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TGM TAT

TP.HCM dang ddi mat vai thach thirc lén trong vigc can bing giira bao
ton di sén va phat trién da thi. Bai viét nay phéan tich nhimg han ché cia
cach tiép can bao tdn don |é theo kigu "cang trinh digm”, dong thai dé
xuat ma hinh bao tdn ting thé tir quy ma khu vire dén cé the cang trinh,
ton trong “tinh séing”, kha nang thich ng va tinh da chirc ndng coa di
san trong doi siing duong dai. Thang qua phurong phép nghign ciru han
hop (mixed-methods), bai viét phan tich trugmg hop khu trung tam lich
str Sai Gon - TPHCM, tir do dé xuét cac nguyen tc va gidi phap cu thé
vé quy hoach, bao tdn cang trinh va quan Iy, nham bign di san thanh ba
phan hiru co va nang dong cia da thi hien dai.

Tir khaa: Bao tdn ting thé, di san da thi, “tinh sdng", kién trac Sai
Gan, quan Iy di san,

ABSTRACT

Ho Chi Minh City is facing a significant challenge in balancing heritage
conservation and urban development. This article analyzes the
limitations of the isolated "monument-based" conservation approach
and proposes an integrated conservation model spanning from the
regional scale down to individual structures, while respecting the
"living" quality - the adaptability and multifunctionality of heritage in
contemporary life. Using a mixed-methods research approach, the
article examines the case study of Saigon's historic central area in
HCMC. thereby proposing specific principles and solutions for planning,
architectural conservation, and management, aiming to transform
heritage into an organic and dynamic component of the modern city.
Keywords: Integrated conservation, urban heritage, “living
quality”, Saigon architecture, heritage management.
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1. AT VAN BE

TP.HCM Ia d6 thi c6 t8c dé phat trién nhanh nhat Viét Nam vdi
ap luc chinh trang va mé réng khéng gian do thi ngay cang I6n.
Khu trung tam lich st Sai Gon - noi héi tu céac gia tri di san kién
tric, van hoa dac sac - dang chiu nhiéu tac déng tiéu cuc tur qua
trinh nay. Cach ti€p can bao ton hién nay chi yéu tap trung vao
cac "cong trinh diém" dugc x&p hang di tich, trong khi bd ngé méi
lién hé hitu co gilra chung véi khong gian do6 thi xung quanh. Hé
qua la nhiéu khu vuc ¢6 gia tri bi phan manh, bién dang bai cac
cbng trinh cao tdng mdi, lam suy gidm dang ké gia tri téng thé clia
khu trung tam.

Bén canh d¢, tling cong trinh kién truc tai day cling ding trudc
nhiéu nguy ca bj thay déi ca vé lugng cling nhu vé chét trong bdi
canh phat trién chung ctia thanh phé. Cac cong trinh di sdn nay lun
& trong tinh trang phai d6i mat gitta "gia tri s dung" clia ching so
vGi "gia tri van hoa - lich si" va "gia tri ki€n trdc - ky thuat" ma ching
s& hitu. Sy xung dét nay dan dén hai kich ban tiéu cuc: hodc la cong
trinh bi "dong bang" bao tén ma khéng phat huy dugc gia tri s
dung, hodc la bi cai tao tuy tién lam mat di gia tri di san.

Viéc bdo tén thudng theo hudng "bdo tang héa', can thiép cing
nhic lam mat di“tinh s6ng" - kha ndng thich tng, bién déi va tham
gia vao dai séng kinh t&, van hoa, xa hoi duong dai cta di san. Cach
ti€p can nay khéng chi lam giam hiéu qua si dung ma con tach rdi
di san khoi dong chay phat trién clia d6 thi, khién chung tré thanh
nhiing "vat thé 1a" trong khéng gian séng ducng dai.

Bai viét nay nham tra 1&i ba cau héi nghién ctiu then chét:

(i) Lam thé nao dé xdc dinh va ddnh gid gid tri di sén & ca cdp do
"khu vuc" va "cd thé" trong méi tuong quan véi béi cénh dé thi dang
bién déi?

(ii) Lam thé nao dé can bdng giita bdo tén tinh chan xdc va duy
tri/phdt huy cdc chiic ndng "séng" cda di san, ddc biét trong béi canh
dp luc phat trién kinh t€ va nhu cdu st dung hién dai?

(iii) M6 hinh qudn ly ndo phu hgp cho cdch tiép can téng thé nay,
dam bdo su'tham gia cia cdc bén lién quan va tinh bén viing trong dai
han?

Nhing van dé néu trén khéng chi c6 y nghia hoc thuat ma con
mang tinh thuc tién cao, gép phan tim ra giai phap bao ton linh hoat
va hiéu qua cho di sdn d6 thi TPHCM trong bdi canh phat trién nidng
dong hién nay.



www.tapchixaydung.vn

2.TONG QUAN TAI LIEU

2.1. Hanh trinh phat trién cta ly thuyét Bao tén téng thé

Hanh trinh phat trién cda ly thuyét Bao ton téng thé (Integrated
Conservation) phan anh su chuyén dich tu duy ti bdo tén cac cong
trinh don 1é sang tiép can toan dién trong khéng gian rong 16n.
Cong udc Venice (1964) da dat nén mong dau tién khi khdng dinh:
"Khdi niém di tich lich s&r bao ham khéng chi ban thdn céng trinh kién
tric ma con cd khung cénh dé thi hodic néng thén noi di tich thé hién
duoc chiing tich ciia mét nén véin minh ddc thd". Quan diém nay, nhu
Jukka Jokilehto (2006) phan tich trong "A History of Architectural
Conservation", da "cach mang hoa tu duy bao tén bang viéc mé
rong pham vi tir d6i tugng don |é sang mang luéi cac méi quan hé
khong gian va van héa".

Ké thira tinh than nay, khuyén nghi clia H8i déng chau Au vé Khu
vuc Di san Kién trdc (1975) da phat trién khai niém xa hon khi nhan
manh tinh "toan ven" cta cac khu vuc lich st. Theo Francesco Siravo
(2019) trong "Planning Integrated Conservation’, van kién nay "danh
ddu budc chuyén tir bao ton di tich sang bao ton d6 thi, noi cac gia
tri dugc hiéu nhu mét téng thé khdng thé tach roi".

Dinh cao clia qua trinh phat trién nay la Hién chuong Burra
(2013) tai Australia ICOMOS. Nhu Ken Taylor (2016) chi ra trong "The
Historic Urban Landscape paradigm and cities as cultural
landscapes. Challenging orthodoxy in urban conservation', hién
chuong da "hé théng héa quy trinh bao ton thong qua phuong
phap ti€p can dya trén gia tri, bién viéc hiéu biét sau sic vé gia tri
van hoa thanh nén tdng cho moi quyét dinh bao ton". Cach tiép can
nay dac biét phu hop véi béi canh dé thi ndng dong nhu TRHCM,
Nnai cac gia tri di san ludn trong trang thai tuong tac va bién déi.

2.2. Khai niém “tinh séng" - T khai niém dén thuc tién ding
dung

Khai niém “tinh séng" (Living Heritage) dai dién cho cudc doi
thoai quan trong gilta bdo tén va phat trién. UNESCO (2003, 2011)
trong Céng udc vé Di san Van hoa Phi vat thé da mé rong khai niém
di sdn sang "nhiing thuc hanh, biéu dat, tri thic va ky nang ma cac
cdng dong cong nhan la mét phan di san van héa cda ho". Tuy nhién,
nhu Gamini Wijesuriya (2018) lap luan trong "Living Heritage: A
Summary", khéi niém nay cin dugc hiéu réng hon dé bao gém ca
"kha nang thich ting va phat trién cta di san trong béi canh xa hoi
duong dai"

Trong linh vyc di san kién trdc, Donovan Rypkema (2012) trong
"The Economics of Historic Preservation" da chi ra su déi lap gila
cach tiép can "bao tang hoa" va "tinh séng": "Khi ching ta bién cac
cong trinh lich s& thanh nhiing vién bao tang tinh lang, ching ta da
vo tinh giét chét linh hén clia ching. Tinh séng cda di san nam & kha
nang tiép tuc dugc sir dung, dugc yéu thuong va dugc lam méi".

Quan diém nay dugc William Chapman (2013) Gng hé trong
"Heritage of Ruination", khi 6ng cho rang "di san dé thi can dugc
hiéu nhu mét co thé séng, c6 kha nang tu lam mdi va thich nghi,
cht khdng phai nhiing xac uép dugc bao quan trong ta kinh". Biéu
nay ddc biét c6 y nghia v6i TRHCM, noi céc céng trinh di sén ludn
phai d6i mat véi ap luc gilta bao ton va phat trién.

2.3. Bai hockinh nghiém quéc té tu déi thoai véi cdc mé hinh
thanh cong

Tai chau Au, thanh phd Seville (Tay Ban Nha) bdo tén thanh céng
khu phé La Macarena bang cach duy tri mat d6 hoat déng thuong
mai, van hoa va dan cu trong cac cong trinh lich sit. & chau A,
Penang (Malaysia) va Hoi An (Viét Nam) cho thay hiéu qua cla viéc
két nGi bdo tén vai sinh k& cdng déng va du lich bén ving, nai cu
dan déng vai trd chii thé trong viéc gin git va phat huy gia tri di san.

Cac case study néu trén cung cap nhiing minh chiing sinh déng
cho cudc déi thoai gitia ly thuyét va thuc tién. Cu thé nhu tai Seville

(Tay Ban Nha), thanh cong cia khu phé La Macarena, theo Bandarin
va Van Oers (2012) trong "The Historic Urban Landscape: Managing
Heritage in an Urban Century", dén tu "viéc duy tri dugc mat do hoat
déng da dang, noi cac gia tri di san dugc bao tén théng qua viéc ti€p
tuc st dung chir khéng phai bao quan'. Cach ti€p can nay cho thay
"di sdn c6 thé tén tai nhu mét phan hitu co chia d6 thi hién dai".

& chau A, George Town, Penang (Malaysia) cung cap bai hoc vé
su két ndi gila bao t6n va phat trién kinh t&. Khoo Salma (2015)
trong "The Penang Shophouse" mé ta cach "cong dong dia phuong
trd thanh nhiing ngudi bdo vé di san tich cuc nhat khi ho nhan ra
gia trj kinh té tir viéc bao tén". Tuy nhién, ba cling canh bao vé "nguy
cd thuong mai héa qua muc c6 thé lam bién dang gia tri di san".

Gan gli hon, Héi An (Viét Nam) cho thay thanh céng trong viéc
két n6i bdo ton vai sinh ké cdng dong. Theo Di Giovine (2009) trong
"The Heritage-scape: UNESCO, World Heritage, and Tourism", su
tham gia cla cong dong dia phuong khéng chi ding lai & viéc
hudng Igi kinh t€, ma quan trong han la ho trg thanh nhiing ngudi
chli déng trong viéc dinh hinh tuong lai cia di san". Bai hoc nay dac
biét co gia tri véi TPHCM trong viéc xay dung mé hinh bao tén dua
vao cdng dong.

Nhiing bai hoc nay, nhu Michael Turner (2019) t8ng két trong
"Integrated Urban Conservation", cho thay "khdéng cé c6ng thuc
chung cho bao ton di san d6 thi. Thanh céng phu thudc vao kha
nang tim ra tiéng néi chung gitta bdo tén va phat trién, gitta qua khu
va hién tai, gitta cdng doéng va chuyén gia". Bay chinh la thach thic
va cling la co héi cho TPHCM trong hanh trinh bao tén di san dé thi.

3. PHUONG PHAP NGHIEN cUU

3.1. Thiét ké nghién ciu: Ti€p can hén hgp

Nghién ctru ctia chung téi dugc ap dung theo phuang phap hén
hgp (mixed-methods) véi mé hinh "triangulation design" nham dat
dugc su hiéu biét toan dién va sau sic vé van dé bao tén di san do
thi tai khu trung tam lich st Sai Gon - TPHCM. Nhu Creswell & Plano
Clark (2017) khang dinh trong "Designing and Conducting Mixed
Methods Research", viéc két hgp ca phuong phap dinh tinh va dinh
lugng cho phép "bd sung va lam giau lan nhau gitia cac nguén di
liéu, tir d6 xay dung buc tranh da chiéu vé hién tugng nghién cuu".
Cach tiép can nay dac biét phu hop vai nghién ctu vé di san d6 thi
- mot linh vuc vira doi hoéi su phan tich dinh lugng khach quan, vua
can su thau hiéu dinh tinh vé cac gia tri van hoéa va xa hoi.

3.2. Phuong phap dinh tinh

3.2.1. Phén tich khdng gian kién tric - dé thj

Phuaong phap thuc hién qua ba cong cu:

(i) Phan tich hinh thai hoc dé thi dua trén ly thuyét ctia Conzen
(1960) vé "urban morphology", cho phép nhan dién cac yéu t6 cau
tric co ban cta khu vyc nghién ctiu bao gém: mang lusi dudng pho,
cdu truc 16 dat, va quy luat phan bé cong trinh. Viéc phan tich dugc
thuc hién théng qua so sanh déi chi€éu ban dé quy hoach qua cac
thai ky (1965, 1995, 2010, 2020) va khéo sat hién trudng truc tiép.

(ii) Danh gia canh quan dudng phé (streetscape evaluation) ap
dung phuong phép dugc néu trong "Recommendation on the
Historic Urban Landscape" (UNESCO, 2011) - s&f dung b tiéu chi
danh gia gom: tinh lién tuc clla mat tién, ty 1& khéng gian, chat lugng
vat liéu, va muc dé hai hoa gilta cli va méi. Cac tuyén phé dugc khao
sat bao gébm Lé Dudn, Nguyén Hué, Déng Khai, Pasteur va khu vuc
xung quanh Nha tho Buc Ba.

(iii) Phan tich m&i quan hé thi giac s&r dung céng cu "viewshed
analysis" trong GIS dé xac dinh cac truc nhin quan trong va diém
nhin dac trung, ti d6 danh gia tac déng cla cac cdng trinh cao tang
dén canh quan di san.

3.2.2. Phéng vdn séu
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Nghién ctru thuc hién 15 cudc phong van ban cdu tric véi cac
nhom déi tugng dugc lua chon cé chu dich:

- 5 cu dan lau nam (>30 nam): Khai thac trai nghiém bién déi
khéng gian, gia tri st dung.

- 3 cht doanh nghiép: Tim hiéu ca hoi, thach thic két hgp kinh
doanh vai bao tén.

- 4 kién trdc su: Thu thap giai phap ky thuat, quan ly.

- 3 can bo quan ly (S&Van hoa va Théng tin, Quy hoach - Kién
tric): Tim hiéu co ché chinh sach, thuc tién.

Mbi phong van kéo dai 60-90 phat, ghi &am, ma héa theo phan
tich cha dé clia Braun & Clarke (2006).

3.3. Phuong phap dinh lugng

3.3.1. Khdo sdt hién trang va bién déi khéng gian

Nghién ctu st dung viéc két hop nhiéu nguén dir liéu:

(i) Phan tich s&r dung dat dua trén dir liéu tir S& Quy hoach - Kién
tric TRHCM, dugc xt ly théng qua phan mém ArcGIS dé xac dinh su
thay d6i co cdu st dung dat giai doan 2010-2023. Cac chi s6 dugc
tinh toan bao gom: ty |é dat di san, mat do xay dung, hé sé st dung
dat, va chi s6 xay dung.

(ii) Panh gia bién d6i khéng gian st dung chubi anh vién tham
Landsat va Sentinel-2 két hgp vdi anh chup khéng gian tir Google
Earth Pro, cho phép phan tich su thay d8i vé: chiéu cao cong trinh,
mat do che phu, va nhiét do bé mat.

(iii) Théng ké ap luc phat trién théong qua sé liéu vé cap phép xay
dung ti S& Xay dung, giup dinh lugng muic dé va téc do thay déi
clia khu vyc nghién ctu.

3.3.2. Khao sdt xd héi hoc

Nghién ctu thuc hién khao sat véi 200 d6i tugng (100 cu dan va
100 du khach) dugc lva chon ngau nhién theo phuong phap
"systematic sampling". Bang cau héi dugc thiét ké dua trén thang do
Likert 5 diém, bao gébm cac nhém chi s6:

« Nhén thic vé gid tri di san: Danh gia muc d6 quan trong cla cac
gia tri lich st, kién truc, van hoa

« Murc d6 hai long: Banh gia chat lugng bao tén va kha nang tiép
candisan

« Nhu cdu st dung: Xac dinh cac hoat ddng mong mudn trong
khu vuc di san

« Suing hé véi cdc mé hinh bdo tén: Banh gia miic d6 chap nhan
cac phuong an bao tén khac nhau

Dit liéu dugc xt ly bang phan mém SPSS 25.0 véi cac phép phan
tich: théng k& mé t3, kiém dinh d6 tin cay Cronbach's Alpha, phan
tich nhan t6 kham pha (EFA), va phan tich tuong quan.

3.4. Han ché phuong phap

Nghién ctiu thita nhan moét sé han ché vé phuong phap: viéc ldy
mau c6 thé chua dai dién hoan toan cho toan bé cong déng, di liéu
lich st c6 thé khong ddy du, va cac yéu té chl quan trong phan tich
dinh tinh kho c6 thé loai bd hoan toan. Tuy nhién, théng qua viéc
két hop da phuang phép, nghién clu huéng dén viéc giam thiéu
cac han ché nay va dam bao tinh khach quan, khoa hoc ctia két qua
nghién ctu.

4. KET QUA NGHIEN CUU

4.1. Hién trang va bién déi khéng gian di san

a) Vé cdu tric va quy mé khéng gian

® Suy gidm dién tich dat di san: Dién tich dat dugc xac dinh c6
gia tri di san (bao gdbm cac céng trinh x&p hang va céng trinh ¢6 gia
tri trong khu vuc bao vé) da giam 23%, tir 85 ha (nam 2010) xuéng
chi con 65.5 ha (ndm 2023). Su sut gidm nay cha yéu dén ti viéc gidi
tda cac khu biét thu ch, nha phé ¢6 dé€ nhudng ché cho cac du an
phat trién d6 thi mat dé cao. Cu thé, phan tich GIS cho thay:
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0 55% dién tich bi mat di la ti cac khu vuc biét thy ¢é (vi du: khu
vuc quanh H6 Con Rua, dudng Pasteur).

0 35% dén tur viéc thay thé cac day nha phdé thap tang bang cac
t6 hgp thuang mai-chung cu.

o Gia tang ap luc xay dung: Cac chi s6 vé mat do va cudng do
st dung dat cho thdy mot su chuyén d6i manh mé:

o Mat d6 xay dung trung binh tang tur45% (2010) [én 68%
(2023), vugt xa ngudng khuyén nghj cho khu vuc 16i di sén (thudng
dudi 60%). Diéu nay dong nghia vdi viéc dién tich dat tréng, cay
xanh va san vuon bi thu hep nghiém trong.

o Hé sé st dung dat (FAR) ting manh tr2.5 (2010) 1én 3.8
(2023), phédn anh xu huéng xay dung cac khai tich 16n, cao tang, lam
thay déi hoan toan ty 1é va quy mé khéng gian déc trung cla khu
vuc.

b) V& quy mé va tac ddéng thi gidc ctia cdng trinh

e Bung né cong trinh cao tang: S8 luong céng trinh cao trén
8 tang trong khu vuc nghién ctu da tdng 250%, ti 12 cong trinh
(ndm 2010) Ién 42 céng trinh (nam 2023). Bang cha y, trong do
¢b 15 cong trinh cao trén 15 tang (chiém 36%), hau hét la cac khach
san cao cap va van phong, dugc xdy dung sau nam 2015.

e Phan tich tam nhin (Viewshed Analysis): S dung céng cu
GIS d€ phan tich tam nhin ti 10 di€ém quan sat quan trong (Vi du:
Quang trudng trudc Nha ths Puc Ba, goc nga tu Déng Khai - Lé
Duin), két qua cho thay:

0 65% cac truc nhin canh quan quan trong (vi du: truc nhin tu
s6ng Sai Gon vé phia Nha th Buc Ba, truc nhin doc dai 16 Nguyén
Hué) da bi che khuat mot phan hoac toan phan bai cac cong trinh
cao tdng mai.

o Céc "hanh lang canh quan" vén la yéu t6 cau tric nén gia tri
téng thé ctia khu trung tdm dang bi phan manh nghiém trong. Vidu
dién hinh, tda thap Landmark 81 (tuy ndm ngoai khu vuc nghién
ctru) da xuat hién trong 40% cac goc nhin tir cac diém di san, trg
thanh mét yéu t6 “diém nhan” ngoai mong mudn cda tinh hai hoa
trong hanh lang canh quan trung tam lich s(r.

4.2, Panh gia“tinh séng" cda di san

a) Nhan thuc gia tri va su hai long

e Khoang céach giita nhan thic va danh gia thuc té: Mot
nghich ly néi bat 1a mac du cé téi 92% ngudi dugc hoéi danh gia rat
cao hodc caogia tri lich st - van hoéa cta khu vuc, nhung chi
c6 45% 6 ra hai 1ong vdi hién trang bao ton. Ty & hai long trong
nhém cu dan (38%) thap hon dang ké so v6i nhom du khach (52%),
phan anh ré han nhiing buc xuc ti nhiing ngudi truc tiép chiu tac
déng hang ngay tir su xudng cap va bién déi cda khu vuc.

e Cautric gia tri di sdn dugc céng dong thira nhan: Phan tich
Nhan t6 Khdm phé (EFA) véi hé s6 KMO = 0.812 (> 0.5) va kiém dinh
Bartlett's c6 y nghia théng ké (p < 0.001) da xac nhan mét cau truc
4 nhém gia tri cOt 16i, véi d6 tin cdy téng thé cao (Cronbach's Alpha
=0.879):

o Gid tri Lich st (Factor Loading: 0.85): Bay la nhém gid tri dugc
danh gia cao nhat, khang dinh tdm quan trong ctia khu vuc nhu mét
"chiing nhan lich s séng déng.

o Gid tri Kién tric (0.82): Cong déng danh gia cao vé dep thdm
my, phong cach va ky thuat xay dung cla cac cong trinh.

o Gid tri St dung (0.78): Phan anh nhu cdu thiét yéu vé cac chic
nang duang dai nhu &, lam viéc, kinh doanh va sinh hoat.

o Gid tri Canh quan (0.75): Khdng dinh tdm quan trong clia cac
yéu t6 téng hoa nhu cay xanh, ty |&é khéng gian, mat nudc va tam
nhin.

b) Hién trang s&t dung khdng gian va da dang hoat déng
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e Suc hut va cuéng dé st dung: Khu vuc Nha ths Duc Ba va
quang trudng xung quanh la mét minh chiing rd nét cho “tinh s6ng"
cba di san, vai luu lugng trung binh 2.500 lugt ngudi/ngay (theo sé
liéu quan sat d&m mau trong 7 ngay). Con s6 nay tang vot vao cudi
tuan va cac dip |8, c6 thé |én téi 5.000 - 7.000 luct.

e Su da dang chiic ning - Biéu hién cta “tinh séng": Phan
tich hoat dong cho thay mét co cau chiic nang phong phd, ching
té di san nay van dang déng vai tro tich cuc trong dgi séng duong
dai:

o Tham quan (35%): La hoat ddng chinh, khdng dinh stc hat du lich.

o Tén gido (25%): Duy tri chiic nang géc, thé hién tinh lién tuc vé
van héa - tin nguéng.

o Sinh hoat céng déng (20%): Bao gém tap thé duc, hen ho, chup
anh cudi, chiing minh khéng gian da tré thanh mot phan doi séng
xa hoi.

o Gidi tri (15%): Cac hoat ddng nhu dan hat, thu gian, ngoi cafe.

o Thuong mai (5%): Cac hoat dong kinh té tu phat (ban hang
rong, chup anh luu niém) cho thay stic séng kinh té bén canh gia tri
védn hoa.

4.3.Thach thuc trong quan ly

a) Phan manh quan ly: "Mét ¢6 xe ngua nhiéu ngudi cam
cuong"

o Tyléap dao: CotGi 87% y kién (13/15 ngudi dugc phong vén)
xac dinh sy thiéu phéi hgp gilta cac S, ban, nganh la rao can I6n
nhat. Mot kién tric su c6 hon 20 nam kinh nghiém mo ta: "Mét cong
trinh di sén muén cdi tao phdi xin phép tir S& Véin héa va Thé thao vé
mat di san, S& Quy hoach - Kién tric vé quy hoach, S& Xdy dung vé gidy
phép xdy dung, va déi khi cé Ban Qudn ly Dau tu xdy dung khu vuc. Moi
noi mét tiéu chudn, mét quy dinh, khéng c6 su théng nhdt, ddn dén
tinh trang "trén bdo dudci khéng nghe" hodc véin ban chéng chéo."

o Biéu hién cu thé: Su phan manh nay dan dén:

o Xung dét phap ly: Cac quy dinh vé bao ton (thudng han ché
chiéu cao, mat d9) mau thuan tryc ti€p vai cac quy dinh khuyén
khich phat trién d6 thi (ting hé s6 st dung dat) trong cing mét khu
vuc.

o Khoang tréng quy dinh: Thi€u vdng mét bd quy ché quan ly
kién tric théng nhat cho toan khu vuc, dan dén viéc xar ly cac trudng
hgp cu thé thi€u cin ci va phu thudc nhiéu vao cach hiéu cda ca
nhan ngudi phé duyét.

b) Xung dét lgi ich: Bai toan kinh té - van héa nan giai

e Ap luc kinh té: 72% chu s& hiiu cong trinh di san (cht yéu la
biét thu va nha phé cd) bay té khé khan trong viéc can béng gita
bao ton va khai thac kinh té. M6t chli sé hitu biét thy trén dudng Ly
TuTrong chia sé: "Téi hiéu ngéi nha nay ¢é gid tri, nhung chi phi tu bé,
bdo tri cao gdp 3-4 ldn nha théng thudng. Trong khi do, cdc quy dinh
hién hanh lai han ché téi cho thué mdt béing dé kinh doanh, hodc cai
tao dé tdng hiéu qua st dung. Ching téi bi ket giiia trdch nhiém va
gdnh nding tai chinh."

o Hé qua: Xung dot nay dan dén hai hé qua tiéu cuc:

1. Bé hoang, xuéng cdp: Chui s& hitu khéng dt ngudn luc duy tri,
dan dén cong trinh nhanh chéng xuéng cap.

2. Cditgo tuy tién: Dé t6i da hda lgi nhuan, nhiéu chd sé htu tu'y
cdi ndi, xay thém tang, thay déi mat tién, lam bién dang hoan toan
gia tri kién trac goc.

) Thi€u nguén luc: Vong luan quan ciia su xudng cap

¢ Tinh trang bao dong: Chi c6 15% cong trinh di san thudc sé
hitu tu nhan dugc tiép can cac ngudn vén ho trg bao tri (tr ngan
sach nha nudc hodc cac quy). Mot can bé S& Van héa va Thé thao
thtia nhan: "Ngdn sdch nha nuéc danh cho béo tén rdt han hep va
thudng chi tap trung vdo cdc di tich cdp quéc gia. Hang nghin céng

trinh ¢6 gid tri khdc thudc sé& hau tu nhédn hdu nhu khéng nhéan dugc
bdt ky sy hé trg tai chinh ndo, ddn dén mét gdnh nding bdt binh ddéng
cho chd sé hau."

e Nguyén nhan sau xa:

o Thiéu co chétai chinh ddc thu: Chua cé mét Quy Bao tén Di san
d6 thi hoat dong hiéu qué dé cung cap cac khoan vay uu dai, tai trg
hodc trg gid cho chl sé hitu tu nhan.

o Tha tuc phtc tap: Ngay ca vdi nhiing nguén hé trg it 6i, thu tuc
dé dugc tiép can cling rat rudm ra, khién nhiéu chi s& hitu, dic biét
1a cac hé gia dinh nhé &, tu bo.

5. BAN LUAN

5.1. Gidi ma su xung dét giita bao ton va phat trién

S6 liéu nghién ctu phoi bay mét nghich ly sau sac: trong khi 92%
cdng déng ghi nhan cao gia tri di san, thi ap luc phat trién kinh té
van tiép tuc lam bién dang khong gian nay vai téc d6 chéng mat.
Viéc dién tich dat di san sut gidm 23% chi trong 13 ndm (2010-2023)
khong don thuan la mot thong ké, ma la hé qua clia mét cudc xung
dot vé gia tri. Ap luc "hién dai héa" va lgi nhuan tir bat dong san da
tao ra mot "ct séc khong gian', khién cac co ché bao ton hién hanh
té ra 16i thoi va bat luc.

Su gia tdng mat dé xay dung tir 45% lén 68% va hé s6 st dung
dat tur 2.5 1én 3.8 khéng chi la nhitng con s6 vo tri. Chiing phan anh
su pha v& nghiém trong ty I&é con ngudi (human scale) vén la linh
hon cha cac khu d6 thi lich sti. Nhu Gehl (2010) da canh bao, "khi ty
lé khéng gian bi pha vé, gia tri tdng thé ctia khu vuc di san sé suy
gidm nghiém trong". Cac céng trinh cao tdng mai khéng chi xam lan
khong gian vat Iy ma con lam dit gay cac mai lién hé thi giac va trai
nghiém cam xuc, bién mét khu vuc co tinh lién tuc lich st thanh
mot ban va chap va clia cac phong céach kién tric khéng déng nhat.
Phan tich viewshed cho thdy 65% cac truc nhin quan trong bi anh
huéng la minh chiing ré rang cho su dut gay nay. Nghich ly nay cho
thdy, cach ti€p can bao tén "céng trinh diém" don 1& 1a hoan toan
khéng du stic d€ chéng lai 1an séng phat trién dua trén Igi nhuan
thuan tay.

5.2.“Tinh séng" - Bai toan can bang giita bao ton va thich
nghi

Két qua nghién ctu mét lan nita khdng dinh luan diém then
chét: “tinh s6ng" cdia di san khong phai la méi de doa can kiém ché,
ma la nguén luc can dugce dinh huéng thong minh cho bao ton bén
viing. Viéc khu vuc Nha tho Buc Ba duy tri dugc 5 loai hinh hoat
doéng khac nhau (tir tén gido, tham quan dén sinh hoat cong déng
va gidi tri) la mot vi du sinh dong vé kha nang da chic nang
hoéa va thich nghi ctia di san. Su hién dién cda cac diém ban hang
rong (32) va dich vu chup anh tu phat (15) xung quanh khu vuc
khéng nén bi xem 13 "van dé" can x6a bo, ma la biéu hién ctia mét
nén kinh té sdng tao va nhu cau xa hoi dang van hanh xung quanh
di san.

Tuy nhién, nhu Rypkema (2012) da luu y, "tinh séng can dugc
quan ly théng minh dé& tranh roi vao tinh trang thuong mai héa qua
muc". Thach thiic dat ra khéng phai la cdm doan, ma la tim ra céc co
ché& quan ly linh hoat @& "thuan hoéa" va tich hop cac hoat dong tu
phét nay vao trong moét khuén khé trat ty, bién ching thanh mot
phan hitu co lam giau thém cho trai nghiém di san, thay vi lam suy
gidm né. Bai hoc ti George Town, Penang cho thay khi cdng dong
nhan ra gia tri kinh t€ ti di san, ho sé tré thanh nhimng ngudi bao vé
tich cuc nhat, nhung clng can canh giac v6i nguy co bién di san
thanh mét san khau thuan tay phuc vu du lich.

5.3. Khoang tréng trong quan tri di san

Phan tich tir phong van sau cho thdy cac thach thic vé khong
gian va kinh té déu bt nguén tir mét khoang tréng quan tri mang
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NGHIEN CUU KHOA HOC

tinh hé théng. Ty 1& 87% y kién phan nan vé sy phan manh quan ly
phén anh sy thi€u vdng clia mét tam nhin t8ng thé va mét ca ché
diéu phéi da manh. Mé hinh quan ly "da s&, thiéu chd" hién nay da
tao ra nhiing "6 héng quyén luc" nai cac Igi ich phat trién ngén han
dé dang lan &t cac muc tiéu bao tén dai han.

Viéc chi ¢6 15% cong trinh di sdn tu nhan dugc ti€p can
nguén vén ho trg 1a mét minh chiing cho su bat cap trong chinh
sach tai chinh. N6 tao ra mét ganh ndng bat binh ddng 1én vai
cht s& hitu, nhitng ngudi vira phai ganh vac "trach nhiém xa héi"
trong viéc bao tén, vira phai chiu dung cac han ché trong khai
thac kinh té. Kinh nghiém tir Hoi An, nhu Di Giovine (2009) chira,
cho thay khi ch(i s& hitu dugc trao quyén va hé trg tai chinh, ky
thuat, ho sé trg thanh nhiing tac nhan bao ton hiéu qua va bén
viing nhat. Do do6, viéc thanh 1ap mot Quy Bao tén Di san Do
thi véi co ché minh bach va dé tiép can khéng con [a mot lua
chon, ma la mot yéu cau cép thiét.

6. KIEN NGHI

Trén co sG phan tich thuc trang va cac thach thic, nghién ctu
dé xudt mot hé théng gidi phap déng b, tirthé ché dén ky thuat
va cong déng, nham hién thuc héa mé hinh bao tén téng thé va
tén trong “tinh séng" cda di san.

6.1. Kié€n nghi vé thé ché& va chinh sach: Kién tao khuén
khé phap ly vitng chic

e Thanh 1ap Uy ban Di san D6 thi TRPHCM: Uy ban nay truc
thudéc UBND Thanh phd, cé tu cach phap nhan va tham quyén
diéu phéi, tham muu va quyét dinh déi véi cac van dé lién quan
dén di san trong khu vyc nghién ctiu theo quy dinh. Thanh phan
gbém lanh dao céc s&, nganh lién quan (S Van héa va Thé thao,
S& Quy hoach - Kién tric, S8 Xay dung), cac chuyén gia doc lap,
cung dai dién cong déng cu dan va doanh nghiép. Day dugc xem
la giadi phap then ch8t nham khac phuc tinh trang phan manh
trong céng tac quan ly di san dé thi.

e Ban hanh "Quy ché& Quan ly Kién tric dé thi dac thu" cho
Khu trung tam lich st: Quy ché nay phai cé tinh phap ly cao, cu
thé héa cac nguyén tac:

o Kiém soat chiéu cao tuyét déi: Thiét lap céc vung 16i di san
(t8i da 2-3 tang), vuing dém (t6i da 5 tang) va viing chuyén tiép.

o GiGi han mat dé xay dung (<65%) va hé s6 sir dung dat
(=3.0): Nhdm bao vé khéng gian xanh, san vudn va dam bao ty &
khong gian dac trung.

o Quy dinh vé vat liéu, mau sac, va chi tiét kién tric: Hudng
dan cu thé dé cac cong trinh mai va cai tao dat dugc su hai hoa
véi canh quan hién hiu.

e Xay dung va van hanh "Quy Bao ton Di san TPHCM": Quy
dugc hinh thanh tir nhiéu nguén (ngan sach, déng goép xa hoi
héa, tir cdc du an phat trién...), qua dé cung cap cac goi hé trg 30-
50% kinh phi tring tu cho cht s& hitu tu nhan, kém theo tu van
ky thuat mién phi. Day la chia khoa dé giai quyét bai toan xung
doét lgi ich va thi€u nguon luc.

6.2. Ki€n nghi vé giai phap ky thuat: Ap dung cac céng cu
bao tén linh hoat va hién dai

o Trién khai roéng rai nguyén tic "Bao tén Thich nghi"
(Adaptive Reuse) cho titng phan loai céng trinh: Can c6 hudng
dan chi tiét, phan cap dua trén gia tri va tinh trang cda tung
nhém cong trinh:

o Dé6i véi Di tich Lich sir - Vdn héa da dugc xép hang (cdp
Quéc gia, Thanh phé): Ap dung nguyén tic bdo tén nghiém
ngdt. Moi can thiép phai tuan tha tuyét déi tinh chan xac
(authenticity) vé vat liéu, két cau va hinh thai kién triuc goc. Vi du:
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Dinh Boc Lap, Nha tha Buc Ba, Buu dién Trung tam, Nha hat
Thanh phd. Cac cong trinh nay can dugc uu tién sé héa 3D dé
phuc vu trung tu, bdo quan va phat huy gia tri thdng qua tham
quan, gido duc.

o Déivéi cdc Cong trinh Kién triic c6 Gid tri (chua xép hang
di tich) trong Khu vuc Bdo vé Di san: Ap dung linh hoat nguyén
tdc bao tén thich nghi. Cho phép thay déi cong nang néi that
mot cach thong minh dé phu hgp véi nhu cdu duong dai, nhung
phai bdo ton nguyén trang mat tién, mai, va két cau chinh.

o Péi véi cdc Khéng gian Céng céng va Canh quan D6 thi:
Can c6 gidi phap thiét k& d6 thi nhay bén dé nang cao chat lugng
st dung ma khéng lam t6n hai dén gia tri.

= Céngvién 30/4, Céng vién Tao Pan: B sung cac tién ich hién
dai (ghé ngoi, hé théng chiéu sang, wifi) nhung tén trong quy
hoach cay xanh va bé cuc khéng gian lich st.

= Cac quang trudng (trudc Nha thd Duic Ba, Nha hat Thanh phé): 6
chtic cac hoat dong van hoa, 1€ héi phu hop, quan ly chat ché cac hoat
d6ng thuang mai tu phat dé tranh lam méo moé khéng gian.

e S6 héa toan bé di san bang céng nghé tién tién: Ung
dung 3D Laser Scanning va mé hinh BIM (Building Information
Modeling) dé tao lap "bd hé so gen sé" cho di san - ca s& dit liéu
s6 day du vé hién trang, lich si va moi can thiép cla di san. bé
xudt thi diém s6 héa 15 cong trinh di sdn cap qudc gia trong giai
doan 2025-2026, tié€n tai s6 hoa toan bd khu vuc.

o Phat trién hé théng "Tuyén di san di bé" két ndi: Thiét
ké 3 tuyén chinh véi cac trai nghiém khac biét:

o Tuyén phong cdch Kién tric Phdp: Nha thd Diic Ba - Buu dién
Trung tam - Bao tang Cach mang - UBND Thanh phé - Nha hat
Thanh phé - Toa an Nhan dan.

o Tuyén Vdn héa - Thuong mai: Bén Bach Bang - Péng Khdi -
Nguyén Hué - Hoi trudng Théng Nhat.

o Tuyén Khéng gian Xanh lich si: Cong vién 30/4 - Dinh Doc Lap -
Cong vien Tao Pan - Céc wvuon hoa - quang truong.
Céc tuyén nay can dugc dau tu vé chat lugng via he, hé théng thong tin
- chi dan, diém diing chan va cac hoat dong van héa dudng phé.

6.3. Kién nghi vé quan ly va van hanh: Thic day mé hinh
quan tri da cha thé

o Thiét lap "Hoi dong Di san Céng déng" tai phudng/xa: Day
la co ché gidm sat t co s&, noi cu dan va doanh nghiép dia
phuong truc ti€p phan anh cac vi pham, dé xuat y tuéng va tham
gia gidm sat qua trinh cai tao, trung tu cdc cong trinh trong khu
vuc ho sinh séng.

e Phat trién "Mé hinh Bdo ton dua vao Cong déng" hoc tap
tir HOi An: Trao quyén cho cong déng trong viéc quan ly, té chic
I& hoéi, va khai thac du lich mét phan tai cac khéng gian céng
cdng va di san. Lgi nhuan ti cac hoat déng nay dugc tai dau tu
cho bdo tri di san va cac phuc lgi céng déng.

e Xay dung "Chuang trinh Dao tao & Tu van lién tuc": T6 chiic
cac khéa dao tao ngan han, hdi thado chuyén dé cho cac déi
tugng then chét:

o Chu s& hitu tu nhan: Vé ky thuat bao tri, cdc moé hinh khai
thac bén viing va cach thuc ti€p can nguén von hé tro.

o Céan bo quan ly dia phuong: Vé quy ché mdi, ky néng giam
sat va danh gia.

o Kién tric su, thg thd céng: V& ky thuat trung tu truyén
théng va hién dai.

7. KET LUAN
Nghién cttu da ching minh moét cach thuyét phuc rang con
dudng bén viing duy nhét cho bao tén di san dé thi tai TPHCM
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noi chung va khu trung tam lich st Sai Gon noi riéng chinh la
viéc chuyén dich tu tu duy bdo tén “céng trinh diém” cliing nhic
sang ti€p can téng thé, naoi di san dugc nhin nhan nhu Mot co
thé séng - mot hé sinh thai phiic hop cla céc gia tri vat chat va
phi vat thé, c6 méi lién hé hitu co vé6i khéng gian dé thi va doi
séng cdng dong.

“Tinh s6ng” cla di san, théng qua céac bi€u hién vé kha nang
thich Ung va da chuc nang, da dugc khdng dinh khéng phai la
m&i de doa can kiém ché, ma la dong luc va nguén luc néi sinh
cho sy phat trién bén viing. Viéc kiém soat hay “dong bang” di
san chi khién ching trd nén xa la va tach biét véi xa hoi. Thay vao
do6, mot chién lugc “bao tén nang déng’, cho phép di san tiép tuc
dugc strdung, yéu thuang va lam méi trong mot khuén khé dugc
quan ly chat ché, mdi chinh 1a chia khéa dé chung trudng ton.

Ba cau hoi nghién ciu then chét da dugc giai dap xuyén suét
bai viét:

(i) Vé xdc dinh gid tri: Bang phuong phap hén hgp, gia tri di
san can dugc danh gia toan dién & ca cap dé khu vuc (cau trac
khéng gian, canh quan, mai lién hé) va ca thé (gia tri lich s, kién
trac, sir dung), véi su tham gia clia cdng dong.

(i) Vé cdn bding bdo tén va phdt trién: Co ché “bao tén thich
nghi” va cac quy ché quan ly kién trdc linh hoat la céng cu then
ch6t dé dat dugc sy can bang nay, bién xung dét thanh co héi.

(iii) V&€ mé hinh quan ly: Mé hinh quén tri da chd thé - véi su
tham gia cta Nha nudc (vai tro ki€n tao), chuyén gia (vai tro tu
van), cong dong (vai tro giam sat va hudng Igi) va chl s6 hiu tu
nhan (vai trd chd thé) - [a mé hinh phu hgp duy nhat dé dam bao
tinh bén ving.

Thanh céng cla céng cudc bao ton tai khu trung tam lich s
Sai Gon - TPHCM sé khong chi ding lai & viéc gin git nhiing vién
gach, mai ngdi ctia qua khir ma con gép phan dinh hinh ban sac
d6 thi TPHCM trong tuong lai - mét dé thi toan cau nhung van
dam da ban sdc, mot dé thi nang dong nhung van tran trong
chiéu sau lich si, noi qué khr va hién tai khong ngiing déi thoai
dé cling ki€n tao mot tuang lai phat trién bén viing va nhan van
hon.

Han thé nita, mé hinh bao tén tdng thé va tén trong “tinh
séng” dugc dé xuat trong nghién ctu nay khéng chi ding lai &
pham vi khu trung tam lich st Sai Gon. N6 c6 thé dugc nhan réng
cho céc khu vuc di san d6 thi khac tai Viét Nam - tir Ha Noi, Hué,
Pa N&ng dén cac thi tran ¢d nhu Hoi An, Ph6 Hién - va tham chi
trd thanh mét tham chiéu quéc té cho cac dé thi dang phat trién
manh & Péng Nam A, nai 4p luc d6 thi héa dang de doa di sén
mot cdch tuong tu.

Cuéi cung, bdo tén di san khéng chi la trach nhiém cta nha
nudc hay chuyén gia, ma la st ménh chung cuda toan xa hoi. Khi
moi cu dan, mbi doanh nghiép, mdi du khach nhan thic dugc
rang di san khéng phai la ganh ndng ma la tai san séng dong, la
nguon lyc kinh té, van hoa va ban séc, thi viéc bao vé va phat huy
di san sé trg thanh moét phong trao tu nhién, bén viing va day
stc séng - ding nhu tinh than “tinh séng” ma nghién cdu nay
huéng téi.

Vi vay, hanh déng ngay hom nay - tu chinh sach, quy hoach,
quan ly dén gido duc cong dong - sé quyét dinh liéu khu trung
tam lich st Sai Gon c6 ti€p tuc 1a linh hon ctia TRHCM trong thé
ky 21 hay sé& dan bi lang quén trong dong chay dé thi héa khong
kiém soat.
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