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LOINOI PAU

Khdi niém Quy hoach xday dimg cdc don vi & do thi la mgt khdi niém dd

, - - ~ rd ~ ” -~ - - a7 ” a7 s
cé tir ldu, tuy vdy cé thé c¢é nhitng cdch hiéu khdc nhau, nhung dé chinh
xdc hod nhiéu van dé cia khai niém nay, cdn cé nhitng cuén sdch, nhitng

chuyén khao mang tinh khoa hoc cao.

Nhdm ddp itng nhitng yéu cdu nay, B¢ mon Quy hoacl do thi, Khoa
Kién tritc va Quy hoach, Trudng dai hoc Xdy dung dd 16 chite bién soan
cuon "Quy hoach xdy dung don vi &, nhém tdc gid la TS. KTS. Pham Hiing
Cuong (chu bién), GS. TSKH. Lam Quang Cuong, PGS. KTS. DPang Thdi
Hoang, TS. KTS. Pham Thuy Loan, TS. KTS. Dam Thu Trang (tén viét theo
thirne A, B, C).

Cuon sach gém 2 phan, 6 clutong, viéc bién soan ditge thice hién nh sau:
Phan - Clutong 1, tir muc 1.1 = 1.5 do PGS. Bdng Théi Hoang viét;
Chirong 2, muc 2.1 =24 va 2.6 do TS. Pham Thuy Loan viéi;
Muc 2.5 do TS. Pham Hing Cudng viér.
Phan ll: Clurong 3,4 do TS. Pham Hing Cudong viét;
Clutong 5 do TS. Dam Thu Trang viét;
Chlicong 6 do GS. TSKH. Ldam Quang Cudng viet.

Cuén sdch ditge sinfi vién cdc nganh Kién tricc va Quy hoach diing lam
- - ~ s ra - I ? - S . . A
sdch gido khoa, citng c6 thé diing dé tham khao trong qua trinh lam viéc cho
cdc kién tric sit quy hoach.
Dit cuén sdach dicoe chuan bi bién soan nr ldu, nhung day la ldn én lodr
ddu tién, nén mong dicge gidi cluyén mon kién tritc va quy hoach gép ¥ thém.

Nhém tic gia
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LICH SU PHAT TRIEN VA NHUNG LY LUAN CHUNG

Chuong 1
LICH SU PHAT TRIEN CAC PON VI O

1.1. KHAI NIEM VE CAC HINH THUC CUTRU CUA CON NGUOI

Con ngudi trong qué trinh phdt trién clia minh, tir thoi dai do6 da cil, sang
thoi dai d6 da mdi, réi thdi dai dé dong, tir ban ddu da cé nhing hinh thic
nha & tho so, ti€p dén c6 cac diém dan cu va din dan xuat hién cic do thi.
Tién trinh nay cé thai gian khong gidng nhau trén nhi€u khu vuc, nhiéu chau
luc chia the gi6i, nhung lich sir ghi nhan sy bi€n ddi trén da phén vao khoang
thdi gian 7000 niam, 6000 nim hay 5000 nam trudc Cong nguyén.

Déi véi su dién tién ctia cdu tric do thi, lic ddu chi 1a nhilng diém quén
cu tu nhién, tiép dén c6 xay dung thém mot tudng thanh phong ngu, réi dén
c6 thé 1a thanh phé va thi tran ¢6 khu vuc thanh quach phong ngu va c6 khu
vuc bén ngoai phuc vu cho viéc & va budn bédn, sau dé cé thé 13 mot cdu tric
hén hop mang ca tinh phong ngu 1an tinh kinh t€&.

Qua trinh hinh thanh dé thi gén lién véi qud trinh hinh thanh dan cu va sy
phét trién clia dé thi cling nhu cic don vi & va ngudn géc cdu tric cha do thi
va clia cac khu & gin lién véi nhu cdu co ban clia con ngudt.

Nhu cdu co ban nay, tit ¢6 dai, trung dai dén cin dai va hién dai, duong
dai c6 khdc nhau, nhung mic do ngay mot nang cao va doi hoéi ngay mét
hoan thién hon. '



Cic nhu cdu co ban ndy theo R. Andrey, bao gom:

- Nhu cdu vé an toan;

- Nhu cau vé tinh ¢é thé nhan biét;

- Nhu cdu vé su méi mé, vui ve.

Khai niém an toan ¢ day ¢6 nghia la:

- C6 thé bao quét trong tim nhin clia minh cd khu vuc & hay ti€u khu,
khéng phai 12 mét khéng gian vo han va tap loan, gifta cdc khu vuc phai ¢6
moi quan hé chat ché va rd rang.

- C6 su cdu thanh khéng gian khic triét, c6 bién gidi xéc dinh va dac
trung dia hinh.

- C6 sy déng mo khong gian cong cdng thich hop, ¢é can thanh mat ding
c6 stic song.

- C6 thé gidm sit khéng ché duge tuyén nhin doc theo cdc dai 1.

- C6 gi6i han 18 ring giifa céng cong va riéng tu, c6 phan cdch 13 rang
gilta bén trong va bén ngoal.

Khai niém vé tinh cé thé nhan bi&t & day bao gom:

- Tir bén ngoai ¢6 thé nhan ra dé thi va cdc khu nha &, ti€u khu nha & vé
bién giéi, vé dia hinh, vé dac diém.

- C6 kha nang tao dugc nhiing higu qua khong gian déc trung hoi cho céc
dia diém v noi &, vira cdu thanh cdc khong gian trich doan, vira cau thanh
cdc khong gian trudng doan.

- Nhin manh dugc dac trung hinh thitc kién tric khu vuc, hinh thic bén
ngoai doc ddo cho kién triic va nha &.

- Tao ra su dé ding nhan biét cho ngudi & déi véi trdch nhiém bao v¢ moi
trudng, tao cho ngudi dan tham gia dugc vao hoat doéng vin hod trong khu &
vi khoi day trong ho long ty hao vi dic di€ém khu & cta minh.

Nt cdu vé déi méi va hung phén bao gom:

- Luon luon cam thdy su déi méi cla sy vat, (dac bigt d6i véi quang
trudng, dudng di).

- C6 quyén quan sdt va duge quan sét, ¢ quyén khich 1& va duge khich 1¢
do d6 md ciia khong gian; ¢6 céc binh dién thing ding clia cic khéi nhd &
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c6 sifc song, duge ngam nhin, dugc c¢6 ban cong va cic binh dién phang bao
vé, do ¢6 su lién tuc clia khong gian trong va ngoai.

- Puoc thdy sic cang cua khong gian tao thanh tir cdc mat doi lap giita
mit diing clia cdc khéi nha & voi khong gian mé, gitta kién tric khu vuc vdi
cdy Xanh va cong vién, giifa trong VA ngoal.

- Tao dugc cam gidc On dinh, thang bing do lan can, tudng bao, cic kién
triic ngén cich tao thanh.

- Tao dugc nhiing hoat dong phong phit do cac kién triic van hod. gido
duc mang lai va c6 tam trang phin khai d6i véi kién tric nho va quang cdo.

Céc nhan 16 quyét dinh hinh thic cu trd bao gom:

a) Trinh do clia siic sin xudt clia xa hoi.

b) Diéu kién khi hau dia ly.

¢) Su bi€n hoa cha thanh phan gia dinh.

d) Su tién bo cla khoa hoc ki thuat.

g) Truyén thong van hod va'phong tuc tap quén.

Po thi 14 noi con ngudi sdag tap trung, trong do thi, dat sir dung cho cu
trd lai chiém téi 40%, 50% va ta ¢6 thé néi khu nha & 1 tén goi thdng nhat
ding cho cu trd sinh hoat danh cho céc khong gian sdng tuong doi doc 1ap,
n6 bao gém khu nha & tiéu khu nha &, nhém nha &, dudng phd... Sy cdu
thanh cac khu nha & khéng chi ¢6 nha &, dudng sd, ¢y xanh... ma con bao
gbm céc cong trinh thuong mai, dich vy, céc cong trinh van hod, gido duc,
vui choi, cdc quang trudng va vuon hoa.

DE tien hinh dung vé khdi niém khu nha &, don vi & va nhom nha &, ta ¢6

thé xem bang sau:

Nhén khiu S6 ho Dién tich
Khu nha & 30000 - 50000 10000 - 15000 50 - 100 ha
. 7000 - 13000 2000 - 3500
Donvid 10-35ha
(15000) (4000)
. 300 - 700
Nhém nha & 1000 - 3000 4-6ha
(800)




D6 1a mot s6 s6 lieu (tham khdo) thoi hién tai dé ¢6 duge mot hinh dung
so bo vé cdc khu dan cu do thi.

Dé c6 thé c¢6 mot ciach nhin hoan chinh, ta can nghién cifu khii niém @,
khai niém don vi & va khai niém quy hoach xay dung cdc don vi & xuyén
sudt cdc chang dudng lich sir ma nhan loai da trai qua.

Thai Al Cap ¢é dai, vi du tiéu biéu vé xay dung céc khu & trong do thi ta
¢6 thé ké ra Ia hoat dong xay dung thanh Kahun. Thanh Kahun duoc xay
dung vao thdi ki nha vua Senuser IT Vuong triéu thit XII, 1a mét vi du tuong
dsi tidu biéu minh hoa cho céch & thoi dai C& dai. Thanh phd cé mat d6 cao
va gdn nhu duge tao thanh bdi cdc khu &, trong khi ng6i kim ty thap Kahun
dugc tach ra khoi va dat & mot khu vue khéc. Thanh pho duoc xay lam 3 khu
vuc, mot khu vue danh cho né 1€, mot khu vuc danh cho quy tdc va nha vua
vi mét khu vue danh cho ting 16p trung luu. Quan sét cic mit bang nha &
khai quat duoc trong thanh phd, ta thiy su tuong phan giau nghéo va sy phan
chia déng cap rit 1o rét.

TS
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Hinh 1.1: Thanh Kahmz Ai Cép cd dai
1. Cung dién chit né 1é; 2. Khut nha o né lé.

Théi Hy Lap ¢6 dai, vi du tiéu biéu vé t8 chiic khu § trong thanh pho
ta 6 thé xem xét 13 truong hop thanh phd Milet. Thai Hy Lap c6 dai va
La M4 ¢6 dai, trong thanh phd di hinh thanh cdc "phudng”. Cic "phudng”
& Milet c6 quy hoach ngay ngin, vuéng vin, cac 6 phd & phia Nam Milet
1é6n hon cdc 6 phé & phia Bic, phudng 16n nhat ¢é kich thude 30m x 52m.

8



Xen k& canh cdc phudng, ta thily ¢ cdc kién tric cong cong nhu toa thi
chinh, trudng hoc, agora (quang trudng), acropole (thianh dia), nha hat va
san van dong.

Thoi Trung thé ky, cho dén thé ky XVII (thoi ky Tu ban chil nghta tién
k¥), do thi chau Au c¢6 xudt x& tr d6 thi ki€u doanh trai & La Ma phit trién
lén, cong them véi do thi kiéu burg, 6 ngudn gdc tir Duc va cdc do thi
thuong nghiép, bo mat do thi va cich song, ki€u & ¢6 nhicu dic diém dang
luu .

Linh chia phong kién thudng xay dung nha & ki€u phdo dai & khu vuc
déi cao va gilia trung tam doé thi.

Khéng chi & Dic c6 cic thanh phd burg (Kvelinburg, Merzeburg,
Hambure...) ma & nhiéu noi khic cling c6 do thi kiéu nay, vi du nhu Strasbourg
¢ Phap.

Din dan, cdc th€ luc ton gido v cdc thé lyc cdc phudng héi (guild,
handses) clia ngudi dan 16n 1én, I4n 4t sitc manh cha cdc the Iuc ldnh chaa
phong kién, tao cho bo mat d6 thi mot vé dep mdi, dac biét nhiing nha o thoi
ky Trung th€ ky chau Au cé nhilng nét rdt ddc thi, rit lang man va moi
trudng song rit sinh dong. Su giai thé clia nén thong tri phong kién, mang
dén mot dac diém méi cho nén kinh t& hang hod 12 tu do, xvc ti€n phét trién
cho sic sdn xudt, da [am thay ddi m&i quan hé san xuat cii cling nhu moi
quan hé dfing cap. Hinh thdi nha & méi thoi Trung thé ky va thdi Tién tu ban
& chau Au gat bd cdc b6 budc cii, déi dién véi tr do xay dung. Tuy vay,
ciing chinh sy tich lu§ tu ban s& phd bo tinh chét uu viét nay, dao sau thém
méi quan hé gidu ngheo, 1am bién dang wu thé cla cdch xay dung cdc do thi
va nha & Trung the ky.

Trong khi d6, cach té chitc cdc khu & trong do thi & phuong Doéng, dac
biét 1a & An Do va Trung Quéc, ciing c6 nhiing phat trién dang chd y.

O An bo C6 dai, ngudi An D6 di to ra 1a nhitng bac tién phong trong
xiy dung do thi va xay dung nha &, nhitng thanh tuu vé cdc mat nay da
thé hién & Mohenjo Daro, Shanhu Daro (thudc ving Sing) va Harappa
(6 Punjab).

Nhiing thanh phé trén duge quy hoach béi nhilng mang khu & vuéng van,
dudng rong 10 mét, ¢é nhiing con dudng truc chinh theo huéng Nam - Béc
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vi huéng Dong - Tay, c6 nha xay ngay ngin bing gach do, cao mot tang va
hai tang.

Vio khodng 1000 truéc Coéng nguyén, ngudi An Do - theo €8 van
Manasara (mét phin ciia bo kinh Silpa) - di 4p dat mot so d6 vil tru cho viée
xay dung cic thinh phd, hudng t6i viée t6 chiic mot moi trudng trat tu vao
viéc xay dung dé thi ki€u hinh vuéng Vastu Parusha. Hinh vuéng nay - c¢6
nhiéu céch v& khdc nhau - lai duoc chia thanh cdc 6 vudng nhd (mdi canh
ctia thanh phé duge chia 1am 8 phin hoac 9 phan). D6 la mét trong nhicu
cich dinh cu ctia ngudi Indo - Arian. Céc déng cp trong x& hoi duge cho &
viio cac khu vuc ¢6 hudng va vi tri khdc nhau.

Vo thdi Trung ¢8, An Do ¢6 thinh phd Udaipur ndi tigng, khi xay dung
rat chd ¥ dén dia hinh va nguén nudc.

Lich sir phat trién céc khu & trong céc thanh phd Trung Quéc, i thdi C6
dai, di cho thdy & Trung Qudc c6 rét nhiéu hinh thic dinh cu. Doi Tan Han,
trong thanh phd di ¢ cic khu & rong dén 17 ha. Thdi Tam Qudc, Tao Nguy
Tin, cdc don vi & dugc goi 1a "1y", dién tich rong dén 30 ha.

Dén doi Dudng, quy mo thanh quach lai cang mo rong, vi du dan s6
thanh Trudng An doi Pudng lén dén 1.000.000 ngudi, dién tich dat st dung
80 km?, trong thanh phd chia ra cdc don vi & goi la "phudng” trung binh
rong 80 ha, loai bé 17 ha.

Tiép theo, thdi Bic Tong cé thanh Kha Luong, doi Minh Thanh cé thanh
Bic Kinh, déu 13 cdc thanh phd c6 cdu tric & va sy phan chia cong nang
twong d6t thich hop.

& phuong Tay, tir thé ky XVII va XVIII tr& di, do sy phat trién 6 at ciia
kinh t& hang hod va san xudt cong nghiép dai quy mo, cc hinh thiic & phai
dan cii, xen k& vao vé6i khéi san xudt, nén thanh phd thuc t& 1a mét khu nha
& 16n.

Ciing ¢6 nhiing vi dy t6t vé quy hoach, quan tam dén tham my do thi, xay
dung cdc don vi & theo kiéu "phudng nho", nhu Washington & MJ, nhung da
phin cdc thanh pho Au My, dic biét 12 véi céc thanh phd cii phat trién lén, cic
do thi gap phai tinh trang khiing hodng vé nha &, nén cdc khu & cdn xay ré va
mat do cao, nén quy mé cic don vi & rat 16n va thudng bé cuc theo kiéu trai
linh don diéu. Chinh vi vay chét lugng moi trudng & sut kém rat nhanh.

10



/aﬂDUUmVUD

oounnnuuunr:.uc::.[:
a00R000E000 ] VSt =

AT S0 = ey
8023 A0SR =] =S5 iU

L A0000S000 DQQ“D””DUDGLE’§ ==
5= {0 D00 CIErAD BooNElZaraon o e Co0 ODI0S oona

U

[}

00 U0 Cor800n0s 030000
IDGDqDuggaggﬁggggggﬂggugqgm:u:fmmmnmjunuun:t
w2000 00! Sqr 0o Al EiIEISnSAE =5 S0 00000000st
QOO Oggbs DUD DGDDDUDB QDU::;DUDD:DDDDDDE
[BWDDGUDDD DEH:]DDDEI:!I:ID ooo El:]: =000Zamr
IDD.;CIDGUE’ EDDDDDDUDD O00:\ TS -DDUDEL—,—

ab O~ Sso2r0O0f0O0L~000A 00 s OD0IS2a0005T
[‘IDZOQD SOOgheR 00 IS QR U OMDSe 240000000
RS I N S NSS S I\ /m bt

= [ 1 mlalu]mm] b Pn
% S £DDDDDDDDED‘:]V4D

DoOopEnnoaor,
O.dﬂL,: Uuunmpfaﬂﬂbﬂt

O000ps 0052 ::IC]D“DEBDED"“"Z!DUDDD

AP AR Gam Ry —imyr ot

Hinh 1.2: Mdt bdng dé thi Washington va cdc phudng &

Trong xa hoi phuong Tay, da cé nhiing phan tng déi véi tinh hinh déng
bdo dong d6. Nudc Anh la mét dat nudc phat trién tu ban chit nghia vao loai
sém nhat, nén d6i mat trudc tién véi nhitng van dé vé chat lugng & trong do
thi, vi vay ciing xuat hién nhiéu nhiing ¥ tudng mong mudn gidi quyét vén
dé méi trudng & nhiéu nha uri thic va kién trice su tién bd.

Dién hinh nhat trong gi6i tri thitc Anh bdy gio 12 William Morris
(1834 - 1896), lic ddu 12 mdt sinh vién kién tric, lic trudng thanh 12 mot
nha x3 hoi hoc, mot nha tho, Morris chiu anh hudng cua tu tudng clia Marx,
Engels, nhung con dudng éng chon lua 14 ch nghia x3 hoi khong tudng.
Nhu nhiéu tri thitc khdc ldc bay gid, éng bang hoing trudc su phat trién
khong tién khodng hiu cla chil nghia tu ban cong nghiép va chu truong
ngan chan sy tap trung dan cuw, mudn lam "bién mat" cic do thi 16n, hudng
vé viéc xay dung mot 161 s6ng "binh lang" va "thuin phdc” nhu thdi trung
the ky.

Chinh vi viy, nhitng ¥ dinh clia Morris xa r&i thue t€, ma sau dé it lau
nhén loai thdy Hoc thuyét thanh ph& - vudn cia Ebennezer Howard dé chip
nhan hon.

Ebennezer Howard (1850 - 1928) vao thoi gian cudi the ky XIX, trong
tic phdm “Ngay mai - con dudng hoa binh din t6i nhing cii cich chan
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chinh", di néu ra mot hoc N5
thuyét méi vé viéc phan bd lai D T

hé théng dan cu. Nam 1903, TACRAM —

. ~ s - . JILLUSTRATING CORRECT PRINCIFLE
- ong cong bo tep cuon sach or A cty's CROWTH- OPEN COUNTRY

“Thdnh phoﬂ‘ - VU Cl'l",a ngdy EVER MEAR AT HAND. AND RAPID
COMMUNICATION BETWEEN OFF-SHOOTS.

mai”, trong dé néu lén 3 COUNTRY w5a
X

nguyén tic chinh: 3

- Kiém soét sy banh trudng
d6 thi va han ché viée tang dan
6 lao dong do thi.

- Loai trlr nan du co dat dai.

- Piéu hoa cdc hoat dong
sinh hoat (6 noi &, noi lam
viéc, nha mdy, chg bda va cac
noi nghi ngoi, giai tri).

Howard hinh dung hé théng Countay
thanh phd - vudn cta ong bao
gém 6 thanh ph6 nhd mot (moi
thanh phd c6 32.000 dan) bao
quanh mot thanh ph¢ trung tam
(thanh phé me 58.000 dén), do
1 céc "cong dong xd hoi chu
nghia, ma éng thé tao thanh |
lién bang". Mdi do thi cua
Howard c6 dang hinh tron,
dién tich 400 ha, va ong da
miéu ta hinh anh né nhu sau:
"Sau dai 16 16n - méi dai 16
rong 36 mét - xuyén qua thanh
phd xust phét tir trung tam, chia thanh pho thanh cdc phan déu nhau Ja cic
khu &. O chinh tam, mot khéng gian vong tron khoang 2,2 ha dugc danh lam
mot vudn hoa dep. Cic cong trinh coéng cong 16n duogc dit quanh vudn hoa
nay: toa thi chinh, nha hod nhac va hoi hop, nha hat, thu vién, bao tang, nha
trién lam hoéi hoa va bénh vién...; Quanh cong vién trung tam - ngoai chd cét
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Hinh 1.3: M6 hinh thanh phd - vion
ciia Ebennezer Howard
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qua cdc dai 16 tdn xa (chay vong tron) hoan thién mét toa nha rong bing
kinh, duoc goi la Cung Pha 1€, hudng v& phia cong vién. Cong trinh nay vao
lic mua gid s& 13 noi gap gd cé loi cho cong ching..."

M34i thanh phd vudn 1a mét don vi tir tri, tir thanh ph6 me s€ ¢6 6 dudng
xe hoa tod ra ndi lién v6i 6 do thi thanh phin va 6 thanh phé nay ciing duoc
néi v6i nhau bdi mét tuyén xe lira chay vong tron.

Howard di goi 1én mot phuong thic 6, mot kiéu do thi mdi, da dat nén
méng cho kiéu do thi vé tinh va su phat trién cdc do thi v¢ tinh & Anh sau
nay. Chinh Howard cling di tham gia vao thuc nghiém kiéu thanh pho -
vudn, ma tiéu biéu 13 su xuat hién hai thanh phd vudn Letchwort va Welwyn
& Anh.

Mo hinh thanh phd vudn sudt 100 ndm qua, luon luén duge céc nha
nghién ctu d4nh gid cao va cho ring ¢6 kha ning thich hop, 1y twdng doi véi
nhiéu noi trén thé gi6i. Letchwort va Welwyn 1a 2 do thi kiéu vudn thi
nghiém ddu tién, do khong bdm sit duge cdc nguyén tic cta Howard nén
boc 16 kha nhiéu nhuge diém, tuy vay nhiing bai hoc quy va nhiing uu diém
clia 2 thanh phé nay ciing rit dang dugc néi dén. Gin day nhat, mot gido su
& Trudng dai hoc Wesminster chio ring: "Thanh phd - vudn cho phép tao ra
khu dinh cu méi két hop dugec moi uu diém clia cudéc séng do thi va nong
thén. Thanh phé can bing hat hoa gilfa méi trudng méi xay dyng va dat
nong nghiép, gilta khong gian nhan tao va thién nhién".

Giéo su nay cdn cho biét thém, dén nay, sau hon mét trim nam tén tai,
"Letchwort vin 12 noi & tuyét voi’.

Letchwort, vao nam 1903, duge Parker va Unwin thiét k€&, theo tu tudng
ciia Howard. Letchwort v6n 12 mot trang trai 2000 ha & vé phia Bac London
duoc Howard mua lai va uy nhiém cho Barry Parker va Raymond Unwin
quy hoach chung va dén doc xay dung.

Letchwort 13 vi du ddu tién ctia Howard, ciing 1a vi du dau tién cla quy
hoach do thi thé gidi, 1a su cu thé hod cua so dé tritu tugng ciia thanh pho -
vudn, tuy vay né chi giéng so dd nay & ché dat cong vién & trung tam thanh
phd, cling & day toi ra nhiéu dudng tén xa, dién tich cay xanh rat rong ral,
cong véi cic cong trinh cong cong dat gan cong vién trung tam nay, trong do
thi ndy cé dudng Broadway rong 1di nhét, véi chiéu ngang 1én t61 30 mét.
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Nha & ¢ day bd tri tw do, cdc khu & ¢6 cau triic hinh méng ngua, khu cong
nghiép dat ¢ phia Dong thanh phd va ¢6 mét nhuge diém kh4 13 13 dudng xe
ltta cit qua thanh phd.

Quy hoach x4y dung nha & va cong ning tham mi thanh phé cé thé néi [a
tuong déi thanh céng, véi cdch t6 hop cdc nhém nha & khéo 160 (bS tri
khéng qua 60 gia dinh/ha), vdi dudng di khi thang khi uén luon, véi cdc kiéu
nha cotage tao nén céc diém nhin dep. Tuy vay, dan s6 & day tang cham, dén
nim 1936 ciing chi c¢é 19.000 dan do do thi Letchwort khong dugc quy
hoach dé tr& thanh mot don vi t tri.

Welwyn la thanh phé - vudn thue nghiém thit 2, vio nam 1919 dugc quy
hoach xdy dung véi du kién danh cho 50.000 dan véi 953 ha, cdch London
35km vé phia Bac. Tuy ¢6 wu diém 12 canh quan dep vé6i nha &, cé nhiéu
khong gian m& véi trudng hoc... nhung dudng xe lfra vin cit qua trung tdm
thanh phé, khéng tré thanh mot don vi tu tri, dan & day van di lam &
London nén thanh phd phit trién cham, dén nam 1937 van chi c6 dan s§
35.000 ngudi.

Do sau nay déi kiéu s& hitu bt dong san, nén nhiing thanh pho vudn thi
diém ndy mdi ¢6 stic séng méi trong phét trién do thi.

Trong 1y uan quy hoach d6 thi thdi k¥ ddu thé ky XX, cdc ¥ niém vé sdng
tao ctia Tony Garnier & Phdp, v6i cdc khu & tach ra khoi cdc khu vuc khic
trong phuong 4n "thanh phé cong nghiép" cling 12 m¢t tim tdi ddng chd y.

Vao nhitng nam 1901, 1904 va 1917, Tony Garnier, trén co s& quy hoach
gid thi€t 1am cho thanh phd Tusculum & gan Roma, d3 cong bé nhiing ¥
tudng vé mot thanh phé kiéu méi, véi dan s¢ du kién 3.500 dan, ¢6 cic khu
& dat vé phia Tay Bac thanh phd, duogc tao thanh bdi cdc tiu khu nha &,
twong (ng vdi ti€éu khu ndy, ¢dn bao gdm mét trudng hoc, cac cong trinh
dich vu thuong nghiép, véi rat nhiéu dién tich cay xanh.

Quan niém cha Tony Garnier duge Le Corbusier ddnh gid rat cao va anh
hudng rat 16n dén tu tudng quy hoach cla Le Corbusier.

" Tuy vay, 1y luan va thuc tién quy hoach xay dung cédc don vi & chi thuc
chuyén sang moét trang méi khi xu#t hién nhiing déng gép mdi vé don vi
ling giéng cha Clarence A. Perry va Iy luan vé khu & clia Clarence Stein -
Herry Wright (hé théng Radburn).
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Hinh 1.4: Plurong dn Thanh phé’ céng nghiép ciia Tony Garnier
I. Tram thuy dién; 2. Nha mdy dét; 3. Khu céng nghiép; 4. Nha ga hanh khéach;
5. Thanh phd cii; 6. Nha ga ddu méi; 7. Khu nha ¢: 8. Trung tdm thanl phé;
9. Truong tiéu hoc; 10. Truong chitc nghiép; 11. Bénh vién va nha an dudng;
12. Kién triic cong céng va cong vién; 13. Nghia dia

12. DPON VI LANG GIENG CUA CLARENCE A. PERRY VA
LY LUAN KHU & CUA CLARENCE STEIN - HENRRY WRIGHT
(HE THONG RADBURN)

Vé ¥ nghia quan trong clia viéc phat ki€n ra Iy lugn vé don vi ldng gieéng
clia Clarence A. Perry, cé chuyén khio (2) da viét: "Thi€t k€ do thi hién dai
thé gidi ngay nay dugc dac trung béng viéc chia do thi thanh cac ving quy
hoach, céc khu nhd & va cdc don vi §”. Ngudi di dé xuat quan niém nhiing
don vi & trong quy hoach thanh phd dugc ting dung rong rdi nay la Clarence
Perry, mot kién tric su M¥. Bat ddu tir thyc t€ dé xuét viéc to chic cdc khu &
nhd cho New York vio nhiing nam 1923. 1924, vao thdi gian nay Perry da
cong bo 1y thuyét xay dung do thi theo cdc don vi co bin 1a don vi 6 ma
Perry di goi la cac don vi lan bang gia dinh (the family's neighbourhood,
unité de voisinage). D6 1a mot dong gép quan trong vao nén van hod xay
dung d6 thi hién dai, khai théng mot hudng phat trién d6 thi hop 1y méi, luin
thuyét clia Perry thuc sy d3 giy mot chin dong trong du ludn cédc gidi
chuyén moén va cong ching (Dang Thai Hoang, Lich sir d6 thi, Nha xuat ban
Xay dung, 2000).
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Chuyén khéo trén dé cap ti€p: "Sau khi cong b3 bdo cdo xay dung do thi
theo tiéu khu nam 1923, Clarence ti€p tuc nghién ctu sau 1y thuyét va phat
kién ciia 6ng dugc (ng dung rong rii khap noi, tit cic nudc tu ban dén cic
nudc x3 hoi chli nghia véi cdc ndi dung méi me".

Hinh 1.5: So dé Don vi ldng giéng ctia Clarence Perry
1. Trung tam don vi; 2. Thuong nghiép va ky tiic; 3. Cita hang hodc nha tho;
4. Pdt cdy xanh; 5. Pudng phd'Ién, 6. Bdn kinh (112 ddm Anh).

Nguyén tic chung clia viéc bd cuc don vi ¢ bao gom nhimg noi dung
chinh sau day:

- V& quy mo va vé giao thong nhin chung don vi ling giéng nén cé quy
mé vio khoang 5.000 ngudi, quy mé nhéd hon c6 thé 3.000 ~ 4.000 ngudi,
nhu vay s& thich hop véi viéc dat mot truong tiéu hoc véi khoang 1.000 hoc
sinh. Trudng hoc nay nén dat & tam don vi & va khong c6 giao thong xuyen
qua. Don vi ldng giéng dugc bao quanh boéi dudng thanh phd, dudng nay
khong xuyen qua don vi ling giéng, giao thong néi bo khong nén han ché,
khéng cho giao thong thanh.phé xuyén qua, giao théng an sau vao bén trong
nén la giao thong cut.
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- Dién tich clia don vi lang giéng nén bing khodng 160 miu Anh (tuong
ing v6i 65 ha), méi miu Anh b§ tri dat cho 10 ho, ban kinh phuc v clia
truong hoc nén bang 0,5 dam Anh (khéng qud 800 mét).

- TAm don vi & ¢6 trudng hoc, vanh dai ngoai ¢6 clra hang thuong nghiép
va nha & ky tiic, con cé thé 1a nha thd, gan trudng hoc c6 thé ¢6 161 cay xanh,
phong van nang, bé boi, thu vién, v.v...

Nhitng nguyén tic nay dugc C. A. Perry cong bé hoan chinh vao nam
1929. Theo Perry, véi cich t6 chitc don vi & clia dng, cung véi viée sir dung
chung céc cong trinh dich vu, viéc ti€p xdc ldng giéng s€ tao ra nhiing tién
dé tot, lam séng dong xa hoi, 6ng ciing chi truong ding nhiing két qua diéu
tra xa hoi hoc dé ngdn ngira nhiing trd ngai che viéc tiép xdc lang giéng nhu
chung toc, ton gido, gidu ngheo va dia vi xa hoi...

Ly luan vé don vi ldng giéng cia Perry dugc Clarence Stein va Henry
Wright nghién cttu k¥ hon bing phuong d4n Redburn (do6 thi thoi dai xe hoi),
v6i nhitng gidi phdp quy hoach chll yéu sau day:

a) Thay déi cdc cum nhi & nho bing cdc khoi nha & 16n, ngan ngita giao
thong 6t6 di qua cac khoi nha & nay.

b) Pudng di lai trong don vi & s€ phan chia theo c6ng nang va khong vuot
qué 4 loai dudng.

c) Té chifc giao cit lap thé giita dudng 6t6 va dudng bo hinh.

d) Cic phong ¢ trong nha ¢ khong hudng ra mat dudng ma hudng ra vudn
hoa va 16i di bd sau nha.

e) Dai cay xanh rong ctia cdc khoi nha & I6n an lan vao khu vue cong cong.

Ly luan cta Clarence Stein v6i tén goi hé théng Redburn dugc téng két tir
thuc t€ hinh thanh ctia mét thi tran 25.000 dan, dat cdch New York 16 dam,
gém 3 don vi ldng giéng (3 ti€u khu) hop thanh, méi don vi c¢é dudng kinh
0,5 ddm, c6 s6 dan tir 7.500 dén 10.000 ngudi va 3 don vi quy hoach ndy c6
b6 tri mét trung tam céng cong.

Cudc khung hodng kinh t& sau d6 da lam dut gdy cong viéc quy hoach
cua 3 thanh phan quy hoach nay va quan niém xay dung cic kh(")'i nhii o l6n

(Super Complese) ciing dugc thay thé biang viéc xdy dpme—ede—ticu—nhi-d
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Tuy vay ly luén va thuc tién quy hoach va xay dung cic don vi & theo don
vi lang giéng cla Clarence Perry va Clarence Stein vé sau ti€p tuc ¢6 % nghia
16n lao va tim thdy nhiing budc phat trién méi cta né & Tay Au ciing nhu &
cdc nudc xa hoi chi nghia.

Trude khi xudt hién khai niém don vi & lang giéng, té chic kiéu & va cich
séng tu ban chit nghia gap nhiéu vin dé, thdi dai cong nghiép va budc phat
trién méi clia giao thong khién cdch quy hoach xay dung khong dua trén
mét cdu tric téng thé gip nhiéu van dé, tham chi din dén khing hoang.
Chinh vi vy, su ra doi cla don vi & lang giéng (Neigbourhood Unit) chinh
la su phan tng chong lai 18 161 quy hoach truyén théng. Viéc t6 chic noi bo
don vi & khong c6 giao thong xuyén qua, chong dugc tiéng on cia 610, viéc
tré em di hoc an toan trong mot khong gian ¢é do 1én thich hop, dd khién
cho kiéu quy hoach don vi & dugc ua chudng & nhiéu khu vyc trén trdi dat.

1.3. XAY DUNG NHA & VA DON VI O & CHAU AU GIAl DOAN
TRUSC VA SAU CHIEN TRANH THE GIGI THUTI

Quy hoach don vi & theo Clarence Perry va Clarence Stein da gip kho
khin khi phét trién & My, vi & My nha & tr nhan chi€m vai tro chinh trong
hoat déng quy hoach va xay dung nha &. O My chi duge dp dung mot 56 uu
diém nhat dinh & cich quy hoach nay (bin kinh phuc vu, giao thong 1ap thé,
dudng dinh cho khdch bd hanh), thi & chau Au, viéc tng dung quy hoach
don vi & lai tim thidy mot su phét trién dai tra.

C6 mét su tring hop nao dé giita tu tudng va thuc tién quy hoach xay
dung cac don vi & clia Le Corbursier & Phdp, clia céc kién triic su Anh, Phap
va nha duong cuc nhitng dit nudc nay thoi ky trude va sau chién tranh the
gi6i thir IT va viéc hoc tap, trao doi gitta ho véi Clarence Perry va Clarence
Stein, Henry Wright.

Trude hét, ta thay ¢6 mot su ngiu hop ¥ tudng nzo dé khi & chau Au
duong thoi, Le Corbusier da nghién ctiu cdc ioa nha & 16n nhu nhing con
tau, nhu phing tu vién Cartésién, ma sau nay thé hién & cdc don vi nha & 16n
& Marseilles ciing nhu mot 6 noi khac & Phip.

That ra, cling thdi, tham chi c6 khi con xuat hién trudc khi ¢4 luan diém
clia Clarence Perry, da ra doi mot s6 khu nha & t5t & chau Au, ching han khu
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nha & Kifkrék & Rotterdam, Ha Lan (1925, KTS. Oud), khu nha
Damerstock. & Karlsruhe, Dac (1928, KTS. Walter Gropius), khu nha
Siemenstadt & Berlin, Piac (1930, KTS. Walter Gropius), tiéu khu nha
Britz. Berlin, Duc (1925, KTS. Bruno Taut va M. Wargner).

Qr Q- Q

Trude chién tranh thé gidi thit II, do viéc chudn bi chién tranh ciing nhu
chudn bj d&i phé véi chién tranh. nén & nhiéu nudc chau Au, hoat déng xay
dung cdc khu & ling xudng, chi sau chién tranh the gidi thir II, hoat dong
xay dung db thi theo ki€u cdc don vi & mdi soi dong lén.

Nude Anh 13 nude di ddu trong viéc xay dung nhiéu thanh phd vé tinh
quanh London. méi thanh phé ¢6 mot s6 khu dan cu theo cau tric don vi &.
Ngudi chi dao quy hoach Dai London, tir nam 1944 1A Abercrombie, 1y tu
twéng chi dao 1a xay dung cic thanh phd - vuon hoa, vGSi the hé thit nhat 1a 8
thinh phé méi & Anh, ma vi du tiéu bi¢u la Harlow.

Harlow céch London 37 dam vé phia Bac, rong 450 ha, du kién cho 6 van
ngudi mat do 133 ngudi/ha; Harlow ¢6 14 don vi lang giéng (don vi &), moi
don vi ldng giéng tir 3500 dén 6000 ngudi, méi don vi ¢é 1 trudng tiéu hoc
v mot trung tam. Dudng thanh ph6 khong xuyén qua don vi &, cdc dudng
noi bo di bén trong tao thanh béi nhiing tuyén cong, nha & 1 ~ 3 ting va mot
méi truong canh quan tao diéu kién & chat lugng cao.

Cic do thi khdc & Anh thudc thé hé do thi méi thi nhat con ¢d Stevenage,
Welwyn, Hardfield. Basildon, Crawley v.v... duoc tién hanh xay dung vao
khoang nhiing nim 1946 - 1950.

Viao khoang nam 1950, ¢ chau Au, Thuy Dién trén co so it kinh nghié¢m
xay dung cdc don vi 6 ¢ Anh, dad xay dung thanh cong do thi vé tinh o}
Velingbie & gin Stockholm. Velingbie rong 290 ha, dan s6 dy kién 25000
ngudi. duge tao thanh boi 6 don vi lang giéng va 1 khu vyc trung tam, moi
don vi ling giéng va 1 khu vuc trung tam c6 3000 - 4000 ngudi. Kinh nghiém
clia Velingbie, dén luot nd, lai ¢d anh hudng rt 16n ¢ chau Au va trén thé
gi6t. Cdc don vi & ciia Velingbie duge bé cuc theo kiéu nha & dat & vanh
ngoai bién gidi, noi bo 1a dai cay xanh Lén tuc; té chiic giao théng chd y
tdch riéng dudng 6t6 va dudng ngudi di bo, vi vay khong gian giao thong va
khong gian sinh hoat cling duoc téch riéng.
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Chinh vi vay, cdc nha nghién citu da téng két lai va ddnh gid cao nhiing
déng gép ciia Clarence Perry, va di ¢6 nhan xét nhu sau: "C6 thé cho ring,
nhitng déng gép cta Perry d4 g6p phan dot pha nhitng bé budc cua tip quin
cii, dd ndm viing dugc dudng 16i phat trién cla thoi dai, phit hop v6i nhiing
ddi hoi thay déi chia x3 hoi, da tuan thi nhitng quan niém gid tri tuong tic
giita con ngudi v ty nhién, di ndm viing dugc nhiing ¥ thic vé moi trudng
va qué trinh thiét k& moi trudng ciing nhu dat vi tri cia don vi & lén dung
tim quan trong clia nd".

Khu New Town & thanh phd Columbia & My hoac 5 khu dé thi méi & gan
Paris ciing 12 nhiing thé nghiém mdi mé vé quy hoach don vi & trong thip nién
60 ciia thé ky XX. Khu vuc New Town & thanh ph6 Columbia, khi hoan thanh
vio nam 1981, s& dung nap dugc 110.000 ngudi, vé quy hoach, chia 1am 3 cip
tir nhd dén 16n 12 don vi l4ng giéng, khu déan cu va thanh phé, bao quanh trung
tam thanh ph6 13 bay khu dan cu véi 23 don vi lang giéng, mdt khu dan cu
(Estate) trung binh 10.000 ~ 15.000 ngudi, c6 ngan hang, siéu thi, clra hang
thudc, kign tric dich vu, méi khu dan cu cé 3 - 4 don vi ldng gieng. mdi don
vi ldng giéng c6 trudng tidu hoc, cong vién, san choi, bé boi va cira hang.

Tiép theo, d6 thi Milton Keynes thudce thé hé do thi méi thi 3 & Anh sau
chién tranh néi lén nhu 13 mot vi du miu muc vé kiéu quy hoach do thi thiét
ké theo tiéu khu, véi nhitng dac di€ém sau day:

a) Milton Keynes cich London 80km, cdch Burmingham 100km, la mét
don vi do thi doc lap, tu chd, khong con 1a mét thanh phé "ngd". mét ve tinh
cua cic do thi 16n.

b) N6 gidng nhu mot s6 New Town cita Paris, ¢6 xuat phat di€m 1a phit
trién tir mot so thon, lang 1én, nén khong phai bat ddu tir con s6 "0".

¢) Mang luéi giao thong duge té chic theo ki€u mang 6 vudng, khoang
céch giita 2 con dudng 13 lkm, tao thanh cdc don vi lang giéng kiéu mot o
phé 16n, dién tich 100 ha, mdi canh chi c6 mét 16i vao ra danh cho 6t6.

d) Mang luéi cic clra hang thuong nghiép co s& khong con dat 6 tam 6
phd, ma dat men theo dudng cip do thi, tao nén sy lya chon 16n hon cho
ngudi dan.

Vé kiéu b6 cuc don vi lang giéng, c6 thé tham khdo mét s6 vi du thanh

cong sau day:
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1. Kiéu bé cuc tu do, cé thé 1ay quy hoach don vi & Mark Hall North &
Harlow, Anh lam vi du. Kiéu quy hoach & day st dung nhiing nha 2 - 3 tdng
kiéu lién k€, ca biét ¢é nha 9 tang dét xuit nhan manh khong gian, dat men
theo nhimg tuyén dudng hinh vong cung cho nén khéng gian quy hoach rat
giau stic bi€u hién va sinh déng, cé bién hod. J tam don vi lang giéng cé
cong vién, nhung khong cé trudng hoc va nha thé. Nhém nha & cling cé
cong vién nho, chat luong séng cla ngudi dan rat cao. Mét do tinh chung
cho toan don vi §1a 125 - 130 ngudi/ha.

2. Ki€u bd cuc nhi & men theo canh bién, vi du nhu don vi &
Baronbarkarna & Thuy Dién. Cdc thong s§ cla don vi & 1a: dién tich 27 ha,
s6 dan 3500 ngudi, mat do 130 ngudi/ha, nhi cao 3 ~ 4 ting. Dac diém cia
phuong dn quy hoach la: cdc kién triic nha cira bo tri thanh hinh réng cua
men theo 3 canh ciia tiéu khu, tao thanh mot khong gian ban mé phia trong
mang tinh huéng ndi manh, tich biét gitta khéng gian dong va khong gian
tinh, xe 610 vao theo nhiing con dudng tir phia ngoai va quay xe & nhiing
khong gian huéng ngoai, con cong vién vi nhitng mang cdy xanh 16n bd tri
& khoang giira tiu khu, vi vay rat thich hgp v6i hoat dong cia tré em, tao
thanh mot méi trudng sinh hoat ¢6 chat luong.

Hinh 1.8: Tiéu khu Baronbarkarna ¢ Ocrebro, Thuy Dién.
KTS. P. A Eklolm, S. White
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3. Kiéu b& cuc nha & thanh diy song song, vi du nhu trudng hop khu nha 8]
Tomokawa & Tokyo, Nhat Ban. Cic thong s6 cia don vi ¢'la: dién tich 55 ha,
dan s6 18600 ngudi, méat do 328 ngudi/ha. Khu & ¢6 nhiing dic diém sau day:
huéng nha & hoan toan theo huéng Béc - Nam, chia thanh nhiéu nhém nha &;
gilfa cdc nhom nha b6 tri khong gian cay xanh, c6 sy tich biét gilta dudng di
vi déi cay xanh, c6 b6 cuc khéo I€o nén tuy nha & bé tri song song nhung van
¢6 cam gidc da dang, bién hod: chd db xe dat & ngoai vi nhém nha c6 chd do
xe. khong cho phép hoat dong cua xe ¢o anh hudng dén hoat dong néi bo cua
nhém nha, néi bo trong nhém nha bé trf vudn hoa nhd va chd choi cho tré em.

4. Kiéu b6 cuc ket hop, vi du trudng hop don vi & Lafayetie & Detroit,
M¥, ¢é dién tich 29 ha, 1800 ho, khoang 5400 dan, mat 46 186 ngudi/ha.
Don vi & Lafayette bao gom 2 nhém nha, dai khong gian md& & gitta lan luot
b6 trf san van déng, cong vién va trudng tiéu hoc, chiéu cao bién déitir 1 - 2
tdng dén 21 ting, tinh nhip di¢u rét manh, ti xich thich hop.

Nudc Phip gin day da téng két gan 3 thap ky xay dung cic khu dé thi
mdi, nhilng thanh phé mdi nay, moét 'sé v6i tu cach 12 nhiing thanh phé vé
tinh cua Paris, vi du Cergy - Pontoise, Marne la Vallée, Evry... di trd thanh
nhimg do thi ty chi do da cé nhing trung tam do thi riéng biét ma khong
phu thuéc vao Paris.

Ngoai ra, kiéu don vi & bé tri cic cum nha & kheép kin khong hoan toan
cling rit dugc cd suy & phuong Tay. Trong loai nay, cac khong gian ban ma
duoc hinh thinh, tao nén mét moi trudng séng am cing, than mat, séng
dong, vi du nhu trudng hop St. Francis Square Housing Development & San
Francisco, Mi, tiéu khu Bruket & Anh, hay cum nha & Skarnack & gan
Stockhom, Thuy Dién.

1.4. LY LUAN VA THUC TIEN VE TIEU KHU CUA LIEN XO VA CAC
NUGC XA HOI CHU NGHIA (CU)

Trong khi 1y luan clia Clarenca Perry vé don vi & chi dugc phd bién & mot
s nudc phuong Tay, da phin & Anh, Thuy Dién, Pan Mach... ma khoéng
mang tinh chat rong khp, thi viéc ing dung nhimng nguyén thc vé don vi ©
lai duoc phd cap rdt nhiéu & Lién X0 va hau hét cic nudc xa hoéi cha nghia
(cti) nhu Bungari, Hungari, Rumani, Tiép Khic, Ba Lan va CHLB Dirc. Tu
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trong thuc t€ dén ddc rit thanh 1y ludn, kinh nghiém tao nén mot hé thong ly
luan vé don vi & méi véi tén goi * tiéu khu ~ micro rayon™.

Sau chién tranh th€ gi6i thi 11, nén kinh t&€ cdc nudc xa hoi chi nghia
sau giai doan phuc héi di budc sang giai doan phat trién, song song véi nd
1a trinh do khoa hoc ki thuat didn ddn dugc ning cao, d6 chinh 13 nhitng
tién dé thudn loi cho viéc xay dung thuc nghiém va xay dung dai tra, dic
rit thanh 1y luan phét trién clia quy hoach x4y dung céc tiéu khu va céc
khu nhi &.

Hinh thitc xay dung tiéu khu hay khu nha & (Microrayon va Housing
Estate) khong ngimg duoc 1dng két va nang cao, 1a nhitng budc tién chimg td
su hoan thién thém mot budc cla 1y luin quy hoach khéc cta Perry.

Ly tuan vé tiéu khu da tdng két nén mot s8 nguyén tic quy hoach chiing
td sy uu viét cia céch té chitc don vi & kiéu nay, nhu quan niém tiéu khu
dugc phan dinh bién gidi bing dudng thanh phd, ¢6 canh bién 1a dudng do
thi hodc nhitng giéi tuyén ty nhién nhu song ngdi gi6t han, ma khong cho
phép dutng thanh phd cit ngang qua don vi tiéu khu. Tiéu khu ¢6 co cdu hé
théng kién triic cong céng phuc vy, ¢ quy md 1y quy mod nhé nhit coa
trudng tiéu hoc 1am can ¢ va lam gidi han dudi, ldy ban kinh phuc vy [6n
nhit cla co cau kién tric dich vu lam gidi han trén.

Lién X6 va mot s6 nudc x4 hoi chit nghia cii con gép thém vao hoat dong
xay dung theo 1y luan tiéu khu bang cich cai ti€én phuong thic xay dung
kiéu phudng (Kvartal). Nam 1958, nha nuéc Lién X6 phé chudn tiéu chuan
"Quy pham quy hoach va xay dung d6 thi", trong quy pham quy hoach tiéu
khu 12 don vi co ban clia thanh phé va dua ra nhitng quy dinh cu thé va chi
tiét vé quy mo tiéu khu, mat do dan s6, noi dung va cdc hang muc cdc cong
trinh dich vu céng cong. Bing nhiing co s& phap 1§ nay, ti€u khu bit ddu tré
thanh mot t& bio co ban ca do6 thi dit nude X6 viét.

Nhitng nam 1950, 1960 tr& di, hoat dong xay dung do thi dugc dac
trung bang hoat dong x4y dung theo cdc tiéu khu nha & va da dé lai nhing
d&u &n 16n khong chi & Lién X6 ma cdn & nhiéu nuéc xa hoi chi nghia
Dong Au khéc.

Do thi hién dai doi héi nhilng budc phit trién méi dsi véi giao théng,
khoang céch giita nhiing tuy€n dudng 16n tang lén, quy hoach s dung dat
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cang théng din dén s6 tang cila nha & tang Ién, viéc phan khu theo kidu cong
nang boc 16 nhiéu nhuge diém, ngoai ra cdn dé dép tng viéc nang cao tinh
lua chon cho viéc mua bdn sir dung hang hod, dép ting hon nifa tinh linh hoat
cho bd cuc thanh phd; dd xuat hién hinh thic t8 chite cic "khu nha &" hoic
"khu nha & téng hop", 12 moét tap hop cdc tiéu khu, ngoai viéc ton tai cdc
trung tam cia tiéu khu, cén ¢6 trung tdim khu nha &, thudng dat & vi tri trung
tam, cin déi giita céc tiéu khu, nhdm hoan thién hon viéc dap Ung cédc nhu
cau thudong nhit clla ngudi dan.

Ngoai viéc ting dung nhimg nguyén tic cla Perry vio hoat déng xdy dung
nha & cia minh, khéi niém phudng (Kvartal) ctia Lién X6 ¢ xuét xi ti nhiing
hoat doéng xay dung cic khu phé trong thanh phd cii, phudng dugc tao thanh
bot 4 con dudng 16n, cdc khoi nha & bd tri men theo dudng va tao ra nhiing
khéng gian m& I16n phia bén trong. Bén trong khu vue sin vudn nay bé tri nha
tré, mau gido hodc chd choi tré em. Kiéu phudng niy khdc cic khu phd cii &
chd khong gian ciy xanh Ién, tao diéu kién séng rong rdi. Dién tich mdi
phudng rong d 2 ~ 3 ha, nhung trong bs cuc thudng nhan manh truc quy
hoach nén ¢6 mét s6 nha hudng gid, chiéu nang chua dugc t6t, ki€u bo tri nay
c¢6 han ché la chua that quan tim dén dia hinh, chua tan dung dugc moéi canh
tu nhién.

Su d6i méi sang quy hoach tiéu khu, trudc "Tiéu chudn xay dung d6 thi"
nam 1958 di ndi & trén, 12 sw mé rong hoat déng xay dung cdc ti€u khu nhi
& thdi gian trude va sau nam 1956, trén co s& giao luu véi phuong Tay va
hoc hoi kinh nghiém cfia ho duge mé rong.

Nguyén tac co ban cia quy hoach tiéu khu dugc bao quét bang nhiing nét
chinh sau day:

1. Ti€u khu (microrayon) ta mét khu dat & duge bao quanh boi cac dudng
thanh phd, dudng phat trién khéng duoc di vao tiéu khu.

2. Tiéu khu nha & dugc phuc vu bdi mot loat céc cong trinh kién tric
cong cong phdc 1oi van héa sinh hoat, bao gém trudng hoc, nha tré, miu
gido va céc cira hang.

3. Hinh thanh cdc nhém nha & hoan chinh, tao thanh céc khéng gian sinh
hoat tién loi.
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Hinh 1.9: So dé nguyén tdc cdu triic mot tiéu khu nha ¢
[. Trung tam tiéu khu; 2. Cong trinh phuc vu co $G;
3. Truong hoc: 4. Nha tré va mdu gido.

Hinh 1.10: S0 dé b tri mét khu nha &
I. Trung tam khu nha 0; 2. Trung tdm tiéu khu nha &; 3. Puong cao t6c;
4. Giao cét lap thé: 5. Puomg xe ¢d ngi bo: 6. Puong di bo.

Su khdc nhau giita tiéu khu (microrayon) va phudng (kvartal} la:
1. Trong cic nhém nha & khong b6 tri kién tric phuc vy cong cong, khién
cho nhém nha & yén tinh, 4m cing, riéng tw.
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2. Loai bo cdch b3 cuc khép kin cha kiéu nha & xay dung men theo chu
vi, khéng cdn qué nhdn manh quy hoach kién tric d6i xidng.

3. Coi trong viéc dap Ung cdc nhu cau séng da dang clia ngudi dan.

Hinh 1.11: Tiéu khu nha & Névaia Trévémushka s6° 9

1. Tram bién thé: 2. Cua hang luong thurc;
3. Rap chiéu béng; 4. Ciza hang bdch héa

5. Tram dién thoai, 6. Trucng hoe;

7. Nha dn; 8. Trucng mdu gido;

9. Nha tre.

27



Tiéu khu nha & ddu tién thé hién co dong nhét cic nguyén tac xay dung
theo tiéu khu 13 tiéu khu nha & thuc nghiém sé 9 Novaia Trérémushka ¢
Maxcova (1956 - 1957), ¢ dién tich 12 ha, dan s6 3000 ngudi, mat do
250 ngudi/ha, trong tiéu khu cé bs trf ddy di trudng hoc, nha tre, clra
hang, rap chi€u béng va san bai hoat dong ngoai troi, dién tich cay xanh
chiém 49%.

Tiép theo 12 khu nha & & Dai 1o Novoimailovxki & Leningrad (1961 -
1964), khu nha & Ruxanévxki & Kiép (1963 - 1972), khu nha & Jirmunai &
Vilniux (nhitng nam 1960), khu nha & Davutkévo & Maxcova (1969 - 1971)
va khu nha & Lazdinai & Vilniux (1970) 1a nhing quin thé & ma céc ti€u kiw
vi cdc khu nha & xdy dung sau luén luén it kink nghiém céc tiéu khu va
c4c khu nha & xay dung trudc.

Tuy c6 nhing diém cén khic phuc do xay dung cong nghi¢p hod nén cau
tritc kién tric c6 cing nhic, nhung vio thdi diém duong thdi, cich xay dung
cdc tiéu khu nha & da dép ting duge cdc khu cdn ¢ 6 Lién X6 (cd) mot cach
dai tra.

Cic nuée x3 hoi chi nghia khdc & Pong Au ciing git hédi dugc nhiing
kinh nghiém nhét dinh trong xay dung tiéu khu, ngoai tinh chat chung la xay
dung nhi & theo mot dudng 161 k€ hoach hod, cdc nudc con can ci vao diéu
kién dac thil riéng clia minh ma séng ta0 nén nhiing khu nha & ddp ing nhu
clu riéng ctia minh.

() Hungari, di c6 nhiéu thanh phd ting dung 1y luan quy hoach md&i vé
tiéu khu cho hoat dong xay dung méi clia minh, chang han thanh pho cong
nghiép Tixzapankonya, dat bén canh thanh phd cii Mixkéla. o ngoai o
Budapest, ¢6 cdc khu nha & tuong doi miu muc nhu khu nha & Kélenphion,
Zuclo, Obuda. O céc thanh phd khdc, khi xay dung céc tiéu khu nha ¢ mdi,
sy tuong phan gilta cdc nha & cao ting véi cic kién tréic cong cong it ting
hon va chat lugng cao clia cdc hinh thic kién tric nho trong don vi & di tao
nén nhing hinh anh hap dan cho céc ti€u khu.

Bungari di xay dung cdc Khu nha & dugc goi 12 kiéu céch tan, rdi bo
cdch quy hoach truyén thdng, ching han & X6phia ¢6 cic khu nha & phia
Tay quy mo 13.000 ngudi, khu nha & phia Pong quy mé 25.000 ngudi va
khu nha & 16n Kraxnoxeld 50.000 ngudi, trong khi d6 & Plovtip c6 khu nha
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& Trakia; ti€p theo ta thdy c6 quin thé & Dimitribagdev & Xtara Zagora,
khu nha & Hai Au & Varna.

G Ba Lan, dé c6 ging gidi quyét nhing khé khin vé nha & sau chién
tranh, nha nudc d3 rat chi ¥ vé quy hoach, Iy Iuan v thyc tién quy hoach &
Ba Lan di dat nhiing thanh tyu 16n, chuong trinh nha & tir 1970 dén 1980 da
gan dat muc tiéu phan ddu méi gia dinh ¢6 mot can ho. Chat luogng thiét k&
quy hoach duge thé hién & hinh anh céc khu nha & mdi & Varsawa nhu
Xluxev 1, Urxinov Bic va Urxinov Nam.

& Rumani, khoang nhiing ndm 1960 tr& di, cdc khu nha & xay dung theo
kiéu cif khong con dugc coi trong, hoat dong xay dung cdc ti€u khu va khu
nhd & ¢6 trang thiét bi phuc vu cong cong dugc ddy manh, ma cdc vi du tiéu
biéu nhat 14 cdc khu nha & Banta Anbo, Prumul Tabery va Titan & Bucarest.
L3 mot dat nuée ndm bén bd bién Hic Hai, nén phong cdch kién tric nha &
va nha cong cong & Rumani déu rat nhe nhang, thanh thoat.

Hinh 1.12: Mdt bdng mét tiéu khu nha & ¢ Tiép Khdc
1. Trucmg hoc; 2. Mdu gido; 3. Nha tré; 4. Trung tém tiéu khu;
5. Khu cdy xanh tiéu khu; 6. Puong di dao; 7. Bdi dé xe; 8. Sdn thé thao.

29



- Tiep Khic c6 muc tiéu quy hoach va xay dung nha & nhu sau: "... nhiing
khu nhi & khong phai chi 12 noi dé cho nhan dan lao doéng & ma cdn la noi
nghi ngoi va gido duc". Tt nam 1976, Ti¢p Khic duge x€p hang thi 3 trong
s6 36 nudc chau Au vé nha &. Déc séc clia cdc khu nha ¢ & Tiép Khac 1a biét
t6n trong va k&t hop hoan hao véi dia hinh d6i nii.

O CHLB Duic, ki thuat lip ghép nha & ¢é trinh d§ cao va nghé thuit quy
hoach nha & ¢é nhitng kinh nghiém nhat dinh, d3 din dén viéc cho ra doi
céc quin thé & Marnxan & Berlin, cdc qudn thé & & Bac Magdeburg ciing
nhu & thanh phé mdi Halle Neustadt. Moi trudng & kha hoan chinh do cdc
nhém nha & két hop hop 1y v6i cong trinh phuc vu, ché vui choi tré em va
bii do xe.

1.5. KHAI NIEM NHONG QUAN THE NHA & LON

Nhiing quin thé nha & 16n hay nhiing quén thé nha & 16n c6 trang thi€t bi
phuc vu cong cong kém theo la danh tr ding dé chi cdc khéi nha & (block)
dan trai theo chiéu ngang hosc vuon theo chiéu cao v6i mot do cao dang ke,
¢6 thiét k&€ xen k& cic khong gian dich vu cong cong, bao dam cho nhitng
ngudi & trong khéi nha d6 duge phuc vu hoan hao.

Charles Fourrier (1772 - 1837) 1a bac tién phong trong viéc d¢ ra nhiing
oid thiét ddu tién vé xay dung nhiing qudn thé nha & 16n. Trén ngudng cua
ctia thé ky XIX, lic Fourrier dé ra nhiing gia thiét mdi, 1a thoi k¥ ma cdc nha
d6 thi hoc Phép dang c6 nhiing déng gép déng k€ véi xay dung do thi the
giGi. d6 1a nhimg déng gbp clia cdc kién tric su Le Blon, Valdier, Pierre
['Enfant v.v... nhung mau thudn tu ban thé hién trong phat trién do thi ciing
bat ddu gay cin va thé hién véi quy mé khong nho.

Tu tuéng ciia Charles Fourrter ¢6 anh hudng rét ddng ké, mac dau nhing
cong bd ciia ong chi ra doi trong khoang thoi gian 1820 - 1836. Ong da hinh
dung ra mat hinh thic nha & la Phalanster, ¢6 thanh phén chinh la mét cung
dién xa hoi (c6 s6 dan khoang 1600 ngudi, la mot toa nha kiéu dién
Versailles. ¢6 nhiéu san trong, ¢6 nhing cdnh nha vuon dai, nha dai 720m,
sdu 420m. cao 3 ting), & day ngoai cac chd dé &, con ¢é nha an, noj dé khicu
vil, hop hanh, cong trinh ¢ nhiéu san trong, véi san chinh giita 1 sin danh
du, xa xa cach mot dai 19, 1a cac cong trinh san xuat.
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Fourrier 1a ngudi dau tién dua ra khdi niém nha & tap thé cho dan ching
va tho thuyen, cho ring xay dung nh & nhu vay sé kinh t€, méac ddu tu wdng
cta dng cé phén nao khong tudng va khong ¢6 co s& xd hoi dé tén tai.

Sau Fourrier hon mét thé ky, Le Corbusier dd hoan thién cdc don vi nha &
I6n clia minh v6i nhitng tu tudng va co s& xa hoi ¢ co s& hon, cu thé the
hién & cdc don vi nha & 16n & Marseille, ¢ Saint Dié, & Berlin, & Nantes Rezé,
0 Briet La Forét v.v...

Trong nhiing don vi nha & trén, ngdi nha & Marseille 1a noi tiéng nhat, cao
57 mét, day 15m, 15 tdng, & ting 7 va tdng 8 bo tri cdc cira hang, cit téc,
ngan hang, & ting trén ciing ¢é b tri nha gt ré va dudng chay tap thé duc.
Vio thoi diém gita the ky XX, day 1a mét ¥ twong tuong doi cach mang
trong quy hoach, nhung su da dang hod cia cudc song thoi gian ti€p theo dd
khién cdc toi nha loai ndy trd nén lac hau va toa don vi nha & 16n & Marseille
hién nay dugc giif lai nhu mét tuong dai dé ky niém mot giai doan phat trién.

O Lien Xo va 6 Tiep Khic vao nia sau thé ky XX ciing phét trién loai cdc
don vi nha & ¢é trang thiét bi cong cong nhu 12 nhimg thiét k& thi diém, the
hién ¥ tudng clia Engels tir thé ky XIX, & nhilng khoi nha nay cé di cic
phuong tién phuc vu céng cong nhu trudng hoc, nha tré, mau gido, cira hang
va nha an. Cic loai bé cuc cdc phuong thirc nha thi di€ém nay rét da dang, tir
b& cuc trong doi dan trai d€n bo cuc tap trung.

Mat vi du cu thé clia loai nhd nay & My 12 Marina City, & New York, cé
hai khéi nha & hinh bap ngé vuon Ién cao, & phia dudi la mot cau tric hinh
ban phang dat gara 6t6 va céc loai dich vu céng cong.

Cé mot s6 phuong 4n quin thé nhd & 16n ¢6 chiéu cao 16n, ¢6 hinh thiic
cdu tao ki€u siéu choc trdi, con dang thé hién trén ban vé 1a phuong dan Toa
thap thién nién ky (KTS. Norman Foster), du dinh dat trén Vinh Tokyo, va
phuong &n mét thanh phd - dao c¢é tén 12 X-Seed-4000, du kién cao hon mij
Phu ST.

Toa thap Thién nién ky 1a mét cong trinh xay dung doc lap, cao 800 mét
(ké ca thap thong tin vién thong cao 200 mét), phin trén mat dat c¢6 dang
hinh ¢6n nhd déan, véi 150 tang nha, cung cdp du chd & cho 17.000 cong
nhan -vién chic va 2000 ngudi dan. Trong khi dé X-Seed-4000 cao 4000
m¢él, dy kign khi xdy xong s€ di chd & cho 500.000 - 700.000 dan. Céng
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trinh trude du kién s& hoan tdt trong 10 nam, cong trinh sau du kién s&€ hoan
tat trong 30 nam. Tuy vdy, diy khong chi B nhing sén phim cia nhiing
thanh tuu vé ki thuat, ma con cdn ¢6 nhiing co so kinh t€, xi hot nifa.

1.6. QUAN NIEM VE PHAT TRIEN MO HINH DON VI § CUA
"CHU NGHIA PO THI MCI"

Nhiing nam 1980, 1990, & M§ nd ré mot quan niém va mot thuc tién phit
trién cdc don vi & méi 1a chi nghia do thi méi (New Urbanism). Su phat
trién nay dua trén mot thuc 1€ [a cac khu dan cu cia My di c6 giat doan phat
trién dan trai ra viing ngoai 6 ma thi€u di cc cong trinh céng cong can thiét
ciing nhu céc cdu triic hoan chinh cho mot khu dan cu. déi hdi phai duge cai
tao va ciu tric lal.

Chi nghia do thi méi quan xuyén cic déi tuong pht trién sau day:

1. Céc thi trdn, cdc khu do thi méi

2. Cic khu nha & "khai thdc don vi ¢6 quy hoach” (PUD - Planned Unit
Developments).

3. Mot s6 hinh miu don vi & kiéu chiim, nhém.

D véi phiing quy mé, ti 1& khédc nhau, chi nghia do thi méi déu c6 thé
dua ra cc y&u t§ co ban, dé c6 thé gan két vao mét cich hop 1y, tir mot toa
nha riéng biét, dén mot don vi &, mot cong dong.

D6 1a cdc yéu t6 co ban sau day:

1. Kha nang di bo: bio dam thoi gian di bo gitfa 2 diém khong qua 10
phiit, thiét k€ nhimg dudng di bo "than thién”.

2. Viéc két n6i: mang lu6i dudng phé noi lién véi nhau, giao thong phan
tin di bo thodi mai, phan chia cdp bac rd ring (dudng nho, duong thong
thudng va dai 16), quan tim dén dudng di bo chat luong cao va thi vi.

3. Kha ning phdi hop cao va tinh da dang: chd y ph6i hop ctra hdng, nha
& vi van phong, chd ¥ su dip ing lffa tudi.

4. Quan tam dén chat lugng kién triic va thiét k€ do thi: nhdn manh my
quan, tién nghi, quan tim dén dia diém, dén ti 1¢ kién tric va vé dep
moi treong.
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5. Quan tam dén cau tric ldng giéng truyén théng: phan biét dugc rd khu
trung tam va khu ngoai vi, chd § tinh thdm mi clia khu vuc cong cong,
khéng gian mo.

6. Tang mat d6: bdo ddm mat d¢ thich hop, cdc kién tric ¢6 cong ning
khéc nhau dat gan nhau hon dé di lai thuan tién.

7. Bio dam di lai nhanh chéng d6i véi cdc phuong tién co gidi cling nhu
dudng bo hanh "than thién".

8. Mai trudng bén viing: bio dam mot cong nghé moi trudng "than thién”,
quan tam dén sinh théi, tw nhién.

9. Chat luong cudc séng cao: [am gidu thém tinh cim clia con ngudi doi
v6i dia di€ém sinh hoat, moi trudng 6.

Ngudi phét kién ra Dé thi luan m&i nay la Peter Katz va ong da trinh bay
1y luan ndy trong cuén "New Urbanism” (NXB McGraw-Hill, Inc, 1994). Ly
luan nay di dugc thé hién qua 3 vi du thyc t€ vé 3 thi trén & MY, 1a Seaside,
Walton County, Florida (1980), Laguna West, Sacramento County, Califonia
{1990) va Kentlands, Maryland (1988).
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Hinh 1.13: Thi trém Laguna Wesrt, Sacramento County, California
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Hinh 1.14: Qudn thé'kién tric céng cong va bdi do e
cua thi tran Laguna West

Théng qua viéc quy hoach Seaside, da hinh thanh "kieu quy hivach khai
thic cdc khu vue ldng giéng truyén théng" (The Traditional Neighbourhood
Development, goi tit 1a TND) va thong qua viéc quy hoach Laguna West.
véi kiéu quy hoach "1di bd hanh" (Pedestrian Pockets), thi tran nay cudi
cing 12 mot hinh méu cua khdi niém "Nguyén tic phdt trién dinh huéng giao
thong" (Transit - Oriented Development Principles. viet tat 1a TOD).

Céc kinh nghiém ndy & My dang dugc mot s6 nudc trén thé gidi sang loc
dé dura vao hoat dong quy hoach xay dung cdc don vi & nude ho.



Chuong 2

NHUNG LY LUAN CHUNG

C6 mot moi trudng séng t6t ludn 1a mong mudn sau sic, 1a nguyén vong
chinh déng cia tit ca moi ngudi. o) moi qudc gia, moi X& hodi, moi nén vin
héa, trong su6t cugc ddi con ngudi ludn lao dong va dau tranh khong ngimg
dé tao lap va bdo vé dat dai. nha cira - 11 noi sinh séng vi lao dong cda minh.
Chat Iugng cudc song clia mot ddi ngudi duge quyét dinh phan nhicu boi
moi truong song cua chinh ho, nhu éng ba ta vin ¢é cau “cé an cu mdi lac
nghiép™.

Véy nhiing yéu (6 ndo mang lai cho ching ta mot méi trudng song t6t?
Nha 0 16t 12 y€u 16 quan trong, nhung riéng né khong di. Diéu kién song ¢6
t6t hay khong con chiu anh hudng bdi chét lugng moéi trudng rong hon cla
khu vue dan cu, bao gém cdc didu kién vé;

- Giao thong, thé hién & chal lugng dudng si v tinh trang giao thong
trong khu vyc

- Cdc dich vy cong cong phuc vu cude sdng nhu nhi ré, truding hoc cho wé
em. tram y &, cau lac b, cdc khong gian md nhu san choi. vudn hoa. dutmg
dao [a noi vui choi. di dao cla tré em, ngudi gia vi nhiéu déi tuong din cu
nifa: rdi cho, siéu thi, clra hing dich vu phuc vu nliu cfiu mua sim hin g hda...

- Cdc quan hé xém giéng, cong déng trong khu vuc, sy chia 8¢ cde nhu
céu, mong muén. su gép chung ti€ng néi. cong stic cho cic quyét dinh lien
quan dén khu vuc

Khi phan tich cdc y&u t6 mang lai su thanh cong va chit lugng cho cdc
khu dan cu khdc nhau, Sidney Brower (*) da chi ra rang "moi triing . i
gdn bo" v "khd ndng luu chon” 13 ba chiéu canh quan trong quyét dinh dén
chat lugng cua mét khu dan cu. Ngoai ra con rit nhiéu yéu 16 qQuy<Et dinh
khdc nhu khodng cich twong d6i ciia khu vue dan cu dén cdc khu chic nang
quan trong trong thanh phé nhu dén khu trung tam, dén noi lam vice, dén
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céc diém vui choi giai tri. Chinh vi vay, quy hoach khu dan cu ¢6 ¥ nghia hét
stic quan trong. N6 quyét dinh chat lugng cudce $6ng cta mdi con ngudi
trong xa hot, dén su hi¢n dai van minh cla toan do thi.

Mé hinh don vi & (nhu di trinh bay & chuong I) khong pHﬁi 1a cich duy
nhit dé 16 chitc quy hoach cdc khu dan cu do thi. Rat nhicu thanh phé trén
thé giéi, nhiéu phin cta cdc thanh phé dugc hinh thanh din ddn theo thdi

A 1 ~ 1

phi tdng bac" vi "bit dinh hinh" ma

LI

gian 2o nén mot ciu tric rat "hiu co”,
khong theo bat ¢ mot mo hinh 1y thuyét quy hoach nao. Tuy nhién, qua qua
trinh phit trién cdc mo hinh 1y thuyét, cdc trdi nghiém thuc t€ thi viéc quy
hoach khu dan cu theo mé hinh don vi & van duge xem 14 mot mé hinh wu
viet. N6 dugc xdy dung trén nhiing 1ap luan chiic chin vé céc vdn dé khong
gian va xd hot, v dua ra duge nhiing nguyén tic, nhitng dinh huéng ro rang,
hiéu quéa cho viéc 16 chitc quy hoach va trién khai xay dung thuc té.

Trong chuong ndy, cdc vin dé 1y thuyét xung quanh “don vi ¢” s& dugc
dé cip va phan tich.

5 | NHONG NGUYEN TAC CO BAN THIET LAP “DON V1 07

Don vi & ¢6 thé duge hidu 1a mot khu vyc do thi héa c6 quy mo va ranh
gisi nhat dinh: la mot tdng thé can bing chia cic hoat dong trong d6 thi nhu
cu trit. Jam viéc, hoc tap, vui choi, mua sdm; tao nén mot khu vuc do thi ¢6
tinh doc lap va c6 két ndi tai mét cich tuong d6i trong méi quan hé véi céc
bo phan khéc cha thanh phd. Hiéu mot cich ném na, cac don vi ¢ nhu la céc
1€ bio tao nén do thi. Khi ndi dén 1€ bao ching ta dé dang hinh dung ngay ra
mot cdu tric ¢6 quy mo, kich thudc, v6, nhan va cdc yéu 16 cdu thanh khéc.
Don vi & ciing vay, né dugc hinh thanh trén cdc nguyén tic co ban sau:

- Don vi & ¢6 gidi han vé quy mo dan s6

- Pon vi & ¢6 gi6i han vé quy moé dién tich (dat dat)

- Don vi 6 12 mot tong thé can bing céc hoat dong: cu trd, mua sdm, [am
vicc. hoc tap, vui choi - gidi tri. giao 1i€p xa hoi, trong dé cdc cong trinh

cong cong théa min nhu céu hang ngdy clia ngudi dan dugc bs tri trong
pham vi bdn kinh phuc vu chimg 5 phit di bo.

- Don vi & ¢6 tinh “khép kin™ va “c8 két” (tuong d6i) vé khia canh xa hoi
vi khia canh khong gian.
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- Don vi & ¢6 ranh gidi va viing ria

- Pon vi 6 ¢6 mét trung tam

- Don vi ¢ ¢6 h¢ théng giao thong chi phuc vu ndi by va khong cho phép
dudng giao thong cidp khu vyc trd Ién xuyén qua

- Pon vi & phdi dugc lién két véi cdc yéu 16 bén ngoai vé ca giao thong
lan ha tang co so.

Bon nguyén tic ddu tién duge xem 13 nhitng dic trung co ban thé hién
ban chat cia mot don vi & nhu "t&€ bao" cau tric nén do thi. Con bon nguyén
tic sau nén dugc hiéu 13 nhitng dac trung vat ly, nhimg thl phap 15 chic
khong gian chinh nhim tao lap nén méi trudng khong gian ¢é ban chat can
thiét clta mot don vi 6. Sau day, ching ta s€ cing phan tich k¥ hon ting
nguyén taic mot

2.1.1. Quy mo dan sé cua don vi ¢

C6 rat nhiéu 1y luan din dén nguyén tic vé gidi han quy mo dan sé cla
mét don vi & Lap luan mét cach don gian, chiing ta ¢ thé dé dang thdy ring
néu din s6 clia don vi & qué nho thi kho ¢6 thé tao ra mot ‘thi trudng’ di 16n
va huy dong di luc dé dau tr xay dung cdc céng trinh phiic loi va dich vu
codng cong. Va dau ching ¢6 duge ddu tu xay dung thi véi lugng dan cu nhd,
ching ciing khong duoc khai thac triét dé€. Clarence Perry, trong mo hinh
"Don vi & ldng giéng" (Neighborhood unit) clia minh d 14y trudng tiéu hoc
lam can ¢t tinh todn quy mé dén 6. Theo tiéu chuan thdi d6, dan s6 cita don
vi & s& 12 5000 ngudi. Ngay nay, nhiing tiéu chuén v trudng tiéu hoc ¢6 thay
déi, vi vay tinh theo nguyén tic nay thi dan s6 don vi & chi c& 3000 - 4000
ngudi. Mo hinh don vi & ctta N. L. Englehart, cling dua ra quy mo déan sé 1a
1700 gia dinh, twong duong véi 5000 dén 7000 ngudi trén co sG s6 tré cén
thi€t d& mé mot trudng ti€u hoc 1a 600 dén 800 chau.

Mot cdch ti€p can khidc dén viée xdc dinh quy mo dan s don vi & 1a dua
trén kha nang tyr tri clia mot céng ddng dan cu. Theo cic nghién ctu vé xa
hoi va cong déng - ké cd mo hinh xa hoi dan chd clia Hy Lap tir Thé ky thi
IIl va IV uuée Cong nguyén, "ti€ng néi" clta mot céng dan s& duge chinh
quyén "nghe thdy" néu dé 12 mét cong dong véi mot chinh quyén ty cha, tu
tri, ty lo ngén sdch va ¢é "quy mo vira phai" dé mét cong dan cé thé doi
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thoai truc ti€p v nhanh chéng véi nhd chic trdch. Qua cdch ti€p can nay,
Alexander Christopher (1977) cho ring quy mo dan s6 cua mot cong dong
c6 ddi song chinh tri v xa hoi gén bé s& 12 5.000 dén 10.000 ngudi, Iy tuong
nhit 12 7.000 ngudi. That thid vi vi ca hai cdch tiép can trén déu cho ra cling
mot khoang gidi han vé quy mo dan sé.

Céc lang x4 truyén théng ctia ving Déng bing Béc bo - mot loai cong dong
dan cu c¢é tinh wr tri cao - thudng ¢6 dan s§ vao khoang tir 4000 - 12.000
ngudi. trung binh khoang 6000 - 7000 ngudi.

Tir hai ¥ nghia ndy, cé thé lya chon quy mé don vi & cha Viét Nam
trén co so

Néu 14y trudng hoc 1a ¢o sd tinh todn dan s6: Quy mo t6i thiéu cua mot
trudng tiéu hoc 1a 8 16p (khoang 40 em hoc sinh/1 16p). Theo tiéu chuan s6
em di hoc/1000 dan, quy mé nay phuc vu cho 4000 dan.

Ciing theo quy mé thong thudng cla cdc trudng hoc hién nay, quy md
700 em hoc sinh 12 quy md trung binh vi phit hop nhat cho viéc dao tao,
quy md nay ciing tuong duong v6i kha ning phuc vu cho 7000 dan. Cac
trudng 16n khoang 1200 - 1500 hoc sinh, tuong duong quy md phuc vy
12000 - 15000 dan.

Nhu viy quy mé 16 thiéu clia don vi & nén gidi han t6i thiéu & con s6
4000 dan, (61 da khoang 15000 dan. Con s6 7.000 dén c6 thé coi 12 con s8¢
chuén trung binh dé nhimg ngudi lam quy hoach luu y.

2.1.2. Quy mé dién tich ctia don vi ¢

Gidi han vé dién tich dat dai c6 anh hudng truc ti€p dén chat lugng moi
trudng séng dugc tao ra trong mét don vi &. Co s6 dé xdc dinh quy mé dat
dai cho mot don vi & 1a khoang cdch di bo 61 da - lay bang 5 phiit di bo,
tuong duong véi khoang cdch vat 1y 1a 400 dén 500m - t6i cdc cong trinh
phiic lgi va dich vy cong cong nhu trudng hoc, tram y t€, tru s& chinh quyén,
chg hay cdc ddu méi giao thong cong cong v.v... Néu cdc cong trinh dich vu
cong cong duge dat tai trung tam don vi & thi gidi han dién tich clia don vi 8
12 mot hinh tron ¢6 bin kinh 400 - 500m hoac hinh vudng c6 chiéu dai méi
canh 13 800 - 1000m, tic [a c6 dién tich tir 50,24 dén 100 hecta. Néu tinh
bin kinh hoat dong khong theo dudng chim bay ma theo quing dudng di
thuc thi dién tich nay ¢é giam di, t3i da trong khoang tir 30 - 70 ha.
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Nhu vay gidi han vé dién tich gitip cho moi ngudi dan trong don vi & ¢é thé
ti€p can dén cdc cong trinh cong cong, cdc dich vu cin thiét hing ngiy mot
cach nhanh chéng. don gian va thuin tién méa khong nhat thiét phai s& hitu bat
cit mot phuong tién giao théng ci nhan nao. Thém nifa, giéi han khéng gian
biéu hién théng qua cic dic trung vét 1y vé ranh gi6i hay ving bién cua aon vi
& s& gép phan tao nén cam gidc "doc 1ap”, "nhat the” vi gin U6 clia cong dong
dan cu sinh s6ng trong don vi & d6 trong mot pham vi vét ly.

Ngoai ra, theo nhitng nghién cdu ctia nudc ngoai vé tam 1y va cam nhan
khong gian dé thi, Alexander Christopher (1977) nhén ra raing hiu hét moi
cu dan thanh phé chi thuc sy biét 1o va thong thao vé khu vuc noi ho sinh
song, thudng cé gidi han chiing hai. ba 6 phd va khong quéd bdy 6 pho xung
quanh nha ho (tuong duong khoang cdch 500 - 600m). Diéu nay mot lan nifa
khéng dinh gidi han var Iy cha don vi & anh hudng dén su gin b6 cla cong
déng dan cu khu vyc va gép phén cling ¢6 cdc quan hé xa hoi trong cong

dong dé.
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64 - 100 ha
Hinh 2.1: Quy iné dién ticlt ciia don vi

2.1.3. Pon vi ¢ 12 mot tong thé hai hoa cic hoat dong trong do thi ¢o
tinh chat phii hop véi chitc nang ¢

Nhu di néi & trén, chat lugng moi trudng séng khong chi do diéu kién
nha & quyét dinh ma con duge quyét dinh bdi su hién dién cic chic nang
phu trg cho cudc séng nhu di hoc, di mua sam, nghi ngoi, thu gifin, sinh hoat
van héa x3 hoi va lam viéc. Do vay, trong don vi ¢ nhat thiét phai ¢é cdc
cong trinh phiic loi xd héi nhu trudng hoc, nha tre, tram y t€; cde cong rrinh
hanh chinh nhu try s& chinh quyén, don cong an; cde cong winh dich vu
cong céng nhu thu vién, buu dién, clra hang sich; cdc cong trinh thirong maqi
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nhu siéu thi, chg, phé chg; cdc cong trink van héa nhu nha van hoéa, cau lac
bo, cong trinh ton gido. Ngoai ra con phai cé cdc khdng gian tréng nhu cac
san choi cho tré, san tap thé thao, cdc vudn hoa, cong vién nho, quang truong
mini, c4c hé nude, dudng dao ... chinh la noi ngudi dan nghi ngoi thu gidn
trong khong khi trong lanh cla thién nhién, va ciing chinh & day su gip g8,
trd chuvén, trao déi gilta ho tao nén tinh cdm xém giéng than thiét.

Hén hop sit dung dat

Ngoai nhiing chifc ning c¢6 tinh chat thi€t y&€u trén, xu hudng hién nay
trén thé giéi 1a bs tri hén hop nhiéu chic nang sir dung dat trong cdc don
-1 phét trién. Cdc coéng sd, ngan hang, khich san, cdc trung tAm thuong
mai, cdc co s& san xudt sach va nhd - 12 cdc loai st dung dat tap trung
nhiéu céng in viéc 1am - déu dugc khuyén khich bé tri xen lan trong céc
khu dan cu nhim gidm khoang cach di lai giffa noi ¢ va noi lam viéc,
ciing chinh 12 gidm nhu cdu giao thong, han ch€ 6 nhiém moi trudng va
chi phi cho di lai (ké ca thdi gian va tién cha). Xu huéng bo trf hon hop
stt dung dat trong cdc khu dan cu cdn bao ham viéc bo tri da dang céc
loai hinh nha &: da dang vé hinh thic, ching loai, quy mé dién tich, gia
tién v loai hinh s& hitu. Hén hop sir dung dat duge kiém chimg thuc tién
14 mang 1ai nhiéu ich loi nhu:

- Gidp ngudi dan tiép can cdc dich vu va tién ich do thi dé dang vi céc
dich vu vi tién ich d6 dugc bé tri xen 1an véi chiic nang &;

- Giam nhu cdu tham gia giao théng, din dén gidm bét tinh trang tac
dudimg trong gid cao diém vi noi ¢ va noi 1am viéc gan can;

- Khuyén khich cdc giao tiép xa hoi trong don vi o;

- Tao ra cac khu vuc do thi c6 stic séng véi nhiéu loai hinh céng trinh
kién triic phong phd, vi khung canh phé phudng luén dong vui, hdp dan:

- Tao ra don vi & ¢6 cong déng dan cur gém nhicu thanh phan xa hoi;

- Tao cam gidc an toan cho ngudi dan vi dudng phd ludn dong vui;

- M& ra nhiéu lua chon cho cu dan vé cich s6ng, noi séng va loai hinh
nha & phit hop véi nhu cdu, s& thich va kha nang chi tra cha ho;

- Tang hiéu qua st dung cdc tién ich d6 thi & hé trg hoat déng kinh
doanh cua cic hg gia dinh.
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Hén hop céc chifc ning sir dung dat, két hop véi viéc t8 chiic giao thong
cong cong thong minh (véi cdc bén xe buyt, ga tau dat tai trung tAm don vi &
hodc di€m tap trung nhiéu hoat dong) duge xem 2 gidi phap Iy tudng dé giai
phéng su 1é thudc vao phuong tién giao thong cé nhan - & phuong Tay 12 6 t6
con va & Viét Nam chiing ta hién nay 12 xe mdy. Diéu nay dac biét quan
trong d6i v6i tré em va ngudi gia. Dit khong biét diéu khién xe mdy hay 0 9,
tré em van c6 thé tr di hoc di choi, ngudi gid vin c6 thé di mua sim hay
tham viéng ban b& bing cich di bo dén chg, hay dén bén xe buyt dé tir d6 di
dén nhiéu noi khdc bing phuong tién cong cong.

Thueng mai
—

Nha & Nhé tre

Cong tfrinh
cbng cong

Trudng hoc
o Thuong mai

Khéng gicn
tréng

Nhér &

J
Cong trinh :

cong cong Nhéa tré

Hinh 2.2: Cdc thanh phdn chirc ndng co ban trong don vi &

Nhiing chitc ndng sit dung ddt pha hop va khong phit hap vai don vi d:

Trong nguyén tac b tri hén hgp cédc loai sir dung dat, cdn phan biét rd
rang nhitng 1oai si dung ddt phix hop va nhitng sir dung ddt khong phit hop
hay xung dot véi chitc ning & trong dé thi. O day, sir dung dat phd hop chi
nhiing loai sir dung dat ¢6 tdc dung hé trg, bd sung, lam ting chat luong va
gid tri ctia khu déan cu. Vi du vé nhitng loai sir dung d4t nay, nhu d néu trén,
la cdc cong trinh thuong mai, dich vy ¢ ban kinh phuc vu khéng chi don vi
¢ ma ca cdc khu vuc 1an cén, cdc cao 6¢ vin phodng, khich san, bénh vién
nhd, cdc co s san xuit cong nghiép sach hodc céc khu cong nghé phin mém
nam xen k& hay & ria don vi &.
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Nguoc lai, tuyét dsi khong bé tri cach sir dung dat khong phi hop, tic Ia
gy anh hudng tiéu cuc vé cdc mat vé sinh moi trudng, khong gian, my quan,
vi sinh hoat clia don vi ¢. Vi du vé nhiing loai sir dung dét nay la cdc loai
cong nghiép gay 6 nhiém vé khong khi, nuée, ti€ng 6n; cdc kho tang, bén
bai...; san bay; cdc khu hoi che trién 1am quy mé lén noi t6 chite cac hoat
dong dai chiing thudng gay 6 nhiém tiéng 6n cho don vi o.

2.1.4. Pon vi & ¢6 tinh "khép kin" va "co két" (tuong déi) vé Khia
canh xa hoi va khia canh khong gian

Tinh ¢6 két va khép kin vé mat xa hoi va khong gian 1a mét trong cdc tieu
chi quyét dinh chat lugng ciia mét khu dan cu. Su ¢6 k&t x4 hoi lam tang tan
xuét giao ti€p va cling c¢d cac quan hé xém giéng va rong hon la quan hé xa
hoi trong don vi &. Tir d6 lam ting 1dng nhiét tinh va trach nhiém tham gia,
déng gép chia ngudi dan vao nhiing hoat déng chung ciia khu vuc. Su c6 ket va
khép kin khéng gian truc ti€p ho trg viéc dat dugc mot su lién két cong dong.

Sy gi6i han va khép kin vé mit khong gian, ngoai nhiing higu qua nhu da
trinh bay & nguyén tc thit hai, con gitp tao ra cam gidc v& "lanh thé". vé "s&
hitu" khong gian déi véi khu vuc sinh song. Yéu t6 nay néu duge khai thac
khéo s& 1am tang 1ong yéu mén ty hao chia ngudi dan véi don vi cua ho.

Su ¢ ket khong gian ciing rit quan trong. Céc sinh hoat xa hoi va quan
hé cong dong trong don vi & s& kho c6 thé dat dugc néu c6 su chia cat khong
gian bdi mét y&u t6 nzo dé, vi du dudng giao thong 16n, dudng tau dién hay
mot yéu 16 tu nhién nhu mét con kénh, mot ngon ddi chang han.

2.1.5. Pon vi 0 ¢6 mét trung tim

Nhu d4 ndi & trén, trung tam luon 13 thanh phén thiét yéu trong céu tric
mét don vi &. Trung tam thudng 12 mét khu dét cong cong - 1y tudng nhat 1a
duoc dat & trung tam dia 1y ctia don vi 8, hoac & nhitng vi tri dac biét nhu sat
b& bién, bd song & nhitng thanh phé ven bién hodc ven song. Hat nhan cl.i’
khong gian trung tam ¢d thé 13 mot quang trudng, mot khong gian md&, mot
ngé tu giao thong chinh - xung quanh b& tri céc cong trinh cong cong cua
don vi & nhw buu dién, tru s& Gy ban, cong trinh hoi hop, tram y t€, nha van
héa, hay trudng hoc. o] phuong Ty, nha tho thién chiia gido ¢6 thap chudng
vuon 1én khong trung nhu mot diém nhén thi gide luon hién dién & trung tam
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cac khu dan cu. Trong trudng hop nay, cong trinh tén gido nay ¢é ¥ nghia
nhu hat nhan chi phéi viéc t8 chitc khong gian va cic hoat dong x3 hoi cha
khu vuc. Céc clra hang thuong mai dich vy, cdc noi lam viéc ciing thudng
odn lién voi trung tam. O cédc lang x6m néng thon truyén thong Viét Nam,
giéng nudc, cay da. san dinh chinh Ia nhilng dau hiéu thé hién khéng gian
trung tam, hay khong gian cong déng cia lang xa do.

Ngodi ra, dé tang su tién loi va hiéu qua sir dung phuong tién, cdc déu
méi giao thong cong cong nhu ga thu dién ngdm, ga tau dién ndi, bén xe
buyt, bén xe taxi... déu duge bd tri trong hodc gin can véi khu trung tam.

2 Zi 1“\\\

Hinh 2.3: Pon vi ¢ ¢é mét trung tdm

2.1.6. Pon vi ¢ ¢6 ranh gidi va ving ria

Su két hop gita "trong diém" va "giéi han" cling ¢ dac tinh x3 hoi clia
mét cong déng dan cu. Ranh gidi clia don vi & cé thé khdc nhau vé tinh
chat: ¢6 thé 1a ranh gidi tw nhién nhu ring, déng rudng, mot con soéng,
con kénh; hay ranh gi¢i nhan tao nhu dudng giao théng chinh, dudng tau
dién hay tau hoéa. O cdc lang, ranh gi6i ¢6 thé 13 nhitng phén dat canh tac
nhu rudng, dit trong hoa mau, vudn qua, néng trai hay céc yéu td tu
nhién khéc. O céc thanh phé, thi tran, ranh gi6i c¢6 thé hinh thanh din dan
bdi su phat trién ¢é hé théng cdc don vi & va cdc phdn dat cho vui choi
giai tri nhu cdng vién, cdc hanh lang xanh, khong gian m&. Nhing do thi
¢4 mat do déan cu cao thi cdc don vi & thudng dugce dat sit nhauv; ranh gidi
gitta don vi & v6i don vi 6 khédc 14 dudng phd 16n hay dudng tau dién.
Nhitng dudng 16n néu dugc thiét k€ c6 dai cay xanh hai bén s& trd thanh
dai 16 ¢6 dudng di dao, 1am téng tinh lich lam cla con dudng, pho dién bo
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mat hudéng ngoai cha cdc don vi &. Nhin tif xa, né ¢6 thé hinh thanh mot
hanh lang néi cdc don vi & cla d6 thi.

— Rung
- Ddt canh tac

Pudng sét

586ng. kénh

Pudng bé chinh

4 ™
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Hinh 2.4: Cdc ranh gidi cia don vi ¢

2.1.7. Pon vi & co hé thong giao thong chi phuc vu ndi bo va khong
cho phép dubdng giao thong cap khu vire tro lén xuyén qua

Hinh 2.5: Giao théng trong don vi & phuc vu lién két ngi b
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Diéu nay dic biét quan trong dé ddm bdo an toan vé mat giao thong trong
don vi &. Tré em dén trudng va ngudi gia ¢6 thé di dao mot céch an toan thoai
mai néu khong phai sang dudng qua nhing tuyén dudng chinh cap khu vuc cé
leu luong xe ¢6 16n. Chinh vi vay, giao théng xuyén cat qua don vi & phéi
duge han ché t6i da. Hé théng dudng chi phuc vy ndi bo cua don vi & ciing
o6p phén tao nén su ¢6 két ca vé khong gian lan sinh hoat xa hoi ctia don vi 6.

2.1.8. Pon vi ¢ phai duoc lién két v6i cac yéu té bén ngoai vé ca giao
thong lan ha tang ky thuat

Don vi & khong thé tr thainh mot khu vuc sng [y tudng néu né khong
dugc két néi véi cic khu chitc nang khdc trong thanh phé va cde khu vie lan
can. Su két ndi nay thé hién & hai khia canh: thi nhat 12 lién két vé giao
thong va ha ting k¥ thuat; va thit hai 12 khoang céch 161 cdc khu vuc chirc
nang khéc, dac biét 1a nhimg "cuc" dé thj - noi lam viéc clta nhiéu ngudi dan
trong don vi &.

Bi cong vién, it ihé thao

Bi trung tam
thanh phd

Di khu
cdng nghiép

i trréng dai hoo, bé&nh vien

Hinh 2.6: Don vi & phdi duoc lién két véi bén ngodi

- Phai thiét lap duge mot cau tric mang liedi diong va cac diém két ndi,
hieéng két noi giao thong cia don vi & vdi bén ngodi trén co s& phén tich,
danh gid k¥ ludng mang ludi dudng clia thanh phd hay cua khu vuc ma
don vi & nim trong dé, déng thdi cdn nhéc cdc huéng, di€m tiép can téi
cdc khu chiic ning quan trong nthu khu trung tam, khu céng nghiép, khu
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vuc khong gian mé chi chét. Két néi giao thong phai bao gom su lién két
d6i v6i moi loai hinh giao thong, theo trinh tur vu tién sau: di bo, di xe
dap, cic loai hinh giao thong cong cong, cudi cung mdi la giao thong co
g16i cd nhan.

- Khoéng céch hop 1y t6i céc khu chife nang khdc - mé quan trong nhat la
noi 1am viée - chi phéi viéc chon vi tri don vi & trong méi tuong quan vt cac
khu chifc nang da c¢é hoac du kién phét trién. Néu khoang cich giffa noi & va
noi lam viéc qué xa s& gay mat thdi gian, t6n kém tién cla va stc luc cho
viéc di lai, [am mat can bing cudc séng va rd rang 1a s€ lam giam chat lugng
cudc song chia ngudi dan. Dudi day 12 mot s§ khodng cich gitta don vi § véi
cdc khu chitc nang khéc (tinh bing thoi gian di lai bang phuong tién co gidi)
dé tham khao:

_ Té6i céc trung tam lam viéc 16n nhu khu cong nghiép tap trung, khu cong
s& - van phong: khu trung tam thuong mai 16n: dudi nira gi

- T4i trudng dai hoc, trung tam day nghé 16n: dudi | gio

- T6i bénh vién: dudi nira gio

_ T6i trung tam hanh chinh cta do thi nhd: 15 phit, do thi 16n 30 phit.

_ T4 trung tam thé thao, san vén dong ctia thanh phd: dudi 1 gio

_ Téi cong vién 16n, vudn bach thi clia thanh phdé: tir 1 dén 3 gio

_ Téi nhi hit thanh pho, trung tam van héa ngh¢ thuat: tir 30 phit dén
1 gio.

22 CAC KIEU MOI TRUDNG SONG

Nhiing nghién cifu méi va sau hon vé cdc khu dan cu trong do thi da md
ra nhiéu vin dé rat thiét thuc vé cdc mo hinh don vi & trong do thi. Dién
hinh 12 nghién ctru ctia Sidney Brower (2000) vé dé tai "lam thé ndo dé tao
ra cde moi miomg song chdt lgng cao" - dugc tién hanh ¢ thanh phd
Baltimore, My.

Trong nghién ctiu rdt day cong cta minh, Sidney Brower da tién hianh
diéu tra xa hoi hoc va phéng vdn cdc cong déng dan cu séng & nhiéu khu
vuc khdc nhau trong thanh phé vé nhiing y&u t6 mang dén su hai long,
niém yéu mén cua ho d6i véi cdc khu vuc ho dang séng; va cdc mong
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mudn, nguyén vong cla ho vé mot moéi trudng séng 1y tudng. Két qua
diéu tra cho thdy mot thuc t€ 12 cdc nhu cdu, nguyén vong ciia ngioi dan
hét site rdt da dang, 1ién quan dén nhiéu khia canh cla moi trudng song
nhur tinkh trang thire thé khu vue, cdc quan hé xd hgi trong khu vic va cdc
lita chon ma moi trudng md ra cho ho ve 161 séng, vé miic séng, v€ quan
hé cong dong, vé cdc dich vu va tién ich do thi. Dbiéu dic biét ding ndi la
& chd ¢d rdr nhiéu tiéu chi chdt liiong rdt khdc nhau, thdm chi trdi nguoc.
Vi du, rdt nhiéu ngudi thich m¢t méi trudng song that soi dong, ndo
nhiét, nai ¢ thé mua sim, dao phd, an udng mot céch tién loi dé dang.
Tuong tu, nhiéu ngudi cho ring moi trudng séng 1y tudng la noi dong vui,
noi ¢6 thé gap g& nhiéu ngudi, noi cudce sdng lic nao ciing ning déng, cb
nhiéu diéu thi vi va khong bi cam gidc nham chin. Nguge lai, ¢6 nhiéu
ngudi lai cho ring, méi trudng sdng t6t phdi 12 noi yén tinh, it xe ¢ qua
lai. c6 nhiéu khoang xanh, khong gian md. Lai ¢é rdt nhiéu ngudi mudén
1¢ & nhitng noi ¢6 thanh phan dan cu déng nhat la tdp hop nhiing ngudi
¢6 cling mic séng. cung vi thé xa hdi nhu ho.

5.

8

Diéu nay duge giai thich & chd méi nhém d6i tugng trong xa hoi, thy vao
tudi tdc, nghé nghiép, thu nhap, 16i séng, hoan canh gia dinh, va méi truong
noi ho sinh ra vi 16n 1én - c¢é nhitng mong mudn va nhan dinh rat khdc nhau
vé moi trudng song tét, moéi trudng md ho mong mudn. Su da dang cdc nhém
xd ho 1a thuc t€ khach quan, nht 12 trong cdc xa hoi tu bén noi su phan biét
ting |6p, mawu da, tin ngudng tuong doi rd rét.

Thuc t&€ khdch quan trén dua Sidney dén lap luan réng & moi thanh pho,
dé théa mén nhu cdu va nguvén vong ciia dai b phan cdc nhém déan cu da
dang trong xd@ héi, thi khong thé chi cé duy nhdt mot mé hinh moi truong
song. Ong dua ra bon ki€u moi trudng séng ma theo ong, nél thanh phé ndo
thiéi mor trong bon kiéu dé thi sé khong tqo ru cdc luwa chon ddy dii vé nha &
v nei & cho ngudi dan, dong thoi lam gidm di chdt Iwong séng chung ciia
thanh phd dé (Sidney, trang 161). Bon kiéu moi trudng 46 la:

- Méi trudng trung tam (center neighborhood)

- Méi trudng kiéu thi tran nho (small-town neighborhood)

- Méi trudng cung dang cap (residential partnership neighborhood)

- Moi trudng biét 1ap (retreat neighborhood).
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Sidney mo ta rdt 18 rang dac diém cla mbi loai moi trudng song va dac
diém cita cdc nhém cu dan (tiém ning) tuong Ung.

2.2.1. Moi trudmg trung tam

Moéi trudng trung tam ¢6 thé dugc hinh dung la rﬁc}t khu dan cu nam &
nhing viing déng vui nhén nhip cla thanh phd, thudng 1a cac khu vuc trung
tam hodc gin trung tam, noi c6 rdt nhiéu diu dé lam va dé tham thd. Khu
vuc ndty thudng c6 thanh phdn dan cu da dang, ¢6 mic do hén hgp sir dung
dat cao, va 13 diém thu hit manh mé dan cu cdc khu vuc khéc trong thanh
phd va ca khdch thap phuong tir nhiéu noi khic,

Moi trudng trung tam rat hép dan déi véi hhl’.'mg ngudi tré tudi, nhitng cap
vg chéng méi cudi, nhitng ngudi séng doc than, nhiing ngudi lam an buén
bén nho. Thanh phan dan cu & cdc moi trudng & loai ny thudng rat da dang
vé tudi tac, thu nhap, dia vi xd hoi, nguon géc... Nhung néi chung, nhiing
ngudi yéu thich moi trudng trung tam thudng cé tinh cich than thién, c6i
md, thich giao du ban be.

Moi trudng trung tam cé thé tim thdy dé dang trong cdc khu vuc dan cu
di Kinh thanh lau d&i, dac biét & cdc thanh phd ¢6 nam ¢ khu trung tam
thanh phd. Khu Pho cé (36 ph6 phudng) cia Ha Noi la noi ¢6 moi trudng
séng kiéu trung tam rat rd nét,

Tuy nhién, méi trudng nay ciing ¢6 thé dugc tao ra & cdc d6 thi mét,
cdc khu phat trién md rong hay ¢ cac do thi vé tinh. Mudn tao ra cic khu
dan cu mang "mau sic" clia méi irieong trung am, cin quan tam dén mot
$6 diém sau:

_ Thi nhat, vi tri phit hgp cho céc khu dan cu nay 13 & trung tam, gan
trung tam cla cdc du dn phat trién méi, hodc gin cdc ddu moéi giao thong
chinh nhu ga thu; bén 6 16 lién tinh...

- Thtt hai, vé mat sit dung dat, nén bé tri hén hgp & mic 161 da cédc chiic
nang sir dung dat va véi mat do cao, dac biét 1a céc loai hinh sir dung dat tip
trung nhiéu viéc lam. GO thé bé tri trong khu dan cu céc cong trinh cong
cong thudc trung tam cap II, tham chi cdp thanh phé (cap 11I), cdc cong trinh
van héa, cic trung tam vui choi gidi tri d€ thu hit ca cu dan tir nhiing not
khéc trong thanh phé va khéch du lich nita.
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- V& nha &, nén bg tri da dang cdc loai hinh nha &: tir dién tich, hinh
thitc ki€n triic dén gid nha, dé ddp Gng moi d6i tuong ngudi mua nha. Pac
biét nén khuyén khich qu¥ nha cho thué (cin ho) trong cdc khu dan cu
loal nay.

- Vé mat giao thong, cin dac biét tri trong dén mang ludi dudng di bé va
h¢ phé dé dudng phé phai trd thanh méi trudng 1y tudng cho hoat dong di
bo, mua sim, an udng va gap gd. Ngoai ra phdi cé cic phuong tién giao
théng cong cong phuc vu trong khu vuc va két ndi né véi nhiing ving chic
nang khéc cta thanh phé.

- Cudi cling, vé khia canh thiét k& d6 thi, mot diém héi siic quan trong
nita 14 quan tam ddc biét dén cdc yéu t¢ phuc vu cong cong: khuyén khich
t6i da dau tr cdc cong trinh cong cong; thict k& va quan ly t6t cdc kKhong
gian cong cong nhu quing trudng, vudn hoa, dudng dao; bo tri nhiéu cdc

tién ich coéng cong v.v...
2.2.2. Moi trudng Kiéu thi tran nho (small-town neighborhood)

MBoi trudng kiéu thi trdn nhé ¢6 thé duge hinh dung 14 nhing khu dan cu
c6 dang vé khép kin, doc lap cOa nhitng dé thi nho v6i su hién dién rd rét cla
cdc cong trinh cong cong vh khong gian chung dé phuc vu cong dong ctia
rieng khu dan cur d6. Cu dan nhitng méi trudng kiu nay 10 ra quen biét nhau
va ¢ kha ndng nhan biét duge nhitng ngudi khach tir noi khéc t6t.

Vé ban chat, moi trudng ndi trén to ra rat gidng véi cde lang, x6m cta
Viét Nam chiing ta. Lang cla Viét Nam cling ¢é cdu tric khong gian va xa
hoi kha doc 1ap va khép kin; cling ¢6 céng lang, dinh va san dinh 13 nhiing
khong gian cong cong phuc vu céc sinh hoat cong déng cla ca lang. Tuy
nhién nhiing dac trung vat 1y va hinh thai cla lang va khu dan cu ki€u nay &
phuong Tay thi chic chan khdc nhau.

M6 hinh don vi & do Perry dé xudt, thyc chat mang dam mau sic clia mdi
trigng & kiéu thi trdn nho. Thanh phé vudn ctia Howard ciing chinh 13 tap
hop cua mét loat cac khu dan cu nhu vay xung quanh cdc trung tam lam viéc
va trung tam dich vu cong céng.

Mot trudng & loai nay rdt hdp dan déi véi nhitng ngudi mudn cd mot chd
& 6n dinh, 1au dai. Ho thudng I3 nhiing ngudi ¢6 cong viée chic chin va thu
nhép 6n dinh, uu thich 16i séng déu dan, thich quan hé xém giéng than thiét,

49



tin c4y; thudng 12 di c6 gia dinh va con céi, nhiing ngudi ding tudi hoac da
vé huu, nhitng gia dinh tré mudn ¢ cudc séng &n dinh.

Méi triomg & kiéu thi nrdn nhd ¢6 tinh chét cdng dong cao nhét trong bén
loai moi trudng ma Sidney néu. Dac trung quan trong nhdt cua moi truong
nay 13 rinh than hitu, sit quan 1am gdn bé ldn nhau ciia cu dan - diéu ma
ph#i qua thdi gian méi ¢6 duge. Chinh vi vy, dé tao lap dugc mdi trudng
ndy thi khi quy hoach va thiét k€. cén tim ra céc thit phap khong gian gidp
xay dung mot cong déng 6n dinh, €6 nhiéu diém lién két cong dong va tao ra
nhitng dac trumg khu vire 16 nét. Diéu cén dic biét quan tam khi quy hoach
13 phai dam bdo ddy dil cdc cong trinh dich vu cong cong cép I trong pham
vi ban kinh di b tir cdc nhém nha. V& mat chinh sdch, cdn c¢é nhiing sing
kién dé xay dung va phdt trién cdc nhém hay hoi dan cu nhu hoi phy 1o, hoi
phu nit, hoi huu tri.. . dé cling nhau quan ly cdc khong gian cong cong, 16
chifc c4c hoat dong lé, tét... nham tao dung va cling ¢ quan hé cong déng.

2.2.3. Méi truong ciing dang cap

Mbi trudng ciing ding cdp dugc mo ta la nhiing khu dan cu ndm tich
hiét so véi thanh phd, 13 noi 1y tudng cho cudce séng gia dinh. Ngudi dan
& nhitng moi trudng nay thudng di lam, di mua sim, di choi ¢ nhiing noi
khdc trong thanh phd. Moi trudng nay thu hit d6i tuong dan cu cé tinh
chat twong ty nhu dan cu trong moi 1riong kiéu thi trdn nho, nhung ¢o
déng cdp xa hoi déng déu hon va ¢6 thu nhap cao hon, thudng la cdc ho
gia dinh da cd con céi.

Moi truong song cing ddng cdp c6 18 khong phai & nudc nao cling ¢
nhung lai khad phé bién & My. €6 thé néi né 1a san pham cia trao luu phat
trién cdc khu ngoai 6 dan trai (suburbanization) rat phé bién & cac thanh phd
Hoa KV tir nhiing thap nién 50, 60 chia thé ky trude. Ban chét cha trao luu
nay ¢6 thé duoc mo ta ngin gon nhu sau: Tang 16p trung luu, thudng 1a tri
thic. doanh nhan, c6 thu nhap cao va dn dinh ddi hoi mot moi trudng song
t61, rong rdi, gdn gii thién nhién va tach biét v6i nhitng nhém xa hoi ¢6 ding
c&p thip. Ho hoan toan co kh& nang s& hitu xe hoi va dé dang chi phi cho
viéc di lai. Song song véi thuc t€ trén [a sy xudng cap diéu kién song trong
trung tam d6 thi do mat do qud cao, nha clra, duong sa qua cli k¥ chét hep,
cdc tién ich cong cong khong di. Theo ding quy luat cung - ciu cla nén
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kinh t€ thj trudng, su phét trién nha & ra ving ngoai 6 trd thanh giai phip ddp
ttng nhu cdu ngly cang 16n vé nha 0 cao cap. Mot yéu 18 nifa thiic ddy phong
trao "ngoai 6 héa" 6 at ndy la viéec ddu tu xay dung rat nhi€u tuyén dudng
cao 16¢ clia chinh quyén cdc bang, 1am cho viéc di lai gitta d6 thi va ngoai o,
giita ngoai 6 v6i ngoai 6 trd nén rét tién loi.

Tring hop véi nhilng nguyén nhan néu trén, con ¢6 mot nguyen nhin sau
xa nita ctia su hinh thanh cdc méi trudng song ciing déng cdp & My: ting 16p
trung va thugng luu trong xa hoi tw ban mudn song trong mot méi trudng vol
nhiing ngudi clng dang cdp xa hoi, vi theo ho mdi trudng nhu vay s€ "yén
lanh” hon, s€ tranh duoc nhitng xung dét va va cham c¢6 thé xdy ra do su bat
déng trong vin héa, miic séng, tin ngudng va chiing toc gay ra. Ngoai ra, vi
the xa hoi cha ho lai duge cling ¢& thém. Nhiéu noi & My, cdc khu nha dcua
nhiing ngudi giau c6 cdn duge bao boc bdi tudng rao va cong - duge goi la
céc "gated communities” dé dam bdo an todn va cdch ly cdc nhom dan cu
khic ma ho xem la khéng tuong ximg.

Tém lai, dic diém x3 hoi cha moéi trudng nay 12 sy 16n tai mot cong dong
cling ding cdp, dugc xem nhu mot thé thong nhat khi nhin tir bén ngoai,
nhung thuc chit bén trong khéng hén 1a mét cong déng gin bé. Con vé dac
diém vat Iy thi hinh thiic phé bién nhat clia n6 la cdc khu ngoai 6 ¢6 mat do
phét trién thdp va chi yéu la nha & dang biét thy. Trong khu dén cu nay
khong nhat thiét phai c6 trudng hoc, cira hang cira hiéu hay noi vui chot glai
tri. Cu dan & viing ngoai 6 déu so hifu 6 16 cd nhan, nén ho khéng géap phai
khé khin gi khi vugt nhiing khoang cach khd xa dé di lam, dua con di hoc,
di mua sdm va giai tri.

Diéu cdn phéi néi thém & day 1a diu c6 1én tai mot nhu cau lon dan dén
st hinh thinh moi trudng séng nhu vdy, nhung ¢6 khd nhiéu vin dé lién
quan dén moi trudng nay, do la:

Cudc séng clia cu dan ngdy cang 1¢ thudc vao 6 té c¢d nhan, khi€n ngudi
gid, ngudi tan tat va tré em khong thé di dau néu khong c¢6 con chdu hoac
ngudi 1én dua di.

- Mat do phat trién thap gay ling phi dat dai

- Phét trién dan trdi gay lang phi ddu tr cho ha tdng: dudng cao t0c,
dudng dién...
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- Moéi trudng khong gian don diéu, thidu khong khi cua do thi

- Lam chia r&, xa cdch cdc nhém dan cu trong xa hoi.

Tuy nhién, vé uu diém thi méi rruong song cing ddng cdp thudng tao ra
nhiing khéng gian "tinh khiét", "thanh binh" d€ & thudn tdy. The nén voi
nhiéu ngudi day van 1a méi trudng 1y tuong. Dé ra tao ra moi rrudng séng
ciing ddng ¢dp cin luu ¥ nhiing diém sau khi quy hoach:

- Khéng b tri cdc chiic nang khdc véi chiic nang & ngoai trir nhiing dich
vu thiét yéu truc ti€p phuc vu moi trudng 0.

- V& mat vi tri, do 1& thuge vao cic dich v cong cfng bén ngoai nén mot
trudng loai nay phai duge két noi truc tiép t6i cdc dudng giao thong 16n, tot
nhdt [2 nim bén canh cdc dudng cao toc.

_ Nha & ¢ thé duge thiét k€ véi tieu chudn cao dé thu hit cic nhém

khach hang nhat dinh.

2.2.4. Méi truong biét lap

Moi trudng biét 1ap ¢6 thé tim thdy & nhimg khu dan cu ma & d6 nha nao
biét nha ndy, nha ndy khong lién quan gi dén nha khac. Pay la moi trudng
¢6 tinh cong déng y€u nhat va gin nhu khong c6 yéu 16 nio gan bd cu dan
véi nhau. Nhiing ngudi ua thich moi ‘tru'b’ng séng kiéu nay thudng la nhimng
ngudi doc lap. kin ddo, rieng tu, c6 thé 1a lap di; khong thich on 2o va cac
aiuo ti€p x hoi. Day ciing 12 kicu moi trudng it gap nhat trong thuc t€.

Trong diéu tra ciia Sidney, dau phan I6n ngudi dan ducc hoi khong thich
maoi wriong biét Idp nhung ho lal dé dang ké ra nhiing ngudi thich. Diéu nay
ching 16 trén thuc t€ khong phii khong tn tai nhiing ngudi mong mudn cé
mot moi trudng song nhu vay.

Nguyén tic then chdt khi quy hoach va thiét k& moi truong biét Idp 1a ton
trong t&i da sy riéng tr cua tiing gia dinh. Vé mit vi tri. khong nén bé tri khu
dan cu & gin dudng giao thong chinh. Vé mit st dung dat, khong nén bé urf
nhitng cong trinh ¢ thé anh hudng dén su riéng tu, doc 1ap clhia nguoi dan,
cic hoat dong gy 6n ao nhu: cdc trung tim trién lam, chiéu phim, cu lac
bd. cdc qudn dn On ao v.v... Cic cong trml} va khong gian céng céng khong
thuc su cin thiét trong moi trudng nay. '
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2.2.5. Cac ham ¥ rit ra tir nghién clru trén

Nhiing nghién ctu ti mi vé céc ki€u moi trudng song dugc va chudng trén
rat ¢ ¥ nghIa khong chi trong viéc thiét k& timg don vi & ma cdn trong viéc
quy hoach tdng hop cdc kiéu don vi & trong cé thanh phé. Tuy day la nghién
cttu duoc tién hanh cho thanh phé Baltimore, My - noi ¢é béi canh kinh t€,
xa hoi, chinh tri, van héa vi dia 1y rit khac so véi diéu kién cua ching ta,
nhung ciing cé rat nhiéu diéu quan trong chiing ta c6 thé it ra tir két qua
nghién ciu nay:

Thit nhat, trén quy mo thanh phd, can phai ¢6 nhiéu don vi & tao ra céc
kidu moi trudng song. C6 nhu vay méi dép ting duoc mong mudn khdc nhau
clia dan s6 thanh phd ngay cang ¢6 xu hudng da dang hon vé thu nhap, trinh
d6 van héa, ngudn gdc va s thich.

Ty vio vi tri cla don vi & trong mol tuong quan véi cdc khu vuc khac
ciia thanh phé, ngudi lam quy hoach tong thé d6 thi c6 thé dua ra céc dinh
hudng vé tinh chat moi trudng séng nao la phu hop nhat cho ting khu dat du
kién phat trién. Viéc ndy ciing gidp nha diu tu ¢6 nhitng théng tin ban déu
vé tinh chat nhém dan cu tiém nang trong dy dn cta ho: tir d6 ¢6 chinh sich
huy dong tai chinh va tiép thi thich hop.

Trén quy mé moét don vi &, ciing ¢6 thé can nhic va tao ra khong phéi mét
ma cé thé 13 hai, ba moi trudng sdng cé tinh chat khdc nhau. Cdc nhém nha
khédc nhau c6 thé dugc thigt k& dé tao ra cdc méi trudng song cd tinh chat
thay déi: nhém nha nim & trung tam don vi & nén dugc thiét ké cé "khong
khi" ciia cudc song trung tim, cdc nhém nha khdc lai ¢6 tinh chit cua cic
moi trudng kiéu thi tran nhé, trong khi cdc nhém nha ¢ ving bién, ria - not
ti€p gidp v6i thién nhién chang han, lai c6 thé dugc thiét k€ mang khong khi
clia méi trudng biét 1ap. Diéu quan trong nhat la nguci lam cong tic quy
hoach va thiét k& phai biét van dung 16 da va séng tao cdc kién thic 1y
thuyét vao thuc t€ chuyén moén, trén co s¢ phan tich ddnh gid béi canh khu
vire mot cdch sdu sac va tinh t&,

Trong b&i canh kinh t€ xa hoi cha cic dé thi Viét Nam, mdi truong trung
tdm vi méi triong kiéu thi trdn nhd 16 ra phi hgp nhat. Céc thanh phé Vigt
Nam thudng cé cdu tridc do thi véi cdc khu vyc chic nang khong rd rang:
chitc nang & thudng pha tron véi cc chiic nang khdc nhu thuong mal, dich
vy, san xuat nho... Céc hoat dong do thi thudng phit trién theo céc tuyén
phd, tao thanh mot cdu tric d6 thi hitu co, Khong ¢6 ranh gidi cic khu vue i3]
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rang. Kiéu khong gian nay mang phiéu tinh chat clia moi trudng trung tam.
Khi tién hanh cdc du dn phit trién céc khu dan cu trong not thinh thi ching
ta nén str dung mo hinh moi trudng trung tam

Moi trudng kiéu thi trén nho t6 ra kha phit hgp v6i mé hinh phat trién nha
& du dn ¢6 quy mo trung binh va lén & cdc thanh phé & nude ta hién nay. Céc
dy dn khu do thi méi thudng nim & ving ngoai vi thanh phd, khai thic quy
dat nong nghiep chua pht trién. Do vay, & nhiing noi d6 chua ton tai mot két
cdu khong gian va xi hoi nao cua do thi. Vi vay, viéc tao ra cdc don vi 0 cé
tinh chat doc lap tuong doi vé cdu triic, ¢6 cdc dich vu céng cong va tién ich
phuc vu doi sdng hang ngay clia dén cu la rit phil hop.

Thuc ra, tinh chat x3 hoi cha nhiing méi trudng cling déng cdp - noi dan
cu & d6 ¢6 cling ding cdp xd hoi, cling trinh d¢ van héa va miic s6ng - khong
phai 12 diéu tiéu cuc, déng phé phan. Thuc ra né phén anh mot quy luét cla
xi hoi 12 hinh thanh nén cdc nhém xa hoi cd cung tinh chét, tap trung trén
ciing mot khu vye khong gian ¢6 gisi han. Tuy nhién, moéi trudng sdng cing
déing cip kiéu My néi trén khong nén 4p dung vao Viét Nam vi thd nhat 1a
né khong phit hop véi hoan cénh kinh t€, xa hot va doi song do thi clia nudc
ta, va vi nhiing khia canh tiéu cyc cua n6 nhu dé néu trén.

Vi hai loai hinh moi trudng séng kém ph6 bién la moi trudng ddng dang
cdp vi moi trudng biét 1ap, chiing ta cling c6 thé xem xét va b tri thanh cac
khu vuc nhd trong mot don vi &, dudi dang mot hai nhém nha.

5 3. TINH BIEN DONG - SUBEN VONG

Nhu la cdc yéu t& cdu thanh nén thanh phd. nhung don vi ¢ ciing c6
nhiing bién ddi khong ngimg nhu chinh su bién déi cha thanh pho vay.
Trong phén niy, ching ta cing tim hiéu nhitng yéu t& ndo giy ra cédc bién
déi trén nhiing khia canh gi trong don vi &, nhitng thanh phén nio ¢6 tinh
chit tuong ddi bat bién. Tir d6 tim ra nhitng nguyén tic quy hoach va thiét
k& don vi & theo hudng bén viing, € n6 c6 thé ti€p nhan va ty diéu chinh vé&
nhing thay déi ma khong phd v& cdu tric cla no.

Nhin vao mot don vi & hay ciia mot khu dan cu bat ky s€ thdy cdc thanh
phan thuc thé co bin gom:

-Nha &
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- Céc cong trinh phuc vu cong cong, céc tién ich do thi phuc vu cude séng
hang ngay cia dan cu

- Hé théng cay xanh, khong gian mé

- Céc thanh phan chifc nang khéc

- Vi he théng dudng giao théng phuc vy don vi ¢ hay khu dan cu dé.

Theo thdi gian, 14t ca cdc thanh phén trén déu bién ddi do nhu cdu khai
thac sit dung clia dan cu trong khu vuc déi véi timg thanh phan thay dai,
nhung mitc d6 bién déi clia ching khong giéng nhau.

2.3.1. Nhirng bién d6i vé nha ¢

Nha & 1a thanh phdn cé tinh bién dong cao nhat vi nhu cau nha & rdt dé
thay ddi do tic dong cla rit nhiéu yéu t6 bién déng nhu: dan s6. co ciu tudi
tic, thu nhap, quy mé gia dinh v.v...Véi mot ngudi, nhu cdu nha o s& thay
ddi theo timg giai doan trong cudc doi - duge got la bién déi theo chu trinh
song (life circle)”. DE tu théa man nhu cdu nha & theo chu trink song, mot
ngudi s& ti€n hanh mot trong hai gidi phap: di chuyén (thay d6i ché &) hoac
diéu chinh tai ché (sta chita, m& rong, thém tdng, phd bd nha cii va xéy
méi). Suy rong van dé ra thi s& thdy diéu ndy c6 mot s6 ham y déi v6i nha a
do thi: ‘

- Mot 1a thanh phé phai ¢é mgr thi triéng nha d, moi triong J doi dao va
phong phit d€ ngudi déan co thé mua ban trao doi khi ho ¢6 nhu cau. O céc
nuée phat trién, thi trudng nha o phdt trién dén mic viéc chuyén déi chd & 1a
chuyén binh thudng. Vi du § M§, mét cong dan dién hinh thudng chuyén

" Nhitng bién d6i nhu cdu nha & theo timg giai doan trong cugc doi duge goi 1a bién déi
nhu céu theo c/m trink song (life circle). Mot ngudi. lic con bé con phy thude thudng &
chung v6i cha me. Khi truéng thanh va dang déc than ¢6 thé van séng chung cing gia dinh
hay & riéng néu cong viéc yéu cdu, lic aay chi cin mot can hd don gian mét phong. Pén hic
lap gia dinh va c6 con ddu ldng sé thue sy ¢d nhu cdu ra & riéng trong mot can ho trung binh
¢6 2 hoac 3 phang. Ngoii ba muai tudi. ngudi dé s sinh con tht hai va chac chén & cdn
mol noi ¢ rong ra1 hon, Khi cic con dén wéi di hoc, gia dinh nay bal dau thdy can mot chd
& ma tré con cé thé di hoc an toan va dac biét phai ¢ ché cho ching vui choi. Dén khi
thanh dat & d6 tudi 40, 50, gia dinh s& thay ho ¢6 khd ning mua hodc x4y nha riéng, dep
hon, rong rdi va khang trang hon. Dén khi con cdi ho trudng thanh, lai lap gia dinh riéng va
sinh them con chdu, nhu cdu lai ti€p tyc nay sinh va thay déi.
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nha mudi 14n trong ddi: sau lan thué can ho, mot lan thué nha, va ba 14n s
hiru nha riéng ¢ diéu kién khic nhau.

- Hai 1& nha & va méi triong & phdi cé tinh link hoat rdt cao dé€ cw dan ¢6
thé didu chinh theo nhu cdu ma khong phdi di chuyén. Tinh hudng nay ding
véi diéu kién kinh t€ x3 hoi va dé thi cia Viét Nam hon. Diéu nay ly giai tai
sao nha 16, hay nha lién ké ¢ siic séng manh liét trong cdc do thi clia chiing
ta vi chiing c6 tinh linh hoat rdt cao. Cich thd hai nay ¢é dnh hudng truc ti€p

dén tinh "bién dong" cua don vi 0.

- Hoac ca hai, tic 13 ca thi trudng nhad & phong phi déi dao va céc loai
hinh nha & ¢é tinh linh hoat. Nhu vay cang dé hon trong viéc gitp ngudi dan
¢6 dugc nha & nhu y.

Bén canh chu trinh s6ng, nhu cdu hay thi hi€u d6i v6i nha ciing thay déi
theo mtc sdng. trinh dé van hda, tinh chét nghé nghiép, cong viéc ciia ngudi
dan, cling v&i nhing thay déi khéc trong cong nghé va vat liéu x&y dung.

2.3.2. Bién déi trong nhitng thanh phian khac

Sau nhi &, cac thanh phan khdc 1a hé théng cdc cong trinh phuc vu cong
cong. hé théng dudng si va khong gian md ciing déu ¢é thé c6 nhiing bién
déi khi dan s6 trong don vi & tang lén, co cdu dan s6 thay ddi va mic séng
clia ngudi dan duge cai thién ddng ké.

Vi du, khi dan s taing ma cu thé 1a s6 tré em dén trudng nhiéu hon dy
ki€n ban ddu v& quy md hoc sinh clia trudng hoc, s& dan dén nhu cau mg
rong trudng. Tuong tu, cdc cong trinh cong cong khic ciing ¢ thé khong
con phit hop véi quy mo dan sé tang so véi dy ki€n ban dau.

Su bién déi co cdu tudi clia dan cu cling gay ra nhiing bat cap gidia thyc &
vi nhu cdu. Vi du, & Nhit ban c6 nhitng khu dan cu dugc xay dung vao
nhimg nam 1960, 1970 phuc vu cho nhiing ngudi lam cong in lvong ¢ d6
tudi trung niém. Dén nay hdu hét ho da & tdi x€ béng (70, 80 tudi) va gan
nhu khong thé tu 14i xe duoc nita. Con céi ho thi déu da trudng thanh va ¢
xa. Nhitng khu dan cu d6é tr& nén khong con phit hop véi doi tugng dan cu
ma né phuc vy nita.

Tang trudng trong miic sdng cling 1am nady sinh nhu cau cao hon dsi véi
céc tién ich cong cong. Ddi séng cao thudng di lién véi ting nhu cdu va quy
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thdi gian cho cdc hoat dong thé thao gidi tri, tang kha nang chi trd cho céc
sinh hoat tinh than. Diéu nay khién mot khu dan cu truée day cé thé khong
can san tenis nhung nay thi€u nd trd thanh diéu hét sic khé chip nhan véi
nhiéu ngudi.

Viéc sit dung phuong tién giao thong c4 nhan (610 con) tang theo su thu
nhap clia cdc ho gia dinh ciing doi héi dién tich bai db xe, giao thong tinh
tang 1én. Dan s6 tang ciing 1am tang luu lugng giao thong khién dudng si
trudc day phil hop nay tré nén nho hep, hay tac nghén.

2.3.3. Nhitng giai phap

Nhu vay, theo thdi gian s& nay sinh nhiing bat cap gilfa tinh trang vat Iy
ban diu cfia don vi & v4i nhitng nhu cdu nguyén vong mdi, dan dén nhiing
bién ddi bat kha khéng. DE cdu tric vat 1y cta don vi & khong bi pha vd,
ngay tir khi thi€t k& ban dau, cin phai thuc hién nhing nguyén tic sau:

Luon cé nhiing quy dat du tri¥ phat trién cho cic loai st dung dét, trude
mit ¢é thé duoe sit dung nhu nhiing khéng gian mé hay khoang thién nhién.

He thdng dudng cé tinh bat bién cao nhat, tic 1a ¢ hidu luc lau dai nhat,
nhung ciing khé diéu chinh mé rong nhat, nén cdn phai duge can nhic cdn
than khi thiét k& mang lwéi, c6 tinh dén nhu cau va cic phuong thic di lai
trong tuong lai. N6i ching, nén t& chiic mang [udi dudng, hé dudng réng rét
hon tiéu chudn tinh cho diéu kién hién tai vi néi chung cdc do thi cé hé
théng dudng sa rong rai ludn gitt dugc tdm vée chia minh theo thdi gian va
dap dng dugc lau dai nhu cau giao théng luén ¢ xu hudng tang.

Duoc thi€t k& ddng thdi véi mang dudng chinh 13 cdc 6 dat dé ba tri cong
trinh. Can chon kich thuéc va hinh thdi 6 dit sao cho chiing cé tinh linh
hoat, phit hop véi nhiéu loai hinh céng trinh. O dat vudng hodc chit nhat cé
kich thudc méi canh chimg 80 - 90m, hoac nhd hon 60 - 80m dugc xem la
khd linh hoat vi né phit hop v6i nhiéu loai cong trinh khac nhau.

Cin b6 tri da dang cdc loai nha &, loai can ho, loai gid ca dé tao diéu kién
cho su chuyén déi nha & trong ndi bo don vi &. Nha 16 phd, nha biét thu 12 loai
nha rit linh hoat déi véi nhu cdu, ciing can duge bé tri véi mot ty 1é thich hop.

Trén quy mé thanh ph8, mét ln nifa xin nhin manh, can phai tao ra mét
qu§ nha & déi dio phong phd, cic moi trudng séng da dang dé ddp dng nhu
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cdu vé noi & rit da dang va luén bién déi clia ngudi dan vi diéu ndy truc tiép
o6p phén han ché nhiing bién déi trong cdc don vi 0.

24. KHIA CANH KINH TE, VAN HOA, XA HOI TRONG VAN DE
QUY HOACH CAC PON VI §

Nha & va noi & duoc tao ra dé phuc vu ddi s6ng hang ngay clia con ngudi.
N6t dén con ngudi va cudc song cia ho thi khong thé khéng ndi dén céc van
dé kinh t€, van héa va xa hoi. Mbi ho gia dinh c6 s6 thanh vién, nghe
nghiép, thu nhap, va tudi tic clia timg thanh vién rat khac nhau dan dén nhu
cAu sit dung khong gian & vi méi trudng & cling rat khdc nhau. Chinh vi vay,
muén tao ra cdc don vi & va cdc md hinh nha ¢ phit hop véi ngudi str dung
thi ngudi lam quy hoach phdi c6 nhing hi€u bi€t vé cdc khia canh kinh té,
vin héa, xa hoi vi nhimg ham ¥ cba céc khia canh dé doi v6i vin dé nha &

va khong gian &.
3.4.1. Cg ciu Kinh té, co ciu xa hoi va sy da dang vé nhu ciu nha §

Co c4u cia nén kinh t€ ciia mot do thi cé quan hé truc tiép véi co ciu xa
h6i v cog ciu nghé nghiép clia d6 thi d6, va nhiing co ciu nay déu c6 mai
quan hé v6i nhu cdu nha & clia xa hol. (5 nudc ta, sau khi chuyén doi co céu
kinh t& tir nén kinh 1€ tdp trung - bao cdp sang nén kinh 1€'thi ruong nhiéu
thank phédn, co ciu x4 héi cha hdu hét cdc do thi déu trd nén phifc tap hon,
bao gém nhiéu giai tAng xa héi méi ma theo cich néi ctia cdc nha xa hot hoc
I hink thanh nén cdc nhém xd hoi va nhitng quan hé xd hoi moi.

Vi du, & Ha No1 thoi bao cdp (trudc nam 1986) cé 161 hon 80% luc lugng
lao dong toan thanh phd 1a cong nhén vién chiic nhi nudc, lam viéc va
hwdng luong ti ngan séch nha nudc. Phin nhiéu trong s6 he dugc nha nude
phén nha trong céc khu tap thé cao ting (thoi bay gid 1a 4 hoac 5 téng) hodc
thip tang. Vi viéc chuyén sang co ché thi rudng, da dién ra su gia tang ty
1¢ dan cu 1am viéc & khu vuc ngoai quéc doanh. Phdn dong trong s6 ho 12
nhiing ngudi lam dich vu, buén bén nho, tho thii cong hay dan ngheéo thanh
thi thuoc khu vic kinh t€ khong chinh thitc. Mot by phan khac mdi 16n lén 12
thanh phén céc nha doanh nghiép tr nhan 16n nhé thudc thanh phén kinh t€
tw ban, tu nhan hoac lién doanh véi nude ngoai (theo Trinh Duy Luén, 2004).
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Céc h¢ gia dinh c6 thu nhap gin hoan toan hay mot phdn vao nén kinh € thi
trudng do vy ting lén ding ké.

Nhu vay, ca co cdu nghé nghiép 1an co cdu ngudn thu nhip cha cdc gia
dinh d6 thi dang ngay cang gin két va phu thudc vao cic yéu t6 "thi truong”
nhiéu hon. Thuc t&€ ndy di dugc nha nghién ctu xd héi hoc Trinh Duy Luén
got 12 "qud trinh da dang héa va thi dan héa co cdu xa héi do thi”.

Qui trinh trén truc ti€p dan dén si da dang hda nhu cdu vé nha d, dic
biét trén phuong dién cong ning va loai hinh nha &. V6i mét bo phan dang
ké cu dan d6 thi, nha & khong chi 13 noi cu trd thudn tily ma con 1a noi san
xudt, kinh doanh, buon ban, 1am cdc dich vu d€ tao thu nhap. Cic cin ho
trong céc tiéu khu nha & dugc quy hoach theo md hinh don vi & hén hoi
truSc day timg 12 noi 6 mo udc clia nhieu ngudi nay khoéng con duge ua
chuong. Loai "nha & sinh lgi" - nha géin chg, nha mat phd, mat ngd - tré nén
phd bién v moc Ién san sdt nhu ndm & moi chd, moi noi.

Qua4 trinh trén ciing dién ra song hanh véi sy thay d6i co cdu cung ing
nhi & & nudc ta. Trudc day, trong thoi k¥ bao cip, nha & duge coi 1a mét loai
phiic lgi xd@ hoi va duge cung cap dén ngudi sir dung tir Nha nude. Giv day,
nhd & d3 tr& thanh hdng héa c6 thé mua ban, chuyén nhuong trén thi trudng.
Véi dai bo phan ngudi dan trong x3 hoi, con dudng duy nhat dén véi nha &
1a tu luc, tu lo hodc thong qua co ché thi trudng.

Nhiing khia canh kinh t€, x3 héi trén c¢6 nhitng néi ham truc ti€p dén van
dé quy hoach don vi é.

- Thit nhat. vé ur tudng quy hoach: quy hoach don vi & phai tao ra quf nha
8, khong gian ¢ ddp ing t6i da nhu ciu da dang cia moi ting 16p nhan dan
(ca nhu cdu & lan nhu ciu kiém séng), dong thoi phai phit hgp v6i kha ning
chi tra cia ho.

- Thit hai, phuong phdp luin quy hoach don vi & da timg dp dung & nudc
ta trudc day dudi mé hinh tiu khu'” ciing cin c6 sur diéu chinh cho phit hop

) Quy trinh quy hoach thuc hién tuyét d6i theo sir chi dao clia nha nudc: Nha nuéc - dua
trén nhiing du bdo vé nhu cdu nha & trong ting giai doan (5 nim, 10 nim) s& 1ap k& hoach
phan b8 ngan sich, réi lap quy hoach va ti€n hanh xay dung céc khu dan cu theo huéng
ddng bo, chudn héa tir can ho dén ¢ong trinh.
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v6i b6l canh kinh t€ x3 hoi méi. Quy hoach phdi ldy cdc nhém doi tuwong
dan cie tiém ndng lam trung tdm. Cac dac diém ctia cdc nhém dan cu nay cén
dugc nhi quy hoach v nha dau tu tim hiéu trudc dé dua ra gii phap td chiic
khong gian don vi & va nha & phuc vu t6t nhat ngudi sir dung.

2.4.2. Mirc séng va su phan ting xa hoi trong mdi quan hé v6i nha ¢
va noi ¢

Mic séng 12 mot tiéu chi tdng hgp dé danh gid diéu kién sinh hoat vat
chit cha mét ho gia dinh, dugc thé hién trén mot loat cdc chi bdo nhu rthu
nhdp, chi tiéu, diéu kién nha J, cdc tién nghi sinh hoat, trinh d¢ hoc vdn va
céc diéu kién lién quan dén cudc song khac.

Céc cudc diéu tra xa héi hoc vé mitc s6ng & cdc do thi Viét Nam nhiing
nam qua di cho chiing ta thay ¢ sy phan héa giau - nghéo & cdc thanh pho
va thuc trang phan tdng xa hoi & nude ta. Dong théi cua su phan héa giau
ngheo hién nay cho thdy: néi chung, dai bo phan dan cu do thi c6 mic song
6t hon trude, s6 ho nghéo dang gidm ddn, nhém hé giau téng lén nhung
khoang céch chénh léch gidu - ngheo ngay cang 16n, sy phén tang xi héi
ngdy cang o rét (Trinh Duy Luén...).

Miic séng gia ting cling v6i sy phan héa gidu nghéo di tic dong ngay vao
vin dé nha & do thi. Song song véi sy khdc biét vé mic song 1& su chénh
lénh vé diéu kién &. Su khdc nhau vé dién tich nha & gifta cdc ho giau va cic
ho nghto (khong tinh dén chat luong) tir 5 dén 10 lan. Péng hanh véi su
phan tdng xd hoi 14 su phdn vitng nha d: céc ho gia dinh khd gia tim kiém
ché & méi & cac khu do thi méi - noi ¢ co s& ha tang k¥ thuat, ha ting xa
hoi t6t hon, c6 nhiéu khoang m& va khong gian xanh, nha & c6 day du céc
tién nghi. Nhiing ngudi nghéo, ngudi thu nhip thap thudng phai & lai chd ci,
séng cling v6i nhiing ngudi ngheo khdc chuyén vao the chéd nhiing ngudi da
chuyén di. Qué trinh chuyén dich, thay th€ nha & giffa cdc nhém xa hoi cé
mifc séng khdc nhau d6 duge goi 1a "qud trinh loc” - rdt phd bién & nhing
nuéc ¢6 nén kinh t& thi trudng va 6 thi trudng nha & phét trién. K&t qua cia
qua trinh loc ndy 14 mét sy phdn ving ndo do vé nha o. ¢6 khu vuc dén cu
toan 12 ngudi gidu, ¢6 khu toan ngudi nghto, ¢d khu cia nhimg ngucn trung
luu, ¢6 khu ctia nhing ngudi thu nhép thap, cé nhitng khu hén hop. 3 nude
ta, do thi trudng nha & méi & dang phoi thai nén qua trinh nay chua thuc rd.
Tuy nhién, ching ta c6 thé thiy nhimg biéu hién dau tién cla né nhu &
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Ha Néi: khu trung tam phé c¢6 1a khu vuc cta nhiing ngudi kinh doanh budn
bdn, khu tap thé (thdp tdng, cao ting) clia cong nhan vién chiic-nha nude,
khu ngd x6m chét chéi cla nhiimg ngudl lao dong thudc khu vuc khong
chinh thiic, khu do thj méi clia nhilng ngudi c6 tién, khu & chudt - xém liéu
clia nhiing ngudi ngheo, ngudi nhap cu bat hop phap.

Thuc t€ trén c6 nhitng y nghia nhét dinh 461 véi nhitng ngudi lam cong
tic quy hoach céc don vi &. Trong nén kinh t& thi trudng ma ching ta
dang 4p dung, sy phan héa giau nghéo va sy phan ving nha & s&€ 1a hién
thyc mang tinh khdch quan véi nhitng mat thuan va mat trdi chia né. Vi
vay, mot mit, khong nén chi dp dung mét moé hinh don vi d, siwdung cing
mét loai cde chi tiéu quy hoach cho moi du dn phdt trién. Cac du 4n nha
& cho ngudi thu nhap cao phai ¢6 céc chi tiéu quy hoach, cic loai hinh va
tiéu chuén nha &, céc tién ich x3 hoi khdc véi nhitng chi tiéu va diéu kién
tuong Gng clia cic du 4n nhd & cho ngudi thu nhap thap, cho nhing doi
tuong tai dinh cu... Mat khdc, can phdi nghién citu cdc gidi phdp 10 chitc
khéng gian don vi & sao cho moi truong xd héi ma né tqo ra hoa hop voi

mol doi tiiong cu tri.

2.4.3. Loi song do thi va van dé nha &

L&i séng gan lién v6i van héa, 1a mot bo phan cba van héa. Ngudn géc
xuit than, trinh do hoc van, muc séng clia mot ngudi va cic yéu t6 khich
quan khdc ¢6 quan hé va dnh hudng dén 16i s6ng ciia ngudi d6. Cho dén nay,
Viét Nam vé co ban van 12 mot x3 hoi nong nghiép va néng thon. nén y thic
va 161 séng nong thon véi lich sit hang ngan nam van con an sdu bim chic
trong x& hoi, trong khi dé, cong déng do thi hién dai véi ty trong con nho lai
c6 lich sit chua lau (chi hon mot thé ky). Vi thé vén ¢6 thé nhén thay ddu vét
cita 167 séng néng thon trong cdc cong dong do thi ngay nay. Thém nia,
nhiing bién déi trong co cdu kinh t€, co cdu x& hoi va mic sdng ndi trén da
dan dén nhilmg thay déi trong 16i séng ngudi dan d6 thi theo hudng "1hi dan

LI

héa", "tridng gid hoa".

L&i song do thi khong thé tach rdi mot thi van héa - d6 1a vdn héa & hay
véin héa nha ¢ dé thi. Khi ma 161 song dang con mang tinh qud d¢, chua dinh
hinh. pha tap thi & rang 12 c4ch thife cu trd cla con ngudi ciing vay. Diéu
niy phan 4nh rat 13 nét trong buc tranh ki€n tric nha & do thi v6i dit cic kiéu
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ddng, mau sic, kich thudc, cdc chi tiét trang tri cé du Pong - Tay - kim -
¢6... tao nén mat trao luu kién triic dan gian méi ¢ dac diém chiét trung,
c6p nhiit, ua chi tiét, wa mau sic va mang tinh "dan gian"" rd rét.

Trao luu kién triic nay rat dac trung cho giai doan qud do cia xi hoi hién
nay, va cling rat diac trung cho doé thi Viét Nam khi so sdnh v1 cdc thanh
phé cong nghiép hién dai trén th€ gidi v6i xa 16 - chung cu cao tang (xay
dung bing phuong phdp lip ghép ciu kién 16n) - siéu thi. Mot diém rat hay
cla trio luu ndy 13 ngudi ddn cé co hoi kién thuc hda ngdi nha yéu thich cuia
minh theo cdch ma ho thich.

Thuc tién trén ciing c¢é ham y déi véi ngudi lam céng tdc quy hoach. Khi
quy hoach don vi 8, cdn md ra nhiing co héi 161 da cho nguoi mua nha duge
tham gia vao qud trinh xdy dung nha & cho ho dé sdn phdm nha & phdi phit
hop véi 167 song, thi hiéu, s& thich ciia nguoi sit dung. Diéu nay c6 the dugc
thuc hién trén nhiéu cdp do:

- Trén quy mo don vi &: Nén bé tri da dang cdc loai hinh nha &: chung cu
cao ting, nhiéu tang, nha thap tdng céc loat.

- V§i cdc cong trinh thap tang, nén tao diéu kién dé ngudi dan tu xay nha
clia minh theo nhiing huéng din nhat dinh vé mat d6 xay dung, chi gidi xay
dung, chiéu cao cdc tdng, hinh thiic mdi, ban céng v.v... Su két hop gita rinf
da dang da sdc ciia "trao luu kién trdc dan gian méi" va tinh quy tdc - trdt g
clia cdc "hudng din xdy dyng" s& tao ra nhilng moi trudng kién tric canh
quan hdp din: vira trat tu vira phong pha.

_ Véi cac cong trinh nha & nhiéu tdng, sau khi x4y dung phan tho, ngudi
stt dung duoc tham gia ¥ kién tryc ti€p trong qud trinh hoan thién ngoi nha
theo s& thich va 16i séng cua ho.

V6i cdc cong trinh chung cu cao tdng, nén dp dung cic gidi phdp kién
tric va két c4u linh hoat. Cé thé tach cong trinh thanh phdn cimg 1a ket cdu
chiu luc va san va phdn mém 1a két ciu bao che, phan tich khong gian noi
thit. Phan cing s& dugc xay dung trude bdi cdc nha thau xay dung quy mé
16n, con phin mém c6 thé duge thyuc hién boi nha thdu theo yéu cdu clia chi
nhan tuong lai ca cac can ho.

""" Tinh dan gian & day ding d€ phan biét véi tinh bic hoc, cao siéu trong kién tric.
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2.4.4. Gia dinh dé thi va nha &

Gia dinh-13 t&€ bao clia x3 hoi. Csu tric gia dinh s& quyét dinh dén nhu
cdu nha & va cdu trdc khong gian & clia gia dinh d6. Trudc day, trong xa hoi
Viet Nam ca dé thi 14n nong thon, gia dinh thudng gém nhiéu, tham chi t6i 4
thé hé. Gio day, & cdc thanh phé 16n c6 thé thay su gia tang xu hudng “hat
nhan héa” cde gia dink - tic 1a qud trinh hinh thanh va phét trién cic gia
dinh nhé chi yéu gém hai thé hé (cha me va con cai). Nghé nghiép ciia cdc
thanh vién trong gia dinh ciing ¢6 xu hudng da dang héa: mot ngudi cb the
déng thdi lam nhiéu cong viéc khdc nhau. Nhimg bién déi trong cdu tric gia
dinh vi nghé nghiép cla cic thanh vién trong gia dinh 13 yéu 16 tryc ti€p
nhat 1am thay déi cdc mo hinh nha ¢ va cdu trdc khéng gian bén trong nha:
tir tdng dién tich san, s phong, s6 khu phu, dién tich bép an .

2.4.5. Nhimg tic dong Kinh t&, xa hoi truc tiép dén giai phap quy hoach

Trong nhilng giai doan dau ddi mdi sang nén kinh t& thi trudng, su dinh
hudng ciia thi trudng nha &, kha nang déu tu da tac dong dén viéc hinh thanh
cic mo hinh quy hoach céc khu dan cu & Vigt Nam.

Cic khu dan cu chia 16 13 mot vi du dién hinh, day khong phai la ¥ tudng
cla cdc nha quy hoach ma la két qua tat yéu cla giai doan dau trong viéc
phét trién quy nha &. Nhing nam 1986 - 1990 do khéng c6 cdc chi ddu
@i ngudn von dé xay dung chung cu, Nha nudc cho phép ngudi dan tr xay
dung, md hinh chia 16 dién tich nhé 40 - 60 - 80m? la phit hop nhat véi diéu
kién kinh t€ cia ngudi dan, phit kop vl kha niang ddu tu lau dai. Sy tu xay
cho phép dép ng nhu cdu clia moi déi tugng theo mitc séng, cé thé xay
dung nhiéu giai doan... Clng Vi kha ning thich Gng cao, nha chia 16 con
phil hop véi tam 1y clia ngudi dan thich s& hilu dét riéng, kha nang sinh 1oi
do c6 thé sin xuit buén bdn tai pha... Chinh vi vay mac du biét nhing
nhuge diém ciia né trong viéc tao ra bo mit do thi manh min, khé kiém
sodt, ling phi ha tdng... M6 hinh quy hoach kiéu chia 16 vin thong tri trong
hau hét cdc do thi & Viét Nam. Chi dén ddu nam 2000 véi sy 16n manh clia
cdc chii ddu tu, mo hinh chung cu ra ddi, céc don vi & méi ¢ duoe nhiing
déng dap ciia do thi hién dai va gidm bét ty 1& nha chia 16 dign tich nho.

Mitc song clia ngudi din va gid dit cling quyét dinh dén cic giai phdp
quy hoach. Vi du nhu véi thanh phé Brisban (Australia), dién tich chia 16 dat
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400m” 12 t6i thi€u thi & Viet Nam dién tich d6 12 qud 16n do s6 tién dau tu
qua cao v6i ngudl dan. Céc 16 dat biét thu chia trong giai doan 1995 - 2000
thudng & miic 250 - 300m? 12 t6i da. Dién tich nay cé thé thay déi trong cdc
nam tGi do kha nang chi tra clia ngudi dén tang.

Ngoai ra, con nhi€u yéu t6 kinh € xd hoi va van héa khéac ¢ anh hudng
truc ti€p hay gidn ti€p dén nha &. Vi vay, khi quy hoach cdc don vi &, nha
quy hoach va cdc kién tric su cong trinh cdn tdp hop cdc thong tin x3 hoi
hoc vé cdc ho gia dinh, dac biét 1a cdu tric gia dinh dé chon lua, dua ra quy
hoach va thi€t k& cic loai don vi @, loal nha &, loai cin ho cho phit hop.

2.5. KHAI NIEM VE DON V1 & SINH THAI

Thot gian gin day, khéi niém d6 thi sinh thai hay su nhin nhan d6 thi nhu
mét co thé séng cang dugc cic nha chuyén mén quan tam, coi d6 1a mot céi
nhin bién chiing trong viéc xdy dung mot moi trudng séng bén viing. RS
rang cdch thitc ma ching ta xay dung moi trudng s6éng nhan tao tlt trudc t6i
nay qué khédc xa v&i nhiing gi ma thién nhién vén dién ra. Céc chu trinh cita
thién nhién Ia can bang, luén cé ddu vao, ddu ra va la minh ching cho sy
luan chuyén va phdt trién khéng ngling ctia vat chat. Thién nhién cho va
nhén, sir mat di cha vat thé nay ciing 12 sy ndy sinh phat trién clia vat thé kia,
Su s6ng cia dong vat dua vao su ton tai cla thuc vat, dong vat chét di lai Ia
ngudn thic an nuéi dudng thuc vét... Céc chu trinh sinh hoc dién ra khong
ngimg va khong két thic.

Con do thi ma chiing ta dang x4y dung ¢é ngudi vi nhu "16 den sinh hoc”,
chiing ta nhan qué nhiéu, ddi hoi qud nhiéu nhung khong tra lai cho thién
nhién, tra lai 14 rdc thai, khi thai... va két qua 12 moi trudng mat di su can
bing clia hé sinh thdi tdng thé, su 6 nhiém, can kiét tai nguyén 1 1at yéu.

Quan diém vé don vi & sinh thdi cdn dugc nhin nhén trén ca khia canh
sinh thdi tu nhién va sinh thai nhan van. Cu thé & mot s6 khia canh sau:

Su tiét kiém ndang luong: Mic du viéc sit dung ndng lugng dién, khi gas
cho ngoi nhi nhu thip sing, lam mat, diéu hoa khong khi... 1a tat y€u, dam
bdo vé diéu kién séng, tién nghi clia con ngudi nhung ré rang nhiing ngudn
nang luong tur dién, gas khong phai 1a vo tan. Viéc ti€t kiém nang lugng la
rdt cin thi€t ma cong tdc quy hoach ¢6 thé tham gia thé hién nhu:

64



+ Han ch€ nhimg ngéi nhd huéng xau, phai sir dung nhiéu ning luong
phan tzo. RS rang mot ngdi nhi hudng Tay phai si dung didu hoa, quat
nhiéu hon cdc ngoi nha huéng Nam. Nang luong tiéu thu nhidu hon. Nhu
viy viéc tao su thong thodng, dat cdc ngdi nha phi hop vé hudng Ia gép phan
ti€t kiém nang luong 16n.

+ Su két hop cay xanh, mat nuée tao vi khi hau t6t hon cho don vi &, gidm
viéc st dung cac nang lugng nhan tao.

Con nguoi gan gii véi thién nhién: Trong cay xanh trong don vi 4, tao
thém mat nudc, dua cdy xanh lén ting cao ngéi nha, 1én mdi, han ché mat do
x4y dung 13 nhitng giai phdp dua con ngudi séng gin véi thién nhién, tra lat
cho thién nhién mau xanh vén cé cla né chit khong phai 13 mét moi trudng
chi c6 bé tong va kinh. Chi tiéu vé cay xanh, mat nudc cang ngay cang phai
1a chi tiéu quan trong danh gid chit lugng séng cua moét don vi 0.

Su da dang sinh hoc trong dé thi: Trong don vi & khong chi ton tai con
ngudi va dong vat nudi. Nhitng dong vat hoang da nhu chim, thd nhd, budm,
dong vat hoang dudi nudc, bo sit, con tring...cin duge t6n tai trong nhing
khéng gian, nhiing khoang xanh hop 1y. Diéu d6 thé hién mot moi trudng
trong lanh va cho ching ta mét ¥ thic t6t hon vé€ méi quan hé con ngudi
trong tu nhién, séng hoa déng véi tu nhién,

Tdi tao cdc nguon ndng luong, st dung ndng lmj'ng tu nhién: Viéc s
dung céc bé biogas trong don vi & cung cdp khi d5t cho cum nha 13 hudng
phit trién tt vira tan dung duoc chat thai, vira han ché su 6 nhiém t6i moi
truong. Sur dung pin mit troi dé sudi, ding cho binh nudc néng. Diing ning
luong gid, 18y do dm va hoi mat tlr 1ong dét... 12 nhiing huéng nghién ctu sk
dung nhing nang luong sach, it tao ra chat thai va tiét kiém cdc nguén nguyén
liéu dot.

Su cén bdng cia cdc hoat dong: Pon vi & khong chi 12 noi & ma con Ia
noi tao ra nguén viéc lam, noi nghi ngoi, tao nén su can bang trong khai niem
san xuat - tiéu thu. Mbi don vi & ¢6 su can bing nhat dinh trong chu trinh san
Xudt - tiéu thu g6p phdn tao nén su can bing trong trong toan do thi.

Trén khia canh sinh thdi nhan vin: Ngodi sy tén tai nhu mét sinh vat,
con ngudi con thé hién vai trd cda minh trong thé gi6i tu nhién nhu 12
mot cong dong xa@ hoi ¢b t6 chiic. Su hén loan vé xa hoi, cdc té nan mai
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dam, ma tuy, mat an ninh, sy nghéo déi... phd hoai cong dong khong thua
kém gi cdc vin dé vé moi trudng 6 nhiém hay tai nan giao thong. Thiét lap
sy bén ving va 6n dinh xi hoi bén canh su bén vitng cla moi trudng, su
phét trién cia cong nghé, cta kinh té chinh la quan diém cua phét trién
can bang sinh thdi nhan van. Cu thé trong don vi & thé hién trén mot s6
khia canh sau:

Si bén vitng ciia cgng ddng cu tril, co s tge nén tinh vdn hod trong cdc
don vi ¢. Mic di don vi & do thi khong thé c6 nhiing mdi quan hé x3 hoi lau
dai nhu néng thén nhung véi dac diém ciia ngudi A déng, céc quan hé xa
hoi van cé vai rd quan trong, thuc 1€ chimg minh cdc khu dan cu méi
thudng cé van d€ xa héi phic tap hon khu dan cii. Cic quan hé xd hoi cua
don vi & chat ché hon néu dan cu ¢é tinh &n dinh hon, sy ¢6 két clia cong
déng khé c6 thé hinh thanh néu dan cu thay ddi chd & lien tuc. Day ciing la
co s dé hinh thanh cdc gid trj vé van hod. Pé tao duge sy 6n dinh cua cong
déng cu trit lai phai tao cho don vi & su mém déo c¢6 kha nang bién dong dap
img nhu cdu clia dan cu theo thoi gian.

S ntong dong gifta nhitng bich doi vé kinh 16, cong nghé voi su bién
ddi vé 16i song, tdp qudn va cdc ddc tinh xd hoi khdc: Nhimg bién déi vé
khong gian, vé cong nghé hay ky thuat déu tic dong téi su on dinh xa hoi.
Cin xem xét tit ca cdc khia canh phat trién t6i su chuyén hod hai hoa cua
tam 1y, tap quan, 16i séng. Vi du nhu trong cdc khu dan cu lang xa ci, su
tang gid tri dat dot bién doi khi mang lai nhilng hau qua tidu cuc vé mat xa
hoi nhur tranh chép tai san, ticu xai hoang phi, t& nan xa hoi tang..

Trén day chi 12 mot s6 khia canh clla vin dé sinh thdi trong don vi ¢, vin
dé nay cé tinh thovi sy va dang cdn c6 nhing nghién ciru sau hon, lam séng o
c4c quan diém dé van dung trong cong tac quy hoach.

5 6 PHUGNG THUC DAU TUXAY DUNG VA QUAN LY

Piu tu xay dung nha & theo mo hinh cic don vi & thudng dugc thuc hién
trong nhiing du an phat trién ¢6 quy mo 16n. Mot dy 4n phét trién c6 thé cé
quy mé rat da dang, du 4n Idn ¢6 thé c¢6 quy mé gip hang chuc lan quy mo
ctia mot don vi 8. Vi du nhu khu dé thi méi Dinh Cong 35ha. Trung Hoa -
Nhan Chinh 33ha, khu Linh Dam 184ha.
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Phén nay xin trinh by nhéng n¢i dung co ban vé phuong thite ddu tu
xay dung va quan ly cdc don vi & trong cdc du 4n phét trién khu dan cu

nét chung.

2.6.1. Qua trinh

C6 thé coi qua trinh ddu tu xdy dung cdc don vi & méi [a mot qud trinh
sén xuit nha & va khong gian cu trii, va dugc phan ra lam 3 giai doan véi cac
néi dung céng viéc chinh nhu sau:

a) Chudn bi: Trudc hét, dé tién hinh viéc san xuat ndy, cdn phai chuan b
cac "vdr liéu ddu vao" (inputs), gom cé: dat dai (dé€ xay dung nhd), cic
ngudn tai chinh, cdc loai vat liéu xay dung va lao déng (ca ngudi va may
méc). Cong tac quy hoach, lap va trinh duyét du dn dau tu duge thuc hién
trong giat doan nay.

b) Qud trinh sdn xudt (hay con goi 1 qud trinh phdt trién): qud trinh nay
¢4 thé chia thanh hai giai doan:

* Giai doan phdt trién dét, gém cdc budc:

- Thu héi dat, dén bu va gidi phéng mat bang: do chi du dn thuc hién
ph6i hop véi chinh quyén dia phuong va ngudi dan thude dién tdi dinh cu.

- Dau tu ha ting ky thuit cho manh dat: h¢ thong dudng sd, cap thoit
nuéc, cdp dién, gas, thong tin lién lac: cé thé thuc hién'truc tiép bdi chit ddu
tur, hodc bdi chit ddu tr tha phat (nhan hop déng phat trién ha ting t6ng thé
hoac chuyén nganh cho du én tir chu du an).

Két thic giai doan ndy, sau khi c6 ha ting va dudng s tiép cén, gid tri dat
dd thay déi can ban: tir ddt chwa khai thac sang dét ¢6 dich vu.

* Qiai doan xay dung nha, hay con goi 1a giai doan khai thic dat, gom
cic budc:

- Thiét k& nha va cong trinh: thuc hién bdi cdc kién trdc su, cic cong ty tu
vin kién trdc va xay dung.

- Xay dung nha va cong trinh: do chi du 4n hodc cdc nha thdu xay dung
dam nhiém toan bo hoic timg phan.

- Hoan thién va chuyén giao cho ngudi sir dung.
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¢) Giai doan khai thdc sit dung: day 1a giai doan nguodi stt dung dén & -
tdc 12 khai thac cdc "sdn phdm ddu ra” cla qua trinh sén xuat trén gém nha
&, cdc cong trinh chifc nang va khong gian trong cic don vi &. Trong giai
doan ny, nha & can dugc bao dudng, sira chifa dinh ky dé tranh tinh trang hu
héng, xudng cap.

2.6.2. Céc chi thé tham gia vao qua trinh trén

- Chii du dn: C6 rat nhiéu chi the tham gia vao céc cong doan trong qua
trinh dau tu xay dung nhi & ndi trén; tuy nhién chui du dn la chil thé ¢6 vai
trd quan trong nhat. C6 thé vi chi du én la téng dao dién cla toan bd qua
trinh. Day 1a ngudi nhin thiy nhiing lgi nhuan tiém nang, nhiing co hoi lam
an dua trén nhiing hiéu biét va du bio clia ho vé thi truong doi véi nhing
loai hinh nha & nhét dinh tai nhing khu vyc nhat dinh; tir dé ho 1am viéc véi
chinh quyén va céc co quan quan 1y nha nude vé dau tu va quy hoach dé c6
i cdc thi tuc va gidy phép cén thiét dé dau tr xay dung; ho lam viéc véi
ngudi dan dia phuong dé thu hoi dat (dén bl va tai dinh cu), gidi phong mat
bang: ho huy dong cdc ngudn tai chinh dé trién khai xay dung (vay vén ngan
hang, phat hanh trdi phi€u, huy dong vén chia nhimg khich hang ti€ém nang),
ho thué cdc 16 chifc tu van chuyén mon lam quy hoach v thiét k& cong trinh;
ho ¢6 thé giao cho cic chili thau xay dung trién khai xay dung ting phan cla
du dn; va cudi cing ciing chinh ho hoan thanh du 4n va ban hodc cho thué
nha & va cac khong gian phuc vu sinh hoat xa hoi ma ho da tao ra.

Sau chii du dn c6 thé k& dén:

Cdc nha cung cdp tai chinh: Gom ngan hang, céc td chic tin dung, céc
qu¥ phét trién nha &. Vi cac t& chiic tai chinh nay, viéc cho chi du én vay
vén phét trién 12 mot bai toan dédu tu hét stc nghiém tic vi cdc du dn phét
trién d6 thi luon ddi hoi luong von rat 16n. Pé& dam bao su an toan cla dong
vén va hiéu qua kinh t€ cia viéc cho vay vén, ngan hang ciing nhu cédc 6
chiic tin dung s& phai thdm dinh rat k¥ tinh kha thi ctia du 4n, nang luc cla
chit du 4n va céc tai sén thé chap trudc khi quyét dinh cap von.

- Céc 16 chirc tie van vé kién triic, quy hogch: Ho cling 12 chii thé rét quan
trong. Song song véi cic vin dé chuyén moén, ho phai xir Iy cac tham s6 kinh
t€ ctia chii dy 4n; cde tiéu chudn, quy chuan, céc chinth sdch clia chinh quyen;
céc s& thich, yéu cdu clia ngudi sir dung v.v... Nhu vay, véi kién thie chuyén
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mon va kinh nghiém thuc tién clia minh, ho cdn chuyén tdi mot cach khéo léo
cée van dé kinh 1€, chinh tri, vin hda xa hoi thanh ngon ngit khong gian dé tao
ra: 1- nhiing méi trudng séng t6t cho ngudi sir dung; 2- loi nhuan cho cht du
4n vA cdc chi dau tu: va 3- phit hop véi chinh sich va quy dinh cia nha nuc.

- Céc co quan qudn 1y quy hoach, kién triic, xdy dimg: Céc cg quan chuyén
nganh cla céc s& Xay dung hoac S& kién triic quy hoach, S¢ dau tu, Uy ban
nhan dan... 13 philng co quan quan 1y, kiém so4t su phat trién clia cdc du an.

Dit dai vin thuoc vé s& hifu Nhi nuéc nén mic di von diu tu ¢ thé 12
clia céc cé nhan, chinh quyén vin kiém sodt qud trinh hinh thanh cua dy an,
dim bao cdc yéu cau theo quy hoach, khong st dung dat sai v6i du dn dé phé
duyét, yéu cdu chi du én thuc hién cdc nghia vy nhu dam bao cic ty 1& nha
dén bi di dan, nha & cho céc d6i tugng chinh séch tré cho thanh phoé...

Ti¢p theo phai k& dén cac nha thiu xay dung la cdc 1éng cong ty xay dung
I6n, tham gia vao giai doan xdy dung cdc hang muc cong trinh, tir ha ting co sG
1n thuong tang kién trdc; cac nha cung cap thi€t bi, nguyén vat Héu xay dung.

3 cdc nudc ¢6 thi truong nha & phat trién, sau khi du én d hoan tat viéc
phan phéi nha & dén tay ngudi st dung s& dugc thuc hién thong qua cdc van
phdng tu vén va moi gidi bat dong san.

Qué trinh bao dudng, duy tu va sita chita s& duoc giao cho cédc cong ty
dich vu, kinh phi hoat dong do cdc h¢ dan déng gop. hé tro tir nha nudc hoic
14y tix cdc khoan thu khic.

Tuy nhién, v6i nhiing dy 4n phét trién nhd & do nha nudc khoi xudng
khong nhim muc tiéu loi nhuan ma dé cung cap hodc hé trg nhitng nhém dai
tuong khoé khan trong x3 hoi ¢6 nha thi tinh chat du 4n lai khic. Trong trudng
hop nay, nha nuéc (& day thudng 1a cdc chinh quyén dia phuong) thudng bd
toan bo hay phan lén dé thuc hién dy 4n; cdc chit thé tham gia Khéc cling phén
16n 12 nhing cong ty (kinh doanh, tu van, sy nghiép) thudc khu vuc nha nudc.

Trén day 12 nhitng nét khdi qudt nhat clia mot qua trinh thuc hién du dn
dau tu xay dung don vi &. Thuc t€ qud trinh nay c6 nhimg thay déi theo dic
diém clia timg du 4n, timg diéu kién ddu tu cling nhu cdc béi canh kinh t& xa
hoi ctia dia phuong. Nhin chung céng tdc quy hoach luon 12 céng tac di dau
trong ca qué trinh, cin nim vitng nhitng quy trinh chung ciing nhu nhiing nét
dic thil trong timg du 4n dé c6 phuong 4n phit hop.
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Phanli
QUY HOACH XAY DUNG DIN VI 0

Chuong 3

CAC THANH PHAN TRONG PON VI O -
CAC CHI TIEU PANH GIA KIEM SOAT

3.1. CAC THANH PHAN DAT VA CONG TRINH TRONG DON V1§

3.1.1. Cac loai hinh cong trinh theo chirc nang

Trong don v1 & vé cdc 1o hinh cong trinh:

- Nha ¢ Nha o biel thu. nha lién k&, nha chung cu nhiéu ting, cao tang.
Nha & don 1é, theo kh6i, nhém hoac 16 hop.

- Céng trinh céng cong. Puoc chia theo cac nhém:

+ Cong trink gido dyc: Tredng tiéu ho. rung hoc co s6, nha tré, mau gido.

+ Cong trinh thirong me dich vu.  phuc vu cho nhu cau hang ngay cua
ngudi din: chg, siéu thi. cua hang dich vu

+ Céng trink hanh chink: Uy ban nhan dan phutmg. cong an phudng

+ Tram y t&

Ngodi ra c6 thé c6 cac cong trinh phuc vu tin ngudng, dai tong niém ligt
si, thu vién nho hodc céu lac bo.

- Ciy xanh, khéng gian md (cong vién, mit nu6c), san thé thao, san choi.

- Dudng giao thong, bai dé xe va cdc cong trinh ha tang k¥ thuat nhu
tram dién , tram xdng...

70



S$&n hé thao

Dich vy, thuong mai

Truéng hoc hénh chinh, vén hod...

Nha ¢ chung cu
Nh& d chung cu

Busng ranh gien Nha tré — Méu gide

donvid
pueng nsibg ]
bévi db xe

Bigt thu, nhd wuén
Khu cdy xanh

Hinh 3.1: Cdc thanh phdn chinlt trong don vi &

Cic loai hinh cong trinh sdn xuat khong cho phép xay dung trong don vi
& vi nhitng anh hudng vé moi trudng co thé xay ra cho khu dan cu. Tuy
nhién trong diéu kién kinh 1€ xa hoi Vit Nam hién nay, tuy theo vi tri clia
don vi ¢ trong do thi ma c6 thé cho phép t6n tai mot s6 cdc hoat dong sinh
lgi ctia ngutn dan nhu cdc Xudng sdn xudt, gia cong quy mo ho gia dinh; mét
s6 van phong giao dich. cdc trung tam cong nghé thong tin... tao nén su da
dang cua hoat déng trong don vi 0. cung ¢dp mot s6 viéc 1am nhét dinh. Vin
dé ta su kiém soal nhiing anh huong cua chiing 31 cude séng cua nguol dan

va han ché nhdt dinh vé quy mo

3.1.2. Cac thanh phan dat dai

I'uy theo unh chét cha timg don vi & ma cdc thanh phén dit c6 thé duoc
gop mot sé thanh phén chife ndng hoac phan tach ra theo timg chic nang. C6
thé phan theo dang duéi day:

Dang 1: Chia theo 4 thanh phdn co ban

- Ddt d: Bao gém dat xdy dung cong trinh nha &, duding di va san vuon
xung quanh.

Cin Iuu ¥ thuat ngif “dédt & khong chi gom dat xay dung nha & ma con

gdm c san vuon, dudng di phuc vu ndi bo cum nha, nhém nha.
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- Ddt cong trinh cong cdng: Cong trinh gido duc, y t&, hanh chinh, thuong
mai, dich vu. Céc cdng trinh thuong mai, dich vu phuc vu nhu cau hang ngay
clia ngudi dan (phuc vu cép ).

- Ddt cdy xanh, thé thao: Gém dat cay xanh sir dung coéng cong, mat
nuée, vudn hoa nho, san thé thao. (Khi so sdnh véi chi tiéu cay xanh, mat
nudc duge tinh bang 50 % dién tich cay xanh)

- Ddr giao thong: Dt xay dung dudng giao thong trong don vi &, khong
ké dudng, san trong n6éi bé nhém nha.

Day 1a cdch phin loai véi 4 thanh phin dit co ban nhit thudng duge sir
dung d¢ déi chiéu v6i cdc quy chudn hién hanh. Tuy nhién hay gap phai khé
khan khi phan loai theo dang nay véi cdc cong trinh ¢é chic nang hén hop
trén cung mot 16 dat.

Dang 2: Chia loai ddt theo cde thanh phén chitc ndng cua cong trinh:

-Ddr ¢

+ Dat & biét thu, nha vudn
+ Pdt & chung cu cao tang, nhiéu ting

- Pdt cong trinh gido duc:

+ Dat trudng hoc (tiéu hoc, trung hoc co s6)
+ D4t nha tré, mau gido

- Ddt cong trink thitong mai, dich vu, vin hod, hanh chinh, y té, phuc vi
céng dong...

- D4t khu thé thao, san choi

- Ddt cdy xanh, mdt nudc

- Ddt dudng giao thong

Céch chia nay thu4n tién hon trong viéc ki€m sodt cdc chi tiéu theo quy
chudn va cho viéc quan 1y quy hoach sau nay, cich chia nay cling giip
chiing ta hiéu rd hon cdu tric clia cc hoat dong trong don vi 0.

Ty 1¢ céc thanh phén dat trong mdt don vi & duge gidi thiéu trong muc 1.
Chuong IV.
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3.2. CAC CHI TIEU PANH GIA, KIEM SOAT

Céc chi tiéu dugc thi€t lap nhim dénh gid mitc d6 hop Iy cha cic giai
phép quy hoach néi chung va 12 co s& dé quén 1y quy hoach xay dung.

3.2.1. Pinh nghia cdc chi tiéu

3.2.1.1. Dién tich san ¢ (m?): La téng dién tich san nhi & tai tdt ci cac
toa nha trong don vi 6. Do bing chu vi ngoai tudng. Bao gém dién tich cdc
cin ho & va dién tich phuc vu khdc nhu hanh lang, ciu thang, ban cong, sinh
vio nhi... (Khong bao gém cdc dién tich trong toa nha nhung phuc vu cho
muc dich thvong mai, dich vu cong cong).

3.2.1.2. Mdt dp dién tich san & chung (Srutto) (m’/ha): La ty s6 giita
téng dién tich san & trén dién tich cta don vi &. Chi s6 cho biét hi¢u qua st
dung dat cla viéc xay dung nha &.

3.2.1.3. Chi s6 dién tich san ¢ (m*/nguoi): Chi s6 nay cho biét miic do
tién nghi vé mat dién tich & trong toan don vi 8. (Trong giai doan trudc nam
1990, chi tiéu nay thudng ldy 12 - 15 mzlngubri. Hién nay trong cac khu do
thi méi xay dung & Ha Noi giai doan 1990 - 2005 chi tiéu da dat t6i 20 - 30
m?/ngudi).

3.2.1.4. Mgt do dén cu don vi 6: La ty s6 giita téng s6 dan trén tdng dién
tich cia don vi & (ngudi/ha). Mat 4 dan so thap la khodng 150 - 200 nguoitha
(don vi 0 ¢6 nhiéu nha & thap ting, biét thy, nha vudn). Mat do dan cu trung
binh khodng 250 - 300 ngudi/ha, mat do cao 350 - 450 ngudi /ha (don vi &
¢6 nhiéu chung cu cao tang).

3.2.1.5. Mat dé dién tich san & riéng (netto): L ty s& giita téng dién tich
san clia c4c nha & trén dién tich dat & tuong tng (m%/ha)
3.2.1.6. Mdt d¢ o: La ty s8 giita s6 dan trén dién tich dat & twong dng
(ngudi/ha).
3.2.1.7. Mdt dé xdy dung (brutto hodc netto) (%) (Mb hodc Mn})
DT chiém d4t cita c4c cong trinh xay dung

Mb (Mn) = - - - x 100 (%)
Dién tich dat don vi ¢ ( ddt &)
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Day Ia chi tiéu quan trong trong viéc quan ly xay dung. Chi tiéu nay khong
ché tuong quan gifra phin dat xay dung cong trinh va phén khong gian trong
nhim dim béo cdc yéu cdu vé thong thodng, chiéu séng va phong hoa.

Mat do xay dung c6 lién quan chét ch& véi ting cao cla cong trinh trén 16
dat va dién tich 16 dat &. Chiéu cao cang 16n, mét do xay dung phai cang thip.

3.2.1.8. Hé 56 sit dung dat (HSSP): La ty s6 16ng dién tich san céc tang
trén dién tich 16 dat Hé s& nay néi 1én hiéu qua s dung cha 16 dat va clia

toan don vi @

y 4

e
Céng tinh | 18ng Céng tinh 4 1éng. Téng tinn 10 t8ng.
dién tich chiém 25% d&' dién tich chiém 25% ddt dién tich chiém 25% dat
Hé s& SDB =0.25 H&s85DD =1 -H& 58 DD = 2.5

R

Hinh 3.2: He 6 sii dung dat
3.2.1.9. Tdng cao trung hinh:

100)

H,, =
th
a F:

3 %,
T, T,

n
I"\
Trong d6 : H,,, - Tang cao trung binh cua aha &
a,, dy, 4s... &, - Ty 1& % dién tich san cua wmy loar hinh nha o
rén téng dién tich san 10an don vi &
T,, T,, T, - 56 tdng cao cua timg loal nha o
3.2.1.10. Dién tich khéong gian trong ngoai nha finh: La dién tich
ngodi nha khong cé hoat déng giao thong: Day la mot chi tieu dugc ding
dé danh gi4 dién tich khong gian hitu ich cho cdc hoat d6éng giao tiép cla
dan cu. Chi tiéu niy cdc nuée da ding phd bién. Trong di€u kién & Viét Nam
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gial doan té1, khi mat do giao théong co gidi tang cao cdn dp dung chi
tiéu nay.

Mdr do dién tich khong gian tréng ngodi nha tinh: La ty s6 dién tich
khéng gian tréng ngoai nha tinh/dién tich don vi 6.

3.2.1.11. Dién tich khong gian nghi: La dién tich khong gian md danh
cho hoat déng nghi ngot, giai tri cua din cu gom cdc cong vién, khu cay
xanh, du’cmg dao. Dién tich t5i thiéu khu dat duoc ké dén 1a 250m? trung

binh 1000m?.

Mdr do khong gian nghi- Bang dién tich khong gian nghi/dién tich don
vi o

3.2.2. Mot s6 chi tiéu cho don vi & theo Quy chuan xay dung

3.2.2.1. Trong diéu kién Viét Nam, viéc xay dung don vi & chua duo
phat trién manh nén cic quy dinh vé chi tiéu con it. Trong QCXD Vier Nam
hién ¢é cac quy dinh sau:

Bang 3.1. Mat d6 xay dung (mat d6 thuan, netto)
161 da cta 16 dét xay dung cong trinh

| D'e" “Ch 4 D 507 SU-100 | 100- 200 | 200- 3001300—400 400301
L | R

_ -
Mar do
xdy dung 10U 9 86 0 60 50
(i da (%) L L 1 | |

Bang 3.2. Mat o xay dung neto i da. hé s0 su Jung dat t6i da cia
nhém cong trinh. & phu tdién tich dai irén 500m?) (trich QCXDVN)

—_ — — -

S4 tang cao Mat do xay dung t6i da t1é <0 su dung dat
rrung binh (%) 161 da
(1) ' (2) (3)
1 70 0,70
2 60 1,20
3 53 ' 1,59
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Bdng 3.2 (tiép theo)

(1) (2) (3}
4 47 1,88
5 40 2,00
6 39 2,34
7 36 2,52
8 33 2,54
9 31 2,70
10 28 2,80
il 26 2,86
12 24 2,88
13 22 2,90
14 21 2,94
15 & 1én 20 3.0-50
3.3.NHA G

3.3.1. Céc loai hinh nha ¢

Vi muc tiéu dép ting da dang moi thanh phdn dan cu, khong phén biét cic
d5i tuong vé thu nhap, mic séng cling nhu tdng 16p trong xa hoi nén cac loai
hinh nha & trong don vi & cdn sir dung da dang. Cac loai hinh co ban sau:

- Nha & thdp ting, c6 ddt riéng biét: Phd bién & 3 dang

+ Nha biét thy: Quy mo dét tu 250m? - 500m?. Loai hinh nay cho d6i
tuong ¢6 thu nhap cao. Dién tich cha 16 dit 16n hay nhé duge xic dinh theo
miic do thu nhap clia ting 16p trung binh hoic cao trong x4 hoi trong tng
giai doan phit trién do thi. Gid tri dat ciing quyét dinh t6i quy md cia 16 dat
biét thy. Khu vue do thi nhé hodc viing ngoai 6 ¢6 thé tao céc 16 dat 1én hon
cdc khu vuc gan trung tam.

Dién tich san xay dung khoang 150 - 200m”. Téng cao 2 - 3 tdng. Mat do
xdy dung khoang 30%, dién tich xay dung khoang 50 - 80m?>.

C6 dang nha biét thy doc 14p hoic biét thu ghép (véi loai ddt 250m?).
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+ Nha ¢6 vieon: Dang nha trén 16 dét kich thudc khoang 150 - 200 m>.
Nha ¢6 san vudn phia trude, sau hoac ca bén. Kich thude chiéu ngang 16 dat
tir 9 - 12 m, con lai phdt trién theo chiéu sau. Véi dang nay tuy nha vin phat
trién theo chiéu sau nhung do dugc 18y 4nh sdng cd 2 - 3 mat nén hiéu qua
thong thodng t5t hon dang nha lién k&. Thudng dién tich xay dung khoang
60 - 80 m?, cao 2 - 3 tang.

+ Nha lién k& (nha chia 16, nha éng): Day 12 dang t6 hop phé bién trong
nhiéu do thi & nuéc ta trong giai doan tit 1986 dén nay. La dang dién hinh
clia yéu t6 x4 hoi dé tdc dong 16n dén gidi phdp quy hoach. Xuét phét tir nhu
cdu tiép can nha & v6i mat dudng giao thong d€ kinh doanh buén ban nho, tir
kha nang ddu tu xay dung don 1&, phu thudc vao timg ho &, tir tam 1y chudng
c6 dat dé &, "an cu, lac nghiép”, khong thich chung dung va phu thugc vao
céc yéu t6 bén ngoar.

Nha & ¢6 chiéu ngang hep, phét trién theo chiéu sau. Dién tich dat tir
50 - 100 m® Chiéu sau 16 dét 12 - 20 m. Nha xdy 3 - 4 téng.

Chiéu rong mit trude nha da dang. C6 thé tir 3,5 - 6m. Thong thudng ap
dung chiéu rong 4 - 5 m vi thuan tién cho viéc thiét k& kién tric va ¢6 hiéu

qua kinh t€ trong st dung dat.

CAu tric cda loai nha & ndy 13 su phét trién theo chiéu sau va chiéu cao.
Do nha c6 chiéu sau va phan 14y sdng chd yéu tir mat ngoai nén thudng cé
san trof 14y séng, thong gié giita nhi qua tum madi hodc bd sung thong gid,
lay sang tir phia sau nha.

Loai nha nay ¢é wu diém 12 dién tich dat phd hop v6i diéu kién kinh t€
cla nhiéu d&i tugng, viéc huy dong von xay dung nha duge chl dong, nha &
thiét k€ theo ¥ clia chl nhan, c6 thé k&t hop & va budn ban, dich vy.

Nhuge diém ciia loai hinh nay 1a viéc khé quan Iy trong xay dung do cic
déi twong xay don 18, dé tao ra su 16n xon trén mat ding, mit thim my
chung. Doi hoi phai ¢é su rang budc chit ché qua viéc cdp gidy phép xay
dung va tang cudng quan ly d6 thi. V&i cac tuyén phé chinh cén han ch&
phat trién loai hinh nay.
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Nha bigt thy ghép - Dién tich dat: 102m?
Dién tich xay dung: 49m?
T8ng dién tich san méi hd: 153m?

Thiét k&: Cdng ty tu vén trudng dai hoc Xay dung - 2003

Hinh 3.4: Vi du kiéu nha biét thu ghép

79



UQNA 00 DYU MPNY AP 1A 1S°E YT ZONYL ONYE LYW

® @ ®
§00Z - AXH@G Bugnit - Bugnd BunH weud "SLY 2119l e o g
LIGGZ 1UeS Yo udiq @1
. H — O
UG8 10X 4ol URIT o L :
LIOEL SIED UOR URIA o |
. a ) !
HN[4L ONQO ONNG LYW O = = T o e .
i} 2 |+ i Foen m
1 " Pl
H B
@ 3

80



(8UQ DYt ‘0 UGS i) 9Y UPI VYU NIY P 1A 19°€ YUIE

LO0E ues yon udp Bug |
W06 Bunp Agx yop uAIq
ZWSOL 1B Yol udlg

£007 = BuerT uplL S0XL, Wity WHNL 3 By

S e LTSI . ®
;
ESTT) J!._ -n.~31
.@ -
o}
Ore s ?rw ﬁ““; s [ ©
- 0 [ g !
m_ % = § ° K
TR = e 1 .
! 3 kemiy WU o .@
i 3 —
@ i |
“ 2 Ll !
& PRI —bLlo

81



- Nha thdp tdang, xdy dang cdn hé theo tdng:

Nha & cao 2 - 3 ting, dang nha cin ho b6 tri doc 1ap, khép kin theo timg ting.
Loai hinh ndy thuc chat 13 dang chung cu thdp ting, it dugc sit dung do higu qua
kinh 1€ sir dung dat khong bang cdc chung cur cao ting. So véi lozi hinh nha lién
k& ¢6 cling s6 ting cao, loai hinh ndy cling kém uu thé hon, vi khong cé tang
trét ti€p xtc mat dudmng, khong phat trién duge kinh doanh dich vu...

- Chung cir 5 tdng: Day 1 loai hinh nh2 & duge xay dung phd bién &
nhiéu do thi Viét Nam giai doan tir 1960 dén nay. Gi4 thanh xdy dung nha &
trung binh, 12 ngudng t6i da vé ting cao khong phai sir dung thang mdy. Nha
& ¢6 can ho doc 1ap khép kin, phd bién dang theo timg téng, ciing c6 thé to
chifc cin ho thong 2 tdng.
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MAT BANG TANG TRET

Hinh 3.7: Vidu mdt bang chung cu 5 tang
(Thiét ké" cita Céong ty tu vin DHXD)
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Nha thudng t6 hop vdi cdc don nguyén ghép khdi. Mdi don nguyén ¢é tir
4 dén 8 can ho trén mot ting. Mot khdi nha c6 thé ghép tir 2 dén vai don
nguyén. Tuy nhién khéng nén ghép khéi qua dai s& can trd dén thong thodng
chung cua khu.

- Chung cu nhiéu tdng, cao tdng: Do nha & cao trén 5 tdng mdi phé bién
xuat hién khodng 10 nam trd lai day & Viét Nam nén nhimg thuat ngit phan
biét cdc loai hinh nay chua that théng nhat. Qua mot s6 hoi nghi vé nha ¢
cao ting gin day c6 thé tam phan ra:

- Nha & nhiéu ting: Nha tir 6-8 tdng. Nha c6 thang mdy, khong yéu cau
thang chong chdy nhu nha cao tang.

- Nha & cao tang: Tir 9 ting trd 1én, ¢6 thé phan ra céc loai:

+ Loai tit 9 - 16 tang
+ Loai tir 17 - 25 ting
+ Loai tir 26 tang trG kn

Su khdc biét clia cdc loai chi y&u & yéu cdu chdng chdy, phong hod va

cdc yéu cau vé thang may, ky thuat c6 lién quan.
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Chung cu M5 - S8 5 duimg Nguyén Chi Thanh. - Ha Nbi
Thidl ki’ : Cong ty tir vin Dgi hoe Xidy Dyng . 2005

Hinh 3.8: Vi du mdt kidu nha cao tdng dang thdp
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Hinh 3.9: Vidu mat bing nha 69 - 15 tdng (Thiét ké ciia CT1 VDHXD)

Mai khdi nhd cao ting thudng cd 161 thang may phuc vu chotir4 - 8 cén
ho/1 tdng/1 cum thang.

Khé&i luong cic can ho trong mot toa nhi cao ting 16n, trung binh tir
50 - 70 can ho, v6i nha 25 ting c6 thé len t6i 150 can ho. S6 ngudi tir
350 - 600 ngudi/tod nha.

Téng trét clia toa nha thudng dugc sit dung cho cdc chic nang phy trg va
ky thuat nhit chd dé xe dap, xe mdy, 6 t6, thudng truc, tram bom, phat dién
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du phong... Véi cdc tod nha ¢6 s& can h 16n, tang trét ¢4 vai trd quan trong
trong viéc cung c&p mot s6 dich vu hing ngay, gidm bét khoang céch di lat
cla ngudi dan.

Cé thé st dung ting trét ctia cdc khoi nha O cao ting lam céng trinh dich
vu thuong mai cho toan don vi 8, hodc nhém nha. Nén md rong dé cla toa
nha dé ting dién tich sir dung.

3.3.2. Lwa chon loai hinh nha ¢ trong quy hoach

Viéc lua chon loai hinh nhé & trong qué trinh quy hoach cén tuén theo
mot s nguyén tic:

- Lua chon ty 1& c4c loai hinh nha &, co cdu can ho theo nhu cdu cva thi
trudng, theo céc d6i tugng ma dy dn dy kién ddp ting. Cdn ¢6 sy thong nhat
ciia chir ddu tu. Nén 6 da dang loai hinh nha &, dép tng duogc da dang cédc
déi tuong va nhu céu.

Viéc lua chon céc loai hinh nha & quyét dinh dén su thanh cong cuia cac
du 4n phdt trién, nhiing co 56 dé lua chon la:

+ D&i tuong & phuc vu: D8I twong thu nhap cao hay thap, tir d6é quyét
dinh tiéu chudn céc loai cin ho va céc loai nhi & 4p dung, quyét dinh ty 1€
céc loai biét thy, chung cu cao tang cling nhu dién tich cic 16 tuong dUng.
Nhiing chinh séch v& dén b, giai phéng mat bing ddi hoi phai c¢é quy nha,
ddt dén bl, di dan ciing tic dong dén sy lua chon nay.

+ Dang ddu tw: Céc chd ddu tw quyét dinh nhiing phuong 4n vé ty &
nhi cho thué hay xay dung dé ban, ty 1¢ nha biét thy, chia 10 hay chung
cu theo chién luge kinh doanh ctia chdl ddu tr. Dang dau tu don 1€ loai
hinh nha ciing thudng khéc véi cdc dy dn dau tu dong bo ha ting k&t hop
x4y dung nha &.

- Loai hinh nha &, hinh ddng co ban phai dugc dua trén nhimng mau nha &
hop 13 (s6 can hd, diéu kién thong thodng gid, anh sing) tao diéu kién thuan
loi cho céng téc thiét k€ kién triic giai doan sau.

- Loai hinh nha & cling phu thugc vao phuong thic xay dung cé thé 4p
dung trong thi cong. Vi du néu sir dung dang nha ldp ghép thi ngay trong
qué trinh quy hoach, cdc miu nha lip ghép ciing phai dugc Iya chon dé
ip dung.
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Hinh 3.10: Mot s6 hinh théi nha ¢ sit dung trong quy hoach

KA

Mic dil vé nguyén tic cc hinh théi nha & diing treng quy hoach chi 12 dé
tham khao khi thiét k€ kién tric nhung trong thuc t&€ né lai rang budc rat Ion
ki€n tric su do nhiing gi6i han vé hinh théi, kich thuéc téng thé cha toa nha.
Vi viy céan can nhac k¥ khi lua chon cdc méu nha.

Nhiing vi du nén tranh:

+ Trénh diing nhimg khéi dic day vi kién tric su khé ¢6 thé xit 1y thong
thodng trong qud trinh thi€t k&.

+ Ty 1& clia ngdi nha xau: Ty 1& mit ditng hinh vudng , nha qua dai...
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Hinh 311

3.4. CONG TRINH GIAO DUC

3.4.1. Trudng hoc pho thong

Trong don vi & bd tri trudng cho 2 cdp hoc phé thong H trudng tiéu hoc
vA trudng trung hoc co s4.

3.4.1.1. Quy mé hoc sinh va tiéu chudn si dung ddt

Theo QCXDVN quy mo s6 hoc sinh di hoc va dién tich dat cua trudng
duoc tinh theo bang 3.3.

Bang 3.3. Quy mo hoc sinh va dién tich dat cho trudng hoc

STT Loai truomn S6 hoc sinh di hoc/ | Dién tich d&t cho 1 ché
; & 1000 dan hoc (m?)
1| Trudng tiéu hoe 100 - 130 18- 22
(cdp D)
2 | Trudng trung hoc co s& 20 - 100 2025
(cap ID) l <

Cc 16p hoc phd theng 14y tiéu chudn t6i da 40 em/1 16p.

Quy mé hoc sink: Quy mo cila mft truong trung binh khoang 700 - 800
em hoc sinh. Tuong duong 18 - 20 1p. Quy mo ndy tao di¢u kig¢n cho viéc
b6 tri gido vién va co s3 vat chat dé dao tao c6 hiéu qua nhat. Quy mo nho
nhat ciia mot trudng & do thi cling nhu cdc khu dan cu ving déng béang
khong duéi 8 16p (320 em hoc sinh).
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Theo co ché€ quéan 1y hién nay, méi mot trudng duge phuc vy cho mét
don vi & nhat dinh. Hoc sinh di hoc tai trudng theo khu vyc quan Iy hanh
chinh (cap phudng). Viéc quan 1y theo ranh gidi hanh chinh nay cé ¥
nghia han ché viéc di lai da chiéu cla luéng hoc sinh di hoc, gidm thiéu
tai nan giao thong, déng thoi cling dam bdo su dao tao déu gitta céc khu
vuc trong d6 thi, tranh tinh trang tap trung hoc sinh qué déng vao mot s6
trudng tot.

Viéc tinh todn quy mé hoc sinh clia mot trudng theo s dan can luu y
nhitng thay déi ngoai tiéu chuén thong thudng:

+ Sur xudt hién clia trudng hoc tu thuc ngoai hé thong trudng cong lap.
Céc trudng tu thuc thudng xuat hién sau khi khu dan cu da hinh thanh vi vay
¢6 anh hudng nhit dinh dén quy md cta cic trudng cong lap.

+ Luon ¢é mot s& lugng hoc sinh nhat dinh hoc “trdi tuyén”. Tic la
nhiing hoc sinh s&ng tai céc don vi & (hoac phudng) nay nhung hoc tai don
vi & (hodc phudng) khic. Do nhiéu nguyén nhén nhu diéu kién dua dén cua
b6 me, su lua chon theo chat lugng dao tao cha céc trudng.

+ Tinh dén khi nang tang quy mé hoc sinh do don vi & dat canh nhing
khu dan cu nhd 1& gin ké, nhitng khu lang xa d6 thi hod lan c&n khong c6
diéu kién mé rong quy mo trudng hién cé.

3.4.1.2. Quy mé va hinh thdi khu ddt

Quy mé: Ngodi dién tich dat theo quy chudn: 18 - 25 m?/hoc sinh tiéu hoc
vi 20 - 25 m?/ em hoc sinh trung hoc ¢o s&. Trong cédc d6 thi cd, tiéu chuin
dat dai ¢é thé gidm, 161 da khong qud 25%.

Mat do xay dung 14-17 % . V6i cdc do thi cti 161 da 13y 30%.

Thuc t& tai cdc trudng hoc hién nay cho théy, dién tich d4t thiéu cua
cc trudng trong céc do thi cii chil yéu 12 phdn dat dé xay khu thé thao,
gido dyc thé chat, vudn sinh vat... D& khic phuc vén dé nay, vdi cdc khu
vyc céi tao ¢6 thé bd sung bang cdc cong trinh ctia d6 thi, phuc vu cho mét

cum trudng.

Hinh thai khu dat: Khu dat vuoéng vén, thuln tién cho viéc b tri 16p hoc
ding huédng.
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Do 16p hoc phai dit theo diing huéng Béc - Nam dé ddm bao diéu kién
dnh sdng hoc tap nén ddi hoi hinh thai khu dat phai thuan tién d€ b6 trf cdc
nha hoc diing huéng. Khong b6 tri khu dat méo, hudng xién Tay Bic - Dong
Nam. Khu dit ctia trudng hoc ¢6 hang rio bao quanh dé bio dim yéu cdu
quan ly.

3.4.2. Nha tré - mau gido

3.4.2.1. Quy mé hoc sinh va tiéu chudn sit dung ddt

S6 luong cdc chdu di hoc dugce tinh todn can ci vao s6 dan trong don
vi 4.

Trong mot don vi & cd thé b tri nhiéu nha tré mau gido. Quy md trung
binh cfia mot trudng mau gido 1a 100 - 150 chau.

Bang 3.4. S5 chiu di hoc va dién tich d4t xay dung trudng mau gido

(theo QCXDVN)
= Dién tich
Loai . S¢ ché tinh L _
cong trinh Lia tudi cho 1000 dan khu dit tmhzcho I ché
(m”)
R T 36 thing dén
Trudng mau gido 72 thang 60 -70 25-30

3.4.2.2. M¢t 56 yéu cdu ciia cong trinh

Céc 16p miu gido xay dung doc 1ap ¢6 san vudn, ddp tng yéu cau choi va
hoat dong cfia timg 16p hoc. D4t xay dung ¢6 tudng rio bao quanh, dam bao
van dé an ninh.

Cong trinh ¢ao 1 - 2 tdng, duge dat & vi tri yén tinh, thodng mat.

Nha gtii tré cé thé xay dung doc lap hodc két hop trong cong trinh nha &
nhung cdn dam bio khéng gian hoat dong, thong thoadng, trinh khéi bui,
tiéng dn... dé dAm bdo vé sinh vA an toan.

Trudng hop x4y nha tré doc lap c6 thé 1dy tiéu chudn bang 70% tiéu
chudn cho trudng miu gido.
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3.4.3. Ban kinh phuc vu ciia cic cong trinh gido duc

Ponvio

Ranh gidi don vi 6 g bonvig
Nhdr 8, @ g
méu gido \
rchg Héu hoc,
frung hoc co sd Tudng phd théng
trung hoc, phiyc vy
10 3-4 donvi &

Hinh 3.13

Ngoai yéu cdu vé quy md phuc vu cho s§ dan, céc cong trinh gido duc
cin ¢6 mot ban kinh phuc vu hop 1. Trudng tiéu hoc va trung hoc co 53 véi
ban kinh 400m dam bao phit hop véi diéu kién di dén trudng cta hoc sinh,
¢6 thé di bo thuan tién trong khoang 10 - 15 phit khong cdn ngudi 16n dua
dén. V6i nha tré miu gido, mot khoang cach 170 - 350 m la khoang céch
hop 1y cho viéc dua tré dén trudng, trong diéu kién thoi ti€t xdu khong anh
hudng dén sitc khoé cua tre.

Véi trudng phd thong trung hoc, phuc vu cho 3-4 don vi &, ban kinh phuc
vu khoang 800m, hoc sinh ¢6 thé di xe dap dén trudng.

3.5. CONG TRINH THUONG MAI VA DICH VU

Coéng trinh thuong mai dich vu trong don vi & phuc vu nhu cau hang ngay
clia ngudi dan, thudc cong trinh phuc vu cip L

Viéc b6 tri cong trinh thuong mai va dich vu cho don vi & trong nén kinh
t€ thi trudng phu thudc nhiéu vio phuong thic hoat dong phan phoi hang
hod, cdc d&i tuong tham gia dich vu. M6t s6 dac diém cba hoat dong ndy
trong nhitng giai doan 10-15 uam 61 & Viet Nam:

- Hoat dong phan phéi_san phdm thuong mai rat da dang. Pan xen gifia
céc nha phan phéi 16n véi cdc hoat dong budn ban nhd 1&. Doi hoi ton tai cic
khong gian giao dich, phan phéi khic nhau nhu siéu thi, chg, diém dich vu,
ctra hang nho...

- Ngudi & tham gia nhiéu vio hoat déng thuong mai dich vu.
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- C6 su tham gia truc tiép cha cédc d6i tugng phan phdi hang hod tir ndng
thon ngoai thanh.

- Sur Anh huéng clia hoat déng dich vu ¢6 xu huéng vuot ra khoéi ranh gidi
clia don vi &. Chat luong dich vu, nhu cdu duge Iva chon san phdm, sy dan
xen giita c¢dc khu & méi va cii tao nén nhiing hoat dong qua lai vugt qua giéi
han vé hanh chinh hoic ranh giéi quy hoach.

Day 12 mot trong nhiing thanh phén cé su bién déng 16n theo thoi gian
do su thay ddi clia 16i séng, muc thu nhap, théi quen tiéu ding...clia
ngudi &. Vi vay viéc bd trf cdc cong trinh dich vu cong cong vira phéi phu
hop v6i didu kién hién tai vira c6 kha nang thich nghi chuyén déi trong
tuong lai.

3.5.1. Loai hinh cong trinh

Sdn phdm thuong mai cé thé chia theo cdc nhom:

- Hang thuc phim, luong thuc, hoa qua.

- Hang an udng, gidi khét.

- Hang cong nghé phdm, bich hod.

- Hang van hoé phém, séch bdo, pho t6, chup dnh, buu dién.

- Hang xang ddu, chit dot.

Sdn phdm dich vu ¢é cdc nhém:

- Dich vu stra chita xe mdy, d6 dién, dung cu gia dinh.

- Dich vu cit téc, 1am dau, thim my, thé hinh..

- Dich vu giat 13, cit may...

- Dich vu Internet

Cdc sén phdm thuong mai, dich vu dugc b6 tri trong cdc dang cong
trinh sau:

- Chg

- Siéu thi, trung tam thuong mai

- Tuyén phé, nha & c6 cira hang
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Céc loai hinh phuc vu trén phli hop v6i quy mo cia dén cu tir 4000-
15000 dan. Nhitng loai hinh doi héi d6i twong phuc vu dong hon nhu rap
chi€u phim, nha trién 1am... khong bé tri trong don vi &.

3.5.1.1. Cho

La cong trinh thuong mai dich vu phé bi€n, dap img dugc da dang nhu
c4u sir dung ciing nhu cdc dang phan phdi.

Thuong c6 3 dang co ban:

* Loai chg c6 khong gian hoat dong trong nha va ngodi nha

_J’t 90 - 120m _)LL
( D xe

- . (N .
60- 90m

— N VAN
Hinh 3.14: So db cho cé khéng gian trong va ngodi nha
C6 thé c6 khong gian kin (c6 khéng gian riéng, quay riéng) hodc khong
gian hd (chi ¢6 mdj, tudng tréng).
Céc chifc nang trong khu vire cho:
Ché dé xe - san thoat ngudi - chg ngoai nha (sin hodc nha diy c¢é méi) -
chg trong nha.

Théng thudng trong nhi danh cho cic sin phdm cong nghé: Quén do, d6
gia dung. Ngodi nha danh cho c4c sin phim thyc phdm tuoi séng.

Loai hinh nay kha thich dung trong di€u kién phan phéi hang hoé hién
nay, cac d6i tuong buén ban ngoii nha chi phai tra chi phi thué ché ré hon
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so v6i trong nha. Rét phit hop véi cdc khu do thi méi ngoai thanh c6 sir tham
gla buén ban ciia cdc doi tugng ving néng thon xung quanh.

Quy mé: Mot cho thong thudng ¢é quy mo tix 5.000 dén 10.000 m’.
Téng cao: 1 - 2 ting.

* Loai cho trong nha

Cé céc thanh phdn: Ché db xe - San thoat ngudi - Chg.

Toan bo cdc hoat dong dat trong nha. Vi cong trinh cao 2 tang, thudng
céc hang tuoi séng dit & tdng 1, ting 2 la cdc hang cong nghé pham. Loai
hinh nay thudng cé gid thanh thué chd cao, doi héi chat luong hang hoa
tuong xing.

L Eae— {
™) ( — N
B4 xe
s
ks %
S&n

y, y,
Hinh 3.15: So d6 mdt bing chg trong nha -

* [ogi chg chi ¢6 khong gian ngodi nha, bao quanh 1 nha d cé cita hang

Cho chi ¢6 san hoic ddy nha mai nhe twong trdng, chi yéu cho céc hiang
tuoi séng. Céc diy nha & xung quanh (nha 2 - 3 tdng) c6 cira hang cung cap
céc dich vu va hang cong nghé.

Loai hinh nay thich hop véi cdc don vi & quy m6 nhd (4000- 5000 dan),
viing giap ranh voi ngoai 6.

Quy mo cho : Phén san iréng khoang 1000 - 2000m’.
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Hinh 3.16: So dé cho ngoai nha

3.5.1.2. Siéu thi, trung tdm thuong mai

L4 loai hinh céng trinh dich vu thuong mai dang tap trung v6i mo hinh
phan phdi ban 1é hién dai. Hang hod dugc phén loai va chuin hod vé chat
luong, gia ca, ké ca hang cong nghé va thuc phidm tuoi séng, rau qua...

Loai hinh niy c6 uvu diém 12 kh&i luong hang héa phan phéi 16n, da dang
trong pham vi mot dién tich nhat dinh.

Ngoai viéc ban 18, trung tam thuong mai con ¢6 thé két hop cic hoat dong
dich vu khdc nhu chd chai tré em, dich vu vin hod, dich vu thim my, lam
d4u, stra chita d6 gia dinh...

Do yéu cdu vé bdo quan hang hod vi mait do bdn hang cao nén ddi hoi
cong trinh ¢6 hé thdng ha tdng k¥ thuat hién dai. Cic siéu thi, trung tam
thuong mai déu sit dung diéu hoa trung tdm va céc yéu cdu cao vé k¥ thuat
ha ting, cong tidc phong chéng chdy nghiém ngat. Diéu nay cling dan dén
gia thanh sdn phdm bén ra thudng cao hon so véi cdc dang phan phdi bén 1€
khéc. Bl lai 14 mot chat lugng hang hod dam bdo va su thuan tién trong viéc
lwa chon céc mat hang phong phi.

Cdn luu ¥ han ché cita logi hinh nay: Néu phét trién manh siéu thi s& lan
at cic loai hinh bén 1€ khéac, 1am han ché su tham gia ctia ngudi dan vao hoat
dong kinh t€, nang cao thu nhap trong don vi 4.
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Hinh thiic mua bén trong siéu thi cing khong khuyen khich cc quan he
giao ti€p thong qua trao d6i mua ban nhu & céc clra hang bdn 1é. Phan nao
1am yéu di cdc moi quan hé xd hoi trong don vi G.

Nhu vay cdn phéi két cdc loai hinh dich vu thuong mai mt céch hop 1y,
vira dam bao tinh da dang trong sin phdm, cach thiic phan phéi phuc vu vira
iam hai hod va phat trién cdc m&i quan h¢ xa hoi lanh manh.

* Quy mo

Dién tich dat cha mot trung tam thuong mai hoac siéu thi trong don vi &
thudng tr 3000 - 5000 m?. Chiéu cao cong trinh tix 2 - 3 ting. Mat d6 xay
dung 40 - 50%.

Bii d6 xe c6 thé dat & bén ngoai hoac dudi ting him. Bai d6 ngoai 1a
phé bién hon. Can c6 dién tich i cho tuong lai khi s6 ngudi sir dung xe con

tang 1én

.
YVYYIYY psye |
AAAADDD (C:

Py

Loira

Hinh 3.17: So d6 trung tam thuong mai don vi &

Tham khéo céc don vi & Chéu Au cho thiy thudng danh t6i 30% dign
tich khu dat cho viéc db xe. Hodc tinh ty 1¢ dién tich bai do/dién tich clra
hang 12 2/1.

Bén trén ciia siéu thi ciing ¢6 thé bg tri nha & Cén luu ¥ bo tri ludng

ngudi & v hoat dong clia siéu thi doc lap (Xem thém phdn nha 7).
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3.5.1.3. Tuyén phé, nha o cé cita hang:

Nhi & ¢6 clta hang bdn 1&, dich vu va su két hop tao thanh day tuyén pho
I3 mét trong nhitng dang céng trinh dich vu thuong mai phé bién & trong khu
dan eu ctia Viét Nam hién nay. thich hop v6i dic diém phan phdi buén bdn
nho. G6p phin tao thém thu nhap cho ngudi G.

Nha & ¢é clra hang ¢6 2 loai :

- Nha & chia 16: Téng trét clra hang, ting trén [a ho gia dinh &. Ngudi o
truc 1iép kinh doanh hodc cho thué cifa hang.

s

- Nha chung cu: Téng trét ¢6 clta hang, tang trén la cic ho &. Léi vio ho &
va vio clra hing bé tri 2 phia biét lap.

Nhi & ¢6 cilra hang b6 tr{ 2 bén dudng tao thanh tuyén phd. Tuyén pho tao
nén kha nang lua chon dich vu cao, cdc mat hang da dang. C6 thé la céc cira
hang cong nghé phdm, sdch bdo, ca phé, giai khat, hodc dich vu stra chifa xe,
lam ddu... Ngoai ra cdc clra hang nhé ¢ thé phuc vu cho nhém nha hoéc cio

mot khoi nha cao tang.

GtAI KHAT NGOA) TRCH

15-20M

1520M  SBM  105M  58M
! v
:

NHA CHIA LO CO CUA HANG TANG TRET A HANG TANG TRET. TREN LA NHA CHUNG CU
LGOI VAG NHA CUNG LOI CUJA HANG LGOI VAG CUA HANG PHIA TRUAC, LGOI VAD NHA TU PHIA SAY

Hinh 3.18: Vi du vé tuyén phd nha ¢ ¢ cita hang

Han ché cia loai hinh ndy 12 quy mo khong gian cha cdc cira hang
thudng nho. Khong phit hgp véi cdc loai hinh hang tuoi séng do yéu cau an
toan thuc phim, bao vé vé sinh moi trudng cho nha & phia trén. Ti€ng 6n cla
cdc hoat dong giao dich ciing ¢6 thé anh hudng dén céc can ho tang thap.
Hudng cdc can ho ¢6 thé khong duge huéng t6t do nha ¢ clra hang phai
quay ra mat dudng. Vi vay cén duy tri & mot ty I¢ thich hgp.
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3.5.2. Quy mo dién tich coéng trinh

3.5.2.1. Quy mé dién tich

Dién tich cdc cong trinh dich vu thuong mai cho toin don vi & ¢6 thé tinh
theo 2 cach:

- Tinh dién tich san ctia cdc loai hinh dich vu:

Day 1a céch tinh cho chi s6 sat thuc nhat. C6 thé chia ra:

+ Dién tich san x4y dung siéu thi, trung tim thuong mai.

+ Dién tich san xay dung cho.

+ Dién tich san xay dung cdc cira hang trén tuyén pho.

Qua khao sét thuc t€ mét s6 cdc don vi & hién nay tai Ha Noi . Chi s6
dién tich san c6 hoat dong thuong mai dich vu dat tir 7,/ - 1,4 mzfngtrc‘ri. So
véi cdc don vi & chau Au (0.4 - 0.5 m%/ngudi) chi s6 cla Viét nam cao gip
doi. Didu nay ciing cho thdy & Viét Nam cdn phé bién hinh thitc phan phdi
ban 1é phan tdn quy mo nhé. Day 1a mét dac di€m riéng biét, khdc v6i chau
Au, dich vu chi tap trung vio trung tam thuong mai va mot sé it ctta hang.

Trong tuong lai véi xu thé tap trung hod cdc hoat dong thuong mai, chi s6
nay cé thé giam tuy nhién vin phai duy tri §mic 0,9 - 1,2 minguei.

- Tinh theo dién tich dat dich vu, thuong mai:

Bao gdm dién tich dat clia chg, siéu thi, trung tam thuong mat. V&i don vi
& ¢6 dién tich dich vu tang trét nha § nho c6 thé 14y theo chi tiéu sau:

Tinh theo ty 1& % dién tich dét toan don vi &: 30% - 4,4 %

Tinh theo dién tich dt/s6 dan: 1,5 - 2,2 m*/ngudi.

Dién tich dat trung tam thuong mai: tt 0,4-1ha

Cich tinh ndy c6 thé chua phan 4nh hoan toan co cdu sit dyng cla cic
chitc nang do dién tich dich vu tdng trét ctia nha & vin tinh vao dit &. V4i
don vi & ¢6 dién tich dich vu tdng trét 16n khi tinh todn cdn kiém tra theo tiéu
chudn dién tich san dich vu thuong mai/ngudi.

(Tham khéo dién tich dat thuong mai & mét sO nudc chiu Au; 2-23
m?’/ngudi (véi cic don vi & nhd khodng 4000 - 5000 dan) trong dé dién tich
bai d6 xe chiém khoang 30% dién tich dat.)
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Ngoai nhiing dién tich trén, trong nhém & van c6 thé b sung mét <& dich
vu nho tai ting trét céc khoi nha cao tdng 16n. Vi khu dan cu ¢6 nhiéu nha
chia I9, dién tich clta cdc cita hing con c6 su tang giam tuy thudc vio viée sir
dung ctia ngudi 0.

Cian luu v su tham gia st dung dich vu thuong mai cta cac cum dan cu
nhd, dan cu lang xd do thi hod lan can dé diéu chinh quy mé céng uinh

tuong ung.
3.5.2.2. Ty trong cua cdc loai hinh dich vu thuong mai

Trong diéu kién kinh t&€ cita Viét Nam hién nay su da dang cta cdc loai
hinh dich vu la tat y&u. Su hinh thanh siéu thi & xu th& cta do thi hién dai
nhung nhimng loai hinh khdc nhu cho, cdc clra hang nho chic chin vin tn taj
trong thoi gian t6i.

Ty trong clia cdc loai hinh dich vu ty thudc vao dic diém xa hoi, 16i
song, thu nhap ciia dan cu. Trong cdc do thi trung binh, nhé, mé hinh che
hodc chy - uyén phd hién nay 1a phit hop, cdc do thi 1én su két hop siéu thi -
tuyén phd hay che - siéu thi - tieyén phd” déu 1a cac mé hinh dugc chap nhan.

Tuy nhién can han ché dién tich cdc clra hang ban 1€, nha & két hop cira
hang & mét ty 1¢ nhat dinh dé cé thé kiém sodt va dam bao chat lugng phuc
vy, an toan vé sinh thue pham. Dép Ging cic yéu cdu co ban cho don vi & véan
phai la khu vuc cho, siéu thi, trung tam thuong mai ¢ quy hoach vi ¢6 ha
tang phit hop.

Ty trong dién tich san dich vu ua loai hinh chg, siéu thi so véi cic dich
vu don I€ trong nha & cin chi€m 6U - 70% dé€ thuan tién cho viéc 16 chic
khong gian, giao théng va ddm bao an toan chéng chdy, phong hoa ciing nhu
cdc van dé vé moi trudng trong cdc khong gian cong cong.

3.6. TRAM Y TE, HANH CHINH, VAN HOA VA CONG TRINH PHUC
VU KHAC

3.6.1. Tram y té

Phuc vu cho viéc cham séc sitc khoé cho ngudi dan tir tuyén co sd. Theo
QCXD, cir 1000 dén ¢6 1 tram y € v6i quy mé dién tich dat khoang 500 m?.
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Trong thuc & xay dung hé théng v 1€ ¢0 s, méi phudmg hién nay thudng chi
¢6 1 tram v t&. Cin danh quy dél cho su phét trién tuong lai.

4

3.6.2. Cong trinh hanh chinh

+ Uy ban nhan dan phuong: La cap quan 1§ hinh chinh co s&. Phudng
quan ly khu dan cu va mot so chitc nang khic theo dia gidi hanh chinh.
Quy mo dan cu hoac dign tich cia mot phudng cé thé bang hoac gap vai
lin quy mo don vi 0, nhdt 1a trong khu vyc trung tam cii. Véi cac khu do
thi mdi, ranh gigi hanh chinh ¢6 su an khép hon véi ranh gidi quy hoach
vii UBND phuong la hang muyc cong trinh khong thé thi€u trong cic don
vi ¢ mot.

Dien tich khong 500 — 1000 m’,

Phuong 1a noi ¢6 su tiép xdc thudng xuyen clia ngudi dan véi chinh quyén
dia phuong, can dat tai vi tri trung tam ctia don vi &, thuan tién giao thong.

+ Cong an phudng: BS tri gdn ké hoac ket hop véi Uy ban nhan dan. Dién
tich dat khoang 500 m?.

3.6.3. Nha van hoa, cau lac bo

Loai hinh cong trinh nay cé thé xay dung doc lap hoac k&t hgp voi cum
cong trinh thuong mai. Nhimg cong trinh nay mang ¥ nghia gin két cdc moi
guan hé xi hoi. Ia noi sinh hoat clia cong dong dan cu vdi cc hinh thitc ciu
lac b, sinh hoat héi ngudi cao tudi. hoi phu nit. noi 16 chic cdc hoat dong
he cho thi€u nhi trong phudng... Hién nay cong trinh nay chua nam trong
Quy chuan xay dung nhung nhu cdu 12 rat 10 réng‘véi vai trd nang cao chat
lugng cudc song cua ngudi dan. Hoat dong dudi su quan 1y cua phuong va
khong phai 1d hoat dong sinh loi.

1.7. SAN THE THAO, CHO CHOI TRE EM

San hodc cong trinh thé thao, ché choi wé em la nhing tién nghi d6 thi
phian dnh rd chat lugng séng ciia don vi 6. Day ciing 1a nhimg thanh phan c6
thé thay déi nhiéu qua thdi gian theo s thich cla cong dong, theo mifc sdng
tang ddn cia xa hoi. Vi vay can c6 quy dat du urit & ddp tng cdc nhu cdu
ngiy cang cao cua xa hoi.
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3.7.1. San va cong trinh thé thao

San thé thao phd bién trong cdc don vi & tai Viét Nam trong giai doan
10 - 15 nam 161

- San dd béng: Dién tich tir 6300m” dén 8400m?>. Kich thuéc san rong tir
60m dén 70m. Chiéu dai tir 90m dén 110m. C6 thé c6 dudng chay, chd tap
xa, nhay xa hodc sin nhoé 45 x 60 m.

- San tenis

- San cdu 16ng, béng chuyén, béng rd, d4 cdu...

- Bé boi ngoat troi.

Mot s6 cong trinh ¢6 thé duge bs tri tuy theo chat lugng, mic séng cua
don vi & Nha tip thé thao, san cdu léng trong nha, bé boi trong nha.
Kich thudc ciia mot s san thé thao

Dién tich c4c khu thé thao lay tir 4000 - 10.000m>. C6 thé t& chitc mot
khu hodc phan tin gin cdc nhém &. Tuong duong vé6i dién tich chiém dat tix
1-3,5 % dién tich dat don vi & tuy theo tang cao.

Viéc bo'tri san cdn chit y:

- Trong nhém nha cé thé bé tri san cdu long, chd ném béng 18, sin d cdu
k&t hop chd choi cho tré em dudi 7 tudi. Céc san khdc cho tre em do twdi di
hoc va ngudi 16n cdn b6 tri riéng tranh anh hudng tiéng 6n t6i nha 6.

- Huéng clia san thé thao theo hudng Bac - Nam, l¢ch tGi da 15° (Huéng
Tay Béc - Dong Nam) dé dam béo khong bj chéi ning khi luyén tap.

- Viéc két hop sir dung san va cong trinh thé thao cho dan cu va cho cé
hoc sinh clia trudng phé thong cling cdn dugc tinh dén. Su ket hop nay sé
Iam cho cdc hoat dong vé thé chat clia céc trudng dugc pht trién tSt hon.
Nhat I3 trong diéu kién dau tu cho cdc trudng hoc cla nudc ta con han ché.

3.8. KHU CAY XANH

Khu cay xanh gém céc khu vic trong cdy xanh cong cong trong don vi ,
thudng c6 chifc nang 14 cdc khong gian nghi ngoi, tao canh, dudng di dao,
san tap dudng sinh, ché choi tré em, ché picnic hay cdc khong gian giao ti€p
cta dan cu. Céc chifc ning nay phuc vu chung cho ¢& don vi & hodc nhém 6.
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Trong tinh todn vé tiéu chuin dién tich cay xanh, chi tinh phin dién tich
cay xanh cong cong nay, khéng ké dén cdc cay xanh sir dung riéng nhu cay
xanh trong trudng hoc, nha tré, nhi biét thu va cay xanh quanh nha (da tinh
vio chi tiéu dat ¢). Mat nude duge tinh vao chi tiéu 50% dién tich dit cay
xanh, tuy nhién véi cic don vi & 6 mat nudc 16n, can gidm chi s6 quy déi
nay dé dam bao di¢n tich cay xanh thuc sy su dung cho ngudi dan.

Cay xanh v mat nudc ¢6 vai trdo quan trong trong viéc tao vi khi hau tét
cho don vi &, lam giam nhiét d6 vio mla h&, ngin bui. chéng én. Cay xanh
v6i mau hoa, mau 14 tao tham m§ va ban sic cho don vi 6. Cdc khu cay xanh
[a khong gian chil yéu cho viéc lién két cdc quan hé xa hoi chia cong ddng
dan cur don vi & qua cdc hoat dong giao tiép.

Chi tiéu dién tich: Dién tich dat cay xanh thudng chi€ém 7 - 11% dién tich
dal, tuy theo ting cao cia don vi . Tuong duong 3 - 4.5 m’/ngudi. Day ciing
la phan dién tich thé hien mic d¢ tién nghi clia don vi &. Cude séng ¢o chit
luong cao cang ddi hoi dién tich cay xanh l6n. ¢6 thé dén 17 - 18% dién tich
don vi 6.

Khu cay xanh ciing ¢ thé két hop luon véi san thé thao tao thanh mot
khu vuc nghi ngoi va tap luyén sitc khoé ctia ngudi dan.

Yéu cdu vé k§ thudr: Viéc tréng cay xanh trong don vi ¢ tai nhi¢u nude dd
thanh chuyén nganh nghién cifu sau trong thiét k€ cinh quan. Ngoai yéu t8
tao béng mat, canh quan, viéc trong ciy xanh con phai dam bdo mét s6
nguyén tac sau:

- Tréng cay béng mit ¢é ré siu, khong lam hong nén dudng, chéng duge
gi6 bio, canh khong gidn gay.

- Khong trong cdy c6 sau bo, hap din rudi nhang.

- Khong tréng cdy giy 4m thdp, cay c6 mui hoa hac, cay c6 14 doc. Dé
trdnh cho tré em leo tréo dé géy tai nan, khong trdng cay an qua trong
don vi G.

Viéc lua chon loai ciy tréng phu thudc vao khi hau ciing nhu diéu kién
thé nhudng cla ting ving. Tai Ha Néi, nhing loal cay nhu Bang Lang, Sau,
Sua, Méng Bd, Mudm, Phugng, Xa Cir 13 nhiing loai cay phé bién dugc
tréng trong cic khu dan cu.
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3.9. MANG LUGI DUONG GIAO THONG VA HA TANG KY THUAT

3.9.1. Mang lu6i dudong

Day 12 thanh phén quan trong trong don vi &, tao nén sy lién ket giifa céc
thanh phin chic nang. Dudng giao thong trong don vi & thi€t lap trén
nguyén tic phuc vu ndi bo chi y&u cho don vi &, dudng giao thong khu vire
khong xuyén cit qua don vi 6. Han ché t6c d6 clia xe co gidi, chi trong giao
théng di bo. Pudng giao thong thiét k& phii dam bdo tinh lién tuc trong hoat
dong va lién két bing cdc tuyén dudng ngén nhat. Chi tiéu dién tich dudng tir
2,5 - 3 m?/ ngudi.

Phdn gi6i thi¢u chi tiét xem chuong VI. “Mang lidi giao thong trong don
vio”

3.9.2. Cac cong trinh ha tang ky thuat khac

Trong don vi &, hé thong k§ thuat ha ting thudng b6 tri di cing tuyén véi
duding giao thong bao gém:

Tuyén dudng cap nudc, thodt nudc mua, nudc thai.

Tuyén dudng cdp dién, cdc tram bién 4p, tuyén dudng day thong tin. Cic
tuyén dudng day chim hodc néi. Vi tuyén di néi ngodi yéu cdu ky thuat can
chii ¥ d&n van dé thim m§ chung.

Tuyén dudng cip gas, tram nap gas: V§i thanh pho chua c6 dudng cép
cin ¢ vi tri dé nap gas cung cdp cho cac khéi nha. Khoang céch t6i nha s}
phai dim bao an toan theo quy dinh phong hod chéng chdy né.

Tram xang: BS tri & 161 ra vao don vi &, thuén tién cho viéc ti€p can cla
giao thong, dam bao yéu cdu phong hod, chéng chiy né. Véi quy mo nho
khoédng céch tdi nha & t6i thidu 12 25m. Céch nhiing noi tu hop dong nguoi

nhu trudng hoc, chg t6i thidu 50m. Céch chi gidi dudng dd 7 m va cach diém
giao cat cua dudng t8i thiéu 50m. Dién tich chiém dat 200 - 400m>.

Ngoai ra cdn ¢6 thé cé tram ciu hoa duoc tinh todn b6 tri theo yéu cau
sir dung.

Hé thong thu gom rac: Bao gdm céc diém d€ thing réc cua ho gia dinh,
kh&i nha. Khodng cach t6i nhd & trén 15m, tranh dnh hudng mui téi ho
gia dinh.
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Chuong 4

CC CAU QUY HOACH VA
TO CHUC KHONG GIAN TRONG PON VI o

4.1. CO CAU SUDUNG DAT

Co céu sit dung dat 13 tuong quan vé ty 1¢ gitta céc thanh phan dét dugc sir
dung trong don vi &. Viéc thiét 1ap mét co cdu stt dung dat hop ly 1a mot yéu
ciu quan trong clia cong tic quy hoach.

Mot co ciu sir dung dat hop 1§ phai dugc nhin nhén trén cdc khia canh:

- Truée hét 13 quan diém vi con ngudi, vi moi trudng séng chung cia do
thi: Ty 1& cdc thanh phdn tuong quan voi nhau dam bao cho chat lugng moi
trudng song, cho sy phit trién bén vilng.

- Dam bao hiéu qua st dung dat trong do thi, khai thac tin dung dugc hét
cdc gi4 tri dat dai cling nhu ha tang k¥ thuat .

- Co cdu dat phit hop véi khd ning ddu tu xay dung va phuong thifc quan
1y hién hanh.

Ciing cdn tinh t6i su bién dong ctia co cau, sy mém déo dé c6 thé dap ing
su phat trién, tdn tai lau dai cla don vi 6.

Trong qud trinh tinh todn, cdc thanh phdn dat cong trinh céng cong nhu
trudng hoc, trdm ¥y ... da duge quy dinh kha cu thé theo Quy chuin xay
dung. Con lai tuong quan quy mé gilta cdc ¢ong trinh thitong mai - cdy
xanh, khit thé thag, khong gian md - ddt J thay ddi tuy theo mic sng, doi
tuong phuc vu cla ttmg don 'vi . Vi du nhu don vi & vé6i doi tuong c6 miic
s6ng cao thudng c6 dién tich dat cay xanh, mat nuée Ién tuong dng véi ty &
dit ¢ thap.

105



Rit khé ¢6 thé ¢6 mot co cdu st dung dat 16 uu chung cho mei loai hinh
don vi & do nhiing tham s6 vé quy mo dén cu, mic sdng, loai hinh nha d,
tdng cao... giffa cdc don vi 6 1a khdc bigt. '

Bang 4.1 dudi day dugc thiét lap qua t6ng két vé cdc don vi O cha Viét
Nam va mot s6 nudc trén thé gi6i, cho thdy moét co cau st dung ddt hop 1y
véi céc tang cao trung binh khdc nhau. Bang nay c6 ¥ nghia tham khao trong
qué trinh 1ap quy hoach.

Bang 4.1. Ty 1& céc loai dat trong don vi § (%)
(chi tiéu tham khéo)

Tang cao trung binh
Loai dat
2-3 4-5 6-8 9-12

Dil & 62 - 57 55-50 50 - 45 45 - 40
Pit nha tré, miu gido 3-42 45-55 48-73 65-7,5
Pit trudng hoc 85-105 | 104-11,5 | 11,8-138 | 146-165
Dat thuong mai, van 55.6 | 65-72 | 72-86 | 75-11
héa, y té..

Dit khu thé thao 1-13 2-25 2.4-29 3-35
Cay xanh 6,7-17 79-85 8,5-10,5 9-11,5
Pudng giao thong 102-11.2 | 122-132 | 135-142 | 140-150

Trong thuc t€ mot s6 don vi & k& gin cdc khu dan ci lan can khic nhu
lang xa do thi héa, cum nha & riéng 1€ can tang quy md ctia cong trinh dich
vu céng cong bdi khi nang phuc vy clia cdc cong trinh dich vu nay vugt ra
khéi pham vi clia riéng don vi 6.

V&i don vi & chil yéu la nha biét thy, nha vudn khong dp dung bang nay
vi dién tich dat chi€m 1én nhung s6 dan trong céc don vi & d6 thap dan dén
céc chi tieu dat cong cong cling ¢6 ty 1¢ thdp. Dign tich cdc 10 dit khéac nhau
ciing 1am thay déi co ciu dét . Viée tinh todn can can ¢ vao dac diém timg
loai hinh dat cu thé.

Vi du: Co céu sir dung dat cla mot modun don vi & cla An Do (ving
Rohini) c¢é dién tich 38 ha, quy moé 15.000 dén (mat d6 dan cu 394,7
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ngudi/ha). So sdnh v6i du an khu d6 thi méi C6 Nhu€ - Xuan Pinh dang
trién khai nam 2004. Dién tich dat 12,97 ha, s6 dan 3632 ngudi (mat do dan
cu 280 ngudi/ha)

Bang 4.2
Ty 1& %
STT Loai dat Rohini (Kn D) Cé Nhue;I a };u;n Dinh -
1 bat o 4842 - 59,5
2 bit thuong mai - 4,42 6.57
3 | Trudng hoc | 12,80 9,64
4 Cay xanh, thé thao 18,96 6,73
5 | Dudng noi bd 15,40 14,25
Cong 100 100

Bang 4.3. Co cdu sit dung dét don vi & tinh theo m*/ngudi

STT Loai dat Chi tiéu m*/ngudi Ghi chi
1 Dit & 11-20 TY 1¢ nghich v6i
tdng cao trung binh
2 bat cong trinh gido duc 51-68
3 Pat thuong mai dich v, 1,7-2.4
hanh chinh, y té...
4 bit cay xanh 3-45
5 | Dét thé thao 1-3,5 Theo loai hinh
céng trinh thé thao
6 Pit dudng 2,5-3 Khong ké san,
dudng va bai db
trong nthém nha
Cong 22 - 40
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Bang 4.4. Téng hop c4c chi tiéu sir dung dat trong khu &

theo Quy chudn xay dung (Khu & bao gém mot s6 don vi 6)

Chi tieu dat (m*/ngudi)
Loai dé thi Xay d 5
: 1 y dung , Cong trinh .
ohh Giao thong cong cong Cay xanh Cong
[-1I 19 -21 2-25 1,5-2 3-4 25-28
n-1v 28 - 35 25-3 1,5-2 3-4 53-45
\Y 37-47 3 1,5 3-4 45-55

4.2. TINH TOAN MOT SO CHI TIEU

Viéc tinh todn so bd cdc chi tidu 1a cong viée cén thiét truée khi bt tay
vao lap cdc giai phdp quy hoach. Thong thudng theo quy hoach chung va
ban gi6i thiéu dia diém, cdc khu dat dugc cho trudc vé vi tri, dién tich va
hinh thdi. Mot s6 chi tiéu cé thé duoc dat ra ngay tir quy hoach chung nhu
tdng cao trung binh, mat d¢ dan cu t61 da.

Nhiing dif kién can dugc cung cap :
- Ty Ié phdn tram cdc logi hinh nha & di kién sé xdy dung trong don vi 0.

C6 thé du kién ty 1¢ theo dién tich dat (v6i nha thap tdng), theo dién tich san
(nha nhiéu ting). Ty 1& nay duoc quyét dinh bdi cdc nha dau tu.

- Chi tiéu dién tich san J/nguci. Chi tiéu nay duge lua chon tuy theo
d6i tuong phuc vu. Vi du chi tieu thap 19 - 22m?/ ngudi. Trung binh
25 - 30 m%/ngudi, cao 35 - 40 m?/ ngudi. Céc chi tiéu nay 1a co s& dé tinh
todn mat d¢ dién tich san nha ¢ trong don vi &. Véi don vi & c6 nhiéu chi tiéu
cho cdc déi tuong khéc nhau c6 thé quy déi vé mot chi tiéu trung binh dé
tinh toén.

Tir cdce dif kién nay hai chi tiéu quard trong can duge tinh todn la mdr d¢
dién tich san nha & chung va s6 dén trong don vi @.

Bang 4.5 dudi day la cic chi tién vé mat do dién t{ch sin nha & chung, ty
le dat & mat dé dan cu, theo cdc tang cao trung binh khdc nhau va tiéu
chudn dién tich sin & khdc nhau. Bang nay dugc thi€t lap qua tdng két cdc
don vi & trong va ngoai nudc di xay dung, c6 ¥ nghia tham khao.
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Bang 4.5. Mat d¢ dién tich san nha & chung va mat d¢ dan cu
theo tdng cao trung binh (Chi tiéu tham khao)

( Mat do dan cu: nguoi/ ha
. Ty le dit &/ | Mat d6 dién tich san : - : .
Tang 3% | g4t don vi & nha ¢ chung Tiéu ghl“an Tiéu c2h1{an
trung binh (%) (m%/ha ddt don vi &) | -30m’ san 25m” san.
_ nha &/ngudi | nhd o/ngudi
2 60 - 62 6.600 - 7.440 220 - 248 264 - 297
3 50 - 52 7.350 - 8.260 245 - 275 294 - 330
4 43 - 48 7.560 - 8.460 250 - 280 302 - 338
5 42 - 47 7.770 - 9.400 260-315 310- 376
6-7 45 - 50 9.720 - 11.300 325-380 388 - 452
8-9 42-45 10,750 - 11.780 360 - 390 430-471
10-12 40-42 10.920 - 12.090 360 - 400 436_.- 483

Cic chi tidu trong bang cho thay ting cao trung binh ty 1¢ thuan véi dién
tich san dat dugc nhung ty 1& nghich véi dién tich dat ¢ do cong trinh cang
cao ting mat do xay dung cang thép.

Nhiing chi s& trong bang Ja nhiing chi s6 nhim ddm bao dién tich san hgp
Iy, khong qud thap gay ling phi dat cling nhu khong qud cao vugt quy dinh
vé mat do xay dung theo tiéu chuén.

Bang trén chi 4p dung cho viéc sir dung loai hinh nha ¢ chung cu va lién
k&. Véi loai hinh nha biét thy cdn ¢ sy diéu chinh tuy theo ty 1€ dién tich 6
dat va ty trong chiém dat & cua loai hinh nay.

Theo ting cao trung binh, tir bang trén ¢6 thé lya chon dugc mdr do ddn
ctt hop Iy va tinh dirge s6 dan trong dom vi 0.

Tir mat do dién tich san & chung tinh dugc dién tich san & clia toan don vi
& dat dugc, tir d6 tinh todn so b duge dién tich san clia timg loai hinh nha &
(theo ty 1¢ % da du ki€n), hoic tinh duge s§ lugng céc toa nha trong don vi &
(theo quy mo clia cdc mau nha da lua chon).

Vi du: Véi don vi & ¢6 dién tich 20 ha, dy ki€n c6 20% dién tich & la nha
5 tang cho d6i tugng thu nhap thdp, 50% nha 11 tdng cho cdc déi tugng thu
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nhap trung binh va 30 % nha 15 ting danh cho cdc can hd cao cap, dién tich
¢an hd 16n.
Tir céc ty 1 ndy c6 thé tinh tAng cao trung binh toan don vi &: 9,48 tang.
Mat do dién tich sin & chung theo bang 14y 11.900 m?/ ha
Téng dién tich san &: 20 ha x 11.900 m%/ ha = 238.000m>
S& dan véi tiéu chudn dién tich san & binh quan 27 m%/ nguodi: 8.814 ngudi
Dién tich san clia tirng loai hinh nha & tinh theo ty 1& %:
- Nha5ting:  47.600 m?
- Nhalltdng: 119.000 m?
- NhalS5ting: 71.400 m?

Day 14 co s dé xdc dinh s6 lugng nha & bé tri trong don vi ¢ va tinh toan
céc chi tieu cong trinh cong cong khic trong mét cau tric hop 1y.

* Mdr do ddn cu theo s6'tdng cao tinh cho ddt & tham khdo bang sau:

Bang 4.6. Mat do ho dan cu (S6 ho o/1 ha dat &)

Loai cian ho T:ssgcg?:]? Tiéu chudn t6i da ﬁ?ﬁ%ﬁgi&?é

Loai 1 - 2 gia dinh
(kiéu biét thu ghép khoi)

1 gia dinh 12,5 17,5

2 gia dinh ghép 25 ' 30
Nhiéu hé (chung cu)

3 tang 100 112.5 53

6 ting 1625 187,5 39

9 ting 187.5 2125 31

13 ting 212,5 237,5 22

* (Mat do xdy ding 161 da trén dat J (netio) ldy theo Quy chudn Xy dung. Tap 1.

Nhimg tinh todn ban dau chi la co s& dé thiét lap cdc giai phdp quy hoach
theo muc tiéu dau tu. Trong qué trinh lap phwong 4n, céc chi tiéu dat duoc
c6 tné khic biét do & méi phuong 4n hiéu qua st dung dat dat duogc c6 thé
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khéc nhau. Phai 1ap lai cdc bang co cdu sir dung dat va cdc chi tiéu vé dién
tich & sau khi da ¢6 phuong 4n quy hoach.

4.3. TO HOP NHA VA NHOM O
4.3.3 . Nguyén tic chung t6 hop nha ¢ va nhém &
Viéc té hop nha & vi nhém nha dya trén céc nguyén tic sau:

4.3.3.1. Nguyén tdc phit hop véi diéu kién tw nhién, tao diéu kién tot
nhdt cho moi truong o

Day 13 nguyén tic quan trong nhat bdi né quyét dinh I6n dén chat lugng
cudc séng clia ngudi ¢. Viéc quy hoach dén cu tai viing nao phai can cd vao
diéu kién tu nhién cla viing dé. Cu thé:

- Nha & ddt theo hiéng cé loi nhdt vé gié, ndng: Trong dicu kién khi
hau nhiét d6i 4m, dac biét & viing Pdng bing Bac bo Viét Nam cé thdi gian
chi€u ning nhiéu, cudng do bic xa 16m, c6 gié mia, do 4m cao (70 - 80%)
viéc dam bao huéng t6t cho ngdi nha cé ¥ nghia rdt quan trong.

Viéc b6 tri hudng nha theo nguyén tac:

+ Tréanh ning huéng Tay truc tiép chiéu vao mat nha, giam bét bic xa va
sy truyén nhiét vao ngdi nha trong mita he.

+ Ngoi nh ¢6 clra dén gié hudng t6t, tranh hudng gid xau. Tao diéu kién
dé 16 chic cian ho ¢ gié xuyén phong, tang kha nang thong thodng, giam
b6t téc hai clia khi hiu ¢6 d6 4m cao. Hiéng nha nén b tri thing géc hodc
léch v&i hudng gié chinh khoang 10 - 15 do.

B8 \r
0%

Ay
o7 NroP- 1

L. .
Géc cua huéng gid chinh
so vdi mdt nhad: Vudng gée
hodic lsch 1P — 158°

BS trf nhd cao téng phia
dé che bt ndng cho
nhd quay mat huéng Tay

[

Hinh 4.1
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Tai Ha Noi. Theo so d6 hoat dong biéu kién clia mat trdi va hoa gi6 dai
dién clia ving, huéng nh t5t nhat 1a huéng Nam hodc chéch Dong Nam.
Hudng nha x4u la Tay hodc Tay Bac.

Ving mién Trung cé gié Lao (huéng Tay Nam) la gi6 kho, nong, hudng
nh 16t 12 hudng Dong Nam dé dén gi6 16t va trdnh gi6 kho néng thdi vao nha.

Nhitng ngoi nhi quay huéng Tay nén tan dung sy che chén cla cdc ngoi
nh phia trudc hodc cdc khéi canh 16i 16m cé béng dé8, han ch€ phin dién
tich chiu ning truc tiép.

Han ché cédc inh hudng xdu vé bitc xa mat trdi 161 ngoi nha, sir dung cay
xanh, mat nudc diéu hod vi khi hau cho ngdi nba.

~
Hudng Nam i3 hudng 16t
nhdt cho nha & vong
qah® o — Déng Bdng Song Hng
moa 2 -
--' I'/ Wr\:‘. z,
TN RIS, P ©
! M'."‘ — . . e
iy
oy Gi6 Déng Nom

Bui chudi thénh ngl ; “Chudi sot —

’ 3 cou tudc”
Bui chudi chdn gid lanh
Déng Bdc, cau than cae
dé gic Nom ihdi vdo

Gi6 Déng & & ~y
Béc : $ Kinh nghigm dén gian v&i

Gis DénglY ,

Nam ¥ Hinh 4.2

Trong dan gian c¢6 thanh ngit “Chudi sau - cau truGe”. Thanh ngit chi kinh
nghiém sir dung céy xanh nhu mot y&u t6 hd trg tao vi khi hau t6t cho ngol
nha. Cay chudi sau nha che chan gié lanh Dong Béc. Ciy cau truéc nha cao
dé don gi6é Nam.

Trénh tao cac bé mat phan xa nhigt 16n nhu san bé tong, mai ton hit nang
vao nha.

Quanh nha nén c¢6 nhi€u bé mat tréng cay xanh, tham c6 va mat nudc.
Piac biét mit nudc ao, hé 16n c6 vai trd tich cuc trong viéc cai thién vi khi
hau, tao dugc gié mét cyc bo trong mila he.

Té hop cdc nhém nhi phai tao diéu kién thong thodng, dén gid 6t cho
toan don vi 6.
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Trong céc don vi & cd nhiéu loai hinh nha & cdn chd ¥ téi sy anh huéng
clia cdc khéi cao tdng 15i nha thap tdng vé viéc che chan gié va bic xa.
Khéng str dung nha cao tdng ¢d chiéu dai 16n s& nhw moét bic tudng chin gid
han ch€ su thong thodng cho khu 0.

Té hop nha & va cdc khong gian tréng hop 1y cho hudng gi6 16t Iuu thong
trong don vi &.

ERES

Céng trinh thdp fong g
gita nhém, tao didu kién
cha gid théi 16 céng frinh PR ;
cao téng Kndng gian md foo hdnh long che gié

théi 187 cde cong trinh,

Hinh 4.3

4.3.3.2 Khodng cdch giita cdc ngéi nha ddm bdo yéu cdu thong thodng
gié va phéng hod

Trén nguyén tac cdc ngdi nha khong che chén gié clia nhau dé dam béo
su thong thodng, cdc ngdi nha phai duge dit cdch nhau moét khodng cach
nhat dinh, khoang cich d6 phu thudc vao céc yéu to:

+ Chiéu cao clia ngdi nha: Nha cang cao, khodng cich gifta cic ngdi nha

can cang lén.

+ Chiéu dai clta ngdi nha

+ Miic d6 che chin gi6 theo ting hinh thic kién tric ctia ngdi nha.

i 1.0+ 1.5

Hinh 4.4: So do6 nwong quan ty Ié chiéu cao nha va
khodng cdch gifta ccie ngdi nha (Theo QCXDVN)
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Bang 4.7

S5 ting nha 1 5 10 15

Khoang cdch L gifta cédc
day nha (m) (khoang céch 5 20 30 45

gilta cdc canh dai cia 2 | (L=1,5h) | (L=1,3h) | (L=10R) | (L=10h)
diy nha)

Trong d6 h 12 chi€u cao clia cdc diy nha

Trong thuc € quy hoach, c6 nhéu dang cong trinh va cich thic bo tri
khic nhau, vi vay theo nhiing nguyén tic co ban néu trén c¢é thé diéu chinh
khoang céch giita cdc ngdi nha trong mot s6 trudng hop .

+ Nha dang thdp cao trén 15 ting, chiu rong canh nha dudi 25m :
Kha nang che chin gié theo phuong ngang thip hon nhiéu so véi nha cé
cling chiéu cao & dang tdm. Khoéng cdch gifta cdc nha c6 thé nhé hon
theo quy dinh.

+ Giam khodng cich néu nha dang tdm cé cdc khoang trdng ting tao
duoc sy thong gid cho cic ngoi nha phia sau.

+ Khoéng cich gifta cdc ngoi nha khong c6 cung chiéu cao dugc tinh voi
chiéu cao ciia nha & dau hudng gio.

+ Giam khoéng cch néu céc kh6i nha bd tri so le, han ché su che chin
cua nha trudc v6i nha sau.

B

~

L,=0.7 +0.8L

i
:

e
L

L, =08L

Hinh 4.5: Khodng giita cdc ngéi nha ditoc gidm bot khi b6 tri so le vot hutong gio

Theo yéu cdu phong hod: Khoang cach gilta cic ngoi nha phai ddm bao
cdc dam chdy tir nha niy khong lan sang nha khdc, ¢6 tinh dén diéu kién ¢o
2i6 va vat liéu chiu Itra cha ngoi nha. Theo Tiéu chuan phong chdy TCVN
2622 - 1995, khoang céch gilta cdc ngdi nha theo bac chiu lira khidc nhau tlr
6 - 15 m. Véi viing ¢6 gié kho néng, khoang cich ting thém 25%.

114



Niur vdy phot hop gifta 2 diéu kién thong thodng gié va phong hod sé
quyét dinh dugce khodng cdch hop 1y giitu cdc toa nha.

Thuc t& méi nudc ¢6 quy dinh khdc nhau vé khoang cdch nha do céc diéu
kién vé tu nhién khdc nhau. Cic nudc 6n ddi, khodng cdch nha chi trong viéc
dam bao 4nh sdng mat trdi chiéu truc tiép téi mat ngoai cin hg, bong do nha
nay khong che ldp nha kia. Vi diéu kién khf hau nhiét déi &m nhu Viét Nam,
viéc b tri nha & cdn chi trong 1 sir thong thodng va che chdn ndng mia he.

V6i nha cao 15 - 25 tdng dang thdp, khodng céch gilfa 2 nha t6i thiéu c6
thé 14y theo yéu ciu phdng hod béi kha ning che chin gié t6i cong trinh
khdc thap. Nén 14y t&i thiéu 13 25 - 30m dé dam bdo chdng chdy tir nha nay
sang nha kia ké ca khi c6 gié 16n. Véi nha dang 1dm, khodng cach L lay
bing 0.9 - 0,6h (gidm dén theo chiéu cao nha) 1a khodng cdch hop 1y tham
khao khi thiét ké.

Viéc b6 tri nha & theo huéng gié va han ché bat 1oi cha hudng nang gép
phin han ché tiéu thy nang lugng do phai ding quat, diéu hoa. Day chinh la
moét trong nhitng tiéu chi dé xay dung mo hinh don vi & sinh théj.

4.3.3.3. Xdy dung nha & phit hop véi dia hinh, chii ¥ nhiing dnh hudng
ctia vi khi hdu do tdc déng cua yéu 16 dia hinh t6i ngéi nha.

Nha & xay dung ving déi nii cdn dua theo thé ctia dia hinh dé han ché
san lap.

Do yé&u 16 dia hinh huéng gié khu vuc c6 thé thay déi so véi hudng gié
chit dao trong viing, cdn khao sit ddnh gid cu thé dé cé su diéu chinh vé
huéng cho phu hgp.

= =T

b — -
S : DY o trén 15%
D6 dbc 10% ;
i ! tgo b@ce nén,

han ché son i8p

Hinh 4.6: Vi du b6 vri nha ¢ theo dia Iinh
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4.3.3.4. T hop nhém nha tao diéu ki¢n dé ting cuong cdc quan hé
ldng giéng thdn thién véi viéc hinh thanh cdc khéong gian chung nhu sdn
trong, cdc khong gian giao tiép trong nhom

Viéc thiét lap cdc khéng gian chung clia nhém nha tao diéu kién cho céc
quan hé giao ti€p ctia dan cu trong nhém. Khong gian san vudn k€ cin toa
nha hodc khong gian sin trong véi su tap trung clia cdc 16i vao t0a nha la noi
tao diéu kién cho viéc tang cudng kha nang gip gd va giao tiép.

M6i quan hé giao tiép, ldng giéng than thién dugc tang cudng néu s
lugng ho gia dinh trong nhém han ché & mot quy mo nhat dinh. C6 thé ldy
quy mo 40 ho 1a quy mo dé phat trién cdc m6i quan hé lang giéng.

Dic trung 16i song trong don vi & do thi la su chia sé cac khong gian cong
cong vi ting cudng ¥ nghia noi chén, ding mong muén clia tén goi ban dau
ctia don vi & 12 * Don vi ldng giéng”. Vi vay ¥ nghia nay phai dugc col trong
va thé hién tot trong viéc 16 chic khong gian.

+—8uong é 16 -
Khéng gian dang

LI

HERE D P

]

e KRSNG gian gico ti8p -
Khéng gian finh

ORI SYR

| Khéng gian giao tidp ; 1 L
| | NhSm o sdn frong
Khéng gian nhom chung : [_ tach v&i gico thong
16i vao var sén e : . co gioi
¥ |
Hinh 4.7

4.3.3.5.T6 hop nhém nha theo yéu cdu vé thdm my khong gian

Viéc dat cdc diy nha theo mét hudng c6 loi vé moi trudng ¢6 thé tao nén
su don di¢u trong khong gian, vi vay cin chd ¥ t6i viéc vira tao hudng nha
(61 vira c6 thé té chic khong gian linh hoat. Vi du nhu st dung cdc hanh lang
cdu dé tao khong gian déng. M9t sé don nguyén mat nha ¢ thé quay hudng
Tay, tuy nhién luu ¥ bd tri tai hudng Tay la céc cong trinh phu trg trong can
1o nhu vé sinh, bép, uu tién hudng t6t cho cic phong ngu. SO 1o nha cé cin
ho quay ra hudng xau nén han ché, 16i da 1a 10%.
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Cic toa nha cao tdng che chin khong gian I6n vi vay khong nén dat
ching thanh diy lién tuc dé tao &n tugng nhiing buic tudng gd bo, nang né.
Nén cé su dan xen giifa nha cao tang va thap ting, tao cdc khoang md lién
két khong gian trong toan don vi 6.

4.3.3.6. B tri khodng lii hop Iy, han ché tiéng on cua dudng giao thong

Vé&i nha & canh dudng khu vuc, khodng céch tir mdt nhd tdi chi gidi
dudng do nén 13y t6i thiu 10 m. Nha & gdn tuyén dudng giao thong chinh
thinh phé cdn c6 dai cay xanh ngan cdch 1am giam tiéng on.

Trong don vi &, nha & tir 5 tang tr& 1én nén cédch chi gidi dudng t6i
thiéu Sm. Trir phdn tdng trét 1a cra hang c6 thé c6 chi gidi xay dung tring
véi chi gi6i dudng do. Dudng di bd ciing cén cich chan nha cao tang 161
thiéu 3 - 5m dé dé phong nhitng vat nang roi tlr trén cao xudng ngudi di
bd bén dudi.

4.3.4. Mot s6 dang t6 hop nha & nhém o

4.3.4.1. Té hop nha & thdp ting

4.34.1.1. Nha biét thir

Nha biét thy bd tri trén céc 16 dat dién tich 250 - 500m® hodc c6 thé rong
hon. Nha c6 thé b tri giita khu dat hoac ké mot phia ranh gidi. két hop véi
16 d4t bén canh tao thanh kiéu biét thu khai ghép

Trén co s& cdc nguyén tic chung, viée t6 hop nha & biét thy dugc bd tr
theo mot s6 dang sau:

- T6 hop theo tuyén: L6 dat biét thy duge bé trf theo tuyén, 2 bén dudng
giao thong.

Dang niy dugc 4p dung khé phé bién vi céc 16 dat dugc ti€p cin tryc ti€p
véi dudng 6 16, cong trinh déng gép vao canh quan kién tric chung trén
tuyén dudng phé. Vi ngudi ¢ tam 1y mudn duge pho dién kién triic ngdi nha
thi gidi phap nay 4 rat phi hop dé lua chon.

Cac day 16 dat bé tri lién k€ bén va phia sau, tao thanh 2 ddy biét thy
quay ra 2 phia dudng.

Can chi ¥ t6 chitc dudng di bo trén he phé va dai cay xanh sao cho khong
bi 181 vio ga ra 6 t6 cla tiing nha chia cit. C6 thé tao bé mit via he di do
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chiu luc cho xe con, giif nguyén mat phing chung, trdnh phai ha c6t lién tuc
via hé dé tao céc 161 vao riéng biét.

15 25M
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Hinh 4.8: Vi du 16 hop theo tuyén, biét thy va biét thur ghép

-T& hop theo nhém:
68-80M

Méi nhém biét thu tir 5 - 10
nhi véi mot 161 vao chung, ¢
san chung trong nhém. Dang t6
hop nay khéng phé dién kién
tric ra mit dudng nhung bl lai
s& tao dugc khong gian giao
tiép chung trong nhém, c¢é loi
cho tré em va ngudi gia trong
viéc thiét lap cdc quan hé x6m
giéng. C6 thé tao dugc chd do
xe chung cho khéch, tao sén choi hodc vudn cinh cho ci nhém.Véi dang 16
hop nhém céc gia dinh ¢6 the tao cdng chung ¢ ngudi gic tang diéu kién an
ninh cho cdc ngdi nha.

o [P

60M

(W N

Bt
!
L

Hinh 4.9

Viéc t6 hop theo nhém ciing nén dugc khuyén khich véi vu diém tiét
kiém ha tdng. Cling mét chiéu dai tuyén 6ng cdp nudc va dudng giao
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théng, véi dang td hgp nhém cé thé phuc vu dugc cho nhiéu ho gia dinh
hon dang tuyén. ‘

4.4.3.1.2.T6 hop chia 16 nha lién ké (kiéu nha ong)

Cic 16 d4t chia c6 dién tich tir 50 - 100 m?, trung binh & mic 60 - 80m?>.

Chiéu rong 16 dat (phan gidp mat dudng) tir 3,6 - 5 m. Trung binh tir 4 - Sm.

Chiéu sau 16 dat tir 10 - 20m. Trung binh tir 12 - 15m.

Nha & duoc xay 3 - 4 tang. (dien tich & dat 150 - 200m’/ho).

Mat d6 xdy dung trén 16 dat tix 60 - 80 %.

V6i cdch chia 16 nay, ki€n tric nha & phai bg tri theo dang “nha éng”
trong dé céc giéng trdi ¢6 val tro quan trong trong viéc tao thong thodng va
ldy sang cho ngdi nha.

Chiéu dai ctia mot ddy nha lién k& t6t nhat trong khoang 50 m (10 - 12
ho) khong nén qué 80 m dé tao sy thong thodng cho céc day phia sau va tao
diéu kien dé 13 chic cay xanh va khong gian m& xen k&, tranh don diéu trén
tuyén pho.

Viéc tao tuyén dudng di bo giita 2 ddy nha gidp lung rong tr 2 - 3m
cin duge coi 12 diéu kién bit budc dé ting hiéu qua thong thodng cho loai
nha nay.

Khoang cdch giita cic mat nha déi dién t6i thicu phai dat 15 m (bing
chiéu cao 1 day) dé dim bao théng gié, chi€u sang va phdng hoa.

Hudng ciia dudng giao thong quyét dinh dén huéng mit nha, v6i nha lién
k& kha nang tiép can néng va gié chi tir phia gidp dudmg 1a chinh nén viéc
tao cic huéng clia ddy nha theo huéng t6t la rat quan trong. Trong thuc t€,
nhitng 16 d4t c6 mat quay huéng Nam luén dugc lua chon nhiéu hon, duge
coi 12 nhiing vi tri dep trong tdng thé.

‘Trong nhitng y&u t6 lua chon vi tri 16 dét, sy anh hudng cia thuyét Phong
thity t6i tam 1y lua chon cia ngudi & ciing ¢é nhiing tic dong nhat dinh.
Ngoai y&u t6 huéng nha hop véi twéi, nhitg 16 dit dugc coi 1a xdu vé mat
Phong thiiy ciing it duge lua chon. Vi du nhur 16 dat cé con dudng chay thing
v20 mit nha. Nhiing 16 d4t nay thudng bi coi 12 rdt xdu va nén tranh b tri
trong quy hoach.
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Vi giai phap quy hoach nha chia 16, nha & ti€p c4n tryc ti€p v6i mét
dudng nén cic khong gian cong cong, ban cong cong cho hoat dong giao
tiép trong nhém & khong duge thiét 1ap, mdi quan h¢ ldng giéng bi han
ché€. Khac phuc nhuge diém nay cdn thiét b tri cdc san choi chung, khu
cay xanh dan xen giifa cdc ddy nha. Tao chd choi tré em v ting cudng quan

hé x6m giéng.

3]

10,5M 3.5M 15-20M 2M 15-20M 3-5M 7.5M 3-5M 15-20M

— San choi tré em
4,0-5,0M

Hinh 4.10

Mét nhugc diém 1én ciia hinh thitc quy hoach nay la dé tao nén su khong
théng nhat vé hinh thic kién tric do khé kiem soat viéc xay dung don 18.
Tirh trang mat ding cdc tuyén phd 1on xon voi nhiéu phong céch kién tric
khéc nhau 13 phd bién trong cdc d6 thi dp dung hinh thic phan 16 nay.

Giai phdp trung gian 1a giai phdp chia 16 dat nhung duoc xay dyng phén
tho déng bd cho ci day nha, c6 kha nang tao dugc sy théng nhat cao hon va
kha nang kiém soét tot.

Qua thye t& x4y dyng v6i nhilng wu va nhugc diém néu trén ciing ¢6 thé
khing dinh giai phdp quy hoach chia 16 nha lién k& chi nén dp dung & cdc do
thi nhé v&i kha ning diu tv 16n con han ché, khong dit cach céc truc dudng
chinh v cdn c¢é cdc bién phdp quan 1y chat ché trong xay dung.
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4.4.3.1.3. T6 hgp nha cé viton

Pay [a hinh thic 6 hop trung gian giita loai biét thu vi nha & lién k&
hinh éng.

Dién tich 16 dat 150 - 200m’

Chiéu rong 16 dat. mat gidp dudng 8m - 10m. Chiéu séu 15 - 20m

Dién tich nay ciing phit hop véi diéu kién kinh t€ ctia nhiéu doi tugng 6
hon so véi loai biét thy. Véi dang t8 hop ndy cé thé bé tri phan san trudc,
san sau vi mot bén, tao diéu kién thong thoing, 14y sdng t6t hon so v6i dang
chia 16 lién két hinh 6ng.

Tuy di khéc phuc dugc mot phin nhuge diém cha dang chia 16 lién ke vé
kha nang thong thoang nha & va t8 chic khong gian trong nha nhung véi
cich t6 hop nay vin gap khé khan vé viéc tao su théng nhat vé hinh thic
kién triic trén mit ding toan tuyén phd.

v /A
7 V4
A

L J b

Hinh 4.11: Vi du t6 hop nhém nha & cé vieon
4.3.4.2. T6 hop chung cu nhiéu tdng, cao ting

4.3.4.2.]. Nguyén tdc 16 chiic theo nhém:

Trong té chitc khong gian trong don vi &, cdc khéi nha cé thé bé tri doc
lap, theo day hodc nim trong mot khong gian chung. Tuy nhién hinh thic
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phan chia khong gian thanh cdc nhém van 12 hinh thic c6 nhiéu vu diém va
dugc ap dung phd bién. Nhém &, ngoai thda min cic yéu cau chung trong
viéc b trf nha & con cén tuan theo cdc nguyén tic sau:

Tao ditgc cdc khong gian cong cong, khong gian giao tiép. C6 thé thdy
ngoai khong gian bén trong can ho clia mdi gia dinh thi khong gian cong
cong ngoai nha (san trong c6 cay xanh, ché ngdi nghi, chd choi tré em, chd
d6 xe...) va khong gian cong cong trong toa nha (sanh, hanh lang..) ¢6 vai
trd rit quan trong trong cudc séng clia ngudi 6. Day 1a nhilng khong gian
quyét dinh tao nén moi trudng séng vat cht va xa hoi cho noi 4. Moi trudng
k& can truc tiep tao cam gidc vé noi chén. Céc quan h¢ ling giéng, quan he
ban bé cla tré em dugc hinh thanh tir nhiing khong gian nay. Déy la céc
khong gian cdn dugc quan tam thiét k€ do thi, tao nén céc hinh anh dic
trung ¢ ddu 4n riéng cho timg nhém nha.

Hinh 4.12: Sén trong nhém nha cé thé la sén vion cho
khong gian giao tiép hodc chd do xe

Nhém nhi hinh thanh khodng tir 4 - 8 khdi nha. Khong gian quay quin
tao nhém c6 san trong nhém. Cac 161 ra vao cha cac khoi nha tap trung vao
san trong, tao diéu kién tang cudng gap go vA ¢éc quan hé x6m giéng. Té
hgp nhém cé thé tao ra cic khong gian dong - tinh. Khéng gian dong la su
tiép xiic v6i dudng giao thong, clta hang tang trét. Khong gian finh la céic
khéng gian san trong cia nhém, ¢6 cay xanh, ghé nght, ché choi tré em, la
céc khong gian giao tiép trong nhém. Chd db xe 6 16 ¢6 thé b6 tri & san trudc
hodc san trong nhém.
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T4 hop theo cdc truc vudng géc va cdc géc chdn:

Day 1a nguyeén tic dé dam bédo sy thong nhit trong té chitc khéng gian,
dinh vi cong trinh va té chic ha ting k§ thuat. Cic géc t3 hop thudng [a 90°,
60°, 45° hay 30°. Nhifng géc 1€ hay dua theo nhiing dudng cong tu nhién chi
dp dung cho nhitng khu vuc ¢6 dia hirh phic tap .

-

Hinh 4.13: Vi du 16 hap nha & theo géc 90°, 45°

Té hop theo cdc géc chin tao diéu kién lién két vé mat khong gian gitta
cdc nhém.

Viéc t6 hgp nhém vita tao nén khéng gian sinh déng trong nhém nhi
nhung cling phai han ché& cic ngoéi nha hudng xau, gép phén cai thién vi khi
hau cin ho &.

Viéc dit cdc day nha theo mét hudng c6 1gi vé ning, gié duy nhat tuy dat
dugc yéu cdu vé méi trudng nhung cling tao nén sy don diéu trong khong
gian véi cdc ddy nha & sip hang kiéu trai linh. Nguoc lai sy chi trong qud
mifc vao td hop khong gian c6 thé lam ting cic ngodi nha hudng xau. Cén
han ché ty I& céc can ho hudng x4u trong nhém khong qué 10%.
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Hinh 4.14: Vi du t6 hop nhom nha trong don vi & cia Trung Quéc

Viéc t& hop sac cho cdc khdi
cong trinh phu, khi hanh lang vé
phia huéng x&u hodc tao béng dd
che gilta cdc kh6i nha la nhiing
hudng giai phép t6t dé tao su sinh
dong trong khong gian ma van bao
dam dugc yéu cdu vé moi trudng
cho ho &.

Dinh huong khéng gian ciia
nhém: Cic nhém khong phai la
cic khong gian déng, doc lap ma
cén tao su lién két khong gian véi
cdc phém khic va véi trung tim.

_—

[ R

Hinh 4.15: Vi du 16 hop nha &
theo 1 huong vdn tao dupe khong gian
sinh dong trong nhém

Pinh huéng khong gian ciing Jam 1 cdc 16i vao chinh trong nhém va tao
kha nang lién két vé khong gian trong toan don vi &.
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Hinh 4.16: Khéng gian trong nhém ludng vé trung tdm hodc 167 vao chinh

Cic nhém ciing cé thé lién két véi nhau qua mot san choi cho tré em hoac
khong gian md véi cay xanh, mét nudc.

4.3.4.2.2. Dang 16 hop tuyén

Csc khéi nha b6 tri song song theo dudng giao thong. Thong thudng cho
céc tuyén nha & két hgp v6i clra hang ting trét trong truc trung tam tao thanh
céc tuyén pho.

L&i vao clia ngudi & tich biét véi 161 vao clia ngudi mua hang & tang trét,
thudmg dugc té chitc tir phia sau.

L& vao nha o

o

LS| vao cua hdang

r‘l_rL_—S_l

h T I T T e T

111

L& vao nha &

Hinh 4.17: Vi du t6 hop tuyén, nha 6 hodc nhém chay theo cdc tuyén duong chinlt
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Can chi ¥ téi hudng ciia tuyén, han ché€ tuyén Bic Nam vi nha mit 2
bén s& chiu huéng ning Dong - Tay. Cic khéi nha gan truc giao théng
chinh cta thanh phé cling cin chd ¥ t6i anh hudng cia tiéng 6n giao thong
co gidi.

Dé thiét lap khong gian giao ti€p, sir dung san ndm giita cdc day, chi ¢
tdch dudng giao thong co gidi khoi san chung.

4.3.4.3. “Té hop 6” trong don vi &

Véi nhém nha & cao tang (trén 15 ting), viéc t6 hop nha & khong chi quan
niém 12 su két hop gitta cc ngéi nha riéng 18 ma cén dugc coi nhu nhing 16
hop & trong don vi &. Khdi niém 13 hgp & dugc hiéu nhu nhiing 5 hop c6 su
dan xen cac chitc nang &, dich vu, sinh hoat cong cdng trong cing mot cum
nha & trén ca mat bang vi cic tang cao.

Do téng & cao, con ngudi tich biét kha xa véi mat dat nén viéc tao céc
khong gian giao ti€p, dich vu cong cOng, tham chi tréng cay xanh trén mot
s& tdng lam gidm cam gidc cdch biét d6, dua ngudi & ti€p can 6t voi thién
nhién vi duy tri cdc qua hé ldng giéng. Trong nhing tda nha 17 - 25 tang,
cdc ting 13, ting 9 hodc trén méi c6 thé sit dung cho céc chifc nang nay.

o Cd phé gidi khét
§ g
Tdng 13: Thé duc

Hinh4.18

Ngoai ra tdng 1 ctia cdc khdi cao tdng 13 diém tap trung giao thong clia
lugng ngudi 16n. Mot tda nha cao 25 tdng ¢6 thé tap trung 700 - 1500 ngudi,
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vi vay dién tich dé€ b6 tri dich vu duéi tdng trét hodc mot s6 tdng trung gian
(tdng 13, tdng mdi...) ciing rat cdn thiét dé gidm b6t khoang céch di lai t6i
khu vue dich vu clia ngudi 0.

Théng thudng véi nh cao tdng, mot cum thang mdy chi phuc vu cho 4 -6
ho & mbi tang. Viéc thiét lap hanh lang lién két giifa cic khéi & mat s6 tdng
ciing tang kha nang lién két quan hé¢ xom giéng theo phuong ngang, khong
phu thuéc hoan toin vao chicu dimg v&i hoat dong ctia thang may.

Nhiing lién két chidu ngang, chiéu ding va sit dung cay xanh theo xu thé
sinh théi trong ngoi nha ciing 12 y&u t& tao nén khong gian sinh dong trong
t6 hop, gidm bét cam gide déng khong gian cia cdc khéi nha cao.

4.4. B6 TRi CAC CONG TRINH CONG CONG

4.4.1. B6 tri vi tri cua truong hoc

Trudng hoc duge b6 tri sao cho tuyén di hoc ca hoc sinh khong cat qua
dudng giao thong chinh, trinh nhiing rii ro vé tai nan giao théng cho hgc
sinh. Khong b trf trudng gin dudng phé chinh d€ trénh tiéng on.

Cdng trudng thudng 1 noi tap trung doéng hoc sinh, bé me dua dén vao
gi%y vio hoc va tan hoc, vi vay cdn trdnh anh hudng 16i giao thong chung cua
don vi'd. Trudng hoc ¢ céng ra trut dudng chinh clia don vi & can ¢6 dudng
phu hoac mé rong dudng tao chd dd chd xe dua dén hoc sinh.

Khong bo tri cdng trudng gan chg, trung tam thuong mai. Khong bo tri
cdc trudng, nhi tré miu gido ¢ cdng ké nhau nhim han ch€ su tap trung
giao thong,.

Trudng hoc ¢6 thé bé tri thanh cum dé lién két td chic khu thé thao, nha
tap luyén hoat dong thé chit chung

4.4.2. Vi tri nha tré, mau gido

Vi tri nha tré miu gido cdn thuin l¢i cho viéc dua dén tré, gidm nhiing
bat 1oi vé thdi 1i€t do khoang céch di lai xa. Ban kinh t6t nhét trong khoang
200 - 300m.

Nhi tré, miu gido b6 tri trong trung tam clia nhém nha hodc trong cum
cdc cong trinh gido duc.
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Khoéng b6 tri gdn dudng giao thong chinh, trdnh nhitng anh hudng vé
tiéng 6n, khéi bui. Khu vuc trudng cin duge dam bao vé vé sinh va an ninh,
moi truong sach s€ thong thodng

Tuong tu nhu trudng hoc, cdng cla nha tré, mau gido cin trdnh ké cong
trinh thuong mai, cho. Vi tri cong trudng khong gy can trd giao théng. C6
khoang san céin thiét cho viéc tap trung dua dén tre.

4.4.3. B6 tri cong trinh thuong mai, dich vu

Vi trf dat cong trinh dich vu thuong mai theo cdc nguyén tic:

- Dam bao bdn kinh phuc vu trong khodng 500m.

- Cong trinh ndm trén tuyén hoat dong chinh cua don vi &, huéng tuyén
Di 1am - V& nha. Thuan tién cho ngudi dan sir dung trong ngay va trén tuyén
di lam veé.

- Cé m6i quan hé véi cdc khu vuc trung tdm khic tao nén su lién két
mang, tang kha nang lya chon céc san phdm t6t cho ngudi dan.

C6 cic dang bd tri sau:

Dang I: Cong trinh dat tai trung tam hinh hoc ctia don vi &:

Uu diém: Day 1a dang b6 tri dam bao t6t ban kinh phuc vy, déng déu theo
cic hudng. Chii trong lién két noi bo, phdt huy dugc giao thong di bo, kha
niing lién k&t véi cdc khong gian mé va cong trinh cong cong khéc tét.

Nhutge diém: Kha ning lién két dich vu véi cdc don vi & khéc thap.

Khdc phuc: St dung cho céc don vi & ¢6 viing bién 1a khong gian md. Tao
cdc tuyén, 16i vio hudng théng t6i trung tam, din huéng béng tuyén pho
hodc céc truc dudng c6 canh quan dep. Tuyén xe buyt cong cong ti€p can t6i
trung tam.

Dang 2: Cong trinh ddt tai 161 vao ciia don vi : Dang nay thuan tién cho
viéc mua bdn trén tuyén dudng di lam vé clia ngudi dan. Ban kinh phuc vu
16n hon do véi dang 1. Vi don vi & 16n ¢6 thé b6 tri 2 cum cong trinh o2
hudng vao khic nhau hoic b sung bing céc tuyén phé dan vao trung tam
hinh hoc caa don vi 6.

Uu diém: Thuan tién cho viéc mua bén, giao dich trén dudng di lam vé.
C6 kha nang lién két dich vu véi don vi ¢ lan can.
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Niutoe diém: Ban kinh phuc vu Ién. C6 theé gay dch tic giao thong trong
¢id tan tam do luu lugng giao thong 16n. Kha nang lién két v6i khong gian
mo va cdc khong gian cong cong khdc thip.

Khdc phuc: Té chiic mot vai teyén vao don vi 6 phan tdn bét ludng giao
thong. Sir dung tuyén phd (nha & + clra hang) nhu mot truc lién két cong
trinh thuong mai dich vu véi céc cong trinh cong cong khic.

Dang 3: Cong trinh b tri doc theo diomg giao thong bién ciia don vi 0.

Dang nay ngoi chg hoac trung tam thuong mai bé tri & 1, 2 161 véo. cdc
¢ong trinh khdc dang nha & ¢6 clra hang bé trf theo dudng phd bao quanh
don vi ¢.

U diém: Kha nang lien két dich vu I6n. Cong trinh khong chi phuc vy
cho don vi ¢ ma con cho don vi & lan can va cho céc doi tuong qua lai vang
dudng bao don vi 6. Dac biét lam tang gid tri clia cac cua hang & tang trét
nha o.

Niutge didm: Kha ning lién két v6i khong gian mo va cic cong trinh
cong cong khic trong don vi ¢ thdp, giam cdc quan hé lién két nodi bo.
Khuyén khich hoat dong giao thong co gidi, han ché giao thong di bd. Tang
thém cdc hoat dong giao c¢it qua dudng bién don vj o.

Khdc phie: Chi nén sir dung 16i da ba méat don vi ¢ dé bo tri cong trinh
dich vu thuong mai. Uu tién cdc mat thudn tién cho viéc bo tri nha cé hudng
t6t. He dudng vi khéng gian trude cdc cong trinh dich vu can rong rai cho
cic hoat dong giao Liép. khuyén khich di bg. Tao cac truc dan huéng tur trong
ra cdc ving bién bing dudng giao thong két hop cdc giai cay xanh va tuyén
di bo.

Tuyer pho

|
! \{ U3 / f
1 ot ¥ Cpo. seu thi
t — L
t
AT A I
sk
a) Cong trinh thuong mai &) Cong trinh thuong mci ~ang i i
; ; . ) Cong trinh thuong mai
dort & frung tam nink hoe dat tar o vae cua don vid bam yﬁeo dudng gféh
cua don vio cua don vi o

Hinh 4.19



Viéc bd tri vi tri clia cdc cong trinh dich vu thuong mai ¢6 vai trd quyét
dinh téi co ciu hoat dong clia don vi & vi vay cdn ¢6 su cin nhic vu nhuge
diém clia timg giai phdp dé lua chon cho phi hop.

Nhiing y&u 16 phu trg khdc nhu giao thong, via he, céc tién nghi do thi
phuc vu cho khu thuong mai xem thém phéan thi€t k&€ do thi va canh quan
trong don vi ©.

4.4.4. Bo tri cac cong trinh tram y té, hanh chinh, vin hoa va cong
trinh phuc vu khac

Tram y 1é: Vi tri cua tram can dat noi yén tinh, cé moi truong sach se.

UBND Phuirong 12 noi ¢ su ti€p xtc thudng xuyén cia ngudi dan véi
chinh quyén dia phuong, cdn dat tai vi tri trung tdm ctta don vi &, thuan tién
gtao thong.

Céng an phieemg: Bo tri gdn k€ hodc ket hop voi uy ban nhan déan.

Nha vin hod, cdu lac bo: Cong trinh ¢é thé dat trong cum cong trinh
hanh chinh hoic gan khu cay xanh.

Tram xdang: B tri & 16i ra vao don vi &, thuan tién cho viéc ti€p can cua
giao théng. dam bao yéu cdu phong hod, chéng chdy nd. Véi quy mé nhod
khodng cdch t&i nha & va cong trinh cong cong 16t thiéu 13 25m. Dién tich

. n Ed
chiém dat 200 - 400 m™.

Ngodi ra ¢6 con ¢6 cdc tram nap gas, tram cifu hoi dugc tinh todn b6 tri
theo yéu cdu sir dung vi tiéu chudn phong chdy.

4.4.5. B6 tri san thé thao, ché choi tré em

Trong nhém nha c6 thé bé tri sin cdu ong, ché ném bong 16, san dd cau
két hop chd choi tré em.

San dd béng. san tenis cin bd tri riéng trdnh dnh hudng ti€ng on 16i nha 0.

Hu6ng ciia san thé thao theo huéng Bic - Nam, lech t6i da 15° d€ dam
bio khong bt chéi khi luyén tap.

Khoang cdch t6i san thé thao khoang 250m.

Ngoai sin thé thao cé thé td chitc bé boi trong don vi 6.
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4.5. LIEN KET CAC THANH PHAN TRONG CAU TRUC

4.5.1. Cac nguyén tac lién két bén trong don vj &

Lién két bén trong don vi & bao gom su lién két giita cac thanh phan co
ban: Nha ¢ - Nhém nha - Céng trinh gido duc - Trung tdm thicong mai dich
vit - Khut thé thao - Céay xanh, mét nude. Chiing duge lién k€t v6i nhau qua
hé théng giao thong va cic [ién két khong gian.

Cac nguyén tac lién két co ban :

Tink lién e, ngdn gon: Cic thanh phdn chic nang chinh phai dugc licn
két bang tuyén giao thong lién tuc. Khong 16 chiic dudng cut 16i cdc khu vue
chdc nang chinh. Cic dudng giao thong lién két theo tuyén ngan nhat. nén
diing hé dudmg vong va mang, han ch& diing dudng phan nhanh kiéu canh cay.

Tinh dinh homg, dédn ddr; Cac lién két khong gian phit hop véi cic dinh
huéng clia giao thong. Khong gian trung tam va 16 ra vao chinh cla don vi ¢
cdn duge nhan manh va dinh huéng rd rang. L6i ra vao cla cic nhém nhi
ciing cén phit hop véi hudng cta khong gian lién ket.

7
Nhom sha

frung 1érm

—

—f

Mhom nha

v/

Irung tam

Huong lién két

g
[} N =) 7)
. o Hudng lién ket
khéng gian @V: &7@ khong gian

S

Hinh 4.20

Tinh da chiéu trong lién két: Chd trong t6 chiic cdc tuyén lién két dugc
nhiéu cdc thanh phin chiic niang. Viéc lién két dugc nhiéu chic nang trén
tuyén hoat dong tang thém hiéu qua sir dung cling nhu nhing thay déi khong
gian linh hoat. Vi du tao cdc lién két dién hinh:

+ Nha ¢ - Khéng gian md (cay xanh, mat nude - khong gian nghi tinh) -
Trung tam dich vu.

+ Nha ¢ - Nha ué, mau gido - Trudng hoc - Trung tam dich vu

+ Nha & - Khong gian m& - San.choi, khu the thao.
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Vai trd cita khong gian m& nhu khu cay xanh, mat nude, khu nghi tinh dan
xen giita cic khu vyc chirc ning 1a rit quan trong, né 1a noi trung chuyén cho
céc hoat dong chirc nang khéc nhau, phat trién hoat dong giao ti€p xa hoi.

Nna 9 Nha &

Khéng gican mo Khéng gian ma

Thuong mai = dich vis

[~
e T — oS
Khong gian Khéng gian
gioo tiép giao fiép

Hinh 4.21: Tuyén lién két
nha & € khong gian md <> Trung tam thiong mat, dich vy

4.5.2. Cac dang lién két chire nang va khong gian
4.5.2.1. Dang lién két giita cdc nhém & voi trung tam dich vu dang diém

Méi don vi & 26m 4 - 5 nhém &. Cic nhém & c6 nha tré 1am hat nhan va
lien ket v6t khong gian trung tam. Tuyén giao thong dang vong di qua cac
nhém &. Khu trung tam tap trung dang diém vdi chg, siéu thi va cua hang.

-

Nhérm nha
Nhé &, mdu gido

| Trung tOm dich vy,
tnuong mao

Nhom nhd

Hinh 4.22

4.5.2.2. Dang lién két cdc nhém & voi trung tdm dich vu diém va tuyén

Trung tam c6 cum chg, siéu thi tap trung va mot s6 tuyén phé dich vu
(cita hang duéi 1a nhi &) hinh thanh dat tai 161 vao & cdc hudng khdc nhau,
hoac thanh tuyén trung tim k€ ti€p cum chg va siéu thi. Khong gian nha ¢ 16
chiic theo cic nhém két ndi véi trung tam hoac tuyén pho.
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luy&n phd

Cho. siéu thi

s

Nh& #ré - m8u gicdo

fuyen phd
cua hang

Hinh 4.23

4.5.2.3. Dang lién két nhdm o va da tuyén trung tdm

Pon vi & ¢6 nhiéu 16i vao, mdi 16i 12 mot tuyén ¢o cic clra hang dich vu
tao thanh nhiéu tuyén dich vu hudng t6i trung tam 12 kh6ng gian xanh, mat
nuée. Méi nhém & déu gin véi cde diem dich vy. Dang lién két ndy tang kha

nang két ndi gilta don vi § véi bén ngoai.

Tuyén phd

Nha e

Cay xanh

ﬁCf‘z‘o, sicu thy

Tuyén phé&

Hinh 4.24

4.5.2.4. Dang lién két tuyén hoan toan, khong gian lién tuc

Khong gian nha & t8 chic theo tuyén, trén tuyén trong tam té chic céc
cong trinh dich vy, Khong phan biét khong gian nhém 4. Céc khu vuc nha
tré, trudng hoc ¢6 thé 1ao thanh céc cum, tuyén song song.

Tuyén phat trién dang vdng hoac dang nhdnh.
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luy6n nhé € + dich wii

Tung tém
thuong ma:
=|  Tung rdmdich vy —- Tuydn phi
=15 ddu va cudi tuydn nhg & » cua hang
| fuydncdyxanh + — Nha &
cong irinh gido duc
Hinh 4.25

4.5.2.5. Dang lién két nhém va tuyén nha 6, trung tdam dang diém va
tuyén dan xen.

Day 13 dang hén hop, vira hinh thanh cdc nhém 8. vira phét trién mot s6
tuven nha ¢ ket hop cira hang. Cdc cong trinh dich vu cling vira tap trung vira
thanh wvén phé doc theo cdc ddy nha &. Dang ndy dp dung cho don vi ¢ ¢6
nhicu cic loai hinh nha & khdc nhau. Vi du dang nhém cua nha 5 tang. dang
tuven ctia nha lién k€ hodc tuyén nha cao tang cé clra hang.

WNhdm nha

}.‘—) Tuyén phé

T {j'\________frung tém dich vy,

thuong maf
Tyén nhd 6 + cua hdng

Hinh 4.26

1.6. MOT $6 DANG TO CHUC KHONG GIAN BON Vi O

4.6.1. Dang lay cac cong trinh gido duc va thé thao, khu cay xanh,
mat nuée lam trung tam. Cong trinh thuong mai, nha cao ting dat ¢
viung bién

Nhin 16ng thé don vi & ¢6 mang cay xanh nim gilfa trung tam, day la
phdn tinh cta don vi 6. Céc hoat déng thuong mai dich vu s& dit d vﬁng
bicn. Nhiing khu vuc viing bién cé mat do xay dung cao ¢é thé (6 chiic theo
dung nay dé can bang lai mat do chung.
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Viéc dat cong trinh thuong mai ra viing bién ting cudng duoc mdéi quan
hé v6i cdc khu vuc lan can, c¢d hiéu qua cho cic hoat déng kinh doanh
thuong mai. Céc don vi & gin trung tam, mit d¢ cao 6 thé dp dung giai
phép nay.

Nha cao tdng + dich vy

Trudng hoc - cay xanh
San thé thao —

Thucong mai - dich vul
Hinh 4.27

4.6.2. Dang iy mat nuéc I6n lam trung tam khong gian, cac cong
trinh thuong mai dich vu va gido duc bao xung quanh

Hé nude

Trudng hoc
Thugng mai - dich vy Céay xanh - S&n thé thao

Hinh 4.28
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Ciéc cong trinh ¢ong cong bao quanh ho nudc 16n tao duge canh quan
dep. tuyén di bd ven hé s€ 12 tuyén lién két cac hoat déng cua céc chic
nang thuong mai, dich vu - gido duc. Day 1a khong gian giao tiép cho don
vi & rit 1y twdng. Cac hoat dong cua khu vyc trung tdm s¢ rit song dong
vi ¢d ban sic.

Viing déng bang song Hong 1a viing ¢6 dieu kién tu nhién va cdnh quan

pilt hop véi dang 16 chiic nay.
4.6.3. Dang cong trinh thuong mai, dich vu va gido due, cay xanh
thanh mot dai chay gira don vi ¢.

Mot tuyén cdc céng trinh cong cong chay gita don vi G tao nén mét siic
hit tot cho trung tam. K&t ndi gifia cdc hoat dong. tang su lién kél bén trong,
bén ngdai, dé ding nhan biét cdc khong gian cong cong la uu diém cua gidi

phap nay.

Truéng hoc - cay xanh

Hinh 4.29

4.6.4. Cong trinh trung tam dich vu thuong mai va nha 0 cao tang
dinh huéng I6i vao chinh, dan vao khong gian xanh, mat nudc va cum
tradng hoc ¢ gitra don vi 6

Cong trinh dich vu v nhi cao ting I yéu t6 dinh hudng khéng gian vio
trung tam. L6i vao duge nhan manh. Di€m két truc din hudng véi cay xanh,
mit nudc cling 14 diém két ¢6 hiéu qua vé canh quan va hoat dong.
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Thuong mai + nha cao ting

’ : il /a8

7,
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§ Trug QoA cdy xanh
7/\

=
Hinh 4.30

4.6.5. Khong gian mé, cay xanh, ho nuée trong méi nhom nha la hat
nhan cia nhém. Khong gian mé trong cac nhém lién két voi nhau bang
cac dai cay xanh, tuyén di bo

Vi cac nhém nha 16n. ¢6 thé 16 chiie khong gian mat nudc. cay xanh cho
méi nhém nha. Gidi phdp nay tang cudng su liép can véi thién nhién cta cdc
ho & méi nhém nha cé duge sic thdi rieng. nhing khong gian giao ti€p
trong nhém ciing ¢6 diéu kién 16 chiic phong phd va hap dan.

Khéng gian xanh Khang gian xanh
nhém nha nhém nha

Hinh 4.31
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4.6.6. Cac cong trinh cao tang tap trung & trung tam, dudi tang trét 1a
cdc cong trinh dich vu, tao thanh diém nhén cho trung tam ciia don vi &

Céc hoat dong mang tinh dong cla thuong mai dich vu |12 tam diém cla
don vi &, ban kinh phuc vu 13 ngan nhit. Cdc coéng trinh gido duc, khéng
gian m& s& duge dat ra viing bién trong méi lién két véi don vi ¢ khéc.
Nhitng don vi & ¢6 mat do xay dung thap phit hgp vé6i dang té chidc nay dé
tang tinh hdp dan & phan trung tam.

Nha cao téng - thuong mai

Hinh 4.32

4.6.7. Khong gian chia 2 tuyén tinh dong chay lién tuc

Tuyén khong di

Tuy&n khéng gian dang \7..._

____________________ Hinh 4.33
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Trén co s& dang lién két lién tyc khong phén chia nhém 6. Cdc day hoac
cum nha t6 hgp theo tuyén lién tuc. Tuyén dong 14 dudng giao thong véi nha
2 bén, c6 két hop clra hang, tuyén tinh 14 phia sau ctia cdc ddy. Nhitng don vi
& 6 nhiéu nha chia 16, nha vudn rat thich hop dé 6 chic dang phit trién
nay. Tuy nhién vin cdn chd trong mot s6 tuyén chinh cho cdc hoat dong
thuong mai dich vu chi y€u. '

4.6.8. Tuyén giao thong hinh thanh mot s6 truc khong gian chinh véi
nha & tuyén phd va cong trinh thuong mai dich vy, tir cédc true nay to
chitc mang vong lién két nhom

T4 chitc mét vai truc giao thong chinh tir cdc 16i vao, hai bén la céc cong
trinh cong céng va nhi & cé clra hang. Tir céc tuyén chinh i6 chic dudng
vong lién két hodc cac nhdnh téi cdc nhém 6.

Nha & + clla hang Nha & + clta hang

Khu trudng hoc + cay xanh

|
L

Hinh 4.34

4.6.9. Khong gian m& ndm & vung bién don vi &

Viéc thiét lap khong gian m& & viing bién dugce dp dung cho trudng hop
viing bién la cdc tuyén dudng cao téc, c6 dong giao théng va kha ning gay
én 16n. Khong gian mé véi cdc dii cay xanh s€ che chén giam bét tiéng 6n
va [ khodng cdch ly cho don vi &.

139



Khu céy xanh
Trud nrgk__hc_)c

Khu ¢ay xanh =4
San thé thao

Hinh 4.35

Khong gian md & ving bién cling dugc thiét 1ap dé lien két cic khong
gian md ciia don vi ¢ lan can. Nhing dai cay xanh ¢6 sy lien két wén pham
vi rong s& ¢6 ¥ nghia vé sinh thdi hon 1 cic diém nho va biét lap. Cic khu
thé thao, mat nu6c nim gidia cdc don vi 6 ¢6 thé chia s¢ khong gian cting
nhu déi tugng phuc vu.

Khong gian md ving bién ciing c6 thé duge coi 12 dat du trlf cho su bién
dong cta don vi & trong tuong lai, 1a dét bé sung céc chifc ning méi nhim
tao su phét trién bén vilng.

Khong gian mé& c6 thé duoc thiét lap tir 1 dén 4 phia quanh don vi & .ty
theo timg giai phdp cu the.

4.6.10. Dang t6 hop theo médun nhém

Nhém nha duoc 16 hop thanh mot moédun chudn va dp dung chung cho
toan don vi &. Mot don vi & ¢6 4 - 5 médun nhém. Dang té hop nay thudng
phé bién dp dung trong giai doan st dung céu kién bé tong lip ghép xay
dung nha &. Viéc dp dung cac modun nhém dugc thue hién trén co s6 céc
miu nha giéng nhau dp dung xay hang loat. Cich t6 hop nay tao di€u kién
nang cao t6c do xay dung, ha gid thinh san phdm. Tuy nhién ciing dé tao
nén sy don diéu trong t6 chitc khong gian ctia don vij 0.

140



Hinh 4.36: Mot tiéu khu ciia Lién x6 cii vai nhém theo médun

47 CAC LIEN KET vOI BEN NGOAI

Cic don vi & nim trong cau tric chung cua do thi nén vigc thiét 1&p céc
mdi quan hé véi bén ngoai 12 rat quan trong.

4.7.1. Cac 16i vao

S6 lugng 16i vao chinh tity thudc vao hinh thdi ctra khu dat don vi & va
tinh chat ciia tuyén dudng bao quanh. T6i thiéu mdi huéng cé mot 161 vao .
L&i vao chinh 13 161 xdc dinh huéng Di 1am - V€ nha chi dao cua don vi G.
Cic 16i vao cin dugc dinh huéng khéong gian rd rang bang cdc khoang ma,
cong trinh ¢6 diém nhan... Khéng md nhiéu 16i ra céc truc dudng giao thong
chinh cta thinh phd tm can trd dén luu tuyén hoat dong chung. Tai phia
cdc dudng chinh toan thanh gin ké, cdn ¢6 cdc tuyén dudng thu gom dé han
ché 161 da cdc giao cit.

4.7.2. Céng trinh thuong mai, dich vu lan can

Trong nén kinh t€ thi trudng, sy hoat dong cua cdc cong trinh thuong mai
I ¢6 tinh canh tranh, luon cdn c6 thi trudng 16n, quy ludt cung - cau chi phéi
khach quan. D¢ tranh nhiing bat cip trong viéc tinh todn cdc dign tich hoat
dong thuong mai khong hop ly dan dén nhimg hoat dong kinh doanh toy
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tién, 1an chiém via hé... cin nhin rong hon vé cic cong trinh dich vu thuong
mai trong don vi &. Nhiing yéu t& 1an cén can dugc dé cap dén dé diéu chinh
quy mo la:

- Vi tri ciia don vi 6 trong do thi: Vi tri cla don vi & gan ké trung tam
hay céch xa trung tam c6 nhiing tdc dong khdc nhau dén don vi 0. Ngoai van
dé lua chon loai hinh nhi &, ¢6 thé xdy ra trudng hop vi tri clia don vi ]
thuan lgi, cdc cong trinh dich vu trong don vi & lai phdt trién quy moé nhu
nhiing cong trinh phuc vu khu & (v6i dang b6 tri trung tam & ving bién) hoac
céc cong ty nhd cé thé md van phong ngay trong don vi & vi gid thanh thué
ré hon tai cic trung tam.

- Cdc cong trinh thitong mai gdn ké (cong trinh cong cong khu ¢): Ngudi
& hién nay khong hoan toan phu thudc va cac cong trinh dich vu trong don vi
&. Nhimg cong trinh cong cong c4p khu & gan ke chic chin s& thu hit nhiéu
d6i tuong sir dung Vi thé quy mo céc cong trinh dich vu trong don vi & cé thé
giam bét hoac dat 1éch ve phia khac.

- Céc khu dan cie nhé, 1€ ném ngodi ranh gidi don vi & nhumg 6 quan hé
stt dung dich v trong dom vi 8. Gém dan cu cii, dan cu lang xa do thi hod. ..
Quy mo clia cdc cong trinh thuong mai, dich vy can dugc tinh dén s luong
dan cu nay.

Lién két don vi & vor bén ngodi

Ponvid

budng gioo théng chinh

Pon vi ¢

Lang x& dé thi .f?Oé‘

Hink 4.37: Trung tdim don vi & ddt tai viing bién
cé quan hé phuc vu cho cd don vi o lan cdn
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4.7.3. Lién két khong gian mé

Céc khong gian xanh, mit nuéc trong cdc don vi & néu duoce lién két véi
nhau s& tao dugc hiéu qua t6t hon vé sinh théi. Chiing tao ra co héi phit trién
clia cdc dong vat hoang da trong do thi, tao nén su da dang sinh hoc. Hiéu
qua vé cai thién moi trudng ciing t&t hon.

Khéng gian md
nam ¢ vang bién

Hinh 4.38: Hai don vi & cé khéng gian mé & viing bién két hop khu cdy xanh,
san thé thao va hoat dong nght ngot, vui chot

4.7.4. Lién két cac cong trinh gido duc

Trong nén kinh t€ thi trudng, viéc lua chon cic trudng cé chat lugng cao,
s xudt hién cta cdc trudng hoc, nha tré mau gido tu thyc... 1a hién tugng tat
yéu. Viéc lién ket cdc cong
trinh gido duc gilta cic don vi
¢ v6i nhau ciling la su thich Bon vio Ponvid
tng hop Iy véi nhu cdu dé.
Cé thé gilra 2 hoic 3 don vi
o thiét lap cac cong vién gido
duc, tai day bd tri mot sé
truong hoc dé ting kha néng

Cong vién gido duc

Donvic Don vi o

lua chon cho ngudi dan va két
hop trong viéc sir dung cé . A .
o'p _g ; - g C Hinh 4.39; "Céng vién gido duc” - v tudng
tién nghi phyc-vy dao tao the ciia cdc nha gido duc My két hop triomg hec,
chat nhu nha tap luyén thé  cong trinh hoat dong thé chdt, khu cay xanh

thao, san bong, bé bai... cttg ot 56 don vi
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4.7.5. Lién két véi giao thong cong cong thanh pho

Cac méi lieén két theo cdc phuong tién : Xe buyt, ticxi, xe dién. Trong dé
bén xe buyt 1a phd bién can dit tai céc 161 ra vio cua don vi ©.

Khoang céch t6i bén xe buyt khodng 200 - 300m. Véi don vi & 16n ¢6 thé
t6 chifc tuyén xe buyt vio bén trong don vi &.

4.8. CAC VI DU VE QUY HOACH PON VI G

Agadad

L%
-
< M
ax
r

Hinh 4.40: Khong gian bén trong mét don vi ¢ ctia An Bg 6 bé boi lam hat nhdn.
Nha & véi phong cdeh kién triic ddn téc - hién dai tao nén mot bdin sdc riéng

o Hinh 4.41:
Sdn trong nhom
nha - cho choi
tre em



TUYEN TRUNG TAM CUA KHU DAN CU TAP TRUNG, CHAY DAI KET HOP
KHU CAY XANH , KHONG GIAN MG.

TRUGNG HOC BS TRI PHAN TAN THEQ CAC NHOM
SAN TRONG CUA NHOM NHA CAO TANG LA NOI DB & TO CHO CAC HG &

Hinh 4.42: Vi du quy hoach khu ddn cu Han Quéc
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Khong gian indgt nude trong trung tdm thuong mai, dich vu
cita khu ddn cu Marne la Vallée - Paris. Phdp

146



Chuong 5

THIET KE PO THI VA KIEN TRUC CANH QUAN
TRONG DPON VI O

Trong chuong nay s& trinh bay 2 vén dé chinh:

- Céc van dé va yéu cdu chung cta thiét k&€ do thi va kién tric canh quan
trong don vi &.

- Mot s6 giai phap thi€t k& cu thé cho cdc khong gian trong don vi &:
Khéng gian m&; Cdc tuyén lién két bao gém dudng giao thong co gidi
va dudng di bd; Khong gian trong nhém nha: Khong gian thuong mai,

dich vu.

5.1. DINH NGHIA, NOI DUNG, PHAM VI VA YEU CAU CUA TKDT
VA KTCQ TRONG PON VIO

5.1.1 Dinh nghia

- Thiét ké"dé thi (TKDT) cho don vi & 13 16 chic khong gian 3 chiéu cho
don vi & v6i cac cong trinh kién trdc, cdc khong gian mé bao gom dudng s4,
quang trudng, cong vién... trong moi twong quan véi diéu kién dia hinh, khi
hau va con ngudi.

- Thiét ké' kién triic cdnh quan (KTCQ) 13 t6 chic khong gian ngoai nha,
cong trinh trong don vi & trén co s& 1an dung diéu kién dia hinh, phong canh
thién nhién dé tao nén mot t6 hop hii hod vA théng nhit gita cinh quan
thién nhién, canh quan nhan tao (cong trinh kién trdc) va canh quan hoat
déng cua con ngudi va sinh vat.

C6 thé néi TKDT va thi€t ké KTCQ trong don vi ¢ ¢6 diém chung 1a t6
chiic khéng gian séng ngoai nha trong don vi &, song TKDT 1dy viéc 16 hap
khong gian kién trdc trong don vi & la dét tuong nghién ctu chinh con nhiém
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vu chinh cia KTCQ lai 1a 8 chic sy hai hoa clia cdc yéu 18 trong don vi 6
~ duéi géc do ciia canh quan.

Don vi & bao gém ngéi nha & véi céc can ho, hé thong ha tang k¥ thudt
(dudng s4, hé théng cp dién, cap thoat nudc...) hé théng ha tang xa hoi (cac
cong trinh dich vy céng cong nhu nha tré, truong hoc, cita hang...). T chic
don vi & bao gém 6 chic khong gian bén trong nhitng cong trinh kién tric va
td chitc khong gian bén ngoai cong trinh.

5.1.2. Noi dung nghién ciru

Noi dung nghién ctu cia TKDT va KTCQ trong don vi & 1a t6 chic cdc
khéng gian tréng dugc tao lap bing viéc b cuc sap x&p cac cong trinh kién
tric nha &, cdc cong trinh cong cong trong mdi tuong quan Vo canh quan
thién nhién ca don vi ... va bé tri nhitng yéu t& ton tai trong long khong
gian tréng d6. Cic khong gian nay co gid tri vat chét va tinh than dac biét
quan trong doi véi ngudi dan. Ching noi ndo sy gan ket gilta cdi chung, cal
riéng va hién trang cla khu vyc lai chat ché& nhu & day. Né1 dung cu thé cla

TKDT va KTCQ trong don vi & bao gom:

- B6 cuc sip xép va lua chon hinh dang cic ngoi nha, 16 chic hinh &nh
dudng phd, cdc khong gian trong (bdi ¢d hay quang truong nho) véi dic
diém riéng biét nhu 161 vao nha, vuon trudc nha, chd choi, chd ngdi nghi, noi
gip g0 giao liép, ché choi cho tré em, chd nghi cho ngudi gia, chd tap thé
duc thé thao.

_ B& trf cac khong gian cho cic hoat dong nghé nghiép, sinh hoat van hoa
cong cong, gido duc y 1€ va dich vu thuong mai, nhuw van phong lam viéc,
cau fac bo, nha tré, trudng hoc, clra hang, qudn an, bai do xe..

- T8 chitc cay xanh, mit nudc, cac trang thi€t bi cong cong nhu bién higu
chi dan, tén dudng pho nghé thudt céng cong nhu tranh tugng, bé nudc,

iéng phun...

TKDT va thiét ké KTCQ trong don vi & la tao duoge mot td hgp cla
nhitng hinh anh vé cdc hoat dong séng clia ngudi dan, hinh anh cua céc
cong trinh kién triic, hinh anh clia cinh quan thién nhién. Chiing Jan luot
dién ra trong mét ngudi quan sit va dugc cdm thu khi di chuyén trong
don vi 6.
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Hinh 5.1a: Minh hoa cdnh quan ctia don vi & la tdp hop
cdc hinh dnh riéng lé cia né

A. Dudng truée nha va khong gian giao thong, khéng gian hoat dong;

B. Clia hang dich vu gin nha dap dng nhu cau hang ngdy v 1a noi gip g&;

C. Cong trinh biéu wong ciia don vi &

D. Cong trinh xay m&i ké beén;

E. Mot khong gian tréng than quen;

F. Nha mdy, cong xudng cii nay thay déi chiic ning thanh cdc cong trinh
cong cong nhung van giit nguyén trang mat ddng d€ ghi nhé ddu an lich sir;

G. Khong gian dudng phé udn luon tao dic diém riéng;

H. M6t xudng sira chita.

L. Quén bia hoi, giai khét dudi gbc cay.
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Hinh 5.15: Minh hoa canh quan ciia don vi ¢ I tdp hop
cdc hinlt duli riéng le ciia né (Li€p theo)

A. Budng truée nha va khong gian cho di lai hoat dong; B. Clra hang dich vu;
C. Cong trinh biéu trung; D. Céng trinh xay mdi: E. Khéng gian tréng than quen;
F. Nhi mdy cii da thay d8i chirc nang; G. Khong gian dudng phé uén lrgn;

H. Xuong sra chita: [ Quén giai khat.

~ 5.1.3. Pham vi nghién cttu cia TKDT va té chite KTCQ

Pham vi nghién ciu cta TKPT va t8 chitc KTCQ trong don vi & 13 moi
uutng & ngoai nha, né chinh la sy m& rong cha khéng gian cin ho dén
khong gian xung quanh.

150



84n thé thac

M6t khing gian ¢ &n tueng
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San tap iam nghé x4y dung Séan béng

Hinh 5.2: Pham vi ciia TKPT va KTCQ trong don vi feg
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Méi trudng ndy bao gdm céc khong gian chic nang va khong gian tham
my, gdm nhing bd phan sau: ‘

- Theo miic d6 va pham vi st dung clia ngudi dan vé mat xa hoi: khong
gian ban riéng tu (semi - private) 12 khong gian k€ can ng6i nha: khong gian
ban cong cong (semi - public) hay con goi la khong gian tap thé, khong gian
cho sinh hoat cong dong; khong gian cong cong (public space) hay khong
gian xa hoi.

- Theo vi tri va chiic nang st dung: khong gian ngoai can h¢ nhu vutn
trudc, vudn sau nha, khong gian giffa cdc ng6i nha, trong nhém nha, trong don
- vi g
Pham vi cia TKDT vi té chiic KTOQ trong don vi & duge thé hién ¢ hinh 5.2.
5.1.3. Yéu ciu cia TKPT va té chite KTCQ trong don vi &

TKDT va t8 chic KTCQ cho don vi & nhim théa mén cdc yéu ciu vé
chiic nang, thim my, méi trudng, kinh t€... cu thé nhu sau:

- Vé mdt chirc ndng: Thiét k€ khéng gian tréng ngoai can hé can thoa
man dugc nhu ciu hoat dong cla ngudi dan (Nhu cdu nghi ngoi tai tao stc
lao dong, nhu cdu tam sinh 1y, rhu cdu giao ti€p xa hoi, nhu cau gido duc
con céi, nhu cdu sinh hoat vin hod va dich vu...) tifc 1a cdc nhu cau sinh hoat
ngoai trdi, cac khu vuc ngoai can ho clia ngudi dan trong don vi a. N6 doi
hdi vé tinh riéng biét cha ¢ac khu vue khong gian, doi hoi sy an toan, tién
nghi ciia khong gian vdi céc trang thi€t bi ky thuat.

- Vé mait thdm my: K&t hop hai hoa gidia canh quan thién nhién va canh
quan nhén tao dé tao lap KTCQ, tao dugc vé dep cua khong gian trén co SO
phoi két cdc yéu (6 cla thiét k& do thi, canh quan mang lai gia tri nghé thuat,
thdm m§¥. :

N6 yéu céu tao duge hiéu qué cam thu phong phd vé thim m¥ khi con
ngudi van dong trong khong gian, ¢6 dugc hinh anh nhitng khong gian dep,
4m cting vi mang dugc nhiing sic thdi riéng clia timg don vi &.

- Vé mat méi truong: Thi€t 1ap mot canh quan do6 thi theo khuynh
huéng sinh hoc vi sic khoé cta con ngudi, gép phan cai tao vi khi hau
clia moi trudng & theo khuynh huéng sinh thai, bao vé méi trudong va phat
trién bén viing.
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- V& madt kinh té: Tan dung nhing diéu kién hién c¢6 va kha nang kinh &
cla timg giai doan phat trién dé timg budc nang cao chat lugng khong gian
séng trén co s ndng cao vai trd ciia ngudi dan trong viéce thiét k&, xay dung
va quan ly trong cdc don vi &

Khi TKDT va té chitc KTCQ cho don vi & ngudi ta phai xac dinh va tra
15i céc ciu hoi: Thiét k& cho ai? (d6i tuong sir dung cha thiét k& ?). Thiét k&
& dau ? (vi tri, dia diém, va khu vuc xung quanh). Vi sao lai cén thiét k& nd?,
thiét k€ nhu thé nao va thiét k& cai gi?

Yéu cdu chung ciia TKDT va 16 chirc KTCQ cho don vi & [a nham nang
cao chat lugng mot trudng song do thi, nd can phit hop véi nhiing diéu kién
riéng ctia khu vuc. M&i mot don' vi & ¢6 nhiing yeu ciu va nhiing diéu kién
thue hién khac nhau. Vi vdy can c¢6 nhig giai phdp khdc nhau, khong thé c6
nhifng thiét k& gido didu, nguyén tic ma phai 13 nhiing thiét ke tinh t&€ v6i su
cin nhic ky ludng chia ngudi thiét k& dé thé hién dugc nguyén vong clua
nguol dan.

Thiét k& khong gian & ngoai nha cdn gén chat véi viéc t8 chifc khong gian
trong nh3, khong gian clia can ho. Cin phan dinh 5 pham vi st dung cdc
khong gian riéng tu, khong gian bdn riéng tu, khong gian ban cong cdng,
khong gian cong cong va nghién ctiu ching mot cach dbng bd dudi géc do
kién tric, quy hoach.

572 CAC YEU CAU VA GIAI PHAP CHUNG CUA TKDT VA O
CHUC KTCQ TRONG DON VI G

5.2.1. Cae co s6 cia TKDT va cua KTCQ

Cic co so 1 xudt phat diém clia TKDT va t6 chiic KTCQ bao gom céc
yéu t4 ty nhién va cac y€u td nhan tao

- Céc yé&€u t8 tu nhién la: Dia hinh nhu méat nén, mat dat, ndi, go; Mat
nudc nhu ao hd, soéng, sudi; Cay xanh nhu cay to tao béng mat, cdy bui, cay
leo, hoa, ¢d... cling nhu bau trdi, con ngudi va dong vat...

- Céc yéu t6 nhan tao d6 la: cong trinh kién tric, giao théng; cdc trang
thiét bi hoan thién k¥ thuit nhu cdc hé thdng cdp dién, cap nude, nghé thuat
cong cong nhu tranh twong; cdc tién nghi do thi nhu ghé€ ngdi nghi, dai phun
nudc, choi nghi héng mat...
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5.2.2. Khai théc cac co s& & TKDT va t6 chitc KTCQ trong don vi &

5.2.2.1. Su gdn két cong trinh va don vi & v6i phong cdnh ty nhién

Theo thanh ngit clia ngudi da d6: "Xay dung nhiing ngdi nha ¢6 nghia
khong lam mat di diéu kién cOa ti nhién" con Luigi Snozzi da néi: "Méi mot
su can thiép dé tao ra mot su d6 ndt déu 12 mot sy can thiép c6 muc dich”
Nhu vay khi xay dung mét cong trinh, viéc ddu tién 1a phai lam sao gan két
dugc cong trinh vio phong canh. Phong canh tu nhién rét phong phi va khic
biét 14n nhau dugc thé hién qua dia hinh, cay xanh, mat nuéc, bau trdi, con
ngudi va sinh vat. Mot cong trinh ¢4 thé 12 mot di€m nhén trong thién nhién
(hinh 5.3a), 14 mot st hai hoa véi phong canh thién nhién (hinh 5.3b), song
ciing ¢6 thé 12 hinh 4nh twvong phan v6i canh quan thién nhién (hinh 5.3).

Hinh 5.3

a) KT la diém nhdn trong thién nhién; b) KT hai hoa voi thién nhién;
c) KT titong phdn véi thién nhién (dia hinh déc).

5.2.2.2. Dia hinh la co sé cho TKDT va té chitc KTCQ

Hién trang dia hinh 12 co s& dé can nhéc khi thiét ké. Thay déi nhiéu hinh
dang ctia dia hinh bang céc bién phap dao dip (hinh 5.4a), hodc thay doi mot
doan song bing mot doan céng ngam 14 sy xdm pham vao hinh anh cia
thién nhién, diéu dé khéng hop 1i (hinh 5.4b). Khong thay déi dia hinh song
1am thay déi hinh &nh ctia thién nhién cting khong phai 12 phuong 4n hop ly.
Nguoc lai néu thay déi it nhit dia hinh va canh quan cta thién nhién la
phuong dn hop 1y (hinh 5.4d). Khi t& chitc don vi & con phéi chd y dén sy an
nhap ciia phdn ranh gi6i bén ngoai ching véi phong canh xung quanh. Phan
ria clia don vi & c6 thé dugc 6 chic dudi dang “cling” hay "mém" s€ tao ra
hiéu qua hop 1y hay khong hop 1y (hinh 5.4e, f).
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/ Knéng hop I§
':ﬂJi Thay mét doan
mat nuge W nhién
b} ﬁ.ﬁé‘{if’ ﬁ \ﬁ? bing céng ngim

c)

d 1 . e el o

Hinh 5.4

ai Thay doi qud nhiéu hién trang dia hinh bdng bién phdp dao ddp
{chua hop Ii);

b): ¢) Thay doi hinh dnh thién nhién (khong hop 1i);

d) Thay déi it nhdt dia hinh va cdnh quan thién nhién (hop If);

155



N

fi Phdn ria cia don vi ¢
ditore 16 chitc dudi
dang "ciing" bdng
cong trinh KT ;

AN

EIULT R

g) Phdn ria ciia don vi &
duoc 10 chite dudi
dang "mém" cong
trinh KT két hop vdi
cdy xanh, dia hinh.

Hinh 5.4 (ti€p theo)

5.2.2.3. Cdy xanh la diém xudt phdt trong TKPT va t6 chic KTCQ
trong don vi &

Vé mat sir dung, ciy xanh Ia d€ ngam nhin, la chd che mua ning, 12 noi
leo tréo, 1a dia diém an toan, 12 noi hédi qua, bao v¢ ngdi nha trudc anh hudng
bt lgi clia diéu kién vi khi hau. V€ mat moi truong sinh thdi, cdy xanh tao
oxy, giam lugng CO,, ngan bui... cho moi trudng song. Vé mat thim m¥ cay
xanh la mot bo phan cla t6 hop thim m§ trong khong gian.

Nhitng thi du sau trinh bay mot s& giai phap TKDT va KTCQ c6 chd y
dén cay xanh:

_ Khi trén mot khu dét xay dung c6 nhiing cay l6n va dep, né 1a xuat phat
didm dé b6 tri hinh thitc kién tric ngoi nha (hinh 5.5).

- Khi quy hoach mot don vi & trén mot khu vue ¢6 rat nhiéu cay xanh,
khéi tich xay dung clia cdc ngoi nha can bing véi do cao va khéi tich cia
cay xanh, giff dugc hinh dnh cla canh quan va tao lap nhimg don vi sinh thi
nho (hinh 5.6);
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Hién trang khu &t vdi Chit cay dé x&y nha Xay niha pht hop va ton trong
nhiéu cay to bong mat {kn&ing hap 1) vai hién trang cay xanh {hap i}
Hinh 5.5

Cay xanh k&t hgp véi KT vdi sy c2n bang vé t/le 40 cao,

Cang trinh KT
khdi tich, tao ¢ac dan vi sinh thai nhd

khang ¢6 cay xanh
Hinh 5.6

- Cay xanh la mot bo phan dé (6 chifc khong gian duong pho (hinh 5.7);
]

Hinh 5.7
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- Cay xanh, bui cdy, thuc vat & mat dit "len vao” coOng trinh xay dung, tao
sur chuyén ti€p mém mai gilia hinh dang cong trinh va canh quan (hinh 5.8).

Hinh 5.8: Cay xanh "len vao" céng trinh
tao str chuyén tiép mém mgi gifta KT va cdnlt quan

Déng s6ng ¢d ké hd Kénh muong cé nude chay
v&i bé nudc tu nhién

Hirh 5.9: Mat nudc "dong”
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5.2.2.4. Mdt nudc

Mat nudc 1a mot bd phan clia TKDT va 18 chitc KTCQ. Mat nudce ¢d vai
tro 16n trong viée cai tao vi khi hiu trong khu vic xay dung. Mit nudc 1a tdm
guong phan chiéu cla cong trinh xay dung gop phdn mé& rong khong gian,

lam ting m¥ quan clia cong trinh xdy dung. Ong cha ta d4 sit dung mat nude
rit tai tinh trong kign tric truyén théng. Trong TKDT va KTCQ cho don vi

&, khai thic yéu t6 mat nuSe 1a mot giai phdp hét sic quan trong. Nhiing thi
du vé t8 chitc mit nudc duoc thé hién &:

- Mit nudc chay: Voi nude, giéng nude, méng nude, sudi, kénh rach
(hinh 5.9).

- Mat nuée tinh: Bé nuée, hé nudc, ao, hd, dam... (hinh 5.10).

Hé nude tinh tr nhign

H& nuge finh
Hinh 5.10: Mdt nicée "tinh”

5.2.3.3. Cdc kién tric nho

Céc kién triic nho }a mét phuong tién quan trong trong TKDT va KTCQ.
Nhiing dang kién tric nhd thudng dugc dp dung nhu: Nhing chi€c cdu nho
bing cdc loai vat liéu khdc nhau (hinh 5.11). Nhitng ché dimg Iai nghi ngoi
trong don vi & trong méi quan hé v6i mdi trudng thién nhién (hinh 5.12).
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Chd ngéi trude mot Ché ngdi riéng tu

Ché ngdi tai trung tam tac pham nghé thuat

mua ban nhén nhip

Ghé ngdi dé
han huyan, truyén trd

Chd ngdi nghi Chd ngdi nghl €hb ngdi ¢d mai
bén canh dai phun nude 6 phong canh dep che mua nang

Hinh 5.12: Cdc chi tiét trang tri tai nhiing ché ding chdn
trén dudng phd, qudng truong...



53.TO pHUc CAC TUYEN LIEN KET - PUING PHO VA KHONG GIAN
PUJING PHO

5.3.1. Khai niém chung

Dudng phé chinh la cdc tuyén lien két véi chic nang giao thong, né dan
dit ngudi dan tir khu vuc nay dén cic khu vuc khédc trong don vi 0. Cic
tuyén lién két cling chinh Ia nhilng tuyén cam thu vé khong gian vi thé ngoai
yéu cdu s dung tién 1oi cho ngudi dan nd phai I3 nhiing tuyén hap dan vé
mat thim my.

Bén canh chic nang giao thong dudng phd trong don vi & con ¢d nhiing
chiic nang khéc, ching la nhing khong gian giao ti€p, mua ban, 12 chd ban
luan cdc su kién vin hod, chinh tri va xa hoi clia cong dong... M6t tuong
quan gifra cdc chifc nang giao thong va chic nang sinh hoat phu thudc vao
tinh chdt ctia cdc loai dudng va yéu céu té hop khong gian trong nhiing
trudng hop ndy ciing khéc nhau.

Hinh anh dudng phé dem lai cho don vi & nhitng nét dic trung, tao nén an
tuong ban ddu va c6 the 1a nhiing ky niém dong lai lau dai trong ky dc cua
ngudi dan. Khong khi dudng pho thé hién tinh chit cong cong ngugc lai véi
tinh chat riéng tu trong cic ngdi nha,

5.3.2. Céc giai phép té chirc cdc tuyén lién keét

5.3.2.1. Khong gian duong phd trong don vi & biéu 1o tinh chdt "cong
cong' hay ''riéng tu'’ cia khong gian

M&i khu vuc cua dudng phd vira cdn ¢6 mot bau khong khi cong cong
song ciling lai cin c6 c&dm nhan vé mot su "riéng tu" v6i nhiing khong gian
am cing 1a "cua riéng”.

Ba tinh chit quan trong cha khong gian cong cong can phai thue hién khi
thiét k& cdu tric va con dudng trong don vi ¢ la:

- Phit hop véi chifc nang giao théng cla tat ca céc thé loai vé mat do giao
thong ciing nhu thoa man nhu cdu cla ngudi Juu lai va giao ti€p.

- Chii ¥ dén cac hoat dong gap g& giao luu véi cdc nhu ciu hoat dong tap
thé va ca theé.
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- Chi ¥ dén séc thdi riéng clia dia diém d€ tao nhiing hinh anh riéng cla
timg khu vuc bing cich phoi hgp gilta t6 hgp cla kién triic, khong gian
dudng pho, cdc khong gian trong.

5.3.2.2. Cdu tritc cua khéong gian duong phd

Cau trdc dudng giao thong trong moét don vi d bao gém dudng phd. quang
trudng. khong gian tréng, dudng di bo. Cau triic ciia dudng giao thong phu
thudc vao cdc yéu 1o sau:

- Phu thudc vao chifc nang va mitc do cia giao thong. Khu vie di bg, khu
vue giao thong cé toc do cham, khu vuc giao théng co gidi. Tuong tng voi
cdc khu vuc ndy la cic cdp do t6 chitc dudng trong don vi &: dudng bién gidi
clia don vi &, dudng gilta cdc nhém nha, dudng trong nhém nha va dudng
dén cdc ngodi nha,

~ Phu thudc vao tinh chadt sinh hoat cong cong hay “riéng tu” cua
ching. Tinh chat riéng tu dugc thé hién & sir dung clta mét pham vi cong
dong hep.

Viéc t& chifc cdu tric dudng nhim tao ra sy an tdan cho nguoi sir dung va
tao ra nhimg tuyén cam thy trong don vi ¢

5.3.2.3. Su hoa hop giita duong giao thong va khong gian kién triic
duong pho

Khi thiét k& nhiing con dudng ngudi ta phéi chd ¥ méi quan hé cua né voi
canh quan, v6i Kién trdc, cdc yéu t6 trong khong gian duong phd ciing nhu
cac hoat dong cta ngudi dan.

Tuy theo tinh chit clia cic loai dudng ma gifta dudng giao thong va
khong gian kién tric hay cong trinh x&y diung cé moi quan hé khidc nhau va
cach té chic khong gian clia nhiing loai dudng nay trong don vi & cling s€
khic nhau.

- Diong giao théng giita cde nhém nha: chic nang chinh 1a ca giao thong
o 16 vi di bo véi téc do t6i da 12 30 km/h (hinh 5.13). Nhing giai phép cu
thé la:

A - Sur thay déi huéng clia con dudng dugc tao thanh do t6 chic giat cdp
cua cdc khoi xay dung véi khoang cach 100 dén 150m.
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B - Dai dudng thing dugc md rong tao khong gian tréng va giai phap doi
xing nghiém ngat véi khodng cdch 100 — 150m.

A

P

Hinh 5.13: dicong giao théng giita cdc nhém nha

- Buong rrong cdc nhdém nha ¢ uu tién chinh ctia loai dudng nay i giao
théng di bd, giao thong co gidi phai han ché. Chic nang giao thong duoc két
hop v6i chiic nang sinh hoat. TS hop cong trinh xay dung, vudn ciy, dudng
phd va cdc trang thi€l bi phai 1a mot thé théng nhat. Ngoai ra can bo tri

nhiing vat can khong cho xe chay nhanh (hinh 5.14).

(RIS

=l

If

Phai canh Mt bang

Hinh 5.14: Didng trong nhom nha
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Nhitng giai phap 16 chic la:

A /’iT‘SlchL'rc kii‘:'n triic ¢6 ty 1& xinh xdn vdi céc chi tiét duge nghién ciu
k¥ ludn, - cling nhu cdc trang thi€t bi phuc vu chiic nang 0.

B - Té chitc nhip diéu ciia cdc ngd tu va tao dia diém giao ti€p trén dudng.

C --budng vio nha & v6i dudng nét mém mai, mang tinh chét cia “cong
vien”, ¢é bé cuc mé cta cdc khoi nha

- Puong vao nha &: uu tién cua loai dudng nay la di bo, khong dung cho
giao thong co gidi hoac han ché t6¢ d6 6 to (hinh 5.15).

A - Nha &, vuon truée, hiing rio, cay xanh, bui cay, s€ tao nén bau khong
khi cho dudng phé nay.

B - Con dudmg c6 ty Ié xinh xin, &m cdng ¢ chd ¥ nhiéu dén céc chi
tiét kién tric, tao duoc su lién két hai hoa gilra con dudng, cong trinh va

vuon cay.

v

Mt bng Mt béng

Hinh 5.15: Duong vdo nha

5.3.2.4. Hiéu qud tham my cua khong gian duong phé

Hiéu qua cam thu cta khong gian dudng phé phu thuoc vao méi wong
quan: gitia chiéu dai va chiéu réng cua duong phd (hinh 5.16a) vao chicu
rong cua con dudng (hinh 5.16b) va chiéu cao cita cong trinh kién tric hai
bén dudng phd (hinh 5.16¢).
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b)

c)

Hinh 5.16
a} Hidu qud ciia chiéu dai va chiéu réng con dicomg;
b} TP 1é giita chiéu réng va chiéu cao dudng phd’;
c) Cong trinh KT dnh uidng dén khong gian duong phé
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Mue dé cam thy phu thude vac Cac gdc nhin khac nhau
gé¢ nhin clia ngudl quan sat trong khéng gian dudng phé

-

3

Chimm
A

I SO 8

LA

i vy

Kriuvye cam thu chi tiet Su khée nhau clia 46 dés mai
16 hop mét ding duéng phd va higu qué ¢am thu khdng gian

45°

30°

23°
18°

Gdc nhin

2?‘?& ’.

P 1M —)

Khdi nha 1 ting Khai nha 2 téng

Hinh 5.17: Géc nhin va tdm mdt ciia ngudi quan sat
trong khéng gian duong phd
Khi thi¢t k&€ thim m§ cho khong gian dudng phd, gée nhin tir d¢ cao cla
tdm mét ngudi quan sit cin dugc dic biét quan tam (hinh 5.17). Hiéu qua
thim m§ ctia khéng gian cdc con dudng dugc x4c dinh boi:
- Ddu héi nha hodc mit nha, ty 1, su phan vi va chi tiét trang tri, vat liéu,
mau sic, bac tam cap... cla cdc codng trinh kién tric doc theo dudng (hinh 5.18).
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- Cich 16 chirc va chi tiét clia nhilng "canh" phia truéc nha doc hai bén
dudng (vudn trudc nha, san trong...) (hinh 5.19).

||zmu[m
Il ] EBEE £ Riém mai

lll

_____ e e e m ] | ThANNHA

iR

_B_,r_—a_—-,f

T [ Binh méi

Hinh 5.18: Mdt ding KT ngéi nha Hinh 5.19: Thdm my khong gian duong
dnh hudng dén thdm my duong phd phé phy thuge vao cdith titgng cuia
ngéi nha vuon tridc

- Hinh dang mii nha v6i nhimg d¢ déc khéc nhau. O nhiing ngoi nha thip
tang, méi nha dugc thé hién rd. V6i nhiing ngoi nha cao 4 tdng, hiéu qua cia
hinh dang mai khong con nifa va chiing khong tham gia déng gop gi vao ty
lé ciia khong gian (hinh 5.20).

’

'a ..r'l'.-.- ﬁ-
L]
.

-'|+- u?r
IR

Méi nha 4 tang cd hiéu qua vdi Mai nha 1 ting dong gop vao
thdm my dudng phd tham my dudng phd

Hinh 5.20: Hinh dang mdi nha va thdm my duong phé’
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5.3.3. Thiét ké dudng di bo

5.3.3.1. Khdi niém chung

Pudng di b6 trong don vi & phéi tao dugc mot bau khéng khi sinh hoat &n
tugng vé khong gian va thdi gian. G day do t6c do di lai cham, ngudi di bo
cdn ¢6 mot moi trudng duge 16 chie rat chi tiét. Dudng di bo phéi dédp ung
cdc nhu cau sir dung, chiing phédi c¢6 nhiing diém xdc dinh phuong hudng
trong khéng gian, thé hién déic trung clia khong gian, cling nhu su an toin
trong khéng gian va tao dugc dn tugng t6t vé khong gian. C6 nhu vay né sé
cudn hiit va 161 kéo ngudt dan dén véi méi trudng nay.

Khi thiét k&€ dudng di bd cdn chd ¥ 6 chitc nhitng khu vue khic nhau dé
¢6 drrge nhitng chudi khong gian an tuong. N6 ¢6 thé [a:

+ "con dudng yén tinh" trong méi quan hé véi thién nhién

+ "con duong do thi, séng dong” lién quan dén cdc cong trinh kién triic va

16 chitc khong gian cla thanh pha.
5.3.3.2. Thiét ké cdc duong di bé trong don vi ¢

Pudng di bo trong don vi ¢ can tao duge su hap din cia moi trudng kién
triic va moi trudng thién nhién, né 14 tip hgp mot chudi nhiing biic tranh don
1€ ma ngudi di bd thu nhan duge khi di trén dudng (hinh 5.21):

Té chiic dirdng di cdn chi ¥y dén tinh chat sir dung cla nd: Ngudi 16n
dung dudng di dé di lai dau dé 1 chinh, ngudi gia dimg lai thudng xuyén dé
nghi ngoti, tré em hoat dong theo nhém, di khong cé muc dich dimg lai,
nhung rat quan tAm dén diéu xay ra trén dudng. Tré em [6n va thanh nién st
dung dudng 14 nhilng noi gap gd. Vi thé doc trén dudng di can b tri nhimg
chd ng6i nghi 12 mot khoang khéng gian rong hon vdi cay xanh, ghé€ ngdi va
nhimg kién tric nho. Cung v6i nhilng hang cay ven dudng thich hop, chiing
lam tang chat lugng thim my clia mol trudng song.

T8 chitc dudng di ciing chinh 13 16 chitc con dudng dé dén dét va dé cam
thu. Khéng gian tréng ngoai chifc nang str.dung con 1 ché tao diém nhin va
dé cam thu KTCQ.
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Budng di b treng den vi &
14 su két hop clia méi trudng
canh quan kiéh triic vé
canh quan thién nhién

Hinh 5.21: Puong di b6 trong don vi & 1a mét chudi cde bitc tranh don l¢
ma ngudi di bg thu duge khi duge trén ducng
A. Pudng truée nha; B. Chi tiét kién tric dac trung: C. Quang trudng véi tuong dai;
D. Dueng phd mua ban nhon nhip; EL. Nha va vudn trude: E2. Dudng doc theo vudn;
E3. Ché ngdi nghi véi cay xanh va ghé bang: E4. Dong séng chdy qua don vi &;
E5. Cay vién don vi &; E6. G6c nhin ra phia cinh quan dep.
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5.3.4. T4 chitc céc dién tich tréng trong don vi ¢

5.3.4.1. Khdi niém

Khi d4nh gid chat lugng cha mdt don vi & thi mot nita thude vé can hé va
nita kia thuoc vé ngoi nhi va méi trudng & xung quanh coa né. Didu d6 di
néi 1én tdm quan trong cha viéc t6 chifc cdc khong gian m& ¢6 gid tri cao vé
thim m§¥ phuc vu cho nhitng nhu cdu st dung khéc nhau.

Céc hoat dong chiic nang & tao ra bau khong khi cia khong gian md. Thi
du tai nhitng ng ba, ngd tu nhiing khodng tréng 1a khong gian xanh, noi
dimg lai, noi gap g8, hoat déng nhiing di€ém dich vu ciing nhu phuc vu nhiing
nhu cdu hing ngay va c6 thé tao ra nhiing an tugng dic biét.

Khéng gian md thé hién & phén gidi han khong gian clia ching, & cdu tao
bé mit cita kién tric, ctia dia hinh ty nhién, béi 4nh sing va béng d6, bu
troi va nhiing trang thiét bi, nghé thuat cong cong cé & trong nod.

5.3.4.2. Gidi phdp t6 chirc cdc sdn vudn, dién tich trong trong moi
truong o

Khong gian trong trong don vi & ¢6 nhiing chitc nang khac nhau tuy thudc
vao vi tri clia ching. N6 ¢6 thé 14 nhiing khong gian & trung tim dugc 16
chiic véi dnh sing, mau sic ndi bat, c6 thé 1 nhitng khong gian choi diia 6n
20 hay nhiing khong gian nghi ngoi yén tinh rat gan gili vdi thién nhién.

Té chic nhiing yéu t5 trong long khéng gian tréng cdn tao su &m clng va
15 rang. Tuy timg nhu cdu st dung, dac diém cénh quan t nhién, vi trf va
hinh dang clia n6 c6 thé ¢ nhiing giai phép khéc nhau.

Cic phuong tién cla t6 hop san vudn, dién tich tréng 1a st dung vat li¢u
v6i cach ciu tao bé mit "ciing” hay "mém”, 13 hinh dang khu dat, 1a st dung
cac yéu 16 nhu cay xanh, dia hinh cao thép, nhing chi tiét trang tri thi du cay
xanh, dén, vdi phun nude, ghé ngdi, nhiing ting da... (hinh 5.22).

3.5. Té chitc bién gi6i trong don vi &

Trong cac khu & c¢én c6 bién gidi cua tung khu véi nhimg céng vao nhu
hinh 4nh ciia nhiing chiéc céng lang truyén thong & quy mé nhé hon, don vi
& hodc nhém nha khéng cdn t6 chic cdc cdng vao song ciing nén t6 chifc
dudng ranh gidi riéng cho ting khu vuc
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SIE HAN CUA KHONG GIAN MO

7

Céng trinh Kig

n tric

Vudn cay nho

ANH SANG VA BONG BO

Wi

v
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1

it

Bong d6 vira phai Hoa nhap

BAU TROI VA KHONG GIAN MO

Gidi han khéng gian manh

_ Hoanhép
bau trdi va khang glan

Chuyén tigp
bau trdi va khang gian

Hinh 5.22: Céc phuong tién 16 hop khéong gian mé
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CAC PHUONG DIEN TG HOP KHONG GIAN SCNG
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T hop khéng gian clng va mém

Hinh 5.22: Cdac phuong tién 16 hgp khéong gian md (1iép theo)
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- Bién gidi cho nhém nhd

Bién giéi dam bao su an toan cla ting nhém vA ngudi ta c6 thé kiém
soat dugc su xudt hién cia nhiing ngudi la & khu vuc. Pudng bién gidi
ctia nhém ciing dé "khang dinh" dac tinh chi€ém linh khong gian ctia cong
déng v6i mot khu vyc "riéng” ma & d6 ngudi ta ¢6 trach nhiém quan 1y, 6
chic va bao vé.

Bién gi6i ctia nhém nha la nhiing con dudng. NG con ¢é thé 1a nhimg ky
hiéu quy udc, 1a dudng bién gisi udc 1¢ nhu bui cay thap, hang rao don gidn
hoac bing cach thay ddi vat li¢u 14t nén, via hé, th{ du tir co sang vat liéu L4t

hodc tir mau nay sang mau khac...

- Bién gidi ciia don vi 0

Bién gi6i ctia don vi & xdc dinh pham vi cua don vi & nay véi don vi ¢
khéc trong khu &, trong méi quan hé v6i véi thanh phd va voi moi trudng
xung quanh. N6 gidi han mot khong gian chitc nang truyén thdng cua lang
qué, né gop phin dam bio an ninh cia khu vuc, phi hop véi tinh cuc bd ban
dia clia ngudi dan, chiu sy dnh hudng clia nén san xuft nho chua qua giai
doan phat trién TBCN va sau hét né nang cao tinh ty quan cta ho.

Bién gidi ctia cdc don vi & thudng 12 dudng giao thong, doi khi c6 thé 1a
cdc yéu t6 canh quan nhu kénh. muong, vudn cay, khong gian md... cua
khu vuc. Bién gidi trong don vi & thudng 14 cdc cong trinh, 1a cdc blc
wdng dac tao su cch biét v6i khu vuc xung quanh trong truong hop ¢6 yéu
cdu cdch ly cao hay chéng 6n. Hang rao thudng dung 1a sat, nan hoa bé
tong cot thép véi tinh chat thodng cha né s& khong han ché tdm nhin va
canh quan. Bui cay va cdc hang cay thip duoc sir dung nhu mot su ngan
cach luéng khach di dudng.

5.4. TKDT VA TO CHUC KTCQ CUA NHOM NHA TRONG PON VI O

5.4.1 Khai niém chung

Nhém nha & 12 mot thanh phén co ban trong don vi &. V& mat chic nang
nhém nha & 1 noi chén dé ngudi dan thuc hién mdéi quan hé giao tiép cong
déng, mot nhu ciu rdt quan trong trong 16i séng truyén théng cha ngudi

173



Viét. Khdi niém "bdn anh em xa, mua ldng giéng gdn" di thé hién nhu ciu
d6. Khong gian sinh hoat cong déng nay ¢é thé duge 16 chiic ngay trong
pham vi ca ngodi nha, song khéng gian ngoai nha cha cdc nhém nha déng
vai trd chu chét nhat. Viée bé tri cdc ngoi nha trong mot nhém nha 1a tién dé
dé t8 chiic cdc hoat dong sinh hoat ngoai nha. G pham vi nay, ngudi dan cé
quan hé than thiét véi ldng giéng, ciing nhau té chic, sir dung va c6 trach
nhiém bao vé khong gian nay.

V& mat thim m§, bé cuc cdc nhém nha s& xdc dinh nén khéng gian va
tinh chat clia cdc khong gian tréng va khong khi sinh hoat ngoai troi clia
nhém nha s& gép phén tao nén cdm gidc 4m cing than mat vA mang sic théi
riéng cho ting khu vuc.

Cidc hoat déng chitic nang trong nhém nha phu thudc vao liffa tudi vao
nhém ngudi st dung, bao gom:

- Ché choi cho thanh thiéu nién

+ Nhitng hoat déng tinh nhu dao hé cét, san choi d6 hang cho tré dudi 8
tudi thudng & sit ngdi nha trong tim kiém sodt clia b8 me, nhitng khong
gian riéng tu cho tre 16n.

+ Nhiing hoat dgng 6n 40 cho thi€u nién nhu san cdu 16ng, san béng ban,
ché dita nghich. Nhiing khu vuc choi niy ¢6 thé phan khu déng va tinh tich
biét r6 rang hoic ¢6 thé tinh dong dan xen.

- Chd hoat dong nghi ngoi giai tri cho ngudi 16n twéi, ngudi gia nhu:
chd ngdi nghi quan sdt, doc bdo, chd ddnh c&... TKDT va KTCQ cho
nhém nha & 1a tao lap cdc khéng gian tréng dugc gisi han bdi kién tric
clia cdc nha va dic biét 13 t§ chic khong gian chuyén tiép giita nhimg
ngdi nha va khéng gian dudng phd dé tao nén mot su hai hoa va théng
nhat gifta khu vuc riéng tu ciia cdc can ho, ngoi nha va khu vyc coéng cong

ctia dudng phd.
5.4.2. T8 chitc khong gian cdc nhém nha dang biét thu trong don vi 0

5.4.2.1. Déc diém co bdn

Dai véi loai hinh nha & biét thy, cdc nha & duge bo tri thua va thodng trén
khu dat. Dac trung ctia n6 la sy sap x€p tu do clia cdc ngdi nha trén manh dit
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va hdu nhu hoan toan theo ¥ dinh va théi quen clia chd nha. Dién tich dat
cang 16n thi su tu do trong b tri mit bing cang cao, trai lai khu dat cing bé
cang cin duge quy dinh trong thiét k& xay dung cong trinh vi sin vudn. So
sdnh véi céc loai hinh & khic, nha & gia dinh kiéu nay c4n nhu cdu dién tich
dat 16n. Ngly nay gid mua dat va chi phi ha tdng cao... d4 lam cho khoéng
cdch giita cdc nha ngdy cang nhd, loai hinh nha & mét do cao thudng dugc ua
chuong hon. Tuy nhién loai hinh nha & nay van dugc xay dung tai cdc don vi
& nong thén hay ngoai 6 v6i tiéu chudn & cao cdp (hinh 5.23).

h:i“.' < ~
M

O

Hinh 5.23: Nha & biét thie

5.4.2.2. Gidi phdp TKDT va t6 chitc KTCQ cho nhém nha biét thu

a) Gidi phdp b6 1ri cdc nhém nha

Thiét k€ cdc ngdi nha biét thu thudng cé nhitng hinh khoéi hinh hoc 16
rang con kigu mdi thi can t6 chic giéng nhau it nhat 12 cho mét cum. Hinh
anh chung clia mot nhém nha biét thuy it khi duge x4c dinh bdi hinh thic
kién tric cua timg ngdi nha ma phan 16n dugc tao nén bdi mot tap hop cac
yéu t& tao hinh vi du: canh quan, dia hinh, mat dd xay dung, hinh ddng khu
dat, t6 chic giao théng, b6 cuc san vudn va cong trinh. Tap hop céc yéu 6
dé cang dac trung bao nhiéu thi hinh anh cta ching cang phong phd bay
nhiéu. Nhiém vu clia nguoi thiét k€ 14 tao nén hinh anh théng nhit cho ca
nhém nha, mot don vi & dua trén cdc nét dic trung ciia khu vue. Diém nhin
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¢6 thé bao quat c¢a khu cdn duogc khai théc, ciing nhu khai théc cac diém nhin

tr khéng gian cong cong, cla nhitng con dudng.
b) TS chitc khong gian chuyén 1iép trong nha kiéu biét thu:

- Khéng gian chuyén tiép 1a sy chuyén tiép tir khu vuc cong cong sang
khu vuc riéng tu, 13 bo phan tao nén su lién két vé ty 1&, ty xich, chat liéu...
clia con dudmg va kién tric ngdi nhd; né cin duge nghién ciu ky ludng dé ¢
dugc mot giai phap, mot ngén ngit rieng vé 16 hogp. Cic t0 hgp mat ding
ngdi nha, cdu tric vat liéu, hinh dang clia s0, cira di, vudn trude nha 1a nhitng
bo phian déng gbp vao ving chuyén tiép gifta khong gian nha & va khong
gian dudng phd (hinh 5.24).

e | H + Veing cho cay
dueng pha
Y p
. % v
frude nha b chuyén tiép
:
Nha & v :.‘:- Ving riéng tu
Vudn S o '..':: ~ Vl:j'ng.—‘
sinhhoat . =~ . «] chuyéntiép

Buéng (3 Ving
céng vién @ ¢dng céng

Hinh 5.24: Mt bdng vuon trude nha la bg phdn chuyén tiép
giita ngdi nha va khoéng gian ducng phd’

- Giai phdp thiét k€ khong gian chuyén ti€p giffa nha & va khong gian
dudng phd: Phu thudc vao cdch t6 chifc vudn trudc nha, giai phap 16 chic
khong gian nay ¢6 thé theo hinh thitc "déng” hoac "mo".

+ Ving chuyén tié€p theo dang déng:

Trong trudng hop nhu vay, hang rao khéng duge ngin can tam nhin wr
dudng phé, thudng hang rio phai thap hon 1,2m va c6 thé lam bang go, cay
cdt xén hodc gian cdy. Cdc dang hang rdo clia nha biét thu cdn cé nhiéu
chung loai, sinh dong (hinh 5.25).
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Nha va vuan
truge nha

Nha &
¢anh duéng

Hinh 5.25

+ Viing chuyén ti€p theo dang mo:

Ng6i nha va con dudng ¢6 mdi quan hé tryc ti€p vé 16 hop. Ngoi nha
tham gia vao bic tranh téng thé cua ving chuyén tiép va khong gian duong
phd. Céc vudn nhd duge 6 hop mang dac tinh rieng (hinh 5.26).

Vudn trudc nha
c6 thé déng hodc mo

Hinh 5.26

+ Ving chuyén ti€p c6 thé déng hoic md doc theo hai bén dudng pho
(hinh 5.27).

Yudn sinh hoat trude nha

Hinh 5.27
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5.4.3. Khong gian trong nhém nha & thdp tang mat do cao

5.4.3.1. Ddc diém chung

Mat do xay dung ¢é anh hudng dén yéu t6 tao hinh ctia quén thé. Khi khu
dit ngay cang nhé khoang cdch gifta cdc cong trinh ngay cang bé thi sy cam
thu ctia khu vuc mat do cao chuyén dich tir hinh khéi cta cong trinh sang
hinh thitc kién tric mat ding va san vudn bdi vi céc ngoi nha sé lien ké véi
nhau. Khoang tréng con lai 13 khodng cich gifta cdc nhém nha, 1a dudng
phd. dién tich cdy xanh va san vuon. Hinh anh clta khu vuc dugc thé hién
bang hinh thic kién tréiic cta cd khéi I6n cling véi cdc chi tiét trang tri, tudng
rao, cay xanh.

Trong khi & cdc nha biét thu thi cay, bui cay, khém hoa ¢6 thé lam giam
bét su khac biét cua kién tric gifta cac ngoi nha, trdi lai trong trudng hop
xay dung mat do cao, ching khong cdn khé nang cin bang su khdc biét ciia
cdc ngoi nha. Diéu dé ¢b nghia 12 viéc tao hinh ctia cdc ngdi nha trong nhém
phdi ¢6 ngon ngit gidng nhau (hinh 5.28).

Nha kndi ghép,
nha diy.

Hinh 5.28: Tao hint ngéi nha ¢é ngdn cé ngon ngii giong nhait
két hop voi cay xanh
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5.4.3.2. Cdc gidi phdp bé tri nhém nha

C6 hai giai phdp chinh trong té chiic nhi & thap tdng mat do cao la: xay
dung theo day va xay dung tao sén trong

a) Gidi phap xdy dung theo ddy:

Pac diém chinh cla loai nha nay la b6 uri nhi va vudn theo hudng
Bic - Nam dé ¢6 diéu kién théng gié va che ning t6t. Tuy nhién viée bo trf
cic nha song song dé dan t6i su don diéu vé khong gian. Khi mat chinh
ciing quay vé hudng gi6é t6t va mat sau quay vé hudng bic sé lam khé
khan cho méi quan hé ling giéng. D& khic phyc hién tugng nay nén tao
cich bo tri thodng gilta cdc ngoi nha véi khong gian chuyén tiép dé sur

dung cho cong déng.

Dudng phé va I8} vdo nha Con dudng vudng gdc
1a0 ¢&s nga tu

Hinh 5.29: Gidi phap bo"tri nha theo ddy
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Pé wrdnh cdc ngdi nhd nim sat véi con dudng, ngudi ta tao ra nhing
khong gian mé& & 161 vao nha. Ngoaij ra con tao nhitng con dudng vudng goc
v6i mit nhi duoc bé tri bén nhau dé phan chia thanh cdc nhém nha ciing nhu
dé 16 chiic khong gian cong dong va dé tang tinh chat riéng tu cla thé loai
cau tric nay (hinh 5.29).

b} Céc nha tao thanh nhéom xung quanh sdn trong

Trong cdu tric thé loai ndy cdc san vudn riéng & 16i vao nha nhém hop lai
v6i nhau thanh mot khong gian 16n ¢ thé sir dung cho nhiéu muc dich khic
nhau. Dé 12 noi chuyén tiép tir dudng phd cong cong vio sin trong cua cong
déng. Nhiing ddy nha hay nhitng nhém nha dat nguoc lai v61 nhau tao nén
khong gian bin cong cong dé su dung cho nghi ngoi gidl tri va giao ti€p
cong déng. Trong gidi phdp nay, cinh nha dai theo hudng t61, mat san mo vé
huéng Pong Nam dé dén gié mat. Béng céich 16 chiic khéo cling ¢6 thé loai
trir anh hudng bt loi ctia khéi nha & hudng xau (hinh 5.30).

p———————+ 3én 1rong
@ 1 OF _I

] ‘3 Nhla o
vOﬂg va sén trong

..I,I||§||i||||||||-

T8 chue khéng gian cdng sérg Sén trong 1 no
ridng 1 va ban céng céng sinh hoat va gap gf

Vurdn nh va nhiing day aha Santrong la
b4 tri nhu mét "tién phdng ton” khdng gian sinh dong

Hinh 5.30: Gidi phdp b6 tri nha 6 sdn trong
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c) BS i hén hop cdc kiéu nha khdc nhau theo nhém va theo day:
Néu nhu bd tri khéo 1éo cdc kiéu nha cé thé tao dude mot td hop rat sinh
dong phong phi ciia khu vue vi dat duge mot hinh anh an tugng cé miu sic

riéng (hinh 5.31).

Nha lién ké va nha ghép déi Nha lién k8 v nh& ¢ vudn

Hinh 5.31: B& tri hén hop cdc kiéu nha

5.4.3.3. Gidi phdp 16 chitc khu vuc chuyén tiép trong don vi 6 mdt dj cao
a) Khai niém chung

Mat do xay dung cang cao va khong gian tréng cang it thi lai cing phat
tho4 min nhu cdu giao tiép va hoat dong trong khéng gian cong cong cla
don vi 6. Bau khong khi than mat va &m cing s€ tao ducc cam gidc dé chiju
cho ngudi dan va khdch dén tham cling nhu tao dugc cam gidc an toan trong
khong gian cong cong.

Mot yéu 3 quan trong vé mdat tam li cla ngudi dan la mot mat can cé
cam gidc vé mot su riéng tu, duoc phan dinh ro rang vé ranh giéi nhung mit
khdc lai doi hoi tinh chat cong cong clia khu vuc. Cude séng bén trong cua
ngoi nha khong déng khung trong nhiing “phéo dai", ching can tiép xic véi
nhiing céi xdy ra & ngoai nha. T chtc khu vuc chuyén ti€p doi hdi nhiéu
hon 12 té chic thdm my don thudn. N6 phai 12 td chic cdch giao 1i€p cong
déng nhu xdy mot cdi "cdu ndi" gitta ho, dé tim kiém su thé hién clia cdi
riéng va cai chung va khong gian chuyén tiép 1a mgt bo phan t6 hop clia moi
trudng song.
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b) Cde gidi phdp 16 chitc khéng gian chuyén tiép

Ki&n tric nha & v viing chuyén tiép can tao duogc hinh dang c6 tinh riéng
tu trong str dung va t& hop. Kién tric su khi thiét k&€ khong chi géi gon vao
ngoi nha chinh ma con t8 hop vudn va 161 vao ngoi nha dé tao dugce sy hap
dan vé TKDT va KTCQ.

- Khu chuyén tiép 12 vudn cdy trudc nhd: vudn truée nha & 1a khu vue
duac 6 hop theo s& thich clia ¢4 nhan mang nhitng nét riéng. Vudn c6 thé to
chiic theo dang m& va déng (hinh 5.32).

Mai che
AN ~ Mt ding vdi vat fiéu
2/ \ méu sic e(ia 86 Irang tri
NS

Claravic | M.

£4ém gidi han
khéng gian

NgLong | Hoa, ciy
ot buc cay
xanh

Hinhk 5.32: Sdn trudc nha tgo tinh riéng 1u

- Khu vuc chuyén tiép bing b6 sung thém phan x&y dung:

Néu dé tu do t8 chic ving chuyén tiép mang tinh "riéng tu" bang viéc
xdy thém nhimg bo phan céng trinh véi vt liéu, mau sac... s€ ¢6 thé din dén
su hén don vé hinh thic ciing nhu Jam hang x6m chudng mit, khé chiu. Vi
th€ khi dua vio nhimg ¥ thich riéng clia c4 nhan cdn cé dugc thoa thuin cha
ling giéng va cdn ¢6 quy dinh dé ¢ duoc sy hai hoa theo trong téng thé
chung. Gii phdp chi y&u chi 12 bd sung mai che mua néng, hanh lang, gian
cay, két cdu chiu lyc mdi bang gb, thép, kinh (hinh 5.33).
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Chiu hoa \

buc cay
Tuéng ngén chia thip

Hinh 5.33: Khuv

- Khu vuc chuyén tiép 14 vudn sinh hoat ctia tirng gia dinh

Mai che bing
gian cay hoa dé thodng

we chiyén 1iép

Mat do xay dung cao, khoang cich gilta cdc ngdi nha nho s&€ anh

xau dén tinh riéng tu trong

in tuong vé mot vuda c6 khong gian 160, song dé dam bao tinhr
giit nhitng khoang khong gian nhé trude nha. Khi can
vuon trude nha duge t§ chitc nhu mét san sinh hoat déng

khong bi qudy ray,
kin (hinh 5.34).

hudng
khu vuc. Bing céch 16 chifc mo ¢6 thé dat duge
iéng w1, cdn
bao vé su riéng tu

84n dang kin tac tinh riéng kv .

Hinh 5.34: Thiét ké vicon truge nha

T& chiic vudn sinh hoat c6 thé bii lai sy don diéu va khong c6 phuong

hudng trong xay dung nha day.
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¢} Té chitc ché dé xe va gara

- Ché db xe 0 16 ngoai trdi ¢6 thé bo tri trong khong gian dudng phé va cé
thé bé trf riéng trén nhitng khoang dét tréng. Trudng hop ndy c6 thé bé tri
tap trung hoac phin tan. Giai phdp phéan tin uu diém hon vé mat sir dung va
vé m¥ quan (hinh 5.35).

Tap trung (khdng hop ¥} Phan tan (hop 1§

Hinh 5.35: S gdn két ciia 16 hop ché dé xe ngodi troi
B& tri chd dd xe can tdch riéng ludng ngudi va ludng xe cling nhu khéng
anh hudng dén m§ quan cha khu vue va giit duge hinh anh céa dudng di bo
14 hinh 4nh cla 181 vao nha.
- Gara & to riéng cho tiing gia dinh ¢6 thé c6 mdi che, dat & ting him va
ngoii troi cho ting ngoéi nha.

Pugng phd Pudng phd

Hinh 5.36: Ché dé xe kliéng dnh hudng dén my qua ciia khu vire
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5.4.4. Khong gian trong nhém nha ¢ nhiéu tang

Nhi & chung cur 1a mé6 hinh & hién dai, 12 gidi phdp chinh dé thda mén nhu
cdu & cho ngudi dan tai cdc do thi cia Viét Nam, chat Iugng & cta khu nha
chung cu nhiéu tdng vdi nha & gia dinh thap tdng thudng rat khdc biét va su
thod min nhu ciu & cla ngudi din trong ngdi nha & va trong moi trudng &
ngoai nha 1a khac nhau.

So véi nha & gia dinh thap téng riéng biét, nha ¢ nhicu ting ¢6 nhing
nhuge diém khoéng thé trdnh khoi. Tuy nhién néu nghién ciu gidi quyét ky
ludng khong gian s6ng chia ngudi dan va v6i nhitng chi phi vira phai van ¢6
thé nang cao chat lugng song trong can h va ngodi can ho, qua dé su khdc
nhau vé chat lugng so véi nha & gia dinh riéng biét s€ dugc giam bdét.

TKDT va KTCQ cho don vi & trong nha & chung cu trudc tién bao gbm
khai thic diéu kién ty nhién riéng cho timg khu dat, lya chon hinh dang
ngoi nha cling nhu bé tri ching trong quy hoach. Hinh &nh dac sic riéng
ctia khu & phu thudc nhiéu vao t3 chitc khong gian cha toan khu, clia timng
nhém nha, ting khéi nha va ké ca nhiing khong gian cira vao cla ting
ngdi nha.

Cic khi nha c6 nhiéu kifu khéc nhau: kiéu diém, kiéu dudng véi cdc
bicn thé 1a kiéu chit U, kiéu san trong, kiéu chit Z, kiéu cong, ki€u tron va
kiéu giat cdp. Nhiing hinh dang khéi nha khéc nhau tao ra sy phong phi vé
thdm m¥ cta céc khu &.

BS cuc céc khéi nha trong nhém nha: Dé trénh 16i b6 cuc cdn budn 1€
hién nay trong nha & chung cu, ¢dn c6 nhiéu thé loai bd cuc khdc nhau hon
trong cic nhém nha & dé tao hiéu qua thim m§. Tdng quit cé the c6 nhiing
dang co ban sau:

5.4.4.1. Khong gian nhém nha xdy dung theo kiéu ddy

a) Pdc diém -

Xay dung theo diy c6 nhing wu diém sau:

- Ngbi nha c6 hudng 161 uu, tao kha nang théng gid t6t.

- Tao dugc béng dé clia nhi ndy sang san nha khic trong mot thdi gian
dai, hop li vé mua he.
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- Thich tng véi dic trung cia dia hinh khu dat do kich thudc chiéu dai,
chiéu réng ctia nh rt linh hoat.

- Kha ning st dung khong gian tréng ¢6 chat lugng vé mat sinh thii, ¢
hiéu qua vé vi khi hau va viéc 16 chic chitc nang mét cdch linh hoat.

Nhugc diém cla giai phdp nay 1a:

- Do su lap di lap lai mot cach déng déu clia cdc ngdi nha tao cam gidc
don diéu.

- C4u tric ctia khu xay dung va dudng phé chua tao ra nhiing lién két ¢é
tinh bét budc.

- Khong tao ra khong gian chinh phu rd rang do viéc xap x&p cdc ngoi
nha vi thi€u khong gian quang trudng, dudng phé.

- Cau triic khong gian khong rd rang, khé ¢6 4n tugng vé phuong hudng,
vé khong gian va dic trung cla dia diém.

- Khi céc ngdi nha cé kién tric gidng nhau s& tao mot hinh anh buén €,
nhung khi chiing khac nhau s€ tao ra hinh anh lén x¢n.

Khéng gian cdy xanh & Khdng gian dudng phé 12

sur phan chia khdng gian chinh sy phin ehia khdng gian chinh

" A e 1 A LA
beracron o e ~B

B [— v -t fe e
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Cau tric xay dyng v6i dai cay xanh Céu tric xdy dung vdi dudng giac thdng

Hinh 5.37: Nha & xdy dung theo dang kiéu xép hang linh
b) Gidi phdp t6 hgp nha theo ddy

Nhiing nhuge diém clia gidi phdp t6 hop xay dung theo diy cé thé dugc
han ché nh¥ giai phdp t& hop khéng gian tréng dé dat duge 1 cau tric d
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rang, mot trinh tw vé hinh &nh phong phi da dang cla khong gian tréng, sit
dung véi muc dich coéng cong, bén céng cong va ban riéng tu. Khi hinh dnh
xay dung téng thé khong dat duge thi & mitc do nho hon, viéc cam thu ¢ "dé
cao tim mét" can dat duoc bing viéc tao ra mot khong gian ngoai troi phong
phi, an tuong, mang dau an riéng...
Nhitng dang b8 cuc cdc khéi nha theo diy la kiéu xép hang lmh (hinh
5.37), kiéu b6 tri so le (hinh 5.38), kiéu cau tric vudng géc (hinh 5.39), kiéu

b6 cuc ty do (hinh 5.40).

Hinh 5.40: Kiéu b6 tri ty do

Hinh 5.39: 3 kiéu bé tri vudng géc
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Kiéu luéi 6 vudbng hoac kiéu x€p hang linh dugc sit dung phé bién nhat.
M&i giai phdp cé nhing hiéu qua khic nhau vé khéng gian (khéng gian mé
va khong gian déng) cling nhur kha ning skt dung khong gian dé tao tdm nhin
hay tao tinh riéng tu trong khong gian.

Khi nhitng nha diy tao v6i nhau mét géc nghiéng ta c6 ki€u bd cuc
khéng vuéng géc con goi 1a kiéu b8 cuc tu do. K&t qua 1a hinh dang khéng
gian tao thanh khéng c6 quy luat va 1a khong gian "md". T4 chiic khong
gian clia né dudng nhu 1 "1éng 10" song vé mat tham my chiing dat dugc
nhitng sic thdi riéng.

Trong gidi phép t6 hop theo dy, hinh dang cdc khong gian trng c6 thé
giéng nhau nhung viéc t& hop dudng di, cdy xanh khidc nhau c6 nét dac
trung riéng, da dang s& lam cho hinh anh toan canh khu vuc thay déi phong
pht va sinh dong (hinh 5.41). Ngoai ra ¢6 thé két hop hai nha quay mat vao
nhau dé té chic khong gian sinh hoat cong ddng, tuy nhién giai phdp nay sé
mang dén mot nha c6 huéng bt loi vé thong gié (hinh 5.42) Viéc trang tri
mat ditng cong tiinh bing chat liéu, hinh thic, mdu sac cling lam bét ve

buén té clia téng thé.
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Hinh 5.41: Gidi phdp 16 chirc khéng gian
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Gidi han
khéng gian
/ cay xanh

Gidi han
héng gian
(— béng cdng kirh

1 &y dung

Diéntichcayxanh - ggg— Hangrao cay fla

[0 Khucongsong, dueng WM pau héi nna sif dung ¥en gigi han cdy
@ Ng ’ Léiviornd g Gidihan (O~ Léidixuyénqua
xdy dung

Hinh 5.42: B6 tri uhd va 161 vao nha
5.4.4.2. Khéng gian nhom nha kiéu 6 pho

a) Pdc diém

Nhimg 6 ph6 ¢6 ciu tric dang ¢ c& v6i hinh dang c¢6 quy tdc hoac
khong c6 quy tic va cé do to nhod khdc nhau. Cau triic nay ¢6 uu diém la
6 thé dé tao ra bt k¥ mot quy mo dién tich nao tity theo yéu cau cong
nang (hinh 5.43). Cdc ngdi nha bam theo mat dudng va tao nén 6 phé véi
san trong sir dung chung. MJi twong quan gifta hinh ddng dudng pho,

Hinh 5.43: Cdu triic, khdng gian kiéu 6 phé'.. phdn chia
(khéng gian duong phd' va khoi tich xdy dimg)
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quang trudng véi cong trinh tao ra hinh anh cia khong gian chung. Cong
trinh cing sdt nhau thi bo mat cha khong gian duong phd cang dugce tao
nén rd nét. Néu xay dung cdc 6 phé dam chat, ting nha riéng 1€ s& gin
két vao hinh khéi chung. Khi dy tinh da dang cua ting cong trinh can
duoc kiém sodt dé cé dugc tinh thong nhét trong quan thé.

b) Gidi phdp xdy dung theo kiéu é phd

Thi du vé giai phdp xay dung theo 6 phd véi ludi mo dul gidng nhau dugc
thé hién & (hinh 5.44).

LJ
0
|
HE
1

I |
Khéng gian bén ngoai Khéng gian bén trong
Hinh 5.44: (Butng phé) kb vuie riéng tu

Cdu triic phd
vail lwdi médun

LI B Y
»
bk

Hinh 5.45
gidng nhau

Giai phdp nay tao dugc su tich biét gilta su On a0, séng dong mang tinh
cong cong clia dudng phd véi su yén tinh, kin ddo mang tinh riéng tu clia
khong gian tréng bén trong cdc cong trinh (hinh 5.45). Ngoai ra nhiing béng
dé & khu vuc san trong ciing dat mot hiéu qua che nang tét. Tuy nhién cic 6
phé c6 hinh dang déng kin ciing s& tao cam gidc chat hep, kha ning thong
gi6 kém. Dé c6 cdm gidc dé chiu va diéu kién vi khi hau t6t c6 thé tao ra céc
16 m& cho khéi nha. Chiing 12 nhitng "cira s§" d¢ dnh sing va khong khi tir
ngodi vao khu vuc san trong (hinh 5.46). Viéc sir dung cua san trong, phu
thudc vio méi twong quan gifta kich thudc cita mat bang, mat do va dé cao
clia ngoi nha. NG ¢6 thé dé sir dung riéng biét cho timg can h¢ hoac st dung
chung cho ca cdng dong (hinh 5.47).
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Chia nhd san trong 6é sif dung riéng San trong I9n dé sir dung chung
Hinh 5.47: Sdn trong va cdch sit dung chung hodc riéng
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5.4.4.3. Xay dung theo kiéu 6 phd mo

Giéi phap nay két hop cic vu diém vé cdu tric va khong gian cua cdc giai
phap xay dung theo kiéu 6 phd déng véi nhiing uu diém vé vi khi hau cta
gidi phip xay dung theo déy. Cich xay dung theo céc 6 pho md& véi khoi nha
hinh chit U dé tao kha nang chiéu sang va thong gié 6t hon. Giai phap nay
vin tao tién dé d€ xay dung mot cau triic khong gian rd rang, phong phi vé
t6 hop va tao dugc mot khong gian séng t6t phit hop véi diéu kién khi hau
clia nudc ta (hinh 5.48).

Al

Ngén cach khéng gian Ngén céch khdng gian

Buting phé véi kidu 18 chitc mat phd “déng” béng cdy xanh bang nha, cay xanh

va mat nha md tao c&m gidc sinh dong

Hinh 5.48: Xay dung theo kiéu 6 phd'md

5.4.4.4. Gidi phdp hdn hop

O giai phdp hdén hop, nha nhiéu tang (nha diém va nhi @m). nha thap
tang theo diy nhd c6 chiéu cao va hinh khéi khic nhau, duge bo tri trong
mot nhém &. Loai nay thudng duoc két hop gilta nha & theo kiéu "di€ém" va
cic cong trinh cong cong, thudng Ia cdc cong trinh thuong mai chay dat nam
& ting 1. Su tuong phan giita cdc khoi nha tao sy phong phi vé khong gian.
Giai phap nay dugc dp dung khi khu & cé dudng bién gidi v6t dudng giao
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théng ciia khu vuc, hodc trong nhitng don vi & ¢d vi i tai trung tam cla
thanh phé. Mot sd thi du vé cich t6 hop nay la:

- Nha tdm nhicu tdng va nha thap tang & phia trude. TS hop ¢6 mat do cao
song duoc 16 chiic phong phti do chiéu cao ctia khoi nha thay d6i va thay déi
cach phén vi.

- Nha cao ting dang diém, nhi nhiéu tdng dang tdm va nha thip tang
tao thanh mot quén thé. O day ¢6 su tuong phin gifta nhd cao ting ¢6
khéi nha 16n chat ché va nha ¢ gia dinh ¢é kich thudc nho. xay dung
thodng (hinh 5.49).

T

Hinh 5.49

5.4.4.5. T¢ chic khong gian chuyén tiép gitta cdn ho va moi truvng
xung quanh.

a) Péc diém ching

Nha & gia dinh thdp ting ¢ nhiéu kha ndng va cich thic 16 chifc mai
quan h¢ cta nhiing ngudi dan véi hang x6m cla ho, gilia cd thé véi cong
déng trong khong gian chuyén tiép. Trong nha & chung cu, ngudi din ciing
c6 méi lién hé véi cong dong song ngodi nha chung cu di déng cic khu vue
riéng tu cia moi can ho.

Nhiing ngudi dan trong ca hai loai nha & uén déu ¢6 cling nhu ciu giao
ti€p nhu nhau, vi thé diéu rat quan trong I3 phii ¢hd ¥ mét cich dac bict dén
viéc to chiic khu vuc chung va khong gian chuyén 1iép trong nhi & chung cur.
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b) Gidi phap 16 chite khéng gian chuyén tiép

- Khong gian chuyén tiép 1a khu vuc clta vao nha &

Hinh anh chuyén tiép gifta nha & va dudng phé 1a khu vuc clra vio nha o.
Hinh anh ctia 16i vio nhu Ja "tdm danh thi€p clia ngodi nha". Khu vuc rudc
161 vio cho nha & chung cu bao gdm vudn trude nha, hién trude nha, vudn
doc theo ngoi nha (hinh 5.50).

Mai hign,
¢chd dé rac. xe dap

Cay xéntiz

M3t cit Phai canh
Hinh 5.50: Khu viee tritee 161 vao nha o chung cit
- Khu vuc chuyén tié€p 1a vudn, hién. sin

Trong céc can ho chi c6 duge khong gian bén ngoar nhé hep la ban cong
va logia. nhiing bo phan khdc nhu vudn, hién, san cling phdn nao bé sung
thém cho nhu cdu coa ngudi dan song & tdng i. Nhing can ho ¢6 vuon nhur
vty rat thich hop véi nhiing gia dinh déng con (hinh 5.51).

Hinh 5.51: Cén hé tang I vai vuodn trude nha
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5.4.4.6. TS chiic ché d6 6 16 cho nha & chung cu trong don vi &

Di¢m lgi the clha nha & nhiéu ting 1a ¢6 thé bS tri nhi€u can ho song ciing
dat ra yéu ciu dién tich dé 46 xe.

Dé dip itng nhu cdu chd dé xe v6i gid thanh thap, chd d6 xe ngoai troi 1A
mot gidi phdp hop Ii song ciing dem dén van dé vé thim my clia moi Ltrudng
&. Chd db xe & ting hdm hay trong nha gara dé xe riéng 1a mét gidi phdp
song gia thanh dé mua hodc thué mét chd nhu vay la kho khan doi véi ngudi
dan vé mat kinh t€, dic biét d6i v6i nhimg nha & xi hoi, nha & cho ngudi thu
nhip trung binh.

Viéc gidi quyét cdn phai can bang gilfa nhu cdu va kha nang va phai tim
mot gidi phdp hop 1y giita nhu cdu khong gian, yéu t& kinh t& va yéu ciu
thim my. Sau day sé dua ra mét s6 gidi phdp vé céch t6 chic chd dé oto
trong nhoém nha & nhiéu ting.

Khang hap Iy

Hinh 5.52: Té clure bdi dé xe khéng dnh hiidng dén my quan don vi ¢

Té chic chd dé xe o t6 cin
tinh dén anh hudng cua né dén
chiic nang sir dung, dén ludng ra
vao ngdi nha cia ngudi di bo,
dén tam nhin clia ngudi & va con
dnh hudng dén my quan clia khu
vuc (hinh 5.52). Ché d& xe khong
duge ngan can tam nhin bing
cdch bo tri & ddu hoi nhi, nhiing
vi tri khudt hay sir dung viéc
ha c&t cha nén dat (hinh 5.53).

Hinh 5.53: Phdn chia khéng gian ha thdp
cot nén, tréng cav dé ddam bdo m§ quan
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Ché d6 xe 14p trung tai san trong clia ngéi nha véi mot dién tich khdng 16
tao hinh dnh khong dep. khong hop 1y bing chdé dé xe phan tdn thanh
tiing nhém (hinh 5.54).

Khang hop ly

Hinh 5.54: Bién phdp (6 cluitc bai do xe

5.5. KHONG GIAN THUONG MAI, DICH VU

Nhitng cong trinh dich vu bao gom nhiéu the loai voi nhiéu chifc ning
Khéc nhau nhu cira hang, quén an, clra hang sira chifa, buu dién, giat la...
Trong pham vi clia chuong nay, s& chi gidi thiéu nhiing clra hang budn bdn,
nhiing cira hang nhé, cta hang trung binh va trung tam buén ban trong céc
don vi 0.

Tuy nhién viéc giéi han ndy cling can dugc hiéu ring khong chi giai
quyét chung trong mot quy hoach riéng [¢ ma viéc tinh todn cdc chic ning

vt 16 hop chiing phai duge nghién ctiu cing nhau trong moi tuong quan vé

mat chifc ning va tham m§.

5.5.1. buing pho mua ban

Dang ¢6 dién clia mot khu vuc ban hiang 13 sy tap trung cua nhing clra
hang ¢ trén dudng pho voi quy mod khac nhau, tir clra hang nhd mua bin
trong pham vi lang giéng dén nhimg dudng phd mua bdn cita thinh phd Idn,
twong Uing vdi cdc nhu cdu khdc nhau, tir nhu cfu hang ngay dén nhu cdu
hing thang (hinh 5.55).
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Cdu trie
Hinh 5.55: Cdu tric dudng phé mua bén

5.5.2. Trung tim mua ban

5.5.2.1. Pdc diém chung

Trung tAm mua bén 14 sy tap trung ca nhiing cira hang va cdc cong
trinh cong cong khéc trong mot ngdi nha xdy dung doc 1ap. Trung tam
mua bin ¢é thé ¢6 nhiing quy mo rat khdc nhau: tir trung tam mua bdn
ctia don vi & dén nhiing trung tam v6i vai trd ca thanh phé, phuc vu cho
nhu cdu dich vu ngay cang tang, tir nhu cdu hing ngiy dén nhu cau hang
thang ¢hinh 5.56).

b Rt

{

Hinh 5.56: Trung tdm mua bdn
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5.5.2.2. Cdc gidi phdp thiét ké trung tdm mua bdn

Chitc nang cla trung tam
mua bin c6 thé b6 uf theo

chiéu ngang trong nha 1 ting,
theo chiéu dding trong nha
nhiéu tang. Trong trudng hogp
trung tdm mua bdn ¢6é nhiéu

tang thi cin tao su sur dung déc
lap gilia cdc tdng va tao dicu
kién dé nhin thdy va dé tiép
cin dén ting bd phan & cde
tang 1a nhu nhau (hinh 5.57).

Trung tdm mua bin thudng
c¢é cdu tric don chic nang,
doi khi né két hop véi van
phong va nha &. Do quy mod
cua hoat dong chic nidng va
nhing c6ng trinh kém theo nhu dudng giao thong, chd dd xe.. ngay cang
16n vi the can dat ra nhu cdu gin két clia trung tam vé mat t hop vao moi

Hinh 5.57: Trung tém mua bdn nhiéu tdng

trudng doé thi.

Su phit hop vé mat quy hoach clia nhiing trung tam nhé trong don vi ¢ Ia
dé& ¢ kha nang. Trung tam ¢ quy mo cang 1én, thi cang cdn phai chi ¥ 6
hop nhiing khéng gian hinh khéi va mat ding cda né dé an nhap véi nhiing
céng trinhi xung quanh (hinh 5.58).

B. Trung tam dugc m& rong bang clra kinh rong, dé gan, td hop m& cua
16i vao, phén vi dep & mat ding

D. Quang trudng phia trudc c¢é cay xanh, cbng va th trung bay hang dat
dugc su chuyén tiép clia clta hang dén dudng phd mua bén.

F/G. Mat ding duoc 18 hop véi san nhan hang kin ddo, ¢6 nhilng chi tiét
sinh déng

1. T8 chiic mai trong dé chiu va hai hoa vdi canh quan xung quanh

K. Van phong va nhi & tao duge su lién két véi khong gian xung quanh.
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Quaéng trudng ¢t cay xarh,
khéng gian dep. hép dan. chuyén tigp vi
khong gian Gugng phd

Phén vj mat diing véi cla Kinh réng,
I5i vao, cay Xanh tac su cdi md hap dan

T5 chire mai hop Iy Tao lign két véi ———

xung quanh
Hinh 5.58

5.5.2.4. B6 tri va té hop duong phd mua bdn nhu la mot duong di bo
a) Ddc diém chung

Pudng phé mua bén dugc té chitc nhu mét dudng di bo s€ rat thi vi va
hap din, tao duge mot khong gian di lai an toan, mot diéu kién thu gian tét,
khéng bi qudy rdy. Déng thoi khong gian nay con duoc t6 hop t6t vé thdm
m¥, véi cdc trang thiét bi phong phd, da dang.
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Vé mat t6 hop ¢6 thé tao nén céc dudng phd di bo 1a nhiing sin khau dé
trinh dién gidi thiéu vé thuong mai, (cAng doc ddo bao nhiéu cang dep bay
nhiéu). Tuy nhién nén Iuu ¥ 12 tu do cling cdn phéi sit dung & mot muc do va
trdnh thdi qud. Cin phai dua trén nhilng yéu td vé hinh thifc, ty ¢, moi
truong, tinh truyén théng cla dudng phd, nhiing dic trung cta dia phuong....
Jam co $& dé phat trién va thé hién tinh chat riéng tu ciia kKhu vue nay.

Mot co cidu khong gian phong pht véi mot ty 1& khong gian t6t ciia timg
khu vuc s& cho cam gidc dé chiu cling nhu tao mdi lién hé chic nang chat
¢hé véi méi trudng xung quanh s& dem dén cho khu vic mua ban mot gia trl
mong mudn lau dai.

b1 Gidi phap thiét ké diidng phd mua bdn nlue mot khu viee di b9

Su hip din cha viing di bo ¢4 thé 161 kéo mot s6 lugng 16n ngudi dén khu
vue ndy. Ngudi ta cam thay dé chiu khi hoat dong trong khu vuc. Diéu rat
quan trong 1a viéc xdc dinh kich thude va té chiic né phai tranh khong tao ra
mot sy thiic ép ndo vi tao duge mdt sy yén tinh, tién nghi clia khu vue
(hinh 5.59).

Hinh 5.59: Duong phd mua bdn ¢ trung tdm

200



Chuong 6
MANG LUGI GIAO THONG TRONG PON VI O

6.1. NHONG YEU CAU CHUNG

Cic don vi & thudng duge gisi han béi cdc dudng phé chinh toan thanh,
duding phé chinh khu vuc, dudng phd khu nha &, cé khi la dudng cao toc,
khéi cay xanh, mat nudc, song, sudi v.v...

V6i quy mo dién tich trén dudi 30 ha va giao thong ¢6 tinh chit noi b,
trong don vi & ¢6 nhing yéu cdu khdc nhau vé co ban vdi giao théng trong
pham vi toan do thi. D6 1a khong doi hodi téc do cao ma phai dim bao tot
nhat diéu kién di lai trong don vi & duge thuan tién, dam bao diéu kién an
toan, yén tinh trong don vi & va khong anh hudng x4u dén dicu kién di lai 6
bén ngoai don vi 0.

Nhiing yéu ciu chung trong viéc giai quyét van dé giao thong trong don
vi & nhu sau:

- Dam bdo su lién hé gifta cc bo phan trong don vi ¢ duge thuan tién
nhat, néu ¢é thé véi doan dudng ngn nhat.

- Khong b6 tri dudng xuyén thing qua don vi & vi s& tzo di€u kién thu hit
cdc dong giao thong thanh phé di qua véi luu lugng va téc do 16n gay xédo
tron vé giao thong va anh hudng dén mét trudng yén tinh bén trong don vi &.

- B6 tri vudn hoa, trudmg hoc, trudng mau gido xa luong giao thong 16n
clia thanh phé. Thudng trudng hoc, trudng méu gido duge dit sdu vao phia
trong tir 50 mét tr& 1én so vSi dudng chinh cla do thi.

- Dim bao su lién hé thuan tién gilta cdc dudng giao thong bén ngoai don
vi & v6i cac dudmg phd trong don vi &.

- B6 tri 161 ra vao khong gay can trd giao thong, in tic giao thong tai cédc
dudng giao théng chinh, dudng cao tdc cia thanh phd.
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- C4c diém db6 xe hanh khich cong cong cdn lién hé thuan tién véi cic
trung tam dich vu cong cong, cdc nhém nha & cao ting cla don vi 0.

- Bai d& xe trong don vi & cin b& tri déu tai cdc nhém nha, tai cic
trung tam dich vu cong cong vk ¢ ddt dy tri¥ cho twong lai khi s6 lugng 610
tang 1én.

6.2. CAC LOAI DPUGNG PHO TRONG PON VI &

6.2.1. Cac loai duong phé

Dudng phd trong don vi & thudc cap dudng néi bo trong phan loai dudng
phé néi chung ciia dé thi, gém cdc dudng nhénh (ngd phd) ding cho céc loal
phuong tién di lai, dudng nhém nha cho cdc loai phuong tién di lai, cdc
dudng xe dap, dudng di bo. Cic loai dudng phd duge néu & bang 6.1.

Bang 6.1, Cic loai dudng phd trong don vi §

. . Té(f do Chiéu 56 lan xe Chiéu rong
Thy Lol thiét rong mét dudng phd
W duGng pho K| m | | Teida (rﬁ)p
(km/h) thiu
1 | Pudng nhénh
- Nhanh chinh 30 3.5 2 4 13-25
(ngd chinh)
- Nhénh phy 30 3.5 2 4 10-15
(ngd phu)
2 | Budng nhém nha 20 3-35 1 2 7-10
3 | Dudng xe dap - | 4 6 4-6
(long
dudng)
4 | Dudng di bo - 0,75 - - 3-6

a) Nhdnh chinh - N&i cdc nhém nha &, céc cong trinh van hod, cong
cong, dich vu, thuong mai trong don vi & v6i nhau, ¢6 chiéu dai I6n, ¢4 kh
xuyén sudt ca don vi &, 1a clra ngd chinh tlr bén ngoai vao don vi &, cé luong
giao thong 16n trong don vi 6. Nhdnh chinh ¢6 1ong dudng rong it nhat 1a 7m
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cho 2 1an xe, cho phép 2 xe 6 to trdnh nhau mot cch thudn tién. Tai mot s6
doan ¢6 luogng giao thong 16n cé thé 14y 4 lan xe. Via he rong 3 mét, cb
trong cay hai bén dudng. Tai cdc khu nha cao ting va tuyén thuong mai,
dich vu, via hé 6 thé rong 4.5 - 6 mét cho méi bén.

b) Nhanh phu - N6i mot s6 nhém nha & véi nhau hoac néi nhém nha &
v6i céc loai cong trinh trong don vi . Nhanh phu c6 chicu dai ngin hon
nhénh chinh, ¢6 long dudng rong 161 thi€u 7 mét cho 2 lan xe, cho phép xe
616 tranh nhau mot cdch dé dang. Tai cdc nhém nha cao ting, long dudng co
thé gém 4 Ian xe dé ddp tng luu Juong giao théng 16n hon, via he réng 1,5 -
3 mét, c6 tréng cay hai bén dudng. Tai céc khu nha cao tang, via h& cé thé
rong hon.

¢) Ditomg nhém nha - Dam bao lién h¢ dén cdc nha & trong nhém nha 0,
dén cdc nha & riéng biét (nhdm ddm bdo nguyén tac: cdc nha & va nha cong
cong déu cé dudng cho 6 16 phuc vu tryc tiép). Tai cdc thanh phé nhd, dudng
nhém nha c6 1ong dudng rong 3,5 mét. Tai cdc khu nha cao ting va tai cac
thanth phé 16n cdn 14y long dudng rong tir 5,5 - 7 mét cho cdc xe 6 16 trdnh
nhau dé dang.

d) Putomg xe dap - Trong don vi & c6 thé 1am mot s§ tuyén dudng xe
dap riéng phuc vu cho hoc sinh dén trudng hoc hoidc céc dudng xe dap riéng
néi cdc nhém nha véi céc diém dich vu, thuong mai, dao choi. thé duc
thé thao.

e) Duong di bo - Trong don vi & cin c6 dudng di bd dé hoc sinh dén
trudng hoc, trudng miu gido, ni cic nhém nha & véi trung tdm cua don vi &,
dén cac tram dé giao thong hinh khich cong cong. Pudng di bo can bo tri
theo huéng ngén nhat dén nhitng noi néi irén va c¢d gang tranh cit nhau véi
dudng c6 6 to.

6.2.2. Bo tri dudng phd trong don vi ¢

B& tri dudng phd trong don vi & phai dim bdo cdc yéu cdu chung da néu &
muc 6.1.

Va0 thé ky trudc, dé tranh cdc dudng nhanh di xuyén qua don vi &, ngudi
ta thiét k€ cdc dudng cut, dudng bén vong, dudng vong két hop vdi cut... dé
phuc vu cho tiing nhém nha & hotc ca don vi & (hinh 6.1).
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BUSING CUT

HE BUUNG VONG HE THONG LONG

HE NHANH CAY HE CAIIRANG LUIGC

Hinh 6.1: Céc dang diwimg trong don vi & duge thiét k& phé bién vao thé'ky truce
1. Dugng phd ngodi don vi 6; 2. Puédng phd'trong don vi d;
3. buong di bo; 4. Trung tdm cong cong.

1. Cdc duong cut;
2. Buong néi cdc diong cut & phia
Déng hé Gidng Vé.

Hinh 6.2: So dé dudng nhénh cho 6 16 trong khu Gidng Vé - Ha Noi
(bdn vé thiét ké)
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Céc tiéu khu trudc day & nuée ta nhu Gidng V& (thi€t k€ nam 1971),
Trung Tu d3 duge thiét k€ véi dang cdc dudng cut (Xem hinh 6.2). Budng 6
t6 kiéu cut tao ra khong gian di bo bao triim hau hét don vi 6.

Trong thuc t&, céc dang dudng trén can trd su gin két gifta cic nhém nha
&, giita nha & va céc cong trinh cong cong trong don vi 0, han ché su di lai
dén cdc tuyén dudng khéc, khong thuan loi cho viéc thu gom chat thai hodc
phan phi hang hod theo chu trinh. Do d6 trong thuc t€ & hai khu trén, mang
[ugi dudng khong theo dang ban dau nhu ban vé thiét k&. Hién nay trong cic
khu xay ding mdi & nudc ta khong ¢6 cac dudng cut ding riéng biét. Mang
luéi dudng don vi & hay gap nhat hién nay 13 mang ludi dudng 6 c& c6 han
ch€ 161 ra céc dudng chinh.

Dé han ché anh hudng giao thong dén dudng phd chinh, thudng chi ¢6 1
dén 2 161 ra tai mot dudng pho chinh.

Hinh 6.3 gidi thi¢u so d6 mang ludi dudng ¢lla mot don vi O cé dudng
vong ndi cac nhém nha & véi nhau. Dang nay tao ra sy luu thong tot giita céc
nhém nhd & véi nhau va véi céc cong trinh.

‘e . 1 2 ® |2 o
2 \IP). °l LI ‘: 1 l: L g : -EI 'l2‘.
- - - : 1\
N || @ /
. 2] 2
y L]

- BUONG & T BEN NGOAI DON VI 0

vev BUCNG DIBO

22 TRUNG TAM CONG CONG

1. DUGNG NHANH VONG NEI CAC NHOM NHA &
2. CAC LGOI RA BUONG PHO CHINH

Hinh 6.3: Don vi & ¢6 dudng vong nét ede nhém nha & véi nhau

Trong don vi & ¢6 thé 16 chic dudng vong gidi han khu dit phia trong
ciing dimng cho trudng hoc va khéi cdy xanh v6i cdc nhém nha & va cong
trinh cong cong, dich vu khéc (hinh 6.4}, tao ra khong gian yén tinh t6t cho

don vi 0.
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§
4
4
1 3
4/
4 1
1. CAC DUGNG PHO KHU NHA &
1 2. L6IRA BUONG CAD TOC (QUSC LO 5)
‘ ) 3. DUSONG VONG BEN TRONG GII HAN
KHU BAT TRUGNG HOC VA CAY XANH
« » 4. DUCNG NG| CAC NHOM NHA
2

Hinh 6.4: Klu dé thi méi Pang Xd - Ha Néi gém 2 don vi &
c6 dutong vong bén trong gisi han khu ddt truong hoc, cdy xanh

C6 trudng hop trong don vi & ¢6 mot dudng nhanh chinh xuyén sudt chiéu
dai don vi & vi ¢6 cdc nhdnh ndi ra dudng khdc & bén ngoai, cidc dudng
nhém nha ndi cdc nha 6, cong trinh va cde san vudn véi nhau (hinh 6.5).

IV 1Y@ HNYA

Hinh 6.5: Vi dy mang ludi dicong
c6 mot didng nhdnh chinh xuyén sudt chiéu dai ciia don vi &,
cdc nhdnh phu néi cde didng khéc @ bén ngodi.
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Nam 1999 Gido su Lam Quang Cudng va Thac sy Phi Triéu Phi da dé
xuat moé hinh don vi & méi v6i viéc tao ra phé thuong mai trong don vi &
danh cho céc gia dinh 1am dich vu va lam tiéu thit céng nghiép tiéu thu sin
phdm, cdc trung tam thuong mai cita don vi & gdn cdc dudng phS bén ngoai,
c4c nha cao ting bao quanh khu dat clia don vi & (hinh 6.6).

400 - 600 M

| 600 - 800 M
1. NHA & NHIEU TANG VA CAO TANG 6. CHO CUNG CAP CAC DICH VU HANG NGAY
2. NHA 8 CHIA LS TAD THANH TUYEN PHE THUONS MAI 7. NBATRE
3. TRUNG TAM DICH VU THUONG MAI 8. BAIDE XE
4, TRUGNG HQC 9. DUSNG KET HOP GIUA GIAQ THONG CU GIQI VA 81 BO
5 TRUNG TAM VAN HOA THE THAD, CHAM SOC SUC KHO 10. CAY XANH, SAN CHO!

VA CAC CO QUAN QUAN LY XA KOt

Hinh 6.6: So dé giao théng cita don vi & méi
(theo dé nghi ciia GS. Lam Quang Cucdng va ThS. Phi Triéu Phi ndm 1999)

Mo hinh don vi & méi “Neighbourhood TOD” cita M§ ¢6 dang tia dé cic
dudng noi bo huéng vao trung tam cong cdng clia don vi &. Trung tdm nay ¢
ngay sat trung tam thuong mai, van phong lam viéc va cho thué clta do thi
nim doc theo mdt dudng chinh thanh phé ¢hinh 6.7).

Tai Singapore c¢6 dé xudt 14y ga tdu dién ngdm lam trung tdm thu hat
hinh khidch chinh cho khu nha & (g6m nhiéu don vi &). Nha ga bo trf tai
trung tam khu nh# & tao ra ddong hanh khach tap trung vé€ trung tam khu nha
& dé di tdu dién ngdm, rat thuin tién cho hanh khédch. S6 hanh khich con lai
sir dung cdc loai phuong tién giao thong cong céng khac hodc diung phuong
tién giao théng cd nhan thi di ra cdc dudng phd ngoai khu nha & (cling [a
ngoai cdc don vi &) (hinh 6.8).
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Q DUOING CHINH THANH PHG

{:]l]f'._

e

1. TRUNG TAM THUCNG Mal 2. VAN PHONG LAM VIEC VA CHO THUE
3. TRUNG TAM CONG CONG 4. DIEM DUNG GIAQ THONG CO GIUI
5.DATO 6. DAT CAY XANH

7. DUANG GIAQ THONG NOI BO 8. DAT LAN CAN

Hinh 6.7: So dé giao théng cia don vi ¢ méi "Neighbourhood TOD"

e GATAU DIEN NGAM {i} NUT GIAQ THONG KHAC MUT
HOAC UGG BIEU KHIEN
Q TRUNG TAMKMUNHAG | |, . LUGNG Dt 60 DEN GA TAL DIEN NGAM
—_— LUGNG XE CO GIO VA BI BO DEN CAC

R i 3
O UNG TAM BON VI & DUGNG PHG CHINK TRANH PHG

Hinh 6.8: Mot s6 dé xudt vé giao théng ciia khu nha o va don vi & 1ai Singapore
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6.2.3. Mat cat ngang cac duong pho

Trong don vi 6, t8c d6 giao thong bi han ché & mic thap nhat. Dong giao
thong 1a hon hop gém 6 16, xe mdy, xe dap. Do doi séng ngdy cang duoc cai
thién, mic do 6 t6 hod ngiy cang tang, mang ludi dudng trong cdc do thi 16n
c4n thod min mic do 6 6 hod tir 150 6 16 tr lén trén 1000 dan trong tuong
lai 20 - 30 nam sau. Mat cit dudng trong don vi & phai dim bao sy di lai cla
céc loai phuong tién dugc thong sudt, thuan tién; an toan, dam bao cho xe
616 trinh nhau mot cich dé dang, cé hé cho ngudi di bo (hinh 6.9). Tai cac

khu nha & cao ting, tuyén thuong mai, dich vu, via hé can duge ma rong.

2%

3m[ 7m.
13m
(a)
%%ﬂ
15m| | 7m | [ 1.5m 3-450 7m_ 5-450 1,5m| | 55m | |15m
10m 13-16m 8.5m
(e} 1G] (e}
‘fﬂﬂ'\. PE N G,‘d"'m:r—h
gfm-?? A R, P{m:m%&
- M;? ’(SW ’\i\y g4 T««E
1 [
"3-6m 1,5m| | 4-6m | [1.5m
) 7 -9m
(3

Hinh 6.9: Mt cdt duong trong don vi &
a) Duong nhénh chinh; b) Dudng nhnh chinh tai khu nha cao ting,
tuyén phd thuong mai, dich vi;; ¢) Nhinh phu; d) Nhanh phu tai khu
nha cao ting, tuyén phd thuong mai, dich vu; e) Dudng nhém nha;
f) Butng xe dap; g) Pudng di bé.
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6.3. TO CHUC GIAO THONG TRONG DON VI &

6.3.1. Quan hé giao thong trong don vi &
a) Mang ludi diwdng
Dé dam béo t6t quan hé giao thong dén cac nhém nha va céng trinh chinh

cha don vi &, khodng cach giita 2 dudng nhanh tir 200 - 300m, tuong tng
véi mat do 7- 10km/km?. Cac dudng nhém nha cé khoang cich ngén hon:

- Vi céc ddy nha chia 16 1ién ké thi khoang cdch nay khoang 30m

- Nha biét thu : 40 - 50m

- Nha chung cu: 100-150m.

Mit do dudng clia cdc dudng nhém nha thay ddi rat 16n, do d6 khong c6
con s6 quy dinh chung cho moi trudng hgp xay dung cu thé, cé thé 1dy trung
binh tit 13- 15 km/km”.

b) Bdi dé xe, gara

Cic cong trinh cong cong, nha & cao tdng phii dam béo du ché dé xe cho
ban than céng trinh, bao gém chd dé xe thoi gian ngan va gli xe qua dém
(c6 thé & tAng hdm, tdng trét, nha d€ xe, san). Nha biét thy va néu ¢6 thé nha
lién ké ciing phai tw dim bao nhu cdu dd xe.

Trong don vi &, ngoai gara, bii d6 xe trong cic cong trinh céng cong, nha &
cao ting cin c6 céc bai db xe chung cho cdc nhém nha & va cong trinh khong
6 noi dé xe riéng. Cic bii dd xe clia cdc nhém nha & ¢6 ban kinh phuc vy
khoang 150 - 250m va khong qué 400m dé cy ly di bo gl xc khong qua xa,
twong duong véi ban kinh phuc vu cha céng trinh cong cong trong nhém nha
&. M&i nhém cong trinh c6 thé c6 gara, bai d6 xe 6 t6, xe mdy, xe dap.

Cic bii d6 xe vang lai: céc cong trinh cong cong 16n nhy siéu thi, cong
trinh dich vu giai tri(rap chi€u phim, chg, cong vién ciy xanh...) 12 nhiing
noi 6 nhu cdu dé xe thdi gian ngin hon. BS tri bii db xe gin céc cong trinh
nay khong chi dé daping nhu cdu dd xe ma con ¢6 thé két hop véi viéc 6
chifc cdc quang trudng trudc céc cong trinh cong cong 16n.

Cic gara, bii dé xe chinh cia don vi & nén b6 trf gdn cdc clra ngd chinh
cfia né nhim giam bét xe co vao sau bén trong. G day €6 thé ket hop véi cac
dich vu rira xe, bdo dudng, sia chita nho, nap xang dau.
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D€ tiét kiém dat dai, c6 thé xay dung bdi d xe ngdm hodc nia chim, &
trén la san choi cho tré em hoac trong cay. Cén c6 d4t du trix dé xdy dung va
mo rong bai d6 xe khi mic d6 6 t6 hod tang lén trong tuong lai.

Tai bdi d& xe c6 thé bd trf 161 vio, 16i ra tach biét nhau, hoac bd tri 16i ra,
16i vao chung nhung phai dé khodng cach giira 2 hing xe du rong dé 2 xe 616
tranth nhau dé dang khi ra v&o bai dé.

Hinh thitc b6 tri bdi d6 xe c¢6 thé thanh 1 hay nhiéLu hang xe x€p song
song, xép vudng goéc hay x&p xién gdc 45°, 60° so v6i hudng chuyén dong
clia ludng xe (hinh 6.10).
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Didn fich bdi 918,75 m? v6i 40 & 16 con dd

Hinh 6.10: Bdi dé xe 6 t6 con véi cdc hinh thitc bo tri khéc nhau -
phuong dn tiét kiém nhdt c6 thé (theo kinh nghiém ciia tdc gid)

Tuy nhién néu cé dii dién tich, v theo kinh nghiém tai cdc nuéc Au Mg,
ching ta nén 6 chiic bai dé xe theo cdc thong s§ va kich thuéc dudi day dé
dam bao xe vao ra bai d6 mot cdch dé dang, thuan tién, nhanh chéng va dép
ung dugc ddy dl xe 6 16 kich ¢& khdc nhau trong tuong lai ¢6 nhu ciu dé
trong don vi & hay nhém nha 6.
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Hinh 6.11: So dé t6 chiic bdi 38 xe don vi & véi cdc xe xép vuéng géc 90°
Té chitc d6 xe vuong géc nhu trén yéu ciu phai ¢d chd quay xe dit 16n dé
céc xe quay ddu khi di chuyén vao hodc ra khoi chd dé, vi vay cén c6
khoéng cdch giita hai hang xe dit 16n:
- Néu chi cho d6 hai hang xe thi khodng cdch hai hang xe 7,5m.
_ Néu db nhiéu hang xe (mot s& hang xe tao thanh.déo & gifta) thi khoang
cdch hai hang xe 6m (nhu hinh v&).

B.6m 3,5!!1 6m.
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33,25m
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Hinh 6.12: So dé 8 chiic bdi 46 xe don vi & vdi cdc xe xép xién goc 45°

TS chitc d6 xién géc 45°, hoac 60°, ban kinh vong xe ytu cdu nhoé hon so
v6i d6 vudng géc. VI vay khoang cich giifa hai hang xe chi can di rong dé hai
xe ¢6 thé tranh nhau khi ra vio bdi d6, thudng dé 5,5m. Khoang cich chd xe
vong qua cdc hang xe x€p O giita (tao thanh déo) t61 thiéu 6m (nhu hinh v&).
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Hinh 6.13: S0 dé t6 chiic bai dé xe don vi & véi cdc xe xép xién goc 60°

Nhu vay, tai cac nudc Au Mg, dién tich cdn thiét cho 1 xe 6 to con nhir sau:

- Bii d6 vuong géc: 25 +26m? /1xe

- Bii d6 xién géc 45% 35+36m’ /1xe

- Bii d6 xién géc 60" 32+33m’ /1xe

Khi thiét k& so bo bii db xe ngoai trdi, dién tich dat can thiét cho 1 xe
tinh nhu sau:

Xe dap - 0,9m°, xe mdy - 3.0m2, 6 to con - 25 + 35m>, xe khich 1én 40m?,
616 tai - 30m>. Déi véi 6 to con, mét chd dé cdn rong tir 2,5 - 3m, dai 6 - 7m.
Nhu vay cif 100m dai cé thé db 5 da: 40 xe con d6 vuéng géc hodc 16 xe con
dé doc hoic 28 xe con dd xién 45°.

Tai céc trudng hoc trong don vi & cdn ¢ san rong truéc cong trudng dé
phuc vu cho nhu cdu dua dén hoc sinh, khong gay cén trd giao théng

6.3.2. Quan hé giao thong véi bén ngoai don vi 6

a) Quan hé giita duomg nhdnh voi diwong phd bén ngodi don vi &

Luu lugng giao thong s tang din ké tir phia trong don vi & dén ché ra
dudng phd. Tai ché ra dudng phd, 1ong dudng nhanh phai duge mé rong cho
xe ra vio dé dang va phai dam bao bdn kinh 12m cho céc loai xe ré mot cach
thuin tién ma khong gay cén trd giao thong trén dudng pho.

b) Quan hé véi tram dé giao, théng cong cong

Cac nhém nha & phai lién hé thuan tién v6i tram d6 giao thong cong
cong. Thoi gian di bo trung binh hop 1y tir don vi & dén tram db giao thong
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cong cong 1a 5 - 6 phiit ing véi quing dudng di lai trung binh 12 300 - 360m.
Tai cdc tram d6 giao théng céng cong cidn cb chd gl xe dap cho nhing
ngudi & xa st dung giao thong cong cong dé di tiép.

Tai cc chd giao nhau clia cdc dudng phd, dé dim bao an todn cho ngudi di
bo, tram dé xe cong cong phai bé trf cdch ngd giao nhau 15 - 20m. Chi€u rong
cho xe d6 it nhat I 3m, chd chd xe rong 1 - 1,5m, chiéu dai tram [ 20m.

Tai tram dé xe ¢6 nha ch& lam gh€ ngoi, ¢ mdi che va ciy béng mat.

Tram d& giao thong cong cong cb céc kiéu tii ho, kiéu tdi kin va kiéu
khong ¢6 tdi (hinh 4.14).

e ;;ﬁ@-_—@@/ﬁ@

Hinh 6.14: Cdc kiéu tram dé giao théng cong cong
a) Kidu tii hd; b) Kiéu tii kin; ¢) Kidu khéng c6 tii;
1) Nha cho xe
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