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MO DAU
1. Tinh cap thiét caa dé tai

Ha Nbi, véi vai tro 1a tha d6 va trung tam kinh té, chinh tri, vin hoa cua ca nudc, dang
phai d6i mat véi nhitng thach thirc ngay cang 16n tir qua trinh d6 thi héa nhanh. Dan sé
thanh phé du kién dat khoang 11 triéu nguoi vao nam 2030, trong d6 dan sé khu vuc
noi thanh chiém ty 1é ngay cang cao, ty 1¢ d6 thi hda 1én téi 70%. Quy dat ngay cang thu
hep trong khi hé thdng ha ting giao thong chua theo kip téc d6 phat trién, dan dén tinh
trang Un tic giao thdng va 6 nhiém méi tredng & mirc bao dong. Theo bao cdo cua S&
Giao thong Van tai Ha Noi, luong phuong tién co gidi trén dia ban thanh phé hién da
vuot qua 7,5 triéu chiéc, trong d6 xe may chiém hon 85%, gy 4p luc rat Ion 1én hé
thong ha ting giao thong do thi vén da qua tai.

Trong béi canh do, phat trién hé thong duong sat d6 thi dugc xem 1a mot trong nhing
giai phap chién luoc nham giai quyét bai toan giao théng cho thanh phd Ha Noi. Tuyén
duong sat d6 thi Cat Linh — Ha Pong (tuyén sé 2A) la tuyén metro dau tién caa Ha Noi
di vao khai thac thuvong mai tir thang 11 nam 2021. Tuyén c6 tong chiéu dai 13,05 km
véi 12 nha ga, van hanh khoang 232 luot thu mdi ngay VOi san lugng hanh khéch trung
binh dat 35.000 dén 40.000 luot mdi ngay Sy van hanh 6n dinh cua tuyen metro nay,
sau gan 5 nam khai thac, d3 tao ra mét tién dé quan trong cho viéc phét trién do thi theo
dinh hudng giao théng céng cong (Transit-Oriented Development — TOD) tai khu vuc
cac nha ga.

M0 hinh TOD dugc hiéu 1 phat trién d6 thi tap trung, mat do cao, da chirc ning trong
ban kinh di bo tir 400 dén 800 mét xung quanh céc nha ga giao théng cong cong. Mo
hinh nay khdng chi don thuan 1a bé tri dan cu quanh nha ga ma con 1a mét chién lugc
téng thé vé to chirc khong gian, sir dung dat, phat trién ha tang va quan ly giao thdng.
Tai Viét Nam, mé hinh nay dang duoc nghién ciru va trién khai thi diém tai hai thanh
phd 16n 12 Ha Noi va Thanh phd H6 Chi Minh véi nhitng ky vong 16n vé tai cau tric
khong gian d6 thi, to chic lai quy dat khu vuic noi do va giai quyét cac van dé giao thdng
d6 thi mot cach bén viing.

Tuy nhién, thuc tién trién khai TOD tai Ha Noi dang phai ¢6i mat véi nhiéu rao can.
Nghién ctru gan day ciia cac tac gia trong nudc da chi ra rang cac rao can veé thé ché va
chinh s&ch c6 anh huéng 16n nhit, vuot troi so véi cac rao can veé tai chinh, co sé ha
tang hay xa hoi. Su phan manh chinh séch (policy fragmentation), thiéu co ché phdi hop
gita cac co quan, va khudn kho phép 1y chua higu qua duge xac dinh 1 nhiing rao can
hang dau ddi véi su hinh thanh cac khu vuc TOD thyc thu quanh cac nha ga.

Dic biét, cac khu tap thé cii duoc xay dung tir nhitng nam 1960 dén 1980 trén dia ban
thanh phd, mic di cd tiém ning rat Ion dé phat trién theo mé hinh TOD nhd vi tri trung
tam va mat do dan cu cao, nhung hién dang xudng cap nghiém trong, thiéu két ndi khdng
gian ddng bo va ha tang d6 thi lac hau. Theo thdng ké chua day du, Ha Noi hién c6
khoang 1.500 khu tap thé cii v6i gan 200.000 can ho, phan 16n nim trong ban kinh di
chuyén thuan loi dén cac tuyén giao thdng cdng cong chinh. Viéc cai tao cac khu tap thé
cli theo huong TOD dang dugc xem la mot hudng tiép can vira giai quyet van dé nha ¢
xudng cap, vira tai cau truc khong gian d6 thi, vira khai thac hiéu qua dau tu cong cho
hé thdng duong sat d6 thi.
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Trong béi canh do, viéc lua chon mot don vi ¢ cu thé dé nghién ciru chuyén sau vé kha
ning phat trién TOD & hét stc can thiét. Khu tap thé Hao Nam, nim trong ban kinh
khoang 450 mét tir ga Cat Linh, s& hiru vi tri dic loi ngay canh dau méi giao théng quan
trong bac nhat cua tuyén metro dau tién. Tuy nhién, hién trang khong gian, cau tric ngd
ngach, hé thong ha tang k¥ thuat va x& hoi cua khu tap thé nay con nhiéu bét cap, chua
tan dung duoc loi thé tir sy hién dién cua tuyén metro. Viéc danh gia mot cach cd hé
théng kha ning phat trién TOD cua khu vire ndy s& cung cép co sd khoa hoc quan trong
cho céc quyét dinh quy hoach va dau tu cai tao, ddng thoi tao ra mot mé hinh tham khao
cho cac khu tap thé cii khac doc tuyén.

2. Muc dich nghién ciru

Nghién ctru nay duoc thyc hién nham dénh gia kha nang phat trién mé hinh dé thi dinh
huéng giao thdng céng cong (TOD) caa khu tap thé Hao Nam, tir d6 dé xuat céac giai
phap cai tao va phat trién phi hop véi bdi canh thuc té cua khu vuc noi dé Ha Noi.

Cac muc tiéu cu thé caa nghién ctru bao gdom:

Hé thong hoa co so Iy thuyét vé TOD va cac khung danh gia phu hop véi boi
canh cua cac do thi dang phat trién nhu Viét Nam;

« Panh gia hién trang cac don vi & doc tuyén duong sat d6 thi Cat Linh — Ha Pong,
véi trong tdm nghién ciru dién hinh la khu tap thé Hao Nam;

« Phan tich diém manh, diém yéu, co hoi va thach thic caa khu vyuc trong phét trién
TOD bing bo tiéu chi dinh lugng ITDP TOD Standard 3.0;

« Dé xuit cac giai phap cai tao khdng gian, to chuc giao thdng, phat trién ha tang
x& hoi va co ché chinh sach dé phat trién khu vuc theo mé hinh TOD mét cach
hiéu qua va bén ving.

3. Pdi twong va pham vi nghién ciu

Poi twong nghién cizu:

Péi twong nghién ctru cua dé tai 1a kha nang phat trién mo hinh d6 thi dinh huéng giao

théng cong cong (TOD) cia cac don vi ¢ doc tuyén duong sat do thi Cat Linh — Ha
Pong. Nghién cau tap trung vao viéc phan tich hién trang khong gian kién trdc, ha tang
giao thong két ndi, chirc nang sir dung dat, hé thong khéng gian céng cong va cac diéu
kién phat trién TOD cua khu vuc duoc chon lam diém nghién cau.

Pham vi nghién cizu vé khéng gian:

Nghién ctru tap trung vao khu tap thé Hao Nam, thudc dia ban hai phuong Cét Linh va
O Cho Dira, quan Péng Pa, thanh phd Ha Noi. Khu vuc nay nam hoan toan trong ban
kinh 800 mét tir ga Cat Linh — ddu méi phia dong bic cua tuyén duong sit do thi s 2A
(Cét Linh — Ha Pong). Cu thé, khoang cach tir khu vuc cac day nha trung tam cua tap
thé dén cira ga Cat Linh 1a khoang 450 mét, thuoc 16p 18i cua pham vi anh huéng TOD
(0-400 mét) va lép trung gian (400-800 mét). Toan bo cac khao sat, danh gia va dé xuat
giai phap duogc gisi han trong pham vi 800 mét nay.

Pham vi nghién cizu vé thoi gian:
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Nghién ctru duoc thuc hién trong nam 2025 - 2026. Dit liéu thir cap (s liéu théng ké
dan sb, quy hoach da dugc phé duyét, cac vin ban phap 1y 6 lién quan) duoc thu thap
cho giai doan tir naim 2020 dén nam 2025 dé phuc vu phan tich bdi canh va xu huéng
phat trién. Dit liéu so cap (khao sat thuc dia, do dac hién trang, phong van va quan sat
hanh vi cu dan) duoc thu thap trong giai doan thyuc dia tir thang 1 nam 2026 dén thang
5 nam 2026. Cac quy hoach, chinh sach va vin ban phép 1y dugc cap nhat dén thang 12
niam 2025, bao gébm Luét Budng st 2025 (c6 hiéu luc tir ngdy 01 thang 01 nim 2026)
va Nghi quyét 188/2025/QH15 vé co ché thi diém TOD tai Ha Noi va Thanh phé Hb
Chi Minh.

Pham vi nghién cizu vé ngi dung:

Nghién ctru tap trung vao ba noi dung chinh. Thtr nhat 1a danh gia hién trang khu vuc
dwa trén bo tiéu chi cua ITDP TOD Standard 3.0. Thit hai 14 xac dinh khoang cach diém
(gap analysis) giita hién trang va céc tiéu chuan ly thuyét ciia mot khu ve TOD dat xép
hang Vang hoac Bach kim. Thir ba 1a dé xuat cac giai phap cai tao va phat trién, bao
gom giai phéap vé khong gian kién tric va canh quan, giai phap vé giao thong va két ndi,
giai phap vé ha ting xa hoi va tién ich, giai phap vé quan 1y va co ché chinh sach. Nghién
ctru khdng bao gém thiét ké ki thuat chi tiét ciia cac cong trinh xay dung, tinh toan két
cau, hay lap du toan dau tu cu thé cho céac du an cai tao.

4. Phwong phap nghién ciru

Pé dat dugc cac muc tiéu da dé ra, nghién cau str dung phéi hop cac phuong phap nghién
ctru dinh tinh va dinh luong, dugc md ta chi tiét dudi day.

Phirong phdp tong hop va phan tich tai liéu:

Phuong phép nay duoc st dung dé hé théng hoa co sd ly thuyét cua nghién ciu. Cac
tai liéu duoc téng hop bao gom: cac cdng trinh nghién ctru trong va ngoai nudc vé mo
hinh TOD; cac khung ly thuyét danh gia TOD (3V, 3D, 5D, bo 8 nguyén tic ITDP va
khuyén nghi cua IPCC); cac nghién ctu thuc nghiém vé phat trién TOD tai cac do thi
chau A c6 bdi canh twong dong (Nhat Ban, Hong Kong, Singapore, Han Quéc, Trung
Qudc, An Do va Indonesia). Tong s tai liéu tham khao duoc thu thap va phan tich 1a
hon 65 ngudn, bao gom sach chuyén khao, bai béo khoa hoc, béo céo cua cac to chirc
qudc té (World Bank, ITDP, IPCC) va cac vin ban quy pham phap luat Viét Nam.

Phwong phdp khao sat thuc dia:

Phuong phap nay duogc st dung dé thu thap dit liéu so cap vé hién trang khu tap thé Hao
Nam. Noi dung khao st bao gom: do dac va ghi nhan kich thuéc 6 phé, chiéu rong va
chat lugng via hé, tinh trang mat duong va hé thong chiéu sang; ghi nhan tinh trang lan
chiém via hé, long duong va khong gian cong cong phuc vu dd xe may va tap két rac;
danh gia két ndi giao thdng hién hiru gitra cac ngd, ngéach trong khu tap thé va tir khu
tap thé dén ga Cat Linh; khao sat cac diém bai dd xe, cac diém tién ich cong cong hién
c¢6 (cong vién, san choi, nha tré, truong hoc, cira hang thuc pham twoi). Khao sat duoc
thue hién trong 20 ngay, phan bé déu vao cac ngay trong tuan va cudi tuan dé ghi nhan
bién dong theo thoi gian. Két qua khao sat dugc ghi nhan bing sé tay thuc dia, anh chup
c6 chu thich va ban vé& ghi chu hién trang.
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Phuong phdp phéng van sau (qualitative interview):

Nghién ctru thuc hién phong vén truc tiép 5 cu dan sinh séng tai khu tap thé Hao Nam.
Tiéu chi lya chon: cu dan truong thanh trong ho gia dinh, sinh séng 6n dinh tai khu vyc
it nhat 2 nam, c6 thoi quan di chuyén hang ngay. Cac cu dan dugc lya chon & céc vi tri
khac nhau (gan mat phd va sau trong ngd). Noi dung phong van gom: phuong tién di
chuyén chinh, tan suat sir dung ga Cat Linh, ly do sir dung hodc khdng sir dung, thoi
gian di chuyén tir nha dén ga, danh gia vé su an toan va tién loi cua tuyén dudng hién
tai, vd mirc d6 sin sang thay dbi thi quen néu ha tang duoc cai thién.

Phuwong phdp quan sat khdng tham gia (non-participant observation):

Bén canh phong van, nghién cau con st dung phuong phap quan sat khong tham gia dé
ghi nhan hanh vi di chuyén va st dung khdng gian céng cong cua cu dan vao cac khung
gio khac nhau trong ngay (sang sém, gid cao diém, budi trua, chiéu téi). Cac hanh vi
dugc quan sat bao gom: lya chon phuong thic di chuyén dén ga metro (di bo, xe may,
xe dap); 161 di bo thuc té duoc sir dung nhiéu nhit; cac diém dd xe may tu phét; cac khu
vue thuong xuyén bi 1an chiém; va cac diém tap trung dong nguoi qua lai. Két qua quan
sat dugc ghi chép theo biéu mau cé cau trdc, bo sung cho thong tin tir phong van sau.

Phuong phap danh gia theo b tiéu chi ITDP TOD Standard 3.0:

Pay la phuong phap dinh lugng chinh cta nghién cau. B tiéu chi ITDP TOD Standard
phién ban 3.0 (2017) bao gdom 8 nguyén tic (Walk, Cycle, Connect, Transit, Mix,
Densify, Compact, Shift) véi 25 chi s6 do luong cu thé, tong diém téi da 1a 100 diém.
Hé thong phan loai xép hang bao gom: Bach kim (85-100 diém), Vang (70-84 diém),
Bac (50-69 diém) va Dudi micc TOD (dudi 50 diém). Mdi chi s6 duoc cham diém duwa
trén két qua khao sét thuc dia, tham chiéu cac tiéu chi dinh luong caa ITDP (vi du: chiéu
dai canh 6 phé toi da <100m dé dat 10/10 diém, ty 16 nha & gia ré >30% dé dat 8/8 diém).
Két qua cham diém duoc thé hién bang bang tong hop va biéu d6 radar, 1am co s¢ dé
xéac dinh diém manh, diém yéu cua khu vuc va dé xuat giai phap wu tién.

Phurong phdp so sanh déi chiéu:

Phuong phéap nay duogc st dung dé ddi chiéu két qua danh gia ciia khu tap thé Hao Nam
V6i céc nghién cau dién hinh vé TOD tai cac d6 thi Pong Nam A c6 boi canh tuong
ddng. Hai truong hop duoc lya chon dé so sanh 1a nghién ctu danh gia TOD tai ga
Tanah Abang, Jakarta (Indone5|a) va ga Bogor (Indone5|a) su dung cung bo tiéu chi
ITDP. Céc tiéu ch| so sanh bao gom tong diém va Xep hang TOD, diém sd tirng nguyén
tac va ting chi sb thanh phan, diém manh va diém yéu dic trung, cac giai phéap cai thién
da duoc dé xuat va trién khai hiéu qua. Két qua so sanh gip rut ra bai hoc kinh nghiém
c6 thé ap dung cho khu vyc Hao Nam.

Phuwong phap phan tich SWOT:

Phuong phéap niy dugc sir dung dé tong hop mot cach c6 hé thong cac diém manh
(Strengths), diém yéu (Weaknesses), co hoi (Opportunities) va thach thirc (Threats) cua
khu vuc trong phét trién TOD. Biém manh va diém yéu duoc xac dinh dya trén két qua
cham diém ITDP (cac chi s6 dat diém cao va thap) va két qua khao sat thuc dia. Co hoi
va thach thie duge xac dinh dya trén phan tich bdi canh chinh sap (Luat Puong sat
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2025, Nghi quyét 188/2025/QH15, quy hoach chung cua thanh phé Ha Noi) va xu hudng
phét trién d6 thi cia Ha Noi. Ma tran SWOT duoc xay dung 1am co s¢ dé dé xuat cac
giai phap phu hop, dam bao phat huy diém manh, khic phuc diém yéu, tan dung co hoi
va vuot qua thach thuc.

5. Két qua nghién ciu
Quaé trinh nghién ctru da dat dugc nam két qua chinh sau day.

Thit nhdt vé co s Iy thuyét, nghién ctiru da hé thdng hoa va phan tich mot cach c6 phan
bién cac khung ly thuyét danh gia TOD, bao gébm khung 3V (Node — Place — Market)
cua Ngan hang Thé gioi, khung 3D va 5D cua Cervero, Kockelman va Ewing, bo 8
nguyén tic caa ITDP (TOD Standard 3.0), va cac khuyén nghi lién quan cua IPCC vé
vai trd cua TOD trong giam phét thai khi nha kinh. Trén co s& so sanh diém manh, diém
yéu va mitrc d6 phl hop vai bdi canh cac do thi dang phat trién, nghién ctru di lya chon
bo 8 nguyén tac ITDP (TOD Standard 3.0) lam khung danh gia chinh. Ly do lwya chon
bao gém: khung c6 tinh thyc hanh cao véi 25 chi sé do luong cu thé va hé théng cham
diém rd rang; khung da duoc kiém ching thanh cdng tai cac d6 thi Pong Nam A c6 boi
canh tuong dong voi Viét Nam (Indonesia); phién ban 3.0 da bo sung céc chi s6 vé hdn
hop thu nhap va bao vé cong dong hién hitu — nhitng van dé dic biét quan trong trong
bdi canh cai tao khu tap thé cii tai Ha Noi.

Ther hai vé kinh nghiém quéc té, nghién ciru da tdng hop va phan tich chi tiét kinh nghiém
phét trién TOD tir 15 qudc gia trén thé gidi, thudc ba khu vuc dia Iy chinh 1a chau A
(Nhat Ban, Hong Kéng, Singapore, Han Quéc, Trung Quéc, An Do, Malaysia), chau Au
(Anh, Ptc, Thuy Dién, Phap) va chau My (Hoa Ky, Canada, Brazil). Céc bai hoc duoc
tong hop thanh ba nhom. Nhom bai hoc vé co ché tai chinh va dau tu: mé hinh "Rail +
Property” cua Hong Kéng, md hinh PPP cia Han Qudc, co ché thu hoi gié tri dat (Land
Value Capture) caa London. Nhom bai hoc vé quy hoach va quan 1y d6 thi: mé hinh
"quy hoach truéc” cua Singapore, md hinh "tram-thanh phé" cua Trung Quéc, mé hinh
"ting truong thdng minh" cua Portland. Nhdm bai hoc vé phat trién bén viing va cong
béng xa hoi: mé hinh "Green TOD" cua Stockholm, m6 hinh BRT-Oriented
Development cua Curitiba, va cac canh bao vé nguy co "TOD hoéa" (TOD-ification) tir
nghién ctiu tai An Do.

Ther ba vé hién trang khu viee, két qua khao sét thuc dia va chim diém theo bo tiéu chi
ITDP TOD Standard 3.0 cho thay khu tap thé Hao Nam dat 66,3 trén tong s6 100 diém.
Theo thang phan loai ciia ITDP, khu vuc dugc xép hang Bac (Silver), dong nghia véi
viéc da vuot qua ngudng tbi thiéu 50 diém dé duoc cong nhan 1a mét khu vuc TOD. Cu
thé tirng nguyén tic: WALK dat diém kh4 (13/15 diém), TRANSIT dap tng yéu cau bit
buoc (khoang cach 450m dén ga), DENSIFY dat 8/10 diém, MIX dat 14,5/25 diém
(trong d6 chi s6 hdn hop chie nang dat diém t6i da 10/10, chi s6 nha & gia ré dat 4/4
diém). Ba diém yéu 16n nhit duoc xac dinh: CONNECT (két néi khéng gian) véi chi sb
6 phd nho chi dat 3/10 diém do chiéu dai canh 6 phd 1én toi 140-160m; CYCLE (ha tang
xe dap) Vvéi chi s6 bai db xe dap trong tda nha chi dat 0,3/1 diém; SHIFT (chuyén dich
khoi phuong tién c& nhan) véi chi s6 bai b xe ngoai duong chi dat 2/4 diém, phan anh
dién tich dd xe 1 thién chiém khoang 40% tdng dién tich khu vurc.
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Thit tue vé gidi phap, tir két qua cham diém va phan tich SWOT, nghién ctru da dé xuat
su nhdm giai phap cai tao va phat trién khu vuc theo mé hinh TOD. Nhém giai phap
thi nhét 1a ting cuong két ndi khéng gian, bao gém ma céc 16i di bd xuyén block
(pedestrian cut-through) gitra cac ddy nha, cai thién kha nang sang duong an toan tai cac
n(t giao, va t6 chuc lai hé théng ngd nodi bo theo hudng wu tién ngudi di bd. Nhom giai
phap tht hai & phat trién ha ting xe dap, bao gom ké lan xe dap trén phé Hao Nam, lap
dit cac diém d6 xe dap an toan c6 mai che, va yéu cau bat bugc cac toa nha méi hoic
cai tao phai co chd dd xe dap bén trong. Nhom giai phap thir ba 1a giam phu thudc vao
phuong tién ca nhan, bao gdm quy hoach bai dd xe tap trung, kiém soat dd xe lan chiém
via hé bang camera giam sat, va thi diém han ché xe may luu thong trong gid cao diém.
Nhom giai phap tha tu 13 ting cuong hdn hop chire ning va tién ich d6 thi, bao gébm
khuyén khich phat trién thwong mai - dich vu quy mé nhé tai tang 1 cac day nha, bd tri
diém ban thuc pham tuoi, va cai tao khdng gian thanh nha tré cong dong ciing nhu phong
sinh hoat van hoa cho ngudi cao tudi. Nndm giai phap thir nam 1a phat trién d6 thi nén
va khdng gian xanh, bao gém cai tao khu dat bo hoang thanh cong vién bo tui (pocket
park) va b sung cay xanh doc tuyén di bo dén ga. Nhém giai phap thir su 1a ang dung
cdng nghé thong minh trong quan ly, bao gom xay dung ¢ng dung di dong cung cap
thong tin vé giao thong va tién ich, lap dat camera Al dé phat hién vi pham d6 xe, va &p
dung thanh toan khdng dung tién mit cho dich vu guri xe.

Thet ndm vé 16 trinh, nghién ctru da dé xuat mot 16 trinh cai tao theo ba giai doan véi cac
uu tién cu thé va phan cong trach nhiém rd rang cho cac bén lién quan. Giai doan ngan
han (2026-2027) tap trung vao c4c giai phap c6 chi phi thdp nhung tac dong nhanh: mé
161 di bo xuyén block tai ba vi trf, 1ap camera phét hién dd xe sai quy dinh tai cac diém
néng, cai tao khu dat bo hoang phia sau ddy Hao Nam 3 thanh cong vién bo tdi, va to
chac d6i thoai véi cu dan dé xay dung quy uéc cong dong. Giai doan trung han (2028-
2030) tap trung vao cac giai phap can dau tu 16n hon: ké 1an xe dap trén phé Hao Nam,
xay dung bii d6 xe tap trung tai san sau ddy Hao Nam 1, hd trg chuyén doi chiic ning
tang 1 cac day nha huéng dén phd Hao Nam thanh khong gian thuong mai - dich vy, va
lip dat may che doc tuyén di bd dén ga. Giai doan dai han (2031-2035) tap trung vao
cai tao téng thé cac khdi nha tap thé xudng cap theo méd hinh str dung dat hdn hop, va
ma rong mang lugi khdng gian xanh két néi véi cac cong vién 1an can.

6. Y nghia khoa hoc va thuc tién cia dé tai

Y nghia khoa hoc: Nghién ciru da dong gop vao viéc hé théng hoa va lam rd khung ly
thuyét danh gia TOD trong bi canh cac do thi dang phat trién nhu Viét Nam. Viéc phan
tich va so sanh diém manh, diém yéu cua bon khung ly thuyét khac nhau (3V, 3D/5D,
ITDP va IPCC) cung cip mot tai liéu tham khao c6 gia tri cho cac nghién ctu tiép theo
vé TOD tai Viét Nam.

Dic biét, nghién ciru da lan dau tién 4p dung mot cach bai ban va chi tiét bo tiéu chi
ITDP TOD Standard 3.0 cho mot don vi & cu thé tai Ha Noi. Qua trinh van hanh héa 25
chi s6 do luong, tir viéc xac dinh phuong phap do dac thuc dja dén viéc cham diém va
giai thich két qua, da tao ra mot quy trinh thuc nghiém c6 thé dwgc nhan rong cho céc
nghién ctru vé cac ga khac trén tuyén Cat Linh — Ha Pong va cac tuyén metro khéc cua
Ha Noi.
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Bén canh d6, nghién ciru d t6ng hop va phan tich kinh nghiém phét trién TOD tir 15
qudc gia, xac dinh cac mé hinh mang tinh dic trung cua tirng khu vuc (chau A, chau
Au, chau M¥). Viéc nhan dién sy khac biét gitta cac mé hinh va xac dinh mé hinh chau
A (dac biét 1a Nhat Ban, Hong Kéng, Singapore, Han Quéc) 1a phu hop nhét véi béi
canh Viét Nam gop phan lam phong phu thém co s& Iy luan vé TOD tai Viét Nam, dong
thoi cung cap luan ci cho viéc dinh hudng phat trién TOD cua Ha Noi trong cac vin
ban quy hoach sap téi.

Y nghia thuc tien: Két qua danh gia hién trang va bang cham diém chi tiét theo 8 nguyén
tic ITDP di cung cap mot buc tranh toan dién, c6 lwong héa vé thuc trang khu tap thé
Hao Nam. Céc chi s6 dat diém thip (CONNECT, CYCLE, SHIFT) duoc xac dinh mot
cach khach quan, khong dua trén cam tinh. Piéu ndy gilp chinh quyén dia phuong
(UBND quan Pong Pa, UBND phuong Cét Linh) va cac nha quy hoach xéc dinh dung
trong tam can thiép, vu tién ngudn lrc vao céc van dé c6 khoang cach diém 16n nhat,
thay vi dan trai hoac can thi¢p khong dung trong tam.

Cac giai phap dé xuat dugc xay dung dua trén két qua khao sat thuc dia va phong van
sau cu dan, co tinh kha thi cao, chi phi thuc hién hop ly, va phu hop véi dac thu cia mét
khu tap thé cii can cai tao thay vi xay dung méi hoan toan. Sau nhdm giai phap duoc
phan tich cu thé, tir két ndi khong gian dén quan ly thdng minh, ¢6 thé ap dung lam tai
liéu tham khao cho cong tac 1ap quy hoach cai tao céc khu tap thé cii khac doc tuyén
metro Cét Linh — Ha Pong (nhu Giang V&, Nam Dong, O Cho Dira, Thanh Cong, Vin
Chuong) ciing nhu cac tuyén metro khac cia Ha Noi trong tuong lai.

Ngoai ra, cac kién nghi vé co ché chinh sach huéng dén ba nhom ddi tugng cu thé
(UBND Thanh phd Ha Noi, UBND quéan Pdng Pa va phuong Cét Linh, cong dong dan
cu) co gia tri tham khao cho qué trinh hoan thién khung phap Iy phat trién TOD tai Ha
Noi. Pac biét, trong bdi canh Luat Puong sat 2025 ¢6 hiéu luc tir 01/01/2026 va Nghi
quyét 188/2025/QH15 vé co ché thi diém TOD tai Ha Noi va Thanh phé H5 Chi Minh
d3 tao ra hanh lang phéap 1y méi cho cac thi diém TOD, cac kién nghi cia nghién ciru c6
tinh thoi sy va ing dung cao.



15

NOI DUNG

CHUONG I: TONG QUAN VE PHAT TRIEN PO THI THEO PINH HUONG
GIAO THONG CONG CONG (TOD)

1.1. Co s& ly luan vé md hinh TOD

1.1.1. Khai niém vé TOD, don vi 6 va dwong sdt dé thi

1.1.1.1. Khai nig¢m, phan logi va déc diém ciia md hinh TOD

a/ Khéi ni¢m

TOD (viét tat tiéng Anh cua cum tir Transit Oriented Development) 12 md hinh phat
trién do6 thi theo dinh hudng phét trién giao thong cong cong. Mo hinh nay lay dinh
huéng phat trién hé thdng giao thdng cong cong 1am co s cho quy hoach, phat trién do
thi; lay dau moi giao thong lam diém tap trung dan cu nham nang cao hi¢u qua sir dung
dat, cong trinh céng cong, gop phan giam un tac giao thong va 6 nhiém moéi truong.

b/ Phan logi cAc md hinh TOD

TOD c6 thé dugc phan loai theo nhiéu tiéu chi khac nhau, nhung mot cach phé bién Ia
dua trén mic do phat trien, mat dé dan cu, va loai hinh giao théng céng céng. Theo tiéu
chi nay, c6 thé chia TOD thanh 5 loai chinh:

e TOD trung tdm thanh phé: La loai TOD c6 mirc &6 phét trién cao nhat, mat do
dan cu va sy da dang cua cac chirc ning d6 thi rat cao. Loai hinh giao théng cong
cong chu yéu 1a tau dién ngam, tau dién trén cao, hoic xe buyt nhanh. Vi du:
Quan 1, TP. Hb Chi Minh.

e TOD trung tam quan: La loai TOD c6 mirc d6 phét trién trung binh, mat d6 dan
cu va sy da dang cua cac chirc nang do thi vira phai. Loai hinh giao théng céng
cong chi yéu 1a tau dién trén cao, xe buyt nhanh, hoic xe buyt thuong. Vi du:
Quan Thu Bac, TP. H6 Chi Minh.

e TOD trung tim phwong: La loai TOD cd mirc 6 phét trién thap, mat do dan
cu va sy da dang cua cac chire niang do thi thap. Loai hinh giao théng céng cong
cha yéu la xe buyt thudng, xe dap cdng cong, hoic di bo. Vi du: Phuong Tan
Thai Nhat, Quan 12, TP. H6 Chi Minh.

e TOD db thi méi: La loai TOD duoc xay dung tir dau trén nhitng khu vire chua
c6 d6 thi hoa, thuong la ngoai 6 hodc ven d6. Loai hinh giao théng c6ng cong
cha yéu 1a tau dién trén cao, xe buyt nhanh, hoic xe buyt thuong. Vi du: Khu do
thi mai Tha Thiém, Quan 2, TP. H6 Chi Minh.

e TOD tai sinh do thi: La loai TOD dugc xay dung trén nhitng khu vuc da c6 do
thi hoa, nhung cin duoc cai tao, nang cap, hoic ma rong. Loai hinh giao thong
cdng cong chu yéu 1a tau dién ngam, tau dién trén cao, xe buyt nhanh, hoic xe
buyt thuong. Vi dy: Khu d6 thi Tay H6 Tay, Ha Noi.

¢/ Pic diém md hinh TOD
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e Tap trung gan cac tram giao thong cong céng: Cac khu vuc phat trién trong
md hinh TOD duoc xay dung gan cac tram tau dién, xe buyt hoic c4c tuyén giao
thong cong cong chu yéu. Didu nay gilp giam bét sy phu thude vao phuong tién
c4 nhan, déng thoi thuan tién cho cu dan di chuyén dé dang dén cac dia diém
trong thanh phé.

e Ting mat do xay dwng quanh tram giao thong: Mé hinh TOD thuong khuyén
khich xay dung céc tda nha cao tang, khu dan cu va vin phong quanh cac tram
giao thdng. Mat do cao gidp tan dung khdng gian hiéu qua, giam tic nghén giao
thong va tao ra méi truong soéng tién loi ngay gan cac phuwong tién céng cong.

e Khuyén khich di bd va sir dung xe dap: M6 hinh nay dé cao viéc di chuyén
bang xe dap va di bo, thiét ké cac tuyén duong dé dang tiép can, an toan cho
ngudi di bo, gilp giam 6 nhiém mai trudng ma con tao ra khdng gian xanh, cai
thién sirc khoe cong dong.

e Thiét ké bén virng: TOD dic biét chi trong dén cac yéu t6 bao vé mai trudng
nhu tiét kiém ning luong va st dung cac vat lidu xay dung than thién véi moi
truong. Céac cong trinh duoc thiét ké dé giam thiéu tac dong tiéu cuc dén hé sinh
thai va bao vé tai nguyén thién nhién.

o Cung cap tién ich cong cong trong khu vuc: M6 hlnh TOD khdng chi 1a noi
séng ma con 13 noi cung cip day du céac dich vu thiét yéu nhu trudng hoc, bénh
vién, khu vui choi, giup giam tai cho cac khu vuc xa trung tam va nang cao chat
luong cudc séng.

e Thc day phat trién kinh té dia phwong: M6 hinh TOD tao ra khong gian cho
cac doanh nghiép, cira hang, va cac khu vuc thuong mai phét trién ngay tai trung
tam cac khu dan cu, tao ra nhiéu co hoi viéc lam va thuc day nén kinh té cua dia
phuong phat trién.

1.1.1.2. Khai niém, phan logi don vi ¢

Theo Quy chuan ki thuat quéc gia vé quy hoach xay dung QCVN 01:2021/BXD duoc
ban hanh kém theo Thong tu s 01/2021/TT-BXD néu rd:

Don vi ¢ 14 khu chize ndng co ban ciia dé thi chii yéu phuc vu nhu cau ¢ bao gom: Cac
nhom nha ¢; cac cong trinh djch vu — cdng céng, cay xanh cong céng phuc vu cho nhu
cau thirong xuyén, hang ngay cua céng dong dan cu; dwong giao théng (dwong tir cap
phan khu viee dén dwong nhoém nha ) va bdi dé xe cho don vi 6.

Theo d6, cdu thanh mot “don vi ¢ s& phai c6 hé thdng cong trinh dich vu, cdng trinh
kém theo nhu gido duc (truéng mam non, tiéu hoc, trung hoc co s6), y té, van hoa thé
thao, thuong mai (chg) d€ dap ung nhu cau sinh hoat co ban cta cu dan.

Pon vi ¢ hién nay duoc phan thanh 4 loai chinh sau: don vi lang giéng, don vi & cap
phuong, khu nha &, khu thanh phd. Méi don vi & nay ¢d nhitng dic diém khac nhau nhu
Sau:

« Pon vi & lang giéng: Pay 1a don vi & nhé nhat, né khdng bi gidi han qua chat
ch& vé quy mo dan so; dién tich khoang 3 — 4 ha. Trong don vi & lang giéng, moi
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quan hé xa hoi s& xoay quanh van dé lang xém, lang giéng, quan tim dén nhau,
cung chung moi quan tdm hang ngay trong sinh hoat, giao tiép,...

Pon vi & cAp phuong: Pay 1a don vi co sé trong co cau quy hoach khu dan dung.
DPon vi ¢ cap phuong duoc tinh trong dwong véi mot don vi hanh chinh cip
phuong. Quy mo dat dai ctia don vi & cap phudng khoang 16 — 25ha, véi sb dan
tir 4000 dén 10000 nguoi. Mot don vi & cdp phuong bao gdm nhiéu don vi ¢ lang
giéng.

Khu nha &: Day 1a mot loai don vi co ban ddi véi quy hoach cua cac db thi 16n
hoic rat 16n, bao gom cac phudng co diéu kién dia 1y twong ty nhau. Khu nha &
¢ quy md dién tich trung binh tir 80 dén 100 ha.

Khu thanh phé: Pay 13 don vi & bao gém maot sé khu nha & va céac cong trinh
van hoéa, chinh tri, hanh chinh, hodc cac céng trinh hoat dong céng cong théng
thudng hoac cao cap, nd cd thé la: Uy ban nhan dan cap tinh, thanh phd, rap chiéu
phim cap tinh, thanh phd, buu dién, trudng hoc, ... thudng duoc st dung ddi véi
cac thanh phd loai 1 va loai dic biét, quy mé twong dwong vai cap quan.

1.1.1.3. Khai niém dwong sdt do thi

Theo Théng tu Sb: 05/2011/TT-BGTVT, dwdong siat do thi (Urban Railway hoic
Metropolitan, hay goi tat 1a Metro) 1a duong sat phuc vu nhu cau di lai hang ngay cua
hanh khach & thanh phé, viing phu can.

Yéu cau chung ddi véi dwong sit do thi

1.

Phat trién duwong sat dé thi phai phll hop véi qui hoach phaét trién cua dia phuong
va tao dong luc cho qué trinh phat trien do thi.

Két ndi hidu qua cac phuong thic van tai khac trong d6 thi dé chuyén cho hanh
khéach. Céng trinh duwong sat dé thi phai dugc dau ndi khong gian va dau
noi ki thuat véi cac cdng trinh 1&n can, dap tng tinh dong b theo qui hoach do6
thi.

Cong trinh, phuong tién, thiét bi dwong sar dé thi phai dap tng yéu cau kinh
té, ki thuat, bao dam ddng bo, an toan, qudc phong, an ninh, phong, chong chay,
no, ctu ho, ctru nan, canh quan do thi va bao vé moi truong.

Hanh lang an toan giao thong dwong sdt dé thi phai dap (g cac yéu cau sau day:

a) Khoéng duoc trong cay, xay dung cong trinh trai phép trong pham vi hanh
lang;

b) Phai duoc cach li dé tranh moi hanh vi xam nhap trai phép;

c¢) Pap tng yéu cau phuc vu cong tac phong chéng, chay, nd, ciu ho, cau
nan.

5. Phai bao ¢am thuan tién cho hanh khéach va bao dam tiép can sir dung cho nguoi

khuyét tat theo qui dinh cua phép luat.

CA4c loai hinh dwong sit dé thi
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1. Puong sdt do thi bao gom dudng tau dién ngam, dudng tau dién di trén mat dat,
duong tau dién trén cao, duong sat mot ray tu dong dan hudng va duong xe dién
banh sit.

2. Viéc xay dung, ban hanh tiéu chuan, qui chuan ki thuat quéc gia ddi véi céc loai
hinh dwong sat do thi thuc hién theo qui dinh cua phap luat ve tiéu chuan , qui
chuan ki thuat

1.1.1.4. Méi quan h¢ gi@a TOD, don vi 6 va dwong Sdt do thi

Ba khai niém TOD, don vi ¢ va duong sit do thi c6 mdi quan hé bién ching, twong hd
va khong thé tach roi trong chién luoc phat trién d6 thi hién dai.

Puong sit do thi (metro) 1a “xwong séng” cua hé théng giao thdng cdng cong nho kha
nang van chuyén khéi lugng 16n, két ndi nhanh va 6n dinh giira cac khu vyc db thi. Do
hoat dong trén tuyén riéng, metro it bi anh huéng boi Un tic giao thong, vi vay cac nha
ga tré thanh “diém neo” quan trong dé t6 chic lai khong gian d6 thi.

TOD 1a md hinh phat trién d6 thi dinh hudng giao thong cong cong, khai thac lgi thé
Cla cac ga metro thong qua ting mat do hop ly, phét trién chtc ning hdn hop, vu tién
di bo va khong gian cong cong chat lugng cao. TOD doi hoi su két hop chat ché gitra
quy hoach giao théng va quy hoach si dung dat ngay tir dau.

Pon vi ¢ 1a d6i twong chinh duoc t6 chuc va cai tao trong TOD. Cac khu ¢ thuong duoc
bd tri trong ban kinh 400-800m quanh ga dé cu dan co thé tiép can metro bang di bo
trong khoang 5-10 phut, dong thoi dugc bd sung day di cac dich vu cong cong thiét
yeu.

Ba yéu té duong sat do thi, TOD va don vi & ¢6 méi quan hé hd trg 13n nhau theo co ché
vong lidp. Metro gitp ting kha nang két ndi va lam gia ting gia tri dt dai quanh nha ga.
Gia tri nay tao dong luc dau tu cai tao va phat trién cac don vi ¢ theo hudng hién dai, da
chie ning. Nguoc lai, cic don vi & mat do cao va hdn hop chirc ning s& tao ngudn hanh
khéch on dinh cho hé théng metro, gép phan nang cao hiéu qua van hanh kinh té..

Nguoc lai, néu thiéu su két hop gitta TOD, don vi & va dudng sat d6 thi thi hiéu qua
phét trién s& giam dang ké. Khong to chirc don vi ¢ theo TOD sé& khién metro thiéu hanh
khach va giam hiéu qua dau tu; khong c6 mang ludi duong sit do thi thi d6 thi van phu
thudc vao phuong tién cd nhan; con néu thiéu chién lugc TOD, cac ga metro s& chi la
noi trung chuyén ma khong tao duoc gié tri phat trién do thi va kinh té — x hoi.

T6m lai, trong bdi canh nghién ciu cia dé tai nay — tuyén dudng sat do thi Cat Linh —
Ha Pong — ba yéu t6 dugc to chirc theo méi quan hé sau: cac nha ga metro 1a dau moi
giao théng; md hinh TOD la khung quy hoach va nguyén tic to chac khdng gian; cac
don vi & (d4c biét 1a khu tap thé Hao Nam) 1a d6i twong cu thé can duoc danh gia va dé
Xuat giai phap cai tao nham dap ung cac tiéu chuan cia TOD.

1.1.2. Lich s hinh thanh va phat trién ciza md hinh TOD trén thé gigi

M6 hinh phét trién d6 thi theo dinh huéng giao théng cong cong (TOD) tuy chi duoc hé
théng hoa thanh ly thuyét tir nhitng nam 1990, nhung hat nhéan tu twdng cia nd da xuat
hién tir rat som trong lich sir quy hoach dé thi nhan loai:
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Giai doan tién dé (cudi thé ky XIX — dau thé ky XX)

Ngay tir khi cac hé thong tau dién va dudng sit ngoai & bat dau hinh thanh & céc thanh
phd 16n cua chau Au va Bic My, nguoi dan di ¢ xu huéng chon noi sinh séng gan cac
nha ga dé tién di chuyén. Cac khu dan cu dan moc 18n doc theo nhitng tuyén giao théng
nay. Pay chinh 13 nhitng biéu hién dau tién cua viéc to chirc khong gian do thi xoay
quanh cac dau mdi giao théng cong cong, du chua duoc goi tén 12 TOD.

Giai doan d6 thi trai rong (1945 - 1970)

Sau Chién tranh Thé gidi thir hai, dac biét tai Hoa Ky, md hinh phét trién dé thi da thay
d6i hoan toan. Xe hoi ca nhan trd nén phd bién. Nam 1956, Qudc hoi My thong qua Pao
luat Ho trg phat trién xa 16 lién tiéu bang (Federal-Aid Highway Act), rét 25 ty USD dé
xay dung mang ludi duong cao toc dai 66.000 km. Hé qua la cac thanh phd phat trién
theo hudng "trai rong" ra viing ngoai & véi mat do thap, moi hoat dong déu phu thuoc
vao 0 t. C4c trung tdm thanh phé suy tan nghiém trong: Detroit mat 58% dan s6, New
York suyt v& ng nim 1975. Nhitng hé luy nay dit ra yéu cau cap bach vé mot mé hinh
phét trién d6 thi bén viing hon.

Giai doan hinh thanh va hé thong hoa ly thuyét (1990 — 2000)

Trude tinh hinh dé, cac nha quy hoach bat dau tim kiém giai phap thay thé. Vao dau
nhitng nam 1990, kién trac su ngudi My Peter Calthorpe da chinh thirc dua ra va hé
thdng hoa khai niém "Phat trién d6 thi theo dinh hudng giao thong cong cong” (TOD).
Niam 1993, ong xuat ban cudn sach "The Next American Metropolis: Ecology,
Community, and the American Dream", trong d6 dé xuat mé hinh phat trién d6 thi voi
mat do cao, da chirc ning, bd tri trong khoang cach di bo xung quanh cac nha ga, tram
xe buyt Ién, nham giam phu thudc vao 6 td ca nhan.

Giai doan mé rong va phat trién toan cau (2000 — nay)

Tir nam 2000 dén nay, TOD di duoc ap dung rong réi trén thé gici vai nhiéu mé hinh
dic th thanh cdng. Tai chau A, Nhat Ban phat trién c4c tuyén dudng sat nhu "xuong
séng" dinh hudng khong gian d6 thi; Hong Kong thanh cong véi mé hinh "Pudng sit +
Bat dong san" (Rail + Property); Singapore tich hop TOD véi nha ¢ cong cong, hon
80% dan s6 song trong ban kinh di bo dén nha ga. Tai chau Au, Stockholm (Thuy Dién)
két hop TOD véi muc tiéu trung hoa carbon va phat trién giao thong xanh. Tai Nam My,
Curitiba (Brazil) chiztng minh TOD c¢6 thé dya trén hé thong xe buyt nhanh (BRT) Vi
chi phi thiap hon. Ngay nay, cac to chirc quéc té nhu Ngan hang Thé gidi va Chuong
trinh Dinh cu Con ngudi Lién Hop Quéc khuyén nghi TOD nhu mét giai phap then chot
cho d6 thi bén viing.

M6 hinh TOD tai Viét Nam

Tai Viét Nam, TP.HCM va Ha Noi la hai do thi trong diém, noi tap trung dan sé cao va
dang phai d6i mit véi nhitng van dé phire tap caa do thi hda nhanh chong. Ca hai thanh
phd déu dang trong giai doan trién khai nhiing dy an giao thong cong cong lén, nhu hé
théng metro va BRT (Bus Rapid Transit), mang lai co hoi Iy tuéng dé wng dung mé hinh
TOD.
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Ha Ni dang tirg budc xay dung mot hé théng giao thdng cong cong hiéu qua va quy
hoach d6 thi theo huéng TOD, nham giai quyét cac van d¢ giao thong va phat trién bén
vitng

Hinh 1.1: Tuyén metro sé 2A Cét Linh — Ha Péng

Tuyén duong sit d6 thi Cat Linh - Ha Pong da di vao hoat dong, danh diu budc dau
tién trong viéc phat trién hé théng giao thdng cong cong khéi lwong 16n caa Ha Noi. Cac
tuyén duong sat d6 thi khac dang dugc xay dyung hoic quy hoach, nhu tuyén Nhén - ga
Ha Noi, tuyén Yén Vién - Ngoc Hoi, hira hen s& tao ra mot mang ludi giao théng cong
cong hiéu qua trong tuong lai.

Tuyén xe buyt nhanh BRT Yén Nghia - Kim M3 d3 dugc dua vao van hanh, gép phan
tang cuong kha nang két noi giao théng céng cong.

Ha Noi dang tién hanh quy hoach lai mang ludi xe buyt dé tang tinh két ndi va hiéu qua,
hudng dén viéc tich hgp chat ché vai hé thong duong sat do thi.

TP.HCM dang nd luc trién khai mo hinh TOD dé giai quyét cac thach thuc vé giao
thong, do thi hda va phat trién bén virng. Tuyén dudng sét d6 thi s6 1 (Bén Thanh - Sudi
Tién) dd dugc dua vao van hanh, danh dau budc tién quan trong trong viéc phét trién hé
thng giao thong cong cong khéi lwong Ién caa TP.HCM.
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Hinh 1.2: Tuyén metro sé 1 Bén Thanh — Suéi Tién

Cac tuyén duong sat d6 thi khac dang duoc quy hoach va xay dung, htra hen sé tao ra
mang ludi giao thdng cong cong hiéu qua trong tuong lai. TP.HCM da trién khai mot so
tuyén xe buyt nhanh BRT, g6p phan ting cudng kha niang két ndi giao thong cong cong.

Céc mo hinh TOD thanh cong trén thé gi¢i (Nhat Ban, Hong Kéng, Singapore, Anh,
Stockholm, Curitiba...) s& duoc phan tich chi tiét tai muc 2.3. Co sé thuc tién cua
Chuong 2, cung véi cac bai hoc kinh nghiém rut ra cho Viét Nam.

1.1.3. Nguyeén tdc cét 16i ciza TOD theo ITDP (TOD Standard 3.0)

Vién Chinh sach Giao thdng va Phat trién (ITDP) da dwa ra 8 nguyén tic cdt I8i cua
TOD, dugc goi la TOD Standard, minh hoa mi quan hé chat ché gitra giao théng va
sir dung dét. Phién ban 3.0 dwoc cap nhat nim 2017, voi thang diém tong cong 100 diém,
phan loai thanh Bach kim (85-100 diém), Vang (70-84 diém), Bac (50-69 diém) va Dudi
mutc TOD (duéi 50 diém). Cac nguyén tic nay tao thanh mot khuén kho toan dién dé
danh gia va 1ap ké hoach cho céc khu vuc TOD

Walk (Pi bd): Phat trién cac khu dan cu khuyén khich di bo, véi thiét ké duong pho
hoan chinh cho moi hinh thic giao théng bén virng. Nguyén tic nay uu tién mot céch
tiép can lay con ngudi 1am trung tim, dam bao an toan, tién nghi va kha ning tiép can
phd quat cho nguoi di bo.

Cycle (Pi xe dap): Thuc day cac mang ludi giao thong phi co gidi (xe dap, xe may
dién), tao méi trudng an toan va linh hoat cho phuong tién ndy. Co so ha tang di xe dap
an toan la mot tinh nang co ban cia TOD, gilp kich hoat duong pho va ting sb luong
hanh khéach sir dung GTCC bing cach phuc vu cac két ndiching dau va chiang cubi.

Connect (Két néi): Tao ra mang ludi duong phd va 16i di day dic, vu tién ngudi di bo
va di xe dap, cho phép cac hanh trinh linh hoat va dudng vong. Diéu nay gilp giam
khoang cach di chuyén va tang tinh tién loi.
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Transit (Giao théng cdng céng): Pinh vi phét trién gan GTCC chét lugng cao, dang
tin cay, thuong xuyén va gia ca phai ching. GTCC 1a "mé neo" cua TOD, két néi khu
dan cu voi phan con lai cua thanh phé va dong vai tro 13 nit dan su cho cac hoat dong
cua khu dan cu.

Mix (H8n hgp): Quy hoach cho viéc sir dung dat hdn hop, thu nhap va nhan khau
hoc. Su da dang vé hoat dong va dan cu & moi muc thu nhap cho phép tat ca moi nguoi
phat trien manh mé trong cac khong gian dang song, thuc day su hoa nhap va thinh
vuong.

Densify (Mat d9): T5i uu hoa mat do va phu hop véi ning luc giao thong, dam bao du
hoat dong dé hd tro dich vu van tai va 1am cho khu dan cu tu duy tri. Mat d6 t6i uu
khong phai 1a qua tai ma la sy tap trung tdi uu ctia con ngudi, co hoi va nha & chat lugng
gan cac lya chon giao thdng bén viing.

Compact (Do thi nén): Tao ra cac khu vuc c6 quang duong di lai bang GTCC ngan. DPay
la nguyén tic t6 chire co ban cia TOD, tich hop giao thong va hoat dong mot cach hiéu
qua vé khéng gian & ca cap do khu dan cu va thanh phd, thong qua hé thong giao théng
duoc ho tro béi mat do va mang ludi di bo/xe dap.

Shift (Chuyén ddi): Ting tinh di dong bang cach diéu chinh chd dau xe va st dung
duong, nham giam tac dong cua giao thdng xe ca nhan Ién an toan va sic khoe. Nguyén
tac nay huéng tdi viec thu hoi khong gian tir xe hoi dé str dung cho cac muc dich cong
cong khac, giam khoi byi va tiéng on.

ITDP con cung cap hé théng cham diém chi tiét véi 25 chi sé do ludong cu thé cho 8
nguyeén tic nay. Bang cham diém s& dugc phan tich va ap dung dé danh gia hién trang
khu vygc nghién cau ¢ Chuong 3.

1.2. Pham vi ranh giéi cac don vi & doc tuyén 2A - Cat Linh Ha Pong theo cac ga
va dwa ra lya chon t6i wu nhat

Tuyén duong sat d6 thi 2A Cat Linh — Ha DPong 13 tuyén metro dau tién cua Ha Noi,
dugc khoi cong nam 2011 bang ngudn vén ODA Trung Quédc. Tuyén dai khoang 13
km véi 12 ga, két néi khu vuc trung tam Dong Pa véi quan Ha Pong va du kién sé kéo
dai ¢én Xuan Mai trong tuong lai.

Day 1a cong trinh giao thong hién dai c6 ¥ nghia quan trong ddi véi Thu do, gitp rat
ngan thoi gian di chuyén, giam On tac trén cac tuyén duong déng dic nhu Nguyén Tréi
va gop phan giam 6 nhiém moéi trudng. Pong thoi, tuyén metro ciing danh dau budc
tién trong qué trinh hién dai hoa ha taing giao thdng va phat trién do thi bén viing.

Dy &n gap nhiéu kho khan trong qua trinh thi cong nén da nhiéu lan cham tién do va
dén ngay 6/11/2021 méi chinh thirc dwa vao khai thac thuong mai. Sau khi van hanh,
tuyén metro da thu hut dong ddo ngudi dan sir dung, c6 ngay dat hon 40.000 luot
khach, khang dinh vai trd quan trong cta van tai cong cong hién dai tai Ha Noi.



Hinh 1.4. Tau dwoc sir dung tai tuyén 2A Cat Linh — Ha Péng

1.2.1. So Pé6 Nha Ga va Lg Trinh Metro 2A

Tuyén metro 2A Céat Linh — Ha Pong gdm 12 nha ga, két ndi quan Déng Pa va Ha
Pong. Lo trinh bat dau tir ga Cat Linh (ngd tu Cat Linh — Giang V4), di qua Hao Nam,
Hoang Cau, duong Lang, séng To Lich, Nguyén Trai, Tran Pha, Quang Trung, va két
thuc tai ga Yén Nghia (bén xe Yén Nghia).

Danh sach 12 nha ga:

1.
. La Thanh: Gan duong Giang V6 — La Thanh.

Cat Linh: Ngi tu Cat Linh — Giang V8, gan trung tim vin hoa.

. Thai Ha: Khu dan cu dong duc, gan trung tim thuong mai.

2
3
4.
5
6

Lang: Nam giira song T6 Lich va duong Lang, méai vom mau cam ndi bat.

. Thuong Pinh: Gan cho Thuong Pinh, trén dudong Nguyén Trai.
. Vanh Pai 3: Két ni tuyén giao thdng huyét mach, gan Royal City.
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7. Phung Khoang: Puong Tran Phu, khu dan cu va vin phong.

8. Vin Quan: Gan khu d6 thi Van Quan.

9. Ha bong: Trung tam hanh chinh va thuwong mai quan Ha Dong.

10. La Khé: Gén khu d6 thi Van Phi.

11. Vin Khé: Két ndi khu d6 thi Duong Noi.

12.Yén Nghia: Biém cudi, tai bén xe Yén Nghia, ctra ngd phia Tay Nam.

Cat Linh
AN .
Thai Ha
Y
: ’ Lan
THANH XUAN ) 9 HAIBA TRUNG
NAM TU LIEM

& Thugng Binh
? 4 Vanh dai 3
r Phiing Khoang
* Van Quan

/ Ha Bang
Y 4 La Khé
- ' Vin Khé THANH TRI

Yén Nghia

A DONG
HA BON HOANG MAI

Hinh 1.5. Lg trinh tuyén dwong sat 2A Cét Linh — Ha Péng.
1.2.2. Lich Trinh Tuyén Metro 2A Cét Linh - Ha Péng
-Gio Hoat Pong va Tan Suat Chay:
Tuyén metro 2A Cét Linh - Ha Dong hoat dong hang ngay véi lich trinh 6n dinh:
« Thoi gian hoat dong: 05h30 - 22h00 (Thix Hai dén Cha Nhat, ké ca I8, Tét).
« Tan sut chay:
« Gio cao diém (07h00 - 08h30, 16h30 - 18h00): 6 phit/chuyén.
« Giod binh thuong: 10 phat/chuyén.
- Piéu Chinh Lich Chay Pac Biét

Trong cac dip cao diém nhu thang 10/2025, Ha Noi Metro c6 thé diéu chinh lich chay
de phuc vu lugng khach tang cao

e Gio hoat dong kéo dai: Mot s ngay c6 the keéo dai dén 24h00, gidn cach 6-10
phut/chuyén.
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e Tang tan suat: Trong khung gio cao diém, c6 thé dat 6 phat/chuyén dé dap tng

nhu cau di chuyén déng duc.

1.2.3. Cdc diém giri xe gan nha ga metro 2A

Ga Cét Linh: Ng6 168 Hoang Cau.

Ga La Thanh: Toa nha Viam, s6 12 Hoang Cau.

Ga Théi Ha: Trung tdm Thé duc thé thao Déng Da, 102 DBang Tién Dong.
Ga Lang: Trudng Dao tao can bo Lé Hong Phong, 220 Puong Lang.
Ga Thugng Dinh: Cho Xanh Thuong Dinh.

Ga Vanh Pai 3: Vién Cong nghé thuc pham, 301 Nguyén Trai.

Ga Phung Khoang: Hoc vién Y dugc hoc ¢ truyén.

Ga Vian Quan: Toa nha SDU, 143 Tran Pha.

Ga Ha bong: Bénh vién Pa khoa Ha Bong, 02 Bé Vin Pan.

Ga La Khé: Truong THCS Vian Khé, 35 Phan Dinh Gidt.

Ga Van Khé: Cay xang Van Khé.

Ga Yén Nghia: Cong s6 01 Bén xe Yén Nghia.

*
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Hinh 1.6. Mgt sé dia diém guiri xe doc tuyén 2A Cét Linh — Ha Péng.



26

= Nhin chung, tuyén Cét Linh — Ha Péng 1a ddu mdc quan trong trong qué trinh
hién dai héa giao théng cua Ha Noi, khdng chi giai quyét nhu cau di lai ma con
g6p phan thay d6i thdi quen st dung phuong tién cia ngudi dan, huéng téi mot
hé thdng giao thdng cdng cong phat trién bén viing trong tuwong lai.

Tuyén metro 2A Cét Linh - Ha Pong 1a phuong tién di chuyén 1y tuéng dé kham

pha Ha Noi nam 2025, véi lich trinh 6n dinh, gia vé hop ly, va trai nghiém check-
in doc dao. Két hop vai dich vu thué xe tu lai BonBon Car, ban s& dé dang di
chuyén dén cac nha ga va diém tham quan, trdnh Un tac va tiét kiém thoi gian.

Hay 1én ké hoach ngay dé tan huéng
tha vi!

B. Lich sir hinh thanh, quy mé cac don vi

1.2.4. Cac don vi ¢ theo tirng nha ga

hanh trinh khdm pha Tha @6 thuan tién va

¢ theo tirng nha ga

Nha ga Pon vi ¢

Ga Cat Linh An Trach, Hao Nam, Vi Thanh, Giang
Vo

Ga La Thanh Hoang Cau, Nguyén Huy Quang, Pong
Céc, Tho Quan

Ga Thai Ha Théi Ha, Thai Thinh, Yén Lang, Hoang
Cau Méi,pang Tién Pong, V& Vin Diing,
Kham Thién

Ga Lang Nguyén Trai, Quan Nhan,Giap Nhat, Cau
Méi, Khu tap thé Pai Hoc Bach Khoa,
Khu dan cu Quanh Bénh Vién Bach Mai,
Phé Tay Son

Ga Thuong Dinh Vi Trong Phung, Chinh Khinh, Khuong
binh, Roal City

Ga Vanh bai 3 Khu dan cu Phuong Thanh Xuén Trung,

Thanh Xuan Bic, Khu tap thé Thanh
Xuan Bic, Thanh Xuan Nam, Ha Pinh,

Ga Phung Khoang

An Hoa, Phung Khang, Pai An, 19/5

Ga Vin Quéan Mo Lao,Nguyén Vin Trdi, Nguyén Vin
Loc, Duong Lam, Khu D6 Thi Van Quan,
Khu dan cu doc duong Vi Trong Khanh,
Quang Trung...

Ga Ha Bong Khu d6 thi méi Phu Luong, Khu dan cu

trung tam Ha Pong (Phé Cit), Khu tap thé,
BaLa, Van La
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Ga La Khé Khu dan cu doc duong Quang Trung,
Phan Dinh Gio6t, Khu D6 Thi Van Phu

Ga Van Khé Chung Cu Vinaconex 21, Khu D6 Thi
Vian Khé, Khu Dan Cu Doc buong 70

Ga Yén Nghia Yén Nghia, Phu Lam, Khu Nha O Bo Tu

Lénh Tha D6

1.2.5. Lich s hinh thanh va quy mé mét sé don vi ¢ theo tirng nha ga

- Ga Cat Linh:
+ Khu tap thé Hao Nam:

Khu vuc Hao Nam, Ha Noi, c6 lich
st 1au doi, gan lién voi sy tich Linh
Lang Pai vuong thoi Ly va la mot
trong 13 trai thuoc Hoang Phuc Trung
thoi Tran. Tung 14 ving séng nudc,
Hao Nam sau d6 phat trién thanh
trung tdm gido duc nho nha su pham
Vii Thanh tir thé ky XVII, duy tri
truyén thong hiéu hoc dén ngay nay.
Noi day con la "dia chi do6" cach
mang véi Pinh - Bén Hao Nam ting
1a can ct bi mat nudi gidu can bo
trong khang chién chong Phap, nay
dugc cdng nhan 1a di tich quéc gia.
Tu nam 1999, Hao Nam tré thanh
mot phd sam uat, noi tiéng vai cac
ctra hang nhac cu, mang mot dién
Mao mMéi nhung van git gin nét vin
hoa va lich str dac trung.
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Bdn do khu virc KTT Hao Nam.

Ol TH

Hinh 1.7.
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n RANH GIOT VA QUY MO NGHIEN CU'U

RANH GIO1
- Khu vre nghién ciru 18p quy hoach c6 dign tich khodng 6.92ha gidi han nhu sau
+ Phia Bac giap duéng quy hoach phia Bac;

+ Phia Nam giép duéng quy hoach, khu dan cu phuéng O Che Dira:
+ Phia Tay giap dudng Gidng Vo;

+ Phia Ddng gidp dudng quy hoach, khu déan cu phuéng O Che Dira.
QuY MO DAN SO

- Dan s 6 F-2 theo QHPK H1-3: 8430 ngudi

- Dan sb 6 F-2 hién trang: 8643 ngudi

- Dan sb khu wye 1ap quy hoach hién trang: 3757 ngudi

(Phudng Cét Linh - 1711; Phudng O Cho Dira - 2046)

. D& xult quy md dan sb db 4n QHCT giir nguyén <
theo hign trang khu virc 13p quy hoach: 3757 ngudi

/ o

Al
Céc chirc nang chinh trong Quy hoach ?‘

phan khu gém: DAt & hién trang, DAt co
quan, D4t an ninh, D4t quéc phong, Dat
hdn hop, Dt cdng cong, DAt giao thdng,
DAt & moi, Dt giao thong.

Hinh 1.8. Ranh gigi va quy m6é KTT Hao Nam.

+ Khu tap thé Giang V6: Khu tap thé Giang Vo duoc
hinh thanh tir nhitg nam 1970 - 1980 trén ving dat
vén 1a dam lay va rugng triing, vén mang tén goi cua
truong vo bi thoi phong kién (Giang V3 duong). Pay
ting 1a biéu twong cua sy hién dai thoi bao cap voi cac
ddy nha 5 tang xay theo cong nghé lip ghép tim
I6n cta Lién X0, la noi & dang mo wdc cua can bo,
cong nhan vién chirc Thii d6. Qua nhiéu thap ky, khu
tap thé dan bién doi vai nhitng "chudng cop" coi ndi
dic trung va hién dang nam trong 16 trinh cai tao, xay
méi do tinh trang xuéng cap nghiém trong dé trg thanh
c4c t6 hop cao tang hién dai trong twong lai.

TIEU KHU GIANG VO
(HANOI)

1) Nha tré - mau gido
W 2 Trucng hoc
3) T.T tiéu khu

Hinh 1.9. M4t bang tiéu khu Giang V.

- GalLaThanh:

+ Tiéu khu Hoang Cau: Khu Hoang Cau vén 1a mot lang ¢6 1au doi nam phia Tay Nam
kinh thanh Thing Long, ndi bat vai gia tri van hoa tam linh quanh Dinh Hoang Cau (tho
c4c vi thanh hoang cé cong chéng giac). Tir mot ving dat nhiéu ao ho va dam lay, qua
trinh d6 thi héa manh mé véi viéc cai tao hd diéu hoa va ma rong cac tuyén phd huyét
mach d4 bién noi ddy thanh trung tam sam uat cia quan Péng Pa. Pac biét, sy xuat hién
cua tuyén dudng sat trén cao cing du an quy hoach phé di bo hién nay da dwa Hoang
Cau tir mot lang ven ndi trg thanh khdng gian song hién dai, két hop hai hoa giita di san

lich str va ha tang d6 thi mé
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Hinh 1.10. V; tri Tiéu khu Hoang Cau.

+ Phuong Thoé Quan: Khu Thé Quan (nay thuoc quan Dong Ba) von la mot Iang co nam
¢ phia Nam kinh thanh Thang Long, B X i

thudc téng Hiru Nghiém, huyén Tho
Xuong xua. Tén goi cua vung dat nay
bat nguon tir chitc quan trong nom dét
dai thoi phong kién. Trai qua thing
tram lich sir, noi day van bao ton dugc
nhitng gié tri tdm linh quy gia tai dinh
Thé Quan (xay dung lai nim 1894),
noi tho cac vi Thanh hoang c6 cong
véi nudc. Tir mot lang ngoai thanh,
Thé Quan dan d6 thi hda manh mg, tré
thanh khu dan cu dong duc véi dac
trung 1a nhirng con ngd nho va tung
ndi danh vai td hop van hoa 60s Thd
Quan. Hién nay, day la mot phuong
trung tim dang trong qua trinh hién dai
hoa phung van giit duoc nét van hoa : D %
truyen thong dac trung cua nguoi Ha )\ S '
Noi géc. e \\\

Hinh 1.11. Vj trf vd Ram gi&i Phirong Thé Quan.
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- GaThai Ha:

+ Khu dan cu phd Thai Ha: Khu dan cu phd Thai Ha khai ngudn tir Ap Thai Ha (hay
Thai Ha Ap), duoc Kinh lugc s Hoang Cao Khai lap nén vao nim 1893 trén ving dat
ven god Dbng Da. Tén goi nay duoc ghép tir qué huwong dng (Dong Thai) va Ha Noi. Ban
dau, day 1a mot khu thai ap riéng biét voi dinh thy va lang mo dé trang 16. Sau nam 1954,
khu vuc ndy dan d6 thi hoa, bién cac khu vuon xua thanh nhirng khu tap thé va nha ¢
déng dic. Ngay nay, Thai Ha da tré thanh mot trong nhitng truc dudng sam uat bac
nhat quan Pdng Pa, ndi tiéng 12 "thu phu cong nghé" cua thi d6 va dang duoc quy hoach
thanh tuyén phé kién trac hién dai.

Hinh 1.12. Bdn dé khu ddn cw pho Thai Ha.

+ Phé Kham Thién: Phé Kham Thién, Ha Noi, ban dau c6 tén goi tir Pai Kham Thién
Giam thoi phong kién va bao gom nhiéu lang c6. Vao nhiing nam 1930-1945, noi day
ting noi tiéng Vi cac nha hat co dau, tiém nhay, thu hit nhiéu van nghé si. Trong khang
chién chdng Phap, Kham Thién 1a dia diém chién dau cua quan dan. Tuy nhién, sy kién
dau thuong nhat 1a dém 26/12/1972, khi phb bi méay bay B52 cua My ném bom rai tham,
gay tham hoa l6n vé& nguoi va cua, dé lai mot dai tuéng niém nhu minh chang lich st.
Sau chién tranh, ngudi dan Kham Thién d3 kién cudng xay dung lai, va ngay nay phé
d3 tré thanh mot khu vuc budn ban sam uét, nang dong, thé hién sic séng manh liét.

o

o
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Hinh 1.13. Ban dé quy hoach si dung ddt Phé Kham Thién.

- GalLang

i Leaflet

+ Phé Quan Nhan: Phé Quan Nhén ban dau 12 mot phan cua lang Quan Nhan thudc ving
Ké Moc xua, cé lich sir 1au doi véi truyén théng néng nghiép, tha cong va hiéu hoc,
minh chimg 1a cac di tich Pinh va Chia Quan Nhan. Lang timg 1 noi sinh séng cua
nhiéu thé hé cu dan va 1a trung tAm vin hoéa, tin ngudng. Tir cudi thé ky 20, cling voi
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Hinh 1.14. Mang leéi dwong giao thong Phé Quan Nhan.

qua trinh d6 thi hoa
caa Ha Noi, lang
Quan Nhan dan
chuyén minh thanh
phé Quan Nhan,
khodc [én minh
dién mao do6 thi
hién dai véi nhiéu
tda nha cao tang,
dich vu thuong
mai. Ngay nay, phé
Quan Nhan la khu
vuc soi dong, két
hop hai hoa gita
nét truyén théng va
sy phét trién ning
dong, 1a noi sinh
sébng va lam viéc
cia nhiéu nguoi
dan.

+ Khu Nguyén Tréi: Khu Nguyén Trai, nam & quan Thanh Xuan, Ha Nai, c6 lich su gin
lién vai tén goi va di tich cia nha nhan vat vi dai Nguyén Trai. Ban dau day 1a khu vuc
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thudc lang Nhi Khé, qué noi cia Nguyén Trii, noi 6ng ting séng va hoc bai vai cha
Nguyén Phi Khanh truéc khi tham gia khang chién chéng quan Minh. Sau nay, cung voi
qua trinh d6 thi hda cua thi d6, khu vuc nay dan dugc phét trién thanh khu dan cu va
thuong mai, dugc dat tén theo Nguyén Trii dé ton vinh dong gbp cua 6ng vao sy giai
phong dan toc va xay dung van hoa Viét Nam. Ngay nay, khu Nguyén Tréi van giit dugc
nét vin hoa truyén thong két hop véi khong gian do thi hién dai, tro thanh mot dia diém
gan két niém ty hao dan toc véi nhip song nang dong cua thanh phd.
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Hinh 1.15. Ban do quy hogch khu Nguyén Tréi.
- Ga Thuong Pinh:

Khu Khuong Pinh thuc quan Thanh Xuén, Ha
Noi, 6 lich sir hinh thanh gén lién vai céc lang
c6 ven kinh thanh Thang Long nhu Khuong Ha,
Ha DPinh va Dai Kim. Trudc day, nguoi dan chu
yéu sinh séng bang néng nghiép va nghé tha
cong truyén théng. Khu vire nay con luu g
nhiéu di tich van hoa, tin ngudng nhu dinh
Khuong Ha va chiia Tam Huyén, phan anh doi
séng cong dong 1au doi cua cu dan dia phuong.

Hinh 1.16. Ban do quy hoach khu Khirong
Dinh qua Meey Map

Tir cudi thé ky 20, qua trinh d6 thi hda dién ra manh mé da lam thay di dién mao
Khuong Pinh véi sy xuat hién cia nhiéu khu dan cu, thuong mai va céc cong trinh
hién dai. Nam 1996, phuong Khuong Pinh chinh thire dugc thanh 1ap. Hién nay, khu
vuc nay 1a mot trong nhimg noi phét trién s6i dong caa quan Thanh Xuén, két hop
giita nét truyén thong va nhip séng do thi hién dai.
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+ Royal City: Royal City 1a mét khu d6 thi phirc hop cao cip toa lac tai s6 72A Nguyén
Tréi, quan Thanh Xuan, Ha Noi. Dy an duoc khaoi cdng xay dung vao nam 2010 va hoan
thanh, ban giao vao nam 2013 boi cha dau tu Tap doan Vingroup. Royal City dugc quy

hoach theo md hinh "thanh phé
hoang gia Chau Au", véi kién tric
sang trong, ldy cam htng tir cac
cung dién va cong trinh kién trdc
c6 dién clia chau Au. Khu d6 thi
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c4c tién ich dang cip nhu san
trugt bang trong nha, khu vui choi
giai tri, cong vién nudc, truong
hoc quéc té, tao nén mot moi
tredng song tién nghi, hién dai va
dang cap cho cu dan.
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Hinh 1.17. Mdt bang téng thé Royal City.

-Ga Vanh Dai 3:

Khu dan cu phuong Thanh Xuén Trung, quan
Thanh Xuén, Ha Noi, trude day 1a ving ven do
vé6i hoat dong chu yéu 1a ndng nghiép va dan cu
thua thét. Tir cudi thé ky 20, cling véi qua trinh

d6 thi hoa cua Ha Noi, khu vuc nay dan phat .

trién manh véi nhiéu tuyén duong, khu dan cu
va cOng trinh hién dai duoc xay dung.

Ngay nay, Thanh Xuan Trung la khu vuc d6 thi
sam uat véi nhiéu chung cu, trung tim thuong
mai va dich vu phét trién dong bo. Hé thdng ha
tang, gido dyc va y té ngay cang hoan thién, gép
phan tao nén dién mao hién dai va ning d@ng
cho khu vuc phia Tay Nam thu do.

Hinh 1.18. Quy hogch sir dun

g dat phuwong Thanh Xuan Trung.
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Khu dan cu phuong Thanh Xuan Béc, quan
Thanh Xuéan, Ha Noi, duoc hinh thanh tir cac
khu tap thé cii xdy dung vao nhitng nim 1980
cling véi cac lang nghé va dat noéng nghiép
ven d6. Trai qua qua trinh d6 thi hoa manh
mé tir cudi thé ky 20, khu vuc nay dan thay
d6i vai nhiéu du an chung cu, tai dinh cu va

cai tao ha tng duoc trién khai. :

Ngay nay, Thanh Xuan Biéc 1a khu dan cu ¢¢
dong duc va phat trién so6i dong cua quan
Thanh Xuan. Khu vyc nay ndi tiéng véi nhiéu
ctra hang, cho truyén théng va hoat dong
thuong mai nhon nhip, tao nén nét dac trung
ciia mot khu d6 thi hién dai nhung van gan
vé6i doi sbng sinh hoat quen thudc caa nguoi
dan Ha Noi.
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Hinh 1.19. Ban dé quy hogch chi tiér Phuong Thanh Xuan Bdc.

- GaPhung Khoang
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Quy hoach chia 16 khu d6 thj méi Phing Khoang
m yét 7! L] ngdy 260172007)
e BAN QUAN LY QUY HOACH THIET KE
CHU DAU TU DON V| PHAN PHOI

Hinh 1.20. Quy hogch chi tiér KPT méi Phing Khoang.

- Ga Van Quan:

+ Khu d6 thi méi Phung Khoang:
Khu d6 thi md&i Phung Khoang
dugc quy hoach tr nhitng nam
2000, chinh thirc phé duyét chi tiét
vao nam 2007 bai UBND thanh
phé Ha Noi. Dy an niam trén dia
phan cac phuong thugc quan Nam
Tu Liém va Thanh Xuan, Ha Noi,
Vv6i tong dién tich khoang 46 ha.
Véi sy dau tu cia Tap doan Nam
Cuong, khu do thi nay duoc xay
dung theo hudng hién dai, déng bo,
bao gém cac khu nha &, cong trinh
cong cong va khong gian xanh, gop
phan tao nén moét khu vuc do thi
maoi nang dong o phia Tay Nam Ha
Noi.

+ Phuong Mo Lao: Phuong M6 Lao, quan Ha Pong, Ha Noi, dugc hinh thanh tir lang
Mo Lao co. Trai qua nhiéu lan thay d6i dia giéi hanh chinh, tir lang thudc téng Thién
MJ, dén thon cta xa Vian Yén, roi mot phan cia phuong Vian M, Mo Lao chinh thic
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tré thanh mot phuong riéng biét vao ngay 1 thang 3 nam 2008. Sau do, phuong thuoc
vé quan Ha Péng tir nam 2009. Hién nay, Mo Lao 1a mot phuong cé dién tich khoang
1,26 km2, mat d6 dan sé cao, tap trung nhiéu co quan, truong hoc va cac khu d6 thi méi,
mang dang dip mot khu vuc do thi sam uat.

NG

Hinh 1.21. Ban dé hanh chinh Phuong Mé Lao.

+ Khu d6 thi Van Quan: Khu do
thi Van Quan, quan Ha Dong,
Ha Noi, dugc xdy dung trén
ving dat cii cia lang Van Quéan
¢, trai qua nhiéu lan thay d6i dia
gidi hanh chinh trudc day. Puoc
quy hoach phat trién theo hudng
do6 thi hién dai, khu d6 thi nay
duoc dau tu dong bo ha tang, két
hop nhiéu loai hinh nha ¢ tu
chung cu cao tang dén biét thu
lién ké, cuing céc tién ich thuong
mai, dich vu. Vi vi tri gan trung
tam noi thanh va giao thong
thuan lgi, khu @6 thi Van Quan
da nhanh chéng tr¢ thanh khu
dan cu sam ut, gop phan nang
cao chat lugng sbng tai phia Tay
Ha Noi.

LANG YEN PHUC

£\
1 \\

W i

-----

N\

Hinh 1.22. Ban d6 quy hoach chi tiét KDT Van Quan.
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- Ga Ha Pong
Khu d6 thi méi Phit Luong nim tai quan Ha Pong, Ha  + el
Noi, dugc hinh thanh tir du 4n quy hoach d6 thi méi h’;\
phé duyét nam 2008. Trudc diy, khu vuc nay chu yéu P — Y

iR ST

1a @it ndng nghiép ven d, sau 6 duoc quy hoach phét T .....}..;_-

[ ' st

trién thanh khu d6 thi hién dai véi dién tich hon 34 ha. : mlmmgﬂf“'g{‘ﬂ ;-!ﬁﬂ
Du an do lién danh céac cong ty Trung Viét, Song Da 2 v, S o
va Hong Quang dau tu xay dung. N 5! ] EIHEE:'.{E :lllln";

! != s -] i
Hién nay, khu db thi Phu Luong d phat trién véi nhiéu HEE o
nha lién ke, biét thu, chung cu cung hé thong céng vién, i

£
 SYIS.

i

trrong hoc va cac tién ich phuc vu cu dan. Pay dugc

HEN -

xem la mét trong nhitng khu déan cu hién dai, gop phan
thac day qua trinh d6 thi hda khu vuc phia Tay Ha Noi.
Hinh 1.23. Bdn dé chi tiét phan 16 dir 4n
KDT méi Phu Luong.
+ Khu d6 thi mé1 Van La: Khu do thi | BANpOau HoAGHMATBRNG CHAL
||, BiwobaurHoschu)

mai Van La, quan Ha Pong, Ha Noi,
dugc Cong ty Sudico phé duyét va
giao dét tir nam 2006-2008. Dy 4n
nay ban dau c6 quy mé Ién nhung da
trai qua nhiéu giai doan cham tién do
va bo hoang.Sau khi dugc diéu chinh
quy hoach vao nam 2015, khu d6 thi
nam trén truc duong Quang Trung véi
vi tri thuan loi. DU ¢6 nhitng khé khan
trong qué khtr, Vian La van la mot dy
an quan trong, gop phan dinh hinh
dién mao do6 thi cua quan Ha Dong.

Hinh 1.24. Ban d@6 quy hoach mdt bang chia 16 KPT méi Vin La.




- GalaKhé
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+ Khu d6 thi Van Phu: Khu do
thi méi Van Phu, Ha DPong, Ha
Noi, dugc khoi cong nam 2005
trén dién tich dat néng nghiép
cua lang Van Phu cii, do Cong
ty C6 phan Pau tu Vian Pha -
Invest phét trién.Voi quy mé
94,8 ha, dy an nay dinh hudng
trg thanh mot do thi hién dai,
kiéu mau, bao gdm nha &, cong
vién va cac cbng trinh xa hoi.
Vin Phu da gop phan bién ving
qué thanh mot "thanh phé thu |
nhé" véi ha tng dong bo, la du |
an dau tién dat nén mong cho su |
phét trién caa chu dau tu.

CHU DAU TU: CONG TY céypnxn DAU TU VAN PHU - INVEST
WEBSITE: WWW.VANPHU.VN

//\//\/
A

Hinh 1.25. Ban do quy hogch chi tiér KDBT Van Phu.

-  Ga Van Khé

+ Khu d6 thi Van khé: Khu do thi mai
Van Khé, Ha Pong, Ha Noi, dugc khaoi
cdng xay dung tir naim 2007 véi tong dién
tich 23,9 ha, do Cong ty C6 phan Song Da
- Thang Long lam chu dau tu. Dy &n nay
dugc dinh huéng phat trién thanh khu d6
thi loai 2, véi ha tang dong bo bao gom
chung cu cao tang, biét thu, nha lién ké,
truong hoc va trung tdm thuong mai. Khu
d6 thi Van Khé nam trén truc duong Lang
Ha kéo dai, phia Tay quan Ha Pong, két
ndi thuan tién véi trung tdm thanh phé.

- Ga Yén Nghia

Hinh 1.26. Bdn d6 quy hoach mdt bang chia 16 KPT Vin Khé.

+ Khu nha ¢ bo tu 1énh tha d6: Khu nha ¢ B6 Tu 1énh Thi d6 c6 dia chi tai Phuong Yén
Nghia, quan Ha Dong, Ha Noi, thudc quan ly cia Quan doi, dam bao an ninh cao. Du
an nay dugc phét trién trén dién tich khoang 6,04 ha, bao gém cac tdoa chung cu cao ting
(CT1-CT4) va 88 can nha biét thy, lién ké. Mat do xay dung cia khu nha & nay 1a 41%,
tao khong gian song thoang ding. Khu nha ¢ duoc Cong ty Dau tu phat trién Nha va Do
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thi Bo Qudc phong lam chi dau tu, véi muc tiéu cung cap noi an cu cho can b, chién
si.

------------------ N
---- Trudng THPT cl E
Nguyén Hué

B \

Céng vién Am n,bg’é’
bo Nghi';f}/

Khu nha & bd
Tu l1énh

1
i
| P.Quyét Thing

|
\ Bén xe Yén\Nghia

+ Phuong Yén nghia: Phuong Yén Nghia, | Ac0
quan Ha Pong, Ha Noi, c6 ngudn gbc tir
lang Yén Lo cb — vang dét giau truyén théng |
cach mang va lich st 1au doi. Truéc nam
2009, noi day 1a xa Yén Nghia thuoc Ha |
Pong cil, timg 13 co sé hd tro va nudi giau
can bo trong thoi ky khang chién chéng
Phap va chong My. Bén nam 2009, xa Yén

Nghia chinh thac dwoc nang cap thanh =
phuong, mé dau cho qué trinh phét trién do
thi manh mé. Les

Hinh 1.28. Ban do quy hogch sir dung ddt phuong Yén Nghia

Sau nhiéu nam x4y dung, Yén Nghia d c6 su thay doi rd rét voi nhiéu khu dan cu, ha
tang va cong trinh hién dai dugc hinh thanh. Bén canh qua trinh d6 thi hoa, dia phuong
Van giir gin cac gia tri van hoa, truyén thdng cach mang va timg budc nang cao chat
lwgng cudc séng caa nguoi dan.

= Lua chon phl hop cho phét trién mé hinh TOD gan voi don vi ¢ : khu phd Hao
Nam- ga Cat Linh

1.2.6. Ban dé khdo sat trén khung 1y thuyét:

Khu vuc Hao Nam - Ga Cat Linh (Pong Pa, Ha N6i) 1a diém giao thoa trong diém cua
tuyén duong sat do thi s6 2A va sé 3, véi cau trac d6 thi hdn hop, mat o cao. Khung ly
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thuyét bao gém viéc phat trién huéng téi giao thong cong cong (TOD), tap trung khao
sat canh quan duong pho, kha nang tiép can ga, va cai tao khéng gian céng cong.
Khung Iy thuyét khao sat (TOD & Canh quan dé thj):

« Tiép can & Két ndi: Panh gia ludng giao thdng tir ga Cét Linh vao cac ngd phd
Hao Nam, két noi vai duong Giang Vo, Bé La Thanh.

« Sir dung dat hdn hop: Khao sat mat do nha &, kinh doanh thuwong mai va vin
phong, dac biét Ia sy chuyén doi chire nang doc tuyén duong chinh.

« Canh quan & Khong gian céng cong: Phan tich diém nhan kién tric, hé thong via
hé, cdy xanh va tién ich do6 thi.

Céc ndi dung khao sat chinh:

« Hién trang st dung dat: Ghi nhan cac loai hinh chirc ning (nha &, ctra hang, vin
phong).

« Giao thong tinh: Khao sat cac diém gui xe may, 6 t6 phuc vu cu din va hanh
khach ga tau.

« Dic diém duong phd: Panh gia chiéu rong ngd, mic do théng thoang, canh quan
khu dan cu.

Phan 1: Théng tin chung cia don vi ¢ (quan sat va phdng van nhanh)
1. Tén don vi ¢: (Vi du: Khu tap thé Thai Ha, Khu d6 thi Royal City...)
2. Loai hinh:
o Khu tap thé cii (xdy trugc 1990)
o Khu d6 thi mai (cé quy hoach bai ban)
o Khu dan cu lang xom d6 thi hoa
o Khunha ¢ xa hoi / tai dinh cu
3. Quy mo6 udc tinh:
o Nho (dusi 500 hg) ,Vira (500-2000 hg), Lén (trén 2000 ho)
4. Thoi diém xay dung chi yéu: Trudc 1980, 1980-2000 ,2000-2010, Sau 2010
Phan 2: Két ngi giao thdng téi nha ga (tiéu chi quan trong nhat)

5. Khoang cach thuc té: Po tir cong/cira chinh ciia khu vuc déncong vao nha
ga (dung tng dung do budc chan trén dién thoai hoac udc luong thoi gian di bo).

o Ghi cha: Ghi lgi chinh x&c s6 mét hodc so phiit di bé.
6. Chét luong tuyén duong di bo:

o Co0 via hé lién tuc khong? Via he rong hay hep? (do udc lugng: dudi 1.5m,
1.5-3m, trén 3m)
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o Mt dudng/via hé c6 bing phing, an toan khdng? C6 nhiéu 6 ga, vat can?

o Co bi cit ngang boi duong 16n, c6 vach ké dudng, dén tin hidu cho ngudi
di bo khéng?

o Co0 cay xanh che bong mat doc duong khéng?

7. Diém giao cat nguy hiém: C6 nit giao nao tiém 4n nguy co tai nan cho ngudi di
bo trén duong téi ga khdng? (vi du: phai bang qua duong I6n khong cé deén tin
hiéu).

8. Céacrao can vat ly:

o Cb tudng rao khu d6 thi, dai phan céch ctng, séng, ho... budc ngudi dan
phai di vong rat xa so vai duong chim bay khéng?

o Cong khu d6 thi c6 md cira cho nguoi di b 24/7 hay chi gio nhat dinh?
9. Phuong tién két ndi khac:
o Cb diém xe buyt gan cong khu vuc khong? (Ghi rd tuyén buyt néu thay)

o Cb diém gui xe dap, xe may truéc khi 1&8n ga khdng? (tinh trang: mién phi,
thu phi)

Phan 3: Tién ich ngi khu (khd néng tw ddp ¥ng nhu cau hang ngay)
10. Truong hoc (mam non, tiéu hoc, THCS):
o Liét ké cac truong trong hoac sat canh don vi 6.

o Quan sat: Puong tir khu nha ¢ dén trudng cé an toan cho tré em ty di bo
khéng?

11.Chg / Siéu thi / Cura hang tién loi:

o C6 chg dan sinh trong khu vuc khong? O dau? C6 gan ga khong?

o Co siéu thi mini, ctra hang tién lgi (Vinmart+, Circle K...) khéng?
12. Tramy té / Phong kham:

o Co6tramy té phuong trong ban kinh khong? Cac phong kham tu nhan?
13. Cay xanh, cong vién, san choi:

o Cb cong vién, vudn hoa, sin choi cho tré em, ngudi gia tap thé duc trong
khu vyuc khong?

o Chéat luong khong gian nay thé nao? (sach s&, nhiéu cay, c6 dung cu tap
thé duc khdng?)

Phan 4: Khdng gian céng céng va an ninh

14. Khéng gian sinh hoat cong dong: C6 nha vin héa, san sinh hoat chung, diém sinh
hoat t6 dan pho khéng?
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15. An ninh, trat tu:
o Quan sat chung: ¢ an toan dé di bo budi tdi khéng?
o Co tinh trang lan chiém via hé¢ 1am noi kinh doanh, dé xe khong?

o Heé thdng deén chiéu sang doc cac tuyén dudng noi bo va dudng toi ga co
tot khong?

1.3. Panh gia kha ning phat trién theo md hinh TOD ciia cic don vi &
1.3.1. Khung phdn tich va tiéu chi danh gia

Trong bdi canh do thi hoa dién ra nhanh va nhu cau di chuyén ngdy cang gia tang, mo6
hinh phat trién dinh hudng giao thong cong cong (TOD) duge xem la hudng tiép can
phtt hop nham nang cao hiéu qua st dung dat va giam phu thugc vao phuong tién ca
nhan. Theo Peter Calthorpe (1993), TOD la mé hinh phat trién do thi 14y giao thong
cong cong 1am trung tam, két hop mat do cao, da dang chirc nang va wu tién di bg, xe
dap quanh nha ga.

TOD khong chi lién quan dén ha ting giao thong ma con gén chit véi cau trac khong
gian do thi. Vi vay, viéc danh gia kha nang phat trién TOD can dugc xem xét trong
moi quan hé tong hop giita giao thong, sir dung dat va hanh vi di chuyén.

Duyra trén mo6 hinh “3D” ctia Robert Cervero va Kara Kockelman (1997), nghién ctru
xay dung khung danh gia gdom bon nhom tiéu chi chinh: kha nang tiép can
(Accessibility), mat do do thi (Density), tinh da dang chirc ning (Diversity) va thiét ké
do thi (Design).

(1) Mat do do6 thi (Density)

Mat @6 do thi gitr vai tro quan trong trong viéc dam bao nguén cau cho hé théng giao
thong cong cong. Cac chi s6 nhu mat d¢ dan cu, mat do xay dung va hé so su dung dat
déu anh hudng truc ti€p dén hi€u qua van hanh cua TOD.

Tuy nhién, theo UN-Habitat (2013), mat d¢ chi phat huy hiéu qua khi di kém véi quy
hoach va ha tang dong bo. Néu phat trlen thiéu kiém soat, mat do cao c6 thé gay qua
tai ha tAng va suy giam chat luong sbng.

Do do, nghién ctru xem xet mat do khong chi ¢ khia canh dinh lugng ma con trong
mbi quan hé véi cau tric khong gian va ning luc ha ting d6 thi.

(2) Tinh da dang chirc nang (Diversity)

Tinh da dang chiic ning phan anh murc d6 pha tron giita cac loai hinh sir dung dat
trong cung mot khu vuc. Theo Robert Cervero va Kara Kockelman (1997), su da dang
chtrc ning gitp hinh thanh cac dong di chuyén da huéng, giam nhu cau di chuyén xa
va nang cao hi€u qua giao thong cong cong.

Trong nghién ctru ndy, tiéu chi dugc danh gia dwa trén ty 18 sir dung dat hdn hop, su
phan bo churc nang do6 thi va mire do hi¢n dién cua céc tién ich cong cong.
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(3) Thiét ké dé thi (Design)

Thiét ké d6 thi tac dong truc tiép dén trai nghiém khong gian va hanh vi di chuyén cta
nguoi dan. Theo Jan Gehl (2010), mot khong gian d6 thi than thién can dam bao tinh
an toan, tién nghi va hap din déi v6i ngudi di bo.

Trong bdi canh TOD, nghién ctru danh gia thiét ké d6 thi thong qua chit lvgng khong
gian di bd, hé thong cay xanh, khong gian cong cOng va murc dg lién két gitra cac khu
vuc.

1.3.2. Ddnh gid kha néng tiép can trong ving dnh hwéng nha ga

Kha ning tiép can dugc xem 13 yéu té nén tang anh huong truc tiép dén hicu qua van
hanh cia m6 hinh TOD. Theo Institute for Transportation and Development Policy
(2017), vung anh huong hiéu qua cua nha ga thuong nam trong ban kinh tir 400-800m.

Két qua khao sat cho thay, mic du nhiéu don vi & nam gan nha ga nhung kha nang tiép
can thyuc t& van con han ché. Mot sd khu vuc ¢6 khoang cach dia 1y gén nhung do
mang ludi dudng thiéu hop 1y nén ngudi dan phai di chuyén vong véo, 1am ting thoi
gian tiép can.

Bén canh do, hé thong di bd con thiéu tinh lién tuc, tOn tai cac diém bat tién nhu ngd
cut, giao cat nguy hiém hodc via hé xubng cap, bi 1an chiém. Piéu ndy anh hudng truc
tiép dén su thuan tién va an toan ciia ngudi di bo.

Ngoai ra, sy thiéu dong bo gitta nha ga véi cac phuong thire trung chuyén nhu xe buyt,
xe dap cong cong hay bai do xe cling lam han ché pham vi phuc vu cua h¢ thong
metro.

Nhitng han ché trén phan anh viéc nguoi di bo chua dugc dat ¢ vi tri trung tam trong
thiét ké do thi, dong thoi cho thay su thi€u gan két gitra quy hoach giao thong va su
dung dat.

Theo Jan Gehl (2010), méi trudng di bd kém chét luong s& lam giam xu hudng sir
dung giao thong cong cong va gia tang phu thudc vao phuong ti¢n ca nhan.

— “Khd ndng tiép cdn hién dang la diém nghén chinh trong viéc phat trién TOD tai
khu vuc nghién cuu.”

1.3.3. Ddnh gid mdt dé va cdu triic khéng gian do thi

Mat do do thi la yéu t6 ¢6 anh huong tryc tiép dén hiéu qua khai thac giao thong cong
cong trong mo hinh TOD. V€ ly thuyét, mat d6 dan cu va mat d6 xay dung cao s¢€ tao
nguon hanh khéach 6n dinh cho hé thong metro.

Tuy nhién, két qua khao sat cho thdy mat do trong khu vuc nghién ciru phan bb chua
dong déu va thiéu tinh lién két. Mot s6 khu vuc tap trung dan cu cao trong khi cac khu
vuc khac phat trién roi rac, lam gidm hi¢u qua t6 chirc khong gian.
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Bén canh d6, qua trinh d6 thi hoa tu phat van dién ra phd bién, khién cdu trac khong
gian bi chia cat va chua hinh thanh dugc cac cuc phat trién quanh nha ga. Diéu nay
lam suy giam vai tro trung tim cua nha ga trong mo6 hinh TOD.

Mot van dé dang chua y khac 13 ha tang k§ thuat va ha tang x4 hoi chua theo kip toc do
gia tang mat do, dan dén tinh trang qua tai cuc bd tai mot s6 khu vuec.

Theo UN-Habitat (2013), mét do chi mang lai hi¢u qua khi gén véi hé thong quy
hoach va ha tang dong bo.

— “Nhur vy, mdt dé hién nay chwa déng vai tré nhw mét yéu té hé tro, ma dang lam
suy giam hiéu qua to chirc khong gian do thi.”

1.3.4. Pdanh gid mirc dj da dang chirc néing sir dung dit

Trong md hinh TOD, da dang chirc ning st dung dat dong vai tro quan trong trong
viéc duy tri cuong d hoat dong d6 thi va gidm nhu cau di chuyén xa.

Tuy nhién, thyc trang khu vuc nghién ctru cho thay cau tric st dung dat van con mang
tinh don chtrc ndng, trong do dat ¢ chiém ty trong 16n nhung thiéu cac hoat dong
thuong mai — dich vu ho tro.

Pang chu y, cac chlic nang c6 kha nang tao strc hit nhu thwong mai, van phong hay
dich vu chua dugc bo tri tap trung quanh nha ga, khién cac khu vuc nay chwa phat huy
vai tro la diém hoi tu hoat dong do thi.

Hé qua 1a cac dong di chuyén trong d6 thi chil yéu dién ra theo hudng mot chidu giita
noi ¢ va not lam viéc, lam giam tinh linh hoat cua khong gian do thi.

Theo Robert Cervero (1998), thiéu sy két hop gilta cdc churc nang sur dung dat s€ lam
suy giam kha nang hinh thanh cac dong di chuyén da dang va dnh hudng truc ti€p dén
hiéu qua giao thong cong cong.

— “Sy thiéu da dang chite nang lam han ché kha ndang hinh thanh cdc dong di chuyén
linh hoat — yéu to cot I16i cua TOD.”

1.3.5. Ddnh gid yéu t6 thiét ké dé thi

Thiét ké do thi dong vai trd quan trong trong viéc dinh hinh chat luong khdng gian va
hanh vi di chuyén ciia ngudi dan trong mé hinh TOD.

Két qua khao sét cho thay chit luong thiét ké do thi trong khu vuc nghién cau con nhiéu
han ché. Hé théng khong gian céng cong nhu quang trudng, cong vién nho hay khdng
gian mg quanh nha ga con thiéu ca vé sb lugng 1an chat lugng, 1am giam kha niang hinh
thanh cac diém tap trung hoat dong do thi.

Bén canh d6, cay xanh va canh quan d6 thi chwa dugc t6 chic hiéu qua. Nhiéu tuyén
duong thieu bong mat va dieu kién vi khi hau phu hop, khién méi truong di bo tré nén
kém hap dan.
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Ngoai ra, khong gian di bo con thiéu lién tuc va chwa dam bao an toan do sy thiéu dong
bo trong thiet ké via hé, 16i sang dudng va cac diém giao cat.

Theo Jan Gehl (2010), chét luong khong gian d6 thi ¢6 anh hudng truc tiép dén hanh vi
di bd va mac do st dung giao théng cbng cong.

— “Thiét ké dé thi Vi Vdy chira dong vai tro nhir mét cdng cu hé tro hanh vi di chuyén
ben vitng. ”

1.3.6. Két lu@n ddnh gid tong hep

Tir cac ndi dung di phan tich & c4c tiéu muc trén, cd thé nhan thiy rang kha ning phat
trién theo md hinh TOD cuia khu vic nghién ciu khéng thé danh gia chi dua trén ting
yéu t6 riéng lé, ma can duoc xem xét trong tong thé ciu trac khong gian do thi va muic
do lién két gitra cac thanh phan.

Truéc hét, vé mat diéu kién nén tang, khu vuc nghién ctru da c6 nhitng yéu té ban dau
thuan loi cho viéc phat trién TOD, dic biét 1a su hién dién cua hé thdng nha ga va kha
nang tiép can trong pham vi khoang cach phu hop. Pay 1a tién dé quan trong dé hinh
thanh mé hinh phat trién lay giao théng cong cong lam trung tam.

Tuy nhién, khi di sau vao ting tiéu chi cu thé, co thé thdy rang cac yéu té cau thanh
TOD hién chwa van hanh theo mét cau trac dong bo. Kha ning tiép can du c6 loi thé vé
vi tri nhung lai bi han ché boi diéu kién ha tang va to chic khong gian. Mat do do thi
t6n tai & mirc cao nhung phan bd chua hop 1y va chua gan voi ning luc ha ting. Cau
trdc sir dung dat con thiéu sy dan xen chtrc ning, trong khi chat luong thiét ké do thi
chua tao dugc méi trudng thuan loi cho céc hinh thire di chuyén bén viing.

Piém dang cht y 1a cac han ché nay khong ton tai doc lap, ma ¢ xu hudng chong lan
va tac dong qua lai 13n nhau. Vi du, mat do cao nhung thiéu dich vu di kém 1am giam
nhu cau di chuyén noi khu; trong khi d6, méi trudng di bo kém lai khién nguoi dan
khong tan dung dugc khoang cach gan nha ga. Biéu nay cho thay van dé khdng nam ¢
su thiéu hut yéu t6, ma nim & céch céc yéu tb nay duoc t6 chuc va két ndi trong khdng
gian do thi.

Tir goc nhin ndy, ¢ thé nhan dinh rang khu vuc nghién ciu hién dang & trang thai c6
tiém nang phat trién TOD, nhung chua dat dén muc sin sang dé van hanh higu qua. Noi
cach khac, cac diéu kién can da xuat hién, nhung cac diéu kién du — dic biét 1a sy tich
hop gitta giao thdng va str dung dat — vin chwa duoc thiét I4p rd rang.

Bén canh do, vai trd ctiia nha ga trong cau tric d6 thi van chwa duoc thé hién nhu mot
trung tam t6 chuc khong gian. Cac khu vuc xung quanh ga chua hinh thanh duoc cac
diém tap trung hoat dong, dan dén viéc dong di chuyén va phan b chirc ning chua gin
két chat ché vai hé thdng giao thdng cong cong.

Tir nhitng phan tich trén, c6 thé thay rang thach thic I6n nhat trong viéc phét trién TOD
tai khu vuc nghién ctu khdng nam & viéc bo sung thém yéu tb méi, ma & viéc tai to
chuc cac yéu té hién co theo hudng lién két va tich hop hon. Piéu nay doi hoi sy diéu
chinh d6ng thoi gitta quy hoach sir dung dét, to chirc khdng gian va phat trién ha ting
giao thong.
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Pay chinh 1a co s dé chuyén sang viéc xac dinh khoang tréng nghién ciru va dé xuat
hudng tiép can trong cac phan tiep theo.

1.4. Khoang tréng nghién ciru
1.4.1. Khodng tréng vé ly thuyét

Trong cac nghién ctu vé phat trién dinh hudng giao thdng cong cong (TOD), hé thdng
ly luan hién nay phan Ién duoc xay dung dya trén kinh nghiém cua cac qudc gia phat
trién, noi c6 diéu kién ha tang hoan thién, co ché quan ly chit ch& va qué trinh d thi
hoa dién ra theo dinh huéng quy hoach rd rang. Piéu nay tao nén mot nén tang Iy thuyét
tuong d6i hoan chinh, nhung ddng thoi cling boc 16 nhitng han ché khi 4p dung vao cac
bdi canh d6 thi co dic diém khéc biét.

Déi véi Viét Nam, qua trinh d6 thi hda mang tinh chuyén doi nhanh, xen 1an gita quy
hoach chinh thac va phat trién tu phat, din dén ciu tric khong gian d6 thi c6 nhiéu yéu
t6 phi chuan. Trong bdi canh do, viéc ap dung truc tiép cac md hinh TOD theo ly thuyét
kinh dién c6 thé khdng phan 4anh dung thyc tién, tham chi 1am sai léch dinh huéng phat
trién néu khong co6 su diéu chinh phu hop.

Mot diém dang cha ¥ 13, nhiéu nghién ctru trong nudc van tiép can TOD nhu mot “mo
hinh chuan”, trong khi chwa dat ra yéu cau tai dién giai (reinterpretation) va diéu chinh
C4c nguyén tac nay theo diéu kién cu thé cua do thi Viét Nam. Piéu nay dan dén khoang
cach gitra ly thuyét va thuc tién, khi cac tiéu chi TOD dugc &p dung mét cach co hoc
ma chua xét dén tinh linh hoat cua bdi canh.

Theo Suzuki et al. (2013), TOD khong phai 1a mot mé hinh ¢ dinh, ma can duoc diéu
chinh dé pht hop véi diéu kién kinh té — xa hoi, thé ché va dic diém phat trién d6 thi
cua ting qudc gia. Tir goc do ndy, co thé thay ring khoang tréng 1y thuyét hién nay
khong nam & viéc thiéu mé hinh, ma nam & viéc thiéu mot khung ly luan thich ang voi
bi canh noi dia.

Do d6, viéc xay dung mot cach tiép can TOD mang tinh “ban dia h6a” khong chi 1a yéu
CAu vé mit hoc thuat, ma con 1a diéu kign can thiét dé dam bao tinh kha thi khi trién khai
trong thuc tién.

1.4.2. Khodng tréng vé phwong phdp nghién ciu

Bén canh han ché vé mat ly thuyét, phuong phap nghién ctru trong cac cong trinh lién
quan dén TOD tai Viét Nam ciing cho thay nhitng diém can duoc hoan thién. Cu thé,
nhiéu nghién cau hién nay van thién vé md ta hién trang va phan tich dinh tinh, trong
khi thiéu céc cong cu hd tro danh gia mang tinh hé thdng va dinh luong.

Mot trong nhitng han ché r rét 1a viéc chua khai thac hiéu qua cac cong cu phan tich
khong gian, dic biét 1a hé théng thong tin dia ly (GIS), trong viéc danh gia mdi quan hé
giita giao thdng va str dung dat. Diéu nay l1am giam kha ning nhan dién cac dic diém
khong gian mot cach chinh xac, ciing nhu han ché viéc so sanh giira cac khu vuc nghién
cuu.

Ngoai ra, viéc thiéu mot hé thdng chi sé danh gia cu thé va c6 thé do ludng duoc ciing
la mot diém yéu dang cha y. Khi khong cé cac tiéu chi dinh Iuwgng rd rang, viéc danh
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gia mic do phu hop véi md hinh TOD dé roi vao tinh trang cam tinh, phu thudc nhiéu
vao nhan dinh chu quan cta nguoi nghién cu.

Tir goc d6 phuong phap luan, diéu ndy dan dén hé qua la két qua nghién ctiu kho kiém
chung, khé so sanh va thicu tinh lap lai, von la nhitng yéu cau quan trong trong nghién
ctru khoa hoc.

Nhu vay, c6 thé nhan thy riang khoang tréng vé phuong phap khong chi nim & viéc
thiéu cong cu, ma con & sy thiéu hut mot quy trinh danh gia ¢ tinh hé thong, két hop
giita phén tich dinh tinh va dinh lvong. Py chinh 1a yéu tb can dugc bd sung nham nang
cao do tin cay va gia tri tng dung cua cac nghién cttu vé TOD trong bdi canh hién nay.

1.4.3. Khodng tréng vé cdp d¢ nghién ciru

Mot van dé dang cha ¥ trong cac nghién ctru lién quan dén TOD hién nay 1a su thién
Iéch vé cap d6 phan tich, khi phan I6n cac cong trinh tap trung vao binh dién tong thé
cua do thi hoac vung do thi, trong khi chua di sau vao cac don vi khdng gian cu thé.

Céch tiép can & cap do vi mé tuy gitip nhan dién xu huéng phét trién chung, nhung lai
chua phan anh day du cac diéu kién thuc té tai nhitng khu vuc chiu tac dong tryc tiép
cua hé thdng giao thdng cdng cong, dic biét 1a cac khéng gian xung quanh nha ga. Trong
khi d6, theo ban chat caa mé hinh TOD, hiéu qua phét trién khong dugc quyét dinh &
quy mé toan do thi, ma duoc hinh thanh tir cac “diém nit” khong gian voi ban kinh anh
huong cu thé.

Viéc thiéu vang cac nghién ciu ¢ cap do vi md dan dén han ché trong viéc nhan dién:
o Su khé&c biét gitra cac khu vyuc quanh tieng nha ga
« Dic diém t6 chic khdng gian cua timg don vi &
« Muc do tuong thich gitta hién trang va tiéu chi TOD tai tirng vi trf cu thé

NOGi cach khac, su thiéu chi tiét trong cap do phan tich 1am giam kha niang chuyén hda
két qua nghién ctu thanh céac giai phap quy hoach c6 tinh kha thi. Biéu nay cho thay
nhu cau can thiét phai chuyén dich tir cach tiép can téng thé sang tiép can theo diém
(node-based approach), trong d6 mdi nha ga va viing anh huéng cia nd duoc xem nhu
mét don vi nghién ctru doc 1ap nhung c6 lién két trong hé thdng chung.

1.4.4. Khodng tréng vé chinh sach va thaec tién

Bén canh cac han ché vé ly thuyét va phuong phap, viéc trién khai TOD trong thuc té
con phu thude déng ké vao khung thé ché, co ché chinh sach va cong cu quan 1y d6 thi.
Pay 1a yéu t6 quyét dinh kha niang chuyén héa cac dinh huéng quy hoach thanh hanh
dong cu thé.

Theo World Bank (2017), phat trién TOD khong thé tach roi khoi cac cong cu tai chinh
va co ché quan 1y dat dai, dac biét 1a cac chinh sach lién quan dén khai théc gia tri gla
tang tir dat (land value capture) Tuy nhién, trong béi canh Viét Nam hién nay, céc yéu
t6 nay van chua duoc thiét 1ap mot cach day da va hiéu qua.
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Cu thé, co ché khai thac gia tri dat xung quanh cac nha ga con han ché, chua tan dung
duoc loi thé gia tang gid tri dat do dau tu ha ting gIaO thdng mang lai. Biéu nay dan dén
viéc thiéu nguon lyc tai chinh dé tai dau tu vao ha ting va khong gian do thi.

Bén canh do, su thiéu lién két gitra quy hoach giao thong va quy hoach str dung dat van
la mot ton tai pho bién. Trong nhiéu truong hop, hai linh vuc nay duoc trién khai theo
c4c quy trinh riéng biét, thiéu su phdi hop dong bo, dan dén viéc khéng gian xung quanh
nha ga khong dugc phat trién theo dinh huéng TOD.

Ngoai ra, c6 thé nhan thay rang céc cong cu quan |y phat trién d6 thi theo dinh hudng
TOD con chua 6 rang, tir quy dinh vé mat do, chirc ning sir dung dat dén céac chinh
sach khuyén khich dau tu. Diéu nay 1am cho qua trinh trién khai TOD gap nhiéu kho
khan, ngay ca khi da c6 dinh hudng trong quy hoach.

Tir d6 c6 thé thay, khoang tréng khdng chi nam ¢ cap do chinh séach riéng 1, ma & su
thieu vang mot khung thé che tich hgp di manh dé diéu phoi qué trinh phat tricn TOD
trong thuc tién.

1.4.5. Két lugn

Tong hop cac ndi dung da phan tich, ¢ thé thiy rang nhitng han ché trong nghién cau
vé TOD hién nay khdng chi xuat phat tir mot khia canh riéng biét, ma hinh thanh tur su
thieu lién két gitra cac thanh phan trong toan bo qué trinh nghién ctru va tng dung.

Truéc hét, viéc tiép can ly thuyét chi yéu dya trén cac mé hinh quéc té khién cho nhiéu
nghién ciru chua phan anh day du dic thd cua do thi Viét Nam, noi ton tai sy dan xen
giita phat trién c6 quy hoach va phat trién ty phat. Piéu nay dan dén khoang céch nhat
dinh gitra khung ly thuyét va diéu kién thuc tién.

Bén canh do, han ché vé phuong phap nghién ctru, dic biét 1a viéc thiéu cac cong cu
phan tich khéng gian va hé thdng chi sé dinh lugng, 1am giam kha ning danh gia mot
cach khach quan va c6 co sé khoa hoc. Khi thiéu di cac tiéu chi do luong cu thé, két qua
nghién cttu d& mang tinh md ta va kho kiém ching.

Ngoai ra, phan 16n cac nghién ctiu hién nay van dirng lai & cap d6 tong thé, chua di sau
vao cac don vi khdng gian cu thé nhu khu vyc xung quanh ting nha ga. Diéu nay lam
han ché kha niang nhan dién cac van dé mang tinh cuc bd, vén co ¥ nghia quan trong
trong viéc trién khai TOD trong thuc té.

Pong thoi, cac yéu té vé co ché chinh sach va cong cu quan 1y do thi van chua duoc
nghién ctru day du, trong khi day lai la diéu kién quan trong dé chuyén hoa cac dinh
hudng quy hoach thanh hanh dong cu the.

Tir d6 co thé nhan thay rang khoang trong I6n nhat khang nam ¢ viée thieu Iy thuyét
hay dit liéu, ma ¢ su thiéu gan két gitra céc yéu té: ly thuyét — phuorng phap — thyec tién.
Khi cac thanh phan nay chua dugc tich hop trong mot khung tiép can théng nhat, viéc
nghién ctru va trién khai TOD s& kho dat duoc hiéu qua nhu ky vong.

Do d6, nghién ctru nay huéng téi viéc xay dung mot cach tiép can cd tinh lién két cao
hon, trong d6 vira ké thtra cac nén tang ly thuyet, vira diéu chinh theo boi canh cu the,
dong thoi gan vai cac cong cu phéan tich va kha nang ap dung trong thuc té. Pay duoc
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xem 13 hudng di can thiét nham nang cao gia tri khoa hoc va tinh kha thi cua nghién ciu
vé TOD trong diéu kién hién nay.
Diéu nay cho thay nhu cau cap thiét cua viéc xay dung mot khung nghién cieu mang tinh
tich hop, 6 kha niang két ndi giira Iy thuyét, phwong phép va thyc tién trong ciing mot
hé thdng phan tich.

1.5. Vén dé nghién citu

1.5.1. Cau hei nghién ciru

Trén co s& cac khoang trong nghién ciru da dugc xac dinh, nghién ctu nay hinh thanh
hé thong van dé nghién cttu nham dinh hudng cho toan bd qua trinh phan tich va dé
XUAL.

Xuat phét tir cac khoang tréng da dugc nhan dién, nghién ciru nay tap trung lam ré nhiing
van dé cdt 151 lién quan dén kha ning phat trién mé hinh TOD trong béi canh db thi hién
nay. Cu thé, cac cau hoi nghién ctru duge dat ra khong chi nham danh gia hién trang,
ma con huéng dén viéc xac dinh co ché van hanh va tiém ning chuyén d6i cua khdng
gian do thi.

Truéc hét, nghién ciru dit van dé vé mie d6 dap (ng cua cac don vi ¢ d6i vai cac tidu
chi ciia m6 hinh TOD, qua d6 lam rd liéu cac khu vuc nay da hoi tu da dieu kién dé phat
trién theo dinh hudng giao théng cong cong hay chua.

Bén canh d6, can xem xét sy khac biét gitra cac khu vuc trong ciing mét hé théng nha
ga, nham nhan dién muac do khong dong déu trong cau trac khdng gian va kha nang tiép
can. Diéu nay gitp 1am rd tinh phan hda noi tai — mot yéu td quan trong trong danh gia
TOD ¢ cap d6 vi md.

M6t noi dung quan trong khac 1a xac dinh cac yéu té can tro qua trinh hinh thanh va
phét trién TOD, bao gom ca yéu t6 khong gian, ha ting va t chic chirc nang db thi.
Viéc nhan dién dung cac rao can s& 1 co so dé dé xuit cac dinh hudng can thiép phu
hop.

Cubi ciing, nghién ciru huéng téi viéc tra 1oi cau hoi mang tinh tng dung: cac giai phap
nao cd thé gilip chuyén doi cac khu vuc hién hitu sang mé hinh TOD mat cach hiéu qua
va kha thi trong diéu kién thyc té.

1.5.2. Muc tiéu nghién ceiru

Tuong GNng VGi cac cau hoi da dat ra, nghién ciru xac dinh cac muc tiéu theo hudng tiép
can hé thong, két hop gitta xay dung co sé Iy luan va danh gia thyc tién.

Trudc hét, nghién ciru hudng téi xay dung mot khung danh gia TOD c6 kha nang thich
ung vaéi dicu kién do thi Viét Nam, trén co so ke thira cAc mo hinh ly thuyét hién cé va
diéu chinh phu hgp véi boi canh cu the.

Tiép theo, nghién ciru tién hanh danh gia hién trang cac don vi  trong viing anh hudng
cta nha ga, thong qua cac tiéu chi da xay dung, nham xac dinh muac d6 phu hop véi dinh
huong TOD.

Trén co so d6, muc tiéu quan trong la nhan dién tiém ning va cac diém nghén trong qua
trinh phat trién, tir d6 1am rd kha nang chuyén doi cua tung khu vuc.
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Cubi cuing, nghién ctiru hudéng dén dé xuat cac dinh hudng va giai phap phu hop, nham
nang cao hiéu qua phat trién do thi theo md hinh TOD trong thuc tién.

1.5.3. Péi twong va pham vi nghién citu

Déi twong nghién ciru caa dé tai 1a cac don vi & trong db thi, duoc xem nhu nhirng thanh
phan co ban cau thanh khong gian d6 thi va c6 moi lién hé truc tiep vai hé thong giao
thdng cdng cong.

V& pham vi nghién ctru, dé tai tap trung vao khu vuc nim trong ban kinh tir 400m dén
800m xung quanh cac nha ga, diy duoc xem la viing cd kha ning tiép can cao va chiju
tac dong truc tiép tir hé thdng giao thong cdng cong. Theo ITDP (2017), khoang cach
nay tuong @ng véi pham vi di chuyén thuan tién bang di bo, do d6 c6 y nghia quan trong
trong viéc danh gia hiéu qua caa mo hinh TOD.

Viéc gioi han pham vi trong khoang cach nay cho phép nghién ciru di sau vao cap do
khong gian cu thé, dong thoi dam bao tinh chinh xac va kha nang ap dung cua cac két
qua phan tich.

1.5.4. Phwong phdap nghién cwru

Dé dam bao tinh khoa hoc va d¢ tin cay cua két qua, nghién ciu st dung cach tiép can
da phuong phap (multi-method approach), két hop gitra cac phuong phap dinh tinh va
dinh luong.

Cu thé, phuong phap phan tich tai li¢u duoc su dung nhiam téng hop co sé Iy thuyét va
kinh nghiém quoc te lién quan dén TOD. Bong thoi, khao sat thuc dia giup thu thap
thong tin truc tiép vé hién trang khong gian, qua d6 bd sung cho cac phan tich Iy thuyét.

Bén canh do, cong cu phan tich khong gian (GIS) duoc ap dung dé danh gia cac yéu td
nhu khoang céch, kha nang tiép can va cau tric khong gian d6 thi mot cach truc quan
va c6 hé thdng. Ngoai ra, phuong phap so sanh d6i chiéu vai cac md hinh quéc té ciing
dugc sir dung nham 1am rd muic do khéc biét va kha nang ap dung trong bdi canh Viét
Nam.

Su két hop gitra cac phuong phap niy cho phép nghién ctu tiép can van dé mot cach
toan dién, dong thoi nang cao do tin cay va kha nang kiém churng cua két qua.

1.5.5. Y nghia nghién ciru

V& mit khoa hoc, nghién ctzu gop phan 1am rd hon cach tiép can ddi véi méd hinh TOD
trong diéu Kién do thi Viét Nam, dic biét thdng qua viéc xay dung mot khung danh gia
cd sy diéu chinh phu hop véi bdi canh cu thé. Qua dé, bd sung thém co s¢ tham khao
cho céc nghién ciru lién quan dén mdi quan hé gitra giao théng cong cong va to chic
khong gian d6 thi.

Vé mit thyc tién, cac két qua phan tich c6 thé hd tro cho qua trinh dinh huéng quy hoach
khu vuc xung quanh nha ga, tir viéc nhan dién vin dé& dén dé xuat giai phap. Diéu nay
¢ y nghia trong viéc nang cao hiéu qua khai thac hé théng giao thong cong cong, dong
thoi gop phan hudng téi mé hinh phat trién d6 thi bén viing hon
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CHUONG Il. CO SO KHOA HQC VE TOD GAN VOI PON VI O
2.1. Co sé ly thuyét vé phat trién TOD gan véi don vi &

Phat trién d6 thi theo dinh huéng giao thdng cdng cong (Transit-Oriented Development
— TOD) duogc xem 1a mot trong nhitng mé hinh t6 chirc khong gian d6 thi hiéu qua nhat
trong béi canh dé thi hoa nhanh va ap luc giao thong ngay cang gia ting. Vé ban chat,
TOD la mé hinh phét trién do thi tap trung, lay cac dau mdi giao théng cong cong khoi
lwong 16n (dac biét 1a duong st d6 thi) 1am hat nhan, tir d6 t6 chtc khong gian db thi
theo huéng tich hop da chiic ning, ting cuong kha ning tiép can va giam phu thudc vao
phuong tién cé nhan.

Ly thuyét TOD khong chi ding lai ¢ viéc b tri dan cu quanh nha ga ma con bao ham
mét hé théng nguyén tac to chirc khong gian, sir dung dat va van hanh dé thi mang tinh
tong thé. Trong d6, cac khung 1y thuyét nhu 3V, 3D, 5D va bo nguyén tic cia ITDP
dong vai tro nén tang dé danh gia va dinh hudng phat trién.

2.1.1. Khung ly thuyét 3V (Node — Place — Market)

Khung ly thuyét 3V duoc phat trién boi cac nha nghién ciru tai Pai hoc Tokyo va Ngan
hang Thé gisi nham giai thich sy gia tang gia tri bat dong san trong mé hinh TOD dya
trén ba tang gia tri ddng tam. Ba gia tri nay c6 mdi quan hé tuong tac, tao nén stc hap
dan tong thé caa mot khu vuc quanh nha ga.

CONG CU CHAN POAN: KHUNG 3V (NODE - PLACE - MARKET)

NODE (NUT)
Gia trj Nat: Mrc do két ndi giao thong.
Po ludng: Tan sudt st dyng GTCC,
két ndi da phuong thirc.

MARKET (THI TRU’b’NG)
Gia tri Tiém nang Thi trudng.

Po ludng: Hé s sir dung dat (FAR),
mat dg viéc lam/dén cu, quy dat.

PLACE (NOI CHON)

Gid tri Noi chén: Chat lugng dé thi.
Do luong: Mat do dich vy, su da
dang, kha nang tiép can di bj.

v
Muc tiéu la sy CAN BANG dé kich hoat gia tr kinh té.

Hinh 2.1 Minh hea khung Iy thuyét 3V

Gia tri nat (Node Value): phan anh mtrc @6 quan trong cta nha ga trong mang ludi
giao thong céng cong. Gia tri nay dugc xac dinh thong qua luu lwong hanh khach, kha
nang két ndi véi céc loai hinh van tai khac nhu xe buyt, taxi, xe dap cdng cong, vi tri
trung tdm cua ga trong mang lugi va sé luong tuyen giao théng hoi tu tai day. Nha ga
c@ gia tri nut cao thuong dong vai tro trung chuyén quan trong, gitp hanh khach dé dang
di chuyén va tiép can nhiéu khu vuc trong d6 thi.
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Gia tri dia diém (Place Value): thé hién chat lwong va stc hap din cua khu vuc xung
quanh nha ga. Gia tri nay duogc danh gia qua sy da dang chtrc ning st dung dat, kha
ning tiép can cac tién ich thiét yeu nhu trudng hoc, y té, cdng vién, mic do thuan tién
cho di bo va xe dap, ciing nhu chat luong via hé va khdng gian cong cong. Mot khu vuc
co gié tri dja diém cao thuong tao ra moi trudng séng tién nghi, an toan, than thién va
hap dan d6i voi cu dan.

Gia tri thj treong (Market Value): phan anh tiém ning phat trién kinh té va bat dong
san cua khu vuc quanh nha ga trong tuong lai. Gia tri ndy phy thuéc vao méi quan hé
cung — cau trén thi treong, bao gém sé lwong viéc 1am, mat do dan cu, kha ning tiép can
viéc lam bang giao théng cong cong, quy dat phat trién va kha ning diéu chinh quy
hoach dé ting mat d6 hoic da dang chuc ning st dung dat. Khu vuc cd gia tri thi truong
cao thuong c6 tiém nang dau tu 16n va kha ning phat trién manh trong twong lai.

Piém manh: (1) Khung 3V rat phu hop cho céc phan tich chién lugc & cap do ving
hodc thanh phé 16n; (2) Nhan manh duoc mdi quan hé twong hd giita giao théng, khéng
gian séng va thi truong; (3) Cung cap ngdn ngit chung cho cac bén lién quan (nha quy
hoach, nha dau tu, chinh quyén).

Piém yéu: (1) Thiéu tinh dinh luong va cac hudng dan cu thé dé do ludng céc gia tri;
(2) Khé van hanh trong cac nghién ctu thuc nghiém do yéu cau dit liu thi truong bat
dong san phuc tap; (3) Thuong chi dugc st dung ¢ cip do dinh tinh hodc nghién cau
kham pha, khong phl hop dé danh gia chi tiét timg don vi 0.

2.1.2. Khung ly thuyét 3D va s phat trién thanh khung 5D
Khung 3D: Nén ting cét I6i danh gid TOD

Khung 3D la nén tang kinh dién caa ly thuyét TOD, duoc phét trién boi Peter
Calthorpe (ngudi duogc coi 1a "cha dé" cua khai niém TOD hién dai) va dugc hé thdng
hoa bai Cervero & Kockelman (1997) trong nghién ctiru vé méi quan hé giira hinh thai
d6 thi va hanh vi di chuyén. Khung nay dugc thiét ké dé phan tich cau tric khdng gian
cua mot khu viuc TOD & cap d6 dia phuong.Ba yéu té ¢t 16i cua khung 3D bao gdom
Mat do (Density), Pa dang (Diversity) va Thiét ké (Design). Pay duoc coi la nén tang
cho moi nghién cau dinh lwong vé TOD sau nay .

Mat d¢ (Density): phan anh mac d6 tap trung dan cu va viéc lam trén mot don vi dién
tich. Trong mé hinh TOD, mat d da 16n 1a diéu kién quan trong dé giao thong cong
cong hoat dong hiéu qua, thudng dat téi thiéu khoang 20-30 ngudi/ha hoac mat do viéc
1am twong duong. Mat do hop Iy gilp tao ra lugng hanh khach 6n dinh cho hé thong van
tai cong cong, trong khi mat do qua thap s& 1am giam hiéu qua khai thac cua metro va
xe buyt.

Pa dang (Diversity): thé hién mtc d6 hdn hop cua cac chirc ning sir dung dat nhu nha
0, thuong mai, van phong, truong hoc, céng vién va dich vu cdng cong. Khu vuc co tinh
da dang cao cho phép cu dan dap (ng hau hét nhu cau hang ngay trong pham vi gan, tur
d6 giam nhu cau str dung phuong tién ca nhan va hinh thanh “cong dong hoan chinh”
v6i moi truong séng tién loi va niang dong.
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Thiét ké (Design): dé cap dén chat luong khong gian d6 thi va mang ludi giao théng
danh cho ngudi di bo. Mot khu vire ¢d thiét ké tét thuong c6 6 phd nhé, nhiéu giao 19,
via hé rong va lién tuc, nhiéu cay xanh va céc giai phap giam toc do xe co gidi dé wu
tién nguoi di bo, xe dap. Khi mat do, da dang va thiét ké duoc két hop dong bo, khu vuc
TOD s& giam phy thudc vao 6 to c& nhan, han ché phat thai giao théng va tao mai trudng
d6 thi gan két, than thién hon.

Piém manh: (1) La nén tang dinh lwong dau tién cho nghién ctru TOD, duoc trich dan
rong réi: (2) Cung cap cac hé sb co gidn cu thé cho thdy muc do anh huéng cua ting
yéu t6; (3) Nhan manh tac dong tong hop cua ca ba yéu té khi duoc téi wu hoa dong
thoi.

Piém yéu: (1) Chua phan anh day di méi quan hé gitra khu vuc quanh nha ga véi hé
thng giao thong cong cong; (2) Thiéu cac yéu t vé khoang cach va kha ning tiép can.

Khung 5D: Mé réng khdng gian va khd néng tiép cgn

Nhan thay khung 3D tuy manh trong viéc danh gia hinh thai d6 thi nhung chua phan
anh day du méi quan hé giira khu virc xung quanh nha ga véi hé thdng giao théng cong
cong, Ewing va Cervero (2010) d3 mo rong khung 3D thanh khung 5D bang cach b
sung thém hai yéu t6: Khoang cach dén giao thong cong cong (Distance to transit) va
Kha ning tiép can diém dén (Destination accessibility) .

3D (Nén tang) 5D (M& réng)
- Density (Mat 4d) - Distance to Transit
- Diversity (Pa dang) (Khoang cach)
- Design (Thiét ké) - - Destination Accessibility
(Tiép can)

Tap trung vao quy hoach Tich hop yéu té két nbi
khu vwe nha ga ha tang giao théng

Hinh 2.2. Minh hoa khung 3D m¢ réng thanh khung 5D

Khoéng cach dén giao thong cong cong (Distance to Transit): phan &nh muc do thuan
tién trong viéc tiép can nha ga tir khu vuc dan cu. Cac nghién ciru cho thy ngudi dan
thuong chip nhan di bo trong khoang 400-800m, twong duwong 510 phut dé tiép can ga
metro hodc diém trung chuyén. Khi khoang cach vuot qué giéi han nay, ty 1é st dung
giao thdng cong cong giam dang ké. Vi vay, ban kinh khoang 800m quanh ga thuong
dugc xem la pham vi anh huong chinh cia TOD va 1a khu vuc can wu tién phat trién.
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Kha niing tiép can diém dén (Destination Accessibility): thé hién mutc d6 dé dang ma
cu dan c6 thé tiép can cac khu vuc viéc 1am, gido duc, y té, throng mai va céc tién ich
quan trong thong qua hé thdng giao théng cong cong. Nhitng nha ga nam gan trung tm
thuong mai, van phong hoic khu vuc ¢é nhiéu dich vy thuong cé kha ning tiép can cao
hon so véi cac ga chi phuc vu khu dan cu don thuan. Pay 1a yéu té quan trong gilp nang
cao hiéu qua hoat dong ciia TOD va ting sirc hap dan cua khu vuc quanh ga.

Nghién ctu cia McKibbin (2011) tai Sydney chi ra ring kha ning tiép cin diém dén
bang giao thdng cdng cong va mat do dan cu 1a hai yéu té quan trong nhat trong sé 5D
anh huong dén ty I¢ st dung phuong thirc di chuyén .

Piém manh: (1) La bo chi sé toan dién va duoc st dung rong rai nhat trong céc nghién
ctru dinh luong vé TOD; (2) C6 thé luong hoa va do luong duoc, phi hop dé danh gia
thuc trang; (3) Cho phép so sanh gitra cac khu vuc khac nhau.

biém yéu: (1) It dé cap dén cac yéu to thé ché, tai chinh va quan tri — von déng vai tro
quan trong trong su thanh céng hay that bai cua TOD; (2) Thiéu céac khia canh vé quan
ly nhu cau va cdng bang xa hoi.

2.1.3. B 8 nguyén tdc cia ITDP (TOD Standard)

ITDP (Vién Chinh sach Giao théng va Phat trién - Institute for Transportation and
Development Policy) 1a mét t6 chirc phi chinh phu toan cau hoat dong trong linh virc
giao thdng bén viing.

Niam 2010, ITDP bat dau xay dung mot khudn kho nham 1am ré méi quan hé gitra phét
trién d6 thi va giao théng bén viing . Nam 2013, phién ban dau tién cua TOD Standard
dugc phat hanh, vach ra cdc muyc tiéu va chi sé do luong dé danh gia cac du &n TOD,
Vi trong tam 1a cac bién phap giai quyét van dé bién doi khi hau. Nam 2017, phién ban
thi ba (TOD Standard 3.0) chinh thizc dugc cng bb, danh diu mot budc tién quan trong
trong viéc hoan thién b tiéu chi nay .

Ké tir 46, TOD Standard di tré thanh ngudn tai liéu uy tin dé xac dinh, danh gia va
chting nhan céc dy 4n TOD cho céc thanh phd, nha hoach dinh chinh sach, hoc gia va
cac hoc vién trén toan thé gisi. Phién ban 3.0 (2017) da tiang cuong dang ké cac khia
canh cong bang x& hoi, bao gom nha ¢ toan dién, céc bién phap chong di doi va tiép can
pho cap.
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1. WALK (PI BQ)
Uu tién mang Iui di bé
apd

(CHUYEN DICHKHOI 0T0) | /
Khuyén khich di bo, xe dap, GTC I~ ) NGUYEN TAC

glam phu thugc vao o

cOT LOI CUA
ITDP

ITDP CORE PRINCIPLES

—~ < = W > % 4. TRANSIT

Han ché phat trién dan trai, N S \ (GIAO THONG CONG CONG)
dung db thj gon gang, hiéu qua. ! S 2 |~ Phat trién GTCC chat lugng cao,

2 & huimg xuyén & tiép can dé dang.

6. DENSIFY
(MAT DO HOA) & f 3
Tap trung mat 46 dan cu & vigc 5 \ akE Tao khu vyc da nang: 0, Lam viéc, B
1am cao quanh cac ga GTCC. = aNIIES N ael Vui choi, Thuong mai két hop.

Hinh 2.3. Minh hea tam nguyén tdc cét 16i cia TOD theo ITDP

TOD Standard duoc quan Iy bai Uy ban Ky thuat do ITDP triéu tap, bao gom cac chuyén
gia noi tiéng toan cau vé tich hop sir dung dat, thiét ké do thi va quy hoach giao thong.
Uy ban nay huéng dan, xem xét, xac nhan cac yéu té ki thuat caa TOD Standard va dé
Xuat stra d6i khi can. Uy ban duoc uy quyén doc quyén dé chizng nhan céc du an phét
trién do thi dap ung du cac tiéu chi.

Bd 8 nguyén tac cét 16i caa ITDP bao gom:

Walk (Pi bd): Phat trién khu dan cu than thién véi ngudi di bd, dam bao an toan, thuan
tién va dé tiép can cho moi ddi tuong.

Cycle (Di xe dap) Khuyen khich giao thong phi co gidi thong qua mang ludi xe dap
an toan, hd tro két néi chang dau va chang cudi véi giao thong cong cong.

Connect (Két ndi): Tao mang ludi duong phé va 16i di lién két chat ché, wu tién di bo
va xe dap dé tang tinh thuan tién va giam khoang céch di chuyén.

Transit (Giao thdng cong céng): Phét trién do thi gan vai hé théng giao thong cong
cong chat lugng cao, dong vai tro trung tam két noi cac hoat dong do thi.

Mix (H8n hep): T6 chuc sir dung dit hdn hop véi da dang chirc ning va nhom cu dan,
tao moi trrong song nang dong va hoa nhap.

Densify (Mat d§): Tang mat do hop 1y quanh giao théng cong cong dé dam bao du dan
cu va hoat dong hd trg hé thong van tai.

Compact (P thi nén): Phat trién do thi tap trung, rat ngan khoang cach di chuyén va
su dung hiéu qua ha tang giao thdng céng cong.

Shift (Chuyén d6i): Giam phu thudc vao xe ca nhan bang cach diéu chinh bai db xe va
uu tién khong gian cho giao thong bén virng va hoat dong cong cong.
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Téng diém tdi da cho mot du an TOD dat chuan Ia 100 diém, trong d6 nguyén tac Shift
(Chuyeén dich) dugc coi trong nhat vai 20 d@iém, phan anh muc tiéu giam phu thugc vao
0 t6 ca nhan — van d¢ cot 16i cua cac do thi dang phat trién nhu Viét Nam.

ITDP con cung cap mot hé thdng cham diém duya trén 25 chi sé do luong cu thé, cho
phép xép hang céc khu vuc theo cac cap do: Bac (Silver, 50-69 diém), Vang (Gold, 70-
84 diém) va Bach kim (Platinum, 85-100 diém). Hé théng chdm diém nay da dugc ap
dung dé danh gia nhiéu nha ga va khu virc 1an can trén thé gigi, bao gom ca nghién ctu
dién hinh tai ga Bogor, Indonesia, cho thay tinh kha thi khi 4p dung tai cac d6 thi dang

phat trién.

Duéi day 1a bang téng hep chi tiét cac chi sé danh gia cia TOD Standard 3.0:

Nguyén tac | Nhom tiéu chi Chi s6 danh gia biém Piém tdi da
1.1. Via hé: ty 1& mat
tién khu phd cé via hé 3
an toan, danh cho
A. Khu vge | nguoi su dung xe ldn
danh cho ngudi "1 3 \/ach ké duong: ty
diboantoan | |a cac giao 19 c6 vach
va hoan chinh | 1 quong an toan, da 3
tiép can cho nguoi sir
dung xe lin ¢ tat ca
cac hudng
1.3. Nang dong vé mit
thi giac: ty 1€ cac doan
1 Walk duong di b@rt_:é !(ét noi 6
(i bo) 8. Khi vue tr}rc qu:am VOi ca\c hoa\t
: - dong bén trong toa nha
danh cho nguoi i
di b6 rat nhon | 1.4. Mat tién thong
nhipvasoi | thoang: s6 luong trung
dong binh cac cua hang va
16i vao toa nha danh 2
cho nguoi di b trén
mdi mét chiéu dai mat
bang 15
C.Khuvyc |1.5. Ty I& phan trim
danh cho nguoi | cac doan duong co
di bo thoai | yéu té béng mét hoic 1
méi, c6 béng | noi tra 4n phu hop
maét
A. Mang ludi | 2.1. Mang ludi duong 2
duong danh | di xe dap: ty 1& phan
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cho xe dap an
toan va hoan
chinh

trim tong s6 doan
duong cé dieu kién di
xe dap an toan

2.2. Chd d6 xe dap tai
tram trung chuyén: tat
ca cac tram trung

chuyén coéng cong cd 1
sirc chira 1on déu cung
cap khu vuc db xe dap
nhiéu chd an toan
2. Cycle o 2.3. Chd dd xe dap tai
(Xe dap) | B-Chodova | cac toanha: ty I¢ phan 5
cat giir xe dap | tram cac toa nha cung 1
rong rdi, an | cip chd dd xe dap an
toan toan
2.4. L6i vao cho xe
dap trong toa nha: cac
toa nha cho phép xe
dap duoc dua vao bén 1
trong va c6 chd dé xe
dap trong cac khéng
gian do nguoi thué
quan ly
A. Cactuyén |3.1. O phd nho: chiéu
duong di bo va | dai canh dai nhat caa 6
xe dap ngan, | phé 10
truc tiép va da
dang,
3.Connect ] -
(Kétndi) | B-Cactuyen |3.2. Ketnoiuu tién: ty
duong di bo va | 1€ gitra so giao 16 danh
di xe dap ng;‘m cho nguoi di bo va xe c
hon cac tuyén | dap so vai so giao 1§ 15
duong danh | danh cho xe co gidi
cho xe co gioi
A.Cothé dé |4.1. Khoang cach di
. dang tiép can | bo dén phuong tién
4'2?55“ cée phuong | giao thdng cong cong: TOD TOD
thong cong | tien 9120 thong | khoang cach di bo dén Requirement | Requirement
c6n0) cong cong cPat train trung chuyén gan | (yay ciu (yéu cAu
lugng cao bang | nhat ] ]
cach di bo bat bugc) bat bugc)
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5.1. Chirc ning bd tro:
két hop chirc ning dan

o | cu va phi dan cu trong 10
A. Thoi giandi | ¢iing hogc cac 6 phd
chuyén duoc | |idn ké
rat ngan nho ,
cic muc dich | thuc pham: ty 1€ phan
5. Mix st dung da tram céc tda nha nam
(Honhop | dangvabé | trong ban kinh 500m 1
chtrc ndng) | sung cho nhau | tinh tir nguon cung cap
thuc pham twoi séng
hién c6 hoac da duoc
quy hoach
B. Cac nhém | 5.3. Ty I¢ nha ¢ gia reé:
thu thap thap | ty 1& cac don vi nha & 15
s x y 4
o thoi gian di | duwoc cung cap dudi
lam ngan dang nha ¢ gia ré
A. Mat d6 dan | 6.1. Mat do sur dung
cu va viéc lam | dat: mat do trung binh
6. Densify ho tir;)flﬁéf;]ong S?m\(l).(: dieu kién dia
(Matdo | 9'@othong —phuong 15
hoa) cong cong va
cac dich vu dia
phuong chét
15
luong cao
A. Dy an phét | 7.1. Khu vyc d6 thi: s6
trién nam trong | canh cua khu dat phat
A - =R = A -7 , = / 10
khu vuc do thi | trién tiep giap voi cac
hién hiru khu dan cu hién hitu
7.Compact 7.2. Lya chon phuong
(Nén do . Ao oA
thi) B. Vige di lai | [N 91a0 thong cong
: X cong: so lugng nha ga
trong thanh A . 2
2 Zi.. .~ | trén cac tuyen giao 5
pho rat thuan . R . .
tian thong cong cong khac 15
' nhau c6 thé dén dugc
bang cach di bd
. A. Diéntich | 8.1. Bai dau xe ngoai
8.Shift P T o
2 dat danh cho | duong: tong dién tich
(Chuyeén e .
. L A xe co gidi bai dau xe ngoai 10
dich khoi 6 . . . \
16) dugc giam duong tinh theo phan

thiéu tbi da

tram tong dién tich dat
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82. Mat do duong
duong vao nha: sb
lwgng 16i vao nha
trung binh trén moi
90m mat tién cua mot
16 dat

8.3. Khu vuc duong 20

bo: tong dién tich
duong danh cho giao
thong co gidi va dd xe 8
trén duong phd tinh
theo phan trim tong
dién tich dat

Piém manh: (1) Tinh thuc hanh cao, gan véi cac chi s do luong cu thé; (2) C6 hé thong
cham diém rd rang, cho phép xép hang va so sanh; (3) Phién ban 3.0 d b6 sung manh
m& yeu to hon hop thu nhap va bao vé cong dong hién hitu.

Piém yéu: (1) Doi hoi dit liéu chi tiét va co thé can diéu chinh cho phi hop véi tirng boi
canh dia phuong; (2) La bd cdng cu thuc hanh, khdng phai khung ly thuyét giai thich
moi quan hé nhan qua.

2.1.4. Lién két gisa TOD va bién déi khi hgu (IPCC)

Mot khia canh Iy thuyét quan trong khac can dugc tich hop vao nghién cau nay 1a méi
quan hé giita TOD va cé4c van dé bién doi khi hau, dic biét théng qua cac bao céo cua
Uy ban Lién chinh phu vé Bién dbi khi hau (IPCC). IPCC da nhiéu lan chi ra rang nganh
giao théng van tai chiém khoang 23% dén 25% tong luong phét thai khi nha kinh trén
toan cau lién quan dén ning luong, va day 1a linh vuc co téc do tang truong phat thai
nhanh nhat trong cac nganh kinh té. Trong bdi canh d6, TOD dugc IPCC xem 1a mot
giai phap giam phat thai hiéu qua va phu hop, dic biét ddi voi cac d6 thi dang phat trién.
TOD g6p phan giam phat thai thong qua ba co ché chinh. Tht nhat, biang cach khuyén
khich chuyén dich tir 6 td c& nhan sang giao théng céng cong, mdi hanh khéch sir dung
metro thay vi 6 to s& giam duoc trung binh 70% dén 80% luong CO2 phat thai trén mdi
km di chuyén. Thé hai, bang céach tao ra cac cong dong da chirc ning véi mat do cao,
TOD rut ngan quang duong di chuyén can thiét, giam tong nhu cau van tai. Thir ba, bang
céch thiét ké wu tién di bo va xe dap, TOD khuyén khich cac hanh vi di chuyén khdng
phat thai.

Tuy nhién, cac béo cdo cua IPCC ciing canh bao vé mot rui ro tiém tang, d6 1a néu TOD
khong dugc quy hoach va quan 1y dung cach, né cé thé dan dén higu ang nguoc: sy gia
ting mat d6 doc cac hanh lang giao théng cdng cong lam gia ting tic ngh&n cuc bo va
nhu cau vé cac chuyén di ngin nhung van st dung 6 to. Do d6, IPCC nhan manh su can
thiét cua cac chinh sach “di kém” nhu kiém soat bai dd xe, thu phi tic nghén, va cac
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chién lugc quan ly nhu ciu giao théng (Travel Demand Management — TDM) dé TOD
thuc su phat huy hiéu qua giam phat thai.

Trong béi canh Viét Nam, mot quéc gia chiu anh huéng nang né tir bién doi khi hau véi
cac do thi dang phai d6i mat véi tic nghén va 6 nhiém khéng khi ngay cang nghiém
trong, viéc phat trién TOD doc tuyén Cat Linh — Ha Pong khong chi 12 mot bai toan quy
hoach d6 thi ma con 1a mot dong gop thiét thuc vao cam két giam phét thai khi nha kinh
theo cac cam két qubc té (nhu NDC — Pong gop do qudc gia ty quyét dinh).

Metro; 9,9; 10% Di bo; 0; 0%

Xe bus; 16,9; 17%

016;52,1; 52%

Xe dap; 0; @Y
-0to
+ Xe may
Xe mdy; 21,1; 21%
Xe dap
Xe bus
- Metro
- Dibo

Hinh 2.4. So sanh phét thdi CO2 giita cdc phwong thirc di chuyén
Nguaon téng hop tir IPCC va cac nghién cizu giao théng do thi

Piém manh: (1) Két ndi TOD véi c4c muc tiéu mdi treong toan cau; (2) Cung cap luan
ctr khoa hoc dé thuc day chinh sach; (3) Phu hop véi cac cam két qudc té caa Viét Nam
(NDC tai COP26).

Piém yéu: (1) Khéng tryc tiép dung dé danh gia hién trang TOD; (2) Mang tinh dinh
huéng chinh sach hon 1a cong cu phan tich; (3) Cac khuyén nghi vé kiém soat dd xe va
thu phi tac ngh&n con kho ap dung tai Viét Nam.

2.1.5. Lwa chon khung Iy thuyét pht hep cho nghién citu tai tuyén Cat Linh — Ha
Dong

MJi khung Iy thuyét néu trén c6 nhitng diém manh va han ché riéng, va viéc lya chon
khung nao phu thuoc vao muc tiéu cu thé caa nghién ctru cing nhu boi canh thuc té cua
khu vuc dugc nghién cau.

Khung 3V phu hop cho cac phan tich chién lugc & cip d6 ving hoic thanh phé 16n,
nhung thiéu tinh dinh lugng va cac huéng dan cu thé dé do luong, do d6 thuong chi
duoc sir dung & cip do dinh tinh hoic nghién ciu khdm pha. Khung 5D manh vé danh
gia hinh thai — khdng gian, c6 thé lwong hoa duoc, nhung it dé cap dén céc yéu to thé
ché, tai chinh va quan tri — vén dong vai trd quan trong khdng kém trong sy thanh céng
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hay that bai cia TOD. B 8 nguyén tac ITDP c6 tinh thuc hanh cao, gan véi cac chi s6
do ludng cu thé va hé thong chdm diém rd rang, nhung doi hoi dit liéu chi tiét va cd thé
can diéu chinh cho phi hop véi bbi canh dia phwong. Lién két voi IPCC gitip dinh huéng
chinh sach va két néi vai cac muc tiéu quéc té, nhung khong truc tiép dung dé danh gia
hién trang.

Xuat phat tir muc tiéu cia nghién ciu ndy — danh gia kha nang phat trién TOD cua céc
don vi ¢ doc tuyén duong sit do thi Cat Linh — Ha Pong, va bdi canh dac tha caa Viét
Nam (duoc xac dinh bai cac nghién ciru gan déy 1a thé ché va chinh sach 1a rao can 16n
nhét ), nghién ciru lwa chon bd 8 nguyén tic ITDP (TOD Standard 3.0) 1am khung
Iy thuyét chinh.

Ly do cua su lua chon nay dwoc xdc dinh dwa trén ba can cir sau day.

Thi nhat, khung ITDP ¢ tinh thuc hanh cao nhat trong bn khung. Vi 25 chi s6 do
luong cu thé va hé thdng cham diém 100 diém, khung nay cho phép nghién ctiu danh
gia timg don vi & mot cach khach quan, c6 thé so sanh duoc gitra cac nha ga, va xép
hang theo cac cap do (Bac, Vang, Bach kim) . Piéu nay dac biét quan trong khi tuyén
Cat Linh — Ha Pong c6 12 nha ga véi diéu kién do thi rat khac nhau, can mot cong cu
do ludng thdng nhat.

Thi hai, khung ITDP d3 duoc thir nghiém va kiém chiing thanh cong tai cac do thi
Pong Nam A c6 bdi canh tuong dong véi Viét Nam, dic biét 1a nghién ctu tai ga Tanah
Abang, Jakarta (Indonesia) — noi ciing phai di mat véi cac van dé vé xe may, thiéu via
he, va phat trién do thi ty phat twong ty Ha Noi . Nghién ctru nay di chi ra nhimng diém
yéu cu thé (nhu thiéu bai d6 xe dap, thiéu 16i qua duong an toan) va dé xuat giai phap
cai thién — cach tiép can ma nghién ctu nay c6 thé hoc tap.

Thir ba, quan trong nhat, bo 8 nguyén tic ITDP bao gém nhiing yéu t5 phan &nh chinh
xéac cé4c thach thire dic thi cua Viét Nam. Nguyén tic SHIFT (kiém soat d6 xe va quan
ly nhu cau) va nguyén tac MI1X (hdn hop thu nhap, bao vé cong dong hién hiru) dic biét
phu hop trong bdi canh Ha Néi, noi nan I1an chiém via hé dé d6 xe may tran lan va nguy
co "TOD hoa" — day gia va loai b cu dan c6 thu nhap thip — dang 1a nhitng van dé rat
thue té. Cac nghién ciru gan dy vé rao can TOD tai Viét Nam di xac dinh cac yéu tb
thudc vé thé ché va chinh sach c6 anh huong 16n nhat, trong khi cac bo luat moi nhu
Luat Dat dai 2024 va Luat Thi d6 2024 da bt dau tao ra khudn kho phap ly cho TOD —
va khung ITDP cung cap cdng cu dé van hanh hda cac chinh sach nay.

Tuy nhién, nghién ctiru khdng &p dung ITDP mt cach may moc ma sé cé su diéu chinh
phu hop véi boi canh Viét Nam. Cu thé, mot so chi so trong TOD Standard 3.0 (nhu yéu
cau vé lan xe dap riéng biét hoic ty 1 nha ¢ gia ré >30%) c6 thé can duge diéu chinh
ngudng dé phu hop vai dieu kién thuc té cua tuyén Cat Linh — Ha Bong, noi ha tang xe
dap hau nhu chua c6 va chinh sach nha ¢ xa hoi con nhiéu bat cap.

2.2. Co sé phap ly

2.2.1. Cadc van ban phap lugt

Don vi ¢ duoc quy dinh cha yéu trong cac van ban phap luat vé quy hoach xay dung va
d6 thi, ndi bat 1a QCVN 01:2021/BXD (ban hanh kém theo Thong tu 01/2021/TT-
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BXD). Pay 1a quy chuan ky thuat quc gia xac dinh khong gian, ha tang, va cac tién ich
cdng cong cho cong dong dan cu trong do thi.

Cic vin ban phap luat chinh bao gém:

« Quy chuan ky thuat qudc gia vé quy hoach xay duyng (QCVN
01:2021/BXD): Quy dinh chi tiét cac chi tiéu, chirc nang, va cach bo tri khéng
gian, ha tang cua don vi 6.

« Luat Quy hoach db thi 2009: Nén tang phap 1y cho viéc 1ap quy hoach cac khu
vuc chic nang do thi.

o Luat Nha ¢ 2023: biéu chinh cac loai hinh nha ¢, dat ¢ trong don vi 0.
Quy chudn ky thugt quéc gia vé quy hogch xay deng (QCVN 01:2021/BXD)

Quy chuan ky thuat qubc gia vé quy hoach xay dung QCVN 01:2021/BXD 14 vin ban
quy dinh cac yéu cau ky thuat bat budc trong quéa trinh 1ap va quan ly quy hoach xay
dung tai Viét Nam. Quy chuan ap dung cho quy hoach d6 thi, néng thén va cac khu chuc
nang, ddng thoi dua ra cac chi tiéu cu thé nham kiém soét phat trién khong gian, dan sd,
sir dung dét va ha tang ky thuat. Trong d6, “dat dan dung” duoc hiéu la phan dat phuc
vu truc tiép doi sbng ngudi dan nhu dat ¢, dat cong cong, cay xanh va giao thdng; con
“don vi 6 1a cAu tric co ban cua do thi véi day da cac cong trinh dich vy thiét yéu.

V& str dung dat, quy chuan quy dinh c4c chi tiéu lién quan dén dat &, dat cong cong, cay
xanh va giao thong nham dam bao diéu kién song va kha nang tiép can dich vu cia nguoi
dan. Di véi don vi 6, quy chuan yéu cau bé tri hop ly céc cong trinh cdng cong nhu
truong hoc, y té va khong gian sinh hoat cong dong trong ban kinh phuc vu pha hop.
Pong thoi, cac chi tiéu vé mat do xay dung, hé sé sir dung dat, ting cao cong trinh va
khoang 1ui ciing dugc quy dinh dé kiém soat hinh thai d6 thi, dam bao sy thdng thoang
va han ché qué tai ha tang.

Ngoai ra, QCVN 01:2021/BXD con quy dinh chi tiét vé hé théng ha tang ky thuat
nhu giao thong, cip nudc, thoat nudc, cap dién, Xt Iy chat thai va bao vé méi truong.
Déi vai cac khu chire ning dic thu nhu khu cong nghiép, khu du lich hay nghia trang,
quy chuan dua ra cac yéu cau riéng nham dam bao an toan, vé sinh méi truong va
phat trién do thi bén viing.

2.2.2. Cac van ban lién quan

a/ Luat quy hoach d6 thi 2009

» Luat Quy hoach dé thi 2009

« Luat Xay dung 2014 sira d6i 2020
« Luat it dai 2013

Luat Nha ¢ 2023

QCVN 01:2021/BXD

* Quyét dinh 519/QP-TTg 2016
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« Nghi quyét 98/2023/QH15
b/ Luat xay dwng 2014 sira d6i 2020

Luét Xay dung 2014 (stra ddi, bd sung nam 2020) 1a van ban phap luat quan trong diéu
chinh toan bo hoat dong dau tu xay dung tai Viét Nam, tir quy hoach, lap du an, khao
sét, thiét ké, thi cong dén nghiém thu va quan Iy cdng trinh. Luat 4p dung cho moi t6
chuc, ca nhan tham gia hoat dong xay dung va yéu cau cac cong trinh phai tuan tha quy
hoach, quy chuan va tiéu chuan ky thuat nham dam bao chat lugng, an toan va hiéu qua
dau tu.

Luat quy dinh 1& cac giai doan cua du an dau tu xay dyng, bao gébm chuan bi dau tu,
thuc hién dau tu va két thic xay dung. Trong d6, cong tac khao sat, thiét ké va thi cong
phai dugc tham dinh, phé duyét theo dung quy dinh dé dam bao chat lwgng cong trinh.
Pong thoi, luat cling quy dinh vé cap phép xay dung, quan ly chi phi, hop dong xay
dung va trach nhiém ciia cac chu thé tham gia nhu chii dau tu, nha thau va don vi giam
sat.

Luat stra di nam 2020 tap trung cai cach tha tuc hanh chinh, don gian héa quy trinh cap
phép xay dyng, ting cudng phan cép cho dja phuong va nang cao hiéu qua quan ly dy
an. Ngoai ra, luat ciing bo sung cac quy dinh vé quan ly chat lugng cdng trinh, bao tri,
bao hanh va kiém soat dur an sir dung vén ngoai ngan sach. Qua dé, Luat Xay dung tao
nén tang phap Iy quan trong nham nang cao hiéu qua quan ly xay dung, sir dung hop Iy
ngudn luc va thic day phat trién do thi bén viing.

¢/ Luat dat dai 2013

Luat D4t dai 2013 1a vin ban phap luat quan trong diéu chinh toan bo hoat dong quan ly
va sir dung dét tai Viét Nam. Luat quy dinh dat dai thudc so hitu toan dan do Nha nudc
dai dién quan ly, dong thoi quy dinh quyén va nghia vu cta nguoi sir dung dat. Nha
nuéc thuc hién quan ly thong qua quy hoach, ké hoach sir dung dat, giao dat, cho thué
dat, thu hdi dat va dinh gia dat nham dam bao st dung tai nguyén dat hiéu qua va phuc
vu phét trién kinh té — xa hoi.

Lu4t phan loai dat thanh cac nhoém nhw dat ndng nghiép, dat phi ndng nghiép va dat chua
sir dung, 1am co s& cho viéc quan 1y va xac dinh muc dich st dung dat. Nguoi s dung
dat dugc cap gidy chang nhan quyén sir dung dat va c6 céc quyén nhu chuyén nhuong,
cho thug, thira ké, thé chap hodc gop vén bang quyén sir dung dat, nhung phai sir dung
dang muc dich va tuan thu quy hoach. Pdng thoi, viéc chuyén muc dich sir dung dat
phai dugc co quan c6 thaim quyén cho phép dé kiém soat qua trinh phat trién do thi va
sir dung dat hop ly.

Luét ciing quy dinh vé thu hdi dét, bdi thuong, hd tro va tai dinh cu khi Nha nuée thu
hdi dat vi muc dich quéc phong, an ninh hoac phét trién kinh té — xa hoi. Ngoai ra, luat
dé cap dén tai chinh dat dai, dang ky dat dai, cp gidy chiang nhan va giai quyét tranh
chap dat dai nham dam bao tinh minh bach, céng bang va bao vé quyén loi hop phap
ctia ngudi dan. Qua dé, Luat Dat dai 2013 tao co s& phap ly quan trong cho viéc quan
ly va khai thac hiéu qua ngudn tai nguyén dat dai theo hudng bén virng.
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d/ Quyét dinh 519/QD-TTg 2016

Quyét dinh 519/QD-TTg nam 2016 cua Thu tuéng Chinh pha 14 vin ban dinh huéng
chién lugc phat trién giao thong van tai dén nam 2020, tim nhin dén nam 2030. Quyét
dinh huéng t6i xay dung hé théng giao thong ddng bo, hién dai va két ndi hiéu qua gitra
c4c loai hinh van tai nhu duong bo, duong sat, duong thay, hang khong va hang hai.
Pic biét, vin ban nhan manh vai trd cua giao théng cong cong trong cac d6 thi I6n nham
giam Un tac, tai nan giao thong va 6 nhiém méi trudng.

Mot noi dung quan trong cua quyét dinh 1a phét trién hé thdng giao théng cong cong
khéi lwong 16n nhu metro, BRT va xe buyt tai HA Noi va TP.HCM. Bong thoi, quyét
dinh dinh huéng t6 chirc khong gian d6 thi gan voi cac tuyén giao théng cong cong, ting
mat do xay dung va tap trung cac chirc nang do thi quanh nha ga va dau méi giao thong.
Pay duogc xem 1a co s& cho mo hinh phét trién do thi theo dinh huéng giao thdng cong
cong (TOD).

Ngoai ra, quyét dinh ciing dé cap dén viéc phat trién ha tang giao thong dong bo, tng
dung cong nghé hién dai, huy dong da dang nguon vén dau tu nhu ngan sach nha nudc,
ODA va PPP. Bén canh d6 1a cac giai phap vé bao vé méi trudng, phat trién giao thong
xanh va giam phat thai, gop phan xay dung hé thong giao thong do thi hién dai va bén
ving.

e/ Nghi quyét 98/2003/QH15

Nghi quyét 98/2023/QH15 1a nghi quyét cua Quéc hoi vé thi diém mét sb co ché,
chinh sach dic thi nham phat trién TP.HCM. Vin ban nay tao hanh lang phap ly giup
thanh phé chi dong hon trong quan 1y dau tu, tai chinh, quy hoach va phat trién do
thi, qua d6 khai thac hiéu qua hon cac nguon luc dat dai va ha tang phuc vy phat trién
kinh té — x& hoi.

Mot noi dung quan trong cuaa nghi quyét 1a cho phép TP.HCM trién khai md hinh
phét trién do thi theo dinh hudng giao théng cong cong (TOD). Thanh phé duoc khai
thac quy dat xung quanh cac tuyén metro, duong vanh dai va dau mdi giao thong I6n
dé phat trién cac khu d6 thi c6 mat do cao, da chirc ning nhu nha ¢, thuong mai va
dich vu. Bdng thai, nghi quyét ciing cho phép ap dung cac co ché tai chinh nhu ddu
gia dat, khai thac gia tri gia ting tir dit va mé rong dau tu theo hinh thic PPP nhiam
huy dong nguén vén cho ha tang giao théng cdng cong.

Ngoai ra, TP.HCM con duoc trao quyén linh hoat hon trong diéu chinh quy hoach va
chuyén doi muc dich st dung dat dé day nhanh tién do cdc du 4n d6 thi gan vdi giao
thong cong cong. Nghi quyét 98/2023/QH15 dugc xem la bugc tién quan trong trong

thé ché phat trién d6 thi tai Viét Nam, dong thoi tao tién dé cho viéc trién khai va
nhan rong mo hinh TOD trong twong lai.

2.2.3. Cdc dinh hwéng phéat trién caa thi dé hay cd nwéc
al Dinh hwéng phat trién don vi ¢ & cdp quéc gia

Theo QCVN 01:2021/BXD, don vi ¢ van duge xac dinh 1a ciu tric co ban cua do thi,
dong vai tro to chirc doi song dan cu. Pinh hudng hién nay khdng chi dirng ¢ viéc dam



64

bao du chirc nang (nha &, gido duc, y té, thwong mai, cay xanh) ma con nang cao chat
lwong khong gian séng. Cu thé, don vi & phai dam bao ban kinh phuc vy hop 1y dé nguoi
dan cd thé tiép can cac dich vy thiét yéu bang di bo; tang dién tich cay xanh, khdng gian
cdng cong; va té chirc giao théng noi bo an toan, han ché xung dot voi giao thong co
gidi. Mot diém quan trong 1a xu huéng chuyén tir mé hinh don vi & “khép kin” sang
“md”, tire 1a ting kha niang két ndi véi khu vuc xung quanh va hé théng giao théng 46
thi, tranh tinh trang chia cat khong gian.

b/ Pinh hwéng phét trién TOD ¢ cdp quéc gia

Theo Quyét dinh 519/QD-TTg 2016, phat trién giao théng cdng cong khdi luong 16n 1a
tru cot cia do thi hién dai. Tir d6 hinh thanh dinh huéng TOD, trong d6 d6 thi dugc )
chuc xoay quanh céc tuyén va diém giao thdng cong cong nhu metro, BRT. Pinh hudng
nay nhan manh viéc ting mat do xay dung, dic biét 1a mat d6 dan cu va cong trinh hdn
hop (6 — thuong mai — dich vu) tai khu vire gan nha ga hoic truc giao thong chinh. Bong
thoi, can to chirc khong gian uu tién ngudi di bg, xe dap va két ndi lién thdng giira cac
phuong thic giao théng. Muc tiéu 1a giam phu thudc vao phuong tién c& nhan, tiét kiem
quy dat, giam Un tac va & nhiém méi truong.

¢/ Pinh hwong phét trién don vi 6 tai Ha Ngi

Tai Ha Noi, don vi & van duoc duy tri nhu cau trdc nén tang nhung c6 su diéu chinh dé
phU hop véi d6 thi 16n. Cac khu do thi méi duge dinh hudng nang cao chat lugng séng
thdng qua viéc ting khong gian xanh, cai thién ha tang xa hoi va dam bao kha nang tiép
can dich vy. Bong thoi, thanh phd han ché mo hinh khu ¢ khép kin, thay vao dé 1a phat
trién cac khu ¢ c6 tinh két ndi cao vai mang luéi giao thong va khong gian d6 thi. Trong
cac khu hién hitu, dinh huéng Ia cai tao, chinh trang, b6 sung ha ting va dich vu dé nang
cao chat lugng song thay vi ma rong tran lan.

d/ Pinh hwéng phat trién TOD tgi Ha Ngi

Ha Noi dang timg budc trién khai mé hinh TOD thong qua viéc phét trién hé thong
duong sat do thi (metro). Pinh hudng 1 to chic khong gian d6 thi theo cac hanh lang
giao thdong cbng cong, dac biét la xung quanh cac nha ga. Tai cac khu vuc nay, thanh
phé dinh hudng ting mat d6 xay dung, phét trién cac cong trinh cao tang, da chtc ning
Va tao ra céac trung tim do thi méi. Pong thoi, vu tién phat trién hé thong giao thong di
bo, quang truong, khdng gian cdng cong nhim ting kha ning tiép can nha ga. Céc khu
vuc Xxa tryc giao théng cong cong sé cd mat do thap hon, tao su phan bd hop ly trong
toan do thi.

el Xu hwéng két hop don vi 6 va TOD

Xu hudng hién nay la tich hgp hai mé hinh nay thay vi phét trién tach biét. Pon vi &
khong con 1a khu vire doc 1ap ma dugc té chirc gan véi cac diém giao théng cong cong.
Trong d6, cac don vi & gan nha ga s& c6 mat do cao hon, nhiéu chtrc nang hon va vu tién
ngudi di bd. Nguoc lai, cac khu vuc xa hon s& giit mat do thap, dam bao can bang khdng
gian. Céch tiép can nay gidp téi wu héa sir dung dat, giam nhu cau di chuyén xa, ting
hiéu qua caa hé thdng giao théng cdng cong va nang cao chat lugng séng do thi.
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T6m lai, dinh huéng chung la chuyén tir mo hinh d6 thi phan tan, phu thudc vao xe cé
nhén sang m6 hinh d6 thj tap trung, lay giao thong cdng cong lam truc chinh. Trong do,
don vi & Van giit vai trd nén tang nhung duoc td chic linh hoat, hién dai va gan chat véi
TOD.

2.3. Co sé thuc tién va kinh nghiém quéc té vé phat trién TOD

Pé xay dung mot khung danh gia va dé xuat giai phap phét trién TOD phl hop cho tuyén
duong sit do thi Cat Linh — Ha Pong, viéc nghién ctu kinh nghiém thuc tién tir cac
qudc gia c6 bé day phat trién TOD la vo cung can thiét. CAc md hinh TOD trén thé gidi
khong c6 mét cong thirc chung, ma mdi khu vuc, mdi quéc gia lai c6 cach tiép can riéng,
phan anh cac diéu kién vé thé ché, van hoa giao thong, ngudn luc tai chinh va trinh do
phét trién do thi khac nhau.

2.3.1. Kinh nghiém tir cdc nwéc chau A

* Dic trung chung cia TOD tgi chau A

Cac qudc gia chau A, dic biét 1a Pong A va Pong Nam A, phai d6i mat véi ap luc dan
s6 cuc 16n, quy dat khan hiém va toc d6 do thi hoa nhanh chéng. Do d6, cac mé hinh
TOD tai khu virc ndy c6 nhitng dic trung ndi bat: mat do xay dung rét cao, tich hop da
chirc ning theo chiéu dung (thay vi trai rong theo chiéu ngang), va dic biét coi trong co
ché tai chinh long ghép gitra van tai va bat dong san. Cac chinh phi tai chau A thuong
dong vai tro chu dao trong viéc dinh huéng chién lugc, quy hoach va tao 1ap khudn kho
phap ly, trong khi khu vuc tu nhan duoc khuyén khich tham gia vao van hanh va khai
thac gia tri gia tang tir bat dong san quanh nha ga. Xu hudng chung 1a phat trién cac
“siéu ving d6 thi” (megaregions) véi cac trung tam da cuc dugc két ndi bai giao théng
cdng cong tdc do cao.

* Kinh nghiém tir cac quéc gia

Nhdt Ban — Phat trién tuyén két hep khai thac bdt déng: Mé hinh TOD tai Nhat Ban
¢ dic diém noi bat 1a cing mot cha thé vira xay dyng, van hanh duong sat vira phat
trién do thi va bat dong san doc tuyén. Cac cong ty duong st tu nhan nhu Tokyu
Corporation hay Hankyu Corporation cha dong mua déat ven do, xay dung tuyén duong
sat két ndi trung tdm va phat trién cac khu dan cu, thuong mai, truong hoc, ¢éng vién
quanh ga. Loi nhuan tir bat dong san va dich vu dugc tai dau tu cho hé théng duong sit,
tao thanh mé hinh phat trién khép kin va bén viing.
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Du an Tama Den-en-toshi cua Tap doan
Tokyu tai Nhat Ban dugc khoi dong tir nam
1953. Tap doan da mua quy dat I16n & phia
Tay Nam Tokyo, xay dung tuyén dudng sat
dai 31,5 km véi 27 nha ga , va phat trién do
thi xung quanh thanh céc thi tran trung tam.
Loi nhuan tir bat dong san duge dung dé bu
dap chi phi van hanh duong sit, va cac nha
ga déu duogc xay dung thanh cac trung tam
thuong mai . Dy &n nay tré thanh hinh mau
kinh dién vé tu duy "khong chi xay nha ma
kién tao cong dong”, tao nén khong gian
séng hién dai va bén vitng gan lién véi giao
thdng cdng cong
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Hinh 2.5. Tuyén Tama Den-en Toshi

Héng Kong dwec xem 1a hinh méu kinh dién nhdt ciia md hinh "Pwong st + Bat
dgng san" (Rail + Property) . Cong ty Puong sit MTR khoéng chi van hanh dudng sat
ma con dugc phat trién bat dong san trén va xung quanh cac nha ga. Loi nhuan tir ban
va cho thué cac khu thuong mai, nha ¢ gan ga dugc dung de bu dap chi phi xay dyung va
van hanh hé théng metro, glup MTR tré thanh mét trong sé it hé thong giao théng cong
cong co 14i ma khong can trg cap ngan sach. M6 hinh nay vira hd trg mé rong mang ludi
duong sit, vira hinh thanh cac khu d6 thi mat do cao gan véi giao théng cong cong. Khu
d6 thi Taikoo Shing 1a vi du dién hinh véi hé thdng nha &, thuong mai va két néi di bo

tryc tiép téi ga MTR.

Khu d6 thi Taikoo Shing la
mot trong nhitng du 4n bét
dong san quy md lén dau tién
duoc phét trién theo mé hinh
"Rail + Property”. Du an
dugc xdy dung xung quanh
mot trung tam thuong mai
I6n, két ndi véi ga MTR bing
hé thong ham di bo. Khoang
16% dién tich dat phat trién
dugc danh cho thuong mai va
chirc ning hon hop, tao ra
mot khu dan cu ty cung tu
cap, phu thudc vao giao théng
duong sit.
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Hinh 2.6. Khu do thi Taikoo Shing

Van phong

Vanphong Khachsan

Nha ga
Do xe

Hinh 2.7. Phdt trién DSDT két hop Véi bdt déng san tai Hong Kéng

Han Quéc thanh cong véi md hinh hep tac cong — s (PPP) trong phét trién dudng sat
cao téc . Nha nude dam nhan vai trd giai phong mat bang va hd trg mot phan vén dau
tu — nhitng khau thuong gap nhiéu rai ro va khoé khan nhat. Khu vye tu nhan dam nhan
van hanh, thu phi va chia sé rai ro theo cac hop ddng minh bach. Co ché minh bach gidp
thu hut dau tu nhung van dam bao lgi ich cong cong. Bén canh d6, Han Qudc hinh thanh
cac “si€u vung do thi” nhu Sudogwon va cac do thi thong minh nhu Songdo theo nguyén
tac TOD, Véi cac tién ich dugc bd tri trong pham vi di bo t6i giao théng cong cong.

Trung Quéc — Phat trién trgm - thanh phé (Station-City) véi si ddn ddt ciia nha nwéc:
Trung Quéc sé hitu mang ludi dudng sat cao toc 16n nhat thé gioi, dat 47.000 km vao
nim 2024 . Pic trung cta md hinh Trung Qudc 1a vai trd cha dao cua vén nha nudc
trong giai doan dau xay dung ha tang, sau d6 khuyén khich khu virc tu nhan tham gia
vao cac khau san xuét toa tau va van hanh cac tuyén dia phuong. M6 hinh TOD cua
Trung Qudc hudng dén phét trién cac nha ga thanh trung tdm kinh té da chirc nang. Tuy
nhién, qua trinh nay ciing tao ra hién tuong tap trung dau tu va nhan lyc vao cac do thi
I6n nhu Bac Kinh hay Thuong Hai, 1am gia ting chénh léch viing mién.

Singapore — Tich hgp quy hoach quéc gia va nha é cdng céng (Public Housing-Led
TOD): Singapore phét trién TOD duya trén mo hinh “thi trin trung tim”, trong d6 céc
nhu cau thiét yéu duoc bd tri quanh cac diém trung chuyén giao thdng cong cong.Co
quan tai phat trién D6 Thi (URA) gitr vai trd quy hoach tong thé dai han, két hop hé
théng MRT véi xe buyt, taxi va lan xe dap. Hon 80% dan sé song trong cac khu nha &
cong cong HDB va phan Ion déu nam trong khoang cach di bo dén ga MRT hoic trung
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tdm xe buyt, tao nén mé hinh TOD hiéu qué va dong bo.
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Hinh 2.8. Cdu triic dé thi co ban cuia Singapore — M6 hinh TOD

An Pg — Co hgi va thach thirc ciia phat trién da cuec (Polycentric TOD): An B¢ dang
trong qua trinh hoc hoi tir cac nudce di trudc, véi du an Regional Rapid Transit System
(RRTS) tai Ving Thu d6 Quéc gia (NCR) 1a minh chtng rd nhat. Hanh lang Delhi—
Ghaziabad—Meerut van chuyén 10 triéu hanh khach mdi nam, rat ngin thoi gian di
chuyén tir 3 gio dudng b xubng con 40 phdt . Tuy nhién, bai hoc 16n tir An Do 1a nguy
co "TOD héa" (TOD-ification): gid dat gan cac ga RRTS da tang tGi 67% ké tir cudi
nam 2023, day gia va de doa kha nang chi tra ciia cac cong dong lau doi . Néu khong co
chinh séch nha ¢ gia ré va co ché thu hdi gié tri dat (LVC) di kém, TOD c¢6 thé trg thanh
dong luc cua bat binh dang x& hoi hon 1a phat trién cong bang.

* Bai hoc cho Viét Nam

Tir ndm md hinh tiéu biéu cia Nhat Ban, Hong Kong, Singapore, Han Qudc, Trung
Quéc va An D9, cd thé rat ra bn bai hoc tong hop cho Viét Nam.

Th nhét, can c6 co ché tai chinh 1ong ghép gita phat trién duong sat va bat dong
san (mo6 hinh R+P), cho phép nha nudc hodac don vi van hanh dugc hudng loi tir su gia
ting gia tri dat dai quanh nha ga do chinh dau tu coéng tao ra. Nghi quyét
188/2025/QH15 cho phép gitr lai 100% céc khoan thu tir khu vic TOD 1a mét budc tién
quan trong theo hudéng nay.

Tha hai, cin c6 mét co quan quan 1y du manh, c6 tinh lién nganh va dugc phan cap rd
rang dé diéu phéi quy hoach giita giao thong va phét trién d6 thi. Kinh nghiém Singapore
v6i URA va Trung Qudc véi su dan dét ciia nha nuéc cho thiy tim quan trong ctia mot
"bd ndo" trung wong trong quy hoach TOD .

Thi ba, can dam bao tinh cdng bang xa hoi trong phét trién TOD. Bai hoc tir An D6 cho
thdy gia dat tang dot bién quanh céc nha ga co thé dan dén "TOD hoa" — day gia va loai
bo céc ho gia dinh c6 thu nhap thap ra khoi khu vuce hudng loi tir dau tu cong . Can co
cac chinh sach nha ¢ xa hoi va kiém so4t gia dat ngay tir dau.

Thi tu, can ¢6 tim nhin dai han va sy phdi hop dong bé giita cac cip chinh quyén. Céc
nudce thanh cong déu cd quy hoach tong thé véi tam nhin 30-50 nam, khong phai cac du
an riéng I¢, ngan han
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2.3.2. Kinh nghiém tir cdc nwéc chau Au
* Dic trung chung cia TOD tgi chau Au

Chau Au c6 diém xuét phét khac biét so véi chau A: hau hét cac thanh phé 16n da co
mang ludi duong st d6 thi va xe dién tir thé ky 19. Do d6, TOD & chau Au thudng gin
lién voi “tai phat trién” hon 1a “phat trién mai”. Cac du 4n TOD tai chau Au dac biét coi
trong két néi da phuong thuc (gitra tau dién, xe buyt, xe dap va di bd), bao vé méi truong
Vva céc gia tri di san, cling nhu sy tham gia cua cong dong vao qua trinh quy hoach. Co
ché thu héi gia tri dat théng qua cac cong cu thué va diéu tiét quy hoach duoc ap dung
kha phé bién. Mot dic trung nita 13 xu huéng mé cira thi truong van tai duong sét cho
canh tranh, nham nang cao chat lugng dich vu va giam gia vé.

* Kinh nghiém tir cac quéc gia

Dirc — Mé cira thi trwong va canh tranh trong vdn hanh dwong sdt (Open Access
Model): Buc tao ra moi truong canh tranh minh bach gitra cac nha van hanh tu nhan
trén cing mot tuyén duong sat — mé hinh "open access". Diéu nay gilp giam gia vé,
tang tan suat chuyén va nang cao chét luong dich vu. Bong thoi, cac dy an giao thong
phai trai qua quy trinh dénh gia tic dong moi truong va xa hoi ( ESIA) rat nghiém ngat.
Céc thanh phé nhu Freiburg va Munich phat trién cac khu do thi sinh thai gan ga voi vu
tién cho di bo, xe dap va giao théng cong cong.

Phép tdp trung ddu tw cong vao ha tang dwong sat cao téc (TGV) va cac tuyén giao
théng cong céng do thi, ddng thai khuyén khich khu vuc tu nhan tham gia xay dung va
van hanh. Tir ndm 2021, Phap mo cira thi trudng van tai duong sat cho canh tranh nham
nang cao hiéu qua dich vu. Cac thanh phé nhu Bordeaux, Lyon va Nantes da phat trién
thanh cong céc khu TOD két hop giao théng cong cong véi nha & va thuong mai quanh
nha ga.

Anh, dgc biét 1a London — Thu héi gia tri dét théng qua co ché thué va quy hogch
(Crossrail Model): Dy &n Crossrail (Elizabeth Line) — tuyén duong st ngam xuyén tam
London — Ia minh chiing rd rang nhat . Khi tuyén Crossrail duoc xay dung, chinh quyén
London &p dung hai cong cu chinh: (1) thué b6 sung (Business Rate Supplement) d6i
Vi cac bat dong san thuong mai trong ving hudng loi; (2) cac "Khu vuc Phat trién Thi
truong" (Mayoral Development Zones) dé thu lai phan 16n gi4 tri dat gia ting nho dau
tu cong. Theo Knight Frank, gia bat dong san trong pham vi 10 phut di bo tir cac ga
Crossrail di tang 39% so v&i mirc trung binh cua London — phan gié tri nay duoc thu
hdi va tai dau tu vao chinh hé théng giao thdng.
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Hinh trén minh hoa du an tai
phét trién d6 thi quanh ga King’s
Cross Station — mot mod hinh
TOD tiéu biéu cua chau Au. Du
an chuyén doi khu cdng nghiép
va duong sat cii thanh khu d6 thi
hén hop rong khoang 67 ha voi
cac chic nang nha &, van phong,
thuong mai, giao duc va khéng
gian c6ng cong. Khu vire duoc t6
chtc quanh dau méi giao théng
I6n, két ndi metro va duong sat
qudc gia, ddng thoi vu tién nguoi
di bo théng qua hé thdng quang
truong, dudng phd va khong
gian xanh chat luong cao.

Hinh 2.9. TOD tai King’s Cross — London (Anh)

Cic nwéc Bic Au (Thuy Dién, Pan Mach, Na Uy, Phdan Lan) ddt trong tam vao tinh
bén vitng méi trwong va nang lweng. TOD ¢ day duoc thiét ké gan lién voi hanh lang
xanh, hé théng sudi do thi tir ning luong tai tao, va cac yéu cau bt budc vé hiéu suat
nang luong cho cac tda nha quanh ga. Thanh phé Stockholm (Thuy Dién) véi cac tuyén
tau dién ngdm ma rong ra cac khu vuc ngoai 6 duoc quy hoach theo m6 hinh “vanh dai
xanh” —vira bao vé khdng gian mé, vira tap trung phat trién tai cac nit giao thong. Trong
khi d6, Copenhagen ( Pan Mach) ni bat véi mé hinh “ngdn tay”, phat trién d6 thi doc
c4c tuyén duong sat do thi va giit lai cac khoang xanh, néng nghiép gitra cac hanh lang
phat trién.

* Bai hgc cho Vigt Nam

Cac nude chau Au mang dén cho Viét Nam nhitng bai hoc vé thé ché va quan tri hon 1a
vé mo hinh tai chinh hay ky thuat.

Thir nhat, can c6 quy trinh danh gia moi trudng va xa hoi nghiém tac, minh bach trudc
khi phé duyét céc du an ha tang Ion, dac biét trong bdi canh Ha Noi dang phai d6i mat
vé6i 6 nhiém khéng khi va tic nghén nghiém trong.

Thi hai, can c6 co ché thu hdi gia tri dat (LVC) hiéu qua, nhu mé hinh London, dé dam
bao phan gia tri gia tang do dau tu cong duoc tai dau tu vao chinh hé thong giao théng
va cai thién khong gian do thi.

Tha ba, khuyén khich canh tranh trong van hanh dé nang cao chét luong dich vu va tao
nguon thu ngoai vé tur cac dich vu thuong mai tai nha ga.

Thi tu, 10ng ghép cac muc tiéu bao vé moi truong va tng pho véi bién dbi khi hau vao
quy hoach TOD, phu hop véi cac cam két quoc té cua Viét Nam.

2.3.3. Kinh nghiém tir cac nwéc chau My
* Ddc trung chung cua TOD tgi chau My
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Chéau My, dic biét 1a Hoa Ky, c6 bdi canh phat trién d6 thi hoan toan khac biét so voi
chau A va chau Au. Su phd bién cua 6 td ca nhan va chinh sach phat trién ha tang wu
tién xe hoi sau Thé chién thtr hai d3 dan dén hién tuong “banh trudng d6 thi” vai cac
khu dén cu phan tan, mat do thap. Vi vay, TOD duoc xem nhu giai phap nham han ché
phu thudc xe hoi, tai két ndi cong dong va cai tao cac khu trung tam d6 thi xuéng cap.
So véi chau A, cac dy &n TOD & Hoa Ky thudng ¢ quy mo va mat do thap hon, dong
thoi phat trién theo mé hinh “bottom-up”, véi vai tro 1on cua chinh quyén dia phuong,
doanh nghiép va cac té chirc cong dong thay vi tir chinh phu trung wong .

* Kinh nghiém tir cac quéc gia

Hoa Ky ap dung mé hinh “bottom-up”, trong d6 cac sang kién phat trién TOD thudng
Xuat phat tir chinh quyén dia phuong, doanh nghiép va cong dong thay vi chinh phu lién
bang. Thanh phé Portland 12 vi du tiéu biéu vai chién lugc “Tang trudng thong minh”
va hé thong tau dién MAX, tap trung phat trién do thi quanh giao thdng cong cong va
han ché mé rong d6 thi tran lan. Cac khu vuc quanh ga duoc t6 chirc da chirc nang voi
nha o, thu:ong mai va khong gian cong cong. Tuy nhién, TOD tai Hoa Ky Van gap kho
khan vé tai chinh do phu thugc nhiéu vao md hinh hop tac céng — tu va ngudn tai trg
lién bang.

GTCC Mat do Mat do ”
1/8 dam cao nhat 174 dam thap nhat 1/2 dam

8-12 tang, da chuc nang 5 tang, da chlc nang 4 tang, chl’c nang nha & Nha & thap tang

Hinh 2.10. Mdr dé xay ding trong khu viec TOD cua thanh phé Berkeley, Hoa Ky

Canada, ddc bi¢t 1a khu verc Metro Vancouver — Phat trién cac trung tam khu vaec va
phéi hep lién chinh quyén: phéat trién TOD théng qua cac “trung tim khu vuc” quanh
ga SkyTrain nhu Metrotown hay Surrey City Centre. Cac khu vuc nay duoc quy hoach
mat d6 cao, da chirc nang va di kém ha ting xa hoi nhu trudng hoc, bénh vién, cong vién
va nha & gia phai ching. Biém ndi bat caa md hinh Canada 14 su phéi hop hiéu qua giira
cac cap chinh quyén trong quy hoach dé thi va giao thong & quy mé vang..

Brazil (Curitiba) — TOD dwa trén hanh lang xe buyt nhanh: Thanh phé Curitiba phat
trién TOD duya trén hé thong xe buyt nhanh BRT thay vi dudng sat d6 thi, phi hop voi
cac db thi ¢6 nguon luc han ché. Thanh phé té chirc phat trién mat do cao va chic
nang hdn hop doc cac hanh lang BRT, két hop mang ludi xe buyt két néi cac khu vyc
ngoai vi. M6 hinh nay gitp Curitiba dat ty Ié sir dung giao théng céng cong rat cao, du
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van con han ché vé da dang nha & va thu nhap doc cac tuyén TOD.

Mat do cao Mat do cao
Thuong mai,Kinh Thuongmai,Kinh
Mt do thap Doanhva Dan Doanhv: Din Mit 06 thip
Jyéu cho da sin
- yeqnc':\odan sm}h\ y e Chu yeu chodin
- N\ Truccautruic sinh
N ZR4 ; y
' i | & \Ll ! N\
ZR3 - i
" ‘ K
| By = - BN =l

Budng 1 chiéu Pudng 1 chiéu : S— Budngichiéu  Dudng1chiéu
(Téc d6:60km/M) trén truc Lan vutien buyt trén truc (Téc d6:60km/)
. nhanh BRT 4
\f
Hé thong dworng Trinary

Hinh 2.11. Phdt trién dé thi doc theo cdc truc gdn véi hé thong BRT tai Curitiba
* Bai hgc cho Vigt Nam
Tt kinh nghiém cua cac nuéc chau My, Viét Nam c6 thé tham khao mot s6 bai hoc.

Thir nhat, can vu tién phat trién cac “hanh lang TOD” va cic trung tdm da cuc thay vi
tap trung moi thir vao mot khu vuc trung tam, tranh 13p lai 16i “unipolar development”
ma Ha Noi dang gap phai.

Thi hai, ting cudng phan cap cho chinh quyén dia phuong trong quy hoach va phét trién
TOD, nhung van can cé co quan diéu phdi cip ving dé dam bao tinh déng bo.

Thir ba, can c6 cac chinh sach dam bao nha & gié phai chang trong cac khu vuc TOD,
tranh nguy co “TOD hoa” (TOD- |f|cat|on) day gi4 va loai bo cac ho gia dinh c6 thu
nhap thap ra khoi khu vuce huong loi tir dau tu cong.

Thi tu, c¢6 thé xem xét cac mé hinh chi phi thip nhu BRT cho cac hanh lang chua c6
diéu kién dau tu duong sat, nhu mot bude dém hudng téi TOD hoan chinh.

2.3.4. Pinh hwong va lwa chen md hinh phat trién TOD phl hgp
* Téng hep cac bai hoc xuyén suat

Tur kinh nghiém caa ba khu vye chau A, chau Au va chau My, ¢ thé rit ra ba yéu t6 cot
16i lam nén thanh cdng cua bat ky mé hinh TOD nao, bat ké boi canh dia ly.

M@t 13, co ché tai chinh bén viing. Cac qudc gia thanh cong déu co6 co ché dé “thu hoi”
phan gié tri dat gia ting nho dau tu cong vao giao thong. Diéu nay co thé thdng qua md
hinh “Rail + Property” (Hong Kéng, Nhat Ban), thué bat dong san va quyén phat trién
(Anh, Dtc), hodc PPP véi phan chia loi ich va rai ro rd rang (Han Quéc). Thiéu co ché
nay, cac du an TOD s& khong thé tu duy tri vé mit tai chinh va phu thuéc méi vao ngan
sach nha nuoc.
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Hai 13, thé ché va quan tri hiéu qua. Can c6 mot co quan diéu phéi lién nganh, c6 du
tham quyén dé tich hop quy hoach giao thong va quy hoach str dung dat. Co quan nay
can co sy tham gia caa nhiéu bén: chinh quyén trung wong va dia phu’ong, doanh nghiép
van tai, nha phét trién bat dong san, va cong dong dan cu. Sy phan cap rd rang, minh
bach trong ra quyét dinh 1a yéu té then chét.

Ba &, quy hoach tich hop dua trén dit liéu. TOD khéong thé dugc quy hoach mét cach
cam tinh hay roi rac. Can c6 cac bo chi sé dinh luong (nhu 5D) dé danh gia hién trang
va du bao tac dong, dong thoi ¢6 cac tiéu chuan thuc hanh 16 rang (nhu ITDP). Viéc
Iong ghép cac muc tleu vé moi truong va xa hoi ngay tir giai doan quy hoach ciing 13
diém chung cua cac quéc gia thanh cong.

* Dinh hwong lwa chon cho Viét Nam

Xuat phat tir béi canh cy thé cua Viet Nam n6i chung va tuyén Cat Linh — Ha Pong noi
riéng, nghién citu ndy cho rang Viét Nam nén dinh huéng phét trién TOD theo mé hinh
cua chau A, dic biét 1a hoc tap c6 chon loc tir Nhat Ban, Hong Kéng, Singapore, Trung
Quéc va Han Quéc. Ly do cua su lua chon nay duoc xac dinh dya trén ba can cir sau
day.

Thir nhat, Viét Nam c6 bdi canh nhan khau va do thi tuong dong véi cac nude chau A
hon 14 chau Au hay chau M§y. Mat d6 dan cu cao, tbc do do thi hda nhanh, quy dat han
ché, va phuong tién c4 nhan (xe may) dang chiém uu thé 1a nhimng dic diém chung cua
nhiéu d6 thi chau A. Cac giai phap cua chau Au va chau My, vén duoc thiét ké cho bdi
canh mat do thap hon hoic cac thanh phé da co hé théng giao thong cong cong lau doi,
c6 thé khong pht hop hoic khong da manh dé giai quyét cac van dé caa Ha Noi.

Thir hai, cac m6 hinh chau A (dic biét 1a R+P cua Hong Kong va “Shinkansen TOD”
cua Nhat Ban) da duoc kiém ching thanh cong trong diéu kién mat d6 cao va &p lec quy
dat 16n . Ching cung cip nhitng bai hoc thuc tién vé cach huy dong von tu nhan, khai
thac gia tri gia tang tir bat dong san, va to chirc khong gian d6 thi mat do cao nhung van
dam bao chét lwong séng. Nhitng bai hoc nay c6 tinh ng dung cao hon cho Ha Nai so
véGi cac mo hinh ciia chau Au (tai phét trién) hay chau My (chdng lai sprawl).

Thir ba, tai Hoi thao khoa hoc vé duong sit cao téc do Pai hoc Giao théng Van tai to
chie, cac chuyén gia trong nude déu nhan manh rang Viét Nam nén hoc tap kinh nghiém
cua Nhat Ban vé an toan, do tin cay va phat trién TOD quanh nha ga, kinh nghiém cua
Han Quéc vé md hinh PPP véi co ché chia sé rai ro rd rang, va cach tiép can linh hoat
cua Trung Qudc . Piéu nay cho thay sy dong thuan trong gisi chuyén mén vé viéc lya
chon dinh huéng chau A.

Tuy nhién, Viét Nam khéng nén sao chép y nguyén bat ky mét mé hinh nao, boi
mdi qudc gia co nhitng dic thi riéng vé thé ché chinh tri, hé théng phap luat, vin hoa
giao thong va ning lyc quéan ly. Thay vao dé, Viét Nam can xay dung mot mo hinh TOD
lai ghép, két hop cac yéu td phii hop nhat tir cac kinh nghiém quéc té, c6 diéu chinh dé
tuong thich voi bdi canh cu thé cua Ha Noi va tuyén Cat Linh — Ha Déng.
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2.4. Thuc trang phat trién dom vi & gian véi TOD tai khu vuc nghién cieu
2.4.1. Gigi thiéu khu veec nghién ciru

Khu tap thé Hao Nam nam trén dia ban hai phudng Cat Linh va O Cho Dira, quan
Péng Pa, thudoc khu vuc noi d6 trung tim cta Ha Noi. Khu vygc nghién ciu nim
trong ban kinh khoang 800m tir Ga Cét Linh thudc tuyén dudng sit d6 thi sé 2A Cét
Linh — Ha Péng, trong d6 phan Ion cac ddy nha tap thé trung tam chi cach nha ga
khoang 450m di bo. Pay 1a khoang cach thudc vung 18i va ving anh huong tryc tiép
ctia mo hinh phat trién d6 thi theo dinh huéng giao théng cong cong (TOD).

Khu vic Hao Nam dugc hinh thanh chu yéu trong giai doan tir nhitng nam 1960—
1980 véi dic trung 1a cac khu tap thé cii, mat d6 dan cu cao va hé théng ngd ngach
day dic. Hién nay, khu vuc bao gom nhiéu loai hinh nha & nhu nha tap thé cii, nha
cai tao, nha tro cho thué va nha mat phé két hop kinh doanh dich vu.

Nho vi tri nam gan trung tdm d6 thi va ¢ kha nang tiép can thuan loi véi tuyén metro
dau tién cua Ha Noi, khu vuc nay duoc danh gia c6 tiém nang lén dé phat trién theo
mo hinh TOD.

2.4.2. Thuec trgng khong gian va té chirc don vi 6

Két qua khao sét thuc dia cho thay khu vuc nghién ciru c6 cau trac d6 thi twong doi
phtrc tap véi su dan xen gitra chirc nang ¢ va cac hoat dong thuong mai — dich vu.
Doc céc tuyén dudng chinh nhu phd Hao Nam tap trung nhiéu cira hang kinh doanh,
quén an, ctra hang tién ich va cac dich vu dan sinh phuc vu nhu cau hang ngay cua
cu dan.

Trong cac ngd va ngach noi bo van ton tai nhiéu cra hang tap hda quy mé nho, tao
nén dic trung sir dung dat hdn hop — mét trong nhirng yéu té quan trong caa mé hinh
TOD. Tuy nhién, sy phan bé céc tién ich d6 thi chua thuc sy déng déu. Cac hoat
dong thuong mai cha yéu tap trung tai cac tuyén duong 16n, trong khi khu vuc sau
trong ngd con thiéu khong gian cdng cong va tién ich cong ddng phu hop.

Bén canh d6, mat d6 xay dung trong khu vuc & mac cao, quy dat trong rat han ché
va hau nhu khong con cac khu dat phat trién mai quy mé 1én. Mot sé6 khoang khong
gian xen ket hién dang duoc sir dung lam noi dd xe tu phét hoic tap két rac tam thoi,
gay anh huong dén chat luong moi truong séng va my quan do thi.

2.4.3. Thuc trgng ha tang giao thong va khd néng tiép can TOD
a/ Khd nang tiep cdan giao thong cong cgng

Khu vuc Hao Nam ¢ loi thé 16n vé kha nang tiép can giao théng cong cong khi nam
gan ga Cét Linh va nhiéu tuyén xe buyt két ndi. Khoang céch trung binh tir khu tap
thé dén ga khoang 450m di bo, phi hop vai ban kinh tiép can thuan loi cia mé hinh
TOD.
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Ngoai tuyén metro, khu
vuc con cO0 khoang 5-6
diém dung xe buyt voi mai
che va ghé ngodi, tao diéu
kién thuan lgi cho viéc
trung chuyén hanh khach.
Pay 1a yéu td quan trong
gop phan giam phu thudc
vao phuong tién giao thong
ca nhan trong tuong lai.

4 > s -

Hinh 2.12. Hé thong mai ‘che\téi cdc diém d;i‘rng xe buyt.

Hinh 2.13. Hé thong xe dap cdng céng trén cdc doan dwong.

b/ Piéu Kién di bj.

Két qua khao sét cho thay khu vuc co diéu kién di bo tuong dbi thuan loi. Nhiéu tuyén
duong cd via hé rong khoang 5m, c6 cay xanh tao bong mat va hé théng vach qua duong
tuong doi day du. Mot sé doan duong con c6 bién bao cam ding d6 xe co gigi nham
bao dam khong gian cho nguoi di bo.

Tuy nhién, hién tuong lan chiém via hé dé 46 xe may, kinh doanh nho l¢é va tap két hang
hoa van dién ra phd bién tai mot s6 doan tuyén, 1am giam hiéu qua st dung khéng gian
di bo va anh huong dén kha ning tiép can cua ngudi khuyét tat.
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Hinh 2.14. Tinh trang lan chiém via hé dé do xe.

c/ Ha tang xe dap.

So véi diéu kién di bo, ha ting danh cho xe dap con nhiéu han ché. DU mit cat duong
tuong ddi rong nhung chua c6 lan dudng riéng cho xe dap va s6 luong bii dd xe dap
con it. Phan 16n cé4c toa nha va ctra hang chua bé tri khéng gian giri xe dap phi hop, dan
dén viéc xe dap chua tro thanh phuong tién di chuyén phé bién trong khu vuc.

d/ Kha néng két néi khong gian.

Khu vuc c6 hé théng ngd ngach kha day dic, tao nhiéu huéng tiép can noi khu. Tuy
nhién, kha ning két noi tong thé van chua cao do nhiéu tuyén duong wu tién cho xe co
gidi, cac 6 phd con twong d6i dai va chua c6 nhiéu tuyén di bo xuyén block.

Chiéu dai canh 6 phé dao dong khoang 140—160m, cao hon tiéu chuan tbi vu cia mo
hinh TOD, lam giam tinh linh hoat trong di chuyén va kha ning két ndi giira cac khong
gian chtrc nang.

2.4.4. Thyec trgng theo bg tiéu chi ITDP TOD Standard 3.0

Pé danh gia kha niang phat trién TOD cua khu vuc nghién ciru, dé tai st dung bo tiéu
chi Institute for Transportation and Development Policy TOD Standard 3.0 v&i 8 nguyén
tac gom: Walk, Cycle, Connect, Transit, Mix, Densify, Compact va Shift.

Két qua cham diém cho thay khu tap thé Hao Nam dat tong cong 66,3/100 diém, twong
g xép hang Bac (Silver). Diéu nay cho thdy khu vire da c6 nhiing diéu Kién co ban dé
phét trién theo mé hinh TOD nhung van ton tai nhiéu han ché can cai thién.

Céac nhom tiéu chi dat diém cao gom:

* WALK: 13/15 diém, phan anh diéu kién di bo kha thuan loi;
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Hinh 2.15. Hé thong dwong di réng, di kém véi vach ké duwong.

Hinh 2.16. Hé thong via hé danh cho nguoi di bé
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Hinh 2.18. Ldi tdt an todn cho nguoi di b cho den.
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* DENSIFY: 14/15 diém, thé hién mat d6 dan cu va sir dung dét cao;

=~
st

Hinh 2.19. Mdr dé xay nha tai KTT Hao Nam.
* MIX: 12,5/15 diém, cho thiy mirc @6 hdn hop chiic ning twong ddi tot;

Hinh 2.20. Chuzc nang giao dich. Hinh 2.21. Chitc nang mua ban
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Hinh 2.22. Chitc nang y té - sirc khoé. Hinh 2.23. Chifc nang kinh té - x& héi.

* TRANSIT: dap ang yéu cau bt buoc nhd khoang cach va hinh thuc tiép can thuan loi
dén ga metro.

Nguoc lai, cic nhom tiéu chi dat diém thap bao gom:

* CONNECT: 6/15 diém, do kha ning két néi khéng gian con han ché;

* CYCLE: 2,8/5 diém, do thiéu ha ting danh cho xe dap;

* SHIFT: 9/20 diém, phan &nh su phu thudc 16n vao xe may va 6 té ca nhan.

2.4.5. Danh gia chung.

Tir két qua khao sat va phan tich co thé nhan thdy khu tap thé Hao Nam c6 nhiéu diéu
kién thuan loi dé phat trién theo mo hinh TOD nhu vi tri gan ga metro, mat d6 dan cu
cao, chire ning d6 thi hdn hop va kha ning tiép can giao thong cong cong twong ddi tét.
D4y 1a nhiing tién dé quan trong dé hinh thanh mot don vi & theo dinh huéng giao thong
cbng cong trong khu vuc noi dd6 Ha Noi.

Tuy nhién, khu vuc van ton tai nhiéu han ché nhu ha tang xe dap chua phat trién, khdng
gian di bo chua dong b, tinh trang d4 xe 1an chiém via hé con pho bién va kha niang két
ndi nodi khu chua cao. Nhitng ton tai ndy lam giam hiéu qua khai thac loi thé tir tuyén
metro Cat Linh — Ha Pong va chua tao dugc méi trudng giao thdng bén vimg theo dung
dinh huéng TOD.

Do d6, viéc dé xuit c4c giai phap cai tao khdng gian, to chuc giao théng va nang cap ha
tang d6 thi cho khu tap the Hao Nam la can thiét nham khai thac hiéu qua hé thong giao
théng cbng cong va nang cao chat lugng song cho cu dan trong tuong lai.
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CHUONG III/ KET QUA NGHIEN CUU VA GIAI PHAP POI VOI PON VI O
- KHU TAP THE HAO NAM - GA CAT LINH — TUYEN 2A CAT LINH HA
PONG

3.1. Quan diém va nguyén tic phat trién don vi & gan véi TOD tai khu vac nghién
cuu

3.1.1. Quan diém nghién ciru

Phat trién don vi & gan v6i mo hinh phat trién d6 thi theo dinh huéng giao théng cong
cong (TOD) 1a xu hudng tat yéu nham nang cao hiéu qua str dung dét, giam ap luc giao
thong va hudng toi phat trién d6 thi bén vitng. Trong nghién ciru nay, don vi & khdng
chi dugc xem 1a noi cu tru ma con la khong gian tich hgp cac chirc nang sinh hoat, dich
vu va két ndi giao thong céng cong trong pham vi tiép can thuan tién bang di bo va xe
dap.

Dua trén két qua danh gia theo bo tiéu chuan TOD cua Institute for Transportation and
Development Policy, khu vuc nghién ctru dat 66,3 diém, twong (ing cap do Bac (Silver).
Két qua cho thay khu vuc d3 c6 nhitng diéu kién thuan loi dé phét trién TOD nhu mat
d6 dan cu cao, kha nang tiép can giao thdng cdng cong tét va sy hién dién cua cac chuc
ning hdn hop. Tuy nhién, cac tiéu chi vé két ndi khong gian, ha tang xe dap va kha ning
han ché phuong tién co gii van chua dat hiéu qua cao.

Tir d6, nghién ctiru Xac dinh quan diém phat trién don vi & gan véi TOD theo cac dinh
hudng trong tm sau:

« Lay giao théng cong cong lam hat nhan té chirc khong gian d6 thi va dinh hudng
phét trién don vi 0.

o Ut tién phat trién moi trudng sdng thuan tién cho nguoi di bo, tang kha nang tiép
can nha ga va céac cong trinh dich vu trong ban kinh di bo.

« T6 chic khong gian theo huéng hdn hop chire ning, gia ting kha nang dap ung
nhu cau sinh hoat hang ngay ngay trong khu vuc 6.

« Tang cudng tinh két ndi gitra cac tuyén duong, cac cum dan cu va hé théng giao
théng cong cong.

« Han ché su phu thudc vao phuong tién co giGi ca nhan, ting budc chuyén dich
sang mod hinh giao théng xanh va bén virng.

3.1.2. Nguyén tdc phat trién
a/ Nguyén tac phat trién gan véi khd ndang tiép can giao thong cong céng

Pon vi ¢ can duoc té chuc trong pham vi tiép can thuan tién dén nha ga, tram trung
chuyén va cac tuyen giao thong cong cong. Khoang cach tiép can chu yéu uu tién bang
di bo nham giam nhu cau str dung phuong tién ca nhan va nang cao hiéu qua khai thac
hé thong giao thong do thi.

Nguyén tic nay duoc hinh thanh dya trén thyc té khu vuc nghién ctu ¢ kha nang tiép

can giao théng céng cong twong d6i thuan loi véi khoang cach di bo khoang 450m dén
nha ga va hé thong xe buyt phan bo kha day dac.
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b/ Nguyén tic wu tién ngwoi di bé va giao théng phi co gidi

Khong gian don vi & can bao dam tinh lién tuc, an toan va thuan tién cho nguoi di bo va
xe dap thong qua hé thdng via he, vach qua duong, cdy xanh va cac tuyén két ndi noi
khu. Bong thoi can ting cudng ha tang danh riéng cho xe dap nhiam giam sy phu thudc
vao xe may va o to.

Két qua danh gia cho thdy nhom tiéu chi “Walk” dat diém tuong dbi cao nhung tiéu chi
“Cycle” con thap do thiéu lan duong riéng va chd dd xe dap chwa day du. Vi vy, viéc
vu tién giao thong phi co gidi 1a nguyén tic quan trong trong dinh huéng phat trién khu
Vuc.

¢/ Nguyén tdc phét trién hén hep chike niang

Cac chire nang o, thuong mai, dich vy va tién ich cdng cong can duoc b tri xen k& nham
dap (ing nhu cau sinh hoat trong khoang cach ngan. Viéc phat trién hdn hop chiic nang
gilp giam thai gian di chuyén, gia ting tinh s6i dong cua khong gian d6 thi va nang cao
chat luong song cua cu dén.

Thuc té khu vic nghién ciru da hinh thanh sy dan xen gita nha ¢, ctra hang, trung tam
thuong mai va cac dich vu dan sinh, tuy nhién mac @6 phan bo chua dong déu, dac biét
trong cac ngd va khu dan cu nho.

d/ Nguyén téc ting cwong két néi khong gian do thi

Mang luéi giao théng trong khu vuc can duoc t6 chire theo hudng lién thong, giam chia
cit va tang kha ning tiép can giita c4c cum dan cu véi nha ga, tram xe buyt va cac khong
gian cdng cong. Viéc hinh thanh cac 6 phd nhé va nhiéu tuyén két néi sé gitp rat ngan
quing duong di chuyén va nang cao hiéu qua khai thac d6 thi.

Pay 1a nguyén tic can thiét vi nhém tiéu chi “Connect” cua khu vuc nghién ciru dat
diém chua cao, phan &nh kha nang két noi gitra giao thong phi co gidi va giao thong co
giagi con han che.

e) Nguyén tic phat trién dé thi bén ving

Phét trién don vi & gan vai TOD can bao dam str dung dat hiéu qua, khai thac hop ly ha
tang hién c6 va giam thiéu tac dong méi truong. Cac giai phap quy hoach can hudng
dén viéc giam On tac giao thdng, giam phét thai khi nha kinh va nang cao chat lugng
moi trudng sdng d6 thi trong dai han.

3.2. Phan tich diém manh, diém yéu cia TOD
a/ Phén tich diém manh, diém yéu, co héi, thach thirc khi &p dung md hinh tod cho
cdc do thi hién nay.

3.2.1. Piém manh cia TOD

rong bbi canh d6 thi hoa dién ra manh mé, cac thanh phd 16n dang dbi mat vai nhiéu
van dé nhu un tic giao thdng, 6 nhidm méi trudng va sir dung dat thiéu hiéu qua. Trudc
thuc trang d6, mo hinh phat trién do thi theo dinh hudng giao théng cong cong (TOD)
dugc xem 12 giai phép quan trong huéng toi phét trién do thi bén viing va hién dai. TOD
tap trung phét trién khong gian d6 thi quanh cac dau mdi giao thdng cdng cong nhu
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metro, dudng sat d6 thi hay BRT nham giam phu thudc vao phuong tién ca nhan va nang
cao chat lwong song cho nguoi dan.

Diém noi bat cua TOD 1a su két hop gitra quy hoach giao thong va sir dung dét, tao nén
cac khu do thi c6 mat d6 hop ly, da chirc nang va thuan tién cho sinh hoat, lam viéc cling
nhu giai tri. M6 hinh nay khdng chi gép phan giam Un tic, tiét kiém nang lwong va han
ché 6 nhiém moi trudng ma con thac day phat trién kinh té va nang cao hiéu qua khai
thac dat dai. Vi vay, TOD hién dang tr& thanh xu huéng quy hoach dé thi duoc nhiéu
qudc gia ap dung va 1a dinh hudng quan trong trong qua trinh phat trién do thi tai Viét
Nam.

* Cdc diém manh ciia TOD déi véi dé thi hién nay:
3.2.1.1. TOD gilp gigm tinh trgng Un tdc giao thong tai dé thi.

Mot trong nhitng wu diém noi bat caa mé hinh TOD 14 kha nang giam Un tac giao thong
va han ché su phu thudc vao phuong tién ca nhan. Trong cac do thi hién nay, sb luong
xe may va o to ngay cang tang khién tinh trang ket xe trd nén nghiém trong, dic biét vao
gid cao diém. Nguyén nhan chua yéu Ia do cac khu &, noi lam viéc va dich vu thuong
nam cach xa nhau, budc ngudi dan phai st dung phuong tién ca nhan dé di chuyén hang
ngay.

TOD giai quyét van dé nay bang cach to chire khong gian do thi quanh céc tuyén giao
thdng cong cong nhu metro, duong sat do thi hay xe buyt nhanh. Khi nha &, vin phong
Vva cac tién ich duoc bd tri gan nha ga, ngudi dan cé thé dé dang tiép can giao thong
cdng cong bang cach di bo hoic xe dap, tir d6 giam nhu cau st dung xe c& nhan. Viéc
di chuyén bang metro hoic xe buyt nhanh ciing 6n dinh va it bi anh huong bai tic duong,
gilp tiét kiem thoi gian di lai.

Nho giam lwong phuong tién c& nhan, TOD gdp phan giam &p luc 1&n ha tang giao théng,
han ché Un tac va tai nan giao thong do thi. Pong thoi, nguoi dan ciing tiét kiém duoc
chi phi di chuyén, con thanh phé c6 thé huéng tgi md hinh giao thdng hién dai va bén
virng hon.

3.2.1.2. TOD giip ngwoi dan sie dung dat hiéu qud hon

TOD duoc danh gia 13 mé hinh giup st dung dit d6 thi hiéu qua hon so vai cach phat
trién truyén thong. Trong khi nhiéu do thi hién nay phét trién dan trai, mat do thap va
ma rong nhanh ra ving ven, TOD huéng téi phat trién tap trung quanh cac dau méi giao
thdng cong cong nhu metro hodc duong sat do thi. Biéu nay gidp han ché viéc ma rong
d6 thi qua mirc, giam ap luc 1én dat ndng nghiép va tiét kiém chi phi dau tu ha tang k¥
thuat.

Trong md hinh TOD, khu vyc quanh nha ga thudng duoc phat trién véi mat do cao va
da chtrc ning, két hop nha ¢, thwong mai, vin phong va cac dich vu cong cong trong
ciing mot khong gian. Nho @6, quy dat duoc khai thac hiéu qua hon, dong thoi tao diéu
kién thuan loi cho ngudi dan tiép can céc tién ich va giao théng cong cong.
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Viéc phat trién d6 thi theo huéng tap trung con giup gia ting gia tri dat dai, giam chi phi
quan ly do thi va han ché tac dong tiéu cuc dén moéi truong tu nhién. Nho vay, TOD gop
phan x@y dung do6 thi hién dai, tiet kiém tai nguyén va phét trien ben virng trong dai han.

3.2.1.3. TOD giup ting khd néng tiép cgn va két néi trong dé thi.

Mot diém manh quan trong cia md hinh TOD I nang cao kha ning tiép can va tinh két
ndi gitra cac khu vuc trong dé thi. Hién nay, tai nhiéu thanh phé 16n, khoang cach gitra
noi &, noi lam viéc va cac dich vu cdng cong kha xa, trong khi hé théng giao théng cong
cong chua dong bo, khién ngudi dan mat nhiéu thoi gian di chuyén va phu thudc vao
phuong tién ca nhan.

TOD giai quyét van dé nay bang cach to chirc cac khu chire nang nhu nha 6, trudng hoc,
bénh vién, trung tim thuong mai va vian phong xung quanh céc tuyén giao thong cong
cong nhu metro hoic xe buyt nhanh. Nho d6, nguoi dan c6 thé dé dang tiép can cac dia
diém can thiét thong qua hé théng giao thdng cong cong ma khong phai di chuyén xa
bang xe c& nhan. Céc tuyén giao thong nay déng vai tro két ndi hiéu qua giira cac khu
vuce trong do thi, giup viéc di lai thuan tién va nhanh chong hon.

Viéc nang cao kha nang két ndi khdng chi gidp tiét kiém thoi gian di chuyén ma con cai
thién chat luong séng va hiéu qua lao dong cua ngudi dan. Pong thoi, TOD con tao diéu
kién dé moi nguoi, ké ca nhitng nguoi khdng so hitu phuong tién ca nhan, c6 thé tiép
can thuan loi véi viéc 1am, gido duc, y té va céac dich vu d6 thi khéac, gop phan xay dung
d6 thi cong bang va phat trién bén viing hon.

3.2.1.4. TOD thiic ddy dwec nén kinh té ciia xa hgi va do thi.

TOD khong chi mang y nghia vé giao thdng ma con tao dong luc rat Ion cho phat trién
kinh té d6 thi. Cac khu vyc gan nha ga hoic céc tuyén giao thong cong cong thuong co
luong nguoi qua lai déng, kha ning tiép can cao va tap trung nhiéu hoat dong kinh
doanh. Chinh vi vay, cac khu TOD thuong tré thanh nhitng khu vuc c6 sic hat manh
d6i véi cac hoat dong thuong mai, dich vu va dau tu bat dong san.

TOD thiic day duoc nén kinh té cua xa hoi va do thi vi giao thong thuan loi gitp doanh
nghiép dé tiép can khach hang hon, ddng thoi nguoi dan ciing tiép can cac dich vu va
co hoi viée 1am nhanh hon. Khi lwong ngudi tap trung quanh nha ga tang 1én, nhu cau
vé mua sam, dn udng, vin phong va giai tri ciing phat trién theo. Pidu nay thuc day hoat
dong kinh té dia phuong, tao thém nhiéu viéc 1am va ting thu nhap cho nguoi dan.

Ngoai ra, gla tri dat dai quanh cac tuyen giao thong cong cong thuong tang cao nho kha
nang két ndi thuan tien. Chinh quyen d6 thi co thé tan dung Su gia tang gi tri dat dé tao
ngudn thu dau tu tré lai cho ha tang giao thdng va phat trién do thi. Biéu nay hinh thanh
méi quan hé tich cuc giira giao théng va kinh té: giao thong phét trién thuc day kinh té,
con kinh té phat trién tao thém ngudn luc dé tiép tuc dau tu ha tang. Vi vay, TOD duoc
xem 1a md hinh gitp phét trién kinh té 6 thi mot cach hiéu qua va bén viing.

3.2.1.5. Md hinh TOD gilp bdo vé méi trwong va hweng téi phéat trién dé thi bén
viEng.
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Mot wu diém quan trong khéc caa TOD la gop phan bao vé méi trudng va hudéng toi
phét trién bén viing. Trong cac do thi hién dai, phuong tién ca nhan Ia nguon gay 6
nhiém Ién do phéat thai khi CO», bui min va tiéng on. Khi sb lugng xe may va 6 to ting
nhanh, chat lugng khong khi do thi ngay cang suy giam, anh huong truc tiép dén suc
khoe cong dong va lam gia ting cac van dé vé bién d6i khi hau.

TOD duoc xem la giai phap hiéu qua cho méi trudng vi méd hinh nay khuyén khich
ngudi dan st dung giao thdng cong cong, di bo va xe dap thay cho xe c& nhan. Khi nhiéu
ngudi chuyén sang metro hoic xe buyt, lugng nhién liéu tiéu thy va khi thai phat sinh
trén mdi ngudi s& giam dang ké. Dong thoi, TOD thudng wu tién phat trién khdng gian
xanh, via hé va khu vuc céng cong than thién véi nguoi di bo, gilp cai thién moéi truong
séng trong do thi.

Pay 13 vu diém rat Ion vi moi trudng sdng tét hon s& gilp nang cao sirc khoe cong ddng,
giam cac bénh vé hd hap va giam chi phi xa hoi lién quan dén 6 nhiém méi truong.
Ngoai ra, viéc phat trién do thi theo hudng nén ciing giup han ché tinh trang bé tong hoa
tran lan va bao vé dat ty nhién & ving ven do thi. Nhd vay, TOD khong chi giai quyét
Cc4c van d¢ giao thong trudc mat ma con gilp do thi phét trién 6n dinh, bén viing va than
thién véi moi truong trong tuong lai.

3.2.1.6. Ap dung mé hinh TOD hwéng téi nang cao chdt lwong séng Ciia nguwoi dan.

Muc tiéu cudi cling ciia quy hoach do thi la nang cao chat luong séng cho cu dan, va
day ciing 1a mot trong nhitng diém manh quan trong ctia mé hinh TOD. Trong cac d6
thi truyen thong, nguoi dan thuong phai danh nhicu thoi gian cho vige di chuyen, chiu
&p luc tir Un tac giao thong 6 nhiém va thiéu khong gian cong cong. Piéu nay anh huéng
I6n dén stc khoe thé chét, tinh than cling nhu chét luong cudc sdng hang ngay.

TOD gidp cai thién van dé nay bang cach tao ra moi truedng sdng thuan tién va than thién
hon véi con nguoi. Khi cac chice nang d6 thi duoc bd tri gan nhau va két néi tét bang
giao thdng cong cong, ngudi dan co thé tiép can noi lam viée, trudong hoc, bénh vién hay
khu mua sdm nhanh chéng hon. Viéc giam thoi gian di chuyén gitp ngudi dan cé thém
thoi gian cho gia dinh, nghi ngoi va cac hoat dong giai tri.

Ngoai ra, cac khu TOD thuong chd trong phét trién khdng gian cong cong, cay xanh,
quang truong, via he rong va hé théng dudng danh cho nguoi di bo hodc xe dap. Diéu
nay tao diéu kién cho cac hoat dong cong dong, khuyén khich van dong thé chat va nang
cao sic khoe tinh than cua cu dan. Chinh vi vay, TOD khéng chi tao ra mot d6 thi hién
dai ma con hudng téi xay dung moi truong sbng van minh, tién nghi va ddng song hon
cho con nguoi.

3.2.2. Piém yéu cia md hinh TOD.
3.2.2.1. Chi phi ddu tw ban dau rdt lon.

Mot trong nhing diém yéu Ion nhat cia mo hinh TOD la yéu cau ngudn von dau tu ban
dau rat cao. Pé trién khai TOD, thanh phé khdng chi phai xay dung hé théng giao théng
cdng cong khéi luong 16n nhur metro, duong sat d6 thi hay BRT ma con can dau tu dong
bo ha ting xung quanh nha ga nhu duong két ndi, via heé, bai dd xe, khéng gian cong
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cong va cac cong trinh dich vu. Bén canh d6, viéc phat trién cac khu nha &, thuong mai
va van phong quanh ga cting doi hoi nguon kinh phi rat 16n.

Chi phi xay dyung va van hanh cac hé thdng giao thdng hién dai thuong rat cao, trong
khi thoi gian thuc hién kéo dai va yéu cau cdng nghé phuc tap. Di véi nhidu do thi, dic
biét & cac nudc dang phat trién, ddy 1a thach thac Ion do han ché vé ngan sach va ning
lyc tai chinh. Néu qua trinh du tu khong déng bo hoac thiéu vén, hé thdng giao thong
cdng cong cd thé hoat dong kém hiéu qua va kho thu hat ngudi dan sir dung.

Ngoai ra, hiéu qua kinh té cia TOD thudng chi dat duoc trong dai han, khi mat do dan
cu va hoat dong d6 thi quanh céc nha ga phat trién 6n dinh. Vi vay, thoi gian thu hoi
vén kha cham, tao 4p luc 16n cho chinh quyén va nha dau tu. Pay dugc xem 4 rao can
quan trong trong qua trinh trién khai mé hinh TOD tai nhiéu db thi hién nay.

3.2.2.2. Phu thugc mgnh vao hé théng giao thong céng céng.

Mot diém yéu quan trong caa md hinh TOD Ia phu thudc rat 16n vao chat lwong va hiéu
qua caa hé théng giao théng cong cong. TOD lay giao théng cong cong lam trung tam
phét trién d6 thi, vi vay néu cac hé théng nhu metro, BRT hay duong sat d6 thi hoat
dong chua hiéu qua thi mo hinh s& kho phat huy tac dung. Ngudi dan chi san sang han
ché sir dung phuong tién c& nhan khi giao théng cong cong thuc sy thuan tién, nhanh
chong va két ndi tot.

Tuy nhién, tai nhidu d6 thi hién nay, mang luéi giao thdng céng cong van con nhiéu han
ché nhu pham vi phuc vu chua rong, thoi gian chd 1au, qua tai va thiéu su lién két gitra
c4c tuyén. Piéu nay khién nguoi dan tiép tuc uu tién xe may hoac 6 td ca nhan vi tinh
linh hoat va tién loi hon. Ngoai ra, & nhiéu qudc gia dang phat trién, thoi quen st dung
phuong tién ca nhan di hinh thanh tir 1au nén viéc thay doi can nhiéu thoi gian va sy cai
thién rd rét vé chat luong dich vu cdng cong.

Néu giao théng céng cong chua du hap din nhung khu vic quanh nha ga van phat trién
mat do cao, tinh trang Un tic giao thdng c6 thé van xay ra do lwong xe ca nhan Ion. Khi
d6, TOD s& kho dat duoc myc tiéu giam ap luc giao thong va phét trién do thi bén viing.
Vi vay, su phu thudc vao chat luong giao théng cong cong vira la nén tang, vira 1a han
ché 16n caa md hinh TOD.

3.2.2.3. Nguy co gia ting gid dat va bét binh ding xa héi.

Mot han ché dang chu y ctia mé hinh TOD 14 c6 thé lam gia dat va gia nha quanh céc
khu vuc nha ga ting nhanh. Khi hé théng giao thdng cong cong nhu metro hoic duong
sat d6 thi duoc dau tu hién dai, cac khu vyc nay thuong tré thanh noi c6 gia tri thuong
mai va bat dong san cao nhod kha ning két néi thuan loi. Pidu d6 thu hit nhiéu doanh
nghiép, nha dau tu va cu dan c6 thu nhap kha dén sinh séng va kinh doanh, khién nhu
cau st dung dét ting manh.

Tuy nhién, su gia ting gia dat va chi phi sinh hoat lai giy kho khin cho nhém dan cu
thu nhap thap. Nhiéu ngudi ¢ thé khong con du kha nang sinh séng tai khu vuc TOD
va budc phai chuyén ra xa trung tdm, noi kha ning tiép cin giao théng cong cong va
dich vu d6 thi kém hon. Piéu ndy dé din dén hién tuong “gentrification”, tirc 12 sy thay
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thé cu déan cii bang nhom dan cu cé diéu kién kinh té cao hon sau qué trinh tai phat trién
do thi.

Néu khong c6 cac chinh sach pht hop nhu phat trién nha & xa hoi, hd tro tai dinh cu hay
kiém soat gia dat, TOD c6 thé lam gia ting khoang cach giau nghéo va bét binh diang xa
hoi trong d6 thi. Vi vay, bén canh nhiing loi ich vé kinh té va giao théng, mé hinh TOD
cling dat ra yéu cau can quan ly va phan phéi loi ich do thi mot cach hop ly va cong
bang hon.

3.2.2.4. Kho ap dung tai cdc dé thi ci.

TOD thudng phi hop hon véi cac khu d6 thi méi hoac nhitng noi con nhiéu quy dat
dé quy hoach dong bo ngay tir dau. Pdi voi cac do thi cii da phat trién 1au niam, viéc
trién khai mé hinh nay thuong gap nhiéu khé khin do mat d6 dan cu cao, hé thong
cong trinh xay dung day dic va quy dat han ché. Trong khi ¢6, TOD can khdng gian
du lon dé phat trién cac cong trinh hdn hop va té chic lai ha tang quanh céc nha ga
giao thdng cong cong.

Pé trién khai TOD tai cac d6 thi cii, thanh pho thuong phai thyc hién giai phong mat
bing, di doi dan cu va cai tao hoic pha bo nhiéu cong trinh hién hitu. Qué trinh nay
khong chi tén kém ma con kéo dai do lién quan dén quyén loi cua ngudi dan va doanh
nghiép. Néu viéc boi thudng, tai dinh cu hoic quy hoach khong hop 1y, du an c6 thé
gap phan &ng tir cong dong va lam cham tién d6 thyc hién.

Ngoai ra, nhiéu d6 thi cii ¢6 hé thong ha tang ky thuat xuéng cap hoic thiéu dong bo,
gy kho khin trong viéc két ndi vai cac tuyén giao thong cong cong méi. Pidu nay
lam tang thém chi phi dau tu va quan 1y d6 thi. Vi vay, viéc ap dung TOD tai céc khu
vuc d6 thi cil thuong phic tap hon nhiéu so véi cac khu d6 thi méi dugc quy hoach
ngay tir dau.

3.2.3. Co héi déi méi c6 thé dat dwec khi ap dung mo hinh TOD.
3.2.3.1. Co héi doi méi md hinh quy hogch va phat trién dé thi.

M6 hinh TOD mé ra co hdi I16n dé cac thanh phd doi mai tu duy quy hoach d6 thi theo
huéng hién dai, ddng bo va bén viing hon. Trude ddy, nhiéu d6 thi phat trién theo huéng
mé rong ty phat, thiéu su lién két gitra giao thdng va str dung dat nén thudng xuét hién
tinh trang d6 thi dan trai, ha ting thiéu dong bo va khoang cach di chuyén ngay cang xa.
TOD tao diéu kién dé do thi phat trién theo hudng tap trung quanh céc tuyén giao thong
cdng cong, tir d6 hinh thanh cau tric d6 thi rd rang va hop 1y hon. Py 1a co hoi quan
trong gilp céac thanh phé timg budc chuyén doi tir md hinh phét trién phu thudc vao
duong b sang mé hinh phét trién dinh hudng giao théng céng cong hién dai.

Co hdi nay duoc thuc hién thong qua viéc tich hop quy hoach sir dung dat vai quy hoach
giao théng ngay tir dau. Khi cac khu nha ¢, thwong mai, dich vu va cong trinh cong cong
duoc bd tri quanh cac nha ga metro hoic cac tuyén giao thdng cong cong 16mn, d6 thi s&
phét trién theo dinh hudéng tap trung thay vi lan rong thiéu kiém soat. Diéu nay gitp hinh
thanh cé4c trung tAm d6 thi mai c6 chirc ning rd rang, ting hiéu qua té chic khdng gian
va giam &p luc cho khu vuyec trung tam c.
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Ngoai ra, TOD con tao co hdi dé nang cao chat lwgng cong tac quan ly quy hoach do
thi. Viéc trién khai md hinh nay budc chinh quyén phai xay dung chién luoc phat trién
dai han, cd tinh lién két giita nhiéu linh vuc nhu giao thong, dat dai, ha ting va phét trién
kinh té. Nho do, d6 thi c6 thé phat trién 6n dinh hon, han ché tinh trang quy hoach chéng
chéo va hudng téi mo hinh d6 thi thong minh, hién dai trong tuong lai.

3.2.3.2. Co héi thu hit dau tw va phadt trién kinh té do thi

TOD tao ra co hoi lon dé thu hit ngudn vén dau tu va thac day phat trién kinh té do thi.
Cac khu vuc quanh nha ga giao thdng cdng cong thudng cé kha ning tiép can rat thuan
loi nén d& thu hut doanh nghiép, trung tam thuwong mai, van phong va cac dy an bat dong
san. Khi hé thong giao théng cong cong phat trién, kha ning két ni giira cac khu vuc
trong thanh phd dugc cai thién, tao diéu kién cho cac hoat dong kinh doanh va dich vu
phat trién manh hon.

Co hoi nay duogc hinh thanh thdng qua viéc gia ting gia tri dat dai va kha nang khai thac
thuong mai quanh cac dau méi giao thong. Cac khu TOD thuong tro thanh noi tap trung
dong dan cu va luong nguoi di chuyén 16n nén co tiém ning phat trién manh céc hoat
dong bén 1¢, dich vy, van phong va giai tri. Diéu nay tao sac hat 16n ddi véi cac nha dau
tu trong va ngoai nude. Pong thoi, chinh quyén do thi cling c6 thé tan dung nguon thu
tir dat va hoat dong thuong mai dé tai dau tu cho hé thong ha tang va dich vu céng cong.

Bén canh d6, TOD con mé ra co hoi hop tac cong — tu trong qua trinh phat trién do thi.
Nha nuéc cd thé két hop véi doanh nghiép dé dau tu ha ting giao théng, xay dung cac
khu d6 thi méi va phat trién dich vu quanh nha ga. Diéu nay khdng chi gitp giam ap luc
ngan sach ma con tao dong luc thuc day ting truang Kinh té va hién dai hoa d6 thi trong
dai han.

3.2.3.3. Co héi phét trién dé thi thong minh va ing dung cong nghé

M6t co hoi quan trong khéc cua TOD 1a thuc day qué trinh phat trién do thi théng minh
va tng dung cong ngh¢ hién dai trong quan 1y do thi. Trong béi canh chuyén doi 30 ngay
cang phat trién, cac thanh phd hién nay khong chi can ma rong ha ting ma con can nang
cao hiéu qua quan ly va van hanh d6 thi bang cong nghé.

TOD tao co hdi dé trién khai cac hé théng giao thong thong minh nhu vé dién tir, quan
ly giao thong bang dir liéu s6, giam sat van hanh ty dong va cac nén tang két néi giao
thong cong cong. Viéc phét trién d6 thi quanh cac tuyén giao thong hién dai gilp cac
thanh phé dé dang tich hop cdng nghé vao qua trinh quan 1y dan cu, giao thong va ha
tang ky thuat. Nho d6, hiéu qua van hanh d6 thi duoc nang cao va chét lwong phuc vu
nguoi dan ciing dugc cai thién.

Ngoai ra, cac khu TOD con 1a diéu kién thuan loi dé phét trién cac mo hinh do thi hién
dai voi ha tang cong nghé cao. Thanh phd cd thé ap dung cac giai phép quan 1y ning
luong, chiéu sang thong minh, giam sat moi truong va quan ly khéng gian cong cong
bang cong nghé sb. Py 1a co hoi quan trong gitp do thi timg budc chuyén doi sang md
hinh d6 thi théng minh, hién dai va phi hop voi xu hudng phét trién cua thé gioi.

3.2.3.4. Co héi tai thiét va nang cap cac khu vaee dé thi cii
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TOD mo ra co hdi cai tao va tai thiét nhiéu khu vuc d6 thi cii dang phat trién thiéu hiéu
qua hodc xudng cap. O nhiéu thanh phé hién nay, van ton tai cac khu vuc cé ha ting
yéu, str dung dat kém hiéu qua va thiéu khdng gian cong cong. Viéc trién khai TOD gidp
tao dong luc dé nang cap nhitng khu vuc nay thong qua dau tu giao thong va tai to chic
khong gian do thi.

Co hi nay duoc thuc hién bang cach vu tién du tu ha ting quanh céc tuyén metro hozc
cac nha ga giao thang cong cong. Khi ha tang giao thong dwoc nang cap, cac khu vuc
xung quanh ciing ¢6 diéu kién phat trién lai theo huéng hién dai va dong b6 hon. Thanh
phd c6 thé cai tao canh quan, xay dung céng trinh cong cong, phat trién cac khu nha ¢
méi va td chirc lai cac chirc ning d6 thi phtl hop hon véi nhu cau phét trién hién nay.

Bén canh @6, TOD con gitp hinh thanh dién mao d6 thi méi van minh va hién dai hon.
Nhiing khu vuc trude day phat trién manh man hoic xudng cap cé thé tré thanh céac
trung tdm d6 thi méi vai hé thong ha tang dong bo, khdng gian cong cong chat luong
cao va moi trudng song tét hon. Pay 1a co hoi quan trong gidp cac thanh phé nang cap
hinh anh d6 thi va tang sirc canh tranh trong qué trinh phat trién kinh té — xa hoi.

3.2.4. Nhéeng thach thire dat ra khi ap dung mé hinh TOD vao dé thi hién nay.
3.2.4.1. Théach thac vé kiem soat phat trién dé thi

Mot trong nhitng thach thizc 16n caa mé hinh TOD 1 kiém soét qué trinh phét trién do
thi quanh cac tuyén giao théng cong cong. Khi cac khu vuc gan nha ga tré thanh noi co
gia tri cao vé thuong mai va bat dong san, tbc do phét trién xay dung thuong dién ra rat
nhanh. Néu khong dugc quan ly chat ché, khu viec TOD c¢6 thé xuat hién tinh trang phat
trién qua muc, mat do xay dung ting nhanh hon kha ning dap tng cia ha ting do thi.

Théach thic nay xuat hién do TOD thuong thu hit manh cac doanh nghiép, nha dau tu
va hoat dong kinh té tap trung quanh cac dau méi giao thong. Trong qua trinh phat trién,
c4c du an thuong mai, nha & hoic vin phong c6 thé dugc xay dung day dic nham tbi da
hoa loi nhuan tir gia tri dat dai. Néu chinh quyén thiéu co ché kiém soét hiéu qua vé quy
hoach, chiéu cao cong trinh, mat dé dan cu hodc phan b chic ning d6 thi, khu vic
TOD d& mét can bang phét trién.

Ngoai ra, viéc phat trién qua nhanh ciing c6 thé lam giam chat luong khong gian db thi
va tao ap luc 16n 18n hé théng ha tang ky thuat, ha ting xa hoi. Vi vay, thach thirc dat ra
cho TOD khéng chi 1a phat trién d6 thi ma con phai duy tri dwoc sy can dbi, déng bo va
6n dinh trong qua trinh phét trién lau dai.

3.2.4.2. Thach thac vé duy tri higu qud vén hanh 1au dai

TOD khdng chi dbi mat véi kho khin trong giai doan xay dung ma con gap nhiéu thach
thirc trong qua trinh van hanh lau dai. Sau khi hé thdng giao théng cong cong va cac khu
d6 thi TOD duoc dua vao st dung, thanh phd can duy tri chat luong dich vu, dam bao
kha nang van hanh 6n dinh va thich tng véi sy thay doi cta do thi theo thoi gian.

Théch thic nay xuat hién vi nhu cau di lai, mat d6 dan cu va cac hoat dong kinh té trong
d6 thi luon thay doi. Néu hé thdng giao thong céng cong khong duoc nang cap thuong
xuyén hozc thiéu cong tac bao tri hiéu qua, chat luong phuc vu s& giam dan va ngudi
dan c6 thé quay tré lai st dung phuong tién c& nhan. Ngoai ra, cac cong trinh ha tang
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nhu nha ga, dudng sat d6 thi, quang trudng hay khong gian céng cong ciing can ngudn
kinh phi l6n dé duy tri va cai tao dinh ky.

Bén canh d6, TOD con doi hoi chinh quyén d6 thi phai c6 nang luc quan ly linh hoat dé
thich ang véi nhiing thay doi trong twong lai nhu gia ting dan s, bién ddi kinh té hoic
thay d6i nhu cau st dung dat. Pay 1a thach thac 16n vi TOD khong phai 12 mé hinh phat
trién ngan han ma 1a qua trinh van hanh va diéu chinh db thi lién tuc trong nhiéu nam.

3.2.4.3. Théach thac trong vigc can bang lei ich gii#a cac bén

Mot thach thirc quan trong khac cia TOD 1a phai can bang loi ich gitra Nha nuéc, doanh
nghiép, nha dau tu va cong ddng dan cu. TOD lién quan truc tiép dén quy hoach d6 thi,
sir dung dat, phat trién bat dong san va du tu ha tang nén thudng c6 rat nhiéu nhom doi
tuong tham gia vaoi nhitng muc tiéu khac nhau.

Théach thirc nay xuat hién do mdi bén déu co lgi ich riéng trong qua trinh phat trién TOD.
Chinh quyén mong mudn phat trién do thi bén viing va nang cao hiéu qua giao théng
cdng cong, doanh nghiép lai quan tm nhiéu dén loi nhuan dau tu va khai thac thuong
mai, trong khi nguoi dan chi trong dén chat luong séng, quyén loi sir dung dat va diéu
Kién tai dinh cu. Néu khong c6 co ché quan ly minh bach va chinh sach hop ly, rat dé
xay ra mau thuan loi ich hogc tranh chap trong qua trinh trién khai duy an.

Ngoai ra, TOD con can dam bao su hai hoa giita phat trién kinh té va loi ich x4 hoi. Néu
chi tap trung khai théc gia tri thwong mai ma khong quan tdm dén nhu cau cong dong,
md hinh nay c6 thé tao ra ap luc xa hoi hoic 1am giam sy dong thuan cua nguoi dan. Vi
vay, viéc can bang loi ich giira cac bén trg thanh thach thac quan trong quyét dinh tinh
bén viing cua TOD.

3.2.4.4. Thach thitc vé khd néng thich g véi diéu Kign thuc té cia tirng do thi

Mic di TOD da duoc ap dung thanh cong tai nhiéu quéc gia phét trién, nhung viéc trién
khai mé hinh nay tai mdi do thi lai gap nhitng khé khin khac nhau do sy khac biét vé
diéu kién kinh té, xa hoi va cau tric d6 thi. Pay 1a mét trong nhitng thach thic 16n khi
&p dung TOD tai cac quéc gia dang phat trién.

Théch thac nay xuét hién vi mdi thanh phé cé dic diém riéng vé mat do dan cu, hé théng
giao thong, van hoa str dung phuong tién va kha nang tai chinh. Nhitng mé hinh TOD
thanh c6ng tai cac do thi 16n trén thé gidi chua chic da phu hop hoan toan véi cac thanh
phd c6 ha tang chua d6ng bo hodc phyu thuéc manh vao xe ca nhan. Néu &p dung md
hinh mot cach cang nhic ma khéng diéu chinh theo diéu kién thuc té, TOD c6 thé hoat
dong kém hiéu qua hoic khong dat duoc muyc tiéu phét trién nhu ky vong.

Ngoai ra, nhiéu d6 thi hién nay van thiéu kinh nghiém quan ly va ngudn lyc dé trién khai
cac du an quy md 16n theo mé hinh TOD. Piéu nay doi hoi chinh quyén phai nghién
ctru ky dic diém dja phuong, xay dung chién luoc phi hop va ¢6 16 trinh phat trién linh
hoat thay vi sao chép nguy@n mau tir cac qudc gia khac.

b/ Phan tich diém manh, diém yéu, co héi, thach thirc khi 4p dung md hinh tod cho
don vi ¢ - khu tdp thé hao nam, thugc ga céat linh — tuyen 2a cat linh — ha déng.
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3.2.5. Piém manh khi 4p dung mé hinh TOD dai khu tdgp thé Hao Nam
3.2.5.1. Uu diém vé kha ndng tiép cgn giao thong cong céng

Khu tap thé Hao Nam sé hitu vi tri thuan loi khi nim gan ga Cét Linh cua tuyén duong
sat d6 thi s6 2A. Day 1a mot loi thé 16n trong viéc phat trién theo md hinh TOD, boi khu
vuc ¢6 kha nang tiép can giao théng cong cong nhanh chéng va thuan tién. Sy hién dién
cua tuyén metro clng nhiéu tuyén xe buyt xung quanh di tao nén mang ludi két ndi
tuong ddi linh hoat cho nguoi dan trong khu vuc.

Viéc tiép can nha ga chu yéu bang di bo gilp giam su phu thudc vao phuong tién ca
nhan va tang tinh lién két giita noi & véi hé théng giao thong cong cong. Khong gian do
thi quanh ga ciing hinh thanh nhip séng s6i dong, tap trung nhiéu hoat dong di chuyén
va trao d6i dich vy hang ngay. Diéu ndy cho thay Hao Nam c6 tiém nang trd thanh khu
vuc phat trién TOD hiéu qua, gop phan thuc day xu hudng giao thong bén viing trong
noi d6 Ha Noi.

3.2.5.2. Uu diém vé ha ting di by va méi trwong tiép can.

Khong gian di bo tai khu tap thé Hao Nam tuong d6i thuan loi va than thién véi nguoi
st dung. Hé thdng via hé kha rong, lién tuc va cé nhiéu doan duoc té chirc an toan cho
nguoi di bo. Cac tuyén duong xuat hién nhiéu vach ké sang duong cling mat do cay xanh
cao, tao cam giac dé chiu va thuan tién trong qua trinh di chuyén.

Moi trudng di bo thoai mai gitp gia ting kha ning tiép can ga metro ciing nhu cac tién
ich cdng cong xung quanh. Nguoi dan c6 xu hudng lua chon di bo cho nhirng quéng
duong ngan thay vi sir dung xe c4 nhan. Pay 1a mot trong nhitng diéu kién quan trong
dé TOD phéat huy hiéu qua, bdi mé hinh nay ludn dé cao kha ning tiép can bang hinh
thire giao thong phi co gidi va nang cao chit lugng khong gian céng cong d6 thi.

3.2.5.3. Uu diém vé chirc néing dé thi hon hep va mdt dé dén cu.

Khu vuc Hao Nam mang dic trung cia mot khong gian d6 thi hon hop véi sy dan xen
gitta nha ¢, ctra hang, dich vu va cac hoat dong thuong mai nho 1é. Doc cac tuyén phé
Xuat hién nhiéu ctra hang tién ich, quan an, cho dan sinh va cac loai hinh dich vu phuc
vu nhu cau thuong nhat caa cu dan. Nho d6, phan 16n nhu cau sinh hoat cé thé duoc dap
ring trong pham vi di bd ngan.

Bén canh d6, khu vuc c6 mat d6 dan cu cao va quy dat duoc khai thac gan nhu lién tuc,
rat phll hop véi dinh huéng phét trién do thi nén quanh nha ga. Su tap trung dan cu dong
dic gitp duy tri lugng nguoi sur dung giao thdng Cong cong on dinh va ting hiéu qua
khai thac tuyén metro. Pay 1a nén tang quan trong dé Hao Nam phét trlen theo mé hinh
TOD, huéng téi khong gian d6 thi compact, séi dong va tiét kiém nhu cau di chuyén xa.

3.2.5.4. Uu @iém vé tinh s6i dong va sitC song do thi.

Khu tap thé Hao Nam mang dic trung cua mot khu dan cu 1au doi véi nhip séng d6 thi
dién ra lién tuc va s6i dong. Cac hoat dong buén bén, sinh hoat cong dong va dich vu
nho 1é xuat hién day dic doc cac tuyén phd va trong cac ngd dan cu. Diéu nay tao nén
moi truong do thi co tinh tuong tac cao, duy tri dong nguoi luu thong thuong xuyén
trong ngay.
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Su hién dién cua nhiéu hoat dong cong cong va thuong mai giap khong gian do thi tré
nén séng dong hon, déng thoi gia ting mic do an toan va kha ning giam sat tu nhién
trén duong phd. Pay 1a mot yéu té phi hop véi mé hinh TOD, bai cac khu vuc quanh
nha ga can duy tri mat d6 hoat dong cao dé ting tinh hap dan cho ngudi di bd va ngudi
sir dung giao théng céng cong. Nho d6, Hao Nam c6 tiém ning phat trién thanh khu vuc
d6 thi vira thuan tién cho di chuyén vira gidu sicc séng cong dong.

3.2.5.5. Uu diém vé khd nang phdt trién dé thi nén.

Khu vic Hao Nam c6 céu triic d6 thi twong ddi compact véi mat do xay dung cao va
khoang céch gitra cac chirc nang kha gan nhau. Cac cdng trinh nha &, thuong mai va
dich vu duoc phan bé lién tuc, tao nén hinh thai d6 thi tap trung va tiét kiém quy dat.
Day 1a diéu kién phl hop dé phat trién TOD theo hudng d6 thi nén quanh nha ga metro.

Mo hinh dé thi compact gilip rit ngan khoang céch di chuyén, gia ting hiéu qua sir dung
dat va hd trg phét trién giao thong cong cong. Ngudi dan co thé tiép can nhiéu tién ich
trong thoi gian ngan ma khong can di chuyén xa bang xe c4 nhan. Piéu nay khong chi
gop phan giam ap luc giao thdng ma con nang cao hiéu qua khai thac cua tuyén duong
sat d6 thi Cat Linh — Ha Pong trong tuong lai.

3.2.6. Nhwoc diém ciia don vi 6 - khu tdp thé Hao Nam.
3.2.6.1. Nhwoc diém vé kha néng két néi néi khu.

Mic du ¢6 nhiéu tuyén ngd va mang ludi dudng twong ddi day dic, kha nang két ndi
tryc tiép trong khu vuc van chua that sy hiéu qua. Mot sé tuyén ngd co chiéu dai 16n,
huéng tiép can con quanh co va thiéu tinh lién théng vai cac truc giao thong chinh. Piéu
nay khién viéc di chuyén téi ga metro hoic giita cac khu chirc ning chua that sy thuan
tién va lién tuc.

Khong gian giao théng trong khu vuc van chiu anh huéng 16n cia xe co gidi, dac biét
tai cac n(t giao va tuyén phd chinh. Nguoi di bd chua duoc wu tién hoan toan trong to
chuc giao thong db thi. Vi vay, du 6 tiém ning phat trién TOD, Hao Nam van can cai
thién tinh két ni khong gian va ting kha ning tiép can truc tiép cho nguoi di bo dé nang
cao hi¢u qua su dung giao thong cong cong.

3.2.6.2. Nhwoc diém vé hg tang danh cho xe dap.

Ha tang phuc vu xe dap tai khu tap thé Hao Nam hién van con kha han ché va chua tao
duogc stc hut ddi voi ngudi str dung. Khu vyc gan nhu chua ¢ 1an duong danh riéng
cho xe dap, trong khi cac diém giri xe dap an toan con it va phan b chwa dong déu. Viéc
di chuyén bang xe dap Vi thé chua tro thanh lya chon pho bién trong két néi véi ga
metro.

Khong gian giao théng hién nay van chi yéu phuc vu xe may va 6 to, khién vai trd cua
phuong tién phi co gi6i chua dugc phat huy rd rét. Bidu nay 1am giam hiéu qua két ndi
“last mile” — quéng di chuyén ngan tir noi ¢ téi nha ga hoic diém trung chuyén. Trong
khi d6, xe dap lai 12 mot thanh phan quan trong cua TOD vi gp phan ma rong ban kinh
tiép can giao thdng cong cong va giam ap luc 18n hé thong giao thong d6 thi.
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3.2.6.3. Nhwoc diém vé sw phu thudc vao phwong tign ca nhan.

DU niam gan tuyén metro, khu vuc Hao Nam van cho thay mirc 6 phu thudc kha Ién
vao phuong tién ca nhan, dic biét 1a xe may. Hinh anh xe mday dd trén via hé hoic doc
cac tuyén phd van xuét hién phd bién, 1am thu hep khong gian danh cho nguoi di bo va
anh huong dén chat luong canh quan do thi. Mot s6 tuyén duong ciing wu tién dong luu
thong xe co gidgi hon 1a cac hoat dong di bo hodc xe dap.

Viéc phuong tién c& nhan tiép tuc chiém wu thé cho thiy qua trinh chuyén dich sang mé
hinh giao théng bén viing chua din ra r6 rét. Biéu nay phan nao lam giam hiéu qua cua
TOD, bai myc tiéu cbt 18i cia mo hinh 1a han ché sir dung xe ca nhan va ting cuong kha
nang tiép can bang giao théng cdng cong. Vi vay, khu vuc can timg budc tai to chic
khéng gian giao thdng, giam dién tich danh cho xe co gidi va nang cao trai nghiém cho
nguoi di bg cling nhu nguoi st dung phuong tién phi co gioi.

3.2.6.4. Nhwoc diém vé chdt lwong khong gian cong céng.

Mic du khu vire ¢6 nhiéu hoat dong d6 thi dién ra thuong xuyén, chat lugng khong gian
cdng cong tai Hao Nam van chua thyc sy dong déu. Mot sé tuyén ngd con hep, thiéu
khoang mé va chua c6 nhiéu khong gian sinh hoat cong dong danh cho nguoi dan. Piéu
nay khién trai nghiém khong gian d6 thi chua that su thoai mai, dic biét tai cac khu vuc
dong dan cu.

Khdng gian cong cong han ché ciing 1am giam kha ning t6 chtic cac hoat dong di bo,
nghi ngoi va giao tiép cong dong quanh khu vuc nha ga. Trong khi do, TOD khong chi
huéng téi viéc phaét trién giao thong cdng cong ma con yéu cau xay dung moi truong do
thi than thién, c6 chat lwong sdng cao. Vi vay, viéc cai thién canh quan va mé rong
khéng gian cong cong s& 1a yéu t can thiét dé nang cao hiéu qua TOD tai Hao Nam.

3.2.6.5. Nhwoc diém vé ap luc ha tang dé thi.

Mat d6 dan cu cao gitip Hao Nam c6 nhiéu loi thé trong phét trién TOD, tuy nhién ciing
tao ra &p luc 1on 18n hé thdng ha tang do thi hién hitu. Céc tuyén duong trong khu vuc
thudng xuyén co mat do giao thong cao, khong gian luu thong han ché va dé xay ra tinh
trang qua tai vao giod cao diém. Diéu ndy anh hudng dén kha ning tiép can thuan tién va
chat lugng méi truong do thi.

Bén canh d6, ha tang ki thuat va khdng gian phuc vu cong dong tai khu tap thé ci da
boc 16 nhiéu dau hiéu xudng cap theo thoi gian. Néu mat d6 dan cu va hoat dong do thi
tiép tuc gia ting ma khong c6 sy nang cap tuong tng, khu vuc c6 thé dbi mat vai nguy
co qua tai ha ting va suy giam chat luong séng. Vi vay, viéc phat trién TOD tai Hao
Nam cin di kém v&i cai tao ha ting d6 thi va té chuc lai khdng gian sir dung dat mot
cach hop ly.

3.2.7. Co héi ciia don vi é - khu tdp thé Hao Nam khi 4p dung mé hinh TOD.
3.2.7.1. Co hoi tir hé thong dwong sat do thi

Sy xuét hién cua tuyén duong sit do thi Cat Linh — Ha Dong mé ra co hoi 16n cho khu
tap thé Hao Nam trong qué trinh phat trién theo md hinh TOD. Viéc nim gan ga Cét
Linh gidp khu vuc c6 kha nang tiép can truc tiep véi mang ludi giao thdng céng cong
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khdi lugng 16n, tir 6 gia ting gid tri vi tri va kha nang két ndi voi cac khu vuc khéac
trong thanh pho. Pay la diéu kién quan trong d€ hinh thanh khong gian do thi phat trién
tap trung quanh nha ga.

Khi hé théng metro ngay cang duoc hoan thién va thu hat nhiéu nguoi st dung hon, nhu
cau vé nha ¢, thuong mai va dich vu quanh ga ciing s& ting 1én dang ké. Piéu nay tao
co hoi cho Hao Nam cai tao khong gian d6 thi, nang cip ha ting va phat trién cac chic
ning hdn hop theo hudng hién dai hon. Bong thai, khu vire cling ¢6 kha ning thu hut
dau tu va thic day qua trinh tai thiét d6 thi trong twong lai.

3.2.7.2. Co hdi tir xu hwong phat trién dé thi bén ving

Trong béi canh Ha Noi dang dinh huéng phét trién giao théng cong cong va giam phu
thudc vao phuong tién ca nhan, Hao Nam cé nhiéu diéu kién dé tré thanh khu vec TOD
tiéu biéu trong ndi d6. Khong gian d6 thi compact, mat do dan cu cao va mang luéi dich
vu phong phu gitp khu vuc pht hop véi xu huéng phét trién do thi nén va phat trién bén
virng.

Bén canh d6, nhu cau vé méi truong sdng thuan tién, c6 kha ning tiép can giao thong
cdng cong va giam thoi gian di chuyén ngay cang duoc quan tim. Pay 1a co hoi dé Hao
Nam chuyén doi theo hudng wu tién nguoi di bo, ting khong gian cong cong va nang
cao chat lwong séng d6 thi. Néu duoc quy hoach va dau tu hop ly, khu vuc c6 thé tro
thanh mé hinh mau cho phét trién TOD gan véi cai tao khu tap thé cii tai Ha Noi.

3.2.7.3. Co héi tir viéc cdi tao khu td@p thé cii

Khu tap thé Hao Nam hién nay chi yéu 1a cac cong trinh cii da st dung trong thoi gian
dai, vi vay nhu cau cai tao va tai thiét do thi trong khu vuc 1a rat 16n. Pay ciing chinh 1a
co hoi dé 16ng ghép md hinh TOD vao qué trinh chinh trang d6 thi, giup khu vuc duoc
t6 chuc lai theo hudéng hién dai, ddng bo va phi hop hon véi hé thdng giao thdng cong
cong.

Théng qua qué trinh cai tao, khu vuc c6 thé bo sung thém khéng gian céng cong, mo
rong ha tang di bo, tang dién tich cay xanh va phat trién cac chirc nang hdn hop quanh
ga metro. Diéu ndy khong chi nang cao chat lwong sng cho cu dan ma con gilp gia
tang hiéu qua sir dung dat va khai thac tét hon loi thé vi tri gan nha ga Cét Linh.

3.2.7.4. Co héi tir khd néng thu hit hoat déng Kinh té va dich vu

Viéc nam gan ga metro gidp Hao Nam c6 kha nang thu hit nhiéu hoat dong thuong mai
va dlCh Vu trong tuong lai. Kh1 luu luong nguoi st dung giao thong cdng cong gia tang,
nhu cau vé mua sam, an uéng, glal tri va cac tién ich d6 thi quanh nha ga ciing s€ phat
trién manh hon. Piéu nay tao diéu kién thuan loi cho kinh té dia phuong va gia ting gia
tri st dung dat trong khu vuc.

Bén canh d6, su phat trién cua cac hoat dong dich vu c6 thé gdp phan hinh thanh khéng
gian do thi s6i dong, tang tinh hap dan va thiic day cac hoat dong cong dong. Pay 1a mot
trong nhirng loi ich quan trong caa TOD, bai m6 hinh nay khéng chi tap trung vao giao
thong ma con hudng toi phat trién kinh té do thi gan véi khong gian cong cong va doi
séng cu dan.



95

3.2.8. Théach thsc trong phét trién md hinh TOD tai khu tdp thé Hao Nam
3.2.8.1. Théach thac vé cdi tao ha tang va khong gian do thi cii

Hao Nam 1a khu dan cu hinh thanh tir 1u véi cau tric khéng gian kha chat hep va hé
thng ha tang di c6 dau hiéu xudng cap. Nhiéu tuyén ngd nho, thiéu khoang mé va chua
dap tng tét nhu cau giao thong hién dai. Piéu ndy tao ra khé khin trong viéc to chic lai
khong gian d6 thi theo dinh hudng TOD, dac biét 12 mo rong khong gian di bo va phéat
trién ha tang giao thong phi co gidi.

Bén canh do, viéc cai tao khu tap thé cii thudng lién quan dén nhiéu van dé vé quy dit,
tai dinh cu va dong thuan cong dong. Qué trinh chuyén d6i can ngudn luc dau tu 16n va
thoi gian thuc hién dai. Vi vy, day 1a mot thach thire dang ké trong viéc trién khai TOD
tai khu vuc Hao Nam.

3.2.8.2 . Thach thirc vé thay doi thoi quen siz dung phwong tién c& nhan

Mic di tuyén metro d3 di vao hoat dong, xe may van 1a phwong tién di chuyén chu yéu
ctia phan 16n nguoi dan trong khu vyuc. Théi quen sir dung phuong tién c4 nhan da hinh
thanh tir 1au khién quéa trinh chuyén dich sang giao théng céng cong dién ra cham hon
ky vong. Diéu ndy lam giam hiéu qua khai thac TOD va han ché kha ning hinh thanh
moi truong do thi wu tién nguoi di bo.

Ngoai ra, tinh trang d6 xe trén via hé va sy vu tién danh cho xe co giéi van xuat hién
phd bién trong khong gian d6 thi. Néu khdng c6 céc giai phap dong bo nhu cai thién ha
tang di bd, han ché xe ca nhan va nang cao chit lwong giao thdng cdng cong, viéc phat
trién TOD tai Hao Nam s& gap nhiéu khé khin trong qué trinh thyc hién va duy tri lau
dai.

3.2.8.3. Théch thic vé quy ddt va mé réng ha tang

Khu vyc Hao Nam c6 mat d6 xay dung cao va quy dat tréng kha han ché, gay khé khan
cho viéc mé rong ha tang giao thong va khéng gian cong cong. Nhiéu tuyén duong va
ngd nho da duoc xay dyung on dinh tir 1au nén viéc cai tao hoac mé rong can nhiéu thoi
gian, chi phi va su dong thuan caa cong ddng dan cu.

Trong khi d6, mo hinh TOD doi hoi phai tang cuong khong gian cho nguoi di b, xe
dap va cac tién ich cdng cong quanh nha ga. Viéc thiéu quy dat cé thé khién qua trinh
trién khai gap nhiéu han ché va kho dat duoc sy dong bo vé khong gian d6 thi. Day 1a
mét thach thire 16n ddi vai qué trinh phat trién TOD tai cac khu dén cu cii nhu Hao Nam.

3.2.8.4. Thach thac vé can bang giira bdo tén va phat trién

Hao Nam 1a khu vuc c6 lich sir hinh thanh 1au doi va mang nhiéu dic diém dic trung
cuia khu tap thé cii trong noi ¢6 Ha Noi. Trong qua trinh phét trién TOD, viéc cai tao va
xay dung méi c6 thé 1am thay doi cAu tric khdng gian, canh quan va doi séng cong dong
hién hiru. Piéu nay dit ra bai toan can bang gitra yéu cau hién dai hoa do thi vai viéc
giit gin ban sic va tinh cong ddng cua khu dan cu ci.

Néu qua trinh phat trién dién ra thiéu kiém soat, khu vuc c6 thé d6i mat véi nguy co mat
di nhitng gié tri khdng gian quen thudc hoic tao ap luc 1én doi séng cu dan hién tai. Vi
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vdy, TOD tai Hao Nam can duoc trién khai theo hudng hai hoa giita cai tao ha tang,
nang cao chat lugng song va bao ton cac gia tri do thi dac trung ctua khu tap thé ci.

3.3. Céc giai phap phat trién TOD cho khu tap thé hao nam

Két qua chdm diém chi tiét khu tap thé Hao Nam theo bé tiéu chi ITDP TOD Standard
3.0 duoc trinh bay tai Bang 3.1 (Phu luc 1). Téng diém dat duoc la 66,3/100, xép
hang Bac (Silver) — dd qua ngudng tdi thiéu 50 diém dé duoc cong nhan 12 TOD.

Trén co s& d6, nghién ciru dé& xuat sdu nhdm giai phap trong tam nham nang cao kha
ning phat trién TOD cho khu tap thé Hao Nam, tap trung cai thién cac diém yéu c6
khoang cach diém 16n nhat ddng thoi phat huy céc loi thé sén c6 nhu vi tri gan ga (450m)
va mat do dan cu cao.

3.3.1. Gidi phdp ting cwong két néi khong gian

Mot trong nhitng nguy@n nhan chinh khién diém CONNECT cua khu vuc con thap, dac
biét chi s6 6 phd nho chi dat 3/10 diém, 1a cau tric 6 phé twong d6i khép kin vai chiéu
dai canh Ién téi 140-160m va thiéu cac tuyén két ndi truc tiép giira khu dan cu véi ga
Cat Linh. Hé qua la khoang cach di bo thuc té bi kéo dai, 1am giam tinh hap din cua
giao théng cong cong d6i véi cu dan séng & cac ddy nha phia trong.

Viéc ma cac 16i di bo xuyén block (pedestrian cut-through) tai mot s6 vi tri giira cac day
nha Hao Nam 1, Hao Nam 2 va Hao Nam 3 12 giai phap wu tién nham r(t ngin hanh
trinh tiép can ga metro cho cu dan cac khoi nha phia trong. Cac 16i di nay can duoc thiét
ké theo hudng than thién véi ngudi di bo, c6 chiéu sang, giam sat an ninh va dam bao
kha nang tiép can cho ngudi gia va tré em. Chi phi thuc hién giai phap nay twong doi
thap nhung tac dong truc tiép dén viéc cai thién chi sé chiéu dai canh 6 phd trong bang
danh giad TOD.

Cung véi céc 16i di xuyén block, kha ning sang duong an toan tai cac nat giao trén ph
Hao Nam va phd Cat Linh ciing can dugc ting cuong. Viéc bo sung vach qua duong, ha
thap bo via va to chirc giao thdng giam tdc tai cac diém nay s& nang cao mirc do an toan
cho nguoi di bd — mot yéu té cdt 16i trong phat trien TOD. Chi sé két ndi wu tién hién
dang & mirc 3/5 diém hoan toan co thé duoc cai thién thdng qua céc can thiép vat 1y don
gian nay.

Déi vai hé thdng ngd noi bo caa khu tap thé, dinh hudng to chie lai can wu tién khong
gian cho ngudi di bd va xe dap. Cac tuyén ngd chinh cé thé duoc cai tao thanh khong
gian di bo xanh véi cay xanh, ghé nghi va chiéu sang céng cong, dong thoi kiém soat
triét dé tinh trang dd xe 1an chiém. Viéc hinh thanh mot mang ludi di bo lién tuc, an toan
va hap dan khong chi cai thién kha ning tiép can ga metro ma con nang cao chat luong
khéng gian séng cua cu dan, tao ra gia tri gia ting cho toan bd khu virc.

3.3.2. Gidi phap phat trién hg ting xe dap va giao thong phi co gidi

Két qua danh gia cho thay ha tang xe dap tai khu vuc gan nhu chua duoc hinh thanh.
Chi s6 bai d6 xe dap trong toa nha chi dat 0,3/1 diém, chi s6 cho phép mang xe dap vao
bén trong ciing chi dat 0,3/1 diém. Trong khi d6, xe dap 1a mét trong nhitng phuong
thirc quan trong gidp mé rong pham vi tiép cin cia ga metro theo mé hinh TOD, dic
biét trong béi canh ngudng di bo chap nhan duoc chi 1a 400-800 mét.
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Giai phap dau tién la tan dung va nang cip hé thong xe dap va xe dién céng cong hién
c6 tai khu vuc ga Cat Linh. Chat lwgng van hanh can duoc cai thién thong qua bao tri
dinh ky, bo sung mai che tai cac diém guri xe va ting cuong an ninh dé khuyén khich
ngudi dan st dung.

Mot giai phap quan trong khdng kém 1a té chire 1an xe dap két ndi tir ga Cat Linh dén
khu tap thé Hao Nam, hinh thanh mot tuyén tiép can an toan cho cu dan. Cac tuyén xe
dap can duoc nhan dién rd rang bang son ké duong, bién bao va té chire giao thong phi
hop. Dua trén tham chiéu tir du 4n 1an xe dap tai dai 16 Mai Chi Tho, TP HCM (chi phi
khoang 2,2-2,5 ty dong/km), chi phi cho doan dudng dai 150m tai phé Hao Nam dur kién
khoang 300-400 triéu dong.

Tai cac khong gian cong cong trong khu vuc, c6 thé b tri thém cac diém dd xe dap cong
cong quy mod nho két hop vai tram sac xe dién. Viéc phat trién cac tram xe dap chia sé
s& gop phan tang tinh linh hoat cua hé thong giao théng va giam nhu cau sir dung xe
may cho cé&c chuyén di ngin, dong thoi cai thien chi s6 CYCLE mat cach bén viing.

Déi vai cac cong trinh cai tao hoac xdy méi trong twong lai, can bod sung yéu cau bt
budc vé chd dd xe dap an toan bén trong cong trinh. Quy dinh nay nham hinh thanh thoi
quen su dung giao thong phi co gidi trong moi treong d6 thi mat do cao, ting budc néng
cao ty 18 nguoi dan sir dung xe dap nhu mot phuong thire di chuyén hang ngay.

3.3.3. Gidi phap gia@m phu thuéc vao phwong tién ca nhan

Mtic d6 phu thude cao vao xe may ca nhan dang 13 mot trong nhitng rao can 16n nhat
d6i vai phat trién TOD tai Ha Noi n6i chung va khu tap thé Hao Nam néi riéng. Tinh
trang dd xe tu phét trén via hé va trong cac ngd ndi bo dang 1am suy giam chat luong
khong gian cong cong va can trg kha niang di b. Chi s6 bai d6 xe ngoai duong chi dat
2/4 diém, phan anh dién tich dat danh cho dd xe 19 thién chiém khoang 40% tong dién
tich khu vuc — mét con sé qué cao so vai tiéu chuan caa mot d6 thi TOD.

Giai phap trong tam 12 t6 chuc lai hé thong dd xe theo hudng tap trung thay vi phan tan
tu phat. Cac khu dat trng hoac khdng gian str dung chua hiéu qua, dién hinh nhu khu
dat phia sau day Hao Nam 1 (dién tich khoang 300 m2 hién dang bé hoang) va mét phan
san trudng Tiéu hoc Cat Linh vao gid thap diém, ¢ thé duoc cai tao thanh bai dd xe tap
trung. Cac bai dd ndy can duoc trang bi méi che, cay xanh, camera giam sat va ap dung
thu phi thap (khoang 5.000-10.000 dong/luot hodc 100.000-150.000 ddng/thang) dé tao
ngudn thu cho cdng tac bao tri, ddng thoi khuyén khich ngudi dan tir bo théi quen dd xe
tay tién.

Phan dién tich dat dugc giai phong sau khi di doi cac bai d6 xe 16 thién can duoc cai tao
thanh cdng vién nho, san choi tré em, vuon rau cong dong hoic céc tién ich cong cong
khéc. Céch tiép can nay khong chi cai thién chi sé SHIFT (giam bai dd xe) ma dong thoi
dong gop vao chi s6 MIX (ting khong gian cong cong) va chat luong sbng caa cu dan.

Cung vai t6 chirc lai bai dd, viéc quan Iy tinh trang d6 xe 1an chiém can dugc ting cuong
thong qua hé thong camera giam sat, bién bao va ché tai xu Iy rd rang. Tham khao mo
hinh thu phi tic ngh&n va kiém soat bii d xe da dugc ap dung thanh cong tai Luan Dén
va Stockholm theo khuyén nghi cua IPCC, Ha Noi ¢d thé thi diém céc chinh sach tuong
ty trén quy md nhé tai khu vuc Hao Nam. Di voi mot s tuyén ngd co6 mat do di bo
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cao, mo hinh "khéng gian uu tién di bd" trong cac khung gid nhat dinh cé thé dugc thi
nghiém nham nang cao chat lugng moi truong song va khuyén khich cu dan st dung
giao théng cong cong.

Bén canh cac giai phap vé ha tang va chinh sach, viéc thay déi hanh vi giao théng cua
cu dan dong vai tro quan trong khong kém. Cac chuong trinh truyén thong cong dong
veé lgi ich cua metro, di bd va xe dap can duoc trién khai dong thoi nham hinh thanh thoi

quen di chuyén bén vitng. Cac phong trao thi dua nhu "gia dinh di bo ra metro”, "t6 dan
pho kiéu mau khong lan chiém via hé" co thé dugc phat dong va nhan rong.

3.3.4. Gidi phdp ting cwong hén hep chikc ning va tién ich dé thi

Khu tap thé Hao Nam hién di c6 tinh hdn hop chire ning tuong d6i cao. Chi sé hdn hop
chic nang dat 10/10 diém va chi sé nha ¢ gia ré dat 4/4 diém (t6i da theo thang diém
ITDP). Tuy nhién, chi s6 kha nang tiép can thuc pham twoi chi dat 0,5/1 diém, tac chi
khoang 50% céc tda nha nam trong ban kinh 500m tinh tir nguon cung cap thuc pham
tuoi — mot khoang cach diém can duogc thu hep. Phan I6n cac hoat dong thuong mai hién
nay van mang tinh tu phét va thiéu to chic khéng gian hop 1y.

Giai phép trong tam 1a khuyén khich phat trién cac chirc nang thuong mai — dich vu quy
mo nho tai ting 1 cac day nha, dic biét 1a cac loai hinh phuc vu nhu cau hang ngay nhu
ctra hang tién loi, quan ca phé, hiéu thudc, tiém giat 1a hoic khong gian 1am viéc nho.
Cach tiép can nay vira cai thién chi sé MIX, vira tao sinh ké cho cu dan, vira giam nhu
cau di chuyén ra cac khu virc xa hon.

Cung voi phéat trién thuong mai, cac tién ich cong dong nhu nha tré, khong gian sinh
hoat vin hoa, san choi tré em va khong gian cho ngudi cao tudi can duoc bé sung. Nhu
cau nay la rat 16n, boi ty 16 ho gia dinh c6 tré nho dudi sau tudi va ngudi gia trén 65 tudi
chiém khoang 35% tong s6 ho tai khu viec Hao Nam. Mot nha tré cong dong do phuang
hoic t6 dan phd quan ly, véi quy mé khoang 30-50 chéu, cé thé duoc bé tri tai ting mot
cua ddy Hao Nam 2 hoac day Hao Nam 3. Cung véi d6, mot phong sinh hoat van hoa
cho ngudi cao tudi cling can dugc hinh thanh, noi c¢6 thé t6 chirc cac cau lac bo dudng
sinh, cham soc stirc khoe va sinh hoat van nghé.

Déi véi cac khu tap thé cii va nha tro gia ré hién hitu, can cé chinh sach bao ton va cai
tao thay vi thay thé hoan toan bang céc du an thuong mai cao ting. Bai hoc tir ga RRTS
tai Delhi, noi gia dat ting 67% chi sau hai nim van hanh metro dan dén hién tuong
ngudi thu nhap thp bi day ra khoi khu vuc (TOD-ification), cho thay tim quan trong
cua viéc bao vé cac dang nha & gia ré trong qua trinh phét trién TOD. Chinh sach bao
t6n nay khéng chi dam bao tinh da dang xa hoi ma con duy tri loi thé canh tranh cua khu
vuc trong viéc cung cap nha & cho luc luong lao dong dich vu.

3.3.5. Gidi phép phat trién dé thi nén va khong gian xanh

Khu vuc Hao Nam hién c6 mat d6 xay dung va mat do dan cu twong ddi cao, phan anh
qua chi s DENSIFY dat 8/10 diém — mot lgi thé 16n dé phat trién TOD. Tuy nhién, chi
s6 COMPACT vé phét trién trong do thi chi dat 4/10 diém, cho thay chét luong khong
gian céng cong va cay xanh con nhiéu han ché so véi tiéu chuan caa mot dé thi TOD.

Trong cac dy &n cai tao khu tap thé cii, dinh hudng phat trién can huéng téi mé hinh sir
dung dat hon hop véi tang dé thuong mai — dich vu va cac tang trén la nha ¢. Mo hinh
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nay khdng chi téi uu hoa quy dat von da han ché cua khu virc ndi d6 ma con tao ra mot
cong dong da chirc ning, noi cu dan c6 thé "song, 1am viéc, mua sim va giai tri" ma
khong can di chuyén xa. Céc chi tiéu kiém soét phat trién can quy dinh rd ty 1& dién tich
danh cho cay xanh, san choi va khong gian cong cong, tham khao ngudng khuyén nghi
10-15% dién tich du &n tir cc nghién ciu vé mat do dd xe va khong gian xanh.

Mot giai phap cu thé co thé trién khai ngay 1 cai tao khu dat bo hoang phia sau day Hao
Nam 3, vai dién tich khoang 200 m2, thanh cong vién bo tai (pocket park). Cong vién
nay c6 thé bao gdm tham co, ghé da, san choi tré em don gian va vudn rau cong dong.
Chi phi cai tao du kién chi khoang 500-700 triéu dong, nhung tac dong dén chit lrong
séng cua cu dan va diém s6 TOD lai rat dang ké. Cac khu dat tréng hozc khdng gian sir
dung kém hiéu qua khac ciing can dugc ra soat dé c6 thé chuyén doi thanh khéng gian
xanh quy mo nho tuong tu.

Ngoai ra, ciy xanh va mai che can duoc bo sung doc tuyén di bo két ndi tir khu tap thé
dén ga Cat Linh. Khi hau ndng am caa Ha Néi khién viéc di bd vao mua hé tré nén kho
khan, nhat 1a khi khdng c6 bong mat hoiac mai che. Hé théng cay xanh va mai che khdng
chi cai thién sy tién nghi cho nguoi di bo ma con gop phan diéu hoa vi khi hau va lam
dep canh quan do6 thi.

3.3.6. Giai phap qudn ly va #rng dung cong nghé thong minh

Cac giai phap vé khong gian va ha tang chi co thé phat huy hiéu qua téi da néu duoc hd
trg boi mot he thong quan ly thdng minh va sy tham gia chi dong cia cong dong. Viéc
g dung cdng nghé trong quan 1y d6 thi 1a yéu t6 then chot dé duy tri hiéu qua cua cac
giai phap SHIFT va CYCLE sau khi ban hanh chinh séch.

Khu vic Hao Nam c6 thé thi diém xay dung hé théng thong tin s6 hd tro cu dan tiép can
giao thong cong cong. Mot irng dung di dong don gian, dat tén 1a "TOD Hao Nam — Cét
Linh", c6 thé duoc xay dung véi chi phi dy kién 200-300 triéu ddng, cung cip céac chic
nang: ban do tuyén di bo an toan va thoi gian di bo du kién dén ga, thong bao tinh trang
chd tréng tai cac bai dd xe tap trung (bao gom ca bai dd xe may va bai dd xe dap), lich
chay tau va thoi gian thyc, va cac diém tién ich cong cong xung quanh (cong vién, nha
tré, cira hang thuc pham tuoi). Ung dung ciing c6 thé tich hop tinh nang kiém tra, tich
diém cho nguoi dan mdi khi di bo hoic di xe dap dén ga, ddi diém lay cac vu dii nho
nhu giam gia gui xe, giam gia vé metro, hoic qua tang tir cac cira hang ddi tac trong khu
vuc.

Cung véi nén tang sb, hé théng camera giam séat két hop véi tri tué nhan tao can duoc
lip dat tai cac diém néng (cong chinh khu tap thé, ngi tu phd Hao Nam - Cét Linh, khu
vuc bii dd xe tap trung) dé tu dong phat hién hanh vi dd xe sai quy dinh trén via he, gui
canh bao dén lyc lugng chirc nang va luu lai bang chitng vi pham. Hé théng nay khong
chi thay thé cho viéc tuan tra thi cong vén tén kém nhan luc ma con tao tinh rin de,
gilp duy tri ky cuong d6 thi mot cach bén viing.

Viéc &p dung thanh toan khong dung tién mat (ma QR hoic thé tir) dbi vai cac dich vu
giao théng va gui xe ciing gdp phan nang cao hiéu qua quan ly. Cac giao dich dugc luu
lai trén hé théng, tao co s& dit liéu dé phan tich hanh vi di chuyén cua cu dén, tir 6 diéu
chinh chinh sach va dau tu ha ting phu hop.
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Mot co ché phéi hop quan ly gitra cac bén lién quan can duoc thiét 1ap. Ban quan ly
TOD nho gon, bao gom dai dién UBND phudng Cét Linh (chinh quyén dia phuong), t6
truong cac diy nha (dai dién cong dong dan cu), don vi van hanh metro (Hanoi Metro
Company) va cac doanh nghiép cung cap dich vu van tai, bai dd xe, nén dugc thanh 1ap.
Co ché hop dinh ky hang thang s& gilp giai quyét cac van dé phat sinh nhanh chéng va
diéu chinh giai phap phu hop véi thuc té.

3.4. Két luan va kién nghi

3.4.1. Két lugn

Khu tap thé Hao Nam c6 tiém ning dang ké dé phét trién theo mé hinh d6 thj dinh hudéng
giao théng cdng cong nho vi tri dac lgi chi cach ga Céat Linh khoang 450 mét di bg,
thudc vaing 18i va vung trung gian caa TOD. Mat do dan cu cao (chi s6 DENSIFY dat
8/10 diém) va cau trdc si dung dat hon hop (chi sé MIX dat 14,5/25 diém, trong d6 phan
hdn hop chirc ning dat diém téi da) 1a nhitng lgi thé quan trong. Theo bd tiéu chi ITDP
TOD Standard 3.0, khu vuc dat 66,3/100 diém, tuong (ing xép hang Bac (Silver), vuot
qua ngudng t6i thiéu 56 diém dé dugc cong nhan la TOD.

Piém manh cua khu vyc tap trung o kha niang di bo (WALK), mtc d6 hdn hop chirc
nang (MIX) va mat d6 hda (DENSIFY). Céc han ché chi yéu nam ¢ két ndi khong gian
(CONNECT), véi chi s6 6 phd nho chi dat 3/10 diém do chiéu dai canh & phé 18n toi
140-160m; ha ting xe dap (CYCLE), vai chi s6 bai dd xe dap trong toa nha chi dat 0,3/1
diém; va kha nang chuyén dich khoi phuong tién ca nhan (SHIFT), véi chi s bai db xe
ngoai dudng chi dat 2/4 diém phan anh dién tich dd xe 16 thién chiém khoang 40% tong
dién tich khu vuc.

Sau nhém giai phép trong tam duoc dé xuat bao gom tang cuong két ndi di bo, phat trién
ha tang xe dap, giam phu thudc vao phuong tién ca nhan, nang cao tinh hdn hop chic
nang, cai thién khong gian xanh va tang cuong quan ly thong minh. Cac giai phap duoc
xay dung theo hudng cai tao tirng budc, tan dung cau tric hién hitu cua khu tap thé thay
Vi ph& bo hoan toan. Pay 1a huéng tiép can phl hop voi diéu kién do thi Ha Noi hién
nay, noi ngudn luc tai chinh con han ché va yéu cau tranh xéo tron doi séng cu dan duoc
dit 1én hang dau. Hudng tiép can nay cling gop phan bao tén cu tric cong dong 1au doi
va giam chi phi dau tu so v6i phuong an xay dung méi hoan toan.

Khung phép 1y lién quan dén TOD dang dugc hoan thién véi nhitng budc tién quan
trong. Luat Puong sat 2025 (c6 hiéu lyc tir 01/01/2026) va Nghi quyét 188/2025/QH15
Vvé co ché thi diém TOD tai Ha Noi va TP HCM da tao ra hanh lang phap Iy thuan loi.
Pic biét, co ché cho phép gitr lai 100% nguon thu tir khu vuc TOD cua tuyén duong sat
dia phuong va co ché thu hoi gia tri dat (Land Value Capture) dang mé ra co hoi tai
chinh bén vitng cho qua trinh cai tao d6 thi.

Néu thuc hién dong b va c6 su tham gia tich cuc cua chinh quyen dia phuong ciing nhu
Cong ddng dan cu, khu tap thé Hao Nam c6 kha niang nang tong diém tir mac Bac (66 3
diém) 1én ngudng Vang (70-84 diém), cai thién dang ké chat lugng méi trudng sbng,
tang ty 1€ stir dung giao thong cong cong va tirg budc tré thanh mo hinh cai tao khu tap
thé cii theo dinh hudng TOD cho cac khu vuc khéc doc tuyén duong sat do thi Cat Linh
— Ha Dong.
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3.4.2. Kién nghj
3.4.2.1. Kién nghi déi véi UBND Thanh phé Ha Ngi va cac s¢, nganh lién quan

UBND Thanh ph Ha Noi can sém hoan thién hé thong quy chuan va huéng dan thiét
ké TOD dbi véi cac khu vuc quanh ga dudng sit d6 thi. Cac quy dinh cu thé can bao
gom yéu cau ve két néi di bo (quy dinh 16i di xuyén block doi véi & pho cd canh trén
100m), ha tang xe dap (ty 1é chd dd xe dap tbi thiéu 0,5 chd/cin ho) khdng gian cong
cong (tol thiéu 10-15% dién tich dy an) va t6 chirc dd xe (giGi han tdi da thay vi yéu cau
t6i thiéu).

Cac khu vuc c6 tiém nang TOD cao nhu Hio Nam — Cét Linh can duoc uu tién dau tu
cai tao ha ting mém, coi day 1a mot phan trong chién lugc tai cau trac do thi gan Voi
giao thdng cdng cong. Du an thi diém "Tra lai via hé phd Hao Nam" can dugc thuc hién
ngay trong nam 2026 vai kinh phi du kién 500-700 triéu ddng cho cai tao via hé va cay
xanh.

Co ché khai thac gia tri dat dai (Land Value Capture) va huy dong nguén luc xa hoi hoa
cho phét trién TOD can duoc tiép tuc hoan thién. Quy dinh cho phép giir lai 1000% ngudn
thu tir khu vuc TOD cua tuyén duong sit dia phuong theo Luat Puong sat 2025 1a mot
loi thé 16n, can duoc tan dung triét dé dé dam bao nguon luc tai chinh bén vitng cho qua
trinh cai tao do thi.

3.4.2.2. Kién nghi déi véi UBND qudn Péng Pa va UBND phwong Cét Linh

Chinh quyén dja phuong can ting cudng di thoai v6i cong dong cu dan dé xay dung
co ché quan ly khdng gian céng cong va giao thong ndi bo phit hop véi diéu kién thyc
té cua khu tap thé. "Quy uéc cong dong vé quan ly giao théng va khéng gian chung”
can dugc xay dung, thao luan, biéu quyét va pho bién rong rai, co chir ky cam két cua
cac ho dan.

Céc khong gian cong cong quy md nho nhu cong vién bo tii (tai khu dat bé hoang phia
sau ddy Hao Nam 3), tuyén di bo xanh va khu vuc sinh hoat cong ddng can dugc vu tién
cai tao. Kinh phi du kién cho cong vién bo tli khoang 500-700 triéu dong.

Cong tac quan 1y dd xe va st dung via hé can duoc thuc hién nghiém tac dé dam bao
khong gian vu tién cho nguoi di bo va giao thong phi co gidi. Cac bién phap cu thé bao
gom cam bien cm d6 xe trén via he, l3p dat camera gidm sét va xir phat vi pham theo
quy dinh. T6 cong tac lién nganh (cong an phuong, can bo dia chinh, to dan phd) can
duoc thanh 1ap dé thuong xuyén kiém tra, giam sét va xir Iy vi pham.

3.4.2.3. Kién nghi déi véi cong dong cw din va cdc té chirc X3 hgi

Cong dong cu dan déng vai tro quyét dinh trong qua trinh trién khai TOD tai khu tap
thé Hao Nam. Nhan thtc cia ngudi dan vé loi ich cia giao théng cong cong, di bo va
xe dap can duoc nang cao thdng qua cac chién dich truyén thong va chuong trinh trai
nghiém thuc té.

Cac t6 dan phé va té chirc xa hoi (Mt tran T6 qudc, Hoi Phu nit, Poan Thanh nién) co
thé phoi hop trién khai cac hoat dong cong dong nhu bao vé khdng gian xanh, duy tri vé
sinh méi treong, xay dung tuyén pho di bd an toan, thi diém mé hinh "t6 dan pho kiéu



102

mau khong lan chiém via hé". Céc cudc thi vé& tranh tudong, lam dep ngd xom ciing 1a
cach tao su gan két va chuyén doi nhan thic.

Cac ho c6 diéu kién nén chu dong cai tao mat tién, ban cong theo huéng xanh, thoang,
than thién. Hanh dong nay khong chi lam dep cho chinh ho gia dinh ma con gop phan
cai thién khdng gian chung cua toan khu tap thé. Sy tham gia tich cuc caa cong dong s&
la yéu t6 dam bao tinh bén vitng va hiéu qua lau dai cua mé hinh TOD tai khu vuc, boi
moi giai phap k§ thuat va chinh sach cudi cung déu can duoc ngudi dan — nhirg ngudi
st dung chinh — thyc thi va duy tri hang ngay.
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PHU LUC 1
Bang 3.1. Két qua chim diém khu tap thé Hao Nam theo ITDP TOD
Standard 3.0
Nguyén tic Nhom tiéu chi M ta danh gia thuc té Diém
Via hé rong khoang 5m, c6 bién bao
cam dirng dd xe co gidi, ty 1é mit tién 3/3
A. Khu vuc di ]
. CO via he an toan dat 100%
bo an toan
. C6 nhiéu vach ké duong véi chiéu
(6 diem) _ )
rong khoang 3m, ty I¢ giao 16 c6 vach 3/3
ké an toan dat 90%
Ty I& mit tién c6 két ndi trec quan voi
hoat dong bén trong toa nha (khu £/
1. WALK thuong mai, nha tro, nha &) dat 85%,
B. Khu vyc di hidU rone dubne di b xén xi 6
< chieu rong duong d1 bo Xap X1 em
(15 diem) b6 s6i dong ’ ‘
,q Mat @6 16i vao nha trén 90m mat tien
(8 diem) . . .
& mrc trung binh; chu yéu la cira hang o
d6 gia dung, d6 udng, it cira hang thuc
pham
C. bibg thoai | Cay xanh c6 tan rong tao bong mat
maéi, c6 bong | trén 90% chiéu dai tuyén; c6 1-2 tram
mat nghi chan/km o
(1 diém)
buong rong, thong thoang nhung
A. Mang lui xe khong c6 vach pqhan lan ’danh rleng~]
2.CYCLE \ cho xe dap; c6 bién bao cdm dimg db
dap an toan ‘ 1,2/2
(5 diém) i cho xe co gidi, tao diéu kién an toan
(2 diém)

tuong ddi cho xe dap khi di sat via he,
dat 60%
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C0 bai gui xe dap tai ga Cat Linh, kéo

dai khoang 200m tir hd Hao Nam dén 1/1
1/3 ga, rong 6m
B. Chd @6 xe | Ty ¢ toa nha cé chd db xe dap an toan
dap (3 diém) | chi dat 30% (chi yéu ¢ chung cu, 0,3/1
trung tdm thuong mai, ctra hang 1on)
Ty 1€ toa nha cho phép mang xe dap 03/1
vao bén trong chi dat 30% ’
A. O phé nho CoO nhiéu cym dan cu,‘to dan pho
7 trong cac ngd ngach; chiéu dai canh & 3/10
(10 diem) ey 2y o
3.CONNECT pho 16n nhat tir 140-160m
(15 diém) o Ctr 1 giao 16 danh cho ngudi di bo/xe
B. Két ndi uu o _
, dap thi c6 khoang 2 giao 10 uu tién 3/5
tién (5 diém) o
cho xe co gidi
Yéu cau bat | Khoang cach di bo tir khu tap thé Hao |  Pat yéu
4, TRANSIT ] o .
budc Nam dén ga Cat Linh khoang 450m cau
Chtic nang bo tro (két hop dan cu va
phi dan cu) duoc bd tri xen k& trong 810
cac 6 phd lién k&, nhiéu chirc ning
A. Hon hop phuc vu nhu cau hang ngay
churc nang ST N . A
5 MIX | Da so6 ctra hang nam & mat duong 16n;
. (13 diem) cu dan trong ngd c6 khoang cach di
(25 diém) Y, A x .
bo den nguon thuc pham 100-150m; 0,5/1
ctra hang tap héa nho trong ngd con
it, ty I& dat 50%
B. Nha ¢ giaré | CoO nhiéu nha tro, khu tap thé cii, ty 18 w4

(12 diém)

nha & gia ré dat gan 100%
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Mat d6 dan cu cao, tap trung day dac,

6. DENSIFY | A. Matdosx | , i ,
i , dat xdy dung st dung kin, ty I¢ dat 14/15
(15 diem) dung dat
duoc su dung dat 95%
A Phat trién Céac khu phat trién méi nhu trung tam
trong db thi th,uorng mai, cong v!en, dich vu an 410
7 uong quy mé Ién tiep giadp véi khu
7'COMF3ACT (10 diém) dan cu hién hitu con it
(15 diém)
B. Luvachon | CO 5-6 tram xe buyt trong ban kinh di
phuong thirc di | bo, cac tram c6 mai che va ghé ngoi 5/5
chuyén (5 diém)
C6 nhiéu bai dd xe ngoai duong (chi
A.Baidoxe | yéuy trén via hé c6 bio vé trong coi),
ngoai dwong | thi thoang c6 xe 6 to dd dudi long 4/10
(10 didm) duong; dién tich bai d6 chiém khoang
40% tong dién tich khu vyc
8. SHIFT B. Mat d6 16i | Chu yéu la cira hang, nha mit duong, -
(20 diém) vao nha (2 diém) | c6 it cac khu dan cu trong ngd
Chu yéu 1a bai dd xe dap va xe may,
C.Khuvuc | rit it 6 td; giao théng chu ydu 1a xe
duong bo may va 6 to, xe dap chiém ty l¢ rat 3/8
(8 diém) thap (khoang 50% luu luong uu tién
cho giao thong co gidi)
TONG PIEM 66,3/100
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PHU LUC 2
Hinh 1.1. Tuyén metro sé 2A Cét Linh — Ha Péng.

Hinh 1.2 .Tuyén metro sé 1 Bén Thanh — Sugi Tién.

Hinh 1.3. Quy mé tuyén 2A Cét Linh — Ha Péng

Hinh 1.4. Tau dwoc sir dung tai tuyén 2A Cét Linh — Ha Péng

Hinh 1.5. Lé trinh tuyén dwong sat 2A Cét Linh — Ha Péng.

Hinh 1.6. Mgt sé dia diém guiri xe doc tuyén 2A Cét Linh — Ha Péng.
Hinh 1.7. Ban do khu vic KTT Hao Nam.

Hinh 1.8. Ranh gigi va quy mé KTT Hao Nam
Hinh 1.9. Mdt bang tiéu khu Gidng V.

Hinh 1.10.
Hinh 1.11.
Hinh 1.12.
Hinh 1.13.
Hinh 1.14.
Hinh 1.15.
Hinh 1.16.
Hinh 1.17.
Hinh 1.18.
Hinh 1.19.
Hinh 1.20.
Hinh 1.21.
Hinh 1.22.
Hinh 1.23.
Hinh 1.24.
Hinh 1.25.
Hinh 1.26.
Hinh 1.27.
Hinh 1.28.

V; tri Tiéu khu Hoang Cau.

Vj tri va Ram gigi Phwong Thé Quan.

Ban do khu dén cuwe pho Théi Ha.

Ban do quy hoach sir dung ddt Pho Kham Thién.
Mang luwéi dwong giao théng Pho Quan Nhan.

Bdn do quy hoach khu Nguyén Trai.

Ban do quy hoach khu Khirong Pinh qua Meey Map.
Mt bang tong thé Royal City

Quy hoach sir dung ddt phirong Thanh Xuan Trung.
Bdn do quy hoach chi tiét Phuong Thanh Xuan Bdc.
Quy hoach chi tiét KBT méi Phiing Khoang.

Bdn do hanh chinh Phuong Mé Lao.

Bdn do quy hogach chi tiét KDT Vin Quan.

Ban do chi tiét phan 16 dw dn KDT méi Phii Lirong.
Bdn do quy hoach mdt bang chia 16 KPT méi Vin La
Ban do quy hogch chi tiét KPT Vin Phil.

Ban do quy hoach mdt bang chia 16 KPT Vin Khé.
Vi tri va tuyén dwong quanh khu nha ¢ bg ar Iénh tha dé.

Bdn do quy hoach sir dung ddt phwong Yén Nghia.

Hinh 2.1. Minh hog khung Iy thuyét 3V.
Hinh 2.2. Minh hog khung 3D m¢ rgng thanh khung 5D.
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Hinh 2.3. Minh hog 8 nguyeén tdic cét 16i ciia TOD theo ITDP.

Hinh 2.4. So sanh phat thdi CO2 giita cdc phwong thirc di chuyén

Nguon tong hop tir IPCC va cac nghién citu giao théng do thi

Hinh 2.5. Tuyén Tama Den-en Toshi.
Hinh 2.6. Khu dé thi Taikoo Shing.
Hinh 2.7. Phét trién DSPT két hop Véi Bdt déng san tai Hong Kéng.

Hinh 2.8. Cdu triic co ban cua Singapore — M6 hinh TOD.
Hinh 2.9. TOD tgi King’s Cross — London (Anh).

Hinh 2.10.
Hinh 2.11.
Hinh 2.12.
Hinh 2.13.
Hinh 2.14.
Hinh 2.15.
Hinh 2.16.
Hinh 2.17.
Hinh 2.18.
Hinh 2.19.
Hinh 2.20.
Hinh 2.21.
Hinh 2.22.
Hinh 2.23.

Mdt do xay dung trong khu viec TOD cua thanh pho Berkeley, Hoa Ky.
Phét trién dé thi doc theo cAc truc gan véi hé thang BRT tei Cuitiba.
Hé thang mai che tai cdc diém dirng xe buyt.

Hé thong xe dap cong cong trén cdc doan dwong.

Tinh trang ldn chiém via he dé do xe.

Hé thong dwong di réng di kém véi vach ké durong.

Hé thaong Via hé danh cho ngueoi di bé.

Hé thong vach ké dwong danh cho nguoi di bg sang dwong.

L4i tat an toan cho nguoi di bé cho dén.

Mdt do xdy nha tai KTT Hao Nam.

Chite nang giao dich.

Chitc nang mua ban.

Chite néng y té - sirc khoé.

Chite néing Kinh té - Xa héi.
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