
Hình
4.01

CÁC GIÁ TRỊ KIẾN TRÚC ĐÔ THỊ ĐẶC TRƯNG ĐÃ ĐƯỢC ĐỒ ÁN
NGHIÊN CỨU DUY TRÌ VÀ CHUYỂN TẢI
HÌNH THÁI MẠNG LƯỚI ĐƯỜNG PHỐ

Duy trì đặc điểm bố cục và lộ giới mạng lưới đường. Việc nâng cao năng lực giao
thông của trung tâm hiện hữu được kích hoạt bằng hệ thống vận chuyển công
cộng, thay vì can thiệp triệt để vào mạng lưới đường hiện hữu.

Nguồn: UBND.TPHCM, Nikken Sekkei (2012), Đồ án quy hoạch chi tiết
tỷ lệ 1/2000 khu trung tâm hiện hữu TPHCM (930ha), TPHCM.

TỔ CHỨC MẠNG LƯỚI ĐƯỜNG



CÁC GIÁ TRỊ KIẾN TRÚC ĐÔ THỊ ĐẶC TRƯNG ĐÃ ĐƯỢC ĐỒ ÁN
NGHIÊN CỨU DUY TRÌ VÀ CHUYỂN TẢI
ĐỀ XUẤT CÁC ĐỐI TƯỢNG  BẢO TỒN

Đề xuất duy trì nhiều đối tượng di sản kiến trúc đô thị. Danh mục đề xuất bảo tồn
gồm khoảng 200 đối tượng là các công trình kiến trúc đơn lẻ, quảng trường, công
viên, cảnh quan các tuyến đường phố tiêu biểu.

Hình
4.02a

Nguồn: UBND.TPHCM, Nikken Sekkei (2012), Đồ án quy hoạch chi tiết
tỷ lệ 1/2000 khu trung tâm hiện hữu TPHCM (930ha), TPHCM.



Các trường hợp
được linh hoạt
gia tăng hệ số
sử dụng đất:
công trình bảo
tồn sẽ được
hưởng hệ số gia
tăng tại một vị
trí khác

Công trình
bảo tồn

Không gian mở

Thân thiện môi trường

Kết nối giao thông công cộng

Hình
4.02 b

CÁC GIÁ TRỊ KIẾN TRÚC ĐÔ THỊ ĐẶC TRƯNG ĐÃ ĐƯỢC ĐỒ ÁN
NGHIÊN CỨU DUY TRÌ VÀ CHUYỂN TẢI

CÁC ĐỀ XUẤT HỖ TRỢ BẢO TỒN
Đề xuất các giải pháp linh hoạt hỗ trợ bảo tồn, với các chương trình như “chuyển
đổi quyền đầu tư phát triển” và “linh hoạt gia tăng hệ số sử dụng đất”.

Các trường hợp
được linh hoạt
gia tăng hệ số
sử dụng đất:
công trình bảo
tồn sẽ được
hưởng hệ số gia
tăng tại một vị
trí khác

Qui định về chuyển quyền phát triển: quyền
phát triển của khu đất có di sản sẽ được quyền
chuyển nhượng cho những vị trí khác phù hợp

Khu đất di sản
Khu đất nhận quyền phát triển

Khu vực áp dụng qui định

Nguồn: UBND.TPHCM, Nikken Sekkei (2012), Đồ án quy hoạch chi tiết
tỷ lệ 1/2000 khu trung tâm hiện hữu TPHCM (930ha), TPHCM.



Hình
4.03

CÁC GIÁ TRỊ KIẾN TRÚC ĐÔ THỊ ĐẶC TRƯNG ĐÃ ĐƯỢC ĐỒ ÁN
NGHIÊN CỨU DUY TRÌ VÀ CHUYỂN TẢI

ĐỀ XUẤT MẠNG LƯỚI ĐI BỘ
Phát triển mạng lưới đường đi bộ bằng các phố đi bộ, phố ưu tiên đi bộ, quảng
trường đi bộ, tạo nên một mạng lưới bộ hành kết nối các quảng trường quan trọng
với các đường phố thương mại sầm uất, liên kết dễ dàng với không gian bờ sông
Sài Gòn.

Nguồn: UBND.TPHCM, Nikken Sekkei (2012), Đồ án quy hoạch chi tiết
tỷ lệ 1/2000 khu trung tâm hiện hữu TPHCM (930ha), TPHCM.



Hình
4.04a

Mạng lưới giao thông công cộng

CÁC GIÁ TRỊ KIẾN TRÚC ĐÔ THỊ ĐẶC TRƯNG ĐÃ ĐƯỢC ĐỒ ÁN
NGHIÊN CỨU DUY TRÌ VÀ CHUYỂN TẢI

CHỨC NĂNG SỬ DỤNG ĐẤT
Phát huy giá trị sử dụng đất đô thị bằng phân bố hệ số sử dụng đất phù hợp với
mô hình phát triển theo hướng tiếp cận giao thông công cộng (TOD).

Phân bố hệ số sử dụng đất theo
hướng gia tăng tại các khu vực
TOD (khu CBD và khu bờ Tây
sông Sài Gòn

Nguồn: UBND.TPHCM, Nikken Sekkei (2012), Đồ án quy hoạch chi tiết
tỷ lệ 1/2000 khu trung tâm hiện hữu TPHCM (930ha), TPHCM.



Khu vực quảng trường Mê Linh

Hình
4.04b

CÁC GIÁ TRỊ KIẾN TRÚC ĐÔ THỊ ĐẶC TRƯNG ĐÃ ĐƯỢC ĐỒ ÁN
NGHIÊN CỨU DUY TRÌ VÀ CHUYỂN TẢI

CHỨC NĂNG SỬ DỤNG ĐẤT
Phát huy giá trị sử dụng đất đô thị bằng tổ chức không gian ngầm phù hợp với mô
hình phát triển theo hướng tiếp cận giao thông công cộng (TOD).

Khu vực đường Nguyễn Huệ

Nguồn: UBND.TPHCM, Nikken Sekkei (2012), Đồ án quy hoạch chi tiết
tỷ lệ 1/2000 khu trung tâm hiện hữu TPHCM (930ha), TPHCM.



Nguồn: Tác giả.

ĐỒ ÁN QUY HOẠCH CHI TIẾT KHU TRUNG TÂM HIỆN HỮU (930 HA)
CÁC GIÁ TRỊ KIẾN TRÚC ĐÔ THỊ ĐẶC TRƯNG

CẦN ĐƯỢC TIẾP TỤC NGHIÊN CỨU DUY TRÌ VÀ CHUYỂN TẢI

VẤN ĐỀ 1:
BỔ SUNG, HỆ THỐNG HOÁ TOÀN DIỆN

CÁC ĐỐI TƯỢNG DI SẢN KIẾN TRÚC ĐÔ THỊ

TỒN TẠI
Danh mục đề xuất chưa thể hiện
được đầy đủ giá trị đích thực của quỹ
di sản kiến trúc đô thị tại trung tâm
lịch sử, bỏ sót một số loại hình công
trình, phong cánh kiến trúc, các khu
vực cảnh quan kiến trúc quan trọng.

ĐỀ XUẤT
Xây dựng hệ thống đánh giá với tiêu
chí toàn diện hơn, bổ sung các mảng
di sản khảo cổ, các dãy phố thương
mại tiêu biểu, công trình kiến trúc
Hiện đại mang dấu ấn nhiệt đới hoá,
các khu vực “mảng”, “cụm”, “tuyến”
cảnh quan kiến trúc quan trọng.

Sơ đồ
4.01 a

VẤN ĐỀ 2:
BỔ SUNG QUY ĐỊNH KIỂM SOÁT CHIỀU CAO

ĐỂ BẢO VỆ KHÔNG GIAN DI SẢN

TỒN TẠI
Việc giữ nguyên chỉ tiêu qui hoạch
kiến trúc của những dự án đầu tư đã
có pháp lý sẽ có nguy cơ phá vỡ các
nguyên tắc tổ chức không gian của
đồ án qui hoạch, vì qui mô tầng cao
tại các không gian di sản thấp tầng
không được kiểm soát phù hợp.

ĐỀ XUẤT
Bổ sung các qui định về việc kiểm
soát chiều cao tại các khu vực di tích,
các công trình kiến trúc có giá trị, các
khu vực cảnh quan kiến trúc đô thị
quan trọng.
Một số dự án đã có pháp lý nhưng qui
mô chiều cao lấn át không gian di sản
phải chịu khống chế chiều cao theo
qui định chung, nhưng chủ đầu tư
được ưu đãi bằng chính sách “chuyển
nhượng quyền phát triển trên cao”,
,“phân vùng khích lệ”



Nguồn: Tác giả.

ĐỒ ÁN QUY HOẠCH CHI TIẾT KHU TRUNG TÂM HIỆN HỮU (930 HA)
CÁC GIÁ TRỊ KIẾN TRÚC ĐÔ THỊ ĐẶC TRƯNG

CẦN ĐƯỢC TIẾP TỤC NGHIÊN CỨU DUY TRÌ VÀ CHUYỂN TẢI

VẤN ĐỀ 3:
KIỂM SOÁT CHẶT CHẼ QUY MÔ HỆ SỐ SỬ DỤNG ĐẤT

TỒN TẠI
Giữa chỉ tiêu qui hoạch kiến trúc đề
xuất với các chỉ tiêu đã được thoả
thuận tồn tại một khoảng chênh lệch
lớn về qui mô. Sự gia tăng hệ số sử
dụng đất sẽ phá vỡ mức khống chế
4,0, gây quá tải về mật độ, làm tắc
nghẽn giao thông.

ĐỀ XUẤT
Qui trình tính toán hệ số sử dung đất
ở mức khống chế 4,0 cho toàn khu
trung tâm hiện hữu phải được thực
hiện trên cơ sở tích hợp diện tích sàn
của tất cả các dự án đã hoàn chỉnh
pháp lý.

Sơ đồ
4.01 b

VẤN ĐỀ 4:
NGHIÊN CỨU CHUYỂN TẢI CÁC ĐẶC TRƯNG

CỦA ĐÔ THỊ SÔNG NƯỚC

TỒN TẠI
Các khu vực Ba Son và Cảng Sài
Gòn được phân bố hệ số sử dụng đất
và tầng cao rất lớn, tạo nên hiện
tượng phát triển dồn nén ven sông,
với các “bức tường đô thị” ngăn cách
con người với không gian sông nước.

ĐỀ XUẤT
Phân bố hệ số sử dụng đất bờ Tây
sông Sài Gòn với mức độ phát triển
cao hơn tại những vị trí có cự ly xa
trung tâm lịch sử. Các khu vực Ba
Son và Bến Nhà Rồng nên được
khống chế phát triển với tầng cao và
hệ số thấp hơn.



So sánh hình thái đô thị Thủ Thiêm và trung tâm hiện hữu

ĐỒ ÁN QUY HOẠCH CHI TIẾT  KHU TRUNG TÂM MỚI THỦ THIÊM
CÁC GIÁ TRỊ KIẾN TRÚC ĐÔ THỊ ĐẶC TRƯNG ĐÃ ĐƯỢC ĐỒ ÁN

NGHIÊN CỨU CHUYỂN TẢI: HÌNH THÁI MẠNG LƯỚI ĐƯỜNG PHỐ
Mặt bằng đô thị giữa trung tâm cũ và mới cho thấy những nét tương đồng về hình
thức và qui mô. Mạng lưới đường có định dạng cơ bản theo kiểu ô cờ. Các ô phố
có kích thước nhỏ tạo nên cảm nhận tốt về “tỷ lệ con người”. Bố cục công trình
gắn với đường phố tạo nên không gian giao tiếp sống động.

Hình
4.05

Nguồn: UBND.TPHCM, Sasaki (2005), Quy hoạch chi tiết khu trung tâm
đô thị mới Thủ Thiêm tỷ lệ 1/2000, TPHCM.

Bố cục công trình theo
nguyên tắc tương tác
chặt chẽ với không gian
đường phố



Kết nối bằng cầu, hầm, cầu bộ hànhKết nối bằng Metro, phà, taxi thuỷ

ĐỒ ÁN QUY HOẠCH CHI TIẾT  KHU TRUNG TÂM MỚI THỦ THIÊM
CÁC GIÁ TRỊ KIẾN TRÚC ĐÔ THỊ ĐẶC TRƯNG ĐÃ ĐƯỢC ĐỒ ÁN
NGHIÊN CỨU CHUYỂN TẢI: KẾT NỐI TRUNG TÂM HIỆN HỮU

Kết nối với trung tâm hiện hữu bằng những tuyến giao thông với nhiều hình thức
đa dạng như: cầu, hầm, cầu bộ hành, metro, giao thông thuỷ.

Hình
4.06

Nguồn: UBND.TPHCM, Sasaki (2005), Quy hoạch chi tiết khu trung tâm
đô thị mới Thủ Thiêm tỷ lệ 1/2000, TPHCM.



Trung tâm hội nghị

Nhà hát giao hưởng

Bảo tàng

Tháp quan sát

Hình
4.07

ĐỒ ÁN QUY HOẠCH CHI TIẾT  KHU TRUNG TÂM MỚI THỦ THIÊM
CÁC GIÁ TRỊ KIẾN TRÚC ĐÔ THỊ ĐẶC TRƯNG ĐÃ ĐƯỢC ĐỒ ÁN
NGHIÊN CỨU CHUYỂN TẢI: CÁC TRỤC KẾT NỐI KHÔNG GIAN

Đồ án đề xuất những công trình điểm nhấn để đánh dấu các giá trị văn hoá mới.
Các trục nhìn liên quan đến điểm nhấn đã được nghiên cứu từ cả hai phía trung
tâm cũ và mới, tạo nên các không gian quan sát xuyên suốt ở hai bờ.

Tháp quan sát

Cung văn hoá

Sân âận động

Nguồn: UBND.TPHCM, Sasaki (2005), Quy hoạch chi tiết khu trung tâm
đô thị mới Thủ Thiêm tỷ lệ 1/2000, TPHCM.



Hệ thống không gian công cộng
gắn liền với môi trường tự nhiên
và sông nước

Vùng châu thổ phía Nam và công
viên ngập nước: dấu ấn độc đáo
của một đô thị sông nước

Hình
4.08

ĐỒ ÁN QUY HOẠCH CHI TIẾT  KHU TRUNG TÂM MỚI THỦ THIÊM
CÁC GIÁ TRỊ KIẾN TRÚC ĐÔ THỊ ĐẶC TRƯNG ĐÃ ĐƯỢC ĐỒ ÁN

NGHIÊN CỨU CHUYỂN TẢI: KẾT NỐI CẢNH QUAN SÔNG NƯỚC
Qui hoạch đã giữ gìn một diện tích rộng lớn không gian châu thổ sông nước của
bán đảo với sự tồn tại gần như nguyên vẹn các đặc tính tự nhiên của nó. Từ đây
đồ án đã đề xuất các giải pháp qui hoạch thích ứng với môi trường, đảm bảo cho
đặc điểm tự nhiên không bị che mờ hoặc phủ lấp trong quá trình phát triển đô thị.

Nguồn: UBND.TPHCM, Sasaki (2005), Quy hoạch chi tiết khu trung tâm
đô thị mới Thủ Thiêm tỷ lệ 1/2000, TPHCM.



Nguồn: Tác giả.

ĐỒ ÁN QUY HOẠCH CHI TIẾT KHU TRUNG TÂM MỚI THỦ THIÊM
CÁC GIÁ TRỊ KIẾN TRÚC ĐÔ THỊ ĐẶC TRƯNG

CẦN ĐƯỢC TIẾP TỤC NGHIÊN CỨU CHUYỂN TẢI

VẤN ĐỀ 1:
KHẲNG ĐỊNH ĐẶC ĐIỂM THỜI ĐẠI CỦA KIẾN TRÚC ĐÔ THỊ

TỒN TẠI
Đồ án không đề cập cụ thể các
nguyên tắc xác định đặc điểm thời
đại về hình thức và phong cách kiến
trúc, hình ảnh silouhete còn đơn
điệu, thiếu sinh động

ĐỀ XUẤT
Hình thức kiến trúc tại Thủ Thiêm
nên chuyển tải giá trị về sự đa dạng,
nhưng không được sao chép các hình
thức kiến trúc của trung tâm cũ.
Thiết kế đô thị cần đề xuất một hình
ảnh silouhete với ý tưởng rõ ràng, tái
phân bố tầng cao trên nguyên tắc đa
dạng, tạo được điểm nhấn sinh động
hơn.

Sơ đồ
4.02 a

ĐỀ XUẤT
Hình thức kiến trúc tại Thủ Thiêm
nên chuyển tải giá trị về sự đa dạng,
nhưng không được sao chép các hình
thức kiến trúc của trung tâm cũ.
Thiết kế đô thị cần đề xuất một hình
ảnh silouhete với ý tưởng rõ ràng, tái
phân bố tầng cao trên nguyên tắc đa
dạng, tạo được điểm nhấn sinh động
hơn.

VẤN ĐỀ 2:
TĂNG CƯỜNG TÍNH GIAO TIẾP, "TỶ LỆ CON NGƯỜI" CỦA

KHÔNG GIAN CÔNG CỘNG

TỒN TẠI
Qui mô quảng trường trung tâm 20
ha, vượt quá “tỷ lệ con người”.

ĐỀ XUẤT
Bố cục quảng trường dưới hình thức
tập hợp cụm các quảng trường, không
gian mở có qui mô và chức năng đa
dạng thay cho một quảng trường tập
trung qui mô quá lớn. Các không gian
mở nên được bố trí công viên, mặt
nước, thảm cỏ, sân khấu ngoài trời
phục vụ linh hoạt cho nhiều nhu cầu
đa dạng của cộng đồng. Các thông số
cần thiết cho quảng trường có qui mô
phù hợp với hoạt động giao tiếp của
con người là những dữ liệu cần được
tham khảo để vận dụng vào thiết kế.



Nguồn: Tác giả.

ĐỒ ÁN QUY HOẠCH CHI TIẾT KHU TRUNG TÂM MỚI THỦ THIÊM
CÁC GIÁ TRỊ KIẾN TRÚC ĐÔ THỊ ĐẶC TRƯNG

CẦN ĐƯỢC TIẾP TỤC NGHIÊN CỨU CHUYỂN TẢI

VẤN ĐỀ 3:
ĐỊNH HƯỚNG TỔ CHỨC KHÔNG GIAN NGẦM VÀ CHIỀU CAO

PHÙ HỢP VỚI MÔ HÌNH PHÁT TRIỂN TOD

TỒN TẠI
Vị trí các ga Metro không được bố
trí tại những khu vực có hệ số cao
nhất, làm kéo dài cự ly di chuyển bộ
hành.
Thiếu định hướng liên kết không
gian ngầm với chức năng đa dạng.

ĐỀ XUẤT
Nghiên cứu kết nối không gian ngầm
cho các khu vực có mật độ phát triển
cao, là khu Lõi trung tâm chính và
khu Đa chức năng đại lộ Đông Tây.
Nghiên cứu ứng dụng mô hình TOD

Sơ đồ
4.02 b

VẤN ĐỀ 4:
NGHIÊN CỨU TÍNH ĐA DẠNG CỦA VĂN HOÁ CỦA CỘNG ĐỒNG

CƯ DÂN TẠI CHỖ

TỒN TẠI
Đồ án chưa nghiên cứu các đặc điểm
của môi trường văn hoá tại chỗ.
Thực tế tại Thủ Thiêm vẫn còn hiện
diện một số công trình tôn giáo, tín
ngưỡng chứa đựng những biểu hiện
đa dạng của đời sống tinh thần,
những giá trị văn hoá phi vật thể gắn
liền với vùng đất Thủ Thiêm.

ĐỀ XUẤT
Nghiên cứu các giá trị văn hoá vật thể
và phi vật thể.
Nghiên cứu quy hoạch một cộng
đồng đô thị đa dạng và có bản sắc
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Nguồn: Tác giả

THIẾT KẾ THỰC TẾ CỦA TÁC GIẢ TẠI KHU TRUNG TÂM HIỆN HỮU
KHU PHỨC HỢP SAIGON PEARL

1. Tổ chức chức năng đa dạng, phức hợp.
2. Bố cục mạng lưới đường và ô phố rõ ràng, qui mô phù hợp
3. Kết nối hài hoà về giao thông với khu vực, không tạo thành một khu ở theo

dạng “siêu dự án” khép kín,.
4. Kết nối thuận tiện với không gian bờ sông Sài Gòn.
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Hình thái ô phố: định dạng ô cờ kết
hợp đường cong theo hình thể khu đất,
qui mô thân thiện

Hình thái đường phố: định dạng ô cờ,
đường cong, lộ giới nhỏ, mạng lưới
xuyên suốt, không khép kín

Hình
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Nguồn: Tác giả

THIẾT KẾ THỰC TẾ CỦA TÁC GIẢ TẠI KHU TRUNG TÂM HIỆN HỮU
KHU PHỨC HỢP SAIGON PEARL

CÁC ĐẶC ĐIỂM TỔ CHỨC MẶT BẰNG

Bố cục công trình: tương tác chặt chẽ
với không gian đường phố

Không gian công cộng: gắn kết với bờ
sông Sài Gòn



Khu nhà ở thấp tầng đã được thực hiện
đồng bộ, thông qua nỗ lực đối thoại với
cộng đồng cư dân để đạt được sự đồng
thuận về phương án thiết kế và phương
thức triển khai xây dựng. Chính sự đồng
bộ trong tất cả các bước triển khai đó đã
tạo nên sự thống nhất về hình ảnh kiến
trúc, mang lại sự hài hoà cho tổng thể
không gian dự án.
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THIẾT KẾ THỰC TẾ CỦA TÁC GIẢ TẠI KHU TRUNG TÂM HIỆN HỮU
KHU PHỨC HỢP SAIGON PEARL

CÔNG TRÌNH KIẾN TRÚC LIÊN KẾ

Mô hình truyền thống của ngôi nhà ống đô thị đã được chuyển tải, tái sinh dưới
dạng nhà ở liên lập thấp tầng, duy trì một hình ảnh đô thị quen thuộc với “tỷ lệ
con người” do tính chất qui mô nhỏ nhắn và thân thiện của loại hình nhà liên kế.



Tổ chức chiều cao theo nguyên tắc thấp dần về phía sông Sài Gòn, đảm bảo
khoảng lùi rộng lớn để bảo vệ cảnh quan không gian sông nước.
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THIẾT KẾ THỰC TẾ CỦA TÁC GIẢ TẠI KHU TRUNG TÂM HIỆN HỮU
KHU PHỨC HỢP SAIGON PEARL
ĐẶC ĐIỂM TỔ CHỨC TẦNG CAO


