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NHÀ Ở CAO TẦNG THƯỢNG HẢI- 
Nghiên cứu mới về thiết kế mặt bằng dạng đơn nguyên 

Bài đăng Tạp chí Xây Dựng (Bộ Xây Dựng), tháng 4/2012

TS. KTS. Ngô Lê Minh

 

1. Khái quát về nhà ở cao tầng dạng đơn nguyên ở Thượng Hải 

Tại Thượng Hải (Trung Quốc), nhà ở cao tầng (NƠCT) là kết quả tất yếu của quá 
trình công nghiệp hóa và đô thị hóa. Khi đất xây dựng trong đô thị lớn bị hạn chế, việc đầu 
tư phát triển chủ yếu NƠCT với các khu nhà cao tầng có mật độ dân số cao, được thiết kế 
đạt quy chuẩn nhằm cải thiện đời sống của người dân đô thị. 

NƠCT có ưu điểm nổi bật là tiết kiệm đất xây dựng, diện tích sàn xây dựng lớn, 
tăng đáng kể số lượng dân cư, hiệu quả đầu tư xã hội lớn, đồng thời thường ở vị trí tốt, 
giao thông thuận lợi. Đây cũng là những yếu tố hấp dẫn đối với người mua nhà. Tuy 
nhiên, NƠCT đòi hỏi vốn đầu tư cao hơn nhiều so với nhà nhiều tầng, do chi phí lớn về hệ 
thống thang máy, thoát hiểm, giao thông công cộng, các thiết bị kỹ thuật phức tạp khác và 
quản lý. 

Về hình dạng,  mặt bằng điển hình của NƠCT Thượng Hải, có mặt bằng dạng hành 
lang, dạng tháp và dạng đơn nguyên. Mặt bằng NƠCT Thượng Hải phát triển theo giai 
đoạn: 1970 - 1985, dạng hành lang là chính; 1985 - 1995 dạng tháp chủ đạo; Từ 1995 đến 
nay, dạng đơn nguyên chiếm ưu thế, và đang phát triển rộng rãi.   

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Hình 1. Một khu 
nhà ở cao tầng 
dạng đơn nguyên 
tại khu Pudong, 
Thượng Hải hiện 
nay.  
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Theo Sở quy hoạch và kiến trúc Thượng Hải, Nhà ở cao tầng dạng đơn nguyên 
(NƠCTĐN) (tiếng Anh: combined apartment building) là loại nhà từ 9 tầng trở lên, gồm 
nhiều nhóm căn hộ tập hợp thành, mỗi đơn nguyên đều có cầu thang bộ và thang máy. 

Mặt bằng nhà dạng đơn nguyên có hai cạnh dài ngắn khác nhau, cạnh dài quay 
hướng Bắc –Nam để nhận nhiều ánh nắng mặt trời về mùa lạnh, còn cạnh ngắn hướng 
Đông –Tây. Mặt bằng thường có từ 4 - 6 căn hộ/ tầng, nhưng hiện tại NƠCTĐN có tiêu 
chuẩn cao đều chỉ bố trí 2 căn hộ/ tầng, dùng chung 2 thang máy và thang thoát hiểm. Mặt 
bằng với chiều sâu nhỏ, có ưu điểm :  tận dụng được ánh sáng tự nhiên, tiết kiệm ánh sáng 
nhân tạo, đảm bảo thông thoáng tốt, dễ tổ chức mặt bằng, căn hộ liền kề giữ được sự riêng 
tư, không ảnh hưởng lẫn nhau, các phòng ngủ, phòng khách được bố trí về hướng chủ đạo 
- hướng Nam, còn các phòng phụ bố trí về hướng ngược lại.  

Do vốn đầu tư cao hơn nhà dạng tháp và dạng hành lang, nên trong tổ hợp 
NƠCTĐN thường ghép vài đơn nguyên với nhau để nâng cao hiệu quả kinh tế. Ghép đơn 
nguyên sẽ không bị ràng buộc bởi tiêu chuẩn về khoảng cách giữa các nhà cao tầng, đồng 
thời diện tích chiếm đất nhỏ hơn. Và để nâng cao hiệu quả sử dụng đất hơn nữa, ở Thượng 
Hải thường tăng số tầng nhà lên 24 - 34 tầng. 

  

Hình 2-3. Mặt bằng nhà dạng đơn nguyên, 18 tầng và 30 tầng (năm 2000) 

Thiết kế NƠCTĐN  phải tuân theo những quy định về phòng cháy, chữa cháy, thang 
máy và tiêu chuẩn nghiêm ngặt về phương thức thoát người khi xảy ra sự cố. Cụ thể : Nhà 
cao hơn 12 tầng phải có 2 thang máy và 1 thang thoát hiểm khi có sự cố. cao hơn 18 tầng 
phải có 2 thang máy và bố trí 2 thang thoát hiểm dạng cắt chéo nhau - đây là kiểu thang 
thoát hiểm còn hiếm gặp trong nhà cao tầng tại Việt Nam (Hình 6, 7, 8, 9). 

2. Một số kết quả nghiên cứu mới về NƠCTĐN tại Thượng Hải 

Trong thời gian ở Thượng Hải, tác giả có điều kiện thực tập và làm việc gần 2 năm 
tại Viện nghiên cứu thiết kế kiến trúc Đồng Tế, thuộc Trường Đại học tổng hợp Đồng Tế, 
Thượng Hải. Xưởng thiết kế của GS.TS.KTS Li Zhenyu chuyên nghiên cứu và thiết kế các 
dự án nhà ở cao tầng tại Thượng Hải và nhiều đô thị khác của Trung Quốc. Do đó tác giả 
có cơ hội tham gia cùng các đồng nghiệp Trung Quốc nghiên cứu sâu và nắm bắt các thủ 
thuật cũng như kinh nghiệm thiết kế kiến trúc nhà ở cao tầng. 
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Dưới đây là một số kết quả nghiên cứu thiết kế NƠCTĐN với các thông số kỹ thuật cơ 
bản, nằm trong một số dự án thiết kế chi tiết NƠCTĐN từ năm 2010 đến nay. 

Hình 4. Mặt bằng nhà dạng 
đơn nguyên, thiết kế 2008. 

Mặt bằng điển hình tòa 
nhà Đồng Tế Tân 
Thành. Gồm 17 tầng,  
mỗi tầng 3 căn hộ, 2 
thang máy + 1 thang bộ 
thoát hiểm. 
Diện tích 1 căn ở giữa 
122 m2 và 2 căn bên 130 
m2. 

2.1 Đơn nguyên gồm 2 căn hộ : 

Đây là dạng căn hộ cao cấp, có diện tích khá lớn, tiêu chuẩn cao vì 2 căn hộ dùng 2 
thang máy, có nghĩa là 1 căn hộ/ 1 thang máy. Mỗi căn hộ có diện tích lần lượt là 167 m2 
và 174 m2. (Hình 5) 

Cần phải giải thích thêm về khái niệm “Diện tích kiến trúc” tại Trung Quốc. Theo 
tiêu chuẩn - quy phạm hiện tại, diện tích kiến trúc của một đơn nguyên (mặt bằng tầng 
điển hình) được tính bằng tích số của mặt bằng tầng nhà (tính đường viền bao bên ngoài). 
Nó được cấu thành bởi tổng của 3 thành phần diện tích: diện tích sử dụng, diện tích phụ 
trợ, và diện tích kết cấu. 

 

Hình 5. Mặt bằng đơn nguyên gồm 2 căn hộ, thiết kế 2010. 

Trong đó, đối với một căn hộ thì diện tích sử dụng là tổng diện tích các không gian được 
dùng trực tiếp cho sinh hoạt của căn hộ; Diện tích phụ trợ là tổng diện tích các không gian 
phụ trợ cho sinh hoạt bên ngoài căn hộ như cầu thang, hành lang, lối thoát hiểm; Diện tích 
kết cấu được tính bằng tổng diện tích của tường, cột trụ trong căn hộ. Điều đó có nghĩa là, 
mỗi căn hộ thực tế phải “gánh thêm” một diện tích công cộng nằm ngoài phạm vi căn hộ 
của mình, giá thành căn hộ được tính cả phần diện tích này. Trong đơn nguyên có 2 căn hộ 
thì mỗi hộ sẽ chia theo tỷ lệ độ lớn về diện tích công cộng. Trường hợp 2 căn hộ có diện 
tích như nhau thì chia theo tỷ lệ 50/50. 
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Tại Thượng Hải, thông thường mỗi căn hộ thường chịu thêm khoảng 12-18% diện tích 
phụ trợ bên ngoài, có trường hợp đặc biệt lên trên 20%. 

Hình 6. Mặt bằng đơn nguyên gồm 2 
căn hộ. 
Nhà cao 34 tầng, mỗi đơn 
nguyên gồm 2 căn, mỗi căn có 
diện tích tổng cộng 289m2. 
Diện tích tầng : 578m2 
Trong đó: diện tích sử dụng 
257m2, diện tích phụ trợ 
32m2, chiếm tỷ lệ 11%. 
Cơ cấu căn hộ : 3 phòng ngủ, 2 
phòng chính, 4 vệ sinh.  
Đặc biệt có 1 phòng riêng cho 
người giúp việc, có lối đi và cả 
thang máy riêng. 

2.2 Đơn nguyên gồm 3 căn hộ : 

Nhà cao 22 tầng, mỗi đơn nguyên gồm 3 căn, các căn có diện tích lần lượt là 101, 
148, 154 m2. (Hình 7) Cơ cấu căn hộ gồm 2 phòng ngủ, 2 phòng chính, 1 hoặc 2 vệ sinh. 

 

Hình 7. Mặt bằng đơn nguyên gồm 3 căn hộ 

2.3 Đơn nguyên gồm 4 căn hộ : 

Nhà cao 34 tầng, diện tích tầng: 926 m2, gồm 4 căn hộ, trong đó 2 căn có diện tích 
138.5 m2,  2 căn có diện tích 93 m2. (Hình 8) 

- Căn 138.5 m2 có diện tích sử dụng 114 m2, diện tích phụ trợ 24.5 m2, chiếm tỷ lệ 17.7%. 

Cơ cấu căn hộ gồm 3 phòng ngủ, 2 phòng chính, 2 vệ sinh 

- Căn 93 m2 có diện tích sử dụng 76 m2, diện tích phụ trợ 17 m2, chiếm tỷ lệ 18.2%. 

Cơ cấu căn hộ gồm 2 phòng ngủ, 2 phòng chính, 1 vệ sinh. 
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Hình 8. Mặt bằng đơn nguyên gồm 4 căn hộ 

2.4 Đơn nguyên gồm 8 căn hộ : 

Nhà cao 34 tầng, diện tích tầng: 458 m2, gồm 8 căn hộ đối xứng nhau từng cặp có diện 
tích lần lượt là : 52.5 m2, 54.8 m2, 59.0 m2, 62.5 m2. Cơ cấu căn hộ giống nhau gồm 2 
phòng ngủ, 2 phòng chính, 1 vệ sinh. (Hình 9) 

- Căn 52.5 m2 có diện tích sử dụng 43.5 m2, diện tích phụ trợ 9 m2, chiếm tỷ lệ 17.1% 

- Căn 54.8 m2 có diện tích sử dụng 45 m2, diện tích phụ trợ 9.8 m2, chiếm tỷ lệ 17.8% 

- Căn 59.0 m2 có diện tích sử dụng 48.5 m2, diện tích phụ trợ 10.5 m2, chiếm tỷ lệ 17.8% 

- Căn 62.5 m2 có diện tích sử dụng 51 m2, diện tích phụ trợ 11.5 m2, chiếm tỷ lệ 18.4% 

Những số liệu trên chứng minh căn hộ càng lớn thì càng phải gánh thêm nhiều diện 
tích phụ trợ, chịu càng nhiều chi phí cho không gian công cộng. 

 

Hình 9. Mặt bằng đơn nguyên gồm 8 căn hộ. 
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Hình 10. Phương án thiết kế Khu nhà ở cao tầng Thạch Gia Trang, Thượng Hải, 2011 (Viện nghiên cứu 
thiết kế kiến trúc Đồng Tế) 

3. Kết luận 

1. Đầu thế kỷ 21, NƠCT tại Thượng Hải tiếp tục phát triển với qui mô lớn, ngày càng xuất 
hiện nhiều nhà ở siêu cao tầng, có 34 tầng trở lên, và là loại hình nhà ở chính đáp ứng nhu 
cầu ở cho hơn 22 triệu dân đô thị; 

2. Về hình dạng mặt bằng, loại hình NƠCTĐN ngày càng được cải tiến nhằm đáp ứng nhu 
cầu ở ngày càng cao của người dân đô thị; 

3. Trên mặt bằng tầng điển hình, diện tích phụ trợ (cầu thang, thang máy, hành lang, các 
hộp kỹ thuật) chiếm tỷ lệ tương đối lớn, mỗi căn hộ đều phải chia sẻ một phần diện tích 
phụ trợ này. Ở Thượng Hải, mỗi căn hộ phải tính thêm từ 12-18% diện tích phụ trợ; 

4. Những nghiên cứu mới nhất về NƠCTĐN, cũng như sự khác biệt về tiêu chuẩn, quy 
phạm của Thượng Hải là những vấn đề cần được quan tâm nghiên cứu và học tập kinh 
nghiệm để phát triển nhà ở đô thị tại Việt Nam. 

 Trong tương lai gần, tại các đô thị của Việt Nam, nhiều khu nhà ở cao tầng quy mô 
lớn sẽ được quy hoạch với các tiêu chuẩn cao. Trong điều kiện  khí hậu nhiệt đới ẩm, nhà 
ở cần phải thông thoáng, được thông gió và chiếu sáng tự nhiên thì NƠCTĐN tại Việt 
Nam, trong đó có Hà Nội sẽ là loại hình phù hợp. Và kinh nghiệm từ thực tế Thượng Hải 
có những giá trị tham khảo tích cực nhất định. 
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