Nha thap ting trong xiy dung do thi hién dai
va mo hinh d6 thi nén trong twong lai

Trong cac chuong trinh quoc gia cua Lién bang Nga, nha thap ting chiém thi
phan kha 16n so véi tong khéi luong nha ¢ duoc xay dung. Chi riéng tai vung
Novosibirsk - theo d6 an quy hoach Vung di duoc phé duyét - téi naim 2025 can
xay ti thiéu 34,5 triéu m’ san nha 0, tirc 1a xap xi 2,5 - 3 tri€u m” san mdi nam.
Bén canh d6, thi phan nha & c6 muc gia hop 1y ciling can tang 1én, trudc hét
thong qua viéc xdy it nhét 1,5 triéu m” san (xap xi 60%) nha & dang thap tang.

Uu diém cta nha thip tang va cta cac du an khai thac ving trén tong thé ngay
cang rd nét. Vi cac cong nghé tién tién duoc ap dung, xay dung nha thap tang
hién nay doi héi it thoi gian, toan bo quy trinh xay nha chi kéo dai tir 1 thang toi
nta nam. Quy trinh nay con dugc hd tro boi nhitng to hop nha ¢ tdi 90% chi
tiét lap rap san tai nha may. Chat luong cong trinh cling gop phan thiic day thi
phan nha thap ting gia ting. Gia thi truong cua cac ngdi nha hau nhu khong cao
hon so véi gid cta cac can ho dang tiét kiém trong cac chung cu cao tang. D6 la
Iy do dé cach day khong lau, tai vung Novosibirsk, nha may “Betoleks” san Xudt
bé tong khi chung 4p va cac két cau xdy nha t6 hop v6i cong suit hon 300 nghin
m” san nha ¢/nam d3 duoc khoi cong xay dung.

Viéc lua chon mot hé thong phan bd hiéu qua nhét nhim bao dam nha thap tang
co muc gia trung binh cho nguoi dan da dugc quy dinh trong cong tac xay dung
do thi. Song qua phén tich thuc té xay dung nha thap tang hién nay, co the thy
su thiéu phét trién cta céac giai phap quy hoach nha thap tang van con ton tai -
nhiéu khi céac giai phap nay thé hién chu nghia gido diéu co hu, khong thé dap
ing day du nhu cau cua mot xa hoi van minh hién dai. Mot trong nhiing nhuoc
diém co ban nhat ciia nha thap ting 1a mat do6 xay dung thap - dudi 200
ngudi/ha. Tai nguyén dat dai va ha tang co so khong dugc tan dung mot cach
hop 1y. Miic tién nghi ctia khong gian song thip do nhitng han ché vé mit dién
tich ddi vai céac cong trinh van hoa - sinh hoat xa hdi. Kha nang xa hdi hoa, kha
ning giao tiép ctia ngudi dan bi han ché. Nhuoc diém nay cang rd nét hon bai
thanh phan dan cu khac nhau theo lra tudi va theo tinh chit nghé nghiép cong
viéc.

Dua trén su phan tich cu thé cac wu va khuyét diém cua cac hinh thic xay dung
khu dan cu thap ting truyén théng, nhiém vy tim kiém nhiing hinh thirc méi c6
x€t té1 xu hudng cua thoi dai trong linh vuc xay dung nha & da duoc dat ra cho
cac nha xay dung va quy hoach do thi. 5 nguyén tic co ban rat pho bién hién nay
1a tinh hiéu qua; tiét kiém nang luong; tinh kinh té; tinh sinh thai va cong thai
hoc (khoa hoc vé lao dong). Bai viét nay dé cap t6i viec nghién ciru mot giai
phap quy hoach tong hop dang 6 phd, dua vao viéc tng dung to hop cac cong
trinh thap tang c6 kién trac chung cu, khdi nha hodc nha biét lap. Cac cong trinh
t6 hop nay can bao dam tinh canh tranh cao do tai nguyén khdi tich thap (nho
cac chi s6 kinh té k¥ thuat cao ctia cong trinh thip tang trong d6 thi).
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Céc cong trinh thap tﬁng can duoc dam bao hudng téi mirc tién nghi moi truong
moi va cao hon, nhd thiét 1ap dugc khong gian san vuon ban khep kin (cac san
nho bén trong), va hé théng mat tién biéu cam bang cach thiét ké nhimng phéan
doan xanh trong khu vuc (cic sdn nho bén ngoai), tit ca thdng nhit trong mot bd
cuc chung. Cac giai phdp mdi nay dua tdi kha ndng xa hdi hda cao cho cong
ddng dan cu, trén co so tao dung nhirng khu vyuc cong cong gitra cac 6 phd danh
dé nghi ngoi, vui choi thé thao, giai tri...

Mot vi du cho phuong 4n tiép can 10i giai bai toan quy hoach cu thé 14 hé thong
xay nha thap tang tong hop “Kolovorot” - mot hé thong cho phép trung hoa, dat
su cén bang giira cic vu diém va nhugc diém trong cic bién phap phan bd nha
thap ting cling nhu cao ting, ma trude hét 1a trong xay nha thap tang voi mat do
cao tai cac do thi. Hiéu qua mai vé mat cAu trac - vé nguyen tac - sé dat duogc
nho viée ap dung giai phap quy hoach hinh khéi ban dau (6 phd “Kolovorot™) -
giai phap xuat phat tir cach giai quyét van dé xdy dung nha & trong nhiing
phuong an khac nhau (nha chung cu, nha khdi xay va nha biét lap).

Giai phap quy hoach nhu vy cho phép dat dugc sy thong nhat viéc xdy dung 6
phé vé& mit cau trac, khi cac cong trinh o tinh ddc thu cao. N6i mot cach khac
c6 thé coi ddy 1a nd lyc giai quyét mau thuan co ban gita cong déng va ca nhan,
tlrc ~le‘l dat duoc su két hop hai hoa va cung tdn tai mot cach than thién cac mau
thuan do.

Su phat trién tiép theo vé mit khong gian ctia hé thong trén co sé cac 6 phd kiéu
mau “Kolovorot” mé ra huéng chuyén doi cac 6 phd nay thanh nhiing tiéu khu
dan sinh, v6i day du ha tang co s can thiét. Va cudi cing, theo quy luat, hé qua
qué trinh “6 phé - tiéu khu” 1a sy xuét hién don vi co cau tiép theo cua hé théng
quy hoach néi trén - khu dan sinh “Kolovorot” - duoc hinh thanh bai su lién két
ctia nhiéu tiéu khu véi viéc cai thién dién tich phan b cac cong trinh cong cong.

Su cach tan ciia hé thong “Kolovorot” thé hién ¢ viéc ap dung t6i wu cac nguyén
tac xdy nha cao tang va nha thip tang, dong thoi loai b cac nhuoc diém ton tai
trong xay dung cac loai hinh nha d6. “Kolovorot” 1a mot su thay thé c6 kha ning
canh tranh cao voi cong trinh cao tang, cho phép ap dung tat ca cac dang nha
thap tang hién hiru trong giai phap quy hoach thdng nhat, nham dép ung cac dic
diém nhu cadu méi, & mirc cao hon dong thoi giam han muc st dung tai nguyén
dat do thi.

Tir day sé noi rd nhitng wu tién trong phat trién kinh té xa hoi va quy hoach d6
thi ctia thi pha mot ving. Thanh phd Novosibirsk - tha phit ving Siberi (Nga) 13
mét vi du dién hinh. Bén canh do, viéc xac dinh do 16n tdi vu cta khong gian
trong mdi twong quan vdi s6 luong dan sé theo du bao, dé ddng thoi bao dam
cac diéu kién phan bd dan cu va nhu ciu ciing rat quan trong. Mau chdt van dé
1a han ché st dung cac ving lanh tho moi chua dugc khai thac; han ché nghiém
ngit su hinh thanh “tran lan” cia cac tiéu khu thap tang thong qua viéc nang cao
mat do xay dung tiéu chuan ma khong gay ton hai téi chat luong moéi truong
song, dua trén sy chuyén doi sang nguyén tic xdy dung 6 phd trong pham vi do

thi.
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Chung ta déu biét rang “dan” mot do thi s& khién chi phi hinh thanh ha tang k¥
thuat va ha tang xa hoi tang nhanh. Khi mat d¢ xay dung cao, chi phi nang
lwong sé& thap hon, cudc sdng xi hoi sb6i dong va kha ning dam bao an toan cho
cu dan cao hon. Mat do cao ciing cho phép khai thac mét cach hiéu qua hé théng
giao thong cong cong. Quy hoach do6 thi hién dai khong phai 1a viéc khai thac,
chinh phuc nhitng vung ldnh thé méi, ma 1a khéi phuc cac khu cong nghiép va
bién ho4 nhitng ving dat rong 16n da bi thoai hoa.

Mot uu tién nira la phat trién giao thong cong cong. DO thi hién dai 1a do thi cua
con nguoi chir khong phai cua 6 t6. D6 thi véi toan 6 t6 con va phuong tién ca
nhan doi hoi luong ning luong tiéu thu rat 16n, va thiéu thuin tién, boi phan 16n
khong gian s& bi duong sa va cac bii dd xe chiém dung. Uu tién phat trién giao
thong cong cong chinh 1a 16i ra cho cac do thi 16n. Trong vong 10 - 15 nam trd
lai day, tau dién cao toc 1a giai phap hang dau. Ngoai ra, trong qua trinh lap quy
hoach d6 thi, voi sy mo rong dia gioi hién nay, viée dé ra nhitng giai phap quy
hoach dua t6i sy phat trién mang luéi duong giao thong la hoan toan can thiét.
Mot trong nhitng co ché hiéu qua co thé dam bao cho van dé nay 1a Gmg dung
rong rdi nguyén tac 6 phd - trong d6 co nguyén tic xay dung nha thap tang va
xay dyng mat do cao (dén 400 nguoi/ha va hon) - trong x4y dung do thi.

Su hinh thanh khong gian cong cOng - cac cong vién, trung tdm giai tri, cac khu
vuc di bd, bao tang,... rat quan trong. Khong gian cong cdng dugc mé rong s&
dam bao chat lugng cude song trong ca do thi.

Dién tich chung ctia khong gian m¢ do thi sé bi thu hep ]ai néu gia tang s6 lugng
dién tich cong cong trong khu vuc ciing nhu thanh phan nhitng khoang khong
gian con lai.

Nganh quy hoach d6 thi hién dai thay vi co cu tiéu khu truyen théng da
nghiéng vé co céu 6 phd nén thap tang Uu diém vuot trdi cia 6 phd 1a sy can
bang va hai hoa gitra cac khai niém “cong dong - ca thé”. Cac duong phd giap
ranh cta timg 6 phd trd thanh khong gian cong cong voi cac cuira hang, quan ca
phé... Con bén trong cic 6 phd, nhimg khoang sn nho a am cung duoc thlet ké.
Hon nita, viéc xdy dung theo 6 phd ludn bao dam giao thong xuyén sudt thanh
phé; va diéu chu yéu nhét - cac 6 phd nho hon nhiéu so véi tiéu khu, xay dung 6
phd co tinh nhin van hon han. Khéac véi tiéu khu, trong cac 6 phd co thé xay
dung nhirng khu vuc cong cong rat gia tri.

Viéc quy hoach trong thanh phé theo chire nang nhu trude day co thé khong
duogc tiép tuc ap dung. Nguyén tic phén vung theo chirc nang mét cach cing
nhic - khi trong khu vuc tp trung nhiéu cong trinh ¢ cing chirc ning (nha ¢;
van phong hodc co sé san xudt cong nghiép) - da dugc ap dung vao thuc té xay
dung trén thé gidi tir nhitng ndm 20 cta thé ky trudc, nhém dua cac khu dan sinh
ra xa cac khu vuc nha may. Hién nay, tai nhiéu d6 thi van dé nay khong con cap
thiét nira. Khong con phan viung theo chuc nang s€ tranh duogc su di chuyen 0 at
theo so do “khu vuc & - khu vuc 1am viéc” ctia cu dan. Xay dung nha thap ting
da nang s€ giup tao 1ap mdt khong gian d6 thi méi - da dang hon va nang dong
hon trong giao tiép.
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Trién vong mo ra cho linh vuc xay dung nha & xa hdi méi theo dang “cli” - nha
¢ cho thué thu¢c so hiru nha nudc - la vo cung lon. Trong vai chuc ndm tr¢ lai
day, Chinh phu cac qudc gia chau Au d3 chu trong ting nhanh ngan sach danh
cho nha ¢ xa ho1 (cho thué phi thuvong mai). Lién quan to1 diéu nay, vin dé diéu
tiét ctia Nha nudc mot 1an nira lai duoc dat ra. Quy hoach nao cling s€ that bai
néu khong c6 co so kinh té. M6 hinh phat trién xay dung d6 thi dé xuat trén day
c6 thé dat hiéu qua toi da tir tat ca cac ngudn von ctia Nha nude, dong thoi tao
diéu kién va tién dé cho xu hudng phat trién dang dan cta thi trudng bat dong
san voi 1oi ich cao nhét danh cho x3 hoi. Vai tro cta chinh quyén dia phuong va
cac vién nghién ctru qudc gia trong qua trinh thuc hién mé hinh nay da duoc xac
dinh 13. Can xdy dung va bat tay vao thuc hién mot chinh sach dic biét nham
phat trién pht hop véi mé hinh d6 thi nén trén co s cac vian ban vé quy hoach
do6 thi da dugc nghién ctru va phé duyét, co xét tdi viéc img dung rong rai cong
nghé xay nha thap tang trong pham vi d6 thi.

Chinh quyén can thong qua nhing giai phap sang sudt, c6 ham luong khoa hoc
cao ddi v6i cac van dé to chirc khong gian nhu phat trién giao thong cong cong,
phan bé trong xady moi nha thap tang, phé chuan cac du an lién quan t&i co s ha
téng va chi phi cho céc du an c6 tinh kha thi. Can tao moi diéu kién dé thuc thi
chinh sach phat trién trong tuwong lai nhd cac co ché két ndi tich cuc véi thanh
phan kinh té tu nhan, va tao diéu kién thuc day lién danh cong tu trong linh vuc
xay dung.

. E. Zagorodnov
Nguon: Bao Xay dung Nga so 13 (29/3/2013)
ND: Lé Minh



