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Tém tit

Su gia ting mat do tai cdc khong gian d6 thi méi, thudng & ven do, dugc xem 1a hé qua va biéu hién clia qua
trinh d6 thi héa. Tim hi€u cdc cong cu phat trién khong gian tai Ha Noi, trong d6 du 4n nha & nhu khu db thi
méi (KDTM), 1a mot cach thifc gidi ma cac van dé lién quan dén viéc “(tai) kién tao do thi” hién nay. Bai viét
phén tich qua trinh gia ting kép mat do thong qua sy hién dién va din huéng clia cac du dn KDTM tai khu vuc
ven do, bién nhiing viing dit nong nghiép thanh dét do thi, bién nhitng ndi thua thét dan cu thanh céc diém thu
hiit bang cac phuong cach khac nhau, ca chinh quy 1an phi chinh quy. Lan thi nhét ctia qua trinh gia ting kép
mat d6 ven d6 khi KDTM la chit tham gia truc tiép, dién ra trong long cac KDTM. Lan thit hai clia qué trinh
gia ting kép mat d6 ven d6 khi KDTM la nhiing chét xic tic tich cuc, dién ra xung quanh cic KDTM tao ra su
phit trién da dang va nhiéu bién thé.

Tir khod: Ha Noi; ven do thi hda; khu do6 thi méi; gia ting mat do; khong gian ngudng.

SUB-URBAN DOUBLE-DENSIFICATION BY THE NEW URBAN AREAS IN HANOIL: CASE STUDY OF
VAN QUAN

Abstract

The increase in density in new urban spaces, often peri-urban, is seen as a consequence and manifestation of
urbanization. Understanding spatial development tools in Hanoi, including housing projects like “new urban
areas” (KDTM), are a way of deciphering the issues related to “city (re)making”. This paper analyzes double-
densification patterns through the presence and direction of KDTM projects in suburban areas, converting
agricultural land into urban land, making the place sparsely populated into attractive quarter in different ways,
both formally and informally. The first time of this suburban double-densification when KDTMs are direct par-
ticipants, takes place inside the KDTM. The second time of this suburban double-densification when KDTMs
are active catalysts, has varied, with more variations.
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https://doi.org/10.31814/stce.nuce2019-13(2V)-11 © 2019 Trudng Dai hoc Xay dung (NUCE)

1. Gidi thiéu
1.1. Ven dé va do thi hoa ven do

Viét Nam dang ddy manh qu4 trinh d6 thi héa tai céc dia phuong, thong qua “qu4 trinh bién déi
va phan bb cdc luc lugng san xuét cling v6i quan hé san xuét tuong ting trong nén kinh té quéc dan,
b tri dan cu, hinh thanh, phét trién cic hinh thic va diéu kién song theo ki€u d6 thi, dong thdi phat
trién do thi hién c6 theo chiéu su trén co sd hién dai héa co s& vat chat k§ thuit va ting quy md dan
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s6 do thi”, va tbc do do thi héa dudc thé hién qua téc do gia ting theo thdi gian ciia hai yéu t6 dan sb
do thi va dién tich do thi [1]. Ngan hang Thé gidi cho ring do thi héa tai Viét Nam gan két mat thiét
v6i 5 yéu tb chuyén ddi: (1) Chuyén d6i “hanh chinh” - thay ddi chinh sach, thé ché va thuc tién quan
ly; (2) Chuyén d6i “khong gian” - thay d6i trong st dung dat; (3) Chuyén d6i “kinh t&” - bién ddi cac
hoat dong kinh té dan dit do thi héa; (4) Chuyén d6i “dan s6” - thay ddi kinh té xa hdi do nhiing bién
ddi vé kinh té va khong gian gy ra (va ngudc lai); (5) Chuyén ddi “phic 10i” - cai thién diéu kién
séng clia ngudi dan [2]. Nhitng chuyén ddi trén da 1am thay ddi manh mé dién mao vat chit 1an phi
vat chét ctia cdc do thi. “Canh quan thanh phd da thay d6i dang ké, v6i viéc xay dung céac tda nha choc
trdi & cac khu do thi méi bén ngoai phd c6, ddng chi y nhit & phia tiy clia thanh phd” [3]. Su gia ting
mat do tai cac khu vuc khong gian do thi méi, thuong nam & ven do, duge xem nhu 1a hé qua va biéu
hién ctia qua trinh do thi héa thong qua nhiing cong cu phat trién dic thi, trong d6 nhiing du 4n khu
dd thi méi (KDTM) 12 mot cach thic gidi ma nhiing van dé lién quan dén viéc “(tdi) kién tao do thi”
hién nay ¢ Viét Nam.

Ving ven do - “mdt noi day niém hy vong, day tinh bat ngd, nhung ciing day lo ling va diy bat
&n - mdt 4n du phong phu vé su phat trién” [4] va cach thic d6 thi héa ven d6 1a nhitng ciu chuyén
“thd vi” theo ca nghia tich cuc va tiéu cuc ctia tif ndy tai c4c thanh phd Viét Nam dang trong thdi ky
chuyén déi [5], da dugc dé cap rit nhiéu trong cac nghién ctu va di dén nhitng thdng nhét rang dic
trung clia viing nay 12 su phat trién phin manh va dan xen gitta cic yéu t6 do thi (mdi) va ndng thon
(c) [6], thudng dudc dob 16i cho viéc 4p dung mo hinh phat trién do thi & nudc ngoai [7]. Dic trung
ctia khung c4nh viing ven dd 12 su bién déi lién tuc khong ngling nghi. Ban chit bién ddi 12 mot trong
nhitng dic diém quan trong nhét d€ dinh nghia vé ven d, va d6 ciing 1a diéu dugc chi y nhét khi ban
vé tudng lai ctia qud trinh do thi hod tai khu vic Pong Nam A [4]. Su tich hop ciia Viét Nam vao nén
kinh t& toan cau khong chi mang lai su do thi héa gia ting ma con gép phan vao su ddy manh céc
khu vyc “dai do thi” (mega-urban regions - MURSs) “théng tri hé théng phén chia do thi” [8]. “Pai
dd thi” Ha Noi dang quyét tdm tich 1dly siic manh ctia minh bdi 2 phuong thifc dong thdi: mé rong do
thi va gia ting mat do tuong ting. Su gia ting mat do dugc hiéu 1a viéc ting khong gian st dung ca
theo chiéu ngang va chiéu diing trong mdt khu vuc, di kém véi sb luong hoic ngudng dan sb gia ting,
thudng kich thich cic co hoi kinh t& va c6 thé thu hiit cac dich vu vao khu vuc d6, kéo theo su ting
trudng.

1.2. Cdu hdi va phuong phdp nghién citu

KDTM dugc xem 12 mot kiéu loai phat trién do thi quy md 16n va dugc quang ba ké tif cudi nhiing
nim 1990, sau khi dudng 16i D&i méi duge dp dung tai Viét Nam [9]. Mic du con nhiéu thiéu sét,
chua hoan chinh nhung mé hinh nay lai c6 tiém ning cao trong viéc kién tao cidc mdi trudng xa hoi
dd thi méi [10]. Phan 16n cac KDTM c6 dién tich rong 16n dén vai trim ha va dudc 1én ké hoach
hoat dong nhu cdc thanh phd khép kin [11]. C4c trudng hdp nghién ciu tit Ha Noi cho thiy do xbp
(porosity) nhiéu hon tai cic viing ven do véi su hién dién ctia cic KPTM: anh huéng manh mé dén
phuong thic sdn xuit va phan bd nha & truyén théng, pha tron cic hinh thiic xay dung va tich hop cac
khu vuc xen ket vao cong dong xung quanh [12]. Bai viét nay nham muc dich phan tich mot kiéu gia
ting mat do thong qua su hién dién va din hudng cla cic du an KDTM tai cdc khu vuc ven do, bién
nhiing viing dat nong nghiép thanh dét do thi, bién nhitng noi thua thét dan cu thanh cac diém thu huit
va bién nhiing ngudi nong dan thanh nhiing thi dan bang cac phuong cach khac nhau, ca chinh quy
14n phi chinh quy. Tir gia thuyét KDTM la két qua “phan tng héa hoc” ctia mot loat yéu t chinh séch,
hanh dong, nha dau tu..., rdi dén lugt minh, KDTM lai 12 chét din, chét xiic tdc cho mot loat cic bién
ddi do thi ven do khac dudi cdc mau hinh khac nhau, bai viét nay huéng dén viéc tra 15i cdc cau hdi
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nghién cifu quan trong: (1) Ban cht va vai tro ctia cic KDTM trong qud trinh do thi héa viing ven do
nhu thé nao?; (2) Qua trinh ting mat do tai cac ving ven dd véi su din hudng ctia cic KDTM c6 dic
diém gi? Trudng hop nghién ctiu 1a KDTM Vin Quén, nim & ving ndng nghiép gidp ranh giita Thanh
phd Ha Noi (cii) va tinh Ha Tay (cii) trudc nim 2008, va hién thudc quan Ha Pong cia Thanh phd Ha
Noi méi. Xuét phat tir viéc tham gia vao mdt du 4n hop tdc nghién ciiu vé mdi quan hé va nhitng anh
hudng gitta KDTM Vin Quan véi ving dan cu 1an cin bao gom 4 lang cii (Vin Quan, Yén Phiic, Yén
X4 va Triéu Khic), tdc gia da thuc hién cdc cudc khéo sat, dién da trén dién rong cac hinh thic gia
tang mat do bén trong va xung quanh KDTM Van Qudn, dic biét la tai vung ven KDTM - khu vuc
4nh hudng truc tiép bdi su xut hién KDTM. Tir do, tic gia tim hiéu cdc ngudn tai lidu lién quan dén
qué trinh chuyén ddi dat dai hay cdc du 4n xay dung trong khu vuc, tiép xiic va phong vin ngudi dan,
cdc chuyén gia vé kién triic do thi nham hiéu dugc cich thiic va ban cht ctia sy dién tién nay, trong
su dbi chiéu, so sanh véi nghién cdu clia cac chuyén gia nudc ngoai.

2. KDTM - nhirng con at chu bai hién tai trong khong gian dé thi
2.1. Ddy manh ting trudng théng qua md rong ddt dai va khong gian do thi

P&i mit véi tinh trang phat trién tu phat va tran lan sau khi cac do thi dugc “giai phong” bdi chinh
sach D3i méi nim 1986, budc sang dau nhiing nim 1990, chinh quyén trung uong mong mudn tim ra
mot phuong cach quan ly phat trién do thi va st dung dat dai hiéu qua hon trén nhitng khu vuc ven
dd [13]. Pén nhitng nim 2000, mo6t nhu cAu khéc lai xuAt hién, d6 1a tdi thiét cdc khu vuc trung tAm
dd thi von da trd nén cii ky, lac hau do su dau tu khong dong bo trong bdi canh chién tranh va khé
khin vé kinh té clia dAt nude céc thdi ky trude. Ngan hang Hop tac Qudc t& Nhat Ban (JBIC) da phan
loai c4c du 4n phat trién do thi § Viét Nam thanh ba mo hinh chinh: (1) Phat trién hé thong ha tang
ky thuat - xa hoi trong khu dan cu; (2) Téi phat trién mot khu vuc do thi da phat trién hién khong phu
hop véi quy hoach téng thé; (3) Phat trién KDTM trén khu vuc do thi chua phat trién [14]. Nhu vay,
khong gian cic thanh phb dang dudc phat trién dong thdi theo 2 phuong cach: (1) Khong ngling mé
rong do thi, phat trién dan trai, thiét 1ap cic khu vuc chiic niing d6 thi méi, ding ké 1a cac du 4n khu
cong nghiép, khu dan cu dd thi..., trén cc ving dit nong nghiép ven do va xa hon; (2) Pé xuit cic
mo hinh tdi thiét do thi theo ki€u phat trién tip trung, nhd gon thong qua cic du 4n chuyén ddi nhiing
khu vuc chiic nang cii thanh cac khu & méi.

C4a 2 phuong cich trén, vé ban chét, déu dua trén 5 yéu t6 chuyén ddi ma Ngan hang Thé gidi da
dé cap, trong d6 ndi bat nhét 1a chuyén ddi chifc ning mot lugng dat dai tuong ddi 16n thong qua céc
du 4n thyc hién bdi cac doanh nghiép thay vi 1a nhiing chuyén d6i nho tu phat b&i ngudi dan. Day
dugc xem 12 mot cch thiic “d6 thi héa dudc ké hoach héa” kiéu “nhanh, nhiéu, tot, ré” va quan ly
hiéu qua trong bdi canh bon bé chuyén ddi nham han ché nhiing phat sinh “bat ngd” va cé thé “doan
trude” duge két qua. Cling véi qua trinh gidi tip trung héa & Viét Nam, su ting trudng do thi ctia céac
dia phuong dugc danh gia thong qua kha ning kéu goi cdc du 4n dau tu kiéu nay cuing véi téng s6 von
dau tu ctia mbi du 4n, thé hién qua nhitng “con sb biét n6i” dugc bdo cdo hang nim. Viéc md rong dit
dai d6 thi ciing mang lai mdt ngudn 10i kinh t& “riéng” cho cic dia phuong thong qua sb tién thu lai
tlf viéc “ban dat” [2, 9]. Nhu vy, c4c thanh phd sé dong thoi dat dude 2 muc dich: (1) muc dich quan
ly - kiém sodt d6 thi héa, (2) muc dich kinh té - tao ra ngudn tai chinh riéng.

2.2. Mo hinh KPTM trong chién lugc phdt trién khong gian do thi va nha & dé thi

DPudc quang ba nhu 1a mo hinh phat trién do thi ¢ Viét Nam [11], cic KPDTM la mot kiéu du dn
phat trién “kép”: phat trién khong gian d6 thi va phat trién nha & do thi, chiu su chi phdi bdi ca 2 hé
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théng chién luge quan trong: (1) Chién ludc phat trién khong gian do thi gan day nhat (nim 2009) da
xéc dinh nhu cau st dung dat xay dung do thi cho cc nim 2015, 2020 va 2025 1an lugt 1a 335, 400 va
450 nghin ha (tuong tdng 1,06%, 1,3% va 1,4% dién tich qudc gia, trung binh 95, 90 va 85 m?/ngudi)
[15]. C6 thé thay chinh quyén trung uong mong mudn gia ting dong thdi ca dién tich d6 thi 1An mat
d6 (dan cu) do thi trén nguyén tic “Tao ra moi trudng séng tdt cho cu dan do thi; bao dam 1gi ich clia
cong dong hai hoa véi 10i ich ctia Nha nudc va nha dau tu” [16]. (2) Chién ludc phat trién nha & do
thi xdc dinh phét trién nha & 12 “mot trong nhiing ndi dung quan trong ctia chinh sach phat trién kinh
té - x4 hoi” va “phai tuan thi phap luit vé nha &, quy hoach, ké hoach do cd quan c6 thim quyén phé
duyét, bio ddm dong bo vé ha ting k¥ thuat va ha tang x4 hoi; phat trién nha & trén co s6 st dung tiét
kiém céc nguon luc, dic biét 1a tai nguyén dit dai; ting cudng cong tic quan ly xiy dung nha &; chd
trong phat trién nha chung cu, nha & dé cho thué, k€ ca khu vuc nha nudc va tu nhan” [17]. Chién lugc
nha & Qudc gia dén nim 2020 mong mudn dén nim 2015 ty 1& nha & kién cb tai do thi dat 75%, ty 1&
nha & chung cu trong cdc du 4n phat trién nha & tai do thi loai dic biét (Ha Noi va TP. HO Chi Minh)
dat trén 90% tng s6 don vi nha & xay dung méi. Nhu vay, chinh quyén da gt gim niém tin ctia minh
vao mo hinh KDTM nhim dat dudc cic muc tiéu ddy tham vong da dé ra, gin v6i “xdy dung mot khu
dd thi dong bd c6 hé thdng cic cong trinh ha ting k¥ thuat, ha tAng xa hoi, khu dan cu va cic cong
trinh dich vu khac” [16]. Cc du 4n KDTM dudc phat trién ngay cang nhiéu tai cdc do thi, tif nhiing
thé hé dau tién dudc thiét 1ap bdi cac doanh nghiép nha nudc (d€ chic chan dat dudc cic ky vong va
tht nghiém cho céc chién ludc méi) dén nhiing thé hé sau dudc md rong ra, cho phép cic nha dau tu
nudc ngoai hay doanh nghiép tu nhén trong nuéc cung tham gia.

2.3. “Phdn ting héa hoc” do thi mang tén KDTM bién doi chiic ndng va co cdu sit dung ddt

Du 4n KDTM dudc phat trién dua trén viéc bién d6i mot 1anh thd dat dai thanh dat & do thi tap
trung dan cu cao gan véi su chuyén dich cd ciu kinh té - xa hdi. Viéc chuyén d6i dét dai nay dudc
khing dinh lai vao nim 2013 bdi Chinh pht [18]. Thuc té cho thiy, c6 5 kich ban chuyén ddi dét 1am
dau vao cho cac KDTM: (1) Chuyén d6i d4t nong nghiép - ngudn cung I6n, gia thanh ré, bang phang,
gan céc diém dan cu hién hitu, 12 loai dt sach nhat, don gian trong viéc chuyén ddi; (2) Chuyén ddi
dét cong nghiép - di doi cac khu cong nghiép cii ra khdi noi thanh thanh phd, vi tri kha dic dia trong
do thi; (3) Chuyén ddi dat cong cong - di ddi mot sb co s& cong cdng cii ra khoi thanh phd, ngudn cung
@At nay khong nhidu va viéc dén bu tuong dbi dat dd; (4) Chuyén ddi dit & - cac khu & cii duge pha
bé va thay thé bdi nhiing khu & méi, chit Iugng va tién nghi hon, mic du viéc tai dinh cu tai chd dudc
khuyén khich, tuy nhién céc chi du 4n thudng mong mudn “thay mau” dan cu: nhiing cu din méi
xuét hién con ngudi dan cii dudc dén bu dé€ chuyén di khéi (tuong ting véi thuat ngit gentrification)
hoic néu & lai s& dugc “don” tip trung vao mot noi trong khu & mdi; (5) Chuyén ddi dat chiic ning
khéc - 14y tir cac khu vuc chic niing dic thu khong con phu hop (kho tang, bén bdi, ha tang ky thuat,
nghia trang, ...). Qua trinh niy dudc xem 1a cic “phdn ting héa hoc™ dé thi, bién nhitng khu vuc chic
nang khong phai 6 sang chiic nang & hodc chiic nang & cii sang chuic nidng § mdi thong qua cac du an
KDTM. Nhu viy, sau cdc “phan tng héa hoc”, da c6 mot su thay ddi vé chét (chiic ning do thi), liéu
su thay ddi nay sé kéo theo su thay ddi vé lugng (mat do do thi) nhu thé nao?

3. Lan thi nhét trong gia ting kép mat do ven do khi KPTM la chét tham gia truc tiép
3.1. Su gia ting nhdn tao va dot ngét mdt do dan cuw thong qua dy dn hoéa: tiv ddt khong nguoi & thanh
nhitng khu vuc tdp trung dong nguoi
Trong 5 kich ban chuyén d6i dat néi trén, ngoai trit kich ban (4), c4c kich ban con lai déu thiét
1ap trén nhitng dién tich “khong ngudi 6” (c6 hoat ddng con ngudi nhung khéng cé nha &). Nhu vy,
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tat yéu, KDTM xuét hién da 1am ting mat do dan cu tai nhiing ndi ndy. Vi kich ban (4), &€ dim bao
10i nhuén, céc chi du an KDTM bao gid ciing thda thuin véi nha quan ly dé€ ddy sb dan 1én cao hét
mifc ¢6 thé nham tao ra dugc khoan chénh léch nhat dinh bu vao cac khoan chi phi dén bu, ti dinh cu
cho dan cu cii. Trong trudng hop tai dinh cu tai chd, do nhitng cu dan cii da chiém mot phan mat do
nén hién nhién 12 mat do cang dugc diy 1én cao hon. Céc du 4n KDTM thudng dudc tip trung von va

%
Ayy?0

dugc xay dung cép tap trong thdi gian ngan, sau d6 dudc dua vao khai thac “cudn chiéu” theo tién do
hoan thién ctia mdi khu. D& ddm bao viéc di vén huy dong, mot lugng 16n nha 8, tuy chua xay dung
da dugc ban. Qua trinh ting mat do da dién ra tir khi dy dn khéi cong chit khong phai khi du d4n hoan
thanh. Nhu vay, khic véi cic lang truyén théng ma viéc gia ting mat do dién ra theo thdi gian bsi su
gia ting dan s6 tu nhién ciing nhu co hoc, cic KDTM cho thiy uu thé tuyét dbi clia viéc gia ting co
hoc mot cach dot ngodt dudi hinh thiic cc du dn phat tri€n nha & tip trung, mot kiéu gia ting mat do
“cudng buc” bdi viéc du an hda va nha & hoa.

3.2. Madt do xdy dung va hé so sit dung ddt - xu hudng ting mdt do theo chiéu diing ciia cdac KPTM

D& quan 1y mat do do thi, Viét Nam st dung mat do xay dung (MPXD) va hé s6 sit dung dt
(HSSD). Cac khu dan cu truyén thdng, phd bién 12 loai nha ca nhan thip tang lién ké nhau, thuong
cho thdy MDXD rit cao (cdc ngdi nha dudc xdy dung sat nhau, it khoang tréng) nhung HSSD dit lai
tuong d6i thap (nha thip ting), do d6 mic du st dung mot lugng dét dai rat 16n nhung lai thiéu vang
cdc khong gian mé can thiét, gdy nén cam gidc “biic bi” va “day dic” khong gian. Cac KDTM, véi
quy dinh 60% dit & 12 nha chung cu, din dén viéc thay ddi “théi quen” st dung khong gian: MDXD
dugc giam xubng dé gia ting khoing khong giita cac cong trinh, thda man yéu cu bat budc phai danh
mot ty 1& dit nhit dinh cho cong vién, cdy xanh, mit nudc... Pong thoi, HSSD dét dugc ddy 1én cao
dé dam bao dién tich san thuong mai hda, tit d6 kéo theo su gia ting chiéu cao cdc cong trinh bén
trong KDTM. Tui nhitng KDTM thé hé dau tién tai Ha Noi v6i nhiing chung cu cao phd bién 9-15 tang
(KDTM Linh Pam, KDTM Dinh Céng nim 1997-2000), su xuit hién ctia chung cu cao 27-34 tang
tai KDTM Trung Hoa - Nhan Chinh nim 2003-2006 d¢a m& ra mdt “thdi dai” méi trong viéc kién tao
cac khu dan cu méi tai Ha Noi - thoi dai ctia chung cu cao tang, “nha & theo chiéu ding” thay vi mot
Ha Nbi “nam ngang” clia cdc giai doan trudc.

WETM Vin Qudn

(a) Nam 2002 (b) Nam 2008 (c) Nam 2016
Hinh 1. So sanh mat do trong va quanh KDTM Vin Quéan

Viéc chuyén ddi dit dai tai KDTM Vin Quén dién ra chi yéu theo kich ban (1) va mot phan theo
kich ban (5): phan 16n dat dai 12 dit nong nghiép trong lda va rau ctia 4 lang xung quanh, phan con
lai 1a “canh ddng phat tin” vita phuc vu cho ndng nghiép vita c6 cac thiét bi thu phét tin hiéu ctia
Hoc vién Ky thuat Mat ma, s6 it 1 dat nghia trang ctia cdc lang x6m. Tt 61 ha dit khong c6 ngudi 6,
KDTM Vin Quén dudc khdi cong nim 2003 dé tiép nhan s6 dan (ly thuyét) 1a 14.000 ngudi, tuong
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ting 230 ngudi/ha (Hinh 1). Mt do nay tuy chua bing trung binh mat do dan sb cic quan ndi thanh
“lau doi” cia Ha Noi nim 2009 (khoang 300 ngudi/ha [9]) nhung cao hon gan 5 1an so v6i mat do dan
s6 thanh ph6é Ha Pong (ci) nim 2006 12 47,7 ngudi/ha (theo Nghi dinh 155/2006/ND-CP thanh 1ap
thanh phd Ha Pong thudc tinh Ha Tay). Su xuit hién ctia cic KDTM ven d6, dién hinh nhu KbTM
Vin Quén véi hang loat nha cao tang di 1am cho “dudng chan trdi” (skyline) ven do ctia Ha Noi thay
ddi bat ngd: khong con nhitng géc nhin rong véi mau xanh cia cdy cbi, ctia nii ddi, thip thoang nha
thip tAng, ma thay vao d6 1a hang loat ngdi nha cao tang - biéu tugng ctia mot cach thiic cu trid hién
dai hon. Phai ching day ciing 12 mot ly do ma tda nha chung cu “thap doi” 36 ting cao nhit & trung
tam ctia KDTM Vin Quén dudc dit tén 12 New Skyline. Cuing vdi thdi gian, nhiéu chung cu cao ting
khéc ctia cac du 4n khic nhau din moc 1én, 16p trude 16p sau, ngao nghé trén nén trdi, che khuét toan
bd tAm nhin, tao nén mot cdm gidc “biic bi” va “day dic” mdi. Thuc té qua khio sét tai KDTM Vin
Quién cling 4 lang xung quanh, ciing nhu cic KDTM khic cho thiy 2 xu huéng gia ting mat do dién
hinh: (1) Cac KDTM dudc kiém sodt chit ché MDXD nhung lai “bd ngd” HSSD dit tao ra kiéu “gia
ting mat do theo chiéu diing”; (2) Cac khu dan cu hién hitu khéc, dién hinh 1 cdc lang, “bd ngd” viéc
quan ly MDXD vi kh6 nang cao HSSD dét bdi st manh muin ctia cic manh dit va su tiép can khé
khin bat ngudn tir hé théng giao thong lang xa hién hitu din dén viéc khé “cao tang héa” cic cong
trinh, tao ra kiéu “gia ting mat do theo chiéu ngang”. Py ciing chinh 12 su phian méanh d6 thi bdi cac
co ché sin xuét khong gian khic nhau [7], kéo theo nhiing dit gdy va cam gidc vé khong gian khac
nhau: cic KDTM “thodng nhung chat” (thodng & mit dit nhung chat trén khong) con cic lang thi
“chat nhung thoang” (chat & mit dit nhung thoang trén khong). Ngoai ra, su khac biét nay ciing kéo
theo nhiing c4ch thifc gia ting mat do bat hop phap tuong tng: cac KDTM thudng vi pham vé chiéu
cao cong trinh, trong khi nha trong lang thi chii yéu vi pham vé dién tich xay dung.

4. Lan thi hai trong gia ting kép mat do ven do khi KPTM la chét xic tic tich cuc
4.1. Sw xudt hién cdc thudt ngit mdi vé ddt xung quanh cdc KDTM

Nguyén Ngoc Hiéu [19] da dua ra dinh nghia cho mot sb thuat ngit mdi xuét hién cing vé6i cac
du 4n phat trién ven do: (1) DAt ket va xen ket tai do thi 1a tinh trang mot s6 cac 16 dét sau qua trinh
phit trién céi tao (c6 thé & lién ké cdc du 4n, & trong pham vi 4nh hudng truc tiép rat gan, hoic truc
tiép bi cat xén khi cai tao) tré nén khong con kha ning phuc vu hoic suy giam dang ké, nghiém trong
céc tinh ning phuc vu nhu cau st dung dét ctia cac chi st dung dét trong bdi canh mdi. Tinh trang
dét ket con thé hién qua quan thé cac khu dat dang dudc st dung dan xen, c6 thé khong con khai thac
dugc binh thudng, hodc khé nang cip cai tao vé l1au dai, hodc suy giam tinh ning, hoic chic ning
va gid tri st dung vé nhiéu mit khong bén viing, bao gdbm ca muc tiéu st dung vi nong nghiép, cong
nghiép, thuong mai, hoidc nhu ciu &; (2) Dit ven du an phat trién 12 céac 16 dat lién ké hoidc gan véi
du 4n phat trién cling chiu 4nh hudng (thudng 1a tiéu cuc) tif cac du 4n phat trién dat. Su 4nh hudng
dén tinh ning st dung ctia 16 dit ven du 4n dién ra trong bdi canh du 4n méi lam phat sinh cac bién
dong 4nh hudng dén ca cac 16 dat lién ké hoic gan ké v6i du 4n d6. Mot trong nhiing loai dat ket phd
bién nhét tai cac khu vuc ven du 4n 13 cdc manh dat ndng nghiép, véi quy mo va hinh dang khac nhau,
dugc hinh thanh béi: (1) Mot phan 16n dat ndng nghiép dugc 1iy lam KDTM, phan con lai, c6 thé 16n
nhung lai khong du diéu kién canh tic do hé théng thiy 1gi khong con hoan chinh nén phai bé hoang
héa, c6 co hoi dudc chuyén ddi bsi nhitng du 4n khac; (2) Chii du 4n KDTM chi thu hoi dién tich dét
nong nghiép theo “y d” ctia minh (va chinh quyén khong thé “bat ép” chii du an phai thu hdi hét)
nén xuit hién nhitng phan dién tich dit nong nghiép ngoai chi gidi thu hdi nho 18, bi chia cat thanh
nhiéu manh nhd, khong dit ddm béo céc tiéu chuin vé canh tic ciing nhu cic tiéu chuin vé xiy dung,

111



Tung, T. M. / Tap chi Khoa hoc Céng ngh¢ Xay dung

hoic dang bé hoang héa, hoic dudc sit dung tam bg dé chd quyét dinh tif cic co quan quan ly dét dai.
Nhu vay ven cic KDTM, c6 nhiéu manh dit mang chifc ning nong nghiép nhung lai khong thé lam
nong nghiép hodc néu van lam ndng nghiép thi phai chuyén d6i hinh thic canh tic. Thu nhap mang
lai tif nhitng hoat dong nong nghiép trén cac manh dit nay khong hé cao. Trong khi d6, qua trinh do
thi héa khién dét cang ngly cang c6 gid tri, nhiéu ho gia dinh, c4 nhin da tu y chuyén ddi dit nong
nghiép xen ket nay thanh dit &, han nhién véi su “bd ngd” ciia chinh quyén. Ngoai ra, do hé thdng
quy hoach céc lang xa vin chua hoan chinh va dong bd, quan 1y nha nuéc vé dit dai vAn mang tinh
tinh lang nghia xém, cb tinh budng 16ng khién cho tinh trang hdn loan trong viéc st dung cic manh
dat xen ket nay.

4.2. Chuyén déi ddt dai ven du dn KPTM

Ty vao quy md tiing manh dit ma c6 nhiing chinh sach, kich ban chuyén ddi khac nhau: (1) Kéu
goi cdc du an xdy dung khac, thudng 1a cac nhém nha & nhd, duge xay dung bsi nhitng doanh nghiép
tu nhan, hoic 14 nhitng du 4n cong cong phuc vu cho dia phuong, do dé xuét ctia doanh nghiép nhung
cling c6 thé do chi y clia chinh quyén nhd doanh nghiép diing ra chiu trach nhiém vi trong mot sb
truong hop, chinh quyén khong thé diing ra 1am chii du 4n; (2) Don dién, d6i thita cdc manh dét nho,
két hop véi viéc gidi phong mit bang mdt s6 manh dat khac d€ tao ra cic manh dét 16n hon, thuin
tién cho viéc du 4n héa nhu & trén; (3) Cac hod dan tu y chuyén ddi theo cach ctia minh. C4ch thic nay
thudng gip v6i nhitng manh dit xen kep quy mo nhd, 18 té, bi chia cat va khong thé chuyén ddi theo
2 cé4ch trén. Thudng thiy nhit 1a c4c ho chia thanh nhiéu méanh dit nho hon dé chia thiia ké, dé xay
dung cong trinh va khai thiac nham céi thién thu nhap do khong con nghé nong, hoic ban lai theo nhu
cAu clia ngudi mua du6i dang mua bén viét tay néu viéc chuyén d6i chua dudc hop phéap héa. Piéu
nay ciing ly giai mot phin cho nhén dinh “dién tich dt & binh quan trong mot s xa 1a 150-200 m?/ho
nam 1998 giam dan con 60-100 mz/h(f) nam 2008 [20].

Thuc té tai Vian Quén cho thiy xung quanh KDTM da xuét hién hang loat cic du 4n méi. Quy mo
cdc du 4n “in theo” ha tang ctia KDTM nay phu thudc vao khoang cich giita KDTM véi cac lang.
V6i 2 lang Vin Quan va Yén Phiic, do KDTM nim st ngay canh nén trén viing ranh gi6i phia lang,
xuét hién ngay cang nhiéu cic ngdi nha phd in theo dudc dan lang xay dung theo kiéu nha chia 16
cao 4-5 tang, tang duéi danh cho cic dich vu db thi (ban hang, in ubng, cho thué vin phong...), ting
trén d€ 6. Con véi 2 lang Yén X4 va Triéu Khiic, c6 mot khoang cach nhit dinh véi KDTM Vin Quan
nén dit ven KPTM dang dudc st dung vdi nhiéu chiic ning da dang nhu: du 4n khu nha & thip tang
(Khu nha & Téng cuc V), khu nha & gian dan (cho ngudi dan lang Vin Qudn bi mit d4t ndong nghiép)
(Hinh 2(a)), chd dau mbi (Chg dém ndng san Vin Quan), cic chuyén ddi tam thoi (garage stia chita 6
t6, cum san xuat va kho cong nghiép nhd, bai mua ban vat liéu xay dung...) (Hinh 2(b)).

Nhu vay, bén canh su bé bon ctia “dai cong truong” KDTM 1a su tip nip cia hang loat nhiing
“tiéu cong truong” xung quanh. C4c manh dit xen ket tao ra “dd x6p” & khu vuc ven do [12] (Hinh 3).
Tuy nhién, qua trinh du 4n héa va chuyén ddi st dung cdc méanh dat xen ket da pha vd ciu triic xp
nay, va dugc vi nhu su bé tong héa véi 3 cap do 1ap day: (1) cac KPDTM va cic lang xa 1a nhiing ct
liéu 16n, (2) cac du an nha § hay mét chiic nang nao d6 quy mo6 nhd hay trung binh bao quanh trg
thanh nhiing cbt liéu trung binh xen giita va 14p day phan nao khodng tréng giita cac cbt liéu 16n, (3)
cc chuyén ddi tu phét trd thanh cdt liéu nhé nhit ném chit va trém vao nhiing khoang tréng cudi
cling tao nén su dic chic vé khong gian. Pay dudc xem 1a mot kiéu gia ting mat do ctia viing ven “in
theo” qua trinh gia ting mat do ctia cac KDTM, dudc goi la gia ting mat do thit cip, c6 thé 1a chinh
quy, hop phap dudc su dong y bang cac vin ban chinh thic clia chinh quyén nhung ciing c6 thé 1a phi
chinh quy, bit hop phap nhung van ton tai bdi su “bd ngd” ciia cac nha quan ly trong mdt xa hoi phan
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(a) Khu nha & lién k& ciia KDTM (tréi) va khu nha & gidn
dan cda lang Vin Quan (phai)

Hinh 2. Su phét trién hai bén ctia mot con dudng ranh gidi

nao van quén ly theo cam tinh va su cam thong, va doi lic kém theo nhitng khodn “boi tron” c6 1di.
So véi su gia ting mat do so cap trong long cac KDTM, su gia ting mat do thd cip xung quanh céc
KDTM da dang, c6 nhiéu bién thé hon nhiéu, do d6 viéc nghién ctiu qua trinh niy sé mang lai nhiing
két qua thd vi hon nhiéu.

(b)

Hinh 3. Xung quanh KDTM Vin Quan, hang loat cic du d4n méi dudc thiét lap

5. Két luan

Néu su gia ting mat do bén trong cac du an KDTM - 1an thd nhit trong gia ting kép mat do ven do
- dugc xem 12 “ding chuin” bdi su dinh hudng ctia quy hoach do thi, ho trg bdi cac cong cu phap quy
thi su gia ting mat do viing ven cic KDTM, dong thdi ciing 14 viing ven cic lang - mot kiéu “khong
gian ngudng” (in-between/liminal space) giita 2 cach thic kién tao khong gian d6i nghich nhau, ciing
12 1an thy hai trong gia ting kép mat dd ven d6 lai cho thiy su bi dong trong chinh sich kiém soat hé
qua phat trién khong gian ctia chinh quyén dién ra & bén ngoai hang rao cac KDTM, nhung lai rat hip
din va thi vi bdi su da dang, phong phu trong céc céch thiic thuc hién khi ma céc chii thé phai chi
dong tv minh xoay x3: (1) D6 ¢6 thé 1a gia ting mat do chinh quy, dudc thong bdo va thuc hién cong
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khai (thong qua hinh thifc du 4n) hay phi chinh quy thong qua thdéa thuin, hoat dong “ngim”, tiing
budc tiing budc bién ddi khu vuc theo cach riéng ctia mdi truong hop; (2) D6 c6 thé 1a gia ting mat
do hop phap, tuin thi nhitng quy dinh phap 1y, nhiing quy chuén, tiéu chuin trong xay dung va quy
hoach d6 thi hay phi hop phap dua trén cac nhu ciu thuc té c4 nhan, b6i canh tiing hoat dong, ma doi
lic di kém véi nhitng khoén “16t tay” d€ ddm bao viéc hgp thic héa su gia ting mat do nay; (3) P6 c6
thé 1a gia ting mat do dudc thuc hién duéi hinh thiic du 4n tip trung dudc dau tu bai ban, c6 quy md,
c6 day da thiét ké, danh gi tdc dong (mic di da phan nhiing thiét ké nay dugc chinh sta lién tuc sau
d6 va nhitng ddnh gia tic dong phan nhiéu mang tinh hinh thiic) hay tu phat, nhd 18, phan nhiéu dua
trén kinh nghiém, dugc thuc hién theo hinh thiic “mdm ndi mém” (chinh quyén néi yéu cau véi ngusi
dan, ngudi dan néi yéu cau véi tho xdy); (4) D6 c6 thé 1a gia ting mat dd do mot trong 3 chi thé quan
trong (chinh quyén, doanh nghiép, ngudi dan) thuc hién cong khai hay chii thé nay thuc hién nhung
lai 4n dudi chii thé khéc, tlly theo tinh hinh va cach quan 1y cia mdi khu vuc; (5) D6 ¢6 thé 1a gia ting
mét do thong qua viéc xy dung nha § méi hay mot chite nang khac ngoai &.

C6 vé qua trinh gia ting mat do khu vuc ven KDTM thé hién chan thuc nhit cdc cach thiic ven
dd thi hoa tai cdc thanh phd v6i nhiing khai niém rat Viét Nam nhu dat xen ket, d4t chd chuyén déi,
dét chd du 4n... Qua trinh gia ting mat dd nay ciing phan 4nh nhiing bién chuyén trong khu vuc (hanh
chinh - khong gian - kinh té - dan sb - phuc 16i) 12 hé qua cia viéc ciy ghép cic thuc thé KDTM - hat
nhan dé€ tao ra cdc khu vuc do thi méi va kich ting cic khu vuc xung quanh. Nhiing bién chuyén nay,
mot mit 1a két qua ctia su thich nghi ciing nhu tin dung nhiing yéu t6 d6 thi ctia ngudi dan lang xa dé
cai thién cudc sébng mdi clia minh khi khong con dit san xuit nong nghiép, nhung mit khéc lai minh
chiing mot su d6i 1ap ctia 2 kich ban phat trién, ting truéng do6 thi nim sat canh nhau va chiing budc
phai tu tim cdc cach d€ thich ting 14n nhau.
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