 Yếu tố ảnh hưởng đến cải tạo quỹ nhà ở đô thị
1. Đặt vấn đề

Cải thiện tiện nghi cư trú của cư dân, trong đó có cải tạo quỹ nhà ở đô thị là nhiệm vụ quan trọng hàng đầu của ngành Xây dựng. Đô thị phát triển không ngừng nên rất cần nghiên cứu dự báo về chất lượng, tình trạng và vị trí của các công trình kiến trúc để có giải pháp cải tạo hoặc xây dựng mới thích hợp, đáp ứng nhu cầu phát triển của đô thị hiện đại. 

Thực tế cải tạo và chỉnh trang đô thị ở nước ta những năm gần đây cho thấy các giải pháp cải tạo nhanh chóng lạc hậu về sử dụng và thiếu hài hoà với không gian kiến trúc cảnh quan xung quanh. Do đó, khi nghiên cứu các dự án xây dựng và chỉnh trang đô thị, đặc biệt là các dự án có quy mô lớn và dài hạn cần phải gắn những giải pháp xây mới và cải tạo với điều kiện thực tế cụ thể. Chẳng hạn như việc phá bỏ hay chuyển đổi chức năng của nhà ở cần ấn định thời hạn rõ ràng để cư dân biết và chủ động tổ chức cuộc sống của mình.

Như vậy, nghiên cứu các giai đoạn của dự án cải tạo quỹ nhà ở và quá trình thực hiện trong hoàncảnh cụ thể có ý nghĩa quan trọng, đảm bảo chất lượng và sự thành công của dự án. 

2. Nội dung cải tạo quỹ nhà ở đô thị

Vấn đề cải tạo nhà ở các đô thị đã được đề cập nhiều trong các ấn phẩm, chủ yếu về các cấp độ bảo tồn, cải tạo và phát huy giá trị văn hoá kiến trúc của khu phố lịch sử. Nhưng trong thực tế cải tạo ở nước ta, các công trình xây dựng lại trên mặt phố thường có độ cao rất khác nhau với hình thức kiến trúc xa lạ, tạo nên sự lộn xộn dễ nhận thấy. Ngoài ra, chưa có những dự án cải tạo toàntuyến phố hoàn chỉnh, trong đó chú trọng cải tạo những ngôi nhà mặt phố lụp xụp - một khoảng trống và tồn tại lịch sử bất đắc dĩ, nhằm khôi phục lại diện mạo con phố cùng đặc tính và “cái hồn” vốn có của những ngôi nhà xưa. 

Rõ ràng, điều quan trọng nhất là phải gìn giữ được bản sắc của kiến trúc truyền thống. Các công trình mới hoặc cải tạo được xây chen vào mặt phố phải giữ được đặc trưng cảnh quan, nhịp điệu và kiến trúc hiện hữu. Nói cách khác, cải tạo là can thiệp, bổ sung một cách tế nhị và không phá đi những gì là tinh hoa nhất có trong các công trình được xây dựng trước đó, góp phần gìn giữ và phát huy truyền thống trong đời sống hiện đại. (Bảng 1)

Trong bảng 1 giới thiệu những yếu tố và 5 bộ thông số cơ bản để đánh giá các công trình nhà ở đô thị phục vụ cho công việc cải tạo. Trong mỗi một bộ thông số này lại được chia ra làm 49 yếu tố ở cấp độ II.

Ở cấp độ I đề cập đến những yếu tố cơ bản để đánh giá công trình được cải tạo ở mức độ nào, đó là: mức tiện nghi, kết cấu, sinh thái và vệ sinh, độ an tòan, tính kinh tế.

Những yếu tố tại cấp độ II có thể chia nhỏ thành các tiểu yếu tố để tính cho mỗi công trình hoặc từng thành phần với các sắc thái khác nhau như mức tiện nghi phúc lợi công cộng, việc đảm bảo xe cộ đi lại, độ bền vững, độ hư mòn vật thể và phi vật thể, môi trường sinh thái, mức an tòan phòng hỏa, chế độ nhiệt - ẩm trong tòa nhà, mức chiếu sáng tự nhiên và nhân tạo,...

	
 Bảng 1. Những yếu tố đánh giá các công trình xây dựng nhà ở
	
	

	
	
	Liên lạc của công trình với các vùng khác trong thành phố

	
	
	Mức tiện nghi phúc lợi công cộng của khu vực nhà

	
	
	Khả năng đảm bảo giao thông

	
	
	Khả năng đảm bảo các điều kiện đời sống – xã hội

	
	
	Có khu vực để xe, đỗ xe và các khu vực khác

	
	
	Cấu trúc quy hoạch không gian của căn hộ

	
	
	Cấu trúc quy hoạch của căn hộ

	
	
	Diện tích, thành phần các phòng của căn hộ

	
	
	Giá trị kiến trúc lịch sử của tòa nhà

	
	
	Sự kết hợp với môi trường xung quanh

	
	
	Gia công hòan thiện tòa nhà

	
	
	Sự hiện diện và các hệ thống công trình, trang thiết bị

	
	
	Trình độ kỹ thuật của các hệ thống công trình và trang thiết bị

	
	
	

	
	
	Độ lâu bền của nhà

	
	
	Thời hạn phục vụ của nhà

	
	
	Thời hạn phục vục của trang thiết bị

	
	
	Tính công nghệ của tòa nhà

	
	
	Độ tin cậy

	
	
	Mức hao mòn của nhà và các bộ phận

	
	
	Mức hao mòn đạo đức của tòa nhà

	
	
	Thời hạn phục vục của hệ thống công trình và trang thiết bị

	
	
	Mức hư mòn vật lý của hệ thống công trình và trang thiết bị

	
	
	Khả năng sửa chữa của hệ thống công trình và trang thiết bị

	
	
	

	
	
	Độ giãi nắng

	
	
	Mức chiếu sáng tự nhiên và nhân tạo

	
	
	Mức ồn

	
	
	Độ cách âm trong nhà

	
	
	Mức ô nhiễm khí

	
	
	Độ thông gió

	
	
	Độ nhiễm bụi

	
	
	Độ nhiễm phóng xạ

	
	
	Mức nguy hiểm bức xạ điện từ

	
	
	Độ rung của tòa nhà

	
	
	Chế độ nhiệt ẩm trong tòa nhà

	
	
	Tần số sinh thái của môi trường bên trong

	
	
	

	
	
	An tòan công trình

	
	
	Độ bền vững của tòa nhà

	
	
	Mức bảo vệ đối với hiện tượng thiên nhiên

	
	
	Độ chống động đất của tòa nhà

	
	
	An tòan chống nổ

	
	
	An tòan phòng hỏa

	
	
	An tòan chịu lửa

	
	
	Độ cách thủy của nhà và khuôn viên

	
	
	

	
	
	Đầu tư vào xây dựng

	
	
	Chi phí khai thác

	
	
	Chi phí cải tạo

	
	
	Chi phí sửa chữa

	
	
	Chi phí hệ thống trang thiết bị công trình

	
	
	Thống kê khả năng tiết kiệm năng lượng

	
	
	


Trong bảng 2, thống kê hệ thống các yếu tố ảnh hưởng tới việc cải tạo đồng bộ các công trình nhà ở và khu dân cư. Ở hàng đầu là những yếu tố đặc trưng cho khu dân cư hay công trình nhà ở được đánh giá theo các tiêu chí như: độ chiếu nắng, mức ồn, mức ô nhiễm khí, mức đảm bảo giao thông cơ giới và trang bị tiện nghi.
Bảng 2. Các yếu tố ảnh hưởng tới việc cải tạo các công trình nhà ở

Hàng thứ 2 nói đến các yếu tố cho phép lựa chọn phương thức cải tạo tùy thuộc vào trạng thái kỹ thuật của công trình như: kết cấu, kiến trúc, trang thiết bị kỹ thuật, vệ sinh môi trường và phương thức cải tạo.

Hàng thứ ba là các yếu tố liên quan đến kinh tế như: giá trị còn lại của công trình và của cơ sở hạ tầng, đánh giá kinh tế của các phương án, hiệu suất đầu tư kèm theo sự đánh giá khối lượng đầu tư tài chính. 

3. Phương pháp thực hiện dự án cải tạo

Hiện nay ở mỗi thành phố đều có kế hoạch phát triển tổng thể của mình, trong 

đó bao hàm các biện pháp hiện đại hoá công trình xây dựng, hệ thống giao thông và các vấn đề khác,... Có nhiều phương pháp để thực hiện các dự án cải tạo. 
Bảng 3. Các bước tiếp cận theo hệ thống và trình tự thực hiện các dự án cải tạo


















Để đạt được hiệu quả tốt hơn, khi nghiên cứu, nên áp dụng cách tiếp cận hệ thống và theo giai đoạn. Các bước của cách làm này được trình bày trong bảng 3, còn nội dung của chúng được mô tả ở bảng 4. Cách tiếp cận này có thể được sử dụng khi giải quyết từng nhiệm vụ riêng biệt.

Bảng 4. Cách tiếp cận hệ thống - đối tượng để giải quyết các nhiệm vụ đặt ra
	Giai đoạn
	Hệ thống nhiệm vụ
	Chú thích

	
	Nội dung 
	Phương pháp
	Kết quả
	

	1. Đặt nhiệm vụ
	*Hình thức hoá vấn đề

*Phát hiện mức phức tạp của cấu trúc

*Xác định rõ mục tiêu

*Diễn đạt nhiệm vụ
	Phân tích cả loạt đồ án thiết kế chế tạo
	1. Mức chi phí cho việc thực hiện

2. Mức thoả mãn

3. Đánh giá về sinh thái
	Đối với các dạng cải tạo khác nhau

	2. Khái niệm hoá
	*Phát hiện các chức năng cơ bản của hệ thống

*Lựa chọn hướng đi tới mục tiêu

*Lựa chọn cách thực hiện
	Phân tích hệ thống cách tiếp cận đạt tới mục tiêu
	1. Đường hướng đạt mục tiêu

2. Các nguồn lực cần cho việc đạt tới mục tiêu

3. Khả năng thực hiện hoá
	

	3. Đặc thù hoá
	Cấu trúc đồ án thiết kế cải tạo
	*Phân loại các dạng cải tạo

*Đặt tên cho các dạng công việc

*Đánh giá thông tin
	1. Các phần cấu thành của giải pháp thiết kế

2. Sự thay đổi về số lượng thông tin
	

	4.Kinh nghiệm thực tế
	Kế hoạch hoá và hệ thống hoá kinh nghiệm thực tế
	Đánh giá khách quan về thực tiễn thiết kế
	Có được các thông tin khái quát
	Kết quả phát hiện ra sự cần thiết phải điều chỉnh các mức chuẩn

	5. Tổng hợp đồ án thiết kế
	Lựa chọn sơ đồ giải quyết vấn đề
	Chọn mô hình (cách tiếp cận) cho việc giải quyết vấn đề
	1. Mô hình tiến hành công việc thiết kế

2. Mô hình điều hành

3. Mô hình phát triển tiếp theo
	

	6. Thực nghiệm
	Thực nghiệm trên thực tế về mặt xã hội
	1. Lựa chọn phương pháp tiến hành thực nghiệm

2. Xác lập tỷ trọng kiểm tra cần thiết
	* Đưa ra đánh giá có tính quy luật cho giải pháp được chấp thuận

* Các tham số được chấp nhận trong các giải pháp thiết kế
	Trong thành phần các thực nghiệm có thể đưa vào tham số khác thường được sử dụng trong XD đô thị

	7. Thực thi đồ án thiết kế
	Soạn thảo luận thuyết kiểm tra và sử dụng mô hình
	Đối chiếu các số liệu thu được qua thực nghiệm và trong thực tiễn
	*Điều chỉnh các số liệu

*Cấu trúc các mô hình thử nghiệm
	


Trong bảng 5, giới thiệu các vấn đề cần xem xét khi cải tạo các tòa nhà, đó là:  vấn đề nghệ thuật kiến trúc, kỹ thuật xây dựng, trang thiết bị, vật lý kiến trúc, sinh thái, giao thông và kinh tế, chính trị, xã hội.
Bảng 5. Cơ cấu các vấn đề cần xem xét khi cải tạo các tòa nhà
	


Tóm lại, cải tạo quỹ nhà ở đô thị, nếu chỉ đề xuất các giải pháp thiết kế không gian kiến trúc quy hoạch tốt thì cũng chưa đủ vì còn nhiều vấn đề dân sinh và xã hội khác phải được giải quyết. Chính vì vậy, cần nghiên cứu, giải quyết một cách đồng bộ, kết hợp từ ý nguyện của người dân, của chính quyền địa phương trong một ý tưởng thiết kế hợp lý. Chỉ có như vậy sẽ tránh được thất bại do ý muốn chủ quan của bất kỳ một tác nhân nào tham gia vào quá trình cải tạo phức tạp này. 

Nguồn: TC Xây dựng, số 3-2008

Mức tiện nghi





Mức chắc chắn





Sinh thái và vệ sinh





Độ an tòan





Tính kinh tế



































Tiện nghi phúc lợi


công cộng





Độ chiếu nắng





Độ ồn 


trong khuôn viên





Độ ô nhiễm 


không khí





Bảo đảm giao thông





Tình trạng kỹ thuật và độ tin cậy của ngôi nhà





Các giải pháp về vệ sinh  


môi trường, trang thiết bị kỹ thuật và kiến trúc của công trình 





Cấp độ công việc 


cải tạo





Phương thức cải tạo





Các yếu tố phải tính đến khi quyết định giải pháp cải tạo








Giá trị còn lại của


cơ sở hạ tầng





Giá trị còn lại 


của ngôi nhà





Đánh giá lời lãi theo


phương án





Mức thu nhập của đồ án                                                                         theo đánh giá khối lượng vốn đầu tư





Các giải pháp được phê duyệt








Công trình cải tạo








1. Đặt nhiệm vụ








2. Khái niệm hoá








3. Đặc thù hóa








4. Kinh nghiệm thực tiễn





5. Tổng hợp đồ án  thiết kế








6. Thực nghiệm








7. Hiện thực hóa đồ án THIẾT KẾ





8. Kiểm tra chức năng của các đồ án thiết kế đã thực hiện





9. Tối ưu hóa phương án 








10. Khuyến nghị về các 


phương án thiết kế cải tạo








Vấn đề kỹ thuật


(kiến trúc và kỹ thuật xây dựng)





Sản xuất


  (kinh doanh và sinh thái)








Kinh tế








Giao thông








    Đồ án thiết kế cải tạo nhà ở đô thị








Chính trị  








Xã hội


(ý kiến dân cư, chính quyền)
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