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GIỚI THIỆU CHUNG 

An toàn thoát ngƣời khi có sự cố do chủ quan và khách quan xảy ra là vấn đề 

quan trọng nhất trong an toàn sức khỏe và sinh mạng con ngƣời. Đối với nhà cao 

tầng và siêu cao tầng, việc di chuyển từ tầng cao xuống mặt đất là việc khó khả thi 

đối với ngƣời yếu thế, ngƣời khuyết tật, ngƣời bệnh và thậm chí cả ngƣời khỏe 

mạnh nếu phải di chuyển quãng đƣờng dài từ độ cao hàng chục, hàng trăm mét 

xuống mặt đất. 

Cần có một khu vực an toàn trong nhà siêu cao tầng để mọi ngƣời có thể lánh 

tạm trƣớc khi di chuyển xuống mặt đất, hoặc lánh tạm chờ lực lƣợng cứu nạn cứu 

hộ tới giải cứu bằng phƣơng tiện cứu hộ chuyên dụng. Khu vực an toàn này cần 

đƣợc tính toán về diện tích đủ để cung cấp chỗ lánh nạn cho số cƣ dân sinh sống 

trong tòa nhà, khu vực lánh nạn có thể phân bổ theo số tầng cao phù hợp với sự di 

chuyển của ngƣời trên các tầng cao khác nhau trong tòa nhà. Khu vực lánh nạn có 

thể là một tầng, có thể là một gian kết hợp với hệ thống thang thoát ngƣời và các 

khu kỹ thuật của tòa nhà, phải đảm bảo con ngƣời khi tới khu vực này đƣợc an toàn 

trong một khoảng thời gian theo quy định về tính toán thoát ngƣời. 

Không gian lánh nạn cần đƣợc nghiên cứu sao cho phù hợp với điều kiện 

kinh tế, khí hậu, văn hóa lối sống của ngƣời Việt Nam. Tuân thủ Quy chuẩn và Tiêu 

chuẩn hiện hành nhƣng vẫn tạo ra lợi ích cho chủ đầu tƣ và cƣ dân sinh sống trong 

tòa nhà. Biến các không gian lánh nạn an toàn khi có sự cố thành các không gian 

hữu ích và quen thuộc cho cƣ dân. Tạo sự hứng khởi cho các kiến trúc sƣ và các nhà 

thiết kế đô thị hình thái đô thị hiện đại hài hòa thiên nhiên, cảnh quan cây xanh kết 

nối theo chiều thẳng đứng với cây xanh mặt đất. 

Luận án xin đƣợc đóng góp một số đề xuất về giải pháp tổ chức không gian 

lánh nạn và tiêu chí đánh giá hiệu quả của không gian lánh nạn khi kết hợp các tiện 

ích khác trong kiến trúc nhà siêu cao tầng ở Việt Nam. 
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MỞ ĐẦU 

1. Lý do chọn đề tài 

● Vấn đề về an toàn cháy trong nhà siêu cao tầng đã và đang đƣợc Thế giới 

đặt ra nhƣ một thách thức lớn cần đƣợc giải quyết, nó bao trùm lên lĩnh vực Kiến 

trúc, Xây dựng và Quản lý vận hành. Để giải quyết an toàn cháy trong nhà siêu cao 

tầng cần phải đáp ứng đƣợc các yêu cầu sau:  

+ Chống cháy lan theo chiều  đứng và chiều ngang 

+ Tổ chức chữa cháy (khả năng chữa cháy tại chỗ và cứu nạn cứu hộ) 

+ Lánh nạn an toàn trƣớc khi thoát hiểm (tự thoát hiểm) 

+ Chiến lƣợc thoát ngƣời ra khỏi tòa nhà 

● Lánh nạn là một trong các yêu cầu bắt buộc về an toàn cháy. Điều này đã 

đƣợc đƣa vào Quy chuẩn Việt Nam 06 (QCVN06-2020) tuy nhiên vẫn còn nhiều 

vấn đề chƣa đƣợc đề cập cụ thể: 

+ Đã đề cập đến không gian lánh nạn tập trung, tuy nhiên với những nhà siêu 

cao tầng có diện tích sàn nhỏ, hoặc mặt bằng trải dài, đa diện tuyến… khó có thể bố 

trí tầng lánh nạn tập trung. 

+ Đã đƣa ra giải pháp thoát ngƣời nhƣng chƣa đề cập đến giải pháp thoát 

ngƣời kết hợp phƣơng đứng và phƣơng ngang để đạt đƣợc nhiều kịch bản thoát 

ngƣời trong nhà siêu cao tầng.  

+ Đã đề xuất diện tích tầng lánh nạn không tính vào chỉ tiêu hệ số sử dụng 

đất và diện tích xây dựng nhƣng vẫn còn những bất cập nhƣ hạn chế số tầng cao và 

tổng mức đầu tƣ, mà tầng lánh nạn thƣờng không mang lại lợi nhuận cho chủ đầu 

tƣ, nên chƣa có giải pháp cụ thể để khuyến khích chủ đầu tƣ tuân thủ tối đa về tiêu 

chuẩn an toàn phòng cháy nhƣ vị trí trên mặt bằng. 

+ Chƣa đề cập đến các giải pháp thiết kế tầng lánh nạn kết hợp các chức 

năng tiện ích, kỹ thuật, và đa chức năng sử dụng. 

● Không gian lánh nạn: có thể là một tầng (sàn), khu vực lánh nạn (gian) 

cũng có thể là không gian thang thoát hiểm không tụ khói…Tính toán giải pháp 
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thiết kế không gian lánh nạn quan trọng nhất là tính toán các chiến lƣợc thoát ngƣời, 

có thể theo phƣơng đứng và phƣơng ngang hoặc kết hợp cả hai cách trên. 

● Đặc điểm của không gian lánh nạn: có thể lớn hoặc nhỏ nhƣng phải đảm 

bảo yêu cầu sau: 

+ Kết cấu chống cháy đảm bảo an toàn trong 2 giờ. 

+ Liên hệ với tuyến thoát hiểm (tự cứu) và cứu nạn cứu hộ (từ ngoài vào) 

Ở Việt Nam vấn đề này vừa đƣợc đƣa vào QCVN 06-2020/BXD tuy nhiên 

vẫn còn nhiều mâu thuẫn và chƣa có hƣớng dẫn cụ thể cho phù hợp với hoàn cảnh 

xây dựng ở các đô thị lớn của Việt Nam nhƣ chƣa có chiến lƣợc sơ tán theo phƣơng 

ngang, chƣa có phƣơng án cho nhà siêu cao tầng có diện tích sàn hẹp không bố trí 

tầng lánh nạn tập trung đƣợc…. Việt Nam chƣa có kinh nghiệm thiết kế nhà siêu 

cao tầng thích ứng với biến đổi khí hậu và phong tục tập quán sinh hoạt của ngƣời 

Việt. Với đặc điểm khí hậu nhiệt đới gió mùa, cũng đã có giải pháp đƣa vƣờn, 

không gian xanh, không gian thông gió tự nhiên vào nhà siêu cao tầng tuy nhiên khi 

có cháy, chính các không gian này tạo thành khoảng trống hút gió khiến lửa và khói 

lan truyền rất nhanh trong tòa nhà. Giải pháp lựa chọn cây xanh trồng trên mái, cây 

xanh trong sky garden (từ nay gọi là vƣờn trên cao) để mang lại yếu tố xanh vào 

công trình mà vẫn an toàn chống cháy. Tích hợp giải quyết các vấn đề nêu trên, việc 

tổ chức không gian lánh nạn Xanh và An toàn  thoát ngƣời trong nhà siêu cao tầng 

chính là vấn đề nghiên cứu của luận án. 

2. Đối tƣợng, phạm vi và giới hạn nghiên cứu 

+ Đối tƣợng, phạm vi nghiên cứu: 

Không gian lánh nạn trong công trình kiến trúc Siêu cao tầng đa chức năng, 

chung cƣ và tổ hợp đa chức năng 

+ Địa điểm nghiên cứu: 

 Nhà Siêu cao tầng tại các thành phố lớn ở Việt Nam: Hà Nội, Đà Nẵng, TP 

Hồ Chí Minh 

+ Giới hạn nghiên cứu: 

Đến năm 2050. 
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3. Mục đích và mục tiêu nghiên cứu 

Mục đích: 

 Nghiên cứu các giải pháp kiến trúc tổ chức không gian lánh nạn trong nhà 

siêu cao tầng ở Việt nam theo các tiêu chí đảm bảo an toàn, hiệu quả kinh tế, nhân 

văn và bền vững.  

Mục tiêu: 

 + Đề xuất các giải pháp kiến trúc tổ chức không gian lánh nạn cho nhà siêu 

cao tầng tập trung trong và ngoài nhà, kết hợp với giải pháp thoát ngƣời đồng thời 

theo phƣơng đứng và phƣơng ngang. 

 + Đề xuất các giải pháp kiến trúc tổ chức KGLN xanh sử dụng tối ƣu hiệu 

quả của KGLN khi  kết hợp với các chức năng nhƣ khác (vƣờn trên cao, các dịch vụ 

công cộng tiện ích, tầng kỹ thuật…) mang lại giá trị nhân văn và bền vững.  

 + Đề xuất các giải pháp kiến trúc tổ chức không gian lánh nạn phân tán (gian 

lánh nạn) trong nhà Siêu cao tầng.  

 + Xây dựng tiêu chí đánh giá tổ chức không gian lánh nạn ở Việt nam khi bố 

trí không gian lánh nạn theo TCXD và QC hiện hành kết hợp với các đề xuất trên để 

đảm bảo hiệu quả theo các tiêu chí an toàn, kinh tế, nhân văn và bền vững. 

4. Phƣơng pháp nghiên cứu 

4.1. Phương pháp khảo sát 

Tiến hành khảo sát gián tiếp từ những cƣ dân sống trong các nhà siêu cao 

tầng ở Việt Nam và tổng hợp từ số liệu của các nƣớc trên Thế giới; khảo sát từ 

những kiến trúc sƣ, kỹ sƣ xây dựng trực tiếp thiết kế và thi công nhà siêu cao tầng. 

Khảo sát các chủ đầu tƣ về thuận lợi và khó khăn khi đầu tƣ xây dựng nhà siêu cao 

tầng từ các sở ban ngành liên quan đến đầu tƣ, cấp phép và xây dựng. 

4.2. Phương pháp thống kê, so sánh, đối chiếu 

Sau khi thu thập đƣợc hệ thống dữ liệu từ phƣơng pháp khảo sát, luận án sử 

dụng phƣơng pháp thống kê, phân tích số liệu thu thập đƣợc về tổng quan nhà siêu 

cao tầng trƣớc khi có QC06-2010/BXD và sau khi áp dụng và cập nhật QC06-

2020/BXD. Thống kê các vụ cháy điển hình trên Thế giới và ở Việt Nam, so sánh 
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và đối chiếu sự giống nhau và khác nhau từ nguyên nhân đến hậu quả. Phƣơng pháp 

này cho phép so sánh, phân loại, cơ cấu hệ thống dữ liệu và đƣa ra đƣợc cái nhìn 

tổng thể về thông tin. 

4.3.  Phương pháp liên ngành 

 Là phƣơng pháp tham khảo chuyên môn giữa Phòng cháy và Xây dựng kết 

hợp với nhau, tập trung vào giải pháp thiết kế cho thể loại nhà Siêu cao tầng. 

4.4. Phương pháp chuyên gia 

Đây là phƣơng pháp sử dụng trí tuệ khai thác các ý kiến đánh giá của chuyên 

gia có trình độ cao xem xét nhận định về vấn đề nghiên cứu. Luận án sử dụng 2 

phƣơng pháp chuyên gia đó là phỏng vấn và phƣơng pháp hội đồng. Phỏng vấn là 

đƣa ra những câu hỏi với ngƣời đối thoại để thu thập thông tin. Phƣơng pháp hội 

đồng là đƣa ý kiến ra trƣớc nhóm chuyên ra để nghe thảo luận và phân tích qua các 

chuyên đề và hội thảo chuyên môn, cuối cùng là hội thảo mở rộng cùng với nhiều 

ngành liên quan. 

4.5. Phương pháp dự báo 

Phƣơng pháp dự báo là phƣơng pháp dựa vào các số liệu thống kê hiện trạng, 

phán đoán khả năng nhu cầu trong tƣơng lai cũng nhƣ các thành tựu khoa học kỹ 

thuật trong công nghệ, vật liệu, trang thiết bị phòng cháy chống cháy. Để đạt đƣợc 

hiệu quả cao khi tiến hành dự báo cần thực hiện theo các bƣớc: xác định mục tiêu 

dự báo; xác định thời gian cần dự báo; chọn quy mô dự báo phù hợp xu hƣớng phát 

triển trong tƣơng lai để thu thập các số liệu liên quan trúng và đúng. Đây là phƣơng 

pháp vô cùng cần thiết để dự báo về dân số, hạ tầng giao thông đô thị, nhu cầu về 

nhà ở và các dịch vụ thiết yếu trong cuộc sống, để chất lƣợng cuộc sống và mức 

sống của ngƣời Việt Nam nói chung và ngƣời dân trong các đô thị lớn của Việt 

Nam nói riêng theo kịp và vƣợt các nƣớc trong khu vực và trên Thế giới. 

5. Những đóng góp mới của luận án 

Luận án đã đề xuất các đóng góp mới nhƣ sau: 

- Đề xuất đƣợc giải pháp tổ chức KGLN tập trung trong và ngoài nhà, xây 

dựng chiến lƣợc sơ tán ngƣời theo phƣơng đứng kết hợp với phƣơng ngang để giải 
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quyết tối ƣu bài toán thoát ngƣời trong NSCT với thời gian nhanh nhất, từ đó ứng 

dụng vào thiết kế hình thái kiến trúc NSCT kết hợp lánh nạn ngoài nhà khi sử dụng 

cầu trên cao để kết nối các KGLN khác nhau trên cùng cao độ trong điều kiện VN. 

- Đề xuất đƣợc giải pháp kết hợp KGLN với các chức năng tiện ích khác để 

sử dụng hiệu quả tối ƣu diện tích TLN nhƣ kết hợp KGLN với tầng kỹ thuật, 

KGLNcó các dịch vụ công cộng tiện ích kết hợp sân vƣờn, phủ xanh mái NSCT 

biến nó thành TLN xanh, giảm thiểu chi phí cho chủ đầu tƣ và tăng lợi ích cho 

ngƣời sử dụng. 

- Đề xuất đƣợc giải pháp bố trí các KGLN phân tán thay vì tập trung tại TLN 

cho những trƣờng hợp NSCT có diện tích nhỏ, mặt bằng trải dài đa diện, tuyến và 

số ngƣời sử dụng không cao, kiến nghị bổ sung có thể bố trí chức năng ở trên tầng 

có gian lánh nạn vào Quy chuẩn để phù hợp với điều kiện Việt Nam. 

- Xây dựng đƣợc hệ thống tiêu chí đánh giá KGLN, từ đó đề xuất tiêu chí 

đánh giá KGLN trong nhà SCT bằng điểm số. Tiêu chí này đánh giá tính hiệu quả 

của việc bố trí KGLN khi kết hợp với không gian xanh, không gian kỹ thuật của tòa 

nhà và không gian sinh hoạt cộng đồng, dịch vụ công cộng tiện ích để hƣớng đến 

giá trị nhân văn và bền vững cho tổ chức KGLN trong kiến trúc NSCT ở Việt Nam. 

6. Các khái niệm sử dụng trong luận án 

An toàn 

 Theo định nghĩa quốc tế: An toàn là tình trạng không bị nguy hiểm và đe dọa 

nguy hiểm, là tình trạng không đƣợc sự chấp nhận của cộng đồng (ISO/IEC Hƣớng 

dẫn 50). Theo quan niệm của các nhà khoa học Nhật Bản: Các nguyên tắc an toàn 

giống nhƣ một dòng chảy ngầm của tất cả các lĩnh vực khoa học, trong đó có sự tập 

hợp trí tuệ của các chuyên gia, nhằm đem lại sự bình an cho con ngƣời. [Shinichi 

Sugahara, Trung tâm Khoa học và Công nghệ phòng cháy chữa cháy(PCCC), Viện 

nghiên cứu Khoa học và Công nghệ PCCC, Lãnh đạo dự án Chƣơng trình COE toàn 

cầu [1] 
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An toàn sinh mạng 

 An toàn sinh mạng là một khái niệm liên quan tới mọi khả năng nhằm bảo vệ 

sinh mạng con ngƣời và không gây thiệt hai cho cá nhân. Tình trạng mất an toàn 

đƣợc kiểm tra bằng cách xác định các nguy cơ tiềm ẩn thông qua cái nhìn từ trên 

xuống, cái nhìn sáng tạo vào hệ thống về trật tự xã hội. (Shinichi Sugahara, Trung 

tâm Khoa học và Công nghệ phòng cháy chữa cháy(PCCC), Viện nghiên cứu Khoa 

học và Công nghệ PCCC, Lãnh đạo dự án Chƣơng trình COE toàn cầu) 

An toàn cháy: 

 An toàn cháy là khái niệm liên qua tới khả năng bảo vệ sinh mạng cho con 

ngƣời và tài sản dƣới tác động của hỏa hoạn. 

Nhà Siêu cao tầng (theo Cục giám định – Bộ Xây dựng) 

 Có thể hiểu một cách tƣơng đối rằng, nhà siêu cao tầng hay một số tài liệu 

còn gọi là nhà chọc trời là công trình có số tầng không nhỏ hơn 40. Tuy nhiên trong 

QC 06-2020 quy định nhà có chiều cao trên 100 mét phải bố trí tầng lánh nạn, vì 

vậy từ nay trong luận án xin đƣợc lấy thông số cho nhà siêu cao tầng là nhà có chiều 

cao trên 100 mét. 

Không gian lánh nạn, Tầng lánh nạn 

 Có thể là một tầng, một khu vực, cũng có thể là một phần của cầu thang thoát 

hiểm dùng  làm chỗ cho ngƣời chờ đợi để đƣợc hỗ trợ và cứu nạn từ bên ngoài với 

khoảng thời gian không quá 2 giờ (theo quy định quốc tế) mà vẫn an toàn. Không 

gian này có thể liên hệ trực tiếp tới lối thoát hiểm hoặc thang thoát hiểm. 

Kiến trúc xanh (hay Kiến trúc bền vững) là những công trình tiết kiệm năng 

lƣợng, đƣợc xây dựng từ nguồn vật liệu thân thiện với môi trƣờng và góp phần đƣa 

thiên nhiên đến gần hơn đời sống con ngƣời.  

Không gian lánh nạn Xanh – An toàn 

 Không gian xanh đƣợc đƣa vào công trình ở trên tầng cao có yếu tố thiên 

nhiên, sân vƣờn mang đầy đủ các chức năng công cộng, nghỉ ngơi thƣ giãn nhƣng 

vẫn An toàn cho con ngƣời tránh đƣợc các yếu tố lửa, khói, an toàn tính mạng cho 

việc trú ẩn. 
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Không gian xanh ở đây đƣợc hiểu là công trình đạt đƣợc các tiêu chí Kiến 

trúc xanh. Có nhiều quan điểm khác nhau về Kiến trúc xanh, xin đƣợc giới hạn hai 

định nghĩa của Hội Kiến trúc sƣ Việt Nam và Hội đồng công trình xanh Thế giới. 

Bao gồm: 

Vườn trên cao (Sky garden) 

 Không gian cây xanh và sân vƣờn đƣợc trồng ở độ cao trên mặt đất, có thể lộ 

thiên hoặc bán lộ thiên. Vƣờn trên cao có thể là ban công, loggia, nóc khối đế, hoặc 

một phần sàn của nhà cao tầng đƣợc tiếp xúc trực tiếp với nắng mƣa. 

Mái nhà xanh (Green roof) 

 Toàn bộ hoặc phần lớn diện tích sàn cao nhất của tòa nhà (phần mái) đƣợc 

che phủ bởi cây xanh, để giữ ẩm và làm mát cho mái nhà, tạo cảnh quan tự nhiên 

trên độ cao và an toàn cho hệ thống kỹ thuật của công trình và ngƣời sử dụng. 

Cầu trên cao (Sky bridge) 

 Cầu trên cao, hay Skywalk, là cầu trên không liên kết các tòa nhà để đƣa 

ngƣời đi bộ qua đƣờng một cách an toàn. Cầu trên cao bao gồm một cây cầu đƣợc 

bao bọc hoặc có mái che giữa hai hoặc nhiều tòa nhà trong một khu vực đô thị. 

Cầu trên cao có thể đƣợc sử dụng trong bệnh viện, nhà thi đấu thể thao, 

trƣờng đại học, nhà ga xe lửa, sân bay và nhiều loại công trình khác. Cầu trên cao 

thƣờng kết nối ở một vài tầng đầu tiên của tòa nhà phía trên tầng trệt, mặc dù đôi 

khi chúng cao hơn nhiều, và tạo ra điểm nhấn tuyệt đẹp cũng nhƣ kết nối giao thông 

cùng cao độ thuận lợi nhất. 
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7. Cấu trúc nội dung luận án 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

MỞ ĐẦU 

TỔNG QUAN VỀ KGLN TRONG KIẾN TRÚC NHÀ SCT 

NHÀ SIÊU CAO TẦNG KGLN NHÀ SIÊU CAO 
TẦNG 

THAM KHẢO QC– TC 
KGLN 

XÁC ĐỊNH VẤN ĐỀ NGHIÊN CỨU 

THỰC TRẠNG CHÁY NHÀ SCT THẾ GIỚI VÀ VIỆT NAM 

CƠ SỞ KHOA HỌC CHO 
THIẾT KẾ KGLN 

CƠ SỞ LÝ LUẬN CƠ SỞ  
KINH NGHIỆM 

CƠ SỞ KIẾN TRÚC – 
CÔNG NGHỆ CƠ SỞ THỰC TIỄN 

GIẢI PHÁP THIẾT KẾ KGLN TRONG 
NHÀ SCT Ở VIỆT NAM 

NGUYÊN TẮC THIẾT KẾ 
KGLN 

ĐỀ XUẤT GIẢI PHÁP TỔ 
CHỨC KGLN 

ĐỀ XUẤT TIÊU CHÍ ĐÁNH 
GIÁ  KGLN 

BÀN LUẬN CÁC KẾT QUẢ NGHIÊN CỨU 

KẾT LUẬN – KIẾN NGHỊ 

Khảo sát  - Tổng hợp 

Thống kê – Phân tích 

Dự báo 



9 

 

 

NỘI DUNG 

Chƣơng 1. TỔNG QUAN TỔ CHỨC KHÔNG GIAN    

LÁNH NẠN TRONG KIẾN TRÚC NHÀ SIÊU CAO TẦNG  

1.1. Thực trạng tổ chức không gian lánh nạn trong các tòa nhà siêu cao tầng 

trên Thế Giới và ở Việt Nam  

Khái niệm của nhà siêu cao tầng chỉ là tƣơng đối trong một giai đoạn nhất 

định, vì nó sẽ thay đổi tuỳ theo tiềm lực kinh tế, khoa học kỹ thuật và phát triển 

công nghệ vật liệu của mỗi quốc gia trên thế giới. Chẳng hạn nhƣ vào đầu thế kỷ 

XX, nhà siêu cao tầng đƣợc cho là 20 tầng rồi sau đó là 40 tầng, rồi đến 60 tầng và 

tƣơng lai có thể cao hơn nữa. 

Về phân loại nhà cao tầng, chúng ta có thể phân theo số tầng, phân theo chức 

năng sử dụng và phân theo hệ thống kết cấu và vật liệu. Theo báo cáo tại hội thảo 

quốc tế lần thứ 4 về nhà cao tầng diễn ra tại Hồng Kông vào tháng 11 năm 1990, 

nhà cao tầng đƣợc phân làm 4 loại nhƣ sau: 1/ Nhà cao tầng loại I: chiều cao từ 9-15 

tầng; 2/ Nhà cao tầng loại II: chiều cao từ 16-25 tầng; 3/ Nhà cao tầng loại III: chiều 

cao từ 26-40 tầng; 4/ Nhà cao tầng loại IV: chiều cao trên 40 tầng. Nhà cao tầng có 

chiều cao trên 40 tầng đƣợc gọi là nhà chọc trời (Skycraper); từ 60 tầng trở lên đƣợc 

gọi là nhà tháp (Tower) hoặc nhà siêu cao tầng (Super high rise buildings) [7] 

Phân loại theo chức năng sử dụng đối với nhà siêu cao tầng, ta có công trình 

thƣơng mại, văn phòng, dịch vụ công cộng, bệnh viện, kết hợp điểm đỗ xe cao tầng, 

khách sạn, nhà ở… Do tòa nhà có diện tích sàn lớn nên các chức năng này ít khi sử 

dụng độc lập mà tổ hợp từ hai chức năng trở lên, nên chức năng trong nhà siêu cao 

tầng thƣờng gọi là tổ hợp tòa nhà đa chức năng. Ngoài ra do yếu tố có chiều cao lớn 

nên nhà siêu cao tầng thƣờng đƣợc chọn kết hợp với các chức năng khác nhƣ truyền 

thông, tháp truyền hình, đài quan sát và còn sử dụng làm biểu tƣợng hay hình tƣợng 

cho các quốc gia. Phân loại theo hệ thống kết cấu và vật liệu: các hệ thống kết cấu 

sử dụng trong nhà siêu cao tầng hiện nay chủ yếu là hệ kết cấu có lõi cứng, hệ 

khung giằng, hệ ống thép và hệ thống kết cấu hỗn hợp, hệ kết cấu khung sƣờn chịu 
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lực bằng thép, tƣờng bao che là dạng tƣờng treo (curtain-wall); vật liệu chủ yếu sử 

dụng trong nhà siêu cao tầng là thép, kính, bê tông cốt thép, chất dẻo tổng hợp.  

1.1.1. Thực trạng xây dựng nhà siêu cao tầng trên thế giới 

 Trên Thế giới Năm 1852, kỹ sƣ Elisha Graves Otis ngƣời Mỹ đã phát minh 

ra thang máy có hệ thống phanh hãm và sử dụng lần đầu tiên cho vận chuyển hành 

khách tại các nhà hàng của Haughwout EV vào năm 1857 tại thành phố New York, 

đồng thời vào năm 1885, kỹ sƣ William Le Baron Jenny ngƣời Mỹ đã sử dụng hệ 

kết cấu kết hợp giữa khung và dầm thép thay thế cho các bức tƣờng gạch nặng nề 

trƣớc đây đã đã đánh dấu một bƣớc ngoặt lịch sử cho xây dựng NSCT sau này. Tòa 

nhà cao tầng đầu tiên trên thế giới có sử dụng kết cấu khung thép là công trình 

Home Insurance Building đƣợc xây dựng ở Chicago vào năm 1885 cao 10 tầng (55 

m). Công trình bị phá hủy vào năm 1931 để xây dựng tòa Field Building. Ngoài ra, 

Home Insurance Building cũng là  tòa nhà đầu tiên đƣợc hỗ trợ bởi một khung kim 

loại chống cháy cả bên trong và bên ngoài. Năm 1892 tòa nhà Masonic Temple có 

kết cấu khung thép cũng xây dựng tại Chicago có chiều cao 21 tầng (92 m) là tòa 

nhà đƣợc công nhận là cao nhất thế giới vào giai đoạn này. Nửa sau thế kỷ XIX, tại 

New York các nhà cao tầng kết cấu thép đã vƣợt xa chiều cao các tòa nhà tại 

Chicago trƣớc đây nhƣ St. Paul building cao 26 tầng (94 m) và tòa nhà Park Row 

building cao 29 tầng (117m). [26] 

Đầu thế kỷ thứ XX, một loạt các NSCT đã ra đời nhƣ: tòa nhà Woolworth 

Building ở New York do Cass Gilbert thiết kế và xây dựng năm 1913 là tòa nhà đầu 

tiên cao tầng đƣợc gọi là NSCT do nó có chiều cao 60 tầng (241m); tòa nhà 

Chrysler ở New York do Winlliam Van Alen thiết kế và xây dựng năm 1930, công 

trình cao 77 tầng (318,9m); Tòa nhà Empire Stater Building do Winlliam Lamb 

thiết kế, xây dựng năm 1931 tại New York, tòa nhà cao 102 tầng (449 m). 

Cuộc đại khủng hoảng của thị trƣờng tài chính thế giới vào những năm 1930-

1940 đã làm gián đoạn việc đầu tƣ xây dựng NSCT một thời gian. Đến năm 1968, 

tòa nhà John Hancock Center ở Chicago cao tới 449 mét tính cả cột ăng ten do 

Skidmore, Owings & Merrill thiết kế; Tòa tháp đôi Trung tâm thƣơng mại thế giới 
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World Trade Center (WTC) là tòa NSCT cao nhất thế giới vào năm 1973, do 

Minoru Yamasaki, Emery Roth & Sons thiết kế, công trình cao 110 tầng (526,3m); 

Tòa nhà Willis Tower (trƣớc gọi là Sears Tower) xây dựng ở Chicago cao 108 tầng 

(527 mét tính cả ăng ten) do công ty Skidmore, Owiings & Merrill thiết kế. Tòa 

NSCT giữ kỷ lục chiều cao đến tận năm 1998 khi tòa tháp đôi Petronas cao 88 tầng 

(452m), do Cesar Pelli thiết kế, xây dựng tại Kuala Lumpur, Malaysia; Tháp Đài 

Bắc 101 là tòa NSCT cao nhất thế giới từ năm 2004 đến năm 2010, tòa nhà cao 101 

tầng (509,2 mét cả ăng ten) do C.Y Lee & Partners thiết kế và xây dựng tại Đài Bắc, 

Đài Loan; Tòa NSCT đang giữ kỷ lục cao nhất thế giới hiện nay là tòa NSCT Burj 

Khalifa hoàn thành năm 2010 do công ty Skidmore, Owiings & Merrill thiết kế, xây 

dựng tại Dubai,  Các Tiểu Vƣơng quốc Ả Rập Thống nhất, công trình cao 160 tầng 

(828 mét tính cả ăng ten); Dự án toà tháp Kingdom Tower do công ty Adrian Smith 

& Gordon Gill Architecture thiết kế đang dự kiến xây dựng từ năm 2012 tại Jeddah, 

Ả-rập Xê-út, dự kiến đến năm 2018 hoàn thành sẽ là toà NSCT cao nhất thế giới. 

Toà tháp Kingdom Tower cao hơn 1.000 mét, cao hơn 180 mét với tòa NSCT Burj 

Khalifa ở Dubai; Ngoài ra, dự án toà NSCT Nakheel Harbour & Tower tại Dubai 

cũng đã đƣợc thiết kế theo kế hoạch sẽ khánh thành vào năm 2020, với chiều cao 

khoảng 1.000 m. Đây là công trình đa năng, và là một trong những tòa NSCT cao 

nhất thế giới trong tƣơng lai do nhóm kiến trúc sƣ Woods Bagot thiết kế. Công trình 

dự kiến sẽ có tổng kinh phí khoảng 38 tỷ USD, đƣợc xây dựng trên một khu đất có 

diện tích 27 ha, gồm 200 tầng, với khoảng 15 thang máy, 500.000 m2 bê tông, là 

chỗ ở cho khoảng hơn 55.000 ngƣời, trong 19.000 căn hộ, là nơi làm việc của 

45.000 nhân viên, 10.000 chỗ đỗ ôtô, khoảng 950.000 m2 cho trung tâm thƣơng 

mại, hơn 3.500 phòng khách sạn, đặc biệt là không gian quan sát trên tầng mái. 

Tƣơng lai tới, nhờ vào sự phát triển của ngành khoa học công nghệ xây dựng và vật 

liệu xây dựng mới mà chiều cao của NSCT sẽ tiếp tục đƣợc nâng cao thêm nhằm 

thoả mãn khát vọng chinh phục không gian của con ngƣời.  

Nƣớc Anh cũng có đóng góp một số công trình vào giai đoạn đầu của sự phát 

triển nhà chọc trời. Công trình đầu tiên phù hợp với định nghĩa về mặt kết cấu của 

http://vi.wikipedia.org/wiki/C%C3%A1c_Ti%E1%BB%83u_v%C6%B0%C6%A1ng_qu%E1%BB%91c_%E1%BA%A2_R%E1%BA%ADp_Th%E1%BB%91ng_nh%E1%BA%A5t
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nhà chọc trời là Khách sạn Grand Midland, hiện nay là St Pancras Chambers, ở thủ 

đô London. Công trình đƣợc hoàn thành năm 1873 với chiều cao là 82 m (269 ft). 

Tòa nhà Shell Mez ở London có tổng số 12 tầng và chiều cao là 58 m (190 ft) đƣợc 

hoàn thành năm 1886 đã đánh bại công trình "Tòa nhà Bảo hiểm" cả về số tầng lẫn 

chiều cao. Theo những tiêu chuẩn hiện đại thì công trình đầu tiên của thể loại nhà 

cao tầng là Tòa nhà Woolworth (Woolworth Building) ở New York. 

Hầu hết những nhà chọc trời đầu tiên xuất hiện ở các đô thị lớn nhƣ New 

York, London, Chicago vào cuối thế kỉ 19. Tuy nhiên các công trình ở London sớm 

bị giới hạn chiều cao do Nữ hoàng Victoria của Anh đƣa ra điều luật hạn chế chiều 

cao các tòa nhà, vì không muốn có nhiều công trình cao tầng xuất hiện tại London. 

Điều luật này tồn tại đến năm 1950 mới đƣợc sửa đổi. Một số điều luật liên quan 

đến thẩm mỹ và luật an toàn phòng hỏa cũng làm cản trở sự phát triển của nhà chọc 

trời ở lục địa châu Âu vào nửa đầu thế kỉ 20. Ở thành phố Chicago, ngƣời ta cũng ra 

một điều luật giới hạn chiều cao nhà chọc trời ở con số 40. Do vậy New York là 

thành phố dẫn đầu trên thế giới về phát triển chiều cao của nhà chọc trời. Từ cuối 

thập niên 1930, nhà chọc trời cũng dần dần xuất hiện ở Nam Mỹ nhƣ São Paulo, 

Buenos Aires và ở châu Á nhƣ Thƣợng Hải, Hồng Kông và Singapore. 

Ngày 1 Tháng Năm 1931.tòa nhà Empire State (Empire State Building), 

đƣợc chính thức khai trƣơng. Đây là tòa nhà chọc trời cao nhất ở thành phố New 

York. Trong giai đoạn 1931-1972, sau đó tòa nhà chọc trời cao nhất ở New York là 

tháp đôi, đƣợc đặt tại Trung tâm Thƣơng mại Thế giới. Nhƣng trong một tai nạn 

thảm khốc vào năm 2001, danh hiệu tòa nhà chọc trời cao nhất ở New York trở về 

tòa nhà Empeyr. Ban đầu, chiều cao của tòa nhà này là 381,3 mét, nhƣng do xây 

thêm tháp truyền hình, tổng chiều cao tăng lên đến 443 mét. Tòa nhà này có 102 

tầng.  

Ngay sau Thế chiến thứ hai, Liên Xô có kế hoạch xây dựng tám công trình 

cao tầng khổng lồ hay còn gọi là Các toà tháp của Stalin ở thủ đô Moskva: cuối 

cùng bảy trong số đó đã đƣợc xây dựng, đƣợc mang tên Bảy chị em Moskva. Tòa 

nhà cao tầng mang tính biểu tƣợng nhất, đƣợc xây dựng trong thời kỳ Xô viết có thể  
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đƣợc coi là tháp Ostankino TV. Đây là tòa nhà chọc trời thứ tƣ cao nhất thế giới. 

Tại thời điểm xây dựng (1963, 1967). Nó thƣờng đƣợc coi là tòa nhà cao tầng nhất 

trên thế giới. Gần đây ở Moscow có dự án tòa nhà trung tâm thƣơng mại quốc tế 

"Moscow City", sẽ kết hợp cả hai chức năng cƣ trú và kinh doanh. Việc xây dựng 

tòa nhà chọc trời này đã đƣợc phân bổ 100 ha. Theo các tác giả của dự án, tòa nhà 

cao có 118 tầng, chiều cao đạt 612 mét. Nói chung, việc xây dựng các tòa nhà chọc 

trời ở Nga, nhƣ ở nƣớc ngoài, không thực sự cần thiết, vì  có một số lý do, trong đó 

điều quan trọng nhất là nƣớc Nga có rất nhiều đất đai, và do đó tòa nhà chọc trời 

không thực sự cần thiết, bởi vì xây dựng một tòa nhà chọc trời ở Moscow sẽ có giá 

cao hơn các lựa chọn với việc xây dựng một tòa nhà thấp tầng. Ngoài ra khí hậu 

Nga rất lạnh, để làm nóng một tòa nhà nhƣ thế ở độ cao khá lộng gió sẽ cần thêm 

năng lƣợng.  

Phần còn lại của châu Âu cuối cùng cũng bắt đầu với thành phố Madrid, thủ 

đô của Tây Ban Nha trong những năm 1950. Nhà chọc trời cuối cùng cũng xuất 

hiện ở châu Phi, Trung Đông và châu Đại Dƣơng từ cuối thập niên 1960. 

 Dƣới đây là lƣợc sử quá trình xây dựng, phát triển NSCT tính theo chiều cao 

tăng dần của công trình tại các nƣớc trên thế giới (bảng: 1.1).[26] 
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Bảng 1-1: Lược sử quá trình xây dựng, phát triển NSCT các nước trên Thế 

giới 

 

 

 

Tòa tháp David ở Caracas, Venezuela - 45 tầng. 

Tháp đƣợc dự kiến để trở thành tòa nhà cao nhất trong cả 

nƣớc. Năm 1994 khủng hoảng ở Venezuela, do đó tháp đã 

không đƣợc hoàn thành  

 

 

 

 

Tòa nhà 49 tầng ở Bangkok, Thái Lan đƣợc xây 

dựng vào những năm 90. 

 

 

 

 

Tòa NSCT Chrysler building cao 319 m xây dựng 

từ 1930 1931, cao 77 tầng đƣợc thiết kế bởi các kiến trúc 

sƣ: William Van Alen, Walter Chrysler với phong cách 

kiến trúc: Art Deco, Streamline Moderne. 

Tòa NSCT Chrysler là một ví dụ điển hình của 

kiến trúc Art Deco và đƣợc nhiều kiến trúc sƣ đƣơng đại 

là một trong những tòa nhà đẹp nhất ở thành phố New 

York. Trong năm 2007, nó đã đƣợc xếp hạng thứ chín 

trong Danh sách kiến trúc yêu thích của nƣớc Mỹ bởi 

Viện Kiến trúc sƣ Mỹ.  
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Tòa NSCT Empire State là một tòa nhà văn phòng 

chọc trời nằm ở khu Midtown Manhattan, thành phố New 

York, Hoa Kỳ do các KTS Shreve, Lamb và Harmon thiết 

kế cao 401m theo phong cách kiến trúc Art Deco và đƣợc 

xây dựng vào những năm 1929 - 1931. Nó là tòa nhà cao 

nhất thế giới trong 40 năm. Tòa nhà Empire State thƣờng 

đƣợc coi nhƣ một Landmark lịch sử quốc gia và sử dụng 

năng lƣợng hiệu, thân thiện môi trƣờng. Tòa nhà Empire 

State là tòa nhà đƣợc chứng nhận LEED cao nhất ở Hoa 

Kỳ.  

 

 

Tòa NSCT Jumeirah Emirates Towers do KTS 

Hazel W.S. Wong Norr thiết kế cao 56 tầng với 354,6m 

tính cả ăng ten. Công trình xây dựng năm 1996 và hoàn 

thành vào năm 1999 tại Dubai, Các Tiểu vƣơng quốc Ả 

Rập. Chức năng chính của công trình là văn phòng và 

khách sạn với tổng diện tích sàn là 100.000 m².  

 

 

 

 

Tòa NSCT FCP do nhóm KTS Bregman + 

Hamann Architects, Edward Durell Stone & Associates 

thiết kế xây dựng tại Toronto, Ontario, Canada. Công 

trình có chức năng văn phòng và thƣơng mại với chiều 

cao 355 m, 72 tầng, tổng diện tích sàn 250.849 m2, hoàn 

thành năm 1975.  

NSCT FCP là một tòa nhà chọc trời trong khu tài 

chính của Toronto, Ontario và là vị trí của trụ sở chính 

hoạt động Toronto của Ngân hàng Montreal.  Tòa nhà 

đƣợc sở hữu bởi Brookfield Văn phòng trong khu thƣơng 

mại Toronto. 
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Tòa NSCT SEG Plaza do Hua Yi Designing 

Consultants thiết kế xây dựng tại Thâm Quyến, Quảng 

Đông, Trung Quốc. Công trình có chiều cao tính đến ăng 

ten 356m, Số tầng 70, tổng diện tích sàn 169.083 m², 

hoàn thành năm 2000. 

NSCT SEG Plaza  là một nhà chọc trời nằm ở khu 

vực Hoa Cƣờng Bắc của thành phố Thâm Quyến thuộc 

tỉnh Quảng Đông, Trung Quốc. Đây là nơi đặt trụ sở của 

Tập đoàn điện tử Thâm Quyến (Shenzhen Electronics 

Group - SEG). 

 

 

Tòa NSCT Almas Tower do KTS Atkins thiết kế 

xây dựng tại Dubai, United Arab Emirates. Công trình có 

chức năng chính là văn phòng thƣơng mại với chiều cao 

360m,  số tầng 68, tổng diện tích sàn 160.000m2. Với 

phong cách kiến trúc Cách tân chủ nghĩa, công trình xây 

dựng năm 2005, hoàn thành đƣa vào sử dụng năm 2009.  

Almas Tower nằm trên hòn đảo nhân tạo ở trung 

tâm của Lakes Towers Free Zone Jumeirah Tòa tháp đƣợc 

xây dựng bởi Công ty Taisei của Nhật Bản. Tháp Almas 

xếp hạng thứ 8 trong năm 2009 Giải thƣởng Nhà chọc 

trời Emporis .  

 

 

Tòa NSCT Bank of America Tower do KTS 

COOKFOX thiết kế xây dựng năm 2004, hoàn thành 

2009 tại thành phố New York. Công trình có chức năng 

chính là văn phòng, thƣơng mại với chiều cao 365,8 m, số 

tầng 58 và tổng diện tích sàn là 200.000m2. Bank of 

America Tower là một trong những tòa nhà hiệu quả nhất 

và thân thiện với môi trƣờng trên thế giới. Đây là tòa nhà 

cao thứ ba tại thành phố New York, sau Trung tâm 

Thƣơng mại Thế giới và các tòa nhà Empire State và  cao 

thứ năm ở Hoa Kỳ.  
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Tòa NSCT Bank of China Tower  do KTS I. M. 

Pei & Partners, Sherman Kung & Associates Architects 

Ltd thiết kế xây dựng tại Hồng Kông, Trung Quốc năm 

1985, hoàn thành năm 1992. Công trình có chức năng 

chính là văn phòng, chiều cao 367,4 m, số tầng 72 trên 

mặt đất và 04 tầng ngầm, tổng diện tích sàn là 135.000 

m2.  Tòa NSCT Bank of China Tower  là một trong 

những tòa nhà chọc trời cao thứ ba ở Hồng Kông, xếp sau 

Two International Finance Centre và Central Plaza.  

 

 

 

Tòa NSCT Central Plaza do Dennis Lau và Ng 

Chun Man Architects & Engineers (HK) Ltd thiết kế 

Hồng Kông, Trung quốc năm 1989, hoàn thành năm 

1992. Tòa NSCT đƣợc thiết kế theo phong cách Hậu hiện 

đại, có công năng văn phòng thƣơng mại, cao 373,9 m, số 

tầng 78 và 03 tầng ngầm, tổng diện tích sàn là 

172.798m2.  

Central Plaza là tòa nhà chọc trời cao nhất ở châu 

Á 1992-1996, cho đến khi Shun Hing Square ở nƣớc láng 

giềng Thâm Quyến đƣợc xây dựng. Central Plaza vƣợt 

qua Bank of China Tower là tòa nhà cao nhất tại Hồng 

Kông cho đến khi hoàn thành IFC. 

 

 

 

Tòa nhà Emirati Park towers đƣợc xây dựng tại 

Sheikh Zayed Road Business Bay Dubai, United Arab 

Emirates vào năm 2006 và hoàn thành cả hai tháp vào 

năm 2013.  

Công trình có công năng khách sạn, hình thức 

kiến trúc mang phong cách Hậu hiện đại, chiều cao vƣợt 

qua Rose Rayhaan by Rotana với tƣ cách khách sạn cao 

nhất thế giới. 
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Tòa NSCT Shun Hing Square do K.Y. Cheung 

Design Associates thiết kế xây dựng tại Quảng Châu, 

Trung Quốc vào năm 1996. Công trình có chức năng văn 

phòng, chiều cao tính đến ăng ten là 384m, 69 tầng. 

Hoàn thành năm 1996, đó nó là tòa nhà cao nhất 

Trung Quốc, nhƣng kỷ lục về chiều cao này đã bị phá 1 

năm sau khi tòa nhà CITIC Plaza ở Quảng Châu hoàn 

thành. Hiện nay đây là tòa nhà cao thứ 5 Trung Quốc và 

cao thứ 9 thế giới. 

 

 

 

Tòa NSCT CITIC Plaza đƣợc xây dựng tại Thiên 

Hà Khu, Quảng Châu, Trung Quốc có chức năng văn 

phòng và TT thƣơng mại. Công trình có chiều cao 391m 

tính cả phần ăng ten với 80 tầng và tổng diện tích sàn là 

205.239 m².  

 

 

 

 

Tòa tháp Al Hamra Tower do Idmore, Owings và 

Merrill thiết kế xây dựng tại Kuwait City, Kuwait vào 

năm 2004, hoàn thành năm 2011. Công trình có chức 

năng thƣơng mại và văn phòng, cao 412,6m, 77 tầng và 

diện tích sàn là 195.000 m2.  

NSCT Al Hamra Tower là một trong số đứng đầu 

tòa nhà chọc trời ở Kuwait City, Kuwait là tòa nhà cao 

nhất ở Kuwait  hoàn thành vào năm 2011.  Đây là công 

trình kiến trúc mang tính nghệ thuật điêu khắc cao nhất 

thế giới.  
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Tòa nhà trung tâm Thƣơng mại Thế giới 2 do KTS 

Lord Norman Foster thiết kế xây dựng tại New York, Hoa 

Kỳ vào năm 2010, hoàn thành năm 2016. Công trình có 

chiều cao 411 m, 79 tầng và 04 tầng hầm, diện tích sàn là 

226,960.0 m2 

 Tòa NSCT WTC2 sẽ là tòa nhà chọc trời Trung 

tâm Thƣơng mại cao thứ hai trên thế giới và cao nhất thứ 

ba tại thành phố New York, sau Trung tâm Thƣơng mại 

Thế giới và 432 Park Avenue . 

 

 

 

Tòa nhà Trung tâm Tài chính Quốc tế IFC do 

César Pelli & Hội Kiến trúc sƣ Rocco, Adamson 

Associates Architects thiết kế xây dựng năm 1997, hoàn 

thành năm 2003 tại phố tài chính Central, Hong Kong, 

Trung quốc. Công trình có chức năng văn phòng thƣơng 

mại, cao 412m, 88 tầng và 06 tầng hầm, tổng diện tích 

sàn là 185.805 m2.  

Trung tâm Tài chính Quốc tế bao gồm hai tòa nhà 

chọc trời, tháp thứ 2 là NSCT cao thứ hai tại Hồng Kông. 

Đây là tòa nhà thứ tƣ cao nhất trong khu vực Trung Quốc 

đại lục. 

 

 

Tòa NSCT Trump International Hotel và Tower 

do Adrian Smith, Skidmore, Owings và Merrill thiết kế 

xây dựng năm 2008, hoàn thành năm 2009 tại Chicago, 

Illinois Hoa Kỳ. Công trình có phong cách kiến trúc hiện 

đại, chức năng khách sạn, chung cƣ, chiều cao 423,4m, số 

tầng 93, diện tích sàn 240.000m2.  
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Tòa NSCT Trung tâm Tài chính Quốc tế Quảng 

Châu do KTS  Wilkinson Eyre thiết kế xây dựng năm 

2005, hoàn thành năm 2010 tạo Quảng Châu, Quảng 

Đông, Trung Quốc. Công trình có công năng khách sạn, 

văn phòng và thƣơng mại. Chiều cao công trình là 

438,6m, số tầng 103 và 04 tầng hầm, tổng diện tích sàn 

250.095m2. Tầng 1 đến tầng 66 là văn phòng, tầng 67 và 

68 bố trí thiết bị cơ khí, tầng 69-98 khách sạn Four 

Seasons với sảnh là ở tầng thứ 70 và tầng 99, 100 là đài 

quan sát.  

 

 

Tòa NSCT Zifeng Tower do KTS Adrian Smith 

thiết kế xây dựng năm 2005, hoàn thành năm 2010 tại 

Nam Kinh, Trung Quốc. Công trình có chiều cao 450m, 

số tầng 89 và 05 tầng hầm, công năng gồm không gian 

thƣơng mại, văn phòng, các nhà hàng, khách sạn và một 

đài quan sát. 

 

 

Tòa tháp đôi Petronas do César Pelli thiết kế xây 

dựng năm 1993, hoàn thành năm 1999 tại Kuala Lumpur, 

Malaysia. Công trình mang phong cách kiến trúc Hậu 

hiện đại, chiều cao 451,9m, số tầng 88 và 05 tầng hầm, 

tổng diện tích sàn là 395.000 m 2.  

Tháp đôi Petronas là tòa nhà chọc trời ở  Kuala 

Lumpur, Malaysia Theo CTBUH định nghĩa xếp hạng đó 

là những tòa nhà cao nhất thế giới từ 1998 đến 2004. Tòa 

nhà cao 88 tầng đƣợc xây dựng chủ yếu bằng bê tông cốt 

thép, hình thức mặt đứng và mặt bằng giống nhƣ các họa 

tiết trong nghệ thuật Hồi giáo.  
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Tòa NSCT Trung tâm Thƣơng mại quốc tế Hồng 

Kông do KTS Kohn Pedersen Fox Associates thiết kế 

năm 2002, hoàn thành năm 2010 tại West Kowloon, 

Hồng Kông. Công trình có chức năng khách sạn, văn 

phòng và thƣơng mại, chiều cao 484m, số tầng 108 và 04 

tầng hầm. 

Trung tâm Thƣơng mại Quốc tế West Kowloon, 

Hồng Kông là một phần của Union Square dự án đƣợc 

xây dựng trên ga Kowloon.  Năm 2013 nó là tòa nhà cao 

thứ bảy trên thế giới và là tòa nhà cao thứ ba thế giới theo 

số tầng. 

 

 

 

Tòa NSCT Trung tâm tài chính Thƣợng Hải do 

kiến trúc sƣ Kohn Pedersen Fox thiết kế xây dựng năm 

1997, hoàn thành năm 2008 tại thành phố Thƣợng Hải, 

Trung Quốc. Công trình có chức năng là văn phòng, 

khách sạn, bảo tàng, đài quan sát, bãi đỗ xe và trung tâm 

thƣơng mại. 

Tòa nhà Trung tâm tài chính Thƣợng Hải cao 

492m, gồm 101 tầng và tổng diện tích sàn là 381.600m2. 

Park Hyatt Thƣợng Hải là thành phần khách sạn của tòa 

tháp gồm 174 phòng, nó là khách sạn cao thứ hai trên thế 

giới, vƣợt qua Grand Hyatt Thƣợng Hải.  

 

 

 

Tòa NSCT Đài Bắc 101 do kiến trúc sƣ 

CYLee&Partners thiết kế xây dựng năm 2004, hoàn thành 

năm 2010 tại Đài Bắc, Đài Loan. Công trình có chiều cao 

509m, 101 tầng nổi và 05 tầng hầm, tổng diện tích sàn là 

193.400m2.   

Tòa nhà đã đƣợc trao chứng nhận LEED Platinum, 

giải thƣởng cao nhất trong hệ thống đánh giá năng lƣợng 

và thiết kế môi trƣờng (LEED) và trở thành công trình 

xanh cao nhất và lớn nhất trên thế giới. Tòa tháp đƣợc 

xem nhƣ là một biểu tƣợng của Đài Loan hiện đại.  
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Tòa nhà khách sạn Ryugyong là một công trình 

siêu cao tầng với chiều cao 105 tầng, đƣợc thiết kế nhƣ 

một kim tự tháp khổng lồ tại thủ đô Bình Nhƣỡng, Triều 

Tiên. Công trình cao 330,02m, tổng diện tích sàn là 

360.000m2.  

Đây là một trong những công trình cao nhất thế 

giới, xếp thứ 22 trong danh sách các tòa nhà cao nhất thế 

giới. 

 

 

 

 

Tòa NSCT Willis Tower đƣợc thiết kế bởi 

Skidmore, Owings and Mer, công trình xây dựng năm 

1970, hoàn  thành năm 1974 tại Chicago, Illinois, Hoa 

Kỳ. Tòa nhà có chiều cao tính đến ăng ten là 527m, với 

108 tầng và tổng diện tích sàn là 418.064 m2. 

 Tòa tháp Willis Tower là một nhà chọc trời cao 

nhất ở Hoa Kỳ kể từ năm 1973, cao hơn tháp đôi World 

Trade Center để trở thành tòa nhà cao nhất thế giới tại 

thời điểm đó. 

 

 

 

Tòa tháp Abraj Al-Bait Towers do kiến trúc sƣ 

Dar Al-Handasah thiết kế năm 2004, hoàn thành năm 

2012 tại Mecca, Ả Rập Saudi. Công trình có chức năng 

khách sạn, chung cƣ, với chiều cao tổng thể là 601m, số 

tầng 120, tổng diện tích sàn là 310.638m2.  

Tòa tháp Abraj Al-Bait Towers là một phức hợp, 

là tòa tháp đồng hồ cao nhất trên thế giới và các mặt đồng 

hồ lớn nhất thế giới. Phức hợp khách sạn tháp đã trở 

thành tòa nhà cao thứ hai trên thế giới trong năm 2012. 

https://vi.wikipedia.org/wiki/Danh_s%C3%A1ch_c%C3%B4ng_tr%C3%ACnh_cao_nh%E1%BA%A5t_th%E1%BA%BF_gi%E1%BB%9Bi
https://vi.wikipedia.org/wiki/Danh_s%C3%A1ch_c%C3%B4ng_tr%C3%ACnh_cao_nh%E1%BA%A5t_th%E1%BA%BF_gi%E1%BB%9Bi
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Tòa NSCT Canton Tower đƣợc thiết kế bởi kiến 

trúc  IBA: Hemel và Barbara Kuit vào năm 2005, hoàn 

thành xây dựng năm 2009 tại Quảng Châu, Trung quốc. 

Tòa nhà có chức năng hỗn hợp đa chức năng gồm truyền 

hình và đài phát thanh truyền hình, đài quan sát, nhà hàng 

quay, phòng máy tính chơi game, nhà hàng, không gian 

triển lãm, phòng họp, cửa hàng và rạp chiếu 4D phim. 

Công trình có chiều cao tính đến cột ăng ten là 600m, với 

108 tầng nổi và 02 tầng hầm, tổng diện tích sàn 114.054 

m2.   

 

 

Tòa tháp Tokyo Sky Tree do KTS Nikken Sekkei 

thiết kế xây dựng năm 2008, hoàn thành năm 2012 tại 

Sumida, Tokyo, Japan. Tokyo Sky Tree có chức năng là 

tháp phát thanh truyền hình, nhà hàng và đài quan sát, nó 

có cấu trúc nhân tạo cao nhất tại Nhật Bản từ năm 2010 

với chiều cao 634,0m. Tokyo Sky Tree hiện là tòa tháp 

cao nhất thế giới. Nó cao hơn Tháp Quảng Châu (600 m), 

cao hơn Taipei 101 và là tòa NSCT cao thứ hai trên thế 

giới, sau Burj Khalifa ở Dubai. 

 

 

Tòa NSCT Burj Khalifa - Tháp Khalifa đƣợc thiết 

kế bởi Skidmore, Owings and Merrill, xây dựng năm 

2004, hoàn thành năm 2010 tại Dubai, Các Tiểu Vƣơng 

quốc Ả Rập Thống nhất. Tòa tháp có chiều cao tính đến 

ăng ten 828m, với số tầng 164 tầng, tổng diện tích sàn là 

344.000m2.  

Hiện nay tháp Burj Khalifa là tòa nhà có nhiều 

tầng nhất trên thế giới.  
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 Nhận xét, đánh giá 

- NSCT đƣợc xây dựng để thể hiện ý chí hay tiềm năng kinh tế của một quốc 

gia hoặc của một công ty, nó không xuất phát từ các điều kiện kinh tế xã hội và nhu 

cầu thật của cuộc sống, do đó qua thời gian, khi tiềm lực kinh tế hoặc điều kiện xã 

hội thay đổi, nó sẽ bị rơi vào quên lãng. 

- NSCT chỉ phát huy đƣợc hiệu quả kinh tế khi nó đƣợc xây dựng trên các 

khu đất “vàng’’, nơi có mật độ dân cƣ cao tại các đô thị lớn trên thế giới.  

- NSCT chỉ nên xây dựng tƣơng ứng với điều kiện kinh tế của một đất nƣớc 

hay một công ty vì nhà siêu cao tầng cũng đồng nghĩa với siêu giá thành trong xây 

dựng và sử dụng. 

- Các kỷ lục NSCT hiện nay đang trong cuộc đua về chiều cao là các công 

trình tại Mỹ, Trung quốc (Quảng châu, Thẩm quyến), Arab saudi, Đài Loan, Nhật 

bản, Hông Kông…trong khi đó các nƣớc châu Âu chủ yếu chỉ xây dựng các tháp 

cao (tháp vô tuyến). Điều này cho thấy việc xây dựng các NSCT cần có những định 

hƣớng mang tính quốc gia để tránh lãng phí tài nguyên. 

1.1.2. Thực trạng xây dựng nhà siêu cao tầng ở Việt Nam 

 Tại Việt Nam, chƣa có tài liệu phân loại chính thức và chính xác các công 

trình kiến trúc theo số tầng cao. Theo TCXDVN 323: 2004 “Nhà ở cao tầng - Tiêu 

chuẩn thiết kế” thì nhà ở cao tầng là loại nhà ở, căn hộ có chiều cao từ 9 - 40 tầng 

(trên 40 tầng thƣờng gọi là nhà siêu cao tầng). Từ đó đến nay cũng chƣa công bố 

thêm định nghĩa nào cho nhà siêu cao tầng, vậy trong luận án cũng tạm thời công 

nhận định nghĩa cuối cùng cho nhà siêu cao tầng là nhà có độ cao trên 40 tầng. 

Trong Quy chuẩn 06-2020 (QCVN 06:2020/BXD ( Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về 

an toàn cháy cho nhà và công trình) quy định nhà có chiều cao trên 100 mét phải bố 

trí tầng lánh nạn. Trong luận án từ nay xin đƣợc lấy thông số về chiều cao cho nhà 

siêu cao tầng để bố trí không gian lánh nạn là nhà có chiều cao trên 100 mét. 

 Tại Việt nam, từ thế kỷ thứ XI chúng ta đã xây dựng đƣợc những công trình 

cao tầng bằng những vật liệu đơn giản nhƣ gạch, đá. Ví dụ nhƣ Tháp Báo Thiên xây 

năm 1057 cao 12 tầng, khoảng 80m; Tháp Chƣơng Sơn, Nam Hà cao khoảng 90m 
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[26]. Vào những năm 1960 tại thành phố Hồ Chí Minh đã xây dựng đƣợc nhiều nhà 

cao tầng, cao tới 14 tầng. Đến năm 1978, tại Giảng võ, Hà Nội đã xây dựng thí điểm 

tòa tháp cao 11 tầng.  

Từ những năm 1990, chính sách đổi mới kéo theo sự phát triển kinh tế xã hội 

đã mang lại cho Việt Nam một bố mặt kiến trúc hoàn toàn mới, hoàng loạt những 

tòa nhà cao tầng lần lƣợt ra đời. Cụ thể nhƣ tại Hà Nội có Hà Nội Tower cao 25 

tầng; Cao ốc Melia Hà Nội cao 22 tầng; Vietcom Bank  Tower cao 22 tầng; 

Vinaconex Tower cao 27 tầng; Ngọc khánh Plaza cao 31 tầng; Da River Hà Đông 

cao 34 tầng; Pride Tower cao 35 tầng; Victoria Văn Phú Hà Đông cao 41 tầng. Tại 

thành phố Hồ Chí Minh  có các công trình đáng chú ý nhƣ Sai Gon Centre cao 27 

tầng; Trung tâm thƣơng  mại Sài Gòn cao 34 tầng; Saigon Pearl cao 38 tầng; Saigon 

Times Square cao 40 tầng; Saigon M&C Tower cao 41 tầng. 

Ngoài những nhà cao tầng kể trên, một loạt các nhà siêu cao tầng với chiều 

cao lớn hơn 60 tầng cũng đƣợc thiết kế và xây dựng tại Việt Nam nhƣ: tòa nhà 

Bitexco Financial Tower cao 258,5 mét (68 tầng), hoàn thành tháng 10 năm 2010 

tại thành phố Hồ Chí Minh; Tòa nhà Lotte Centre Hanoi cao 65 tầng, xây năm 2013 

tại Hà Nội; Tòa nhà Keangnam Hanoi Landmark Tower cao 72 tầng, xây năm 2011 

tại Hà Nội; Khách sạn Lotus Mễ Trì Hà Nội cao 100 tầng đang trong thời gian thiết 

kế; Tập đoàn dầu khí đang chuẩn bị xây dựng tòa nhà PVN cao 102 tầng với số vốn 

lên đến 1,2 tỷ USD tại Mễ Trì Hà Nội. Tòa Landmark 81 cao 461,3 mét (81 tầng) 

hoàn thành năm 2018, tại thời điểm khởi công năm 2015, tòa nhà này cao thứ 8 Thế 

giới. Ngoài ra còn một số tòa nhà nữa đã và sắp hoàn thành tại Hà Nội, Quy nhơn… 

đều cao trên 40 tầng. 

 Nhìn chung, nhà siêu cao tầng hiện đang ở giai đoạn đầu phát triển, xu 

hƣớng trong tƣơng lai tới Việt Nam sẽ là nƣớc có nhiều nhà siêu cao tầng. Một số 

nhà siêu cao tầng tại Việt Nam đƣợc giới thiệu dƣới đây: 
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Bảng 1-2: Tòa nhà siêu cao tầng Bitexco Financial Tower. TP HCM (Hoàn 

thành 2010) 
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Bảng 1-3: Tòa nhà siêu cao tầng Keangnam Landmark Tower Hà Nội (Hoàn 

thành 2011) 
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Bảng 1-4: Tòa nhà siêu cao tầng Lotte Centre Hà Nội (Hoàn thành 2013) 
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Bảng 1-5: Tòa nhà siêu cao tầng Landmark 81 Thành phố Hồ Chí Minh (HT 2018) 
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Bảng 1-6: Tòa nhà siêu cao tầng Thiên niên kỷ, Hà Đông, Hà Nội (Hoàn 

thành 2020) 
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Bảng 1-7: Tòa nhà siêu cao tầng số 70 phố Tây Sơn, thành phố Quy Nhơn 

(đang HT) 
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Bảng 1-8: Tòa nhà siêu cao tầng Xuân La, Tây Hồ, Hà Nội (đang HT) 
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Nhận xét, đánh giá: 

 Trong bảng tổng hợp khái quát về 7 tòa nhà SCT nêu trên, ta dễ dàng nhận 

thấy những đặc điểm chung tƣơng đối nổi bật. 

 - Về công năng: hầu nhƣ các nhà SCT đều là đa chức năng, trong đó công 

năng phổ biến nhất là văn phòng, trung tâm thƣơng mại, khách sạn và căn hộ cao 

cấp. Các nhà SCT đều có các dịch vụ công cộng tiện ích đi kèm nhƣ nhà hàng, bể 

bơi, TDTT, rạp chiếu phim, sân vƣờn và có café và đài vọng cảnh trên nóc. 

 - Về tầng lánh nạn – Gian lánh nạn:  

+ Tòa nhà SCT Bitexco cao 68 tầng, TLN 29,30 

+ Tòa nhà SCT Keangnam Hà Nội 72 tầng, không có TLN 

+ Tòa nhà SCT Lotte Centre Hà Nội 65 tầng, GLN tầng 33 

+ Tòa nhà SCT Landmark 81 TP Hồ Chí Minh 81 tầng, TLN 21,46,65 

+ Tòa nhà SCT Thiên niên kỷ Hà Đông Hà Nội 44 tầng, TLN 17 

+ Tòa SCT số 70 Tây Sơn, Quy Nhơn 47 tầng, không có TLN 

+ Tòa nhà SCT Xuân La, Tây Hồ, Hà Nội 41 tầng, GLN tầng 15 tòa A, B 

 - Về kết cấu - Kỹ thuật – Vật liệu: 5/7 tòa nhà SCT có GLN và TLN. Kết cấu 

chính là bê tông cốt thép. 4/7 tòa nhà bọc kính mặt ngoài. 2/7 tòa nhà có sân vƣờn 

trên cao, 2/7 tòa nhà có cầu trên cao. 

 - Về vị trí xây dựng: Các tòa nhà SCT ở Việt Nam đều đƣợc xây dựng tại các 

thành phố lớn, trung tâm tài chính kinh tế và du lịch của cả nƣớc. 

 Đa phần các tòa nhà SCT tại các thành phố lớn ở Việt Nam đều do các tập 

đoàn kinh tế, tập đoàn bất động sản trong và ngoài nƣớc đầu tƣ. Thiết kế cũng đa 

phần do các kiến trúc sƣ nƣớc ngoài thiết kế và trúng thầu. Việc xây dựng nhà siêu 

cao tầng ở Việt Nam có thể nâng cao tầm ảnh hƣởng của quốc gia và kích cầu khả 

năng tiếp cận khoa học kỹ thuật và công nghệ xây dựng tiên tiến. Nhằm đánh giá 

vấn đề thiết kế, xây dựng nhà siêu cao tầng tại Việt Nam hiện nay, chúng ta cần 

xem xét các điều kiện cụ thể dƣới đây: 

1/ Quy hoạch, lựa chọn vị trí xây dựng: các tòa nhà siêu cao tầng hiện nay 

đƣợc xây dựng hoặc chuẩn bị đất đai xây dựng đều chƣa thực sự quy hoạch trên cở 
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sở thiết kế đô thị và quan tâm đến cảnh quan chung của đô thị. Các tòa nhà siêu cao 

tầng đang chất tải nặng thêm cho hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội vốn đã thiếu đồng 

bộ tại các đô thị lớn của Việt Nam.   

2/ Yếu tố môi trƣờng cảnh quan: các nhà siêu cao tầng chƣa quan tâm nhiều 

đến các yếu tố cảnh quan, đến các yếu tố môi trƣờng ở trong và ngoài tòa nhà.  

3/ Yếu tố khí hậu bản địa: các nhà siêu cao tầng chƣa khai thác các yếu tố khí 

hậu nóng ẩm tại nƣớc ta. 

 4/ Phong cách và hình thức kiến trúc: nhà siêu cao tầng tại Việt Nam chƣa 

khai thác các yếu tố văn hóa, tính địa phƣơng, còn sao chép nhiều phong cách kiến 

trúc của nhiếu quốc gia trên thế giới. Hình thức kiến trúc nhà siêu cao tầng những 

năm gần đây sử dụng các phong cách Chiết trung (thế hệ nhà cao tầng thứ hai) và 

phong cách Hiện đại (thế hệ nhà cao tầng thứ ba). Xu hƣớng tới, các nhà siêu cao 

tầng theo phong cách Hậu hiện đại và Hiện đại mới (thế hệ nhà cao tầng thứ tƣ) và 

phong cách kiến trúc sinh thái (thế hệ nhà cao tầng thứ năm) sẽ đƣợc quan tâm 

nghiên cứu thiết kế, xây dựng tại Việt Nam.  

5/ Yếu tố công nghệ xây dựng, vật liệu: Nhà siêu cao tầng xây dựng tại Việt 

Nam vẫn đang dùng các công nghệ xây dựng lạc hậu, vật liệu xây dựng chủ yếu vẫn 

là bê tông, kính. Các vật liệu hiện đại ứng dụng cho nhà siêu cao tầng cần phải tiếp 

tục nghiên cứu đầu tƣ và chuyển giao công nghệ.  

Tóm lại, việc xây dựng nhà SCT tại Việt Nam là xu hƣớng đúng đắn trong 

quá trình phát triển kinh tế xã hội. Chiều cao của các công trình ngày một cao và 

chiếm lĩnh khoảng không nhằm giải quyết mật độ dân cƣ đông đúc tại các đô thị 

lớn. Tuy nhiên, việc nghiên cứu thiết kế, xây dựng nhà SCT cần quan tâm do kinh 

nghiệm xây dựng và quản lý nhà siêu cao tầng tại Việt Nam còn rất khiêm tốn, 

trong khi nhà SCT thƣờng có giá trị sử dụng cao, nên trong thời gian trƣớc mắt 

chƣa hoàn toàn phù hợp với kinh tế của đa số ngƣời dân. Ngoài ra việc chuyển giao 

công nghệ cho nhà quản lý vận hành, ngƣời sử dụng cần đƣợc cập nhật mỗi năm về 

vấn đề an toàn phòng cháy, cứu nạn cứu hộ. Do đó, việc xây dựng nhà SCT cần 

phải nghiên cứu kỹ lƣỡng từ quy hoạch, lựa chọn địa điểm cho đến đáp ứng các yêu 
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cầu kỹ thuật công nghệ xây dựng, vật liệu xây dựng nhằm phù hợp với yêu cầu kinh 

tế, yêu cầu xã hội, văn hóa, điều kiện khí hậu nóng ẩm tại nƣớc ta là việc làm cần 

thiết. 

 Các xu hướng kiến trúc NSCT tương lai. 

+ Về phƣơng diện đối ngoại, các công trình NSCT đóng vai trò là biểu tƣợng 

kinh tế hoặc chính trị của một địa phƣơng, của quốc gia, biểu đạt sức mạnh và quyết 

tâm của chính quyền hoặc công ty đa quốc gia. 

+ Về phƣơng diện thẩm mỹ kiến trúc và vai trò trong cảnh quan đô thị, 

NSCT là một điểm nhấn trong không gian kiến trúc cảnh quan đô thị. 

+ Vị trí của các công trình NSCT thƣờng đƣợc chọn có ít nhất một hƣớng 

tiếp cận với không gian trống đô thị, nhƣ công viên, hoặc không gian ven sông … 

để có điểm khống chế thị giác tốt nhất trong đô thị, giữ vai trò điểm nhấn trong tổng 

thể đƣờng viền Seluet đô thị. 

+ Các công trình NSCT có xu hƣớng tích hợp các công nghệ mới nhất về xây 

dựng và các công nghệ tốt nhất trong tiết kiệm năng lƣợng, bảo vệ môi trƣờng, do 

đó các nhà siêu cao tầng có xu hƣớng tiến tới công trình kiến trúc xanh. 

+ Về phƣơng diện sử dụng, nhà siêu cao tầng có xu hƣớng tích hợp nhiều 

chức năng nhƣ: văn phòng, khách sạn, nhà hàng, đài thiên văn, đài quan sát và 

ngắm cảnh, trung tâm thƣơng mại, các không gian vui chơi giải trí… 

+ Giá trị đất đai trong các đô thị lớn ngày càng tăng cao, sẽ có xu hƣớng kích 

cầu các nhà đầu tƣ xây dựng các nhà siêu cao tầng. 

1.1.3. Tổng quan về không gian lánh nạn trong các tòa nhà siêu cao tầng ở 

Việt Nam 

 Nhà SCT thƣờng tập trung số đông ngƣời sử dụng, đối tƣợng sử dụng cũng 

nhiều thành phần khác nhau. Nhu cầu và điều kiện sống của xã hội ngày một thay 

đổi, công nghệ và kỹ thuật tiên tiến luôn cập nhật khiến chiều cao và quy mô của 

nhà SCT cũng tăng theo. Quá tải về nhu cầu điện năng, về mật độ dân cƣ, biến đổi 

nơi sinh sống và làm việc, học tập vƣợt quá tiêu chuẩn tính toán cần thiết, cháy nổ 

và an toàn sinh mạng con ngƣời bị đe dọa ngày càng nhiều hơn. Theo số liệu thống 
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kê của Cục Phòng cháy chữa cháy bộ Công An thì số vụ cháy giảm, nhƣng số thiệt 

hại về ngƣời và tài sản lại tăng.    

 - Cháy nhà cao tầng ở Việt Nam 

 Thống kê các vụ cháy nhà cao tầng ở Việt Nam trong 3 năm (2016-2018) có 

7 trƣờng hợp cháy diễn ra trong  chung cƣ cao tầng ở Hà Nội và thành phố Hồ Chí 

Minh bao gồm: [15] 

+ Chung cƣ Raibow Linh đàm, Hà Nội, cháy 31/10/2016 

+ Tòa nhà Topaz Tower, Sài gòn pearl, T.P. Hồ Chí Minh cháy 17/4/2017 

+ Chung cƣ Golden Westlake Hồ Tây, Hà Nội, cháy 25/12/ 2017 

+ Tòa nhà Carina, thành phố Hồ Chí Minh, cháy ngày 23/3/2018 

+ Tòa nhà Park Spring, Quận 2, thành phố Hồ Chí Minh, cháy ngày 1/4/2018 

+ Tòa nhà CTY6, khu ĐTM, Ecocity, Thanh trì, Hà Nội, cháy ngày 6/5/2018 

+ Tòa nhà Bắc Hà- Fodaco, Hà Nội, cháy 25/5/2018 

Qua thu nhận thông tin và phân tích nguyên nhân, nhận thấy: 

 - Các vụ cháy ở chung cƣ cao tầng có nhiều diễn biến phức tạp, xuất phát từ 

các nguyên nhân khác nhau. Thống kê cho thấy: Nguyên nhân do sự cố điện (3/7 

vụ), sự cố lửa (2/7 vụ)  và các nguyên khác chƣa rõ (2/7 vụ). Điều này cũng trùng 

khớp với con số thông kê nguyên  nhân cháy trên khắp cả nƣớc. Theo đó  gây cháy 

từ điện chiếm tỷ lệ cao nhất (56%), xuất phát từ sử dụng điện, khiến công suất điện 

tăng đến mức dây điện theo thiết kế không đáp ứng đƣợc dẫn đến quá tải và bị cháy. 

Các thiết bị sử dụng điện tăng đột biến trong giai đoạn nắng nóng, đặc biệt là những 

đợt nắng nóng đột xuất do biến đổi khí hậu. Nguyên nhân thứ hai dẫn tới hỏa hoạn 

xuất phát từ lửa (35%), diễn ra từ bếp, từ xăng dầu, khí đốt,  từ đốt hƣơng, vàng mã 

thậm chí từ thùng đổ rác trong đó rác bị cháy âm ỉ do bị lẫn lộn với tàn lửa. Còn lại 

là không rõ nguyên nhân hoặc đang đƣợc điều tra  (9%),. Mặc dù vậy có thể thấy 

nguyên nhân không rõ này chủ yếu là do sự vô ý thức hoặc thiếu hiểu biết của 

ngƣời sử dụng. 

 - Các vụ cháy Nhà cao tầng diễn ra mạnh trong 3 năm gần đây (2016-2018) 

trong đó có 4 vụ cháy trong năm 2018. Các dự án chung cƣ cao tầng phát triển ồ ạt. 
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Chủ đầu tƣ quảng cáo gắn liền với các buổi giới thiệu căn hộ mẫu với các tiện nghi 

và trang trí nội thất bắt mắt. Những ngƣời dân khách hàng chỉ tập trung vào căn hộ 

mà không kiểm tra số lƣợng thang máy, thang thƣờng, đặc biệt thang thoát hiểm 

N1,N2,N3 đƣợc bố trí ra sao. Cả 7 vụ cháy tại 7 tòa nhà cao tầng đều không có tầng 

lánh nạn, gian lánh nạn, thang thoát hiểm đồng bộ. 

 - Về thời gian và vị trí diễn các đám cháy: Nhận thấy các vụ cháy chủ yếu 

xảy ra vào mùa hè (từ tháng 5-7). Điểm phát cháy chủ yếu từ các căn hộ trong đó có 

3 vụ từ tầng 8 (3/7). (Rainbow 8/2-2017 Pare Spring 8/18/2018 và Tứ Hiệp 

8/12/2018). 2 vụ từ tầng 18 và 1 vụ từ tầng hầm (chung cƣ Carina), đây là một vụ 

hy hữu nhƣng lại gây hậu quả rất nghiêm trọng.  

 Vụ cháy chung cƣ Carina với 13 ngƣời chết, 60 ngƣời bị thƣơng, và thiệt hại 

tài sản nghiêm trọng. Diễn biến của vụ cháy này cơ quan điều tra đã kết luận thiệt 

hại lớn do 1 đám cháy nhỏ xuất phát từ tầng hầm, lửa khói lan truyền trong tòa nhà 

do giếng trời thiết kế sai nguyên tắc phòng hỏa. Đám cháy có thể bị khống chế nếu 

nhƣ thang thoát hiểm không nằm tại vị trí giếng trời và có màn ngăn khói, hệ thống 

chữa cháy tại chỗ phát huy tốt, thang thoát hiểm của tòa nhà đƣợc bố trí cửa chống 

cháy. Qua vụ cháy chung cƣ Carina cho thấy khâu thiết kế PCCC và cứu nạn cứu hộ 

cần đƣợc nghiên cứu thêm để khắc phục cho tòa nhà và không để xẩy ra những vụ 

cháy tƣơng tự.  

Số ngƣời thƣơng vong qua các vụ cháy nêu trên là do ngạt chứ không phải 

chết cháy, số vụ cháy đều do sơ xuất của con ngƣời khi sử dụng lửa, điện và chữa 

cháy tại chỗ không đƣợc đầu tƣ tốt. 

Nhận xét, đánh giá: 

NSCT sẽ tiếp tục phát triển và chiếm tỷ trọng lớn trong các đô thị của Việt 

Nam trong tƣơng lai. Đi tìm giải pháp tối ƣu để giảm thiểu số vụ cháy, số ngƣời 

thiệt mạng và đảm bảo an toàn tối đa cho ngƣời sử dụng là những việc làm cấp thiết 

lúc này. Đầu tƣ và thu đƣợc hiệu quả xứng đáng cho việc bố trí TLN trong các 

NSCT sẽ khuyến khích các nhà đầu tƣ tìm đến các giải pháp, các trang thiết bị tân 

tiến nhất khi bố trí TLN tuân thủ QC và TCXD hiện hành mà vẫn có giá trị kinh tế. 
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Hình 1-1: Cháy tòa nhà Park Spring, 

Quận 2, T.P. Hồ Chí Minh 

Hình 1-2: Cháy tòa nhà Carina, 

T.P. Hồ Chí Minh 

 

 

Hình 1-3: Cháy chung cư Golden 

Westlake Hồ Tây, Hà Nội 

Hình 1-4: Cháy tòa nhà Bắc Hà- 

Fodaco,Hà Nội 

1.1.4. Thực trạng các vụ cháy liên quan đến thoát nạn. 

1.1.4.1. Cháy căn hộ tầng 65 Marina Bay - Singapore 

Mặc dù các sự cố hỏa hoạn xảy ra tƣơng đối thƣờng xuyên, nhƣng các sự cố 

hỏa hoạn lớn (liên quan đến hơn 3 ngƣời tử vong mỗi vụ) là rất hiếm ở Singapore. 

Một vụ cháy tƣơng đối gần đây vào năm 2014 liên quan đến nhà cao tầng là vụ cháy 

Marina Bay Suites khiến hai ngƣời tử vong. 

Theo báo cáo, đám cháy liên quan đến vật liệu cải tạo, chẳng hạn nhƣ sơn, tại 

khu vực sảnh thang máy dịch vụ. Căn hộ tầng 65 bốc cháy không có ngƣời ở. Nhân 

viên bảo vệ nghe thấy chuông báo cháy và đã cho rằng đó là báo động giả, và đã 

cùng đồng nghiệp đến điều tra bằng thang máy của lính cứu hỏa lên tầng 65. Ở đó 

họ đã bị ngạt bởi khói và lửa ngay khi cửa thang máy mở ra. Rõ ràng, các cửa thang 

máy đã bị kẹt do sức nóng và không thể đóng lại đƣợc.[75] 
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1.1.4.2. Cháy tòa Trung tâm thương mại Thế giới WTC – Hoa Kỳ 

Vào thứ Ba, ngày 11 tháng 9 năm 2001, một chiếc máy bay khởi hành từ 

Boston đã đâm vào mặt tiền phía bắc của tháp WTC 1. Có 5.000–7.000 cƣ dân 

trong mỗi tòa tháp vào thời điểm xảy ra vụ tấn công đầu tiên, khoảng 8:45 sáng. Lúc 

9:03 sáng, một máy bay bị cƣớp khác đã đâm vào phía nam của tòa tháp phía nam 

của Trung tâm Thƣơng mại Thế giới. 

Ở tòa tháp phía bắc, máy bay đã xuyên thủng lõi và phá hủy cả ba trục cầu 

thang ở các tầng nó lao vào. Không có thang thoát hiểm nào để họ đi ra. Không ai 

trong số những ngƣời có mặt ở phía trên cuộc tấn công ở tháp 1 sống sót. Nhƣng 

99% những ngƣời nằm dƣới tầng bị máy bay đâm vào đã có thể thoát ra ngoài. 

Nhiều ngƣời ở tại chỗ và chờ cơ quan cứu hỏa tiến hành sơ tán. Máy bay thứ hai 

phá hủy hai trục cầu thang. May mắn thay, thang máy đã hỗ trợ trong việc di tản  

mọi ngƣời khỏi tháp 2. Mỗi tháp có ba cầu thang bộ khép kín nằm trong lõi. Hai cầu 

thang dẫn lên tầng lửng ở khu vực giếng trời / sảnh của tòa tháp tƣơng ứng.[75] 

Nhận xét, đánh giá: cả 2 trƣờng hợp trên đều có sử dụng thang máy hỗ trợ 

thoát ngƣời, trƣờng hợp ở Marina Bay thì thang máy kẹt không đóng lại đƣợc, còn 

trƣờng hợp WTC thang máy đã hỗ trợ tránh đƣợc nhiều thƣơng vong. 

1.2. Tình hình nghiên cứu về tổ chức không gian lánh nạn trong nhà siêu cao 

tầng trên Thế giới  

1.2.1. Những vấn đề Thế giới và Việt Nam đã nghiên cứu về không gian lánh 

nạn 

1.2.1.1. Diễn đàn trao đổi về an toàn cháy tại Việt Nam 

 + Ngày 5/8/2010, Tổng cục TCĐLCL phối hợp với Hiệp hội các phòng thử 

nghiệm đƣợc ủy quyển của Mỹ (Underwriters Laboratories Inc.-UL) tổ chức Diễn 

đàn trao đổi thông tin về vấn đề an toàn cháy cho nhà cao tầng tại Việt Nam. Tham 

dự Diễn đàn phía Việt Nam gồm đại diện Tổng cục TCĐLCL, Bộ Xây dựng, Cục 

cảnh sát PCCC và Cứu hộ (Bộ Công An) và khách mời. Phía UL gồm Ông JC Sekar 

- Giám đốc điều hành UL tại Đông Nam Á, ông Ng Soon - Giám đốc thƣơng mại 

UL tại Đông Nam Á.[12] 
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 Mục đích của diễn đàn là nêu lên thực trạng vấn đề hỏa hoạn ở Việt Nam nói 

chung và tại các tòa nhà cao tầng nói riêng với sự tham gia trao đổi của các đại biểu 

tham dự. Ngoài ra, các chuyên gia đến từ UL cũng chia sẻ một số thông tin và kinh 

nghiệm trong việc xây dựng các chiến lƣợc phòng và chống hỏa hoạn tại một số 

nƣớc trên thế giới. 

 Theo các chuyên gia, an toàn cháy nhà cao tầng không phải là vấn đề riêng 

của các nƣớc đang phát triển (trong đó có Việt Nam) mà nó xảy ra ở mọi quốc gia 

khác. Trong nhiều năm qua, UL đã thu thập thông tin của các vụ hỏa hoạn, phân 

tích nguyên nhân và xây dựng thành một cơ sở dữ liệu về an toàn cháy để làm căn 

cứ xây dựng các giải pháp giúp đề phòng và giảm thiểu rủi ro liên quan đến cháy nổ 

cho các công trình xây dựng. 

 + Tháng 8 năm 2018. Hội thảo quốc tế về “An toàn phòng cháy - Thoát hiểm 

tại Việt Nam và những kinh nghiệm của Nhật Bản” đƣợc tổ chức tại Đại học Xây 

dựng Hà Nội quy tụ các chuyên gia, nhà nghiên cứu, nhà xây dựng, kiến trúc sƣ… 

đến từ Nhật Bản: Trƣờng Đại học Khoa học Tokyo, Công ty tƣ vấn Akeno Nhật 

Bản. Đến từ Việt Nam có Đại học Xây dựng, Viện kiến trúc Quốc gia, Tổng hội 

Xây dựng Việt Nam Và rất nhiều Công ty tƣ vấn và thiết kế Kiến trúc, Xây dựng.  

1.2.1.2. Hội thảo Quốc tế về an toàn cháy tại Châu Á 

+ Viện Nghiên cứu Phòng cháy Đại học Tổng hợp Tokyo Nhật bản và Viện 

Quy hoạch kiến trúc đô thị trƣờng ĐHXD đã ký thỏa thuận Hợp tác trong lĩnh vực 

nghiên cứu và đào tạo trong lĩnh vực an toàn cháy. Theo đó 2 bên đã đồng tổ chức 2 

khóa đào tạo về an toàn phòng cháy ở Việt Nam và 1 khóa ở Nhật Bản. Từ kết quả 

thành công cho thấy, vấn đề an toàn sinh mạng cho nhà cao tầng là điều cần đƣợc 

quan tâm triệt để khi nó đang trở thành vấn đề thách thức không chỉ cho Việt Nam 

mà còn cho toàn thế giới.  

+ Từ ngày 7 – 9/11/2014, Hội thảo lần thứ ba của "Diễn Đàn Giáo Dục / 

Nghiên Cứu An Toàn Cháy Nâng Cao tại Châu Á" với chủ đề AN TOÀN CHÁY 

TRONG TỔ HỢP ĐA CHỨC NĂNG Ở CHÂU Á đƣợc tổ chức tại trƣờng Đại Học 

Xây Dựng (NUCE) và phối hợp tổ chức bởi Viện Quy Hoạch và Kiến Trúc Đô Thị 
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(UAI) trực thuộc trƣờng Đại Học Xây Dựng [10] . Hội thảo có sự tham gia của các 

chuyên gia về an toàn cháy không chỉ từ Việt Nam mà còn từ Hàn Quốc, Nhật Bản, 

Bangladesh, New Zealand và Đài Loan. Chủ đề của hội thảo tập trung vào an toàn 

cháy trong các khu phức hợp đa chức năng hiện đang là một xu hƣớng trong xây 

dựng đô thị. Kết quả của hội thảo sẽ có một vai trò quan trọng trong việc hình thành 

các chính sách nhằm xây dựng bổ sung luật định và các quy định phòng cháy để 

đảm bảo cho sự an toàn, phát triển, văn minh trong cuộc sống.[36] 

1.2.2. Tham khảo tiêu chuẩn một số nƣớc trên Thế giới về không gian lánh 

nạn 

Sự phát triển của KGLN trên Thế giới liên quan đến sự thay đổi về quan 

điểm và vị trí của không gian đảm bảo sự an toàn cho việc lánh nạn và thoát hiểm. 

Các NSCT trƣớc đây chỉ làm không gian lobby (là một không gian mà các phòng, 

các hành lang dẫn đến, thƣờng gần lối vào các nhà công cộng, hoặc sảnh thang các 

tầng) sau đó do sự an toàn của ngƣời sử dụng trên các nhà SCT mà yêu cầu về 

không gian này đã thay đổi. Không gian đệm an toàn có thể là hành lang có cửa 

ngăn khói, chống cháy lan, có thể là khoảng đệm thang N3 trƣớc khi tới GLN, TLN. 

Bảng 1-9: Tham khảo tiêu chuẩn một số Quốc gia vầ tầng lánh nạn[49] 

STT 
TÊN QUỐC GIA 

CHIỀU CAO BẮT BUỘC 

PHẢI BỐ TRÍ TLN 

KHOẢNG CÁCH 

GIỮA CÁC TLN 

1 Hàn Quốc Trên 50 tầng hoặc > 200 mét 20/30 tầng 

2 Hồng Kong Trên 45 mét 10/14 tầng 

3 Trung Quốc Trên 100 mét < 50 mét 

4 Ả rập-Xê út Trên 30 tầng 20/25 tầng 

5 Ấn độ Trên 30 mét 7 tầng 

6 Singapore Trên 40 tầng 20 tầng 

7 Hoa Kỳ Mọi tầng nên đƣợc coi là TLN  

8 Indonexia Trên 24 tầng 16 tầng 

9 HĐ hợp tác vùng 

vịnh Ba tƣ 

 20 tầng 
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Hình 1-5: Tham khảo tiêu chuẩn về tầng lánh nạn trên Thế giới 

Tiêu chuẩn lánh nạn của mỗi Quốc gia  khác nhau do yêu cầu về tổ chức 

không gian tầng lánh nạn khác nhau. Tiêu chuẩn của các nƣớc Trung Quốc, Hồng 

Kông, Hàn Quốc, Singapore, Ấn Độ, Saudi Arabia...yêu cầu phải bố trí tầng lánh 

nạn trong nhà cao tầng, tuy nhiên việc yêu cầu bố trí tầng lánh nạn phụ thuộc vào 

cách đánh giá trong từng tiêu chuẩn của từng quốc gia.  

a. Tại Singapore: Theo tiêu chuẩn phòng chống cháy của Singapore 

(Singapore Civil Defence Force - Fire Code 2013) [73]  

- Khả năng chống đƣợc cháy của tầng lánh nạn không ít hơn 2 giờ (fire 

resistance period), với ít nhất 50% diện tích sàn của tầng là phòng lánh nạn (ngoài 

khu kỹ thuật). Độ lớn của tầng lánh nạn đƣợc tính đủ cho ít nhất 50% cƣ dân của tòa 

nhà ở các tầng trên và dƣới tầng lánh nạn, bình quân 0,3m
2
/ ngƣời. 

- Tại tầng lánh nạn có thể tổ chức các dịch vụ công cộng nhƣ sân vƣờn, bể 

bơi, trung tâm chăm sóc sức khỏe luyện tập thể dục, tổ chức các dịch vụ thƣơng 

mại. Tuy nhiên không nên mở các nhà hàng, nơi phải nấu nƣớng hoặc mở các quầy 

bar thì có thể đặt tại nóc khối đế, hoặc tầng mái. Mọi thiết bị đặt tại tầng lánh nạn 

đều đƣợc làm bởi vật liệu không cháy, khó cháy. Phòng tránh nạn đƣợc cách ly với 

các vùng khác của tầng lánh nạn bằng các bức tƣờng chống cháy, đƣợc thông gió tự 

nhiên bởi ít nhất 2 mặt thoáng ở tƣờng ngoài. Mặt thoáng có chiều cao ít nhất 1, 2m, 

http://www.scdf.gov.sg/content/scdf_internet/en/building-professionals/publications_and_circulars/fire-code-2013.html
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và diện tích mặt thoáng không nhỏ hơn 25% tổng diện tích của phòng lánh nạn. Nó 

có kích thƣớc để mọi điểm của phòng không xa quá 9m cách mặt thoáng gió. 

- Việc thiết kế và bố trí các cầu thang thoát phải đƣợc gián đoạn tại sàn lánh 

nạn trƣớc khi cho phép thoát xuống phía dƣới. Bằng phƣơng pháp này, có thể kiểm 

soát quá trình sơ tán đƣợc tiến hành tại mỗi tầng lánh nạn (hình 1.20). 

- Các chi tiết của phòng lánh nạn: 

 + Khoảng thông hơi, thoáng gió đƣợc thiết kế ít nhất dài 1,5m và cao 3m 

phía trên tiếp giáp với khu vực mở không đƣợc bảo vệ.  

+ Hệ thống vòi phun sẽ đƣợc cung cấp cho tầng lánh nạn kể cả bất kỳ phòng 

nào (không phải phòng ở) có ở trên cùng tầng.  

+ Phòng lánh nạn đƣợc trang bị hệ thống chiếu sáng sự cố, có nguồn điện dự 

phòng riêng và mức độ chiếu sáng trong phòng không nhỏ hơn 5lux. Thời gian mất 

điện do sự cố hoặc chuyển sang chế độ chiếu sáng dự phòng không đƣợc phép kéo 

dài quá 15s. 

- Lối thoát nạn dẫn tới phòng lánh nạn đƣợc thông qua hành lang chống tụ 

khói, chống cháy, hay hành lang ngoài (tiếp xúc tự nhiên). Vùng lánh nạn đƣợc liên 

kết với các vùng khác bởi hành lang ngoài chống tụ khói.  

- Vấn đề sử dụng hệ thống thông gió tự nhiên cần đƣợc nghiên cứu và đề cập 

trong thiết kế.  

- Khi tầng lánh nạn đƣợc thiết kế kết hợp với chức năng của khu vƣờn chung 

trên cao (sky garden), cần lƣu ý:   

+ Tất cả các đồ nội thất sân vƣờn và thiết bị ở tầng lánh nạn phải đƣợc cố 

định chắc chắn. 

+ Tất cả các đồ nội thất, trang thiết bị, bao gồm cả vật liệu hoàn thiện đƣợc 

sử dụng trong khu vƣờn là vật liệu không cháy và không phát thải khí độc hại trong 

trƣờng hợp có lửa, và phải đƣợc bố trí để không cản trở lối thoát hiểm; 

+ Khu vƣờn không đƣợc sử dụng cho các hoạt động liên quan trực tiếp đến 

lửa nhƣ lò  nƣớng, bếp sƣởi... 
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Hình 1-6: Sơ đồ hướng thoát người trong nhà cao tầng 

Khái niệm về nơi lánh nạn có thể là cách khả thi duy nhất để bảo vệ ngƣời 

dân trong một đám cháy. Tuy nhiên, có thể có vấn đề khi giữ cho ngƣời dân ở nơi 

lánh nạn quá lâu, ví dụ lên đến 2 giờ. Lý do chính là bởi vì trong sự kiện Trung tâm 

Thƣơng mại Thế giới (World Trade Center), tòa nhà sụp đổ nhanh chóng tại 1 giờ 

và 45 phút, ít hơn so với dự kiến thời gian chịu lửa là 4 giờ. Tuy nhiên, nếu với một 

thang máy an toàn chống cháy đƣợc lắp đặt đi qua tất cả những nơi tránh nạn, thời 

gian cho ngƣời dân lƣu lại nơi lánh nạn có thể giảm xuống nhiều. Ví dụ, chỉ mất 0,5 

giờ cho tổng thời gian sơ tán tại tòa tháp đôi Petronas của Malaysia trong một đám 

cháy. Vì vậy trong các thiết kế gần đây đã đề xuất sử dụng thang máy an toàn chống 

cháy  kết hợp với vùng lánh nạn để tăng thời gian thoát ngƣời [57]. Số vị trí lánh 

nạn và vị trí phụ thuộc vào hình dạng của tòa nhà và số lƣợng cƣ dân. Thang máy 

an toàn chống cháy đƣợc bố trí ngay trong vùng lánh nạn nhƣ trong để sơ tán ngƣời 

dân trong thời gian hợp lý. Thang máy đƣợc thiết kế chỉ dừng lại ở tầng đƣợc chỉ 

định trƣớc. 

Việc bố trí tầng lánh nạn làm tăng chi phí xây dựng, trong đó có việc giảm 

diện tích bán hoặc cho thuê, chi phí về hệ thống thông gió, điều hoà, tăng thời gian 

Tầng lánh nạn 

Tầng lánh nạn 



45 

 

 

thi công, chi phí bảo trì... Do đó, cần xây dựng các chính sách phù hợp nhƣ miễn 

thuế đất với diện tích của tầng lánh nạn ...  

 

Hình 1-7: Sử dụng thay máy an toàn chống cháy kết hợp với vùng lánh nạn  

Bố trí nơi trú ẩn và lánh nạn trong các nhà cao tầng ở các thành phố trên thế 

giới là vấn đề thực tiễn và phù hợp với tiêu chuẩn của nƣớc sở tại. Trong điều kiện 

của Việt Nam, việc quy định bố trí vùng lánh nạn hay tầng lánh nạn cần đƣợc 

nghiên cứu kỹ lƣỡng nhằm thoả mãn các yêu cầu về an toàn sinh mạng kết hợp với 

các chính sách xã hội, kinh tế nhằm đảm bảo sự phát triển bền vững khi xây dựng 

các dự án nhà cao tầng và siêu cao tầng. 

1.3. Những vấn đề chính cần nghiên cứu của luận án 

+ Tổng quan và xu hƣớng phát triển NSCT trên Thế giới và ở Việt Nam. Xác 

định quy mô và diện tích KGLN có thể phụ thuộc nhiều vào tính linh hoạt và đa 

dạng trong tổ chức KGLN ngoài mục đích chính là lánh nạn, đặc biệt đối với Việt 

Nam là nƣớc nhiệt đới gió mùa, nóng khô và nóng ẩm cháy nổ hay xẩy ra do các 

nhu cầu sử dụng điện làm mát lớn, nhu cầu không gian cây xanh và không gian 

cộng đồng trong nhà SCT là rất thiết thực 

+ Nghiên cứu tổ chức không gian lánh nạn cho nhà siêu cao tầng đảm bảo 

các yêu cầu an toàn lánh nạn và an toàn thoát ngƣời đồng thời theo phƣơng đứng và 
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phƣơng ngang, để đạt đƣợc hiệu quả thoát đƣợc số lƣợng ngƣời tối đa ra khỏi tòa 

nhà một cách an toàn trong khoảng thời gian nhanh nhất.  

+ Đa dạng tổ chức KGLN tùy theo cấu trúc và công năng mỗi tòa nhà, có thể 

lánh nạn độc lập, lánh nạn gắn với không gian kỹ thuật, lánh nạn gắn với dịch vụ 

công cộng tiện ích trong không gian sử dụng của NSCT. KGLN là cấu thành bắt 

buộc trong thiết kế NSCT, nghiên cứu đóng góp đề xuất các giải pháp thiết kế tầng 

lánh nạn kết hợp các chức năng nhƣ không gian xanh, các dịch vụ công cộng tiện 

ích và có thể kết hợp tầng kỹ thuật phù hợp với điều kiện kinh tế Việt Nam. Nghiên 

cứu các mô hình đa dạng về tổ chức KGLN, có tòa nhà là không gian bao xung 

quanh khối kỹ thuật, có tòa nhà là không gian nằm trong lõi có thể linh hoạt KGLN 

vừa an toàn lánh nạn vừa mang lại tiện ích cho ngƣời sử dụng, tiết kiệm cho chủ 

đầu tƣ cần có sự cập nhật công nghệ và kỹ thuật tiên tiến của Thế giới mà vẫn phù 

hợp với phong tục, tập quán sinh hoạt của ngƣời Việt Nam, thích ứng với biến đổi 

khí hậu mang đến nhiều hiểm họa thiên tai, dịch bệnh có thể sẽ xẩy ra nhiều hơn 

trong tƣơng lai. 

+ Đề xuất giải pháp không gian lánh nạn phân tán (gian lánh nạn) trong nhà 

Siêu cao tầng có diện tích nhỏ, hẹp, hoặc có số ngƣời sử dụng thấp. Có thể rút ngắn 

số tầng bắt buộc phải bố trí TLN xuống thành GLN mà diện tích quy định không 

thay đổi. Chia nhỏ các GLN đan xen các chức năng khác trên tầng sử dụng. Giải 

pháp này góp phần đảm bảo lợi ích cho chủ đầu tƣ và ngƣời sử dụng, vẫn tuân thủ 

áp dụng Quy chuẩn hiện hành, không gây lãng phí. 

+ Xây dựng tiêu chí đánh giá tính hiệu quả của không gian lánh nạn, từ đó đề 

xuất tiêu chí đánh giá KGLN trong nhà SCT đảm bảo KGLN đó vừa an toàn, nhân 

văn và hiệu quả bền vững, thân thiện với môi trƣờng, sử dụng tài nguyên tiết kiệm. 

Tiêu chí đề ra cần đạt đƣợc mục tiêu an toàn, kinh tế, thẩm mỹ cho kiến trúc NSCT 

và đề cao giá trị nhân văn, giá trị cộng đồng. 
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Chƣơng 2. CƠ SỞ KHOA HỌC TỔ CHỨC KHÔNG GIAN 

LÁNH NẠN TRONG KIẾN TRÚC NHÀ SIÊU CAO TẦNG Ở 

VIỆT NAM  

2.1. Cơ sở pháp lý 

2.1.1.  Quy chuẩn 06 và các TC liên quan đến việc tổ chức không gian lánh 

nạn trong nhà siêu cao tầng ở Việt Nam 

Hệ thống Tiêu chuẩn, Quy chuẩn Việt Nam liên quan đến thiết kế không 

gian lánh nạn [31]  

- QCVN 06:2020/BXD ( Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về an toàn cháy cho 

nhà và công trình) do Viện Khoa học Công nghệ xây dựng biên soạn, Vụ Khoa học 

Công nghệ và Môi trƣờng trình duyệt, Bộ Khoa học và Công nghệ thẩm định, Bộ 

Xây dựng ban hành kèm theo Thông tƣ 01/2020/TT-BXD ngày 06 tháng 4 năm 

2020 của Bộ trƣởng Bộ Xây dựng. 

- QCVN 06:2020/BXD thay thế QCVN 06:2010/BXD ban hành kèm theo 

Thông tƣ số 07/2010/TT-BXD, ngày 28 tháng 7 năm 2010 của Bộ trƣởng Bộ Xây 

dựng. 

- QCVN:04:2019/BXD và QCVN:06:2020/BXD có mối quan hệ chặt chẽ 

với nhau và liên quan trực tiếp đến không gian lánh nạn. 

- QCVN 01:2019/BXD.Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về quy hoạch xây dựng 

Tài liệu viện dẫn 

Các tài liệu viện dẫn sau là cần thiết cho việc áp dụng quy chuẩn này. 

Trƣờng hợp các tài liệu viện dẫn đƣợc sửa đổi, bổ sung hoặc thay thế thì áp dụng 

phiên bản mới nhất. 

- TCVN 3890:2009 Phƣơng tiện phòng cháy và chữa cháy cho nhà và công 

trình. Trang bị, bố trí, kiểm tra, bảo dƣỡng. 

- TCVN 9310-4:2012 Phòng cháy chữa cháy - Từ vựng - Phần 4: Phƣơng 

tiện chữa cháy. 

- TCVN 9310-8:2012 Phòng cháy chữa cháy - Từ vựng - Phần 8: Thuật ngữ 

chuyên dùng cho chữa cháy, cứu nạn và xử lý vật liệu nguy hiểm. 
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- TCVN 9311-1:2012 Thử nghiệm chịu lửa - Các bộ phận kết cấu của tòa nhà 

- Phần 1 Yêu cầu chung. 

- TCVN 9311-3:2012 Thử nghiệm chịu lửa các bộ phận kết cấu toà nhà - 

Phần 3 Chỉ dẫn về phƣơng pháp thử và áp dụng số liệu thử nghiệm. 

- TCVN 9311-4:2012 Thử nghiệm chịu lửa các bộ phận kết cấu toà nhà - 

Phần 4 Các yêu cầu riêng đối với bộ phận ngăn cách đứng chịu tải. 

- TCVN 9311-5:2012 Thử nghiệm chịu lửa các bộ phận kết cấu toà nhà - 

Phần 5 Các yêu cầu riêng đối với bộ phận ngăn cách nằm ngang chịu tải. 

- TCVN 9311-6:2012 Thử nghiệm chịu lửa các bộ phận kết cấu toà nhà - 

Phần 6 Các yêu cầu riêng đối với dầm. 

- TCVN 9311-7:2012 Thử nghiệm chịu lửa các bộ phận kết cấu toà nhà - 

Phần 7 Các yêu cầu riêng đối với cột. 

- TCVN 9311-8:2012 Thử nghiệm chịu lửa các bộ phận kết cấu toà nhà - 

Phần 8 Các yêu cầu riêng đối với bộ phận ngăn cách đứng không chịu tải. 

- TCVN 9383:2012 Thử nghiệm khả năng chịu lửa - Cửa đi và cửa ngăn 

cháy. 

- Nhà cao tầng trong tiêu chuẩn và quy chuẩn Việt Nam về xây dựng và 

PCCC 

Tại Việt Nam, chƣa có tài liệu phân loại chính thức và chính xác các công 

trình kiến trúc theo số tầng cao. Theo TCXDVN 323: 2004 “Nhà ở cao tầng - Tiêu 

chuẩn thiết kế” thì nhà ở cao tầng là loại nhà ở, căn hộ có chiều cao từ 9 - 40 tầng 

(trên 40 tầng thƣờng gọi là nhà siêu cao tầng).  

Đầu năm 2013, Bộ Xây dựng ra Quyết định 212 hủy bỏ 169 tiêu chuẩn xây 

dựng trong đó có TCXDVN 323:2004 “Nhà ở cao tầng - Tiêu chuẩn thiết kế”, chỉ 

giữ lại 20 tiêu chuẩn đƣợc cho là phù hợp trong giai đoạn hiện nay, đến nay vẫn 

chƣa có tiêu chuẩn thay thế. QCVN 06:2020/BXD về an toàn cháy cho nhà và công 

trình là một bƣớc tiến so với TCVN 2622:1995 - “Phòng cháy, chống cháy cho nhà 

và công trình - Yêu cầu thiết kế”. Quy chuẩn xác định nhà thuộc nhóm nguy hiểm 
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cháy theo công năng có chiều cao lớn hơn 50m và 70m phải có giải pháp riêng đƣợc 

cơ quan PCCC thẩm định phê duyệt, nghĩa là chƣa có trong quy chuẩn. 

  Trong QCVN:06:2020/BXD bảng H.1 diện tích khoang cháy và chiều cao 

lớn nhất cho phép của nhà chung cƣ là 75 mét, trên 75 mét không biết sẽ áp dụng 

theo QC nào. 

2.1.2. Nhận xét về Quy chuẩn QCVN 06-2020, những bổ sung về KGLN trong 

QC 06 sửa đổi.  

Quy chuẩn 06 (QCVN.06-2020) – Tầng lánh nạn [31] 

A.2.20.  Nhà có chiều cao trên 100 m phải bố trí tầng lánh nạn, trên tầng lánh 

nạn phải bố trí gian lánh nạn, phải đảm bảo các yêu cầu sau: 

 a) Tầng lánh nạn cách nhau không quá 20 tầng. Không cho phép bố trí các 

căn hộ hoặc một phần căn hộ trên tầng lánh nạn. 

CHÚ THÍCH: Có thể sử dụng tầng kỹ thuật hoặc một phần tầng kỹ thuật làm 

gian lánh nạn khi đáp ứng các quy định tại khoản b), c), d), e) f), g) của điều A.2.20. 

 b) Các gian lánh nạn bố trí ở tầng lánh nạn, phải đƣợc bảo vệ bằng bộ phận 

ngăn cháy có giới hạn chịu lửa không nhỏ hơn REI 150. Không cho phép sử dụng 

diện tích gian lánh nạn vào các mục đích khác. Các đồ dùng hoặc thiết bị đặt trong 

gian lánh nạn phải đƣợc làm bằng vật liệu không cháy. 

 c) Gian lánh nạn phải có diện tích với định mức 0,3 m2/ngƣời, đảm bảo đủ 

chứa tổng số ngƣời nhƣ liệt kê dƣới đây: 

 - Số ngƣời của tầng có gian lánh nạn. 

 - Một nửa tổng số ngƣời của tất cả các tầng phía trên tính từ tầng có gian 

lánh nạn đến tầng có gian lánh nạn tiếp theo; một nửa tổng số ngƣời của tất cả các 

tầng phía trên đối với tầng có gian lánh nạn trên cùng. 

 - Một nửa tổng số ngƣời của tất cả các tầng phía dƣới tính từ tầng có gian 

lánh nạn đến tầng có các gian lánh nạn tiếp theo; một nửa tổng số ngƣời của tất cả 

các tầng phía dƣới đối với tầng có gian lánh nạn dƣới cùng. 

 d) Gian lánh nạn phải đƣợc thông gió tự nhiên qua các ô thông tƣờng cố định 

bố trí trên hai tƣờng ngoài (ô thông gió) đảm bảo các yêu cầu: 
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 - Tổng diện tích các ô thông gió ít nhất phải bằng 25 % diện tích gian lánh 

nạn; 

 - Chiều cao nhỏ nhất của các ô thông gió (tính từ cạnh dƣới đến cạnh trên) 

không đƣợc nhỏ hơn 1,2 m; 

 - Các ô thông gió cho gian lánh nạn phải đƣợc bố trí cách ít nhất 1,5 m theo 

phƣơng ngang và 3,0 m theo phƣơng đứng tính từ các ô thông tƣờng không đƣợc 

bảo vệ khác nằm ngang bằng hoặc phía dƣới nó. Nếu các ô thông gió cho gian lánh 

nạn có tổng diện tích không nhỏ hơn 50 % diện tích gian lánh nạn thì khoảng cách 

theo phƣơng đứng đƣợc phép giảm xuống đến 1,5 m. 

 e) Tất cả các trang bị, dụng cụ đặt trong gian lánh nạn phải đƣợc làm bằng 

vật liệu không cháy. 

 f) Gian lánh nạn phải có cửa thông với buồng thang không nhiễm khói và 

phải có cửa ra thang máy chữa cháy. 

 g) Gian lánh nạn phải có trang thiết bị chống cháy riêng gồm: họng nƣớc 

chữa cháy trong nhà, hệ thống chữa cháy tự động Sprinkler, chiếu sáng sự cố, điện 

thoại liên lạc với bên ngoài, hệ thống truyền thanh chỉ dẫn thoát nạn... 

 h) Phía trong buồng thang bộ thoát nạn và trên mặt ngoài của tƣờng buồng 

thang bộ thoát nạn ở vị trí tầng lánh nạn phải có biển thông báo với nội dung 

“GIAN LÁNH NẠN/FIRE EMERGENCY HOLDING AREA” đặt ở chiều cao 1 

500 mm tính từ mặt nền hoàn thiện của chiếu tới hoặc sàn tầng lánh nạn. Chiều cao 

chữ trên biển thông báo không đƣợc nhỏ hơn 50 mm. 

CHÚ THÍCH: Bên cạnh việc trình bày bằng tiếng Việt và tiếng Anh, nội 

dung biển thông báo có thể đƣợc trình bày thêm bằng các ngôn ngữ khác tùy thuộc 

đặc điểm ngƣời sử dụng phổ biến trong nhà. 

 i) Cho phép phần diện tích gian lánh nạn không đƣợc tính vào chỉ tiêu hệ số 

sử dụng đất và diện tích sàn xây dựng của công trình. 

Nhận xét:  
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- Lánh nạn (mục A.2.20) là một trong các yêu cầu bắt buộc về an toàn cháy. 

Điều này đã đƣợc đƣa vào Quy chuẩn Việt Nam 06 (QCVN06-2020) tuy nhiên vẫn 

còn nhiều vấn đề chƣa đƣợc đề cập cụ thể: 

+ Đã đề cập đến không gian lánh nạn tập trung, tuy nhiên với những nhà siêu 

cao tầng có diện tích sàn nhỏ, hoặc mặt bằng trải dài, zíc zắc… khó có thể bố trí 

tầng lánh nạn tập trung. Không cho phép bố trí các căn hộ hoặc một phần căn hộ 

trên tầng lánh nạn (A.2.20.a) sẽ khó khả thi cho những nhà SCT có diện tích nhỏ, 

hẹp, hoặc mặt bằng đa dạng tuyến sẽ mất cả 1 tầng để bố trí TLN. 

+ Đã đƣa ra giải pháp thoát ngƣời nhƣng chƣa đề cập đến giải pháp thoát 

ngƣời kết hợp phƣơng đứng và phƣơng ngang để đạt đƣợc nhiều kịch bản thoát 

ngƣời trong nhà siêu cao tầng.  

+ Đã đề xuất diện tích tầng lánh nạn không tính vào chỉ tiêu hệ số sử dụng 

đất và diện tích xây dựng nhƣng vẫn còn những bất cập nhƣ hạn chế số tầng cao và 

tổng mức đầu tƣ, mà tầng lánh nạn thƣờng không mang lại lợi nhuận cho chủ đầu 

tƣ, nên chƣa có giải pháp cụ thể để khuyến khích chủ đầu tƣ tuân thủ tối đa về tiêu 

chuẩn an toàn phòng cháy nhƣ vị trí ƣu tiên trên mặt bằng. Tầng lánh nạn cần kết 

nối trực tiếp với thang N1,N2,N3. Thang N1 cần tiếp xúc trực tiếp với mặt ngoài 

công trình, điều này đã khiến cho hình thức mặt dựng công trình bị hạn chế các hình 

thức của nhà SCT hay gặp nhƣ bọc khung kính thép. 

+ Chƣa đề cập đến các giải pháp thiết kế tầng lánh nạn kết hợp các chức 

năng tiện ích, tầng kỹ thuật. Điều này giải quyết đƣợc sẽ mang lại hiệu quả cho nhà 

đầu tƣ và ngƣời sử dụng, góp phần làm thay đổi hình thái kiến trúc cho nhà SCT 

phù hợp với xu hƣớng thế giới đang hƣớng tới: xanh hóa bộ mặt đô thị, giảm phát 

thải khí nhà kính, tái sử dụng năng lƣợng tự nhiên… 

Nguyên tắc thiết kế nhà SCT là tuân thủ áp dụng QCVN, nhƣng vẫn phải 

đảm bảo lợi ích cho chủ đầu tƣ và ngƣời sử dụng, không gây lãng phí. 

Đánh giá chung 

Mặc dù việc cung cấp các tầng lánh nạn dƣờng nhƣ sẽ tăng thêm mức độ an 

toàn cho những ngƣời sử dụng trong quá trình sơ tán khi hỏa hoạn từ một tòa nhà 
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siêu cao tầng, nhƣng cơ sở cho việc thực hiện nó vẫn phải xem xét thêm tùy từng 

trƣờng hợp công năng, số ngƣời sử dụng, vị trí xây dựng. Nhiều vụ cháy lớn có số 

ngƣời chết cao cho thấy nguyên nhân là do hỏng hoặc không cung cấp một số hệ 

thống phòng cháy chữa cháy tại chỗ quan trọng của tòa nhà nhƣ vòi phun nƣớc,  

vách ngăn lửa và trong nhiều trƣờng hợp, cầu thang bộ không sử dụng đƣợc. Do đó, 

có thể hiểu rằng nếu không thể tiếp cận cầu thang, thì tiếp cận các tầng lánh nạn 

cũng bị mất, do đó dẫn đến quy định không gian lánh nạn chuyên dụng coi nhƣ vô 

ích. Vì vậy để thoát ngƣời đƣợc hoàn chỉnh và an toàn thì cần tính toán kỹ lƣỡng từ 

thông báo chính xác đám cháy, thoát ngƣời ra khỏi khu vực cháy, thoát ngƣời trên 

lối thoát hiểm, thoát ngƣời từ không gian lánh nạn ra ngoài nhà. 

2.2. Cơ sở lý luận 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Hình 2-1: Yếu tố tác động đến thiết kế kiến trúc tầng lánh nạn 

Trong quá trình nghiên cứu và đề xuất thiết kế kiến trúc không gian tầng lánh 

nạn, có rất nhiều yếu tố chi phối đến kết quả từ lý thuyết đến thực tiễn và kinh 

nghiệm đƣợc rút ra. Vấn đề quan trọng nhất vẫn là tính toán an toàn thoát ngƣời sau 
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khi đã di chuyển đến và đi từ tầng lánh nạn. Đối với nhà siêu cao tầng, việc di 

chuyển từ các tầng phía trên xuống mặt đất sẽ là bất khả thi cả với những ngƣời có 

sức khỏe tốt trong điều kiện bình thƣờng. Trong tình huống có sự cố hoặc ngƣời sử 

dụng tòa nhà có thể là nhóm ngƣời yếu thế nhƣ ngƣời khuyết tật, ngƣời già, ngƣời 

bệnh và trẻ nhỏ… thì cần phải có một không gian an toàn và gần gũi nhất để di 

chuyển tới, sau đó sẽ đƣợc hỗ trợ để an toàn thoát ra khỏi công trình. 

2.2.1. Tính chất lý hóa của hiện tƣợng cháy nổ xảy ra trong các công trình nói 

chung và nhà siêu cao tầng nói riêng. 

 Cháy là một trong những hiểm họa không mong muốn đối với an toàn cho 

cuộc sống của con ngƣời. Cháy xẩy ra từ những nguyên nhân khách quan và chủ 

quan. Tìm hiểu và nghiên cứu về cháy để tìm các biện pháp giảm thiểu và chế ngự 

nó, nhất là sự an toàn của con ngƣời khi sinh sống và làm việc trong nhà cao tầng và 

siêu cao tầng, mang lại cuộc sống an toàn và tiện nghi trƣớc xu thế đô thị hóa tăng 

nhanh.[9] 

(Xem Phụ lục 1) 

2.2.2. Xu hƣớng và giải pháp mới trên Thế giới trong thiết kế trong nhà siêu 

cao tầng và tầng lánh nạn 

 Khoảng 5 năm gần đây, xu hƣớng nhà siêu cao tầng dạng tháp và tổ hợp nhà 

siêu cao tầng trên Thế giới và ở Việt Nam không chỉ chinh phục độ cao nữa, mà 

thƣờng mang các đặc điểm theo 2 xu hƣớng sau:  

 - Vƣờn treo (skygarden, vertical farming, urban forest) 

 Cây xanh không còn trồng làm cảnh tại các loggia, ban công nữa mà trồng 

thành các mảng xanh rộng, gồm cả cây bụi, cây leo và cây thân mộc cao. 

Một trong những dự án độc đáo và "tự nhiên" nhất dự kiến sẽ đƣợc xây dựng 

tại London trong thời gian tới. Tòa nhà đƣợc bao phủ bởi vô số cây xanh và đƣợc 

xem là Vƣờn treo Babylon mới. Theo bản thiết kế ban đầu, tòa nhà sẽ có chiều cao 

300 mét và có diện tích mặt bằng là 165.855 m2. Những cây cầu và đƣờng đi bộ nối 

liền các khu vực trong tòa nhà sẽ giúp dân cƣ tại đây có thể tƣơng tác với khu vực 

xung quanh. (Hình 2-2) 
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Hình 2-2: Thành phố Vĩnh hằng, Luân đôn, Vương quốc Anh 

 Tại Hƣng Yên, Việt Nam, ngay sát ranh giới Hà Nội, khu đô thị Ecopark 

cũng đã xây dựng 2 tòa tháp 41 tầng, với mỗi căn hộ trong tòa tháp này đều có 1 

khu vƣờn thẳng đứng trải dài suốt 41 tầng nhà. Ngoài ra quần thể khối đế cũng là 

những khu vực cây xanh đan xen các dịch vụ công cộng, giải trí, cây xanh công 

viên đô thị đƣợc xuyên suốt từ mặt đất lên tới tầng cao nhất (Hình 2-3) 

 

Hình 2-3: SOL Forest Ecopark, Hưng Yên, Việt Nam 
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 - Khu phức hợp (mixed use complex) 

 Các tòa nhà tháp, nhà siêu cao tầng đƣợc làm đa chức năng, và quần tụ từ 1 

đến nhiều tòa tháp đa chức năng, trở thành thành phố kết nối. Tổ hợp này bao gồm 

đầy đủ tiện ích trong cuộc sống cƣ dân trong đô thị nhƣ làm việc, học tập, nghỉ 

dƣỡng, thƣơng mại,  sức khỏe, công viên, bể bơi…. Xu hƣớng này giúp cho giảm 

nhiều mật độ giao thông đô thị, ngƣời ngụ cƣ cũng không mất thời gian và chi phí 

nhiên liệu nhiều cho việc đi lại. Tƣơng lai các tòa tháp trong đô thị sẽ trở thành một 

thành phố kết nối trên cao. 

 "Thành phố tháp", một dự án đầy tiềm năng dành cho khoảng 100 nghìn 

ngƣời sinh sống sẽ đƣợc xây dựng tại Trung Quốc trong vòng 15 năm nữa. Với ý 

tƣởng biến nơi này thành con thuyền của Noah thời hiện đại, thành phố tháp sẽ 

đƣợc thiết kế dựa trên nguyên lý cơ năng học, với khả năng chống lại các thảm họa 

tự nhiên nhƣ cháy, bão lốc, lũ lụt và động đất. (Hình 2-4) 

 

Hình 2-4: Thành phố Tháp, Thượng Hải, Trung Quốc 

 Để làm nên điều này, thiết kế của thành phố tháp đƣợc thiết kế giống nhƣ 

một cây bách. Hệ thống màu xanh lá của tòa tháp bao gồm các màng vảy nhỏ cùng 

có khả năng chống lại bất kỳ cơn gió lớn mà không gây ra rung động. Còn lại phần 

"rễ" đƣợc cắm xuống đất cực kỳ chắc chắn, vậy nên việc đánh đổ tòa nhà này 

dƣờng nhƣ là không thể.  

[bài và ảnh nguồn internet, tác giả sưu tầm. https://www.bdcnetwork.com/endless-

city-skyscraper-concept-connects-all-floors-dual-ramps]. 

https://www.bdcnetwork.com/endless-city-skyscraper-concept-connects-all-floors-dual-ramps
https://www.bdcnetwork.com/endless-city-skyscraper-concept-connects-all-floors-dual-ramps
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2.2.2.1. Phân loại hình thái kiến trúc nhà siêu cao tầng 

Nhà SCT trên Thế giới và ở Việt Nam cùng theo một hình thái kiến trúc 

chung là mặt bằng gọn gàng theo hình cơ bản: vuông, chữ nhật, tròn, tam giác, tấm 

dải hình chữ nhật kết hợp thành các mặt bằng có hình chữ U, H, I, T… Mặt dựng là 

khối kính thép, khung bê tông cốt thép hoặc sàn liên hợp hạn chế các ban công nhô 

ra hay các góc hút gió làm giảm thiểu gió động trên cao. 

Có thể tổng hợp thành 3 dạng hình thái nhà siêu cao tầng nhƣ sau:[38] 

- Nhà tháp đơn: dạng này phổ biến nhất trong NSCT trên Thế giới hay làm từ 

trƣớc đến nay. Mặt bằng là hình cơ bản, hai cạnh thƣờng không chênh nhau nhiều. 

Tháp đơn càng ít cạnh thì áp lực gió lên mặt ngoài càng thấp, càng lên cao càng thu 

nhỏ tiết diện so với chân đế, với hình thức này dễ trinh phục chiều cao của tháp. 

- Nhà tháp đôi hoặc đa tháp: dạng NSCT này ít hơn, khi tách đa tháp thì chức 

năng đƣợc phân chia dễ dàng hơn, phân luồng thoát ngƣời cũng phức tạp hơn. 

NSCT đa tháp cũng phải tính đến gió quẩn và ảnh hƣởng lẫn nhau giữa các khối 

tháp chung chân đế. 

- Nhà dạng tấm: là NSCT có thể là 1 cánh hoặc 3 đến 4 cánh, mặt bằng có 

chiều là lớn hơn nhiều so với chiều còn lại. Thƣờng thấy ở NSCT mặt các trục phố 

chính có ít hƣớng tiếp cận, hoặc vị trí tiếp cận với phong cảnh đẹp nhƣ công viên, 

song hồ, biển. 

a. Nhà Tháp đơn  

Tòa nhà Sears Tower, Chicago, USA, cao 443 mét, hoàn thành năm 1974 
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Tòa nhà Transo Tower, Houston, USA, cao 275 mét, hoàn thành 1983. 

   

Tòa Commerz Bank, Frakfurt, Germany, cao 259 mét, hoàn thành 1997 

   
Tòa Swissre Tower, London, UK, cao 179,8 mét, hoàn thành 2003 

 

 

 

 
 

 

 



58 

 

 

b. Nhà Tháp đôi 

Tòa WTC, New York, USA, cao 417/415 mét, hoàn thành 1972-1973 

 

 

 
 

 

 
 

Tòa Umeda Sky Building, Osaka, Nhật Bản, Cao 173 mét, hoàn thành 1993 

 

 

 

 

 

 

Tòa tháp Petronas, Kuala Lumper, Malaysia, cao 375 mét, hoàn thành 1999 
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c. Nhà dạng dải (dạng tấm) 

Tòa One First National Plaza, Chicago, USA, cao 259 mét, hoàn thành 1969 

   
Tòa Atlanta Marriot Marquis, Atlanta, USA, cao 170 mét, hoàn thành 1985 

 
 

 

Tòa NEC Super Tower, Tokyo, Nhật Bản, cao 186 mét, hoàn thành 1990 
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2.2.2.2. Yếu tố Công năng và KGLN 

a. KGLN trong nhà có chức năng ở 

Thông thƣờng, một khu vực lánh nạn thƣờng dành riêng cho những ngƣời cƣ 

trú khó có khả năng di chuyển hoặc ngƣời yếu thế, thiểu năng trí tuệ, khuyết tật vận 

động phải đợi sự hỗ trợ để đƣợc giải cứu. Vì số lƣợng ngƣời cƣ trú vừa nêu thƣờng 

khá thấp, các khu vực lánh nạn dành riêng cho họ cũng nhỏ. Tuy nhiên, tại các cơ 

sở chăm sóc y tế, viện điều dƣỡng, nhà dƣỡng lão, nơi có tỷ lệ ngƣời cƣ trú bị hạn 

chế khả năng di chuyển sẽ lớn hơn, các quy định đƣợc tăng lên để cung cấp diện 

tích lánh nạn lớn hơn đủ để đáp ứng việc chuyển những này đến một khu vực an 

toàn hơn, thƣờng là đến không gian lánh nạn đƣợc bảo vệ liền kề theo chiều ngang. 

Trên đây nói chung là mức độ quy định thông thƣờng về các khu vực lánh nạn đƣợc 

yêu cầu trong quy chuẩn xây dựng. 

Trong các tòa nhà siêu cao tầng đa chức năng hoặc đơn chức năng, phƣơng 

pháp sơ tán theo từng giai đoạn thƣờng đƣợc sử dụng, nơi những ngƣời cƣ ngụ 

đƣợc chuyển đến các tầng liền kề nhƣ gian lánh nạn đƣợc coi là an toàn di chuyển 

từ 15 đến 20 tầng để tới tầng lánh nạn. 

Các yêu cầu đối với khái niệm sàn lánh nạn chuyên dụng phức tạp hơn nhiều, 

đòi hỏi phải phân bổ không gian “sảnh đệm”ở các khoảng tầng khác nhau đủ không 

gian an toàn để chứa tất cả những ngƣời cƣ ngụ, cả ngƣời khuyết tật trong một  

khoảng thời gian tính toán. 

Ngoài ra, các khu vực sàn lánh nạn đƣợc yêu cầu không bố trí căn hộ trên đó 

[45]. Các quốc gia đã có quy định về yêu cầu sàn lánh nạn chuyên dụng là Hồng 

Kông, Singapore, Trung Quốc và Ấn Độ. Khái niệm sàn lánh nạn cũng đƣợc kết 

hợp trong một số thiết kế của các tòa nhà cao tầng ở các quốc gia khác, nhƣng có 

quy định riêng tùy từng trƣờng hợp, thƣờng đƣợc quy định trong thiết kế của các 

tòa nhà siêu cao tầng. 

b. KGLN trong tòa nhà văn phòng 

Nhiều tòa nhà siêu cao tầng nhanh chóng đƣợc xây dựng tại các khu đô thị 

của Nhật Bản, Hồng Kong, Đài Loan và Châu Á. Số lƣợng ngƣời sử dụng và hoạt 
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động kinh doanh của các tòa nhà văn phòng siêu cao tầng gần nhƣ quy mô tƣơng 

đƣơng một thành phố thẳng đứng. Kinh nghiệm lớn nhất từ Nhật Bản, đất nƣớc bị 

ảnh hƣởng do động đất quanh năm, nếu những hoạt động kinh doanh đó không thể 

tiếp tục sau trận động đất lớn sẽ có thể xảy ra thiệt hại lớn về kinh tế và ảnh hƣởng 

chuỗi cung ứng của thành phố. Do đó, việc lập kế hoạch kinh doanh liên tục sau 

trận động đất là rất cần thiết. Ngoài ra, các công trình siêu cao tầng cũng có vấn đề 

về an toàn phòng cháy chữa cháy và nó trở thành vấn đề lớn, đặc biệt là an toàn 

phòng cháy chữa cháy sau động đất. 

Để giải quyết cả hai vấn đề, Nhật Bản đã đề xuất một biện pháp toàn diện 

bằng cách sử dụng các tầng lánh nạn trung gian và tác dụng của nó trong việc phân 

vùng theo chiều dọc. Để liên tục kinh doanh, tầng lánh nạn trung gian đƣợc sử dụng 

làm nơi trú ẩn tạm thời cho những ngƣời sử dụng không thể ở lại khu vực văn 

phòng của họ do đổ vỡ đồ vật, trần nhà rơi xuống và rò rỉ nƣớc, và các cơ sở duy trì 

hoạt động nhƣ điện và cơ sở thông tin liên lạc đƣợc phân chia bởi tầng lánh nạn 

trung gian để hạn chế thiệt hại do động đất. Về an toàn phòng cháy, các thiết bị 

phòng cháy chống cháy tại chỗ nhƣ vòi phun nƣớc, cửa chống cháy, cửa sập, vách 

ngăn cháy và ống hút khói có thể bị hƣ hại do rung lắc mạnh. 

Thông qua phân tích xác suất của tòa nhà văn phòng mô hình 100 tầng, Nhật 

Bản đã đề xuất các biện pháp lắp đặt hiệu quả trong đó các tầng lánh nạn trung gian 

để kiểm soát cháy và lan truyền khói, và hiệu suất kinh doanh liên tục cần thiết 

đƣợc cbảo đảm bởi chính sách quản lý thiệt hại do động đất nhƣ gia cố kết cấu, cố 

định ổn định các thiết bị văn phòng , và sử dụng vòi phun nƣớc linh hoạt. Họ đã xây 

dựng một tòa nhà mẫu có các tầng lánh nạn trung gian đƣợc thể hiện trong Hình 

2-5, Hình 2-6 và Bảng 2-1. Họ giả định rằng cả tầng lánh nạn trên mặt đất và tầng 

trung gian đều có thể đƣợc sử dụng làm nơi lánh nạn tạm thời sau động đất và trong 

trƣờng hợp hỏa hoạn. Trong nghiên cứu này, họ lắp đặt các tầng lánh nạn trung gian 

trong cùng mỗi khoảng 25 tầng và họ gọi các khoảng đó là “vùng”. Các tầng lánh 

nạn này đƣợc thiết kế nhƣ một vùng đệm để ngăn lửa và khói lan theo phƣơng 

thẳng đứng. 
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Hình 2-5: Sơ đồ xây dựng mô hình tầng lánh nạn trung gian cho văn phòng 

 

Bảng 2-1: Sơ lược mô hình tòa nhà mẫu văn phòng có TLN trung gian 

Chiều cao tòa nhà/Số tầng 500 mét/100 tầng 

Khu vực riêng (Khu văn phòng) 

Khu vực tầng lánh nạn trung gian 

Khu vực lánh nạn trên mặt đất 

3000 m² 

3000 m² 

3000 m² 

Mật độ dân số 0,125 ngƣời/m² [78] 

Số ngƣời ở mỗi tầng 

Công suất của tầng lánh nạn trung gian 

và tầng lánh nạn trên mặt đất 

375 ngƣời 

1830 ngƣời 

0,61 ngƣời/ m² [75] 

(Tham số) 

Số tầng lánh nạn trung gian 

0 ~ 9 

(cài đặt cùng một khoảng thời gian) 

Nhật Bản đã xác định mật độ trong các tầng lánh nạn trung gian là 0,61 

ngƣời / m2 dựa trên mật độ tiêu chuẩn đƣợc xác định trong tài liệu hƣớng dẫn dành 

cho những ngƣời ở lại sau trận động đất lớn [75] do cần thời gian dài để phục hồi 

các phƣơng tiện di chuyển và sự thoải mái của những ngƣời lánh nạn tại đây. Để 

làm cho nghiên cứu đơn giản, họ giả định tất cả diện tích (cùng diện tích khu vực 

văn phòng của các tầng chung; không bao gồm lõi tầng nhƣ thang máy (EV), sảnh 
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EV, cầu thang bộ, trục kỹ thuật, WC, v.v.) của tầng lánh nạn trung gian là không 

gian lánh nạn. Mặt bằng của các tầng lánh nạn trung gian cũng giống nhƣ vậy. Và 

khi họ lắp đặt một số tầng lánh nạn trung gian, họ thêm các tầng đó vào tổng số 

tầng(Tổng số tầng tiêu chuẩn và tầng lánh nạn trung gian sẽ đƣợc tăng lên). 

Họ giả định rằng các tầng văn phòng đƣợc chia thành sáu khu vực văn phòng 

cho thuê (Hình 2-6(b)). Khi có sự cố về hỏa hoạn sau động đất, thay vì tất cả ngƣời 

sử dụng phải sơ tán đi xuống mặt đất thì khu vực có hỏa hoạn ngƣời sử dụng sẽ sơ 

tán xuống tầng lánh nạn trung gian và có thể tiếp tục hoạt động của họ, chờ hỗ trợ 

của lực lƣợng chữa cháy cứu nạn cứu hộ giải quyết vụ cháy. 

  

Hình 2-6: Sơ đồ giao thông văn phòng có tầng lánh nạn trung gian 

Qua kinh nghiệm trên của Nhật Bản, KGLN trong tòa nhà văn phòng có chức 

năng nhƣ một tầng lánh nạn an toàn, vừa có hệ thống hạ tầng kỹ thuật đƣợc trang bị 

để có thể duy trì hoạt động không bị gián đoạn. 

c. KGLN trong tòa nhà hỗn hợp đa chức năng 

Việc tập trung các mục đích sử dụng khác nhau trong một tòa nhà SCT góp 

phần nâng cao hiệu quả sử dụng đất và năng lƣợng hàng ngày; tuy nhiên điều này 

cũng mang đến nhiều vấn đề cần giải quyết, chẳng hạn nhƣ trong trƣờng hợp khẩn 

cấp, hoặc khi hỏa hoạn xảy ra, đám cháy sẽ ảnh hƣởng đến tất cả những ngƣời sử 

dụng và bắt buộc một số lƣợng lớn ngƣời cần phải sơ tán. 

Trong thiết kế an toàn cháy nổ cho nhà SCT hỗn hợp (đa chức năng) chúng 

ta cần phải xem xét ba quan điểm sau: 

1. Phòng chống cháy lan ra môi trƣờng xung quanh 
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2. Kiểm soát lửa và khói lan 

3. Lên kế hoạch / kịch bản thoát ngƣời trong các tình huống xấu 

Kinh nghiệm xử lý từ Nhật Bản. Tòa nhà Abeno Harukas, đƣợc xây dựng 

trƣớc Thế chiến II, là một dự án cải tạo và xây dựng lại cửa hàng bách hóa lớn nhất 

ở Osaka. Cửa hàng cũ bao gồm một nhà ga xe lửa và đã đƣợc kết nối với các tòa 

nhà khác và một ga tàu điện ngầm. [77] 

Trong lần cải tạo và nâng cấp sau này một phần của tòa nhà đã đƣợc xây 

dựng lại để trở thành một tòa tháp SCT và những phần khác đƣợc giữ lại và cải tạo. 

Tòa nhà mới trở nên phức tạp hơn, với nhà ga, cửa hàng bách hóa lớn nhất, nhà 

hàng, bảo tàng, văn phòng, đài quan sát, v.v. Tòa nhà giống nhƣ một trung tâm 

trong thành phố, vì nó kết nối với tàu điện ngầm và các tòa nhà khác. Để ngăn đám 

cháy lan sang các tòa nhà xung quanh, các khu vực đệm đã đƣợc thiết lập giữa tòa 

nhà và môi trƣờng xung quanh. Các gian đệm không chỉ đƣợc ngăn cháy bằng 

tƣờng, cửa sập mà còn đƣợc bố trí thông thoáng hoặc có hệ thống hút khói để tránh 

cháy lan sang các công trình khác. Bộ đệm đƣợc đặt ở mọi diện kết nối với môi 

trƣờng xung quanh. Để tránh lửa cháy lan qua ngƣời sử dụng các khu vực xung 

quanh, tòa nhà này đƣợc chia thành bốn khối chức năng độc lập và các bộ đệm nằm 

giữa các khối chức năng đó (Hình 2-7). 

Bộ đệm giữa các khối là “sàn giàn” với các phòng máy móc để chúng ít bắt 

lửa hơn. Ngoài ra, chiều cao của sàn giàn dự kiến  sẽ chống cháy lan theo phƣơng 

thẳng đứng. Bằng cách hạn chế cháy lan bên trong khối bị hỏa hoạn, nhu cầu sơ tán 

khẩn cấp của những ngƣời sử dụng trong các khối khác không bị cháy đƣợc giảm 

bớt, góp phần giảm thiểu sự sơ tán khi có cháy của ba khối chức năng còn lại, tránh 

quá tải cho các cầu thang thoát hiểm. 

Ở dƣới chân tháp, có một cửa hàng bách hóa rất lớn. Do chiều cao tầng khác 

nhau của các phần trong tòa tháp mới và phần khác trong tòa nhà cũ, nên các tầng 

đƣợc kết nối thông qua một giếng trời. Để tránh lửa cháy lan từ bộ phận này sang 

bộ phận khác, họ đã thiết kế giếng trời nhƣ một vùng đệm đặc biệt. Khi đám cháy 

xảy ra, sự lan truyền của lửa và khói sẽ bị chặn lại ở ranh giới là các vùng đệm. Cả 
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hai khu vực (cũ và mới) đều đƣợc bố trí các lối thoát hiểm riêng, vì vậy ngƣời sử 

dụng không cần phải đi qua giếng trời khi ra ngoài.  

Để tránh nhầm lẫn trong trƣờng hợp khẩn cấp, những ngƣời sử dụng trong 

tòa nhà đƣợc chia thành bốn nhóm: khách sạn, văn phòng, cửa hàng bách hóa và 

nhà ga. Phân chia đƣợc thực hiện bằng cách xem xét hoạt động  hàng ngày của họ, 

số lƣợng ngƣời sử dụng và khoảng cách tới chỗ thoát hiểm. Mỗi nhóm, ngoại trừ 

cửa hàng bách hóa, có trung tâm kiểm soát phụ của riêng mình. Trung tâm kiểm 

soát chính tổ chức các trung tâm kiểm soát phụ và chỉ đạo cửa hàng bách hóa (Hình 

2-7). Trong trƣờng hợp khẩn cấp, bằng cách phân bố các trung tâm điều khiển phụ, 

các đám cháy có thể đƣợc nhận biết nhanh chóng về vị trí và mức độ, các nhân viên 

nơi xảy ra trƣờng hợp khẩn cấp có thể tập trung để thông báo và giúp đỡ những 

ngƣời cƣ ngụ trong khu vực của họ trƣớc. Các trung tâm phụ khác đƣợc thông báo 

phải hành động thế nào bởi trung tâm điều khiển chính. Để bảo vệ những ngƣời cƣ 

ngụ trong giai đoạn thoát hiểm này, họ không chỉ thiết kế ngăn cháy thông thƣờng 

của các phòng và tầng mà còn đặt một số khoang đệm nhƣ đã mô tả. Các  khoang 

đệm chữa cháy này có thể ngăn lửa lan rộng ngay cả khi không thể hạn chế đám 

cháy trong ngăn cháy thông thƣờng, do đó hạn chế số lƣợng ngƣời sơ tán phải thoát 

ra ngoài. Tuy nhiên, vì vẫn có khả năng cần phải sơ tán toàn bộ tòa nhà, các phƣơng 

tiện sơ tán đã đƣợc lên kế hoạch cẩn thận, nhƣ sau. Các lối ra đƣợc phân tán để rút 

ngắn quãng đƣờng di chuyển và tránh tình trạng quá tải. Số lƣợng các lối ra đó và 

tổng chiều rộng của chúng đã đƣợc lên kế hoạch theo thiết kế dựa trên hiệu suất. 

Ngoài ra, có những vùng đệm đƣợc gọi là khu vực chờ an toàn là hành lang ngăn 

cháy với hệ thống ngăn khói hoặc ban công thông thoáng. 

Để xem xét sự cần thiết mà ngƣời sơ tán phải xếp hàng trong khu vực chờ an 

toàn khi các cầu thang đã đƣợc sử dụng hết, số lƣợng khu vực chờ an toàn đã đƣợc 

xác định bởi số lƣợng ngƣời cƣ ngụ trên mỗi tầng. 

Có hai cầu thang trong đài quan sát và khách sạn, ba cầu thang trong khu vực 

văn phòng và quy định độ rộng cầu thang là 40 cm cho mỗi 100 m2 diện tích sàn 

trong các cửa hàng bách hóa (Hình 2-7). Trong trƣờng hợp hỏa hoạn xấu nhất, có 
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khả năng khói rò rỉ vào các cầu thang bộ hoặc những ngƣời sơ tán phải ở lại lâu 

trong các cầu thang này. 

Những khu vƣờn trên mái đƣợc quy hoạch nhƣ những khu vực chờ tạm thời 

cho những ngƣời di tản. Những ngƣời sơ tán có thể thoát khỏi các cầu thang thoát 

ngƣời để di chuyển đến khu vƣờn trên mái, và họ đƣợc an toàn ở đó hoặc tiếp tục di 

chuyển sang một cầu thang khác ít đông đúc hơn ở tầng đó. 

Các khu vƣờn trên mái đƣợc giám sát bởi trung tâm điều khiển chính, và 

những ngƣời sơ tán sẽ đƣợc hƣớng dẫn bởi các dấu hiệu và thông tin do trung tâm 

điều khiển chính cung cấp để điều áp cho cầu thang 

Tất cả các cầu thang bộ đều đƣợc bao bọc bởi tƣờng chống cháy hoặc thông 

ra bên ngoài. Đặc biệt ở các văn phòng, khách sạn, đài quan sát ở các tầng trên của 

tháp, các cầu thang bộ đều có tiền sảnh với hệ thống điều áp. 

Các tiền sảnh điều áp là hợp lý cho một tòa nhà chọc trời vì chúng có thể hỗ 

trợ cho các khoang đệm trƣớc khi vào cầu thang thoát ngƣời 

Trong đánh giá các tòa nhà cao tầng, các phƣơng pháp tính toán thoát ngƣời 

đƣợc tính toán và xây dựng nhiều kịch bản thoát ngƣời để an toàn trong mọi tình 

huống có thể sẽ xẩy ra. Trên cơ sở đó thiết kế dựa trên hiệu suất, tất cả các phòng và 

lối thoát hiểm đƣợc thiết kế để đảm bảo an toàn cho việc sơ tán và đã đƣợc xác 

minh bằng các phƣơng pháp kỹ thuật. 

Để hạn chế các mối nguy hiểm, không chỉ các ngăn lửa và vòi phun nƣớc 

theo thứ tự đƣợc lắp đặt, mà còn một số loại bộ đệm cũng đƣợc đặt tại các kết nối 

giữa các vùng lân cận, giữa các khối cƣ dân và giữa tòa tháp mới và tòa nhà cũ. 

Ngoài ra, đối với những ngƣời sơ tán, số lƣợng phƣơng tiện ra vào và các khu vực 

chờ an toàn đã đƣợc thiết kế dựa trên dự đoán di chuyển khói và sơ tán. 

Mạng lƣới các trung tâm điều khiển đƣợc cấu trúc để phản ứng nhanh và 

hƣớng dẫn ngƣời sơ tán trong trƣờng hợp khẩn cấp. Đối với những tính toán đó, 

phƣơng pháp dự báo khói dựa trên kinh nghiệm đã xẩy ra đƣợc điều chỉnh cho phù 

hợp với tiêu chuẩn hiện hành. Ngoài ra, mô hình vùng hai lớp đƣợc sử dụng cho 

giếng trời và mô hình vùng mạng cho hệ thống điều áp cho cầu thang. 
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Hình 2-7: Tòa nhà Abeno Harukas, Osaka, Nhật Bản 

Vì vậy khi tổ chức KGLN cho nhà SCT hỗn hợp đa chức năng nên phân 

thành các khoang chức năng khác nhau, giữa các khoang chức năng đó đƣợc bố trí 

KGLN có thể kết hợp với khu vực kỹ thuật, khoang đệm và kết nối với các lối thoát 

hiểm và cầu thang thoát nạn bằng hành lang ngăn cháy, hút khói, điều áp để phù 

hợp cho đối tƣợng sử dụng từng khối có lối thoát riêng biệt. 

2.2.2.3. Phân loại không gian lánh nạn trong nhà siêu cao tầng 

a. Không gian lánh nạn tập trung 

Không gian lánh nạn tập trung trên một tầng / một sàn / một khoang đệm 

đảm bảo an toàn về phòng cháy chống cháy, an toàn cho ngƣời sơ tán từ các tầng 

trên nó và dƣới nó di chuyển đến không gian này. Từ không gian lánh nạn tập trung 

có lối thoát hiểm và cứu hộ cứu nạn tiếp cận để thoát nạn bằng thiết bị hỗ trợ hoặc 

ngƣời sử dụng đủ điều kiện để tự di chuyển xuống mặt đất an toàn. 

Không gian lánh nạn tập trung đƣợc sử dụng trong các tòa nhà văn phòng, 

tòa nhà hỗn hợp chức năng, đƣợc phân chia khoang chức năng khác nhau cho cùng 

một mục đích sử dụng chung một không gian lánh nạn. Tùy thuộc số lƣợng ngƣời 

đƣợc tính toán, tùy thuộc quy chuẩn, tiêu chuẩn hiện hành có thể phân từ 15 đến 25 

tầng một không gian lánh nạn. 

b. Không gian lánh nạn phân tán 

Không gian lánh nạn phân tán là một gian lánh nạn, một phần của khu vực 

sảnh thang hoặc khu vực kỹ thuật tòa nhà bố trí để ngƣời sử dụng di chuyển tới đó. 
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Có thể bố trí một gian lánh nạn trên 1 tầng, cũng có thể bố trí 2 gian lánh nạn trên 1 

tầng ở 2 đầu tòa nhà trong trƣờng hợp nhà có mặt bằng dài, hẹp, hoặc số lƣợng 

ngƣời sử dụng trong tòa nhà nhỏ. 

Mỗi yêu cầu công năng khác nhau, tính chất sử dụng khác nhau có diện tích 

tính toán cho mỗi chỗ / ngƣời sử dụng cũng khác nhau ( Mục 2.3.2). Không gian 

lánh nạn phân tán có thể cùng tầng với các căn hộ, hoặc mục đích sử dụng khác, chỉ 

yêu cầu rõ thang bộ thang máy của tòa nhà tách biệt khỏi thang thoát hiểm đƣợc kết 

nối trực tiếp với gian lánh nạn. 

c. Không gian lánh nạn đa chức năng  

Không gian lánh nạn đa chức năng thƣờng áp dụng cho tầng lánh nạn mà ở 

đó có thể kết hợp các dịch vụ công cộng tiện ích (bể bơi, phòng tập gym, phòng hút 

thuốc), hành lang đi qua hoặc nơi kinh doanh các mặt hàng lƣu niệm, đồ giải khát 

trong trƣờng hợp là cầu nối kết hợp 2 không gian lánh nạn trên cùng một độ cao từ 

2 hay nhiều khối nhà SCT khác nhau chung đế. 

Không gian lánh nạn đa chức năng thƣờng đƣợc sử dụng nhƣ một tầng lánh 

nạn có kết hợp các ứng dụng khác nhƣ vƣờn trên cao (sky garden) cầu trên cao (sky 

bridge) và dịch vụ công cộng tiện ích. Ƣu điểm vƣợt trội của KGLN này là tạo giá 

trị thẩm mỹ, cảnh quan đô thị, tạo điểm nhấn ấn tƣợng cho nhà SCT phù hợp xu 

hƣớng xanh và bền vững, tạo cho ngƣời sử dụng nhiều tiện ích thích hợp với thành 

phố trong thành phố, cũng giảm gánh nặng tài chính cho chủ đầu tƣ. 

2.2.3. Hệ thống không gian  thoát hiểm, lối thoát hiểm  

(Xem Phụ lục 2) 

2.2.4. Cơ sở kỹ thuật và công nghệ  

2.2.4.1. Kết cấu - Vật liệu [19] 

(Xem Phụ lục 3) 

2.2.4.2. Trang thiết bị kỹ thuật - Thông gió chiếu sáng 

A. Hệ thống thang máy cứu nạn trong nhà siêu cao tầng [40] 

 Khi chiều cao của tòa nhà tăng lên, nó mang lại nhiều khó khăn hơn trong 

thiết kế thoát ngƣời và cần sự hỗ trợ của thang máy để thoát hiểm. Việc có phù hợp 
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để ban hành sơ tán bằng thang máy trong tiêu chuẩn phòng cháy hay không vẫn còn 

gây tranh cãi, trong khi nhiều nghiên cứu đã đƣợc thực hiện trên toàn thế giới. Nói 

chung, hầu hết mọi ngƣời sẽ không sử dụng thang máy trong trƣờng hợp hỏa hoạn 

trừ khi chúng đƣợc thiết kế làm thang máy thoát hiểm cho ngƣời vì đơn giản là 

không có khả năng lên xuống trong trƣờng hợp bình thƣờng. Phân tích sau đây sẽ 

làm rõ nghiên cứu về thang máy hỗ trợ thoát hiểm 

 Đôi khi thoát ngƣời có thể an toàn và hiệu quả bằng thang máy khẩn cấp với 

các biện pháp chống cháy thích hợp. Lấy Trung tâm Thƣơng mại Thế giới làm ví 

dụ, 16% cƣ dân của tòa tháp 2 của Trung tâm Thƣơng mại Thế giới đã trốn thoát 

bằng thang máy trƣớc khi máy bay thứ hai đâm vào tòa nhà. Không có gì lạ khi sơ 

tán hoàn toàn trong nhà siêu cao tầng cao cần từ 30 đến 60 phút trở lên [49]. Thang 

máy cứu nạn khẩn cấp phải đƣợc đề xuất. Chúng có thể đƣợc sử dụng cho những 

trƣờng hợp không thể thoát khỏi tòa nhà với số lƣợng lớn bằng máy bay trực thăng 

cứu hộ. Đối với trƣờng hợp khác, cƣ dân có thể đi đến các tầng lánh nạn hoặc hành 

lang ngoài trời bằng cầu thang và di chuyển ra ngoài bằng thang máy [40]. Tại Hoa 

Kỳ, các chuyên gia đang nghiên cứu sử dụng tất cả thang máy để thoát hiểm và 

thang máy đƣợc bảo vệ cho lính cứu hỏa. 

 Việc lựa chọn sử dụng thang máy để thoát hiểm phụ thuộc vào nhiều yếu tố, 

chẳng hạn nhƣ vị trí ban đầu của ngƣời cƣ ngụ, tình trạng cháy, thời gian chờ thang 

máy, tình trạng tắc nghẽn, khoảng cách đi bộ đến thang máy, chức năng của tòa nhà 

(ví dụ: số lƣợng ngƣời khuyết tật trong bệnh viện cao hơn, do đó nên sử dụng thang 

máy để thoát hiểm), v.v. Các nhà nghiên cứu từ Đại học Lund, Thụy Điển đã trình 

bày một số yếu tố quan trọng đối với việc ngƣời dân lựa chọn các tuyến đƣờng sơ 

tán trong các tòa nhà cao tầng.[62] 

 Để thu thập tài liệu cho việc phân tích thoát hiểm bằng thang máy, các nhà 

nghiên cứu đã tạo ra một cuộc khảo sát dựa trên các cuộc điều tra trƣớc đó. Nó liên 

quan đến những ngƣời ở độ tuổi và giới tính khác nhau, vv… Cuộc khảo sát bao 

gồm những ngƣời tham gia ý kiến về việc họ sẽ sử dụng cầu thang hay thang máy 
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để thoát hiểm, quan điểm của họ về hệ thống sơ tán khác nhau và thời gian chờ 

thang máy chấp nhận đƣợc, v.v. 

Bảng 2-2: Kết quả nghiên cứu cách thoát người : cầu thang hoặc thang máy 

Số dân   Đầy đủ số dân  Một nửa số dân 

Số dân N=200 N=150 N=100 N=50 N=200 N=150 N=100 N=50 

Khu 

dân cƣ 

< 27f: 

S 

< 

27f:E 

< 35f: S 

< 35f: E 

< 52f: S 

< 52f: E 

S 

 

< 30f: S 

< 30f: 

E 

< 40f: S 

< 40f: E 

< 60f: S 

< 60f: E 

S 

 

Văn 

phòng 

< 15f: 

S 

< 15f: 

E 

< 18f: S 

< 18f: E 

< 25f: S 

< 25f: E 

< 50f: 

S 

< 

50f:E 

< 15f: 

S 

< 15f: 

E 

< 25f: S 

< 25f: E 

< 30f: S 

< 30f: E 

< 50f: 

S 

< 

50f:E 

Ghi chú: 

 - 'f' dùng để chỉ số tầng; 

 - S: đề cập đến việc sơ tán bằng cầu thang; 

 - E: dùng để chỉ sơ tán bằng thang máy; 

 Thoát ngƣời bằng cầu thang bộ cho dân số 50 ngƣời mỗi tầng là rất thuận lợi 

liên quan đến tổng thời gian thoát. Sơ tán chỉ bằng cầu thang là một lựa chọn, và sự 

kết hợp của cầu thang bộ và thang máy cũng có thể đƣợc xem xét. Rõ ràng việc sử 

dụng thang máy làm giảm tổng thời gian thoát, đặc biệt là đối với các tòa nhà cao 

tầng. 

B. Hệ thống trang thiết bị phòng cháy chữa cháy 

B.a. Hệ thống báo cháy  

 Tùy theo quy mô công trình mà hệ thống báo cháy đƣợc thiết kế, trang bị cho 

phù hợp với yêu cầu, mục đích sử dụng để tiết kiệm chi phí, sử dụng hợp lý và đạt 

hiệu quả cao. Ngoài các công trình dân dụng, thƣơng mại, thiết bị báo cháy chuyên 

dùng sẽ đƣợc thiết kế cho các ứng dụng chuyên biệt nhƣ: Trung tâm dữ liệu và các 

phòng sạch; Công nghiệp dầu khí; Giao thông ngầm; Nhà máy điện. 

 Đối với công trình vừa (khách sạn nhỏ, kho hàng, nhà máy, cao ốc văn 

phòng nhỏ, bệnh viện, trƣờng học, trung tâm thƣơng mại, viện bảo tàng, nhà hát): 
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Hình 2-8: Công trình quy mô vừa dùng 

hệ thống báo cháy 1 - 2 loop 

Hình 2-9: Công trình quy mô lớn phải 

dùng hệ thống báo cháy 10 loop 

 Đặc điểm của công trình là qui mô vừa phải, nhƣng có nhiều phòng làm việc 

hoặc khu vực chức năng riêng biệt, vì vậy sử dụng hệ thống  báo cháy địa chỉ nhỏ 1 

đến 2 loop là giải pháp hợp lý. Ngƣời quản lý tòa nhà sẽ nhận biết chính xác vị trí 

điểm báo cháy để kịp thời dập tắt đám cháy. Hơn nữa, lắp đặt thêm tủ hiển thị phụ 

tại các vị trí xa phòng bảo vệ giúp tăng cƣờng khả năng giám sát báo cháy. 

 Đối với công trình lớn (khách sạn, cao ốc văn phòng hàng chục tầng, khu 

phức hợp trung tâm thƣơng mại và dịch vụ nhà ở tiện ích cao cấp, sân bay, tổ hợp 

nhà máy điện, lọc hóa dầu, đƣờng hầm giao thông): 

 Sử dụng hệ thống báo cháy địa chỉ chuyên dùng lên đến 10 loop, nhiều tủ 

báo cháy kết nối với nhau. Hệ thống đảm bảo kết nối và có chƣơng trình điều khiển 

tự động hoặc giao tiếp với các hệ thống bơm chữa cháy, sprinkler, bọt chữa cháy, 

FM200, thang máy, HVAC, BMS. 

 Mặt khác, phần mềm quản lý hệ thống báo cháy sẽ đơn giản hóa việc vận 

hành và khai thác hệ thống. Mỗi tầng đều có sơ đồ báo cháy gồm vị trí chính xác 

của đầu báo địa chỉ hiển thị bằng đồ họa trên màn hình máy tính. 

Khu vực nhà kho, phòng họp, trung tâm hội nghị,… có diện tích rộng và trần 

nhà cao: Sử dụng đầu báo khói beam để quét khói trong khoảng không gian rộng và 

cao giữa sàn và trần nhà, hiệu quả hơn các đầu báo khói và nhiệt truyền thống. 
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Hình 2-10: Các hệ thống báo cháy, chữa cháy trong tòa nhà 

 Hệ thống báo cháy tự động: 

 Yêu cầu của hệ thống báo cháy tự động: 

 - Phát hiện cháy nhanh chóng theo chức năng đã đƣợc đề ra. 

 - Chuyển tín hiệu phát hiện cháy thành tín hiệu báo động rõ ràng để những 

ngƣời xung quanh có thể thực hiện ngay các biện pháp chữa cháy thích hợp. 

 -  Hệ thống báo cháy tự động có khả năng chống nhiễu tốt. 

 -  Báo hiệu nhanh chóng và rõ ràng mọi trƣờng hợp sự cố của hệ thống. 

 -  Không bị ảnh hƣởng bởi các hệ thống khác đƣợc lắp chung hoặc riêng rẽ. 

 - Hệ thống không bị tê liệt một phần hay toàn bộ do cháy gây ra trƣớc khi 

phát hiện ra cháy. 

 Trung tâm báo cháy: 

 Là thiết bị xử lý những tín hiệu báo cháy do các đầu báo cháy và các nút ấn 

báo cháy gửi về, lọc bỏ các tín hiệu báo cháy giả, chỉ thị báo cháy bằng đèn LED 

cho ngƣời sử dụng biết khu vực đang có báo cháy, phát tín hiệu báo cháy bằng âm 

thanh hoặc bằng ánh sáng. Trung tâm báo cháy thƣờng đƣợc lắp đặt tại nơi thƣờng 

xuyên có ngƣời trực nhƣ phòng bảo vệ, phòng điều khiển. 

 i. Đầu báo cháy khói và đầu báo cháy nhiệt:  

 Là phần tử thƣờng đƣợc lắp đặt tại các khu vực cần bảo vệ có nhiều chất 

cháy khi cháy toả ra nhiều khói và nhiệt. Đầu báo cháy khói có khả năng phát hiện 
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ra khói và sự tăng đột ngột nhiệt độ trong không khí. Khi nồng độ khói (hoặc nhiệt 

độ) trong không khí đạt tới một giá trị xác định, đầu báo cháy khói sẽ tác động và 

gửi tín hiệu báo cháy về trung tâm báo cháy. 

 ii. Hộp tổ hợp báo cháy gồm: 

 Chuông báo cháy: Chuông báo cháy phát tín hiệu báo cháy bằng âm thanh 

cho tất cả mọi ngƣời có trong khu vực đang xảy ra cháy biết. 

 Nút ấn báo cháy: Khi đám cháy xảy ra tại nơi không đƣợc lắp đặt đầu báo 

cháy, hoặc các đám cháy mới phát sinh, khói và nhiệt chƣa đủ tới mức các đầu báo 

cháy truyền tín hiệu báo cháy, ngƣời sử dụng có thể phát tín hiệu báo cháy bằng tay 

bằng cách ấn vào nút ấn báo cháy. Tín hiệu báo cháy từ nút ấn báo cháy đƣợc trung 

tâm báo cháy xử lý nhƣ là tín hiệu báo cháy từ các đầu báo cháy. 

 

Hình 2-11: Chuông báo cháy 

 

 

Hình 2-12: Nút ấn báo cháy 

 iii. Hệ thống dây dẫn và cáp liên kết các thiết bị trong hệ thống: 

 Trục cáp tín hiệu chính đi trong không gian xuyên tầng dành riêng cho các 

thiết bị PCCC. 
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B.b. Hệ thống chữa cháy: 

 Hệ thống chữa cháy vách tƣờng, bình chữa cháy xách tay, chỉ dẫn thoát nạn 

và đèn chiếu sáng sự cố. 

 i. Hệ thống chữa cháy vách tƣờng gồm các thiết bị sau: 

 - Bơm chữa cháy động cơ điện. 

 - Các van đóng mở. 

 - Các van một chiều. 

 - Các loại van khác. 

 -  Hệ thống đƣờng ống dẫn nƣớc cứu hoả. 

 -  Các hộp vòi chữa cháy vách tƣờng loại Φ50mm dài 20m trong nhà. 

 - Hệ thống chữa cháy vách tƣờng đƣợc lắp đặt tại các vị trí thuận tiện trong 

tòa nhà. 

 ii. Bình chữa cháy xách tay gồm: 

 Bình chữa cháy chủ yếu là bình bột tổng hợp ABC, ở một số khu vực có 

nhiều thiết bị sẽ trang bị bổ xung thêm bình chữa cháy bằng khí CO2 đƣợc lắp đặt 

trong các khu vực các thiết bị kĩ thuật để khi chữa cháy không gây ảnh hƣởng và 

không làm hỏng thiết bị. Sử dụng để dập tắt những đám cháy mới phát sinh, khi 

đám cháy lan rộng ra phạm vi lớn thì ta phải sử dụng hệ thống chữa cháy vách 

tƣờng. 

 iii. Nguyên lý hoạt động hệ thống chữa cháy: 

 Hệ thống chữa cháy vách tƣờng đƣợc thiết kế và lắp đặt để có thể dễ dàng sử 

dụng và vận hành. Các hộp chữa cháy đƣợc lắp đặt tại khu vực gần các cửa, lối đi 

lại chính, bố trí đều trong các khu vực, cầu thang thoát nạn. Hệ thống chữa cháy 

đƣợc thiết kế lắp đặt tại công trình là hệ thống khô, không có áp (nƣớc không có sẵn 

tại đầu lăng). 

 Khi xuất hiện hiện tƣợng cháy, hệ thống báo cháy phát hiện ra và phát tín 

hiệu báo  cháy bằng âm thanh, khu vực có cháy đƣợc hiện thị trên trung tâm báo 

cháy. Ngƣời sử dụng hệ thống chữa cháy có nhiệm vụ tới hiện trƣờng để kiểm tra. 
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Nếu đám cháy nhỏ, mới phát sinh hoặc cháy không thể chữa cháy bằng nƣớc, các 

bình chữa cháy xách tay (bình khí CO2) có thể sử dụng để dập tắt đám cháy. 

 Trƣờng hợp đám cháy đã phát triển rộng, phải chữa cháy bằng nƣớc. Ngƣời 

sử dụng hệ thống triển khai lăng, vòi phun và mở van chặn tại hộp chữa cháy vách 

tƣờng. Khi nút ấn “khởi động” trên tủ máy bơm đƣợc ấn, máy bơm chữa cháy khởi 

động. Thông qua hệ thống đƣờng ống phân phối nƣớc chữa cháy, nƣớc đƣợc đẩy tới 

vòi phun, qua lăng phun thành tia nƣớc để dập tắt đám cháy. 

 iv. Hệ thống chỉ dẫn thoát nạn và đèn chiếu sáng sự cố: 

 Đƣợc lắp đặt tại các hành lang lối ra vào một cách hợp lí. Khi có hoả hoạn 

xảy ra điện nguồn sẽ bị cắt, hệ thống chiếu sáng bình thƣờng của toàn bộ công trình 

sẽ không hoạt động. Lúc này chỉ còn hệ thống chiếu sáng sự cố và đèn chỉ dẫn thoát 

nạn hoạt động. Mọi ngƣời trong khu vực sẽ nhanh chóng rời khỏi nơi nguy hiểm 

theo sự chỉ dẫn của hệ thống này. Nguồn của hệ thống là điện một chiều lấy từ các 

acquy (có thể sử dụng liên tục trong 90 phút). Nguồn này tự động “xạc” khi nguồn 

xoay chiều của công trình đƣợc sử dụng để đảm bảo hoạt động thƣờng xuyên liên 

tục của hệ thống. 

 v. Mạng  đƣờng ống cung cấp nƣớc chữa cháy: 

 Mạng đƣờng ống cung cấp nƣớc chữa cháy bao gồm: Đƣờng ống chính và 

đƣờng ống nhánh, đƣờng kính ống đƣợc tính toán lựa chọn sao cho vận tốc dòng 

chảy khi có cháy không quá 2,5m/s. 

 Đƣờng ống chính sử dụng ống thép chịu áp lực Φ100. 

 Bên ngoài nhà cạnh đƣờng đi bố trí trụ chữa cháy ngoài nhà 2 cửa D65. 

 Hộp đựng phƣơng tiện chữa cháy ngoài nhà đƣợc lắp đặt gần trụ cấp nƣớc 

chữa cháy gồm có 02 cuộn vòi D65, 01 bộ lăng phun D19. 

 Vị trí trụ nƣớc chữa cháy và hộp đựng phƣơng tiện chữa cháy ngoài nhà 

đƣợc thể hiện trên bản vẽ thiết kế. 

 vi. Hệ thống chữa cháy bán tự động: 

 Hệ thống này thuộc dạng cổ điển, hệ thống chữa cháy này chỉ đơn giản gồm 

có hộp chữa cháy và cuộn vòi chữa cháy. 
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 Hộp chữa cháy (HCC) đƣợc sử dụng với mục đích chứa cuộn vòi chữa cháy. 

Thƣờng thì HCC đƣợc làm bằng tôn, sơn đỏ, mặt ngoài bằng kính, dễ dàng có thể 

đập vỡ đƣợc khi có hỏa hoạn xảy ra. HCC đƣợc gá chặt vào tƣờng hoặc một kết cấu 

cố định nào đó. Và Việt Nam sử dung rất nhiều hệ thống này. Sau này, hộp chữa 

cháy thƣờng đƣợc gắn liền với một đèn vàng chớp nháy và còi hụ, mục đích cũng 

không ngoài việc thông báo cho ngƣời trong khu vực có cháy định vị đƣợc nơi đặt 

hộp. Ngoài ra, bên cạnh nó có thể đặt thêm 1 hoặc 2 chiếc búa để phá vỡ những kết 

cấu cửa gỗ, cửa kính dày để mở đƣờng thoát hiểm, thoát khói hoặc mở đƣờng vào 

khu vực có cháy để dập cháy. 

  

Hình 2-13: Bình chữa cháy 

 vii. Hệ thống chữa cháy Sprinkler: 

Hệ thống chữa cháy Sprinkler là loại hệ thống chữa cháy phổ biến nhất hiện 

nay. Nó dập tắt đám cháy bằng cách phun nƣớc trực tiếp vào khu vực đang cháy mà 

tại đó đầu phun Sprinkler bị kích hoạt ở ngƣỡng nhiệt độ đã đƣợc xác định trƣớc. 

 Hệ thống Sprinkler là một hệ thống liên kết các đƣờng ống chạy ngầm dƣới 

đất và trên mặt đất, đƣợc thiết kế theo những tiêu chuẩn của công nghệ chữa cháy. 

Có thể bố trí một hoặc nhiều nguồn cấp nƣớc tự động. Phần hệ thống nằm trên mặt 

đất là một mạng đƣờng ống đƣợc thiết kế theo nguyên tắc “tính toán thủy lực” hoặc 

nguyên tắc “định cỡ đƣờng ống”, và đƣợc lắp đặt bên trong một tòa nhà, một công 

trình kiến trúc hoặc một khu vực, mà nhìn chung, nó nằm cao quá đầu, và trên 

đƣờng ống ấy, những đầu Sprinkler đƣợc bố trí sao cho khi phun nƣớc ra, nó bao 

trùm một vùng không gian đƣợc tính toán trƣớc.   
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Hình 2-14: Đầu phun Sprinkler chữa cháy 

Van điều khiển mỗi riser của hệ thống đƣợc đặt trên riser hoặc trên đƣờng 

ống cấp nƣớc cho nó. Mỗi riser của hệ thống Sprinkler gồm có một thiết bị kích 

hoạt báo động khi hệ thống khởi động vận hành chữa cháy. Thƣờng thì hệ thống 

đƣợc kích hoạt bằng nhiệt phát ra từ đám cháy, và nó phun nƣớc ra phủ trên khu 

vực có cháy. 

 
 

Hình 2-15: Hệ thống chữa cháy tự động bằng nước, bằng màn ngăn 

 

 
 

Hình 2-16: Hệ thống chữa cháy tự động bằng khí, bọt 
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2.2.4.3. Tầm quan trọng của chữa cháy tại chỗ và thiết bị hỗ trợ thoát hiểm: 

 Khác với chiến lƣợc sơ tán, việc thoát hiểm khẩn cấp chỉ diễn ra ở khu vực bị 

ảnh hƣởng bởi khói, lửa của đám cháy, có nghĩa là chỉ có tầng có báo cháy đƣợc 

yêu cầu rời khỏi tòa nhà. Do đó, kịch bản bảo vệ tại chỗ thƣờng dựa vào sự kết hợp 

giữa các tính năng chống cháy chủ động và thụ động để đảm bảo an toàn. Bên cạnh 

đó, chiến lƣợc này còn đƣợc gọi là chữa cháy tại chỗ hoặc phòng thủ tại chỗ. 

Theo nghiên cứu của Hiệp hội phòng cháy chữa cháy Quốc gia Hoa Kỳ 

(NFPA) [69] “Giải pháp thay thế TLN”chỉ đơn giản là cách tiếp cận phân tán dựa 

trên các điều khoản của NFPA cho phép các tầng khác đƣợc bảo vệ bằng vòi phun 

nƣớc đóng vai trò là tầng lánh nạn. Do nhiều nhà cao tầng đƣợc trang bị hệ thống 

bảo vệ bằng vòi phun nƣớc, nên quy định này có thể dễ dàng thích ứng, đặc biệt là 

với chiến lƣợc sơ tán theo từng giai đoạn hiện đang đƣợc áp dụng ở nhiều nhà cao 

tầng, nơi ngƣời ở chỉ cần đi lên hoặc xuống cách tầng bị cháy 2-3 tầng. Nếu những 

ngƣời sử dụng dễ bị tiếp xúc với khói nhất ở cầu thang, thì việc giảm thời gian ở cầu 

thang sẽ có lợi. 

Các thiết bị dùng để hỗ trợ thoát hiểm 

i. Máng thoát hiểm 

 Máng thoát hiểm có thể đƣợc áp dụng từ các khu vực cao cung cấp phƣơng 

tiện sơ tán khẩn cấp tƣơng đối nhanh. Ngƣời thuê có thể sử dụng để tiếp cận vị trí 

bên ngoài an toàn trong các đám cháy. Thông thƣờng, máng thoát hiểm là một thiết 

bị hình trụ linh hoạt đƣợc làm bằng vải chống cháy hoặc lƣới. Nó cung cấp khả 

năng chống cháy và chịu nhiệt độ cao cùng một lúc. Hiện nay, máng thoát hiểm đã 

trở thành một phƣơng tiện di tản khẩn cấp đƣợc chấp nhận từ các tòa nhà cao tầng 

và nhà máy công nghiệp. 

 

Hình 2-17: Trượt trong máng thoát 
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 Chutes có thể đƣợc thiết kế với một hoặc nhiều mục. Đôi khi một máng phục 

vụ nhiều tầng và ngƣời cƣ ngụ có thể có quyền truy cập vào máng ở mỗi tầng. 

Máng có thể đƣợc lắp đặt theo phân khúc ở mỗi cấp độ bên trong trục chống cháy, 

một đoạn máng trên mỗi tầng, từ đỉnh đến tầng trệt trên cùng một đƣờng thẳng 

đứng. Không có thiết bị cơ khí đƣợc sử dụng để triển khai máng trƣợt. Vì nó đòi hỏi 

ít hƣớng dẫn, việc triển khai máng có thể nhanh chóng và dễ dàng nhƣ đƣợc nêu 

dƣới đây: 

 • Mở cửa thoát hiểm; 

 • Bƣớc vài bƣớc về phía trƣớc, cúi xuống và đặt chân dƣới của bạn vào máng 

trƣợt; 

 • Đẩy cơ thể về phía trƣớc để vào hệ thống máng; 

 • Thoát hiểm đƣợc thực hiện bằng cách trƣợt xuống máng. 

 

Hình 2-18: Tăng tốc và làm chậm máng thoát (1), kích hoạt máng (2, 3) 

Ngƣời di tản có thể điều chỉnh tốc độ bằng cách tăng và giảm áp lực (Hình 

2-18). Các thí nghiệm cho thấy máng thoát hiểm có thể mang lại cho ngƣời sơ tán 

an toàn hơn và hiệu quả thoát hiểm. Nó có thể là một thiết bị cố định không có ràng 

buộc về chiều dài và chiều cao. Hiện tại, chiếc dài nhất đang sử dụng là 165m tại 

Nation Tower, Bangkok, Thái Lan. 

ii. Cáp trƣợt 

Kế hoạch sơ tán cho các tòa tháp diễn ra bên ngoài dọc theo cáp. Đó là quá 

trình trƣợt xuống một sợi dây trong điều kiện đƣợc kiểm soát. Tuy nhiên, nó có thể 

đƣợc coi là một lựa chọn nhƣng không phổ biến lắm. Ngoài ra, ngƣời di tản phải 

đảm bảo rằng họ thắt dây một cách thích hợp. Một vấn đề khác đối với cáp trƣợt là 

càng lên cao là tốc độ gió càng lớn, đặc biệt là ở Hà Lan. Tải trọng gió trên mặt tiền 

có thể làm tăng rủi ro và gây ra nhiều khó khăn tiềm tàng hơn. 
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Hình 2-19: Sơ tán bằng dây treo 

 Đôi khi mọi ngƣời vẫn sử dụng cáp trƣợt này vào mục đích tìm kiếm giải trí 

hoặc quyên góp cho từ thiện. Một số tòa tháp cung cấp hoạt động này nhƣ tháp 

Euromast ở Rotterdam (Hà Lan), Bệnh viện Guy và St Thomas ở London và tháp 

Spinnaker ở Portsmouth (Vƣơng quốc Anh) .v.v. 

 

Hình 2-20: Xây dựng tòa nhà AMP ở Sydney, Úc 

iii. Máy bay trực thăng cứu hộ 

 Helipad là khu vực hạ cánh hoặc sân đỗ cho máy bay trực thăng, có thể đƣợc 

đặt trên đỉnh các tòa nhà chọc trời để giải cứu mọi ngƣời trong tình huống khẩn cấp. 

Ví dụ trong vụ cháy khách sạn MGM Grand, Nevada, Hoa Kỳ năm 1980, khoảng 

1000 ngƣời đã đƣợc giải cứu bằng trực thăng từ mái nhà và ban công của MGM 

Grand. Hơn 300 ngƣời trên sân thƣợng đã đƣợc giải cứu. Vì hàng trăm khách của 

khách sạn bị mắc kẹt ở các tầng trên vào thời điểm đó, máy bay trực thăng là cách 

duy nhất để giải cứu khách. Tổng số sơ tán của tòa nhà mất gần bốn giờ. 
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Bên cạnh đó, không chỉ là sân bay trực thăng mà còn đƣợc sử dụng để giải 

trí. Burj Al Arab đã chuyển sân bay trực thăng của mình thành sân tennis để chuẩn 

bị cho giải vô địch Dubai năm 2005.[36] 

 

Hình 2-21: Sân đỗ máy bay trực thăng trên khách sạn Burj Al Arab, Dubai 

2.3. Các yếu tố tác động tới KGLN nhà SCT 

2.3.1. Điều kiện tự nhiên của Việt Nam 

2.3.1.1.  Khí hậu và phân vùng khí hậu xây dựng Việt Nam  

Lãnh thổ Việt nam đƣợc chia thành hai miền khí hậu là khí hậu xây dựng 

miền Bắc và khí hậu xây dựng miền Nam. Mỗi miền khí hậu lại có các vùng khí hậu 

khác nhau [Chƣơng 19: Phân vùng khí hậu xây dựng ở Việt Nam]: 

a. Khí hậu Xây Dựng Miền Bắc 

Khí hậu xây dựng miền Bắc bao gồm 4 vùng. 

Vùng IA – Khí hậu núi Tây bắc và Trƣờng sơn: 

– Bao gồm các tỉnh Lai Châu, Điện Biên, Sơn La, phía tây các tỉnh Hòa 

Bình, Thanh Hóa, Nghệ An, Hà Tĩnh và Quảng Bình, Quảng Trị, Thừa Thiên Huế; 

– Đại bộ phận vùng này có mùa đông lạnh. Nhiệt độ thấp nhất có thể xuống 

dƣới 0ºC ở phía Bắc và dƣới 5ºC ở phía Nam của vùng. Tại khu vực núi cao phía 

Bắc có khả năng xuất hiện băng giá, mƣa tuyết; 

– Vùng này chịu ảnh hƣởng của thời tiết khô nóng. Ở các thung lũng thấp, 

nhiệt độ cao nhất có thể trên 40ºC. Vùng Tây Bắc không chịu ảnh hƣởng của biển, 

khí hậu mang nhiều tính chất lục địa, biên độ nhiệt độ ngày lớn. Trừ một số khu vực 

thấp ở phía Bắc và phần đuôi phía Nam, tại vùng này yêu cầu chống lạnh ngang 

chống nóng. Thời kỳ cần sƣởi kéo dài 60 – 90 ngày; 
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– Trên phần lớn vùng này, hàng năm có một mùa khô kéo dài gần trùng với 

thời kỳ lạnh. Không có thời kỳ mƣa phùn, lạnh ẩm hoặc nồm ẩm. Mƣa có cƣờng độ 

lớn và phân bố không đều; 

– Vùng này ít chịu ảnh hƣởng của gió bão nhƣng có thể xuất hiện các trận 

lốc. 

Vùng IB – Khí hậu núi Đông Bắc và Việt Bắc: 

– Bao gồm các tỉnh Cao Bằng, Lạng Sơn, Hà Giang, Tuyên Quang, Bắc Kạn, 

Thái Nguyên, Lào Cai, Yên Bái, phần Đông Bắc tỉnh Hòa Bình, phần phía Tây Hà 

Nội, Quảng Ninh, Phú Thọ, phần bắc Vĩnh Phúc, Bắc Giang; 

– Đây là vùng có mùa đông lạnh nhất. Độ cao địa hình là yếu tố quan trọng 

trong việc hình thành khí hậu. Nhiệt độ thấp có thể xuống dƣới 0ºC, có khả năng 

xuất hiện băng giá, mƣa tuyết ở núi cao. Mùa hè ít nóng hơn so với đồng bằng, 

nhƣng ở các thung lũng thấp nhiệt độ cao nhất có thể trên 40ºC. Trong vùng này, 

cần chống lạnh nhiều hơn chống nóng, nhất là về ban đêm và trên các vùng núi cao. 

Thời kỳ cần sƣởi có thể kéo dài trên 120 ngày; 

– Trừ một thời gian ngắn khô hanh, khí hậu nói chung ẩm ƣớt. Mƣa nhiều, lũ 

quét có khả năng xuất hiện trên nhiều khu vực. 

– Phần ven biển của vùng này chịu ảnh hƣởng trực tiếp của bão. 

Vùng IC – Khí hậu đồng bằng Bắc Bộ: 

– Bao gồm toàn bộ đồng bằng và trung du nửa phần phía Bắc thuộc các tỉnh, 

thành phố: Bắc Giang, Bắc Ninh, Vĩnh Phúc, phía Tây tỉnh Hoà Bình, Hà Nội, 

Quảng Ninh, Hải Phòng, Hải Dƣơng, Hƣng Yên, Thái Bình, Hà Nam, Nam Định, 

Ninh Bình; 

– Vùng này có mùa đông lạnh nhƣng gần biển nên ít lạnh hơn vùng IB. Biên 

độ nhiệt độ, độ ẩm thấp hơn so với hai vùng IA và IB. Nhiệt độ thấp nhất ít có khả 

năng xuống dƣới 0ºC ở phía Bắc và 5ºC phía Nam. Nhiệt độ cao nhất có thể đạt tới 

40ºC. Mƣa nhiều, cƣờng độ mƣa khá lớn. 

– Bão ảnh hƣởng trực tiếp tới các tỉnh ven biển. 

Vùng ID – Khí hậu Nam Bắc bộ và Bắc Trung bộ: 
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– Bao gồm Thanh Hoá, Nghệ An, Hà Tĩnh, Quảng Bình, Quảng Trị, Thừa 

Thiên Huế. 

– Nhiệt độ cao nhất có thể đạt tới 42ºC đến 43ºC do ảnh hƣởng trực tiếp của 

thời tiết khô nóng. Trong vùng này chống nóng là quan trọng nhƣng cũng cần che 

chắn gió lạnh về mùa đông. Mƣa nhiều, cƣờng độ mƣa khá lớn. Mùa ẩm, mùa khô 

không đồng nhất. 

– Bão có ảnh hƣởng trực tiếp tới toàn vùng, mạnh nhất là ở phần ven biển. 

b. Khí Hậu Xây Dựng Miền Nam 

Khí hậu xây dựng miền Nam bao gồm 3 vùng. 

Vùng IIA – Khí hậu duyên hải Nam Trung Bộ: 

– Bao gồm toàn bộ vùng đồng bằng và đồi núi thấp dƣới 100m thuộc các 

tỉnh, thành phố: Quảng Nam, Quảng Ngãi, Bình Định, Phú Yên, Khánh Hòa, Ninh 

Thuận, Bình Thuận. 

– Khí hậu cơ bản là nhiệt đới, gió mùa, không có mùa đông lạnh (trừ phần 

phía Bắc còn có mùa đông hơi lạnh). Nhiệt độ thấp nhất thƣờngkhông dƣới 10ºC. 

Nhiệt độ cao nhất có thể vƣợt 40ºC. Do ảnh hƣởng của biển, biên độ nhiệt độ ngày 

cũng nhƣ năm đều nhỏ. Trong vùng không cần chống lạnh; 

– Phần ven biển chịu ảnh hƣởng trực tiếp của bão. 

Vùng IIB – Khí hậu Tây nguyên: 

– Bao gồm toàn bộ phần núi cao trên 100m của nửa phần phía Nam thuộc 

các tỉnh, thành phố: Gia Lai, Kon Tum, Đắc Lắk, Đắc Nông, Lâm Đồng, phía tây 

Quảng Nam, Đà Nẵng, Quảng Ngãi, Bình Định, Phú Yên, Khánh Hòa, Ninh Thuận, 

Bình Thuận, phía bắc Đồng Nai, Bình Dƣơng và Bình Phƣớc; 

– Khí hậu vùng núi, nhiệt đới. Phần phía bắc mùa đông có ảnh hƣởng một ít 

của gió mùa Đông Bắc, mức độ lạnh phụ thuộc độ cao địa hình; 

– Trên vùng cao, ít lạnh, nhiệt độ các tháng đông cao hơn vùng IB từ 4 đến 

5ºC, ở các vùng khác trên 5ºC. Nhiệt độ thấp nhất trên vành đai núi cao từ 0ºCđến 

5ºC, ở vùng khác trên 5ºC; 
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– Dƣới vành đai núi thấp, mùa hè nóng, khu vực thung lũng nhiệt độ cao 

nhất có thể tới 40ºC. Ở độ cao trên 1500m không có mùa nóng. Phần phía tây có 

một số nét của khí hậu lục địa, biên độ ngày của nhiệt độ lớn tƣơng tự vùng Tây 

Bắc. Trừ vùng núi cao, yêu cầu chủ yếu ở đây là chống nóng; 

– Mùa mƣa và mùa khô tƣơng phản nhau rõ rệt. Cƣờng độ mƣa khá lớn. Mùa 

khô thƣờng thiếu nƣớc; 

– Vùng này ít chịu ảnh hƣởng của gió bão. 

Vùng IIC – Khí hậu Nam Bộ : 

– Bao gồm toàn bộ vùng đồng bằng thuộc các tỉnh, thành phố:Đồng Nai, 

Bình Dƣơng, Bình Phƣớc, Tây Ninh, thành phố Hồ Chí Minh, Bà Rịa Vũng Tàu, 

Vĩnh Long, Trà Vinh, Đồng Tháp, Bến Tre, Long An, Tiền Giang, An Giang, Hậu 

Giang, Cần Thơ, Sóc Trăng, Kiên Giang, Bạc Liêu và Cà Mau; 

– Hàng năm chỉ có mùa khô và mùa ẩm tƣơng phản nhau rõ rệt, phù hợp với 

hai mùa gió và không đồng nhất trong vùng, cƣờng độ mƣa khá lớn. 

Trong luận án đề cập đến địa điểm nghiên cứu nhà siêu cao tầng ở các thành 

phố lớn của Việt Nam là Hà Nội, Đà Nẵng và thành phố Hồ Chí Minh nằm trong 

vùng khí hậu xây dựng IB, IC, IIB, IIC. 

2.3.1.2.  Ảnh hưởng của biến đổi khí hậu ở Việt nam 

A. Hiện trạng và xu thế biến đổi khí hậu ở Việt Nam 

a. Biến đổi khí hậu ở Việt Nam 

Trong thời gian qua, khí hậu của Việt Nam đã có những thay đổi, thể hiện 

qua các biểu hiện và xu thế sau đây [Hội thảo “Công tác PCCC&CNCH ở Việt Nam 

trong bối cảnh cuộc cách mạng công nghiệp 4.0 và ứng phó với biến đổi khí hậu” 

Trƣờng Đại học Phòng cháy chữa cháy- Bộ Công an. Tháng 11.2019]: 

Nhiệt độ trung bình năm ở hầu hết các khu vực đều tăng; thời kỳ 1958 - 2014 

tăng khoảng 0,62ºC, trung bình tăng khoảng 0,10ºC/thập kỷ. Nhiệt độ ở khu vực sâu 

trong đất liền tăng nhiều hơn so với ven biển và hải đảo; tăng cao nhất vào mùa 

Đông, thấp nhất vào mùa Xuân; tăng lớn nhất ở Tây Nguyên và Nam Trung Bộ. 
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Nhiệt độ ngày cao nhất và thấp nhất đều tăng trên cả nƣớc, cao nhất trong 

thời kỳ 1961 -2014 lên tới 1ºC/thập kỷ. Số ngày nóng tăng, đặc biệt là ở Đông Bắc, 

Đồng bằng Bắc bộ và Tây Nguyên với mức 2 - 3 ngày/thập kỷ. Mƣa cực đoan tăng 

ở hầu hết các khu vực. Mƣa trái mùa và mƣa lớn dị thƣờng xẩy ra nhiều hơn. 

Số lƣợng các cơn bão mạnh (trên cấp 12) tăng nhẹ; mùa bão kết thúc muộn 

hơn và có nhiều cơn bão đổ bộ vào khu vực phía Nam hơn. 

Mực nƣớc biển tại các trạm quan trắc ven biển và hải đảo đều có xu thế tăng 

trong thời kỳ 1993 - 2014, trung bình khoảng 3,34mm/năm, cao nhất là 

5,58mm/năm (Phú Quý) và thấp nhất là 1,33mm/năm (Bạch Long Vỹ). theo số liệu 

vệ tinh, mực nƣớc toàn dải ven biển tăng khoảng 3,5mm/năm, cao nhất là ven biển 

Nam Trung Bộ (5,6mm/năm) và thấp nhất là ven biển Vịnh Bắc Bộ (2,5mm/năm). 

b. Kịch bản biến đổi khí hậu cho Việt Nam 

Nhiệt độ: Nhiệt độ trung bình năm ở tất cả các vùng đều tăng so với các thời 

kỳ cơ sở (1986 - 2005). Theo kịch bản trung bình, tăng 1,9 - 2,4ºC ở phía Bắc và 1,7 

- 1,9ºC ở phía Nam. Theo kịch bản cao, tăng 3,3 - 4ºC ở phía Bắc và 3,0 - 3,5ºC ở 

phía Nam. Nhiệt độ cực trị có xu thế tăng rõ rệt. 

Lượng mưa: Theo kịch bản trung bình, lƣợng mƣa hàng năm tăng phổ biến 

từ 5 - 15%. Theo kịch bản cao, mức tăng nhiều nhất có thể trên 20% ở hầu hết Bắc 

Bộ, Trung Trung Bộ, một phần Nam Bộ và Tây Nguyên. Giá trị trung bình của 

lƣợng mƣa 1 ngày lớn nhất tăng trên toàn lãnh thổ ( 10 - 70% ) so với trung bình 

thời kỳ cơ sở. 

Hiện tượng cực đoan: Số các cơn bão mạnh đến rất mạnh tăng. Gió mùa hè 

bắt đầu sớm hơn và kết thúc muộn hơn. Số ngày rét đậm, rét hại ở các tỉnh phía Bắc 

giảm. Số ngày nắng nóng tăng, nhất là ở Bắc Trung Bộ, Nam Trung Bộ và Nam Bộ. 

Hạn hán khắc nghiệt hơn do nhiệt độ tăng và lƣợng mƣa giảm trong mùa khô. 

Nước biển dâng: Theo kịch bản cao vào cuối thế kỷ nƣớc biển dâng cao nhất 

ở khu vực quần đảo Hoàng Sa và Trƣờng Sa: 78cm (52 - 107cm) và 77cm (50 - 

107cm); khu vực Cà Mau - Kiên Giang: 75cm ( 52 - 106cm ); khu vực Móng Cái - 

Hòn Dáu, Hòn Dáu - Đèo Ngang: 72cm ( 49 - 101cm ). 
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Nguy cơ ngập do nước biển dâng: Nếu mực nƣớc biển dâng 100cm, khoảng 

16,8% diện tích Đồng bằng Sông Hồng; 1,47% diện tích các tỉnh ven biển Miền 

Trung, 17,8% diện tích Thành phố Hồ Chí Minh; 38,9% diện tích Dồng bằng Sông 

Cửu Long có nguy cơ bị ngập. Đảo Vân Đồn, Côn Đảo và Phú Quốc có nguy cơ 

ngập cao. Nguy cơ ngập với Quần đảo Trƣờng Sa là không lớn, nhất là đối với các 

đảo thuộc nhóm Đảo Lƣỡi Liềm và Đảo Tri Tôn. 

B. Sự gia tăng rủi ro do biến đổi khí hậu: 

Sự gia tăng rủi ro và tác động tiềm tàng của biến đổi khí hậu đối với các lĩnh 

vực, các khu vực, cộng đồng và cơ sở hạ tầng liên quan, bao gồm: 

Dải ven bờ và các vùng hải đảo chịu nhiều rủi ro gia tăng, tác động tiềm tàng 

của biến đổi khí hậu và nƣớc biển dâng. Rủi ro sẽ ngày càng tăng đối với các vùng 

đồng bằng châu thổ và đô thị lớn, đặc biệt là các đô thị ven biển có mật độ dân số 

cao, quy hoạch đô thị và quy hoạch không gian chƣa xét đến rủi ro thiên tai và biến 

đổi khí hậu. Đây cũng là nơi tập trung nhiều tài sản, công trình hạ tầng và các nhóm 

dân cƣ dễ bị tổn thất nhất. 

Vùng núi phía Bắc và Trung Bộ sẽ chịu nhiều rủi ro hơn về lũ quét và trƣợt 

lở đất khi chế độ mƣa thay đổi, tần suất và cƣờng độ mƣa lớn gia tăng. 

Vùng rủi ro cao và dễ tổn thƣơng hơn do hạn hán và thiếu nƣớc dẫn đến 

hoang mạc hóa là duyên hải Trung Bộ và Nam Trung Bộ, Đồng bằng Bắc Bộ và 

Tây Nguyên. 

Các lĩnh vực có mức độ rủi ro cao là nông nghiệp và an ninh lƣơng thực, các 

hệ sinh thái tự nhiên, đa dạng sinh học, tài nguyên nƣớc, sức khỏe cộng đồng, nơi 

cƣ trú và hạ tầng kỹ thuật, do đây là những lĩnh vực có mức độ phơi bầy và mứcđộ 

nhậy cảm cao với thiên tai và các hiện tƣợng khí hậu cực đoan. 

2.3.2. Điều kiện kinh tế và thị trƣờng bất động sản 

Xu hƣớng đầu tƣ thị trƣờng địa ốc tại các thành phố lớn của Việt Nam đó là 

bất động sản sinh thái và giảm thiểu phát sinh khí Các bon, hay còn gọi là Kiến trúc 

xanh và Bền vững. 
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Phát biểu tại tọa đàm “Triển vọng thị trƣờng bất động sản 2021”, Phó Giáo 

sƣ, Tiến sĩ Trần Kim Chung -  Phó Viện trƣởng Viện nghiên cứu quản lý kinh tế 

Trung ƣơng CIEM cho biết: “Rõ ràng, với tình hình thực tế, Việt Nam vẫn là quốc 

gia hết sức thuận lợi trong mọi mặt. Việc thực hiện chính sách thay đổi toàn diện rất 

tốt cho nền kinh tế nói chung và lĩnh vực BĐS nói riêng. Trong đó, BĐS rất thuận 

lợi bởi 2021 là năm đầu của kế hoạch. Việc phê duyệt hàng loạt dự án hạ tầng có 

tính chất thúc đẩy vô cùng lớn đối với BĐS”.Dự báo về những xu hƣớng dẫn dắt bất 

động sản trong năm 2021, các chuyên gia đến từ Tập đoàn Jones Lang LaSalle 

(JLL) cho rằng, các xu hƣớng trong năm nay sẽ duy trì phát triển hoặc biến đổi để 

phù hợp với nhu cầu hiện tại. Theo các chuyên gia đến từ JLL, có 5 xu hƣớng dẫn 

dắt thị trƣờng bất động sản trong năm 2021. 

Xu hƣớng thứ nhất là “đô thị trong đô thị” hay “bất động sản tích hợp” 

thƣờng đƣợc dùng cho những dự án quy mô lớn. Thị trƣờng bất động sản đang dần 

trƣởng thành, ngƣời mua nhà ngày càng quan tâm hơn đến môi trƣờng sống lành 

mạnh và bền vững để an cƣ hơn là một không gian để ở đơn thuần. Vì vậy, các nhà 

phát triển bắt đầu tìm cách thu hút ngƣời mua bằng việc kiến tạo những khu dân cƣ 

đƣợc quy hoạch tốt với nhiều tiện ích, nhằm giúp cƣ dân tƣơng lai tránh sự phiền 

toái bởi quá trình đô thị hóa nhanh và cơ sở hạ tầng công cộng tụt hậu. 

Xu hƣớng thứ 2 đƣợc ghi nhận là những thử nghiệm làm việc từ xa tại văn 

phòng. Sự thay đổi này đƣợc tiến hành ở nhiều doanh nghiệp và “tăng tốc” do dịch 

COVID-19. 

Thêm một xu hƣớng nữa là thƣơng mại điện tử thúc đẩy ngành hậu cần và 

kho bãi, trở thành động lực lớn cho thị trƣờng. Việt Nam hiện là một trong những 

thị trƣờng thƣơng mại điện tử phát triển nhanh nhất ở Đông Nam Á. Những năm 

gần đây, chuỗi cung ứng ngày càng tập trung phục vụ ngƣời tiêu dùng, tốc độ giao 

hàng là một trong những yếu tố chính trong quyết định mua hàng. 

So với các hoạt động hậu cần truyền thống, thƣơng mại điện tử sử dụng 

nhiều lao động hơn và đòi hỏi nhiều không gian kho bãi hơn gấp ba lần. Đó là một 
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phần yếu tố thúc đẩy sự gia tăng nhu cầu của các nhà đầu tƣ đối với bất động sản 

công nghiệp trên toàn thế giới. 

Đáng chú ý, việc doanh nghiệp vẫn giữ hƣớng đi “xanh” và bền vững chính 

là xu hƣớng thứ 4 dẫn dắt thị trƣờng bất động sản 2021. Theo phân tích, khi quỹ tài 

chính trở nên eo hẹp, các sáng kiến bảo vệ môi trƣờng là một trong những phần đầu 

tiên bị gạch bỏ trong kế hoạch phát triển của nhiều công ty. Nhƣng bất chấp những 

thời điểm khó khăn phía trƣớc, các công ty và nhà đầu tƣ đƣợc kỳ vọng vẫn sẽ đƣa 

ra những lựa chọn “xanh,” vì một tƣơng lai tốt đẹp và bền vững hơn ở phía trƣớc. 

Xu hƣớng thứ 5 đƣợc nhận diện chính là việc nhà đầu tƣ đang hƣớng về 

ngành y tế và chăm sóc sức khỏe. Vào năm 2021, sự quan tâm nhà đầu tƣ gia tăng 

đối với các lĩnh vực quan trọng trong cuộc khủng hoảng y tế. Các nhà đầu tƣ cả 

trong nƣớc lẫn quốc tế đã nhắm đến mảng hậu cần sức khỏe và y tế và họ đang cần 

nhiều kho lạnh có vị trí gần khách hàng hơn để phục vụ nhu cầu ngày càng tăng cho 

các loại sản phẩm nhạy cảm với nhiệt độ nhƣ vaccine, mỹ phẩm, thực phẩm, dƣợc 

phẩm. 

Quỹ đất trong các đô thị lớn tại Việt Nam ngày càng hạn hẹp vì sự dịch 

chuyển dân số cơ học chỉ ngày càng tăng chứ không thể giảm, các công trình công 

cộng và phúc lợi xã hội sẽ quá tải, đô thị “nén” sẽ là xu hƣớng tất yếu. Các tòa nhà 

cao tầng và siêu cao tầng sẽ mọc lên ngày càng nhiều, kéo theo nhiều nguy cơ mất 

an toàn và buộc phải có rất nhiều tiêu chuẩn, quy chuẩn xây dựng về an toàn phải 

liên tục cập nhật và bổ sung. Ngoài ra, đô thị và các phƣơng tiện sinh hoạt, sản xuất 

và giao thông trong đô thị sẽ ra tăng theo cấp số nhân, môi trƣờng sống sẽ ô nhiễm 

trầm trọng. Vừa qua hàng loạt vấn đề thời tiết cực đoan, ô nhiễm không khí và bụi 

mịn ở mức báo động, kéo theo suy giảm chất lƣợng cuộc sống của dân cƣ đô thị. 

Nhà nƣớc đã đề xuất rất nhiều chính sách đối phó với sự ô nhiễm môi trƣờng sống 

nhƣ các thiết bị sử dụng điện phải đạt tiêu chuẩn dán nhãn tiết kiệm năng lƣợng mới 

đƣợc sản xuất, phƣơng tiện giao thông khuyến khích sử dụng xăng sinh học hoặc 

năng lƣợng điện, các công trình xây dựng cũng tuân thủ vật liệu, kết cấu và kiến 

trúc sinh thái bền vững nhƣ nhà trên 9 tầng bắt buộc sử dụng vật liệu không nung, 
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kính 2 lớp cách nhiệt, kết cấu thép (kết cấu khô)…Vì tất cả những lý do nêu trên, xu 

hƣớng cho thị trƣờng bất động sản những năm tiếp theo sẽ là đầu tƣ cho bất động 

sản cao tầng sinh thái, xanh và bền vững. 

2.3.3. Cơ sở Văn hóa xã hội 

Kiến trúc là môi trƣờng vật thể nhân tạo, do con ngƣời xây dựng lên để đáp 

ứng các nhu cầu của mình - nên kiến trúc là sản phẩm văn hóa “của con ngƣời, do 

con ngƣời và vì con ngƣời”. Kiến trúc tồn tại lâu dài và luôn gắn liền với cuộc sống 

của con ngƣời, thể hiện cách ứng xử của con ngƣời với nhau và với tự nhiên, phản 

ánh trung thực sự phát triển tiếp nối của văn hóa từ quá khứ tới hiện tại. Văn hóa 

kiến trúc là tổng thể các tri thức và sản phẩm kiến trúc hình thành dƣới tác động 

thƣờng xuyên và thống nhất của văn hóa, đƣợc tích luỹ trong suốt tiến trình lịch sử. 

Văn hóa kiến trúc trở thành một bộ phận cấu thành của văn hóa dân tộc và là thành 

phần vật thể chủ đạo của môi trƣờng sinh thái nhân văn, là nơi chứa đựng và hiện 

hình chủ yếu của các giá trị văn hóa phi vật thể. 

Kiến trúc phản ánh xã hội mang tính tƣ tƣởng. Trong kiến trúc đƣơng đại 

việc không còn những chủ nghĩa lớn chi phối, không có một phong cách chung chủ 

đạo phản ánh tính “đa dạng văn hóa” và sự bình đẳng các giá trị trong xã hội thông 

tin. Kiến trúc truyền thống Việt Nam còn thể hiện tính cộng đồng của văn hóa 

truyền thống bằng sự hòa đồng về hình thức: nhà của Thần / Phật (đình, đền, chùa), 

của vua quan / thứ dân đều có cấu trúc tƣơng tự nhau (chỉ khác về quy mô, vật liệu 

và trang trí. 

Tính cộng đồng là đặc trƣng quan trọng của văn hóa Việt Nam. Con ngƣời 

luôn gắn mình với cộng đồng, đặt mình trong sự sinh tồn của cộng đồng. Cộng đồng 

nhƣ một gia đình lớn, quan tâm tới mỗi thành viên bằng sự đồng cảm tƣơng thân 

tƣơng ái (“Một con ngựa đau, cả tàu bỏ cỏ”). Cộng đồng luôn đƣợc đề cao, cá nhân 

đƣợc tôn vinh khi đóng góp cho lợi ích chung - từ đó tạo nên sự bền vững của các 

cộng đồng dòng họ - làng xã - dân tộc. Văn hóa cộng đồng là nền tảng của tổ chức 

xã hội truyền thống, với rất nhiều cộng đồng nhỏ và đa dạng (làng, chạ, tộc, 

phƣờng, hội, lò, họ, môn, phái,..) trong đời sống vật chất và tinh thần. Văn hóa cộng 
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đồng cũng là điều kiện để huy động các nguồn lực, phát triển các giá trị cá nhân. ”). 

Trong từng hoàn cảnh, con ngƣời luôn gắn mình với một cộng đồng nhất định - 

thƣờng thì “Một giọt máu đào hơn ao nƣớc lã” (đề cao quan hệ họ tộc), nhƣng cũng 

có thể “Bán anh em xa, mua láng giềng gần” (coi trọng cộng đồng làng xã). [25]  

Giao tiếp cộng đồng [11] 

Kết quả một số điều tra xã hội học tại các chung cƣ cao tầng (CCCT) ở Hà 

Nội đƣợc thực hiện trong thời gian qua cho thấy: Nhu cầu giao tiếp cộng đồng tại 

các khu CCCT khá cao, và ngƣời dân mong muốn có mối quan hệ tốt, thậm chí thân 

thiết với hàng xóm láng giềng. Nhu cầu này chắc hẳn có nguồn gốc từ lối sống 

truyền thống của ngƣời Việt - vốn coi trọng tính cộng đồng, ngay cả khi họ đã rời 

các vùng nông thôn với cộng đồng làng khép kín để hòa nhập vào đời sống đô thị. 

Tuy nhiên, khảo sát thực tế các khu CCCT ở Hà Nội cho thấy: Phần lớn chƣa 

thực sự quan tâm đến nhu cầu giao tiếp cộng đồng của cƣ dân. Bên trong các tòa 

nhà rất thiếu không gian sinh hoạt cộng đồng, hoặc nếu có thì mang tính chiếu lệ, 

thiếu chức năng hoạt động, và không đủ sức hấp dẫn để thu hút mọi ngƣời. Tầng 

trệt chủ yếu đƣợc tận dụng và khai thác làm dịch vụ hoặc chỗ để xe. Mái nhà cũng ít 

khi đƣợc tổ chức để phục vụ cho cộng đồng. 

Không gian bên ngoài nhà thì thƣờng bị bao vây bởi đƣờng giao thông 

hay/và bãi để xe. Khuôn viên cây xanh quá nhỏ hoặc bị chia cắt, không đủ để có thể 

trở thành điểm thu hút hoạt động ngoài trời của cả trẻ em và ngƣời lớn. Một số khu 

CCCT có vƣờn hoa rộng thoáng nhƣng tổ chức thiếu hợp lý, không khai thác đƣợc 

cho các hoạt động cộng đồng… 

Câu chuyện này diễn ra không chỉ ở các khu chung cƣ bình dân, mà cả tại 

các khu ở cao cấp. Chẳng hạn một trong những Khu đô thị mới vào loại đắt giá nhất 

Hà Nội là Ciputra bị đánh giá là đã “phủ nhận những gì tạo nên cuộc sống hàng 

ngày cho ngƣời dân của Hà Nội”, bởi không tạo ra đƣợc các mối quan hệ xã hội vốn 

rất quan trọng cho hạnh phúc của con ngƣời. 

Ở nhiều nơi trên thế giới, ngƣời ta quan tâm đến việc thiết kế và xây dựng 

nên các khu CCCT phù hợp với đặc điểm bản địa, ví dụ ở Malaysia với các công 
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trình nhiệt đới hóa nổi tiếng của Ken Yeang, hay Singapore với các tòa chung cƣ 

của HDB gần gũi với lối sống truyền thống và phù hợp với đặc điểm đa sắc tộc của 

cƣ dân, vừa phản ánh những đặc trƣng văn hóa bản địa vừa tăng cƣờng nền văn hóa 

đã sử dụng nó. 

Ở Việt Nam, dù thời gian tồn tại của CCCT chƣa nhiều, nhƣng theo một số 

nhà nghiên cứu, cũng đã bắt đầu hình thành văn hóa chung cƣ cao tầng. Và dù nhu 

cầu hoạt động cộng đồng và giao tiếp xã hội tại các khu CCCT chƣa đƣợc các chủ 

dự án và ngƣời thiết kế quan tâm, nhƣng số liệu khảo sát đƣợc thực hiện năm 2012 

tại 4 khu đô thị mới tại Hà Nội lại cho thấy quan hệ cộng đồng và hàng xóm láng 

giềng tại các khu đô thị này khá mạnh, ngay cả khi đa số ngƣời dân đều mới chuyển 

đến gần đây. Tuy nhiên, đó hẳn là do “quán tính” trong văn hóa ứng xử của các cƣ 

dân, vốn trƣớc đây ở trong các ngôi nhà thấp tầng, nay đƣa lên các căn hộ ở trên 

cao. Không thể chắc chắn điều này sẽ ổn định và tiếp tục tồn tại trong đời sống 

tƣơng lai của các khu CCCT một cách tích cực, khi các thế hệ cƣ dân kế tiếp đƣợc 

sinh ra và lớn lên ngay tại đây. Nếu chúng ta không chuẩn bị ngay từ bây giờ, có thể 

sẽ hình thành nên các thế hệ cƣ dân CCCT sống tách biệt, khép mình - “không ở 

đâu và cũng chẳng thuộc về đâu” nhƣ đã từng xảy ra ở nhiều nƣớc phƣơng Tây. 

Đã đến lúc, cần có những nghiên cứu nghiêm túc theo hƣớng bản địa hóa 

kiến trúc CCCT để chúng vừa phù hợp với điều kiện tự nhiên, khí hậu của địa điểm, 

vừa góp phần bảo lƣu lối sống, phong tục tập quán tốt đẹp đã đƣợc định hình qua 

nhiều thế hệ, lại vừa đóng vai trò định hƣớng ứng xử và điều chỉnh hành vi của cƣ 

dân chung cƣ theo hƣớng phù hợp với đời sống văn minh đô thị. 

Một vài định hƣớng 

Gần đây, một số nghiên cứu đã đề xuất các giải pháp kiến trúc CCCT - đặc 

biệt là lớp vỏ công trình - theo hƣớng thích ứng với khí hậu địa phƣơng, thông qua 

đó các tòa chung cƣ có mối quan hệ chặt chẽ với địa điểm hơn. Tuy nhiên, khía 

cạnh văn hóa - xã hội của CCCT cùng với sự tham gia của con ngƣời trong tổ chức 

hoạt động trong và xung quanh CCCT chƣa đƣợc quan tâm nghiên cứu. Những bài 

học truyền thống cho thấy, khía cạnh này đóng vai trò quan trọng nhất trong việc 
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tạo ra tinh thần, hay “hồn- nơi chốn” của địa điểm. Chẳng hạn, dù hình ảnh cây đa - 

bến nƣớc - sân đình mang tính tƣợng trƣng cho làng xã, nhƣng chính những hoạt 

động văn hóa xã hội, tâm linh tín ngƣỡng hay kỷ niệm của con ngƣời gắn liền với 

những địa điểm này mới tạo nên tinh thần của nơi chốn, làm những địa điểm này trở 

nên có ý nghĩa, để những ngƣời xa quê phải nhớ về. 

Từ điểm nhìn hoạt động và văn hóa ứng xử và xuất phát điểm khác nhau của 

đa số dân cƣ tại các khu CCCT - (nguồn gốc, quan điểm, lối sống, trình độ văn hóa, 

đến mức thu nhập, địa vị xã hội, nghề nghiệp…), để CCCT có thể vừa là nơi định 

hình văn hóa ở CCCT, vừa đảm bảo đƣợc văn minh đô thị nhƣng vẫn kế thừa đƣợc 

những truyền thống văn hóa bản địa nhƣ lối sống cộng đồng, tình tƣơng thân tƣơng 

ái “tối lửa tắt đèn có nhau”: khi đề xuất phƣơng án quy hoạch và thiết kế đô thị và 

kiến trúc các khu CCCT cần chú ý các vấn đề sau: 

- Đặt con ngƣời - những chủ nhân tƣơng lai của khu CCCT làm trung tâm, 

luôn tôn trọng nhu cầu và mong muốn của họ, bởi “việc đáp ứng nhu cầu, tâm tƣ, 

nguyện vọng của ngƣời sử dụng trực tiếp không gian đó là yếu tố cơ bản để địa 

điểm trở thành nơi chốn và có bản sắc”. 

- Tạo ra các không gian công cộng mang tính cộng đồng cao bên trong và 

giữa các tòa chung cƣ, để ngƣời dân có cơ hội giao tiếp, qua đó gắn kết tình hàng 

xóm láng giềng. Những không gian đó có thể là: Nhà/không gian cộng đồng, thƣ 

viện cộng đồng, sân chơi ngoài trời (kết hợp vui chơi cho trẻ em và tập thể dục cho 

ngƣời cao tuổi), sân thể thao quần chúng: Cầu lông, bóng chuyền, đá cầu… Theo 

TS Stephanie Geertman - cố vấn kỹ thuật của tổ chức Health Bridge (Canada) 

“Không gian công cộng là yếu tố góp phần tạo nên nét độc đáo và bản sắc của mỗi 

thành phố, là yếu tố dính kết đời sống cộng đồng và làm cho mỗi ngƣời dân thêm 

gắn bó với thành phố, với nơi mình ở hơn”. 

- Các không gian công cộng ngoài trời nên đƣợc tổ chức theo nguyên tắc tiếp 

cận dễ dàng, không gặp trở ngại và đa dạng hóa để mỗi ngƣời đều có thể tìm thấy vị 

trí/hoạt động của mình. Do vậy, khi quy hoạch khu CCCT cần tách biệt hoàn toàn 

giao thông cơ giới với các lối đi bộ hay xe đạp dẫn đến các địa điểm sinh hoạt cộng 
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đồng, vui chơi giải trí ngoài trời, vƣờn dạo… Bằng cách đó sẽ khuyến khích ngƣời 

dân tham gia vào các hoạt động cộng đồng ngoài trời hơn. Theo đề xuất của Dự án 

Không gian Công cộng PPS, một không gian công cộng thành công cần đảm bảo 4 

yếu tố chủ chốt là: Dễ tiếp cận, thu hút đƣợc ngƣời dân tham gia hoạt động, không 

gian thoải mái, có hình thức hấp dẫn và là nơi để giao lƣu. 

- Chợ dân sinh theo mô hình truyền thống cũng nên là một thành phần hữu 

cơ của các khu CCCT hay khu đô thị mới, bởi theo nhiều nghiên cứu chúng vẫn là 

mô hình đƣợc ƣa chuộng tại Hà Nội. Trong khi nhiều khu chợ nội thành đã bị thay 

thế bởi các trung tâm thƣơng mại hiện đại thì việc thiết lập mạng lƣới chợ một cách 

có kiểm soát tại các khu CCCT có ý nghĩa tiếp nối truyền thống bản địa, đồng thời 

làm cuộc sống tại đây trở nên sống động và phong phú hơn. Các khu chợ dân sinh 

này cũng sẽ đóng góp tích cực cho đời sống của cƣ dân các khu CCCT cả ở khía 

cạnh vật chất lẫn tinh thần, là nơi không chỉ thỏa mãn những nhu cầu thiết yếu hàng 

ngày mà còn là nơi để mọi ngƣời giao tiếp, trao đổi và kết nối tình thân. 

- Tại một số địa điểm phù hợp trong khu CCCT, có thể tổ chức các tuyến phố 

dịch vụ công cộng - vốn là mô hình đặc trƣng của các đô thị Việt Nam, để tăng 

thêm không khí sống động và cảm nhận về nơi chốn. Sự tham gia của ngƣời dân 

sống ngay tại khu CCCT vừa giúp tạo ra việc làm tại chỗ, vừa nhiều cơ hội giao lƣu 

tiếp xúc, từ đó gia tăng sức sống và bổ sung giá trị vật chất và tinh thần cho khu 

CCCT. 

- Quan tâm đến khả năng hòa nhập giữa cƣ dân CCCT với làng xóm lân cận - 

nơi vẫn duy trì những thiết chế văn hóa truyền thống. Trong khi dân làng có thể tự 

do sử dụng các dịch vụ công cộng hiện đại của khu CCCT hay khu đô thị mới thì cƣ 

dân CCCT cũng có thể tham gia vào các hoạt động văn hóa và sinh hoạt tôn giáo tín 

ngƣỡng truyền thống của làng. Bằng cách đó, sự biến đổi về văn hóa sẽ diễn ra một 

cách nhẹ nhàng và không bị đứt đoạn, các cƣ dân CCCT cũng sẽ trở nên gắn bó với 

địa điểm mới hơn. 

- Bên trong các tòa nhà, nên tạo ra những không gian hoạt động đa dạng để 

ngƣời sử dụng có thể lựa chọn các hoạt động phù hợp với mình: Ví dụ phòng sinh 
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hoạt cộng đồng kết hợp giải trí, quán café kết hợp với vƣờn dạo trên cao, khu canh 

tác nông nghiệp trên sân thƣợng… Những nghiên cứu và khảo sát mới đây cho thấy 

canh tác nông nghiệp trong lòng đô thị đang trở thành một xu hƣớng mới ở nhiều 

nơi trên thế giới. Và đó cũng là nhu cầu có thật tại các đô thị lớn ở Việt Nam, nơi 

ngƣời dân tận dụng không gian mái, ban công, logia nhà mình và cả những khoảng 

đất trống công cộng để trồng rau. Việc tạo ra những không gian đa dạng thỏa mãn 

các nhu cầu hoạt động khác nhau bên trong CCCT sẽ giúp cƣ dân của tòa nhà có 

nhiều cơ hội giao tiếp và gắn bó với “ngôi nhà chung” của họ hơn. 

- Riêng đối với các căn hộ, nên lựa chọn mô hình hƣớng nội để đảm bảo tính 

riêng tƣ cần thiết và khuyến khích giao tiếp trong nội bộ gia đình. Không gian sinh 

hoạt chung thoáng đãng, tràn đầy ánh sáng với những góc nhìn đẹp ra bên ngoài sẽ 

hấp dẫn các thành viên trong gia đình rời bỏ những góc trú ẩn riêng tƣ để tham dự 

nhiều hơn vào bầu không khí chung, qua đó bảo lƣu và phát huy đƣợc truyền thống 

văn hóa gia đình. Mô hình này cũng giúp hạn chế sự lộn xộn trong không gian hành 

lang chung, đảm bảo sự sạch sẽ và văn minh cho các tòa CCCT. 

Cùng với những đề xuất thích ứng với điều kiện tự nhiên và khí hậu, việc 

khai thác yếu tố văn hóa - xã hội trong quy hoạch và tổ chức không gian kiến trúc 

CCCT sẽ giúp tạo ra các các tòa chung cƣ vừa hiện đại vừa đậm chất bản địa - là 

tiền đề cho việc định hình những nơi chốn mới trong lòng Hà Nội.[11] 
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Chƣơng 3. MÔ HÌNH VÀ GIẢI PHÁP TỔ CHỨC KHÔNG 

GIAN LÁNH NẠN TRONG KIẾN TRÚC NHÀ SIÊU CAO 

TẦNG Ở VIỆT NAM  

3.1. Quan điểm, mục tiêu tổ chức không gian lánh nạn trong nhà siêu cao tầng 

3.1.1. Quan điểm tổ chức không gian lánh nạn trong kiến trúc nhà siêu cao 

tầng 

- An toàn là mối quan tâm hàng đầu trong tổ chức KGLN cho nhà SCT, sự 

an toàn bao gồm cả 3 giai đoạn: An toàn lánh nạn; An toàn thoát hiểm; An toàn cứu 

nạn. 

- Không gian lánh nạn phải tuân thủ tuyệt đối theo Quy chuẩn về PCCC và 

Tiêu chuẩn xây dựng hiện hành, đảm bảo các yêu cầu kỹ thuật về vị trí, diện tích, 

kết cấu, vật liệu để đảm bảo an toàn sinh mạng cho con ngƣời. Tổ chức KGLN 

trong NSCT liên quan đến việc lựa chọn vị trí và quy mô các KGLN trong tòa nhà 

dƣới dạng TLN; GLN; điểm lánh nạn các không gian này đảm bảo an toàn lánh nạn, 

thoát nạn nhƣng đồng thời không phá vỡ cấu trúc không gian kiến trúc tòa nhà, 

cũng nhƣ hình thức mặt dựng, tính thẩm mỹ của công trình. 

- Không gian lánh nạn kết nối trực tiếp và dễ thấy đối với tuyến cứu nạn, cứu 

hộ và thoát hiểm ngay từ khi lập quy hoạch chung cho tòa nhà, kết nối với tuyến hạ 

tầng kỹ thuật về phòng cháy chữa cháy trong khu vực để đảm bảo lánh nạn cho con 

ngƣời khi xẩy ra sự cố trong một khoảng thời gian nhất định; có thể tự thoát hiểm 

hay đƣợc cứu nạn, cứu hộ trong thời gian ngắn nhất. 

- Không gian lánh nạn cần kết hợp thêm các ứng dụng và tiện ích mới cập 

nhật trên Thế giới để tăng thêm tính hiệu quả của việc bố trí KGLN; đảm bảo lợi ích 

cho chủ đầu tƣ và ngƣời sử dụng. 

3.1.2. Mục tiêu đề xuất tổ chức không gian lánh nạn trong nhà siêu cao tầng 

+ Đề xuất các giải pháp kiến trúc tổ chức không gian lánh nạn tập trung cho 

nhà siêu cao tầng kết hợp với giải pháp thoát ngƣời đồng thời theo phƣơng đứng và 

phƣơng ngang trong và ngoài nhà. Mục tiêu của giải pháp này là thoát ngƣời trong 

thời gian ngắn nhất. 
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+ Đề xuất các giải pháp kiến trúc tổ chức KGLN tập trung (tầng lánh nạn) 

kết hợp với các chức năng nhƣ khác (không gian xanh, các dịch vụ công cộng tiện 

ích, tầng kỹ thuật…) nhằm nâng cao hiệu quả sử dụng. Mục tiêu của giải pháp này 

là KGLN xanh, an toàn thân thiện dễ nhận biết, đạt đƣợc giá trị nhân văn và cộng 

đồng, 

+ Đề xuất các giải pháp kiến trúc tổ chức KGLN phân tán (gian lánh nạn) 

trong NSCT. Mục tiêu của giải pháp này là tiết kiệm diện tích KGLN thay vì để cả 

một TLN thì có thể chia nhỏ thành nhiều GLN, linh hoạt cho những NSCT có ít 

ngƣời sử dụng và mặt bằng trải dài nhỏ, hẹp. Đề xuất bổ sung vào QCVN 06-2020 

là có thể bố trí chức năng ở trên TLN. 

+ Xây dựng tiêu chí đánh giá (bằng điểm số/ 100 điểm) không gian lánh nạn 

ở Việt Nam theo các tiêu chí đảm bảo an toàn, hiệu quả kinh tế, bền vững và nhân 

văn. Mục tiêu để đánh giá tính hiệu quả của việc bố trí KGLN, điểm số đạt đƣợc 

càng lớn thì chất lƣợng và tầm ảnh hƣởng của nó là động lực cho chủ đầu tƣ và sức 

hấp dẫn cho ngƣời sử dụng. 

3.2. Nguyên tắc thiết kế không gian lánh nạn trong nhà siêu cao tầng ở Việt 

Nam. 

3.2.1. Nguyên tắc an toàn 

 - KGLN phải đảm bảo đặt ở vị trí an toàn nhất, tiếp xúc trực tiếp với 2 mặt 

thoáng của công trình trong đó có ít nhất 1 mặt tiếp cận với đƣờng giao thông chính, 

nên bố trí ở đầu hƣớng gió chủ đạo. Đảm bảo sự liên thông với tuyến cứu nạn cứu 

hộ từ ngoài vào, có đánh dấu từ mặt ngoài hƣớng tiếp cận của lính cứu hỏa và nhân 

viên cứu hộ, và tuyến đó cũng phải đƣợc ngăn khói, điều áp và chống cháy. 

- Tất cả các tòa nhà siêu cao tầng (từ 100 mét trở lên) đều phải bố trí không 

gian lánh nạn. Các tòa nhà có bố trí không gian lánh nạn đều phải tuân thủ về kết 

cấu và vật liệu theo các quy định kèm theo. 

- Quy mô, diện tích của không gian thoát hiểm đƣợc tính toán tùy theo số 

ngƣời và độ an toàn của tòa nhà. Đáp ứng đủ về diện tích: 0,3m² - 0,5m² /1 ngƣời 

trên số dân cƣ trong tòa nhà. 
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3.2.2. Nguyên tắc kỹ thuật 

 - Không gian lánh nạn cần tiếp cận không gian kỹ thuật (thang máy, thang 

thoát hiểm) để đảm bảo khả năng thoát hiểm an toàn hoặc hỗ trợ thoát hiểm an toàn. 

Đảm bảo sự liên thông an toàn với các lối thoát hiểm, thang thoát hiểm, thang máy 

cứu hộ, sơ tán dọc, sơ tán ngang… Hành lang phải phân chia thành các đoạn không 

quá 30m với khối căn hộ và không quá 60m đối với nhóm nhà khác đối với các nhà 

hỗn hợp trên 50m. Thoát nạn cho ngƣời kịp thời và không bị cản trở, bảo vệ ngƣời 

trên đƣờng thoát nạn.KGLN cận tiếp cận trực tiếp không gian mở để tăng cƣờng 

khả năng hỗ trợ cứu nạn từ bên ngoài. Đối với nhà siêu cao tầng cần tận dụng không 

gian mở nhƣ mái, mặt tƣờng bên ngoài, sân vƣờn trên khối đế. 

 

Hình 3-1: Nguyên tắc bố trí mặt bằng không gian lánh nạn 

 

- Với những nhà siêu cao tầng đa chức năng cần phân thành các khối chức 

năng riêng biệt, mỗi khối chức năng này có lối thoát và KGLN riêng, hoặc ngăn 

chia bằng các khoang đệm có ngăn khói và chống cháy lan. 

3.2.3. Nguyên tắc đa chức năng 

- Ngoài chức năng chính là lánh nạn còn có thể kết hợp các chức năng khác 

nhƣ không gian xanh, dịch vụ công cộng giải trí, sức khỏe… là điểm đến quen 

thuộc cho cƣ dân tòa nhà.  

- Không gian lánh nạn có thể đặt ngoài công trình. Ví dụ nhƣ mái nhà siêu 

cao tầng (sky roof), hoặc khối hành lang cầu trên cao (skybridge). Đảm bảo về thẩm 
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mỹ, cảnh quan, kết cấu vật liệu, quy hoạch hạ tầng, cây xanh cảnh quan đô thị … 

Tòa nhà siêu cao tầng đƣợc coi nhƣ landmark của đô thị và khu vực, kết hợp giữa 

không gian lánh nạn thuần túy công năng kỹ thuật và an toàn với kiến trúc cảnh 

quan, cây xanh, cầu nối trên cao sẽ đạt hiệu quả tối ƣu cho kỹ thuật - thẩm mỹ - 

kinh tế. 

3.2.4. Nguyên tắc dựa trên tính toán và xây dựng kịch bản thoát ngƣời 

Thời gian di chuyển trong buồng thang bộ: 

- Kích thƣớc buồng thang bộ điển hình: 3m x 6m (là diện tích phần đi lại để 

thoát ngƣời - không kể phần diện tích mở rộng thêm ở chiếu tới để chờ cứu hộ). 

Phạm vi này đủ để làm cầu thang thoát hiểm 2 vế, phục vụ đƣợc các tầng nhà có 

chiều cao thông dụng h = 3,00-4,50 m, với kích thƣớc bậc thang trong khoảng 

150x300 đến 180x250 (mm). 

- Quãng đƣờng di chuyển trung bình giữa 2 tầng nhà: L = 12m (6m trên phần 

bậc thang + 6m trên các chiếu nghỉ & chiếu tới). Trong thực tế, quãng đƣờng ở 

phần bậc thang sẽ dài hơn 20-25% (tính theo đƣờng chéo), tuy nhiên tốc độ khi đi 

xuống cũng nhanh hơn - nên xét về thời gian thì có thể xem nhƣ vẫn đi ngang để 

tính cho đơn giản. 

- Tốc độ di chuyển: trong điều kiện thoát hiểm đông ngƣời (xếp hàng / chen 

lấn, tầm nhìn bị hạn chế), nếu không bị tắc nghẽn thì mỗi giây đi đƣợc 1 bƣớc (= 

0,7 m/s); ngƣời già & trẻ em có thể bƣớc chậm hơn / ngắn hơn (= 0,5 m/s). Lấy tốc 

độ trung bình là 0,6 m/s - thì ngƣời bình thƣờng đi xuống mỗi tầng mất 20s. Sau 5 

phút (= 300s) cần tạm dừng để nghỉ ở tầng có gian lánh nạn - thì khoảng cách đi 

đƣợc tƣơng ứng với 15 tầng nhà. Nếu tính cho những đối tƣợng bị bất lợi nhất về 

thể chất (ngƣời già / trẻ em / phụ nữ mang thai,..) - thì mỗi tầng đi xuống mất 24-

25s và cần dừng nghỉ sau 12-13 tầng.  

Theo các tính toán nêu trên - nếu xét từ góc độ phù hợp với con ngƣời thì 

khoảng cách hợp lý giữa các tầng có không gian lánh nạn tập trung nằm trong 

khoảng 13-15 tầng. Từ góc độ cấu trúc & hệ thống, không gian lánh nạn tập trung 

nên kết hợp bố trí tại các tầng kỹ thuật (nằm giữa các khối chức năng & phân đoạn 
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các hệ thống phục vụ theo chiều cao). Khi đó, thì khoảng cách giữa các gian lánh 

nạn tập trung có thể >15 tầng (theo công suất của máy móc thiết bị) - nhƣng không 

quá 20 tầng (theo QCVN-06). Khi phạm vi phục vụ của tầng kỹ thuật >20 tầng thì 

cần nghĩ đến giải pháp phân tán (có gian lánh nạn ở tầng trung gian). 

Có thể tính toán sơ bộ số lƣợng ngƣời trong công trình & diện tích gian lánh 

nạn tƣơng ứng (với khoảng cách trung bình 15 tầng và chỉ tiêu 0,3-0,5 m2/ngƣời) - 

để so sánh và tiếp tục làm rõ các khía cạnh liên quan. 

+ Với chung cƣ:  Snơ = 0,23F - 0,38F (~ 0,25F - 0,4F) 

+ Với văn phòng:  Svp = 0,6F - F 

Xây dựng kịch bản thoát người: 

Ở đây cần phải làm rõ chính xác các phƣơng án thoát ngƣời thành nhiều giai 

đoạn, có thể đƣợc định nghĩa là quá trình sơ tán trên cơ sở thời gian bắt đầu sơ tán. 

Nó về cơ bản là kịch bản để thoát khỏi đám cháy. Toàn bộ dân số có thể bắt đầu sơ 

tán hoàn toàn cùng một lúc hoặc từng bƣớc một. Đôi khi các kịch bản thoát ngƣời 

cũng có thể đƣợc phân chia thành các giai đoạn: 

Sơ tán đồng thời 

Chiến lƣợc sơ tán đồng thời nhằm mục đích sơ tán tất cả mọi ngƣời cùng một 

lúc. Quá trình thoát ngƣời đƣợc dàn dựng duy nhất đƣợc bắt đầu bằng âm thanh báo 

động qua hệ thống cảnh báo cháy, đƣợc kích hoạt đồng thời trên mỗi tầng. Sơ tán 

toàn bộ tòa nhà là chiến lƣợc đơn giản nhất để thực hiện.  

Sơ tán theo giai đoạn 

Đúng nhƣ tên gọi, việc sơ tán theo giai đoạn đƣợc thực hiện theo trình tự thời 

gian, dựa trên việc giữ một số lƣợng lớn ngƣời cƣ ngụ tại chỗ và di chuyển những 

ngƣời bị ảnh hƣởng trực tiếp bởi đám cháy sơ tán. Nó cho phép ngƣời cƣ ngụ trên 

tầng bị cháy và các tầng bị ảnh hƣởng nhất di tản cùng một lúc. Nếu không có tín 

hiệu báo động, những ngƣời cƣ ngụ còn lại thậm chí có thể không biết ngay rằng 

hỏa hoạn đã xảy ra. Trong khi phần còn lại của tòa nhà có thể thoát ra sau hoặc ở 

lại, với điều kiện ngọn lửa đƣợc kiểm soát. Vì rất nhiều sự cố sẽ đƣợc kiểm soát, đôi 

khi sơ tán toàn bộ tòa nhà là không cần thiết. Việc di dời chỉ đƣợc tiến hành ở nơi 
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có đám cháy và khu vực lân cận bởi sự hỗ trợ của đội cứu hỏa hoặc đội cứu hộ. Họ 

sẽ dẫn những ngƣời cƣ ngụ đến một tầng mà từ đó họ có thể đƣợc che chở an toàn 

khỏi đám cháy 

3.3. Hệ thống hóa các phƣơng pháp thiết kế không gian lánh nạn theo kinh 

nghiệm của nƣớc ngoài 

3.3.1. Phân vùng lánh nạn theo chiều dọc đảm bảo tính an toàn và liên tục 

trong các hoạt động của tòa nhà 

(Kinh nghiệm của Nhật Bản và Trung Quốc) 

3.3.1.1. Tại Nhật Bản 

Nhiều tòa nhà siêu cao tầng nhanh chóng đƣợc xây dựng tại các khu đô thị 

của Nhật Bản và Châu Á. Dân số và hoạt động kinh doanh của các tòa nhà văn 

phòng siêu cao tầng gần nhƣ quy mô tƣơng đƣơng một thành phố. Nếu những hoạt 

động kinh doanh đó không thể tiếp tục sau trận động đất lớn, sẽ có thể xảy ra thiệt 

hại lớn về kinh tế và suy giảm chức năng của thành phố. Do đó, việc lập kế hoạch 

kinh doanh liên tục sau trận động đất là rất cần thiết. Ngoài ra, các công trình siêu 

cao tầng cũng có vấn đề về an toàn phòng cháy chữa cháy và nó trở thành vấn đề 

lớn, đặc biệt là an toàn phòng cháy chữa cháy sau động đất. 

Để giải quyết cả hai vấn đề, Nhật Bản đã đề xuất một biện pháp toàn diện 

bằng cách sử dụng các tầng lánh nạn trung gian và tác dụng của nó trong việc phân 

vùng thoát hiểm theo chiều dọc. Để liên tục kinh doanh, tầng lánh nạn trung gian 

đƣợc sử dụng làm nơi trú ẩn tạm thời cho những ngƣời sử dụng không thể ở lại khu 

vực văn phòng của họ do vật đồ đạc bị đổ ngã, trần nhà rơi xuống và rò rỉ nƣớc, các 

yếu tố cần thiết để tiếp tục hoạt động kinh doanh nhƣ điện và thông tin liên lạc đƣợc 

đảm bảo ở tầng lánh nạn để hạn chế thiệt hại do động đất. Về an toàn phòng cháy, 

các thiết bị phòng chống cháy nhƣ vòi phun nƣớc, cửa chống cháy, cửa sập và ống 

hút khói có thể bị hƣ hại do rung lắc mạnh. Vì vậy, sàn lánh nạn trung gian nhƣ một 

biện pháp ngăn cháy và lan truyền khói ổn định. 

Thông qua phân tích xác suất của tòa nhà văn phòng mô hình 100 tầng, họ đã 

đề xuất các biện pháp lắp đặt hiệu quả trong đó các tầng lánh nạn trung gian đƣợc 

lắp đặt máy móc chính để kiểm soát cháy và lan truyền khói, và hiệu suất kinh 
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doanh liên tục cần thiết đƣợc đảm bảo bởi chính sách quản lý thiệt hại do động đất 

nhƣ gia cố kết cấu, cố định ổn định các thiết bị văn phòng , và sử dụng ống phun 

nƣớc linh hoạt.[51] [83] 

Biện pháp toàn diện cho hoạt động kinh doanh liên tục và an toàn cháy nổ 

sau trận động đất lớn ở Nhật Bản 

Trong khu vực có nhiều tòa nhà cao tầng, kế hoạch sơ tán truyền thống  là 

yêu cầu tất cả những ngƣời có mặt trong tòa nhà phải sơ tán xuống mặt đất không 

thể áp dụng một cách đơn giản nhƣ trƣớc vì tính liên tục của công việc kinh doanh, 

quãng đƣờng di chuyển và thời gian di chuyển dài, và dẫn đến tắc nghẽn quá mức 

trên mặt đất. 

Mặt khác, xét về an toàn cháy nổ, quy hoạch an toàn phòng cháy chữa cháy 

truyền thống cũng không thể áp dụng đơn giản vì không chỉ quy mô của tòa nhà và 

dân số, mà lửa và khói còn lan theo phƣơng thẳng đứng qua các khoảng trống do 

lực đẩy, và số lƣợng ngƣời sử dụng rất lớn không có lựa chọn khác nhƣng để di tản 

xuống mặt đất với thời gian dài thông qua số lƣợng cầu thang hạn chế. Để đối phó 

với hàng loạt vấn đề bất khả thi nêu trên có thể áp dụng khoanh vùng theo phƣơng 

thẳng đứng sử dụng sàn đệm và sàn lánh nạn trung gian để kiểm soát lửa và khói lan 

theo phƣơng thẳng đứng và cung cấp không gian nghỉ ngơi tạm thời cho ngƣời sơ 

tán. Những cách tiếp cận sử dụng sàn phòng máy làm sàn lánh nạn đã đƣợc thực 

hiện trong những ngày đầu của các tòa nhà siêu cao ở Nhật Bản [83]. Mới đây, một 

tòa nhà siêu cao tầng sử dụng khu vƣờn trên mái trung gian đƣợc tạo ra bởi khoảng 

lùi của các khối nhà khác nhau làm không gian nghỉ ngơi tạm thời và khoang đệm 

chữa cháy. Và hiện nay ở nhiều quốc gia và thành phố, đặc biệt là ở Châu Á, việc 

cung cấp sàn lánh nạn là bắt buộc theo quy định của pháp luật [51]. 

Cách tiếp cận an toàn cháy nổ này nhằm hạn chế thiệt hại do hỏa hoạn và 

cung cấp không gian nghỉ ngơi tạm thời cho ngƣời sơ tán trong các tòa nhà siêu cao 

tầng cũng có thể đƣợc áp dụng để lập kế hoạch kinh doanh liên tục sau các trận 

động đất lớn. Cụ thể, đó là cách tiếp cận để phân vùng các hệ thống điện và thông 

tin liên lạc là những thứ không thể thiếu để hoạt động kinh doanh liên tục và hạn 
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chế sự cố của các cơ sở đó. Đây cũng là cách tiếp cận để giữ những ngƣời sử dụng 

trong tòa nhà, di chuyển đến tầng lánh nạn trung gian, những ngƣời không thể ở lại 

khu vực văn phòng vì thiệt hại do động đất. Nếu không phải tất cả những ngƣời sử 

dụng không thể ở lại một cách an toàn, thì cũng không thể thực hiện liên tục kinh 

doanh nhƣ đã thiết kế (Xem Hình 3-2). 

Ngoài ra, các tầng lánh nạn trung gian thƣờng bị giới hạn để đƣợc duy trì là 

“khu vực an toàn”, chẳng hạn nhƣ không đƣợc sử dụng làm không gian cho thuê và 

không đƣợc bố trí các vật liệu dễ cháy. Do đó, nó thƣờng trở thành gánh nặng tài 

chính đối với chi phí xây dựng và tính linh hoạt của sử dụng. Tuy nhiên, sàn lánh 

nạn có thể đóng góp cho cả hoạt động kinh doanh liên tục sau động đất và an toàn 

hỏa hoạn là động lực để chủ đầu tƣ, chủ doanh nghiệp thực hiện đầu tƣ nghiên túc, 

cũng là điểm đánh giá cao của chủ doanh nghiệp tƣ nhân và sự thúc đẩy cho doanh 

nghiệp phát triển. 

Xem xét các khía cạnh đó, họ đề xuất biện pháp toàn diện cho tính liên tục 

của hoạt động kinh doanh và an toàn cháy nổ sau trận động đất lớn bằng cách sử 

dụng sàn lánh nạn trung gian và kiểm tra chính sách thiết kế hiệu quả của nó thông 

qua nghiên cứu tình huống xác suất. 

Khái niệm về tính liên tục trong kinh doanh và an toàn cháy nổ sau trận động 

đất lớn 

+ Hoạt động kinh doanh liên tục sau trận động đất lớn 

Sau một trận động đất, nhiều ngƣời cƣ ngụ buộc phải lánh nạn đến không 

gian an toàn vì đồ đạc bị đổ vỡ, trần nhà và vách ngăn rơi xuống, hoặc rò rỉ nƣớc do 

vỡ đầu phun và đƣờng ống. Trong trƣờng hợp này họ đƣợc đề xuất sơ tán đến tầng 

lánh nạn trung gian do sẽ rất khó khăn trong thời gian dài sơ tán xuống mặt đất và 

tắc nghẽn trên mặt đất (Hình 3-2(a) và (b)). Đối với dự phòng cháy, họ đã chia tòa 

nhà thành nhiều khu vực bằng các tầng lánh nạn trung gian, sử dụng chúng làm 

vùng đệm để chống cháy và lan truyền khói, và theo cách tƣơng tự, để cung cấp cho 

hoạt động kinh doanh liên tục sau trận động đất, họ đã sử dụng các khu vực này nhƣ 

một hạng mục xây dựng đảm bảo đầy đủ điều kiện cơ sở vật chất không thể thiếu 
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cho kinh doanh nhƣ điện, cơ sở thông tin liên lạc, điều hòa không khí và thiết bị vệ 

sinh và hạn chế gián đoạn  của chúng khi có động đất xẩy ra. Dựa trên ý tƣởng này, 

tầng lánh nạn trung gian đƣợc tính toán về diện tích, công suất, quy mô cho phù hợp 

trong mỗi tòa nhà siêu cao tầng có chức năng và số lƣợng ngƣời sử dụng cụ thể nhƣ 

các điều kiện sau: 

(A) Chuẩn bị đủ diện tích để trú ẩn tạm thời trong tòa nhà 

(B) An toàn lánh nạn trong khu vực văn phòng và đảm bảo các yếu tố kỹ 

thuật kèm theo 

Điều kiện (A) có nghĩa là chuẩn bị đủ khu vực trú ẩn tạm thời để giữ những 

ngƣời cƣ ngụ không thể ở lại khu vực văn phòng của họ do thiệt hại do động đất 

nhƣ đổ các vật cố định, sập trần và vách ngăn, hƣ hỏng do nƣớc, v.v. Đây là khái 

niệm để duy trì hoạt động kinh doanh theo một cách có kế hoạch trong trƣờng hợp 

có nhiều ngƣời phải trú ẩn, cần có đủ không gian của khu vực lánh nạn để chứa tất 

cả họ. 

Điều kiện (B) có nghĩa là tình trạng không có thiệt hại do động đất gây ra; 

không chỉ những ngƣời cƣ ngụ có thể tiếp tục khu vực kinh doanh của họ mà còn 

các cơ sở kinh doanh nhƣ máy tính cá nhân, điện, cơ sở thông tin, liên lạc, v.v. cũng 

hoạt động. 

+ An toàn cháy nổ sau trận động đất lớn 

Để đảm bảo an toàn cháy nổ, việc lắp đặt các tầng lánh nạn trung gian làm 

vùng đệm có thể là biện pháp đầy hứa hẹn để giảm thiểu thiệt hại do hỏa hoạn. Điều 

này có thể hạn chế số lƣợng ngƣời cƣ ngụ phải sơ tán ngay lập tức bằng cách hạn 

chế lửa và khói lan theo phƣơng thẳng đứng, và điều này cũng cung cấp khu vực 

tạm thời an toàn ở vị trí gần so với sơ tán xuống mặt đất (Hình 3-2(c)). 

Loại biện pháp này không chỉ hiệu quả đối với các trƣờng hợp cháy thông 

thƣờng mà còn hiệu quả và đặc biệt đối với các đám cháy sau động đất. Xét sau tình 

huống động đất, khả năng xảy ra hỏa hoạn tăng cao do rò rỉ điện, hƣ hỏng các 

phƣơng tiện, thiết bị và không ngắt đƣợc thiết bị sử dụng lửa khói,  do rung lắc 

nhiều. Hơn nữa, các thiết bị phòng cháy nhƣ vòi phun nƣớc, cửa chống cháy, cửa 
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sập và ống thoát khói cũng có thể bị hƣ hỏng, do đó có thể tăng nguy cơ không duy 

trì hoạt động đƣợc chức năng kiểm soát khói và lửa đầy đủ (Hình 3-2(d)). 

 

Hình 3-2: Sơ đồ khái niệm về các biện pháp toàn diện để hoạt động kinh 

doanh liên tục và an toàn cháy nổ sau trận động đất lớn khi sử dụng các tầng lánh 

nạn trung gian 

Từ quan điểm này, chúng tôi sử dụng các tầng lánh nạn trung gian không chỉ 

là biện pháp an toàn cho các trƣờng hợp cháy thông thƣờng mà còn là các biện pháp 
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kiểm soát khói và lửa có độ tin cậy cao cho các trƣờng hợp cháy sau động đất (Hình 

3. 2(c)). 

3.3.1.2. Tại Trung Quốc: 

Xem xét một tòa siêu cao tầng tại Thƣợng Hải, trung quốc. Tòa Jinmao cao 

88 tầng, tháp cao đến đỉnh là 420,5 mét, trên khuôn viên rộng 2,5 hecta. Tòa 88 tầng 

đƣợc chia thành 16 đoạn, với mỗi đoạn đƣợc tính nhƣ 1/8 của 16 tầng. Tháp đƣợc 

xây dựng xung quanh một lõi hình trụ bê tông bát giác bao xung quanh bởi 8 vật thể 

chịu lực và 8 cột thép bên ngoài. Tầng lánh nạn tại Jinmao đƣợc bố trí thang thoát 

hiểm chạy tới vùng lánh nạn, từ đây sẽ có hệ thống thang cứu hộ có vách ngăn 

chống cháy đƣa cƣ dân đi xuống vùng an toàn (Hình 3-3) 

 

 

 

Hình 3-3:Sử dụng tầng lánh nạn ở Jin Mao Tower (năm 1999) 

 

Bộ luật phòng cháy chữa cháy của Trung Quốc cho tòa nhà là GB GB 50016-

2014. Quy tắc yêu cầu tất cả các tòa nhà (ví dụ: đa chức năng, nhà ở và văn phòng) 

cao hơn 100 m phải có sàn lánh nạn và khoảng cách giữa hai tầng lánh nạn phải nhỏ 

hơn 50 m. Bộ quy tắc cũng quy định một số yêu cầu chi tiết về thiết kế sàn lánh nạn, 

tƣơng tự nhƣ của Hồng Kông và Singapore. 
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3.3.2. Thiết kế KGLN nhƣ một điểm dừng của thang thoát hiểm hỗ trợ các đối 

tƣợng yếu thế 

(Kinh nghiệm của Hồng Kong và Singapo) 

3.3.2.1. Tại Hồng Kông:  

Hồng Kông là một trong những cơ quan đầu tiên yêu cầu các quy định về 

tầng lánh nạn trong các tòa nhà cao tầng. Yêu cầu này đƣợc thực hiện trong bản sửa 

đổi năm 1996 của Bộ Quy tắc Thực hành Hồng Kông về Phƣơng tiện Thoát hiểm 

[48]. 

Ở Hồng Kông các tòa nhà văn phòng, thƣơng mại và nhà ở chung cƣ thƣờng 

cao hơn 40 tầng và với khoảng một nửa dân số Hồng Kông sống và làm việc trong  

các tòa nhà cao tầng, hầu hết các khu nhà ở đƣợc xây dựng gần đây đều cao hơn 35 

tầng (Lo và Will [67]). Những lý do đƣợc trích dẫn cho việc thực hiện nó nhƣ đƣợc 

mô tả bởi Lo và Will nhƣ sau: 

Nó hoạt động nhƣ một nơi an toàn để nghỉ ngơi trong thời gian ngắn trƣớc 

khi mọi ngƣời tiếp tục di chuyển xuống dƣới vì hầu hết mọi ngƣời khó có thể di 

chuyển liên tục từ độ cao hàng trăm mét xuống mặt đất mà không dừng lại nghỉ.  

Nó cũng hoạt động nhƣ một lối đi an toàn cho những ngƣời đang sử dụng 

cầu thang, khi gặp khói, lửa hoặc chƣớng ngại vật trong cầu thang đó và cho phép 

họ đi sang một cầu thang thay thế. 

Ngoài ra, nó đóng vai trò nhƣ một nơi tập hợp để mọi ngƣời chờ cứu hộ 

trong trƣờng hợp không thể sử dụng cầu thang nào do khói, lửa hoặc chƣớng ngại 

vật. 

Lo và Will cũng đề cập đến một vụ cháy tòa nhà 10 tầng vào năm 1995, theo 

đó cầu thang bị khói chặn lại buộc những ngƣời cƣ ngụ phải thoát lên mái nhà đóng 

vai trò là nơi lánh nạn. 

Một trong những tiêu chí cho việc cung cấp các quy định dựa trên đó đƣợc 

lấy từ một nghiên cứu năm 1986 [53] nhƣng sự mệt mỏi sẽ xuất hiện sau 5 phút đi 

xuống cầu thang. Do đó, dựa trên tốc độ đi xuống ƣớc tính là 16 giây trên mỗi tầng, 

sự mệt mỏi sẽ xuất hiện sau 18 tầng. 
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Tầng lánh nạn đƣợc yêu cầu phải có trong các tòa nhà cao tầng ở Hồng 

Kông. Tất cả các tòa nhà mới có chiều cao vƣợt quá 25 tầng đƣợc yêu cầu phải có 

một tầng lánh nạn nằm ở mỗi tầng 25 trong toàn bộ tòa nhà [9] nhƣ ví dụ đƣợc hiển 

thị trong Hình 3-4. 

 

Hình 3-4: Tầng lánh nạn. 

3.3.2.2. .Tại Singapore: 

Bản cập nhật năm 2007 cho Bộ luật cứu hỏa Singapore [46] yêu cầu các tòa 

nhà dân cƣ cao hơn 40 tầng phải có sàn lánh nạn chống cháy cho mỗi 20 tầng. Mặc 

dù không có thảm kịch hỏa hoạn nào đáng kể xảy ra nhƣ ở Hồng Kông, nhƣng động 

thái cung cấp các tầng lánh nạn dƣờng nhƣ là cách tiếp cận hợp lý để giải quyết các 

vấn đề về thoát ngƣời liên quan đến các tòa nhà cao tầng. Tuy nhiên, một điểm khác 

biệt quan trọng là, không giống nhƣ Hồng Kông, sàn lánh nạn chỉ đƣợc yêu cầu cho 

các tòa nhà có chức năng ở. Đây có thể là một hành động bổ sung để giải quyết 

nguy cơ cháy gia tăng do luật không yêu cầu các tòa nhà ở cao tầng phải có hệ 

thống chữa cháy tại chỗ bằng vòi phun nƣớc. 

3.3.3. Thiết kế KGLN tích hợp với tầng kỹ thuật 

(Kinh nghiệm của Đài Loan) 

Lấy một công trình tòa nhà siêu cao tầng đã hoàn thành để phân tích: 

 Tổ hợp đa chức năng làm cho Taipei 101 trở thành một thành phố thẳng 

đứng. Mỗi ngày nó thu hút 10.000 đến 40.000 đến đây ngƣời làm việc hoặc tham 

quan. Tòa nhà bao gồm tháp (101 tầng, 5 tầng hầm, cao 509 mét) và phần đế. Tháp 

dành cho sử dụng văn phòng (9F đến 84F); phần đế là một trung tâm mua sắm, nơi 

tập trung các cửa hàng [64]. 
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 - Tầng lánh nạn: 7F, 17F, 25F, 34F, 42F, 50F, 58F, 66F, 74F, 82F, 90F; 

 - Sky lobby: 35F, 36F, 59F, 60F 

 - Chống cháy: Tại Taipei 101, tƣờng ngăn cháy, cửa sập và vật liệu chống 

cháy bảo vệ phân chia tòa nhà thành các khu vực cháy riêng biệt. Hệ thống phun 

nƣớc tự động đƣợc trang bị trên tất cả các tầng trên toàn tòa nhà. Mỗi tầng đều có 

vòi chữa cháy và bình chữa cháy. Bình chữa cháy bọt đƣợc lắp đặt trong nhà để xe. 

  

Hình 3-5: Tháp Taipei 101, Đài Loan Hình 3-6: Giao thông theo chiều dọc 

- Tầng kỹ thuật định vị trong mỗi 8 tầng. Mỗi tầng kỹ thuật có hai phòng 

lánh nạn chống cháy, đƣợc kết nối bởi một ban công ngoài trời, ngoại trừ các phòng 

lánh nạn trên tầng 25. Tầng văn phòng và các lối thoát hiểm chính đƣợc bảo vệ bởi 

hệ thống hút khói. Thang máy cứu hỏa phục vụ từ tầng hầm lên tầng trên cùng [64] 

 - Có 50 thang cuốn trong tháp, 27 tầng đơn và 34 sàn đôi. Bố cục của hệ 

thống giao thông dọc đƣợc thể hiện trong (Hình 3-6) Hai thang máy khẩn cấp đƣợc 

áp dụng làm phƣơng tiện thoát ngƣời ở các tầng cao hơn và hai cầu thang khẩn cấp 

với hệ thống hút khói tự động. 

3.3.4. Thiết kế KGLN theo hƣớng phân tán 

3.3.4.1. Phân tán tại mỗi tầng thứ 7  

(Kinh nghiệm của Ấn Độ) 



109 

 

 

 Ở Ấn Độ, các hƣớng dẫn mới [47] đƣợc đƣa ra vào năm 2012 quy định rằng 

một khu vực lánh nạn sẽ phải đƣợc đặt tại mỗi tầng thứ 7 và phải đƣợc đặt sau 24 

tháng đầu tiên của tòa nhà cao tầng. Trƣờng hợp nhà cao tầng có chiều cao lớn hơn 

30 m thì khu vực lánh nạn đầu tiên đƣợc bố trí tại độ cao 24 m. Sau đó, khu vực 

lánh nạn sẽ đƣợc bố trí ở mỗi tầng 7 tiếp theo. 

 

 

 

 

 

  

Hình 3-7: Tổng mặt bằng và các cánh B,D,C của tòa nhà Majestic 

Một ví dụ cụ thể áp dụng tiêu chuẩn phòng cháy tại Ấn Độ là Tòa nhà 

Majestic Mumbai Ấn Độ. Trong tòa nhà này có 4 đơn nguyên chung đế A,B,C,D. 

Không gian lánh nạn phân tán đặt tại mỗi đơn nguyên là một phần diện tích sàn tại 
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các tầng 8,16,24,32. Tất cả không gian lánh nạn đều nằm đầu gió tại các hƣớng 

Đông và Nam, tiếp giáp với mặt đƣờng giao thông chính. Các không gian lánh nạn 

kết nối trực tiếp với hành lang thoát ngƣời, cầu thang bộ, lõi kỹ thuật tòa nhà. Các 

gian lánh nạn của 4 đơn nguyên đƣợc đặt gần từng cặp đơn nguyên cạnh nhau (A-

B) và (C-D) trên cùng một cao độ 

3.3.4.2. Phân tán tại mỗi tầng 

(Kinh nghiệm của NFPA - Hiệp hội PCCC Quốc gia Hoa Kỳ) 

NFPA 101/5000 công nhận một tầng trong tòa nhà đƣợc bảo vệ bằng vòi 

phun nƣớc có ít nhất hai không gian ngăn khói để trở thành khu vực lánh nạn đủ 

điều kiện. 

Không giống nhƣ các quy tắc khác ở trên, điều khoản NFPA không yêu cầu 

khu vực phải có khu vực dành riêng cho lánh nạn tức là có thể ở lại đƣợc với điều 

kiện tòa nhà đƣợc bảo vệ bằng vòi phun nƣớc chữa cháy tự động. Ngoài ra, cửa cầu 

thang đƣợc yêu cầu quay trở lại để tìm nơi lánh nạn hoặc một cầu thang thoát hiểm 

khác thay thế.[69] 

3.3.5. Bài học về việc tính toán thoát ngƣời trong nhà siêu cao tầng tại một số 

nƣớc trên Thế giới [49,55]   

Thoát ngƣời liên quan đến nhiều không gian khác nhau. Tất cả các không 

gian này đƣợc kết nối bởi cửa ra vào, hành lang và khu vực giao thông. Các phƣơng 

tiện thoát ngƣời bao gồm lối ra, lối đi chung đƣợc sử dụng dẫn đến lối ra, lối thoát 

nhƣ cửa ra vào hoặc hành lang đƣợc bảo vệ an toàn cháy dẫn ra bên ngoài [49]. Nói 

chung, rất nhiều vấn đề liên quan có tác động đến phƣơng tiện thoát ngƣời, có thể 

đƣợc phân loại thành hai nhóm: yếu tố kiến trúc và yếu tố con ngƣời. 

3.3.5.1. Yếu tố kiến trúc 

Vị trí địa lý của tòa nhà có tác động quan trọng đến các phƣơng tiện thoát 

ngƣời, chẳng hạn nhƣ chiều cao tòa nhà, số tầng, bố trí sàn, diện tích chiếm đất, bố 

trí lối thoát hiểm, cũng nhƣ trang thiết bị nội thất, chiếu sáng khẩn cấp .v.v. Tất cả 

các yếu tố xây dựng phải đáp ứng đầy đủ tiêu chuẩn kích thƣớc nhất định để đảm 

bảo an toàn thoát ngƣời. Hầu hết các khía cạnh đƣợc xác định bởi mật độ tham gia 

thoát, là tổng số ngƣời dự kiến sẽ ở trong tòa nhà hoặc trên một tầng nhất định. Tùy 
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thuộc vào chức năng của từng tầng, mật độ của ngƣời cƣ ngụ thay đổi từ nhà để xe 

(rất thấp) đến trung tâm thƣơng mại (tƣơng đối cao hơn), đó cũng là cơ sở thiết kế 

kích thƣớc thang và hành lang. Mật độ này có thể đƣợc cung cấp bởi chủ đầu tƣ, 

hoặc đƣợc tính toán bởi các chuyên gia từ khi lập dự án. 

3.3.5.2. Yếu tố con người 

Ngoài các tính năng kiến trúc và kỹ thuật, hành vi của con ngƣời là mối quan 

tâm lớn khác trong an toàn thoát ngƣời. Vấn đề đã trở nên quan trọng trong nghiên 

cứu thoát ngƣời gần đây. Khi có báo động cháy, ngƣời dân phản ứng, tốc độ di 

chuyển, khả năng điều hƣớng và đƣa ra quyết định có ảnh hƣởng đáng kể đến tổng 

thời gian thoát ngƣời. Tuy nhiên, đây là một vấn đề phức tạp vì phản ứng của cá 

nhân thay đổi tùy theo tuổi tác, giới tính, đặc điểm và tình hình hỏa hoạn. Thêm vào 

đó, các yếu tố môi trƣờng có mối tƣơng quan cao với hành vi của ngƣời cƣ ngụ. 

Nhiệt, lửa khói, độc tính và mật độ khói sẽ là những trở ngại trong quá trình sơ tán, 

trong đó nhấn mạnh vai trò của hệ thống phòng cháy và chữa cháy tại chỗ. 

NGUYÊN TẮC THIẾT KẾ 

Có thể thiết kế các tòa nhà chọc trời với kích thƣớc lớn và đảm bảo an toàn 

thoát ngƣời đồng thời cùng một lúc. Tổng hợp từ ba dự án và tài liệu trƣớc đây của 

Hà Lan [71, 94], một số nguyên tắc thiết kế thoát ngƣời đƣợc giải thích trong phần 

này. Hiểu đƣợc các nguyên tắc cơ bản tạo điều kiện cho các kiến trúc sƣ, kỹ sƣ an 

toàn phòng cháy chữa cháy đạt đƣợc một thiết kế tốt hơn. 

Sự an toàn 

Mối quan tâm hàng đầu trong thiết kế thoát ngƣời là sự an toàn của con 

ngƣời đối với cả ngƣời sử dụng tòa nhà và ngƣời chữa cháy. Ngƣời cƣ ngụ có thể di 

chuyển khỏi đám cháy đến bất kỳ địa điểm nào tƣơng đối an toàn. Rời khỏi tòa nhà 

dƣờng nhƣ là cách an toàn nhất. Nhƣng trong các tòa nhà cao tầng, cũng có thể di 

chuyển đến một không gian không bị ảnh hƣởng từ khói và lửa trong tòa nhà nhƣ 

không gian lánh nạn, tầng lánh nạn. Mặt khác, sự an toàn của lính cứu hỏa và nhân 

viên y tế cứu nạn cứu hộ cần đƣợc xem xét. Dữ liệu thống kê chỉ ra rằng trung bình 

40.270 lính cứu hỏa đã bị thƣơng trong các hoạt động chữa cháy ở Hoa Kỳ hàng 
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năm từ 2003 đến 2006 [71]Rốt cuộc, điều kiện tiên quyết để đảm bảo an toàn cho 

con ngƣời là cấu trúc cần đƣợc bảo toàn trong các đám cháy và đảm bảo một thời 

gian chống cháy nhất định. 

Lối thoát 

Tùy thuộc chiều cao của tòa nhà, nhất thiết các tòa nhà phải có ít nhất hai lối 

thoát đƣợc xác định rõ. Lối thoát hiểm bao gồm các hành lang, đƣờng dốc, cầu 

thang và các tuyến đƣờng khác trong tòa nhà. Nếu một tuyến đƣờng bị chặn bởi 

ngọn lửa hoặc khói, ít nhất ngƣời di tản có thể trốn thoát qua tuyến đƣờng kia. Mỗi 

ngƣời trong số họ sẽ đƣợc bảo vệ và thoát ra bên ngoài tòa nhà. Đặc biệt đối với các 

tòa nhà siêu cao tầng, nhiều lối thoát hiểm và đƣợc bảo vệ có tầm quan trọng rất 

lớn. Trong đó, các yếu tố cản trở đến quá trình thoát phải đƣợc loại bỏ để chúng 

đƣợc an toàn, dễ nhận biết và dễ dàng di chuyển. Nếu không, một số lƣợng lớn 

ngƣời cƣ ngụ sẽ bị mắc kẹt tại đám cháy một khi họ không thể đi qua, và dẫn đến 

rủi ro cao. 

Khoảng cách thoát 

Khoảng cách di chuyển dọc và ngang đƣợc thiết kế tốt góp phần mang lại 

hiệu quả sống sót cao trong các đám cháy. Khoảng cách thoát ngƣời càng ngắn có 

thể tránh việc ngƣời dân phải tiếp xúc với khói độc và các nguy cơ không cần thiết 

khác. Trong trƣờng hợp đám cháy lớn, nhiệt độ khói có thể rất nóng và đạt tới 1300 

℃. Thoát hiểm dƣới nhiệt độ cao nhƣ vậy dẫn đến tổn hại nghiêm trọng cho ngƣời 

di chuyển [83] 

Ngƣời bên trong phải thoát hoặc đƣợc cứu thoát khỏi đám cháy ở giai đoạn 

đầu [71,83] đó là bản chất của an toàn phòng hỏa. Thêm vào đó, thiết kế thoát ngƣời 

phải đƣợc tích hợp với hệ thống chữa cháy tại chỗ đƣợc lắp đặt tòa nhà, khống chế 

đƣợc sự lan truyền lửa, giới hạn khu vực cháy và cung cấp một điều kiện tốt hơn khi 

thoát hiểm. 

XÂY DỰNG KỊCH BẢN THOÁT NGƢỜI 

Ở đây cần phải làm rõ chính xác các phƣơng án thoát ngƣời thành nhiều giai 

đoạn, có thể đƣợc định nghĩa là quá trình sơ tán trên cơ sở thời gian bắt đầu sơ tán. 
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Nó về cơ bản là kịch bản để thoát khỏi đám cháy[94]. Toàn bộ dân số có thể bắt đầu 

sơ tán hoàn toàn cùng một lúc hoặc từng bƣớc một. Đôi khi các kịch bản thoát 

ngƣời cũng có thể đƣợc phân chia (Bảng 3-1), phần này cung cấp một cái nhìn tổng 

quan về các loại kịch bản thoát ngƣời khác nhau có thể đƣợc sử dụng trong nghiên 

cứu thoát ngƣời trong nhà siêu cao tầng. 

Bảng 3-1: Các loại kịch bản thoát người khác nhau 

Quá trình sơ tán Số ngƣời sơ tán 

Sơ tán đồng thời 

Sơ tán theo giai đoạn 

Toàn bộ số dân trong tòa nhà 

Một phần số dân trong tòa nhà 

Sơ tán đồng thời 

Chiến lƣợc sơ tán đồng thời nhằm mục đích sơ tán tất cả mọi ngƣời cùng một 

lúc. Quá trình thoát ngƣời đƣợc dàn dựng duy nhất đƣợc bắt đầu bằng âm thanh báo 

động qua hệ thống cảnh báo cháy, đƣợc kích hoạt đồng thời trên mỗi tầng. Sơ tán 

toàn bộ tòa nhà là chiến lƣợc đơn giản nhất để thực hiện. [94] 

Sơ tán theo giai đoạn 

Đúng nhƣ tên gọi, việc sơ tán theo giai đoạn đƣợc thực hiện theo trình tự thời 

gian, dựa trên việc giữ một số lƣợng lớn ngƣời cƣ ngụ tại chỗ và di chuyển những 

ngƣời bị ảnh hƣởng trực tiếp bởi đám cháy sơ tán. Nó cho phép ngƣời cƣ ngụ trên 

tầng bị cháy và các tầng bị ảnh hƣởng nhất di tản cùng một lúc. Nếu không có tín 

hiệu báo động, những ngƣời cƣ ngụ còn lại thậm chí có thể không biết ngay rằng 

hỏa hoạn đã xảy ra. Trong khi phần còn lại của tòa nhà có thể thoát ra sau hoặc ở 

lại, với điều kiện ngọn lửa đƣợc kiểm soát. 

Đánh giá 

Vì rất nhiều sự cố sẽ đƣợc kiểm soát, đôi khi sơ tán toàn bộ tòa nhà là không 

cần thiết. Việc di dời chỉ đƣợc tiến hành ở nơi có đám cháy và khu vực lân cận bởi 

sự hỗ trợ của đội cứu hỏa hoặc đội cứu hộ. Họ sẽ dẫn những ngƣời cƣ ngụ đến một 

tầng mà từ đó họ có thể đƣợc che chở an toàn khỏi đám cháy. Thoát ngƣời là một 

phần quan trọng nhất của an toàn cháy nổ trong các tòa nhà siêu cao tầng . 
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3.4. Đề xuất mô hình KGLN tích hợp các chức năng tiện ích trong kiến trúc 

nhà SCT ở VN 

3.4.1. Mô hình KGLN xanh 

Không gian lánh nạn kết hợp vƣờn trên cao (Sky Garden) 

 Có 3 dạng vƣờn trên cao thƣờng thấy trong nhà siêu cao tầng: 

 + Vƣờn trên mái (roof garden) 

+ Vƣờn trung gian (garden at intermediate level) 

+  Vƣờn trên khối đế (podium garden) 

 

 

 

 

London Garden 

 

Plazzo 

 

Plazzo 

Hình 3-8: Ba dạng vườn trên cao bố trí trong nhà SCT 

(Ảnh nguồn http: //media.tumblr.com) 
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Việc kết hợp không gian lánh nạn với vƣờn trên cao làm tăng sự nhận biết 

(cảm giác thân quen) để khi gặp sự cố cƣ dân tòa nhà có thể dễ dàng di chuyển đến 

tầng lánh nạn gần nhất. Mặt khác, với nhà siêu cao tầng, việc có những không gian 

xanh để sinh hoạt cộng đồng, công viên cây xanh, nơi tập thể dục, đƣờng dạo…là 

tiêu chí để đánh giá công trình đạt chứng nhận LEED hoặc LOTUS. 

  

Việc kết hợp không gian lánh nạn với vƣờn trên cao làm tăng sự nhận biết 

(cảm giác thân quen) để khi gặp sự cố cƣ dân tòa nhà có thể dễ dàng di chuyển đến 

tầng lánh nạn gần nhất. Mặt khác, với nhà siêu cao tầng, việc có những không gian 

xanh để sinh hoạt cộng đồng, công viên cây xanh, nơi tập thể dục, đƣờng dạo…là 

tiêu chí để đánh giá công trình đạt chứng nhận LEED hoặc LOTUS. Chuỗi vƣờn 

trên cao kết nối chuỗi sân vƣờn đô thị theo tầng bậc xuyên suốt tòa nhà siêu cao 

tầng lên đến mái, tạo ra cảnh quan đô thị xanh theo chiều thẳng đứng. Các vƣờn trên 

cao cũng tạo nên các khoảng trống làm giảm áp lực gió lên bề mặt tòa nhà, điều hòa 

không khí trong tòa nhà, tuy nhiên cũng phải tính đến các khoảng trống hút gió dễ 

lan truyền lửa và khói. Vì vậy kết hợp với thang chống cháy, tạo ra các khoang ngăn 

 

 

GHI CHÚ 

 

 

 

 

 

 

Hình 3-9: 4 cách bố trí tầng lánh nạn kết hợp với vườn trên cao và DVCC  
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cháy có màn nƣớc, vách ngăn cháy, cửa sập tuân thủ quy chuẩn phòng cháy sẽ có 

đƣợc không gian lánh nạn xanh và an toàn (Hình 3-9, Hình 3-10) 

Một tòa NSCT nếu có vƣờn trên mái (greenroof) thì tòa nhà đó có thể bớt 

đƣợc 1 TLN, khi có sự cố, ngƣời sử dụng ở những tầng trên có thể chạy lên vƣờn 

trên mái thay vì chạy xuống. TLN trên mái kết hợp với vƣờn trên mái vẫn tuân thủ 

nguyên tắc kỹ thuật và thang thoát hiểm nhƣ các TLN thông thƣờng. 

 

Hình 3-10: Mặt cắt phân đợt TLN kết hợp với vườn trên cao và dịch vụ công cộng 

 Tầng lánh nạn kết hợp với vƣờn trên cao có thể làm toàn bộ diện tích sàn 

hoặc một phần diện tích tùy thuộc quy mô và diện tích của tòa nhà (Hình 3-9). Cũng 

có thể làm đa dạng mặt dựng nhà siêu cao tầng bằng cách dạng vƣờn treo khác nhau 

(Hình 3-10) nhƣng vẫn nên bố trí đầu hƣớng gió chủ đạo và quay ra hƣớng đƣờng 

giao thông chính. Chiều cao của tầng lánh nạn kết hợp vƣờn trên cao nên cao hơn 

chiều cao thông thƣờng của một tầng nhà (lớn hơn 4,5 mét). Khu vực của không 

gian lánh nạn lớn hơn 50% diện tích mặt bằng tầng, cây xanh chỉ nên chiếm 15% 

không gian lánh nạn, và là đƣờng bo mặt ngoài của không gian lánh nạn. Cây xanh 

không làm cản trở tầm nhìn ra bên ngoài của không gian lánh nạn (Hình 3-11).  

Cây xanh đƣợc trồng ở đây là những cây khó cháy hoặc thân ngậm nƣớc, 

không phải dây leo và cây thân có dầu. Tỷ lệ trồng cây xanh theo thiết kế cho từng 
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nhà SCT với mục đích sử dụng khác nhau, số lƣợng ngƣời sử dụng khác nhau. Tỷ lệ 

cây xanh trên mặt bằng kết hợp tầng lánh nạn không quá 15%, và phần kỹ thuật 

tƣới, chăm sóc, thoát nƣớc mƣa và nƣớc tƣới cây theo quy trình tính toán tự động để 

không ảnh hƣởng đến khác không gian khác cũng nhƣ chi phí chăm sóc cây sau 

này. 

 

Hình 3-11: Chiều cao tầng lánh nạn và tỷ lệ cây xanh cho phép 

Nếu 2 tầng lánh nạn cùng cao độ kết hợp với vƣờn trên cao thì khoảng cách 

cần tính toán để tránh hiệu ứng gió quẩn hoặc che mất gió chủ đạo của tòa nhà bên 

cạnh (Hình 3-12).  

 

Hình 3-12: Chiều cao và khoảng cách cho phép giữa 2 tầng lánh nạn cùng cao độ  
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Việc linh hoạt kết hợp vƣờn trên cao với mái xanh (greenroof) và cầu trên 

cao (skybridge) tạo ra không gian lánh nạn xanh và an toàn lý tƣởng cho các tòa 

nhà. Chủ đầu tƣ có thể giảm đƣợc 1 tầng lánh nạn theo quy định về chiều cao nhà 

vẫn đảm bảo tuân thủ QCXD (Hình 3-13, Hình 3-14) 

  

Hình 3-13: Tầng lánh nạn kết hợp vườn 

trên cao và vườn trên mái 

Hình 3-14: Tầng lánh nạn kết hợp vườn 

trên mái tao thành công viên trên mái 

 Đề xuất giải pháp không gian lánh nạn trong nhà siêu cao tầng ngoài 

việc đảm bảo các nguyên tắc thiết kế, tiêu chí đánh giá không gian lánh nạn 

tùy thuộc chức năng, vị trí, còn linh hoạt áp dụng cho từng trƣờng hợp khác 

nhau: theo cấu trúc mặt bằng, theo hình thái kiến trúc và mặt dựng nhà siêu 

cao tầng. 

 Cấu trúc mặt bằng các nhà siêu cao tầng, nhà tháp thƣờng là các dạng chữ 

nhật, hình vuông, hình tròn và các dạng triển khai của của các hình cơ bản đó nhƣ 

hình lục giác, bát giác, hình oval… Còn các dạng nhà dạng tấm, nhà 2 cánh, 3 cánh 

hình chữ L, chữ U, chữ T…(Bảng 3-2: Đề xuất các dạng cấu trúc mặt bằng nhà 

SCT có không gian lánh nạn). Tùy từng cấu trúc mà tổ chức không gian lánh nạn là 

1 gian, nửa tầng hoặc cả tầng, hoặc kết hợp không gian lánh nạn cùng các chức 

năng DVCC tiện ích khác. 

 Nhà siêu cao tầng thƣờng ít khi đơn chức năng mà là khu phức hợp đa chức 

năng và có khối đế lớn để chứa các dịch vụ công cộng, khu để xe, khu vui chơi tập 
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gym, bể bơi, sân vƣờn cây xanh… Vì nhà siêu cao tầng có độ cao lớn nên tiết diện 

dạng tấm, dạng cánh cần nghiên cứu để giảm áp lực gió lên bề mặt tòa nhà bằng 

những khoảng vƣờn trên cao, có thể nối hai hay nhiều đơn nguyên bằng cầu trên 

cao. 

Bảng 3-2: Đề xuất các dạng cấu trúc mặt bằng nhà SCT có không gian lánh nạn 

  

Nhà dạng tấm Nhà tháp đôi có cầu trên cao (skybridge) 

 
 

Nhà tháp đôi chung đế Nhà tháp đôi có cầu trên cao 

  

Nhà đa tháp chung đế Nhà tháp đôi có cầu trên cao 

 
 

Nhà tổ hợp đa chức năng có cầu trên cao Nhà tổ hợp đa chức năng chung đế 
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- Ngoài ra, cần kiến nghị bổ sung vào Luật Qui hoạch đô thị và QCVN về 

Quy hoạch xây dựng (QHXD) chƣa đề cập đến việc tính mật độ xây dựng và kiểm 

soát - khống chế đối với các khối tích xây dựng vƣơn ra ở độ cao lớn so với mặt đất 

(lối đi trên cao, nhà cầu, khối nối,..). Cũng chƣa có quy định cụ thể về cơ chế 

khuyến khích và cân bằng lợi ích đối với các chủ sở hữu tƣ nhân trong trƣờng hợp 

họ đóng góp một phần diện tích thuộc phạm vi riêng (VD: ở tầng trệt / mặt đƣờng) 

cho việc sử dụng công cộng. Khi bổ sung kiến nghị nêu trên thì khả thi hơn cho việc 

chủ đầu tƣ và các nhà Kiến trúc và Qui hoạch có thể mạnh dạn đề xuất ý tƣởng cầu 

trên cao. 

3.4.2. Không gian lánh nạn kết hợp tầng kỹ thuật (MEP)  

Tầng kỹ thuật (MEP) với nhà siêu cao tầng thƣờng đồng bộ 4 bộ phận (Hệ 

thống thông gió và điều hòa không khí; Cấp thoát nƣớc và thiết bị vệ sinh; Hệ thống 

điện; Hệ thống báo cháy và chữa cháy) đƣợc định vị trong mỗi 8-15 tầng tùy thuộc 

quy mô và khối tích nhà siêu cao tầng. GLN khi kết hợp vào tầng kỹ thuật cũng tùy 

thuộc vào chức năng công trình, vị trí GLN vẫn cần đặt cuối hƣớng gió chủ đạo. 

 

Hình 3-15: Công năng chính trong tầng kỹ thuật (MEP) 



121 

 

 

  

 

 

 

Hình 3-16: Một vài cách tích hợp gian lánh nạn vào tầng kỹ thuật 

 

-Theo QC quy định về lối thoát hiểm và đƣờng thoát hiểm, vì vậy nếu  theo 

mô hình tích hợp GLN vào tầng kỹ thuật nên bố trí trên mỗi tầng kỹ thuật có ít nhất 

2 GLN, đƣợc kết nối bởi một hành lang lánh nạn ngoài trời, một thang thoát hiểm 

để đảm bảo mỗi GLN đều có 2 lối thoát nạn; mỗi tầng kỹ thuật có ít nhất 2 cầu 

thang thoát nạn có chống cháy và điều áp. NSCT có chức năng văn phòng sẽ có số 

lƣợng ngƣời sử dụng / m² sàn lớn hơn nhà ở. Với NSCT có đa chức năng sử dụng 

thì nên phân chia lối thoát hiểm theo chiều dọc tách biệt cho mỗi chức năng, các lối 

thoát hiểm chính đƣợc bảo vệ bởi hệ thống hút khói, điều áp có màn nƣớc ngăn khói 

tại các cửa thang thoát. Có thể bố trí thang máy cứu hỏa phục vụ từ tầng hầm lên 

tầng trên cùng và chỉ dừng lại ở các tầng chỉ định trƣớc (Hình 3-17). 

- Nếu đặt ra yêu cầu không gian lánh nạn cho phép điều chuyển hƣớng thoát 

ngƣời khi một thang gặp sự cố, thì nó phải kết nối với ít nhất 2 thang thoát hiểm 

khác nhau - do đó nên bố trí ở khu vực giữa tầng (kết hợp với việc linh hoạt cách bố 

trí các thành phần của tầng kỹ thuật). Nếu gian lánh nạn ở góc / ở đầu hồi thì có 

đƣợc 2-3 mặt thoáng, nhƣng chỉ kết nối đƣợc với 1 thang. Trong trƣờng hợp đó, các 

khoảng lùi / giật cấp (nếu có - do cấu trúc nhà SCT thƣờng thu nhỏ dần khi lên cao) 
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có thể đƣợc khai thác nhƣ không gian để lánh nạn / chờ cứu hộ bên ngoài nhà, hoặc 

nhƣ lối đi khẩn cấp để dẫn sang một cầu thang thoát hiểm khác. Nếu sử dụng tầng 

kỹ thuật tích hợp gian lánh nạn nhƣ khoảng đệm để ngăn cách khu vực có đám cháy 

- thì khoảng cách 7 tầng (trong giải pháp phân tán) đƣợc coi là 1 khoang ngăn cháy 

cho tòa nhà. 

 

Hình 3-17: Bố trí gian lánh nạn trên tầng kỹ thuật (MEP) 

- GLN có chiều cao tƣơng đƣơng với tầng kỹ thuật nên khi bố trí GLN trên 

tầng kỹ thuật GLN tiếp xúc với mặt ngoài nhà sẽ không làm ảnh hƣởng nhiều đến 

thẩm mỹ tòa nhà, vì vậy có thể để GLN phía trục đƣờng giao thông chính; hƣớng dễ 

tiếp cận với lực lƣợng chữa cháy, cứu nạn cứu hộ. Nếu là tổ hợp nhiều NSCT cạnh 

nhau nên để các GLN đầu hƣớng gió chủ đạo, tuy nhiên có thể do hiệu ứng gió quẩn 

trên bề mặt NSCT mà khói của nhà bên cạnh ảnh hƣởng đến lánh nạn tòa xung 

quanh. 

3.4.3. Mô hình tổ chức KGLN với hình thái kiến trúc mặt ngoài NSCT 

Không gian lánh nạn mái kết hợp vƣờn trên mái (Green Roof) 

 Mái nhà đƣợc coi là một lối thoát ngƣời, hƣớng tiếp cận của lực lƣợng cứu 

nạn cứu hộ khi sử dụng máy bay trực thăng cứu nạn. Nhà siêu cao tầng thƣờng có 

độ cao từ 40 tầng trở lên vƣợt xa tầm với của phƣơng tiện cứu hỏa (thang nâng ở 

Việt Nam chỉ với tới 56 mét). Với độ cao của nhà siêu cao tầng thì tầng mái đƣợc 

coi nhƣ tầng lánh nạn. Việc không gian lánh nạn kết hợp với vƣờn trên mái đã tiết 
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kiệm cho chủ đầu tƣ 1 tầng lánh nạn. Giải pháp này mang lại lợi ích rất lớn cho chủ 

đầu tƣ và cƣ dân trong tòa nhà. Ích lợi với cƣ dân có một vƣờn sinh hoạt cộng đồng 

trên mái, còn chủ đầu tƣ có thể bớt đi 1 tầng lánh nạn trong tổng mức đầu tƣ, hoặc 

sẽ thêm đƣợc một chức năng thu hút và làm điểm nhấn cho tòa nhà. Mái nhà siêu 

cao tầng thƣờng là nơi chứa hệ thống điều hòa không khí cho tòa nhà (HVAC), 

hoặc đặt các tấm pin năng lƣợng mặt trời. Chính hệ thống này rất nhiều khả năng 

mất an toàn cháy nổ. Nên đề xuất các giải pháp để bố trí kết hợp với hệ thống kỹ 

thuật của tòa nhà. Vƣờn trên mái cũng đƣợc nghiên cứu đề xuất các loại thực vật 

giữ nƣớc, thực vật sinh trƣởng tốt trong môi trƣờng nắng gió và nhiệt độ cao. Hệ 

thống thu nƣớc mƣa để bổ sung cho lƣợng nƣớc tƣới cây, tiểu cảnh và làm mát mái 

nhà khi cần thiết. Hệ thống thu nhận nƣớc mƣa qua bể lắng lọc xử lý cũng góp phần 

vào tiết kiệm tài nguyên nƣớc trong tƣơng lai. 

 Không gian lánh nạn 

kết hợp vƣờn trên mái đƣợc 

kết nối với tuyến thang bộ, 

lõi kỹ thuật và thang máy 

cứu hỏa nhƣ tất cả các 

không gian lánh nạn khác, 

kịch bản thoát ngƣời ở 

nhóm tầng trên cùng thay vì 

đi thang bộ hoặc thang máy 

xuống phía dƣới thì đƣợc 

quy định thêm hƣớng đi lên 

trên. 

Có thể tạo hiệu quả cho mặt đứng tòa siêu cao tầng thay vì một mái có thể 

chia mái thành bậc thang cách 5 đến 10 tầng cũng tăng thêm nhiều diện tích mái nhà 

xanh và tạo thẩm mỹ mặt dựng cho công trình hòa nhập cảnh quan thiên nhiên hơn. 

Các mái nhà xanh sẽ cho cảm giác xanh cả về thị giác cho ngƣời dân ngoài tòa nhà 

 

Hình 3-18: KGLN kết hợp vườn trên mái 
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chiêm ngƣỡng mầu xanh, xu hƣớng nổi trội trên Thế giới là xanh hóa theo chiều 

thẳng đứng (Hình 3-19). 

  

Hình 3-19: Mái xanh giật cấp bậc 

thang 

Hình 3-20: Bố trí vườn trên mái và 

không gian công cộng. Tòa nhà chọc trời ở 

Quận Shibuya , Tokyo, Nhật Bản 

Cây xanh trồng ở vƣờn trên cao và vƣờn trên mái là loại cây có thân ngậm 

nƣớc, không bị khô và rụng lá nhiều theo mùa, chiều cao và mật độ trồng cần có 

những nghiên cứu tiếp theo của các chuyên gia về cây xanh. 

Với nhà siêu cao tầng có diện tích lớn, lại ở độ cao chọc trời, thì tầng mái có 

thể trở thành một quảng trƣờng công cộng khổng lồ có tầm nhìn bao quát toàn thành 

phố, tính toán thoát ngƣời sẽ phức tạp hơn nhƣng hiệu quả mang lại rất lớn (Hình 

3-20) 

3.5. Đề xuất các giải pháp tổ chức KGLN trong nhà SCT ở VN 

3.5.1. Giải pháp KGLN xanh  

Giải pháp KGLN xanh đƣợc áp dụng cho các dạng NSCT sau: 

+ NSCT đơn chức năng nhƣ nhà ở, văn phòng, khách sạn 

+ NSCT đa chức năng trong 1 tòa nhà, tháp đôi hoặc đa tháp có chung đế 

Giải pháp này đƣợc bố trí theo nguyên tắc sau: 

- KGLN đƣợc bố trí chung với vƣờn trên cao hoặc xen kẽ cứ 1 KGLN lại 1 

vƣờn trên cao có kết hợp KGLN. KGLN kết hợp DVCC đảm bảo đủ diện tích lánh 

nạn và kết hợp các ứng dụng khác nhƣ vƣờn trên cao, vƣờn trên mái và dịch vụ 



125 

 

 

công cộng tiện ích (phòng sinh hoạt cộng đồng, phòng tập thể dục, bể bơi, thƣ viện). 

Ƣu điểm vƣợt trội của KGLN này là tạo giá trị thẩm mỹ, cảnh quan đô thị, tạo điểm 

nhấn ấn tƣợng cho nhà SCT phù hợp xu hƣớng xanh và bền vững, tạo cho ngƣời sử 

dụng nhiều tiện ích thích hợp với thành phố trong thành phố, cũng giảm gánh nặng 

tài chính cho chủ đầu tƣ. 

- Vƣờn trên cao có thể chỉ cần bố trí tại nóc khối đế, tầng trung gian và trên 

mái. Trƣờng hợp này nên bố trí KGLN với MEP hoặc DVCC tiện ích khác. 

- Đối với nhà SCT có khối đế lớn thì thang thoát hiểm nên chạy xuống nóc 

khối đế đồng thời cho lối cứu nạn cứu hộ tiếp cận tại đây và gần nhất trục giao 

thông chính. 

 

 

GHI CHÚ 

 

  

Hình 3-21:Không gian lánh nạn xanh trong nhà với NSCT tháp đơn và đôi 

- Không gian lánh nạn xanh thƣờng áp dụng cho tầng lánh nạn mà ở đó có 

thể kết hợp các dịch vụ công cộng tiện ích (bể bơi, phòng tập gym, phòng hút 

thuốc), sẽ đạt hiệu quả cao hơn khi kết hợp với cầu trên cao có chức năng bổ trợ 

nhƣ một  hành lang đi qua hoặc có thể là nơi kinh doanh các mặt hàng lƣu niệm, đồ 
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giải khát trong trƣờng hợp NSCT có công năng thƣơng mại, trung tâm thƣơng mại 

lớn. Trong trƣờng hợp các khối NSCT chung chủ đầu tƣ thì không gian lánh nạn  

nên bố trí trên cùng một độ cao từ 2 hay nhiều khối nhà SCT khác nhau chung đế. 

Tùy vào số lƣợng TLN trên tòa nhà có thể bố trí 1 hoặc 2 cầu nối. Nếu 2 tòa tháp 

đặt cạnh nhau thì nên tuân theo khoảng cách quy định để không cản tầm nhìn và bị 

ảnh hƣởng lẫn nhau bởi khói, lửa của tòa bên cạnh. 

+ Đối với khu phức hợp (mixed use complex) nên bố trí KGLN kết hợp vƣờn 

trên cao (skygardens) và cầu trên cao (skybridges). 

- Nhà SCT đa chức năng cần phải phân chia thành các khối chức năng độc 

lập, có KGLN và lối thoát nạn riêng biệt, có khoang đệm và vách ngăn chống cháy. 

 

 

GHI CHÚ 

 

  

Hình 3-22: Không gian lánh nạn tập trung trong nhà với NSCT đa tháp và phức 

hợp các chức năng 

- Nếu là tháp đôi thì nên phân các chức năng làm việc (văn phòng, trung tâm 
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thƣơng mại) tách khối với chức năng ở (căn hộ, khách sạn) bằng KGLN trung gian. 

Tại các tầng có DVCC nên làm cầu trên cao (skybridge) trùng cao độ với KGLN 

của khối ở. Giải pháp này giúp cho việc thoát ngƣời khi có sự cố ở 1 trong 2 tòa 

SCT là nhanh nhất, hỗ trợ lẫn nhau. 

- Nếu đa tháp thì nên nhóm các chức năng làm việc với nhau, hoặc tách chức 

năng làm việc, chức năng ở, chức năng thƣơng mại và DVCC thành 3 nhóm, 

skybridges sẽ nối nhóm 1 với 3 hoặc 2 với 3 vì số lƣơng ngƣời sử dụng KGLN khi 

có sự cố của 3 nhóm này khác nhau. Cầu trên cao giúp cho thoát ngƣời đƣợc linh 

hoạt theo phƣơng đứng và phƣơng ngang có thể có nhiều hƣớng thoát và kịch bản 

thoát. 

- Đối với khu phức hợp đa tháp và chung khối đế, đa chức năng sử dụng nên 

bố trí KGLN theo khoảng cách mỗi 15 - 20 tầng. 

 

 

GHI CHÚ: 

 

 

  

Hình 3-23: Không gian lánh nạn xanh nhà với NSCT tổ hợp lớn 

- Tất cả mái NSCT nên phủ xanh bằng vƣờn trên mái (greenroofs). Có thể 
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nối 1 cầu trên cao với tất cả các mái xanh này, ngoài chức năng cầu trên cao để giao 

thông, có thể kết hợp các DVCC, bể bơi, thể thao, công viên, thƣơng mại, nhà 

hàng… tận dụng điểm nhìn trên cao bao quát thành phố, tạo ấn tƣợng điểm đến cho 

tòa nhà. Loại tổ hợp này nên đặt tại các vị trí cảnh quan đẹp nhƣ sông, hồ, biển tạo 

sức hấp dẫn cho du lịch.(Hình 3-23) 

- Nhà có các chức năng khác nhau phải bố trí lối thoát nạn riêng. Không tính 

các rối ra khẩn cấp vào lối thoát nạn. 

3.5.2. Giải pháp KGLN tập trung trong và ngoài nhà 

Giải pháp KGLN ngoài nhà thƣờng đƣợc áp dụng cho các trƣờng hợp sau: 

+ Kết nối các KGLN tập trung trong nhà với KGLN ngoài nhà có cùng cao 

độ với nhau bằng cầu trên cao hoặc có hành lang ngoài trời; 

+ Kết nối KGLN của NSCT tháp đôi hoặc đa tháp có đa chức năng trong đó 

có các yếu tố tập trung đông ngƣời nhƣ Trung tâm thƣơng mại, văn phòng bằng cầu 

trên cao. Cầu trên cao có 2 dạng đƣợc đề xuất:  

- Cầu trên cao chỉ có chức năng là cầu nối giao thông 

- Cầu trên cao kết hợp chức năng cầu nối giao thông với các DVCC tiện ích 

khác. Cả 2 dạng đều phải thỏa mãn các nguyên tắc sau: 

+ Kết nối các không gian lánh nạn trên cùng cao độ giữa các nhà siêu cao 

tầng bằng cầu trên cao hoặc hành lang ngoài trời tại cao độ của KGLN. Việc bố trí 

cầu trên cao phải lựa chọn để đảm bảo hiệu quả tối đa của giao thông và sau đó 

mang lại lợi ích cho việc sơ tán (thời gian thoát ngƣời nhanh nhất). Vì lý do này, 

cầu trên cao nên đƣợc bố trí ở tầng có sự thay đổi quy hoạch phân vùng thang máy. 

Ngoài ra, nó nên đƣợc đặt ở vị trí trung gian của chiều cao tòa nhà, vì nếu không, 

phần lớn ngƣời sử dụng sẽ cần phải di chuyển khoảng cách đáng kể thông qua các 

phƣơng tiện thoát hiểm dọc. So sánh giữa các kịch bản với chiều cao tòa nhà khác 

nhau (95 tầng so với 50 tầng), trong đó tất cả ngƣời sử dụng (100%) sử dụng cầu 

trên cao và khoảng cách giữa các cầu trên cao (từ 2 cầu trở lên) là nhƣ nhau, cho 

thấy tổng thời gian sơ tán là gần nhƣ độc lập với chiều cao nhà vì tòa nhà đƣợc chia 

thành các khu vực có số tầng bằng nhau để sơ tán. Tuy nhiên, khi có cùng chiều cao 
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nhƣng khoảng cách giữa các cầu trên cao khác nhau, tổng thời gian sơ tán tăng lên 

khi khoảng cách giữa cầu trên cao tăng lên. 

    + Việc sử dụng cầu trên cao có tác động đáng kể đến quy hoạch của tòa 

nhà vì các tầng kết nối sẽ trở thành hành lang trời (sky-lobbies), bao gồm thang bộ 

và sảnh chờ thang máy. Khi sử dụng cầu trên cao cần lƣu ý: 

- Về mặt pháp lý và an ninh của tòa nhà: các tòa nhà SCT nên cùng một chủ 

đầu tƣ. 

- Bố trí mặt bằng công năng theo nhóm chức năng khác nhau; sảnh thang 

thoát và lối thoát khác nhau; 

- Tuyến giao thông dọc tối ƣu để kết nối với cầu trên cao; 

- Tính đồng bộ để hợp nhất các khối công trình cao tầng xung quanh; tỷ lệ 

chiều cao để đặt cầu trên cao phù hợp với tuyến cứu hỏa chung của khu vực; 

- Kết cấu công trình, nhất là sự làm việc đồng thời của toàn nhà dƣới tác 

dụng của tải trọng ngang. 

 

Hình 3-24: Cầu trên cao với chức năng là cầu nối giao thông 

- Mô hình sơ tán đƣợc thay đổi khi mọi ngƣời có thể di chuyển theo hƣớng 

lên trên để thoát nạn, thay vì chỉ có một hƣớng đi xuống. Tuy nhiên, tốc độ di 

chuyển đi lên theo cầu thang sẽ giảm đáng kể theo chiều cao, do đó giữa các khối 

nhà siêu cao tầng nên sử dụng một cầu trên cao để kết nối một cặp (2 tòa siêu cao 
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tầng) tại vị trí tầng lánh nạn trung gian hoặc trên cùng. Điều này ảnh hƣởng lớn tới 

hình ảnh kiến trúc đô thị ngoài dấu ấn riêng của công trình (Hình 3-24) 

Việc đề xuất chức năng pháp lý cho an toàn thoát ngƣời với những tòa nhà có 

sử dụng cầu trên cao  nhƣ một lối thoát hiểm nếu một tòa nhà đang gặp sự cố sẽ làm 

tăng tiện ích cho tòa nhà và thu hút khách hàng đƣợc sử dụng tiện ích này. Chủ đầu 

tƣ sẽ thấy hiệu quả về an toàn và lợi ích kinh tế khi bắt buộc phải có tầng lánh nạn 

cho các tòa nhà cao tầng đƣợc xây dựng ở Việt Nam. 

Cầu trên cao  không chỉ có thể làm tăng đáng kể mức độ an toàn tính mạng 

cho cƣ dân tòa nhà mà còn làm tăng khả năng thƣơng mại cho các không gian của 

tầng lánh nạn do không đƣợc sử dụng thƣờng xuyên, tạo hiệu ứng hình khối kiến 

trúc đồ sộ của nhà cao tầng, đóng góp lớn vào hình thức đô thị hiện đại. Do có tầm 

nhìn và vị trí chiếm hữu không gian đắc địa nhƣ vậy nên việc kết hợp giữa sự thu 

hút khách gắn với các tính năng thƣơng mại nhƣ sân vƣờn, bể bơi vô cực, thậm chí 

căn hộ giữa trời, hoặc café…(Hình 3-25) 

 

Hình 3-25: Cầu trên cao với chức năng là cầu nối giao thông và DVCC 

Vì vậy cần có những nghiên cứu chuyên sâu ở Việt Nam để đề xuất chức 

năng pháp lý cho an toàn thoát ngƣời với những tòa nhà sử dụng cầu trên cao, mang 

đến lợi ích kinh tế cho chủ đầu tƣ, phù hợp với xu thế phát triển các toàn nhà siêu 

cao tầng thành khu phức hợp (mixed use building) trong các đô thị lớn tại Việt Nam 
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định hƣớng đến năm 2050. Có 2 hình thức để ứng dụng cầu trên cao từ khi lập quy 

hoạch chi tiết 1/500. Nếu các nhà siêu cao tầng cùng chủ đầu tƣ, cùng chung khối 

đế hoặc khác khối đế hoặc đầu tƣ làm nhiều giai đoạn thì sẽ phải tính toán kết cấu, 

công năng, kỹ thuật và chung cao độ của các tầng lánh nạn (Hình 3-26). Nếu thiết 

kế nhà siêu cao tầng dạng đơn, kết nối cầu trên cao với các khối siêu cao tầng bên 

cạnh, có sẵn hoặc chƣa thiết kế tầng lánh nạn (do QCVN 06-2020 mới ban hành 

tháng 4/2020) thì tòa siêu cao tầng xây sau cần bổ trợ chính các tầng lánh nạn với 

công suất lớn hơn để đấu nối với các tòa siêu cao tầng cũ để đảm bảo an toàn phòng 

cháy chữa cháy theo pháp luật hiện hành (Hình 3-27). 

 
 

Hình 3-26: Cầu trên cao kết nối 

đa tháp 

Hình 3-27: Cầu trên cao kết nối KGLN nhà SCT 

mới bổ trợ cho khối SCT cũ 

 Các nhà siêu cao tầng thƣờng có đa chức năng sử dụng và phù hợp với xu thế 

đô thị nén theo chiều thẳng đứng, giúp giảm thiểu mật độ giao thông trong đô thị. 

Đầu tiên là chức năng tiện ích, dịch vụ công cộng phục vụ cho chức năng của tòa 

nhà. Bao gồm cả bãi để xe đƣợc tính toán theo công năng và số ngƣời trong tòa nhà. 

Nếu là văn phòng, khách sạn, trung tâm thƣơng mại, mua sắm thì số ngƣời phải tính 

thêm cho công suất khi đạt mức phục vụ tối đa, lƣợng ngƣời này ảnh hƣởng đến 

việc tính toán thoát ngƣời trong điều kiện bình thƣờng và trong trƣờng hợp có sự 

cố. 
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Hình 3-28: Cầu trên cao kết nối không gian lánh nạn nhà siêu cao tầng mới và cũ 

3.5.3. Giải pháp KGLN phân tán trong nhà 

Giải pháp này áp dụng cho NSCT đơn chức năng có diện tích mặt bằng nhỏ, 

trải dài đa diện tuyến, hoặc số ngƣời tập trung không cao có thể chia nhỏ tầng lánh 

nạn thành các gian lánh nạn. Có thể sử dụng tầng kỹ thuật hoặc một phần tầng kỹ 

thuật làm gian lánh nạn khi đáp ứng các quy định chung nhƣ đối với tầng lánh nạn. 

Không gian lánh nạn phân tán là một gian lánh nạn, một phần của khu vực 

sảnh thang hoặc khu vực kỹ thuật tòa nhà bố trí để ngƣời sử dụng di chuyển tới đó. 

Có thể bố trí một gian lánh nạn trên 1 tầng (một cánh trên  mặt bằng chạc 3, chữ T), 

cũng có thể bố trí 2 gian lánh nạn trên 1 tầng ở 2 đầu tòa nhà trong trƣờng hợp nhà 

có mặt bằng dài, hẹp, hoặc số lƣợng ngƣời sử dụng trong tòa nhà nhỏ. (Bổ sung 

kiến nghị vào QCVN 06-2020, không bố trí các căn hộ trên TLN). 

Các gian lánh nạn bố trí ở tầng lánh nạn, phải đƣợc bảo vệ bằng bộ phận 

ngăn cháy có giới hạn chịu lửa không nhỏ hơn REI 150. Không cho phép sử dụng 

diện tích gian lánh nạn vào các mục đích khác. Các đồ dùng hoặc thiết bị đặt trong 

gian lánh nạn phải đƣợc làm bằng vật liệu không cháy. 

Gian lánh nạn phải có diện tích với định mức 0,3 m²/ngƣời, đảm bảo đủ chứa 

tổng số ngƣời nhƣ liệt kê dƣới đây: 

 - Số ngƣời của tầng có gian lánh nạn. 

 - Một nửa tổng số ngƣời của tất cả các tầng phía trên tính từ tầng có gian 

lánh nạn đến tầng có gian lánh nạn tiếp theo; một nửa tổng số ngƣời của tất cả các 

tầng phía trên đối với tầng có gian lánh nạn trên cùng. 
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- Một nửa tổng số ngƣời của tất cả các tầng phía dƣới tính từ tầng có gian 

lánh nạn đến tầng có các gian lánh nạn tiếp theo; một nửa tổng số ngƣời của tất cả 

các tầng phía dƣới đối với tầng có gian lánh nạn dƣới cùng. 

Theo QCVN 06, đối với nhà cao từ 100 mét trở lên phải bố trí tầng lánh nạn, 

không quá 20 tầng phải có 1 tầng lánh nạn (S) thì với gian lánh nạn có thể chia nhỏ 

hơn số tầng, nhƣ khoảng từ 3-4 tầng có 1 gian lánh nạn (s) (Hình 3-29).  

 

Hình 3-29: Gian lánh nạn ( tầng lánh nạn bố trí phân tán) 

Nay với mô hình KGLN kết hợp với tầng kỹ thuật (Mục 3.4.2) đã trình bày ở 

trên thì GLN đƣợc tính toán theo nhu cầu thực tế, có thể tăng diện tích cho phép từ 

0,3 m²- 0,5 m²/ 1 ngƣời. GLN có thể độc lập tại mỗi tầng sử dụng, có thể kết hợp 

với tầng kỹ thuật, cũng có thể là khoảng trống trƣớc cửa thang thoát hiểm của mỗi 

tầng. 

Cũng theo Quy chuẩn này, không bố trí căn hộ trên tầng lánh nạn thì phƣơng 

án chia nhỏ các gian lánh nạn độc lập tuân thủ đầu đủ quy chuẩn an toàn phòng 

cháy có thể giúp chủ đầu tƣ tháo gỡ đƣợc những bất cập về tầng cao và diện tích 

cho tầng lánh nạn tại các nhà siêu cao tầng trong nội đô có diện tích nhỏ hoặc số 

ngƣời ngụ cƣ trong tòa nhà không lớn (Hình 3-30). 

Nếu nhà SCT có nhiều đơn nguyên bố trí chung đế hoặc cạnh nhau, GLN có 

thể đặt liền nhau, cạnh nhau để tổ chức cứu nạn cứu hộ thuận tiện, hỗ trợ từ nhà bên 

cạnh và cũng làm cho thẩm mỹ kiến trúc mặt dựng tăng hiệu quả và giá trị khoảng 

đặc rỗng, mảng miếng cần tính toán đến hình thức và hƣớng gió, nếu quá lạm dụng 
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chia nhỏ GLN sẽ làm nát mặt đứng NSCT và ảnh hƣởng đến hình ảnh kiến trúc 

xung quanh. Bố trí hƣớng tiếp cận trên mặt bằng tổng thể với GLN của mỗi đơn 

nguyên trong tổ hợp nhiều đơn nguyên NSCT cần lƣu ý đến quy hoạch chung của 

khu vực nhƣ đƣờng phòng hỏa , trụ nƣớc cứu hỏa, nguồn nƣớc cứu hỏa đƣợc ngắn 

nhất  (Hình 3-31) 

 

Hình 3-30: GLN kết nối với ban công mặt ngoài và lõi thang thoát hiểm 

Khi bố trí GLN trên các đơn nguyên cạnh nhau cần cân nhắc hiệu ứng gió 

quẩn đô thị, nhiều khi gió động trên bề mặt các NSCT rất lớn, khi có cháy, khói có 

thể ảnh hƣởng đến các đơn nguyên liền kề, nên giải pháp tối ƣu nhất là các GLN 

trên các đơn nguyên cạnh nhau bố trí đầu hƣớng gió chủ đạo. 

 

 

Hình 3-31: Mặt bằng tầng điển hình có bố trí gian lánh nạn cạnh nhau 
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Dự án NSCT Sky Forest Ecopark gồm nhiều đơn nguyên, các khối tầng cao 

các đơn nguyên bố trí xen kẽ cài răng lƣợc, tạo ra nhiều khoảng trống dùng làm các 

dịch vụ công cộng: nhà hàng, khu vui chơi, vƣờn thƣợng uyển, khu tập gym, rạp 

chiếu phim… Các GLN đƣợc xen kẽ với các khối cầu nối cùng cao độ. 

 

Hình 3-32: Mặt bằng tầng 21 dự án “Sky Forest Ecopark” 

3.6. Đề xuất tiêu chí đánh giá tổ chức KGLN trong các tòa nhà siêu cao tầng ở 

Việt Nam 

An toàn là yếu tố quan trọng nhất trong tổ chức KGLN cho tòa NSCT, an 

toàn bao trùm lên mọi hoạt động của ngƣời sử dụng, ngƣời quản lý, nhà đầu tƣ 

NSCT. Tuy nhiên nếu chỉ có an toàn thôi thì chƣa đủ, việc cân nhắc có khoa học 

cho xây dựng tiêu chí đánh giá KGLN cần đƣợc lựa chọn từ phía chủ đầu tƣ, đội 

ngũ tƣ vấn thiết kế tùy thuộc vào vị trí, quy mô, công năng để áp dụng cho từng 

NSCT cụ thể. 
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3.6.1. Xây dựng tiêu chí đánh giá KGLN 

Thời gian thoát ngƣời của toàn bộ tòa nhà trong khoảng từ 1 đến 3 giờ, phụ 

thuộc vào số lƣợng tầng nhà. Thông số quan trọng nhất khi đánh giá tính an toàn, 

hiệu quả của phƣơng án thoát ngƣời là số lƣợng ngƣời tối đa đƣợc thoát khỏi tòa 

nhà trong 1 giờ (tốc độ thoát ngƣời). Điều đó phụ thuộc vào nhiều yếu tố nhƣ: 

+ Số lƣợng tầng nhà 

+ Số lƣợng tầng lánh nạn 

+ Khoảng cách giữa các tầng lánh nạn 

+ Bố trí thang thoát nạn… 

Các nghiên cứu chỉ ra rằng việc tối ƣu đƣợc việc bố trí tầng lánh nạn có ý 

nghĩa rất quan trọng trong việc thoát ngƣời.  

KGLN khi thiết kế đáp ứng yêu cầu của Tiêu chuẩn thiết kế hiện hành. Ngoài 

tiêu chí theo Tiêu chuẩn thiết kế có thể đề xuất các tiêu chí nâng cao đánh giá tính 

hiệu quả của việc bố trí KGLN: 

1. Tính an toàn (An toàn tự thoát hiểm và An toàn cứu nạn, cứu hộ) 

Tính An toàn phụ thuộc vào: 

- Tốc độ thoát ngƣời nhanh: có thể tăng tốc độ khi kết hợp với: 

+ Thang máy thoát nạn tiệm cận với KGLN; 

+ Cầu trên cao; 

- An toàn sức khỏe của ngƣời lánh nạn trong thời gian lƣu trú, đặc biệt cho 

ngƣời già, trẻ em, ngƣời tàn tật: 

+ Hỗ trợ y tế; 

+ Môi trƣờng trong KGLN (ánh sáng, thông gió, thông tin liên lạc…).  

* Môi trƣờng trong KGLN đƣợc thể hiện qua công năng của KGLN:  

- KGLN tạo điều kiện tốt cho việc thoát hiểm: 

+ Vị trí phù hợp; 

+ Khoảng cách tới thang thoát hiểm ngắn. 

- Tạo điều kiện tốt cho công tác cứu nạn cứu hộ 

+ Gần thang máy cứu nạn; 
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+ Khả năng tiếp cận. 

- Bố trí mặt bằng đáp ứng tính thông gió, chiếu sáng tự nhiên: các KGLN 

thƣờng chỉ bố trí có 1 mặt thoáng, khả năng thông gió tự nhiên kém. Khi có cháy, 

khói có thể tích tụ nơi không khí tĩnh lặng, dòng xoáy lƣu thông tốc độ thấp nhƣ tại 

KGLN, vì vậy nên bố trí KGLN có 2 mặt đối diện có mặt thoáng (kết hợp với vƣờn 

trên cao).  

 2. Kỹ thuật công nghệ: 

 - Thiết bị chiếu sáng, thông gió; 

 - Thiết bị thông tin, báo cháy kịp thời, chính xác. 

 3. Tính kinh tế: 

 - Chi phí đầu tƣ hợp lý:  

 + Thiết kế mặt bằng tối ƣu về diện tích và công năng để hạn chế mức đầu tƣ 

các thiết bị thông gió, chiếu sáng;  

 + Kết hợp KGLN với chức năng phù hợp khác để giảm chi phí đầu tƣ/ m² 

sàn: tầng kỹ thuật, DVCC tiện ích. 

 

Bảng 3-3: Bảng điểm đề xuất đánh giá tính hiệu quả của KGLN 

Số TT Tiêu chí đánh giá    Điểm 

I Tiêu chí theo TCTK    50/100 

II Các tiêu chí nâng cao   50/100 

1 

 

Tính an toàn 

 

An toàn  thoát hiểm 5/100 

An toàn sức khỏe 5/100 

An toàn vị trí - Công năng hợp lý  5/100 

An toàn CNCH 5/100 

2 Kỹ thuật – Công nghệ 
 TTB thông gió – Chiếu sáng 5/100 

TTB thông tin-Báo cháy chính xác 5/100 

3 Tính kinh tế 
 Tối ƣu MB công năng giảm chi phí 5/100 

Kết hợp tầng kỹ thuật, DVCC 5/100 

4 KGLN xanh 
Kết nối KG xanh đô thị, vƣờn treo 5/100 

 Tính cộng đồng,  nhân văn 5/100 
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4. KGLN xanh: 

 - Giá trị thẩm mỹ: kết nối không gian xanh đô thị với không gian xanh trong 

tòa nhà, xanh hóa đô thị theo chiều thẳng đứng: vƣờn trên cao, mái xanh; 

 - Sự thân thiện với cộng đồng: dễ tìm đến nhƣ một địa chỉ sinh hoạt cộng 

đồng thân thiện, dần tạo thói quen là điểm đến thƣờng xuyên cho ngƣời sử dụng. 

3.6.2. Ứng dụng vào  tòa nhà SCT điển hình  

Lấy ví dụ từ 3 tòa nhà SCT đã hoàn thành tại các thời điểm khác nhau để vận 

dụng tính điểm (Theo bảng điểm đƣợc đề xuất đánh giá tính hiệu quả của KGLN 

trong Bảng 3-3). Điểm số đạt đƣợc của mỗi tòa NSCT cần đƣợc công bố nhƣ một 

ƣu điểm vƣợt trội để chủ đầu tƣ tuân thủ QCVN, TCXD và nâng cao sức hấp dẫn 

cho tòa nhà. Các nhà đầu tƣ thứ cấp, ngƣời mua nhà sẽ có thói quen quan tâm đầu 

tiên là sự an toàn và tiện ích tòa nhà mang lại. 

Tiêu chí đánh giá đƣợc ứng dụng khách quan cho 3 tòa NSCT tại 3 vị trí địa 

lý khác nhau; hoàn thành 3 thời điểm khác nhau trƣớc và sau khi có QC06/2020; Tƣ 

vấn thiết kế khác nhau (tƣ vấn nƣớc ngoài và tƣ vấn trong nƣớc); Hình thái kiến trúc 

khác nhau (nhà tháp dạng tấm, nhà tháp đôi có cầu nối trên cao, nhà chọc trời); Chủ 

đầu tƣ khác nhau. Thông tin đầy đủ về 3 tòa nhà trên xem tại bảng 1-4; 1-5, 1-6 

(mục 1.1.2), đƣợc chấm điểm và đánh giá trong (Bảng 3-4) 

Bình luận và đánh giá: 

+ Tòa nhà Lotte: Tòa nhà cao 68 tầng cấu trúc mặt bằng dạng tấm; có 2 GLN 

bố trí gần lõi thang tại tầng 33. Đã bổ sung GLN vào giai đoạn sau hoàn thiện để 

đảm bảo TC PCCC nhƣng chƣa tạo ra KGLN có kết nối tuyến cứu nạn cứu hộ, diện 

tích rất nhỏ chỉ đủ cho khoảng 10 tầng phía trên tầng 33. 

+ Tòa nhà Landmark 81: Tòa nhà cao 81 tầng với cấu trúc mặt bằng 4 cánh, 

lõi kỹ thuật nằm giữa. Có TLN tại tầng 21, 46, 65 tiếp xúc trực tiếp với mặt ngoài. 

Hỗ trợ thoát hiểm có thang máy cứu hỏa. TLN có kết hợp với MEP 

+ Tòa nhà Thiên niên kỷ Hà Đông: Tòa nhà cao 44 tầng gồm 2 tháp nối với 

nhau bằng cầu nối sân vƣờn tại tầng 17. Có TLN tại tầng 17 ở cả 2 tòa tháp. Tầng 

lánh nạn mỗi tòa gồm 2 thang thoát hiểm ở lõi. Toàn bộ TLN để trống, kết nối với 
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nhau bởi cầu nối tại tầng 17, cầu nối này là khối cầu trên cao 4 tầng có các căn hộ từ 

tầng 14 đến tầng 16. Cầu nối này có thể hỗ trợ cho việc thoát ngƣời giữa 2 tòa tháp, 

cùng thoát ra sân vƣờn tầng 17 (Hình 3-33) 

  

Toàn bộ tầng 17 là tầng lánh nạn TLN kết nối trực tiếp với hành lang ngoài 

  

TLN chia thành nhiều GLN kết nối với sảnh 

thang máy và thang thoát hiểm 

Giữa các phòng lánh nạn là cửa chống cháy 

  

Hộp kỹ thuật trong TLN TLN 2 tòa nhà đƣợc mở trực tiếp ra sân vƣờn là 

nóc khối cầu trên cao kết nối 2 tòa nhà 

Hình 3-33: Tầng lánh nạn tòa Thiên niên kỷ - Hà Đông ảnh chụp 5/2022 

Cả 3 tòa NSCT đều đã tuân thủ TCXD hiện hành đạt tiêu chí 50/100 điểm, ít 

hơn số điểm này là đã vi phạm và không đƣợc phép xây dựng. 
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Bảng 3-4: Bảng điểm đánh giá tính hiệu quả của KGLN 
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3.7. Bàn luận 

 Tổ chức không gian lánh nạn trong nhà siêu cao tầng ở Việt Nam là yêu cầu 

bắt buộc đã đƣợc quy định trong QCVN 06:2020/BXD. Quy chuẩn kỹ thuật quốc 
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gia – An toàn cháy cho nhà và công trình. Nghiên cứu mong muốn đƣợc đóng góp 

các đề xuất giải pháp tổ chức KGLN và tiêu chí đánh giá hiệu quả các đề xuất để áp 

dụng quy chuẩn vào thực tế mang lại hiệu quả cả về kinh tế, xã hội và nhân văn, có 

ý nghĩa cho quản lý Nhà nƣớc, quản lý chất lƣợng và ngƣời thiết kế. 

 Nghiên cứu tổ chức không gian lánh nạn cho nhà siêu cao tầng chỉ đảm bảo 

các yêu cầu nhƣ một không gian lƣu trú an toàn là chƣa đủ, nhất là đối với công 

trình có chiều cao rất lớn nhƣ NSCT thì việc chạy từ độ cao hàng trăm mét xuống 

mặt đất rất khó cho ngƣời mạnh khỏe, những ngƣời già, trẻ nhỏ, ngƣời yếu thế lại 

càng không thể. Vì vậy nên tổ chức một KGLN an toàn là bắt buộc đối với nhà và 

công trình SCT. Dù vậy nếu nhƣ để không một không gian lớn nhƣ vậy nhiều chủ 

đầu tƣ sẽ thiệt thòi, họ sẽ hạn chế đầu tƣ nâng cấp các trang thiết bị PCCC hàng 

năm mà chỉ làm cho đủ nhƣ quy định. Mặt khác nhiều cƣ dân và ngƣời làm việc 

trong các tòa NSCT thậm chí không biết TLN ở đâu nên khi có sự cố họ sẽ hoảng 

loạn và chen lấn dẫm đạp lên nhau ở thang thoát hiểm. Kết hợp KGLN với các khu 

DVCC, các sân vƣờn cây xanh, các điểm sinh hoạt cộng đồng sẽ làm tăng độ thân 

quen cho cƣ dân. Vậy làm sao vừa đạt hiệu quả kinh tế, đạt đƣợc tính nhân văn mà 

vẫn an toàn là giải pháp luận án đƣa ra nhiều đề xuất cho phù hợp. Có đề xuất đảm 

bảo KGLN xanh (kết hợp vƣờn trên cao, vƣờn trên mái), có đề xuất rút ngắn thời 

gian sơ tán nếu bắt buộc phải sơ tán ra khỏi tòa nhà (cầu trên cao nối các khối 

NSCT), có giải pháp đảm bảo sản xuất và kinh doanh liên tục không bị gián đoạn 

bởi sự cố (KGLN kết hợp tầng kỹ thuật). Giải pháp chia nhỏ TLN thành các GLN 

(khi NSCT có diện tích nhỏ, hẹp, ngƣời sử dụng ít). Đề xuất tiêu chí đánh giá (bao 

gồm tiêu chí bắt buộc và tiêu chí nâng cao) các đề xuất trên nhƣ một thƣớc đo cho 

tính hấp dẫn của NSCT để các chủ đầu tƣ có thể lựa chọn, các nhà kiến trúc, xây 

dựng có thể thêm nhiều giải pháp làm mới cho giá trị kiến trúc của tòa nhà trong đô 

thị lớn, nhiều giá trị mang tính cạnh tranh, sáng tạo độc đáo. Tòa nhà còn có nhiều 

khả năng đạt điểm cao trong tiết kiệm năng lƣợng, đạt các chứng chỉ KTX toàn cầu 

nhƣ LOTUS, LEED đây là sức hấp dẫn lớn nhất cho các nhà đầu tƣ trong và ngoài 

nƣớc quan tâm. 



142 

 

 

Việc đảm bảo hài hòa các tiêu chí An toàn, Công năng- Kỹ Thuật- Kinh tế và 

Nhân văn sẽ đƣợc cân nhắc cho từng nhà SCT, vấn đề mong muốn lớn nhất của đề 

xuất bộ tiêu chí có thể kiến nghị thêm cho các nhà Quản lý điều chỉnh bổ sung các 

QC, TCXD nhƣ điểm khuyến khích cho chủ đầu tƣ mạnh dạn làm mới và nâng cấp 

các trang thiết bị định kỳ, thƣờng xuyên nhƣ có thể không tính diện tích và tầng cao 

của TLN vào hệ số sử dụng đất, tầng cao khống chế theo quy hoạch… Việc đánh 

giá giá trị của không gian lánh nạn trong tòa nhà siêu cao tầng căn cứ vào số điểm 

mà nó đạt đƣợc, từ đó sẽ là cơ sở để các cơ quan Quản lý lấy làm căn cứ cho phép 

hoặc yêu cầu cao hơn cho từng tòa nhà và các nhà thầu xây dựng có trách nhiệm bổ 

sung và hoàn thiện không gian lánh nạn trong nhà siêu cao tầng. Giá trị Nhân văn là 

cách tiếp cận thông minh để thu hút ngƣời sử dụng thấy đƣợc tính hấp dẫn trong tòa 

nhà mà họ dự định đầu tƣ, lợi ích lớn nhất mà không gian lánh nạn mang lại cho họ 

khi không có sự cố là tiện ích công cộng, sân vƣờn cây xanh, hòa nhập con ngƣời 

với thiên nhiên theo chiều thẳng đứng. 

 Từ áp dụng quy chuẩn đến các giải pháp tổ chức KGLN thực tế giúp cho 

ngƣời thiết kế sáng tạo không ngừng đƣa ra tác phẩm kiến trúc đạt giá trị nghệ thuật 

cao, để kiến trúc nhà siêu cao tầng trở thành hình thái kiến trúc đẹp trong đô thị. 
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KẾT LUẬN - KIẾN NGHỊ 

1. Kết luận 

Từ phân tích tổng hợp về kiến trúc, kết cấu NSCT trên Thế giới và ở Việt 

Nam, các ƣu nhƣợc điểm và kinh nghiệm về thiết kế lánh nạn, thoát ngƣời cũng nhƣ 

các xu hƣớng mà kiến trúc nên đi theo để phù hợp với sự phát triển mang tính bền 

vững và ứng phó với dịch bệnh và biến đổi khí hậu trên toàn cầu. Luận án đã đóng 

góp đƣợc  3 đề xuất và giải pháp tổ chức KGLN trong kiến trúc NSCT ở Việt Nam: 

- Đề xuất các giải pháp tổ chức không gian lánh nạn tập trung trong và ngoài 

nhà siêu cao tầng, xây dựng chiến lƣợc sơ tán ngƣời theo phƣơng đứng kết hợp với 

phƣơng ngang để giải quyết tối ƣu bài toán thoát ngƣời trong nhà siêu cao tầng 

trong thời gian nhanh nhất, từ đó ứng dụng vào thiết kế hình thái kiến trúc mới cho 

nhà siêu cao tầng kết hợp lánh nạn ngoài nhà khi sử dụng cầu trên cao. 

- Đề xuất giải pháp kết hợp các chức năng của không gian lánh nạn để sử 

dụng hiệu quả tối ƣu diện tích tầng lánh nạn nhƣ kết hợp tầng lánh nạn với tầng kỹ 

thuật, tầng lánh nạn có các dịch vụ công cộng tiện ích kết hợp với sinh hoạt cộng 

đồng (tính nhân văn); tầng lánh nạn kết hợp với vƣờn trên cao, vƣờn trên mái, phủ 

xanh mái nhà siêu cao tầng biến nó thành tầng lánh nạn xanh, giảm thiểu cho chủ 

đầu tƣ và tăng lợi ích cho ngƣời sử dụng. 

- Đề xuất giải pháp bố trí các không gian lánh nạn phân tán thay vì tập trung 

ở các tầng lánh nạn cho những trƣờng hợp nhà siêu cao tầng có diện tích nhỏ, mặt 

bằng trải dài và đa diện, tuyến. 

- Xây dựng đƣợc tiêu chí đánh giá không gian lánh nạn, từ đó đề xuất tiêu chí 

đánh giá KGLN trong nhà SCT gồm tiêu chí bắt buộc và tiêu chí nâng cao, điểm số 

đánh giá tính hiệu quả của việc đề xuất giải pháp tổ chức không gian lánh nạn trong 

nhà siêu cao tầng đảm bảo KGLN đó vừa an toàn lại vừa bền vững và nhân văn. 
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2. Kiến nghị 

+ An toàn cháy cho các tòa nhà siêu cao tầng là vấn đề của liên ngành, cần 

phối kết hợp giữa Bộ Công An, Bộ Xây dựng và Hạ tầng đô thị. Có hƣớng dẫn linh 

hoạt cho phù hợp với vị trí vùng miền và định hƣớng thích hợp. 

+ Tiếp tục nghiên cứu các vấn đề liên quan đến tầng lánh nạn để kiến nghị 

xem xét các quy định cụ thể trong Quy chuẩn về an toàn cháy cho nhà siêu cao tầng 

nhƣ nghiên cứu và đề xuất các ứng dụng liên quan đến không gian lánh nạn: Ứng 

dụng cầu trên cao, vƣờn trên cao, phủ xanh mái nhà siêu cao tầng. 

 + Nghiên cứu và đề xuất các yêu cầu về kết cấu, vật liệu cho nhà siêu cao 

tầng bắt buộc sử dụng tầng lánh nạn, các yêu cầu kỹ thuật bắt buộc đồng bộ với 

phòng cháy, chống cháy và thiết bị chữa cháy tại chỗ. 

+ Đào tạo Kiến trúc sƣ và Kỹ sƣ xây dựng tại các trƣờng đại học cần bổ sung 

vào chƣơng trình giảng dậy môn học về An toàn cháy và An toàn sinh mạng. 
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PHỤ LỤC 1 

Hiện tƣợng cháy và đặc tính bắt cháy của lửa, khói [19,1] 

a. Những cơ sở lý hóa của quá trình cháy 

 Cấu trúc ngọn lửa khuếch tán khi cháy và đặc trƣng của cơ chế cháy các chất  

Cháy là quá trình biến đổi lý hoá toả nhiệt của hỗn hợp chất cháy và chất ôxy 

hoá tạo thành sản phẩm cháy. 

Sự toả nhiệt xảy ra ngay trong vùng phản ứng cháy. Vùng xảy ra các phản 

ứng hoá học thƣờng hạn chế bởi một phần không gian rất nhỏ. Nó có thể cố định 

hoặc dịch chuyển trong không gian tuỳ thuộc bởi điều kiện diễn ra quá trình cháy. 

Sự cháy cũng nhƣ nhiều quá trình hoá học khác đều diễn ra qua hai giai 

đoạn: 

- Tạo ra sự tiếp xúc phân tử giữa các phân tử chất cháy và các phân tử chất 

ôxy hoá (lý học). 

- Sự tƣơng tác giữa các phân tử chất cháy và chất ô xy hoá chuyển đổi thành 

sản phẩm phản ứng (hoá học). 

Trong hai giai đoạn thì giai đoạn thứ hai diễn ra rất nhanh và nó chỉ thực hiện 

đƣợc khi có đủ một số điều kiện sau: Các phân tử ở trạng thái năng lƣợng cao; trạng 

thái hoạt hoá và một tỷ lệ nhất định. Sự cháy là một quá trình không cân bằng. 

Khi cháy bao giờ cũng xuất hiện sự không đồng nhất về phân tử, nồng độ, 

trƣờng nhiệt độ và vận tốc các dòng chuyển động trong vùng cháy. Chính yếu tố 

này đã tạo ra sự cần thiết  để giải bài toán không ổn định của quá trình chuyển đổi 

chất, nhiệt và hoá động học trong các dòng chuyển động. Cho nên  trong nhiều tài 

liệu khoa học nƣớc ngoài còn gọi quá trình cháy là quá trình hoá nhiệt phân tán. 

Vì vậy, các nghiên cứu về quá trình cháy cho phép ta giải quyết bài toán về 

quá trình trao đổi nhiệt và chất không ổn định. 

Về cơ bản quá trình cháy thuộc loại phản ứng ôxy hoá, có nghĩa là sự liên kết 

của các chất cháy ban đầu với ôxy. Đối với sự cháy ở đám cháy thì chất ôxy hoá 

chính là ôxy có trong không khí ở môi trƣờng xung quanh vùng xảy ra phản ứng 

cháy, và cƣờng độ cháy đƣợc xác định không phải bằng vận tốc các phản ứng hoá 
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học, mà bằng vận tốc của dòng không khí tham gia vào vùng cháy. Vận tốc của 

phản ứng hoá học diễn ra cao hơn rất nhiều lần vận tốc của  các quá trình lý học: 

nhƣ sự khuếch tán các chất ban đầu vào vùng cháy và sự truyền nhiệt từ vùng cháy 

ra môi trƣờng xung quanh. 

Hai quá trình này là hữu hạn, chúng quyết định vận tốc phản ứng cháy và 

cũng có nghĩa là chúng quyết định vận tốc toả nhiệt và tạo ra sản phẩm cháy. Do đó 

quá trình cháy ở đám cháy diễn ra chính ở vùng khuyếch tán phân tử và đƣợc coi là 

phƣơng diện lý học. 

b. Đặc tính lan truyền cháy theo chiều ngang và chiều đứng - Quá trình 

lây lan của đám cháy. 

+ Phân tích đặc điểm  của lửa: 

Lửa là quá trình đƣợc đặc trƣng bằng sự tỏa nhiệt, khói và kèm theo phát 

sáng. 

 Khi một vật dễ cháy bắt lửa, hiện tƣợng cháy bắt đầu xảy ra. Khi có sự hỗ trợ 

của không khí, hiện tƣợng cháy chuyển sang chế độ lây lan. Sức nóng lan tỏa cùng 

với khói là những yếu tố gây nguy hiểm cho con ngƣời. 

+ Hiện tƣợng cháy 

Có một đặc điểm là khi mới xảy ra cháy, ngọn lửa chỉ bùng lên khi gặp vật 

dễ bắt lửa và điều kiện để có hiện tƣợng cháy là phải có một chút không khí. Với 

đặc điểm đó, lửa sẽ có xu hƣớng: 

 -  Lan truyền sang các không gian thoáng rộng có nhiều không khí. 

 - Tràn ra ngoài cửa sổ, cửa thông gió và lỗ thông hơi.  

 - Tỏa lên trên, đặc biệt đối với những không gian trống tầng. 
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Hình PL1-1: Các giai đoạn của hỏa hoạn 

 Chính vì vậy, đối với các nhà cao tầng độ lây lan sẽ là rất lớn. Tốc độ phát 

triển của đám cháy phụ thuộc vào tốc độ áp lực gió trên cao. Càng lên cao , gió càng 

lớn. Do đó, nguy cơ hỏa hoạn đến với ngƣời sống trên cao càng lớn, trong khi khả 

năng cứu cháy lại rất nhỏ. 

 + Quá trình lây lan của đám cháy:  

 

 

Hình PL1-2: Quá trình lây lan của đám cháy 
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Quá trình bắt lửa đƣợc chia thành 3 giai đoạn: 

- Lửa bắt lên tƣờng. 

- Lửa bắt đầu bùng lên. 

- Hỏa hoạn bùng phát, trao đổi không khí bị hạn chế. 

 Đã có rất nhiều vụ cháy diễn ra không chỉ ở Châu Âu, Châu Mỹ mà còn ở 

Châu Á, và Việt Nam kể từ năm 1996 trở lại đây. 

c. Yếu tố khói và Khí độc 

+ Khói và sự an toàn sinh mạng của con ngƣời: 

Khói gây ra 3 tác động chính ảnh hƣởng tới sinh mạng con ngƣời:  

Sự tỏa nhiệt tác động trực tiếp tới khả năng chịu nhiệt của con ngƣời. 

Gây hiệu quả mù mịt, khiến con ngƣời hoảng loạn, không định hƣớng đƣợc 

vị trí để tìm đƣờng thoát hiểm trong trƣờng hợp xảy ra hỏa hoạn. 

Gây ngạt thở do bị thiếu Oxy, và thêm các khí độc hại tác động vào đƣờng 

hô hấp, đặc biệt là khí CO và CO2. 

Khói là một loại chất ở trạng thái khí sinh ra khi vật chất bị cháy. Nó do ba 

loại chất ở thể khí, thể lỏng, thể rắn hỗn hợp tạo nên. Nếu thiếu đi chất ở thể rắn thì 

chủng loại của khói ít nhiều cũng khác đi, nhƣng nếu chất hỗn hợp loại đó lại có 

một đặc điểm chung, đó là trong chất hỗn hợp nào cũng có nhiệt lƣợng. 

+ Đặc điểm di chuyển của khói khi xảy ra hỏa hoạn 

+ Hiệu ứng dâng nổi của khói: 

Khi xảy ra hỏa hoạn, khói luôn có xu hƣớng dâng nổi lên trên cao. Sức nổi 

của khói tỷ lệ với chiều cao và độ thoáng của các tầng trên. Căn cứ vào đặc tính này 

mà ngƣời ta có thể định hƣớng dòng di chuyển của khói (tuyến khói). 

Đối với các tòa nhà có  lõi đặc ở giữa và vỏ bọc kính bao quanh thì khói 

thoát ra mặt ngoài, thông qua  những lỗ trống, hoặc cửa sổ thoáng mở thông ra 

ngoài. 

Đối với những tòa nhà có lỗ trống ở giữa, những không gian thông tầng theo 

kiểu atrium hoặc giếng trời thì khói sẽ thoát vào bên trong và hƣớng lên trên. 
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Hình PL1-3: Sự di chuyển của khói khi xảy ra hỏa hoạn 

d. Hiệu quả của ống khói: 

Ống khói có tác dụng tập trung khói - do đặc điểm tạo ra sự chênh lệch áp 

suất giúp cho việc tập trung khói theo một tuyến khói. Ống khói thƣờng đƣợc đặt ở 

vị trí cao, Trong trƣờng hợp không bố trí đƣợc trên cao thì có thể sử dụng quạt hút 

gió nhƣ một yếu tố hỗ trợ. 

 Nhờ sử dụng hiệu quả của ống khói, ngƣời ta có thể phân chia thành 3 khu 

vực Khu vực áp suất âm (-), khu vực áp suất dƣơng (+) và khu vực trung tính. 
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+ Sự lan truyền khói và lửa theo chiều đứng 

Sơ đồ lan truyền của lửa và khói có xu hƣớng bốc từ dƣới lên trên và từ trong 

ra ngoài. Các mảng tƣờng đen trên bề mặt các chung cƣ bị cháy cho thấy khói và 

lửa thoát ra mặt ngoài tƣờng và qua hệ thống cửa sổ. 

Những yếu tố khuyến khích phát triển chùm lửa là: 

 - Sự chênh lệch áp suất giữa bên trong và bên ngoài nhà tạo lực hút gió qua 

các lỗ cửa, các hành lang hút gió, các khe hút gió. Chúng đóng vai trò quan trọng 

trong  việc thông gió tự nhiên của  ngôi nhà,  nhƣng đồng thời cũng chính là yếu tố 

tác động tích cực cho đám cháy phát triển. Càng lên cao, đám cháy phát triển càng  

nhanh nhờ gió và sự thông thoáng. 

 Nhƣ vậy có thể thấy, do điều kiện khí hậu nóng ẩm, do lối sống mở của 

ngƣời Việt, do cấu trúc tiết kiệm nguyên liệu từ các tòa nhà cao tầng, sự lan truyền 

cháy và khói của các tòa nhà cao tầng ở Việt Nam là nguyên nhân khiên các vụ 

cháy ở nhà cao tầng có độ phức tạp và quy mô hơn so với các tòa nhà xứ lạnh của 

Châu Âu. Việc ngăn lan truyền khói theo chiều đứng sẽ lien quan tới cầu trúc tòa 

nhà 

 - Cần tạo các sàn chống cháy, tránh nạn theo chiều cao  

 - Cần lƣu ý xử lý các giếng trời, các ống thống gió theo chiều đứng  

 - Cần chú ý các khe từ các đƣờng ống kỹ thuật do thi công tạo nên  

 Trƣờng hợp mặt bằng nhà có không gian trống tầng (ATRIUM) thì sự lan 

truyền khói có thể thay đổi theo hƣớng của không gian trống tầng còn gọi là 

Atrium. Không gian Atrium có thể trở thành không gian thoát khói tích cực nếu có 

quạt hút gió tầng trên cùng, hoặc khoang lỡ trên cùng có độ hở lớn hơn các không 

gian lan truyền xung quanh . Lúc đó lửa và khói sẽ phát triển theo chiều cao của 

không gian trống tầng. 

+ Sự lan truyền khói và lửa theo chiều ngang 

 Sự lan truyền khối và lửa theo chiều ngang đòi hỏi việc ngăn chia không gian 

trong một tầng tạo nên các khoang cháy theo chiều ngang và tạo thành các không 
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gian tách biệt là sự cần thiết, theo quy chuẩn. Theo đó, mỗi khoang cháy từ 800-

1100m2 tùy theo bậc chịu lửa từ 1-5. Hệ thống của Sập, vách ngăn chống cháy di 

động, hoặc hàng rào nƣớc đƣợc sử dụng trong trƣờng hợp này (Hình PL1-4Hình 

PL1-4) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Hình PL1-4: Hệ thống cửa ngăn khói, cửa sập 

 Tuy nhiên đây là vấn đề phức tạp với Kiến trúc sƣ bởi điều quan trọng không 

chỉ là tách biệt các khoang ngăn cháy với nơi phát cháy, mag còn phải tách biệt các 

khoang ngăn cháy  với các không gian giao thông. Kinh nghiệm tại Hàn quốc cho 

thấy,  trong trƣờng hợp xảy ra hỏa hoạn, các thang bộ , kể cả thang di động tại siêu 

thị hoặc văn phòng đều có thể trở thành thang thoát hiểm nhờ hệ thống rèm ngăn 

cháy, khói linh hoạt đƣợc kích hoạt để tạo nên bức tƣờng ngăn cháy khói  bao 

quanh. Khái niệm mặt bằng thông minh cho kiến trúc sƣ không phải chỉ liên quan 

tới tổ chức công năng hợp lý và thẩm mỹ mà còn phải làm sao để hình thành các 

khoang cháy một cách đơn giản nhất mà không ảnh  hƣởng tới ý đồ tổ chức không 

gian của KTS. 
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Cơ chế lý hóa để dập tắt đám cháy [9] 

 a. Cơ chế lý hóa dập tắt đám cháy. 

Dập tắt đám cháy có hiệu quả là biện pháp cuối cùng đảm bảo an toàn cháy. 

Khi đám cháy xuất hiện thì vấn đề đặt ra cho các chuyên gia PCCC là làm 

thế nào để khống chế và dập tắt nó, tức là hạn chế diện tích đám cháy ở mức tối 

thiểu có thể, bằng cách ngăn chặn sự lan truyền của đám cháy, giảm tốc độ tăng 

trƣởng của đám cháy, khống chế nó, giảm cƣờng độ cháy, cƣờng độ sinh khói, đảm 

bảo cho việc cứu ngƣời bị nạn an toàn và dập tắt đám cháy một cách có hiệu quả. 

Để thực hiện đƣợc điều này, có thể bằng nhiều cách và phƣơng tiện khác nhau nhƣ 

các giải pháp kiến trúc xây dựng, sử dụng các trang thiết bị phƣơng tiện kỹ thuật 

đặc biệt (các hệ thống chữa cháy tự động, chống tụ khói), các quy định, các tiêu 

chuẩn xây dựng nhà và công trình, và cuối cùng là áp dụng các biện pháp tích cực 

của lực lƣợng chữa cháy. Muốn vậy, cần phải nắm vững quy luật cháy, cơ sở lý hoá 

sự phát triển đám cháy và sự phụ thuộc của nó bởi dạng, chế độ cháy, điều kiện và 

đặc điểm của đối tƣợng cháy. 

Nhiệm vụ cơ bản của lực lƣợng chữa cháy là bảo đảm an toàn tính mạng của 

con ngƣời cũng nhƣ tài sản khỏi sự đe doạ của đám cháy, đồng thời dập tắt đám 

cháy một cách nhanh nhất với lực lƣợng, phƣơng tiện chữa cháy tối thiểu và mức 

thiệt hại do cháy gây ra thấp nhất. 

Để đạt đƣợc mục đích trên thì đòi hỏi lực lƣợng chữa cháy chuyên nghiệp 

phải biết áp dụng các phƣơng pháp và biện pháp chữa cháy một cách khoa học, xác 

định đúng hƣớng tấn công chính, tổ chức các hoạt động dập tắt đám cháy một cách 

hợp lý, chọn đúng phƣơng tiện chữa cháy và sử dụng chúng một cách hiệu quả. 

Nhƣ vậy, nếu thiếu sự hiểu biết về cơ sở lý hoá của quá trình phát triển và 

dập tắt đám cháy thì không thể thiết kế hệ thống báo chữa cháy tự động phù hợp và 

không thể đƣa ra các chiến thuật chữa cháy đúng đắn, không thể thiết kế chế tạo các 

trang thiết bị chữa cháy có hiệu quả cho lực lƣợng chữa cháy. 
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Trong khi đó, việc tổ chức triển khai thực hiện các hoạt động dập tắt đám 

cháy là nhiệm vụ cơ bản của công tác chữa cháy, là khâu cuối cùng của hệ thống 

các hoạt động đảm bảo an toàn cháy. 

Trong nhiều trƣờng hợp hoạt động dập tắt đám cháy có ý nghĩa cực kỳ quan 

trọng. Do đó, nếu các hoạt động này không đƣợc thực hiện tốt sẽ dẫn đến hậu quả 

nghiêm trọng ảnh hƣởng nhiều đến kinh tế - xã hội. 

 b. Dập tắt đám cháy là thực hiện quá trình lý – hóa. 

Dập tắt đám cháy, từ quan điểm lý học là làm ngừng quá trình cháy ở mọi 

hình thức, có nghĩa là tạo ra trong vùng cháy các điều kiện loại trừ khả năng tiếp 

diễn quá trình phản ứng cháy ở các dạng (cháy ngấn, cháy thành ngọn lửa). Để hiểu 

rõ bản chất vấn đề này, ta bắt đầu từ việc phân tích các yếu tố cần và điều kiện đủ 

cho quá trình cháy khuyếch tán. 

Thực chất của các yếu tố cần và điều kiện đủ có thể minh hoạ bằng sơ đồ tam 

giác cháy truyền thống. Chất cháy - chất ôxy hoá - nguồn nhiệt. 

 

Hình PL1-5: Sơ đồ tam giác cháy 

Từ sơ đồ này, ta thấy sự cháy không thể tồn tại nếu nhƣ loại bỏ một đỉnh 

hoặc cắt đứt bất kỳ một cạnh nào của tam giác. Thật vậy, nếu nhƣ ta loại bỏ một 

đỉnh là chất cháy, tức là cách ly chất cháy khỏi vùng cháy thì sự cháy sẽ tắt. Hiện 

tƣợng này cũng lặp lại nếu ta loại bỏ nguồn nhiệt hoặc chất ôxy hoá của tam giác 

cháy. 

 

CC O2 
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Một ví dụ đơn giản về dập tắt đám cháy bằng cách loại bỏ chất cháy hay nói 

cách khác là loại bỏ đỉnh CC của tam giác, đó là dập tắt đám cháy chất lỏng hoặc 

chất khí ở đƣờng ống công nghệ bị vỡ, bằng cách đóng các van trên đƣờng ống 

chính, hoặc bằng cách nào đó ngăn cản không cho chất lỏng, chất khí xâm nhập 

vùng cháy nữa. 

Một ví dụ khác về dập tắt đám cháy bằng cách cắt bỏ một trong ba đỉnh của 

tam giác cháy hay cắt đứt một trong ba cạnh của nó là dùng vải bạt hoặc chăn thấm 

nƣớc bịt kín lên miệng thùng chứa chất lỏng cháy (kích thƣớc chăn đủ để bịt kín 

diện tích miệng thùng). Chữa cháy chất lỏng cháy ở bể chứa bằng cách tạo ra lớp 

bọt cách ly chất cháy khỏi vùng cháy cũng là thực hiện nguyên lý trên. Cơ chế dập 

cháy này cũng có thể áp dụng đối với các đám cháy chất rắn, ví dụ nhƣ việc tháo dỡ 

cấu kiện tạo khoảng cách... 

Ví dụ về dập tắt đám cháy bằng cắt bỏ đỉnh thứ hai của tam giác - chất ôxy 

hoá - là trƣờng hợp dập tắt đám cháy ở các tầng hầm, khoang hàng tàu thuỷ, hầm lò 

bằng cách đóng tất cả các cửa không cho không khí vào vùng cháy thì đám cháy sẽ 

tắt. Phƣơng pháp này chỉ áp dụng đối với đám cháy khuyếch tán có ngọn lửa (nồng 

độ ôxy tối thiểu là 1415%), còn cháy âm ỉ, cháy không có ngọn lửa xảy ra khi giá 

trị nồng độ này thậm chí rất thấp (56%) thì phƣơng pháp này không có tác dụng. ở 

đây cũng cần phải nhớ rằng, khi mở cửa phòng bị cháy, không khí vào phòng làm 

cho hàm lƣợng ôxy tăng cao hơn, làm cho quá trình cháy bùng lên bất ngờ và đôi 

khi xảy ra nổ hỗn hợp sản phẩm nhiệt phân và sản phẩm cháy không hoàn toàn tích 

tụ trong phòng. 

Một số ví dụ điển hình để minh hoạ cơ chế dập cháy bằng cách cắt bỏ đỉnh 

thứ ba của tam giác - nguồn nhiệt - là thí nghiệm dập tắt ngọn lửa cháy khuyếch tán 

của đèn khí bằng lƣới kim loại. Ta đƣa lƣới kim loại vào phần dƣới của vùng cháy 

khuyếch tán, sau đó nâng lƣới kim loại lên, vùng cháy cũng đƣợc nâng theo cho đến 

khi cắt đứt hoàn toàn ngọn lửa khỏi miệng ống phun khí cháy. 

Cơ chế này cũng tƣơng tự nhƣ khi ta dùng chất nổ để dập tắt đám cháy giếng 

phun dầu khí. Khi đƣa chất nổ vào phía trên miệng giếng phun,  khi nổ, dƣới áp suất 
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của sản phẩm nổ, ngọn lửa sẽ bị tách khỏi chất cháy và sự cháy đƣợc loại trừ. 

Nhƣng điều này chỉ thể hiện một cách tƣơng đối về cơ chế và các phƣơng pháp dập 

cháy. 

 Lập luận một cách chính xác và khoa học hơn về bản chất lý hoá và cơ chế 

làm ngừng sự cháy có thể thấy từ việc phân tích cấu trúc của ngọn lửa. Trƣờng nhiệt 

độ và các quá trình nhiệt động ở vùng cháy dựa trên mô hình nhiệt của cơ chế cháy. 

Đây đƣợc gọi là thuyết nhiệt tắt dần của ngọn lửa. Thuyết nhiệt tắt dần của ngọn lửa 

đã đƣợc các nhà khoa học Xô Viết viện sỹ hàn lâm IA. B. Zenđôvic, giáo sƣ, tiến sỹ 

L. A. Vulix, V. I. Blinov... xây dựng, đƣợc ứng dụng rộng rãi trong công tác nghiên 

cứu và thực tiễn. 
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PHỤ LỤC 2 

Cầu thang bộ thoát hiểm N1, N2, N3 [31] 

Mục 3.4.13. [31]Trong các nhà có chiều cao lớn hơn 28 m, cũng nhƣ trong 

các nhà Nhóm F5 hạng A hoặc B phải bố trí buồng thang bộ không nhiễm khói, 

trong đó phải bố trí buồng thang loại N1. 

CHÚ THÍCH: Buồng thang bộ N1 có thể đƣợc thay thế nhƣ đã nêu trong 

2.5.1c) với điều kiện hệ thống cung cấp không khí bên ngoài vào khoang đệm và 

vào buồng thang phải đƣợc cấp điện từ 03 nguồn ƣu tiên (01 nguồn điện lƣới và 02 

nguồn máy phát điện dự phòng hoặc 02 nguồn điện ƣu tiên và 01 nguồn điện dự 

phòng) bảo đảm nguyên tắc duy trì liên tục nguồn điện cấp cho hệ thống hoạt động 

ổn định khi có cháy xảy ra. 

Cho phép: 

+ Bố trí không quá 50 % buồng thang bộ loại N2 trong các nhà nhóm F1.3 

dạng hành lang.  

+ Bố trí không quá 50 % buồng thang bộ loại N2 hoặc N3 có áp suất không 

khí dƣơng khi cháy trong các nhà nhóm F1.1, F1.2, F2, F3 và F4.  

+ Bố trí buồng thang bộ loại N2 và N3 có chiếu sáng tự nhiên và luôn có áp 

suất không khí dƣơng trong các nhà nhóm F5 hạng A hoặc B.  

+ Bố trí buồng thang bộ loại N2 hoặc N3 có áp suất không khí dƣơng khi 

cháy trong các nhà nhóm F5 hạng B.  

+ Bố trí buồng thang bộ loại N2 hoặc N3 có áp suất không khí dƣơng khi 

cháy trong các nhà nhóm F5 hạng C hoặc D. Khi bố trí buồng thang bộ loại L1 thì 

buồng thang phải đƣợc phân khoang bằng vách ngăn cháy đặc qua mỗi 20 m chiều 

cao và lối đi từ khoang này sang khoang khác của buồng thang phải đặt ở ngoài 

không gian của buồng thang.  
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Hình PL2-1: Minh họa các quy định về bố trí buồng thang bộ loại N1 

+ Đối với nhà chung cƣ (F1.3) có chiều cao lớn hơn 28 m nhƣng không quá 

75 m và tổng diện tích các căn hộ trên mỗi tầng không quá 500 m2, cho phép bố trí 

01 buồng thang bộ thoát nạn nếu lối ra thoát nạn của tầng phù hợp với quy định 

trong 3.2.6, các căn hộ đƣợc trang bị đầu báo cháy địa chỉ, có chữa cháy tự động ở 

tất cả các tầng và đảm bảo yêu cầu kèm theo nhƣ sau:  

+ Dùng buồng thang bộ loại N1 trong nhà kiểu hành lang;  

+ Dùng buồng thang bộ loại N2 hoặc N3, kết hợp một thang máy là thang 

máy chữa cháy, trong nhà kiểu đơn nguyên. 
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Hình PL2-2: Ví dụ minh họa buồng thang bộ không nhiễm khói loại N2 và N3 

 

Lối ra thoát nạn và lối ra khẩn cấp 

Các lối ra đƣợc coi là lối ra thoát nạn (còn gọi là lối thoát nạn) nếu: 

a) Dẫn từ các gian phòng ở tầng 1 ra ngoài theo một trong những cách sau:  

- Ra ngoài trực tiếp.  

- Qua hành lang.  

- Qua tiền sảnh (hay phòng chờ).  

- Qua buồng thang bộ.  

- Qua hành lang và tiền sảnh (hay phòng chờ). 

- Qua hành lang và buồng thang bộ.  

b) Dẫn từ các gian phòng của tầng bất kỳ, trừ tầng 1, vào một trong các nơi 

sau:  

- Trực tiếp vào buồng thang bộ hay tới cầu thang bộ loại 3.  

- Vào hành lang dẫn trực tiếp vào buồng thang bộ hay tới cầu thang bộ loại 3.  

- Vào phòng sử dụng chung (hay phòng chờ) có lối ra trực tiếp dẫn vào 

buồng thang bộ hoặc tới cầu thang bộ loại 3.  
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- Vào hành lang bên của nhà dƣới 28 m dẫn trực tiếp vào cầu thang bộ loại 2.  

c) Dẫn vào gian phòng liền kề (trừ gian phòng nhóm F5 hạng A hoặc B) trên 

cùng tầng mà từ gian phòng này có các lối ra nhƣ đƣợc nêu ở a) và b). Lối ra dẫn 

vào gian phòng hạng A hoặc B đƣợc phép coi là lối ra thoát nạn nếu nó dẫn từ gian 

phòng kỹ thuật không có chỗ cho ngƣời làm việc thƣờng xuyên mà chỉ dùng để 

phục vụ các gian phòng hạng A hoặc B nêu trên. 

- Các lối ra từ các tầng hầm và tầng nửa hầm là lối ra thoát nạn khi thoát trực 

tiếp ra ngoài và tách biệt với các buồng thang bộ chung của nhà (xem minh họa ở 

Hình PL2-3) 

Cho phép bố trí: 

- Các lối ra thoát nạn từ các tầng hầm đi qua các buồng thang bộ chung có lối 

đi riêng ra bên ngoài đƣợc ngăn cách với phần còn lại của buồng thang bộ bằng 

vách đặc ngăn cháy loại 1 (xem minh họa ở Hình PL2-3). 

- Các lối ra thoát nạn từ các tầng hầm và tầng nửa hầm có bố trí các gian 

phòng hạng C, D, E, đi vào các gian phòng hạng C4, D và E và vào sảnh nằm trên 

tầng một của nhà nhóm F5 khi bảo đảm các yêu cầu của 4.25. 

 

Hình PL2-3: Lối ra thoát nạn từ tầng hầm lên được bố trí thoát trực tiếp ra 

bên ngoài 
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- Các lối ra thoát nạn từ phòng chờ, phòng gửi đồ, phòng hút thuốc và phòng 

vệ sinh ở các tầng hầm hoặc tầng nửa hầm của nhà nhóm F2, F3 và F4 đi vào sảnh 

của tầng 1 theo các cầu thang bộ riêng loại 2 

- Khoang đệm, kể cả khoang đệm kép trên lối ra ngoài trực tiếp từ nhà, từ 

tầng hầm và tầng nửa hầm. 

+ Các lối ra không đƣợc coi là lối ra thoát nạn nếu trên lối ra này có đặt cửa 

hay cổng có cánh mở kiểu trƣợt hoặc xếp, cửa cuốn, cửa quay. 

Các cửa đi có cánh mở ra (cửa bản lề) nằm trong các cửa hay cổng nói trên 

đƣợc coi là lối ra thoát nạn nếu đƣợc thiết kế theo đúng yêu cầu quy định. 

+ Số lƣợng và chiều rộng của các lối ra thoát nạn từ các gian phòng, các tầng 

và các ngôi nhà đƣợc xác định theo số lƣợng ngƣời thoát nạn lớn nhất có thể đi qua 

chúng và khoảng cách giới hạn cho phép từ chỗ xa nhất có thể có ngƣời (sinh hoạt, 

làm việc) tới lối ra thoát nạn gần nhất. 

 

Hình PL2-4: Lối ra thoát nạn từ tầng hầm lên đƣợc bố trí thoát vào sảnh tầng 

một sau đó có lối đi riêng để thoát ra bên ngoài 

CHÚ THÍCH 1: Số lƣợng ngƣời thoát nạn lớn nhất từ các không gian khác 

nhau của nhà hoặc phần nhà đƣợc xác định theo Phụ lục G, mục G.3. 
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CHÚ THÍCH 2: Ngoài các yêu cầu chung đƣợc nêu trong quy chuẩn này, 

yêu cầu cụ thể về số lƣợng và chiều rộng của các lối ra thoát nạn đƣợc nêu trong 

quy chuẩn kỹ thuật cho từng loại công trình. Phụ lục G nêu một số quy định cụ thể 

cho các nhóm nhà thƣờng gặp. 

Khi gian phòng hoặc nhóm các gian phòng có số ngƣời sử dụng đồng thời 

lớn hơn 50 ngƣời và có tính nguy hiểm cháy theo công năng khác với ngôi nhà thì 

phải đảm bảo lối thoát nạn riêng cho các gian phòng đó (trực tiếp ra ngoài hoặc vào 

buồng thang bộ thoát nạn). 

+ Các gian phòng sau phải có không ít hơn hai lối ra thoát nạn: 

- Các gian phòng nhóm F1.1 có mặt đồng thời hơn 15 ngƣời. 

- Các gian phòng trong các tầng hầm và tầng nửa hầm có mặt đồng thời hơn 

15 ngƣời; riêng các gian phòng trong tầng hầm và tầng nửa hầm có từ 6 đến 15 

ngƣời có mặt đồng thời thì cho phép một trong hai lối ra tuân theo các yêu cầu của 

3.2.13d). 

- Các gian phòng có mặt đồng thời hơn 50 ngƣời. 

- Các gian phòng nhóm F5 hạng A hoặc B có số ngƣời làm việc trong ca 

đông nhất lớn hơn 5 ngƣời, hạng C - khi số ngƣời làm việc trong ca đông nhất lớn 

hơn 25 ngƣời hoặc có diện tích lớn hơn 1 000 m2. 

- Các sàn công tác hở hoặc các sàn dành cho ngƣời vận hành và bảo dƣỡng 

thiết bị trong các gian phòng nhóm F5 có diện tích lớn hơn 100 m2 - đối với các 

gian phòng thuộc hạng A và B hoặc lớn hơn 400 m2 - đối với các gian phòng thuộc 

các hạng khác. 

- Các gian phòng nhóm F1.3 (căn hộ) đƣợc bố trí ở cả hai tầng (2 cao trình - 

thƣờng gọi là căn hộ thông tầng), khi chiều cao bố trí của tầng phía trên lớn hơn 18 

m thì phải có lối ra thoát nạn từ mỗi tầng. 

+ Các tầng nhà thuộc các nhóm sau đây phải có không ít hơn hai lối ra thoát 

nạn: 

- F1.1; F1.2; F2.1; F2.2; F3; F4. 
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- F1.3 khi tổng diện tích các căn hộ trên một tầng lớn hơn 500 m2 (đối với 

các nhà đơn nguyên thì tính diện tích trên một tầng của đơn nguyên). Trƣờng hợp 

tổng diện tích nhỏ hơn 500 m2 và khi chỉ có một lối ra thoát nạn từ một tầng, thì từ 

mỗi căn hộ ở độ cao lớn hơn 15 m, ngoài lối ra thoát nạn phải có một lối ra khẩn 

cấp theo 3.2.13. 

- F5, hạng A hoặc B khi số ngƣời làm việc trong ca đông nhất lớn hơn 5 

ngƣời, hạng C khi số ngƣời làm việc trong ca đông nhất lớn hơn 25 ngƣời. 

Các tầng hầm và nửa hầm phải có không ít hơn hai lối ra thoát nạn khi có 

diện tích lớn hơn 300 m2 hoặc dùng cho hơn 15 ngƣời có mặt đồng thời. 

Cho phép có một lối ra thoát nạn từ mỗi tầng (hoặc từ một phần của tầng 

đƣợc ngăn cách khỏi các phần khác của tầng bằng các bộ phận ngăn cháy) có nhóm 

nguy hiểm cháy theo công năng F1.2, F1.4, F2, F3, F4.2, F4.3, F4.4 với số ngƣời 

trên mỗi tầng, tính theo Bảng G.9 (Phụ lục G), không vƣợt quá 20 ngƣời và khi lối 

thoát nạn đi vào buồng thang bộ không nhiễm khói có cửa đi ngăn cháy loại 2 (theo 

Bảng 2), đồng thời phải đảm bảo một trong những điều kiện sau: 

- Đối với nhà có chiều cao không quá 15 m thì diện tích mỗi tầng không 

đƣợc lớn hơn 300 m2. 

- Đối với nhà có chiều cao từ trên 15 m đến 21 m thì diện tích mỗi tầng 

không đƣợc lớn hơn 200 m2 và toàn bộ nhà đƣợc bảo vệ bằng hệ thống chữa cháy 

tự động. 

+ Số lối ra thoát nạn từ một tầng không đƣợc ít hơn hai nếu tầng này có gian 

phòng có yêu cầu số lối ra thoát nạn không ít hơn hai. 

Số lối ra thoát nạn từ một ngôi nhà không đƣợc ít hơn số lối ra thoát nạn từ 

bất kỳ tầng nào của ngôi nhà đó. 

+ Khi có từ hai lối ra thoát nạn trở lên, chúng phải đƣợc bố trí phân tán và 

khi tính toán khả năng thoát nạn của các lối ra cần giả thiết là đám cháy đã ngăn cản 

không cho ngƣời sử dụng thoát nạn qua một trong những lối ra đó. Các lối ra còn lại 

phải đảm bảo khả năng thoát nạn an toàn cho tất cả số ngƣời có trong gian phòng, 

trên tầng hoặc trong ngôi nhà đó. 
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Khi một gian phòng, một phần nhà hoặc một tầng của nhà yêu cầu phải có từ 

2 lối ra thoát nạn trở lên, thì ít nhất hai trong số những lối ra thoát nạn đó phải đƣợc 

bố trí phân tán, đặt cách nhau một khoảng bằng hoặc lớn hơn một nửa chiều dài của 

đƣờng chéo lớn nhất của mặt bằng gian phòng, phần nhà hoặc tầng nhà đó. Khoảng 

cách giữa hai lối ra thoát nạn đƣợc đo theo đƣờng thẳng nối giữa hai cạnh gần nhất 

của chúng. 

Nếu nhà đƣợc bảo vệ toàn bộ bằng hệ thống chữa cháy tự động Sprinkler, thì 

khoảng cách này có thể giảm xuống còn 1/3 chiều dài đƣờng chéo lớn nhất của các 

không gian trên . 

Khi có hai buồng thang thoát nạn nối với nhau bằng một hành lang trong thì 

khoảng cách giữa hai lối ra thoát nạn (cửa vào buồng thang thoát nạn) đƣợc đo dọc 

theo đƣờng di chuyển theo hành lang đó (Hình PL2-5). Hành lang này phải đƣợc 

bảo vệ theo quy định trong 3.3.5. 

 

Hình PL2-5: Minh họa về nguyên tắc đảm bảo khoảng phân tán của lối ra 

thoát nạn đối với mặt bằng một tầng nhà 

+ Chiều cao thông thuỷ của lối ra thoát nạn phải không nhỏ hơn 1,9 m, chiều 

rộng thông thủy không nhỏ hơn: 
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+ 1,2 m - từ các gian phòng nhóm F1.1 khi số ngƣời thoát nạn lớn hơn 15 

ngƣời, từ các gian phòng và nhà thuộc nhóm nguy hiểm cháy theo công năng khác 

có số ngƣời thoát nạn lớn hơn 50 ngƣời, ngoại trừ nhóm F1.3. 

+ 0,8 m - trong tất cả các trƣờng hợp còn lại. 

Chiều rộng của các cửa đi ra bên ngoài của buồng thang bộ cũng nhƣ của các 

cửa đi từ buồng thang bộ vào sảnh không đƣợc nhỏ hơn giá trị tính toán hoặc chiều 

rộng của bản thang đƣợc quy định tại 3.4.1. 

Trong mọi trƣờng hợp, khi xác định chiều rộng của một lối ra thoát nạn phải 

tính đến dạng hình học của đƣờng thoát nạn qua lỗ cửa hoặc cửa để bảo đảm không 

cản trở việc vận chuyển các cáng tải thƣơng có ngƣời nằm trên. 

+ Các cửa của lối ra thoát nạn và các cửa khác trên đƣờng thoát nạn phải 

đƣợc mở theo chiều lối thoát từ trong nhà ra ngoài. 

Không quy định chiều mở của các cửa đối với: 

- Các gian phòng nhóm F1.3 và F1.4. 

- Các gian phòng có mặt đồng thời không quá 15 ngƣời, ngoại trừ các gian 

phòng hạng A hoặc B. 

- Các phòng kho có diện tích không lớn hơn 200 m2 và không có chỗ cho 

ngƣời làm việc thƣờng xuyên. 

- Các buồng vệ sinh. 

- Các lối ra dẫn vào các chiếu thang của các cầu thang bộ loại 3. 

+ Các cửa của các lối ra thoát nạn từ các hành lang tầng, không gian chung, 

phòng chờ, sảnh và buồng thang bộ phải không có chốt khóa để có thể mở đƣợc cửa 

tự do từ bên trong mà không cần chìa. Trong các nhà chiều cao lớn hơn 15 m, các 

cánh cửa nói trên, ngoại trừ các cửa của căn hộ, phải là cửa đặc hoặc với kính 

cƣờng lực. 

Các cửa của lối ra thoát nạn từ các gian phòng hay các hành lang đƣợc bảo 

vệ chống khói cƣỡng bức, phải là cửa đặc đƣợc trang bị cơ cấu tự đóng và khe cửa 

phải đƣợc chèn kín. Các cửa này nếu cần để mở khi sử dụng, thì phải đƣợc trang bị 

cơ cấu tự động đóng khi có cháy. 
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Đối với các buồng thang bộ, các cửa ra vào phải có cơ cấu tự đóng và khe 

cửa phải đƣợc chèn kín. Các cửa trong buồng thang bộ mở trực tiếp ra ngoài cho 

phép không có cơ cấu tự đóng và không cần chèn kín khe cửa. Ngoại trừ những 

trƣờng hợp đƣợc quy định riêng, cửa của buồng thang bộ phải đảm bảo là cửa ngăn 

cháy loại 1 đối với nhà có bậc chịu lửa I, II; loại 2 đối với nhà có bậc chịu lửa III, 

IV; và loại 3 đối với nhà có bậc chịu lửa V. 

Ngoài những quy định đƣợc nói riêng, các cửa của lối ra thoát nạn từ các 

hành lang tầng đi vào buồng thang bộ phục vụ từ 04 tầng nhà trở lên (ngoại trừ 

trong các nhà phục vụ mục đích giam giữ, cải tạo) phải đảm bảo: 

- Tất cả các khóa điện lắp trên cửa phải tự động mở khi hệ thống báo cháy tự 

động của tòa nhà bị kích hoạt. Ngay khi mất điện thì các khóa điện đó cũng phải tự 

động mở. 

- Ngƣời sử dụng buồng thang luôn có thể quay trở lại phía trong nhà qua 

chính cửa vừa đi qua hoặc qua các điểm bố trí cửa quay trở lại phía trong nhà. 

- Bố trí trƣớc các điểm quay trở lại phía trong nhà theo nguyên tắc các cánh 

cửa chỉ đƣợc phép ngăn cản việc quay trở lại phía trong nhà nếu đáp ứng tất cả các 

yêu cầu sau: 

+ Có không ít hơn hai tầng, ở đó có thể đi ra khỏi buồng thang bộ để đến một 

lối ra thoát nạn khác. 

+ Có không quá 4 tầng nằm giữa các tầng nhà có thể đi ra khói buồng thang 

bộ để đến một lối ra thoát nạn khác. 

+ Việc quay trở lại phía trong nhà phải có thể thực hiện đƣợc tại tầng trên 

cùng hoặc tầng dƣới liền kề với tầng trên cùng đƣợc phục vụ bởi buồng thang bộ 

thoát nạn nếu tầng này cho phép đi đến một lối ra thoát nạn khác. 

+ Các cửa cho phép quay trở lại phía trong nhà phải đƣợc đánh dấu trên mặt 

cửa phía trong buồng thang bằng dòng chữ “Cửa có thể đi vào trong nhà” với chiều 

cao các chữ ít nhất là 50 mm, chiều cao bố trí không thấp hơn 1,2 m và không cao 

hơn 1,8 m. 
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+ Các cửa không cho phép quay trở lại phía trong nhà phải có thông báo trên 

mặt cửa phía trong buồng thang để nhận biết đƣợc vị trí của cửa quay trở lại phía 

trong nhà hoặc lối ra thoát nạn gần nhất theo từng hƣớng di chuyển. 

CHÚ THÍCH: Đối với các cửa không cho phép quay trở lại phía trong nhà, ở 

mặt cửa phía hành lang trong nhà (ngoài buồng thang) nên có biển cảnh báo ngƣời 

sử dụng không thể quay trở lại phía trong nhà đƣợc khi họ đi qua cửa đó. 

+ Các lối ra không thoả mãn các yêu cầu đối với lối ra thoát nạn có thể đƣợc 

xem là lối ra khẩn cấp để tăng thêm mức độ an toàn cho ngƣời khi có cháy. Các lối 

ra khẩn cấp không đƣợc đƣa vào tính toán thoát nạn khi cháy. 

+ Ngoài trƣờng hợp đã nêu ở 3.2.12, các lối ra khẩn cấp còn gồm có: 

a) Lối ra ban công hoặc lôgia, mà ở đó có khoảng tƣờng đặc với chiều rộng 

không nhỏ hơn 1,2 m tính từ mép ban công (lôgia) tới ô cửa sổ (hay cửa đi lắp kính) 

hoặc không nhỏ hơn 1,6 m giữa các ô cửa kính mở ra ban công (lôgia).  

b) Lối ra dẫn vào một lối đi chuyển tiếp hở (cầu vƣợt) dẫn tiếp đến một đơn 

nguyên liền kề của nhà nhóm F1.3 hoặc đến một khoang cháy liền kề. Lối đi chuyển 

tiếp này phải có chiều rộng không nhỏ hơn 0,6 m.  

c) Lối ra ban công hoặc lôgia, mà ở đó có trang bị thang bên ngoài nối các 

ban công hoặc lôgia theo từng tầng.  

d) Lối ra bên ngoài trực tiếp từ các gian phòng có cao trình sàn hoàn thiện 

không thấp hơn âm 4,5 m và không cao hơn 5,0 m qua cửa sổ hoặc cửa đi có kích 

thƣớc không nhỏ hơn 0,75 m x 1,5 m, cũng nhƣ qua cửa nắp có kích thƣớc không 

nhỏ hơn 0,6 m x 0,8 m; khi đó tại các lối ra này phải đƣợc trang bị thang leo; độ dốc 

của các thang leo này không quy định.  

e) Lối ra mái của nhà có bậc chịu lửa I, II và III thuộc cấp S0 và S1 qua cửa 

sổ, cửa đi hoặc cửa nắp với kích thƣớc và thang leo đƣợc quy định nhƣ tại mục d).  

+ Trong các tầng kỹ thuật cho phép bố trí các lối ra thoát nạn với chiều cao 

không nhỏ hơn 1,8 m. 

Từ các tầng kỹ thuật chỉ dùng để đặt các mạng kỹ thuật công trình (đƣờng 

ống, đƣờng dây,...) cho phép bố trí lối ra khẩn cấp qua cửa đi với kích thƣớc không 
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nhỏ hơn 0,75 m x 1,5 m hoặc qua cửa nắp với kích thƣớc không nhỏ hơn 0,6 m x 

0,8 m mà không cần bố trí lối ra thoát nạn. 

Khi tầng kỹ thuật có diện tích tới 300 m2 cho phép bố trí một lối ra thoát 

nạn, còn cứ mỗi diện tích tiếp theo nhỏ hơn hoặc bằng 2 000 m2 thì phải bố trí thêm 

không ít hơn một lối ra thoát nạn. 

Trong các tầng kỹ thuật hầm các lối ra này phải đƣợc ngăn cách với các lối ra 

khác của ngôi nhà và dẫn trực tiếp ra bên ngoài. 
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PHỤ LỤC 3 

Trong thiết kế nhà cao tầng, để đạt tới một giải pháp kết cấu hợp lý thì cần 

phải phối hợp đƣợc 3 điều kiện sau: khả năng chịu lực, các yêu cầu sử dụng bình 

thƣờng (dao động, chuyển vị) và độ ổn định. Yếu tố ảnh hƣởng lớn nhất là tải trọng 

ngang, công trình càng cao thì ảnh hƣởng này đối với hình dạng kết cấu càng lớn. 

Khi chiều cao công trình tăng lên thì các yếu tố sau trở nên hết sức quan trọng: 

• Ảnh hƣởng của tải trọng ngang do gió và động đất; 

• Việc xác định độ lớn của tải trong ngang đƣa vào thiết kế; 

• Chuyển vị ngang tại đỉnh công trình và chuyển vị lệch giữa các mức tầng; 

• Gia tốc dao động; 

• Ảnh hƣởng của chuyển vị ngang đến các bộ phận không chịu lực; 

• Hiệu ứng uốn dọc (P – Delta), chuyển vị do từ biến, chuyển vị chênh lệch 

giữa các kết cấu chịu tải trong thẳng đứng; 

• Ổn định tổng thể chống lật và chống trƣợt; 

• Tầm quan trọng của các cấu kiện chịu kéo; 

• Việc xét tới các tƣơng tác nền và công trình. 

Để khái niệm nhà nhiều tầng mang tính khoa học hơn, Uỷ ban quốc tế về nhà 

nhiều tầng đã đƣa ra định nghĩa sau: Nhà nhiều tầng là một nhà mà chiều cao của nó 

có ảnh hƣởng đến ý đồ và cách thức thiết kế. Hoặc nói cách khác tổng quát hơn: 

Một công trình xây dựng đƣợc xem là nhiều tầng ở một vùng hoặc một thời kỳ nào 

đó nếu chiều cao của nó quyết định các điều kiện thiết kế, thi công hoặc sử dụng 

khác với nhà thông thƣờng. 

A. Đặc điểm sử dụng vật liệu: 

Trong kết cấu nhà nhiều tầng, việc sử dụng vật liệu cho kết cấu chịu lực và 

kết cấu bao che có những đòi hỏi nhất định. 

Đặc điểm nổi bật về phƣơng diện chịu lực của nhà cao tầng là các cấu kiện 

chịu các tải trọng đứng và tải trọng ngang lớn. Để đủ khả năng chịu lực đồng thời 

đảm bảo tiết diện  các cấu kiện thanh nhƣ cột, dầm, các kết cấu bản sàn, tƣờng phải 

có kích thƣớc hợp lý, phù hợp với giải pháp kiến trúc mặt bằng và không gian sử 
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dụng, vật liệu dùng trong kết cấu nhà nhiều tầng cần có cấp độ bền chịu kéo, nén, 

cắt cao 

Bê tông là vật liệu đàn dẻo, nên có khả năng phân phối lại nội lực trong các 

kết cấu, sử dụng rất hiệu quả khi chịu tải trọng lặp lại, bê tông có tính chất liền khối 

cao giúp cho các bộ phận kết cấu của nhà liên kết lại thành một hệ chịu lực theo các 

phƣơng tác động của tải trọng. Tuy nhiên bê tông lại có trọng lƣợng lớn nên thƣờng 

chỉ sử dụng hiệu quả cho nhà dƣới 30 tầng. Khi nhà cao hơn nhất thiết phải dùng bê 

tông cƣờng độ cao, bê tông ứng lực trƣớc hay bê tông cốt cứng, hoặc dùng kết cấu 

thép hoặc thép – bê tông liên hợp. 

Trọng nhà nhiều tầng thƣờng sử dụng các lƣới cột rộng, chiều cao tầng điển 

hình không lớn, nên kết cấu sàn phải đƣợc lựa chọn sao cho các dầm đỡ sàn có 

chiều cao tối thiểu. Bởi vậy bêtông ứng lực trƣớc thƣờng đƣợc sử dụng cho kết cấu 

sàn đổ toàn khối hay lắp ghép, nhất là hệ sàn phẳng không dầm. Bên cạnh kết cấu 

chịu lực, kết cấu bao che trong nhà cao tầng cũng chiếm tỷ lệ đáng kể trong tổng 

khối lƣợng công trình. Bởi vậy sử dụng các vật liệu nhẹ, có khối lƣợng riêng nhỏ, 

tạo điều kiện giảm đáng kể không những đối với tải trọng thẳng đứng mà còn cả đối 

với tải trọng ngang do lực quán tính sinh ra. 

B. Phân loại kết cấu nhà nhiều tầng  

Các loại nhà cao tầng có thể phân thành nhiều cách khác nhau. Riêng về kết 

cấu khung sƣờn chịu lực có mấy cách phân loại sau: [3] 

B.a. Theo cách phân loại của Khan Fazlur (1966), gồm 4 loại: 

 Loại I: Hệ khung, gồm 2 loại: khung cứng và khung nửa cứng (thƣờng dùng 

cho những cao ốc 15-18 tầng); 

 Loại II: Hệ khung giằng, gồm 2 loại: khung giằng có và không có dàn đai 

(thích dụng đối với cao ốc 45-50 tầng); 

 Loại III: Hệ ống thanh thành mỏng, tiết diện hở, gồm 2 loại: có các vách 

dạng dàn phẳng và dạng tiết diện chữ I (60-65 tầng); 

 Loại IV: Hệ ống kín, gồm 3 loại: ống có khung bên trong, ống lồng ống, kể 

cả ống bó và ống có giằng chéo lớn bên ngoài (90, 100, 110 tầng). 
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B.b. Theo cách phân loại chi tiết của Wolgang Schueller (1976), kết cấu 

thông dụng nhất trong xây dựng nhà nhiều tầng nhƣ sau: 

• Hệ kết cấu  chỉ có vách cứng song song theo một hƣớng (Hình PL3-1 (a)); 

• Hệ có lõi cứng ở giữa và vách cứng xung quanh biên (Hình PL3-1 (b)); 

• Hệ gồm các blốc lắp ghép theo kiểu khối xây (Hình PL3-1 (c)); 

• Hệ lõi cứng và các tầng sàn ngàm công-xôn xung quanh (Hình PL3-1 (d)); 

• Hệ khung gồm cột và các sàn tầng không dầm (Hình PL3-1 (e)); 

• Hệ lõi cứng và các công xôn cao bằng một tầng, bố trí cách tầng (Hình 

PL3-1 (f)); 

• Hệ lõi cứng và các sàn treo vào dầm gánh bố trí trên tầng đỉnh (Hình PL3-1 

(g)); 

• Hệ có các dàn cao bằng một tầng đặt so le và cách tầng (Hình PL3-1 (h)); 

• Hệ khung không gian nút cứng (Hình PL3-1 (i)); 

• Hệ lõi cứng làm việc tƣơng tác với khung cứng (Hình PL3-1 (j)); 

• Hệ vách cứng dạng dàn tƣơng tác với khung cứng (Hình PL3-1 (k)); 

• Hệ lõi cứng dạng dàn với dàn đỉnh và  dàn đai (Hình PL3-1 (l)); 

• Hệ ống lồng ống (Hình PL3-1 (m)); 

• Hệ gồm nhiều ống bố trí thành cụm, thành bó ống (Hình PL3-1 (n)). 
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Hình PL3-1: Phân loại chi tiết của Wolgang Schueller (1976) 

B.c.  Theo hệ kết cấu do CTBUH, group SC phân loại (1980): 

Loại I: Khung chịu cắt gồm: khung nửa cứng và khung cứng; 

Loại II: Hệ hỗn hợp: khung+dàn giằng và khung+dàn giằng+dàn đai; 

Loại III: Hệ ống một phần: ống hở+dàn phẳng và ống hở+dàn chữ I; 

Loại IV: Hệ ống kín: ống ngoài; ống bó và ống ngoài có giằng chéo. 

 

Hình PL3-2: Phân loại kết cấu theo Uỷ ban quốc tế về nhà cao tầng CTBUH 
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B.d. Theo các tác giả Trung Quốc về kết cấu gồm 4 loại : 

- Kết cấu khung; 

- Kết cấu tƣờng chịu cắt (vách cứng); 

- Kết cấu hỗn hợp khung-tƣờng chịu cắt; 

- Kết cấu ống (lõi): ống trong, ống ngoài, ống lồng, ống bó và ống tổ hợp. 

e. Riêng về chung cƣ cao tầng (tháng 4 năm 2002) ở Nhật bản phân loại gồm 

4 dạng kết cấu khác nhau: 

 Kết cấu khung có nút cứng chịu mômen(Hình 2 10(a) là VD cao ốc 38 tầng) 

 Kết cấu khung và tƣờng chịu cắt            (Hình 2 10(b) là VD cao ốc 25 tầng) 

 Kết cấu ống (lõi) lồng ống                      (Hình 2 10(c) là VD cao ốc 25 tầng) 

 Kết cấu ống lồng và vách nhƣ ống thứ 3(Hình 2 10(d) là VD cao ốc 32 tầng) 

 

Hình PL3-3: Các hệ kết cấu theo phân loại của Nhật Bản 

C. Hình dáng công trình  

C.a. Sơ đồ mặt bằng, sơ đồ kết cấu: 
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Nhà cao tầng cần có mặt bằng đơn giản, tốt nhất là lựa chọn các hình có tính 

chất đối xứng cao. Trong các trƣờng hợp ngƣợc lại, công trình cần đƣợc phân ra các 

phần khác nhau để mỗi phần đều có hình dạng đơn giản. 

Các bộ phận kết cấu chịu lực chính của nhà cao tầng nhƣ vách, lõi, khung 

cần phải đƣợc bố trí đối xứng. Trong trƣờng hợp các kết cấu này không thể bố trí 

đối xứng thì cần phải có các biện pháp đặc biệt chống xoắn cho công trình theo 

phƣơng đứng. 

Hệ thống kết cấu cần đƣợc bố trí làm sao để trong mỗi trƣờng hợp tải trọng 

sơ đồ làm việc của các bộ phận kết cấu rõ ràng mạch lạc và truyền tải một cách mau 

chóng nhất tới móng công trình. 

Tránh dùng các sơ đồ kết cấu có các cánh mỏng và kết cấu dạng công xôn 

theo phƣơng ngang vì các loại kết cấu này rất dễ bị phá hoại dƣới tác dụng của động 

đất và gió bão. 

C.b. Theo phƣơng thẳng đứng: 

Độ cứng của kết cấu theo phƣơng thẳng đứng cần phải đƣợc thiết kế đều 

hoặc thay đổi giảm dần đều lên phía trên. 

Cần tránh sự thay đổi đột ngột độ cứng của hệ kết cấu (nhƣ làm việc thông 

tầng, giảm cột hoặc thiết kế dạng cột hẫng chân cũng nhƣ thiết kế dạng sàn giật 

cấp). 

Trong các trƣờng hợp đặc biệt nói trên ngƣời thiết kế cần phải có các biện 

pháp tích cực làm cứng thân hệ kết cấu để tránh sự phá hoại ở các vùng xung yếu. 

C.c. Những hình dáng có hiệu quả của ngôi nhà: 

Thông thƣờng, nhà cao tầng đƣợc xây dựng có hình dạng lăng trụ chữ nhật, 

những hình lăng trụ đó chịu đƣợc tải trọng ngang. Những ngôi nhà dạng khác cũng 

không nhạy cảm lắm đối với tải trọng ngang. Đạt đƣợc độ bền vững nhờ dạng hình 

học, những ngôi nhà nhƣ thế có chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật cao hơn hoặc cho phép 

chiều cao lớn hơn trong khi có thể làm cho giá thành hạ. 

Hình dạng chóp cụt: Độ cứng tổng thể của nhà có thể tăng lên nhờ có mặt 

nghiêng của cột ngoài. Nó đƣa đến hình chóp cụt là hình tƣơng đối cứng. Trị số độ 
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võng ngang nhà có thể giảm bớt 10-50%. Các tính toán chỉ ra rằng với góc nghiêng 

mặt cột ngoài 8o thì độ võng ngang nhà 40 tầng có thể giảm tới 50% (tƣơng tự mô 

hình tháp Ai Cập). 

Hình dạng trụ tròn, e-líp; Đảm bảo tính làm việc không gian của kết cấu khi 

chịu tải trọng ngang. Ngoài ƣu điểm về mặt không gian, các ngôi nhà dạng trụ tròn 

có ƣu điểm bề mặt đón gió nhỏ, có thể giảm 20-40% so với nhà lăng trụ tƣơng 

đƣơng (Tòa nhà Bitexco Financial Tower với 3 tầng hầm và 68 tầng lầu – Hình 2 

11) 

Dạng hình lăng trụ tam giác cũng là một dạng kết cấu có hiện quả. 

Dạng hình liềm hoặc hình xoắn để tăng độ cứng ngang. Sự làm việc của nó 

giống nhƣ sơ đồ biến dạng của tấm thép có uốn sóng và mái vỏ gấp nếp hoặc hình 

sóng. Chúng có hiệu quả với tải trọng thẳng đứng. Vỏ hình lƣỡi liềm có hiệu quả 

với tác động đối xứng của tải trọng ngang, song với tải trọng không đối xứng nó trở 

nên không hợp lý, gây ra xoắn. 

 

Hình PL3-4: Hình dạng một số công trình nhà nhiều tầng tại Việt Nam 

Hệ kết cấu nhà nhiều tầng là đa dạng, do đó ngay từ bƣớc thiết kế đầu tiên, 

các kiến trúc sƣ, kỹ sƣ cần có sự kết hợp để đƣa ra những giải pháp bố cục về kiến 
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trúc và kết cấu hợp lý nhằm đạt đƣợc giải pháp tối ƣu và hiệu quả kinh tế cho ngôi 

nhà. 

Trong nhiều trƣờng hợp, giải pháp kết cấu có ảnh hƣởng nhiều đến khả năng 

chịu lực của hệ kết cấu công trình và có ảnh hƣởng quyết định đến giá thành của 

công trình. Điều này đặt ra cho các nhà xây dựng khi thiết kế công trình phải xem 

xét kỹ lƣỡng các ƣu, nhƣợc điểm của các hệ kết cấu công trình để đƣa ra giải pháp 

kết cấu phù hợp. 

Với công trình nhà nhiều tầng sử dụng sàn phẳng, độ cứng ngang của hệ kết 

cấu phụ thuộc chính vào hệ vách lõi và khung chu vi, do đó việc lựa chọn hệ kết cấu 

phù hợp là rất quan trọng. 

D. Tình hình hiện nay về thiết kế hệ kết cấu nhà nhiều tầng 

 Nhƣ đã đề cập ở trên, thiết kế chịu tải trọng ngang do gió và động đất gây ra 

là một trong những vấn đề quan trọng hàng đầu cho hệ kết cấu nhà nhiều tầng. Từ 

trƣớc tới nay, ngƣời ta thƣờng sử dụng các hệ kết cấu cơ bản nhƣ hệ khung chịu lực, 

hệ khung giằng, hệ tƣờng, hệ lõi và hệ hộp cũng nhƣ các hệ kết cấu hỗn hợp có 

đƣợc bằng cách kết hợp hai hay nhiều hơn hai hệ kết cấu cơ bản với nhau để cung 

cấp độ cứng theo phƣơng ngang cho công trình. Trong thời gian gần đây, các công 

trình nhà nhiều tầng trên thế giới đã đƣợc nghiên cứu và áp dụng hệ kết cấu chịu lực 

mới theo hƣớng tăng thêm hơn nữa tính hiệu quả của độ cứng theo phƣơng ngang 

cho nhà khi chịu tải trọng ngang nhƣ hệ kết cấu gánh outrigger từ kết cấu lõi, hệ 

lƣới biên diagrid v.v... Việc kết hợp một cách hài hoà giữa các giải pháp kết cấu 

mới này với yêu cầu thẩm mỹ của kiến trúc công trình là rất quan trọng và quyết 

định tới tính khả thi của phƣơng án thiết kế. Cùng với sự phát triển hệ kết cấu chịu 

tải ngang, hiện nay cũng có thêm xu hƣớng thiết kế công trình có dạng khí động 

học, dạng hình xoắn v.v… nhằm hạn chế tải trọng ngang do gió lên công trình. 

 Việc xuất hiện những toà nhà trọc trời tại các thành phố lớn trên thế giới đem 

tới một ấn tƣợng kiến trúc hết sức mạnh mẽ về quy mô cũng nhƣ hình thức của nó. 

Do vậy, ngay từ khi lên phƣơng án thiết kế công trình cần phải nghiên cứu rất kỹ 

lƣỡng về sự hài hoà giữa giải pháp kết cấu và tính thẩm mỹ của công trình sao cho 
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phù hợp với đặc điểm của khu vực xung quanh. Trong việc nghiên cứu này cần phải 

chú ý tới những ảnh hƣởng có lợi cũng nhƣ bất lợi từ giải pháp kết cấu tới ý tƣởng 

và phƣơng án kiến trúc công trình. 

 Trong các hệ kết cấu cơ bản và hỗn hợp đề cập ở phần đầu của chuyên đề 

này, các kết cấu cung cấp độ cứng ngang đƣợc bố trí ở phía trong của mặt bằng 

công trình (lõi thang máy, vách…) gần nhƣ không ảnh hƣởng và tham gia vào hình 

thức mặt ngoài công trình nhƣ khi sử dụng hệ kết cấu hộp có giằng ngoài. Hình 

PL3-5 là một minh hoạ về hệ kết cấu tham gia vào hình thức kiến trúc của công 

trình John Hancock Center (Chicago, Mỹ). 

 

 
 

Hình PL3-5: Minh hoạ về ảnh hưởng của hệ kết cấu tới kiến trúc. 

Trong hệ kết cấu gánh outrigger, kết cấu chịu tải trọng ngang đƣợc phát triển 

từ lõi ở phía trong hoặc khu vực trung tâm ra vành biên của mặt bằng công trình, 

dẫn tới xuất hiện những cột biên với yêu cầu phải có kích thƣớc lớn hoặc các đai 

biên đuợc cấu tạo từ dàn/vách bố trí dọc theo chu vi mặt bằng tại cao độ bố trí hệ 

kết cấu gánh outrigger. Các cấu kiện kết cấu này sẽ ảnh hƣởng tới mặt ngoài kiến 

trúc nhƣ minh hoạ trong Hình PL3-6 (công trình First Winconsin Center, 

Milwaukee, Mỹ). 
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Hình PL3-6: Minh hoạ về ảnh hưởng của hệ gánh outrigger tới kiến trúc. 

Trong hệ kết cấu hộp, các cấu kiện chính của siêu khung hay hệ lƣới biên 

diagrid chịu tải trọng ngang đƣợc bố trí hoàn toàn tại mặt ngoài công trình. Nhƣ vậy 

đòi hỏi phải có sự kết hợp nhuần nhuyễn giữa hệ thống kết cấu này và hệ façade bao 

che. Trong hệ khung - hộp và hệ ống trong ống chịu lực, các cấu kiện đƣợc bố trí 

dày đặc theo phƣơng vuông góc với nhau ở mặt ngoài công trình. Hình thức kiến 

trúc sổ ngang-dọc đơn giản này chỉ phù hợp với thời kỳ cách đây 30-40 năm. Ngày 

nay, những công trình kiến trúc mới sử dụng giải pháp kết cấu lƣới biên diagrid đã 

thực sự tạo nên sự khác biệt với các công trình xung quanh (Hình PL3-7). 

  

Hình PL3-7: Minh hoạ về ảnh hưởng của hệ lưới biên diagrid tới kiến trúc. 
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Sự xuất hiện của kết cấu chịu lực ở mặt ngoài đã đóng góp thêm vào thẩm 

mỹ kiến trúc và đang trở thành một xu thế đƣơng đại, tạo nên một khái niệm mới 

đƣợc gọi là biểu hiện kết cấu. 

Trong thời gian hơn 10 năm qua, các công trình nhà nhiều tầng nổi bật nhất 

trên thế giới đã xuất hiện chủ yếu ở Châu Á, thay vì tập trung nhiều ở Bắc Mỹ nhƣ 

trƣớc đây.Với những công trình nhà nhiều tầng đƣợc xây dựng ở các quốc gia châu 

Á, xu hƣớng thiết kế quan trọng nhất là sử dụng các ý tƣởng thiết kế kiến trúc mang 

đậm tính truyền thống văn hoá của từng nƣớc (nhƣ toà nhà Jin Mao ở Thƣợng Hải, 

Tháp đôi Petronas ở Kuala Lumpur, Landmark Tower ở Yokohama, và tháp Taipei 

101 ở Đài Loan. Ẩn bên trong vẻ ngoài mang tính truyền thống là các hệ kết cấu 

hiện đại nhƣ hệ ống cho Landmark Tower và hệ gánh outrigger cho toà nhà Jin Mao 

và tháp Taipei 101. 

 Trong thời gian qua, tại Việt Nam cũng đã xuất hiện một loạt các công trình 

nhà nhiều tầng tập trung ở thủ đô Hà Nội (tổ hợp Keangnam Landmark Tower (2 

tòa 48 tầng, 1 tòa 70 tầng), Lotte Centre (65 tầng)), thành phố Hồ Chí Minh (Sài 

Gòn Centre (1 tòa 66 tầng, 1 tòa 88 tầng), tháp tài chính Bitexco (68 tầng)) và Đà 

Nẵng (Trung tâm hành chính thành phố Đà Nẵng - 34 tầng). Trong các công trình 

này, trong khi các hệ kết cấu cơ bản và hỗn hợp đƣợc sử dụng phổ biến, ý tƣởng về 

hệ kết cấu gánh outrigger cũng đã đƣợc áp dụng cho giải pháp thiết kế của 

Keangnam Landmark Tower và Lotte Centre. Tuy nhiên hệ kết cấu lƣới biên 

diagrid vẫn còn mới mẻ và chƣa đƣợc nghiên cứu áp dụng cho điều kiện Việt Nam. 

E. Xu thế phát triển hệ kết cấu nhà nhiều tầng trong tƣơng lai 

Nhà nhiều tầng xuất hiện và phát triển cùng với nhu cầu sử dụng đất một 

cách hiệu quả, tạo thêm nhiều diện tích cho nhu cầu ở, làm việc, giải trí và kinh 

doanh cho con ngƣời trong không gian đô thị chật chội. Khởi đầu từ những toà nhà 

cao 10 tầng ở cuối thể kỷ IX và phát triển tới những công trình có quy mô 163 tầng 

- 828m ở đầu thế kỷ XXI nhƣ Burj Dubai, lịch sử thế giới về nhà nhiều tầng sẽ còn 

đƣợc các nhà xây dựng viết tiếp trong tƣơng lai khi chiều cao nhà không ngừng 

đƣợc phát triển. 
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Ý tƣởng về việc gom hầu hết các chức năng của một thành phố vào trong 

một công trình siêu cao tầng đang đƣợc nghiên cứu và sẽ sớm đƣợc triển khai trong 

rất nhiều siêu dự án nhƣ Millennium Tower (cao 840m, Tokyo), Sky City 1000 (cao 

1000m, Tokyo), Bionic Tower (cao 1228m, Thƣợng Hải), X-Seed 4000 (cao 

4000m, Tokyo) v.v... Nhƣ vậy đòi hỏi các kỹ sƣ kết cấu phải kết hợp với các kiến 

trúc sƣ và các nhà công nghệ để tìm ra những giải pháp thiết kế tƣơng xứng với quy 

mô và chiều cao cực lớn của công trình bằng cách cải tiến hoặc tiếp tục tổ hợp thêm 

nữa những hệ kết cấu hiện có với nhau, hoặc phát triển những hệ kết cấu và giải 

pháp hoàn toàn mới. 

Một trong những hƣớng phát triển trong tƣơng lai là tăng cƣờng thêm khả 

năng kiểm soát dao động ngang của toà nhà bằng các thiết bị cản damper. Những 

thiết bị cản damper mới phải đƣợc phát triển đến mức đạt đƣợc yêu cầu không 

những giúp hấp thu năng lƣợng mà còn phải khai thác đƣợc năng lƣợng khi cả toà 

nhà dao động dƣới tác động của tải trọng ngang. Đây cũng là xu thế thiết kế công 

trình xanh - tiết kiệm năng lƣợng trong tƣơng lai. 

Hiện nay các thiết bị cản damper dùng nguyên lý trọng lƣợng chỉ đƣợc coi 

nhƣ là một giải pháp phụ thêm khi đƣa chúng vào khu vực gần đỉnh toà nhà nhằm 

giảm dao động công trình và hạn chế ảnh hƣởng của dao động tới con ngƣời bên 

trong toà nhà. Tuy nhiên với các công trình cao hơn, những thiết bị này phải đƣợc 

xem nhƣ một yếu tố chiến lƣợc và quan trọng của giải pháp thiết kế. Do vậy cần 

phải nghiên cứu hơn nữa khả năng tận dụng không gian thông qua sự tƣơng tác giữa 

thiết bị này với các hệ thống khác của toà nhà. 

Tại Việt Nam, trong thời gian tới sẽ có thêm các dự án nhà có chiều cao hơn 

72 tầng. Với các công trình này, yêu cầu của thuết kế kết cấu là vận dụng một cách 

tối ƣu các hệ kết cấu hiện có sao cho phù hợp nhất với điều kiện tinh tế - xã hội của 

Việt Nam.  

 


