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Co s&. Design Convergence Urbanism
(DCU) SL (don vi Tw van) dwoc S& Quy
hoach va Kién trtic (DPA) thudc Uy ban
nhan dan TP HS Chi Minh chi dinh vao
thang mw&i nam 2010 dé thwe hién mot
nghién ctru cho viéc bao tdn va cai thién
clia Cho Lén, Thanh phd H& Chi Minh
(TP HCM). Nghién cu nay dwoc tai tro
b&i Chinh phi Tay Ban Nha.

Muc tiéu. Bdo cdo sé& cung cip mot
khudn khd hanh déng bao tdn va phat
trién Cho Lon dé& hd tro DPA trong (1)
phuc hdi tai san lich s, (2) tdng cwéong
khong gian cong cong va (3) phat trién du
lich. Nghién ctu trén mot dién tich 68 ha
& Cho Lén, Tw van sé& dua ra cac khuyén
nghi cho Uy ban nhan dan vé:

«  Nang cép khu vuc tich hop, bao gdm
hwéng dan bao tén va phuc héi tai
san lich stv, tich hop/ldng ghép than
trong viéc phat trién ma&i vao khu vuc
nay, va cai thién khéng gian cong
cbng cua no;

« Mot db thi thiét k& y twéng cho mot
dién tich thi diém chi tiét cia 14
ha minh hoa cho viéc ap dung cac
nguyén tac nay:;

«  M&t cach tiép can tich hop ddi voi
quy hoach d6 thi va thiét ké c6 thé
dwoc xem xét béi DPA trong cac dy
an trong twong lai ctia thanh phd.

Phwong phap tiép can. Tw van ap dung
phwong phap tiép can ctia UNESCO vé
bao tén di tich lich str canh quan dé thi
(HULs), va hiéu dwoc canh quan van héa
va do thj nhw mét “quan thé&”. Khai niém
nay bao ham mot khu vire lich st véi cac
toda nha cé y nghia kién tric va van héa
khac nhau noi déc diém lich st dac biét
tdng thé co6 y nghia cao hon so v&i phép
cong cla cac bd phan riéng Ié cta né.

Trong thwc hién nhiém vu, Tw van da tim
cach:

Gidm sy cach biét thwong xuyén xay

ra gitba cac khuyén nghi quy hoach va
nhirng gi thuwc sy cé thé thwc hién trén
thwe t& bang cach dadm bao kinh nghiém
thwe té ctia cac bén thwe hién lién quan
dwoc dwa vao ngay tlr giai doan dau clia
qua trinh quy hoach;

«  Tién hanh cac budi 1ap ban dd xa hdi
va phdng van hd gia dinh d& dam
bao réng quan diém cta cong déng
dworc tich hgp vao cac khuyén nghi
clla minh;

«  Thao luan vé cac y twdng méi hinh
thanh trong cac budi hop véi cac can
bd ky thuat cla cac s& nganh khac
nhau dé hiéu dwoc y nghia cla tét
cd cac dé xuat sém trong qua trinh
va lwdng trwéc dwge nhirng tré ngai
co thé;

e Xay dwng mét co s& dir liéu GIS dé
tdng hop thong tin thu dwoc tir cac
s& nganh khac nhau trong thanh phb

va tir cac cudc khado sat cong ddng
va di san;

«  Chia khu vuc chi tiét clia nghién ctru

thanh ba tiéu khu vic lién quan dén
dw an thi diém, va xac dinh cac té
chtre thwe hién tiém nang cho dy an
nay;

«  T& chire cac cudc hop so bd véi cac
td chirc thwc hién tiém nang, bao
gdm ca cac nha phat trién bat déng
san dia phwong va qudc t&, xem xét
cac van dé liéen quan dén viéc phuc
hédi va tai st dung thich (rng clia cac
nha phd va phat trién mai;

«  Cung cap cac khuyén nghi thiét ké
mot cach tric quan cho ba khu vyc

thi diém.

B6i canh. D&i mé&i, chuyén ddi cta Viét
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Nam t&r ké hoach tap trung sang nén
kinh té thi trwdng dinh hwédng duwoc khéi
xwéng vao gitva nhirng nam 1980. GDP
quéc gia téng trwdng trung binh 8% hang
nam tlr ndm 1990 dén nam 1997 va 6,5%
trong quy Il ndm 2010. Dan sé d6 thj clia
Viét Nam tang tv 19,8% nam 1989 Ién
30,4% trong nam 2010. Thanh phé Hb
Chi Minh Ia khu vic @8 thi I6n nhét Viét
Nam vé&i dan sé 6,2 triéu.Dan sb vang lai
wéc tinh khodng 2 triéu. Thanh phé Hb
Chi Minh tao ra khoang 1/5 GDP cua Viét
Nam.

Quy hoach téng thé 2.025 hinh dung phé
TP Hb Chi Minh nhw trung tam dang cap
thé gi&i v& cong nghiép, dich vu, khoa hoc
va ky thuat trong khu vic Déng Nam A,
v&i dan sé 10 triéu, trong mot phan ving
lanh thd da cuc trén dién tich 245.000
ha. Trung tam hanh chinh ctia thanh phb
Hb Chi Minh sé& duy tri trong cac quan noi
thanh hién nay. Tha Thiém, & phia Bong
cla séng Sai Gon, va khu vyc Chg Lén
cling dwoc coi la trung tdm do thi, va sé
duwoc két néi bdi dai 16 Dong-Tay. Budng
cao téc chay ngang toan thanh phd va
hién dang trong giai doan xay duwng cudi

cung. Sau huyén vé tinh méi sé duoc
két néi v&i khu vire d6 thi hién hivu thong
qua cac dudng cao tbe trén cao, cau va
dwdng ham qua song Sai Gon va Déng
Nai, va céac tuyén giao théng cong cong
tdc d6 cao. Viéc phat trién mot mang lwdi
duwdng sat do thi dwgc xem nhw 13 xwong
sbng dé giai quyét un tac giao thong ngay
cang tang. Mang Iwéi sé& bao gdm sau
loai phwong tién van chuyén nhanh, v&i
tbng chidu dai 160 km, trong d6 cé hai
tuyén duwong ray xe Ira va xe dién.

Cho Lén ndm tai quan5 cia TP
HCM. Nhirtng nguwdi nhap cw twr tinh
Quang DBong & Trung Qubc dau tién
dinh cw & Cho Lén trong thé ky 17, cach
khoang 11 cay sé tir Sai Gon. Cho Lén co
dan sb &n dinh 67.000, v&i lwong ngudi
nhap cw néng thon thdp. Véi 41.100 cw
dan méi km2, mat do dan sé trong khu
vire thudc loai cao nhét tai thanh phé Hb
Chi Minh. Chg Lé&n tang trwdng nhw mét
trung tam thwong mai dé tré thanh trung
tam kinh doanh ban rén nhat cta mién
Nam Viét Nam. Thuwong mai va dich vu la
nganh kinh té chi yéu nhét ctia quan 5,
v&i tdng doanh sb ban hang la 62,744 ty

ddng trong ndm 2009 va mét luc lwong
lao déng la 43.976 nguwdi, hon mot nira
trong sb dé lam viéc trong cac doanh
nghiép ho gia dinh.

Mac du dac diém cla khu vwc van co thé
thdy dwoc théng qua moét sb it cac ngdi
chlia clia ngwoi Hoa, chg Binh Tay, va
nhidu ng6i nha phd truyén théng, Cho
Lén chiu ap luc phat trién dang ké co
thé de doa di san van hoa cta né. Chinh
sach bao tdn chinh thirc da dwoc wu tién
bao tén cac tai s&n hoanh trang va bé
qua nhirng gi dwgc goi la “tai san di san
hang ngay”, cu thé 1a nha phd va canh
quan dwérng phé lich str. Trong khi chinh
sach nay dam bao bao tdn cac ngdi chua
trang 1é clia nguwdi Hoa va cac co sé hiép
hdi gia tdc, cac chinh sach chinh thirc da
dwoc chirng minh la khoéng hiéu qua dé
bao tén quan thé do thi Cho Lén.

Pha hay va thay thé nha phé, sw phd bién
cua loai hinh mé&i, xay thém téng, va lam
maét di tinh nang lich st 1& mdt sé cac tac
dong trwe tiép cla viéc khéng c6 quy dinh
tdng thé. Giao thong khong dugc kiém

soat va viéc 1&n chiém khong gian cong
céng do nhu cau bai dau xe chwa duwoc
dap (rng va kha nang tiép can cac khu
virc kinh doanh 1a cac van dé xuyén subt,
bd sung thém vao sw xudng cap clia khu
vire. Két qua 1a, phat trién du lich 13 wu
tién hang dau cho tat ca cac bén co lién
quan, da bi xem nhe va con xa m&i khai
thac hét tiém nang cuia no.

Khuyén nghi

Tw va&n phan chia khu vuc thi diém 14 ha
vao ba tidu khu nhé hon dé (i) phan tich
ba nhém diéu kién do thi khac nhau, qua
do dé& xuat huwong dan gidi quyét mot sb
cac van dé rong Ién hon, va (i) tao diédu
kién thuan lgi cho viéc xac dinh cac du an
xuc tac vé mat pham vi, cac bén lién quan
va quy trinh thwec hién.

Khu vuwe chi tiét DA1
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DA1

CAI THIEN KHONG
GIAN CONG CONG

DA1 bao gdm 42.077 m2 va céac tinh
nang chinh cda né la chg Binh Tay va
kénh Hang Bang. Cho Binh Tay la dong
co kinh té ctia Cho Lén, mot cot mbce clia
codng ddng. N6 la cho ban silén nhat clia
thanh phé va cung cép viéc lam truc tiép
cho khodng 10.000 ngwdi. Céng déng dia
phwong va S& QHKTcho rangche coé thé
dong mét vai trd quan trong trong sw phat
trién cta du lich. Cac van dé chinh dé
vuot qua la thiéu khong gian cong cong
ké catinh trang giao théng va béc d& hang

hoéa hén loan, va phuc hdi chirc nang cta
mang |wéi kénh tiép giap v&i cho. Kénh
Hang Bang, dwoc xay dung vao gitra thé
ky 19 dé tao diéu kién thuan lgi cho viéc
van chuyén hang héa tir ddng béng séng
Ctru Long, dai 1,9 km nam gitra 2 kénh
L6 Gébm va Tau Hilén hon. Cac kénh
hién nay bi 6 nhiém nang né, va dong
chay kénh bi tdc nghén do chat thai va
cac ngdi nha lup xup 1an chiém.

Khéng gian céng céng. Thiét ké do thi

y twéng ctia Tw vAn nhdm muc dich ting
cwong vai trd cia chg Binh Tay nhw mét
trung tam kinh t& va du lich, d& xuat mét
khdéng gian céng cong doc theo phia nam
cla noé cho cac hd kinh doanh Ivu dong
trén dwong phé.Viec té chirc lai giao
théng dwéng phd, véi cac bién phap lam
giam lwu lwgng giao thdng va lam thanh
dwong di bd, sé cho phép xay dwng mot
quang truong I&n, dé két ndi lai cho voi
kénh Hang Bang. Thiét ké do6 thj cua
quang trudng bao gébm cay xanh, via he,

va noi that dwerng phd bao gbdm céac ki-
6t cho cac ho kinh doanh. Mét giai phap
canh quan minh hoa, cé th& dwoc thuc
hién sau khi phuc héi kénh, dé xuat xay
dwng moét cong vién doc theo bd kénh,
gitip khéc phuc sy khan hiém khong gian
cbng cdng trong Cho Lén.

Phuc héi kénh. Kénh Tau H{, kénh
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Lo Gém va Hang Bang dai khoang 15
km.Mang Iwéi kénh yéu ciu khan cép
phuc hdi toan dién. Bidu nay dwa t&i mot
dw an v6&i ba thanh phan then chét: (i) cai
thién chét lwong nwéc, (i) di doi nha lup
xup, va (iii) thiét ké& do thi va canh quan
cac bd kénh. Do (i) va (ii) bén ngoai pham
vi nhiém vy, Tw van d& xuét cac khuyén
nghi y cho muc(iii). Phwong &n lam céng
hépcho con kénh da khong dwoc Uy ban
nhan dan chap thuan, ma thay vao dé 1a y
dinh 1am sach hé théng kénh rach va bién
n6 thanh mot khéng gian dan sy quan
trong. Mot dy an c6 quy mdé hw vay sé
can co hd tro quéc té.

Khu vuwe chi tiét DA2

DA2 co dién tich 46.130 m2, bao gém
trung tam lich s ctia Chg Lén, mét khu
vue co sb lwgng 1&n cac toa nha lich st,
ca vé& tén gido va dia phwong. Tai san
tén gido bao gdm Minh Hwong Hai quan,
dwoc liét ké nhw 1a mot di tich lich st vao
nam 1993, Tué Thanh Hoi Quan, va Phu
Nghia HOi Quéan. Khu vwe nay tap trung
cao nhét cac ngdi nha phd xay trwdc nam
1945, dac biét tréndwong Trieu Quang
Phuc, Tran Hung Pao va Nguyén Trai.

Viéc kiém tra ngoai that ctia cac tda nha

trong DA 2 vao thang 4 nam 2011 cho
thdy mot sy thay ddi tiéu cwc dang ké
0 Voi digu tra co' ban ndm 1995. Nhiéu
tai san di san da bj méat hoan toan, trong
khi nhiéu nha khac xay thém tang trén
cuing hodc thay thé va che khuét nhitng
d&c Tinh va / hodc cac yéu té lich st
cla chung. Do md hinh s& hiru tai san
va khong cé huéng dan, diéu tét nhat
c6 duwoc la viéc bdo dwdng thye hién rai
rac trong khap khu vuc nay. Mot s6 mét
tién chinh ctia nha phd dang trong tinh
trang xau. Két qua cla nhirng thay ddi va
bd bé nay 1a cadnh quan dwéong phé cia
cac tuyén dudng chinh va dwdng nhé da
xudng cép.

Mac du vay, tai thoi diém nay, van con
nhidu sy quan tam dén di san con lai
trong khu virc nghién ctru. Cac ngdi dén,
va nhirng ngbi chua va cac tda nha khac
duwoc xép hang duoc gitr & tinh trang tét
va mang lai cho trung tam lich s&* moét y
nghfa quan trong, trong khi mét s lwong
d0 16n cla di san ‘hang ngay’ tdn tai dudi
hinh thirc cac ngdi nha phé thé ky 19 va
20 phan 16n khong thay déi vé& déc diém

va 16i sébng clia khu vuc dé& du khach cé
thé dén tham.

Hién nay, hé thdng duy nhét ton tai dé
danh gia tdm quan trong clia cac tai san
di san khac nhau nay la chinh th&rc xac
dinh chung thuéc loai dwoc xép hang. C6
15 tai san di san dwgc xac dinh trong khu
vwc nghién ctru, trong d6 c6 muoi da
duoc xép hang va nam tai san khac duoc
d& nghi x&p hang. Co’ quan xé&p hang bao
gdm S& Van héa va Uy ban nhan dan
thanh phé HS Chi Minh. Cac tda nha
dwoc xép hang bao gdm cac dia diém tén
gido va cac tda nha déc biét khac, chdng
han nhw nha ctia nhitng ngudi ndi tiéng
va cac dia diém gan vé&i cac sw kién cach
mang, nhwng lai loai trir tai san di san
‘hang ngay’, chdng han nhw Cac cén nha
pho

DPanh gia y nghia di san. Tw van théng
qua cach tiép can rong hon dé danh gia y
nghta v&i mét hé théng phan cép gia tri di
di san 4 cAp bao gdm dén thd, twong dai
va nha phé dwoc phan loai, trwdc nam
1945 va sau 1945.

Hwéng dan Bao toén. Chién luoc bao ton
nh&m bao vé va tdng cudng nhivng gi cé
gia tri di s&n van con tdn tai trwdre khi mire
dd méat mat va tén hai qua I6n dé co thé
bao tdn va phat trién khong nglrng nhw
mot khu vuc lich st thédng nhét. Chién
Iwoc nay bao gdm (a) cac nguyén tic bao
tdn noichung va cac bién phap duoc ap
dung cho tat ca céc tai san di san duoc
xay dwng, (b) Cac nguyén tic bao tén va
cac bién phap cu thé duwoc ap dung dbi
Vv6i tai san di san xay dwng co cac cép
dé y nghia, (c) cac nguyén tac bao ton va
cac bién phap cu thé dwoc ap dung cho
DA2; va (d) Cac nguyén tac bao tdn noi
chung va cac bién phap dwoc ap dung
cho duwdng cao tbc va dweng phd trong
DA2 va DAS3.

Khu vuwe chi tiét DA3

DA3 bao phid mot dién tich 52.096
m2. Céc ngdi nha lich str va céu tric méi
cé kich thwée lon hon dang ké dwoc hodc
sé& dwoc ton tai trong khu vire. Phia béc,
doc theo dai 16 Hai Thwong Lan Ong, la
mot trong nhitng khu vuc tiéu biéu nhét
cla Cho Lén voi cac tai san di sén co y
nghia cao tai cac giao 10 v&i Triéu Quang
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Phuc. O canh phia nam, viéc pha hly cac
toa nha dé xay dwng dwéong cao tbc Déng
- Tay da dan dén mét canh do thi chwa
hoan tat da@ mé& ra co hoi cho xay dwng
mé&i. O day, hai dw an phat trién cong
ndng hén hop véi phan thap cao dén 150
meét da co phé duyét quy hoach trwéc Khi
nhiém vu tw van nay bat dau

Hwéng dan phat trién méi. Thiét ké y
twdng, trong khi ghi nhan sw quan tam
dén di san cua DA3, dat n6 nhw 1a mot
vung dém cho DA2. D6i voi cac toa nha
m&i, hwong dan kiém soat phat trién bao

L

gbm hé sb dién tich va tdng cao(FAR),
d6 Iui, va chiéu cao tbi da sé dinh dang
mat tién dd thi phia dwéng cao tbe. O
day, cac dw an céng nang hén hop voi
phan dé va thap sé dwoc phép xay dwng
doc theo mét tién nay. Mét loat cac quang
trwdng céng cong két ndi véi cac dwdng
cho nguwoi di bd sé& xay dung theo truyén
thdng cac con hém ctia Cho Lén va tao
ra mot sw chuyén tiép gitra phat trién méi
va cac tai san di san. Tinh chat thwong
mai dwgc tang cwdng véi cac co sé&
thwong mai trong phan thap cia dw an

m&i va tang trét cla cac ngdi nha dan cw
hién hiru. Mét 16i di bd, trégn cay xanh,
va mot bai dau xe ngam & gitra dwoc dé
xuét cho dai 16 Hai Thuwong Lan Ong.

Chién lwoc Bao ton. Mot chién lwoc bao
ton da dwoc xay dung va giai quyét cac
van dé thiét ké kién trac va do thi chinh
hién dang de doa tai san di san va tinh
toan ven ctia quan thé db thi. Hai khu bao
ton dac biét (SCZ) da dwoc khoanh ving
trong DA2 va DA3 noi van con cac nha
phé tir thé ky 19 va nia diu cla thé ky

20. Kiém soat phat trién, phuc hdi, bao
vé cu thé va cac bién phap thuc thi duwoc
cung cap dé khuyén khich bao ton tét.
Thoi gian c6 y nghia then chét déi voi
viéc thyc hién chién lwoc nay va tbc do
cla sy mat mat |a rat nhanh chéng, nhw
duwoc chirng minh bang cach so sanh rut
ra tlr kiém ké di san riéng clia Tw van va
kiém ké thyc hién nam 1995 clia cac hoc
gid dia phwong.

Bao ton di san van hdéa doi hdi mot chién
lwoc vé& chinh sach va quy hoach hé tro,

dc
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noi ma quan hé twong quan cla cac yéu
td vat thé va chinh sach giup dat dwoc
cac muc tiéu bao tdn tdng thé.

Hwéng dan quy hoach. Hai can thiép
quy hoach quy mé I&én dwoc xac dinh la
diéu kién tien quyét can thiét dé& dat dwoc
cac muc tiéu chién lwoc trong DA1, cu
thé& 1a mé rong cho Binh Tay va phuc hdi
héthdng kénh. Trong khi cac ndi dung nay
ndm ngoai khung thdi gian ctia nhiém vu
tw van, huwéng dan quy hoach duoc cung
cép dé& hd tro Uy ban nhan dan TP Va
quan c6 lién quan khi tiép can nhivng bién
phép can thiép nay. Gia st viéc ap dung
cac hwéng dan nay thanh cong, dé xuét
hwéng dan quy hoach khéng gian nhdm
chuyén ddi cho Binh Tay va khong gian
cbng cdng xung quanh thanh trung tadm
du lich chinh cta Cho Lon.

Hwéng dan quy hoach tai DA2 dac biét
nhdm vao nhitng phat hién thu thap
dwoc trong qua trinh tham van véi ngudi
dan, chu doanh nghiép, va dai dién
cdp phuong, quan, thanh phd cé lién
quan. Lam gidm lwu lwgng giao théng,
chuyén thanh dwong di bd va cai thién

khong gian cong cong clia mot sé con
dwong dwoc lwa chon, cac bai dau xe
md&i, quang ba ban 1&, va chi dinh mét
tuyén du lich Ia cac hwéng dan khéng
gian duoc dé xuét. Tat ca cac hwéng dan
nay sé cling c6 muc tiéu bdo tbn va thic
d&y co hoi phat trién du lich cho ngudi
dan dia phwong.

Hwéng dan quy hoach trong DA3 xac
dinh mét khu viec mat dd phat trién cao
hon nhdm cé dap trng 4p luc phat trién
hién tai bén ngoai Khu bao tdn dac biét
DA3. Can ci trén sy nang dong cua
nganh bat dong san dia phwong, dw an
phat trién thap nha & va phan dé danh
cho ban 1& dwoc dé xuét trén mot dai
doc theo duwdng cao téc Bong Tay. Cac
hwéng dan khong gian di cing 1& nhdm
muc dich lam cho qua trinh chuyén ddi
gira hai khu vwe thuan lgi hon théng qua
viéc gi6i han chidu cao phan dé, yéu cau
mat tién va phia trwéc clra hang, cac
vung dém la khéng gian céng cdng va
mé&, va bao tri tai séan di sdn ngay trong
khu vire.

Cai thién khong gian céng cong va mé
véi mot ngdn ngtr thiét ké do thi dac biét
sé dwoc tién hanh trong subt khu vc

Khung chinh sach. Han ché kha nang
mé& rong tai san cla chu s& hiru tai san
di san c6 th& mang lai hau qua dang tiéc
trong mét khu vire noi ma viéc mé rong
thém dién tich 1a rat quan trong dé duy
tri cac gia dinh mé rong véi nhau. Chinh
sach wu dai va cac cbng cu phap ly da
khuyén khich bao tdn tét & nhitng noi
khac dwoc dé& xuét bao gdm tro cp phuc
hdi, chuyén nhwong quyén phat trién va
tai st dung thich nghi. Cac hanh dong
xuyén subt bd sung nhadm ciing cb cac
muc tiéu bao tdn tdng thé ciing dwoc dé
xuét. Phan tai chinh bao gdm tron goi goi
tat ca cac hop han cia dw an va xac dinh
ngudn kinh phi phu hop khac nhau, tw
cac khoan vay phat trién da phuvong dé
ncac khoan thué chinh bao gdm mét géi
tht cad cac hop phan cta dy an va xac
dinh ngudn kinh phi pht hop khac nhau,
tr cac khoan vay phat trién da phwong
dén cac khoan thué cuia thanh phé.

Khudn khd thé ché. Co quan Bao tbn va
Phat trién (CDA) dwoc dé& xuét Ia td chire
chiu trach nhiém thwc hién cla cac hop
phan lién quan dén bao tén. Giam déc
CDA sé dwoc hd tro béi ba Gy ban, cu thé
la Uy ban céac chuyén gia, Uy ban di san
van héa Thanh phé Hb Chi Minh, va Hiép
héi ngwoi dan va chi doanh nghiép. Hoat
dong nhw van phong dich vu mét clra,
co cau td chirc clia nd sé bao gdbm quy
hoach, dich vu ky thuat, cac van dé cong
ddng, cap phép, quan ly, va cac nghién
clru va quan ly di liéu.

B6 céng cu Thwe hién. N6 bao gdm viéc
xac dinh cac dw an xuc tac, mét vi du minh
hoa hinh &nh tac déng ctia cac dy an nhw
vay va phan tich.Cac dw an xuc tac nham
muc dich tao da va ndi két véi cac nha
d4u tw quan tam cé tiém nang. Cac minh
hoa & cac ban thuyét minh thiét k& c6 thé
c6 sau khi thyc hién cac hwéng dan bao
tdn va khong gian dwoc dé xuét. Phan
phan tich tac déng wdéc tinh dw kién sé
c6 tac déng kinh t& va cung cap cac bién
phap giam nhe tac dong dén nguoi dan.
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Phwong phap luan. B4o cao nay duwoc
xay dwng dwa trén viéc phan tich cac van
dé do thi trong mét dién tich 68 ha va
tham van réng rai v&i cac bén lién quan,
bao gébm ca khu virc cong, cdng déng va
khu vic tw nhan. Ap dung phwong phap
tiép can tr trén xudng, mot chién luwoc
bao tdn, hwéng dan quy hoach, khuyén
nghi chinh sach va thé& ché, dé& xuét thiét
ké minh hoa va cac dy an xuc tac dwoc
dé xuét cho mét dién tich 14 ha. Khu vyc
nay dwoc chia thanh ba khu vwce chi tiét

(DA), méi tkhu vuc trong d6 co6 cac diéu
kién dd thi dac trwng riéng, vi lgi ich cla
cac két qua dy &n dau ra da dang.

Bao tdn di san la mot nhiém vu toan dién
doi hdi phai cé sw hiéu biét vé mot sé van
d& phi di san, tv quy hoach do6 thi dén
phat trién kinh té - x& hoi. Tuy thudc vao
cach cac van d& nay dwoc néu ra, nhitng
van dé lien nganh cé thé tang cwdng
hodc mau thuan nhau.

N&m ké& dwdng cao tbc Dong Tay dai 22
km va su két ndi tuyét voi da lam cho
canh phia nam cta DA3 thanh mét muc
tidu cho cac nha phat trién. La mot phan
clia quy hoach téng th& dwéong cao toc
DPéng Tay, cé thé dw kién sw phat trién
mat do cao hon doc theo truc, va didu do
cling sé anh hudng dén ké hoach trong
DAS.

Chg Binh Tay trong DA1 1& mot bang
ching séng clia qua kh giao dich nhén
nhip cta Chg L&n va mét trong nhirng

diém méc ndi tiéng nhét. Chuyén kinh
doanh ban si trén cho da vwot qua cong
suét, va két qua 1a cac chuyén déng lién
quan dén giao thong, khdéng gian céng
cong va hang héa xung quanh né rat hén
loan. M6t van dé 16n & kénh Hang Bang
bi 6 nhidm nghiém trong va wéc tinh
khoang 1.000 hd gia dinh bat hgp phap
khéng co6 co s& ha tang dang sbng trén
dé. Cac nguy hai v& moéi truong, xe co
hén loan va thiéu cac tién nghi dang ké
lam gidm tiém nang du lich trong DA1.
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A. PHAN TiCH cO SO

1. BOI CANH DO THI

1.1. B6i canh chung

Viét Nam bét dau chuyén dbi tor mot nén
kinh t& k& hoach tap trung sang nén kinh
té dinh huwong thi trudng (D6 méi) vao
gitba nhitng nam 80. K& tir khi m& clra
nén kinh té, tang trwdng GDP da ludn dat
tbc d6 cao, trung binh khodng 8% / nam
tr ndm 1990 dén cudc khiing hoang tai
chinh chau A nam 1997, va hon 8% tir
ndm 2004 dén nam 2007. Téc dd tang
trwdng GDP giam xuéng 5,3% trong ndm
2009 trung v&i cudc khing hoadng tai
chinh thé gi¢i nam 2009, va phuc hoéi &
muirc 6,5% trong quy ba nam 2010."

Dan sb do thi Viét nam da tang ttr 19,8%
nam 1989 Ién 30,4% vao nam 2010. TP
Hb Chi Minh (TP HCM) Ia d6 thi I&n nhét
cla Viét Nam vai dan sb 6,2 triéu cdng voi
khoang 2 triéu dan sé vang lai di lai hang
ngay t cac vung ngoai 6 néng thén. Cac
thanh phd phat trién nhanh chéng trong
sudt hai thap ky qua, v&i dan sb d6 thi
tang dén 80% trong khoang tlr nam 1990
dén 2010. Téc dd gia tdng dan sé hang

nam ty 1& dat téi 3,88% gilra nam 2000
va 2005 va hién dang & khoang 3,17%.

TP.HCM chiém khodng mét phan nam
GDP cla Viét Nam. Nén kinh té cda
thanh phé da theo dudi md hinh mé réng
manh mé v&i mirc tang trwdng hang nam
trén 10% dén n&m 2006. Trong khi di
liéu gan day hon GDP & cép thanh phd
khong thé co dwoc, c6 thé wéce tinh thu
nhap binh quan d&u nguwdi clia thanh phd
c6 thé da tang tiv 1.700 USD dén 2.800
USD trong khoang nam 2005 va 2010,
chirng minh réng tang trwdng kinh té
da dwoc duy tri. Trong nam 2006, ndng
nghiép chiém 1,2% GDP clia thanh phd,
tiép theo la nganh cong nghiép (47,1%)
va dich vu (51,1%).

Theo mét s6 bai viét ciia Tién si Michael
Waibel, mét hoc gid nguwdi Birc da tién
hanh nghién ctru sau rong vé phat trién
dé thi thanh phd H& Chi Minh, trong hai
thap ky qua, dién tich cac khu dan cw
cla thanh phd da tang gap ddi. Cac yéu
td chinh din dén sy tang trwdng bao
gdm viéc tao ra mét sd khu céng nghiép
hwéng vé xuét khau & ngoai vi TP HCM —

- . b -

Anh A.1. TP Hé Chi Minh
Ngubén: Internet

véi cac nganh chuyén mén héa nhw ché
bién thuc phém, dién tr, da thu hat moét
lwgng I&n ngwoi di cw néng thén, cung
v&i qua trinh dé thi héa céc tAng 16 trung
Iwu cta TP HCM. Viéc mé rong TP HCM
va cac tinh phu can tao thanh mét ving
siéu do thi cda hon 15 triéu nguwoi, da
dwoc goi la “vung kinh té trong diém phia
Nam” (Michel Waibel 2009).

Thay di trong cac quy dinh dat dai ciing
dong mot vai trdo quan trong trong phat

trién kinh té va dé thj cla thanh phé.
Trwdc nam 1993, tat ca dat dai & Viét Nam
la tai san ctia Nha nwdc, va 1a cha thé
cung cap nha & chinh. Luat DAt dai nam
1993 dwa ra khai niém quyén s dung dat
“QSDD” dé quy dinh viéc chuyén nhwong
tai san xay dwng nhwng khong bao gébm
dét - ctia Nha nwéc cho cac don vi ngoai
quéc doanh ho&c ca nhan.

Theo Waibel, viéc “thi trwong hoa” dat
dai nay dan dén sy da dang hoéa san
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xuét nha & vé& chét lwong, quy mo, va gia
thanh nha &, va thlic day sw xuét hién clia
nhirng nhan t& mé&i, nhw doanh nghiép tw
nhan, cac nha dau tw nuéc ngoai, va cac
hd gia dinh, nhw |a nguwdi mua hoac nha
xay dwng trong thj trro'ng nha & (Waibel
2007). Nha & méi da tré thanh mot biéu
twong cho vi thé clia tang I&p trung luu;
ma mot van dé cda thuce té la thué nha rat
khong phd bién tai TP.HCM va hdu hét
cac ho gia dinh la chu sé& hiru clia cac
can nha dgc lap, do nha & khu cHwng cw
chi chiém 19% céng trinh d6 thi (Lé Diéu
Anh, Legrand va Van Lint, 2007).

Nganh bat déng san da cé mét sw ting
trwdng manh mé trong giai doan 1990-
1997 va 2000-2008 from, tao ra nhirng
gi da duoc goi 1 mot bong béng bat
dong san nd ra vao ndm 2004. Cac nha
dau tw quéc té thdy TP.HCM hép dan do
mirc séng cai thién va tang trwéng kinh
t& nhanh chéng, da 1am ting nhu cau vé
nha & m&i va khong gian van phong. Mét
van dé thwc t& 13 FDI trong linh vc bat
dong san vwot qua FDI trong nganh cong
nghiép tai TP HCM trong giai doan 1998-
2005 (Waibel 2007).

Viéc cung trng cac khu vuc dat do thi co
gia tri cao da bi han ché mot cach nhan
tao do Nha nwéc da khaéng thé dap (ng
kip nhu cau cép quyén st dung dat. Ngoai
ra, gibng nhw & cac thanh phd chau A
khac, phat trién nha & xay ra mét cach tw
phat.do cac khé khan trong viéc thwce thi
cac quy dinh quy hoach va do viéc cap
phép quy hoach luén di sau nhu cau.

Piéu thu vi la, khu vuc ngoai thanh
TP.HCM vwon dai ra cung v&i viéc giam
dang ké dan sb & cac quan ndi thanh do
sw chuyén ddi ctia khdng gian nha & vao
khéng gian kinh doanh. Quéan 1, quan 3
va 5, noi Cho Lén toa lac, ghi nhan sw
gidm dan sé twong ng la 22%, 19% va
15% trong khoang nam 1989 va 2005
(Waibel 2004 va 2007).

1.2. Quy hoach téng mat bang 2025

Tam nhin do Uy ban nhan dan Thanh
phd H& Chi Minh trong Quy hoach téng
thé thanh phé H6 Chi Minh nam 2025,
ban quy hoach d4u tién cé pham vi toan
dién dwoc soan thdo & Viét Nam, la

bién TPHCM thanh mét trung tdm céng
nghiép, dich vu, khoa hoc va ky thuat
déng cép thé gioi trong khu vwe Déng
Nam A.

Céu truc dé thi. Quy hoach nay dy doan
mirc gia tadng dan sé 3 triéu trong vong
15 nam tw 7 triéu hién nay [én 10 triéu.
Murc gia tdng dan sb nay sé duoc phuc
vu théng qua mot cAu truc do thi da trung
tam trén mot dién tich 245.000 ha, véi
sau trung tam d6 thi vé tinh méi dé thi co
dan sb khoang 200.000 ngudi. Cac trung
tdm nay sé nhap va&i khu dé thi hién hiru
va duoc ndi két théng qua 4 duwdng cao
tdc trén cao va 6 dwdng van chuyén hanh
khach khéi lwong I&1a clra ngd di téi cac
tinh lan can n. Cac dich vu cong cdng
nhw gido duc, y t& van héa va khong
gian xanh va cac co quan hanh chinh nha
nwédc sé gan voi tirng tidu trung tam, cac
tiéu trung tam nay 1& clra ngé di ra cac
tinh 1&n can Binh Dwong, Déng Nai, Ba
Ria — Ving Tau. Trung tdm hanh chinh
ctia thanh phd HS Chi Minh sé& & van 1a
khu vwe ndi thanh gém quan 1 va 3 va
khu trung tdm m&i Tha Thiém & quan 2.

Str dung dat. Quy hoach nay nhdm bao
tdn nhitng khu thép triing, cling nhw 16
lich st ctia né. Thém nira, 1a mot phan
trong muc tiéu chat lwong séng, mét muc
tiéu dwoc dat ra la tang dién tich nha &
binh quan dau ngudi, tr mérc 14 m2 dau
ngudi hién nay [én 65 m2 vao nam 2025.

Viéc ting cac khu viyc cay xanh & cép
TP dwoc nhdn manh qua dé& xuat mot
truc cay xanh doc séng Sai Gon, Nha Bé
va sdng Béng Nai va dé& xuét vanh dai
xanh & Hoc Moén, Binh Chanh va Nha Be
twong (rng & cac hwdng bac, tay va nam
TP. M6t cum khoa hoc va céng nghé, bao
gdm Cbng vién céng nghé cao Sai Gon
va khu Dai hoc Quéc gia sé duoc dat tai
quan 9 va Thu Burc.

V& mat ha tang, cac t& hop cang Cat
Lai va cang Hiép Phudc du kién sé mé
réng tdng cong suét hé théng cang cua
TP.HCM dén 400 triéu thn moét nam, va
m& rong San bay quéc té Tan Son Nhét
dat cong suét 20 trieu hanh khach / nam.
San bay Quéc t& Tan Son Nhét du kién
sé& dat cong suat hang ndm 20 triéu hanh
khach dén nam 2025.
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BAO TON VA PHAT TRIEN CHQ'LON  Béo céo cudi ky

1.3. Pwong va ha ting giao thong

Bbn dwéng vanh dai sé duwoc xay dwng,
vé&i tdng chiéu dai 168km theo Quy hoach
tébng thé 2025. Quy hoach co s& ha tang
dwdng bo cling bao gdm sau tuyén
dwdng xuyén tam, bén tuyén dwong
trén cao, muwdi chin cay ciu mai va hai
dwdng ham dwéi long sdng Sai Gon va
vuot qua séng Ddng Nai.

Cho du ¢é nhitng dau tw ha tAng dang ké
dw kién cht yéu cho viing ven, tdc nghén
giao théng du kién sé tré thanh maot van
d& quan ly dé thi cha yéu trong khu vuc
ndi thanh. Thu nhap téng, gidm thué,
nhap khau ré hon da lam ting s& hivu xe
may tlr ddu nhirng nam 1990. Ty l& s&
hlru hién nay la 2 nguwdi 1 xe may, trong
khi ty 1& nay clia ca nwdrc la 4 nguoi 1 xe.

Tai thanh phé H6 Chi Minh, xe may chiém
74% clia tdng sb lwot di chuyén bang xe,
v6i xe buyt chi chiém 5% va xe & to tw
nhan cho 2%. Con lai 1a di chuyén bang
xe dap. Bao cao cua Ngan hang Phat

trién Chau A két luan réng néu xu hwéng
hién nay khéng dwoc gidi quyét béi co
s& ha tang giao théng va hé théng giao
théng coéng cong tét hon, TP HCM c6 thé
phai déi mat va&i tinh trang tic nghén,
an toan giao théng, 6 nhiém khéng khi
va nhirng khé khan twong tw nhw & cac
thanh phé Ién chau A nhw Bangkok, Bac
Kinh, Manila, va Jakarta. ?

Trong khi ty 1& van tai hanh khach cong
cong la rat thdp dbi vai mot thanh phd
quéc té 1&n, di lai bang xe buyt tai TP
HCM da tang déu dan ké tlr ndm 2003,
theo mot bao cao ciia Ngan hang Phat
trién chau A4 Tiép theo viéc phat trién
mang lwéi van tai cong cdng bao cép,
lwong hanh khach hang ngay da tang
tr 130.000 (42 tuyén) thoi diém thang 3
nam 2003 [én 605,000 trong nam 2006
(110 tuyén). Trong thang 7/2007, lwong
hanh khach di lai trong tudn dat duwoc
675.000 hanh khach.

Vé mét lich stv, s& hiru 6 td & TPHCM thap
hon so v&i cac nén kinh t& twong dwong
trong khu virc. V&i mirc tang truwdng kinh

té lién tuc trung han theo dw
kién, co tiém nang dang ké

Hinh A 1.1 S& hivu xe & TP Hd Chi Minh

vé gia tang thu nhap ho gia Nam Dan s6 TPHCM Xe may Oto

dinh, lam cho nhieu gia dinh 1991  425milion  05milion 13,500

c6 thé du kha nang mua 2000 5.24 million 1.6 million 131,000
2007 6.60 million 3.4 million 399,000

6td6. Ngoai ra, viéc d& bd

(202,000 tw nhan)

I&nh cAm nhap khau xe 6 t&
da qua s dung vao ngay 1
thang 5 nd&m 2006 du kién
s& dan dén gidm gia xe. Tl nam 2004
dén nam 2007, s& hiru xe hoi tv nhan
da tang 20,7% /nam Ién hon 200.000 xe
va tdng sb xe 6 t& cac loai (ké ca taxi, va
céac chu sé hiru phi tw nhan khac) da tang
gan 400,000.

Quy hoach mang Iwéi giao théng van tai
thanh phé H& Chi Minh dwoc phé duyét
nam 2007 da dat wu tién cao cho phat
trién giao théng cdng cong. Muc tiéu clia
quy hoach tdng thé Ia tang ty trong giao
théng cong cong dé dap ng 25% luwong
di chuy&n bdng phwong tién co gidi
hang ngay vao nam 2010 va 50% vao
ndm 2020. Viéc phat trién mot mang lwéi
duwdng sét dé thi duwoc coi 1 xwong séng
dé dat dwoc diéu nay.

Nguén: Truong Nha nuéc Kennnedy

Quy hoach Giao théng van tai bao gém
mot mang lwéi cac tuyén dwong sat do
thi bao gdm sau tuyén van chuyén hanh
khach téc d6 cao (MRT) véi tdng chiéu
dai 160 km bao gdm ca hai tuyén dwdng
ray don (monorail) va mét tuyén xe dién.

Bbn tuyén MRT wu tién da dwoc xac
dinh, va dy kién sé& dwoc thwc hién dén
nam 2015:

«  Tuyén 1: B&n Thanh - Suéi Tién, 19,7
km

+  Tuyén 2: Tham Luong - Bé&n Thanh,
12,3 km, v&i k& hoach mé réng qua
séng dén Tha Thiém

«  Tuyén 3: Mién DPdng - Phu Lam,
13km, v&i ké hoach mé rong phia
Béc
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BAO TON VA PHAT TRIEN CHQ'LON  Béo céo cudi ky

Anh A.2. Kénh Tau Hii
Nguén: DCU

+  Tuyén 4: Nga Sau Go Vép - Khanh
Héi, 11,3 km, v&i ké hoach mé réng
theo ca hai huéng

Céc tuyén dwong sat dd thi dw kién duoc
hoan thanh vao nam 2025 gom:

«  Tuyén 5 — tuyén nlra vong cung noi
thanh vé phia Béc

+  Tuyén 6 - mé6t doan huéng bac-nam
& cac vung ngoai 6 phia tay

Tuyén Monorail Nam - théng qua
Quan 7 va 2 doc dwong Nguyén Van
Linh

Tuyén Monorail Bac — lam nhiém vu
ndi tiép cho Tuyén 4

Tuyén xe dién - doc theo b séng
phia nam ctia trung tam thanh phé

1.4. bwong thay

DPuong thiy vé mét lich st 1a mét phuong
tién van tai hang hoa quan trong tir ving
ndéng thon xa x6i, cac tinh xung quanh va
tr ddéng bang séng Clru Long dén cac
khu vire d6 thi hoa ctia thanh phd H6 Chi
Minh. Mang lwéi dwong thay, dai khoang
1.500 km, cling dong mét vai trd quan
trong trong viéc thoat co s& ha tng thoat
nwéc mwa va nwédc thai ctia thanh phé.

Céac con sbng va kénh rach cla thanh
phé H6 Chi Minh da nhanh chéng xubng
cép.M&c du cé nhiéu nd lwc nang cép,
nhiéu con kénh bj 14p b&i chat thai va doi
khi bi tdc do cac nha trén kénh chiém mat
nwéc, va do vay lam can tré dong chay
va dé bi chay tran. Ngap lut la mét van
dé cap bach & thanh phé H6 Chi Minh
do khoang 50% dién tich dat cta TP la
déat triing.

Nam gan khu vwc nghién cteu, kénh Tau
H, ttr chd 50 mét réng va 11 mét sau, khi
ma tau thuyén cé thé van chuyén khoang
350.000 tan hang / nam, da thu hep con
khodng 20 mét rong va hai mét sau. Kénh

Hang Bang dac biét xudng cép trong khu
vwe nghién ctru, nwéc kénh mau den va
hoéi va dong chay da bj gian doan.

1.5. Trién vong bat dong san

Mot sd nha dau tw qubc té cé mét tai TP
H6 Chi Minh va 1a thanh vién cta Hiép
hoi BDS (HOREA) thanh phé, bao gém
cac cobng ty da quéc gia nhw CBRE,
Capitaland Asia va Indochina Land, ciing
nhw cac nha dau tw khac tir Singapore,
Malaysia, Hong Kéng va Han Quéc.

Nhirng thay ddi phap Iy gan day dang di&n
ra trong [inh vyc nay lam tang d6 linh hoat
trong giao dich bat déng san. Ca nhan va
cac cong ty nwdc ngoai hién nay dwoc
mua can hd tai Viét Nam, va nguwoi Viét
Nam & nwéc ngoai dwgc phép mua va s&
hiru nha va quyén st dung dat. Ngoai ra,
qua trinh phé duyét da duoc sap xép hop
ly va viéc xin phé duyét quy hoach bay
gi& c6 thé cling thuc hién ddng thdi voi
viéc xin cép gidy chirng nhan (gidy phép)
dau tw (IC) va quyén s dung dat (LUR)
(Capitaland, 2009). 5
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BAO TON VA PHAT TRIEN CHQ'LON  Béo céo cudi ky

Hinh A 1.2 Khu cén hé cao céap:
Gia tham do trung binh (Q3 2009)

Loai can hé Gia (USD/m2)

Xa xi 4,370
Cao nhét 1,878
Trung binh 970
Thap nhat 706

Nguébn: CBRE & CapitalLand

Theo CapitaLand, sy rd rang vé& chi phi
va cac quy trinh tai dinh cw dang dwoc
cai thien. & Viét Nam, viéc bbi thuwdng
cho cht s& hiru tw nhan trong tredong hop
d& bd tai san ctia ho phai bao gébm viéc
cung c&p nha & cé chat lwong va kich
thwde twong tw, cong voi cac khoan trg
cap do gidm thu nhap va én dinh cudc
sbng. Do khan hiém dét tréng, tat ca cac
giao dich doi héi cac cudc dam phan rat
lau véi cac chi s& hiru va cac co quan
nha nuwdc va co thé rét ton kém. Cac T6
chtrc phat trién quy dat do Uy ban nhan
dan cp tinh thanh I1ap va quan ly sé dwoc
phép thue hién bdi thwong va cac dich vu
gidi phéng mét béng. Hon nia, chi phi tai

Hinh A 1.3 Gid nha & xa xi @ TP HCM (Q3 2009)

21.850 USD
20.000 USD

4.370 USD
3:320USD 380 USD  2.100 USD
Hong Kong Singapore HCMC Bangkok Manila  Kuala Lumpur

Nguén: Richard Ellis

dinh cw tlr phwong an bdi thuwdng dwoc
duyét c6 thé dwoc khau trir cho tién thué
dét phai trd cho Chinh phu. (Capitaland,
2009)

Lién doanh va hop tac kinh doanh, ca voi
cac dbi tac trong nuwéc va qudc té, nhu
mét cach huy dong vén va hop tac, hién
dang dwoc nhiéu cong ty bat dong san
ap dung réng réai.

1.5.1 Thj trurong nha &

Gia nha & tang manh tlr nam 2004 va
2007, giam nhe trong nam 2008 va &n
dinh trong nadm 2009. Hinh A 1.2 tém tat
cac mwc gia nha chung cw trung binh
tham do trong quy Ill nam 2009:

Theo Richard Ellis, hdu hét nguwdi mua
I cac nha dau tw do bat dong san duoc
ghi nhan nhw 1a mét linh vire thu héi vén
cao trong ngan han. Cac can ho muc gia
trung binh du kién s& chiém ty trong I&n

Hinh A 1.4 Gia thj trwé'ng thué
van phong (Q3 2009)

Loai VP Tién thué thang (USD/m2)

Hang A USD 40
Hang B USD 20

Nguén: Richard Ellis

nhét trong tat c& cac ngudn cung cap nha
& trong ndm 2011 v&i tbng sb 7.100 don
Vi (41%), trong khi can ho cao cép sé
chiém thi phan I&n nhat vao nam 2012
v6i tbng cong 11.000 don vi (61 %).

Gia trung binh can ho cao cép tai TP Ho
Chi Minh da & ngang mdc trung binh so
véi cac thanh phé Bong Nam A trong quy
3 /2009, dwoc trinh bay trong Hinh A1.3.

1.5.2 Thi trwong van phong

Van phong hang A chiém sé lwong 16n
trong tat c& cac lwong cung van phong,
tdng cong khoang 600.000 m2 ctia CFA
vao nam 2011. Ngudn cung van phéng
hang A da duwoc lién tuc tang t nam
1996 dén nam 2011. Gia thué 1én dén
dinh diém trén 70/m2 USD méi thang va
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BAO TON VA PHAT TRIEN CHO'LON  Bao céo cudi ky

Hinh A 1.5 Nguén cung céac tda nha chinh hang A va B & TP HCHM 2010-11

Toanha CFA c6 thé thué dwoc (m2) Nam

Viacom Center 75,924 nra dau 2010
Bitexco Financial Tower 37,710 ntra cudi 2010
Fico Building 29,894 ntra cudi 2011
PetroLand Tower 29,000 ntra cudi 2011
A&B Tower 25,000 ntra dau 2010
HTMC Building (Haj Ba 26,049 ntra cudi 2011
Trang)

Vietnam Tourism Building 26,000 ntra cudi 2011
CT Group Building 23,800 ntra dau 2011
Nam A 16,490 ntra cudi 2011
Catecom 16,000 ntra dau 2011

Nguén: Richard Ellis

hién tai 1a 40/m2 USD / thang (quy 3 /
2009).

Cung van phong hang B da tang véi téc
dd cham hon so v&i hang A tir nam 1996
va 2008, nhwng né gan nhw ting gép
doi trong hai nam qua. Lwgng cung van
phong hang B téng cong khoang 400.000
m2 cta CFA vao nam 2011. Gia thué 1én
dén dinh diém trén 35/m2 USD méi thang
va hién tai la 20/m2 USD / thang (quy 3
/2009).

1.56.3 Ban lé

Sai Gon Centre dwgc xem la mét trung
tam mua sam thanh céng tai TP H6 Chi
Minh. Bay la mét dw an phat trién hon
hop 25 tang hoan thanh vao nam 1996.
Téng dién tich co thé cho thué thuin bao
gdbm 10.262 m2 van phong, 6.265 m2
dién tich ban Ié va mét thap can hé co
89 can ho dich vu. Thoi gian str dung dat
cla dy an 1a mét hop déng thué 50 nam.

Anh A.3. Thap Tai chinh Bitexco
Ngubdn: Internet

1.6. Cho Lén trong TP HCM

Cho L&n, cach Sai Gon 11 km, duwoc
hinh thanh vao nam 1879. Nam 1931,
hai thanh phé sap nhap dé tao thanh Sai
Gon-Che Lén, va trong nhirng nam 1950
da duwoc két hop thanh mét don vi hanh
chinh goi la B6 Thanh Sai Gon (“Thanh
phd Thi d6 Sai Gon”), bé tén Cho Lén.

Chg L&n ngay nay khdng phai la mét don
vi hanh chinh trong sé 24 quan huyén cla
thanh phé H& Chi Minh. Khu vuc Cho
Lén theo lich st chi yéu bao gdbm mét
nlra phia tady cta quan 5, thém vao mét
vai phwong cla quan 6.

Quan 5 ndm trong trung tam thanh phé
H& Chi Minh trong quy hoach téng thé
nam 2025, va dwoc quy hoach la mét
trong cac nut trong diém ciia thanh phé.
Ban do s dung dét cho thay hau hét dat
ctia Cho' Lén 1a dé str dung cho muc dich
& va hén hop. Bwong cao téc Dong Tay
va tau dién ngdm sé tang dang ké& cac
lién két clia quan 5 vai phan con lai cia
TP HCM..
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BAO TON VA PHAT TRIEN CHQ'LON  Béo céo cudi ky

2. LICH S’ CHO' LON

2.1. Nguén géc

Cai tén “Cho Lon” tam dich nghia den la
“thi treeong 16n”, va da dwoc s dung dé
chi mét khu vue I&n hon bao g6m quan
5 va 6 (khu vyc trung tam), nhwng ciling
cé mot phan quan 8, 10 va 11 tai thanh
phé H& Chi Minh. Trung tam cta Cho
Lon duwoc bao boc bédi cac duwdng
phé chinh xung quanh chg Binh Tay, trong
do6 c6 Nguyén Trai, TrAn Hung Dao, Hai
Thuong Lan Ong, Triéu Quang Phuc, va
Lwong Nhir Hoc.

Tén cho Cho Lén. Theo tai liéu lich stv,
tén ban dau cho khu vic ngay nay duoc
goi 1a Cho Lén trong thue té 14 “Sai Gon”.
Déi lai, nhitng gi ngay nay dwoc goi la
“Sai Gon”, cac quan ndi thanh clia thanh
phd HS Chi Minh, dwoc biét dén nhw Ia
“Bén Nghé” ho&c or “Pingeh™. Trong Gia
Dinh Thanh Thong Chi (Monography Gia
Dinh), duoc viét vao thé ky tht mudi
chin, Trinh Hoai Blrc s dung tén “Cho
Sai Gon” dé chi khu vc ngay nay duoc

goi la Cho L&n. Tuy nhién, Taberd, trong
Dai An Nam Quéc Hoa Db (Ban db Pai
Quéc gia An Nam), xuét ban 1an dau ndm
1838 (ban vé da duwoc thém vao nhidu
nam trwdc day), cling dwoc st dung tén
“Chg L&n”. Dayot, khi stra déi ban db clia
Ville de Saigon vé nam 1795 bé&i Brun, st
tén “Bazar Chinois”.

Vao thoi diém dd, Cho Lon cling da co
tén “Phd Khach” (Phé Du khach Trung
Quéc). Tuy nhién, theo gidi thich cla
nha nghién ctru ndi tiéng trong lich st
dia ly, Nguy&n Dinh Dau, “Phé Khach”
chi 1a dich tir “Bazar Chinois”, va do
doé noé khong dugc xem la mot tén phd
bién & Hang Budm cta Phb cd Ha Noi
7. Theo 6ng Nguyén Binh Dau, Cho Lén
con dwoc goi la Minh Hwong Xa (Minh
Hwong Village), trong d6 d& cap dén
lang duoc thanh 1ap béi nguwdi Viét gbe
Hoa. Tén nay khong phd bién nhw Cho
Sai Gon, Cho Lén, k& tir khi né dwoc st
dung chi cho cac muc dich quan ly hanh
chinh va d6 thi. Trong nhiéu nam, khu
vwrc Che Lén rdng hon lang Minh Hwong
(dwoc thanh 1ap nam 1686).

Nhitng ngwoi dinh  cw dau
tién. Trong thé ky tht mudi bay
va muwoi tam, dwdi thoi chua Nguyén,
Chg Lén thugc Quéan Long Tan,
vasaudéquanLongTantinh Giabinh.Hau
hét cw dan nhap cw ngwoi Hoa, ngudi
sau nay tr& thanh ngudi Viét gbc Hoa do
ho da hdi nhap xa héi Viét Nam va nhan
duwoc quéc tich Viet Nam, va nguoi cudi
cung tré thanh khac biét so v&i nguoi
Hoa “thudn khiét’, nhitng ngudi
c6 tinh trang cw trd méi dwoc dang ky,
ho&c ngudi nhap cw Trung Québc (Khach
trd) nhv Duwdng (nha DPuwdong), va
Thanh (Man Chau, T’sing, Khanh). Phan
I&n nhitng ngwdi Hoa gbc Viét va nguoi
Hoa nhap cw séng dwa vao thuong
mai quy md nhd, do ho khéng co dét
dai san xuét néng nghiép. Ho duoc
yéu cau phai ndp moét khoadn thué dac
biét dbi véi cac chia Nguyén, twong tw
nhu sdc thué ap dung cho ngwdi dan
ma hoat ddng kinh té cla ho la chim
yén hodc sap cay nhua.

Nam 1771, Trinh Qudc Anh, Vua Xiém
(Thai Lan / Thai Lan), d& dan dau
mot cudc tAn cong v trang vao Ha Tién &

ddng bang séng Ctru Long cuia Viét Nam,
mot dia didm ndm tiép gidp voi bién
gio¢i Viét Nam-Campuchia va Vinh Thai
Lan. Cw dan cta Ha Tién bj mét sinh
ké cla ho da phai di chuydn di noi
khac, nhwng mét phan Ién trong sb
ho di cw dén Chg Lén tim kiém mot vi
tri yén binh hon. Nam 1772, mét vién
quan Viét Nam lanh dao mét dy an
dan sw lon : dao mot kénh mai dat tén
la Rudét Ngwa (kénh dao cé hinh rudt
ngwa), dé& cai thién giao théng van
tai séng ngoi, gép phan dang ké vao su
phat trién kinh doanh tai Cho' Lon.

Nam 1778, ngwoi Hoa & lang Thanh
Ha tinh Bién Hoa quan roi Cu Lao Phé®
(dwong Cu lao, mét trong nhirng khu
vwc ndi tiéng dau tién cla nguwdi Hoa
nhap cw tai Viét Nam), thoat khdi cudc
chién khéc nghiét gitta quan doi
cla Tay Son, nha lanh dao dai dién
cho lgi ich cla nong dan va thuwong
nhan nhé, va céac luc lwong clia Nguyén
Anh, dai dién cho cac dia cht I&n va cac
quan lai phong kién. Nhitng nguwoi Hoa
nay ciing dinh cw & Cho Lén va gép phan
gia tédng dan sb va phat trién cla kinh

28



A PHANTICH cO SO

doanh & khu virc nay.
Tuy nhién, diéu nay khéng cé nghia la Cho 132. COCHINGHINE — Cholon - Rus g8 Cinios
Lén dwoc thanh [ap vao nam 1778 bdi
nhirng nguoi Viét géc Hoa di cw dén - o i i
tw Cu Lao Pho, theo cac nha van Phap : r i
Kermandec va Jean Bouchot®. Theo 6ng
Nguyén BDinh Dau, gid dinh rang
Cho Lén  da dwoc phat trién trén co
s& cla lang Minh Hwong, da dwoc thanh
lap nam1686, va trong do, viéc nguwoi
Viét gbc Hoa nhap cu sau nay dén tir Cu
Lao Phé nam 1778 chi la mét dong gop
dang k& vao s ting trwdng cla no, vé
mét nén kinh té, dan s va do thi hoa .

B4 cuc D6 thi. Ndm 1819, m6t quan cla
triéu Nguyén dat tén
& Huynh Céng Ly dan dau mét dw
an dan sw dao moét con kénh dwoc goi
la An Théng (nguwoi Phap goi la Rach
Cho Loén), déy nhanh tién do do thj hoa
va lam cho Chg Léon tré thanh mot
dia diém dong dic va phat trién tai Viéet
Nam. C6 thé duwoc gid dinh rang sau
doé, nhitng cw dan nguoi Viét gbc Hoa
(Minh Hwong) nay da gép phan lam be
ke kénh, dong vai trdo quan trong trong
chuyén déi Chg Lén thanh mét cang séng

Anh A.4. Triéu Quang Phuc
Nguédn: Internet
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ngdi quan trong. Vi vay, tir thoi diém
nay tré di, Chg L&n clng dwoc goi
la De Ngan (phat am la Tai-ngon, Ti-
ngon, hoac Tin-gan, twong ty nhw cach
phat am ctia “Sai Gon” hay “Thay Ngon”)
c6 nghia la “ké”.

Tham quan Cho L&n nam 1822 (ciing
dwoc goi la “thanh phé Sai Gon” tai thoi
diém d6), Finlayson cho rang d6 chi Cho
Lén da rong I6n nhw toan bd tha do
ctia Vuong quéc Xiém (Thai lan)™.
Cho dén gitra thé ky XIX, dwdi chinh
sach quan ly kha linh hoat cla triéu
Nguyén (nhw dwoc Tran Van Hoc vé vao
nam 1815, trong Ban dé Sai Gon va mo
ta ctia Trinh Hoai Blrc 2 vao dau nhirng
nadm 1800), Cho' Lén ndm canh Dudng
Cai  Quan (dwong chinh  lién
tinh hay Mandarin Main
Road)®, cé dwdng giao thong va dwong
dan lién két tat cd bdn mat trong mot
hinh vuéng, v&i nhitng ngdi nha lién ké
va cac tuyén duong duoc xay dwng lién
tuc , va v&i mai nha, mai hien va lién
k& nhau. Dan cw ngudi Hoa va ngudi
Viét séng doc theo chiéu dai lén t&i 3
dam™, va budén ban hang tram san

pham, trén ca hai bén phia nam va phia
béc cla sbng. Trén phan phia bac
cla con dwdng chinh, Dé&n Quan
Co6ng va Tam hdi Hoi quan ndi bat, bé tri dbi
xtrng nhau trén phia di dién ctia dwéng.
O phia tay ctia dwéng chinh, 1a dén Thién
Hau, va & phia dong 1& On Lang Hoi
quan. Tai diém ddu nam cla phia
tdy dwong chinh, c6 Chuwong Chau Hoi
quan. Trong thoi gian 1& hoi va ngay the
phung chinh, nhiéu chiéc dén léng
treo rat dep, va cac ban tho dwoc bd
tri rat c&n than, d& phuc vu trién lam
va hoéi che,véi anh sang léng 1ay nhw
mot cay Itra hoac mét cau cac ngdi sao,
cung v&i nhirtng am thanh la vang cla
trbng va clarinet, va rat nhidu cac
ban nhac cla cac c6 gai va chang
trai vui v&@ dén va&i hinh anh séng
dong tuyét voi, tat ca lam cho mot Cho
Lén tré thanh khu phd rat déng duc, 6n
ao va tha vi™s.

Trwdc dau thé ky XX, theo Bén
Nghé Xua (Old Bén Nghé) ctia Son Nam,
gitra thanh phé Bén Nghé (Sai Gon) va thi
trdn Cho Lén, van con mét khu viee khéng
quy hoach ngap nuéc thap triing, khéng

c6 mbi lien két gitra hai khu vwc nay.
Nhi&u thira dét la nhitng canh déng lua,
vit va ao ca, dwong thuy néng va cac
kénh rach. Nam 1916, thwc dan Phap
bit dadu mot dy an dan suw dé xay
dung mét dudng ndi Sai Gon va Cho
Lén. Con dwdng nay dwoc xay dwng trén
mat dat cao bang cach s dung ladfill
bao phua béng mét Iép da ong, va duoc
dat tén la Galliéni, ngay nay duoc goi
l& dwdng Trdn Huwng Dao. Dén ndm
1930, hai thanh phé Chg Lén va Sai
Gon da gap nhau tai dia diém ngay nay
la dwéng Nguyén Van Cir.

V& dan sb, theo Eugene Bonhoure
', nam 1900 Cho L&n da cé 121.987 cw
dan, bao gbm ngudi Hoa 41.588, ngudi
Viét 80.061, va 166 ngwoi chau Au (135
Phap). Cac cw dan con lai 1a Khmer, An
Do, Malaysia, Nhat Ban va Tagals (ban
dau tlr Philippines).

Hoat déng kinh té. D&n nam 1900, Cho
Lén néi voi Sai Gon bang tuyén dwéng
sat xe Ira, hai dwdng sat xe dién chay
béng hoi nwéc, va cac duwong thong
thwdng. Sau do, Cho Lén nhanh chong

tr& thanh mot trung tam kinh doanh ché
bién va xudt khdu gao, v&i 9 nha
may xay xat gao, ¢6 chu s& hiru la doanh
nhan nguwoi Hoa'. Theo Pallu®
khong chi tr nhitng ndm dau thé ky
hai mwoi, nhung tré v& tiv gitra thé
ky XIX, trong khi quan déi Phap da danh
chiém Sai Gon, thwc dan Phap xay dwng
cang sdéng ngdi trong Cho Lon dé thiét
lap cac mdi quan hé kinh doanh vé&i cac
doanh nhan ngu®i Hoa, va thu dwoc loi
nhuan rat 16n: “Bady muoi tdu va hang
tr&m tau thuy&n mang theo 60.000 t&n
gao trong 4 thang, xuét khau sang thi
trung Hong Kong va Singapore, mang
lai lgi nhuan khéng 16 cho ching ta ...”

Trong th&i gian nay, cac thwong gia nguoi
Hoa da cb géng dé& bao vé viéc budn
ban vathwong mai clia ho béng cach huia
cé vao hai bén, An-Nam va Phap.”Thanh
phé cla ngwdi Hoa” dwoc coi 1a then
chét dbi véi toan bd hoat dong thwong
mai cua Basse Cochinchine', do
do, kiém soat khu vwc nay la kiém
soat cac hoat dong clia tAt cd cac cw
dan cta nwéc An Nam”®. Nhuw duoc
mo ta bdi Pallu: “(Nhidu) bat ky nguoi
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Hoa rét giau, mét s lwgng dang ké trong
sb ho co thé trwc tiép thué tau chau
Au @é buén ban véi cac doanh nhan &
An D6 va Trung Québc. Chac chén ring
trong khé khan hién nay xady ra b&i sw
chiém déng cua lwe lwong quan doéi Phap,
lam cho théng tin thi trwdng khong 6n
dinh, cac doanh nhan Sai Gon phai dwa
trén gia thi trwéng Hong Kéng va Thuong
Hai, cac doanh nhan Trung Quéc cé thé
thiét 1ap mot kénh twong &ng gitra ho
véi Quang Chau ctia Trung Qubc™'.

Do do, cac doanh nhdn manh mé nguoi
Hoa thiét |ap quan hé ch&t ché vai
cac doanh nhan  Trung  Quéc
khac & cac nuwéc Pong Nam A nhuw
Malaysia, Singapore, Indonesia, va
Philippines. Chg L&n, c6 hai cau lac
bd cla ngwdi Singapore gbc Hoa, moét
dwoc thiét |ap vao nam 1878 va dat
tai 64 dwong Paris (nay la dwdng Phung
Hwng, canh dwéong Phic Kién), va moét
dwoc thanh 1ap vao nam 1886 va
dat Rue des Marins (trwéc day la dwong
Pong Khanh, nay 1a Tran Hung Dao
ndi dai). Cac hoat déng kinh té chinh
cla cac doanh nay 13 xuat khdu gao

Anh A.5. Rach Trung Hoa
Nguédn: Internet
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va cac san phdm néng nghiép khac,
xady dwng va bat dong san, thubc
phién, ... Gao va cac san pham khac duoc
san xuat va van chuyén t ddng bang
séng Ctru Long dén Cho Lén, sau d6 xuét
khau sang cac nwéc Bong Nam A; gao
xuét khau la mét trong nhitng hoat déng
kinh t& loi nhuan cao nhét trong nhiéu
ndm va hau hét cac doanh nghiép duoc
s& hiru va kidm soat béi cac doanh nhan
nguwoi Hoa?.

Puwong phé truyén théng. Trong nhidu
nam, déc biét la t cudi thé ky XIX dén
gitra thé ky hai mwoi, dwérng Phung Hung
(Rue de Paris) va Triéu Quang Phuc (Rue
de Canton) 1& nhitng con duwéng sdm
uét nhat v& buén ban va thwong mai, va
dwoc coi 13 1a trung tam kinh t& va van
hoa ctia Cho Lon co.

Ngay nay, Chg L&n khdng cé chirc nang
nhw mét “cai néi” ciia hoat déng kinh té &
Nam Viét Nam, nhw n6 da lam trong qua
khtv, tuy nhién, hau hét cac hoat dong
kinh té van con trong tay ctia cac doanh
nhan Trung Québc*.

VAn dé thuc té 1a, sau hon 300 ndm phat
trién kinh té, van con nha phb da dang
tap trung trén cac dwdng phd nhat dinh,
ho&c mét phan duwdng phd tai Cho Lon,
cung cap cac san pham dac biét. Vi du,
thudc thdo dwoc Trung Quéc, hodc thube
thao dwoc truyén thdng trén dwong Triéu
Quang Phuc va Hai Thuong Lan Ong,
cac thiét bj kim khi dién may dwoc tim
thdy & goc duwong Lwong Nhir Hoc va
dwong Tran Van Kiéu, doanh nghiép tha
céng my nghé san xuat dén 16ng, mat
na gidy, dau sw ttr va gidy tap trung trén
dwdng Lwong Nhir Hoc, vv. Ngoai ra, &
phia déi dién cta kénh Tau H, van con
nhidu nha kho da dwoc st dung dé lwu
trlr lGa hoac nha may xay xat gao, dong
mot vai trod rat quan trong trong nén kinh
t& cdia mién Nam Viét Nam.

Hanh chinh. Sau nam 1883, v& mat hanh
chinh (va chju anh hwéng béi cac quy
dinh hanh chinh Phap), ngwoi Hoa nhap
cw khéng con tw coi minh la “ngwoi nhap
cw” (khach tri), nhwng 1a Hoa kidu (c6

quéc tich Viét Nam). Tuy nhién, v& ban
sac van hda, nhw xay ra trong cong déng
dan téc ngudi Hoa trén khap thé gisi, ho
van gitr dwoc van hoa Trung Quéc, voi
d&c diém cu thé trong thoi quen, phong
tuc, ngbn ngl, tin ngwdng, thwc phém,
nha &, &n ubng va phong cach quéan 4o,
W

V& mat dia ly hanh chinh, vao nam 1931,
tinh Sai Gon-Cho Lén dwoc thanh lap
b&i mot séc lénh déc biét clia Tdng théng
Phap. K& t luc do, thi trdn Cho Lon da
dwoc sap nhap véi thanh phd Sai Gon,
va tr nam 1956, hai tén Sai Gon-Cho
Lé&n da tré thanh thanh phd Sai Gon. Tuy
nhién, trong cudc séng hang ngay, moi
ngudi van con sir dung cac tén goi khac
nhau ctia Cho Lén va Sai Gon dé chira
hai khu vwe dia ly khac nhau. Sau nam
1975, Sai Gon va Cho Lén da tré thanh
céac bo phan dia ly dac biét ctia thanh phd
Hé Chi Minh.

2.2. Hinh thanh dé thi cia Che Lén

Phan nay dwa trén mét phan tich lich s
cac ban dd thanh phé trong khoang 1815
va 1961, va dwa trén mét phan tich khong
anh ctia thanh phé ndm 2010.

Ban dé nam 1815. Ban db ding ky dau
tién ctia Cho’ Lé&n ma chiing ta biét 1a vao
nam 1815. Vao thoi gian nay cac trung
tam doé thi Sai Gon va Cho Lé&n cach
nhau khodng 5 km. Trong khi ban d4 nay
l& mot dai dién Iy twéng cla thuc té, ¢
thé dé dang xac dinh cac truc giao théng
chinh, cu thé la dwéng giao thong bod va
dwdng thuy.

Ban dd nay nh&n manh tdm quan trong
cla giao thong trong sy dinh hinh cla
Chg Lon. C6 thé thay khu dinh cw d6 thi
dau tién & Cho Lon gisi han béi kénh Lo
Gbm vé& phia Nam, doc theo dwdng Hai
Thwong Lan Ong ngay nay, va gi¢i han
b&i Bwdng Cai Quan vé phia Bic. Mot
sb co s& cdng nghiép va kho tang duoc
thy doc theo cac truc dwdng giao théng
chinh.
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Mot md hinh hinh ban c& gém ba khéi
clia cac con dudng Béc-Nam bao gébm
Trieu Quang Phuc, néi két dwong voi
kénh rach. Khu vyc nay tao nén khu hat
nhan d6 thi Cho Lon dau tién.

Ban dé nam 1862. Ban dd nam 1862,
dwoc vé bdi nguwdi Phap, cho thdy su
phat trién quan trong ctia dwérng thuy

Tai thoi diém nay Cho Lén bao trium mot
dién tich 40ha. Co thé thdy khu dinh
cw dau tién cia Cho Lén da mé rong
xubng bd kénh phia nam cuta rach Lo
Gbém Arroyo dé& dén dwoc kénh dao Kénh
Tau HO moi xay dung dac biét la Kénh
Tau H{, dwgc xay dwng con dugc goi la
Rach Trung Hoa “Arroyo Chinois”. Ban db
nay ciing cho thay ranh phia bac van la
dworng Céi Quan/ Cay Mai, va D6 Ngoc
Thach va Pham DB6n la ranh phia Tay va
Dong twong ng.

Ban db tiép theo dwoc phong to dé lam
ndi bat khu virc nghién ctvu 68ha (dwéong
dirt quang) bao phu toan bd khu dinh cw
Cho Lé&n nam 1862..

Ban dé nam 1923. Ban db tir nam 1923
cho théy moét sy mé rong doé thi quan
trong ciia Cho L&n so véi ghi nhan truvdc
d6. Pidu thd vi can lwu y 1a khu viee nay
ndm trong khu vwc nghién ciru cta dw
an hién nay da duoc xay dwng dén nam
1923. Hinh dang cac khéi nha va sb
lwong clia chiing gan twong tw nhw tinh
hinh hién nay, do dé né c6 thé két luan
réng cau trdc cla d6 thi Chg' Lén duwoc
hinh thanh vao nam 1923.

Tinh lién tuc cling co thé dwoc quan sat
thdy trong sw phat trién cla cac kénh
rach thanh phé. Ban dd cho thdy mang
lwdi toan tuyén dweong thay & thoi ky huy
hoang nhéat. Cac con kénh quan trong
chay khap Chg Lén, bao gdm cac Kénh

Tau HG, Kénh Hang Bang, Rach Phb
Xép (trwdc khi nd dwoc 1ap va tré thanh
dwdng Téng Déc Phuong, ngay nay la
Chéau Van Liém), Rach Bai Say, va Rach
Lo Gém (kénh Lo Gém).

Diéu quan trong cé thé thdy 1a dén nam
1923 rach Lo gém duogc thiét ké va kénh
Hang Bang dwoc xdy dwng thanh mot
nhanh kénh phia Nam va dwoc goi la
kénh Distillerie.

Mét khu vre cau cang I6n dwoc thé hién
& goc phia tdy nam cla khu vic nghién
ctvu dy an. Ngay sau khi ban dd nay da
dwoc vé, cho Binh Tay dwoc xay dung &
trén cau cang nay va tré thanh cét méc
bubn ban va thwong mai. Chg Binh Tay,
ngdi chg chinh ciia Chg Lon, nam trén
dwong Thap Mwdi, quan 6. N6 con duoc
goi la Cho Lén moi “The New Market

of Cholon” dono1 duwgc xay dwng trong
nhirng nan 1920 thay cho Chg Ci trwéc
day nadm trén dwong Nguyén Trai da bi
thiéu huy do chay.

Ban dd nam 1958. Cac ban db c6 tr ndm
1958 da dwoc vé ngay sau khi kénh Lo
Gém dwoc l4p lai.

Khu vuwc dé thi Chg Lédn vao nam 1958
twong tw nhw hién trang ngay hém na y.
Trong khi cé thé thay réng cac tda nha
m&i da dwoc xay dwng ké tiv ban dé ghi
nhan trwdc do, sw phat trién da dién ra
trong pham vi cac khdi nha da ton tai
trwde do.
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Ban do nam 1961. Ban dd nay cho thay
mdi quan hé ctia Cho Lé&n va Sai Gon
vao ndm 1961. M6t thanh phé méi phat
trién nhu mot két qua cla sy md rong
cla ca hai trung tdm doé thi. Mot lwgng
I&n dat ndng nghiép van c6 thé duoc tim
thay trong khéng gian chuyén tiép gitra
hai trung tam va sau d6 dwoc chuyé&n ddi
thanh d4t d6 thi va xay dwng trong qua
trinh lién tuc m& réng d6 thi ctia TP.HCM.

Ban d6 nam 2010. Ban dd khéng anh
nay cla Chg Lé&n, duwoc thyc hién tai
cung mét quy mé va vi tri so véi ban dd
nd&m 1961, cho thdy mét thanh phd phat
trién manh trong nam thap ky qua. Ca
Chg Lén va Sai Gon da dwoc bao quanh
b&i d6 thi hda va tré thanh céac vi tri trung
tam trong khu d thj I&én TP HCM. C6 thé
thay dai 16 Déng-Tay duwoc xay dung gan
day da mang lai mot sy chuyén bién quan
trong nhw thé nao trén mat tién phia Nam
clia Cho Lén nhin ra Kénh Tau Hd.
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2.3. Cac khia canh xa héi, van hoa va
tén giao

Ho6i quan gia téc (bang héi, téc ho) dong
mot vai trod rat quan trong trong cudc séng
xa hoi déy s0i dong cua cw dan Cho Lén,
céd nguwdi Hoa va Viét Nam, nhwng chu
yéu cho nhém ngudi Hoa hon 1a ngudi
Viét. Cac hiép hoi gia toc clia ngudi Hoa
cht yéu dwa trén cac ngdn ngir khac
nhau ctia qué nha & Trung Quéc, chang
han nhv Quang Déng (tiéng Quang
Péng), Phuc Kién (Phuc Kién), Tridu
Chau (Teowchiew), Hai Nam (Hainam),
He, vv.

Trong qua kht, theo mot sb tai liéu lich
st¢, va nhw Pallu md ta va sau do dwoc
trich dan cla cac trang web khac nhau
clia Bao tang quéc gia Viét Nam va Dién
dan (Diendan): “C6 7 hiép hoi gia toc?®
cla ngwoi Hoa géc, méi hiép hoi co mot
nha lanh dao hang dau duwoc goi theo
ngén ngtr Trung Quéc 1a “Héng Phoo’,
trén 4o so mi ctia ho cé6 moét nut mau
vang nhw mét biéu twong clia ldng khoan
dung va quyén lwc danh du, sau khi quan

doi Phap da gianh dwoc chién thang khé
khan tai chtia Cay Mai chéng lai nguoi
Viét yéu nwéc vao nam 1860, va thuc
dan Phap va cac doanh nhan nguwoi Hoa
biét rang thi trudng Cho Lén sé roi vao
tay thuc dan Phap, Hdng Phoo yéu cau
Phap bao vé va diéu do da dwoc dam
bao"%.

2.3.1 Héi Quan

Hoi quan 1a noi tap hop tat ca nguoi Hoa
thudc cac tAng 1¢p khac nhau, mot sb cac
hiép héi gia téc Ion nhat co nang luc tai
chinh manh mé dén mdc ho da cé thé
thanh 1&p bénh vién, trwdng hoc, rap hat,
quan tang I8, va cac mang lwéi twong tro
xa héi cho ngwoi c6 nhu cau; do vay, hoi
quan la dia chi dang tin cay noi cac thanh
vién co thé dén va tim kiém hé tro' khi can
thiét. Day 1a mét chi bao thwéng xuyén
d&c trwng clia sw gan két x& hoi, chia sé,
va doan két trong cac cong déng ngudi
Hoa.

Trong quéa kht, hiép héi gia téc va Hoi
Quan da déng vai trd rat quan trong, da

dang, trong cac hoat déng kinh t&, xa hai,
van héa, gido duc va tinh than cla cac
thanh vién. Tuy nhién, trong khi vai tro
ctia ho trong hoat déng kinh t& da dan
dan bi suy yéu, vai trd xa hdi, van héa va
tinh than van tiép tuc, tap trung vao hd
tro xa hoi, day ngdn ngtr tiéng Hoa chinh
thirc, va céac 1& hdi Trung Québc dac biét.
Tém lai, ngay nay, d&n chiia Hdi Quan
dong vai trd quan trong, xa hoi, giao duc
va t6n gido trong doi séng clia ngudi dan
Cho Lén.

Cac hiép héi gia téc quan trong nhat
cla cac nhdm Hoa kiéu Ién nhat dinh
cv & Cho Lén la Quang Boéng, Phuc
Kién, Triéu Chau, Hai Nam.T4at ca déu
cé nha riéng cua hiép hoéi, dwoc goi
la “Hoi Quan” (H6i Quan). Bén canh do,
HOi Quan dat chung trong cac chua, cac
hiép héi gia téc (Bang Hoi) thuwdng thanh
lap trwong dé gido duc cho con em cua
cac thanh vién. Trong qua khtr trvd¢c nam
1975, tAt cd cac trwong ngudi Hoa da
cé chuwong trinh riéng clia ho. Didu nay giai
thich mot thwe té 1a hau nhuw tt ca cac tré
em cla cac gia dinh Trung Quédc da duy
tri ngébn ngl va van hda nguwdi Hoa.

2.3.2 Chiua nguoi Hoa va méi quan
hé chat ché vdéi cac hiép hdi gia
téc (Bang Hoi, HOi Quan Hoa)

Nhuw da dé
cap & trén, phan 16n cla cac ngdi chua
Trung Hoa (Chuia Hoa) c6 mét méi quan
hé rat chat ché voi cac hiép hoi gia
toc (Bang HO6i, Ho6i Quan), va hoat
dong hé tro cac tin ngwdng tén
gido cla khéng chi ngwdi Hoa ma ca
ngudi Viét séng & Che Lén va céac khu
vic xung quanh. T4t cd déu cé lich st
gan 300 n&m, Chuia gan day nhét 1 100
ndm tudi. Mot danh sach mo ta méi quan
hé chat ché gilra cac ngbi chua Trung
Hoa v&i cac Hoi quan co thé dwoc tim
thdy & Phu luc 1.

Hau hét cac ngoi chua
Trung Hoa la nhirng cbng
trinh dep, c6 thiét ké cu thé véi nhiéu chi
tiét trang tri trén mai nha , ban cong, lan
can, va clra trwdc. NoOi that trwng
bay chuéng déng, hoanh phi, tat ca déu
dwoc cham khic véi cac ky tw Trung
Quéc, ndi that gb cham khac, twong
da va/hodc gb , lw hwong béng ddng: tat
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ca déu la cac vat cé va quy gia vé mat
lich stv. Thuwc t& hau hét cac ngdi chua
Trung Hoa dwoc xép hang la di tich lich
str, va nhiéu chuia dwoc chirng nhan la
dia diém lich st c6, & cap qudc gia hodc
thanh phd, duoc tén trong va bao quan.

Trong diéu kién cac gia tri kién trac, nhw
da dwoc nhiéu tai liéu nghién ctru da
trich dan?, va dién hinh nhat la trong
Dw &n nghién ctu ndm 1995 vé Bao
tdn canh quan trong khu phdé ngudi
Hoa: Lwong gia, Panh gia va Khuyén
nghi, duwéi sy huwéng dan clia Gido sw Lé
Quang Ninh va thyc hién béi déi ngl do
Gido sw Tran Khang, mét nha nghién
ctu rat ndi tiéng trong kién tric, 1anh
dao c6 dwa ra gia thiét: “ngdi chuia Trung
Hoa dwgc quy dinh cu thé, dwa vao
phong cach kién tric két hop véi mau
sac l6ng 1ay dwoc st dung dé trang tri
cac mai nha va clra chinh, theo phong
cach kién tric va cAu tric clia ngdi chlia
Trung Hoa mién Nam Trung Quéc, chéng
han nhw véi hinh dang cla cac ky ty
Trung Quéc nhu “qubc” (quéc gia), hay
“khau” (miéng), va tréng giébng nhu mot
ngdi dén twong tw nhw chiia & Dai Nam,
Dai Loan dwoc xay dwng nam 1644 “.

Theo mét tac gia khac, Phan Ngoc Phuc
(2010), gan nhw tat ca cac ngdi chua
Trung Hoa tap trung tai cac dwdng phd
li&n ké, tao thanh mot phirc hop cac dén
chua, twong tw nhw cla cac hdi quan gia
tdc, con gilr lai gia tri lich st cd, duwoc
ching minh trong thiét k& phd bién voi
hinh dang ctia cac ky tw Trung Qudc nhw
s& Ba (Tam), hinh dang con d4u hoang
gia cla Trung Quéc (chir An), hay con
duwoc goi la Complex of Four (T Hop),
trong d6 c6 bdn ngdi nha tao ra mot ky
tw Trung Quéc trong hinh dang ctia mét
chi “0”, hay Ia miéng (Khau), hodc ky tw
quéc gia (quéc), trong dé cé mot giéng
tr&i (Thién tinh), dai dién cho Troi, duwoc
st dung dé& &y anh sang va anh néng
mat tr&i cho phong trung tam, va théi khéi
hwong ra.

DPéng sau nhitng ng6i dién ndm doc hai
bén cla nhiéu ngdi chua Trung Hoa, cé
van phong cla cac hiép hoéi gia téc, co
Hobi d6ng quan tri chiu trach nhiém cho
viéc quan ly cac dén tho, trwong hoc
hodc tham chi cac bénh vién (nhw voi
cac hiép hdi gia téc I&n nhw Phuc Kién,
Quang dbng, va Triéu Chau).

Vi vay, néu so sanh v&i van hoa cac
thanh phé khac & Trung Quéc va cac
nwéc chau A va / hodc cac thanh phd
khac nhw Singapore, Héng Kéng, Kuala
Lampur, Malaysia, va Bangkok & Thai
Lan, dé&n chua & Cho Lén cang thém
&n twong vé& kich thuéc, sb lwong, chat
lwong kién tric, phong cach my thuat, cd
xwa, lién tuc, va ho tro 6n dinh cla nguoi
Hoa.

Phan 16n cac Hiép hoi gia toc (Bang Hoi)
c6 khong gian van phong (H6i Quan) dat
tai d&n chua cu thé cia ho (Chuia Hoa).
Noi cach khac, hadu hét cac ngdi chua
Trung Hoa dwoc thanh 1ap béi cac hiép
héi gia toc ctia Trung Quéc va duoc
quan ly b&i Hoi déng clia cac hiép hoi.
Vi vay, dén chua Trung Hoa déng vai trd
da dang, khong chi nhw cac dia diém tén
giao, ma codn cho cac hoat déng xa hoi,
van hoa va tinh than, va tham chi dé trao
dbi kinh té 1&n nhau.

Trong sb cac ngdi dén cd ndi tiéng hon,
mot s6 vi du dién hinh bao gdm: Minh
Hwong Gia Thanh Chua Ba Thién Hau,
Chua Quan Bé (Chua Ong),va Nhj Pha

Miéu, Chuia Ong Bén. M6 ta chi tiét hon
cac chuia dwoc trinh bay trong tiéu muc
tai san di san & chwong ké tiép.

2.3.3 Céc dia diém tén gido khéc

Giao hdi Cong giao Cho Lén, con dwoc
goi la Saint Francisco Xavier Church
(Nha Tho Cha Tam, Nha tho Che Lén) la
nha thd l1au doi nhat & khu vwe Cho Lén.
Lich st cGia né 1a gén lién v&i lich str clia
thwc dan Phap tai Viét Nam. N6 dwoc
xay dwng trong th&i gian 1900-1902,
theo don hang ctia mét Théng déc Phap
tén la De Lagrandiére, dé cé mot nha the
phuc vu cac gido dan nguwdi Hoa. Tén
dia phwong cho nha thd nay cé ngudn
géc tr tén cua Linh muc Pierre d’Assou,
mot gido si Phap dwoc sinh ra & Macau
l& ngudi théng thao tiéng Triéu Chau va
tiéng He. Ong ciing c6 t&n Trung Quéc
duoc dich ra tiéng Viét nhw Bam A T6,
thwong dwoc phat am nhw Cha Tam.

Nha the Cha Tam ndm & cubi dudng
Tran Hung Pao, & vi tri clia Khu Forge ci
(Xém Lo Rén), duwdng Hoc Lac. Mat tién
clia nha the déi dién dwong Tran Hung

dcu
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Dao (trwdc ddy Rue des Marins, sau la
duwdng Ddng Khanh). Nha tho rat gan voi
Lé Chau Hoi Quan, ngdi nha the cua to
tién nha kim hoan Sai Gon-Chg Lon.

Theo mét nghién ctru, phong céch kién
tric cda nha thd Cha Tam la mét hdn
hop cia phong cach phuwong Bong va
phwong Tay, véi chiéu cao &n twong
tuyét voi cia mot nha thd cong gido &
kh&p moi noi trén thé gidi, cung véi mot
cbng cong (céng Tam Quan) va mét qua
chudng ddng tao ra am thanh nhe nhang
ngan nga twong tw nhw tiéng chuéng
chua Phat gido.

2.3.4 Mot co sé cong coéng dién hinh:
Cho Binh Tay

Cho trung tdam & Chg Lén la che Binh
Tay (con goi la Che Lén Méi - 12/% - 8t
#m “Cho méi clia Cho Lon”) ndm trén
dwdng Thap Mwoi, Quan 6, va phan
biét tr “Cho CU” (tiéng Hoa:[B 1)
da tirng t6n tai & Cho Lén, trén dwdng
Nguyé&n Trai, quan 5, va da bi pha hay
trong moét vu chay di¥ déi (ngay chinh xac
chwa dwoc biét). Ngay sau sw hay diét

cla “Chg C0”, “Chg M¢i” da dwgc xay
dwng. Theo mét ngudn tham khao, ngudi
Viét dia phwong néi v& né nhw Cho Lén,
trong khi Hoa kiéu tai ché goi né la 12
B - # i “Cho méi clia Cho Lon”, va
nhitng ngudi Trung Qudc khéng séng &
Viét Nam chi biét dén né nhw 127 (Dran,
hay nghia den, “b& kénh”) %,

Chg dac trung bdi sy da dang nganh
hang san pham, t&r thirc &n, quan o,
nhu cau thiét yéu hang ngay. N6 ciing
la mét thi trwong ban si va la diém thu
hut khach du lich. Mac du cé nhiéu cudc
chién tranh trong nhitng n&m qua, cho
Binh Tay ludn ludn la mét trung tdm kinh
doanh I&n khong chi déi véi Vit Nam
va Trung Quéc, ma con cho néng dan
Viét Nam tir tat ca cac khu vuc ctia mién
Nam Viét Nam buén ban hang hoa hang
ngay. Cho Binh Tay da dwoc xay duwng
bdi, hodc it nhat la véi rat nhiéu hd tro tai
chinh ctia mét doanh nhan Trung Quéc
tén la Quach bam (1863-1927), nguoi
da xuét than ban dau tir Tridu Chau. Ong
van hanh doanh nghiép ctia minh dwéi
tén thwong mai la Thdéng Hiép. Quach
Pam duwoc biét dén nhiu nhét voi biét
danh “ Théng khuyét tat “ trong sé ngudi
Hoa tai chd.

2.4. Tap quan, tin ngwéng va lé hoi
& Cho Lén: mét hén hop cac diac
tinh Trung Hoa va Viét Nam

Sw da dang va phong phu cla cac Ié
héi dia phwong phan anh nhitng dac
diém dac biét cla cac hoat dong van
hoéa trong Cho Lén, thé hién tinh lién
tuc tr qué khir dén hién tai.Ciling can
lwu y rang tat ca cac I& hoi tap trung
& cac ngdi dén hodc trong cac khu vuc
Xung quanh, va cac Héi quan gia toc, dac
biét cac H6i quan |&dn hon va dac biét hon
nhw Nhj Ph Miéu, chua Ba Thién Hau.

Cac dac tinh cha van hdéa Trung
Hoa trong Cho Lén dwoc minh chirng
béng s lwong cac budi biéu di&n cac diéu
mua Trung Hoa, chdng han nhu mua sw
t vd muaa rdng, v&i nhitng dién vién
trang phuc day mau sic va khéo 1éo. Cac
budi dién nay la hoat ddng nh& dinh phai
xem trong ndm m&i clia Trung Quéc va &
Trung Thu, va thu hut dam déng I&n véi
cdng chiéng va chudng cla ho.

L& hoi Dén Nhj Phi va Hiép hdi gia toc
thé hién mdi quan hé chét ché gitra cac

hiép hdi gia téc, dén chua, tho cung va
I& héi. Cac ngbi dén va hoi quan
gia tdc két hop cung cap cho céng
dé‘)ng “tron goi” dich vu xa héi, van hoa, va
tén gido, va da phuc vu cong ddng
trong gan ba thé ky.

2.4.1 Tét Trung Thu tai dén Nhj Phd

V6i  cong ddng  Trung  Quéc
va Viét Nam, L& hoi Trung thu 1a vao ngay
15/8 am lich, khi trang tron. Theo moét
trang web, méi nam trong cac |& hoi mua
thu gitra, Hiép hoi Nhj Phu (= FF =1,
hiép hoi toc Nhi Phu) & Cho Lén trinh
bay cac cw dan va khach du lich v&i mét
dai I& hoi, trinh bay Nanyin, B &, mla
lan, $EJf, mua rong, &, tam vi than
bat te, /\lll, va mua sw t& mau xanh 1a
cay, &I

Céc |& hoi mua thu gitra roi vao cung
ngay voi ngay sinh nhat cla Vi
than dén, vi vay né luén ludn 1a mot 18 ky
niém song trung. L& hoi Trung Thu Dén
Nhi Phi hoanh trang la mot sw kién giai
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Anh A.6. Biéu dién Nanyin
Ngubdn: Internet

tri va giao duc cho nguwoi dan Cho
Lén, cho khach du lich, va déc biét [a ddi
véi cong ddng ngudi Hoa. Nhivng ngudi
I&n cAu nguyén, trong khi tré em tim hiéu
vé di san van hoa cla ho théng qua cac
budi biéu di&n, cling nhw qua sw tham gia
biéu di&n cta ching®.

Bén canh mua sw t&r va cac diéu
mua réng, bidu di&n Nan Yin ciing la
mot sw kién dac biét dién ra trong & san
trong d&n Nhi Phu trong 1& hdi Trung thu.

Viec  trinh  dién  Nanyin  bao
gdm mot nhém dién vién cao tudi, hodc
cac chuyén gia Nanyin, cung v&i mot
doan clia cac nhac si Nanyin tré, thé
hé m&i cita mon nay.

Lé& hoi Trung thu tai Che' Lén dugc trang
tri v&i nhivng chiéc dén Iéng day mau
séc, lam bang vat liéu khac nhau, hép
dan cho ca tré em va ngudi lon.

2.4.2 L& h6i Tétam lich (Tét Nguyén DBén)

V&I  nguwdi Hoa, clng nhw Vvoi
nguwdi Vit Nam trén  khdp thé
gidi, ky nghi nam md&i am lich la mot
s kién rat dac biét, trong do6 moi
ngwoi tan hwdng ngay nghi cta ho voi
gia dinh, thwong la gia dinh mé réng (dai
gia dinh), bao gdm nhiéu thé hé.

O Cho Lén, trong dip Tét Nguyén dan, cac
hoat dong trwé'c dém giao thiva am lich rat
sinh déng, nhén nhip, va thu hat dam
dong 16n. Doc theo dwdng phd, nha clra
dwoc trang tri véi cac dén 1éng do, gidy
nhidu mau, cau déi (mét loai van xudi co
van), hoa qua, banh ngot, va cac san

phdm dic biét da dang cho gia dinh cua
ho str dung ciing nhw d& ban cho khach
hang.

Nguwdi dan dia phwong, cd ngwoi Hoa
va Viét, thwong xuyén di dén the dé ciu
nguyén cho mét ndm day dd may
man, v&i nhirtng diéu tét nhat trong cudc
sbng clia ho, ma khéng gdp han nhw néi
budn, bénh tat, that bai, vv. Cac ngdi dén,
noi moi ngwoi la nguwdi Hoa hay nguwoi
Viéet, dén dé& cau nguyén tly thudc vao
niém tin ctia ho déi véi vi than thiéng
liéng nhat, hitu ich va hé tro, duwa trén
kinh nghiém cuta ho trong qua khtr. Tuy
nhién, hai vi than dwoc thadm viéng
nhiéu nhat trong ndm mai &m lich & Cho
Lén la Ba Thién Hau, va Birc Me Quan
Am. Vi vay, nhitng ngdi d&n co6 nhirng vi
than thuwong déng dic nhat trong dém
giao thira va ca thang am lich cia nam
mai.

Trong nhitng ngay diu tién cla nam
ma&i, cac thanh vién gia dinh cé tap
quan chlc nhau may man va sic khoé
va nhan tién may mén (tién I xi). Tién
dwoc dat trong mét phong bi mau dd véi

Anh A.7. Cac loai trai cay Trung Hoa cé y nghia

twong treng
Ngubén: Internet

hinh anh hai hwéc va cac ky tw Trung
Quéc twong trweng cho may mén. Khitrao
cho nhau tién may mén, nguwoi ta chic
nhau mdi mo6t ndm day may mén, thinh
vwong, va thu nhap ddi dao tir cac nd luc
kinh doanh cta ho.

Moi ngwoi cling thwdng thirc mon an dac
biét, pha trdn cac moén ngon Trung
Quéc va Viet Nam, trong d6é cac dac

dc
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san Trung Quéc thuwdng bao gdbm xuc
xich thit lon (Lap xwdéng), vit khod
(vit Lap), thit lon nwéng va vit (heo quay,
vit quay); trong khi phd bién
thwc phdm Viégt Nam [a  thit lon
va tri'ng vit hdm véi nuwdc cbt dira
(thit heo kho tau), thwong dwoc
4n voi bap cai len men va mam
dau xanh (dwa cai, dwa gia chua), vv.
Trong ba ngay dau tién cGa nam
m&i, hang ngady moi nguwdi ndu thirc
&n va mang né dén ban tho té tién, the
phwong véi nhitng 1&i thi thdm, xin cau
phwéc lanh tir té tién cGa ho, mang
cho ho may mén, tranh tat ca didu xui
x&0, trong mét nghi I& c6 vai cui lay hodc
khong.

2.4.3 Tét Nguyén tiéu

L& t&t nguyén tiéu thuwdng kéo dai tir ngay
13 dén ngay 18 am lich. L&
héi duwoc goi la Tét Nguyén
Tiéu, Nguyén Tich, Nguyén Da, hoac
Tét Thwong Nguyén bang tiéng Viét, ky
niém nhitng ngady trang tron dau tién
cla nam méi am lich. Cac hoat dong phd
bién nh4t& Cho Lén trong 18 hdinay 1a dén

tham chua (Viéng chua), biéu dién nghé
thuat truyén théng (hat tudng cb), cac
cudc thi dén Idng ddu dén, mia sw
tlr (mua lan), vd& mua rdng, cling nhw
biéu di&n nghé thuat dwong phd  (diéu
hanh nghé thuat).

Theo mot sb tai lieu tham khéo, L&
tét nguyén tiéu bat dau tlr ngay am
lich 13 (Thwong dang nhat) voi
cac 1& hoi cla dém dén I6ng treo (
+= _E4T), sau d6 tiép tuc vao ngay
14 dém voi 1& hoi 1dng dén (+mM iz
T), tiép theo la dém ngay 15 véi viéc
bidu dién dén 16ng chinh thic (+
# IE 4T). L& hoi Nguyén Tiéu két thac
vao ngay 18 thang giéng am lich (+
J\ 3% 4T), nhw mot didm nh&n cla Lé
hai Tét Nguyén dan.

Anh A.8. Moi ngwi chuan bi db cling
Nguédn: Internet
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2.4.4 Ky niém sinh nhat cta vi thén Thién
Hau

Tap tuc ton thd ky niém vi than Thién Hau
cling la mét sy kién rat dac biét cho céng
ddng ngudi Hoa & Cho Lén. D6 1a ngay
23 thang ba amlich . Dam déng cliangwoi
dan Hoa va Viét Nam dén ngdi dén,
noi c6 ban the vi than Thién Hau,
chang han nhw cac dé&n Thanh Tué, Ha
Chwong, Tam Son, va Hai Nam
cla hiép héi gia téc. Ho cau cho cudc
sbng an binh, vé&i thoi tiét tét, ca
nwéc hoa binh va an toan cho tat ca moi
ngwoi. Trong tin nguwdng cla nguwdi Hoa
va nguoi Viét, viec ci¢r hanh ngay sinh
nhat Thién Hau la mét trong nhirng sw
kién thiéng liéng nhat trong nam.

2.4.5 L& héi Quan Am mé kho phét Iéc

Sw kién dién ra vao ngay 26 thang 1 am
lich hang nam, trong d6 tat ca cac ngoi
d&n c6é ban thd the cing cac vi than
Quan Am t& chtre 1& hoi “khai kho” / mé
kho @& tang qua la dau hiéu bidu twong
clia may man va thinh vwong. Moi ngudi

dén, thd cling, va nhan mot sé loai trai
cay tr ban thd Quan Am, twong trwng
cho may mén trong cudc sbéng va kinh
doanh thinh vwong. Tép quan nay bat
ngudn tir mot cau chuyén ky diéu & Trung
Quéc, trong d6 mo tad mot thdi gian bi han
han va nan déi, va vi than Quan Am xuét
hién va ctru ho béng cach cho ho gao va
tién bac. Trong qua khtr, trong 1& hdi nay,
ngwoi Hoa & Chg Lén thwdng an mét
banh dac biét (banh cai xa Lach) dwoc
lam bang bot gao, bép cai, téi tay va hau,
biéu twong cho viéc kiém duoc tién (phat
tai), tudi tho, va kha ning sinh san (sinh
s6i ndy n&). Nhwng ngay nay, trong qua
trinh ctia cudc séng hién dai, ngwdi Trung
Quéc &n banh ngot don gian, chi véi bot
gao va tdi tay (banh la he), hoac v&i banh
¢l san®.
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3. TAISAN DI SAN

Nguwoi Hoa nhap cw thanh
lap t& churc rieng cla ho trong Chg
Lén, trong d6 c6 hiép hoi gia toc, dén
chua va tu vién. Cac hiép hdi gia toc
Ia hién than ctia doi séng van hoa Trung
Hoa va cho phép cw dan nguwoi Hoa tw
td chirc va gidi quyét cac nhu cau tén
gido va van héa cla ho. Cac hiép hoi gia
toc I16n nhat, bao gdbm Quang Déng, Phic
Kién, Triéu Chau, xay dwng héi quan cong
ddng clia ho thuong dwoc goi la dén
chua.

3.1. Cac ngbi nha va cau truc doé thi

3.1.1 Bén chua

Cé6 khoang 10 ngbi chua nguwdi Hoa &
Cho Lén, hau hét 1a ndm trong khu vuc
nghién ctvu clia nhiém vu tw van nay. M6
td dwoc cung cap trong phan dusi day
phan 16n 1a dwa trén cac nghién ctru chi
dan D an Bao tdn canh quan trong khu

phd ngudi Hoa: Lwong gia, Danh gia va
Khuyén nghi,ctia Gido sw L& Quang Ninh
va trwdng nhém nghién clru Gido sw Tran
Khang, ngwdi da nghién clru sau vé kién
trac Trung Hoa.

DPén chua la nhitng biéu hién cao nhét
cta kién tric Trung Hoa tai Cho Lén va la
mot phan cua di sén quy gia nhat cia Viét
Nam. Chuang ndi bat béi hinh dang, mét
tién va mai nha dac trung bang ngéi am
dwong, dwgc bao phi béi I¢p men mau
xanh la cay/xanh dwong va dwoc trang
tri bang gbém st dai dién cho con nguoi,
thién than, cac vi than, con réi, v.v. Phu
diéu déng mot vai tro rat quan trong trong
trang tri cac dén chua. Hau hét trong sb
ching c6 minh hoa mét con thuyén vuot
bién treo trén clra trwéc. Day dwoc coi
|4 mét dac diém Trung Hoa dién hinh va
dbc dao..

Thwong dwoc biét dén nhw dén chua,
cac tda nha nay thuc té 14 cac hoi quan
dwoc xay dwng bdi cong dong ngudi
Hoa. Ngay sau khi ho dén khu vuc nay,
nhirng ngwoi dinh cw Trung Hoa da tw td

Anh A.9. Dén noi that
Nguén: DCU

chire cac thanh cac dong ho va héi quan,
va xay dwng nha héi hop cong déng dé
tdn vinh cac vi than cua ho..

Nhuw vay, cac héi ngwdi Hoa chir khdng
phai 1a Uy ban nhan dan la chd s& hiru
cla cac dia diém t6n gido & Cho Lén.
Cac hoéi quan da thanh lap Ban quan tri
va clp tién dé bao tri toa nha. Hau hét
cac dén, chua da dwoc phuc hdi trong

nhirng thap ky vira qua va néi chung la
duwoc bao dwéng tot.

Cac chua Minh Huwong, Tué Than va
Nghia An, ndm & trung tdm cla khu dan
cw nguwoi Hoa lau doi nhat. Dwéi day 1a
mé ta ngan gon vé cac dén chua.
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BAO TON VA PHAT TRIEN CHQ'LON  Béo céo cudi ky

Nguén: DCU

Chua Minh Hwong Gia Thanh, tai 380
duwdng Tran Hwng Pao, dwoc xay dyng
nam 1789. Theo cac tai liéu lich s, dia
diém nay la noi dinh cw dau tién cla
ngwdi Hoa & Cho Lén vi ngwdi Hoa
gbc da dinh cw trong mét ngdi lang nhé
& huyén Gia Thanh va goi n6é la Minh
Huwong

Chua dwgc mé rong vao nam 1839 va
xay dwng lai hoan toan vao nam 1901
do hw hai nghiém trong. Trong ng6i dén

Anh A.10. Chuia Minh Hwong Gia Thanh, Chiia Ba hay Tué Thanh Héi quan va Chua Ong hay Nghia An Héi quan

nay thd cling cac vi quan uy tin nhw Tran
Théng Tai, Trinh Hoai Blc, va Nguyén
Hiru Canh. Ngbi dén nay duwoc xép hang
nhw moét di tich lich s - van hoa-kién
trac-my thuat, theo quyét dinh 43-VH/QD
ngay ngay 7 thang 1 nam 1993 clia Bo
Van hoéa Théng tin.

Chua Ba, hay Tué Thanh Ho6i Quan, dat
tai 710 Nguyén Trai. Nam xay dwng chinh
xac cta né khong rd nhwng né da duoc
thanh lap b&i nhitng ngudi gbc Quang

Doéng & huyén Tué Thanh, tinh Quéng
DPoéng. Phong céach kién tric ctia nd, nghé
thuat két ciu, dwdng nét va vat lieu xay
dwng rat dac trwng cla ngwdi Hoa. N6
dwoc bao dwdng tét, phuc hdi vao nam
1800 va sau do vao cac nam 1842, 1882,
1890 va 1916. Chuia Ba |a mét phan cla
cac co s@ cla Hoi Tué Thanh

Chua Ong hay Nghia An Héi quan, dat
tai 678 Nguyén Trai. Theo tai liéu lwu triv
cta chua, cé thé coé tir gitra thé ky 19.

N6 dwoc xay dwng voi s déng gop cua
céng ddng nguwdi Triéu Chau, dén tw
Triéu Chau, huyén Nghta An, tinh Quang
bong.

Chua Ong c6 gia trj di san rat dac biét boi
cac dac diém kién truc, my nghé, cham
khac gd, diéu khac, gébm, gdm st va khac
thay tinh ctia né. N6 da dwoc khéi phuc
vao cac nam 1866, 1901, 1969, va 1984.
N6 thudc vé cac co s& clia Hoi Nghia An.
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BAO TON VA PHAT TRIEN CHQ'LON  Béo céo cudi ky

DPén chua Chg Lén di theo phong cach
kién trdc cta cac ngdi dén & mién Nam
Trung Hoa. Trong khi ching khac nhau
vé kich thwéc va vi tri, d&n chiia cho thay
cac thanh phan sau:

e Cdng trwée. Hau hét cac ngdi chua
Trung Hoa khéng cé cdng trwéc,
ngoai trr Chua Ong Bon va Minh
Huwong That Phu (Phwéc An hoii
quan).

e San.Sancung cap (i) mot khéng gian
tap trung cho nhirng ngwoi dén cau/
ngudi theo dao, (i) mot san khau dé
biéu dién nghé thuat tudng, ké ca hat
Quaéng, tudng Triéu Chau (hat tudng,
hat Quang, hat Tiéu). Nhitng man
trinh di&n dién ra trong 1& hoi chinh
hang n&m nhuw tét Nguyén tiéu

e Ctra trwéc va dién the (Tién dién).
Ctra trwdc dong vai trd nhw cong
trwéc. Chung duwoc lam bang gd
quy, trang tri dep mét véi cac tac
ph&m diéu kh&c ti mi va / hodc cac
blrc tranh. Hai blrc binh phong ngan

khach tham quam nhin tric dién
vao Chinh dién hay Trung dién. Tuy
vao viéc than dwoc thd cling 14 nam
hay ni¥, hai con sw t&¢r hodc ky lan
(mot huyén thoai dong vat), twong
rng, dirng tai tién dién dén thd phia
trwdc. Néu vi than la Quan Céng (vi
than mat dé), mot con ngwa mau dé
dirng & ngdi dén phia trwdc dé vi
than cw&i. Ngoai ra, tién dién ciing
1& noi the cac 6ng than dic biét gdm
than Thd dia, than Tai, va Ong Bén.

Trung dién. B0 v hwong va ban
tho Ién dé dat hoa, trai cay, gia cAm
quay (thit ga, vit, lon) cé thé duwoc
thdy & Trung dién.

Chinh dién. N¢ la noi quan trong va
thiéng liéng nhét, va la noi thd cing.
Ban thd chinh cho vij than chinh dat
tai day, cung v&i cac ban thd cho
cac vi than khac. Ban dé dd thd cung
duwoc dat ké véi cac ban tho nay.

Lwv hwong. N6 ndm & phia trudc
chinh dién va dwoc st dung dé dét
hwong va phong sinh cac loai chim.

«  Thién tinh (Giéng tr&i). N6 nam &
gitra Miéu. N6 13 mét khéng gian mé
duoc st dung dé thong gio, va tir do
anh sang méat troi c6 thé chiéu truc
tiép dén ban tho.

e Hanh lang. La cac khdéng gian
chuyén tiép c6 mai che gitra cac ban
tho.

«  Ho phéng sinh déng vat the cling.
N&m & san trwéc cla truc trung tam
nay la hd hinh ban nguyét. Ca chép
va rua thwong duwgc ngudi Hoa
phéng sinh & day bdi vi do la mot
hanh dong tr thién tét sé mang lai
may man.

3.1.2 Nha phé
Céc nha phé |a dang nha & lich st chinh
ctia Chg Lén. Nha phd 14 loai nha riéng

¢ (specific) clia khu vwc Dong Nam A.

Cuc Tai thiét d6 thi cua Singapore
Authority (URA) da lap hd so nhiéu nha

phd lich st nhw mét phan cia K& hoach
bao tén khu phé Tau.®' Nha phd co thé
mé& clra hang hwédng ra via hé va khong
gian & ndm trén cac tang trén. Theo md
td cia URA, day la mot don vij ly twdng
cho cac hoat dong thwong mai gia dinh
quy md nhd. Nha phd thwong duoc
xay dwng theo dang nha lién k&, chung
twdng. Chung thwdng ndm trén manh dat
dai v&i mat tién hep.

Trong khi phong cach kién triic khac nhau
phu thudc vao thoi gian xay dwng, thdng
thwong vao khodng cudi thé ky 19 va
nhirng nam 1930 tai Chg Lén, cac dac
diém phan biét bao gdm mai ngéi, san lat
gach, ctra s6 hinh vom trén cac tang trén,
trdn nha cao dé tao thong thoang, va ban
cbng.

Két chu dd thi. Theo nghién ctu cla
GS. Ninh va GS. Khang, 16i cita Cho
Lén dwoc hinh thanh gitva dwong Triéu
Quang Phuc, Luong Nhiv Hoc, Nguyén
Trai, Tran Hwng Pao va Phi Bdng Thién
Vuong. Nha phd thwéng bi gidi han bai
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Nguén: DCU
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mé hinh ban c& cla dwdng phd. Chiéu
cao thwdng la 1-2 tAng, khong cé khoang
Iui ddm bao sw thdng nhéat ctia mét tién
duong phd va dwong phia truéc.

B& cuc dwong lich st & Cho Lén phan
anh sy ddng tdn tai cla khong gian
chung va riéng va 1a mét phan hiru co
trong cudc sbéng cla cdng ddng dan cuw.
Mot mét, cudc séng dudng phd nhon
nhip dam bao cung cip mat bing ban I&
& tAng trét, trong khi mét khac cudc séng
trong hém cung cap khong gian mat mé,
yén tinh va riéng tw cho cw dan tu tap va
thw gian & phia sau mat tién dwong phd
tAp nap. Triéu Quang Phuc, Nguyén Trai
va Tran Huwng Pao 1a nhitng vi du dién
hinh cho cac dwdng phd ban 1& ban ron.
Pha Binh va Phu Bdng Thién Vwong la
hai vi du cho cac dwéng phd cé cac con
dwdng va hém bén trong twong rng.

3.2. Tai san di san dwoc xac dinh &
Cho Lén

Theo théng tin Tw van dwoc cung cap
c6 15 tai san di san dwgc xac dinh trong

Anh A12. Pwong va hém nhé bén trong @ Cho’ Lén
Nguén: DCU

khu virc nghién ctru, mwéi trong sb d6 da
dwoc xép hang va 5 dwoc dé xuét xép
hang. Cac co quan xép hang gém Bo
Van héa va Uy ban nhan dan Thanh phd
H& Chi Minh.

Phu hop v&i khung phép Iy bao tén di tich
lich str hién co, tai sdn dwoc xac dinh la
twong dai va / hoac dac biét la cac toa
nha cé y nghia. Ching bao gdm céc dia

diém ton gido, chuia, nha thd, va cac toa
nha cu thé khac nhw nha cla nhivng
ngwdi ndi tiéng va cac dia chi lién quan
dén cach mang. M6t danh sach day du
cac tai san di san chinh thtrc, cd hd so
dwoc lam tét, cung véi dia chi, s6 quyét
dinh xép hang va quyén s& hiru (néu cd)
dwoc dwa vao Phu luc 2.

C6 théng tin rdng dua trén viéc cé cum
nha phé dang k&, Quan 5 d& dé xuét voi
S& Van héa, Thé thao va Du Lich dua

dwong Triéu Quang Phuc doan gitra Tran
Van Kiéu va Hai Thuong Lan Ong, nhw
mét tai san di sén

Trong khi khéng dwoc cung cép van ban
vé van dé nay, tw van hiéu rang dé nghij
nay cé thé mau thudn véi khung phép Iy
hién c6 vé& bao tdn, con thiéu cac cong cu
dé diéu tiét va thwe thi bdo quan bb cuc
dé thi, va do d6 no da bi tir chéi.

Tw van da phéng van Giam déc Trung
tam Bao tdn va phat trién gia tri lich st-
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van hoa di tich thudc S& Van hda, Thé
thao va Du lich TP.HCM. Théng tin duwoc
biét la trong khi thanh phd ddng v rang
cac can nha phé lich si dang ton tai
ching ndm quéa phan tan dé& dé& nghi xép
hang ca hai khéi nha hai bén dwong Triéu
Quang Phuc. *

3.3. Nhan thirc rai ro déi véi di san

Mac du da cé xép hang chinh thire, tAm
quan trong ctia Cho' Lon khong chi ndm
& cac dia diém ton gido va cac cong trinh
doc dao khac ctia minh ma con vé gia
tri clia toan bd dd thi lich st, bao gdbm
cac can nha phd va bb cuc dudng phb.
Chinh sach bao tén tai khu vuwc do thi
da dwoc danh gia lai trong nhirng thap
ky qua va UNESCO gan day da duwa ra
phuwong phap tiép can “Canh quan do
thi lich st” (HULs). HULs tich hop cac
ndi dung phat trién kinh té, xa hoi va con
ngwdi vao trong khudn khé bao tdn nhw
vay, m& réng trong tam tlr cac déi twong
riéng & dén cac phan rong I6n hon cta
canh quan dé thi. Cé mét sy ddng thuan
kha cao rang viéc bao vé hiéu qua di san
& Cho Lon doi hdi phai xay dwng cé hai

Anh A.13. Coi n&i thém phong, thiéu bao dwéng va cac bién hiéu
Nguén: DCU

co ché phap Iy va chinh sach dé co thé
dam bao bao tén va phuc héi day da quan
thé db thj lich stv ctia né. Thye té 1a khudn
khdé phap Iy hién cé khong gilp tranh
duoc sw xubng cap va mét di nhirng cin
nha phd hién dang dién ra

Twong tw cac trung tdm do thi & nhirng
noi khac, cac yéu tb gay ra sw xubng cap
gdm viéc chia nhé khéng chinh thirc cac
ngdi nha, coi néi thém phong, cac bién
hiéu che mat tién va thiéu bao dwéng ndi
chung. Mét loat cac can nha phd xudng
cAp c6 thé tim thdy & Cho Lén cling voi
nhirng vi du vé viéc pha d& ép budc dé
dé xay mai hon.

Viéc mé rong dwdng phd khong tinh toan
va san Ui toan bd cac khdi nha dé xay
nhirng tda nha cao tng cling la mét rdi ro
thwe té. Cac cudc phdng van véi cac nha
st hoc chuy&n mén da cho thdy hon mot
tram ngdi nha phé tr thé ky 19 da bj mat
di trong vai ndm vira qua do cbéng trinh
thu hdi dat cho dwdng cao tbc Déng Tay.

Cac cong trinh méi véi phong cach kién
tric hién dai, va cac loai nha va hinh khdi

dc
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Bao cao cubi ky

Anh A.14. Pha v& chiéu cao
Nguén: DCU

tach rdi véi cac cong trinh hién hiru hién
dang n& rd, va nhw vay dang tir tlr an
mon cu tric dd thi lich st. Hién chwa co
khai niém v& ving dém xung quanh cac
dia diém ton giao va cac ngdi nha hién dai
thweng che khudt cac dén chua.

Cac c&n nha tan trang ciing thuwdng thay
& Cho Lén. Trong khi nang cép ludn ludn

la mot ddu hiéu cda sw nang dong, viéc
thiéu cac huwong dan thuong dan dén
nhitng thay déi dang ké& lam gidm tinh
toan ven clia cac toa nha.

3.4. Cac dé xuat bao ton

Nghién clru da duwoc trich dan trén day

Anh A15. M& rong dwong, khong cé viing dém canh cac chua

Nguén: DCU

cla GS. Ninh va GS. Khang da thiyc hién
mot danh gia di san trong khu vwc bao
gdm khu dinh cw dau tién ctia ngudi Hoa
& Cho Lon.

Dwa trén danh gia, cac Hwdng dan bao
tdn, cling v&i mot sd chinh sach bdo vé
da dwoc dwa ra, bao gém:

3.4.1 Céc duong duoc dé xuat bdo tén:
*  Triéu Quang Phuc;
« Puong Nguyén Trai, tir Chiia Ba dén

chua Chua C)ng, doan tir 710-678
Nguyén Tréi
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Puwdng Phu Ddng Thién Vuwong,
tr cho Xa Tay (Nguyén Trai) dén
dwdng Tran Hwng Dao.

Cac tda nha t6n gido. Cac tac gid dé
nghi bd sung hai ng6i dén, d6 1a chuia
Tam Son va d&n Phi Nghia ngoai
bén d&n chua trong danh sach cac
di tich lich st quéc gia la Chua B3,

Xay dwng Ké hoach téng thé vé bao
ton di san kién trac;

Tang cwdng quén ly bao tdn, bao
gdm: (i) phan cép trong quan Iy bao

3.4.2 Céc dbi tuong/tirong dai kién tric
duroc dé xuét va khuyén nghi bdo tén:

tdn, (i) quyén s& hiru nha / tai san,
(i) xdy dwng modt ngén sach tai
chinh cho cac nhiém vu bao ton, (iv)
nang cao nang lwc cho can bg, va

Chuia Ong, Minh Huong, Gia Binh.

+ Muoi chin day nha phé cé gia tri cao 3.4.3 Céc chinh sach béo tén da duoc
doc theo Triéu Quang Phuc, Lwong  dé xuét:

Nhir Hoc, Nguyé&n Trai, Tran Hung
Dao, Phii Bdng Thién Vuong, Hung
Vwong va dwdng Ky Hoa. M6 ta chi
tiét va danh gia cac cdn nha phé nay
dwoc trinh bay trong phan kiém toan
di san gilra ky cta bao cao nay.

Gidi han chiéu cao déi v&i xay dwng
moi trén cac con dwong duoc bao
ton.

Cac vung dém xung quanh cac
dé&n chua ngwoi Hoa trong khu vuc
nghién ctru, chd yéu 1a giéi han do
cao;

nang cao nhan thtrc cho céng chung,
(v) co’ ché thyc hién.

dcu
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4. PHAN TiCH KINH TE XA HOI

Phan nay cung c&p mét cai nhin tdng
quan vé& cac van dé dan sé va kinh té
trong khu vwec nghién cru. Mét danh gia
xa hoi chi tiét hon ctia cac khu vuce chi tiét
(14 ha) dwoc trinh bay trong nhitng phan
twong (rng clia bao cao nay.

4.1. Dan sb

Khu vic nghién ciru 68 ha bao gébm mot
phan clia cac phuwong 10, 11, 13 va 14
& quan 5 va phwong 1 va 2 tai Quan 6.
Tbng dan sé sbng trong cac phwong nay
la 67.600.

Cho Lén 1a mét trong nhivng cdng déng
4n dinh nhat ctia thanh phé, thé hién qua
ty 1& nhap cw thap tw cac khu vuwc néng
thén. Dan sb Quan 5 (176.000) thuc té
da giam trong thoi gian 2006 va 2010 va
tbc do tang hang nam 1a -2,12%, trong
khi dan sé quan 6 (264.000) tang &
merc 1,95% / nam trong giai doan 2006-
2009%. Do gidi han thoi gian sb liéu dan
s6 khéng cho phép thuc hén phan tich xu
thé dan sb, cac con sb nay cho that quan
5 ¢6 thé ndm trong sb cac quan ndi thanh

TP HCM c6 sb dan hodc dirng yén hodc
giam, so va&i ti 1& tang dan sb cao ctia TP
HCM la 3,17% / nam.

Theo Waibel, khu vuc néi thanh bao gém
Quan 5 bj mét dan sb trong vong 1989-
2005 mot phan 1a két qua clia chuyén
ddi khong gian nha & thanh khéng gian
kinh doanh trong thoi gian dai. Dong thoi,
thanh phd da chirng kién mét khu vuc
ven ndi thanh phat trién manh cla tang
I&p trung lwu cao, cé thé giai thich cho
trwdng hop nay.

Mat d6 dan sé trong khu vuc nghién ctu
|& mét trong nhivng mat dd cao nhat cla
TP va trung binh la 41.100 nguwoi / km 2
& quan 5 vao nam 2010 va 36.900 ngu&i/
km2 tai Quan 6 vao nam 2009. Bang so
sanh mat d6 dwéi day da dwoc lay tir div
liéu trong Quy hoach phat trién do thi nam
2025. Theo di¥ liéu nay, chi quan 4 cé mat
d6 dan sd cao hon so véi quan 5, cao
hon gia tri trung binh cac quéan ndi thanh
c ctia TP.HCM cta 32.400 nguwoi / km2
vao nam 2006.

Hinh 4.1 So sanh dan sé cac quan TP HCM (2006)

Cac quan noi thanh | SO Population [Mat dé (ngw&iltha
phwong

Quan 1 10 200.768 260
Quan 3 14 199.172 404
Quéan 4 15 189.948 455
Quéan 5 15 191.258 448
Quan 6 14 248.820 348
Quéan 8 16 373.086 195
Quan 10 15 238.799 418
Quan 11 16 227.220 442
Quan Go Vap 16 496.905 251
Quan Tan Binh 15 387.681 173
Quan Tan Phua 11 376.855 235
Binh Thanh 20 449.943 217
Pha Nhuan 15 175.825 362

Trung binh 324

Nguén: QHTT phat trién d6 thj TPHCM 2025
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Céc phuwong c6 mat do dan sé déc biét
cao bao gdbm phuwdng 14 va 11 & quan
5 va phwong 1, quan 6, vai sb lieu ndm
trong khoadng 49.830 va 43.890 ngudi/
km2.

Khu vyc nghién clru la noi cw ngu cua
phan I6n dan sé gbc Hoa ctia thanh phé.
Ti lé ngwoi Hoa chiém 34,3% dan sb cla
quan 5 (61.000 nguwdi) va 6,9% dan sbé
cla quan 6 (71.000 ngwoi), cao hon mirc
trung binh 5,8% cua toan TP.

Dan sb gbc Hoa chiém gan mét niva dan
sb cla phwong 11, 13 va 10 trong tbng
dan sb Quan 5, ndm trong khoang 45%
va 43,4%. Tu van khong co dwoc di liéu
dan sb dén cép phwéng clia quan 6.

Vé sb lwong nguoi / ho gia dinh, & Quéan
6 trung binh 1a 4,21, trong khi quan 5 hoi
it hon, trung binh 3,83 nguwoi / hd. Dan
sb niv chiém 54,3% & quan 5 va 52,2%
& quan 6.

Hinh A 4.2 So sanh dan sé trong khu vwe nghién ctru (2009 and 2010)

Dién tich Mat do Dan sb % ] S6 ngwoi/
Quan Phwong Dan s6 (km2) (n/km2) nguwei Hoa Ngwei Hoa S6 hd gia dinh
5 10 8.132 0,235 34.604 3.532 43,43 1.929 4,22
5 11 14.062 0,314 44.783 6.327 44,99 3.737 3,76
5 13 8.964 0,274 32.715 4.016 44,80 3.952 2,27
5 14 13.753 0,276 49.830 4.884 35,52 3.559 3,86
5 Téng 175.677 4,274 41.104 60.220 34,28 45.822 3,83
6 1 12.860 0,293 43.891 n.a n.a. 3.086 4,17
6 2 9.862 0,2444 40.352 n.a. n.a. 2.497 3,95
6 Téng 263.802 7,1446 36.923 70.989 26,91 62.621 4,21
Téng sb cuia cac
phwong dwoc chon 67.633
Téng sé Q5 +
Q6 439.479

Ngudn: Bao cao chinh thirc cda Quan 5, ngay 31/12/2010; Sé liéu théng ké quan 6 ndm 2009
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4.2. Hoat dong kinh té

Hoat déng kinh té ctia khu vwc bi chi phéi
rat Ion voi sw hién dién cla cho Binh
Tay, ndm tai phudng 2 quan 6, 1a cho
ban buén quan trong nhét trong thanh
phd va cung cép hang héa cho ca nwéc.
Cho cha hang tram doanh nghiép, la
mot noi tao doanh thu I&n cho thanh phé
va la moét trung tdm viéc lam cho khu vyc
tao ra khoang 10.000 viéc lam truc tiép.

Cho Binh Tay chiém mot dién tich 22.000
m2 cé strc chira 2.538 gian hang trung
binh 6m2.; 64% gian hang do ngudi Hoa
theo sé liéu théng ké cta cho. Cac quay
hang & cho cho thdy cac nganh hang
kinh ddoanh cla quan theo nhom san
ph&dm va c6 ma mau, bao gdm: dét may,
nhwa, kim khi diém may, thwc pham déng
hop, thit gia cam, tém, ca, gia vi, banh,
trai cay, hoa va cac san pham lién quan
dén thuc phdm néi chung. Kich thwéc bi
giam di cla cac quay hang co thé gay
hidu 1&m vé& khéi lwong kinh doanh cda
céac co s& nay.. M6t cudc tro chuyén than
mat v&i mét nha cung cip chuyén vé bao
bi nhwa tiét 16 rdng, anh ta cung c&p hang
trén toan Viét Nam.

Hinh A 4.3 Thwong mai va Dich vu & Quan 5

Muc 2005 2006 2007 2008 2009
Téng sb cong ty (cd phan, TNHH, tw nhan) 879 1.041 1.451 1.947 1.982
Sé lao déng trong céng ty 10.038 11.391 15.576 17.910 20.392

Téng sb co sé kinh doanh gia dinh 14172  14.069  12.923  12.772  11.593
-S6 lao déng trong ho gia dinh 28.205 27.976 27.883 30.253 23.581

Téng sé lao dong 38.243  39.367 43.459  48.163  43.973
Téng doanh sb (ty déng) 30.491  36.500 43.658 52.735  62.755

Nguén: Cuc Théng ké TPHCM, Phong Théng ké Q. 5

4.2.1 Thwong mai va dich vu

Thwong mai va dich vu la nganh kinh té
chd dao cla quan 5 véi tdng doanh thu
clia nganh dat 62,744 ty ddng trong nam
2009, tang khodng 20% so v&i nam trude
va lwc lwong lao dong clda no lén toi
43.976 nguwdi. Nganh nay da dwgc moé
rong nhanh chéng & quan 5 va doanh thu
hang nam cla n6 da tang khoang 20% /
nam ttr 2005-2009.

HAu hét lao dong lam viéc cho co sé kinh
doanh hé gia dinh (23.581 viéc lam) hon
la trong cac cong ty (20.392), nhuwng xu
hwéng ré rang chuyén dich co6 lgi cho
cdng ty: tr nam 2005 va 2009 lyc lwong
lao ddng trong cac cong ty tang gap doi,
trong khi lao déng trong cac hd kinh
doanh gia dinh gidm 16%. Diéu nay cé
thé dwoc giai thich béi mot sé Iy do, ké ca
cac doanh nghiép ho gia dinh phat trién
I&n quy md dé tré thanh cong ty.

Théng ké ctia quan 5 cho thay cac cong
ty st dung trung binh 10,2 lao déng,
trong khi cac doanh nghiép hd gia dinh
st dung trung binh 2,0 nguwoi lao dong.

Cac nganh thu hat lao ddng hang dau la
nganh Dét chiém 15,7% sb viéc lam cua
toan ngang thwong mai va dich vu, tiép
theo 1a “cac san phadm khac’ (13,2%),
“May méc” (10,0%) va “cac dich vu lién
quan dén bat dong san” (5,5%).
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Tuy nhién, viéc phan tich lao déng trong
tirng khdi doanh nghiép la rat khac nhau
tuy thuéc vao quy mé clia doanh nghiép
Trong khdi doanh nghiép hd gia dinh,
cac nganh st dung lao dong hang dau
bao gdm “Dét’ (24,3%), “Thwc pham”
(12,0%), “Giao théng van tai" (7,6%),
kinh doanh “hang hoéa khac” (6,7%) va
“Nha hang - thwc phdm” (5,5% ). Thuc
té, cac co s& may ho gia dinh la nhitng
noi ¢6 nhiéu lao ddéng nhéat cung cép
13% tbng sb viéc lam khu vwc thuong
mai va dich vu. Trong khéi coéng ty, cac
nganh st dung nhiéu lao déng bao gom
kinh doanh “hang hdéa khac” (20,7%),
“May moc” (16,7%), “Céc dich vu khac”
(11,5%), “Thwc pham” (9,2%) va “Dich vu
lién quan dén bat dong san” (6,4%).

Hinh A 4.4 Nhirng nganh thwong mai va dich vu dirng dau vé sé

lao dong & Quan 5 (2009)
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4.2.2 Cbéng nghiép

Tbng gia tri san lwong cong nghiép dat
6,3 ty ddng trong nam 2009, ting 8,2%
so v&i nam 2008. Téng sb lao dong lam
viéc trong nganh céng nghiép dat 11.257
céng nhan trong nam 2009. Téc do téng
gia tri san lwgng céng nghiép da gidm
ttr nam 2005 va & mac 8,2% nam 2009.
Téng sb lao ddng nganh da sut gidam 15%
twr 2005.

Giam lao dong trong nganh céng nghiép
mot phan do giam manh gan 50% co sé&
coéng nghiép tw nhan. Viéc lam trong khoi
coéng ty hdu nhw khéng thay ddi ké tw
nam 2005.

Ba nganh ndi bat & quan 5 tinh theo gia
tri tbng san lwong cta ho bao gdm “Ché
bién cao su” chiém 65,5% téng gia tri,
“Ché tao thiét bi dién” (18,2%), va theo
sau 1a “San xuét cac san pham phi kim
loai” (10,8%) . “May mac, da, va nhuém”,
chiém 1,84% clia tAt ca cac gia tri san
xuét cong nghiép.

dc

61



BAO TON VA PHAT TRIEN CHO'LON  Bao céo cudi ky

Vé sé lwong lao ddng cla cac nganh nay,
ti 1&é tham chi nhiéu hon, véi cac nganh
st dung lao dong hang dau la “May méc,
da va nhuém” chiém 28,4% sb lao dong,
tiép theo la “Ché bién cao su” (15%), “San
xuat SP phi kim loai “(12,4%) va” San
xuét SP kim loai trir may méc “(9,5%).

Tai quan 6, nganh cdng nghiép ciing c6 vi
tri twong tw. Cac cong ty san xuat SP da
chiém gan moét phan tw (24,7%) tbng sb
lao ddng, tiép theo la ché bién cao su va
nhua (16,6%), dét may (15%), thwc ph&dm
(7,1%) va thiét bi dien (6,8%).

Hinh A 4.5 San xuét cong nghiép & Quan 5

Muc 2005 2006 2007 2008 2009
Téng sb cong ty (cb6 phan, TNHH, tw nhan) 112 128 134 130 268
Sé lao déng trong cac cong ty 9.426 10.679 10.844 10.316 9.821
Téng sb co s& céng nghiép ca thé 910 994 772 716 509
Sé lao déng lam viéc 3.802 4.150 3.290 2.971 1.436
Téng san lwong san xuat CN (1000 déng) 3.704 4.376 5.083 5.836 6.316
Téc do tdng hang ndm 18,14%  16,16%  14,80% 8,22%
Téng s6 lao déng 13.228  14.829  14.134  13.287  11.257

Nguén: Cuc Théng ké TP HCM, Phong Théng ké Quén 5
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5. SU’ DUNG DAT VA DU LICH

5.1. Str dung dat

Phan tiép theo dwai day phan tich viéc st
dung d4t trong khu virc nghién ctru.

Dat &. Dat & chiém 43% tdng dién tich
d4t, hodc 67% cla tdng dién tich d4t thyc
khong bao gdbm duwéng xa va dién tich
céng cong. Phan lén dat & phai dwoc
cdm nhan. Goi la dat “6” cé nghia toa
nha chd yéu dwoc st dung lam nha &,
tuy nhién cac hoat dong khac bao gébm
cé slr dung lam bai dau xe, ban Ié, van
phong, san xuét nhéva tham chi ca kho
hang, thwdng xay ra & tang trét. Co cau
st dung d4t & trong khu vwc nghién ctru
kha giéng nhau.

Thwong mai va van phong. S& dung
dét cho thwong mai va van phong chiém
7% tdng dién tich d4t hodc 12% tdng dién
tich thwc. Goi la dat thwong mai va van
phong loai trlr cdc muc dich s dung
khac, tuy nhién, dién tich that sy danh

Hinh A 5.1 Hién trang st dung dat trong khu ve nghién cteu dw an

Muc dich s dung S6 16 Dién tich (m2) %
Thwong mai 129 49,751 7.3%
Xay dung 2 6,050 0.9%
Giao duc 44 32,643 4.8%
Cong nghiép 11 13,597 2.0%
Dich vu cdng cdng 12 12,296 1.8%
To6n gido 22 22,777 3.3%
Dat& 4,046 289,634 42.6%
Dich vu xa hoéi 1 804 0.1%
Dién tich cay xanh 13,764 2.0%
Con lai (dwéng, duwdng cao tbe, kénh) 252,453 37.1%
DIEN TiCH KHU VU’C NGHIEN CU'U 680,003 100.0%

rieng cho st dung thwong mai va van
phong phai I&n hon vi nhirng ly do mo ta
& phan trén.

St dung dat cho thuwong mai va van
phong chi yéu doc theo dwéong phd
chinh, nhét 1& Hai Thwong Lan Ong va
Chéau Van Liém. Cac chg hién tai, cung
v&i cac cao 6¢ van phong va cac ngan
hang chiém ty trong I&n nhét trong déat
thwong mai va van phong.

Cong nghiép va kho bai. D4t cong
nghiép va kho bai chi chiém 2% téng dién
tich, hodc 3% cua téng dién tich thuc.
Gibng nhuw trong trudng hop trwéce, dién
tich dat thwc té danh cho nganh cong
nghiép va kho I&n hon nhitng con sb nay
do hoat déng s&n xuét va kho bai ciing
dién ra trén tang trét cla tda nha duoc
gén nhan 1a khu dan cuw.

Muc dich st dung dat nay chd yéu co thé
dworc tim thay trong cac khdi nha & phia

tay-nam cla khu vwc nghién cru, cu thé
la & khodng gitra cho Binh Tay va cho
Kim Bién.

Do céac co s& cong nghiép dang chuyén
ra khai khu vue trung tam, c6 thé gia dinh
réng céac dién tich cong nghiép nay sé la
mot co hdi cho sy phat trién méi.

Dich vu coéng cdng. Cdng trinh dich vu
cobng cong la cac tdoa nha st dung cho
muc dich hanh chinh. Ching cé mét vi
tri quan trong trong khu vyc, do ching
chiém 1,8% tdng dién tich va 2,8% téng
dién tich thwec.

Ngoai Bwu dién Trung tam Chg Lén co
thé thdy mot td hop cac cong trinh dich vu
cbng cong Ién ndm & géc Tan Hung Dao
va Lvong Nhir Hoc.

D4t trwvong hoc. DAt trudng hoc cé mot vi
tri quan trong trong khu viwc nghién ctru
dw an. N6 chiém 4,8% tdng dién tich toan
bd hodc 7,6% dién tich thwc. DAt st dung
cho trweng hoc bao gdm gido duc tidu
hoc, trung hoc va dai hoc. Cac co sé giao

dc
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duc thuwdng & gan cac dia diém tén gido
va ¢6 xu huwéng st dung chung khu dat
va khdéng gian mé.

Suw tap trung I&n nhét cac co s& gido
duc c6 thé thdy xung quanh Tran Hwng
Dao va Nguyén Tréi. Cac co sé& nhé hon
c6 thé thdy doc theo phia bac cla Hai
Thwong Lan Ong.

DAt ton gido. DAt tdn gido gdbm cac dén
the, nha th¢ trong khu vwe nghién clru
dw &n. Ching c6 ti & st dung dat dic
biét cao, 1én dén 3,3% va 5,3% cua téng
dién tich dat va dién tich thuc twong ng.

TAt ca cac co sd ton gido, ngoai trir dén
Nghia Nhuan, ndm vé phia béc cia Hai
Thuwong Lan Ong, noi Kénh Lo Gém tirng
la ranh phia Nam dau tién ctia Cho' Lon.
Mot khu vire tap trung cac co s& ton giao
d&c biét cao co thé tim thay trong chu vi
dwoc xac dinh béi dwdng Ky Hoa, Phu
DPéng Thién Vuwong, Tran Hung Pao va
Lwong Nhir Hoc.

P4t cay xanh. Dién tich cay xanh cong
céng déc biét khan hiém trong khu vuc
nghién ctru dy &n, chi chiém 2% téng
dién tich d4t. Hién tai chi cé duy nhat mot
codng vién trong khu virc nghién ctru la
C6ng vién Rdng, ndm & phia tay cta Hai
Thwong Lan Ong. Cac khu vuc cay xanh
coéng cdng con lai bao gdm khu vic dai 16
Hai Thwong Lan Ong va dai phan cach
Chéau Van Liém.

P4t giao théng. Puong phd va khong
gian dworng phé chiém 35% tdng dién
tich dat trong khu vwc nghién ctru.
Puwong phd thwong hep, trir cac truc
mé& réng bao gdm Hai Thwong Lan Ong,
Chau Van Liém, Van Kiép ciing nhw dai
16 Bong Tay méi xay dwng gan day.

5.2. Chuyén doanh ban Ié theo tuyén
dwong

Trong lich str, dwdng chuyén doanh ban
& da dién ra & Cho Lén mot cach tw
nhién. Lich s&* nganh céng nghiép cta
khu viec nay cé thé doan dwoc theo tén
clia noi dé nhw Xém Lo Gdm, Xém Chi,
Xém Lo Rén, Xom B6t, Xdm Bun va Xém
V6i. Cau Budng ndm trong khu vuc Cho
RAy hién nay dé& goi cac loai khac nhau
cla mia dwoc giao dich & khu vwc nay
bao gdm ca dwong cat va duwdng vién
(dwong tan). Trong linh viwre tht cong my
nghé va cac san pham my thuat, gébm
Cay Mai 1& mét thwong hiéu ndi tiéng tai
Viét Nam va trong khu viee Bong Nam A.

Theo nghién clru ciia GS. NInh va GS.
Khang, khu dinh cw dé thi d3u tién cla
Cho L&n la mét trung tdm thwong mai
s6i déng va cac dudng phd ban 1é theo
nganh hang. Cac hoat dong kinh doanh
truyén théng, bao gdm ca thudc dong

duoc cé thé dwoc tim thay trén dwong
Triéu Quang Phuc, Hai Thwong Lan Ong.
Céc thiét bi kim khi da dwoc ban tai cac
goéc dwong Lwong Nhix Hoc va Tran Van
Kiéu. Cac co sé tht cdng my nghé truyén
thdng clia ngwdi Hoa san xuét vat dung
dé mua lan réng (dén Idng, mat na, dau
suw tir) két hop ban 1& cho cac nghi 1&
dac biét cia ngwoi Hoa nhw dam cwoi
va dam tang tap trung trén dwong Lwong
Nh{r Hoc.

Mot sb cac hoat dong ban 1é truyén théng
van con & Cho Lén. Ban dd dwong
phd ban 1é theo chuyén nganh hién nay
cho thdy moét sb doan trén dwong Hai
Thwong Lan Ong va dwong Triéu Quang
Phuc van tap trung phan Ién hang héa va
dich vu y hoc c6 truyén (Péng Y dwoc).
M6t vai ctra hang cung cp dé mua lan
van con trén dwong Triéu Quang Phuc.
M6t khu cho sinh déng trén dwong Phu
Pdng Thién Vwong va mét khu vue cac
quan ca phé xung quanh Nguyén An va
Phu Binh la cac hoat dong thwong mai
ndi bat hién nay dwoc tim thdy & trung
tam khu vuc lich str.
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Ngoai ra, phan phia nam cta khu vuc
nghién ctu dy an van con rat nhiéu co
s& san xuéat chuyén vé kim khi dién may,
dac biét la xung quanh Lwong Nhir Hoc,
Van Kiép, Mac Ctru, Nguy&n Thi va Bai
Say.

Cac db trang tri va hang ma c6 thé duoc
dwoc tim thdy phan I&n doc theo Hai
Thwong Lan Ong, déc biét la gitra Chau
Van Liém va Pho Co Dbiéu. Vai ban 1é la
chu yéu tap trung vao cac khdi cudi cung
cta dwdng Tran Hwng Dao. Mot sé lwong
I&n cac cac clra hang vat dung va vat tw
nhwa cé thé dwoc thay doc theo cac khdi
cudi cung cla dwong Hai Thwong Lan
Ong.

Cudi cung, mdt con dwdng dm thwe séng
ddong nadm gan Hai Thuwong Lan Ong tap
trung mot s6 nha hang thwe pham cla
nguwoi Hoa do nguwoi dan dia phwong lam
cha.

Anh A.16. Cac dwong chuyén kinh doanh ban lé:
Nguén: DCU

déng dworc, dd6 maa lan, sat, vai, che, ctra hang ca phé
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5.3. DPwong phé va khéng gian cong
cong

Trong khi lvu lweng giao théng cao la phd
bién & TP HCM viéc khong cé cac tuyén
dwong giao hang & Chg Lén dwocquy
dinh trwdc va xe tai co thé Iwu hanh tw do
trong gio mé clra chg Binh Tay tir 6 gid
sang dén 7 gio tbi. tiéng 6n va & nhiém
trong khu vuc va sy xudng cdp chung
cla cac can nha lich str, va viéc di bé kho
khan la mot sé tac dong truc tiép cta giao
thong trong khu vuc.

Viéc I&n chiém khéng gian via hé rat quen
thudc & TP HCM ciing rét phé bién & Cho
Lén.  Cung véi giao thong, viéc chiém
dung via hé la nhan t6 chinh l1am han
ché kha nang tiép can via hé cla nguoi
di bo va 1am gidm chét lwong cla cac
khéng gian cong cdng. Mot cudc khao
sat viéc 14n chiém via hé dwoc thwe hién
b&i Gido sw Kim tir MIT cho thdy rang
cac hoat dong lien quan dén clra hang
I& nguyén nhan chinh cta s 1&n chiém
via hé & Cho Lén. Via hé dung dé bay
hang hoa chiém 51% sb cac trwdong hop
chiém dwéng phd, tiép theo 1 bai dau xe

( 23%), vi nguwdi mua cé xu hwéng dau
xe cla ho trén cac via hé trong khi mua
hang. Mot bang so sanh voi cac di liéu
l4y tlr nghién ctu nay dugc cung cap
dtrong Hinh A 5.2.

Viéc cac clra hang lan chiém via hé cé xu
hwéng cho thdy mét nhu cau téng dién
tich clra hang va kho hang v&i gia phu
hop. Piéu nay dwdng nhw ding ddi véi
Chg Lon, trong khi van ban théng ké gia
d4t hinh nhw khong tén tai do hé théng
gia kép - gia chinh thirc so véi gia thi
trwong-, Tw van dwoc biét réng gia wéc
tinh ctia mot khu dat gia tri cao 80m2 cé
gia khoang 1000 cay vang (1.750 USD/1
cay vang), do sé la twong dwong voi 1,
75 trieu USD. Mot dai dién kinh doanh
hang diu xac nhan réng gia thué cao,
va gia tri dt cao han ché kha ning ch
ctra hang mé rong kinh doanh. Sy khéng
chdc chan trong chinh sach chinh thirc
ctia thanh phé déi véi Cho Lén gitra bao
tdn hay tai phat trién c6 thé ciing goép
phan vao tinh trang nay.

Mé&c du tinh trang khan hiém khéng gian
c6 gia ca phu hop, thwe t& chung van Ia

Hinh A 5.2 Ti lé via hé dwoc st dung lam 16i di
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Nguén: GS. Annette Kim, MIT, 12/2010

tim khéng gian tang trét dwoc thiét ké
tir dau do viéc ban 1& trén dudng dang
bi cdm va duong phd duwong nhw dang
dwoc s dung cho cac hoat déng gia tri
thap. S dung 1am bai d& xe 1a kha phd
bién do chd dau xe vé cung khan hiém
vi khéng cho phép dau xe trén dwong
phd. Kho va chb trir hang clia cac doanh
nghiép gia dinh & tang trét ciing rat phd
bién.

Nwéc chay tran

Thyc phdm Dich vu

Saigon

DU c6 thé hiéu viéc chiém dung via he 1a
dé giai quyét nhu cau va s thiéu hut cta
cac chd ctra hang va nguwoi dan khong
gian ctra hang va dién tich &, viéc chuyén
ddi khong gian mét dat cho cac muc dich
st dung nay da pha v& dinh hwéng
thwong mai ctia khu phd va sw sinh dong
ctia khéng gian dwong phd.
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Anh A17. Giao théng, st dung long dwong, va chuyén déi muc dich sir dung tang trét
Nguén: DCU

Hwéng dan twong lai. Quan diém cla
Tw van xem kinh doanh va hau can la mot
phan thiét yéu khong chi cGia nén kinh té
cla khu vwc ma con ctia TP HCM, va cé
thé bi nhitng han ché do con ngudi tao ra
& Cho Lon. Gia bat dong san cao, giao
thong cao, khan hiém bai dau xe va thiéu
khong gian c6 thé han ché kha ndng mé
réng kinh doanh, gay ra 1&4n chiém long
dwong va lwu lwong giao thdng, va do do
de doa di san clia khu vuc va chét lwong
cudc sdng tdng thé clia khu vuce.

Cac cudc tham van dwoc mo ta chi tiét
trong phan twong trng clia bdo cdo nay
cho thay rang cai thién kha nang tiép can
va bai dau xe la mét wu tién dwoc cac
doanh nghiép tai Cho Lén chia sé. Tw
van duoc biét tr mot dai dién kinh doanh
hang dau réng cac khu vuc chg hodc
trung tdm mua sdm cé chd dau xe cé thé
bét dau giai quyét cac nhu cau clia doanh
nghiép.

C6 11 cho & quan 5 theo s liéu do quan
cung cép. Téng sbé doanh nghiép duoc
thanh 1ap trong cac cho nay c6 xu hwéng
gidm tr nam 2005. Nhirng ly do cua sw
sut giam nay chuwa rd, nhirng thdng tin Tw
véan thu thap dwoc cho thdy nhirng céng
trinh nay sé khong dap (rng day du nhu
cau cuia gioi doanh nghiép.

Tw van tap trung vao cho Binh Tay Ia
dong lwc kinh t& chinh cla khu vuwc trong
diém va da phéng van Ban quan ly cla

chg. Chg dang hoat dong & cong suat
tdi da cGia nd, nhwng nhu ciu kinh doanh
hién tai ddi hdi nhidu khéng gian hon
niva. Dién tich cho 22.000 m2 van khéng
thay ddi ké tir khi chg dwgc xay dung vao
nhirng nam 1920.

Théng tin thu thap duoc ciing cho thay
viéc mé rong cho vé phia Nam trwéc day
da dwoc dy liéu nhung do quyét dinh dau
tw phai dwgc quan va Uy ban nhan dan
TP phé duyét, ké hoach m& réng chwa

dc
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duwoc thwe hién. Dén nay, viéc di doi cla
khoang 58 quay hang phi chinh thirc doc
theo mét tién phia Nam cuing véi viéc lop
lai mai vao nam 2012 la néi dung chinh
trong ké hoach ctia Ban quan ly cho trong
ngén han.

Trong khi mét trong nghién ctu kinh té
sau ndm ngoai pham vi dy an nay, quan
diém cla tw van la kinh doanh va hau can
nén dwoc xem xét modt cach chién lwoec.
Twong tw v&i nhirng gi da dwoc thye hién
& noi khac, Uy ban nhan dan can xac
dinh trong trung han mét trung tdm hau
can co6 thé tiép can dwoc bang dwdng
bd, dwong thuya va tau dién ngam, noi
dam béo cung cap mét dién tich I&n cho
kho tang va ché dau xe. Cac nguyén téc
phong thily nén dwoc nghién ciru dé vi tri
cho co thé dwoc chl doanh nghiép nguoi
Hoa chap nhan. Budc di nay sé gép phan
giai phéng moét sb khoéng gian va tao cac
co hdi méi cho doanh nghiép va cac hoat
dong theo huéng phuc vu du lich.

5.4. Phat trién du lich

Ciing khéng c6 sb lieu phan tich khach
du lich theo nwéc xuat xir nhung ngudi
ta cho réng da sé la nguoi Trung Quéc, vi
Trung Quéc dang va sé la nwdc cé nhiéu
khach du lich quéc té dén Viét Nam nhét.

Kién trac lich st, truyén théng ban 1é va
cac hoat déng van hoa va am thuc 1a tai
san ndi tiéng chu yéu cta Cho Loén.

Tét Am lich. Lunar New Year. Cac sw
kién van héa va ton gido truyén théng
duwoc td chirc va ky niém trong cac dén
ther va chua Trung Quéc mdi ndm. Trong
ngay Tét am lich va ngay |& hoi truyén
thdng, cac chua ctia Cho Lén dwoc bao
quanh bé&i khong khi hwong khéi va déng
duc véi du khach dén chirng kién bubi 1&
the phuong va cau nguyén.

Biéu dién nghé thuat Trung Hoa. Van
héa ngwdi Hoa thé hién trong nghé thuat
biéu dién bao gébm mua lan, maa rdng,
véi trang thiét bi ddy mau sac va bidu

Anh A.18. Mua lan va réng
Nguén: Internet

dién khéo Iéo. Nhirng hoat déng nay dién
ra trong dip nam mé&i va Trung Thu. Theo
mét trang web chuyén vé khu phd Tau,
céac 1& hoi Trung Thu dwoc td chirc boi
HG6i quan Nhi Phu téc trinh bay mét nhac
hoéi gdm mua lan, maa réng, tam vi than
bat tlr, va mua swv t xanh. Pém Nhac
héi Trung Thu hoanh trang ctia H6i quan
Nhi Pha la mét sy kién gidi tri cho nguoi
dan, khach du lich va dac biét la cho cac
céng dong ngudi Hoa, noi ngudi lén cau
nguyén, trong khi tré em tim hiéu vé di
san van hoéa cla ho qua viéc tham gia
trong cac budi biéu dién Ion.

Pong y dworc ¢b truyén. Y hoc cb truyén
phuong Déng (Béng Y) dwoc nhiéu ngudi
xac dinh la mét trong nhirng hoat dong
ban 1& truyén thdng nhat ctia Cho Loén.
M6t ban @b du lich do quan 5 thuc hién
nam 2003 da néu bat “Khu phdé Déng y” la
mét khu viwre nam trong ranh giéi dwong
Hai Thwong Lan Ong, Lwong Nhir Hoc,
Nguyén Tr&i, Triéu Quang Phuc va Tran
Hwng Dao. Tuan |é Déng y hang ndm do
Quan 5 tb chire thu hat mét sé lwong Ién
cac du khach.
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5.4.1 Céc dé xuat hanh trinh du lich

Tw van dwoc cung cip moét bai trinh bay
tém tat nhitng diém chinh trong nghién
clru clia GS. Annette Kim vé phat trién
du lich.

Dwa trén Bwdng mon Ty do Boston,
GS. Kim da dé xuét viéc tao ra mot “con
dwérng mau dé déi” trong hai khu phé lich
str clla Chg Lén va Sai Gon (Quan 1).
Y twéng co ban 1a doc theo nhitng con
duwong sé vé mot dwong mau doé trén
via hé dan du khach di qua cac dia diém
chinh va cac tién ich cla khu vwc. Mot
chiéc xe buyt (shuttle bus) dwa dén khach
du lich két néi c& hai con duwdng nay sé
khuyén khich mét sb du khach & khu
vie trung tdm thanh phd, nhitng nguoi
sé khong dén tham Chg Lén néu khong
¢6 phwong tién nay vi cé thé mét dén 30
phut di xe hoi trong théi gian ban ngay.

Dé& xuat duwdng chi dé ctia Che Lén dwoc
xay dwng trén tai sadn ma dia phwong co
bao gdm cac diém ban 1& truyén théng,
cac dia diém ton gido ton gido, kién tric
di san, coéng vién va chg. Con duwdng bat

dau tai mot dia diém modi dwoc dé xuat
“Bao tang Lich str Cho L&n” bén canh dai
16 Bong Tay. Buwdong Triéu Quang Phuc
dwoc t6 dam trén hanh trinh la “Duwdng Y
hoc cb truyén va dong dwoc” va “ Buong
mua 1an va hat tudng”, tan dung loi thé
céac clra hang y hoc cb truyén va chuyén
doanh cac mat hang phuc vu bidu di&n
nghé thuat cta ngudi Hoa.

Hanh trinh nay bao gdm cac dén chua
chinh trén dwong Triéu Quang Phuc,
Nguyé&n Trai, Phung Hwng, Hai Thuong
Lan Ong, d& dén “Cho quan 4o” trén
dwdng Tran Hwng Dao. Udn lwon xuyén
qua quéan bén Cong vién Clru Long, con
dwdng mau dé sé két thuc tai cho Binh
Tay

CHOLON # & 1

ALONG THE PATH

VISITOR TIPS

Anh A.19. D& xuét hanh trinh du lich & Cho Lén
Nguén: A. Kim

dcu
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Theo @& nghi clia GS. Kim, “con dwéng
mau dé cin dam bao tiép can véi cac
tién nghi va tiép can du lich dén cac clra
hang va quan ca phé”. Trong khi bai trinh
bay khong dwa ra hwéng dan cu thé, Tw
van hidu ring viéc thwe hién khai niém
con dudng mau dé sé doi héi cia mot ké
hoach phéi hop ctia thanh phd bao gdm
lam gidm Iwu lwgng giao thong va / hoac
can thiép phan ludng, cai thién khéng
gian céng cong dé khuyén khich cac hoat
dong ban 1é, va thwe phdm, va bao tdn
kién trac hwéng dén phuc vu du lich.

5.4.2 Danh gia

So db6 dwdi day két hop cac théng tin
dAu vao tir cac bén lién quan duwgc mo ta
trong chi tiét trong phan twong tng cla
béo céo nay va tham khao y kién khach
du lich, v&i nhirng quan sat ctia chuyén
gia tw van vé& phat trién du lich & Cho
Lén.

Hinh A 5.3 Phan tich SWOT vé Phat trién Du lich

MAT MANH

Truyén théng déng dwoc clia ngwdi Hoa, ca vé
ctra hang va dich vu

Sw da dang thuc pham truyén théng cta ngudi
Hoa

Céc & hoi clia ngwdi Hoa
Nguw&i dan than thién
Céac dia chi ton giao

Di tich lich st kién trtic

Cac nghé nhéan va hang thu cong

CO HOI

Xac dinh cac tuyén duong qua cac khu phb gé
hwéng dan du khach

Théai d6 tng ho chung ddi véi bao tdn va phuc
hdi

Théi d6 tng ho chung ddi véi phat trién du lich
Tan trang cac can nha di tich lich str cho du lich

Céc hoat dong phat trién kinh doanh phuc vu
cho du lich

MAT YEU

Bi lai xuyén qua quan gap khé khan do:

* lvu lwong giao thong cao;

* Lan chiém via hé;

. Tiér}g on; ’ ’

« Thiéu bién béo théng tin danh dau méc;

Xa rac trén dwéng va cach trinh bay chua téi wu

Khan hiém khach san, nha hang, vq céc; tién
nghi khac phuc vu khach du lich quoc te

NGUY CO

Thiéu tw cach phap |y ctia khu phd cb ngudi
Hoa nhw mot khu vire bao ton

Viéc pha d& cac khéi nha va nhirng ngoi nha
lich st va thay thé bang keét cau kién truc moi
hon dang dién ra.
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Phéng van khong chinh thirc mot sé
khach du lich cho thdy cho Binh Tay
dwoc nhidu ngudi xac dinh 13 ddu méc
chinh cta Cho Lon. Khach du lich, ca
di theo tour tron goi hay riéng 1é c6 thé
tim thay trong khu vuc cho tai bat ky thoi
gian nao trong ngay. Khach du lich duwoc
phdng van cho biét Iy do thu hat ho dén
Cho Lon la dé tim mét khu phé néi tiéng
hon 1a Quan 1 hién dai, va dé tham cac
dé&n chua trong khu vwc. Sach hwéng
dan du lich dwoc st dung réng rai 1a
cubn Lonely Planet va Guide du Routard
khuyén nghi nén dén thadm khu vwc nay.
Hanh trinh du lich thuwdng bt dau tir cho
Binh Tay, la mot dia diém tha khach cla
céac tour du lich, di vao khu phé dé di dén
khu vue.

Trong khi c6 vé rd rang la Cho Lén da
l& don bdy du lich dang k& va cé mot
“hinh anh thwong hiéu” déc lap trong va
tw chinh no6, van con mét khoang tréng
can dwoc phat trién nham thu hat dwoc
thi phan khach du lich I&n hon ctia TP Hd
Chi Minh va kéo dai thdi gian clia chuyén
tham cuda ho.

Khé di xuyén qua quan do l&n chiém
via hé va lwu lwvgng giao théng, duwdng
khong sach, va khé tim dwgc nhivng diém
&n udng thich hop la nhitng nhuoc diém
chinh clia chuyén thdm quan thworng kéo
dai khoang 2-3 gi¢. Theo nguwdi dan, tang
lwu lwong giao théng trén dwongTriéu
Quang Phuc lich st cong thém v&i 14n
chiém via he gay ra tai nan lap di lap lai
va giam sb lwong khach tham quan.

Mrc d0 sach sé noi chung cla khong
gian cong cdng can phai dwoc cai thién
nhiéu d& khuyén khich du khach kéo dai
thoi gian tham quan clia ho va tan hudng
cudc sdng dwong phd. Mot so sanh voi
quan 1, khu vuc trung tdm thanh phd
tap trung cac diém tham quan va tién
nghi nhiéu nhét thanh phd, d& dang minh
hoa tdm quan trong cdia mét méi trwdng
duwdng phd than thién va sach sé& dé thu
hat du khach. Trong luc quéan 5 da cé mét
hé théng thu gom rac thai, cac tiéu chuan
lam sach dwéng phd dwéng nhuw thua xa
quéan 1.

Sé co s& phuc vu nganh céng nghiép du
lich ctia minh can dwoc gia tdng. Khong
c6 khach san bén va nam sao & Cho
Lén. Viéc cung cép thyc phdm hién nay
can co6 cac chién lwoc “theo goi” va tiép
thi hoan thién hon dé thu hat khach tham
quan. Cac clra hang tai chd ciing c6 thé
hwéng rat nhiéu loi ich tlr viéc chuyén
mén héa va phuc vu san pham &n uéng
cho khach du lich. Puong Ddng Khdi
& Quan 1 1a mot vi du tai chd vé cach
mua sdm chuyén mén héa trong mot méi
trwong dwong phd than thién co thé 1a
mot stre hut déi voi khach du lich.

Tiém nang cla cac cong trinh lich st
ctia Cho L&n phan 16n dwéng nhw chwa
dwoc str dung dung mirc cho nganh du
lich. Trong khi chwa c6 chinh sach phuc
hdi d& ngan su xubng c&p va mét di cac
can nha phd, phan I6n cac cong trinh
phuc hdi duwoc gitr la nha & tw nhan. Tw
van khong thé tim thay bat ky truerng hop
nao ma cac ngdi nha da phuc hoi, dwoc

st dung lai mét cach phu hop (khach
san, clra hang, nha hang, phong tranh
thuat) trong khu vuc nghién ctru. Khu phd
nguwoi Hoa & Singapore va Xintiandi cla
Thwong Hai dwgc xac dinh la hai trwong
hop thuc hanh tét nhat trong viéc can
béng gitra bao tdn va phat trién du lich
trong cac khu phé lich st & chau A..

Tém lai, viéc dau tw va nang cdp cac
khdéng gian céng cdng cua khu virc co 1
la mét bwdc can thiét 1am don bay tiém
n&ng du lich dang k& & Cho Lén.
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5.5. Cac dw an trong ké hoach

C6 sy dbng thuan rdng Cho Lén chiu
dwoi ap luc rét Ion dé phat trién. Ngoai
vi tri cGla né gan véi cac quan trung tam
hanh chinh, kinh t& hién htvu, Quy hoach
tdng thé phat trién d6 thi Cho Lén nhw
mét trung tam kinh té va kinh doanh ch
yéu & quy md dbé thi vao nam 2025.

Tw van da dwoc Trung tdm Nghién clru
Kién tric (ARC) théng bao rang mét sb
dw an dau tw Ién trong khu vwc dang
trong giai doan dw kién, mét sb trong do
da c6 phé duyét quy hoach. Bang chu
y trong sb nay cé mét tda nha céng do

quan 5 lam cda dau tw dé dwoc nam &
diém giao gitra Hai Thwong Lan Ong va
Tran Van Kiéu / dwdng cao tbc Dong-Tay.
That tha vi khi xem tuyén dwong metro
quy hoach, c6 thé thdy, dw an phat trién
nay ndm ngay trén tuyén xe dién ngam sb
5 va tau chay trén cao & vi tri nay.

Mot dw an Ion khac da dwoc cip phép
quy hoach nam trén hai khdi gitva Hai
Thuwong Lan Ong, Tran Van Kiéu, Van
Kiép, Lwong Nhir Hoc, Tw van dwoc biét
day la dw an phat trién cdng néng hén
hop tai dia diém nay dang dwgc mét nha
dau tw Viét Nam xuc tién.

Tém tat vé cac du an bat dong san Ion
& quan 6 dwoc trinh bay triong hinh 5.4
dwoi day:

Hinh 5.4 Cac dw &n phaét trién bat dong san quy mé |én da quy hoach & quan 6

50 Phan Van Khoé

Dién tich xay dwng: 5.000 m2

+ Chiéu cao: 36 tang

« Muc dich st dung dat: dan cw va thwong mai

+ Nha dau tw: Hoang Phuc (lién doanh tw nhan)

« Uéc tinh gia tri d&t: USD 15.000 - 25.000 / m2

« Péc tinh gia ban: 2.000 USD / m2

* Viéc thu hoi dat: D& hoan thanh.

+ Di doi xa hoi: khodng 940 ngudi dan séng trén kénh Hang Bang.

» Tinh trang: giai doan thiét ké. Van dang ch& UBND TPHCM phé duyét
« Dy kién hoan thanh: 2015

Binh Tay Plaza:

« Dién tich dat: 3,2 Ha

« Chiéu cao: 5 tda nha cao tang khac nhau, tir 37 va 51 tang.

+ Sir dung dat: cac tAng dwéi clia tda thap sé st dung cho muc dich thwong mai, va la khu can ho
sb lwong I6n.

« Tdng sé don vi nha &: 930 can

« Bai dd xe: 3 tAng ham dau xe va mé rong dwong dé dap (rng lwu lvgng giao théng gia tang.

« T&i dinh cw: Dy an sé& anh huwéng dén ba khdi gdm 450 don vj dan cu.

+ G6i bdi thwdng: con tlly. C6 thé cac cw dan bj anh hudng dwoc lwa chon gitra tai dinh cw tai chd
& Binh Tay Plaza hoéc di chuyén & mét noi khac & quan 6.

+ Chuyén dia diém kinh doanh. Con tly. C6 thé cac doanh nghiép hién tai dwec ccap khong gian
van phong & céc tang thwong mai cta Binh Tay Plaza.

« Dy kién ngay hoan thanh: 2017 - 2018

Nguon: Sé liéu do Quén 6 cung cap (trao ddi tai cudc hop)
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6. GIAO THONG

Lwu lvong giao théong va khan hiém bai
dau xe dwoc xac dinh 1a cac van dé giao
théng chinh trong khu vwc nghién ctru.
Cac hoat ddng trao déi lién quan dén kinh
doanh, tiép nhan lwu lweng giao théng tir
cac quan khac, khdng c6 quy dinh dau xe
trén dwdng phd va thiéu chd dau xe dang
gay ra lwu lwong giao théng cao va cham,
va twong tng 13 sw 14n chiém cac khong
gian cdng cdng bdi cac phwong tién xe
co gidi va xe may.

6.1. Phan cap dwong

Puwong phd trong khu viwc nghién ctru
da dwoc phan theo nam loai, do la:
(1) duwdng chinh, (2) dwong cép 2, (3)
dwdng 2 chiéu, (4) dwdng mot chidu, va
(5) dwerng ndi bd. Phan cap dwdng phan
anh chiéu rong dwéong phd va lwu lwong
giao théng.

6.1.1 Céc dwong huyét mach

Dai 16 Bong-Tay la dwong co 6-10 lan
xe vira méi hoan thanh. Viéc phan tich
ban dd tir gitra nhirng ndm 2000 cho thay
cong viéc xay dung dan dén thdo d& mot
dai 12-18 mét doc theo ranh gi¢i phia
nam clia khu vuwc nghién ctru. Tw van
dwoc cac nha st hoc chuyén nganh cho
biét hoat dong mé réng dworng phé da 1y
di moét sé lwong dang ké cac ngdi nha lich
str ndm doc theo ké&nh Tau H.

Hién nay, c6 thé quan sat thay rang dudng
cao tdc dang tai mét lwu lwgng giao théng
thap, do vay né tréng nhw cé vé qua rong.
Tuy nhién, nhw mé ta trong phan béi canh
thanh phé clia bao céo nay, khi cdng trinh
xay dwng dwoc hoan thanh vao cudi nam
2011, dwdng cao toc EW thuc sy sé mo
mot hanh lang 22 km ndi diém giao cét
trén Quéc 16 1 va duwdng cao tbc Ha Noi,
va do d6 co6 thé du kién lwu lwong giao
théng cao hon trong twong lai.

Do vi tri wu tién cta né doc theo hanh
lang, dw kién gia tri dat sé gia tang dang
ké xung quanh Cho Lén, do do dat ra

nhirng thach thirc bd sung cho viéc bao
tdn két cau lich str.

6.1.2 Céc duong cép 2

C6 thé quan sat thdy cac dwong cép 2
trong vung nghién ctru chay chd yéu
theo hudng Déng-Tay twong tw nhu bd
tri dwerng phé trude day, két ndi khu vuc
thanh phé HS Chi Minh va cac tinh lan
can.

Tuy nhién, c6 mét lwu lwong giao thong
I&n tir phia Nam (tr Can Giuéc) di vao
thanh phd qua cau Cau Cha Va dén trung
tam thanh phé.

M6t phan ludng giao théng nay duoc
dwdng Chau Van Liém chuyén tai, voi
6-8 lan xe, 1a su tiép ndi tw nhién cla cay
cau Cau Cha Va chaytheo huéng Béc-
Nam. Mot phan dwoc chuyén qua Hai
Thwong Lan Ong véi 6-8 lan xe.

Puwong Nguyén Trai (hai lan dwéng cong
véi lan dwdng danh riéng cho xe buyt) va
Hung Vuwong (6 lan xe) ca hai déu chay
theo huéng Bong-Tay ndm phia trén khu

vire nghién ctvu la cac con dudng cép 2
két néi Cho Lon vai trung tam thanh phd
va cac quan khac ctia thanh phé.

DPuwong Ta Uyén tai Quan 6 chay theo
chiéu Bac-Nam cé lwu lwong giao théng
cao mot phan do ndm gan & tram xe buyt
(bén xe Cho Lén).

6.1.3 Céc duong hai chiéu

Nhitng dwéng nay co thé thdy phd bién
trong khu vwc nghién ctru. Chdng co
lan dwdng thuwong chay ca theo huwéng
DPoéng Tay va Bac-Nam. Cac con dudng
hai chiéu huéng Bac-Nam bao gdm Tan
Da va Phé Co Bidu / Phiing Hung, tuong
trng doc theo ranh phia Béng va & gitra
khu vye vung nghién ctru.

6.1.4 6.1.4 Céc dwong mot chiéu

Hai con dwéng mot chiéu ndi bat trong
khu vwc nghién ctru la Tran Hwng Pao
va Triéu Quang Phuc. Hai dwdng nay di
xuyén qua 16i lich st* cia Cho Lén va la
con duwong co lwu lvgng giao thong cao.
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BAO TON VA PHAT TRIEN CHQ'LON  Béo céo cudi ky

TrAn Hwng Pao la dudng hai lan xe cé
moét dwdng danh riéng cho xe buyt chay
theo hwéng Boéng-Tay song song voi
cac duwong cip 2 Nguyén Trai va Hung
Vwong.

Ngan hon dwdng Tran Hung Pao, Triéu
Quang Phuc la dwong hai lan xe theo
hwéng Nam-Béc. Trong khi né dwoc thiét
ké nhuw mét truc giao théng téc d6 cham
hon, con dwong thwc sy dang phai tai
mot lwu lwong giao théng 1én hon mot sé
dwong khac.

Tw van dwoc biét rédng tinh hinh lwu
lweng giao thong Ién mdi xay ra gan day
trén dwong nay. R3 rang, viéc khong thé
giadi quyét tdc nghén lwu thdng tai déc cau
Cha Va chi qua dwdng Chau Van Liém
da dan t&i sy thay ddi chiéu lwu théng
cua dwong Triéu Quang Phuc.

Sw thay ddi nay mang lai hé qua quan
trong cho con dwdng lich sir nay. Viéc
tham van véi dan cw dwoc néu trong
chwong Banh gid xa héi cla bao cao

nay cho thay viéc lwu théng clia cac loai
xe trong tai cao, bao gdm ca xe buyt va
xe tai di qua khu vwc nay gay tré ngai
nghiém trong cho nguwdi dan va ngudi di
bd, do kho tang cac céng trinh xay dwng
lich st tap trung nhiéu trén dwong Triéu
Quang Phuc.

Trong khi viéc tac nghén giao thong can
dwoc giai quyét & cp quan, dwdng nhuw
cac phwong an gidm sy cdng théng hién
dang dbn sang dwdng triéu Quang Phuc,
can xem xét tai phan ludng giao thong tir
cau Cha Va.

6.1.5 Cac duwong ndi b

DPay la nhitng dwdng phd bén trong
cung c&p moét méi trudng giao théng it
hon ndm bén canh hodc & gilra cac con
dwong ban 1& nhon nhip.

Puwdng ndi bo cung cip khong gian yén
tinh va mat hon bao gdm Nguyén An va
Phu Dinh, cé cac clra hang ca phé véi
céac khu vire ngdi ngoai trdi, noi cu dan tu
tap ngdi va thw gian, va Phan Huy Chu.
Phu Bdng Thién Vwong la mét ngdi cho

thwe phdm danh cho nguoi di bd. D6 Van
Str, r&t nhon nhip, la mdt con dwdng nhd
chuy&n v& cac san phdm kim khi dién
may.

Trong khi ching c6 nguy co bi mé& rong
khong hop ly, cac con duwdng ndi bd dong
vai trd quan trong cho cw dan va la moét
tinh nang quan trong cda md hinh dé
thi lich str trong Chg Lén, va do dé can
dwoc bao ton.

6.2. Cac tuyén van tai hanh khach dv
kién

Tw van da c6 mot cudce hop véi Pho Giam
déc Ban Quan ly Dy an Bwéng sét db thi
cta Uy ban nhan dan TP va da thu thap
dwoc thong tin va ban dd vé& quy hoach
mang lwdi tau dién ngdm ctia thanh phé.

Tw van duoc biét ring ngoai trir tuyén
xe dién ngdm 1 va 2 hién dang trong giai
doan thiét ké va dv kién s& hoan thanh
vao 2016-2017, hau hét cac tuyén dwong
van dang trong giai doan chuén bi dy an.

Hai trong s cac tuyén quy hoach nay
sé phuc vy khu vic nghién ctru, do la
tuyén metro 5 va tuyén xe dién sb 1.
Tuyén 5 chay theo hwéng Béc-Nam
trong hai phan doan, doan dau két néi
Binh Chanh, Tan Binh, va doan hai lién
két cac quan Pha Nhuan va Binh Thanh.
Tuyén xe dién 1 lién két Quan 6, Quan
5, Quan 1.

Theo quy hoach hién nay, tuyén tau dién
ngadm sb 5 s& cat qua ranh gi¢i phia
déng cua khu vire nghién ctru, va tuyén
xe dién sb 1 s& chay doc theo ranh gioi
phia nam gitva dwong cao tbc Péng -
Tay va kénh Tau Hu.

Nhin ki hon, cé thé thay rang tuyén tau
dién ngdm sé 5 di vao quan 5 qua mot
cay cau vuot trén kénh Tau Ha, va di lai
vao long dat & gan dwong Tran Hung
Dao. Trong khi cac dia diém nha ga chua
dwoc quyét dinh, quy hoach nay cho thay
nha ga dwoc dy tinh d&t gan Pai hoc Y
trén dwdng Hong Bang & phia Bac cla
khu vwe nghién ctru.
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BAO TON VA PHAT TRIEN CHQ'LON  Béo céo cudi ky

7. HATANG

7.1. Cap nwéc

Khu vwc nghién cru dwoc p huc vu tot
b&i mang lwéi cp nuéc tap trung cua
thanh phd. Nhw thé hién trén ban dd , cac
dwdng éng cdp nuwéc chinh chay theo
hwéng Bong-Tay dwéi dweng Tran Hung
Dao, Chau Van Liém, va sau dé chay qua
Hai Thwong Lan Ong.

Mang lwéi cdp hai dwoc phan bd déu
trén khap khu vic nghién ctru, bao pht
tat ca cac khéi, va thwong duoc dat dudi
via hé. Cac mang cép 2 chay dwéi ca hai
bén via hé dwong Hai Thuwong Lan Ong,
Chau Van Liém, va Tran Hung Dao.

7.2. Thoat nwéc mwa va nwoc thai

Thu gom nwéc mwa va nwéce thai duoc
két hop trong cling mét mang. Phan I&n
nhat cta khu vuc nghién cu dwgc bao
phti mang thoat nwéc. Cac tuyén chinh
chay theo hwéng Bac-Nam theo dia hinh
déc va mang thu gom chay theo hwéng
Déng-Tay. Mang thoat nwéc thai tric tiép
vao cac kénh rach gan nhét, cu thé Ia
Hang Bang va Tau Hd. Do ndm gan cac
kénh rach, c6 mét mang thoat nwéc déc
l1ap & phia Nam cua dwdng Hai Thuwong
Lan Ong.

Tw van da tiép can véi quy hoach nang
cap hé théng thoat nuéc trong lwu vuc
phia nam cta thanh phé bao gdm mot
nha may x& ly nwéc thai méi phia nam
cta TP HCM. Theo quy hoach nay, mét
tuyén thu gom méi sé dwoc xay dwng
song song v&i kénh Tau Hi dé thu gom
nuwdc thai tir khu vwee va bom vao phia
Nam clia kénh Tau Hi & quan 8.

7.3. Cap dién

Cung cdp dién dwoc phan phdi qua
dwong day dién trén khéng trong khu vwe
nghién ctu. Trong khi hé théng nay cho
phép cung cép cho tat ca cac dudng phd
va ngbi nha, né co tac déng tiéu cuwc dang
ké dén canh quan dé thj & Cho Lén.

La diém phan phdi cung cép dién trung
thé, méi duwdng phd chinh trong khu vuc
nghién cthu c6 may bién thé trung va ha
thé. Hau hét chiing n&m trén dudng Thap
Muwoi, Hai Thwong Lan Ong, Chau Van
Liém, va Nguy&n Trai. Cung cép dién ha
thé dwoc phan phdi tir cac tram bién thé
dén dudng phd con lai.

Ciling c6 thé thy rang cac dwong day
dién cung c&p da dwoc chén ngdm doc
ranh gi¢i phia nam cua khu vyc nghién
clru, co 1é nho viéc xay dwng dai 16 Béng-
Tay.
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BAO TON VA PHAT TRIEN CHQ'LON  Béo céo cudi ky

8. GIOI THIEU CAC KHU VUC CHI
TIET

Sau khi phan tich cAu tric db thj ctia khu
vuwc 68 ha hoan tat, Tw van da dé xuat
phan chia dién tich 14 ha thanh ba khu
vire chi tiét nhé hon (DA). Lam nhu vay
¢6 wu diém la i) nd s& cho phép mo ta va
phan tich ba dia diém véi cac didu kién
hién c6 va d&c diém bb cuc do thi khac
nhau, giUp gidi quyét cac van dé& & mot
pham vi rong hon; ii) cac khuyén nghi dé
xuét cho tirng KVCT cé thé dwoc nhan
réng cho céc khu vyc lan can dang gap
nhitng van dé twong tw; iii) né co thé
dong gop vao viéc xac dinh cac dy an xuac
tac cu thé trong tirng khu vire, méi khu cé
muc dich, quy md, pham vi, cac bén lién
quan va quy trinh thwc hién khac nhau.

Hinh A 8.1 Pé xuét cac khu vwe
chi tiet

Khu vuc Dién tich
DA1 42,077 m2
DA2 46,130 m2
DA3 52,096 m2
Téng 140,303 m2

Dwoi day la gioi thieu ngén gon vé cac
KVCT va nhirng dac trwng do thi ndi bat
cula chung.

8.1. KHU VU'C CHI TIET DA1

N&m trén dia ban phudng 1 va 2 trong
quan 6 cta TP H& Chi Minh 6, né bao
gdbm mét dién tich 42.077 mét vudng
ngay canh chg Binh Tay. Ranh gié¢i clia
khu vwc nay la dwong Thap Mwoi va
khong gian mé tiép can vé phia Béc; cac
duwdng tiép can véi cac mat Bong va Tay
cua chg; kénh Hang Bang vé phia Nam,
va dwdng Bai Say & phia bén kia kénh.
Cac nét do thi chinh trong khu vwc nay
bao gébm cho Binh Tay va kénh Hang
Bang.

Binh Tay da dwoc xac dinh la mét tai san
quan trong trong Chg Lén ca vé vai tro
clia né nhw mot dong luc kinh té va y
nghfa ctia né nhu mét cét mée clia cong
déng..

Mac du hién nay du lich khong phai la
nganh tao doanh thu chinh, céng ddng

dia phwong, chinh quyén quan va S&
QHKT wéc tinh rdng cho s& déng mot vai
trd quan trong trong sy phat trién du lich
cta Cho Lén.

Kénh Hang Bang dwoc xay dwng trwdc
thoi ky Phap thudc dé tao thuan loi cho
viéc van chuyén hang héa tir ddng béng
séng Ctu Long dén khu vuc thwong mai
ctia Cho Lén. N6 c6 tdng chidu dai 1,9
km va tirng két ndi hai dong chay I6n, 1a
kénh Lo G6m va kénh Tau Ha. Tuy nhién,
hién nay dong chay bi gian doan, la diéu
khong tét theo nguyén tic Phong Thay.
Chiéu dai cla kénh Hang Bang trong
KVCT 1 la 203 mét va chiéu rong trung
binh clia né thay dbi tir 27 dén 35 mét tir
dwong bén nay qua bén dwdng kia, 4 va
9 mét néu chi do dong nuwéc.

8.2. KHU VU'C CHI TIET DA2

N&m trong phwong 10 va 11 Quan 5,
KVCT 2 c6 dién tich 46.130m2. Khu vuc
nay la trung tdm lich st cia Chg Lon. N6
bao gbm dwéng Triéu Quang Phuc, déc
biét doan gitva Nguyén Trai 1a gi¢i han
vé phia Béc, va Hai Thwong Lan Ong
vé phia Nam. DA2 ¢6 ranh giéi phia Tay
la duwdng Luwong Nhir Hoc va Phu Béng
Thién Vwong vé phia Bang.

Cac dac treng db thj chinh cta khu vyc
nay la cac ngdi nha lich st, ca ton giao
va nha phd.

84



KHU VIPC CHI TIET

1
die iy
4

L
~wot T W%
: i = = .; A

18 3
et

TR g > |

.
o !
Ui e

A
»\

-t .
DO NGOC THAGH

KT
oy

"I
&

By
[ ——

=
w
>

L=iiy

Lo
.

!
N AN

=

A3
NGUYEN T?mv-
’

T
7
<
=
Q0

NGUYE
2z
= |

I’ j
TRAN HUNG, DAG

]
-

1
- 1 e B b '
] AN
I

IR oNYNO N3IYL

TU F Al
ey TRANG" ,!-‘.t-j
> T B LUoNG NHU HEE
- , I 3
LE QUANGH SUNG i l' . -
. L] A
o
o™

&
LR

]
k]
.|
-

NGUV!N ™I
-

< B

L] (\(\ .

- i
=Y
|
ld »

unH oNnHd

¥ Mioe
K
PH&N A §

NGUYEN AN kUGN

1

1
-
.- s o
A A e AN TINE
) e ‘R -2
—r— ¥ b e
e o G AN

Chu giai:

KHU VU'C NGHIEN CUU
nKHU VUC CHITIET 1
nKHU VUC CHITIET 2
nKHU VUC CHITIET 3
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8.3. KHU VU'C CHITIET DA 3

DA 3 nam tai Phwong 10 cla quan 5 cé
dién tich 52.096 m2. Ranh gi¢i phia Bac
va phia Béng cla né la doan cong cla
dwong Hai Thwong Lan Ong, Tran Vén
Kiéu, vé phia Nam |a dai |16 Déng-Tay, va
phia Tay 1a Van Kiép.

DA 3 c6 cac diéu kién dé tré thanh dau
médi giao théng tiém nang. Truéc hét, DA
3 dwoc bao quanh b&i cac con dwdng
c6 lwu lvgng giao théng I&n. Thém vao
do, tuyén tau dién ngdm sb 5, hién dang
trong giai doan nghién ctru kha thi, sé co
tram dirng trong khu vwc hodc ngay ké
bén né. Mot tuyén dwdng sat van tai nhe
chay song song v¢&i dai 16 Bong Tay, va
mot bén dirng cho giao théng céng cong
duwdng thiy & kénh Tau HQ, sé dwoc
phuc héi trong twong lai, cling dang dwoc
Uy ban nhan dan TP xem xét.

Clra ngé Cho Lén. Didm giao cla
duwong cao toc, dwong bd, tau dién ngam,
duwong sat van tai nhe va dwong thay 1a vi
tri ly twdng cho mot nha ga da loai hinh
van tai. Nam tai hop lwu ctia Hai Thuwong

Lan Ong va dai 16 Dong Tay, DA3 cé thé
l& ctra ngd twong lai tw nhién va la 16i vao
c6 tinh biéu twong ctia Cho Lén.

Mat tién (khu) dai 16 va dai 16 Dong Tay.
DA3 cling c6 mét vai tro kép nhw la mat
tién cta Cho Lon. Viéc xay dwng dai 16
bong-Tay da lam 16 ra mét mat (canh)
dé thi chwa hoan thién cé thé thu hut
s phat trién quan trong khi dwéng cao
tbc hoan tat va Kénh Tau Hi dang dwoc
phuc hdi, va giao théng dwdng thuy duoc
khoi phuc. Cac mat tién phia dworng Hai
Thwong Lan Ong 1a mét trong nhivng dac
trwng d6 thi quan trong nhat cia Cho
Lén, véi cum cac méc lich stv tai nga ba
v&i dwong Trieu Quang Phuc.
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A PHANTICH cO SO

9. PANH GIA XA HOI

9.1. Pham vi

Viéc thwc hién danh gia xa héi dwoc thiét
ké bao gdm mét loat cac van dé lién quan
dén ngudi dan trong khu vwc chi tiét
KVCT 2 va KVCT 3, bao gém diéu kién
nha & cla ho, dac diém kinh t& xa hoi,
thai do cta ho déi véi bao tdn, phuc hoi
va phat trién du lich, sw hai long cua ho
V@i co s& ha téng va dich vy, cling nhw
dé tim hiéu cac khia canh vé van hoa va
biéu twong clia Cho Lén, nhw md ta dudi
day.

Nha &. Trong tdm danh gia 1& dé
hiéu diéu kién nha & va s& thich cda
hé gia dinh sbéng trong cac loai nha
khac nhau, cu thé Ia (i) nha phé, (ii)
khu chung cw va (iii) cac can nha maoi.

Déc diém kinh té& xa hoi. Viéc danh gia xa
hdi bao gdm viéc phan tich cac déc diém
kinh té x& hoi cta hd gia dinh.

Thai dd d6i véi bao ton. Do sv lién quan
cla ho dbi voi dv an, sw chd trong dac
biét dwoc danh cho cac nha phd. Viéc
danh gia xa héi tap trung vao thai do hiéu
biét clia cw dan dbi voi bao tdn di san
trong khu vuc, cling véi s sén sang va
kha nang dau tw clia ho dé& can nha lich
str.

Thai dé dbi v&i phat trién du lich. Chu
trong dé& hiéu vé& thai do cla cw dan dbi
v&i phat trién du lich & Cho Lén cung voi
nhirng &n twong clia ho v& kinh nghiém
khéi phuc lai cac khu phé Tau Chinatown
& nhitng noi khac & chau A.

Co s& ha tang va dich vu. Banh gia bao
gdm céac cau hdi huéng téi sy hidu biét
cac loai hd gia dinh trong tiép can dén
cac co s ha téng db thi va dich vu, cung
v&i viéc do lwdng mirc dd hai long clia ho
va cac wu tién cai thién cla ho.

Cac khia canh van héa va biéu twong
ctia Che Lé&n. Cac cw dan chia sé y
twéng cla ho v& cac truyén théng dia
phwong va tap tuc ma ho cadm thdy can
dwoc bao ton.

9.2. Céng cu va phwong phap

Viéc danh gia st dung di liéu so cap
thu thép dwoc théng qua phwong phap
dinh tinh va dinh Iwong, cu thé 1a khao
sat ho gia dinh va tham van. Bé xac dinh
nguwdi tham gia cé lién quan va cac bén
lién quan, Tw van da thao luan voi cac
déi tac dia phuwong cling nhw cac dai dién
cap phuwdng va quan trong cac khu vuc
cu thé cla dv an.

9.2.1 Khéo sét hé gia dinh

Tw van da tién hanh mot cudc khao sat
kinh t& xa hoi v&i 40 ho gia dinh. Tiéu chi
Iwa chon bao gdm:

+ DA2: Cac hd gia dinh sinh sbng
trong cac can nha phd, gbm ca nha
da phuc hdi va chua phuc hdi trong
cum di san dwoc xac dinh.

«  DAB3: Cac hd gia dinh séng trong nha
phé, chung cw va cac can nha maoi
xay lién k& v&i dwdng cao tbc Dong
Tay.

Hai nhém chuyén gia c6 nang lwc va mét
didu phéi xa hoi tham gia thwc hién cac
cudc didu tra ho gia dinh. Cac diéu tra
vién da dwoc dao tao trwde khi thwe hién
nhiém vu.

Hai muoi hai dia chi dwoc bd sung vao
danh sach dé& thay thé. C6 mudi mot
trudng hop, khéng thé 1dy dwoc cau
tra 101 tir cac hd gia dinh dau tién duoc
chon da phai thay béng cac ho khac. Ndi
chung, cé thé thay réng cac hd gia dinh
thué clra hang da rat dé dat khi tra 1o
ciing dwoc thay thé. Ngoai ra, mot sé ho
gia dinh séng trong nhitng ngdi nha mai
tr chéi tra 161 va cling da loai ra. Nhw vay,
cac hd gia dinh cudi cling da dwoc khao
sat nghiéng nhiéu vé& cac ho dan va trong
sb d6 nghiéng nhidu vé& cha s& hivu.

Hon niva, tat ca cac hd gia dinh da mién
cwéng chia sé cac sb liéu chi tiéu va gia
nha &. Trong khi cac sb lidu thu thap
dwoc chi co thé la cac gia tri gan dung,
chung giup do lwdng mirc d6 va cho phép
so sanh gilra cac hd gia dinh.

dcu
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9.2.2 L&p ban dé xa héi véi céc hé gua
dinh

Bén budi 1ap ban dd xa hoi da dwoc
td chirc v&i cac cw dan cia KVCT2 va
KVCT3. 42 nguwdi dan da dwoc moi, 22
tr phwong (KVCT3) 10 va 20 t phwong
11 (KVCT2). Nhirng nguwoi dwge moi bao
gdm cad nam va ni trong cong ddng va
bao gdm cac cdng dan cao tudi. Mot danh
sach cac cau hdi hwéng dan cudc thdo
luan cuing v&i bién ban day di dwoc dwa
vao Phu luc 3. Cac phién hop da dién ra
tai phwong 10 va 11 cda quan 5.

Mét diéu phdi xa hdi va mat nhém chuyén
gia nang lwc da tham gia hwéng dan va
hé tro cac cudc thao luan.

9.2.3 Gdp g& voi cac bén lién quan

Mét budi lam viéc véi chi dé “Phat trién
kinh t&-xa hoi va van hoa tai dia phuong’,
do ARC sép xép, v&i cac bén lién quan da
dwoc thwe hién. Nhirng ngwdi tham gia
bao gE‘)m dai dién Uy ban nhan dan quan
5: Phé Chu tich, Phong Kinh té, Phong

Quan ly @6 thi, van phong; Uy ban nhan
dan Quan 6: Phong Quan ly d6 thi; Uy
ban nhan dan cta 10 phwong, 11 va 13
cla quan 5, Hiép hdi doanh nghiép; Ban
Cong tac nguwoi Hoa, va Trung tam Bao
tdn cac di tich thudc Uy ban nhan dan
TP.HCM.

9.3. Két qua chinh cua khao sat ho gia
dinh

Muc tiéu chinh ctia cudc khao sat 1a dé co
dwoc mot su hiéu biét vé cac ho gia dinh
sbng trong cac loai nha & khac nhau, cu
thé Ia (i) nha phé, (i) chung cw va (iii) cac
can nha moi.

Két quad khao sat chinh dwoc tdng hop
sau day:

9.3.1 Tinh hinh s& hitu nha

»  Hau hét cac hé gia dinh la chi sé&
hiru. Con sb vé quyén s& hitu dao
dong tr 96% dbi véi nha phd va 75%
déi v&i nha chung cw. Déi véi nha
phd, con sb nay c6 thé bi mot sb sai
lIéch, do kho Iéy dwoc cau tra loi tir

nhirng nguwoi khong phai la chd s&
hiru.

e Théi gian cw tru trong binh. Con

s nam trong khoang 30 déi v&i nha
phd va 21 ndm trong cac cdn nha
mai.

e Hau hét cac hd gia dinh mua nha

clra va cac don vi can ho cua Nha
nwéc. Trong cac can nha mai, hau
hét cac hd mua nha cta ho t chd
s& hiru trwéc day va cha Nha nwérc.

e Trung binh gid mua mét do'n vi nha

phé la 68.400.000 déng (khoang
USD 3290), mot con sb thap hon gia
thi treeong la hé qua tir viéc ap dung
hé théng danh gia clia nha nwéc.

9.3.2 Pdc diém kinh té xa hoi

* Thu nhap cta ho gia dinh séng

trong nha phé va cac cin nha méi
c6 thé cao hon mirc trung binh
cua thanh phd, xét theo thu nhap
binh quan dau ngudi cia TP.HCM

la 2.800 USD / nam (khoang
58.400.000 VND).).*

Cac ho kha hon séng trong nha
phé c6 mirc chi tiéu trung binh hang
thang 7,1 triéu ddng (khodng 340
USD) tiép theo sau cac hd gia dinh
sbng trong cac can nha mé&i véi chi
tiéu 6 triéu ddng (khodng 288 USD).
Ho gia dinh séng trong cac chung cu
¢6 mirc chi tiéu thap trong sé cac ho
dwoc khdo sat, v&i mire chi tiéu vao
khoang 60% cua nhirng ngwoi trong
hé gia dinh kha gid (4,5 triéu déng
hoac 218 USD).

Cac ho c6 mirc chi tiéu thap nhat
c6 ti 1& niv trén 18 tudi cao nhét va
ti 1& sb thanh vién trong ho gia dinh
¢6 lvong cao nhat. Cac nha phéd cho
thay t 1& s& thanh vién ho gia dinh c6
lwong thdp nhét.

Thwong mai & quan 5 la nghé
nghiép phé bién nhéat cta nguoi
¢6 lwong séng trong cac nha phé.
Thwong mai chiém 36,5% cla tat
ca cac nganh nghé. Quan 5 1a noi
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Hinh A 9.1 Bang téng hop khao sat hd gia dinh

Muc Nha phé Khu chung cw | Khu nha méi Muc Nha phé Khu chung cw | Khu nha méi
Sé& hiru nha nguoi
Chi nha 96.3% 75% 77.8% S6 nguoi cé thu nhap binh | 2.2 2 1.9
Thué nha 3.7% 25% 22.8% quan 1 hd
S& hiru hon 1 can nha 88.5% 66.7% 57.1% S6 niv trén 18 tubi binh | 3.3 3 2.2
Thoi gian mua khoang 1996 1994 1990 quan 1 ho ,
Thoi gian lwu trd trung | 1981 1983 1989 SO0 nam trén 18 tudi binh | 2.4 1.3 21
binh ctia mét ho trong cén quan 1 hd
nha S6 ni dudi 18 tudi binh | 0.5 0.5 0.6
R
wa Ke o570 0 3% z ™ YRR
Mua tir chii nha tredc 0% 0% 42.9% SO nam dudi 18 tuoi binh | 0.7 0.3 0.6
Gia mua nha binh quan | 68,442,000 VDN | n.a. n.a. quaniho
Pic diém can nha Trung binh chi tiéu binh | 7,100,000 VDN 4,500,000 VDN 6,000,000
1trat+ 1 lAu 74% 0% 11.1% guan hang thang 1 ho_ VDN
Ltrét+ 2 1au 25% 50% 33.3% Thai 49 doi véi bao ton
MGt trét + 4 1Au 0% 0% 22 2% Muon phyc hoi ] 55% Khéng tra 10i Khéng tra 1oi
Sé don vi nha & trung | 1.6 35 11 Khong mudn phuc hoi 45% Khong tra 1oi Khong tra 1oi
binh trong can nha Chua stra chiva / thay doi | 25.9% Khéng tra 10i Khéng tra 10i
Dién tich trung binh 1 don | 93.7 m2 68 m2 135.8 m2 Muon phuc hoi 42.8% Khong tra 10 Khong tra 10
vinha & Khéng muon phuc hoi 57.1% Khong tra 1oi Khong tra 1oi
S6 phong trung binh | 3 25 38 Danh gia vé dich vu ctia TP (1=khdng tt, 2=trng binh, 3=tot)
khéng tinh phong tdm va Cap nwéc 2.93 3.00 3.00
bép Vé sinh 2.89 3.00 3.00
Ti 1é nha c6 bép trong nha | 96.3% 75% 100% Thoat nwéc 2.96 3.00 3.00
Ti 1& nha c6 phong | 96.3% 75% 88.9% Thu gom réc thai 2.81 3.00 2.78
tdm/nha VS trong nha Khéng gian céng céng va | 1.59 1.25 1.67
Ha tang va dich vu cay xanh _
Nha VS dwoc dau ndi véi | 40.7% 50% 22.2% Giao thong va cho dau xe | 2.00 1.75 2.56
HT thoat nwdc Nhu cau cao nhat va wu
Nha VS c6 bé ty hoai 59.3% 50% 77.8% tién
Nwéc may do TP cung | 96.3% 100% 100% Céj thién giao théng va | 74.1% 100% 88.9%
cép cho6 dau xe
cép dién (khong bi cup) 88.9% 75% 100% Cai thién khong gian cong | 70.4% 100% 66.7%
Thu gom rac bén ngoai | 100% 100% 100% cong va cay xanh
nha Cai thién thu gom rac 14.8% Khong tra loi 11.1%
Kinh té - x4 hoi Cai thién thoat nwéc 14.8% Khéng tra 1oi Khéng tra 1o
Sb gia dinh binh quan | 1.4 1.3 1.2 Ngudn: DCU

trong 1 h6
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lam viéc ctia 69% sb ngwéi co luong
sbng trong nha phé, tiép theo Ia quan
Binh Tan véi 5,6%

Ngwoi cé lwong sbéng trong cac
cén nha méi cé xu hwéng cé nghé
nghiép da dang, v&i cac nganh
ngh& nhu bac si, k§ sw, chii doanh
nghiép gia dinh va nhéan vién, céng
nhan cong ty khac. Hon mét phan
ba trong sb ho lam viéc tai quan 5
(37,7%) va khoang 19 % lam viéc &
quan 1.

Dién tich nha & binh quan dau
ngwoi trong cac can nha méi gan
gap doi mirc trung binh cua thanh
phé va cé thé ngang muc trung binh
trong loai nha dwoc khao sat khac.
Gia thiét dién tich nha binh quan dau
ngwoi cta TP *° a 14 m2, gia tri khao
sat dao dong twr 25,1 m2 trong cac
toda nha mé&i, 14 m2 trong nha phd va
13,6 m2 tai trong khu chung cw.

Nha phd cé kich thwéc I&n hon
va chiva nhiéu don vi gia dinh
hon. Quy mé ho gia dinh ndm trong

khoang 6,7 trong nha phd dén 5
trong cac chung cw, cao hon muic
trung binh clda quan 5 huyén la 3,8
nguwoi. S6 gia dinh trong mot hd ndm
trong khoang tlr tir 1,4 trong nha phd
va 1.2 trong cac tda nha maoi.

9.3.3 Déc diém nha &

Chiéu cao xay dwng khac nhau
tuy thudc vao loai nha. Hau hét
nha phé c6 1 1au (tAng trét +1) trong
khi hau hét cac toa nha mai co tir 3
tang tré 1&n (3 +).

Maic du cé chiéu cao cao hon, s6
lwong don vi nha & trong méi cén
nha méi gan véi 1. Cac nha phd
¢6 sb don vi nha & trung binh 1a 1,6
trong méi can, trong khi cac can nha
maoi ¢cé trung binh 1,1 don vi nha &.
Diéu nay co nghia réng cac can nha
md&i da sb hinh thanh nhw & don vi
gia dinh déc lap.

Dién tich trong cac can nha mé&i
la I&n nhéat véi mic trung binh 13
136 m2 va 3.8 phong trén mét don
vi khdng bao gdm nha bép va phong
tdm. Tiép theo 14 nha phd véi dién
tich trung binh 93,7 m2 va 3 phong
méi don vi, va can hd chung cw co
dién tich nhé nhét trung binh 1& 68
m2 va 2,5 phong / don vi.

Pa s6 cac don vi nha & c6 nha bép
va phong tdm bén trong cin nha
chinh, trong khi ti 1& nay la thap trong
céc tda nha chung cu.

9.3.4 Stra chira va thay déi trong cac cén
nha phé

Hau hét cac ho gia dinh dwoc
khao sat (74,1%) da thwc hién stra
chira va thay déi cho can nha cua
ho tai mét s6 thei diém. Tuy nhién,
con sb nay can phai dwoc xem mot
cach than trong vi thuc té& rat kho
c6 dwgc cau trd 10i tr cac ho khong
phai la chi s& hiru. HO khong phai
chti s& hiru cé nhiéu kha nang khéng
thwe hién stra chira.

Son twong, thay thé mai ngéi va
gach 16t san la viéc stra chiva phé
bién nhét, twong (rng v&i 60%, 50%
va 50% cla tat cd cac stra chiva d&
thwe hién. Stra chiva bép, stra chiva
céac birc twdng va hang hién, méi loai
chiém 15%. C¢ tién hanh stra chiva
khéng cé nghia la nha dwoc cai tao
tlr bé&n ngoai nhuw mot sb truerng hop
da xay ra trwée day da lau.

Chi phi stra chira trung binh la
114.7 trieu déng (khoang USD
5,500) va dwoc chu yéu la do chi
s& hiru tw b tién. Trong 21% cac
trwéng hop, tat ca cac thanh vién gia
dinh déng gép bang tién tiét kiem
ctia ho dé stra chira phuc hoi.

Cac ho gia dinh da tién hanh sira
chiva trong qué kht c6 nhiéu kha
nang sé thwc hién phuc hai trong
twong lai. 55% cac hd gia dinh da
stra chira nha clia ho sé& s&n sang dé
thwe hién phuc hdi. Chi phi stra chiva
Ia yéu t6 c&n ngai chinh khién cac ho
gia dinh tuyén bd réng sé khong sén
sang dé& phuc hdi.
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Hinh A 9.2 Danh gia vé Dich vu cia TP Tét=3, Trung binh=2, Khéng tbt=1

3 9

2,5 1

15 1

0,5 1

2,99 2,98 2,96
2,1
1,5
Thoatnuoc Cép nuwoc Vésinh Thugomrac Giaothéngva Khénggianxanh

Nguén: Khao sat hé gia dinh

9.3.5 Ha tang va dijch vu

Gan nhw tat ca cac ho gia dinh
dwoc tiép can véi nwéc may két
néi v&i hé théng cdp nwéc cua
thanh phé.

Tat ca cac ho gia dinh déu tiép
can vé&i hé théng thu gom rac bén
ngoai toa nha cua ho.

dauxe vacongcong

Hau hét cac hod gia dinh déu cé
nha vé sinh két néi v&i mot bé tw
hoai cho nhu ciu vé sinh cta ho.
Ty 1& két ndi v&i hé théng thoat nuwéc
cta thanh phd cao hon déi véi nha
phd (40,7%) va th&p hon dbi véi cac
toa nha méi (22,2%)

H&u hét cac ho gia dinh cé ngudn
cung cép dién lién tuc.

Anh A.20. Bubi lap ban db xa hoi
Nguén: DCU

9.3.6 Dénh gia vé céc dich vu cta thanh
phé

«  Hé théng thoat nwérc, cap nwéc va
vé sinh & dau bang xép hang danh
gia cuta ngudi dan vé “cac dich vu
thanh phd cung cép’.

* Khong gian cong cong va cac khu
cay xanh, cung v&i cac van dé dau
xe va giao théng la dich vy duwoc
danh gia thap nhét.

9.3.7 Nhu cau va wu tién

Bai dé xe va cac van dé giao
thong, tiép theo la cai thién khong
gian cong cong va cay xanh la
nhibng wu tién hang dau déi véi
ngwoi dan Cho Lén
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Anh A.21. Bubi lap ban db xa hoi
Nguén: DCU

9.4. Két qua chinh cta cac bubi khao
sat lap ban dbé xa hoi

Mot phan trinh bay slide ngén gon dwoc
Tw van thwc hién dé gisi thiéu vé dw an
va cac chi dé thao luan chinh. Bai trinh
bay néu bat cac dic diém chinh cia nha
phd va dwong do6 thi lich st cia Cho
Lén, va liét ké danh gia cac méi de doa

va rdi ro d6i voi bao tdn di san & Cho
Lén. Nhibng nét chinh va hinh anh twr
dw an bao tén khu phé ngudi Hoa cla
Singapore da dwoc gi¢i thiéu cho nguwoi
tham gia nhw mét dw an tham khao. Céac
két qua thu dwoctlr budi [ap ban dd xa hoi
duwoc tom tét theo cha dé& dwoi day.

Hinh A 9.3 Nhu cau va wu tién hang dau

87,7%
79,0%

8,6%
° 4,9%

N @ @ -

Cai thién giaothéngvachd Cai thién khong gian xanhva
dauxe céngcdng

Nguén: Khao séat hé gia dinh

9.4.1 Ké hoach bao ton

Cau héi dau tién cho cac cw dan yéu
cau ho xac dinh cac mét tét va khong tét
cla mdt ké hoach bao ton cAu tric dd thi
lich str trong Cho Lén. N6i chung, tat ca
nhirng ngwoi tham gia tng ho y twdng
xay dwng mot ké hoach bao tdn cAu tric
d6 thi lich s & Cho Lén. K& hoach nay
dwoc nhidéu ngwdi mong doi 1a thu hat

Caithién thugomrac Caithién vé sinh

du lich va tao viéc 1am. Tuy nhién, nhiéu
ngwoi néu Ién nhirng lo ngai cda ho, bao
gdm:

Bao tén mat tién phai két hop véi nang
cap ndi that dé nguoi dan dwoc cai thién
didu kién sdng cua ho.

Bai dé xe la mét nhu cau quan trong
cho ca du khach va cw dan. Do thiéu

dc
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khu dau xe, nhidu hod da chuyén ddi khong
gian téng trét ctia ho thanh noi dau xe.

Nang cao nhan thirc cho cac cw dan
hién tai 1a can thiét cho cac nd lwc bao
tén thanh céng. Khac véi thanh phd Hoi
An, noi cac hd gia dinh da séng tai cac
khu di tich lich st qua nhiéu thé hé, giao
dich quyén sé& hivu dang ké da xay ra &
quan 5 trong cac thap ky qua. Mot sb chi
s& htru khong hoan toan nhan thirc dwoc
gia tri van hda cla khu vwc va ngéi nha
ctia minh va két qua la rat khé dé thu hat
dwoc sw tham gia ctia ho trong cac nd luc
bao tén va phuc héi.

Y twéng c6 moét sé dwong phd
di bd6 dwoc danh gia cao vi no
sé dap (ng tét cac nhu ciu cla
cd nguoi dan va doanh nghiép.

Mot ké hoach bao tén Cho Lén phai
cu thé va toan dién, c6 nghia la, né phai
bao gdbm mét loat cac van dé xuyén subt,
bao gdm giao théng, bai dau xe, dwong
phé di bd va cai tién duwong bo.

Mot ké hoach bao ton nén tranh déng
bang phat trién trong khu vic va do d6
can dwoc nhanh chéng trién khai thwc
hién. Bao ton can thwe hién cudn chiéu
cho tirng khu virc sé& gép phan giam thiéu
nhirng tré ngai cho cdng iéc kinh doanh
cla cac doanh nghiép va ho gia dinh.

Cac méi lo ngai di d&i ciing dwoc mot
sb ho dan néu én do phan I&n ho lam
viéc tai quan 5.

9.4.2 Bién phap khuyén khich

Cac cw dan duwoc hdi vé& cac bién phap
khuyén khich ma Uy ban nhan dan TP ¢c6
thé dwa ra dé tao diéu kién cho chi sé&
hiru dang ky bao quan, va sau day la cac
y kién:

Théng tin. Uy ban nhan dan TP can nd
Iwc nhiéu hon dé chia sé tdm nhin va ké
hoach bao tdn v&i cong ddng. Cac cw
dan cho biét ring trong khi mét sb lwong
Ién cac ngdi nha da dwoc nang cap bén
trong do thiéu théng tin v& cach thirc va
nhirng gi can dwoc bao tdn, viéc phuc hdi
mat tién cé xu hwéng bi tri hoan.

Anh A.22. Buédi lap ban dé xa hoi
Nguén: DCU
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H6 tror ky thuat. Chi s& hiru nha mong
doi Uy ban nhan dan cung cép cho ho
cac hudng dan ky thuat phuc hdi ddi voi
nha cii, bao gébm ca vat liéu xay dung cho
cac bure twong, mat tién, mai nha, va cac
yéu tb khac.

Thiéu lao déng chuyén mén dé
thwc hién phuc hdi cac cbng trinh
dwoc xac dinh la mot rao can.

H6 tro tai chinh. Quan diém cla nguoi
dan 1& Uy ban nhan dan can c6 hd tro
tai chinh cho viéc cai thién cau tric cling
nhw dé& bdo quan va nang cap cac cong
trinh. Mot s6 ngwoi dan nght rang chinh
quyén nén tai tro toan bd viéc phuc hdi
mat tién dé dam bao tinh nhat quan cda
ca con duwong. Cac phuong an hé tro cé
thé bao gdbm mié&n thué 5 nam cho ch
s& hiru khi hoan thanh cbéng viéc phuc
hdi tuan thd theo cac huéng dan. Mot
phwong 4n cting dau tw khac nhw chinh
quyén cung cép lao ddng co tay nghé va
tro cAp mot phan chi phi. Nhitng ho gia
dinh nay ciing hoi da diéu kién dé duwoc
mién thué 5 nam cho bat ky hoat dong
kinh doanh thu lgi nhuan.

Boi thworng. Cac cw dan cho biét cac
tdoa nha ci & khu vwe nay cé thé dwoc
thay thé béng nhitng ngdi nha méi Ién
dén 4 tang cao. Néu mot k& hoach bao
tdn duwoc phé duyét, chi s& hitu nha &
bi budc phai bo tdn cac cin nha ci, ho
mong doi sé& dwoc bdi thudng.

9.4.3 Phét trién du lich

Nhin chung, nhirng nguwdi tham dy dng
hé y twéng phat trién du lich tai cac
phwong clia ho khi né dwgc xem la mét
co hoi sy phat trién kinh doanh tét va tao
thu nhap. Cac y kién cta ho bao gdm cac
van dé sau:

Ké hoach phat trién du lich toan dién.
Mot sw hop tac doi bén gitka Uy ban nhan
dan va ngudi dan Che Lén 1a can thiét
dé& phat trién du lich. Uy ban nhan dan
nén chuén bi mdt k& hoach phat trién du
lich bao gdm ca céc tour du lich d& ché
khach dén Cho Lén. Ngoai ra, can thiét
dau tw cdng nhiéu hon dé khu vuc cé thé
chuyén tir khu phd ngudi Hoa “Ci” thanh
khu phé nguoi Hoa “cd”

Hwéng dan kinh doanh. Uy ban nhan
dan nén chuan bj hwéng dan loai hoat
dong kinh doanh nao co6 thé dwoc phat
trién trong khu vuwc dé gitp cw dan hiéu
dwoc tdm nhin cta ké& hoach bao ton.

Giao thong tir cdu Cha Va da dwoc
phan ludng thong qua Triéu Quang
Phuc vao thang 5 ndm 2010. Didu nay
da anh hwéng dang ké dén chét lwong
cudc sbng clia ngudi theo hwdng té hon
va la mot méi de doa déi véi bao quan
nha & lich s&. Hién nay lwu lwong giao
théng 16n mot chiéu gdm xe tai, xe ché
rac va xe buyt di qua Triéu Quang Phuc
gay rung manh. Cac ho gia dinh séng
& con dwdng nay da d& nghi S& Giao
théng Van tai chuyén hwéng giao thong
nhu truéc kia, hodc it nhat 1a d& chuyén
hwéng xe trong tai ndng qua dudng cap
2 Chau Van Liém. K& tir thang 5 nam
2010, sb lwong khach dén duwong Triéu
Quang Phuc da giam, mot sb nguoi di bo
tham chi da bi 6 t6 dung.

Nhin chung sé du khach phwong Tay
dén Cho Lén c6 thé da giam trong
nhirng nam qua, theo y kién clia nhitng
nguwdi tham duw.

9.4.4 Céc doanh nghiép truyén théng va
céc hoat déng cong déng ngudi Hoa

Céc cw dan da dwoc hdi vé cac doanh
nghiép truyén théng va cac hoat dong
cong déng Trung Québc & Cho Lon. Mot
sb phat hién chinh dwoc cung cap dwdi
day:

Cac nganh nghé khinh doanh trwéc day:

+ Y hoc cb truyén phuong Dong, tién
hang ma (d& dbt cho nguoi chét),
dén trung thu tr tre, ddu lan, bot lam
banh cwéi cho dam cuwéi ngudi Hoa,
cac loai thwe phdm khac nhau cda
nguoi Hoa.

+ R4t nhiéu nguwdi ban hang rong va
cac xe day di dong. Pudng Lwong
Nhir Hoc ndi tiéng vé&i cac loai dén
trung thu.

Cac nganh nghé khinh doanh hién nay:

+ Y hoc cb truyén phuong Dong, tién
am phad, hang ma, dén trung thu tt
tre, may quén ao cho cac nhan vat
the phuong trong dén the / chua.

dc
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«  Trong ngay Tét cé ngudi viét thw
phap, cho I&i chuc tét dep, cling nhw
cho ca dam cudi

«  Cac hoat déng 1& hoi truyén théng
clia cdng ddéng ngudi Hoa van con
duwoc bdo tdn va thuc hién thuong
xuyén. Cé ba ddi mua lan truyén
théng. Bén canh do, c6 mét doi ngi
cung cép dich vu trong cac nghi I&
dam tang.

9.4.5 Nhu céu doanh nghiép

Khi dwoc hdi vé nhu cau kinh doanh cla
ho va lam thé& nao dé gitp chung tét hon,
ngwdi dan da cung cip mot sé cau tra 1oi:

¢ Nhin chung, giao thong trong khu
vre da dworc cai thién déc biét [a ké
tlr khi nang cap cau Cha Va

«  Baidau xe la rat can thiét cho ca du
khach va cw dan.

« Nhu cau dién tich khac nhau tuy
theo loai hinh kinh doanh. Néu khu
virc nay tré thanh khu di bo, nén cé
mot cudc khao sat cu thé hon dé thu
thap y kién cla tat ca cac ho cé kinh
doanh trén dwérng phé dé.

9.4.6 Céc yéu t6 bidu tuong ctiia Cho
Lén

¢ Mau dé va vang duoc xac dinh la
cac mau séc dic trung ctia khu phd
ngudi Hoa

¢ Nha & nén dwoc son mau vang
dat. Cac mau séc tét khac bao gébm
mau héng. Mau trdng va mau xanh la
ma unguwi dan khéng thich.

e Cay ‘DAau’ |a cay dai dién nhat cua
Cho Lén. Con mot cay & phia trwéc
bénh vién Coéng an trén dwdng Hai
Thwong Lan Ong tbn tai tr truwéc
nam 1975. Tuy nhién, do khan hiém
cac khoéng gian xanh & Chg Loén,
khong nhidu nguwdi dan cé thé dé
dang tra I&i cau haoi nay.

9.5. Cac két qua hop véi cac bén lién
quan

Mot sb két qua chinh da dwoc tdng hop
theo cac muc twong (rng cla bao cao
nay.

Bao tén va phat trién. Cho Lén 1a mot
quan thwong mai ctia TP H& Chi Minh
hon 300 nam, tir thoi thanh phé str dung
dé duwoc goi la Cho L&n-Sai Gon. Nhw
vay, néu cé bat ky k& hoach phat trién
twong lai nao clia Chg L&n nhw mot quan
kinh doanh, né can mang d&c diém cua
ngudi Hoa. Diéu nay bao gdm viéc xac
dinh cac khu vie cé thé phat trién mién 1a
cbt 18 ctia khu phd dwoc bao tdn. Ngoai
ra, do hoat ddng kinh té chinh & Cho Lon
c6 lién quan dén thwong mai, phat trién
m&i phai ddm bao muc dich st dung hén
hop, két hop khong gian séng va lam
Viéc.

Céac gia tri van hoéa va xa hoéi la moét phan
quan trong ctia di san va can dwoc bdo
tdn. C6 mot sé nganh nghé doc dao
clia ngwdi Hoa la mot phan di san cla
Cho L&n, bao 96m mua lan, [am o dinh
cwd'm, va san xuat cac mat hang cho cac
nghi 1& d&c biét clia ngudi Hoa, bao gdm
ca dam cwdi va dam tang.

Céc dai dién cua quéan 5 cho réng viéc
bao tdn cac tda nha cii 1a can thiét nhwng
lo ngai réng viéc han ché phat trién c6
thé& lam gidm tiém nang thu nhap cla ho
gia dinh.

Theo dai dién Trung tdm Di tich, tai TP
HCM khéng cé “khu phé cd” dwoc cong
nhan vé& phap ly nhw tai Ha N6i. Quan 5
la thwong dwoc goi la khu phd Tau cb,
nhwng n6 khéng cé tw cach phap ly dac
(riéng) biét.

Phat trién du lich. Phat trién du lich
dwoc xac dinh 1a moét wu tién cha dai dién
tr cac quéan, huyén, phuwdng, va hiép
hdi doanh nghiép. Nhirng ngudi tham
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gia cdm thay réng khu vuc cé tiém néng
manh mé cho du lich, dac biét la xung
quanh cac dac trwng cua no.

Nhitng ngwdi tham gia dwong nhw déu
ddng y v& sw can thiét d& nang cao chat
lwong cac khu vwe vuwc cong cdng cung
véi tdng cuwong tai sdn cia Cho Lon.
Nhi&u ngudi tham gia da xac dinh sw can
thiét tao ra cac tuyén dwdng du lich.

Nén kinh té dia phwong. Ciing c6 sy
nhét tri ring cac cw dan va doanh nghiép
clia Cho Lon cé thé hwéng loi tir viéc du
lich dwoc céi thién va sé mé clra hang
ma&i phuc vu cho khach du lich, bao gém
nha hang, noi d& quang ba cac loai thuc
phdm bd duéng.

Gia thué cao trong khu vuc va gia tri dét
cao han ché khad ndng mé rong cla ch
clra hang.

Uu tién chinh dbi véi higp hdi doanh
nghiép quan 5 bao gdm cai thién kha
nang tiép can dén cac clra hang, bai dau
xe dwoc cai thién va mé rong khong gian
kho tang. Diéu thu vi 1a, cac khu vuc cho
mé&i dwoc tiép can dé dang hoac trung
tam mua sam co chd dau xe co thé bat
d4u giadi quyét nhu cau ctia doanh nghiép.

Kénh Hang Bang. Cac dai dién tlr quan
6 da xac nhan ring 940 ho gia dinh
dang séng trong khu vuc kénh Hang
Bang quan 6 da duoc khao sat vé viéc
kha nang di doi dé tao khong gian xanh
doc kénh. Quéan hién dang tim kiém mot
ngudn vén dé tai tro cho k& hoach nay
do hién nay dat khong do chinh quyén s&
hiru va nhw vay gia bdi thuwdng la rat cao.

Cac cubc khao sat da xac nhan réng cw
dan cula cac can nha & khu vwe kénh
mubn tiép tuc séng tai noi ho dang séng,
vi cho du diéu kién vé sinh toi té, dat co
gia tri vi tri déi véi ho. Trong trwong hop
di d&i, ho c6 hai didu kién: (1) hoat déng
kinh doanh cé th& dugc duy tri va (2)
dworc tai dinh cw tai chd.

dcu
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10. CHAN POAN CHO DA1, DA2 AND
DA3

10.1. DA1

Céc van dé quan trong sau day da duoc
Tw van xac dinh.

Giao théng va lan chiém via hé quanh
cho Binh Tay:

C6 thé quan sat thay:

+  Viéc tiép can vao cho do cé nhirng
chwéng ngai vat & 16i vao cho

+  Giao théng hén loan

+  Chd dau xe khéng duwoc quy dinh

+  Céc hoat déng béc d& hang hoa dién
ra hau nhw bat ky noi nao va gi¢’ nao

«  Cé&c clra hang trén duwdng phd chiém
I& dwdrng, dac biét & cac con dudng
bén héng cho.

Anh A.23. Tir trén xudng va tiv trai qua phai:
giéc, ban hang trén phé

Léi vao kho tiép can dén che Binh Tay, giao thong hén dén, dau xe khong trat tw, béc d& hang khong theo gi®
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Rao can déi véi sw phu hop dé thi. Mot
sb mat can tré viéc bd tri cac yéu tb xac
dinh d6 thi, nhw mét tién cla tda nha va
khdéng gian cong cong:

« M4t tién cia cho bi bao phi b&i vé
sb cac bién hiéu quéng cao lam giam
di gia tri kién trdc cla toa nha;

« Céac duong day dién va tram bién
thé trén cao gan trén cac cot lam hén
loan thém vé mat thi giac;

«  Céc vat chuwéng ngai gay khé tiép
can v&i khdng gian céng cong, dac
biét Ia & khu vye phia trwée cho.

Suy thoai méi trwong. ranh gidi
DA1 bao gébm mét phan doan
cia kénh Hang Bang & phia
Nam cula chg BinhTay. Phuc hoéi chire
nang cua kénh da dwoc nang lén nhw la
mot méi quan tdm chinh trong cac cuédc
tham van v&i cac bén lién quan véi Tw
vén. Kénh Hang Bang dat ra nhirng nguy
co dbi voi sy bén vitng modi trwong va
diéu kién sbng trong khu vwc nay. Mot

Anh A.24. Mit tién quang cao, dwong day dién trén khéng va cac rao can

Nguén: DCU

phan dang ké& ctia kénh va cac bd kénh
cla no bj bao phd b&i can nha khéng
chinh thirc va long kénh bi & nhiém voi
chét thai ran va nudc thai xa trwe tiép.

Trong khi Uy ban nhan dan TP da cé
cac ké& hoach lam sach tat ca cac kénh
rach thanh phé vao nam 2020, bao gém

cai thién hé théng thoat nwdc va xi ly
nwoc thai va da bat dau lam sach mot
sb kénh, mot dé xuat giai quyét kénh
Hang Bang nhw mét hé méi trwéng van
cd can dwoc tiép tuc ddy manh. Mot dé&
xuét lam cbng hop cho con kénh d& dugc
Ban QLDA Méi trwong nwéc do JBIC tai

tro. Tuynhién, Uybannhandandabaytéwu
tién phuc hdi chirc nang bang cach vé
sinh ngudn nwéc, két ndi lai véi cac
kénh Lo G&m va kénh Tau Hu va tao canh
quan bd kénh cho cac muc dich giai tri.

dc
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Anh A.25. Nhirng cw dan khéng chinh thirc va tinh trang xa rac

Nguén: DCU

Do viéc Ian chiém khéng chinh thirc, viéc
phuc hoi kénh sé& kéo theo lwgng Ién dan
cw phai di d&i cd & quan 5 va quan 6.

Céc quan ngai v& méi trwong khac trong
KVCT 1 bao gdm cac diéu kién mat vé
sinh xung quanh chg Binh Tay mét phan

A

L

do méat dé tap trung cao cac quan ven
dwong da gay ra diéu kién sdng khéng
lanh manh va lam tic céng thu gom nuwéc
thai, lam tang nguy co ngap lut.
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Hinh A 10.1 Phuc hdi Séng Td Chau,
Thwong Hai, Trung Quéc

Soéng T6 Chau la mot dwong thiy quan
trong chay day 125km tir Thai H6 tinh
Giang T6 dén hop lwu véi séng Hoang Phd
& Thwong Hai. Séng nay cung cap van
chuyén béng tau, kiém soat It luc quan
trong, thoat nwéc muwa, va nwéc cho thiy
loi va san xuét cong nghiép. Trong thanh
phd Thuong Hai khoang 24km ha lwu con
sbng nay di ngang qua cac quan db thi hoa.

Trong hang thap ky, con séng nhan nuwéc
thai 6 nhiém céng nghiép, sinh hoat va
nwéc mwa bé mét. N6 ciing 1a mot tuyén
giao théng thdly quan trong dé van chuyén
vat liéu xay dwng, ngi cbc, rac thai va phan
ham cu. Khoang 2.000 xa lan thudng
xuyén di lai hang ngay trén con séng nay.
bén nhirng nam 1970, séng T6 Chau bj 6
nhiém nang né. Chéat lwvgng nwéc xau di da
g6p phan dang ké vao sw xudng cap moi
treong va diéu kién séng tdi té doc hai bdy
song va la yéu t6 kim ham sw khoi phuc do
thi trong nhirng vung lan can.

Chinh quyén TP Thwong Hai da phé duyét
Ké hoach phuc héi song Té Chau ndm
1998, bao gém 3 giai doan. Giai doan mét
dwoc thuc hién tir 1998 dén 2002. Mot
ngan sach 7 ty nhan dan té (CNY) dwoc

Uy ban Cai cach va Phat trién qudc gia phé
duyét. Muc tiéu chinh ctia Giai doan 1, bao
phu dién tich 855 km2, la viéc phuc hoi toan
dién hé théng nuwéce song Té Chau. Giai
doan 2 ctia Dy an dwoc thwe hién tir 2003
dén 2005, v&i ngan sach 4 ty CNY. Muc tiéu
la tiép tuc cai thién chat lwong nuéc cla
con sdng va cac chi lwu cltia né, trén co s&
on dinh, va tao ra hanh lang canh quan doc
theo mat nwéc. Muc tiéu cua giai doan 3,
dwoc thuc hién tir 2006 dén 2008, 1a tiép
tuc cai thién chat lwong nwéc sbng va cac
chi lwu va phuc hoi hé sinh thai nwéc.

Két qua cltia dw an Phuc hdi séng T6 Chau
c6 thé tém tat nhw sau:

Chét lvong nuéc song Td Chau dn dinh va
tét hon chat lwong nwéc trung binh clia ca
nuwéec.

Khu vye giap mat nwéc dwoc tai tao. Hai
bd séng T6 Chau dugc chuyén thanh khong
gian nghi ngoi cong cong véi 20km dudng
vanh dai xanh dwoc xay dwng doc theo
séng va mét dién tich 650.000 m2 cay xanh.
Cac khu dan cw véi khéng gian xanh duwoc
xay dwng doc theo s6ng & nhirng khu virc
nha lup xup trwdc day.

Cac hoat dong méat vé sinh hai bén bo séng
duwoc dep bd, bao gdbm hon 160 ciu cang
va 9 cdu cang thu gom rac thai va phan
ham cau.

Céc cong trinh c6 y nghia lich st va van
hda doc séng dwgc lam méi lai. Viéc cai tao
va tai st dung phu hop cac tdéa nha lich st
bén bo séng tao ra sy sbéi dong riéng coé clia
khu vuce.

Soéng T6 Chau nay la mét khu vuc sbéi dong.
Ba co thoi trng la mot khu véi nhivng ngdi
nha lup xup xubng cp, séng Tdé Chau ngay
nay la mét khu dan cw dang mong wéc, thu
hat dang k& dau tw vao linh virc bat dong
san.

Anh A.26. Song T6 Chau

Nguédn: Internet
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10.2. DA 2

Dwéi day |1a cac van dé chinh yéu duoc
Tw van xac dinh cho khu vuwc nay.

Tai san di san chwa str dung ding
mirc. Viéc thiéu cac tuyén dwdng du
lich, nhitng tré ngai dé di bd & via hé va
dwong phd, thiéu cac dich vu cho khach
du lich chéng han nhw cac quan ca phé,
nha hang, vién bao tang, hay cac can nha
di san va cac ctra hang chuyén nganh va
nghé nhan lam gidm gia tri ‘trdi nghiém
Cho Lén’ d6i voi du khach va bat dau
dwa ra nhitng y twdng so bd vé& cac can
thiép phat trién du lich.

Bao tén kém cac can nha phé lich stv.
Mbt kiém toan so bd dwoc thue hién bdi
Tw van cho thay tinh trang bao tén cla
phan I&n cac tai san co6 thé duoc coi la
dwéi mie téi wu.

Giao thong mat dé cao. Nhv moi noi
khac & Cho Ién, di b trén nhirtng con
dwong & DA2 c6 thé 1a mot trai nghiém
khé khan do viéc hang hoa va xe may lan
chiém via hé.

Khu phé nguwei Hoa & Singapore

Dw an Bao ton khu phd ngudi Hoa &
Singapore la mét vi du kinh dién minh hoa
viéc bao ton, phuc hdi va tai st dung phu
hop cac can nha phd ngwoi Hoa. Cac doan
sau day duoc trich tir nghién ctvu tinh
hudng ctia Vién D4t D6 thi vé du an.

Vao gitka nhirng n&m 1980, Cuc Phat trién
D6 thi Singapore’s (URA), co quan quy
hoach quéc gia da hdy bd chinh sach chinh
trang dé thi nhadm t&i viéc pha dé nhirng
khu phé nguoi dan toc nhw khu nguoi
Hoa, va thay vao dé da quyét dinh bao tdm
chting. Viéc bao tén cac ngdi nha va khu
phd cii dwoc xac dinh nhw mdt cong cu
chinh sach dé phuc héi nganh du lich trong
khi van tén trong nhu cau va quyén clia cac
chu sé hivu.

Quy hoach téng thé Bao tén clia URA
(1989) da dwa ra mét khung phap ly cho
viéc bao tén cac ngdi nha, moi goi dau tw tw
nhan, khuyén khich nhirng thwc hanh bao
ton tét, tham van v&i khu vue tw nhan va
khuyén khich bao tén thong qua gido duc va
ghi nhan.

Anh A.27. Khu phé ngwei Hoa & Singapore
Nguén: Internet

Tiép theo phwong phap dinh hwéng thi
trweong can bang, muc dich ctia K& hoach
Bao ton la d@m bao cho cac ngdi nha cii van
c6 thé co héu qua kinh té va dwoc bao ton
tbt dé kéo dai tudi tho cla ching. Didu nay
dwoc lam théng qua viéc khuyén khich cac
chti s& hibu va nha dau tw phuc hdi tai san
cla ho dé phuc vu cho cac chirc nang maoi.

Céc chinh sach bao tbn rat cu thé cho tirng
khu phé va ciing linh hoat & khu phé nguoi
Hoa. Cac mat tién nha phé phai dwoc bao
tdn tron ven trong ltc ndi that cé thé hién
dai. Khéng c6 tro cap truc tiép cho cac chi
s& hivu nhwng cé nhitng khuyén khich nhw
khong phai nop 1& phi cAp phép va khong ap
dung cac yéu cau vé dau xe.

K& tir 1989, 6.563 can nha da dwoc chi dinh
bao tbn trong toan thanh phd. Khu ngudi
Hoa da tré thanh mot khu phé sach sé va
sbng dong cé sb lwong Ién khach du lich
quéc té.
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10.3. DA3

Cac van dé chinh sau day dwoc Tw van
xac dinh cho khu vuc.

Mot canh dé thi chwa hoan thién. Viéc
xay dwng xa |6 Déng-Tay da pha huy mot
dai 12-18 mét cac khdi nha nadm lién ké
kénh. Vi vay, canh phia nam cta DA3
khoéng dwoc hoan thién va cho thay sw
trén 1&n nhitng khu dat tréng, cac toa
nha chiéu cao khac nhau, cac ngdi nha
bd hoang va cac bwrc twong déng vai tro
mat tién. Sw quan tam phat trién & Cho
Lén sé tao co hdi dé xac dinh lai va cling
cb lai mat tién dwong cao téc. M6 hinh
Xintiandi ctia Thwong Hai cho thdy da
lam gia tang them gia trj dang k& cho maot
trong nhivrng TP phat tri&n manh ctia chau
A nhw dwoc trinh bay trong Hinh. A 10.3.

M6t kénh cii chuyén thanh mét dai 1.
Da co thoi la dwong thly chinh cia Cho
Lén, dwdng Hai Thwong Lan Ong hién
nay la mot con dwong cap 2 clia quan.
Qua khtr lich stv cia n6 co thé doan duwoc
b&i nhirng ngdi nha cé phong cach Phap
nhw Théng Hiép, ngbi nha thwong bi che

khuét b&i cac cong trinh thwong mai va
van phong méi hon. Cubi dwdng vé phia
Tay, Hai Thwong Lan Ong la mét dai 16 co
dai phan cach xanh & gitra; doan dwong
nay la mét trong nhirng khéng gian céng
c6ng hiém hoi ctia Chg' Lén. Thiét ké nay
khong dwoc tiép tuc trong DA3, 1am gidm
b&t y nghia cta dai 16 nay.

DPiém giao két chia cac hé théng giao
thong. Nhw da mo ta trén day, mot s6 hé
thdng giao théng g&p nhau trong mét khu
vire nhé clia DA 3. Chiing bao gdm tuyén
tau dién ngam sb 5, va duwong xe dién sb
1. V& mat céac truc xe lwu thong chinh,
DA3 bao gébm dwdng cao téc Dong Tay,
Cau Cha Va va dudng néi quan 5 véi
quan 8 va phia nam ctia thanh phd va Hai
Thwong Lan Ong. Ngoai ra, khu vuyc nay
duwoc xac dinh nhw moét bén cang tiém
néng cho hé thdng giao théng dwéng
thay dwoc Saigon Tourist trién khai.

Xintiandi cia Thwong Hai

Xintiandi clia Thwong Hai két hop bao ton
va tai str dung phu hop cac ngoi nha dwong
Shikumen lich sr -- moét loai nha phé lam

tr gach dwoc bé tri trong cac hém nhé - voi
viéc phat trién thwong mai quy mé cao. Cac
doan sau day duoc trich tir nghién cru
truong hop cla Vién Dat do thi.

Khu trung tam Thwong Hai tirng la mot
quan cii nat. Dwoc phat trién trong nhirng
nam 1998-2002 b&i Tap doan Shui On,
Xintiandi da lam dwoc viéc bao tdn cac coéng
trinh lich st va 1am cho chiing pht hop dé
phuc vu thi treong ban 18 cao cép va &n
udng.

Toan b phtrc hop bao trum khu vic 3.0 ha
va 1a t& hop cla hai khéi khac nhau. Khéi
Béc ban dau bao gébm cac ngdi nha cé san
lich st va dwoc chinh trang lai dé& st dung
ban 1&. Khéi Nam la mot td hop khach san,
ban 18, giai tri dwoc thiét ké theo phong
cach hién dai.

Khoéng giéng cac khu phd & Thwong Hai
pha bd nha cii va thay bang nha cao tang
1a phd bién, con dwéng lich st Shikumen
dwoc gilr lai va cac yéu té kién trdc clia nd
dwoc bao tdn, bao gdm twdng bén ngoai,

Anh A.28. Xintiandi
Nguén: Internet

lanh t8, gac xép va ctra sb gb ciing v&i gach
da xam lat dwdng hém.

Dw an hop nhét cac yéu t6 lich st véi cac
cAu tric hién dai va bé sung mot dién tich
21.345m2 cho cac muc dich nghi ngoi va
giai tri, bao gdm nha hang, quay bar, phong
tranh va ctra hang. Khu vwc nay da tré
thanh diém dén thu hat nguwoi Thuong Hai
va du khach quéc té&. Gia tri bat dong san
trong quan da ting lén — va tiép tuc tang

— nhanh hon céc khu vwe khac cta thanh
phd.
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B. CHIEN LUQC BAO TON

1. CHIEN LUQC BAO TON

1.1. Gié&i thiéu

Kiém tra bén ngoai clia cac tda nha trong
DA2 va DAS trong thang 4 nam 2011 da
cho thay rang da xay ra nhiing thay ddi
dang k& trong mdi dwdng phd va chung
cw ké tr khi Dw an B3o tdén canh quan
trong khu phé nguoi Hoa: Luong gia,
danh gia va khuyén nghi clia Giao sw Lé
Quang Ninh la giam déc chwong trinhva
Nhém nghién ctiu do GS Tran Khang
lam trwdng nhéom thyc hién vao nam
1995. Nhirng thay ddi nay chi yéu lam
tdn hai nhiéu dén méi loi ich va gia tri di
san clia khu vwe. Nhiéu tai san di san da
bi mat hoan toan, trong khi nhiéu ngéi nha
khac c6 thém cac tAng nha & bd sung &
tang mai hoac thay thé cac tinh nang lich
st va / hodc cac yéu t6 trang tri, hodc che
khuat bang cach sira chi*a. Do mé hinh
sé& hiru tai san va thiéu cac hwéng dan,
céc tiéu chuén bao dwéng khac nhau rai
rac trén khap cac khu vic nay.Mét s6 mét
tién chinh cia nha phd dang trong tinh
trang xau. Két qua cla nhirng thay ddi va
bd bé nay la sw xubng cap cla canh quan
dwong phé chinh va dworng nhd.

Anh B.1. 101-115 Trieu Quang Phuc
Nguén: DCU

Mé&c du vay, & thdi diém nay, van con
nhiéu sw quan tam dén di san trong DA2
va DA3. Cac ngdi dén, chua chién va
cac tdéa nha khac dwoc xép hang khac
& trong tinh trang va cung cap mét trung
tam lich s rat quan trong, trong khi mét
sb lwong dang kécac di san ‘hang ngay’
tdn tai dwdi hinh thirc phan 16n khéng
thay ddi ctia cac nha phé thé ky 19 va 20
con s6t lai con mang dac didm va 16i séng
¢l cta khu viee ma du khach con co thé
tiép can duoc. Thoi gian bay gid la didu

cbt yéu. Sém thwe hién maét chién lugc
bao ton quy mé toan khu vwc chat ché
va manh mé sé bao vé&, y nghia kién tric
va van hoéa va lich st ctia Chg Lén, cung
cAp co hdi cho sy phat trién loi ich du lich
van hoa manh mé trong khu vwc. Nguoc
lai, that bai trong viéc bao vé nhirng gi di
san con ton tai ctia Cho Lén trong nhirng
ndm tiép theo s& dan dén méat vinh vién
tidm nang nay gay ton hai dang ké cho
nén kinh t& thanh phé H Chi Minh va
danh tiéng réng hon.

Phan nay cutia bao cdo dwa ra cac van
dé de doa hosc thach thtrc di san Cho
Lén va xac dinh mét chién lwgc dé bao
tdn chung.

1.2. Kiém ké tai san di san Cho’ Lén

Tw van xac dinh dwoc 222 tai san di san
trong DA2 va DA3 va lap hd so anh cla
cac tai s&n nay.Mot mé 16 thira dwoc gén
cho céac 16 nay va dia chi chinh xac clia ho
duwoc ghi lai 1a mét phan cta cudc khao
sat.
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Mot co s& di¥ liéu GIS da dwoc xay dwng
l& céng cu lam viéc cho toan bd phan di
san nay va dwoc dinh kém nhw mét phan
cla san pham cubi cuing.

Kiém ké cho thdy ring canh quan khu
Cho Lén da dwoc phat trién trwdc ndm
1945.Cac tinh nang chinh cia phong
cach kién tric cho méi giai doan dua
trén Dw an Béo tén canh quan trong khu
phé nguoi Hoa: Luong gié, danh gia va
khuyén nghi duéi sw hwéng dan cla
Giao sv Lé Quang Ninh va dwoc thyc
hién b&i nhom nghién ctru do Gido sw
Tran Khang dan du (1995) dwoc tém tat
duwoi day:

Cubi thé ky 19 / dau thé ky 20. Phong
cach nay la twong tw nhw nha phd cb &
mién Nam Trung Quéc. Cac dic trung
chinh bao gébm mai ngéi am dwong, san
nha bang gé va twong gach (tweng Gach
chiu lwc). Ctra s6 gb va cac tAm gb co thé
thao roi, con goi la “birc ban”, I&p trwdc
loai clra s6 déng ciing rat phd bién. Mai
hién hinh vé cua va mai (d4u cing) cé thé
ciing dwoc tim thay trén cac cu tric nay.

Anh B.2. 104-116 Trieu Quang Phuc
Nguén: DCU

Thap nién 1910. B6 1a mét phong cach
kién tric don gian dién hinh vé&i mai ngoi
am dwong va it trang tri mat tién. Nén
moéng / cAu trdc cla tang trét thwong
dwoc 1am bang cac thanh sét hinh chir |,
dwoc st dung nhw xa/da cung véi gach
cudn (gach xay cudn) & gitra.

RS {30111 01: R 3o s EX A Pl 7 Ferbee

Pau nhirtng nam 1920. Dic trung cla
phong cach kién tric nay bao gém civa ra
vao va ctra sd v&i dang vom (xay Cubdn)
va phong cach kién tric chau Au véi cot
tru. Bé téng cbt thép thinh thoang duoc
st dung trong két cAu nhw ban cong.

DPau nhirng nam 1930. CAu tric cac ngodi
nha duoc lam bang bé tong cbt thép, nhw
c6 thé quan sat thdy & ban cong, lanh t&
clia ctra ra vao, clra sd va mai béng. San
nha van con dwoc lam bng cac thanh
sat hinh chi¥ | va gach vom (Gach xay
cudn).
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1.3. Panh gia mlrc d6 y nghia cua tai
san di san cta Cho Lén

Tai san di sdn Cho Lé&n da trng dwgc md
ta trong chwong béi canh (muc 3.1) duoc
tach gitra cac dén va chua, nha phd, va
mot s6 nhé nha & dwoc xay dung vao
nhirng nam 1950. Hién tai, chi co6 mot hé
thdng danh gia v& mrcdod y nghta clia cac
tai san di san khac nhau nay la viéc xac
dinh chinh thirc chuang la tdoa nha duwoc
xép hang. Hién c6 15 tai san di san dugc
xac dinh trong khu viwc nghién ctru, trong
do6 c6 muoi da dwoc xép hang va nam tai
san di san khac dang duoc dé& nghi xép
hang. Co quan phan loai bao gdm S&
Van héa va Uy ban nhan dan thanh phé
Hb Chi Minh. Cac tda nha dwoc xép hang
gdm céc dia diém tén gido va cac toa nha
dac biét khac, chéng han nhw nha cua
nhitng ngwdi ndi tiéng va cac dia diém
gén v&i cac sy kién cach mang, nhwng lai
khong tinh dén tai san di san ‘hang ngay’,
nhw nha phé.

Néu di san con soét lai ctia Cho Lon dwoc
bao vé va nang cép, va dwoc stir dung dé
nudi duwdng phat trién manh du lich van
héa mang lai loi ich, c&n phai c6 va st
dung mét phwong phap danh gia mc
dd y nghia c6 sy tham gia lam co s&
cho viéc bao tdn va kiém soat phat trién
dang dién ra trong DA2 va DA3. C6 nhiéu
cach dé xay dwng mot hé théng phan cép
céac gia tri di san, nhwng cé nhirng lgi ich
trong viéc str dung mét hé théng don gian
d& n6 dé hiéu déi véi tat ca va khong phirc
tap dé ap dung. Trong trwdng hop nay, tai
san di san trong DA2 va DA3 da duoc
kiém tra tlr cac dwdng phd moi ngudi cd
thé tiép can, va cac hém phd. Khong tiép
can dwgc vao bén trong hoac séan trong
cac tod nha, vi vady ma co thé co gia tri
di san da khong dwoc nhin thdy duoc a
do d6 da bj loai trtv khi danh gia mirc do
y nghia. Bay la tinh trang khéng mong
mubn, nhwng khéng thé gidi quyét duoc
& giai doan nay, do nhitng han ché dbi
v&i nghién cteu nay. Vi vay, ddi véi muc
dich ctia bao cdo nay, hé thdng phan
cAp sau day cla cac cap gia tri di san (¥
nghia) da dwoc ap dung:

Hinh B 1.1 Che Lén, TP Hé Chi Minh - Hé théng cap bac gia tri di san

Mc d6 vy BDinhnghia

nghia
Rat cao i. ~ Cac den chia va cac twong dai khac da dwoc xép hang
ii. Céac ngbi nha go con sot lai
Cao i.  CAc nha phd trwéc 1945 véi mat tién da phan chwa bj thay dbi
Trung binh i. Céacnhaph &au 1945 véi mat tién da phan chwa b thay doi
ii.  Céc nha phd trwéc 1945 véi mat tién da phan da bj thay dbi
Thap i.  Céac nha phd sau 1945 véi mat tién da phan da bj thay ddi

Ly do d&ng sau hé théng phan cép nay la:

«  Pén thd va cac di tich va cac toa
nha khac duwoc xép hang da dwoc
danh gia va chap nhan nhw moét yéu
td quan trong nhéat trong méi tridng
lich str cia Chg L&n va nhw vay phai
dwoc & mirc d6 y nghia cao nhét.

+  Gido sw Khang, trrdng nhém nghién
clu clia dy an Bdo tén canh quan
trong khu phé Nguoi Hoa: Luwong
gia, danh gia va khuyén nghidwdi sy
hwéng dan cla Gido sw Lé Quang
Ninh vao nam 1995 da xac dinh sw
sbng so6t hiém hoi cta hai nha moét
tang duy nhét thé ky 19 bang gb
trong Cho Lén. Bay la nhirng tai san

vO cung quan trong, bdo dam phan
loai & mirc d6 y nghia cao nhét (co
nghfa 1a ‘rat cao’). Hai ngéi nha gé
ndm & phia tay ctia DA2. Tuy nhién,
chung xrng dang dwoc néu 1én dau
tién trong dinh nghia cta hé thdng
cép bac cla y nghia, vi didu quan
trong la tat ca cac tai san di san cla
Cho Lén déu dwoc danh gia theo
céc tiéu chuén nay.

Canh quan khu phd ban dau cla
Cho Lén da dwoc phat trién trudc
ndm 1945. Viéc gity lai cac nha phd
con lai tr thé ky 19 va nira dau cda
thé ky 20 1a muc tiéu bao tdn quan
trong nhét. Diéu nay giai thich cac
cép d6 y nghia khac nhau gén cho
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Hinh B 1.2 Phan bé mirc dd y nghia theo khu vc chi tiét DA

Ratcao Cao Trung binh  Thap Téng
DA2 4 63 42 20 129
DA3 13 24 33 24 94
Téng 17 87 75 44 223

cac tda nha cung loai trwéc va sau
1945.

«  Tham chi cac cdn nha phd bj thay
ddi nhiéu van 1a tai san di san c6 mot
sb loi ich va gia tri trong canh quan
duwong phd, khi ching déng gép vao
dac diém lich st théng qua ty 1&,
chidu cao va chidu rong mét tién,
ngay ca khi cac chi tiét va cac yéu td
quan trong khac da bj mét.

« Sy can thiét cé hé thdng phan cép
dwoc cu truc trén co sé chat lwong
clia mét tién chinh 13 khéng da - nhw
da dwoc gidi thich trén day. Hinh
thirc quy hoach bén trong (dac biét
Ia sw tdn tai ctia quy hoach mét béng
tang trét nam gian truyén théng)
|& moét thanh phan quan trong co ¥
nghia, nhwng lai chwa dwgc danh
gia. Hé théng phan cép cé thé va nén
dwoc diéu chinh trong twong lai khi

viéc tiép can vao kkhu vwe bén trong
toa nha cho phép thwc hién danh gia
nay.

M&i tai san di san con sét lai dwoc xac
dinh trong DA2 va DA3 da dugc phéan
loai theo hé théng phan cip mirc d6 co
y nghta nay. Cac két qua dwoc néu trong
Téap 2 cta bao cao nay cho tirng tai san.

Phan tich cho thay c6 tbng cong 223 tai
san di san dwoc xac dinh trong phan nay
clia Cho Lén - trong sb nay, 129 nam
trong DA2 va 94 DA3. M6t khi tai san hién
dang d& nghi xép hang chinh thirc dwoc
tach ra, khu viec DA2 giau hon DA3 vé sy
hién dién cla céc toa nha xay dwng trwdc
va tai san cé mirc d6 y nghia rat cao va
cao. Hon niva, 1ap ban db chi tiét cho thay
réng cac tai san di san dwoc phan bd trén
toan bé DA2, trai ngwoc voi DA3, noi

Hinh B 1.3 Tudi cuta tai san di san theo khu vwec chi tiét DA

Théky 19 1900-20  1920-45 1945-75 1975-98
DA2 4 19 70 35 1
DA3 0 3 52 37 2
Téng 4 22 122 72 3

phia déng clia khu vire hoan toan khong
c6. Két qua 1a, DA3 ndm & ngoai bién khu
vwe hon DA2 —dac biét cang rd hon giac
dwoc tdng cwong béi cac dwdng cao
tbc chay vé phia bac va phia nam cla
DA3, trong khi DA2 c6 ngay cdm nhan
vé noi chdn [a mét khu viee lich st quan
trong. Didu d6 khéng cé nghia ngu ¥ réng
DA3 khoéng co gia tri di sdn hodc khong
xtng dang bao tén. Tuy nhién, diéu quan
trong 1a nhan ra rdng DA2 c6 sw gén két
I&n hon nhw mot khu vie lich st va dam
bado c6 nhiéu cac bién phap bao tén hon.

1.4. Cac van dé anh hwéng dén tim
quan trong cua tai san di san va dac
diém cua khu vwe

Phan 3.3 clia chuwong béi canh xac dinh
thiét hai dién hinh da gay ra cho cac nha

phé trong 15 ndm qua ké tt khi cudc khao
sat do Dw &n B&o tén canh quan trong
khu phd nguoi Hoa: Lwong gia, danh gia
va khuyén nghi duéi sy huéng dan cla
Gido sv L& Quang Ninh va dwoc thyc
hién b&i nhém nghién clru do Gido sw
Tran Khang dan dau. Biéu nay bao gébm:

« D& bo hoan toan va thay thé cac don
vi nha & riéng 1é

+  Viéc xay dwng dién tich & bd sung
trén mot hodc nhiéu tang & tAng mai

« D& bod cac vat lieu truyén théng, cac
tinh n&ng va cac yéu t6 trang tri

+  Thay dbi dwéng nét mai, hoan thién
mai nha, ban cong, clra s6 va mat
tién ctra hang

«  Chéat db trén ban cong va st dung
mat tién phia trén cho cac bién hiéu
thwong mai

dc
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Thiéu b&o tri két cu lich stv

«  Thay ddi dang k& chiéu cao toa nha
cua tlrng can riéng l1é hodc mét nhom
cac ngbi nha lan can, pha v& canh
quan dwéng phd va dac diém truyén
thdng ctia khu vuc.

Ngoai ra, dac diém cta cad DA2 va DA3
da, dang va tiép tuc bi tdn hai b&i:

*  Khong co vung dém bao vé hiéu qua
cho cac tda nha duoc xép hang, tao
ra sw phat trién khéng phu hop cua
cac dia diém lan can

*  M@& rong dwong khoéng co sy phan
biét va nang cip cac dwong cao tbe
khac, bao gébm ca thay ddi tuyén giao
théng

«  Lwu lwong giao thong trén cac tuyén
dwdng cla khu vie

. Day cap trén cao, cac loai cap dich
vu khac trén mat dat va thiéu bién
bao phdi hop

* Tinh trang va viéc s dung vat liéu
trén dworng phd va via hé.

Nghién ctru d& cho thay cé tiém nang
dang k& ton tai trong DA2 va DA3 dé
nang cap mot sb tai san cé y nghia thap
Ién mirc trung binh va nhirng tai sanh cé
y nghia trung binh Ién m&c y nghia cao
béng cach:

«  Duy tri va sra chiva két ciu va cac
yéu t6 lich str, bao gbm hoan thién
mai nha, ban cong, ctra chép théng
gi6 va bp thach cao.

« D& bo nhirng chi tiét bd sung va thay
ddi khéng thich hop va khéng dep,
va bién hiéu/ quang cdo.

«  Phuc hdi cac yéu té truyén théng bi
mat nhw phan hoan thién mai nha,
céc chi tiét ban coéng, clra chép clra
théng gid, cac ludi thong gié trang tri
va mét tién clra hang.

Hon nira, dac diém cta khu vre nhw mot
tbng thé c6 thé dwoc cai thién bang cach
chu y dén:

+  Kiém soat phat trién

+  Puong cao téc va cac van dé giao
thong

. Co s® ha téng phuc vu dia phuwong

+  Phéi hop bién bao.

1.5. Bao vé twong lai cua khu vwe va
gia tri di san ctia né va t6i wu héa tiém
nang cua né

Nhw da trinh bay rd, thoi gian 1a didu cbt
yéu trong viéc phat trién va thwe hién mot
chién luvgc bao tén cé thé bao vé cac gia
tri di san ctia DA2 va DA3 va tiém ning
cda chung. Tiéu muc nay xac dinh mot
chién lwoc cho cac muc dich nay.

Trong tiéu muc trwéc, da xac dinh réng
DA2 c6 si gan két nhidu hon va cé tiém
nang nhw mot khu v lich str. Theo dé,
cac khia canh ctia chién lwoc cho cac khu
vire chi tiét nay khac nhau dé& phan anh
sw khac biét. Tuy nhién, nhirng gi dwoc
néu ra dwdi day dai dién cho mét chién
lwoc bdo tdn duy nhéat cho phan nay cua
Chg Lén, nham bdo vé va ting cwong
nhirng gia tri di san van con tdn tai truéc
khi mirc d6 méat mat va tdn hai qua 1én
dé c6 thé cho phép bao tdn va phat trién
khéng ngtrng nhw la mét khu vire lich st
gan két.
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A

Cac nguyén tac bao ton va cac bién
phap dwoc ap dung cho tat ca cac
tai san di san xay dwng trong DA2

va DA3

Cac khu vwc DA2 va DA3 nén
dwoc chi dinh chinh thic
nhw cac khu bao tén dic
biét trong d6 cac bién phap
bao vé cu thé, kiém soat phat trién va
cwdng ché sé dwoc ap dung, thué va
cac wu dai tai chinh dé khuyén khich
bao tén tét c6 thé dwoc cung cap.

Binh luan: Dé cé hiéu qua, bao tén & Cho
L&n can phai duoc thuc hién & quy mo
khu viyc hon la chi don gidn cha trong
vao moét vai tai san di san dwoc lwa chon
c6 mirc dd ¥ nghia rat cao. Chi dinh DA2
va DA3 Ia khu bao tén dac biét sé nang
cap ho so di san clia khu vuc, cung cap
mot cu tric va co ché dé cac sang kién
bao tdn va phat trién c6 thé dwoc tran
trong va, cho du co thyc hién kiém soat
phat trién m&i, van sé lam ting niém tw
hao cla cong ddng dia phwong vé khu
phé cla ho va tiém nang dwa trén di san
cla no.

Khéng cé céng trinh hoac
cac hoat déng lam thay déi
vé mat vat chat hoic anh
hwéng dén dic diém hodc
bé ngoai ciia mot tai san di san, bat ké
mirc dé cé y nghia cia né, dwoc bat
dau hodc thwe hién ma khong cé sw
déng y trwéc clia cac co’ quan quan ly.

A2

Binh luan: gia tri di san cla cac tda nha
riéng 1& va clia toan bd cac dwdng phd bi
tdn hai ca do pha hiy hoac thay ddi dang
ké, va do thdo d& cac tinh ndng trang

tri mot cach sai léch va / hodc sw bd bé
ngay cang nhiéu. Do d6, diéu quan trong
réng tat ca cac thay ddi cé thé lam thay
ddi v& mat vat chat hodc anh hudng dén
d&c diém va bé ngoai déu la déi twong
ctia kiém soat phat trién va quy trinh phé
duyét. Piéu nay mubn d& cap dén chirc
nang, thd tuc va ngudn lwcclia co quan
quan ly, nhwng la mdt bwéc quan trong
trong viéc bdo vé nhitng gi con sot lai
khéng bi xuéng c&p hon niva. Cac cong
trinh va cac hoat dong can cé tién trinh
ddng thuan bao gdm I&p dat cac bién
quang cao/pa nd vi nhirng loai nay cé thé
anh hwdng xau dang ké dén dac diém
cua tirng tai san riéng 1é va canh quan
dwdng phé tai khu vire.

Van dé& thwc thi: Phai coi la mot vi pham
néu bat dau hodc thuc hién bat ky hoat
dong xay dwng, stra chita mét tai san di
s&n ma khéng cé sw dong y truée clia cac
co quan quan ly. Bién phap xt phat thich
hop nén duoc &p dung cho bét ctr khi nao
vi pham xay ra.

Can c6 mét y dinh manh mé
tng hé viéc lwu giitr tat ca
tai san di san xay dwng. Co
quan quan ly khéng nén cip
phép chap thuan cho pha hiy hoan
toan hoic mét phan cua mét tai san
di san trir trong cac trwéong hop dac
biét nhat khi tai san & trong tinh trang
két cau gay nguy hiém va khéng sira
chira dworc.

A3

Binh luan: khu vuc ndy khong thé dé mét
tai san di san nhiéu hon niva. Khdng phan
biét mirc dd y nghia, tat ca cac tai san di
san dong gop vao déc diém ctia mot khu
vie lich str, nhwng sw gan két la cuc ky
quan trong. Mét khu viwc chi cé cac tai
san di san ndm rai rac riéng lé khong bao
gi& co thé cé gia tri tiém nang cla mot
noi ma cé cac cum tda nha gan két duoc
gitr lai, tao cdm giac v& noi chén, ban sic
va si khac biét dia phwong. Day la ly do
quan trong tai sao can bao vé twong lai
clia tAt ca cac nha phd truyén thdng trong
DA2 va DA3.
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Bét c» noi ndo cac bién phap nay duoc
&p dung, sé van c6 nguy co rang mot sb
lwgng nhé chd s& hiru tai san / nguoi
dang sinh séng & d6 khéng quan tam
va v nguyén téc sé cb y bd qua hoidc
lam hw hai tai san lich st cta ho dé& co
dwoc sy ddng y pha hlly céu tric khong
on dinh va / hodc an toan. Cac nha chirc
trach can phai nhan thirc dwoc nguy co
nay va thyc thi quyén mét cach phu hop.

Van dé thuc thi: Viéc pha d& khéng phép
hodc ¢ y gy hw hai tai san di san la
mot vi pham rat nghiém trong va can phai
bi xtr phat mét cach thich hop.Hinh phat
phéi bao gém xay dung lai, phuc hdi hodc
Stra chira tai san dat dwoc mét hinh thire
thda thuén va dac diém ky thuat phu hop.

Déi voi tht ca cac tai san
A4 di san xay dwng, phai co la

mot y dinh manh mé dng ho

viéc lwu gite va bao tdn hinh
thire, chiéu cao, va cac tinh nang bén
ngoai, cac yéu té va cac vat liéu truyén
théng con sét lai. Sw déng y cho thay
ddi hoic loai bé hoan toan hodc mét
phan cuda hinh thiee, vat liéu va chi tiét
truyén théng khéng nén dwoc cac co’
quan quan ly cho phép trong bat ky
trwéong hop nao, ngoai trir nhw quy
dinh trong bét ky bién phap cu thé tiép
theo.

Binh luan: cdm nhan v& noi chdén bat
ngudn mat thiét tlr nhip diéu va dic diém
chdy tr cac hinh thire, chiéu cao va chi
tiét dwoc 1&p lai clia cac nha phd truyén
thdng. Mot khi cac yéu td nay bi xudng
cap hoac bj gian doan bdi cac can thiép
hién dai, gia tri di séan cta khu vyc nay
sé& vinh vién bi tdn thuwong. Vi du vé cac
dwdng phd da dwoc néu trong bao cao
gitra ky cho thay thiét hai dang duoc gay
ra cho dic diém mat tién bdi viéc tang
chiéu cao khéng kiém soat dwoc clia cac
toa nha doc theo Triéu Quang Phuc va
cac noi khac trong DA2 va DA3.

Van d& thwe thi: Phai coi Ia mot vi pham
néu thuc hién bat ky coéng viéc nao nhw
vay ma khéng cé sw dong y truéc. Hinh
phat thich hop nén duoc &p dung bat ctr
khi nao vi pham xay ra, bao gébm cé céc
yéu cau dé loai bé su can thiép trai phép
va khoi phuc cac bé cuc truyén théng da
Cco ter trucre.

Khuyén khich chi s& hiru
tai san va ngw®i dang sinh
séng phuc héi (véi théng
tin ddy da va khéng phéng
doan) hinh thirc, chiéu cao, cac tinh
ning bén ngoai, cac yéu t6é va / hoic
cac vat liéu truyén thong trén tai san
di san cha tat cac cap dé y nghia nay
& nhirng noi ching da bi thao d&, thay
thé, thay dbi hoac bi hw hai trong qua
khtr.

A5

Binh luan: Nhw da& dwoc ghi nhan, nhiéu
thiét hai da xay ra theo cach nay trong
15 nam qua, ké& tir khi cudc diéu tra tai
san di san dwogc thwc hién trong cung
mot khu vwe clia Dw an Bao ton canh
quan trong khu phé ngudi Hoa: Lwong
gia, danh gia va khuyén nghi dwdi hwéng

dan clia Gido sw L& Quang Ninh va thuc
hién b&i d6i ngti do Gido sw Tran Khang
I&anh dao. Pay ciing 1a trwdrng hop cé tiém
néng dang k& ton tai trong DA2 va DA3
d& nang cép va nang cao cép dd y nghia
ctia mot s tai san di san bang cach phuc
hdi can than cac tinh n&ng truyén théng bi
méat hodc bi hw hédng. Chil s& hivu tai san
khong cé kha ndng dau tw vao nhiém vu
quan trong nay ma khéng dwgc dao tao
va khuyén khich.Ho c&n phai hiéu nhirng
lgi ich kinh t& c6 thé va sé& dén véi khu
Ve qua viéc thic day tao ra noi chén
va cling cb cac dac didm lich str va cam
nhan vé noi chdn cda no.

Cac bién phap khuyén khich cé thé bao
gdm:

«  Xay dung ném tw hao cong ddng vé
di san van hoéa ctia khu vuwe

«  Phd bién thong tin v& thwc hanh bao
t6n tbt

«  Phat trién cac chuwong trinh tai tro
dia phwong cho cac dv an lién quan
dén di san

«  Thu hat cac cong déng dia phwong
va dac biét la tré em tham gia trong
hoat d&ng bao tén
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«  Pua ra cac khuyén khich tai chinh
dwdi cac hinh thirc hoan thué hoac
mién thué cho cac chi s& hiru nao
thwe hién cac bién phap bao tdn thich
hop céac tda nha clia ho da dwoc phé
duyét (co 1& nén trong thoi han tbi da
14 5 n&m ké tr ngay hoan thanh cong
trinh dwoc c&p phép dling yéu cau).

Kinh nghiém & nhirng noi khac cho thay
wu dai thué, cac chuwong trinh tai trg nhé
va si tham gia clia cac em hoc sinh trong
cac hoat ddng bao ton d&c biét hiéu qua
r4t dang khich lé.

A6 Khuyén khich chi s& hiru
tai san va ngweoi dang cw tra
thao d& bién quang cao hién
c6 va pa né & mat tién phia

trén cha tat ca cac tai san di san. Co’
quan quan ly khéng nén cho phép lap
dat méi cac bién quang céo va pa né
loai nay trong bét ky trwéng hop nao,

ngoai trir viéc lap dat rat tam thoi va
th&i gian han ché lién quan dén cac
hoat ddng truyén thong dan sw vé khu
vire, cdng déng va di san cua né.

Binh luan: Nhw da néi trong phan binh
luan A2 & trén, l&p dat cac biéu ngl
quéng cdo va pa nolam mét di dac tinh
cla cac tai san riéng lé va canh quan
duwdng phd tai chd. Ré rang, ching chi
mang lai lgi ich tam thoi cho cla cong
ddng va di san ctia no, tuy nhién, ciing
c6 ly do cho sw chap nhan cla ho trong
ngén han.

Vén dé thuc thi: Phdi xem la mot vi
pham néu thuc hién bét ky coéng viéc xay
dung stra chi¥a nao khéng cé sw déng y
trirde. Xtr phat thich hop nén duwoc ap
dung khi cé batctr vi pham, bao gébm céac
yéu céu théo d& céac can thiép trai phép.

Thiét ké chi tiét, hwéng dan
cham séc va stra chira can
co quan quan ly (hoac co
quan phu hop khac) chuan
bi va cung cép cho tit ca cac chu s&
hiru va ngw®i cw tra va cac nha phat
trién bat dong san va cac té chirc ca
nhan thwe hanh thiét ké dé thong bao
va khuyén khich bao tén tét tai san di
san.

A7

Binh luan: Day la mot phan thiét yéu cla
viéc gidao duc va khuyén khich chi s&
hiru tai san va nguwoi cw trd va cac nha
phat trién bat dong san va cac nha tw van
cla ho. Viéc huwéng dan ly twéng nén
duing cach tiép can giai thich:

«  Piéu gi 1a d&c biét va quan trong vé
tai san di san trong khu viec

«  Nhirng d&c diém dac biét nay co6 thé
bi hww héng hodc dang bi de doa nhw
thé nao

+  C6thé lam gi d& bao vé chiing

«  Piéu nay anh hwéng nhw thé nao
dén viéc thiét ké cac bién phap can
thiép mai, va cach tiép can can dwoc
ap dung dé& chdm séc va stra chiva
két cdu va cac yéu té hién co.

Hwong dan thiét k& ma tién clra hang
cla cling nén dwoc chuan bj bao gébm
cac thiét ké co thé chdp nhan dwoc cla
mai hién, bang hiéu ctra hang va cac chi
tiét khac dé ddm bao tinh théng nhat clia
mat tién.

Mét chién lwoc bién bao va
giai thich chinh thirc danh
cho DA2 va DA3 nén dwoc
phat trién va thwc hién boi
co quan quan ly dé khuyén khich sw
phéi hop va hoan thién trong bién bao
chi dan dwong va giai thich vé di san
van héa va xay dwng cua khu vwc.

Binh luan: Pay 1& mét hop phan quan
trong trong phat tri&én du lich. Mt thiét ké&
bién bao tbt sé& cling cb dac diém ctia khu
vwe va tihn khac biét dia phwong va sé
khuyén khich dukhach tiép can kham pha
duwdng phd nhiéu hon. Piéu nay sé mang
lai lgi ich cho nén kinh té dia phwong. i
cung véi hwéng dan nhw vay phai co sw
kiém soat cac bién bao khong phép va
khéng phu hop.

dc
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Mat tién dwong phé truyén
thong trong DA2 va DA3 nén
dwoc ton trong va clng co.

Cach bb tri va mé hinh hién
hiru ctia dworng phé va san nén dwoc
ton trong va gitr lai. Co’ quan quan ly
can tranh mé réng dwong vi sé lam
mét di ranh dwong truyén théng cua
mét tién dwong. Co quan quan ly phai
phan déi viéc tao ra cac khoang lui
m&i ngoai mat tién dwong phat sinh
tlr sw phat trién bat dong san.

Binh luan: Pay la diéu can thiét cho viéc
bao vé dacdiém cla tirng con dudng va
cta ca khu vwc nhw mot tbng thé. Bb tri
méat b&dng/mé hinh dwong phd, sy sap
xép céac ngdi nha truyén théng la nhirng
thanh phan co ban tao nén tinh khac biét
dia phwong. Hon nira, khoang Iui ranh
xay duwng lam tang co héi chiém dung
béi cac hoat dong khéng mong mudn,
nhw dau xe va sw xuét hién ctia cac quay
hang trai phép.

Thiét ké cha dw an phat trién
LU 1,60 trong DA2 va DA3 (chi
nén cho phép theo quy dinh

ttrong chién lwoc bao ton
nay) nén tén trong va thwc hién theo
hwéng dan thiét ké dé thi dwoc mo ta
& cac phan khac trong bao cao nay.

Binh luan: Bay 14 diéu can thiét dé bao vé
cla d& cdiém truyén théng cltia khu vuc
lich st quan trong nay.

=

Cac nguyén tac bao ton cu thé va
cac bién phap dwoc ap dung doi véi
tai san di san xay dwng c6 cap do y

nghia khac nhau trong DA2 va DA3

P6i véi tai san di san xay
B1 A an Lz

dwng cap do6 y nghia rat cao,

cao va / hoac trung binh, co

quan quan lykhdng nén chap
thuan cho xay bé sung tang, dién tich
& hodc bat ky cau tric ndi bat khac
phia trén mép mai hién truyén théng
(hodc trén mai bang) cha tai san.

Binh luan: Nhw da néi trong binh luan
A4 & trén, cdm nhan noi chdn xuét phat
mat thiét tlr nhip diéu va dac tinh cé tw

céc chi tiét 1&p lai ciia cac nha phd truyén
thédng. Didu nay dac biét dung dbi voi
trwong hop nha thdp tAng va cé duwong
mai hién phan I&n nhat quan doc theo
mat tién dwong phd. Thiét hai gia tri di
san cla khu vire do thda hiép nay la dang
ké, nhw nhiéu vi du da chirng minh. Duy
tri hinh thirc nha phé truyén théng trwéc
ndm 1945 dwoc coi la can thiét dé gita
dwoc gia tri lich st cta khu vwe. Nhiéu
toa nha da dwoc danh gia la cé y nghia
cao. O nhirng tredng hop can thiép hodc
bé bé trong qua khir da lam tén hai dén
loi ich cGa cac nha phd trwdc nam 1945
dén mec lam cho chung chi dwoc danh
gia c6 cp dd y nghia trung binh, thwong
c6 co hdi nang clp d6 y nghia bang
cach cong tac nang capbao tén va phuc
hdi. Viéc cho phép xay thém céac tang bd
sung & cac tai sdn cé y nghia trung binh
naysé lam gidm kha ndng suy yéu cai
thién gia tri di san.

VAn dé thuc thi: Sé bj coi la vi pham néu
thuc hién bat ky mét céng viéc nao déi
v6i mét tai san di sén cé y nghia rét cao,
cao hodc trung binh. Hinh phat thich hop
nén duoc &p dung khi bét ctr vi pham nhw
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vay xay ra, bao gém ca céc yéu cau dé
thao d& viéc xay dung trai phép va khoéi
phuc céc bé cuc truyén théng da co tir
truéce.

P6i voi tai san di san dwoc
xay dwng c6 cap dd y nghia
thap, co’ quan quan ly khéng

nén chip thuan xay thém
ting, hodc bat ky cau tric nao nbi
Ién trén dwong mai hién truyén théng
(ho#c chiéu caomai bang) mai nha cua
tai san, trirtrwong hop né khong thé
thdy dwoc d6i véi ngwei Ién dibng
& bt ctv vi tri nao trén phd va via he
trong pham vi 25 mét méi bén ranh
gi¢i cua tai san.

Binh luan: Nhw B1.

VAan dé thuwc thi: Nhw B1

P6i voi tai san di san xay
B3 dwng cé cap dé y nghia rat
cao, mot vung dém “loai A”

nén dwoc thanh lap trong
pham vi 50 mét tir ranh gi&i cta tai san
vé mdi hwéng, trong phan vi dé sé ap
dung kiém soat phat trién nghiém ngat
cho tat ca cac tai san va céng trinh xay
dwng bi d6 hoan toan hodc mét phan
trong khu vwe. Khéong c6 cong trinh
hodc cac hoat dong lam thay dbi hoic
anh hwéng dén bén ngoai cta bat ky
tai san doé hoac cau tric dwoc xay
dwng cé thé dwoc bt dau hoidc thuc
hién ma khéng cé sw ddng y trwéc clia
co’ quan quan ly.

Binh luan: tai san di san cé y nghia rat cao
I& qua khe con lai quan trong nhét cta
Cho L&n. Hién nay, nhirng tda nha dang
bi hw hai do thiéu kiém soat phat trién va
cac can thiép khéng phu hop khac trong
moi trweng xay dwng. Cac kiém soat nay
I& can thiét néu gia tri di san cta khu vuc
dwoc bao vé va khai thac c¢o loi.

Van dé thuc thi: S& coi la vi pham néu
thure hién cac cong trinh trén céac tai san
nay ma khéng cé sw déng y truéc. Hinh
phat thich hop nén duoc &p dung bét ctr
khi nao sw vi pham xay ra, bao gébm céc
yéu cédu dé thao d& phén xay dung trai
phép va khéi phuc céc bé cuc da cé truée
day hodc truyén théng.

Trong vung dém’Loai A’, viéc
xay méi thém tang cao hon
dwéng mai hién truyén théng

(hodc chiéu cao cia nha mai
bang) cua mai nha bat clr tai san nao
sé khong dwoc phép.

Binh luan: Nhw B1. Diéu nay lién quan
dén tAt ca tai san, khéng phan biét loi ich
di sén cua ho.

Van dé thuc thi: S& coi la vi pham néu
thure hién cac cong trinh trén céac tai san
nay ma khéng cé sw déng y truéce. Hinh
phat thich hop nén duoc 4p dung bét ctr
khi nao sw vi pham x3y ra, bao gébm céc
yéu cédu dé thdo d& phén xay dung trai
phép va khéi phuc céc bé cuc da cé truée
day hodc truyén théng.

Trong vung dém’Loai A,
cac thay ddi hinh thirc,
chiéu cao, cac tinh ning

bén ngoai, cac yéu té, cac
thay déi mit tién, va bién bao hoic
cac vat liéu cua bat ct tai san nao
dan dén hw hai cho tai san di san
trung tam sé khéng dwoc cho phép.

Binh luan: Nhw B3. Bac biét, cac nguyén
t4c thiét ké d6 thi va cac van ban huéng
dan da quy dinh & nhirng noi khac trong
bao cédo nay (va dac biét la & cac muc 7
(a) - (e)) phdi dworc ton trong va tuan thu.

Van dé thuc thi: S& coi la vi pham néu
thure hién cac coéng trinh trén céac tai san
nay ma khéng c¢é sw déng y truéc. Hinh
phat thich hop nén duoc &p dung bét ctr
khi nao sw vi pham xay ra, bao gébm céc
yéu cédu dé thao d& phén xay dung trai
phép va khéi phuc céc bé cuc da cé truée
day hodc truyén théng.

dc
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Trong vung dém’Loai A’, viéc
lap dat cac bién quang cao
va pa ndméi trén mat tién

cua bat ky céng trinh nao
déu khéng nén dwgc cho phép trong
bat ky trwdng hop nao, ngoai trir viéc
lap dat rat tam thoi va thoi gian han
ché lién quan dén cac hoat dongtruyén
théng dan sw cua khu viee, cong dong
va di san cia né.

Binh luan: Nhw A2 va A6.

Van dé thuc thi: Sé coi la vi pham
néu thuc hién céc cong trinh trén céc
tai sén nay ma khéng cé sy déng y
trivde. Hinh phat thich hop nén dwoc ap
dung bét ctr khi nao sw vi pham xay ra,
bao gébm céac yéu céu dé loai bé céac biéu
ngl hodc pano trai phép.

D6i véi moi tai san di san
B7 dwoc xay dwng riéng lé
(hoac nhém) céy nghia cao,

trung binh va thap, mét ving
dém “loai B” dworc thanh lap bao gom
v&i hai 16 tai san tinh tir ranh cua tai
san chinh (hoac nhém) theo ca hai
hwéng doc trén cung mét dwong
phé (vadoc theo dwong phd lién ké
néu né toa lac tai nga tw dwong phé
c6 lién quan,) trong dé viéc xay mé&i
thém ting cao hon dwong mai hién
truyén théng (hoic chiéu cao cta nha
mai bang) ctia mai nha tai san lan can
sé khong dwoc phép.

Binh luan: Nhw B1, B2 va B4. Diédu nay
lién quan dén tat ca cac tai san nam trong
vung dém Loai B, khdng phéan biét (hoac
thiéu) loi ich di s&n cla chang.

Van dé thuc thi:Sé coi la vi pham néu
thure hién cac céng trinh trén céac tai san
nay ma khéng cé sw déng y truée. Hinh
phat thich hop nén duoc &p dung bét ctr
khi nao sw vi pham x3y ra, bao gébm céc
yéu céu dé thao d& phén xay dung trai
phép va khéi phuc céc bé cuc da cé truée
day hodc truyén théng.

Trong vung dém ‘Loai B’, cac
thay déi hinh thirc, chiéu cao,

cac tinh nang bén ngoai, cac

yéu té, cac thay d6i mat tién,
va bién bao hoic cac vat liéu cha béat
clr tai san nao dan dén hw hai cho tai
san di san trung tam sé khéng dwoc
cho phép. Dac biét, dw an phat trién
mé&i phai ton trong va tuan theo cac
nguyén tac thiét ké doé thi va hwéng
dan quy dinh & nhirng noi khac trong
bao cdo nay (va dac biét la & cac ban
ghi 7 (a) - (e) trong do).

Binh luan: Nhwv B1.

Van dé thuc thi:Sé coi la vi pham trong
Khu Loai dém B gay téc hai dén tai san
di sén cét I6i ciia né. Hinh phat thich hop
nén duwoc &p dung bét ctr khi nao s vi
pham xay ra, bao gébm céc yéu céu dé
thdo d& phan xay dung tréi phép va khoéi
phuc céc b cuc da co truée day hodc
truyén théng.
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C

Cac nguyén tac bao ton va cac bién
phap cu thé dwoc ap dung cho DA2

Vung dém ‘Loai C’ nén dwoc
mé rong thém mét khoi tron
ven ngoai ranh gi&i cua DA2
vé mdi hwéng, trong pham
vi d6 kiém soat chiéu cao sé dwoc ap
dung cho tat ca cac dw an phat trién
mé&i va cac coéng trinh anh hwéng dén
bat ky tai san hoac cau tric xay dwng
nhw vay sé khong dwoc phép vwot
qua t6i da la bdn tang chiéu cao.

Binh luan: Nhw d& mé ta trong tiéu muc
trwéc, phan tich cho thdy khu vuc DA2

c6 sy gan két nhu mot khu vuc lich st
va dam bao mic d6 bdo vé cao hon
DA3. C6 ap luc phat trién dang ké trong
khu vwc, va gia dét rat cao, hdu hét ap
Iwe d6 14 nham muc dich tai phat trién cac
khéi tdng hop cuia cac 16 dét lich st bang
cac toda nha cao tang. V&i sw gén két Ion
cta DA2 nhu médt khu vue lich s, diéu
can thiét la can bado vé viéc hinh thanh
Khu bao tén dac biét chdng lai tac dong
rat tieu cwc dén dac diém va cdm nhan
noi chdngay ra bdi cac tda nha cao tang
trong vling lan can cuda no.

Van dé& thuc thi:Sé coi la vi pham néu
thure hién cac céng trinh trén céac tai san
nay ma khéng c¢é sw déng y truéc. Hinh
phat thich hop nén duoc ap dung bét
ctr khi nao sw vi pham x3y ra, bao gém
céc yéu céu dé thao dé phén xay dung
tréi phép va khoi phuc céac thda thuén da
dwoc phé duyét.

Trong vung dém DA2, viéc
C2 dwng bién hiéu quang cao
méi va pa nd trén cac mat
tién cltia bat ky toa nha nao
nhin vé khu DA2 khéng nén dwoc cho

phép trong béat ky trwong hop nao,
ngoai trir viéc Iap dat rat tam thoi va
th&i gian han ché lién quan dén cac
hoat déngtruyén théng dan sw cha
khu vwe, céng déng va di san cua
néngoai trir viéc 1dp dat rat tam thoi
va thoi gian han ché lién quan dén cac
hoat déngtruyén théng dan sw cha
khu vwe, cdng déng va di san cua né.

Binh luan: Nhw A6, A2 va B6.

Van dé& thuc thi: Sé coi la vi pham
néu thuc hién céc céng trinh trén céc
tai sén nay ma khéng cé sw doéng y
trwée. Hinh phat thich hop nén dwoc ap
dung bét ctr khi nao sw vi pham xay ra,
bao gém ca yéu cau dé loai bé cac biéu
nglr hodc pa né trai phép.

Hai dw an bao tdn s&m can
dwoc phat trién, phé duyét
va tai tro nhw mét phwong
tién quang ba bao ton tét
trong Cho Lé&n, va hanh dong nhw
moét chéat xic tac cho dau tw nhiéu
hon niva, va khuyén khich niém tw hao
trong cac céng doéng dia phwongd

C3

khu vwec. Nhirng dw an nay nén thwc
hién bao tdn va nang captoan dién cac
ngoi nha:

. 101-15 va 106-16 Triéu Quang Phuc
+  Khu vuc Nguyén An / Pha Binh

Cac chi tiét cua dw an dién hinh cho
cac tai san di san nay dwoc xac dinh
vao cudi ciia chwong nay va trong Tap
2.

Binh luan: thanh cong sém la diéu can
thiét d& bat dau thay déi thai do déi voi
sw phat trién bat dong san trong khu vuc
va gilip thuyét phuc cac nha phat trién va
coéng ddng dia phwong rang viéc tai tao
di sa&n c6 tiém ndng dé thanh cong, bén
virng va cé kha nang mang lai lgi ich kinh
té dang ké cho tat ca.

Hai khu vuc thi diém cé sw gan két lich str
va loi thé tw nhién ctia cdm nhan tich cwc
da cové noi chdn clta noi, cé thé dwoc
xay dwng va tang cwdng bdi cac bién
phap can thiép bao tdn va phat triéndwoc
thiét ké can than.
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D

Cac nguyén tac bao ton chung va
cac bién phap dwoc ap dung cho
dwong cao toc, dwong pho, khong

gian cong cong trong DA2 va DA3

M6t chién lwoc va chwong
trinh dai han dé thao d& tat
ca cac hé théng cap trén cao
va cac dich vu khoé coi khac
anh hwéng dén cac dwong phd cua
DA2 va DA3 nén dwoc phat trién, tai
tror va thuc hién béi cac co’ quan quan
ly thich hop.

Binh luan: Dich vu cla loai hinh nay
nén dwoc chuyén dwoi long dat. Pac
diém cda khu vuc quan trong nay dang

suy gidm nghiém trong b&i sy hién dién
cla cac dich vu co s& ha tang trén mat
d4t. Mac du gidi phap sé rat tbn kém, né
dwoc coi la can thiét cho phat trién du lich
dai han nén van dé& nay can duoc giai
quyét pht hop.

M6t chién Ilwoc dai han
va chwong trinh giam lwu
lwong giao thong & dwong
Triéu Quang Phuc nén dwoc
phat trién, tai tro’ va thwe hién b&i cac
co’ quan quan ly thich hop.

Binh luan: khdi lwong giao thong hién
tai clia Triéu Quang Phuc caokhéng thé
chap nhan dwoc. N6 dang gay ra thiét
hai Ion cho dac diém lich st cda khu
viretrung tam, tao nguy co cho tai san di
san riéng 1&, de doa dén chat lwong cudc
sbng clia ngwdi dan, va lam tén hai rat
dang k& dén sy h&p dan clia toan bd khu
vire déi voi khach du lich quéc té. Viec
nay phai la mét hanh dongwu tién. Mot
tiéu muc riéng biét cu thé hoa cac bién
phap ngén han va dai han co thé thay &
nhirng phan khac trong bao céo nay.

Chuyén thanh dwong di bo

moét sé con dwong cu thé

nén dwoc tai tro va thwc

hién bé&i cac co quan quan ly
thich hop.

Binh luan: Phé cé tiém nidng dang ké
chodau tw phat trién du lich nén dwoc
xac dinh. Tiém ndng nay va viéc bao ton
cac gia tri di san sé dwoc tadng cwong rat
nhiéu b&i viéc chuyé&n thanh dwéng di bo.

Phéi hop nodi that dwong
phé, thiét ké via he va cai
tién khu vwec céng céng can
dwoc khuyén khich b&i cac
co quan quan ly nhw 1a mét phan cua
mot chién lwoc khu ve céng cong.

Binh luan: Bi&u nay rat can thiét cho viéc
tang cwong cac dac tinh cta khéng gian
riéng 1& va cac dwong phé, va clia ca khu
vire nhu mét tdng thé. Cac khu vuc cdng
cong la mot thanh phan co ban cda tinh
khac biét dia phwong. Cach tiép can nay

s& gop phan vao sy quan tam va huwéng
thu ctia khu vyc cong déng dia phuwong
va du khach quéc t&. Cac yéu té thiét yéu
cta chién lwvgc dwoc mo ta & cac phan
khac trong bao cao nay.

dc

121



CAC DI SAN & KHU VU'C CHI TIET DA 2

7

RN

Mgy

Nl

%

o,

\

| |
MRAN HUNG DAO
|

| W 7 77 2
\ g ='-’!=% —
NIE LSSl - z
> = (O ‘
P o

7
I,

U Sl
)

w2,
/7

V7

Huyén thoai

3 KHUvyC CHITIET 3
'3 VUNG DEM LOAI A

VUNG DEM LOAI B

Il DI SAN CO MUC DO Y NGHIA RAT CAO
[ DI SAN CO MUC BO Y NGHIA CAO, TRUNG BiNH VA THAP

L //%‘\

> A,

— LT[ [T [T T

T
0 10 20 40 60

N>



CAC DI SAN O KHU VU’'C CHI TIET DA 3

‘ l'V/ 2| 7772 (
7
O /' ’ |
A THyG v.

Al==—=npyiins
B
—

[

g b
‘ “" N e

2=
— 2
3
° 3
A RAT

Huyén thoai

T
LY
7 ///‘ /




HUONG
DAN QUY
HOACH




C HUONG DAN QUY HOACH

C.HUONG DAN QUY HOACH

Muc C cla b&o céo dwa ra huwéng dan
quy hoach phu hop véi cac muc tiéu tdng
quéat clia dw an, cu thé 1a (1) phuc héi di
san kién tric va xay dwng, (2) cai thién
khong gian mé va coéng cong, va (3) phat
trién du lich. Bao tbn gia tri vo hinh da
dwoc tich hop nhw [a mét muc tiéu xuyén
subt.

Khu vwe chi tiét DA1. Cho Binh Tay I3
mdc du lich ndi bat nhat cia Cho Lén,
nhwng y nghia cla né hién nay dang
bi yéu di b&i mot sb bdi canh da tao ra
mot tiém nang chwa dwoc khai thac. Mot
chién lwoc quy hoach, dwoc xay dwng
phu hop cho tirng giai doan, tép trung
vao cai thién khong gian céng cong va
khéng gian mé sé cling cb cho vi tri nay
nhw mot trong nhirng trung tdm du lich
chinh cta Cho Lon.

Khu vwe chi tiét DA2. DA2 va ria phia
béc ctia DA3 la nhitng khu vic di san
giau c6 nhét v& sw hién dién cla cac toa
nha dau thé ky 20 va cac di sdn cé mlrc
dd y nghta rét cao va cao. Viéc xac dinh
Khu Bao tén Dac biét s& cung cap khuon

DA 1

CAI THIEN KHONG GIAN
CONG CONG

kho can thiét dé thiét lap cac bién phap
phu hop bao vé va phuc hdi ¢ thé han
ché sy tén that di san van hoa hién dang
dién ra.

Khu vwe chi tiét DA3. Khu vic nha &
da tré nén rat hdp dan déi véi cac nha
dau tw Thanh phé H6 Chi Minh va két
qua la cac khu vuc trung tam thanh phd
nhw Chg Lén dang chiu &p lwc phat trién
manh mé. Dy &n phat trién bt dong san
moi thwong doi hdi pha d& nhirng khu

DA 2

BAO TON VA CUNG CO DI
SAN VAN HOA

vuc rong I&n va thay dbi vé mat xa hoi
ddi véi ngudi dan. Chién lwgc quy hoach
clia DA3 s& minh hoa lam thé nao c6 thé
phat trién méi ma van hd tro viéc gitr lai
cac di san va gép phan mé réng khéng
gian cong céng.

Khu vwe nghién ctru téng thé. Thiét ké
do thj tir khdng gian cdng céng va khdng
gian m& c6 tinh chat Trung Hoa sé& téng
cwdng nhan thire vé khu vire nghién ctu
va la méi lien két gitra cac khu vuc chi
tiét (DA).

DA 3

TAO DIEU KIEN CHO PHAT
TRIEN MO

Hwéng dan quy hoach cho méi DA duoc
tién hanh truwéc béng viéc giai thich chi
tiét vé cach tiép can va muc tiéu ctia mdi
khu vwe mudn dat dwoc. Trong khi chi ap
dung cho mét dién tich 14 ha, huéng dan
quy hoach sé& cung cép cho S& QHKT
co s& dé& nhan rong & cac khu vuc ciing
dang gap cac van dé twong tw.
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1. CHIEN LUQC TONG THE VE
KHONG GIAN CONG CONG VA
KHONG GIAN MO

1.1. Chién lwoc khong gian

1.1.1 Phuong phap tiép can

Cudc khao sat kinh té - x& hoi do Tw vén
thwe hién da chi ra rang khéng gian mé
va cong cong dwoc coi la dich vu céng té
nhét va la wu tién hang dau dbi véi 79%
ngwdi dan. Cay xanh chiém chi 2% trong
68 ha cla khu vyc nghién ctru (13.764
m2), mét con sb con xa maéi dat mirc 5m2
khéng gian xanh binh quan dau nguoi.

Khong gian m& va céng cong rong 1&n la
nhirng dac tinh chinh ctia mé hinh do thi
Cho Lén. Cu thé, kénh Lo Gdm dugrc str
dung nhuw dudng két ndi ndi bd chinh va
lién két khu vuc véi ving kinh té& xung
quanh. Kénh da dwoc l4p lai trong thé
ky 20, tré thanh céng vién Gaudot. Ngay
nay, trong khi dau vét clta né van cé
thé dwoc doan qua doan cong cia Hai
Thwong Lan Ong, con dwéng da phan

Anh C.1. Pai 16 va Céng vién Ctru Long
Nguén: DCU

nao bi mat mot phan vai trd khong gian
cdng cdng chinh.

Hai tinh hudng khac nhau cé thé dwoc
tim thay véi Van Kiép nhw dwong phan
cat. Doan phia tay la con dwong di bd
duwoc trdng cay nam & gitra va Cong vién
Ctru Long tao thuan loi cho giao thong
di bd xuyén qua cac dai 16 va cung cap
bong mat co gia tri cho khu viwe. Nguoc
lai, doan phia déng chd yéu danh cho xe,

da khong con dwong di bo & gitra. Mat
troi, nhiét dd cao, duwdng chi yéu 1a trai
nhwa va éng xa khoi xe tt ca tao ra mot
hiéu rng “hon dao nhiét doé thi” va gay
tré ngai nguwoi di bd mudn di dao trong
khu vue.

Dwa trén mat bang lich st cta khu virc,
Tw van dé& xuat dé khoi phuc lai cac
khéng gian mé& va céng cong doc theo
duwong Hai Thwong Lan Ong.

1.1.2 Muc tiéu

Chién lwoc nay theo dudi ba muc tiéu
chinh, d6 la (1) tang dién tich danh riéng
cho khoéng gian céng céng va khdng gian
mé& (2) cting ¢ hinh anh cGa Cho Lén,
va (3) két ndi va thdng nhat khu virc. Phat
trién du lich da dwoc tich hop nhw la mét
muc tiéu xuyén subt.
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Anh C.2. Hai Thwong Lan Ong (dau phia tay)
Nguén: DCU

1.1.3 Céac khuyén nghi vé mat khéng
gian

Mét s6 cac khuyén nghi khong gian duoc
d& xuét, bao gom:

Thiét ké db thi riéng biét. Tw van khuyén
nghi nén c6 mot thiét k& d6 thi khong
gian céng cdng va khong gian mé& dac
thu trong khu viee. Tim kiém tai liéu tham
khao va str dung cac yéu té déc trung clia

ngudi Hoa, thiét ké dd thi co thé ciing cb
dac diém doc dao cla Cho Lén va nang
cao nhan thirc clia khach viéng tham khu
vie. Viéc trang hoang (lam dep) tdng thé
dé thi s& thu hat mot khéi lwong gia téng
ctia khach thdm viéng duoc coi 1a diém
kh&i dau clia bat ky chién lwoc phat trién
du lich nao.

Hanh lang mé&i. Khuyén nghi nén bao
tdn va mé rong clia cac khong gian mé

va cdng cong trén dwdng phan cach cla
Hai Thuong Lan Ong. Tuyén hanh lang
nay nén cé vai trd nhw diém ddu trong
thiét ké do thi dac thu moi ctia Cho Lon.

Hanh lang m&i nén c6 moét s vai tro:

1. Tang khdéng gian nghi ngoi giai tri
cho cong déng;

2. Tang cwdng kha ning tiép can ndi
bd clia Cho' L&n bang cach tao thuan

tién cho giao thong di bd xuyén qua
khu vc;

3. N6 sé clng cb cac két ndi voi bén
ngoadi clia Cho I&n bang cach dat
mot vien da dau tién cla hé théng
khong gian mé& toan thanh phé nhw
dé ra trong Quy hoach téng thé 2025.

Chg Binh Tay va Budng cao tbc Dong
Tay sé bao gdm cac didm méc quan
trong vé phia tay va phia déng clia hanh
lang twong (ng. Nhitng can thiép thiét ké
d6 thi c6 muc tiéu & nhirng khu virc nay
trén nhitng khu vuc sé gép phan tao ra
cac dau mdi cé cac hoat dong va do d6
tang cwdng giao thdng ngwoi di bd gilra
hai dau. Nhirng bién phap can thiép sé
dwoc moé tad thém twong rng trong cac
chwong vé DA1 va DA3 clia phan nay.

Mang Iwéi khéng gian céng cong va
khong gian mé. Khuyén nghi thuc hién
céi thién cac khong gian mé va cong
cong & tat cd cac DA. Hoat dong nhuw
mot mang |wéi, ching sé nang cao chét
lwong clia mdi trwéng dd thi va gop phan
dan du khach xuyén subt cac dia diém va
tién nghi cia Cho Lon.
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Vung dém. Khuyé&n nghi cac khéng gian
mé va céng cdng nén dwoc st dung nhw
vung dém gilra cac khu vic di san va
nhitng khu vic phii hop cho phat trién
m¢i, dac biét doc theo duwdng cao toc
bong Tay.

Hwéng dan thiét ké bén virng. Khi
hau cla thanh phé Hb Chi Minh c6 déc
diém nhiéu anh sang mat trdi, noéng,
cac con mua Ién va xu hwéng ngép lut
do thly triéu cao vao ngay rdm. Budng
phd va khéng gian cong cong la nhivng
noi khéng git nhiét va nuwéc. TAt ca cac
duwdng phd, bao gdm ca dwéng cao toc
DPoéng Tay va rach Hang Bang chiém 37%
dién tich khu vwc nghién ctru (252.000
m2). Viéc dwa ra hwéng dan bén virng
trong thiét k& khong gian mé va via hé cé
thé cung cip mot loat cac kha ndng dé
giam thiéu didu kién khi hau khic nghiét.

Twong tw nhw phwong phap dwoc st
dung trong chwong trinh Canh quan
dwdng phd bén virng clia Chicago, hanh

lang doc theo dwdng Hai Thuwong Lén
Ong nén cé cac khu trdng cay khu vuc
thap hon so v&i bé mét dwdng. Ngoai ra
d& khuyén khich viéc di bo, trong cay sé
gilip cung cap béng mat va canh quan
hién dang rét can thiét. Cac khu vwc trdng
cdy méi sé trdng cac loai cay chiu han
tt, c6 thé hap thu lwong nuéc dw thira
trong mua muwa. Tai Chicago, nwéc mua
khong thdm hét duoc lwu trir trong cac
hd chira nwéc ngdm dwdi dwerng phd va
sau do co6 thd dwoc str dung dé tusi cay
va cung cap nwédc cho cac dai phun nuéc
duwdng phd (hdu nhw khéng tdn tai trong
Chg Lén). C6 thé tranh thi khi xay dwng
dai 16 d& thiét 1ap mot hé thdng tuong tuw.

Viéc st dung loai vat liéu phan chiéu
anh sang trén cac con dwdng, via hé cé
mau sang va mai hién che mat rét cé thé
gop phan giam thiéu hiéu &ng ‘hon dao
nhiét dé thi’ trong mua néng. Ngoai ra, lan
duwong xe dap va chd dau xe doc theo
cac duwong phd ciia Chicago dang duoc
bao phl bdi cac loai vat liéu cho phép
thdm thdu dén 80% lwong nwéc mua

xubng dat. Do tinh chat hut nwéc cla
dé4t, tinh kha thi ctia viéc ¢ng dung mot
hé théng twong ty & Chg Lé&n nén dwoc
xem xét thém.

V&i mat do dan sé cao & khu vwe, Tw van
khuyén nghj tang cac khu vuc khong gian
mé& & Cho Lén huéng téi khuyén nghi
ctia T chirc Y té Thé gi¢i (WHO) la 10-
15 m2 cho mdi d&u nguoi.

Muc E sé trinh bay thuyét minh thiét ké,
c6 thé 1a két qua cua viéc thwe hién chién
lwoc khoéng gian d& xuét cho trén toan
khu vire.

128



C HUONG DAN QUY HOACH

DA 1

CAI THIEN KHONG GIAN
CONG CONG

2. KHU VUC CHITIET DA1: CAI THIEN
KHONG GIAN CONG CONG

2.1. Chién lwoc vé Khong gian

2.1.1 Phuong phép tiép cén va muc tiéu

Chién Iwoc cla Tw van trong khu vuc
DA1 nh&m giai quyét mbi quan tam cla
S& QHKT va Quan 6 trong viéc nang cap

khu vwc chg Binh Tay va tdng cuwdng
khéng gian cdng cdng xung quanh
né. V&i y nghia lich st clia khu vire, phat
trién du lich d& dwoc tich hop nhu la mot
muc tiéu xuyén subt.

Hai can thiép v& quy hoach quy mé Ién
dwoc xac dinh I3 tién dé cho d& xuét
chién lwgc khong gian, cu thé 1a (1) m&
réng cho Binh Tay, va (2) phuc héi hé
théng rach Hang Bang. Quan diém cla
Tw van 1a néu nhitng van dé& then chét
nay khéng dwoc gidi quyét sé dan dén
mot chién lvoc hoan toan mang tinh bé
ngoai, va quan trong la sé khong hiéu qua
trong viéc dat dwoc muc tiéu theo dudi.

2.1.2 Khuyén nghi vé can thiép quy
hoach céu truc

M& réng che Binh Tay. Quan diém cla
Tw van cho réng hoat déng qua céng suat
cua thj trwdng Binh Tay cd y nghia tiéu
cwec vé chét lwong cla khéng gian céng
cong. Giao thong tac nghén, bai dau xe
hén loan va viéc giao nhan hang khéng
duoc td chive 1a hau qua trwc tiép cla

tinh trang bao hoa. Khoang 10.000 nguoi
lam viéc hang ngay trong cho, mot con s6
c6 thé tang gap doi khi tinh dén sb viéc
lam gian tiép dwoc tao ra. Dia diém cho
¢6 kha ndng mé rong rat han ché.

D& nghi mé rong chg dwa trén muc 5.3
trong Chwong Bdi canh. Ban budn kinh
doanh 1a mét nganh kinh té trong diém
khéng chi cho cac gia dinh & Cho Lén
ma con cho toan thanh phé, va do dé can
duwoc hd tro. Mot co s& mé rong sé giai
quyét cac han ché hién tai vé& khong gian,
bai dau xe va kha nang tiép can duwoc xac
dinh b&i cac chii sap va sé tao lwc day rd
rang dé phat trién kinh doanh. Do khéng
¢6 du khong gian trong Cho Lén, yéu td
két ndi lién vung tét, dién tich kho hang
va céng suat bai dau xe Ion cling nhw sw
lien két d& dang dén Cho Lén, va tham
van v6i cac thwong nhan, bao gdm ca
nguyén tac phong thiy Trung Hoa, la mét
sb yéu cau tién quyét can co cho viéc lva
chon vj tri clia co’ s& mai.

Ba dia diém tiém n&ng da dwoc xac dinh
& Quan 8. Téng dién tich 157.000 m2
clia chiing sé béng bay 1an dién tich khu

cho hién 1& 22.000 m2 va cung cap cac
phwong an mé rong thu vi. Cac vi tri nay
hién dang dwoc str dung béi cac nganh
cong nghiép, kho tang thuéc s& hiru nha
nwéc, trong d6 co nhiéu chd déng cira
hodc chwa str dung diung mtrc. Chung
ndm doc theo dai 16 Dong Tay, hai bén
kénh Tau Hi va di thdng ra Quéc 16 50 di
Can Giudc. Mot cay cdu méi & Mai Xuan
Thwédng va / hodc cac con dwdng Binh
Tay sé dam bao cac lién két tryc tiép dén
chg Binh Tay. Vi tri nay cling c6 thé tiép
can tir kénh Hang Bang dwoc phuc hoi.

Hién c6 2.538 sap chg binh quan chiém
6m2/sap. Gia dinh réng téng sb c6 2.000
chi sap cé chd trong chg - mot sb cha
sap ¢6 nhiéu hon 1 sap, mét co' s& mai
v&i mot trét va 1 1au sé cé thé cung cép
thém 160m2 cho cé dién tich ban va kho
hang cho méi doanh nghiép.

Viéc mé rong cho sé gép phan lam giam
dang k& nhirng ap luc béo hoa hién dang
anh huéng dén che Binh Tay. Didu nay
sé tao ra co hdéi cho mét sy can thiép
khdéng gian cdng cdng I&n trong DA1.
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Anh C.3. Vi Tri Xac Pinh Bé Mé& Réng Cho
Nguén: DCU

Mat nghién ctru kha thi v& kinh té& sé phai
xac dinh viéc st dung hiéu qua nhat déi
voi cac dia diém dwoc xac dinh. Hinh C
2.1 cung cap quy mé déng goép tai chinh
cla chg Binh Tay cho quan va thanh
phb. Mét co s& mé rong, két hop véi mirc
thué va thu thué dwoc cai thién sé thu hoi
lai dwoc dau tw.

Phuc héi hé théng kénh Hang
Bang. Chat lugng khong gian mé trong
DA1 bi suy gidam do didu kien mat vé
sinh trong kénh Hang Bang. Rac xa khap
noi, cdng thu gom nwéc thai bi nghet va
nhirng méi nguy hai cho strc khde cong
céng xuat phat tlr tinh trang 6 nhiém
nghiém trong clia kénh va mat d6 cao
clia cac nha bat hop phap séng trén kénh
khong c6 co s& ha tang.

Viéc nang cép thanh cong cla hé théng
kénh, bao gdm cad Hang Bang, Tau Hi
va Lo Gém, nén bao gébm ba thanh phan
quan trong, cu thé 1a (1) cai thién chat
lwong nuéc, (2) di doi nha & bat hop
phap, va (3) canh quan. Trong tt ca ba
thanh phan, chi cé (3) nam trong pham vi
cbng viéc cla tw van va khung thoi gian
cho dv an nay.
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Cai thién chat lwong nuwéc thanh cong sé
doi hdi can thiép dén hé théng thoat nuwéc
toan thanh phé, xt ly nwéc va nang cap
dwong thay. D6 1a tap hop toan dién ké
hoach nang cip méi truéng ma Uy ban
nhan dan da dw liéu. Muc E sé cung cap
hwéng dan thuc hién trén co s& dy an
Phuc héi séng Té6 Chau & Thwong Hai,
mét thwec hanh tét nhat do Ngan hang
Phat trién chau A dbng tai tro da dat
duwoc két quéa phuc hdi dong nwéc dang
chu y trong khoang thdi gian nam nam.

DPéi v&i nha & bat hop phap, viéc phan
tich cac ban d6 tlr dau nhixtng ndm 2000
da chi ra rang viéc d& bé nha & da thyc
sw dwoc hoan thanh @mét sé khu vwe clia
Hang Bang. Tw van biét dwoc tir Quan 6
14 da cé ké hoach tai dinh cw cho 940 hd
gia dinh va hién dang tién hanh cac cudc
diéu tra kinh té xa hoi va tim kiém cac
ngudn kinh phi d& bdi thwéng. Cac can
ho trén tda thap 36 tang tai 50 Phan Van
Khée dwoc dé xuat la mot lwa chon tai
dinh cu dbi véi moét sb cac ho gia dinh bi
anh huéng.

Trén co s& cac cudc hop dwoc tb chire, Tw
van hidu rang viéc di doi vao tda nha nay
sé khéng hoan toan dap &ng nhu cau
cla cac ho gia dinh, dic biét la vé hoat
déng kinh doanh clia ho thwéng gén lién
véi dwong phd. Trong khi cac van dé lién
quan dén tai dinh cw vwot qua pham vi
nhiém vu nay, Tw van da chuén bi hwéng
dan dua trén cac van ban phap luat hién
hanh va thuc tién tét & nhitng noi khac
trong thanh phd H6 Chi Minh. Hwéng dan
nay duwoc trinh bay trong phan E cla bao
Cao nay.

Hwéng dan canh quan y twéng cla kénh
Hang Bang ndm trong pham vi nhiém vu
va la mét phan cla cac khuyén nghj vé
khéng gian tiép theo dui day.

2.2. Khuyén nghi vé mat khéng gian

Khuyén nghi khéng gian trong DA1 duwoc
céu tric theo ba giai doan. Cac khuyén
nghi cho giai doan 1 la riéng ré, trong khi
nhirtng khuyén nghi cho giai doan 2 va 3
xay dwng trén nhirng can thiép quy hoach
quy mbd l&n duwoc mé ta trong phan 2.1.

S6 gian hang: 2538

triéu USD)

Hinh C2.1 Nguén doanh thu chinh hang nam cta che Binh Tay (2010)
Thué Gia tri gia tdng (VAT): 38 ty VND (1,8 triéu USD)

Téng phi, 1& phi gian hang: ~ 2,5 ty VDN (USD 122.000)

Thue thu nhap ca nhan: 1,8 ty VDN (USD 88.000)

Cho thué gian hang trung binh (20 nam): 2 lwong vang (USD 3500)

Dw kién téng sé gian hang cho thué (20 nam): 5.000 lwgng vang (8,9

Ngudn: Ban quén ly choBinh Tay (sé liéu khéng c6 van ban)

2.2.1 Giai doan 1

Thay déi bé mat cho Binh Tay. V& ngén
han, Tw van d& nghi tién hanh mot sw déi
ma&i bét mat cho. Thay déi bd mét bao
gdm viéc loai bd cac bién quang céo va
cac mai che mét tién, thwc hién nang cép
mai cho - da co ké hoach cho nam 2012,
nang cap hé théng cip nwéc va vé sinh va
tién hanh phuc héi tdng thé mét tién. Nén
¢6 bdi thwerng néu viéc can thiép nay gay
that thu cho ban quan ly cho.

Nang cdp mat dwong.Khuyén nghi lap
dat via hé than thién cho nguwoi di bd
canh 16i vao chinh cta cho. DU la don
gian, viéc nay sé tao ra vé hoanh trang
hon cho dia diém nay va gép phan dan
16i cho du khach hang di vao khu vuc san
tuyét dep cla cho.

Nang cép via hé cling déng mét vai tro
quan trong trong viéc tao su tiép can dé
dang dén cho xuyén qua dwong Thap
Mudi cé nhiéu xe co qua lai. Mot lan
dwdng qua duwdong duwgc mé réng cho
ngudi di bd véi cac thiét bi giao thong
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bao hiéu giup gidm Iwu lvgng giao thdng
dwoc khuyén nghi cho khu vuc nay.

2.2.2 Giai doan 2

Bai dau xe va hop ly héa giao
théng. Sau khi hoan thanh xay dwng co
s& mé rong, khuyén nghi thao d& phan
coi noi thém & hai bén canh doéng va tay
cta cho Binh Tay. Nhitng ciu tric nay
mé&i dwoc dwng 1&én sau nay - cé 1& dé dap
ng nhu cadu mé thém gian hang, va do
khong phai la mot phan cla cAu tric ban
d3u, ching da lam gidm gia trj kién trac
cla tdoa nha rat nhiéu.

Mat tién dwoc don sach nén dugc khoi
phuc nhw nguyén gbc ban dau va sap
xép cac diém tiép nhan xe hang. Buoc 16i
vao chinh che khuét, cac dwong phd hai
bén nén duwgc danh cho cac hoat dong
bdc d& hang héa va danh cho bai dau xe
xe gan may.

Cac khu vuwc béc d& chuyén dung sé
cho phép Ban quan ly cho thiét lap cac
diém kiém soat va didu tiét thoi gian giao
hang. Ngoai ra, cé thé dwoc theo d&i sb
lwong va loai hang hoa dén, dé gitp wéc

Anh C.4. Khach du lich & che Binh Tay
Nguén: DCU
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Anh C.5. Mat phia nam cho Binh Tay
Nguén: DCU

lwong chinh xac hon khoi lwvong ban
hang va tién thué lién quan.

Nang cadp quang trwong phia
trwwéc. Sau khi hop ly héa cac hoat dong
dau xe va bbc xép trén cac dwong phd
bén héng cho, hon co thé thwc hién mot
can thiép khong gian cdéng cdng quan
trong & ngay 16i vao chinh clGa cho, ma
hién nay dang thwc hién nhirng chirc
nang nay.

Thiét k& dd thi cho sw can thiép nay phai
gén két chat ché vai cac ngdn ngli khéng
gian cébng cbng dac biét dugc khuyén
cdo trong chwong 1 ctia phan nay. Cap/
day dién ndi nén dwoc ngdm hoéa. Didu
nay duoc coi la can thiét dé cai thién hinh
anh ctia khu vuwe.

Chuyén mén héa cho Binh Tay. M6t khi
co s& cho ban si méi dwgc dwng lén va
van hanh, cho Binh Tay dan dan co thé
chuyén mén hoéa cac san pham dwoc lam

dé phuc vu cho khach du lich. Twong tw
nhw che Bén Thanh & quéan 1, Binh Tay
c6 thé hoat dong nhw mét khu vue trwng
bay van hdéa nguwdi Hoa va cac nha nha
hang 4m thwc khu vuc, cac sam pham
dong dwoc va dich vu y hoc cd truyén,
hang théu ren va cac san phdm khac.
Khuyén nghi phuc héi noi that dan dén
viéc b tri cac khu vuc nghi chan trong
san va néu can, hinh thanh cac vén
phong dai dién cho cac doanh nghiép
kinh doanh. Mtrc han ngach (quotas) phai

Anh C.6. Séng Té Chau
Nguén: ADB

dam bao cho tat ca cac doanh nghiép tai
chd theo phwong an té chirc lai cho nhw
dé xuét. C6 thé ky vong réng viéc chuyén
mén héa nay sé thuc day viéc tao ra cac
doanh nghiép twong tw & cac dwdng phd
lién ké.

Nhirng céng viéc nay & mét mirc do Ién
c6 thé tao ra s chuy&n déi cac mé hinh
du lich trong khu vec. bén nay, chg dwoc
xem nhw mét diém du lich c6 dau &n véi
mét sé lwong Ién khach du lich dén tham
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Cho Lén. Tuy nhién, vi né chuyén vé ban
si va khéng c6 cac cong trinh phu tro
tién nghi, du khach thwdng di lang thang
xung quanh cho trong mét thoi gian ngén
trwdc khi trd lai trén xe buyt di dén diém
dirng chan du lich tiép theo. Chuyén mén
hoéa hoat déng kinh doanh va s tinh té
doc déo cla cho sé khuyén khich du
khach nan lai va tang chi tiéu, do dé tang
cwong vai tro cia DA1 nhw 1a mét trung
tdm du lich.

2.2.3 Giai doan 3

Muc tiéu phuc hdi kénh Hang Bang da
dwgc Uy ban nhan dan TP néu ra, va
Quan 6 da cé k& hoach di doi va bbi
thwong phu hop cho 940 ho gia dinh trén
kénh Hang Bang, va 58 sap hang khoéng
cb dinh doc theo mét tién phia Nam cla
cho la cac diéu kién tién quyét quan trong
cho giai doan nay.

Anh C.7. Kénh Hang Bang
Nguén: DCU

Khéi phuc lai méi quan hé cho-
kénh. Tw van nhan thay khu vuc phia
nam clia chg Binh Tay la mot tai san cé
tiém nang phat trién du lich to I&n.

Khu virc nay nén dwoc chuyén ddi thanh
moét khéng gian cong cdng Ién. Trén co
s& co mot sb lwong I&n khach du lich,

viéc cung cép cac khu virc cé béng mat,
khu vrc dm thyc va noi dirng chan nhin
ra kénh la cac bién phap can thiép tao
khéng gian méva ndi that do thi dwoc
khuyén nghii.

Khu vuyc nay cling sé cung cdp mot vi
tri cAu cang ly twéng theo cac nghién
ctvu ctia Saigon Tourist va Uy ban nhan
dan TP vé phat trién mot hé théng van

tai dwong thly trén kénh rach thanh phé
dwoc phuc hdi. Canh ngay va dém 4an
twong clia mét chg Binh Tay da dwoc cai
tao va tau thuy&n cap vao ciu cang sé la
mot lwe hat cac du khach.

C6 thé ky vong ring viéc lam dep d6
thi sé dan dén viéc hinh thanh cac nha
hang va quan cafe & cac tang trét trong
cac khdi nha lién k&, do d6, ma phan khu
chtrc nd&ng nén bao gdm ca céng nang
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thwong mai va ban |é. Nhirng ngwoi ban
hang trong khu vue, bao gdm ca nhirng
nguoi di doi tr khu viee cho nén dwoc
tao co hoi hinh thanh cac qudy hang
trong khu vwc nay. Muc D sé phat trién
them cac huéng dan phat trién kinh
doanh cho cac mé réng vé chu trwong
phat trién kinh doanh cho nhitng nguoi
ban hang dia phwong.

Diéu quan trong lam sach dwdng phd va
thu gom chéat thai nén dwoc déc biét ting
cwdng xung quanh chg Binh Tay. Néu
khéng dwgc thu gom phu hop, lwong
chét thai tao ra tiv cho, cac quay hang
trén phd va cac co sé an udng sé khong
phu hop v&i phat trién du lich. Tiéu chudn
vé sinh nén giéng nhuw tiéu chuén tai quan
1. Phan D sé tiép tuc phat trién tham cac
khuyén nghi quan trong nay vi sy thanh
c6ng cla chién lugc téng thé khong gian
coéng cong va mé.

Tao canh quan kénh. Cac bo ke kénh
can duwoc tao cadnh quan va chuyén ddi
thanh mét truc cay xanh noi cw dan va du
khach cé thé di bd, thw gian va vui choi.
Trong khi DA1 chi bao gdbm mét phan

khiic nhd clia n6, khuyén nghi nay can
dwoc nhan rong va co sw lién tuc doc
theo con kénh.

Muc E sé& cung cap mot thuyét tminh thiét
ké co thé co tir viéc thuc hién cac nguyén
tac dé xuét trong DA1.
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3. DA2: BAO TOAN VA NANG CAO DI
SAN VAN HOA

3.1. Chién lwoc khéng gian

3.1.1 Phuong phap tiép cén

Viéc bao vé di san vin héa da phat trién
& Viet Nam ngay tlr ban ddu tap trung
vao viéc xac dinh, danh gia va lap danh
sach céac toa nha cong riéng 1é 100 nam

tudi tré 1én dwoc goi la “di tich”. Nhitng
cébng trinh nay dwoc phan loai truwdc
nam 1994. Tai TP HCM, chua va dén tho
(khoang 50 tda nha) da dwoc bd sung
vao nam 1994 vao danh sach k& t& khi
ho dwoc coi la cong trinh cdng cdng quan
trong vé mat van héa.

Trong nam 2006, S& Van hoa, Thé thao
va Du lich, quyét dinh bd sung thém cac
tdoa nha riéng 1& dwoc xay dwng trong
nhirng ndm 1960 va nam 1970 gén lién
véi lich str cta thanh phd, va Ban chi
dao Bao tébn Canh quan vin héa Thanh
phé Hd Chi Minh dwoc thanh lap sau
d6. Khai niém vé& canh quan van héa nhw
I& mot “quan thé” co nghia mét khu vue
lich str v&i cac tda nha cé y nghia kién
tric va van hoa khac nhau noi dac diém
lich st dac biét cla toan thé cao hon so
v&i phép cong clia cac thanh phan riéng
1. Viéc giai thich thuat nglr nay clia S&
kha hep do S& coi rang cac tda nha cé y
nghfa van héa quan trong phai lién k& vé&i
nhau. V&i cach nhin nay, khai niém canh
quan khac véi quan thé & chd né chi ap
dung dbi v&i cac cum tda nha ch khéng
phai 1& c& mot khu ve. N6 bao gdm tét

= il 3 x *
Anh C.8. Cian nha lich str méi bi d& gan day & 1
Nguén: Gigo sw Khang

80 Triéu Quang Phuc
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cd, nhwng loai trir cdnh quan dwdng phd
trong Cho Lén. Ngay ca dwdng Triéu
Quang Phuc ciing bi loai ra do cac tda
nha quéa phan tan, mot két qua dang tiéc
tr quan diém bao tdn lich st. Tuy nhién,
thanh phé da tim cach dé bao tdn “canh
quan kién tric” va Quyét dinh 5360 nam
2010 da giao nhiém vu thiét lap gi&i han
chidéu cao dé& ngan nglra thiét hai cho
canh quan cua khu vic.

Khéng cé phap luat hién hanh nao cé bién
phap bao vé khac. P& duy tri Cho Lon,
can co chinh sach va phap luat méi. Cac
[inh vire quan trong c&n co cac tha tuc va
quy dinh m&i gdm nhirng linh vic sau:

a) Binh nghta lai canh quan van héa nhw

mot “quan thé” cé xem xét dén hinh thai
cla két ciu dd thi va cong ndng clia nd
cht khéng chi mat ti&n dweng phd.

b) Cac yéu ciu vé kich thwéc;
c) Hwéng dan d& dam bao tinh twong

thich cua céac tda nha ma&i véi méi treong
lich str;

d) Kiém soat viéc s dung cac tdoa nha
va thiét k& khong gian céng cong;

e) Wu dai dé stra chiva va duy tri cac toa
nha hién co

3.1.2 Muc tiéu

Chién lvgc clia Tw van trong DA2 nhdm
muc dich gitr gin va cling ¢b cac di san
van hoa hién cd, ca hiru hinh va vo hinh.

Thiét hai nghiém trong gay ra cho tai san
hiru hinh cdia Chg L&n da duoc ghi nhan
& phan bdi canh, dic biét 1a cac khia
canh lién quan dén pha d& cac ngdi nha,
chiéu cao khong dwockiém soat, pha vé
s sap x&p bén ngoai mat tién, va sy phd
bién cac phong céch kién tric khong can
nhéc. Khi bdo cdo nay da dwoc chuan
bi, chuyén gia tw v&n da dwoc thong bao
réng hai tda nha cii d& bi pha hay, cu thé
l& mot ngdi nha dau thé ky 20 tai 180
Triéu Quang Phuc va mét nha khac trén
géc véi duong Ky Hoa. Cac khuyén nghi
khong gian d& xuét trong chwong nay la
nh&m muc dich kiém ché s thét thoat di
san khong thé 1am lai dworc.

Két cAu xa hoi dia phwong va cac hoat
dong kinh té truyén théng la moét phan
cla tai san vo hinh cta khu vwe va viéc
b&o quan chung ciing sé dwoc chu trong
nhw nhau. Phat trién du lich dwoc tich
hop nhw mét muc tiéu xuyén subt vi muc
tiéu nay dwoc ing ho rat nhidu trong cac
cudc tham van dwoc to chirc voi tat ca
cac bén lién quan cé lién quan.

3.2. Khuyén nghi khéng gian

3.2.1 Huwéng dan Béo tén va phét trién

Chién lwgc Bao ton Di san trong phan B
cla bao céo nay danh cho khu vic chi
tiét DA2 va moét phan cla DA3 nhw cac
khu b&o ton dac biét (SCZ) va dwa ra mot
sb hwéng dan thiét ké kién tric va db thi.

Nhitng hwéng dan nay duoc tom tat
trong phan sau day va dugc ghép cung
v6i cac khuyén nghi bd sung thém vao
viéc bdo tdn quan thé d6 thj SCZs.

Vung dém. Vung dém la khu vwc xung
quanh cac dia diém di sdn ma viéc ap

dung cac bién phap bdo vé tang cwong
dwoc ban hanh.

« Vung dém “loai A” trong vong ban
kinh 50 mét tinh tir bat ky di san
cé y nghia rat cao nao duwgc chi
dinh. Kiém soat phat trién nghiém
ngat sé dwoc ap dung trong khu vye
nay.

* Vung dém “loai B” dwgc chi dinh mé
rong cho hai 16 tai san tinh tlr ranh
gidi di san cé y nghia cao, trung binh
va th&p theo ca hai hwéng doc theo
cuing mét dweng phd va néu ndm &
ngd tw dwong phd, ciing ap dung
doc theo dwdng phd lién ké.

* Vung dém ’loai C” dwoc chi dinh bao
gdm toan bd mét khdi nha ndm ngoai
ranh gi¢i cia DA2 & moi hudng.

Chiéu cao. Han ché chiéu cao la mot
van dé& nhay cam trong Cho Lén. Do
kich thuwéc 16 dat nhd va hod gia dinh
I&n, thém khong gian la chia khéa dé
gilr cho gia dinh m& rong v&i nhau.

Qua trinh x&c dinh cac chiéu cao cho phép
bao gdbm cac buéc sau day. Tw van bét
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dAu tir cac du an nghién ctru vé “Bao ton
canh quan trong khu vuc khu phé Nguoi
Hoa: Lwong gia, danh gia va khuyén nghi
do gido sw L& Quang Ninh hwéng dan
va thyc hién bdi trwdng nhom Giao sw
Tran Khang vao nam 1995. Nghién ctu
khuyén cdo rang cac tai san di san ndm
trong cung mét khéi nén xac dinh chiéu
cao cla cac tda nha con lai trén khéi
d6. Tuy nhién, viéc nang tang dwoc cho
phép véi diéu kién tAng nang them khong
thdy dwoc tir phia ngoai dwong. Diéu
nay dwoc xac dinh bang cach st dung
dwong 60 d6 chiéu ti phia déi dién cla
con dudng. Trén thuc té, diéu nay sé co
nghfa 1a xay thém tang & phia sau cua
16 dgét.

Tw van d& thr nghiém hiéu qua cla
khuyén nghj nay théng qua mét mé hinh
3D. M6 hinh néu ba van dé chinh, cu thé
la:

+ Céac tdng xay thém & méat sau
cla 16 dat s& lam gidm anh sang
mat troi va dd thong gidé nha
quay ra con hém néi bd dén muic
thdp khong thé chap nhan dwoc;

Anh C.9. Mb hinh kiém chirng chiéu cao trén dwong triéu Quang Phuc doan gitra dweng Nguyén Trai va Tran Hwng Dao
Nguén: DCU
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Anh C.10. Chiéu cao hién hiru va géc chiéu 600 trén dwerng Triéu Quang Phuc

Nguén: DCU

« Cac tang xay thém trong mot day
cla cac tdoa nha di sé&n van sé nhin
thdy dwoc trong bat ky géc nhin
nao doc theo dwong phéd. D6 1a mot
két qua khéng mong muén trong
b&rc tranh dwdng phd sé lam gidm
di r&t nhidu gia tri va tinh chét cla
tai san di san va quan thé dd thi.

+ Cac tang bd sung cé thé tao ra
ganh nang vé& két cu cong trinh di
san

Ngoai ra, quan diém cla Tw van 13
“ohwong phép xay thém tang” ham y réng
khong c6 tai san di san tdn tai dwai hinh
thire lich st ctia né trong mot s6 ndm nhét
dinh. Phuwong phap nay khong hiéu qua
cho viéc bao tdn cac hinh dang nha phd
truyén thdng, va do vay khéng thé duoc
chap nhan nhw mét chién lwoc bao tén,
dac biét lIa trong mét khu viee nhé nhw vay.

Tw van dé& xuét quy dinh hwéng dan vé
chiéu cao sau day:

a) Chiéu cao clia tai san di san sé khéng
dwoc stra déi. Ngoai 1& co thé &p dung
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cho tai s&n cé y nghia thap, noi co thé
xay thém tang voi diéu kién tdng xay
thém khong nhin thdy dwoc trong khoang
cach 25 m tv mdi phia cla tai san.

b) Chiéu cao phan xay thém sé& khong
vuwot qua cac dwdng vién (mép) mai
nha truyén thdng, hodc chiéu cao néu
nam trong vong vung dém loai A va B.

c) Cac tai san khong phai la di san &
bén ngoai vung dém “loai A” va “loai B”,
nhwng trong vung dém “loai C” sé co
thé dwoc nang lén dén 4 tang. Gisi han
chiéu cao 6 tang dwoc chap thuan nam
2003 la qua cao va khéng nén vuwot qua
4 tAng nhw Quyét dinh 3665 nam 1999.

Muc D cla béo céo nay sé khuyén nghj
cac bién phap bdi thuwong lién quan dé
ngan cac cha sé hiru bi anh hwéng bdi
viéc han ché chidéu cao d& mac cho tai
san di san xudng cap.

Hwéng dan phuc hdi déi véi tai san di
san.

a) Khdng cé cdng viéc hoac hoat dong
nao lam thay ddi hodc anh hwéng dén déc
diém ho&c bé& ngoai clia tit ca cac taisan di
san xay dwng dwoc bat ddu ma khéng cé
sw chép thuan trwdc clia co quan quan ly.

b) Phai cé y dinh manh mé dng ho viéc
lwu gilr tAt ca tai san di sadn xay dung.

c)Déivoitat ca cactai sandisanxay dung,
phai cé y dinh manh mé Ung hd cua viéc
Iwu gitr va bado tdn cac hinh thirc truyén
thdng, chiéu cao, va cac tinh ndng bén
ngoai, cac yéu td va cac vat liéu con sét lai.

d) Can khuyén khich cac chd s& hiu
tai s&n va nhitng nguwdi dang séng &
d6 dé& phuc hdi (theo cach cung cép
thong tin va khong co phéng doan)
hinh thirc truyén théng, chidu cao, cac
tinh nang bén ngoai, cac yéu té va /
hodc cac vat liéu trén tai san di san.

e) Thiét ké chi tiét, cham séc va hwdng

dan stra chi*a can dwoc co quan quan
ly (hoac co quan phu hop khac) soan
thdo va cung cip cho tit ca cac chi
s& hiru va nhitng ngudi dang sdng
tai d6 cling nhw nhi*ng nha phat trién
b4t dong san, va nhitng coéng ty/ca
nhan thwe hanh thiét k& dé thong tin va
khuyén khich bao ton tét tai san di san.

Bién hiéu mat tién. Khong bién higu
quang céo nao sé dwgc cho phép treo
trén mat tién cua tai san di san va trén
mat tién cta bat ky ngdi nha nao trong
pham vi vang dém “loai A” va “loai B”.

Cac bién hiéu thay thé ngoai pham vi mét
tién sé& dwoc td chirc phu trach bao tdn
chuan bi clia cé tham van cac chl doanh
nghiép.

Pwong phé. Khong cho phép mé réng
duwdng phd bang cach d& b két cu hién
tai. Ngoai ra, yéu cau vé& do Iui sé dirng
khong &p dung khi xay dwng lai d& bao
vé tinh nguyén ban cltia bd cuc dwdng
phd. Y twédng vé& d6 Ui dé tao ra khong
gian dau xe la khéng phu hop vi né lam
gian doan sw lién két cta dwdng phd
trong két c&u d6 thj lich str.

Cac khoang Iui rai rac cling lam téang co
héi chiém dung dwdng phd bdi cac hoat
dong khéng mong mudn nhw cac quay
hang va ché chira hang.

Lip dat cap. Cap trén khong nén dwoc
d&t ngdm duwéi dat. Didu nay dwoc coi la
can thiét d& cai thién hinh anh cuda khu
vure.

Bién bao dwong. Bién bao dudng mai
sé dwoc dat & nhirng noi dé nhin trén do
mo ta tinh ndng clia cac dwdng phé lich
st, chua chién va cac diém mébc bang
tiéng Viét, tiéng Trung va tiéng Anh. Khu
dinh cw dau tién cta Cho Lén tai chua
Gia Thanh Minh Huong trén dwong Tran
Huwng Pao ciing can dwgc nhadn manh
sau &1 giai thich ngén gon vé& nguén gbc
cla nhirng ngwoi Hoa dinh cu.

Tén di tich lich st can dwoc phuc héi,
vi du dwdng Quang Bdéng hoac duong
Quang Boéng ci (Triéu Quang Phuc), va
duwdng bo / dwdng cao tbc Mandarin, Cai
Quan, Cay Mai (Nguyén Tréi).
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Mai hién. Cac tiéu chuén thiét ké va
bao tri mai hién sé dwoc chuan bj bdi
td chtrc chiu trach nhiém bao quan cé
tham van véi cac chi doanh nghiép dé
dam bao tinh nhat quan phia trwdc clra
hang. Hwéng dan sé dwoc chuan bj cho
cac khu vwee noithat do thithudc sé hivu tw
nhan bao gdm du che néng, ghé va ban.

Hwéng dan thiét ké do thicho cac coéng
trinh xay dwng mé&i. Cong trinh xay dwng
mai trong vang dém “loai A” va “loai B”
nén theo mot sb quy tic thiét ké a6 thj sé
dam bao sy gan két hinh anh, bao gém:

a) Hop khéi. Téa nha dwoc xay dung
trén cac 16 dat co mat tién rong hon
so v&i tiéu chudn truyén théng sé
dwoc chia thanh cac khoang riéng
biét d& co mat tién phu hop véi nhip
diéu mat tién duwong phd hién hanh.

b)Phiatrwéc cacctrahang. Cacmohinh
ctia phia trwdc clra hang truyén théng sé
dwoc lap lai trong cac tda nha maoi dé gilr
sw gén két hinh anh clia cac dwéng phé.
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c) Ctra di va cac 6 ctra sb. Cac ty l&
khong ddi va nhip diéu clia clra di va cac
6 clra sb cac tang phia trén sé dwoc duy
tri. Vi tri ctra di va clra sb phai nhat quan
v&i cac mo hinh hién cé. Diéu nay sé gép
phan dam bao médi quan hé ngang gitra
cac clra sb tng trén cling khi. Viéc st
dung ctra chop sé dwoc khuyén khich.

d) B& mit va mau sac mat tién. Cac
dwdng vién mau va vat lieu chi yéu cla
mat tién truyén théng sé dwoc bdo tri.

e) Mai nha. D& dang tim thy nhirng khu
vie tréng cay xanh trén tng trén va mai
béng. Véi loi ich méi trwéng clia ching,
cay xanh s& dugc khuyén khich tréng
trén ban cong va mai bang.

Muc D clia bdo cdo nay sé cung cép
hwéng dan chinh sach khuyén khich cac
giai phap kién tric hién dai tét tai cac khu
vie nhay cam lich str.

3.2.2 Sirdung dat

ba tirng la mot trong nhirng trung tam
thwong mai Déng Nam A quan trong

nhét, phan béi canh da trinh bay nhiéu vé
kinh doanh va ban [& la mot phan quan
trong cla di san vdn hoéa phi vat thé cla
Chg Lén. Dinh hwéng thwong mai truyén
théng hién hanh trong Cho L&n nén dwoc
khuyén khich thic ddy va nhw vay hoat
dong ban 1 tang trét két hop voi chirc
ndng & trén cac tang trén sé phuwong
thire st dung dat dwoc khuyén khich.

Muc 5.3 clia phan bdi canh da néu lén
viéc chuyén ddi cdng nang s dung tang
trét dang dién ra dwéng nhu hwéng téi
cac hoat dong gia tri thap, chi yéu 13 bai
dau xe va kho bai. Tuy hidu rang né giai
quyét nhu cdu va sw thiéu hut ctia ngudi
dan va chu clra hang, viéc dong clra
tang trét la sai l&ch vé&i chién lwoc. N6 sé
pha v& dinh hwéng thwong mai cla cac
duwdng phd va lam gidm strc sdng khong
gian céng cdng cla no.

Céac gidi phap dau xe duwgc md ta trong
muc ké tiép va cac wu dai chinh sach
khac sé& khuyén khich sw phuc hdi cua
hoat déng thwong mai tai nhirng noi ma
né da bj thay thé/di doi. Co s& cho mé&
réng cling sé rat quan trong dé giai phong
b&t mot phan dang k& mét bang khong

gian tang trét hién dang dwoc s dung
dé lam kho.

Viéc chuyén dbi dat cong néng st dung
dét truyén théng dé tao ra cac co s& cod
thé hoat déng nhw mét trung tdm hoat
dong va mang lai nang déng mai cho
khu vuc can duoc cho phép trong nhivng
trwdng hop cu thé. Nhirng dy an «tai st
dung thich nghi» c6 thé bao gdm nha
hang, khach san ctra hang, va cong trinh
van héa phuc vu ca khach hang quéc té
va trong nwéc. Huéng dan cu thé can
dwoc td chirc chiu trach nhiém bao tén
cung c&p dé& huéng dan tai st dung thich
(rng va phuc hdi cAu tric di s&n. Muc D
tiép tuc phat trién vé van dé& nay va cac
dw an phu hop sé dwoc minh hoa theo
muc E.

3.2.3 Giam Ilwu lvong giao théng va bai
dau xe

Chién lwvoc giam lwu lwong giao théng co
ban sé tap trung vao hai khu vwc, cu thé
la Triéu Quang Phuc va khu viyc dudng
Phu Binh va Nguyén An.

Triéu Quang Phuc. Tw van da xac dinh
Triéu Quang Phuc la mét “duwdng phd
chinh». Buwdng phd lich st nay ndm &
trung tam ctia cong déng tirng 1a dudng
phé dau tién ctia Che Lén. Chuyén doanh
thwong mai clia né cé tir ngay hinh thanh
khu dinh cw dau tién va né trng 13 con
dudng két ndi gitva hai hanh lang giao
théng chinh. Mét s bién phap can thiép
giao théng dwoc dé xuét dé cling cb Triéu
Quang Phuc nhw mt con dwong chinh
cla Chg Lén va tao ra mot moi trwong
nhiéu 16i di bd xung quanh no.

Khéi lwong giao thong cao di qua con
duwdng nay da dwoc xac dinh [a méi quan
tam chinh. N6 d&t ra mot méi de doa dén
chat lvong cudc sbng cla nguwdi dan
cling nhw sy toan ven cua tai san di san.
Giao thong cling la mot rao can Ién can
tré du khach di dao. Tuy hiéu réng con
duwdng nay thwe sw gop phan gidi toa cac
nut ¢b chai & cdu Cau Cha Va va do dé
d& cai thién giao thong tbng thé trén dia
ban nay, phwong an nay cudi ciung sé
phan tac dung néu né dan dén tén thét
di san. Giao théng can dwoc Igidm bt
dan trén dwong Trieu Quang Phuc va
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can thwc hién mot nghién ctru phwong
an phan ludng lai giao théng gay tén hai
it hon.

D&c biét, Tw van d& nghi tan dung
khoang cach gan v&i Dai 16 Dong Tay dé
chuyén tai mét lwong Ién giao théng di
vé trung tam. Trong khi dai 16 BT cung
cAp mot dwdrng giao théng nhanh chéng
va dé& dang xuyén qua thanh phé, dwdng
cao téc van chwa dwoc st dung ding
mtrc. Tw van khuyén nghi nén thuc hién
nghién ctru kha thi vé& cac giai phap thay
thé dé gidm &p luc Ién cdu Cha Va. Xay
dwng mét cay ciu th&r hai ¢ kha nang dé
chuyén tai lvu lwgng giao théng truc tiép
tr phia Nam ctia thanh phé dén dai 16 BT
I& mot thay thé ma tinh kha thi cia né can
dwoc phan tich. Cling can quan tam hon
nira dén cac 16i ra tr dwdng cao tbc dé
viéc chuyén tiép cac xe vao cac khu vuc
thanh phd khac nhau dwoc cai thién.

Tw v&n khuyé&n nghi nén gidm céng suét
van chuyén ctia dwéng Triéu Quang Phuc
la buéc ddu tién cta chién lwoc gidm lwu
lwong giao théng. Chiéu rong via hé tang
Ién va tao ra cac vi tri dau xe may trén
dwdng nén duoc gidi quyét & giai doan

nay, vi chdé dau xe duwoc xac dinh l1a wu
tién hang dau clia 74% nguwdi dan & DA2.
Ngoai ra, mét dia diém cé thé cung cap
mot vi tri tdt cho mot bai dau xe méi da
dwoc xac dinh. Dia diém nay hién dang
dwoc str dung bédi mét co s& cong nghiép
/ kho, khéng nén dugc khuyén khich trong
DA2. Khéng gian cho dau xe trén 16 dét
nay co thé truwdc hét danh cho ngudi dan
va chil clra hang trong DA2. Viéc dé dang
dén khu vue nay qua duwdng Nguyén Trai
s& giam thidu su gian doan trén dwdng
Triéu Quang Phuc.

Via hé hién tai can phai dwoc nang cép
va thay thé bang vat liéu than thién hon
v6i ngudi di bd. Nang cép via hé déng
mét vai trd quan trong trong viéc tao diéu
kién thuan lgi cho sw chuyén tiép tir Triéu
Quang Phuc qua TrAn Hung Dao cb
lwu lwong di lai cao. D& xudt cé cac dai
dwong danh cho nguwdi di bd dwgc mé
réng nhw diu hiéu dé xe giam téc. dén
tin hiéu giao thdng nén dwgc chinh lai dé
b4t buéc danh nhiéu thdi gian nhwong
dwong hon cho nguwdi di bd trén dwong
Tran Hung Dao.

Cac can thiép via hé twong tw sé dwoc
st dung dé tao diéu kién cho ngudi di bd

dén cac tda nha dau 4n, trong d6 ¢ chua
Ba va Chuia Ong bén kia duwdng Nguyén
An.

Phi Dinh-Nguyén An. C6 tiém ning
dang ké cho viéc tao ra mét khu vwe than
thién cho ngudi di bd & khu vire nay. Piéu
kién tien quyét quan trong cho didu dé la
lwu lwgng giao théng thap da cé sén, da
dwoc tai chd va khu vuc sé 1a diém tap
trung cac clra hang ca phé va cac khu
vire ngdi nghi ngoai tréi déng duc.

Chuyén dwdng Phua Binh va Nguyén An
thanh dwdng di bd khdng nén loai trir viéc
Iu thdng xe giao hang trong khoang thoi
gian cu thé va dén bai dau xe cua khu
phé ndm trén duwong Nguyé&n An. Téc d6
tdi da sé& gidi han la 10 km / h. Tuong
tw nhw Triéu Quang Phuc, via hé hién tai
can dwoc nang cap va thay thé bdng vat
liéu than thién hon véi nguwoi di bo.

V& bai dau xe, cac co s& hién tai duwong
nhw d& vwot qué cong suét va nhu ciu sé
chi tang 1&n néu khu virc nay 13 tré thanh
khu di bo. Nén xac dinh mot dia diém cho
bai dau xe mai, tét nhat trén duwdng Tran
Hwng Dao, hoic trén dwéerng Nguyén Trai
dé& giam thidu lwu lvong xe di vao khu
vwe cho nguwoi di bd.

3.2.4 Tang cuong khéng gian cbéng céng

Ngén ngir thiét ké& dd thi sé dwoc st dung
cho toan bd khu vwc nghién clru cling sé
dwoc nhan rong cho céac giai phap khéng
gian cdng cdng trong khu vuc DA 2. Thiét
ké d6 thi don nhét s& gop phan cling cb
hinh anh dac biét ciia Chg Lén va hwéng
dan du khach di dén cac dia diém chinh
va céc cdng trinh tién ich.

Cai thién khéng gian céng cdng cling
dwoc xem nhuw mot sw khuyén khich
«bang hién vat» cho viéc phuc héi tai san
di san trong DA2 vi n6 sé lam tang gia tri
tai san va thuc ddy cac co hdi kinh doanh
maoi.

Cuoc khao sat kinh té - xa hoi cho thy co
s& ha tang trong DA2 |a rét thdéa dang, va
vé sinh méi trwéng cung cap nuéc, thoat
nwéc xép hang 2,9 trén 3 trong nhan thirc
clia ngudi dan vé dich vu ctia thanh phé.
Trong khi co s& ha tAng d& khéng ndi 1&n
nhw mét wu tién, bat ky hoat ddng nang
cAp can thiét ndo trong khu virc nén dugc
phdi hop véi cac gidi phap khong gian
cobng cong dé& giam thiéu sy gian doan
cho ngudi dan.
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3.2.5 Phat trién Du lich

Tuyén dwéng du lich. Tuyén dudng du
lich sau day dwoc d& nghi trong DA2. N6
néi véi:

*  Duwong Triéu Quang Phuc, duwong
phd dau tién ctia Cho Lon;

o Tai san di san c6 y nghia rat cao,
cac hdi gia tdc nguwdi Hoa, cac chua
(hdi quan) co lién quan va tda nha
cong ty Khu Pho trén goéc dwdng Hai
Thwong Lan Ong;

«  Lé&hoi ngwei Hoa, t6 chirc trong va /
hodc xung quanh cac chua/héi quan
chinh trong khu virc. Chiing bao gém
I& hoi Nguyén tiéu ram thang giéng
Am lich, kéo theo cac man biéu dién
nghé thuat truyén théng, thi biéu dién
dén 16ng, muaa lan va su t& va biéu
dién nghé thuat. L& ky niém ngay
sinh cGa vi than Thién Hau, dén
Ba Chua Kho trén dworng Nguyén
Trai, ngay 23 thang 3 am lich cling
la mét sy kién Ion trong DA2. Cac
doan khach cua tour du lich nguoi
Hoa va nguoi Viét dén cac ng6i dén
khac déu cé ban thd danh riéng cho

vi than nay, trong d6 c6 Ha Chuong,
Tam Son va Hai Nam.

e Hoat déng ban lé truyén théng cuia
ngwoi Hoa, cu thé Ia y hoc truyén
thdng phuong Déng va cac vat dung
dao cu cho mua lan va hat tuéng
ndm trén dudng Triéu Quang Phuc.
N6 ciing gén véi cho hang hoa
hién c6 trén duwdng Phu ddng Thién
Vwong va khu vire séi dong ciia Phu
Dinh-Nguyén An;

e Khu vuwe tap trung cao hon céc tai
san di san cé y nghia cao va trung
binh;

«  Khuyén nghj giam lwu lwong giao
thong, cai thién khoéng gian céng
cong va bién bao dwong phé duy
kién sé& dan du khach di qua cac dia
diém chinh va cong trinh tién ich.

Toém tat Phat trién du lich. Khuyén nghi
khéng gian dwgc mé td trong chwong
nay du kién sé thic day du lich Cho Lon.
Tbng cong, chiing sé déng gép vao viéc
cung cap mot mdi trwdng do thi khuyén
khich du khach nan lai va kham pha khu
vuwe. S6 lwong khach du lich tang sé
duwoc, va chinh né la, tac ddng then chét
cla chién luoc.

Khuyé&n nghi khéng gian giai quyét nhirng
diém yéu chinh trong phat trién du lich va
cac mdi de doa dugc xac dinh trong phan
5.4 clia chuong bdi canh, cu thé:

a) Viéc pha d& va thay déi khéng theo
quy dinh hién dang dién ra nén bat dau
dwoc chuyén hwéng béng viéc xac dinh
cac Khu Bao tén Dic biét (SCZ) va viéc
ap dung va thuc thi cac hwéng dan bao
tdn va phat trién.

b) Bi lai khé khan do Iwu lwong giao
thong nhiéu va viéc chiém dung via hé
cua xe may. Giam lwu lwgng giao théng,
cac phuwong an bai dau xe va cai thién
khong gian cong cdng dwoc dat ra dé giai
quyét nhitng van dé nay.

c) Xa rac trén dudng phd, trinh bay
khéng hop ly va thiéu cac dau hiéu
diém méc dwoc gidi quyét thong qua viéc
dau tw khong gian cong cong. Bién bao
duwdng phd béng 3 ngdn nglr va mé ta
cac diém méc lich st va tai san ciing da
dwoc dé& nghi.

d) Sw khan hiém cua khach san, nha
hang, va cac tién nghi khac hwéng dén
khach du lich quéc té. Tuyén dwdng du
lich dwoc dé& xuét sé cung cip mdt moi
trwong tét dé& kich thich viéc tao ra cac
nganh kinh doanh méi phuc vu du khach.
D6 c6 thé bao gdm cac ctra hang dd lwu
niém, cac clra hang va cac dich vu y hoc
¢ truyén Trung Hoa, va cac clra hang ca
phé va nha hang véi cac khu vuc ngdi
ngoai troi.

Céac tai san di san dwoc tan trang lai sé
cung cép co s& cho mot sd cac doanh
nghiép nay va sé co gia tri déi véi khach
du lich. Theo thoi gian, cac co s& maoi
nhw khach san nhd loai sang (boutique)
va givdng va biva sang cé thé la nhirng
cach dé thu hat mot sé phan khic khach
du lich. Phan D sé cung cap hwéng dan
cho cac doanh nghiép vira va nhé cla
Chg Lén (SMEs) quan tam dén viéc
hwéng doanh nghiép cta ho dén du lich.
Trong khi DA2 chi bao gdm 4,6 ha, Iy do
dé xuat phat trién du lich cé thé dwoc
nhan rong & quy mo toan Chg Lon.

Muc E sé cung cap mét thuyét minh thiét
ké c6 thé co tir viéc thue hién cac nguyén
téc d& xuét trong DA2.
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DA 3

TAO DIEU KIEN CHO PHAT
TRIEN MOl

4. KHU VUC CHI TIET DA3: PAM BAO
CHO PHAT TRIEN MOl

4.1. Chién lvoc khéng gian

4.1.1 Phuong phap tiép cén

Thu hat dau tw nwéc ngoai la mot muc
tiéu chién lwoc clta chinh sach quéc gia
va Viét Nam 1a mot thi trieong mai ndi rat
hé&p dan. Cudc khing hodng ctia Vinashin,

Anh C.12. Cac loai nha
Nguén: DCU

cong ty dong tau thudc s& hiru nha nuwéc
sup db gan day sau khi cac khoan ng tich
IGy nhidu hon 4 ty USD trong ldc lai mé&
réng vao céac hoat dong khéng cbt 16, da
phan nao Iam giam trién vong dat muc
tiéu ctia Viét Nam thu hat 300 ty USD dau
tw khdc phuc sy thiéu hut co' s& ha tang
lam han ché ting trwéng kinh t& (dwong
bd, dwong sét va néng lwong) da néu tai
cudc hop clia Ngan hang Phat trién Chau
A hang nam thang 5 ndm 2011.

Gia bat ddng san ting lén dang ké cho
dén ndm 2007 va sau dé gidm xudng voi
sw khéi dau clia cude khing hodang tai
chinh trong ndm 2008. Phat trién db thj 1a
moét [inh vwe sinh lgi hép dan, nhwng thi
tuc rwém ra cho viéc chuyén giao quyén
st dung dat 1am cham cac giao dich. Lé
phi bat hop phap dwoc ap dung bdi chinh
quyén dia phwong thwdng ting chi phi.
T&r ndm 2008, giam gia tién Ddng & mirc
20% va lam phat di’ng & mirc 17,51%

—

trong thang 4/ 2011. Chinh pha da ban
hanh cac bién phap d& kiém soat budn
ban vang va d6 la trén cho den budc
ngwdi dan gity tiét kiém bang tién ddng.
Tuy nhién, nguwdi dan Cho Lén co truyén
théng tinh gia tri quyén st dung dat bing
vang va van tiép tuc lam nhw vay. Ky vong
murc gia cao phi thwc té clia chi sé& hivu
c6 tac ddng nhv moét bién phap kim ham
cac nha dau tw bén ngoai, va con goép
phan vao cong tac ngan nglra pha hly
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céac cong trinh b&i cac nha phat trién/dau
tw. Viéc thiéu cac bién phap khuyén khich
dé cai tao/ddi méi da dan dén sy xubng
cAp cla cac tda nha ci, trlr vai ngoai l&.

Viéc cung cap nha & van con 1a mot van
dé& quan trong & thanh phé H6 Chi Minh.
CBRE, mét cong ty tw van bat dong san,
dinh lwong nhu cau 13 450.000 don vi nha
& trong khoang thoi gian gitra ndm 2012
va 2020. Khu vwc nha & thu nhap trung
binh (trong khodng 1.000 USD/m2) va
khu viwc nha & cdng sé tiép tuc cé nhu
cau lon nhat. D& phan hdi véi cac tinh
trang thiéu nha &, Chinh pha d& xem xét
mé& ctra khu vwc nha & cho vén tw nhan
va nwéc ngodi, dan dén viéc xay dung
mot s6 lwong dang ké& cac khu phirc hop
dan cuv va cong nang hén hop mat do
cao.

C6 mot sb yéu té 1am cho Cho Lén, va
dac biét khu vwc DA3, la mét muc tiéu
hép dan dbi v&i dau tw bat dong san. Khu
vic nay c6 kha nang tiép can tuyét voi
théng qua mét mang lwdi cac duwong bd
bao gdm ca dai 16 Dong-Tay, chay xuyén
subt thanh phd, va sy hdi tu trong mot

khoang cach gan cta ba tuyén phuwong
tién van chuyén nhanh da dwgc quy
hoach cho khu vic nay. Cho Lén la mét
khu vye cé thu nhép trung binh va cao,
va co mat do thudc loai cao nhét tai thanh
phé H& Chi Minh.

4.1.2 Muc tiéu

Cac chién lwoc cho DA3 theo dudi ba
muc tiéu chinh, bao gém (1) tao méi
trwong phat trién mai cé thé hé tro viec
duy tri tai san di san va tao ra cac khéng
gian cdng cdng, (2) tao ra mét vung dém
gitra mot dai phat trién mai doc theo dai
10 Bong-Tay va khu vye di sén trong DA2,
va (3), gidi quyét cac canh dé thi chwa
hoan chinh vé& phia dai |6 Déng-Tay.

4.2, Khuyén nghi khéng gian

4.2.1 Hwéng dan phét trién

Khu vire nay dwoc chia thanh hai tiéu khu
vuc, DA3-A va DA3-B. Cac huéng dan
cho Khu bao tén d&c biét cia DA2 ap

dung cho DA3-A, c6 tac dung nhu vung
dém cho khu bao tdn. DA3-B c6 hwéng
dan kiém soat phat trién cu thé dé thich
trng v&i cac tba nha méi.nhw sau:

Kiém soat chiéu cao. Mdt nguyén téc
quan trong cho hwéng dan phat trién
trong DAS3 Ia phan dinh cac khu vwe kiém
soat chidu cao.

+  Phan dé cb thé co chiéu cao tbi da
15 mét, thap co thé cao tdi da 100
mét bao gdm ca phan dé dudi né.

«  Moi tda nha cao tadng nén dat hoan
toan trong khu vwc DA3-B va trong
mot dai cac tda nha cao tang rong
40m tinh tr chan cong trinh bén phia
dai 16 Bong-Tay.

«  Khéng c6 tda nha cao tdng duoc
cho phép dat phia mat tién cta Hai
Thwong Lan Ong, noi chidu cao téi
da cho s phat trién trong twong lai
dwoc danh ddu bdng chiéu cao cla
tai san di san (ma sb 83-DA3 va 85-
DA3) ndm trén géc v&i Triéu Quang
Phuc.

Hop khdi. Phan dé phai c6 mot sw lién
tuc trong ngdn ngi thiét k&, tda thap sé
d&t trén dau cac phan dé nay. Mét tién
phan dé nén dwoc chia thanh cac khu
riéng biét hodc s&r dung mét mo-dun cau
trdc pht hop v&i nhip diéu dwong phd
phia trwéc phd bién hién nay. Cac toa
thap nén cach nhau it nhat 20 mét.

Dia diém. D& dam bao hop khdi téi han
can thiét cho sw phat trién mat dd cao,
cac 16 dét rieng 18 c6 thé dwoc hop nhat
trhanh cac khu dat I16n hon. Hop nhat co
thé thuc hién dwoc béng cach lap ra cac
Ban bdi thwdng dat hodc bang cach thoa
thuan boi thwdng gitba cac nha phat trién
va chd s& hiru tai san bj anh hwéng.

Tai san di san. Tat ca cac tai san di san
ndm trong méi dia diém sé dwoc gil lai.
M®i di an phat trién méi sé phai phuc hdi
tai san di san mét lan trong dia diém dw
an ctia minh. Cac nha phat trién/dau tw
s& nhan dwoc mot khoan thwdng bang
mot dién tich xay dwng gép 2 1&n dién tich
tai san di san ndm trong khu vuc dy an
da cho.
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Mat do xay dwng. Dy an phat trién méi
s& phai danh mét ty 1& phan tram cla
dw an d& mé khong gian cong cong. Ty
I& khéng gian cdng cong trén téng dién
tich khu vwc dw an khdéng it hon 30%.
Dw an phat trién danh mot ty 1& 16n hon
cho khéng gian céng cdng sé nhan duoc
khoan thwdng bang mot dién tich xay
dwng. Dién tich nay sé dwgc wdc tinh
trén tirng treong hop cu thé.

Hé sé dién tich san va tang (FAR). FAR
xac lap dién tich téi da c6 thé xay dung,
bé&ng cach nhan dién tich khu dét v&i hé
sb. Dbi voi DA3-B, ty 16 FAR sé& 1a 11.

Str dung dat. Cac cong nang sau day
dwoc chap nhan trong DA3-B:

+ Ban 1& va cac hoat déng &n udng sé
dwoc cho phép dat trong phan dé va dudi
tang 4 cla thap (3 tAng dau cla phan
thap).

* Cong nang & va van phong sé dwoc
cho phép dét trong phan thap, tir tAng 4
tré 1én. Mot thap cé thé st dung cho ca
nha & va van phong. Trong trwdng hop
do, cac 16i lwu théng riéng biét theo chiéu

drng phai la mét phan clia tng dung quy
hoach phat trién.

- Bai dau xe 0 t60 dwgc cho phép dat &
dwdi tAng ngdm va trén mat dat trong cac
cAu truc 1&n dén 3 tAng. Thiét k& mat tién
bai dau xe cin dwoc xem xét trong mi
lién hé v&i mbi tred'ng xung quanh.

Mit trwéc ciba hang phan dé. Phan dé
dwoc thiét ké dé toi da hoa mat tién clra
hang c6 thé tiép can truc tiép tlr dwong
phd, va tao didu kién thuan loi cho viéc
tiép can dén cac clra hang cac tang trén
tang trét ca tlr ngoai dwdng va tr I6i lwu
thdng ndi bd. Mot khu vire lvu thdng mé
& mat tién phai dwoc thiét ké cho cac
tang trén tang trét dé& gitp lwu théng va
tranh mwa va mat troi.

Bé& mat va mau sic mat tién. Cac vat
liéu chiém wu thé & phan dé sé gibng véi
nhirtng mét tién truyén théng, tranh mét
tién 1am hoan toan bang kinh.

Mai nha. Cac khu vyc cay xanh duwgc
khuyén khich trén mai bang ctia phan dé.

Di d&i. M6t khia canh quan trong trong
viéc tao didu kién phat trién mai 1a giai
quyét cac van dé& di doi, ngoai cac van
d& xa hoi, xung dot vé dat cé thé tri hoan
bao tri tda nha va ngan cac nha dau tw.
Viéc bdi thudng tai dinh cw cé thé dwoc
thwe hién hiéu qua théng qua mét giao
dich tién té hoac hoan dbi tai san cho mét
don vi st dung (nha &, ctra hang...) trong
dw an phat trién maoi.

Mot co quan thdm dinh bén thir ba sé
dwoc tham gia trong viéc xac dinh ty 1é
boi thwdng, dwoc tinh toan trén co sé&
dién tich tai san hién c6. Co quan nay
sé xac lap cac ty 1é xem xét ca thong tin
dwoc cung cp bdi S& Xay dung va gia
thi trwdng. Giao dich hoan doi tai san sé
dworc tinh trén co s& dién tich ciia mot ho
gia dinh hoac mét ty 1& khéng gian tinh
trén dau ngudi trong trudng hop nha 6.
Cac nha phat trién sé cé thé bat dau dam
phan di d&i khi nhan dwoc gidy phép quy
hoach, va sé dwoc yéu cau dat dwoc mot
thda thuan thda dang vé sb tién dén bu
va thoi gian di doi, va hoan thanh bat ky
khoan thanh toan lién quan dé cé dwoc
gidy phép xay dwng. Nhitng ngudi bi di

ddi ngoai ra s& nhan thém hé tro cho 6
thang mét thu nhap va 6 thang 6n dinh
cudc sdng.
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Di doi xuat hién nhw mét trong nhivng van
d& quan trong nhat doi véi sy phat trién cla
Thwong Hai. Triedc nhirng nam 1990, tai
dinh cw dwoc thye hién chi yéu béi chinh
quyén thanh phé thanh phé trong khu virc
tai phat trién cu thé theo nhiém vu «nang
cép thanh phé cii», va nguwdi dan thwong
c6 thé du kha néng dé tré lai dia diém cw
tra trwdc day dé sdng trong don vi nha &
dwoc xay dwng lai. Nam 1992, chinh quyén
Thwong Hai da khéi xwdng chwong trinh
«Phat trién 365». Muc tiéu ctia nd 1a tai phat
trién 3.650.000 mét vudng ctia cac cong
trinh dwoc xem la trong tinh trang xudng
cép, chii yéu la cac ngdi nha tap thé khong
phai di tich. Li nongs, loai nha & dac treng
ctia Thuwong Hai, la bt ddng san nha & voi
hai ho&c ba tAng nha cé mai hién c6 thé
tiép can qua cac con hém nhd hep. Li nongs
chiém ti 1& I&n trong quy nha & tai trung tam
thanh phd, thudng la muc tiéu chinh cua
cac nha phat trién bat dong san. Chwong
trinh «Phat trién 365» khuyén khich phat
trién véi cac wu dai nhw mién thué phat
trién d4t dai va quyén st dung va gidm cac
loai thué khac nhau. Chinh phi cung cp
cho cac nha phat trién bt dong san mot

khoan tro' cdp 1 ty nhan dan té dé hoan
thanh di doi cho viéc tai phat trién mot dién
tich 1,25 triéu mét vuéng. T nam 1995 dén
2000, giai doan dau tién co sb lwgng di doi
I6n, tdng sb dién tich da di doi 1423 trieu
mét vudng, v&i 454.723 trvdng hop di doi
dan cu.

Sau ndm 2001, vai trd clia chinh quyén
trong qua trinh di doi thay déi dang ké. Theo
Hwéng dan Quy ché di d&i Thugong Hai
dwoc xuét ban ndm 1991, ca chinh quyén
dia phwong va cac td chire di doi dwoc Gy
quyén co quyén di doi. Hwéng dan stra ddi
nam 2001 tiép tuc chuyén giao trach nhiém
tai dinh cw cho cac coéng ty di doi bén th
ba, dé lai cho chinh phu vai tro giam sat va
hanh chinh tach ra khéi nhirng ap lwc tir
nguwoi dan. Dién tich di doi tang 1én hang
nam trong thoi gian nay, dat dinh diém vao
nam 2006 v&i 16 triéu mét vudng dé lay 10
triéu mét vudng trong ndm 2008, van gap
hon 3 1an gia tri ndm 1995.

Qua trinh di doi co thé bt dAu khi nha phat
trién bat dong san c6 dwoc gidy phép di doi
can thiét. Nhirng gidy phép nay dwoc cap

sau khi nha phat trién bat dong san cé duoc
tat ca cac phé duyét dw an thich hop twr van
phong xay dung va quy hoach db thi. Quyén
str dung d4t dwoc chuyén giao cho nha phat
trién bat dong san khi & phi chuyén nhwong
d4t va chi phi di doi duoc trd cho ngudi
dan. Cac nha phat trién bt dong san hodc
cac quan chtrc chinh phu chi dinh mét cong
ty di doi c6 tham quyén chiu trach nhiém

di doi mot khu vire quy dinh. Cong ty bd
nhiém mét nhém di doi dé thwong lwong boi
thwong va thoi gian. Sé tién bdi thuong duwa
trén dy toan ctia mét cong ty dinh gia dwoc
chinh pht cép phép.

Vai tro cta cac cong ty dinh gia trong qua
trinh béi thuwdng 1a rat quan trong, vi ho cé
toan quyén kiém soat gia tri wéc tinh duwoc
str dung dé bdi thuwdng cho ngudi bi di doi.
Viéc dinh gia chi co thé duoc tuyén bd vo
hiéu khi gia tri woc tinh cia mot don vi thép
hon so v&i viéc bdi thwong téi thidu cho
phép. Theo Quy ché dinh gia di d&i Thwong
Hai, dinh gia chi c6 thé dwoc thuc hién bai
cac td chivc c6 gidy phép phu hop va duoc
chi dinh b&i nhém di doi. Chi phi dinh gia do
nha phat trién bat dong san tra, va, khong

giéng nhw cac cong ty kiém toan, dinh gia
vién khéng chju trach nhiém vé mat phap ly
cho viéc danh gia ctia ho.

Néu khong thé dat dwo'c mot théa thuan di
doi, n6 sé dwoc phan xt béi cac bd phan
phu trach van dé tai dinh cw. Néu ca nhan
c6 lién quan dén tir chdi chap nhan quyét
dinh, ho cd thé dua rai toa an, nhwng di

doi c6 thé tiép tuc song song véi qua trinh
kién tung. Hon nira, néu nguwoi bi di doi va
nguwoi thué nha khong don ra khoi nha cliia
ho trong thoi han quy dinh, chinh quyén dia
phwong c6 thé trao quyén cho cac phong
ban lién quan dé cwéng ché thao dé tai
san hodc xin gidy phép cla toa an dé lam
nhw vay. Theo Quy ché di doi Thuwong Hai,
mot khi cac cong ty di doi cé dwoc gidy
phép pha d&, n6 da dwoc phé duyét dé tién
hanh. Nguoi bi di doi hiém khi cé thé dwoc
tham gia trong qua trinh, ngoai viéc bay té
y kién ctia ho trong qua trinh dam phan boi
thwong. Cac cude thdo luan nhw vay cé thé
xay ra vao cudi tién trinh.
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Vao thang 4 nam 2004, chinh quyén TP
Thuwong Hai stva ddi Quy ché cho phép Iwa
chon tw do cac cong ty dinh gia, c6 thé
bang cach biéu quyét, thwong lwgng hodc
xb s6. Mé&c du phap luat quy dinh nhdm t&i
sw minh bach, cé mot s mang xam trong
qué trinh pha d& va dam phan bdi thuwong,
ma c&c tai liéu tham khao duy nhét la cong
bd ctia chinh phii v& mc bdi thuwdng toi
thiéu cho phép.

Ngudn: Pablo Vaggione et al, yéu t6 chinh
trong s thanh cong clia phat trién do thi
clia Thuwong Hai: Tir K& hoach dén thuc
hién (1990-2010)

Bang sau day tém tat cac hwéng dan
kiém soat phat trién DA3:

Muc E sé& cung cap mét giai thich thiét ké
c6 thé 1a két qua cda viéc thyc hién cac
nguyén tac dé xuét trong DA3.
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Hinh C 4.4 Hwéng dan kiém soat phat trién

ngS- 3996 | 70% |11 Phangé | 3 20m
15m
Phan
thap
100m

12m Khéng | Khéng Thwong mai & tAng trét | Hwéng dan bao tén khu vuc chi tiét DA2 dwoc ap dung cho
hién | hién hién hoac co cé Sinh hoat trén lau 1 khu vyc nay
htru | htu | hivu tl')ég hon C6 thé chap nhan st
di san so dung 14u 1 lam van
83-DA3 phong tly vao danh gia
va 85- clia co' quan thadm quyén
DA3 lien quan
DA3- | 1479 | 70% |11 Phandé |3 20m Thuong mai va bai dau Khéng gian mé
B1 15m xe dudi mat dat. e Dy an phai cung cAp mét khdng gian mé& & tang trét
Thwong mai trén mat dat chiém 30% dién tich khu dét
va dwgi 20m. e Khong gian nay phai tiép can dwoc tir cac con dwong di
Khu & b hodc co gii
Van phong e Dinh mai cta phan dé phai cé khéng gian mé va xanh.
Coéng nang van phong va Khéng gian nay khéng tinh trong téng dién tich
Phan khu & c6 thé ddng tdntai | »  Chi phi bdo tri khdng gian cong cong phai do chd dau tw
thap trong mét toa nha néu cé chi trd hoac mot van phong quan ly bat dong san dwoc chi
100m 16i di lai rieng dinh

Di san lich str va phan thwéng thém dién tich cé thé xay
dwng
e T4t ca céc di san lich st trong khu vire can duoc gitr lai

e Nha dau tw phai thanh 1ap quy phuc héi cho di san lich str
trong khu vyc

e Nha dau tw sé duwoc thwdng mot dién tich c6 thé xay
dwng bang 2 Ian tng dién tich d4t cta di san lich st
dwoc gitr lai

Béi dau xe

e 1,5chd dau xe 6 t6 cho 1 don vi nha &

e 1 chd dau xe 6 t6 trén 100 m2 dién tich ban Ié

« Dién tich dau xe dwéi mat dat khong tinh vao tong dign
tich xay dwng
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L6 Quy [Mat [Tile Chiéu Tang | Khoang [ Cac céng nang str dung Céc diéu kién chung
moé | do dién caotéi | ham | céch dworc chap nhan
16 xay |tichva |da dén
dat | dwng | tang thap
t6i cao nha téi
da (FAR) thiéu
DA3- | 2713 [ 65% | 115 Phandé |3 20m e Thwong maiva bai dau Khéng gian mé va tién thudng
B3 15m xe dwgi mat dat. | » Du an phai cung cAp mét khéng gian mé & tang trét
e Thuwong mai trén mat dat chiém 35% dién tich khu dat
_ va duwoi 20m. e Khéng gian nay phai tiép can duoc tir cac con dwong di
Phan e Khuéd bé hoac co gidi
thap e Van phong e Dinh mai clia phan dé phai c6 khong gian mé va xanh.
100m e Cong nang van phong va Khoéng gian nay khéng tinh trong tdng dién tich
khu & c6 thé ddng tdn tai | «  Chi phi bao tri khong gian cong cong phai do chi d&u tw
trong mét toa nha néu co chi tra hodc mét van phong quan ly bat déng san duoc chi
16i di lai riéng dinh.

e M6t phan thwéng twong dwong 0,5 Ian 7 1& dién tich dat
va tang cao (FAR- Floor Area Ratio) cho cac nha dau tw
danh 5% dién tich khu virc dy &an cho khéng gian cong
coéng

Di san lich st

e Khong cé di san lich st trong khu virce

Bai dau xe :

e 1,5chd dau xe 6 t6 cho 1 don vi nha &

e 1cho dau xe 6 td trén 100 m2 dién tich ban lé

« Dién tich dau xe dwdi méat dat khong tinh vao téng dién
tich xay dwng

DA3- | 2863 | 70% |11 Phan dé | 3 20m e Thuong mai va béi dau Khéng gian m&
B4 15m xe dwéi méat dat. e Dy an phai cung cAp mot khong gian mé & tang trét
e Thwong mai trén mat dat chiém 30% dién tich khu d4t
va dwéi 20m. e Khéng gian nay phai tiép can duoc tir cac con dwong di
Phan e Khud b6 hodc co gidi ‘ ]
thap e Véan phong e Dinh mai cGa phan dé phai co khépg gian mé& va xanh.
100m e CONg n&ng van phong va Khéng gian nay khong tinh trong tong dién tich

khu & c6 thé dong ton tai
trong mét toa nha néu co6
16i di lai riéng

e Chi phi béo tri khong gian cong cong phai do chl dau tw
chi trd hodc mét van phong quan ly bat déng san dwoc chi
dinh

Di san lich stp va phan thwéng thém dién tich c6 thé xay
dwng
e Tht ca céc di san lich st trong khu vuc can dwoc gitr lai

e Nha dau tw phai thanh 1ap qu§ phuc héi cho di san lich st
trong khu vyc

e Nha diu tw sé dwoc thwdng mot dién tich cé thé xay
dung bang 2 1an téng dién tich d4t clia di san lich st
dwoc git lai

Bai dau xe

e 1,5chd dau xe 616 cho 1 don vinha &

e 1chd dau xe 6 t6 trén 100 m2 dién tich ban 1&

o Dién tich dau xe dwdi mat dat khong tinh vao tdng dién
tich xay dwng
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D KHUNG CHINH SACH VA THE CHE

D. KHUNG CHINH SACH VA THE CHE

1. KHUNG CHiNH SACH BE BAO TON
DI SAN VAN HOA CUA CHO' LON

1.1. Xay dwng khung chién lwoc

Bao tdn Cho Lén doi héi phai cd mot
khung chién lwoc két ndi cac muc tiéu,
chinh sach, chwong trinh va hanh dong
v&i quy mo khac nhau & nhirtng pham vi
thoi gian khac nhau, phan anh sw phu
thudc 1&n nhau trong mét khu vwc nhd
nhwng quan trong trong mét do thj Ion

Phan C da giai quyét cac yéu cau chién
lwoc sau day:

a) Diéu tiét sy phat trién can thiét
d& duy tri sw sinh dong clia Cho
Lén, dé viec dau tw thém (infill)
khong tac dong béat loi dén sy
gan két lich st va van hoa cla
khu vure.

Ngoai ra, TP H& Chi Minh sé& phai

b)

c)

d)

Thanh 1ap cac tb chire chiu trach
nhiém bao vé va quan ly cac khu
vic can dwoc bao ton va cung
cap cho cac td chirc nay du
ngudn luc ky thuat va tai chinh
thich hop dé hoan thanh trach
nhiém.

Xay dwng chinh sach dé huwéng
dan sw phat trién cta cac khu
vue can dwoc bao tdn. Cho Lon
sé bi anh hwéng bdi cac thay
ddi vé co cu kinh té, xa hoi va
khong gian ctia thanh phd. Mot
thach thire dbi véi Cho Lén khi
dwa vao nhitng thay ddi la phai
dam bao tinh lién tuc ma khong
de doa dén suw toan ven vé cau
tric vat thé va van hda cda khu
vue dwoc bao ton.

Nghién ctru va thwc hién cac
chwong trinh va cac dw an chién
lwgc dé bao vé khu vuc nay nhw
mot “quan thé “ va bao ton cac

tda nha c6é mirc dd y nghia van
héa cao va trung binh (téng
cbng 162 ngdi nha).

e) Xay dwng cac dy an va khoi
dong cac chwong trinh thi diém
thé hién cam két cia UBND
TPHCM trong viéc béo tén Cho
Lén. Nhivng dy an va chuong
trinh nay sé phai bao gém (i)
nang cap co s& ha tang va
quan ly giao théng; va (ii) cai
thién khong gian céng cong bat
dau voi cac tuyén duwong du
lich dwoc chi dinh dé khoi phuc
nhirng d&c diém truyén théng va
moi trwdng chir khdng phai thiét
ké lai chung.

Mat phan clia cac yéu ciu quan trong nay

sé& tiép tuc dworc trién khai trong phan nay
cla bao cdo.

1.2. Cac nguyén tac chi dao viéc bao
tén di san van héa ctia Cho’ Lén

Cw dan & Cho Lén, cu thé 13 cong déng
ngwdi Hoa, c6 cdi ngudn sau & khu vuc
nay. Ho la mét tap thé gan két nhirng
thwong nhan phan 16n thudc tang 1&6p
trung lwu, quan ly cac clra hang va doanh
nghiép & tang trét tai nha & cla ho va
sinh hoat & tang trén..Vi kich thwéc cac
16 dat thwong nhé va cac hd gia dinh
thworng déng, cé thém khong gian la didu
quan trong dé& cac gia dinh mé réng cé
thé tiép tuc sinh hoat chung.

Cac ho gia dinh thuwdng cé nhidu nguoi
c6 thu nhap va néi tiép truyén théng gia
dinh ctia ngwdi Hoa 13 tiét kiem khoang
30% thu nhap cldia minh dwéi hinh thirc
vang. Néu phai thuc hién cac chién lugc
bao tdn, phai nhan biét dwoc nhu cau ctia
ngwdi dan sinh séng tai d6 néu khong
nguwoi chd s& hiru sé béd mac cho nhirng
can nha lich st xudng c&p va tw mét di.
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Céc chién lvgc bao tdn sé& khéng thanh
cbng khi:

1) Di san van héa la moét ganh
nang. Sv hién dién clia mét can
nha co tinh lich str sé lam gidm
gia tri 16 dat, nghia 1a 16 dat do
sé& c6 gia cao hon néu né 1a mot
16 d4t tréng nho tiém nang tai
phat tri&én clia no.

2) Tén thét gia tri vo hinh khéng
dwoc dén bu. Cac chién lwoc
sé khong thanh céng khi viéc tai
st dung pht hop duy nhét cla
cac ngdi nha lich str budc phai
chuyén d@di céng nang tir nha &
thanh co s& kinh doanh ban 1é,
dich vy, quan ca phé, nha hang
va khach san nhé hang sang.
Mét chién lvgc nhw vay sé dan
dén viéc ngudi dan phai di doi
va mat di két cdu khu dan cu
(residential fabric). Khu vuyc sé
c6 thé dwoc bao tdn vé hinh thé
nhwng déc tinh clia né sé bi bién
ddi. Twong tw, cac cong trinh
cai tao xay dwng cac don vi nha

& cao cap co thé gitp tai lap can
b&ng xa hdi va ngan nglra sy
ddng nhét (homogenization) x&
hdi khéng mong doi. Nhwng sw
bao tdn mot két cAu dd thi sbng
doéng (living urban fabric) khong
thé dwa vao viéc chinh trang
nha & va cac khu nha tam thoi
lam y twdng co ban. Viéc di doi
coéng ddng dan cu sé& lam bién
ddi vinh vién linh hdn ctia mot
noi chdn. Cac di san vé hinh tao
thanh mot nét riéng biét cho mot
noi chdn nhw Cho Lén sé dan
mai mdt va méat di. Cha s& hivu
nha & tw nhan can dwoc thuyét
phuc réng ho c6 thé tw phuc hdi
nha & cta ho va st dung dé
kinh doanh c¢6 Igi nhuan va sinh
hoat. Cac quy dinh vé& phat trién
sé& c6 thé gitip ho lam diéu dé.

Quan hé déi tac véi ngwoi dan dia
phwong.. Nét Trung Hoa trong két cau
dd thi ctia Che Lén cling nhw van hoa
ngudi Hoa cla khu vic nay da thay ddi
sau 1975 khi nhiéu nguwoi Hoa révi bé Viét
Nam hop phap va bat hop phap véi sy

giup d& cua nguoi than. Ngay nay, nguwoi
Hoa va ngudi Viét duwdng nhw da hoa
hop & cép co s&. Ngudi Viét chi yéu la
céng chirc va cdng nhan nha may, trong
khi nguwdi Hoa hoat dong kinh doanh,
budn ban cac san pham truyén théng. O
nhitng khu vwc dwoc chon dé bao ton,
cong ddng twong déi &n dinh véi khodng
50%-60% cuw dan la dan téc Hoa.

Cac don vi nha & tang trét co gia tir 100
lwong vang cho cac can nha cii va xubng
cép, 1én dén 200 lwong cho nhitng cén
tinh trang t6t hon. Nhitng can nha dé&
ban & nhirtng dwong I&n & vanh ngoai
cla Chg Lén. Gia héi mua thuwdng cao
mét cach vo ly véi mirec 6.000 USD /m?
va cao hon so v&i mirc 2.000USD/m? &
cac khu vec mé réng & vung ven. Cac
nha phat trién dia 6¢ mudn mua nha &
Chg Lén chi quan tam dén viéc pha hay
cac ngdi nha hién tai va thay thé bang
nha mai voi chidu cao tdi da dwoc cho
phép, chd yéu Ia dé& kinh doanh. Vi gia
d4t cao (4.000 USD dén 5.000 USD /m2),
hinh thirc tai phat trién dat nay thwong
dwoc thwe hién dwéi hinh thirc quan hé
ddi tac gitka chd s& hiru va cac nha dau

tw dia phuong. Cac 16 dét dwoc giai tda
c6 gia 15.000USD/m? va c6 thé 1én dén
20.000/m2, nhwng c6 mot sb cac yéu td
khién cac nha phat trién dia 6c hodc dau
tw nwéce ngoai khé co thé dat dwoc murc
hoan vén kha thi.

Hop tac véi cac phong cong chirng.
Vi céc giao dich bat dong san thuong
d&n dén cac thay ddi va nang tang cac
tda nha hoac trong nhirng trwdng hop
t& hon la pha hay va xay dwng lai, didu
quan trong la td chirc chiu trach nhiém
vé& cong tac bao tén phai hop tac chat
ché v&i phong céng chirtng & cac quan
dé theo dbi s chuyén nhuong cac quyén
lién quan dén bat dong san.

1.3. Kién nghi

1.3.1 Chinh séch khuyén khich béo tén
cac toa nha dwoc xem la di san van hoa.

O Cho Lén, cac chién lwoc bao ton cac
khu vue can dwoc bao tdn DA2 va DA3
s& bao gébm:
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Thanh toan dén bu Truong hop cac toa
nha cé y nghia lich s, van héa va kién
trdc cao, téng cOng la 87 toa nha, phai
dén bu cho chi s& hitu vi chdp nhan
khong xay thém tang cao (I&n 4 tang) véi
gia thi trwong hop ly theo wéc tinh claa
cac nha mai gi¢i bat dong san trong quan
can c trén cac giao dich mua ban gan
nhét.

C6 chinh sach khuyén khich dé cai tao
cac tda nha vi trong nhiéu truong hop,
cai tao toan dién mot cau truc lich st ton
kém hon viéc xay dwng mot cAu tric mai.
Cac chinh sach khuyén khich duoc tho
nghiém & nhirng noi khac bao gém:

a) Tro cip phuc hdi va cai tao.
Hinh thirc hé tro nay can thiét
dé gitip ngwoi dan cai thién didu
kién nha & cta ho. Hinh thirc
nay cé th& hiéu qua vi nguoi
dan Cho 1én mudn & lai noi nay.
Hinh thirc hd tro d& nghi phai
phu hgp véi kha nang cua chinh
quyén. Céac khodn tro' cap khéng
nén vwot qua 30% chi phi céi
tao trong di&u kién cw dan Cho

Lén dwoc coi la tAng 16p trung
lwu tai TP HCM. Sy hd trg chi
nén gi¢i han ddi v&i nhirng chi
s& hivu hién séng tai nha minh
muén cai tao nha & theo dung
quy dinh va tiép tuc & d6 it nhat
thém 5 ndm niva. Can cho phép
va khuyén khich viéc st dung
da nang trong mét can nha.

b) Mién thué

c) Cho vay véi lai sudt wu dai.
Céac khoan vay khéng phai la
mot chon Iwa hap dan Idm véi
tinh hinh lam phat & mdc 17,5%.
Hon niva, cdng ddng ngwdi Hoa
chudng céch tiét kiem va tra chi
phi ctia minh bang tién mat.

1.3.2 Cac cdng cu phap ly

Nhwong quyén phat trién (TDR) nén
dwoc ap dung nhw mét gidi phap khac dé
dén bu. TDR 1a mot hinh thirc quy dinh
quy hoach véi y twéng co ban la sy trao
ddi quyén phat trién bat dong san. Chi s&

hiru clia mét bat dong san duoc chi dinh
c6 th& ban quyén phat trién dinh lwong
clia minh cho chti sé& hiru co tai san dwoc
tiép nhan. Két qua 1a chl s hivu ca tai
san chi dinh s& khong thé phat trién bat
dongs an ctia minh va chu s& hiru cla
tai san dwoc tiép nhan sé& dwoc phép
phat trién 16 dat ctia minh v&i mat do cao
hon mirc cho phép néu khéng c6 TDR
da mua. Quyén phat trién bat dong san
thwdng tuy thudce vao chi sé hiru tw nhan
theo bat ky gia ndo ma ngwdi ban cé thé
dat dwoc.

Céac TDR da dwoc st dung rong rai dé
quy dinh viéc str dung dat véi mat do thap
trong cac khu bao tdn lich str ma khong
can phai x&r phat nang tay mot sé cha dét.
Quan ly cac TDR doi hoi phai c6 mét hé
théng twong déi tinh vi dé& theo déi viéc
mua ban quyé&n phat trién bat dong san.
Cling can thiét phai xac dinh cac khu vuc
ma quyén phat trién bat dong san co thé
dwoc quy thanh tién mat ma khéng can
phai gay ra nhitng van d& dot xuét vé
phat trién bat déng san?

Tai s¢* dung thich nghi (Adaptive
reuse). Cac thay ddi v& quyén s dung
d4t dan dén viéc tai stv dung thich nghi
cac di san van héa nén dwoc cho phép
trong nhitng trwdng hop cu thé. Tai s
dung thich nghi c6 thé dwoc mé ta nhw &
sy thay ddi cdng néng truyén théng clia
mot can nha va chuyén ddi cong nang
sang cac hoat déng thwong mai, van hoéa
va/hoac van phong. Bay la mét cong cu
dwoc str dung rong rai tai cac thanh phd
trén thé gi¢i da dan dén viéc bao tén cac
di san va tao ra cac trung tdm hoat dong
& cac khu di san van hoéa.

Khao sat kinh t& x& hoi do Tw Van thuc
hién da cho thdy c6 thanh phan chua xac
dinh bao gdm céac ctra hang quéc doanh
& Cho Lén. Cac clra hang nay dé nhan
biét do tinh trang bdo quan kém va trong
mot sb trwdng hop khong thé st dung dé
lam nha & va chi d& 1am kho chira hang.
Cac tod nha nay can dwoc chi dinh dé
thwe hién cac dy an tai st dung thich
nghi, vi ching sé khéng doi hoi phai di
doi va tai dinh cw, va sy phuc hdi cling
nhuw bado vé ching van duwgc bao dam
chac chén.

dcu
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Nhirng quy dinh can ctr trén thwc hanh
thwong mai & nhirtng noi khac & Chau A
can dwoc cung cap cho cac chil s& hivu
nha & Cho Lén co quan tam dén viéc
cho cac nha dau tiy tlr bén ngoai thué bat
dong san. Thoi han thué dai han la mét
didu kién tien quyét d& khuyén khich cac
dy an tai str dung thich nghi vi chiung sé
c6 thé bdo dadm thu hdi vén cac khoan
dau tw ctia ngudi thué trwde khi chi nha
c6 thé cham dirt hop ddng thué mot cach
hop phap. D& hap dan cac nha dau tw,
cac hop ddng cho thué nha phai cé thoi
han téi thiéu 1a ndm nam.

Cac tha tuc hanh chanh rwom ra va
khong ré rang c6 thé lam nan long cac
doanh nhan va cac nha dau tw tiém nang.
Co quan chiju trach nhiém vé bao tén phai
I& mot dau méi dé gitp don gian hoa tha
tuc cap gidy phép phuc hdi bat dong san
va tai str dung thich nghi, cling nhw viéc
xin giy phép kinh doanh.

1.3.3 Céc hoat déng bé sung

Mot sb hoat dong bd sung can dwoc Uy
Ban Nhan Dan xem xét dé ngudi dan va
cac nha dau tw thdy r6 UBND ludn danh
sy hé tro wu tién va tuyét dbi cho cbéng
tac bao ton lich st, bao gébm:

H6 tro cac Doanh Nghiép Vira va Nhé
(SME). Cho Lén chi yéu 1a mét cong
ddng doanh nhan vé&i truyén thdng kinh
doanh lau d&i. Tham khado y kién voi
ngwdi dan dia phwong da cho thay sw
Ging ho nhiét tinh déi véi phat trién du lich
va mdi quan tam sau rong dén viéc khai
thac moét sd co hoi kinh doanh ma phat
trién du lich c6 th& mang lai.

Té chire cac cude hoi thao vé kinh doanh
la didu d&c biét can thiét d& giai quyét
mdt nhu cau dwoc ghi nhan trong cac dot
khao sat v&i ngwoi dan dia phwong. Noi
dung hdi thao sé la nhitng van d& nhw
chuyén mén hoéa kinh doanh, dich vu
mong doi va cac chuan muc vé sinh cta
khach hang quéc t&, cac nguyén tic trang
tri ndi that va cac khoa hoc tiéng Anh co
ban. Nguwdi dan dia phwong, ngwdi ban

hang va chu cra hang & DA1, DA2 va
DA3 phai co di diéu kién dé tham gia cac
cudc hoi thao kinh doanh nay.

Gap g& va tham van véi Hiép Hoi Doanh
nghiép khu vyc duwong Bdng Khéi da
tirng thu hat mot sé lwong du khach
thwdng xuyén & Quan 1 cé vé dac biét
phu hop.

Cac khoa dao tao vé ky thuat phuc héi
va xay dung truyén théng ciing can duoc
td chirc cho cac nha thdu dia phuong.
Thiéu lao ddng c6 chuyén mon da duoc
ghi nhan 12 mét van dé& trong cac dot
khéo sat xa hoi.

Tao diéu kién cho quan hé déi tac
Céng Tw (PPP). Viéc hinh thanh va diéu
hanh cac hoat dong kinh doanh lién quan
dén san xuat, thwong mai va khach san &
dia phuong can dwoc day manh. C6 thé
mién giam thué ddi v&i cac hoat dong nay
trong mot vai nam?2.

Quy hoach phat trién du lich. Mot sb
lwong khach ngay cang ting dang ké la
didu c6 thé coé duoc tir viéc cay dwng mot

Quy hoach Phat trién Du lich. Muc tiéu
chinh cia mét quy hoach nhw vay la dat
Cho L&n vao mét vi tri trong hé théng du
lich tham quan di san van héa Ién hon
cla Viét Nam.

Buéc dau tién sé 1a xac dinh cac cong
ty Itr hanh chuyén vé& du lich di san van
hoéa hién dang thwc hién cac tour du lich
& nhirng thanh phé lich st nhw Hué, Hai
An, Ha Noi. Can phai chuan bj nhirng tai
liéu gi¢i thiéu lich sir cia Cho Lén, cac
dia danh va khach san chinh, cac hoat
dong van héa, cac I& hoi va nhirng tuyén
du lich.

Céac tai liéu gioi thiéu do sé dwoc dwa lén
trang mang cula cac cong ty Itr hanh do
va gl dén van phong Tuy vién Van héa
& cac S& Quan. Ngoai ra, quan hé dbi
tac v&i cac hiép hdi cia dan dia phwong
cling can dugc trién khai dé& gioi thiéu
Cho Lén voi nhirvng dia phuwong la qué
nha clia nguwdi Hoa & Cho lon, dién hinh
la Phuc Kién va Quang Déng. Ciing can
lién hé vé&i cac hiép hoi qubc té clia cong
ddng ngudi Viét trudc hét 1a & Hoa ky
va Phap.
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Nén tién hanh mét khao sat sau rong hon
vé du lich, Hiéu rd dac diém cua khach
du lich dén Viét Nam va ly do vi sao ho
dén Hoéi An va Hué ma khéng dén Cho
Lén sé giup I&p day nhitng khodng cach
can thiét.

Hop tac véi cac hiép hoi gia toéc. Cac
hiép hoi gia téc I1&n nhat ctia Nguwdi Hoa
& Cho Lén bao gdm Quang Déng, Phic
Kién, Tridu Chau, Hai Nam va Hakka,
vbén cé mét vai trd quan trong trong viéc
td chirc 1& hoi hang nam thu hat hang
ngan khach tham quan, phai la mét dbi
tac trong viéc thiét k& chwong trinh van
hoéa phuc vu phat trién du lich.

Xay dwng long tin. Cac chién luvgc bao
ton Cho L&n phai nhin nhan rang tdm
quan trong ctia sy bdo tdn Chg Lén déi
véi cac cap chinh quyén bat nguén tw
tiém ndng cta Cho Lén trong viéc tré
thanh mot diém du lich cudn hut va dong
gop cho kinh té ctia Thanh phé ciing nhw
mang lai thu nhap ngoai hdi cho Viét
Nam. Bao tdbn mét két cau lich st phi di
tich khéng phai 1a mét wu tién cap quéc

gia ho&c dia phwong, vi két cAu dé khéng
dwoc thira nhan réng rai la mot di san
van héa dang dwoc bao ton. Tinh trang
nay dan dén nhirng yéu ciu sau dayi:

« Nang cao nhan thirc. su két hop
gitra cac chi thi clrng ran tir cac cap
chinh quyén cao hon véi mét chién
dich nang cao nhan th&c rong rai &
cAp phudng va td dan phd va nd luc
xay dwng ndng lwc 6n dinh & cép
quan va phuwong.

e Chirng minh kha niang hoan vén
clia coéng tac bao ton. Nguoi ta dé
dang nam bét cac wéc tinh vé gia tri
b4t dong san phat sinh tr viéc nang
cép hatang co s&, cai tao khéng gian
cbng cong va cac tién ich cong déng
mai trong khu vue. Viéc tang gia tri
nhitng ngdi nha dwoc bao quan tét,
nhung khéng dwoc xép hang, thi lai
khéng duwgc ndm bat nhanh nhw vay.
C6 thé sé& phai can nhitng dy an trinh
di&n dé& chirng minh gia tri cla cac
ng6i nha nay nhw mét tai san kinh
té do sy phat trién nhanh chéng clia

Hinh D 1.1 Thanh phan/tiéu thanh phan cua chién lwoc

1. Phuc hdi kénh

1la) lam sach va vé sinh méi trwdng

2. Bao ton va phat trién di san

2a) Phuc hdi nha & va dén bu lién quan

2b) Cai tao co ban: nang cap khéng gian cong cong/mé va ha tang co sé.

2c) Phat trién du lich va kinh doanh

2d) Nang lwc thé ché dé quan ly

3. Phat trién Kinh té

3a) Dau tw stra chiva I&n (trong DA3)

3b) Phat trién b4t dong san/ tai san va cac khoan dén bu lién quan.

3c) M& rong khu che Binh Tay

dc
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nganh du lich van héa cling nhw sw
hiéu biét rd hon vé gia tri noi tai cua
nhirng ngdi nha nay. Phan E sé xac
dinh mot sé cac dw an xuc tac néu
rd cach thirc lam tang gia tri dwoc
dé xuét.

Khuyén khich thiét ké dep. Phat trién
cac giai phap kién trac tbt van la mot
thach thire trong hau hét cac khu vire lich
str. D& khuyén khich thiét ké kién truc tét,
can phai phat trién mot mé hinh da co
hiéu qua & Chau Au. Can ¢l trén cac quy
dinh v& Quy hoach va thiét ké @6 thi cta
cac Khu vuc Bao tdn D&c biét, co quan
chiu trach nhiém vé bao tdn sé& mai thau
va yéu cAu g&i cac dé xuét kién tric cho
mot sb dia diém cu thé. Mot cudc thi gitra
sinh vién kién truc tir cac dai hoc & TP HO
Chi Minh, Ha N&i va céac thanh phé lich
st khac nhw Hué c6 thé |a mot phan cla
qua trinh nay.

Co quan chiu trach nhiém bao tén sau
do6 sé chiu trach nhiém danh gia cac dé
xuét va chon nhirng gidi phap dé xuét
theo dung dwong 16i dé& ra. Cac dy an

dwoc chon co thé dwoc trao giai ddi lay
viéc giao han thiét ké cho tb chirc d6 dé
duwoc trwng bay nhw moét thuc tién kién
tric tot nhat. Cac nha phat trién bat dong
san va chd bat dong san c6 quan tam sé
dwoc tham van va thwc hién cac thiét ké
dwoc trao gidi trong nhirng toa nha mai
xay dung.

Lam sach dwong phd. Khong gian
cobng céng va khong gian mé dwoc nang
clp cva cac tuyén du lich s& gép phéan
lam tang gia tri tai sadn va thu huat thém
khach du lich @&n Cho Lén. Tuy nhién,
viéc bdo quan cac khdéng gian nay la
diéu téi quan trong. Cac cap chinh quyén
Quén nén lwu y viéc tang cwong thu gom
rac thai trong cac Khu vic Bao ton Dac
biét va & khu vuc Cho Binh Tay (DA1).
Cac tiéu chuan vé sinh dwoc khuyén nghi
sé twong tw véi cac tiéu chuan & Quan
1. Cac khodn dong gop clia cac doanh
nghiép va cac giai phap khac can dugc
tim hiéu bang cach tham van v&i Quan 1.
Cac nguyén tac chi dao phai dwoc dwa ra
& cap tb dan phd dé nang cao nhan thirc
clia ngudi dan vé van dé nay.

1.4. Cac co ché tai chinh

Viéc c6 dwoc ngudn vén 1a didu thiét yéu
déi véi sw thanh cong cla bat ky chién
lwoc bdo tén va nang cap nao. Thiét ké
mot chién lwoc tai chinh hop ly gan lién
v6i 2 yéu t6: (1) phan tich chién lugc
thanh nhitng thanh phan rd rét va va két
ndi ching v&i nhitng ngudn kinh phi cu
thé; va (2) kién thirc va sy hidu biét cac
cong cu ttai chinh & cac cap d6 quéc gia
va qubc té.

Cac Thanh phan cua Chién lwoec. Cac
goi y dbi véi viec bao ton va cai tao Cho
Lén dé xuét trong bdo céo nay co thé
dwoc tém tat nhw sau. Phan C d& cung
chp cac dé xuét vé khong gian, duwoc bd
tri theo Khu vire Chi tiét /Detail Area (DA),
trong khi phan D dwa ra cac dé xuat vé
chinh sach, phap luat va cac dé xuét khac
dan xen cho tat ca cac Khu vuc Chi tiét.

Béat k& pham vi cla ching, cac dé xuét
c6 thé dwoc phan chia theo dé tai thanh
3 thanh phan chinh, dwoc tém lwoc trong
Hinh D 1.1:

1) Thanh phan méi trwéng, co lién
quan dén viéc phuc hdi hé théng
kénh dwoc dé nghi trong DAT;
2) Thanh phan bao ton di san,
dan dén cac khoan dau tw phuc
hdi cac tda nha, cac dau tw sitra
chiva Ién (ha tAng va khoéng gian
cong cdng/m&), cac chuwong trinh
phat trién kinh doanh va du lich,
va xay dwng nang lwc thé ché;
3) Thanh phan phat trién kinh té,
lién quan dén sy phat trién bat dong
san méi bang Dai 16 Dong-Tay va
viéc m& rong khu chg Binh Tay.

1.4.1 Ngudn vén quéc té

Cac td chirc phat trién da phuong co thé
la déi tac quan trong ctia UBND TP.HCM
trong viéc thiét k&, cung cép tai chinh va
thwe hién cac thanh phan 1 va 2.

Theo Ngan hang Phat trién Chau A
(ADB), kinh phi ban ddu cho viéc xay
dwng mét dw an phuc hoi trong ndi thanh
dwoc ADB hé tro sé duoc tai tro théng
qua viéc cép vén hé tro ky thuat (TA), dau
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ra cta khoan nay c6 thé 1a mot dé& nghi
vay cla chinh phu québc gia d& khéi phuc
d6 thi. Néu dé& nghi cho vay dan dén mot
khoan vay dwoc cp cho qubc gia dang
thwe hién khoéi phuc dé thi, chinh pha
quéc gia d6 sé tré thanh co quan diéu
hanh (EA) va chinh quyén dia phwong
hoac dé thi sé la co quan thyc hién (I1A)
cac muc tiéu clia khoan vay do’.

Theo phwong thirc tai trg nay, bao cao
cudi cling nay c6 thé cung cap nén tang
cho cac nghién ctru kha thi dwoc bao
gdm sau hon trong khodn tai tro TA trong
twong lai. Muc E sé cung cép co s& cho
dw an phuc hdi kénh duoc tai tro théng
qua phwong thrc nay.

1.4.2 Céc cdéng cu tai chinh va thué khac

C6 mot sb cac cdng cu tai chinh bé sung
da dwoc thuc thi bdi ca chinh quyén dia
phwong va quéc gia trong cac dw an
phuc hdi cac thanh phd lich st trén toan
thé gisi. Ngan hang Thé gi¢i da xac dinh
dwoc mot sb dy an trong sb do 1a bén
virng.* Do la:

a) Thiét lap cac quy
phat trién dwoc thanh lap theo
yéu ciu, chdng han nhw moét
quy cai tao va nang cap, mot
phwong tién tai chinh cung cép
cac khoadn dau tw coéng va tuw,
cung cép bao lanh, vén, va cac
khoan trg c&p. Cac quy nay co
thé c6 pham vi quéc gia va cé
thé dwoc tao ra tir sw két hop
cac ngudn lwc ngan sach va tai
tro quéc té.

b) Kéu goi tai tro tw
nhan t cac ca nhan va cong ty
dia phwong quan tam dén viéc
quang ba hinh anh va tdm nhin
ctia ho qua viéc hd tror phuc hdi
cac di san quan trong, khong
gian cong cbng va cdng trinh
cbng cong. Nhirng déng gop nay
sé dwgc cdng nhan qua cac tiéu
chi cong khai. Cac khoan dong
gép tir cdng ddng quéc té& cla
Cho Lén co thé dwoc bao gdm
trong hinh thirc tai tro nay. Tai
Cho Lén, nguwoi dan va doanh

nghiép da déng gop vao “ngan
sach xa hoi héa” clia Phuwong.

c) Thiét lap xb sé kién
thiét quéc gia (theo cac mod
hinh ctia Anh va Y), doanh thu tir
ngudn nay sé dwoc st dung dé
tai tro cho cac hoat déng phuc hoi

d) Gay quy tw cac quy tw
nhan quéc gia va quéc té 1a cac
dbi tac dé tai tro cho nhirtng dw
an phuc hdi cu thé. Céac tb chire
phi chinh phtd dia phwong hoac
cac hiép hoi clia nguoi dan gan
bo v&i di san van hoa sé la mot
phwong tién hiéu qué dé nhan
chuyén cac khoan tai tro tir cac
t6 chire nay.

Trr cap chéo. Cac kha nang tro cép
chéo gitra cac thanh phan c6 doanh thu
va khoéng cé doanh thu cda chién lugc
nay nén dwoc nghién ciu (ADB, 2008).
Nén tim kiém cac khoan déng gép vao

A »

“Quy D6i méi va Cai tién” tir cac ngudn
doanh thu lgi nhuan méi, bao gdm phat
trién bat dong san trong DA3 va mé rong

khu cho Binh Tay. S dong gop nay ciing
sé gilp gidm nhe cac anh hwéng cla sw
phat trién trén két ciui do thi lich sir DA3
hién nay.

Cac khoan trich ra tir thué va cai thién
céac khoan thu chiém mét phan I&n trong
cac cong cu thué duoc thuc hién thanh
cong:

e) Danh mét ty & c6 dinh thué
Gia Tri Gia Tang (GTGT) cho
cac co quan chuyén dau tw
vao phuc hdi di san, vién bao
tang, co s& ha tang, mang luoi,
dwong giao théng, bai dau xe,
khéng gian céng cong, hé théng
bién bao, va nhitng vat liéu
trang tri dworng phé.

f) Thiétlap cac loai thué dic biét
ap dung cho khach clia khach
san va nha nghi, va danh céac
khoan thu bd sung nay cho céac
céng trinh phuc hoi.

g) Quy dinh vé vao ctra theo doi
twong & tai cac dia diém di san,
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Bao cao cubi ky

Hinh D 1.2 Hé théng céc tiéu thanh phan cuta dw &n va cac ngudn tai tro tiém nang

vy THANHgHA'T' CUA [ TO CHUC KHU VIPC CONG KHU VIPC TU NHAN KHU VUPC THU 3
2L AGOUINEDI A g:U’GNG Chinh quyén TW UBND UBND Quan Cw dan Nha dau tw CAc té chirc phi Céc t¢'3 chire
TPHCM chinh phu/ cac hiép guoc te
hoi
1. Phuc hoi kénh
1a) Khoan vay Podng tai tro Ddng tai tror DPdng tai tro
Nao vét va lam sach quédc gia
2. Bao ton va nang cao gia tri di san
2a) Danh ty lé thué Quy din vé ra Dau tw vao cai Céc khoan Céc khoan dau tw vao | Céc khoan dau tw
Phuc héi cong trinh xay dung GTGT cb dinh cho | vao ctra & cac tao dau tw vao cai tao Va0 cai tao
va cac khoan dén bui lién céc cong trinh tai dia diém di Chuyén giao cai tao
quan tao san Quyén Phat
Trién (TDR) Tro cip chéo

2b) X6 s6 quéc gia co Quy dinh phi Céac khoan ting | Tro clp chéo | Nhan tai tro tr cac to Cac khoan téng
Dau tw stra chiva Ion: cai Vay n¢ quéc | doanh thu dwoc st | st dung cho chirc québc té cho tir cong déng
thién khong gian céng cong/ gia dung dé tai tro cho | khéng gian gbc Cho Lon &
Khéng gian mé va nang cap céac cong trinh phuc | céng cong dé nwéc ngoai
co sé& ha tang hoi ban hang
2¢c) Quy dinh thué dac Kénh tai trg’ tlr cac qy Céac khoan tang
Phat trién du lich va kinh biét 4p dung cho qubc t& cho tlr cdng ddng
doanh khach cuta khach gbéc Cho Lén &

san va nha khach nwéc ngoai
2d) Quy phaét trién di Tro cap chéo
N&ng lwc thé san
ché dé quan ly
3. Phaét trién kinh té
3a) Tai tro DPdng tai tro
CAc cai tién co ban & DA3
3b) Tai tro Tai tro
Phét trién bat dong san va (gian tiép)

cac khoan dén bu lién quan
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vién bao tang, va céac té chirc
van hoéa khac cho cac déi twong
st dung khac nhau (céng dan
va ngudi nwéc ngoai), va danh
cac khoan tién nay cho cac cong
trinh phuc hdi.

h) Ting cwong hiéu qua thu thué
thwong xuyén va danh mot ty
I& phan trdm cla cac khoan thu
thué dia phwong bd sung cho
cac cong trinh phuc hi.

i) Tich luy cac khoan thu thué
bb sung, vi viéc phuc hdi 1am
tang gia tri tai san va do do tao
ra ngudn tai chinh bd sung sén
¢6 cho cac tb chire dia phuwong,
va danh nhirtng khoan thu nay
cho cac cong trinh phuc hoi.

Thué danh vao cac doanh nghiép st
dung khoéng gian céng coéng. Twong
tw nhw thwe tién tai cac thanh phd khac,
[chinh quyén] thanh phé / quan nén danh
thué hang nam déi v&i viec st dung
khong gian céng céng cho cac muc dich
kinh doanh, bao gdm viéc bé tri cac khu

virc ¢6 ghé ngdi ngoai troi. Néu Iap dat
cac quay hang cb dinh, ngwdi ban hang
phai xin cép gidy phép twong tw nhw cach
thirc ap dung trong cho Binh Tay.

Mot ma tran cac thanh phan phu thudc
ctia dw an va cac ngudn tai tro' tidm néng
dwoc trinh bay & hinh D 1.2.
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2. KHUNG THE CHE BAO TON DI SAN
VAN HOA CUA CHO LON

2.1. Khung thé ché quan ly va quy
hoach dé thi

Quan ly va quy hoach d6 thj & Viét Nam
dwoc dac trwng bdi viéc ra quyét dinh
quy hoach tap trung va quan ly phan cap.
Diéu nay tao ra mét tinh hudng, trong d6:

1) Cac méi quan hé trung wong /
dia phwong, ddc biét v& mat tai
chinh, han ché tinh linh hoat cla
dia phwong trong hoat déng;

2) Cac mdi quan hé cla chinh quyén
thanh phé v&i cac nhom loi ich ¢o
thé can tré viéc ap dung cac quy
dinh va tha tuc phat trién; va

3) Cac mdi quan hé ctia chinh quyén
dia phwong véi cong dan co thé
thiéu minh bach va tinh giai trinh
can thiét dé thiét 1ap sw tin twéng.

Vai trd lanh dao clia dang thé hién trén tat
cad cac c&p chinh quyén.

TP H6 Chi Minh (TP HCM) la mét trong
ndm thanh phd 16n trwc thudc chinh
quyén trung wong. Cac thanh phd, thi x&
khac thudc tinh quan ly. Vi tri dac biét nay
cho phép TP ¢6 quyén lap phap theo “quy
dinh” & mdt mirc d6. Thanh phd cé thé
quyét dinh cac dv an loai B va C. Cac
dw an loai A phai dwoc sw chép thuan
cta Thi twéng. Tuy nhién t&t ca cac dw
an phai dwoc trinh [én cac B6 lién quan
d& xem xét va phé duyét. Viéc ra quyét
dinh dwa trén co ché tap thé (Pai hai, hoi
ddng nhan dan va ty ban), noi dang vién
la mdt tiéu chi chi phdi. Co quan quan
ly hanh chinh TP HCM bao gdm céc van
phong ctia 10 co quan cap bd dwoc phan
cAp, ngoai céng an bao gdm thué, kho
bac va théng ké trong sb cac co quan
chirc nang khac. Hon nira, cac sé nganh
thanh phéd vé mat td chive ciing truc thudc
B vé trach nhiém ddi v&i cac chirc ndng
ma ho thwc hién.

La trung tdm kinh t& cha dat nuéc,
TP.HCM thu hit ngwdi nhap cw va dau
tw. Gan 65% muc ting trwéng dan sb
cla TP HCM la do nhap cw. Trwéc khing
hoang kinh t&, thanh phé thu hat khoang

35% vén dau tw tryc tiép nwéc ngoai tai
Viét Nam. Nhirng dau tw nay dan dau sw
phat trién cGa nganh cong nghiép va dich
vu va xay dwng cac dw an dé thi quy md
I&n. Dan sé ngudi Hoa & Viet Nam va TP
HCM suy giam manh trong thoi ky sau
ndm 1975 nhung van 13 dan toc thiéu sb
I&n nhat. Cho Lén 1a hién than cua lich
st va van hda clia cong ddng nay. & mot
murc dé réng, né da co thé tich hop cac
cw dan nguwoi Viét méi ma khéng danh
mét nét riéng biét ctia no.

2.1.1 Cép thanh phé

Chu tich UBND TP H& Chi Minh va ndm
Pho Chu tich dwgec bd nhiém béi chinh
quyén trung wong. Uy ban nhan dan
thanh phd TP HCM Iwa chon ngudi
dirng dAu cac sé. Do cac quyét dinh doi
hdi phai c6 sw ddng thuan gitra cac bén
lién quan, cac quyét dinh co xu hwéng
dwoc ban bac ky lwédng nhwng khong
that sy nhanh chong. UBND TP HCM
c6 thé thiét 1ap ban chi dao dé giai quyét
cac van dé cu thé nhung cac quyét dinh
cta ban chi dao phai trinh lai UBND dé

phé duyét va chuyén cho cac Bd nganh
¢ lien quan dé xem xét. TP H& Chi Minh
nhw cac thanh phd khac phai nop lai hét
cac loai thué thu dwoc va thué tir cac
doanh nghiép nha nwéc cho Kho bac
Nha nuwéc. Chinh phi sau d6 phan bd lai
mot phan (khodng mot phan ba) cho cac
thanh phd theo mét cong thire, trong dé
quy mé dan sé [a mét tiéu chi quan trong.

UBND TP giao trach nhiém cho cac cap
khac nhau cla chinh quyén thanh phé:
cac s& nganh thanh phd, cac quan huyén
va cac phudong xa. Trach nhiém quy
hoach va quén ly cho khu viec Cho Lén
rat phan tan. Trach nhiém chinh thudc vé
S& Quy hoach va Kién tric. S& Van hoa
c6 trach nhiém vé bé& ngoai vat thé cla
cac tda nha dwoc phan loai/xép hang bao
gdm dén tho va chiia chién. C6 it nhat
ndm bo phan khac trwc tiép lién quan:

+ S& Van hoa, Thé thao va Du lich
* S& Xay dwng

* S& Giao thdng van tai

* S& Tai nguyén va Mai treong

* S& Khoa hoc va Cong nghé

+ S& Tai chinh
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« Thanh tra (Can luvu y rdng bd phan
nay thiéu nhan sy va ngudn luc dé&
cung cap dich vu thanh tra cé hiéu qua.
Cé6 bay thanh tra vién cho mét thanh
phd 7 triéu trong bd phan didu tra vi
pham quy hoach. Vi pham sau d6 dwoc
chuyé&n dén S& Xay dwng dé giai quyét).

S& Quy hoach va Kién tric (DPA) déng
mot vai trd then chét. S& soan thdo quy
hoach cho thanh phé c6 tham vén y kién
v&i Uy ban nhan dan TP. Cac quy hoach
nay cling nhw cac quy hoach diéu chinh
sau nay dwoc glri cho B Xay dung dé
xem xét va phé duyét. Nhan manh sw tap
trung clia chinh sach va ra quyét dinh va
phan cap trong quan ly hdng ngay, S&
gidi quyét cac yéu cdu cong dan, danh
gia hd so dy an, thdo luan v& dw an dé
xuét v&i cac nha phat trién va cac nha
dau tw va hoat dong nhu moét dau méi
githa cac nha dau tw trong va ngoai nuwéc
va Uy ban nhan dan.

Quan trong hon ca, S& huwéng dan 24
quan huyén cta thanh phd trong viéc
quan ly méi trwdng doé thi, va cac quan
huyén hwéng dan lai cho trén 300

phuwdng trong khu vwe db thi. Tuy nhién,
theo Luat Phan cép (Nghi dinh 4/ 2009)
hién nay cac quan huyén soan thdo quy
hoach dy an 1:500 trinh cho S& Quy
hoach va Kién tric d& xem xét va tham
dinh. Cac quy hoach sau do6 sé do Uy ban
nhan dan quén phé duyét.

Quay dich vu mét clra can dwgc nghiém
tic xem xét. Can cé hai qudy nhw vay:
mot cho cac nha dau tw tiém ning trong
cac dw an trong thanh phé H& Chi Minh
dé tién hanh cap gidy phép dau tw, va
mot cho cac dw an do thi & khu vuwe bao
tdn do viéc phé duyét, cip gidy phép kinh
doanh va bt dong san sé& c6 quy dinh
dac biét khdng ap dung cho cac noi khac
trong thanh phd. Tai thoi diém nay, chwa
c6 van phong thong tin cdp thanh phé,
noi cac cw dan va nha dau tw co thé nhan
dwoc théng tin v& phap luat, quy dinh va
thu tuc.

2.1.2 Cép quan

Cac khu vuc dwoc bao ton trong Cho
Lé&n bao gdm mot phan ctia quan 5 va 6.
O quan 5 bao gdm phuwéng 10, 11, 13 va
14, va & quan 6 la phwong 1 va 2. Can bd
Quan gilr vai trd chinh trong viéc chuyén
ddi két cAu do thi vi day la cp cé tham
quyén cap phép xay dwng thém tang, pha
d& cac tda nha va dung Ién céc tda nha
m¢&i. Ho do do c6 vai tro thyce thi trong
nhitng thay ddi xdy ra & Cho Lon. Luat
Phan c&p da cho phép ho quyét dinh du
an dau tw tri gid nhd hon hodc bdng $
300.000 va phé duyét quy hoach chi tiét
1:500. Tuy nhién, cac quan thiéu nang lwc
k¥ thuat va hé théng con thiéu minh bach.
Cac tiéu chi dé ra quyét dinh con chwa rd,
tha tuc khong rd rang, d&n dén nhan thirc
chung la cac qua trinh con rwedm ra quan
lieu va kho tranh khéi tham nhiing.

Hiéu dwoc van dé& nay, UBND TP HCM
ngay 02/9/2008 da chi thi cho 24 huyén
trong thanh phd khdong dwoc cac loai 1&
phi khéng hop phap tr cac cw dan thanh
phd. Chinh quyén quan huyén dwoc yéu
cau dang thong tin v& cac loai phi hop

phap dwoc Chinh phd phé duyét va thdng
tin v& tha tuc thu, quan ly va st dung I&
phi thu dworc?.

Trong Cho Lé&n, chinh quyén quan chi
quan tam dén cac dw an cé cong nang
hén hop méi & cac géc phia dong bac
va tay bac clia khu vuc ndy va cac dy an
tai phat trién noi chung cé thé gay tn hai
dén viéc bao ton di san.

Trong khi céng dan da dwoc yéu cau
tham gia thao luan chinh sach, quy trinh
nay da dwoc chinh tri héa. Dai dién nguoi
dan chi don gian 1a bao céo vé cac quyét
dinh chinh sach theo phd bién cta chinh
quyén ma chuwa that sy déng gép trong
viéc hinh thanh nghi trinh chinh sach
(policy agenda). Khéng ngac nhién rang
trong cac cudc hop cac bén lién quan va
cac budi lap ban dd xa hdi do Tw van thuc
hién, ngwoi dan hdi thong tin vé& ké hoach
bao tdn va ké hoach phat trién du lich. Ho
mudn cac chinh sach bao tén cho phép
chti s& hiru 6 thé co ngudn thu tiv tai san
cla ho, tao co hdi cho cac cw dan hién
tai phat trién kinh doanh lién quan dén du
lich, duy tri cac hoat dong kinh doanh &
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tang trét, két hop véi viéc sinh séng trong
cling tda nha va néi chung 1a bao tén déc
tinh ngwdi Hoa cia Cho Lon. Tai thoi
diém nay, phan I&n cac khach du lich dén
Cho Lén 1a ngudi Trung Québc cha yéu 1a
dén khu vue cho va dwdng Triéu Quang
Phuc.

2.1.3 Phuong va t6 dan  phé:
canh tay ndi dai cda chinh quyén

Phwong 1& cdp chinh quyén gan
nguwdi dan nhat. Vai trd chinh quyén
cdp phuong duoc xem la gbém:

a) Xay dwng sw dbng thuan, mét chirc
n&ng quan trong trong moét nén van héa
vé&i truyén thdng ra quyét dinh tap thé;

b) Nang cao nhan thirc, mot vai tro quan
trong trong mét thanh phé noi ngwoi dan
gap nhiéu khé khan trong viéc c6 dwoc
théng tin;

c) Thyc hién dang ky dan sw. Ngudi cw
trd dwoc phan loai theo thdi gian cw tru
(dai han, dang ky, nhap cw) va m&c do
clia cai (giau, trung Iwu, nghéo);

d) Cung cép phtc loi xa hoi va hé tro cho
ngudi ngheo;

e) Bao dam an ninh va bao vé cdng dan;

f) Huy dong nguwoi dan dé& khuyén khich
gido duc va dén truong day da; va

g) Hb tro chinh quy&n quan trong quan
ly dw an dé thi. Luat Phan cap (Nghi dinh
4 [ 2009) cho phép cac phweng cap gidy
phép slra chira ndi that va thay déi trong
cAu tric hién tai nhwng khong cho xay
thém, pha hly va xay dwng lai, la nhirng
linh vuc thudc quan cap gidy phép.

Phwong dwoc cip ngan sach béi
Chinh pha va déng gép cua ngwoi
dan. Phuong gli dw toan ngan sach cho
quan/ huyén va nhan dwoc tir Chinh phu
khoang 80% ngéan sach hang nam. Con
lai 20% dwoc goi la “ngén sach xa hoi
héa” la dong goép cla nguwdi dan trong
phuwdng cho chi phi cac dich vu céng
coéng (chiéu sang, lam sach cac cdng
rénh, thoat nwdc). Chi phi cho cac hoat
dong khong dw kién trwéc dwoc phan
d&u cho cac hd & trén ciing con dudng.
Cac doanh nghiép va nhirng ngwdi dan
giau hon déng gop cho phuc loi xa héi.

Quan thu phi cho va chi tra vé mot phan
cho Phuong.

Cac Phuwong & Cho Lén thiéu cong trinh
cébng cong. Phuwong 10 khdng cd mot
bénh vién cbng, cho, siéu thi, san choi
va chi cé mét trwérng mau gido trong toan
phwdng. Sw thiéu hut nay tac dong bat
loi dén chét lwgng cudc sdng clia ngudi
dan va cac Phuong co it dia diém hon dé
thwe hién cac chién dich nang cao nhan
thire.

Cac td dan phd la canh tay tiép can cong
ddng clia phudng. Ching khong phai &
mot phan trong hé théng phan cép thuc
thi quyén lwc. Chirc nang chinh ctia cac
Té dan phd 1a hoat ddng nhu mot kénh
truy&n thong. Céc tb trwdng té dan phd
sé:

a) Tiép nhan cac yéu ciu, kién
nghi clia ngwdi dan va chuyén
dén cac co quan ch&c ndng
théng qua phwong;

b) Té chirc cac hoat déng trong Td
dan phé theo hwéng dan nhan
dwoc tir cac phudng;

c) Tbé chirc hoat ddng nguwoi dan
lam vé& sinh dwéng phd hang
tuan;

d) Thu cac khoadn déng gop dé
giup d& cho nguwoi nghéo;

e) Lam trung gian trong cac cuéc
xung dot; va

f)  Huy dong nguwoi dan dong gop
tién méat va lao dong dé thuc
hién cac cong trinh co s& ha
tang. nhd.

Theo chi dao ctia phwérng, cac td dan phd
c6 thé Ia cac kénh tuyét voi cho tiép can
xa hoi, xady dwng nhan thirc va van déng.
Cac td dan phé nhan dwoc huwéng dan
cang rd rang bao nhiéu thi ho hoat dong
cang hiéu qua.

Cac td trwdng dan phd nhan duwoc tién
thtl lao 160.000 ddng ($ 8,00) / thang va
cac hoat dong cua td dan phd dwoc Khu
phé hé tro, mbi Khu phé gdm 5 td dan
phé va ¢ mot sd ngudn thu riéng vi du
nhw tlr cac bai dau xe nhdé.
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2.2. T6 chirc thé ché cho viéc bao tén
Cho Lén

2.2.1 Céc trach nhiém thé ché

Bao tdn mot trung tam lich str, dac biét 1a
mot noi ndm trong két cAu dé thi clia mot
thanh phd I&n phai canh tranh trong bbi
canh toan cau héa kinh té, déi méi cong
nghé nhanh chéng va thay dbi 16i séng
trong thdi daiinternet, lamoétnd lwc co ngay
b4t ddu nhung khong bao gi¢r két thuc.

T4 chtre chiu trach nhiém chinh cho viéc
bdo tdn Chg Lé&n phai cé quyén han
phap ly, nang lwc chuyén mén ky thuat
va ngudn lwc dé thuwe thi trach nhiém cla
minh lau dai.

« Cac chién lwoc phai phan anh tam
nhin clia noi nay va dong Iwc cla tang
trwdng va phat trién & cum do thi Ion
hon va quan trong nhét 1a dap (ng nhu
cdu clia cong ddng. Cac quy hoach
phdi dwoc chudn bi, thwc hién, danh
gia va diéu chinh. Hudng dan cai tao,
phuc hdi va ddi méi da duoc xay dung,

thwe thi va danh gia lai theo chu ky.

« Céc tiéu chi va huéng dan dé tai st
dung thich (rng va dau tw vao cac tda nha
m&i phai cd géng duy tri s toan ven hinh
anh ctia Chg Lén, trong ltic cho phép cac
cht s hiru va cac nha dau tw cé thé thu
hdi vén dau tw cla ho & mirc chap nhan
duoc.

* Quy trinh phai co6 sy tham gia va thu tuc
phai minh bach.

« T4t ca cac bén lién quan phai dwoc
tham gia va moi né lwc thuc hién dé tranh
tha sw Gng ho ciia ho. Piéu nay dac biét
quan trong & Viét Nam, noi ra quyét dinh
tap thé 13 mot truyén théng va viéc bao
tdn Cho Lén nhw mét noi chdn va cach
sbng, sé& doi héi phai c6 hanh dong tap
thé.

« Viéc duy tri tiép can cong ddng phai
dwoc thé ché hoa, cac chuong trinh
nhan thirc va cac hdi thdo gido duc phai
dwoc td chirc dé& 1am rd gia tri kinh té
cla di san van hoa cta Chg Léon. Viéc
cdi thién co s& ha tdng coéng cong,

khéng gian va cac tdoa nha phai dwoc
thdo luan dé& goi m& nhitng quan diém
va dong gép/thamgia ctia cong ddng.

* Phai lubn dam bdo c6 sy tham gia cla
céac chu sé hiru tai san, chi doanh nghiép
va thwong nhan ciing nhw bat ky hiép hdi
dan sw nao.

Ba mo hinh thé ché da dwoc st dung
thanh céng & cac nuwéc dang phat trién:

Thanh lap co’ quan chuyén mén gén két
v&i hodc duéi sw chi dao ctia chinh quyén
thanh phd dé thwce thi trach nhiém dwoc
ligt ké & trén cho mot khu vwe bao ton
dwoc xac dinh rd rang va cung cap cho td
chtvc ddy di nhan vién va ngudn tai chinh.

Tao ra mét khudn khé té chirc cho
phép hop tac gilta cac co quan chu
chét cd lién quan. Tai TP.HCM, cac bén
lién quan bao gdm S& Kién tric va Quy
hoach va cac S& nganh thanh phé khac
c6 lién quan, chinh quyén cac quan 5,
6 va cac Uy ban phwdng trong cac khu
vue bao tdn, dai dién cia S& Van hoa,
Thé thao va Du lich, S& Xay dwng, cac

co quan khoa hoc (cac trwong dai hoc ,
cac vién va trung tdm nghién ctru), cac
chuyén gia va xa hdi dan sy (cac hiép hoi
cw tra, kinh doanh, cac hiép héi thwong
mai), cac nha lanh dao cong ddng va cac
t& chte phi chinh phi khac dang hoat
dong trong khu vwe hoac trong linh vwe
bao ton di san van héa.

M6t md hinh két hop véi mot co quan
chuy&n mén ndm trong cAu trdc chinh
quyén ctia thanh phd dé né cé thé cé
mbi lién hé vé t6 chirc chinh thirc véi
UBND TP HCM cén thiét cho hoat déng
nhwng dwoc trao quy&n han phap ly day
da va tinh linh hoat trong hoat dong.

2.2.2 Co céu Co quan bdo tdén va Phat
trién Cho Lon

Co quan dac biét nay sé co quyén han
phéap ly clia S&, quan va phuong dé lap
quy hoach, quy dinh sw phat trién va thuc
hién dw an nang cap trong cac khu vuc
duwoc bao tén qua viéc phé duyét cac dw
an lién quan dén pha hay, tai thiét, mé
réng theo chiéu doc, thay déi mat tién va
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Hinh D 2.1 Bé xuat mé hinh té chirc Co quan Bao tén va Phat trién

Uy ban nhan dan TP H6 Chi Minh CACCO'QUAN DO BO VA UBND

TPHCM DONG QUAN LY
Chutich UBND TP
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thay ddi cong ndng. Sé tét hon néu Gidy
phép cho cac hoat ddng nay tét hon sé
do Co quan nay phat hanh. Hodc gidy
phép ho cé thé do quan ban hanh sau khi
nhan dwoc chap thuan ctia Co quan nay.

Giam dbc ctia Co quan sé& duwoc hd tro
b&i ba Gy ban:

1. M6t Uy ban cua cac chuyén
gia dwoc lwa chon tr cac co
quan khoa hoc va chuyén gia tw
van chuyén nganh sé& déng gép
vé chién lwvoc va ky thuat.

2. Mét Uy ban bao tén di san
van héa TP HCM. Bao gém dai
dién tlr cac S& nganh lién quan
va quan 5, quan 6. Ban chi dao
vé bdo tdn cong trinh van héa
kién truc c6 thé thuc hién chirc
nang cla Gy ban nay.

3. Uy ban cac chi doanh nghiép
va cw dan Cho Lén, sé dam
bao s tiép can va tham giacéng
ddng trong mét td chire. Uy ban
nay sé bao gébm céac lanh dao
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coéng ddng trong khu vwc bao
tdn. Cac cw dan va chi doanh
nghiép trong méi t& dan phd sé
¢6 hai dai dién duwoc bau vao Uy
ban. Mét tiéu chi d& tham gia la
cam két ddi voi su phat trién clia
khu vyc nay va khoéng chi tham
gia moét cach hinh thirc.

Co cAu t6 chirc clia Co' quan nay sé bao
gdm sau phong ban:

Phong Quy hoach va kién truc sé:

«  Soan thao quy hoach va thiét ké d6
thi cho cac dw &n nang cép, va

«  Xay dung hwéng dan vé ddi moi,
xay dwng méi va khdng gian cong
cdng va cac quy dinh dé stra chira,
nang cap va xay dwng thém dbi véi
céc toa nha hién cé. Kiém soat diéu
tiét la can thiét dé déi phé véi viec ap
dung blra bai cac yéu té kién trc,
vat liéu, ky thuat xay dwng maoi, va
bién bao, nhirng yéu té da pha v& sy
hai hda hinh anh clia cac dwéng phd
va su gan két clia canh quan db thi.

Phong Dich vu ky thuat sé giai quyét
cac van dé co s& ha tAng va méi trwdng
va quan ly giao théng bao gébm ca bai dau
Xe.

Phong cac van dé Cong déng sé tb
chirc va thwe hién sy tham gia, thdng tin
cbng cdng va dao tao bao gdm cac hoat
dong thanh thiéu nién.

Phong cip phép sé cap gidy phép xay
dwng va giam sat hoat déng xay dwng tw
nhan.

Phong Hanh chinh, tai chinh va ké
toan can cé nang luc quan ly kinh phi tr
nhiéu ngudn va chuén bi k& hoach stra
chira co ban; va

Phong Nghién ctru va quan ly dir liéu
sé& thu thap cac théng tin can thiét cho Co
quan, thwc hién diéu tra va theo déi thay
ddi trong cac khu vuc bdo tdn. Dy kién
cac cong ty chuyén mén hoac chuyén
gia s& duoc ky hop déng dé thanh lap hé
théng GIS / MIS.

Hinh D 2.2 P& xuat Co’ cau t6 chirc Co’ quan Bao tén va Phat trién

Uy ban Nhan dan TP HCM

Uy ban Bao ton Di san Van
héaTP HCM

Giam dbc —|_

TS chuyén gia

HGi doanh nghiép va
ngwoidan

Quan ly hanh
chinh, Lap ngan
sach va Ké toan

Cécdichvuky J Cacvén dé cong
thuat dong

Phong quy
hoach va kién
tric

Nghién clru va

Phongcapphép | o anty der liu

2.2.3 Chtrc ndng va bién ché

Chirc néng, cAu tric va bién ché cla Co
quan Bao tdn va Phat trién Cho Lén phan
&nh quan hé phdi hop cla né véi cac bd
phén khac trong TP HCM c6 trach nhiém
anh hwéng dén moéi trwdng xay dwng, S&
Van hoa, Thé thao va Du lich, S& Xay
dwng va cac S&, co quan cdng quyén co
lién quan vo&i cac chuwong trinh, dw an cu
thé, ciing nhw cac quan va phwong. Quan
hé phdi hop nay dwoc xay dung cho hoat
déng tham véan tich cuc thuwdng xuyén.
Mbi bén lién quan sé cé quan diém cla

minh vé viéc st dung va tai st dung tai
san di san. Khu vwe cw dan va chd doanh
nghiép sé cé muc tiéu va nhu cau riéng
ctia ho. Nhitng quan diém khac nhau sé
can phai dwoc dbi chiéu dé xay dwng sw
ddng thuan va tranh nhirng bat dong va
xung dot.

Co quan Bao tdn va Phat trién Cho Lén
sé la co quan chiu trach nhiém cap phép
cho cac hoat dong xay dwng khac nhau,
tr viec stra ddi cac yéu tb bén ngoai va
stra chiva trong cac tda nha hién co6, dén
stra chiva Ion, thay déi cong néng va xay
dwng moi.
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Cac trwdng hop phtre tap va cac trwong
hop lién quan dé&n pha hiy hodc di
doi ngwdi dan nén duoc Uy ban cac
chuyén gia va Ban Chi dao Bao tdn
Canh quan van héa xem xét. Cac co
quan khac cé lién quan va khéng dai
dién trong Gy ban can dwoc tham van y
kién. Ho c6 thé ban hanh van ban khong
phan dbi, hodc gri y kién hodc danh
sach cac y kién phan ddi va bao luu.

Co quan nay sé chiu trach nhiém giam
sat cong trinh d& dadm bao rang cac hoat
dong thwe hién phu hop véi nhitng quy
dinh trong gidy phép. Thuc t& phd bién
& cac nudc dang phat trién 1a ngudi dan
thwe hién thay ddi va stra chiva Ion trong
ndi that véi mot gidy phép cho phép stra
chira nhd va tranh viéc chuan bi hd so
dw an chi tiét. Cac nwéc chi yéu cau gidy
phép xay dwng trong trwdng hop pha d&
va xay dwng lai. Co quan nay ciling sé
soan thdo quy hoach chi tiét cho cac dw
an thi diém (2 hodc 3). Ly twdng nhéat Ia

cac dw &n nay bao gdbm nang cép co s&
ha tang, cong ndng st dung hén hop va
cac hoat ddng lién quan dén du lich. Phan
E sé trién khai y twéng vé& cac dw an thi
diém tiém nang.

2.2.4 Khia canh tai chinh
Co quan sé quan ly nam loai kinh phi:

1. Phan bd ngan sach dé trang
trdi chi phi dinh ky hang nam
(ngén sach hoat déng);

2. Vé6n diu tw co ban thuc hién
cac cong trinh co s& ha tang
nhé va cai thién khong gian
cong cong (Trong giai doan sau,
khi kha nang tai chinh cta bao
tdn va gia tri kinh té cla tai san
di s&n van hoa da dwoc chirng
minh, nguwoi dan co thé duoc
yéu cau dong goép vao s cai
thién khéng gian cong cong va
co s& ha tang);

3. Mét quy quay vong dé& hd tro
cho chi s& hiru cho viéc sira
chira cac tdoa nha cta ho;

4. Kinh phi cho tiép can céng
ddng, dao tao tho thi cdng va
cac nghién ctru lién quan dén
phat trién dw an, véi mc kinh
phi hang nam ré rang cho tirng
hoat dong can hon mét ndm dé
hoan thanh;

5. Tai tr Phat trién cho cac dw
an chién lvoc va hoat dong cu
thé nhan tién tai tro t cac tb
chtrc phat trién va quy quéc té.

Kinh phi khuyén khich dé cac chi sé hiru
cai tao tda nha cla ho 1a co ché hiéu qua
nhét dé tai tro’ cho bao tdn. Kinh nghiém &
cac nwdc dang phat trién khac da chirng
minh réng dé duy tri khuyén khich wu dai
trong trung han dodi héi phai thiét 1ap mot
Quy dbi mai va nang cép.

Nhw da néu trén day, ngudn kinh phi
cbéng nén dwoc nhan lén bdng cach yéu

cau cac hd gia dinh va cac doanh nghiép
dong gop khong it hon 50% chi phi stra
chira tai san cta ho. Do vi tri chién lwoc
cla Cho L&n, gia tri tai sdn da tang lén.
Trong tinh huéng twong tw & nhitng nuéc
dang phat trién khac, ban tai san sinh loi
nhiéu hon cho cac chi s& hiru hon la
nang cap ching. O Cho Lén, sw én dinh
clia cac cong ddéng nguwdi Hoa va vigc it
khi ban tai san dang c6 lgi cho viéc bao
tdn néu viéc nang cip khong pha hay
chét lwong cua két cau lich st

2.2.5 Swtham gia cta cac héi doan dwa
vao céng déng

Mac du van con chwa phd bién & Viét
Nam, cac nhém dan sy da dwoc chirng
minh 1& ngwdi gin gil tot nhat cla cac di
san van héa. UBNDTP HCM nén khuyén
khich sw hinh thanh mét t& chirc phi chinh
pha dia phwong chi hoat déng trong viéc
bao tdn Cho Lon.

Cac cuw dan va chi sé& hivu doanh nghiép
c6 thé gitp xac dinh:
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a) cac hdi doan hién c6 quan tdm trong
viéc quang ba va bdo tdn di san van héa
Cho Loén;

b) cac nhom dan sy dang hoat déng &
cAp td dan phd hoac 1 cong ddng cu thé;
va

c) c&c nha lanh dao cong ddng cé uy tin
dang tin cay bdi sw cam két clia ho va
cac co quan cong quyén dé cé duwoc mot
hiép héi dwoc thanh 1ap va hoat dong.
Twong tw, Oy ban cla cac chuyén gia
sé dwa vao tAt cd cac tri thic cam
két quang ba/thiuc ddy bao tdn cac
di san van hoa va la nhirng ngudi céd
thé hd tro cac hiép hoi cong ddng.

O Cho Lén cé cac hiép hoi cla Trung
Quéc bat ngubn tir mot cong déng
gbc. Phic Kién va Quang Dong la hai
nhém c6 t6 chirc tét nhat. Ngoai ra con
cé cac nhém gén véi cac ngdi chia.
Kinh nghiém cla Viét Nam v&i cac hiép
hoi phat trién cong déng chi yéu néng
thén tap trung vao gidm nghéo. Céc

hiép hoi d6 thj van con it va yéu. Tha
tuc cdp phép con khdé khan va rwom
ra va khong khuyén khich nhiéu nguoi
tich cwc hoat dong. Chinh phi c6 thé
tao diéu kién thanh lap mot td chirc phi
chinh dé lam viéc véi tat ca cac bén lién
quan tham gia vao viéc bao tdn Cho Lon
va tré thanh nguwdi Gng ho va giam sat
quan trong di san van hoa ctia Chg Lén.

Mot loi thé to 16n cla mot té chive phi
chinh pht nhw vay la kha nang thu hat tai
tro tlr bén trong cong ddng ciing nhw tir
cac ngudn bén ngoai, dac biét 13 cac td
chtrc quéc té lien quan dén di san thuwong
it tai tro cho co quan céng quyén ma
ho coi la kém hiéu qua va it minh bach.

Mot té chirc phat trién cong ddng Cho
Lén cé thé dwoc thanh 1ap nhw 13 mot
nén tang dé& no cé thé huy dong vén. N6
sé& la mot ddi tac ly twéng vai thanh phd
trong nhitng nd lwc bao vé cac di san van
héa trong khu virc dwoc bao tdn.
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E. CONG CU THUC HIEN

Kinh nghiém da cho thay ring cac dw an
trinh dién (demonstration projects) co thé
mang lai déng lwc dang ké cho viéc thue
hién cac quy hoach d6 thi, va tao diéu
kién cho chung duoc thtr nghiém, tiép
nhan va nhan réng. Phan nay mé t& mot
bd cong cu thuc hién dwoc dé& xuét véi
muc dich tao diéu kién dé dé thyc hién
cac dy an trinh di&n mo ta & phan C. Cu
thé déi v&i méi khu vire chi tiét (DA), cong
cu nay bao gdm dinh nghia vé& cac dw an
xuc tac, va mét thi du minh hoa vé hinh
thirc clia cac dw an nhw vay. Tiép theo 1a
mot ban phan tich tac dong cda nhirng
dw an dé.
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1. KHU VUC CHI TIET DA1: KHONG
GIAN CONG CONG

1.1. Dinh nghia

Dw an dé xuét cho DA1 chu trong vao tinh
hop Iy va su té diém canh quan dwéng
phd quanh chg Binh Tay.

1.2. Tao diéu kién cho Dw An

Viéc phuc hdi hé thdng kénh gdm cac
kénh Tau Hi, Hang Bang va Lo Gém va
viéc xay dwng mot co s& mé rong cho
khu cho Binh Tay da dwoc xac dinh la
tién dé& cho cac d& xuét vé& khéng gian
trong DA1.

Phuc héi hé théng kénh. Cho du nhitng
xem xét cu thé v& viéc phuc hoi hé théng
kénh ndm ngoai pham vi clia béo cao
nay, Tw VAn phai nhan manh rang bat ky
phwong thirc can thiép nao déi véi khu
vire chung quanh khu che Binh Tay déu
phai bao gébm viéc giai quyét hé théng
kénh trwdc tién.

Viéc phuc hdi hé théng kénh Tau Ha,
Hang Bang va Lo Gém sé phu hop ca
v&i muc tiéu tdng quat ctia Uy Ban Nhan
Dan Thanh Phé trong viéc hoan tat mot
hé thdng thoat nwéc thai va mot hé théng
xG ly nwéc thai quy mé toan thanh phd
vao nam 2020, va véi hé théng cac hanh
lang xanh va kénh dao mé& réng tlr khu
vie kinh doanh trung tam (CBD) nhu dé
xuét clia Quy Hoach Téng thé nam 2025.

Uy ban Nhan dan Thanh Phé hién dang
lam viéc véi Ngan Hang Nhat Ban vé
Hop tac Quéc Té (JBIC) vé& Quy hoach
tdng thé cai tao hé théng thoat nwdc mwa
va nwoc thai & cac quan 5 va 6. Quy
hoach nhirng tram bom méi cé cong suét
140,000 m®/ngay va 490,000 m®ngay,
hién dang trong giai doan thiét ké, 1a mot
phan ctia dw &n nay. Téng ngan sach cho
dw an vao khoang 1,25 ty USD va viéc
thwe hién dw an dwoc quy hoach cho giai
doan 2012-2017. Kénh Hang Bang da
bi loai khdi dw an do nhitng quan diém
khac nhau vé& giai phap nang cap. Uy ban
Nhan dan Thanh Phé da co y kién chon
giai phap phuc hdi va tao canh quan cua
Kénh va hai bén bo kénh hon 1a gidi phap
lam céng hop.

Chau A da c6 nhiéu kinh nghiém vé cac
dw an phuc hdi séng ngdi. Trong sb do,
Dw an phuc hdi séng Té Chau & Thuong
Hai, Cong hoa Nhan dan Trung Hoa,
dwoc xem 13 thwe hanh quéc té t6t nhét.
Su hé tro clia Ngan hang Phat trién Chau
& (ADB) da mang tinh quyét dinh dbi voi
dw an va da mang lai thanh céng dang ké
trong th&i gian nam nam.

So6ng T6 Chau la mét dong séng Ién dai
hon 125 cay s, déng gop vao viéc van
chuy&n bang tau, kidm soat thay tridu,
thoat nwéc dadm 1y va cung clp nuwéc
cho twéi tieu néng nghiép va ché bién
cong nghiép. Khoang 24 km ha lwu dong
sOng chdy qua nhirng quan do thi hoa
cao cta Thanh phd Thwong hai. Séng
nay da bi & nhiém nang tir gan 80 ndm
qua. Khoang 1,25 triéu dan va 1.260 co
s& coéng nghiép da goép phan vao mot
danh sach dai cac nguén 6 nhiém, bao
gdm (i) 270.000 mét khéi nwéc thai, 238
tdn nhu cdu oxy héa hoc (COD), va 60
tAn nhu cAu oxy sinh héa; va (i) 216000
mét khéi rac cdng, 100 tan v& nhu cau
oxy sinh héa, va 50 t&n vé& nhu ciu oxy
sinh héa (BOD) méi ngay.

Dw an phuc hdi séng T6 Chau bao gbm
nhirng céng viéc sau day":

«  Cbng thu 230.000 m3 nwéc thai mbi
ngay tr 3.175 diém ngudn tai lwu
virc cac nhanh séng Té Chau ;

«  Xay dwng cdng khéa/chan trén Mudu
Gang va tai hop diém dong chay cua
sau nhanh séng T6 Chau;
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«  T&ng khéi lwong dong chay thwong
lwu dé thay ddi dong chay thay triéu
tlr hai chiéu thanh 1 chiéu;

«  Cbng thu dong chay mua khé trong
lwu veee Hongkou Gang va Yangpu
Gang, va thu gom 320.000 m3 nwéc
thai mua kho;

e Xay dwng nha may xt ly nwéce thai
Shidongkou v&i cong suat 400.000
m3 mdi ngay dé xt ly (dat tiéu chuan
thai) nwéc thai dwoc lay tr sau
nhanh song va tlr doan phia Tay cua
hé théng dwong cdng;

«  Phuc hdi Hongkou Gang, xay dwng
cac tram bom va céng chan tai
Haogiao Gang va Xisi Tang, nao vét
1,55 triéu m3 trdm tich va xay dwng
lai 32 km bo ké;

«  Hat phan ham cdu va cac cau tau
chét rac phia déng Cau trén dwong
Changshou;

* St dung mét tau suc khi (re-aeration
boat) v&i cdng suat 150 m?/ gi& nhw
mét bién phap bd sung c6 hiéu qua
trong viéc lam sach nuwéc sbéng;

+  Nao vét 3.1 triéu mét khdi trdm tich
& khu vuwc thwong lwu ciia Séng To

Chau va mét phan cac nhanh séng,
va phuc hdi 85,7 km tuyén soéng dé
tang mat cat ngang va cai thién chéat
lwong nuorc;

. Xay dwng mét bo ke dai 41 km doc
sbng T6 Chau; va

. Xay dwng 108.000 m2 don vi nha &
doc b& sébng va khu vic cay xanh
doc Sé6ng T6 Chau va cac nhanh
sbéng.

Dw an Phuc hdi Séng Té Chau cé thé 1a
mot trwdng hop tham khao dé xay dung
mét dw an twong tw tai TP HO Chi Minh.
Hinh E 1.1 cung c4p nhitng con s6 chii
yéu tr Dw an phuc hdi séng Té6 Chau
theo Bao cao Hoan T4t Dy An ctia ADB2
va so sanh véi hé thdng Kénh Tau Ha,
Hang Bang va Lo Gém.

Mé& réong khu vwe cheo. Viéc mé rong
Chg Binh Tay c6 thé dwoc dién giai bang
nhiéu cach khac nhau. Mét hop tac cong-
tw dwdi hinh thire BOT- Xay dwng- Van
hanh- Chuyén giao v&i mét td chirc van
hanh thj trwong ban budn chuyén mén
hoa co thé 1a mét mé hinh. Mot mé hinh
khac c6 thé bao ham viéc thanh lap mot

Hinh E 1.1 So sanh Séng T6 Chau / Hé théng kénh Tau Ha, Hang Bang va Lo Gém

Dw an phuc hdi Kénh Tau Hu,

Hang muc Dw an Phuc hoi Séng Té Chau Hang Bang va Ld G&m
Thoi gian (Giai doan I) 2000-2005
Dién tich (Giai doan I) 855 km? Sé xac dinh sau
Chiéu dai (Giai doan ) | ~24 km 13,5 km

Tbng ngan sach wamann | 875 triéu USD

Sé xéac dinh sau

Khoan vay ADB | 300 triéu USD (34%)

Sé xac dinh sau

Thanh phé | 33 triéu USD (4%)

Sé xac dinh sau

B Tai chinh | 132 triéu USD (15%)

Sé xac dinh sau

(9) Quan noi thanh va
(1) Thanh phé quan

55 triéu USD (6%)

Sé xac dinh sau

Ngan hang Phat trién
Nha nwéc

285 triéu USD (33%)

Sé xac dinh sau

Nguén : ADB, 2005

cbéng ty chuyén mén cdng cdng (public —
phat hanh c¢b phiéu rong rai) chiu trach
nhiém vé& quan ly va didu hanh, véi UBND
TP HCM & ¢cb déng chinh.

C6 rét nhiéu kinh nghiém vé quan Iy cho
& Chau A va Chau Au minh hoa cho cac
mo hinh quan ly nay hoac mé hinh khac.
Ngoai nhirng khia canh khac phai xem
xét, nén tién hanh mot nghién ctru kha
thi kinh t& dé& xac dinh mé hinh mang
tinh kha thi cao nhét cho bdi canh tai Viét
Nam.

1.3. P& xuét mang tinh minh hoa

D& xuét mang tinh minh hoa khu vic chi
tiét DA1 bao gém thiét k& cho mot khéng
gian cong cong m¢&i & Cho Binh Tay, viéc
nang c&p canh quan dwdng phd quanh
cho, bao gdm viéc tai té chirc giao théng
va viéc tao canh quan cho Kénh Hang
Bang.
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Bao cao cubi ky

Anh E.1. Cachinhdangtron
Nguén: Internet

Tw VAn d& xudt mot ngdn ngiy thiét ké
do thi dé sor dung cho toan bé cac khéng
gian cbng cdng khac trong khu vwec.
Ngén ngir thiét ké d6 thj duwoc dé xuét
l4y y twéng tlr vong tron, mot hinh dang
hinh hoc thudng thdy trong van héa
Trung Hoa. Ctra hinh tron, nhang vong
tao thanh nhirng vong tron ddng tam, ban
an va du quay vong... la nhirng thi du
clia cac vat dung quen thudc déi voi cbng
ddng ngudi Hoa. Ngon ngir d& xuét sé
dwoc trng dung cho mét sb khong gian

cbng cong va yéu té trang tri noi that d6
thi (urban furniture elements), vi ngdn
nglr nay cling s& dwoc minh hoa trong
doan v& canh quan dwdng phd sau day.

Khoéng gian céng cong & Cho Binh
Tay. Tw vén dé& xuét viéc xay dwng mot
trung tdm thwong mai phia nam cta khu
cho, trung tam nay sé& 1a mot diém cong
cbng va thwong mai, c6 nhirng tién ich va
khong gian thiét k& dé 1ap quay ban hang.
Dién tich cda trung tdm thwong mai nay

s& bao gébm ca dwong Phan Van Khée
hién nay, doan da duoc chuyén thanh
dwdng di bd. S¢¢ dung mét hinh anh
twong tw d& md ta cdm hing y twdng ban
dau, khong gian cong cdng nay coé thé
dwoc dat tén 1a “Khu rirng vong xoay”.

Khu rirng Vong xoay sé c6 dac trwng la
mot yéu té ndi that d6 thi, bao gdm mot
cAu trac kim loai hinh chép boc vai. Cac
cAu tric chop nay sé tao bong mat cho
nhirng ngudi ban hang rong, va ho cé thé

dat quéy hang cua ho bén dwdi, hoac cho
cac hoat ddng giai tri. Hinh chép dwoc lay
y twdng tr Gian hang Medular Pavilion
xay dwng cho Trién 1am Nghé thuat Quéc
té Shenzhen tai Hong Kéng, va duogc
thiét k& dé& cho phép khéng khi néng di
I&n tlr nhirng 16 hdng, nher d6 tao ra mot
dong khéng khi mat bén dwdi, tao thanh
mot méi trudng vi khi hau khuyén khich
du khach dirng chan.
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Anh E.2. Khu Triénlam Medular Pavilion, Shenzhen Hong Kong
Nguén: Maurer United Architects

T& trung tdm thuwong mai nay sé thay
nhirng géc hinh anh d&c séc ctia khu cho
va co6 thé mé clra ngay va dém. Dac tinh
duy nhét ctia né sé& két hop viéc gity lai
nét tinh tdy cta khu chg vé&i mét trung
tam thwong mai méi. V& dém cac hinh
chép sé chiéu sang va tir d6 tao thanh
mot khoéng gian cdng cong rat hap dan.

Nang cap canh quan dwéng phd. Vi tri
céac hinh chép boc vai tai Khu rirng Vong

xoay sé dwoc danh dau bang nhirng vong
tron chim dwéi mat dwong, bang nhing
mau séc va chéat liéu khac nhau. Phu hop
v&i ngdn ngir thiét ké d6 thi, vong tron sé
la co s& cla moi thiét ké do thi, thiét ké
canh quan, lat hé dwong va thiét ké noi
that do thi, bao gdbm cac yéu té sau:

«  Céc khu vuc trdng cay va thung
trdng cay;

«  Phan ranh mat dwéng bang chét liéu
khac nhau;

«  Trang tri trén mat dét;

+  Ghé dai va khu vuc c&m trai ngoai
trovi;

+  Quay théng tin;

«  Pénduwong, mot sé noi duoc thiét ké
chim du6i dat.

L& dwong quanh khu cho sé dwoc che
pht mot phan bang mét loat cac vong
tron. Trong moét sb trwdng hop, cac vong
tron 13 nhitng khu vuc trdng cay hay
nhitng bdn cay cao khdng cho xe gan

may vao. O nhitng noi khac, cac vong
tron dudi dat sé 1a vong tron trang tri bao
gdm nhitng hdé dao tron day sdéi hodc
nwéc, va béng nhirng vat liéu nhw nhivng
loai da hoac gb khac nhau.

Pau xe va béc d& hang. Bé xuat bao
gdm viéc tai td chirc hai con dwéng phia
Poéng va Tay cla khu cho dé tao dién
tich dau xe va boc d& hang héa. Mét lan
dwong danh riéng cho béc d& hang sé
dwoc tao ra & mdi con dwong hai bén
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Anh E.3. Dé xuat minh hoa: Hinh anh khu thwong mai phia nam che’ Binh Tay va kénh Hang Bang dwerc chinh trang
Nguén: DCU
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chg dé giam thiéu tinh trang gian doan
giao théng. Céac lan xe dwoc thiét ké dé
cho phép xe co gi6i loai trung quay dau.
Cac bai béc d& hang déc 45 d dé tao
didu kién bbc d& hang héa dé& dang hon
va nhanh hon. Nhitng bai dau xe gan
may réng rai va khu vwc di bd da dwoc
phan bd & tuyén gitra va duoc thiét ké
canh quan bang nhitng bdn cay canh
hinh tron (circular planted areas).

dcu
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Tao canh quan b& kénh. Néi dung dé
xuat 1a viéc tao cadnh quan cho Kénh Hang
Bang sé& phuc héi gan trung tam thwong
mai phia nam Chg Binh Tay. Canh quan
nay sé& bao gdbm moét khu vwon nuéc
(water garden) c6 nhitng ddo nhd hinh
tron co trong cay cé va rai séi. Nhiing
hon dao nay sé tao mét khong gian cong
cobng chét lwong véi toan canh doc dao
twr trung tdm thwong mai va tr khu cho,
va chiing dwoc thiét ké déc biét d& nguoi
b6 hanh cé thé dén va kham pha. Sy bd
tri cac dao hinh dang tron nay nhw moét
cay cau va cho phép di qua b& bén kia.
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Dé xuét cling bao gébm mét 16i di dao lat
gb doc bd kénh da thiét ké canh quan.
Léi di nay da duoc thiét ké dé co thé didu
chinh phu hop véi cac khu vire con lai.

Pwong trung tuyén. Mot dwdng trung
tuyén trén dwong Hai Thuong Lan éng
da dwoc tao bang gach lat mat duwdng voi
ngdn nglr thiét ké d6 thi vong tron. Cac
hinh tron 1ap lai va tao thanh mét hinh
dang gidéng dudi mét con réng udn khuc
qua cac con dudng chinh va khdng gian
cobng cong cia Cho Lon.
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1.4. Cac bén lién quan.

Hinh E 1.2 tém t4t cac bén lién quan chd
yéu va vai trd chinh ctia ho trong cac dw
an duwoc xac dinh.

Hinh E 1.2 Cac bén lién quan chi yéu va vai tro

Bén lién quan/ Vai
tro

Phuc hdi kénh

Nang cap va mé& réng khu cho

Uy Ban Nhan dan
TP Hb Chi Minh

Cép vén

Diéu phéi cac ban nganh cua
thanh phé lién quan dén cong tac
phuc hdi hé théng kénh.

e Cépvén
Diéu phéi cac ban nganh ctia thanh phé lién
guan dén viéc mé rong vi tri Cho Binh Tay

T chirc phat trién
da phwong

Cép vén
Cung cép hb tro vé k¥ thuat va hd
tro thye hién dy an phuc hoi kénh

Co quan Bao tdn
va Phat trién
(CQBTPT)

o Nhan xét vé cac rng dung nang cap mat
tién va cac cong trinh phuc ché che khac.

S& Quy hoach Kién
trac (SQHKT)

Chuén bj dv &n tao canh quan &
khu vwe kénh

e D& xuat mét vj tri d& mé rdng Cho Binh Tay
trong khuén khé quy hoach téng thé Pai 6
bong Tay

e Cung cép hé tro ky thuat cho don vi thwc
hién céng tac phuc ché cho va cai tao
khdéng gian cong cdng.

Quan 5

Thwong lwong va thyc hién tai
dinh cw dan cw & khu vyc kénh
Cap von

Céc quan khac

Cép von

o Nghién ctru cac dia diém dé mé rong Cho
Binh Tay.

Ban Quan ly Che

o Chuén bj ban twong trinh vé nhu ciu khong

Binh Tay gian dé mé& réng cho sau khi héi y véi cac
hiép héi doanh nghiép.
Quan 6 e Thuwong lwong va thwc hién tai e Cép gidy chirng nhan st dung dat va gidy

dinh cw dan cw & khu virc kénh
Cép vén

phép kinh doanh.

e Thu thué kinh doanh

e Ba&o quan khéng gian céng coéng bao gém
lam sach dwdng phé.

e Chpvén

Céc quan khac

e Nghién ctru cac dia diém dé mé rong Cho
Binh Tay.
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2. KHU VUC CHI TIET DA2: TAI SU
DUNG THICH NGHI

2.1. Pinh nghia

Dv an xuc tac cho khu vue chit tiét DA2
bao gbém viéc tai st dung thich nghi mot
sb nha phb truyén théng dé tao mot khu
phé van héa cé nhitng dia diém nghé
thuat méi va nhitng co s& kinh doanh
nhw nha hang, 10 banh, va nhirng ctra
hang ban |é chuyén dung.

Dy an xuc tadc nay sé chirng minh cach
hinh thirc ctia khu vire cé thé duoc thay
ddi dang ké tir nhirng hoat dong don gian
nhwng hiéu qua vé nang cip mat tién va
thiét k& khong gian céng cong. Dy an
xUc tac ciing s& nhadm cung cép nhiing
tién ich gép phan lam tang sé khach dén
Chg Lén va thoi gian lwu lai. Ching toi
tin rdng diéu nay sé& lam ting ngudn thu
nhap cho mét céng déng c6 tham gia.

2.2. Cac nhan t6 thanh cong chu yéu

Sau day 1a nhirng yéu té dwoc xem 1 yéu
t& thanh cong chi yéu déi véi du an xuc
tac.

Chon vi tri phtt hop. Vi nhiéu ly do, giao
16 hai con dwérng Phu Dinh va Nguyén An
dwoc xem la mot dia diém rét thuan loi dé
thiét ké mot khu phd dwoc cai tao tai sk
dung thich nghi, thuan tién cho ngudi bd
hanh, v&i nhitng diém v&n hoa va giai tri.
Truéc hét, noi day hoi tu moét khéi lwong
quan trong nhirng can nha mang tinh lich
str, v&i 29 di san van héa trong mot vong
ban kinh 100 m, v&i 2 can nha c6 mirc

dd y nghta rét cao va 23 cin cé mirc do
y nghia cao. Tiép dén, noi day cé nhitng
diéu kién thuan loi cho nguoi di bo, vi
dé 1a nhivng con dwéng ngan va twong
ddi hep..Ngoai ra, do chiing khong cét
ngang nhirng con dwong I&n, lwu lvong
giao théng & hai con dwéng nay thap hon
dang ké so v&i phan con lai clia khu vuc
nghién ctru. Thir ba la khu vie nay dé di
lai va & ngay trung tdm Cho Lon.

Két néi khu phé vé&i cac diém du lich
khac. D& nhan manh tinh chét tai st
dung thich nghi khu virc nay lam mét dia
diém du lich, & Phan C c6 dé xuét cai tao
chuyé&n ddi hai con dwdng Phu Dinh va
Nguyé&n An thanh dwdng danh riéng cho
ngwdi di bo va dwa ching vao tuyén du
lich @& xuét. Bidu nay sé tan dung loi thé
cta lwong khach dén Minh Hwong Gia
Thanh va Tué Thanh Héi quan gan do,
noi c6 I& 1a hai diém du lich quan trong
nhat clia Chg Lén. Viéc chudn bi mét
quy hoach phat trién du lich hop ly sé& Ia
mot déng gop dang ké cho cac dich vu du
lich tai TP H& Chi Minh va Viét Nam néi
chung, va cho cac cong ty du lich cong
va tw.

Duy tri dac tinh cta khu vwe. Cai tao
hai con dwéng Phia Dinh va Nguyén An
thanh diém dén tha vi déi voi du khach
va dan dia phwong sé doi hoi phai git
lai dwgc cdm nhan nguyén ban (original
feel) va nang cép dang k& két cau do thi.
Vi yéu cau nay, budc phai theo dling cac
quy dinh vé khéng gian Khu virc Bao ton
Pac biét dwoc dé xuat d& bao tdn tinh
nguyén ven clia cac cong trinh kién tric
va canh quan c6 gia trj lich stv, kiém soat
chiéu cao tbi da, kiém soat dé Iui, va tranh
thay ddi cac mat tién nha, tao dong lwc
kinh t& cho chi s& hitu cac cin nha nay
trong viéc nang cap tai san ctia minh.

Sw tham gia cha cong déng dia
phwong. Trong cong tac phuc hdi cac di
san van héa ctia DA2, diéu quan trong la
tao can béng gitra cong ddng dia phuong
va sy tham gia clia cdng déng bén ngoai.
Néu dy an xdc tac khu viee Pha Dinh-
Nguy&n An khéng cé sy tham gia cla
cong ddng dia phwong, dw an sé& méat nét
dac thu cta né. Ngan nglra sy di doi ra
khoi khu vue clia cong ddng dia phwong
la moét yéu té thanh céng quan trong vi
mot khu phé dwoc 1am sach sé va vo cdm
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s& lam gidm sw hép dan ddi voi khach
tham quan.

Cho phép thay déi phwong thirc siv
dung dat. Tai s& dung thich nghi doi hdi
mot cach tiép can linh déng dbi voi st
dung d4t trong cac cAu trdc di san van
hoa. SU dung cho muc dich thwong mai
c6 thé duy tri & tang trét bao gdm clra
hang va nha hang, nhwng trong mot sb
trwong hop co6 thé sé& can nhanh chéng
cap gidy phép chuyé&n ddi hinh thirc st
dung dat tir thd cw thanh thwong mai &
nhirng tang trén tang trét.

Khau hao khoan dau tw bang th&i han
thué. Céac chu doanh nghiép sé c6 duoc
khuyén khich dau tw vao viéc nang cap
cac di san van héa néu coé thé dwoc ky
hop déng thué v&i thoi han 5 nam voi
mot diéu khoan gia han trong 5 ndm ké
tiep.

Tao diéu kién dé bat dau. Co quan Bao
tén va Phat trién sé thwc hién vai trd mot
ctra dé thye hién cac dw an tai st dung
thich nghi

2.3. P& xuat minh hoa

D& xuét minh hoa trong DA2 bao gém
viéc tai st dung thich nghi mét sb di san
van héa va viéc nang cap canh quan
duwdng phd thanh moét méi trudng than
thién v&i nguoi di bd & giao 16 Phu Binh
va Nguyén an.

Cac nha phd dwoc phuc hdi. Bé xuat
cing minh hoa cho con sé ban dau la 3
dén 5 dy an thi diém vé tai st dung thich
nghi, mét con s& ma chuing t6i tin rang sé
tao ddng lwc can thiét cho khu phd. Cac
di san van hoéa cu thé can phuc hdi cho
dy an nay sé do cac bén lién quan, cac
cht s& hivu va cong dbng dia phwong
cung xac dinh.

Cac dw an thi diém nay co thé bao gdm
viéc phuc héi va thay ddi thich nghi cac

nha phé cho cac cdng nang sau day:

Mét phong trién 1am tranh

e Nha hang
e Mot clra hang ban Ié chuyén
dung

Tw van da xac dinh trwdc nhivng di tac
tiém nang trong khu ve tw nhan sé quan
tam dén viéc thwe hién nhirng dy an kha
thi cho cac dw an néu trén. Day la cac
cong ty qudc té va dia phwong, cé kinh
nghiém trong viéc tai str dung thich nghi
tai TP H& Chi Minh va trong viéc quan ly
van hanh cac céng nang trong cac dy an
nay.

Nang cdp canh quan dwdng phé. Viéc
nang cap canh quan dudng phd sé bao
gdm bién khu vuc dwéng Pha Binh va
Nguyén An thanh dwéng di b, tao thanh
1.350m? khéng gian cong cdng moi.
Khéng gian nay sé c6 dac trwng la ngén
ngl thiét ké rieng biét da thyc hién tai
khu vwc quanh Chg Binh Tay. Muc dich
l& mang lai mot hinh &nh ddng nhét va
dang nh¢ clia khéng gian céng cdng tai
Cho Lén dé dang dwoc nguwdi dan va
khach tham quan nhan biét.

Hé dwong, bdn tréng cay, ghé dai va cac
yéu t6 trangt tri khac & khu vuwc Nguyén
An va Phu Binh sé& theo ngon ngir thiét ké
trén co s& hinh tron. Nhirng vong tron véi
kich c&, chét liéu va mau séc khac nhau

sé& dwoc thiét k& & mat dwong, khuyén
khich ngwoi di bd qua lai trong khi ngan
xe co giéi. Pén dwong va cac yéu té
trang tri do thi sé& giup khach tham quan
tim céc dia diém va tién ich can thiét.

Ngoai ra, d& xuét minh hoa DA 2 ciing
néu y kién nhw sau:

Giam lwong giao théng va bai dau xe.
Dy an minh hoa nay ciing xét dén viéc
thiét ké lai dwdng Triéu Quang Phuc, con
duwdng tao d&u &n cho khu vire Che Lén
nguyén gbc thanh dwédng than thién cho
ngwoi di bd. Cu thé, dw an nay dé& xuét
m& rong 1& dweng dé cé chd rong rai cho
nguoi di bd va tao mot sé 16i di béng qua
duwdng cao bang via hé dé tao didu kién
cho ngui di b va lam cham lai Iuéng xe
co gioi.

D& xuét thu hep khdng gian cho xe clia
con dwdng thanh dwdng mét lan sé cho
phép tao ra cac bai dau xe trén duwdng
phé & ca hai bén. Cac bai dau xe nay
sé phuc vu nguwoi dan, cac chi doanh
nghiép va khach hang. Cac bai nay dwoc
thiét ké cha yéu dé chiva xe may, bai dau
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d0 rong dé cho phép dé xe 6 t6 cling dau.
Khuyé&n nghi rdng nhitng cai tién nay 13
phu hgp véi cac quy dinh coi viéc dau
xe may trén via heé la pham luat, va cac
phwong phap ché tai cu thé hién da duoc
ap dung.

Mét bai gith xe sé& lam gidm ap luc vé chd
dau xe ngoai dwong. Mot bai gitv xe nhw
vay sé dwoc b tri trong khu nha gan giao
16 Triéu Quang Phuc va Nguyén Trai, va
c6 16i vao tr dweng Nguyé&n Trai. Tang
trét s& co thé cé di chd cho khoadng 32
xe hoi va 94 xe gén may.

Dia diém nay c6 thé xay dwng mét nha
glri xe 4 tAng ma khong che khuét chua
Tam Son gan d6. Néu s dung coéng
nghé& ngwdi may ngay nay, von da duoc
st dung thanh cong trong moét sé quéc
gia trong viing, c6 thé wéc tinh cong suét
cla bai dau xe nay sé la 120 xe hoi.

Chiéu cao va khéi lwong. Cac nguyén
tac chi dao vé bao ton va phat trién da
dwoc quy dinh tai phan C cla bao cao
nay. Phuc héi cac nha phé trong dé xuét
minh hoa sé& duy tri chidu cao va khéi
lwgng hién hiru cla tdoa nha.

I AR v 3
[ i

HAI THUONG LAN ONG 65

ot H o HAI THUONG LAN ONG 65 67 69 7 73 BT 79 81 83 85 87 89 91 93 349 EXISTING ELEVATION

Anh E.4. Chiéu cao nha hién hitu va kiém soat chiéu cao
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Bao tén va Phat trién & Cher Lén -Lich cong viéc

Pija chi: 11 NGUYEN AN STR., P.11, Q.5 93-DA2

Lich cong viéc:

1Téng quat

Nhtrng yéu t4 lich st hodc bi mét di hoac bi hw hai can dwoc stra chiva hodc phuc hdi dé phu
hop v&i nguyén gbc vé hinh dang, loai va vat ligu. D& bd nhirng stra chiva khong pht hop
hoac nhirng phan thay méi anh hwéng dén dac tinh va bd mat chung clia céc toa nha .

2 Mai 