo hoic cac khu vuc yén tinh dé cu dan c6 thé
tudng niém va nhitng gié tri van hoa phi vat thé caa KCCC.

Bang céach tao ra cac khdng gian ky wc trong qué trinh tai thiét cac KCCC,
c6 thé tao dung hon noi chén va thiic day su twong tac van hoa va xa hoi gitra dan

cu tai dinh cu tai cho va cac cu dan méi.

3.3.2.4. Nhom cac giai phap khac
1. Giai phép tai thiét KCCC theo dinh huéng TOD

Trén co s& ¢6 danh gia cu thé cho ting vi tri diém ga dé xem xét viéc c6 thuc
hién phat trién TOD khong hoac chi cai thién vé két néi giao théng va str dung dat.

Thuc hién m6 hinh TOD véi cac chire nang thuwong mai, van phong, chirc
nang & phi hop vé phan bo dan cu. Viéc thuc hién mé hinh TOD sé& lam tang hiéu
qua sir dung dat va thuan loi trong hoat dong do thi, giam giao thong ca nhan, cai
thién moi truong, phat trién kinh té. Can co giai phap két néi khu cii va khu mai,
bao ton ban sic lang xom.

Trong va xung quanh cac nut, cuc do thi va cac nat giao thong 1on, nat dirng

cdng cong (diém trung chuyén) - day 1a nhimg noi tip trung va duoc dau tu nhiéu
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nhét cac ha ting x4 hoi va ha tang ky thuat do thi, do d6, véi mot sb lugng dan cu
tap trung 16, cac nhu cu cta cu din x& duoc giai quyét nhanh chéng, dam bao
khoang céach hop ly gitra noi ¢ va noi st dung dich vu, tién ich;

2. Xay dung hé thong mang ludi giao théng bén viing:

- Xay dung cc cau vuot va cau nguyén trén cao dé két ndi cac toa nha cao
tang va cac khu vuc dich vu cdng cong nhu cac tram xe buyt, bénh vién, truong
hoc, va cong vién. Thiét ké cac duong di bd rong rai, thoai mai va an toan, véi 16i
di danh riéng cho nguoi di bo va xe dap, dong thoi bd tri cac bang ghé, cay xanh

va anh sang dé tao ra mot khong gian di bo thuan tién va dé chiu.

Hinh 3.20. Minh hoa tuyén giao théng két hop KG DVTM trong dé thi

- Khuyén khich st dung cac phuong tién giao théng khéng gay 6 nhiém nhu
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di bd, xe dap va phuong tién cdng cong.

- Xay dung cac 16i di bo va duong danh riéng cho xe dap, két ndi cac khu
vuc trong khu & véi nhau va véi cac khu vuc cdng cong lan can.

3. Tao ra khdng gian song thoai mai trong cac cin ho chung cu ¢ dién tich
nho:

- Muyc dich, phuc vu tai dinh cu tai chd ddi véi cu dan thudc dién chinh séach,
can dugc hd tro vé kinh té trong cac KCCC.

- Dya vao sb lidu thuc té sau khi khao sat lay y kién caa cu dan tai KCCC
can nhéc trén cac khia canh dé dua ra ty 18 phu hop cho khu vuc tai thiét.

- T6i wu hoa khong gian: Str dung mdi phan caa khéng gian mot cach téi da
bang cach st dung do noi that da ning, nhu givong sofa cd thé mo rong, ban an
cd thé gap lai, hodc ta ké co thé lp dat linh hoat.

- Tan dung anh sang tu nhién: Sur dung cira s6 16n va anh sang tu nhién dé
lam cho can phong trd nén rong rai hon va thoang dang hon.

- Str dung mau sac va anh sang: St dung mau sic sang va anh sang dé tao
cam giac khong gian rong hon. Su két hop giita mau sang trang va cac gam mau
nhat c6 thé gilp tao ra cam giac mao rong khong gian.

- Thiét ké da nang: St dung d6 ndi that cd thé thich (g hoic thay d6i dé phu
hop véi nhidu myc dich str dung khéac nhau. Vi dy, ban 1am viéc c6 thé bién thanh
ban an, hodc giuong c6 thé gap lai dé tao ra khdng gian séng trong ban ngay.

3.4. Thiét ké thue nghiém

Liy KCCC Kim lién 1am dia diém dé ap dung cac nguyén tac, giai phap dé
XUA.
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Hinh 3.22: Hién trang KCCC Kim Lién
Khu vuc nghién ciu nam ¢ phia Nam quan Bong Pa, thudc dia giéi hanh

chinh cac phuong Kim Lién, Phuong Mai, quan Péng Pa, thanh phd Ha Noi, cach
trung tm Thanh phd khoang 3km. Pham vi ranh giéi: - Phia Bong Bac giap phd
Pao Duy Anh; - Phia Pong va Pong Nam giap phd Phuong Mai, duong Giai
Phong va Khu tap thé Phuong Mai; - Phia Tay Bac giap phé Pham Ngoc Thach. -
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Phia Tay Nam giap song Lir. Quy mé khu vuc tai thiét: 41,32ha
Nam trén hai phuong
Phuong Kim lién 328,482m2
Phuong Phuong Mai 84,812m2
Hién trang cac cong trinh giao duc:

— Trong khu vuc nghién ciu ¢ 3 nha tré phuc vu cho quan Pbng Pa, phuong
va khu vuc 1an can, c¢6 1 truong tiéu hoc va 1 trudng THCS véi tong dién tich
44026 m2, chiém 11,81% tong dién tich

— Truong TH Kim Lién , Trudng MN Kim Lién ,Phong GD & DT quéan Bdng
Pa Pt Ngoai Giao Tram xu Iy nudc thai ,Truong THCS Pong Pa Truong MN
Hoa Stra , Trung tdm y té quan Péng Pa ,UBND phuong Kim Lién ,Cho xanh Kim
Lién ,CAND phuong Kim Lién

Dan sé trong khu chung cu phuc vu cai tao nha chung cu cii trén dia ban:
13.299 nguoi

— Dén s6 trong cac cong trinh nha ¢ riéng 1é khu vue chung cu cil cai tao: 379 ho

— Dan sb riéng l¢é trong khu vuc nghién ciu: 1046 ho

— Dan s6 hién trang caa khu vire cao hon dan s6 theo quy hoach phan khu H1-3

Hién trang cac cong trinh chung cw cii:

— Cac khéi nha dugc xay dung vao khoang nhimg nam 1965-1970, tang cao tir
4-6 tang

— Pa s cac khu nha di xudng cap, xap x¢&, nhéch nhac va mat an toan

— Céc ho dan tu ¥ coi ndi, md rong chudng cop

— Céc khu sinh hoat chung bi bién thanh béi giit xe, kios, dia diém kinh doanh

— Nguy co vé chay né tiém tang

Giao thdng tai khu vuc nghién ciu:

— Tuyén duong cap do6 thi: Puong Giai Phong phia Pong, Pham Ngoc Thach

phia Tay Bac
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— C4c tuyén duong cap khu vuc Dao Duy Anh , phé Phuong Mai, duong doc
song Ltr, Bong Tac, Luong Binh Cua, Kim Lién.

— Phia Péng Khu vuc Quy hoach c6 tuyén duong st qudc gia dugc chuyén
thanh tuyén duong st do thi s6 1 ni tir ga Ngoc Hdi vé ga Ha Noi.

— Cit ngang khu vuc nghién citu 6 tuyén duong sat do thi s6 2 chay doc phé
Hoang Tich Tri (Trong KV nghién ctru c6 1 ga BSDT)

Poi véi cac hd dan thudc pham vi ciia KCCC:

Puoc xét bd tri tai dinh cu tai chd theo quy dinh caa Thanh phd. Theo bang
tinh dién tich san can dén bu:

— Téng dién tich xay dung chung cu cii hién trang: 26.170 m2

— Tbng dién tich can ho duoc bdi thudng & chung cu cii hién trang:82.296 m2
« Dién tich cin ho duogc bdi thuong = Dién tich hop phéap x Hé sé dén bu (k2=2)
> Tong dién tich cin ho dén bi: 164.592 m2

Dinh hudng tai thiét:

Sau khi dénh gia diém trén bang tiéu chi, Vi thé 17, Chat lugng 15, Con
ngudi 20. Panh gia khu vyc nghién ciu can 4p dung Mé hinh 2 cho khu B va M6
hinh 3 cho khu C

Tir cac M6 hinh da Iya chon, 4p dung c4c giai phap cho khu vuc tai thiét can
ctr trén cac thanh phan dang thiéu diém ( Vi thé KCC va Chat luong )

Khu B: Tang chiéu cao cong trinh, phat trién tuyén dich vu thuong mai, dua
tuyén dich vu thuong mai Ién tang cao, phat trién tuyén giao thong xanh , két noi
TOD (tuyén s6 DSDT 2 va c6 mot ga két néi), st dung khdng gian ngam két noi
céc toa nha.

B4 tri hai tda DVTM két hop Vin phong tao nguon thu cho Doanh nghiép

Phat trién truc canh quan cdy xanh, tang dién tich canh quan cay xanh va mat
nuéc caa khu vuc la khdng gian két noi

Khu C : Giit nguyén chiéu cao cong trinh theo QHC, 24 tang, str dung tréng
3 dén 5 tang lam khong gian két ndi cong dong . Cac khdng gian cho DV TM nho
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sinh ké cho ngudi dan, phat trién cac khong gian nghé thuat sang tao, khdng gian
van héa luu giit va phét trién céc gié tri cong dong, ting ham sir dung cho khdng
gian d6 xe cac khdng gian phuc vu TDTT stc khoe cong dong

Cay xanh duoc bé tri toan khu vyc 1a khdng gian két ndi, san choi, san thé

thao phuc vu cong dong va khu vuc xung quanh

Chi tiéu sau khi tai thiét
Chi tiéu khu B dat: Mat d6 xay dung: 49 % Tang cao: 24 ting Trong do6: 5
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tang dich vu thuong mai & 19 tang ¢

Hai tda DVTM két hop van phong

Chi tiéu khu C dat: Mat d6 xay dung: 36% Tang cao: 24 tang Trong do: 3
phuc vu CC bao gdm cac KG DV nho, KG sang tao nghé thuat, KG van héa hoc

thuat, Tram y té, trudng mam non , cac dich vu phuc vu cu dan va 21 tang &

DAt san vuon ndi bd

et
et

1 A
Hinh 3.25: Phoi canh tong thé tuy wong mai

S

thé tuyén cdy xanh khu tai dinh cw tai cho

Hinh 3.26: Phoi canh tong
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Hinh 3.22 Phéi géc khéng tuyén giao thong xanh trén cao phat trién DVTM két
noi TOD
3.5. Ban luan két qua nghién ciru

1. Quan diém Vé gia tri di san ctia cac khu chung cu cii noi thanh Ha Noi

Gia tri cua di san kién tric khéng chi bao gdm céc khia canh lich st va nghé
thuat ma con dugc nhin nhan trong cac khia canh khoa hoc va xa hoi. Gia tri lich
st cua di san kién triic & chd no truyén tai théng tin vé qua kh nhu mot ngudn tu

lieu dic thd. Vé6i dic trung 12 mot nganh nghé thuat két hop trong minh cac yéu té
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cdng nghé va ky thuat, tac pham kién tric phan anh tryc tiép trinh do phat trién
cua cac luc lugng san xuat nhu viéc thyc thi cac kién thic ki thuat, san pham cong
nghé, vat liéu... Gia tri cua di san kién tric khéng chi & nhitng bo phan lién quan
dén thoi ky khoi tao / dinh cao - ma con ca nhitng su thay doi / chong lan mudn
hon, phan anh bdi canh lich sir cia céc thoi dai.

Gia tri

Lich str

va Nghé
thuat

P ' Thé Hién X Céng
~ Dac nghé va

piém . Ky thuat
\ Thoi Pai |, XD

Thé Hién Gia tri
M6 hinh Tham my
TKNO Kién tric

Hinh 3.29: So' d6 méi lién hé Di san kién triic

Dbi vai cac KCCC, gié tri bao ton nam & chd nd danh dau maot giai doan quan
trong trong sy phat trién kinh té-x4 hoi caa Viét Nam. thé hién ¢6 gang to 1on cua
Nha nudc nang cao diéu kién séng cho nhan dan lao dong trong hoan canh kho
khantrong va sau chién tranh. Phan anh tinh nhan van cta md hinh TKNO, qua
trinh phattrién do thi, su tién bd trong nhan thic, quan diém thiét ké va trinh do
cdng nghé xaydung Viét Nam [], [63]. V& khia canh nghé thuat, tuy yéu cau tham
my khéng duogc dat 1én hang dau trong viéc thiét ké va xay dung KCCC - nhung
van tiém an nhitng gia tri nhat dinh c6 thé khai thac. Hinh anh cac KCCC tir g6c
nhin VH-XH da tao nén nét dac trung cho d6 thi Ha Noi trong thoi ky qua do.

Chinh vi vay, luu giit hinh anh c6 dong cua lich sir phét trién nha ¢, phat trién 46
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thi, biéu tuong kinh té- x& hoi thoi ky véi quan diém hop nhat vé chinh tri-kinh té-
x& hoi va vin hoa 1a mot phan khdng thé thiéu caa bao ton KGDT ddi véi khu vuc
KCCC.
- Trén thuc té, gia tri kién trGc noi riéng va gia tri vat chat - hinh thé noi
chung cua céc KCCC ban dau d3 khong con gi nhiéu dé luu giit niu kéo. Trong
khi d6, gia tri dat dai / BDS 16n hon rat nhiéu va dang c6 xu thé tré thanh yéu tb
duy nhat quyét dinh viéc tai thiét. V& logic, khdng thé dit ra van dé gitr lai mot
phan hién trang cdc KCCC dé bao ton (nhu vay la “dong bang” tinh trang lac hau
xudng cap, di nguoc / can trd viéc tai phat trién). Luu y 13 nhitng gia tri hay ho
tién bo cua KCCC theo mé hinh tiéu khu nha ¢ chi c6 tinh thoi diém va da thudc
vé qua kht. Tai thiét khu chung cu cii trong ciu trac khong gian do thi nham
duy tri va tiép bién céc gia tri di san cac khu tap thé trudc day vao trong dong
chay d6 thi hién dai thuc chat 1a 1am séng lai cac khdng gian di san db thi thich
g véi nhitng diéu kién méi caa thyc tién d6 thi. Ban siac cac khu chung cu
cii 1a nhitng yéu t6 tinh than doc ddo cua noi cu tra nhu cac di san vin hoa,
phong tuc tap quan, I8 hoi, kién trac, 16i séng va giao tiép cua khu ndi thanh
Ha Noi trude ddy ma chung ta can phai giit lai dugc trong qua trinh tai thiét
db thi, nhitng gia tri VH tinh than - phi vat thé rat dang tran trong va dang gan
Vi thyc trang kién triic hién tai - thi c6 thé duoc duy tri tiép ndi phét huy tai hién
dudi hinh thac méi, theo cach thirc méi, trong kién tric khu & mai. Nhu GS.TS.
Nguyén Viét Chau nhan xét trong mot bai bao trén Tap chi Kién trac nam 2013
“...D6 thi khéng cd di san 1a d6 thi khdng c6 ky tc, d6 thi mat tri nhg, dong
nghia véi khong cé diém tua, khong c6 chd dya vé nhan van du dé 1am bé phong
cho tuong lai”.
2. Viéc két ndi / lién két véi KCCC véi cac khu dan cu xung quanh
Dé tao ra su két ndi hiéu qua giira cac KCCC va khu vuc xung quanh, can c6
mot phuong phép thiét ké kién trac toan dién va tich hop. Trong qua trinh tai thiét

cac KCCC ciing c¢6 thé quan tam mot s6 van dé sau dé thuc day két ndi nay:
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- Két ndi bang hé thong giao thdng: Xay dung mot mang ludi dudng giao
thong trong KCCC véi cac khu vuc xung quanh dé tao ra cac két ndi thuan loi cho
cu dan. Tao ra céc két ndi giao théng cong cong thuan tién giira cac khu chung cu
va cac tuyén giao thdng cong cong khac nhu tram xe buyt, tram duong sit hoac
tram duong cao toc dé tao diéu kién thuan loi cho viéc di chuyén. Ciing chu ¥ cac
con dudng nay duoc thiét ké véi su thoai mai va tién ich cho ca nguoi di bo va
nguoi di xe dap.

- Két néi thong qua cac khdng gian ma, khong gian xanh: nhu cong vién,
quang truong, san choi... dé tao ra cac diém dén va diém giap g& cho cu dan va
cong dong xung quanh.

- Két ndi thong qua hé théng cong trinh ¢éng cong, dich vu va tién ich: Xay
dung cac khu vuc dich vu va tién ich nhu ctra hang, nha hang, quan ca phé va
trung tdm mua sam trong KCCC dé tao ra mot moi trudng sdng va lam viéc day
du va tién nghi.

- Tao ra cac két ndi van hoa va xa hoi: To chirc cac su kién va hoat dong vin
hoa va xa hoi nhu hoi chg van hoa, budi biéu dién nghé thuat va céc 16p hoc va
khoa hoc dé tao ra co hdi cho cu dan gap g& va giao luu véi nhau.

Thong qua cach tich hop cac giai phap kién trdc trén, hoan toan co thé tao ra
mot moi trudng séng va lam viée da chiéu va phong phu, thuc day su két ndi va

giao luu gitra cac khu chung cu va khu vuc xung quanh.
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KET LUAN - KIEN NGHI
Két luan
Trong giai doan dau phat trién nha & d6 thi, cac KCCC / KCCC tai ndi thanh

Ha Noi1 da dap trng duoc nhu cau nha & cho dong ddo cua nguoi dan, cé vai tro

lich str va nhiing gia tri khong thé phi nhan vé VH-XH. Sau nhiéu thap ky st

dung, cac KCCC déu tré nén qua tai, xudng cap nghiém trong va boc 1§ nhiéu han

ché. Cac KCCC da bi bién do1 hoan toan vé cau truc, bién dang vé khong gian va

hinh thirc kién trac. Viée Tai thiét cac khu chung cu / khu tip thé cii ndi thanh Ha

Noi rat can lam 1o cac quan di€m, gidi phap vé khu ¢ mdéi sau tai thiét dap ung cac

yéu cau va di€u kién dat ra, co6 tinh kha thi. Trén cac nghién ctru co sé khoa hoc,

ludn an da @& xuit dugc 3 két qua, gop phan dua chu truong dung din ctia Nha

nudc vé tai thiét cac KCCC / KCCC som tré thanh hién thyuc, gdm:

1.

2.

D3 xay dung 3 nhom tiéu chi gom Vi thé KCCC - Con ngwoi - Chét lwong
v6i 25 tiéu chi cu thé dé xac dinh gia tri tiém ning ciing nhu ty trong cac
thanh phﬁn tao dung sy can béng cua KCCC. Tur @6 phan cac KCCC ndi
thanh Ha Noi thanh cdc nhom tai thiét dé c6 cac giai phap tai thiét thich ing.
Pa dé xuit 5 quan diém va 9 nguyén tac tai thiét cac KCCC.

2.1. Bén quan diém tai thiét cac KCCC gdm:
- Tai thiét KCCC 1a tao 12p khu & mai theo hudng tai cAu tric cac chi
tiéu str dung dét, tai hién nhitng cam nhéan dic trung cua KCCC, tai phat
trién cong déng dinh cu tai chd.
- St dung cac ngudn tai nguyén mot cach hop 1y va hidu qua trong tai
thiét KCCC, dép ung céc tiéu chi cua kién triic va do thi bén viing, trén cac
phuong dién méi truong, van hoa, XH, kinh té, va phap 1y.
- Viéc tai thiét KCCC dap tmg hai hoa loi ich va nhu cau cua cac bén
lién quan, gdm chinh quyén - nha dau tu - ngudi dan (vé sinh ké va moi

truong song).
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- Tai thiét can ton trong va tmg xu thoa dang v6i cac khia canh / gia
trj phi vat thé cia KCCC cil.
- Cai thién moi truong ¢ cia nguoi dan tai cac KCCC

2.2. Chin nguyén tic tai thiét cac KCCC ndi thanh Ha Noi:
- Nguyén tic 1 - Hon hop chirc nang trén ca 3 cap do (Khu ¢ - Lo dat
- Cong trinh) nhim nang cao hiéu qua khai thac st dung dat va kién tao
khong gian d6 thi co ban sic.
- Nguyén tic 2 - Tuan tha quy chuan trén co s& khai thac linh hoat
quan h¢ gitra cac chi tiéu QH-KT tai cac khu vuc dac thu.
- Nguyén tic 3 - Can d6i & dap tmg hai hoa cac khia canh kinh té,
VH-XH va QH-KT, cung chia sé tiém ning va co hoi cua dia diém.
- Nguyén tic 4 - Pap tng t6i da nhu cau tai dinh cu tai chd va duy tri
sinh ké vén c6, voi mutrc dén bu / chuyén d6i hop 1y - dé duy tri cong dong.
- Nguyén tic 5 - Tan dung va khai théc cac kha ning tiép can hé thong
giao théng cong cong (TOD) dé nang cao gi tri va hidu qua stir dung dat do thi.
- Nguyén tic 6 - Pa dang khong gian DVCC dé duy tri sinh ké cua
ngudi dan, tao co hdi thu hut dau tu va phat trién cac hoat dong kinh té - xa
hoéi trong khu 6.
- Nguyén tic 7 - Tai thiét cin phan anh va tiép ndi hitu co cac yéu td
van hoéa phi vat thé cua cong déng dan cu hién hiru, goi lai nhitng cdm nhan
vé “tinh than tap thé” / “h6n noi chdn” cia KCCC cil.
- Nguyén tic 8 - Tang cudng dién tich cdy xanh va cac khong gian
cong cong md nham cai thién moi trudng ty nhién, moi truong xa hoi trong
khu 6.
- Nguyén tic 9 - Tang cudng méi lién két than thién va bén viing giira
khu & méi v6i cac khu dan cu 1an can, cing chia sé loi ich va co hoi phat trién.

. P4 d¢ xuat 2 mo hinh chong 16p cac khong gian chirc nang trong KCCC tao
quy thang du dé tai thiét. Trén co s¢ d6 dé xuat 4 nhom giai phép tai thiét gom:
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- Nhom giai phap cho thanh phan Vi thé KCCC (Yéu té 1)

- Nhom giai phap cho thanh phan Chat luong KCCC (Yéu t6 2)
- Nhom giai phap cho thanh phan Con nguoi KCCC (Yéu té 3)
- Nhom céc giai phap khac

. Luan an cling xem xét viéc tai thiét cac KCCC noi thanh Ha N§1 dudi cac

gbc do lién quan khéc nhu:

- Quan diém vé tai thiét v6i viée tng xur di san cac gia tri trong cac
khu chung cu citi ng1 thanh Ha Noi.

- Két ndi / lién két cac KCCC véi cac khu dan cu xung quanh.

Kién nghi

. Ha Né6i 1a mét do thi c6 tinh dac thu, vi vay tai thiét cac KCCC trong khu

vuc ndi thanh can c¢6 khai niém, phuong thure tiép can moi dua trén cac yéu
td can bﬁng cac thanh ph?m loi ich. T cac dé xuét cta ludn an can cac
nghién ctru tiép theo dé dinh dang cau trac, hinh thai tai thiét cac KCCC rd
rang, phu hop voi ting khu vuc noi do, tao diéu kién thuan loi cho viéc

quan 1y, xay dyng va phat trién nha & d6 thi.

. Can ban hanh hé thong Tiéu chuan, Quy dinh, Quy pham dé c6 thé kiém

so4t, huéng dan tai thiét, xdy dung cac KCCC phu hop vai su phat trién ciia
x4 hoi, cu thé 1a:

Ha Noi va cac thanh phé 16n cén c6 quy hoach chi tiét khu vuc noi thanh,
trong d6 ¢6 cac quy dinh cu thé dé khai thac vi thé caa cac KCCC trong ndi
thanh, stir dung hi¢u qua tai nguyén.

Ban hanh cac tiéu chuan, chi tiéu dic thu vé co cdu ty 1é cac loai nha &, mat
do xay dung, h¢ s6 st dung dat, chiéu cao trung binh, mat d¢ dan sb trong
kha ning dung nap ciia timg vi tri, phii hop theo cac dinh hudéng phat trién

nha & ciia Chinh phi va su phat trién bén vimg trong twong lai.

. Tao hanh lang phap 1y vé co ché, chinh sach hop 1y dé khuyén khich cac

doanh nghiép dau tu ap dung mo hinh tai thiét cic KCCC nham nang cao
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chat luong méi truong &, qua d6 nang cao ca hi¢u qua kinh t€ xa hoi va phat

trién bén vimg nha & d6 thi./.
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PHU LUC

Phu luc 1. Bing khio sat va tinh diém phan loai cac khu chung cwr cii

Khu chung cu cii Nguyén Cong Trir
Phuong Pho Hué, Quan Hai Ba Truwng. Dién tich: 0,2km2.
Dan so0: 8896 ngwoi. Mat do cw triu: 44.480 ngwoi/km2

Hién trang

Xay dyng ban dau
spawap

Y

Dientich | Tong dién | /oo sovi | Dientichddt | 10280 | yiat doxd
dat tich san tich san

62.540M2 | 42.530M2 35% 62.540M2 65.589M2 66,1%

PHAN TICH VI TRI TRONG QHC:
Nim trong khu 12 - viing phat trién han ché cao tang 4 quan ndi thanh c.

Khu vyc noi thanh cii c6 uu thé vé phat trién thwong mai dich vu

Gan cac truc giao thdng chinh.
Diém ddanh gid:

— Nhém Vi thé KTT: 28

— Nhom Con nguoi: 25

— Nhém Chat lwgng:22
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Khu chung cu cii Nam Pong
Phuong Nam Pong, Quan Pong da. Dién tich: 0,41km2.
Dan s6: 14619 nguwoi. Mat dd cu trii: 35,656 ngwdi/km2

Xay dung ban dau

Hi¢n trang

Dién tich | Tong dién PR Dién tich | Téng dién A A
dat tichsan | MatdoXd dat tich san Mat dg Xd
32.790M2 | 28.860M2 43% 32.790M2 | 35.679M2 67%

Py, o o

PHAN TICH VI TRI TRONG QHC:

Pan, O Chog Dira)
Diém dinh gid:
— Nhom Vi thé KTT: 26
— Nhom Con ngwoi: 22
— Nhém Chat lwong: 29

- Nam trong khu 12 - vung phat trién han ché cao tng 4 quan ndj thanh cii.
- Gan cac tryc giao théng va cac nut giao thong chinh (Ng Luong Bing, X4
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Khu chung cu cii Giang Vo
Phuong Giang Vo, Quan Ba Dinh. Dién tich: 0,4km2.
Dan s6: 18435 nguwoi. Mat dd cuw tri: 46,087 nguwdi/km2

X4y dyng ban dau

Hién trang

Dle_:nAtICh Tczng d\1¢n MD Xd Dién tichdét Tong c\h@ntlch Mat do
dat tich san san Xd
62.540M2| 42.530M2 35% 62.540M2 65.589M2 66,1%

PHAN TICH VI TRI TRONG QHC:
Khu virc ndi thanh cli ¢6 wu thé v& phat trién thuong mai dich vu
Gan cac truc giao thong thuong mai 1on.
Co day du cong trinh tao nén moét TKNO truyén théng voi vi khi hau toan khu
tuong d6i ly tuong
Gan cac cong trinh 10n cap thanh phd voi cac chirc nang hdn hop
Diém dinh gid:

— Nhdém
— Nhom
— Nhom

Vi thé KTT: 28
Con nguwoi: 25
Chdt lwong: 28
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Khu chung cw cii Quynh Mai
Phuong Quynh Mai, Quén Hai Ba Trung. Dién tich: 0,17km?2.
Déan so: 11890 ngwdi. Mat do cu tri: 69,941 ngudi/km2

Xay dyng ban dau

Hién trang

nas
eanyasn '-'—-—-‘.-l—.-.——_l‘

'lll

Dién tichdat | Tong DTsan| Mat do Xd | Dién tichdat | Tong diéntich | Mat doXd
san
153.675M2 | 68.340M2 38% 153.675M2 88.890M2 74,3%

trién hién dai.

Diém ddanh gid:
— Nhém Vi thé KTT: 18
— Nhom Con nguoi: 20
— Nhém Chat lireng: 20

- B sung cac chirc ning DVCC phuc vy tiéu khu

- Phat trién tuyén phéd TMDV doc song Kim Nguu tao duyng bd mit d6 thi phia Nam phat

- Nam trong khu vuc 12, gan nit giao thong chinh Ngi Tu Vong
- Giam mat do XD bén ngoai 40%, ndi khu 35%

- B& tri 16i cdy xanh va khong gian mé& két hop t6 chirc lai giao théng néi khu
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Khu chung cw cii Pai La
Phuong Trwong Dinh, Quén Hai Ba Trung. Dién tich: 0,52km?2.
Déan so: 21087 ngwdi. Mat do cu tru: 40,551nguwdi/km2

Xay dung ban dau Hién trang
N
| :_s.‘:‘-\:- AN
U 1RE. ) 5‘3
iy o o | i
Dién tich dét | TéngDTsan| MPXd | Diéntichdit | o2 DT | Matdoxd
41.510M2 11.237M2 35% 41510M2 | 13.193M2 62%

= ™
b

PHAN TICH VI TRI TRONG QHC:
- Nam trong khu vuc 12, gan nat giao thong chinh Nga Tu Vong

- Giam mat do XD bén ngoai 40%, ndi khu 35%

- B& tri 16i cdy xanh va khong gian mé& két hop t6 chirc lai giao théng ndi khu
- B sung cac chirc ning DVCC phuc vu tiéu khu
Diém ddanh gid:
— Nhém Vj thé KTT:15
— Nhom Con nguoi:20
— Nhém Chat lireng: 20
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Khu chung cw cii Bach Khoa
Phuong Bach Khoa, Quén Hai Ba Trung. Dién tich: 0,53km2.
Dén so: 9994 nguoi. Mat do cw tri: 18,856 nguwdi/km2

Xay dyung ban dau Hi¢n trang

Dién tich dat TDT san

62.540 M2 65.589M2 66,1%

PHAN TICH VI TRI TRONG QHC:
- Nhiéu nha thap ting xay chen manh min pha v& cau trac khu &
- Cai tao gilr nguyén hudng va mét bang cac CC, cb thé xay 1 vai nha 8-10
tang O trung tim khu lam diém nhén.

- B6 sung mot s6 CTVH va DVTM trén tuyén phé Ta Quang Biru dé phuc vu dén
cu va SV & cac ky tic x4, tao dién mao kién trac niang dong, hién dai
Diém ddanh gidg:
— Nhém Vi thé KTT: 26
— Nhom Con ngwoi: 30
— Nhém Chat lwong: 28
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Din s6: 14970 nguoi. Mat dd cw trii: 59880 ngurdi/km2

Khu chung cw cii Quynh LOi
Phuwong Quynh Loi, Quan Hai Ba Trung. Dién tich: 0,25km2.

Xay dung ban dau

Hién trang

Dién tich | Téng dién
dat tich san

Mb Xd

Dién tich dat

Tong dién
tich san

Matdo Xd

41.150M2 | 25.530M2

31%

41.150M2

32.580M2

PHAN TICH V| TRI TRONG QHC:
Nam trong khu dan cu P.Quynh L6, cai tao theoQCXD tirng khdi nha.

Cai tao cac tuyén duong khu vuc lién thong véi cac tuyén chinh

Can Cai tao méi truong canh quan, nao vét muong chay gitra KCCC

Hién nay c6 nhiéu dy an XD Chung cu méi canh khu nay,

Diém ddnh gid:

— Nhém Vj thé KTT: 20
— Nhom Con nguoi: 22
— Nhém Chdt lwong: 20
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Khu chung cu cit Khuwong Thugng
Phuong Khwong Thugng, Quin Pong Da. Dién tich: 0,34km2.
Déan so: 15712 ngwdi. Mat do cu tru: 46,211 ngudi/km2

Xay dung ban dau Hién trang

Moy |
N'.‘i
=~/
Dién tichdat | Téng dién | Matdd Dién tich dat Tong dién | Mat do
tich san Xd tich san Xd
48.320M2 28.650M2 35% 48.320M2 41.200M2 62%
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PHAN TICH VI TRI TRONG QHC:

Khuong Thuong
XD CT cao tang két hop tai nga tu Chua Boc — Pham Ngoc Thach
Diém ddnh gid:
— Nhém Vi thé KTT: 28
— Nhom Con nguoi: 20
— Nhém Chat lweng: 25

Tuyén TMDV doc duong Pham Ngoc Thach két ndi cac khu Kim Lién - Trung Ty -
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Khu chung cu cii Hio Nam
Phwong O cho dira, Quan BDéng Pa Dién tichl,14km?2.
Dan s6: 34354 ngudi. Mat dé cuw tra: 30,135 nguwdi/km2

Xay dung ban dau Hién trang

Dién tich | Tong DT

] Matdo Xd | Dientichdhe | 1ongdién |y doxd
dat san tich san
34.560M2 | 21.650M2 35% 34.560M2 34.650M2 60%

PHAN TICH VI TRi TRONG QHC:

khac
- Gan cac truc giao thong thuong mai lon.

Diém ddnh gid:
— Nhém Vi thé KTT: 26
— Nhom Con nguoi: 20
— Nhém Chdt lirong: 25

- Gan cac cong trinh 16n cap thanh phd voi cac chire ning hon hop

- Khu vuc ndi thanh cti ¢6 wu thé vé phat trién thuong mai dich vu, ¢6 dau noi vdi cac KCC
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Khu chung cw cii Minh Khai
Phuwong Minh Khai, Quin Hai Ba Trung. Dién tich: 0,47km2.
Dén s0: 19108ngwoi. Mat do cu tra: 40,655 nguwdi/km2

Xay dung ban dau Hién trang
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L_.__'l:u!_i"'i T £ -
Dién tich | Tong dién r e VI Tong dién | Mat do
dat tichsan Mat doXd Dign tich dat tichsan Xd
32.240M2| 12.530M2 35% 32.240M2 25.530M2 60%

PHAN TiCH VI TRi TRONG QHC:

Khu vure noi thanh cii phia Nam, gén cac truc va nat giao thong 1on.
Con thiéu mot sb CT Dich vu, TM toan khu co thé bd sung.
Hién trang da xuéng cép va mat dé XD qua cao

Diém dinh gid:
— Nhoém Vi thé KTT: 25
— Nhom Con ngwoi: 22
— Nhém Chdt lieong: 22
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Khu chung cu cii Nghia Do
Phuong Nghia D9, Quéin Cau Giay. Dién tich: 1,29km?2.
Déan so: 35054 ngudoi. Mat do cu tru: 27173 ngudi/km2

Xay dung ban dau

Hién trang

TH thiét \i"':/% T fy PPt

a Kk cendemixt
riren___
tinh
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Dién tich dat Dién tich dit | Tong DT san Mat 46
120.450M2 | 54.250M2 | 38% | 120.450M2 67.280M2 72%

Diém ddnh gid:
— Nhém Vi thé KTT: 16
— Nhom Con nguoi: 18
— Nhém Chdt lwong: 20

PHAN TICH VI TRI TRONG QHC:

- Gan cac truc va nuat giao thong 1on.
- Con thiéu mot s6 CT Dich vu TM toan khu ¢6 thé bd sung.

- Hién trang xudng cip va mat d6 XD qua cao, hién tuong 1an chiém phd bién
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Khu chung cw cii Nghia Tan

Phuong Nghia T4n, Quin Ciu Gidy. Dién tich: 0,68km2.
Dan so: 22.207 ngwoi. Mat do cu tria: 32,657 nguwoi/km2

Xay dung ban dau

Hién trang

[ L & |
it [
AN ]
fudg e !

- — —

Dién tichdat | Tong DTsan| Matdo | Dién tich dat

Matdo

38.090M2 14.865M2 35% 38.090M2

60%

PHAN TICH VI TRI TRONG QHC:

Gan cac tryc va nut giao théng 1on.
Gan nhiéu khu dai hoc va van phong.

Con thiéu mdt sé CT Dich vu TM toan khu co thé b6 sung.
Hién trang xudng cip va matdo XD qua cao, hiéntuong 1an chiém phd bién.

Diém ddnh gid:
— Nhém Vi thé KTT: 17
— Nhom Con nguoi: 19
— Nhém Chdt lirong: 18
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Khu chung cw cii Tan Mai
Phuong Tan Mai, Quén Hai Hoang Mai. Dién tich: 0,51km2.
Déan so: 26712 nguwdi. Mat do cu tru: 52,376 ngudi/km2

Xay dung ban dau Hién trang
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Dién tich ¢t |Tongdientich) o vq | Dientichdde | rongdién | yiaido Xd
san tich san

193.050M2 | 108.760M2 35% 193.050M2 120.509M2 76%

DANH GIA HIEN TAl

- Hién trang gdm cac nha 3-5 tng bd tri song song va rat nhiéu nha l4n chiém xay chen
- Thiéu diém nhan cong trinh, ha ting kém
- Thiéu DVTM

Diém ddnh gid:
— Nhém Vj thé KTT: 20
— Nhom Con nguoi: 15
— Nhém Chdt lwong: 20
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Khu chung cw cii Mai Hwong
Phuong Bach Mai, Quin Hai Ba Trung. Dién tich: 0,26km2.
Déan so: 16211 nguwdi. Mat do cu tru: 62,388 ngudi/km?2

Xay dung ban dau Hién trang
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Dién tich dét Tongsdgﬁn tich \ip Xd | Dién tich d4t | Téng DT san |  MP Xd
120.359M2 | 138.690M2 | 75% | 120.359M2 M2 80%

BANH GIA HIEN TAI

- Mat do XD qua cao, tir dau dd khong phai 1a DVO hoan chinh.
Diém ddnh gid:

— Nhém Vi thé KTT: 15

— Nhom Con nguoi: 18

— Nhém Chat lweng: 15
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Khu chung cw cii V¢ sinh Dich t€ (Tho L#o)
Phuong Pong Nhén, Quéin Hai Ba Trung. Dién tich: 0,15km2.
Dan so: 8196 nguwoi. Mat do cw tri: 54,640 nguwoi/km?2

Xay dung ban dau Hién trang
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Dién tich dat |Téng DTsan| MP Xd | Diéntichdat | Tong DTsan | Matdo Xd

78.507M2 37.300M2 40% 78.507M2 42.345M2 69%
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DANH GIA HIEN TRANG

- Mat dg ting qua cao, tir dau da khong phai la DPVO hoan chinh.

- Du kién cai tao tirng nha theo QCXD ddng thoi chinh trang canh quan chung
Diém ddnh gid:

— Nhém Vj thé KTT: 20

— Nhom Con ngwoi: 25

— Nhém Chat lwgng: 15
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Khu chung cw cit Ngoc Khanh
Phwong Giang VO, Quéan Ba Dinh. Dién tich: 0,4km2.
Dan s6: 18435 nguwdi. Mat df cw tri: 46,087 nguwdi/km2

Xay dyng ban dau Hién trang

oy 50
uﬂlll' " 3&
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Dién tich dat |Téng DT san| MD Xd Dién tich dat Téng DTsan| MbD Xd
122.098M2 10.414M2 31% 122.098M2 10.414M2 71%

PHAN TICH VI TRI TRONG QHC
- Khu vuc ndi thanh cii ¢6 vu thé vé phat trién thuong mai dich vu.
- Gan cac truc giao thong thuong mai 16n, ¢6 lién két voi cac khu CC khac.
- Gan cac cong trinh 16n cép thanh phd véi chirc nang hdn hop
Diém ddnh gid:
— Nhém Vj thé KTT: 28
— Nhom Con nguoi: 25
— Nhém Chdt lirong: 25
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Khu chung cw cii Kim Giang
Phuong Kim Giang, Quian Thanh Xuén. Dién tich: 0,23km2.
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Din s6: 13494 nguoi. Mat d cu tri: 58,925 nguoi/km2
Xay dung ban dau Hién trang
LN, HTXH 1 i yéu ot :"'A"?‘\\
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S

Dién tich dat | 1ong diéntich| oy w4 | Dien tich g4t | 108 dientich |yt 4o xd
San San
146.500M2 |  4.280M2 40% | 35437M2 | 5.280M2 60%

- Giam MDXD khu ¢ con 40%

PHAN TICH VI TRI TRONG QHC:

- Cai thién xen cay khong gian md, cay xanh, san choi,..

Diém ddnh gid:

— Nhém Vj thé KTT: 20
— Nhom Con nguoi: 20
— Nhoém Chdt lirong: 18

- Pha bo CC xudng cap. Két ndi canh quan voi duong vanh dai 3, tao cac khong gian hap
dan véi tryc duong khac trong khu.
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Khu chung cw cii Thanh Nhan
Phuong Thanh Nhan, Quéin Hai Ba Trung. Dién tich: 0,73km2.
Déan so: 21750 ngudoi. Mat do cu tru: 29,794 ngudi/km?2

Xay dung ban dau

Hién trang

-

suesenunne”

|
| :
\l l‘ nﬂm
_} : ﬁn“ 2
] 1 -1 E
{ ¥ s :
| ¥ '5 :
q Do |
] § -
A Aally 'ﬂ'_. AQJ: !‘ E
Dién tich @t |08 di€ntich \/o 46 XD | Dien tichaje [1og dien tichly o 46 xd
San San
16.095M2 9.865M2 3206 16.095M2 | 12.880M2 | 63%
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PHAN TICH VI TRI TRONG QHC:

Diém ddnh gid:
— Nhém Vj thé KTT: 25
— Nhom Con nguoi: 25
— Nhom Chdt lirgng: 20

- Cai tao kién tric va canh quan toan khu nha 16 xay chen.
- Xay dyng tuyén thuong mai dich vu doc cac tuyén phd.

- Giam mat d6 XD con 40%, ngoai ria c6 thé ~50%.

- Cai tao CC xubng cap theo QCXD, két hop nha cao tang 1am diém nhan.
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Khu chung cu cii Phuong Mai
Phuong Phwong Mai, Quin Dong Pa. Dién tich: 0,6km2.
Dan so: 18154ngwoi. Mat d cw tru: 30,257 ngwoi/km2

X4y dung ban dau Hién trang

‘.Iimru “'g,g

“phar e s i

Dién tich dat |1ongdientichl \ o vy | Digntich g4t |Longdientichl o 40 XD
Ssan San
225.600M2 | 67.280M2 | 38% 225.600M2 | 85.200M2 69.3%

PHAN TICH VI TRI TRONG QHC:
- Gan cac truc giao thong thuong mai 10n, c6 lién két vdi cac khu CCC khac.
- Gan cac cong trinh 16n cap thanh phd véi cac chirc niang hdn hop .
- Canh cac tuyén va diém giao thong 16n.
Diém ddnh gid:
— Nhém Vj thé KTT: 25
— Nhom Con nguoi: 18
— Nhom Chdt lirgng: 20
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Khu chung cw cii Thuwgng Pinh
Phuwong Thweng dinh, QuanThanh Xuén. Dién tich: 0,67km2.
Dén s0: 28101 nguwdi. Mat do cuw tri: 42,010 nguwdi/km2

Xay dung ban dau Hién trang

ﬂc' P e

X 4 'J-w“.‘
Dién tich dat Téng DT san M;t dd(‘) Dién tich dat | Téng DT san Mil(t dd(')
20.540M2 12.890M2 43% 20.540M2 15.890M2 71%

PHAN TICH VI TRI TRONG QHC: ,
- Pha bo CC xuong cap. Ket noi canh quan véi duong Nguyén Tri, tao cac khong gian hap
dan véi truc duong khac trong khu.

- Giam MPXD khu ¢ con 40%, mat duong cd thé 60%.
- Cai thién xen cay khdng gian mo, cdy xanh, sin choi. .. toan khu.
- Tuyén phd TM két hop VP doc truc Nguyén Trii
Diém danh gia:
— Nhém Vj thé KTT: 20
— Nhom Con nguoi: 15
— Nhom Chdt lirong: 20
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Khu chung cw cii Trwong Dinh
Phuong Trwong Dinh, Quin Thanh Xuén. Dién tich: 0,52km2.
Dén s0: 21087 ngudi. Mat do cuw tri: 40551 nguwdi/km2

X4y dung ban dau Hién trang
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Dién tich dat ong d‘1¢n te atdo Dién tich dat ong dién .

san Xd tich san Xd

146.790M2 180.450M2 78% 146.790M2 190.450M2 83%
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PHAN TICH VI TRI TRONG QHC: , ‘ -
- Giir cau trac toan khu, pha bo nha xuong cap, xen cay nha cao tang tao diém nhan.

- Doc tuyén TP nha CC két hop VP.
- CAu trdc long chao két hop diém nhan.
- Nang ting, giam mat 4o XD
Diém danh gia:
— Nhém Vj thé KTT: 20
— Nhom Con nguoi: 17
— Nhém Chat lweng: 25
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Khu chung cw cii Twong Mai
Phuong Twong Mai, Quin Hoang Mai. Dién tich: 0,74km?2.
Déan so: 31779 ngudi. Mat do cu tru: 42,944 ngudi/km2

X4y dung ban dau Hién trang

Diéntich dit | TéngDTsan |MPXd| Din tichdi | O™ 2" vige ag xa
52.800M2 41.300M2 | 35% | 52800M2 | 54530M2 | 70%

PHAN TICH VI TRI TRONG QHC:
- Pha bo CC xuong cap, xen cay CC cao tang,

- Kién tao thém khong gian ma, cay xanh cho tirng khu.
- Hoan chinh GT khu vuc, két ndi véi GT d6 thi

- Giai toa nha tam xay chen, dua mat do XD vé ~50%
Diém dinh gid:

— Nhém Vi thé KTT: 18

— Nhom Con nguoi: 16

— Nhém Chat lweng: 18
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Khu chung cu ¢t Vinh Ho
Phuong Thinh Quang, Quin Dong Pa. Dién tich: 0,46km?2.
Dan so: 18669ngwoi. Mat do cuw tru: 40,584 ngwoi/km2

Xay dung ban dau Hién trang
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Dién tich dit | 108 fgn@n tich |\t XD|  Dién tich dit Tongggﬁn tich | V1o xd

155.504M2 41.300M2 40% 155.504M2 45.300M2 70%
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PHAN TICH \| TRI "TRONG QHC:
- Pha bo CC xubng cap. Két ndi canh quan véi duong xung quanh, tao nhitng khong gian

hip dan véi truc duong khéc trong khu.
- Giam mat d6 XD khu & con 50%, mat duong cd thé 1&8n 60%.

- Cai thién xen cay khong gian mo, cdy xanh, san choi toan khu.
Diém dinh gia:

— Nhoém Vi thé KTT: 20

— Nhom Con nguoi: 20

— Nhoém Chdt lirng: 20




