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6. ThiÕt kÕ c«ng tr×nh trong Business Park 

Business Park bao gåm rÊt nhiÒu c¸c thÓ lo¹i c«ng tr×nh, tõ c¸c tßa nhµ v¨n 

phßng, cöa hµng, trung t©m thÓ thao ®Õn c¸c xëng s¶n xuÊt, nhµ kho. Mçi mét thÓ 

lo¹i c«ng tr×nh cã mét ®Æc ®iÓm vµ yªu cÇu thiÕt kÕ riªng nhng ph¶i tu©n thñ hoµn 

toµn c¸c quy ®Þnh kiÓm so¸t ph¸t triÓn chung cña Business Park ®Ó t¹o nªn mét tæng 

thÓ quy ho¹ch kiÕn tróc thèng nhÊt.  

ThiÕt kÕ bÒn v÷ng 

Kh¸i niÖm 

ThiÕt kÕ bÒn v÷ng lµ nguyªn t¾c c¬ b¶n trong viÖc ph¸t triÓn c¸c c«ng tr×nh 

trong Business Park. ThiÕt kÕ bÒn v÷ng kh«ng ®¬n thuÇn chØ lµ viÖc t¹o ra c¸c s¶n 

phÈm mang l¹i lîi Ých cho ngêi sö dông nh: m«i trêng kh«ng khÝ tèt h¬n, tiÕt kiÖm 

chi phÝ vµ thêi h¹n sö dông dµi h¬n, mµ cßn cÇn ph¶i diÔn t¶ mét sù hiÓu biÕt thÊu 

®¸o toµn bé hÖ thèng s¶n phÈm trong m«i trêng cña chóng vµ trong mèi t¬ng t¸c 

víi c¸c s¶n phÈm kh¸c còng nh t¸c ®éng cña chóng trªn mäi ph¬ng diÖn. 
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BÒn v÷ng cÇn ®îc nh×n nhËn nh lµ mét c¸ch thøc trong suèt qu¸ tr×nh ph¸t 

triÓn h¬n lµ mét môc tiªu. §iÒu ®ã cho phÐp ®¸nh gi¸ mét c¸ch l©u dµi h¬n c¸c t¸c 

®éng m«i trêng, kinh tÕ vµ x· héi cña c«ng tr×nh. Mçi mét bé phËn cña c«ng tr×nh vµ 

m«i trêng ho¹t ®éng cña nã cÇn cã mét gi¶i ph¸p thÝch hîp riªng phô thuéc vµo vÞ 

trÝ vµ h×nh d¹ng cña nã.   

ThiÕt kÕ bÒn v÷ng lµ sù hîp nhÊt hµi hßa cña kiÕn tróc, kÕt cÊu vµ kü thuËt c«ng 

tr×nh. Bªn c¹nh c¸c vÊn ®Ò vÒ thÈm mü, ®éi ngò thiÕt kÕ cÇn ph¶i quan t©m ®Õn gi̧  trÞ 

l©u dµi cña m«i trêng, hiÖu qu¶ kinh tÕ vµ trªn hÕt lµ chÊt lîng cuéc sèng con ngêi. 

§Æc ®iÓm cña thiÕt kÕ bÒn v÷ng 

 Quy ho¹ch vµ thiÕt kÕ cÇn ph¶i hÕt søc thËn träng vµ kü lìng.  

 ThiÕt kÕ bÒn v÷ng ®ßi hái mét h×nh thøc c«ng tr×nh mang tÝnh khoa häc h¬n 

lµ tÝnh biÓu hiÖn. Kh«ng cã bÊt cø mét kiÓu d¸ng hay h×nh thøc nµo ®Æc 

trng riªng cho c¸c c«ng tr×nh bÒn v÷ng. 

 C¸c c«ng tr×nh bÒn v÷ng kh«ng cã chi phÝ cao h¬n vµ kh«ng phøc t¹p h¬n 

c¸c c«ng tr×nh th«ng thêng. 

 Qu¸ tr×nh thiÕt kÕ hîp nhÊt, qu¸ tr×nh mµ bÊt cø thµnh phÇn nµo trong ®ã 

còng ®îc thiÕt kÕ trong mèi quan hÖ tæng thÓ víi c¸c thµnh phÇn kh¸c cña 

c«ng tr×nh, lµ yÕu tè then chèt dÉn ®Õn sù thµnh c«ng cña thiÕt kÕ bÒn v÷ng. 

 TiÕt kiÖm n¨ng lîng, níc vµ t¨ng cêng søc khoÎ con ngêi lµ nguyªn 

t¾c mÊu chèt cña thiÕt kÕ bÒn v÷ng.  

Khi ®¸nh gi¸ sù bÒn v÷ng cña c«ng tr×nh, cÇn tr¶ lêi c¸c c©u hái sau ®©y: 

 Tuæi thä c«ng tr×nh cã dµi kh«ng? 

 C«ng tr×nh cã ®é bÒn cao kh«ng? 

 C«ng tr×nh cã tiÕt kiÖm n¨ng lîng kh«ng? 

 C«ng tr×nh cã tiÕt kiÖm níc kh«ng? 

 C«ng tr×nh cã gãp phÇn lµm gi¶m lîng chÊt th¶i kh«ng? 

 C¸c nguyªn vËt liÖu cña c«ng tr×nh cã thÓ t¸i sö dông hay t¸i chÕ l¹i 

kh«ng? 

C¸c nguyªn t¾c c¬ b¶n cña thiÕt kÕ bÒn v÷ng 

NhËn thøc râ vÒ ®Þa ®iÓm vµ con ngêi - ThiÕt kÕ bÒn v÷ng b¾t ®Çu b»ng sù 

hiÓu biÕt cÆn kÏ thÊu ®¸o vÒ ®Þa ®iÓm x©y dùng c«ng tr×nh. NÕu chóng ta nh¹y c¶m 

víi c¸c s¾c th¸i kh¸c nhau cña ®Þa ®iÓm th× chóng ta cã thÓ chung sèng mµ kh«ng 
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ph¸ hñy nã. CÇn nhËn thøc vµ hiÓu râ vÒ khu vùc x©y dùng còng nh m«i trêng sinh 

th¸i tù nhiªn quanh nã vµ c¸c t¸c ®éng. 

ThiÕt kÕ bÒn v÷ng còng cÇn ph¶i n¾m v÷ng hµng lo¹t c¸c vÊn ®Ò vÒ v¨n hãa, 

chñng téc, tÝn ngìng vµ tËp qu¸n cña nh÷ng ngêi sö dông vµ sèng trong m«i trêng 

mµ nã t¹o ra. §iÒu nµy ®ßi hái sù thÊu c¶m nh÷ng nhu cÇu cña con ngêi nãi riªng vµ 

céng ®ång nãi chung. 

Hßa nhËp víi tù nhiªn vµ b¶o vÖ tù nhiªn - Dï ë bÊt cø vÞ trÝ nµo, trong ®« thÞ 

hay vïng ngo¹i « cã ®iÒu kiÖn tù nhiªn phong phó, thiÕt kÕ bÒn v÷ng cÇn ph¶i mang 

l¹i m«i trêng tù nhiªn cho cuéc sèng con ngêi. Mét thiÕt kÕ hiÖu qu¶ sÏ lu«n nh¾c 

nhë con ngêi vÒ b¶n tÝnh tù nhiªn vèn cã cña thÕ giíi.  

ThiÕt kÕ bÒn v÷ng cÇn ®¸nh gi¸ chÝnh x¸c kh¶ n¨ng cña m«i trêng sinh th¸i tù 

nhiªn bao quanh vµ thiÕt kÕ trong ph¹m vÞ x¸c ®Þnh ®ã. C¶nh quan xung quanh c«ng 

tr×nh cÇn triÖt ®Ó khai th¸c c¸c ®iÒu kiÖn tù nhiªn vèn cã nh hå níc hay c¸c lo¹i 

c©y trång ®Þa ph¬ng vµ nhê ®ã, c«ng tr×nh cã thÓ hßa nhËp tèt víi hÖ sinh th¸i tù 

nhiªn vèn cã.  

ThiÕt kÕ bÒn v÷ng còng cÇn gi¶m thiÓu sù ph¸ vì m«i trêng tù nhiªn ngay 

trong qu¸ tr×nh chuÈn bÞ ®Êt ®ai vµ x©y dùng.  

HiÓu râ c¸c qu¸ tr×nh tån t¹i tù nhiªn - Trong hÖ tù nhiªn, kh«ng cã kh¸i niÖm 

chÊt th¶i. PhÕ phÈm cña sinh vËt nµy lµ nguån sèng cho sinh vËt kh¸c. Nãi tãm l¹i, 

c¸c hÖ tù nhiªn lµ nh÷ng hÖ thèng khÐp kÝn. ThiÕt kÕ bÒn v÷ng cÇn ®Æt c«ng tr×nh 

trong mét chu tr×nh tuÇn hoµn tù nhiªn vµ ®iÒu ®ã sÏ mang l¹i mét m«i trêng tù nhiªn 

cho cuéc sèng. 

HiÓu râ c¸c t¸c ®éng m«i trêng - ThiÕt kÕ bÒn v÷ng lu«n cè g¾ng hiÓu râ c¸c 

t¸c ®éng m«i trêng b»ng c¸c ®¸nh gi¸ chÝnh x¸c vÒ ®Þa ®iÓm x©y dùng c«ng tr×nh, 

n¨ng lîng hÊp thu tæng vµ sù ®éc h¹i cña c¸c lo¹i vËt liÖu, hiÖu qu¶ sö dông n¨ng 

lîng hay níc cña c«ng tr×nh vµ c«ng nghÖ x©y dùng. C¸c t¸c ®éng xÊu ®Õn m«i 

trêng cÇn ®îc lo¹i bá th«ng qua viÖc sö dông c¸c s¶n phÈm kh«ng ®éc h¹i vµ cã 

kh¶ n¨ng t¸i chÕ hay t¸i sö dông, c¸c s¶n phÈm tiªu tèn Ýt n¨ng lîng còng nh níc. 

ThiÕt kÕ bÒn v÷ng cÇn b¶o tån c¸c nguån tµi nguyªn kh«ng t¸i t¹o ®îc b»ng 

c¸c c¸ch thøc sau: 

 ThiÕt kÕ vµ sö dông c¸c hÖ thèng kü thuËt c«ng tr×nh (th«ng giã, chiÕu 

s¸ng, ®iÒu hßa) tiÕt kiÖm n¨ng lîng, tiÕt kiÖm níc. 

 Chän c¸c nguyªn vËt liÖu Ýt ¶nh hëng m«i trêng trong khai th¸c, s¶n xuÊt 

vµ sö dông. 
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 Sö dông réng r·i n¨ng lîng mÆt trêi, søc giã vµ chiÕu s¸ng tù nhiªn. 

 Sö dông vËt liÖu x©y dùng víi c¸c thµnh phÇn t¸i chÕ, t¸i sö dông c¸c vËt 

liÖu x©y dùng, s¶n phÈm hay c¸c chi tiÕt, bé phËn. 

 Dïng gç tõ c¸c khu rõng ®¶m b¶o sù bÒn v÷ng. 

 Cã hÖ thèng t¸i sö dông níc th¶i. 

T¹o lËp mét m«i trêng chÊt lîng cao vµ cã lîi cho søc kháe - ThiÕt kÕ bÒn 

v÷ng cÇn t¹o lËp mét m«i trêng sèng vµ lµm viÖc còng nh nghØ ng¬i hoµn h¶o cho 

con ngêi th«ng qua c¸c kh«ng gian tiÖn nghi vµ thÈm mü cao, hÖ thèng kü thuËt c«ng 

tr×nh cung cÊp khÝ s¹ch, chiÕu s¸ng ®Çy ®ñ, vµ qua ®ã t¨ng cêng søc khoÎ con ngêi.  

Hîp t¸c mËt thiÕt trong qu¸ tr×nh thiÕt kÕ - C¸c nhµ thiÕt kÕ bÒn v÷ng ®Òu thèng 

nhÊt r»ng cÇn ph¶i l¾ng nghe vµ tiÕp thu mäi ®ãng gãp cña tÊt c¶ c¸c thµnh phÇn 

tham gia trong qu¸ tr×nh thùc hiÖn dù ¸n. CÇn hîp t¸c chÆt chÏ c¸c ®éi ngò t vÊn: 

nhµ quy ho¹ch, kiÕn tróc s, kü s vµ c¸c chuyªn gia thuéc nhiÒu lÜnh vùc liªn quan 

còng nh víi c¸c c¬ quan qu¶n lý cña Nhµ níc ngay tõ nh÷ng bíc ®Çu cña dù ¸n.  

KiÕn tróc bÒn v÷ng 

Kh¸i niÖm vÒ kiÕn tróc bÒn v÷ng 

ThiÕt kÕ bÒn v÷ng tÊt yÕu dÉn ®Õn kiÕn tróc bÒn v÷ng. §©y lµ mét trong nh÷ng 

yªu cÇu ®¸nh gi¸ ®Çu tiªn vÒ c¸c c«ng tr×nh trong Business Park. 

KiÕn tróc bÒn v÷ng lµ sù tæng hßa cña c¸c gi¸ trÞ thÈm mü, m«i trêng, x· héi, 

chÝnh trÞ vµ ®¹o ®øc. Quan ®iÓm c¬ b¶n cña kiÕn tróc bÒn v÷ng lµ thiÕt kÕ vµ x©y 

dùng trong sù  hßa nhËp víi m«i trêng, bao gåm c¸c yÕu tè vËt chÊt vÒ sù bÒn v÷ng, 

tuæi thä c«ng tr×nh, vËt liÖu sö dông  vµ sù c¶m nhËn kh«ng gian. VÊn ®Ò hiÖn nay lµ 

t×m ra ®îc sù c©n b»ng gi÷a mong muèn b¶o vÖ m«i trêng, hÖ sinh th¸i bao quanh 

víi nhu cÇu cña céng ®ång vµ c¸c ¸p lùc vÒ kinh tÕ.  

§Æc ®iÓm cña kiÕn tróc bÒn v÷ng 

KiÕn tróc bÒn v÷ng cã c¸c ®Æc ®iÓm c¬ b¶n sau: 

Sù bÒn v÷ng vÒ m«i trêng - H¹n chÕ sù c¹n kiÖt tµi nguyªn thiªn nhiªn vµ g©y 

« nhiÔm m«i trêng 

Sù bÒn v÷ng vÒ kü thuËt - §¶m b¶o mäi ngêi ®Òu cã thÓ sö dông c¸c c«ng 

nghÖ hay c¸c c«ng cô kü thuËt c«ng tr×nh..   

Sù bÒn v÷ng vÒ tµi chÝnh - §¶m b¶o vÒ tµi chÝnh hay c¸c dÞch vô tµi chÝnh cho 

mäi c«ng viÖc cÇn thiÕt. 
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Sù bÒn v÷ng vÒ tæ chøc - §¶m b¶o mét c¬ cÊu tæ chøc cã kh¶ n¨ng liªn kÕt 

mäi thµnh viªn. 

Sù bÒn v÷ng vÒ x· héi - §¶m b¶o mäi qu¸ tr×nh ho¹t ®éng vµ c¸c s¶n phÈm 

phï hîp vµ tháa m·n nhu cÇu cña x· héi.  

C¸c tÝnh chÊt nµy kÕt hîp mét c¸ch hµi hßa víi nhau ®Ó t¹o nªn kiÕn tróc bÒn 

v÷ng. Tuy nhiªn, mçi mét tÝnh chÊt cã mét bèi c¶nh ph¸t triÓn riªng vµ cÇn ®Æt trong 

mèi quan hÖ víi ®iÒu kiÖn thùc tÕ ®Þa ph¬ng (nguån lùc, nhu cÇu, tËp qu¸n,...). §iÒu 

®ã cã nghÜa lµ mét c«ng tr×nh ®îc coi lµ bÒn v÷ng ë khu vùc nµy cha ch¾c ®· bÒn 

v÷ng ë mét khu vùc kh¸c. 

§iÒu ®ã còng cã nghÜa kiÕn tróc bÒn v÷ng kh«ng ph¶i lµ mét s¶n phÈm cã kh¶ 

n¨ng x¸c ®Þnh tríc. Trong qu¸ tr×nh nghiªn cøu, rÊt nhiÒu ý tëng trªn giÊy tê hoµn 

toµn tháa m·n c¸c tÝnh chÊt cña kiÕn tróc bÒn v÷ng nhng trªn thùc tÕ, rÊt nhiÒu 

thµnh phÇn cÇn ph¶i ®îc tiÕp tôc ph¸t triÓn theo bèi c¶nh thùc tÕ. Chóng ta cÇn 

ph¶i tiªu tèn rÊt nhiÒu thêi gian ®Ó nghiªn cøu, hoµn thiÖn c¸c ý tëng, c¸c kü n¨ng 

vµ x©y dùng c¸c hÖ thèng tæ chøc còng nh nhËn thøc. 

C¸c tiªu chuÈn ®¸nh gi¸ 

§Ó x¸c ®Þnh mét c«ng tr×nh cã kiÕn tróc bÒn v÷ng hay kh«ng, cÇn ®¸nh gi¸ 

theo c¸c tiªu chuÈn c¬ b¶n sau: 

 Sö dông nhiÒu c¸c nguyªn vËt liÖu ®Þa ph¬ng vµ c¸c lo¹i ph¬ng tiÖn ®i 

l¹i ®Þa ph¬ng. 

 Sö dông c¸c nguån tµi nguyªn hiÖu qu¶ vµ kh«ng ®e däa m«i trêng. 

 Sö dông c¸c trang thiÕt bÞ, c¸c c«ng nghÖ kü thuËt dÔ sö dông vµ dÔ phæ 

biÕn. 

 Cã tÝnh kh¶ thi trong bèi c¶nh kinh tÕ-x· héi ®Þa ph¬ng. 

 Mang l¹i mét kÕt qu¶ l©u bÒn. 

 Phï hîp víi ®iÒu kiÖn khÝ hËu ®Þa ph¬ng. 

 Cung cÊp sù linh ho¹t vµ mÒm dÎo phï hîp víi nhu cÇu vµ tËp qu¸n ®Þa 

ph¬ng. 

 T¹o ®iÒu kiÖn cho céng ®ång ®Þa ph¬ng häc tËp vµ nh©n b¶n. 

C«ng tr×nh “xanh”  

Xu híng thiÕt kÕ vµ kiÕn tróc bÒn v÷ng ngµy nay ®· trë nªn phæ biÕn trong 

c¸c Business Park ë c¸c níc ph¸t triÓn. KÕt qu¶ cña nã lµ sù h×nh thµnh cña mét lo¹t 
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c¸c c«ng tr×nh “xanh” - green building hay cßn gäi lµ c«ng tr×nh bÒn v÷ng - sustainable 

building. 

Kh¸i niÖm 

C«ng tr×nh “xanh” hay c«ng tr×nh bÒn v÷ng lµ mét cÊu tróc ®îc thiÕt kÕ, x©y 

dùng, n©ng cÊp, ho¹t ®éng vµ t¸i sö dông theo mét chu tr×nh sinh th¸i. C¸c c«ng tr×nh 

“xanh” ®îc thiÕt kÕ ®Ó ®¸p øng c¸c môc tiªu cÊp thiÕt cña cuéc sèng nh b¶o vÖ 

søc kháe con ngêi, n©ng cao n¨ng suÊt lao ®éng, sö dông hiÖu qu¶ h¬n n¨ng lîng, 

níc vµ c¸c nguån tµi nguyªn kh¸c, gi¶m thiÓu c¸c t¸c ®éng tíi m«i trêng. 

Thø nhÊt, gièng nh trong cuéc sèng tù nhiªn, sù tån t¹i cña mét c«ng tr×nh 

“xanh” ®îc nghiªn cøu mét c¸ch tæng thÓ tõ nh÷ng bíc quy ho¹ch vµ thiÕt kÕ s¬ 

bé ®Çu tiªn, qu¸ tr×nh x©y dùng vµ sö dông c«ng tr×nh ®Õn khi ph¸ hñy c«ng tr×nh. 

Thø hai, c«ng tr×nh ‘”xanh” ®îc hßa nhËp víi c¸c hÖ tù nhiªn, cung cÊp mét 

m«i trêng tuyÖt h¶o cho con ngêi trong ®ã vµ ®ãng gãp c¸c lîi Ých l©u dµi cho m«i 

trêng xung quanh nã. ¸nh s¸ng tù nhiªn ®îc cung cÊp trùc tiÕp vµ ®Çy ®ñ th«ng 

qua c¸c cöa sæ, cöa m¸i hay c¸c dµn lÊy s¸ng. HÖ thèng ®iÒu hßa vi khÝ hËu hiÖu qu¶ 

cao víi chi phÝ thÊp cung cÊp kh«ng khÝ chÊt lîng cao trong c«ng tr×nh, gi¶m thiÓu 

nguy c¬ nhiÔm bÖnh vµ mÖt mái. 

Thø ba, qu¸ tr×nh thiÕt kÕ “xanh” chØ ra r»ng vËt liÖu x©y dùng c«ng tr×nh vµ 

n¨ng lîng ®Ó s¶n xuÊt ra nh÷ng vËt liÖu ®ã lµ cã h¹n, v× thÕ cÇn hÕt søc thËn träng 

trong mäi khÝa c¹nh cña thiÕt kÕ, x©y dùng vµ ho¹t ®éng c«ng tr×nh. Mäi nguån tµi 

nguyªn cho c«ng tr×nh tõ vËt liÖu x©y dùng, n¨ng lîng ®Õn c¸c t¸c ®éng cña ngêi 

sö dông cÇn ®îc ®¸nh gi¸ kü lìng liÖu chóng cã mang l¹i mét kiÕn tróc bÒn v÷ng 

cho c«ng tr×nh hay kh«ng. 

MÆc dï c«ng tr×nh “xanh” thêng cã chi phÝ ban ®Çu cao h¬n c¸c c«ng tr×nh 

th«ng thêng nhng vÒ l©u dµi chóng mang l¹i hiÖu qu¶ kinh tÕ cao h¬n. C¸c vËt liÖu 

“xanh” vµ hÖ thèng kü thuËt c«ng tr×nh “xanh” cã tuæi thä cao h¬n vµ tèn Ýt chi phÝ b¶o 

dìng h¬n c¸c lo¹i th«ng thêng. H¬n n÷a, gi¸ thuª hay b¸n c¸c c«ng tr×nh “xanh” sÏ 

cao h¬n v× chóng gióp n©ng cao hiÖu suÊt lao ®éng vµ b¶o vÖ søc khoÎ con ngêi. 

C¸c yªu cÇu 

ThiÕt kÕ mét c«ng tr×nh “xanh” ®ßi hái gi¶i quyÕt rÊt nhiÒu m©u thuÉn gi÷a nhu 

cÇu vµ tiªu chuÈn vÒ m«i trêng: 

 Gi¶m thiÓu sö dông n¨ng lîng, n¨ng lîng hÊp thu tæng vµ c¹n kiÖt tµi 

nguyªn. 

 Gi¶m thiÓu « nhiÔm vµ ®e däa m«i trêng trong suèt qu¸ tr×nh x©y dùng vµ 

tån t¹i cña c«ng tr×nh, bªn trong còng nh bªn ngoµi c«ng tr×nh. 
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 T¹o lËp m«i trêng cã kh¶ n¨ng t¨ng cêng søc kháe con ngêi. 

 Sö dông c¸c d¹ng n¨ng lîng cã thÓ t¸i t¹o ®îc (søc giã, søc níc). 

 B¶o tån c¸c nguån tµi nguyªn ®Þa ph¬ng (kh«ng khÝ, níc, ®Êt,…). 

vµ c¸c yªu cÇu kh¸c: 

 Sù hîp lý vÒ kinh tÕ trong suèt qu¸ tr×nh tån t¹i c«ng tr×nh (chi phÝ x©y dùng, 

ho¹t ®éng, b¶o tr× vµ ph¸ hñy). 

 Sù bÒn v÷ng. 

 KhuyÕn khÝch ®i bé, xe ®¹p hay sö dông c¸c ph¬ng tiÖn giao th«ng c«ng 

céng vµ ph¬ng tiÖn giao th«ng kh«ng « nhiÔm. 

C¸c nguyªn t¾c c¬ b¶n cña thiÕt kÕ  

ChuÈn bÞ kü thuËt ®Êt 

 Lùa chän ®Þa ®iÓm cã lîi nhÊt vÒ sö dông hÖ thèng giao th«ng c«ng céng 

 B¶o vÖ vµ duy tr× c¸c ®Æc ®iÓm c¶nh quan vµ tù nhiªn hiÖn cã. Lùa chän 

c¸c lo¹i c©y trång chÞu h¹n vµ s©u bÖnh tèt, h¹n chÕ viÖc c¾t tØa c©y cèi. 

Sö dông ph©n compost vµ c¸c líp phñ mÆt tù nhiªn. §iÒu ®ã sÏ tiÕt kiÖm 

níc vµ thêi gian. 

 ViÖc sö dông c¸c vËt liÖu ļ t hÌ, trang trÝ hay che phñ,… cã thµnh phÇn t¸i 

chÕ sÏ gãp phÇn t¹o nªn chu tr×nh t¸i chÕ khÐp kÝn. 

Sö dông n¨ng lîng hiÖu qu¶ 

 C¸c nguyªn t¾c thiÕt kÕ theo ¶nh hëng cña mÆt trêi sÏ mang l¹i hiÖu qu¶ 

tiÕt kiÖm n¨ng lîng râ rÖt cho c«ng tr×nh: híng c«ng tr×nh, che n¾ng, 

chiÕu s¸ng tù nhiªn, cÊp nhiÖt tù nhiªn,...  

 Sö dông c©y trång ®Ó che n¾ng còng nh th«ng giã. 

 ThiÕt lËp mét hÖ thèng c¸c nguyªn t¾c vµ gi¶i ph¸p chiÕu s¸ng tù nhiªn. 

C¸c nghiªn cøu cho thÊy viÖc nµy lµm gia t¨ng n¨ng suÊt lao ®éng vµ søc 

kháe con ngêi. 

 L¾p ®Æt hÖ thèng chiÕu s¸ng nh©n t¹o tiÕt kiÖm n¨ng lîng víi hÖ thèng 

®iÒu khiÓn c«ng nghÖ cao, bao gåm c¸c thiÕt bÞ c¶m øng, kiÓm so¸t vµ 

®iÒu khiÓn ¸nh s¸ng tù ®éng. 

 Sö dông hÖ thèng ®iÒu hßa cã c«ng suÊt hîp lý vµ tiÕt kiÖm n¨ng lîng víi 

hÖ thèng bao che c¸ch nhiÖt tèt. Sö dông c¸c vËt liÖu m¸i vµ têng cã 

mµu s¸ng, c¸ch ©m vµ c¸ch nhiÖt tèt. Sö dông kÝnh h¹n chÕ ë c¸c híng 

®«ng vµ t©y. 
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 H¹n chÕ c¸c tæn thÊt ®iÖn n¨ng vµ sö dông tiÕt kiÖm hîp lý c¸c trang thiÕt 

bÞ vµ chiÕu s¸ng nh©n t¹o. 

 Sö dông c¸c nguån n¨ng lîng cã thÓ t¸i t¹o nh pin mÆt trêi, pin nhiªn 

liÖu hay n¨ng lîng giã. 

 Sö dông c«ng nghÖ th«ng tin, ®iÒu khiÓn tù ®éng c«ng nghÖ cao trong hÖ 

thèng kü thuËt c«ng tr×nh. 

Sö dông vËt liÖu hiÖu qu¶ 

 Lùa chän c¸c nguyªn vËt liÖu x©y dùng vµ s¶n phÈm cã tÝnh bÒn v÷ng 

th«ng qua ®¸nh gi¸ mét sè ®Æc tÝnh nh: thµnh phÇn t¸i chÕ vµ t¸i sö 

dông, kh¶ n¨ng gi¶m thiÓu c¸c khÝ ®éc h¹i, chÊt ®éc, tÝnh bÒn v÷ng, kh¶ 

n¨ng s¶n xuÊt t¹i ®Þa ph¬ng. Nh÷ng s¶n phÈm nµy sÏ t¨ng cêng hiÖu 

qu¶ sö dông vµ b¶o tån c¸c nguån tµi nguyªn. Sö dông c¸c s¶n phÈm t¸i 

chÕ cßn gióp ph¸t triÓn thÞ trêng nguyªn liÖu t¸i chÕ. 

 ¸p dông gi¶i ph¸p quy ho¹ch ®a chiÒu vµ c¸c chiÕn lîc sö dông nguyªn 

vËt liÖu hiÖu qu¶. C¸c chiÕn lîc nµy lµm gi¶m lîng nguyªn vËt liÖu x©y 

dùng cÇn thiÕt còng nh c¾t gi¶m chi phÝ x©y dùng. 

 ThiÕt lËp kÕ ho¹ch qu¶n lý, t¸i chÕ, t¸i sö dông nguyªn vËt liÖu tõ khi x©y 

dùng ®Õn khi ph¸ hñy c«ng tr×nh. 

 Dµnh ®ñ kh«ng gian cho viÖc qu¶n lý, thu gom vµ t¸i chÕ chÊt th¶i r¾n. 

Sö dông níc hiÖu qu¶ 

 Sö dông níc th¶i vÖ sinh ®· qua xö lý s¬ bé vµ lu tr÷ níc ma ®Ó tíi 

c©y hay röa ®êng. 

 TiÕt kiÖm níc vµ h¹n chÕ níc th¶i th«ng qua c¸c thiÕt bÞ vÖ sinh tiÕt kiÖm 

níc, c¸c vßi röa vËn tèc thÊp hay tù ®éng. 

 Sö dông c¸c hÖ thèng ph©n phèi níc nãng quay vßng. 

 L¾p ®Æt c¸c hÖ thèng ®un níc nãng trùc tiÕp t¹i c¸c khu vùc xa. 

 Sö dông hÖ thèng tíi c©y, röa ®êng tù ®éng vµ khÐp kÝn. 

§¶m b¶o søc kháe vµ an toµn cho ngêi sö dông 

 Lùa chän c¸c nguyªn vËt liÖu x©y dùng vµ hoµn thiÖn néi thÊt kh«ng g©y 

¶nh hëng m«i trêng ®Ó n©ng cao chÊt lîng kh«ng khÝ trong c«ng tr×nh.  

 Sö dông hÖ thèng ®iÒu hßa, th«ng giã vµ läc khÝ c«ng nghÖ cao ®Ó t¹o ra 

chÊt lîng m«i trêng trong c«ng tr×nh cao nhÊt. 
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 Ng¨n chÆn sù tån t¹i vi khuÈn b»ng c¸ch lùa chän vËt liÖu s¹ch cã kh¶ 

n¨ngkh¸ng khuÈn cao, thiÕt kÕ hÖ thèng tho¸t níc ma hîp lý, tho¸t 

nhanh, kh«ng g©y ®äng níc, sö dông c¸c hÖ thèng ®iÒu khiÓn ®é Èm tù 

®éng.  

 Sö dông c¸c hÖ thèng kü thuËt th«ng minh vÒ an toµn vµ anh ninh trong 

c«ng tr×nh. 

Duy tr× ho¹t ®éng vµ b¶o dìng c«ng tr×nh  

 C¸c chuÈn mùc cña mét c«ng tr×nh “xanh” sÏ kh«ng thÓ cã ®îc nÕu nã 

kh«ng ®îc ho¹t ®éng theo mét c¸ch thøc ®· x¸c ®Þnh tríc. HÖ thèng kü 

thuËt c«ng tr×nh nh cÊp ®iÖn, cÊp tho¸t níc hay ®iÒu hßa cÇn ®îc kiÓm 

tra vµ ®iÒu chØnh ®Þnh kú ®Ó ®¶m b¶o lu«n phï hîp víi c¸c tiªu chuÈn thiÕt 

kÕ ®Ò ra. Bªn c¹nh ®ã, ®éi ngò nh÷ng ngêi sö dông c«ng tr×nh còng cÇn 

®îc híng dÉn sö dông vµ b¶o vÖ c¸c trang thiÕt bÞ ®óng c¸ch. 

 Sù tån t¹i mét c«ng tr×nh “xanh” chØ cã thÓ ®îc ®¶m b¶o th«ng qua c¸c 

kiÓm tra, ®iÒu chØnh vµ n©ng cÊp liªn tôc.  

C¸c chØ dÉn cho chñ ®Çu t 

 ThiÕt lËp mét quan ®iÓm thiÕt kÕ chñ ®¹o tu©n thñ c¸c nguyªn t¾c cña bÒn 

v÷ng vµ ph¬ng ph¸p thiÕt kÕ bÒn v÷ng 

 X©y dùng mét tuyªn bè râ rµng vÒ quan ®iÓm, môc tiªu, tiªu chuÈn vµ c¸c 

vÊn ®Ò u tiªn thiÕt kÕ. 

 X©y dùng kÕ ho¹ch tµi chÝnh cho dù ¸n trªn c¬ së c¸c tiªu chuÈn vÒ c«ng 

tr×nh “xanh”. TÝnh to¸n nghiªn cøu c¸c yÕu tè kh¸ch quan vµ chñ quan cho 

tõng khÝa c¹nh tµi chÝnh. T×m kiÕm c¸c c¬ héi tµi trî hay u tiªn kh¸c. 

 T×m kiÕm sù t vÊn cña nhµ thiÕt kÕ chuyªn nghiÖp giµu kinh nghiÖm trong 

lÜnh vùc c«ng tr×nh “xanh”. 

 Lùa chän ®éi ngò thiÕt kÕ vµ x©y dùng phï hîp víi quan ®iÓm cña dù ¸n. 

Lùa chän c¸c nhµ t vÊn ®ñ n¨ng lùc vµ kinh nghiÖm ®Ó x¸c ®Þnh, lùa chän 

vµ triÓn khai mét c¸ch ®ång bé c¸c hÖ thèng cña c«ng tr×nh “xanh”. 

 X©y dùng kÕ ho¹ch dù ¸n ®¶m b¶o viÖc kiÓm tra vµ ho¹t ®éng thö toµn bé 

hÖ thèng. 

 ThiÕt lËp c¸c kÕ ho¹ch vµ c¸c chØ ®Þnh ®Ó ®¶m b¶o viÖc thiÕt kÕ c«ng tr×nh 

phï hîp víi møc ®é ho¹t ®éng cña nã. 

 T¹o ra c¸c khuyÕn khÝch vµ gi¸m s¸t hiÖu qu¶. 
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C¸c c«ng tr×nh “xanh” trong Business Park  
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X©y dùng c«ng tr×nh “xanh”  

X©y dùng mét c«ng tr×nh “xanh” cÇn thùc hiÖn mét sè c¸c vÊn ®Ò c¬ b¶n sau: 

 ThiÕt lËp mét hÖ thèng kiÓm so¸t, thu gom vµ t¸i chÕ chÊt th¶i. 

 Nghiªn cóu thùc hiÖn qu¸ tr×nh x©y dùng vµ ph¸ hñy c«ng tr×nh theo 

nguyªn t¾c kh«ng ®æ chÊt th¶i (h¹n chÕ ®µo ®Êt ®i vµ ®æ ®Êt ®Õn trong 

qu¸ tr×nh chuÈn bÞ ®Êt, c¸c ®èng ®æ vì cña c«ng tr×nh ph¸ hñy sau sö 

dông ®îc t¸i chÕ vµ t¸i sö dông ë møc ®é cao nhÊt). 

 Nghiªn cøu gi¶m thiÓu vµ cã biÖn ph¸p chèng ån, bôi ph¸t sinh trong qu¸ 

tr×nh x©y dùng còng nh ph¸ hñy c«ng tr×nh. 

ThiÕt kÕ c¸c kh«ng gian linh ho¹t 

TÝnh linh ho¹t vµ ®a n¨ng lµ ch×a khãa dÉn tíi sù thµnh c«ng cña c¸c c«ng 

tr×nh trong Business Park.  

Quan ®iÓm 

Kh«ng gian cÇn thÝch nghi víi nhu cÇu ®a d¹ng cña ngêi sö dông. Mét 

kh«ng gian sö dông cho mét hay nhiÒu chøc n¨ng nµo ®ã t¹i thêi ®iÓm hiÖn t¹i cã 

thÓ ®îc sö dông cho c¸c chøc n¨ng kh¸c phï hîp víi sù ph¸t triÓn cña doanh 

nghiÖp trong t¬ng lai. ViÖc thiÕt kÕ vµ x©y dùng kh«ng gian ®ã cÇn ph¶i phï hîp 

víi sù thay ®æi liªn tôc vÒ chøc n¨ng sö dông còng nh viÖc më réng hay chia nhá 

kh«ng gian. §ã chÝnh lµ quan ®iÓm c¬ b¶n vÒ thiÕt kÕ kh«ng gian linh ho¹t trong 

c¸c c«ng tr×nh cña Business Park. 

Lîi Ých 

Kh«ng gian linh ho¹t ®¸p øng ®îc c¸c yªu cÇu vÒ thay ®æi chøc n¨ng (thªm 

hay bít), tæ chøc l¹i kh«ng gian lµm viÖc còng nh t¹o ra c¸c chÊt lîng m«i trêng 

lµm viÖc míi mµ kh«ng cÇn thay ®æi vÞ trÝ kh«ng gian. Doanh nghiÖp cã thÓ hoµn toµn 

yªn t©m vÒ kh«ng gian ph¸t triÓn tríc m¾t còng nh l©u dµi cña m×nh. 

Kh«ng gian linh ho¹t phï hîp víi viÖc sö dông nhiÒu chøc n¨ng hçn hîp cïng 

mét lóc. ViÖc nµy t¹o ®iÒu kiÖn thuËn lîi cho c¸c doanh nghiÖp míi thµnh lËp, c¸c 

doanh nghiÖp võa vµ nhá ho¹t ®éng trong mét diÖn tÝch kh«ng gian kh«ng lín nhng 

l¹i ®Çy ®ñ c¸c chøc n¨ng: v¨n phßng, giíi thiÖu s¶n phÈm, kho chøa,…  

Bªn c¹nh ®ã, mét yÕu tè thuËn lîi n÷a lµ gi¸ thuª hay x©y dùng l¹i kh«ng cao 

mµ c¸c doanh nghiÖp vÉn cã thÓ t¹o nªn c¸c kh«ng gian cã diÖn tÝch vµ chÊt lîng 

phï hîp víi c¸c môc ®Ých sö dông cña m×nh. Trong mét kh«ng gian lín cã s½n, doanh 

nghiÖp cã thÓ ph©n chia thµnh c¸c khu vùc v¨n phßng, phôc vô hay khu vùc s¶n xuÊt 
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víi tû lÖ thÝch hîp nhÊt. Mçi mét khu vùc nµy l¹i cã c¸c yªu cÇu kh«ng gian vµ chÊt 

lîng m«i trêng lµm viÖc riªng, do doanh nghiÖp tù quyÕt ®Þnh ®Ó phï hîp víi chøc 

n¨ng cña nã. VÝ dô khu vùc v¨n phßng cã chÊt lîng cao nhÊt, khu vùc nhµ kho cã 

thÓ cã chÊt lîng kÐm h¬n. §iÒu ®ã sÏ lµm gi¶m ®¸ng kÓ chi phÝ ®Çu t ban ®Çu cña 

doanh nghiÖp. 

HÖ thèng kü thuËt c«ng tr×nh ®îc sö dông chung cho c¸c bé phËn chøc n¨ng 

còng lµ yÕu tè thuËn lîi gi¶m chi phÝ ho¹t ®éng cña doanh nghiÖp. ViÖc kiÓm so¸t vµ 

an ninh trong cïng mét kh«ng gian lín còng ®îc ®¶m b¶o h¬n. 

C¸c nguyªn t¾c thiÕt kÕ 

Kh«ng gian sö dông chÝnh 

 MÆt b»ng h×nh vu«ng hay h×nh ch÷ nhËt lµ thuËn tiÖn nhÊt. 

 Sö dông líi cét lín (thêng tõ 8 -12m trë lªn ®èi víi khu vùc v¨n phßng), 

thuËn  

tiÖn cho viÖc tæ chøc vµ bè trÝ nhiÒu h×nh thøc kh«ng gian kh¸c nhau (lín 

hay chia nhá). 

 X¸c ®Þnh hîp lý chiÒu cao sö dông kh«ng gian (vÝ dô v¨n phßng: 3 - 3,3m, 

xëng s¶n xuÈt: > 4,3m) 

 Sö dông c¸c cöa sæ lín hoÆc c¸c m¶ng kÝnh lín lÊy s¸ng cho c¸c kh«ng 

gian cã chiÒu s©u lín. 

 Lèi vµo cho khu vùc v¨n phßng ®Æt ë phÝa tríc c«ng tr×nh. Lèi vµo cho c¸c 

chøc n¨ng kh¸c (nh khu vùc s¶n xuÊt hay nhµ kho) thêng ë phÝa sau. 

Kh«ng gian phôc vô 

 Kh«ng gian phôc vô c«ng céng ®îc thiÕt kÕ chung trong kh«ng gian 

chÝnh, cã thÓ bè trÝ ë mét gãc hay gÇn cöa vµo thuËn tiÖn nhÊt cho viÖc 

phôc vô. 

 §èi víi c¸c tßa nhµ cho thuª nhiÒu c«ng ty, cÇn dµnh riªng mét diÖn tÝch 

®Ó x©y dùng khu vùc phôc vô c«ng céng cho tÊt c¶ c¸c c«ng ty, bao gåm 

gi¶i kh¸t, ¨n tra, cöa hµng b¸n lÎ hay c¸c dÞch vô kh¸c. 

 Kh«ng cã mét tiªu chuÈn cô thÓ nµo vÒ b·i ®ç xe cho c¸c tßa nhµ linh ho¹t, 

nhng viÖc dµnh mét kho¶ng réng cho b·i ®ç xe ®· trë thµnh mét chiÕn 

lîc c¹nh tranh v× c¸c doanh nghiÖp trong tßa nhµ cã thÓ ngµy cµng cã 

thªm nhiÒu nh©n viªn. Th«ng thêng, khu vùc v¨n phßng thêng cÇn 4 - 5 

chç ®Ó xe /100m2 sµn trong khi ®ã khu vùc nhµ kho chØ cÇn 1 - 2 chç /100m2 

sµn, cßn khu vùc trung t©m dÞch vô kh¸ch hµng cÇn tíi 7- 8 chç /100m2 sµn.  
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C¸c kh«ng gian linh ho¹t cña c«ng tr×nh trong Business Park  
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HÖ thèng kü thuËt c«ng tr×nh  

 HÖ thèng kü thuËt c«ng tr×nh cÇn ®îc thiÕt kÕ phï hîp víi nhiÒu chøc 

n¨ng sö dông, viÖc t¨ng vµ gi¶m c«ng suÊt phôc vô dÔ dµng mµ kh«ng 

g©y l·ng phÝ. 

 Ph©n bè ®Òu hÖ thèng kü thuËt c«ng tr×nh t¹i mäi vÞ trÝ (chiÕu s¸ng, cÊp 

®iÖn, ®iÒu hßa,…) ®Ó t¹o ®iÒu kiÖn m«i trêng lµm viÖc tèt nhÊt cho ngêi 

lao ®éng. 

 Mét vÊn ®Ò quan träng trong thiÕt kÕ c¸c c«ng tr×nh linh ho¹t ngµy nay lµ 

hÖ thèng th«ng tin liªn l¹c thuËn tiÖn. Nguyªn t¾c c¬ b¶n cña ngµnh kinh 

doanh bÊt ®éng s¶n lµ “vÞ trÝ, vÞ trÝ vµ vÞ trÝ” th× nay ®· trë thµnh “vÞ trÝ, chÊt 

lîng ®êng truyÒn, vÞ trÝ”. §êng truyÒn tèc ®é cao lµ mét yÕu tè quan 

träng cho c¸c c«ng ty c«ng nghÖ cao víi sè lîng lao ®éng lín. 

  


