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TGM TAT

Trong bii canh do thi haa va gia haa dan sd, viec xay duyng mai
trudng sdng than thién vai ngudi cao tudi trong cac chung cu 3
hét sirc can thigt. Khang gian cong ddng ddng vai tra quan trong
trong viéc nang cao sirc khae the chat va tinh thén; tuy nhign, thuc
t& van con nhiéu han ché vé kha ndng tigp can, tinh an toan va
mirc i phi hop ddi vai ngudi cao tudi. Bai bao tap trung phén tich
nhu cdu dic thy ca ngudi cao tudi va danh gia thuc trang khéng
gian cong dong tai mgt s6 chung cu cao tdng. Trén co sé da,
nghién cou dé xudt cac giai phap kién trac cdt l6i, bao gdm td
chirc khang gian hgp Iy, céi thién canh quan, tdi vu hda giao theng
ndi ba va b tri cac tién ich hé trg nham nang cao mirc da an toan
va tang cutng tuong tac xa hoi. Ket qua nghién ciru 13 co sé cho
viec thiet k& va cai tao cac chung cu than thign vai ngudi cao tudi,
gop phén nang cao chat lwgng sing va thic ddy phat trién da thi
bén virng.

Tir khéa: Khang gian sinh hoat cang déng; khong gian than thién
viri cao tudi; cai tao chung cu; do thi hda.

ABSTRACT

Amidst rapid urbanization and population aging, creating age-friendly
living environments within apartment complexes has become
imperative. While community spaces significantly enhance the physical
and mental well-being of the elderly, current realities reveal substantial
limitations concerning accessibility, safety, and functional suitability.
This paper focuses on analyzing the specific needs of older adults and
evaluating the current state of community spaces in selected high-
rise apartment complexes. Consequently, the study proposes core
architectural solutions: rational spatial organization, landscape
enhancement, internal circulation optimization, and the provision of
supporting amenities to maximize safety and foster social interaction.
The research findings provide a practical framework for
designing and retrofitting age-friendly apartment buildings,
thereby elevating the quality of life and contributing to sustainable
urban development.
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1.DAT VAN PE

1.1. Khéng gian giao tié€p - van dong trong nha

Mac du nhu cau sinh hoat cla ngudi cao tudi tai cac chung
cu cao tang la rat I6n, thuc trang thiét ké khoéng gian chung
hién nay lai boc 16 su bat cap va thi€u hut tram trong. Moi
trudng séng trén cao vén dé gay cam giac tu tung, doi héi cac
khéng gian chuyén biét dé ngudi gia thu gian, duy tri thé chat
va kich thich tri tué. Tuy nhién, cac thiét ché c6t 16i nhu phong
sinh hoat cong déng da phan dang bi xem nhe, st dung sai
cébng ndng hoic t6 chic dudi dang hén hgp, 6n ao. Su vang
bong céc khéng gian dugc dau tu dung muc, danh riéng cho
hoat ddng thé thao tri tué (danh c&, doc sach), cau lac bo hay
sinh hoat doan thé da lam dut gay moéi trudng giao tiép va trao
dé&i théng tin. Nghich ly thiét k& nay khéng chi bd ngé nhu ciu
cham séc tinh than ma con ddy ngudi 16n tudi vao tinh trang coé
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lap, suy gidam chat lugng séng ngay trong chinh céng dong cla
minh.

1.2. Khéng gian giao ti€p - vdn ddng ngoai troi

Trong béi cdnh d6 thi hoa va su phat trién manh mé cla cac
mo hinh nha & cao tang, hé théng khéng gian mé bao gém san
trong, tuyén dao bo, vudn canh quan va quang trudng noéi khu
dang déng vai tro 1a nhiing hat nhan giao tiép xa héi mang tinh
c6t 16i. V& mat chic nang, day dugc dinh hinh 1a cac khéng gian
sinh hoat hén hop, phuc vu mét cau trdc nhan khau hoc da dang
da Ida tudi. Tuy nhién, d6i véi nhom cu dan cao tudi - moét tép
ngugi st dung mang nhiing dac trung tdm sinh ly va nang luc thé
chat suy giam - cac hoat dong ngoai tréi cda ho thudng thién vé
hinh thdc tinh, mang tinh ca nhan hodc dién ra trong cac nhom
quy mé nho. Khao sét thuc tién tai nhiéu du an chung cu hién nay,
tUr khu vuc 16i d6 thi trung tam dén cac vung ven, boc 16 moét su
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thi€u hut nghiém trong vé cac khéng gian canh quan chuyén biét.
Phan 16n cac giai phap quy hoach phan khu van mang tinh cao
bang, chua chu trong Ung dung céc tiéu chuén thiét ké than thién
véi ngudi 16n tudi. Diéu nay truc ti€p tao ra nhiing rao can vat ly
lan tam ly, khién nhém cu dan nay bi han ché kha nang ti€p can
khong gian cong cong. Do d6, viéc nghién ctiu chuyén sau va thiét
lap mét khung tiéu chudn quy hoach nham kién tao khong gian
ngoai tr&i hiéu qua, dap ting chinh xac nhu cau cla ngudi cao tudi
la mot doi hdi vo cung cap thiét déi vai kién trac do thi bén viing.

Qua trinh tuong tac gilta ngudi cao tudi va moi trudng canh
quan chiu su chi phSi manh mé bai cac yéu té vi khi hau. Su suy
gidm vé chuc nang sinh ly khién co thé ngudi gia mat di kha nang
diéu hoa than nhiét linh hoat, do dé ho dac biét nhay cam vai su
bién thién cta thai ti€t. Mot khéng gian kién tric cdnh quan dat
chuén can phai thiét lap dugc diéu kién tién nghi nhiét t&i uu: buc
Xa mat trgi & muc doé vua phai, thong gié tu nhién hiéu qua, nhiét
dé 6n hoa va néng dé bui min dugc kiém soat & nguéng an toan.
Theo cac ly thuyét vé kién trac hanh vi, chat lugng cda tién nghi
moi trudng ngoai trai quyét dinh tryc ti€p dén tan sudt tham gia
cac nhém hoat dong tu chon, gidi tri va hoat dong giao ti€p xa hoi
[1]. Khi xudt hién cac diéu kién thai tiét cuc doan nhu ndng gét, gié
giat, mua I6n hodc d6 dm khong khi tang cao, ngudi cao tudi sé
sinh ra tam ly e ngai, gidm hdng tha r&i khoi khong gian trong nha.
DE gidi bai toan vi khi hau nay, cac d6 an quy hoach can tich hop
chat ché gilia cau trac sinh thai va kién trac: bo tri tham thuc vat,
cay xanh béng mat nhiéu tang tan, két hgp cling cac mang mai
che nham diéu hoa nhiét dé khu vuc va duy tri moi trudng van
déng én dinh.

Bén canh yéu t6 vi khi hau, hinh thai khéng gian va vat liéu
bé mat la nhiing bién sé c6t 16i trong quy hoach canh quan vi
mo. Cac khdéng gian san vuon c6 quy mo dién tich nhd hep
hodc thi€u tinh két ndi lién tuc khéng chi lam suy giam chat
lugng trai nghiém ma con thu hep bién d6 van dong clia nguai
cao tudi. Trong quy hoach canh quan chi sé an toan la tiéu chi
t8i thugng. Cu thé, hé théng giao thong bo hanh va bé mat san
bai bat budc phai st dung céc loai vat liéu cé hé sé ma sat cao,
chéng tron trugt tuyét doi va han ché phan quang gay l6a mat.
Thém vao do, viéc phan bé cac tién ich cdnh quan phai tuan
thd nghiém ngat cac nguyén ly céng théi hoc. Hé théng ghé
bang nghi chan can c6 thiét ké tua lung va tay vin viing chac,
hé trg t8i da cho hé co xuong khép khi thuc hién thao tac ding
I&n hodc ngdi xudng. Cac diém nhan kién tric phu trg nhu choi
nghi can dugc tinh toan khodng cach phan bé hop Iy doc theo
cac tuyén dao bo, dong vai tro la cac tram ding nghi ngoi
trung chuyén. Viéc ca nhan héa céc chi tiét khéng gian nay sé
giup canh quan tuong thich hoan toan véi thé lyc gidi han cua
ngudi cao tudi, qua d6 khuyén khich ho tham gia cac hoat déng
thé chat va gia tang su gan két v6i cong déng chung cu.

2. THUC TRANG KHONG GIAN HOAT DPONG TRONG VA
NGOAI NHA TAI CAC CHUNG CU HIEN NAY

2.1. Khong gian trong nha

Khong gian sinh hoat chung trong nha chung cu danh cho
ngudi cao tudi sinh hoat gan nhu khéng cé hodc néu c6 thi rt so
sai va thi€u cac thiét bi, dung cu hé trg. Su phan dinh, phan tach
khong gian riéng biét la khéng cé do su khiém ton vé dién tich s
dung chung.

Khéng gian thu vién chung thudng chi dugc b tri cac ta sach
don gidn; cac loai bao chi va n phdm chua dugc cap nhat thudng
xuyén. Diéu kién chiéu sang chua dap ung tiéu chuan, trong khi sé

lugng ban ghé phuc vu doc sach con han ché, chua dap ng nhu
cau st dung cla cu dan.
| —

Hinh 1. Phong sinh hoat cdng ddng
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Hinh 2. Khdng gian thu vién

Khéng gian hoat dong thé chat tai nhiéu khu chung cu hién
nay thudng duoc thiét ké chu yéu phuc vu nhom thanh thiéu nién,
do d6 cac thiét bi thé thao dugc bé tri phan I6n hudng dén cac
hoat déng c6 cudng d6 van déng tuong déi cao va chua thuc sy
phu hgp véi ngudi cao tudi. Bén canh do, thiét ké khéng gian cling
chua bao dam day du cac yéu cau an toan trong qua trinh st dung,
nhu thi€u hé théng lan can, tay vin hé trg hodc céc vi tri ghé nghi
phu hgp. Nhiing han ché nay lam giam kha nang ti€p can va muc
d6 tham gia clia ngudi cao tudi vao cac hoat dong thé chat va sinh
hoat céng dong.

Hinh 3. Khdng gian van dong trong nha
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Hinh 4. San chai bo tri thiét bi chei cho tré, két hgp véi dung cu tap cla ngudi l6n

2.2, Khong gian ngoai nha

Khéng gian ngoai nha véi cac goc san choi da phan déu uu tién bé
tri cac dung cu choi cho tré em, cac khéng gian nay thudng cé nhiéu
Ira tudi tré van déng manh, chay nhady nén khéng phu hgp véi su
tham gia clia ngudi cao tudi. Mot s6 san chai c6 bé tri két hop gilia
dung cu tap cla ngudi cao tudi, tuy nhién thi su két hgp nay khéng
hop ly do c6 thé dan t6i va cham manh Idc tré choi véi ngusi cao tudi
c6 hoat dong thé chat cham chap.

Mot s6 khéng gian nghi dugc bé tri quanh cac khu chung cu,
nhung do sat cac vi tri giao thong dan téi mat an toan, diéu kién vé
sinh khéng dam bao nén viéc st dung rat han ché, nhat la déi voi
ngugi cao tudi.

3. CAC GIAI PHAP THIET KE KHONG GIAN CHO NGUG1 CAO
TUGI

Pé t6i da cac hoat dong tich cuc cla ngudi cao tudi khi tham
gia vao cac hoat dong trong va ngoai nha thi cac kién tric su, cac
nha quy hoach nén phéat trién cac giai phap thiét ké bao dung
nham muc dich kién tao cac khong gian san chai, khodng dém

Bang 1. Cac yéu cau thiét ké khong gian trong nha

ngoai tr&i nhdm tao diéu kién thuan loi dé gia ting mot cach tu
nhién cac hoat dong do [2].

3.1. Cac dé xuat thiét ké cho khéng gian trong nha

T6 chiic mang loc khéng gian va cac khoadng dém chuyén tiép:
Can thiét lap cac khong gian ban 16 thién dong vai tro la "khoang dém"
gilra moi trudng vi khi hau trong nha va ngoai troi. Cac cau trdc nhu
sanh hién c6 mai che réng, hanh lang mé hay khu vuc chuyén tiép tu
kh&i dé ra san vudn gilp co thé ngudi gia cé thdi gian thich nghi véi su
thay d6i nhiét @9, tranh hién tuong séc nhiét.

Tai cau trdc va dinh chudn héa khéng gian giao tiép trong nha: Déi
véi cac khong gian chic nang néi khu, cdn chdm dut tinh trang t6
chuic phong sinh hoat chung mang tinh hinh thiic. Khéng gian trong
nha danh cho ngugi cao tudi can dugc module hda va tuan tha cac
quy chudn phan bé dién tich dé phuc vu chuyén sau cho cac hoat
dong thé thao tri tué (cd tudng, cd vua), thu vién doc sach, hodc khéng
gian sinh hoat cau lac b6 [3]. Cac thiét ché nay can dap Ung tiéu chudn
khat khe vé chiéu sang tu nhién, vat liéu tiéu am chéng 6n, va st dung
hé thdng néi that linh hoat dé€ dé dang chuyén d6i cau hinh tur sinh
hoat ca nhan sang thdo ludn nhém hodc héi hop doan thé.

Khéng gian trong nha Noi dung yéu cau thiét ké Dung cu ho trg - yéu cau ky thuat

- Can c¢6 dién tich du rong dé t6 chic cac hoat | - Hé théng chiéu sang can day du, tranh 16a (chiéu sang
ddng van hoéa hodc cac I6p hoc ky nang. chung d6 roi 300 - 400 lux, tai mdt ban doc 400 - 750
- Cac khu vuc tién ich cho ngudi gia nén dat gan | lux).

khu vui chai tré em dé€ 6ng ba c6 thé quan sat | -Cac bién béo, ky hiéu phai to, ré rang va cé mau séc
chéu. tuong phan manh dé hé trg ngusi c6 thi luc kém.

-B6 tri ban ghé doc sach, nghe dai hodc xem tivi.

- L&i vao va cac 16i di phai rong téi thiu 90 cm.

- Lap dat tay vin cao tir 0,9 m doc hanh lang va bé tri
ghé nghi tai sdnh thang may.

- Phong sinh hoat cong
déng, Khu vyc thu gian

-Uu tién thiét k& mé dé dén gid tuai va anh séng
ty nhién, giup duy tri sinh khi va stic khoe

-L6&i di phu phu hap gitp ngusi cao tudi dé dang
khi di chuyén xa.

- Can c6 nha vé sinh ngay trong hodac sat canh
khu vuc sinh hoat dé ddm béo su tién dung.

- Sanh chg va hanh lang

- Nha vé sinh nhd, kin dao, théng thoang va dé st dung.

-Tién ich hotrg - C6 tay vin cach san 90 cm.

tang tan. Cay xanh can dugc bé tri theo nguyén ly vi khi hau: can
gi6 lua vao mua déng va tao bong mat, loc bic xa mdt troi vao
mua hé, déng thai hdp thu bui min. Bén canh do, viéc tich hgp cac

3.2. Cac dé xuat thiét ké cho khéng gian ngoai nha
Thiét ké canh quan sinh thai va kiém soat vi khi hau: gidi phap
ung dung mé hinh "vuan tri liéu" két hgp hé sinh thai thuc vat da
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cau truc kién trac vi moé nhu gian hoa, mai che tai khu vuc tap
trung dong ngudi la bat budc. Hé théng nay dam bao duy tri diéu
kién tién nghi nhiét, cho phép ngusi I6n tudi duy tri cac hoat déng
ngoai trdi bat chap su bién déng cuc doan cla thai tiét [4].

Ung dung c6ng thai hoc va tiéu chuan an toan vét liéu: Moi bé
mat ti€p xuc va tién ich cdnh quan phai tuan tha nghiém ngat chi
s6 an toan va nhan trac hoc [5]. BE mat dudng dao bat budc su
dung vat liéu cé hé s6 ma sat cao, thoat nudc bé mat nhanh, chéng
réu méc va c6 dd phan quang thap dé tranh gay léa mat. Hé théng
tién ich phai dugc thiét ké chuyén biét: ghé bang can cé tua lung

Bang 2. Cac yéu cau thiét ké khong gian ngoai nha

nghiéng géc chuan, tich hgp tay vin trg luc kép dé hé trg thao tac
dung 1én - ngéi xuéng. Cac tram nghi, chdi nghi can dugc phan bé
vGi ban kinh tiép can ngan (cach nhau khoang 20 - 30 m doc tuyén
dao), tuang thich hoan hao véi nhip d6 van déng ngat quang cla
hé co xuang khdp da lao hoa. Vé mét quy hoach mat bang, can ap
dung nguyén ly phan khu "dong - tinh": quy hoach cac tuyén dao
b6 va khéng gian thu gian clia ngudi cao tudi tach biét v6i khu vui
chai cudng dd cao cla tré em bang céac ranh gigi mém (hang rao
cay xanh, cao d6 dia hinh) nham gidm thiéu xung dét khéng gian
va 6 nhiém tiéng 6n.

Khong gian ngoai nha N6i dung thiét ké

Dung cu - yéu cau ky thuat

khéng bi chia cat béi bac cap.
Hé théng giao théng

- Toan bo 16i di phai dam bao tinh lién hoan,

- Néu thay dé&i cao dé dudng di phai st
dung ram déc véi dé déc chuin cho xe lan.

- S dung vat liéu nham, chéng tron trugt

- B6 tri tay vin cao tir 0,9 m & cac khu vuc c6 d6 déc hodc
doc theo cac hanh lang.

- Ram déc dai hon 6 m hoidc c6 dé cao thay d6i I6n hon 15
cm can c6 tay vin hai bén.

- Ram déc ¢4 d6 ddc tiéu chudn ti 1/12 - 1/16, chiéu rong
t6i thiéu 1,2 m

Khu vuc van dong va hoi
phuc suc khée.

- Can khong gian yén tinh, bé mat bang
phang va sach - Thiét k& vudn canh st dung
cac loai cay xanh c6 mui thom nhe, mau sac
rd rét giup kich thich giac quan va cai thién
tri nhé cho ngudi gia.

- B6 tri ghé nghi c6 tay vin.

- Cac may tap nhe nhang, don gian giup hé trg van dong
tu4 m?2-5m?/1 may tap.

- B& tri san tap dudng sinh, chd ngdi tap yoga tir2,5m?- 3
m?/1 nguai.

Khu vuc ngéi chg, giao luu
tuong tac xa hoi.

Cac bang ghé& nghi can phan bé doc theo
dudng dao, xung quanh khu choi, khong
gian vuon canh.

- Cac khéng gian nghi can tranh anh nang
truc tiép, gay gat, tranh vi tri hat gio.

- Tiém can vGi cac khu san choi clia tré dé
tién ngudi cao tudi c6 thé ho trg trong chau.

- Ghé nghi ngoai trdi co tua lung.

- Cac choi nghi cé mai che thoang, tranh gié.

- Cay xanh thiét ké theo tang, I6p tao tam nhin tét, thoang
mat.

- B tri vi tri dé ban co.

- Hé théng chiéu sang
- Hé théng chi dan
Tién ich hé trg.

- Hé thong dén can bao phu toan b 16i di, tranh cac goc

t6i gay mat an toan hodc khién ngudi gia dé vap nga.

- Cac bién bao hudng dan khu vuc chic ndng can cé kich
thuéc chit I6n, mau séc tuong phan manh dé& ngudsi cé thi
luc kém dé nhan dién.

Tém lai, viéc trién khai déng bé cac gidi phap quy hoach
va thiét ké dé xuat c6 thé gép phan khic phuc nhitng han ché
hién nay trong t8 chic khéng gian sinh hoat cla ngugi cao
tudi tai cac khu chung cu. Viéc hinh thanh cac khéng gian
chuyén biét, an toan va dé ti€ép can sé tao diéu kién thuan lgi
cho ngudi cao tudi tham gia cac hoat dong giao ti€p, giai tri
va van dong phu hgp véi kha nang cdia minh. Qua d6, gép
phéan tang cudng sy gan két cong dong, duy tri 16i s6ng tich
cuc va nang cao sutc khoée thé chat cling nhu tinh than cla
ngudi cao tudi [6].

4, KET LUAN

Kién tao khéng gian séng than thién cho ngusi cao tudi tai
chung cu la nhiém vu cép bach trudc béi canh gia héa dan s6. Thay
vi quy hoach hén hgp cao béng, thiét ké cdnh quan can hudng téi
su bao dung. Viéc 16ng ghép céc khodng dém chuyén tiép cling
vudn tri liéu sé gidp kiém soét vi khi hau, duy tri su tién nghi cho
cac hoat déng ngoai trdi. Péng thai, ting dung céng thai hoc vao
tién ich bé mat va tai ciu tric khong gian trong nha thanh cac mé-
dun sinh hoat tri tué chuyén biét sé dap tng tron ven nhu cau thé
chéat 1an tinh than. Mét d6 thi dang séng phai mang lai trai nghiém
da giac quan, thic ddy gan két céng déng va day Iui su co lap.

Nghién ctiu ki€n nghi can sém luat hoa cac quy chuan thiét ké dac
thi, lam tién dé xdy dung mét méi trudng an cu bén viing, nhan
vdn va thich tng véi tuong lai.
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