
Kiến trúc nhà ở cao tầng tại các đô thị Việt Nam 
 

Trang 1/11 

 
 
 

Mét vµi vÊn ®Ò vÒ KiÕn tróc nhµ ë cao tÇng 

t¹i c¸c khu ®« thÞ ViÖt Nam 
(Bµi ®¨ng trªn t¹p chÝ X©y Dùng, Bé XD – 1/ 2007) 

ThS, KTS Ng« Lª Minh 
Khoa KiÕn tróc vµ Quy ho¹ch - Tr−êng §¹i häc X©y Dùng 

 

Tãm t¾t:  

Nhµ ë chung c− cao tÇng lµ lo¹i nhµ ë lín, phôc vô cho sè ®«ng d©n c− ®« thÞ, víi khèi 

l−îng x©y dùng  lín nhÊt trong c¸c ®« thÞ míi ë ViÖt Nam, bëi vËy nªn mäi gi¶i ph¸p quy ho¹ch 

vµ kiÕn tróc sÏ t¸c ®éng tíi nhiÒu ng−êi vµ ®êi sèng cña hä. C¸c gi¶i ph¸p thiÕt kÕ quy ho¹ch vµ 

kiÕn tróc khu nhµ ë cao tÇng kh«ng chØ t¹o nªn m«i tr−êng ë tèt cho mét sè l−îng lín d©n c− 

thµnh phè mµ cßn thÓ hiÖn tÝnh hiÖn ®¹i vµ tÝnh d©n téc trong quy ho¹ch, h×nh thøc kiÕn tróc vµ tæ 

chøc kh«ng gian cña c«ng tr×nh nhµ ë.  

§Ó ®¸p øng nhu cÇu ë ngµy cµng cao cña ng−êi d©n víi c¸c dÞch vô hoµn chØnh, nhµ ë 

chung c− cao tÇng cã hÖ thèng kü thuËt kh¸ phøc t¹p, bao gåm c¸c hÖ thèng thang m¸y, hÖ 

thèng tho¸t hiÓm, hÖ thèng tho¸t r¸c th¶i, th«ng h¬i th«ng giã vµ ®iÒu hoµ kh«ng khÝ, cÊp tho¸t 

n−íc, ®iÖn chiÕu s¸ng, cung cÊp khÝ ®èt vµ phßng ch¸y ch÷a ch¸y, v.v… 

ViÖc x©y dùng vµ ph¸t triÓn c¸c khu nhµ ë cao tÇng trong c¸c khu ®« thÞ míi ph¶i ®−îc 

tiÕn hµnh trªn c¬ së kÕt hîp gi÷a c¸c yÕu tè hiÖn ®¹i víi viÖc gi÷ g×n b¶n s¾c v¨n ho¸ d©n téc, 

nh»m b¶o tån ®−îc nh÷ng di s¶n kiÕn tróc ®ång thêi lµm giµu thªm cho nh÷ng di s¶n Êy b»ng 

nh÷ng c«ng tr×nh míi mang tÝnh hiÖn ®¹i. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Kiến trúc nhà ở cao tầng tại các đô thị Việt Nam 
 

Trang 2/11 

Kh¸i qu¸t vÒ nhµ ë cao tÇng 

Nhµ ë chung c− cao tÇng lµ lo¹i nhµ ë phôc vô cho nhiÒu hé gia ®×nh, cã tõ 8 tÇng trë lªn. Mçi gia 

®×nh sèng biÖt lËp trong tõng c¨n hé riªng, chung hÖ thèng cÇu thang vµ c¸c dÞch vô c«ng céng kh¸c. 

Nhµ ë chung c− cao tÇng cã ®Æc ®iÓm lµ mét lo¹i h×nh nhµ ë phôc vô cho sè ®«ng d©n c− ®« thÞ, víi 

khèi l−îng x©y dùng lín nhÊt trong c¸c ®« thÞ cho nªn mäi gi¶i ph¸p quy ho¹ch vµ kiÕn tróc sÏ t¸c ®éng tíi 

nhiÒu ng−êi d©n còng nh− ®êi sèng cña hä. §Æc biÖt, trong ®iÒu kiÖn ph¸t triÓn vµ ®« thÞ ho¸ nhanh chãng 

cña c¸c khu ®« thÞ míi th× xu h−íng x©y dùng c¸c khu nhµ ë cao tÇng ®ang n¶y sinh nhiÒu vÊn ®Ò tån t¹i vµ 

bøc xóc vÒ quy ho¹ch vµ kiÕn tróc cÇn ®−îc nghiªn cøu kÞp thêi. 

KÓ tõ nh÷ng n¨m 1990 – chÕ ®é bao cÊp ®−îc thay thÕ b»ng nÒn kinh tÕ thÞ tr−êng, ng−êi d©n ®−îc 

quyÒn së h÷u nhµ ®Êt, vµ tù lo chç ë cña m×nh theo kh¶ n¨ng. Do vËy lo¹i h×nh nhµ ë riªng theo d¹ng chia l« 

xuÊt hiÖn, nh−ng thùc tÕ cho thÊy cã nhiÒu nh−îc ®iÓm trong viÖc qu¶n lý, quy ho¹ch vµ kiÕn tróc cña lo¹i 

h×nh nhµ ë nµy. HiÖn nay, víi sù ph¸t triÓn cña kinh tÕ vµ møc sèng, ng−êi d©n cã thªm nhu cÇu ë réng h¬n, 

®Ñp h¬n, ®Çy ®ñ tiÖn nghi h¬n. Trong khi ®ã mét bé phËn kh¸ lín nh÷ng ng−êi ®ang lµm viÖc trong c¸c 

doanh nghiÖp nhµ n−íc, t− nh©n vµ c¸c c«ng ty liªn doanh cã thu nhËp t−¬ng ®èi cao, æn ®Þnh. Hä cÇn cã 

chç ë ®µng hoµng, tiÖn nghi, kh«ng kÕt hîp s¶n xuÊt kinh doanh, nªn ph−¬ng ¸n tèt nhÊt lµ mua hoÆc thuª 

nhµ chung c−. MÆt kh¸c, ®Êt x©y dùng cña Hµ Néi hÇu nh− ®· khai th¸c hÕt mµ hÖ sè sö dông ®Êt (Hsd) l¹i 

rÊt thÊp, c¬ së h¹ tÇng yÕu kÐm do kh«ng ®¸p øng ®−îc sù gia t¨ng d©n c− nªn kh«ng thÓ cho phÐp ph¸t 

triÓn c¸c lo¹i h×nh nhµ ë riªng biÖt nh− biÖt thù, nhµ v−ên, nhµ chia l«. Do vËy, viÖc quy ho¹ch vµ x©y dùng 

hµng lo¹t nhµ chung c− cao tÇng t¹i khu ®« thÞ míi lµ xu h−íng tÊt yÕu. 

Tõ nh÷ng n¨m 1990, sù ph¸t triÓn m¹nh mÏ vÒ kinh tÕ - x· héi cña ®Êt n−íc ®· t¹o ®iÒu kiÖn cho 

c¸c khu ®« thÞ lín, më réng vµ x©y dùng thªm nhiÒu khu nhµ ë míi nh»m phôc vô nhu cÇu vÒ nhµ ë cña 

ng−êi d©n ®« thÞ. Ch¼ng h¹n t¹i thµnh phè Hµ Néi, c¸c khu nhµ ë míi ®−îc x©y dùng trong thêi gian nµy chñ 

yÕu lµ c¸c khu nhµ cao tÇng t¹i c¸c khu ®« thÞ míi nh− Lµng Quèc tÕ Th¨ng Long, Mü §×nh, Ph¸p V©n, B¾c 

Linh §µm, §Þnh C«ng, Trung Hoµ Nh©n ChÝnh, …Nguyªn nh©n c¬ b¶n cña sù xuÊt hiÖn nhµ ë cao tÇng lµ sù 

gia t¨ng ®ét biÕn cña d©n c− trong qu¸ tr×nh ®« thÞ ho¸ nhanh chãng. §ång thêi, do quü ®Êt x©y dùng h¹n 

hÑp, hÖ sè sö dông ®Êt (Hsd) cßn thÊp nªn quy ho¹ch vµ thiÕt kÕ kiÕn tróc ®èi víi c¸c khu nhµ ë ®« thÞ h−íng 

®Õn viÖc quy ho¹ch ®ång bé vµ ph¸t triÓn theo chiÒu cao ®Ó gi¶i phãng diÖn tÝch mÆt ®Êt cho c¸c dÞch vô 

c«ng céng nh− nhµ trÎ, tr−êng häc, chî, c«ng viªn, c©y xanh… C¸c gi¶i ph¸p thiÕt kÕ quy ho¹ch vµ kiÕn tróc 

khu nhµ ë cao tÇng kh«ng chØ t¹o nªn m«i tr−êng ë tèt cho mét sè l−îng lín d©n c− thµnh phè mµ cßn ph¶i 

®¶m b¶o tÝnh hiÖn ®¹i vµ tÝnh d©n téc trong quy ho¹ch, h×nh thøc kiÕn tróc vµ tæ chøc kh«ng gian cña c«ng 

tr×nh nhµ ë. 

Ph©n lo¹i nhµ ë cao tÇng 

Tr−íc ®©y, nhµ ë cao tÇng ®−îc tÝnh theo tiªu chuÈn cò tõ 7 tÇng trë lªn. Nh−ng trªn thùc tÕ, rÊt Ýt khi 

ng−êi ta x©y dùng nhµ ë 7 tÇng v× kh«ng cã sù kh¸c biÖt vÒ diÖn tÝch sö dông nh−ng l¹i b¾t buéc ph¶i bè trÝ 

thang m¸y kh¸ tèn kÐm. Theo tiªu chuÈn míi vÒ Nhµ ë cao tÇng cña VN (TCXDVN 323: 2004), nhµ ë cao 

tÇng cã tõ 8 tÇng trë lªn, trong khi ®ã theo tiªu chuÈn cña Mü, nhµ ë cao tÇng cã tõ 9 tÇng trë lªn c¨n cø 

theo yªu cÇu cøu háa (thang xe cøu háa > 25m). 
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Ngoµi ra, nhµ cao tÇng còng ®−îc chia thµnh nhãm nhá: nhµ 8 ÷ 23 tÇng, 23 ÷ 27 tÇng (sö dông kÕt cÊu 

BTCT), 27 ÷ 40 tÇng vµ trªn 40 tÇng (sö dông kÕt cÊu khung thÐp). 

C¸c ®Æc ®iÓm chung cña nhµ ë cao tÇng 

- C¬ cÊu toµn nhµ dùa trªn tõng c¨n hé ®¬n lÎ, mçi c¨n hé lµ mét tËp hîp c¸c kh«ng gian – diÖn tÝch 

phôc vô sinh ho¹t cña mét gia ®×nh; 

- Trong tõng khu nhµ, tû lÖ c¸c lo¹i c¨n hé ph¶i ®−îc tÝnh to¸n phï hîp víi nhu cÇu thùc tÕ vµ phï 

hîp víi ®èi t−îng phôc vô; 

- MËt ®é x©y dùng th«ng th−êng tõ 30 – 50%. HÖ sè sö dông ®Êt tèi ®a tõ 5 ®Õn 10 lÇn (H×nh-1); 

- Cã chung hÖ thèng 

cÇu thang gåm thang 

m¸y, thang bé vµ 

thang tho¸t hiÓm; 

- Cã hÖ thèng kü thuËt 

phøc t¹p gåm: c¸c 

phßng kü thuËt ®iÖn, 

kü thuËt vµ tr¹m b¬m 

n−íc, hÖ thèng ®iÒu 

hoµ, hÖ thèng cÊp 

gas trung t©m hoÆc 

vËn chuyÓn gas, kho 

r¸c tËp trung cña 

toµn khu nhµ (cã lèi 

ra vµo riªng ®Ó thu 

r¸c), kho dông cô lao 

®éng vµ c¸c kho kh¸c; 

- TiÕt kiÖm ®Êt x©y dùng, t¨ng thªm tõ 20-80% diÖn tÝch sµn so víi x©y dùng nhµ nhiÒu tÇng; 

- TiÕt kiÖm hÖ thèng h¹ tÇng kü thuËt, dÞch vô x· héi; 

- T¨ng quü thêi gian r¶nh rçi, c¶i thiÖn chÊt l−îng sèng do cã sù tÝch hîp nhiÒu chøc n¨ng ë - dÞch vô 

– th−¬ng m¹i; 

- Cã thÓ x©y dùng hµng lo¹t, c«ng nghiÖp hãa; 

- T¹o nÐt ®Ñp, hiÖn ®¹i cho kiÕn tróc ®« thÞ; 

- Tæ chøc mÆt b»ng nhµ chñ yÕu theo d¹ng ®¬n nguyªn (H×nh-2), hoÆc kÕt hîp ®¬n nguyªn víi hµnh 

lang (H×nh-3). 

 
H×nh 1. C«ng tr×nh nhµ cao tÇng M5 Tower víi mËt ®é x©y dùng 40% (H×nh minh 
häa trong bµi: LªMinh vµ PARAGON Design, 2005). 
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C¸c chØ tiªu ®¸nh gi¸ gi¶i ph¸p kiÕn tróc nhµ ë cao tÇng 

 HÖ sè MËt ®é x©y dùng (K0): 

§−îc biÓu thÞ b»ng tû sè diÖn tÝch ®Êt ®Ó x©y dùng (m2) trªn tæng diÖn tÝch khu ®Êt. DiÖn tÝch ®Êt ®Ó x©y 

dùng c«ng tr×nh ®−îc tÝnh theo h×nh chiÕu b»ng cña m¸i c«ng tr×nh: 

K0 (%) =  diÖn tÝch ®Êt ®Ó x©y dùng (m2) x 100%/ tæng diÖn tÝch khu ®Êt (m2) 

 HÖ sè sö dông ®Êt (Hsd): 

§−îc biÓu thÞ b»ng tû sè tæng diÖn tÝch sµn toµn c«ng tr×nh (trõ sµn tÇng hÇm vµ sµn m¸i) trªn tæng diÖn tÝch 

khu ®Êt. 

Hsd =  tæng diÖn tÝch sµn c¸c tÇng / tæng diÖn tÝch khu ®Êt 

HÖ sè sö dông ®Êt nh»m khèng chÕ sè tÇng cao trong khu ®Êt x©y dùng t−¬ng øng víi mËt ®é x©y dùng cho 

phÐp. 

 HÖ sè chiÕu s¸ng (Kcs): 

HÖ sè chiÕu s¸ng Kcs ®−îc tÝnh b»ng tû sè gi÷a tæng diÖn tÝch lç lÊy ¸nh s¸ng trªn t−êng (cöa sæ-cöa ®i) 

trªn diÖn tÝch sµn. 

VÝ dô: phßng ngñ Kcs ≥ 1/8, phßng kh¸ch vµ P.sinh ho¹t chung Kcs ≥ 1/6, phßng lµm viÖc Kcs ≥ 1/8 ®Õn 

1/5, phßng ¨n vµ bÕp Kcs ≥ 1/8 ÷ 1/7, khu WC cã Kcs ≥ 1/12 ÷ 1/8. 

 

C¸c khu chøc n¨ng chÝnh cña nhµ ë cao tÇng vµ chØ tiªu diÖn tÝch 

1. Khu ë  

Mét khu nhµ chung c− cao tÇng cã thÓ cã 1 hay nhiÒu ®¬n nguyªn l¾p ghÐp víi nhau. Trong 1 ®¬n nguyªn 

®iÓn h×nh cã tõ 4 – 8 c¨n hé/ tÇng, tû lÖ c¸c lo¹i c¨n hé tuú thuéc vµo tõng tr−êng hîp cô thÓ vµ ®èi t−îng 

phôc vô, tuy nhiªn ta cã thÓ chän tham kh¶o nh− sau: 

- C¨n hé 2 phßng (S = 60 ÷  75m2) 

- C¨n hé 3 phßng (S = 75 ÷  90m2) 

- C¨n hé 4 phßng (S = 90 ÷  105m2) 

: Dïng cho gia ®×nh 3 ÷ 4 ng−êi, chiÕm 50% 

: Dïng cho gia ®×nh 4 ÷ 6 ng−êi, chiÕm 30% 

: Dïng cho gia ®×nh 6 ÷ 8 ng−êi, chiÕm 20% 

H×nh 2. MÆt b»ng tæ chøc theo d¹ng ®¬n nguyªn-ph©n 
®o¹n cña tßa nhµ cao tÇng Thµnh Th¸i (TP Hå ChÝ Minh).

H×nh 3. MÆt b»ng tæ chøc theo d¹ng kÕt hîp ®¬n nguyªn-
hµnh lang cña tßa nhµ cao tÇng khu V¨n §iÓn (Hµ Néi).
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Thµnh phÇn c¨n hé vµ c¸c chØ tiªu diÖn tÝch (tham kh¶o) 

C¨n hé TiÒn 
phßng 

Phßng SHC S
L

P. Ngñ SL BÕp+¨n WC Kho Ban 
c«ng, 
Logia 

2 phßng 3 ÷ 4m2 16÷ 18 m2 1 12 ÷ 16 m2 2 6 ÷ 9m2 3 ÷ 4m2 1 ÷ 2m2  

3 phßng 4 ÷ 6m2 18 ÷ 21 m2 1 12 ÷ 16 m2 3 6 ÷ 9m2 4 ÷ 6m2 2 ÷ 4m2  

4 phßng 6 ÷ 9m2 21 ÷ 24 m2 1 12 ÷ 16 m2 4 9÷ 12 m2 6 ÷ 9m2 4 ÷ 6m2  

 

- C¸c c¨n hé ®Òu cã bÕp, vÖ sinh, ban c«ng, logia, kho riªng biÖt; 

- Mçi phßng ngñ cÇn thiÕt ph¶i cã banc«ng hoÆc logia; 

- Khu WC ph¶i cã chç ph¬i ®å; 

- Kho theo kiÓu tñ t−êng hoÆc kho treo. 

- ChiÒu cao tÇng : HtÇng = 3m – 3,3m 

- Cöa ®i : réng th«ng thñy 850 - 900mm; cao 2.1 – 2.2m 

- Cöa khu WC réng 750 –

800mm. 

2. Khu dÞch vô c«ng céng vµ kü thuËt 

- Khu s¶nh: bao gåm phßng 

trùc b¶o vÖ, th− b¸o, ®iÖn 

tho¹i, chç ngåi nghØ, phßng 

sinh ho¹t céng ®ång, lèi ®i 

cho ng−êi khuyÕt tËt; 

- TÇng 1 vµ 2 cã thÓ bè trÝ lµm 

kh«ng gian dÞch vô nh−: cöa 

hµng siªu thÞ, qu¸n gi¶i 

kh¸t, cöa hµng c¾t tãc, géi 

®Çu, thùc phÈm kh« (H×nh-

4); 

- TÇng m¸i cã thÓ tæ chøc kh«ng gian nghØ, v−ên c¶nh, chç ch¬i cña trÎ em; 

- Trªn mÆt b»ng tæng thÓ: bè trÝ s©n v−ên, bÓ c¶nh, lèi ®i d¹o, s©n ch¬i trÎ em; 

- Khu ®Ó xe (trong nhµ hoÆc ngoµi trêi, hoÆc tÇng hÇm): cã khu ®Ó «t« vµ khu ®Ó xe m¸y-xe ®¹p. ChØ 

tiªu diÖn tÝch: 1 xe «t«/4-6 hé, 25 m2/ «t«; 2 xe m¸y/1 hé, 3 m2/ xe m¸y (Xem: Nhµ ë cao tÇng. Tiªu 

chuÈn thiÕt kÕ - TCXDVN 323: 2004. Tr: 8). Khu vùc nµy ph¶i cã b¶o vÖ riªng vµ lèi ra vµo trùc tiÕp 

víi s¶nh chÝnh (H×nh-5 vµ 6); 

H×nh 4. MÆt b»ng tÇng 1 nhµ M5 Tower ®−îc tæ chøc nhiÒu kh«ng gian 
chøc n¨ng.
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- Khu kü thuËt: bao gåm c¸c phßng kü thuËt ®iÖn, kü thuËt vµ tr¹m b¬m n−íc, hÖ thèng ®iÒu hoµ, hÖ 

thèng cÊp gas trung t©m hoÆc vËn chuyÓn gas, kho r¸c tËp trung cña toµn khu nhµ (cã lèi ra vµo 

riªng ®Ó thu r¸c); 

Tæ chøc mÆt b»ng nhµ ë theo kiÓu ®¬n nguyªn: 

- §¬n nguyªn lµ mét tËp hîp nhiÒu c¨n hé bè trÝ xung quanh mét cÇu thang. Mçi ®¬n nguyªn th−êng cã 

tõ 2 ÷ 8 c¨n hé, ®−îc bè trÝ xung quanh mét lâi giao th«ng – lâi chÞu lùc chÝnh cña toµ nhµ, trong ®ã cã 

thang m¸y. §ã chÝnh lµ ®iÓm kh¸c biÖt gi÷a nhµ nhiÒu tÇng vµ cao tÇng.  

- Chung c− kiÓu ®¬n nguyªn cã thÓ ®−îc l¾p ghÐp tõ nhiÒu ®¬n nguyªn theo nhiÒu d¹ng kh¸c nhau, 

th−êng tõ 3 ÷ 5 ®¬n nguyªn; 

- Nót giao th«ng cña nhµ cao tÇng cã Ýt nhÊt 02 thang m¸y vµ 02 thang bé (thang th−êng vµ thang tho¸t 

hiÓm), chç ®æ r¸c vµ hép kü thuËt ®iÖn – n−íc (H×nh-7); 

- Thang trong 1 ®¬n nguyªn ®iÓn h×nh: Thang m¸y + thang bé + thang tho¸t hiÓm (Xem: Nhµ ë cao tÇng. 

Tiªu chuÈn thiÕt kÕ - TCXDVN 323: 2004. Tr: 14, 15). Thang tho¸t hjiÓm ph¶i ®−îc thiÕt kÕ hÖ thèng 

t¨ng ¸p, lu«n lu«n ®ãng kÝn. ChiÒu réng cña mçi vÕ thang ≥ 1,2 m. 

CÇn chó ý vÞ trÝ ®−êng èng tho¸t khãi cho bÕp, th«ng h¬i cho nhµ, vÞ trÝ ®−êng ®æ r¸c, chÊt th¶i, vÞ trÝ ®Æt c¸c 

thiÕt bÞ phßng ho¶. 

H×nh 5-6. MÆt b»ng tÇng hÇm ®−îc bè trÝ b·i ®ç xe cho toµn bé toµ nhµ vµ chi tiÕt gara tù ®éng. 
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HÖ thèng kü thuËt trong 
nhµ ë cao tÇng 

 Thang m¸y: c¸c yÕu tè c¬ 

b¶n ¶nh h−ëng ®Õn viÖc thiÕt 

kÕ, lùa chän thang m¸y vµ sè 

l−îng thang m¸y trong nhµ 

cao tÇng lµ: Sè tÇng vµ 

kho¶ng c¸ch gi÷a c¸c tÇng; 

Sè c¨n hé trong toµ nhµ; 

L−îng nguêi tèi ®a cÇn vËn 

chuyÓn trong giê cao ®iÓm; 

ChÊt l−îng phôc vô vµ c¸c 

yªu cÇu vÒ kü thuËt kh¸c. 

Trong mçi ®¬n nguyªn, sè l−îng 

thang m¸y kh«ng Ýt h¬n 2 thang, 

trong ®ã cã 01 thang m¸y cã kÝch 

th−íc buång thang lín (2.2m x 

2.4m) ®Ó cã thÓ vËn chuyÓn ®å ®¹c vµ b¨ng cøu th−¬ng khi cÇn. Kho¶ng c¸ch tõ c¨n hé xa nhÊt ®Õn thang 

m¸y kh«ng ®−îc v−ît qu¸ 25m. 

 HÖ thèng tho¸t r¸c: cÇn thiÕt ph¶i bè trÝ chç ®æ r¸c trªn tõng tÇng nhµ, gÇn nót giao th«ng. Ng¨n thu r¸c 

bè trÝ d−íi tÇng 1 hoÆc tÇng hÇm cã chiÒu cao th«ng thuû tèi thiÓu 2.0m víi lèi ra vµo riªng vµ cöa më ra 

ngoµi (H×nh-8). §−êng èng ®æ r¸c ph¶i bè trÝ dùa vµo t−êng ngoµi cña c«ng tr×nh, lµm b»ng vËt liÖu 

kh«ng ch¸y, mÆt trong nh½n, kh«ng cã vËt nh« ra vµ kh«ng bÞ rß rØ. §Ó gi¶m tiÕng ån nªn thiÕt kÕ èng 

h×nh trô trßn cã ®−êng kÝnh kh«ng nhá h¬n 0.5m, cöa thu r¸c t¹i c¸c tÇng ph¶i cã n¾p ®Ëy b»ng gio¨ng 

kÝn ®Ó c¸ch ©m vµ ng¨n ngõa mïi h«i, c«n trïng bay vµo trong c¸c c¨n hé (Xem tham kh¶o b¶n vÏ kü 

thuËt cña NSX). Trªn nãc m¸i ph¶i cã èng tho¸t h¬i nh« cao kÌm theo qu¹t hót giã. 

H×nh 7. Nót giao th«ng bao gåm thang m¸y vµ thang tho¸t hiÓm cña toµ nhµ 
chung c− Thµnh Th¸i (TP Hå ChÝ Minh).
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 HÖ thèng cÊp tho¸t n−íc: thiÕt kÕ hÖ 

thèng ph©n vïng cÊp n−íc ®¶m b¶o l−u 

l−îng vµ ¸p lùc n−íc ®ång ®Òu. HÖ 

thèng m¸y b¬m ®−îc bè trÝ riªng cho 

tõng ®¬n nguyªn ®Ó gi¶m c«ng suÊt 

m¸y vµ tr¸nh tiªu hao n¨ng l−îng. Do 

n−íc tõ bÓ chøa trªn m¸i ch¶y xuèng 

víi ¸p lùc rÊt lín nªn nªn ph¶i cã thiÕt 

bÞ ®iÒu chØnh ®Ó gi¶m ¸p vµ ®iÒu hoµ 

l−u l−îng n−íc. 

 HÖ thèng th«ng giã vµ ®iÒu hoµ kh«ng 

khÝ 

 HÖ thèng ®iÖn chiÕu s¸ng 

 HÖ thèng cÊp gas-khÝ ®èt 

 Phßng ch¸y ch÷a ch¸y: theo TCVN 

2622-1995 nhµ ë cao tÇng ph¶i ®−îc 

thiÕt kÕ víi bËc chÞu löa bËc 1 vµ giíi 

h¹n chÞu löa tèi thiÓu cña c¸c cÊu kiÖn vµ vËt liÖu x©y dùng tõ 30-150 phót. Kho¶ng c¸ch tõ c¨n hé xa 

nhÊt ®Õn lèi tho¸t n¹n kh«ng ®−îc v−ît qu¸ 25m vµ Ýt nhÊt ph¶i cã 2 thang bé. NÕu thang tho¸t n¹n bè 

trÝ bªn trong nhµ th× ph¶i ®¶m b¶o kÝn, ng¨n c¸ch buång thang víi hµnh lang b»ng hÖ thèng cöa tù ®éng 

chèng ch¸y. §ång thêi, thang tho¸t n¹n còng ®−îc hç trî bëi mét hÖ thèng t¨ng ¸p thæi tõ trªn ®Ønh m¸i 

xuèng lång cÇu thang. 

 

VÊn ®Ò hiÖn ®¹i vµ b¶n s¾c d©n téc trong thiÕt kÕ nhµ ë  cao tÇng 

B¶n s¾c kiÕn tróc ViÖt Nam lµ sù kÕt hîp nhuÇn nhuyÔn tinh hoa kiÕn tróc cña nhiÒu thêi ®¹i, trong 

®ã cã ®Ò cao tÝnh thÝch øng víi m«i tr−êng thiªn nhiªn, víi tËp qu¸n sinh ho¹t vµ quan niÖm thÈm mü cña 

d©n téc. Tr−íc hÕt, tÝnh b¶n s¾c d©n téc trong kiÕn tróc nhµ ë thÓ hiÖn ë sù hoµ hîp víi ®iÒu kiÖn tù nhiªn vµ 

khÝ hËu, tõ viÖc tæ chøc kh«ng gian bªn ngoµi nhµ ®Õn viÖc bè côc kh«ng gian ë bªn trong vµ c¸c lo¹i vËt 

liÖu sö dông (H×nh-9). C¸c gi¶i ph¸p quy ho¹ch vµ thiÕt kÕ kiÕn tróc ph¶i quan t©m ®Õn ®iÒu kiÖn tù nhiªn, 

khÝ hËu, ®Þa h×nh vµ ®¶m b¶o c«ng tr×nh nhµ ë ®¸p øng ®−îc nhu cÇu sö dông. B¶n s¾c d©n téc trong quy 

ho¹ch-kiÕn tróc khu ë cßn thÓ hiÖn ë c¸ch bè trÝ, tæ chøc c¸c kh«ng gian phï hîp víi phong tôc tËp qu¸n 

sinh ho¹t, víi mèi quan hÖ hoµ ®ång gi÷a con ng−êi vµ thiªn nhiªn, vµ gi÷a con ng−êi víi con ng−êi trong 

céng ®ång. Quan niÖm thÈm mü cña ng−êi ph−¬ng §«ng, ®Æc biÖt cña ng−êi ViÖt h−íng vÒ c¸i ®Ñp tinh tÕ, 

c©n ®èi, hµi hoµ gi÷a con ng−êi vµ thiªn nhiªn.ViÖc tæ chøc m«i tr−êng sèng lu«n h−íng tíi viÖc ph¸t huy trÝ 

tuÖ vµ ãc s¸ng t¹o cña con ng−êi, c«ng tr×nh kiÕn tróc ph¶i cã t¸c dông biÓu c¶m vµ g©y ®−îc c¶m xóc thÈm 

mü tÝch cùc cho con ng−êi. Bëi vËy, biÓu hiÖn quan träng cña b¶n s¾c d©n téc trong quy ho¹ch-kiÕn tróc c¸c 

 
 
H×nh 8. HÖ thèng tho¸t r¸c ¸p dông cho nhµ chung c− cao tÇng. 
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khu nhµ ë chÝnh lµ sù phï hîp cña c¸c gi¶i ph¸p quy ho¹ch- kiÕn tróc víi c¸c yÕu tè thiªn nhiªn, khÝ hËu, 

con ng−êi (H×nh-10) vµ ®iÒu kiÖn ph¸t triÓn kinh tÕ- x· héi. 

 

TÝnh hiÖn ®¹i trong quy ho¹ch vµ kiÕn tróc c¸c khu nhµ ë cao tÇng thÓ hiÖn ë mËt ®é x©y dùng, 

c¬ cÊu chøc n¨ng vµ cÊu tróc khu ë, c¸ch bè trÝ c¸c c«ng tr×nh, tæ chøc c¶nh quan m«i tr−êng, c¸c gi¶i ph¸p 

kÕt cÊu – vËt liÖu – thi c«ng c«ng tr×nh, hÖ thèng c¬ së h¹ tÇng x· héi vµ kü thuËt ®ång bé. C¬ cÊu chøc 

n¨ng cña c¸c khu ®« thÞ míi trong t−¬ng lai ph¶i cã sù ph©n c¸ch gi÷a nhµ chung c− cao tÇng víi c¸c lo¹i 

nhµ ë kh¸c nh− nhµ chia l«, nhµ v−ên, nhµ ë kiÓu biÖt thù – lo¹i nhµ chiÕm nhiÒu diÖn tÝch x©y dùng, kh«ng 

hiÖu qu¶ trong viÖc ®Çu t− c¬ së h¹ tÇng kü thuËt. TÝnh hiÖn ®¹i cña khu ë thÓ hiÖn qua nhu cÇu ®èi víi m«i 

tr−êng sèng v¨n minh vµ hiÖn ®¹i. KiÕn tróc hiÖn ®¹i cña c¸c khu nhµ ë cao tÇng còng thÓ hiÖn ë kh¶ n¨ng 

vËn dông c¸c kÕt cÊu- vËt liÖu x©y dùng míi vµ c«ng nghÖ x©y dùng míi víi quan ®iÓm thÈm mü míi, nh»m 

®¸p øng nhu cÇu ngµy cµng cao cña ng−êi d©n vÒ nhµ ë (H×nh-11).  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
H×nh 9. Sù hoµ hîp gi÷a c«ng 
tr×nh nhµ ë cao tÇng víi c¶nh 
quan xung quanh- Khu biÖt thù 
T©y Hå, Hµ Néi. 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
H×nh 10. NÐt hµi hßa gi÷a m¸i 
c«ng tr×nh nhµ ë cao tÇng víi 
kiÕn tróc truyÒn thèng. 
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KiÕn tróc hiÖn ®¹i cßn lµ sù thèng nhÊt hµi 

hoµ gi÷a kh«ng gian vµ c¶nh quan khu ë vµ ®« thÞ, 

gi÷a kh«ng gian kiÕn tróc toµn khu ë víi tõng khu 

nhµ riªng biÖt, ®¶m b¶o nh÷ng ®iÒu kiÖn sèng an 

toµn vµ v¨n minh ®èi víi ng−êi sinh sèng trong ®ã. 

Ngoµi ra, tÝnh hiÖn ®¹i trong c¸c khu nhµ ë cao tÇng 

còng ®−îc thÓ hiÖn ë viÖc sö dông nh÷ng ph−¬ng 

tiÖn kü thuËt vµ tiÖn nghi hiÖn ®¹i phï hîp víi nhu 

cÇu vµ ph−¬ng thøc sèng cña con ng−êi hiÖn ®¹i. 

Cuèi cïng, tÝnh hiÖn ®¹i trong quy ho¹ch-kiÕn tróc 

c¸c khu nhµ ë cao tÇng cßn ph¶n ¸nh tr×nh ®é, 

ph−¬ng ph¸p vµ c«ng nghÖ hiÖn ®¹i trong kh©u lµm 

quy ho¹ch, thiÕt kÕ vµ x©y dùng. ViÖc øng dông 

c«ng nghÖ míi sÏ ®em l¹i hiÖu qu¶ cao trong ®Çu 

t− x©y dùng vµ qu¶n lý, ®ång thêi t¨ng thªm vÎ ®Ñp 

c¶nh quan ®« thÞ vµ thÈm mü cho c¸c khu ë trong 

c¸c ®« thÞ hiÖn ®¹i (H×nh-12). Trong mét sè tr−êng 

hîp, khoa häc c«ng nghÖ chi phèi vµ quyÕt ®Þnh 

h×nh khèi, mµu s¾c c«ng tr×nh. Tuy nhiªn, sù phæ 

biÕn réng r·i nh÷ng c«ng nghÖ vµ vËt liÖu x©y dùng 

míi trong kiÕn tróc sÏ dÉn tíi hiÖn t−îng ®ång nhÊt ho¸ gi÷a c¸c c«ng tr×nh kiÕn tróc vµ lµm mÊt dÇn b¶n 

s¾c ®Þa ph−¬ng cña kiÕn tróc. ChÝnh v× thÕ nh÷ng c«ng nghÖ vµ vËt liÖu x©y dùng míi cÇn ph¶i ®−îc sö dông 

hîp lý, ë møc ®é phï hîp d−íi sù qu¶n lý cña nhµ quy ho¹ch vµ kiÕn tróc s− ®Ó kh«ng lµm mÊt ®i b¶n s¾c 

d©n téc trong kiÕn tróc nhµ ë. 

 Tãm l¹i, viÖc x©y dùng 

vµ ph¸t triÓn c¸c khu nhµ ë 

cao tÇng trong c¸c khu ®« thÞ 

míi ph¶i ®−îc tiÕn hµnh trªn 

c¬ së kÕt hîp gi÷a c¸c yÕu 

tè hiÖn ®¹i víi viÖc gi÷ g×n 

b¶n s¾c v¨n ho¸ d©n téc, 

nh»m b¶o tån ®−îc nh÷ng di 

s¶n kiÕn tróc ®ång thêi lµm 

giµu thªm cho nh÷ng di s¶n 

Êy b»ng nh÷ng c«ng tr×nh míi 

mang tÝnh hiÖn ®¹i. 
 

 
H×nh 11. §−êng nÐt hiÖn ®¹i cña tßa nhµ M5 Tower. 

 
H×nh 12. Nhµ chung c− cao tÇng lµm ®Ñp cho ®« thÞ- Nhµ cao tÇng Thµnh Th¸i 
(TP Hå ChÝ Minh).
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