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TRUNG TAM THUONG MAI VA VAN PHONG CHO THUE
Lo&i cAm on

Trude tién em xin goi 101 cam on dén cac thay céc co da tao didu kién
thuan loi dé em c6 thé hoan thanh dd an t6t nghiép nay.

Trong qua trinh 5 ndm hoc tai truong Dai Hoc Dan Lap Hai Phong em da
hoc tap va tich liiy dwoc nhiéu kién thirc va kinh nghiém quy bau dé phuc vu cho
cOng viéc sau ndy ciing nhu phuc vu cho viéc hoan thanh d6 an 6t nghiép.

Sau nhing thang khan truong nghién ctru va thé hién dén nay em da hoan
thanh @b an tot nghiép kién trac su cia minh. Pay 14 thanh qua cudi cing cta
em sau 5 nam nghié€n ctru va hoc tap tai truong Pai Hoc Dan Lap Hai Phong
dudi sy dan dat chi bao nhiét tinh ctia cac thay co trong truong.

Trong sudt qua trinh lam dd an em da nhan duoc sy hudng dan tan tinh
ctia céc thiy co trong trudng. Pic biét em xin chin thianh cam on sy hudng dan
nhiét tinh, chu d4o ciia giang vién huéng dan : ThS.KTS. Nguyén Thé Duy di
gilp em hoan thanh d an.

DU ¢6 ¢b gang lam @b &n nhung véi wong Kién thirc con han hep nén do
an cua em sé& khong tranh khoi sai s6t. Em rat mong nhan duoc su déng gop,
nhan xét va chi béo them cuia cé&c thay co.




TRUNG TAM THUONG MAI VA VAN PHONG CHO THUE
MUC LUC

LOI NOI PAU
PHAN I|: SO LUGC QUA TRINH HINH THANH VA PHAT TRIEN

CUA TRUNG TAM THUGONG MAI VA VAN PHONG CHO THUE.................

PHAN 11: CO SO THUC TIEN CUA DO AN ..ot
l. VI TRIi, VAI TRO CUA TRUNG TAM THUGNG MAI - CAO OC

VAN PHONG TRONG DOISONG XA HOL......coovieieieeeeeeeeeeeeeeeeee e
II. THUC TRANG TRUNG TAM THUONG MAI VA CAO OC

VAN PHONG O VIET NAM ..ottt ettt
1. Thuc trang trung tdm thuong mai cao ¢ van phong hién nay ..........ccoeveveeee....
2. Pinh hudng va giai Phap ........ovvveiiee e
PHAN I11. DPANH GIA HIEN TRANG KHU DAT VA CAC YEU TO

TAC DONG ...ttt ettt ettt ettt ettt et e e e e,
I. HIEN TRANG KHU DAT XAY DUNG .......coteioteeeteeeeeeeeeeeeeeees e,
II. YEU TO TU NHIEN CUA THANH PHO HAI PHONG .......c.ccoveeeveeersennn.
HE YEU TO XA HOL ..ottt ettt et

PHAN IV: QUY MO CONG TRINH.........cocoviiiiiiiiiiiie it
I. KHOI TRUNG TAM THUOMG MAL.........cccooviiiiieieieieesiseieeee e
1. KhOi khong gian tien SN CRUNG ....cooveeeeeeeeeieeeeeeee e,
3.1.2.2. Khoi khdng gian (KG) tb chirc sy kién thirong mai

3.1.2.3. KROI GiG0 A[Ch tRIEONG MQL..eveiviiieeieeieeeese et
3.1.2.4. KR6i dich vii DRI GDTM ..o,
3.1.2.5. Cac dich vie DRIC VIL CRURG «..oovviiiii et
3.1.2.6. Khéi vin phong cho thué:

PHAN V: GIAT PHAP THIET KE ..ottt
I. SU HINH THANH PHUONG AN.......ooviiiiiiiieecee e,
1Y TUONG THIET KE ..ottt
1. Quan diém thiét ké:

1 GIAI PHAP THIET KE ..ot
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TRUNG TAM THUONG MAI VA VAN PHONG CHO THUE
LOI NOI PAU

Hai Phong 1a thanh phd duyén hai nim & ha lwu ctia hé thong song Thai Binh
thudc dong bang song Hong co vi tri nam trong khoang tir 20035 d¢én 210 01° vi
d6 Bic, va tir 106029 dén 107005 kinh d6 Pong; phia Bic va Pong Bic gidp
tinh Quang Ninh, phia Tay Béc giap tinh Hai Duong, phia Tay Nam giap tinh
Thai Binh va phia Pong 13 bién Pong v4i dudng bo bién dai 125km, noi ¢6 5
cura song Ion 1a Bach Déng, Ctra CAm, Lach Tray, Van Uc va song Thai Binh.

Dién tich ty nhién la 1.507,57 km2, déan s6 1.837.3 ngan ngudi (tinh dén
01/04/2009), mat d6 dan sb trung binh cua thanh pho la 1.218,78 nguoi/km?2,
vao loai trung binh so véi céc tinh dong bang song Hong.

Hai Phong tir lau da noi tiéng 1a mot cang bién 1on nhat & mién Bac, mot dau
mdi giao thong quan trong véi hé thong giao thong thuy, bo, duong sat, hang
khong trong nudc va qudc té, 14 cira chinh ra bién cua thu d6 Ha Noi va cac tinh
phia Béc; 3 dau mdi giao thong quan trong ctia Ving Kinh té trong diém Béc
B9, trén hai hanh lang - mot vanh dai hop tac kinh t& Viét Nam - Trung Qudc.
Chinh vi vay trong chién Iugc phat trién kinh t& — x& hoi ving chau tho song
Hong, Hai Phong dugc xac dinh 1a mot cyc tang trudng cua ving kinh t& dong
lyc phia Bac (Ha Noi — Hai Phong — Quang Ninh); Ia Trung tam kinh té - khoa
hoc - ki thuat tong hop ctia Ving duyén hai Bac Bo va 1a mot trong nhiing trung
tAm phat trién ctia Vung Kinh t trong diém Bac B va ca nude. (Quyét dinh
1448 /QD-TTg ngay 16/9/2009 cta Tha tuéng Chinh phu).

Hai Phong ngay nay la thanh pho tryc thudc Trung wong - la do thi loai 1 cap
quoc gia gdm 7 quan (Ngb Quyén, Hong Bang, Lé Chan, Duong Kinh, D6 Son,
Kién An va Hai An), 6 huyén ngoai thanh (Thuy Nguyén, Hai An, An Lio, Kién
Thuy, Tién Lang, Vinh Bdo) va 2 huyén déo (Cat Hai, Bach Long Vi) voi 228
phuong va thi tran (70 phuong, 10 thi tran va 148 xa).

Du kién [én dén 1,4 triéu ngudi nam 2011, dic biét tap trung cha yéu ¢ khu
vuc trung tam.

Trong nhitng nam gan day,cac cap chinh quyén cta Thanh phd da kéu goi
cac doanh nghiép trong va ngoai nude dau tu cai tao nang cip xay méi mot b
cho - trung tm thuong mai— cao 6c van phong nham giai quyét nhu cau thuong
mai va noi lam viéc cho nguoi dan.

Do tc d6 ting dan sé nhanh, nhu cau du lich tang I18n, khu vuc noi thanh
tro nén dong duc, nhu cau cua ngudi dan tang cao din dén viéc xay dung tu
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TRUNG TAM THUONG MAI VA VAN PHONG CHO THUE
phat, chua ¢ cong trinh biéu trung, 1am anh hudng lén dén bo mat kién tric cua
ca thanh phé.

Tinh trang budn bén tu phéat moc 1én da gay 6 nhiém mdi truong va mat my
quan do thi.

Nhu cau mua sam va noi 1am viéc ngay cang tang, cac cong trinh dich vu
ngay cang phd bién. Xu hudng ting mat do xay dung giam dién tich cay xanh
ngay cang gia tang.

Viéc xay dung cac chg - trung tam thuong mai trude day da khong con déap
g du nhu cau cua nguoi dan, khdng gian trat chdi 6 nhiém anh hudng truc tiép
dén stic khoe cua nguoi dan.

Kién triic khong phl hop, bd tri cdng nang chua hop Iy dan dén tinh trang
coi NGt trai phép, chat hrong vat liéu thap, qua trinh thi céng khong dam bao quy
trinh, quy pham nén chat hrong dang ngay cang xudng cap.

Véi dé tai tot nghiép “Trung tdm thuong mai va van phong cho thué” em
mudn gop phan nho bé caa minh trong viéc nghién hinh thie trung tam thuong
mai két hop véi cao dc van phong sinh thai nham dap tng nhu cau thuong mai
va lam viéc cua nguoi dan, dem dén t6i da tién nghi cho ngudi st dung, va tang
dan méi lién hé cong dong gitra con ngudi Vi con ngudi — con ngudi Vai thién
nhién, gop phan bao vé moi trudng, tao ra mot md hinh phét trién bén virng cho
tuong lai.
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TRUNG TAM THUONG MAI VA VAN PHONG CHO THUE

PHAN I
SO LUQC QUA TRINH HINH THANH VA
PHAT TRIEN CUA TRUNG TAM THUONG MAI VA
VAN PHONG CHO THUE

Trung tdm thuong mai van phong cho thué da phét trién trén thé gidi tir kha
sém tir nhitng nam 30 cua thé ky XX dic biét 1a & cac nudc tu ban, do toe do
phat trién kinh té cao, cong nghé va ky thuat xay dung c6 nhitng budc dot pha.
Nganh vat liéu xay dyng di tao ra dugc nhiéu loai vat liéu xay dung c6 chat
lrong cao, da dang vé chung loai. Do vdy viéc bung nd xay dung trung tam
thwong mai van phong cho thué da xay ra trén khap thé giéi, nhilg phai dén
nhimg niam sau ndy trung tdm thuong mai van phong cho thué méi phét trién
manh ca vé s6 hrong va chat luong.

Tinh hinh phét trién trung tdm thuong mai — van phong cho thué ¢ céc
nudc ¢6 khac nhau, riéng & Anh va My do ¢ nén cdng nghiép phét trién nhanh
nén trung tdm thuong mai van phong cho thué phat trién kha som.

Tai Chau A trung tdm thuong mai — van phong cho thué ciing phét trién
kha sém, dac biét tir nhitng nam 1970 hau hét cac nude phat trién déu xay dung
trung tam thuong mai — van phong cho thué nhu Nhat Ban, Hong Kong, Trung
Qudc, Singapo ... cang gan dén nhitng nam cudi thap ky 90 cac mau trung tam
thuong mai — van phong cho thué cé nhiéu cai tién phuc vu téi da nhu cau
thuong mai va noi lam viéc cua ngudi dan, co su tim toi hoc hoi, dem lai nhirng
hinh thtrc ¢6 gia tri biéu hién.

Trong vai thap Ky gan day xuit hién xu hudng thiét ké trung tm thuong
mai van phong cho thué c6 xét ¢én anh huong cua diéu kién vi khi hau, tiét kiém
nang hrong, khac véi cac nha thdp kinh mong phong céch quéc té dang thinh
hanh trén thé gi¢i. Dac biét vai trung tdm thuong mai — van phong cho thug,
Chau A d3 c6 nhiing dai dién xuat sac dan dau trong viéc tao ra nhirng khéng
gian phat trién bén vimg voi moi truong bén ngoai nhu An Do, Malayxia, ngay
tir nhitng nam 1960 charles Correa da quan tdm dén méi lién hé gitra Kién trdc
va khi hau sinh thai, voi Correa thi nguyén tic thiét ké 1a khi hau va khu vuc
duoc thé hién & cong trinh tda nha.
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TRUNG TAM THUONG MAI VA VAN PHONG CHO THUE

ECIL, MRF Buiding. Vi hé théng mai nha nhiét di 6ng da tim dén su
thich tmg cua kién tric véi khi hau nong khd hodc néng am ... véi nhitng tda
nha trén da giam duoc tac dong Xau dén mdi trudng sinh thai & mic do t6i da.
Pay chinh a mot hudng di tat yéu trong diéu kién méi truong do thi dang bi de
doa bai khoi, bui va con nguoi.
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TRUNG TAM THUONG MAI VA VAN PHONG CHO THUE

PHAN II
CO SO THUC TIEN CUA PO AN

SU CAN THIET VA LY DO CHON PE TAI :

T thuc té doi sdng rdt ra nhitng ghi nhan dong gop cho thiét ké trung tam
thwong mai — cao 6¢ van phong véi ba yéu té: tién nghi, an toan, sic khoe.
Trung tdm thuong mai— cao ¢ van phong khdng chi thoa man nhu cau vét chat,
cOn ca tam hon, tam ly. N6i cach khac van dé trung tam thuong mai cao dc van
phong khdng chi giéi KTS quan tdm ma con 1a mot trong sé nhitng van dé duoc
x4 hoi va moi qubc gia trén thé gidi quan tdm va gianh cho né nhimg dau tu
khong nho. Viéc giai quyét van dé nay la trach nhiém cao ca dat nén vai gioi
KTS. Trong tinh hinh phét trién kinh té nhu hién nay ctia nudc ta ndi chung va
ciia Pa Nang ndi riéng, cudc sdng cta con nguoi duoc nang cao thi nhu cau
thwong mai mua sdm ngay mot nang Ién, bén canh d6 1a mot sy phat trién mang
tinh bén viing, tiét kiém, va tao duoc mdi truong vi khi hau tét, 1a mot trong
nhitmg nhu cau co ban cta ngudi dan. Day ciing 12 y tuéng co ban mang tinh
nhan van trong dé tai “td hop trung tdm thuong mai — cao dc vin phong Green
Market”.

I. VI TRI, VAI TRO CUA TRUNG TAM THUONG MAI - CAO OC VAN
PHONG TRONG POI SONG XA HOI.

Trén thé gisi bat ky qudc gia ndo ciing dat van dé giai quyét chd &, nhu
cau thuong mai— lam viéc cho nguoi dan 1a muc tiéu qubc sach sé mot. Nhu cau
vé thuong mai — noi 1am viéc 1a mét nhu cau thiét yéu cho mot xa hoi phat trién,
thoa man nhu cau nay tac la nham 6n dinh ché do chinh trji va phat trién virng
chac nén kinh té.

Tinh uu viét cta té hop trung tdm thuong mai— cao ¢ van phong:

Tiét kiém xay dung, d6 la dong lec cha yéu cua viéc phét trién cao dc,
nha cao tang ¢ thanh phd. Su phét trién cua kinh té d6 thi va tap trung dan s da
lam ting thém nhu cau phéat trién xay dung, su cang thing vé dat dai xay dung la
mau thuan chi yéu, vi vy con duong giai quyét ngoai viéc mé rong thich dang
ranh gigi do thi thi phai suy nghi dén viéc trén mot dién tich c6 han xay dung
duoc cdng trinh tt hon, sir dung duoc nhiéu hon. Can cir vao thyuc tién xay
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TRUNG TAM THUONG MAI VA VAN PHONG CHO THUE

dung mot s6 d6 thi & Trung Qudc, trong khu & xay dung mdt sb kién trdc nha
cao tang SO V&i viée toan b nha nhiéu ting c6 thé ting dugc tir 20% - 80% dién
tich san, hiéu qua tiét kiém tang rd rét.

Can cir vao céc dic diém cua thanh phd va khu vuce xay dung cac trung
tdm thuong mai cao tang c6 thé tao dugc nhitng hinh dang dep cho thanh phd,
mot s6 kién tric cao tang xuat hién lubn ludn tré thanh nhitg canh quan va tiéu
chi moi.

Diém khac biét cia Kién tric nha cao tang voi nha thip tang:

Nha cao tang nha choc troi 1a cong trinh ctia khoa hoc va cong nghé cao
tir thiét ké xay dung dén van hanh cong trinh. Vi vy, nguoi ta coi viéc str dung
nhiéu nang hrong trong tda nha nay Ia duong nhién. Nang lrong va 6 nhiém véi
nhau theo luat dong tién 1am anh hudng I6n dén mdi truong sdng.

Do dac diém chiu luc, t6 chie khéng gian kién tric thuong theo kiéu hop
khéi, bd cuc chat va dic. Biéu nay thuong gay kho khin cho t chac thong gio
tu nhién khdng gian bén trong, chinh vi vay giai phap st dung diéu hda gan nhu
bat budc va duy nhat. C4c tudng o bién d6 dién tich Ion gap nhiéu lan dién tich
mai 1am cho viéc hap thu birc xa mit trdi cao du cd théng gid tot nhung van
nong birc do co thé ching ta phai trao d6i nhiét bang buc xa véi cac bé mat co
nhiét 6 cao.

Trén ting cao con ngudi phai song xa cdy xanh, tao su e ché vé tam ly
canh quan thién nhién, bat tién trong moi sinh hoat hang ngay cua con nguoi.

Nudc ta hién nay c6 14 triéu nguoi song trong do6 thi, nhu vay dé thoa
mé&n nhu ciu ¢ va lam viéc cua ngudi dan & do thi phai c6 khoang 250 — 350m”.
Vi vay, phét trién chiéu cao 1a hudng di tat yéu cuia do thi.

II. THUC TRANG TRUNG TAM THUONG MAI VA CAO OC VAN
PHONG O VIET NAM.
1. Thue trang trung tim thuong mai cao dc vin phong hién nay

Hién nay ¢ nudc ta c6 rat nhiéu khu d6 thi moc Ién & cac thanh phd, dé
dap ung nhu cau ¢ va lam viéc trong khi dan sé6 khdng ngimg gia tang, dong thoi
xay dyng thanh phd ngay cang to dep dang hoang hon, cao ¢ van phong & céc
thanh phé van 1a mot chién hege phét trién lau dai.

Vé quy hoach hién nay & bat c @6 thi I6n hay nho trong ca nude viéc bd
tri khong gian & cac do thi ctr déu dan gidng nhau.
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TRUNG TAM THUONG MAI VA VAN PHONG CHO THUE

Vé van dé ky thuat mdi truong mot s6 do thi moi hién nay thiét ké voi
duong giao théng ndi bo nhidu ngd cut ndi vong gay bat tién cho ngudi dan, dan
dén 0N tac giao thong.
2. Dinh hwong va giii phap

- Mét 1a phai hoan thién khudn kho phép ly, hoan thién céc quy chuan —
tiéu chuan thiét ké hién hanh.

- Hai 1a tang cuong dau tu cho cdng tac khao sét thiét ké, nang cao chat
luong d6 &n quy hoach xay dung.

- Ba la thu hit sy dau tu vao cac khu do thi caa cac doanh nghiép trong va
ngoai nudc trong su Kiém soat quan Iy cua Nha nude.

- Bén la quan ly chat ch& cong trinh xay dung va chat hrong cong trinh
xay dung.

- Nam 1a quan 1y van hanh trung tdm thuong mai mot cach tiét kiém hop
ly, triét dé.

17
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PHAN III
PANH GIA HIEN TRANG KHU PAT VA CAC YEU TO TAC PONG

I. HIEN TRANG KHU PAT XAY DUNG

-Phia dong 14 truc duong Lé Hong Phong

-Phia nam 1a truc duong Ngb Gia Ty

-Phia tiy giap véikhu dan cu

-Phia bic 1a cac dy an cong trinh cong cong
Phan tich c4c dic diém thuan loi

-Hinh chit nhat day doc theo truc dudng quy hoach, c6 duong giao thong vo1

mat duong kha rong, diém nhin tot. -La khu vuc du béo s& phat trién nhat cua
quan Hai An v6i nhiéu du an truong hoc, cac cong trinh thuong mai, cong cong
dang duoc hinh thanh.
-Do dt trong khu vye trung tdm hanh chinh quén Duorng kinh da c6 quy hoach
chi tiét va ha tang ki thudt dong bo nén sy két hop cong trinh toan khu

Phan tich cac dic diém thuan loi

-Hinh chit nhat day doc theo truc dudng quy hoach, c6 duong giao thong voi
mdt duong kha rong, diém nhin t6t. -La khu vuc du béo s& phat trién nhat cta
quan Hai An v6i nhiéu du an truong hoc, cac cong trinh thuong mai, cong cong
dang dugc hinh thanh.

-Do dét trong khu vuc trung tam hanh chinh quan Duong kinh da c6 quy
hoach chi tiét va ha ting ki thuat dong bd nén sy két hop cong trinh toan khu
vuc chat ché va hop Iy. )

II. YEU TO TU NHIEN CUA THANH PHO HAI PHONG

1. KHi HAU
- Thoi tiét Hai phong mang tinh chat dic trung cta thoi tiét mién Bic Viét
Nam: nong am, mua nhiéu, c6 4 mua Xuén, Ha, Thu, Pong tuong d6i1 10 rét.
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Trong do6, tir thang 11 dén thang 4 nam sau la khi hdu ctia mot mua dong lanh va
kho, muia dong 1a 20,3°C; tir thang 5 dén thang 10 1a khi hau ctia muia hé, ndm
mat va mua nhiéu, nhiét do trung binh vao mua he la khoang 32,5°C.

- Lugng mua trung binh tir 1.600 — 1.800 mm/nim. Do nam sét bién nén vao
mia dong, Hai Phong 4m hon 1oC va muia hé méat hon 10C so v&i Ha Noi. Nhiét
d6 trung binh trong nam tir 23°C — 260C, thang nong nhit (thang 6,7) nhiét 6
c6 thé 1én dén 440C va thang lanh nhét (thang 1,2) nhiét d6 c6 thé xudng dudi
50C. Bo am trung binh vao khoang 80 — 85%, cao nhét vao thang 7, 8, 9 va thép
nhét 1a thang 1, thang 12.

- Trung binh 1 nim tong sd gio ning dao dong tir 1 dén 2000 gid/nam. Cac
thang 5-7 thudc thoi ky ning nhét, ¢o lac gid nang téi 200 gid/ thang. Tir thang
8-9 s6 giwof ning thoat dau giam manh va dat gia tri cuc tiéu 70-90 gid vao
thang 12 sau d6 lai ting nhanh tir cac thang cua dau nim sau (thang 1-2)

- Toc d6 gi6 trung binh khong 16n dao dong tir 1,0 -8,6 my/s.

Vé mua dong (tir thang 10- thang 4 nim sau)

+ Gi6 Tay Bac voi tan sudt 25-29%

+ Gi6 Dong Béc véi tan suat 10-15%
Vé mua he (tir thang 5 - thang 9)

+ G16 Nam dat 10 -16%

+ Gi6 Tay Nam khoang 11-14%
III. YEU TO XA HOI

Kinh té thanh phd Hai Phong van duy tri duge sy ting truong nhung toc
d6 tang khdng cao. An ninh qudc phong duoc giir vitng. Diém can luu y trong
nam nay 1a su dé v& cua mot s6 cong ty tai chinh hang dau cua My ciing s& anh
huong nhat dinh dén nude ta (nhat [a xuat khau) va tinh hinh cac nudc chau Au
van duy tri viéc 4p thué chong ban pha gia véi mat hang gidy da cia nudc ta
ciing lam anh huéng mot phan dén san xuit trong nude. V&i nhitng nhan dinh
tinh hinh trén, nam 2008: Tong san pham trong nudc — GDP (gid so sanh 1994)
ctia thanh phd Hai Phong udc tinh 9,98% voéi co cau (gid hién hanh) nhu sau:
khu vuc nong, lam, thay san 3,76%, khu vuc cong nghiép, xdy dungh 47,91%
va khu vuc dich vu 48,34%.

PHAN IV
QUY MO CONG TRINH
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TRUNG TAM THUONG MAI VA VAN PHONG CHO THUE

Cong trinh trung tam thwong mai va van phong cho thue la khu thwrong
mai va lam viéc chat lwong cao, voi nhiéu loai hinh kinh doanh khac nhau tao
cho con ngwdi mét khong gian lam viéc mua sim phong phit, thién nhién hoa
quyén véi cac khong gian ciia cong trinh dong thoi han che toi da tac dong xan
clia moi trirong téi con ngwoi.

I. NHIEM VU THIET KE

I. KHOI TRUNG TAM THUOGMG MAI

1. Khoi khong gian tién sanh chung 321-444m°
1. Khong gian dai sdnh chinh: 90-120m°.
2. Bo phan (1€ tan) dén tiép: 18-24m”.

3. Khéng gian giao tiep - cho - tiep khach: 45-60m”.
4. Nha vé sinh (nam, nit): 48-60m”.

5. Khéng gian cac dich vy tien sanh: 120-180m".
+ Giri dé: 30-45n7.

+ Khéng gian quay hm niém: 24-30m°.

+ Khéng gian buu chinh - vién théng - internet: 45-60m.

+ KG cac dich vu dan dung tong hop nhé khac (ATM, phong Vvé, ...)
3.1.2.2. Khoi khéng gian (KG) 16 chitc sw ki¢n thiwong mai 2788-3498m*

6. Khong gian sanh 90-120m°.

7. Khong gian trung bay gici thieu TM dinh ky

+ Loai nhé (15-20KG) 30-60m°/KG.

+ Loai I6n (4-6KG) 150-180m°/KG.

8. KG da ning trung bay, trinh dién va té chirc sy kién thwong mai:
300-450m?”.

9. B6 phan marketing - truyen théng quang céo: 90-120m°,

10. Khong gian héinghi 1én:  450-500 ché: 600- 750",

11. Khong gian héi tho vira:  150-200 ché: 240-360m’.

12. Khéng gian héi thao nhé: < 150 che: 120-180n.

13. Khong gian dam phan: 6-8 phong 36-54m’/phong.

14. Khéng gian ky ket: 3-4 KG: 45-60 m*/phong,

15. Khéng gian cac dich vi ho tro xuc tien thirong mai: 45-60m>.

16. Vin phong - Ban to chirc - (Pieu hanh) tai ché: 18-24m”.

17. B6 phan phuc vu va ky thuat (tai cho): 18-24m°.
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18. B6 phan an ninh (tai chd): 15-18m°.

19. Nha veé sinh (nam, nit): 48-60m’.
3.1.2.3. Khdi giao dich thuwong mai 1706-3024m>.
20. Khéng gian chung: 60-90m*/KV.
21. B6 phan dén tiép va neéng dan: 18-24m’.

22. Nha vé sinh (nam, nit): 48-60m”.

23. San giao dich va chuyén giao Thiromg mai (tric tiép): 240-300m”.
24. San giao dich thwrong mai dién tit: 180-240m?>.
25. San dau gia: 150-200 ché: 200-240m°,
26. Thi trrong chimg khoan: 600-900m?.
27. Dich vu ngan hang (3-5 ngan hang): 150-180m’/ngén hang
28. Dich vu chuyén doi va thé chap tai san: 120-150n.
29. Dich vu bao hiem GDTM va dau fu: 90-120m?.
3.1.2.4. Kndi dich vu phu tre GDTM 720-990m*.
30. Khéng gian chung: 45-60m”.

31. Nha ve sinh (nam, nit): 90-120m°.

32. TT thong tin: 90-120m?.

33. TT Kiém toan: 120-150m?,
34. TT tw van - méi gi6i va xuc tién thirong mai: 60-90m°.

35. TT kiém dinh-chuyén phat va giam sat thwong mai:  60-90m”.

36. TT dich vu tir phap thwrong mai: 60-90m’.

37. TT cac dich vi hanh chinh tong hop: 60-90m°.

38. TT hé tr¢ dich vu ve thue quan: 45-60m-.

39. TT may tinh: 90-120m".
3.1.2.5. Cac dich vu phuc vu chung 5691-7755m".
40. Khéng gian chung: 30-45m*/KV
41. Nha ve sinh (nam, nit): 36-48n.

42. Khong gian nha hang

+ Phong tiéc 16n: 300-450m°.

+ Céc phong tiéc nho : 3-5 phong 30-60m’/phong.
+ Céc phong tiéc nho: 3 — 5 phong 30 — 60m*/phong

+ Nhahangphong cachriéng (A, Au, Nhét...)2—3nhahdng  120-180m‘/nha hang
+ Céc quay bar —café- giai khat 120 — 180m*
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+ B0 phan quan ly

+ B6 phan phuc vu

+ Khong gian phan phbi
+ Bo phan bép

+ B0 phan gia cong

+ B0 phan kho

+ Nha vé sinh va thay @b (nhan vién)
43. Siéu thi mini

44. Trung tdm thoi trang
45, Tham my vién

46. Galery

47. Khong gian giai tri

+ bowling

+ bida

+ Kentucky

+ Café giai khat

+ Khong gian trung tdm massage:

+ Khong gian game

+ Trung tam giai tri dién tur:

+ Khoéng gian trung tam giai tri thiéu nhi:

+ Khong gian cac CLBTDTT (3 - 6 CLB)
(trong nha va san ngoai tro1): 2 san tennis —san gon mini
I. KHOI VAN PHONG CHO THUE

3.1.2.6. Khoéi vin phong cho thué:

48. Khong gian chung

+ Sanh chinh:

+ Sanh tang:

49. Nha vé sinh (nam, nix):

50. Bo phan thuong truc, phuc vu:

52. Khong giancac vinphong cho thué: 6000m’—10,000m’

PHANV
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24 — 36m°
36 — 48m°
18-24m*
60-90m*

45 — 60m°
12 — 18m°
30-36m°
600 — 900m*
180 — 240m*
180 — 240m°
180 — 240m*

450 — 600m*
240 — 300m*
180 — 240m°
360 — 450m*
240 — 300m*
180 — 240m°
180 — 240m*
300 — 360m*
120 — 180m*/1CLB

7302-11782m*

72 — 90m°

45 — 60m’/ting
30 — 42m°

30 — 42m°

(thy theo nhu cau)
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TRUNG TAM THUONG MAI VA VAN PHONG CHO THUE
GIAI PHAP THIET KE

I. SUHINH THANH PHUONG AN
* Hinh thai quan hé:
Con nguoi — thién nhién
Con ngudi — con nguoi
Con nguoi - Kién tric
Kién tric — thién nhién
II. Y TUONG THIET KE
Tao ra mot khong gian t6 hop thuong mai cao ¢ van phong phat trién bén
vimg than thién véi moi truong, tao ra mot khdng gian tién nghi kién trdc cho
ngudi st dung
Tao ra mot cong trinh sinh thai hoa hop véi moi truong thién nhién tiét
kiém nang hrong, tao ra mot khong gian cong dong than thién.
1. Quan diém thiét ké:
- Khong gian kién tric tién nghi
- Str dung vat liéu hién dai than thién vdi moi truong
- DBua thién nhién vao cong trinh tao cho ngudi str dung cO cam giac thoai
mai.
- Tan dung triét dé nang leong tir thién nhién,
I11. GIAI PHAP THIET KE
- M& cac hudng giao thdng chinh cua cong trinh ra duong Lé Hong Phong
- Str dung giai phép trong cdy xanh trén mai dé che ning va tao khong
gian xanh cho cdng trinh
- loi ich va két cAu ctia vuon trén mai
-Lam tang gid tri thAim my cho toa nha

-Tang dién tich khoang xanh dé sur dung cho vi¢c gidi tri hoac sur dung cho viéc
khéac.

-Lam tang tudi tho clia mai nha 1én t&i 70%.
-Giai phap cho van dé hién twong dao nhiét trong d6 thi.
-Quan Iy dong chay ctia nudc mua, nd lam giam tir 50-90% dong chay trén mai.

-Cai thién hi€u suat nang lugng cua toa nha. Vuon mai lam cho tda nha am Ién
vao mua dong va mat hon vao mua he khang 30%.

-Gidm tiéng On.

23



TRUNG TAM THUONG MAI VA VAN PHONG CHO THUE

-Xir Iy cac doc t6 trong khong khi.

-Tao ra mdi trudng sdng an toan.

-Cung cip mbi truong sdng quan trong cho céc loai chim va con tring ban dia.
Co6 2 loati:

-Loai vuon nhe (extensive): pht hop nhitng mai nha ¢ két cau kién trac yéu,
16p dat trong mong, khoang 8cm.

-Loai vudn c6 trong lugng nang (intensive): phu hgp véi nhiitng mai nha chiu
dugc stic nang lon.

Ngoai ra con c6 kiéu trung gian cua 2 loai nay (semi-intensive va semi-
extensive).

-Extensive: day la mot vi du dién hinh cua loai vuedn mai nhe, nd gém nhiing
loai cdy chiu han va hau nhu khong y€u cau phai cham soc. Trong lugng cua
kiéu vuon nay 1a 50 kg/m2.

-Intensive: kiéu vuon ndy giébng nhu bat ki mot khu vuon binh thuong nao.
Trong lugng cta n6 ludn uon trén 500 kg/m2, va ching yéu cau phai cham séc
bao dudng thuong xuyén.

it T
= A

-Semi-extensive: Vuon mai nay dugc thiét ké cho muc dich bao tén da dang
sinh hoc. Ki€u vuon nay it can cham soc vi nhiing loai cay trong & day rat binh
thuong. Trong lugng ctia ndé khoang 200 kg/m2
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-

.\'_v«' T
h SO

-

-Semi-intensive: Lop d4t day khoang 10-15 cm, trong lwong khoang 250 kg/m2.
Can nho co6 va tudi nude thuong xuyén.

CAU TAO CUA VUON MAI

Theo tiéu chuan, mot vudn mai thudng cé 8 16p:
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Vegetation

Growing Medium

Drainage, Aeration, Water Storage
and Root Barrier

Insulation

Membrane Protection
and Root Barrier

Roofing Membrane

Structural Support

1. Nén va 16p phong chay.

Lam cho mai nha virng chac v&i stic nang cua khu vuon va dam bao an toan khi
c6 hoa hoan xay ra.

2. Lép mang chdng thim:
Mang chong thim c6 thé han ché axit do ré cay tiét ra.

Mang chéng thAm nén duge lam béng céc vat liéu nhe nhu :s6i nho,dat sét,hoic
gan day con su dung chat déo.

Trong mot vai thiét ké nhitng 16p chong thim nay co thé c6 thém nhiém vu do
1a :1am kho chtra nu6c cho cay sur dung sau nay.

3. Tam chan re.

N6 dam bdo cho ré cay ko n sau vao 1am hu 16p mang chong tham. Tam chin
nay thinh thoang duoc két hop ngay vao hé thong thoat nudc.
4.L6p céch ly.
5. Lop thoat nudc.
Nhi€u nudce tran ra khoi bé mat vuon mai s€ gdy x61 mon, hon nira mai nha
thuong phang nén néu qué nhi€u nudce U lai trén mai s€ tao ra cac viing nude lam
cho r€ bi thoi, tao di€u kién cho co6 dai va sau bénh phat trién.

Nhitng vt li¢u thoat nudc thuong la vat lidu ty nhién hodc nhiing vat li¢u tai
ché:
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+ Sé1, da vun:

Nhuoc diém duy nhat cua loai vat liéu nay la nang, con laino co rat nhiéu vu
diém nhu kkinh té, tot cho moi trudmg, trit duge nhidu nude va gitip hoa tan cac

chat dinh dudng céan thiét cho cay.

+ Pa no1, gach vun.

Chiing thuong x0p va ¢6 thé chiia duge nhiéu nuée va chat dinh dudng hon déa
séinhiing vat liéu chira dugc nhi€u chat dinh dudng s€ bao dam luong dinh
dudng chay ra ngoai theo dong nudc la toi thi€u.nhitng vat liu nay cling rat nhe

va do doé rat tdt cho vuon trén mai.

6. Lop loc va ngan can x61 mon.

Nén pht mot tham loc cho phép nude thdm qua nhung ngin can su rira troi

nhitng hat dat nho.
7. L6p hdn hop dat trong.
8. Lop tham thuc vat.

HON HOP DAT TRONG
ExtensiveSoil Intgns Ve
Soil
. Hon Eon
Mot 16p Nhidulop hop 9P
Je vat
dat 1.;
1€u
TINH CHAT VAT LY
Tinh git MIn. 25\ iy 35%  Min. 50%
nudc %o
;Ll;nh Min. 60 Min Min
a¥n mm/min 0.6mm/min 0.3mm/min
nuoc
Luong : i
N ) Min  Min
0,
khgng Min 25% 15 % 20%
khi
Trong 1,4- 1,0-
luong 08-14 10- 22 18
\ . g/lcm3  2,2g/cm3
cua vuon g/lcm3 g/cm
TINH CHAT HOA HOC
pH 6,5-9565-80 65-75
Luong  nax 1g/1
mu01

Vit li€u
thoat nudc

Min 15 %

Min
180mm/min

6,5-8,0
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trong

nudc

Chat hitu

coban 3-8%
dau

Nito hoa
tan
Photpho Max 150mg/I Max 200mg/I

Kali Min 150mg/I Min 150mg/I

3- 6-
6% 12%

Max 60mg/I

Nhirng di€u kién can dam bao khi xay dung mot khu vuon trén mai

1.D6 dbc Yéu cau do ddc cua mai nha chi tir 1-30 d9.

2.Chi€u dai ctia mai: Chi€éu dai ciia mai nha tir ndc t61 mai hién c6 anh hudng to1
do am trong dat.

3. Yeu t6 gid. Trong nhitng viing gi6 manh can phal tang cuong bao v¢ mot vuon
mai bang cach sir dung nhitng mang ludi gan vao mai bén trong dét, budc chit
no lai vé1 mai nha.

4.Trong lugng cua khu vuon va két cau ctia mai nha. Phan tich cau tric mai nha
mdt cach can than dé xac dinh duoc kha nang chong d& cua mai nha & nhitng vi
tri khac nhau ttir d6 c6 thé xac dinh ki€u vuon nao thich hop.

5.Hé thdng tudi tiéu
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