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Nha cao tAng 12 giai phap hiéu qua cho d6 thi mét dd cao, gép phn cai thién canh quan v phat trién kinh
té. Tuy nhién, nhidu chung cv thiéu khéng gian chuyén tiép hop 1y, han ché giao tiép xa héi. Khong gian
ndy déng vai trd quan trong trong két ndi, tiép can va thich tng véi méi triedng d6 thi, ddng thoi thiic day
st gin két cong ddng. Dt quan trong, nghién ctiu vé td chitc khong gian chuyén tiép trong chung cu cao
tAng tai Viét Nam vAn cdn han ché. Nghién ctu nay nhdm (1) 1am rd vai trd ctia khong gian chuyén tiép
va (2) danh gia tic d6ng cta ching dén twong tac xa hoi va chit lwong séng. Két qua déng gép vao phat

trién d6 thi bén vitng va nang cao trai nghiém séng tai chung cu cao ting.

ABSTRACT

Transition Spaces

High-rise Apartment
Spatial Organization
Architectural Design

Urban Living

High-rise buildings are an effective solution for high-density urban areas, contributing to cityscape
improvement and economic development. However, many apartment complexes lack well-designed
transitional spaces, limiting social interaction. These spaces play a crucial role in connectivity, accessibility,
and adaptation to the urban environment while also fostering community engagement. Despite their
importance, research on the organization of transitional spaces in high-rise apartments in Vietnam remains
limited. This study aims to (1) clarify the role of transitional spaces and (2) evaluate their impact on social

interaction and quality of life. The findings contribute to sustainable urban development and enhance the

living experience in high-rise residential buildings.

1. Dat vAn dé

Trong béi canh phét trién d6 thi nhanh chéng, chung cu cao
tAng (CCCT) duge xem 12 giai phap hiéu qua dé dap ¢ng nhu ciu
nha & tai cdc thanh phé c6 mat d6 dan sé cao nhvw TP.HCM. Tuy
nhién, nhidu céng trinh chung cuv hién nay chwa chd trong dén
khong gian giao tiép chung, khién cu d4n gip khé khan trong viée
twong tic xa héi, 1am suy giam chit luong séng [4]. Khong gian
chuyén tiép (KGCT) déng vai trd quan trong trong viée két nbi cong
ddng, tao diéu kién giao luwy, thu gifin va nang cao sy gin két giita
cac cu dan.

bic biét, sau dai dich COVID-19, nhu ciu vé khéng gian séng
linh hoat, gin giii v&i thién nhién ngay cang ting. Cic nghién ctu
cho thdy KGCT nhu sanh chung, hanh lang, khu vieon trén mai
khéng chi gitip x6a bo rio can vét Iy ma con cai thién tinh thin va
sttc khée cu dén, diic biét 1a ngudi cao tudi. Tuy nhién, tai TP.HCM,
st thiéu hut KGCT trong céc chung cv van 12 van dé 16n, do nhidu
chti dAu tu vu tién t&i da héa dién tich cin hé thay vi khéong gian

cong cong [1].

*Lién hé tic gia: toan.phanhuu@uah.edu.vn

Tai Viét Nam, tbc do gid héa dan sb dang dién ra nhanh
chéng, thudc nhém cao nhét thé gi¢i va dy béo sé tiép tuc gia ting
trong nhitng thap ky t¢i (Hinh 1, Hinh 2). Theo théng k&, nim
2019, ty 1é dan sé trén 60 tudi chiém 11,9% va du kién sé vuot
25% vao nam 2050 [3]. Sy thay dbi nay dat ra thach thdc 16n trong
viéc thiét ké va quan ly khéng gian séng d6 thi, dic biét 13 trong
céc chung cu cao ting. Ngudi cao tudi khong chi cAn mot mébi
truong séng an toan, tién nghi ma con rit cin cac khong gian giao
tiép xa hoi dé giam cam gidc ¢b 14p, ning cao stc khoe tinh thin
va thé chét [7]. Cac khéng gian chuyén tiép nhu sanh chung, hanh
lang, vudn trén mai c6 thé déng vai trd quan trong trong viéce tao
didu kién cho ngudi cao tudi gip g&, giao lvu va hinh thanh cac
mbi quan hé cong ddng, tit d6 nang cao chét lwgng cude séng va
st gin két xa hoi trong db thi.

Vi vay, nghién cu nay tip trung vao viéc lam rd vai tro,
d4nh gi4 tic déng va d& xudt giai phép td chite KGCT trong kién
triic CCCT tai TP.HCM. Két qua nghién cttu nhim hwéng dén phat
trién d6 thi bén vitng va nang cao trai nghiém séng cho cu dan.

Nhan ngay 25/03/2025, sita xong ngay 21/04,/2025, chép nhan ding ngay 22/04/2025
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Pén nim 2036, s6 NCT 60+ sé bang s6 tré em va sau d6 1a virot 1én
Hinh 1. Dén s6 tit 0-14 tudi va ti¥ 60 tudi tré 1én, 2019 - 2069 theo kich ban dan sb trung binh - [Ngudn: Téng cuc Théng ké].

Thei gian chuyén ddi tir “gia hoa dan s6” sang “dan s gia” cla
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An

Viét Nam duw kién buéc vao
thoi ky “dén s6 gia” nam 2036*
Thoi gian gia héa chi 25 nam, la
mot trong nhitng nwéc gia hda
nhanh nhit trén thé gid¢i

Hinh 2. Thoi gian chuyén di tit "gia héa dan s&" sang "dan s gia" clia Viét Nam va mot s6 nuée - [Ngudn: Tdng cuc Thong ké].

2. Tbng quan v& khéng gian chuyén tiép
Khdi niém khéng gian chuyén tiép

"Khéng gian chuyén tiép" (transition space) 1a khu vife trung gian,
noi dién ra sy chuyén dbi giita cac trang thai hodic khu vire khéc nhau.
Lich st cho thfiy khai niém nay manh nha ti thoi La Ma b dai, khi cac
viing dém (s4n trong, tién sanh) déng vai tro két ndi giita khéng gian
cong cong va khong gian riéng tu [5].

Trong bbi canh kién tric va thiét ké d6 thi, KGCT dwgc xem 1a viing
trung gian quan trong, thieong 1a tidn sanh, hanh lang, san trong hoc 16

vio, gbp phn ting cudng giao thong va thic dy tuong tic xa hoi [10].
Theo Pierre Von-Meiss, KGCT c6 thé dwoc vi nhw mot "Nguong" lién két
nhitng hién tugng dbi lap [9]. Peter Eisenman ciing nh4n manh tinh
"trung gian" ctia khong gian nay, khong duge dinh hinh sin ma tao thanh
tit loat chuyén tiép [15, 16]. Mot sb nha nghién citu khéc goi KGCT 1a
"khong gian th ba" hoac "khong gian trung gian", déng vai tro viing dém
thé chét giita bén trong va bén ngoai [6, 12, 14, 17].
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Nhu véy, dva trén cac dinh nghia va quan diém tir cic tac gia da
d@ cap, c6 thé hidu "Khong gian chuyén tiép" 12 khong gian trung gian
gitta hai hodc nhidu khu viic riéng biét, déng vai trd nhu mot ngudng
hoic viing dém, két ndi va didu hoa su chuyén dbi gita cac khong gian.
Trong kién tric va thiét ké d6 thi, KGCT khéng chi dam bao s lién tuc

vat Iy ma con chuyén dbi giita cic trang thai khong gian khéc nhau, ¢

TRANG THAI
VATLY 1

KHONG GIAN
CHUC NANG A

thé 1a giita trong/ngoai, céng cong/riéng tu, hoic gitta cac dia diém c6
chitc nang va méi tredng khac nhau. Céc khong gian nay ¢6 thé thic
day trwong tac x4 hoi, cai thién chifc ning téng thé ctia méi tredng séng
va déng gép vao cam nhan khéng gian qua sy dan xen giita cac yéu t6

dbi 1ap hodic mau thuin (Hinh 3).

TRANG THAI
VATLY 2

KHONG GIAN
CHUC NANG B

KHONG GIAN
CHUYEN TIEP

KHONG GIAN
RIENG TU

KHONG GIAN
CONG CONG

KHONG GIAN
CHUYEN TIEP

CONG TRINH

(Piéu kién khi hdu
duoc kiém soat)

TU NHIEN

(Diéu kién khi hdu
khéng duwoc kiém
sodt)

KHONG GIAN
CHUYEN TIEP

Hinh 3. Pinh vi khong gian chuyén tiép.

2.2, Vai trd va chitc ndng ctia khong gian chuyén tiép

» Vai trd clia khong gian chuyén tiép

Khéng gian chuyén tiép (KGCT) giit vai trd quan trong trong kién
tric, khong chi 13 khu vie két ndi cac khéng gian chinh ma con gitp
trai nghiém tbng thé tré nén mach lac va hai hoa hon. KGCT hd trg
diéu chinh sy thay ddi vé chtic ning, quy mé, cam xic, gidp han ché
cam gidc dot ngot khi di chuyén qua nhitng khéng gian khac nhau.

Bén canh d6, nghién ciu ctia Adrian Pitts [13] nhin manh KGCT

c6 tdc dong dang ké dén vi khi hau, dic biét 1a cam giac nhiét khi nguoi
diing di chuyén qua cdc khu vize. KGCT con diéu chinh hiéu qua yéu t6
moi trudng nhu dnh sang, &m thanh, huéng di, bé mit, do cao va tAm
nhin, gitip khong gian linh hoat va t8i vu hon (Hinh 4). Pdng thi,
KGCT tao su lién tuc, mach lac va nang cao gia tri thim my ctia cong
trinh; qua viéc két hop 4nh sang, vat liéu, mau sic... KGCT khéng chi
hd trg giao théng ma con mang lai trai nghiém thi gidc 4n twong, ting

sttc hip din va ban séc cho kién triic.
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Hinh 4. Sy thay ddi cta cdc tinh chit méi trudng qua cac khong gian
— [Ngudn: [2]].

» Chifc ning ctia khéng gian chuyén tiép

KGCT khong chi 1a noi két nbi nhitng khu vite khac nhau trong
kién tric, ma con dinh hinh cam gi4c, trai nghiém va tuong tic clia
nguwdi sit dung. Pay chinh 1a khoang ling cin thiét, noi con ngudi cé
thé cham lai, thich nghi v6i sy thay ddi ctia méi triudng xung quanh,
ddng thoi tn hwdng nhitng khoanh khic ngén ngti giita cic diém dén.

e Két ndi va diéu hiréng. KGCT dugce vi nhy “sgi day” lién két
céc khong gian, gitp ngudi ding dinh hwéng va di chuyén mot cach
mach lac. Thiéu di KGCT, céng trinh dit 16n ciing d& tr& nén roi rac va
kém than thién. Nhitng hanh lang, tién sanh, ciu thang... duoc thiét ké
hop 1y sé tao cam gidc chiao dén, din dit ngudi st dung t6i titng khu
vite mot cach tu nhién.

e Diéu tiét méi triedng, chuyén ddi nhe nhang. Tt mot con phé 6n
ao budc vao cong trinh, KGCT ddéng vai tré nhuv 16p dém trung gian,
gitip ngwi ding dan thich nghi v&i thay d6i vé 4m thanh, 4nh sang,
nhiét d6... Nh&' d6, trai nghiém khong bi ngit quing dét ngot, tranh
cam gidc choang ngop hay ngdt ngat.

e Tao trdi nghiém khong gian, khoi goi cdm xtic. KGCT khoéng chi
12 16i di ma con 13 “khung canh” dé cam nhén. Su két hop giita 4nh sang,
chét liéu, mau sic... c6 thé mang dén nhitng cam xtic déc ddo. Mot hanh
lang t6i hep khoi goi bi 4n, trong khi mot giéng trdvi tran ngap 4nh sang
t nhién lai tao cam gi4c twoi m&i, phin khéi. Viéc thiét ké khéo 1éo cic
yéu t6 nay 1am gidu trai nghiém cta ngudi di chuyén qua KGCT.

e Chifc ndng xd hgi, thiic ddy twong tdc. Nhitng khu vice nhu
hanh lang rong, sanh ch® hay géc nghi chan trong KGCT thuwong trd
thanh noi giao lu va trd chuyén. Khéng gian chuyén tiép vi thé khéng
chi din 16i ma con moi goi moi ngudi ditng chén, trong tac, hinh thanh
su gén két x4 hoi mot cach ty nhién.

e Ndng cao gid tri thdm my, tao bdn sdc céng trinh. KGCT ciing
d6ng vai trd quan trong trong viéc dinh hinh vé dep tdng thé. Mot hanh
lang 13p kinh huéng ra vudn, mot cAu thang xodn 4n twong, hay mot
khoang san chan hoa anh sdng déu 1am ting tinh thdm m§ va tré thanh

d4u 4n riéng biét clia cong trinh.
2.3.  Phdn logi khong gian chuyén tiép

Trong kién triic, KGCT thudng duoce phan loai theo mbi quan hé

giita cac khong gian, chiic ning tao sy chuyén tiép va kha ning thich

ttng. Trén thuc té, c6 nhiéu cach tiép cin khac nhau nhu:

Adrian Pitts v&i “Thermal Comfort in Transition Spaces” [13], tap
trung vao chitc nang, chia KGCT thanh: (1) Sanh vao, (2) Khéng gian
Iwu théng, (3) San trong.

Roderick J. Lawrence va Bart Janssens trong “Transition spaces and
dwelling design” [11], nhAn manh khia canh céng cong — riéng tut, xem KGCT
nhv ving dém gitta pham vi cong cong - riéng tu hodc trong — ngoai.

Shanta Pragyan Dash va Shetty Akanksha trong “Transitional
Spaces as an Integrated Design Approach Enhancing Social Cohesion in High-
Rise Dwelling” [8], chti trong tinh dong — tinh, phén loai KGCT lam viing
dém gitta hai khong gian riéng biét, gitta hai khong gian tinh, hodc gitta
khoéng gian trong (cong trinh) va ngoai (tw nhién).

MObi phuong phép trén c¢6 wu va nhuge diém riéng, phu thude
vao béi canh va muc tiéu thiét ké. Trong kién tric CCCT, KGCT rét da
dang va doi hoi mot céi nhin bao quat hon. Do d6, tac gia ing dung
“phdn loai theo noi chén” clia Szauter va Daniella, chia KGCT thanh ba
nhém: (1) KGCT gitta bén trong — bén ngoai, (2) KGCT giita bén trong
— bén trong, (3) KGCT giita méi tredng tw nhién — cong trinh (Hinh 5).

2.4. Tinh linh hoat va tinh twong tdc ctia khong gian chuyén tiép trong
kién triic chung cu’ cao tdng

» Tinh linh hoat

KGCT trong kién tric khéng h& citng nhic ma luén linh hoat,
thich @ng véi bb cuc tdng thé. “O bdu thi tron, & dng thi dai” nhAn manh
tinh tity bién: ldc 13 hanh lang uén lwgn, lic thanh sanh 16n thoang
dang, d6i khi lai 1a sin vueon nhoé gifta cac ting. Sy da dang nay gidp
cobng trinh trdnh don diéu, tao nhip diéu phong phd va mang lai trai
nghiém di chuyén thi vi.

Khéng chi thay dbi hinh khéi, KGCT con bién héa qua mau séc, anh
sang, vat liéu, d4p ng nhidu nhu ciu st dung khic nhau. Nh& d6, mét
khu vife ¢6 thé tit kin thanh md, ti¥ riéng tw thanh cong dong, tit chd di
chuyén thanh noi sinh hoat. S’ linh hoat nay bién KGCT thanh mét phin
quan trong cua trai nghiém séng, noi cv dan c6 thé giao lvu, thw gidn,
tham chi tdn hudng khong gian thién nhién ngay trong tda nha.

» Tinh tuong tac

KGCT thic diy sy twong tc giita con ngudi véi nhau ciing nhwe
v6&i mdi trudng xung quanh. Trong chung cu cao tAng, sanh chd, hanh
lang, sanh thang may hay sin viton trén cao khong chi 12 noi di chuyén
ma con 14 khong gian dé cv dan ditng lai, trd chuyén va twong tac.
Nhitng khéng gian nay, v&i vai trd chuyén tiép, din dit ngudi ta tit bén
ngoai vao khong gian bén trong codng trinh, thong qua mot khoang
"ch5ng I4n" cta thién nhién va cong trinh [2].

V@& miit thiét k&, KGCT c6 thé twong tac v6i con nguwdi qua anh
sang, mau sic, vat liéu va bb cuc ndi thit. Tadao Ando titng chia sé tai
18 trao giai Pritzker nam 1995: “Kién triic nén gii? im ldng dé thién nhién
trong v6 boc ctia dnh sdng Mdt tréi va gid 1én tiéng.” Anh sang ty nhién
xuyén qua giéng troi, sy thay dbi do cao ctia san hay mot géc nhin m&
ra khoang thién nhién déu c6 thé kich thich cam gidc kham pha, gidp

ct ddn cam nhén khéng gian mot cich sinh déng hon.
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Hinh 5. Phén loai khong gian chuyén tiép.

3.  Dién bién va thuc trang khong gian chuyén tiép trong kién
triic chung cv cao ting tai Thanh phé Hb Chi Minh
3.1. Co sdé phdp ly

Hanh lang chung cu duoc quy dinh trong Thong tw 31/2016/TT-
BXD, trong d6 yéu ciu chidu rong téi thidu ctia hanh lang cin ho dbi
v6i chung cu hang A 14 1.8m, con d6i v&i chung cut hang B 14 1.5m. Ca
hai loai chung cu nay déu phai dugc trang bi hé théng camera giam sat
an ninh tai hanh lang. Phép lut khéng quy dinh gi¢i han dién tich tbi
da ctia hanh lang, do d6, chti diu tu c6 thé linh hoat thiét ké sao cho
phit hop v6i két ciu chung clia toa nha, mién dam bao yéu ciu vé chiéu
rong t6i thidu.

V@ thang may va sanh thang may, theo Tidu muc 2.4 cia Thong
tw 21/2019/TT-BXD, céc chung cu hoic chung cv hén hop tit 5 ting
tré 1én phai c6 it nhat mot thang may, trong khi chung cu ti¢ 10 tAng
tr& 16n phai c6 téi thiéu hai thang may dé dam bao lvu lvong ngudi sit
dung theo tiéu chuin 4p dung. Chidu rong sanh thang may ciing phai
duwge bd tri phit ho'p véi tiéu chuén la chon 4p dung.

Vé sanh cin hg, Thong tu 31/2016/TT-BXD c6 qui dinh dbi v&i
chung cu hang A, sanh chinh phai duoc bd tri doc 14p v&i 16i vao khu vie
dé xe, khu vie dich vu, thuong mai va cac khu vic cong cong khéc, d?)ng
thoi phai c6 quiy 12 tan va khu viee tiép khach. Trong khi d6, chung cw
hang B ciing phai 6 sanh chinh duge bé tri téch biét v&i cac khu vite trén
nhung khéng yéu cAu phai ¢6 quiy 18 tan hay khu vite tiép khach.

Ban c6ng va logia ctia chung cu duge quy dinh trong Quy chun
QCVN 04:2019/BXD. Theo d6, ban cong 14 phin khéng gian ¢6 lan can
bao vé va nhé ra khoi mit twdng bao ctia chung cu. Chidu cao téi thiéu

clia lan can ban cong va logia, tinh tit san dén mit duéi 16 ctta hoic

béu cira sb, khong duge nho hon 1,4m. Ban cong tit tAng 3 trd 1én phai
dugc lam b?ing vat liéu khong chay, trong khi cdc mang kinh lfip dat tai
ban céng phai lam tit vat lidu chay yéu hoic khong chay.

Ngoai ra, theo QCXDVN 05:2008/BXD, lan can ciu thang trong
chung cu ciing phai dam bao cac tiéu chuln an toan. Cu thé, khu vire
vé thang, chiéu t&i va chiéu nghi phai ¢6 lan can bao vé tai cic canh
hé. Bbi véi nhitng khu vire ¢6 tré em duwdi 5 tudi thudng xuyén lui téi,
lan can phai ¢6 khe hé khéng lot qua ciu dwdng kinh 0,1m va khong
¢6 cAu tao gitp tré d& dang tréo qua. Chidu cao tdi thiéu cta lan can
ciing dwoc quy dinh r6 rang: d6i v&i logia 1a 1,4m, san thuwong tif tAng
9 tr& 1én 12 1,1m, vé thang 13 0,9m va cac vi trf khac 1a 1,1m. Dic biét,
tai nhitng noi tap trung déng ngudi, lan can phai cé chidu cao téi thidu
0,8m, ghé ngéi ¢b dinh cao 0,53m, vé thang cao 0,9m va céc vi tri khac
phai dat t6i thiéu 1,1 m d& ¢am bao an toan.

Nhu véy, viée tb chitc KGCT trong kién trdc CCCT khéng chi dwa
trén nhitng nguyén tic vé thdm my, chic ning, sy trai nghiém ctia ngudi
st dung hay cac 1y thuyét kién tric hién dai, ma con cin phai tuan thu
nghiém ngit cdc quy dinh va tiéu chun phép 1y hién hanh. Viéc dam bao
céc yéu cau ki thuat vé chiéu réng hanh lang, an toan lan can, bé tri hop
1y ctia sanh vio, sanh thang mdy, va ban c6ng/logia 1a didu kién tién quyét
nhim tao ra khéng gian séng tién nghi, an toan, ddng thoi gép phin nang
cao chét lvong séng va thic diy twong tic xa hoi gitta cac cw dan trong
mdi triedng d6 thi ngay cang phét trién tai TP.HCM.

3.2, Cdc nhdn t6 ngoai kién tric tdc déng dén khong gian chuyén tiép

Kién triic chung cu cao t'?mg ludn chiu anh hudng qua lai véi cac

yéu té tu nhién, bao gdm dia hinh, khi hiu va huéng nhin. Viéc nghién

JOMC |185



Tap chi Vit liéu & Xdy dung Tdp 15 S6 02 ndm 2025

ctiu sau sic didu kién ty nhién gitp tao ra khéng gian séng bén viing,
dam bao sttc khoe va tién nghi cho cw dan. Tai TP.HCM, dia hinh khu
dAt thudng bing phing hodc déc nhe, thuan lgi cho b cuc khong gian
linh hoat, ddng thdi c6 thé tan dung chénh léch cao d6 (néu c6) dé hinh
thanh cac khu vite ban ngoai trovi két ndi con ngwdi v6i canh quan xung
quanh. Khi hiu nhiét d6i & mién Nam dit ra yéu ciu xoay cac khong
gian chtic ning chinh v& hwéng nam — déng nam dé tan dung t6i da
néng, gi6 c6 loi; trong khi d6, nhitng huéng bat 1oi duge xit 1y bang
ban cong, 16 gia, lam che ning hodc vat liéu kinh c¢6 chi s6 hip
thu/truyén nhiét phit hgp. Hiwéng nhin ra séng niéc, cong vién hay
mang xanh ciing 12 mét yéu t quan trong, gitp ting gia tri thAm my,
thuong mai va mang lai trai nghiém thu gian, két ndi v&i thién nhién.
Miit khdc, st da dang dan cu tai TP.HCM véi nhidu thanh phin
x4 hoi, qua trinh tré héa nhém mua nha va téc do gia héa dan sb doi
hoi thiét ké khéng gian phai linh hoat, ddp ng nhu ciu twong tic xa
héi ctia ca ngwdi tré 14n ngudi cao tudi. Viée ing dung cong nghé sb
héa trong mua sim, giai trf khién cw dén it c6 co héi giao tiép tric tiép,
lam giam két ndi cong ddng. Do d6, nhitng khong gian chuyén tiép nhw
sanh chung, sdn vuon, hanh lang réng rai hay khu vyc sinh hoat cong
ddng trd nén cAp thiét, gitip cv dan gip g, giao luu va bt dip cho su
thiéu gin két trong méi tredng d6 thi mat d cao. Pdng thoi, ngudi cao
tudi ciing cAn dugce hd tro vé an toan di chuyén va khong gian sinh hoat

giao Ittu, tranh cam gidc cb 14p, gép phin xay dung mot cong ddng da

Bang 1. Danh sach khao sét hién trang mot s6 CCCT tai TP.HCM.

thé hé doan két, giau tinh thin twong tro.

biéu kién kinh té 13 nhan t6 quan trong quyét dinh quy mé va
chét lvong cta cac khong gian chuyén tiép. Tai mét d6 thi dang phat
trién manh nhu TP.HCM, viéc cin dbi chi phi xay ding va lgi ich lau
dai cta cac khu viee hanh lang, ban cdng, sanh ch& hay khéng gian xanh
ludn 12 bai toan thach thitc. Nhitng du 4n cao cAp thidng c6 didu kién
dAu tu t6t, tao ra cac tién ich hién dai va gidu tinh thAm m§, trong khi
céc du 4n ngan sach han ché bugc phai tiét giam hodc t6i wu héa dién
tich khéng gian chung, 1am giam chét liong tién nghi. Viéc dung hoa
gifta chi phf va hiéu qua sit dung céc khéng gian chuyén tiép vi vy tré
thanh mét yéu t6 quan trong, anh huwéng 16n dén gia tri va tinh bén

vitng ctia mdi céng trinh.

3.3. Thuc trang khong gian chuyén tiép trong kién triic chung cv’ cao
tdng tai Thanh phé H6 Chi Minh

Bai nghién cttu st dung phuong phap khao dién di, danh gia
mét s6 dv an CCCT da dugc xay dung va thiét ké tai TP.HCM, céc
cong trinh lya chon phén bd trén dia ban quan 1, 2, 7, 8, 10, quin
T4n Phi (Bang 1), cac c6ng trinh duoc thiét ké béi cac don vi trong
va ngoai nudc véi quy md khac nhau nhim danh gia thyc tién viéc
td chite KGCT trong kién triic.

STT Tén dy an S6 tAng Ném khé1i cong - ban giao Dia diém
1 Masteri Thao Pién 45 2014 - 2016 159 Xa Lo Ha Néi, Thu bitc, Tp.HCM
2 Diamond Lotus Riverside 22 2015 - 2017 49C Lé Quang Kim, Quan 8, Tp.HCM
3 D1 Mesnion 22 2017 - 2019 608 V6 Van Kiét, Quan 1, Tp. HCM
4 Sky89 35 2018 - 2020 89 Hoang Quéc Viét, Quan 7, Tp.HCM
5 Kingdom 101 30 2018 - 2020 334 T6 Hién Thanh, Quan 10, Tp.HCM
6 ResGreen Tower 24 2018 - 2021 7A Thoai Ngoc Hiu, Quan T4n Phi, Tp.HCM
7 The MarQ 26 2018 - 2022 29b Nguyén Binh Chiéu, Quén 1, Tp.HCM

Qua khao st thuc té tai mot s6 CCCT tai TP.HCM céc dic diém
chung trong thiét ké, tb chitc KGCT va tac dong ctia KGCT dugc nhan
xét theo ba nhém chinh: khong gian chuyén tiép gitta bén trong - bén
ngoai, khong gian chuyén tiép giita bén trong - bén trong, va khong gian
chuyén tiép giita ty nhién va cong trinh.

(1) Khong gian chuyén tiép giita bén trong - bén ngodi

Sanh chinh 13 khu viee diu tién tiép can khi vao chung cu, déng
vai trd quan trong trong viéc tao An tong thi gidc va td chie It théng.
Hiu hét cdc chung cv déu c6 sanh rong, c6 quiy 1& tan, khu vire ngdi
ch@, hom thu, vat liéu st dung da tu nhién, kinh cwong luc, gitp nang
cao hinh anh chung cu.

Mai hién va sanh d6n tai cic chung cu D1 Mension, Sky89,
Masteri Thao Dién c¢6 khoang liii 16n, két hop mang xanh, tiéu canh, tao
viung dém gitta khong gian ngoai troi va trong cong trinh. Tuy nhién,

tai ResGreen Tower, Diamond Lotus Riverside, khu vic nay khong cé

khoang liii dang k&, thiéu khéng gian dém va diém giao tiép trudce khi
budc vao cong trinh.

L&i di bén ngoai toa nha tai mét s6 chung cw nhu Kingdom 101,
D1 Mension, The Marq c6 s¢ quan tim dén canh quan vé6i cdy xanh doc
16i di, nhung van thiéu cac khu vire ngéi nghi va khong gian giao tiép
cong ddng. Hau hét cac 16i di nay khong c6 mai che, khé khin khi di
chuyén trong diéu kién thoi tiét bt lgi.

(2) Khong gian chuyén tiép giifa bén trong - bén trong

KGCT gitta khong gian bén trong - bén trong chil yéu bao gbm
hanh lang, sanh thang may/ thang b va ciu trén cao két nbi cac khdi
nha. Tuy nhién, thuc té cho thiy céc ciu trén cao rét it duge sit dung
trong thiét ké chung cu tai TP.HCM. Trudng hop Diamond Lotus
Riverside c6 tich hop ciu trén cao nhung chuwa dugce khai thac hiéu qua
theo dting thiét ké ban dau.

Phin 16n cdc chung cu khao st lwva chon thiét k& don nguyén
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dang tAm dé tan dung hwéng nhin va phit hop véi hinh dang khu dit.
Pidu nay din dén viéc bb tri hanh lang va sanh thang méy & giita, khién
hanh lang dai, thiéu két ndi truc tiép v6i khong gian bén ngoai, 1am
giam kha ning chiéu sang va thong gié tu nhién. Hé théng chiéu sdng
nhén tao tré thanh phuong 4n chinh dé dam bao anh sang cho khong
gian nay. Tuy nhién, mét s6 chung ci nhu Kingdom 101, The Marq da
¢6 giai phap tan dung 4nh sang tu nhién théng qua giéng tr&i va clva sb
@ khu vuc hanh lang.

V& tinh tién nghi, phin 16n cic hanh lang va sanh thang méy chi
phuc vu muc dich lvu théng, chuva duge diu tv vé yéu t6 xanh, trang
tri hay cdc khu vire ngdi doi.

(3) Khong gian chuyén tiép giita tw nhién va cong trinh

Khong gian xanh trong cadc CCCT thuwong bi gi¢i han do mat do
x4y dung cao, khién nhiéu du 4n chwa quan tdm dén viée t§ chiic san
vuon ndi khu. Tuy nhién, chung cu Kingdom 101, The Marq da khai
théc t6t cdc mang xanh trong khuén vién va 16i di ndi bg.

M6t sb chung cu hién nay tich hgp vedn trén mai va hd boi trén
cao dé ting khong gian xanh va phuc vu nhu ciu sinh hoat c6ng ddng.
Cong trinh nhu Sky89 c6 thiét ké ting Long Mén dé tao khong gian giao
tiép m& giita cac khdi nha, nang cao chit lvong séng cho cu dan.

Ban c6ng, logia 12 yéu t6 phd bién nhét trong thiét ké CCCT, gitp
cin ho tiép cin v&i méi trudng bén ngoai. Tuy nhién, khao st cho thiy
da s6 ban cong, logia chira dutge khai thac hiéu qua vé khong gian xanh,
chtt yéu duoc st dung 13m noi phoi d6 hoic dit dan néng may lanh.
Diéu nay lam giam dang ké tiém niing ctia ban céng trong viéc cai thién

chét lvong sbng va tao méi tridng thu gidn cho cu dan.

4.  Két luan va Kién nghi
4.1. Kétludn

(1) Khéng gian chuyén tiép 13 thanh phin kién trdc quan trong:
Nghién cttu cho thy céc khéng gian nhu sanh chinh, hanh lang, 16i
vao, khoang thong ting, sin chung hay vidn trén cao ddu déng vai trd
cAu nbi giita khong gian cong coéng va riéng tu. Nhitng khéng gian nay
tao khoang dém gitp cu dan chuyén ti¥ méi trudng d6 thi bén ngoai
vao khong gian séng bén trong mot cach tu nhién, thoai mai.

(2) Y nghia d thi va chét lvong séng: Viéc to chite tét KGCT
mang ¥ nghia tich ciic d6i véi kién tric d6 thi va nang cao chét lugng
sbng ctia cv dan. KGCT thiic diy twong tac xa hoi, gitip hang xém gip
g8, giao Itty, hinh thanh céng ddng gén két hon trong cac tdoa nha CCCT
vbn d& bi tach biét. Mit khéc, cic khoang khong gian dém nhu hanh
lang thong thodng, sanh cho ¢ cdy xanh hodc san choi chung gitp cu
déan cam théy dé chiu, an toan va than thién hon v6i méi trudng séng
ctia minh, giam b&t cam giac chat chdi va ¢ 1ap thudng thiy trong cac
khdi nha cao ting.

(3) Nh&n manh yéu t6 linh hoat va twong tac: Sy linh hoat va
tinh da ning ctia KGCT 1a yéu t6 then chét. Nhitng khéng gian nay cin
duoc thiét ké dé c6 thé chuyén dbi céng ning linh hoat. Bén canh dé,
KGCT nén khuyén khich su twong tac — ching han bé tri ghé ngdi, canh

quan thén thién...v...v...— nhim tao co héi cho cu dan gdp g0 va st

dung khong gian mot cach tich cye. Trai nghiém cua cv dan khi di
chuyén qua céc khong gian nay c6 anh hwéng 16n dén cam nhén tong
thé vé& tda nha: mot hanh lang séng sta, nhidu anh sang va thong gié
tdt sé& tao cam gidc thoai mai hon so véi hanh lang t6i va kin.

(4) Hién trang tai TP. HCM va huwéng nghién citu tiép: Thue té
khao sét céc chung cu cao ting tai TP. HCM cho thiy KGCT hién nay
con nhiéu han ché. Nhidu c6ng trinh chi chi trong dién tich & ma bo
qua hoic thiét ké so sai cac khoang khéng gian nay, dn dén hanh lang
chét hep, sanh don diéu, it cAy xanh va thiéu diém nhin cho cv dan
sinh hoat. Diéu nay phin nao anh huéng tiéu cuc dén doi séng cong
ddng va méi trudng vi khi hau bén trong céng trinh. Tuy nhién, ciing
6 nhitng dy 4n m&i bét diu quan tdm hon dén viée tich hgp vuon trén
cao, san sinh hoat chung, hanh lang mé& théng thoang dé cai thién tinh
hinh. Téng quan hién trang dit ra vin d@ ring viéc té chitc KGCT hiéu

qua trong chung cu cao ting con nhidu tiém ning dé cai thién.
4.2. Kién nghi

Tit nhitng két ludn trén, bai nghién cttu d@ xuit mot sb kién nghi
nh3m néng cao hiéu qua thiét ké va t6 chic khong gian chuyén tiép
trong chung cu cao téng tai TP. HCM:

Cdi thién thiét ké khong gian chuyén tiép: Céc kién trdc sv cAn chit
trong duwa vao thiét ké nhitng khoang khong gian chuyén tiép da chtc
néng va linh hoat. Cu thé, nén bé tri du dién tich cho sanh va hanh lang
chung, két hop v&i mang xanh va théng gié tw nhién dé tao méi truvdng
thodng mét, gan giii. C6 thé 4p dung céc giai phap linh hoat nhu s@
dung mo-dun ndi thit di déng trong khéng gian chung (ghé ban di
chuyén dwoc, vich ngin md) dé cv dan c6 thé tiy bién khu viyc nay
thanh noi doc séch, khu viee hop nhém, khu vui choi tré em hoéc khong
gian tb chiic sy kién nho. Thiét ké cAn dam bao tinh nhan vin va thich
nghi: vi du, hanh lang cac ting nén c6 diém nghi chén, ctta sb dén gié
v 4nh sang, sanh chinh nén c6 chd ngdi chd, bao vé va bang tin dé
tang tién ich va sy tién nghi cho ngudi st dung.

DPinh hiéng cho quy hoach va phdt trién du dn: Cac nha quy hoach
d6 thi va cha diu tw dw 4n nén tich hop khong gian chuyén tiép nhw
mot tiéu chi quan trong ngay tit giai doan lap du an. Viéc quy hoach
tdng mat bing chung cu cin tinh dén c4c khoang dém giita toa nha va
khong gian d6 thi xung quanh (vi du: khoang san trude tdoa nha, 16i vao
c6 méi che, sn choi ngoai tr¢i lién thong véi sanh...). Khi thiét ké chi
tiét, kién tric sv va nha phat trién cin phéi hop dé dam bao khong gian
chuyén tiép khong bi cit giam bai 4p Iyc dién tich thwong mai. Thay
vao d6, hay coi day la mot tiéu chi dé tang gia tri cho du &n: mot toa
nha c6 khéng gian chung chit lvgng sé hdp din nguyi mua va git chan
ct dan lau dai. Chi diu tu nén dugc khuyén khich diu tu vao sanh
dep, khu sinh hoat chung, vwon trén maéi, hanh lang mé&... nhv mot
phan ctia chién lvgc phat trién bén vitng va tao dwng cong ddng cv dan
than thién.

Hudng nghién citu tiép theo: D& 4n d& xuét tiép tuc nghién cifu sau
hon nhdm hoan thién mé hinh té chitc khong gian chuyén tiép trong

chung cu cao ting. Cac hudng nghién ctu tiép theo c6 thé bao gdm: (1)
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Panh gia dinh lwong tic dong ctia khong gian chuyén tiép dén sy hai
long, stic khoe tadm ly va twong tac xa hoi ctia cv dan (thong qua khao
sat ngudi diing, phan tich sb liéu thuc té); (2) Nghién cttu cidc mé hinh
thiét ké méi phit hop v6i béi canh Viét Nam, nhu ap dung cong nghé
nha thong minh d quan 1y méi trwdng vi khi hau hanh lang, thiét ké
khéng gian chuyén tiép xanh (vudn treo, twdng xanh) gitip tiét kiém
néng lugng va cai thién vi khi hau; (3) So sanh hiéu qua khong gian
chuyén tiép gita cic md hinh chung e khac nhau (thdp ting, cao tng,
tai dinh cu, thwong mai cao cp...) dé rat ra bai hoc thiét ké phit hop
cho titng loai hinh; va (4) B2 xut giai phap quy hoach d6 thi vi mé
nhim tao mang 1uéi khong gian chuyén tiép lién théng gitta cac tdoa
nha va khong gian cong cong dé6 thi, déng gép vao viéc xay dung moi
truong sbng d6 thi bén vitng, hai hoa giita con ngudi va khéng gian
kién tric.

Nhitng kién nghi trén day hy vong sé hd trg cic nha quan Iy, quy
hoach, kién triic su va cht dAu tu trong viée ning cao chét lugng khong
gian chuyén tiép, qua d6 cai thién trai nghiém séng ctia cu dan chung

cu cao tAng tai TP. HCM ca hién tai va trong tong lai.
Tuyén bd tac gia

Nhém tac gia khong c6 xung dot lgi ich.
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