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MỞ ĐẦU 

1. Lý do lựa chọn đề tài 

Trong những năm gần đây, ở nước ta, chính sách Đổi mới là động lực thúc 

đẩy các đô thị phát triển nhanh chóng về không gian theo cả chiều rộng, chiều cao 

và chiều sâu. Tại các đô thị, các hình thức định cư như khu phố cổ, khu phố cũ, 

khu chung cư cũ, khu đô thị mới (KĐTM),… đang chứng kiến sự biến đổi nhanh 

chóng về tốc độ tăng trưởng dân số, mật độ xây dựng và tầng cao công trình. Đó 

là sự phát triển theo xu hướng nén nhằm sử dụng hiệu quả quỹ đất nhưng vẫn đáp 

ứng nhu cầu gia tăng dân số và việc làm, đồng thời tạo nguồn lực tài chính để phát 

triển đô thị.  

Trên thế giới, xu hướng phát triển các công trình cao tầng hỗn hợp chức năng 

theo mô hình đơn vị đô thị nén (ĐVĐTN) ngày càng phổ biến. Mô hình ĐVĐTN 

về không gian và chức năng được tổ chức trên quy mô với bán kính phục vụ là 

500m (tương đương 10 phút đi bộ) [69]. ĐVĐT gắn với giao thông công cộng 

(TOD – Transit Oriented Development) là một dạng của ĐVĐTN đã đóng góp 

tích cực cho sự phát triển của đô thị.  

Ở Hà Nội, không gian đô thị phát triển chủ yếu theo phương ngang, công 

trình cao nhất thời Pháp thuộc là 7 tầng, đến trước năm 1986  là 11 tầng-  Khách 

sạn Hà Nội.  Từ những năm 1990 sự biến đổi về không gian đô thị theo xu hướng 

nén, cao tầng diễn ra mạnh mẽ dưới các dạng:  1. chuyển đổi chức năng công trình 

thấp tầng ở khu vực nội đô sang cao tầng với chức năng hỗn hợp thương mại, dịch 

vụ để  tận dụng lợi thế của cơ sở hạ tầng tốt, hiện có; 2. Cải tạo các khu chung cư 

cũ thành các công trình đa năng, cao tầng 20-30 tầng ; 3. Chuyển đối chức năng 

các nhà máy, xí nghiệp công nghiệp thành khu ở, khu dịch vụ thương mại với 

HSSD đất trên 10 lần; 4. Các dự án nhà ở và nhà ở hỗn hợp trong KĐTM . Tòa 

tháp cao nhất Hà Nội năm 2010 là Keangnam 72 tầng, năm 2024 dự kiến sẽ xây 

dựng công trình cao 108 tầng. Đó là sự phát triển theo xu hướng nén, phù hợp với 

xu thế phát triển chung về đô thị của thời đại.  
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Thực tiễn phát triển đô thị Hà Nội cho thấy, trong tổng quỹ đất phát triển, 

có khoảng 80% là phát triển chung cư, và khoảng 20% là văn phòng, thương mai, 

dịch vụ. Các quy mô phát triển rất đa dạng từ quy mô công trình, cụm công trình 

tới quy mô khu đô thị, diện tích từ vài nghìn mét vuông tới hàng chục hec ta. Ở 

khu vực 04 quận nội đô, quy mô của các dự án có diện tích nhỏ thường dưới 5ha. 

Quy mô như vậy, về lý thuyết chưa đủ điều kiện để có thể hình thành một ĐVĐTN 

hoàn chỉnh.  

Mặt khác, sự phát triển không gian đô thị theo xu hướng nén ở Hà Nội diễn 

ra rải rác trên diện rộng một cách tự do, không có tổ chức theo một quy luật hoặc 

một mô hình ĐVĐTN nào cả. Kết quả là phát triển nhiều nhưng: Không tạo được 

hình ảnh không gian đô thị có tổ chức, đẹp và có bản sắc; Chất lượng môi trường 

cư trú không cao, do ô nhiễm vì số lượng cư dân tăng gây quá tải đối với hệ thống 

hạ tầng kỹ thuật như giao thông, cấp thoát nước và không gian công cộng; Khó 

khăn trong công tác quản lý đô thị và dân cư,… Đó là chưa đề cập đến vấn đề sinh 

thái đô thị và phát triển bền vữngvới xu hướng phát triển không gian nén ở đô thị. 

Vì thế vấn đề phát triển không gian đô thị theo xu hướng nén, nhất là theo 

mô hình ĐVĐTN  ở Việt Nam nói chung và Hà Nội nói riêng đã thu hút sự quan 

tâm của nhiều người và bắt đầu được đề cập đến trong các văn bản pháp quy của 

nhà nước. Trong định hướng phát triển Hà Nội đến 2030 đã đề cập tới phát triển 

nén theo mô hình TOD và đề xuất quy chuẩn cho 04 quận nội đô lịch sử với 

MĐXD và HSSD đất cao hơn cả nước. Tuy nhiên cho đến nay nhận thức về mô 

hình ĐVĐTN chưa đầy đủ, thậm chí khái niệm ĐVĐTN chưa được thống nhất, 

cũng như chưa có công trình nghiên cứu toàn diện về ĐVĐTN được công bố và  

trên thực tế chưa có một ĐVĐTN hoàn chỉnh được xây dựng. Trong bối cảnh ấy, 

luận án chọn đề tài nghiên cứu “Tổ chức không gian ĐVĐTN tại Hà Nội” là cần 

thiết.  

2. Mục đích nghiên cứu 

- Đề xuất mô hình và định hướng tổ chức không gian ĐVĐTN phù hợp với 

điều kiện thực tiễn phát triển đô thị Hà Nội.  
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3. Đối tượng và phạm vi nghiên cứu:  

- Đối tượng nghiên cứu: tổ chức không gian ĐVĐTN. 

- Phạm vi nghiên cứu: Thành phố Hà Nội theo quy hoạch chung Hà Nội, (cụ 

thể tại 03 quận Đống Đa, Hai Bà Trưng và Hoàng Mai). 

- Thời gian nghiên cứu: đến 2030, có tính đến 2045. 

4. Phương pháp nghiên cứu 

1. Phương pháp điều tra khảo sát:  

Nhằm thu thập thông tin, số liệu về hiện trang tổ chức không đô thị theo xu 

hướng nén ở Hà Nội. Tuy nhiên do phạm vi nghiên cứu rộng, khảo sát hiện trạng 

tập trung vào 3 quận tiêu biểu, đại diện là: Hai Bà Trưng, Đống Đa và Hoàng Mai. 

Đây là các quận thể hiện tương đối đầy đủ các đặc điểm của các khu vực chính 

của thành phố Hà Nội là: Nội đô, ven đô và ngoại ô. 

2. Phương pháp chồng lớp bản đồ bằng GIS: 

Sử dụng phương pháp chồng lớp bản đồ để nhận diện đặc điểm và quy luật 

chuyển hóa các không gian xây dựng theo hướng nén tại 3 quận nêu. Kết quả khảo 

sát thực tế và thông quan phân tích hệ thống bản đồ là cơ sở quan trọng cho các 

đề xuất giải pháp tổ chức không gian ĐVĐTN phù hợp với điều kiện phát triển 

đô thị tại 3 quận của thành phố Hà Nội.  

3. Phương pháp thống kê 

Phương pháp thống kê nhằm tập hợp và tổng hợp các số liệu, tài liệu và 

thông tin sơ cấp từ các dự án, công trình, khu đô thị mới phát triển theo xu hướng 

nén. Sau đó tiến hành so sánh và đối chiếu với “Ngưỡng nén” - Chỉ tiêu tối đa về 

mức độ nén cho phép đối với khu đô thị được xác định dựa trên Quy chuẩn xây 

dựng việt nam QCVN 01: 2021/BXD.  

 



4 

4. Phương pháp hệ thống hóa, phân tích tổng hợp: 

Đây là phương pháp giúp cho việc hệ thống hóa, phân tích tổng hợp các dữ 

liệu đa dạng thu thập được có liên quan đến tổ chức không gian ĐVĐTN. Trên cơ 

sở đó đề xuất các giải pháp tổ chức không gian ĐVĐTN phù hợp với điều kiện 

thực tiễn và đáp ứng yêu cầu phát triển bền vững của đô thị Hà Nội. 

5. Phương pháp tham vấn chuyên gia 

Phương pháp tham vấn chuyên gia nhằm mục đích kiểm chúng các nhận 

định, kết luận và giải pháp tổ chức không gian ĐVĐTN phù hợp với điều kiện 

thực tiễn và đáp ứng yêu cầu phát triển bền vững của đô thị Hà Nội. 

5. Những nội dung của Luận án: 

Để đạt được mục đích nghiên cứu, luận án có các nội dung nghiên cứu: 

1. Nhận thức về bản chất, nội hàm và tầm quan trọng của khái niệm 

ĐVĐTN phù hợp với thực tiễn phát triển đô thị Hà Nội. Đó là sự phát triển tiếp 

tục của khái niệm Đơn vị ở trong bối cảnh mới. 

2. Đánh giá hiện trạng tổ chức không gian đô thị Hà Nội theo xu hướng nén 

làm cơ sở cho những đề xuất giải pháp tổ chức không gian các ĐVĐTN phù hợp 

với thực tiễn phát triển đô thị Hà Nội. 

3. Tập hợp các cơ sở khoa học và kinh nghiệm của các nước đi trước về tổ 

chức không gian  ĐVĐTN. 

4. Xây dựng các quan điểm và nguyên tắc tổ chức không gian ĐVĐTN phù 

hợp với nhu cầu phát triển đô thị theo hướng bền vững của thành phố Hà Nội. 

5. Lập hệ thống tiêu chí đánh giá cấu trúc không gian ĐVĐTN phù hợp với 

nhu cầu phát triển đô thị theo hướng bền vững của  thành phố Hà Nội. 

6. Đề xuất mô hình và định hướng giải pháp tổ chức không gian ĐVĐTN 

phù hợp với điều kiện phát triển đô thị theo hướng bền vững của TP Hà Nội. 

6. Kết quả chính của Luận án: 

- Xác định khái niệm ĐVĐTN phù hợp với thực tiễn phát triển TP Hà Nội. 

-Đề xuất các nguyên tắc tổ chức không gian ĐVĐTN theo hướng phát triển 
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bền vững.  

- Xây dựng hệ thống tiêu chí đánh giá cấu trúc không gian ĐVĐTN phù 

hợp với nhu cầu phát triển đô thị Hà Nội. 

- Đề xuất mô hình và giải pháp có tính định hướng về tổ chức không gian 

ĐVĐTN phù hợp với thực tiễn phát triển đô thị của thành phố Hà Nội. 

7. Những đóng góp mới của luận án 

- Hoàn chỉnh khái niệm ĐVĐTN phù hợp với xu thế phát triển đô thị Hà 

Nội. 

- Hệ thống hóa cơ sở khoa học về ĐVĐTN trên thế giới để vận dụng hợp 

lý trong điều kiện thực tiễn phát triển đô thị của Hà Nội. 

- Bổ sung công cụ đánh giá cấu trúc không gian của ĐVĐTN phù hợp với 

xu thế phát triển bằng hệ thống tiêu chí. 

- Đề xuất nguyên tắc, mô hình và giải pháp có tính định hướng về tổ chức 

không gian ĐVĐTN phù hợp với thực tế phát triển đô thị tại Hà Nội. 

8. Ý nghĩa khoa học và thực tiễn 

1. Ý nghĩa khoa học: 

Kết quả nghiên cứu có ý nghĩa khoa học là bổ sung vào lý luận chuyên ngành 

quy hoạch đô thị (QHĐT) ở Việt Nam, cụ thể là: 

- Khái niệm và nội hàm của ĐVĐTN. Nhận thức đúng về vai trò quan trọng 

của ĐVĐTN đối với phát triển đô thị của Hà Nội phù hợp với xu thế phát triển đô 

thị trên thế giới. 

- Công cụ nghiên cứu ĐVĐTN là hệ thống tiêu chí đánh giá cấu trúc không 

gian ĐVĐTN tại Hà Nội. 

2.  Ý nghĩa thực tiễn: 

Đề xuất nguyên tắc, mô hình và giải pháp có tính định hướng về tổ chức 

không gian ĐVĐTN phù hợp với thực tế phát triển đô thị Hà Nội có gía trị thực 

tiễn: 

- Áp dụng trong công tác tư vấn thiết kế quy hoạch cải tạo và xây dựng mới 

theo mô hình ĐVĐTN tại Hà Nội và có thể tham khảo để áp dụng cho các thành 

phố khác. 
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9. Một số khái niệm và thuật ngữ sử dụng trong Luận án 

Những khái niệm chính được sử dụng trong Luận án là: 

1. Đơn vị ở: 

ĐVO là khu chức năng cơ bản của đô thị chủ yếu phục vụ nhu cầu ở bao 

gồm: các nhóm nhà ở; các công trình dịch vụ - công cộng; cây xanh công cộng 

phục vụ cho nhu cầu thường xuyên, hàng ngày của cộng đồng dân cư trong bán 

kính 500m; đường giao thông (đường từ cấp phân khu vực đến đường nhóm nhà 

ở) và bãi đỗ xe cho đơn vị ở, quy mô dân số 20 000 người [27].  

ĐVO dựa trên lý thuyết đơn vị láng giềng (neigborhood unit) cho quy hoạch 

khu dân cư đầu thế kỷ 20 có tính chất tự chủ và môi trường sống lý tưởng về mặt 

xã hội, dịch vụ hành chính [Clarence Perry]. Tên gọi khác của Đơn vị láng giềng 

được sử dụng phổ biến ở các nước XHCN là Tiểu khu 

(Microdistrict, microraion, микрорайо́н, mikrorajón). Tiểu khu  là khu dân cư có 

quy mô từ 10-60 ha, nhưng không quá 80 ha. Đường giao thông chính đô thị, cảnh 

quan tự nhiên và những chướng ngại vật do điều kiện tự nhiên giới hạn sẽ là ranh 

giới của tiểu khu. Lối vào của tiểu khu không nằm cách nhau quá 300m. Bán kính 

công trình công cộng như trường học, vườn hoa là 500m. 

2. Đơn vị đô thị: 

ĐVDT là khái niệm được phát triển từ khái niệm Đơn vị láng giềng (Tiểu 

khu nhà ở), Đơn vị ở (ĐVO), khu đô thị mới (KĐTM) là sự tiến hóa phù hợp với 

xu thế phát triển đô thị hậu hiện đại, có chức năng hỗn hợp được quy hoạch và 

xây dựng đáp ứng nhu cầu phát triển của đô thị hậu hiện đại về chức năng và 

không gian. ĐVĐT là khu dân cư tập trung hoặc kinh doanh thương mại tập trung 

có mô hình chuyển đổi phù hợp với quá trình đô thị hóa. Có thể coi ĐVĐT là đơn 

vị không gian cơ bản của cấu trúc không gian đô thị, không chỉ đáp ứng chức năng 

phục vụ nhu cầu hằng cấp ĐVĐT như công trình dịch vụ công cộng trong bán 

kính 500m mà còn đảm nhận các chức năng khác như thương mại, dịch vụ, hành 

https://en.wikipedia.org/wiki/Raion
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chính của đô thị. Về không gian ĐVĐT là nơi tập trung các công trình xây dựng 

với hình thức không gian đô thị liên tục. Về quản lý hành chính, ĐVĐT là một 

đơn vị hành chính cơ sở (tương đương cấp phường) để thuận tiện cho công tác 

quản lý. [96]. 

3. Đơn vị đô thị nén: 

Khái niệm ĐVĐTN được phát triển và bổ sung từ khái niệm ĐVĐT có đặc 

điểm mật độ cư trú, mức độ tập trung cao hơn với nhiều chức năng hoạt động như 

ở, thương mại, dịch vụ, sản xuất, hành chính và không gian xây dựng được khai 

thác phát triển theo cả chiều cao và không gian ngầm, các công trình có khoảng 

cách gần nhau, để dành quỹ đất cho không gian mở, cây xanh mặt nước, và không 

gian đô thị được tích hợp với giao thông đô thị, trong đó giao thông đi bộ và xe 

đạp được ưu tiên [nguồn: tác giả].  

4. Không gian nén: 

KGN bao hàm đặc điểm nén về không gian và chức năng. Dưới góc độ không 

gian vật thể, đó là tập hợp của một hoặc nhiều cụm công trình cao tầng (có HSSD 

trên 12 lần). Về chức năng, đó là sự kết hợp nhiều chức năng trong một cụm công 

trình về nhà ở, dịch vụ thương mại…[nguồn: tác giả]. 

5. Tổ chức không gian 

Tổ chức không gian được dùng trong chuyên ngành quy hoạch đô thị là nghệ 

thuật thiết kế, (sắp đặt) các thành phần cảu không gian đô thị, đáp ứng các yêu 

cầu sử dụng đồng thời tạo giá trị thẩm mỹ của không gian đô thị. Tùy theo loại 

hình không gian đô thị mà khái niệm tổ chức không gian có tên gọi cụ thể tương 

ứng khác nhau. Ví dụ: Tổ chức không gian ĐVĐTN, Tổ chức không gian khu 

trung tâm đô thị, Tổ chức không gian KĐTM,… 
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6. Cấu trúc không gian 

Trong quy hoạch đô thị, cấu trúc không gian đô thị là một tập hợp có tổ chức 

các thành phần của không gian đô thị. Cấu trúc không gian có tên riêng cụ thể khi 

đề cập đến một loại hình không gian đô thị nhất định. Ví dụ: Cấu trúc không gian 

ĐVĐTN, Cấu trúc không gian công viên đa chức năng, Cấu trúc không gian khu 

phố cổ,…. 

10. Cấu trúc của Luận án 

Cấu trúc Luận án gồm phần mở đầu, nội dung luận án và kết luận và kiến 

nghị. Nội dung nghiên cứu của luận án được trình bày trong 3 chương: 

Chương 1: Tổng quan về đơn vị đô thị nén trên thế giới và thực trạng tổ chức 

không gian đô thị theo xu hướng nén tại Hà Nội.  

Chương 2: Phương pháp luận và cơ sở khoa học về tổ chức không gian đơn 

vị đô thị nén tại Hà Nội. 

Chương 3: Mô hình và giải pháp tổ chức không gian đơn vị đô thị nén tại Hà 

Nội và bàn luận. 
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NỘI DUNG NGHIÊN CỨU 

CHƯƠNG 1. TỔNG QUAN VỀ ĐƠN VỊ ĐÔ THỊ NÉN TRÊN THẾ GIỚI 

VÀ THỰC TRẠNG TỔ CHỨC KHÔNG GIAN ĐÔ THỊ THEO XU 

HƯỚNG NÉN TẠI HÀ NỘI 

1.1. Tổng quan về đơn vị đô thị nén trên thế giới 

1.1.1 Bối cảnh hình thành đơn vị đô thị nén  

 Lý luận về mô hình ĐVĐTN được phát triển và áp dụng cho các đô thị ở 

các nước phát triển trên thế giới trong những thập niên gần đây, trước thực trạng 

phát triển đô thị dàn trải thiếu trật tự.  Tại diễn đàn thế giới về phát triển bền vững, 

trong bối cảnh toàn cầu bị ảnh hướng của biến đổi khí hậu và cạn kiệt tài nguyên 

ở mức báo động, báo cáo Ủy ban Brudland [124] và UNCED Agenda 21 [145] đã 

nhấn mạnh tới tầm quan trọng của mô hình ĐVĐTN, nhất là ĐVĐTN bền vững 

theo hướng sinh thái.  

Theo nhiều nghiên cứu, đặc điểm mật độ cao của ĐVĐTN là một dấu hiệu 

tích cực của đô thị. Các nghiên cứu chỉ ra rằng mật độ dân số đô thị càng thấp, 

không gian càng mở rộng thì mức độ sử dụng năng lượng càng tăng, và ngược lại 

mật độ dân số càng cao thì mức độ sử dụng năng lượng càng thấp. Nhìn chung, 

mật độ cao sẽ hỗ trợ quy luật về tích tụ tập trung, cộng hưởng của tiêu dùng, dịch 

vụ, cung cấp nguồn lực tài chính cũng như gia tăng cạnh tranh thị trường. Mật độ 

cao của không gian sẽ tạo ra mật độ cao về các hoạt động và tạo điều kiện thuận 

lợi cho sự đa dạng cũng phát triển theo.[114] 

Các cấu trúc không gian phổ biến của ĐVĐTN dựa vào giao thông cơ giới 

(car-based urban development) tại các vùng đồng bằng đã chứng minh có rất nhiều 

nguy cơ và rủi ro đối với môi trường. Cấu trúc này đã được các nhà khoa học 

chứng minh là nguyên nhân dẫn tới nhiều mặt tiêu cực về chất lượng môi trường 

đô thị như ô nhiễm không khí, ô nhiễm tiếng ồn, chia cắt môi trường sống tự nhiên 

của các loài động vật, thực vật, giảm năng lực thoát nước và thẩm thấu tự nhiên 

và sử dụng lãng phí tài nguyên, đặc biệt là nhiên liệu hóa thạch và mức độ phát 
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thải CO2 ngày càng cao trên đầu người. Ô nhiễm môi trường đặc biệt là ô nhiễm 

nước, sau đó đến ô nhiễm không khí, đất, tiếng ồn v.v. Những ô nhiễm này chủ 

yếu xuất phát từ đô thị và có ảnh hưởng đến cả hệ sinh thái tự nhiên lẫn sức khoẻ, 

chất lượng sống của con người.  

Các chức năng như ở, thương mại, dịch vụ của ĐVĐTN được quy hoạch là 

tách biệt và đơn năng theo chủ nghĩa công năng hiện đại là thiếu hấp dẫn và làm 

phát sinh thêm nhu cầu giao thông đô thị do khoảng cách giữa các khu vực đơn 

năng của ĐVĐT ngày càng lớn, tính phụ thuộc vào phương tiện giao thông cá 

nhân như ô tô con ngày càng cao. Đặc điểm này trái ngược với cấu trúc của các 

ĐVĐTN truyền thống, ở đó chức năng nơi ở, nơi làm việc và sản xuất kinh doanh 

được tích hợp với nhau và phương tiện đi lại trong ĐVĐTN truyền thống chủ yếu 

là đi bộ với khoảng cách ngắn. 

Cấu trúc chức năng sinh thái của không gian cây xanh, mặt nước trong các 

ĐVĐTN còn hạn chế về khả năng điều tiết vi khí hậu, đảo nhiệt độ thị, thông gió 

tự nhiên, điều hòa dòng chảy nước mặt, cung cấp thực phẩm, không gian văn hóa, 

giao lưu xã hội của dân cư đô thị. Như Konijnendijk  đã đưa ra hàng loạt các chức 

năng và cấu trúc rất tiềm năng cần khai thác của ‘rừng đô thị’ như giáo dục, nghệ 

thuật, vui chơi, văn hóa, tâm linh…[100]. Các ĐVĐTN có khoảng cách và tiếp 

cận tốt tới ‘rừng đô thị’ cần được bổ sung cấu trúc và chức năng sinh thái phù hợp 

nhằm tạo ra mối liên kết giữa cảnh quan văn hóa và cảnh quan tự nhiên [100]. 

Với lý do nêu trên, mô hình ĐVĐTN, nhất là  mô hình ĐVĐTN bền vững 

theo hướng sinh thái ra đời để đáp ứng xu thế phát triển mô hình định cư mới, phù 

hợp với bối cảnh toàn cầu đang bị đe dọa bởi những thách thức của biến đổi khí 

hậu và cạn kiệt tài nguyên. Do đó, những điều kiện tự nhiên, văn hóa-xã hội và di 

sản của cấu trúc ĐVĐTN truyền thống của từng đô thị cần được tiếp nối và phát 

huy trong các mô hình ĐVĐTN tương lai. 
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1.1.2 Mô hình đơn vị đô thị nén 

Mô hình ĐVĐTN là sự phát triển có tính kế thừa của mô hình Đơn vị láng 

giềng nhằm đáp ứng nhu cầu phát triển của đô thị hậu hiện đại. Đó là mô hình có 

đặc điểm xây dựng mật độ cao sử dụng đất hỗn hợp đa chức năng, có không gian 

ưu tiên người đi bộ, tỷ lệ con người và tích hợp với các hệ thống giao thông đô thị 

như xe buýt, ô tô và đường sắt. Mô hình ĐVĐTN khắc phục các nhược điểm phát 

triển mật độ thấp, đơn năng, hạn chế liên kết giao thông công cộng của mô hình  

Đơn vị ở hay Tiểu khu nhà ở có nguồn gốc từ mô hình Đưn vị láng giềng của  

Perry[81].  

Mô hình ĐVĐT phát triển dựa trên GTCC (TOD) do Peter Calthopre phát 

minh trên các nguyên tắc phát triển ĐVĐT mật độ cao gắn với điểm nút GTCC là 

một trường hợp của mô hình ĐVĐTN [69,34]. 

1.2. Khái quát tổ chức không gian đô thị theo xu hướng nén tại một số 

thành phố lớn Việt Nam  

1.2.1 Thành phố Hồ Chí Minh 

1.2.1.1. Dân số 

Dân số trung bình thành phố Hồ Chí Minh năm 2017 đạt hơn 8,64 triệu 

người, bao gồm dân số thành thị chiếm 80,9%; dân số nông thôn chiếm 19,1%. 

Tăng dân số nội thị giai đoạn 2010-2017 là 811.4 nghìn người, bình quân 116 000 

người/năm, tương đương. Tăng dân số theo quận trong ngưỡng từ 10 nghìn đến 

134 nghìn, từ 2% đến 21%. Các quận trung tâm tăng 481 nghìn người và quận 

mới tăng 329 nghìn người. 

Bảng 1. 1 Xu thế tăng trưởng dân số thành phố HCM 2010-2017  

 Năm 2010 

(người) 

Năm 2017 

(người) 

Năm  2010-

2017 (người) 

Tăng trưởng 

(%) 

TỔNG SỐ 6 060 000 6 871 684 811 482 13% 

Quận nội đô lịch sử 4 498 285 4 980 089 481 804 11% 

Quận 1 187 435 211 220 23 785 13% 
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 Năm 2010 

(người) 

Năm 2017 

(người) 

Năm  2010-

2017 (người) 

Tăng trưởng 

(%) 

Quận 3 188 945 199 095 10 150 5% 

Quận 4 183 261 183 894 633 0% 

Quận 5 174 154 183 544 9 390 5% 

Quận 6 253 474 262 757 9 283 4% 

Quận 8 418 961 432 558 13 597 3% 

Quận 10 232 450 241 327 8 877 4% 

Quận 11 232 536 237 110 4 574 2% 

GòVấp 548 145 663 313 115 168 21% 

Tân Bình 430 436 470 699 40 263 9% 

Tân Phú 407 924 491 300 83 376 20% 

Bình Thạnh 470 054 490 618 20 564 4% 

Phú Nhuận 175 175 183 288 8 113 5% 

Bình Tân 595 335 729 366 134 031 23% 

Quận mới 1 561 917 1 891 595 329 678 21% 

Quận 2 140 621 161 957 21 336 7% 

Quận 7 274 828 327 223 52 395 9% 

Quận 9 263 486 310 739 47 253 8% 

Quận 12 427 083 549 064 121 981 12% 

Thủ Đức 455 899 542 612 86 713 9% 

(nguồn: Niên giám thống kê TP HCM 2011, 2018) 

1.2.1.2. Quy hoạch chung thành phố Hồ Chí Minh 

Theo quyết định số 24/QĐ-TTg phê duyệt QHCXD thành phố Hồ Chí Minh 

đến năm 2025. Mô hình phát triển thành phố theo mô hình tập trung - đa cực, khu 

vực trung tâm là khu vực nội thành với bán kính 15 km và 4 cực phát triểnđược 

chia thành các phân khu chức năng: Khu vực nội thành cũ (gồm 13 quận nội thành 

hiện hữu), với tổng diện tích 14.200 ha quy mô dân số đến năm 2025 là 4,5 triệu 

người. đất xây dựng đô thị: 31,6 m2/người; đất ở:13,1 m2/người; đất cây xanh: 
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2,4 m2/người; đất công trình công cộng: 2,9 m2/người; Khu nội thành phát triển 

(gồm 6 quận mới), với tổng diện tích 35.200 ha, quy mô dân số đến năm 2025 là 

2,9 triệu người. đất xây dựng đô thị: 104 m2/người;đất ở: 38,4 m2/người; đất cây 

xanh: 7,1 m2/người; đất công trình công cộng: 4,6 m2/người; Khu vực đô thị tại 

các huyện ngoại thành: đất xây dựng đô thị: 110 m2/người; đất ở: 50 m2/người; 

đất cây xanh: 12 m2/người; đất CTCC: 5 m2/người. 

Hệ thống 5 trung tâm: 

Trung tâm tổng hợp chính của thành phố tại khu nội thành hiện hữu trên địa 

bàn quận 1, quận 3 và một phần quận 4, Bình Thạnh có quy mô 930 ha. Ngoài ra, 

mở rộng trung tâm tổng hợp chính mới sang Khu đô thị mới Thủ Thiêm, quận 2 

diện tích 737 ha. 

Bảng 1. 2 HSSD đất theo phân khu TP HCM 

TT Phân khu TP HCM HSSD (lần) MĐDS (ng/ha) 

1 Khu trung tâm hiện hữu 6.7 2477 

2 Khu nội thành hiện hữu 3.2 1116 

3 Khu nội thành phát triển 1.7 574 

4 Các huyện ngoại thành 
 

374 

(nguồn: QHC thành phố HCM) 

Hiện nay thành phố có 551 ha công viên cây xanh đạt 0,69m2/ng, trong đó 

khu vực nội thành cũ là 333 ha.19 quận nội thành có diện tích cây xanh bình quân 

là 0.48m2/ng, khu vực 6 quận mới là 171 ha chiếm 30%, đạt 0,73m2/ng. 

1.2.1.3. Đặc điểm tổ chức không gian theo xu hướng nén tại TP HCM 

TP Hồ Chí Minh là đô thị lớn nhất cả nước có xu thế phát triển ĐVĐTN dưới 

hai hình thức một là phát triển ĐVĐTN dưới dạng CTN và CCTN tại khu vực đô 

thị hiện hữu, hai là phát triển ĐVĐTN dưới dạng KĐTM tại những khu vực quỹ 

đất sạch (đất sản xuất nông nghiệp, đất chưa xây dựng…) của khu vực phát triển 

mới. Tuy nhiên hạn chế của mô hình ĐVĐTN hiện nay tại TP HCM là về chất 

lượng môi trường sinh thái, phát triển không gian hạ tầng xã hội và công viên cây 
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xanh chưa tương xứng với không gian ĐVĐTN, chưa gắn với lợi thế tiếp cận của 

hệ thống GTCC. Cấu trúc không gian của các ĐVĐTN phân bố theo dạng điểm, 

tuyến, trục phân tán không có cấu trúc rõ ràng trong đô thị, ảnh hưởng tới không 

gian đô thị và chất lượng cảnh quan đô thị. 

1.2.2 Thành phố Nha Trang 

1.2.2.1. Dân số 

Dân số và diện tích: Năm 2017, thành phố Nha trang có 19 phường nội thị 

với dân số 303 nghìn người, diện tích 7703 ha.Giai đoạn 2009-2017 thành phố có 

dân số nội thị tăng 10 nghìn 350 người. 

Bảng 1. 3 Xu thế tăng trưởng Dân số thành phố Nha trang 2009-2017  

TT    Phường Dân số 

2009 

(người) 

Dân số 

2017 

(người) 

2009-

2017 

(người) 

Tăng 

trưởng 

(%) 

1    Vĩnh Hòa 15873 16433 560 3.528% 

2    Vĩnh Phước 26752 27696 944 3.529% 

3    Vĩnh Thọ 10135 10493 358 3.532% 

4    Ngọc Hiệp 19151 19827 676 3.530% 

5    Vạn Thắng 10623 10998 375 3.530% 

6    Phương Sơn 9563 9901 338 3.534% 

7    Xương Huân 10778 11158 380 3.526% 

8    Vạn Thạnh 11176 11570 394 3.525% 

9    Phương Sài 9880 10229 349 3.532% 

10    Phước Tân 13268 13736 468 3.527% 

11    Phước Tin 8757 9066 309 3.529% 

12    Phước Hải 19843 20543 700 3.528% 

13    Phước Long 29011 30035 1024 3.530% 

14    Lộc Thọ 12198 12629 431 3.533% 

15    Phước Hòa 11976 12399 423 3.532% 

16    Tân Lập 13213 13679 466 3.527% 

17    Vĩnh Nguyên 21260 22010 750 3.528% 

18    Vĩnh Trường 15557 16127 570 3.664% 

19    Vĩnh Hải 23659 24494 835 3.529% 

 Tổng dân số 292673 303023 10350 0.035364 

(nguồn: Niên giám thống kê TP Nha trang 2023) 
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1.2.2.2. Quy hoạch chung thành phố Nha trang 

Tầng cao công trình trong đồ án quy hoạch là: cao từ 7-20 tầng chiếm 47%, 

tầng cao từ 21-30 tầng chiếm 16% và công trình cao từ 31-40 tầng là 32%. Quỹ 

đất công trình cao tầng là 92 ha. Dự báo tới đến năm 2025, tăng thêm khoảng 90ha 

đất công trình cao tầng trong không gian thành phố.  

1.2.2.3. Đặc điểm tổ chức không gian đô thị theo xu hướng nén tại Nha Trang 

Khi đồ án Điều chỉnh quy hoạch chung được phê duyệt, thành phố Nha Trang 

có 10 công trình cao tầng trên 15 tầng. Đến năm 2018, sau 6 năm thực hiện trên 

địa bàn Thành phố đã có 34.2 ha các công trình cao tầng, khoảng 30 công trình 

cao tầng. Giai đoạn 2010-2018, tầng cao công trình tăng từ 15 tầng lên 40 tầng; 

trong đó tầng cao từ 7-20 tầng chiếm 55%, tầng cao từ 21-30 tầng chiếm 20% và 

tầng cao 31-40 tầng là 25%. Quỹ đất công trình cao tầng 34.2 ha.  

Giai đoạn 2012-2018 TP Nha Trang phát triển ồ ạt các ĐVĐTN dạng công 

trình nén có tầng cao, HSSD, MĐXD gia tăng đột biến và cục bộ tại khu vực trung 

tâm thành phố bán kính 5km từ bờ biển. Dạng công trình nén có tầng cao trên 25 

tầng chiếm 45%, MĐXD áp dụng mức tối đa cho phép của Quy chuẩn Xây dựng 

Việt nam, đặc biệt tại khối đế công trình cao tầng. Do đó, dẫn đến cảm giác ngột 

ngạt, chật chội trong không gian. Các công trình chủ yếu chiếm lĩnh không gian 

tiếp cận với biển làm hạn chế tầm nhìn, thông gió và chất lượng cảnh quan chung 

của thành phố. Mô hình ĐVĐTN tại Nha Trang hiện nay được nhận định mới chỉ 

dựa trên nhu cầu khai thác tối đa hóa không gian xây dựng nên có rất nhiều hạn 

chế về chất lượng MTST của khu vực. 

1.2.3 Thành phố Hà Nội 

1.2.3.1. Dân số 

Năm 2020, dân số nội thị là 3.516 triệu. Giai đoạn 2010-2020 dân cư nội 

thành thành phố tăng 0.49 triệu người, bình quân 50 000 người/năm. Tuy nhiên, 

sự thay đổi dân số không diễn ra đồng đều. Thay đổi dân số các quận rất khác 

nhau, cao nhất là quận Hoàng Mai, Hà Đông, Nam Từ Liêm và Bắc Từ Liêm, 

Thanh Xuân, quận nội đô lịch sử cao nhất là quận Hai Bà Trưng. Dân số tăng 
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trưởng quận Hai Bà Trưng là 14 700 người, quận Hoàng Mai là 67 400 người, 

quận Đống Đa giảm 6 400 người. 

Bảng 1. 4 Tăng trưởng dân số các quận TP Hà nội 2010-2020 (1000 người) 

Hạng mục 

Dân số 

2010 

(người) 

Dân số 

2020 

(người) 

Dân số 

2010-2020 

(người) 

Tăng 

trưởng (%) 

I. Quận nội đô lịch sử 1055,8 1074,6 18,8 3,8% 

Ba Đình 227,5 225,9 -1,6 -0,3% 

Hoàn Kiếm 148,5 160,6 12,1 2,5% 

Đống Đa 376,5 370,1 -6,4 -1,3% 

Hai Bà Trưng 303,3 318 14,7 3,0% 

II. Quận nội đô mở rộng 1369 1647 278,8 96,2% 

Tây Hồ 136,3 168,3 32 6,5% 

Cầu Giấy 236,6 225,6 -11 -2,2% 

Hoàng Mai 344,1 411,5 67,4 13,7% 

Thanh Xuân 232,6 285,4 52,8 10,7% 

Nam Từ Liêm 419,5 236,7 137,6 28,0% 

Bắc Từ Liêm - 320,4 - - 

III. Nội thành HN 2424 2721 297,6 100,0% 

(Nguồn: Niên giám thống kê TP Hà Nội 2012,2022). 

1.2.3.2. Quy hoạch chung Hà Nội 

Quy hoạch chung xây dựng Thủ đô đến 2030, tầm nhìn 2050. Quy hoạch thủ 

đô với cấu trúc thành phố đa cực với dân số 9.0-9.2 triệu người, 2050 là 10.8 triệu 

người. [23]. Đối với khu vực đô thị trung tâm được định hướng trong QHC Hà 

Nội là phát triển mở rộng từ khu vực nội đô về phía Tây, Nam đến đường vành 

đai 4 và về phía Bắc với khu vực Mê Linh, Đông Anh; phía Đông đến khu vực 

Gia Lâm và Long Biên.  

Đến năm 2030, tổng diện tích đất xây dựng đô thị và nông thôn khoảng 

159.600ha, trong đó đất xây dựng đô thị khoảng 94.700 ha (chiếm khoảng 28,3% 

diện tích tự nhiên), chỉ tiêu khoảng 150-160 m2/người, bao gồm đất dân dụng 
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khoảng 48.100 ha, chỉ tiêu khoảng 70-80m2/ng, đất đơn vị ở 40-45m2/ng, đất giao 

thông đô thị là 19-21m2/ng, đất cây xanh công cộng là 12-14m2/ng. 

Hệ thống cây xanh thành phố gồm (1) Hệ thống cây xanh sử dụng công cộng 

trong đô thị ; Cây xanh trong công viên, vườn hoa, cây xanh đường phố. (2) Hệ 

thống công viên, vườn hoa, (3) Hệ thống mặt nước: Sông, hồ trong đô thị. Các dự 

án cải tạo các chung cư cũ; đạt chỉ tiêu cây xanh đơn vị ở theo quy hoạch khoảng 

1m2/người, tuân thủ QCXD; tương đương 8-10% tổng diện tích đất; tổng diện 

tích đất các khu chung cư cũ khoảng 415 ha (với 32 khu chung cư 4-6 tầng và 7 

khu chung cư <4tầng), dự báo quỹ đất cây xanh đơn vị ở khoảng 40ha. Phần còn 

lại sẽ được cân đối chỉ tiêu cây xanh đô thị tại các khu vực đô thị mở rộng theo 

QH.  

Bảng 1. 5 Quy hoạch chỉ tiêu cây xanh thành phố Hà Nội đến 2030 

Phân khu 
Cây xanh đô thị 

(m2/ng) 

Cây xanh ĐVO 

(m2/ng) 

Đô thị trung tâm  nam Sông Hồng 15.3 2.2 

Khu vực nội đô 3.9 1.0 

Chuỗi đô thị Đông VĐ4 27.4 3.4 

Chuỗi đô thị Bắc Sông Hồng 26 2.7 

Đô thị vệ tinh 15 3.5 

Thị trấn sinh thái 15 3.6 

(Nguồn: Quy hoạch hệ thống cây xanh, công viên, vườn hoa và hồ thành 

phố Hà nội đến 2030, tầm nhìn 2050 [55]). 

1.2.3.3. Đặc điểm tổ chức không gian đô thị theo xu hướng nén tại TP Hà Nội 

Thực tiễn phát triển không gian đô thị  Hà Nội trong những năm gần đây cho 

thấy 04 hình thức tổ chức không gian các khu vực đô thị theo xu hướng nén cụ 

thể như sau: 

(1) Hình thức tái thiết thứ nhất là chuyển đổi chức năng công trình nội đô 

sang thương mại, dịch vụ với quy mô cấp công trình, do khu vực có điều kiện cơ 

sở hạ tầng tốt. Giai đoạn 2010-2020 nhiều công trình được chuyển đổi chức năng 
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sang văn phòng, khách sạn, chung cư cao cấp. 

(2) Hình thức tái thiết thứ hai là cải tạo các khu chung cư cũ từ công trình 5 

tầng thành các công trình cao tầng 20-30 tầng tại khu vực nội đô và nội đô phát 

triển. Giai đoạn 2010-2020 các khu chung cư mới được xây dựng lại (tái thiết) 

trên lô đất cũ của KTT thời kỳ trước. Các khu chung cư mới có mật độ và hệ số 

sử dụng đất cao hơn nhiều so với KTT cũ (TT Kim Liên, Giảng Võ...). 

 (3) Hình thức tái thiết thứ ba là chuyển đối chức năng các nhà máy, xí nghiệp 

công nghiệp thành khu ở, khu dịch vụ thương mại tại khu vực nội đô phát triển. 

Trong giai đoạn 2010-2015 tại thành phố HN có nhiều công trình nội đô có chức 

năng công nghiệp, trụ sở văn phòng, đầu mối hạ tầng kỹ thuật được chuyển đổi 

thành các dự án thương mại, chung cư, công trình công cộng. Đa số các dự án có 

chỉ tiêu sử dụng đất cao về mật độ xây dựng, tầng cao và hệ số sử dụng đất. 

(4) Hình thức xây dựng mới là các Khu đô thị mới. Các khu đô thị mới được  

hình thành theo quy hoạch. Giai đoạn 2010-2020 nhiều khu vực sản xuất nông 

nghiệp ở ngoại thành chuyển đổi thành khu đô thị mới theo quy hoạch được duyệt. 

Tại HN là các khu vực có vị trí từ vành đai 2 tới VĐ 4. 

Bảng 1. 6 Đặc điểm tổ chức không gian đô thị theo xu hướng nén các đô thị lớn 

[46] 

Đô thị 

Dạng phát triển Hình thái không gian 

Cực Tuyến Cụm CT 

Thành phố Hà Nội (1), (2) x x x x 

Thành phố HCM (1), (2) x x x x 

Thành phố Nha Trang (1)   x x 

1.3. Thực trạng tổ chức không gian đô thị theo xu hướng nén tại Hà Nội  

Việc xây dựng các công trình và các khu dân cư thông qua các mô hình tổ 

chức không gian là phản ánh nhu cầu phát triển KT-XH của đô thị từng thời kỳ. 

Quá trình xây dựng và phát triển các khu dân cư ở Hà Nội theo xu hướng nén 
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trong giai đoạn từ Đổi mới đến nay được đánh giá sơ bộ trước khi tiến hành khảo 

sát chi tiết 

1.3.1 Thực trạng xây dựng các khu dân cư theo xu hướng nén  

1.3.1.1. Xây dựng công trình, cụm công trình theo xu hướng nén 

Đó là các công trình và cụm hay tổ hợp công trình hỗn hợp các chức năng 

được xây dựng trên các khu đất chung cư cũ trong các khu tập thể (KTT), các lô 

đất quy hoạch của khu đô thị mới (KĐTM). Cụ thể như sau: 

1) Xen cấy cải tạo chung cư cũ 5 tầng trong các KTT thành các chung cư, 

chung cư hỗn hợp có mật độ cư trú cao và tầng cao trên 20 tầng, với một số tầng 

dưới, tầng ngầm bố trí chức năng thương mại, dịch vụ và bãi gửi xe ô tô (Hình 

1.1). 

2) Các công trình như chung cư, chung cư hỗn hợp, trung tâm thương mại, 

văn phòng được xây dựng trên các lô đất trong các KĐTM với mật độ cư trú và 

HSSD cao, chức năng đất đai theo xu hướng hỗn hợp, đa chức năng. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Hình 1. 1 Chung cư hỗn hợp B4 và B14 xen cấy trong KTT Kim Liên  
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1.3.1.2. Cải tạo chỉnh trang các khu chung cư cũ theo xu hướng nén 

Trong lịch sử phát triển khu dân cư tại Hà Nội, có thể nhận thấy hình thái 

xây dựng nén diễn ra sớm nhất là khu phố thị - 36 phố phường truyền thống. Đó 

là các công trình được xây dựng bố cục theo dạng “nhà ống” mặt tiền hẹp và có 

chiều dài dọc theo cấu trúc của các tuyến phố, có MĐXD cao đồng thời các chức 

năng được kết hợp trong công trình nhà ở hình ống này là vừa sản xuất và kinh 

doanh (Hình 1.3). Hình thức tổ chức không gian khu dân cư truyền thống như vậy 

đã tạo ra các hình thái xây dựng nén về mật độ cư trú và chức năng sử dụng đất. 

 

Hình 1. 2 Mật độ cư trú và tích hợp chức năng của khu phố cổ 36 phố phường 

Tại Hà Nội, giai đoạn trước đổi mới 1960-1990, các hình thức phát triển 

khu dân cư chủ yếu do nhà nước thực hiện. Quy hoạch và đầu tư xây dựng các 

chung cư, KTT, TK, ĐVO theo mô hình tiểu khu, ĐVO của các nước XHCN với 

quy mô trung bình từ 3-25 ha và hình thức nhà ở chủ yếu là chung cư với tầng cao 

4-5 tầng. Nếu so sánh với mô hình lý thuyết các ĐVO có quy mô chuẩn là 10-60 

ha thì quy mô KTT, TK tại Hà Nội có quy mô nhỏ hơn do hạn chế về điều kiện 

đầu tư phát triển đất đai, hạ tầng và công nghệ xây dựng lúc bấy giờ. Một số tiểu 

khu nổi bật giai đoạn 1960-1965 có thể kể đến như KTT Nguyễn Công Trứ (q. 

Hai Bà Trưng), KTT Kim Liên (q. Đống Đa), KTT Văn Chương, sang giai đoạn 

1965-1975 là KTT Giảng Võ, KTT Trung Tự (q. Đống Đa), KTT Bách Khoa, 

KTT Thành Công, KTT Vĩnh Hồ, KTT Yên Lãng, KTT Bách Khoa, KTT Khương 

Thượng (q. Đống Đa) và giai đoạn 1975-1986 là KTT Thanh Xuân, KTT Nghĩa 
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Đô, KTT Thành Công [15,36].  

Các không gian sinh thái tự nhiên như công viên kết hợp hồ nước được chú 

trọng trong giải pháp tổ chức không gian, ví dụ KTT Kim Liên, KTT Giảng Võ. 

Các công trình chung cư được bố trí đón hướng gió mát đông nam vào mùa hè và 

tránh được gió mùa đông bắc của mùa đông. Khoảng cách giữa các công trình 

chung cư bằng 1/2H (chiều cao công trình) đảm bảo thông gió tự nhiên, lưu thông 

không khí. Mô hình tiểu khu với đa số là hình thức nhà ở chung cư nhằm hướng 

tới giải pháp mật độ trung bình và thấp vừa để đảm bảo lối sống tiện nghi vừa phù 

hợp với công nghệ xây dựng và chi phí đầu tư xây dựng (Hình 1.4). 

Qua quá trình khai thác sử dụng cho đến nay khoảng 30-50 năm, quy mô 

dân số tại chung cư cũ, KTT, TK đã tăng 2-2.5 lần và MĐXD xây dựng mở rộng 

không gian của các chung cư tăng từ 30% lên 70-80% so với mô hình TK, DVO 

ban đầu. Cùng với sự thay đổi trong chính sách xã hội hóa nhà ở giai đoạn đổi 

mới của Nhà nước giai đoạn 1990 đã tác động và gây sức ép tới môi trường cảnh 

quan đô thị của mô hình KTT, TK về hình thái không gian, khả năng đáp ứng cơ 

sở hạ tầng kỹ thuật và HTXH.  

 

Hình 1. 3 Chung cư 4-5 tầng với HTXH theo từng nhóm ở trong KTT Kim Liên 

Hơn thế nữa, hiện nay do các KTT, TK đều nằm ở vị trí nội đô, trong vành 

đai 2 là các vị trí ‘vàng’ của Hà Nội nên hấp dẫn các nhà đầu tư vì địa tô bất động 

sản lớn. Có thể nói, trong giai đoạn vừa qua xu thế phát triển nén tại các KTT, TK 
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như đã đề cập ở trên thông qua việc thay thế cải tạo chung cư cũ bằng các chung 

cư mới cao tầng với sự kết hợp các chức năng dịch vụ, thương mại, bãi đỗ xe 

ngầm, đã góp phần bổ sung quỹ nhà ở chất lượng, các tiện ích hiện đại cho dân 

cư, chuyển đổi và bổ sung các chức năng mới về thương mại, dịch vụ, nhà ở cao 

tầng, nâng cao hiệu quả quỹ đất phát triển tại khu vực trung tâm trong quá trình 

tái cấu trúc Hà Nội theo định hướng đô thị theo hướng dịch vụ. Vì thế, có thể nhận 

thấy xu thế cải tạo, chỉnh trang các KTT, TK theo hướng nén là tất yếu.  

Nói tóm lại, cấu trúc không gian KTT, TK bị biến đổi về chức năng sử 

dụng, bổ sung chức năng mới về thương mại, dịch vụ, hạ tầng đô thị và hình thái 

kiến trúc, mật độ cư trú thì cũng thay đổi theo xu hướng nén.  

Mô hình KTT, TK ban đầu thì có cấu trúc không gian trung tâm hạt nhân là 

hệ thống công trình HTXH và công trình công cộng với các công trình chung cư 

bao quanh đảm bảo bán kính phục vụ. Giai đoạn 1990-2000 mô hình KTT, TK đã 

chuyển đổi cấu trúc không gian nhà ở kết hợp thương mại (nhà phố) là chính, các 

công trình HTXH có vị trí thứ yếu. Tại tầng 1 xuất hiện thêm chức năng trao đổi 

dịch vụ, bán hàng, cho thuê cửa hàng. Hình thái kiến trúc của các công trình nhà 

ở cao tầng được bổ sung với nhà ở thấp tầng (nhà phố) được xây dựng ‘kết nối’ 

giữa khoảng không của chung cư với mặt tiền các trục đường của KTT, TK. 

MĐXD vì thế đã thay đổi tăng từ 30% lên 75-80% so với mô hình ban đầu. Còn 

giai đoạn 2010-2020 các hình thức biến đổi lại tập trung vào các công trình, cụm 

công trình chung cư cải tạo. Cấu trúc không gian biến đổi chú trọng tới hình thức 

chung cư hỗn hợp, khai thác không gian trên cao và không gian ngầm dưới đất. 

HSSD tăng từ 5 lần lên 12 lần. Sự thích ứng của cấu trúc không gian theo xu 

hướng nén nhằm khai thác giá trị thương mại hấp dẫn của vị trí trung tâm các khu 

chung cư, KTT của Hà Nội. Có thể nói các mô hình KTT, TK đã biến đổi nhưng 

với đặc trưng khác nhau mỗi thời kỳ. Giai đoạn 1990-2000, từ một mô hình khép 

kín chuyển dần sang mô hình mở và chức năng KTT, TK tham gia liên kết với các 

chức năng khác của đô thị như thương mại, dịch vụ theo cấu trúc trục đường, các 

nhóm nhà chung cư cũ phát triển theo xu hướng gia tăng mật độ xây dựng, mật 
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độ cư trú và bổ sung chức năng theo chiều ngang được ‘phố hóa’, trong khi cấu 

trúc HTXH như trường học, y tế, công viên được giữ nguyên. Trong khi đó giai 

đoạn 2010-2020 thì hình thái không gian biến đổi được thực hiện bằng hình thức 

chung cư hỗn hợp có sự thay đổi theo chiều đứng, gia tăng nhiều về tầng cao và 

HSSD đặc biệt là khai thác không gian ngầm.  

1.3.1.3. Xây dựng các khu đô thị mới theo xu hướng nén 

Giai đoạn ‘đổi mới’ từ những năm 90, đánh dấu Hội nghị đô thị lần thứ 

nhất, là thời kỳ Hà Nội phát triển mạnh các KĐTM. Sau QHC Hà Nội lập năm 

1998, thành phố được định hướng phát triển theo xu thế cao tầng. Đối với đô thị 

đặc biệt như Hà Nội quy định tại Nghị định 02/2006/NĐ-CP về việc ban hành 

Quy chế Khu đô thị mới, đã đưa ra yêu cầu 60% nhà ở cao tầng và 40% nhà ở 

thấp tầng trong các KĐTM và hình thức phát triển chủ yếu theo các dự án. Ví dụ 

như KĐTM Linh Đàm có tỷ lệ nhà ở cao tầng là 27.8% và KĐTM Trung Hòa-

Nhân Chính có tỷ lệ nhà ở cao tầng là 61.2%. Các KĐTM phải có diện tích tối 

thiểu 50 ha, trong trường hợp đặc biệt các khu đô thị mới có thể có diện tích nhỏ 

hơn những không nhỏ hơn 20 ha, đảm bảo các dịch vụ công thiết yếu như trường 

học, bệnh viện, trung tâm y tế, chợ, khu thể dục thể thao và sân chơi trẻ em [42]. 

Quy mô như vậy được cho là phù hợp và tiệm cận với quy mô của mô hình lý 

thuyết ĐVO, và đã được bổ sung yếu tố nén về không gian theo xu hướng gia tăng 

MĐXD và tầng cao trong KĐTM, HSSD đất để nâng cao hiệu quả đất đai, tạo lập 

hình ảnh ĐTM hiện đại phù hợp với công nghệ xây dựng và thị hiếu phong cách 

sống hiện đại. Đến 2005 Hà Nội có 70 KĐTM và đến 2011 có hơn 370 KĐTM.  

Xu thế phát triển đô thị cao tầng trong các KĐTM đã góp phần quan trọng vào 

việc định hình các không gian đô thị thời kỳ đổi mới, thay đổi diện mạo đô thị 

bằng các loại nhà hình ở cao tầng có chất lượng, đi kèm với các dịch vụ tiện ích 

như cửa hàng, siêu thị, bãi đỗ xe và nhà ở hình thức căn hộ khép kín, tiện nghi, 

thu gom rác theo tầng nhà và thang máy tốc độ cao.  

Những KĐTM thế hệ đầu tiên tại Hà Nội như KĐTM Cipultra (q. Tây Hồ), 

KĐTM Linh Đàm, KĐTM Định Công (q. Hoàng Mai) đã có thay đổi trong quy 
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định về mật độ xây dựng và công trình chung cư (trên 10 tầng), hay nói cách khác 

là tính nén được tính toán bổ sung so với mô hình KTT, TK giai đoạn 1960-1990. 

Như Tiêu chuẩn thiết kế nhà cao tầng TCVN: 323:2004 nêu rõ tầng cao để áp 

dụng thiết kế nhà ở căn hộ có chiều cao từ 9 tầng đến 40 tầng.  

Bảng 1. 7  Một số KĐTM điển hình tại thành phố Hà Nội 

TT KĐTM Quận 
Vị trí 

vành đai 

Diện tích 

(ha) 
Dân số (ng) 

MDDS 

(ng/ha) 

1 Bán đảo Linh Đàm Hoàng Mai 3 35 8000 228 

2 Định Công Hoàng Mai 2 35 16520 472 

3 Cipultra Hồ Tây 2 67 47800 713 

4 TH_NC Nam Từ Liêm 2 30 15000 500 

5 Nam trung yên Nam Từ Liêm 2 56 13000 232 

(nguồn: tác giả) 

Thế hệ KDTM thứ 2 tiếp theo tại Hà Nội là sự xuất hiện của các khu chung 

cư cao tầng (trên 30 tầng) tại KĐTM Trung Hòa - Nhân Chính, chung cư HH Linh 

Đàm trong KĐTM Linh Đàm (q. Hoàng Mai) đã thay đổi đột biến về mức độ nén 

của mật độ cư trú và HSSD đất. Sự xuất hiện của các KĐTM với hàng loạt nhà 

cao tầng dạng điểm nhấn (Landmark) đã làm cho “đường chân trời” (skyline) của 

Hà Nội thay đổi, hàng loạt ngôi nhà cao tầng biểu tượng của một hình thức cư trú 

hiện đại hơn xuất hiện. Dường như các KĐTM được các nhà đầu tư nhanh chóng 

khai thác để tối đa hóa HSSD đất tạo ra kiểu “gia tăng mật độ theo chiều đứng” 

khi nhu cầu của thị trường gia tăng. 

Và gần đây, các KĐTM do doanh nghiệp tư nhân đầu tư được xây dựng 

giai đoạn 2010-2020 đều nhắm tới mục tiêu tối đa hóa hiệu quả sử dụng không 

gian hay nói cách khác là đề cao tính nén nhờ các giải pháp tổ chức không gian 

rất đặc trưng về nhà ở cao tầng (chiếm 90-100%), sử dụng đất hỗn hợp đa chức 

năng, mật độ căn hộ, và HSSD cao (phát triển mở rộng không gian theo cả chiều 

cao trên mặt đất và không gian ngầm) tại các khu đô thị mới tiêu biểu như: Times 

city, Royal City… (Hình 1.4, Hình 1.5, Hình 1.6). 

 Có thể nói mô hình KĐTM đã được thay đổi phù hợp với cấu trúc của đô thị 

so với mô hình KTT, TK trước đó. Từ mô hình khép kín chủ yếu là không gian 
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chức năng ở chuyển sang mô hình mở phi tầng bậc mang tính kết nối cả về không 

gian và bổ sung các chức năng đô thị. Hệ thống công trình công cộng, dịch vụ 

được bố trí vào các vị trí thuận tiện về giao thông và các trục đường giao thông 

chính để có thể phục vụ nhu cầu của khu vực và đô thị. Các công trình công cộng 

phục vụ đơn vị ở hàng ngày được bổ sung công trình cộng cộng cấp khu vực, cấp 

thành phố như bệnh viện, chợ, siêu thị, trụ sở cơ quan nhà nước, tùy thuộc vào vị 

trí và chức năng của KĐTM đó trong tổng thể không gian Thành phố. Mạng lưới 

trường học các cấp, y tế, PCCC được xác định dựa trên cấu trúc tổng thể thành 

phố chứ không chỉ phục vụ cục bộ trong KĐTM theo cấu trúc tầng bậc như mô 

hình KTT, TK. 

 

Hình 1. 4 Sự gia tăng tầng cao và HSSD của KĐTM Trung Hòa-Nhân Chính. 

 

Hình 1. 5 Công trình chung cư hỗn hợp trong KĐTM bán đảo Linh Đàm [56]. 
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Hình 1. 6 Chung cư hỗn hợp và trung tâm thương mại ngầm ở KĐTM Time city.  

 

Hình 1. 7 Sơ đồ tổng hợp các KTT, KĐTM tại TP Hà Nội [45] 
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1.3.1.4. Nhận diện một số vấn đề của thực trạng tổ chức không gian các khu dân 

cư theo xu hướng nén 

Qua phân tích ở trên cho thấy, quy mô nhóm nhà ở thay đổi lớn trong mô 

hình khu dân cư (KTT, TK, KĐTM) của Hà Nội qua các thời kỳ theo xu hướng 

nén. Do vậy cấu trúc không gian cây xanh, sân chơi, HTXH cũng đòi hỏi cần thiết 

phải có sự thích ứng thay đổi phù hợp với cấu trúc nhóm nhà ở đảm bảo chất 

lượng môi trường sống. Từ nhóm nhà ở chủ yếu là các chung cư tầng cao 4-5 tầng 

giai đoạn 1960-1990, sang mô hình chung cư 9-12 tầng giai đoạn 1990-2000, tiếp 

đến mô hình chung cư 20-30 tầng giai đoạn 2000-2010 và gần đây các chung cư 

có tầng cao lên tới 30-50 tầng. Cấu trúc quy mô nhóm nhà ở 300-400 căn hộ với 

nhóm nhà ở 8-10 chung cư (KTT Nguyễn Công Trứ), thành nhóm nhà ở 3-5 chung 

cư (Chung cư cải tạo, KTT Kim Liên), và thậm chí trong 01 chung cư sức chứa 

lên tới vài nhóm ở (KĐTM Times city) tương đương 1500-2000 người. Cấu trúc 

không gian ở càng ngày có xu hướng gia tăng theo chiều thắng đứng và giảm dần 

theo phương ngang, diện tích chiếm đất ngày càng ít đi và mật độ cư trú ngày 

càng cao hơn, sử dụng không gian tiết kiệm, hiệu quả hơn. 

Cấu trúc phi tầng bậc và mở về HTXH, không gian xanh, chức năng đô 

thị để đảm bảo tính kết nối về không gian và cấu trúc đô thị là cần thiết và là xu 

thế phát triển ĐVO, KĐTM. Khai thác lợi thế về địa điểm cho các hoạt động 

thương mại, dịch vụ, liên kết giao thông. Các KTT, TK đều có vị trí hấp dẫn trong 

khu vực nội đô, do vậy cần xem xét tới tính hiệu quả để khai thác giá trị bất động 

sản, cân bằng giữa khai thác thương mại, nhà ở với các nhu cầu phúc lợi xã hội 

khác. Trong khi các KĐTM có vị trí tại khu vực nội đô mở rộng thì lại có quỹ đất 

lớn thuận lợi hơn cho khả năng kết nối và bố trí bổ sung các chức năng mới của 

đô thị như công viên cây xanh, văn hóa, y tế, giáo dục, thương mại, thể thao, du 

lịch, hạ tầng, hành chính... 

Hệ thống công trình công cộng, dịch vụ phải được tính đến khả năng phát 

triển và phục vụ nhu cầu của ĐVO, KĐTM và khu vực lân cận theo xu hướng đô 

thị hậu hiện đại, đảm bảo tính tương hỗ và liên kết giữa các khu vực trong đô thị. 

Qua phân tích ở trên có thể thấy việc bổ sung các chức năng và quy mô công trình 
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dịch vụ thương mại có tính đến khu vực xung quanh là rất cần thiết. Khai thác lợi 

thế địa điểm do nằm ở vị trí trung tâm. Làm sao để khai thác vai trò vị thế quan 

trọng của các KTT, KĐTM trong việc tái cấu trúc không gian đô thị là phát triển 

hệ thống công trình công cộng, dịch vụ theo dự án tổng thể thay vì các công trình 

đơn lẻ trong đô thị.  

Hệ thống HTXH của KTT, KĐTM có xu hướng phát triển nén đã cho ta 

thấy nhu cầu sử dụng HTXH thay đổi phụ thuộc vào tính hấp dẫn và mật độ cư 

trú của từng khu vực. Có nhiều khu vực mật độ cư trú KTT, KĐTM đã tăng lên 

nhiều lần so với mô hình thiết kế ban đầu. Do vậy, nhu cầu sử dụng HTXH sẽ có 

tính phi tầng bậc, nghĩa là phụ thuộc vào cấu trúc phân bố dân cư, chứ không hẳn 

là đồng đều tầng bậc. 

Hệ thống giao thông của các KTT, TK, KĐTM thể hiện xu thế kết nối của 

cấu trúc giao thông thay vì khép kín nội bộ. Bên cạnh đó nhu cầu giao thông cần 

bổ sung giao thông công cộng, phi cơ giới, rút ngắn khoảng cách đi lại giữa các 

khu chức năng đô thị. Hệ thống giao thông còn đảm nhận chức năng tạo ra các 

trục liên kết cảnh quan sinh thái. 

1.3.2 Khảo sát thực trạng tổ chức không gian khu dân cư đô thị theo xu hướng 

nén 

1.3.2.1. Lựa chọn địa điểm khảo sát:  

Thực tế phát triển các KTT, KĐTM theo xu hướng nén hiện nay ở Hà Nội 

là khá phổ biến ở tại các khu vực nội đô, ven đô và ngoại thành với những hình 

thức và mức độ khác nhau. Vì thế, NCS lựa chọn 3 quận mang những nét đặc 

trưng của 3 khu vực nêu trên để tiến hành khảo sát và đánh giá TCKG. Đó là các 

quận Đống Đa, Hai Bà Trưng là 2 quận trung tâm và quận Hoàng Mai là quận 

phát triển (Q. Hoàng Mai được tách ra từ Huyện Thanh Trì và thành lập quận năm 

2003). Theo định hướng các quy hoạch phân khu có thể thấy xu hướng phát triển 

không gian mới các khu dân cư đô thị trên các tuyến hướng tâm phía Nam Hà Nội 

như tuyến Lê Duẩn-Giải Phóng, vành đai 2 và vành đai 3. Mặc dù được định 

hướng là khu vực hạn chế phát triển, cải tạo chỉnh trang các khu cũ hiện có, kết 

hợp sắp xếp các chức năng sử dụng đất để gìn giữ và phát huy các giá trị đô thị 
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lịch sử, nhưng định hướng cũng chú trọng phát triển công trình cao tầng, mật độ 

cao. Tuy nhiên mô hình ĐVĐTN chưa được xem xét đề xuất cho các KTT, TK, 

KĐTM trong quy hoạch với những tồn tại nêu tại mục trên [24,25].  

1.3.2.2. Lựa chọn mẫu khảo sát 

Quận Đống Đa và quận Hai Bà Trưng là hai quận nội đô lịch sử lựa chọn 

khảo sát các KTT, TK theo mô hình ĐVO gồm: (1) Khu TT Kim Liên, (2) Khu 

TT Trung Tự, (3) Khu TT Khương Thượng (quận Đống Đa) và (4) Khu TT 

Nguyễn Công Trứ (quận Hai Bà Trưng) và các KĐTM được lựa chọn gồm (1) 

KĐTM Định Công, (2) KĐTM Linh Đàm, (3) KĐTM Pháp Vân, (4) KĐTM Time 

City (quận Hoàng Mai). Cụ thể các chỉ số như sau: 

Bảng 1. 8 Các KTT và KĐTM đánh giá sơ bộ của 03 quận 

 

(Nguồn: Tác giả) 

1.3.2.3. Phương pháp khảo sát 

Phương pháp truyền thống kết hợp với các phương pháp hiện đại có sử 

dụng công nghệ số, công nghệ GIS, ảnh viễn thám…cụ thể: 

Phương pháp truyền thống nhằm phân tích số liệu điều tra khảo sát kết hợp 

với các tư liệu, số liệu thứ cấp là các đồ án quy hoạch chi tiết được phê duyệt tại 

03 quận Đống Đa, Hai Bà Trưng, Hoàng Mai thành phố Hà Nội. 

Phương pháp hiện đại sử dụng cơ sở dữ liệu triết xuất từ ảnh viễn thám cho 

2 giai đoạn 2010 và 2020 bằng công cụ GIS, chồng lớp bản đồ, cấu trúc hóa không 

gian để đánh giá xu hướng phát triển nén các KTT, KĐTM tại 03 quận. 

35 8000 228 
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1.3.2.4. Kết quả khảo sát 

1. Kết  quả khảo sát 08 KTT và KĐTM như sau: 

Trong các KĐTM và KTT được lựa chọn khảo sát chi tiết phải đảm bảo các 

tiêu chí về: 

+ KTT, KĐTM có quy mô dân số trên 20.000 người. 

+ KTT, KĐTM có diện tích 30-60 ha, tương đương quy mô 1 ĐVO lý thuyết 

+ KTT, KĐTM có các chung cư, công trình cao tầng trên 20 tầng và MDDS 

khoảng 400-500 ng/ha. 

+ KTT, KĐTM được cung cấp tương đối đầy đủ cơ sở hạ tầng xã hội như 

công trình công cộng, trường học, nhà trẻ, công viên, vườn hoa (một số công trình 

HTXH có thể dùng chung cho khu vực). 

+ KTT, KĐTM được bố trí hạ tầng kỹ thuật đồng bộ như giao thông, cấp 

điện, cấp nước, thoát nước... 

Kết quả KĐTM và KTT được lựa chọn khảo sát đại diện cho 3 quận Đống 

Đa, Hai Bà Trưng và Hoàng Mai là: 

(1) KTT Kim Liên thuộc quận Đống Đa, xây dựng 1960-1980 

(2) KĐTM Định Công thuộc quận Hoàng Mai, xây dựng năm 2000 

(3) KĐTM Times City thuộc quận Hai Bà Trưng và quận Hoàng Mai, xây 

dựng năm 2015. 

Cụ thể các thông số của 3 KTT, KĐTM như sau: 

Bảng 1. 9 Các KĐTM và KTT được lựa chọn khảo sát của 03 quận 

(Nguồn: tác giả) (44,23,14) là số lượng công trình chung cư. 
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KTT, KĐTM lựa chọn khảo sát có hình thức phát triển như sau:  

KTT Kim Liên, KĐTM Định Công có các công trình xen cấy là hình thức 

phát triển là lấp đầy, phát triển không gian cao tầng, HSDD và MĐXD cao. Diện 

tích không gian nén của KTT Kim Liên, KĐTM Định Công có HSSD đất lần lượt 

là 1.8 ha và 4.8 ha. Công trình chung cư cao tầng là 100%. 

KĐTM Times city phát triển không gian cao tầng, HSDD và MĐXD cao tại 

các khu vực có ranh giới tiếp giáp đô thị hiện hữu. Diện tích nén có HSSD đất là 

13.7 ha. Công trình chung cư cao tầng 100%. 

Kết quả khảo sát cấu trúc hạ tầng xã hội, tiện ích đô thị trong KTT và KĐTM 

có những thay đổi rõ rệt theo mức độ nén của không gian.  

KTT Kim Liên xây dựng năm 1960-1980 có mật độ cư trú các chung cư cũ 

là 100 căn/ha, có cấu trúc HTXH theo các tiểu khu, mỗi tiểu khu khoảng 4000 ng, 

MDDS 400 ng/ha, khu A, khu B và khu C gồm đầy đủ trường học mầm non, 

trường tiểu học, trường THCS, trường PTTH, chợ xanh, trạm y tế cho từng tiểu 

nhà ở.  

 

Hình 1. 8 Khảo sát không gian biến đổi mô hình KTT Kim Liên sau 1990 
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Hình 1. 9 Hình ảnh chung cư KTT Kim Liên năm 1970 

 

 

Hình 1. 10 Khảo sát đánh giá xu thế phát triển nén tại KTT Kim Liên 2010-2020  

(nguồn: tác giả) 

KĐTM Định Công xây dựng năm 2000, mô hình tổ chức không gian là chung 

cư kết hợp với nhà chia lô có MDDS 470 ng/ha, trong đó các chung cư 9-12 tầng, 
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mật độ cư trú là 240 căn/ha, nhà chia lô 120 nhà/ha. Hệ thống HTXH được phát 

triển tích hợp hơn so với mô hình KTT Kim Liên để phù hợp với cấu trúc mật độ 

cao của KĐTM. Mỗi nhóm ở bình quân 5500 ng. Hệ thống trường học được bố 

trí liên cấp tại 1 địa điểm trường bao gồm trường mầm non, tiểu học, THCS và 

PTTH (Trường Mầm non, TH, THCS và PTTH May School). Hệ thống công viên 

lớn toàn khu diện tích 5 ha (Công viên Định Công) thay vì chỉ có các vườn hoa 

nhỏ như KTT Kim Liên. Hệ thống bãi đỗ xe độc lập với nhà ở. Bố trí sân chơi lớn 

tại diện tích trống của các chung cư (Sân chơi CT6 diện tích 2000m2), chợ xanh 

Định Công và hệ thống siêu thị, cửa hàng tiện ích bố trí tại tầng 1 các khu chung 

cư. Hệ thống chức năng đô thị được bổ sung qua từng thời kỳ: năm 2010 xây dựng 

Bệnh viện Bưu Điện là cơ sở khám chữa bệnh đa khoa của thành phố. Năm 2015 

bổ sung chung cư AZ Định Công và Chung cư An Bình cao 20 tầng, tăng HSDD 

đất 2 lần so với chung cư cũ trong KĐTM. Chung cư mới có hệ thống bãi đỗ xe 

ngoài nhà và bố trí 1 tầng hầm để xe. Tuy nhiên không có bổ sung hệ thống HTXH 

khi diện tích sàn nhà ở được bổ sung mới. 

 

Hình 1. 11 Hình ảnh không gian hỗn hợp chung cư và nhà chia lô KĐTM 

Định Công 
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Hình 1. 12 Khảo sát và đánh giá xu thế phát triển nén tại KĐTM Định Công 
2010-2020 (nguồn: tác giả) 

KĐTM Times city xây dựng năm 2017, mô hình tổ chức không gian là các 

chung cư cao tầng chiếm 100% cơ cấu nhà ở. Chung cư cao 25-35 tầng, mật độ 

cư trú 500 căn/ha (1500-2000ng/ha). Quy mô nhóm ở gồm 2 tòa nhà 1000 căn hộ, 

tương đương 4000 ng. Gồm 23 tòa chung cư, gồm 12 000 căn hộ. Bố trí tiện ích 

cho nhóm ở bao gồm cửa hàng tiện ích, cửa hàng tại tầng 1 chung cư, tầng 2 bố 

trí trường mầm non, văn phòng quy mô nhỏ, sân chơi, vườn hoa nhỏ. 

Tổ chức không gian được bố trí tích hợp về mật độ cư trú (căn/ha), HSSD lô 

đất cao trung bình 12-15 lần, sử dụng đất hỗn hợp trong công trình, tầng 1-2 mầm 

non, tiện ích, 03 tầng hầm bãi đỗ máy, ô tô, trung tâm thương mại ngầm, hệ thống 

trường học liên cấp từ tiểu học tới PTTH, bệnh viện đa khoa, khoảng cách giữa 

các tòa nhà được thu hẹp (dải cây xanh hai bên kết hợp đường ô tô ở giữa).  
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Hình 1. 13 Khảo sát và đánh giá xu thế phát triển nén tại KĐTM Time City 
2010-2020 (nguồn: tác giả) 

Bảng 1. 10  Khảo sát chung cư hỗn hợp của 03 quận 

  KTT, KĐT 

Quận MĐ căn 

hộ/tầng 

MĐ căn 

hộ/ha 

Tầng 

KG 

ngầm 

Tầng 

thương 

mại 

1 Chung cư, KDT Định Công HM 20 căn x 12 T 240 căn  0  1 

2 Chung cư B4, KTT-Kim liên ĐĐ 20 căn x 25 T 500 căn 4T 0 

 Chung cư cũ KTT Kim Liên Đ Đ 10 căn x 5 T 100 căn 0 0 

3 Chung cư, KDT Times city HM 20 căn x 25 T 500 căn 3T T1-2 

4 Chung cư HH, KDT LinhĐàm HM 20 căn x 35 T 700 căn 2T T1-2 

5 Chung cư tây nam Linh đàm HM 15 căn x 20 T 300 căn 3T    

(Nguồn: tác giả). 

Khi xét tới khoảng cách các tuyến Metro trong bán kính 500m thì đã nghiên 

cứu thấy rằng 3 trường hợp nghiên cứu là KTT Kim Liên, KĐMT Định Công, 

KĐTM Times city đều có khả năng tiếp cận tốt tới tuyến Metro, trong đó KĐTM 

Định Công kết nối trực tiếp tuyến số 1 và Khu TT Kim Liên và KĐTM Times 

city kết nối tuyến Metro số 4. Trong 03 trường hợp khảo sát nghiên cứu thì cả 3 
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đều thể hiện xu thế phát triển không gian nén của KTT, và KĐTM, tuy nhiên giải 

pháp tổ chức không gian còn những hạn chế về mật độ cư trú, mức độ tích hợp 

chức năng đô thị và giao thông đô thị. KĐTM Định công là KĐTM chức năng ở 

chủ yếu, tỷ lệ công trình cao tầng thấp và không có không gian ngầm, hệ thống 

các công trình HTXH phân cấp và riêng biệt và có hệ thống xe buýt bố trí dọc 

tuyến chính. KĐTM Times city được chuyển đổi từ khu sản xuất. KĐTM có tính 

nén cao, có không gian ngầm tích hợp và không gian xanh đa chức năng, nhưng 

tính kết nối với giao thông đô thị ít. KTT Kim Liên là mô hình ĐVO mật độ thấp 

với hệ thống HTXH theo tầng bậc và hệ thống giao thông thiếu kết nối hệ thống 

GTCC. 

Dựa trên kết quả phân tích ảnh viễn thám của 3 quận Đông Đa, Hai Bà Trưng 

và Hoàng Mai vào năm 2010 và năm 2020, cho ta thấy diện tích xây dựng công 

trình cao tầng trong KTT, KĐTM tại Quận Đống Đa là 30 ha, quận Hai Bà Trưng 

là 73 ha và quận hoàng mai là 101 ha. So sánh 3 quận với nhau về chỉ số quy mô 

không gian cao tầng thì quận Đống Đa có quy mô nhỏ nhất, tiếp đến là quận Hai 

Bà Trưng và quận Hoàng Mai có không gian cao tầng lớn nhất. So sánh 3 quận 

với nhau về tính phân cụm (cluster) của không gian cao tầng thì quận Hoàng Mai 

có số điểm cao nhất, tiếp đến quận Hai Bà Trưng và nhỏ nhất là quận Đống Đa. 

Bảng 1. 11  Tăng trưởng không gian xây dựng cao tầng tại 03 quận, TP Hà Nội 

 

Khu vực nghiên cứu 

 

KGXD 

2010 

 

KGXD 

2020 

 

2010- 

2020 

 

Tăng/giảm 

(+)/(-) 

Quận Đống Đa 660 156 816 +156 

Cao tầng 16 30 46 +30 

Quận Hai Bà Trưng 1100 213 1313 +213 

Cao tầng 32 73 105 +73 

Quận Hoàng Mai 1265 810 2075 +810 

Cao tầng - 101 101 +101 

(nguồn: tác giả ) 

Về tốc độ tăng trưởng không gian cao tầng KTT, KĐTM của quận Hoàng 

Mai là cao nhất 5%/năm tiếp đến là quận Đống Đa 2.14%/năm và quận Hai Bà 
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Trưng là 1.79%/năm giai đoạn 2010-2020. Tốc độ giảm diện tích không gian cây 

xanh, mặt nước, đất sản xuất nông nghiệp trong KTT, KĐTM của quận Hoàng 

Mai là giảm nhiều nhất 4.56%/năm và tiếp đến là quận Đống Đa là 2.62% và quận 

Hai Bà Trưng là 2.25%/năm trong cùng thời kỳ.  

Qua kết quả khảo sát bằng cơ sở dữ liệu giai đoạn 2010 và 2020 ở trên cho 

thấy các quận Đống Đa và Hai Bà Trưng và phía Bắc Quận Hoàng Mai tăng 

trưởng không gian cao tầng cao hơn khu vực phía Nam quận Hoàng Mai và quy 

mô không gian cao tầng càng xa trung tâm càng có xu hướng quy mô lớn hơn do 

quỹ đất chuyển đổi và đất chưa xây dựng thuận lợi hơn. Hình thức, hình dạng 

phân mảnh của không gian cao tầng cho ta thấy càng khu vực trung tâm thì tính 

phân mảnh càng nhỏ, phân tán do chủ yếu là các dự án cải tạo, tái thiết KTT và 

ngược lại tại khu vực ven đô phía nam quận Hoàng mai thì tính phân mảnh càng 

lớn, lộn xộn của KĐTM càng nhiều, lốm đốm da báo do mức độ phát triển cơ sở 

hạ tầng khác nhau giữa các khu vực.  

 
Hình 1. 14 Khảo sát không gian theo xu thế nén KTT năm 2010 của quận Đồng 

Đa (nguồn tác giả) 
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Hình 1. 15 Khảo sát không gian theo xu thế nén KTT năm 2020 của quận Đồng 

Đa (nguồn tác giả) 

 

Hình 1. 16 Khảo sát không gian theo xu thế nén KTT, KĐTM 2010 của quận 

Hai Bà Trưng (nguồn tác giả)  
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Hình 1. 17 Khảo sát không gian theo xu thế nén KTT, KĐTM 2020 của quận 

Hai Bà Trưng (nguồn tác giả) 

 
Hình 1. 18 Khảo sát không gian theo xu thế nén KĐTM 2010 của quận Hoàng 

Mai (nguồn tác giả) 
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Hình 1. 19 Khảo sát không gian theo xu thế nén KĐTM 2020 của quận Hoàng 

Mai (nguồn tác giả) 

Để xây dựng bản đồ ES, trước tiên nghiên cứu sẽ xác định danh mục lớp phủ 

của hệ thống ảnh viễn thám các khu vực KTT, KĐTM để đánh giá. Nhóm lớp phủ 

gồm 7 loại phân ra 2 nhóm lớp phủ đất xây dựng và lớp phủ đất không xây dựng. 

02 quận Đống Đa và Hai Bà Trưng có khoảng cách gần trung tâm hơn so với quận 

Hoàng Mai thì quận càng xa trung tâm thì mảnh cấu trúc không XD càng đa dạng, 

liên kết chặt chẽ với nhau. Các mảnh cảnh quan như cây xanh, mặt nước, đất ngập 

nước tự nhiên, không gian sản xuất nông nghiệp tại Hoàng Mai có hình thái rõ 

ràng và có mối liên hệ với nhau. Trong khí đó, tại Đống Đa và Hai bà Trưng có 

khoảng cách gần trung tâm thì mảnh cảnh quan KG không XD như các công viên, 

mặt nước, vườn hoa và hệ thống cây xanh đường phố càng phân tán, chia nhỏ và 

hầu như ít liên kết với nhau.  
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Bảng 1. 12 Quy mô diện tích không gian cây xanh, mặt nước của 03 quận  

TT Danh mục 
Quận 

HBT 
QuậnDD 

Quận 

HM 
03 quận 

1 Đất cây xanh (ha) 45.6 9.6 224 279.5 

2 Dân số (1000ng) 317.6 419.4 398.3 1135.3 

3 BQ cây xanh (m2/ng) 1.4 0.22 5.6 2.46 

(nguồn: tác giả) 

Bình quân 1 ha thảm cỏ hấp thụ 360 kg CO2 và tạo ra 240 kg O2 mỗi ngày. 

Bình quân 1 ha rừng hấp thụ 1000 kg CO2 và tạo ra 730kg O2/ngày. Trung bình 

1người lớn hô hấp thải ra 0,75 kg CO2 và 0,9 kg O2/ngày [19].  

Dân số 03 quận Đống Đa, Hai Bà Trưng và Hoàng Mai là 113500 người, diện tích 

cây xanh là 279.5 ha (diện tích bình quân là 2.4m2/ng).  

Bảng 1. 13 Đánh giá ngưỡng sinh thái của 03 quận  

 

(nguồn: tác giả) 

Như vậy là với diện tích cây xanh 2.4 m2/ng thì hiện nay các quận đều vượt 

ngưỡng sinh thái do mật độ dân cư tập trung quá cao và phát triển hệ thống cây 

xanh chưa tương xứng. Cụ thể mức độ vượt ngưỡng sinh thái cao nhất là quận 

Đống Đa, tiếp đến là quận Hai Bà Trưng và quận Hoàng Mai. Như vậy là đối với 

quận như Đống Đa và Hai Bà Trưng quỹ đất nhu cầu cân bằng sinh thái là rất cao, 

thiếu hệ thống không gian cây xanh mặt nước sinh thái. Do vậy cần có giải pháp 

tối đa dạng hóa hệ thống công viên vườn hoa ít ỏi nhưng rất quý báu của quận 

theo cả chiều dọc là diện tích không gian xanh, mặt nước và chiều cao là các tầng 

sinh thái tự nhiên và xã hội trong các tòa nhà., đòi hỏi tích hợp không gian sinh 

Danh mục [1] Quận Hai Bà Trưng Quận Đống Đa Quận Hoàng Mai 03 quận

Phát thải CO2 (tấn) 238.2 314.5 298.7 851.4

Sản xuất O2 (tấn) 285.8 377.4 796.6 2270.6

Trung hòa CO2 (tấn) 16.4 3.4 80.6 100.4

Sản xuất O2 (tấn) 10.9 2.3 53.7 67

Cân bằng CO2 (tấn) -221.6 -311.1 -218.6 -751

Cân bằng O2 (tấn) -247.9 -375.1 -742.9 -2169.6

Phát thải từ 

dân số

Trung hòa 

từ cây xanh

Cân bằng 

sinh thái
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thái tự nhiên không những ở mặt đất mà còn ở cac không gian bán công cộng 

(không gian giữa các tòa nhà), không gian tầng 1 các công trình cao tầng và các 

tầng (tầng sinh thái) trong các tòa nhà. 

1.4. Những nghiên cứu liên quan đến nội dung đề tài đã công bố 

1.4.1 Những bài báo khoa học: 

Bài báo khoa học "Sustainabilization of Hanoi mobility approach from new 

residence areas: will it be a city without motobike?" của PGS.TS. Trần Minh Tùng 

[143]: 

Đề tài đã đưa ra được khái niệm “Khu đô thị nén” tại Việt Nam và cho rằng 

chất lượng một không gian hay môi trường cư trú không chỉ phụ thuộc vào quy 

mô diện tích theo chiều rộng hay quy mô chiều cao của các công trình mà chủ yếu 

do cách thức tổ chức các không gian đó để đảm bảo tính toàn diện và hoàn thiện 

tính tiện nghi của môi trường cư trú thông qua các không gian dịch vụ, tiện ích 

bên ngoài ngôi nhà .  

Bài báo khoa học: “Đô thị nén và tái cấu trúc đô thị” của PGS.TS Phạm 

Hùng Cường [7]:  

Có luận điểm cho rằng đã nhìn nhận xu hướng phát triển nhà cao tầng trong 

nội đô như Hà Nội, thành phố Hồ Chí Minh trong khoảng 10 năm trở lại đây cũng 

cho thấy xu hướng phát triển đô thị nén, đã khá rõ rệt. Nhận diện sự phát triển 

hiện hữu, các trung tâm mới hình thành của Hà Nội đang tạo nên một hình thái 

của một "sub CBD" tuyến, điểm hơn là mang tính khu vực. 

Bài báo khoa học về "Nhận diện đô thị nén và khả năng áp dụng đô thị nén 

tại Việt Nam" TS P.S. Liêm [17] cho rằng: 

Đô thị nén hứa hẹn một hình thái đô thị thích ứng với biến đổi khí hậu. Trong 

giai đoạn phát triển mới này, hình mẫu đô thị nén rất nên được các đô thị lớn và 

cực lớn của nước ta (đô thị loại 1 và loại đặc biệt) nghiên cứu vận dụng vì nó là 

hình thái đô thị bền vững trong bối cảnh nước ta đất chật người đông nhưng phải 

bỏ ra nhiều công sức và tiêu dùng thêm năng lượng để thích ứng. 
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Bài báo khoa học “Phát triển đô thị tập trung hay dàn trải?” của GS.TS.KTS 

Salvador Perez Aroyo: 

cho rằng Hà nội cũng như các đô thị khác của Việt Nam được đánh giá tổng 

thể là đang phát triển theo bề rộng. Nếu các thành phố có thể xây dựng được các 

khu đô thị nén đúng nghĩa, việc kiểm soát năng lượng cho khu vực đó cũng trở 

nên dễ dàng, hơn là kiểm soát năng lượng của một khu vực diện rộng. Nếu khu 

đô thị nén thì dân cư có thể làm việc nhiều trong khu và chi trả ít nhất cho nhu 

cầu đi lại. Việc kết nối các khu đô thị nén nên sử dụng các phương tiện giao thông 

ngắn, GTCC bán kính 4,5 km với các chuyến liên tục, nhanh và an toàn, tiện lợi 

cho người dân. Đã đến lúc phải nghĩ tới phát triển nhưng tiết kiệm tài nguyên đất 

đai và năng lượng.  

KTS Geal Deseaux trong bài “Mật độ cao hay không cao?”  cho rằng mật độ 

cao giúp mang lại giá trị nhất định về kinh tế, nên theo hướng trên cùng 1 đơn vị 

diện tích đất đô thị, người dân cần có nhiều diện tích ở hơn, không gia xanh và 

không gian công cộng nhiều hơn, xây dựng nhiều nhà cao tầng hơn. Xung quanh 

các trạm trung chuyển giao thông và các nhà ga, tỷ lệ không gian cần được thay 

đổi một cách mạnh mẽ với nhà cao tầng đi kèm với không gian công cộng.  

 TS. Hoàng Hữu Phê cho rằng khi nói về đô thị ở các nước phát triển tại Châu 

Âu và Bắc Mỹ thường có thiên hướng coi mật độ đô thị là một thuộc tính có ích, 

dương tính thì Việt Nam mật độ đo thị được xem như là một thuộc tính tiêu cực, 

âm tính. Phát triển đô thị hậu hiện đại chính là sự tiếp xúc mặt-đổi mặt của cộng 

đồng dân cư đô thị như nền tảng của phát minh và sáng tạo hay nói cách khác, 

nền kinh tế tri thức chỉ có thể nảy sinh, phát triển và cạnh tranh thành công nếu 

năng lực sáng tạo của dân cư đô thị được nhân lên, thông qua tiếp xúc xã hội và 

nó chỉ diễn ra khi có mật độ dân cư đạt đến một giá trị tới hạn nào đấy. Có 2 ý 

tưởng làm nên cốt lõi giá trị quy hoạch Khu đô thị mới Trung Hòa-Nhân Chính 

liên quan tới vị trí đô thị và phong cách sống đô thị.  

 KTS Hoàng Anh cho rằng về hiện trạng các khu ở cũ mang đầy đủ tính chất 
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của một khu ở nén: với mật độ cao, vị trí và giao thông thuận lợi. Khu ở mang 

tính nén, còn hạ tầng xã hội và kỹ thuật mang tính mở. Về giải pháp mô hình nén 

trong trường hợp này bài toán tối ưu giữa cải thiên môi trường sống, hình ảnh đô 

thị với tăng mật độ vùng lõi. Hình ảnh những chung cư cũ sẽ được thay thế bằng 

những khu ở nén mới vươn lên trời cao và chìm trong đất, chìm trong những thảm 

cây xanh trên mặt đất và trên khối nhà.  

Trong bài báo khoa học ‘Diffusion and coalescence of the Houston 

Metropolitan Area: evidence supporting a new urban theory’ của C. Dietzel, 

Oguz, H., Hemphill, J. J., Clarke, K. C., & Gazulis, N. đưa ra luận điểm [77]: 

 Lý thuyết lượng hóa cảnh quan (Landscape Metrics) nhằm để xác định hình 

thái tăng trưởng KGDT theo chuỗi thời gian và không gian với sự phát triển của 

công nghệ ảnh viễn thám và hệ thống thông tin địa lý (GIS) mở ra triển vọng 

nghiên cứu cho các nhà nghiên cứu và thực hành quy hoạch vùng đảm bảo tính 

khách quan, chính xác và độ tin cậy cao [106,152,118]. Ảnh vệ tinh và công nghệ 

GIS được sử dụng rộng rãi trong nghiên cứu cấu trúc của cảnh quan đô thị và đặc 

điểm của cấu trúc đô thị.  

Trong bài báo "Some general principles of landscape and regional ecology."  

của R.T Forman [88] đã chứng minh rằng: 

Lượng hóa đặc điểm và cấu trúc cảnh quan trở nên dễ dàng hơn với sự giúp 

đỡ của công nghệ tiên tiến viễn thám và hệ thống thông tin địa lý. Đô thị hóa là 

một quá trình lặp lại các hiện tượng tập trung và phân tán của các mảnh không 

gian xây dựng đô thị. 

Trong bài báo "Built-up area change analysis in Hanoi using support vector 

machine classification of Landsat multi-temporal image stacks and population 

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

đã áp dụng phương pháp lượng hóa cảnh quan KGXD của đô thị theo lát cắt 

trung tâm TP HN (5km-60km) bằng các chỉ số đơn vị cảnh quan (landscape 
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metrics; Patches) và phương pháp phân loại vector của ảnh Landsat (Using 

Support Vector) và số liệu thống kê dân số năm 2015. 

C.Y Jim trong bài báo "Green-space preservation and allocation for 

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

Lượng hóa cấu trúc cảnh quan và đánh giá dịch vụ sinh thái (ES) của cấu 

trúc cảnh quan với sự phát triển của công nghệ ảnh viễn thám và GIS là rất cần 

thiết để hỗ trợ đánh giá, giám sát tác động của quá trình đô thị hóa hay nói cách 

khác là những thay đổi có quy luật của KGDT tới môi trường sinh thái tự nhiên.  

Các nghiên cứu về không gian xây dựng tại Trung quốc, tại Mỹ cho các đô 

thị như Texas, Phoenix, Houston, Dongguan, Hà Nội, HCM đã sử dụng những 

phương pháp lượng hóa trên trong 15 năm trở lại đây. Tại 2 thành phố là Phoenix 

và Houston (Texas, Hoa Kỳ) nghiên cứu đã tìm ra chu kỳ phát triển của đô thị 

[65,144].  

Đối với công trình cao tầng do ít được hoà nhập vào thiên nhiên xung 

quanh, lại do đặc điểm về kích thước lớn, công nghệ cao, kỹ thuật phức tạp, có 

tuổi thọ lớn và là những điểm nhấn quan trọng của cảnh quan đô thị, do vậy có 

ảnh hưởng lớn và lâu dài đối với thẩm mỹ kiến trúc đô thị. Nhà cao tầng có diện 

tích mặt tường lớn đáng kể, lại không được che chắn, nên khi bị “phơi nắng” sẽ 

ảnh hưởng đến chế độ nhiệt của toàn toà nhà. Hướng nhà, vị trí của cụm công 

trình cao tầng quyết định tới bức xạ mặt trời, hướng đón gió và ảnh hưởng tới 

hành lang thông gió khu vực. Vì vậy kết cấu có “tính phương hướng” rõ rệt. Hiện 

này các giải pháp tổ chức không gian KĐTM ít xem xét tới yếu tố hướng nhà, làm 

hạn chế khả năng thông gió, điều hòa không khí và đảo nhiệt đô thị của các tòa 

nhà cao tầng. Ví dụ công trình 5 tầng: diện tích tường gấp 13 lần mái và công 

trình 20 tầng thì tường gấp 53 lần mái. Nhiệt độ mặt tường ngoài có thể lên cao 

tới 45 – 80oC, rồi truyền vào nhà, tích luỹ nhiệt trong phòng, nâng cao nhiệt độ 

không khí, còn nhiệt độ mặt tường trong có thể cao hơn nhiệt độ không khí từ 5 

đến 10oC. Công viên, vườn hoa có thể giảm nhiệt độ không khí nếu xem xét tới 
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hướng gió chủ đạo khi bố trí công viên, vườn hoa trong tổng mặt bằng. Công viên 

còn có tác động tới hình thái thông gió, nhiệt độ, độ ẩm và vi khí hậu khu vực. 

Honjo nghiên cứu về quy mô diện tích và phân bố của công viên cây xanh ảnh 

hưởng tới mức độ giảm nhiệt, khoảng cách tối ưu giữa các vườn hoa nhỏ là 300m 

hơn là tăng diện tích của 1 công viên lớn. Khu vực công viên có nhiều cây đa dạng 

thì giảm nhiệt độ tốt hơn so với khu vực trồng ít cây. Tăng diện tích không gian 

xanh dưới dạng rừng đô thị hoặc công viên. 

Khả năng hấp thụ nhiệt của bề mặt xây dựng bằng yếu tố làm mát. Vỉa hè, 

mái nhà chiếm 40-60% diện tích bề mặt xây dựng. Gia tăng diện tích xanh vỉa hè 

và xanh mái nhà. Giảm phát thải CO2 tới 4% Gt/năm. 

Thông gió tự nhiên dựa trên bố cục và hình dạng công trình và đường phố, 

phân bố gió và giảm UHI. Giảm thiểu hiệu ứng bức tường của hướng gió chủ đạo 

và tốc độ gió ở phía dưới và trên cao của đường phố (Wong at el,2009 và Nguyên, 

2009). Mặt nước, sông, hồ, biển cũng điều tiết độ ẩm. Nhưng cũng ảnh hưởng tiêu 

cực nếu khí hậu ẩm. Do đó để hiệu ứng làm mát có thể tối ưu cần tổ chức không 

gian gian làm sao phân bố gió mát tới khu vực có hoạt động (Santamouris, 2005). 

Thiết kế không gian đường phố (street caynon); tỷ lệ giữa công trình 2 bên đường 

và bề rộng đường sẽ ảnh hưởng tới lưu thông gió, chiều dài của công trình và 

khoảng cách giữa chúng. Khoảng cách hợp  lý cho phép gió di chuyển tới công 

trình lân cận dễ dàng. 

Để xanh hóa cấp đơn vị đô thị, tổ chức không gian với các yếu tố các hình 

dạng, kích thước,  sidewalk, pathwork, chiều cao công trình, độ rộng đường phố 

và khoảng cách giữa các công trình là cần thiết . Trung quốc đưa ra yêu cầu thiết 

kế khoảng cách công trình cao trên 60m. 

Studgard và Frieburg đưa ra yêu cầu khoảng cách 500m cho hành làng xanh 

và 250 cho green break. Studgard đưa ra Sách HD : HD khí hậu cho phát triển đô 

thị cho quy hoạch và phân vùng SDD. 

Nông cho rằng là thành phố có 03 dạng phát triển: tăng mật độ không gian 

đã xây dựng (infiliing), mở rộng không gian liền kề với đô thị hiện hữu (extend), 
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không gian phát triển mới tách rời đô thị hiện hữu (leapfrog) và đã phát hiện ra 

được xu thế ngược về tăng trưởng đô thị của HN khi so sánh với các đô thị vùng 

lưu vực sông Dương Tử giai đoạn 1990-2000-2008, nghĩa là tốc độ đô thị hóa cao 

tại HN không đồng nghĩa với các giá trị về không gian xây dựng cao, có nghĩa 

KGXD tăng trưởng thấp hơn tăng trưởng dân số. Phương pháp lượng hóa cảnh 

quan còn là công cụ để đánh giá dịch vụ sinh thái của các quy trình sinh thái cho 

không gian đô thị  [117, 118]. 

1.4.2 Luận án, luận văn 

Luận án tiến sỹ Quá trình hình thành và biến đổi các khu tập thể ở Hà Nội 

từ năm 1954 đến năm 2000 của TS. Dương Tất Thành. Ông cho rằng dưới góc độ 

văn hóa, lịch sử, đô thị-kiến trúc và nhân học …Khu tập thể là các ‘không gian 

sống’, ‘mô hình sống’ của nhiều gia đình, cán bộ công chức, công nhân đặc trưng 

của thời kỳ bao cấp. Sự vận động và thay đổi không gian sống thể hiện qua ý 

tưởng phát triển chia thành 2 giai đoạn. Giai đoạn 1956-1985 các nhà chung cư 

được bố trí cạnh nhau nhưng chưa xếp thành nhóm và chưa có liên kết về mặt 

hành chính. Giai đoạn 1985-2000, các nhà chung cư được quy hoạch và bố trí theo 

mô hình đơn vị ở (quy mô nhỏ tiểu khu) khá đầy đủ để đảm bảo đáp ứng các nhu 

cầu thiết yếu bao gồm không gian ở, giáo dục, y tế và nhu cầu giao lưu sinh hoạt 

cộng đồng.  

Luận án tiến sỹ như Tổ chức không gian tại khu vực phát triển theo định 

hướng giao thông-TOD đối với trung tâm Hà Nội của TS Lê Chính Trực, phân 

loại hệ thống TOD theo khu vực: khu vực hạn chế phát triển khu vực mở rộng đô 

thị và khu vực phát triển mới. Quy mô diện tích và dân số mô hình ĐVO TOD 

không đổi so với mô hình ĐVO hiện nay là 10 000 người đến 20 000 người và 

quy mô diện tích từ 35-50 ha, bán kính 400-500m. Ga đường sắt được tổ chức 

nằm ở giữa hoặc trên tuyến khu vực, liên khu vực. Vùng lõi 200m từ nhà ga là 

khu vực hỗn hợp, bán kính ngoài bố trí công trình HTXH, đường đi bộ, xe đạp và 

nhà ở hỗn hợp đảm bảo bán kính nhỏ hơn 400m. Nhà ở có thể trung tầng hoặc cao 

tầng. Có nghĩa về MĐ cư trú tổng thể thì là mô hình TOD đề xuất không đổi so 
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với ĐVO.  

Trong luận án tiến sỹ “Nghiên cứu Sinh thái đô thị trong quá trình quy hoạch 

và xây dựng điểm dân cư đô thị” của GS.TS.KTS Lê Hồng Kế [13]: 

Nêu ra quan điểm cho rằng cấu trúc sinh thái của không gian đô thị nói chung 

bao gồm các yếu tố tự nhiên và nhân tạo, hệ sinh thái có cấu trúc sinh thái và chu 

trình sinh thái khác nhau thì có chức năng khác nhau. Năng lực của từng cấu trúc 

sinh thái để cung cấp các chu trình sinh thái phụ thuộc chủ yếu vào yếu tố điều 

kiện tự nhiên như lớp phủ sử dụng đất, thủy văn, độ dốc, khí hậu và phạm vi ảnh 

hưởng của yếu tố con người như mật độ cư trú và mật độ xây dựng. Chu trình 

sinh thái, điều hòa điều kiện vi khí hậu và cung cấp dịch vụ sinh thái. Do đó có 

thể nói nguyên lý thiết kế theo phương pháp Lát cắt đô thị là tổ chức không gian 

các yếu tố xây dựng và không xây dựng như nhà ở, công trình công cộng, dịch vụ 

thương mại, công viên, cây xanh, hạ tầng kỹ thuật và khai thác sử dụng giao thông 

công cộng và phi cơ giới dựa trên các năng lực và khả năng đáp ứng của cấu trúc 

sinh thái hoặc chu trình sinh thái về sử dụng năng lượng, nước và chất thải và tính 

đa dạng sinh học nhằm hướng tới mục tiêu là nâng cao chất lượng MTST của 

ĐVĐTN. Nghiên cứu đã đánh giá các vấn đề vê môi trường, sinh thái đô thị cho 

1 đơn vị ở nhỏ là lô phố hàng đào. Nghiên cứu đã đưa ra phương pháp đánh giá 

chất lượng sinh thái của 1 đơn vị đô thị dựa trên đa tiêu chí và tham số, góp phần 

xây dựng cơ sở khoa học ban đầu cho nghiên cứu các vấn đề môi trường, sinh thái 

cho đơn vị đô thị ‘phố hàng Đào’. 

1.4.3 Đề tài nghiên cứu khoa học  

Đề tài NCKH Mô hình đô thị nén bền vững Việt Nam của tác giả năm 2017, 

nghiên cứu đã phát hiện những xu thế nén giai đoạn 2010-2020 của 05 thành phố 

lớn là Hà Nội, TP HCM, Đà Nẵng, Hải Phòng, Cần Thơ và 03 thành phố quy mô 

vừa là Biên Hòa, Nha Trang và Vũng Tàu. Đó là có 2 cấu trúc nén khác nhau, một 

là cấu trúc đô thị nén đơn cực tại các thành phố quy mô dân số dưới 5 triệu người 

và hai là cấu trúc nén đa cực của 2 thành phố lớn nhất nước là TP Hà Nội và TP 

HCM, trong đó cấu trúc đa cực của TP HCM rõ nét hơn so với TP HN. Các cực 
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phát triển của TP HN và TP HCM có vị trí tại các KĐTM được xây dựng giai 

đoạn 2000-2020. 2/6 đô thị nén đơn cực còn lại thì Hải Phòng và Nha Trang có 

cấu trúc nén đơn cực rõ nét nhất so với các đô thị còn lại, khác biệt lớn về phân 

bố mật độ dân số giữa lát cắt 0-5km với các lát cắt ven đô và ngoai ô của đô thị 

từ 5-35km. Nghiên cứu cũng đưa ra dự báo tăng trưởng tại các cực tăng trưởng 

nén của TP HN và TP HCM trong bán kính 20-25km giai đoạn 10 năm tới. 

Đề tài NCKH Quản lý quy hoạch cho cải tạo các chung cư cũ trên địa bàn 

Hà Nội của PGS.TS Lê Thị Bích Thuận cho rằng giải pháp chuyển hoá hình thái 

cấu trúc không gian của các KTT là việc đổi mới để tạo tính bền vững, phát huy 

được ưu điểm mô hình ban đầu thành các mô hình ĐVƠ láng giềng tổ chức theo 

tuyến phố liên kết khu xung quanh. Biến đổi chức năng theo hướng hỗn hợp chức 

năng với chức năng chính theo hướng phố hóa thay vì là đường giao thông như 

trước đây. Chuyển một số cấu trúc tiểu khu nhà ở độc lập, khép kín sang mô hình 

mở và liên kết với các thành phần khác của thành phố trong khi vẫn bảo lưu cấu 

trúc nhóm nhà.  

Trong đề tài NCKH về tổng kết mô hình 10 năm khu đô thị mới TP Hà Nội 

giai đoạn 2000-2010 của PGS.TS Lê Thị Bích Thuận, nghiên cứu cho rằng cấu 

trúc không gian KĐTM càng ngày có xu hướng nén, gia tăng theo chiều thắng đứng và 

giảm dần theo phương ngang, HSSD đất ngày càng cao, hiệu quả hơn. Do vậy cấu trúc 

không gian cây xanh, sân chơi, HTXH cũng đòi hỏi cần thiết phải có sự thích ứng thay 

đổi phù hợp theo xu hướng nén. Mô hình đơn vị ở công nghiệp trước đây cần được 

nghiên cứu, áp dụng nhằm mục đích để người lao động không những có không 

gian ở phù hợp mà còn thuận tiện cho tiếp cận không gian tái tạo sức lao động 

trong đơn vị ở. Quy định tỷ lệ cao tầng và thấp tầng nhằm thúc đẩy xây dựng các 

công trình cao tầng, nhanh chóng tạo dựng diện mạo mới cho không gian đô thị 

nhưng cũng cần được xem xét điều chỉnh để phù hợp hình thái không gian kiến 

trúc từng khu vực xung quanh khu ĐTM.  Ví dụ các vị trí xây dựng trên khu đất 

mới khác với đất liền kề các làng cổ, khu hạn chế phát triển và khác nơi xây dựng 

trên khu đất đô thị cũ như Kim Liên, Văn Chương. 
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1.4.4 Ấn phẩm sách: 

Hai cuốn sách đầu tiên về đô thị nén là ‘Đô thị nén: hình thái đô thị bền vững 

và Làm thế nào để có hình thái đô thị bền vững’ [98,100]: 

Đã tổng kết những yếu tố về hình thái đô thị như quy mô, hình dạng, mật độ 

và mức độ nén; quá trình nén và phi nén, sử dụng đất và đất hỗn hợp, mặt bằng 

và loại công trình (nhà ở), và không gian xanh và công viên vườn hoa đóng góp 

vào tính đa dạng, tính công bằng trong tiếp cận không gian.  

Đô thị nén được đánh giá là sử dụng năng lượng hiệu quả. Đô thị càng nén 

thì sử dụng năng lượng càng hiệu quả dựa trên quy mô kinh tế của nhu cầu thị 

trường. Carruthers và Ulfarsson năm 2003 đã nghiên cứu trên 283 thành phố của 

Mỹ và chỉ ra rằng phát triển đô thị theo vết dầu loang đã hạn chế khai thác hiệu 

quả hệ thống hạ tầng kỹ thuật. Ví dụ tại 1 đô thị có hệ thống GTCC tốt đã giảm 

350USD tới 650 USD một tháng chi phí khai thác hạ tầng kỹ thuật [92]. 

Trong Sách về ‘Sức sống đô thị nén’của Kiyono Kaido trong [92]: 

Nghiên cứu đã đưa ra nguyên tắc quy hoạch đô thị nén là: Chuyển hoá không 

gian đô thị thông qua quá trình xanh hóa không gian (Transformation through 

Greening) và phát triển nông/lâm nghiệp đô thị. Phát triển không gian ngầm tại 

các khu vực đã xây dựng.   

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

[153] đã viết: 

McHarg cho rằng thiên nhiên luôn vận động. Ông  là người tiên phong về 

phương pháp quy hoạch sinh thái với cuốn sách của mình năm 1969 về ‘Design 

with nature’. McHarg đã định nghĩa: ‘Kiểm kê hệ sinh thái, miêu tả quy trình tự 

nhiên của hệ sinh thái, xác định yếu tố hạn chế, xác định giá trị đóng góp, xác 

định hành động nên hay không nên, xác định tính ổn định và không ổn định’.  Ông 

đã xây dựng phương pháp để ghi lại và xắp xếp phân loại và đánh giá các yếu tố 

thiên nhiên bằng hệ thống bản đồ và sau này được nhiều nhà nghiên cứu sử dụng 

làm cơ sở phát triển và ứng dụng hệ thống thông tin địa lý (GIS). Từng layer thông 
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tin được ghi lại từ địa hình tới vị trí các di tích lịch sử, được xếp loại và cho điểm 

từ thấp tới cao. Ông nhấn mạnh tới tầm quan trọng của quy hoạch đô thị phù hợp 

với điều kiện sinh thái và môi trường của khu vực. 

1.5. Những vấn đề cần nghiên cứu 

Trên cơ sở tổng quan về ĐVĐTN trên thế giới và thực tiễn tổ chức không 

gian đô thị ở nước ta nói chung và Hà Nội nói riêng cho thấy phát triển không 

gian đô thị ở nước ta theo xu hướng nén là thực tế và phù hợp với xu hướng phát 

triển đô thị trên thế giới trong bối cảnh hội nhập quốc tế và toàn cầu hóa. Trong 

khi ở nước ta, khái niệm ĐVĐTN chưa được nhận thức đúng. Vì thế luận án mong 

muốn tập trung nghiên cứu một số vấn đề sau đây: 

1. Nhận thức đúng về bản chất, nội hàm và tầm quan trọng của khái niệm 

ĐVĐTN phù hợp với thực tiễn phát triển đô thị Hà Nội. Đó phải chăng là sự phát 

triển tiếp tục của khái niệm Đơn vị ở hay Đơn vị đô thị trong bối cảnh mới? 

Khái niệm ĐVĐTN là rất đa dạng và khác nhau, hiện nay trên thế giới chưa 

có khái niệm thống nhất. Nhưng nói chung khái niệm ĐVĐTN đề cập tới mật độ 

và hoạt động đô thị của hình thái mới của ĐVĐT, có đặc điểm quy mô dân, mật 

độ dân số và khối tích xây dựng cao hơn nhiều so với hình thái ĐVĐT truyền 

thống, tiểu khu, ĐVO, KĐTM. Trong ĐVĐTN có nhiều cấp độ không gian; cấp 

độ công trình, cấp độ cụm công trình. Các cấp độ có thể tổ hợp với nhau và sẽ tạo 

ra những hiệu ứng khác nhau về quy mô và mức độ tác động. Do đó trong luận án 

khái niệm và nội hàm của ĐVĐTN sẽ được làm rõ, nhất là về cấu trúc không gian 

như mật độ xây dựng, hỗn hợp đa chức năng, tích hợp hiệu quả với giao thông đô 

thị.  

2. Đánh giá hiện trạng tổ chức không gian đô thị Hà Nội theo xu hướng nén 

làm cơ sở cho những đề xuất giải pháp tổ chức không gian các ĐVĐTN phù hợp 

với điều kiện của đô thị Hà Nội. 

Đánh giá dựa trên kết quả khảo sát hiện trạng tổ chức không gian đô thị Hà 

Nội theo xu hướng nén. Vì điạ bàn Hà Nội rộng lớn, không thể khảo sát toàn bộ 
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hiện trạng tổ chức không gian đô thị Hà Nội theo xu hướng nén. Nên luận án chọn 

3 quận tiêu biểu để khảo sát là Hai Bà Trưng, Đống Đa và Hoàng Mai. Ba quận 

này có thể phản ánh tương đối đầy đủ đặc trưng về hiện trạng tổ chức không gian 

đô thị theo xu hướng nén ở 3 khu vực là: nội đô, ven đô và ngọai ô của thành phố 

Hà Nội. 

3. Tập hợp các cơ sở khoa học và kinh nghiệm của các nước đi trước về 

ĐVĐTN. 

Tập hợp các cơ sở khoa học và kinh nghiệm của các nước đi trước trong 

việc áp dụng mô hình ĐVĐTN để nghiên cứu, lựa chọn vận dụng mô hình 

ĐVĐTN phù hợp với điều kiện phát triển của đô thị Việt Nam nói chung và của 

Hà Nội nói riêng. 

4. Lập hệ thống tiêu chí đánh giá cấu trúc không gian ĐVĐTN phù hợp với 

nhu cầu phát triển đô thị theo hướng bền vững của thành phố Hà Nội. 

Hệ thống tiêu chí đánh giá mức độ nén của cấu trúc không gian ĐVĐTN 

được xây dựng dựa trên 3 nhóm tiêu chí lớn, đó là: 1. Tiêu chí đánh giá về mức 

độ nén của không gian; 2. Tiêu chí đánh giá về tích hợp chức năng sử dụng đất 

(khu vực, lô phố, lô đất, công trình) và tích hợp về mức độ khai thác sử dụng đất 

mật độ cao gắn với giao thông đô thị; 3. Tiêu chí đánh giá về thích ứng với điều 

kiện môi trường sinh thái khu vực. 

Hệ thống tiêu chí đánh giá cấu trúc không gian ĐVĐTN giúp cho việc nhận 

diện bản chất, giá trị và những hạn chế của các yếu tố cấu thành nên ĐVĐTN tại 

Hà Nội. Hệ thống tiêu chí được xây dựng cho 3 mức độ nén là: Thấp, trung bình 

và cao. Nhìn chung, mức độ nén thấp thường là các ĐVĐTN ở khu vực ngoại ô, 

mức độ nén trung bình thường là các ĐVĐTN ở khu vực ven đô và mức độ nén 

cao  là các ĐVĐTN ở khu vực nội đô thường nằm trên các tuyến trục chính và tại 

các khu trung tâm mới của thành phố.  

5. Xây dựng các nguyên tắc tổ chức không gian ĐVĐTN phù hợp với nhu 
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cầu phát triển đô thị theo hướng bền vững của thành phố Hà Nội. 

Các nguyên tắc tổ chức không gian ĐVĐTN tại Hà Nội được xây dựng trên 

cơ sở cụ thể hóa các tiêu chí đánh giá mức nén (như nêu ở trên) của cấu trúc không 

gian ĐVĐTN với 3 mức độ nén: thấp, trung bình và cao, phù hợp với nhu cầu 

phát triển theo hướng bền vững của TP Hà Nội. 

Có thể đánh giá, các nguyên tắc tổ chức không gian ĐVĐTN là cơ sở dữ 

liệu thiết kế quan trọng liên quan đến tổ chức không gian ĐVĐTN. Vì thế có ý 

nghĩa hỗ trợ cho công tác tư vần quy hoạch trong tổ chức không gian ĐVĐTN, 

đảm bảo đáp ứng yêu cầu phát triển bền vững và có bản sắc đô thị của khu vực. 

6. Đề xuất mô hình và định hướng giải pháp tổ chức không gian ĐVĐTN 

phù hợp với điều kiện phát triển đô thị theo hướng bền vững của thành phố HN. 

Định hướng giải pháp là đề cập đến khả năng áp dụng các nguyên tắc tổ 

chức không gian ĐVĐTN vào thực tế với điều kiện hiện trạng cụ thể.  

Căn cứ vào đánh giá hiện trạng tổ chức không gian theo xu hướng nén tại 

3 quận Hai Bà Trưng, Đống Đa và Hoàng Mai (được trình bày ở chương 1), luận 

án lựa chọn và đề xuất định hướng giải pháp tổ chức không gian ĐVĐTN trên các 

tuyến hướng tâm phía Nam Hà Nội gồm các tuyến Nguyễn Chí Thanh-Lê Văn 

Lương, Lê Duẩn-Giải Phóng, Trần Quang Khải-Nguyễn Khoái thuộc quận Đống 

Đa, Hai Bà Trưng và Hoàng Mai. 

 Định hướng tổ chức không gian tập trung vào 2 giải pháp chính, là: 1. Cải 

tạo, chỉnh trang theo mô hình ĐVĐTN hoàn chỉnh, 2. Quy hoạch xây dựng mới 

ĐVĐTN.  Do nằm trong khu vực hạn chế phát triển, nên cần thiết định hướng cải 

tạo chỉnh trang các khu cũ hiện có, kết hợp xắp xếp các chức năng sử dụng đất để 

giữ gìn và phát huy các giá trị đô thị lịch sử . Trong khi đối với khu vực phát triển 

với các tuyến chính hướng tâm và vành đai, định hướng chú trọng quy hoạch mới 

các ĐVĐTN với các công trình cao tầng và khai thác không gian ngầm,…  
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CHƯƠNG 2. PHƯƠNG PHÁP LUẬN VÀ CƠ SỞ KHOA HỌC VỀ TỔ 

CHỨC KHÔNG GIAN ĐƠN VỊ ĐÔ THỊ NÉN TẠI HÀ NỘI 

 

2.1. Nhận thức về đơn vị đô thị nén phù hợp với điều kiện phát triển đô thị 

của Hà Nội 

Như đã nêu ở chương I, ở nhiều nước phát triển, mô hình ĐVĐTN nhất là 

mô hình ĐVĐTN theo xu hướng bền vững được áp dụng và dần trở thành mô hình 

phát triển đô thị phù hợp với xu thế phát triển đô thị đương đại trong bối cảnh 

những ảnh hưởng tiêu cực của hiện tượng biến đổi khí hậu tác động ngày càng 

nghiêm trọng lên chất lượng môi trường sống ở đô thị. 

Ở nước ta xu hướng phát triển nén trong cải tạo KTT, TK, xây dựng KĐTM 

đã xuất hiện những năm gần đây, nhưng chưa định hình mô hình ĐVĐTN hoàn 

chỉnh. Trong bối cảnh ấy, về lý thuyết cần có nhận thức đúng về ĐVĐTN phù hợp 

với điều kiện phát triển đô thị của Việt Nam nói chung và của thành phố Hà Nội 

nói riêng. [92,143] 

Đối với trường hợp Hà Nội, nhận thức đúng là dựa vào việc học tập lý luận 

và kinh nghiệm thực tiễn của các nước đi trước trong việc áp dụng mô hình 

ĐVĐTN, đối chiếu với thực tiễn và điều kiện phát triển đô thị của Hà Nội để làm 

rõ khái niệm và nội hàm của ĐVĐTN phù hợp với điều kiện phát triển đô thị của 

thành phố Hà Nội. 

Trong luận án, khái niệm ĐVĐTN được phát triển bổ sung từ khái niệm đơn 

vị láng giềng về mật độ, chức năng và không gian để phù hợp với xu thế lý luận 

đô thị hậu hiện đại, quá trình đô thị hóa. ĐVĐTN được hiểu trước hết là sự phát 

triển tập trung và nén về chức năng và không gian đô thị đáp ứng nhu cầu phát 

triển và quản lý đô thị. Như vậy, ĐVĐTN là tổ hợp của 3 nội dung: chức năng sử 

dụng (môi trường hoạt động), hình thái không gian (môi trường nhân tạo) và 

không gian sinh thái (môi trường tự nhiên). Đặc điểm của ĐVĐTN chính là độ 

nén. Mức độ nén (hay độ nén) của một ĐVĐTN thể hiện đặc điểm hình thái dễ 

nhận biết nhất của một ĐVĐTN.  
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Như vậy có thể thấy:Về tổ chức không gian ĐVĐTN, mức độ nén thông qua 

mức độ tập trung cao về sử dụng đất hỗn hợp và các công trình cao tầng, tập trung 

có ý nghĩa quan trọng. Về quy mô đất đai và dân số thường dựa vào vị trí và khả 

năng tiếp cận giao thông, trong đó, giao thông công cộng khối lượng lớn, tốc độ 

cao kết hợp với đi bộ với khoảng cách hợp lý. Về không gian sinh thái tự nhiên 

và xã hội kết hợp với  sử dụng hiệu quả năng lượng là chỉ số đánh giá chất lượng 

môi trường sống của ĐVĐTN. Thông thường đối với ĐVĐTN, mức độ nén càng 

cao thì sử dụng năng lượng càng hiệu quả và tiết kiệm. Do đó là điều kiện thuân 

lợi để khai thác hiệu quả hệ thống hạ tầng kỹ thuật đô thị cũng như ứng dụng các 

công nghệ thông minh trong khai thác, sử dụng và quản lý đô thị,… 

Nhìn chung, hình thái không gian của ĐVĐTN có những đặc trưng về phân 

bố. Mức độ nén về không gian thường sẽ cao ở khu vực trung tâm và giảm dần 

khu vực ven đô và ngoại ô. Tùy thuộc vào vị trí của các ĐVĐTN sẽ có những liên 

kết, biến đổi chức năng phù hợp với cấu trúc đô thị. Cụ thể, cấu trúc không gian 

ĐVĐTN ở khu vực nội đô Hà Nội – khu vực trung tâm đô thị, sẽ phát triển theo 

xu hướng tập trung với HSSD đất cao, chức năng hỗn hợp về thương mại, du lịch 

và nhà ở. Trong khi tại các khu vực ven đô và ngoại ô của thành phố các ĐVĐTN 

sẽ có mức độ tập trung, hỗn hợp thấp hơn so với khu vực trung tâm đô thị và có 

cơ cấu nhà ở tăng dần. 

ĐVĐTN là khái niệm chung, có giá trị đối với quy hoạch, tổ chức không 

gian và quản lý đô thị. Trong đó khái niệm TOD (Transit Oriented Development) 

vốn đang được nói đến nhiều, là một trường hợp của ĐVĐTN. 

2.2. Phương pháp tiếp cận và trình tự nghiên cứu 

2.2.1 Phương pháp tiếp cận: 

Nghiên cứu về tổ chức không gian ĐVĐTN được tiếp cận đa ngành. Đây là 

xu thế đổi mới lý luận về quy hoạch đô thị hiện nay trên thế giới, chuyển dần từ 

cách tiếp cận tập trung chú trọng tới vật thể không gian, dần sang có những thay 

đổi bổ sung lý luận phù hợp với những yêu cầu vận động của xã hội, các thành 

phần dân cư và những đòi hỏi đóng góp của môi trường xây dựng trong giai quyết 
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những thách thức về môi trường cần được tích hợp trong quy hoạch tổ chức không 

gian như là sử dụng năng lượng hiệu quả, giảm phát thải, thích ứng với biến đổi 

khí hậu và ngày càng có sự tham gia tích cực và có ý nghĩa của các bên trong quá 

trình lập quy hoạch. Cụ thể: 

2.2.1.1. Tiếp cận đô thị học   

Trong các đô thị truyền thống, hình thái không gian nén và đa năng vốn 

không xa lạ. Đa số các đô thị truyền thống đều có không gian dạng nén và chức 

năng hỗn hợp; nhà ở, thương mại, hành chính. Tuy nhiên đến thời kỳ cách mạng 

công nghiệp, có một sự xáo trộn rất lớn trong cấu trúc đô thị, từ cấu trúc đô thị 

truyền thống nén và đa năng được chuyển đổi sang cấu trúc đô thị chức năng với 

các chức năng ở, làm việc và thương mại được quy hoạch tách biệt với mật độ cư 

trú, mật độ xây dựng thấp và chủ yếu là các công trình thấp tầng. Những năm 

1930 KTS Le Corbusier là người tiên phong với “Đơn vị ở” (Unite d’habitation) 

được xây dựng ở Marseille, Pháp hay đồ án “Thành phố tươi sáng” (Ville 

radieuse) ở Paris với hàng loạt nhà cao tầng thay thế các công trình cũ ở trung tâm 

Paris, Pháp,… Ông cho rằng, phát triển đô thị hiện đại theo chiều cao và bỏ trống 

tầng 1 sẽ tăng diện tích cây xanh ở mặt đất, chưa nói đến cây xanh ở trên cao. Và 

như vậy đồng thời tạo điều kiện thuận lợi cho giao thông cơ giới và thông thoáng 

tự nhiên môi trường cư trú đô thị. Cụ thể có thể đạt tới trên 90% diện tích đô thị 

được dành cho khoảng trống, giao thông, cây xanh, vườn hoa. 

Trong lịch sử phát triển khu dân cư tại Hà Nội, hình thái xây dựng nén diễn 

ra sớm nhất là khu phố cổ - 36 phố phường truyền thống. Hình thức tổ chức không 

gian của khu dân cư truyền thống đã tạo ra các hình thái không gian nén về mật 

độ xây dựng và đất đai sử dụng đa chức năng. Giai đoạn công nghiệp hóa 1960-

1990 thành phố đã áp dụng phổ biến các mô hình tiểu khu, đơn vị ở để phát triển 

các khu dân cư. Mô hình tiểu khu có đặc điểm khác biệt là không gian ở truyền 

thống thay đổi từ nhà ở thấp tầng, nhà phố chuyển sang nhà ở cao tầng, đảm bảo 

cung cấp quỹ nhà ở lớn nhanh chóng tiết kiệm và phù hợp với công nghệ xây dựng 

lúc bấy giờ. Mật độ cư trú của mô hình TK này thấp hơn nhiều so với khu phố thị, 
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36 phố phường nhưng được cung cấp bổ sung khá đầy đủ về hệ thống giáo dục, y 

tế và giao lưu sinh hoạt cộng đồng, cơ sở thương mại. Các TK được bố trí gồm 

nhiều nhóm nhà ở xung quanh hệ thống HTXH và vườn hoa. Giai đoạn tiền đổi 

mới trước 1990 các KTT đã có những thay đổi mạnh mẽ về tổ chức không gian 

TK, không gian một lần nữa được thay đổi theo xu thế ‘phố hóa’. Không gian ở 

chuyển từ không gian cao tầng thành không gian thấp tầng khai thác lợi thế tiếp 

cận mặt phố, từ chung cư thành các dãy nhà phố, trong khi hệ thống HTXH vẫn 

giữ nguyên.  

Tiếp đến, giai đoạn 1990-2010, sự ra đời của mô hình KĐTM là hình thức 

ĐVO cải tiến để đáp ứng yêu cầu phát triển mở rộng đô thị cũng như lối sống hiện 

đại, thu nhập ngày càng cao của cư dân. Ngoài các quy định về bán kính phục vụ 

và HTXH đồng bộ, KĐTM phải đảm bảo tỷ lệ nhà cao tầng được quy định trong 

KĐTM (60%) và quy mô đất đai từ 20-50 ha. Trong thực tế rất ít KĐTM đạt được 

quy định về tỷ lệ nhà cao tầng, tỷ lệ nhà thấp tầng vẫn chiếm ưu thế, như vậy 

KĐTM phát triển theo mô hình ĐVO mật độ thấp. Hơn thế nữa yêu cầu về chức 

năng sử dụng vẫn chủ yếu là nhà ở, chưa có hình thức sử dụng hỗn hợp trong công 

trình và sử dụng đất đa chức năng. Tuy nhiên những mô hình này dường như dần 

bộc lộ những hạn chế và đòi hỏi những đổi mới trong cách tiếp cận khi mô hình 

phát triển từ đô thị công nghiệp chuyển sang đô thị dịch vụ. Phát triển đô thị dịch 

vụ đồng nghĩa với việc phải tạo không gian cho các hoạt động tiếp xúc mặt đối 

mặt của cộng đồng dân cư như nền tảng của phát minh và sáng tạo. Nền kinh tế 

tri thức chỉ có thể phát triển thông qua tiếp xúc xã hội và nó chỉ diễn ra khi mật 

độ dân cư đạt đến ngưỡng tập trung nhất định. TP khuyến khích phát triển không 

gian cao tầng hai bên các tuyến vành đai, tuyến phố hướng tâm, tuyến phố chính. 

Kết quả là tạo ra đô thị có cấu trúc nén theo tuyến, trục làm hạn chế tới khả năng 

cung cấp HTXH, không gian xanh bãi đỗ xe.  

Ngày nay, phát triển đô thị theo xu hướng nén còn mang lại nhiều lợi ích hơn 

nữa, trong đó có nguồn lợi về tài chính để phát triển đô thị. 
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2.2.1.2. Tiếp cận xã hội học đô thị 

Phát triển đô thị hiện đại càng mạnh thì càng mất dần những giá trị tích cực 

của mối quan hệ xã hội, xóm giềng theo kiểu truyền thống. Đó là điều cần được 

quan tâm. Dưới góc độ xã hội học, theo nhiều nhà nghiên cứu, nhất triết phải đảm 

bảo phát triển, tiến bộ xã hội trong phát triển đô thị hiện đại. Tiếp cận của mô hình 

đô thị nén vào tiến bộ xã hội: 

Tự do: Nếu xét tiêu chí tự do trong đô thị chính là cơ hội lựa chọn, với 3 

chỉ số lượng hoá chính là tổng dân số, mật độ và độ đa dạng thì mô hình ĐVĐTN 

chính nhằm đảm bảo yếu tố này.  

Công bằng, bình đẳng: Theo ý nghĩa về công bằng bình đẳng là khả năng 

tiếp cận dịch vụ hạ tầng cho tất cả mọi người thì đô thị nén cũng là một giải pháp 

tốt. Việc tất cả mọi tầng lớp, mọi nhóm xã hội cùng ở chung với nhau trong một 

khu đô thị đa chức năng, đa dạng hình thức ở, nhà ở thể hiện sự bình đẳng cao 

hơn hẳn việc phân chia riêng khu giàu khu nghèo, hay phân theo sắc tộc.  

Beatley cho rằng việc sống trong những khu đô thị thương mại là khả năng 

tốt nhất để tạo ra các loại sinh kế phụ đồng thời cũng có được chất lượng sống đô 

thị cao nhất theo nghĩa một khu đô thị sầm uất, sống động. 

Thiết kế tổ chức không gian có thể ảnh hưởng hình thức tổ chức chính trị 

và xã hội thông quan thiết kế không gian công cộng, bình đẳng xã hội thông qua 

sự xắp xếp các tiện ích xã hội và khuyến khích sự tham gia xã hội thông qua thiết 

kế không gian vỉa hè [81]. 

Liên quan tới nguyên tắc thiết kế tổ chức không gian, công bằng xã hội có 

thể coi là khả năng tiếp cận tới nguồn lực.  Một cách tiếp cận đó là quản lý công 

bằng xã hội qua không gian, nghĩa là công bằng trong tiếp cận tới hàng hóa công, 

hệ thống công viên cây xanh, tiện ích đô thị và dịch vụ y tế, giáo dục. 

Các mô hình các đơn vị đô thị (KTT, KĐTM) của Hà Nội qua các thời kỳ cho 

thấy, quy mô cấu trúc không gian của nhóm nhà ở thay đổi lớn, từ nhóm nhà ở chủ yếu 
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là các chung cư tầng cao 4-5 tầng giai đoạn 1960-1990, sang mô hình chung cư 9-12 tầng 

giai đoạn 1990-2000, tiếp đến mô hình chung cư 20-30 tầng giai đoạn 2000-2010 và gần 

đây các chung cư có tầng cao lên tới 30-50 tầng. Bán kính phục vụ của nhóm nhà giảm 

dần theo chiều rộng và tăng dẫn theo chiều thẳng đứng từ nhóm nhà ở 8 chung cư đến 5 

chung cư, 3 chung cư và 01 chung cư có nhiều nhóm nhà ở. Hệ thống các công trình 

dịch vụ công cộng trong các KĐTM phần lớn đều bị quá tải do không đáp ứng 

được nhu cầu của người dân. Một vài siêu thị với hàng hoá nhu yếu phẩm, đồ 

đông lạnh và đồ hộp không cung cấp được thực phẩm tươi sống và yêu cầu mua 

bán giá rẻ. Bể bơi, sân tenis không đủ để nghỉ ngơi và vui chơi giải trí; nhà trẻ, 

mẫu giáo và bãi đỗ xe quá tải so với yêu cầu thực tế. Tình trạng thiếu chỗ trông 

giữ xe, đặc biệt là xe ô tô diễn ra phổ biến tại các KĐTM trên địa bàn thành phố. 

Tại phần lớn các khu chung cư mới chỉ đáp ứng được nhu cầu trông giữ xe đạp, 

xe máy, còn với xe ôtô thì vượt khả năng đáp ứng của đơn vị quản lý toà nhà. Tại 

Hà Nội, các TK, ĐVO, KĐTM phát triển theo xu hướng nén với hệ số sử dụng 

đất lớn khiến các không gian đô thị thiếu không gian mở, không gian công cộng. 

Mức độ sử dụng công trình HTHX và không gian xanh của không gian nén sẽ cao 

hơn nhiều so với không gian mật độ thấp. Hầu hết các khu đô thị đều thiếu các 

công trình hạ tầng xã hội như trường học, trạm y tế, bãi đỗ xe… 

Do vậy cấu trúc không gian cây xanh, sân chơi, HTXH cũng đòi hỏi cần thiết phải 

có sự thích ứng thay đổi phù hợp với tiêu dùng, mức sống để đảm bảo tiếp cận dịch vụ đô 

thị một cách tiện nghi và bao trùm. 

2.2.1.3. Tiếp cận sinh thái đô thị  

Có 04 chủ đề lớn liên quan tới tiếp cận môi trường sinh thái khi phát triển 

ĐVĐTN, đó là: sử dụng hiệu quả nhiên liệu không tái tạo, phát thải CO2, đa dạng 

sinh học và chất lượng môi trường. 

Về sử dụng hiệu quả và tiết kiệm nhiên liệu không tái tạo.  

Vào những năm 70 thế kỷ trước, thế giới trải qua khủng hoảng dầu lửa. Từ 

đó, con người ý thức được rằng: Những tài nguyên thiên nhiên như năng lượng 

hoá thạch và rừng nguyên sinh là không thể tái tạo được. Do đó giá trị của các 
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nguyên liệu đầu vào thì không chỉ được tính theo giá thị trường, mà phải đảm bảo 

rằng giá trị được xác định ít nhất có thể tái sản xuất ra nguyên liệu đầu vào đó. 

Cho nên cách tiếp cận sinh thái ĐVĐTN là làm sao góp phần sử dụng hiệu quả và 

tiết kiệm nhiên liệu không tái tạo và sử dụng năng lượng tái tạo. 

Về phát thải khí nhà kính CO2. 

Đây là nguyên nhân dẫn tới biến đổi khí hậu. Từ những thập niên 80, nhận 

thức về biến đổi khí hậu và tác hại của khí nhà kính ngày một rõ nét. Chính việc 

sử dụng nhiên liệu hoá thạch và phá rừng để làm nhiên liệu đã làm tăng mức khí 

nhà kính CO2 lên 30%. Cho nên mục đích hướng đến của  ĐVĐTN là giảm phát 

thải khí nhà kính CO2.  

Về đa dạng sinh học. 

Đa dạng sinh học là một tài nguyên, một năng lực tối quan trọng của thiên 

nhiên để có thể tồn tại một cách bền vững, thích ứng với các loại biến động môi 

trường. Những không gian đô thị ảnh hưởng tới đa dạng sinh học, thông qua việc 

chia cắt và thu hẹp không gian sống tự nhiên của hệ động thức vật, biến đổi môi 

trường sinh thái, ô nhiễm môi trường, tác động quá lớn vào số lượng, chất lượng 

các loài, cá thể trong loài v.v. Việc giảm thiểu đa dạng sinh học này không chỉ 

dẫn tới tác hại cho nhiều loài sinh vật, trong đó liên tục có những loài diệt vong, 

mà sẽ ảnh hưởng trực tiếp đến khả năng sinh tồn của loài người là một trong các 

loài trong hệ sinh thái. Việc phát triển đô thị ra diện rộng vừa dẫn tới mở rộng 

phạm vi chiếm đất, ô nhiễm, vừa tạo ra những hạ tầng đường sá, mặt bằng betong 

hoá ngăn chia, làm rối loạn những hệ thống sinh thái. 

Về ô nhiễm môi trường 

 Ô nhiễm môi trường là chủ đề lớn thứ 4 của lĩnh vực sinh thái môi trường. 

Đặc biệt quan trọng là ô nhiễm nước, sau đó đến ô nhiễm không khí, đất, tiếng ồn 

v.v. Những ô nhiễm này chủ yếu xuất phát từ đô thị và có ảnh hưởng đến cả hệ 

sinh thái tự nhiên lẫn sức khoẻ, chất lượng sống của loài người. 

Việc nén nhiều người, nhiều công năng vào một chỗ vốn là phi tự nhiên, 
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nên sẽ đòi hỏi nhiều tiêu hao năng lượng để xử lý sự tập trung phi tự nhiên đó, từ 

việc chiếu sáng, thông gió, chống bụi, chống ồn, vệ sinh môi trường v.v. Đối với 

vùng nóng thì hiện tượng đảo nhiệt sẽ dẫn tới gia tăng nhu cầu năng lượng, ảnh 

hưởng sức khỏe.  

“Hệ sinh thái tự nhiên theo quan điểm sinh học là hướng tới mục tiêu cao 

nhất là năng suất sinh khối tối đa, trong khi đó hệ sinh thái đô thị theo quan điểm 

nhân văn là lấy mục tiêu cân bằng là cao nhất, hướng tới điều kiện sống tốt nhất, 

tiện nghi nhất và có quan hệ xã hội tốt đẹp. Đối tượng quan trọng nhất của hệ sinh 

thái đô thị là con người.” [13]. Do đó tiếp cận sinh thái đô thị là tìm ra cơ chế điều 

chỉnh, điều chỉnh có điều kiện nhằm hướng tới mục tiêu tạo ra sự cân bằng mối 

quan hệ giữa sinh thái tự nhiên và sinh thái xã hội. 

Các KĐTM không có điểm khác biệt, nét đặc sắc riêng trừ một số khu được 

bố trí gắn kết với các chức năng không gian cây xanh mặt nước công cộng đô thị 

như KĐTM Linh Đàm, KĐTM Cipultra, KĐTM Nam Thăng Long. Nhờ lợi thế 

hồ nước rộng 75ha, Linh Đàm có mật độ mặt nước lớn nhất với tỷ lệ 40.89%, 

KĐTM Ciputra chiếm 8.67%. 

Những thay đổi trong quy chuẩn về khoảng cách giữa các dãy nhà cũng tác 

động tới điều kiện vi khí hậu của khu đô thị. Trước đây, khoảng cách giữa hai dãy 

nhà tập thể có quy mô 04-05 tầng phải đảm bảo tương đương 1-1,5 lần chiều cao 

của toà nhà. Còn tại các khu ĐTM khoảng cách giữa hai toà nhà đã được thu hẹp 

lại rất nhiều, ví dụ như Khu ĐTM Trung Hòa-Nhân Chính khoảng cách là 14m 

của tòa nhà 17 tầng, ảnh hưởng tới điều kiện thông gió tự nhiên và sinh hoạt của 

căn hộ.  
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2.2.2 Trình tự nghiên cứu: (Hình 2.1). 

 

Hình 2. 1 Trình tự nghiên cứu 

2.3. Cơ sở pháp lý: 

2.3.1 Luật quy hoạch đô thị   

Luật Quy hoạch đô thị đã nêu “Khai thác và sử dụng hợp lý tài nguyên thiên 

nhiên, hạn chế sử dụng đất nông nghiệp, sử dụng tiết kiệm và hiệu quả đất đô thị 

nhằm phát triển bền vững” [16]. Cụ thể hơn nữa trong quy chuẩn đã được quy 

định về mật độ dân cư tối thiểu của đất dân dụng và đất đơn vị ở để đảm bảo sử 

dụng đất cho phát triển đô thị tiết kiệm và hiệu quả.  

Chỉ tiêu sử dụng đất để quản lý phát triển không gian, kiến trúc được xác 

định cụ thể cho một khu vực hay một lô đất bao gồm dân số, diện tích, hệ số sử 

dụng đất, chiều cao xây dựng tối đa, tối thiểu của công trình [27]. Do đó có thể 

nói chỉ tiêu sử dụng đất là cơ sở và có ý nghĩa quyết định tới tổ chức không gian 

đô thị về mức độ đặc rỗng của môi trường xây dựng, tỷ lệ không gian xây dựng 

và không gian mở, mức độ tập trung nén, khả năng thẩm thấu của các không gian 

trống như công viên, vườn hoa, quảng trưởng, không gian mở, ảnh hưởng tới đặc 

tính, cấu trúc MTST của không gian khu vực đó. 
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Những quy định này phần nào đã phù hợp với quan điểm của mô hình phát 

triển đô thị bền vững, tuy nhiên các quy định còn chưa được làm rõ về không gian 

và chức năng đối với cấp độ quy hoạch khu đô thị, cụ thể được trình bày dưới đây. 

2.3.2 Quy chuẩn xây dựng Việt Nam 

QCVN 01:2021/BXD định nghĩa đất xây dựng đô thị là đất xây dựng các 

khu chức năng đô thị (bao gồm cả hệ thống hạ tầng kỹ thuật), bao gồm cả đất dân 

dụng và đất ngoài dân dụng. Đất dân dụng bao gồm: đất đơn vị ở hoặc đất ở tại 

đô thị, đất công trình dịch vụ - công cộng đô thị, đất cây xanh đô thị và đất hạ tầng 

kỹ thuật đô thị. Như vậy, đất nông lâm nghiệp, không gian xanh tự nhiên (ao hồ, 

thảm cỏ, đồng ruộng…) thuộc ranh giới đô thị không (chưa) xây dựng các chức 

năng đô thị thì không thuộc đất xây dựng đô thị và không có quy định như một 

khu chức năng của đô thị thì cấu trúc như thế nào, sử dụng ra sao và có chức 

năng gì thì chưa được làm rõ. 

QCVN 01:2021/BXD định nghĩa đất ở là diện tích chiếm đất của các công 

trình nhà ở chung cư (trong lô đất dành cho xây dựng nhà chung cư) hoặc là diện 

tích trong khuôn viên các lô đất ở dạng liên kế và nhà ở riêng lẻ (bao gồm diện 

tích chiếm đất của các công trình nhà ở liên kế và nhà ở riêng lẻ và sân vườn, 

đường dẫn riêng vào nhà ở liên kế hoặc nhà ở riêng lẻ đó, không bao gồm đường 

giao thông chung) [27]. Quy định này đã đặt cơ sở cho khái niệm mật độ cư trú. 

Tuy nhiên chưa có quy định cụ thể.  

Quy định đất sử dụng hỗn hợp: “là công trình (hoặc quỹ đất) sử dụng cho 

nhiều mục đích khác nhau (ví dụ: ở kết hợp kinh doanh dịch vụ hoặc kết hợp sản 

xuất…). Tuy nhiên về mức độ hỗn hợp giữa các loại đất và yêu cầu về an toàn, vệ 

sinh, tiếng ồn, bãi đỗ xe đối với đất sử dụng hỗn hợp thì chưa có các quy định làm 

rõ. 

Những thay đổi trong quy định có xu hướng nén về chỉ tiêu sử dụng đất đơn 

vị ở tối thiểu trong quy chuẩn quy hoạch cũng đã phản ánh quan điểm phát triển 

của văn bản pháp luật qua các giai đoạn. Giai đoạn 1997-2007 chỉ tiêu đất đơn vị 
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ở trung bình từ 25-55m2/ng, giai đoạn 2008-2019 chỉ tiêu là 8-50m2/ng [26] và 

từ năm 2019, [27] chỉ tiêu 15-55m2/ng tương đương mật độ dân số tối thiểu là 

400 ng/ha, 660 ng/ha và 1250 ng/ha. Nếu cùng trên cùng một diện tích ĐVO có 

bán kính phục vụ HTXH là 500m thì quy mô dân số phục vụ nhu cầu tương đương 

là từ 11700 người tăng lên 42900 người. 

 

 

Hình 2. 2 Sơ đồ các phương án diện tích đất ĐVO (hình trên) và cấu trúc ĐVO 
theo các chỉ tiêu đất. (nguồn: tác giả) 

Bảng 2. 1 So sánh mật độ dân số và quy mô dân số đơn vị ở 2000-2020 [26,27] 

QCVN 
BK 

phục vụ 

Chỉ tiêu đất 

ĐVO bình quân 
Mật độ dân số 

Quy mô dân số 

(ng) 

 

QCVN 01: 

1997/BXD 
500m 25-55 m2/ng 180 - 400 ng/ha ~11700-26000  

QCVN 01: 

2008/BXD 
500m 8-50 m2/ng 

660 - 1250 

ng/ha 
~42900-81000  

QCVN 01: 

2021/BXD 
500m 15-55 m2/ng 180 - 660 ng/ha ~11700-42900  

Quy mô dân số tối đa của đơn vị ở là 20.000 người, quy mô dân số tối thiểu 

của đơn vị ở là 4.000 người (đối với các đô thị miền núi là 2.800 người). Nghĩa là 

với quy mô diện tích đơn vị ở của 20 000 người sẽ có xu thế nén, quy mô đất xây 

dựng nhà ở ngày càng tiết kiệm hơn. 

75 ha 
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Bảng 2. 2 Quy chuẩn Việt Nam về ‘ngưỡng’ tối đa MDXD, HSSD lô đất [27] 

Lô nhóm chung cư Lô đất dịch vụ và sử dụng hỗn hợp 

DT (m2)  MDXD HSSD đất DT (m2) MDXD HSSD đất 

3000-

35000 

35% -

75% 

5.6 -12 lần 3000-

35000 

40% -

80% 

6.4  -12.8 lần 

Các giới hạn về MDXD và HSSD đất cho các lô đất xây dựng công trình cụ 

thể: HSSD cao nhất là 12 (lần) và MĐXD là 75% đối với lô đất nhóm nhà chung 

cư có diện tích <3000 m2 và HSSD cao nhất là 5.6 (lần) và MĐXD 30% đối với 

lô đất có diện tích > 35000 m2. HSSD đất nhà ở riêng lẻ không quá 7 (lần). MĐXD 

gộp (brutto) của đơn vị ở là 60%.  

HSSD cao nhất là 12.8 (lần) và MDXD 80% đối với lô đất dịch vụ đô thị và 

công trình sử dụng hỗn hợp diện tích < 3000m2 và HSSD cao nhất là 6.4 (lần) và 

MĐXD là 40% đối với lô đất diện tích >35000m2. Như vậy các lô đất càng nhỏ 

thì sẽ có các không gian càng nén (HSSD và MDXD cao). Những quận nội thành 

có đa số các dự án tái thiết quy mô nhỏ, do vậy càng vào trung tâm không gian 

xây dựng ngày càng nén. 

Tỷ lệ đất cây xanh trong lô đất xây dựng công trình: nhà chung cư là 20%, 

công trình giáo dục, y tế, văn hóa là 30%. Các công trình vườn hoa sân chơi trong 

đơn vị ở có bán kính phục vụ≤500m. 

2.3.3 Các văn bản chỉ đạo của trung ương: 

1. Nghị quyết số 15-NQ/TW ngày 5/5/2022 của Bộ Chính trị về phương 

hướng nhiệm vụ phát triển Thủ đô Hà Nội đến năm 2030, tầm nhìn 2045: Tập 

trung hình thành một số cực tăng trưởng mới; từng bước tạo ra chùm đô thị, 

các đô thị vệ tinh, mô hình phát triển đô thị theo định hướng giao thông (TOD) 

đi đôi với quản lý chặt chẽ việc phát triển nhà ở cao tầng và gia tăng dân số tại 

khu vực đô thị trung tâm. 

2. Nghị quyết số 06-NQ/TW ngày 24/01/2022 của Bộ Chính trị về quy 
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hoạch, xây dựng, quản lý và phát triển bền vững đô thị Việt Nam đến năm 

2030, tầm nhìn đến năm 2045 là bảo đảm kết hợp đồng bộ và hài hòa giữa cải 

tạo, chỉnh trang tái thiết đô thị với phát triển các đô thị mới, đảm bảo chất lượng 

sống tại đô thị ở mức cao, phát triển đô thị giàu bản sắc, các yếu tố văn hóa đặc 

trưng được giữ gìn và phát huy. Quản lý chặt chẽ phát triển nhà ở cao tầng tại 

các đô thị lớn, Thủ đô Hà Nội và TP HCM và các đô thị động lực dẫn dắt tạo 

hiệu ứng phát triển lan tỏa, chú trọng mô hình phát triển đô thị theo định hướng 

giao thông (TOD). 

3. Chiến lược phát triển ngành xây dựng đã xác định các đô thị carbon 

thấp giảm phát thải khí nhà kính, đô thị theo hướng có bản sắc, có tính tiên 

phong và dẫn dắt các hoạt động đổi mới sáng tạo, trở thành động lực của phát 

triển, Thực hiện đồng bộ các chính sách giải nén, .ưu tiên phát triển các vùng 

ven đô để hỗ trợ phát triển nông thôn thông qua các mối liên kết đô thị - nông 

thôn. Kiểm soát phát triển đô thị mật độ thấp tại các đô thị. Diện tích cây xanh 

bình quân trên mỗi người dân đô thị đạt khoảng 8 -10 m2 vào năm 2030. tỷ lệ vận 

tải hành khách công cộng đến năm 2030 đạt 20 - 25%. 

2.3.4 Quy hoạch chung Hà Nội 

Quy hoạch chung xây dựng Thủ đô đến 2030, tầm nhìn 2050. Quy hoạch thủ 

đô với cấu trúc thành phố đa cực với dân số 9.0-9.2 triệu người, 2050 là 10.8 triệu 

người. Vùng sẽ bao gồm 2 khu vực phát triển: Khu đô thị trung tâm bao gồm trung 

tâm hiện hữu và hệ thống đô thị mới từ vành đai 3 tới sát sông Đáy. 05 đô thị vệ 

tinh sẽ được kết nối với đô thị trung tâm thông qua hệ thống giao thông cao tốc 

hiện đại trong bán kính 20-30km. Một hành lang xanh bao gồm sông Đáy và sông 

Tích nằm giữa đô thị trung tâm và hệ thống đô thị vệ tinh [23]. 

Khu vực đô thị trung tâm được phát triển mở rộng từ khu vực nội đô về phía 

Tây, Nam đến đường vành đai 4 và về phía Bắc với khu vực Mê Linh, Đông Anh; 

phía Đông đến khu vực Gia Lâm và Long Biên. Hệ thống trung tâm khu vực nội 

đô gồm: Trung tâm chính trị hành chính Ba Đình, trung tâm hành chính thương 
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mại Hồ Gươm, trung tâm văn hóa Hồ Tây, trung tâm thương mại tài chính dịch 

vụ Phạm Hùng, Tây Hồ Tây, Vĩnh Tuy-Thượng Đình, trung tâm TDTT quốc gia 

Mỹ Đình, trung tâm TDTT tại Đông Anh… 

Đến năm 2030, tổng diện tích đất xây dựng đô thị và nông thôn khoảng 

159.600ha, trong đó đất xây dựng đô thị khoảng 94.700 ha (chiếm khoảng 28,3% 

diện tích tự nhiên), chỉ tiêu khoảng 150-160 m2/người, bao gồm đất dân dụng 

khoảng 48.100 ha, chỉ tiêu khoảng 70-80m2/ng, đất đơn vị ở 40-45m2/ng, đất giao 

thông đô thị là 19-21m2/ng, đất cây xanh công cộng là 12-14m2/ng.   

Quyết định số 700 /QĐ-TTg về phê duyệt nhiệm vụ điều chỉnh quy hoạch 

chung Thủ đô Hà Nội đến 2045 là quản lý chặt chẽ việc phát triển nhà ở cao tầng 

tại khu vực trung tâm; rà soát và triển khai đồng bộ các chương trình cải tạo, chỉnh 

trang tái thiết đô thị, và ưu tiên phát triển các đô thị nhỏ và vùng ven đô vùng ven 

đô để hỗ trợ phát triển nông thôn thông qua các mối liên kết đô thị - nông thôn. 

Đầu tư phát triển các đô thị có giá trị về văn hóa, lịch sử, di sản, du lịch, đô thị 

gắn với những địa bàn có nhiều tiềm năng phát triển du lịch kết hợp hài hòa với 

phát triển nông thôn, bảo vệ môi trường cảnh quan, tạo sự bền vững.  

2.3.5 Quy chế quản lý không gian cao tầng 

Theo quy chế việc nghiên cứu xây dựng công trình cao tầng tại quỹ đất sau 

khi di dời theo Quyết định số 130/QĐ-TTg, có quy mô từ 02 ha trở lên, phải đảm 

bảo các điều kiện như sau: Việc sử dụng quỹ đất sau khi di dời các cơ sở sản xuất 

công nghiệp, cơ sở giáo dục đại học, giáo dục nghề nghiệp, cơ quan đơn vị được 

ưu tiên để xây dựng, phát triển các công trình công cộng, cây xanh, bãi đỗ xe, 

công trình hạ tầng xã hội và kỹ thuật đô thị; không làm tăng chất tải cho khu vực 

nội thành, đảm bảo cân bằng nhu cầu về hạ tầng xã hội, kỹ thuật và môi trường 

đô thị, không được sử dụng để xây dựng chung cư cao tầng sai quy hoạch. Là khu 

chung cư, tập thể có quy mô diện tích nhỏ hơn 2ha: hạn chế làm gia tăng dân số 

khu vực dự án, phù hợp quy hoạch phân khu đô thị được cấp có thẩm quyền phê 

duyệt [25]. 
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Tại Hà Nội cho phép nghiên cứu xây dựng công trình cao tầng tại các vị trí 

sau: a) Các vị trí hai bên đường vành đai, tuyến phố hướng tâm, tuyến phố chính 

và tại các khu vực điểm nhấn đô thị. Do vây sẽ xuất hiện không gian cao tầng tại 

khu vực này. Tuy nhiên chưa có hướng dẫn về tổ chức không gian nén bền vững 

để nâng cao chất lượng môi trường cho khu vực do tác động tiêu cực về môi 

trường không gian nén có thể đem lại như thiếu không gian xanh, HTXH tại chỗ 

và gia tăng nhu cầu sử dụng không gian xanh, HTXH của khu vực.  

2.3.6 Nhận xét cơ sở pháp lý 

Những thay đổi trong quy định về mật độ dân số, chỉ tiêu sử dụng đất trong 

quy hoạch đô thị cũng phản ánh những xu thế phát triển không gian nén trong 

định hướng quy hoạch của đô thị qua các giai đoạn. Tuy nhiên vẫn còn có nhận 

thức chưa đúng giữa diện tích đất ĐVO khi áp dụng chỉ tiêu trong đồ án QHC và 

trong đồ án QHCT dẫn tới không thống nhất phương pháp tính. Nếu so sánh chỉ 

tiêu đất đơn vị ở là 40-45m2/ng năm 2030 được xác lập trong QHC HN (lập năm 

2011), trong khi đó chỉ tiêu đơn vị ở trong quy chuẩn QCVN: 01/2008/BXD là từ 

8-50m2/ng thì QHC HN có chỉ tiêu đất đơn vị ở cao hơn mức tối đa của quy định. 

Như vậy với chỉ tiêu đó không gian 1 đơn vị ở quy định trong QHC Hà Nội với 

dân số 20 000 người sẽ có diện tích là 80 ha và MĐDS là 250 ng/ha. Tuy nhiên, 

cũng cần lưu ý rằng do khái niệm chưa quy định về mật độ cư trú, do vậy nếu sử 

dụng chỉ tiêu MDDS của QHC HN để đánh giá tính nén và không nén của các 

quy hoạch Khu đô thị thì cũng chưa hoàn toàn chính xác.  

Cơ chế khuyến khích phát triển công trình cao tầng có MDXD và HSSD nén 

theo cấu trúc hướng tâm và vành đai. Sẽ tạo ra cấu trúc không gian nén theo tuyến, 

trục. Cấu trúc này làm hạn chế tới khả năng cung cấp không gian xanh, hạ tầng 

xã hội, bãi đỗ xe do có cấu trúc theo tuyến trục lan tỏa mà không theo vùng, khu 

vực.  Không gian đô thị có hình thái như vậy sẽ có xu hướng phụ thuộc vào giao 

thông cơ giới, tăng khoảng cách đi lại và phát thải khí CO2 cao trên bình quân 

đầu người vì vậy cũng tăng theo. 
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Trong quá trình thu thập thông tin dữ liệu, nhận thấy các dữ liệu tổng hợp, 

phân tích đánh giá về đất đai và không gian còn khá hạn chế. Số liệu đất đai chưa 

thống nhất trong phân loại đất sử dụng trong QHXD và QH SDD của ngành tài 

nguyên môi trường. Do đó việc chuyển đổi giữa số liệu Tài nguyên Môi trường 

và Quy hoạch Xây dựng chưa được thực hiện. Mặc dù thống kế số liệu ngành Tài 

nguyên Môi trường được kiểm kê hàng năm, tuy vậy hạn chế của số liệu là mới 

chỉ có số liệu 2D, chưa có số liệu 3D về tầng cao, HSSD đất, số liệu về đất cây 

xanh chưa được phân loại theo đặc điểm môi trường sinh thái. Các số liệu bản đồ, 

không gian, GIS không được theo dõi giám sát theo các chuỗi số liệu theo các thời 

kỳ phát triển của thành phố một cách liên tục. 

2.4. Cơ sở lý thuyết về đơn vị đô thị nén 

2.4.1 Lý thuyết Đơn vị ở theo xu hướng nén 

Công trình mang tên ĐVO (Unite d’Habitation) đầu tiên do KTS Le 

Corbusier thiết kế và xây dựng ở thành phố Marseille, Pháp vào năm 1930. Trong 

khi đơn vị láng giềng (Neighborhood Unit) phát triển tạ Mỹ dựa trên lý luận về 

của Clarence Stein, Henry Wright và Clarence Perry vào năm 1923. ĐVO (Unite 

d’Habitation) giống như tư tưởng của Đơn vị láng giềng với mục tiêu đáp ứng nhu 

cầu nơi ở và phục vụ nhu cầu hằng ngày tốt nhất cho cư dân. Nhưng nếu đơn vị 

láng giềng với các công trình chức năng ở, dịch vụ, nhà trẻ, trường học, giải trí, 

giao tiếp xã hội phát triển dàn trải theo phương ngang thì ĐVO (Unite 

d’Habitation) lại phát triển tập trung các chức năng đó trong một công trình theo 

phương đứng. Rõ ràng đây là hình thức phát triển ĐVO nén.  

Từ ĐVO nén, Le Corbusier mở rộng thành khu nhà ở gồm nhiều ĐVO nén 

với lý luận phát triển tập trung các ĐVO nén bằng cách phát triển theo chiều cao, 

cách xa nhau đảm bảo các căn hộ tiếp cận trực tiếp với không gian ngoài với tầm 

nhìn mở rộng, tầng 1 để trống nhằm giải phóng mặt đất, tạo không gian mở lớn 

cho cây xanh, làm tăng thêm hiệu quả thông thoáng tự nhiên cho toàn khu. Đồng 

thời giao thông cơ giới được chú trọng tổ chức, sao cho không ảnh hưởng đến 

người đi bộ cũng như không ảnh hưởng đến môi trường sống của toàn khu bằng 
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cách tách biệt giữa giao thông cơ giới và giao thông đi bộ. Đây là lý luận tiêu biểu 

của chủ nghĩa công năng trong kiến trúc và quy hoạch những năm 1930 -1940. 

Tư tưởng này còn được Lecorbusier thể hiện táo bạo hơn trong đồ án cải tạo nội 

thành Paris có tên gọi là Thành phố tươi sáng (Ville Radieuse). Trung tâm Paris 

cổ bị phá đi và thay vào đó là 60 tòa tháp cao 60 tầng giống nhau.  

Tuy nhiên các ĐVO nén thuần túy để ở, tạo nên những đơn vị đô thị khép 

kín, hình thức kiến trúc công trình giống nhau do sản xuất theo module công 

nghiệp, nên thiếu bản sắc địa phương…Đồng thời khó thích ứng với những thay 

đổi vốn nhanh chóng của đô thị hiện đại. [81,97]  

 

Hình 2. 3 Đơn vị ở nén Marseille, Pháp , KTS Le Corbusier 

 

Hình 2. 4 Đồ án Thành phố tươi sáng, Paris, Pháp, KTS Le Corbusier 
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Quy hoach đô thị theo xu hướng nén của chủ nghĩa công năng là lý luận tiến 

bộ nhằm khắc phục khủng hoảng về phát triển đô thị tại các nước công nghiệp 

hóa cao như tắc ngẽn giao thông, môi trường ô nhiễm, đô thị chật chội, chất lượng 

môi trường sống kém. Mô hình ĐVO nén, vì thế được nhiều nước vận dụng và đã 

có những thành công nhất định. Từ những năm 1960, nhiều khu nhà ở lớn được 

xây dựng hàng loạt theo mô hình ĐVO nén này nhưng cũng dần bộc lộ những hạn 

chế tại những đô thị phát triển thay đổi nhanh chóng. 

Hạn chế lớn nhất của ĐVO nén là về khía cạnh xã hội. Jane Jacobs là người 

đầu tiên nhận ra những vấn đề về xã hội bất cập của mô hình ĐVO nén tại Mỹ là 

đơn năng thiếu bản sắc và không an toàn. Trước hết, bà cũng có cùng quan sát 

như các nhà quy hoạch cộng đồng khác cho rằng các thành phố lớn đã trở nên quá 

lớn và phức tạp cho mỗi cá nhân có thể nắm bắt trọn vẹn, do đó mà cư dân cần 

‘đơn vị đô thị’ có quy mô không gian và xã hội nhỏ hơn, phù hợp hơn. Hơn thế 

nữa, mỗi cá nhân sẽ định nghĩa được không gian cộng đồng riêng của họ dựa trên 

khả năng di chuyển và nơi mà họ chọn để tương tác và sử dụng dịch vụ. 

Cần thiết phải quy hoạch các ‘khu dân cư’ trong đô thị, theo hướng đa năng, 

nhộn nhịp và thân thiện và có tỷ lệ phù hợp với con người để khuyến khích và tạo 

điều kiện cho họ tham gia trực tiếp vào các hoạt động của khu dân cư. Sự tham 

gia trực tiếp của cộng đồng tạo cảm giác nơi chốn gần gũi, con người không lạc 

lõng trong không gian đô thị. Cuộc sống đô thị mà Simmel quan tâm là ngoài giờ 

làm việc. Khi làm việc, anh ta là công cụ, nhưng khi tiêu đồng tiền, anh ta làm 

chủ bản thân, bằng cách tự quản lý đồng tiền và thời gian của mình và anh ta có 

thể tham gia rất nhiều nhóm xã hội khác nhau. Thông qua đó mối quan hệ xã hội 

ở đô thị hiện đại vốn bị phê phán là lỏng lẻo trở thành những mối quan hệ hữu cơ, 

có nhiều cơ hội cho những người thực sự muốn tạo dựng quan hệ mà mình cần. 

Đó là cơ sở để hướng tới những giá trị gắn kết xã hội cộng đồng dân cư của mô 

hình ĐVO mới, ĐVĐTN trong đô thị hiện đại [81].  
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2.4.2 Lý thuyết đơn vị đô thị nén  

Khái niệm ĐVĐTN được phát triển bổ sung từ khái niệm đơn vị láng giềng, 

ĐVO nén về mật độ, chức năng và không gian để phù hợp với xu thế lý luận đô 

thị hậu hiện đại, quá trình đô thị hóa. Có thể coi ĐVĐTN là đơn vị không gian cơ 

bản của cấu trúc không gian đô thị, không chỉ đáp ứng chức năng phục vụ nhu cầu 

hằng như công trình dịch vụ công cộng mà còn đảm nhận các chức năng khác như 

thương mại, dịch vụ, hành chính của đô thị. Về không gian ĐVĐTN là nơi tập 

trung các công trình xây dựng với hình thức không gian đô thị liên tục. Về quản 

lý hành chính, ĐVĐTN là một đơn vị hành chính cơ sở (tương đương cấp phường) 

để thuận tiện cho công tác quản lý. [96]. 

2.4.2.1. Đặc điểm mật độ cư trú cao của đơn vị đô thị nén 

Mật độ cư trú cao (high livable density) là đặc điểm đặc trưng của ĐVĐTN. 

Mật độ cư trú được tính toán bằng tỷ số giữa tổng dân số trên quy mô diện tích 

đất xây dựng nhà ở, ĐVĐTN không bao gồm các tiện ích không gian xanh, đường 

sá và HTXH. Mật độ cư trú càng cao thì mức độ độ tích tụ kinh tế càng cao do 

không gian được khai thác với hiệu suất cao. Mật độ cư trú được phân biệt với 

mật độ dân số được tính toán trên tỷ số giữa tổng dân số với diện tích tự nhiên của 

đô thị. Một số chỉ tiêu mật độ cư trú tại các đô thị trên thế giới: 

1. Los Angeles (Mỹ):    15 nhà/ha, 60 ng/ha. 

2. KĐTM Milton Key (năm 1990, Anh):17 nhà/ha, 68 ng/ha. 

3. Mật độ tối thiểu cho xe buýt:   25 nhà/ha, 100 ng/ha. 

4. Mật độ bình quân London:   42 nhà/ha, 168 ng/ha. 

5. Thành phố vườn (năm 1898, Anh): 45 nhà/ha, 180 ng/ha. 

6. Mật độ tối thiểu cho xe tàu điện:  60 nhà/ha, 240 ng/ha. 

7. Mật độ dân cư bền vững:   69 nhà/ha, 275 ng/ha. 

8. KĐTM Hefordshire (Anh):  80 nhà/ha, 320 ng/ha. 

9. Khu dân cư trung tâm (Anh):  93 nhà/ha, 370 ng/ha. 

10. Mật độ dân cư cao (Abercrombie):  124 nhà/ha, 494 ng/ha. 

11. Mật độ quy hoạch Singapore:  250 nhà/ha, 1000ng/ha. 
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12. Khu dân cư Kowloon, HongKong: 1250 nhà/ha, 5000 ng/ha. 

(Bình quân trên 1 đơn vị nhà, có thể là nhà thấp tầng hoặc căn hộ 04 người). 

Người ta đã chứng minh rằng việc phát thải lớn nhất tại những khu vực mật 

độ dân cư thấp, mặc dù khu vực mật độ thấp thì ít tác động lên môi trường. Khu 

vực đô thị mật độ cao sẽ hỗ trợ phát triển giao thông thông công cộng, đi bộ và đi 

xe đạp nên lượng phát thải CO2 sẽ có xu hướng giảm trên bình quân đầu người 

sử dụng. Dân số càng đông, càng tập trung thì lượng phát thải CO2 bình quân đầu 

người càng nhỏ. Mối quan hệ giữa năng lượng sử dụng cho giao thông, tỷ lệ phát 

thải CO2 và mật độ dân số là quan hệ tỷ lệ nghịch. MDDC càng cao thì hiệu quả 

sử dụng năng lượng càng cao và mức độ phát thải trên đầu người sẽ giảm theo. 

Taniguchi năm 2008 đã nghiên cứu trên 38 thành phố của Nhật bản về mối quan 

hệ giữa phát thải CO2 và mật độ dân số và ông cho rằng nó có mối quan hệ mật 

thiết giữa quy hoạch sử dụng đất và quy hoạch giao thông. Năm 2009, tại Mỹ Ủy 

ban nghiên cứu quốc gia đã đề xuất tăng gấp 2 lần mật độ khu dân cư và đã tổ 

chức đánh giá hiệu quả giảm phát thải của những đề xuất này. Kết quả cho thấy 

những hoạt động phát triển đã giảm sử dụng nhiên liệu từ từ 1-11% và phát thải 

CO2 khi so sánh hiện trạng với năm 2050. Demark có mật độ dân số gấp 4 lần 

Finland, nhưng tiêu hao năng lượng chỉ chiếm 40% so với Finland [119].  

Jacob [97] trong nghiên cứu của Bà đã đưa ra mật độ tối ưu là 250-500 nhà/ha 

để đảm bảo tính thịnh vượng của đô thị. Tại Isarael họ cho là 290 nhà/ha là mật 

độ cao, còn ở Hà lan chỉ số này là 100 nhà/ha [66]. Như vậy mật độ cư trú là rất 

khác nhau giữa các đô thị và giữa các nhóm đô thị theo châu lục. Thường các đô 

thị châu á sẽ có mật độ cư trú cao nhất, tiếp đến là các đô thị châu âu và thấp nhất 

là tại châu Mỹ. Nhưng các nhà khoa học đều thống nhất một số quan điểm như 

sau: thứ nhất họ cho rằng mật độ cao là một yếu tố tích cực của không gian, thứ 

hai để hỗ trợ phát triển giao thông công cộng, mật độ cư trú cũng cần đạt đến một 

ngưỡng tối thiểu, thứ ba là xu hướng tái cấu trúc các trung tâm đổi mới đô thị đều 

hướng tới mục tiêu làm thế nào để cải thiện mức độ nén của không gian đô thị gắn 

với cấu trúc đổi mới của đô thị, theo hướng gia tăng mật độ cư trú, bổ sung tiện 

ích đô thị, không gian cây xanh sinh thái. Nhưng cũng cần lưu ý rằng một không 



74 

gian, môi trường cư trú không chỉ phụ thuộc vào mật độ mà còn phụ thuộc vào 

cách thức tổ chức các không gian dịch vụ, tiện ích làm sao tối ưu nhất. 

Mức độ nén của không gian xây dựng: là đặc điểm thứ hai của ĐVĐTN, là 

khả năng khai thác không gian được tính bằng tổng diện tích sàn nhà ở trên diện 

tích khu đất hoặc lô đất hay còn gọi là hệ số sử dụng đất (HSSD đất). HSSD đất 

bao gồm HSSD đất của toàn khu (brutto) và HSSD đất của lô đất (netto). HSSD 

đất của toàn khu sẽ được tính toán trên diện tích là toàn bộ các không gian xanh, 

giao thông đô thị, quảng trường và các lô đất chức năng…trong ranh giới khu đất. 

Còn HSSD đất của lô đất thì sẽ chỉ tính trên diện tích lô đất bao gồm cả đường 

giao thông nội bộ, sân vườn và các công trình. 

Hình 2. 5 HSSD đất toàn khu và HSSD đất của lô đất tại TP New York 

(03 trường hợp có HSSD (FAR) là 1 lần là: 1 tầng và MĐXD 100%,  2 tầng và MĐXD 50%, 4 tầng và MDXD 25%. 03 

trường hợp có HSSD đất là 2 lần là: 2 tầng và MĐXD 100%, 4 tầng và MĐXD 50%, và 8 tầng MĐXD 25%.)  

Một số chỉ tiêu HSSD đất tại các đô thị như: tại Hông Kong HSSD đất 5-10 

lần cho khu trung tâm hiện hữu có GTCC, 8 lần cho khu vực sử dụng hỗn hợp, và 

6.5 lần khu vực phát triển khu đô thị đồng bộ [111]. Tại Mỹ, ĐVĐTN quy định 

tỷ lệ diện tích sàn  2,5 đến 10 lần đối với đô thị, gần nhà ga dao động từ 6 lần đến 

10 lần và hơn 4 lần trong trung tâm thành phố [46].  

Như vậy có thể nói HSSD là mức độ khai thác không gian và cũng được quy 

định khác nhau giữa các đô thị, tuy nhiên cũng có những điểm chung đáng chú ý 

có thể rút ra kinh nghiệm như sau: thứ nhất, đa số các đô thị lớn và đô thị quan 
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trọng của quốc gia có HSSD đất nén hơn so với các đô thị còn lại. Ví dụ như TP 

NewYork của Mỹ, HongKong của Trung Quốc, Paris của Pháp, London của Anh,  

Tokyo của Nhật Bản, Singapore…. Thứ hai đa số các đô thị này đều có ngưỡng 

HSSD cao khá là thống nhất là khoảng từ 10-13 lần (trừ những điểm landmark 

trong đô thị) và giảm dần ra phía ngoài trung tâm. Một số đô thị có quy định HSSD 

đất ngược nhau ví dụ như HongKong được quy định HSSD càng ở trung tâm thì 

càng cao theo cấu trúc đô thị nén 1 cực, trong khi đó tại mỹ quy định HSSD đất 

càng xa trung tâm thì càng cao tại các đô thị nhỏ theo cấu trúc đô thị nén đa cực.   

 

 

 

Hình 2. 6 Sơ đồ cấu trúc không gian nén tại New York và HongKong 

ĐVĐTN có đặc điểm hình thái không gian xây dựng tập trung tương tự như 

ĐVO nén (Unite d’Habitation) thường là không gian các công trình cao tầng, đặc 

điểm này nhằm tối đa hóa mục tiêu tiết kiệm đất đai. Có thể đạt mục tiêu mật độ 

nén ở nhiều hình thái xây dựng đối với cả khu đô thị có tầng cao trung bình, cao 
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tầng hoặc hỗn hợp. Công trình thấp tầng và trung tầng có thể tạo ra không gian 

mật độ cao khoảng mật độ từ 120-130 nhà/ha. Ví dụ như khu tầng trung tại khu 

quận Parisan’s Haussman ở Paris có HSSD đất 5.75 lần [97]. Công trình cao tầng 

cũng giảm khoảng cách đi lại khi công năng của công trình được tích hợp nhiều 

mục đích sử dụng như nhà ở, thương mại, văn phòng, cho phép nhiều người và 

nhiều hoạt động trên một phạm vi chiếm đất ít nhất khi so sánh với các loại hình 

công trình thấp tầng và vì thế sẽ tiết kiệm đất đai.  

Tòa nhà là nguồn sử dụng năng lượng chủ yếu, và là nguồn phát thải CO2 

chính [140]. Như vậy, công trình cao tầng hỗn hợp sẽ rút ngắn khoảng cách đi lại 

và sử dụng năng lượng tiết kiệm hơn. Hơn thế nữa với sự phát triển của công nghệ 

xây dựng, hình thái không gian cao tầng còn được khai thác tối đa theo chiều 

thẳng đứng cả không gian trên cao và không gian ngầm dưới lòng đất (Diện tích 

sử dụng vì thế có thể tăng từ 10% - 25 % nhờ có khai thác không gian ngầm dưới 

lòng đất).  

2.4.2.2. Đặc điểm tích hợp với giao thông đô thị  

ĐVĐTN có hệ thống giao thông, giao thông công cộng được tích hợp với 

các khu chức năng hỗn hợp sẽ rút ngắn khoảng cách đi lại vì mỗi một chuyến đi 

sẽ đáp ứng được nhiều mục đích hơn (đi làm, mua sắm, giải trí, sử dụng dịch 

vụ…), nhu cầu sử dụng xe ô tô con cũng giảm xuống và do vậy giảm áp lực bãi 

đỗ xe. Đặc điểm tích hợp không gian với hệ thống giao thông của mô hình 

ĐVĐTN góp phần giảm chi phí đầu tư hạ tầng và giảm phát thải CO2. Giúp cho 

giảm chi phí đầu tư và bảo dưỡng hệ thống HTKT giao thông, năng lượng, cấp 

nước, thoát nước thải. Vì khi xây dựng hệ thống giao thông, dân cư mật độ cao 

hai bên tuyến sẽ đảm bảo lượng khách sử dụng ổn định và do đó đảm bảo tính 

kinh tế của hệ thống hạ tầng giao thông. Mô hình ĐVO, đơn vị láng giềng phát 

triển theo vết dầu loang với đặc điểm mật độ thấp, sử dụng đất đơn năng chủ yếu 

là nhà ở thường hiệu quả đầu tư hạ tầng thấp hơn so với với mô hình ĐVĐTN 

[45]. 
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2.4.2.3. Đặc điểm đa dạng và hỗn hợp của đơn vị đô thị nén 

Sử dụng đất hỗn hợp trong mô hình ĐVĐTN là một yếu tố quan trọng. Điều 

này cũng phù hợp với những đặc điểm của đô thị hậu hiện đại mà Jane Jacobs đưa 

ra như kiến trúc, nhà ở phải đa dạng cả về lịch sử và hình thức, không gian càng 

phong phú càng hấp dẫn và được thiết kế thích hợp cho nhiều thành phần dân cư 

và đối tượng sử dụng v.v. Sử dụng đất hỗn hợp không chỉ góp phần nâng cao hiệu 

quả khai thác đất đai và HTKT mà còn đảm bảo tính bền vững của môi trường xã 

hội. 

Quy hoạch khu phát triển hỗn hợp bằng cách tích hợp các chức năng thương 

mại, dịch vụ với nhà ở trong cùng 1 tòa nhà hoặc giữa các công trình với nhau 

trong khoảng cách gần nhất. Những ưu điểm này thường không có được khi quy 

hoạch khu ở đơn năng.  

  
Hình 2. 7 Các hình thức sử dụng không gian hỗn hợp [45] 

Tiếp đến là khả năng giảm thiểu sử dụng giao thông cơ giới, tạo những tuyến 

đi bộ với những điểm đến là trung tâm của khu vực có các hoạt động tương tác, 

công trình đa dạng tập trung và có môi trường cảnh quan thân thiện với khách bộ 

hành. Khu hỗn hợp khác với khu đa chức năng rằng nhấn mạnh tới sự tích hợp 

giữa giao thông với sử dụng đất và không gian đô thị, đặc biệt là KGCC. 

Sử dụng chung trong công trình, (2) sử dụng đất nhiều chức năng (3) đa chức 

năng theo chiều đứng công trình (4) đa chức năng theo thời gian sử dụng. 

Những nguyên tắc phát triển sử dụng đất hỗn hợp cần khuyến khích đặc biệt 

là các ĐVĐTN có vị trí tại khu vực trung tâm nhằm tạo ra sự phong phú và sức 

sống cho đô thị hậu hiện đại nền tảng là dịch vụ, thương mại. Nhà ở và việc làm 
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và những chức năng phù hợp khi kết hợp với nhau nên được bố trí gần nhau. 

Một hướng tiếp cận mới trong quy hoạch không gian đô thị trong bối cảnh 

hiếm hoi về quỹ đất phát triển đô thị nói chung và khu vực trung tâm nói riêng là 

quy hoạch tổng thể 3 chiều. Nghĩa là quy hoạch khai thác ngầm cùng với phát 

triển không gian cao tầng. Không gian ngầm cũng có nhiều chức năng và được 

liên kết chặt chẽ với không gian nổi, công trình trên mặt đất và kết nối với hệ 

thống giao thông công cộng. Không gian ngầm liên thông với công trình giao 

thông ngầm hoặc đầu mối giao thông ngầm: tại các nhà ga tàu điện ngầm là nơi 

đông đúc người qua lại kết hợp xây dựng nhà ga tàu điện ngầm và bổ xung thêm 

chức năng thương mại, cung cấp các dịch vụ công cộng là cần thiết khi chúng kết 

nối với siêu thị, khách sạn lớn xung quanh và trên mặt đất bằng các đường hầm.  

2.4.2.4. Tạo môi trường khuyến khích đi bộ của đơn vị đô thị nén 

Một đặc điểm khác nữa của ĐVĐTN là tạo những tuyến đi bộ với những 

điểm đến là trung tâm của khu vực có các hoạt động tương tác, nơi tập trung các 

công trình có chức năng đa dạng và có môi trường cảnh quan thân thiện với khách 

bộ hành. Việc này đồng nghĩa với việc giảm thiểu nhu cầu sử dụng giao thông cơ 

giới. Phát triển hỗn hợp sẽ tạo điều kiện và khuyến khích tạo lập không gian đô 

thị cho người đi bộ bằng cách tích hợp các chức năng thương mại, dịch vụ với nhà 

ở trong cùng 1 tòa nhà hoặc tại các công trình khác nhau nhưng có khoảng cách 

gần với nhau. Để tạo ra môi trường khuyến khích đi bộ, các vỉa hè, không gian 

công cộng năng động, linh hoạt, các cơ sở kinh doanh sẽ cần phải tạo các hoạt 

động kinh doanh ở đó. Điều này giúp nâng cao sự năng động của trung tâm thành 

phố và đường phố, với sự hỗ trợ của hệ thống giao thông công cộng.  

Để tạo lập môi trường đi bộ, các không gian cần được xem xét là phố đi bộ, 

phố thương mại, vỉa hè, bãi đỗ xe, quảng trường, công viên, vườn hoa, kiến trúc 

tổng thể, lối đi chung, khoảng lùi, mặt tiền, biển quảng cáo và chiếu sáng ngoài 

nhà. 
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2.4.3 Lý thuyết Đô thị nén và phát triển đô thị dựa trên giao thông công cộng 

Lý thuyết đô thị nén có xuất phát điểm từ quan điểm bảo vệ môi trường và 

sử dụng năng lượng hiệu quả. Rod Burgess định nghĩa đô thị nén là mật độ xây 

dựng và mật độ dân số đều tăng, các hoạt động kinh tế, xã hội và văn hóa cũng 

gia tăng và nó quyết định tới quy mô của đô thị, hình thái và cấu trúc đô thị và hệ 

thống định cư nhằm thỏa mãn nhu cầu về môi trường, xã hội và lợi ích từ việc tập 

trung các hoạt động có tính đô thị [59]. Năm 1973 Dantzig, G.B. and T.L. Saaty 

đưa ra mô hình đô thị nén với môi trường định cư lý tưởng cần hướng tới. Ông đã 

đưa ra các yêu cầu về đất đai, giao thông, công trình công cộng, hệ thống công 

viên quảng trưởng cho khu ở với quy mô trong vòng bán kính 500m. Năm 1996 

Thomas và Cousins đã đưa ra mô hình đô thị nén tiếp cận bằng đi bộ, xe đạp và 

giao thông công cộng, tôn trọng thế giới tự nhiên hoang dã, áp dụng cho các đô 

thị tại Mỹ. Năm 1999 nghiên cứu đã đề xuất được yêu cầu đô thị nén đó là ranh 

giới phát triển đô thị, kiểm soát đô thị hóa, và lần đầu tiên đề cập tới vấn đề sử 

dụng đất hỗn hợp cho đô thị nén [66]. Năm 2002 Burton [60] đã đưa ra mô hình 

đô thị nén đã đề xuất được tiêu chí nhà ở mật độ cao gắn với khu vực có giá trị 

cao và sử dụng đất hỗn hợp được tiếp cận ở mức độ cao hơn nữa theo cả chiều 

dọc và chiều cao, ông còn đề xuất được cả tiêu chí có hê thống trung tâm thứ cấp 

của đô thị. Năm 2005 Newman [14] đã bổ xung và hoàn thiện thêm các yêu cầu 

mô hình đô thị nén với các tiêu chí về hình thái xây dựng, hạ tầng kỹ thuật và thể 

chế quy hoạch và quản lý phát triển đô thị. Về hình thái xây dựng, Newman đã 

đưa ra tiêu chí cho cấp vi mô (lô đất, ô phố), độ đặc rỗng của không gian xây dựng 

đô thị, ranh giới đô thị, ông cũng đã đưa ra được tiêu chí về kiểm soát của quy 

hoạch và phát triển đất đai, năng lực tài chính của chính quyền đô thị cung cấp 

đầu tư HTKT và tiện tích đô thị. Năm 2012, OECD [119] đã hệ thống đưa ra tiêu 

chí chung cho mô hình các đô thị nén tại Châu Âu phù hợp với điều kiện thực tế 

của đô thị Châu âu bao gồm mật độ cao, khoảng cách, ranh giới, các khu vực đô 

thị liên kết bằng giao thông công cộng (sử dụng đất theo định hướng GTCC), khả 

năng tiếp cận dịch vụ và việc làm (sử dụng đất và công trình có tính hỗn hợp, dân 

cư tiếp cận xe đạp, đi bộ), chính quyền đô thị có năng lực và phối hợp ở cấp đô 
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thị và cấp vùng. Mô hình đô thị nén của UN Habitat [92] đã bổ xung thêm tiêu 

chí của mô hình đô thị nén về cấp vi mô như mạng đường phố, tiêu chí xã hội 

khuyến khích sự đan xen của các tầng lớp dân cư, nhà ở XH (Bảng 2.3). 

Bảng 2. 3 Tổng hợp một số mô hình đơn vị đô thị nén 

1973 Dantzig, G.B. 

and T.L. Saaty 

(khu ở, ĐVO) 

đất đai, giao thông, công trình công cộng, hệ thống công 

viên quảng trưởng, quy mô khu ở bk 500m 

1996 Thomas và 

Cousins (khu ở, 

ĐVO) 

tiếp cận bằng đi bộ, bằng xe đạp và giao thông công cộng, 

tôn trọng thế giới tự nhiên hoang dã 

Rod Burgress 2000 

(Đô thị) 

mật độ xây dựng và mật độ dân số đều tăng, các hoạt động 

kinh tế, xã hội và văn hóa cũng gia tăng 

2002 Burton  

(Đô thị) 

nhà ở mật độ cao gắn với giá trị cao, sử dụng đất hỗn hợp 

được tiếp cận mức độ cao theo cả chiều dọc và chiều cao, 

hê thống trung tâm thứ cấp đô thị 

2005 Newman  

(đô thị) 

hình thái xây dựng, hạ tầng kỹ thuật và, lô đất, ô phố), độ 

đặc rỗng của không gian xây dựng đô thị, ranh giới đô thị 

2012, OECD  

(đô thị) 

mật độ cao, khoảng cách, ranh giới, các khu vực đô thị 

liên kết bằng giao thông công cộng, dịch vụ việc làm 

UN Habitat (2017) 

(Khu ở, khu đô thị) 

mạng đường phố, tiêu chí xã hội khuyến khích sự đan xen 

của các tầng lớp dân cư, khu nhà ở xã hội 

 

Hình 2. 8 Mô hình phát triển ĐVĐT dựa trên GTCC của Peter Calthorpe [69]. 
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Mô hình TOD ra đời trong bối cảnh những tồn tại của các mô hình đơn vị 

láng giềng tạ Mỹ lúc bấy giờ được quy hoạch sử dụng đất đơn năng giới hạn bởi 

hệ thống giao thông đô thị, giảm khả năng liên kết của người đi bộ. Hệ thống 

đường sá thường bị tách biệt giữa giao thông cơ giới và giao thông đi bộ bằng 

tuyến đi dạo hay tuyến cảnh quan, làm cho đường phố được thiết kế ưu tiên cho 

xe cộ hơn là cư dân. Hệ thống đường trong đơn vị láng giềng chỉ tập trung giải 

quyết ắch tắc bằng các tuyến chính đô thị 

Xuất phát từ thực tiễn đó, TOD đã tạo ra  mô hình đơn vị láng giềng mới, 

đơn vị ở có chi phí tiết kiệm hơn nhờ giảm mức độ phụ thuộc vào ô tô, giao thông 

cơ giới, thay thế bằng GTCC. TOD tạo ra hiệu ứng tích cực tới môi trường khi sử 

dụng đất hiệu quả, giảm thiểu ô nhiễm từ phương tiện giao thông cơ giới, ô nhiễm 

không khí, đa dạng nhà ở với chi phí và loại hình. TOD tiết kiệm chi phí hạ tầng 

khi chúng hiệu quả và tiết kiệm. [69] Có 03 loại TOD là TOD trung tâm, TOD đô 

thị và TOD đơn vị ở [69]. 

Vai trò của mô hình phát triển đô thị nén vẫn được đánh giá có ý nghĩa tích 

cực tới môi trường dựa trên những ưu việt về mật độ dân số, không gian xây dựng, 

đa dạng sử dụng đất và công năng, giảm thiểu nhu cầu đi lại của phương tiện cơ 

giới. Mặc dù chưa có thống nhất tuyệt đối nào về định nghĩa thế nào đô thị nén 

được đa số học giả công nhận, nhưng đô thị nén vẫn được đánh giá đã góp phần 

đạt được các mục tiêu của phát triển đô thị bền vững dưới góc độ sử dụng năng 

lượng, giảm phát thải, tạo hiệu ứng tích cực về phát triển kinh tế, cấu trúc đô thị 

linh hoạt, gắn kết xã hội... 

Phát triển đô thị nén tại các cực phát triển mới là giải pháp cho việc cung cấp 

quỹ đất quy mô và giá trị cho các hoạt động kinh tế-xã hội của các đô thị lớn. Bên 

cạnh các trung tâm đô thị hiện hữu, phát triển đô thị nén tại các cực tăng trưởng 

mới cho phép thỏa mãn các giải pháp hiện đại hóa cơ sở hạ tầng, công viên cây 

xanh với chi phí hợp lý, tránh giải phóng mặt bằng và tái định cư đô thị hiện hữu. 

Thành phố đa cực là hình thái phát triển của đô thị khi đất đai, hoạt động đô thị 

được phát triển tập trung xung quanh một hoặc nhiều trung tâm ‘mới’ so với trung 
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tâm lịch sử của đô thị.  

Mô hình đô thị nén đa cực được phát triển mạnh do xu thế phát triển công 

nghiệp mạnh ra các vùng ven đô, sự phát triển của phương tiện giao thông cơ giới 

cá nhân, đặc biệt là ô tô con, sự phát triển của internet và máy tính cá nhân. Đây 

cũng là một đặc trưng hình thái đô thị hậu công nghiệp, khi các đô thị được kết 

nối nhanh với nhau thành những vùng đô thị lớn. Phát triển các cực mới sẽ đem 

lại những lợi thế về giá thành nhà ở, tiện ích đô thị, hạ tầng hiện đại, không gian 

cây xanh, đồng thời bảo tồn không gian trung tâm truyền thống. Đô thị càng lớn, 

kinh tế càng đa dạng thì phát triển đa cực là cần thiết. 

Bảng 2. 4 Những đóng góp của phát triển đô thị nén tới PTBV [119] 

Tham số của 

đô thị nén 

Những đóng góp của đô thị nén tới phát triển bền vững 

Lợi ích môi trường Lợi ích xã hội Lợi ích kinh tế 

1 

Sử dụng 

đất hiệu 

quả, mật 

độ cao 

Phát triển tập trung, 

dành quỹ đất nông 

nghiệp và cư trú của 

động thực vật, bảo 

tồn đa dạng sinh 

học.  

Mật độ các hoạt 

động giải trí, 

MĐDS và hoạt 

động thương mại 

cao hơn, nhiều 

người tiếp cận dễ 

dàng hơn tới dịch 

vụ địa phương. 

Tiết kiệm chi phí 

đầu tư cơ sở hạ 

tầng. 

2 Khoảng 

cách đi 

lại trong 

đô thị 

rút ngắn 

Giảm giao thông cơ 

giới, giảm CO2, 

giảm ô nhiễm 

không khí. 

Giá thành đi lại 

phải chăng.  

Chi phí hạ tầng tiết 

kiệm. 

3 

Công 

trình và 

đất đai 

đa chức 

năng 

 Tương tác xã hội 

giữa các hoạt động 

đô thị nhà ở, thương 

mại, dịch vụ... 

Chất lượng sống 

cao hơn do tiếp cận 

tốt tới dịch vụ khu 

vực (cửa hàng, 

bệnh viện...) 

Tăng hiệu suất do 

tính đa dạng, phồn 

vinh, và sáng tạo. 

Hấp dẫn doanh 

nghiệp, lao động 

chất lượng cao. 
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2.4.4 Phát triển đô thị bền vững 

Khái niệm phát triển đô thị bền vững phổ biến hiện nay hầu hết đều đề cập 

tới tầm quan trọng của cả 3 trụ cột là kinh tế, văn hóa-xã hội và môi trường [124]. 

Trụ cột xã hội đề cập tới cải thiện chất lượng sống của đô thị, giá trị bao trùm giữa 

các thành phần dân cư và mối quan hệ công bằng giữa các thế hệ hiện tại và tương 

lại thể hiện qua khả năng đáp ứng các nhu cầu hiện mà vẫn đảm bảo tiềm năng 

khai thác để đáp ứng nhu cầu của thế hệ tương lai. Trụ cột kinh tế nhằm mục tiêu 

phát triển đô thị tự chủ về kinh tế, việc làm, thu nhập và chỗ ở và thịnh vượng. 

Trụ cột môi trường hướng tới mục tiêu giải quyết những thách thức về MTST và 

công bằng giữa các thế hệ thể hiện qua giải pháp thông minh về khai thác tài 

nguyên, thích ứng biến đổi khí hậu, giảm phát thải và hiệu ứng khí nhà kính. Trong 

đó trụ cột về thể chế là nền tảng và chất xúc tác cần thiết để tạo cơ chế tham gia 

của các thành phần xã hội trong xây dựng các mục tiêu và thực hiện mục tiêu đó, 

đảm bảo cam kết xã hội ổn định và lâu dài [119]. 

Người ta ngày một ý thức được rằng nhiên liệu hoá thạch là tài nguyên thiên 

nhiên không thể tái tạo được (đó là ga, dầu, hoặc than…). Chỉ trong vòng 20 năm 

cuối thế kỷ XX, sản xuất năng lượng thế giới đã tăng 52% và trong đó 90% năng 

lượng sản xuất có nguồn gốc hoá thạch. Việc phát triển đô thị ra diện rộng hay 

mật độ thấp dẫn tới mở rộng phạm vi chiếm đất, vừa tạo ra những hạ tầng đường 

sá, bề mặt betong hoá ngăn chia, thay đổi và làm rối loạn những hệ thống sinh thái 

tự nhiên như sông suối, thảm thực vật, hồ ao...  

Cũng trong thời gian đó, nhận thức về biến đổi khí hậu và tác hại của khí nhà 

kính ngày một rõ nét. Trong 200 năm vừa qua, việc sử dụng nhiên liệu hoá thạch 

và phá hủy rừng đã làm tăng mức phát thải khí nhà kính CO2 lên 30%. Từ đó, có 

thể khẳng định rằng mô hình đô thị tiêu hao năng lượng hóa thạch, gia tăng phát 

thải khí CO2 thì không được coi là bền vững.  

Một yếu tố nữa cần xem xét của môi trường sinh thái đó là chất lượng đa 

dạng sinh học. Người ta nhận thức được rằng đa dạng sinh học là một tài nguyên, 

để đảm bảo con người có thể tồn tại một cách bền vững, thích ứng với các biến 
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động môi trường. Những hoạt động sống, sinh hoạt, sản xuất của con người như 

việc thu hẹp không gian sống, biến đổi môi trường sinh thái, gây ô nhiễm môi 

trường cư trú, sinh sản của động vật, thực vật sẽ tác động lớn vào số lượng, chất 

lượng các loài, cá thể trong loài v.v. ảnh hưởng tới chất lượng đa dạng sinh học.  

Những ô nhiễm như ô nhiễm nước, sau đó đến ô nhiễm không khí, đất, tiếng 

ồn v.v. chủ yếu xuất phát từ các hoạt động đô thị và có ảnh hưởng đến cả hệ sinh 

thái tự nhiên lẫn sức khoẻ, chất lượng sống của loài người. Vì vậy có thể nói, 

muốn giảm tác động của đô thị vào môi trường, điều quan trọng nhất xây dựng 

mô hình đô thị bền vững tổng quát là hướng tới mục tiêu là giảm tiêu thụ năng 

lượng, giảm phát thải khí nhà kính cũng như các loại ô nhiễm khác thông qua 

giảm phạm vi chiếm đất tự nhiên. 

2.4.4.1. Sinh thái đô thị 

Hệ sinh thái đô thị là hệ thống các chức năng đô thị (làm việc, sinh hoạt, nghỉ 

ngơi) được cấu trúc theo không gian và thời gian và theo một quy luật nhất định, 

trong đó con người có vai trò quan trọng nhất [13]. R. Elizabeth trong "Utopian 

Visions and Real Estate Dreams: The Eco-city Past, Present and Future", đã cho 

rằng Richard đã đưa ra khái niệm đô thị sinh thái là đô thị trong đó con người 

sống hài hòa với thiên nhiên và giảm thiểu tối đa dấu chân sinh thái của đô thị  

hoặc quy mô đất đai có thể tái tạo tài nguyên thiên nhiên bị mất đi. Quan điểm 

của ông cho rằng đô thị sinh thái có nghĩa là những nguyên tắc thiết kế thỏa mãn 

định cư con người một cách bền vững về mặt sinh thái và chất lượng sống cao 

nhất. Đặc điểm của đô thị sinh thái là nén để tạo điều kiện cho cuộc sống đô thị, 

phù hợp với điều kiện tự nhiên, mối quan hệ hữu cơ giữa văn hóa, lịch sử, sử dụng 

đất với cảnh quan (bio-region) và thông qua đó cải thiện môi trường sinh quyển 

(the bio-sphere). Có thể đề cấp tới một số giải pháp cơ bản sau: giảm tiêu hao 

năng lượng, thúc đẩy phát triển cộng đồng, đảm bảo công bằng xã hội và ưu tiên 

phát triển giao thông phi cơ giới và đóng góp cho phát triển kinh tế [125]. 
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2.4.4.2. Đơn vị đô thị nén theo hướng sinh thái 

Trên diễn đàn thế giới [124,119] đã nhấn mạnh tới tầm quan trọng của chính 

sách phát triển đô thị bền vững nhằm đưa ra mô hình phát triển đô thị trong bối 

cảnh biến đổi khí hậu và sử dụng tài nguyên hiệu quả. Cách tiếp cận trên đã đặt 

ra yêu cầu đổi mới đối với mô hình ĐVO nén, đơn vị láng giềng. Những tồn tại 

của mô hình ĐVO nén, đơn vị láng giềng về môi trường sinh thái có thể kể đến 

như việc tập trung hoạt động giao thông tạo ra ô nhiễm về tiếng ồn và phát thải 

tại các trục giao thông, gia tăng tiếng ồn trong khu ở [149], các tòa nhà cao tầng 

sẽ phát sinh nhu cầu sử dụng năng lượng lớn [137], những hạn chế của các vấn đề 

xã hội như ít có ý thức chung về nơi chốn, cảm giác lo lắng, mất an toàn, mất kiểm 

soát [140], sự cạnh tranh về không gian do giá trị gia tăng cao của đất đai khiến 

không gian xanh công cộng bị thu hẹp [86,90], không gian cao tầng hạn chế tầm 

nhìn cảnh quan, bóng đổ và thiếu không gian mở [115].   

Những nguyên tắc phát triển sử dụng đất đa dạng cần khuyến khích đặc biệt 

là tại Khu vực trung tâm nhằm tạo ra sự phong phú và sức sống cho sử dụng đất 

trong đô thị.Nhà ở và việc làm và những chức năng phù hợp khi kết hợp với nhau 

nên được bố trí gần nhau về mặt thời gian, không gian để giảm nhu cầu đi lại, tiết 

kiệm năng lượng và ô nhiễm (ECTP Công ước Athens 1998). 

Lý thuyết đô thị mới (Neo-Urbanism), đô thị tăng trưởng thông minh (smart 

growth) đều hướng tới mục tiêu tổ chức không gian theo xu hướng nén, trung tâm 

đô thị sầm uất và giới hạn phát triển bằng các ranh giới đô thị rõ ràng. Thêm vào 

đó là hạ tầng xanh được phát triển để tạo cân bằng sinh thái cho không gian nén 

và nâng cao chất lượng môi trướng sống [80].  

Lý thuyết lượng hóa cảnh quan (Landscape Metrics) cho phép xác định quá 

trình thay đổi của cấu trúc không gian theo chuỗi thời gian và không gian [77]. 

Với sự hỗ trợ của công nghệ ảnh viễn thám và công nghệ GIS, các nghiên cứu sự 

chuyển hóa cấu trúc không gian ngày càng thuận tiện và có độ tin cậy cao 

[117,118]. Mở ra triển vọng nghiên cứu ứng dụng công nghệ số về môi trường 

sinh thái cho các nhà nghiên cứu và thực hành quy hoạch đô thị [91]. 
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2.4.5 Xu hướng phát triển đơn vị đô thị nén theo hướng bền vững 

Xu hướng lý luận mô hình ĐVĐTN là hướng tới mục tiêu nâng cao chất 

lượng môi trường sinh thái trong khi vẫn đảm bảo mục tiêu phát triển kinh tế và 

xã hội. Những kết quả nghiên cứu gần đây về nông nghiệp đô thị, rừng đô thị, 

sinh thái đô thị, quy hoạch đô thị sinh thái đã gợi ý những chiến lược phát triển 

cho không gian xanh bằng cách thiết lập hạ tầng xanh nhằm nâng cao năng lực 

sinh thái của ĐVĐTN [86,90,101].  

2.5. Cơ sở thực tiễn  

2.5.1 Điều kiện tự nhiên và khí hậu: 

Khu vực nghiên cứu thuộc 03 quận phía nam có cùng chung với khí hậu của 

Thành phố Hà Nội, trong vùng bị ảnh hưởng của khí hậu gió mùa. 

- Nhiệt độ trung bình là:   23.4oC. 

- Độ ẩm không khí trung bình năm: 84%. 

- Lượng mưa trung bình hàng năm là: 1670 mm. 

- Số giờ nắng trung bình năm:  1640 giờ. 

- Khí hậu chia làm 2 mùa rõ rệt: Mùa nóng: từ tháng 4 đến tháng 10, gió chủ 

yếu là gió Đông Nam, nhiệt độ cao nhất 38oC. Mùa lạnh: từ tháng 11 đến hết 

tháng 3, gió chủ yếu là gió Đông Bắc; trời rét, khô, nhiệt độ thấp nhất là 8oC. Độ 

ẩm trung bình hàng năm là 84,5%; Độ ẩm có lúc đạt 100% vào mùa mưa; bão 

thường xuất hiện trong tháng 7 & 8, cấp gió từ 8 – 10, có khi giật đến cấp 12. 

Địa chất thuỷ văn, địa chất công trình: Chế độ thủy văn chịu ảnh hưởng của 

hệ thống sông Tô Lịch, sông Lừ, sông Nhuệ. Ngoài hệ thống các sông thoát nước, 

chế độ thủy văn còn chịu ảnh hưởng của 05 hồ điều hòa tiêu thoát nước chính: Hồ 

Linh Đàm, Định Công, Đầm Hồng, Thanh Liệt và các hồ nhỏ hiện có khác. 

Cấu trúc sinh thái cảnh quan và mặt nước của 03 quận được phân thành 03 
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nhóm; mảnh cảnh quan, tuyến cảnh quan và điểm cảnh quan, Trong đó mảnh cảnh 

quan là không gian mặt nước, tuyến cảnh quan là hệ thống sông và điểm cảnh 

quan là các công viên, vườn hoa của khu vực. Các cấu trúc sinh thái còn được 

phân loại theo tiêu chí chức năng điều tiết môi trường sinh thái gồm điều hòa nước 

mặt, cung cấp các hoạt động văn hóa như vui chơi giải trí lễ hội du lịch và cung 

cấp thực phẩm, nguồn nước của khu vực. Cụ thể như sau: 

Bảng 2. 5 Cấu trúc cảnh quan cây xanh và mặt nước của 03 quận 

 

 
Diện 

tích 

Chức năng của môi trường sinh thái 

Mảnh, tuyến, 

điểm 

Quận Đống 

Đa 

Quận Hai Bà 

Trưng 

Quận Hoàng 

Mai 

1 

Mảnh cảnh 

quan mặt 

nước  - - 

- 

1.1 

Hồ Thiền 

Quang 5.5 

- Điều tiết, VH 

  

1.2 Hồ Bảy Mẫu 21 
- Điều tiết, VH 

 - 

1.3 Ba Mẫu 5.6 
- Điều tiết, VH Điều tiết, VH 

1.4 Hồ Yên Sở 150 
- Điều tiết, VH 

 - 

1.5 

Hồ Thanh 

Nhàn 8.5 

- - Điều tiết, VH 

1.6 Hồ Linh Đàm 86 
Điều tiết, VH - - 

1.7 Hồ Kim Liên 3.35 
Điều tiết, VH - - 

1.8 Hồ Đống Đa 19 
- - Điều tiết, VH 

1.9 

Hồ Định 

Công 19 

- - Điều tiết, VH 

1.10 

Hồ Nam 

Đồng 5 

- - Điều tiết, VH 

2 

Tuyến cảnh 

quan  

- 

Điều tiết 

Điều tiết 

2.1 

Sông Kim 

Ngưu  

- - Điều tiết 

2.2 Sông Sét  Điều tiết 
- 

-  
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Diện 

tích 

Chức năng của môi trường sinh thái 

Mảnh, tuyến, 

điểm 

Quận Đống 

Đa 

Quận Hai Bà 

Trưng 

Quận Hoàng 

Mai 

2.3 Sông Lừ  
- - Điều tiết 

2.4 Sông Gạo  

- 
Điều tiết 

Điều tiết 

2.5 
Sông Tô Lịch 

 Điều tiết - 
Điều tiết 

3 

Mảnh cảnh 

quan   

- 

- 

- 

3.1 

Công viên 

Thống nhất 

47.5 

Công viên 

trung tâm đô 

thị Điều tiết 

- 

3.2 

Công Viên 

Yên Sở 

67 

Công viên 

trung tâm đô 

thị 

- Điều tiết, VH 

3.3 

Công Viên 

Linh Đàm 
4 

Công viên 

chức năng 

- Điều tiết, VH 

3.4 

Công viên 

Định Công 
1.3 

Công viên 

chức năng 

- Điều tiết, VH 

3.5 

Công viên 

tuổi trẻ 

15.4 

Công viên 

trung tâm đô 

thị 

Điều tiết, VH 

-  

3.6 

Vườn hoa 

Times City  

- - Điều tiết, VH 

3.7 

Công viên Hồ 

Đền Lừ 
8.7 

Công viên 

chức năng 

- Điều tiết, VH 

3.8 

CV Đô thị 

Vĩnh Hoàng 
4.6 

Công viên 

chức năng 

- Điều tiết, VH 

4 

Mảnh cảnh 

quan giới hạn  

- - 

- 

4.1 

Khu vực Hồ 

yên Sở: hồ 

điều tiết, sản 

xuất hoa, quả  

- - 

Điều tiết, 

cung cấp  

(nguồn: tác giả). 

2.5.2 Đặc điểm văn hoá, xã hội và dân cư 

Thành phố HN có quy mô dân số toàn đô thị và dân số nội thành xếp thứ 2 

sau thành phố HCM trong hệ thống đô thị toàn quốc. Về tốc độ tăng trưởng giai 

đoạn 2010-2020 toàn đô thị của TP Hà Nội là 2,13%. 02 thành phố lớn nhất là 
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HN và HCM đều có tốc độ tăng trưởng thành phố cao, thành phố HN có con số 

tăng trưởng cao nhất nhưng cũng một phần từ sát nhập ranh giới hành chính với 

tỉnh Hà Tây và tỉnh Vĩnh Phúc năm 2008. Hàng năm tăng trưởng dân số của TP 

Hà Nội là 50 nghìn người. Tuy nhiên, sự thay đổi dân số không đồng đều giữa các 

quận, huyện. 

Thành phố Hà nội có xu thế tăng diện tích ở bình quân. Theo số liệu cục niên 

giám thống kê diện tích ở bình quân năm 2010 của Hà Nội là 16.7m2/người, thì 

tăng lên 26 m2/người năm 2020.  

Bảng 2. 6 Dân số và mật độ dân số của 03 quận  

Quận 
Diện tích 

(ha) 

Dân 2020 

(1000ng) 

Đất ở 2020 

(ha) 

MDDS  

(ng/ha) 

MDDS đất 

ở (ng/ha) 

Đống Đa 1020 370 436 362 848 

Hai Bà Trưng 1026 318 365 309 871 

Hoàng Mai 4032 411 1120 102 370 

(Nguồn: Quy hoạch sử dụng đất TP Hà Nội, 2023) 

Cơ cấu sử dụng đất ngoài đất ở bao gồm đất cơ quan, đất thương mại và đất 

sản xuất kinh doanh được trình bày tại bảng sau: 

Bảng 2. 7 Cơ cấu sử dụng đất 03 quận  

TT Loại đất Q.Đống đa Q. Hai Bà Trưng Q. Hoàng mai 

1 Đất trụ sở 2.15 8.5 13.78 7 

2 Đất trụ sở 2.16 24.9 5.53 3.2 

3 Đất trụ sở 2.17 4.6 0.22 - 

 Tổng (1-3) 38 19.53 10.2 

4 Đất TMDV 2.5 64.6 45.6 63.3 

5 Đất sản xuất 2.6 - 38.8 152 

 Tổng (1-5) 102.6 103.93 225.5 

(Nguồn: Quy hoạch sử dụng đất, 2023) 
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Bảng 2. 8 Mức độ sử dụng đất hỗn hợp của 03 quận  

 

 Hạng mục Q. Đống Đa 

Q. Hai Bà 

Trưng 

Q. Hoàng 

Mai 

1 

Diện tích tự nhiên (ha) 
1020 1026 4032 

2 

Đất chức năng ngoài ở (ha) 
102.6 103.93 225.5 

3 

Đất ở (ha) 
436 365 1120 

4 

Đất ở/đất chức năng (LẦN) 4.2 3.5 5.0 

5 Đất VPhòng/đất chức năng 

(LẦN) 0.4 0.2 0.05 

6 Đất TMại/đất chức năng 

(LẦN) 0.6 0.4 0.3 

7 Đất sản xuất/đất chức năng 

(LẦN)   0.4 0.7 

Như vậy về cơ cấu sử dụng đất phát triển (bao gồm đất thương mại dịch vụ 

và đất sản xuất) thì quận Đống Đa có quỹ đất phát triển ít nhất trong 03 quận 

nghiên cứu. Chỉ có 02/03 quận; quận Hai Bà Trưng và Hoàng Mai có quỹ đất sản 

xuất trong nội thành và quận Hoàng Mai có quĩ đất sản xuất lớn nhất. Về cơ cấu 

các loại đất ta có thể thấy tỷ lệ đất ở trên đất khu chức năng cao nhất ở quận Hoàng 

Mai, đất văn phòng và thương mại tại quận Đống Đa là cao nhất, còn đất sản xuất 

thì quận Hoàng Mai cao nhất. 

- Tại Hà Nội các công viên, vườn hoa tập trung nhiều tại các khu dân cư 

chiếm khoảng 46% tổng số công viên, (vườn hoa Định Công, công viên Đền 

Lừ…), công viên tại các trung tâm văn hóa, kinh tế, chính trị chiếm khoảng 28% 

(như công viên Bách Thảo, vườn hoa Lê Nin, vườn hoa Lý Thái Tổ, vườn hoa 

Diên Hồng…), còn lại là công viên vườn hoa gắn với các khu vực có cảnh quan 

thiên nhiên chiếm khoảng 21%. 

Bảo tồn, phát huy các giá trị di sản văn hoá vật thể và phi vật thể, các di tích, 

công trình kiến trúc có giá trị. Hà Nội hiện có 5.922 di tích được kiểm kê (trong 

đó có 1 di sản văn hóa thế giới, 21 cụm di tích quốc gia đặc biệt, 1.160 di tích 



91 

quốc gia, 1.456 di tích cấp thành phố); hơn 1.700 di sản văn hóa phi vật thể. Bảo 

tồn, phát huy giá trị các di sản văn hóa thúc đẩy phát triển công nghiệp văn hóa 

tại Thủ đô, phát triển du lịch xanh, du lich sinh thái-văn hóa. 

Giai đoạn 2016 đến nay: Ô nhiễm không khí bởi bụi mịn (PM2.5) tiếp tục là 

vấn đề nghiêm trọng của thủ đô Hà Nội, đặc biệt là vào thời điểm giao mùa, mùa 

đông- không khí khô, khi có hiện tượng nghịch nhiệt xảy ra.  

Phần lớn các vị trí quan trắc tiếng ồn giao thông có độ ồn vượt QCVN 

26:2010/BTNMT, có xu hướng tăng dần theo thời gian. 

2.5.3 Yếu tố kinh tế, kỹ thuật và công nghệ 

Tốc độ tăng trưởng trung bình thành phố Hà nội giai đoạn 2013-2018: ô tô 

các loại tăng khá cao, trung bình 10,2 %/năm (ô tô con tăng cao nhất 17,7%/năm), 

xe máy đang có xu hướng tăng chậm, trung bình 6,7 %/năm. Số lượng xe ô tô con 

có tốc độ tăng trưởng rất cao và tác động tới hệ thống giao thông đô thị do quy 

mô diện tích chiếm đất của loại hình phương tiện này lớn hơn nhiều so với xe 

máy. 

Năng lượng sử dụng cho nhà ở và văn phòng. Đối với nhà ở năng lượng sử 

dụng cho điều hòa và đun nước nóng là chủ yếu. đối với văn phòng thì chiếu sáng, 

trang thiết bị và thang máy, điều hòa là chiếm năng lượng chủ yếu. Năng lượng 

sử dụng cho nhà ở và hành chính bằng 2/3 tổng cầu năng lượng thương mại và 

dịch vụ. Cho nên tiết kiệm năng lượng cho các tòa chung cư có ý nghĩa quan trọng 

trong chiến lược tiết kiệm năng lượng. 

Xây dựng, phát triển đô thị Hà Nội  đa tầng, đa chức năng, với các không 

gian công trình ngầm: cơ sở thương mại - dịch vụ, giao thông, bãi đỗ xe, kho tàng. 

2.6. Bài học trong nước và nước ngoài 

2.6.1 Trong nước 

2.6.1.1. Thành phố Nha Trang: 

Khi đồ án Điều chỉnh quy hoạch chung được phê duyệt, thành phố Nha Trang 
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có rất ít hơn 10 công trình cao tầng trên 15 tầng. Đến năm 2018, sau 6 năm thực 

hiện trên địa bàn Thành phố đã có 34.2 ha các công trình cao tầng, khoảng 30 

công trình cao tầng. Giai đoạn 2010-2018, tầng cao công trình tăng từ 15 tầng lên 

40 tầng; trong đó tầng cao từ 7-20 tầng chiếm 55%, tầng cao từ 21-30 tầng chiếm 

20% và tầng cao 31-40 tầng là 25%. Quỹ đất công trình cao tầng 34.2 ha.  

Giai đoạn 2012-2018 TP Nha Trang phát triển ồ ạt các ĐVĐTN dạng công 

trình nén có tầng cao, HSSD, MĐXD gia tăng đột biến và cục bộ tại khu vực trung 

tâm thành phố bán kính 5km từ bờ biển. Dạng công trình nén có tầng cao trên 25 

tầng chiếm 45%, MĐXD áp dụng mức tối đa cho phép của Quy chuẩn Xây dựng 

Việt nam, đặc biệt tại khối đế công trình cao tầng. Do đó, dẫn đến cảm giác ngột 

ngạt, chật chội trong không gian. Các công trình chủ yếu chiếm lĩnh không gian 

tiếp cận với biển làm hạn chế tầm nhìn, thông gió và chất lượng cảnh quan chung 

của thành phố. Mô hình ĐVĐTN tại Nha Trang hiện nay được nhận định mới chỉ 

dựa trên nhu cầu khai thác tối đa hóa không gian xây dựng nên có rất nhiều hạn 

chế về chất lượng MTST của khu vực. 

2.6.1.2. Thành phố Hồ Chí Minh: 

TP Hồ Chí Minh là đô thị lớn nhất cả nước có xu thế phát triển ĐVĐTN dưới 

hai hình thức một là phát triển ĐVĐTN dưới dạng CTN và CCTN tại khu vực đô 

thị hiện hữu, hai là phát triển ĐVĐTN dưới dạng KĐTM tại những khu vực quỹ 

đất sạch (đất sản xuất nông nghiệp, đất chưa xây dựng…) của khu vực phát triển 

mới. Tuy nhiên hạn chế của mô hình ĐVĐTN hiện nay tại TP HCM là về chất 

lượng môi trường sinh thái, phát triển không gian hạ tầng xã hội và công viên cây 

xanh chưa tương xứng với không gian ĐVĐTN, chưa gắn với lợi thế tiếp cận của 

hệ thống GTCC. Cấu trúc không gian của các ĐVĐTN phân bố theo dạng điểm, 

tuyến, trục phân tán không có cấu trúc rõ ràng trong đô thị, ảnh hưởng tới không 

gian đô thị và chất lượng cảnh quan đô thị. 

2.6.2 Nước ngoài 

Theo nghiên cứu của Newman và Kenworth năm 1999, các đô thị tại 5 châu 

lục chỉ ra rằng mật độ dân số càng thấp, đô thị càng mở rộng thì mức độ sử dụng 
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năng lượng càng tăng, và ngược lại mật độ dân số càng cao thì mức độ sử dụng 

năng lượng càng thấp. Do đó mô hình ĐVĐTN có nghĩa là mức độ sử dụng năng 

lượng sẽ hiệu quả hơn, góp phần vào tăng trưởng quy mô dân số đô thị, và đương 

nhiên khi khi mật độ cao do không gian nén sẽ tạo ra mật độ cao về các hoạt động 

và tạo điều kiện thuận lợi cho sự đa dạng cũng phát triển theo. Từ đó có thể nói 

mô hình ĐVĐTN góp phần tích cực vào tính xã hội của đô thị. 

Tại các quốc gia đang phát triển ngoài những yếu tố toàn cầu hóa về phát 

triển hệ giao thông cá nhân, tác động của biến đổi khí hậu thì mô hình đô thị nén 

tại quốc gia này còn chịu tác động ‘kép’ về đặc điểm tốc độ đô thị hóa cao, tăng 

dân số cơ học, di dân nông thôn ra thành thị lớn, quá trình già hóa dân số1 trong 

khi điều kiện kinh tế-xã hội đang trong quá trình phát triển còn thấp do đó hình 

thái, cấu trúc đô thị vẫn trong quá trình mở rộng, phát triển và hoàn thiện với tốc 

độ nhanh hơn và trong thời gian ngắn hơn so với các nước phát triển và được biểu 

hiện có cả những đặc điểm chung và đặc điểm riêng của mô hình đô thị nén.  

Có sự khác biệt giữa Châu Âu và Bắc Mỹ về mục tiêu và giải pháp quy hoạch 

phát triển không gian nén. Các đô thị Châu Mỹ đối mặt với hiện trạng là gần như 

toàn bộ hệ thống đô thị hiện hữu rất dàn trải, trong khi Châu Âu, Châu Á thì có 

rất nhiều khu vực đô thị, khu dân cư đã có tính chất nén từ trước. Các đô thị tại 

Châu Mỹ nhằm tạo ra những không gian nén trong đô thị chứ không hẳn tạo ra 

cấu trúc nén cho toàn đô thị, còn tại các đô thị tại Châu Âu thì làm sao tái cấu trúc 

đô thị nén hiện hữu để đô thị hiệu quả hơn, còn các đô thị tại Châu Á phát triển 

thì phát triển đô thị nén mang tính toàn diện hơn cả về góc độ kinh tế và xã hội, 

thay đổi cấu trúc đô thị và thay đổi thói quen đô thị, các khu trung tâm đô thị, trục 

GTCC, hệ thống TOD là xương sống của nến kinh tế và cấu trúc đô thị. Tại các 

đô thị Châu Á đang phát triển mô hình đô thị nén do bị ảnh hưởng mạnh mẽ của 

chiến lược sản xuất và đầu tư quốc tế, tác động kép về di cư nông thôn-đô thị, 

những yếu tố về kinh tế phi chính thức, cơ sở hạ tầng thiếu, điều kiện khí hậu 
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nóng ẩm, nên đã tạo ra mô hình đô thị với chi phí thấp, KGN có cấu trúc không 

bền vững về môi trường, xã hội và kinh tế quốc gia cả trong giai đoạn hiện nay. 

2.6.2.1. Tại Anh Quốc 

Mô hình ĐVĐTN là ưu tiên phát triển công trình cao tầng, tăng mật độ dân 

cư, tăng các chức năng về thương mại, văn hoá, văn phòng, bán lẻ, giải trí [139]. 

Lựa chọn chức năng phù hợp với khu ở, cung cấp tuyến xe buýt tới điểm kết nối 

đường chính đô thị, khu vực. Kết quả thu được là phát triển đa chức năng, đạt 

được phát triển mật độ cao (290ng/ha, net mật độ là 406ng/ha). Ý tưởng quy hoạch 

về  tuyến đường sắt nhẹ công cộng (Light Rail Transportation System-LRTS) 

đóng vai trò quan trọng để hướng tới mục tiêu xây dựng mô hình ĐVĐTN bằng 

cách tạo ra các nút dọc tuyến LRTS. Các nút này có thể là điểm dừng hoặc bến 

xe, xung quanh là dự án nén bằng quy định về phân vùng SD đất.  

Bảng 2. 9 Mật độ cư trú và bãi đỗ xe trong các ĐVĐTN TP London [139] 

Vị trí 
Phân 

vùng 
Nhà liền kề 

Nhà liền kề, 

 căn hộ 
Căn hộ 

BK 10 phút 

đi bộ từ 

trung tâm 

đô thị 

  

  

Trung 

tâm 

  

650-1100 

nhà/ha (240-

435 hộ/ha) 

Đô thị 

 
200-450nhà/ha 

(55-175 hộ/ha) 

450-700 nhà/ha 

(165-275 

hộ/ha) 

Vùng 

ven 
 

200-300nhà/ha 

(50-110 hộ/ha) 

250-350 nhà/ha 

(80-120 hộ/ha) 

Gần trục 

giao thông 

và gần 

trung tâm 

  

Đô thị 

 
200-300nhà/ha 

(50-110 hộ/ha) 

250-350 nhà/ha 

(100-150 

hộ/ha) 

Vùng 

ven 

150-200 nhà/ha 

(30-65 hộ/ha) 

200-350nhà/ha 

(50-80 hộ/ha) 
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Vị trí 
Phân 

vùng 
Nhà liền kề 

Nhà liền kề, 

 căn hộ 
Căn hộ 

Vùng ven 

đô 

Vùng 

ven 

150-200 nhà/ha 

(30-50hộ/ha) 
  

Chỗ đỗ xe 
 

2-1.5 chỗ đỗ/nhà 
1.5-1 chỗ/nhà 

(hộ) 

< 1 chỗ /nhà 

(hộ) 

(Đơn vị nhà gồm nhà liền kề, biệt thự, nhà vườn, đơn vị căn hộ là các căn hộ 

trong các chung cư). 

2.6.2.2. Tại Pháp 

ĐVĐT phát thải thấp là khu dân cư có tác động ít nhất tới môi trường do có 

nguyên tắc quản lý tài nguyên bền vững về năng lượng, nước và rác thải; đặc điểm 

của ĐVĐT là mật độ xây dựng nén, sử dụng đất hỗn hợp và giao thông bền vững 

(giao thông công cộng, xe đạp, đi bộ). Bắt buộc nhà ở phải đáp ứng các yêu cầu 

về sử dụng năng lượng hiệu quả, sử dụng đất hỗn hợp và tiết kiệm đất, bảo vệ đa 

dạng sinh học; khuyến khích giao thông bền vững, tạo việc làm. Thiết kế DA với 

mật độ là 80 nhà/ha, sử dụng hỗn hợp trong nhà cao tầng (thương mại tầng trệt và 

dân cư ở các tầng trên) và cấm các xe cá nhân trong phạm vi của khu dân cư, giảm 

quỹ đất về bãi đỗ xe và đường giao thông trong khu dân cư, hệ thống lối đi bộ, 

tuyến xe đạp sẽ phát triển trong toàn khu, tiếp cận tới không gian công cộng và hệ 

thống GTCC (metro, tàu điện, buýt) [46]. 

2.6.2.3. Tại Hong Kong 

Tại Hong Kong: phát triển công trình cao tầng 30-60 tầng, mật độ cư trú cao, 

phát triển dọc các hành lang giao thông công cộng (thời gian đi lại giảm ¼ so với 

trước đây). Mật độ tối đa 9600 ng/km2 hoặc 2048 nhà/km2 là một cách tiêu chí 

quan trọng của mô hình ĐVĐTN tại Hongkong. Các hoạt động đa chức năng của 

1 công trình: dân cư kết hợp thương mại, văn phòng và sản xuất không độc hại tại 

các công trình cao tầng của Hồng Kông là giải pháp được áp dụng. Tuy nhiên hạn 

chế của mô hình này là ít xem xét tới giá trị của không gian xanh, khả năng đóng 

góp vào chất lượng của hệ sinh thái đô thị là hạn chế [115,144]. Phân vùng mật 

độ các ĐVĐTN nhằm tối đa hóa sự tập trung của dân cư và việc làm tại những 
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khu vực xung quanh, dọc hành lang có năng lực giao thông cao, để thực hiện chiến 

lược kiến tạo Hong Kong có hình thái không gian đô thị mật độ cao. KGXDN khu 

ở với mức độ nén khác nhau với HSDD từ 0.4 đến 8 lần, tùy theo khoảng cách và 

khả năng sử dụng GTCC và giới hạn về môi trường của KGXDN đó. Ưu tiên cao 

nhất vẫn là KGXDN tái thiết tiếp cận tốt với GTCC và KGXD của những khu đô 

thị mới đầu tư đồng bộ với HSDD cao nhất là 6-8 lần, những KGXDN tiếp cận 

GTCC kém hơn và hạn chế về môi trường thì cho phép giới hạn HSSD từ 3-6 lần.  

Những hạn chế của mô hình KGXDN Hồng kông đó là mục tiêu khu vực 

hỗn hợp là chưa đạt được, chủ yếu vẫn là phát triển nhà ở là chính, còn việc làm 

tạo ra là chưa đạt được do vậy vẫn phát sinh nhu cầu giao thông đi lại cao giữa 

KGXDN và khu chức năng khác của đô thị, giữa khu đô thị mới và khu đô thị 

hiện hữu. KGXDN tạo điều kiện cho phát triển giao thông đi bộ, do hình thái nén 

giúp rút ngắn khoảng cách đi lại giữa các hoạt động ăn ở, làm việc và giải trí. Liên 

kết bằng đường đi bộ từ CBD và khu dân cư dài 800 m, cao 135m có 134 000 

người sử dụng hàng ngày [111]. 

Bảng 2. 10 Hình thái đi lại của Hongkong 1992 [111] 

TT Giao thông Số chuyến đi % chuyến đi 

1 Trung tâm hiện hữu 6 641 000 65 

2 Kowloon tới new territori 2 263 000 20 

3 Từ và đến khu đô thị mới 1 520 000 15 

4 Tổng số 10 298 000 100 

Mô hình khu đô thị mới ở HK được thực hiện nhanh chóng trong vòng 30 

năm, 09 đô thị mới được hình thành. Tsuen Wan and Twai Tsing là mô hình đầu 

tiên, tiếp đến Tai Po là thế hệ thứ hai và thế hệ gần đây nhất là Tseung Kwan O. 

Tuy nhiên hạn chế của mô hình này là ít xem xét tới giá trị của không gian xanh, 

khả năng đóng góp vào chất lượng của hệ sinh thái đô thị là hạn chế [144]. 
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Hình 2. 9 Cơ cấu giao thông của HongKong [111] 

2.6.2.4. Tại Hoa Kỳ 

Các đô thị khuyến khích tăng hệ số sử dụng đất cho các dự án phát triển tại 

khu vực có tiếp cận tốt với đầu mối giao thông quan trọng để tạo ra mô hình áp 

dụng TOD. Massachusetts: tại các TOD quy định tỷ lệ diện tích sàn vượt qua tiêu 

chuẩn quy ước ít nhất 1 lần cho các cộng đồng ngoại ô, 2 lần ở các thành phố nhỏ 

và khu phố đô thị, 2,5 đến 10 lần đối với đô thị, và hơn 4 lần trong trung tâm thành 

phố. Arlington, Virginia: hơn 15.000 nghìn feet vuông văn phòng và 18.000 đơn 

vị nhà ở đã được xây dựng dọc theo hai hành lang giao thông công cộng; HSSD 

đất cho dự án gần nhà ga dao động từ 6 lần đến 10 lần, tương tự như mật độ ở 

trung tâm thành phố truyền thống. Seattle, Washington, và Addison, Texas- Khu 

vực đô thị ở vùng Seattle và Addison Circle ở Addison, Texas, đạt hoặc vượt quá 

120-250 căn nhà/ha trong khi mật độ nhà ở thông thường thấp hơn rất nhiều. Theo 

I.Kildsgaard, đô thị phát thải thấp thúc đẩy phát triển đô thị carbon thấp thì tất yếu 

phải tiến hành thiết kế đô thị sinh thái, nâng cao tiêu chuẩn về thiết kế, vật liệu, 

năng lượng v.v.. cho kiến trúc công trình, và phát triển năng lượng tại chỗ [46]. 

2.6.2.5. Tại Nhật Bản 

Được nêu tại Chiến lược phát triển quốc gia của Nhật bản (Territory 

Development Strategy-TDS), quy hoạch vùng sử dụng đất cho khu ở (khu 

ở/residence-induced zone) là chiến lược áp dụng cho phát triển đô thị tại Nhật 

bản, được phân thành  03 loại; ĐVĐTN tại trung tâm đô thị hoặc trung tâm khu 

20% 

65% 

1

115% 
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dân cư, ĐVĐTN có khả năng tiếp cận với trung tâm đô thị hoặc trung tâm khu 

dân cư hoặc có chức năng trung tâm đô thị trong bán kính phục vụ, và ĐVĐTN 

tại khu vực trung tâm hoặc khu dân cư tập trung là trung tâm vùng trước khi chúng 

được sáp nhập vào đô thị. Chiến lược này nhằm duy trì mật độ dân số tối ưu trong 

khu vực ưu tiên, cho dù đô thị đó có áp lực giảm dân số đi chăng nữa, có như vậy 

mới đảm bảo dịch vụ đô thị cho dân cư và cộng đồng được bền vững về mặt kinh 

tế (là số lượng người sử dụng đường sắt đô thị đạt ngưỡng sử dụng) [154]. 

2.6.2.6. Tại Đức 

Quartier Vauban là một ĐVĐT thiết kế sát trung tâm Freiburg, Đức. ĐVĐT 

này có quy mô 35 ha với 5000 dân (142ng/ha) và 600 việc làm, cách trung tâm 

Freiburg 4 km về phía nam, xây dựng năm 1990 và kết thúc năm 2006. Nó được 

xây dựng như một đơn vị kiểu mẫu về khuyến khích môi trường sống không có ô 

tô, thiết kế khu vực cho những chuyến đi ngắn hoặc mật độ cao, hệ thống sưởi ấm 

khu vực thân thiện với môi trường với các nguồn năng lượng tái tạo, kết hợp của 

các tầng lớp xã hội, ưu tiên các nhà đầu tư là tư nhân và hợp tác xã. 

Khái niệm giao thông/di chuyển sinh thái được triển khai với việc giảm số 

lượng ô tô cá nhân bố trí ở vùng ngoại vi, GTCC tốt, hệ thống dịch vụ chia sẻ ô 

tô thuận tiện và chất lượng cuộc sống cao hơn. Phong cách sống: Đường phố và 

các không gian công cộng khác là nơi giao lưu xã hội và là sân chơi cho trẻ em. 

Các tuyến phố thiết kế là không gian công cộng (trừ tuyến chính) gọi là ‘không 

gian chung’ cho tất cả người dùng. Ý tưởng ‘không gian chung’ bắt nguồn từ Hà 

Lan với tên gọi là Spielstrasse. Vauban được kết nối với trung tâm bằng đường xe 

điện. Hầu hết các đường phố trong ĐVĐT đều thân thiện với người đi bộ và thích 

hợp cho trẻ em vui chơi và có giới hạn tốc độ 5km/giờ. Trong ĐVĐT xác định 

khu vực 30 km/h bao gồm phố vui chơi (Spielstrasse), phố xe đạp (Fahrradstrasse) 

vì Quartier Vauban được phát triển như “khu phố của những chuyến đi ngắn” nên 

xe đạp đóng một vai trò trong cuộc sống hàng ngày của hầu hết cư dân. Đường 

dành cho người đi bộ có nhiều lối đi nối cư dân với thiên nhiên, khu bán lẻ và giao 

thông công cộng. Việc đỗ xe trên đường chỉ được phép trên con phố chính. Đỗ xe 

riêng bị cấm. Những cư dân có ô tô sẽ phải đỗ xe trong gara ở rìa ĐVĐT. 



99 

2.6.2.7. Tại Canada 

Chương trình ‘Mật độ theo hướng sinh thái’ (EcoDensity) ở thành phố 

Vancouver được đề xuất là các sáng kiến về quy hoạch và phát triển bền vững, 

được thiết kế nhằm (1) đưa ra giải pháp phát triển đô thị mà giảm tác động của 

chúng ta đối với môi trường? (2) có thể phát triển đô thị theo cách duy trì khả 

năng sống của chúng ta và (3) phát triển theo cách tạo ra nhiều loại nhà ở hợp lý 

hơn? ‘Mật độ theo hướng sinh thái’ được xác định là đúng địa điểm và đúng thời 

điểm, nhằm giảm “dấu chân sinh thái”. bằng cách có thể [49] (1) Giúp việc đi bộ 

và đi xe đạp dễ dàng hơn cho nhiều người hơn; (2) Tận dụng cơ sở hạ tầng hiện 

có; (3) Cho phép các hệ thống xanh mới làm giảm và sử dụng tốt hơn năng lượng, 

nước và vật liệu; (4) Đưa nông nghiệp đô thị vào trong đô thị để giảm “khoảng 

cách thực phẩm”; (5) Tạo ra các cộng đồng hoàn chỉnh hơn bằng sự đa dạng về 

nhà ở trong khoảng cách đi bộ của các cửa hàng và dịch vụ.  
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CHƯƠNG 3. MÔ HÌNH VÀ GIẢI PHÁP TỔ CHỨC KHÔNG GIAN ĐƠN 

VỊ ĐÔ THỊ NÉN TẠI HÀ NỘI VÀ BÀN LUẬN 

 

3.1. Quan điểm và nguyên tắc tổ chức không gian đơn vị đô thị nén 

3.1.1 Quan điểm: 

1. Phát triển ĐVĐTN đảm bảo nguyên tắc hài hoà lợi ích và chi phí giữa môi 

trường, kinh tế và xã hội trong quy hoạch đô thị, phù hợp với xu thế phát triển đô 

thị thời đại, thích ứng biến đổi khí hậu.  

Tổ chức không gian ĐVĐTN phải đảm bảo phát triển cân bằng giữa các mục 

tiêu kinh tế, xã hội và môi trường nhằm giải quyết những vấn đề đô thị hóa một 

cách bền vững, bao gồm cải tạo, chỉnh trang tái thiết tại các KTT, ĐVO và phát 

triển ĐVĐTN. 

Đối với ĐVĐTN tại Hà Nội yêu cầu phát triển nén về không gian xây dựng 

nhà ở, thương mại dịch vụ đồng thời tạo ra được các liên kết mở về giao thông, 

chức năng sinh thái và hạ tầng xã hội với khu vực xung quanh, khắc phục tồn tại 

của mô hình KTT, ĐVO và góp phần tái cấu trúc thành phố Hà Nội theo hướng 

dịch vụ, tập trung hình thành một số cực tăng trưởng, cấu trúc theo định hướng 

GTCC, phát triển hợp lý nhà ở cao tầng và kiểm soát gia tăng dân số tại đô thị 

trung tâm, tăng cường liên kết đô thị với nông thôn. 

Tổ chức không gian ĐVĐTN tại Hà Nội hướng tới mục tiêu sử dụng tiết 

kiệm năng lượng, sử dụng năng lượng tái tạo và hướng tới tự chủ, giảm áp lực 

giao thông con lắc giữa trung tâm và vùng ven. ĐVĐTN có không gian kết nối 

giao thông đô thị, đặc biệt GTCC để thỏa mãn yêu cầu về giảm khoảng cách đi 

lại, rút ngắn thời gian và tạo ra những chuyến đi đa mục đích, giảm phát thải và 

sử dụng năng lượng trên đầu người.  

Tổ chức không gian ĐVĐTN tại Hà Nội hướng tới mục tiêu tự chủ về cung 

cấp dịch vụ, nhà ở, việc làm tại chỗ nhằm xây dựng giá trị nơi chốn của ĐVĐTN 

và tổ chức các cấu trúc môi trường sinh thái hài hòa giữa không gian xã hội và 
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không gian tự nhiên, tạo điều kiện nâng cao chất lượng sống, tiện nghi an toàn.  

2. Xây dựng ĐVĐTN tại Hà Nội đáp ứng yêu cầu phát triển theo quy hoạch 

chung Hà Nội 

Phát triển xanh, trong đó sông, hồ là giá trị đặc trưng của đô thị Hà Nội, gắn 

với mô hình phát triển ĐVĐTN theo hướng thích ứng, phát triển bền vững. Cụ 

thể hoá không gian ĐVĐTN 03 quận phía Nam Hà Nội gắn với các vùng đặc 

trưng là Khu vực nội đô, khu vực nội đô mở rộng và khu vực phát triển mới. 

Tạo bản sắc đô thị thông qua các giải pháp liên kết giữa đô thị và nông thôn, 

nâng cao hiệu quả liên kết về chức năng, không gian và môi trường sinh thái của 

ĐVĐTN. Góp phần từng bước thực hiện quy hoạch chung Hà Nội bằng các giải 

pháp định hướng cho không gian của ĐVĐTN đến 2030, có tính đến 2045. 

3. Phát triển ĐVĐTN tại Hà Nội phù hợp với điều kiện tự nhiên và đặc điểm 

kinh tế, xã hội và văn hóa của thành phố Hà Nội, đồng thời đảm bảo sự phát triển 

bền vững. 

Các giá trị về văn hóa, lịch sử, kiến trúc và quy hoạch của các loại hình KTT, 

ĐVO, KĐTM như không gian văn hóa nơi chốn của các thế hệ trước, kiến trúc 

cảnh quan cây xanh, mặt nước, kiến trúc công nghiệp thông gió tự nhiên, cửa sổ 

lớn và hành lang bên, không gian sống hài hòa, khoảng cách đi bộ hợp lý cần được 

bảo vệ và phát huy trong bối cảnh mới. Không gian khu phố cổ 36 phố phường 

có những giá trị ưu việt trong tổ chức không gian như mật độ cao, khai thác không 

gian hiệu quả và sử dụng đất đa chức năng, không gian đa dạng và tỷ lệ ấm cúng 

của không gian công cộng như quảng trường, đường phố, công trình kiến trúc, 

giếng trời, sân trong… cần được đưa vào học tập và rút kinh nghiệm cho những 

mô hình ĐVĐTN cải tạo và xây dựng mới. 

Hơn nghìn năm lịch sử, Hà Nội sở hữu nhiều giá trị di sản văn hoá quan 

trọng, trong đó phải kể đến hệ thống không gian cây xanh, mặt nước được gìn giữ, 

phát huy trong cấu trúc không gian đô thị nói chung và không gian phố cổ, KTT, 

ĐVO, KĐTM qua các thời kỳ, rất đặc trưng cho đô thị vùng nhiệt đới vừa mang 

tính địa phương vừa mang tính đương đại sâu sắc cần được kế thừa và phát huy 
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trong tổ chức không gian ĐVĐTN..  

Tong tổ chức không gian cần khai thác giá trị cảnh quan đặc trưng, để xanh 

hóa các mô hình ĐVĐTN đảm bảo tính đa dạng (phục vụ nhiều đối tượng, quy 

mô, hình dạng phong phú, vừa truyền thống, vừa hiện đại), đa chức năng (cải thiện 

vi khí hậu, đa dạng sinh học và giải trí, giáo dục) và đa tầng (trên mặt đất, trên 

cao và không gian ngầm).  

4. Định hướng giải pháp tổ chức không gian ĐVĐTN phải đảm bảo tính động 

và mở theo không gian và thời gian. 

Mô hình ĐVĐTN có tính kế thừa ĐVO đô thị và phù hợp với xu thế đô thị 

hóa của thành phố Hà Nội, phản ánh những thay đổi có quy luật của tăng trưởng 

đô thị, từ đô thị hành chính, đô thị công nghiệp và đô thị dịch vụ, thông tin, kết 

nối và văn hóa. Đặc điểm và tính chất của ĐVĐTN do vậy mang tính động phù 

hợp với yêu cầu phát triển của từng thời kỳ đặc trưng bởi các yếu tố về tốc độ tăng 

trưởng dân số, điều kiện kinh tế xã hội, lối sống và trình độ khoa học công nghệ. 

Tăng trưởng đô thị là những vòng lặp phát triển khác nhau có giai đoạn tăng 

trưởng, có giai đoạn ổn định và có giai đoạn suy thoái, được lặp đi lặp lại theo 

vòng xoáy ốc. Do vậy việc đổi mới giải pháp tổ chức không gian ĐVĐTN cũng 

là cách tiếp cận thích ứng để phù hợp với quy luật tăng trưởng của đô thị. 

Giải quyết hài hòa mối quan hệ cân bằng động giữa môi trường xã hội với 

môi trường tự nhiên, càng trung tâm thì không gian đô thị có các hoạt động mang 

tính xã hội càng cao và tính tự nhiên càng ít đi và ngược lại càng xa trung tâm thì 

các hoạt động mang tính xã hội càng giảm và tính tự nhiên tăng lên do vậy các 

giải pháp cần đáp ứng những yêu cầu cân bằng động một cách hợp lý.  

3.1.2 Nguyên tắc  

3.1.2.1. Nguyên tắc chung 

Không gian đô thị được xác định dựa trên đặc trưng của điều kiện tự nhiên, 

khí hậu, đặc điểm văn hóa xã hội - dân cư, và yếu tố kinh tế,  kỹ thuật - công nghệ. 

Vì vậy, tùy theo vị trí của từng ĐVĐT cụ thể mà áp dụng các nguyên tắc tổ chức 



103 

không gian phù hợp. Nguyên tắc chung về tổ chức không gian các ĐVĐTN cần 

tuân thủ là như sau: 

1. Xác định quy mô, mức độ nén hợp lý của ĐVĐTN phù hợp với từng khu 

vực đô thị; nội đô, ven đô và ngoại ô của Hà Nội, khả năng kết nối giao thông, 

đặc biệt là giao thông công cộng, đảm bảo nhu cầu phát triển đô thị Hà Nội theo 

quy hoạch.  

2. Tạo lập mối liên kết hài hòa giữa không gian đô thị với môi trường tự 

nhiên và xã hội của ĐVĐTN. Đây là cơ sở góp phần tạo đặc trưng (bản sắc) địa 

phương của ĐVĐTN. 

3. Chú trọng yếu tố hỗn hợp chức năng và tích hợp về không gian cũng như 

tính đa dạng của hệ sinh thái tự nhiên và xã hội của ĐVĐTN. Đây là cơ sở góp 

phần nâng cao chất lượng và giá trị môi trường sống của ĐVĐTN. 

 4. Thiết kế các không gian dựa trên nguyên tắc thiết kế phù hợp với tỷ lệ 

con người ở các cấp độ khác nhau để tạo điều kiện thuận lợi cho con người gắn 

bó với không gian và cảm nhận vẻ đẹp của không gian kiến trúc đô thị và cảnh 

quan của ĐVĐTN. 

3.1.2.2. Các nguyên tắc cụ thể: 

1.Về mức độ nén 

Đảm bảo tính hợp lý của các yếu tố cấu thành mức độ nén không gian 

ĐVĐTN. Mức độ nén được cấu thành thông qua 2 yếu tố là gia tăng mật độ cư 

trú trên 1 đơn vị diện tích và HSSD đất (bao gồm không gian trên cao và không 

gian ngầm). Mức độ nén cao là điều kiện cần để bảo đảm tính kinh tế và hoạt động 

tương tác xã hội của khu vực.  

Lựa chọn nguyên tắc này tùy thuộc vào vị trí trong đô thị, đó là khu vực nội 

đô lịch sử, nội đô mở rộng và phát triển mới của Hà Nội, bao gồm đô thị và nông 

thôn. Nhìn chung là đối với khu vực trung tâm mang tính đô thị nhất sẽ là những 

nguyên tắc về KGXD mật độ cao, KGXD thấp tầng thì nhà liền kề là chủ yếu, 

đường phố và cây xanh bố cục kỷ hà, còn ở khu vực mang tính nông thôn nhất sẽ 
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có các nguyên tắc chung về KGXD mật độ thấp, nhà phân tán, đường dạo, xe đạp 

và cây xanh tự do. Các không gian được lựa chọn phản ánh bản chất phức hợp 

của không gian ĐVĐTN, bao trùm đầy đủ các tiêu chuẩn thiết kế về phát triển 

như giao thông, phòng cháy chữa cháy, tái thiết, trường học và thoát nước mưa… 

Theo đó, mức độ nén cũng như tính tương tác xã hội và tính tự nhiên của 

ĐVĐTN tuỳ theo vị trí là khác nhau, theo hướng cao ở khu vực trung tâm và thấp 

dần ở khu vực ngoại ô. 

2.Về chức năng 

Tính đa dạng ĐVĐTN thể hiện bằng các chức năng kinh tế, ở cấp độ đơn vị 

đô thị, đa dạng về chức năng sử dụng đất, loại công trình sử dụng (dân cư, văn 

phòng, thương mại, sản xuất, cộng động), theo cả chiều rộng, chiều cao và không 

gian ngầm. Nguyên tắc ‘thiết kế đáp ứng sự thay đổi’ vừa phù hợp quy luật phát 

triển kinh tế - xã hội tất yếu của đô thị đương đại và quá trình đô thị hoá, vừa đáp 

ứng nhu cầu sử dụng dịch vụ đô thị đa dạng cũng như văn hoá cư trú mới của 

người dân, nghĩa là đảm bảo không ngừng nâng cao chất lượng môi trường cư trú 

theo cách “người sử dụng có thể thay đổi để thích ứng một cách dễ dàng theo thời 

gian”. 

3.Về không gian kiến trúc cảnh quan. 

Không gian kiến trúc cảnh quan được tổ chức phù hợp với đặc điểm quỹ đất 

khác nhau,  đặc điểm nhân học, cơ cấu độ tuổi, điều kiện kinh tế của lối sống dân 

cư tại các ĐVĐTN. Các ĐVĐTN có mức nén càng cao thì càng có nhu cầu lớn 

về dịch vụ sinh thái và ĐVĐTN có mức nén càng thấp thì nhu cầu về dịch vụ sinh 

thái càng thấp. Do đó cấu trúc hệ sinh thái cảnh quan ĐVĐTN hay việc bố trí, xắp 

xếp, bố cục không gian không xây dựng, không gian xanh sẽ phải phù hợp với 

nhu cầu cân bằng sinh thái của ĐVĐTDN đó. 

Không gian ĐVĐTN  bao gồm:  (1) Cơ cấu của KGXD như kích thước lô 

đất, khoảng lùi; (2) Cấu trúc của KGXD như chiều rộng của mặt tiền và chiều cao 

công trình; (3) Chức năng của KGXD và (4) Bãi đỗ xe, kiến trúc công trình, cảnh 
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quan cây xanh và biển quảng cáo vv…các thành phần này được tổ chức phù hợp 

với vị trí và vai trò của nó trong không gian đô thị sẽ làm nên không gian ĐVĐTN 

hoàn chỉnh.  

Tỷ lệ con người là nguyên tắc quan trọng của thiết kế nơi chốn, trên các tuyến 

đi bộ giữa các điểm trong khu vực. Nhà ở trong khu vực phải có ngưỡng mật độ 

nhất định. Cấu trúc vi mô của địa điểm và cụm công trình, công trình phải đáp 

ứng yêu cầu về tỷ lệ con người. Không gian công cộng được thiết kế chú trọng tới 

hướng công trình và hoạt động của khách bộ hành. An toàn là tiêu chí tạo ra sức 

hút cho địa điểm nơi chốn. Chiếu sáng đô thị và hoạt động 24/24h của địa điểm 

là nguyên tắc phổ biến nhất. Nguyên tắc thiết kế cho sự đa dạng và tinh vi của nơi 

chốn được thể hiện bằng mầu sắc, tính hấp dẫn trong cách nó được quan sát và 

cách nó được sử dụng. Những chương trình như tổ chức sự kiện, hoạt động tại 

KGCC như biểu diễn âm nhạc, chợ mở, show nghệ thuật đường phố để nhằm lôi 

kéo mọi người và làm cho khu vực có sức hấp dẫn’. Nguyên tắc thiết kế có tính 

đến khả năng bảo dưỡng đối với yếu tố cảnh quan, cây xanh để đảm bảo sự phát 

triển lâu dài của khu vực (Hình 3.1). 

 

Hình 3. 1 Các nguyên tắc tổ chức không gian của đơn vị đô thị nén 
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4.Về tiếp cận giao thông 

Đối với ĐVĐTN, chú trọng các giải pháp nâng cao khả năng tiếp cận cho 

người đi bộ và phương tiện phi cơ giới. Nguyên tắc về tính liên kết thể hiện bằng 

giới hạn của đường chu vi của lô phố trung bình khoảng 500m để tạo ra mạng lưới 

liên kết đầy đủ, đều đặn về phân bố hoạt động và liên kết bằng phương tiện cơ 

giới và đi bộ thuận tiện.  

Để đảm bảo mật độ cao các điểm giao cắt, thuận lợi cho người đi bộ tiếp cận 

chiều dài lô phố khoảng 90m là lý tưởng.  Lô phố 100m đến 150m  là chấp nhận 

được, phản ánh đúng cấu trúc của đô thị tiếp cận tốt. Còn lô phố dài 160m tới 

240m là lô phố lớn, tạo thành ốc đảo tách biệt. Nếu lô phố như vậy đòi hỏi phải 

có đường xuyên qua giữa block để bổ xung đường giao cắt cần thiết. Không gian 

dành cho khách bộ hành: nguyên tắc thiết kế không gian cần tạo ra các biển báo 

đi bộ, giảm tốc độ của giao thông để hỗ trợ cho môi trường đi bộ. Bố trí điểm để 

xe đạp tại các điểm dừng chính và điểm dừng nhỏ. Tổ chức không gian cho điểm 

dừng, đầu mối GTCC đô thị: thiết kế cung cấp giải pháp tạo ra điểm dừng hấp 

dẫn, tiện nghi và có không gian an toàn. Trong đó điểm dừng của đường sắt, xe 

buýt là quan trọng nhất. Các giải pháp khác là bổ sung bãi đỗ xe sử dụng chung 

với phương tiện giao thông khác.   

3.2. Mô hình đơn vị đô thị nén phù hợp với điều kiện phát triển của Hà Nội  

Trên cơ sở nhận thức về ĐVĐTN đã được nêu ở chương II theo hướng nén 

vừa tiệm cận với xu thế chung về phát triển đô thị đương đại trên thế giới, vừa 

phù hợp với điều kiện thực tế phát triển đô thị Hà Nộị, việc xây dựng mô hình 

ĐVĐTN là cần thiết, dù ở mức độ tổng quát, làm cơ sở cho những đề xuất cụ thể 

về tổ chức không gian ĐVĐTN tại Hà Nội. 

ĐVĐTN là mô hình thể hiện sự phát triển tập trung và nén về chức năng và 

không gian đô thị đáp ứng nhu cầu phát triển và quản lý đô thị. Vì thế, mô hình 

ĐVĐTN, trước hết là tổ hợp của 3 nội dung: (1) Chức năng sử dụng (môi trường 

hoạt động), (2) Hình thái không gian (môi trường nhân tạo) và (3) Không gian 

sinh thái (môi trường tự nhiên). Trong đó, về tổng thể, độ nén (hay mức độ nén) 
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tạo nên đặc điểm cơ bản của ĐVĐTN.  Về chi tiết, mô hình ĐVĐTN thể hiện cụ 

thể qua các chỉ số về:  

1. Quy mô dân số, đất đai, tập trung trên một quy mô diện tích giới hạn. 

2. Mức độ sử dụng đất hỗn hợp cao (đa chức năng). 

3. Hình thái không gian đô thị tập trung (phát triển theo chiều cao, kết hợp 

khai thác không gian ngầm),  

4. Không gian mở (không gian xanh và sinh hoạt công cộng – sinh thái tự 

nhiên và xã hội),  

5. Sử dụng hiệu quả năng lượng (phát triển bền vững).  

6. Khả năng tiếp cận giao thông (kết nối thuận lợi).  

Như vậy có thể thấy trong xây dựng mô hình ĐVĐTN:  

Về tổ chức không gian ĐVĐTN, mức độ nén thông qua Mức độ sử dụng đất 

hỗn hợp cao (chỉ số 2) và sự đa dạng về hình thái không gian đô thị tập trung (chỉ 

số 3) có ý nghĩa quan trọng.  

Về xác định quy mô đất đai và dân số (chỉ số 1) thì thường dựa vào khả năng 

tiếp cận giao thông thuận lợi (chỉ số 6). Trong đó, tầm quan trọng thuộc về hệ 

thống giao thông công cộng, nhất là giao khối lượng lớn, tốc độ cao (như Metro, 

BRT) để kết nối với bên ngoài và tổ chức mạng lưới đường phố bên trong 

ĐVĐTN. Đối với giao thông bên trong, ưu tiên cho đi bộ với khoảng cách hợp lý 

từ ngoài vào trung tâm ĐVĐTN. Khoảng cách này thường được gọi là bán kính 

phục vụ. Bán kính phục vụ là một trong những cơ sở quan trọng để xác định quy 

mô diện tích ĐVĐTN. Ở nhiều nước bán kính phục vụ của ĐVĐTN được xác 

định khác nhau, trung bình khoảng 0,5 dặm, nghĩa là khoảng 700 mét. Ở Hà Nội 

bán kính phục vụ hợp lý có khoảng cách là khoảng 500 m.  

Các chỉ số không gian sinh thái tự nhiên và xã hội (chỉ số 4) và Sử dụng hiệu 

quả năng lượng (chỉ số 5) để đánh giá chất lượng môi trường sống của ĐVĐTN. 

Đó là các không gian xanh, không gian dành cho giao tiếp xã hội và các hoạt động 

cộng đồng. Còn sử dụng hiệu quả năng lượng ngày càng được đề cao, khi trái đất 

đang ngày càng nóng lên do con người khai thác quá mức tài nguyên thiên nhiên 

và sử dụng nhiều năng lượng hóa thạch, không thể tái tạo. Thông thường đối với 
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ĐVĐTN, mức độ nén càng cao thì sử dụng năng lượng càng hiệu quả và tiết kiệm. 

Do đó là điều kiện thuận lợi để khai thác hiệu quả hệ thống hạ tầng kỹ thuật đô 

thị cũng như ứng dụng các công nghệ thông minh trong khai thác, sử dụng và 

quản lý đô thị,… 

Mô hình ĐVĐTN có điểm chung như trình bày ở trên, nhưng có những đặc 

điểm riêng do vị trí xây dựng ĐVĐTN trong đô thị. Nhìn chung, mức độ nén về 

chức năng và không gian của ĐVĐTN thường sẽ cao ở khu vực trung tâm và giảm 

dần tại các khu vực ven đô và ngoại ô. Tùy thuộc vào vị trrí của các ĐVĐTN sẽ 

có những liên kết, biến đổi chức năng phù hợp với cấu trúc đô thị. Như vậy có thể 

thấy, mô hình ĐVĐTN ở khu vực nội đô Hà Nội – khu vực trung tâm đô thị, sẽ 

phát triển theo xu hướng tập trung với HSSD đất cao, chức năng hỗn hợp về 

thương mại, du lịch và nhà ở. Trong khi tại các khu vực ven đô và ngoại ô của 

thành phố các ĐVĐTN sẽ có mức độ tập trung, hỗn hợp thấp hơn với khu vực 

trung tâm đô thị và có cơ cấu nhà ở tăng dần (Hình 3.2, 3.3). 

 

Hình 3. 2  Mô hình đơn vị đô thị nén phù hợp điều kiện phát triển đô thị HN 

KÝ HIỆU 

 

Trung tâm thương mại ngầm 

Trường liên cấp 

Nhóm ở 4000 ng 

Cửa hàng tiện ích, sân chơi nhóm ở 

Công viên nước, công viên rừng 

 

Hình 3. 1  Mô hình chuyển đổi ĐVO, KĐTM hướng tới ĐVĐTN  

 

700m 
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Hình 3. 3 : Mô hình đơn vị đô thị nén mức cao (trung tâm), trung bình (vùng 

ven) và thấp (ngoại ô) 

3.3. Hệ thống tiêu chí đánh giá cấu trúc không gian đơn vị đô thị nén tại Hà 

Nội 

3.3.1 Tiêu chí về không gian 

3.3.1.1. Quy mô dân số và đất đai 

Quy chuẩn Việt Nam, QCVN 01: 2021/BXD quy định quy mô tối đa đơn vị 

ở là 20 000 người và các công trình hạ tầng xã hội cung cấp trong bán kính 500m, 

tương đương diện tích 65 ha.  

 

Hệ thống giao thông 
phi cơ giới 

1. giải trí, điều tiết 

Không gian đa chức 
năng tích hợp với GTCC 

Không gian cao tầng và không 
gian ngầm đa chức năng. 

1.  

Không gian xanh chức năng văn hoá, TDTT, 
giải trí, điều tiết khí hậu, cảnh quan… 

2.  

 

 

Không gian xanh chức năng văn hoá, TDTT, 
giải trí, điều tiết khí hậu, cảnh quan… 

2.  

Không gian đa chức 
năng tích hợp với GTCC 

Không gian cao tầng và không 
gian ngầm đa chức năng. 

Hệ thống giao thông 
phi cơ giới 

Không gian ở cao tầng kết hợp không gian 
ngầm dịch vụ, bãi đỗ xe 

1.  
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Thực tế khảo sát  03 KTT và KĐTM tại 03 quận của TP. Hà Nội có quy mô 

dân số từ 13800 người đến 36000 người với quy mô trong khoảng 30-35ha cho 

thấy các biến thể ĐVO của QCVN 01: 2021/BXD, nhìn chung thể hiện sự phát 

triển theo xu hướng nén. 

Có thể nói, quy mô dân số của ĐVĐTN cần thiết có mức độ tập trung dân số 

cao hơn so với ĐVO, và do vậy sử dụng đất tiết kiệm hơn thông qua giải pháp cao 

tầng và không gian ngầm để đạt được các mức độ nén, dành quỹ đất cho không 

gian xanh và các chức năng khác như dịch vụ, thương mại, văn hoá để đảm bảo 

tính tự chủ của ĐVĐTN về cung cấp dịch vụ, việc làm tại chỗ.  

Quy mô dân số xác định trong khoảng 20 000 người đến 30 000 người với 

diện tích bằng ½ của ĐVO là 30 ha, bán kính 500m là phù hợp với điều kiện phát 

triển của Hà Nội. 

Bảng 3. 1 Tiêu chí không gian  

 

 

3.3.1.2. Mật độ cư trú 

Tại Israel mật độ cư trú 200 nhà/ha và tại Hà Lan 100 nhà/ha được coi là nén 

[66]. Tại Hong Kong, mật độ cư trú nén là 250 nhà/ha -450 nhà/ha [111]. Tại Anh 

là 150 ng/ha là cao, khu trung tâm 350 nhà/ha, khu đô thị là 270 nhà/ha, tại vùng 

ven 90 nhà/ha là nén [139].  
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Tiêu chí về mật đô cư trú tại Việt Nam lấy theo  QCVN: 01/2021 là tối đa 

165 nhà/ha và tối thiểu 45 nhà/ha. Như vậy mật độ cư trú tối đa và tối thiểu của 

Việt Nam đều thấp hơn mật độ cư trú của các nước, ảnh hưởng tới tính cạnh tranh 

của không gian đô thị. Tuy nhiên, để phù hợp với xu thế phát triển theo hướng 

nén, theo quan điểm của luận án, MĐ cư trú ở Hà Nội nên tăng cao hơn với ngưỡng 

tối đa là 300 nhà/ha, tối thiểu 250 nhà/ha.. 

3.3.1.3. Mức độ nén 

Mức độ nén của ĐVĐTN  phụ thuộc chủ yếu vào HSSD và thể hiện thông 

qua hình thái không gian kiến trúc. Về HSSD đất, tại HongKong khuyến khích 

phát triển nén. Cụ thể là 5-10 lần cho khu trung tâm hiện hữu có sự kết hợp hoàn 

chỉnh hệ thống giao thông công cộng, 8 lần cho khu vực sử dụng hỗn hợp, và 6.5 

lần khu vực phát triển khu đô thị đồng bộ. Tại Nhật bản khu ở hỗn hợp có HSSD 

đất 3-5 lần, khu hỗn hợp có HSSD đất 6-8 lần, khu trung tâm và khu thương mại 

hỗn hợp có HSSD đất là 13 lần.  

Tại Việt Nam QCVN: 01/2021 quy định HSSD đất nhóm chung cư từ 5.6-

12 lần và HSSD đất lô đất hỗn hợp là 6.4-12.8 lần. Khu trung tâm TP HCM (930 

ha) trong HSSD đất trong ngưỡng là 3.0-12.5 lần, KTT Kim Liên trong vùng nội 

đô có HSSD đất 3.5 lần, KĐTM Định Công trong vùng nội đô mở rộng có HSSD 

đất 5 lần, KĐTM Time city trong vùng phát triển mới có HSSD 13 lần, và một số 

các khu trung tâm đô thị có HSSD là 6-8 lần. Như vậy HSSD cần điều chỉnh phù 

hợp với cấu trúc đô thị và phân vùng đặc trưng của Hà Nội. 

Đề xuất lựa chọn HSSD đất tối ưu trong khoảng 3-10 lần với 3 mức độ:  

1. Mức độ nén cao, có HSSD đất từ 8-10 lần, với hình thái  không gian kiến 

trúc cao tầng có sử dụng không gian ngầm chiếm 100% diện tích. Đó là các 

ĐVĐTN  có vị trí tại trung tâm, phát triển đồng bộ cơ sở hạ tầng và hạ tầng xã  

hội.  
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2. Mức độ nén trung bình, có HSSD đất từ 6-8 lần, với hình thái  không gian 

kiến trúc cao tầng có sử dụng không gian ngầm chiếm 100% diện tích. Đó là các 

ĐVĐTN có vị trí tại khu vực trung tâm đô thị. 

3. Mức độ nén thấp, có HSSD đất từ 3-5 lần, với hình thái  không gian kiến 

trúc cao tầng chiếm 50% diện tích. Đó thường  là các ĐVĐTN tại khu vực ngoại 

ô phát triển ở hỗn hợp và khu ở có cơ sở hạ tầng đồng bộ. 

3.3.2 Tiêu chí về chức năng 

Thông thường chức năng đô thị là đáp ứng nhu cầu ở, làm việc, giải trí và 

giao thông với mô hình cấu trúc đô thị phân tách các chức năng là nơi ở, nơi làm 

việc và nơi giải trí. Mô hình này đã tồn tại và phát huy giá trị trong quá khứ. Ngày 

nay, nhờ sự phát triển của công nghệ thông tin và nhu cầu mới của cư dân đô thị, 

việc tích hợp các chức năng ngay trong ĐVO theo xu hướng nén trở nên phổ biến.  
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Bảng 3. 2 Tiêu chí chức năng hỗn hợp  

 

Ngày nay,    đối với ĐVĐTN, tùy vào trường hợp cụ thể phải thỏa mãn yêu 

cầu tích hợp tối thiểu từ 02 chức năng: Ở và làm việc hay cả 3 chức năng ở- Nơi 

làm việc- Nơi giải trí. Theo đó là tỷ lệ cơ cấu sử dụng đất  hỗn hợp đa chức năng 

ở - làm việc -  thương mại dịch vụ và giải trí tương ứng sẽ khác nhau. Trong đó, 

thường chức năng làm việc -  thương mại dịch vụ và giải trí là lớn nhất đối với 

trường hợp là TOD, hay trung tâm đô thị và chức năng hỗn hợp về thương mại, 

dịch vụ. 

Về hạ tầng xã hội: ĐVĐTN phải đảm bảo tiêu chí về cung cấp đầy đủ hệ 

thống công trình công cộng kèm theo như giáo dục (trường mầm non, tiểu học, 

50-100 

300 

900 
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trung học cơ sở), y tế, văn hóa thể thao, thương mại (chợ) để đáp ứng nhu cầu sinh 

hoạt cơ bản của cư dân. 

Hơn thế nữa ĐVĐTN còn phải cung cấp cơ sở dịch vụ thương mại, dịch vụ 

hành chính đảm bảo tính tương hỗ và hỗ trợ phát triển cho khu vực và toàn đô thị 

trong bán kính 500m-1000m, theo xu thế phát triển đô thị hiện đại (Bảng 3.2). 

3.3.3 Tiêu chí về giao thông đô thị  

Kết nối các loại giao thông là tiêu chí quan trọng, tạo điều kiện thuận lợi để 

cư dân tiếp cận ĐVĐTN cũng như liên hệ với bên ngoài ĐVĐTN. Hệ thống không 

gian nén tích hợp giao thông đô thị được phân ra làm 4 loại cho 3 hệ thống giao 

thông; đường sắt, xe buýt, và đường bộ tại các cửa ngõ, đấu nối của ĐVĐTN. 

ĐVĐTN có không gian kết nối giao thông đô thị để thỏa mãn yêu cầu về giảm 

khoảng cách đi lại, rút ngắn thời gian và tạo ra những chuyển đi đa mục đích, góp 

phần giảm phát thải và sử dụng năng lượng trên bình quân đầu người. Kết nối 

giao thông gồm 2 tiêu chí: một là khoảng cách tiếp cận tối ưu trong bán kính 10 

phút đi bộ (khoảng 500m) và 1000m cho đi xe đạp, và hai là mật độ dân số của 

ĐVĐTN được tiếp cận tới giao thông đô thị, mật độ dân số càng cao thì khả năng 

tích hợp càng cao vì số lượng người sử dụng (Bảng 3.3). 

Bảng 3. 3 Tiêu chí tích hợp giao thông 

 

  

C KẾT NỐI GIAO THÔNG ĐÔ THỊ Miêu tả 
Đánh giá 

tốt 

trung 

bình 

đạt yêu 

cầu 

1 Giao thông đô thị 
K/c giữa các điểm 

giao nhau chính 

K/C 

300M 

K/C 

500M 

K/C 

1000M 

  điểm 20-100 100 60 20 

2 Kết nối giao thông 

% dân số kết nối 

GTCC đô thị 

<500m 

Đường 

sắt & 

đường 

bộ 

Đường 

bộ& xe 

buýt Đường bộ 

  điểm 25-100 100 50 25 

3 

Giảm khoảng cách và phụ thuộc 

GT cơ giới 

% dân số kết nối 

giao thông phi cơ 

giới <500m 

đi bộ, xe 

đạp k/n 

100% 

CTCC 

đi bộ, xe 

đạp k/n 

50% 

CTCC 

đi bộ, xe 

đạp k/n 

20% 

CTCC 

  điểm 30-100 100 50 30 
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3.3.4 Tiêu chí về phát triển bền vững 

3.3.4.1. Sinh thái tự nhiên, sinh thái nhân văn và dịch vụ sinh thái 

Hệ thống STTN bao gồm sử dụng đất về bề mặt phủ, tuyến xanh, không gian 

mặt nước và khu vực bảo tồn, đất sản xuất nông nghiệp. Hệ thống STNV bao gồm 

sử dụng đất phục vụ cho các hoạt động nhà ở, dịch vụ, thương mại, sản xuất cao 

tầng, thấp tầng. Đối với tiêu chí phát triển bền vững có một số nội dung liên quan, 

đó là dịch vụ sinh thái, ngưỡng sinh thái và tính thích ứng. 

Dịch vụ sinh thái: 

Việc lựa chọn tiêu chí đánh giá ES phải thỏa mãn các yêu cầu về lượng hóa, 

phản ánh sự thay đổi trong mối quan hệ với lớp phủ và mục đích sử dụng đất, thể 

hiện đặc điểm về không gian và thời gian. ES đô thị được tính toán cân bằng giữa 

khả năng cung cấp và nhu cầu của không gian xây dựng và không gian cây xanh 

mặt nước. Giá trị ES của cấu trúc hệ sinh thái đô thị đó càng có giá trị âm cao (-) 

thì không gian đó càng có nhu cầu cao về ES và ngược lại. Cụ thể phương pháp 

cân bằng được đánh giá như sau: 

Khả năng cung cấp ES được đánh giá ở 5 mức độ: (1) không có khả năng 

cung cấp, (2) khả năng cung cấp thấp, (3) có khả năng cung cấp, (4) khả năng 

cung cấp trung bình, (4) khả năng cung cấp cao, (5) khả năng cung cấp rất cao.  

Nhu cầu sử dụng ES được đánh giá ở 5 mức độ: (1) không có nhu cầu, (2) 

nhu cầu thấp, (3) nhu cầu trung bình, (4) nhu cầu cao, (5) nhu cầu rất cao. 

Cân bằng ES được đánh giá 2 khả năng là cân bằng và mất cân bằng, mỗi 

khả năng được đánh giá ở 5 mức độ: điểm giữa là cân bằng giữa cung và cầu của 

dịch vụ sinh thái. Điểm mất cân bằng nhất là khu vực có nhu cầu dịch vụ sinh thái 

cao nhưng lại có khả năng cung cấp thấp nhất và ngược lại điểm cân bằng tốt nhất 

là khu vực có nhu cầu dịch vụ sinh thái thấp nhưng khả năng cung cấp lại cao 

nhất. Nghĩa là KGXD càng nén thì càng có nhu cầu cao về ES và KGXD càng 

thấp, phân tán thì nhu cầu về ES càng thấp. Do đó cấu trúc hệ sinh thái đô thị hay 

việc bố trí, xắp xếp, bố cục không gian xây dựng và không gian không xây dựng 

sẽ quyết định tới trạng thái cân bằng sinh thái của đô thị. 
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3.3.4.2. Cấu trúc cảnh quan sinh thái, ngưỡng sinh thái và tính thích ứng 

Cấu trúc cảnh quan đô thị được biểu hiện bằng hình dạng, kích thước và phân 

bố của các mảnh KGXD và không xây dựng, trong đó các mảnh là hình đa cạnh 

có đặc điểm đồng dạng về cảnh quan. Nghiên cứu sử dụng dữ liệu chiết xuất từ 

ảnh vệ tinh để xác định những thay đổi về không gian (hình dạng, kích thước và 

phân bố) và thời gian (2010-2010) của sử dụng đất khu vực. Các chỉ số cấu trúc 

cảnh quan sẽ được đánh giá cho từng loại sử dụng đất phân thành 2 nhóm; nhóm 

ĐVĐTN và nhóm cấu trúc thiên nhiên. Sau đó kết quả của từng loại sử dụng đất 

được chuẩn hóa dữ liệu theo tiêu chuẩn (normalize standard) để tích hợp thành 

chỉ số tổng hợp của cấu trúc ĐVĐTN và cấu trúc thiên nhiên. Các chỉ số của tiêu 

chí cấu trúc sinh thái từng loại sử dụng đất gồm (1) số lượng mảnh của sử dung 

đất, (2) mật độ mảnh của sử dung đất, (3) chu vi mảnh của sử dung đất, tổng chu 

vi mảnh của sử dung đất /diện tích của sử dung đất.  

Ngưỡng sinh thái: Không gian cây xanh, mặt nước trong đô thị không những 

là cảnh quan đô thị, phục vụ nghỉ ngơi, giải trí cho cộng đồng, có tác dụng hấp 

thụ khí CO2, hấp thụ nhiệt, lọc bụi, điều hoà vi khí hậu, mà còn là diện tích thấm 

nước, cung cấp nước cho nguồn nước ngầm, giảm úng ngập đô thị [4]. Sử dụng 

phương pháp định lượng bằng “ngưỡng’’ sinh thái có thể xác định bao nhiêu cây 

xanh sẽ thỏa mãn yêu cầu duy trì cân bằng sinh thái.  

Tính thích ứng: Tiêu chí MTST cấp đơn vị đô thị được đánh giá ở 2 chỉ số: 

tiếp cận với công viên đô thị và tiếp cận với hệ thống vườn hoa cấp ĐVĐTN. 

Đánh giá ngưỡng cây xanh đối với phát triển không gian xây dựng nén nhằm xác 

định ưu điểm và nhược điểm của thực trạng từ đó đặt ra yêu cầu đối với khu vực 

phát triển không gian xây dựng nén. Phương pháp đánh giá dựa trên hệ thống Quy 

chuẩn, tiêu chuẩn xây dựng và được bổ sung thêm những yêu cầu về đặc điểm 

khu vực; cấu trúc định cư của đô thị như đô thị hiện hữu, đô thị mới, đô thị có 

thành phần hỗn hợp giữa hiện hữu và mới với đặc điểm khác nhau về mật độ, quy 

mô và phân bố. (Bảng 3.4). 
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Bảng 3. 4 Tiêu chí về phát triển bền vững 

 

Đánh giá mức độ rủi ro của ĐVĐTN (S-Sensitivity) với hiệu ứng đảo nhiệt 

đô thị:  đo bằng chỉ số tỷ lệ % bê tông hóa của không gian (diện tích bê tông 

hóa/tổng diện tích) hoặc chỉ số tỷ lệ % diện tích chiếm đất của công trình (diện 

tích công trình xây dựng/tổng diện tích) [110]. Đánh giá khả năng thích nghi của 

ĐVĐTN với nhiệt độ thị (A-Adapability): đo bằng diện tích không gian cây xanh, 

mặt nước và tỷ lệ tán cây. 

Độ thích ứng (R-Responsive) của ĐVĐTN được đánh giá bằng hiệu số giữa 

mức độ rủi ro với khả năng thích nghi với công thức như sau: 

R = (S)  - (A) , trong đó 

R là độ thích ứng của không gian, S mức độ rủi ro của không gian và A là 

khả năng thích nghi. 

Tốt Khá Chấp nhận được
D.1 Cấu trúc sinh thái

1 Điều hòa thoát nước DT hồ/DT TN 10% DT 5%DT 3%DT
Điểm 50-70 70 50 30

2 Giải trí bố trí không gian giải trí Định kỳ thường xuyên ko thường xuyên
Điểm 30-70 70 50 30

3 Đa dạng sinh học thiết kế đa dạng SH cao thấp chấp nhận được

Điểm 30-50 50 30 20

4 Diện tích công viên ngưỡng sinh tháiĐ/U ngưỡng tối thiểuĐ/U ngưỡng TB Đ/U ngưỡng

Điểm 60-100 60 80 100

5 Công viên thẳng đứng tầng xanh trong CT 100%CT 70%CT 50%CT

Điểm 40-60 60 50 40

6 Vỉa hè xanh dải cỏ xanh +lối xe đạp100% vỉa hè 75% vỉa hè 50% vỉa hè

Điểm 30-50 50 40 30

7 Bảo tồn giải pháp bảo tồn VH_LS tốt trung bình chấp nhận được

Điểm 50-100 100 50 30

8 Tiếp cận của nhóm yếu thếthiết kế không gian phù hợptiếp cân tốt tiếp cận được tiếp cận hạn chế

Điểm 50-100 100 50 20

D2 Ngưỡng sinh thái Cân bằng CO2 +++ + -

Cân bằng sinh thái Cân bằng O2 +++ + -

Điểm 200% 200 100 0

D3 Khả năng thích ứng

1
Mức độ rủi ro

MDXD (tỷ lệ bề mặt 

mái và vỉa hè)/tổng 

DT%
55% 65% 85%

Điểm 20-100 100 60 20

2 Khả năng thích nghi DT công viên+vườn hoa45% 35% 15%

Điểm 20-100 100 60 20

3 Khả năng thích ứng Hiệu suất Thấp trung bình cao

Điểm 30-100 100 70 30

TỔNG 800 800 500 300

ĐÁNH GIÁ
MIÊU TẢPhát triển bền vững
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3.4. Định hướng tổ chức không gian đơn vị đô thị nén phù hợp với điều kiện 

phát triển đô thị của thành phố Hà Nội  

3.4.1 Phân vùng để áp dụng mô hình và nguyên tắc tổ chức không gian đơn vị đô 

thị nén tại Hà Nội. 

Trên cơ sở phân tích sơ đồ phát triển không gian của QHC Hà Nội và kết quả 

khảo sát hiện trạng xây dựng đô thị Hà Nội ở chương I có thể nhận thấy có 3 vùng 

phát triển đặc trưng của Hà Nội là: Vùng trung tâm; Vùng ven đô và Vùng ngoại 

ô. Việc phân loại vùng còn dựa trên  các yêu cầu về: Mức độ đô thị hóa; Khả năng 

tiếp cận giao thông; và yêu cầu phát triển bền vững. Vì thế, việc áp dụng mô hình 

và nguyên tắc tổ chức không gian ĐVĐTN ở mỗi vùng có sự khác nhau nhất định.  

Trong luận án, lựa chọn 3 địa điểm cụ thể đại diện cho 3 vùng đặc trưng ở 

phía Nam để nghiên cứu, đó là: quận Đống Đa và quận Hai Bà Trưng (thuộc vùng 

trung tâm) và quận Hoàng Mai (thuộc vùng  ven đô và ngoại ô). Cụ thể là: 

3.4.1.1. Vùng trung tâm 

Khu vực trung tâm lịch sử (Khu phố cổ, phố Pháp), không gian đô thị có cấu 

trúc mật độ cao, tỷ lệ không gian mở ít và phân tán. Không gian mở có đặc điểm 

quy mô nhỏ và phân tán, đa chức năng về sinh thái và văn hóa với tần suất sử 

dụng cao. Công trình chủ yếu đa chức năng và tỷ trọng nhà ở thấp. Nhà ở cao tầng 

có tầng cao trung bình, mật độ cao để phù hợp tỷ lệ của khu vực hiện hữu. Nhà ở 

thấp tầng có cấu trúc lô đất nhỏ và mật độ xây dựng cao. Vỉa hè đa chức năng cho 

người đi bộ và xe đạp, một số chỗ bố trí xe đạp chung với đường xe cơ giới. Có 

đường tiếp cận công cộng xuyên qua các công trình có chiều dài mặt tiền lớn.  

Khu vực trung tâm mở rộng (Khu vực phát triển giai đoạn 1960-1990 tại 

quận đống đa, Hai Bà Trưng), cảnh quan đô thị có mật độ cao và trung bình cao, 

có một số công viên đô thị, vườn hoa ít và phân tán. Các khu vực đã xây dựng ổn 

định. Nhà ở cao tầng có tầng cao lớn, mật độ cao, mức nén cao, có khả năng tiếp 

cận giao thông đô thị, giao thông công cộng khá tốt. Tại các ĐVO cũ có không 

gian vườn hoa, công viên trong nội khu. Không gian sản xuất, thương mại cũ mật 

độ xây dựng thấp phù hợp chuyển đổi chức năng. Tỷ lệ nhà ở tăng hơn so với khu 
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trung tâm. Nhà ở thấp tầng có cấu trúc lô đất nhỏ và mật độ xây dựng cao. Vỉa hè 

đa chức năng cho người đi bộ và xe đạp. Mật độ lưới đường đô thị khá tốt.  

3.4.1.2. Vùng ven đô 

Vùng ven đô, không gian đô thị có cấu trúc mật độ trung bình và mật độ 

trung bình cao, một số khu vực mật độ cao do thuận lợi về giao thông tích hợp 

đường sắt đô thị, đường xe buýt. Có quỹ đất phát triển mới từ quỹ đất nông nghiệp 

hoặc không gian sản xuất, thương mại cũ, có mật độ xây dựng thấp. Tỷ lệ nhà ở 

chiếm đa số. Nhà ở cao tầng có tầng cao lớn, mật độ cao, mức nén cao khả năng 

tiếp cận giao thông có không gian công viên trong khuôn viên ĐVO kết nối khu 

vực xung quanh tại các KDTM. Nhà ở thấp tầng có cấu trúc lô trung bình, bố trí 

vườn trong nhà. Không gian mở vùng ven đô lớn và tập trung tại một số công viên 

chuyên đề. Lưới đường không đồng đều giữa giao thông đô thị và giao thông khu 

vực. Có hệ thống đường sắt đô thị thuận lợi. 

3.4.1.3. Vùng ngoại ô 

Vùng ngoại ô có cảnh quan nông thôn chiếm ưu thế. Không gian đô thị, vì 

thế có mật độ xây dựng trung bình thấp, ngoại trừ một số khu vực có mật độ cao 

như các KĐTM với giao thông thuận lợi. Có quỹ đất phát triển mới từ quỹ đất 

nông nghiệp hoặc không gian sản xuất, thương mại cũ, có mật độ xây dựng thấp.  

tỷ lệ không gian mở lớn và tập trung tại một số công viên chuyên đề, không gian 

xanh giới hạn phát triển đô thị. Tỷ lệ nhà ở chiếm đa số gồm làng xóm đô thị hóa 

và các KĐTM. Nhà ở cao tầng mức nén trung bình, khả năng tiếp cận giao thông 

đường sắt đô thị thuận lợi, có không gian công viên trong khuôn viên tại các 

KĐTM phục vụ nhu cầu khu vực xung quanh. Nhà ở thấp tầng có cấu trúc lô lớn, 

bố trí vườn trong nhà, và khu vực làng xóm đô thị hóa. Có hệ thống đường sắt đô 

thị thuận lợi. Hệ sinh thái tự nhiên phong phú và đa dạng, có giá trị cung cấp dịch 

vụ cảnh quan về dự trữ nguồn nước mặt, vui chơi giải trí, sản xuất nông nghiệp, 

đa dạng sinh học và dự trữ phát triển. 
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3.4.2 Yếu tố tác động đến tổ chức không gian đơn vị đô thị nén tại các vùng đặc 

trưng của Hà Nội 

Các yếu tố chính ảnh hưởng trực tiếp đến tổ chức không gian các ĐVĐTN 

tại các vùng đặc trưng của Hà Nội, là: 

3.4.2.1. Mức độ đô thị hóa 

Mức độ đô thị hóa của 3 quận phía Nam Hà Nội phân vùng theo khoảng cách 

tới trung tâm. Theo QHC Hà Nội, định hướng khai thác không gian để phù hợp 

với cấu trúc dân cư với xu thế giảm dân khu trung tâm và tăng dân, thu hút dân 

cư mới tại vùng phát triển mở rộng và vùng ven. Kết quả không gian đô thị tập 

trung theo cấu trúc lòng chảo, càng xa trung tâm không gian đô thị càng cao và 

ngược lại càng gần trung tâm thì không gian đô thị càng giảm. 

Quận Đống Đa và Hai Bà Trưng nằm trong vùng có khoảng cách trung tâm 

5-10 km và là 2 trong 4 quận nội đô lịch sử được định hướng trong QHC Hà Nội 

là vùng hạn chế phát triển, kiểm soát sự gia tăng dân số cơ học,  tổng dân số giảm 

từ 1.2 triệu xuống 0.8 triệu người tới năm 2030 và quận Hoàng Mai cách trung 

tâm Hà Nội 10-20 km thuộc vùng chuỗi phân khu đô thị nội đô mở rộng, từ vành 

đai 2 tới sông Nhuệ dân số 0.85-0.9 triêu người tới năm 2030.. 
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Hình 3. 4 Mức độ đô thị hoá 

3.4.2.2. Kết nối giao thông 

Hình thái phân bố giao thông đô thị của 03 quận phía Nam được phân thành 

3 vùng: vùng tích hợp đa dạng loại hình giao thông (đường bộ, đường sắt đô thị, 

đường xe buýt), vùng thuận lợi giao thông công cộng, vùng không thuận lợi cho 

giao thông công cộng. 

Bảng 3. 5 Kết nối giao thông đô thị của 03 quận phía Nam thành phố 

 

Tuyến giao thông 

Q.Đống Đa Q. Hai Bà 

Trưng 

Q.Hoàng 

Mai 

Vành đai 1 (đường bộ, tuyến buýt) 4 4 0 

Vành đai 2 (đường bộ, tuyến buýt) 4 4 4 

Vành đai 3 (đường bộ, tuyến buýt) 0 0 4 

 

                 

-                           
-                             

-                         

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

      

                           

A.                        

B.                       

C.                        

                  

1.                    

2.                  

3.                   
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Tuyến giao thông 

Q.Đống Đa Q. Hai Bà 

Trưng 

Q.Hoàng 

Mai 

Quốc lộ 1 4 4 4 

Quốc lộ 1A 0 0 4 

Tuyến Metro số 1 5 5 5 

Tuyến Metro số 2  5 0 0 

Tuyến Metro số 3 5 5 0 

Tuyến Metro số 4 5 5 5 

Tuyến Metro số 8 0 0 5 

Tổng số các loại hình  24 19 27 

Tổng số (ko bao gồm tuyến Metro) 4 4 12 

Đánh giá Ít thuận lợi Ít Thuận lợi Thuận lợi 

(Nguồn: Quy hoạch chung Hà Nội) 

Cho điểm trọng số (5) cho hệ thống đường sắt đô thị, (3) điểm cho hệ thống 

đường xe buýt và (1) điểm cho hệ thống đường bộ (không có đường xe buýt). 

Các tuyến hướng tâm, trục chính, đường vành đai được xác định dựa trên các 

trục tuyến, vành đai xác định theo cấu trúc không gian phát triển tuyến tia hướng 

tâm và vành đai (Quy chế quản lý không gian cao tầng) có các khu vực đô thị 

thuộc 03 quận cụ thể như sau: 

Trục hướng tâm theo QL1 Ga Hà Nội tới Ngọc Hồi (Giải phóng-Lê Duẩn) 

bao gồm các vùng đặc trưng: nội đô lịch sử, nội đô mở rộng. 

Truc hướng tâm Tôn Đức Thắng-Nguyễn Lương Bằng-Ngã Tư Sở bao gồm 

các vùng đặc trưng: nội đô lịch sử và nội đô mở rộng. 

Tuyến phố chính Phạm Ngọc Thạch-Tôn Thất Tùng thuộc vùng đặc trưng; 

nội đô mở rộng. 

Tuyến phố chính Chùa bộc-Thái Hà-huỳnh Thúc Kháng thuộc vùng đặc 

trưng; nội đô mở rộng. 

Tuyến phố chính Lò Đúc-Kim Ngưu gồm vùng đặc trưng; nội đô mở rộng. 
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Tuyến vành đai Vành đai 3 gồm vùng đặc trưng; phát triển mới. 

Trục vành đai 2; đoạn Trường Chinh - Đại La - Minh Khai gồm vùng đặc 

trưng; nội đô mở rộng và phát triển mới. 

Trục vành đai 1; đoạn từ nút giao Trần Khát Chân, Kim Ngưu đến nút 

giao Ô Đông Mác, Nguyễn Khoái thuộc vùng đặc trưng; phát triển mới. 

 

 

Cấu trúc GT đô thị có mật 

độ giảm dần từ bắc- nam. 

Cấu trúc giao thông vành 

đai .Theo hướng Đ-T 

Cấu trúc KTT, TK, 

KĐTM 

   

Hình 3. 5 Yêu cầu kết nối giao thông  

3.4.2.3. Phát triển bền vững 

Phân vùng để áp dụng các nguyên tắc tổ chức không gian ĐVĐTN. Khu vực 

nghiên cứu gồm có 3 vùng phát triển : vùng 1 là quận Đống Đa, Hai Bà Trưng và 

vùng 2 là quận Hoàng Mai (tách từ Huyện thanh trì năm 2003). Khu vực quận 

Đống Đa và Hai Bà Trưng trong vùng cảnh quan nội đô lịch sử với hệ thống công 

viên, vườn hoa khá hoàn thiện, trong đó một phần khu vực phía Bắc quận Hai Bà 
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Trưng thuộc khu phố cũ, phố Pháp có nhiều giá trị kiến trúc cảnh quan. Khu vực 

quận Hoàng Mai nằm trong vùng cảnh quan của sông Tô Lịch, sông Lừ, sông 

Nhuệ: nhiều kênh mương hồ nước nối kết: Linh Đàm, Định Công... , xen lẫn vùng 

cây xanh nông nghiệp lúa và rau màu. Có thể nói khu vực có cảnh quan tự nhiên, 

đặc biệt là hệ thống sông hồ phong phú nhất trong chuỗi đô thị nội đô mở rộng. 

Về yếu tố cảnh quan sinh thái: Cấu trúc tự nhiên-văn hóa của 03 quận phía 

Nam Hà Nội có vai trò và chức năng cung cấp các sản phẩm và dịch vụ sinh thái, 

văn hóa được xác định là (1) mảnh cảnh quan ngập nước là những vùng sông cổ, 

là kết quả của cấu tạo địa hình và lưu vực sông trải qua hàng nghìn năm kiến tạo 

thành những sông, hồ, kênh tự nhiên trong khu vực xen cài trong 03 quận, (2) 

mảnh cảnh quan công viên ‘sáng tạo’ là những không gian xanh công cộng đô thị 

sẽ tạo ra sức hút sinh cảnh đối với khu vực và có vai trò cân bằng, tối ưu hóa điều 

kiện sinh thái của các quận, (3) Không gian sinh thái có chức năng giới hạn phát 

triển, nông nghiệp đô thị hoa cây cảnh, nuôi trồng thủy sản và sản xuất thực phẩm. 

(Hình 3.6). 

   

Mảnh cảnh quan Tuyến cảnh quan Cảnh quan giới hạn PT 

Hình 3. 6  Yêu cầu phát triển bền vững 

3.4.3 Phân loại đơn vị đô thị nén phù hợp với điều kiện phát triển đô thị Hà Nội: 

Phân loại ĐVĐTN nhằm xác định yêu cầu cụ thể về tổ chức không gian 

ĐVĐTN phù hợp với điều kiện phát triển của Hà Nội. Phân loại ĐVĐTN là tổ 

hợp các biến thể của ĐVĐTN thông qua 4 bộ tiêu chí chung được lựa chọn với 7 

tiêu chí thành phần có 3 mức độ khác nhau (từ mức nén cao tới mức nén thấp), 

(Bảng 3.6, Bảng 3.7). 
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Bảng 3. 6 Phân loại đơn vị đô thị nén 

  Bộ tiêu chí 

ĐVĐTN 

TOD 

ĐVĐTN  

trung tâm 

ĐVĐTN  

hỗn hợp 

ĐVĐTN ở 

hỗn hợp 

1 Hình thái Mức nén cao Mức nén cao  

Mức nén 

cao, TB cao Mức nén TB  

2 Chức năng 

hỗn hợp 

nhiều và ở ít,  

tỷ lệ 60-40 

hỗn hợp và 

ở,  

tỷ lệ 45-55 

hỗn hợp và 

ở,  

tỷ lệ 40-60 

hỗn hợp 

nhưng ở là 

chủ yêu,  

tỷ lệ 30-70 

3 Giao thông 

tích hợp đa 

phương tiện 

tích hợp 

nhiều 

phương tiện 

tích hợp 

nhiều GT đô 

thị và không 

gian 

tích hợp GT 

đô thị và 

không gian 

4 

Phát triển bền 

vững 

trên cao và 

mặt đất, hạ 

tầng xanh 

trên cao và 

mặt đất, hạ 

tầng xanh 

trên cao và 

mặt đất, 

công viên 

sinh thái, hạ 

tầng xanh 

trên cao và 

mặt đất, 

công viên 

sinh thái, hạ 

tầng xanh 

 

Bảng 3. 7 Khả năng áp dụng các nguyên tắc tổ chức không gian đơn vị đô thị 

nén theo vùng đặc trưng 

Phân loại 

ĐVĐTN  

Không 

gian Chức năng Phát triển bền vững 

 

mức nén 

chức 

năng tích 

hợp 

giao 

thông 

tích hợp liên kết 

chức 

năng sinh 

thái nhạy cảm 

 

∑ 

1.Trung 

tâm lịch 

sử  

 

     

 

1.1.Trung 

tâm đô thị 70 90 50 30 50 20 

 

 

310 

1.2 Khu 

chức năng 

TM-DV 60 70 40 

 

 

 

 

 

 30 
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Phân loại 

ĐVĐTN  

Không 

gian Chức năng Phát triển bền vững 

 

mức nén 

chức 

năng tích 

hợp 

giao 

thông 

tích hợp liên kết 

chức 

năng sinh 

thái nhạy cảm 

 

∑ 

 

40 

 

40 

280 

 

1.3. Khu 

chức năng 

đầu mối 

HT 40 60 30 

 

 

 

40 

 

 

 

40 30 

 

 

 

240 

2.Trung 

tâm mở 

rộng 

      

 

2.1 Trung 

tâm khu 

vực  90  70  70  50  60  40 

 

 

 

380 

2.2 Khu 

chức năng 

TM-DV  80 60   60  55  50  50 

 

 

 

355 

2.3 Khu 

chức năng 

đầu mối 

HT  50  40  50  40  40  40 

 

 

 

260 

2.4 Khu 

đô thị  70  50  50  60  50  50 

 

 

 

330 

3.Vùng 

phát triển 

mới 

      

 

3.1 Trung 

tâm khu 

vưc  90  50  60  70  60  50 

 

 

 

380 

3.2 Khu 

chức năng 

văn hoá  50  40  50  80  70  60 

 

 

 

320 
Ghi chú: 

N-100-1: Mức nén cao tới nén thấp. CN-100-1: Khả năng tích hợp SDD cao tới tích hợp SDD 

thấp. GT-100-1: Mức độ tích hợp giao thông cao tới thấp. LKST-100-1:  Khả năng liên kết sinh thái mở 

tới liên kết hạn chế.CNST-100-1: Số lượng chức năng sinh thái từ nhiều tới ít.  NC-100-1: Mức độ nhạy 

cảm từ cao đến thấp. 
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3.4.4 Tổ chức không gian đơn vị đô thị nén theo phân vùng   

Kết quả phân vùng áp dụng giải pháp tổ chức không gian ĐVĐTN là tổng 

hợp các yếu tố phân vùng đô thị, cấu trúc giao thông và cấu trúc sinh thái mặt 

nước và công viên cụ thể như sau (Bảng 3.8, Hình 3.7): 

Bảng 3. 8 Áp dụng các nguyên tắc tổ chức không gian ĐVĐTN theo phân vùng 

Yếu tố Phân vùng đặc 

trưng 

Trung tâm lịch 

sử 

Trung tâm mở 

rộng 

Phát triển 

mới 

1. Đô thị hóa Hạn chế  Khá thuận lợi Thuận lợi 

Q.Đống Đa - - - - - 
 

Q.Hai Bà Trưng - - - - - 

Q. Hoàng Mai  ++ +++ 

2. Quỹ đất Hạn chế  Khá thuận lợi Thuận lợi 

Q.Đống Đa - - - - 
 

Q.Hai Bà Trưng - - - - 

Q. Hoàng Mai  ++ +++ 

3. Tích hợp GT 
ít thuận lợi Thuận lợi 

Rất thuận 

lợi 

Q. Đống Đa - - - - 
 

Q. Hai Bà Trưng - - - - 

Q. Hoàng Mai  ++ +++ 

4. MTST 
ít thuận lợi Thuận lợi 

Rất thuận 

lợi 

Q.Đống Đa --- - 
 

Q.Hai Bà Trưng --- - 

Q. Hoàng Mai  ++ +++ 

‘Điều kiện biên’ 
Phát triển có 

điều kiện 

Phát triển có 

kiểm soát 

Phù hợp 

phát triển 

nhất 
Phân loại ĐVĐTN ĐVĐTN TOD 

ĐVĐTN TT 

ĐVĐTN HH 

ĐVĐTN TT 

ĐVĐTN HH 

ĐVĐTN ở 

HH 

1. Mức độ đô thị hóa: 

(---):  Khống chế tăng trưởng dân số, 

(-):  Kiểm soát tăng trưởng dân số phù hợp CSHT, 

(+): Kiểm soát tăng trưởng dân số phù hợp CSHT, 

(+++): Khuyến khích tăng trưởng ven đô, giảm áp lực nội đô, 

(+): Khuyến khích đô thị hóa để kết nối đô thị-nông thôn 

 

2. Quỹ đất: 

(---): KTT quy mô đất nhỏ, chuyển đổi 

(-): KTT quy mô TB, chuyển đổi 

(+): Quỹ đất KĐTM cải tạo 

(++): Quỹ đất KĐTM cải tạo và xây mới 

(+/-): Quỹ đất mới 

3. Kết nối giao thông: 

(---): Cấu trúc hiện trạng GT phức tạp, chi phí lớn 

(-): Chi phí đầu tư CSHT lớn 

(+): Khai thác mạng GT liên khu vực hiện hữu, Metro 

(++): Khai thác mạng GT liên khu vực hiện hữu, Metro 

(+/-): Kết nối hạn chế 

 

4. Phát triển bền vững  

(---): Vượt ngưỡng sinh thái cao 

(-): Vượt ngưỡng sinh thái 

(+): Liên kết cấu trúc sinh thái tốt 

(++): Liên kết cấu trúc sinh thái đa dạng 

(+/-): Liên kết cấu trúc sinh thái đa dạng, 

tổn thương sinh thái. 
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Các  CTN trong KTT 

 

CCTN trong KTT 

 

Các KĐTM nén 

 

 

   

Cấu trúc MĐXD Cấu trúc không gian xanh KTT, TK, KĐTM 

   

   

A-ĐVĐTN TOD, 

ĐVĐTN TT, ĐVĐTN 

HH 

C ĐVĐTN TOD, 

ĐVĐTN TT, ĐVĐTN Ở 

HH 

B2- 

ĐVĐTN 

TTKV, 

ĐVĐTN Ở 

B1-ĐVĐTN 

TT KV, 

ĐVĐTN 

BTQC 

 

Hình 3. 7  Nguyên tắc tổ chức không gian đơn vị đô thị nén theo vùng đặc trưng  
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3.5. Giải pháp tổ chức không gian cải tạo và xây dựng mới đơn vị đô thị nén 

phù hợp với điều kiện phát triển đô thị của thành phố Hà Nội  

3.5.1 Định hướng chung 

Định hướng giải pháp tổ chức không gian ĐVĐTN phù hợp với điều kiện 

phát triển đô thị của thành phố Hà Nội như sau: 

Tổ chức không gian của các ĐVĐTN hợp lý là tuỳ vào vị trí cụ thể và phụ 

thuộc vào mức độ nén của ĐVĐTN. Bên cạnh đó giải pháp tổ chức không gian 

còn dựa trên các điều kiện phát triển của 03 quận đã xác định theo các vùng gồm 

các tiêu chí về đô thị hóa (quỹ đất phát triển), khả năng tích hợp giao thông đô thị 

và khả năng đáp ứng của môi trường sinh thái khu vực theo hướng bền vững. 

Các ĐVĐTN thuận lợi về cả 03 khía cạnh đô thị hóa, tích hợp giao thông và 

môi trường sinh thái là phù hợp với phát triển ĐVĐTN mức nén cao, và ngược lại 

điều kiện môi trường sinh thái, khả năng tích hợp giao thông và mức độ đô thị hóa 

thấp thì phù hợp với phát triển ĐVĐTN mức nén thấp (Hình 3.8, Bảng 3.9). 

 

Hình 3. 8 Định hướng giải pháp tổ chức không gian đơn vị đô thị nén  
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Bảng 3. 9 Khả năng áp dụng các nguyên tắc TCKG cải tạo, chỉnh trang và xây 

mới đơn vị đô thị nén 

 

3.5.2 Giải pháp cải tạo, chỉnh trang đơn vị đô thị nén tại Hà Nội.  

Cải tạo chỉnh trang các khu vực xây dựng theo mô hình ĐVĐTN có vai trò 

tạo lập không gian đô thị mới trong khu vực đô thị hiện hữu, nâng cao đời sống 

tinh thần, văn hóa và tiện nghi đô thị của dân cư. ĐVĐTN cải tạo góp phần cải 

thiện môi trường sinh thái của khu vực lân cận. ĐVĐTN cải tạo phù hợp với phân 

vùng phát triển ĐVĐTN của khu vực về quy mô dân số, mức độ nén, khả năng 

tích hợp sử dụng đất và giao thông đô thị và đáp ứng yêu cầu chất lượngcủa môi 

trường sinh thái tự nhiên và nhân văn. Có thể coi việc áp dụng ĐVĐTN là cơ hội 

để chỉnh trang khu vực đô thị trung tâm, góp phần tích cực vào quá trình phát triển 

và quản lý đô thị. Đó là việc kết hợp cải tạo các KTT, các cụm công trình cao tầng 

vừa mới được xây dựng và khu dân cư hiện hữu trong cấu trúc của một ĐVĐTN 

cụ thể. Nghĩa là có bổ sung thêm các chức năng, công trình và kết nối giao thông.  

ĐVĐTN cải tạo gồm 2 dạng, ĐVĐTN cải tạo thuộc vùng nội đô lịch sử hạn 

chế phát triển và ĐVĐTN cải tạo thuộc vùng nội đô mở rộng.  

Giải pháp tổ chức không gian ĐVĐTN cải tạo, chỉnh trang vùng nội đô lịch 

sử có yêu cầu hạn chế phát triển nhằm giải quyết các vấn đề sau: 

Kết nối hài hoà giữa khu vực tái thiết và không gian đô thị nội đô lịch sử về 

trục bố cục, mạng lưới đường, tỷ lệ đường phố, không gian cao tầng có khoảng 

cách và độ cao chuyển tiếp phù hợp. 

Hoàn thiện hệ thống lưới đường trong ĐVĐTN kết nối với xung quanh để 

nâng cao khả năng liên kết của khu vực. Đặc biệt các kết nối với đầu mối giao 

thông công cộng đường sắt, xe buýt, bãi đỗ xe, công trình công cộng, công viên. 

ĐVĐTN

Quận ĐTH GT MTST Mức nén

1 Times City HBT XXX XX XX cao

2 KTT Nguyễn Công Trứ HBT X X X thấp

3 KTT Trung Tự ĐD XX X X trung bình

4 KTT Khương Thượng ĐD XX X X trung bình

5.1 Bắc Linh Đàm HM XX XX XX thấp

5.2 Bán đảo Linh Đàm HM XXX XX XXX cao

7 KĐTM Pháp Vân HM XX XX XX thấp

8 KĐTM Định Công HM XX XX XX cao

9 KTT Kim Liên ĐD XXX XX X cao
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Bổ sung chức năng của ĐVĐTN cải tạo theo từng khu vực đô thị như các 

chức năng thương mại, dịch vụ, văn hoá, nơi đông dân cư, thiếu hạ tầng xã hội và 

tiện ích đô thị. 

Bảo tồn và kế thừa giá trị đánh dấu một thời kỳ xây dựng bằng giải pháp mô 

phỏng, phục dựng mẫu một đơn nguyên hay một block chung cư theo mô hình 

lịch sử để tổ chức sinh hoạt cộng đồng tương lai. 

Phát triển ĐVĐTN theo xu hướng có không gian cao tầng phù hợp để đưa 

mật độ xây dựng hiện trạng từ gần 70-75% về khoảng 30-35%, cao tầng tùy theo 

thiết kế đô thị nhưng không tăng thêm dân số, trong khi lại thêm các tổ hợp chức 

năng văn phòng, thương mại cao 18-24 tầng theo thiết kế đô thị tuyến đường. KTT 

tiếp giáp các trục đường hướng tâm, đường vành đai và các trục đường chính đô 

thị, có mặt cắt ngang rộng, các không gian quảng trường giao thông/đô thị, điểm 

đỗ của hệ thống giao thông công cộng (nhà ga, cảng …). 

Một số nguyên tắc cần đạt được như sau: 

Quy mô dân số và diện tích: 10-15 ha, dân số 10.000-12.000 người, mật độ 

cư trú 500 căn hộ/ha, không khuyến khích phát triển ĐVĐTN có quy mô < 4 ha 

tại khu vực trung tâm. 

- Hình thái không gian: Các ĐVĐTN cải tạo có vị trí tại khu vực đô thị hiện 

hữu phải đảm bảo nguyên tắc hài hòa về không gian giữa ĐVĐTN với khu vực 

đô thị xung quanh. Chiều cao công trình phải đảm bảo có khoảng đệm, không gian 

chuyển tiếp giữa không gian hiện hữu với không gian xây dựng mới. Tỷ lệ nhà 

cao tầng chiếm 80-100%. 

- Mức độ nén:  ĐVĐTN cải tạo có 2 dạng mức độ theo HSSD đất cụ thể như 

sau: Mức độ nén có HSSD “thấp” từ 3-5 lần, có cấu trúc không gian cao tầng 

chiếm 50%. Mức độ nén “trung bình” từ 6-8 lần, có cấu trúc không gian ngầm và 

không gian cao tầng 100%.  

- Chức năng sử dụng đất và công trình: Đảm bảo tính hấp dẫn của ĐVĐTN. 

Rút ngắn khoảng cách đi lại do việc tích hợp nơi ở, nơi làm việc và nghỉ ngơi 

trong ĐVĐTN. Sử dụng đất hỗn hợp: dành quỹ đất cho các hoạt động kinh tế, tối 

ưu trên 30% tổng diện tích đất. 
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- Cơ cấu nhà ở: đáp ứng đủ đa dạng loại hình nhà ở và giá cả nhà ở cho các 

nhóm thu nhập khác nhau. Mỗi nhóm thu nhập khác nhau bố trí không quá 50% 

tổng quỹ nhà để đảm bảo tính đa dạng loại hình nhà ở.  

- Sử dụng đất đơn năng: công trình, lô phố đơn năng chỉ chiếm 15% tổng số. 

- Giao thông: cần thiết kết nối giao thông và không gian của ĐVĐTN với 

khu vực. Liên kết bao gồm đường bộ, đường xe đạp và người đi bộ. Không gian 

đi bộ tại các không gian công cộng đảm bảo sử dụng thuận tiện trong điều kiện 

thời tiết xấu (mưa, nắng, gió). Các công trình công cộng đều được thiết kế tiếp 

cận bằng đi bộ và đi xe đạp. Kết nối thuận tiện với khu vực xung quanh, đảm bảo 

khả năng thoát người và phương tiện thuận lợi, không làm gia tăng ắch tắc cho 

khu vực. Khoảng cách <300m giữa các điểm liên kết. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Hình 3. 9  Giải pháp cải tạo chỉnh trang ĐVĐTN tại Hà Nội  
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1. Không gian trung tâm đa chức năng, 2.Không gian ở kết hợp thương mại dịch vụ 3. Không 

gian ngầm chức năng dịch vụ thương mại kết nối giao thông đô thị, GTCC, 4.Tổ hợp công trình tích 

hợp giao thông công cộng, 5. Không gian xanh liên kết không gian đô thị hiện hữu và cải tạo, 6. Không 

gian xanh công viên khu vực đa chức năng (văn hoá, TDTT, giải trí, điều tiết khí hậu, cảnh quan…), 7. 

Không gian xanh bán công cộng (điều tiết khí hậu, lưu trữ nước…), G (8). Không gian tích hợp với 

GTCC, 9.Tuyến đi bộ, xe đạp . 

Môi trường sinh thái: Diện tích không gian xanh tối thiểu 15%-25%. Chất 

lượng MTST phụ thuộc chức năng của không gian xanh, mặt nước để cung cấp 

không gian vui chơi, giải trí, nghỉ ngơi của dân cư ĐVĐTN.  

Không gian xanh, mặt nước được thiết kế có tính mở về tiếp cận và tầm nhìn 

đối với khu vực xung quanh nhằm cải thiện điều kiện vi khí hậu của ĐVĐTN và 

góp phần giảm nhẹ hiệu ứng đảo nhiệt đô thị do các công trình cao tầng tạo ra.Tổ 

chức không gian xanh công cộng tiếp cận cho ĐVĐTN và khu vực xung quanh. 

Không gian xanh được thiết kế là điểm đến, không gian công cộng và hoạt động 

giao lưu của dân cư ĐVĐTN, người khuyết tật và người già, trẻ em tiếp cận thuận 

tiện. 

Các ĐVĐTN công trình bị hạn chế khả năng cung cấp không gian xanh tại 

chỗ. Cần khai thác không gian xanh theo chiều thẳng đứng, tầng 1 và các tầng 

trên cao. Không gian xanh đảm bảo tính đa dạng về chủng loại cây và không gian 

cho nhiều đối tượng sử dụng và trong các mùa khác nhau trong năm (hình 3.9). 

 

3.5.3 Giải pháp xây dựng mới đơn vị đô thị nén tại Hà Nội 

ĐVĐTN xây mới có vai trò tạo lập không gian đô thị mới. ĐVĐTN xây mới 

hướng tới mục tiêu tối ưu về nơi ở, vui chơi giải trí và làm việc của cư dân đô thị. 

ĐVĐTN xây mới phù hợp với phân vùng phát triển ĐVĐTN của Hà Nội trong đó 

chú trọng các khu vực ven đô và dọc tuyến giao thông công cộng khối lượng lớn 

về quy mô, mức độ nén, khả năng tích hợp giao thông đô thị và khả năng đáp ứng 

của môi trường sinh thái tự nhiên và nhân văn của từng khu vực. Những vùng có 

điều kiện về hình thái giao thông tích hợp cao và nhu cầu đô thị hóa nhanh được 

cho là phù hợp nhất để phát triển ĐVĐTN xây mới. Không khuyến khích phát 
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triển ĐVĐTN có quy mô < 30 ha tại vùng ven và ngoại ô.  

Một số các nguyên tắc cần đạt được như sau: 

- Hình thái không gian:  

Tổ chức không gian ĐVĐTN xây dựng mới cần đảm bảo chiều cao công 

trình phải đảm bảo có khoảng đệm, không gian chuyển tiếp giữa ĐVĐTN với 

cảnh quan tự nhiên sinh thái lân cận. Tỷ lệ nhà cao tầng chiếm khoảng 60-70%. 

- Mức độ nén: Các mức độ nén trong ĐVĐTN xây mới chia ra làm 2 mức 

độ. Mức độ nén “trung bình” từ 6-8 lần, có cấu trúc không gian ngầm và không 

gian cao tầng 100%. Mức độ nén“cao” có HSSD 8-10 lần, cấu trúc không gian 

bao gồm không gian ngầm và công trình cao tầng 100%.   

- Chức năng sử dụng đất và công trình: Đảm bảo tính hấp dẫn của ĐVĐTN. 

Rút ngắn khoảng cách đi lại do khoảng cách giữa nơi ở, nơi làm việc và nghỉ 

ngơi được tích hợp trong ĐVĐTN. 

Sử dụng đất hỗn hợp: dành quỹ đất cho các hoạt động kinh tế, tối ưu trên 

20% tổng diện tích đất. 

Cơ cấu nhà ở: đáp ứng đa dạng các loại hình nhà ở cho các nhóm thu nhập 

khác nhau. Mỗi nhóm thu nhập khác nhau bố trí không quá 60% quỹ nhà để đảm 

bảo tính đa dạng. 

Sử dụng đất đơn năng: công trình, lô phố đơn năng chỉ chiếm 20% tổng số. 

- Giao thông: Do được xây dựng mới nên việc tổ chức hệ thống giao thông 

có nhiều thuận lợi hơn so với ĐVĐTN cải tạo. 

Bên cạnh các nguyên tắc chung cần chú ý tổ chức mạng lưới giao thông đảm 

bảo khả năng liên kết khu vực đối với giao thông cơ giới, nhất là kết hợp với các 

loại giao thông công cộng khối lượng lớn. Ngoài ra đặc biệt chú trọng tổ chức hệ 

thống không gian dành cho người đi bộ và phương tiện sạch không chỉ tiếp cận 
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các tổ hợp đa chức năng mà cả các công trình nhà ở và không gian công cộng. 

Hệ thống giao thông khác cốt được sử dụng đối với phương tiện cơ giới và 

người đi bộ. Hạn chế ảnh hưởng tiêu cực của giao thông cơ giới. Khoảng cách < 

300m giữa các đường liên kết giao thông cần được tuân thủ. 

 

Hình 3. 10  Giải pháp xây dựng mới ĐVĐTN tại Hà Nội  

1.Không gian trung tâm đa chức năng, 2.Không gian ở kết hợp thương mại dịch vụ 3. Không 

gian ngầm chức năng dịch vụ thương mại kết nối giao thông đô thị, GTCC, 4.Tổ hợp công trình 

tích hợp giao thông công cộng, 5. Trục liên kết phát huy giá trị cảnh quan, kênh mặt nước hiên 

hữu nối làng xóm hiện hữu với trung tâm ĐVĐTN, 6. Những công trình công cộng có hình thức 

sáng tạo là điểm đến của các trục liên kết, 7. Không gian đô thị mới hình thành quanh các hồ 

chứa nước mưa, 8. một công viên được quy hoạch trong khu vực ảnh hưởng úng ngập phía 

Nam. 
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- Môi trường sinh thái: Diện tích không gian xanh tối ưu 25-45% tổng diện 

tích. Giải pháp tổ chức không gian tạo ra không gian chức năng văn hóa như thư 

giãn, vui chơi, trải nghiệm cho các không gian xanh, mặt nước phù hợp với đặc 

điểm đặc trưng của vùng sinh thái tự nhiên và nhân văn khu vực.  

Thiết kế hành lang sinh thái của sông, tuyến mặt nước và công viên sáng tạo, 

văn hóa khai thác đặc điểm địa hình, cảnh quan và văn hóa của khu vực. Thiết kế 

đa dạng hóa chức năng sinh thái của không gian xanh mặt nước như không gian 

hạ tầng ‘kép’ lưu trữ nước và sân tập TDTT, trục đường kết hợp vỉa hè xanh (thẩm 

thấu nước mặt), đa dạng cây xanh hấp thụ các chất thải. Tạo ra nhiều vườn hoa 

nhỏ, khoảng cách tới các vườn hoa nhỏ <300m (Hình 3.10). 

3.6. Minh họa về tổ chức không gian đơn vị đô thị nén tại Hà Nội 

3.6.1 Tổ chức không gian đơn vị đô thị nén cải tạo 

3.6.1.1. Bối cảnh phát triển: 

Vị trí ĐVĐTN cải tạo là KTT Kim Liên có vị trí tại khu vực vành đai 2, cách 

trung tâm 7 km, có diện tích 32.8 ha, dân số hiện trạng năm 2022 là 13800 người. 

Định hướng dân số dung nạp của ĐVĐTN Kim liên là 32.800 người. KTT Kim 

Liên hiện trạng gồm 3 khu: khu A xây dựng năm 1960-1965, khu B xây dựng năm 

1965-1975 và khu C xây dựng sau năm 1985. Quy mô là 10 000 người. Năm 

1998-2000 một phần khu B đã được cải tạo là các tòa nhà chung cư 5 tầng trục 

đường Phạm Ngọc Thạch thành chung cư hỗn hợp 20-22 tầng, có thang máy, 

trung tâm thương mại tại tầng 1 và tầng 2, căn hộ cao cấp khép kín từ tầng 3 đến 

tầng 22 và tại tầng hầm 1 và 2 bố trí bãi để xe máy và ô tô. 

3.6.1.2. Định hướng giải pháp tổ chức không gian đơn vị đô thị nén cải tạo 

(1) Xác định quy mô, mức độ nén của ĐVĐTN phù hợp với vùng đặc trưng:   

ĐVĐTN cải tạo Kim Liên thuộc phân vùng nội đô lịch sử, nên khả năng áp 

dụng mô hình ĐVĐTN cải tạo, mật độ cư trú là 500 nhà/ha có cấu trúc nén HSSD 

cao 8-10 lần. Không gian ĐVĐTN là phát triển hỗn hợp có hình thái 100% công 

trình cao tầng và không gian ngầm thương mại và bãi đỗ xe.  
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Hình 3. 11 Minh họa cấu trúc nén khai thác không gian trên cao và không gian 

ngầm của ĐVĐTN Kim Liên 

(2) Tạo lập mối liên kết hài hòa giữa không gian đô thị với môi trường tự 

nhiên và xã hội của ĐVĐTN góp phần tạo đặc trưng không gian cảnh quan. 

  

Hình 3. 12 Minh họa cấu trúc liên kết không gian hiện hữu và không gian cải tạo  

Mặt cắt trước khi cải tạo 

Mặt cắt sau khi cải tạo 

Chung cư 

Văn phòng 

Thương mại 

Bãi để xe-HTKT 
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1. Hạ tầng xã hội cơ bản: trường mầm non, trường tiểu học, trường trung học, chợ..2. Bổ sung tiện ích 

đô thị cho khu vực xung quanh:  Trung tâm thương mại, dịch vụ, Trung tâm hành chính, Trung tâm du 

lịch, khách sạn. 

Hình 3. 13 Minh họa cấu trúc chức năng 

 

 

Hình 3. 14 Minh họa sử dụng đất hỗn hợp 

2 

4 

3 

1 
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Điểm Ga Metro bố trí không gian tích hợp thương mại, dịch vụ nhà ở và điểm phân phối các 

loại hình phương tiện đường sắt, ô tô, xe máy và xe buýt, xe đạp và khách bộ hành  

Hình 3. 15 Minh họa kết nối giao thông của ĐVĐTN cải tạo Kim Liên 

(3) Cung cấp không gian chức năng hỗn hợp về thương mại, dịch vụ, du lịch 

và nhà ở cũng như tính đa dạng của hệ sinh thái tự nhiên và xã hội của ĐVĐTN 

để góp phần tăng chất lượng và giá trị môi trường sống của ĐVĐTN: 

 

Hình 3. 16 Minh họa cấu trúc không gian sinh thái văn hoá xã hội đa dạng  

1 2 

3 

4 

1 

2 

3 

4 
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3.6.2 Tổ chức không gian đơn vị đô thị nén xây dựng mới 

3.6.2.1. Bối cảnh phát triển: 

Khu vực lựa chọn có vị trí tại vùng dự kiến phát triển mới của quận Hoàng 

Mai, cách trung tâm thành phố 15km, nằm giữa trục đường Vành đai 3 và Phố 

Tân Mai. Quy mô đất 30 ha. Hiện trạng là khu vực sản xuất nông nghiệp. Khu 

vực nghiên cứu được xác định trong đồ án QHPK 2-4 là khu chức năng tới năm 

2030, trong đó đất đơn vị ở là 20 ha và đất dân dụng 10 ha. Dân số dự báo 6600 

người, mật độ dân số 220 ng/ha.  

 

Hình 3. 17 Ranh giới khu vực nghiên cứu trong QHPK 2-4 

3.6.2.2. Định hướng giải pháp tổ chức không gian đơn vị đô thị nén xây dựng mới 

(1) ĐVĐTN có quy mô là 30 ha, dân số dung nạp 15000-20000 người, mật 

độ cư trú là 300 nhà/ha, mức độ nén HSSD nhà ở và hỗn hợp mức trung bình cao 

từ 3-5 lần, chức năng hỗn hợp nhà ở và chức năng thương mại, dịch vụ, vui chơi 

giải trí của khu vực tỷ lệ 45% phát triển hỗn hợp và 50% phát triển nhà ở. Không 

gian ĐVĐTN là phát triển hỗn hợp có hình thái xây dựng 50-70% công trình cao 

tầng và khai thác không gian ngầm dành cho thương mại và bãi đỗ xe.  

(2) Tạo lập mối liên kết hài hòa giữa không gian đô thị với môi trường tự 

nhiên và xã hội của ĐVĐTN góp phần tạo đặc trưng (bản sắc) địa phương.  

(3) Thiết kế các không gian dựa trên nguyên tắc thiết kế phù hợp với tỷ lệ 

con người ở các cấp độ khác nhau để tạo điều kiện thuận lợi cho con người gắn 

bó với không gian và cảm nhận vẻ đẹp của không gian cảnh quan của ĐVĐTN. 
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Hình 3. 18 Minh họa cấu trúc nén  

 
Hình 3. 19 Minh họa cấu trúc không gian sinh thái tự nhiên và văn hóa đa dạng  
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3.7. Bàn luận 

1. Nhận thức về khái niệm đơn vị đô thị nén 

Khái niệm và nội hàm của ĐVĐTN phù hợp với thực tiễn phát triển đô thị 

của Hà Nội đã được làm rõ trong luận án. Trên thế giới lý luận và mô hình áp 

dụng ĐVĐTN đã trở thành xu thế phát triển đô thị đương đại. Trên cơ sở đó, NCS 

bước đầu đã xây dựng cơ sở lý luận cho định hướng tổ chức không gian ĐVĐTN 

tại Hà Nội và áp dụng thí điểm tại 03 quận phía Nam, TP Hà Nội.  

Nghiên cứu các khái niệm ĐVĐT được nêu tại Mục 9, với nhiều tên gọi khác 

nhau như tiểu khu, ĐVO, KTT, KĐTM đã tồn tại và phát triển song hành cũng 

với quá trình đô thị hóa của thành phố Hà Nội qua các thời kỳ bao cấp, đổi mới 

và hội nhập quốc tế.  

Thế kỷ XIX, khu phố cổ của Hà Nội về bản chất bao hàm đặc điểm ở dạng 

nén về sử dụng không gian như mật độ cư trú cao và có chức năng hỗn hợp về 

nhà ở, thương mại. Trong khi khái niệm các KTT, ĐVO giai đoạn 1960-1990 

mang đặc điểm khu dân cư đô thị công nghiệp hiện đại, có mật độ cư trú thấp, chủ 

yếu nhà ở là chung cư, khoảng cách giữa các công trình lớn đảm bảo thông thoáng, 

khai thác giao thông đường bộ, chức năng sử dụng đất chủ yếu là nhà ở và hạ tầng 

xã hội theo tầng bậc và dịch vụ thương mại chỉ để cung cấp nhu cầu thiết yếu. Tới 

giai đoạn 1990-2020 khái niệm KĐTM đã bổ sung đặc điểm phát triển nén với 

tầng cao và HSSD cao hơn so với ĐVO giai đoạn trước, các công trình và cụm 

công trình đã được bổ sung yếu tố chức năng hỗn hợp như phân tích ở Chương 1. 

Như vậy có thể nói, qua thực tế đã chứng minh ĐVDTN là khái niệm mở 

được phát triển từ khái niệm Đơn vị láng giềng (Tiểu khu nhà ở), ĐVO, KĐTM 

nhưng có bổ sung những yếu tố mới để phù hợp với xu thế phát triển đô thị hậu 

hiện đại cả về chức năng và không gian. Về không gian, khái niệm ĐVĐTN được 

phát triển từ khái niệm ĐVĐT và bổ sung đặc điểm nén thông qua mật độ cư trú, 

HSSD cao, và có tổ chức không gian xây dựng được khai thác theo chiều thẳng 

đứng, phát triển cả trên cao và dưới đất. Về chức năng ĐVĐTN bổ sung đặc điểm 
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tích hợp chức năng như ở, thương mại, dịch vụ, sản xuất, hành chính và giao thông 

công cộng do vậy khoảng cách các công trình được thu hẹp lại, cho phép quỹ đất 

cho không gian mở, cây xanh được mở rộng hơn, đa tầng và đa dạng. 

2. Về hệ thống tiêu chí đánh giá cấu trúc không gian ĐVĐTN 

Nghiên cứu đã xây dựng phương pháp tiếp cận tích hợp đa ngành, xã hội 

học, đô thị học và sinh thái học đô thị để xác lập mô hình và định hướng giải pháp 

TCKG của các ĐVĐTN phù hợp với điều kiện đặc thù của Hà Nội, áp dụng thí 

điểm tại 03 quận Đống Đa, Hai Bà Trưng và Hoàng Mai. 

Cấu trúc không gian là một trong những tiêu chí quan trọng của tổ chức 

không gian ĐVĐTN. Nghiên cứu đã lựa chọn 3 chỉ số là quy mô dân số và đất 

đai, mật độ cư trú, HSSD và để xác lập tiêu chí cấu trúc không gian, trong đó tiêu 

chí HSSD được sử dụng để làm định hướng về mức độ nén của ĐVĐTN tạo ra 

tính mở cho tổ chức không gian, nghĩa là cho phép MĐXD và tầng cao được linh 

hoạt hơn dành cho nhiều không gian cho các chức năng sinh thái, công viên, cây 

xanh, mặt nước. Mức nén được phân thành 3 mức, mức nén cao, mức nén trung 

bình và mức nén thấp cho phép tổ chức không gian được biến đổi phù hợp với 

điều kiện phát triển của phân vùng đặc trưng. Như ĐVĐTN có mức HSSD đất 

cao tại lát cắt trung tâm đô thị thì được thể hiện bằng tỷ lệ diện tích hỗn hợp  giữa 

thương mại, dịch vụ và nhà ở, còn đối với ĐVĐTN cao tại lát cắt khu chức năng 

hoặc khu ở thì mức độ nén lại được thể hiện bằng cả diện tích sàn và mật độ cư 

trú. 

Cấu trúc chức năng là tiêu chí quan trọng thứ hai để đảm bảo tính đô thị của 

ĐVĐTN là sự đa dạng của chức năng đô thị. Đây là tiêu chí quan trọng và là yếu 

tố mới bổ sung của mô hình ĐVĐTN so với mô hình đơn vị láng giềng, ĐVO 

trước đây. Nghiên cứu đã chỉ ra rằng những tiêu chí này bị hạn chế tại các mô 

hình tiểu khu, đơn vị ở và khu đô thị mới của nhiều thành phố trên thế giới và 

thành phố Hà Nội trong bối cảnh mới của đô thị hậu hiện đại. Tồn tại này cũng đã 

được nhận định trong các diễn đàn đô thị, hội thảo và các văn kiện và chủ trường 
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của Trung ương và Thành phố Hà Nội nhưng chưa được thực hiện một cách bài 

bản và đồng bộ. 

Cấu trúc tích hợp giao thông đô thị là tiêu chí quan trọng thứ ba, là không 

gian nén tích hợp với các kết nối đường sắt, xe buýt và đường bộ theo các trục 

hướng tâm và vành đai. Nghiên cứu ủng hộ xu hướng không gian ưu tiên theo trục 

hướng tâm hơn là theo trục vành đai 2,3 vì nó cho phép các cấu trúc sinh thái tự 

nhiên được thẩm thấu và len lỏi vào đô thị. Cấu trúc kết nối giao thông với chức 

năng sử dụng đất hỗn hợp mật độ cao để giảm khoảng cách đi lại, rút ngắn thời 

gian (trong bán kính 10 phút đi bộ) và tạo ra những chuyển đi đa mục đích đi làm, 

đi mua sắm, đi chơi…, góp phần giảm phát thải và sử dụng năng lượng trên bình 

quân đầu người.  

Tiêu chí về phát triển bền vững. Tại 03 quận phía Nam cấu trúc cảnh quan 

đặc thù được xác định là hệ thống không gian mặt nước và hệ thống các không 

gian xanh chức năng; không gian văn hóa vui chơi giải trí, điều tiết vi khí hậu, 

quản lý nước và giới hạn phát triển đô thị. Ngưỡng sinh thái được tính toán cân 

bằng giữa khả năng cung cấp và nhu cầu dịch vụ sinh thái của không gian xây 

dựng và không gian tự nhiên. Càng trung tâm thì nhu cầu dịch vụ sinh thái càng 

cao, khả năng cân bằng sinh thái càng thấp và ngược lại càng xa trung tâm thì nhu 

cầu dịch vụ sinh thái càng giảm và khả năng cân bằng sinh thái càng được cải 

thiện. Tính thích ứng thể hiện bằng hiệu số của 2 yếu tố là mức độ rủi ro và khả 

năng thích nghi của KGXD. Hiệu số thích ứng càng nhỏ thì tính bền vững của 

không gian ĐVĐTN được đánh giá là càng cao. Trong đó, mức độ rủi ro được 

đánh giá bằng MDXD của KGXD cao hay thấp và khả năng thích nghi có được 

thông qua các giải pháp bố trí không gian xanh.  

3. Về mô hình và định hướng giải pháp tổ chức không gian đơn vị đô thị nén 

phù hợp thực tiễn và điều kiện phát triển đô thị Hà Nội 

Bối cảnh phát triển của thành phố Hà Nội theo QHC tạo ra cấu trúc đặc thù 

về không gian nén. Thứ nhất cấu trúc nén của Thành phố Hà Nội là hình ‘lòng 
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chảo cao từ ngoài vào trong’ được xác định trong QHC Hà Nội (QĐ 1259) và 

Điều chỉnh QHC Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn 2065 đang thực hiện đã tạo ra 

các yêu cầu tổ chức không gian đô thị rất đặc trưng về mức độ đô thị hóa; càng 

trung tâm thì đô thị hóa càng hạn chế do yêu cầu về kiểm soát tăng trưởng dân số 

cơ học và do vậy, vùng nội đô mở rộng và vùng phát triển mới là phù hợp nhất để 

phát triển ĐVĐTN một cách hoàn chỉnh. Đây là vùng vừa hội tụ yếu tố khuyến 

khích tăng trưởng thu hút dân cư mới, vừa dồi dào về quỹ đất phát triển với cấu 

trúc sinh thái cây xanh mặt nước di sản văn hóa phong phú. Cấu trúc nén thứ hai 

cũng rất đặc trưng của Hà Nội đó là cấu trúc nén theo các trục hướng tâm tạo ra 

các cơ hội khác nhau của không gian nén xen cài và tiệm cận sâu hơn vào khu vực 

trung tâm đô thị mà vẫn đảm bảo tính kết nối không gian mở của hệ thống mặt 

nước, cây xanh của vùng. 

Mô hình ĐVĐTN là thể hiện sự phát triển tập trung và nén về chức năng và 

không gian đô thị đáp ứng nhu cầu phát triển và quản lý đô thị. Vì thế, mô hình 

ĐVĐTN, trước hết là tổ hợp của 3 nội dung: (1) Chức năng sử dụng (môi trường 

hoạt động), (2) Hình thái không gian (môi trường nhân tạo) và (3) Không gian 

sinh thái (môi trường tự nhiên). Trong đó, về tổng thể, độ nén (hay mức độ nén) 

tạo nên đặc điểm cơ bản chính của ĐVĐTN. Hơn thế nữa mô hình ĐVĐTN ngoài 

những đặc điểm chung nêu trên, nó cũng có những đặc điểm riêng do vị trí xây 

dựng của ĐVĐTN trong đô thị, tạo ra những biến thế sao cho phù hợp nhất với 

yêu cầu đặc điểm của các vùng đặc trưng, trung tâm, ven đô và ngoại ô. 

Nghiên cứu đã xác định các yêu cầu về tổ chức không gian cho các ĐVĐTN 

tại các vùng đặc trưng là trung tâm (nội đô lịch sử), vùng ven (nội đô mở rộng) và 

ngoại ô (phát triển mới) đó là mức độ đô thị hoá, tích hợp chức năng và không 

gian và yêu cầu phát triển bền vững. Các yêu cầu về tổ chức không là ‘điều kiện 

biên’ của bối cảnh phát triển cho các mô hình biến thể ĐVĐTN thích ứng một 

cách phù hợp nhất. Thông qua 4 bộ tiêu chí chung được lựa chọn với 7 tiêu chí 

thành phần có 3 mức độ nén khác nhau, các ĐVĐTN được phân loại để tạo ra các 

biến thể tại mỗi vùng đặc trưng. 
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Để định hướng các giải pháp tổ chức không gian cho các biến thể ĐVĐTN 

bao gồm (1) xác định quy mô, mức độ nén và chức năng của ĐVĐTN theo từng 

khu vực đô thị hay nói cách khác là phù hợp với ‘điều kiện biên’ của khu vực (2) 

tạo lập các kết nối và liên kết về không gian, hạ tầng và cảnh quan đặc trưng giữa 

ĐVĐTN với môi trường xung quanh, qua đó có thể xác định hướng phát triển, 

trục liên kết, mức độ liên kết và giải pháp liên kết mang tính địa điểm nơi chốn 

sâu sắc, (3) xây dựng cơ cấu hỗn hợp và đa dạng của các cấu trúc không gian nội 

bộ của ĐVĐTN, đặc điểm này có tính chất quyết định tới khả năng thích ứng với 

không gian và chức năng đô thị hậu hiện đại, (4) hướng dẫn các công cụ, kỹ thuật 

thiết kế nơi chốn lấy con người làm trung tâm, hay nói cách khác là phù hợp với 

tỷ lệ con người, chú trọng tới sử dụng, cảm thụ không gian và mức độ tiện nghi 

an toàn.  

Các giải pháp tổ chức không gian ĐVĐTN cải tạo và xây mới có những đặc 

điểm chung về tổ chức không gian của một ĐVĐTN đó là (1) mức độ nén (chỉ 

tiêu nén), (2) chức năng sử dụng, (3) không gian kiến trúc (chức năng sử dụng, 

mức độ hỗn hợp, tỷ lệ, cấu trúc lô thửa, chiều cao, khoảng lùi, cảnh quan, bãi đỗ 

xe… cho các công trình) và (4) liên kết giao thông  (cấu trúc lô phố, mật độ điểm 

giao thông, chu vi lô phố, tuyến đi bộ và khoảng cách đi bộ, điểm kết nối giao 

thông ). Nhưng có những điểm khác biệt đó là đối với ĐVĐTN cải tạo yêu cầu về 

mức độ hài hòa các yếu tố thiết kế với điều kiện cảnh quan VH-LS của kiến trúc 

đô thị hiện hữu, đảm bảo sự tiếp nối, chuyển tiếp hài hòa giữa cái cũ và cái mới.  

4. Về phương pháp đánh giá hiện trạng và dự báo quy hoạch không gian:  

Nghiên cứu đã bước đầu đề xuất phương pháp đánh giá cấu trúc không gian 

của các ĐVĐTN bằng sự hỗ trợ của công cụ GIS và cơ sở dữ liệu mở ảnh viễn 

thám theo chuỗi thời gian 10 năm. Đây là bước đầu cho phương pháp quy hoạch 

dựa trên bằng chứng về không gian và thời gian ở tỷ lệ không gian 1/5000-1/2000. 

Đây sẽ xu thế nghiên cứu đô thị trong bối cảnh phát triển công nghệ. Lợi ích của 

phương pháp này là khắc phục được những hạn chế lớn về tính hành chính và cập 

nhật của cơ sở dữ liệu.  
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5. Khả năng áp dụng và những hạn chế 

Từ các ĐVĐTN truyền thống như khu phố cổ 36 phố phường, các tiểu khu, 

ĐVO, KĐTM và các biến thể ĐVĐTN là những mô hình đơn vị đô thị biến đổi, 

thích nghi, phù hợp với yêu cầu phát triển ngày càng cao của xã hội và trách nhiệm 

đóng góp của phát triển đô thị nguy cơ và thách thức của toàn cầu về biến đổi khí 

hậu và khủng hoảng năng lượng. Định hướng giải pháp TCKG của ĐVĐTN dựa 

trên một số định hướng về xu thế phát triển không gian được xác định trong QHC 

Hà Nội. Việc khảo sát phục vụ trong phạm vi nghiên cứu của Luận án dựa trên hệ 

thống bản đồ quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch phân khu (chuỗi đô thị mở rộng), 

bản đồ không gian xây dựng bằng công nghệ GIS và cơ sở dữ liệu không ảnh cho 

03 quận và thông tin quy hoạch 08 KĐTM và KTT của 03 quận.  

ĐVĐTN theo quan điểm nghiên cứu là dự báo một dạng ĐVO kiểu mới trong 

giai đoạn phát triển sắp tới của các đô thị lớn Việt Nam. Các KTT, ĐVO, KĐTM 

sẽ được chuyển đổi từ cấu trúc đơn năng, mật độ thấp, hệ thống HTXH, công viên 

cây xanh phân bố đều, chuyển sang các ĐVĐTN có cấu trúc không gian hỗn hợp, 

nén với hình thức mật độ cao, HSSD lớn và cao tầng, tích hợp giao thông đi bộ 

và giao thông cơ giới, GTCC và có diện tích không gian sinh thái tự nhiên phong 

phú cả trên cao và dưới đất, đảm bảo thông gió, ánh sáng tự nhiên, tầm nhìn và đa 

dạng sinh học. Định hướng giải pháp tổ chức không gian ĐVĐTN được đề xuất 

trên cơ sở kế thừa và phát triển tính mới của các mô hình, ĐVO, tiểu khu và 

KĐTM.  

Đặc điểm và tính chất mới bổ sung của ĐVĐTN phù hợp với điều kiện phát 

triển của Hà Nội đó là tính nén về không gian, tính đa chức năng và tích hợp với 

giao thông đi bộ, giao thông đô thị và khả năng cân bằng sinh thái của môi trường 

ĐVĐTN. Nguyên tắc này đảm bảo các chi phí về môi trường và văn hóa xã hội 

trong phát triển ĐVĐTN được xem xét cân bằng với các mục tiêu về kinh tế. Cơ 

chế để bù đắp những yếu tố chưa hợp lý của không gian đô thị có xu thế nén hiện 

nay như bổ sung không gian công cộng, không gian xanh, xen cài cấu trúc sinh 

thái trong ĐVĐTN... 
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Đô thị lớn như TP Hà Nội có chiều dài lịch sử phát triển đô thị, có nhiều tầng 

lớp sinh thái nhân văn và xã hội có giá trị cần đánh giá và khai thác, phát huy. 

Trong phạm vi một luận án chỉ dừng lại lựa chọn một số yếu tố phù hợp theo quan 

điểm nghiên cứu và bước đầu gợi mở hướng đi cho những nghiên cứu tiếp theo. 

Những yếu tố nghiên cứu có thể tiếp tục mở rộng nhằm đánh giá toàn diện và tổng 

thể hơn các giá trị cần khai thác. 

6. Sự cần thiết nghiên cứu chuyên sâu về ĐVĐTN nhằm phát triển đô thị Hà 

Nội có bản sắc và phù hợp với xu hướng phát triển đô thị hiện đại của nhiều nước 

trên thế giới. ĐVĐTN có nội hàm rộng và là vấn đề còn mới ở nước ta, luận án 

mới chỉ khái quát  những vấn đề cơ bản, liên quan đến ĐVĐTN phù hợp với thực 

tiễn phát triển đô thị Hà Nội. Do đó vấn đề ĐVĐTN cần được tiếp tục nghiên cứu 

với mức độ vừa bao quát vừa cụ thể để tìm ra mô hình ĐVĐTN chuẩn xác có thể 

áp dụng vừa cụ thể cho từng giai đoạn phát triển của Hà Nội, vừa đảm bảo sự phát 

triển trong tương lai của Hà Nội. 
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KẾT LUẬN VÀ KIẾN NGHỊ 

  KẾT LUẬN 

Các kết quả nghiên cứu chính, đáp ứng mục đích và nội dung nghiên cứu 

của luận án là: 

1. Làm rõ bản chất của mô hình ĐVĐTN và khả năng áp dụng trong điều 

kiện thực tế phát triển đô thị của Hà Nội. ĐVĐTN là một đơn vị không gian đô 

thị cần thiết để quy hoạch và quản lý đô thị theo hướng bền vững. ĐVĐTN phát 

triển tập trung với mật độ cao, hỗn hợp đa chức năng, tích hợp hiệu quả  với giao 

thông đô thị. 

2. Xác định các nguyên tắc tổ chức không gian ĐVĐTN phù hợp với thực 

tiễn phát triển của Hà Nội. 

3. Xây dựng hệ thống tiêu chí đánh giá cấu trúc ĐVĐTN. Hệ thống tiêu chí 

được xây dựng với phương pháp tiếp cận mô hình tích hợp giữa đô thị học, xã hội 

học và sinh thái học còn khá mới mẻ ở Việt Nam. Giải quyết cùng một lúc cả 3 

trụ cột là mục tiêu hướng tới của các mô hình định cư nói chung và định hướng 

mô hình ĐVDTN nói riêng. 

4. Đề xuất mô hình và định hướng giải pháp tổ chức không gian ĐVĐTN 

và khả năng áp dụng phù hợp với điều kiện thực tế phát triển đô thị của Hà Nội, 

đảm bảo  mối quan hệ cộng sinh và cân bằng  giữa STTN và STNV. 

Áp dụng mô hình lý thuyết vào thực tế có nhiều biến thể khác nhau, phụ 

thuộc vào vị trí cụ thể với những mức độ nén khác nhau. Việc nghiên cứu xây 

dựng các biến thể của định hướng mô hình ĐVĐTN được áp dụng vào thực tế là 

rất cần thiết vì điều kiện của các đô thị, cũng như khu vực trong đô thị lớn là rất 

đa dạng và phức tạp, qua đó để xác định điều kiện đặc trưng phát triển của các 

biến thể ĐVĐTN phù hợp, áp dụng được cho các đô thị lớn như TP Hồ Chí Minh 

và các đô thị khác nhau. 

Cùng với sự phát triển không ngừng của công nghệ số và cơ sở dữ liệu lớn 

cho phép thu thập, phân tích không gian đô thị nhiều chiều cả về không gian và 
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thời gian nhanh chóng, hiệu quả và chi phí hợp lý là một hướng đi mới cho khoa 

học quy hoạch vùng và đô thị cần được mở rộng và tiếp tục nghiên cứu. 

KIẾN NGHỊ 

 Luận án có một số kiến nghị sau: 

 1. Hình thành và phát triển ĐVĐTN tại các đô thị lớn là một xu thế tất yếu 

của dòng chảy đô thị hóa nói chung trong bối cảnh tác động của đô thị hóa tới 

phát thải khí nhà kính và biến đổi khí hậu và cạn kiệt tài nguyên ở mức độ đáng 

báo động. Hà Nội là Thủ đô của cả nước, có vai trò đầu tầu, dẫn dắt trong phát 

triển KT-XH và VH, an ninh quốc phòng của cả nước, do đó việc đề xuất định 

hướng ĐVĐTN là rất cần thiết và cấp bách, góp phần đạt được các mục tiêu tăng 

trưởng xanh và phát triển bền vững trong các chính sách phát triển đô thị của 

thành phố Hà Nội đề ra. Đây cũng là xu thế phát triển nhất là với Hà Nội đang 

định hướng gia tăng dân số.  

2. Kết quả của Luận án bước đầu góp phần xây dựng cơ sở lý luận và thực 

tiễn, định hướng giải pháp cho ĐVĐTN phù hợp điều kiện phát triển đô thị tại Hà 

Nội trong thời gian tới. Tuy nhiên Luận án mới nghiên cứu trong phạm vi 03 quận 

nội thành của Hà Nội, 08 KTT và KĐTM, do đó UBND Thành phố cần có những 

nghiên cứu trong các QHPK, QHCT sau khi ĐCQHC Hà Nội phê duyệt:  

Đề nghị Thành phố bổ sung cơ chế chính sách để tổ chức thực hiện ĐVĐTN 

trong thời gian tới tại Hà Nội cho các khu vực khả thi. Nghiên cứu xem xét quy 

định sửa đổi trong văn bản như Luật Thủ đô, QC 04 quận nội thành… 

 Đề nghị Bộ Xây dựng bổ sung VBPL tổ chức thực hiện và công nhận 

ĐVĐTN trong Dự thảo Luật QH ĐT&NT và Luật quản lý phát triển đô thị. 

Bổ sung nghiên cứu về sinh thái đô thị, giảm phát thải, tiết kiệm năng lượng. 

Tiếp tục nghiên cứu, xây dựng phương pháp nghiên cứu, điều tra khảo sát đô thị 

ứng dụng GIS và cơ sở dữ liệu ảnh viễn thám và nguồn số liệu mở khác để phục 

vụ công tác dự báo trong QHĐT. Bổ sung nghiên cứu lý luận về các phương pháp 

Quy hoạch khu dân cư hiện đại phù hợp xu thế lý luận thời đại.  
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PL 1 Tổng kết các nghiên cứu về đặc điểm đô thị nén 

  Mật độ Sử dụng 

đất hỗn 

hợp 

GTCC, 

đi bộ, xe 

đạp 

Không 

gian mở 

Ranh 

giới 

1 Satty (1973) X     

2 homas và 

Cousins 

(1996) 

  X X  

3 Churchman 

(1999) 

X X   X 

4 Burton (2002) Độ đặc 

rỗng ô 

phố, lô 

phố 

Chiều 

dọc và 

chiều 

ngang 

  X 

5 OECD (2012) X Tiếp cận 

dịch 

vụ,việc 

làm 

X  X 

6 UNHABITAT  Nhà ở đa 

dạng 

Mật độ 

đường 

15-20%  
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PL 2: Quy mô đơn vị ở theo QCVN 01: 2021/BXD 

 ĐƠN VỊ Ở 
QCVN 

01:2021/BXD 
Cơ cấu (%) 

 Quy mô dân số  20.000 (người)  

 Chỉ tiêu đất bình quân  15 (m2/ng)  

 MDDS  666 (ng/ha)  

I Diện tích đất ĐVO  300.000 (m2) 100% 

1.1 Đất cây xanh ĐVO   50000 (m2) 15% 

- Cây xanh  40.000 (2 m2/người)  

- Công viên, vườn hoa 2 x 5.000 (m2)  

1.2 Đất công trình, dịch vụ công cộng  65.000 (m2) 21% 

- Giáo dục: 3400 hs x 10m2/hs  34.000  m2  

- Trạm y tế  500 m2  

- Sân chơi, tập luyện 20.000 m2  

- Nhà thể thao  3.000 m2  

- Nhà văn hóa 5.000 m2  

- Chợ 2.000 m2  

1.3 Đất giao thông  42000 m2 14% 

- Giả định 42.000 m2  

 TỔNG (I) 150.000m2 (15 ha) 50% 

II Đất xây dựng nhà ở (Tổng I) 150000 m2 (15 ha) 50% 
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PL 3 Mối quan hệ giữa MDXD và tầng cao trong QC: 01/2021/BXD [27] 

 

PL 4 Diện tích sàn đơn vị ở 
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PL 5 Diện tích sàn đất ở theo 05 mức nén 

 

 

PL 6 Cơ cấu các loại đất theo 4 mức nén đất ở 
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PL 7 Bốn (4) kịch bản tổ chức không gian theo mức nén đất ở (từ trái qua phải hình 1 

đến hình 4 các mưc nén đất ở là 20%,30%, 40%,50% ) 

 
 

 
PL 8 Bốn (4) kịch bản tổ chức không gian xanh theo 4 mức nén đất ở (từ trái qua phải 

hình 1 đến hình 4 diện tích KGX là 45%,35%,25%, 15%) 
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PL 9 Minh hoạ nguyên tắc sử dụng đất ĐVĐTN mức nén cơ bản 

 

PL 10 Minh hoạ nguyên tắc sử dụng đất ĐVĐTN mức nén trung bình 
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PL 11 Minh hoạ nguyên tắc sử dụng đất ĐVĐTN mức nén cao 

 

PL 12 Minh hoạ nguyên tắc sử dụng đất ĐVĐTN mức nén cao có điều kiện 
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PL 13 Phân vùng phát triển và hệ thống ga tuyến đường sắt nội đô thành phố Hà Nội  

PL 14 Tổng hợp KĐTM, CCT và CT khảo sát tại TP Hà Nội 
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PL 15  Diện tích, dân số và MĐDS quận Đống Đa năm 2022 

 Diện tích (km2) Dân số (người) MDDS (ng/km2) 

Cát Linh  0.36       11,064        30,733  

Hàng Bột  0.31       18,527        59,764  

Khâm Thiên  0.19        9,753        51,331  

Khương Thượng  0.34       15,712        46,211  

Kim Liên  0.34       13,795        40,573  

Láng Hạ  0.95       25,369        26,704  

Láng Thượng  1.23       19,967        16,233  

Nam Đồng  0.41       14,619        35,656  

Ngã Tư Sở  0.23        7,804         3,393  

Ô Chợ Dừa  1.14       34,354        30,135  

Phương Liên  0.45       17,693        39,317  

Phương Mai  0.6       18,154        30,257  

Quang Trung  0.42       14,489        34,497  

Quốc Tử Giám  0.19        8,140        42,842  

Thịnh Quang  0.46       18,669        40,584  

Thổ Quan  0.29       16,412        56,593  

Trung Liệt  0.76       21,668        28,511  

Trung Phụng  0.23       16,998        73,904  

Trung Tự  0.42       16,649        32,188  

Văn Chương  0.33       16,619         5,036  

Văn Miếu  0.29        9,578        33,027  

 

PL 16  Diện tích, dân số và MĐDS quận Hai Bà Trưng năm 2022 

 

  Diện tích (km2) Dân số  MDDS  

Lê Đại Hành 0.86         9,493        11,038  

Thanh Lương 1.62       23,038        14,221  

bạch đằng 1.13       19,807        17,528  

bách khoa 0.53         9,994        18,857  

Nguyễn Du 0.52       10,078        19,381  

Viĩnh Tuy 1.59       39,122        24,605  

Phạm Đình Hổ 0.48       12,962        27,004  

Thanh Nhàn 0.73       21,750        29,795  

Đồng Tâm 0.51       19,681        38,590  

Trương Định 0.52       21,087        40,552  

Minh Khai 0.47       19,108        40,655  

Phố Huế 0.2         8,896        44,480  

Đồng Nhân 0.15         8,196        54,640  

Quỳnh Lôi 0.25       14,970        59,880  

https://vi.wikipedia.org/wiki/C%C3%A1t_Linh
https://vi.wikipedia.org/wiki/H%C3%A0ng_B%E1%BB%99t_(ph%C6%B0%E1%BB%9Dng)
https://vi.wikipedia.org/wiki/Kh%C3%A2m_Thi%C3%AAn
https://vi.wikipedia.org/wiki/Kh%C6%B0%C6%A1ng_Th%C6%B0%E1%BB%A3ng
https://vi.wikipedia.org/wiki/Kim_Li%C3%AAn,_%C4%90%E1%BB%91ng_%C4%90a
https://vi.wikipedia.org/wiki/L%C3%A1ng_H%E1%BA%A1
https://vi.wikipedia.org/wiki/L%C3%A1ng_Th%C6%B0%E1%BB%A3ng
https://vi.wikipedia.org/wiki/Nam_%C4%90%E1%BB%93ng,_%C4%90%E1%BB%91ng_%C4%90a
https://vi.wikipedia.org/wiki/Ng%C3%A3_T%C6%B0_S%E1%BB%9F
https://vi.wikipedia.org/wiki/%C3%94_Ch%E1%BB%A3_D%E1%BB%ABa_(ph%C6%B0%E1%BB%9Dng)
https://vi.wikipedia.org/wiki/Ph%C6%B0%C6%A1ng_Li%C3%AAn
https://vi.wikipedia.org/wiki/Ph%C6%B0%C6%A1ng_Mai,_%C4%90%E1%BB%91ng_%C4%90a
https://vi.wikipedia.org/wiki/Quang_Trung,_%C4%90%E1%BB%91ng_%C4%90a
https://vi.wikipedia.org/wiki/Qu%E1%BB%91c_T%E1%BB%AD_Gi%C3%A1m_(ph%C6%B0%E1%BB%9Dng)
https://vi.wikipedia.org/wiki/Th%E1%BB%8Bnh_Quang
https://vi.wikipedia.org/wiki/Th%E1%BB%95_Quan
https://vi.wikipedia.org/wiki/Trung_Li%E1%BB%87t
https://vi.wikipedia.org/wiki/Trung_Ph%E1%BB%A5ng
https://vi.wikipedia.org/wiki/Trung_T%E1%BB%B1
https://vi.wikipedia.org/wiki/V%C4%83n_Ch%C6%B0%C6%A1ng_(ph%C6%B0%E1%BB%9Dng)
https://vi.wikipedia.org/wiki/V%C4%83n_Mi%E1%BA%BFu,_%C4%90%E1%BB%91ng_%C4%90a
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Bạch Mai 0.26       16,221        62,388  

Đống Mác 0.15         9,815        65,433  

Quỳnh Mai 0.17       11,890        69,941  

Cầu Dền 0.18       12,620        70,111  

PL 17  Diện tích, dân số và MĐDS quận Hoàng Mai năm 2022 

  

Diện tích 

(km2) Dân số MDDS 

yên sở 7.25 24226 3,342 

Trần Phú 3.96 14072 3,554 

Lĩnh Nam 5.6 30095 5,374 

Mai Động 0.81 48476 5,984 

Thanh Trì 3.34 25600 7,665 

Thịnh Liệt 2.94 38738 13,176 

ĐỊnh Công 2.7 47847 17,721 

Đại Kim 2.73 52926 19,387 

Hoàng Liệt 4.85 94415 19,467 

Vinh Hung 1.8 39873 22,152 

Hoàng Văn Thụ 1.7 43189 25,405 

Giáp Bát 0.59 18474 31,312 

Tuong Mai 0.74 30005 40,547 

Tân Mai 0.51 26664 52,282 

PL 18   MĐDS 03 quận Đống Đa, Hai Bà Trưng, Hoàng Mai năm 2022 (ng/km2) 

Quận 

Max of 

MDDS 

Min of 

MDDS 

Average of 

MDDS 

Đống Đa 73904 3393 36071 

Hai Bà Trưng 70111 11038 39394 

Hoàng mai 52282 3342 19098 

Grand Total 73904 3342 32716 

PL 19   Dân số 03 quận Đống Đa, Hai Bà Trưng, Hoàng Mai năm 2022 (ng/km2) 

Quận Dân số TB (người) Max of Dân số (người)2 Min of Dân số (người) 

đống đa               16,478                  34,354               7,804  

hai bà trưng               16,040                  39,122               8,196  

hoàng mai               38,186                  94,415             14,072  

Grand Total 22063 94415 7804 

PL 20   Diện tích 03 quận Đống Đa, Hai Bà Trưng, Hoàng Mai năm 2022 (ng/km2) 

Quận Diện tích TB (km2) Min of Diện tích (km2)2 Max of Diện tích (km2) 

đống đa 0.47 0.19 1.23 

hai bà trưng 0.57 0.15 1.62 

hoàng mai 2.82 0.51 7.25 

Grand Total 1.13 0.15 7.25 
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PL 21   Phân vùng phát triển theo MĐDS 03 quận Đống Đa, Hai Bà Trưng, Hoàng 

Mai năm 2022 (ng/km2). 

  Xếp loại trung tâm ven đô ngoại ô 

  MDDS (ng/km2) > 40.000 10.000-39.999 < 9.999 

1 Quận Đống Đa 8 phường 10 phường 3 phường 

2 Quận Hai Bà Trưng 9 phường 4 phường 5 phường 

3 Quận Hoàng Mai 2 phường 3 phường 9 phường 

 

PL 22 Tiêu chí lựa chon các ĐVĐTN khảo sát tại 03 quận phía Nam, TP Hà Nội. 

Danh sách các ĐVĐTN khảo sát bằng phương pháp GIS là: 

 

PL 23 ĐVĐTN khảo sát sơ bộ bằng GIS tại quận Hoàng Mai 
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PL 24 ĐVĐTN khảo sát sơ bộ bằng GIS tại quận Đống Đa, quận Hai Bà Trưng  
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PL 25  Hình ảnh vệ tinh của các ĐVĐTN khảo sát tại quận Hoàng Mai năm 2010 



PL-18 

 

 

PL 26  Hình ảnh vệ tinh của các ĐVĐTN khảo sát tại quận Hoàng Mai năm 2020 ((số 9 HBT và số 10 HM khớp nhau để sử 

dụng là 1 ĐVĐTN do ranh giới hành chính chia cắt ĐV khảo sát). 
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PL 27  Hình ảnh vệ tinh của các ĐVĐTN khảo sát sâu tại quận Hai Bà Trưng năm 2010-

2020. 
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PL 28  Hình ảnh vệ tinh của các ĐVĐTN khảo sát sâu tại quận Hai Đống Đa năm 2010-

2020. 
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PL 29: Bảng phân loại lớp phủ 

TT Danh mục sử 

dụng đất 

Miêu tả 

1 KG bê tông hóa 

liên tục 

Là không gian định cư được xây dựng liên tục, thường 

là khu vực nội đô có lịch sử phát triển lâu đời. Không 

gian trống ko đáng kể là các không gian công viên, 

vườn hoa nhưng có hình thức kỷ hà và DT nhỏ.  

2 KG bê tông hóa 

không liên tục 

Là không gian xây dựng liên tục có khoảng trống, 

thường là khu vực trong quá trình mở rộng đô thị, đô 

thị hóa nông thôn. Có lẫn đất sản xuất nông nghiệp, hồ 

ao tự nhiên. 

3 Đất nông nghiệp Đất nông nghiệp tập trung 

 

 

 

4 Sông, hồ Đất mặt nước có hệ thống hạ tầng đường xung quanh 

 

 

 

5 Đất ngập nước tự 

nhiên 

Đất mặt nước tự nhiên làm một bộ phận của hệ thống 

thủy văn 

 

 

6 Đất vườn ươm Đất có tỷ lệ cây xanh phủ lớn 

 

 

 

7 Công viên, vườn 

hoa 

 

Đất cây xanh công viên, vườn hoa công cộng đô thị 
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PL 30  Cơ cấu sử dụng đất lớp phủ các ĐVĐTN tại quận Đống Đa năm 2010 

 

PL 31 Tăng trưởng không gian lớp phủ quận Hai Bà Trưng 2010-2020 

 

 

PL 32 Tăng trưởng không gian lớp phủ quận Hoàng Mai 2010-2020 

 

 

PL 33 Tăng trưởng không gian lớp phủ quận Đống Đa 2010-2020 
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PL 34   Tăng trưởng sử dụng đất xu hướng nén GĐ 2010-2020 tại quận Đống Đa 

  Đống Đa 
code 
2010 

code 
2020 

Thay 
đổi (+/-) 
2010-
2020 

Cơ cấu 
% 2010 

Cơ cấu 
% 2020 

Tăng 
trưởng 
2010-
2020 

1 Cao tầng 5.4 20.97 
15.57 

0.50% 2% 1.50% 

2 Trung tầng 3.78 16.38 
12.6 

0.30% 1.50% 1.23% 

3 Thấp tầng 945.9 869.7 
-76.2 

92% 85% -7.43% 

4 Mặt nước 31.59 47.88 
16.29 

3% 4% 1.59% 

5 Thực vật 38.79 70.47 
31.68 

3.70% 6.80% 3.09% 

 Tổng 1025 1025 
0 

100% 100%  

 

PL 35   Tăng trưởng sử dụng đất xu hướng nén GĐ 2010-2020 quận Hai Bà Trưng 

HBT code 2010 code 2020 

Thay đổi 
(+/-) 

2010-
2020 

2010% 2020% 

Tăng 

trưởng 

2010-2020 

Cao tầng 4 29 
25 

0.30% 3.15% 2.00% 

Trung tầng 5 17 
12 

0.50% 1.84% 1.20% 

Thấp tầng 813 703 
-110 

82% 76.25% -11% 

Mặt nước 103 93 
-10 

10.30% 10.09% -1% 

Thực vật 69 80 
11 

6.90% 8.68% 1% 

Tổng 994 922  100.00% 100.00%  

 

PL 36   Tăng trưởng sử dụng đất xu hướng nén GĐ 2010-2020 tại quận Hoàng Mai 

HM 2010 2020 

Thay đổi 
(+/-) 2010-

2020 

2010% 2020% 

tăng 

trưởng 

2010-2020 

Cao tầng 102 688 
586 

0.23% 1.52% 1.29% 

Trung tầng 67 253 
186 

0.15% 0.56% 0.40% 

Thấp tầng 35586 30114 
-5472 

78.63% 66.54% -12% 

Mặt nước 7938 8305 
367 

17.54% 18.35% 0.80% 

Thực vật 1563 5896 
4333 

3.45% 13.03% 1% 

Tổng 45256 45256 
 

100.00% 100.00%  



PL-24 

 

 

PL 37 Đất công trình cao tầng quận Đống Đa năm 2010 

 

PL 38 Đất công trình cao tầng quận Đống Đa năm 2020 
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PL 39 Đất công trình cao tầng ĐVĐTN quận Hai Bà Trưng năm 2010 

  

PL 40 Đất công trình cao tầng quận Hai Bà Trưng năm 2020  
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PL 41 Đất công trình cao tầng quận Hoàng Mai năm 2010  

 

 

PL 42 Đất công trình cao tầng quận Hoàng Mai năm 2020
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PL 43 Tăng trưởng không gian cao tầng ĐVĐTN số 3 và số 8, số 9 quận HBT GĐ 2010-

2020 

 

 

 

 

 

PL 44 Khảo sát 10 ĐVĐTN tại 03 quận về hình thức phát triển GĐ 2010-2020 

 

  

ĐVĐTN ĐVĐTN ĐVĐTN ĐVĐTN ĐVĐTN

Vùng trung tâm Đống Đa

Vùng ven đô Hai Bà Trưng

Vùng ngoại ô Hoàng Mai
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PL 45 Kết quả đánh giá hinh thức phát triển ĐVĐTN theo 03 vùng trung tâm, ven 

đô và ngoại ô 

SD

D 

D
D

_
Đ

V
Đ

T
N

 3
 

D
D

_
Đ

V
Đ

T
N

 1
0

 

 H
B
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_
Đ

T
N

 3
 

H
B

T
_
Đ

V
Đ

T
N

 9
 

H
B

T
_
Đ

V
Đ

T
N

 8
 

H
M

_
O

-2
 

H
M

_
O

-1
0

 

H
M

_
O

-3
 

H
M

_
O

-1
1

 

H
M

-O
-1

2
 

H
M

_
O

-1
4

 

(1) 9 0 0 9 0 13 
 

3 12 28 2 

(2) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

(3) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

(4) 50 20 3 12 129 24 8 5 17 81 37 

(5) 815 620 867 629 663 801 736 902 555 587 535 

(6) 45 38 121 26 55 23 218 41 54 267 35 

(7) 0 4 9 0 1 8 
 

8 5 2 
 

∑ 919 682 1000 676 848 869 962 959 643 965 609 

(1) cao tầng, (2) đất sản xuất, (3) đất sản xuất NN (4) mặt nước (5) thấp tầng (6) 

thực vật (7) trung tầng. 1 ô đơn vị tương ứng 0.1 ha. 

PL 46 Không gian lớp phủ năm 2010 của các ĐVĐTN khảo sát tại 03 quận 

SDD 
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H

M
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(1) 18 49 137 22 56 48 13 23 74 99 40 

(2) 0 0 0 156 0 0 120 0 0 0 100 

(3) 0 0 0 0 0 0 41 0 7 55 0 

(4) 54 19 49 21 5 123 67 80 60 232 198 

(5) 740 574 583 673 609 676 646 839 480 350 529 

(6) 99 22 14 120 
 

14 57 0 21 229 15 

(7) 8 11 65 8 3 8 15 20 1 0 1 

∑ 919 675 848 1000 673 869 959 962 643 965 883 
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(1) cao tầng, (2) đất sản xuất (3) Đất sản xuất NN, (4) Mặt nước (5) Thấp tầng, (6) 

thực vật (7) trung tầng. 1 ô đơn vị tương ứng 0.1 ha. 

PL 47 Không gian lớp phủ năm 2020 của các ĐVĐTN khảo sát tại 03 quận 

SDD DD_2 DD_3 HBT_8 HBT_3 HBT_9 HM_2 HM_2 HM_10 HM_11 HM_12 

Cao 
tầng 9 49 137 22 47 35 10 23 62 71 

PL 48 Tăng trưởng không gian lớp phủ giai đoạn 2010- 2020 của các ĐVĐTN khảo 

sát tại 03 quận. 1 ô đơn vị tương ứng 0.1 ha. 

Trong số tổng 10 ĐVĐTN kết quả xu hướng thay đổi không gian cao tầng với các mức 

nén:  

- Nén ít quy mô < 4 ha chỉ có 5 ĐVĐTN khảo sát nén quy mô nhỏ. 

-Nén quy mô trung bình 6-10 ha có 4 ĐVĐTN khảo sát nén quy mô trung bình 

-Nén quy mô lớn >10 ha có 1 ĐVĐTN khảo sát nén quy mô lớn. 

02 ĐVĐTN khảo sát tại quận Đống Đa thì 01 đơn vị tập trung là KTT Kim Liên và 

1 ĐVĐTN phân tán 

03 ĐVĐTN khảo sát tại quận Đống thì 1 đơn vị tập trung là khu đô thị Times City 

và 2 ĐVĐTN phân tán 

05 ĐVĐTN khảo sát tại quận Hoàng Mai thì 5/5 ĐVĐTN khảo sát là tập trung phát 

triển theo hình thức khu đô thị. 

 

PL 49 Đánh giá hình thái không gian của các ĐVĐTN như sau: 
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PL 50 Các ĐVĐTN khảo sát theo tuyến trục và vùng đô thị hóa 

(DD3: Khu tập thể Kim Liên, DD10: CCT 101 residence, HBT3: cụm CTN sunrise Nguyễn Khoái, HBT8: 

Khu ĐTM Times City, HBT 9: Hinnopark, HM 2: Khu ĐTM Định Công, HM3: KĐTM Vĩnh Hoàng, HM 

10: Chung cư Gamuda, HM11: Khu ĐTM Tây Nam Linh Đàm, HM 12: Khu HH Linh Đàm.) 

 

 

PL 51 Quy mô không gian cao tầng các ĐVĐTN khảo sát theo tuyến trục và vùng đô thị 

hóa 
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PL 52 Mặt cắt silohute của Hà Nội trước và sau khi đô thị phát triển theo xu hướng nén 

 

 

 

PL 53  Tăng trưởng không gian cao tầng các ĐVĐTN khảo sát theo tuyến trục và vùng 

đô thị hóa 
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PL 54  Quy mô, diện tích và MĐDS một số khu đô thị mới khảo sát tại Hà Nội 

 

Khu đô thị mới Diện tích ha Dân số (ng) MDDS m2/ng 

KĐTM Định Công-Thanh 

Trì 

35 16528 472 21 

KĐTM Dịch Vọng-Cầu 

Giấy 

23 4850 404 25 

KĐTM Mỹ Đình 22 9100 350 29 

KĐTM Mỹ Đình 2-Từ Liêm 26 5540 292 34 

KĐTM Nam ĐTrầnDuyHư- 

ng 
36 6500 151 66 

KĐTM thôn Thạch Cầu 32 5880 203 49 

KĐTM Trung Hoa Nhân 

Chính 
33 12600 382 26 

KĐTM Trung Yên-Cầu Giấy 37 17000 459 21 

KĐTM Yên Hòa-Cầu Giấy 39 10000 323 39 

KĐTM Bắc Linh Đàm 24 5800 242 41 

Khu nhà ở bán đảo Linh 

Đàm 

35 16528 472 21 

Tổng cộng 318 104526 328 30.4 

Độ lệch 8 5047 139 20 

Min 22 4850 151 21 

Max 39 17000 471 66 

PL 55 Quy mô, diện tích và MĐDS các khu đô thị mới Vinhomes khảo sát tại Hà Nội 

 

Khu đô thị mới Diện tích 

ha 

Dân số 

(ng) 

MDDS m2/ng 

KĐT Vinhomes Gallery Giảng võ 6 13750 2290 4.3 

KĐT Vinhomes times city 36 36645 1017 9.8 

KĐT Vinhomes smart city 10 7815 781 12.8 

Độ lệch 16 15224 812 4 

Min 6 7815 781 4.3 

Max 36 36645 2290 12.8 
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PL 56. Đánh giá mức độ nén MDXD và HSSD chi tiêt CTCT 04 quận nội đô  

 

      co
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 Đ
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Ba Đình 32 9 18 48 71  

Công cộng 1 6 6 38 38  

Hỗn hợp 15 9 18 46 65 Nén 

Chung cư 8 11 13 50 62 Nén 

TM 8 8 13 50 71 Nén 

Đống Đa 39 7 14 43 75  

Công cộng 2 3 6 16 31  

Hỗn hợp 12 9 14 45 60 Nén 

Chung cư 8 8 11 37 60  

TM 17 7 11 48 75  

Hai Bà  

trưng 

38 8 24 46 80  

Công cộng 1 5 5 30 30  

Hỗn hợp 22 10 24 44 80 Nén 

Chung cư 2 9 10 51 61  

TM 13 7 11 49 69  

Hoàn Kiếm 14 7 12 52 71  

Công cộng 2 5 6 47 50  

Hỗn hợp 5 7 8 64 71  

TM 7 7 12 45 60 Nén 

Tổng cộng 123 8 24 46 80  
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PL 57 CCTN phát triển hỗn hợp (250 Minh Khai, Hoàng Mai) 

 
∑ S_Fl.O / 

S_lđ No_canho/S_ld HSSD_ct/S_lđ HSSD_ct/S_lđ S_area 

170 Đê La Thành 26 155 7.5 29         7.11  

201 Minh Khai 50 52 6.0 12         6.27  

222A Đội Cấn 47 116 12.8 27         3.12  

250 Minh Khai 50 131 13.5 27         1.82  

26 Liễu Giai 28 303 6.1 22         1.32  

30A Lý Thường Kiệt 30 219 5.6 19         1.30  

378 Minh Khai 25 1958 5.4 21         0.96  

423 Minh  Khai 45 471 10.1 22         0.68  

622 Minh Khai 50 579 13.5 27         0.55  

B6 Giảng Võ 45 314 10.2 23         0.32  

C1 Thành Công 35 581 9.7 27         0.31  

Median 45 302.8238 9.693 23 1.3 

Strd 9.916178 510.0802 3.052126 4.692177 2.27453 

 

PL 58  Các công trình nén trục Minh Khai, Quận Hoàng Mai 

 ∑ S_Fl.O / S_lđ No_canho/S_ld HSSD_ct/S_lđ HSSD_ct/S_lđ S_area 

201 Minh Khai 50 52 6.0 12 
        
6.27  

250 Minh Khai 50 131 13.5 27 
        
1.82  

378 Minh Khai 25 1958 5.4 21 
        
0.96  

423 Minh Khai 45 471 10.1 22 
        
0.68  

622 Minh Khai 50 579 13.5 27 
        
0.55  

 

PL 59  Chuẩn hóa số liệu các công trình nén trục Minh Khai, Quận Hoàng Mai 

 MD_ld(netto) MD_canho_ld HSSD_ld H_ct Dientich 

201 Minh Khai 0.5 -0.5 -1.2 -2.3 2.2 

250 Minh Khai 0.5 -0.3 1.2 0.9 0.2 

378 Minh Khai -2.0 3.2 -1.4 -0.4 -0.1 

423 Minh Khai 0.0 0.3 0.1 -0.2 -0.3 

622 Minh Khai 0.5 0.5 1.2 0.9 -0.3 
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PL 60  Các công trình nén và cụm công trình nén Trục Minh Khai 

Trong các chỉ số thì có chỉ số về số căn hộ trên lô đất có xu hướng tăng trưởng ngược 

với các chỉ số khác. 

 

 

 

PL 61  Công trình hỗn hợp 250 Minh Khai 

 

  

Chung cư

Văn phòng

Thương mại

(250 Minh Khai Tòa nhà hỗn hợp)
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PL 62 Danh sách cơ sở hạ tầng xã hội và công viên khảo sát cho khu đô thị Times city 

 

 

 

PL 63 Đánh giá tiêu chí lưu vực sống của Khu đô thị Times city 

 

  

Công viên bán kính 500m: 

1.Công viên Times City 

Trường tiểu học bán kính 500m: 

1. Trường Vinschool 

2. Trường tiểu học Mai Động 

3. Trường tiểu học Vĩnh Tuy 

Trường THCS bán kính 500m: 

1. TrườngVinschool 

2. Trường THCS Mai Động 

Chợ trong bán kính 1000m: 

1. Chợ Vĩnh Tuy 

2. Chợ Mai Động 

Kết nối đô thị khoảng cách 300m: 

02 cửa vào TIMES CITY 
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PL 64 Danh sách cơ sở hạ tầng xã hội và công viên khảo sát cho khu  TT Kim Liên 

 

PL 65 Đánh giá tiêu chí lưu vực sống của Khu Kim Liên 

 

Công viên bán kính 500m: 

1. Công viên Thống NhấtTrường tiểu học bán kính 500m: 

1.Trường tiểu học Kim liên 

2.Trường tiểu học Trung tự 

3.Trường tiểu học Khương Thượng 

4.Trường tiểu học Phương Liên 

5.Trường tiểu học Phương Mai 

6.Trường Adelaide 

7.Trường tiểu học Đống Đa 

Trường THCS bán kính 500m: 

1.Trường THCS Đống Đa 

2.Trường THCS Phương Mai 

3.Trường Liên cấp Adelaide 

Chợ trong bán kính 1000m: 

1.Chợ Kim Liên 

2.Chợ Đống Đa 

3.Chợ Khương Thượng 

Kết nối đô thị khoảng cách 300m: 

04 cửa vào khu Kim Liên 
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PL 66 Đánh giá tiêu chí chức năng của Times City và Khu TT Kim Liên 
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PL 67  Diện tích công viên-mặt nước TP Hà Nội 
 
PL 68. Tích hợp tiếp cận công viên đối với hệ thống chung cư cải tạo TP HN 

 

 Khu chung cư cải tạo quy mô KGX (1) Tiếp cận 

cây xanh đô 

thị 

Tiếp cận 

CX vườn hoa 

1 Khu Giang vo KGXthuận lợi Tiếp cận khá 

tốt 

T/c rất hạn chế 

2 khu Hao Nam KGX thuận lợi 0 tiếp cận 

được 

Tiếp cận TB 

3 khu TT Thanh Cong KGX rất hạn chế Tiếp cận khá 

tốt 

T/c rất hạn chế 

4 khu TT Quynh Mai KGX hạn chế Tiếp cậnTB T/c rất hạn chế 

5 khu TT Thanh Nhan KGX hạn chế Tiếp cận khá 

tốt 

Tiếp cận TB 

6 khu TT Khuong 

Thuong 

KGX rất hạn chế 0 tiếp cận 

được 

T/c rất hạn chế 

7 khu TT Kim Lien KGX rất hạn chế Tiếp cận TB T/c rất hạn chế 

8 khu TT Trung Tu KGX rất hạn chế Tiếp cận TB T/c rất hạn chế 

9 khu TT Van Chuong KGX rất hạn chế Tiếp cận TB T/c rất hạn chế 

10 khu TT Vinh Ho KGX rất hạn chế 0 tiếp cận 

được 
T/c rất hạn chế 

11 khu TT Nam Dong KGX rất hạn chế Tiếp cậnTB Tiếp cận TB 

c. Đánh giá không gian xanh của các DA tái thiết 
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PL 69  Tích hợp tiếp cận công viên đối với dự án tái thiết TP HN 

 

 Dự án tái thiết không gian xanh đô thị không gian xanh vườn hoa 

1 Sun grand Luong 

Yen 
KGX thuận lợi t/c trung bình 

2 Khu Kim Liên KGX thuận lợi t/c trung bình 

3 Khu Royal City KGX rất hạn chế không tiếp cận được 

4 Times City KGX hạn chế không tiếp cận được 

5 Vinhomes Gallery KGX thuận lợi không tiếp cận được 

6 Vinhomes Metropolis KGX thuận lợi không tiếp cận được 

 

PL 70  K/cách đến bến xe buýt của công trình cao tầng riêng lẻ 04 quận nội đô HN 

TT Tên công trình Địa điểm Bán kính (m) 

1 Dự án TTTM, VP làm việc và cho 

thuê 

114 Mai Đắc 100m-170m 

2 Văn phòng làm việc Số 2 Đại Cồ Việt 124m-300m 

3 Tòa nhà hỗn hợp VP,TM, DV nhà ở 55 Lê đại hành 203m-515m 

4 Trụ sở tổng cục thuế 123 Lò Đúc 124m-257m 

5 Cải tạo, xây dụng lại khu chung cư C- 

X1 
26 Liễu Giai 118m-160m 

6 Tổ hợp dịch vụ văn phòng, thương 

mại 

11 Láng Hạ 153m-411m 

7 Công trình dịch vụ văn phòng và ở 14 Láng Hạ 118m -228m 

8 Khu nhà ở để bán Ngõ 29 Láng hạ 50m- 

9 Nhà Làm Việc Số 9 Nguyên 

Hồng 
118m-322m 

10 Cải Tạo Xây dựng C1 Thành Công 178m-250m 

11 Chung cư cao tầng và trung tâm TM- 

VP 
250 Minh Khai 100m-231m 

12 Công trình Văn phòng nhà ở 536A Minh Khai 346m 

13 Văn phòng dịch vụ nhà ở 622 Minh Khai 200-320m 

14 Công trình văn phòng và nhà ở 423 Minh Khai 45-80m 

15 Công trình hỗn hợp 201 Minh Khai 20m-33m 

16 Dự án công trình hỗn hợp 155/161 M.Hắc 
Đế 

80m 

17 Kí Túc xá sinh viên trường ĐH Dược 

HN 

1A Thọ Lão 70-260m 

18 Tổ hợp VP, căn hộ, biệt thự 16 Láng Hạ  

19 Nhà điều hành, văn phòng, TĐC, Siêu 

thị 

31 Láng Hạ 143m 

20 Công trình 460 Minh Khai 90-126m 
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PL 71 Cấu trúc không gian của ĐVĐTN theo trục tuyến, quận Đống Đa năm 2020  

 

PL 72 Cấu trúc không gian của ĐVĐTN theo trục tuyến, của ĐVĐTN quận Hai Bà 

Trưng năm 2020  
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PL 73 các yếu tố cảnh quan của 03 quận Nam Hà Nội 

  Mảnh, tuyến, điểm cảnh quan Quận Đống Đa 

Quận Hai Bà 

Trưng 

Quận Hoàng 

Mai 

1.1 Hồ Thiền Quang   trung bình   

1.2 Hồ Bảy Mẫu   lớn nhất   

1.3 Ba Mẫu   trung bình   

1.4 Hồ Yên Sở     lớn nhất 

1.5 Hồ Thanh Nhàn   trung bình   

1.6 Hồ Linh Đàm     lớn nhất 

1.7 Hồ Kim Liên trung bình     

1.8 Hồ Nam Đồng trung bình     

1.9 Hồ Định Công     trung bình 

1.10 Đầm Sòi     trung bình 

1.11 Đầm Hồng     trung bình 

1.12 Hồ Thanh Liệt   Trung bình 

2.1 Sông Kim Ngưu   liên kết liên kết 

2.2 Sông Sét     liên kết 

2.3 Sông Lừ liên kết     

2.4 Sông Gạo     liên kết 

2.5 Sông Hồng   liên kết liên kết 

2.6 Sông Tô Lịch Liên kết  Liên Kết 

3.1 công viên Thống nhất   liên kết   

3.2 Công Viên Yên Sở     lớn nhất 

3.3 Công Viên Linh Đàm     trung bình 

3.4 Công viên Định Công     lớn nhất 

3.5 Công viên tuổi trẻ   lớn nhất   

3.6 Vườn hoa Times City     trung bình 

3.7 Công viên Hồ Đền Lừ     trung bình 

3.8 Công viên Đô thị Vĩnh Hoàng     trung bình 

4 

Mảnh cảnh quan sản xuất, sinh 

thái    

4.1 Khu vực sản xuất rau   Trung bình 

4.2 Khu vực sản xuất lúa   Trung bình 

4.3 Khu vực nuôi trồng thủy sản   Nhỏ 

4.4 Vườn cây ăn quả   Trung bình 

4.5 Khu vực trồng hoa   Trung bình 

4.6 Khu vực trồng cây thuốc   Nhỏ 
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(Cho điểm yếu tố cảnh quan dựa trên quy mô và chất lượng sinh thái, lớn nhất là yếu tố 

cảnh quan quy mô và chất lượng tốt, trung bình là yếu tố cảnh quan quy mô vừa và chất 

lượng trung bình, liên kết là yếu tố liên kết cảnh quan) 

 

PL 74 Chỉ số cấu trúc không gian tự nhiên 

Số lượng 

mảnh 

(điểm) 

Mật độ 

mảnh 

(điểm) 

Chu vi 

mảnh 

(điểm) 

Đánh 

giá cấu 

trúc 

(tổng) 

mMêu tả 

nhiều (0) cao (0) 
nhỏ 

(0) 

không 

rõ ràng 

(0) 

vùng trung tâm có cấu trúc mảnh cảnh 

quan nhiều về số lượng, mật độ cao, và 

chu vi mảnh cảnh quan nhỏ xen kẽ 

trong đô thị. Vì vậy có cấu trúc không 

rõ ràng. 

trung bình 

(50) 

trung binh 

(50) 

trung 

bình 

(50) 

hỗn hợp 

(150) 

vùng ven đô có cấu trúc mảnh cảnh 

quan trung bình, mật độ cao hơn so với 

khu vực trung tâm do mật độ xây dựng 

vừa phải và chu vi mảnh cảnh quan bị 

ảnh hưởng của đô thị hóa nhưng ko 

nhiều như khu trung tâm vì vậy có cấu 

trúc cảnh quan hỗn hợp. 

ít (100) thấp (100) 
lớn 

(100) 

rõ ràng 

(300) 

vùng ngoại ô có cấu trúc mảnh cảnh 

quan ít về số lượng, mật độ thấp do 

khoảng cách giữa các mảnh cảnh quan 

xa và chu vi mảnh cảnh quan lớn do tỷ 

lệ đô thị hóa thấp vì vậy đặc trưng cấu 

trúc cảnh quan rõ ràng với diện tích 

xanh chiếm chủ yêu. 
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PL 75 Chỉ số liên kết không gian tự nhiên 

bán kính 

đường 

tiếp 

cận 

không 

gian 

mở 

đánh giá 

liên kết 
Miêu tả 

300m (100) 
đi bộ 

(100) 

không 

mua vé 

(100) 

tốt (300) 

Liên kết tốt: cấu trúc cảnh quan như 

công viên, vườn hoa, không gian ngập 

nước được tiếp cận trong bán kính 

300m, bằng đi bộ và miễn phí. 

500m (50) 
GTCC 

(50) 

hỗn 

hợp 

(50) 

chấp nhận 

được 

(150) 

Liên kết hạn chế: cấu trúc cảnh quan như 

công viên, vườn hoa, không gian ngập 

nước được tiếp cận trong bán kính 

500m, bằng GTCC và không bán vé 

nhưng thu dịch vụ 

1000m (10) 
Ô tô 

(10) 

bán vé 

(10) 

hạn chế 

(10) 

Liên kết rất hạn chế: cấu trúc cảnh quan 

như công viên, vườn hoa, không gian 

ngập nước được tiếp cận trong bán kính 

1000m, bằng ô tô và bán vé. 

 

PL 76 Kết quả đánh giá cấu trúc sinh thái tự nhiên của 03 quận 

  chỉ số hình thái liên kết 

1 đống đa không rõ ít liên kết 

2 hai bà trưng không rõ ít liên kết 

3 hoàng mai rõ ràng liên kết 
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PL 77 Phân loại chức năng dịch vụ sinh thái của cấu trúc cảnh quan tự nhiên [8] 

ES Loại Cấu trúc sinh thái xã hội Miêu tả đặc điểm 

Điều 

tiết 

và 

cung 

cấp 

1.1 Thực phẩm cấp đô thị Hoa quả, sản xuất nông nghiệp 

1.2 Thực phẩm cấp khu vực Đồng ruộng 

1.3 Thực phẩm cấp công trình Vườn rau nhỏ, vườn nhà 

Văn 

hóa 

2.1 Công viên, vườn hoa đô thị Công viên lớn, vườn hoa chính 

2.2 Công viên, vườn hoa cấp KV Vườn hoa bán công công cộng 

2.3 Công viên, vườn hoa cấp CT Vườn cây của nhà vườn, biệt thự 

Văn 

hóa 

3.1 Không gian xen kẹt KV KG có đặc điểm tự nhiên hoặc bán 

tự nhiên 

3.2 Không gian xen kẹt nhỏ Lô đất trống, không gian chuyển 

tiếp 

3.3 Không gian xen kẹt cấp công trình Không gian giữa các công trình 

Giải 

trí 

4.1 Giải trí, thư giãn đô thị Sân vận động, dải xanh 

4.2 Giải trí, thư giãn cấp khu vực Sân tập thể thao, sân chơi 

4.3 Giải trí, thư giãn cấp CT Sân chơi, sân của nhà 

Giao 

lưu 

5.1 Quảng trường đô thị Quảng trường văn hóa 

5.2 Quảng trường cấp khu vực Quảng trường khu vực 

5.3 Quảng trường cấp CT Quảng trường nhóm công trình 

Liên 

kết 

6.1 Đường phố đô thị Trục bulva 

6.2 Đường phố cấp khu vực Trục phố 

6.3 Đường phố cấp CT Trục đi bộ, đường tản bộ 

 

  



PL-47 

 

PL 78 các dịch vụ sinh thái của cấu trúc cảnh quan 03 quận Nam Hà Nội 

 

Mảnh, tuyến, điểm 

Chức năng sinh thái 

Quận Đống 

Đa 

Quận Hai Bà 

Trưng 
Quận Hoàng Mai 

1 Mảnh cảnh quan mặt nước    

1.1 Hồ Thiền Quang   Điều tiết, văn hóa   

1.2 Hồ Bảy Mẫu   Điều tiết, văn hóa   

1.3 Ba Mẫu   Điều tiết, văn hóa   

1.4 Hồ Yên Sở     Điều tiết, văn hóa 

1.5 Hồ Thanh Nhàn   Điều tiết, văn hóa   

1.6 Hồ Linh Đàm     Điều tiết, văn hóa 

1.7 Hồ Kim Liên Điều tiết, VH     

1.8 Hồ Nam Đồng Điều tiết, VH     

1.9 Hồ Định Công     Điều tiết, văn hóa 

1.1

0 Đầm Sòi     

Điều tiết, văn hóa 

1.1

1 Đầm Hồng     

Điều tiết, văn hóa 

1.1

2 Hồ Thanh Liệt   

Điều tiết, văn hóa 

2 Tuyến cảnh quan    

2.1 Sông Kim Ngưu   Điều tiết Điều tiết 

2.2 Sông Sét     Điều tiết 

2.3 Sông Lừ Điều tiết     

2.4 Sông Gạo     Điều tiết 

2.5 Sông Hồng   Điều tiết Điều tiết 

2.6 Sông Tô Lịch Điều tiết  Điều tiết 

3 Công viên sáng tạo    

3.1 Công viên Thống nhất   Điều tiết   

3.2 Công Viên Yên Sở     Điều tiết, văn hóa 

3.3 Công Viên Linh Đàm     Điều tiết, văn hóa 

3.4 Công viên Định Công     Điều tiết, văn hóa 

3.5 Công viên tuổi trẻ   Điều tiết, văn hóa   

3.6 Vườn hoa Times City     Điều tiết, văn hóa 

3.7 Công viên Hồ Đền Lừ     Điều tiết, văn hóa 

3.8 CV Đô thị Vĩnh Hoàng     Điều tiết, văn hóa 

4 Mảnh cảnh quan giới hạn    

4.1 

Khu vực Hồ yên Sở: hồ 

điều tiết, sản xuất hoa, quả   

Điều tiết, cung 

cấp  
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PL 79: Các dịch vụ sinh thái ĐVĐTN 

A Vai trò cung 

cấp khả năng 

điều tiết của ES 

Miêu tả Chỉ số đánh giá 

1 Vi khí hậu  Thay đổi lớp phủ đất sẽ thay 

đổi về nhiệt độ không khí, 

chất lượng gió TN, bức xạ 

nhiệt, mức độ nước bốc hơi. 

Nđộ, albedo, bốc hơi nước, gió; 

nhiệt độ methane, CO2 

2 Làm sạch môi 

trường không 

khí 

ES có khả năng làm sạch và 

lọc chất độc trong môi trường 

không khí 

Chỉ số diện tích độ phủ của lá cây 

(leaf area index); chất lượng không 

khí amplitudes 

 

3 Làm sạch môi 

trường nước 

ES có khả năng làm sạch môi 

trường nước và impurities 

nước ngọt 

Khối lượng và chất lượng nước 

 

 

B Vai trò cung 

cấp (provision) 

của ES 

  

 

 

 

1 Thực phẩm Thực phẩm cung cấp cho đô 

thị 

Sản lượng thực phẩm (tấn/ha) 

 

 

 

2 Thủy sản Các loài thủy sản thương mại 

mà có khả năng đánh bắt 

được 

Sản lượng (tấn/ha) 

C Giải trí, nghỉ 

dưỡng 

  

 

 

 

1  Cảnh quan và chất lượng 

cảnh quan để chiêm ngưỡng 

và các lợi ích giải trí.   

Số lượng khách tham quan 

 

 

 

2 Giá trị của đa 

dạng sinh học 

Giá trị của thiên nhiên và các 

loài động vật, thực vật, vượt 

ra ngoài giá trị kinh tế cho 

loài người. 

Số lượng các loài bị đe dọa, bảo tồn 

và các loài động vật, thực vật quý 

hiếm. 
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PL 80: Mô hình tham khảo về dịch vụ sinh thái  

Dịch vụ sinh thái Chỉ số đánh giá Miêu tả mô hình 

Tiềm năng dịch vụ 

văn hóa của ES 

Bình quân DT cây 

xanh/người 

Diện tích công viên, cây xanh được sử dụng 

đánh giá tiềm năng của dịch vụ văn hóa của 

ES. Không gian xanh được sử dụng bằng 

công cụ GIS để chiết xuất các mục đích sử 

dụng đất không gian xanh. Tiềm năng dịch 

vụ văn hóa được đánh giá bằng công thức 

DV(VH)=DTCX/tổng DS 

Hấp thụ CO2 Mức độ hấp thụ 

CO2 trên mặt đất 

MgCO2] 

Mức độ hấp thụ CO2 trên mặt đất MgCO2] 

được tinhs toán cho vùng Leipzig. Mẫu 

cây được thu thập trên 190 lô đất của các 

loại sử dụng đất khác nhau (trung bình 

10 mẫu cây/loại đất). Mức độ CO2 của 

cây gần bằng 50% sinh khối. 
 

PL 81 Các chỉ số hấp thụ CO2 cho lớp phủ 101] 

TT Mục đích sử dụng đất Mức độ hấp thụ CO2 trên mặt đất Mg 

C ha-1] 

1 Bề mặt bê tông hóa liên tục 9.66 (+_5.04) 

2 Bề mặt bê tông hóa không liên tục 12.83(+_4.52) 

3 Công viên, vườn hoa 29.67(+_5.25) 

4 Công trường xây dựng 4.66(+_0.67) 

5 Công trình TDTT 12.59(+_3.46) 

6 Sản xuất nông nghiệp hỗn hợp 7.36(+_1.5) 

7 Rừng hỗn hợp 63.54(+_7.56) 
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PL 82 Kết quả đánh giá, phân loại ĐVĐTN theo hướng sinh thái 

 Mật độ Chức năng Hình thái 

Cao  TB Thấp ở HH đóng Mở 

Cân bằng  1 2 3 2 3 3 0 

Cân bằng động (+) 0 1 2 1 2 2 -1 

Cân bằng động (-) -1 0 1 0 1 1 -2 

Mất cân bằng -2 -1 0 -1 0 0 -3 

 

PL 83 Trọng số các tiêu chí không gian của ĐVĐTN theo hướng sinh thái 

Tiêu chí KH Miêu tả 

Trọng 

số 

Mật độ 1.1. tối ưu 40 

  chấp nhận 10 

  hạn chế 0 

 1.2 tối ưu 50 

  chấp nhận 30 

  hạn chế 10 

 1.3 tối ưu 40 

  chấp nhận 10 

  hạn chế 5 

Chức năng 2.1 tối ưu 25 

  chấp nhận 8 

  hạn chế 5 

 2.2 tối ưu 30 

  chấp nhận 17 

  hạn chế 15 

Hình thái 3.1 tối ưu 50 

  chấp nhận 16 

  hạn chế 10 

 3.2 tối ưu 60 

  chấp nhận 34 

  hạn chế 30 
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PL 84 Kết quả của phân loại ĐVĐTN theo hướng sinh thái 

 

 

PL 85 Kết quả của phân loại ĐVĐTN theo hướng sinh thái 

 

  

Cao TB Thấp ở đóng Mở

cân bằng tích cực 10 80 150 17 60 60 50

Cân bằng động (-) 10 30 80 15 25 34 30

mất cân bằng 0 10 10 5 8 16 10

Mật độ Chức năng Hình thái
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PL 86 Quỹ đất nông nghiệp có khả năng chuyển đổi (10 loại đất có tỷ trọng lớn nhất) 

TT 
Ký hiệu Mục đích đất sử dụng DD HBT HM 

1 SXNN Sản xuất nông nghiệp 0 4.79 580.13 

2 MNC mặt nước 30.47 45.49 225.43 

3 LUA Diện tích lúa 0 0 76.11 

4 NTS Nuôi trồng thuỷ sản 0 4.24 264.19 

5 CHN Cây hàng năm 0 4.79 569.01 

6 HNK Cây lâu năm 0 4.79 492.9 

7 NNP   0 9.47 856.76 

8 CSK Cơ sở sản xuất kịnh doanh 65.46 86.67 297.4 

9 PNK   0 5.45 114.62 

10 OTC đất ở 404.31 360.34 1069.01 

  (1-10) Tổng (gồm đất ở) 500.24 526.03 4545.56 

  (1-9) Tổng (không gồm đất ở) 95.93 165.69 3476.55 

10 hạng mục đất có khả năng chuyển đổi lớn nhất tại 03 quận. 

 

PL 87 Phân vùng phát triển ĐVĐTN tại 03 quận phía Nam Hà Nội 
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PL 88 Cấu trúc cụm công trình trong ĐVĐTN 
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MN Trường MG

CS Trường THCS

TH Trường tiểu học

VH Vườn hoa

X Chung cư

X Chung cư hỗn hơp

Cụm công trình Số căn hộ Số dân Thương mại

2 chung cư 1000 căn hộ 4000ng Tiện ích

4 chung cư 2000 căn hộ 8000ng Chuỗi tiện ích

8 chung cư 4000 căn hộ 16000ng Siêu thị

24 chung cư 12000 căn hộ 48000ng Trung tâm thương mại


