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PHẦN 1: TỔNG QUÁT 

1.1. Giới thiệu dự án 

1. Tên dự án: Phòng Giao Dịch Nhà Rồng (Văn Phòng) 

2. Địa điểm xây dựng: 14-16 Hoàng Diệu, Phường 12, Quận 4, TP. HCM . 

3. Quy mô xây dựng: 

- Tổng diện tích khu đất : 190.30m². 

- Tầng cao : 01 tầng bán hầm +07 tầng (gồm: trệt + 6 lầu). 

- Tổng diện tích sàn xây dựng (bao gồm tầng bán hầm): 1113.85 m2.  

- Chiều cao xây dựng công trình : 27 m. 

- Công trình thuộc cấp II (theo QCVN 03:2012/BXD), 

-  Bậc chịu lửa : bậc II. 

4. Các hạng mục đầu tư: 

- Khối công trình chính. 

- Giao thông-sân bãi và hệ thống hạ tầng 7 kèm theo.  

5. Chủ đầu tư:  

- NGÂN HÀNG THƯƠNG MẠI CỔ PHẦN Á CHÂU (ACB). 

- Địa chỉ: 442 Nguyễn Thị Minh Khai, Phường 5, Quận 3, TP. Hồ Chí Minh. 

6. Đơn vị lập thiết kế kiến trúc: 

- Công ty TNHH  Tư Vấn Xây Dựng Fujinami. 

- Địa chỉ: Tầng trệt, 205 Nguyễn Xí, Phường 26, Quận Bình Thạnh, Tp. HCM. 

7. Nguồn vốn đầu tư: 

- Chủ đầu tư 

8. Hình thức quản lý dự án: 

- Ngân Hàng Cổ Phần Thương Mại Á Châu (ACB) áp dụng hình thức “chủ đầu tư trực tiếp 

quản lý thực hiện dự án có thành lập Ban quản lý dự án” để tổ chức thực hiện dự án. 

1.2. Các cơ sở pháp lý  

- Giấy CNQSHNỞ và QSDĐỞ số 0203/2008/UBND.GCN được UBND Quận 4 cấp ngày 

28/01/2008 và các văn bản liên quan; 

- Văn bản số 4594/SQHKT-QHKV1 về việc cung cấp thông tin quy hoạch đô thị tại địa chỉ nhà 

số 14-16 đường Hoàng Diệu, Phường 5, Quận 11. 

- Căn cứ Đồ án điều chỉnh quy hoạch chi tiết (quy hoạch phân khu) tỷ lệ 1/2000 Khu dân cư 

liên phường 12-13, Quận 4 đã được Ủy ban nhân dân Thành phố phê duyệt tại Quyết định số 

5034/QĐ-UBND ngày 29/9/2012 

- Bản đồ hiện trạng vị trí do chủ đầu tư cung cấp; 

- Căn cứ luật đầu tư công số 49/2014/QH 13; 

- Luật Xây dựng số 62/2020/QH14 ngày 17/06/2020 của Quốc Hội; 
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- Nghị định số 59/2015/NĐ-CP ngày 18/06/2015 của Chính phủ về quản lý dự án đầu tư xây 

dựng; 

- Nghị định số 06/2021/NĐ-CP ngày 26/01/2021 của Chính phủ về quản lý chất lượng thi công 

xây dựng và bảo trì công trình xây dựng; 

- Nghị định số 38/2010/NĐ-CP ngày 07/04/2010 của Chính phủ về quản lý không gian, kiến 

trúc, cảnh quan đô thị; 

- Căn cứ các yêu cầu thiết kế của Chủ đầu tư . 

1.3. Đặc điểm vị trí khu đất và hiện trạng hạ tầng 7  

1.3.1. Vị trí khu đất 

- Theo bản vẽ hiện trạng diện tích đất là 190.30 m² tọa lạc tại 14-16 Hoàng Diệu, Phường 12, 

Quận 4, TP HCM. 

- Khu đất thuộc đất thuơng mại nằm trên thửa số 26, tờ bản đồ số 6, có lộ giới đường xác định 

theo Văn bản số 4594/SQHKT-QHKV1 ngày 05/11/2020 của Sở Quy Hoạch Kiến Trúc TP 

HCM như sau: 

- Mục đích sử dụng đất: Trụ sở văn phòng. 

-      Mật độ xây dựng : tối đa 75% 

- Hệ số sử dụng đất : tối đa 5.0 

- Số tầng xây dựng tối đa: 8 tầng 

- Chiều cao công trình: tối đa 27m 

- Lộ giới đường Hoàng Diệu(đoạn đường Lê Quốc Hưng đến đường Nguyễn Tất Thành): 40m 

- Chỉ giới xây dựng: 

+ So với ranh lộ giới đường Hoàng Diệu: được xây sát ranh lộ giới, riêng tầng trệt lùi tối thểu 

3m. 

+ So với ranh đất phía sau: lùi tối thiểu 2m 

+ So với ranh đất còn lại: được xây sát ranh. 

1.3.2. Hiện trạng hạ tầng 7 

1.3.2.1. Hiện trạng sử dụng đất 

- Khu đất đang là công trình văn phòng làm việc của Ngân hàng thương mại cổ phần Á Châu 

(ACB). 

1.3.2.2. Hiện trạng giao thông 

- Mạng lưới giao thông khu vực dự án đã hoàn chỉnh, công trình nằm trên trục đường giao thông 

Hoàng Diệu, hướng về trung tâm Thành Phố. 

1.3.2.3. Hiện trạng cấp thoát nước 

- Trong khu vực hiện nay đã có hệ thống cấp thoát nước của Thành phố đi trên đường Hoàng 

Diệu. 

1.3.2.4. Hiện trạng cấp điện – thông tin 

- Trong khu vực hiện nay đã có nguồn cấp điện và thông tin từ lưới điện trung thế trên không 

15-22kv của Thành phố dọc theo đường Hoàng Diệu. 
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PHẦN 2: THUYẾT MINH KIẾN TRÚC 

2.1. Các quy chuẩn, tiêu chuẩn áp dụng trong thiết kế 

- Quy chuẩn xây dựng Việt Nam QCXDVN 01-2019/BXD: Quy hoạch xây dựng; 

- Quy chuẩn xây dựng Việt Nam QCXDVN 05 : 2008/BXD : Nhà ở và công trình công cộng 

– An toàn sinh mạng và sức khỏe; 

- Quy chuẩn xây dựng Việt Nam QCXDVN 08 : 2009/BXD : Công trình ngầm đô thị (Phần 

2. Gara ô tô); 

- Quy chuẩn xây dựng Việt Nam QCXDVN 06 : 2020/BXD : Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia 

về an toàn cháy cho nhà và công trình; 

- Quy chuẩn xây dựng Việt Nam QCVN 10:2014/BXD về xây dựng công trình đảm bảo 

người khuyết tật tiếp cận sử dụng; 

- Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về các công trình sử dụng năng lượng hiệu quả QCVN 

09:2013/ BXD; 

- Tiêu chuẩn xây dựng Việt Nam TCXDVN 4601 : 2012– Trụ sở cơ quan – tiêu chuẩn thiết 

kế; 

- TCVN 4319:2012 về Nhà và công trình công cộng - Nguyên tắc cơ bản để thiết kế; 

- Quy chuẩn xây dựng Việt Nam QCVN 03 : 2012/BXD : Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về 

phân loại, phân cấp công trình xây dựng dân dụng, công nghiệp và hạ tầng 7 đô thị; 

- Nghị định 124/2007 ngày 31/07/2007 của chính phủ về quản lý vật liệu xây dựng. 

2.2. Các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật chủ yếu 

- Bản đồ hiện trạng vị trí do chủ đầu tư cung cấp. 

- Theo văn bản số 4594/SQHKT-QHKV1 các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật như sau: 

 Mật độ xây dựng : tối đa 75% 

 Hệ số sử dụng đất : tối đa 5,0 

 Số tầng xây dựng tối đa: 8tầng. 

 Chiều cao công trình: tối đa 27m 

 Lộ giới đường Hoàng Diệu (đoạn đường Lê Quốc Hưng đến đường Nguyễn Tất 

Thành): 40m 

 Chỉ giới xây dựng: 

 So với ranh lộ giới đường Hoàng Diệu: được xây sát ranh lộ giới, riêng tầng 

trệt lùi tối thểu 3m 

 So với ranh đất phía sau: lùi tối thiểu 2m 

 So với ranh đất còn lại: được xây sát ranh 

2.3. Tiêu chí thiết kế 

- Phù hợp với Quyết định phê duyệt và quy định quản lý đồ án điều chỉnh quy hoạch chi tiết 

1/2000 phường 12, quận 4. TP HCM. 

- Phù hợp với các văn bản Luật, Nghị định, Thông tư hiện hành có liên quan. 

- Sự phân bố các khu chức năng phù hợp với quy mô và tính chất văn phòng làm việc. 
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- Giao thông nội bộ phát triển trên cơ sở tạo được mối quan hệ vùng thuận lời, gắn kết chặt 

chẽ với khu vực xung quanh, đảm bảo chỉ tiêu quy hoạch và PCCC. 

- Nội dung thiết kế sẽ căn cứ trên cơ sở nghiên cứu, mục tiêu và quy chuẩn xây dựng một 

văn phòng hiện đại và các yêu cầu của chủ đầu tư.  

- Bố cục không gian kiến trúc hài hòa với sự hình thành những mảng xanh, giải quyết tốt 

vấn đề môi trường (hướng, yếu tố khí hậu nhà ở..). 

- Đảm bảo việc đầu tư xây dựng, phù hợp với trình tự khai thác sử dụng và đạt hiệu quả về 

sử dụng đất cũng như kinh tế. 

2.4. Giải pháp quy hoạch 

- Với vị trí tọa lạc của công trình được tiếp cận trực tiếp từ 1 hướng chính, mặt trước công 

trình giáp đường Hoàng Diệu. 

- Lối vào chính từ trục Hoàng Diệu vì đây là trục giao thông có lưu lượng tiếp cận lớn. Lõi 

kỹ thuật được bố trí khu vực giữa công trình. Cách bố trí như vậy tạo thuận tiện cho việc 

bố trí không gian làm việc văn phòng và lõi giao thông đứng của công trình. 

- Công trình là một khối thống nhất, đường nét kiến trúc đơn giản, sử dụng mảng kính lớn 

và tạo phân vị ngang dọc với những lam đứng, lam ngang tạo nên điểm nhấn rất thanh thoát 

cho công trình. 

- Tòa nhà được thiết kế với tiêu chuẩn văn phòng làm việc bao gồm 08 tầng như sau: tầng 

bán hầm để  xe, tầng 1(tầng trệt) chủ yếu là sảnh đón tiếp và sân vườn, tầng 27 là Văn 

phòng làm việc xen kẽ các chức năng phụ trợ của ACB  

A.  Cao độ nền xây dựng:  

- Cote xây dựng ±00.000 tương ứng với cote vỉa hè, cote tầng trệt + 1.800  

B.  Các thông số kỹ thuật thiết kế: 

1.  Tổng diện tích khu đất : 190.30 m2  

2.  Diện tích công trình chiếm đất : 142.75m 2  

3.  Tổng diện tích sàn xây dựng (CFA) 

 

: 1113.85 m2 

4.  Mật độ xây dựng toàn khu : 75% 

5.  Hệ số sử dụng đất : 5.0 lần 

6.  Tầng cao công trình : 1 tầng bán hầm +7 tầng 

nổi 

7.  Chiều cao công trình 

- Cao độ sàn trệt so với sân vỉa hè 

- Cao độ tầng 1 

- Cao độ tầng 2 

- Cao độ tầng 3 

- Cao độ tầng 4 

- Cao độ tầng 5 

- Cao độ tầng 6 

- Cao độ tầng 7 

: 27 m  

: 1,8 m 

: 3,6 m 

: 3,3 m 

: 3,3 m 

: 3,3 m 

: 3,3 m 

: 3.3m 

: 3.1m 

 

8.  Khoảng lùi công trình : 

- So với ranh lộ giới đường Hoàng Diệu 

 

- So với ranh lộ giới mặt sau 

 

:  được xây sát ranh lộ giới,  

   riêng tầng trệt lùi tối thểu 3m 

: 2,0 m 
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2.5. Giải pháp kiến trúc 

2.5.1. Giới thiệu tổng quan công năng 

- Công trình được thiết kế với tiêu chuẩn văn phòng làm việc sảnh giao dịch; phần thân gồm 

7 tầng như sau: 

 Tầng 1 (tầng trệt): sảnh tiếp đón  

 Tầng 2, 3, 4, 5,6, 7: Văn phòng làm việc xen kẽ các chức năng phụ trợ của ACB 

- Công trình được bố trí một lối vào chính, tiếp cận lõi thang lên xuống các tầng. 

- Sảnh thang văn phòng gồm 01 thang máy, được bố trí từ tầng bán hầm lên tầng 7. 

- Thang bộ thoát hiểm gồm 01 thang bộ bê tông cốt thép, được bố trí khu vực giữa công 

trình, cửa tầng trệt của thang mở trực tiếp ra bên ngoài công trình. Và 01 thang sắt phía sau 

nhà từ sàn tầng mái xuống sân sau tầng trệt, và thoát ra ngoài công trình bằng cửa đi chính.  

- Nhà xe được bố trí ở tầng bán hầm phục vụ giữ xe cho nhân viên văn phòng và khách liên 

hệ công tác. 

- Khu vực sân ngoài quanh tòa nhà chủ yếu làm sân tiếp đón. 

- Khu vực sân sau bố trí các hạng mục phụ, phục vụ cho công trình. 

2.5.2. Công năng các tầng (từ tầng trệt đến tầng mái ) 

- Tầng bán hầm có chức năng để xe. 

- Tầng 1 (trệt) gồm những công năng sau: sảnh tiếp đón, sân trong nhà, lõi thang máy, thang 

bộ , các lõi kỹ thuật M&E, phòng dụng cụ vệ sinh, wc cho người khuyết tật,  phòng VIP 

(phòng chờ) 

- Tầng 2: văn phòng, lõi thang máy, thang bộ, các lõi kỹ thuật M&E, phòng dụng cụ vệ sinh, 

wc nam nữ, hành lang thoát hiểm, kho quỹ. 

- Tầng 3: văn phòng, lõi thang máy, thang bộ, các lõi kỹ thuật M&E, phòng dụng cụ vệ sinh, 

wc nam nữ, hành lang thoát hiểm. 

- Tầng 4: lõi thang máy, thang bộ, các lõi kỹ thuật M&E, phòng dụng cụ vệ sinh , wc nam nữ, 

hành lang thoát hiểm, phòng Giám đốc, phòng phỏng vấn. 

- Tầng 5: văn phòng, lõi thang máy, thang bộ, các lõi kỹ thuật M&E, phòng dụng cụ vệ sinh , 

wc nam nữ, hành lang thoát hiểm, phòng văn phòng phẩm, phòng server. 

- Tầng 6: lõi thang máy, thang bộ, các lõi kỹ thuật M&E, phòng dụng cụ vệ sinh , wc nam nữ, 

hành lang thoát hiểm, phòng nghỉ nhân viên, phòng truyền thống, phòng chứng từ. 

- Tầng 7: lõi thang máy, thang bộ, các lõi kỹ thuật M&E, phòng dụng cụ vệ sinh , wc nam nữ, 

hành lang thoát hiểm, phòng ăn nhân viên, phòng trainning. 

- Tầng mái: đặt bồn nước và các hệ thống kỹ thuật. 

2.5.3. Thống kê các chỉ tiêu diện tích toàn công trình  
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STT LOẠI ĐẤT DiỆN TÍCH  (m²) TỶ LỆ (%)

1
ĐẤT XÂY DỰNG 

CÔNG TRÌNH
142.75 75.01

2 ĐẤT CÂY XANH 31.94 16.78

3
ĐẤT GIAO THÔNG

- SÂN BÃI
15.61 8.20

4 TỔNG 190.30 100.00

  BẢNG CÂN BẰNG ĐẤT ĐAI 
    

 STT

1 190.30 m²

142.75 m²

Tầng bán hầm 165.82 m²

Tầng 1 91.55 m²

Tầng 2,3,4,5,6,7 142.75 x 6 856.50 m²

3 948.05 m²

4 1113.85 m²

5 142.75 m²

6 5.0 lần

7 75%

8 27.00 m

Công trình: 08 tầng 

Hệ số sử dụng đất

Mật độ xây dựng

Tổng chiều cao công trình

Tổng diện tích sàn (GFA)

(Không bao gồm tầng bán hầm)

Tổng diện tích sàn (CFA)

(Bao gồm tầng bán hầm)

Tổng diện tích xây dựng

(diện tích chiếm đất)

Diện tích đất phù hợp Quy hoạch

2

A. Diện tích khối văn phòng chiếm đất

MỤC CHỈ TIÊU THIẾT KẾ

BẢNG THỐNG KÊ CÔNG TRÌNH
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BẢNG THỐNG KÊ CÁC CHỈ TIÊU DIỆN TÍCH TOÀN CÔNG TRÌNH 

 

 

2.5.4. Tính số lượng xe cho công trình  

- Theo TCXDVN 4601:2012, tiêu chuẩn diện tích trung bình cho 1 chỗ làm việc 4-12 

m2/người. Số lượng chỗ để xe máy, xe đạp được phép thiết kế từ 85% tổng số viên chức 

trong cơ quan. Số lượng chỗ để xe cho khách là 15-25% tổng số viên chức. 

- Theo QCXDVN 01:2021/BXD, 150 m2 sàn sử dụng/1 chỗ đậu xe ô-tô. Đối với các công 

trình trụ sở cơ quan phải có số chỗ đỗ xe  50% quy định (*) 

 Chọn diện tích trung bình cho 1 chỗ làm việc là 12 m2, số lượng xe máy là 85% tổng số 

viên chức trong văn phòng.  

 Diện tích sàn sử dụng làm văn phòng: 221.75 m2 

Như vậy, số người làm việc = 221.75/12 = 18.47 người. 

         +  Diện tích để xe theo thiết kế ở bán hầm: 85.22 m2 

 Số lượng xe theo tiêu chuẩn: 

 Số lượng xe máy cho nhân viên tính 85% số nhân viên: =18.47*85% = 15.7 xe máy. 

 Số lượng xe máy cho khách tính bằng 15% số nhân viên = 18.47*15% = 2.77 xe máy. 

 Tiêu chuẩn 3m2/ xe máy  Diện tích bãi xe máy theo yêu cầu là: 3x18.47= 55.41 m2. 

 Xe ô tô tính theo tiêu chuẩn 150m2 văn phòng cần 1 ô tô. 

 Số lượng ô tô theo diện tích văn phòng là: 170.72/ 150 = 1.13 xe . 

Khu để xe

Diện tích 

hữu dụng

(Văn phòng)

Sảnh/ hành 

lang/ logia/ 

thang máy- 

bộ

Kỹ thuật và phụ 

trợ

(Vệ sinh, phòng kỹ 

thuật, kho, bể nn, 

gain...)

Diện tích 

Sàn mỗi tầng

Diện tích 

Sàn từng 

phần

Phần Hầm Tầng bán hầm 85.22 0 26.54 54.06 165.82 165.82

Phần Thân Tầng 1(trệt) - 0 71.39 20.16 91.55

Tầng 2 - 83.95 42.12 16.68 142.75

Tầng 3 - 53.85 60.85 28.05 142.75

Tầng 4 - 30.1 42.11 70.54 142.75

Tầng 5 - 53.85 42.12 46.78 142.75

Tầng 6 - 0 42.11 100.64 142.75

Tầng 7 - 0 42.11 100.64 142.75

Tổng diện tích sàn 

(bao gồm tầng bán hầm)
85.22 221.75 369.35 437.55 1113.85

Tổng diện tích sàn 

(không tính sàn mái, hầm)
221.75 342.81 383.49 948.05

TẦNG

DIỆN TÍCH CÔNG NĂNG

(M2)

TỔNG 

DỆN TÍCH SÀN

(M2)

948.05

HẠNG MỤC
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 Số lượng ô tô theo (*) là: 1 xe Diện tích bãi ô tô = 1x25= 25 m2 

 Như vậy Diện tích bãi xe cần thiết để phục vụ là 42.66m2+ 25m2=67.66m2 ≤  Diện tích bãi 

đậu xe trong thiết kế  là 85.22 m2  Đạt yêu cầu.  

2.5.5. Hình thức kiến trúc 

- Công trình được thiết kế theo phong cách kiến trúc hiện đại, với hình khối đơn giản, nhẹ 

nhàng nhưng mạnh mẽ. 

- Mặt đứng hướng chính sử dụng những mảng kính tạo nên hình khối đơn giản, sang trọng tạo 

vẻ thanh thoát và nhẹ nhàng. 

- Mặt đứng tiếp giáp với hướng Tây bằng thủ pháp giải nhiệt cho công trình được xử lý và bố 

trí hệ lam ngang xen kẻ, mảng đặt, mảng rỗng của cửa sổ hợp lý tạo cho công trình mạnh 

mẽ, hài hòa và giải quyết một phần giảm bức xạ nhiệt cho công trình. 

- Khối đế được phân vị bằng những hệ lam nhôm ngang kết hợp với hệ kính và những mảng 

đá granite sẽ làm cho công trình thanh thoát và hài hòa giữa không gian giao tiếp với các 

khu vực xung quanh công trình. 

- Hòa nhập cùng những công trình hiện hữu xung quanh, công trình sẽ là góp phần nâng cao 

thẩm mỹ trong khu vực mang tính chất thương mại dịch vụ nói chung và trên trục đường 

Hoàng Diệu nói riêng. 

2.5.6. Hệ thống giao thông của công trình 

 Cơ sở tính toán: 

Dựa trên thực tế đã được chứng minh, các thời điểm xuất hiện mật độ giao thông lớn nhất 

là: 

- Giờ mở cửa tòa nhà (Toà nhà đi vào ngày làm việc). 

- Thời gian nghỉ ăn trưa của nhân viên. 

- Giờ đóng cửa tòa nhà (Tòa nhà kết thúc ngày làm việc). 

Phần lớn trong các trường hợp thì cao điểm giao thông tập trung nhất vào thời điểm mở cửa 

tòa nhà. Do vậy việc tính toán, giải quyết vấn đề giao thông đều phải lấy cơ sở trong thời 

điểm này. Nếu các tiêu chí cho giao thông vào thời điểm này được thỏa mãn thì nhu cầu giao 

thông ở các thời điểm khác trong ngày cũng sẽ được đáp ứng.  

 Giả định về số người trong tòa nhà: 

Mục đích sử dụng tòa nhà Tiêu chuẩn thông thường Tiêu chuẩn cao cấp 

Được sử dụng bởi nhiều công ty 10 ÷ 12 (m2 /người) 15 ÷ 18 (m2 /người) 

Được sử dụng bởi 1 công ty duy nhất   6 ÷ 8 (m2 /người) 12 ÷ 20 (m2 /người) 

   (Nguồn dữ liệu: CIBSE Mục D) 

 Hiệu suất vận chuyển trong mỗi 5 phút cao điểm buổi sáng và thời gian chờ: 

Mục đích sử dụng tòa nhà Tiêu chuẩn thông thường Tiêu chuẩn cao cấp 

Được sử dụng bởi nhiều công ty 
11 ÷ 15 % 

25 ÷ 30 (giây) 

15 ÷ 17 % 

20 ÷ 25 (giây) 
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Được sử dụng bởi 1 công ty duy nhất 
16 ÷ 18 % 

25 ÷ 30 (giây) 

18 ÷ 20 % 

20 ÷ 25 (giây) 

(Nguồn dữ liệu: CIBSE Mục D) 

 Bảng đánh giá: 

Hiệu suất vận chuyển trong mỗi 5 phút       Đánh giá chất lượng 

     ≥ 20 %   Hoàn hảo 

18 ÷ 20 %   Rất tốt 

15 ÷ 18 %   Tốt 

13 ÷ 15 %   Khá 

11 ÷ 13 %   Trung bình khá 

  8 ÷ 11 %   Trung bình 

< 8   %   Kém 

 (Nguồn dữ liệu: CIBSE Mục D) 

Thời gian chờ thang trong giờ cao điểm       Đánh giá chất lượng 

< 20 (giây)   Hoàn hảo 

20 ÷ 30 (giây)   Rất tốt 

30 ÷ 40 (giây)   Tốt 

40 ÷ 50 (giây)   Khá 

50 ÷ 60 (giây)   Trung bình 

     ≥ 60 (giây)   Kém 

(Nguồn dữ liệu: CIBSE Mục D) 

 Trên thực tế sử dụng hiện nay, các công trình văn phòng cao tầng thông thường chỉ yêu cầu 

hệ thống thang máy đáp ứng được ở mức tối thiểu, là khi tòa nhà đi vào sử dụng thì nhóm 

thang máy sẽ làm việc ở mức hơi vượt tải, nhằm tận dụng tối đa hiệu quả sử dụng và giảm 

bớt chi phí đầu tư ban đầu cho công trình. Cụ thể như sau: 

 Diện tích sử dụng tính cho văn phòng : 10 (m2 / người). 

 Hiệu suất vận chuyển trong mỗi 5 phút : 11 ÷ 13 (%). 

 Thời gian chờ thang trong giờ cao điểm : 30 ÷ 60 (giây). 

 TÍNH TOÁN THIẾT KẾ HỆ THỐNG THANG 

 Giả định về số người trong tòa nhà: 

Diện tích đơn vị tiêu chuẩn: Stc = 10 (m2 / người) 

Tầng 
Chiều cao 

tầng (mm) 

Mục đích 

sử dụng 

Diện tích 

A (m2) 

Số nhân viên 

VP 

B = A*0.9 / Stc 

(người) 

Tầng thang 

máy 

phục vụ 
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Mái -     

7 3100 Tập huấn 139.92 12.7 O 

6 3300 Tập huấn 139.92 12.7 O 

5 
3300 Tập huấn- Văn 

phòng 

139.92 12.7 
O 

4 3300 Văn phòng 139.92 12.7 O 

3 3300 Văn phòng 139.92 12.7 O 

2 3300 Giao dịch  139.92 12.7 O 

1 3600 
Sảnh + Văn 

Phòng 
103.17 9.4 O 

Bán hầm  3100 Để xe  165.82 - O 

Hành 

trình 

26300 

(mm) 
-------/------- 1113.85 (m2) 85 (người) 7 (tầng) 

(O = tầng được thang máy phục vụ; X = tầng không được thang máy phục vụ) 

 Tính toán số lượng thang: 

Số lượng thang sơ bộ được xác định trên hai giả thiết, thứ nhất đó là số người dự kiến sẽ sử 

dụng thang máy trong giờ cao điểm buổi sáng. Giả thiết thứ hai căn cứ trên số tầng được 

thang máy phục vụ. Với hai giả thiết này chúng ta sẽ có được hai kết quả về số lượng thang 

sử dụng trong tòa nhà, cân đối một cách hợp lý kết hợp với việc kiểm tra lại trên các phần 

mềm mô phỏng tính toán ta sẽ đưa ra được một kết quả tương đối chính xác về số lượng 

thang. 

 Xác định số lượng thang sơ bộ trên cơ sở số người sử dụng: 

Do số người sử dụng thang máy chính trong giờ cao điểm cũng không bao giờ đạt được 

mức 100%, nên lấy số người dự kiến sẽ sử dụng thang máy trong lúc cao điểm bằng 80 - 

90% số người thực tế. Đây được gọi là hệ số mật độ, lý do được đưa ra để giải thích cho 

việc này là: 

 Có những người đang trong kỳ nghỉ phép. 

 Có những người đang nghỉ ốm. 

 Có những người hoạt động ngoài văn phòng trong giờ cao điểm. 

 Có những người đi làm sớm và những người đi làm muộn. 

 Có những vị trí công tác mà các công ty chưa tuyển đủ người. 

Từ đây ta tính ra được số người dự kiến sẽ sử dụng thang máy trong giờ cao điểm buổi 

sáng với hệ số mật độ đạt 80% là: (N). 

Pdk = 85 x 0.8 = 68 (người) 

Số lượng thang sơ bộ được xác định theo công thức kinh nghiệm như sau: 

nsb = 68 / [100 ÷ 150] = 1 (thang) 

Ở đây [100 ÷ 150] được tính là số người sẽ được vận chuyển bởi một thang máy trong 

suốt giờ cao điểm trong buổi sáng, ta cũng có thể lấy con số này nhỏ đi tương ứng với 
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những tiêu chuẩn cao hơn. Số lượng thang được tính theo số người sử dụng là nhằm đảm 

bảo hiệu suất vận chuyển trong mỗi 5 phút cao điểm buổi sáng. 

 Xác định số lượng thang sơ bộ trên cơ sở số tầng phục vụ: 

Số lượng thang sơ bộ được tính theo tỷ lệ định trước về số tầng phục vụ tại giờ cao điểm: 

4 ÷ 5 tầng / 1 thang 

Như thế ta tính được số luợng thang sơ bộ: 

nsb = 7/ [4 ÷ 5] = 1 (thang) 

Cân đối kết quả giữa hai phương pháp tính toán số lượng thang sơ bộ ta có thể kết luận 

được số lượng thang sơ bộ cần phải lắp cho công trình này là 1thang. 

Ta sẽ kiểm chứng lại trên phần mềm tính toán kết quả giao thông để đưa ra con số phù 

hợp nhất. 

 Tính toán tải trọng thang: 

Tải trọng thang sơ bộ được xác định tương ứng với số lượng thang sơ bộ đã được tính trong 

phần trước, bằng cách đối chiếu với bảng tải trọng dưới đây: 

Số lượng thang sơ bộ 1 ~ 2 (thang) 3 (thang) ≥ 4 (thang) 

Tải trọng thang sơ bộ 6 ~ 15 người 11 ~ 17 người 15 ~ 20 người 

Như vậy với số lượng thang sơ bộ đã chọn là 1 thang máy, ta sẽ đưa ra phương án về tải 

trọng sơ bộ như sau: 

 Phương án sơ bộ: 1 thang với tải trọng 630kg 

 Tính toán vận tốc thang: 

Vận tốc thang sơ bộ được xác định tương ứng với điểm dừng cao nhất của thang máy. Bảng 

chọn vận tốc thang theo số tầng phục lớn nhất như sau: 

Như vậy ta tính được vận tốc sơ bộ cho nhóm thang máy của tòa nhà này là: 1 m/s. 

 

 

2.0 m/s 

VËn tèc lùa chän 

5 

10 

15 

20 

2

 

30 

35 

sè tÇng phôc vô  

1.0 m/s 

1.5 m/s 

1.75 m/s 

2.5 m/s 

3.0 m/s 
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    Kết luận: Như vậy, với phương án sử dụng 01 thang máy tải khách 630kg là đảm 

bảo rất tốt yêu cầu giao thông (về cả thời gian chờ & hiệu suất vận chuyển trong 5 phút) 

cho các tầng văn phòng. 

Tính toán chiều rộng hành lang trước thang máy: 

Dựa vào tiêu chuẩn về phòng đệm trước cửa thang máy với tải trọng trên 500kg , thì phòng 

đệm (còn gọi là sảnh) ở công trình này được thiết kế với chiều rộng là 1.4m.  

 

 Hệ  giao thông tiếp cận công trình 

Công trình đón hướng tiếp cận khách hàng từ khu nội thị và các khu vực lân cân qua trục 

đường chính Hoàng Diệu 

2.5.7. Giải pháp giao thông công năng công trình  

1. Công trình đón hướng tiếp cận khách hàng từ khu nội thị và các khu vực lân cân qua trục 

đường chính Hoàng Diệu. 

2. Tại tầng bán hầm :  

- Nhân viên sau khi gửi xe tại tầng bán hầm sẽ tiếp cận với sảnh thang máy và thang bộ 

theo lối giao thông đứng sẽ đến các tầng làm việc. 

3. - Tại tầng 1, 2 được phân chia theo 3 không gian riêng biệt : 

+ Không gian đối ngoại : không gian giao dịch ngân hàng và tư vấn khách hàng  

+ Không gian đối nội : không gian làm việc của nhân viên ngân hàng với các chức 

năng như : Quầy giao dịch   Ngân quỹ   Kho tiền  

+ Không gian giao thông : sảnh thang máy nhân viên + thang bộ 

- Tầng 3: văn phòng, lõi thang máy, thang bộ, các lõi kỹ thuật M&E, phòng dụng cụ vệ 

sinh, wc nam nữ, hành lang thoát hiểm, phòng server, phòng Phó giám đốc. 

- Tầng 4: lõi thang máy, thang bộ, các lõi kỹ thuật M&E, phòng dụng cụ vệ sinh , wc nam 

nữ, hành lang thoát hiểm, phòng Giám đốc, phòng phỏng vấn. 

- Tầng 5: lõi thang máy, thang bộ, các lõi kỹ thuật M&E, phòng dụng cụ vệ sinh , wc nam 

nữ, hành lang thoát hiểm, phòng văn phòng phẩm, phòng chứng từ, phòng họp nội bộ. 

- Tầng 6: lõi thang máy, thang bộ, các lõi kỹ thuật M&E, phòng dụng cụ vệ sinh , wc nam 

nữ, hành lang thoát hiểm, phòng nghỉ nhân viên, phòng truyền thống. 

- Tầng 7: lõi thang máy, thang bộ, các lõi kỹ thuật M&E, phòng dụng cụ vệ sinh , wc nam 

nữ, hành lang thoát hiểm, phòng ăn nhân viên, phòng trainning. 

- Tầng mái: đặt bồn nước và các hệ thống kỹ thuật. 

4. Sảnh văn phòng sử dụng 01 thang máy (sức chứa 08 người mỗi thang) với tốc độ 1,5 m/s 

từ tầng bán hầm lên tầng 7. 

5. Tại mỗi tầng được bố trí thang máy , không gian mở trực tiếp vào khu vực làm việc, kết 

hợp với thang bộ thoát hiểm được kết nối với khu văn phòng  
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6. Buồng thang bộ thoát hiểm được thiết kế chống cháy 70 phút, tại mỗi buồng thang bộ thoát 

hiểm được bố trí hệ thống cửa đi đóng tự động đảm bảo an toàn cho thoát hiểm. 

7. Thang thoát hiểm có chiều rộng mỗi vế thang là 900mm kết hợp với hệ thống tay vịn thép 

2 bên liên tục cho toàn hệ thống thang sẽ tạo thoát hiểm dễ dàng và an toàn khi thoát nạn. 

8.  Tại mỗi tầng được ngăn cách giữa không gian làm việc và không gian giao thông bằng 

những vách kính cường lực tạo nên không gian nhẹ nhàng và thông thoáng cho mỗi tầng 

làm việc. 

9. Trên các lối giao thông tại các tầng đều có bảng đèn “EXIT-Hướng thoát nạn” hướng dẫn 

đường thoát hiểm dẫn đến buồng thang thoát hiểm. Lối thoát nạn tại các tầng như sau: 

- Tại tầng 1: được thoát hiểm qua cửa chính và cửa thang bộ thoát trực tiếp ra ngoài . Lối 

dưới hầm thoát lên tầng trệt, và ra ngoài trưc tiếp 

- Lối thoát hiểm cho các tầng còn lại (từ tầng bán hầm, tầng 2 đến tầng 7 ) được bố trí vào 

buồng thang bộ thoát nạn xuống tầng trệt . 

- Buồng thang thoát hiểm được bố trí cửa chống cháy có chiều rộng lọt lòng 900mm, có 

mức chịu lửa 70 phút, và có chức năng tự đóng kín ngăn khói đảm bảo an toàn khi thoát 

hiểm. 

10. Tại các buồng thang thoát hiểm đều có sơ đồ hướng dẫn lối thoát hiểm. 

11. Tại các sảnh mỗi tầng  đều được bố trí hộp chữa cháy, bình chữa cháy và đèn, chuông báo 

khẩn. 

2.5.8. Giải pháp hình khối mặt đứng 

- Công trình Trụ sở làm việc  Ngân hàng Á Châu ACB – PGD Nhà Rồng  được thiết kế theo 

phong cách kiến trúc hiện đại, đơn giản, nhẹ nhàng nhưng mạnh mẽ.  

Hình khối công trình đơn khối được xử lý mặt đứng bằng những mảng đặc rỗng , mảng 

chính, mảng phụ tạo nên hình thức  mặt đứng không đơn điệu, phẳng lì một cách nhàm 

chán, mà được nhấn mạnh bởi các thanh lam ngang trên những mảng kính lớn làm nổi bậc 

công trình trong không gian và nhịp nhàng theo thời gian . 

- Công trình sẽ đem lại cảm giác nhẹ nhàng nhưng mạnh mẽ, hiện đại với màu xanh nhạt 

của tường kết hợp màu xanh của kính cường lực và màu xám của các thanh nhôm sẽ tạo 

nên những màu sắc chủ đạo đặc trưng cho ngân hàng ACB  

- Với những giải pháp hình khối mặt đứng được xử lý tinh tế trên sẽ tạo điểm nhấn cho 

không gian đô thị , đồng thời tạo nên tiêu điểm cho trục đường Hoàng Diệu , góp phần xây 

dựng mỹ quan đô thị quận 4. 

2.5.9. Hệ thống kỹ thuật 

- Hệ thống kỹ thuật, các hộp kỹ thuật cấp điện, cấp thoát nước, thông tin, cứu hỏa tại các 

tầng được bố trí cạnh khối thang hợp lý, kín đáo, an toàn, dễ sử dụng và thay thế. 
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- Hệ thống điện bắt đầu tại trạm biến thế toàn khu đặt ngoài công trình, đi vào phòng bảng 

điện tổng tại tầng bán hầm với sự hỗ trợ của máy phát dự phòng khi cần thiết và cung cấp 

cho cả công trình.  

- Bể cấp nước sinh hoạt và chữa cháy được bố trí âm nền tầng bán hầm.Nước được bơm lên 

hai bồn nước đặt trên mái để tạo áp tự nhiên đưa xuống cho sinh hoạt trực tiếp, hệ thống 

chữa cháy được lấy nước trực tiếp từ bể chứa nước. 

- Hệ thống thoát nước sinh hoạt được tập trung vào hệ thống bể tự hoại bên dưới tòa nhà , 

sau khi xử lý sẽ thoát ra hệ thống thoát nước chung toàn khu và đấu nối vào hệ thống thoát 

nước đô thị khu vực. 

2.5.10. Sơ bộ vật liệu hoàn thiện 

2.5.10.1. Vật liệu hoàn thiện nền 

- Khu văn phòng được hoàn thiện bằng gạch vietceramic bóng, tông màu sáng tạo sự sang 

trọng. 

- Nền khu vệ sinh được xử lý chống thấm kỹ trước khi hoàn thiện bằng gạch granite chống 

trơn trượt . 

- Nền mái được hoàn thiện bởi lớp chống nóng cùng lớp chống thấm theo đúng yêu cầu kỹ 

thuật. 

- Sân  ngoài được hoàn thiện bằng gạch lát sân hoặc lớp bê tông dày 50mm chống trượt và 

có kẻ roan chống nứt. 

- Sân trong tòa nhà được hoàn thiện lát gạch nhám chống trượt. 

2.5.10.2. Vật liệu hoàn thiện tường 

- Tường nội thất công trình được vữa tô + bã mastic kết hợp sơn nước hoàn thiện 

- Tường sảnh thang máy và ở sảnh đón ốp đá marble tông màu ấm mang lại sự sang trọng, 

cảm giác ấm áp, và khẳng định giá trị cũng như đẳng cấp của công trình. 

2.5.10.3. Vật liệu hoàn thiện trần 

- Trần khu giao dịch tại tầng trệt trần thạch cao khung nhôm chìm kết hợp thạch cao khung 

nhôm nổi đuợc hoàn thiện theo dạng phân mảng mang tính hiện đại, năng động, linh hoạt, 

nhẹ nhàng và dễ bảo trì. 

- Trần vệ sinh là trần thạch cao chống ẩm, khung nhôm chìm. 

- Trần thang được trét bã mastic kết hợp sơn nước hoàn thiện. 

2.5.10.4. Vật liệu hoàn thiện các hạng mục khác 

- Cầu thang thoát hiểm sẽ được hoàn thiện bằng đá trắng muối tiêu, có mũi bậc chống trượt. 

Bậc tam cấp sẽ được hoàn thiện bằng đá granite đen kim sa hạt trung, khổ lớn kết hợp đá 

granite Phú Yên phun cát tạo nhám. 

2.5.11. Hệ tường và cửa ngăn cháy cho công trình 

Công trình thuộc cấp II có bậc chịu lửa là bậc II  theo QCVN 03:2012 và TT 06/2021, có 

hệ tường ngăn cháy loại 1. 

 
















































