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i
LOI CAM DOAN

T61 xin cam doan day la cong trinh nghién ctru doc 1ap cua toi.

Noi dung, két qua nghién ctru va két luan trong luan an nay 1a trung thuc,
khéng sao chép cua bat ky cong trinh nghién ctru nao. Viéc tham khao cac ngudn
tai liéu, tu lidu da duoc trich dan va ghi nguon tai liéu tham khao 1a theo ding quy
dinh.

Ha No6i, ngay  thang nam 2024

Tac gia luan an

Lé Kiéu Thanh



ii
LOI CAM ON

T61 xin chan thanh cam on Bo Xay dung, Vién Quy hoach doé thi va nong
thon Quéc gia, Truong Pai hoc Kién trac Ha Noi, Khoa Pao tao sau dai hoc,
Truong Pai hoc Kién trac Ha Noi da tao diéu kién cho toi hoc tap va bao v¢ Luan
an nay.

T6i xin bay t6 1ong biét on sau sic t6i GS.TS.KTS Nguyén Quéc Thong da
kién nhan, nhiét tinh va tdm huyét huéng dan toi trong sudt qua trinh hoc tap va

hoan thanh Luan an.

T61 xin chan thanh cdm on gia dinh, ba me, chong va hai con t61 da luon
dong vién, chia sé ho tro to1 va cadc dong nghiép, ban be da gitip do tao dieu kién

cho t61 hoan thanh Luan an.

Mot 1an nira xin chan thanh cam on!

Tac gia luan an
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MO DAU
1. Ly do lwa chon dé tai

Trong nhiing ndm gan day, & nudc ta, chinh sach Poi méi 1a dong luc thic
day cac d6 thi phat trién nhanh chong vé khong gian theo ca chiéu rong, chiéu cao
va chiéu sau. Tai cac d6 thi, cac hinh thirc dinh cu nhu khu phé cd, khu phd ci,
khu chung cu cii, khu d6 thi méi (KDTM),... dang chimg kién sy bién d6i nhanh
chong vé tde do tang trudng dan sb, mat do xay dung va ting cao cong trinh. DO
1a su phat trién theo xu hudng nén nham sir dung hiéu qua quy dat nhung van dap
g nhu cau gia ting dan s6 va viéc lam, dong thoi tao nguon lyc tai chinh dé phat
trién do thi.

Trén thé gidi, xu hudng phat trién cac cong trinh cao tang hdn hop chirc ning
theo mo hinh don vi d6 thi nén (DVDTN) ngay cang pho bién. M6 hinh BVDTN
vé khong gian va chirc ning duoc to chiic trén quy mé voi ban kinh phuc vu 13
500m (tuong dwong 10 phut di bd) [69]. PVDT gin voi giao thong cong cong
(TOD — Transit Oriented Development) 12 mot dang cuia DPVDTN da dong gop
tich cuc cho sy phat trién ctia do thi.

O Ha Noi, khong gian d6 thi phat trién chu yéu theo phuwong ngang, cong
trinh cao nhét thoi Phap thudc 1a 7 ting, dén trudc ndm 1986 1a 11 ting- Khach
san Ha Noi. T nhimg nam 1990 s bién d6i vé khong gian d6 thi theo xu hudng
nén, cao tang dién ra manh mé dudi cac dang: 1. chuyén doi chtic nang cong trinh
thap ting & khu vuc ndi do sang cao tang véi chire niang hdn hop thuong mai, dich
vu dé tan dung loi thé ctia co s& ha tﬁng tdt, hién co; 2. Cai tao cac khu chung cu
cii thanh cac cong trinh da ning, cao tang 20-30 tang ; 3. Chuyén ddi chirc ning
cac nha may, xi nghi€p cong nghi¢p thanh khu &, khu dich vu thuong mai voi
HSSD dat trén 10 1an; 4. Cac du 4n nha & va nha & hdn hop trong KDTM . Toa
thap cao nhat Ha Noi nam 2010 1a Keangnam 72 tang, nim 2024 du kién s& xay
dung cong trinh cao 108 ting. D6 1a su phat trién theo xu hudng nén, phu hop véi

xu thé phat trién chung vé do thi cia thoi dai.
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Thue tién phat trién d6 thi Ha Noi cho thay, trong tong quy dat phat trién,
c6 khoang 80% la phat trién chung cu, va khoang 20% la van phong, thuong mai,
dich vu. Cac quy mé phat trién rat da dang tir quy mé cong trinh, cum cong trinh
t61 quy mo khu d6 thi, dién tich tir vai nghin mét vudng t6i hang chyc hec ta. O
khu vuc 04 quan ndi d6, quy md cua cac du an c6 dién tich nho thuong dudi Sha.
Quy mé nhu vay, vé 1y thuyét chua du diéu kién dé c6 thé hinh thanh mét DVDTN

hoan chinh.

Mit khéc, sy phét trién khong gian d6 thi theo xu hudng nén ¢ Ha Noi dién
ra rai réc trén dién rong mot cach tu do, khong co to chirc theo mét quy luat hoic
mot mo hinh PVDTN nao ca. Két qua 1a phat trién nhiéu nhung: Khong tao dugc
hinh 4nh khong gian do thi co t chuc, dep va co ban sdc; Chat lugng moi truong
cu tri khong cao, do 6 nhiém vi s6 luong cu dan ting giy qué tai doi v6i hé thong
ha tang k¥ thuat nhu giao thong, cip thoat nudc va khong gian cong cong; Kho
khin trong cong tac quan 1y do thi va dan cu,... D6 1a chua dé cap dén van dé sinh

thai d6 thi va phat trién bén vimgvéi xu hudng phat trién khong gian nén o do thi.

Vi thé van dé phat trién khong gian d6 thi theo xu hudng nén, nhat 1a theo
mo hinh BPVDTN ¢ Viét Nam n6i chung va Ha Noi néi riéng da thu hut sy quan
tam ctia nhiéu ngudi va bat dau duge dé cap dén trong cac vian ban phap quy cua
nha nudc. Trong dinh hudng phat trién Ha No6i dén 2030 da dé cap t6i phat trién
nén theo mé hinh TOD va dé xuat quy chuan cho 04 quan ndi d6 lich st voi
MDBXD va HSSD dat cao hon ca nudc. Tuy nhién cho dén nay nhan thic vé mo
hinh BVDTN chua day du, tham chi khai niém DPVDTN chua duoc théng nhat,
cling nhu chua c6 cong trinh nghién ctru toan dién vé DPVDTN dugc cong bd va
trén thuc té chua c6 mot DPVDTN hoan chinh dugc xay dyng. Trong bdi canh iy,
luan an chon dé tai nghién ctru “T6 chirc khong gian DPVDTN tai Ha No6i” 1a can
thiét.

2. Muc dich nghién cuu
- Bé xuat md hinh va dinh huéng to chirc khong gian DPVDTN phu hop voi

diéu kién thyc tién phat trién d6 thi Ha Noi.
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3. Péi twong va pham vi nghién ciru:

- Béi twong nghién ctru: t6 chtrc khong gian DVDTN.

- Pham vi nghién ctru: Thanh phé Ha Noi theo quy hoach chung Ha Noi, (cu
thé tai 03 quan Dong Pa, Hai Ba Trung va Hoang Mai).

- Thoi gian nghién ctru: dén 2030, ¢o tinh dén 2045.

4. Phuwong phap nghién ctru
1. Phuong phap diéu tra khao sat:

Nhim thu thap thong tin, s6 liéu vé hién trang t6 churc khong d6 thi theo xu
hudéng nén & Ha N6i. Tuy nhién do pham vi nghién ctru rong, khao sat hién trang
tap trung vao 3 quan ti€u biéu, dai dién 13: Hai Ba Trung, Déng Pa va Hoang Mai.
Pay 1a cac quan thé hién twong ddi diy du cac dic diém cua cac khu vuc chinh

ctia thanh phd Ha Noi 1a: Noi d6, ven d6 va ngoai 6.
2. Phuong phap chong 16p ban dd bang GIS:

Str dung phuong phap chdng 16p ban dd dé nhan dién dic diém va quy luat
chuyén héa cac khong gian xay dung theo hudng nén tai 3 quan néu. Két qua khao
sat thuc té va thong quan phan tich hé théng ban do 1a co sé quan trong cho cac
dé xuat giai phap t6 chuc khong gian DVDTN phu hop véi diéu kién phat trién
d6 thi tai 3 quan cua thanh phé Ha Noi.

3. Phuong phap thong ké

Phuong phap thdng ké nham tap hop va tong hop cac sb liéu, tai lidu va
thong tin so cip tir cac du 4n, cong trinh, khu d6 thi méi phat trién theo xu hudng
nén. Sau do tién hanh so sanh va d6i chiéu véi “Ngudng nén” - Chi tiéu tbi da vé
muirc d6 nén cho phép d6i véi khu d6 thi duoc xac dinh dya trén Quy chuan xay

dung viét nam QCVN 01: 2021/BXD.
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4. Phuong phap hé théng hoa, phan tich tong hop:

Day 1a phuong phap gitip cho viéc hé thong hoa, phan tich téng hop cac dit
liéu da dang thu thap duogc c6 lién quan dén t6 chirc khong gian PVDTN. Trén co
s d6 dé xuat cac giai phap t6 chirc khong gian PVDTN phu hop voi didu kién

thuc tién va dap tng yéu cau phat trién bén viing ctia 6 thi Ha Noi.
5. Phuong phap tham van chuyén gia

Phuong phap tham van chuyén gia nham muc dich kiém ching cac nhan
dinh, két luan va giai phap t6 chtc khong gian PVDTN phu hop véi diéu kién

thuc tién va dap tng yéu cau phat trién bén viing ctia d6 thi Ha Noi.

5. Nhirng ngi dung cia Luan an:

Pé dat dugc muc dich nghién ctru, luan an co cac ndi dung nghién curu:

1. Nhan thtc vé ban chit, néi ham va tdm quan trong cua khai ni¢m
DVDTN phu hop véi thyc tién phat trién d6 thi Ha Noi. Do 1a su phat trién tiép
tuc cua khai ni¢ém Pon vi ¢ trong bdi canh méi.

2. Panh gia hién trang t6 chirc khong gian d6 thi Ha Noi theo xu hudng nén
lam co s& cho nhimng dé xuat giai phap t6 chic khong gian cac PVDTN phu hop
v6i thyc tién phat trién d6 thi Ha Noi.

3. Tap hop cac co so khoa hoc va kinh nghiém ciia cac nudc di trude vé to
chuc khong gian DVDTN.

4. Xay dung cac quan diém va nguyén tic t6 chic khong gian DPVDTN phu
hop véi nhu ciu phat trién do thi theo hudng bén virng ctia thanh phé Ha Noi.

5. Lap hé thong tiéu chi danh gia cau trac khong gian PVDTN phu hop véi
nhu cau phat trién do thi theo hudéng bén viing ctia thanh phd Ha Noi.

6. B¢ xuat mo hinh va dinh hudng giai phap to chirc khong gian PVDTN
pht hop véi diéu kién phat trién do thi theo hudng bén viing ctia TP Ha Noi.

6. Két qua chinh cia Luan an:

- Xéc dinh khai niém DVDTN phu hop véi thyc tién phat trién TP Ha Noi.

-Dé xuat cac nguyén tac t6 chirc khong gian PVDTN theo hudng phat trién



bén viing.
- Xay dung hé thdng tiéu chi danh gia cdu trac khong gian DPVDTN phu
hop v6i nhu cu phét trién d6 thi Ha Noi.

- Pé xuat md hinh va giai phap c6 tinh dinh huéng vé to chirc khong gian
DVDTN phu hop véi thyc tién phat trién do thi caa thanh phd Ha Noi.

7. Nhirng déng gop méi cia luan an

- Hoan chinh khai niém DVDTN phi hop véi xu thé phat trién do thi Ha
Noi.

- Hé théng hoa co s khoa hoc vé DVDTN trén thé gidi dé van dung hop
Iy trong diéu kién thuc tién phat trién d6 thi caa Ha Noi.

- B4 sung cong cu danh gia cu tric khong gian cia DVDTN phu hop voi
xu thé phat trién bang hé théng tiéu chi.

- Pé xuét nguyén tic, mo hinh va giai phap c6 tinh dinh hudng vé td chic
khong gian DPVDTN phu hop voi thuc té phat trién d6 thi tai Ha Noi.

8. Y nghia khoa hoc va thyc tién

1. Y nghia khoa hoc:

Két qua nghién ctru c6 ¥ nghia khoa hoc 1a bo sung vao 1y luan chuyén nganh
quy hoach d6 thi (QHDT) & Viét Nam, cu thé 1a:

- Khai niém va ndi ham cia PVDTN. Nhan thirc dung vé vai tro quan trong
cia DPVDTN dbi voi phat trién d6 thi ciia Ha Noi pht hop v6i xu thé phat trién d6
thi trén thé gioi.

- Cong cy nghién ciru PVDTN 1a hé thong tiéu chi danh gia ciu trac khong
gian DPVDTN tai Ha Noi.

2. Y nghia thuc tién:

Pé xuat nguyén tac, md hinh va giai phap co tinh dinh hudng vé t6 chic
khong gian BVDTN phu hop véi thue té phat trién do thi Ha Noi c6 gia tri thuc
tién:

- Ap dung trong cong tac tu van thiét ké quy hoach cai tao va xay dung moi
theo mé hinh DPVDTN tai Ha Noi va ¢6 thé tham khéao dé ap dung cho cac thanh
phd khac.
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9. Mét s6 khai niém va thuat ngir sit dung trong Luan &n

Nhitng khai niém chinh dugc st dung trong Luén an la:
1. Pon vi o:

PVO 1a khu chic ning co ban cia do thi chii yéu phuc vu nhu cau & bao
gdém: cic nhém nha &; cac cong trinh dich vu - cong cong; cdy xanh cong cong
phuc vu cho nhu ciu thudng xuyén, hing ngay cta cong dong dan cu trong ban
kinh 500m; dudng giao thong (dudng tir cip phan khu vuc dén dudng nhém nha

&) va bii dd xe cho don vi &, quy mé dan s 20 000 ngudi [27].

PVO dua trén 1y thuyét don vi lang giéng (neigborhood unit) cho quy hoach
khu dan cu dau thé ky 20 c6 tinh chét ty cha va méi truong song 1y tuong vé mat
x4 hoi, dich vu hanh chinh [Clarence Perry]. Tén goi khac ctia Pon vi lang giéng
dwoc st dung phd bién ¢ cic nuwéc XHCN 1a Tiéu khu
(Microdistrict, microraion, MEKpOpaiiOH, mikrorajon). Tiéu khu 1a khu déan cu c6
quy mo tur 10-60 ha, nhung khong qua 80 ha. Puong giao thong chinh d6 thi, canh
quan tu nhién va nhitng chuéng ngai vat do diéu kién tu nhién €161 han s¢€ 1a ranh
gidi cua tiéu khu. Loi vao cua tiéu khu khong nam cach nhau qua 300m. Ban kinh

cong trinh cong cong nhu trudng hoc, vudn hoa 1a 500m.
2. bon vi do thi:

PVDT la khai niém dugc phat trién tir khai niém Pon vi lang giéng (Tiéu
khu nha &), Pon vi & (BVO), khu d6 thi méi (KDTM) 1a sy tién hoa phu hop véi
xu thé phat trién d6 thi hau hién dai, c6 chirc nang hon hop dugc quy hoach va
xdy dung dap ung nhu cau phat trién ctua d6 thi hau hién dai vé chuc nang va
khong gian. DPVDT la khu déan cu tap trung hodc kinh doanh thuong mai tap trung
c6 mo hinh chuyén d6i pht hop v6i qué trinh d6 thi hoa. C6 thé coi DPVDT 1a don
vi khong gian co ban ciia cdu triic khong gian d6 thi, khong chi dap ing chirc ning
phuc vu nhu cdu hing cap DVDT nhu cong trinh dich vu cong cdng trong ban

kinh 500m ma con ddm nhén céc chuc nang khac nhu thuong mai, dich vy, hanh
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chinh cua d6 thi. Vé khong gian DPVDT 14 noi tip trung cac cong trinh x4y dung
v6i hinh thirc khong gian d6 thi lién tuc. V& quan 1y hanh chinh, DPVDT 1a mot
don vi hanh chinh co s& (twong dwong cip phuong) dé thuan tién cho cong tac

quan ly. [96].
3. Pon vi d6 thi nén:

Khai niém DVDTN duoc phat trién va bd sung tir khai niém DVDT c6 dic
diém mat do cu tr, mac do tap trung cao hon voi nhiéu chire nang hoat dong nhu
o, thuong mai, dich vy, san xuét, hanh chinh va khong gian xay dung duoc khai
thac phat trién theo ca chiéu cao va khong gian ngam, cic cong trinh c6 khoang
cach gan nhau, dé danh quy dét cho khong gian mo, cdy xanh mit nudc, va khong
gian do thi dugc tich hgp vai giao thong do thi, trong d6 giao thong di bo va xe

dap dugc wu tién [ngudn: tac gial.
4. Khong gian nén:

KGN bao ham dic diém nén vé khong gian va chirc ning. Dudi goc d6 khong
gian vat thé, d6 1a tap hop cua mdt hoac nhiéu cum cong trinh cao tﬁng (c6 HSSD
trén 12 1an). Vé chiic ning, d6 13 su két hop nhiéu chirc ning trong mot cum cong

trinh vé nha &, dich vu thwong mai...[nguon: tac gia].
5. T6 chtic khong gian

T6 chuc khong gian duge dung trong chuyén nganh quy hoach d6 thi 1a nghé
thuat thiét ké, (sap dit) cac thanh phan cau khong gian do thi, dap Gmg cac yéu
cau st dung dong thoi tao gia tri thAm my cta khong gian d6 thi. Tuy theo loai
hinh khong gian d6 thi ma khai niém t6 chic khong gian co tén goi cu thé twong
tmg khac nhau. Vi dy: T6 chirc khong gian PVDTN, T6 chitc khong gian khu
trung tdm do thi, T6 chirc khong gian KDTM,,...



6. Cau truc khong gian

Trong quy hoach db thi, cau trac khong gian d6 thi 1a mot tap hop c6 t6 chirc
cac thanh phan ctia khong gian d6 thi. Cau triic khong gian c6 tén riéng cu thé khi
dé cap dén mot loai hinh khong gian do6 thi nhét dinh. Vi du: Chu tric khong gian
DVDTN, Cau tric khong gian cong vién da chirc ning, Cau tric khong gian khu

pho co,....

10. Céu trac caa Luan an

Cau tric Luan an gom phan m¢ dau, ndi dung luan an va két luan va kién

nghi. Noi1 dung nghién ctru cua luan an dugc trinh bay trong 3 chuong:

Chuong 1: Tong quan vé don vi d6 thi nén trén thé gidi va thyc trang t6 chirc

khong gian d6 thi theo xu hudng nén tai Ha Noi.

Chuong 2: Phuong phap luin va co sd khoa hoc vé t6 chtrc khong gian don

vi do thi nén tai Ha NoOi.

Chuong 3: M6 hinh va giai phép t6 chtrc khong gian don vi d6 thi nén tai Ha

Noi va ban luan.
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NOI DUNG NGHIEN CUU

CHUONG 1. TONG QUAN VE PON VI PO THI NEN TREN THE GIOI
VA THUC TRANG TO CHUC KHONG GIAN PO THI THEO XU
HUONG NEN TAI HA NOI

1.1. Tong quan vé don vi d6 thi nén trén thé giéi

1.1.1 Béi canh hinh thanh don vi d6 thj nén

Ly luan vé md hinh PVDTN dugc phat trién va ap dung cho cac d6 thi &
cac nudc phat trién trén thé gidi trong nhing thap nién gan day, trudc thuc trang
phat trién do thi dan trai thiéu trat tu. Tai dién dan thé gidi vé phat trién bén viing,
trong boi canh toan cau bi anh hudng ciia bién do6i khi hau va can kiét tai nguyén
& mirc bao dong, bao cao Uy ban Brudland [124] va UNCED Agenda 21 [145] da
nhan manh t&i tAm quan trong cua mo hinh DPVDTN, nhat 1a DPVDTN bén viting

theo hudng sinh thai.

Theo nhiéu nghién ciru, dic diém mat d6 cao cia PVDTN 1a mot dau hiéu
tich cuc ctia d6 thi. Cac nghién ciru chi ra rang mat do dan s6 d6 thi cang théap,
khong gian cang mé rong thi mirc d§ st dung nang luong cang tang, va nguoc lai
mat do dan s cang cao thi mirc do sir dung ning lugng cang thap. Nhin chung,
mat do cao s& hd tro quy luat vé tich tu tap trung, cong hudng cua tiéu dung, dich
vu, cung cap ngudn lyc tai chinh ciing nhu gia ting canh tranh thi truong. Mat d6
cao ctia khong gian s& tao ra mat do cao vé cac hoat dong va tao diéu kién thuin

loi cho su da dang ciing phat trién theo.[114]

Céc cau trac khong gian pho bién cia PVDTN dya vao giao théng co gidi
(car-based urban development) tai cac viing dong bang da chig minh c6 rat nhiéu
nguy co va rui ro doi v6i moi truomg. Cau trac nay da duoc cac nha khoa hoc
ching minh 14 nguyén nhan dan t6i nhiéu mit tidu cuyc vé chat lugng méi truong
d6 thi nhu 6 nhiém khong khi, 6 nhiém tiéng on, chia cat moi truong sdng ty nhién
cua cac loai dong vat, thyc vat, gidm nang luc thoat nudc va tham thau ty nhién

va st dung lang phi tai nguyén, dac biét la nhién li¢u hoa thach va muc dd phat
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thai CO2 ngay cang cao trén dau ngudi. O nhiém moi trudong dic biét 13 6 nhiém
nuéc, sau d6 dén 6 nhidm khong khi, dat, tiéng 6n v.v. Nhitng 6 nhiém nay chu
yéu xuat phat tir 46 thi va c6 anh hudng dén ca hé sinh thai ty nhién 1an stc khoé,

chat luong song cua con nguoi.

Céc chuc nang nhu ¢, thuong mai, dich vu cuia PVDTN dugc quy hoach la
tach biét va don ning theo chu nghia cong ning hién dai 14 thiéu hip dan va lam
phat sinh thém nhu cu giao thong dé thi do khoang cach gitta cac khu vuc don
nang cua DVDT ngay cang 16n, tinh phu thuoc vao phuong ti¢n giao thong ca
nhan nhu 6 to con ngay cang cao. Pic diém nay trai ngugc véi cu tric cla cac
DVDTN truyén théng, & d6 chiic nang noi ¢, noi lam viéc va san xuat kinh doanh
duoc tich hop v6i nhau va phuong tién di lai trong PVDTN truyén thong cha yéu

1a di bo vo1 khoang cach ngan.

CAu trac chie nang sinh thai cia khong gian cdy xanh, mit nude trong cac
DVDTN con han ché vé kha ning diéu tiét vi khi hau, ddo nhiét do thi, thong gio
tu nhién, diéu hoa dong chay nudc mit, cung cap thuc pham, khong gian van hoa,
giao luu xa hoi ciia dan cu d6 thi. Nhu Konijnendijk da dua ra hang loat cac churc
ning va ciu trac rat tiém ning can khai thac ctia ‘rimg d6 thi’ nhu gido duc, nghé
thuat, vui choi, van hoa, tam linh...[100]. Cac PVDTN c6 khoang cach va tiép
can tot toi ‘rimg do thi’ can duoc bo sung cau tric va chirc ning sinh thai phu hop

nham tao ra moi lién két gitra cdnh quan van héda va canh quan tu nhién [100].

Véi Iy do néu trén, md hinh DVDTN, nhit d mo hinh DVDTN bén viing
theo hudng sinh théi ra doi dé dap tng xu thé phat trién mo hinh dinh cu méi, phu
hop voi bdi canh toan cau dang bi de doa bai nhitng thach thirc ciia bién ddi khi
hau va can kiét tai nguyén. Do d6, nhirng diéu kién ty nhién, vin hoa-xa hoi va di
san ctia cau trac DPVDTN truyén thong cia timg d6 thi can dugc tiép ndi va phat

huy trong cac mo6 hinh DPVDTN tuong lai.
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1.1.2 Mo hinh don vi d6 thi nén

Mo hinh PVDTN 1a sy phat trién o tinh ké thira cia mé hinh Pon vi lang
giéng nham dap ung nhu cu phat trién ctia do thi hau hién dai. D6 14 mé hinh co
dic diém xdy dung mat do cao sir dung dit hdn hop da chirc ning, c6 khong gian
ru tién nguoi di b, ty 16 con ngudi va tich hop véi cac hé théng giao thong do thi
nhu xe buyt, 6 t6 va duong sat. M6 hinh PVDTN khic phuc céc nhugc diém phat
trién mat do thap, don ning, han ché lién két giao théng cong cong ctia mo hinh
Pon vi & hay Tiéu khu nha & ¢6 ngudn gdc tir mé hinh Pun vi lang giéng cta

Perry[81].

Mo hinh BVDT phat trién dya trén GTCC (TOD) do Peter Calthopre phat
minh trén cac nguyén tic phat trien DPVDT mat d cao gan véi diém nat GTCC 1a

mot truong hop cua mo hinh DPVDTN [69,34].

1.2. Khai quat t6 chirc khong gian d6 thi theo xu huwéng nén tai mot so

thanh pho 16n Viét Nam
1.2.1 Thanh phé H6 Chi Minh

1.2.1.1. Ddn s6

Dan s trung binh thanh phé HO Chi Minh nam 2017 dat hon 8,64 triéu
ngudi, bao gdm dan sd thanh thi chiém 80,9%; dan s6 noéng thon chiém 19,1%.
Tang dan s6 ndi thi giai doan 2010-2017 1a 811.4 nghin ngudi, binh quan 116 000
nguoi/nim, tuong duong. Tang dan s theo quén trong ngudng tir 10 nghin dén
134 nghin, tir 2% dén 21%. Cac quan trung tAm ting 481 nghin ngudi va quan

mai tdng 329 nghin nguoi.

Bang 1. 1 Xu thé ting trudong dan sb thanh phd HCM 2010-2017

Nim 2010 | Nam2017 | Nam 2010- | Tang truéng

(nguoi) (nguoi) 2017 (nguoi) (%)
TONG SO 6 060 000 6 871 684 811 482 13%
Quén ndi db lich sir 4 498 285 4 980 089 481 804 11%

Quan 1 187 435 211 220 23785 13%
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Nam 2010 | Nam2017 | Nam 2010- | Tang truong
(nguoi) (nguoi) 2017 (nguoi) (%)

Quan 3 188 945 199 095 10 150 5%
Quan 4 183 261 183 894 633 0%
Quan 5 174 154 183 544 9390 5%
Quan 6 253 474 262 757 9283 4%
Quan 8 418 961 432 558 13 597 3%
Quan 10 232 450 241 327 8 877 4%
Quan 11 232 536 237 110 4574 2%
G(‘)Vép 548 145 663 313 115168 21%
Tan Binh 430436 470 699 40 263 9%
Tan Pha 407 924 491 300 83 376 20%
Binh Thanh 470 054 490 618 20 564 4%
Pha Nhuan 175175 183 288 8113 5%
Binh Tan 595 335 729 366 134 031 23%
Quan méi 1561917 1 891 595 329 678 21%
Quan 2 140 621 161 957 21336 7%
Quan 7 274 828 327223 52 395 9%
Quan 9 263 486 310 739 47253 8%
Quan 12 427 083 549 064 121 981 12%
Thu Purc 455 899 542 612 86 713 9%

1.2.1.2. Quy hoach chung thanh pho Hé Chi Minh
Theo quyét dinh s6 24/QD-TTg phé duyét QHCXD thanh phd Ho Chi Minh
dén nam 2025. Mo hinh phét trién thanh phd theo mé hinh tap trung - da cuc, khu

(nguon: Nién giam thong ké TP HCM 2011, 2018)

vuc trung tdm 1a khu vyc ndi thanh véi ban kinh 15 km va 4 cyc phat triénduoc

chia thanh cac phan khu chtrc nang: Khu vuce ndi thanh cii (gém 13 qudn néi thanh

hién hitu), v6i tong dién tich 14.200 ha quy mo dan sb dén nam 2025 1a 4,5 triéu

nguoi. dat xay dung do6 thi: 31,6 m2/nguoi; dat ¢:13,1 m2/nguoi; dat cay xanh:
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2,4 m2/ngudi; dat cong trinh coéng cong: 2,9 m2/ngudi; Khu ndi thanh phat trién
(gom 6 qudn méi), voi tong dién tich 35.200 ha, quy mo dan sb dén nam 2025 1a
2,9 triéu nguoi. dat xay dung d6 thi: 104 m2/ngudi;dat &: 38,4 m2/ngudi; dat cay
xanh: 7,1 m2/ngudi; dat cong trinh cong cdng: 4,6 m2/nguoi; Khu vuc do thi tai
cac huyén ngoai thanh: dat xay dung d6 thi: 110 m2/nguoi; dat ¢: 50 m2/ngudi;
dat cay xanh: 12 m2/ngudi; dat CTCC: 5 m2/ngudi.

Hé théng 5 trung tam:

Trung tdm tong hop chinh cua thanh phé tai khu ndi thanh hién hitu trén dia
ban quan 1, quan 3 va mot phﬁn quan 4, Binh Thanh c6 quy m6 930 ha. Ngoai ra,
mo rong trung tim tong hop chinh méi sang Khu d6 thi méi Thu Thiém, quéan 2

dién tich 737 ha.

Bang 1. 2 HSSD dét theo phan khu TP HCM

TT | Phan khu TP HCM HSSD (lan) MDDS (ng/ha)
1 | Khu trung tdm hién hiru 6.7 2477
2 | Khu ngi thanh hién hiru 3.2 1116
3 | Khu ndi thanh phat trién 1.7 574
4 | Cac huyén ngoai thanh 374

(ngudn: QHC thanh phé HCM)

Hién nay thanh phd c6 551 ha cong vién cdy xanh dat 0,69m2/ng, trong do
khu vyce ndi thanh cii 1a 333 ha.19 quan ndi thanh c6 dién tich cdy xanh binh quan

1a 0.48m2/ng, khu vuc 6 quan mai la 171 ha chiém 30%, dat 0,73m2/ng.

1.2.1.3. Déc diém té chirc khéng gian theo xu hwéng nén tai TP HCM

TP Ho Chi Minh 13 d6 thi 16n nhat ca nudc c6 xu thé phat trién PVDTN dudi
hai hinh thic mot 1a phat trién PVDTN dudi dang CTN va CCTN tai khu vuc do
thi hién hiru, hai 13 phét trién PVDTN duéi dang KDTM tai nhitng khu vuc quy
dat sach (dat san xuat nong nghiép, dat chua xay dung...) ctia khu vuc phat trién
moi. Tuy nhién han ché ctia m6 hinh PVDTN hi¢n nay tai TP HCM la vé chat

lwong moi truong sinh thai, phat trién khong gian ha tang xa hoi va cong vién cay
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xanh chua tuong xtmg voi khong gian PVDTN, chua gin véi loi thé tiép can cua
hé théng GTCC. Céu triic khong gian ctia cac PVDTN phan bd theo dang diém,
tuyén, truc phan tan khong c6 cdu tric rd rang trong do thi, anh hudng t6i khong
gian d6 thi va chat luong canh quan d6 thi.

1.2.2 Thanh ph6 Nha Trang

1.2.2.1. Ddn sé
Dan s va dién tich: Nam 2017, thanh phd Nha trang c¢6 19 phudng ndi thi
v6i dan s6 303 nghin ngudi, dién tich 7703 ha.Giai doan 2009-2017 thanh phé c6

dan sé noi thi tang 10 nghin 350 nguoi.

Bang 1. 3 Xu thé ting trudong Dan sb thanh phd Nha trang 2009-2017

TT | Phuong Dan s0 Dan s0 2009- Tang
2009 2017 2017 truong
(nguoi) (nguoi) (nguoi) (%)
1 Vinh Hoa 15873 16433 560 | 3.528%
2 Vinh Phudc 26752 27696 944 | 3.529%
3 Vinh Tho 10135 10493 358 | 3.532%
4 Ngoc Hiép 19151 19827 676 | 3.530%
5 Van Thing 10623 10998 375 3.530%
6 Phuong Son 9563 9901 338 | 3.534%
7 Xuong Huan 10778 11158 380 | 3.526%
8 Van Thanh 11176 11570 3941 3.525%
9 Phuong Sai 9880 10229 349 | 3.532%
10 Phudc Tan 13268 13736 468 |  3.527%
11 Phudc Tin 8757 9066 309 | 3.529%
12 Phudc Hai 19843 20543 700 | 3.528%
13 Phudc Long 29011 30035 1024 | 3.530%
14 Loc Tho 12198 12629 431 3.533%
15 Phudc Hoa 11976 12399 423 | 3.532%
16 Tan Lap 13213 13679 466 | 3.527%
17 Vinh Nguyén 21260 22010 750 | 3.528%
18 Vinh Truong 15557 16127 570 |  3.664%
19 Vinh Hai 23659 24494 835| 3.529%
Tong dan sd 292673 303023 10350 | 0.035364

(ngudn: Nién giam thong ké TP Nha trang 2023)
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1.2.2.2. Quy hoach chung thanh phé Nha trang

Tang cao cong trinh trong d6 an quy hoach 1a: cao tir 7-20 tang chiém 47%,
tang cao tir 21-30 tang chiém 16% va cong trinh cao tir 31-40 ting 13 32%. Quy
dat cong trinh cao tang 12 92 ha. Dy béo t6i dén ndm 2025, ting thém khoang 90ha
dat cong trinh cao tang trong khong gian thanh phd.

1.2.2.3. Bdc diém t6 chirc khéng gian do thi theo xu hwéng nén tai Nha Trang

Khi db 4n Diéu chinh quy hoach chung dugc phé duyét, thanh ph Nha Trang
c¢6 10 cong trinh cao tang trén 15 tang. Pén nim 2018, sau 6 nam thyuc hién trén
dia ban Thanh phd da c6 34.2 ha cac cong trinh cao tang, khoang 30 cong trinh
cao tang. Giai doan 2010-2018, tang cao cong trinh ting tir 15 tang lén 40 tang;
trong d6 tang cao tir 7-20 ting chiém 55%, tang cao tir 21-30 tang chiém 20% va
tang cao 31-40 tang 1a 25%. Quy dat cong trinh cao tang 34.2 ha.

Giai doan 2012-2018 TP Nha Trang phét trién 6 at cac PVDTN dang cong
trinh nén c6 téng cao, HSSD, MDXD gia tang dot bién va cuc bd tai khu vue trung
tam thanh phd ban kinh Skm tir b bién. Dang cong trinh nén c6 tang cao trén 25
tang chiém 45%, MPXD 4p dung muc tdi da cho phép ctia Quy chuan Xy dung
Viét nam, dic biét tai khdi dé cong trinh cao tﬁng. Do d6, dan dén cam gidc ngdt
ngat, chat choi trong khong gian. Cac cong trinh chi yéu chiém linh khong gian
tiép can v4i bién 1am han ché tdm nhin, thong gi6é va chat lugng canh quan chung
cua thanh phé. M6 hinh BVDTN tai Nha Trang hién nay dugc nhan dinh moi chi
dua trén nhu cau khai thac ti da hoa khong gian xay dung nén c6 rat nhiéu han

ché vé chat luong MTST cuia khu vuc.
1.2.3 Thanh ph6 Ha Noi

1.2.3.1. Dén s6

Nam 2020, dan sb ndi thi 1a 3.516 triéu. Giai doan 2010-2020 dan cu ndi
thanh thanh phé tang 0.49 triéu nguoi, binh quan 50 000 ngudi/nam. Tuy nhién,
su thay doi dan s6 khong dién ra ddng déu. Thay doi dan sb cac quin rat khéac
nhau, cao nhat 1a quan Hoang Mai, Ha Bong, Nam Tu Liém va Bic Tu Liém,

Thanh Xuan, quan ndi do lich str cao nhat 1a quan Hai Ba Trung. Dan $6 tang
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trudng quan Hai Ba Trung 1a 14 700 ngudi, quan Hoang Mai 1a 67 400 nguoi,

quan Dbng Pa giam 6 400 ngudi.

Bang 1. 4 Tang trudng dan s6 cac quan TP Ha ndi 2010-2020 (1000 ngudi)

Dan s6 Dan s6 Dansd | Ting
Hang muyc 2010 2020 2010-2020 | truong (%)

(nguoi) (nguoi) (nguoi)
I. Quan ndi do lich str 1055,8 1074,6 18,8 3,8%
Ba DPinh 2275 225,9 -1,6 -0,3%
Hoan Kiém 148,5 160,6 12,1 2,5%
Péng Pa 376,5 370,1 -6,4 -1,3%
Hai Ba Trung 303,3 318 14,7 3,0%
II. Quan ndi d6 mo rong 1369 1647 278,8 96,2%
Tay Ho 136,3 168,3 32 6,5%
Cau Gidy 236,6 225.6 -11 -2,2%
Hoang Mai 344,1 411,5 67,4 13,7%
Thanh Xuan 232.6 285.4 52,8 10,7%
Nam Tur Liém 419,5 236,7 137,6 28,0%
Bic Tur Liém - 320.4 - -
I1I. Noi thanh HN 2424 2721 297,6 100,0%

(Nguon: Nién giam thong ké TP Ha Noi 2012,2022).

1.2.3.2. Quy hoach chung Ha Ngi
Quy hoach chung xay dung Thu d6 dén 2030, tAm nhin 2050. Quy hoach thu

d6 v6i cau tric thanh phd da cuc v6i dan s6 9.0-9.2 tridu ngudi, 2050 13 10.8 triéu

nguoi. [23]. Pdi véi khu vue d6 thi trung tim duoc dinh hudng trong QHC Ha

Noi 1a phat trién mo rong tir khu vuc noi d6 vé phia Tay, Nam dén duong vanh

dai 4 va vé phia Biéc v6i khu vuc Mé Linh, bong Anh; phia Pong dén khu vuc

Gia Lam va Long Bién.

Pén nam 2030, tong dién tich dat xay dung d6 thi va néng thon khoang
159.600ha, trong d6 dat xay dung d6 thi khoang 94.700 ha (chiém khoang 28,3%

dién tich tu nhién), chi tiéu khoang 150-160 m2/nguoi, bao gom dat dan dung
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khoang 48.100 ha, chi tiéu khoang 70-80m2/ng, dat don vi & 40-45m2/ng, dit giao

thong d6 thi 1a 19-21m2/ng, dat cdy xanh cong cong 1a 12-14m2/ng.

Hé thdng cdy xanh thanh phd gom (1) Hé théng cay xanh sir dung cong cong
trong d6 thi ; Cdy xanh trong cong vién, vuon hoa, ciy xanh dudng phd. (2) Hé
théng cong vién, vuon hoa, (3) Hé théng mat nudc: Song, hd trong do thi. Cac du
an cai tao cac chung cu cii; dat chi tiéu cay xanh don vi ¢ theo quy hoach khoang
1m2/ngudi, tudn thu QCXD; twong duong 8-10% tong dién tich dat; tong dién
tich dt cac khu chung cu cii khoang 415 ha (v6i 32 khu chung cu 4-6 ting va 7
khu chung cu <4tang), du bao quy dét cay xanh don vi & khoang 40ha. Phan con
lai s& duogc can dbi chi tiéu cay xanh do thi tai cac khu vuc d6 thi mé rong theo

QH.
Bang 1. 5 Quy hoach chi tiéu cay xanh thanh phé Ha Noi dén 2030

Phin khu Cay xanh do6 thi | Cay xanh BVO
(m2/ng) (m2/ng)

D6 thi trung tim nam Séng Hong 15.3 2.2
Khu vuc no1 do 39 1.0
Chudi d6 thi Pong VD4 274 34
Chudi d6 thi Bic Séng Hong 26 2.7
Do thi vé tinh 15 3.5
Thi tran sinh thai 15 3.6

(Nguon: Quy hoach hé thong cay xanh, cong vién, vuon hoa va ho thanh
pho Ha ndi dén 2030, tam nhin 2050 [55]).

1.2.3.3. Ddéc diém té chirc khéng gian dé thi theo xu huéng nén tai TP Ha Nji
Thure tién phat trién khong gian d6 thi Ha Noi trong nhitng nim gan day cho
thay 04 hinh thirc to chtrc khong gian cac khu vuc d6 thi theo xu huéng nén cu

thé nhu sau:
(1) Hinh thuc tai thiét thi nhat 1a chuyén d6i chirc ning cong trinh noi do
sang thuong mai, dich vu véi quy md cap cong trinh, do khu vuc c6 diéu kién co

so ha tang tot. Giai doan 2010-2020 nhiéu cong trinh dugc chuyén do6i chirc ning
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sang van phong, khach san, chung cu cao cip.

(2) Hinh thire tai thiét thi hai 14 cai tao cac khu chung cu cii tir cong trinh 5
tang thanh cac cong trinh cao tang 20-30 ting tai khu virc ndi d6 va ndi d6 phat
trién. Giai doan 2010-2020 cac khu chung cu méi dugce xdy dung lai (tai thiét)
trén 16 dat cii caa KTT thoi ky trude. Cac khu chung cu méi c6 mat do va h¢ )

str dung dat cao hon nhiéu so véi KTT cii (TT Kim Lién, Giang V3...).

(3) Hinh thirc tai thiét thi ba 1a chuyén ddi chirc nang cic nha may, xi nghiép
cong nghi¢p thanh khu &, khu dich vu thuong mai tai khu vuc noi dé phat trién.
Trong giai doan 2010-2015 tai thanh phd HN c6 nhiéu cong trinh ndi d6 c6 chirc
nang coéng nghiép, tru s& van phong, dau mbi ha tang k¥ thuat duogc chuyén doi
thanh cac dy an thuong mai, chung cu, cong trinh cong cong. Pa s6 cac du an c6
chi tiéu su dung dét cao vé mat do xay dung, tﬁng cao va hé so st dung dat.

(4) Hinh thirc xay dung mai 1a cac Khu do thi méi. Cac khu d6 thi méi dugce
hinh thanh theo quy hoach. Giai doan 2010-2020 nhiéu khu vic san xuat nong
nghiép ¢ ngoai thanh chuyén doi thanh khu dé thi méi theo quy hoach dugc duyét.
Tai HN 1a cac khu vuc co vi tri tir vanh dai 2 t61 VD 4.

Bang 1. 6 Pic diém t6 chtrc khong gian d6 thi theo xu hudng nén cac d6 thi 16n

[46]
Dang phat trién Hinh thai khong gian
Do thi ,
Cuc | Tuyén | Cum CT
Thanh phd Ha Noi (1), (2) X X X X
Thanh phé HCM (1), (2) X X X X
Thanh phd Nha Trang (1) X X

1.3. Thue trang to chirc khong gian d6 thi theo xu hwéng nén tai Ha Nji
Viéc xay dyung cac cong trinh va cac khu dan cu thong qua cac mo hinh t6
chtec khong gian 1a phan anh nhu cau phat trién KT-XH cuia d6 thi timg thoi ky.

Qua4 trinh xay dung va phat trién cac khu dan cu & Ha Noi theo xu huéng nén
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trong giai doan tir D6i méi dén nay duoc danh gia so bo trudce khi tién hanh khao
sat chi tiét
1.3.1 Thyc trang xay dung cac khu dan cu theo xu huéng nén

1.3.1.1. Xay dung cong trinh, cum cong trinh theo xu huong nén

D6 1a cac cong trinh va cum hay t6 hop cong trinh hdn hop céc chirc ning
dugc xay dung trén cac khu dat chung cu cii trong cac khu tap thé (KTT), cac 16

dat quy hoach cua khu d6 thi méi (KPTM). Cu thé nhu sau:

1) Xen cdy cai tao chung cu cii 5 tang trong cac KTT thanh cac chung cu,
chung cu hdn hop c6 mat do cu tra cao va tﬁng cao trén 20 tﬁng, véi mot sd tﬁng
dudi, tang ngam bd tri chirc nang thuong mai, dich vu va bii giri xe 6 t6 (Hinh
1.1).

2) Céc cong trinh nhu chung cur, chung cu hon hop, trung tim thwong mai,
van phong duoc xay dung trén cac 16 dat trong cac KDTM voi mat do cu tri va

HSSD cao, chirc niang dat dai theo xu hudng hdn hop, da chirc ning.

N
X
:
X
X
N
K

=l ﬁﬂﬂﬂé?) S

Hinh 1. 1 Chung cu hdn hop B4 va B14 xen céy trong KTT Kim Lién
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1.3.1.2. Cdi tao chinh trang cdc khu chung cuw cii theo xu huong nén

Trong lich sur phat trién khu dan cu tai Ha Noi, c6 thé nhan théy hinh thai
xay dyung nén dién ra sém nhét 1a khu phé thi - 36 phd phuong truyén théng. Do
1a cac cong trinh duoc xdy dung bd cuc theo dang “nha éng” mit tién hep va co
chiéu dai doc theo cau tric ciia cac tuyén phd, cd6 MPXD cao dong thoi cac chirc
ning dugc két hop trong cong trinh nha & hinh dng nay 13 vira san xuét va kinh

doanh (Hinh 1.3). Hinh thirc t6 chtrc khong gian khu dan cu truyén théng nhu vay

da tao ra cac hinh thai xay dung nén vé mat do cu tru va chirc nang st dung dat.
- _

Hinh 1. 2 M4t d6 cu tra va tich hop chitc ning cua khu phd cb 36 phd phuong

Tai Ha Noi, giai doan trudc do6i méi 1960-1990, céc hinh thirc phat trién
khu dan cu chu yéu do nha nudc thuc hién. Quy hoach va dau tu xay dung cac
chung cu, KTT, TK, BDVO theo m6 hinh tiéu khu, DVO cua cac nude XHCN véi
quy mé trung binh tir 3-25 ha va hinh thirc nha & cha yéu 1a chung cu véi tang cao
4-5 tang. Néu so sanh véi mo hinh 1y thuyét cac PVO c¢6 quy mé chuan 13 10-60
ha thi quy m6 KTT, TK tai Ha Noi c6 quy md nho hon do han ché vé diéu kién
dau tu phat trién dat dai, ha tAng va cong nghé xay dung luc bay gio. Mot sb tiéu
khu ndi bat giai doan 1960-1965 c6 thé ké dén nhu KTT Nguyén Coéng Trir (q.
Hai Ba Trung), KTT Kim Lién (q. Péng Pa), KTT Van Chuong, sang giai doan
1965-1975 1a KTT Giang V&, KTT Trung Tu (q. Péng Pa), KTT Bach Khoa,
KTT Thanh Céng, KTT Vinh H6, KTT Yén Lang, KTT Bach Khoa, KTT Khuong
Thuong (q. Pdng Pa) va giai doan 1975-1986 1a KTT Thanh Xuan, KTT Nghia
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D6, KTT Thanh Céng [15,36].

Céc khong gian sinh théi tu nhién nhu cong vién két hop hd nude duge chi
trong trong giai phap to chirc khong gian, vi du KTT Kim Lién, KTT Giang V.
Céc cong trinh chung cu duoc bd tri don hudng gié mat dong nam vao mua hé va
tranh duoc gié mua dong bac cia mua dong. Khoang cach giita cac cong trinh
chung cu bang 1/2H (chiéu cao cong trinh) dam bao thong gi6 ty nhién, luu thong
khong khi. M6 hinh tiéu khu véi da sb 1a hinh thtrc nha & chung cu nham huéng
ti giai phap mat do trung binh va thip vira dé dam bao 16i séng tién nghi vira phu

hop véi cong nghé xay dung va chi phi dau tu xay dung (Hinh 1.4).

Qua qua trinh khai thac sir dung cho dén nay khoang 30-50 nim, quy md
dan s6 tai chung cu cii, KTT, TK d tang 2-2.5 1an va MPXD x4y dung mé rong
khong gian ctia cac chung cu tang tir 30% 1én 70-80% so véi md hinh TK, DVO
ban dau. Cung vé6i su thay ddi trong chinh sach xi hoi hoa nha ¢ giai doan doi
mo1 cua Nha nudce giai doan 1990 da tdc dong va gay strc €p té1 moi truong canh
quan db thi ciia md hinh KTT, TK vé hinh thai khong gian, kha ning dap Gmg co
so ha tang k¥ thuat va HTXH.

Hinh 1. 3 Chung cu 4-5 tang voi HTXH theo timg nhom ¢ trong KTT Kim Lién
Hon thé nita, hién nay do cac KTT, TK déu nam & vi tri ndi do, trong vanh
dai 2 13 céc vi tri ‘vang’ ctia Ha Noi nén hip dan cac nha dau tu vi dia to bat dong

san 10n. C6 thé noi, trong giai doan vira qua xu thé phat trién nén tai cac KTT, TK
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nhu di dé cap ¢ trén thong qua viéc thay thé cai tao chung cu cii bing cic chung
cu mdi cao tﬁng voi su két hop cac chtc ning dich vy, thuong mai, bai dd xe
ngﬁm, da gép phén bd sung quy nha ¢ chat lugng, cac tién ich hién dai cho dan
cu, chuyén ddi va bod sung cac chic nang moi vé thuong mai, dich vy, nha & cao
tang, nang cao hiéu qua quy dat phat trién tai khu vuc trung tim trong qua trinh
tai cu trac Ha Noi theo dinh hudng d6 thi theo hudng dich vu. Vi thé, c6 thé nhan

thiy xu thé cai tao, chinh trang cac KTT, TK theo hudng nén 1a tat yéu.

Noi tom lai, cu trac khong gian KTT, TK bi bién ddi vé chuc nang su
dung, bo sung chitc ning mai vé thuong mai, dich vy, ha tAng d6 thi va hinh thai

kién triic, mat dd cu trd thi ciing thay d6i theo xu hudng nén.

Mo hinh KTT, TK ban dau thi ¢6 cu tric khong gian trung tdm hat nhan 1a
hé thong cong trinh HTXH va cong trinh cong cong véi cac cong trinh chung cu
bao quanh dam bao ban kinh phuc vu. Giai doan 1990-2000 mo6 hinh KTT, TK da
chuyén d6i cu trac khong gian nha & két hop thuong mai (nha phd) 1a chinh, cac
cong trinh HTXH c6 vi tri th yéu. Tai tang 1 xuat hién thém chirc ning trao doi
dich vy, ban hang, cho thué ctra hang. Hinh thai kién trtc cua cac cong trinh nha
& cao tang dugc bd sung voi nha & thap tang (nha phd) duoc xdy dung ‘két nbi’
gitta khoang khong cua chung cu véi mit tién cac truc duong cua KTT, TK.
MBXD vi thé di thay doi tang tir 30% 1én 75-80% so v&i mé hinh ban dau. Con
giai doan 2010-2020 cac hinh thirc bién d6i lai tip trung vao cac cong trinh, cum
cong trinh chung cu cai tao. Cau trac khong gian bién d6i chu trong téi hinh thirc
chung cu hdn hop, khai thac khong gian trén cao va khong gian ngam duéi dat.
HSSD ting tir 5 1an 1én 12 lan. Su thich tng cta cau tric khong gian theo xu
huéng nén nhiam khai thac gia tri thuong mai hdp dan cua vi tri trung tdm céac khu
chung cu, KTT ciia Ha Ngi. C6 thé néi cac md hinh KTT, TK da bién doi nhung
voi1 dac trung khac nhau mdi thoi ky. Giai doan 1990-2000, tr mot mé hinh khép
kin chuyén dan sang mé hinh mé va chirc nang KTT, TK tham gia lién két véi cac
chuc nang khéc cua do thi nhu thuong mai, dich vu theo cAu tric truc duong, cac

nhom nha chung cu cii phat trién theo xu huéng gia ting mat do xay dung, mat
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d6 cu tri va bd sung chirc ning theo chiéu ngang duoc ‘phd hoa’, trong khi cu
trac HTXH nhu trudng hoc, y té, cong vién duoc gitt nguyén. Trong khi d6 giai
doan 2010-2020 thi hinh thai khong gian bién ddi dugc thyc hién bang hinh thirc
chung cu hdn hop c6 su thay d6i theo chiéu dimg, gia ting nhiéu vé tdng cao va

HSSD dic biét 14 khai thac khong gian ngam.
1.3.1.3. Xay dung cac khu do thi mdi theo xu huong nén

Giai doan ‘d6i méi’ tir nhitng nam 90, danh diu Hoi nghi d6 thi 1an tha
nhat, 13 thoi ky Ha Noi phat trién manh cac KDTM. Sau QHC Ha Ngi 1ap nam
1998, thanh phé duoc dinh hudng phat trién theo xu thé cao tang. Poi voi do thi
dac biét nhu Ha Noi quy dinh tai Nghi dinh 02/2006/ND-CP vé viéc ban hanh
Quy ché Khu d6 thi méi, da dua ra yéu cau 60% nha & cao tang va 40% nha ¢
thap tang trong cac KDTM va hinh thirc phat trién chu yéu theo cac du an. Vi du
nhu KDTM Linh Pam c6 ty 1¢ nha & cao ting 1a 27.8% va KDTM Trung Hoa-
Nhén Chinh c6 ty 1& nha & cao tang 1a 61.2%. Cac KDTM phai c6 dién tich t6i
thiéu 50 ha, trong trudng hop dic biét cac khu d6 thi méi ¢ thé co dién tich nho
hon nhitng khong nhé hon 20 ha, dam bao cac dich vu cong thiét yéu nhu trudong
hoc, bénh vién, trung tam y té, cho, khu thé duc thé thao va san choi tré em [42].
Quy mo6 nhu vay dugc cho 1a phu hop va tiém céan véi quy mo cia mo hinh 1y
thuyét DVO, va di dugc bd sung yéu td nén vé khong gian theo xu hudng gia ting
MBXD va tang cao trong KDTM, HSSD dat dé nang cao hiéu qua dat dai, tao lap
hinh anh DTM hién dai phu hop voi cong nghé xay dung va thi hiéu phong cach
séng hién dai. Pén 2005 Ha Noi c6 70 KDTM va dén 2011 c6 hon 370 KDTM.
Xu thé phat trién d6 thi cao tang trong cac KDTM da gép phan quan trong vao
viéc dinh hinh cac khong gian d6 thi thoi ky d6i méi, thay doi dién mao do thi
béng cac loai nha hinh & cao tﬁng c6 chét lugng, di kém véi cac dich vu tién ich
nhu cira hang, siéu thi, bii dd xe va nha & hinh thtc cin hd khép kin, tién nghi,

thu gom rac theo tang nha va thang may téc do cao.

Nhitng KDTM thé hé dau tién tai Ha Noi nhu KDTM Cipultra (q. Tay Ho),
KDTM Linh Pam, KDTM Pinh Cong (q. Hoang Mai) da c6 thay di trong quy
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dinh vé mat d6 xay dung va cong trinh chung cu (trén 10 ting), hay néi cach khéc
1a tinh nén duoc tinh toan bd sung so v&i mo hinh KTT, TK giai doan 1960-1990.
Nhu Tiéu chuin thiét ké nha cao ting TCVN: 323:2004 néu rd tang cao dé ap

dung thiét ké nha & can ho c6 chiéu cao tir 9 ting dén 40 tang.

Bang 1. 7 Mot s6 KDTM dién hinh tai thanh phd Ha Noi

. Viti | Diéntich | .. MDDS

i KbTM Quén vanhdai | (ha) | PASO(M) 1 (o/ha)
1 | Ban ddo Linh Pam | Hoang Mai 3 35 8000 228
2 | Pinh Cong Hoang Mai 2 35 16520 472
3 | Cipultra Ho6 Tay 2 67 47800 713
4 | TH_NC Nam Tu Liém 2 30 15000 500
S | Nam trung yén Nam Tu Li€ém 2 56 13000 232

(nguon: tac gia)

Thé hé KDTM tht 2 tiép theo tai Ha Nai 1a su xuét hién cua cac khu chung
cu cao tang (trén 30 ting) tai KDTM Trung Hoa - Nhan Chinh, chung cu HH Linh
Pam trong KDTM Linh Pam (q. Hoang Mai) da thay d6i dot bién vé mirc do nén
ctia mat do cu tra va HSSD dat. Sy xuat hién ciia cic KDTM véi hang loat nha
cao tang dang diém nhan (Landmark) d& lam cho “dudng chan troi” (skyline) ctia
Ha Noi thay d6i, hang loat ngdi nha cao tang biéu twong ctiia mot hinh thuc cu tra
hién dai hon xuit hién. Duong nhu cac KDTM dugce cac nha dau tu nhanh chong
khai thac dé t6i da hoa HSSD dat tao ra kiéu “gia ting mat do theo chiéu dimg”

khi nhu cau cta thi trudng gia ting.

Va gan day, cac KDTM do doanh nghiép tu nhin dau tu duoc xay dung
giai doan 2010-2020 déu nham téi muc tiéu toi da hoa hiéu qua sir dung khong
gian hay noi cach khac 1a dé cao tinh nén nhd cac giai phap to chtrc khong gian
rat ddc trung vé nha ¢ cao tang (chiém 90-100%), sir dung dat hdn hop da chirc
nang, mat do can ho, va HSSD cao (phat trién mé rong khong gian theo ca chiéu
cao trén mat dat va khong gian ngam) tai cac khu d6 thi méi tiéu biéu nhu: Times

city, Royal City... (Hinh 1.4, Hinh 1.5, Hinh 1.6).

C6 thé ndi md hinh KDTM d3 duoc thay ddi phu hop véi cau tric cta do thi
s0 v6i mo hinh KTT, TK trudc d6. Tir mé hinh khép kin chu yéu 1a khong gian
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chtrc nang & chuyén sang mé hinh mé phi ting bac mang tinh két ndi ca vé khong
gian va bo sung cac chirc ning d6 thi. Hé thdng cong trinh coéng cong, dich vu
duoc bd tri vao céc vi tri thun tién vé giao thong va cac truc duong giao thong
chinh dé co thé phuc vu nhu cu cta khu vuc va d thi. Cac cong trinh cong cong
phuc vu don vi ¢ hang ngay duoc bo sung cong trinh cong cong cap khu vuc, cap
thanh phé nhu bénh vién, chg, siéu thi, tru sé co quan nha nudc, tuy thudc vao vi
tri va chirc ning cuia KDTM d6 trong tong thé khong gian Thanh phd. Mang luéi

truong hoc cac cép, y té, PCCC duoc xac dinh dua trén ciu tric téng thé thanh

phé chir khong chi phuc vu cuc bo trong KDTM theo ciu trac ting bac nhu mo

hinh KTT, TK.

Hinh 1. 4 Sy gia ting ting cao va HSSD ctia KDTM Trung Hoa-Nhan Chinh.

sy

L\ JGU0IBUA T

Hinh 1. 5 Céng trinh chung cu hon hop trong KDTM ban déo Linh Dam [56].
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Hinh 1. 7 So db tong hop cac KTT, KDTM tai TP Ha Noi [45]
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1.3.1.4. Nhin dién mét sé van dé cua thuc trang 16 chirc khong gian cac khu dan
cu theo xu huong nén

Qua phan tich ¢ trén cho thiy, quy mé nhom nha & thay d6i 16n trong mo
hinh khu dan cu (KTT, TK, KDTM) ctia Ha N6i qua cac thoi ky theo xu hudng
nén. Do vay cau tric khong gian cay xanh, san choi, HTXH ciing doi hoi can thiét
phai c6 su thich img thay doi phii hop véi cau trac nhdm nha & dam bao chat
lwgng méi trudng sdng. Tir nhém nha ¢ chi yéu 1a cic chung cu ting cao 4-5 tang
giai doan 1960-1990, sang mé hinh chung cu 9-12 tang giai doan 1990-2000, tiép
dén mé hinh chung cu 20-30 ting giai doan 2000-2010 va gan ddy cac chung cu
c6 tang cao 1én tdi 30-50 tang. Cau tric quy md nhom nha ¢ 300-400 cian ho véi
nhém nha & 8-10 chung cu (KTT Nguyén Cong Trir), thanh nhém nha & 3-5 chung
cu (Chung cu cai tao, KTT Kim Lién), va tham chi trong 01 chung cu stc chtra
1én t6i vai nhom & (KDTM Times city) twong dwong 1500-2000 nguoi. Ciu trac
khéng gian & cang ngay c6 xu hudng gia ting theo chiéu thing ding va giam dan
theo phuong ngang, dién tich chiém dat ngay cang it di va mat do cu tri ngay
cang cao hon, sir dung khéng gian tiét kiém, hiéu qua hon.

CAu tric phi tang bac va md vé HTXH, khong gian xanh, chtc nang do
thi dé dam bao tinh két ndi vé khong gian va cdu tric d6 thi 1a can thiét va 1a xu
thé phat trién DVO, KDTM. Khai thac lgi thé vé dia diém cho céac hoat dong
thuong mai, dich vu, lién két giao thong. Cac KTT, TK déu co vi tri hép dan trong
khu vuc noi d6, do vay can xem xét t6i tinh hiéu qua dé khai thac gia tri bat dong
san, can béng gitta khai thac thuong mai, nha ¢ véi cac nhu cau phuc lo1 xa hoi
khac. Trong khi cac KDTM c6 vi tri tai khu vuc ndi d6 mé rong thi lai c6 quy dat
16n thuan loi hon cho kha ning két ndi va bé tri bd sung cac chirc ning méi cua
do6 thi nhu cong vién cay xanh, van hoa, y té, giao duc, thuong mai, thé thao, du
lich, ha tang, hanh chinh...

Heé théng cong trinh cong cong, dich vu phai dugc tinh dén kha nang phét
trién va phuc vu nhu cau cua DVO, KDPTM va khu vuc 1an can theo xu hudng do
thi hau hién dai, dam bao tinh twong hd va lién két gifta cac khu vuc trong do6 thi.

Qua phan tich ¢ trén c6 thé thay viéc bo sung cac chirc ndng va quy mo cong trinh
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dich vu thuong mai c6 tinh dén khu vuc xung quanh 1a rt can thiét. Khai thac loi
thé dia diém do ndm & vi tri trung tdm. Lam sao dé khai thac vai tro vi thé quan
trong cua cac KTT, KDTM trong viéc tai cau triic khong gian do thi 1a phat trién
hé thdng cong trinh cong cong, dich vu theo du an tong thé thay vi cac cong trinh
don 1¢ trong do thi.

Hé théng HTXH ctia KTT, KDTM c6 xu hudng phat trién nén da cho ta
thiy nhu cau str dung HTXH thay doi phu thudc vao tinh hap dan va mat do cu
tr cua timg khu vue. Co nhidu khu vuc mat do cu trit KTT, KDTM d4 ting lén
nhiéu 14n so v&i mo hinh thiét ké ban dau. Do vay, nhu cAu st dung HTXH sé& co
tinh phi tAng bac, nghia 1 phy thudc vao ciu tric phan bb dan cu, chir khong han
1a ddng déu tang bac.

Hé thong giao thong cua cac KTT, TK, KDTM thé hién xu thé két ndi cua
cdu trac giao thong thay vi khép kin noi bo. Bén canh d6 nhu cau giao thong can
bd sung giao thong cong cong, phi co gidi, rut ngan khoang cach di lai gitra cac
khu chirc niang d6 thi. Hé thong giao thong con dam nhén chiic ning tao ra cac

truc lién két canh quan sinh thai.

1.3.2 Khéo sat thuc trang to chirc khong gian khu dan cu do thi theo xu hudng
nén
1.3.2.1. Lwa chon dia diém khao sat:

Thuc té phat trién cac KTT, KDTM theo xu hudéng nén hién nay & Ha Noi
1a kha phd bién 6 tai cac khu vuc ndi do, ven d6 va ngoai thanh véi nhitng hinh
thirc va mac dd khac nhau. Vi thé, NCS lua chon 3 quan mang nhirng nét dac
trung ctia 3 khu vuc néu trén dé tién hanh khao sat va danh gia TCKG. D6 1a cac
quan Péng Pa, Hai Ba Trung 1a 2 quén trung tim va quan Hoang Mai 13 quan
phat trién (Q. Hoang Mai duoc tach ra tir Huyén Thanh Tri va thanh 1ap quin nim
2003). Theo dinh huéng cac quy hoach phan khu c6 thé thiy xu huéng phat trién
khéng gian mai cac khu dan cu db thi trén cac tuyén hudng tdm phia Nam Ha Noi
nhu tuyén Lé Duan-Giai Phong, vanh dai 2 va vanh dai 3. Mic du duoc dinh
hudng 1a khu vuc han ché phat trién, cai tao chinh trang cac khu cii hi¢n co, két

hop sap xép cac chirc ning sir dung dat dé gin gir va phat huy cac gia tri do thi
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lich sir, nhung dinh hudng ciing chu trong phat trién cong trinh cao tang, mat do
cao. Tuy nhién mo6 hinh BPVDTN chua dugc xem xét dé xuit cho cac KTT, TK,
KDTM trong quy hoach vdi nhiing tdn tai néu tai muc trén [24,25].

1.3.2.2. Lura chon mau khdo sdt

Quan Pong Pa va quan Hai Ba Trung 1a hai quan ndi db lich sir lya chon
khao sat cac KTT, TK theo mé hinh DVO gdm: (1) Khu TT Kim Lién, (2) Khu
TT Trung Ty, (3) Khu TT Khuong Thuong (quan DPéng Pa) va (4) Khu TT
Nguyén Cong Trir (quan Hai Ba Trung) va cac KDTM duoc lwa chon gom (1)
KDTM Pinh Cong, (2) KPTM Linh Bam, (3) KDTM Phép Van, (4) KDTM Time
City (quan Hoang Mai). Cu thé cac chi s6 nhu sau:

Bang 1. 8 Cac KTT va KDTM déanh gia so b cua 03 quan

TT | Khao sat Quéan Dién tich Din sb MDDS
(ha) (ng) (ng/ha)

1 KTT Kim Lién Déng Da 328 13800 405

2 |KIT Trung Tu Déng Da 11.7 3700 320

3 KTT Khuong Thuong Dbéng Pa 6.4 1920 300

4 KPTM Linh Pam Hoang Mai 35 8000 228

5 KDTM Dinh Cong Hoang Mai 35 16520 472

6 KDTM Phap Vin Hoang Mai 51 6700 130

7 |KDTM Times city Hai Ba Trung 36 36000 1000

8 KTT Nguyén Cong Trir Hai Bi Trung 5.7 2535 444

(Nguon: Téc gia)
1.3.2.3. Phuwong phdp khao sat

Phuong phép truyén théng két hop v&i cac phuong phap hién dai c6 st
dung cong nghé $0, cong ngh¢ GIS, anh vién tham...cu thé:

Phuong phap truyén thong nham phén tich sé liéu diéu tra khao sat két hop
v6i cac tu liéu, sb liu thir cap 1a cac d6 an quy hoach chi tiét dugc phé duyét tai
03 quan Pong Pa, Hai Ba Trung, Hoang Mai thanh ph Ha Noi.

Phuong phép hién dai st dung co so dit ligu triét xut tir anh vién tham cho
2 giai doan 2010 va 2020 bang cong cu GIS, chong 16p ban d6, ciu trac hoa khong
gian dé danh gia xu huéng phat trién nén cac KTT, KDTM tai 03 quan.
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1.3.2.4. Két qua khdo sdt

1. Két qua khao sat 08 KTT va KDTM nhu sau:

Trong cac KDTM va KTT dugc lua chon khao sat chi tiét phai dam bao céc
tiéu chi vé:

+ KTT, KPTM c6 quy md dén s trén 20.000 nguoi.

+KTT, KDTM c6 dién tich 30-60 ha, twong duong quy mé 1 DVO Iy thuyét

+ KTT, KPTM c6 cac chung cu, cong trinh cao ting trén 20 tang va MDDS
khoang 400-500 ng/ha.

+ KTT, KDTM duoc cung cap twong dbi ddy du co s ha ting x4 hoi nhu
cong trinh cong cong, truong hoc, nha tré, cong vién, vuon hoa (mot s6 cong trinh

HTXH c6 thé dung chung cho khu vuc).

+ KTT, KDTM duoc bé tri ha tang k¥ thuat dong bd nhu giao thong, cap

dién, cap nudc, thoat nude...

Két qua KBDTM va KTT duoc lya chon khao sat dai dién cho 3 quéan Déng
Da, Hai Ba Trung va Hoang Mai la:

(1) KTT Kim Lién thudc quan Déng Pa, xay dung 1960-1980
(2) KDTM Dinh Coéng thudc quan Hoang Mai, xay dung nam 2000

(3) KBDTM Times City thuoc quan Hai Ba Trung va quan Hoang Mai, xay
dung nam 2015.

Cu thé céc thong s6 ctiia 3 KTT, KDTM nhu sau:

Bang 1. 9 Cac KDTM va KTT duogc lya chon khao sat ctia 03 quan

Quéan Dién Dan sb MDDS Téng cao
tich (ha) (ng) (ng/ha)
1 | KTT Kim Lién Déng Pa 32.8 13800 405 5-25 (44)
2 | KDTM Times City | Hai Ba Trung 36 36000 1000 30(23)
KDTM Dinh cong | Hoang Mai 35 16520 472 12-25 (14)

(Nguon: tac gia) (44,23,14) 1a s6 luong cong trinh chung cu.
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KTT, KPTM lua chon khao sat ¢6 hinh thirc phat trién nhu sau:

KTT Kim Lién, KDTM Binh Cong ¢ cac cong trinh xen ciy 1a hinh thic
phat trién 13 1ap day, phat trién khong gian cao tang, HSDD va MPXD cao. Dién
tich khong gian nén ctia KTT Kim Lién, KDTM Pinh Cong c6 HSSD dit lan luot
1a 1.8 ha va 4.8 ha. Cong trinh chung cu cao tang 1a 100%.

KDTM Times city phat trién khong gian cao tang, HSDD va MPXD cao tai
cac khu vuc ¢6 ranh gi6i tiép giap do thi hién hitu. Dién tich nén c6 HSSD dét 1a
13.7 ha. Cong trinh chung cu cao tang 100%.

Két qua khao sat cau trac ha tﬁng xa hoi, ti€n ich do thi trong KTT va KBbTM
c6 nhiing thay d6i o rét theo murc d6 nén ciia khong gian.

KTT Kim Lién xay dung nam 1960-1980 c6 mat d¢ cu tri cac chung cu cti
14 100 can/ha, c¢6 cau trac HTXH theo cac tiéu khu, mdi tiéu khu khoang 4000 ng,
MDDS 400 ng/ha, khu A, khu B va khu C gbm diy du truong hoc mam non,
truong tiéu hoc, truong THCS, truong PTTH, cho xanh, tram y té cho tung tiéu

nha 6.

MAT CAT KHONG GIAN BVO GIAI DOAN 1990-2000-C

Hinh 1. 8 Khao sat khong gian bién d6i mo hinh KTT Kim Lién sau 1990
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Hinh 1. 9 Hinh 4nh chung cu KTT Kim Lién nam 1970

100% cao tang

Anh vé tinh KTT Kim Lién 2020 |
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Chung cu cao > 25 tang

Chung cw cao > 5 tang

Hinh 1. 10 Khao sat danh gia xu thé phat trién nén tai KTT Kim Lién 2010-2020
(ngudn: tac gia)

KDTM Dinh Cong xay dung nim 2000, mé hinh t6 chtrc khong gian 14 chung

cu két hop v&i nha chia 16 c6 MDDS 470 ng/ha, trong d6 cac chung cu 9-12 tang,
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mat do cu tra 1a 240 can/ha, nha chia 16 120 nha/ha. Hé théng HTXH dugc phat

trién tich hop hon so v&i mé hinh KTT Kim Lién dé phu hop véi cau triic mat do
cao cia KDTM. M&i nhém ¢ binh quan 5500 ng. Hé théng truong hoc duoc bd
tri lién cép tai 1 dja diém trudong bao gém truong mam non, tiéu hoc, THCS va
PTTH (Trudng Mam non, TH, THCS va PTTH May School). Hé thong coéng vién
16m toan khu dién tich 5 ha (Cong vién Dinh Cong) thay vi chi ¢6 cac vuon hoa
nho nhu KTT Kim Lién. Hé thong bai dd xe doc 1ap véi nha &. BS tri san choi 16n
tai dién tich trong ctia cac chung cu (San choi CT6 dién tich 2000m2), chg xanh
Pinh Coéng va hé¢ théng si€u thi, ctra hang ti¢n ich b tri tai tﬁng 1 cac khu chung
cu. Hé théng chirc ning d6 thi dugc bd sung qua timg thoi ky: ndm 2010 x4y dung
Bénh vién Buu Pién 14 co s kham chira bénh da khoa ctia thanh phd. Nam 2015
bd sung chung cu AZ Dinh Céng va Chung cu An Binh cao 20 tang, ting HSDD
dat 2 1an so voi chung cu cil trong KDTM. Chung cu méi ¢ hé thdng bai dd xe
ngoai nha va bo tri 1 ting ham dé xe. Tuy nhién khong ¢ bo sung hé thong HTXH

khi dién tich san nha & dugc bod sung moi.

Hinh 1. 11 Hinh anh khong gian hdn hop chung cur va nha chia 16 KDTM
Dinh Cong
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Hinh 1. 12 Khéo sat va dénh gia xu thé phat trién nén tai KDTM Dinh Céng
2010-2020 (nguon: tac gia)

KPTM Times city xdy dung niam 2017, mo hinh t6 chic khong gian 13 cac
chung cu cao tang chiém 100% co cdu nha ¢. Chung cu cao 25-35 tang, mat do
cur trit 500 can/ha (1500-2000ng/ha). Quy mod nhom ¢ gdm 2 toa nha 1000 cin ho,
tuong duong 4000 ng. Gom 23 tda chung cu, gdbm 12 000 cin hd. BS tri tién ich
cho nhém & bao gdm ctra hang tién ich, cira hang tai tang 1 chung cu, ting 2 bd
tri trudng mam non, vian phong quy mé nho, san choi, vudn hoa nho.

T6 chtrc khong gian dugc bd tri tich hop vé mat do cu tra (can/ha), HSSD 16
dat cao trung binh 12-15 lan, sir dung dat hdn hop trong cong trinh, tang 1-2 mam
non, tién ich, 03 tﬁng ham bai dd may, 0 t0, trung tdim thuong mai ngﬁm, hé théng
truong hoc lién cép tir tiéu hoc t¢i PTTH, bénh vién da khoa, khoang céach gifra

cac toa nha duoc thu hep (dai cay xanh hai bén két hop dudng 6 to & giira).
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Tich hop giao thong

Hinh 1. 13 Khdo sat va danh gia xu thé phat trién nén tai KDTM Time City

2010-2020 (ngudn: tac gia)

Bang 1. 10 Khdo sat chung cu hon hop ctia 03 quan

Téng Tﬁng
Quan | Mb can MD can | KG | thuong
KTT, KPT ho/tang ho/ha ngam | mai
1 | Chung cu, KDT Dinh Cong HM [20canx 12T |240can | O 1
2 | Chung cu B4, KTT-Kim lién DD |20canx25T |500can |4T 0
Chung cu cti KTT Kim Lién Db |[10canx5T |100can |0 0
Chung cu, KDT Times city HM [20canx 25T | 500 can | 3T T1-2
4 | Chung cu HH, KDT Linhbam HM [20canx 35T | 700 can | 2T T1-2
Chung cu tay nam Linh dam HM | 15canx20T | 300 can | 3T

(Nguon: tac gia).

Khi xét t&i khoang cach cac tuyén Metro trong ban kinh 500m thi da nghién

ctru thay rang 3 trudong hop nghién ctru 14 KTT Kim Lién, KPMT Dinh Céng,

KDTM Times city déu c6 kha ning tiép can tot toi tuyén Metro, trong d6 KDTM

Dinh Coéng két nbi truc tiép tuyén sd 1 va Khu TT Kim Lién va KDTM Times

city két n6i tuyén Metro s6 4. Trong 03 trudng hop khdo sat nghién ciru thi ca 3
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déu thé hién xu thé phat trién khong gian nén ciia KTT, va KDTM, tuy nhién giai
phap t6 chirc khong gian con nhitng han ché vé mat do cu tra, mirc d6 tich hop
churc nang do thi va giao thong d6 thi. KDTM Dinh cong 1a KDTM chic nang ¢
chu yéu, ty 1& cong trinh cao tang thip va khong c6 khong gian ngam, hé thdng
cac cong trinh HTXH phan cip va riéng biét va c6 hé théng xe buyt bd tri doc
tuyén chinh. KDTM Times city dugc chuyén doi tir khu san xuit. KDTM c6 tinh
nén cao, c6 khong gian ngam tich hop va khong gian xanh da chtc ning, nhung
tinh két nbi voi giao thong d6 thi it. KTT Kim Lién 1a m6 hinh DVO mat do thap
v6i hé théng HTXH theo ting bac va hé théng giao thong thiéu két ndi hé théng
GTCC.

Dua trén két qua phan tich anh vién tham ciia 3 quan Pong Pa, Hai Ba Trung
va Hoang Mai vao nam 2010 va nim 2020, cho ta thy dién tich x4y dung cong
trinh cao tﬁng trong KTT, KDTM tai Quan Déng ba la 30 ha, quan Hai Ba Trung
1a 73 ha va quan hoang mai 1a 101 ha. So sanh 3 quan v&i nhau vé chi s quy mé
khong gian cao tang thi quan Pong Pa c6 quy mo nho nhat, tiép dén 1a quan Hai
Ba Trung va quan Hoang Mai c6 khong gian cao tang 16n nhét. So sanh 3 quan
v6i nhau vé tinh phan cum (cluster) ctia khong gian cao tang thi quan Hoang Mai

c6 sO diém cao nhat, tiép dén quan Hai Ba Trung va nho nhat 1a quan Bong Da.

Bang 1. 11 Tang trudng khong gian xdy dung cao tang tai 03 quan, TP Ha Noi

Khu vire nghién ctiu KGXD| KGXD| 2010- | Tang/giam
' 2010 2020/ 2020 /(=)
Quén Pong Pa 660 156 816 +156
Cao tang 16 30 46 +30
Quan Hai Ba Trung 1100 213 1313 +213
Cao ting 32 73 105 +73
Quan Hoang Mai 1265 810 2075 +810
Cao ting - 101 101 +101

(ngudn: tac gia )
Vé tbc d6 tang truong khong gian cao ting KTT, KDTM cua quin Hoang

Mai 14 cao nhat 5%/nam tiép dén 13 quan Pong Pa 2.14%/nam va quan Hai Ba
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Trung 13 1.79%/nam giai doan 2010-2020. Tdc do giam dién tich khong gian cay
xanh, mit nudc, dat san xuat nong nghiép trong KTT, KDTM ciia quian Hoang
Mai 14 giam nhiéu nhat 4.56%/nam va tiép dén 12 quan Péng Pa 1 2.62% va quan

Hai Ba Trung 1a 2.25%/nam trong cung thoi ky.

Qua két qua khao sat bang co s¢ dit liéu giai doan 2010 va 2020 ¢ trén cho
thiy cac quan Péng Pa va Hai Ba Trung va phia Bic Quan Hoang Mai ting
truong khong gian cao tdng cao hon khu vire phia Nam quan Hoang Mai va quy
mo khong gian cao ting cang xa trung tim cang c6 xu huéng quy mé 16n hon do
quy dat chuyén doi va dat chua xay dung thuan loi hon. Hinh thuc, hinh dang
phan méanh cta khong gian cao tang cho ta thiy cang khu vuc trung tam thi tinh
phan manh cang nhd, phan tan do chil yéu 1a cac dy an cai tao, tai thiét KTT va
nguoc lai tai khu vuc ven d6 phia nam quan Hoang mai thi tinh phan méanh cang
16m, 16n xOn cia KDTM cang nhiéu, 16m dém da bao do muc do phat trién co s&

ha tang khac nhau gitra cac khu vuc.
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Hinh 1. 19 Khao sat khong gian theo xu thé nén KDTM 2020 cta quan Hoang
Mai (nguon tac gia)

Dé xay dung ban dd ES, trude tién nghién ctru s& xac dinh danh muc 16p phu
ctia hé thong anh vién tham cac khu vuc KTT, KDTM dé danh gia. Nhém 16p phu
gdm 7 loai phan ra 2 nhom 16p phu dat xay dung va 16p phu dat khong xay dung.
02 quan Bong Pa va Hai Ba Trung c6 khoang cach gan trung tim hon so véi quan
Hoang Mai thi quan cang xa trung tdm thi manh ciu trac khéng XD cang da dang,
lién két chit ché véi nhau. Cac manh canh quan nhu cdy xanh, mat nudc, dat ngap
nudc ty nhién, khong gian san xuit néng nghiép tai Hoang Mai ¢ hinh théi o
rang va c6 mdi lién hé véi nhau. Trong khi d0, tai Ddng Pa va Hai ba Trung c6
khoang cach gan trung tam thi manh canh quan KG khong XD nhu cac cong vién,
mit nude, vudn hoa va hé thdng cay xanh duong phd cang phan tan, chia nho va

hau nhu it lién két véi nhau.
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Béang 1. 12 Quy mo di¢n tich khong gian cay xanh, mat nudc cia 03 quan

TT Danh muc %1]1351%1 QuanDD %lf/[n 03 quan
Pat cay xanh (ha) 45.6 9.6 24| 2795

2 Dan 6 (1000ng) 317.6 419.4 398.3| 1135.3
BQ céy xanh (m2/ng) 1.4 0.22 5.6 2.46

(ngudn: tac gid)

Binh quan 1 ha tham co hip thy 360 kg CO2 va tao ra 240 kg O2 mdi ngay.
Binh quan 1 ha rimg hap thu 1000 kg CO2 va tao ra 730kg O2/ngay. Trung binh
Ingudi 16n hé hip thai ra 0,75 kg CO2 va 0,9 kg O2/ngay [19].
Dian s6 03 quan Péng Pa, Hai Ba Trung va Hoang Mai 13 113500 ngudi, dién tich
cay xanh 1a 279.5 ha (dién tich binh quan la 2.4m2/ng).

Bang 1. 13 Danh gia ngudng sinh thai ciia 03 quan

Danh muc [1 Quén Hai Ba Trung |Quéan Déng Pa Quan Hoang Mai |03 quéan
Phit thai i [Pt thai CO2 (tn) 238.2 3145 298.7 851.4
dan s6 . .

SO Isan xudt 02 (tAn) 285.8 377.4 796.6 2270.6
Trung hoa Trung hoa CO2 (tan) 16.4 3.4 80.6 100.4
tir cdy xanh ) ,

Ay XM S4n xudt 02 (thn) 10.9 23 53.7 67
Can bing | bing CO2 (tin) -221.6 -311.1 -218.6 -751
sinh thai . .

Can bang O2 (tAn) -247.9 -375.1 7429  -2169.6

(ngudn: tac gia)

Nhu véy 1a véi dién tich cy xanh 2.4 m2/ng thi hién nay cac quan déu vuot
ngudng sinh thai do mat 46 dan cu tap trung qua cao va phat trién hé thong cay
xanh chua twong xung. Cu thé mac do vugt ngudng sinh thai cao nhét 13 quan
DPéng Pa, tiép dén 1a quan Hai Ba Trung va quan Hoang Mai. Nhu vay 1a d6i véi
quan nhu Péng Pa va Hai Ba Trung quy dat nhu cau can bang sinh thai 14 rat cao,
thiéu hé thong khong gian cdy xanh mit nudc sinh thai. Do vy can c6 giai phap
t6i da dang hoa hé thong cong vién vuon hoa it 6i nhung rat quy bau cia quan
theo ca chiéu doc 1a dién tich khong gian xanh, mit nudc va chiéu cao la cac tang

sinh thai ty nhién va xa hdi trong cac toa nha., doi hoi tich hop khong gian sinh
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thai tw nhién khong nhimg ¢ mat dat ma con & cac khong gian ban cong cong
(khong gian giira cac tda nha), khéng gian tang 1 cic cong trinh cao ting va cac

tang (tang sinh thai) trong cac toa nha.
1.4. Nhirng nghién ctru lién quan dén ndi dung dé tai da cong bd

1.4.1 Nhiing bai bao khoa hoc:
Bai bao khoa hoc "Sustainabilization of Hanoi mobility approach from new

residence areas: will it be a city without motobike?" ctia PGS.TS. Tran Minh Tung

[143]:

Pé tai da dua ra duoc khai niém “Khu d6 thi nén” tai Viét Nam va cho réng
chat lugng mot khong gian hay méi trudng cu tra khong chi phu thude vao quy
mo dién tich theo chiéu rong hay quy mé chiéu cao ctia cic cong trinh ma cha yéu
do cach thirc t6 chirc cac khong gian d6 dé dam bao tinh toan dién va hoan thién
tinh tién nghi cua moi truong cu tri thong qua cac khong gian dich vy, tién ich
bén ngoai ngdi nha .

Bai bao khoa hoc: “Dé thi nén va tdi cdu triic dé thi” ctia PGS.TS Pham

Hung Cuong [7]:

C6 luan diém cho rang da nhin nhan xu hudng phat trién nha cao tang trong
ndi d6 nhu Ha Noi, thanh phd H6 Chi Minh trong khoang 10 nim trd lai day cling
cho théy xu hudéng phat trién do thi nén, da kha rd rét. Nhan dién su phat trién
hién htru, cac trung tdm madi hinh thanh cua Ha Noi dang tao nén mdt hinh thai

cua mot "sub CBD" tuyén, diém hon la mang tinh khu vuyc.

Bai bao khoa hoc vé "Nhan dién d6 thi nén va kha nang ap dung do thi nén

tai Viét Nam" TS P.S. Liém [17] cho rang:

D6 thi nén hira hen mot hinh thai d thi thich ing v6i bién d6i khi hau. Trong
giai doan phat trién méi nay, hinh mau d6 thi nén rat nén duogc cac do thi 16n va
cuc 16n ctiia nude ta (d6 thi loai 1 va loai dac bi¢t) nghién ctru van dung vi n6 la
hinh thai d6 thi bén viing trong bdi canh nudc ta dat chat ngudi dong nhung phai

b6 ra nhiéu cong strc va tiéu dung thém ning luong dé thich ung.
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Bai bao khoa hoc “Phat trién d6 thi tap trung hay dan trai?” cia GS.TS.KTS

Salvador Perez Aroyo:

cho réng Ha ndi cling nhu cac do thi khac cia Vi¢t Nam duoc danh gia téng
thé 1a dang phat trién theo bé rong. Néu cac thanh phd c6 thé xay dung dugc cac
khu d6 thi nén diing nghia, viéc kiém soat nang lugng cho khu vuc d6 ciing tro
nén dé dang, hon 1a kiém soat nang luong cua mot khu vuc di¢n rong. Néu khu
d6 thi nén thi dan cu co thé 1am viéc nhiéu trong khu va chi trd it nhét cho nhu
cau di lai. Viéc két ndi cac khu do thi nén nén str dung cac phuong tién giao thong
ngén, GTCC ban kinh 4,5 km vo1 cac chuyén lién tuc, nhanh va an toan, tién loi
cho ngudi dan. Pa dén luc phai nghi toi phat trién nhung tiét kiém tai nguyén dat

dai va nang lugng.

KTS Geal Deseaux trong bai “Mat d6 cao hay khong cao?” cho rang mat do
cao gitp mang lai gia tri nhat dinh vé kinh té, nén theo huéng trén cung 1 don vi
dién tich dat do thi, ngudi dan can c6 nhiéu dién tich & hon, khong gia xanh va
khong gian cong cong nhiéu hon, xay dyng nhiéu nha cao tang hon. Xung quanh
cac tram trung chuyén giao thong va cic nha ga, ty 16 khong gian can duoc thay

doi mot cach manh mé€ vé1 nha cao tang di kém véi khong gian cong cong.

TS. Hoang Hiru Phé cho riang khi n6i vé d6 thi & cac nude phat trién tai Chau
Au va Bic My thudng c6 thién huéng coi mat do do thi 13 mot thude tinh c6 ich,
duong tinh thi Viét Nam mat d¢ do thi dugc xem nhu 1a mdt thudc tinh tiéu cuc,
am tinh. Phét trién d6 thi hau hién dai chinh 1a sy tiép xtic mat-d6i mat cta cong
dong dan cu do thi nhu nén tang cua phat minh va sang tao hay néi cach khac,
nén kinh té tri thirc chi c6 thé ndy sinh, phat trién va canh tranh thanh cong néu
nang lyc sang tao cua dan cu do thi dugc nhan lén, thong qua tiép xuc xa hoi va
né chi dién ra khi c6 mat do dan cu dat dén mot gia tri t&é1 han nao déy. Co2y
tuong lam nén ¢t 161 gia tri quy hoach Khu d6 thi méi Trung Hoa-Nhan Chinh

lién quan téi vi tri d6 thi va phong cach séng d6 thi.

KTS Hoang Anh cho rang vé hién trang cac khu & cii mang day du tinh chét
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cua mot khu & nén: véi mat do cao, vi tri va giao thong thuan lgi. Khu & mang
tinh nén, con ha ting x4 hoi va k¥ thuat mang tinh mé. V& giai phap mé hinh nén
trong trudng hop nay bai toan tdi wu giira cai thién moi truong séng, hinh anh do
thi v6i ting mat do ving 16i. Hinh anh nhimng chung cu cii s& dugc thay thé bang
nhimg khu & nén méi vuron 1én trdi cao va chim trong dét, chim trong nhirng tham

cay xanh trén mat dat va trén khoi nha.

Trong bai bao khoa hoc ‘Diffusion and coalescence of the Houston
Metropolitan Area: evidence supporting a new urban theory’ cua C. Dietzel,

Oguz, H., Hemphill, J. J., Clarke, K. C., & Gazulis, N. dua ra luan diém [77]:

Ly thuyét luong hoa canh quan (Landscape Metrics) nham dé xac dinh hinh
thai tang truong KGDT theo chudi thoi gian va khong gian voi su phat trién cua
cong nghé anh vién tham va hé thong thong tin dia 1y (GIS) mé ra trién vong
nghién ctru cho cac nha nghién ctru va thuc hanh quy hoach vung dam bao tinh
khach quan, chinh xac va do tin cay cao [106,152,118]. Anh vé tinh va cong ngh¢
GIS dugc str dung rong rai trong nghién ciru cau tric cuia canh quan do thi va dic

diém cua cau truc do thi.

4

Trong bai b4ao "Some general principles of landscape and regional ecology.’

ctia R.T Forman [88] d4 chimg minh ring:

Luong hoa dic diém va cdu tric canh quan tré nén dé dang hon véi su gitp
dd cta cong nghé tién tién vién tham va hé thong thong tin dia 1y. D6 thi hoa 1a
mot qua trinh 1dp lai cac hién tugng tap trung va phan tan cua cac manh khong

gian xay dyng do thi.

Trong bai bdo "Built-up area change analysis in Hanoi using support vector
machine classification of Landsat multi-temporal image stacks and population

data” cua D. H. Nong, Fox, J., Miura, T., & Saksena, S. [117]:

dd dp dung phirong phdp lugng hoa canh quan KGXD cta do thi theo 14t cat
trung tdm TP HN (5km-60km) bing cac chi sé don vi canh quan (landscape
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metrics; Patches) va phuong phdp phan loai vector cua anh Landsat (Using

Support Vector) va s6 liéu thong ké dan s nam 2015.

C.Y Jim trong bai bao "Green-space preservation and allocation for

sustainable greening of compact cities" [36] cho rang:

Luong hoa cdu tric canh quan va danh gia dich vu sinh thai (ES) cua ciu
tric canh quan voi su phét trién ctia cong nghé anh vién tham va GIS 1a rat can
thiét dé hd trg danh gia, giam sat tac dong ctia qua trinh d6 thi héa hay néi cach

khac 14 nhiing thay doi c6 quy luat cia KGDT téi méi truong sinh thai tu nhién.

Céc nghién ciru vé khong gian xay dung tai Trung qudc, tai M§ cho cac do
thi nhu Texas, Phoenix, Houston, Dongguan, Ha N6i, HCM da st dung nhirng
phuong phap luong hoa trén trong 15 nim trd lai ddy. Tai 2 thanh phd 1a Phoenix
va Houston (Texas, Hoa Ky) nghién ctru da tim ra chu ky phat trién cta do thi

[65,144].

Pbi v6i cong trinh cao tang do it dugc hoa nhap vao thién nhién xung
quanh, lai do dic diém vé kich thuéc 16n, cong nghé cao, k¥ thuat phuc tap, c6
tudi tho 16n va 1a nhitng diém nhan quan trong cta canh quan d6 thi, do vy c6
anh huong 16n va lau dai d6i voi tham my kién tric d6 thi. Nha cao tang c6 dién
tich mit tuong 16n dang ké, lai khong duogc che chin, nén khi bi “phoi ning” s&
anh huong dén ché dd nhiét cta toan toa nha. Hudng nha, vi tri cia cum cong
trinh cao tang quyét dinh téi birc xa mat troi, hudng dén gidé va anh hudng toi
hanh lang thong gié khu vuc. Vi vay két cau c6 “tinh phuong huéng” rd rét. Hién
nay cac giai phap t6 chic khong gian KDTM it xem xét téi yéu t hudng nha, lam
han ché kha ning thong gio, diéu hoa khong khi va déo nhiét do thi cua cac toa
nha cao tang. Vi du cong trinh 5 ting: dién tich twong gip 13 1an méi va cong
trinh 20 tang thi tudng gap 53 1an mai. Nhiét do mat tuong ngoai cé thé 1én cao
t6i 45 — 800C, 10i truyén vao nha, tich luy nhiét trong phong, ning cao nhiét do
khong khi, con nhiét d6 mat tuong trong ¢ thé cao hon nhiét do khong khi tir 5

dén 100C. Cong vién, vuon hoa c6 thé giam nhiét do khong khi néu xem xét tGi
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huéng gid chit dao khi bé tri cong vién, vuon hoa trong tong mit bang. Cong vién
con co tac dong td1 hinh thai thong gid, nhiét dg, do am va vi khi hau khu vuc.
Honjo nghién ctru vé quy mo dién tich va phan b cta cong vién cdy xanh anh
huong t61 mirc 46 giam nhiét, khoang cach tdi wu giita cic vuon hoa nhé 1 300m
hon 1a tang dién tich ctia 1 cong vién 16n. Khu vuc cong vién c6 nhiéu cdy da dang
thi giam nhiét d6 t6t hon so voi khu vuc trong it cdy. Tang dién tich khong gian

xanh dudi dang rung do thi hoac cong vién.

Kha ning hap thu nhiét ciia bé mat xay dung bang yéu t6 lam mat. Via he,
mai nha chiém 40-60% dién tich bé mat xay dung. Gia tang dién tich xanh via he
va xanh mai nha. Gidm phat thai CO2 té1 4% Gt/nam.

Thong gié tu nhién dua trén bd cuc va hinh dang cong trinh va duong phd,
phén bd gi6 va giam UHL Giam thiéu hiéu tng birc tuong ctia huéng gioé chi dao
va tdc d6 gid & phia dudi va trén cao cta duong phd (Wong at €,2009 va Nguyén,
2009). Mit nudc, séng, hd, bién ciing diéu tiét 46 Am. Nhung ciing anh hudng tiéu
cuc néu khi hau am. Do d6 dé hiéu tmg 1am mat c6 thé tdi wu can t6 chirc khong
gian gian lam sao phan bd g16 mat t&i khu vuc c6 hoat dong (Santamouris, 2005).
Thiét ké khong gian dudng phd (street caynon); ty 1é giita cong trinh 2 bén duong
va bé rong dudng s& anh huong t6i luu thong giod, chiéu dai cia cong trinh va
khoang cach giita chung. Khoang cach hop 1y cho phép giod di chuyén t6i cong
trinh 1an can dé dang.

Pé xanh héa cip don vi d6 thi, to chic khong gian véi cac yéu td cac hinh
dang, kich thudc, sidewalk, pathwork, chiéu cao cong trinh, do rdng dudng phé
va khoang cach gifta cdc cong trinh 1 can thiét . Trung qudc dua ra yéu cau thiét

ké khoang cach cong trinh cao trén 60m.

Studgard va Frieburg dua ra yéu cau khoang cach 500m cho hanh lang xanh
va 250 cho green break. Studgard dua ra Sach HD : HD khi hau cho phat trién do
thi cho quy hoach va phan vang SDD.

Noéng cho rang 1a thanh phé c6 03 dang phat trién: ting mat ¢ khong gian

da xay dung (infiliing), mé rong khong gian lién ké vai do thi hién hitu (extend),
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khéng gian phat trién méi tach roi d6 thi hién hiru (leapfrog) va di phat hién ra
duogc xu thé nguoc vé ting trudng do thi cua HN khi so sanh voi cac d6 thi ving
luu vuc song Duong Tu giai doan 1990-2000-2008, nghia la tdc do d6 thi hoa cao
tai HN khong dong nghia véi cac gia tri vé khong gian xdy dung cao, co nghia
KGXD tang truong thip hon ting truéng dan sd. Phuong phap luong hoa canh
quan con 1a céng cu dé danh gia dich vu sinh thai ctia cac quy trinh sinh thai cho

khong gian d6 thi [117, 118].

1.4.2 Luan an, luan van

Luan an tién sy Qud trinh hinh thanh va bién doi cdac khu tip thé & Ha Ngi
tir nam 1954 dén nam 2000 cta TS. Duong Tat Thanh. Ong cho rang dudi goc do
van hoa, lich str, do thi-kién trac va nhan hoc ...Khu tap thé 1a cac ‘khdng gian
so‘ng’, ‘mo hinh so”'ng’ ctia nhiéu gia dinh, can b cong churc, cong nhan dic trung
ctia thoi ky bao cip. Su van dong va thay d6i khéng gian sdng thé hién qua y
tudng phat trién chia thanh 2 giai doan. Giai doan 1956-1985 cac nha chung cu
dugc bd tri canh nhau nhung chua xép thanh nhém va chua c6 lién két vé mat
hanh chinh. Giai doan 1985-2000, cac nha chung cu dugc quy hoach va bd tri theo
mo hinh don vi & (quy mo nho tiéu khu) kha day du dé dam bao dap tmg cac nhu
cau thiét yéu bao gébm khéng gian &, gido duc, y t& va nhu cau giao luu sinh hoat

cong dong.

Ludn an tién sy nhw Té chirc khéng gian tai khu vuwec phdt trién theo dinh
huéng giao théng-TOD déi voi trung tam Ha Néi cua TS Lé Chinh Tryc, phdn
loai hé théng TOD theo khu vuc: khu vuc han ché phat trién khu vuc mo rong do
thi va khu vuc phat trién méi. Quy mé dién tich va dan s6 mé hinh BVO TOD
khéng dbi so véi mé hinh BVO hién nay 1a 10 000 nguoi dén 20 000 nguoi va
quy mé dién tich tir 35-50 ha, ban kinh 400-500m. Ga dudng st dugc to chirc
nam & gifta hoac trén tuyén khu vuc, lién khu vuc. Vung 161 200m tir nha ga la
khu vuc hon hop, ban kinh ngoai b tri cong trinh HTXH, duong di b, xe dap va
nha ¢ hdn hop dam bao ban kinh nhé hon 400m. Nha ¢ ¢6 thé trung ting hodc cao

tang. C6 nghia vé MD cu tra tong thé thi 1d mo6 hinh TOD dé xuat khong doi so
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vo1 BbVO.

Trong ludn dn tién sy “Nghién cieu Sinh thdi dé thi trong qud trinh quy hoach
va xdy dung diém dan cuw dé thi” cia GS.TS.KTS Lé Hong Ké [13]:

Néu ra quan diém cho rang cdu tric sinh thai cua khong gian d6 thi n6i chung
bao gém cac yéu td tu nhién va nhan tao, hé sinh thai c6 cau trac sinh thai va chu
trinh sinh thai khac nhau thi ¢6 chirc ning khac nhau. Ning luc cua timg ciu tric
sinh thai dé cung cp cac chu trinh sinh thai phu thudc cha yéu vao yéu té diéu
kién ty nhién nhu 16p phu stir dung dat, thuy van, do dbc, khi hau va pham vi anh
huodng cua yéu t6 con ngudi nhu mat do cu tri va mat dé xay dung. Chu trinh
sinh thdi, dieu hoa diéu kién vi khi hdu va cung cd}) dich vu sinh thai. Do do co
thé néi nguyén Iy thiét ké theo phwong phdp Lt cdt do thi la té chire khdong gian
cdc yéu t6 xdy dung va khéng xdy dwng nhw nha &, cong trinh cong cong, dich vu
thuong mai, cong vién, cay xanh, ha téng k¥ thuat va khai thac stir dung giao thong
cong cong va phi co giéi dua trén cac ning luc va kha nang dap ung cia cau tric
sinh thai hodc chu trinh sinh thai vé sir dung nang lugng, nudc va chat thai va tinh
da dang sinh hoc nham hudng téi muc tiéu 13 nang cao chat lugng MTST cua
DVDTN. Nghién ciru da danh gia cac van dé vé moi trudng, sinh thai do thi cho
1 don vi ¢ nho 1 16 phd hang dao. Nghién ctru d3 dwa ra phuong phap danh gia
chat luong sinh thai ctia 1 don vi do thi dya trén da ti€u chi va tham 30, gop phﬁn
xay dyng co s& khoa hoc ban dau cho nghién ctru cic van dé méi truong, sinh thai

cho don vi d6 thi ‘phd hang Pao’.

1.4.3 Dé tai nghién ctru khoa hoc

Dé tai NCKH M0 hinh dé thi nén bén viing Viét Nam cla tac gia nim 2017,
nghién ciru di phat hién nhing xu thé nén giai doan 2010-2020 cta 05 thanh phd
16n 14 Ha Noi, TP HCM, Pa Ning, Hai Phong, Can Tho va 03 thanh phd quy mo
vira 1a Bién Hoa, Nha Trang va Viing Tau. D6 13 ¢6 2 ciu triic nén khac nhau, mot
1a cAu trac d6 thi nén don cuec tai cac thanh phd quy mé dan sb duéi 5 triéu ngudi
va hai 13 ciu triic nén da cuc cta 2 thanh phé 16n nhat nude 1a TP Ha Noi va TP

HCM, trong dé cAu trac da cuc caa TP HCM rd nét hon so v6i TP HN. Céc cuc
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phat trién ctia TP HN va TP HCM c6 vi tri tai cac KDTM duoc xay dung giai

doan 2000-2020. 2/6 d6 thi nén don cuc con lai thi Hai Phong va Nha Trang cé
cAu trac nén don cuc o nét nhat so vai cac do thi con lai, khac biét 16n vé phan
bd mat do dan sb gifra lat cit 0-5km véi céc 14t cét ven do va ngoai 0 cua do thi
tor 5-35km. Nghién ctru cling dua ra dy bao tang trudng tai cac cuc tang trudng
nén cua TP HN va TP HCM trong béan kinh 20-25km giai doan 10 nam t&i.

Pé tai NCKH Qudan Iy quy hoach cho cdi tao cdc chung cw cii trén dia ban
Ha Néi cia PGS.TS Lé Thi Bich Thuan cho rang giai phap chuyén hoa hinh thai
cau trac khong gian cua cac KTT 1a viéc d6i méi dé tao tinh bén vitng, phat huy
dugc vu diém mo hinh ban dau thanh cac mé hinh PVO lang giéng t6 chirc theo
tuyén pho lién két khu xung quanh. Bién ddi chirc niang theo huéng hdn hop chirc
nang voi chiic ning chinh theo hudng phd hoa thay vi 1a dudng giao thong nhu
trude day. Chuyén mot s6 cau trac tiéu khu nha ¢ doc lap, khép kin sang mo hinh
mé va lién két véi cac thanh phan khac cta thanh phd trong khi van bao luu cdu
tric nhém nha.

Trong dé tai NCKH vé tong két mé hinh 10 nam khu dé thi méi TP Ha Ngi
giai doan 2000-2010 cua PGS.TS L& Thi Bich Thuan, nghién ctru cho ré“mg chu
triic khéng gian KDTM cang ngdy ¢ xu hudng nén, gia ting theo chiéu thing dimg va
giam dan theo phuong ngang, HSSD dét ngay cang cao, hiéu qua hon. Do vdy céu triic
khong gian cay xanh, san choi, HTXH ciing doi hoi can thiét phai c6 sy thich tmg thay
d6i pht hop theo xu hudng nén. M6 hinh don vi & cong nghiép trude day can duoc
nghién ctru, 4p dung nham muc dich dé nguoi lao dong khong nhitng c6 khong
gian & phi hgp ma con thuan tién cho tiép can khong gian tai tao stc lao dong
trong don vi . Quy dinh ty 1é cao tang va thip ting nham thic day xay dung cac
cong trinh cao téng, nhanh chéng tao dung dién mao moi cho khong gian do thi
nhung ciing can dugce xem xét diéu chinh dé phu hop hinh thai khong gian kién
tric timg khu vue xung quanh khu DPTM. Vi du céc vi tri xay dung trén khu dét
m&i khac véi dat lién ké cac lang co, khu han ché phat trién va khac noi xay dyng

trén khu dét d6 thi cii nhu Kim Lién, Vin Chuong.
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1.4.4 An pham sach:

Hai cudn sach dau tién vé d6 thi nén 1a ‘D6 thi nén: hinh thai d6 thi bén viing
va Lam thé nao dé co hinh thai d6 thi bén vimg’ [98,100]:

D3 tong két nhimg yéu td vé hinh thai d6 thi nhu quy mo, hinh dang, mat do
va muc do nén; qua trinh nén va phi nén, st dung dat va dat hon hop, mat b:?mg
va loai cong trinh (nha &), va khong gian xanh va cong vién vuon hoa déng gop
vao tinh da dang, tinh cong bang trong tiép can khong gian.

Do thi nén dugc danh gié 1a st dung nang lugng hi¢u qua. Do thi cang nén
thi str dung ning luong cang hiéu qua dua trén quy mo kinh té ctia nhu cau thi
truong. Carruthers va Ulfarsson nam 2003 di nghién ctru trén 283 thanh phd cia
M¥ va chi ra rang phat trién do thi theo vét dau loang di han ché khai thac hiéu
qua hé thong ha tang k¥ thuat. Vi dy tai 1 d6 thi c6 hé théng GTCC tét da giam
350USD t&i 650 USD mot thang chi phi khai thac ha tang ky thuat [92].

Trong Sach vé “Stc sdng d6 thi nén’cua Kiyono Kaido trong [92]:

Nghién ctru d3 dua ra nguyén tic quy hoach do thi nén 1a: Chuyén hod khong
gian do thi thong qua qua trinh xanh hoa khong gian (Transformation through
Greening) va phat trién nong/lam nghiép d6 thi. Phat trién khong gian ngam tai

cac khu vuc da xay dung.

Trong sach "The nature of Ian McHarg’s science." Herrington, Susan

[153] da viét:

McHarg cho ring thién nhién ludén van dong. Ong 13 nguoi tién phong vé
phuong phap quy hoach sinh thai voi cubn sach ctia minh nam 1969 vé ‘Design
with nature’. McHarg d3 dinh nghia: ‘Kiém ké hé sinh thdi, miéu ta quy trinh ti
nhién ciia hé sinh thdi, xdc dinh yéu té han ché, xdc dinh gia tri déng gép, xdc
dinh hanh déng nén hay khéng nén, xdc dinh tinh 6n dinh va khéng o6n dinh’. Ong
da xay dung phuong phap dé ghi lai va xap xép phan loai va danh gia cac yéu to
thién nhién bang hé théng ban dd va sau nay dugc nhiéu nha nghién ctru sir dung

lam co s& phét trién va ing dung hé thong thong tin dia Iy (GIS). Tung layer thong
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tin dugc ghi lai tir dia hinh t6i vi tri cac di tich lich st, dugc xép loai va cho diém
tir thap t&i cao. Ong nhan manh t6i tim quan trong ctia quy hoach d6 thi phu hop
v6i diéu kién sinh thai va méi truong cta khu vuc.
1.5. Nhitng véan dé cin nghién ctru

Trén co so tong quan vé DPVDTN trén thé gidi va thuc tién to chire khong
gian d6 thi & nudc ta noi chung va Ha Noi noi riéng cho thay phat trién khong
gian d6 thi & nude ta theo xu huéng nén 1a thuc té va phi hop v6i xu hudng phat
trién do thi trén thé gidi trong bdi canh hoi nhap qudc té va toan cau hoa. Trong
khi ¢ nudce ta, khai niém BVDTN chua dugc nhan thuce ding. Vi thé luan an mong

muon tap trung nghién ctru mot s6 van dé sau day:

1. Nhan thtc dung vé ban chét, ndi ham va tim quan trong ctia khai niém
DVDTN phu hop véi thuc tién phat trién d6 thi Ha Noi. D6 phai ching 1a su phat

trién ti€p tuc cua khai ni¢ém Pon vi ¢ hay Pon vi do thi trong b1 canh m&i?

Khai niém DVDTN la rat da dang va khac nhau, hién nay trén thé gi61 chua
c6 khai niém théng nhat. Nhung noi chung khai niém DVDTN dé cap téi mat do
va hoat dong do thi cua hinh thai méi cia BPVDT, c6 diac diém quy mo dan, mat
d6 dan s6 va khéi tich xay dung cao hon nhiéu so véi hinh thai BVDT truyén
théng, tiéu khu, DPVO, KDTM. Trong DPVDTN c¢6 nhiéu cip d6 khong gian; cap
d6 cong trinh, cip d6 cum cong trinh. Céac cip do c6 thé t6 hop véi nhau va sé tao
ra nhitng hiéu Gmg khac nhau vé quy mé va mirc d6 tic dong. Do d6 trong luan an
khai niém va ndi ham caa DVDTN s& dugc lam rd, nhat 14 vé cdu tric khong gian
nhu mat ¢ xay dung, hon hop da chirc ning, tich hop hiéu qua voi giao thong do
thi.

2. Panh gi hién trang t6 chic khong gian d6 thi Ha Noi theo xu huéng nén
lam co s& cho nhimng dé xuat giai phap t6 chic khong gian cac PVDTN phu hop

voi diéu kién cua do thi Ha Noi.

Panh gia dya trén két qua khao sat hién trang to chirc khong gian d6 thi Ha

Noi theo xu hudng nén. Vi dia ban Ha Noi rong 16n, khong thé khéo séat toan bd



52
hién trang td churc khong gian d6 thi Ha N§1 theo xu huéng nén. Nén luan an chon
3 quén tiéu biéu dé khao sat 1a Hai Ba Trung, Déng Da va Hoang Mai. Ba quén
nay co thé phan anh twong d6i day du dic trung vé hién trang t6 chtrc khong gian
do6 thi theo xu hudng nén & 3 khu vuc 1a: nd1 do, ven dd va ngoai 6 ciia thanh phé

Ha Noi.

3. Téap hop cac co sd khoa hoc va kinh nghiém cta cac nude di trude vé

DVDTN.

Tap hop céc co so khoa hoc va kinh nghiém cta cac nude di trude trong
viéc ap dung moé hinh BVDTN dé nghién ctu, Iya chon van dung moé hinh
DVDTN phu hop véi didu kién phat trién ciia d6 thi Viét Nam néi chung va cia

Ha Noi noi riéng.

4. Lap hé thong tiéu chi danh gia cau tric khong gian PVDTN phu hop voi

nhu ciu phat trién do thi theo hudng bén vimg ctia thanh phd Ha Noi.

Hé thong tiéu chi danh gia mic d6 nén cua cau triic khong gian PVDTN
duoc xay dung dua trén 3 nhom tiéu chi 16n, d6 1a: 1. Tiéu chi danh gia vé muc
d6 nén ctia khong gian; 2. Tiéu chi danh gia vé tich hop chirc nang st dung dat
(khu vuc, 16 phd, 16 dét, cong trinh) va tich hop vé mirc do khai thac sir dung dat
mat d cao gin véi giao thong do thi; 3. Tiéu chi danh gia vé thich tng véi diéu

kién moi trueong sinh thai khu vuc.

Hé théng tiéu chi danh gia ciu trac khong gian PVDTN giup cho viéc nhan
dién ban chét, gia tri va nhitng han ché cua cac yéu t5 cAu thanh nén DPVDTN tai
Ha No6i. Hé théng tiéu chi dugc xay dung cho 3 muc do nén la: Thép, trung binh
va cao. Nhin chung, mic d6 nén thap thuong 1a cac PVDTN ¢ khu vuc ngoai 0,
murc d0 nén trung binh thuong 1a cac PVDTN & khu vuc ven d6 va mirc 46 nén
cao 1a cac DPVDTN & khu vuc ndi d6 thuong nam trén cc tuyén truc chinh va tai

cac khu trung tim méi cta thanh phd.

5. Xay dung cac nguyén tic to chic khong gian DVDTN phu hop véi nhu
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cdu phat trién d6 thi theo hudng bén viing ctia thanh phd Ha Noi.

Céc nguyén tic to chirc khong gian PVDTN tai Ha Noi dugc xay dung trén
co s6 cu thé hoa cac tiéu chi danh gia muc nén (nhu néu & trén) cla cau tric khong
gian DPVDTN véi 3 mirc d6 nén: thp, trung binh va cao, phi hop véi nhu cau

phat trién theo hudng bén viing ctia TP Ha Noi.

C6 thé danh gia, cac nguyén tic to chirc khong gian DPVDTN 1a co so dit
lidu thiét ké quan trong lién quan dén t6 chirc khong gian DPVDTN. Vi thé ¢6 y
nghia hd trg cho cong tac tu van quy hoach trong to chtrc khong gian DPVDTN,

dam bdo dap tng yéu cau phat trién bén viing va c6 ban sac do thi cuia khu vuc.

6. Dé xuat mo hinh va dinh huéng giai phap t6 chirc khong gian DPVDTN
phu hop véi diéu kién phat trién d6 thi theo hudng bén viing ctia thanh phd HN.

Pinh huéng giai phap 1a dé cap dén kha nang 4p dung cac nguyén tic to

chtrc khong gian DPVDTN vao thuc té v6i diéu kién hién trang cu thé.

Can clr vao danh gia hién trang t6 chirc khong gian theo xu hudng nén tai
3 quan Hai Ba Trung, Péng Pa va Hoang Mai (dugc trinh bay ¢ chuong 1), luan
an lya chon va dé xuat dinh hudng giai phap to chtic khong gian PVDTN trén céac
tuyén hudng tam phia Nam Ha Noi gom cac tuyén Nguyén Chi Thanh-Lé Vin
Luong, Lé Duan-Giai Phong, Tran Quang Khai-Nguyén Khoai thudc quan Pong
Da, Hai Ba Trung va Hoang Mai.

Pinh hudng t6 chirc khong gian tap trung vao 2 giai phap chinh, 1a: 1. Cai
tao, chinh trang theo m6 hinh BPVDTN hoan chinh, 2. Quy hoach xay dung mai
DVDTN. Do nam trong khu vuc han ché phat trién, nén can thiét dinh hudng cai
tao chinh trang cac khu cii hién c6, két hop xip xép cac chirc ning str dung dat dé
giit gin va phat huy cac gia tri do thi lich st . Trong khi dbi véi khu vuc phat trién
Vi cac tuyén chinh huéng tim va vanh dai, dinh huéng chii trong quy hoach méi

cac DPVDTN véi cac cong trinh cao tang va khai thac khong gian ngam, ...
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CHUONG 2. PHUONG PHAP LUAN VA CO SO KHOA HQC VE TO

CHUC KHONG GIAN PON VI PO THI NEN TAI HA NOI

2.1. Nhén thirc vé don vi d6 thi nén phit hgp véi diéu kign phat trién dé thi
cua Ha Noi

Nhu d3 néu ¢ chuong I, & nhiéu nuéc phat trién, mé hinh DPVDTN nhét 1a
mo hinh DPVDTN theo xu hudng bén viing dugc ap dung va dan tré thanh mé hinh
phat trién d6 thi phu hop vé6i xu thé phat trién d6 thi duong dai trong bdi canh
nhiing 4nh huong tiéu cuc cua hién tuong bién ddi khi hau tac dong ngiy cang
nghiém trong 1én chét luong méi trudng sdng & do thi.

O nuéc ta xu huéng phat trién nén trong cai tao KTT, TK, xay dung KPTM
d3 xuét hién nhitng nim gan day, nhung chua dinh hinh mé hinh PVDTN hoéan
chinh. Trong bdi canh 4y, vé 1y thuyét can c6 nhan thirc dung vé DPVDTN phu hop
voi diéu kién phat trién do thi ctia Viét Nam néi chung va cua thanh phé Ha No1
noi riéng. [92,143]

Péi véi truong hop Ha Noi, nhan thuc dung 1a dua vao viéc hoc tap 1y luan
va kinh nghiém thuc tién cta cac nudc di trude trong viéc ap dung mod hinh
DVDTN, dbi chiéu véi thyuc tién va diéu kién phat trién do thi ctia Ha Noi dé 1am
rd khai niém va ndi ham ctia PVDTN phu hop voi diéu kién phat trién d6 thi caa
thanh ph Ha Noi.

Trong luan an, khai niém BVDTN dugc phat trién bod sung tur khai niém don
vi lang giéng vé mat do, chirc nang va khong gian dé phu hop vé6i xu thé 1y luan
d6 thi hau hién dai, qua trinh do thi héa. DPVDTN duoc hiéu trude hét 1a sy phat
trién tap trung va nén vé chuc ning va khong gian d6 thi dap tmg nhu cau phat
trién va quan 1y d6 thi. Nhu vay, DVDTN 1a t6 hop cua 3 ndi dung: chirc ning sir
dung (moi1 truong hoat dong), hinh thai khong gian (mdi truong nhan tao) va
khong gian sinh thai (mdi trudng tu nhién). Pic diém cia PVDTN chinh 1a do
nén. Mirc do nén (hay d6 nén) cia mot DPVDTN thé hién dic diém hinh thai dé
nhén biét nhat cia mot PVDTN.
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Nhu vy c6 thé thdy:Vé td chtrc khong gian PVDTN, murc d6 nén thong qua
murc d6 tap trung cao vé sir dung dat hdn hop va cac cong trinh cao ting, tap trung
¢ ¥ nghia quan trong. V& quy mo dat dai va dan sb thuong dua vao vi tri va kha
ning tiép can giao thong, trong dé, giao thong céng cong khdi luong 16m, toe do
cao két hop vé6i di bd voi khoang cach hop 1y. Vé khong gian sinh thai tu nhién
va x4 hoi két hop v6i st dung hiéu qua ning luong 1a chi s6 danh gia chat luong
moi trudng sdng cia PVDTN. Thong thuong ddi véi PVDTN, muc do nén cang
cao thi stir dung niang luong cang hiéu qua va tiét kiém. Do d6 1a diéu kién thuan
loi dé khai thac hiéu qua hé thdng ha tang k¥ thuat d6 thi ciing nhu ing dung cac
cong ngh¢ thong minh trong khai thac, st dung va quan 1y do thi,...

Nhin chung, hinh thai khong gian cia PVDTN c¢6 nhiing déc trung vé phan
bd. Mtic dd nén vé khong gian thuong s& cao & khu vuce trung tAm va giam dan
khu vuc ven d6 va ngoai 6. Tuy thudc vao vi tri cua cac PVDTN s€ ¢6 nhitng lién
két, bién d6i chtrc ning phu hop véi cdu trac do thi. Cu thé, cdu trac khong gian
DVDTN ¢ khu vuc nd6i d6 Ha Noi1 — khu vuc trung tdm do thi, s€ phat trién theo
xu hudng tap trung voi HSSD dat cao, chirc niang hdn hop vé thuong mai, du lich
va nha 6. Trong khi tai cac khu vuc ven d6 va ngoai 6 ctia thanh phd cac PVDTN
s& c6 muc do tap trung, hdn hop thap hon so véi khu vuc trung tim d6 thi va co
co cdu nha & tang dan.

DVDTN la khai niém chung, ¢ gia tri d6i voi quy hoach, to chirc khong
gian va quan ly do thi. Trong d6 khai niém TOD (Transit Oriented Development)

vbn dang dugc nodi dén nhiéu, 1a mot truong hop cia DVDTN.
2.2. Phuong phap tiép cin va trinh tw nghién ctru

2.2.1 Phuong phap tiép can:

Nghién ctru vé to chirc khong gian PVDTN duoc tiép can da nganh. Pay 1a
xu thé d6i mai 1y luan vé quy hoach d6 thi hién nay trén thé gidi, chuyén dan tir
cach tiép can tap trung chu trong t6i vat thé khong gian, dan sang c6 nhing thay
d6i bd sung 1y luan phu hop véi nhitng yéu cau van dong cta xa hoi, cac thanh

phan dan cu va nhitng doi hoi dong gép ciia mdi trudng xay dung trong giai quyét
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nhing thach thirc vé méi truong can duoc tich hop trong quy hoach t6 chirc khong
gian nhu 13 st dung ning luong hiéu qua, giam phat thai, thich tmg véi bién ddi
khi hau va ngay cang co6 su tham gia tich cuc va c6 y nghia cua cac bén trong qua

trinh 1ap quy hoach. Cu thé:
2.2.1.1. Tiép cén dé thi hoc

Trong cac d6 thi truyén thong, hinh thai khong gian nén va da ning vén
khong xa la. Pa s cac d6 thi truyén thong déu c6 khong gian dang nén va chirc
nang hdn hop; nha o, thuong mai, hanh chinh. Tuy nhién dén thoi ky cach mang
cong nghi€p, c6 mdt sy xao tron rat 16n trong céu trac do thi, tir cAu tric d6 thi
truyén théng nén va da nang dugc chuyén doi sang cau trac do thi chirc nang véi
cac chirc nang ¢, lam vi¢c va thuong mai dugc quy hoach tach biét vai mat do cu
tri, mat d6 xay dung thap va cha yéu 1a cac cong trinh thap ting. Nhiing nim
1930 KTS Le Corbusier la nguoi tién phong voi “Pon vi ¢ (Unite d’habitation)
dugc xay dung & Marseille, Phap hay dd an “Thanh phd twoi sang” (Ville
radieuse) & Paris v6i hang loat nha cao tang thay thé cac cong trinh cii ¢ trung tAm
Paris, Phap,... C)ng cho r’fmg, phat trién d6 thi hién dai theo chiéu cao va bo tréng
tang 1 sé& tang dién tich cAy xanh & mit dat, chua n6i dén ciy xanh & trén cao. Va
nhu vay déng thoi tao diéu kién thun 1gi cho giao thong co gidi va thong thoang
tu nhién méi truong cu tri d6 thi. Cu thé co thé dat téi trén 90% dién tich d6 thi

dugc danh cho khoang trong, giao thong, cdy xanh, vudn hoa.

Trong lich str phat trién khu dan cu tai Ha Noi, hinh thai xay dung nén dién
ra sdm nhat 14 khu phd ¢6 - 36 phé phudng truyén théng. Hinh thirc t6 chirc khong
gian ctia khu dan cu truyén thong da tao ra cac hinh thai khong gian nén vé mat
d6 xdy dung va dit dai stir dung da chirc nang. Giai doan céng nghiép hoa 1960-
1990 thanh phé da ap dung phd bién cac mé hinh tiéu khu, don vi ¢ dé phat trién
cac khu dan cu. M6 hinh tiéu khu c6 dic diém khéc biét 1a khong gian ¢ truyén
thng thay ddi tir nha ¢ thap ting, nha phd chuyén sang nha & cao tang, dam bao
cung cp quy nha ¢ 16n nhanh chéng tiét kiém va phu hop véi cong nghé xay dung

lac bay gio. Mat do cu tra ciia mo hinh TK nay thap hon nhiéu so véi khu ph thi,
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36 phd phuong nhung duge cung cip bd sung kha day du vé hé thong gido duc, y
té va giao luu sinh hoat cong dong, co so thuong mai. Cac TK duoc b tri gdm
nhiéu nhém nha & xung quanh hé théng HTXH va vuon hoa. Giai doan tién doi
méi trude 1990 cac KTT dd co nhimg thay d6i manh mé& vé t6 chirc khong gian
TK, khong gian mot lan nita dugc thay d6i theo xu thé ‘phd héa’. Khong gian &
chuyén tir khong gian cao tang thanh khong gian thap tang khai thac loi thé tiép
can mat phd, tir chung cu thanh cic diy nha phd, trong khi hé théng HTXH van

gilr nguyén.

Tiép dén, giai doan 1990-2010, su ra doi cia mo6 hinh KDTM 14 hinh thuc
PVO cai tién dé dap img yéu cau phat trién mé rong db thi ciing nhu 16i séng hién
dai, thu nhap ngay cang cao cua cu dan. Ngoai cac quy dinh vé ban kinh phuc vu
va HTXH dong bd, KDTM phai dam bao ty 1é nha cao ting dugc quy dinh trong
KDTM (60%) va quy mo dét dai tir 20-50 ha. Trong thuc té rat it KDTM dat duoc
quy dinh vé ty 1é nha cao ting, ty 16 nha thap tang van chiém wu thé, nhu vay
KDTM phat trién theo md hinh BVO mat do thap. Hon thé nita yéu cu vé chirc
nang str dung van cha yéu 1a nha &, chua c6 hinh thirc sitr dung hdn hop trong cong
trinh va st dung dat da chirc nang. Tuy nhién nhitng mé hinh nay duong nhu dan
boc 10 nhitng han ché va doi hoi nhirng ddi mai trong cach tiép can khi mo6 hinh
phat trién tir d6 thi cong nghiép chuyén sang d6 thi dich vu. Phat trién d6 thi dich
vu dong nghia véi viée phai tao khong gian cho cac hoat dong tiép xtuc mat dbi
mit ctia cong dong dan cu nhu nén tang cua phat minh va sang tao. Nén kinh té
tri thirc chi c6 thé phat trién thong qua tiép xtic x4 hoi va no chi dién ra khi mat
d6 dan cu dat dén ngudng tap trung nhat dinh. TP khuyén khich phat trién khong
gian cao tang hai bén cac tuyén vanh dai, tuyén phd hudng tdm, tuyén phd chinh.
Két qua la tao ra do thi co cAu trac nén theo tuyén, truc 1am han ché t6i kha nang

cung cap HTXH, khong gian xanh bi db xe.

Ngay nay, phat trién d6 thi theo xu huéng nén con mang lai nhiéu loi ich hon

nita, trong d6 c6 nguon lgi vé tai chinh dé phat trién do thi.
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2.2.1.2. Tiép cdn xd héi hoc dé thi

Phat trién d6 thi hién dai cang manh thi cang mét dan nhirng gia tri tich cuc
ciia mdi quan hé xi hoi, xom giéng theo kiéu truyén théng. D6 1a diéu can duoc
quan tam. Dudi gde do xa hdi hoc, theo nhiéu nha nghién ctru, nhat triét phai dam
bao phat trién, tién bo xa hoi trong phat trién d6 thi hién dai. Tiép cin ctia m6 hinh

do thi nén vao tién bo xa hoi:

Tu do: Néu xét tiéu chi tu do trong do6 thi chinh 14 co hoi lya chon, voi1 3
chi s6 luong hoa chinh 13 tong dan s6, mat d6 va do da dang thi mé hinh DPVDTN

chinh nham dam bao yéu t6 nay.

Cong bang, binh dang: Theo y nghia vé cong bang binh dang 1a kha ning
tiép can dich vu ha téng cho tt ca moi nguoi thi do thi nén cling 1a mot giai phap
t6t. Viéc tat ca moi tang 16p, moi nhom xa hoi cing & chung véi nhau trong mot
khu d6 thi da chirc nang, da dang hinh thtrc ¢, nha & thé hién su binh dang cao

hon hén viéc phan chia riéng khu giau khu nghéo, hay phan theo séc toc.

Beatley cho rang viéc song trong nhiing khu d6 thi thuong mai 1 kha nang
t6t nhat dé tao ra céc loai sinh ké phu dong thoi cling c6 duoc chat lugng séng do

thi cao nhét theo nghia mdt khu do thi sam uat, séng dong.

Thiét ké t6 chirc khong gian ¢ thé anh hudéng hinh thic t6 chirc chinh tri
va xa hoi thong quan thiét ké khong gian cong cong, binh dang xa hoi thong qua
su xap xép cac tién ich xa hoi va khuyén khich sy tham gia x4 hoi thong qua thiét

ké khong gian via hé [81].

Lién quan téi nguyén tac thiét ké to chic khong gian, cong bang xa hoi co
thé coi 1a kha ning tiép can t&i ngudn luc. Mot cach tiép can d6 1a quan 1y cong
bang xa hoi qua khong gian, nghia 1 cong bang trong tiép can tdi hang hoa cong,

hé théng cong vién cay xanh, tién ich do thi va dich vu y té, giao duc.

Cac mo hinh cac don vi d6 thi (KTT, KBDTM) ctia Ha N61 qua céc thot ky cho
thay, quy mo ciu tric khong gian cia nhom nha & thay ddi 16n, tir nhém nha & chi yéu
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1 cac chung cur tAng cao 4-5 tang giai doan 1960-1990, sang md hinh chung cu 9-12 ting

giai doan 1990-2000, tiép dén mé hinh chung cu 20-30 tang giai doan 2000-2010 va gan
day céc chung cu co ting cao 1én t6i 30-50 ting. Ban kinh phyc vu clia nhém nha giam
dan theo chiéu rong va ting dan theo chiéu thang dimg tir nhém nha & 8 chung cur dén 5
chung cu, 3 chung cur va 01 chung cu ¢6 nhiéu nhom nha &. Hé thdng cac cong trinh
dich vu cong cong trong cac KDTM phan 16n déu bi qua tai do khong dap ung
dugc nhu cau cua ngudi dan. Mot vai siéu thi v6i hang hod nhu yéu pham, dd
d6ng lanh va d6 hop khong cung cép dugc thuc pham tuoi sdng va yéu cau mua
ban gia ré. Bé boi, san tenis khong du dé nghi ngoi va vui choi giai tri; nha tré,
mau gido va bai d6 xe qua tai so véi yéu cau thuc té. Tinh trang thiéu chd trong
giit xe, didc biét 1a xe 6 to dién ra pho bién tai cac KDTM trén dia ban thanh phd.
Tai phan 16n cac khu chung cu méi chi dap tmg duoc nhu cau trong giit xe dap,
xe may, con voi xe 0to thi vuot kha nang dap img cia don vi quan ly toa nha. Tai
Ha Noi, cac TK, BDVO, KDTM phat trién theo xu hudéng nén vo1 hé s6 sir dung
dat 16n khién cac khong gian d6 thi thiéu khong gian mé, khong gian cong cong.
Murc do str dung cong trinh HTHX va khong gian xanh ctia khong gian nén s€ cao
hon nhiéu so voi khong gian mat do thap. Hau hét cac khu d6 thi déu thiéu cac
cong trinh ha téng xa ho1i nhu truong hoc, tram y té, bai dd xe...

Do viy cau tric khong gian cdy xanh, san choi, HTXH ciing doi hoi can thiét phai
c6 su thich Gmg thay d6i phtt hop véi tiéu dung, mire séng dé dam bao tiép can dich vu do
thi mot cach tién nghi va bao tram.
2.2.1.3. Tiép cdn sinh thdi do thi

C6 04 chu dé 16n lién quan t6i tiép can méi truong sinh thai khi phat trién
DVDTN, do 1a: st dung hi€u qua nhién li¢u khong tai tao, phat thai CO2, da dang

sinh hoc va chét luong méi trudng.
Vé sir dung hiéu qua va tiét kiém nhién liéu khong tai tao.
Vao nhitng nim 70 thé ky trude, thé gisi trai qua khung hoang dau lira. T

d6, con ngudi ¥ thirc duoc rang: Nhiing tai nguyén thién nhién nhu nang lugng

hoa thach va rimg nguyén sinh 1a khong thé tai tao duoc. Do d6 gia tri cua cac
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nguyén liéu dau vao thi khong chi dugce tinh theo gia thi trudng, ma phai dam bao
rang gia tri duoc xac dinh it nhat co thé tai san xuat ra nguyén liéu dau vao do.
Cho nén cach tiép can sinh thai PVDTN 1a lam sao gop phan str dung hiéu qua va

tiét kiém nhién liéu khong tai tao va st dung nang luong tai tao.
Vé phat thai khi nha kinh CO2.

Pay 14 nguyén nhan dan toi bién doi khi hau. Tl nhitng thap nién 80, nhan
thirc vé bién d6i khi hau va tac hai ctia khi nha kinh ngay madt ro nét. Chinh vi¢c
str dung nhién liéu hoa thach va pha rimg dé 1am nhién liéu di 1am ting mirc khi
nha kinh CO2 1én 30%. Cho nén muc dich huéng dén cia DVDTN la giam phat
thai khi nha kinh CO2.

Vé da dang sinh hoc.

Pa dang sinh hoc 1a mot tai nguyén, mdt nang lyc t6i quan trong cua thién
nhién dé c6 thé ton tai mot cach bén viing, thich tng voi cac loai bién dong moi
truong. Nhitng khong gian d6 thi anh huong t&1 da dang sinh hoc, thong qua viée
chia cit va thu hep khong gian song tu nhién cua hé dong thirc vat, bién d6i moi
truong sinh thai, 6 nhidm moi trudng, tac dong qua 16n vao sd luong, chat luong
cac loai, ca thé trong loai v.v. Viéc giam thiéu da dang sinh hoc nay khong chi
dan tGi tac hai cho nhiéu loai sinh vat, trong do lién tuc c6 nhiing loai diét vong,
ma s& anh hudng truc tiép dén kha nang sinh ton cua loai nguoi 1a mot trong cac
loai trong h¢ sinh thai. Viéc phat trién do thi ra dién rong vira dan toi mo rong
pham vi chiém dat, 6 nhiém, vira tao ra nhitng ha tang duong s, mit bang betong

ho4 ngan chia, 1am ro61 loan nhitng h¢ thong sinh thai.

Vé 6 nhiém méi trudng

O nhiém méi trudng 14 chii dé 16n thir 4 cua linh vyce sinh thai méi trudng.
Dic biét quan trong 1a 6 nhiém nudc, sau d6 dén 6 nhiém khong khi, dat, tiéng o6n

v.v. Nhitng 6 nhiém nay cha yéu xuat phat tir d6 thi va c6 anh hudng dén ca hé

sinh thai tu nhién lan strc khoé, chat luong song cua loai nguoi.

Viéc nén nhiéu nguoi, nhiéu cong ndng vao mot chd von la phi tu nhién,
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nén s& doi hoi nhiéu tiéu hao niang luong dé xu 1y sy tap trung phi tu nhién do, tir
viéc chiéu sang, thong giod, chéng bui, chéng dn, vé sinh moi truong v.v. DPdi vé6i
ving noéng thi hién tuong dao nhiét s& dan tdi gia ting nhu ciu ning luong, anh

huodng stre khoe.

“Hé sinh thai tu nhién theo quan diém sinh hoc 14 hudng t6i muyc tiéu cao
nhat 13 ning suét sinh khdi t6i da, trong khi d6 hé sinh thai d6 thi theo quan diém
nhan vin 1 14y muc tiéu can bang 13 cao nhat, hudng toi diéu kién sdng t6t nhat,
tién nghi nhat va c¢6 quan hé xa hoi tot dep. DPbi tuong quan trong nhat ctia hé sinh
thai d6 thi 1a con ngudi.” [13]. Do d6 tiép can sinh thai d6 thi 1a tim ra co ché diéu
chinh, diéu chinh c6 diéu kién nham hudng té1 muc ti€u tao ra su can bﬁng mbi

quan h¢ gitra sinh thai tu nhién va sinh thai xa hoi.

Cac KDTM khong c6 diém khac biét, nét dic sic riéng tror mot s6 khu dugc
bb tri gan két voi cac chie nang khong gian cdy xanh mit nude cong cong do thi
nhu KDTM Linh Pam, KDTM Cipultra, KDTM Nam Thing Long. Nho loi thé
hd nudc rong 75ha, Linh Pam c6 mat d6 mat nudc 16n nhat voi ty 1& 40.89%,

KPTM Ciputra chiém 8.67%.

Nhiing thay doi trong quy chuan vé khoang cach giira cac ddy nha ciing tac
dong t6i diéu kién vi khi hau ctia khu d6 thi. Trude ddy, khoang cach giira hai day
nha tip thé c6 quy mo 04-05 tang phai dam bao twong dwong 1-1,5 1an chiéu cao
cua toa nha. Con tai cac khu BPTM khoang cach gifra hai toa nha da dugc thu hep
lai rat nhiéu, vi dy nhu Khu BPTM Trung Hoa-Nhan Chinh khoang céach la 14m
ctia toa nha 17 tang, anh hudng téi diéu kién théng gié tu nhién va sinh hoat ctia

can ho.



62

2.2.2 Trinh tu nghién ctru: (Hinh 2.1).

Dit van dé
. Tén tai DVDTN hién nay,

* Xuthé DVDTN , do thi
hoc canh quan, thich tng
BDKH

Xay dung CSDL GIS & Diéu tra, Khao st -
3 cap do: CTN, CCTN, DVDTN, Tinh thoi
gian: Khu cai tao hién hitu (infill), Khu xay
dung mdi(green field), Vi tri: Vanh dai 1,
Vanh dai 2, 2.5, Tinh chat:: khu honhop
(pho cii), , DVO, KPM

Nghién ciru lién gnan
+ Xu thé cua thoi dai

+ Chuyén héa mé hinh
DVDT

B0 tiéu chi danh gid mo hinh
DVDIN theo hwdng sinh thai
* Khong gian

* Chirc ning

o MTST (canh quan thich Gmg)

Dinh hudnggiai phap: Minh hoa giai phap xay
-Phan ving ap dung Minh hoa Gid ohio cai dung mdi:
mé hinh BPVDTN 5| Vimnnoalnai phap car f [} | N

. . . tao: DVDTN d thi DVDIN ¢ loai 1
-Dinh hudngcai tao * DVDTN 6 loai 2

-Pinh hudng xay mdi

NGUYE NTAC TO
CHUCKH ONG GIAN
DON VI PO THI NEN j}—»
THEO HUGNG SINH

THAITAI HA NOI

Phan vung phat
trién DVDTN

v

2

XAY DUNG MO HINH LY TUONG

]

Hinh 2. 1 Trinh tu nghién ctru
2.3. Co sé phap ly:
2.3.1 Luat quy hoach do thi

Luat Quy hoach do thi da néu “Khai thac va stir dung hop 1y tai nguyén thién
nhién, han ché su dung dat nong nghiép, st dung tiét kiém va hiéu qua dat do thi
nham phat trién bén vimg” [16]. Cu thé hon nita trong quy chuan da duoc quy
dinh vé mat d6 dan cu tdi thiéu ctua dat dan dung va dat don vi & dé dam bao sir

dung dét cho phat trién do thi tiét kiém va hiéu qua.

Chi tiéu sir dung dat d& quan 1y phét trién khong gian, kién trac duoc xéac
dinh cu thé cho mot khu vuc hay mdt 16 dét bao g6m dan sd, dién tich, hé sb su
dung dat, chiéu cao xay dung t6i da, ti thiéu ctia cong trinh [27]. Do d6 c6 thé
no6i chi tiéu st dung dét 1a co so va ¢ ¥ nghia quyét dinh t&i to chtrc khong gian
d6 thi vé mirc do dic rong cuia méi truong xay dung, ty 16 khong gian xay dung
va khong gian mé, mirc d6 tap trung nén, kha nang tham thau cua cac khong gian
trong nhu cong vién, vuon hoa, quang trudng, khong gian md, anh hudng téi dic

tinh, ciu trac MTST ctia khong gian khu vue dé.
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Nhitng quy dinh nay phan nao di phu hop véi quan diém cta mé hinh phat
trién d6 thi bén vimng, tuy nhién cac quy dinh con chwa duoc lam rd vé khong gian

va chirc nang ddi véi cap d6 quy hoach khu db thi, cu thé duoc trinh bay dudi day.

2.3.2 Quy chuén xay dung Viét Nam

QCVN 01:2021/BXD dinh nghia dit xay dung do thi 1a dat xay dung cac
khu chtrc nang d6 thi (bao gdm ca hé thong ha tang k¥ thuat), bao gdm ca dat dan
dung va dat ngoai dan dung. Pit dan dung bao gém: dat don vi & hodc dat ¢ tai
d6 thi, dat cong trinh dich vu - cong cong d6 thi, dat cdy xanh do thi va dat ha tang
ky thuat d6 thi. Nhuw vdy, dat néng lam nghiép, khéng gian xanh tw nhién (ao ho,
tham co, dong rudng...) thuéc ranh gioi dé thi khéng (chwa) xdy dung cdc chirc
nang dé thi thi khéng thudc dat xdy dung do thi va khéng cé quy dinh nhw mot
khu chirc ndng ciia dé thi thi cdu triic nhwe thé ndo, sir dung ra sao va c6 chirc

nang gi thi chua dwoc lam ro.

QCVN 01:2021/BXD dinh nghia dat & 1a dién tich chiém dét cua céc cong
trinh nha & chung cu (trong 16 dat danh cho xay dung nha chung cu) hoic 1a dién
tich trong khudn vién cac 16 dat & dang lién ké va nha & riéng 1é (bao gom dién
tich chiém dét ctia cac cong trinh nha & lién ké va nha & riéng 1é va san vuon,
duong dan riéng vao nha & lién ké hodc nha o riéng 1¢ d6, khong bao gdm duong
giao thong chung) [27]. Quy dinh nay da dit co s& cho khai niém mat do cu tru.

Tuy nhién chua c6 quy dinh cu thé.

Quy dinh dat st dung hdn hop: “la cong trinh (hodc quy dét) st dung cho
nhiéu muc dich khac nhau (vi du: & két hop kinh doanh dich vu hoac két hop san
xuat...). Tuy nhién vé murc d6 hdn hop giita cac loai dat va yéu ciu vé an toan, vé
sinh, tiéng 6n, bai d6 xe d6i v6i dit sir dung hdn hop thi chua c6 cac quy dinh 1am

~

10.

Nhitng thay d6i trong quy dinh c6 xu hudng nén vé chi tiéu st dung dat don
vi & t6i thiéu trong quy chuan quy hoach ciing da phan anh quan diém phat trién

ctia van ban phap luat qua cac giai doan. Giai doan 1997-2007 chi tiéu dat don vi
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O trung binh tir 25-55m2/ng, giai doan 2008-2019 chi tiéu la 8-50m2/ng [26] va

tir ndm 2019, [27] chi tiéu 15-55m2/ng twong duwong mat do dan sb tdi thiéu 1a
400 ng/ha, 660 ng/ha va 1250 ng/ha. Néu cing trén cing mot dién tich BVO c¢6
ban kinh phuc vu HTXH 1a 500m thi quy mé dan s phuc vu nhu cau trong duong
la tr 11700 nguoi tang 1€n 42900 nguoi.

20000 ng -16 ha 20000 ng -30 ha 20000 ng -75 ha

2000(" 20000

20000 0000

-

1250ng/ha-62.500 ng|| 660ng/ha-33.000ng || 400ng/ha-20.000ng

Hinh 2. 2 So d6 c4c phuong 4n dién tich dat DPVO (hinh trén) va cau tric PVO
theo cac chi tiéu dat. (nguodn: tac gid)

Bang 2. 1 So sanh mat d6 dan s6 va quy mé dan sé don vi & 2000-2020 [26,27]

P A 4 Quy mo dan sb
BK Chi ti€u dat |, . <r » x
QEVN phuc vu | DVO binh quan | M4t d0 danso | (ng)
?9(;\7//1;13)(81: 500m | 25-55 m2/ng 180 - 400 ng/ha | ~11700-26000
QCVN 0l: 660 - 1250 |
;20(;\3]\13)(81: 500m | 15-55m2/ng | 180 - 660 ng/ha | ~11700-42900

Quy md dan sé toi da ctia don vi & 13 20.000 nguoi, quy mé déan sd tdi thiéu
ctia don vi & 14 4.000 ngudi (d6i v6i cac do thi mién nii 1a 2.800 ngudi). Nghia 1a
v6i quy md dién tich don vi & cia 20 000 ngudi s& c¢6 xu thé nén, quy mo dat xay

dung nha & ngay cang tiét kiém hon.
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Bang 2. 2 Quy chuan Viét Nam vé ‘ngudng’ téi da MDXD, HSSD 16 dét [27]

L6 nhom chung cu L6 dat dich vu va sir dung hdn hop

DT (m2) |MDXD |HSSDdat |DT(m2) |MDXD |HSSD dat

3000- 35% - |5.6-121an | 3000- 40% -1 6.4 -12.8 1an
35000 75% 35000 80%

Céc gidi han vé MDXD va HSSD dit cho céc 16 dat xy dung cong trinh cu
thé: HSSD cao nhat 1 12 (1an) va MPXD 1a 75% ddi v6i 16 ¢at nhom nha chung
cu ¢6 dién tich <3000 m2 va HSSD cao nhét 14 5.6 (1dn) va MPXD 30% ddi véi
16 dat co dién tich > 35000 m2. HSSD dat nha ¢ riéng 1¢ khong qua 7 (1an). MDXD
gop (brutto) cua don vi ¢ 1a 60%.

HSSD cao nhét 14 12.8 (lan) va MDXD 80% ddi véi 16 dat dich vu d6 thi va
cong trinh str dung hdn hop dién tich < 3000m2 va HSSD cao nhét 14 6.4 (1an) va
MDBXD la 40% d6i vai 16 dat dién tich >35000m2. Nhu vay céac 16 dat cang nho
thi s€ c6 cac khong gian cang nén (HSSD va MDXD cao). Nhitng quan ndi thanh
c6 da sd cac du an tai thiét quy mo nho, do vay cang vao trung tdm khong gian

xay dung ngay cang nén.

Ty 18 dat cay xanh trong 16 dat xdy dung cong trinh: nha chung cu 1a 20%,
cong trinh gido duc, y té, van hoa 1a 30%. Cac cong trinh vudn hoa san choi trong

don vi & ¢6 ban kinh phuc vu<500m.

2.3.3 Cac van ban chi dao cua trung uong;:

1. Nghi quyét s6 15-NQ/TW ngay 5/5/2022 cua Bo Chinh tri vé phuong
huéng nhiém vu phat trién Tha d¢6 Ha Noi dén nam 2030, tim nhin 2045: Tap
trung hinh thanh mot s6 cuc tang truong maoi; tung bude tao ra chum do thi,
cac d6 thi vé tinh, mo hinh phat trién d6 thi theo dinh hudéng giao thong (TOD)
di doi v6i quan 1y chit ché viéc phat trién nha & cao tang va gia ting déan sb tai

khu vuc do thi trung tam.

2. Nghi quyét s6 06-NQ/TW ngay 24/01/2022 ctia Bo Chinh tri vé quy
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hoach, xay dung, quan 1y va phat trién bén viing do thi Viét Nam dén nim
2030, tam nhin dén nam 2045 1a bao dam két hop ddng bo va hai hoa giita cai
tao, chinh trang tai thiét do thi véi phat trién cac d6 thi méi, dam bao chét lugng
song tai d6 thi & murc cao, phat trién do thi giau ban sic, cac yéu t6 vin hoa dic
trung dugc gilt gin va phat huy. Quan 1y chat ché phat trién nha ¢ cao tang tai
cac d6 thi 16n, Thu d6 Ha Noi va TP HCM va cac d6 thi dong luc dan dit tao
hiéu tng phat trién lan téa, cht trong mo hinh phat trién d6 thi theo dinh hudng

giao thong (TOD).

3. Chién lugc phat trién nganh xay dung da xac dinh cac do thi carbon
thap giam phat thai khi nha kinh, d6 thi theo hudng co ban sac, cé tinh tién
phong va dan dét cac hoat dong ddi mai sadng tao, tr¢ thanh dong luc cua phat
trién, Thyuc hién déng b0 céc chinh sach giadi nén, .uu tién phat trién céc vung
ven d6 dé hd tro phat trién ndéng thon thong qua cac mdi lién két d6 thi - nong
thon. Kiém soat phat trién do thi mat do thép tai cac do thi. Dién tich cay xanh
binh quén trén moi ngudi dan do thi dat khoang 8 -10 m2 vao nam 2030. ty 1¢ van

tai hanh khach cong cong dén nam 2030 dat 20 - 25%.

2.3.4 Quy hoach chung Ha No1

Quy hoach chung xay dyng Thii d6 dén 2030, tim nhin 2050. Quy hoach thu
d6 v6i cau trac thanh phd da cuc v6i dan 6 9.0-9.2 triéu ngudi, 2050 13 10.8 triéu
ngudi. Ving s& bao gdm 2 khu vyc phat trién: Khu d6 thi trung tim bao gém trung
tam hién hiru va hé théng do thi maéi tor vanh dai 3 toi sat song Pay. 05 do thi vé
tinh s& dugc két ndi voi do thi trung tam thong qua hé thong giao thong cao tbc
hién dai trong ban kinh 20-30km. Mt hanh lang xanh bao gém song Day va song
Tich nam gitra do thi trung tdm va hé thong do thi vé tinh [23].

Khu vuc do thi trung tam dugc phat trién mo rong tir khu vuc noi1 do vé phia
Tay, Nam dén dudng vanh dai 4 va vé phia Bic v6i khu vuec Mé Linh, Dong Anh;
phia Pong dén khu vuc Gia Lam va Long Bién. Hé thong trung tim khu vuc noi

d6 gdm: Trung tdm chinh tri hanh chinh Ba Pinh, trung tdm hanh chinh thuong
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mai HO Guom, trung tdm van hoa Ho Tay, trung tam thuong mai tai chinh dich
vu Pham Hung, Ty Hd Ty, Vinh Tuy-Thuong Dinh, trung tim TDTT quéc gia
My Dinh, trung tam TDTT tai Dong Anh...

Pén nam 2030, téng dién tich dat xdy dung d6 thi va nong thén khoang
159.600ha, trong d6 dat xay dung do thi khoang 94.700 ha (chiém khoang 28,3%
dién tich tu nhién), chi tiéu khoang 150-160 m2/ngudi, bao gom dat dan dung
khoang 48.100 ha, chi tiéu khoang 70-80m2/ng, dat don vi & 40-45m2/ng, dit giao
thong do thi 1a 19-21m2/ng, dat cdy xanh cong cong 1a 12-14m2/ng.

Quyét dinh s6 700 /QDb-TTg vé phé duyét nhiém vu diéu chinh quy hoach
chung Thi d6 Ha No6i dén 2045 1 quan 1y chit ché viéc phat trién nha ¢ cao tang
tai khu vuc trung tam; ra soat va trién khai déng bo cac chuong trinh cai tao, chinh
trang tai thiét do thi, va wu tién phat trién cac d6 thi nho va ving ven do ving ven
d6 dé hd tro phat trién noéng thon thong qua cac mdi lién két d6 thi - nong thén.
Pau tu phét trién cac d6 thi co gia trj vé& vin hoa, lich str, di san, du lich, d6 thi
gan voi nhitng dia ban c6 nhiéu tiém ning phat trién du lich két hop hai hoa véi

phat trién nong thon, bdo v€ mdi truong canh quan, tao sy bén viing.

2.3.5 Quy ché quan 1y khong gian cao tang

Theo quy ché viéc nghién ctru xdy dung cong trinh cao tang tai quy dat sau
khi di doi theo Quyét dinh s6 130/QD-TTg, ¢6 quy md tir 02 ha trd 1én, phai dam
bao céac diéu kién nhu sau: Viéc st dung qui dat sau khi di doi cac co so san xuét
cong nghiép, co s¢ gido duc dai hoc, gidao duc nghé nghi€p, co quan don vi dugc
vu tién dé xay dung, phat trién cac cong trinh cong cong, ciy xanh, bai do xe,
cong trinh ha tang xa hoi va k¥ thuat do thi; khong lam ting chat tai cho khu vuc
ndi thanh, ddm bao can bang nhu cau vé ha ting xa hoi, ky thuat va méi truong
d6 thi, khong dugc st dung dé xay dung chung cu cao tang sai quy hoach. La khu
chung cu, tap thé c6 quy mé dién tich nhé hon 2ha: han ché lam gia ting dan sd
khu vuc du an, pht hop quy hoach phan khu d6 thi dugc cdp c6 thim quyén phé
duyét [25].
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Tai Ha Noi cho phép nghién ctru xay dung cong trinh cao tang tai cac vi tri
sau: a) Cac vi tri hai bén duong vanh dai, tuyén phd hudng tam, tuyén phd chinh
va tai cac khu vuc diém nhan d6 thi. Do véy s& xuat hién khong gian cao tang tai
khu vuc nay. Tuy nhién chua c6 huéng din vé t6 chirc khong gian nén bén viing
dé nang cao chat lugng moi trudng cho khu vuc do tic dong tiéu cuc vé moi
truong khong gian nén c¢6 thé dem lai nhu thiéu khong gian xanh, HTXH tai chd

va gia ting nhu cau st dung khong gian xanh, HTXH cua khu vuc.

2.3.6 Nhan xét co sé phap ly

Nhiing thay d6i trong quy dinh vé mat d6 dan s, chi tiéu str dung dat trong
quy hoach d6 thi cling phan anh nhiing xu thé phat trién khong gian nén trong
dinh huéng quy hoach cta dé thi qua cac giai doan. Tuy nhién van con c6 nhan
thire chua dung giita dién tich dat BPVO khi 4p dung chi tiéu trong d6 an QHC va
trong d6 an QHCT dan t6i khong thong nhat phuong phap tinh. Néu so sanh chi
tiéu dat don vi ¢ 1a 40-45m2/ng nam 2030 dugc xéac 1ap trong QHC HN (lap ndm
2011), trong khi d6 chi tiéu don vi & trong quy chuan QCVN: 01/2008/BXD la tir
8-50m2/ng thi QHC HN c¢6 chi tiéu dat don vi & cao hon mtc ti da ctia quy dinh.
Nhu vay vaéi chi tiéu d6 khong gian 1 don vi ¢ quy dinh trong QHC Ha N1 voi
dan s6 20 000 ngudi s& co dién tich 14 80 ha va MPDS 1a 250 ng/ha. Tuy nhién,
cling can luu ¥ rang do khai niém chwa quy dinh vé mat do cu tra, do vay néu sir
dung chi tiéu MDDS ctia QHC HN dé danh gia tinh nén va khong nén cua céac

quy hoach Khu do6 thi thi cling chua hoan toan chinh xac.

Co ché khuyén khich phat trién cong trinh cao tang c6 MDXD va HSSD nén
theo cau triic huéng tam va vanh dai. S& tao ra cau trac khong gian nén theo tuyén,
tryc. CAu tric ndy 1am han ché téi kha ning cung cap khong gian xanh, ha tang
x4 hoi, bai db xe do c6 cau tric theo tuyén truc lan téa ma khong theo ving, khu
vuc. Khong gian do thi c6 hinh thai nhu vay s€ c6 xu huéng phu thudc vao giao
thong co gidi, tang khodng cach di lai va phat thai khi CO2 cao trén binh quéan

dau nguoi vi vay cling tang theo.
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Trong qua trinh thu thap thong tin dit liéu, nhan thiy cac dit liéu tong hop,
phan tich dénh gia vé dat dai va khong gian con kha han ché. S6 liéu dat dai chwa
théng nhat trong phéan loai dat sir dung trong QHXD va QH SDD cua nganh tai
nguyén méi truong. Do d6 viée chuyén ddi gitra s6 liéu Tai nguyén Moi truong
va Quy hoach Xay dung chwa duoc thuc hién. Mic du théng ké s liéu nganh Tai
nguyén Moi truong duoc kiém ké hang nam, tuy vay han ché caa sd liéu 13 méi
chi c6 sb lidu 2D, chua c6 sb lidu 3D vé tﬁng cao, HSSD dét, s liéu vé dat cay
xanh chua duoc phan loai theo dac diém moi truong sinh thai. Cac s6 liéu ban dd,
khong gian, GIS khong duoc theo ddi gidm sat theo cac chudi sé liéu theo cac thoi

ky phat trién ctia thanh phd mot cach lién tuc.
2.4. Co s6 ly thuyét vé don vi do thi nén

2.4.1 Ly thuyét Pon vi ¢ theo xu huéng nén

Cong trinh mang tén DVO (Unite d’Habitation) dau tién do KTS Le
Corbusier thiét ké va xay dung & thanh phd Marseille, Phap vao nam 1930. Trong
khi don vi lang giéng (Neighborhood Unit) phat trién ta My dua trén 1y luan vé
cua Clarence Stein, Henry Wright va Clarence Perry vao nam 1923. BDVO (Unite
d’Habitation) giéng nhu tu tuong cua Pon vi lang giéng véi muc tiéu dép tmg nhu
cdu noi ¢ va phuc vu nhu cau hang ngdy tt nhat cho cu dan. Nhung néu don vi
lang giéng véi cac cong trinh chirc nang &, dich vy, nha tré, truong hoc, giai tri,
giao tiép xa hoi phat trién dan trai theo phuong ngang thi PVO (Unite
d’Habitation) lai phat trién tap trung cac chirc nang d6 trong mot cong trinh theo

phuong dtng. RS rang ddy 14 hinh thtrc phat trién DVO nén.

T BVO nén, Le Corbusier mé rong thanh khu nha & gom nhiéu BVO nén
v6i 1y luan phat trién tp trung cac DVO nén bang cach phat trién theo chiéu cao,
cach xa nhau dam bao cac can ho tiép can truc tiép voi khong gian ngoai véi tam
nhin mé rong, tang 1 dé trdng nham giai phong mat dat, tao khong gian mo 16n
cho cay xanh, lam ting thém hiéu qua thong thoang ti nhién cho toan khu. Pong
thoi giao thong co gidi duoc chu trong t6 chiic, sao cho khong anh huéng dén

ngudi di bo cling nhu khéng anh hudng dén méi truong sdng ciia toan khu bang
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cach tach biét gitra giao thong co gidi va giao thong di bo. Pay 1a Iy luan tiéu biéu
ctia chu nghia céng ning trong kién triic va quy hoach nhitng nim 1930 -1940.
Tu tudng nay con dugc Lecorbusier thé hién tao bao hon trong dd 4n cai tao nodi
thanh Paris ¢ tén goi 1a Thanh phd tuoi sang (Ville Radieuse). Trung tAm Paris

c0 bi pha di va thay vao d6 1a 60 toa thap cao 60 tang gidng nhau.

Tuy nhién cac BDVO nén thuan tay dé &, tao nén nhitng don vi d6 thi khép
kin, hinh thtc kién triic cong trinh giéng nhau do san xuét theo module cong
nghiép, nén thiéu ban sic dia phuong...Dong thdi kho thich tng véi nhitng thay
d6i von nhanh chong ctia do thi hién dai. [81,97]

Hinh 2. 4 D6 an Thanh phd tuoi sang, Paris, Phap, KTS Le Corbusier
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Quy hoach db thi theo xu hudng nén ciia chii nghia cong nang 1a Iy luan tién
bd nham khéc phuc khung hoang vé phat trién d thi tai cac nude cong nghiép
héa cao nhu tic ngén giao thong, moi trudng 6 nhiém, do thi chat choi, chét lugng
moi trudng séng kém. M6 hinh PVO nén, vi thé duge nhiéu nudc van dung va da
c6 nhitng thanh cong nhat dinh. T nhitng nam 1960, nhiéu khu nha ¢ 16n duoc
xay dung hang loat theo mé hinh DPVO nén niy nhung ciing dan boc 16 nhiing han

ché tai nhitng d6 thi phat trién thay doi nhanh chéng.

Han ché 16n nhit cia PVO nén 1a vé khia canh x3 hoi. Jane Jacobs 1a nguoi
dau tién nhan ra nhirng van dé vé xa hoi bt cap cua m6 hinh BVO nén tai My 1a
don ning thiéu ban sic va khong an toan. Trudc hét, ba cling co clng quan sat
nhu cic nha quy hoach cong dong khac cho rang cac thanh phd 16n d3 tré nén qua
16n va phirc tap cho mdi ¢4 nhan cé thé nam bt tron ven, do d6 ma cu dan can
‘don vi d6 thi’ c6 quy md khong gian va xa hoi nho hon, phu hop hon. Hon thé
nita, mi ca nhan s& dinh nghia duoc khong gian cong ddng riéng cta ho dua trén

khéa nang di chuyén va noi ma hg chon dé tuong tac va st dung dich vu.

Can thiét phai quy hoach cac ‘khu dan cu’ trong db thi, theo hudng da ning,
nhon nhip va than thién va co ty 18 phit hop véi con ngudi dé khuyén khich va tao
diéu kién cho ho tham gia tryc tiép vao cac hoat dong cua khu dan cu. Sy tham
gia truc tiép cua cong dong tao cam giac noi chon gan giii, con ngudi khong lac
16ng trong khong gian d6 thi. Cudc song d6 thi ma Simmel quan tim 12 ngoai gio
lam viéc. Khi lam viéc, anh ta la cong cy, nhung khi tiéu dé)ng tién, anh ta lam
cht ban than, bang cach tu quan 1y dong tién va thoi gian cia minh va anh ta co
thé tham gia rat nhiéu nhom x4 hoi khac nhau. Thong qua d6 mdi quan hé x4 hoi
& d6 thi hién dai vén bi phé phan 13 16ng 1éo trd thanh nhimg mdi quan hé hiru co,
c¢6 nhiéu co hoi cho nhitng ngudi thuc sy mudn tao dyng quan hé ma minh can.
Do 1a co s¢ dé hudng téi nhimg gia tri gan két xa hoi cong déng dan cu cia md

hinh BVO mo1, BPVDTN trong d6 thi hién dai [81].



72
2.4.2 Ly thuyét don vi d6 thi nén

Khai niém DVDTN duoc phat trién b sung tir khai niém don vi lang giéng,
PVO nén vé mat do, chirc ning va khong gian dé phu hop véi xu thé 1y luan do
thi hau hi¢én dai, qua trinh d6 thi hoa. Co thé coi PVDTN la don vi khong gian co
ban ctia cau trac khong gian do thi, khong chi dap tmg chirc ning phuc vu nhu cau
hang nhu cong trinh dich vu c6ng cong ma con dam nhan cac chirc nang khac nhu
thuong mai, dich vy, hanh chinh cua dé thi. Vé khong gian BVDTN 1a noi tap
trung cac cong trinh xay dung vdi hinh thirc khong gian do thi lién tuc. Vé quan
1y hanh chinh, DPVDTN 12 mot don vi hanh chinh co s& (twong duong cip phuong)

dé thuan tién cho cong tac quan ly. [96].

2.4.2.1. Pdc diém mdt d cu trii cao ciia don vi dé thi nén

Mat d6 cu tri cao (high livable density) 14 dic diém dic trung cia DPVDTN.
Mat do cu tri dugce tinh toan bang ty sb gitra tong dan s trén quy mo dién tich
dat xay dung nha &, PVDTN khéng bao gdm cac tién ich khéng gian xanh, duong
sa va HTXH. Mat d0 cu tra cang cao thi muc do do tich tu kinh té cang cao do
khong gian dugc khai thac véi hi¢u suét cao. Mat do cu tra duogc phan biét voi
mat do dan s6 duoc tinh toan trén ty s6 gilra téng dan s6 voi dién tich tu nhién cia

d6 thi. Mot sb chi tiéu mat do cu trd tai cac d6 thi trén thé gioi:

1. Los Angeles (M¥): 15 nha/ha, 60 ng/ha.

2. KPTM Milton Key (nam 1990, Anh):17 nha/ha, 68 ng/ha.
3. Mat d6 tdi thiéu cho xe buyt: 25 nha/ha, 100 ng/ha.
4. Mat d6 binh quan London: 42 nha/ha, 168 ng/ha.
5. Thanh phd vuon (nam 1898, Anh): 45 nha/ha, 180 ng/ha.
6. Mat do tdi thiéu cho xe tau dién: 60 nha/ha, 240 ng/ha.
7. Mat d6 dan cu bén viing: 69 nha/ha, 275 ng/ha.
8. KDTM Hefordshire (Anh): 80 nha/ha, 320 ng/ha.
9. Khu dan cu trung tm (Anh): 93 nha/ha, 370 ng/ha.

10. Mat dg dan cu cao (Abercrombie): 124 nha/ha, 494 ng/ha.
11. Mat d6 quy hoach Singapore: 250 nha/ha, 1000ng/ha.
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12. Khu dan cu Kowloon, HongKong: 1250 nha/ha, 5000 ng/ha.

(Binh quan trén 1 don vi nha, ¢ thé 1a nha thap tang hodc cin ho 04 nguoi).
Nguoi ta d3 chimg minh rang viéc phat thai 10n nhat tai nhimg khu vuc mat
do dan cu thép, mac du khu vuc mat do thép thi it tdc dong 1én moi truong. Khu
vuc do thi mat do cao sé& hd tro phat trién giao thong thong cong cong, di bo va di
xe dap nén luong phat thai CO2 s& c6 xu hudng giam trén binh quan dau ngudi
sir dung. Dan s6 cang dong, cang tap trung thi lugng phat thai CO2 binh quan dau
ngudi cang nho. Mdi quan hé gitta ning luong sir dung cho giao thong, ty 1¢ phat
thai CO2 va mat d6 dan s 1a quan hé ty 1€ nghich. MDDC cang cao thi hi¢u qua
sir dung ning luong cang cao va mirc do phat thai trén dau nguoi sé giam theo.
Taniguchi nim 2008 d3 nghién ctru trén 38 thanh phd ctia Nhat ban vé mdi quan
hé giita phat thai CO2 va mat d6 dan s6 va 6ng cho rang né c6 mdi quan hé mat
thiét gitta quy hoach sir dung dat va quy hoach giao thong. Nam 2009, tai My Uy
ban nghién ctru qubc gia da dé xuat ting gap 2 1an mat d6 khu dan cu va da t6
chtrc danh gia hiéu qua giam phat thai ciia nhitng dé xuat nay. Két qua cho thay
nhitg hoat dong phat trién da giam sir dung nhién liéu tir tir 1-11% va phat thai
CO2 khi so sanh hién trang véi nam 2050. Demark c6 mat do dan sé gap 4 lan

Finland, nhung tiéu hao ning luong chi chiém 40% so v&i Finland [119].

Jacob [97] trong nghién ctru ctia Ba dd dua ra mat d6 tdi wu 14 250-500 nha/ha
dé dam bao tinh thinh vuong cta d thi. Tai Isarael ho cho 13 290 nha/ha 13 mat
d6 cao, con ¢ Ha lan chi s nay 1a 100 nha/ha [66]. Nhu vdy mat d6 cu tra 1a rat
khéac nhau gitra cac d6 thi va gitra cdc nhom do thi theo chau luc. Thuong cac do
thi chau 4 s& c6 mat do cu trii cao nhat, tiép dén 1a cac do thi chau 4u va thap nhat
1a tai chdu My. Nhung cc nha khoa hoc déu thdng nhit mot sé quan diém nhu
sau: thir nhat ho cho rﬁng mat do cao la mot yéu td tich cuc cua khong gian, thr
hai dé hd tro phat trién giao thong cong cong, mat do cu tru cling can dat dén mot
ngudng tbi thiéu, thi ba 1a xu hudng tai ciu tric cac trung tim doi méi do thi déu
hudng téi myc tiéu lam thé nao dé cai thién mirc d6 nén ciia khong gian do thi gan
voi cAu trac doi mai cua do thi, theo huong gia tang mat do cu trq, bod sung tién

ich d6 thi, khong gian cdy xanh sinh thai. Nhung ciing can luu y rang mot khong
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gian, moi truong cu tra khong chi phu thudc vao mat do ma con phu thude vao

cach thuic t6 chuc cac khong gian dich vy, tié€n ich lam sao t61 wu nhat.

Mirc d6 nén cua khong gian xay dung: 1a dic diém tha hai cia PVDTN, 1a
kha ning khai thac khéng gian duoc tinh bang tong dién tich san nha & trén dién
tich khu dat hodc 16 dat hay con goi 1a hé sé st dung dat (HSSD dat). HSSD dat
bao gdm HSSD dit cta toan khu (brutto) va HSSD dat cua 16 dat (netto). HSSD
dAt ctia toan khu s& duoc tinh toan trén dién tich 1a toan bd cac khong gian xanh,
giao thong d6 thi, quang trudng va cac 16 dat chirc nang. . .trong ranh gidi khu dit.
Con HSSD dat cua 16 dat thi s& chi tinh trén dién tich 16 dat bao gom ca duong

giao thong ndi bd, san vudn va cac cong trinh.

FAR: 1

1 story covers 2 stovies cover 4 slones cover
whole lof 172 of the fot 1/4 of the kot
FAR: 2

P > < >
< k/ = e
2 stones cover 4 slories Ecvw 8 stories cover
whole lot 172 of the It 1/4 of the fot

Hinh 2. 5 HSSD dét toan khu va HSSD dét cua 16 dat tai TP New York

(03 trwong hop c6 HSSD (FAR) 1a 1 14n 1a: 1 tAng va MDXD 100%, 2 ting va MDXD 50%, 4 ting va MDXD 25%. 03

trudng hop c6 HSSD dat 1a 2 14n 1a: 2 tAng va MPXD 100%, 4 tng va MPXD 50%, va 8 ting MDXD 25%.)

Mot sb chi tiéu HSSD dat tai cac d6 thi nhu: tai Hong Kong HSSD dat 5-10
14n cho khu trung tam hién htru c6 GTCC, 8 1an cho khu vuc st dung hdn hop, va
6.5 lan khu vuc phat trién khu do thi dong bo [111]. Tai My, PVDTN quy dinh
ty 1€ di¢n tich san 2,5 dén 10 1an ddi voi d6 thi, gr:in nha ga dao dong tur 6 lan dén
10 14n va hon 4 1an trong trung tdm thanh pho [46].

Nhu vay c6 thé noéi HSSD 1a mirc d6 khai thac khong gian va ciing dugc quy
dinh khac nhau giira cac d6 thi, tuy nhién ciing c6 nhimg diém chung dang chu y

c6 thé rat ra kinh nghiém nhu sau: thir nhat, da s6 cac d6 thi 16n va do thi quan
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trong cua quéc gia co HSSD dat nén hon so véi cac do thi con lai. Vi du nhu TP
NewYork ctia My, HongKong ctia Trung Qudc, Paris ciia Phap, London ctia Anh,
Tokyo ctua Nhat Ban, Singapore. ... Thir hai da s cac d6 thi nay déu co ngudng
HSSD cao kha 13 thong nhat 1a khoang tir 10-13 1an (trir nhitng diém landmark
trong d6 thi) va giam dan ra phia ngoai trung tim. Mot s6 d6 thi c6 quy dinh HSSD
dat nguoc nhau vi du nhu HongKong dugce quy dinh HSSD cang ¢ trung tim thi
cang cao theo cdu trac d6 thi nén 1 cyc, trong khi d6 tai my quy dinh HSSD dat

cang xa trung tdm thi cang cao tai cac do thi nho theo cAu tric do thi nén da cuc.

Ban d6 HSSD thanh phd
NewYork 2020

HSSD dit max
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Hinh 2. 6 So dd c4u trac khong gian nén tai New York va HongKong

DVDTN c6 dic diém hinh thai khong gian xay dung tap trung tuong tu nhu
PVO nén (Unite d’Habitation) thuong 1a khong gian cac cong trinh cao tang, dic
diém nay nham t6i da hoa muc tiéu tiét kiém dat dai. Co thé dat myc tiéu mat do

nén & nhiéu hinh thai xay dung ddi véi ca khu d thi co ting cao trung binh, cao
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tang hodc hon hop. Cong trinh thap tang va trung ting c6 thé tao ra khong gian
mat d§ cao khodng mat do tir 120-130 nha/ha. Vi du nhu khu téng trung tai khu
quan Parisan’s Haussman & Paris c6 HSSD dat 5.75 1an [97]. Cong trinh cao tang
cling giam khoang cach di lai khi céng ning cua cong trinh dugce tich hop nhiéu
muc dich st dung nhu nha ¢, thuong mai, van phong, cho phép nhiéu nguoi va
nhiéu hoat dong trén mot pham vi chiém d4t it nhét khi so sanh véi cac loai hinh

cong trinh thap tang va vi thé s& tiét kiém dét dai.

Tda nha 14 ngudn st dung nang luong chu yéu, va 1a ngudn phét thai CO2
chinh [140]. Nhu véy, cong trinh cao tang hdn hop s& rit ngan khoang cach di lai
va str dung nang luong tiét kiém hon. Hon thé nita voi sy phat trién ctia cong nghé
xay dung, hinh thai khong gian cao tang con dugc khai thac tdi da theo chiéu
thang dung ca khong gian trén cao va khong gian ngam dudi long dat (Dién tich
sir dung vi thé c6 thé tang tir 10% - 25 % nhd c6 khai thac khong gian ngam dudi

long dat).

2.4.2.2. Pdc diém tich hop véi giao théng dé thi

DVDTN c6 hé thong giao thong, giao théng cong cong duoc tich hop véi
cac khu chirc nang hdn hop sé rat ngan khoang cach di lai vi mdi mot chuyén di
s¢ dap ung duogc nhiéu muc dich hon (di lam, mua sam, giai tri, sir dung dich
vu...), nhu cau st dung xe 6 t6 con ciing giam xudng va do vay giam ap luc bai
dd xe. Pic diém tich hop khong gian véi hé thong giao thong ciia mo hinh
DVDTN gbp phan giam chi phi ddu tu ha ting va giam phat thai CO2. Gitp cho
giam chi phi dau tu va bao dudng hé théng HTKT giao thong, ning luong, cap
nuéc, thoat nude thai. Vi khi xay dung hé thong giao thong, dan cu mat do cao
hai bén tuyén s& dam bao luong khach str dung 6n dinh va do d6 dam béo tinh
kinh té cua hé thong ha tang giao thong. M6 hinh DVO, don vi lang giéng phat
trién theo vét dau loang véi dic diém mat do thap, sit dung dat don nang chu yéu
1a nha & thuong hiéu qua dau tu ha ting thap hon so voi v6i mé hinh PVDTN

[45].
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2.4.2.3. Pac diém da dang va hon hop cua don vi do thi nén

St dung dat hdn hop trong mé hinh PVDTN 1a mét yéu té quan trong. Piéu
nay ciing pht hop véi nhiing dic diém ctia d6 thi hau hién dai ma Jane Jacobs dua
ra nhu kién trac, nha ¢ phai da dang ca vé lich sir va hinh thac, khong gian cang
phong phu cang hap din va dugc thiét ké thich hop cho nhiéu thanh phan déan cu
va ddi tuong str dung v.v. St dung dat hdn hop khong chi gop phan nang cao hiéu
qua khai thac dat dai va HTKT ma con dam béo tinh bén virng ctia méi trudng x4
hoi.

Quy hoach khu phat trién hdn hop bang céach tich hop cac chirc niang thuong
mai, dich vu v4i nha & trong cung 1 toa nha hodc gilra cac cong trinh véi nhau
trong khoang cach gan nhat. Nhimg vu diém nay thuong khong c6 duoc khi quy

hoach khu & don nang.

1. Shared premises dimension (point) ’

11. Horizontal dimension

Figure 2. A conceptual model of mixed land use for four dimensions

Hinh 2. 7 Céc hinh thtrc sir dung khong gian hon hop [45]

Tiép dén 1a kha niang giam thiéu str dung giao thong co gidi, tao nhitng tuyén
di b v6i nhitng diém dén 1 trung tAm cua khu vuc ¢6 cac hoat dong tuong tac,
cong trinh da dang tap trung va c6 moi truong canh quan than thién vai khach bo
hanh. Khu hén hop khac véi khu da chire ning rang nhdn manh téi su tich hop
giita giao thong voi str dung dat va khong gian d6 thi, dic biét 1a KGCC.

Str dung chung trong cong trinh, (2) sir dung dat nhiéu chtrc ning (3) da chirc
nang theo chiéu dimg cong trinh (4) da chtic nang theo thoi gian st dung.

Nhiing nguyén tac phat trién str dung dat hdn hop can khuyén khich dic biét
1a cac DPVDTN c¢6 vi tri tai khu vyc trung tAm nham tao ra su phong phu va st

song cho d6 thi hau hién dai nén tang 1a dich vy, thwong mai. Nha & va viéc lam
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va nhitng chitc ning phu hop khi két hop v6i nhau nén duoc bé tri gan nhau.

Mot huéng tiép can mai trong quy hoach khong gian d6 thi trong bdi canh
hiém hoi vé quy dat phét trién d6 thi n6i chung va khu vuc trung tm noéi riéng la
quy hoach tong thé 3 chiéu. Nghia 1a quy hoach khai thac ngam ciing véi phat
trién khdng gian cao tang. Khong gian ngam ciing c6 nhiéu chirc ning va duoc
lien két chat ché vai khdng gian noi, cong trinh trén mat dat va két ndi voi hé
théng giao théng cong cong. Khdng gian ngam lién théng véi cong trinh giao
théng ngam hoic dau méi giao théng ngam: tai cac nha ga tau dién ngam 1a noi
dong diic ngudi qua lai két hop xay dung nha ga tau dién ngam va bo xung thém
chtrc nang thuong mai, cung cap cac dich vu cdng cong la can thiét khi chiing két

ndi véi siéu thi, khach san I6n xung quanh va trén mat dat bang cac duong ham.

2.4.2.4. Tao moi truong khuyén khich di bo cua don vi do thi nén

Mot dic diém khac nira caia DPVDTN 1a tao nhitng tuyén di bo véi nhitng
diém dén 1a trung tam cua khu vuc c6 céc hoat dong twong tac, noi tap trung cac
cong trinh co chirc nang da dang va c6 méi truong canh quan than thién vai khach
bo hanh. Viéc nay dong nghia véi viéc giam thiéu nhu cau sir dung giao thong co
gidi. Phat trién hdn hop sé tao diéu kién va khuyén khich tao lap khong gian d6
thi cho nguoi di b bang cach tich hop cac chire ning thuong mai, dich vu vai nha
& trong cung 1 toa nha hoac tai cac cong trinh khac nhau nhung c¢6 khoang cach
gan voi nhau. Dé tao ra moi truong khuyén khich di bo, cac via he, khong gian
cdng cong ning dong, linh hoat, cac co so kinh doanh s& can phai tao cac hoat
dong kinh doanh & d6. Biéu nay gilp nang cao sy ning dong cua trung tm thanh

phd va duong phd, véi su hd tro cua hé thong giao thdng cong cong.

Dé tao 1ap moi trudng di bo, cac khong gian can duoc xem xét 1a phd di bo,
phd thuong mai, via hé, bii dd xe, quang trudng, cong vién, vuon hoa, kién tric
tong thé, 16i di chung, khoang I0i, mit tién, bién quang céo va chiéu sang ngoai

nha.
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2.4.3 Ly thuyét Do thi nén va phat trién do thi dua trén giao thong cong cong

Ly thuyét d6 thi nén c6 xut phat diém tir quan diém bao vé moi trudng va
st dung nang lugng hi¢u qua. Rod Burgess dinh nghia d6 thi nén 1a mat d§ xay
dung va mat d¢ dan sb6 déu tang, cac hoat dong kinh té, x4 hoi va van hoa cling
gia ting va nd quyét dinh toi quy mo ciia d6 thi, hinh thai va cau trac d6 thi va hé
théng dinh cu nhim théa man nhu ciu vé moi truong, xa hoi va loi ich tir viéce tap
trung cac hoat dong co tinh do6 thi [59]. Nam 1973 Dantzig, G.B. and T.L. Saaty
dua ra mo hinh d6 thi nén véi moi truong dinh cu 1y tudng can huéng t6i. Ong da
dua ra cac yéu cau vé dat dai, giao thong, cong trinh cong cong, hé théng cong
vién quang trudng cho khu & véi quy mo trong vong ban kinh 500m. Nam 1996
Thomas va Cousins da dua ra mo hinh do thi nén tiép can béng di bo, xe dap va
giao thong cong cong, ton trong thé gidi tu nhién hoang da, 4p dung cho cac do
thi tai My. Nam 1999 nghién ctru da dé xuat dugc yéu cau do thi nén d6 1a ranh
gidi phat trién d6 thi, kiém soat do thi hoa, va lan dau tién dé cap téi van dé sir
dung dat hdn hop cho d6 thi nén [66]. Nam 2002 Burton [60] di dua ra mé hinh
d6 thi nén da dé xuat dugc tiéu chi nha & mat do cao gin véi khu vuc c6 gia tri
cao va st dung dat hon hop duoc tiép can & muc d6 cao hon nita theo ca chiéu
doc va chiéu cao, 6ng con dé xuat duoc ca tiéu chi ¢6 hé thong trung tim thir cip
ctia d6 thi. Nam 2005 Newman [14] di bd xung va hoan thién thém cac yéu cau
mo hinh d6 thi nén véi cac tiéu chi vé hinh thai xdy dung, ha tang k¥ thuat va thé
ché quy hoach va quan 1y phét trién d6 thi. V& hinh thai xay dung, Newman da
dua ra tiéu chi cho cap vi mo (16 dat, 6 phd), dd dic rdng cua khong gian xay dung
d6 thi, ranh gidi d6 thi, 6ng ciing di dua ra dugc tiéu chi vé kiém soét ctia quy
hoach va phat trién dat dai, ning luc tai chinh cua chinh quyén d6 thi cung cap
dau tu HTKT va tién tich do thi. Nam 2012, OECD [119] d4 hé thong dua ra tiéu
chi chung cho mé hinh céc d6 thi nén tai Chau Au phu hop véi diéu kién thuc té
cua do thi Chau au bao gém mat d0 cao, khodng cach, ranh gié1, cac khu vuc do
thi lién két bang giao thong cong cong (sir dung dat theo dinh huéng GTCC), kha
nang tiép can dich vu va viéc lam (str dung dat va cong trinh c6 tinh hdn hop, dan

cu tiép can xe dap, di bd), chinh quyén do thi c6 nang luc va phdi hop ¢ cap do
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thi va cdp ving. M6 hinh d6 thi nén cia UN Habitat [92] d3 b6 xung thém tiéu
chi ciia m6 hinh d6 thi nén vé cip vi mé nhu mang dudng phd, tiéu chi xi hoi

khuyén khich sy dan xen ctia cac tang 16p dan cu, nha & XH (Bang 2.3).

Bang 2. 3 Tong hop mot s6 mé hinh don vi d6 thi nén

1973 Dantzig, G.B dat dai, giao thong, cong trinh cong cong, hé thong cong

and TL. S aat},/ vién quang trudng, quy mo khu & bk 500m

(khu ¢, BVO)

1996 Thomas Vi tiép can bang di bo, bang xe dap va giao théng cong cong,

Cousins (khu & ton trong thé gidi ty nhién hoang da

bVO)

Rod Burgress 2000 mat d6 xay dung va mat do dan sb déu ting, cac hoat dong

(D6 thi) kinh té, x4 hoi va vin hoa cling gia tang

2002 Burton nha & mat do cao gan véi gia trj cao, st dung dat hon hop

(D6 thi) duoc tiép can murc do cao theo ca chiéu doc va chiéu cao,
' hé thong trung tam thir cap do thi

2005 Newman hinh thai xdy dung, ha tang k¥ thuat va, 16 dat, 6 phd), do

(d6 thi) dic rong cia khong gian xay dung dé thi, ranh gigi d6 thi

2012. OECD mat d§ cao, khoang cach, ranh gidi, cac khu vuc do thi

(d6 thi) lién két béng giao thong cong cong, dich vu viéc lam

UN Habitat (2017) | mang duong phd, tiéu chi xa hoi khuyén khich sy dan xen

(Khu &, khu do thj) | €02 cdc tang 16p dan cu, khu nha ¢ xa hoi
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(Calthorpe, 1993, p.56)

Hinh 2. 8 M6 hinh phat trién DPVDT dya trén GTCC cua Peter Calthorpe [69].
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Mo hinh TOD ra doi trong bdi canh nhiing t6n tai ctia cac mé hinh don vi
lang giéng ta My luc bay gid duge quy hoach st dung dat don ning gidi han boi
hé théng giao théng d6 thi, giam kha ning lién két ctia ngudi di bo. Hé théng
duong sa thudng bi tach biét giita giao thong co gidi va giao thong di bd bang
tuyén di dao hay tuyén canh quan, 1am cho dudng phd dugc thiét ké wu tién cho
xe ¢ hon 13 cu dan. Hé thong duong trong don vi lang giéng chi tap trung giai

quyét ach tic bang cac tuyén chinh db thi

Xuat phat tir thuc tién d6, TOD da tao ra md hinh don vi lang giéng méi,
don vi & ¢6 chi phi tiét kiém hon nhd giam muc do phu thude vao 6 t6, giao thong
co gidi, thay thé bang GTCC. TOD tao ra hiéu Gng tich cuc t6i méi truong khi st
dung dat hiéu qua, giam thiéu 6 nhiém tir phwong tién giao théng co gidi, 6 nhiém
khong khi, da dang nha & vai chi phi va loai hinh. TOD tiét kiém chi phi ha ting
khi chiing hiéu qua va tiét kiém. [69] C6 03 loai TOD 1a TOD trung tim, TOD d6
thi va TOD don vi ¢ [69].

Vai trd ctia mé hinh phat trién d6 thi nén van dugc danh gia co ¥ nghia tich
cuc td1 moi1 truong dua trén nhitng vu viét vé mat d6 dan sd, khong gian xay dung,
da dang st dung dat va cong ning, giam thiéu nhu cau di lai cua phuong tién co
gidi. Mic du chua c6 théng nhit tuyét ddi nao vé dinh nghia thé nao d6 thi nén
duoc da s hoc gid cong nhan, nhung do6 thi nén van dugc danh gia da gop phén
dat dugc cac muc tiéu cta phat trién do thi bén viing dudi goc do sir dung nang
luong, giam phat thai, tao hiéu ung tich cuc vé phat trién kinh té, cau trac do thi

linh hoat, gan két xa hdi...

Phét trién d6 thi nén tai cac cuc phat trién méi 1a giai phap cho viéc cung cip
quy dat quy mo va gia tri cho cac hoat dong kinh té-xa hoi cua cac d6 thi 16n. Bén
canh céc trung tam do thi hién hiru, phat trién d6 thi nén tai cac cuc tang trudng
m&i cho phép thoa man cac giai phap hién dai hoa co sé ha ting, cong vién cay
xanh v&i chi phi hop 1y, trdnh giai phong mit bang va tai dinh cu d6 thi hién hitu.
Thanh phé da cuc 1 hinh thai phét trién ctia d6 thi khi dat dai, hoat dong do thi

duogc phat trién tap trung xung quanh mot hodc nhiéu trung tAm ‘méi’ so véi trung
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M6 hinh @6 thi nén da cuc dugc phat trién manh do xu thé phat trién cong

nghiép manh ra cac viing ven do, sy phat trién ctia phuong tién giao thong co gidi

ca nhan, dac bi¢t 1a 6 t6 con, su phat trién cua internet va may tinh ca nhan. Pay

cling 12 mgt dac trung hinh thai d6 thi hau cong nghié€p, khi cac do thi duoc két

ndi nhanh véi nhau thanh nhitng ving do6 thi lon. Phat trién cac cuc mdi sé dem

lai nhimg loi thé vé gia thanh nha &, tién ich d6 thi, ha tng hién dai, khong gian

cdy xanh, ddng thoi bao ton khong gian trung tim truyén thong. D6 thi cang 1on,

kinh té cang da dang thi phat trién da cuc 1 can thiét.

Bang 2. 4 Nhiing dong gop ctia phat trién do thi nén t6i PTBV [119]

Tham sO cua

Nhitng dong gop cua db thi nén téi phat trién bén vimg

do thi nén Loi ich méi trudng | Loi ich xa hoi Loi ich kinh té
1 Phat trién tap trung, | Mat do céac hoat Tiét kiém chi phi
danh quy dat nong | dong  gidi  tri, |dau tu co s& ha
Str dung | nghi¢pvacutricia | MDDS va hoat | tang.
dat hi¢u | dong thuc vat, bdo | dong thuong mai
qua, mat [ ton da dang sinh |cao hon, nhiéu
do cao | hoc. nguol tiep can dé
dang hon té1 dich
vu dia phuong.
2 | Khoang | Giam giao thong co | Gid thanh di lai | Chi phi ha tang tiét
cach di | gio1, giam CO2, | phai chang. kiém.
lai trong | gidm 6 nhiém
doé  thi | khong khi.
rut ngan
3 Tuong tac xa hdi | Tang hiéu suat do
gilra cac hoat dong | tinh da dang, phon
Co do6 thinha ¢, thuong | vinh, va sang tao.
ong . X x
. \ mai, dich vu... Hap dan doanh
trinh va X z A A
dAt dai Chat luong song | nghiép, lao dong
, cao hon do ti€p can | chat lugng cao.
da chuc L re 1
< tot td1 dich vu khu
nang , \
vuc (cta hang,
bénh vién...)
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2.4.4 Phat trién d6 thi bén vimg

Khai niém phat trién d6 thi bén vitng phd bién hién nay hau hét déu dé cap
t&i tam quan trong cua ca 3 tru cot 1a kinh té, van hoa-xa hoi va méi truong [124].
Tru cot x4 hoi dé cap tdi cai thién chat luong séng cua do6 thi, gia tri bao trum gitra
cac thanh phan dan cu va mbi quan hé cong bang giita cac thé hé hién tai va tuong
lai thé hién qua kha ning dap tmg cac nhu cAu hién ma vin dam bao tiém ning
khai thac dé dap tng nhu cau cua thé hé tuong lai. Tru c6t kinh t& nham muc tiéu
phat trién d6 thi tu chil vé kinh té, viéc 1am, thu nhap va chd & va thinh vuong.
Tru cot moi truong hudng toi muc tiéu giai quyét nhimng thach thic vé MTST va
cong bang giita cac thé hé thé hién qua giai phap thong minh vé khai thac tai
nguyén, thich img bién d6i khi hau, giam phat thai va hiéu tng khi nha kinh. Trong
d6 tru cot vé thé ché 1a nén tang va chét xtc tac can thiét dé tao co ché tham gia
cua cac thanh ph?m xa hoi trong xay dung cac muc ti€u va thuc hién muc ti€u do,

dam bao cam két xa hoi 6n dinh va lau dai [119].

Ngudi ta ngay mot y thirc duoc rang nhién liéu hod thach 13 tai nguyén thién
nhién khong thé tai tao duoc (do 1a ga, dau, hodc than.. .). Chi trong vong 20 nam
cudi thé ky XX, san xuat nang luong thé gidi di ting 52% va trong d6 90% nang
luong san xuat c6 ngudn gdc hod thach. Viéc phat trién do thi ra dién rong hay
mat do thép dan t&i mo rong pham vi chiém dét, vira tao ra nhirng ha tﬁng duong
s4, bé mit betong hoa ngin chia, thay doi va 1am réi loan nhiing hé thong sinh thai

tu nhién nhu song suoi, tham thuc vat, ho ao...

Ciing trong thoi gian d6, nhan thirc vé bién d6i khi hau va tac hai ctia khi nha
kinh ngay mdt ro nét. Trong 200 nam vura qua, viéc st dung nhién liéu hoa thach
va phé huy rung da lam tdng mirc phat thai khi nha kinh CO2 1én 30%. Tt do, co
thé khang dinh rang mo hinh d6 thi tiéu hao nang lugng hoa thach, gia ting phat
thai khi CO2 thi khong duoc coi 13 bén ving.

Mot yéu td nita cAn xem xét ciia méi trudng sinh thai d6 1a chit luong da
dang sinh hoc. Nguoi ta nhan thire duoc rﬁng da dang sinh hoc 1a mot tai nguyén,

dé dam bao con nguoi co thé ton tai mot cach bén viing, thich img vai cac bién
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d6ng moi trudng. Nhitng hoat dong sdng, sinh hoat, san xuat cua con ngudi nhu
viéc thu hep khong gian sdng, bién ddi méi trudng sinh thai, gy 6 nhiém moi
truong cu tra, sinh san cua dong vat, thuc vat s€ tac dong 16n vao sb lugng, chat

lugng cac loai, ca thé trong loai v.v. anh hudng toi chit lugng da dang sinh hoc.

Nhitng 6 nhiém nhu 6 nhiém nuéc, sau d6 dén 6 nhiém khong khi, dat, tiéng
on v.v. cht yéu xuat phat tir cac hoat dong d6 thi va c6 anh hudng dén ca hé sinh
thai tu nhién 13n stc khoé, chat luong séng cua loai nguoi. Vi vay co thé noi,
mudn giam tac dong cuia do thi vao moi truong, diéu quan trong nhat xdy dung
mo hinh d6 thi bén vimng tong quét 13 hudng téi muc tiéu 1a giam tiéu thu ning
lugng, giam phat thai khi nha kinh cling nhu cac loai 6 nhiém khéac thong qua

giam pham vi chiém dat ty nhién.

2.4.4.1. Sinh thai do thi

H¢ sinh thai do thi 1a hé théng cac churc nang do thi (Iam viéc, sinh hoat, nghi
ngoi) duoc ciu trac theo khong gian va thoi gian va theo mot quy luat nhat dinh,
trong d6 con nguoi cd vai trd quan trong nhat [13]. R. Elizabeth trong "Utopian
Visions and Real Estate Dreams: The Eco-city Past, Present and Future”, da cho
réng Richard da dua ra khai ni€ém do thi sinh thai 1a d6 thi trong dé con nguoi
séng hai hoa voi thién nhién va giam thiéu tdi da ddu chan sinh thai ctia do thi
hodc quy mo dit dai c6 thé tai tao tai nguyén thién nhién bj mét di. Quan diém
ctia 6ng cho rang d6 thi sinh thai c6 nghia 1 nhiing nguyén tac thiét ké thoa man
dinh cu con ngudi mot cach bén viing vé mit sinh thai va chat lugng sdng cao
nhat. Pic diém cua do thi sinh thai 13 nén dé tao diéu kién cho cudc song do thi,
pht hop véi diéu kién tu nhién, mdi quan hé hitu co giita van hoa, lich st, sir dung
dat voi canh quan (bio-region) va thong qua d6 cai thién méi truong sinh quyén
(the bio-sphere). Co thé dé cap t6i mot sb giai phap co ban sau: giam tiéu hao
nang luong, thic dy phat trién cong dong, dam bao cong bang xa hoi va vu tién

phat trién giao thong phi co gidi va dong gop cho phat trién kinh té [125].
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2.4.4.2. Pon vi do thi nén theo huong sinh thai

Trén dién dan thé gidi [124,119] d3 nhan manh téi tAm quan trong cua chinh
sach phat trién do thi bén vig nham dua ra mo hinh phat trién d6 thi trong bbi
canh bién d6i khi hau va sir dung tai nguyén hiéu qua. Cach tiép can trén da dat
ra yéu cau d6i méi déi voi mo hinh BVO nén, don vi lang giéng. Nhiing ton tai
ctia md hinh BVO nén, don vi lang giéng vé mdi truong sinh thai c6 thé ké dén
nhu viée tap trung hoat dong giao thong tao ra 6 nhiém vé tiéng 6n va phat thai
tai cac truc giao thong, gia ting tiéng 6n trong khu & [149], cac tda nha cao ting
s& phat sinh nhu céu sir dung ning luong 16n [137], nhimg han ché cta cac van dé
xa hoi nhu it ¢6 y thirc chung vé noi chdn, cam giac lo lang, mat an toan, mat kiém
soat [140], su canh tranh vé khong gian do gia tri gia ting cao cua dat dai khién
khong gian xanh cong cong bi thu hep [86,90], khong gian cao tang han ché tim
nhin canh quan, bong d6 va thiéu khong gian mé [115].

Nhitng nguyén tic phat trién st dung dat da dang can khuyén khich dic biét
1a tai Khu vuc trung tdm nham tao ra sy phong phi va stic séng cho str dung dat
trong d6 thi.Nha & va viéc lam va nhiing chirc nang pht hop khi két hop véi nhau
nén duoc bé tri gan nhau vé mit thoi gian, khong gian dé giam nhu cau di lai, tiét
kiém ning luong va 6 nhiém (ECTP Cong udc Athens 1998).

Ly thuyét d6 thi méi (Neo-Urbanism), d6 thi ting truong thong minh (smart
growth) déu hudng téi muc tiéu t6 chirc khong gian theo xu hudng nén, trung tim
d6 thi sAm udt va gi6i han phat trién bang cac ranh gidi d6 thi rd rang. Thém vao
d6 1a ha tang xanh dugc phat trién dé tao can bang sinh thai cho khong gian nén
va nang cao chat lugng moi trudng séng [80].

Ly thuyét luong hoa canh quan (Landscape Metrics) cho phép xac dinh qué
trinh thay d6i clia cdu trac khong gian theo chudi thoi gian va khong gian [77].
Vi su hd tro ciia cong ngh¢ anh vién tham va cong nghé GIS, cac nghién ctru su
chuyén hoa cdu triic khong gian ngay cang thuan tién va c6 do tin cdy cao
[117,118]. M ra trién vong nghién ctru ing dung cong nghé sd vé méi trudng

sinh thai cho c4ac nha nghién ctru va thuc hanh quy hoach d6 thi [91].
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2.4.5 Xu hudng phat trién don vi d6 thi nén theo hudng bén vimg

Xu huéng 1y luan mé hinh DVDTN 1a hudng téi muc tiéu nang cao chat
luong méi trudng sinh thai trong khi vAn dam bao muc tiéu phat trién kinh té va
x3 hoi. Nhimg két qua nghién ctru gan day vé nong nghiép d6 thi, rimg do thi,
sinh thai d6 thi, quy hoach d6 thi sinh théi da goi y nhiing chién lugc phat trién
cho khong gian xanh bang cach thiét 1ap ha tang xanh nhdm nang cao nang lyc

sinh thai cia PVDTN [86,90,101].
2.5. Co s6 thire tién

2.5.1 Diéu kién tu nhién va khi hau:

Khu vyc nghién ctru thudc 03 quan phia nam c6 cung chung véi khi hau ctia
Thanh phd Ha Noi, trong ving bi anh hudng cta khi hau gié mua.

- Nhi¢t do trung binh la: 23.40C.

- D6 am khong khi trung binh nam: 84%.

- Luong mua trung binh hang nam 1a: 1670 mm.

- S6 gid nang trung binh nam: 1640 gio.

- Khi hau chia 1am 2 mua rd rét: Mua nong: tir thang 4 dén thang 10, gié chi
yéu 1a gi6 Pong Nam, nhiét do cao nhat 380C. Mua lanh: tir thang 11 dén hét
thang 3, gié chu yéu la gio Pong Bic; troi rét, kho, nhiét do thap nhat 1a 8oC. Do
am trung binh hang nam 1a 84,5%; Do am c6 luc dat 100% vao mua mua; bdo
thuong xuat hién trong thang 7 & 8, cap gi6 tir 8 — 10, co khi giat dén cap 12.

Dia chit thuy vin, dia chat cong trinh: Ché d6 thiy vin chiu anh hudng cia
hé thong song To Lich, song Lir, song Nhué. Ngoai hé thong cac song thoat nude,
ché d6 thuy van con chiu anh huéng ctia 05 hd diéu hoa tiéu thoat nude chinh: HO

Linh bam, Dinh Cong, Pam Héng, Thanh Liét va cac hd nhé hién co6 khac.

Céu trac sinh thai canh quan va mat nudc cia 03 quan dugc phan thanh 03
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nhém; manh canh quan, tuyén canh quan va diém canh quan, Trong &6 manh canh
quan 13 khong gian mat nudc, tuyén canh quan 13 hé théng song va diém canh
quan la cac cong vién, vuon hoa cua khu vuc. Cac cAu trac sinh thai con duoc
phan loai theo tiéu chi chtrc ning diéu tiét moi trudng sinh thai gdm diéu hoa nude
mit, cung cap cac hoat dong van héa nhu vui choi giai tri 18 hoi du lich va cung

cap thuc pham, nguén nudc cia khu vyc. Cu thé nhu sau:

Béang 2. 5 Cau truc canh quan cay xanh va mat nudc cua 03 quan

Dién Churc nang ctia moi trudng sinh thai
Manh, tuyén, | tich | QuanPdng | Quan Hai Ba | Quan Hoang
diém Da Trung Mai
Manh canh -
quan mat
1 nudc - -
Ho Thién - Piéu tiét, VH
1.1 | Quang 5.5
- Piéu tiét, VH
1.2 | H6 Bay Mau | 21 -
- Piéu tiét, VH | Piéu tiét, VH
1.3 | BaMau 5.6
- Piéu tiét, VH
1.4 | H6 Yén So 150 -
Ho Thanh - - Diéu tiét, VH
1.5 | Nhan 8.5
Piéu tiét, VH - -
1.6 | H6 Linh Pam | 86
Piéu tiét, VH - -
1.7 | H6 Kim Lién | 3.35
- - Piéu tiét, VH
1.8 | HO Péng Pa | 19
H6 Pinh - - Piéu tiét, VH
1.9 | Cong 19
H6 Nam - - Piéu tiét, VH
1.10 | Pong 5
Tuyén canh - Piéu tiét
2 | quan Piéu tiét
Song Kim - - Piéu tiét
2.1 | Nguu
2.2 | Song Sét Piéu tiét -
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Dién Churc nang ctia moi truong sinh thai
Manh, tuyén, tich Quan Déng Quan Hai Ba | Quan Hoang
diém Da Trung Mai
- - Diéu tiét
2.3 | Song Lu
- Diéu tiét
2.4 | Song Gao Piéu tiét
Song T6 Lich Diéu tiét
2.5 Diéu tiét -
Manh canh - -
3 |quan -
Cong vién -
Cong vién 47.5 trung tam do
3.1 | Thong nhat thi Diéu tiét
Cong vién - Diéu tiét, VH
Cong Vién 67 trung tam do
3.2 | Yén S& thi
Cong Vién 1 Cong vién - Piéu tiét, VH
3.3 | Linh Bam chtric ndng
Cong vién 13 Cong vién - Piéu tiét, VH
3.4 | Dinh Cong ' chtric ndng
Cong vién | Diéu tiét, VH
Cong vién 15.4 trung tam do
3.5 | tudi tré thi -
Vuon hoa - - Diéu tiét, VH
3.6 | Times City
Cong vien Ho | ¢ - Cong vién - Dicu tiét, VH
3.7 |bénLu ' chtric ndng
CV Do thi 46 Cong vién - biéu tiét, VH
3.8 | Vinh Hoang ' chtric ndng
Maénh canh - -
4 | quan gi6i han -
Khu vuc Ho - -
yén S&: hd
diéu tiét, sin Diéu tiét,
4.1 | xuét hoa, qua cung cip

(ngudn: tac gia).
2.5.2 Pic diém van hoa, x4 hoi va dan cu
Thanh phd HN c6 quy mé déin s6 toan do thi va dan sd noi thanh xép tha 2

sau thanh pho HCM trong hé thong d6 thi toan qudc. Vé toc do tang truong giai
doan 2010-2020 toan do thi ctia TP Ha Noi 1a 2,13%. 02 thanh ph 16n nhét 1a
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HN va HCM déu c6 tdc d6 tang trudng thanh phd cao, thanh phé HN c6 con sb

tang trudng cao nhit nhung cling mot phan tir st nhap ranh gigi hanh chinh voi

tinh Ha T4y va tinh Vinh Phac ndm 2008. Hang nim ting trudng dan sd cua TP

Ha Noi 1a 50 nghin nguoi. Tuy nhién, su thay d6i dan s khong dong déu giira cac

quéan, huyén.

Thanh phé Ha ndi ¢ xu thé tang dién tich ¢ binh quan. Theo sb liéu cuc nién

giam thong ké dién tich & binh quan nam 2010 ctua Ha Noi 1a 16.7m2/ngudi, thi

tang 1én 26 m2/ngudi nam 2020.

Bang 2. 6 Dan s6 va mat do dan so cua 03 quan

) Diéntich | Dan2020 | Pat¢2020 | MDDS | MDDS dat
Qun (ha) (1000ng) (ha) (ng/ha) o (ng/ha)
Péng Pa 1020 370 436 362 848
Hai Ba Trung 1026 318 365 309 871
Hoang Mai 4032 411 1120 102 370

(Nguon: Quy hoach str dung dat TP Ha Noi, 2023)

Co ciu sur dung dat ngoai dat & bao gdm dat co quan, dat thuong mai va dat

san xuat kinh doanh duoc trinh bay tai bang sau:

Bang 2. 7 Co céu st dung dat 03 quan

TT Loai dat Q.Pong da | Q. Hai Ba Trung | Q. Hoang mai
1 | Pattrusd2.15 8.5 13.78 7

2 | Pattruss2.16 24.9 5.53 3.2

3 | Pattryuso2.17 4.6 0.22 -
Tong (1-3) 38 19.53 10.2

4 | Pat TMDV 2.5 64.6 45.6 63.3

5 | Dat san xuét 2.6 - 38.8 152
Tong (1-5) 102.6 103.93 225.5

(Ngudn: Quy hoach str dung dét, 2023)
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Bang 2. 8 Mtrc d6 sir dung dt hdn hop cta 03 quin

, Q. Hai Ba Q. Hoang

Hang muc Q. bong Pa | Trung Mai

Dién tich ty nhién (ha) 1020 1026 4032

Dat chirc ning ngoai & (ha) 102.6 103.93 2255

Dit & (ha) 436 365 1120

Pat ¢/dét chirc ning (LAN) 4.2 3.5 5.0

bat VPhong/dat chirc nang

(LAN) 0.4 0.2 0.05

Déf[ TMai/dat chirc ning

(LAN) 0.6 0.4 0.3
7 Déf[ san xuat/dat chirc ning

(LAN) 0.4 0.7

Nhu vay vé co cdu sit dung dat phat trién (bao gdm dat thuvong mai dich vu
va dat san xuat) thi quan Pong Pa c6 quy dat phat trién it nhat trong 03 quén
nghién ctru. Chi ¢ 02/03 quén; quan Hai Ba Trung va Hoang Mai c6 quy dét san
xuat trong ndi thanh va quian Hoang Mai c¢6 qui dat san xuat 16n nhat. Vé co cau
cac loai dat ta co thé thay ty 1¢ dat & trén dat khu chirc nang cao nhat & quan Hoang
Mai, dat vin phong va thuong mai tai quan Déng Pa 14 cao nhat, con dat san xuét

thi quan Hoang Mai cao nhat.

- Tai Ha Noi cac cong vién, vuon hoa tap trung nhiéu tai cac khu dan cu
chiém khoang 46% tong s6 cong vién, (vuon hoa Pinh Coéng, cong vién Pén
Lir...), cong vién tai cac trung tdm vin hoa, kinh té, chinh tri chiém khoang 28%
(nhu cong vién Bach Thao, vudn hoa Lé Nin, vuon hoa Ly Thai T, vudn hoa
Dién Hong...), con lai 1a cong vién vuon hoa gan véi cac khu vuc ¢6 canh quan

thién nhién chiém khoang 21%.

Bao tOn, phat huy céc gi tri di san vin hoa vat thé va phi vat thé, cac di tich,
cong trinh kién trac co gia tri. Ha N1 hién c6 5.922 di tich dugc kiém ké (trong

d6 c6 1 di san vian hoa thé gidi, 21 cum di tich qudc gia dic biét, 1.160 di tich
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qudc gia, 1.456 di tich cdp thanh phd); hon 1.700 di san vin héa phi vat thé. Bao
ton, phat huy gia tri cac di san vin hoa thuc day phat trién cong nghiép van hoa

tai Thu do, phat trién du lich xanh, du lich sinh thai-van héa.

Giai doan 2016 dén nay: O nhiém khong khi bai bui min (PM2.5) tiép tuc 1a
van dé nghiém trong cua thu d6 Ha N§i, dac bi¢t 1a vao thoi diém giao mua, mua

dong- khong khi kho, khi ¢6 hién tugng nghich nhiét xay ra.

Phan 16n céc vi tri quan tric tiéng On giao thong c6 d6 dn vuot QCVN

26:2010/BTNMT, ¢6 xu hudng ting dan theo thoi gian.

2.5.3 Yéu t6 kinh té, k¥ thuét va cong nghé

Téc d6 tang trudong trung binh thanh phd Ha noi giai doan 2013-2018: 6 o
cac loai tang kha cao, trung binh 10,2 %/nim (6 t6 con ting cao nhat 17,7%/nam),
xe may dang c6 xu hudng ting cham, trung binh 6,7 %/nam. SO luong xe 6 t6 con
c6 toc do ting trudng rat cao va tac dong ti hé théng giao thong d6 thi do quy
mo dién tich chiém dat cua loai hinh phuong tién nay 16n hon nhiéu so véi xe

may.

Ning luong str dung cho nha ¢ va van phong. Dbi v6i nha & ning luong sir
dung cho diéu hoa va dun nudce néng 1 cha yéu. d6i véi van phong thi chiéu sang,
trang thiét bi va thang mdy, diéu hoa 1a chiém ning luong chu yéu. Ning luong
str dung cho nha & va hanh chinh bang 2/3 tong cau niang luong thuong mai va
dich vy. Cho nén tiét kiém niang luong cho cac tda chung cu c6 y nghia quan trong

trong chién lugc tiét kiém niang luong.
Xay dung, phat trién d6 thi Ha Noi da tang, da chuic nang, véi cac khong
gian cong trinh ngdm: co s¢ thuong mai - dich vu, giao thong, bai dd xe, kho tang.

2.6. Bai hoc trong nwéc va nwdc ngoai
2.6.1 Trong nudce

2.6.1.1. Thanh phé Nha Trang:

Khi d6 4n Diéu chinh quy hoach chung dugc phé duyét, thanh phé Nha Trang
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c6 rat it hon 10 cong trinh cao tang trén 15 tang. Dén nam 2018, sau 6 nam thyc
hién trén dia ban Thanh phd di c6 34.2 ha cac cong trinh cao ting, khoang 30
cong trinh cao ting. Giai doan 2010-2018, tang cao cong trinh ting tir 15 tang lén
40 tang; trong d6 tang cao tir 7-20 tAng chiém 55%, tAng cao tir 21-30 ting chiém
20% va tang cao 31-40 ting 13 25%. Quy dét cong trinh cao tang 34.2 ha.

Giai doan 2012-2018 TP Nha Trang phét trién 6 at cac PVDTN dang cong
trinh nén co tﬁng cao, HSSD, MDXD gia tang dot bién va cuc b tai khu vuc trung
tam thanh phd ban kinh 5km tir bo bién. Dang cong trinh nén co ting cao trén 25
tang chiém 45%, MPXD 4p dung muc tdi da cho phép ciia Quy chuan Xay dung
Viét nam, dic biét tai khbi dé cong trinh cao tang. Do d6, ddn dén cam giac ngot
ngat, chat choi trong khong gian. Cc cong trinh chi yéu chiém linh khong gian
tiép can voi bién 1am han ché tim nhin, thong gi6 va chat luong canh quan chung
cua thanh phé. M6 hinh BVDTN tai Nha Trang hién nay dugc nhan dinh mai chi
dua trén nhu cau khai thac ti da hoa khong gian xay dung nén c6 rat nhiéu han

ché vé chat luong MTST cuia khu vuc.

2.6.1.2. Thanh phé Hé Chi Minh:

TP H6 Chi Minh 13 d6 thi 16n nhat ca nudc c¢6 xu thé phat trién DPVDTN dudi
hai hinh thitc mét 13 phat trién DPVDTN dudi dang CTN va CCTN tai khu vuc d6
thi hién hiru, hai 13 phét trién PVDTN duéi dang KDTM tai nhitng khu vuc quy
dat sach (dat san xuat nong nghiép, dat chua xay dung...) ctia khu vuc phat trién
moi. Tuy nhién han ché ctia mo hinh PVDTN hién nay tai TP HCM 1a vé chat
lugng mdi trudng sinh thai, phat trién khong gian ha tang xa hoi va cong vién cay
xanh chua tuong xing véi khong gian DPVDTN, chua gan vai loi thé tiép can cua
hé théng GTCC. Céu trac khéng gian ctia cac DPVDTN phén bd theo dang diém,
tuyén, truc phan tan khong cé cau tric rd rang trong do thi, anh huong téi khong
gian d6 thi va chat luong canh quan d6 thi.

2.6.2 Nudc ngoai

Theo nghién ctru cia Newman va Kenworth nam 1999, cac d6 thi tai 5 chau

luc chi ra rﬁng méat d6 dan sd cang thép, do6 thi cang mo rong thi muc d6 s dung
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nang luong cang tang, va ngugc lai mat d§ dan sb cang cao thi muac do st dung
nang luong cang thap. Do dé6 mo6 hinh DPVDTN c¢6 nghia 1a mirc d6 sir dung ning
luong s& hiéu qua hon, gop phan vao ting trudng quy mo dan sb do thi, va duong
nhién khi khi mat d§ cao do khong gian nén s€ tao ra mat dg cao vé cac hoat dong
va tao diéu kién thuan lgi cho su da dang cling phat trién theo. T d6 ¢ thé noi

mo hinh DPVDTN gép phan tich cuc vao tinh xa hoi ctia d thi.

Tai cac qudc gia dang phat trién ngoai nhiing yéu t6 toan cau hoa vé phat
trién hé giao thong ca nhan, tic dong ctia bién d6i khi hau thi mo hinh d6 thi nén
tai qudc gia ndy con chiu tac dong ‘kép’ vé dic diém téc do d6 thi hoa cao, ting
dan s6 co hoc, di dan nong thon ra thanh thi 10n, qua trinh gia hoa dan sb! trong
khi diéu kién kinh té-xa hoi dang trong qua trinh phat trién con thap do d6 hinh
thai, cau tric do thi van trong qua trinh md rong, phat trién va hoan thién véi tbc
d6 nhanh hon va trong thoi gian ngan hon so véi cac nude phat trién va duge biéu

hién c6 ca nhirng dic diém chung va dac di€m riéng cua mo hinh do6 thi nén.

C6 su khac biét gitta Chau Au va Bac My vé muc tiéu va giai phap quy hoach
phat trién khong gian nén. Cac do thi Chau My ddi mat voi hién trang 1a gan nhu
toan bo hé théng do thi hién hitu rat dan trai, trong khi Chau Au, Chéau A thi c6
rat nhiéu khu vuc d6 thi, khu dan cu d3 c6 tinh chit nén tir trude. Cac db thi tai
Chau My nham tao ra nhimg khong gian nén trong d6 thi chir khong han tao ra
cAu trac nén cho toan do thi, con tai cac d6 thi tai Chau Au thi lam sao tai cau tric
d6 thi nén hién hiru dé d6 thi hiéu qua hon, con cac d6 thi tai Chau A phat trién
thi phat trién d6 thi nén mang tinh toan di€én hon ca vé gbc do kinh té va xa hoi,
thay doi c4u trac do thi va thay doi thoi quen do thi, cac khu trung tam d6 thi, truc
GTCC, hé théng TOD 1a xuong sdng ctia nén kinh té va ciu trac d6 thi. Tai cac
d6 thi Chau A dang phat trién mo hinh dé thi nén do bi anh huong manh mé cua
chién lugc san xudt va dau tu qudc té, tac dong kép vé di cu nong thon-do thi,

nhimg yéu t6 vé kinh té phi chinh thirc, co so ha tang thiéu, diéu kién khi hau
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néng am, nén di tao ra mo hinh do thi véi chi phi thap, KGN c6 cdu tric khong

bén viing v€ mai trudong, xa hoi va kinh té qudc gia ca trong giai doan hién nay.

2.6.2.1. Tai Anh Qubc

M6 hinh DPVDTN 14 vu tién phat trién cong trinh cao tang, ting mat d6 dan
cu, ting cac chirc ning vé thuong mai, van hod, van phong, béan 1¢, giai tri [139].
Lua chon chirc nang phu hop véi khu &, cung cap tuyén xe buyt toi diém két ndi
duong chinh do6 thi, khu vuec. Két qua thu duogc 1a phat trién da chirc nang, dat
duoc phat trién mat do cao (290ng/ha, net mat do 1a 406ng/ha). Y tudng quy hoach
vé tuyén duong sit nhe cong cong (Light Rail Transportation System-LRTS)
dong vai tro quan trong dé hudng téi muc tiéu xay dung moé hinh DPVDTN bang
cach tao ra cac nat doc tuyén LRTS. Céc nut nay c6 thé 1a diém dung hodc bén

xe, xung quanh 1a du 4n nén bang quy dinh vé phan ving SD dat.

Bang 2. 9 Mat do cu tri va bai dd xe trong cac DPVDTN TP London [139]

Phan o Nha lién ké,
Vi tri Nha lién ké Can ho
vung can ho
650-1100
BK 10 phut | Trung nha/ha  (240-
di bd tu|tam 435 hd/ha)
trung tam 450-700 nha/ha
200-450nha/ha
do thi (165-275
(55-175 ho/ha)
Do thi ho/ha)
Ving 200-300nha/ha | 250-350 nha/ha
ven (50-110 ho/ha) | (80-120 ho/ha)
Gan  tryc 250-350 nha/ha
200-300nha/ha
giao thong (100-150
. . (50-110 ho/ha)
va gan | Do thi ho/ha)
trung tim | Vung | 150-200  nha/ha | 200-350nha/ha
ven (30-65 ho/ha) (50-80 ho/ha)
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Phan o Nha lién k&,

Vi tri Nha lién ke Can ho
vung can ho

Vung ven | Vung | 150-200  nha/ha

do ven (30-50ho/ha)

1.5-1 chd/mha |< 1 chd /nha
(ho) (ho)

Chd db xe 2-1.5 chd d6/nha

(Pon vi nha gobm nha lién ke, biét thy, nha vuon, don vi can ho 1a cac can ho
trong cac chung cu).

2.6.2.2. Tai Phap

DVDT phat thai thap 1a khu dan cu co tic dong it nhat toi moi truong do co
nguyén tic quan 1y tai nguyén bén vitng vé ning luong, nudc va rac thai; dic diém
ctia DVDT la mat d6 xy dung nén, sir dung dat hdn hop va giao thong bén viing
(giao thong cong cong, xe dap, di bo). Bat budc nha & phai dép ung cac yéu cau
veé str dung nang lugng hi¢u qua, st dung dat hon hop va tiét kiém dét, bao vé da
dang sinh hoc; khuyén khich giao thong bén vimng, tao viéc lam. Thiét ké DA véi
mat d6 14 80 nha/ha, sir dung hdn hop trong nha cao tang (thwong mai tang trét va
dan cu & cac tang trén) va cAm cac xe ¢4 nhan trong pham vi ctia khu dan cu, giam
quy dat vé bai dd xe va dudng giao thong trong khu dan cu, hé thong 16i di bo,
tuyén xe dap sé& phat trién trong toan khu, tiép can téi khong gian cong cong va hé

théng GTCC (metro, tau dién, buyt) [46].

2.6.2.3. Tai Hong Kong

Tai Hong Kong: phat trién cong trinh cao tﬁng 30-60 tﬁng, mat do cu tra cao,
phat trién doc cac hanh lang giao thong cong cong (thoi gian di lai giam Y so voi
trude day). Mat do t6i da 9600 ng/km?2 hoic 2048 nha/km?2 1a mot cach tiéu chi
quan trong cua md hinh DPVDTN tai Hongkong. Cac hoat dong da chirc ndng ctia
1 cong trinh: dan cu két hop thuong mai, van phong va san xuat khong ddc hai tai
cac cong trinh cao tang cuia Hong Kong 1a giai phap duoc ap dung. Tuy nhién han
ché ciia md hinh nay 13 it xem xét t&i gia tri ctia khong gian xanh, kha nang dong
g6p vao chat luong ctia hé sinh thai d6 thi 1a han ché [115,144]. Phan ving mat

do cac DPVDTN nham tbi da hoa su tap trung cuia dan cu va viéc lam tai nhiing
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khu vuc xung quanh, doc hanh lang c¢6 nang luc giao thong cao, dé thuc hién chién
lugc kién tao Hong Kong c6 hinh thai khong gian d6 thi mat d§ cao. KGXDN khu
& véi mire @6 nén khac nhau voi HSDD tir 0.4 dén 8 1an, tuy theo khoang cach va
kha nang sir dung GTCC va gii han vé moéi truong cia KGXDN dé. Uu tién cao
nhat van 1a KGXDN téi thiét tiép can tét véi GTCC va KGXD cua nhitng khu d6
thi mé&i dau tu déng bd v&i HSDD cao nhit 13 6-8 1an, nhitng KGXDN tiép can
GTCC kém hon va han ché vé& méi truong thi cho phép gii han HSSD tir 3-6 lan.

Nhitng han ché ctia mé hinh KGXDN Héng kong d6 1a muc tiéu khu vuc
hdn hop 1a chua dat duoc, chu yéu van 1a phat trién nha ¢ 1a chinh, con viéc lam
tao ra 1a chua dat duoc do vdy van phat sinh nhu cau giao théng di lai cao giira
KGXDN va khu chtic nang khac cua do thi, gitta khu do6 thi méi va khu do thi
hién hiru. KGXDN tao diéu kién cho phat trién giao thong di bo, do hinh thai nén
gitp rat ngén khoang cach di lai gitta cac hoat dong an &, lam viéc va giai tri. Lién
két bang duong di bo tir CBD va khu dan cu dai 800 m, cao 135m c6 134 000
nguoi st dung hang ngay [111].

Bang 2. 10 Hinh thai di lai cua Hongkong 1992 [111]

TT | Giao thong S6 chuyén di % chuyén di
1 | Trung tdm hién hiru 6 641 000 65
2 | Kowloon té1 new territori 2263 000 20
3 | Tur va dén khu d6 thi mai 1 520 000 15
4 | Tong s6 10 298 000 100

M6 hinh khu d6 thi méi & HK duoc thuc hién nhanh chong trong vong 30
nam, 09 do6 thi ma&i1 dugce hinh thanh. Tsuen Wan and Twai Tsing 1a mé hinh dau
tién, tiép dén Tai Po 1a thé hé thir hai va thé hé gan day nhét la Tseung Kwan O.
Tuy nhién han ché ctia mé hinh nay 13 it xem xét toi gia tri ciia khong gian xanh,

kha nang dong gop vao chat luong cua hé sinh thai d6 thi 1 han ché [144].



The New
Territories
1 Istands

2 Kwai Tsing
3 North

4 SaiKung
5 ShaTm

G TaiPo

7 Tsuen Wan
8 Tuen Mun
9 Yuen Long

Kowloon

10 Kowiaen City
11 Kwun Tong

12 Sham Shui Po
13 Wong Tal Sin
14 Yau Tsim Mong

17 Hong Kong
Island
15 Central and Westem
16 Eastem
17 Southem
18 Wan Cha

Hinh 2. 9 Co cdu giao thong ctia HongKong [111]
2.6.2.4. Tai Hoa Ky

Cac d6 thi khuyén khich tang hé so sir dung dat cho cac du an phat trién tai
khu vuc c6 tiép can tot voi dau mbi giao thong quan trong dé tao ra mo hinh ap
dung TOD. Massachusetts: tai cic TOD quy dinh ty I¢ dién tich san vuogt qua tiéu
chuan quy udc it nhat 1 14n cho cac cong ddng ngoai 6, 2 1an & cac thanh phd nho
va khu phé do thi, 2,5 dén 10 1an ddi voi d6 thi, va hon 4 1an trong trung tAm thanh
phd. Arlington, Virginia: hon 15.000 nghin feet vuéng van phong va 18.000 don
vi nha ¢ da dugc xay dung doc theo hai hanh lang giao thong cong cong; HSSD
dat cho du an gan nha ga dao dong tir 6 1an dén 10 lan, twong tu nhu mat do &
trung tdm thanh phd truyén thong. Seattle, Washington, va Addison, Texas- Khu
vuc do thi ¢ vung Seattle va Addison Circle & Addison, Texas, dat hodc vuot qua
120-250 can nha/ha trong khi mat d6 nha & thong thuong thap hon rat nhiéu. Theo
L.Kildsgaard, d6 thi phat thai thap thiic ddy phat trién do thi carbon thép thi tat yéu
phai tién hanh thiét ké d6 thi sinh thai, ning cao tiéu chuan vé thiét ké, vat licu,

nang luong v.v.. cho kién tric cong trinh, va phét trién nang luong tai chd [46].

2.6.2.5. Tai Nhat Ban

Pugc néu tai Chién lugc phat trién quéc gia cua Nhat ban (Territory
Development Strategy-TDS), quy hoach vung st dung dat cho khu & (khu
o/residence-induced zone) la chién lugc ap dung cho phat trién d6 thi tai Nhat

ban, dugc phan thanh 03 loai; DPVDTN tai trung tdm d6 thi hodc trung tam khu
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dan cu, DPVDTN c6 kha ning tiép can voi trung tdm d6 thi hodc trung tdm khu
dan cu hoac ¢6 chuc nang trung tdm do thi trong ban kinh phuc vu, va BVDTN
tai khu vuc trung tdm hoac khu dan cu tap trung la trung tdm vung trudce khi chiing
dugc sap nhap vao do thi. Chién lugc nay nham duy tri mat do dan s6 t6i vu trong
khu vire wu tién, cho du d6 thi d6 c6 ap luc giam dan sé di ching nita, c6 nhu vay
maoi dam bao dich vu d6 thi cho dan cu va cong déng dugc bén ving vé mit kinh

té (1a s6 luong ngudi st dung dudng sit d6 thi dat ngudng st dung) [154].

2.6.2.6. Tai Duc

Quartier Vauban 1a mot VDT thiét ké sat trung tim Freiburg, Dirc. PVDT
nay c6 quy mo 35 ha véi 5000 dan (142ng/ha) va 600 viéc lam, cach trung tam
Freiburg 4 km vé& phia nam, xay dyng nam 1990 va két thiic naim 2006. N6 duoc
xay dung nhu mot don vi kiéu mau vé khuyén khich méi truong séng khong c6 6
td, thiét ké khu vuc cho nhing chuyén di ngrfm hoac mat do cao, hé théng sudi Am
khu vuc than thién véi méi trudng véi cac ngudn ning luong tai tao, két hop cua

cac tang 16p xa hoi, uu tién cac nha dau tu 1a tu nhan va hop tac xa.

Khéi niém giao thong/di chuyén sinh thai duoc trién khai véi viéc giam sb
lwgng 6 t6 ¢4 nhan b tri & viing ngoai vi, GTCC tét, hé théng dich vu chia sé 6
t6 thuan tién va chat luong cudc séng cao hon. Phong cach séng: Puong phd va
cac khong gian céng cong khac 1a noi giao Iuu xa hoi va la san choi cho tré em.
Cac tuyén phd thiét ké 1a khdng gian cong cong (trir tuyén chinh) goi 1a ‘khong
gian chung’ cho tit ca nguoi dung. Y tudng ‘khong gian chung’ bat nguon tir Ha
Lan véi tén goi la Spielstrasse. Vauban duoc két ndi véi trung tam bang dudng xe
dién. Hau hét cac duong phé trong PVDT déu than thién véi ngudi di bo va thich
hop cho tré em vui choi va c¢6 gidi han téc d6 5km/gid. Trong DVDT xéc dinh
khu ve 30 km/h bao gdm phd vui choi (Spielstrasse), phd xe dap (Fahrradstrasse)
vi Quartier Vauban dugc phét trién nhu “khu phé cua nhitng chuyén di ngan” nén
xe dap dong mot vai tro trong cudc séng hang ngay cua hau hét cu dan. Puong
danh cho nguoi di bo ¢6 nhiéu 16i di ndi cu dan véi thién nhién, khu béan 1é va giao
thong cong cong. Viéc db xe trén duong chi dugc phép trén con phé chinh. D xe

riéng bi cam. Nhitng cu dén c6 6 t6 s& phai dd xe trong gara ¢ ria DVDT.



99
2.6.2.7. Tai Canada

Chuong trinh ‘Mat do theo hudng sinh thai’ (EcoDensity) ¢ thanh phd
Vancouver duoc dé xuét 13 cac sang kién vé quy hoach va phat trién bén vig,
duogc thiét ké nham (1) dua ra giai phap phat trién d6 thi ma giam tac dong cua
chung ta ddi v6i moi truong? (2) co thé phat trién d6 thi theo cach duy tri kha
nang song ctia chung ta va (3) phat trién theo cach tao ra nhiéu loai nha & hop 1y
hon? ‘Mat do theo hudng sinh thai’ dugc xac dinh 1a dung dia diém va dang thot
diém, nham giam “dau chén sinh thai”. bang cach c6 thé [49] (1) Giup viéc di bd
va di xe dap d& dang hon cho nhiéu nguoi hon; (2) Tan dung co sé ha tang hién
c6; (3) Cho phép cac hé thong xanh mai 1am giam va st dung tot hon nang luong,
nudc va vat liéu; (4) Pua nong nghi¢p do thi vao trong do thi dé giam “khoang
cach thuc pham”; (5) Tao ra cac cong dong hoan chinh hon bang su da dang vé

nha ¢ trong khoang cach di bo cua céac cira hang va dich vu.
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CHUONG 3. MO HINH VA GIAI PHAP TO CHUC KHONG GIAN DON

VI PO THI NEN TAI HA NOI VA BAN LUAN

3.1. Quan diém va nguyén tic t6 chirc khong gian don vi do thi nén

3.1.1 Quan diém:

1. Phét trien DPVDTN dam bao nguyén tac hai hoa lgi ich va chi phi giita moi
truong, kinh té va xa hoi trong quy hoach db thi, phu hop véi xu thé phat trién do
thi thoi dai, thich tng bién d6i khi hau.

T6 chuc khong gian PVDTN phai dam bao phat trién can bang giita cac muc
tiéu kinh té, xa hoi va moi trudng nham giai quyét nhitng van dé do thi héa mot
cach bén ving, bao gém cai tao, chinh trang tai thiét tai cac KTT, PVO va phat
trién DVDTN.

Péi voi BPVDTN tai Ha Noi yéu cu phat trién nén vé khong gian xay dung
nha ¢, thuong mai dich vu déng thoi tao ra duoc cac lién két mé vé giao thong,
chtrc nang sinh thai va ha téng xa héi véi khu vuc xung quanh, khac phuc ton tai
ctia md hinh KTT, BVO va gop phan tai cau trac thanh phd Ha Noi theo hudng
dich vy, tip trung hinh thanh mot s6 cuc ting trudng, cau trac theo dinh huéng
GTCC, phat trién hop 1y nha ¢ cao ting va kiém soat gia ting dan sb tai d6 thi

trung tAm, ting cudng lién két do thi v4i nong thon.

Tb chuc khong gian DPVDTN tai Ha Noi hudng té1 muc ti€u s dung tiét
ki¢ém nang luong, sir dung nang luong tai tao va huong téi tu chu, giam ap luc
giao thong con lac giira trung tdm va ving ven. PVDTN c6 khong gian két ndi
giao thong d6 thi, dic biét GTCC dé thoa man yéu cau vé giam khoang cach di
lai, rat ngan thdi gian va tao ra nhimg chuyén di da muc dich, giam phat thai va
sir dung nang lugng trén dau ngudi.

T chirc khong gian DPVDTN tai Ha Noi hudng té1 muc tiéu tu chu vé cung
cép dich vu, nha &, viéc 1am tai chd nham xay dyng gia tri noi chdn cia DPVDTN

va to chlrc cac cau triic moi trudong sinh thai hai hoa gitra khong gian xa hoi va
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khong gian tu nhién, tao diéu kién nang cao chét luong séng, tién nghi an toan.

2. Xay dung DPVDTN tai Ha Noi dap ung yéu cau phat trién theo quy hoach
chung Ha Noi1

Phat trién xanh, trong do song, ho 1a gia tri dac trung cua do6 thi Ha Noi, gén
v6i mo hinh phat trién DPVDTN theo hudng thich tng, phat trién bén vimg. Cu
thé hoa khong gian DPVDTN 03 quin phia Nam Ha Noi gin véi cac ving dic

trung 1a Khu vuc ndi do, khu vuc néi dé moé rong va khu vuc phéat trién méi.

Tao ban sic d6 thi thong qua cac giai phap lién két gitta d6 thi va nong thon,
nang cao hiéu qua lién két vé chirc nang, khong gian va méi truong sinh thai cta
DVDTN. Gop phan timg budc thuc hién quy hoach chung Ha Noi bang cac giai
phap dinh hudéng cho khong gian cia PVDTN dén 2030, c6 tinh dén 2045.

3. Phat trién DPVDTN tai Ha Noi phu hop voi diéu kién ty nhién va dic diém
kinh té, xd hoi va vin hoa ctia thanh phd Ha Noi, dong thoi dam bao sy phat trién

bén viing.

Cac gid tri vé van hoa, lich su, kién tric va quy hoach cua cac loai hinh KTT,
PVO, KPTM nhu khong gian van hoéa noi chdn cua cac thé hé trude, kién tric
canh quan cay xanh, mit nuée, kién trac cong nghiép théng gio tu nhién, ctra s6
16n va hanh lang bén, khong gian séng hai hoa, khoang cach di bo hop 1y can duoc
bao vé va phat huy trong bdi canh méi. Khong gian khu phd ¢ 36 phd phuong
c6 nhiing gia tri uu viét trong to chirc khong gian nhu mat do cao, khai thac khong
gian hiéu qua va sir dung dat da chirc ning, khong gian da dang va ty 1é 4m cling
ctia khong gian cong cong nhu quang trudng, dudng phd, cong trinh kién tric,
giéng trdi, san trong... can duoc dua vao hoc tap va rat kinh nghiém cho nhiing
mo hinh BPVDTN cai tao va xay dung méi.

Hon nghin nam lich sir, Ha Noi so hitu nhiéu gi4 tri di san van hoa quan
trong, trong d6 phai ké dén hé théng khong gian ciy xanh, mit nude duoc gin gii,
phat huy trong cdu triic khong gian d6 thi n6i chung va khong gian phé ¢, KTT,
PVO, KDTM qua céc thoi ky, rat dic trung cho d6 thi ving nhiét d6i vira mang

tinh dia phuong vira mang tinh duong dai sdu sic can duoc ké thira va phat huy
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trong t6 chic khong gian DVDTN..

Tong t6 chic khong gian can khai thac gié tri canh quan dic trung, dé xanh
hoa cdc md hinh DPVDTN dam bao tinh da dang (phuc vu nhiéu ddi tuong, quy
mo, hinh dang phong phu, vira truyén thdng, vira hién dai), da chirc ning (cai thién
vi khi hau, da dang sinh hoc va giai tri, gido duc) va da tr:ing (trén mat dat, trén

cao va khong gian ngam).

4. Pinh hudng giai phap t6 chtrc khong gian DPVDTN phai dam bao tinh dong

va m¢ theo khong gian va thoi gian.

Mo hinh DPVDTN c6 tinh ké thira DVO d6 thi va phu hop véi xu thé do thi
hoa cta thanh phé Ha Noi, phan anh nhiing thay d6i c6 quy luat cua ting trudong
do thi, tir d6 thi hanh chinh, d6 thi cong nghi¢p va doé thi dich vy, thong tin, két
ndi va van hoéa. Pic diém va tinh chit cia PVDTN do vdy mang tinh dong phu
hop v&i yéu cau phat trién cta timg thoi ky dic trung bai cac yéu td vé tée do ting
trudng dan sb, diéu kién kinh té x3 hoi, 16i séng va trinh d khoa hoc cong ngh¢.
Tang truong do thi 1a nhimg vong lap phat trién khac nhau co giai doan ting
trudng, cd giai doan 6n dinh va c¢6 giai doan suy thoai, duoc 1ap di 1ap lai theo
vong xody dc. Do vay viéc doi méi giai phap to chic khong gian PVDTN ciing
1a cach tiép can thich Gmg dé phu hop véi quy ludt tang trudng cta do thi.

Giai quyét hai hoa mdi quan hé cin bang dong gitta moi truong xa hoi voi
moi trudng tu nhién, cang trung tam thi khong gian do thi c6 cac hoat dong mang
tinh xa hd1 cang cao va tinh tu nhién cang it di va nguoc lai cang xa trung tam thi
cac hoat dong mang tinh xa hdi cang giam va tinh ty nhién tang 1én do vay céac
giai phap can dap ung nhitng yéu ciu can bang dong mot cach hop 1y.

3.1.2 Nguyén tic
3.1.2.1. Nguyén tic chung

Khong gian d6 thi dugc xac dinh dua trén dac trung ctia diéu kién tu nhién,

khi hau, dic diém van hoa x4 hoi - dan cu, va yéu té kinh té, k¥ thuat - cong nghé.

Vi vay, tiy theo vi tri ctia tng DVDT cu thé ma ap dung cac nguyén tic to chiic
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khoéng gian phi hop. Nguyén tic chung vé t6 chirc khong gian cac PVDTN can
tuan thu 1a nhu sau:

1. Xéac dinh quy mo, mirc do nén hop ly cia PVDTN phu hop voi tung khu
vuc do thi; no1 do, ven d6 va ngoai 6 cua Ha Noi, kha nang két ndi giao thong,
dic biét 1a giao thong cong cong, ddm bao nhu cau phat trién do thi Ha Noi theo
quy hoach.

2. Tao lap mbi lién két hai hoa gitta khong gian d6 thi v6i moi truong tu
nhién va xa hoi cia DPVDTN. Pay 1a co sé gop phan tao dic trung (ban sic) dia
phuong cia BVDTN.

3. Chu trong yéu t6 hdn hop chuc niang va tich hop vé khong gian cling nhu
tinh da dang cua h¢ sinh thai ty nhién va xa hoi cua DPVDTN. Day la co s¢ gop
phan nang cao chét luong va gia tri mdi truong séng cia DPVDTN.

4. Thiét ké cac khong gian dua trén nguyén tic thiét ké phu hop voi ty 18
con ngudi ¢ cac cép dd khac nhau dé tao diéu kién thuan lgi cho con nguoi g:fm
b6 voi khong gian va cam nhan vé dep cuia khong gian kién tric d6 thi va canh

quan cua DVDTN.

3.1.2.2. Cdc nguyén tdc cu thé:
1.Vé murc do nén

Pam bao tinh hop 1y cia cac yéu td cAu thanh muc d6 nén khong gian
DVDTN. Mirc d6 nén dugc cu thanh thong qua 2 yéu t6 13 gia ting mat do6 cu
tr trén 1 don vi dién tich va HSSD dét (bao gom khong gian trén cao va khong
gian ngdm). Mttc dd nén cao 13 diéu kién can dé bao dam tinh kinh té va hoat dong

tuong tac xa hdi cua khu vyc.

Lua chon nguyén tic nay tiy thudc vao vi tri trong do thi, d6 1a khu vuc noi
do lich s, nd1 d6 mé rong va phat trién ma&i cua Ha Noi, bao gém do6 thi va nong
thon. Nhin chung 1 d6i véi khu vuc trung tim mang tinh d6 thi nhat s& 13 nhiing
nguyén tic vé KGXD mat d6 cao, KGXD thép tang thi nha lién ké 1a chu yéu,

dudng phd va cdy xanh bd cuc ky ha, con & khu viuc mang tinh nong thon nhat s&
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c6 cac nguyén tic chung vé KGXD mat do thap, nha phan tan, dudng dao, xe dap
va ciy xanh ty do. Cac khong gian duoc lya chon phan 4nh ban chét phirc hop
ctia khong gian DPVDTN, bao trum day du cac tiéu chuan thiét ké vé phat trién

nhu giao thong, phong chay chita chay, tai thiét, truong hoc va thoat nudc mua.. .

Theo do, muc dd nén cling nhu tinh twong tac xa hdi va tinh ty nhién cta
DVDTN tuy theo vi tri 1a khic nhau, theo hudng cao & khu vuc trung tdm va thap

dan ¢ khu vuc ngoai 0.

2.Vé chtic ning

Tinh da dang DPVDTN thé hién bang cac chirc ning kinh té, & cap do don vi
d6 thi, da dang vé chuc nang sir dung dat, loai cong trinh st dung (dan cu, vin
phong, thuong mai, san XUAt, cong dong), theo ca chiéu rong, chiéu cao va khong
gian ngam. Nguyén tic ‘thiét ké dap img su thay doi’ vira pht hop quy luat phat
trién kinh té - x4 hoi tat yéu cua d6 thi dwong dai va qua trinh do thi hoa, vira dap
ung nhu cau st dung dich vu d6 thi da dang cling nhu van hoa cu trd méi cua
nguoi dan, nghia 1a dam bao khong ngimg nang cao chat lugng méi trudng cur tri
theo cach “ngudi sir dung c6 thé thay d6i dé thich tng mot cach dé dang theo thoi
gian”.

3.Vé khong gian kién trac canh quan.

Khéng gian kién trac canh quan dugce td chirc pht hop véi dic diém quy dat
khéc nhau, dic diém nhan hoc, co cau do tudi, diéu kién kinh té cta 161 song dan
cu tai cac DPVDTN. Cac PVDTN c6 mitc nén cang cao thi cang c6 nhu cau 16n
vé dich vu sinh thai va DPVDTN ¢ mic nén cang thép thi nhu cau vé dich vu sinh
thai cang thap. Do d6 cau tric hé sinh thai canh quan DPVDTN hay viéc bo tri, xap
xép, bd cuc khong gian khong xdy dung, khong gian xanh s& phai phu hop véi
nhu cau can bang sinh thai cia PVDTDN d6.

Khong gian PVDTN bao gdm: (1) Co cau cia KGXD nhu kich thudc 16
dat, khoang Iuii; (2) Ciu tric cia KGXD nhu chiéu rong cua mit tién va chiéu cao

cong trinh; (3) Chirc ning ctia KGXD va (4) Bai dd xe, kién trac cong trinh, canh
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quan cdy xanh va bién quang c4o vv...cac thanh phan nay duoc t6 chirc phu hop
V61 vi tri va vai tro cua n6 trong khong gian do thi s€ 1am nén khong gian BPVDTN

hoan chinh.

Ty 1é con ngudi 1a nguyén tic quan trong cta thiét ké noi chdn, trén cac tuyén
di bo gitra cac diém trong khu vire. Nha & trong khu vuc phai c6 ngudng mat do
nhat dinh. Céu trac vi mo cua dia diém va cum cong trinh, cong trinh phai dap
mg yéu cau vé ty 1é con ngudi. Khong gian cong cong duoc thiét ké chu trong t6i
hudng cong trinh va hoat dong cua khach bd hanh. An toan la ti€u chi tao ra suc
hut cho dia diém noi chén. Chiéu sang d6 thi va hoat dong 24/24h cia dia diém
1a nguyén tac pho bién nhat. Nguyén tic thiét ké cho sy da dang va tinh vi ctia noi
chén duoc thé hién bang mau sic, tinh hap dan trong cach né dugc quan sat va
cach nd duge str dung. Nhitng chuwong trinh nhu t6 chirc su kién, hoat dong tai
KGCC nhu biéu dién 4m nhac, chg md, show nghé thuat duong phé dé nham 16
kéo moi nguoi va lam cho khu vuc c6 stre hip din’. Nguyén tic thiét ké c6 tinh
dén kha niang bao dudng ddi véi yéu t6 canh quan, cdy xanh dé dam bao sy phat

trién lau dai ctia khu vuc (Hinh 3.1).

1

| +Matdécao
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Hinh 3. 1 C4c nguyén tic to chirc khong gian cta don vi d6 thi nén
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4.Vé tiép can giao thong

Dbi voi DPVDTN, chu trong cac giai phap nang cao kha ning tiép can cho
nguoi di bo va phuong tién phi co gidi. Nguyén tac vé tinh lién két thé hién bang
gi6i han ciia dudng chu vi cta 16 phd trung binh khoang 500m dé tao ra mang ludi
lién két day du, déu dan vé phan bd hoat dong va lién két bang phuong tién co
gidi va di bd thuan tién.

Pé dam bao mat d6 cao cac diém giao cit, thuan lgi cho nguoi di bo tiép can
chiéu dai 16 phd khoang 90m 1a 1y tuéng. L6 phd 100m dén 150m 1a chap nhan
duogc, phan anh dang ciu tric cua do thi tiép can tot. Con 16 phd dai 160m téi
240m 14 16 phd 16m, tao thanh 6¢ ddo tach biét. Néu 16 phé nhu vy doi hoi phai
c6 dudng xuyén qua gitta block dé bo xung dudng giao cat can thiét. Khong gian
danh cho khach bd hanh: nguyén tic thiét ké khong gian can tao ra cac bién bao
di bo, giam téc do cua giao thong dé hd tro cho moi trudng di bo. BS tri diém dé
xe dap tai cac diém dimng chinh va diém ding nho. T6 chirc khong gian cho diém
ding, dau mdi GTCC do thi: thiét ké cung cap giai phap tao ra diém ding hap
dan, tién nghi va c6 khong gian an toan. Trong d6 diém dimg ctia dudng sit, xe
buyt 13 quan trong nhat. Cac giai phap khac 1a bo sung bai d6 xe st dung chung

vo1 phuong tién giao thong khac.
3.2. M6 hinh don vi @6 thi nén phi hop véi diéu kién phat trién cia Ha Noi

Trén co sé nhan thire vé PVDTN di duoc néu 6 chuong 11 theo hudng nén
vira tiém can voi xu thé chung vé phat trién d6 thi duong dai trén thé gio1, vira
pht hop véi diéu kién thuc t& phat trién do thi Ha Noi, viéc xay dung mé hinh
DVDTN la can thiét, du ¢ muc do téng quét, 1am co s¢ cho nhiing dé xuét cu thé
vé to chirc khong gian DPVDTN tai Ha Nbi.

DVDTN 1a mé hinh thé hién su phat trién tdp trung va nén vé chic ning va
khéng gian d6 thi dap tmg nhu cau phat trién va quan 1y d6 thi. Vi thé, mé hinh
DVDTN, trudc hét 1a td hop cua 3 ndi dung: (1) Chirc ning sir dung (mdi truong
hoat dong), (2) Hinh thai khong gian (moi truong nhan tao) va (3) Khong gian

sinh thai (mdi truong ty nhién). Trong d6, vé tong thé, d6 nén (hay muc d6 nén)
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tao nén dic diém co ban cia DPVDTN. Ve chi tiét, md hinh DPVDTN thé hién cu

thé qua céc chi s vé:

1. Quy mé dan sd, dat dai, tap trung trén mot quy mo dién tich gidi han.

2. Mitrc d6 sir dung @it hdn hop cao (da chirc ning).

3. Hinh thai khong gian d6 thi tap trung (phat trién theo chiéu cao, két hop
khai thac khong gian ngam),

4. Khong gian mé (khong gian xanh va sinh hoat cong cOong — sinh thai tu
nhién va xa hoi),

5. Sir dung hiéu qua nang luong (phat trién bén ving).

6. Kha ning tiép can giao thong (két ndi thuan loi).

Nhu vay c6 thé thay trong xay dyng moé hinh DVDTN:

Vé to chirc khong gian PVDTN, muc d6 nén thong qua Mirc do st dung dat
hdn hop cao (chi s6 2) va su da dang vé hinh thai khong gian d6 thi tap trung (chi
s6 3) cO y nghia quan trong.

Vé xac dinh quy mo dat dai va dan s6 (chi s6 1) thi thuong dua vao kha ning
tiép can giao thong thuan loi (chi s6 6). Trong do, tam quan trong thudc vé hé
thong giao thong cong cong, nhat 1a giao khéi luong 10n, toc dd cao (nhu Metro,
BRT) dé két ndi véi bén ngoai va té chirc mang ludi dudng phd bén trong
DVDTN. Bdi véi giao thdng bén trong, uu tién cho di bd voi khoang cach hop 1y
tor ngoai vao trung tam DVDTN. Khoang cach nay thuong duoc goi 1a ban kinh
phuc vu. Ban kinh phuc vu 1a mot trong nhiing co sé quan trong dé xac dinh quy
md dién tich DPVDTN. O nhiéu nuéc ban kinh phuc vu cia DPVDTN duoc xac
dinh khac nhau, trung binh khoang 0,5 dim, nghia la khoang 700 mét. O Ha Noi
ban kinh phuc vu hop 1y c6 khoang céch 1a khoang 500 m.

Céc chi s6 khong gian sinh thai ty nhién va xa hoi (chi s6 4) va Sir dung hiéu
qua ning luong (chi s6 5) dé danh gia chat lugng moi trudng séng cia DVDTN.
D6 1a cac khong gian xanh, khong gian danh cho giao tiép xa hoi va cac hoat dong
cong dong. Con sir dung hiéu qua nang luong ngay cang dugc dé cao, khi trai dat
dang ngay cang nong 1én do con ngudi khai thac qua mic tai nguyén thién nhién

va sir dung nhiéu niang luong hoa thach, khong thé tai tao. Thong thudng ddi vai
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DVDTN, mirc 46 nén cang cao thi sir dung ning luong cang hiéu qua va tiét kiém.
Do d6 1a diéu kién thuan loi dé khai thac hiéu qua hé thong ha tang k¥ thuat do
thi cling nhu Uimg dung cac cong ngh¢ thong minh trong khai théc, st dung va
quan ly do thi,...

Mo hinh BPVDTN c¢6 diém chung nhu trinh bay & trén, nhung c6 nhiing dic
diém riéng do vi tri xdy dung DPVDTN trong d6 thi. Nhin chung, muc d6 nén vé
chtrc nang va khong gian cia PVDTN thuong s€ cao ¢ khu vuc trung tam va giam
dan tai cac khu vuc ven do va ngoai 6. Tuy thudc vao vi trri cia cac BPVDTN sé
c6 nhirng lién két, bién ddi chirc ning phu hop véi ciu tric d6 thi. Nhu vy co thé
thay, mo hinh PVDTN & khu vuc ndi d6 Ha Noi — khu vyc trung tim d6 thi, s&
phat trién theo xu hudng tap trung véi HSSD dit cao, chirc nang hon hop vé
thuong mai, du lich va nha ¢. Trong khi tai cac khu vuc ven dé va ngoai 6 cua
thanh phd cac DPVDTN sé& ¢ muc do tap trung, hdn hop thip hon vai khu vuc

trung tAm do thi va c6 co ciu nha & tang dan (Hinh 3.2, 3.3).

Cura hang tién ich, san choi nhom ¢
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Hinh 3. 2 M5 hinh don vi d6 thi nén phu hop diéu kién phat trién d6 thi HN
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Khéng gian xanh chic nang van hod, TDTT, Khong gian xanh chtrc nang van hoa, TDTT,
giai tri, digy tiét khi hau, canh quan... Khéng gian & cao tang két hgp khong gian gidi tri, digy tiét khi hau, canh quan...
‘ ngam dich vy, bai dd xe

e o Khong glan da chc
ong glan da chig néing tich hop vi GTCC
néng tich hgp véi GTCC

Hé théng giao théng
phi co gidi

Khéng gian cao tang va khong Khéng gian cao tang va khéng
Hé théng giao thong gian ngam da chifc nang. gian ngam da chirc nang.
phi co gidi

Khong gian xanh chife nang van hoa, TDTT,
gidi i, digy ti&tkhi hau, canh quan...

Khéng gian & cao tang két hop khéng gian
ng&m dich vu, bai dé xe

Khong gian cao tang va khang
gian ngam dachic nang.

Hé théng giao théng ' %
phico gidi

Hinh 3. 3 : M0 hinh don vi d6 thi nén muc cao (trung tdm), trung binh (vang
ven) va thap (ngoai 0)

b

3.3. Hé théng tiéu chi danh gia cAu tric khong gian don vi d6 thi nén tai Ha
NO

[~

3.3.1 Tiéu chi vé khong gian
3.3.1.1. Quy mé ddn s6 va ddt dai

Quy chuén Viét Nam, QCVN 01: 2021/BXD quy dinh quy mé t6i da don vi
¢ 12 20 000 ngudi va cac cong trinh ha tang xa hoi cung cap trong ban kinh 500m,

tuong duong dién tich 65 ha.
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Thuc té khao sat 03 KTT va KDTM tai 03 quan cua TP. Ha N6i c6 quy mo

dan sd tir 13800 ngudi dén 36000 ngudi véi quy mo trong khoang 30-35ha cho
thay céac bién thé BPVO ctia QCVN 01: 2021/BXD, nhin chung thé hién su phat
trién theo xu huéng nén.

C6 thé n6i, quy mod dan s ctia PVDTN can thiét c6 muc do tap trung dan sd
cao hon so voi BVO, va do vay str dung dat tiét kiém hon thong qua giai phap cao
tang va khong gian ngdm dé dat duoc cac mirc d6 nén, danh quy dat cho khong
gian xanh va cac chtrc nang khac nhu dich vy, thuong mai, van hoa dé dam bao
tinh ty chi cia DPVDTN vé cung cép dich vu, viéc lam tai cho.

Quy mé dén s6 xéac dinh trong khoang 20 000 ngudi dén 30 000 nguoi voi
dién tich bang % ctia DVO 1a 30 ha, ban kinh 500m 1a phu hop voi diéu kién phat
trién cta Ha Noi.

Bang 3. 1 Ti€u chi khong gian

A |Khong gian Miéu ta Tong diém . Phin logi .
- - Tot TB Thap
Quy mé dén s6 Tong quy mo | 3600 30000 | 30000 25000 20000
1 déan s6 (ng)
Diém 50-100 100 80 50
2 |Quy md di€n tich ha 30 30 30 30
Diém 100 100 100 100
3 |Mat d6 dan so c tri nha/ha 200-300 300 250 200
Diém 65-100 100 85 65
4 |HSSD dat lan 3 10 8 10 58 35
Diém 65-100 100 85 65
4.1 |Ty 12 cong trinh cao tang | % DT siniténg DT 50-100% 100% 80% 50%
Diém 35-100 100 70 35
4.2 |Khong gian ngam % DT san'tong DT 10-30% 30% 20% 10%
Diém 40-100 100 80 50
TONG 200-400 400 310 200

3.3.1.2. Mat do cu tru

Tai Israel mat d6 cu tri 200 nha/ha va tai Ha Lan 100 nha/ha duoc coi la nén
[66]. Tai Hong Kong, mat do cu tri nén 1a 250 nha/ha -450 nha/ha [111]. Tai Anh
la 150 ng/ha 1a cao, khu trung tdm 350 nha/ha, khu d6 thi 1a 270 nha/ha, tai vung
ven 90 nha/ha 1a nén [139].
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Tiéu chi vé mat d6 cu tra tai Viét Nam 1y theo QCVN: 01/2021 1a tbi da

165 nha/ha va tbi thiéu 45 nha/ha. Nhu vdy mat do cu tra tdi da va téi thiéu cua
Viét Nam déu thép hon mat do cu tri cua cac nudc, anh hudng to1 tinh canh tranh
ctia khong gian d6 thi. Tuy nhién, dé phu hop véi xu thé phat trién theo huéng
nén, theo quan diém cta luan an, MD cu tri & Ha Noi nén ting cao hon véi ngudng

tdi da 1a 300 nha/ha, tdi thiéu 250 nhi/ha..

3.3.1.3. Muc do nén

Muc do nén cia PVDTN phu thudc chu yéu vao HSSD va thé hién thong
qua hinh thai khong gian kién tric. Vé HSSD dat, tai HongKong khuyén khich
phat trién nén. Cu thé 1a 5-10 1an cho khu trung tdm hién hiru c6 su két hop hoan
chinh hé thdng giao thong cong cong, 8 1an cho khu vuc sir dung hdn hop, va 6.5
1an khu vurc phét trién khu d6 thi dong bo. Tai Nhat ban khu ¢ hdn hop c6 HSSD
dat 3-5 lan, khu hdn hop c6 HSSD dit 6-8 1an, khu trung tam va khu thuong mai
hdn hop c6 HSSD dét 1a 13 lan.

Tai Viét Nam QCVN: 01/2021 quy dinh HSSD d4t nhém chung cu tir 5.6-
12 1an va HSSD dit 16 dat hdn hop 1a 6.4-12.8 1an. Khu trung tam TP HCM (930
ha) trong HSSD dit trong ngudng 14 3.0-12.5 lan, KTT Kim Lién trong vung noi
d6 c6 HSSD dat 3.5 lan, KDTM Binh Cong trong ving ndi d6 mé rong c6 HSSD
dat 5 1an, KDTM Time city trong ving phat trién méi c6 HSSD 13 1an, va mot sb
cac khu trung tim d6 thi co HSSD 1a 6-8 1an. Nhu vay HSSD can diéu chinh phu
hop véi cau trac d6 thi va phan ving dic trung ca