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Ứng xử với các khu TTĐT cũ là ứng xử với toàn bộ đô thị chứ không phải là 
việc ứng xử với từng cái nhà cụ thểBÀI TOÁN NÀO CHO VIỆC

CHUYỂN ĐỔI CÔNG NĂNG CÁC CÔNG SỞ DÔI DƯ ?

QUAN ĐIỂM

Ứng xử với các khu TTĐT cũ 
là ứng xử văn hoá, mang 
tính nhân văn sâu sắc. Cần 
ứng xử văn hoá vì đối tượng 
(các khu TTĐT cũ, bao gồm 

các công trình công cộng cũ) mang đậm 
tính chất văn hoá, là dấu ấn sâu sắc của 
một thời kỳ lịch sử và đặc biệt là mảnh 
đất cần được khoác lên mình một tương 
lai xứng đáng với tiềm năng của chính 
nó và hơn thế, là của một vùng đất. Các 
khu TTĐT cũ là Trung tâm Hành chính 
của đô thị, tập trung rất nhiều công trình 
công cộng bao gồm công trình công 
sở, văn hoá, thể thao, giáo dục, y tế (chứ 
không chỉ có một vài công trình đơn lẻ), 
là khu lõi của đô thị nên việc ứng xử cần 
có tầm nhìn quy hoạch chung đô thị và 
quy hoạch tỉnh, tính đến lợi ích dài hạn 
chứ không “giải bài toán” ngắn hạn. Câu 
chuyện cụ thể ở đây là ứng xử với các 
công trình trong khu TTĐT cũ phải có 
tầm nhìn tổng thể với quy hoạch chứ 
không giải quyết đơn lẻ từng cái rời rạc.

Ưu tiên giá trị đất đai thay vì giá trị cái 
nhà cụ thể. Vì thế trong trường hợp phá 
bỏ một hoặc nhiều công trình không 

còn phù hợp chưa hẳn đã là lãng phí 
nếu như mảnh đất gắn với công trình 
được nâng lên giá trị mới bởi sự thay đổi 
quy hoạch đô thị.

Tuy không còn là trung tâm hành chính 
huyện hay tỉnh nhưng những KĐT cũ vẫn 
là một trung tâm cấp khu vực (huyện, thị 
xã, thành phố trước đây) hay một trung 
tâm cấp tỉnh. Do đó cần lập quy hoạch 
chung đô thị (lập mới hoặc điều chỉnh) 
để xác định tính chất đó là trung tâm gì.
Bảo tồn, phát huy giá trị các công trình 
công cộng hiện có, đảm bảo vẫn là công 
trình công cộng cấp khu vực (huyện, thị 
xã, thành phố trước đây) hay cấp tỉnh, 
không hạ cấp thành cấp phường, xã; phục 
vụ nhu cầu sử dụng cho nhân dân trên 
địa bàn khu vực (huyện, thị xã, thành phố 
trước đây) hay địa bàn tỉnh trước đây và 
tỉnh mới, không chỉ sử dụng riêng cho xã, 
phường sở tại.

MỘT SỐ Ý TƯỞNG CỤ THỂ

Về trình tự thực hiện

Bước 1: Rà soát các công trình hiện có để 
chuyển đổi công năng một số công trình 
cho nhu cầu trước mắt thật sự cần thiết. 

Không ngần ngại xác định sự chuyển đổi 
công năng chỉ phục vụ mục tiêu trước 
mắt, mang tính tạm thời, về lâu dài có thể 
thay đổi (tất nhiên có những trường hợp 
vẫn có thể xác định đó là mục tiêu lâu dài).

Bước 2: Lập mới hoặc lập điều chỉnh quy 
hoạch chung, quy hoạch phân khu đô 
thị, biến khu TTĐT cũ trở thành khu TTĐT 
mới với tầm nhìn dài hạn.

Bước 3: Thu hút, lựa chọn nhà đầu tư 
thực hiện đầu tư xây dựng khu TTĐT 
mới (toàn bộ khu TTĐT cũ là một dự án 
hoặc có thể phân thành một số dự án, 
ưu tiên phương án thành một dự án lớn). 
Phương thức thực hiện: Đấu giá toàn bộ 
khu đất và tài sản trên đất. Tất nhiên, cá 
biệt có những đô thị huyện lỵ cũ, phần 
lớn công sở tập trung tại tòa nhà liên cơ 
quan hoặc công trình, cụm công trình 
nằm tại vị trí biệt lập thì cách làm có thể 
với từng công trình hoặc cụm công trình 
nhưng phải trên cơ sở quy hoạch lại toàn 
bộ đô thị vì tính chất và tầm nhìn quy 
hoạch đã thay đổi.

Bước 4: Nhà đầu tư tổ chức lập quy hoạch 
chi tiết khu TTĐT mới và lập dự án đầu tư 
xây dựng.

Sau khi xoá bỏ cấp huyện và sáp nhập tỉnh, ứng xử thế nào với các khu Trung tâm Hành chính của đô thị huyện lỵ và tỉnh lỵ cũ (sau đây gọi tắt 
là các khu Trung tâm đô thị cũ, viết tắt là khu TTĐT cũ) là một vấn đề rất lớn, được Đảng, Nhà nước, cấp uỷ, chính quyền các cấp và nhân dân 
đặc biệt quan tâm. Đã có nhiều gợi ý, đề xuất mang tính định hướng các phương án ứng xử đối với các công sở nhưng xem ra còn quá nhiều 
nội dung cần bàn thảo, phản biện xã hội để có thể lựa chọn được phương án tối ưu. Đặc biệt, dường như hầu hết các ý kiến chỉ nêu ứng xử với 
các công trình công sở với những gợi ý cho từng công trình mà chưa có gợi ý hay đề xuất nào định hướng tương lai cho tổng thể các khu đô 
thị cũ (KĐT cũ), trong đó các khu trung tâm đã hết vai trò là trung tâm hành chính. Với góc nhìn của người từng nhiều năm làm công tác quy 
hoạch đô thị, tôi xin góp một vài ý kiến, trên cơ sở lấy thực tế tại tỉnh Bắc Ninh.
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Bước 5: Nhà đầu tư xây dựng khu TTĐT 
mới. Đối với từng ngôi nhà cũ nhà đầu 
tư sẽ nghiên cứu cải tạo hoặc phá bỏ.

Về việc lựa chọn nhà đầu tư

Đầu tư xây dựng khu TTĐT mới tại vị trí 
trung tâm đô thị, lại từ một KĐT cũ là 
thách thức lớn về nhiều mặt. Cần đặt ra 
tiêu chí:  khu TTĐT mới phải xứng tầm là 
một khu đô thị đẳng cấp, nâng tầm toàn 
bộ đô thị cũ, tiến lên chứ không thụt lùi. 
Do đó, nhất định phải chọn nhà đầu tư 
có thương hiệu lớn về đầu tư xây dựng 
KĐT mới. Quyết không phân mảnh, đấu 
giá từng công trình riêng lẻ nhằm tránh 
sự manh mún; tránh trao vào tay những 
nhà đầu tư nhỏ không đủ tầm.

Ý tưởng cụ thể về khu TTĐT mới thành phố 
Bắc Ninh trước đây

Với quan điểm và ý tưởng trên, xin nêu 
một ví dụ để tham khảo: Khu Trung tâm 
thành phố Bắc Ninh trước đây (bao gồm 
trung tâm hành chính của tỉnh và thành 
phố) nên được quy hoạch thành một 
Trung tâm mới của đô thị cấp tỉnh (tỉnh 
mới) với tính chất là Trung tâm văn hoá, 
thương mại, dịch vụ, tài chính và du lịch. 
Những công trình văn hoá, thể thao, 
giáo dục, y tế lớn vẫn cần được phát huy 
công năng là các công trình cấp tỉnh như: 
Trung tâm Văn hoá Kinh Bắc, Thư viện, 
Bảo tàng, Nhà thi đấu đa năng, Cung Quy 
hoạch kiến trúc, Tượng đài Lý Thái Tổ và 
Công viên Nguyên Phi Ỷ Lan, Tượng đài 
Nguyễn Văn Cừ và Công viên Văn miếu, 
Đài tưởng niệm các anh hùng liệt sĩ, Nhà 
tưởng niệm Bác Hồ (đang xây dựng), Nhà 
hát Dân ca Quan họ Bắc Ninh, Trường 
THPT Chuyên Bắc Ninh, các trường Cao 
đẳng, các bệnh viện cấp tỉnh,...

Trục đường Trung tâm Lý Thái Tổ - Lê Thái 
Tổ sẽ trở thành trục Văn hoá - Thương mại 
- Dịch Vụ - Tài chính - Ngân hàng với đoạn 
phố đi bộ là tuyến đường Lý Thái Tổ. Về 
hình thái kiến trúc, khu TTĐT mới sẽ có kiến 
trúc hiện đại với nhiều toà nhà cao tầng có 
chức năng hỗn hợp (tham khảo tuyến phố 
đi bộ Đường Nguyễn Huệ, TPHCM).

Ý tưởng về không gian kiến trúc cảnh 
quan dọc trục đường Lý - Lê: ngoài các 
công trình văn hoá, các toà nhà tổ hợp 
có sẵn sẽ mọc lên hai dãy nhà 5-7 tầng 
ở mặt trước (chủ yếu là shophouse, siêu 
thị, trung tâm thương mại), các khối cao 
tầng đa chức năng ở phía sau vừa đảm 

bảo công năng, kiến trúc, cảnh quan vừa 
đảm bảo lộ trình đầu tư sẽ phù hợp với 
tính chất nêu trên của trục đường. 

Thay vì trước đây chỉ tập trung công 
sở, ít dân cư, khu TTĐT mới sẽ là nơi tập 
trung đông người với mật độ dân số cao 
tại các chung cư, dân số cơ học tại các 
văn phòng, khách sạn cao tầng và dòng 
người đổ về bán mua sầm uất cùng các 
nhu cầu du lịch ngày, du lịch tuần.

Với tầm nhìn quy hoạch mới, giá trị đất 
đai sẽ lớn hơn rất nhiều so với việc giữ 
lại các công trình công sở hiện tại. Nhà 
đầu tư có thể cải tạo hoặc phá bỏ chúng 
sẽ không là lãng phí nếu như chúng ta 
có một bản quy hoạch chuẩn xác và nhà 
đầu tư đủ tầm.

Ngân sách tỉnh sẽ thu được số tiền lớn 
về đấu giá đất thay vì giữ lại các công 
trình không còn nhu cầu sử dụng. Việc 
biến khu TTĐT cũ thành khu TTĐT mới 
hiện đại, đẳng cấp quốc gia hoặc quốc 
tế sẽ làm cho giá trị địa tô tăng lên gấp 

nhiều lần và có giá trị lâu dài so với việc 
giữ nguyên hoặc chuyển đổi từng công 
trình một cách rời rạc.

Với ý nghĩa đó, cũng nên tránh việc do 
công trình dôi dư nhiều thì bố trí một số 
cơ quan tiếp quản các công trình cũ một 
cách quá “xông xênh” về diện tích, là một 
sự lãng phí. 

THAY CHO LỜI KẾT

Ứng xử với các khu TTĐT cũ là ứng xử 
với toàn bộ đô thị chứ không phải là việc 
ứng xử với từng cái nhà cụ thể, là vấn 
đề kinh tế - xã hội rất lớn hiện nay nên 
cần được tiến hành một cách cẩn trọng, 
bài bản với tầm nhìn dài hạn, không làm 
hụt hẫng khát vọng của nhân dân Bắc 
Ninh từ hàng chục năm nay về việc xây 
dựng một thành phố đáng sống. Xin 
mạnh dạn góp một vài suy nghĩ mang 
tính phản biện xã hội mong được các cơ 
quan chức năng tham khảo, đồng thời 
cũng mong được sự quan tâm của các 
địa phương trong cả nước./.

Trung tâm Văn hoá Kinh Bắc, tỉnh Bắc Ninh
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