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TGM TAT

Phat trién khu da thi xay dung cao tang la mat xu huéng phd bign
toan céu. Thyc trang quy hoach khu d thi mai xay dyng cao tang
tai TP Ha Nai bac 16 nhiéu vén dé khang xanh, khang bén viing
kinh t&, x& hai. Phap Iy va quy chudn Viet Nam ciing chua ca
nhirng quy dinh lign quan tryc tigp dén khu da thi mai xay dung
cao tAng, chua lign he vai muc tigu phat trién xanh. Bai vit gidi
thigu cac khai nigm, trinh bay khai quat mat sd ket quéa nghién
ciru co si |y thuygt, phap Iy, thyc tién chinh va dé xudt nguyén
tdc va giai phap lien quan dén quy hoach céu trac khu da thi mai
x@y dung cao tAng theo hiang xanh tai TP Ha Nai. Cac giai phap
quy hoach tap trung cho ba ma hinh - dua trén céc bién the khu
dd thi mai trén thyc tién, gam: Don vi & khép kin, Don vi & ma,
Khu & - gdm nhiéu don vi @ md.

Tir khod: Cu tric quy hoach; khu da thi mai xay dung cao tang; don
vi : xanh; Ha Nai.

ABSTRACT

The development of highrise neiborhoood is a popular global trend.
The current situation of developing new highrise urban areas in
Hanoi has revealed many not-green and unsustainable socio-
economic issues. Vietnamese planning laws and standards does not
have any regulation which is directly related to highrise new urban
area, neither to green development goals. This article introduces
concepts, overview of several main theoretical, legal and practical
research results and proposes principles and solutions related to
the planning highrise new urban areas in Hanoi city towards green
objectives. The planning solutions are for three models - which
have been formed based on variations of new urban areas in
practice. They are: relatively close residential unit, open residential
unit, cluster of residential area.

Key words: Planning structure; highrise new urban area;
neighborhood unit; green; Hanoi.

1. BOI CANH CHUNG

Tu cudi thé ky 20, quy hoach phat trién khu dan cu, khu dé thi maéi
(KDTM) theo hudng xanh, sinh thai ndm trong béi canh phét trién bén
viing (PTBV) va phong trao xanh hoa méi trudng séng dé thi trén pham
vi toan cau. Cac khu dan cu, khu d6 thi dugc quy hoach phét trién theo
hudng xanh viia c6 tinh phé quét toan cau, vira c6 tinh dia phuong.

Cac KDTM & TP Ha Néi da trai qua khodng 30 ndm phat trién, c6 su
ké thira cac tu duy va ly luan ctia quy hoach don vi & (BVO), tiéu khu nha
&16n cac giai doan trudc - & thai ky nén kinh té tap trung bao cap. Thuc
té sy hinh thanh phét trién KDTM ti dau nhiing nam 1990 dén nay da
khang dinh nhiing tién bo ctia viéc xay dung cac KDTM véi tinh chat 1a
cac khu dan cu dugc quy hoach xay dung dong bé vé ha tang - dua trén
nhiing nguyén tac ca ban ctia BVO theo ly thuyét truyén thong va cé
su k& thura, bién déi phu hop vdi cac diéu kién kinh té, xa hoi, nhu cau &,
muc séng, cong nghé.

Cac KDTM tai Ha Noi dugc thiét 1ap véi nhiéu bién thé khac nhau
clia mé hinh BVO nhu céc khu 6, cac t6 hop &, cac BVG ‘déng kin'....
Trong d6 KDTM, nhém nha & (NNO) xay dung cao tang (XDCT) da dan

phé bién. Xu hudng phat trién theo chiéu cao, trong d6 c6 cong trinh
nha & cao 30 - 40 ting va c6 thé cao hon nifa tao nén cac KDTM cé tinh
chat t6 chiic khéng gian khac biét. Mot s6 KDTM XDCT tiéu biéu tai TP
Ha Noi nhu khu Trung Hoa - Nhdn Chinh, Times City, Vinhomes Ocean
Park 1, Vinhomes Smart City.

Thuc trang khong gian va cudc s6ng tai cac KDTM XDCT & Ha Noi
trong hai thap ky gan day boc 16 nhiéu van dé khong ‘xanh’, khong bén
viing. Mét s6 khu thudc phan khc ‘cao cap’ da budc dau ap dung cac
gidi phap xanh nhung tap trung vao phat trién cay xanh canh quan,
trang bi tién nghi, ap dung cong nghé...va chli yéu thuc hién & giai doan
hau du an. Mét s van dé chung duoc rit ra ti thuc tién KDTM XDCT tai
Ha Noi gobm: Quy mo dién tich da dang tir vai chuc dén vai tram ha vai
nhiéu bién thé dac thu; thi€u dat cay xanh, khéng gian xanh (KGX) ca &
mat dat va trén cao; ban kinh phuc vu céng trinh cong cong (CTCC) va
KGX khéng hagp ly; nhiéu rao can vat ly va quan ly cho di chuyén phi co
gidi, st dung giao théng cong cdng (GTCC); quy hoach, t8 chiic khéng
gian va thiét k& do6 thi NNG, KDTM XDCT khéng quan tam vé tién nghi
vi khi hau, st dung hiéu qua nang lugng va tai nguyén, hinh dnh dé thi
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va cac van dé nhan van nhu tam nhin, gan két cong déng, git gin ban
sac.

Quy hoach KBDTM XDCT theo hudng xanh da phat trién thanh mét
hé théng ly thuyét co tinh nén tang, thdng qua nhiéu nghién ciu quéc
té. Tai Viét Nam, midc du quy hoach phét trién KDTM theo hudng xanh,
bén viing da budc dau dugc nghién ctu, thi KDTM XDCT chua tréthanh
mot doi tugng nghién cdu riéng, quy hoach KBTM XDCT theo huéng
xanh chua dugc dit ra tai mot nghién clu cé tinh téng hgp va chuyén
sau nao.

Cac béi canh 16n néu trén cho thay can phai c6 thém nhiing nghién
clu chuyén sau vé quy hoach KDTM XDCT vdi tu duy, cach ti€p can mai
dat quan tam vao linh vuc co ban can dugc thuc hién dau tién la quy
hoach. Bai viét gidi thiéu cac khai niém, trinh bay mét sé khai niém
chung, co sé khoa hoc va dé xuat nguyén tac, giai phap lién quan dén
quy hoach cau tric KDTM XDCT theo hudng xanh.

2. CAC KHAI NIEM, PINH NGHIA

Xanh' la mét déc tinh. Cac khia canh ndi ham cta tinh ‘xanh’ trong
quy hoach phat trién dé thi gém: (i) St dung tiét kiém va hiéu qua nang
lugng, tai nguyén; (i) Gidm thiéu xa thai ra mai trudng, gidm phat thai
khi nha kinh; (iii) Bdo vé va it gy anh hudng tiéu cuc tGi moi trudng (cac
moi trudng dat, nudc, khéng khi...), bao vé hé sinh thai va da dang sinh
hog; (iv) Ung phé, thich nghi véi thién tai, BDKH; (v) Tao méi trudng séng
lanh manh, tién nghi, dap ting day dt nhu cau co ban cho ngudi dan;
(vi) Thuc hién ‘xanh’ trong sudt vong dai.

‘Xanh' gén bo va nam trong mét khai niém cé tinh téng quat la ‘Phat
trién bén viing’. PTBV la su phat trién dap ing nhu ciu clia thé hé hién
tai ma khong lam tén hai dén kha nang dap Uing nhu cau clia cac thé hé
tuong lai trén ca s két hop chat ché, hai hoa gilia tang trudng kinh té,
bao dam tién bé xa hoi va bao vé moéi truong. [17]

“Khu dé thi méi la mét khu vuc trong dé thi, duoc dau tu xay dung
mai dong bo vé ha tang ky thuat, ha tang xa hoi va nha 8.” - Theo Luat
Quy hoach @6 thi - Van ban hop nhat s6 16/VBHN-VPQH [18].

“Duy an dau tu xay dung khu dé thi c6 nha & la “du an dugc dau tu
xay dung déng b hé théng ha tang ky thuat, ha tang xa hoi, hinh thanh
tu mot don vi & tré 1én theo quy hoach phan khu dugc phé duyét hodc
du an ¢6 quy mé st dung dat tir 20ha trd lén déi véi trudng hop quy
hoach phan khu khéng xac dinh ré cac don vi & - Theo Nghi dinh
15/2021/ND-CP Quy dinh mét s6 ndi dung chi tiét vé quan ly du an dau
tuxdy dung - phan phu luc [5].

“PVO la khu chiic nang co ban ctia d6 thi cht yéu phuc vu nhu cau
& bao gém: cac NNG; cac cong trinh dich vu - cdng cong, cay xanh cong
céng phuc vu cho nhu cau thudng xuyén, hang ngay clia cong dong
dan cu, dudng giao théng (dudng tir cdp phan khu vuc dén dudng
NNO) va bai dé xe cho BVJ”. Theo quy chudn ky thuat quéc gia vé quy
hoach xay dung QCVN 01:2021/BXD (goi tat la QCVN 01:2021/BXD) [3].

“NNO 13 t6 hgp céc cong trinh nha & c¢6 khéng gian céng cong sut
dung chung (vudn hoa, san chai, bai @6 xe phuc vu NNG va dudng cap
noi bd khéng bao gom duding phan khu vuc” - cling theo [3].

C6 thé thay KDTM la mét khéi niém c6 ndi ham ‘khéng gian’ va noi
ham vé ‘qua trinh san xuat’ khéng gian (dau tuxay dung theo DA) dugc
quy dinh phap ly chat ché. BVO la khai niém c6 ndi ham ‘khong gian’ va
‘quy hoach'’. Xét trén phuang ‘khéng gian’, KDTM c6 thé c6 quy méd 1
BVO, hodc 16n hon - gém nhiéu BVO. Xét vé ‘qua trinh san xuat’, dau tu
xay dung KDTM bao gém céng tac quy hoach, trong d6 quy hoach theo
mo hinh BVG la nguyén ly mang tinh nén tang.

Theo Luat Nha &(2014) [13] thi nha d chung cula “nha co tirhai tang
tr&lén, co nhiéu can ho, c616i di, cdu thang chung, c6 phan s¢hiuriéng,
phan s& hitu chung va hé théng céng trinh ha tang st dung chung cho
cac ho gia dinh, ca nhan, t6 chuc..”. Con theo khai niém ctia Nguyén
Tién Duc [10] thi “NNOC chung cu gém dién tich dat ctia ban than cac
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khéi nha chung cu, dién tich san dudng va san chai ndi b, bai dé xe va
san vudn trong NNG. Trong cac san chaoi ndi bd dugc phép bé tri cac
cbng trinh sinh hoat van hoa cong déng c6 quy mé phu hgp véi nhu
ciu céng déng trong pham vi phuc vu “. Theo Uy ban Nha cao tang
Qudc té thi mot cong trinh dugc xem la cao tang néu chiéu cao clia N6
quyét dinh cac diéu kién thiét k&, thi cdng va st dung khéac véi ngéi nha
théng thudng. Trén thé gisi, méi quéc gia cd mic quy dinh khac nhau
V€ tang cao (t6i thiéu) cta CTCT. Nhi€u qudc gia st dung méc 25 tang
nhu mot ngudng xac dinh vé chiéu cao ma tir cao d6 d6 trg di thi mét
cong trinh / khu vuc sé di kém cac yéu cau khac biét vé quy hoach, thiét
ké kién trac.

Bai viét dé xuat: ‘'KDTM xay dung cao tang’ la KDTM mang céc dac
diém vé quy mé dan s6, quy mé dién tich va co cdu quy hoach theo quy
dinh ctia phap ly va c6 xay dung nhiéu nha & cao tang. Trong do dién
tich san & cao tang chiém t&i thiéu 50% téng dién tich san &toan KDTM;
t6i thiu 50% dién tich san & cao tang dén tif cac cong trinh cao ti 25
tang trg 1én. 'NNG XDCT’ cling dugc dinh nghia tuang tu - véi dién tich
san & cao tang chiém t6i thiéu 50% téng dién tich san &toan nhém nha,
t6i thiu 50% dién tich san & cao tang dén tif cac cong trinh cao ti 25
tang trglén.

3. MOT SO €O SG KHOA HOC QUY HOACH KBTM XDCT THEO
HUGNG XANH TAI TP HANOI

3.1.Cosély thuyét

Mét s6 ca s& ly thuyét lién quan dén quy hoach cau tric KBTM
XDCT theo hudng xanh gom: Ly thuyét vé dé thi xanh va chi nghia dé
thi xanh (Beatley, T. [1]) Lehnman, S. [7], Newman, P. [8]); Ly thuyét d6
thi nén va khu d6 thi nén (UN Habitat [15]); Ly thuyé&t vé mé hinh don vi
lang giéng (ctia Perry, C.[11]) cing cac mé hinh bién thé nhu khu & (cla
Stein, C., mot s8 tac gia va ti thuc tién ti€u khu nha & xa héi ch nghia),
DVG ‘thdng duiing’ clia Le Corbusier (néu bai [9]), VO cach tan, BVO
theo dinh hudng giao théng cong cong [6], t6 hop & hién dai (nhan dién
tur thuc tién bai [12]).

Nhiing nguyén tac quy hoach (khu) dé thi xanh gém: Quy hoach
gén vai diéu kién tu nhién clia dia diém - bao gém khi hau, dia hinh, thd
nhuéng va ton trong cac dic trung sinh théi vén cé clia dia diém; Quy
hoach tranh phat trién dan trai. & quy m6 BVG thi ting cudng hén hop
st dung dat, chon mat dé cu tra va (hodc) mat dé xay dung hap ly; T8
chtic ciu trdc khong gian d6 thi va hé théng giao théng xanh trén cap
do6 do thi va BVG, cung cac cap do trung gian khac; Quy hoach va té
chtic hé théng KGX téng hagp, réng khip va da dang, bao gém ca cay
xanh dudng phé, cong vién dé thi, vudn riing, ndng nghiép do thi cho
dén vudn trén mai va cac gidi phap két hgp cay xanh va tuan hoan nudc;
Quy hoach hé théng cap thoat nudc theo hudng tuan hoan, trong d6
tang cudng tinh tham nudc bé mat, thu gom tai s dung nudc mua, két
hop hé cay xanh tao mang luéi cay - nudc.

Mé hinh (Khu) d6 thi nén va KBTM XDCT c6 nhiéu lién hé véi nhau.
Dé quy hoach KDTM nén, va thudng la cao tdng, theo hudng xanh thi
can chu trong cac yéu t6 va nguyén tac: Mat do cu tri (cao hon, téi mét
muic nhét dinh, khong vugt ngudng); Hé s6 st dung dat (cao hon - &
maot muic dé nhat dinh); Mat do xay dung (thap han) va tuong tng la
mat do cay xanh (cao hon); Co cau st dung dat va cac chiic nang (da
dang); GiGi han phét trién d6 thi (quy mé nhé gon - c6 ranh gigi); Ban
kinh phuc vu (gan can); Giao théng (lién két, di chuyén phi ca gidi).

Quy hoach BV tap trung vao quy hoach, t8 chic khéng gian céc
khu vuc nha &, khong gian xanh céng cong (goi tat la KGX), céng trinh
dich vu cong céng, giao théng. Cac nguyén téc thiét lap cau tric BVO
trén thé gidi va tai Viét Nam dugc phat trién tir (céc) mé hinh BVO géc.
Cu thé: C6 quy mé dan sé va dién tich nhat dinh; Dam bao su ti€p can
gan va thuan tién (ban kinh di bé 400 - 500m) tir nha & t&i CTCC, KGX;
Giao théng ddi ngoai khéng xuyén cét; Di chuyén ndi bd an toan,
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khuyén khich di bg, dap xe; cdc KGX cdng cdng phét trién thanh hé
théng va phan bé réng khap. Méi quan hé mang tinh hé théng, tang
bac gitia cac quy mo: Nhiéu NNO (cao va thap tang) hop thanh mot
BVG, nhiéu BVO hgp thanh mét khu &.

3.2.Co'sé'phdp ly

Tai Viét Nam da c6 nhiéu van ban phap ly nham quan ly, dan
huéng cho su hinh thanh, phat trién clia KDTM. Hién nay hé théng
vdn ban phap ly tai Viét Nam va dia phuong (Ha N6i) méi chi c6 quy
dinh moét s6 chi tiéu quy hoach co ban cho VO, cho céng trinh (nha
&) cao tang ndi chung - va con thiéu cac quy dinh cu thé, phu hgp
riéng cho loai hinh BVG hodc cho KDTM XDCT - theo huéng xanh.

Mét s6 ndi dung quy dinh phap ly lién quan thiét lap cau trdc quy
hoach KBTM gém:

Tai Phu luc IX ctia Nghi dinh 15/2021/NB-CP Quy dinh mét s6 ndi
dung chitiét vé quan ly DA dau tuxay dung (2021) [5] c6 néu dinh nghia
DA dau tu xay dung KDT c6 nha 8. Theo dinh nghia d6 thi KDT c6 nha &
(tuong duong nhu KBTM) dugc cdu thanh tirmot DV trg1én hodc dién
tich phai tur 20ha tra lén.

QCVN 01:2021/BXD [3] c¢6 nhling quy dinh lién quan quy hoach
BVO. Cu thé:

- DVO bao gém cac khu vuc chic nang chinh 1a NNG; cac cong
trinh dich vu cong cong, cay xanh céng cdng phuc vu cho nhu cau
thudng xuyén, hang ngay ctia cdng dong dan cu; dudng giao thong
va bai d6 xe cho BVO.

- Quy m6 dan s6 t6i da la 20.000 ngudi, t&i thiéu Ia 4.000 ngudi (A8
VvGi cac d6 thi mién nai la 2800 ngudi). Dat BVCO binh quan toan do thi
dugc quy dinh theo tiing loai dé thi. Cu thé, chi tiéu dat BVO cho d6 thi
loai Déc biét valoai I la: 15 - 28m?/ ngudi.

- P4t cay xanh st dung cong cong trong BVO téi thi€u dat 2m?/
ngudi (t6i thiéu 1m?/ ngudi dGi véi khu vuc dan cu thdp hon 4000
ngudgi); Méi BVO phai c6 ti thi€u mét cdng vién, vudn hoa véi quy
mo t8i thi€u 1a 5000m?va dam bao cho cac déi tugng dan cu trong
DBV ti€p can sirdung; Trong cac NNO phai b6 tri vudn hoa, san choi
véi ban kinh phuc vu khong qua 300m. Ban kinh phuc vu khéng qua
500m.

3.3. Diéu kién tu'nhién va méi truong TP Ha Néi

Khi hau vuing Ha Noi tiéu biéu cho kiéu khi hau Bic bd véi dac
diém khi hau nhiét ddi gi6 mua &m, mua hé néng, mua nhiéu va
mua déng lanh. Thai ti€t cta TP Ha Noi phan |6n thai gian trong
nam la dé chiu (phu hgp cho ngudi dan c6 mat lau ngoai khéng
gian). Nhiing thdi tiét kho chiu (khéng phu hop ngudi dan di ra dé
ra ngoai troi, phai s dung may sudi hodc diéu hoa trong nha) chiém
thai gian trong nam it. TP Ha Néi cé ba dang dia hinh caban la: Vung
déng bang, vuing trung du, d6i nui thap va viing nui cao. Ba phan tu
dién tich ty nhién ctia TP Ha No6i Ia d6ng bang, nam & hiru ngan séng
D3, hai bén sdng Hong va chi luu cac con séng khéac. Qua nghién
ctiu khdo st thuc té va xem xét dinh huéng phat trién dé thi tai dé
an QHC Th{ dé Ha Noi thi c6 thé thay hau hét cac khu vuc phat trién
d6 thi tai TP Ha Noi hién tai va trong tuong lai nam tai khu vuc c6
dia hinh déng bang (bang phang, d6 d6c thap). Cac KDTM XDCT sé
khéng gap nhiéu kho khan, tré ngai 16n dia hinh trong viéc phat
trién céng trinh cao tang cling nhu [ap mang lugi ha tang ky thuat
lién quan.

Ha Noi c6 nhiéu sdng ho vai quy mo 16n, nho khac nhau - ca trong
khu vuc néi d6 1an ngoai thanh, khu néng nghiép. Theo [14], TP Ha Noi
dimg dau cd nudc vé sé lugng séng, hd véi 122 hé noi thanh, 185 hé
ngoai thanh va 13 con song chay qua. TUr trudc dén nay, cac song, ho tai
TP Ha Néi ¢6 tac dung 16n trong viéc diéu hoa, hé trg hé théng thoét
nudc, tranh ing ngép cuc bd. Khéng nhiing thé, cac séng hé noi dé khi
gén két véi khdng gian kién trdc cdnh quan va hoat dong xung quanh,
tao nén ban séac riéng cho Thu dé.

3.4. Nhdn dién mét s6 dang thirc KDTM XDCT tai TP Ha Néi

Théng qua nghién cdru phan tich cau tric quy hoach qua ban dé va
khao sat cac KDTM tai TP Ha Noi, tac gia nhan dién mot s6 dang thiic
KDTM XDCT véi dac diém quy hoach, t8 chuc khéng gian nhu sau:
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KBT Van Pha
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Khu nha & cao tang nam phia trong, tuyén
duong chinh duy nhat chay vong quanh

KBT Royal City

I 4
Khu nha & cao tang nam o vung bién KBT, doc theo
tuyén dwong giao thong chinh cia dd thi
KDT Gamuda Gardens

Hinh 1. So d6 cau triic quy hoach cia mt s6 KBTM XDCT ¢6 quy md tuong duong 1BVO tai
TP Ha Noi

Nhiéu KDTM c6 cac khu vuic chiic ndng tuong duong thanh phan mét
BVO. Quy mé viia phai vdi dién tich khoang vai chuc ha, dan sé tirkhoang
4000 dén dudi 10.000 ngudi. V& hinh thai, hau hét cac KDTM nay c6 dang
‘vubng van’ hodc ‘trdn’ - véi su chénh léch khéng qua 16n gilia cac canh
dai va rong, mdi canh khoang 600 - 700m va khéng qua 1100m. Hinh théi
va kich thudc kiéu nay cho phép su bé tri cac CTCC, KGX c6 ddm bdo ban
kinh phuc vu 300 - 500m téi hau khap cac khu vuc nha &.

Ngoai ra, trong hon 10 ndm trg lai day, tai Ha Noi xuat hién ngay
cang nhiéu nhiing KDTM quy mé Ién, dugc dau tu phat trién déng bd
b&i Mot nha dau tu cé tiém luc kinh té€. Cac KDTM nay c6 quy mé dién
tich 16n, c6 thé 1én t6i hang tram ha; bén trong c6 nhiéu han mét VG -
tuong duong mét khu & Quy mé dan cu khoang tir 20.000 dén 50.000
ngudi. (Cac) cong trinh TM - DV va CTCC c6 thé phuc vu chung cho ca
khu d6 thij va dé thi. Cac cong trinh nay c6 kha nang thu hat ngudi dén
st dung va tao chat lugng phuc vu cao. Ngoai cac cong trinh cdp BVO,
trong khu dat con cé cac khu cong cong, TM - DV khac - & cap d6 thinhu
trung tam thuong mai, san trugt bang, cdng vién vui chai giai tri, cac
clfa hang dich vu cao cép.... C6 thé cé tuyén dudng chinh db thi di qua
gitia hodc mot phan khu 6. Trén tuyén dudng chinh dé thi xuyén cat
hodc sat bén KDTM c6 thé cé tuyén GTCC van tai I6n (dudng sat d6 thi).
Xét vé muic do déng - md clia khong gian, mic d6 dong kin clia cac
KDTM la khac nhau. Nhiéu khu da dugc t6 chiic khdng gian theo hudng
su khép kin hoan toan vdi cac cong trinh céng c6 bao vé, hang rao xay
cao - ‘cling’ thuc hién viéc kiém soét ra vao nghiém ngat. Cac khu vuc
chtic nang c6 khong gian hudng vao tam khu dat xay dung. Cach thiic
quy hoach, t chtic khéng gian va quan ly nay nhdm dam bao tinh riéng
tu, an ninh cho coéng déng dan cu sinh séng bén trong. Tuy nhién, t6
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chuic va quan ly dang ‘dong’ nay dugc nhiéu chuyén gia nhan dinh la
dan tdi nhiéu van dé khong ‘xanh’, khong bén viing trén khia canh kinh
té xa hoi.

Thuic tién phat trién cac KDTM XDCT tai Ha Noi cho thdy mé hinh
KBTM dugc quy hoach, t6 chic khéng gian theo hudng mé dugc ap
dung phé bién hon. Cac khu nay khéng c6 c6ng kiém soét dung nghia
ma ma& truc ti€p véi dudng do thi bao quanh, c6 thé c6 cdhg vao nhung
céng nay chi tao hinh anh, mang tinh biéu tugng. Dinh hudng phéat
trién khéng gian clia toan BVO cling nhu clia cac NNG phan tan, viia
hudng vao bén trong VG, viia hudng ra bén ngoai dé tiép can dudng
bao. Cac khu TM - DV phét trién ra viing bién, vira phuc vu dan cu BVG,
vlfa phuc vu dan cu chung clia d6 thi. Cach bo tri nay lam tang hiéu qua
phuc vy, kinh doanh ctia cong trinh dich vu céng cdng, déng thai ciing
tao diéu kién kinh doanh cho cac shophouse, cac khu nha lién ké. Gia tri
bat déng san va hiéu qua thanh khoan ctia cac khu vuc nha &, TM - DV
nay do vay cling cao. CTCC co ban ctia BVA nam tai trung tadm khu dat
xay dung BVC; C6 thém céc diém dich vu cdng cdng quy md nhé ndm
gan va phuc vu cac NNG. Nhiéu BVG ¢6 thé ¢6 dudng giao théng chinh
do thi chay xuyén qua, chia DVC ra lam hai khu vuc quy moé 16n nho
khac nhau. Thong thudng tai khu vuc bién noi sét dudng giao thong do
thi sé ¢ khu vuc TM - DV, cdng cdng cap do thi dan xen.

KBT cé 4 phan khu nha & cao tang
chinh - T&t cd ndm & mot phia cla truc
dwéng chinh trong KBT (phia Tay Bac

,,,,,,

clia tryc duong)

KBT Vinhomes Ocean Park 1

Cac cbng trinh nha & cao tng dugc
bb tri thanh tng cum quay vao nhau —
cac cum nay dugc b tri doc theo hai
bén truc dudng chinh cua KBT. Tét ca
vé& mot phia (Tay) cia KBT. (Phia Déng
bao gdm céc cdng vién, CT céng céng
dich vy, nha & th&p ting)

KBT Vinhomes Smart City
Hinh 2. S¢ d6 cau tric quy hoach clia hai KBTM XDCT ¢6 quy mé tuong duong mdt khu 6 tai
TP Ha Noi

4.DEXUATNGUYEN TAC VA GIAIPHAP QUY HOACH CAU TRUC
KDTM XDCT THEO HUGNG XANH TAI TP HA NOI

4.1.Nguyén tac

- Cau truc quy hoach ctia KDTM XDCT van ldy BVO lam don vi quy
hoach ca ban. KDTM XDCT tuy theo quy mé dién tich, dan sé sé dugc
phét trién thanh mot BVO (véi tinh chat dong kin hodic ma) hodc mét
vai BVJ (Khu 8). Cac BVG, NNG XDCT nam sat tuyén giao théng cong
cdng sé phét trién theo mé hinh VG TOD, khu dan cu TOD.

- Caccoéng trinh TM - DV, cédng céng va KGX déu dugc quy hoach
& cap NNG, bVO.

- Ban kinh phuc vy clia KGX theo quy dinh cia Quy chuén. Vi
tinh chat cé mat d6 cu trd khéng dong déu gilra cac NNO cao tang
va thap tang, c6 thém nguyén tac quy hoach dam bao ban kinh
phuc vu ctia cac khu TM - DV, dich vu céng cong theo cac NNG
XDCT.

- Cac NNG ¢6 nhiéu hodc da s6 cong trinh cao ti 25 tang tré 1én thi
c6 thé tich hap, két néi cac cong trinh cao tang dé tré thanh mot t6 hap
& cao tang vdi dién tich nhé hon nhung mat doé cutri cao hon.

4.2. Gigi phdp

Dua trén cac nguyén tac thiét lap cau truc quy hoach néu & phan
trén, tac gia dé xuat ba mé hinh cau tric chi dao cho KDTM XDCT -
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tuong ting véi ba loai hinh cau tric KDTM trén thuc tién chinh. D6 la: [A]
Mé hinh BVCO khép kin tuong d6i; [B] M6 hinh BVG mé; [C] M6 hinh
nhiéu BVG, tuong duong Khu 6.

DPac diém chung cac mé hinh la téi thiéu dap ting cac quy dinh phap
ly hién hanh, vi du nhu QCVN 01:2021/BXD - trong d6 cé dinh nghia va
cactiéu chi chung caban cho BVC. Cu thé: Quy mé dan cuBVC tir4.000
-20.000 ngudi; Dién tich t6i thiéu khodng 20ha, t6i da khodng 56ha; Ban
kinh phuc vu cia cac CTCC cap BVQ la < 500m, Ban kinh phuc vu clia
KGX cdp NNO < 300m; BVO khong bi dudng chinh d6 thi chia cat.

Trén co s& quy dinh chung nay, méi mé hinh cau trdc quy hoach sé
€6 cac nguyén tac riéng vé quy mo, cach thiét Iap, cdu tric khéng gian
- déng thdi 16ng ghép dinh huéng phat trién xanh cho dic tinh ¢
(nhém) nha & XDCT. Pham vi &p dung clia cac mé hinh la trong giai
doan quy hoach dén ndm 2045, tdm nhin dén nam 2060. C4c bién thé
khac c6 thé van dung ti ba mé hinh cau trdc nay trong qua trinh quy
hoach thuc tién.

4.2.1. Gidi phdp thiét Idp cdu tric quy hoach theo mé hinh don vi &
khép kin

M6 hinh nay dua trén cac quy dinh chung ctia DVG vé quy mé dan
cu, ban kinh phuc vy, tiéu chuan tinh toan cac céng trinh dich vu céng
cong, dat cay xanh theo quy chudn hién hanh. Cu thé:

- M6 hinh nay hudng céc hoat déng vao bén trong - véi céng c6
kiém sodt va tai ving bién thiét 1ap hang rao ngan cach. Tuy nhién,
nham d@3m bao su bén viing vé xa hdi trén téng thé thi cac rao ngin &
bién ctia BVC khép kin cling sé khong cao/ kin va déng ‘cling’ hoan
toan ma nén la thap hodc ma thoang - cho phép nhin qua 8 mét muc
d6 nhat dinh, cho phép tiép can phi co gidi tai mot s6 diém ra vao phu.
(‘Bong kin tuong doi’ - khéng tao ra ngan cach khéng gian, xa hoi').

- Khu KGX tap trung, cac cong trinh dich vu cdng cong dat tai trung
tam khu dat xay dung.

- NNO XDCT hudng khong gian vao trung tam hinh hoc ctia khu
dat (BVO), dat ké cac CTCC cap BVO. Trudng hop ca BVGO déu la cac
NNG XDCT thi sé phan bé déu (Hinh 3); Trudng hop BVO ¢6 ca NNO
cao tang va thap tang thi cé thé b6 tri NNO XDCT & trung tam DVO
(Hinh 4).

VGi moé hinh nay thi ban kinh phuc vu ctia KGX va cac cong trinh
dich vu céng cong cap BVG dé dang dat dugc theo quy dinh. Uu diém
ctia mé hinh nay la tao dugc cac khu dan cu dé dang tiép can theo quy
dinh quy chudn, yén tinh, an ninh t&t - trong khi van c6 sy két néi xa hoi
véi bén ngoai; Chiic nang chinh thuan dé &.
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Hinh 3. Cau tric DVO khép kin - NNO XDCT ~ Hinh 4. Cau tric DVO khép kin - NNG XDCT
phan bo déu ddt ¢ trung tam

4.2.2. Gidi phdp thiét Idp cdu tric quy hoach theo mé hinh don vi 8mé

Tac gia dé xudt [B] M6 hinh BVG ma:

- C4c CTCC caban cliaPVO gido duc, y té, van hoa - thé thao va KGX
cap BVO dat tai trung tdm khu dat DA, ban kinh phuc vu 500m; Cac
c6ng trinh TM - DV cap BVC nam dich ra gan dudng bién, gan cac khu
vuc nha & cao tang; BS sung cac cong trinh hodc khu dich vu cdng cong
quy mé nhé hon vao bén trong, bé tri phan tan, ban kinh phuc vu 300m
t6i cdc nhém nha bi xa khu TM - DV chinh.

- Cac NNG XDCT dat & hodc gan vung bién, ti mot dén ba phia ctia
khu dat, nhung khong phai la dang bao boc & (hau hét) céc phia. Phai
€6 it nhat 1 dén 2 phia ctia VO c6 khoang khong gian mé (khéng bi
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che chdn béi nha cao tang) nham tao suthdng thoang dé thi, dé két néi
vé KGX, kién trdic cdnh quan va sinh thai véi cac BV, cac khu vuc d6 thi
1an can (néu co).
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Hinh 5. Cau triic VO mé véi NNO XDCT tiép
¢an bién - Dudng giao thdng do thi khong
Xuyén cit

Cach thuc bé tri trén c6 thé ap dung cho M6 hinh VG mé véi
dudng giao théng chinh clia d6 thi khong xuyén cét - ma chi bao
quanh (Hinh 5) va Mé hinh BVG c6 dudng giao théng chinh xuyén
cat mét phan (Hinh 6)

4.2.3. Gidi phdp thiét Idp cdu tric quy hoach theo mé hinh khu &

C6 thé quan niém cac KDTM quy mé rat I6n trong thuc tién 13
mot [C] Khu & (g6m nhiéu BDVO ma) véi cac diém can luu y trong
thiét 1ap cdu truc gom:

- NNO XDCT c6 hai vi tri. Vi tri thit nhat la nhom dat & ving bién
BVO, trong pham vi trung tdm khu &, nhém nay thudng c6 dat hén
hop (nha & va TM - DV). Vi tri thit hai la nhém dat bén trong DVC,
thudng thuan la dat & NNO tai hai vi tri trén déu phai dinh huéng
phat trién mé hinh T8 hop & cao tang theo huéng xanh; ap dung
phat trién kién tric xanh cho cac cong trinh dich vu d6 thi.

- Bén canh cac KGX cap BV, c6 KGX quy mé I6n phuc vu chung
toan khu &.

- Trudng mau gido van dugc bé tri theo NNG, BVO. Trudng cap
1,2 hay lién c8p c6 thé bé tri theo quy mé khu & va trg thanh cac té
hgp gido duc, van héa I6n hon. Khu vuc nay cé mat dé xay dung
thap, nhiéu cay xanh, nhiéu dudng di bo va dap xe. C6 thé c6 dat
CTCC cap d@6 thi dan xen. Ban kinh phuc vu phai xac dinh c6 ca tac
dong clia cac dich vu cap d6 thi. Can co su két noi hai hoa véi CTCC
cdp BVO dé dan cu c6 thé st dung, tranh su xung dot do viéc chia
sé khéng gian dé xe, dich vu duéi mat dat.

- T8 chuic giao thong theo hudng xanh can c6 su hé trg clia cac
tuyén xe buyt néi bd va mang dudng xe dap - do ban kinh hoat déng
clia ngudi dan trong mé hinh khu & sé I6n han so véi mé hinh BVO
doc lap.

- Trong trudng hgp cé tuyén GTCC chay xuyén qua hoac sat &
bién ctia KBTM thi: Khu & va cac BVO nam gan vdi ga sé phat trién
theo m6 hinh TOD (Hinh 8) v&i mét s6 nguyén tic: Hon hgp st dung
dat va (hodc) hén hgp chiic nang, cac NNO cao tang tap trung & gan
va cé duding di bo, dap xe két néi di véi khu ga GTCC.
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5. KET LUAN
Trén cd s& téng quan cac b8i cadnh 16n, nghién cliu co s& ly
thuyét, phap ly, thuc tién va théng qua nhan dién cau truc cac KDTM

XDCT tai Ha Noi theo cac bién thé BVC, khu 6, tac gia da dé xudt mot
s6 nguyén tac va giai phap vé quy hoach cau tric cho ba mé hinh
tuong Ung. D6 1a ‘BVC khép kin’, ‘DVO md&’ va ‘Khu &'. M&i mot mé
hinh cé nhiing uu diém va han ché tuy nhién déu c6 thé ap dung
trong KDTM vdi nhiing dé xuat bé sung trong cdu tric va dinh
huéng phat trién xanh. Trong cac mé hinh nay khu nha & XDCT gén
lién véi dich vu cdp BVCO hodc dich vu cap d6 thi da cé su thay dbi
phu hop véi yéu t8 phat trién dich vy, y&u t6 sinh 15, gia tri & di kém
dich vu...Day cing la dic trung cGia nhitng mo hinh & gén lién vai
yéu té kinh té& clia Viét Nam - thudng khong chi thuan 1a chiic nang
&, phu hgp véi nén kinh té thi trudng, cau truc dé thi kiéu phi tang
bac, két ndi tot véi ha tdng GTCC van tai lon. Nhiing két qua nghién
clru quan trong nay sé la tién dé cho viéc xay dung cac nguyén tac,
giai phap vé quy hoach, t6 chiic NNG, KGX, céng trinh dich vu cong
cOng va giao thong trong KDTM XDCT tai TP Ha Noéi theo huéng
‘xanh’ sinh thai, méi trudng haon, trong khi van dam bao bén viing
vé kinh té - xa hoi, phtt hop béi canh dé thi hod.
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