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ThS, KTS Ng« Lª Minh 
Khoa KiÕn tróc vµ Quy ho¹ch - Tr−êng §¹i häc X©y Dùng 

 

Khu phè cò Bïi ThÞ Xu©n ®−îc h×nh thµnh vµo nh÷ng n¨m ®Çu thÕ kû 20 víi chøc n¨ng chÝnh ban 

®Çu lµ mét khu ë cho c«ng chøc ë phÝa Nam khu phè Ph¸p cò cña Hµ Néi. Trong suèt 1 thÕ kû, cïng víi sù 

ph¸t triÓn chung cña thµnh phè Hµ Néi, khu vùc nµy ®· cã sù thay ®æi nhiÒu mÆt ph¶n ¸nh kh¸ch quan 

nh÷ng biÕn ®éng vµ chuyÓn ®æi trong quy ho¹ch vµ kiÕn tróc cña mét khu ë cò t¹i Hµ Néi. T¹i ®©y, cÊu tróc 

cña ng«i nhµ ®· dÇn biÕn ®æi thay v× chØ ®¬n thuÇn lµ mét ng«i nhµ ®Ó ë nh− thêi kú ban ®Çu, ®ã lµ c¸c ho¹t 

®éng kinh doanh bu«n b¸n, v¨n phßng lµm viÖc, kh¸ch s¹n, v.v… nh−ng nh×n chung chøc n¨ng ë vÉn lµ 

chøc n¨ng chÝnh trong khu vùc víi nh÷ng kiÓu bè côc mÆt b»ng vµ h×nh thøc kiÕn tróc kh¸c biÖt so víi c¸c 

khu ë kh¸c t¹i Hµ Néi. 

Ph©n tÝch vÒ c¸c h×nh thøc tæ chøc mÆt b»ng nhµ ë trong khu phè cò t¹i Hµ Néi dùa trªn kÕt qu¶ 

®iÒu tra nghiªn cøu tæng thÓ vÒ kiÕn tróc cña h¬n 90 ng«i nhµ ë khu phè  Bïi ThÞ Xu©n (B¶ng 1). Nh×n 

chung, nhµ ë trong khu phè nµy thuéc d¹ng nhµ ë thÊp tÇng cã mËt ®é cao, mçi ng«i nhµ ®−îc phÐp sö 

dông toµn bé kh«ng gian trong ph¹m vi l« ®Êt vµ cã tõ 1 ®Õn 6 hé gia ®×nh sinh sèng. Chóng cã nh÷ng ®Æc 

®iÓm chung vÒ tæ chøc mÆt b»ng sau ®©y: 

- Lèi vµo nhµ chÝnh diÖn phÝa tr−íc, t−êng chu vi kh«ng më cöa sang hµng xãm; 

- ChØ cã thÓ vµo nhµ tõ phÝa ngoµi ®−êng phè, cã hoÆc kh«ng cã ngâ phô th«ng th¼ng vµo s©n trong 

ng«i nhµ; 

- Nhµ vµ s©n chiÕm hoµn toµn diÖn tÝch khu ®Êt, ®−îc ph©n râ lµm hai phÇn: phÇn tr−íc quay ra 

phè, phÇn sau quay ra s©n; 

- S©n trong ®ãng vai trß quan träng trong viÖc th«ng giã vµ chiÕu s¸ng cho ng«i nhµ: s©n trong t¹o 

®iÒu kiÖn ®Ó træ cöa ®i, cöa sæ cho c¸c phßng ë còng nh− phßng phô, t¨ng c−êng kh¶ n¨ng chiÕu 

s¸ng tù nhiªn,  g©y c¶m gi¸c tho¸ng m¸t, tiÖn nghi cho ng−êi ë; 

- TÊt c¶ c¸c phßng sinh ho¹t chung, phßng ngñ ®Òu h−íng vÒ s©n trung t©m hay khu cÇu thang 

chÝnh cña nhµ. C¸c mÆt kh¸c bÞ ®ãng kÝn bëi c¸c phßng phô hoÆc t−êng ng¨n cña nhµ bªn c¹nh 

(cã thÓ lµ hµng rµo cao b»ng c¶ tÇng nhµ); 

- Liªn hÖ trong c¸c phßng ë ®a sè lµ liªn hÖ xuyªn phßng. 
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H×nh 1. C¸c d¹ng tæ chøc mÆt b»ng phæ biÕn cña nhµ ë trong khu phè cò t¹i Hµ Néi (H×nh minh häa trong bµi viÕt: 

Ng« Lª Minh, 2003- 2005). 

B¶ng 1. Tæng hîp c¸c d¹ng tæ chøc mÆt b»ng nhµ ë trong khu Bïi ThÞ Xu©n, Hµ Néi. 
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§Æc ®iÓm tæ chøc kh«ng gian nhµ Lo¹i 1: Nhµ x©y hÕt diÖn tÝch khu ®Êt, kh«ng cã kho¶ng trèng  

 §Æc ®iÓm: §©y lµ kiÓu nhµ ®−îc x©y míi hoµn toµn mang phong c¸ch kiÕn tróc ®−¬ng ®¹i, s©n 

trong ®−îc thay thÕ b»ng c¸c giÕng trêi ®¶m b¶o th«ng tho¸ng vµ lÊy ¸nh s¸ng tù nhiªn cho c¸c 

gian nhµ phÝa trong. Trong mét sè tr−êng hîp, nhµ nµy còng cã thÓ lµ c¸c nhµ cò c¶i t¹o, do thiÕu 

diÖn tÝch ë nªn chñ nhµ sö dông diÖn tÝch s©n trong lµm diÖn tÝch ë hoÆc lµm khu phô. 

 H×nh thøc ph©n chia c¸c hé gia ®×nh: th«ng th−êng mçi nhµ nµy chØ cã mét hé gia ®×nh sinh sèng, 

kh«ng sö dông c¸c kh«ng gian chung nªn hä ®−îc toµn quyÒn sö dông vµ thay ®æi, cã thÓ x©y míi 

hoÆc c¶i t¹o lÊp kÝn diÖn tÝch trèng (H×nh 2). 

 VÞ trÝ, tÝnh chÊt c¸c khu chøc n¨ng: trong ng«i nhµ x©y míi hoµn toµn cã h×nh thøc kiÕn tróc ®−¬ng 

®¹i, mÆt b»ng cã tæ chøc giÕng trêi ®Ó th«ng giã vµ lÊy s¸ng, khu phô hoµn toµn ®éc lËp, khÐp kÝn. 

Tr−êng hîp nhµ ë kÕt hîp cöa hµng cho thuª, phÇn kh«ng gian mÆt phè ®−îc sö dông vµo môc 

®Ých kinh doanh, c¸c khu phô ®Æt ë phÝa sau (nÕu phÇn sau nhµ ch−a c¶i t¹o) hoÆc ë gi÷a nhµ 

(nÕu phÇn sau nhµ ®· ®−îc x©y míi). 

Do chØ cã mÆt tr−íc tiÕp xóc víi thiªn nhiªn, ba mÆt cßn l¹i liÒn kÒ nhµ bªn c¹nh nªn th«ng giã vµ 

lÊy ¸nh s¸ng chñ yÕu nhê vµo mÆt tr−íc vµ lång cÇu thang. Lo¹i nhµ nµy th«ng giã vµ chiÕu s¸ng ®Òu 

kh«ng tèt, nÕu chiÒu s©u nhµ cµng lín th× nh−îc ®iÓm trªn thÓ hiÖn cµng râ. Bëi vËy ®a sè nhµ míi x©y 

dùng vÒ sau ®Òu chän gi¶i ph¸p tæ chøc giÕng trêi trong nhµ ®Ó kh¾c phôc nh−îc ®iÓm trªn. 

§Æc ®iÓm tæ chøc kh«ng gian nhµ Lo¹i 2: Nhµ cã s©n trong, kh«ng cã lèi ®i chung bªn c¹nh nhµ   

 §Æc ®iÓm: Lo¹i nhµ nµy th−êng thÊy ë nh÷ng nhµ ®· c¶i t¹o, phÇn tr−íc hoÆc phÇn sau  cña ng«i 

nhµ ®−îc c¶i t¹o hoÆc x©y míi nh−ng vÉn gi÷ diÖn tÝch giÕng trêi lµm n¬i th«ng giã vµ chiÕu s¸ng. 

 H×nh thøc ph©n chia c¸c hé gia ®×nh: Do kh«ng cã lèi ®i chung, nªn th−êng chØ cã mét hé gia ®×nh 

sèng trong cïng mét sè nhµ. NÕu lµ nhµ nhiÒu hé th× ®©y lµ c¸c hé cña anh em hä hµng cïng sinh 

sèng trong ng«i nhµ cña «ng bµ bè mÑ ®Ó l¹i. 

 VÞ trÝ, tÝnh chÊt c¸c khu chøc n¨ng: 

- Kh«ng gian tÇng 1 ë phÝa tr−íc lµ n¬i b¸n hµng hoÆc cho thuª, c¸c phßng ë cña gia ®×nh ®−îc bè trÝ liÒn 

kÒ phÝa sau vµ trªn c¸c tÇng trªn. Khu phô gåm bÕp vµ khu vÖ sinh ®Æt ë phÝa sau. 

 
 
 
 
 
 
 
 
H×nh 2. MÆt b»ng nhµ ë lo¹i 1-X©y 
dùng hÕt khu ®Êt. 
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- Mét sè hé gi÷ l¹i ng«i nhµ cò phÝa tr−íc vµ x©y míi phÇn phÝa sau cña khu ®Êt. C¸c phßng ngñ khi ®ã 

®−îc chuyÓn vÒ phÝa x©y míi, khu phô ®Æt ë däc t−êng biªn hoÆc ë gi÷a, g¾n liÒn víi diÖn tÝch s©n trong 

(H×nh 3). 

Nãi chung, do chØ cã mét hé ë riªng biÖt trong mét ng«i nhµ nªn c¸c khu chøc n¨ng cña c¸c ng«i 

nhµ lo¹i 1 vµ lo¹i 2 nµy kh¸ ®¬n gi¶n vµ râ rµng. 

§Æc ®iÓm tæ chøc kh«ng gian nhµ Lo¹i 3: Nhµ cã s©n trong vµ lèi ®i tho¸ng bªn c¹nh nhµ 

 §Æc ®iÓm: §©y lµ lo¹i nhµ chiÕm 1/3 sè nhµ ë khu Bïi ThÞ Xu©n, vµ trong sè h¬n 90 nhµ ®−îc 

nghiªn cøu th× cã tíi 32,3% sè nhµ cã d¹ng tæ chøc mÆt b»ng nµy (Xem b¶ng 1). Lèi ®i chung ch¹y 

suèt theo chiÒu dµi khu ®Êt, qua s©n trong tíi khu vÖ sinh chung ®Æt ë sau cïng. C¸c hé gia ®×nh 

sö dông chung lèi ®i vµ cã tõ 1 ®Õn 2 s©n trong, tuú theo chiÒu dµi khu ®Êt (H×nh 5). 

 

 
 
 
 
 
 
H×nh 3. MÆt b»ng nhµ ë lo¹i 2-Nhµ 
cã s©n trong. 

 
 
 
 
 
 
 
 
H×nh 4. Th«ng giã vµ ¸nh s¸ng cho 
s©n trong. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
H×nh 5. MÆt b»ng nhµ ë lo¹i 3-Nhµ 
cã lèi ®i bªn c¹nh vµ s©n trong. 
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 H×nh thøc ph©n chia c¸c hé gia ®×nh: C¸ch ph©n chia c¸c hé gia ®×nh rÊt ®a d¹ng, cã thÓ chia theo 

chiÒu dµi nhµ, theo chiÒu cao nhµ- sö dông chung cÇu thang. VÝ dô, cã ng«i nhµ ë phè T« HiÕn 

Thµnh cã tÊt c¶ 6 hé gia ®×nh cïng sinh sèng. Víi c¸c nhµ cã mÆt tiÒn réng, c¸c hé kh¸c nhau cã 

thÓ ®−îc chia theo chiÒu däc nhµ, nhµ ë phÝa tr−íc hoÆc phÝa sau. S©n trong sö dông lµm n¬i giÆt 

giò quÇn ¸o, ph¬i ®å, ®Ó xe, bÓ n−íc vµ c¸c ho¹t ®éng phô kh¸c. 

 VÞ trÝ, tÝnh chÊt c¸c khu chøc n¨ng: 

- Giao th«ng: Sö dông chung lèi ®i, cã thÓ cã cÇu thang; 

- C¸c hé phÝa mÆt ®−êng th−êng sö dông kh«ng gian phÝa ngoµi ®Ó kinh doanh; 

- DiÖn tÝch ë kh¸ chËt hÑp, hÇu hÕt c¸c hé ®Òu sö dông thªm g¸c löng lµm n¬i ngñ, c¸c phßng ë kÕt hîp 

nhiÒu chøc n¨ng: tiÕp kh¸ch, ¨n, ngñ... C¸c cöa sæ phßng ë ®Òu më vÒ phÝa lèi ®i tho¸ng bªn c¹nh nµy. 

- Khu phô: hÇu hÕt c¸c nhµ ®Òu sö dông chung khu vÖ sinh. Ngoµi ra, c¸c hé gia ®×nh ®Òu c¬i níi trong 

ph¹m vi cã thÓ mét diÖn tÝch nhá lµm bÕp vµ khu vÖ sinh cho riªng m×nh, diÖn tÝch nµy chñ yÕu lÊn vµo s©n 

trong hoÆc ë c¸c banc«ng, l« gia cña ng«i nhµ cò, h×nh thøc ®a d¹ng vµ rÊt lén xén. 

- S©n trong lµ diÖn tÝch sö dông chung, cã vai trß rÊt quan träng trong viÖc bè trÝ ph−¬ng tiÖn giao th«ng, vµ 

®Æc biÕt lµ gi¶i quyÕt vÊn ®Ò chiÕu s¸ng còng nh− th«ng giã tù nhiªn cho toµn ng«i nhµ (H×nh 6). Tuy nhiªn, 

phÇn lín nh÷ng kh«ng gian nµy ®Òu bÞ lÊn chiÕm ®Ó x©y dùng thªm khu phô; 

 H×nh thøc mÆt ®øng: §©y 

th−êng lµ nh÷ng ng«i nhµ 1 

tÇng mang phong c¸ch 

kiÕn tróc truyÒn thèng ViÖt 

Nam, ®−îc x©y dùng b»ng 

vËt liÖu g¹ch, gç, ngãi ta 

víi häa tiÕt trang trÝ rÊt ®¬n 

gi¶n (H×nh 7). ChiÒu réng 

mÆt nhµ kho¶ng 5 - 7 m, cã 

lèi ®i nhá bªn c¹nh víi 

chiÒu réng kho¶ng 0,6m. 

Ngoµi ra, cßn cã nh÷ng 

ng«i nhµ 2 tÇng mang 

phong c¸ch kiÕn tróc thuéc 

®Þa Ph¸p tiªu biÓu, thêi kú 

®Çu thÕ kû XX. MÆt ®øng 

chÝnh cã ban c«ng, m¸i 

ngãi dèc vÒ phÝa tr−íc víi c¸ch bè trÝ c©n ®èi gi÷a cöa ®i vµ cöa sæ kh¸ thÝch nghi víi ®iÒu kiÖn khÝ 

hËu ®Þa ph−¬ng. Nh×n chung yªu cÇu th«ng giã - chiÕu s¸ng ®−îc gi¶i quyÕt kh¸ tèt. Sù xuÊt hiÖn 

lèi ®i c¹nh nhµ lµ mét ®Æc ®iÓm quan träng cña kiÓu nhµ ë nµy. 

 
H×nh 6. Lèi ®i bªn vµ s©n trong gióp th«ng giã tù nhiªn vµ lÊy ¸nh s¸ng. 
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H×nh 7. Tæ chøc mÆt b»ng lo¹i nhµ truyÒn thèng cã lèi ®i bªn c¹nh nhµ vµ s©n trong. 

§Æc ®iÓm tæ chøc kh«ng gian nhµ Lo¹i 4:  

 §Æc ®iÓm: T−¬ng tù nh− nhµ lo¹i 3 nh−ng cã mét phÇn diÖn tÝch lèi ®i sö dông ®Ó x©y dùng thªm 

khu phô. §©y phÇn lín lµ nhµ cò ch−a c¶i t¹o hoÆc ®· c¶i t¹o mét phÇn, cã mét lèi ®i réng däc theo 

nhµ, khu nhµ phô n»m cuèi khu ®Êt vµ tiÕp gi¸p víi s©n trong. Thêi kú ®Çu, ng«i nhµ nµy ®−îc thiÕt 

kÕ cho mét hé gia ®×nh, vÒ sau nhiÒu gia ®×nh xuÊt hiÖn vµ cïng ë chung v× nhiÒu lý do, hä cïng sö 

dông chung khu phô cã s½n, bëi vËy do nhu cÇu cuéc sèng mµ ng−êi d©n ®· tËn dông diÖn tÝch lèi 

®i c¹nh nhµ ®Ó x©y cÊt vµ c¬i níi thªm, phÇn x©y thªm chñ yÕu lµ nhµ 1 tÇng m¸i b»ng hoÆc m¸i 

t«n, dïng lµm bÕp vµ n¬i t¾m giÆt (H×nh 8). 

 C¸c khu chøc n¨ng: vÒ c¬ b¶n gièng lo¹i 3 ®· tr×nh bµy ë trªn. Riªng khu phô, do t×nh tr¹ng x©y cÊt 

bõa b·i, c¬i níi nªn rÊt lén xén, lèi ®i chung bÞ lÊn chiÕm vµ kh«ng gi÷ ®−îc vÖ sinh chung. 

Cã thÓ nãi, sù xuÊt hiÖn lèi ®i bªn c¹nh nhµ (Lo¹i 3, lo¹i 4) víi c¸c h×nh thøc sö dông kh«ng gian 
®a d¹ng lµ mét ®Æc ®iÓm kh¸c biÖt chñ yÕu cña nhµ ë trong khu phè cò nµy víi nhµ ë trong khu phè cæ Hµ 
Néi. 

§Æc ®iÓm tæ chøc kh«ng gian nhµ Lo¹i 5: Nhµ cã s©n trong vµ lèi ®i chung ë tÇng 1 

 
 
 
 
 
 
 
 
H×nh 8. MÆt b»ng nhµ ë lo¹i 4-Nhµ 
cã lèi ®i bªn c¹nh bÞ chiÕm dông. 

 
 
 
 
 
 
H×nh 9. H×nh ¶nh lèi ®i nhá hÑp bÞ 
chiÕm dông. 
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 §Æc ®iÓm: Lèi ®i chung cho c¸c hé n»m d−íi tÇng 1, ch¹y däc theo chiÒu dµi nhµ cã liªn hÖ víi 

giÕng trêi. Trªn tÇng 2 lµ c¸c phßng ë.  

 H×nh thøc ph©n chia c¸c hé gia ®×nh: c¸c hé sö dông chung ®−êng ®i, s©n trêi vµ khu phô. Hai hé 

kh¸c nhau ë cïng mét tÇng nhµ dïng chung cÇu thang. Mçi hé chØ cã 1 - 2 phßng ë nªn th−êng sö 

dông thªm g¸c löng vµ dïng thang riªng. 

 C¸c khu chøc n¨ng: C¸c hé phÝa tr−íc th−êng kÕt hîp sö dông kh«ng gian mÆt phè ®Ó kinh doanh. 

PhÝa trong lµ kh«ng gian ë cña c¸c hé gia ®×nh, khu phô tËp trung xung quanh s©n trêi. §a sè c¸c 

hé ®Òu c¬i níi mét kh«ng gian nhá lµm bÕp, tuy nhiªn diÖ tÝch rÊt chËt hÑp (H×nh 10). 

§Æc ®iÓm tæ chøc kh«ng gian nhµ Lo¹i 6: Nhµ kh«ng cã s©n trong, chØ cã lèi ®i däc theo nhµ 

 §Æc ®iÓm: §©y th−êng lµ nhµ ®· c¶i t¹o hay x©y míi, phÇn s©n trong cò ®· bÞ sö dông ®Ó x©y 

phßng ë hoÆc khu phô. Lèi ®i lµ diÖn tÝch giao th«ng quan träng cho c¸c hé ë phÝa sau. 

 H×nh thøc ph©n chia c¸c hé gia ®×nh: theo chiÒu däc khu ®Êt, mét hé phÝa tr−íc vµ mét hé phÝa sau, 

c¸c hé sö dông kh«ng gian hoµn toµn ®éc lËp, lèi ra vµo còng ®éc lËp. 

 C¸c khu chøc n¨ng: gièng lo¹i 5, nh−ng kh«ng gian kÐm vµ thiÕu s¸ng do kh«ng cã kho¶ng trèng, 

®Æc biÖt lµ c¸c hé gia ®×nh phÝa sau chØ lÊy ¸nh s¸ng vµ th«ng giã qua giÕng trêi. KiÓu nhµ nµy 

kh«ng cã khu phô sö dông chung. 

 
 
Nh− vËy, khi mËt ®é x©y dùng vµ mËt ®é d©n c− trong khu vùc t¨ng lªn th× chÊt l−îng cuéc sèng sÏ 

gi¶m ®i, c¸c kh«ng gian c«ng céng bÞ lÊn chiÕm nhiÒu h¬n vµ ¶nh h−ëng trùc tiÕp tíi c¸ch tæ chøc mÆt 
b»ng tõng ng«i nhµ, còng nh− kiÕn tróc c¶nh quan toµn khu ë. Nh÷ng sè liÖu thèng kª trong B¶ng 2 vÒ 
diÖn tÝch sö dông cña 3 nhãm nhµ (Lo¹i A: 1 hé/1 nhµ; Lo¹i B: 2-3 hé/1 nhµ; Lo¹i C: 4-6 hé/1 nhµ) ®· ph¶n 
¸nh ®óng thùc tr¹ng cña nhµ ë t¹i c¸c khu phè cò t¹i Hµ Néi. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
H×nh 10. MÆt b»ng nhµ ë lo¹i 5-Nhµ 
cã lèi ®i d−íi tÇng 1. 

 
 
 
 
 
H×nh 11. MÆt b»ng nhµ ë lo¹i 6-Nhµ 
cã lèi ®i bªn. 
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DiÖn tÝch sö dông   
DiÖn tÝch ë 
trung b×nh  DiÖn tÝch sö dông 

chÝnh 
DiÖn tÝch sö dông 

phô 

DiÖn tÝch sö 
dông trung b×nh  

 
DiÖn tÝch ®Êt 

x©y dùng 
trung b×nh  

 
Lo¹i nhµ 

(m2/ng) m2/hé m2/ng m2/hé m2/ng m2/hé m2/ng (m2/ng) 

Lo¹i A 16,43 86,35 11,44 89,13 12,34 174,8 24,20 17,61 

Lo¹i B 8,58 41,52 8,04 49,12 9,5 91,24 17,03 11,73 

Lo¹i C 5,52 27,1 5,77 44,15 9,41 74,78 15,93 9,82 

TCVN 5,1 - 7 m2/ng 8,3 - 11,5 m2/ng  

B¶ng 2. DiÖn tÝch sö dông b×nh qu©n cña 3 nhãm nhµ trong khu phè cò. 

Tõ nh÷ng sè liÖu trªn ta thÊy: 

- DiÖn tÝch ë trong khu vùc kh«ng nhá h¬n Tiªu chuÈn ViÖt Nam (TCVN) vÒ chØ tiªu diÖn tÝch ë. §Æc 

biÖt, c¸c nhµ lo¹i A (1hé gia ®×nh / 1 nhµ) cã diÖn tÝch ë rÊt lín; 

- C¸c nhµ lo¹i C tuy chØ tiªu diÖn tÝch ë kh«ng qu¸ nhá, nh−ng chÊt l−îng ë kÐm do kh«ng gian ë 

kh«ng hoµn thiÖn (c¬i níi thªm c¸c lo¹i g¸c xÐp), t×nh tr¹ng sö dông chung c¸c lèi ®i l¹i, cÇu thang vµ khu 

phô cña nhiÒu hé gia ®×nh. 

Tãm l¹i, lo¹i h×nh nhµ ë thÊp tÇng mËt ®é cao cã s©n trong lµ lo¹i h×nh nhµ ë gia ®×nh cã nhiÒu −u 

®iÓm vÒ mÆt kinh tÕ, x· héi vµ nh©n v¨n. Nã vÉn lµ mÉu nhµ lý t−ëng cña c− d©n ®« thÞ v× cã thÓ ®¶m b¶o 

sù thuËn lîi ®i l¹i, gÇn gòi víi thiªn nhiªn, víi ®Êt vµ cßn ®em l¹i c¬ héi kinh doanh bu«n b¸n. V× vËy, nhµ ë 

trong khu phè cò vÉn lµ kiÓu nhµ hµng phè, ®−îc x©y dùng trªn mét diÖn tÝch ®Êt ®ai chËt hÑp nªn vÒ mÆt 

bè côc mÆt b»ng c¸c lo¹i nhµ ®Òu cã nguyªn t¾c thèng nhÊt vµ c¸ch bè trÝ s¾p ®Æt c¸c khu, phßng 

theo chiÒu s©u nhµ víi nhiÒu líp buång phßng c¸ch nhau b»ng s©n trong hay khu cÇu thang. Gian 

nhµ trong cïng tiÕp xóc víi s©n trong vµ gÇn khu bÕp, t¾m, vÖ sinh, c¸ch biÖt víi phßng ë.  

Kh¸c víi khu phè cæ Hµ Néi, nhµ ë khu phè cò cã diÖn tÝch ë kh«ng qu¸ nhá, hoµn toµn ®¶m b¶o 

theo TCVN, ®Æc biÖt nh÷ng nhµ chØ cã 1 hé gia ®×nh cã chÊt l−îng ë rÊt cao, nh−ng t¹i nh÷ng ng«i nhµ cã 

nhiÒu hé gia ®×nh sinh sèng chÊt l−îng ë kh«ng ®¶m b¶o do ph¶i sö dông chung khu phô vµ mét phÇn diÖn 

tÝch ë lµ g¸c xÐp. §iÒu nµy thÓ hiÖn qua ý kiÕn ph¶n ¸nh cña mét phÇn ba (1/3) sè ng−êi sèng trong nh÷ng 

ng«i nhµ cã tõ 4 - 6 hé sinh sèng ®Òu cho r»ng chÊt l−îng, tiÖn nghi ë kh«ng ®¶m b¶o v× cã h¬n 90% sè hé 

nµy ph¶i sö dông chung khu vÖ sinh. Nh− vËy, d−íi gãc ®é chÊt l−îng ë theo kh«ng gian, chØ tiªu diÖn tÝch 

vµ chøc n¨ng kh«ng gian sö dông, ta thÊy cÇn ph¶i nghiªn cøu vµ ®Ò xuÊt c¸c ph−¬ng ¸n c¶i t¹o hîp lý ®Ó 

gióp cho ng−êi d©n trong khu vùc cã ®−îc nh÷ng kh«ng gian ë tèt h¬n trong t−¬ng lai. 
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