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Pong luc vi cong dfﬁng

Bat dau tir cudi thé ky 19 va kéo dai hon bon
muoi nam, kiéu nha & ba tang la dong co thic
day su phét trién din cu & cac khu pho cua
Boston. Bay gid, mot thé ky sau, chung t6i muon
str dung céc khai niém c6t 18i tir mo hinh mau
muc ndy trong nhilng cach thirc sang tao dé thic
day mot ky nguyén méi trong ting trudmg nha &
vl gla ca phai chdng, hop ly va duoc tich hop
vao két cau cua cac khu dan cu cua ching ta.

Mo hinh méi nay can bén viing vé mat xa hoi,
kinh té va méi truong. Nhitng ngéi nha mdi danh
cho nhiéu gia dinh nay khong chi la nhirng noi
tuyét voi dé sinh song; ching phai cung cap viée
lam tai dia phuong, phat trién va cung cé cong
déng, cai thi¢én strc khoe va hanh phic, va cung
cfip cac tién nghi mang lai lgi ich cho cu dan dia
phuong.

Chuing t61 khong chi xay dung nha ¢, ching toi
dang tao ra cac Pong luc cho cong df:‘sng
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01. Doi ngii cua chung toi: Hop tac 1a dong luc
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Barnat Development

Sarah Barnat thanh 1ap Barnat Development vao thang 10 nam 2015
v6i chire nang 1a mot cong ty phat trién bat dong san dich vu day du.
Ba tap trung nd luc phat trién cia cong ty minh vao viée xay dung khu
do6 thi mé1i, phtrc hop hop va dinh hudng theo khong gian di lai. Ba

Barnat c6 mudi 1am nam kinh nghiém phat trién bat dong san, trong do

ba di phat trién thanh cong mudi hai dy an chuyén dbi c6 loi nhuan
cao voi téng s6 hon 2.000 can ho, trong d6 1.787 can ho da dugc cép
phép & Thanh phé Boston. Ba di phat trién hon 1 ty do la cac du an
khu dan cu xay dung méi khi 13 Pho Chu tich phu trach Phat trién cua
Du 4n Phat trién Qudc gia (2011-2013) va Giam déc Dy 4n Cip cao
cua Trinity Financial, Inc. (2002-2011). Trudc khi thanh 1ap Barnat
Development, ba Barnat 1a Giam d6c Diéu hanh ctia Urban Land
Institute Boston / New England District Council (2013-2015). Barnat
Development 1a Doanh nghiép kinh doanh do phu nit lam chu (WBE)
va Doanh nghiép c6 hoan canh kho khin (DBE) duoc cép ching chi
cua Massachusetts. Ba Barnat dugc vinh danh 1a mét trong 50 doanh
nhan c6 anh huong 16n nhat cia Tap chi Kinh doanh Boston vao thang
12 nam 2016.

Flow Design Inc.

Flow Design Inc

Flow la mot hé sinh thai kién trac da dang vé van hoa, noi moi nguoi
déu co tiéng n6i va nd luc dé tao ra mot thé gidi tbt dep hon thong
qua viéc str dung vat liéu, hinh thirc va khong gian. Triét 1y thiét ké
ctia chung toi duoc thuc dy boi sitc manh va k¥ nang ma mdi ddi tac
mang dén dé dat duoc muyc dich chung: kién tric tuyét voi va co tac
dong dbi véi nhan loai. Quy trinh ciia chiing t6i vé co ban 1a mot d¢
dao ¢ to chire ciia cac ngudn luc hoat dong hai hoa thong qua sy hop
tac chu dao. Hop tac khong chi don thuan 1 1am viéc cung nhau dé
thuc hién mot du an. D6 1a su trao doi y tuong xuc tac 14n nhau. Do
1a v& hoc hoi 13n nhau. D6 1a st dung stc manh cua thiét ké dé phuc
vu cong déng va muc dich cua ching ta, va do 1a sirc manh cua sy da
dang dé tao ra mot tinh téng thé hon 1a su téng hop tir cac thuc thé.
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Perkins & Will

Perkins & Will 1a mot cong ty thiét ké toan cau c6 mat Y thanh phd Boston. La
mot studlo thiét ké tai dia phuong, ching t6i mong mudn xay dung va cung ch
cudc sdng lanh manh, an toan, xinh dep va gia ca phai chang cho cong dong ma
chung t6i dang séng. Chung t6i da hop tac rong rdi voi cic co quan chinh quyén
dia phuong, cac nha lanh dao cong dong va cac nha phat trién, nhitg ngudi ma
chung t6i chia sé tu twong lanh dao toan cau va kinh nghiém thiét ké cho cac giai
phap nha & cho nhiéu gia dinh trong ca quan hé ddi tic cong va tu & moi quy mé.
Trong tdm ctia chung t6i 1a ¥ thirc au sic vé du an phuc vu con nguoi va bién dy
an thanh mot dia diém dang song.

Chiing t6i dua trén thuc tién dua trén nghién ctru ctia minh, tn dung kién thirc
tién tién va vin hoa d6i mai dé thiét ké cac y tudong va phuong phap cho twong
lai. Ching t61 dam mé véi nha ¢ - tao ra nhitng ngoi nha gia ca phai chang gitp
cho moi khu phé ¢ thé s¢ hitu duoc va xay dung theo phong cach riéng cua ho.
Xuyén sudt cac gia tri c6t 16i nay - muc dich, tim toi, nha & gia ca phai chang - 1a
lang kinh ma ching t6i bt ddu mdi du an; d6 duoc goi 1a Thiét ké Song (Living
Desing) va diéu d6 c6 nghia 1a cong viéc ctia chung t6i phai tao ra cong bang vé
phuc loi, tinh bén virng, kha nang phuc hdi, tai tao va hoa nhép khi myc tiéu cta
chtng t6 14 1am cho thé gi6i tré nén tét dep hon thong qua thiét ké.



02 Tong quan dw 4n

Nha ba tang d4 1a mot yéu t6 chinh trong kho nha ¢ ciia Boston trong hon mot thé
ky va cho dén ngay nay van la kiéu nha pho bién nhét trong thanh phé. Nha ba
tang da thanh cong ngay tir khi méi xay dung, va vé nhiéu mit van 1a mot kiéu
mau nha & cho dén ngay nay. Nhung thoi thé da thay ddi, va mé hinh phai phat
trién dé luén phu hop. Dé xuét ciia chiing toi tim cach giit lai cac khai niém quan
trong nhat vé cac cin ho ba tang kinh dién va st dung chiing lam diém khoi dau
cho mot mé hinh nha & méi nham giai quyét cac nhu cau, thach thirc va co hoi
hién tai ciia cac cong ddng Boston cuia chiing toi. M6 hinh méi nay ¢b ging giai
quyét cac muc tiéu dit ra trong Yéu cau Y tudng:

1. Kha ning chi tra nho cai tién

2. Pa dang vé nha ¢

3. Sur gan két cong dong

4. Déi tac

Pugc phat trién vao cubi thé ky 19 1am nha & cho lan séng nhap cu méi va cac gia
dinh thudc tang 16p lao dong dang phat trién, mo hinh nha ba tang gom ba gia dinh
trong khdi xép chdng 1én nhau thuong giéng hét nhau, dé xay dung va tiét kiém
chi phi. Can h¢ ba tang ciing thanh cong nhu mot mé hinh tai chinh, véi mdi can
ho c6 chu s hitu duge trg cp tai chinh boi hai can ho con lai. Theo thoi gian, mo
hinh d3 chtng té cong dung dang ké. Phii hop véi moi dbi twong cu dan & cac giai
doan khéac nhau cua cugc doi, 1a noi cu ngu ctia nhitng nguoi doc than, ban cung
phong 1au nam, ban doi gin bo, cac cip doi di két hon va cac gia dinh dang phat
trién. Thong thudng, nhitng cin nha ba ting cudi cing chuyén déi thanh nhimg ho
gia dinh nhiéu thé hé, voi mdi thé hé chiém linh mdi tang.

Pé xuit vé nha ¢ gia ca phai ching & Boston nay cb ging xay dung dua
trén cAc gia tri va khai niém chinh da 1am nén thanh cong ciia nha ba ting
trong khi tan dung cac phwong phap tiép cin sang tao dé tao ra mét loai
hinh nha & méi. Sir dung vat liéu va cong nghé hién dai, dé xuit cho kiéu
nha & da gia dinh moi nay c6 tiém ning nhanh chéng chuyén doi céc 16
dat c6 sin thanh cic bat dong san va nha & s6i dong, hiéu qua vé chi phi,
mang dén nhiéu nha & hon & nhiéu khu phé hon.

Pé ¥ tuong nay thanh cong & quy md co y nghia, can khuyén khich va
ting cuong xdy dung mo hinh nay trén tit ca cac ving lan cin cua
Boston. Cé ba yéu tb co ban can dugc dua vao trong dé xuat nay:

(1) Sinh lgi. Can phai mang dén loi ich cho cong dong xung quanh ngoai
viée chi don thudn bd sung vao ngudn cung nha &. Dé dat dugc diéu nay,
chung t6i dé xuit rang mdi du an cung cip mot don vi khong chi don
thuan 1a mot don vi nha & ma thay vao d6 1a mang dén mot tién ich c6 gia
tri cho khu phd

(2) C6 thé chuyén nhwong. Co6 thé chuyén nhuong qua tit ca cac khu
phé & Boston. Cubi ciing, chung t6i da chon 65 va 71

Ballou Avenue & Mattapan vi ca hai déu 1a nhiing 16 dit dién hinh. V&
mat 1y thuyét, nguyén tic co ban ctia chung t6i vé hai dia diém nay c6 thé
dugc ap dung & moi noi trong thanh phé.

(3) Linh hoat. P& xuit khong duoc ctg nhic ma phai linh hoat cho
nhiéu ngudi voi nhiéu nhu cau khac nhau va can c6 kha ning phit trién
trong sudt vong doi ciia toa nha.

Duéi day 1a mot vi du don gian vé quy trinh timg budc dé thuc hién du
an, str dung cac khai niém ct 18i ciia chung t6i lam dong luc cho timg
giai doan cuia qua trinh phat trién:

1. Vi tri. Chon (cic) 16 dat dé phat trién dy 4n s& mang lai loi ich cho
cong dong rong 16n hon ngoai viée cung cip nha & 14 rat can thiét.

2. Quy hoach (phan vang). Giam cac giéi han quy hoach déi voi FAR,
khoang 1ui va chiéu cao dé cho phép ting mat do

3. X4y dung. Cho nha phat trién duy 4n thué dat véi cac rang budc va
khuyén khich thué lao dong dia phuong va / hodc thué ché tao cic cau
kién toa nha tai dia phuong.

4. Cong ddng. Thu thap thong tin diu vao ciia khu phd vé viée sir dung
tot nhat mot don vi nha & thude tﬁng trét ma mang lai loi ich cho cu dan.
5. Tinh bén virng. Tao mot toa nha carbon thap, siéu bén nham giai
quyét kha nang phuc hoi va ¢ ging cai thién sirc khoe va hanh phiic cua
cu dan.
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6. Thiét ké. Thiét ké nha ¢ hai hoa vé mat tham my, c6 ty 1& can dbi véi kha niang

tiép can 4nh sang ban ngay, khong gian xanh va tit ca cac tién nghi trong nha.

Pé dat duoc tim nhin nay, doi hdi phai ¢6 cude thao ludn chu dao, 1am viéc theo
nhém va thong nhit v6i nhau, dic biét 1a xung quanh nhiing y tuong kho khan nhu
n6i 1ong cac han ché vé quy hoach, nhung chiing toi nhan ra rang ching toi can phai
ddi moi dé tao ra thay ddi thue su. Dudi day la danh sach cac khai ni¢m cdt 161 vai

mot sO can nhac chinh:

Vi tri

1. Lang giéng - nhu cau la gi?

2. Khu phd - cai gi ¢ gan day?

3. Su gan giii - @i voi hang x6m / tai
nguyén

4. Giao thong - tiép can phuong tién
cong cong

Thi cong

1. Kha ning chi tra - tiét kiém chi phi
2. Tinh don gian — tuong chdng thim
xép chong, tién nghi chung

3. D@ thi cong - can ché tao ngoai cong
truong

4. L&i/ Vo - loai bo cac khia canh cua
nodi that bén trong

Tinh bén virng

1. D4u chan carbon — biéu hién va hoat
dong

2. Kha ning chdng chiu - dbi phé véi
bién d6i khi hau

3. X4 hoi - phai mang lai lgi ich cho
vung lan cén

4. Kha nang tiép can - can phai c6 gia ca
phai chang

Quy hoach

1. Han ché - rao can dbi vai mat d¢ la gi?
2. Co hoi - d& xuét thay doi & dau?

3. Chién lugc - 1am thé nao dé sira doi
céc quy tic?

4. Nhing thach thirc - diéu nay co thé
khac biét & dau?

Cong dong

1. Con ngudi - yéu cau dau vao va sy
tham gia

2. Khu phd - danh gia nhu ciu va sé thich
3. Khong gian chia sé - xay dung cong
dong

4. Ngoai thét - két ndi voi dudng phd,
lang giéng

Thiét ké

1. Quy mo - phéi phu hgp véi vung lan
can

2. Tham my - phai cam nhan duoc khong
gian sinh séng

3. Anh sang ban ngay - phai tiép can t6i
da véi thién nhién

4. Thoai mai - trong don vi nha & va
trong khong gian chung
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03. Chon dia diém xdy dung: Dia diém 1a dong luc
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Ballou Avenue - Nhin vé phia 65 va 71 (Nhiéu 16 trong)

“Cac dia diém trén Ballou Avenue la nhitng 65 va 71 Ballou Ave, Mattapan Ché d¢ xem ban do Ballou Avenue
thira dét tinh tiy cia Boston dai dién cho 3 AR ; g ) >
tiém niing to 1én cia cic khai niém cbt 16
ciia chiing t6i sé dwgc ap dung trén tit ca
cac khu vuc & Boston.”

Tai sao lai & day?

Vi tri nay dai dién cho mot diéu kién dién hinh
c6 thé duge nhin thz?iy & bat ctr dau & Boston,
do d6 doéng vai tro 1a noi thir nghi€m cho cac
khai niém c6t 15 c6 thé dugc tiép thu va ap
dung theo cach riéng ctia chiing trén cac 16 dat
khac & cac khu vuc khac. 65 va 71 Ballou
Avenue & Mattapan déu 1a nhing 16 dit trong,
¢6 kich thudc truyén thdng va hinh dang thang
thédng, nam lién ké voi nhitng ngdi nha truyén
thdng bao gdm ca nha ba ting. Py 1a nhimng
dic diém cuc ky phd bién & hdu hét cac ving
lan cén cua Boston. Ngoai ra, vi tri nady c6 mat
d6 dan cu cao va c6 sy két hop hop 1y giira bai
dau xe ngoai duong va bai dau xe trong nha.
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04. Phan tich dia diém: Ballou Avenue, Mattapan

65 va 71 Ballou Avenue ndm & trung tim ciia
Mattapan, gan nhu cach déu gitra hai ga Puong
sat thudc Talbot Avenue va Morton Street, duoc
hién thi voi biéu tuong chit T bén dudi. Cac tram
dimg nay c6 két ndi thing dén Ga South ¢ trung
tam thanh phd Boston. C4c trung tim thuong mai
gan nhét (mau tim) cach d6 hon 20 phut di bd. Co
nhitng tuyén duong chinh (mau den) co 6 t6 va xe
buyt luu thong rit nhiéu. Khu vyc tap trung dong
dan cu v6i cac nha ¢ da gia dinh v6i nhiéu phong
cach va hinh mau khac nhau. C6 nhiing thira dét
tréng trén cac block, mot s6 di duoc bién thanh
dia diém canh tac d6 thi (xanh). Hau hét cac cira
hang tap hoa (mau vang) déu cach dja diém nay
10 - 20 phtt di bo va han ché vé lua chon cling
nhu quy mo.

Kha niang ket noi va kha nang di bo
Hai 16 dat nay 1a dia diém di bo hop 1y dén
phuong tién cong cong Pudng sit va dén mot loat
cac tram ding xe buyt. Vi tri nay gan hai "trung
tam thuong mai", nhung d6i v6i nhidu nguoi dan,
di b hon 25 phut dé mang hang tap héa vé nha la
mot thach thirc qua 16n. Vi tri nay c6 kha nang it
phu thude vao 6 t6 hon khi co sé ha tﬁng vanha &
phat trién.

C6 nhidu co sé giir tré nhung khong twong xtng véi mat do
ctia khu phd. Khu dan cu, tién ich cong cong va khong gian
xanh rat phong phu, nhung c6 rét it trong vong 5 phut di bo.
Phan tich dia diém nay phuc vu cho nhom nghién ctru khi
chung t61 xem xét cach thirc nha mét tién & téng trét co thé
mang lai loi ich cho cong ddng dia phuong. Cong viée lap
ban d6 cta chung t6i da dan chung t6i dén ¥ tuong ban dau
rang cong dong co6 thé quan tdm dén cac tién ich nhu cham
soc tré em, khong gian lam viéc chung, ctra hang tap hoa ban
c4c san pham nong nghiép cua dia phuong. Nhirng y tudng
nay la vi du dua trén phan tich dia diém, nhung trong du an
tuong lai, cong dong s& tham gia tryuc tiép vao qua trinh va
tiéng no6i cua ho s& dinh hinh két qua cudi cing theo mot cach
¢6 v nghia.

Oasis on Ballou — Nong trai d6 thi bén canh Codman Square
NDC

Thire an xanh S ~ Chiam séc gia dinh
Céch mot quang di b hop 1y ¢6 céc ctra hang dia phuong ban  nf4¢ thach thire déng chu y khac co thé bién thanh co hoi 1 tinh Cong dan + Khong gian xanh
hang tap hoa hogc cac san pham tuong tw, nhung day chu yéu trang thiéu dich vu cham séc tré em so v6i s6 lugng dan cu trong Tiép can véi khong khi trong lanh, anh sang tu nhién, khong gian

11“29 cg:a hzirig {11(110 hg'ri o g‘ZC [(;hot I}Aoac h’1¢u :chu(;lc; theto ) khu vire. Nha ¢ binh dén khong thuc sy hop thi tién néu cac chi  xanh, co hoi rén luyén sirc khoe va két ndi con nguoi 14 yéu t6

i. Com ia diém gan do6 trong cac san pham tuoi i : 5 cde o ‘A NV s - A PO
c;uo , y i 0 ;O : b E OA O; % ;SA p, Vi }m phi sinh hoat khac nhur cham SOC tre em, dién nyoc, va giao trung tdm do1 vai ste khoe va hanh phiic cua cu dan. So d6 nay
soPg cuah'{a I;)Fol?g’ N a0 g}? m‘ ‘(n;(_)t 50 1?3 ifmfléa le':g thong cong cong cuc ky cao. Bicu fié nay cho thay cac co s¢ minh hoa cac dia diém cong déng va dan cu bao gém céc co s6 thé
Nong nghicp .? t 1‘cung nhwr-LJasts on Batiou o Lodman — cham soc tir nha tré gia dinh nho dén bénh vién 16n hon. thao, cong vién, san choi va trung tim cong dong. Pang chu y 1a
Square NDC diéu hanh.

65 va 71 Ballou Avenue céch nhiéu tién ich nay hon 10 phit di b



05: Y twéng cbt 16i: Quy hoach 1a dong lwe

Céc khai niém cbt 16i ma ching toi dang dé xuat & day c6 thé dé
dang duoc chuyén doi sang nhiéu dia diém khéc trén khap
Boston. Cac ¥ tudng can bang mong mudn thich nghi trong bdi
canh cta khu phé trong khi thira nhan su can thiét phai sira d6i
cac quy dinh vé quy hoach va thach thie hién trang. Hai dja
diém cu thé nay & Mattapan 1a dién hinh cho cac thira dat &
Boston va do d6 hoan hao dé thir nghiém céc y tuong.

Quy hoach c6 chidu cao toa nha tbi da 35 feet véi Ty 18 dién tich
san (FAR) 1a 6, c6 nghia la dién tich xay dung, néu 1a mot tang,
6 thé chiém 60% dién tich cua khu dat. Dé tang mat d va cung
cap thém ngudn cung nha ¢, chiing ta can ting FAR cho phép va
néi 1ong gidi han chiéu cao tong thé.

Mot chién lugc dé giai quyét thach thire cia viée quy hoach 1a
thuc hién Hop déng thué mat béng ddi voi bat dong san hién
dang bo trong nham muc dich phét trién dy an. Didu nay mang
lai loi ich nhiéu mit 13 loai bé chi phi thu hdi dat va cho phép
thanh phd Boston giit quyén kiém soat dat va do d6 phu hop hon
dé cho phép quy hoach néi 1ong hon.

Lo dit

Lé dat Boston dién hinh

71 Ballou Avenue (duoc hién thi & trén) la mot dia diém dién
hinh & gifta khu phd c6 thé dwoc tim thdy ¢ hau hét moi noi &
Boston. Cac nha & 1ién ké c6 phan mang tinh truyén thdng mic
du khong phai 14 nhitng cin ho ba ting “thuc su”. Kich thudc
mit bang va sy gan giii véi ca duong phd va cac hang xém xung
quanh 14 dién hinh. C6 hang trim 16 dat trong gidng hét nhu 16
dat nay.

Céc co hoi co thé co duge nhd ndi 1ong nhitng han ché

nhu vy bao gdm ting FAR, loai bo cac yéu cau dau xe tdi
thiéu, giam khoang i va loai bo cac han ché vé chiéu cao.
Trong céc vi du sau, nhitng thay d6i nay s& cho phép xay
dung sau can ho trén mot thira d4t dién hinh.

Mot loi ich khéc cua viée gitr quyén s& hiru cua thanh phé
ddi véi dat sé 1a mot co hoi duy nhét dé mo cac tién ich
hudng ra duong mang lai 1gi ich cho cong déng cu thé. Viéc
sir dung nay c6 thé dya trén nhu cau hoic so thich

ctia nhitng nguoi trong khu phd va c6 thé du kha thi dé thay
dbi theo thoi gian. Dya trén phan tich dia diém ban dau cua
chung t6i, cac vi du vé céc tién nghi hitu ich trong khu phé
nay co thé 1a trung tim gitr tré, khong gian lam viéc chung
hodc ctra hang tap hoa ban nong san dia phuong.

Giam khoang lui

Gidam khoang lui

Khi dan s6 tiép tuc ting, viéc toi da héa s6 lugng phong
ngti va s6 can ho trén cac thira dét thong thuong sé cang trd
nén quan trong hon. S& c6 sy danh dbi giita viéc giam
khoéng i va van cung cap khong gian xanh, sy riéng tu va
thoai mai, nhung c6 thé kha thi véi thiét ké chu dao va can
nhic k¥ ludng vé diéu kién dia diém xay dung ciing nhu
cdc toa nha va 16 dét lién ké.

Lé6p phu ciia FAR ting 1én (mau xanh lam) trén khdi lugng bg ba san truyén thong (mau do)

6 Bon vinha &

Kich thwéc don vi nha ¢ da dang

Nha ba ting truyén théng c6 cac tm tuong y hét xép
chdng 1én nhau ¢ nghia 1 mdi mat bang bb tri déu giéng
nhau. Thong thudng, chi s¢ hitu s& "pha bo" phong dn dé
tao thém mot phong ngu dé dap tmg nhiing thay doi theo
thoi gian. Viée tao ra cac tim tuong nho nhung hiéu qua
v6i nhiéu loai va kich c& mang lai co hoi cho cac mirc gia
va muc nhép khac nhau dé s¢ hitu. N6 ciing cho phép
nhiéu cin h hon cho mdi vi tri, bo sung vao ngudn cung
nha &. Trong vi du nay, cac don vi nha & nam trong
khoang tir 600 dén 900 feet vudng
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Cong trinh x4y dung cho nhiéu gia dinh c6 quy mé nhé dén trung binh 14 co hoi cho cac nha thau xay dung, doanh
nhan va td doi & dia phuong. C6 nhiéu rao can dé gia nhap thi tru&mg, dic biét 1a khi c6 qua nhiéu canh tranh va chi
phi dau tu ban dau cao. Mic du ¢6 nhiing thach thuc, chung ¢6 thé duogc bién thanh co hoi. Nhom nghién ciru coi su
gia tang clia cac dy 4n khu dan cu nay 14 co hoi dé gin két moi nguoi lai véi nhau, nhan ra gia tri ciia viéc cung cap
nhiéu nha ¢ hon, gitp bién nhimng khu dat trdng va bi bo hoang thanh nha ¢ va tién nghi cho khu vuc, va dé cing
nhau tré thanh mét cong dong tu phat trién.

Nhirng dy an ndy c6 thé thuc hién mot cach tiép can mang tinh cong ddng va dia phuong hoa nhiéu hon trong xay
dung chtr khong chi don thudn 13 ¥ tuong. Dé dat dwoc muc tiéu nay, dé xuit can phai noi vé cach thirc va thoi diém
cac thanh vién cong dong dia phuong c6 thé tham gia va nim quyén s& hitu trong qua trinh nay, ngay c khi ho
khong phai 12 ngudi ding cudi.

Viée nély ¢6 thé duge thyc hién bang cach dwa ra nhfrng ngay xay dung cong dong - nhur
Ngay Kién tric cho Nhén loai - nhung dic biét nhdm muc tiéu nhu:ng nguoi hang xo6m
tai dia diém xay dyung. Gidng nhu xdy dung mot khu chudng trai can moi nguorl tu tap
dé gitip & nhitng ngudi lang giéng va cong ddng, nhimg dy 4n nay ¢ thé 1a mot cach
dé gip g& nhitng ngudi hang x6m va 6 vé cho mot khu vuc.

Mot ¥ tudng khac 13 sir dung cac du 4n nay nhu mot cach dé thuc day nganh cong
nghiép dia phuong. C6 nhitng nha kho tai dia phuong da duoc tan dung dé gia cong cac
céu kién ché tao sdn nhu tim tuong bén ngoai. Piéu nay khong chi mang lai viéc lam
cho dia phuong ma con lam giam Iugng khi thai carbon cua cac dy an.

Mong

C6 rat nhiéu cau kién dit tién va khé khin cho mot ngdi nha ba tang xay méi.
Mong 1a mdt vi du vé mot yéu té doi hoi nhidu cong viée, thoi gian dang ké, tac
dong thoi tiét tiém 4n 16n va chi phi tong thé cao. Mot phuong phép thay thé cho
mong dio 1a mong dam sat mat dat.

G6 ky thuat

GO ky thuat dang nhanh chéng trd nén thong dung hon va thiét
thyc hon. Khung trang men c6 chimng chi FSC c¢6 thé dugc ché
tao ngoai cong truong va bt vit tai cong trudng, giam dang ké
thoi gian thi cong trén cong truong va cac thach thirc thoi tiét
tiém an. Nhitng khung nay c6 lugng khi thai carbon rat thip
va cyc ky manh mé va linh hoat, vé co ban tao ra mot bd
xuong ngoai cho toan bg toa nha.

TAm céach nhiét

Céc tAm cach nhiét nhu SIPS 1a cac cdu kién x4y dung phd
bién cho cac ngdi nha da gia dinh vira va nho.

Vit liéu nay co thé duoc ché tao d& dang, tién lgi va c6 tinh
cach am, cach nhiét cao. Mot bién phap kinh té dang chu y
s& 1a tim cach ché tao nhitng tAm cach nhiét nay & trong va
xung quanh Boston. Nguyén liéu thé s& duoc chuyén dén
mot nha kho dia phuong, noi s€ duoc thiét 1ap chuyén dung
cho viéc ché tao tAm nay, do d6 tao ra viéc lam tai chd va
giam déng ké lugng khi thai carbon.

B

BARNAT DEVELOPMENT

Perkins&Will

Ban v€ axonometric cac cau kién chinh



05: Y twong cot 16i: Cong dong la dong luc

Nha ba tang ban dau dugc thiét ké dia trén nén kinh té quy mo va lap lai giong nhu nhiing 14t banh g1ong hét nhau.
Chung hau hét 1a nhirg ngéi nha duoc thiét ké dé 6. M6 hinh méi 1am ting mat d6 ciing phai nhan ra tam quan
trong clia viéc gia tang gia tri cho khu phé. Cu dan thuong phan ddi cac nha dau tu va cac dy an c6 vé duge 1én ké
hoach cho muc dich tu lgi hoac chi la them nhiéu nha & vao khu phé. Nhimng du an nay c6 thé 1am duogc nhiéu viéc
hon va thuc sy dap ung du’oc nhung nhu cdu cu thé hoic lap nhirng khoang trong dang ton tai.

Tang trét hudng ra mat tién co6 thé duoc quy hoach cho nhiéu muc dich st dung khac nhau dya trén céc tiéu chi
dugc xay dung cho dia diém cu thé. Vi du, tai 65 va 71 Ballou Avenue & Mattapan, khu dan cu dong dac, nhung
thiéu dich vu cham soc tré em, khong gian 1am viéc chung va céc cira hing ban san pham tuoi song ciia dia phuong.

Tinh dong nhit

Céc dy 4n nay c6 tiém ning mang lai cam giac déng nhét vé ngoai that va
noi that ctia toa nha. Trong vi du nay, mdi tang c6 16i vao riéng mang den
su riéng tu, tinh ca nhin hoa. Vé ndi that, s& khong co hai ting nao glong
nhau vi md hinh “I51 va vé” cho phép chui sé hitu can hé xac dinh bd cuc.

Viéc ca nhan hoa dia diém va khong gian nay la doc déo.

iR

Tinh linh hoat / Kha nang thich ung

Gia dinh thay d6i va phat trién theo thoi gian. Nhitng ngudi khac nhau ¢

=0) Perkins&Will
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Khéng gian rong 600 foot vudng nay c6 thé duge thiét ké 1am dich vu "ban 18" chang han nhu dich vu chim soc
tré hodc cho nong san hang ngay ban cac san pham do UFI hoic cac to chirc khac trong. Néu khu phé tap hop lai
va xéac dinh cac muc dich st dung cao hon va tét hon nhur Trung tam cong ddng hoic Bép thur nghiém cho cac
doanh nghiép gia dinh khoi nghiép tai dia phuong, thi ho co thé 1am viéc v6i thanh phd vé cac diéu khoan cho
thué va xay du:ng lai cho pht hop véi nhu cau cta ho. Day c6 thé 1a o 50 wom tao va tao dong luc cho con
ngudi va cho nén kinh té dia phuong. Mot Iya chon khac cho (cac) tang trét 1 sir dung chung lam ting ADA c¢6
thé tiép can hodc ting danh riéng cho thé hé gia dinh 16n tudi hodc nhitng nguoi gip kho khin véi cau thang.
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Cong dong
Céc toa nha c6 thé két ndi véi khu pho theo nhitng cach cé y nghia va

nhiing nhu cau khac nhau. Tré em 16n 1€n va ro1 khoi nha va thdm chi c6 thé mang dén cac tién nghi c6 191 cho cong dong. Cac du an nay c6 ti€ém nang

tr¢ lai vao mot thoi diém nao do trong cudce doi cuia chung. Khi moi ngudi
gia di hoac c6 nhiing bién c6 trong cudc song, ho co thé c6 nhitng yéu cau

mang lai cac chuong trinh va cac muc dich sir dung thém vao nhu nha tré,
trung tam cong dong, bep thur nghiém hodc khong gian lam viéc chung.

khac nhau dé sir dung cau thang. Cac dy an nay phai giai quyét nhu cau tty ~ Mdi du 4n méi 13 mot co hoi dé cung cap mot khong gian vo cuc ky hitu

chinh va dwa ra cach thirc st dung dé sinh ra loi ich chtr khong phai trd
ngai. Chung t6i dang d€ xuat xay dung theo phong cach 15i va vo, cac hé

ich, co thé phat trién theo thoi gian va phit hop véi nhu cau cua nhiéu loai
hinh kinh doanh va thuc day tinh than kinh doanh, cung c6 ca cong dong

théng duoc dit trude trong tudng va tran chong thim, va mot mit baing mé  va nén kinh té.

hoan toan linh hoat.
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Bét ky giai phap nha ¢ nao dép tmg dugc kha niang chi
tra cling phai d6i mat véi thuc té 1a dau chan carbon,
chi phi nang luong ngay cang tang va hanh phuc ctia cu
dan. Ban than toa nha phai mang dén cam giac yén binh
tach biét voi thé gidi bén ngoai va mét 1op bao boc tao
cam giac thoai mai, an toan va chic chan, nhung phai
lam dwoc nhiéu hon thé. Nha can phai cuc ky tién nghi
va mang dén ning luong cho ngudi 6. Nha phai c6 mébi
lién hé chit ché véi mdi trudng xung quanh bao gdm
kha nang don nhan anh sang va khong khi trong lanh.
Nha phai cach 4m va cach ly tim nhin véi nhitng ngudi
hang x6m lién k& trong khi vin dam bao duoc cira sb
thong thoang.

Ning lugng va hiéu suit

Ngoai viéc cung cap mot 16p vo cuc ky chéc chin va
giam nhu ciu ning lwong, cac hé théng chinh cin phai
chic chin va Iy tuong vé ning luong. Toa nha c6 thé
giam tiéu thy ning luong cua chinh n6 bang cach két
nbi cac hé thong d6 véi hé thong dién mat troi 4p mai.
Céc tAm nang luong mit troi (PV) c¢6 thé duoc tro cép,
s& hiru cua thanh phé Boston hodc cua nha dau tu, hodc
béan cho cac chi s¢ hitu nha twong lai mang dén cac mo
hinh tai chinh khac nhau dé phu hop vé&i nhu cau cia
c4c bén lién quan tiém nang.

Mot tinh ning quan trong ctia nha ba tang truyén thong
can dugc két hop 1a 16i di ra ngoai trdi khi van con trong
khuén vién tda nha. Pidu nay c6 thé dugc thuc hién bing
cach trang bi mot "mai hién" nhu phd bién & nhiéu nha ba
tang va bang cach trang bi ban cong, san va cac khong
gian nang cao khac. Nhitng khong gian ngoai troi nay co
thé 1a ca cong cong (duoc chia sé boi cur dan nhu dugc
hién thi & bén dudi) hodc riéng tu nhu muc riéng tu da
thao luan trudc day.

Nha ba ting thuong cung cip khong gian bén ngoai dudi
dang san va hién cling nhu khong gian ngoai troi cong
cong bén ngoai khuén vién toa nha.

Anh sang va tim nhin

Khoa hoc di chirg minh rang viéc tiép can voi dnh sang
ban ngay va khong khi trong lanh s€ cai thién strc khoe
cho tt ca moi nguoi. Nha ba tang trudc day trang bi cac
ctra s6 ma chi c6 tac dung dbi v6i toa nha d6, trong nhiéu
truong hop, diéu ndy c6 nghia 1a moi ngudi dang nhin
thing vao ctra s hang xém cua ho. Chung t6i dé xuét
rang cac cra s6 hudng ra dudng phd va sin sau, mang lai
tam nhin bao quat hon. Céc 16 duc 16 nhé hon co6 thé dugc
trang bi theo cach c6 kiém soat hon dé anh sang ban ngay
di sau hon vao khong gian noi that.

Strc khée cong dong

Gi4 tri cua khong gian cong ddng trong ngdi nha c6
nhiéu gia dinh ciing dung dbi véi mot gian ba tang
cling nhu ddi voi sdu can ho, nhung véi mat d gia
tang, diéu quan trong hon 14 cac khu vyc chung phai
rong rai va cam thay hap dan. Quy mé nay rt quan
trong trong mot khu vuc ¢6 mat d¢ dan cu cao nhu
Mattapan. Trong vi du duoc hién thi & trén, c6 mot
khong gian géc xép & tang trén c6 thé dugc chia sé
boi tit ca cac ting c6 thé nhin truc tiép xudng dudng
phé bén dudi.
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Str dung cac ¥ tudng cdt 18i cia chung toi
lam khuon khd, nha c6 nhiéu gia dinh sinh
song c6 thé c6 cac biéu hién kién tric khac
nhau dé dap tmg t6t nhat nhu cu va thim
my cua khu phd ciing nhu bat ky diéu kién
doc ddo tiém nang nao khac. Cac vi du dugc
néu ra nay cho thiy cac y tuong thiét ké
khéc nhau cb ging giai quyét sau yéu td cot
18i trong khudn kho.

Ngoai viéc tuan thu khuén khé, nhiing vi du
nay dé cap dén cac yéu té quan trong cua
thiét ké bao gdm sy thodi méi, riéng tur va
luu thong. Cac khai niém dé cap dén céc
khia canh quan trong khac cua thiét ké nha
& nhu bd cuc cua cac tﬁng, 16i ra, khong
gian chung, loai tAng va tan hon hop. D6i
véi myc dich cia RFI nay, trong tdm 1a cac
y tuong.

Céc ¥ tudng c6 thé duogc diu chinh theo
nhiéu cach. Trong hinh anh hién thi & phia
trén bén trai, toa nha nam quay lung lai véi
dudng phé, cung cip mot khu vuc phia
trude ¢6 thé 1a bai dau xe cho mot doanh
nghiép trong ting dau tién, tao ra mot khu
ban 1¢ gidng nhu két ndi v6i dudng phd.
Hoic khu vue phia trude toa nha tiép giap
v6i duong phd cé thé dugce sir dung 1am khu
vui choi ngoai trdi cho trung tadm gitr tré &
tang trét.

Céc khai niém nay ciing c6 thé duogc ap
dung cho mot 16 tréng, mot 16 ¢6 hinh dang
khong chuén, hodc tham chi mot nira 16.
Hinh anh dugc néu ra ¢ phia dudi bén trai
cho thay khu phé s& trong nhu thé nao trong
20 hodc 50 nam nira khi cac du an nay Xuét
hién trong khu vuyc. O phia trude 1a mot khu
dat vuong virc theo kich ban dién hinh véi
mot toa nha sau can. Bén trai cua 1a mot
don nguyén "mot nira kich thuéde" duoc xay
dung & sin sau ciia mot thira dat lién ké. O
phia sau 1a phién ban "duplex" hién thi cac
ting canh nhau cho mot 16 dat hinh vudng.
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Phéi canh khong gian ctia thiét ké mau

Phéi canh khong gian cua thiét ké mau

Phéi canh dudng phd thiét ké mau




