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XAY DUNG NHA &

CAO TANG TREN THE GIOI

KTS. Nguyéen Hitu Thai

{r dau thé ky XIX, nha triét hoc xa hdi Fourier

da dé xuat y tudng tao ra cac noi & tap trung

mang tinh xa hdi qua chil truong xay dung cac

“Phalanstere” (cdng ddng lao dong sinh séng
tap thé trong nha cao ting trang bj ddy di dich vu cong
cong). Tuy vay, phai dgi dén ndm 1930, KTS Le
Corbusier m&i trinh bay ¥ tudng nha d cao tang mét cach
bai ban trong phueng an dé xuat quy hoach xay dung
cac “Thanh phd tugi sang” (Ville Radieuse).

Trong thic t&, nha & cao tang (multistorey housing)
chi dugc xay dung & at do nhu cAu dinh cur clia s ngudi
mét nha cira sau Thé chién th{t hai & phuong Tay.

Nha cao ting &
San Francisco - My

Ban d4u, chdng loai nha & tap thé cao tang chi danh
cho ngudi o thu nhap thadp, nhung ngay nay loai nha &
nay da tr& thanh dang nha & phd bién tai cac thanh phé
lan va déng dan, trr c&p binh dan (nha d dang HLM cho
ngudi thu nhap thdp cla Phap) dén cao cdp (dang
“chung cu - biét thy”, Immeuble-Villas").

Ngay nay, nhin toan cuc, giai dap cho bai toan nha
& do thi van phai 1a chung cu. V&n dé 1a phéi lam nhu
th& nao, cac budc thyc hién phai ti€én hanh ra sao cho
phi hgp? Sau day 1a mat s& kinh nghiém xay dyng
chung cut & cac nudc trén thé gioi, dac biét tai cac nudc
chung quanh ta.




I.TIEN TRINH PHAT TRIEN NHA & CAO TANG

Khéi nha & cao tang ndi tiéng nhat thé qidi xay dung
sau Thé chién thir hai & Phap la “Bon vi nha & Marseille”
(1947-52) do KTS Le Corbusier thiét ké. Toa nha dai
165m, cao 56m, G dugc 1600 ngudi, trang bi ddy du
phuong tién phuc vu cip 1 (nha tré, cira hang, cong trinh
thé thao...). Nhiéu kiéu cdn ho (tir doc than dén 10 nguai),
bdo dam ca su riéng tv cla gia dinh nhé bén trong lan
quan hé giao tiép cing tap thé In bén ngoai. Le Corbusier
quan nigém day chi 1a mét don vi trong khu chung cu gém
nhiéu don vi tuong ty, vdi khong gian cay xanh vui fuoi, cg
s@ phuc vu cong céng hoan chinh gan ke.

Tigc rang y turdng va kinh nghiém Don vj nha &
Marseille d6 khong dugc am hiéu day dd, c¢6 khi con bi
bop méo khi chinh quyén khdp Chau Au va Bac My vao
nhitng nam 50 - 60 thé ky trudc bat tay xay dung hang
loat khu chung cu cac tang. O Phap da xust hien cac
chung cu “chudng thd” vo hon, thigu tién nghi, dich vu
cdng coéng kém, khang co cay xanh. o My la cac khu
“‘nha @ xa hai” danh cho ngudi lao ¢6ng nghéo, nhanh
chéng bién thanh cac khu "6 chudt cao tang’. hang &
clia cac t& nan x& hoi.

Cho dén ngay nay, phuang Tay cd & thanh cong
nhat trong viéc xay dung nha & cao tang danh cho nguai
co thu nhap tir trung binh trd l&n, Bai toan chung cut cho
ngudi thu nhap thap, da phén la dan nhap cu, nguai dich
chuyén vao thanh phd 16n 1am viéc theo thai vu dang
con la mdt van dé nan gidi. Van dé nay kha trdm trong
tai hau hét cac thanh phd thugc Thé gigi thir ba con
nghéo khé.

Va cdng la lung thay, néu nha & cho ngudi thu nhap
thdp & nhiéu nudc khong may thanh cong, thi phai noi
nhitng thé nghiém chung cu cho ngudi ngheo dat ket
qua kha quan tai cac dao qudc Chau A nhu Singapore
va Héng Kong.

Theo kinh nghiém cac nudc, tién trinh phat trién nha
& cao tang phan ra lam 4 giai doan:

vy

o e b e
w G
-
H

PO A A e e e N e A
SRR - A

o e Bo% oD oW

.

o

B A
TR RN, BB DRRN LD ¢
R I L L IR LI I T Y F - -
Cn TR YRR et Pant o . i J SN . by 5.0

- R A v s B
¥
s
¥

i H

Nha cao tang d Hongkong

1 - Giai doan qué do. Chi y&u van dong ngudi dan
chdp nhé&n nha chung cu nhy mot giai phéap tinh thé, giai
tda bat suc ép 1&n trung tam 46 thi.

2 - Hoan thién noi & vai chung cu hién dai, chi trong
dén tién nghi nhd day da trang thidt bi ndi that, tao
khong gian & tién nghi trong long chung cu.

3 - Quan tam phat trién khong gian ngoai canh, dich
vu cong cong, cay xanh, s&n vudn, cong vién, cita hang,
nha tré...

4 - Tao quan hé x& hoi, cong déng tat dé giai tda bét
su the o lanh lung trong cudc sdng do thi hdi ha ngay
nay.

Nhiéu nudc tién tién phuong Tay da thue hién duge
3 giai doan dau, nhung chua dat duge giai doan chét.
Chéu A t6 ra rat manh vé tinh quan hé cong d6ng trong
xa hoi truyén thdng, nhung cling gap khdng it khé khan
khi budc sang giai doan thir tu & cac d6 thi lan,

Cac thanh phé nudc ta 1au nay phai chiing vén con
loay hoay & giai doan mdt, c6 mot it noi bat ddu bude



vao giai doan 2. Hién con dign ra nhiéu tranh ci xung
quanh chiing loai nha chung cu nay, nhung di muén hay
khong thi giat dap cho bai todn nha & vao giai doan phat
trién méi tai cac thanh phé 16n nudc ta van phéi a chung cu.

II. BAI HOC KINH NGHIEM TU CAC NUGC

, Kinh nghiém thé gidi thi nhiéu, chi xin néu ra mot s§

kinh nghiém tir cac nudc lang giéng cach day khong bao
lau c@ing c6 nhimg v&n dé giéng nhit nudc ta, chang han
nhv Singapore, Hong Kong, Dai Loan, Trung Quéc, Thai
Lan, Philippin, Malayxia.

Singapore 12 noi s6m nhat & Chau A c6 chinh sach
x8y dung chung cur cho toan dan, tir nhing ndm 1960
khi madi gianh dugc doc lap. Co quan céng quén phat
trién nha & HDB (Housing Devetopment Board) d& sir
dung quy tr nguén dong gop (bat bugc) chia chinh ngudi
lao déng d€ xay dung chung cu. Khong gian & va chat
lugng nha @ ban dau rét tiét kiem (nha 5 -10 tdng khéng
c6 thang may, chidu cao tang chi 2,70m, trang bi tG
tudng, sinh hoat ngdi trén san, 4o quan giat phai ra ban
cong trén cac sao qui dinh). Ngay nay, hinh anh kiéu
nha dé khang con nhiéu nira, ma la hinh dnh cac c&n hé
hien dai, tién nghi dang “chung cu - biét thu”, vdi cac
dich vu gén ké, tir tiéu khu dén khom nha &. Singapore
1& mau myc thanh phé gidi quyét dugc 16t van dé nha &
két hgp voi giao thong do thi, nhd cé hé théng van
chuyén cong cong day dac va han ché t6i da xe hai con.

Hinh &nh Hong Kéng nhdn nhao dan ty nan tir Hoa
Luc d6 qua, nha clra xay dung tam bg trén trién ndi ludn
bi sat 1& khi c6 mua bao ap dén, nay chi con la ky Gec.
Ngoai nha cao tang sang trong moc 1&n san sat, chung
cur cho ngudi thu nhap thdp ciing vimg chéc, tién nghi
khong kém. Nguai Anh ra di da dé lai mét chinh sach va
bo may quén ly xay dung hiéu qud, bién b mat Héng
Kéng nhéch nhac thanh mdt thanh phd kinh doanh tst
nhat thé gidi, dac biét la vé& nha &. Cing gi6ng nhu
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Nha cac ting d Hang Chau - Trung Quéc

Singapore, van dé chung cu da co ban dugc giai quyét
tdt theo hudng tién tién va hien dal. Bai hoc I8n tir thanh
phd nay ia khong can phai ndi mai ranh gigi cla thanh
phd (ma cling khéng con dat dé lan ra) dé giai quyét nan
tang dan s6 va yéu cau phat trién. Thanh phs da vuon
ler cac thay vi dan hang ngang, {an tda chiém dat néng
nghiép dé phat trién nhu ta. Chung cu ngay nay da tré
thanh nci & cla tuyét dal da s6 ngudi dan,

P& vai cac thanh phé dong dan Trung Quéc khang
con gidi phap nao khac han |a xay ding nha & cao tang.
Khéi dau vao gitra cac nam 1960, Quang Chau thay thé
céc khu nha & thap tang bang chung cu tir 9 dén 22 tang
kém theo céng trinh cang cdng, cong vién cay xanh. Bic
Kinh nay cing dang phan d&u da s6 ho gia dinh sinh
séng trong chung cur vai dién tich 20m2ingudi. Mot kinh
nghiém dang hoc hoi 1a tai cac chung cuf trung tam thanh
phd. tang trét duge sir dung cho clra hang, nhing tai cac
chung cu xa trung tam thi tng trét duge dung sinh hoat
cong céng nhu cau lac bo, pheng doc sach bao. Siéu thi,
clra hang dich vy duge bé tri & cac dau méi giao théng
nhu bén tau dién, xe buyt. Thé hé tré thanh thi Trung
Quéc nay thich sinh s6ng trong chung cu cao cép. tuy

dat nhung dugc mua tra gdp vl 1ai suat vu dal.

Bén nam 1979. dac (udt v& chung cu & Thai Lan
mdi ra doi. Két qua |a hang loat khu chung cu xudt hién
ngay canh cac khu céng nghiép va cong s, xoa d&n nha
lup xup & thd do Bangkok. Khéi dau xay nha gia ré, dién
tich ¢ con hep nam trong ban kinh 15 km tinh tir trung
tam thanh phé. Khi ngudi dan lam quen déan vai chung
cu, nhigu khu chung cu hién dai, trang thiét bi ky thuét
£ao hon xay dung cach trung tam 20 km. Cac con s6 sau
d&y noi 1én su phat trién nhenh chéng cla nha & cao
tang: nam 1980, nha trét hé gia dinh chiém 50%, nhg
phé lien ké 48%, chung cu chi 2%, nhung vac nam
1890, nha & chung cu da chiém 47%, cac loai nha khac
gldm con 20-30%. Tai c&c thanh phd 16n nhu Bangkok
Chiangmai, gidi quyé! nha ¢ kem theo giai quyét giao théng




nh&m gidm tai cho cac khu trung tam thanh phd.

“Du an Pasig” & thi d6 Manila, Philippin luén dugc xem
nhu kiéu mau dién hinh, thanh cong gidi tda nha § chudt &
nhimg nudc nghéo cta Thé giéi thir ba vao nhing ndm 1990.
Bai toan cuc ky nan Qidi 1 tam sao phé di trén 5 van can hd
8 chudt va nha tam bg ciia 68 000 gia dinh, rdi tai dinh cur ho
chinh trén bd sdng Pasig, kéo dai tr Vinh Manila dén hé
Laguna dai 20km. Chinh quyén 1an c4c doan thé quan chiing
phai dé ra c& 2 nam trgi kién tri van dong. Budc dau, nhimg
chung cu cao tng hién dai xay thi diém da thuyét phuc dugc
nhiéu ngudi dan. Co ngudi ting nhan tién dén ba réi b6 di,
nay xin quay tr3 lai. Chi con 7 - 10% khong thé thich nghi véi
I6i s8ng chung cu nén bd cuge. Dy an nay dugc xem nhu
thanh céng nhat trong lich sir chinh trang ¢3i tao va phét trién
thll do Manila.

V& nha & danh cho ngudi thu nhap thdp hodc lao dong
thai vu tai cac khu cong nghiép, cling cd mét s6 kinh nghigm
tlr céc nude nhu Bai Loan, Malayxia. Nén xay dung chung cu
thap tang véi chat lugng trung binh va gi6i han thdi gian st
dung. Day la chiing loai nha & can sy hd tro tgi da clia Nha
nudc danh cho ngudi nghéo, ngudi thuge dign tai dinh cur, dan
méi nhap cur vao thanh phé. Khi 6n dinh cudc séng va kinh t&
kha hon, ho s& chuyén di nai khac, tré lai nha cho nha nudc
st dung vae muc dich khac. & nude ta hién nay chua 6 chinh
sach lam loai nha ndy, ma chi xay dung nha kém chét iugng
nhumg lai ban cho ngudi can dinh cu 1au dai, nén khong dat
yéu cau, thudng bi ngudi dan ca théan !

Mong rang ta kip théi rat kinh nghiém clia ngudi §é
nhanh chéng budc vao cc giai doan xay dung chung cu én
dinh hon, tac dugc noi & phu hop cho d6ng ddo nhan dan, ma
khong danh méat di cac mdi quan hé x4 hdi, cong dng vn t6t
dep trong xa hdi truyén théng cla ta. (&

Nha cao tang o Marseille - Phap






