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Tuyén b6 mién trir trach nhiém

Chwong trinh Nang Iwong, Ha ting, va Thanh phé Xanh ("GCIEP") duoc tai tro béi Bo Ngoai giao va
Phat trién ctia Vwong qudc Anh ("FCDO") véi sw dan dat béi PricewaterhouseCoopers LLP cuing lién minh
cac nha tw van phu bao gdm: Mott MacDonald Ltd, Adam Smith International Ltd, Marriott Davies Yapp LLP
va Engineers Against Poverty ("Déi tac lién minh").

Béao céo nay duoc soan thao nhdm cung cap thong tin chung vé nhirng chi dé& dwoc quan tam va khong
mang tinh chat tw van chuyén mén. Quy doc gia khdng nén hanh dong dwa trén théng tin trong bao cao nay
khi khéng c6 tw van chuyén mén cu thé. Khéng cé bét ky tuyén bé hay bdo d&m nao (du rd rang hodc ngu y)
vé tinh chinh xac hay day du cuta théng tin trong bao cao nay, va trong pham vi phap luat cho phép,
PricewaterhouseCoopers LLP, cac Déi tac lién minh, cac thanh vién va dai dién ciia Chwong trinh khéng chiu
bat ky trach nhiém phap ly hay nghia vu nao déi véi hau qua phat sinh tir viéc quy doc gid hodc bat ky ai khac
hanh déng, hay khéng hanh déng, dwa trén thong tin trong bao cao nay hoadc cho bét ky quyét dinh nao dwa
trén théng tin do.

Cac nghién ctru phuc vu cho bao céo nay duoc thuc hién trong giai doan tir thang 12/2024 dén thang
04/2025. Trong khodng th&i gian d6, mét s6 Bo, ban, nganh va co quan cla Viét Nam da thay di tén goi sau
qua trinh sap nhap. Tuy nhién, d& dam bao tinh nhat quan trong toan bd bao céo, ching téi van sir dung tén
goi cd.
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Loi cam on

Béo céo nay duoc hoan thanh béi Chwong trinh Nang lweng, Ha tang, va Thanh phd Xanh Viét Nam,
dw6i sy chi dao ctia Tién si Vi Anh Tuan, Trudng nhém TOD, va sy diéu phéi cta Tién s Nguyén Hoang
Tung, Pho trwdng nhém TOD. Chung téi xin tran trong cdm on sy déng gop cua tat ca cac thanh vién trong
nhém GCIEP, d&c biét & nhém soan thao néi dung, bao gébm: Tién si Nguy&n Ngoc Hiéu, Tién s Tran Mai
Anh, Tién s Hoang Thj Thay Nguyét, Tién s Lé Quang Binh, Ba Vi Thi Thinh, Ong Nguyén Ngoc An, Ong Lé
Thanh Céng, Ba Nguyén Thi Thay Liéu, Ong lan Lindsay va Ba Kate Myers. Déng thdi, ching tdi cling bay té
long biét on sau séc dén nhém binh duyét, bao gdm: Ong Colin Brader, Ong John Cox, Ba Vidya Naidu, Ba
Sharmala Naidoo va Ong Andreas Beavor, cling v&i nhém quan ly qudc gia cta dw an gém: Ong Alain
Jacquemin, Ba Giang My Hwong va Ba Nguyén Thuy Linh, nhivng ngwoi da gép phan lam nén sw thanh cong
clia bao cao nay.

Hon niva, ching téi xin cdm on Ban Quan ly dwéng sat Dé thi Ha N6i (MRB) da dong hanh va chinh ly noi
dung gilp b&o céo tré nén phu hop hon véi béi canh Ha Néi. Cac thanh vién bao gom: Ong Nguyén Cao
Minh, Trwéng ban, Ong Lwu Trung Diing, Phé ban, Ong Nguyén Déc Phuéc, Trwdng phong dw an 3, Ong
Bui Hong Linh, Trwdng phong dw an 2, Ong Tran Ngoc Birc, Phé phong Té chirc - Hanh chinh, va Ong
Nguyén Hoang Nam, Trudng phong Ké toan - Tai chinh, cling céc thanh vién khac.

Cuébi cung xin cam on quan ly dw an la Ong Lé Thanh Céng, thiét ké bé cuc bao cdo dwoc thyc hién bdi Tién
sT Vi Anh Tuén cling hd tro dinh dang béi Ong David Mountain va Ba Caroline Holmqvist. Dac biét, bao cao
nay con nhan dwoc sy hd tro tir Bé Ngoai giao va Phat trién ctia Vwong quéc Anh (FCDO), du nhiing
quan diém dwoc trinh bay trong bao cao khéng nhét thiét phan anh quan diém ctia FCDO.
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AAI Co quan Hang khong An Do
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AQl Chi sb chéat lwgng khéng khi
BCR Mat d6 xay dwng

BDKH Bién dbi khi hau
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BRT Xe buyt nhanh

BT Xay dwng-Chuyén giao

CA Co quan c6 thdm quyén

CBA Khu trung tadm

CIL Phi co' s& ha tAng céng ddng
COE Gi4y chirng nhan quyén s& hiru

CSHT Co sé ha tang

DE Chu dau tw dy an

DDA Co quan Phat trién Delhi

DfL B& Giao théng Van tai Vwong qubc Anh
DOTr B6 Giao théng van tai Philippines

DRM Quan ly rai ro thién tai

EIB Ngan hang PAu tw chau Au

ERP Hé théng Thu phi dwdng bo dién tir

EV Xe dién

pSbT Pudng sat do thi

EDC Phi Phat trién ngoai khu vuc

ICE DPong co dbt trong

IPN Chi sé theo Thu nhap-Dan s6-Nhu cau
FAR Heé sb str dung dét

FCDO B& Ngoai giao va Phat trién ctia Vuong qudc Anh

GCIEP Chuwong trinh Nang lwgng, Ha tang, va Thanh phd Xanh

GEDSI  Binh déng gii, Khuyét tat va Hoa nhap xa hoi

GLS Chuwong trinh Ban dét ctia Chinh phi

GTCC Giao thong céng cdng

GTGT Gia tri gia tang

HAIMUD Duv an Hop tac qudc té phat trién dé thi théng qua giao théng phéi hop
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TOD Phat trién dé thi dinh huéng Giao théng cong cong
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uis Dé an cai thién do thi
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Bao cao tém tat

Van dé va thach thire hién nay d6i véi phat trién dé thi bén virng tai Ha Noi

Céc van dé d6 thj héa va giao théng

Ha Noi, v&i dan sé khoang 8,7 triéu ngudi' (ndm 2024), dang chiu ap lwc rét 16n tiy tbe d6 tang trudng dan sé
nhanh chéng. Mat d6 dan sé tai khu vuc trung tam rat cao, khodng 12.425 nguéi/km?, cao gép 8 1an so voi
khu virc ngoai thanh, phan anh tinh trang dan sb phan bd khéng déng déu gitra cac khu vc. Bén canh do,
trong giai doan 1990-2020, dién tich dat & tai Ha Noi da tang tr 2,98% Ién dén 16,77%, trong khi dat néng
nghiép gidm manh, phan anh qua trinh dé thi héa nhanh chéng. Van dé tap trung dan sé tai khu vye trung
tam va téc do do thi hda kéo theo nhiéu hé luy nhw un tac giao théng, 6 nhiém méi trwéng, qua tai ha tang,
ddng thoi dat ra thach thire Idn cho muc tiéu can bang sinh thai va phat trién bén virng trong twong lai.

Ngoai ra, nhu cau di chuyén con ngwoi hang ngay tai Ha Noi da tang tir 6,3 triéu chuyén di vao ndm 2007 1én
18,2 triéu chuyén di vao ndm 2023. Xe may chiém khoang 72% téng sb chuyén di, trong khi d6 giao théng
cong cdng (GTCC) chi chiém khodng 9-10% va 6 t& chiém khoang 6-7%. Sé lwong 6 t6 ca nhan tai Ha Noi
dang tang nhanh, v&i mirc s& hiru 140 6 t6/1.000 dan vao nam 2023, gay ra tinh trang un tac giao théng
nghiém trong mét phan do thiéu cac chinh sach kiém soat phwong tién ca nhan.

Ha tAng danh cho nguwoi di bd, du da dwoc cai thién, van thuwdng xuyén bi xe may va hang rong lan chiém,
gay kho khan cho nguwoi di bd, déc biét la cac nhém yéu thé nhw nguwdi khuyét tat, nguoi gia, hodc phu ni
mang thai, lam giam kha nang tiép can hé thbng GTCC. Mang lwéi dwong giao théng & khu vuc trung tam
kha nhé hep, trong khi mat d6 dwong tai cac khu v ngoai thanh thdp, dan dén tinh trang un téc giao théng
thwéorng xuyén dién ra trén cac truc dwong chinh. Hé thdng cac nut giao théng khac mirc con han ché, hé
thdng dwéorng vanh dai chuwa hoan thién khién phwong tién giao théng van phai di qua trung tam thanh phd,
lam gia tang ap lwc giao théng.

Mang lwéi xe buyt tai Ha N6i tap trung day dac tai cac khu vue trung tdm nhwng co nhiéu tuyén tring Iap,
thiéu phan cap mang luéi, cling nhw thiéu cac dich vu nhanh két nbi dén cac khu d6 thi vé tinh. Hé théng xe
buyt cling chwa that sy than thién véi nguwoi khuyét tat, sy canh tranh tv phwong tién ca nhan cung cac dich
vu xe cdng nghé khién lvgng hanh khach str dung xe buyt gidm tir 450 triéu lwot hanh khach (2014) xudng
con 200 triéu lwot hanh khach (2022). Cac tuyén dwong sét do thi nhu MRT-2A va MRT-3 da bat dau van
hanh gitp dinh hinh lai giao théng cla thanh phd, tuy nhién ciing can ting cwéng cac gidi phap phat trién ha
tang va dich vu giao théng két néi, trung chuyén lién phwong thirc nang cao hiéu qua van hanh va bén virng.

S gia téng dan s, tang trwdng kinh té va gia ting s& hiru phwong tién co gidi ca nhan & Ha Noi da dan dén
un téc giao théng nghiém trong, 6 nhiém khong khi va tiéng 6n, dac biét tai trung tam thanh phd. Néu khong
c6 gidi phap nhw quan ly giao théng linh hoat va quy hoach tich hop giao théng-str dung dét nham giam
thiéu chiéu dai va sé lwong chuyén di hang ngay, giam sw phu thudc vao phwong tién xe ca nhan thi tinh
trang un tac sé ngay cang nghiém tron hon, anh hwéng dén kha nang di chuyén va hiéu qué kinh té. Viéc
trién khai cac dw an duwdng sat do thi (BSDT) bi cham tién dd, ndng luc hé thdng xe buyt con han ché, thiéu
ha tAng danh cho ngwdi di bo cang 1am van dé thém trdm trong. Do vay, cin dy nhanh tién d6 cac dy an
DSDT, tai cAu tric va nang cao nang lwc hé théng xe buyt, ddng thei tich hop véi DSDT vé co sé ha tang,
gia vé va cong nghé thanh toan théng minh. Cac giai phap quan ly nhu ciu giao théng nhu han ché xe may,
6 16 va chd db xe ciing can dwoc trién khai tai khu vy trung tam.

Cdc van dé bién déi khi hau, phdt thai khi nha kinh va 6 nhiém

Ha Noi dang di mat véi nhivng rdi ro nghiém trong do Bién dbi khi hau (BBDKH), bao gdm ngap lut, ndng
néng va 6 nhiém khong khi. Ngap lut theo mua va hé thdng thoat nwéc chwa dap rng dwg'c nhu cau gay gian
doan sinh hoat va hu hai co s& ha tang, trong khi nhiét dé tdng cao &nh hudng truc tiép dén sirc khde cong
ddng. Nganh Giao théng Van tai (GTVT) tai Ha Noi ciing chiju nhiéu tac dong tr BDKH, bao gdm ngép lut,

1 Gso, , Truy cap 22/05/2025
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nhiét do cao va bao, gay hw héng co s& ha tang, tdc nghén giao théng va lam gia tang chi phi béo tri. Nhiéu
cong trinh giao thédng chwa di kha naéng chéng chiu vé&i thei tiét cue doan, ddi hdi dau tw nang cap 16n.

Van tai dwéng bo chiém téi 95% lwong khi thdi nganh GTVT cla thanh phd vao nam 2016. Trong do,
phwong tién co gi¢i ca nhan thai ra gan 4,6 triéu tAn CO, méi nam. Bé&n nam 2020, lwong khi thai tir giao
théng téng 35%, trong d6 xe may chiém 53% tdng lwong phat thai khi nha kinh (KNK), phat thai 68,3% luwgng
PM2.5 va 83,5% lwong NOx. Ha N6i hién nam trong top 10 thanh phéd 6 nhiém nhat thé gisi, véi chi sb AQl
nam 2024 do dwoc la 141. O nhiém tiéng bn tir giao thdng ciing vwot quy chuén qudc gia cho phép, véi mirc
trung binh trén 70 dB, d&t ra yéu cau cap bach cho viéc cai thién méi trwerng d6 thi tai Ha N6i. Diéu nay nhan
manh sy can thiét phai kiém soat khi thai tir phwong tién co gi¢i ca nhan va thic day phwong tién GTCC bén
virng.

Céc van dé céng bang xa héi

Sw b4t binh dang vé kinh té va xa hoi da tao ra khoang cach dang ké gitba cac nhém nhan khau hoc tai Ha
Noi. Nhirng ngudi c6 thu nhap thap thuwdng gap kho khan trong viéc tiép can cac dich vu thiét yéu nhu y té,
gido duc va viéc 1am do chi phi sinh hoat cao va thiéu phuong tién di chuyén ca nhan. Ngoai ra, nhirng ngu i
han ché vé van dong, nhw nguoi khuyét tat, tré em, ngudi gia va phu ni¥ mang thai, thwéng gap phai nhirng
han ché khi tiép can khong gian cong cong va dich vu cong dong. Nhirng rao can nay lam gia tang tinh trang
bat binh dang va han ché co hoi phat trién clia ca nhan va cdng ddng. Viéc khong tich hop cac nguyén tac vé
Binh déng gidi, Khuyét tat va Hoa nhap xa hoi (GEDSI) vao quy hoach, phat trién giao théng va dé thj co thé
lam trdm trong thém cac van dé xa hdi, tv d6 can tré cac muc tiéu phat trién dé thi bén virng.

Giai phap phat trién tich hop giao théng va db thi co thé gidi quyét cac van dé bat binh déng xa hoi thong qua
viéc ddm bao ty & nha & gia phai chang, cung cip khong gian thwong mai va cac tién ich cong cong gan véi
cac nha ga GTCC, tir d6 gidm rao can vé kha nang tiép can va di chuyén. Ngoai ra, quy hoach dd thi nén va
két néi tét sé giup khuyén khich xay dwng cong déng béng cach gidm thiéu khoang cach di chuyén gitra cac
khéng gian céng cdng, tang kha nang tiép can cac dich vu thiét yéu va ngudn lwc cong déng.

M6 hinh phat trién theo dinh hwéng GTCC va bai hoc kinh nghiém quéc té cho Ha Noi
Khai niém va lgi ich cua mé hinh TOD

TOD la chién lwoc quy hoach tich hop GTCC véi phat trién dé thi xung quanh cac nha ga DSDT, nham téi wu
héa sir dung dat va thu hat nguwéi dan si dung GTCC. M hinh TOD dac biét quan trong dbi véi sw phat trién
bén virng cta cac thanh phé déng dan nhw Ha Noi, thanh phé H6 Chi Minh, Hong Kéng, Tokyo va
Singapore. Cac dac diém chinh ctia md hinh TOD bao gém: kha nang tiép can cao véi phwong tién GTCC va
phi co gidi, st dung dat hén hop véi mat do cao gan véi cac dau méi giao thong dé tbi wu hoa khéng gian,
dam bao tinh bén virng dé gidm phat thai carbon, tang kha nang chdng chiu véi bién dbi khi hau va cong
bang xa hdi.

Khai niém TOD duwoc xem xét & hai cap do: cAp dd hanh lang tuyén dwéng sat va cap do nha ga. O cép do
hanh lang, cac khu dé thj phat trién theo mé hinh TOD dworc phat trién doc theo cac tuyén GTCC khéi lwong
I&n, tao thanh mét chudi cac khu vire d6 thi xunh quanh cac nha ga. O cdp do nha ga, khu virc d6 thi phat
trién quanh ga hodc depot gdm ba I&p: 16p I8i (0-200m) cé mat dd tién ich cao, I&p chinh (200-500m) cung
céap dich vu hd tro cong ddng va Iép mé réng (500-800m) danh cho phat trién dd thj trong twong lai.

M6 hinh TOD mang lai nhiéu lgi ich vé kha nang di chuyén, kinh t&, méi trwérng va xa hoi:

e Loiich di chuyén: TOD gilp téng kha ndng di chuy&n bang cach két ni cac khu dan cw va thwong
mai v&i hé thbng GTCC, giam phu thudc vao phwong tién co gidi ca nhan, giam tac nghén giao
théng va & nhiém mai trieong, déng thoi tiét kiém thai gian va chi phi di chuyén. TOD con nang cao
an toan giao théng nh& vao thiét ké khéng gian an toan.

e Loiich kinh té: TOD thuc day kinh té dich vu gan cac ga GTCC, ting gia tri bat dong san va tao nhu
cau nha &. M6 hinh nay ciing gidm chi phi ha tAng va giup tiét kiém chi phi quy hoach dé thi.

e Loiich méi trwéng: TOD gilp gidm & nhiém méi trwdng va phat thai khi nha kinh nho vao giam st
dung phuong tién co gi¢i ca nhan va tang lwgng hanh khach str dung phwong tién GTCC, gilp cai
thién strc khde cong ddng, tdng hiéu qua st dung nang lwong va tao khéng gian xanh.

e Loiich xa héi: TOD cai thién kha nang tiép can dich vy, viéc lam, va nha & gia phai chang, thic day
cobng bang xa hdi va xay dwng cong déng hoa nhap, nang dong.
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Céc nguyén tic va khia canh trong tam trong trién khai TOD
Viéc trién khai TOD c6 thé giup tich hop hai hoa cac yéu t6 cét I6i vé giao thong, s&r dung dat, thwong mai, xa
hoi va méi trwéng. Dwa trén cac nghién ctru dién hinh québc té vé trién khai TOD, GCIEP da xac dinh 5
nguyén tac chinh co thé hé tro trong qua trinh trién khai TOD tai Ha Noi, cling v&i mwéi mot khia canh trong

tam twong (rng d& hwéng dan trién khai. Cac nguyén tac nay tap trung vao kha nang di chuyén theo dinh

hwéng GTCC, siv dung dat hdn hop, phat trién mat do cao, xay dwng xa hdi dang sdng va cé kha nang thich

&ng, tdng trwdng do thi thdng minh, bén virng va thic day cac hoat dong kinh té song song v&i bao vé moi

trwdng.

Thwong
mai, X& hoi
& M6i
trerérng

nhan

Str dung dat hén hop, mat dé cao

kha néng thich trng

Phat trién db thi, giao théng théng minh,
xanh va hiéu qua

Thiic day thwong mai, déi méi sang tao,
bao vé méi truéng

-

Hinh 1: Cac nguyén téc chinh trong trién khai TOD cho Ha Noi

Bang 1: Céac nguyén téc va céc khia canh trong tdm trong trién khai TOD cho Ha Noi

Nguyén tac

Binh hwéng GTCC, khuyén
1 khich di b va st dung xe
dap

St dung d4t hén hop, mat

~ dob cao
Xa hoi dang sbng, cé ban
3 sac va kha nang thich &ng

Bao cao danh gia hién trang TOD tai Ha Noi

Cac khia canh

Khuyén khich str dung GTCC, thiét ké& d6 thi than thién véi
giao thdng phi co gidi va nguwdi di bo (co lan dwdng riéng, wu
tién theo khu vuc, theo gi®), d@m bao an toan, thoai mai, day
du tién ich, dé tiép can cho tat ca moi nguoi.

Kiém soéat chd d6 xe (han ché theo khu vurc, theo gi®, han
ché sb 6 d6) va han ché lwu théng xe ca nhan (theo tuyén,
theo gio, theo loai xe)

Phan bd dat cho muc dich hdn hgp bao gébm nha & x4 hoi,
dap ng day du nhu cau di lai hang ngay clia ngwdi dan,
giam sé lwong va chiéu dai chuyén di.

Kiém soat mat d6 va chiéu cao cong trinh (két hop FAR +
BCR + CAu tric st dung dat, yéu ciu danh gia tac dong giao
thong), tdng cwéng phat trién mat do cao, han ché phan tan
nham téi wu héa nang lwc clia hé théng GTCC.

Xac dinh cac canh quan va di tich lich str, van héa quan trong
clia khu dan cw can dwoc bao ton theo cac quy dinh quan Iy
kién trdc, quy hoach xay dwng, quy hoach chi tiét dé thi.

Tap trung thiét ké kién tric than thién véi con ngudi & tAng
trét va cac tang thap ctia cac tda nha.

Dt ra cac yéu cau vé canh quan dé nang cao trai nghiém
cho ngui di b, hé tro nhan dién nha ga, va bd tro cac cbng
trinh kién trac ké can.

Dinh huéng GTCC, khuyén khich di bd va
sir dung xe dap, han ché phwong tién ca

Xa hoi dang sbéng, c6 ban sic van hoa va

15



Nguyén tac Cac khia canh

e Nang cao kha néng chéng chiu d6 thi bing cach tich hop
thiét ké thich rng véi khi hau, cac bién phap phong chéng i
lut va co s& ha tAng bén virng vao cac quy dinh quy hoach
TOD nham gidm thiéu rdi ro méi trwong va xay dwng khong
gian dang sbng lau dai
e Huwéng dan vé hwéng toa nha hop ly, tdi wu héa khéng gian
d6 thi bao gébm ha tang dd xe.
e Khuyén khich chuyén déi, tai té chirc dat dai, chinh trang d6
thi hién hiru dé gidm sw mé réng do thi khong can thiét va
Phat trién théng minh, xanh bao vé méi trwdng sbng tw nhién.
4 va hiéu qua e Tich hop hé théng Co s& ha tang (CSHT) ky thuat va xa hoi
tao nén tang phat trién bén virng.
e K&t hop cac bién phap chéng chiu khi hau va carbon thap dé
thuc day tinh bén virng va an toan lau dai.
e Thuc day cac tiéu chuan cong trinh xanh dé nang cao hiéu
qua str dung nang lwgng va giam lwong khi thai carbon
e Thiét ké& d6 thi thic day thwong mai bén canh chirc nang giao

Thuc day hoat déng thwong théng, cung cap wu dai, khuyén khich ddi méi sang tao ma
5 mai, d6i m&i sang tao, bao khéng &nh hwéng dén mai trwdng sbng.
vé moi truong e Thiét k& d6 thi giam thiéu tdc ddng méi trwdng, tac dong va

tim cach nang cao thién nhién va da dang sinh hoc
Bai hoc kinh nghiém quéc té trong trién khai TOD cho thanh phé Ha Néi

Dé cung cép thong tin hd tro cho khung phap ly phat trién mé hinh TOD & Ha Néi, tdm nghién ctru dién hinh
trén thé gi¢i da dwoc lwa chon va phan tich d& danh gia cac khia canh chinh trong trién khai TOD. Céac thanh
phb dwoc lya chon dwa trén cac tiéu chi nhw (1) phan anh nhirng didu kién twong déng véi Ha Noi, (2) dan
sb doéng- trén nam triéu ngudi, (3) cé mang lwdi DSDT da phat trién hodc dang dwoc dau tw xay dwng va (4)
c6 cac du an phat trién dé thi dwoc tich hop véi cac tuyén dwdng sat theo mé hinh TOD. Céc nghién clru
dién hinh tap trung vao cac khia canh TOD bao gdm: (i) Qué trinh quy hoach va trién khai TOD; (ii) Quy dinh
vé thé ché, quyén han va nang lwc clia co' quan trién khai TOD; (iii) Vai trd cac bén lién quan; (iv) Sy tham
gia clia cdng ddng; va (v) Mrc d6 hiéu qua.

Mét sb bai hoc dwoc rat tia tir cac nghién cru dién hinh quéc té:

 Thiét lap khung phap Iy va quy hoach hiéu qua la yéu cau thiét yéu dé trién khai TOD thanh céng.
Céc thanh phé nhu Singapore, Hong Kéng va Luan Dén da xay dwng khung quy hoach phat trién dai han,
tich hop chat ché GTCC va quy hoach d6 thi. Cac chinh sach va khung phap ly nhat quan giup dam bao
tinh &n dinh dé trién khai TOD mét cach hiéu qua trong cac giai doan.

e Thanh lap co quan chuyén trach dé nang cao hiéu qua va phéi hop. Viéc thanh 1ap mét co quan TOD
chuyén trach vai vai trd va trach nhiém rd rang, chang han nhw MTRC tai Hong Kéng, SZMC tai Tham
Quyén va LTA tai Singapore, gitip cai thién dang ké& hiéu qua thwc hién du an, téi wu quy trinh trién khai
va tang cudng s phdi hop gilra cac co quan ban nganh va cac bén lién quan khac.

e Hop tac cong-tw (PPP) gitp khai thac nguén tai tror hiéu qua va giam rai ro tai chinh. Cac dy an
TOD thanh céng & Hong Kéng va Tham Quyén tan dung chuyén mén va vén dau tu cla khu vic tw nhan
théng qua méd hinh PPP c6 cAu tric rd rang, gitp gidm ganh néng tai chinh céng va phat trién hiéu qua.
Ngoai ra, viéc hop tac véi khéi tw nhan giip mé rong nhiéu mé hinh kinh doanh khac, ngoai phat trién
dwong sat, nhw phat trién bat dong san, thwong mai va dich vy, cho phép tao ra nhiéu ngudn thu khac
nhau hé tre cho hoat déng xay dwng va van hanh duong séat.

e Cong cu ndm bat gia tri gia tang (LVC) mang lai nguén tai chinh bén virng cho phat trién ha tang.
Céc cong cu LVC nhw ban va cho thué dét, ban va cho thué quyén phat trién khu vuwc xung quanh hoéc
khong gian trong nha ga, phi chuyén ddi chirc ning st dung dat, phi cai thién ha ting, phi dién tich san
xay dwng tang thém va thué tai san déc biét dwoc ap dung rong rai tai hau hét cac thanh phéd nghién ctu
dién hinh trén thé gi¢i, giup tao doanh thu dé tai dau tu cho ha tang giao théng va dé thi.
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e Sw tham gia cia cong déng gitp nang cao tinh bén virng caa dw an. Cac duw an TOD nhw & Toronto
va Tham Quyén nhe tich cuc 16ng ghép phan héi clia cong déng nén dap ng dwoc nhu cau cla dia
phwong, thu hit sw Ging h6 clia nguwdi dan va ddm bao thanh cong lau dai.

e Thé ché va tha tuc hanh chinh phirc tap la rao can Ié&n trong trién khai TOD. Tai thanh phd New
Delhi va Manila, co' ciu quan ly phan tan cuing quy trinh phé duyét kéo dai lam cham tién d6 cac dy an
TOD, t&ng chi phi dau tw va han ché cac co hoi phat trién. Viéc don gian héa cac thi tuc hanh chinh va
tang cwdng phdi hop gitka cac co quan lién quan cé y nghia rat quan trong d& Ha Noi khéng gép nhirng
thach thire twong tuw.

DPanh gia quy dinh phap ly hién hanh va co héi trién khai TOD tai Ha N6i

N6 Iwc thuc hién TOD truée day

M6 hinh TOD dwgc nghién ctru dau tién tai Ha Noi tlr ndm 2009 théng qua dw an HAIMUD v@&i sy hop tac
ctia Chinh pht Nhat Ban. Muc tiéu ctia dy an la phat trién chién lwoc tich hop gitra hé théng BSDT va cac
khu virc dd thi, nham téi wu héa lgi ich tir giao théng va phat trién dé thi. Tiép tuc nd lwc nay, Dy an
HAIMUD2 duoc trién khai dé xay dwng co ché thwc hién TOD cho Ha Néi, nhwng cling chwa ¢ hoat dong
dau tw trién khai sau khi dw an két thic vao ndm 2015. Nam 2017, Bo Kinh té, Thwong mai va Céng nghiép
Nhat Ban (METI) ciing hd tro’ nghién ctvu phat trién TOD cho tuyén BDSDT s 2 tai Ha Noi. Quy hoach phat
trién d6 thi va DSDT da dwoc tich hop trong nghién clru nay, tao co s& dé tién hanh nghién ciru tién kha thi
cho dw an. Nam 2020, JICA tiép tuc tai tro' nghién ctiru mé hinh TOD tai Ha Néi va thanh phd H6 Chi Minh.
Nghién ctru nay chi ra nhirng van dé can giai quyét & hai thanh phé, dac biét 1a khung phap ly va chién lwoc
tai chinh. Ngoai ra, Ngan hang Thé gidi cling dang hé tro nghién ctru vé rii ro thién tai cho tuyén DSDT s6 5
va thiét ké ky thuat cho t& hop ga Ngoc Hbi, bao cao cudi cuing dw kién hoan thanh vao nadm 2025. Méc du
vay, cac nd lwc TOD van chwa du dé trién khai thanh dw an tai Ha Noi do thiéu co s thé ché va quy dinh phu
hop.

Cac nghién ctru TOD truwéc day da chi ra nhiéu khu vuc tiém nang dé phat trién TOD doc cac tuyén DSPT
théng qua phan tich co hoi phat trién dé thi xung quanh. Tuy nhién, nhirng khu vic nay chwa dwoc danh gia
toan dién theo khung 3V (ba gia tri) cia Ngan hang Thé gi&i, gdbm giéa tri nat, gia tri dia diém va gia tri thi
trworng. Mac du vay, cac két qua nghién ciru da dwa ra thong tin hiru ich dé xac dinh dia diém phu hop cho
cac dy an TOD thi diém. Trong d6, cac vi tri tiém nang duwoc xac dinh gém Ga Ngoc Hbi (két néi gitra duwdng
séat qudc gia va DSDT Ha Noi) va bén ga méi nhw Ga Gia Lam, Ga phia Nam cau Long Bién, Ga Céng Vién
va D&-pd Xuan Binh, tat ca déu ndm trén cac tuyén DSDT sb 1 va sb 2.

Chinh séch quéc gia va dja phwong vé phat trién TOD tai Ha Noi

Chinh sach phat trién TOD & Viét Nam dwoc thé hién rd trong cac van ban phap ly quan trong, bao gdm Nghi
quyét s6 06-NQ/TW (2022) vé quy hoach, xay dwng va phat trién bén virng d6 thi, Nghi quyét s6 15-NQ/TW
(2022) ctia B6 Chinh tri vé phat trién Ha Noi dén nam 2030. Cac Nghj quyét lién quan dén phat trién giao
théng dd thi nhw Nghi quyét 29-NQ/TW (2022) vé dwérng sét téc do cao va hé thbng DSDT tai Ha Noi va
thanh phd H& Chi Minh ciing nh&dn manh muc tiéu phat trién hé théng giao théng hién dai. Dac biét, Két luan
49-KL/TW (2023) yéu cau Ha Noi hoan thanh 10 tuyén dwdng sét d6 thi trudc ndm 2035. Dé hd tro phat trién
TOD, Luat Tha d6 nam 2024 ciing dwa ra cac quy dinh tai Diéu 31 vé cac dw an TOD. K& hoach phat trién
TOD tai Ha Noéi gan day nhat duwoc néu tai Nghi quyét sé6 188/2025/QH15 ngay 19/2/2025 vé thi diém mot sb
co ché, chinh sach dac thu, dac biét dé phat trién hé théng mang luéi DSDT tai Ha Noi va thanh phd Hb Chi
Minh. Chinh pht va chinh quyé&n thanh phé da ban hanh nhiéu chinh sach thuc day thwc hién TOD, bao gdm
mot sd chinh sach chung va nhiéu co ché dac biét dé thao g& rao can phap ly, gidi quyét nhirng van dé thuc
tién trong trién khai TOD va phat trién DSDT.

Khung phdp ly vé phét trién dé thi:

Khung phap ly vé phat trién d6 thi & Viét Nam bao gdm hé théng van ban phap luat do Quéc héi va cac co
quan chtrc ndng ban hanh. Tuy nhién, quy trinh phap ly con gap nhiéu van d& chéng chéo theo chiéu doc
(gitra cac cap quan ly) va chiéu ngang (gitra cac nganh lién quan). Diéu nay dan dén sy thiéu théng nhat va
xung dét trong thwc hién cac quy dinh. Ngoai ra, hé thdng phap ly bi 16i thdi do chu ky diéu chinh luat kéo dai
10 nd&m va viéc cham ban hanh nghj dinh, thédng tw hwéng dan thi hanh, gay khé khan cho céng tac lap quy
hoach dé thi. Cac quy dinh phap ly thay déi lién tuc, khién cac co quan, don vi gap nhiéu khé khan trong viéc
ap dung va thyec thi.

Quy trinh Iap ké hoach, thiét ké, dam bao nguén tai chinh va van hanh dw an phat trién dé thi:
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Quy trinh 1ap ké hoach va trién khai cac dw an phat trién dé thi tai Viet Nam rat phirc tap, gdm nhiéu giai doan
va bén lién quan. Cac dw an nay phai tuan tht cac nguyén téc nhw bdo ddm phu hop véi quy hoach tong thé,
phat trién déng bo vé ha tAng ky thuat va xa hoi, bao vé méi trwdng va (rng pho véi bién ddi khi hau. Bong
thoi, can tao ra méi trwdng séng tbt va bdo tén cac gia tri van héa, lich stv. Viéc lap, thAm dinh, va phé duyét
quy hoach d6 thi duwgc thire hién theo cac quy dinh tai Luat Xay dwng va Luat Quy hoach dé thi, véi co quan
c6 thdm quyén 1a cac Uy ban nhan dan (UBND) cac cap. Quy hoach d6 thi dwoc chia thanh cac loai nhw quy
hoach chung, quy hoach phan khu va quy hoach chi tiét, méi loai cé yéu cau riéng vé ndi dung va tiéu chi
thwe hién. Quy trinh 1ap d6 an quy hoach dd thj gdm cac bwéc tir 1ap nhiém vuy, khéo sat thwc dia, chuén bj
dd an, dén tham dinh va phé duyét. Méi dw an phat trién do thi can co6 ké hoach chi tiét vé danh muc cac dw
an, th tw dau tw, ké hoach di doi, tai dinh cw, cling nhw md hinh huy déng vén va té chirc quan ly thuc hién.

Khu viwec phat trién dé thi:

Khu virc phat trién dd thi tai Viet Nam dwoc phan thanh 05 loai: khu d6 thi méi, khu d8 thi mé& rong, khu cai
tao va bao tdn, khu tai thiét dd thi, va khu cé chirc ndng chuyén biét. M6i khu virc cé thé bao gdm mot hodc
nhiéu dy an phat trién d6 thi, va cac dw an nay co thé thudc nhiéu tinh hodc thanh phd. Cac dw an dau tw
phat trién dé thj bao gém cac loai nhw xay dwng khu db thi méi, tai thiét khu do thj, cai tao chinh trang khu do6
thi, bdo ton va tén tao khu db thi, xay dung khu dé thi hédn hop. Tuy nhién, quy trinh trién khai cac dw an nay
van chuwa dwoc hwdng dan cu thé, viéc thwc hién con gap kho khan do cac luat, nghi dinh thay déi lién tuc.

Vai tro ctia cor quan quan ly va cdc nha dau tw trong dw én phét trién dé thj:

Cac bén lién quan trong qua trinh phat trién d6 thj tai Viét Nam, bao gém Chinh pht, Bé Xay dwng va UBND
cap tinh, huyén cé vai tro rd rang. Quy trinh phat trién d6 thi bat dau tir viéc phé duyét va cong bé khu vuc
phat trién d6 thi do UBND cép tinh thyc hién. Cac co quan nay ciing thuc hién thdm dinh, phé duyét quy
hoach dé thi & dam béo dy an phu hop véi quy hoach da dwoc phé duyét. Quy dinh vé quan ly canh quan,
kién tric va chuan bi quy dat cho phat trién d6 thi cling dwoc nhdn manh, yéu cau sw phdi hop gitra cac co
quan dé dam béo thanh céng cla dy an.

Theo Luat Xay dwng va Luat Nha &, cac nhém chd dau tw gédm co quan quan ly nha nwéc, doanh nghiép va
t6 chirc chinh tri, xa hoi - nghé nghiép, méi nhém phai dap (rng cac tiéu chi cu thé. Cac chl dau tw co trach
nhiém khac nhau & cac cap do trong qua trinh phat trién d6 thi, bao gdm chd dau tw cap 1 va cép 2. M6i cap
cht d3u tw cé vai trd va nghia vu riéng biét trong 1ap ké hoach, phat trién co s& ha tAng va quan ly dw an,
gitp xac dinh mirc d6 déng gop clia ho trong cac dy an phat trién dé thi.

Duw dn phét trién méi (Greenfield) va dw &n tdi phat trién (Brownfield):

Dw an phat trién mai va dy an tai phat trién 1a hai hinh thire phat trién dé thj khac nhau. Dy an Greenfield
chuyén dbi tlr d4t néng nghiép hodc dat chua duoc khai thac, trong khi dw an Brownfield lién quan dén tai
phat trién cac khu dat da xay dwng trwéc d6, chang han nhw khu cdng nghiép cii hodc cac khu dé thi xubng
cap. Cac dy an Brownfield trén cac khu dat thuéc quyén sé hiru cta td chirc thi viéc thu hdi dat thwong it
phirc tap hon so véi dat &. Tai Viét Nam, quy trinh thu hdi dat bt budc dbi véi dat & thwdng tén nhidu thoi
gian hon @4t néng nghiép, doi hai it nhat 180 ngay. Trong khi do, tai phat trién khu dat cé cong trinh xay dwng
trwéc do, nhw xay dwng nha ga BDSPT, can phai danh gia chi tiét quy hoach phan khu. Cac khu vic can duoc
phan chia thanh ba 16p: khu vwc 16i, khu vuc chinh va khu viee bj anh hwéng, véi nhivtng yéu ciu vé thu hoi
dét va thiét ké d6 thi. Quy trinh nay doi hdi s danh gia ky lwéng dé& dam bao tinh kha thi va hiéu qua cta dw
an. Nguwoc lai, dw an phat trién greenfield don gian hon so véi dy an tai phat trién brownfield. D4i v&i nha ga
I&n theo mé hinh TOD, quy trinh 1ap va phé duyét quy hoach cé thé mét 6 thang, va thu hoi d4t bat budc
trong khu virc 16i c6 thé mat hon 200 ngay. Qua trinh tham van cong khai tai khu vie tai phat trién phic tap
hon do can su tham gia réng réi clia cac bén lién quan. Du an phat trién méi khéng yéu cau lap quy hoach
phan khu chi tiét hay tuan th cac quy dinh khu vwe. Tham van thwéng qua phwong tién truyén théng va thu
thap y kién phan héi tir chinh quyén dia phwong. Méc du dy an greenfield d& dwoc quy hoach 1a dat @6 thi,
van phai tuan thi Luat Quy hoach dé thi. Chl dau tw phai xin gidy phép xay dwng, trir khi cé mién trir hodc
dap rng cac diéu kién dac biét.

Thué phi theo quy dinh déi véi dw dn phat trién dé thi:

O Viét Nam, cac dy an phat trién dd thj phai ndp nhiéu loai thué va phi d& hd tro' tai chinh cho phat trién co
s& ha tang va dich vu. Cac loai thué, phi chinh bao gdm tién s dung dt khi chuyén ddi muc dich s dung,
thué st dung dét tinh theo gia tri bat dong san, 1& phi cp gidy phép xay dwng, chi phi danh gia tac déng moi
trwéong, thué lgi nhuan doanh nghiép, phi dich vu céng nhw cip nwéc va thoat nwéc, va phi phat trién co sé
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ha tAng. Cac dw an dac biét, nhw nha & xa hdi, cé thé dwoc gidm thué gia tri gia tang (GTGT) va thué thu
nhap doanh nghiép. Céc loai thué, phi va I phi gitp tao ngudn thu cho phat trién co’ s& ha tang va dich vu do
thi, hd tro tdng trwdng bén virng. Luat Ngan sach nha nwéc quy dinh viéc thu thué tap trung, véi chinh pha
déng vai trd chinh trong viéc thu thué va phi. Céng thirc chia sé doanh thu gitra trung wong va dia phuong
dwa trén sy chénh léch nhu cau chi va thu. Cuc thué chju trach nhiém thu thué va tién st dung dét, trong khi
chinh quyén dia phwong thu céac loai phi lién quan dén dich vu va co s& ha téng dia phuong.

Tai Viét Nam, hién chwa cé quy dinh phan dinh khu viee TOD trong quy hoach dé thi va quan ly phat trién,
khién viéc xac dinh ranh gii khu vic lién ké& nha ga dwong sét gap kho khan. Chinh pha cé quy dinh vé thu
hdi dat bat budc, nhwng hoat dong nay chi thue hién sau khi quy hoach chi tiét dwoc phé duyét, thwong di
kém vé&i dy an phat trién. Cac dy an dau tw cong & khu virc ngoai khong gian ha tng dwdng sét van han
ché, dan dén chwa c6 dé nghi thu hdi dat trong khu vire TOD. Ngoai ra, cong tac dinh gia dat gép kho khan
do nang lwc thye thi va phwong phap dinh gia phirc tap, dac biét la phwong phap thang dw cho cac dy an
phat trién. Diéu nay gay tranh chap va cham tré trong viéc thu hoi dat.

D& cai thién tinh hinh, can hoan thién khung quy hoach TOD, bao gédm quy dinh vé khu d6 thi va thiét ké do
thi, nh&m nang cao tinh kha thi ctia ké hoach phat trién. Viét Nam hién van ap dung phwong phap lap quy
hoach cii, tap trung vao muc dich s dung dat thay vi &p dung B& Tiéu chuan dé thi théng minh dé quan ly
hiéu qua cac khu vrc céd mat dd cao. Sy phéi hop giltra cac co quan quan ly ha tang giao théng va phat trién
dé thi con yéu, gay kho khan trong viéc diéu phéi cac dy an dau tw cong. Cong cu khai thac gia tri gia tang tw
d4t hién tai chi yéu |a tién st dung dét, chwa da dé khai thac gia tri tai cac khu vwe nang cép, tai phat trién
do thi.

DPanh gia cac rao can va thach thirc trong trién khai TOD tai Ha Noi

Rao can quan tri va phéi hop thé ché:

Cac chinh sach va quy dinh hién tai chwa tao diéu kién thuan lgi cho sw phéi hop chat ché gilra cac hoat
doéng phat trién d6 thi va giao thong. Sy thiéu hiéu qua trong viéc tich hop giao théng va quy hoach d6 thi
cung véi sw phdi hop yéu gitra cac co quan dia phwong la mét trong nhivng nguyén nhan khién tién do trién
khai cac dy an TOD bi cham. Mac du da cé moét sé nd luc trong viéc thiét 1ap co cAu thé ché cho TOD, cac
bién phap nay van con han ché va chi yéu chi ap dung & cép dv an, chuwa cé sy ddng bo trong co' ciu quan
ly hién tai. Dé giai quyét van dé nay, can phai thanh l1ap mot t& chirc thé ché hiéu qua, nhw md hinh cong ty
phuc vu muc dich déc biét (SPV) va dam bao sw phdi hop gitra cac bén lién quan dé trién khai TOD hiéu qua
hon. Quy trinh quan ly va trién khai cac dw an TOD hién nay g&p nhiéu khé khan do sy phan chia trach
nhiém khéng ré rang gilra cac co quan cAp quan va cap thanh phd. Viéc phé duyét va thiét ké du an bi cham
tré do cac yéu cau phap ly phirc tap, thi tuc kéo dai va cac van dé lién quan dén dét dai, tai chinh va muc
dich st dung. Diéu nay gay ra rao can Ién d6i véi cac don vi phat trién dw an. Hon niva, quy trinh quy hoach
va kiém soat TOD ciing gép kho khan do thiéu bd chi tiéu quy hoach cho cac khu vire TOD, khién viéc lap,
thadm dinh va phé duyét quy hoach gap nhiéu tr& ngai. Co ciu hién tai ctia cac co quan c6 thdm quyén van
con nhiéu yéu kém va thiéu sy ddng bd, gay cham tré trong viéc x( ly cac dw an quy mé Ién va phirc tap.

Rao can quy trinh trién khai quy hoach va thwe hién dw dn TOD:

Viéc phat trién TOD tai Viét Nam gdp khé khan do khung phap ly phirc tap, véi cac quy dinh chdng chéo va
déi khi mau thuén, gay kho khan cho qua trinh trién khai. Sy thiéu nhat quan gira cac van ban phap ly & cap
do trung wong va dia phwong cung véi sy khac biét gitra cac linh viee quy hoach lam tang dé phirc tap trong
viéc thue hién cac dw an phat trién do thi. Hon niva, quy trinh phé duyét quy hoach dd thj cting gép nhiéu tri
hoan do thiéu ngudn lwc va thoi gian hoan tat thi tuc, khién cho viéc ra soat va diéu chinh quy hoach khéng
tuan tha dung thei gian quy dinh cGa Luat Quy hoach. Diéu nay lam cho céc quy dinh phap ly nhanh chéng
tré nén 18i thdi va khéng phu hop véi nhu cau phat trién hién tai. Ngoai ra, khai niém quy hoach TOD chwa
duworc tich hop vao hé théng quy hoach db6 thi hién tai, lam cho viéc trién khai gap nhiéu thach thtrc. DU TOD
yéu cau su két hop chéat ché gitra quy hoach giao théng va quy hoach db thi, cac thu tuc truyén thdng van
chwa dap (rng dwoc muc tiéu phat trién bén virng va tang cudng st dung phuong tién cong cong. Viéc thiéu
khung phap ly théng nhét va sy thay déi lién tuc cac quy dinh da gay khé khan cho cac nha dau tw va don vi
lap quy hoach trong viéc thwe hién cac dy an. Biéu nay khdéng chi lam téng chi phi va kéo dai thoi gian trién
khai ma con khién cac sang kién phat trién theo dinh huéng GTCC gap nhiéu tré ngai, anh huwéng dén sy doi
ma&i va dau tw trong linh vuc nay.
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Rao cén co ché tai chinh va nguén vén dau tw:

Viéc dam bao nguén tai chinh cho cac dw an TOD & Ha Néi gép nhiéu kho khan, dac biét 1a & nhivng khu vyc
c6 ngudn lwc han ché va nhu cau dat dai cao. Ngan sach dia phwong thwdng wu tién cho cac cong trinh dan
dung va ha tAng co ban, khién cac sang kién dai han nhw TOD thiéu dwoc sy quan tam va dau tw. Cac dy an
TOD, véi yéu cau vén dau tw cao va kha nang tao doanh thu cham, khéng thu hut dwoc sy tham gia cia khu
virc cong va tw nhan. Bén canh do, thiéu co ché tai chinh ddc thu nhuw trai phiéu xanh hodc quy TOD chuyén
dung cling gay kho khan cho viéc thiét 1ap mot khung tai chinh on dinh. Cac khoan phi va I& phi lién quan dén
viéc khai thac gia trj gia tdng tir d4t cling gap tré ngai do thiéu kha nang quan ly di¥ liéu vé gia dat, dan dén
kho khan trong viéc trién khai cac cong cu tai chinh nay. Cac co ché tai chinh thiéu dn dinh va khéng rd rang
lam gidm sy tham gia clia khu vyc tw nhan vao cac dy an TOD, dac biét la trong mé hinh hgp tac cong-tw
(PPP). Cac mé hinh tai chinh hién tai chwa dwoc phat trién manh mé, va viéc thiéu cac cong cu tai chinh nhw
trai phiéu xanh, quy TOD chuyén dung lam t&ng ganh nang chi phi cho cac don vi phét trién. Bén canh do,
cac cong cu tai chinh nhw phi phat trién dya trén tai san doi héi ndng lwc quan ly cao, trong khi viéc tai tro
cho hoat déng thwong ngudn gay ra rdi ro tai chinh I&n. Vién trg phat trién chinh thirc (ODA), méc du la
ngudn tai chinh quan trong cho TOD, ciing g&p nhiéu thach thirc nhw 1ai suat tang cao, th tuc hanh chinh
phirc tap va suw thiéu phéi hop véi cac ngudn tai tro khac.

Rao cén co sé ha tang va tich hop dich vu:

Két ndi da phwong thirc va kha nang tiép can hé théng GTCC tai Ha Noi van con han ché, dac biét 1a kha
nang tiép can GTCC cho nguwdi di bd va pham vi bao phi ctia dich vu xe buyt trung chuyén. Mac du hé théng
xe buyt da bao pht rong khap thanh phd, véi gan 4.000 km tuyén, viéc tai co cAdu mang lwéi xe buyt dé hd tro
hé théng DSDT dang gép khé khan, yéu cau ngudn tai chinh I&n. Ha Néi cling phai di mat véi thach thirc vé
cAu trac dd thi, véi lan dwéng hep va mat dd dworng bo thap, didu nay khién viéc di chuyén bdng GTCC mét
nhiéu thdi gian va chi phi cao. Ngoai ra, mang lwdi xe buyt trung chuyén va kha nang tiép can cho nguoi di
bd van con han ché, dac biét & cac khu vuc ngoai thanh. Viéc xay dwng via he va co sé ha téng cho nguoi di
bd s& can nhiéu thoi gian. Cac dich vu xe buyt trung chuyén chi yéu dworc tai tror cong hodc tro cap tir cac
don vi tw nhan nhw Vinbus, nhwng sw phat trién cham cla nhirng dich vu nay dang gay kho khan trong viéc
két ndi cac phuong thire van tai. Thém vao dé, viéc xay dwng bai d6 xe cho hanh khach & cac khu ve ngoai
thanh gap khé khan, lam tang chi phi va théi gian di chuyén, tir d6 anh hwéing dén tién d6 trién khai cac dw
an TOD.

Rao can quan ly dat dai:

Quy trinh thu hoi d4t tai Ha Noi gép nhiéu kho khan, déc biét & cac khu viec déng dan cw. Viéc hop thira dat
chwa hiéu qua lam cho cong tac tap trung dét dai dé trién khai cac dw an Ién nhw TOD tré nén phire tap. Cac
khu vwc tiém nang cho TOD thwong dwgc Iwa chon dya trén chi phi thay vi vij tri chién lwoc, anh hwéng dén
s tich hop trong phat trién. M6t yéu t6 quan trong 1a thiéu khung phap ly toan dién va déi ngl chuyén gia
trung gian dé thuc ddy tham van dia phuong, anh hwéng truc tiép dén viéc ap dung cac céng cu diéu chinh
dat dai va lam gidm kha nang tai phat trién dat dai hiéu qua. Thém vao do, Viét Nam thiéu co sé dir liéu day
da dé& quan ly thay déi st dung dat va cac chi sé lién quan, nhw co cAu phat trién va déat tréng, gay khé khan
trong viéc ra quyét dinh chinh sach va trién khai cac dw an TOD. S thiéu théng nhét gitra cac co quan quan
ly va viéc dinh gia dat chwa theo kip bién déng thi trwdng cling 1a rao can Ién. Tinh trang diu co dat va
chuyén ddi muc dich s dung sai quy dinh cang lam phtrc tap céng tac quan ly dat dai. Cong tac giai phong
mat bang va bdi thwong dang gap vwdng mac, véi nhiéu dw an khong thé giai ngan day da vén, la rao can
|&n d6i véi phat trién TOD. Céc tranh cai trong viéc danh gia mirc d6 tén that va thiéu chuan hoa trong bbi
thwong cling lam tang thém khé khén cho qua trinh tai dinh cw va trién khai cac dy an.

Rao cén xa héi, sw phan déi cia céng déng va GEDSI:

Sw phan déi ctia cong ddng xa hdi va viéc tich hop cac nguyén tdc GEDSI vao phat trién TOD gédp phai nhidu
thach thirc & Viét Nam. Méac du cac chinh sach d&u nhan manh tinh céng bang x& héi, nhwng co ché thyc thi
con yéu va thiéu sy phéi hop gilra cac co quan chirc nang, dan dén viéc ap dung khéng ddng déu cac
nguyén tdc GEDSI trong thuc té. Cac tiéu chudn thiét ké chwa sat sao cac tiéu chuan vé GEDSI, déc biét
thiét ké than thién véi nguoi khuyét tat va phu niv. Viéc tham van cong déng, dac biét la dbi véi cac nhém
nhan khau hoc dé bj tén thuwong, thuong thiéu sét, sé d& dan dén cac du an dwong sét do thi phat trién theo
mé hinh TOD khéng dap (rng dwoc nhu ciu clia cac nhém dan cw nay. Mot ly do chinh cho nhivng rao can
nay la thiéu dir liéu phan tach vé gisi tinh, nguoi khuyét tat va chénh léch thu nhap. Viéc thiéu sw quan sat
mot cach hé thdng cach phu niv, nguoi khuyét tat hoac cac nhém dé bi tbn thwong hon sir dung GTCC, lam
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han ché kha nang thiét ké cac giai phap mang tinh bao trum. Hon nira, thiéu cac tiéu chuan do lwdng két qua
GEDSI, nhw viéc ghi nhan st dung GTCC theo gidi tinh hodc cla ngwdi khuyét tat, ciing véi sw thiéu vang
vé viéc kiém tra kha nang tiép can va nhay cdm vé gidi, cang lam trdm trong thém van dé nay. Nhirng thiéu
s6t nay |a rao can chinh ngan can cac nha hoach dinh chinh sach hiéu ding thach thirc ma cac nhém nhan
khau hoc dé bj tdn thwong dang phai déi mat, dan dén viéc phat trién cac gidi phap chwa dwoc day du va bao
tram.

Goii y cac dinh hwéng giai phap

T nhivng phan tich, danh gia hién trang, tiém nang phat trién, rao can va thach thirc trén, nhém chuyén gia
GCIEP dé xuét 11 dinh hwéng giai phap gép phan nang cao co hoi phat trién thanh céng mé hinh TOD tai Ha
Nbi:

Xay dwng chinh sdch, khung phép ly va cdc quy dinh vé TOD mét cdch nhét quén:

Pé trién khai thanh cong TOD, can xac dinh rd muc tiéu va xay dwng cac chinh sach TOD mét cach nhat
quan. Can xay dwng chinh sach tai phat trién va hé tro phu hop, tao didu kién dé cac co quan quan ly giao
théng tham gia vao viéc quan ly s&v dung dat, dong thoi tinh dén kha néng dap &ng ha tang ky thuat/ xa hoi
va nang luc trién khai. Ngoai ra, viéc tham van chd dau tw va cong dong dan cw ngay ti trong giai doan xay
dwng chinh sach, va wu tién su tham gia clia cong ddng dan cu trong qua trinh lap quy hoach s& mang lai
nhiéu loi ich bén virng, lau dai. Pdng thoi, viéc phat trién cac khung phap Iy va quy dinh minh bach cho quy
hoach tich hop, thu hdi dat, khai thac gia tri gia tang tir dt, tai chinh va quan ly van hanh khu vie TOD la
diéu can thiét dé thuwc hién quy hoach TOD & nhiéu cap do, gitp két hop ha tAng giao thong véi phat trién do
thi. Cac khung phap ly nay can don gian hoa thu tuc, tdng cuéng 1ong tin clia cac bén lién quan, va phai linh
hoat, thich (rng v&i bdi canh cu thé cla tirng khu vire TOD, thay vi rap khuén mét cach tiép can chung cho tat
ca khu vic TOD.

Dam bao tinh linh hoat trong quy hoach TOD:

Quy hoach TOD cén linh hoat va cé kha nang thich (r’ng nhanh vé&i nhu ciu thay déi ciia d6 thi, bao gdm khao
sat thuc t&, diéu tra ha tAng va phan chia giai doan. Cong tac giam sat trién khai va lén ké& hoach tai chinh chi
tiét Ia yéu t6 quan trong dé ddm bao tinh kha thi ciia quy hoach TOD. Quy hoach TOD can wu tién phat trién
mat d6 cao, hdn hop gan cac ddu méi GTCC, tranh tinh trang thiéu chién lwgc tai chinh hodc bai toan kinh
doanh. Ngoai ra, can thiét 1ap khung quan tri cé sw tham gia cGa ca khu virc cong va tw. Can can bang gira
phat trién nhanh va bén virng, tranh wu tién tang trwdng nhanh ma thiéu co ché hd trg TOD bén virng. Déng
thoi, quy hoach TOD can tich hop véi quy hoach d6 thi tdng thé va tranh tinh trang quy chuan xay dung
khéng phu hgp véi dac thu TOD.

Phap ly hoa cac khu vwc TOD:

Can xac dinh va hop phap héa cac khu viec TOD béng cach don gian héa va tich hop bén quy trinh phé
duyét chinh, bao gébm phé duyét quy hoach, thu hdi dat, phé duyét du an va cap phép xay dwng. Can xac
dinh ranh gi¢i TOD ti» dau dé thuc day khai thac gia tri gia ting tir dat, st dung hiéu qué cac cong cu LVC
nhw ban hé sé s dung dat (FAR), d4u gia dat, va cac phi cai thién ha tAng. Cac bién phap nay giup thuc day
phat trién bén virng, tao viéc lam va nang cao kha nang tiép can, ddng thoi khuyén khich phat trién khu v
xanh va tang cwdng trach nhiém cuta cac bén lién quan.

Diéu chinh va quan ly str dung dat:

Can sb hoa di liéu dat dai va ha tang, tir d6 gitp cai thién cong tac dinh gia va quy hoach dat dai. Viéc tai tb
chirc dét dai linh hoat, dé& chuyén ddi gitra cac muc dich st dung, ddng thdi dadm bao quan ly tét cac tién ich
xung quanh la hét strc quan trong. Can thiét 1ap khung phap Iy hé tro cong cu didu chinh d4t dai nhw ban dién
tich san xay dwng téng thém, ciing nhw han ché dau co dat dai qua cac bién phap thué. Dong thoi, viéc két
hop cac céng cu quan ly d&t nhw quyén wu tién mua va trung thu sé nang cao hiéu qua s dung dat. Bén
canh do6, dé giam thiéu tranh chép trong bdi thwéng dat, can cé cac tiéu chi rd rang va phwong phap tham
dinh céng bang, ddng thai thiét 1ap co ché thanh toan tam théi cho ngwdi yéu cau bdi thueng. Viéc quan ly
rdi ro trong bdi thwéorng tir phia nha thau can giam sat chat ché, véi quy trinh kiém soat cac thay di trong thi
cong va can dwa ra nhirng diéu khodn yéu ciu nha thau chiu trach nhiém bdi thudng trong hop déng, gitp
giam thiéu cac tranh chap va gian doan.

Sw tham gia ctia céng dong va bién phép bao vé phuc loi xa héi:
Can c6 cac chién lwoc thu hat sy tham gia clia cong ddng dan cw, giup xay dung long tin va gidm thiéu phan
dbi dbi v&i cac dy an TOD. Can xay dwng hé thdng minh bach dé wéc tinh gia tri dw an va xac dinh rd trach
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nhiém, loi ich ctia ch dau tw thong qua cac chinh sach cu thé. Truyén théng minh bach vé lgi ich va rii ro
clia TOD sé gitip thic day sy Ging hd ctia cong déng. Cac chinh sach can wu tién nha & gia ré, han ché di doi
dé dam bao tinh hda nhap xa hoi. Cong déng dan cw can dwoc tham gia vao qua trinh quy hoach, tai td chirc
dAt dai va xay duwng thiét ké do thi théng qua tham van cong khai. Ddng thoi, cAn bdo vé nhém cw dan cé thu
nhap thap, kiém soat gia nha & gia ré gan cac nha ga, va nang cao ning lwc cho cac co quan ban nganh
trong viéc giai quyét tranh chdp. Khuyén khich déi méi va linh hoat trong quy hoach, tai t& chirc va diéu chinh
str dung d4t dé& dam bao st dung hiéu qua cac khéng gian dé thi.

Tich hop GEDSI:

Can tich hop, ddm béo kha nang tiép can cho ngudi khuyét tat, nguoi cao tudi, nguwoi yéu thé trong cac cong
trinh ha tang giao thdng. Ngoai ra, cac chinh sach can hé tror nha & gia ré va giam thiéu di doi dan cw, déng
thdi tao co hdi kinh t& cho cac nhdm dé bij tdn thwong. Ha Néi cling can tdng cuwéng nang lwe thé ché dé tich
hop cac yéu té GEDSI vao qua trinh trién khai TOD, déng thdi nang cao nang lwc tham van cong déng.
Chinh pht c6 thé khuyén khich cac nha phat trién bat dong san ap dung GEDSI théng qua cac chinh sach hd
tro tai chinh nhw giam thué, tro' c&p hodc tai tro; cling nhw théng qua mé hinh Hop tac Cong-Tu (PPP) dé
dam bao thiét ké bao trum.

Cai thién ha tang xung quanh va dich vu:

Can nang cap ha tdng xung quanh khu virc TOD, d&c biét khi dan sé tdng cao. K& hoach cai thién ha tang
xung quanh can bao gébm ca cap hanh lang TOD va cap thanh phd, wu tién xay dwng ha tang giao théng phi
co gidi, mé rong mang lwdi xe buyt gom va tang kha nang két ndi da phwong thirc. Can tich hop cac tién ich
va dich vu cong cdng, ddng thoi dau tw phat trién ha ting GTCC hd tro xanh, chat lwgng cao dé thu hat hanh
khach va thuc day phat trién bén virng.

Chién lworc tai chinh va Hop tic Céng-tw:

Cac co ché tai chinh déi méi nhw LVC, PPP, trai phiéu xanh, huy déng vén cong ddng va tai tro theo giai
doan cé thé giup giai quyét cac rao can tai chinh trong viéc phat trién khu virc TOD. Trong d6, LVC |a mét
c6ng cu tai chinh bén virng, tan dung cac co ché nhw cip quyén phat trién, thu phi cai thién ha tang, déng
bang hodc thu hdi dat, phi cai thién dat, va ting hé sé sir dung dat (FAR) dé tao ngudn thu cho cac dw an
TOD. Céch tiép can nay khéng chi gidm sy phu thudc vao vén dau tw cong ma con thic day phat trién do thi
hiéu qua va cong bang hon.

Dé lya chon céc khu vire TOD tiém nang, cé thé dua trén ba yéu t6 chinh: gia tri nGt giao théng, gia tri vj tri
va gia tri thi trwdng. Nhirng yéu td nay gilp xac dinh cac cong cu LVC phu hop nhat. Béng thoi, can thiét 1ap
mot quy TOD minh bach, linh hoat d& dam bao ngudn tai chinh n dinh. Tai Ha Néi, viéc xay dwng co ché
PPP chat ché sé gilp can béng rdi ro gitra chinh phl va nha dau tw, ddng thoi hoan thién khung phap ly PPP
dé hd tro tét hon cho cac co quan quan ly.

Hop tac gitra chinh phi va khu vuc tw nhan can dwoc thuc day théng qua cac quy trinh d4u thau minh bach,
lién doanh hoac théa thuan hop tac. Diéu nay khong chi thu hat vén dau tw tw nhan ma con tan dung duoc
chuy&n mén, chia sé rii ro va ddy nhanh tién do dw an. Ngoai ra, viéc ap dung céng nghé nhu mé hinh théng
tin xay dwng (BIM) va quan ly di liéu hién dai co thé rut ngan thai gian phé duyét, cai thién dinh gia dat, tao
diéu kién thuan loi cho tai phat trién d6 thi va thic day TOD bén virng.

Thiét Iap khung thé ché:

Viéc thanh 1ap mét co quan chuyén trach vé phat trién d6 thi dinh huéng giao théng céng cong (TOD) la can
thiét d& ddy nhanh trién khai mé hinh nay tai Ha Noi. Co quan nay can duoc td chirc phit hop dé téi wu héa
sw hop tac gira khu virc cong va tw, tan dung nguE“)n Iwc tai chinh va chuyén mén tir ca hai phia. Trén thé
gi¢i, co quan nay kha da dang, tir co quan nha nwéc hoan toan dén hop tac cong-tw, thwerng két hop phat
trién dwong sét va bat dong san.

Trong ngan han, Ha Noi cé thé can nhéc thanh lap Hoi ddng TOD lién nganh tric thuéc UBND, do Chd tich
ho&c Pho Chu tich UBND ding dau. Hoi ddng nay nén bao gébm dai dién tir cac s&, ban, nganh va cac
chuyén gia dau nganh dé dam bao phdi hop chét ché trong viéc trién khai dw an TOD, thdm dinh quy hoach,
dé& xuét chinh sach va xay dwng tiéu chuan ky thuat. Dong thdi, mét van phong TOD — ¢é thé Ia co quan maéi
ho&c co quan hién c6 dwgc giao thém nhiém vu — sé& hd tror Hoi ddng TOD trong viéc giam sat thye hién. Van
phong nay chiu trach nhiém quan Iy cac hoat ddng hang ngay, don gidn héa quy trinh, tdng cwédng phéi hop
gitra cac bén, tranh cham tré va dadm béo cac nguyén tac cét 16i ctia md hinh TOD.
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V& dai han, Ha Noi c6 thé hoc héi mé hinh lién doanh céng-tw nhu MTRC clia Hong Kéng, két hop phat trién
dworng sat va bat dong san. Day 1a lwa chon bén virng khi thanh phd da tich Ity kinh nghiém tlr cac dw an
dwong sat do thj va TOD.

Bén canh d9, cai cach thé ché 13 yéu t6 quan trong dé nang cao hiéu qua phdi hop gitra cac co quan. Viéc
thiét 1ap cac té tw van va phan quyén cho cac cip quan ly thap hon sé gitp day nhanh qua trinh ra quyét
dinh. Bdng thoi, cAn dao tao nhan sw cho doi ngi trién khai TOD, nang cao nang lwc quan ly, gidm thiéu
cham tré va tao diéu kién thuan lgi cho sy phat trién bén virng cla cac khu vuc TOD.

Quan ly va phét trién dw én:

Viéc tich hgp cac tha tuc quy hoach va phé duyét dy an vao co quan chuyén trach TOD la can thiét dé ho tro
chi diu tw mét cach hiéu qua hon. Cu thé, can thiét 1ap lubng xt ly "xanh" cho cac van dé phd bién va lubéng
"vang" cho cac van dé phurc tap. Phan quyén trong qua trinh ra quyét dinh va st dung mau chuén héa sé
gitip ddy nhanh tbc do xtr ly cac dw an thdng thuong, ddng thdi két néi cac co quan lién quan & cap thanh
phd cho cac dy an tly chinh. Cac cai tién nay sé gitp ddy nhanh tién d6, nang cao hiéu qua, va thic day
phat trién bén virng cho khu virc TOD. Bén canh d6, wu tién tinh bén virng 1a yéu td then chét. Viéc tich hop
thiét ké toa nha tiét kiém nang lwong, gidm khi thai tiv giao théng va khuyén khich cac phuwong thire di
chuyén than thién véi méi trwong sé gép phan dat dwoc cac muc tiéu bén vibng toan cau. Nhirng nd luc nay
khong chi nang cao chét lwong sbng tai dd thi ma con dam bao thanh cong lau dai cho cac sang kién TOD.

Kiém sodt phat trién:

Viéc xay dwng cac hudng dan kiém soat phat trién hiéu qua, két hop véi quy hoach phan khu, thiét ké do thi
va quy dinh c&p khu virc, ciing véi cac bién phap kiém soat linh hoat, 1a can thiét dé dap &ng yéu cau cia do
thi dinh huwéng giao théng cdng cong TOD. Viéc tich hop cac cdng cu nay vao quy hoach TOD, ddng thdi ap
dung cac tiéu chuén quy hoach thédng minh, sé ting tinh linh hoat va hiéu qua. Nhirng cai tién nay giup don
gian hoéa quy trinh quy hoach, nang cao chét lwong cac khu viec TOD, tao ra khéng gian dé tiép can, hiéu qua
va dang sbéng hon.

Ngoai ra, viéc thiét [ap mot hé thdng giam sat va danh gia lién tuc cho cac dw an TOD 14 v cung quan trong.
Hé théng nay cho phép diéu chinh kip théi, theo déi tién do dat muc tiéu va dam bao tinh minh bach trong
subt qua trinh trién khai.
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1.

Gi&i thiéu

Sw gia tdng nhanh chéng vé& quy md dan sb va cac hoat ddng kinh té ndng déng da dan dén téng nhu cau di
lai hang ngay tai Ha Noi tdng gan gap doi trong thap ky vira qua. Trong khi d6 ty & s& dung xe ca nhan
chiém da s6 va néng lyc van chuyén cla hé théng GTCC con han ché dan dén tinh trang un tac giao théng
nghiém trong, & nhiém khéng khi va tiéng on, 1am tang thai gian, chi phi di lai va &nh hwéng dén sirc khoe
ngwdi dan. Su phu thudc va xe ca nhan ciing dan dén tinh trang phat trién dé thi phan tan, gay khé khan
trong quan ly va dau tw xay dwng cac co s ha tang d6 thi. Hién nay, thanh phd Ha Nai ciing dang trién khai
nhiéu giai phap cai thién co s& ha tAng giao théong, quan Iy nhu cau giao théng, dic biét 13 nhu cau st dung
phwong tién ca nhan. Tuy nhién, tién do trién khai cham ctia cac dw an giao théng coéng cdng khéi lvong Ién
(MRT) do chi phi dau tw xay dwng 16n, nang lwc han ché cla cac tuyén xe buyt, thiéu co s& ha tang danh cho
ngwdi di bd va phuwong tién phi co giéi, da dan dén cac giai phap han ché sir phwong tién xe ca nhan khé cé
thé trién khai do nang lwc ctia hé théng GTCC chwa dap ¢ng dd nhu cau. Néu khong co chién luvoc phu hop,
Ha Noi c6 nguy co tiép tuc mé rong dé thi theo hwéng phan tan thiéu kiém soat, gay ap lwc 1én giao théng,
nha & d6 thi va mdi trwdng.

Déi v&i cac d6 thi co quy mé Ién nhw Ha Noi, can c6 gii phap chién lwoc tap trung vao tich hop phat trién
giao théng va s dung dat theo mé hinh TOD, qua d6 giam téng nhu cau di lai hang ngay (théng qua giam sb
lwong, chiéu dai chuyén di ctia ngudi dan), khuyén khich str dung céc loai hinh giao théng bén virng (giao
théng cong cong, giao thong phi co' gidi), thdng qua khuyén khich phat trién st dung dat hén hop (tich hop
noi sinh séng, lam viéc, hoc tap va mua sdm) xung quanh cac nha ga DSDT. Céch tiép can nay khong chi cai
thién kha nang tiép can va giao thong két néi giip nguwdi dan di lai thuan tién hon, gidm sw phu thudc vao
phwong tién ca nhan gay un tic va 6 nhiém mai trwng ma con khuyén khich phat trién cac khu db thj tap
trung, gitp cho du tw co s& ha tang d6 thi hiéu qua va bén virng. Ngoai ra, mé hinh phat trién két hop giao
théng va dd thj cling mé ra nhiéu co hdi hop tac dau tw gitra nha nwéc va khdi tw nhan trong xay dwng va
van hanh cac du an dwong sét va phat trién dé thi xung quanh khu v nha ga, da dang héa cac nguén vén
dAu tw vao cac tuyén DSDT hién nay hau hét phu thudc vao vén dau tw cong va vay wu dai tlr cac nha tai tro'.
Ma&c du nhirng lgi ich ctia mé hinh TOD da dwoc ghi nhan réng rai va nhiéu thanh phd trén thé gi¢i da trién
khai TOD, xac dinh day 1a chién lvgc dé huéng téi tinh bén vikng ctia d6 thi, nhwng mé hinh van chwa dwoc
ap dung & Ha Noi. Viéc trién khai TOD cho thanh phé du kién s& gap phai nhirng tré ngai va thach thic trén
nhiéu Iinh virc bao gdm quan ly, thé ché, tai chinh va xa hdi, can trd tién do va doi héi phai cé nhirng can
thiép toan dién. Vi du, Nném GCIEP tai Viét Nam da tién hanh danh gia cé hé théng vé& cac van dé va thach
thire lién quan dén tinh bén vivng clia db thi, vai trd va loi ich ctia TOD, co hdi va rao can cho qua trinh trién
khai TOD trong bdi canh thanh phé Ha Noi. Két qua danh gia dong vai trd 1a nén tang cho cac phan tich sau
hon va cong tac phat trién khung chién lvgc, hwéng dan cho cac dw an TOD tai Viét Nam.

Bao cao danh gia hién trang théng qua:

e Lam rd cac van dé va thach thirc ddi vai phat trién do thi bén virng.

e Tbng quan tai liéu v& TOD trong vai tro 1a gidi phap chién lwoc cho cac van dé va thach thire da xac
dinh.

e Phan tich tdng quan vé luat phap, quy dinh hién hanh cta Viét Nam ddi véi cac dw an phat trién do
thi va xac dinh nhirng khoéng tréng phap Iy quan trong anh hwéng dén sw thanh céng ciia TOD tai
Viét Nam.

o Nghién ctru, thdo luan vé cac rao can déi véi TOD, bao gdm co cAu quan tri phan tan, thiéu quy
hoach tich hop, co ché tai chinh han ché va nhivng thach thirc vé& van héa xa hoi trong qua trinh
chuyén ddi sang khung quy hoach va phat trién dé thi tap trung vao TOD.

e Cung cép thong tin dé giai quyét cac rao can, tao diéu kién thuan loi dé khai thac tiém nang téi da
clia TOD.
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Béao c4o két hop nhiéu phwong phap dé dat dwoc muc tiéu dé ra va hd tro cac hoat ddng can thiét.

e Téng quan tai liéu dé hiéu mdi lién hé gitra TOD va quy hoach khéng gian, phat trién giao théng
cong cdng (hé thdng metro) toan dién, it phat thai carbon, thich (rng v&i bién ddi khi hau, ddng thoi
tbng hop nhirng thyc tién tét nhat trong trién khai TOD.

e Thu hat sw tham gia ctia cac bén lién quan? thong qua hdi thao va nghién ctiru tai liéu dé danh
gia céac khia canh lién quan (bao gébm khung phéap ly/ quy dinh, chinh sach va chién lwgc quy hoach
dé thi, ddng lwc va quy trinh ra quyét dinh cGa chinh quyén trung wong va dia phuong, co ché sé&
hiru d4t, nhivng hanh dong da va dang dwoc thwe hién dé trién khai TOD, v.v.).

e Duwa trén nhirng phat hién chinh, cung cép céc théng tin rd rang va phu hop véi béi canh dé tao
diéu kién thuan lgi cho TOD va dinh hwéng phat trién TOD & Ha Nbi.

CAu tric clia bao cdo nhw sau:

e Chwong 1 - Gidi thiéu cac muc tiéu va phwong phap danh gia co hdi, thach thirc.

e Chwong 2 - Phan tich tdng quan cac van dé va thach thirc hién tai lién quan dén tinh bén virng clia
dé thi tai Thanh phd Ha Noéi (dd thi hda, giao théng d6 thi, tinh dé bi tén thwong va rdi ro bién dbi khi
hau, thiéu chién lwoc giam thidu tac dong do bién ddi khi hau va phat thai tir giao théng).

e Chwong 3 - Phan tich TOD trong vai tro 1a mét giai phap nén tang dé phat trién d6 thj bén virng &
Ha Noi. Trong do, phan tdng quan tai liéu trinh bay khai niém, nguyén téc va lgi ich ctia TOD, cac
nghién ctru dién hinh minh hoa nhirng khia canh chinh trong trién khai TOD va dc rat bai hoc kinh
nghiém cho Viét Nam.

e Chwong 4 - Tém tat cac co hdi cho qua trinh trién khai TOD tai Ha N6i, bao gdm nhirng hanh déng
da thye hién nham trién khai TOD, cac sang kién chinh sach cép trung wong va dia phwong vé phat
trién dwong sét do thi va TOD, dbng thdi xéac dinh cac tuyén dwdng huyét mach, trung tam ga cu thé
hién co6 va da dwogc quy hoach.

e Chwong 5 - Phan tich mét cach cé hé thdng cac rao can va thach thire dbi véi viéc trién khai TOD
trong thanh phd. Chwong nay trinh bay mét loat cac rao can chung déi véi TOD, danh gia cac luat va
quy dinh hién hanh cho cac dv an phat trién dd thi va xac dinh cac rao can chinh ddi véi TOD trong
bbi canh thanh phé.

e Chwong 6 - Dua ra két luan tir cac phan tich va théng tin, ddng théi tém tat cac bai hoc qubc té dé
dwa ra nhixng khuyén nghi cho Ha Noi.

2 Bao gdm Ban Quan ly DSDT Ha Noi (MRB), Dai st quan Anh va cac chuyén gia tlr Chwong trinh Nang lwgng, Ha tang va thanh phé Xanh
(GCIEP); Nhém Tw vén soan thdo Luat Tha d8, Chinh quyén Trung wong Ha Noi; Ban Quén ly DSPT thanh phé Hb Chi Minh (MAUR); Céac
nha khai thac giao théng, cac nha phat trién dé thi va quy hoach, cac té chire xa hoi; Cac dbi tac phat trién quéc té; Cac truong dai hoc va
vién nghién cru
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2,

Van dé va thach thirc hién nay doi véi phat trién bén virng
do thi

Chuwong nay di sau vao nhirng thach thirc d6 thi hda da chiéu ma Ha Noi dang phai di mét, trong d6 nhan
manh cac van dé chinh nhw phan bé dan cw khéng ddng déu va tbc do co gidi hda nhanh chéng véi déc
trwng 1a xe may, gép phan gay tac nghén giao thdng va suy thoai méi trweng. Giao théng dé thj ctia thanh
phd gép khé khan do nhu cau di lai cao. Xe may ca nhan chiém ty trong &p ddo so v&i phwong tién GTCC,
anh huwédng dén giao thong két néi va kha nang di chuyén ctia nguoi di bd do via hé bi chiém dung. Tinh trang
tac nghén tré nén trdm trong hon do hau hét cac tuyén dwédng giao cét ddng mirc va mang luwéi dwerng bd
hwéng tm di xuyén qua trung tdm thanh phé. Trong khi d6, mang lwéi xe buyt cling dbi mé&t véi nhiéu tré
ngai do tring 1ap tuyén va san lwong hanh khach dang sut gidm, mac du cac tuyén dwdng sat d6 thi moi
cling dang dan dan dinh hinh lai théi quen di lai ciia ngwdi dan. Ngoai ra, tinh trang dé tén thwong do BDKH
ciing d&t ra nhibng rdi ro dang ké. Viét Nam dwoc danh gia cé mirc dd rdi ro trung binh, cho thay Viét Nam dé
gap céc thién tai do BDKH va khi thai nha kinh, trong d6, & Ha Noi, chi riéng xe may da thai ra 53% KNK3.
Cong bang xa hoi ciing 1a van dé con ton tai, thé hién qua sy chénh léch Ién trong kha nang tiép can ngudn
lwe. Didu nay cé thé dwoc giai quyét thong qua TOD - giai phap tich hop nha & mat dé cao va ha tAng cong
cong véi hé théng giao thong hiéu qua. Nhivng van dé nay la co s& dé thwe hién nghién ctru chi tiét vé dong
lwe dd thi hda clia Ha Néi, tap trung vao phat trién bén virng théng qua TOD va dadm bao céng bang xa hoi

Phan nay tim hiéu sau nhirng thach thirc chinh ddi véi qua trinh do thi héa & Ha Noéi, tap trung vao su gia
tang nhanh chéng dan sé dd thi, mat dé dan cw phan bb khéng ddng déu, nhirng thay ddi trong phat trién
khéng gian, chuyén dbi muc dich str dung dét tir dat néng nghiép sang dat dé thi, va tdm nhin phat trién d6
thi dwoc thong qua trong quy hoach téng thé clia thanh phé. Sau day la cac phat hién chinh:

e Qua trinh dé thi héa nhanh chéng & Ha Noi da dan dén nhirng thach thirc dang ké vé moi
trwong va tw nhién ciing nhw da dang sinh hoc, 1am tram trong thém cac tac dong cuda bién
déi khi hau: Sy mé rong cla thanh phé da lam tang do nghiém trong clia cac tac dong 1i lut do hé
thdng thoat nwéc khong di va muye nwéc bién dang cao, gay gian doan giao théng va hu hai co s&
ha tang. Tinh trang dao nhiét d6 thi ngay cang phé bién, v&i nhiét dd cao hon va cac dot ndng néng
anh hwéng dén do bén cta hé thdng dwong bo va dudng sat. Sy gia tang ty 1& sé hivu phwong tién
cé nhan da lam trAm trong thém 6 nhiém khéng khi, anh hwéng dén sirc khde cong ddng va giam
hiéu qua giao thdng. Ngoai ra, sy m& rong do thj de doa da dang sinh hoc khi cac maéi trwdng séng
tw nhién bi thay thé béi cac cong trinh bé téng. Giai quyét nhixng van dé nay doi hdi dau tw dang ké
vao co s& ha tang chéng chiu khi hau, cai thien GTCC va cac quy dinh mai trwéng nghiém ngét hon,
diéu ma céach tiép can TOD cd6 thé gilp gidi quyét.

e Maic du khong con hé ngheéo, s6 lwong hd can nghéo van can dwoc giam bét. Dén ndm 2024,
Ha Noi da x6a nghéo theo Chuén nghéo da chiéu qudc gia giai doan 2022-2025¢, cho thay hiéu qua
clia cac chinh sach phat trién kinh té - x& hoi. Tuy nhién, van con 890 ho can nghéo véi hon 2.100
ngwoi, chl yéu tap trung & khu vire néng thon, chiém 0,04% téng sé hd. Nguoc lai, khu vic d6 thi
chi ¢6 15 hod can nghéo, cho thay sw chénh léch dang ké gitra hai khu vuc nay. Dé giai quyét van dé
nay va tiép tuc nang cao chét lwong cudc séng, viéc quy hoach va trién khai cac hé théng TOD va
phat trién do thi da chirc ndng can dwoc thwe hién mot cach phdi hop va bén vibng. Diéu nay dam
bao rang loi ich tlr cac chinh sach phat trién dwoc phan bd cong bng gitra cac khu virc va cac
nhém xa hoi khac nhau, gép phan gidm nghéo va cai thién diéu kién sbng cho tat ca cw dan Ha Noi.

e Dan s6 Ha Noi da tang dang ké trong thap ky qua. Tinh dén ndm 2023, Ha Néi c6 tdng dan sb Ia
8,6 triéu ngudi, véi mat dd 2.556 ngudi/km2. T nam 2019, dan sb da tdng khoang 500.000 ngudi,
tang trwdng hang nam & mirc 1,49%5. M&c du dan sb tang, mat dé dan trén méi km2 van twong déi

3 Ngoc, A.M., Nishiuchi, H., Van Trwong, N. va cdng su.

! L ! ,  Truy cap 27/02/2025
5 Nién giam thong ké Ha Noi 2023, Tong cuc Thong ké
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4n dinh. Mé&c du vay, mat dd dan 6n dinh khéng phan anh day da van dé phan bb dan cu khong
ddng déu, vi cac khu vire thanh thj nhw Bdng Da va Thanh Xuan c6 mat do cao hon nhiéu so véi cac
huyén néng thén nhw Ba Vi va My Bircé. Didu nay cho thy nguoi dan tiép tuc db vé cac trung tam
d6 thi do & dé co cac co hoi kinh té va tién ich.

Bang 2: Théng ké dan sé thanh phé Ha Néi ndm 2019, 2023

2] E N

Dién tich (km2) 3.358,6 3.359,8

Tbng dan sb (triéu ngudi) 8,1 8,6

Mat d6 dan sb (ngudi/km?2) 2.410 2.556

Ty lé dan sb d6 thi 49,42 49,06
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Hinh 2: Méat d6 dan s6 & Ha N6i°

e Mat do dan sé tap trung dong & khu vwee ndi thanh. Véi dan sé 3,8 triéu nguwdi, mat do dan sb &
khu virc ndi thanh Ién t&i 12.425 ngudi/km?, cao gap 8 1an so véi viing ngoai 6. Méc du viing ngoai 6
c6 dan s6 cao hon (4,76 triéu ngwdi) nhwng do dién tich ngoai 6 1&n hon (3.052 km?) nén mat do
dan sé chi & mirc 1.560 ngudi/km2 Didu nay cho thdy dan cw chd yéu tap trung trong cac quan noi

6 Ban do Ha Noi va Ban do quan/huyén mai ctia Ha Noi nam 2025: Hwéng dan cap nhat, Truy cap ngay 02/11/2025
7 Nién gidm thdng ké Viét Nam, 2019, trang 97, 106/1034

8Nién giam thdng ké Viét Nam, 2023, trang 103, 112/1259

9 Nghién ctru dién hinh vé cwéng d6 dao nhiét db thi dwa trén bidu @b hinh hoc dé thi, 2019

Bao cao danh gia hién trang TOD tai Ha Noi 27


https://www.gso.gov.vn/wp-content/uploads/2020/09/Nien-giam-thong-ke-day-du-2019.pdf
https://www.gso.gov.vn/wp-content/uploads/2024/06/NG-TONG-CUC-2023-Final.pdf
https://www.researchgate.net/figure/Population-density-in-Hanoi-in-2016-people-km-2_fig2_337479368

thanh; mat dé dan & néi thanh cao hon dang k& so v&i cac vung ngoai 6. Mat d6 dan sb cao tap
trung & trung tdm Ha Néi tao ra ap lwc dang ké ddi voi co s& ha tang, dan dén nhu ciu vé giao
thong, tién ich va nha & ting cao. Trong khi d6, viéc phat trién viing ngoai 6 va néng thoén doi hoi
phai phat trién co s& ha tdng mot cach can bang, tranh tinh trang tac dwdng va ddm bao qua trinh
dé thi hoa bén virng trén toan thanh phé.

Ha Néi c6 dién tich dat xay dwng binh quan dau ngw®i & mirc trung binh, phan anh dbé thi
phat trién phan tan nhwng ciing c6 tiém ning phat trién TOD. Ha No6i c6 mat do dién tich dat xay
dwng trén dau ngudi 14 146 m?/ngudi, thap hon so véi thanh phd HS Chi Minh (229 m#nguwdi), Kuala
Lumpur (230 m2/ngwdi) va chi cao hon Jakarta (110 m2/ngwdi), Singapore (88 m2/ngwdi) va Hong
Kong (45 m?/nguwdi). Biéu nay cho thay mirc d6 phan tan cla phat trién do6 thi Ha Noi van & mic
trung binh, mé&c du chi xép sau cac thanh phd co dién tich dat xay dwng binh quan dau nguoi rat
thap nhw Hong Kéng, Singapore, la cac do thi phat trién hoan toan theo mé hinh TOD. Mac du Ha
Noi van cé dw dia dé tdng cwdng phat trién. Tuy nhién, do quy dat khéng qua dw da, néu khéng céd
chién lwoc kiém soat phat trién, viéc mé rong khéng gian xay dwng tw phat c6 thé 1am suy gidm tinh
hiéu qua cua TOD.

12,425
4,760
3,827
3,052
1,560
308
NGi thanh Ngoai thanh
mmm Dan sb (nghin ngudi) Dién tich (km2) Mat d dan sé (nguwdi/km?2)

Hinh 3: Mat d6 dan sé I6n tai cac quan trung tdm thanh phé Ha Noi, ndm 20230

, trang 91- 92/752
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Hinh 4: Dién tich dat xay dung binh quan déu nguoi tai Ha Néi so véi céc thanh phé khéc trong khu virc'?

e Qua trinh d6 thi héa da dién ra nhanh chéng trong 30 nam qua. Xu huéng chuyén déi muc dich
st dung dat dién ra khéng thdng nhét gitra cac giai doan quy hoach, trong do, dat néng nghiép
chuyén ddi thanh d4t d6 thi mé rong tir trung tam thanh phé ra dén khu vwc ngoai thi. C6 thé nhan
thay ré nhat xu hwéng chuyén déi & cac quan phia Bac va phia Bong; t ndm 2000-2010 (Hinh 5),
xu hwéng nay bat dau xuét hién nhiéu hon & phia Dong Nam va Tay Nam; trong giai doan gan day
nhét, xu hwéng nay c6 vé phd bién hon & phia Bac va phia Nam.

™ Demographia Khu virc db thi trén thé gidi, An ban Ian the 19, nam 2023
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Hinh 5: Phén loai st dung dat/ Lép phi mét dét tai Ha Noi'?

e Trong 30 nam tir 1990 dén 2020, dién tich dat quy hoach la dat & da ting dang ké tir 2,98% lén
16,77%, lam néi bat xu hwéng chuyén dich sang phat trién dé thi (Bang 3). Qua trinh chuyén
ddi nay la minh chirng cho thay thanh phé dang mé réng nhanh chéng va nhu ciu vé khéng gian do
thi ngay cang tang. Nguwoc lai, dién tich d4t rudng da gidm manh tir 52,96% xudng con 29,55%, cho
thaydat nong nghiép da duwoc chuyén ddi dé phi hop véi sw phat trién do6 thi. Mac du dat rivng va dét
nudi tréng thly san van ting trudng, nhwng mirc ting nay rat nhé so véi sw mé rong dang ké dién
tich d4t &. Qua trinh d6 thi héa nhanh chéng nay mang dén ca co hdi va thach thirc cho Ha Noi, doi

12 Thay d6i trong Iép phd méat dat & Ha N6i:So sanh gia cac chu ky quy hoach, trang 5/12
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héi phai cé quy hoach bén virng dé can bang gitra phat trién véi bao tdn méi trwérng va nhu ciu vé
co sé ha tang.
Bang 3: Két qua phén loai str dung dat/ I6p phi mat dat tai Ha Néi giai doan 1990 - 20203

Nam 1990 Nam 2000
Dién tich Dién tich Dién tich Dién tich
(GE)] (LE)) (LGE)) (LE)]

Dat &

10.769,04 2,98%  21.522,78 5,96% 40.371,39 11,47 60.615,90 16,77

Dét rudng 191.357,91 52,96 162.092,25 44,86 144.196,38 39,90 106.798,32 29,55
DAt trdng trot 107.860,68 29,85 126.692,19 35,06 114.663,06 31,73 117.491,22 32,51
Péng cé 3.660,76 1,01 60,57 0,02 85,59 0,02 1.476,63 0,41
Pét can 1.134,36 0,31 258,93 0,07 1.551,87 0,43 2.319,93 0,64
Cay bui 72 0,02 3,51 0,00 21,06 0,01 95,67 0,03
Rirng 32.584,77 9,02  33.233,22 9,20 36.714,06 10,16 43.565,76 12,06
m‘;gﬁgmét 14.193,54 3,93 156.522,84 430 19.673,91 544 1434744 3,97

g::'trongth”y 72432 020 197109 055 408006 113 1464651 4,05

Téng 361.357,38 100 361.357,38 100 361.357,38 100 361.357,38 100

e Tap trung phat trién khong gian d6 thi da trung tam va cac hanh lang canh quan quan trong.
Quy hoach chung phat trién Tha d6 Ha Noi dén ndm 2045, tdm nhin dén n&dm 2065 da dwoc phé
duyét'#. Muc dich clia quy hoach la giam bét nhirng ap lwc d6 thi hién tai va thic day phat trién, dinh
vi Ha Noi tré thanh thanh phd két néi toan cau sanh ngang véi cac tha dé Ién khac. Diém ndi bat
trong quy hoach nay la c4u tric dé thi da trung tam, bao gém mot thanh phd trung tam va cac db thi
vé tinh dwoc ngan cach b&i cac hanh lang xanh. Méi d6 thj vé tinh déu co chirc nang va wu tién dau
tw cu thé. Pang chu y, quy hoach dé xuéat 5 hanh lang canh quan chinh, nhdn manh truc Séng Héng,
truc Nhat Tan - Noi Bai va cac truc khac, dam bao sw két hop hai hoa gitra phat trién hién dai va gia
tri truyén thdng. Cac hanh lang nay gilp tdng cwédng giao théng két néi, thic day phat trién kinh té,
xa hoi va van hda, gép phan tao nén mang lwdi d6 thi hién dai va bén virng, dong thoi thuc day hé
thdng dworng sét tich hop TOD dé cai thién kha nang tiép can va thiét ké do thi.

¢ Quy hoach Thii d Ha Noi thai ky 2021 — 2030, tAm nhin d&n nam 2050, néu bat mét sé khia canh
chinh bao gém tdm nhin, trién vong phat trién, ké hoach phat trién stir dung dat va cac linh
vwe phat trién wu tién. Chi tiét nhw sau:

— Muc tiéu phat trién Ha N6i tré thanh thanh phd toan cau xanh, thong minh, hoa binh va
thinh veong, twrong trwng cho vi thé nang dong va phat trién caa Viét Nam trén trwong
quoéc té's. Thanh phé huéng t6i tang trudng toan dién va mau muc vé kinh té, van héa va xa hdi,
khang dinh vi thé 1a thanh phé di dau trong khu vire, sanh ngang véi tha d6 ctia cac quéc gia phat
trién. Ha Noi c6 muc tiéu tré thanh diém dén hap dan dbi véi du khach va la noi moi ngudi mudn
sinh séng va déng gép, dam bao ngudi dan dwoc hudng chat lwong cude séng va mirc séng

13 , trang 5/12
14 , Truy cap ngay 18/02/2025
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cao. Binh huéng phat trién clia thanh phé bao gdm "Phat huy tai nang; Giai phéng tri tué; Lan tda
ldng nhan dao; Hoa hop véi thién nhién; Tién bd cling thei dai”, phan anh cam két phat trién toan
dién con ngwoi va xa hoi, hai hoa vai thién nhién va nhirng tién bd dwong dai.

— Quy hoach wu tién mét sé linh vc phat trién chinh'é. Khu vuc d6 thi trung tam bao gébm khu
virc ndi thanh da hinh thanh tr triwdc va cac vung lan can, tap trung bao tdn va phat huy gia tri
kién trc phuc vu phat trién van hoéa va du lich. Muc tiéu ciia chwong trinh mé rong vé phia Bac la
phat trién cac khu d6 thi & phia Bac Séng Hdng, tao khéng gian d thi can béng véi séng Hong la
truc van hoéa va thwong mai trung tam. Céc thanh phé vé tinh ciing dwoc chu trong, trong do
thanh phé phia Béc (Mé Linh, Séc Son, Déng Anh) dwoc dinh hwéng la thanh phé dich vu, céng
nghiép cong nghé cao, két néi quéc t&, phat trién mo hinh dé thi xanh, hién dai. Khu dé thi phia
Tay (Hoa Lac, Xuan Mai) sé tap trung vao khoa hoc, cong nghé, dao tao ngudn nhan luc chét
lwong cao, gan v&i Khu cédng nghé cao Hoa Lac. Quy hoach Son Tay, Ba Vi tré thanh d6 thi van
hoa, du lich, dé thi phia Nam (Phua Xuyén, Thwdng Tin) la db thi cong nghiép, dich vy, néng
nghiép cdéng nghé cao.

— Hé théng dé thi dworc té chirc thanh cum cac thanh phé, bao gom khu vwe dé thi trung tam
va cac truc dé thi hwéng tam. Quy hoach nhan manh viéc phat trién khu vuc dé thi tap trung
vao md hinh TOD va db thi sinh thai, thic day tang trwéng dé thj bén virng va hiéu qua. Bén canh
do, quy hoach ciing tap trung vao phat trién nhanh, bén virng va toan dién, tich hop chuyén dbi
xanh va chuyén ddi s6, cling nhw cac nguyén tac kinh té tudn hoan. Quy hoach déng thdi lam néi
bat tAm quan trong ctia viéc bdo tén va phat huy di sén van héa va ban sdc Ha Noi ngan ndm van
hién. Céac yéu té nay dwoc thiét ké dé dinh vi Ha Noi tré thanh trung tdm chinh tri, van héa, gido
duc, khoa hoc va kinh té hang d4u ca trong nwéc va qubc té."”

e Bdi canh hién nay dat ra cho Ha Noi mét sé thach thirc dé thi héa. Quy hoach Tha dé Ha Noi
vach ra tdm nhin va chién lvgc phat trién dé giai quyét nhivng van dé nay va dinh hwéng cho sy phat
trién cla thanh phé trong twong lai. Tl d6, cé thé xac dinh mét sé thiéu hut nhu sau:

o Dan sb hién nay c6 xu hwéng tap trung & khu vire ndi thanh, quy hoach hwéng téi muc tiéu gidm
mat d6 dan cw trong noi thanh théng qua qua trinh phan tan dan sb. Bé 1am dwoc didu nay, co
thé can cac chinh sach va wu dai manh mé hon nhadm thu hat ngudi dan va doanh nghiép dén
cac khu virc ngoai vi.

o Mac du Quy hoach Thu d6 Gng ho TOD, ty Ié sir dung giao théng ca nhan cao nhw hién nay cho
thay can phai day nhanh viéc thuc hién céc cai thién vé GTCC va chinh sach khuyén khich st
dung GTCC thay cho phwong tién ca nhan.

o Qua trinh d6 thi héa va chuyén dbi dat dang dién ra nhanh chéng c6 thé nhanh hon téc dé thuc
hién cac méd hinh db thi sinh thai va can bang dwoc dé xuét trong quy hoach, do dé doi héi phai
c6 khung phap ly va co ché khuyén khich manh mé hon gilp tdng chdng chiu véi thoi tiét, phat
trién d6 thi phat thai thap.

o Nhirng thach thirc vé co s& ha tang va co hdi kinh té khéng déng déu cé thé can tré muc tiéu
dwa Ha Noi tré thanh thanh phé giau van hoa, két néi toan cau, van dé nay cé thé dwoc giai
quyét béng cac khoan dau tw va chinh sach trong tam, trong diém phu hop véi cac muc tiéu kinh
té va van hoa trong quy hoach.

o Cac van d& moi treong hién nay nhan manh yéu cau hanh déng ngay lap tirc dé thuc hién cac
bién phap bén virng néu trong quy hoach, d&m bao tang trwédng dé thi phu hop véi bao tén sinh
thai.

Xu hwéng d6 thi héa nhw hién nay dan dén nhiéu thach thirc dang k&, bao gdm tinh trang tac nghén giao
théng va ap lwc 1én co sé ha tAng. Cang nhiéu ngwdi dan chuyén dén cac trung tam dé thi dé tim kiém trién
vong kinh té tét hon, nguy co qué tai dan sé va cac van dé giao thdng cang tang. Can cé moét chién lwoc quy
hoach d6 thj va phat trién co' s& ha tAng toan dién nham giai quyét khoang chénh Iéch gira béi canh hién tai
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va tdm nhin cla quy hoach tdng thé, ddng thdi gidm thiéu cac thach thirc hién tai va thic day tang trwéng
cling nhw phat trién cong bang, thich ng véi bién ddi khi hau & Ha Néi.

Phwong phap tiép can thic day tang trudng dé thi bén virtng bang cach ddy manh cac khu dan cw déng duc,
thuan tién cho viéc di b, tap trung xung quanh hé théng GTCC hiéu qua, do d6 gidm phu thudc vao phwong
tién ca nhan va giadm thiéu tinh trang tc nghén giao théng va 6 nhiém. Giai phap nay hé trg' phan tan dan sé
béng cach lam cho cac khu vic ngoai thi tré nén hip dan hon va dé tiép can hon théng qua két ndi giao
thong vwort troi. Ngoai ra, viéc tich hop viéc st dung dat véi quy hoach giao théng, dinh hwéng mé rong do
thi nham bao tdn khong gian xanh va hd tro tang trwdng can bang 1a rat quan trong. Bang cach tap trung phat
trién vao cac ddu médi GTCC, gilip nang cao hiéu qua co s& ha tang, tdi wu hoa viéc phan bd ngudn Iwc, cai
thién tdng thé giao thong két ndi va cai thién kha nang cta Ha Néi trong viéc chiu dwng cac cu séc khi hau va
gidm 19 trinh phat thai khi nha kinh.

Phan nay trinh bay tbng quan nhirng thach thirc chinh vé giao théng dé thi tai Ha Ndi, tap trung vao nhu cau
di lai hién nay, s& hiru phuong tién ca nhan, mang lwéi duwdng bd, co sé ha tang giao théng phi co gidi, chét
lwong dich vu hién trang va quy hoach phat trién hé thdng GTCC da dwoc phé duyét. Sau day la cac phat
hién chinh:

e Nhu cau di lai tai Ha N6i ting cao do dan sé tang va kinh té phat trién nhanh chéng. Bén nam 2023,
dan s6 Ha Noi dat 8,58 triéu ngudi, mat dd dan sb 2.555 ngwdi/km?2, chiém 8,5% dan sé ca nwéc, 1a thanh
phd c6 dan sb 1&n thir 2 Viet Nam'® va dy kién sé tang 1én hon 13,5 triéu vao nam 2050'°. Téng san pham
trén dia ban (GRDP) cta thanh phd theo gia hién hanh nam 2023 dat 51,1 ty USD, téc dé tang trwdng
hang n&m la 8,55% giai doan 2015 - 2023, déng gop 11,8% vao GDP ca nwéc va GRDP binh quan dau
ngwdi dat 5.954 USD. Két qua la nhu cau di lai hang ngay & Ha Noi da ting gan gap d6i trong thap ky
qua, tir 6,3 triéu chuyén di hang ngay vao ndm 20072 [&n 10,6 triéu chuyén di hang ngay vao nam 201421
va wéc tinh sé dat 18,2 triéu chuyén di hang ngay vao nam 2023 (khéng bao gdm di bd va phwong tién
giao théng khdng phi co’ gidi).

Bang 4: Tang truéng sb chuyén di hang ngay tai Ha Noi

S6 chuyén di hang ngay (nghin chuyén di/ngay)

Loai chuyén di Uéc tinh s6

Nghién ctru Nghién ctru

HAIDEP, 20072 | METROS, 20152 | Shuyen di hang

ngay nam 202324

Bao .ggm di bo va giao thong phi 8513 n/a n/a
co gidi
Khéng bao gom di bé va giao

A . Lo 6.340 10.571 18.250
théng phi co gi&i

e Ty lé str dung xe may chiém wu thé trong khi ty 1é str dung phwong tién giao théng céng cong
chi chiém mét phan nhé trong téng nhu cau di lai hang ngay. Trong sb 10,6 triéu chuyén di hang
ngay (khéng bao gdm di bo), xe may la phwong tién dwoc st dung chi yéu, chiém hon 72%. GTCC
chi chiém khoang 10% téng nhu cau di lai trong n&m 2014 va gidm nhe xudng con khoang 9% trong
nam 2020, mac du tuyén xe buyt nhanh BRT-1 dwgc dwa vao st dung vao nam 2017. Trong khi do,
ty 1& st dung phwong tién & té ting nhe tlr 6% nam 2014 lén 7% n&m 2020. Lwu y réng hién chua cé
di¥ lieu thong ké chinh thire ty 1& d&m nhan nhu cau di lai hang ngay cla hai tuyén dwdng sat do thi

18 Nién giam théng ké Ha Ngi 2023, Téng cuc Théng ké

'8 Chinhphu.vn, 2024, , Truy cap ngay 14/12/2024

20 Chuong trinh Phat trién D6 thi Tdng thé Tha dé Ha Néi nwéc Cong hoa Xa hoi Chl nghia Viét Nam (HAIDEP), JICA 2007

21 Khao sat thu thap di¥ liéu dwong sét tai cac thanh phd 16n & Viét Nam (METROS), JICA 2015

22 Chuong trinh Phat trién d6 thj tha d6 Ha Noi, Viét Nam (HAIDEP), JICA 2007

23 Khao sat thu thap di liéu v& DSDT tai cac thanh phé I&n Viet Nam (METROS), JICA 2015

24 e tinh coa nhom Chuyén gia GCIEP dua trén dan s Ha Noi ndm 2023 gdm nhirng ngwoi trén 5 tudi, véi ty 1& chuyén di hang ngay
wéce tinh 1a 3 chuyén/ngay theo nghién ciru METROS
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m&i di vao hoat dong (tuyén MRT-2a, MRT-3). Do d6, phwong thirc nay du kién sé gép phan téng
dang ké ty I& ddm nhan phwong thirc hé théng GTCC tai Ha Noi va theo thdi gian cé thé giup giam
thiéu phat thai 6 nhidm tr nganh giao thong.

0.2%

2.9%
3.4% 6.4%

2.9%

2014 2020
Xe buyt Taxi Xebm mXedtd mXemay Xe dap ®Xe buyt nhanh

Hinh 6: Thay déi trong co c&u phuong thirc van tai tai Ha N6i2°

e Xe may thwong dwoe str dung cho cac chuyén di ngan vi tinh linh hoat cao va kha nang tiép
can t6t hon tai cac khu vire dwong phé nhé hep tai Ha Néi. Xe may thwdng dwoc st dung cho
céac chuyén di ngén va trung binh, v&i quang duwdng di chuyén trung binh 1a 5,0km va thoi gian di
chuyén di khoang 19,0 phut?, Sy tién loi va wu diém clia xe may cho cac chuyén di ngan va tinh linh
hoat khi s&r dung trén cac tuyén duwéng nhd hep cé thé goép phan vao viéc ngudi dan it st dung
phuwong tién GTCC hon. M&c du xe may hién dang gép phan dang ké vao lwong khi thai 6 nhiém
khong khi & Ha Noi, viéc chuyén sang str dung GTCC va giao théng phi co gi¢i, cling nhw phwong
tién giao théng st dung dién, nén dwoc khuyén khich hwéng téi di chuyén dé thi bén virng. Trén
thuwc té, khi trién khai mé hinh TOD, cac phuwong thirc giao théng phi co' gi¢i va GTCC nén duoc wu
tién cho viéc két néi chang dau va chidng cubi cho hanh khach di dén cac diém két ndi GTCC. Tuy
nhién, & cac khu vwc trung tam véi mang luéi duwdng phd hep, noi phwong tién GTCC khong thé
tiép can, viéc tich hop xe may dién nhu mét phwong tién két néi dén cac nha ga DSPT nén duoc
xem xét dé tang cuong két ndi chang dau va chang cudi cho hanh khach tai nhivrng khu vire nay. Tuy
nhién, sy phu thuéc vao xe may cling dat ra cac thach thirc trong viéc cai thién kha nang tiép can
dén dich vu GTCC cho cac nhém dé bj tén thwong, bao gdm ngudi cao tudi, ngudi khuyét tat va tré
em.

e Xu hwéng chuyén tir xe may sang 6 t6 ngay cang tiang dan dén tinh trang Un tac giao théng
tram trong hon. Theo théng ké tlr S& Giao théng Van tai Ha Noi, dén nam 2023, da co hon 8 triéu
phwong tién dang ky tai thanh phd, bao gém 1,2 triéu 6 t& (140 6 t6/1.000 dan) va hon 6,7 triéu xe
may (140 xe may/1.000 dan), chiém 73% tdng s6 phwong tién trén dwong phd Ha Noi véi ty 1é tang
trwéng trung binh 10% 6 t6/ndm va 3% xe may/ndm?’. M&c du xe may da théng tri dwdng phd trong
vai thap ky qua, di¥ liéu gan day cho thay ty I& s& hiru xe 6 t6 téng lén, cho thdy sw chuyén dich ngay
cang tang sang 6 t6 nhw mét phwong thire wu tién. Viéc gia tang ty 1é s& hivu 6 t6 ca nhan tai Ha Noi

25 Nghién ctru so sanh vé ty trong, phat thai va an toan cda cac phwong thirc van tai tai nam thanh phd Viét Nam, AM Ngoc va cong su.
2021

26 Khao sat thu thap di liéu vé dwéng sét tai cac thanh phd Ién & Vit Nam (METROS), JICA, 2015

o , Truy cap 16/02/2025
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khoéng chi xuét phat tlr thu nhap ngudi dan ting Ién ma con do thiéu cac chinh sach kiém soat
phwong tién ca nhan tai khu vic trung tdm, chang han nhw phi tdc nghén, phi d6 xe. Diéu nay gép
phan lam gia ting 4p lwc [&n ha tang giao théng va cang lam trdm trong hon tinh trang un tac giao
thong tai Ha N6i. Hon nira, méc du xu hwéng gan day chuyén sang s dung xe dién (EV) & Ha Noi
va céc thanh phd khac & Viét Nam dwoc ky vong déng gop tich cuwe vao viéc gidm 6 nhiém khang khi
va tiéng 6n tir phwong tién giao thong dwdng bd; tuy nhién, van dé un tc giao théng van khong thay
ddi vé co ban, vi phuong tién xe dién van chiém dién tich dwong twong dwong véi phwong tién st
dung dong co dét trong (ICE).

Xe 6 t0
mXe may
Xe dap dién

Xe clia nha nwdéc

Hinh 7: Ty trong cac loai xe da dang ky tai Ha Noi, 202328

e Nhiéu loai hinh giao thong méi dwoc trién khai tai Ha Noi. Ngoai cac phuong tién giao théng
truyén thdng chiém da sbé trong cac chuyén di hang ngay clia ngwdi dan nhw xe 6 té xe may, thanh
phd Ha Noéi ciing cho phép trién khai cac loai hinh phwong tién khac nhu xe 6td, xe may chia sé st
dung dong co dién. Cac dich vu xe cdng nghé chia sé nhw Grab Bike/Car, Xanh SM cho phép dat xe
trwc tuyén tao sw thuan loi cho ngwdi dan nhwng ciing lam téng lwu lwong phwong tién di chuyén
trén dudng (trong thdi gian chay réng dén khach), day ciing 1a phwong tién canh tranh véi dich vu xe
buyt cong céng do sw tién lgi va gia phai chang. Ngoai ra, dich vu xe dap cho thué tai khu virc trung
tam va khu vuc quanh nha ga tuyén BSDT ciing dwoc trién khai thi diém. Tinh dén cudi nam 2024
da c6 khoang gan 100 diém cho thué xe dap dién véi trén 700 phuong tién, ngudi dan cé thé thanh
toan thong qua tng dung khdng dung tién mat cai dét trén dién thoai. Day dwoc coi la giai phap bén
virng gitp giam phat thai 6 nhidm, cung cap két néi chang dau, chang cudi cho hanh khach s dung
GTCC. Tuy nhién, cac giai phap két néi tich hop théng tin, gia vé véi hé thdng xe buyt, DPSDT chua
dwoc trién khai, dan dén nhirng rao can nhat dinh khi hanh khach di BSPT, xe buyt khéng thé nhan
dwoc cac wu dai khi st dung dich vu xe dap chia sé sau méi chuyén di dé thu hat ngwoi dan st
dung GTCC nhiéu hon.

e Via hé thiéu va thwong bi chiém dung lam bai dau xe may va ban hang rong, gay khé khin
cho viéc di chuyén cua ngwi di bo. Hau hét cac tuyén dwdng chinh & khu vue d6 thi Ha Noi déu
duworc trang bi cac tién ich danh cho nguoi di bd, bao gdm via he lat da, vach ké dwdng danh cho
nguwoi khuyét tat, vach sang duwdng va dén dwong. Via hé trong thanh phé thudng dwoc tréi nhya
ho&c bé téng va c6 chiéu rong 4 - 5 mét. Tuy nhién, chat lwgng via hé & méi khu vuec lai cé sw chénh
léch. Gibng nhw cac thanh phd khac & Viét Nam, via hé & Ha Noi thwdng bi chiém dung 1am chd dé
xe may trai phép, ban hang rong va cac hoat déng kinh doanh via hé khac, lam gidm khéng gian
danh cho ngwi di bo, budc ngudi di bd phai di bo dusi ldng dwérng. VAn dé nay han ché kha nang
di bd va tiép can cac diém dirng xe buyt, ga dworng sét do thi ciia ngwoi dan, dac biét ddi véi ngudi
khuyét tat va cac nhém dé bj tén thwong nhuw ngudi gia va tré em. Kha nang tiép can cac ga la yéu
t6 chinh cia md hinh TOD, tap trung vao viéc tang cwdng giao thong phi co' gidi. Didu nay co thé dat
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dwoc bang cach cai thién co s& ha tAng danh cho ngudi di bo hién cé, ddm bao kha nang tiép can
an toan, thuan tién va hiéu qua téi cac tram trung chuyén cho tt ca ngwoi dung.

Hinh 8: Via he tai ki virc trung tam thanh pho Ha o 9. via he duoe cai thién doc tuyén MRT-3
Noi bi nguoi ban hang rong chiém dung (Nh5 n-ga Hé Néi)

e Mang lwéi dworng khu vire trung tam nhé hep va mat dé dwong bd & viing ngoai 6 thap hon
so v&i tieu chuan quy hoach. Cac tuyén dwédrng ¢ bé rong nhé hep rat phd bién trong khu vire
trung tam, & d6, mat dé dwdng bo trung binh la khoang 5,94 km/km?, chiém 11,38% téng dién tich
déat, thap hon mirc t6i thiéu 20-26% theo yéu cau ctia quy hoach. Theo Quy hoach giao théng Ha Nai
dén nam 2030, khoang 70% dwéng & khu trung tam cé chiéu rong dwdi 11 mét, mot sé dwong chi
rong 5 mét. O’ cac khu vire ngoai thanh, mat do dwong bd twong dbi thap, dwéi 1,0 km/km?, do do
phuwong tién giao théng tap trung trén cac hanh lang chinh két néi véi khu vuc trung tam dé thi. Diéu
nay dan dén tinh trang tc nghén trén cac tuyén hanh lang chinh, 1am téng th&i gian chuyén di cho
cac phwong tién di chuy&n dén va di tir trung tam thanh phé. Viéc cai tao, nang cap dwdng bd & khu
vire trung tam ciing nhw mé rong cac tuyén dwdng chinh thudng gép phai nhivng thach thire lién
quan dén giadi phdng mét bang va chi phi dau tw cao. Két qua la giai phap cai thién hé théng giao
théng theo cach truyén théng théng qua mé rong dudng thwong khong kha thi, doi hdi phai cé gidi
phap thay thé dé tdi wu hoa hé théng giao thong hién cé, bao gdm viéc cung cap cac tuyén giao
théng cong cong khdi lwgng I16n, han ché sir dung phwong tién ca nhan, thic day giao théng phi co
gi¢i - dac biét la & nhirng khu vire duwéng nhd hep phai déi mat véi nhirng thach thirc trong viéc mé
rong dé dap (rng nhu cau di lai cho phwong tién giao théng co gidi, va phat trién tich hop giao théng
va sl dung dat theo chiéu doc thay vi mé rong theo chiéu ngang.

e Viéc thiéu ha ting giao thong khac mirc va cac tuyén dwong tranh di qua trung tam thanh phé
lam trdm trong thém tinh trang tac nghén. Ha tang giao théng khac mirc con han ché, nghia la
nhiéu giao 16 va cac tuyén dudng Ién giao cit ddng mirc, dan dén tac nghén va cham tré. Tinh trang
nay ciing khién phwong tién giao théng va nguwdi di bd xung dét truc tiép tai cac nut giao, lam tang
nguy co tai nan. Ngoai ra, mang Iw¢i dwong vanh dai chwa dwgc xay dwng khép kin hoan chinh.
Phwong tién van phai di qua khu vie trung tdm thanh phd, dan téi tinh trang téc nghén giao théng
nghiém trong, d&c biét la vao gio cao diém. Do d6, can phai xem xét quy hoach va phan cép cac loai
duwong khac nhau (vi du: dwong sét va dwong bo), ludng giao théng (vi du: giao théng ndi thi va lién
khu vue) va phwong thire van tai (vi du: giao théng hanh khach, giao théng hang hoéa va giao théng
phi co gi®i) dé tang kha nang thdng qua cla hé thdng giao théng, gidm tac nghén va cai thién an
toan giao théng. Mé hinh TOD nha&n manh sy phat trién ctia cac hé théng van chuyén nhanh khéi
lwong I&n ddng thoi thic ddy kha nang tiép can cac ga théng qua giao thdng phi co gidi va két nbi
hiéu qua chdng dau va chang cubi cho hanh khach st dung GTCC. Céch tiép can nay sé gilp tbi wu
héa viéc st dung co' s& ha tang hién ¢, tao diéu kién tich hop da phuong thire lién mach va gidm
bot tAc nghén trong thanh phd. Mang lwéi xe buyt tring l&p, dac biét la tai trung tam thanh phd va
thiéu dich vu van van tai khdi lwong I6n két néi trung tdm va cac khu dé thj vé tinh. Tinh dén nam
2022, dich vu xe buyt céng cong tai Ha Noi co 154 tuyén do 2.288 xe khai thac, trong d6 13,6% la xe
buyt chay bang khi thién nhién nén (CNG) va dién. Hau hét cac xe buyt & Ha N6i déu co san cao,
thiét ké cao do san tram dirng xe buyt khéng phu hop, gay khé khan cho viéc tiép can, dac biét doi
véi nguoi khuyét tat va ngudi st dung xe lan. Mang lwéi xe buyt bao gdm 132 tuyén tro' gia (bao
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gdm 1 tuyén xe buyt nhanh BRT), 8 tuyén khong tro gia, 12 tuyén lién tinh va 2 tuyén phuc vu du
lich. Mang lwdi xe buyt bao phi day dac nhét tai khu vie trung tam thanh phd, ciing 1a nhirng khu
virc c6 mat dd dan s cao nhét. Nhiéu tuyén hoat dong trén cling hanh lang trong trung tam db thi.
Tai khu vuwc ngoai thanh, pham vi bao phu clia hé théng xe buyt thwéng chi gi¢i han & moét tuyén
dwdng truc chinh. Dich vu xe buyt & nhirng khu virc nay thwdng tap trung trén cac hanh lang huéng
tam chinh va thiéu dich vu van tai hanh khach céng cong nhanh két néi véi cac dé thi vé tinh da quy
hoach. Mang Iwéi xe buyt Ha N6i hinh thanh tr sy phat trién do thi don tam va phan tan, dan dén
tinh trang tring I1&p dich vu va canh tranh gitra cac tuyén. Ngoai ra, cac tuyén nay chd yéu két néi
trwec tiép gitra diém di va diém dén, thiéu sw phan cép gilra cac tuyén truc chinh va tuyén xe buyt
gom. Do d6, thoi gian di chuyén dai hon va lam gidm strc hap dan ddi véi hanh khach. Cac nghién
clru vé tai co cAu mang lwéi xe buyt & Ha Noi nhdm tang cuéng tich hop véi cac tuyén dwong sét
d6 thi m&i van hanh da dwoc thye hién, vi du nhw Nghién cru clia Ngan hang Thé gi®¢i nam 2019.
Trén thyc té, cac tuyén xe buyt doc hanh lang tuyén MRT-2A va MRT-3 da dwoc diéu chinh ca vé 16
trinh va tan suét hoat ddng dé cai thién kha ndng két néi véi hé théng dwong sét.

Phan loai

we= (1) Tuyén BRT

Tuyén vanh dai
Tuyén CBD

Tuyén dwéng chinh
Tuyén dwdng ngoai
thanh

Cac loai dwong khac
O ‘Bén xe buyt

OO dwWwN

0 5 10 15 20 km
)

Hinh 10: Mang Iwdi bao phd xe buyt hién nay tai Ha N6i?°

e Lwong hanh khach di xe buyt giam. Lwong hanh khach di xe buyt & Ha No6i dat mire tang triedng
cao nhét trong giai doan 2013-2014, dat khoang 450 triéu lwot khach/ndm. Tuy nhién, con sb nay
gidm dang ké xudng con khoang 120 triéu lwot khach/ndm vao nam 2021 va phuc hdi lén mic
khoang 200 triéu lwot khach/ndm vao ndm 2022. Mac du khéng c6 sy diéu chinh dang ké nao vé
mang lwdi tuyén hay gidm tan suét phuc vu (ngoai tri giai doan Covid-19 2021-2022), gia vé khong
c6 nhiéu thay ddi, tham chi ddi xe buyt con dwoc nang cép, trong dé cé viéc dwa vao st dung xe
buyt dién trong giai doan nay. Vi thé, tinh hinh nay c6 thé dwoc giai thich 13 do viéc ting st dung xe

29 Khao sat chudn bj dw an tang cwong quan Iy va van hanh GTCC Ha Nai, JICA 2021
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Hinh 11: Thay déi vé luvong hanh khach di xe buyt tai Ha Noi giai doan 2006 - 2022%

Cac tuyén DSPT méi di vao hoat dong dang dan dinh hinh lai giao théng dé thi cia Ha Noi,
tuy nhién, can phai cai thién giao thong két néi mang lwéi dé dam bao hoat dong bén virng.
Hé théng dwong sat dd thi & Ha Noi hién bao gém hai tuyén dang hoat dong két ndi trung tam thanh
phé véi vung ngoai 6. Tuyén 2A (Cat Linh — Ha Déng) dai 13,05km véi 12 nha ga, ndi khu vie trung
tam vé&i phia Tay Nam. Tuyén sb 3 (doan Nhén — Cau Gidy) dai 8,5km véi 8 nha ga, két néi trung
tam thanh phé véi khu vuc phia Tay. Tuyén 2A phuc vu khodng 35.000 hanh khach méi ngay, trong
d6 47% la hanh khéach di lam, 45% la sinh vién va 8% di lai vi muc dich khac. Hai tuyén MRT nay da
thay ddi théi quen str dung phwong tién giao théng hang ngay clia nguwdi dan doc hanh lang tuyén
theo hwéng lwa chon phwong thirc van chuyén bén virng hon. Tuy nhién, mang lwéi nay chi cé hai
tuyén va kha nang tich hop lién mach véi hé théng GTCC va cac phwong thirc van tai da phwong
thirc con han ché, vé cac khia canh tich hop co s& ha tang, théng tin, gia vé va hinh thirc thanh
toan. Thach thirc chinh bao gdm co' sé& ha tAng két ndi xung quanh cac nha ga khéng du, nhu cau di
lai phan tan va thiéu sy tich hop véi phat trién st dung dat doc hanh lang tuyén theo mé hinh TOD.
Nhirng yéu td nay can tré nd lwc thu hut hanh khach thuwéng xuyén di lai hang ngay cla dich vu
MRT.
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Hinh 12: Bac diém giao théng va phét trién strdung ~ Hinh 13: Bac dié’m giao théng va phat trién scv
dat doc tuyén MRT-2A dung dét doc tuyén MRT-3

Tinh trang tac nghén giao thdng nghiém trong va th&i gian di chuyén tiang 1én gay ra thiét hai
kinh té rat I&én. Theo S& GTVT Ha Noi, nam 2024, Ha Noi c6 33 dia diém (bao gdm tai cac nat va
trén dwong) thwdng xuyén xay ra Un tac. Mac du S& GTVT Ha Noi da dé xuat cac bién phap nham
giam sb diém un tac xudng con 20 diém vao cubi ndm 2024, tinh trang un téc lai gia ting tai 16 diém
con lai do nhu cau di lai tang cao va anh hwéng cla hoat dong cai tao cac cong trinh ha tang dwéng
bo. Theo sb liéu tir Trung tam Quan ly va Diéu hanh giao théng thanh phé Ha Néi (TRAMOC), tbc do
di chuyén trung binh cla xe buyt tai Ha Néi hién nay la 22,1 km/h. Téc dd trung binh trong trung tam
thanh phd chi la 16,6 km/h con & viing ngoai & 1én t&i 26,8 km/h. Dang chu y, vao gi® cao diém, téc
d6 di chuyén clia xe buyt trong trung tam thanh phé giam xuéng chi con 12,7 km/h. Theo Vién Chién
lwoc va Phat trién GTVT (TDSI), thiét hai kinh té do un téc giao théng tai Ha Noi la tv 1 - 1,2 ty USD
mbi nam.

Cac giai phap quan ly nhu cau giao thong toan dién khu vwe trung tam dwoc dé xuat nhwng
chwa dworc trién khai do lo ngai vé néng Iwc cung trng cta hé théng GTCC. M6t loat cac gidi
phap quan ly nhu cau giao théng ra/vao khu vic trung tam dwoc xem xét, nhw dugc théng qua tai
Quyét dinh 5953/QD-UBND vé "Tang cwdng quan ly phwong tién giao théng duwéng bd nhdm gidm
un téc giao théng va 6 nhiém mai trwdng tai Ha Noi, giai doan 2017-2020 tdm nhin 2030". Theo do,
song song v&i nang cao néng lwc hé thébng GTCC, Ha Noi sé han ché phuwong tién xe may trén mot
sb tuyén dweéng truc chinh, tién téi cAm phuong tién xe may trong khu vie trung tam trong nam
2030, giai phap thu phi un téc giao théng tai khu vic trung tam, diéu chinh gi® hoc gi® [am, quan ly
dd xe va céac gidi phap ng dung cdng nghé théng tin trong giam sat va té chirc giao théng. Tuy
nhién, do tién do trién khai cac tuyén DSDT con cham, ndng luc cla hé thdng xe buyt con han ché,
nén cac giai phap dé xuat van chwa dwoc trién khai trong thuc té. Do vay, co thé thay rang véi tinh
hinh trién khai cac dy an BDSDT nhw hién nay, nang lwc phuc vu cla hé théng GTCC sé khéng dwoc
cai thién dang k& dén nam 2030, kéo theo cac ké& hoach quan ly giao théng bén virng kho co thé
trién khai, cang lam trdm trong hon tinh trang un tac giao théng va 6 nhiém méi trwdrng do hoat dong
giao thong tai Ha Noi trong cac nam téi.

Ha Noi lot top 10 thanh phd 6 nhiém nhat®'. Theo bao cdo chét lwong khong khi 1Q, Ha Noi xép
th 10 thanh phd 6 nhidm nhat. Dang cha y, quan Tay Hb dwoc xép hang |a khu viec 6 nhiém thiy
hai, chi sau Nam Tangerang, Indonesia. Day la tinh trang dang bao ddng vi né gay ra nhirng tac hai
bét loi cho strc khde con nguoi.

311q Air, B4o céo Chéat lvong Khong khi Thé qidi, 2023, trang 15/45
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Cac thanh phé khu vipc 6 nhiém nhat

w

Xép hang Thanh phé 202

1w SO gerang
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Hinh 14: Xép hang céc thanh phd khu virc 6 nhiém nhét?

e Chat lwong khong khi & Ha Noi khong tét cho strc khée con ngwdi. Nam 2024, Chi sb chéat
lwong khéng khi (AQI) dwoc do & mire 141. Mrc d6 nay dwoc phan loai 1a "khéng tét cho strc khde
ctia nhém nhay cam". Tré em va nguoi Ién hoat dong thé thao, nhirng ngudi mac cac bénh vé
dwong hd hap nhu hen suyén, nén can nhac han ché hoat dong lau ngoai troi. Dang chu y, ban dd
chét lwong khong khi cho thay khu virc & nhiém nhét tai Ha Noi vao ngay nay |a Truwdng Qubc té
Lién Hop Quéc, véi chi sb AQI dang bao dong la 170. Bao ddng dd nay tiém an nhirng nguy co dang
ké vé strc khde cho hoc sinh, tré em, lam day I1&n lo ngai vé sirc khde clia cac em trong méi trwdng &
nhiém nhw vay.
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Hinh 15: Ban db 6 nhiém khéng khi Ha Néi: Chi sé chat lvong khéng khi (AQI) theo thoi gian thuc ngay
16/12/202433

321q Air, B4o céo Chéat lvong Khéng khi Thé qidi, 2023, trang 15/45
33 |QAIr, Truy cap ngay 16/12/2024
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e Giao thong dwong bd déng gép ngudn phat thai PM2.5 I&n nhat tai Ha Noi. Cac ngudn chinh
phat thai PM2.5 (cac hat vat chat min cé dwéng kinh 2,5 micromet hodc nhé hon) rat da dang, trong
d6 hoat ddong céng nghiép la tac nhan I&n nhat chiém 29%, tiép theo 1a d6t rom ra 16 thién chiém
26%. Van tai dwong bo chiém 38% lwong khi thai, véi mire d6 cang tang do lwu lwgng giao théng
déng duc cla thanh phd va khi thai tir sb phwong tién khéng 16. Phan khi thai con lai dén tir hoat
doéng dbt rac thai & khu dan cw va thwong mai, lang nghé va quén ly chat thai. Do ngudn phat thai rat
khac nhau, cac van dé& 6 nhiém khong khi & Ha Noi rat phirc tap, doi hdi phai cé nhirng cach tiép can
trong tam va da phuong dién dé cai thién chat lwong khong khi.

Hoat déng cong nghiép Dbt rom ra ngoai troi
m Bui tir giao thong dwong bd | Khac

Hinh 16: Ngudn phat thai PM2.5 chinh tai Ha No**

e O nhiém tiéng 6n giao thong & Ha Noi vwrot quy chudn quéc gia vé tiéng on?®. Sé lwong xe
hang nhe, chii yéu la xe may, chiém wu thé so v&i cac loai xe hang nang nhuw xe tai va cac loai xe
bbn banh khac (Hinh 17). M&c du sé lwong xe hang nhe cao hon, ca hai loai xe nay déu tao ra tiéng
on dang ké trong cac ngay trong tuan, nhwng gidm manh vao cubi tudn. Mirc dd tiéng 6n trung binh
& Ha Noi vwot Tieu chudn mirc d6 tiéng 6n ban ngay theo quy dinh ctia QCVN 26:2010/BTNMT la
70 dB, cho thay & nhiém tiéng 6n tir GTVT gép phan dang ké vao tinh trang nay. Ngoai ra, tiéng 6n
tr cac khu cdng nghiép, cdng trwdng xay dwng trong thanh phé ciing 1a mét ngudn gay 6 nhidm
tiéng 6n. Mac du thdp hon mc ctia thanh phd H6 Chi Minh Ia 103 dB, nhin chung ¢ hai thanh phd
dé&u phai dbi méat véi nhivng thach thire 16n vé van dé nay. Di¥ liéu nay nhan manh sw can thiét phai
nang cao nhan thirc, tién hanh nghién ctvu va tim kiém giai phap dé giai quyét 6 nhiém tiéng on &
cac thanh phé 16n tai Viét Nam.

34 Ngan hang Thé gici, , trang 10/36
35 , trang 3/19
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https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S2590252025000017
https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S2590252025000017
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Hinh 17: O nhiém tiéng én ttr nhiéu phurong tién giao théng tinh trung binh & thanh phé HS Chi Minh va Ha NoiP6

S6 lwong tai nan giao thong & Ha Né6i dang gia ting sau giai doan Covid-19, v&i phan I&n sb
vu lién quan dén xe may. Theo Coéng an Ha Nai, t nam 2018 dén 2022, sé vu tai nan giao thong
duwdng bd & Ha Noi c6 xu huéng gidm, tir 1.365 vu xubng con 612 vy, chd yéu do nhu cau di lai
gidm va céc chinh sach han ché di chuyén trong giai doan Covid-19. Tuy nhién, hién nay da xuét
hién xu hwéng gia téng tré lai. Trong sau thang dau ndm 2024, tdng cong 805 vu tai nan giao thong
da dwoc ghi nhan, dan dén 339 ngudi chét va 688 ngudi bj thwong. So véi cuing ky ndm 2023, con
sb nay tang 227 vu (39,27%), thém 8 nguoi chét (2,42%) va 301 nguwodi bi thwong (77,78%). Xe may
la loai phwong tién chiém wu thé trong cac vu tai nan, chiém 61,62% téng sé vu (bao gém ca
phwong tién gay tai nan va phwong tién lién quan), tiép theo 1a 6 t6 v&i 32,68%, cac vu con lai lién
quan dén cac loai phwong tién khac. Nhivng van dé& nay cang nhan manh tdm quan trong cta viéc
phat trién hé théng GTCC an toan hon, dac biét la GTCC doc trén cac hanh lang chinh, nhw mét giai
phap thay thé cho cac chuyén di dai s& dung xe may. Nhirng phat trién nay sé déng gép vao viéc
thiét Iap mot mang lwdi giao thdng an toan va than thién hon véi nguwdi tham gia giao thong.

Ké hoach day tham vong nham phat trién hé théng van tai hanh khach khéi lwong Ién dap
rng 30-40% tong nhu cau di lai vao nam 2030. Thanh phd dat muyc tiéu tang ty trong van tai hanh
khach céng cong dap (rng 30-40% téng nhu cau di lai. Theo Quyét dinh 1569/QD-TTg ban hanh nam
2024 phé duyét Quy hoach Thu dé Ha Noi giai doan 2021-2030, tAm nhin dén nam 2050. Muc tiéu
nay cho rang dat dwoc thong qua viéc dau tw 14 tuyén DSPT, téng chiéu dai 550 km, cung v&i 2
tuyén dudng sat nhe (tau mét ray), tdng 220 km so vé&i Quy hoach GTVT Ha Néi dén nam 2030
trwéc d6 (Quyét dinh s6 519/QD-TTg, ndm 2016). Muc tiéu la hoan thanh 10 tuyén DSDT véi tbng
chiéu dai 418 km vao nam 2035. Mé&c du ké hoach day tham vong nay dwoc Gng hd béi quyét tam
chinh tri manh mé&, van con mét sb thach thirc trong qua trinh thwe hién nhw sau: (i) Cac du an
dwong sat dd thi doi héi vén dau tw I6n; tuy nhién, ngudn tai chinh cong c¢é han; (i) Cac dw an cong
thwéng gap nhiéu kho khan trong thu hut vén dau tw tw nhan; (iii) Quy trinh phé duyét quy hoach
hoach, thiét ké kéo dai va phurc tap; (iv) Cac van dé lién quan dén thu hdi dat, bdi thwong va tai dinh
cw; (v) Thiéu cdng nghé va tiéu chuan ap dung cho tuyén BSPT; (vi) Chwa tich hop day dd quy
hoach giao théng va sir dung dét ciing nhuw tich hop véi cac phrong thire van tai khac. Vi vay, thanh
phd dang tap trung vao cac gii phap bao gébm tim kiém ngudn tai chinh da dang, thu hit dau tw tw
nhan théng qua wu dai va don gian hoa quy trinh phé duyét. Ngoai ra, cac bién phap khéc phuc
chinh khac bao gébm giai quyét van dé vé thu hdi dét, thiét 1ap cac cong nghé tiéu chuén va cai thién
kha n&ng tich hop v&i cac phwong thire van tai dé thi, tich hop quy hoach s dung dat va giao théng
dé dam bao phat trién d6 thi gép phan hd tro' va tang cwdng hé thdng giao thong.

, trang 3/19
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: KHUNG 1 - CAC CHIEN LU'O'C PHAT TRIEN CHINH TRONG QUY HOACH GIAO THONG HA

: NOI 2030 (QUYET DINH 1569/QD-TTG) :

: Ty lé str dung phwong tién GTCC hwéng dén: Hé thébng GTCC dap trng 30-40% nhu ciu di lai :

trong do thi. :

: Phat trién ha ting giao théng dwéng bé: Hoan thién mang luéi dudng cao tée bing cach xay

: dwng, nang cap va cai tao cac qudc 16. Ngoai ra, cac hanh lang giao théng d6 thi dwoc quy hoach

: dé phat trién va hoan thién, dm bao khép kin cac dwéng vanh dai va xay dwng cac tuyén dwong

: mé&i dé tang cwdng két ndi gitka Ha N6i va cac tinh, thanh phé 1an can.

Phat trién giao théng cong cong:

: o Phat trién hé thdng GTCC toan dién dé dap (rng nhu cau di lai hang ngay, bao gdm céac tuyén

: giao théng mai, déc biét la cac tuyén lién viing, dam bao tich hop lién phwong tién lién mach
dé giam viéc s dung phuwong tién ca nhan, phan bd d4t dé phat trién cac tram sac cho xe

: dién va cac tram chia sé xe dap cong cong.

: o DAutu 14 tuyén DSDT va 2 tuyén duong sat nhe, wu tién cac tuyén két ndi ngi thanh véi san
bay, khu cdng nghé cao, khu db thi, cac trung tdm giao théng chinh, va cac khu vwc c6 nhu :
cau di lai cao, cling nhu tich hop mang lwéi DSDT véi cac trung tam tinh trong diém trong khu

© vy :

: e Phat trién khu phtrc hop trung chuyén Ngoc Hdi, bao gdbm nha ga, bai d xe va co s& bao

: dwdng cho hé théng dudng sét cao tdc, quéc gia va do thi, téi wu hoa viéc chuyén dbi hanh

:  khach gitra khu phirc hop Ngoc Hoi va trung tam thanh phé Ha Néi.

: o Phat trién cac bén xe buyt lién tinh mai, phu hop voi qua trinh mé rong va phat trién do thi.

: Mang lwéi cac ga DSDT tai khu vuc trung tam sé dwoc phan bd hop Iy, phu hop véi chién lvoc

: d6i moi va phat trién d6 thi theo mé hinh TOD. Ngoai ra, hé théng giao théng da phuong th

: dwoc ky vong thuc day tai cac ga duwdng sat d6 thi dé tang cuong két ndi va kha nang tiép can.
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Hinh 18: Quy hoach phét trién mang lu6i DSDT Ha Néi dén nam 205037

37 Quyét dinh 1569/QD-TTg nam 2024
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S gia tdng dan sb nhanh chéng, mé rong kinh té va tang s& hivu phwong tién ca nhan, déc biét la xe may va
6 t6, & Ha Noi da dan dén tinh trang tdc nghén giao thédng nghiém trong, 6 nhiém khéng khi va tiéng on, dac
biét 14 & trung tam thanh phd. Néu khoéng c6 cac giai phap thich rng nhw quan ly giao théng linh hoat, tich
hop s dung dat va ha tng giao théng, tinh trang tdc nghén cé thé tré nén trdm trong hon, 1am gidm kha
nang di chuyén va hiéu qua kinh té cta thanh phé. Tién d6 trién khai cham cac dw an BSPT, nang lwc han
ché cla cac tuyén xe buyt va mang lwéi tring I3p, thiéu co sé ha tAng danh cho ngwdi di bo va phwong tién
phi co gii da khién van dé tré nén nghiém trong hon, dan dén viéc trién khai cac gidi phap quan ly nhu cau
giao théng nhw han ché phuwong tién co gidi ca nhan kho co thé trién khai.

D& giai quyét nhirng thach thirc nay, giai doan truéc mét can: (i) DAy nhanh tién d6 xay dwng cac dy an
dworng sat da dwoc khéi cong; (i) Tai cAu tric va nang cao ndng lwc van chuyén cla hé théng xe buyt, tich
hop li&n mach véi cac tuyén DSDT da di vao khai thac - bao gbm ca tich hop vé co sé ha tang, biéu dd khai
thac, gia vé va cong nghé thé vé thanh toan théng minh; (iii) Trién khai cac giai phap quan ly nhu cau giao
thong, nhw han ché lwu théng xe may, xe 6 td ca nhan theo gi®, theo tuyén dwdng, theo loai xe, quan ly nhu
cau db xe (Vi du: han ché bai dé xe nham lam gidm nhu cau st dung phuong tién ca nhan) tai cac khu vuc
trung tam; (iv) 'ng dung cdng nghé théng tin, giao théng théng minh trong quan ly va té chirc giao théng.

Trong dai han, cling véi viéc phat trién hé théng DSDT, can t6i wu héa hé thdng giao théng theo cach tiép
can phat trién bang viéc tich hop st dung dat va giao théng, qua dé giam sb lwong va chiéu dai chuyén di
hang ngay théng qua khuyén khich phat trién s& dung dat hén hop xung quanh cac nha ga DSDT. Céach tiép
can nay dwoc ky vong khong chi cai thién kha nang tiép can va giao théng két ndi ma con déng gop thuc day
tang trwdng dé thi bén virng, giam phu thudc vao phwong tién ca nhan va giip Ha Néi dat muc tiéu tang dang
ké ty l& st dung GTCC vao nam 2030, lam gidm kha nang Ha Noi phai dbi mét véi cac cu sbe khi hau hién tai
va twong lai, ttr d6 cai thién ca mai trwéng va nén kinh té.

Ha Noi d&c biét dé bi anh hwéng béi cac rii ro vé& khi hau nhw ngap lut, ndng néng va 6 nhiém khéng khi.
Ngap lut theo mua, trdm trong hon do hé théng thoat nuwéc khdng day da, lam gian doan cudc sbng hang
ngay va hu hdng co sé ha tAng quan trong. Trong khi d6, nhiét do tang cao gay de doa dang ké dén strc
khée cong déng. Nhirng phat hién cu thé dwoc trinh bay duéi day:

e Viét Nam van dé bj ton thwong trwéc thién tai do vi tri dia ly va khi hau ctia minh, xép hang 79
trén 194 qudc gia. Theo Chi sé Rui ro Thién tai INFORM38, cdng bb ngay 31 thang 8 nam 2024, xép
Viét Nam vao nhém cé rii ro trung binh, tang ti vi tri 91 vao ndm 2019. Ha Noi da cam két giam phat
thai khi nha kinh 12,14% vao n&m 2025 va 18,71% vao ndm 2030 (K& hoach Hanh déng Téng
trwdng Xanh Ha Noi 2020) va nd lwc cai thién méi trwéng va duy tri can bang sinh thai. Thanh phd
cling huéng téi viéc st dung tai nguyén hiéu qua va bén virng dé dat dwoc cac tiéu chuan moi
trworng (K& hoach Thich (rng Khi hau Ha Nai). Chinh pha, ca & cap quéc gia va thanh phd, dang nd
lwe xay dwng cac chién lwoc dé ting cwong kha néng chéng chiu, gidm phat thai va cai thién cong
tac chuén bi cho thién tai, nhung van con nhiéu thach thirc, bao gdm céc loai hinh thién tai da dang
nhw bao, Id lut va sat I& dat. Khi Viét Nam phat trién kinh té, viéc can bang gitra tang trwdng va thuc
hanh bén virng la diéu rat quan trong.

Bang 5: Xép hang chi sé riii ro INFORM 2025%

Quoéc GIA XEP HANG MUC RUI RO XEP HANG RUI RO

Myanmar Réat cao

Philippines 35 Cao

Indonesia 45 Trung binh
Thai Lan 51 Trung binh

| b OIN|=

Campuchia 56 Trung binh

38 Chi sé nay danh gia ri ro thién tai toan ciu d& hé tro quan Iy khing hoang
39
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STT QUOC GIA XEP HANG MUC RUI RO XEP HANG RUI RO

7 Malaysia 115 2,9 Thép
8 Brunei 144 2,4 Thap
9 Singapore 191 0,7 Rat thap

e Viét Nam da trai qua nhiéu tham hoa, cho thay BDKH va phat thai khi nha kinh cé méi lién hé
chat ché v&i nhau. Nam 2023, Viét Nam hirng chiu hon 1.100 thién tai, lam 166 nguwoi chét, thiét
hai khodng 8,23 nghin ty ddng*® do sy néng Ién toan ciu va lwong khi thai tang cao. Chinh pha da
trién khai hé thdng canh bao thoi gian thwc dé giadm thiéu tac dong thién tai. Theo bao cao cla Trung
tam Dy bao Khi twgng Thiy van Quéc gia, nhidu con bao, dot nédng néng va mua Ién da xay ra,
nh&n manh nhu cau phai cé cac chién lwgc dw bao va trng pho tét hon. Bang chd y 1a vao nam
2024, con bao Yagi manh nhét trong 30 ndm qua da gay thiét hai 1,63 ty USD trén 26 dia phwong
phia Bc, anh hwdng dén hang triéu ngudi va lam gidm 0,15 diém phan trdm téng trwéng GDP. Diéu
nay nhan manh nhu cau cai thién quy hoach va thiét ké dé thi nham xay dwng nhirng thanh phé cé
kha n&ng thich (rng tét hon va bao vé cong ddng ciing nhw co s& ha tAng khdi cac mdi de doa tir
BDKH.

Hinh19: Khu vire bi ngép do bdo Yagi & ngoai 6 Ha Noi#!

Nhirng thach thirc lién quan dén khi hau ngay cang gia téng, doi hdi cin phat trién co s& ha tang kién cb va
c6 kha nang phuc hdi véi d6 bén cao. Thong qua viéc tich hop str dung dat va giao théng dé giai quyét cac
van dé phat trién d6 thi va giao théng, strc bén clia Ha Noi cé thé dwoc tang cwéng dang ké nhdm thich (ing
v&i cac thach thire khi hau, déc biét 1a |d lut va séng nhiét. Bang cach tap trung phat trién xung quanh cac
dau méi giao thong, didu nay gitp gidm sw lan rong dé thi va giam thiéu cac bé mét khong thAm, nhirng yéu
td chinh gay ra Id lut. Viéc két hop co s& ha tang xanh nhw mat dwéng thdm nuwéc va mai nha xanh gitp
quan ly viéc hdp thu nwéc, gidm dong chay va bao vé co s& ha tang khai thiét hai do Id lut. Ngoai ra, diéu nay
c6 thé gitip giam hiéu rng dao nhiét do thi bang cach thuc day cac khu dan cw nhé gon, cé thé di bo duoc, tiy
dé gidm sy phu thudc vao phwong tién giao thong, dan dén viéc gidm khi thai va nhiét do giao thong tao ra.
Viéc tich hgp khéng gian xanh trong cac trung tdm giao théng céng cdng con giup lam mat méi trwed'ng dob thi,
nang cao kha ndng séng va giam thiéu cac rdi ro strc khde cong ddng lién quan dén nhiét d6 tang cao.

Hon nira, viéc phat trién dé thi xung quanh ga c6 thé cai thién chat lwong khong khi bang cach giam phu
thudc vao phwong tién ca nhan, do dé gidm 6 nhiém. Diéu nay khoéng chi c6 lgi cho strc khde cong ddng ma
con khién thanh phé tré nén hap dan hon dbi véi ngudi dan va doanh nghiép. Quy hoach db thj va giao
thong toan dién gitp tang cwdng kha nang thich ¢ng ctia Ha Néi trwdc thién tai bang cach ddm bao mang
lwéi giao thdng manh mé va co sé ha ting kién cb. Pay la nhirng yéu té rat quan trong dé duy tri cac dich vu

40 Vietnamplus.vn, Hon 1.100 thién tai xay ra tai Viet Nam trong nam 2023, Truy cap ngay 14/12/2024
41 Baochinhphu.vn, Viét Nam nhan duoc hon 22 triéu USD vién tro frong nd lwe clru tro sau bao Yaai, Truy cap ngay 14/12/2024
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thiét yéu khi gap cac sw kién thoi tiét cuc doan. Nhin chung, phwong phap tiép can chién lvgc nay mang lai
gidi phap toan dién dé giai quyét cac van dé vé khi hau & Ha Noi, hd tro phat trién bén virng va cac né luc
thich &ng v&oi BBDKH.

24,

Bao vé trwéc BDKH va phat thai KNK

Trong nhitng nam gan day, KNK va BDKH da tré thanh van dé cap bach dbi véi Ha Noi néi riéng va Viét Nam
néi chung. Qua trinh dd thi héa va tang trwéng cdng nghiép nhanh chéng da gép phan lam tang luwong khi
thai, lam trdm trong thém nhirng thach thirc vé méi trwdng, doi héi cac chinh phia phai khan trwong gidi quyét
dé duy tri tdng trwdng bén virng trong twong lai cho ca nuéc.

e Xe may la phwong tién di chuyén phé bién nhat & Viét Nam, thai ra gan 4,6 triéu tAn CO2
twong dwong méi nam tai Ha Néi. Luong khi thai tap trung & cac quan ndi thanh va nat giao voi
cac tuyén dworng chinh va khu cong nghiép (Hinh 20). Nganh GTVT, vén déng vai trd quan trong cho
su phat trién ctia Ha Noi, gap thach thirc vi 1a nganh phat thai khi nha kinh I&n, trong d6 van tai
dworng bd chiém téi 95% lwong khi thai vao nam 2016. Phan bé khi thai theo khéng gian cho thay
nhirng khu virc cé6 mat dd giao théng cao ciing sé co lwong khi thai cao hon, vi vay han ché xe may
& mot s6 khu vire nhét dinh ¢6 thé 1am gidm lwong khi thdi. Theo mét nghién clru ndm 2021 vé ty
trong, phat thai va an toan ctia cac phwong thirc van tai tai nam thanh phé Viét Nam, dén nam 2020,
lwong khi thai tir giao thong da tang 35%, xe may ché khach dwoc xac dinh la ngudn phat thai KNK
chinh, chiém 53% téng lwong khi thai. Ngoai ra, xe may cling thai ra 68,3% lwong khi thai PM2.5 va
83,5% lwong khi thai NOx. D liéu nay nhadn manh nhu cau cép thiét can c6 cac chinh sach va bién
phap can thiép trong tam dé quan ly khi thai xe may va thuc ddy cac phwong tién giao théng bén
virng thay thé tai Viét Nam.

: GHI CHU : i GHI CHU -
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Hinh 20: Bén db phén b phét thai KNK ttr xe may tai Ha Néi véi a) CO2, b) N20 va c) CH4 (pham vi di¥ liéu 2021-

2023)%2

¢ Lwong khi thai CO2 binh quan dau ngwei van & mirc I&n va dang cé xu hwéng tang. Luong
khi thai CO, binh quan dau ngwdi cla Viét Nam tang tir 2,3 tAn vao nam 2015 Ién 3,3 t&n vao ndm

2023, v&i mirc dinh diém la 3,5 va 3,7 tAn vao nam 2019 va 2020. Xu hwéng tang nay trai nguoc voi

murc trung binh toan ciu twong déi 4n dinh 12 4,6 - 4,8 tAn. Bén nam 2023, lwong khi thai cta Viét
Nam gan bang muc trung binh toan cau, day & xu hwéng dang lo ngai. Téng lwong khi thai CO,

hang nam tang tir 213 triéu tAn vao ndm 2015 I&n 335 triéu tAn vao nam 2023. Xu hwéng ting phat
thai nhanh chéng nay da lam déy 1én nhirng cudc thao luan vé cac sang kién xanh do chinh ph lanh
dao, tap trung vao quy hoach dé thi xanh, co' s& ha tang, gidm phat thai va cai thién GTCC dé hé tro

phat trién bén virng cling vé&i tang trwdng kinh té.

42 b3c diém va phan bd phat thai KNK ti xe may tai Ha Noi, Viét Nam, trang 12/16
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WS Lwong khi thai CO2 hang nam cla Viét Nam (tram triéu tan)
Lwong khi thai CO2 binh quan dau ngudi Viét Nam (tan)
Lwong khi thai CO2 binh quan dau ngudi thé gidi (tan)

Hinh 21: Luong khi thdi CO2 binh quén dau ngudi cda Viét Nam, Thé gidi va Lurong khi thai CO2 hang ndm cua
Viét Nam*3

e Viét Nam vira chiu rui ro, vira gép phan gay ra BDKH. Nam 2023, Viét Nam l1a qudc gia cé mirc
thay d6i theo nam I&n th» 2 vé phat thai KNK & Chau A, chi sau Trung Quéc* va dy kién sé tang
thém I&n 515,8 MtCO, twong dwong vao nam 2030%. Diéu nay nhan manh Viét Nam can thyc hién
cac chinh sach khi hau hiéu qua dé giam thiéu tac dong mai trwdng, ddng thdi thich (rng véi nhirng
thay ddi tat yéu do BDKH toan ciu mang lai.

V&i nhitng van dé& cap bach vé khi hau, phat trién hé théng DSDT c6 thé gitp gidi quyét van dé phat thai KNK
& Ha Noi. Bang cach tao ra cac khong gian d6 thi tich hop véi day dd co sé ha tang xung quanh ga dwong
sét lam giam su phu thudc vao cac phwong tién ca nhan nhw xe may va 6 td - vdn la ngudn gay 6 nhiém
chinh. Céach tiép can nay gitp gidm mat dd phwong tién, tir d6 giam phat thai CO2, N20 va CH4, cai thién
strc khde cong déng.

Ngoai ra, phat trién dd thi xung quanh ga con thuc ddy quy hoach dd thi bén virng va bao vé méi trwdng bang
céach phat trién cac khu dan cw gan hé théng GTCC va khuyén khich di bd va xe dap. Viéc nay khéng chi lam
giam nhu cau s&r dung phwong tién ca nhan ma con nang cao chat lwong cudc sbng d6 thi théng qua khéng
gian coéng cdng xanh. Tl dé gitp Ha Noi quan ly tét hon tdc dd ting trwdng dé thi va cong nghiép, giam bét
ap lyc 1én co sé ha tAng giao thong hién cé va khuyén khich phat trién kinh té xanh, giam thiéu tac déng cta
BDKH.

Céng bang xa héi la van dé néi com trong nhiéu xa héi hién dai, dan dén tinh trang chénh léch va bat
cong trong cong dong. Sy bat binh dang vé kinh té va xa hoi da tao ra khodng cach dang ké gira cac nhém
nhan khau hoc khac nhau. Ngwdi cé thu nhap thap thuwdng gap kho khan trong viéc tiép can cac dich vu thiét
yéu nhw y t&, gido duc va viéc lam do chi phi sinh hoat cao va thiéu phwong tién di lai ca nhan. Ngoai ra,
nhirng ngwdi han ché vé van dong, nhu nguoi khuyét tat, tré em, ngudi gia va phu niv cé thai, thwong gap

43 Ourworldindata.org, , Truy cap ngay 16/12/2024
44 Ourworldindata.org, , Truy cap ngay 16/12/2024
45 CTU, , trang 4/31
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phai nhirng han ché khi tiép can khang gian céng cong va dich vu cong déng. Nhirng rao can nay lam gia
tang tinh trang bt binh d&ng va han ché co héi phat trién clia ca nhan va cdng dong. Viéc khong tich hop
cac nguyén tac vé GEDSI vao phat trién dd thi va giao thong cé thé lam trdm trong thém nhirng van dé xa hoi
hién tai va gia tang rai ro trong cac khia canh xa hoi, kinh t& va moi treong. Dwoi day la mot s hau qua xa
hoi, méi trwdng va kinh té néu chién lwoc phat trién d6 thj va giao théng khéng chu y dén GEDSI.

e Tram trong héa bat binh dang: Viéc bd qua cac nguyén tdc GEDSI ciing ¢b cac rao can hé théng
dbi v&i cac nhém bi thiét thoi. Co s& ha tAng khong thé tiép can co 1ap ngudi khuyét tat, ngudi cham
séc va ngudi cao tudi, han ché kha nang tiép can cac dich vu thiét yéu nhw y té, gido duc va viéc lam
clia ho. Mét vi du dién hinh la cac hé théng DSDT khéng thé tiép can trong mét sb thanh phd, ngan
can ngudi st dung xe 1an va ngudi khiém thi di chuyén doc 1ap. Phu nir thweng st dung phuong
tién céng cong nhiéu hon nam gi¢i va phu thudc vao né nhiéu hon do it cé quyén tiép can phuong
tién ca nhan. Phu nir dac biét phu thuéc nhiéu hon vao xe buyt vi chung thuén tién hon cho cac
chuyén di ngén va co nhiéu diém dirng dé tiép can hon so véi metro hodc tau dién nhe. Viéc st
dung phwong tién céng cong trong gi¢> thp diém mat nhidu thdi gian hon va it lwa chon hon vé dich
vu va tuyén dwong, cé thé khién cac chuyén di tré nén khé khan hon, vong véo hon va dat dé hon.
Thiét ké phat trién dd thj va giao théng khéng quan tam dén gidi tinh sé& lam trdm trong thém bét binh
dang. Vi dy, nghién ctru clia Kuneida va Gautheire & chau Phi, An D6 va Bangladesh cho thay phu
nd wu tién an toan ca nhan khi di chuyén. Khi cac lwa chon giao théng an toan, bao mat va hop ly
khéng c6 sén, phu ni¥ thweng bd qua cac chuyén di can thiét dén trwéng hodc cac co s y té, dan
dén tinh trang bd hoc, strc khde kém va that nghiép. Chi phi van chuyén cao so v&i thu nhap tiém
nang cling ngdn can phu ni tim kiém viéc lam, kéo dai sy bat binh déng kinh té.

e Phan déi cia cong dong va sw tang gia bat dong san: Cac thuc hanh quy hoach loai trir |am xéi
mon |dng tin va phat trién sw phan ddi tlr cac cong ddng dia phwong, déc biét la cac nhom bi thiét
thoi. Cac dy an TOD khéng dap (rng nhu ciu cong déng thwdng phai dbi mat véi sy khang cw, lam
tri hodn viéc trién khai va tang chi phi. Cac thiét ké loai trir gép phan vao sw phan biét khu vic lan
can, lam suy yéu muc tiéu ctia phat trién dd thi va giao théng 1a thuc day cac cong dong dd thi théng
nhét. Gia tri bat dong san tang trong cac khu vuc phat trién dan dén suw tang gia, day cw dan cé thu
nhap th&p ra khai khu virc va lam gian doan s gan két cong ddng. Cac nhém dan cw dé bi tén
thwong thudng bi budc phai réi di khi nha & gia ré gidm va cac dich vu thiét yéu bj thay thé bang cac
dich vu phat trién cao cap phuc vu cho cw dan giau cé hon. Viéc tang gia cling bién ddi cac khéng
gian thwong mai dia phwong, ddy cac doanh nghiép phuc vu nhém dan cw thu nhap thap ra khéi khu
virc va giam tinh sdng déng cla khu vyc lan can.

e Giam st dung hé théng giao théng: Cac hé thdng giao théng céng cong khéng thé tiép can hoadc
khong an toan ngén can viéc st dung, pha hoai sw di chuyé&n do thi bén vizng. & Nam Phi, ngudi
khuyét tat di chuyén it hon tlr 27% dén 66% so v&i nguwoi khong khuyét tat do hé théng giao thong
khéng thé tiép can. Cac trung tdm van chuyén kém chiéu sang hoac bi c6 1ap &nh hudng ty 1& phu
ni va cac nhém dé bi tdn thuwong khac tham gia giao théng cong cong, déc biét 1a trong gi¢r thap
diém. Vi du, 46% phu ni¥ di lam & Nairobi cho biét cdm th&y khéng an toan khi s& dung phwong tién
cong cdng vao ban dém. Nhirng rao can nay lam gidm doanh thu ban vé va lgi tirc dau tw co s& ha
tang tbng thé, de doa sw bén virng tai chinh cla cac hé théng TOD.

e Swkém hiéu qua vé moéi trwong va di chuyén: Quy hoach db thj va giao théng loai triy thic day sw
phu thudc qua mirc vao phwong tién ca nhan, pha hoai sy bén vivng méi trudng. Nhirtng ngudi co
kha n&ng di chuyén han ché, khong thé tiép can phwong tién cong cong bao trum, cé thé phai dung
dén phwong tién ca nhan, lam tang tic nghén va phat thai carbon. Cac khu virc phat trién thiéu cac
dich vu da dang va hop ly budc cw dan phai di nhivng quang dwdng dai hon dé dap ng nhu cau co
ban, ph nhan muc tiéu ctia phat trién d6 thij la giam nhu cau di lai.

e MAat co hoi kinh té: Khu vuc phat trién do thi khong thé tiép can han ché sy tham gia kinh té&, dic
biét ddi v&i cac nhdm bij thiét thoi. Khong cé phwong tién giao thdng co thé tiép can va gan gii voi
cong viéc, nguwdi khuyét tat va phu ni it cé kha nang tham gia hodc duy tri viéc lam. Chi phi van
chuyén cao cang lam han ché co hoi. Vi du, cac ho gia dinh & Mexico City chi tiéu 25% thu nhap
hang ngay cho giao théng, ngan can phu ni¥ tim kiém céng viéc bén ngoai khu vic 1an can cua ho.
Cac doanh nghiép phat trién khu vuc cling mat khach hang tiém nang khi khéng gian khéng dwoc
thiét ké dé phu hop véi gia dinh, ngudi cham séc hodc ngudi khuyét tat, giam sy da dang va loi
nhuan kinh té.

Bao cao danh gia hién trang TOD tai Ha Noi



e Thét bai trong viéc dap (rng cac muc tiéu phat trién toan cau: Bé qua viéc tich hop cac nguyén
tac vé GEDSI lam suy yéu cam két ddi véi tiéu chuén binh ddng va bén virng quéc t&, chang han
nhw Muc tiéu Phat trién Bén virng cla Lién Hop Quéc (SDGs). Cac dw an phat trién do thj va giao
théng khéng phu hop véi SDG 10 (gidm béat binh dang) va SDG 11 (cac thanh phd bén virng va bao
trim) c6 nguy co bj chi trich tlr cac bén lién quan trén toan ciu. Chinh phi va cac nha phat trién c6
thé ddi mat véi thiét hai vé danh tiéng, gidm co hoi nhan tai tro va dau tw quéc té.

Tém lai, cac rdi ro cla viéc loai trir cac can nhac GEDSI khéi quy hoach db thi va giao théng mé rong vuot ra
ngoai sy loai trir xa hdi; ching pha hoai muc tiéu cét 16i clia do thi vé& phat trién kinh té, bén vitng méi trudng
va sw gan két do thj. D& dam bao thanh cong va cong bang lau dai, Ha Noi can wu tién GEDSI théng qua cac
chinh sach manh mé, tiéu chuan thiét ké& bao trum va sy tham gia cdng ddng cé y nghia.

Toém lai, chién lworc tich hop dé thj va giao thong cé thé giai quyét cac van dé lién quan dén bat binh
dang xa hoi thong qua két hop loai hinh nha & mat do cao, khong gian thwong mai va cac tién ich
cong cong v&i hé thong GTCC hiéu qua. Muc tiéu la xay dwng cac cdng ddng do thj dé tiép can, than thién
véi nguoi di bd va cé thé dap rng nhu ciu hang ngay clia moi ca nhan. Bang cach gidm bét rao can vé kha
nang tiép can va di chuyén, hwéng tiép can nay mang lai nhiéu loi ich cho cac nhém c6 thu nhap thap va
nhirng nguwdi cé kha nang di chuyén han ché. Ngoai ra, diéu nay con khuyén khich xay dwng cong dong béng
cach gidm thiéu khoang cach di chuyén dén cac khéng gian céng cong, khoang cach dé tiép can cac hoat
dong thiét yéu va nguédn luc cong ddng cho cw dan. Mé hinh nay thuc ddy twong tac bang cach giam sw phu
thudc vao 6 t6 va khuyén khich viéc di bd, di xe dap, bién khdng gian céng cong thanh trung tam két ni va
twong tac cdng ddng. D& dam bao tinh hoa nhap, quy hoach thiét ké va phat trién kinh té x& héi phai cé muc
tiéu ré rang, wu tién kha nang tiép can va tinh cong bang.
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3.

Phat trién theo dinh hwéng GTCC la chién lwoc nén tang
mang lai tinh bén virng dé thi cho Ha Néi — Kinh nghiém
quoc té.

Trong béi canh thanh phé Ha Noi dang phai déi mat véi nhirng thach thirc do qua trinh @6 thi héa nhanh
chéng, bién ddi khi hau va qua tai co s& ha tang, twong lai ctia thanh phd phu thudc vao cac chién lvoc quy
hoach dé thi, quy hoach ha tAng mang tinh d6i m&i. Bén canh do, dan sé tang dét bién dan dén dé thi hoa
khong kiém soat, s&r dung dat thiéu hiéu qua va quy hoach d6 thi rdi rac, lam trdm trong thém tinh trang tac
nghén giao théng va thiéu hut tai nguyén.

Trong béi cadnh nay, TOD dwoc danh gia la gidi phap chién lwoc gitp thiuc day phat trién d6 thi bén virng.
Béng céach tap trung xay dwng cac md hinh mat dé cao, danh cho muc dich hén hgp xung quanh cac dau méi
GTCC véi nhiéu hoat déng, chiéu dai va sd chuyén di hang ngay trén toan thanh phé duoc ky vong sé giam.
Giai phap nay ciing gitp tang nhu cau s dung phwong tién GTCC. TOD khéng chi gidi quyét nhirng thach
thirc cdp bach clia do thi ma con 1a nén tang cho mét twong lai bén virng, dang séng hon. Mé hinh nay cung
clp céac giai phap tich hop cho cac van dé vé giao thdng, suy thoai mdi truéng va bat binh déng dé thij théng
qua thuc day st dung dat hiéu qua va giam sb lwgng xe ca nhan. Bén canh dé, trong bdi canh Ha Noi dang
phai di mé&t véi nhirng nguy co nghiém trong vé khi hau, bao gém I lut va & nhiém khong khi thi viéc ap
dung TOD, véi trong tam la phat trién ha tAng bén virng va giam phat thai carbon, cé y nghia rat quan trong
déi véi muc tiéu tang cwdng kha néng thich (rng ctia thanh phé.

Phan nay tap trung lam rd cac khai niém lién quan dén TOD ciing nhu c&c nguyén tac, quy dinh vé TOD bang
cach xem xét kinh nghiém trién khai cac dy an TOD & céc thanh phéd trén thé gidi va duc rat bai hoc kinh
nghiém cho Ha Noi.

TOD la mét chién lwoc quy hoach va phat trién tich hop giao théng cong céng va phat trién d6 thi xung quanh
cac nha ga/depot DSDT nhdm thu hat nguwdi dan sir dung GTCC va nang cao hiéu qué st dung dat. M6 hinh
TOD phu hop véi cac thanh phé déng dan cw nhw Tokyo, Hdng Kéng, Singapore, Ha Noi va thanh phd Ho
Chi Minh, gitp téi wu hoéa viéc str dung dét va mang dén cac giai phap giao théng hiéu qua.

Cac dac diém chinh cia md hinh TOD bao gém:

e Kha néng tiép can cao: Uu tién phuwong tién GTCC va phi co gidi, ddm bao cac dau mdi giao théng
c6 thé tiép can béng cach di bo, gidm sy phu thudc vao xe ca nhan.

e Sir dung dat hdn hop: Khuyén khich két hop cac dich vu cho dan cw, dich vu thwong mai, giai tri va
dich vu céng céng gan cac dau méi GTCC, gidm thiéu tinh trang d6 thj héa tw phat va thuc day s
dung d4t hiéu qua. Cach tiép can nay tich hop cac khong gian cho cw dan, khdng gian thwong mai
va giai tri, xay dung cac cong dong hda nhap, binh dang vé kha nang tiép can cac dich vu va co hdi,
tir d6 nang cao kha nang thich ng va mirc sdng cua dé thi.

e Mat dd cao: Téi wu hda hiéu qua str dung dat bang cach t6i da hda khong gian theo chiéu doc va
chiéu ngang, thuc day phat trién mat do cao va hiéu qua, ddng thdi gidm tinh trang dé thi héa tw
phat.

e Tinh bén virng: Can béng gilra phat trién ha tang giao théng, ha tAng dé thi va cac muc tiéu vé moi
trwdng, gidm phat thai carbon va ddm bao kha néng tiép can cong bang cho tat ca cw dan, truéc
nhirng rdi ro hién tai va dw bao ctia Ha Noi dbi véi bao, 10 lut va mwe nwéc bién dang, viéc xay dwng
kha n&ng chéng chiu khi hau cho ca ngudi dan va co sé& ha tang giao théng théng qua TOD la rat
quan trong.

Khai niém TOD xét & cap d6 hanh lang dwéong sét va khu vue nha ga:
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Hinh 22: Khéi niém TOD cép d6 hanh lang (a) va TOD cép d6 nha ga (b)*

e Khu virc TOD cép dd hanh lang: C6 thé phat trién nhiéu khu virc TOD doc cac tuyén Van tai hanh
khach (VTHK) khéi lwong Ién dé xay dwng mot mang lwéi giao thong gén két va hiéu qua. Cac khu
virc nay tap trung phat trién d6 thi tich hop véi hanh lang dwdng sat, dam bao cac khu vuc xung
quanh cac ga GTCC dwoc két ndi lién mach. Phat trién TOD doc theo hanh lang c6 thé dugc xem
nhw xay dwng chudi cac trung tdm, trong dé méi nha ga hoac depot déu dwoc két néi dé tao thanh
mét mang lwdi chung.

e Khu vic TOD cép dd nha ga: Bao quanh nha ga/depot tuyén VTHK khéi lwong 16n, dwoc phat trién
chuyén biét theo dinh hwéng TOD, ranh gidi cu thé cac I6p duwoc quy hoach va phé duyét béi co
quan tham quyén.

o Lé&p 16i: trong pham vi 200m tinh tlr nha ga/depot, dac trwng cla I&p nay la mat d6 cac tién
ich céng cong, xa hdi va thwong mai cao. Lép nay duoc thiét ké véi khd nang tiép can cao
va than thién v&i ngudi di bo, cha yéu cung cép cac dich vu va tién ich nhw: Tién ich GTCC
(xe buyt, xe dap, tram cho thué 6 t6), Dich vu xa hdi (trung tam cong ddng, thw vién, co s& y
té), Khong gian thwong mai (ctra hang, nha hang, van phong).

o L&p chinh: 200m < R < 500m tir nha ga/depot, 1&p nay tap trung cung cép céac dich vu hd tro
ngwdi dan dia phuong phat trién cac cong ddng db thi thong qua cac khu dan cw va thuong
mai hén hop.

o L&p mé réng: 500m < R < 800m tir nha ga/depot, I&p nay tap trung vao phat trién mé rong,
nang cao tiém nang phat trién cho d6 thi trong twong lai.
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Hinh 23: Vi du vé khu vuc TOD*?

M6 hinh TOD mang lai loi ich cho nhiéu Iinh viec quan trong, bao gém kha nang di chuyén, kinh t&, méi
trwong va xa hdi, cu thé nhu sau:

Loi ich vé kha ning di chuyén:

e Tang kha ning tiép can va di chuyén: Mé hinh TOD dam bao ring nguoi dan co thé tiép can cac
dau méi giao théng tir khu dan cw va khu thwong mai mét cach nhanh chéng, hiéu qua hon. Diéu
nay gitp gidm sy phu thudc vao 6 té ca nhan, nang cao kha néng di chuyén cho tat ca cw dan.

e Giam tinh trang tic nghén giao thong doc cac hanh lang DSDT: Bang cach thic ddy GTCC va
giao théng phi co gidi (vi du: di xe dap va di bo), TOD gitip giam lwu lwgng xe ca nhan, gidm téc
nghén giao théng va cai thién chat lwgng khong khi trong thanh phé. M6 hinh nay hd tro' phat trién
cac khu dan cu khuyén khich di bo va dap xe, chuyén dich tir giao théng dwéng bd sang giao thong
dwong sat va dam bao kha nang két ndi hiéu qua, bén ving.

e Giam thoi gian, chi phi di lai cho ngw®i dan: TOD rit ngén céac chuyén di béng céch tich hop khu
dan cw, khu thwong mai va dich vu gan cac ga GTCC. Khoéng céach gan giup gidm thai gian di lai va
viéc str dung phwong tién GTCC ciing gitp gidm chi phi di lai cho nguwi dan.

e Tang lwong hanh khach sir dung phwong tién GTCC va doanh thu tir tién vé dé chi tra chi phi
van hanh: Thiét ké TOD khuyén khich ngwoi dan st dung phuong tién GTCC bang cach nang cao
tinh tién loi va kha nang tiép can, tir d6 tang s lwong hanh khach s dung cac phwong thire van tai
bén virng.

e Nang cao an toan cho ngw®i tham gia giao théng: Viéc tich hop cac 16i di cho ngudi di bo, lan
dwong cho xe dap an toan hon cung hé théng GTCC hiéu qua gitp gidm lwu lwong xe ca nhan, gép
phan gidm tai nan giao théng va nang cao an toan cho tat c& nguwdi tham gia giao théng.
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Hinh 24: Nhiing loi ich chinh cda mé hinh TOD*8
Loi ich kinh té:

e Phat trién kinh té dich vu quanh cac dau méi GTCC: TOD thu hut cac doanh nghiép va dich vu
phat trién gan cac dau méi GTCC, gép phan gitp nén kinh té dia phwong séi ddong hon. Cu thé, md
hinh thu hat cac doanh nghiép trong linh virc ban Ié, khach san va dich vy, nhirng linh viec dwoc
hwéng lgi khi lwgng hanh khach sir dung phwong tién céng cdng tang cao.

e Tang gia tri bat dong san va nhu cau nha dat: Gia trj bat dong san quanh cac ga GTCC ¢6 xu
hwéng tang do kha nang tiép can, tinh tién loi va kha nang két ndi dwoc cai thién. Diéu nay lam tang
nhu ciu nha dat, thic dy téng trwdng kinh t& cho cac chi dau tw bat dong san va mang dén co hoi
vé nha & gia ré.

e Giam chi phi dau tw vao ha ting: Bang cach téi wu héa hiéu qua str dung dét quanh cac dau méi
GTCC, mé hinh TOD giup gidm thiéu nhu cdu mé rong ha tdng. Céach tiép can nay gidp gidm chi phi
xay dwng, bao tri dwdng sa, tién ich va cac ha tAng cong cong khac, gilp quy hoach dd thi hiéu qua
hon vé mét chi phi.

Loi ich vé méi tredng, strc khoe, khi hau, thién nhién:

e Giam 6 nhiém khdng khi, 6 nhiém tiéng 6n va phat thai khi nha kinh: Théng qua giam ty 1& st
dung xe ca nhan va thic ddy GTCC, giao théng phi co gii, TOD gitp giam phat thai t» phwong tién
giao théng, qua dé giam mirc dd 6 nhiém khong khi va tiéng dn. Diéu nay gép phan tao ra mot moi
trworng sach hon, gidm d&u chan carbon cla thanh phé va phi hop véi cam két giam phat thai KNK
clia Viét Nam nhw da néu trong Déng gop do qudc gia tu quyét dinh (NDC).

e Xay dwng kha nang chéng chiu: Théng qua viéc str dung cac vat liéu va ky thuat xay dwng cé kha
nang chiu dwoc cac didu kién thoi tiét khac nghiét cia Ha Noi nhw ndng néng gay gét, bao va ngap
lut, co s& ha tAng TOD c6 thé tang cwdng kha ndng chdng chiu ciia thanh phé truvdc cac méi nguy
khi hau. Biéu nay hé tro K& hoach Thich (rng Quéc gia clia Viét Nam giai doan 2021-2030 va ciing
cting ¢b kha ndng ctia Ha Noi trong viéc dbi pho va phuc héi tir cac thach thire lién quan dén khi
hau, phu hop v&i cac muc tiéu ctia K& hoach Hanh déng Khi hau Ha Noéi.

e Cai thién strc khée cong dong théng qua di bd va str dung xe dap: TOD khuyén khich van déng
thé chét bang cach thiét ké cac khu virc an toan cho ngudi di bo va dap xe. Biéu nay thic day 16i
sbng lanh manh hon va cai thién strc khde cho tat ca ngudi dan.

¢ Nang cao hiéu qua str dung nang lwong: Viéc tang cuwdng str dung phwong tién GTCC va gidm
sw phu thudc vao & t6 gop phan nang cao hiéu qua nang lwong vi mire tiéu thu nang lwong binh
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quan dau ngudi clia hé théng GTCC thwdng thap hon xe ca nhan, qua d6 gidm muc tiéu thu nang
lwong cling nhw phat thai carbon. Cac cong trinh xay dung lién quan dén TOD, chang han nhw cac
tda nha nha ga, ciing c6 thé tich hop cac hé théng hiéu qua nang lvgng nhw mai va twong xanh dé
giam hiéu rng dao nhiét do thi, va st dung ngudn néng lwong tai tao dé tao ra khi hau mat hon va
tiép tuc gidm dau chan carbon.

e Khéng gian xanh hé tro’ dong vat hoang da dia phwong va cai thién chat lwong khéng khi:
Bao gbém viéc tao ra cong vién, vuon dé thi va cac con duwdng cé cay xanh ky vong sé cung cap
khéng gian gii tri, tao méi trwdng séng cho nhiéu loai khac nhau, déng gép vao da dang sinh hoc d6
thi va cai thién chat lwong khéng khi. TOD ciing c6 thé dwoc thiét ké dé tich hop véi cac dac diém tw
nhién hién c6 & Ha Noi nhw sdng va viing dat ngap nwéc, nhd dé bao vé va nang cao cac hé thdng
nay. Hon nira, co s& ha téng xanh nhw via hé thdm nwéc va vedn mwa cé thé dwoc tich hop vao
TOD

Loi ich xa hoi:

e Cai thién kha ning tiép can viéc lam, dich vu va tién ich xa héi: M6 hinh TOD téng cuwéong kha
nang két ndi, gitp cw dan dé dang tiép can dich vu viéc lam, gido duc, y t& va cac dich vu thiét yéu
khac.

e Dam bao céng béang xa héi: TOD thuc ddy cong bang xa hoi bang cach cung cép céc lwa chon nha
& gia ré va dam bao tat ca cw dan déu cé thé tiép can phuong tién GTCC dang tin cay. Diéu nay
thuc day tinh hoa nhap va gidm tinh trang chénh léch vé kha nang tiép can cac ngudn lwc db thi.

e Xay dwng cong ddng nang dong, hoa nhap: TOD thuc day twong tac cong ddng thdng qua cac
khéng gian hdn hop két hop khu dan cw, thwong mai va gidi tri. Nhirng thiét ké nay khuyén khich sy
tham gia va gén két xa hdi, tao nén nhirng cong déng nang dong, tich cuc, két ndi va hda nhap véi
nhiéu nhém x& hoi khac nhau.

Viéc trién khai TOD nhdm tao diéu kién thuan loi dé tich hop hai hda cac yéu té cét 16i vé giao thong, s
dung dét, thwong mai, xa hoi va méi trudng. Dya trén cac nghién ciru dién hinh quéc té vé trién khai TOD,
GCIEP da dé xuét ndm nguyén tac chinh trong trién khai TOD tai Ha Noéi, cung véi mwoi mét khu v trong
diém lién quan dé hwéng dan viéc thuc hién. Cac nguyén tc nay tap trung vao kha néng di chuyén theo dinh
hwéng GTCC, s dung dat hdn hop, phat trién mat do cao, xay dwng xa hdi dang sdng va cé kha nang thich
(rng, tang trwdng d6 thi thdng minh, bén virng va thic day cac hoat ddng kinh té song song v&i bao vé moi
trwvong.
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Hinh 25: Céac nguyén téc chinh duoc xéc dinh trong trién khai TOD cho Ha N6+

Bang 6: Cac nguyén tc va trong diém trong trién khai TOD cho Ha Noi

Nguyén tac

1.

Binh hwéng GTCC, khuyén
1 khich di b va st dung xe
dap 2.

3.
S dung d4t hdn hop, mat
2 .
do cao 4.
5.
6.
Xa hoi dang sbng, c6 ban ;
3 sac va kha nang thich &ng :
8.
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Cac quy dinh

Khuyén khich st dung GTCC, thiét ké d6 thj than thién véi
giao thong phi co gidi va nguwdi di bd (co lan dwong riéng, wu
tién theo khu vure, theo gi¢?), d@m bao an toan, thodi mai, day
du tién ich, dé tiép can cho tt ca moi nguoi.

Kiém soat d6 xe (han ché theo khu vic, theo gi®, han ché s6
6 dd) va han ché lwu théng xe ca nhan (theo tuyén, theo gid,
theo loai xe)

Phan bd @4t cho muc dich hén hop bao gdm ca nha & xa hoi
(theo mat bang, theo chidu ding), dap (rng day dd nhu cau di
lai hang ngay ctia ngudi dan, giam thiéu s6 chuyén di va
chiéu dai chuyén di.

Kiém soat mat d6 va chiéu cao cong trinh (két hop FAR +
BCR + CAu tric st dung dat, yéu ciu danh gia tac dong giao
théng), tdng cudng phat trién mat do cao, han ché phan tan
nham téi wu héa nang lwc ctia hé thébng GTCC.

Xac dinh cac canh quan va di tich lich str, van héa quan trong
ctia khu dan cw can dwoc bao tén theo quy dinh riéng trong
cac quy dinh quan ly kién tric, quy hoach xay dwng, quy
hoach chi tiét do thi.

Tap trung thiét ké kién tric than thién véi con ngudi & tang
trét va cac tang thap ctia cac tda nha.

Dat ra cac yéu cau vé canh quan dé nang cao trai nghiém
cho ngudi di bd, hd tro nhan dién nha ga, va bd tro cho cac
cong trinh kién tric ké can.

Nang cao kha nang chéng chiu d6 thi bang cach tich hop
thiét ké thich (rng vé&i khi hau, cac bién phap phong chéng i
lut va co s& ha tng bén virng vao cac quy dinh quy hoach
TOD nh&m gidm thiéu rdi ro méi trwéng va dam béo tinh
dang sbng lau dai
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Nguyén tic Cac quy dinh

9.
10.
Phat trién thong minh, xanh
4 va hiéu qua 11.
12.
13.
14.
Thuc day hoat déng thwong
5 mai, d6i m&i sang tao, bao s

vé méi trvong

Dé& cung cap hb tro toan dién cho khung phap ly ctia dw an TOD & Ha Néi, tam nghién ctru dién hinh quéc té

Hwéng dan vé huéng tda nha hop ly, tdi wu héa khéng gian
d6 thi bao gébm ha tang dd xe.

Nguyén téc t6 chirc dat dai va cac quy dinh, chinh sach
khuyén khich chuyén ddi dé gidam sw mé& réng do thi va bao
vé méi trudng sbng tw nhién.

Tich hop hé théng CSHT ky thuat va xa hoi tao nén tang phat
trién bén virng.

Két hop cac bién phap chéng chiu khi hau va carbon thap dé
thuc day tinh bén virng va an toan lau dai.

Thuc day cac tiéu chuén cong trinh xanh d& nang cao hiéu
qua str dung nang lwgng va giam lwong khi thai carbon

Thiét ké dé thi can thuc ddy thuwong mai bén canh chirc nang
giao thong, cung c&p wu dai, khuyén khich di méi sang tao
ma khéng anh hwéng dén méi trwéng song.

Thiét ké dd thi dwoc ky vong sé gidm thiéu tac ddng moi
trwdng, tac ddng va tim cach nang cao thién nhién va da
dang sinh hoc

da dwoc lwa chon va phan tich dé danh gia cac khia canh chinh cla viéc trién khai TOD. Cac thanh phd

duwoc Iya chon dwa trén cac tiéu chi phan anh nhirng diéu kién twong déng v&i Ha Noi, nhw dan sb trén nam
triéu nguoi, cé mang lwéi dwdng DSDT da phat trién hodc dang dwoc dau tw phat trién nhanh chéng, va cac
dw an phat trién dé thi dwoc tich hop véi cac tuyén dudng sat theo mé hinh TOD. Nhirng phat hién tap trung
vao céc linh vue sau: (i) Qua trinh quy hoach va trién khai TOD; (i) Quy dinh vé thé ché, quyén han va nang

lwe ctia co quan trién khai TOD; (iii) Vai trd cac bén lién quan; (iv) Sy tham gia ctia cdng ddng; va (v) Mirc do

hiéu qua. Vi tri ciia cac thanh phd dwoc minh hoa trong Hinh 26.

Céac khia canh chinh ctia mdi trwdng hop dwoc trinh bay theo cac tiéu muc. Thong tin chi tiét vé tirng tredng

hop c6 trong Phu luc 2.

Bao cao danh gia hién trang TOD tai Ha Noi



¢ Quéng Chau, Trung Quéc
> London, UK : Tt ~ Dansb: 18,7 trigu
s A Dan sé: 9,5 triéu S ) GRDP‘déu ngu!(vi:‘19.500 uUsD
s GRDP diu ngwoi: 65.0005D @ [0 $6 lwgng tuyén UMRT: 15 |5
Toronto, Canada ® S0 lwgng tuyen UMRT: 11 i’
Dan s6: 6,3 trigu Tham Quyén, Trung Quéc

Héng Kéng, Trung Quéc
GRDP dau ngudi: 55.000 USD Dan sé: 17,6 triéu g;':):oégfr:;fplgi- 49.500 USD
S0 lwgng tuyén UMRT: 9 GRDP dau ngwéi: 22.800 USD ® S6 lwgng tuyén U'MR'T' 11

S lwong tuyén UMRT: 11

New Delhi, An D — ® @ Mgnlla‘._Phlhpp[nes
Dan sé: 31.0 trié Dén so: 13,9 triéu
an $o: 51,1 ey @ GRDP déu nguwi: 8.900 USD

GRDP dau ngwei: 3.500 USD

S6 lwgng tuyén UMRT: 10 S0 lugng tuyen UMRT: 3

Singapore
Dan s6: 5,1 triéu By

Pl GRDP dau ngwoi: 72.800 USD ?
SRAE Sé Iwgng tuyén UMRT: 12

Hinh 26: Téng quan vé céc thanh phé®

3.3.1. Singapore
Thuec tién trién khai TOD & Singapore néu bat mot sb khia canh chinh nhw sau:

Quy hoach TOD dai han, cé chién lwgc: Thanh céng clia Singapore trong trién khai TOD |a nhe
quy hoach dai han, c6 chién lwoc, phat trién mat dd cao doc theo cac dau méi giao théng cung cac
chinh sach nham gidm s& hiru va st dung 6 t6 ca nhan. Quy trinh trién khai TOD tai Singapore bao
gdm 3 buwéc: (i) Bwdc 1 - Quy hoach y twéng: Quy hoach str dung dat va giao théng chién lwoc dinh
hwéng phat trién trong 40 - 50 nam. Dinh hwéng nay dwoc ra soat sau méi mwdi nam dé dwa ra cac
chién lwoc duy tri méi trweng sdng chét lwong cao; (i) Bwdc 2 - Quy hoach téng thé: Quy hoach
phat trién theo luat dinh trong vong 10 - 15 nam, dwoc ra soat sau mdi ndm ndm. Qua trinh nay
chuyén d6i quy hoach y twéng thanh cac quy hoach trién khai chi tiét, xac dinh rd muc dich va mat
d6 str dung dét; (iii) Bwéc 3 - Chwong trinh ban dét ciia Chinh pha (GLS): Phan bd dat cong cho
phat trién tw nhan. Co quan Tai phat trién d6 thi (URA) phdi hop véi cac co quan khac dé dam bao
ha tang va tién ich co ban cho cac du an phat trién méi, quy mé 16n.

Nha nwéc ndm quyén phat trién va sé hiru ha ting dwong sat dé téi wu héa dau tw cho tinh
bén virng vé lau dai. V& tai chinh va qua trinh van hanh, chinh pha la bén cung cép tai chinh cho
Co quan Giao théng dwdng bd (LTA), bao gébm céac dy an dwdng sat, théng qua ngan sach chung,
khong lién két truc tiép voi Khai thac gia tri gia tang tir dat (LVC). Nam 2016, Khung tai chinh cho
dwong sat méi (NRFF) da dwoc thiét lap gitba SMRT va LTA, trong dé néu rd LTA sé& s& hiru toan bod
tai sdn CSHT dwdng sat, nhw tau hda va hé théng tin hiéu, LTA c6 trach nhiém quan ly hoat déng
xay dung, thay thé va nang cip cac CSHT nay dé dap (ng nhu cau di lai va ky vong clia ngwoi dan.
SMRT chiu trach nhiém bao tri hé théng dwéng sat. Sy thay dbi trong co' ciu quan ly tai san nay
nham cai thién hoat dong dudng sat bang cach giao quyén kiém soéat cho chinh phi dé téi wu héa
dau tw, ddm bao tinh bén virng vé lau dai ciia mang lwdi GTCC & Singapore.

Chinh phu Singapore c6 nhiém vu xay dwng quy hoach chién lwg'c va ban hanh cac chinh
sach dong th&i khuyén khich khu vipe tw nhan tham gia vao cac dw an TOD. LTA trwc thudc Bo
GTVT chiu trach nhiém quy hoach, cung cép tai chinh, xay dung va ndm quyén s& hiru ha tdng
dworng sat. SMRT va SBST la cac don vi van tai, trong d6 SMRT dwoc thanh 1ap véi nhan sy tir cac
td chirc chinh pha. Hai don vi nay déng vai trd trung tam trong qua trinh trién khai TOD théng qua

50 Nhom nghién cieu GCIEP, 2025
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cung cép dich vu xe buyt trong dé thi, xe buyt gom, xe dwa rwédc, dwdng sat nhe, dich vu taxi, v.v. Sy
tham gia cla khu vic tw nhan vao cac dy an TOD théng qua co ché Hop tac cong-tw (PPP) trong
nhiéu Iinh vc, bao gdm quyén s& hiru tai san, thdi han hop déng, wu dai dwa trén hiéu qua thyc
hién, hoat dong kinh doanh khdng thu phi, tinh bén virng tai chinh va chét lwong dich vu.

Chinh phu Singapore
)

Co quan quan ly GTVT va dat dai (LTA)
d

Pwong sat dé thi Singapore (SMRT) Hé théng dwong sat Singapore va Bat dong
Cong ty TNHH SBS Transit (SBST) CEN)]

Hinh 27: Twong téc giita Chinh phi, SMRT va Hé théng Giao théng céng céng®!

e Khung quy hoach va trién khai TOD rd rang: Khung quy hoach va trién khai TOD cuia Singapore
dwoc hd tro bdi nhiéu luat va quy dinh khac nhau giup thuc déy quy hoach d6 thj hiéu qua va thu hut
dwoc su tham gia clia cong ddng. Qua trinh phat trién d6 thi cia Singapore dwoc dinh hwéng béi
Quy hoach y twédng 1971, dwoc sira d6i vao nam 1991, 2001, 2011, theo d6 phat trién tir mé hinh
thanh phd vé tinh thanh mét thanh phé cé nang lwc canh tranh toan cau véi cac chién luoc tich hop
vé giao théng, nha & va phat trién bén virng. Cac khung phap ly quan trong, nhu Dao luat vé Hé
théng DSOT ndm 1995 va Luat Quy hoach nam 1998, diéu chinh qua trinh phat trién hé théng DSDT va
quy hoach str dung dét, ddm béo két néi lién mach trong cac khu virc TOD. Quy hoach téng thé khong
gian ngdm nam 2019 thac day phat trién d6 thi bén virng véi cac quy dinh vé st dung khéng gian
ngam dé xay dwng ha tang, gidi phéng mat bang dé xay dwng nha &, khéng gian xanh va phuc vu
cong ddng. Ngoai ra, Dao luat vé d4t cong (stra dbi) ndm 2015 va Dao luat vé thu hoi dat (sira dbi)
nam 2015 c6 quy dinh ré rang vé& quyén s& hiru dat ngdm, Hwéng dan clia URA thi hd trg cac dy an
phat trién mat dé cao, hdn hop quanh cac ddu méi GTCC dé nang cao hiéu qua va diéu kién sbéng
cla do thi.

e Thanh phé da trién khai cac co’ ché hiéu qua dé khai thac gia tri gia tang tir dat, chang han
nhw Phi cai thién gia tri dat, dé cung cap tai chinh cho cac dw an TOD. Chinh phi Singapore la
don vi s& hiru dat I16n nhéat té chirc cac hoat dong dau gia dat/cho thué dat dinh ky cho cha dau tw tw
nhan théng qua chuong trinh ban dat ctia chinh phi. Khu vige cong khai thac gia tri gia tang tir dat
cht yéu théng qua LVC dwa trén phi bao gém thué tai san va phi phat trién (ttrc 13 phi cai thién gia tri
d4t). Doanh thu tir viéc ban dat dwoc chuyén vao mét quy riéng - "past reserves”, khoan du triv nay
khéng duoc st dung cho chi tiéu ctia chinh phi & hién tai ma khéng cé sw cho phép ciia Téng
thdng. Cac khoan du tri¥ duwgc st dung dé dau tw va 50% loi nhuan dau tw rong dwoc dwa vao ngan
sach chung cla chinh phu dé chi tiéu. Chinh phu Ia bén cung cép tai chinh cho LTA, bao gdm céac
dw an dwong sét st dung ngan sach chung. Phi cai thién gia tri dat52 (LBC) & Singapore 1a mét loai
thué cho gia tri gia téng tlr dat, trén co s& ddng y chiu thué, vi du: théng qua gidy phép quy hoach,
dé phat trién khu dat bat ky.

3.3.2. Hong Kéng, Trung Quéc

Trwéong hop tai Hong Kéng néu bat sy thanh cong ctia mé hinh Hop tac cong-tw (PPP) clia tap doan Mass
Transit Railway Corporation (MTRC), trong d6 két hop phat trién GTCC va bat dong san. Cac yéu té chinh
go6p phan vao thanh céng nay bao gdm chién lwgc Pwong sét + Bt dong san (“Rail + Property”), co ché doc
quyén co kiém soat, quyén sé& hiru clia chinh phi véi sy tham gia ctia khu vie tw nhan va co ché phan bb rai
ro hiéu qua.

51 Nhém GCIEP tdng hop tir kinh nghiém quéc té
52
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e Mabi lién hé chat ché giira cac dw an “Rail + Property”: Quy trinh trién khai cac dy an Rail +
Property (R+P) tai Hong Kéng bao gdm nhiéu bwéc. Bwédc dau la Quy hoach tdng thé bat dong san
nham xac dinh cac muc tiéu phat trién. Bwéc tiép theo la Quy hoach nha ga/depot cho phu hop véi

ca quy hoach tdng thé va nhu ciu van hanh. Giai doan Danh gia tinh kha thi cia thiét ké tich hop sé

xem xét tinh kha thi vé mat ky thuat, tai chinh va phap ly ctia cac thiét ké két hop bat dong san va

dwong sét. Tiép theo, cac Yéu cau cho thiét ké tich hop bat déng san va dudng sat dwoc thiét lap dé

tranh xung ddt, 1a co s& cho cac giai doan quy hoach chi tiét clia Phat trién b4t dong san va thiét ké

dwong sat. Nhirng thiét ké nay dwoc xem xét, tich hop, sau dé la cac giai doan trién khai twong (ng

dé xay dwng bat dong san va duwdng sat. Dam béo kha ndng van hanh déng bd cho ha tAng xay

dwng la mét néi dung quan trong trwde khi cac dw an tién dén giai doan Hoan thién b4t dong san va

Khai trwong dwdng sat, ca hai giai doan nay déu bao gdm cong tac kiém tra, nghiém thu cac cong
trinh da hoan thién, ddm béo céc cong trinh da s&n sang van hanh.

. sl Quy hoach nha ga/depot
Quy hoach tong

thé Bat dong san Tinh kha thi cla thiét ké
tich hop

Thiét ké& phat trién bAt
dong san

Trién khai dw 4n bét Phat trién tai san va cong
déng san trinh dwérng sat
|

|
Dam bao ha tang xay dwng

Hoan thién bat dong san [ Khai treong duéng sét

Hinh 28: So db chu trinh trién khai dién hinh cho dw an R+P53

e MTRC déng vai tro trung tam trong qua trinh trién khai TOD cuia cac dw an "Rail + Property”,
v&i muc tiéu 1a "xay dwng va van hanh hé théng metro dé thi dap &ng cac yéu ciu vé GTCC cla
Hbéng Kéng va phu hop véi cac nguyén tac thwong mai". MTRC thuc déy sy phdi hop lién mach,
dam bao ca hai bén (chinh phl va cac doanh nghiép trén thi trwérng) déu dat dworc muc tiéu dé ra.
Qua trinh nay bao gdm phéi hop chat ché véi cac chi dau tw, cdng ddng va co quan quy hoach dd
thi, ddng thdi can bang lgi ich cdng (chinh pha) va tw (cac doanh nghiép trén thi trierng). Ngoai ra,
MTRC dac biét chu trong dén cac thong sé phat trién nhw dién tich dat, mat do xay dwng, muc dich
st dung cac tang va thiét ké dia diém. Ban quan tri ctia MTRC bao cao 1&n Hoi ddng do chi tich
khéng diéu hanh dirng dau, bao gdm lanh dao clia doanh nghiép, cong ddng tai dia phwong va dai
dién chinh phu.

53 Tap 3, Danh gid Phat trién theo dinh hwdng Giao thdng céng cdng, Trang 55/128
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. Chia sé lgi nhuan
Gia thi tfwf)'ng quyen “gid sau duv an
phat trién dat “trudc dwérng sat”, chi phi

dw an duong sét’ 8 M TR phat trién

N

Xay dwng/ van hanh/

quén Iy duong st Co hoi phat trién

L

. o Nha phat
Chlnh phu : : :
Gia thi trrorng dat cao cp “sau dw an duong sit” rien

Hinh 29: Khung mé hinh R+P

Sw tham gia tich cwc ctia khu vwe tw nhan vao cac dw an TOD: Chinh pha tao méi trwdng thuan
loi cho TOD bang cach xay dwng khung chién lwoc va phat trién lanh thd, chinh sach cu thé theo khu
virc va cac quy dinh chién lwgc néi chung, dat ra cac nguyén tic can tuan thi cho MTRC va cac
doanh nghiép trén thj trwdng. Bén chju trach nhiém hoach dinh chinh sach ¢é anh hwéng dén TOD,
tap trung vao loi ich cdng clia cac bén chinh l1a Co quan phat trién dat dai (LDC) va Co quan Déi méi
d6 thi (URA) - mét co quan chinh pht theo luat dinh. Khu vie tw nhan sé tham gia vao qua trinh thoa
thuan, dam phan diéu khoan véi chinh phd va MTRC, ddng théi xem xét bién lgi nhuan va tinh kha
thi thi trwdng. Ho chiu trach nhiém trién khai cac dy an TOD théng qua quén ly cac dw an phat trién
bat dong san va ha tang. Sw tham gia ctia khu vuwc tw nhan mang dinh hwéng kinh doanh nhiéu hon,
tap trung vao loi ich tw, nhwng van tuan tha cac yéu cau cu thé theo khu vire do chinh pha dat ra.

Ap dung nhiéu co’ ché LVC khac nhau. Hdng Kéng ap dung LVC dwa trén phat trién, trong do
chinh pha chuyén giao quyé&n phat trién dat dai cho MTR vé&i mire gia trée khi xay dwng tuyén
dwong sat. Sau d6, MTRC ban quyén nay cho cac chi dau tw tw nhan theo mure gia thi trwéng sau
khi xay dwng dwérng sét. Cac chi dau tw nay duoc phép xay dung vwot qua Hé sé st dung dat
(FAR) thong thwérng, ddi lai ho sé bé chi phi xay dwng céac tién ich cong cdng nhw cong vién, dwdng
danh cho nguoi di bd hodc nang cap nha ga. Ngoai ra, Hong Kéng ap dung cac céng cu LVC dua
trén phi, bao gdm thué, phi dac biét va cac phi khac, dé chi tra cac chi phi van hanh nhu: thué tai
san, thué trwdc ba va phi stra déi hop ddng cho thué.

3.3.3. New Delhi, An Bo

Tai Delhi, TOD dwoc quan ly bdi mét Co quan chuyén trach do Giam déc S& Quy hoach dirng dau, véi sw
tham gia ctia nhiéu phong, ban khéc. Co quan Phat trién Delhi (DDA) giam sat Quy TOD va thu Phi phat trién
ngoai khu virc (EDC) dé phuc vu cong tac cai thién ha tAng. Hoat dong quan ly dwoc hd tro bdi Luat Phat
trién Delhi va Luat Budng sat metro.

Quy trinh trién khai TOD tai New Delhi bao gém 21 bwérc, chia thanh bén giai doan chinh—
trwérc phé duyét, chuén bi, trién khai va chirng nhan. Trong giai doan trudc phé duyét, can co
mét co’ quan chuyén trach, chéng han nhw CA, chiu trach nhiém trién khai TOD va Iap Quy hoach
khu &nh hwéng (IZP). Trong giai doan chuén bi, DE sé trinh d& xuat TOD dé CA phé duyét, déng
thoi, Phi phat trién ngoai khu virc va hé théng co s& di liéu ciing sé dwoc thiét 1ap. Giai doan trién
khai s& ap dung cac ché tai cho trwérng hop cham tién d6 va yéu ciu gidy chirng nhan hoan thanh.
Cuéi cung, trong giai doan chirng nhan, d& an TOD sé phan loai cac thanh phan cé thé ban va khong
thé ban (thanh phan nha & cong céng va nha & xa hoi), trong d6 cac thanh phan khong thé ban sé
dwoc ban giao cho co quan céng quyén trwdc khi tién hanh cac giao dich déi véi thanh phan cé thé
ban, bao gdm thu phi EDC, FAR, phi quang céo va quyén gop.

Thanh lap Co quan chuyén trach (CA) dé quan ly, trién khai cac dw an TOD. Co quan chuyén
trach sé duwoc cac co quan dia phwong cé lién quan chi dinh theo cac quy dinh thuwe hién Luat Phat
trién Delhi. CA tao diéu kién thuan lgi cho qua trinh trién khai TOD bang cach thiét lap mét hé théng
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mot clra nhdm day nhanh qua trinh gidi phdng mat bang va phé duyét, 4n dinh mic phi EDC, phi db
xe va thiét 1ap co ché hé tro tai chinh. Trong qua trinh chun bi, CA sé& xem xét, x& ly don déng ky
théng qua hé thédng may tinh, dm bao chi phé duyét nhixng don déng ky dap trng tat ca cac tiéu chi
dé ra. Trong giai doan trién khai, CA chiu trach nhiém thu héi cac khoan phi FAR va EDC bd sung ti
Cha dau tw dw an (DE) va ap dung cac ché tai cho trwéng hop cham tién d6. Co quan chuyén trach
(CA) s& do Giam dbc S& Quy hoach chi dao, véi sy tham gia clia co quan dia phwong c6 lién quan.
TAt ca cac bén lién quan thudc cac s& ban nganh sau day sé la thanh vién ctia CA va tham gia vao
qua trinh phé duyét cac dé an TOD.

e Mot s6 chinh sach da dwoc ban hanh dé 16ng ghép cac co ché khai thac gia tri gia ting tir dat
(LVC) vao dw an phat trién cac tuyén metro. Khung chinh sach tai chinh dwa trén gia tri gia tang
(VCF) cung cp médt phuong thire tiép can cé hé thdng cho phép str dung LVC dé cung cép tai chinh
cho hoat déng xay dwng ha tAng db thi, chi trong sy tham gia ctia nhiéu bén lién quan, t6i wu héa
cac co ché clia co quan do thi dia phwong (ULB) hién hanh va dam bao cac nguén tai chinh bén
virng, ddng th&i dwa ra dinh hwéng dé trién khai Phi tac dong. Chinh sach TOD quéc gia thuc day
GTCC da phuong thirc, gia ca phai chang, thoai mai, dé tiép can, cé tich hop ha tAng cho ngui di
b, di xe dap va giao thong phi co gidi khac, ddng thdi st dung LVC nhw mét cong cu chinh dé dam
bao tinh bén virng tai chinh ctia TOD. Chinh sach Buéng sat metro yéu cadu mdi dw an phai bao
gdm moét phan vé "Tang doanh thu" théng qua TOD va LVC, phu hop véi Khung chinh sach VCF,
trinh bay cac khoan hé tro tai chinh cho co’ quan quan ly dé thj va néu rd dong gop wéc tinh tir LVC
trong bang can dbi ké toan.

e Tha tuc tham gia cho khu ve tw nhan: Cha dau tw dy an (DE) cé thé |a mét ca nhan, mot nhém
s& hiru dat, cac t6 chirc hop tac, Co quan Chinh phi tw nguyén tham gia d& an TOD. DE tw danh
gia tinh du diéu kién cta dat cho dw an TOD, xin gidy phép Danh gia tac dong méi trwdng va ndp
don xin phé duyét d& an TOD theo ba giai doan. Trong qua trinh chuén bi, DE xay dung cac dé an
TOD dwa trén Quy hoach téng thé phat trién Delhi (MPD) 2021 va cac quy dinh cho TOD, sau dé dé
trinh theo dinh dang quy dinh d& xin phé duyét. Trong giai doan trién khai, DE phai hoan thién cong
trinh trong théi han quy dinh, ndp phi EDC va FAR b sung theo tirng dot dé dwoc cap chirng nhan
hoan thanh. M&i bén lién quan d&u déng vai trd quan trong trong viéc thiét 1ap phwong thie tiép can
hiéu qua, c6 cau tric dé trién khai dw an TOD.
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Hinh 30: Vai tro, trach nhiém trong qua trinh trién khai TOD cta CA & New Delhi®*

e Coché LVC: Ngudn tai chinh bao gdm Phi phat trién ngoai khu vuc (EDC), phi FAR bd sung va cac
cong cu khai thac gia tri gia tang tr dat nhw FAR c6 thé mua va Chuyén giao quyén phat trién (TDR).
Ngoai ra, Hop tac cong-tw (PPP) ciing gép phan hd tro cac dy an phat trién ha tang.
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3.3.4. Quang Chau, Trung Quéc

Trwdng hop cla Quang Chau néu bat mot sb khia canh quan trong trong céng tac trién khai cac dy an TOD
va phat trién BDSDT. Trong hai thap ky qua, hé théng tau dién ngdm cGia Quang Chau da phat trién nhanh
choéng, chudn hoa cac loai tau va st dung déi ngl nhan sy da chic nang dé nang cao hiéu qua hoat dong.

Qua trinh nay dwoc chia thanh nhiéu giai doan: Giai doan 1 va 2 (Quy hoach va Thiét ké) c6 thé
tham khao trong Hinh 31; Giai doan 3 (Cung cép tai chinh), cac dw an xay dwng tuyén metro méi
dwoc cép tai chinh theo co cdu 45% tai tro' tr Chinh quyén thanh phé Quang Chau va 55% ngan
sach vay tlr cac ngan hang, co ché nay gitp giam bét ganh nang tai chinh va hé tro dy &n phat trién;
va Giai doan 4 (Van hanh, Tich hop theo chiéu doc va chiéu ngang) ddm bao tich hop theo chiéu
doc trong thiét k&, xay dwng, van hanh va phat trién ngudn lwc, déng thoi tich hop theo chiéu ngang
trén nhiéu tuyén tau dién ngdm dé quan ly tap trung. Ngoai ra, cac Nén tang van hanh théng minh
nhw Suiteng OS va 360 System ciing dugc trién khai dé ting cwéong giam sat thiét bi va gidm chi phi
bao tri.

Thanh lap co quan quan ly TOD tich hgp. GMC/GMG - Buwoc thanh 1ap vao nam 1992 v&i tw cach
la mét doanh nghiép thuéc s& hiru nha nwéc, tén goi la GMC. Sau d6, GMC tw nhan héa va tr&
thanh Tap Boan Metro Quang Chau (GMG). GMG giam sat toan bd hoat ddng, tai chinh va cong tac
quan ly hé théng metro tai Quang Chau, déng vai trd quan trong trong hoat déng quy hoach, dau tw
va cac dw an xay dwng. Tap doan khong chi van hanh hé théng metro ma con quan ly cac dw an
phat trién d6 thi lién quan dén hé thdng, bao gdm dw an phat trién bat dong sdn. GMC la cong ty con
ctia GMG, phu trach cac hoat ddng van hanh hang ngay ctia hé théng metro, bao gém quan ly dich
vu, bdo tri va duy tri co' s& ha tAng. Ngoai ra, Téng giam déc diéu hanh va Phé Téng giam dbc cla
Quéang Chau Metro d&u do Chinh quyén thanh phé Quang Chau bé nhiém.

Sw tham gia ctia khu vire tw nhan trong qua trinh trién khai TOD con han ché do chi phi vay
cao va nhirng han ché tai khéa. Hién tai, cac dw an xay dwng tuyén metro méi ap dung co' cau tai
chinh két hop 45% tai tro va 55% tién vay, nhwng chwa xac dinh ngudn tai chinh cho viéc thay thé va
thay mai tai san, gay thém tré ngai cho sw tham gia ctia khu vie tw nhan. Chinh quyén thanh phé
Quang Chau ciing phai di mat véi nhirng han ché vé tai khéa cung khoan no' dang ké trén bang can
ddi ké toan, khién chinh quyén phai can nhac kj lwéng hon vé viéc tang cwéng sy tham gia cta khu
vie tw nhan. Mé&c du PPP c6 thé giip dam bao vé méat chuyén mén nhung nhivng han ché vé tai
khoa va chi phi di vay van I&n hon loi ich tiém néng, diéu nay néu bat nhu cau thiét 1ap khung phap
ly ré rang hon va co ché hop tac cong-tw cé cau tric dé hé tro trién khai TOD.
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Hinh 31: Chu trinh trién khai TOD tai Quéng Chéu gém 3 giai doan®

e Cac phwong thirc tiép can gitp khai thac gia tri gia tang tir dat: Ban va phat trién dat gidp tao ra
doanh thu tir dat trong ban kinh 800 mét ti» cac nha ga, déng thoi trién khai Quy hoach phat trién
chung tap trung phat trién b4t dong san phia trén cac nha ga va depot trong pham vi ban kinh nay.
D4t dwoc thu hdi thong qua dau thdu canh tranh véi gia thap va doanh thu dwoc tao ra théng qua
viéc ban, cho thué va quan ly bat dong san.

3.3.5. Tham Quyén, Trung Quéc
O Tham Quyén, hoat dong quy hoach, thiét k&, cung cap tai chinh va quan ly van hanh cac dw an TOD va
dwong sat doi hdi mdt phuong thire tiép can toan dién va da dién.

e Qua trinh quy hoach bao gém 3 cap dé: Khu vuc ving db thj - cap chién lwvoc, khu viee cac thanh
phé va cac cap dia phwong, mdi cip dd bao gdbm cac quy hoach va huéng dan cu thé bao gdm 5
giai doan: Quy hoach phat trién kinh té xa hoi, Quy hoach téng thé str dung dét, Quy hoach dé thi,
Quy hoach chuyén nganh va Thiét ké dé thi. Giai doan thiét ké sé tich hop quy hoach db thi va quy
hoach giao théng, lwa chon cac dw an thi diém, véi sy tham gia ctia ngwdi dan ciing nhw chuyén gia.
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Nguén tai chinh da dang bao gém dau tw cua chinh phu, tai chinh dat dai, von xa hoi va cac
mo6 hinh mang tinh déi méi nhw Rail + Property (R+P). Cong tac quan ly van hanh s dung Hé
thdng quan ly di liéu théng tin tric tuyén vé phat trién theo dinh hwéng GTCC clia Tham Quyén,
day la nén tang thong tin va di liéu dwoc thiét ké dé hd tro' qua trinh trién khai, danh gia cac dy an
TOD va dwoc két néi véi nén tang TOD qudc gia ciing nhw cac thanh phé thi diém khac. Nén tang
nay gilp cac co quan chinh phi ra soat, danh gia va diéu chinh cac chinh sach hién hanh, lap ké
hoach dw an, phan bd kinh phi va khuyén khich phat trién tich hop. Cac doanh nghiép trong linh vic
van tai dworng sat cé thé phdi hop véi cac cha dau tw dé thiét ké mé hinh loi nhuan, ndm bét nhu
cau, chién lvgc quan ly cGa chinh phd va chd dau tw. Cac chd dau tw can tuan tha huwéng dan vé
thiét ké khong gian va ndm dwoc nhu cau cla cac bén dé van hanh thanh cong.

Thiét lap thé ché: Tap doan Metro Tham Quyén (SZMC) dwoc thanh l1ap nam 1998, phu trach quy
hoach, xay dwng va van hanh hé théng metro cling nhw phat trién TOD. SZMC |a mot doanh nghiép
nha nwéc do Uy ban Giam sat va quan ly tai sdn nha nwéc cia Chinh quyén thanh phé Tham Quyén
s& hiru 100% va tryc tiép giam sat.56. Tap doan phdi hop véi cac co quan chinh phi va cac bén lién
quan thudc khu vie tw nhan dé dam bao trién khai hé théng metro thanh cong, déng théi dong vai
trd quan trong trong quy hoach phat trién chung dat dai quanh cac ga metro. Cac bén lién quan
thudc khu vue tw nhan ciing tham gia vao hoat déng quy hoach phat trién chung dat dai quanh cac
ga metro. Cac bén nay tham gia tich cwc do gia tri dat ting, nhér hé théng metro, va phdi hop véi
SZMC ciing nhw céc co quan chinh phi trong qua trinh phat trién.

Ap dung co’ ché LVC dé cung cép tai chinh cho cac dy an metro, bao gébm ca quyén phat trién dat
dai, thong qua doanh thu tir viéc cho thué dat. Viéc chuyén sang mé hinh Rail + Property (R+P) &
phwong thirc méi d& dam bao ngudn tai chinh cho dau tw vao hé théng metro théng qua quyén phat
trién dat dai, dwoc chuyén nhwong théng qua dau thau, dau gia va niém yét. Khu vie tw nhan dong
gop théng qua co ché PPP, gép phan vao nhirng thanh twu trong trién khai TOD ctia Tham Quyén
bao gi‘)m mang lwéi metro rong Ion, dich vu mang tinh déi mai, van hanh théng minh, mc dé hai
long cao tir hanh khach va tac dong kinh té - xa hdi dang ké.

Khung phap ly hé tro trién khai TOD. Cac khung dwoc thiét ké dé tich hop phat trién do thi véi
GTCC, ddm béo sw tang trwdng bén virng, hiéu qua cta thanh phd, vi du: Quy hoach mang lui
duwdng sat Tham Quyén (20162035), K& hoach 5 ndm I&n thir 14 ctia Tham Quyén vé giao théng
toan dién, Quy hoach tdng thé d4t dai va khéng gian Tham Quyén (20202035), Quy hoach téng thé
thanh phé Tham Quyén (2010 — 2020), Quy hoach téng thé lang d6 thi Tham Quyén (lang cb) (2018
- 2025), Nguyén tac thiét ké va quy hoach hé théng giao théng danh cho ngui di bd va di xe dap
Tham Quyén 2020, Tiéu chuén va nguyén téc quy hoach dé thi Tham Quyén, Quy dinh vé quy hoach
va giam sat dat dai tai Dac khu kinh t& Tham Quyén.

3.3.6. Manila, Philippines
Nghién ctru dién hinh tai Manila, Philippines vé& cac dw an TOD va dwdng sét cho thay mét quy trinh ¢ ciu
tric do Bo Giao thong van tai (DOTr) quan ly v&i sy hé tro clia cac co quan quéc t& nhw JICA va ADB.

56

Qua trinh trién khai tai Manila bao gom mét sé giai doan: Giai doan quy hoach, tap trung vao kha
nang di chuyén trong db thij va thu hdi dat theo cac chinh sach quéc gia, ma DOTr déng vai trd trung
tam, bat chap nhirng cham tré va tinh trang hoat déng thiéu hiéu qua do bdé may quan liéu, phirc tap;
giai doan Thiét ké va xem xét nhirng can nhic vé& mai trwdng, bao gébm cac nghién ciru kha thi, Danh
gia tac dong méi trwdng va tham van cong ddng nham dam bao tinh bén virng va gidm thiéu tac
dong dén moéi trudng cla thiét ké; giai doan Cung cap tai chinh, dwa vao vdn vay quéc té va hop tac
cong-tw, ma JICA va ADB la nhirng bén déng gop chinh; va giai doan Van hanh, bao tri, trong doé cac
don vj tw nhan phu trach quan ly van hanh sau hoan thién theo cac théa thuan PPP, dwdi sy gidam
sat lién tuc, d& ddm bao chét lwgng cling nhw hiéu qua vé& mét tai chinh.

Thiét lap thé ché: DOTr la co quan chinh pha then chét phu trach giam sat phat trién va quan ly hé
thdng giao thong quédc gia. Théng thwéeng, cac chi dau tw tw nhan vira 1a bén huéng loi truc tiép
vira la bén lién quan trong cac dw an TOD, dac biét |4 nhirtng duw an bat dong san gan dau méi
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GTCC. Ho tham gia quan hé hgp tac cong-tw (PPP) v&i chinh ph dé nhan hé tro tai chinh cho phat
trién ha tang, ddng thoi cling ap dung cac co ché LVC théng qua phat trién bat déng sén quanh cac
khu vire thudée dw an GTCC.

Xay dwng cac quy dinh va co ché LVC dwa trén cac dw an thi diém: O giai doan dau, do chwa
c6 cac quy dinh chuén vé TOD nén dw an TOD thi diém dwoc trién khai dé duc rut kinh nghiém thuc
t&. Sau d6, mot sd quy dinh quan trong sé& duworc thiét Iap, bao gdm Dao luat Phat trién do thj va nha
& cuing Bo6 luat Chinh quyén dia phuong, dé hé tre quy hoach dé thi bén virng. Quy hoach phat trién
Philippines (2023-2028) va Chinh sach giao théng quéc gia (2020) nh&n manh rdng TOD la mé hinh
chién lwgc dé phat trién dd thi bén virng, tich hop. Sw tham gia clia khu vie tw nhan va cac quan hé
dbi tac co cAu tric déng vai tro rat quan trong dé dam bao dw an phat trién phu hop véi cac muc tiéu
chung.

3.3.7. Toronto, Canada

Trwong hop ctia Toronto, Canada cho thady mét cach tiép can toan dién bao gdm nhiéu giai
doan: quy hoach, thiét ké&, cung cap tai chinh va van hanh. Trong giai doan quy hoach, chinh
quyén Ontario, phdi hop v&i Metrolinx va Infrastructure Ontario, wu tién phat trién mat dé cao gan
cac hanh lang GTCC. Tham van cdng ddng tap trung vao kha nang chi tra, kha nang tiép can va loi
ich kinh té cho dia phwong. Trong giai doan thiét ké, dac trung cla cac thiét ké TOD la cac tda nha
hén hop, khuyén khich di bd, ha tAng than thién véi ngudi di xe dap, nha & gia ré, kha nang tiép can
cho tat ca ngudi dan, hé thdng chi dwérng va kién tric nha ga nhat quan. Trong giai doan van hanh,
Metrolinx phu trach giam sat van hanh hang ngay, con Infrastructure Ontario quan ly khia canh
thwong mai, ddm bao sy phu hgp véi cac muc tiéu TOC va kha nang tich hgp véi qua trinh van
hanh GTCC.

Thiét lap thé ché: Metrolinx 1a don vi then chét duwgc hd tro théng qua Pao luat Metrolinx (2006),
dong vai trd trung tdm trong qué trinh trién khai TOD. Pon vi phéi hop chat ché véi 10, tao thanh mét
co cau thuc hién dw an cé sw két hop vé chuyén mon trong phat trién va GTCC, gidp tinh gon quéa
trinh trién khai TOD. Cac doanh nghiép tw nhan déng vai trd quan trong trong qua trinh trién khai dy
an va TOD. Hop tac cong-tw (PPP) déng vai trd then chdt d& dam bao qua trinh phat trién, trong dé
IO phu trach giam sat viéc lwa chon chl dau tw thong qua quy trinh H6 so m&i nop dé xuét (RFP).
Céc chi dau tw duwoc chon sé 1dng ghép phan héi clia cong ddng trong dé& xuét, thworng sé dap tng
cac tiéu chi vé kha nang chi tra, tinh bén virng va kha nang tiép can. Phwong thirc PPP da chirng
minh dworc tinh hiéu qua khi cac chi dau tw tich cwe xay dwng dw an phi véi muc tiéu ctia cong
ddng va chinh phi théng qua wu dai va ché tai dwa trén hiéu qua thyc hién.

Co ché LVC dé dam bao ngudn tai chinh cho cac dw an: két hop gitra d3u tw ctia chinh pha, khai
thac gia tri gia ting tir dat (LVC) va hop tac cong-tw (PPP). Cac co ché chinh bao gdm Cho thué
quyén s dung khéng gian trén cao, ttrc la quyén phat trién khong gian phia trén cac ga GTCC dwoc
cac chl dau tw thué; Phi phat trién va Wu dai phat trién mat do cao, cho phép cac chi dau tw nop phi
ha tAng GTCC cho chinh quyé&n thanh phé dé dbi lai mat do phat trién cao hon; Thué tai san, tao
doanh thu t&r cac chl s& hiru bat ddng san dia phwong théng qua cac dw an nhw mé rong tuyén tau
dién ngdm Scarborough; va Tai chinh dwa vao tang thué (TIF), vay doanh thu tir thué tai san trong
twong lai dé chi tra trwdc cho ha tang, tan dung gia tri dw kién tang cia bat ddng san nho cai thién
hé théng GTCC.

Nhirng théng tin vé mé hinh clia Toronto chi ra nhu ciu vé viéc xay dwng cac luat toan dién, cu thé
theo TOD, nhw Dao luat Thuc day phat trién Ontario (2019), Pao luat v& Coéng ddng dinh hwéng giao
thdng céng cong (2020), v.v., thanh lap mét co’ quan trung wong phu trach céng tac diéu phéi,
dam bao thiét 1ap cac tiéu chi ré rang cho hop tac cong-tw va trién khai cac co ché khai thac gia tri
gia tang twr dat.

3.3.8. Crossrail London, Anh Quéc

Trwdng hop vé Crossrail néu bat mét sb khia canh quan trong trong trién khai TOD, dac biét 1a viéc xay dwng
mot khung phap ly rd rang, nhw Dao luat Crossrail (2008), gitp tao diéu kién thuan loi dé tinh gon qua trinh
phé duyét va thu hoi dat bat budc. Crossrail Limited 1a mét td chirc chuyén trach déng vai trd trung tam trong
tich hgp phat trién GTCC v&i quy hoach db thj, dwoc hé tro bdi ngudn dau tw tir cac don vj thudc khu vuc tw
nhan nhw Canary Wharf Group.
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e Quy trinh trién khai Crossrail London bao gém mét sé giai doan chinh. Giai doan Quy hoach
tap trung bao vé tuyén dwérng dé xuét, tién hanh cac nghién ciru kha thi va xay dwng cac khai niém
thiét ké tbng quat, hd so kinh doanh dé dam bao ngudn tai chinh. Giai doan Thiét ké 16ng ghép cac
nguyén tac Phat trién theo mo6 hinh TOD dé két hop phat trién khong gian mét dat phia trén nha ga
(OSD) quanh cac nha ga chinh, dam bao xay dwng tich hgp va cai thién khong gian d6 thi. Giai doan
Cung cép tai chinh st dung két hop ngudn tai tro cong, dong gop tw nhan, Phu thu thué kinh doanh
(BRS) va Thué co sé ha tAng cong déng (CIL), cling vé&i vén dau tw tir cac bén lién quan chinh.
Trach nhiém van hanh va quan ly do Crossrail Limited da@m nhiém cho dén khi Tuyén Elizabeth dwoc
chuyén giao cho Cuc Van tai Luan Dén (Transport for London/ TfL) va MTR Elizabeth Line phu trach
giam sat van hanh theo théa thuan nhwong quyén, duéi sy giam sat cta TfL.

e Qua trinh thiét l1ap thé ché cta Crossrail London do Crossrail Limited, mét cong ty con thudc
s& hiru hoan toan cta TfL chi dao. La mot td chirc phuc vu muc dich dac biét, don vi nay déng vai
trod trung tm trong qua trinh trién khai dw an, véi trong tam la tich hop phat trién GTCC véi quy
hoach d6 thi. Pon vi thyc hién chirc nang théng qua cac sang kién phat trién OSD, dwoc hd tro bdi
Bo6 Giao théng van tai (DfT) va cac ddi tac thudc khu vire tw nhan.

e Vai tro ctia cac bén lién quan trong dw an dwoc phan b gitvra khu vee cong va tw nhan. Trong
khu vire cong, DfT cung cép tai chinh va hd tro phap ly cho dy an, con TfL quan ly ca cong tac trién
khai va van hanh trong twong lai ctia Tuyén Elizabeth. Crossrail Limited dwgc thanh lap véi vai tro 1a
t6 chirc phuc vu muc dich dac biét phu trach giam sat qua trinh thwe hién du an. Déi tac chwong
trinh (Transcend JV — Nicholls, Aecom & CH2M Hill) d&m b&o viéc tuan tha ké hoach ngan sach,
khung thoi gian va cac yéu cau vé an toan, trong khi do, Déi tac thwe hién dw an (Bechtel) phu trach
quan ly cac hop ddng xay dwng. Trong khu vire tw nhan, cac bén lién quan chinh nhw Canary Wharf
Group va Heathrow Airport Ltd cung cap hé tro tai chinh va déng vai trd quan trong trong phat trién
khong gian mat d4t phia trén nha ga quanh cac nha ga Crossrail.

e Co cau tai chinh két hgp ngudn tai tr céng va tw nhan, siv dung két hop dau tw tryc tiép cla
chinh phu (théng qua DfT va TfL), déng goép tir doanh nghiép (Phu thu thué kinh doanh, Thué co s&
ha tAng cong ddng, Béng gop truc tiép tlr doanh nghiép va té chirc) va vén vay (tr Ngan hang Pau
tw chau Au (EIB) va phéat hanh trai phiéu). Cac co ché LVC chinh bao gédm Phu thu thué kinh doanh
(BRS) - Thué ap dung cho cac doanh nghiép I&n dé cung cép tai chinh cho dy an Crossrail; Thué co
s& ha tdng cdng ddng (CIL) - Ap dung cho cac dy an phat trién khu thwong mai va dan cw quanh
Crossrail dé tao doanh thu bd sung; va Bong gép tw nhan: Dau tw truc tiép tir cac bén lién quan nhw
Canary Wharf Group, cung vé&i déng gép clia cac chii dau tw bat dong san théng qua cac thda thuan
dam phan.

Sau day |a mot s bai hoc dwoc dic rat tir cac nghién cvu dién hinh quéc té:

 Thiét lap khung phap Iy va quy hoach hiéu qua la yéu cau thiét yéu dé trién khai TOD thanh
cong. Cac thanh phd nhu Singapore, Hong Kéng va Luan Bén da xay dwng khung quy hoach phat
trién dai han, tich hop chét ché GTCC va quy hoach db thi. Cac chinh sach va khung phap Iy nhét
quan gitp dadm bao tinh n dinh dé trién khai TOD mét cach hiéu qua trong nhiéu giai doan khac
nhau.

e Thanh lap co quan chuyén trach giup nang cao hiéu qua va phéi hop. Viéc thanh lap moét co
quan TOD chuyén trach v&i vai trod va trach nhiém rd rang, chang han nhw MTRC tai Hong Kéng,
SZMC tai Tham Quyén, va LTA tai Singapore, gilp cai thién dang ké hiéu qua thyc hién dy an, tbi
wu quy trinh trién khai va tang cudng sy phéi hop gira cac co quan ban nganh va cac bén lién quan
khac.

e Hop tac cong-tw (PPP) gitp khai thac nguén tai tror hiéu qua va giam rai ro tai chinh. Cac dy
an TOD thanh céng & Héng Kéng va Tham Quyén tan dung chuyén mén va vén dau tw cta khu vuc
tw nhan théng qua mé hinh PPP ¢6 céu trdc rd rang, gilp gidm ganh néng tai chinh cong, va phat
trién hiéu qua. Ngoai ra, viéc hop tac véi khdi tw nhan gitip mé réng nhiéu mé hinh kinh doanh khac,
ngoai phat trién dwong sat, nhw phat trién bat dong san, thwong mai va dich vu, cho phép tao ra
nhiéu ngudn thu khac nhau hé tro cho hoat dong xay dwng va van hanh dwéong sét.

e Cong cu ndm bét gia tri gia ting (LVC) mang lai nguén tai chinh bén virng cho phat trién ha
tang. Cac céng cu LVC nhw ban va cho thué dat, ban va cho thué quyén phat trién khu virc xung
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quanh hodc khong gian trong nha ga, phi cai thién gia tri dat, phi cai thién ha tang, phi dién tich san
xay dwng tang thém va thué tai san déc biét dwoc ap dung rong rai tai hau hét cac thanh phd nghién
ctru dién hinh trén thé gidi, gitp tao doanh thu dé tai dau tw cho ha tang giao thong va db thi.

e Sw tham gia cia cong dong gitp nang cao tinh bén virng cua dw an. Cac dy an TOD tich cuc
Idng ghép phan hdi ctia cdng ddng, nhu trwérng hop ctia Toronto va Tham Quyén, thwdng dap tng
dwoc nhu cau cua dia phwong, thu hut dwoc sw Gng hd clia ngudi dan va ddm bao thanh cong 1au
dai.

e Thé ché va tha tuc hanh chinh phirc tap la rao can Ié&n trong trién khai TOD. Tai thanh phd New
Delhi va Manila, co ciu quan ly phan tan ciing quy trinh phé duyét kéo dai lam cham tién do cac dw
an TOD, tang chi phi dau tw va han ché cac co hoi phat trién. Viéc don gidn héa cac thd tuc hanh
chinh va tang cwdng phdi hop gitra cac co quan lién quan cé y nghia rat quan trong dé Ha Noi
khéng gap nhirng thach thirc twong tuw.
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Co hoi trién khai TOD tai Ha Noi

Trong béi canh phat trién d6 thj hién dai, viéc trién khai cac dy an dwéong sat do thj dinh hwéng phat trién d6
thi theo dinh hwéng TOD 1a mét yéu té quan trong trong viéc cai thién kha nang tiép can va phat trién bén
virng. Chi sd IPN (Income-Population-Needs) 1a mot khai niém dung dé danh gia kha néng va thoi diém thich
hop dé trién khai cac dy an phat trién d6 thi, d&c biét la cac dw an GTCC nhw dwéong sét d6 thi, ta cé thé
phan tich vé thoi diém vang trong viéc thwe hién cac dy an nay.

Bang 7: Chi sé IPN tai Ha Noi va thanh phé H6 Chi Minh®7

Ha Noi 1,02 Thoi diém thich hop
TP.HCM 1,29 Thoi diém (kha) tré

e Chisd IPN ctia Ha Néi 1a 1.02, cho thay thoi diém hién tai 1a "thich hop" dé phat trién cac dy an
TOD. Piéu nay c6 nghia la Ha No6i dang & giai doan ma thu nhap trung binh, dan s va nhu cau déu
dat m&rc phit hop dé trién khai cac dy an dwéng sat do thi. Véi GRDP binh quan dau nguoi la 5,476
USD va dan sb khoang 8.4 triéu ngwoi vao nam 2021, Ha Né6i cé du diéu kién dé tan dung lgi ich tw
viéc phét trién cac tuyén dwong sat dd thi nham thac dy phat trién kinh té va cai thién chat lvong
cudc séng cho cw dan.

e Trong khi d4, thanh phd H& Chi Minh c6 chi sb IPN 1a 1.29, dwoc danh gia la "cham" so véi thoi diém
thich hop. V&i GRDP binh quan dau nguoi cao hon, dat 7,321 USD va dan sb khoéng 9.6 triéu
ngwdi vao nam 2024, thanh phd H6 Chi Minh d& c6 nhirng diéu kién kinh té x& hoi can thiét nhung
c6 thé da bo |& thdi diém ly twéng dé khéi dong cac dw an TOD. Do dd, can cé cac bién phap thuc
day nhanh chéng viéc trién khai va hoan thién cac dy an dé bu dap cho sy cham tré nay. Chi tiét
cach tinh va di liéu thu thap co thé xem tai Phu luc 3.

Tém lai, Ha N&i dang & thoi diém ly twdng dé trién khai cac dw an TOD, trong khi thanh phd H6 Chi Minh can
phai ting téc dé bat kip tién trinh phat trién d6 thi bén virng, t6i wu héa loi ich tir hé théng dweng sét dd thi.
Viéc dau tw dung thdi diém va hiéu qua la chia khéa dé hai thanh phé Ién nhéat Viét Nam nay cé thé cai thién
ha tang giao théng va thuc day phat trién d6 thi bén virng.

Tha d6 Ha Néi la trung tdm dau ndo chinh tri - hanh chinh quéc gia va la d6 thi dac biét tai Viét Nam. Tl ndm
2011, thanh phé duwoc dinh hwéng tré thanh thanh phé “Xanh - Van hién - Van minh - Hién dai”, do thj phat
trién nang dong, hiéu qua, cé strc canh tranh cao trong nuéc, khu vire va quéc té; cé mai trudng sbéng, lam
viéc tét, sinh hoat giai tri chat lwong cao va cé co hdi dau tw thuan lgise.

Cung véi da tang trwdng ctia nén kinh t&, mirc séng clia ngwdi dan khéng ngirng dwoc cai thién va nhu cau
di lai, van chuyén hanh khach va hang héa ciing ngay cang tang. Blrc tranh giao thdng & tha d6 Ha Noi ngay
cang xau di. Thanh phé gdp nhiéu van dé vé giao théng nhw un tic giao théng ngay cang nghiém trong, mac
do6 an toan giao théng gidm, 6 nhiém khong khi, v.v. Trong bdi canh d6, Chinh pha va chinh quyén thanh phé
Ha Noi da wu tién phat trién hé théng GTCC hiéu qua. Co quan Hop tac Quéc t& Nhat Ban (JICA) va Chinh
phl Viét Nam da nhét tri xay dwng mang lwdi dwdng sét do thi toc dd cao, ndng luc van tai lén, con dwoc goi
la DSDT, tai Ha Noi. Mang lwéi nay du kién bao gdm tuyén DSDT sb 1 va sb 2.

57 Chi tiét xem tai Phu luc 3
58 Quyét dinh s6 1259/QD-TTg ciia Thi twéng Chinh phi: Phé duyét Quy hoach chung xay dung Tha d6 Ha Noi dén ndm 2030 va tam nhin
dén n&m 2050
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Chinh pha Viét Nam da can nhéc phat trién giao thong tht d6 theo mé hinh TOD khi da dé nghi Chinh phu
Nhat Ban nghién ctru mé hinh phat trién DSDT gan véi phat trién dé thj trong khuén khé dw an HAIMUD vao
nam 2009. Muc tiéu chung ctia dw an la xay dwng chién luvgc, chwong trinh cu thé vé phat trién tich hop gitra
Giai doan 1 ctia Tuyén DSDT s6 1 va sé 2 - vén da duoc trién khai - d& mang lai loi ich téi da tir DSPT va
hoat dong phat trién dé thi, qua dé hinh thanh mé hinh phat trién dé thi ma&i cho cac thanh phé khac. Muc tiéu
cu thé cta dy an bao gdm:

e Xay dwng ké hoach phat trién va chién Iwoc van hanh nha ga BSDT va ha tAng c6 lién quan.
e Dé xuéty twdng va khung phat trién cho cac khu vire xung quanh nha ga BSDT va doc theo Tuyén
DSDT s6 1 va s 2 clia Ha Noi.

Puoc céng bd vao nam 2011, bao cdo cudi cling ctia dy an trinh bay ké hoach dinh huéng, dé xuét huéng
phat trién chung dbi véi hé thdng nha ga va khu vuwc nha ga ctia Tuyén DSPT s6 1 va s 2, bao gdm ké
hoach ngan han va dai han. Cu thé, béo cao dé xuat théng tin chi tiét & cAp quy hoach phan khu dbi véi 32
nha ga cta hai tuyén dé dat dwoc nhivng muc tiéu sau.

e Phat trién, nang cap co s& ha tang vat ly d& dam bao kha nang tiép can va di chuyén thuan tién gitra
cac nha ga.

e Phat trién, nang cap khu vic d6 thi dé cai thién didu kién sbng, thuc day tiém naéng phat trién kinh té
- x& hoi va bao tdn van hoa.

e Quan ly, van hanh phéi hop véi cac tuyén DSPT khac, dich vu GTCC va hé théng van hanh khac.

e Xay dwng quy dinh phan viing dé& quan ly qua trinh phat trién db thi.

Ngoai ra, Chinh pha ciing can nhéc trién khai TOD nhw trinh bay trong nghién ctru cta JICA déi véi tuyén
metro s6 5 tai Ha Noi. Hau hét dién tich dat doc theo hé théng nha ga cla tuyén metro quy hoach nay déu
thudc quyén s dung clia cac td chirc tw nhan.

Nham ap dung réng hon nhirng phat hién ctia dw an HAIMUD lién quan dén moé hinh TOD, Dy an nghién ctru
thwe hién phat trién do6 thi gan két véi DSPT tai Ha Noi, Vit Nam (HAIMUD 2) da dwoc trién khai. Muc tiéu
ctia Dy an HAIMUD2 1a hé tro thanh phd xay dung co ché thuc hién phi hop dé vira xay dwng hé théng van
tai dwong sat, vira phat trién d6 thi cling nhw cac hé thdng giao théng khac. Bé thwe hién muc tiéu nay, can
xay dung ké hoach chién lwoc chi tiét va thwe hién cac dw an ngén han theo dé xuét ciia dyw an HAIMUD.
Muc tiéu cu thé ctia dy &n bao gom:

e Xay dwng cac ké& hoach chién lwvoc, bao gdm cai thién diéu kién tiép can nha ga, thic dy phat trién
dé thi theo hwéng tich hop va cai thién didu kién trén thanh phd dbi véi tat ca cac nha ga trén co s&
két qua nghién ctru ctia dw an HAIMUD ciing nhw cac ké hoach, dw an ¢ lién quan, coi dé la théng
tin d4u vao cho Quy hoach phan khu ctia Uy ban nhan dan thanh phé Ha Néi.

e Tién hanh cac nghién ctru tién kha thi, bao gdm (a) nghién clru tién kha thi cac dy an giao théng
nham cai thién diéu kién tiép can cac nha ga dwéong sét do thi, (b) nghién ctru tién kha thi vé& xay
dwng bai dau xe ngdm tai Ga Tran Hwng Pao va (c) nghién clru tién kha thi v& TOD tai khu vc Ga
Giap Bat.

e Dua ra khuyén nghi nhdm cai thién khudn khd thé ché, tao didu kién thwc hién dy an hiéu qua hon.

Cac san phadm cudi cling ctia HAIMUD2 dwoc céng bb vao nam 2015, bao gdm ban vé thiét ké dé xuét cua
cac nha ga theo quy hoach phan khu nhw quy dinh tai Viét Nam. Giéng nhw tinh hinh ctia dw an HAIMUD,
thanh phéd chwa trién khai cac hoat dong tiép ndi dé hién thyc héa md hinh TOD sau théi diém két thic dw an
HAIMUDZ2.

Phia Nhat Ban da tiép tuc nghién ctru TOD trong pham vi dw an vao ndm 2018. Tir thang 11/2017 dén thang
5/2018, B® Kinh té, Thwong mai va Céng nghiép Nhat Ban (METI) d& tién hanh mot nghién clru nham thac
day phat trién dwdng sat do thi tai Ha No6i. Dya trén dé xuéat cia nhém nghién ctru METI, Tuyén Metro s6 2
Ha No&i (doan Nam Thang Long - Néi Bai) dwoc lya chon la tuyén wu tién phat trién. Theo thda thuan gitra
UBND thanh phd Ha Néi va JICA, JICA da tai tro va bat diu thwe hién nghién clru khao sat, thu thap di liéu
cho dw an kéo dai tuyén Metro sb 2 vé phia Béc (Tuyén 2.3) vao cubi thang 6/2018. Pham vi chinh cla
nghién clru nay 1a lap quy hoach phat trién tich hop dwdng sat va khu virc dé thi theo dinh hwéng TOD.
Pham vi nghién ctru bao gém:
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e Ra soat quy hoach phat trién dwérng sét do thi gan véi danh gia tai chinh, quy hoach tai chinh, danh
gia tac ddong mai trwdng ciing nhw hé théng trién khai.

e  Giai quyét vin dé vé hwéng tuyén dueng sat, 1am co s& quy hoach bé tri nha ga.

e Thiét ké khu vuc xung quanh nha ga nhdm téi wu lgi ich cta TOD.

e Dua trén cac khu viec TOD da xac dinh, tién hanh wéc tinh dan sé va sb lugng ngudi thwdng xuyén
di chuyén dén noi lam viéc tai khu viee xung quanh méi nha ga théng qua quy trinh sau:
— Tinh dién tich xay dwng dwoc.
—  Xac dinh mat do xay dwng.
— Tinh dién tich san.

e Duy bao nhu cau van tai dwong sat dwa trén dy bao dan sé dbi véi cac khu vee TOD.

Théng qua qua trinh nay, quy hoach phat trién duwdng sat va quy hoach phat trién dé thi da dwoc tich hop
chat ché. Két qua nghién ctru 1a co s& dé Uy ban nhan dan thanh phd Ha Néi tién hanh nghién ctu tién kha
thi cho dw an. Bao céo cubi cuing clia nghién clru da dwoc cong bd vao nam 2020.

Tiép ndi nhirng nd lyc trwdc day vé TOD, bat dau tlr nam 2020, JICA tai tro thwe hién khao sat, thu thap div
liéu phuc vu quy hoach d thj va TOD tai Ha N6i va thanh phé Hé Chi Minh. Muc dich cta khéo sat nay la
hinh thanh cac dw an hop tac trong twong lai véi hai thanh phéd trong Iinh vire quy hoach d6 thj va TOD.
Pham vi chinh clia khao sat tap trung vao:

e Xac dinh van dé&, gidi phap vé thé ché lién quan dén quy hoach d6 thi va phat trién khu virc nha ga
dwong sat db thi.

e K&t qua phan tich va khuyén nghi vé& quy hoach d6 thi va phat trién dé thi theo dinh huwéng phat trién
GTCC tai hai thanh phé.

DPuwoc hoan thanh nam 2022, béo céo cudi cling vé két qua khado sat da chi ra mot s van dé chinh can xem
xét dé trién khai TOD trén dia ban thanh phé:

e Theo két qua phan tich diéu kién tiép can dwdng sat d thj theo tirng giai doan, trén co s& wéc tinh
dan sb va sb lwong lao déng trong khu viee TOD va trong ban kinh 500m tinh tir nha ga, khoang
40% nguoi lao dong va 20% dan sb Ha Noi cé thé tiép can hé thdng dwong sat d6 thi qua cac tuyén
2A, 2-1 va 3-1. Két qua nay cho thay tdm quan trong ctia ba tuyén dwdng sat d6 thi néi trén.

e Quy hoach chung xay dwng tht d6 d&t muc tiéu giam dang ké dan s 8 quan trung tam Ha Noi vao
nam 2020. Tuy nhién, trén thyc té, tht ca cac quan, trir quan Hoan Kiém déu ghi nhan mic d6 gia
tang dan sb. M6t trong nhirng ly do dan dén van dé nay la cham phat trién co s& ha tAng d thi, dac
biét la phat trién hé théng GTCC, vén la phwong tién di chuyén chinh tir ving ngoai & vao trung tam
thanh phé.

e Chétlwong du bao dan sb can dwoc tang cwdng bang cach tich hop tt ca div liéu co lién quan,
chang han nhw dau tw tw nhan, xu hwéng thi treéng, téc d6 diu tw cong va dac diém nhan khau hoc
dé thi. Cong tac dy bao dan sb can dat ra nhivng muc tiéu trén co sé khoa hoc virng chac hon, thay
vi chi thé hién nguyén vong ctia don vi lap ké hoach. Quy hoach db thj téng thé phai huéng téi
phwong phap tiép can tich hop khi phat trién cau tric dé thi va diéu kién giao théng, déc biét quy
hoach vi tri khu dan cw va khu vic viéc lam.

e Ha Nai hién nay méi chi cé mét khu trung tam (CBD). Do d6, thanh phd nén nghién ctru cAu tric d6
thi theo hwdng phat trién nhiéu khu kinh doanh trung tam. Phat trién khu dan cw & ving ngoai 6, mé&
rong tuyén dwéng sat do thi va quy hoach phat trién nha & dwoc ky vong |a co s nang cao ndng
suét dd thi. Viéc diéu chinh Quy hoach giao théng van tai, it nhat la trong linh viec GTCC theo dinh
hwéng TOD, |4 hét sirc can thiét.

Ngan hang Thé gi¢i da hé tro thanh phd thuc hién moét s hoat dong lién quan dén viéc trién khai TOD. Dau
tién, bt dau tir ndm 2022, nghién ctru vé tinh dé bi tdn thuwong ctia Tuyén DSDT s6 5 Ha Noi va cac cau
phan cta tuyén nay da dwoc thuc hién dé nang cao nang lyc thich tng trwede thién tai. Dac biét, khai niém
TOD dwa trén quan ly rai ro thién tai (DRM) da dwoc st dung dé danh gia tiém nang TOD cla cac nha ga
doc tuyén BSDT s6 5. Thi hai, d& hoan thién thiét ké téng thé mat béng té hop Ga dwéorng sét quéc gia Ngoc
Hbi, UBND thanh phé da dé& nghi Ngan hang Thé gi¢i (WB) hd tro 1ap dw an va thiét ké ky thuat tdng mat
bang nha ga. Td hop mét bang nha ga dwong sét quéc gia dau tuyén Ngoc Hoi da dwoc S& GTVT Ha Noi
phdi hop véi Vu Ké hoach dau tw - Bo GTVT, Cuc Budng sat Viét Nam thiét ké so bod. TS hop Ngoc Hoi
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dwoc UBND thanh phé Ha Noi phé duyét quy hoach chi tiét ty 1& 1/500. Mat béng ga cé tdng dién tich khoang
251ha v6i chirc nang la khu dau méi ctia tuyén dwerng sat Bdc Nam va khu dau méi cia tuyén dwéong sat do
thi Ha Noi. Bao cao cudi cling dwoc cdng bd vao nam 2025.

Khung th&i gian thwe hién cac nghién clru néu trén dwgc minh hoa trong Hinh 32.

Metro 5 (Ngan hang Metro 3.2 (AFD, ADB

Thé gisi) Tram Ngoc Hdi KiW)
HAIMUD (JICA)  HAIMUD 2 (JICA)  Metro 2.3 (JICA) (Nganhang Thé 1o o bel e oo
Khao sat TOD gior) pi= VQ :
(JICA) (Trung Quoc)
2011 2015 2020 2022 2025 Pang thuc

hién
Hinh 32: Khung thoi gian thuc hién céc nghién ciwu truée day vé TOD tai Ha Néi

Tém lai, hau hét nghién cru trudrc day vé trién khai TOD tai Ha Noi déu dwoc thye hién & cép d6 dw an,
chwa di co s& dé thwc hién mot sang kién TOD trén dia ban thanh phd do chwa hinh thanh méi trwéng thuan
loi, d&c biét 1a khudn khd thé ché va quy dinh vé lap ké& hoach, dadm bao ngudn tai chinh va van hanh, duy tri
TOD.

Mét trong nhirng van ban phap ly dau tién vé phat trién TOD tai Viét Nam c6 thé ké& dén Nghi quyét s 06-
NQ/TW ngay 24/01/2022 ctia B6 Chinh tri vé quy hoach, xay dwng, quan ly va phat trién bén virng db thj Viét
Nam dén nadm 2030, tdm nhin dén nam 2045. Nghi quyét néu ra mot sé nhiém vu trong tam, bao gém:

e Xay dung va thuc hién dong bd cac co ché, chinh sach dé phat trién Tha dé Ha Noi, Thanh phd H6
Chi Minh va céc thanh phé trwc thudc Trung wong, cac do thj trung tam vung tré thanh cac do thi
hién dai, théng minh, dan dat va tao hiéu trng lan to3, lién két vung do thi.

e Phat trién cac mé hinh dé thi méi phu hop véi thye tién, chi trong mé hinh TOD. Nghién clru, xay
dwng tiéu chi xac dinh va phat trién cac khu d6 thj cé vi tri, chirc néng dac thu néi tréi nhw vé phat
trién dai hoc, trung tam sang tao, kinh té clra khau, cong nghiép, dao, cang, san bay... va ban hanh
cac co ché, chinh sach phat trién riéng phu hop.

V&i thanh phé Ha Noi, dinh hwéng nay dwoc cu thé hoa tai Nghi quyét sé 15-NQ/TW ngay 5/5/2022 clia Bd
Chinh tri vé phwong hwéng, nhiém vu phat trién Tha d6 Ha N6i dén ndm 2030, tAm nhin dén nam 2045. Nghi
quyét néu rd mot sb nhiém vu va giai phap trong tam:

e Tap trung dau tw phat trién, nang cap hé théng két cdu ha tang kinh té - xa hoéi ctia Thi dd moét cach
tbng thé, ddng bo, hién dai va hiéu qua.

e Uutién hop ly ngudn vén tir ngan sach nha nwéc, gan véi ddy manh phan cap, phan quyén cho Tha
do.

e DAy manh phat trién hé théng giao théng déng bo, hién dai; ddy nhanh tién do cac dy an dwong sét
do thi.

Muc tiéu phat trién hé thdng dwong sat do thi tai thanh phd Ha Noi da dwoc thé hién trong mét sb van ban
chinh, bao gém:

e Nghi quyét s6 29-NQ/TW ngay 17/11/2022 ctia Ban Chép hanh Trung wong Dang khéa Xl vé tiép
tuc ddy manh cong nghiép hoa, hién dai hda dat nwéc dén ndm 2030, tAm nhin dén nam 2045. Nghi
quyét néu rd cac nhiém vu, gidi phap trong tam, trong doé c6 “nghién ctru, sém dau tw xay dwng
tuyén dwong sét tbc do cao Bac Nam, cac tuyén dwdng sat do thi tai Ha Noi va Thanh phd Ho Chi
Minh”.

e Nghi quyét s6 30-NQ/TW ngay 23/11/2022 ctia Bé Chinh trj vé& phat trién kinh té - xa hoi va bdo dam
quéc phong, an ninh ving ddng bang Séng Héng dén nam 2030, tdm nhin dén n&m 2045 xac dinh
cac nhiém vu va giai phap: “Nghién ctru dau tw cac tuyén dwong sat do6 thj két ndi Ha Noi véi Bac
Ninh, Hwng Yén, Ha Nam, Vinh Phuc.”
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e Nghi quyét sb 81/2023/QH15 ngay 9/1/2023 vé Quy hoach téng thé phat trién kinh té - xa hdi quéc
gia thoi ky 2021 - 2030, tAm nhin d&n nam 2050 dat ra muc tiéu phat trién két cAu ha tang hinh thanh
co ban bd khung két cu ha tang quédc gia, trong d6 cé dwdng sat do thi, tap trung phat trién két cau
ha tAng db thi va ha tAng két ndi déng bo, hién dai tai Ha Noi, bao gdm céac tuyén duwong sat do thi
dé day nhanh tién d6 hoan thanh cac dw an dwéong sét dé thi.

e Kétluan sb 49-KL/TW ngay 28/02/2023 clia B4 Chinh tri vé dinh hwéng phat trién giao théng van tai
dworng sat Viét Nam dén ndm 2030, tdm nhin dén ndm 2045, d&t muc tiéu hoan chinh mang luéi
dwong sat dd thi tai thanh phé Ha Nai (co tinh két ni véi ving Tha d6) dén ndm 2035.

e Van kién, Nghi quyét Dai hoi Dang boé Thanh phd Ha Noi 1an thir XVII, nhiém ky 2020-2025, dua ra
mot sd muc tiéu trong tam dén nam 2025, bao gdm nang ty |& van tai hanh khach céng cong lén 30-
35%. V& phat trién hé thdng ha tang dd thj ddng bd, hién dai, m& rong, thanh phé can ddy nhanh tién
d6 cac dy an giao thong trén cao, dwéong sét dé thi, cong trinh ngdm gén véi kha nang két ndi ddng
bd cac loai hinh van tai hanh khach cong cong... wu tién dau tw, dwa vao khai thac 2 dén 3 tuyén
dwérng st dd thi phuc vu van tai hanh khach tdc do cao, ndng lwc van tai lon."

V& dinh huéng phat trién duong sit do thi Ha NGi, ngay 31/3/2016, Thii twéng Chinh pha da ky Quyét dinh
519/QD-TTg phé duyét Quy hoach giao théng van tai Tha d6 dén ndm 2030, tdm nhin dén nam 2050, bao
gdm 10 tuyén dwdng sat dd thi két néi ndi o véi cac do thi vé tinh twong lai cia Ha Noi.

Dang chu y, tai Két luan sb 49-KL/TW (Két luan 49) ngay 28/2/2023 ctia B6 Chinh tri vé dinh huéng phat trién
giao théng van tai dwong sat Viet Nam dén nam 2030, tdm nhin dén ndm 2045, Ha Noi phai hoan thanh 10
tuyén dwéng sat do thi da duwoc phé duyét theo Quyét dinh s6 519/QD-TTg (Quy dinh 519) trwdc ndm 2035.
Dé xay dyng va hoan thanh 10 tuyén dwéng sat dd thi nay theo Két luan 49, thanh phd Ha Noi sé can ngudn
vbn dau tv rat I6n. Theo wac tinh, chi riéng viéc xay dwng cac tuyén dwdng sat do thi sé can khoang 40,5 ty
USD, trong khi nhu cau vén dé phat trién cac khu vee TOD ciing rat Ién. Can lwu y rang theo Quy hoach
chung Tha d6 diéu chinh, Ha Néi cAn phat trién cac khu vuc d6 thi theo dinh hwéng TOD cho 09 tuyén dwdng
sat d6 thi v&i 217 nha ga, tdng dién tich TOD theo quy hoach la 6.073 ha.

Phat trién TOD déng vai trd quan trong ddi véi thanh phd va quy dinh tai Luat Tha dd nam 2024 da tao diéu
kién thuan loi cho muc tiéu nay. Diéu 31 Luat Tha d6 (stra dbi) da dwa ra mot sd quy dinh quan trong lién
quan dén TOD:

e TOD la giai phap quy hoach, céi tao, chinh trang va phat trién dé thi, lay diém két ndi giao théng
dwdng sat dé thi hodc diém két ndi giao thong cé sir dung phwong thirc van tai hanh khach cong
cbng khéi lwong I&n khac lam diém tap trung dan cw, kinh doanh dich vu thwong mai, van phong
trong khodng cach di bd dén phwong tién giao théng cong cong nhdm nang cao hiéu qua s dung
d4t, cong trinh céng cong, strc khoé cong ddng, giam phwong tién giao théng co gi¢i ca nhan, gidm
phat thai gay 6 nhiém méi trwong, két hop véi bao ton va phat huy gia tri van héa.

e Khu vic TOD la khu vuc bao gdm nha ga, dé&-pd dwéng sét do thi, diém don, tra khach cla cac loai
hinh van tai hanh khach céng cong khéi lwgng 16n khac va viing phu can duoc xac dinh theo quy
hoach phan khu hodc quy hoach chi tiét cé lién quan dé xay dwng tuyén giao théng, dwdng sat dé thi
két hop cai tao, chinh trang dd thi, dau tw phat trién d thi.

e Viéc lap, quyét dinh, quan ly quy hoach hé théng dwdng sét dé thi, quy hoach tuyén giao théng co st
dung phwong thirc van tai hanh khach céng cong khéi lvong Ién khac va khu viee TOD duoc ap
dung cac quy dinh sau day:

- Trén co s& Quy hoach Thi dd va Quy hoach chung Tha d6, Uy ban nhan dan Thanh phé duwoc
diéu chinh chirc nang st dung cac khu dat trong khu virc TOD dé khai thac quy dat va gia tri gia
tang tir dat, phat trién cac tuyén dworng sét do thi, cac phwong thirc van tai hanh khach cong
cong khac, phat trién d6 thi trong khu vwc TOD.

- Trong khu viec TOD, Uy ban nhan dan Thanh phd dwoc quyét dinh ap dung céc chi tiéu quy
hoach kién tric, ha tAng k¥ thuat, ha tAng xa hoi, cac yéu cau vé khong gian va sir dung dat
khac v&i quy dinh tai quy chuén ky thuat quéc gia vé& quy hoach xay dwng, bao dam pht hop véi
Quy hoach chung Tha d6.

- Déi v&i khu vire da c6 quy hoach phan khu hoédc twong dwong da dwoc phé duyét nhuwng khi lap
phwong an tuyén duwéng sat dd thi, tuyén giao théng cé st dung phwong thirc van tai hanh
khach cong cong khéi lwgng I16n khac hodc khi lap quy hoach khu viec TOD, co quan, tb chirc
dwoc giao nhiém vu lap phwong an tuyén, quy hoach cé dé xuét méi, khac ndi dung quy hoach
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da dwoc phé duyét thi trinh Uy ban nhan dan Thanh phd xem xét, quyét dinh. Quyét dinh phé
duyét phwong an tuyén dwong sat do thi hodc quy hoach chi tiét khu viec TOD ¢ gia tri thay thé
cho phan ndi dung diéu chinh cuc bd quy hoach khu vic cé lién quan trong quy hoach phan khu
hodc twong dwong da dwoc phé duyét va khéng phai lam thi tuc diéu chinh cuc bo dd an quy
hoach da dwoc phé duyét trwde do.
Viéc dau tw phat trién dwong sét do thi tai Thanh phd dwoc wu tién ap dung mé hinh TOD, bdo dam
hién dai, dé“)ng bd, bé&n virng va dwoc ap dung cac quy dinh sau day:

- Hoi ddng nhan dan Thanh phd quyét dinh chi trwong dau tw dw an tuyén duwong sat dé thj theo
mo hinh TOD theo phan ky dau tw trong tirng giai doan; quyét dinh viéc tach néi dung boi
thuwong, hé tro, tai dinh cw thanh dy an doc lap.

— Uy ban nhan dan Thanh phé quyét dinh dau tw dw an tuyén dwédrng sét d6 thi theo mé hinh TOD,
quyét dinh dau tw hodc chép thuan cha trvong dau tw cac dy &n thanh phan, quyét dinh dau tw
dw an thu héi dat, bdi thwdng, hé tro, tai dinh cu.

—  N&i dung, trinh tw, thi tuc, thdm quyén thdm dinh cac dw an quy dinh tai diém a va diém b khoan
nay duoc thwe hién twong tw nhw dw an nhém A thudc thAm quyén ctia Hoi ddng nhan dan cap
tinh theo quy dinh ctia phap luat vé dau tw cong.

— Uy ban nhan dan Thanh phé dwoc quyét dinh lwa chon ap dung quy chudn, tiéu chuan cho cac
tuyén dwdng sat dé thi cta Thanh phé.

Trong khu viee TOD, Thanh phé duoc thu va st dung 100% tién thu d6i véi cac khoan thu sau day
dé phat trién hé théng dwong st do thi, hé théng GTCC, ha tang kj thuat két ndi vdi hé théng van
tai hanh khach coéng cong:

—  Tién thu ddi véi dién tich san xay dung tang thém cta cac dw an xay dwng cong trinh dan dung
do viéc tang hé sé str dung dat va cac chi tiéu quy hoach khac ctia khu vwe TOD.

— Tién thu tir viéc khai thac gia tri gia ting tir dat trong khu viec TOD.

- Phi cai thién ha tang.

—  Hoi ddng nhan dan Thanh phd quy dinh chi tiét viéc quan ly, van hanh, khai thac dwdng sét d6
thi va khu virc TOD; phwong phap xac dinh murc thu, tham quyén, trinh tw, thd tuc thwe hién viéc
thu tién ddi véi cac khoan thu quy dinh tai diéu nay, bdo dam khong trung thu véi cac loai thué,
phi khac.

Ngoai ra, Luat D4t dai ndm 2024 ciing c6 mét sé quy dinh hd tro phat trién TOD trén dia ban thanh phé. Ba
diém dac biét trong luat sé tao ra bwdc dét pha cho su phat trién TOD:

The nhét, trinh tw, tha tuc bdi thuwdng, hd tro, tai dinh cw khi thu hdi dat dwoc quy dinh rd rang, minh
bach hon. Diéu nay gitp chi dau tw dw an, co quan quan ly nha nwéc va ngudi dan dé dang di dén
théng nhét va ap dung.

The hai, Biéu 159 cuia Luat D4t dai quy dinh UBND tinh, thanh phé tryc thudc trung wong céng bd
bang gia dat mai co hiéu lyc tir ngay 1/1/2026. Hang nam, Uy ban nhan dan cép tinh, thanh phd co6
trach nhiém trinh Hi ddng nhan dan cung cap quyét dinh diéu chinh, stra ddi, bd sung bang gia dat
dé cong bd va ap dung tir ngay 01 thang 01 ctia nam tiép theo. Nhw vay, bang gia dat sé dwoc ban
hanh hang nam (néu co diéu chinh, stra ddi, bd sung) thay vi 5 nam moét 1an nhw Luat DAt dai c.
Viéc diéu chinh bang gia dat theo quy dinh méi sé rat linh hoat, phi hop véi gia dat thue té tai cac
dia phwong, tranh gay kho khan cho nguwdi dan, giup cong tac lap dw an, 1ap ké hoach dau tw sat
thwc hon, nhat [a khau giadi phdng mat bang.

The ba, Luat DAt dai nam 2024 nhan manh céng tac dinh gia dat phai ddm bo nguyén tac thi
trwong thay vi dwa trén gia déat téi thidu va téi da trong khung gia dat do Chinh phi ban hanh nhw
hién nay. Ddng thdi, luat quy dinh bb tri tai dinh cw tai chd, ting sw ddng thuan ctia ngwdi dan khi
thwe hién thu hoi dt dé xay dwng TOD. Ngoai ra, nhiéu quy dinh mé&i sé tao didu kién rat thuan loi
cho cong tac quan ly, str dung dét dai phuc vu muc tiéu phat trién TOD tai Ha Noi va trén pham vi ca
nwéc.

Dang chu y, quyét tam thuwc hién TOD dwoc thé hién qua Quyét dinh s6 1668/QD-TTg cla Thi twéng Chinh
pha phé duyét Diéu chinh Quy hoach chung Tha d6 Ha N&i dén nam 2045, tdm nhin dén ndm 2065. Trong
do, TOD dwoc xem 13 gidi phap can bing dé& Ha Noi phat trién theo mé hinh d6 thi nén. TOD gép phan hinh
thanh mot xa hoi than thién véi méi trwdng khi khuyén khich nguoi dan chuyén tir st dung phuong tién ca
nhan sang phwong tién GTCC, giam tiéu thu nhién liéu va phat thai CO2, tlr d6 hwéng téi “tang trwdng théng
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minh". N6 ciing cé thé gép phan téng cuéng da dang sinh hoc va xay dwng kha nang phuc hdi khi hau. Muc
tiéu ctia TOD la hinh thanh mot khu dan cw va thwong mai quy mé nhd, tap trung va hén hop, dwoc thiét ké
dé t6i wu héa kha nang tiép can GTCC, khuyén khich sr dung dich vu GTCC trong pham vi di bo. Vé co ban,
TOD khéng chi hwéng dén muc tiéu st dung hiéu qua hé théng dudng sat dd thi ma con thuc day tang
trwéng théng minh cho céc khu vue d6 thi, ddm bao phat trién kinh té - x4 hdi nhanh hon & nhirng khu v
xung quanh nha ga dwdng sat do thi.

Quyét dinh phé duyét diéu chinh Quy hoach chung Tha d6 Ha Noi da dé xuét ba loai TOD. Binh hwéng TOD
loai 1 gén lién v&i co sé ha tAng qudc gia va khu vc. N6 phi hop véi Quy hoach chung xay dwng. Dinh
hwéng TOD loai 2 gén lién véi co sé ha tAng d6 thi va cum d6 thi. N6 phi hop véi Quy hoach chung va Quy
hoach phan khu. Binh huwéng TOD loai 3 gan lién véi quy hoach va cac dy an trong ban kinh 500—1.000 mét
va khu vue nha ga twong (rng véi Quy hoach phan khu va Quy hoach chi tiét. Binh hwéng tai phat trién theo
M6 hinh TOD tai Ha Noi dwoc trinh bay tai Hinh 33.

Ké hoach phat trién TOD cla thanh phé gan day nhat dwoc néu tai Nghj quyét 188/2025/QH15 ngay
19/2/2025 vé thi diém mot s6 co ché, chinh sach dac thu, dac biét 1a co ché, chinh sach phat trién hé théng
mang lwéi dwdng sat d6 thi tai Ha Noi va thanh phd HS Chi Minh. Nhirng diém dang chu y clia nghi quyét
bao gém:

e Quy hoach viing TOD la quy hoach phat trién chuyén biét hwéng téi wu tién GTCC cho cac khu vuc
bao gébm nha ga, d&-pd dwérng sat do thi va khu vie 1an can, nhdm muc dich xay dwng cac tuyén
dwong sat dd thi két hop cai tao, chinh trang db thi, phat trién db thi.

e Dy an dudng sat do thi theo mé hinh TOD 13 dw an dau tw dwong sét do thi két hop véi dau tw phat
trién d6 thi trong khu virc TOD.

e D an duwong s&t dé thi, dy an dwong s&t dd thj theo m6 hinh TOD dwoc thuwe hién ngay viéc lap,
thadm dinh, quyét dinh diu tw dw an ma khéng phai thwc hién tha tuc lap, thdm dinh, quyét dinh cha
trwong dau tw va cac thi tuc khac cé lién quan dén quyét dinh chi trwong dau tw theo quy dinh cla
phap luat cé lién quan.

e Uy ban nhan dan thanh phé dwoc phép té chirc lap, thdm dinh, quyét dinh dau tw, diéu chinh cac dw
an dwong sét do thi va dy an dwdng sat d6 thi theo méd hinh TOD ma khéng phai thuc hién 1ap, thdm
dinh, phé duyét, diéu chinh quy hoach, ké& hoach sir dung dé4t theo quy dinh clia phap luat c6 lién
quan.

e Trinh ty 1ap, thdm dinh, quyét dinh dau tw, didu chinh dy an dwéong sét dé thi, dw an dwdng sat do
thi theo mé hinh TOD dworc thye hién twong ty nhw déi voi dy an nhom A do dia phwong quan ly
theo quy dinh cla phap luat cé lién quan.

e Uy ban nhan dan thanh phé quyét dinh viéc tach dw an thanh cac dy an thanh phan va tiéu dy an khi
quyét dinh dau tw. Viéc tach mot dw an thanh cac dw an thanh phan va tiéu dw an khong can tuan
tha theo quy dinh ctia phap luat vé xay dung.

o Trwong hop kéo dai thoi gian thye hién dyw an ma khéng lam tang téng murc dau tw thi UBND thanh
phd c6 thdm quyén quyét dinh viéc kéo dai thoi gian thuc hién ma khéng phai thuc hién tha tuc diéu
chinh dw an.

e UBND thanh phé c6 quyén quyét dinh cac cong trinh dwdng sat dé thi (nha ga, nat giao, cau va hang
muc lién quan cla dy an dudng sat do thi) ma khéng phai thi tuyén phwong an kién truc.

e Céc du an dwong sét do thi va dw an dworng sét do thi theo md hinh TOD dwoc lap thiét ké k¥ thuat
tdng thé (FEED) thay thé cho thiét ké co sé& trong Bao cdo nghién ciru kha thi du an; viéc lwa chon
nha thau EPC trén co s& dw an dau tw dwoc phé duyét; chi dau tw dwoc quyét dinh phé duyét déi
vGi cac buéc thiét ké sau thiét ké FEED.
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Hinh 33: Ké hoach dw kién phét trién TOD tai Ha Néi

e Dbi véi cac hang muc cong viéc cé nhwng chwra phu hop hodc chua cé trong hé théng dinh mirc,
don gia xay dwng, van hanh va bao tri cong trinh dwoc cap cé thdm quyén ban hanh, du an dwong
séat dd thi, dw an dwdrng sat d6 thi theo md hinh TOD dwoc ap dung hé théng dinh mirc xay dwng, gia
xay dwng, van hanh va bao tri do cac té chirc qubc té cong bb hodc clia cac dy an duwdng sat twong
tw trén thé gidi va dwoc quy déi vé thoi diém tinh toan.

e Uy ban nhan dan thanh phd dwoc quyét dinh viéc ap dung céac hinh thire chi dinh thau déi véi viéc
lwa chon nha thau tw van, phi tw van, thi cong; téng thau EPC, chia khéa trao tay; nha dau tw cac dw
an duong sat dé thi, dy an dwong sat dé thj theo mo hinh TOD. Trinh tw, thd tuc thwe hién theo quy
dinh cla phap luat vé dau thau.

e Uy ban nhan dan thanh phé dwoc quyét dinh st dung dw phodng ngan sach dia phwong hang nam,
&ng trwdc du toan ngan sach dia phwong ndm sau dé thuwc hién cac dy an, bao dam murc trng trwdc
khéng qua 50% du toan chi dau tw xay dung co’ ban nam thye hién cla cac cong trinh xay dwng co
ban thudc ké hoach du tw cong trung han dwoc giao.

e Uy ban nhan dan thanh phé té chirc 1ap, diéu chinh quy hoach khu virc TOD dé xac dinh vi tri, ranh
gi&i, dién tich dat thu hdi. Trong khu viee TOD, UBND Thanh phé duwgc quyét dinh cac chi tiéu kinh té
- k¥ thuat, chi tiéu s&r dung dat quy hoach khac véi quy dinh tai quy chuan ky thuat quéc gia vé quy
hoach dé thi va néng thén nhung phai bdo ddm dap (rng vé hé théng ha tng ky thuat, ha tdng xa
hoi. UBND thanh phd dwoc didu chinh chirc ndng st dung cac khu dat trong khu viec TOD dé khai
thac quy dat va gia trj gia tang tir dat, phat trién cac tuyén dwdng sat do thi, phat trién do thi trong
khu vic TOD.

Bao cao danh gia hién trang TOD tai Ha Noi



e Khilap, diéu chinh phwong an tuyén cong trinh, vi tri cong trinh trén tuyén dwérng sét do thi, quy
hoach khu vwc TOD, UBND thanh phé dwoc quyét dinh cac ndi dung khac véi quy hoach db6 thi va
ndéng thén, quy hoach st dung dat, ké hoach s dung dat da dwoc co quan cé thAm quyén phé
duyét. Quyét dinh phé duyét phwong an tuyén cong trinh, vi tri cdng trinh trén tuyén dwong sat do
thi, quy hoach khu vic TOD c6 gia tri thay thé cho phan ndi dung diéu chinh cuc bo quy hoach khu
vuc co lién quan va khéng phai [am tha tuc diéu chinh quy hoach da dwoc phé duyét trwdc do.

e Can clr quy hoach khu viec TOD, UBND thanh phb dwoc phép quyét dinh viéc chuyén nhwong chi
tiéu quy hoach gitra cac duy an, cong trinh trong khu viee TOD ma khéng phai lap, diéu chinh quy
hoach st dung d4t va ké hoach s dung dat theo quy dinh cua phap luat lién quan.

e Hoi ddng nhan dan Thanh phé quy dinh néi dung, trinh tw, tha tuc thwe hién viéc chuyén nhwong chi
tiéu quy hoach gitra cac dw an, céng trinh trong khu viee TOD.

Khung thoi gian ban hanh cac van ban phap ly néu trén dwgc minh hoa trong Hinh 34.

Nghi quyét
s6 30-
NQ/TW Nahi &t <6
i quyé e . . . ghi quyet so
Ngsi’g g;}let Nghiquyétsé  Kétluansd49- LuatThd désd 188/2025/QH15
81/2023/QH15 KL/TW 39/2024/QH15

Nghi quyét sé Nghi quyét sé
06-NQ/TW 15-NQ/TW

01/2022 05/2022 11/2022  01/2023 02/2023 06/2024 02/2025

Hinh 34: Khung thoi gian ban hanh céc vén ban phap ly vé thuc hién TOD tai Ha Noi

Tém lai, Chinh phi va chinh quyén thanh phd da ban hanh nhiéu chinh sach thuc day thwe hién TOD, bao
gdm mét sb chinh sach chung va nhiéu co ché déc biét dé thao g& rao can phap ly, gidi quyét nhivng van dé
thuc tién trong trién khai TOD va phat trién dwdng sat dé thi.

Phan nay ra soat so bd nhirng nghién ctru tredc day vé mot sd doan cu thé doc cac tuyén metro Ha Noi da
dwoc nghién ctru dé trién khai TOD, nham dinh hwéng vi tri TOD c6 thé dwa vao mot dy an thi diém.

Hé théng duwong sat dd thi Ha Noi hién bao gdm 10 tuyén dwéng sét do thi véi tdng chiéu dai khoang 410,8
km va 03 tuyén monorail v&i tdng chiéu dai khoang 44 km. Theo Quy hoach chung diéu chinh Tha d6 Ha Noi
dén ndm 2045, tAm nhin dén nam 2065, mang lwéi dwdng sat dd thi Ha Noi dw kién sé diéu chinh cac tuyén
1,2, 6 va 7, ddng thoi bd sung 5 tuyén/doan tuyén méi véi tdng chiéu dai khoang 206,1 km. Ngoai ra, hién
thanh phé cé 03 doan da dwoc phé duyét quy hoach va 06 doan da tién hanh nghién ctvu huwéng tuyén va vi
tri nha ga nhwng chwa dwoc phé duyét quy hoach. V&i tuyén metro sb 2, thanh phd sé khong xay dwng doan
tr Thwong Pinh — Vanh dai 2,5 — Bwdi. V&i tuyén metro s6 4, doan Mé Linh - Sai Ddng - Lién Ha, dv kién
diéu chinh mot phan tuyén phia Nam séng Hong (trong vanh dai 3) tir di trén cao xudéng ngadm. Hé théng
duwong sat dé thi dwoc minh hoa trong Hinh 35.

Céc nghién clru TOD truéc day da goi y nhiéu dia diém tiém n&ng dé phat trién TOD. Nhirng dia diém nay
dwoc trinh bay tai Bang 8. Can lwu y réng nhirng dia diém nay chd yéu dwoc danh gia dwa trén méi lién hé
v&i cac tuyén metro dwoc nghién clvu va co hdi phat trién dé thi lién quan. Do d6, cac dia diém khong dwoc
danh gia toan dién theo khung 3V ctia Ngan hang Thé gi¢i (bao gdm gia tri nat, gia tri dia diém va gia tri thi
trweong). Nhivng dia diém nay dwoc xem xét két hop véi khudn khd phap ly hién hanh - vén con chua hoan
thién dé trién khai sang kién TOD. Tuy nhién, két qua danh gia cé thé cung cap thong tin ban dau dé sang
loc, xac dinh dia diém phi hop cho dw an TOD thi diém trong thanh phé.

Bao cao danh gia hién trang TOD tai Ha Noi
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Hinh 35: Hé théng durong sét do thi theo quy hoach clia Ha N6i®®
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STT | dwong

Bang 8: Dia diém tiém ndng cho dw &n thi diém TOD tai Ha Noi

DPoan, Hwéng

Khao sat

tiém ning

TOD?

Tram/ dé-p6 TOD wu tién

*39%!‘{900 Hi - * Dy an HAIMUD: Gia Lam
. en Vien ) (Thiét ké chi tiét, Tuyén 1); Cau
1 Tuyén 1 — ~36 | Co Long Bién phia Nam (Thiét ké
Doan Gia Lam - hi &t Tuvén 1) Hana DA
Dwong Xa chi tiet, fuyen ) ang vau
(Thiét ké chi tiét, Tuyén 2); Ha
Doan Nam Thang N&i (Tuyen 1); Cong vién Thong
Long - Tran Hung Nhat (Tuyen 1); Bach Khoa
Pao (Tuyen 2); HO Hoan Kiém
_ (Tuyeén 2).
Poan Tran Hung * Dy an HAIMUDZ2: - Nghién
Pao - Thuong ctru tién kha thi '[OD tai khu vuc
Binh ga Giap Bat (tuyén 1)
. * Nghién ctru doan 2.3 cla
2 Tuyén2 | Boan Thuong ~52 | Co tuyén metro s6 2 (NGi Bai - Nam | ODA JICA
Binh - V?Ph Dai Théang Long): toan bd nha ga.
2.5 - Budi * Dw an khéo séat quy hoach doé
Doan Noi Bai - thi va TOD cho Ha N&i va thanh
Nam Thang Lon pho Ho Chi Minh: 2 nha ga
9 9 thudc doan 2.1 clia tuyén metro
Doan mé rong dén sc:) 2 gémnga Qéng Vién (C2) va
S6c Son dé-p6 Xuan Dinh.
Doan Cat Linh - .
& Ha Bong Co, doi voi Pang nghién ciru.
3 [ aven | ~34 | doan kéo dai 8Df‘ Trung
DPoan mé rong dén gén Xuan Mai | Khoéng co théng tin uoc
Xuan Mai
Poan Nhén - Ga
Ha Noi
ODA tir Co
quan Phat trién
. Phéap (AfD),
Boan Troi - Nhon Lién minh chau
Au (EU), Ngan
ek Bang nghién ctru. hang Phat trién
) Cé, doi voi e chau A (ADB),
4 Tuyén 3 ~ 57 doan Ga Ha Khéng co6 thdéng tin A ba 3
e VA oz Ngan hang Bau
NGi - Yén So tw chau Au
(EIB), Chinh
pht Phap
Doan Ga Ha Noi - (DGT), Ngén
Yén S& hang Tai thiét
Burc (KfW)
DPoan mé réng dén
Son Tay
P Mé Linh - Sai N R
5 Tuyén 4 Péng - Lién Ha 54 Khéng Khéng
6 |Tusns [20AnVaRCa0- | 40 |co Céc nha ga trong pham vi Ngan hang the
wong vanh dal Buong vanh dai 4 c6 murc do glot
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DPoan, Hwéng

Poan Bwong vanh
dai 4 - Hoa Lac

Khao sat

tiém nidng
TOD?

Tram/ dé-p6 TOD wu tién

san sang trién khai TOD cao
nhat

Ga Ngoc Hbi 1a diém két ndi

7 Tuyén 6 | Noi Bai- Ngoc Hoi | ~43 | S0 d01v010a | i Gieng sét quéc gia va Ngan hang the
Ngoc Hoi N EAPON gidi
dwong sat do thi
8 Tuyén 7 | Habéng - Mé Linh | ~ 28 Khéng Khéng
DPoan Son Béng -
Mai Dich
9 Tuyén 8 "Hoan Mai Dich- ~37 | Khéng Khéng
Vanh dai 3 -
Dwong Xa
Tuyén
két noi Son Tay - Hoa Lac | _ . .
10 | 4othive | - Xuan Mai 32 | Knhong Khong
tinh

Cac tuyén dwong sat bé sung theo quy hoach viing tha dé va quy hoach chung tha d6

Gia Lam - Lac Pao
(m& rong twr

11 Tuyén 1 Duong Xa dén Lac 5,4 Khéng Khéng
bao)
Doan diéu chinh tir
. Tran Hwng Pao -
12 Tuyén2 | Cho Mo -Nga Tv | 6,7 Khéng Khéng
S& - Hoang Quéc
Viét
% Doan Mé Linh - R N
13 Tuyén 7 Noi Bai 18 Khéng Khéng
5 Ngoc Hbi - San gk Ga Ngoc Hoi 1a diém két nbi A b
14 | Tuyen bay thr hai phia 29 C, doi v6i ga gitra dwéong sét québc gia va Ngan hang the
1A Ngoc Hoi N Ly mn o gidi
Nam dwong sat do thi
4 Mg Linh - C6 Loa - A .
15 Tuyén 9 Duong Xa 48 Khéng Khéng
Tuvén Cat Linh - Lang Ha
16 Y - Lé Van Lvong - 12 Khéng Khéng
10 - .
Yén Nghia
Puwong vanh dai 2
Tuyén - Truc Nam - San . .
17 | 44 bay thet hai phia | +2 Khong Khong
Nam
Tuyén Xuan Mai - Phu . .
18 12 Xuyén 45 Khéng Khéng
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Trong khi ga Ngoc Hdi la ga d&c thu, déng vai tro 1a diém két ndi gitra hé thdng dwdng sét quéc gia va hé
thdng duweng sat d6 thi Ha Noi thi hu hét cac ga dwoc khao sat déu ndm trén cac tuyén metro s6 1 va sb 2.
Trong sb d6, bdn dia diém maéi da dwoc néu ra trong cac nghién ciru trwéc day bao gom:

e Ga Gia Lam (Tuyén 1).

e Gaphia Nam cau Long Bién (Tuyén 1) két hop véi ga Hang Dau (Tuyén 2).
e GaCong Vién (Tuyén 2)

e Dé&-pd Xuan Binh (Tuyén 2)

Céc nha ga néu trén can dwoc danh gia thém dé xac dinh dia diém tbt nhat cho dw an thi diém TOD tai Ha
Noi.

Bao cao danh gia hién trang TOD tai Ha Noi



5.

DPanh gia luat, quy dinh hién hanh vé cac dw an phat trién
do thi liéen quan dén TOD

Khung phap ly cta Viét Nam bao gdm hé théng van ban phap luat va td chirc ban hanh & nhiéu cip. Quéc
hdi la co quan lap phap ban hanh hién phap va luat. Uy ban Thwdng vu Quéc hoi va Van phong Quéc hoi 1a
co quan thudéc Quédc hoi, cé thdm quyén ban hanh cac van ban phap ly, do qudc hdi chi té chirc hop mét sd
lan trong nam. Théng thwéong, sau khi mét van ban luat dwoc théng qua, cac nghi dinh ciing dwoc ban hanh
dé hwéng dan thuc hién chi tiét. Thong tw va quyét dinh dwoc ban hanh nham cu thé héa quy dinh tai nghi
dinh. Phap lénh do Uy ban Thudng vu Quéc hoi (khdng phai do Quéc hdi) ban hanh. Van ban nay chi dwoc
ban hanh thay thé cho luat khi luat cé lién quan chuwa dwoc Qudc hoi ban hanh.

] Quéc hoi )
(Hién phap, Luat, Nghi quyét)

¥

Uy ban Thuéng vu Quéc
héi )
(Phap 1énh, Nghi quyét)

Chinh pht .
(Nghi dinh, Nghi quyét)
{
Thu tuéng
(Quyét dinh)
v L [ b
Céc bo Uy ban Nhan dan Cép o
(Théng tw, Quyét ~ tinh « H(EI:IN'I?iCip Et”)h
dinh cua Bd) (Quyét dinh ciia UBND) | ght quy

i
S&, Nganh Cép tinh

Hinh 36: Khung phap ly cua Viét Nam®°

Khung phap ly v& quy hoach d6 thi va quan ly phat trién & Viét Nam con tdn tai nhiéu quy dinh chéng chéo &
nhiéu c&p dd khac nhau. V&n dé nay dwoc thé hién & 2 khia canh:

e Chdng chéo theo chiéu doc: Quy dinh khéng nhat quan gitra van ban phap ly & cac cap quan ly khac
nhau.

e Chdng chéo theo chidu ngang: Quy dinh khéng nhét quan gitra cac nganh lién quan dén phat trién
dé thi.

Do d6 nhiéu quyét dinh, nghi quyét, théng tw, chi thi, quy dinh do nhiéu co quan quan ly ban hanh thwdng
thiéu tinh thdng nhat, dan dén xung doét khi thwc hién. Van dé& nay con phirc tap hon do hai yéu té:

e Chu ky diéu chinh hé théng luat 10 nam 1 1an, khién quy dinh bi I8i thei hoc khéng con phu hop véi
nhu cau hién tai.
e Cham ban hanh nghj dinh, théng tw hwéng dan thi hanh Luat - vén thwdng mét 1-2 nam.

Trong khi @6, luat cé thé dwoc stra d6i, bd sung, tham chi trwéc khi cac bén lién quan thyc hién hoac hiéu rd
cac quy dinh dwoc ban hanh truéc d6. Quy dinh phap ly dwoc diéu chinh lién tuc, dan dén nhidu khé khan

60 Nhom GCIEP

Bao cao danh gia hién trang TOD tai Ha Noi



cho don vi lap quy hoach db thi, ch dau tw va chinh quyén dia phwong trong céng tac quan ly hiéu qué cac
dw an phat trién d6 thi.

5.2. Quy trinh lap ké hoach, thiét ké, dam bao nguén tai chinh va van hanh dw
an phat trién dé thj

Mbi dw an phat trién dé thi & Viét Nam dwoc trién khai theo mét quy trinh phire tap, gdm nhiéu giai doan va
bén lién quan. Quy trinh nay ciing chiu sw chi phéi ctia nhiéu luat trong nhiéu linh vuc khac nhau. V& co ban,
B6 Xay dwng da ban hanh Van ban hop nhat sé 03/VBHN-BXD hop nhat Nghi dinh vé quan ly dau tw phat
trién dé thi.

Nguyén tic dau tw phat trién dé thi

e Bao dam phu hop quy hoach tdng thé phat trién kinh té - xa hdi cta dia phwong va quéc gia, tuan
tha quy hoach xay dwng, quy hoach db thi, k& hoach trién khai khu vic phat trién d6 thi, phap luat vé
dAu tw xay dung va phap luat cé lién quan.

e Bao dam phat trién ddng bd vé ha tang k¥ thuat, ha tAng xa hdi, kién tric canh quan trong db thi, gan
véi an ninh qudc phong.

e Bao dam khai thac va st dung tiét kiém, cé hiéu qua cac ngudn lyc; bao vé méi trudng va ng phéd
v&i bién dbi khi hau, tham hoa thién tai nhdm muc tiéu phat trién bén virng.

e Tao ra méi trwdng séng tét cho cw dan dé thi; bado dam loi ich ctia cdng ddng hai hoa véi lgi ich cla
Nha nwéc va nha dau tw.

e Gilr gin va phat huy ban sac van héa dan tdc, bao ton va ton tao cac di tich van héa, lich st hién cé.

Xin lwu y réng, luat quy dinh nhiéu loai dw an phat trién dé thi, dwoc phan loai dwa trén céc tiéu chi khac
nhau: quy md, d&c diém, loai cong trinh xay dwng va ngudn véné'.

Yéu cau vé lap, tham dinh, phé duyét quy hoach d6 thi: Viéc 1ap, thdm dinh, phé duyét quy hoach db thi
tai Viét Nam dwoc thye hién theo quy dinh tai Luat Xay dwng, Luat Quy hoach dé thi va cac van ban hwéng
dan lién quan. Viéc lap, thdm dinh, phé duyét quy hoach dé thi dwoc co quan cé thAdm quyén thyc hién, trén
co s& phan cap rd rang vé trach nhiém lap ké& hoach. Cu thé, Uy ban nhan dan cac cép (thanh phd, tinh,
huyén) duwoc giao thdm quyén giam sat hoat dong lap quy hoach dé thi tuy theo loai hinh va quy mé cta quy
hoach dé thi. Quy dinh nay dam bao hoat dong 1ap quy hoach dwoc thwc hién & cip d6 phi hop véi pham vi
va tac déng cla quy hoach.

Cac loai quy hoach dé thi: Theo Luat Quy hoach d6 thi s6 30/2009/QH12 (nam 2009) va sb 16/VBHN-
VPQH (n&m 2020), can hiéu va tuan tha cac tiéu chi vé ndi dung va quy dinh déi véi tirng quy hoach dé thi,
bao gém:

Quy hoach téng thé Thiét ké db thi trong
1/10.000-1/25.000 quy hoach tdng thé

Thiét ké db thi

Quy hoach phéan khu Thiét ké dé thi trong

1/2.000-1/5.000 quy hoach phan khu reng

Quy hoach chi tiét Thiét ké dé thi trong
1/500 quy hoach chi tiét

Hinh 37: Cac loai quy hoach dé thj & Viét Nam®?

67 Luat Xay dung ndm 2014 - stra ddi nam 2020
62 | uat Quy hoach d6 thj sb 30/2009/QH12 (n&m 2009) va sb 16/VBHN-VPQH (nam 2020)
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Quy hoach phan khu
Quy hoach chi tiét

Tién ich sw cét xay Glay phép

Quy hoach chung dwoc lap cho thanh phd trwc thudc Trung wong, thanh phé thudc tinh, thi x&, thi
tran va do thj moi.

Quy hoach phan khu dwoc 1ap cho cac khu virc trong thanh phd, thj xa va dé thi mai.

Quy hoach chi tiét dwoc lap cho khu vuc theo yéu cau phat trién, quan ly dé thi hodc nhu ciu dau
tw xay dwng (nhw quy dinh tai Diéu 16.1).

Thiét ké db thi: Truong hop khu vwe dé thi da co ban 6n dinh chirc niang str dung cua cac 16
dat thi khong phai lap d an quy hoach dé thi, nhwng phai 1ap dé an thiét ké do thi riéng dé lam co’
s& quan ly dau tw xay dwng va cap phép xay dwng (nhw quy dinh tai Diéu 33).

Cac yéu td kiém soat phat trién

(Chtrng nhén quy hoach do thi)

* Ranh gi¢i + O phé (phan « O phé (phan . Téi da g:dng do

+ Dién tich (S) khu) khu) « Téi thidu dm'19|0' xay
« Tién ich - Lo dat - Lo dat 9
= Khoang lui

Hinh 38: Quy dinh vé quy hoach dé thj tai Viét Nam®3

Nhiéu néi dung dwoc quy dinh trong quy hoach d thi, bao gém:

Ranh gi&i, pham vi, tinh chat khu vire quy hoach.

Vi tri, ranh gi@i, tinh chéat, quy mé cac khu chirc ndng trong khu vire quy hoach; chi tiéu vé mat do
xay dung, hé sb sir dung dat va chiéu cao tdi da, téi thiéu, cbt xay dwng dbi véi tirng 6 phé; chi gidi
dwong dd, chi gi¢i xay dwng, ct xay dwng va cac yéu cau cu thé vé ky thuat déi voi tirng tuyén
duwong; pham vi bao vé, hanh lang an toan cong trinh ha tang ky thuat;

Cac truc khong gian chinh, cac diém nhan cda d6 thi.

Vi tri, quy md va pham vi bao vé, hanh lang an toan déi véi cong trinh ngam.

Khu vire bao tdn, cai tao, chinh trang di tich lich str, van héa, danh lam théng canh, dia hinh canh
quan va bao vé moéi trwvdng.

Cac bwéc lap do an quy hoach db thi

Buwa&c 1: Lap va phé duyét nhiém vu quy hoach do thi.

Budc 2: Diéu tra, khado sat thuwe dia; Thu thap ban db, tai liéu, sb liéu vé& didu kién tw nhién, hién
trang kinh té - x& hdi, quy hoach quédc gia, quy hoach vung, quy hoach tinh cé lién quan dé lap d6 an
quy hoach db thi.

Buwdc 3: Chuén bi cac dd an quy hoach xay dung.

Buwdc 4: Thadm dinh va phé duyét cac dd an quy hoach dé thi.

N6i dung hé so dé xuat khu vwe phat trién dé thi bao gém:

To trinh.

Bao céo tom tat v& khu vic phat trién do thi dw kién bao gdm:

—  Tén khu vic phat trién do thi; Dia diém, ranh gi¢i khu vic phat trién dé thi (cé so dd minh hoa).

— M6 ta hién trang khu vic phat trién dé thi; Thuyét minh vé co s& hinh thanh khu vwc phat trién
do thi.

83 Luat Quy hoach d6 thi s6 30/2009/QH12 (nam 2009) va sb 16/VBHN-VPQH (n&m 2020)
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- Tinh chét/cac chirc nang chinh cla khu virc.

—  Gigi thiéu ndi dung co ban clia quy hoach chung dé thi dwgc duyét.

— K& hoach thyc hién khu virc phat trién do thi.

- Thoi gian thue hién dy kién.

—  So bo khai toan, du kién cac ngudn lwc dau tw cho phat trién do thi.

— D& xuét hinh thtrc quan ly hodc thanh 1ap Ban quan ly khu vire phat trién dé thj theo quy dinh tai
Diéu 13 Nghj dinh nay.

—  Thanh lap méi ho&c s dung Ban quén ly khu vire phat trién dé thi s8n cé dé quan ly tirng khu
vuyc phat trién do thi.

N6i dung ké hoach thwc hién phat trién khu vwe db thi:

Xac dinh danh muyc cac dy an trong khu vie phat trién dé thi trén co s& Quy hoach phan khu dbi voi
cac do thj loai IV tré 1én, quy hoach chung ddi v&i cac dé thj loai V va cac khu vuc c6 chirc nang
chuyén biét.

X&c dinh thr tw dau tw xay dwng, tién do trién khai cac duw an dau tw phat trién dé thi, dam bao viéc
thwe hién cac dy an cong trinh ha tAng ky thuat khung va mét s cong trinh ha tang xa hoi cp thiét
ctia khu vuc trwée khi trién khai cac dy an thanh phan khac.

Ké hoach di doi, tai dinh cuw.

Ké hoach vén, mé hinh huy dong vén.

T chirc quan ly va thuc hién theo cac mé hinh huy déng vén.

Khu vuc phat trién dé thi la mét khu vuc dwoc xac dinh dé dau tw phat trién d6 thi trong moét giai doan nhat
dinh. Khu vic phat trién dd thj bao gdm 5 loai:

Khu virc phat trién d6 thi méi

Khu vuc phat trién dé thi mé rong
Khu vire cdi tao, khu vuc bao tén
Khu ve téi thiét do thi

Khu viec ¢é chirc nang chuyén biét

Khu vuc phat trién dé thi cé thé gdm mét hodc nhiéu khu chirc nang d6 thi. Khu vue phat trién dé thi cé thé
thudc dia gidi hanh chinh cia mét hodc nhiéu tinh, thanh phd. Khu virc phat trién do thi cé thé bao gdm mot
hodc nhiéu dw an dau tw phat trién do thi.

Dw an dau tw phat trién dé thi: Dy an ddu tw phat trién dé thj bao gdm cac du an quy dinh tai Khoan 8 Piéu
2 Nghi dinh s6 11/2013/ND-CP, dwoc stra doi tai Diém a Khoan 1 Diéu 4 Nghi dinh s 35/2023/ND-CP: “ Dw
an dau tw phét trién dé thj bao gém dw dn dau tw xay dwng khu dé thi va dw dn dau tw xay dwng céng
trinh trong dé thj”.

Dwa trén phan loai khu virc phat trién dé thi, cé ndm loai dw an dau tw phat trién do thi.
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Dy an dau tv xay
dwng khu dé thi mé&i

Dy an dau tw xay
dwng khu d6 thi hén
hop

Dv an tai thiét khu do
thi moi

Du an bao tén va ton Dw an cai tao va chinh
tao khu doé thi trang khu do thi

Hinh 39: N&m loai dw én déu tw phét trién do thit*.

e Duw an dau tw xay dwng khu dé thi méi la dw an dau tw xay dwng méi mét khu @6 thi trén khu dat
dwoc chuyén dbi tir cac loai dat khac thanh dat xay dyng db thi;

e Duw an tai thiét khu dé thi 1a duw an xay dwng méi cac cong trinh kién tric va ha tang ky thuat trén
nén cac cong trinh hién trang da dwoc pha dé theo quy hoach dé thi da dwoc cap cé thdm quyén
phé duyét;

e Duw an cai tao chinh trang khu dé thj 1a dy an cai tao, nang cAp mét ngoai hodc két ciu cac cong
trinh trong khu virc d6 thij hién hivu nhung khoéng lam thay dbi qua 10% céc chi tiéu st dung dét cuia
khu vic;

e Duw an bao ton, ton tao khu dé thi 1a cac dy an nhdm bao ton ton tao cac gia tri van héa, lich s,
kién tric ctia cac cong trinh, canh quan trong khu vuc di san van héa cta dé thi;

e Duw an dau tw xay dwng khu dé thi hén hop 1a cac dw an dau tw xay dwng khu d6 thi trong d6 cé
thé bao gdbm cac cong trinh xay dwng méi, cong trinh cai tao chinh trang, tai thiét va bao ton, tén tao.

Hién chwa c6 hwéng dan cu thé vé quy trinh trién khai dw an du tw xay dwng db thi theo phan loai néu trén.
Qua trinh thye hién chwa dwgc quy dinh déng b6 theo ndi dung cu thé, trong khi luat, nghi dinh hwéng dan
lién tuc thay ddi trong thoi gian ngén.
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5.4. Vai tro cta chi dau tw trong qua trinh phat trién dé thj

Hinh 40 trinh bay yéu ciu dbi v&i chi dau tw vao cac loai dy an phat trién dé thi khac nhau. Theo quy dinh

clia Luat Xay dwng va Luat Nha &. Cac nhém chi dau tw bao gdm co quan quan ly nha nwéc, doanh nghiép

va td chirc chinh tri, x4 hoi - nghé nghiép. M6i nhém phai dap (rng cac tiéu chi cu thé, chi tiét nhw sau:

l Pinh nghia l

Co quan
nha nwéc

Loai chu
dau tw

|

e

Hinh 40: Tém tat diéu kién dé tré thanh chu dau tw trong timg loai hinh phét trién dé thi®s

theo quy dinh cta Luat xay dwng va Luat nha &

Doanh nghiép

a) Coéchle a) C6 gidy dang ky kinh doanh theo quy dinh cua Luat Doanh nghiép
nang phu phu hep véi viéc trién khai du an va dap g cac diéu kién theo
hop dé quy dinh clia Luat Kinh doanh bat déng san (néu dy 4n c6 san

S " 3L
= thure hién pham kinh doanh).
- du an; b) C6 vén dau tu rieng khong vuret qua 15% téng mirc d4u tw cla duw
© b) C6 dé xuat an cé quy mé st dung dat duéi 20 ha, khong thdp hon 20% téng
E dy én hep mUrc dau tw clia dur an c6 quy mé st dung dét I6n hon 20ha hodc
; ly, phu hop chi la di an G4u tw xay dyng khu d6 thi.
= véi quy ¢) Co vén dau tu riéng khéng thap hon 20% tdng mirc dau tw cla du
2 hoach, ké an ddi vei cac du an con lai; Vén dau tu cla chi diu tu quy dinh
_g hoach trién tai Biém bva Diém ¢ néu trén phai la sb vén thyc té cda chi dau
s khai thuc tw tinh dén truéc ndm chi dau tu thuc hién du an du tw phat
'% hién cua trién do thi theo bao c2o tai chinh clia ho va phai dugc kiém toan
c khu vuc doce 1ap. Boi voi doanh nghiép. hop tac x& méi thanh [ap phai co
g' phat trién van ban xac nhan cua co quan cd thdm quyén theo quy dinh cia
=z a6 thi. phap luat
‘g d) Co dé xuét du an hep ly, phit hgp véi quy hoach, ké hoach trién

khai thurc hién ctia khu vigc phét trién d6 thi.

C6 d6i ngli can bé quan Iy, nhan luc c¢é di nang luc chuyén mén,
kinh nghiém va cam két thuc hién dé bao dam du an duoc trién
khai theo ding ndi dung va tién do da dugc phé duyét.

Chu diu tw 13 chi dau tw cla dy 4n dau tw xay dung db thi

Cac tb chirc

chinh tri, chinh

i

a)

b

©)

ri Xa h_@i. xa hoi
- nghé nghiép

Cé chirc nang
phi hep dé thuc
hién du an

Cé dé xuét dy an
hop Iy, phi hop
véi quy hoach, ké
hoach trién khai
thuc hién ctia khu
vurc phat trién do
thi.

Dw an chi dugc
thuc hién trong
pham vi str dung
d4t duoc co quan
nha nuéc co tham
quyén giao dé
quan ly, str dung
phuc vu cac hoat
déng theo chirc
nang, nhiém vu
duec giao.

Bang 9 phan tich dac diém, trach nhiém clia cht dau tw & nhiéu cAp dd khac nhau trong qua trinh phat trién

dé thi. Bang 9 1am r sw khac biét clia chi dau tw cap 1 (dbi twong tham gia phat trién dé thi théng qua cac
co ché nhw cho thué ho&c chuyén nhuong dét) va nhan manh vai tro, nghia vu riéng biét cla tirng cap cha

dAu tw trong 1ap ké hoach, phat trién co s& ha tang va quan ly dy an. Vé&i théng tin chi tiét vé trach nhiém cda

cht d3u tw, chung ta cé thé hiéu ré mirc dd déng gop clia chi dau tw theo tirng cip dd vao cac dy an phat

trién do thi.
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Bang 9: Bac diém va tréch nhiém cta chi dau tw theo tirng cap do trong qua trinh phat trién dé thjc®

Theo cap
dee’

Chu dau tw cap do 1

Céc co quan quan ly Nha nwéc.

Ban quan ly khu vic phat trién d6 thi;
cac Ban quan ly dau tw xay dung
dwoc co quan nha nwéc cé tham

Chu dau tw cap do 2

Chu dau tw thir cAp 1a chd dAu tw cip 2 hodc chi dau
tw cac cap tiép theo tham gia dau tw vao dw an dau tw

hé théng ha tang k¥ thuat ngoai pham
vi di an trong treng hop hé théng
ha téng ky thuat ngoai pham vi dw an
chwa dwoc diu tw theo ding quy
hoach dwoc duyét.

Thuwc hién cac yéu ciu cua Uy ban
nhan dan cép tinh vé viéc déng gop
xay dyng ha tAng khu vic va giao
phan dién tich d4t d& co ha tang dé
tao quy xay dwng nha & xa hdi theo
quy dinh cla phéap luat vé nha &.

T4 chirc thuwe hién cac hoat déng
cung cép dich vu quan ly nha &, hé
thdng ha tng k¥ thuat, cac dich vu
dd thi khac thuéc pham vi dv an trong
thoi gian chwa ban giao.

Quan ly van hanh va bao dam chét
lwgng cac cong trinh khéng chuyén

$3UNCV! quyén giao. ‘ phat ’Erién do thi théng qua viéc thué, giao hodc nhan
HIE-N . Doanlj nghiép thuéc moi thanh phan chuyén nhuo’qg quyen s qung dat da:u cc:) ha tang
v kinh t€, hop tac xa. thudc dy an dau tw phat trien do thj de dau tw xay

e Cac tb chirc chinh tri xa hoi nghé dwng cong trinh.
nghiép du diéu kién theo quy dinh
cla phap luéat.

« Lap quy hoach chi tiét (néu khu vue | Lap quy hoach chi tiét (néu khu vire thuc hién du
th.u’c hién dL.P an chwa c6 quy hoa;:h én.’ctha co q_uy hoach Ch.i tit duoc phé duyét), )
chi tiét duoc phé duyat), thiét ké do thiet ke d6 thi va du an dau t xay dung khu do thi
thi va di é'n dAu tw xéy dung khu d6 trinh cép c6 tham quyén. p_l:é leyét va thL_fC hiép
thi trinh c&p 6 thAm quy&n phé duyét theo du'rjg ql:y hoacﬁh chi tiet (?a GEFOC p‘he duy‘et.
va thue hién theo dang quy hoach chi . Thgc hién dau tw.x.aly du’ng ca? cong trinh phu hop
tiét d& dwoc phé duyét. vmﬂquy rnmoach chi tiét va tién d6 dv an da dwoc

e Thuc hién diu tw xay dwng cac cong ptle duyeAt. e N
trinh phu hop véi quy hoach chi tiét * E)~au tui xay dg’ng hf-’ “]‘_’“9 °a°,°°“9 trlnhA h? .tarlg
va tién d6 du an d& duoc phé duyét. kyAthuat, h? tang x& héi dam bao dong Po voi he

« DAu tw xay dung hé théng cac cong t.hAongnha tang'lfhu VU’f: xu[\g quanh, Phu hnqp VoI
tfinh ha tng ky thuat, ha ting x& hoi |  ben do thuc hién du an da duoc phé duyét.
dam bao ddng bo véi hé théng ha e DBam bao két ndi ta’\m tt?c_ﬂ gluel ha tang} ky thﬁuat )
tang khu vire xung quanh, phi hop trong khu vyrc dw an véi hé thong ha tang ky,thuat
Vi tién d6 thuc hién du an da duoc ngoai pham vi d an trong truong hop hé thong ha
phé duyét.. ) T ) tang k¥ thuat ngoai pham vi dy an chwa dwoc dau

« Dam bao két néi tam thoi gitra ha t theo dung quy hoach dwvoc duyét.

NGHIA VU tAng k¥ thuat trong khu vic dy &n véi e Thwc hién cac yéu cau cua Uy ban nhan dan cap

tinh v& viéc déng gép xay dwng ha tAng khu vuc va
giao phan dién tich dat da co ha tAng dé tao quy
xay dwng nha & xa héi theo quy dinh cla phap luat
vé nha &.

e T chtrc thyc hién cac hoat ddng cung cép dich vu
quan ly nha &, hé théng ha tang ky thuat, cac dich
vu d6 thi khac thuéc pham vi dw &n trong thoi gian
chwa ban giao.

¢ Quan ly van hanh va bao dam chét lwgng cac cong
trinh khéng chuyén giao hodc chwa chuyén giao
cho chinh quyén dia phuong.

e Chu dAu tw thtr cAp phai chiu sw quan ly ciia chi
dAu tw cAp 1 trong qua trinh dau tw xay dwng, bao
dam tuan tha quy hoach chi tiét da dwoc phé duyét,
thwe hién viéc dau tw xay dwng theo quy dinh cla
hop déng ky két gitra hai bén, cac quy dinh cua
phap luat vé& xay dwng va phap luat cé lién quan.

e Cac nghia vu khac theo quy dinh clia phap luét.
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giao hodc chwa chuyén giao cho

chinh quyén dia phuong.

e Giam sat viéc thuc hién dau tw xay
dung cla cac cht dau tw thi cap
(néu c6) phiu hop véi quy hoach chi
tiét va tién do dw an da dwoc phé
duyét.

e Hwéng dan thi tuc va phéi hop véi
chd ddu tw thtr c&p (néu c6) dé thuc
hién cac thi tuc chuyén nhwong dat
c6 ha tang k§ thuat hoac cac san
ph&m khac clia dy &n theo dung quy
dinh cla phap luat.

e Cac nghia vu khac theo quy dinh cla

phap luat

Chu dau tw cap do 1 Chu diu tw cap do 2

Bang 10 trinh bay vai trd, trach nhiém cla cac bén lién quan khac nhau trong qué trinh phat trién d6 thi. Bang
mo ta thd tuc céng nhan khu vwc phat trién dd thi, bao gdbm cdng bd, phd bién théng tin ctia Uy ban nhan
dan cép tinh; ddng thoi trinh bay chi tiét quy trinh thdm dinh, phé duyét nhiém vu quy hoach dé thi cia cac
cép quan ly, ddm bao dy an phi hop véi cac quy hoach da dwoc phé duyét. Ngoai ra, béng ciing trinh bay
quy dinh v& quan ly canh quan, kién tric d6 thi va chuén bj dat cho muc dich phat trién, nhadn manh dén sy
phdi hop can thiét gitra cac co quan quan ly dé phat trién dé thi thanh cong.

Bang 10: Vai tro clia co quan quan ly trong tirng buéc cia quy trinh phéat trién do thjoé

Céng nhan chu dau
tw/khu vwc phat trién do
thi

Trong th&i han 30 ngay ké tir khi cé quyét dinh phé duyét khu vuc phat trién
d6 thi, Uy ban nhan dan cép tinh cé trach nhiém té chirc cong bd khu vuc
phat trién d6 thj va ké hoach thwc hién; cung c&p théng tin va tao diéu kién dé
cac nha dau tw tham gia dau tw cac dw an phat trién dé thi.

Viéc céng bd cong khai khu vic phat trién d6 thi va ké hoach thwc hién duoc
tién hanh théng qua cac phwong tién théng tin dai chiing va cac phwong thire
khac phu hop véi diéu kién cu thé cla dia phwong.

Noi dung céng bb bao gdm nhirng ndi dung chinh ctia Quyét dinh phé duyét
khu virc phat trién do thi va Ké hoach thuc hién khu viee phat trién d thj dé
cac nha dau tw biét, lwa chon va quyét dinh viéc dau tw cac dw an.

Lap, thdm dinh, phé
duyét nhiém vu quy
hoach dé thi

B6 Xay dwng thdm dinh nhiém vu, dd an quy hoach dé thj thudéc thdm quyén
phé duyét cua Thu twéng Chinh pha.

Co quan quan ly quy hoach dd thj cap tinh thdm dinh nhiém vu va db an quy
hoach db thij thudc thdm quyén phé duyét ctia Uy ban nhan dan cung cép,
trir nhiém vu quy hoach chi tiét dbi véi khu vire thudc dy an dau tw xay dwng
da dwoc cap gidy phép quy hoach.

Co quan quan ly quy hoach dd thi cap huyén thdm dinh nhiém vu va dd an
quy hoach d6 thi thudc thdm quyén phé duyét ctia Uy ban nhan dan cling
cép, trlr nhiém vu quy hoach chi tiét déi v&i khu vuc thudc dw an dau tw xay
dwng da dugc cap gidy phép quy hoach.
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Lap, tham dinh, phé e B6 Xay dwng thdm dinh quy hoach, dd an quy hoach d thj thuoc tham

duyét quy hoach do thij quyén phé duyét cta Tha twéng Chinh pha.

e Co quan quan ly quy hoach d6 thi cap tinh thAm dinh quy hoach, d& an quy
hoach db thij thudc thdm quyén phé duyét ctia Uy ban nhan dan cung cép,
tr&r nhiém vu quy hoach chi tiét dbi véi khu vie thudc dw an dau tw xay dung
da duoc cip gidy phép quy hoach.

e Co quan quan ly quy hoach do thi cdp huyén tham dinh quy hoach, dd an quy
hoach db thij thudc thdm quyén phé duyét ctia Uy ban nhan dan cung cép,
tr&r nhiém vu quy hoach chi tiét dbi véi khu vie thudc dw an dau tw xay dung
da duoc cip gidy phép quy hoach.

Quan ly khéng gian, kién | ¢ Uy ban nhan dan thanh phd, thj xa, thj trdn quan Iy toan dién khong gian, kién

trac, canh quan doé thij trdc, cdnh quan do thi trong pham vi dia gi¢i hanh chinh do minh quan ly.

e Co quan quan ly quy hoach d6 thi giip Uy ban nhan dan thanh phé, thi xa, thi
trdn quan ly khéng gian, kién trac, canh quan dé thi.

Chuan bi quy dat dé ¢ Uy ban nhan dan c&p c6 thdm quyén cé trach nhiém t6 chirc giadi phong mét
phat trién d6 thj theo béng dbi v&i khu vuc da dwoc xac dinh trong quy hoach danh cho viéc xay
quy hoach dwng cong trinh ha tAng ky thuat va céng trinh ha tang xa hdi phuc vu lgi ich

cobng cong dé thwe hién quy hoach chi tiét da dwoc phé duyét va cong bd.

e Viéc thu hdi quy d4t va bbi thweng cho nguwdi cé dat bi thu hdi dworc thwe hién
theo quy dinh clia phap luat v& dat dai. Khi thwc hién thu hdi quy dat, ngudi st
dung dat dwoc bdi thworng cac tai sén da tao 1ap hop phap trwéc khi cong b
c6ng khai quy hoach chi tiét da duwoc phé duyét.

o Uy ban nhan dan cac cép tao diéu kién thuan loi d& bdo dam cho nha diu tw
thwe hién dang quy hoach va ké hoach dau tw.

e Khi trién khai dw an phat trién cac tuyén duwong giao théng theo quy hoach da
dwoc phé duyét, co quan nha nuwéc c6 thdm quyén phai ddng thoi t chire thu
hdi d4t hai bén duwong theo quy hoach, td chirc d4u gia hodc dau thdu dé lva
chon chi d4u tw theo quy dinh clia phap luat.

e Pham vi dw &4n dau tw xay dwng phai dwoc xac dinh trén co s& bao dam phu
hop v&i thwe trang st dung dat, dap tng hai hoa muc tiéu dw &n va viéc chinh
trang dé thi, tranh phat sinh nhirng dién tich dat khéng dap ng dwoc yéu cau
vé xay dwng hodc anh hwéng dén kién trdc, canh quan db thi.

e Trong trwdng hop dw an dau tw chi s dung mét phan cda thiva dat, néu dién
tich con lai quéa nhd khéng dap (ng yéu cau vé st dung hodc anh hwéng dén
kién tric, canh quan d6 thi theo quy dinh cGa Chinh phi thi Nha nuwéc thu hdi
va bdi thuwdng cho nguwdi siv dung dét.

e Sau khi quy hoach chi tiét dwoc phé duyét va cong bé, néu Nha nwéc chua
thwe hién viéc thu hdi thi cac té chirc, ca nhan trong khu vic quy hoach dwoc
phép tiép tuc khai thac s dung, cai tao, stra chiva va xay dwng tam theo quy
dinh clia phap luat vé xay dung.

Dw an phat trién méi (Greenfield) 1a duw an chuyén déi tir dat nong nghiép hoadc dat tw nhién/dét chwa xay
dwng hodc chwa dwoc khai thac. Trong khi d6, dw an tai phat trién (Brownfield) d& cap dén hoat dong
chuyén ddi hodc tai phat trién dat da xay dwng trwdc d6. Méc du thuat ngl “brownfield” khong c¢é tir twong
dwong chinh thirc trong cac quy dinh tai Viét Nam, nhwng né co thé lién quan chat ché dén hoat dong tai phat
trién “viing dat da dwoc xay dwng truéc d6”. Cac dy an nay thwdng tap trung vao nhivng 16 dat rong, chang
han nhw khu cdng nghiép da ngirng hoat déng, co' s& quan sy hodc ha tng cii ciia mét sé td chirc hay ha
tang khong con dugc st dung. Phat trién theo hinh thirc brownfield cling nhdm dén khu virc dé thi hodc
ngoai 6 bj xubng cép, bao gébm khu vwc ma quyén sé hivu tai sadn da dwoc chia tach cho nhiéu déi twong st
dung, chdng han nhw khu dan cw cii ¢é chung cw hodc dw an phat trién twong tuw.

Ton tai sw khac biét trong quan ly va quy dinh, bao gém (l) Bat dai va () Quy hoach & xay dwng. V6i
d4t dai, xét v& 1ap quy hoach st dung dat, dw an phat trién greenfield phai tuan tha chat ché quy hoach st
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dung d4t néu khu vire dw an cé dién tich tréng lGa, dac biét [a cay tréng hai vu mét nam hodc rirng tw nhién.
Ké hoach str dung dat 1a mét rao can ky thuat khac déi véi hoat ddng chuyén déi muc dich s dung dat. Phat
trién brownfield, dic biét la & cac khu vic thudc quyén st dung ctia td chirc, thwéong lién quan dén sé lwong
it cac bén lién quan so v&i viéc trién khai dw an trén dat &, vdn cé thé rat phirc tap. Theo quy dinh vé thu hoi
dat bat budc, quy trinh thu hdi dat & mét nhiéu thoi gian hon dat ndng nghiép, can it nhat 180 ngay dé théng
bao cho ngwdi cé dat thu hdi va hoan thién ké hoach tai dinh cw — dai hon 90 ngay so véi dat ndong nghiép®®
(Xem bén dwdi). V&i thu hdi dat tw nguyén, hoat dong thu hdi dat & tw nguyén con phirc tap hon do dat thudc
quyén s& hiru ctia nhiéu ddi twong, qua trinh dam phan phai thwc hién véi tivng ca nhan cé dat va hé théng
hwéng dung dat con nhiéu 16 hdng. Quyén str dung tai san ciing khong rd rang va ngwdi st dung khéng co
day du gidy chirng nhan quyén déi véi cac cong trinh lién quan.

Chudn bj va théng

qua quy hoach thiét
ké db thi

Chudn bi va théng qua quy
hoach phan khu méi hoac
quy hoach téng thé

6 thang 6 thang
Quy dinh
vé phan khu
3 thang Tai phat n
f ]
| Ra soat lai cac quy \
hoach phan khu ¥ T 3 ¢—;¢
(nhiéu hon 1 khu) X
3 thang mét phan méi Khu vire Khu vire Khu vuc Nha ga Nho
L 6 thang m&i J lén nhé dac biét I&én — TOD

—

banh gia
Khu v 16i tac déng —
Pam phan

.L_I_.l,

—

R Téac dong —
Cot 18i Dam phan
Cutng ché béit budc

Cosdh Murc 0 thir " Cudngond
tAng cAt .ii cap — C6 nén thu héi dét
bat buoc? 200 ngay

Thu héi dét

(c6ng) 200 ngay héi dat dé thi

‘I Cuéng ché thu ‘ [ Quy hoach thiét ké |
20 ngay 3 thang

Chuén bj + Théng qua Ké hoach + Thiét ké 6 thi + Quy dinh khu virc 9 thang ++
Thu héi dat cudng ché 9 thang ++

Hinh 41: Phan tich khodng thoi gian thuc hién thu hbi dét (phét trién greenfield va brownfield)”°

Vé&i hoat dong tai phat trién cac khu dat cé cong trinh xay dwng treéc do, trwdc tién phai xem xét quy
mo va tdm quan trong ctia dw an. Trong trwdng hop phat trién dweng sét do thi, khi cin xay dwng mét nha ga
I&n thi quy hoach phan khu phéi dwoc danh gia chi tiét. Quy hoach nay can phan dinh ranh gi¢i cho ba lI&p
riéng biét: khu virc 16i, khu vwre chinh va khu viee bi anh hwéng

e Khu vie 16i déng vai tro quan trong déi véi hoat dong clia nha ga va can dwoc lwu y dac biét.
M6t s6 nhiém vu can phai xem xét: (1) Ra soat nhirng ké hoach phan khu cé pham vi nhiéu hon mét
khu vic - c6 thé kéo dai 3 thang cho médi 1an didu chinh tirng phan, lam co s& xay dung ké hoach
m&i 6 thang mét 1an; (2) Ban hanh quy dinh vé& str dung dat dé phat trién do thi - thweng mét khoang
3 thang; (3) Xay dung ké hoach thiét ké db thj - cling mat khoang 3 thang. Ngoai ra, tinh cép thiét
cta khu vuc 16i phai dwoc danh gia. Néu dwoc danh gia |a can thiét, cac bién phap thu hoi dat bat
budc cé thé dwoc can nhic trién khai va nhivtng yéu té khac phai duwoc can nhic dé dwa ra quyét
dinh khach quan. Néu khu v I8i dwoc thiét ké dé phat trién co s& ha tang, qua trinh thu hdi dat
cong cé thé mat khoang 200 ngay, trong khi hoat ddng thu hdi dat bat budc cé thé mat thém it nhat
20 ngay.

e Néu mét khu vwe chiu anh hwéng tir hoat déng xay dwng cac nha ga quy mé Ién nhwng chwa
déng vai tro quan trong bang khu vue 18i, can tién hanh danh gia mrc do tac dong. Két qua danh

89 Khoan 1, Diéu 85, Luat d4t dai nam 2024.
70 Nhom GCIEP da trén nhiéu nguon di liéu khac nhau
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gia sé 1a co s& dé dam phan, ra quyét dinh vé thu hoi dat, bao gdbm xac dinh xem d6 la thu hdi dat
bat budc hay dbi véi cac dia diém cu thé.

Nguoc lai, qua trinh phat trién méi (greenfield) thuwdng don gidn hon dw an tai phat trién (brownfield). Ban
dAu, khi phat trién hé thdng nha ga & ngoai thanh dé két néi ngoai thanh véi trung tdm thanh phd, quy mé cla
dy an - du I&n hay nhé - phai dwoc xem xét.

e V&i mét nha ga Ién theo mé hinh TOD, (1) quy trinh 1ap, phé duyét quy hoach phan khu hodc téng
thé ma&i co thé méat khoang 6 thang va (2) quy trinh 1ap, phé duyét quy hoach thiét ké dé thi ciing cé
thé mat 6 thang. Budrc tiép theo la xac dinh cac Iop/khu vire twong tng, trong d6 quy trinh thu hoi
d4t bat budc trong khu vuc 16i ¢ thé mat hon 200 ngay, trong khi qua trinh tham van véi cac khu
virc bi anh hwéng con lai sé& phu thudc vao vi tri cia dién tich dat va tha tuc thu hoi dét bat budc co
thé dwoc tién hanh néu can thiét.

e Déi v&i cac nha ga nhé hon & ngoai thanh, quy trinh chuén bj ciing twong tw nhwng nhin chung
don gian hon va it tdn thdi gian hon.

Lién quan dén cong tac 1ap quy hoach va xay dwng, hoat ddng tham van céng khai vé quy hoach chi tiét
tai cac khu vuc tai phat trién (brownfield) thwérng phirc tap hon do can cé sy tham gia rdng rai clia cac bén
lién quan. Nguwoc lai, mdt dw an phat trién méi (greenfield) khéng can tién hanh Iap quy hoach phan khu chi
tiét, thiét ké d6 thi hoac tuan tha cac quy dinh cu thé theo tirng khu vire. Qua trinh tham van thudng bao gom
chia s& thong tin trén phwong tién truyén théng va thu thap y kién phan héi tir chinh quyén dia phuong (cap
co s& hodc cao hon) déi véi khu dinh cw & d6 thi va nong thon’!. Vé huéng dan lap quy hoach, trong khi luat
quy hoach db thi thwérng ap dung véi cac khu viee tai phat trién (brownfield), mét sb khu vuc phat trién méi
(greenfield), da dwoc quy hoach |a dat dé thi, cling phai tuan theo luat quy hoach dé thi. Cac khu vuc ngoai
ranh gi&i do thi cé thé thudc pham vi didu chinh ctia nhivng quy dinh khac, chang han nhw Luat Xay dwng (d6i
v&i khu chirc nang chuyén biét hoac khu virc xay dwng cip vung) hodc Luat Quy hoach. Tuy nhién, cac khu
virc duoc quy hoach dé phat trién do thi thudc pham vi diéu chinh ctia phap luat vé quy hoach dé thi. Gidy
phép xay dwng: Chi dau tw phat trién d6 thi phai xin gidy phép xay dwng trir khi thudc trudng hop mién trie.
O nhirng khu vire khong phai dé thi, chd dau tw khdng phai xin gidy phép trir khi dap tng cac diéu kién cu
thé (vi du: cdng trinh cao hon bay tAng, nam trong khu vuwc dwoc quy hoach hodc dwoc phan loai la cong
trinh cAp 3 tré 1én)72. Ngoai ra, quy dinh vé& cap phép tén tai mot van dé: Gidy phép nha & riéng I& thudng do
co quan chirc nang cap huyén cép. Cac du an cla té chirc va du an phat trién Ién hon thudc pham vi cap
phép clia co quan quan ly cap tinh.

5.7. Thué phi theo quy dinh déi v&i dw an phat trién d6 thi

O Viét Nam, cac dy an phat trién do thi phai ndp nhiéu loai thué phi khac nhau dé tao nguén tai chinh phat
trién co s& ha tang va dich vu. Dwéi day la mot sé loai thué phi chinh phai ndp theo quy dinh:

Phi két ndi tién ich
« Chi phi két ndi co s& ha tang dién, nwoc,
nuwée thai va giao théng

Ph| ctia Chinh phu
Lé phi cap gidy phép quy hoach va xay
dung.

+  Thiét ké k¥ thuat va danh gia méi
tredng.

+ Lé phi cho hop dong thué dat va dang
ky kinh doanh.

UwOC TiINH CHI PHI

Ph| twr van va chuyén gia
Cac nha quy hoach dé thi, kién triic sw
va k¥ su chiu trach nhiém thiét ké va

Chi phi khac ,
+ Phi ndp hé so dé thdm dinhgiy t& va phi
tem.

phé duyét. . .
* Chuyén gia phap ly vé yéu cau tuan thu
va slr dyng dat dai.

71 Piéu 17 Luat Xay dwng nam 2020 va Didu 19 Luat Quy hoach db thi ndm 2009 — stra di ndm 2020.
72 Khoan 30, Diéu 1, Luat xay dwng nam 2020).
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Hinh 42: Téng hop thué phi déi véi chu dau tu’3

Tién str dung dat (khi giao dat va phuc vu dw an phat trién): Lé phi cép, phat trién dw an hoac thay ddi
muc dich s dung dat, dic biét la tir dat rivng, dat khong str dung hodc dat néng nghiép sang dat xay dung &
khu vic dd thj - cha yéu la dat &/dat thwong mai/cdng nghiép hoac dat hén hop™

Tién s dung dat dwoc tinh theo cong thirc, dwa trén su thay ddi vé gia tri dat do thay ddi muc dich st dung
d4t va trién khai dy an’s:

Céng thirc 1: Céng thire tinh tién str dung dat khi chuyén déi muc dich st dung dét

Tién str dung dat, tién thué dét cta céc

Tién st dung dat ki Tién str dung dat cua loai gt thuoc pham vi thuc hién duw &n
chuyén muc dich st = loai dat sau khi chuyén - ) . 2 . . p
P , 5 P triroe khi chuyén muc dich st dung dat
dung dat muc dich st dung dat PR
(néu co)
Trong do:

e Tién sir dung dét clia loai d4t sau khi chuyén muc dich s dung dat dwoc tinh nhw sau:
Céng thirc 2: Céng thire tinh tién str dung dét cda loai dat sau khi chuyén muc dich sir dung dat

Gig dat tinh tién str dung

Tién str dung dét cia Dién tich dét tinh tién st dung dat p . .

.z ) 2 ; 2 . dat theo quy djnh tai
loai dat sau khi chuyén = sau khi chuyén muc dich theo quy  x Kkhoan 2 Didu 5 Nahi
muc dich st dung dat dinh tai Diéu 4 Nghj dinh nay gn

dinh nay

e Tién s dung d4t, tién thué dat clia cac loai dat thudc pham vi thuye hién dw an tredc khi chuyén muc
dich str dung dét (sau day goi la tién dat trwdc khi chuyén muc dich s&r dung dat) dwoc tinh theo quy
dinh tai khoan 2, khoan 3 Diéu 7.

e Truwong hop tién st dung dat cua loai dat sau khi chuyén muc dich s& dung dat nhd hon hodc bang
tién dat trwdc khi chuyén muc dich siv dung dat thi tién st dung dat khi chuyén muc dich str dung
déat bang khéng (=0).

Déi vai viec chuyén ddi dat nong nghiép/dat vudn ctia ca nhan da st dung dat trong cling mot 16 dat voi dat
&, mirc tién s dung dat bang 50% mirc tién str dung dat thong thweng. Nhwng quy dinh nay chi dp dung cho
dén hét nam 20247

Hoat déng chuyén déi muc dich str dung dét tir ndm 2025 ap dung theo Luat D4t dai méi ndm 202477, trong
do6 khéng cé quy dinh ngoai & ap dung mirc thu 50%; tuy nhién, gia dat tuan theo quy dinh cép tinh vé
thoi diém ban hanh gia dat méi. Quy dinh cu thé vé tién st dung dét dwoc néu trong Nghi dinh 103/2024/ND-
CP78, bao gdm quy dinh déi v&i trudrng hop gop thtra tir nhidéu ngudn khac nhau, thay ddi tién st dung dat va
thoi han st dung/cho thué dét.

Thué str dung dat (str dung dat 6n dinh): Thué dwoc tinh dwa trén gia tri bat dong san, déc biét & khu vuc
thanh thj - noi d4t cé gia tri cao hon.

Thué s dung dat dwoc dua trén mot sé tiéu chi™, theo Nghi dinh 103/2024 vé tién sir dung dét va tién thué
dat.

e Dbi véi quyén st dung dét & clia ho gia dinh, ca nhan, thué duoc tinh dwa trén quyét dinh cong
nhan quyén st dung dat. Mirc thué thuc té (d6i voi dat &) co thé duwoc chinh quyén dia phwong (cap
tinh) xac dinh (khung/bang gia dt), dwoc diéu chinh hang ndm dwa trén gia thj treong. Khung gia

73 Nhém GCIEP dwa trén nhiéu ngudn di liéu khac nhau
74 Pidu 53 Luat va

75 Piéu 7,
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dat dwoc quy dinh theo tirng dia diém khac nhau (hodc tirng doan dwéng/lan duwdng — vi tri tinh tr
dwong chinh).

e Ngoai ra, mirc thué c6 thé phu thudc vao hop ddng thué dat: Béi véi dat do Nha nwéc cho thué, thué
dwoc tinh theo tién thué dat hang ndm, trir trierng hop dét dwoc cho thué théng qua hinh thirc dau
gia.

e Luat dat dai quy dinh tinh gia d4t theo gia thi trwdng, vi du tién st dung dat va tién thué dat c6 thé
dwoc tinh theo gia cu thé hodc gia thi trwdng, cé thé dwoc xac dinh thong qua dau gia, dau thau cac
dw an st dung dat hodc phwong phap khac theo Nghi dinh 71/2024 vé gia d4te0.

Lé phi cap gidy phép xay dwng: Lé phi cip phép, gidy phép dw an xay dwng, dic biét 1a 1& phi thdm dinh
dw an®'. Lé phi dwoc tinh dwa trén chi phi ciia dw an va ty 1& phi — theo quy dinh (nhw dwoi day)

Béng 11: Lé phi cap gidy phép xay dwng (phan loai theo chi phi dw an)82

Tong von dau tw dw an T718
(ty dong) Y

<15 0,019
25 0,017
50 0,015
100 0,0125
200 0,01
500 0,0075
1.000 0,0047
2.000 0,0025
5.000 0,002
210.000 0,001

Mre 1& phi ti thidu Ia 500.000 VND (~20 USD) va téi da 1a 150 triéu VND (6.000 USD) cho mé&i du an (d6
thi), c6 thé thap hon dbi véi duw an sir dung cac ngudn vén khac nhau (cdng/tw) va gidm xubng dé chia sé chi
phi danh gia vé&i cong ty thdm dinh k§ thuat thué ngoai.

Chi phi lién quan dén danh gia méi trweéng: Chi phi lién quan dén danh gia tac dong mai trudng va tuan
tha luat, van ban duéi luat vé mai trudng® va thue hién theo Nghi quyét ctia chinh quyén tinh vé mde thu va
st dung phi thdm dinh cac dw an dau tw xay dwng trén dia ban tinh. Quy dinh ctia Bo Tai nguyén va Moéi
trworng (B6 TNMT) xac dinh rd nhivng van dé& can dwoc danh gia trong céac loai dy an khac nhau hoéc tac
dong cla nhirng dy an dé. V&i bao cao danh gia tac dong MTXH phuc vu 1ap quy hoach (hodc bao cao danh
gia tac dong xa hoi dbi véi duw an phat trién), co thé yéu ciu ca mrc phi thdm dinh va phi tw van (dao dong t
1.000 dén 2.000 USD cho hoat déng lap b&o cao va 1.000 dén 3.000 USD cho hoat déng thdm dinh) |a khéng
I&n trong quy trinh lap ké hoach; tuy nhién, dbi véi cac dw an cé lwgng phat thai Ién hodc thudng xuyén tao
ra chét thai, chi phi s& cao hon do pham vi thdm dinh I&n hon.

Thué lgi nhuan/thu nhap doanh nghiép: Cac loai phi khac ap dung véi nha thau (mirc thué GTGT 10%
ho&c 5% doanh thu clia nha thau tuy theo loai dw &n, vi du chi d4u tw dw an nha & x& hdi theo Luat Nha &
202484 dwoc ap dung mirc giam thué GTGT (5% thay vi 10% thué GTGT va 10% thay vi 20% thu nhap
doanh nghiép theo Luat Thué thu nhap doanh nghiép 200885, diéu chinh bd sung ndm 2023).
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Phi dich vu: Phi dich vu cong nhw cap nuéc, thoat nwdc, xir ly chéat thai theo quyét dinh ctia chinh quyén
cAp tinh8. Chl d4u tw co thé tw tao ra ngudn nwéc va dién dé siv dung, nhwng hoat dong khai thac nwéc cho
muc dich san xuét cong nghiép phai chiu phi s dung.

Phi phat trién co’ s& ha ting: Cac dy an thong thuwdng khong phai tra phi néu khdng cé xung dét véi chire
nang va muc dich s dung théng thuwéng clia co s& ha tang hién c6 & d6 thi/ngoai thanh. Tuy nhién, néu qua
trinh st dung co s& ha tang hién cé gay hw hai hodc anh hwéng dén chirc nang clia co s& ha tAng do st
dung qua murc trong giai doan phat trién, thi chi dau tw phai trd mot s6 khoan phi/chi phi dé khéi phuc hé
théng giao théng, tién ich va co s& ha tang thiét yéu khac theo théa thuan da dam phan véi cac co quan ¢
thdm quyén (bao gébm cong ddng va cac bén lién quan - néu ho déng gép vao qua trinh phat trién co sé ha
tang d6). Chinh quyén cép tinh c6 thé ban hanh mirc phi nay va pham vi hoat déng bi tinh phi8’.

Céc loai thué, phi va | phi nay gitp tao ngudn thu dé phat trién co s& ha tng va dich vu can thiét, tr d6 hd
tro phat trién dd thi va ddm bao tang trwdng bén virng. Theo Luat Ngan sach Nha nwécs®, thué déi voi vién
tro' chinh thire, thué véi doanh nghiép nha nwéc, thué nhap khau va thué GTGT dbi véi hang nhap khau
thudc pham vi quan ly clia co quan cap trung wong; trong khi thué dat/tién s&v dung dat, & phi trwéc ba, phi
va & phi thu theo quy dinh clia dia phwong sé do chinh quyén dia phwong quan ly. Thué va phi duwoc ap
dung chung bao gébm thué méi trwérng, thué thu nhap (ca nhan va doanh nghiép), thué GTGT dbi véi hang
héa san xuét trong nwéc. Nhivng quy dinh chinh trong Luat Ngan sach nha nwéc bao gdm:

e Thu thué tap trung: tit ca cac khoan thu thué déu dwoc thue hién theo hinh thire tap trung, tirc
chinh pha déng vai trd chinh trong hoat déng thu thué, phi.

e Cong thirc chia sé doanh thu: ty 1& chia sé doanh thu gira co’ quan quan ly cap trung wong va co
quan quan ly cap tinh dwoc xac dinh theo cong thirc, dwa trén mirc d6 chénh léch gitra nhu cau chi
va murc thu.

e Co quan thué: Cuc thué cé trach nhiém thwc hién chinh sach thué va thu thué.

e Chinh quyén dia phwong: chinh quyén dia phwong ciing thyc hién thu mét sé loai thué phi, dac
biét Ia nhirng loai thué phi lién quan dén dich vu va co sé ha tang dia phuong.

Qua trinh thu lién quan dén:

e Cuc thué: Chiju trach nhiém thyc hién chinh sach thué va thu tién sir dung dat.
e Chinh quyén dia phwong: Thuc hién thu mét sé loai phi lién quan dén dich vu va co s& ha tang dia
phwong.

Viét Nam chwa ban hanh quy dinh phan dinh khu viec TOD trong quy hoach dé thi va quan ly phat trién. Do
khéng c6 quy dinh vé xac dinh ranh gi¢i khu vuc lién ké nha ga duwdng sét nén viéc thu hdi dat bén ngoai
pham vi co s& ha tang con gap nhiéu kho khan. Chinh phi cé quy dinh vé thu hdi dat bt budc nhwng hoat
dong nay chi dwgc thwe hién sau khi da théng qua ké hoach thwe hién chi tiét (thwong di kem véi mot dy an
phat trién). Trong khi d6, sé lwong dw an dau tw cdng dwoc phé duyét bén ngoai khéng gian ha tang (dwdng
sét) con rat han ché, do dé chwa ghi nhan dé nghi thu hdi d4t trong khu vie TOD (lién ké véi khéng gian
danh riéng cho co s& ha tng duwong sét).

Hoat doéng dinh gia d4t cho muc dich phat trién thwong mai va thu hdi bat budc gap nhiéu khé khan trong thoi
gian qua do ngudn chuyén vién dinh gia c6 ndng lwc con han ché va phwong phap dinh gia dat phac tap (déc
biét Ia phwong phap thdng dw cho cac duy an phat trién). Cham tré trong cong tac dinh gia dat dan dén tranh
chép va cham tién d6 hoat dong thu hdi dat.

Khung quy hoach TOD hiéu qua (bao gébm quy dinh vé khu d6 thi va thiét ké& d6 thi) cn dwoc hoan thién dé
nang cao tinh kha thi ctia mdi k& hoach ban hanh (ca vé phwong thirc va két qua thwe hién) dwa trén ngudn
lwe tai chinh dwoc tinh toan dwa trén khoa hoc, ddm bao mirc d6 tich hop trong lap ké& hoach gitra cac nganh
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va sy tham gia c6 y nghia cta cac bén lién quan. Viét Nam chwa c6 céng cu hd tro 1ap ké hoach va thong
qua ké hoach tai phat trién (brownfield), vi thuc té 1a cac cong cu diéu chinh lai dat dai (hay cong cu twong tw)
van chwa dwoc nhan réng sau nhiéu nam thao luan.

Viét Nam van ap dung phwong phap 1ap quy hoach ci, tirc 1ap quy hoach/ké hoach str dung dat hoac lap quy
hoach phan khu (tap trung vao muc dich st dung d4t), van dwoc s dung thay vi 4p dung Bo Tiéu chun do
thi thong minh (1ap quy hoach theo hinh thai phat trién véi muc dich thiét ké dé thi) d& quan ly hiéu qua dw an
phat trién & cac khu virc c6 mat dé cao.

Mrc d6 phéi hop gilra cac co quan lap ké hoach (co quan quan ly ha tAng giao théng (dwdng sét va dwdng
bd) va co quan quan ly phat trién dé thi cAp thanh phd/quan huyén - S& Xay dwng hodc S& Quy hoach va
Kién trac) con yéu, gay khé khan cho hoat dong sap xép dau tw cong vao cac linh vuc quan trong (phan ky
ké hoach, diéu phdi cac dw an thanh phan va huy déng nguén luc tw nhan dé hé tro phat trién co sé ha tng
bén ngoai khéng gian thudc quyén st dung ca nhan).

Cong cu khai thac gia tri gia tang tir dat (LVC) hién tai chl yéu Ia tién st dung dét, dac biét 4p dung véi cac
dw an chuyén ddi dat tho (d4t nong nghiép hodc dat khac) thanh dat &, dat hén hop (dat xay dwng) & khu vuc
dé thi. Tuy nhién, Viét Nam chwa cé du cong cu dé khai thac gia tri gia tang tir dat &/dat hén hop tai cac khu
virc nang cap/tai phat trién do thi (trlr mot sé dién tich dat ma chinh quyén cé thé tién hanh thu hdi bat budc,
sau d6 d4u gia va chuyén quyén st dung tai khu vuc cho phép tédng mat d6 TOD nhw da néu trong Luat Tha
d6 méi dwgec thong qua nam 2024).
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6.

Rao can va thach thirc trong trién khai TOD tai Ha Noi

Trién khai TOD la mét phwong phéap quy hoach d6 thi bén virng hiéu qua va mét co ché tai chinh cho phat
trién ha tang giao théng; tuy nhién, qua trinh trién khai TOD con gap nhiéu kho khan nhw da néu trong nghién
ctru xay dwng dw an TOD ctia GCIEP. M6t sé rao can chinh bao gém:

Kinh nghiém, ning Iwc han ché trong thwc hién TOD nhw mét cong cu phat trién giao thong dé thi
bén virng, thich (rng v&i bién déi khi hau: Khai niém TOD da dworc truyén théng rong rai & Viét Nam,
nhwng kién thirc va néng lwc &p dung mé hinh nay trong thwc té van con rat han ché. Cac bén lién quan
dwoc tham van trong giai doan thiét ké ctia GCIEP déu cho réng phai dam bao giai quyét dwoc nhitng van dé
co ban vé giao théng d6 thi bén virng va quy hoach khéng gian khi xay dwng nang lwc cho cac bén lién quan
ctia chinh quyén thanh phd vé TOD. GCIEP trudc hét sé chia sé huwéng dan vé phat trién giao thong db thi
theo dinh hwéng TOD, bao gém dinh hwéng thuc hién theo quy hoach khéng gian va quy hoach giao thong
tich hop, chia sé khai niém thanh phé 10 phuat hodc 15 phat, khuyén khich cac hinh thirc di chuyén cha déng
nhw di bo va dap xe. Diéu quan trong & can bao gdm cach ma TOD & Ha Noéi c6 thé hé tro tang cwdng kha
nang thich (rng clia thanh phé dé chiu dwng tét hon céc tac dong clia bién ddi khi hau, gép phan giam phat
thai khi nha kinh va c6 thé cai thién doi séng dé thi, ddng thoi diéu chinh TOD phi hop hon véi cac chién
lwoc va ké hoach cuia thanh phé va quéc gia nhw NDC, Ké& hoach Thich &ng Quéc gia (NAP) va Ké hoach
Hanh déng Bién dbi Khi hau Ha Nbi.

Chuwa dua diéu kién dé thwc hién nhiéu tiéu chi can thiét nham dam bao TOD hoat déng hiéu qua:
Khung ly thuyét vé thuc hién TOD da dwoc nghién cteu rong réi tai Viét Nam, bao gdm mét nghién ciru hoc
thuat gan day ctia Dai hoc Giao théng van tai (UTC). Nghién ciru nay bao gdm 08 tiéu chi chinh lién quan
dén quy hoach d6 thi cn dwoc dat dwoc dé trién khai TOD hiéu quad, dwoc S& Giao thong van tai Ha Noi
danh gia cao. Tuy nhién, nang lwc trién khai nhirng tiéu chi nay trong thuc té va kha nang diéu chinh cac tiéu
chi cho phu hop véi bdi canh riéng cla tirng khu vire con han ché. Néu GCIEP c6 thé hé tro' chinh quyén
thanh phd xay dwng khudn khd chi tiét vé& 1ap quy hoach trién khai TOD, bao gdm nhirng tiéu chi d6, day sé la
hé tro rat co gia tri. Cac hd trg nay cé thé dwoc cu thé hoa théng qua viéc xay dung bd chi tiéu quy hoach,
chi dan thiét ké cho khu vuc TOD ciing nhw cac khoa dao tao tap huén ¢ lién quan.

Mtrc do phéi hop va lién két giira cac bén lién quan vé TOD va cac khia canh lién quan con chwa hiéu
qua: CAu trdc ra quyét dinh vé cac khia canh can thiét dé trién khai TOD ciing nhw 1ap ké hoach, dam bao
ngudn tai chinh phat trién dau mbi GTCC con rat phirc tap. Nhidu bén lién quan can dwoc két ndi, tham gia
vao qua trinh nay, bao gdm céac bén dwoc néu trong Phan 1.5. Hién tai, chwa cé nhiéu nhém céc bén lién
quan vé TOD, mac du B GTVT da thanh 1ap mét s& nhém cong tac chuyén biét trong nhixng ndm gan day.
Ngoai ra, mét nhém cong tac gitra UBND thanh phé H& Chi Minh va Ha Noi da dwoc thanh lap dé trién khai
mot sb6 quy dinh cu thé lién quan dén TOD. Ban Quén ly Bwdng sat D6 thj Ha Noi (MRB) va Ban Quén ly
DPuwdng sat d6 thi thanh phd H6 Chi Minh (MAUR) da tb chirc mét hoi nghi vé TOD vao thang 1 ndm 2024 va
mot sd cong ddng tap hop cac td chirc ngoai cong lap, chang han nhw Vién Chinh sach Giao théng va Phat
trién (ITDP), da dwoc hinh thanh. Tuy nhién, nhin chung, rao can chinh trong thuwc hién TOD la cac bén lién
quan chwa cé tAm nhin chung va chwa théng nhat vé cac buédc can thyc hién dé thwe hién TOD.

Tinh khéng chac chan vé cac quy dinh lién quan dén TOD: M6t rao can chinh trong trién khai TOD 1a méi
trwong phap ly phire tap & Viét Nam. Trong khi moét sb quy dinh phap ly ctia thanh phd Ha Noi va thanh phé
H6 Chi Minh (Nghi quyét 98 véi thanh phd H6 Chi Minh va Luat Tha do véi Ha Néi) va quy hoach chung
thanh phé cé dé cap dén TOD, méi trwérng phap Iy vé thwe hién TOD van chwa dwoc hoan thién. Chinh
quyén thanh phé chwa thuc sy dwgc phan quyén thye hién chinh sach trong khi TOD chi dwoc trién khai
hiéu qua hon néu quy trinh ra quyét dinh & ca cap québc gia va cap thanh phé dwoc xac dinh rd rang hon.
Luat Tha d6 va Nghi quyét 98 dwoc ban hanh nham thao gé& rao can nay nhwng dwéng nhw van chwa mang
lai hiéu qua. Trong khi d6, nhém céng tac ctia Chinh phi nhw trinh bay & trén dwoc giao nhiém vu gidi quyét
van deé nay.
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Xung dét vé quy dinh giira cac nganh: Qua trinh phat trién TOD ciing gap nhiéu khé khan do hé théng quy
dinh tai Viét Nam chwa thyc sy linh hoat. Theo Luat Quy hoach nam 2017, quy trinh lap, phé duyét quy
hoach cAp tinh phai trai qua 9 buéc va viéc diéu chinh, bd sung quy hoach ciing phai thwc hién theo quy trinh
nay. Quy trinh kéo dai mat nhiéu thai gian, chwa dam bao tinh linh hoat dé phu hop véi ban chét cia hoat
doéng gidi phéng mat bang - vén phu thudc vao tinh hinh thyc té va ranh giéi khu viee phat trién dy an c6 thé
phai thay déi do khé khan trong trién khai hodc cong tac tai dinh cw tai chd doi héi phai xay dwng tda nha cao
tang hoac tang hé sé st dung dat. Pdng thoi, quy hoach d6 thi va quy hoach giao théng van chwa théng nhét
va thwdng xung dét vi quy hoach db thj yéu cau phat trién khéng gian xanh va han ché chiéu cao & trung tam
thanh phd. Nhirng quy dinh nay gay khé khan trong trién khai phwong an di doi, bdi thwong giai phong mat
bang. Ngoai ra, theo Luat DAt dai, quy trinh lap, phé duyét va trién khai thu hoéi dat, giai phdng mét bang ciing
phai dwoc thye hién theo 9 bwéc, bao gdbm médt sb bwéc chuan bi mat nhiéu thei gian (nhw théng bao thu hoi
dat, kiém ké dat dai va tai san trén dét, 1ap phwong an bdi thuong, tai dinh cw...), phai dwoc thwe hién ngay
sau khi dwoc chap thuan chi trwong dau tw theo Luat Dau tw cdng, trong khi mét sbé budc khac (nhw thu héi
dat, phé duyét quy hoach chi tiét, t6 chire thue hién) chi dwoc tién hanh sau khi da cé quyét dinh dau tw.

Phéi hop chwa hiéu qua va moéi tredng quan ly khac biét tuy thudc vao tirng khu vwee hanh chinh: Mot
rao can khac lién quan dén méi triedrng quan ly la mdi khu vee hanh chinh, d&c biét & cap tinh hoac huyén, cé
nhirng dac diém riéng. Nhu cau ap dung mé hinh TOD ciing thay déi tuy thudc vao tivng khu vue d6 thi, trong
d6 nhirng khu vire gén lién véi yéu té lich st hodc van hoéa Ién hon, khu viec dé thi hdn hop hién dai hon
(thwong mai, dan cw, v.v.) va dat ven d6 thua that cd kha ndng do thi hda nhanh trong nhirng ndm téi.

Tai nguyén dat phu hop con han ché & trung tam dé thi dé phat trién cac trung tam TOD: Nhu cau st
dung d4t dé phat trién TOD c6 thé Ia mét rao can; do dd, cong tac quy hoach db thi phai dam bao xac dinh
dung vi tri cac dau mdi GTCC va han ché tac dong tiéu cwc vé mat xa hoi hodc van héa khi trién khai giai
phap ting cwéng phat trién dd thi, chdng han nhw di doi cac nhém thu nhap thap hodc nhém lao déng khong
chinh thirc. TOD c6 nhiéu tiém nang trién khai & cac khu vic ngoai thanh, chdng han nhw bén ngoai pham vi
BPuwdng vanh dai 3 & Ha Noi, mac du hién nay nhu cau phat trién do thj co mat do Ién hon & nhirng vung
ngoai thanh ciing da gidm. Dam bao phat trién can bang va lap ké& hoach phi hop véi dw bao téc d6 do thi
héa la yéu td quan trong cho sw thanh céng ctia TOD tai cac dé thi & Viét Nam.

Han ché vé tai chinh va chwa c6 mé hinh déi tac céng tw vé TOD: Co quan quan ly va nhiéu don vi tw
nhan tai Viét Nam chwa cé di ndng luc vira trién khai TOD, vira ddm bdo ngudn tai chinh phat trién co sé ha
tang giao théng, dac biét la dwong sét dé thi. Trong mé hinh thanh cong & Anh va mét sd québc gia khac, khu
virc tw nhan va co quan quan ly phai phéi hop rat chat ché, chdng han nhw tuyén Elizabeth & Luan Don do
Crossrail phat trién. Cac mé hinh PPP nhw Xay dung - Chuyén giao (BT) khéng con dwoc phép ap dung theo
ludt PPP cua Viét Nam va cac mé hinh Xay dwng - Kinh doanh - Chuyén giao (BOT) chwa thwe sy phd bién
tai Viet Nam. Hon niva, mirc d6 dong gép clia chti dau tw vao qua trinh phat trién co sé ha tAng dwa trén gia
tri dat dw kién tang thém - mét khia canh quan trong trong qua trinh phat trién Crossrail - hadu nhw chwa dwoc
danh gia tai Ha Noi va thanh phé H6 Chi Minh. Phwong thire dau tw can phai ré rang trong hé théng quy dinh
tai Viét Nam.

LVC con han ché do rao can phap ly va chwa cé giai phap kha thi: Mot trong nhitng phwong thirc dam
bao ngudn tai chinh cho phat trién ha tang giao théng va thueng duoc trién khai song song véi TOD la khai
thac gia tri gia ting tir dat (LVC). Phuong thirc ndy it dwoc trién khai tai Viét Nam va khé co thé trién khai
nhanh vi qua trinh trién khai sé lién d&i dén nhiéu bén lién quan va co quan quan ly cé thAm quyén ra quyét
dinh, déng thdi phu thudc vao sw thay ddi trong nhiéu van ban luat, tham chi & c&p québc gia, vé& dau tw, tai
chinh van tai, v.v. LVC ban dau dwoc dé xuét cach day khoang 10 nam tai Viét Nam va kha nang ap dung
thanh cong trong vong 3 dén 5 n&m t&i van con bd ngd. Cho dén nay, Viét Nam chwa ban hanh quy dinh vé
tién thu tr gia tri gia ting tir d4t, phi tac ddng phat trién va cac loai phi tir gia tri ting thém do phat trién bat
déng san. Chinh pha can c6 gidi phap don gian hon trong ngén han, chéng han nhw xac dinh mic dd déng
gop clia chl dau tw dwa trén gia tri dat tng thém, trong khi GCIEP c6 thé khai thac kién thirc chuyén mén cé
gia tri ctia Cl.

Kha nidng han ché cta chinh quyén thanh phé trong viéc giai quyét cac van dé lién quan dén quyén
s& hiru dat dia phwong, phwong phap tiép can nhay cam véi cong dong va tich hop cac yéu to thiét
ké GEDSI c6 chu y trong TOD. C6 nguy co rang cac khu vuc d6 thi cé6 mat dé cao xung quanh céc trung
tam giao théng cé thé tré thanh khu vuc bat ddng san ddc quyén va cao cap, loai trir phan I&n cw dan db thi.
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Ma&c du c6 vai trd va nhu ciu ddi véi mot ty 1é nha & cao cép va cac don vi thwong mai nhdm dam bao cac
mé hinh thwong mai hoat dong trong cac dy an TOD, d&c biét néu ching c6 thé hé tro tai chinh cho cac don
vi nha & gia ca phai chdng hon, didu quan trong |a phai dat dwoc sy can bang bén virng. Cac trung tam TOD
cling mang lai co hoi dang ké dé tao ra cac khong gian db thi két néi tt, an toan va dé tiép can, dwoc tich
hop véi co s& ha tAng giao théng nhw cac tuyén metro. Tuy nhién, kha nang thuc hién diéu nay trong thuc té
con thap trén toan Viét Nam, do thiéu kinh nghiém trwéc d6 véi TOD.

Ngoai ra, dwa trén cac phan hdi chinh va cac gép y tir cac bén lién quan tai hoi thdo vé Phat trién dd thj theo
mé hinh TOD trong khudn kho nghién ctru GCIEP dién ra tai Ha Noi ngay 8/1/2025, cac rao can va khé khan
khi trién khai TOD tai Ha N&i duéi goc nhin clia cac co quan quan ly nha nwéc va khu vye tw nhan dwoc tom
tat trong bang dwéi day:

Bang 12: Tém tat phan hoi tir cac bén lién quan tai hoi thdo Ha Noi ngay 08/01/202589

Mét sb lo ngai lién quan dén co ché dau tw tw nhan vao cac dw an dwong sét

Hevidenaivonbanbniig ¥ o 1 OB KR Khaaliongalnoilhc alngLan A IbaoIgamIphan belnilre!

MRB g&p nhiéu khé khan do quy mé dy an Ién, khuén khé phap ly chdng
Khé khan nhiéu mat chéo, thj triérng bién ddng va chi phi dau tw Ién. Can cé khung phép ly linh
hoat, dai han va co ché d&c biét dé rat ngan thoi gian thwc hién.

Giai phéng mét bang trong cac dw an TOD dac biét khé khan, nhat 1a lién
quan dén nhirng thay déi vé dinh gia dat theo chinh sach, tiéu chuén hién
nay; khung quy dinh vé TOD can dwoc ban hanh, bao gdm quy dinh st dung
ngudn thu tir LVC dé tai dau tw co sé ha tang giao théng

Tinh nhat quan trong
khuén khé chinh séch,
phap ly va thé ché

Chinh pht x&c 1ap quyén s dung dat ddi véi dién tich trén mat dat nhuwng lai
Quyén str dung dat thiéu quy dinh dbi v&i cac cong trinh ngadm. Can lam rd quy dinh st dung dat
da chrc nang tai khu virc TOD

Quy dinh vé PPP, sy Chu dau tw bat dong san gap nhiéu &p lwc tai chinh do chinh sach cham
tham gia cia khu viec tw  dwoc ban hanh, thuc hién. Co ché trd cham cé thé gilp can bang dong tién
nhan va gidm gia bat dong san

Viéc trién khai TOD tai Ha Néi dang gap nhiéu rao can vé quy dinh, thé ché, tai chinh va xa hoi nhw dwoc
trinh bay trong cac phan duéi day. Kinh nghiém toan cu - dic biét 1a tir An Do, Trung Québc, Vwong québc
Anh, Hoa Ky va Uc - la nhitng théng tin rét cé gia tri.

Kinh nghiém quéc t& cho thay qua trinh trién khai TOD doi hdi sy phdi hop chat ché gitra cac bén lién quan
bao gébm cac co quan chinh phi, cac don vi phat trién va cong déng. Dac biét, thuc tién trién khai TOD tai
céac thanh phé ctia Uc cho thdy TOD ddi héi sw tham gia ctia nhiéu bén va dién ra trong méi trudng phap ly
roi rac, didu nay 1am téng thém tinh phirc tap, thdi gian trién khai, mirc d6 khéng chac chén, rdi ro va chi phi
dAu tw cho cac dw an. Twong tw, qua trinh trién khai TOD & cac thanh phd ctia An 6 cho thay tinh trang
thiéu phdi hop trong quy hoach va trién khai, dan dén phat trién phan manh va rai rac. Bén canh dé, chinh
quyén dia phwong con han ché vé& nang lwc chuyén mén/quan ly dé didu phdi cac co quan va bén lién quan
(cac bén thwdng c6 loi ich canh tranh va xung dét 1an nhau), ddng thoi khdng cé doanh thu dé trién khai dw
an. Nhirng van dé khac dwoc phan tich trong trwérng hop clia cac thanh phd Trung Québc. Cu thé, cac
phwong phap quén tri TOD do khu vire cdng lanh dao con thiéu hiéu qua do khéng dam bao dwoc sw phébi
hop gitra cac co quan cé thdm quyén (véi nhirng wu tién va tha tuc khac nhau). Ngoai ra, viéc thiéu co cau
thé ché dé trién khai cac chinh sach TOD bao trum tt ca cac linh vuc clia quy hoach db thi, nhw giao théng,
moi trwéng va phat trién kinh t&, da dan dén sw phan déi ciia ngwdi dan dia phwong do lo ngai cac van dé
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lién quan dén tinh cong bang khi thu hdi dat. TAt ca nhirng van dé trén cho thay tm quan trong clia quan tri
va phéi hop thé ché.

Cac chinh sach va quy dinh hién hanh tai Ha N§i chwa tao diéu kién thuan loi cho sw phdi hop chét ché gitra
cac hoat dong phat trién ho tro cbng tac trién khai TOD. Diéu nay dwgc minh chirng qua viéc tich hgp giao
théng va quy hoach d6 thi thiéu hiéu qua, khién cac van dé giao thong & Ha Noi ngay cang nghiém trong.
Ngoai ra, si phdi hop thiéu chét ché gitva cac co quan dia phwong dwoc coi la mét trong nhirng nguyén
nhan lam cham tién dé dw an, déc biét la trong Iinh virc phat trién ha téng va dé thi. Mac du cac nghién ctru
vé TOD trong thanh phé cho thdy mot sé bién phap da dwoc thuc hién dé thiét 1ap co ciu thé ché cho qua
trinh trién khai TOD, tuy nhién, nhirng bién phap nay chi dwoc thuc hién & cp do dw an va phan 16n van phu
thudc vao co cau quan ly hién tai, von rdi rac va chwa dd hiéu qua cho qua trinh trién khai TOD phtrc tap. Vi
du, Dw an nghién ctru trién khai phat trién gan két DSDT va dé thj tai Ha Néi, Viet Nam ndm 2015 (do JICA
tai tro’) da dé xuat mot co ciu thé ché. Theo d6, S& Quy hoach - Kién truc Ha Noi (S& QHKTHN) va Vién Quy
hoach xay dwng Ha Noi (HUPI) dwoc giao nhiém vu Idng ghép TOD vao quy hoach phan khu dang dwoc xay
dwng, nham nang cao vai trd ctia GTCC va thic day hiéu qua st dung dat. Ngoai ra, S& Giao théng van tai
Ha Noi dwoc giao nhiém vu nghién clru mang lwéi xe buyt dé cung cép dich vu xe buyt trung chuyén phuc vu
hé théng DSDT va phéi hop véi cac co quan lién quan dé day nhanh tién d6 cac du an phat trién dwdng bd
nham d&m bao kha nang tiép can cac nha ga.

Do d6, dé& hd tro thiét 1ap co cAu thé ché hiéu qua hon cho quan ly TOD, can thanh lap mét té chirc thé ché
ap dung md hinh céng ty SPV vao mé hinh hién tai (trc 1a don vi quan ly du an cia MRB). Céch tiép can nay
da dwoc ap dung rong rai & cac thanh phd nhw Hong Kéng, Delhi va/hodc Tham Quyén. Tuy nhién, cach tiép
can doi hoi phai thay déi ban chat don vi trién khai (cong) thanh chi doanh nghiép céng. Viéc giao trach
nhiém khai thac doanh thu cho nhiéu co quan khac nhau va dam bao chia sé/phéi hop gitva cac bén lién
quan sé ho tro trién khai mé hinh méi. Néu chon mé hinh doanh nghiép thi phai lam rd cac quy dinh chi tiét
nhw cach SPV huy dong vén, co ciu quan tri & dam bao tinh cong bang — théng qua cac quyét dinh dau tw,
V.V.

Ngoai ra, trach nhiém giai phdng mat béng chi yéu thudc vé co quan cip quan, con codng tac thiét ké&, phé
duyét dw an do cac sé& & cap thanh phé nhw S& Quy hoach va Kién tric, S& Xay dwng va S& Tai chinh quan
ly. Co' c&u phan chia trach nhiém nay dan dén tinh trang thiéu hiéu qua va cham tré, dac biét 1a khi quy trinh
phé duyét va yéu cau phap ly thwérng phirc tap va mét nhiéu thoi gian.

Cong tac quan ly phat trién dw an hién tai & cac khu vue TOD dang phai chiu nhitng ganh néng do tinh phirc
tap va kéo dai clia thu tuc xem xét yéu ciu dé phé duyét dw an, tir tinh da didu kién ctia chl dw an, quy mo
dw an (A, B, C dbi v&i du an sir dung ngan sach céng hoac loai hinh dbi véi dw an khac) va muc dich (chi st
dung lam nha & hay chi s dung cho muc dich thwong mai), nguén tai chinh (PPP hay dau tw céng, dau tw tw
nhan), ngudn déat (t6 chirc, ndng nghiép, dat cAp mién phi hay dat &) va muc dich s dung dat (thwong mai,
hén hop), gay ra nhirng rao can dang ké cho cac don vi phat trién.

Ngoai ra, qua trinh quy hoach va kiém soat TOD hién dang phai di mé&t véi nhivng thach thirc nhét dinh do
cac yéu cau quy hoach va thiét ké phirc tap va thiéu hwéng dan rd rang vé tich hop hé théng GTCC. Nhirng
van dé nay co thé dan dén cham tién d6 va can tré nhirng né lwc nang cao kha nang tiép can ciing nhw hiéu
qua clia ha tAng va tién ich GTCC. Hién nay, tai Viét Nam ciing chwa c6 bd chi tiéu cu thé cho quy hoach d6
thi khu vwe TOD (khu vc 1an can nha ga) gay khé khan cho viéc trién khai 1ap, thdm dinh, phé duyét quy
hoach d6 thi khu vwec TOD.

Cuébi cung, co cu hién hanh ctia cac co quan cé thdm quyén trong cong tac quan ly dw an va quy hoach tai
cac khu virc TOD bi &nh huéng béi nhivng cham tré dang ké do thdm quyén tap trung & cap tinh va cac tha
tuc thiéu nhat quan gitra cac co quan. Tinh trang thiéu hiéu qua nay la thach thirc chinh déi véi cac dy an
phat trién quy md Ién va phirc tap doi hdi kha ndng xt Iy kip thdi, hiéu qua.
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Hinh 43: Vi du minh hoa vé quy trinh phé duyét kéo dai®®

6.3. Cac rao can vé quy trinh trién khai quy hoach va thwc hién dw an TOD

Viéc phat trién TOD & Viét Nam géap tré ngai dang ké do tinh phirc tap ctia khung phap Iy hién hanh diéu
chinh cdng tac quy hoach, quan ly d6 thi. Tinh phirc tap nay chi yéu la do méi trwérng phap ly bao gém nhiéu
mét, dAn dén cac quy dinh chéng chéo, d6i khi mau thudn véi nhau, gdy nham Ian.

Xét theo chiéu doc, tinh trang thiéu nhat quan gira cac van ban phap Iy & cac cap - tir trung wong dén dia
phwong - can tré viéc trién khai chién lwoc phat trién d6 thi gan két. Xét theo chiéu ngang, sw khac biét gitra
céc linh vie trong phat trién dé thj khién van dé cang thém phrc tap, vi méi linh vwc déu cé bd quy téc va wu
tién riéng, c6 thé khong phu hop véi céc linh vuc khéc.

Ngoai ra, theo Luat Quy hoach ctia Viét Nam, Quy hoach dé thi bao gdm ba cap d6: quy hoach chung xay
dwng, quy hoach phan khu va quy hoach chi tiét. Luat Quy hoach chii yéu diéu chinh hoat dong quy hoach
théng qua ba khia canh chinh: t& chirc 1ap quy hoach, néi dung quy hoach va quan ly quy hoach. O’ mét s
khu virc dd thi, qua trinh thdm dinh va phé duyét quy hoach thwérng kéo dai. Quy hoach phan khu cac quan
ndi thanh Ha Noi nhw Hoan Kiém, Ba Dinh, Dbng Pa, Hai Ba Trung chi mai dwoc cong bd gan day vao thang
3 nam 2021°'. Quy hoach xay dwng chung déng vai trd dinh hwéng phat trién cho cac ving, con quy hoach
phan khu xac dinh céc chi tiéu xay dwng, bao gdm mat d xay dwng cho méi khu vic. Nha dau tw sé trinh
quy hoach chi tiét cho cac dy an phat trién I&n co quan cé thAm quyén thdm dinh d& dam bao tuan thi cac
quy hoach cap dd cao hon va xem xét cip phép dau tw.

Can lwu y rdng mac du Luat Quy hoach d6 thi quy dinh rang quy hoach chung xay dung va quy hoach phan
khu phai dwoc ra soat, diéu chinh dinh ky 5 nam mot |1an, quy hoach chi tiét phai dwoc ra soat, diéu chinh
dinh ky 3 nam mét 1an, nhwng tAn suét ra soat, diéu chinh thyc té chwa tuan tha khung théi gian ma Luat quy
dinh. Nguyén nhan cla viéc nay la do thiéu ngudn lwc va thoi gian hoan tat thi tuc phé duyét kéo dai. Do do,
c6 thé thay thoi han ra soat ma Luat quy dinh khdng kha thi v& mét hanh chinh va khéng phu hop véi cac
diéu kién thuc té.

Trong béi cadnh nhu cdu db thi va cong nghé phat trién nhanh choéng, quy trinh phé duyét kéo dai cé thé khién
cac quy dinh bj 16i thoi va khdng con phii hop véi nhu ciu phat trién d6 thi hién tai. Van dé& nay cang trdm

90 Nhém GCIEP dua trén nhidu ngudn di liéu khac nhau
91 Khao sat thu thap di liéu phuc vu quy hoach va phat trién dé thi theo dinh huéng giao théng cong cong tai Thanh phé H6 Chi Minh va
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trong hon do phai doi thém mot dén hai nam dé ban hanh cac Nghi dinh, Théng tw can thiét, déng vai tro
quan trong déi véi cdng tac trién khai va thi hanh luat mai. Nhirtng cham tré nay gép phan khién béi canh
phap ly thay ddi thweng xuyén, gay nén nhirng thach thirc dang ké cho cac don vi lap quy hoach d6 thi, cac
nha phat trién va chinh quyén dia phwong trong viéc quan Iy va thic day cac dw an mét cach hiéu qua.

Dwa trén cac didu kién hién tai nhw da néu & trén, nd lwc dwa quy hoach TOD vao hé thc“')ng quy hoach hién
c6 sé gap nhiéu khé khan do khai niém quy hoach TOD chwa dwoc phd bién va/hodc tich hop vao hé théng
quy hoach. Mac du quy hoach TOD doi héi tich hgp hiéu qué quy hoach giao thong va quy hoach d6 thj vé&i
cac muc tiéu phat trién phirc tap, khac véi cac quy hoach da phé duyét, nhung cé thé thay tha tuc truyén
théng dé 16ng ghép/trién khai quy hoach TOD trong thanh phd chwa thé hé tre thanh phé thwe hién cac muc
tiéu tham vong vé ty 1é s&r dung phwong thirc van tai cong cong da dat ra trong quy hoach téng thé vé giao
thong®2. Do dd, can cé phwong thire tiép can méi dé dwa quy hoach TOD vao quy hoach phat trién thanh
pho.

Nhirng thach thirc vé quy dinh nay khdng chi gay khé khin cho qua trinh hoat déng ma con anh huéng dang
ké dén tién do va thanh céng clia cac sang kién phat trién theo dinh huéng GTCC. Viéc thiéu mot khung
phap ly théng nhat va cap nhat thwdng dan dén tinh trang cham tién d6 dw an do cac don vi phat trién va don
vi 1ap quy hoach db thj phai tuan thi cac quy dinh thay déi lién tuc. Tinh khéng chac chén nay cé thé lam gia
tang chi phi dw an vi cac quy hoach can dwoc diéu chinh, stra dbi dé tuan tha cac yéu cau phap ly méi hodc
khong thé lwéng trwde. Ngoai ra, nhivng van dé nay cé thé anh hwéng dén hoat dong dbi méi va dau tw. Cac
nha dau tw cé thé do dy trong viéc phan bb ngudn luc cho nhivng dw 4n ma quy dinh cé thé thay dbi dot ngot
va tiém &n rdi ro tai chinh. Sy do dw nay cé thé lam cham tién do trién khai cac dw an d6 thi mang tinh
chuyén ddi, phu hop vé&i thong 1& qubc té tot nhat vé phat trién dé thi bén virng. Cubi cuing, tinh phirc tap va
thiéu on dinh ctia khung phap Iy cho phat trién dé thj tai Viét Nam gay tré ngai dang ké cho viéc phat huy téi
da tiém nang cGia mé hinh phat trién theo dinh huéng giao théng céng cong.

Viéc dam bao nguE“)n tai chinh cho cac dw an TOD tai Ha No6i la mét thach thirc I&n, dac biét & nhirng khu vire
c6 ngudn tai chinh han ché va nhu cau dat dai cao. Phat trién ha tang giao thong va khéng gian db thj tich
hop doi héi vén dau tw dai han, nhwng ngan sach ciia chinh quyén dia phuong thwéng bi han ché do phai
phan bb cho cac dw an xay dyng cong trinh dan dung nhw y té, gido duc va ha tAng dd thi co ban. Do d6, cac
wu tién ngén han thwong dwoc chd trong hon cac sang kién dai han nhw TOD, dw &n yéu cau ngudn tai
chinh bén virng cuing cac chinh sach nhat quan.

Tinh trang thiéu co ché tai chinh d&c thu cho TOD lam trdm trong thém nhirng thach thirc nay, gay kho khan
cho viéc thiét lap khung tai chinh &n dinh dé phat trién dé thj theo dinh hwéng GTCC.

Céc dy an & giai doan dau thworng khéng chac chan vé tdc do tao doanh thu théng qua cac co ché nhw dau
gia dét, cho thué hoadc danh thué dé tai str dung tai san va khai thac gia tri gia tang. Bén canh do, yéu ciu vé
vbn dau tv ban diu cao cung tdc d6 tao doanh thu cham ciing khién cac bén lién quan thudc khu vuc cong
va tw nhan do dv trong viéc tham gia

Viéc thiéu co ché tai chinh da dang, chdng han nhu trai phiéu xanh hodc quj TOD chuyén dung, lam trAm
trong thém nhirng thach thirc nay. Cac don vi phat trién, véi ganh nang chi phi xay dung cao, vi du: riéng chi
phi cho bai dd xe da chiém t&i 30% tdng chi phi dw an, thwérng chuyén chi phi 1én nguwéi tiéu dung, dan dén
cac van dé vé kha nang chi tra.

Ngoai ra, luat dat dai stra ddi khong hoan toan hé tro' viéc chinh phu coi cac trung tam phat trién quy dat la
nha dau tw dat dai (va don vi phat trién), cho phép mua dat thong qua quyén wu tién mua trwdc. Giai phap
thay thé 1a lwa chon cac don vi phat trién hién cé trong khu virc cong dé mua dét xay dung nha & xa hoi/nha
& gia ré. Cac khoan phi hodc Ié phi theo cac cong cu LVC, dac biét la phi céi thién gia tri dat va quyén wu tién
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mua trwdc doi hdi nang lwc quan ly div liéu vé gia dat, hién chwa cé sén va phai dén nam 2026 bang gia dat
md&i dwgce ban hanh®,

Tinh trang thiéu chac chan trong cac quy dinh vé co ché dau tw cang lam phirc tap thém bdi canh tai chinh.
Viéc ngirng trién khai rdi lai khdi phuc mé hinh Xay dung-Chuyén giao (BT) vao nam 2022 da lam gidm niém
tin ctia don vi phat trién va cho thdy mirc dd khéng chac chan trong cac quy dinh. Ngay cé véi cac chinh sach
stra doi, viéc diéu chinh thuwdng xuyén va thyc thi thiéu nhat quan van la rao can cho sw tham gia cla khu
vuc tw nhan. Ngoai ra, mé hinh Hop tac céng-tw (PPP), da chirng minh dworc tinh hiéu qua trong nhidu dw an
TOD trén toan cau (vi du: mé hinh phat trién DSDT va TOD tai Hong Kéng, Trung Quéc do tap doan MTRC
dirng dau phat trién DSDT, két hop v&i cac nha phat trién tw nhan xay dwng cac khu db thi quanh nha ga;
cac doanh nghiép tw nhan phat trién d6 thi quanh nha ga hop tac véi cac doanh nghiép nha nwéc phat trién
DSDT tai Singapore, New Dehli tai An D, Tham Quyén tai Trung Quéc, ...), van chwa dwgc phat trién manh
tai Viét Nam do khung chia sé rui ro chwa dwgc rd rang va thiéu co ché khuyén khich c6 muc tiéu cho cac
khoan d4u tw vao TOD.

Viéc khai thac gia tri gia tang tir dat théng qua quyén thu hdi bat budc ctia Nha nwéc dwoc ap dung cho cac
dw an phat trién méi (greenfield) von thuwdng ndm ngoai dw an phat trién ha tAng, chdng han nhw dw an st
dung d4t néng nghiép hodc dat tw nhién va dat thué do cac té chirc nha nwéc quan ly. Tuy nhién, viéc khai
thac gia tri gia ting tir d4t tai cac khu vuc tai phat trién (brownfield) gap nhirng thach thirc dang ké do quy
trinh dinh gia phirc tap va mét nhiéu thoi gian. Méc du luat dat dai da lam rd tinh trang dét hdn hop, nhung
van dé phan bd dat van con mo hod va co ché tinh phi theo khéng gian dwa trén FAR van chwa duoc ap
dung, thwc thi theo quy chuén xay dwng hién hanh, va viéc xac dinh FAR van gap nhiéu khé khan. Viéc khai
thac gia tri gia tng tir dat théng qua ap dung mirc thué GTGT 25% khi ban bat dong san twong ddi kha quan,
tuy nhién van phai ddm bao quan ly di liéu s&r dung @t hiéu qua. Hon niva, viéc cap tai chinh cho hoat déng
ha ngudn doi hdi nang lwc cao va khong thé trién khai trong giai doan dau, cuing véi ky vong cao vao viéc cap
tai chinh cho hoat ddng thuwong ngudn, cé thé tao ganh ndng cho cac don vi phat trién. Nguyén nhan la do ho
c6 thé phai chiu cac khoan vay lai suat cao dé thu mua dat thong qua dau gia hodc thué, diéu nay co kha
nang lam cham tién doé cac qua trinh phat trién.

Viéc cung cép tai chinh cho TOD théng qua cac cdng cu nay doi héi ha tAng sé hiéu qua va hwéng dan chinh
sach rd rang, ma trén thuc t& van dang trong qua trinh xay dwng. Ngoai ra, cac co ché tai chinh cho hoat
doéng ha ngudn - chdng han nhw phi phat trién dwa trén tai sén va phi tac dong - doi héi nang lwc cao va
khéng kha thi trong giai doan dau cla qua trinh trién khai TOD. Mét khac, tai chinh cho hoat dong thwong
ngudn tao ganh nang dang k& cho cac don vi phat trién, vén da phai chiu cac khoan vay lai suét cao dé mua
dat thédng qua dau gia hodc thué, 1am gia téng rdi ro tai chinh va nguy co cham tién dé phat trién.

ODA 1a ngudn tai chinh quan trong dé trién khai cac dw an TOD, déc biét 1a trong giai doan d4u khi nguén tai
chinh dya trén dét dai (land-based) chwa dworc trién khai. Tuy nhién, viéc str dung ODA cho TOD dang gap
phai nhiéu thach thirc. Do Viét Nam da bwédc vao nhém nwéde cé thu nhap trung binh, 13i suét ctia cac khoan
vay ODA hién tang cao hon véi thdi gian an han ngén hon. Bén canh d6, ng céng téng cao ciing budc chinh
phu phai than trong hon trong viéc vay vén. Ngoai ra, tbc dd giai ngan cham, do cac rao can trong tha tuc
hanh chinh, trong céng tac thu hdi dat va han ché vé nang luc quan ly dy an, khién viéc sir dung ODA tré
nén phtrc tap hon. Tinh trang thiéu phdi hop gitra ODA va cac ngudn tai trog khac nhw PPP va FDI, cung véi
cac yéu cau nghiém ngéat hon vé tinh minh bach va chéng tham nhiing tlr cac nha tai tro, khién viéc thu hat
ODA gap nhiéu khé khan hon.

Két ndi da phwong thirc va kha nang tiép can hé théng GTCC con han ché va day cé thé |a mot van dé déi
véi viéc trién khai TOD trong thanh phé. D&c biét, han ché vé kha nang tiép can cac tram GTCC cho nguoi di
bd va pham vi bao phu ctia dich vu xe buyt trung chuyén gay ra nhirng réo can dang ké.

Hién tai, GTCC & Ha Noi chl yéu phu thudc vao hé théng xe buyt, vé co ban da bao pha khap thanh phd, véi
tébng chiéu dai tuyén gan 4.000 km, tiép can 100% cac quéan, huyén, truong hoc, 98% bénh vién, 90% khu
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vire d6 thj va 86% khu céng nghiép. Mat d6 tuyén xe buyt twong ddi cao trong khu virc néi thanh (chiém 43%
tdng chiéu dai tuyén, 9% tbéng dién tich) va thap hon & khu virc ngoai thanh (chiém 57% téng chiéu dai tuyén,
91% tbng dién tich)®*. Trong béi canh chuyén d6i ma hé théng dwéorng sat dé thi dwoc coi nhw xwong sbng
ctia hé théng GTCC, nhiém vu cap bach la tai co ciu mang luéi xe buyt d& dam bao dich vu trung chuyén
cho hé théng dwdng sat do thi. Mac du da thwe hién mot sé bién phap, vi du: tdng 1én 50 tuyén xe buyt két
ndi v&i tuyén metro Cat Linh-Ha Dong (tuyén metro s6 2A) va/hodc 21 diém dirng xe buyt két ndi véi tuyén
metro 3.1, nhwng van can thém nhirng nd lwc cling nguén tai tro I6n dé tai co cdu mang lwéi xe buyt.

Ngoai ra, bd cuc d6 thi hién tai (lan dwérng dai va hep cling cac tda nha chung cuw cao tang trai rong), duoc téi
wu hda cho xe may thay vi phwong tién céng cong, cang lam trdm trong thém nhirng thach thirc nay. Pac
biét, mat d¢ dwdng bo tai Ha Noi la 1,09 km/km?, thép hon so vé&i cac thanh phé I&n (trung binh 5~6
km/km?2)%. Mat dd giam dan vé phia ngoai thanh, cung véi d6 1a hé théng giao théng chwa dwoc chu trong
phat trién. Nhirng nguyén nhan nay khién thei gian di chuyén dai hon va chi phi tang cao, déc biét la khi st
dung cac phwong thirc van tai bd sung nhuw goi xe (Grab bikes), bat ké diém goi xe la tir ndi thanh hay ngoai
thanh.

Cubi cung, viéc nang cao kha nang tiép can cho ngudi di bd s& méat nhiéu ndm do phai xay dung via hé va
cac quy dinh vé khéng gian di bd. M& rong mang lwéi xe buyt trung chuyén ciing la mét qua trinh cham, vi
nhirng dich vu nay thuwdng dwoc tai trgg cong khai hoac dwoc tro cép b&i cac don vi tw nhan nhw Vinbus. DPac
biét, cac khu vic nha ga & ngoai thanh phai déi méat véi nhivng thach thirc trong viéc xay dwng bai gli xe cho
hanh khach chuyén tir xe ca nhan sang phuong tién cong cong. Trong giai doan dau cla dy an phat trién, khi
pham vi bao phi clia xe buyt trung chuyén va kha néng tiép can clia ngwdi di bd con han ché, nhu ciu vé bai
dd xe tang cao do hanh khach phai di chuyén xa hon dé dén cac tram GTCC. Lwong hanh khach thap co thé
khién cac don vij phat trién do du trong viéc tham gia d4u gia d4t, mua FAR bd sung va cac co ché khai thac
gia tri gia tang tr dat (LVC) khac, 1am cham tién do tdng thé ctia cac dw an TOD.

Quy trinh thu héi d4t rat phirc tap, dac biét 1a & nhivng khu vuc ddng dan cw. Pay ciing la van dé & cac thanh
phd tai An Do bdi quy md thira dét thwdng & mire nhé va co ché hop thiva chua dwoc s dung hiéu qua, gay
kho khan cho cong tac tap trung dat dai dé trién khai dw an phat trién quy mé Ion.

Tai Ha Néi, cac khu vwc ¢ co hdi trién khai TOD thwong dugce lwa chon dwa trén chi phi hon la vi tri chién
lwoc, lam gidmmure do6 tich hop trong qua trinh phat trién. Ngoai ra, Viét Nam chwa cé khung phéap ly toan
dién va doi ngii chuyén gia trung gian hoa giai chuyén nghiép dé thuc day qua trinh tham véan dia phwong,
anh hwéng rat Ién dén hiéu qua thyc hién cac cong cu diéu chinh lai dét dai. Van dé nay anh hwéng dén ca
|&p so' c&p va thir cAp cla khu vire quy hoach TOD, lam gidm tiém nang tai phat trién dat dai theo hwéng tich
hop va hiéu qua.

Sw phat trién clia cac khu vie TOD hién dang con cham do chwa cé quy dinh rd vé khu vwe TOD - vén rat
can thiét d& hé tro thwe hién hiéu qua cac chinh sach TOD, gay khé khan cho cong tac quy hoach, thiét ké,
thu héi va chuyén d6i muc dich sir dung dét, phé duyét du an va cap phép xay dung.

Viét Nam chwa c6 co sé di liéu phi hop dé& quan ly sw thay ddi thwdng xuyén clia cac hoat dong st dung
d4t va nhirng chi s6 khac nhw co cAu phat trién, quy mo 16 dat, dién tich dat trng, dién tich dat dy triv 1a dat
tréng, v.v., gay kho khan cho qua trinh ra quyét dinh chinh sach.

Quan ly d4t dai trong khu vieec TOD gép nhiéu khé khan trwéc tinh trang dau co dét, chuyén dbi muyc dich st
dung dét sang dat & va dat hdn hop sai quy dinh, ciing nhw thiéu trach nhiém trong viéc hd tro' té chirc lai dat
dai do quyén st dung d4t bj chia tach va tai nguyén dat khong duoc st dung hiéu qua. Quy hoach, ké hoach
clia cac co quan quan ly, chdng han nhuw ké& hoach st dung dét ciia S& Tai nguyén va Méi trudng (Sé&
TN&MT), ké hoach s dung dat clia S& Xay dung hay ké& hoach sir dung dat hang nadm ctia S& TN&MT, ciing

94 D& xuét ra soat, t& chirc lai vi tri cac didém dirng, bén xe buyt dé tang cudng két ndi gitra cac phuwrong thire van tai hanh khach cong cong
va cac diém dirng giao thdng véi xe ca nhan. S& Giao thong van tai Ha Noi, 2023.

95 Khao sat thu thap di liéu phuc vu quy hoach va phat trién dé thi theo dinh huéng giao théng cong cong tai Thanh phé H6 Chi Minh va
Ha Néi, JICA 2022.
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chwa dam bao tinh théng nhét, trong khi céng tac dinh gia dat cia S& Tai chinh chwa bat kip véi nhirng thay
déi trén thi treong. Ngoai ra, hoat dong thu héi dat bat budc chi gidi han & cac muc dich khong lién quan dén
phat trién co s& ha tang trong khi cac giai phap thu hdi dat trén co' s& dam phan chwa nhan dwoc sy Gng hod
clia co' quan quan ly, dan dén qua trinh didu chinh lai d4t dai kéo dai.

Tinh dén gitra thang 11 nam 2024, thanh phé Ha No6i c6 174 dw an (101 dy an cép thanh phé va 73 dw an do
ngan sach thanh phd hd tro’) dwoc phan bd ké hoach vén ndam 2024 dang gap khé khan, viweéng méc, trong
d6 c6 nhiéu dw an lién quan dén giai phong mét bang. Trong s& 101 dw an cap thanh phé, 77 dy an dang
gap van dé vé gidi phong mat bang. Cé thé, trong sb 77 dw an nay, 42 dw an khéng gidi ngan dwoc hét sé
vbn da bb tri 1a 2.840 ty ddng. Dbi v&i cac dw an sir dung ngudn vén hd tro tir ngan sach thanh phd, tat ca 73
dw an déu gap khoé khan, vweéng mac lién quan dén gidi phong mét bang va dy kién 17 dw an khéng giai
ngan dugc hét sé von da bd tri 14 173 ty ddng. Diéu d6 cho thay cong tac béi thweng rd rang 1a mot rao can
thwe hién TOD trén dia ban thanh phé.

Xin lwu y réng chinh quyén thanh phé giai quyét van dé giai phdng mét bang béng cach ting cwéong sw tham
gia clia toan bo hé théng chinh tri. Chu tich thanh phé xac dinh cong tac bdi thuwdng, hé tro, tai dinh cw 1a van
dé quan trong &nh hwéng tryc tiép dén quyén va lgi ich hop phap ctia nguwdi siv dung dat bi thu héi. Mac du
dét dai & Viét Nam thudc s& hivu toan dan nhwng can phai can bang loi ich cia c& Nha nwéc, cht dau tw va
ngwdi dan. Cach tiép can nay yéu cau sy phéi hop nhip nhang gitra nhiéu co quan quan ly. Trén thuc té,
mtrc dd phéi hop con han ché.

Hién nay, S& TN&MT ch tri, phdi hop tham mwu UBND thanh phd Ha Nai giai quyét, xt ly cac khé khan,
vurdng méc trong cong tac gidi phdng mét bang, danh gia tac dong moéi trwérng clia cac dy an thudc tham
quyén quan ly. Ngoai ra, S& TN&MT con tham mwu cho thanh phé nhirtng van dé vwot thdm quyén; hwéng
dan Uy ban nhan dan cac huyén, thi xa giai quyét nhiém vu thudc thdm quyén cia minh. Cu thé, S&@ TN&MT
c6 trach nhiém hwéng dan cha dau tw, UBND cAp huyén thwc hién tha tuc lién quan dén xac dinh gia dat tai
dinh cw, danh gia tac déng méi trwdng, giai quyét khé khan vwéng mac vé gidi phdng mét bang, phwong an
tai dinh cw... Trong khi d6, S& Xay dwng chu tri tham muwu cho UBND thanh phé Ha Néi ra soat, giai quyét
cac kho khan, viwéng méc lién quan dén quy nha & tai dinh cw; kip thoi cap nhat, diéu chinh quyét dinh cong
bd gia vat liéu xay dwng, chi sb gia xay dwng phu hop véi mat béng gia thi truéng. Cac huyén, thi x4 tap
trung giai ngan toan bo ké hoach vén duoc giao, nhat 1a cac dw an cap thanh phd dwoc giao cho huyén, thi
xa la cha dau tw.

Theo kinh nghiém cla Vwong qubc Anh, diéu kién hwéng tro cip va béng chirng chirng minh tén that do thu
hdi dat chinh la rao can khi chi tra bdi thuwéng cho chi str dung dat véi muc dich hd tro tdn that ctia ho nhiéu
nhét cé thé. Bén bj anh huwdng cé dong lwc chirng minh hop ly ton that ctia minh va co quan thu hoi dat co
trach nhiém xem xét tinh hop 1é ctia bang chirng d6. Yéu ciu nay cé thé dan dén tranh chap néu bén bi anh
hwéng cam thay tén that ciia ho khéng dwoc ghi nhan hodc bdi thuwdng thda dang. Bén yéu cau bdi thuwong
¢6 nghia vu gidm thiéu tdn that ctia minh va khéng thé yéu ciu bdi thuwéng cho nhivng tdn that cé thé tranh
dwoc mot cach hop ly; diéu nay khién cac bén kho théng nhat vé mirc do giam thiéu tén that hop ly va khé
danh gia liéu bén yéu ciu bdi thwdng da thue hién nghia vu nay hay chwa. Hon niva, chwa cé phwong phap
danh gia mirc bdi thwdng do thu hdi dat - thwérng bao gém chi phi va tdn that phat sinh tryc tiép véi nguoi bi
thu hoi dat. Chwa cé cach tiép can chuan héa, dan dén thiéu nhat quan trong di&n giai va thwc hién danh gia,
khién tranh chép vé sé tién bdi thworng co thé xay ra. Cé thé yéu ciu thanh toan theo giai doan, nhung sb tién
thanh toan sé thap hon nhiéu so v&i con sb da thda thuan cudi cing. Sw chénh léch nay cé thé gay khé khan
vé dong tién cho bén yéu cau bdi thuwerng va dan dén tranh chip néu cac bén cham théng nhét sb tién chi tra
cudi cung hodc sé tién chi trd cubi cung khac véi ky vong ban dau. Cudi cling, cac bén cé quyén dwoc bbi
hoan nhirng khoan phi dich vu chuyén mén hop ly, nhwng khai niém "hop ly" co thé mang tinh chd quan va

Bao cao danh gia hién trang TOD tai Ha Noi



dan dén tranh chap. Khi chua cé cong thirc tinh, nhitng khoan phi nay phai dwoc danh gia dwa trén hoan
canh clia tirng trwdng hop va co thé bién dong rat I&n%.

Ngoai ra, nha thau cé thé str dung cac phwong phap xay dwng khac véi phwong phap ma khach hang da lén
ké hoach ban dau. Néu nha thau sir dung céng trwdng ma khéng tinh dén trach nhiém boi thworng, mot
s6 ndi dung trong hop ddng xay dwng c6 thé thay déi. Nhirng thay ddi nay bao gdm thoi gian 1am viéc tai
cong truwdng, ¢ kha nang kéo dai hon lich trinh ban d&u va &nh hwéng dén cac hoat ddng khac. Ngoai ra,
kha n&ng tiép can/sr dung bat ddng san c6 thé bi han ché trong quang thoi gian dai hon, anh hudng dén
hoat ddng hang ngay ctia chi s& hivu va ngwdi thué bat dong san. Mic dd tiéng 6n va dd rung trong qua
trinh xay dwng ciing c6 thé thay dbi, tham chi vwot quéa gidi han cho phép va gay kho chiu cho ngudi siv
dung hodc hw hai cac tai san gan d6. TAt ca nhirng yéu té nay cé thé anh huwéng nhiéu dén nghia vu bbi
thwdng tai san, vi cac bén bi anh huéng cling mong mudn dwoc bdi thwdng khi cude séng bi anh hwéng
trong thoi gian dai va nhiéu van dé cé thé phat sinh?’.

Su phan dbi ciia cong ddng co thé duwgc xem 1a rao can dbi vai viéc thue hién TOD. Mét sb ly do cdu thanh
s phan ddi nay nhw sau.

Trwéc hét, chinh pha chwa danh gia dung vai trd ctia cong déng trong linh viee xay dwng. Giai phap phap ly
dAu tién nham céng nhan vai trd cia cong ddng dwoc thwe hién théng qua Luat Xay dwng ban hanh ndm
2003 lién quan dén khia canh quy hoach. Tai ky hop thir 37 cta Uy ban Thwdng vu Quéc hoi, Téng Thanh tra
Chinh pha cho biét, vao ndm 2019, khiéu nai, t céo van tap trung chii yéu & linh vic dat dai, chiém 67,7%
tdng s don khiéu nai. Khiéu nai tap trung chd yéu vao cac van dé nhu thu hdi dat, béi thwong, hé tro, tai
dinh cw, tranh chap trong cac dy an b4t dong san.

The hai, van héa lang qué & Viét Nam |a mot nét dac trwng riéng biét so véi cac qudc gia khac. Day la van dé
dang lwu y khi trién khai TOD. Lang qué truyén théng Viét Nam 13 té bao xa hoi ctia ngudi Viét. N6 1a tap hop
dan cw chd yéu theo quan hé lang giéng, cuing séng trén mét khu viec gdm mot khu dét dé [am nha & va mot
khu d4t dé tréng trot, mot tap hop nhirng gia dinh nhé san xuét va sinh hoat doc 1ap. Qua hang ngan ndm
dwng nuwéc va gitr nwéc, mdi khi dat nwdc 1am nguy, lang qué Viét Nam luén [a chd dwa tin cay, 1a hau
phwong virng chac cho dan téc vuot qua gidng bao, hda hoan... Bi véi cac nha nghién ctru vé dinh cw, lang
la noi lwu gitr nhivng gbc ré lau doi nhat cia dan toc Viét Nam. Trong qua trinh dinh cw bén virng qua nhiéu
thé ky, dinh, chuia, miéu, pha, nha thd ho, giéng lang, tram géac, cay da, bén nwéc, ring tre... hay cdng lang
nhé la nhirng vat thé dai dién cho ngudn gbc van héa cla lang qué Viét Nam. Hién nay, nhiéu khéng gian
néng nghiép nam trong cac quéan: Long Bién, Hoang Mai, Ha Béng, Nam Tw Liém, Bac T Liém... tham chi
ca & quan Tay Hd — noi van tén tai nhivng lang chuyén trdng hoa, cay canh ndi tiéng: Nghi Tam, Quang An,
Nhat Tan, Phu Thwong... Diéu nay cho thay van dé chinh trang dé thi do thuwc hién TOD & Ha Noi c6 thé
phirc tap hon so véi cac québc gia khac.

Déc biét, cong déng dia phwong, bao gdbm hiép hoi chuyén mén, cé thé phan déi viéc gia ting mat do xay
dwng, giao théng va thay dbi dac diém khu phd, d&c biét & nhirng khu virc déng dan cw, dé tranh anh huéng
dén hé sinh thai da cé. Vi du, hoat ddng mé rong quang trwérng nha ga cé thé yéu cau phai tai dinh cw nguoi
dan, khién mét bd phan nguoi dan dia phwong phan déi béi né co thé 1am thay dbi 16i sdng va méi trwdng
cong ddng da dwoc hinh thanh tir lau. Van dé nay ciing dwoc thé hién rd & cac thanh phé cia Uc - noi cw
dan thweng khong ding ho qua trinh d6 thi héa, va & cac thanh phd ctia An D6 - noi hoat dong tham van véi
cac bén lién quan khong dworc thue sw coi trong, va qua trinh chinh trang d6 thj khién cw dan cé thu nhap
thap phai di chuyén noi & trong khi sé lwong dw an nha & gia ré duoc quy hoach doc theo cac hanh lang
TOD con han ché. Hon nira, tinh trang dau co & cac viing ngoai thanh trwdc khi trién khai dw an TOD khién
ngwdi dan cang thém it tin twéng va khé dat dworc ddng thuan. Ngoai ra, khung phap ly chua thyc sy thic
day su tham gia ctia cong ddng vao qua trinh thuc hién diéu chinh lai dat dai va chwong trinh thiét ké d6 thi,
dac biét la vai trd va nang lwc cla cac bén trung gian.

9% Crossrail, , trang 4/18
97 Crossrail, , trang 15, 16/18
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O moét sb thanh phé cta Trung Quéc, cw dan thudc tAng I&p trung lwu thwdng sbng & nhivng khu vire gan
céac tram trung chuyén va thwéong sé hivu 6 t6, thich si dung phwong tién ca nhan thay vi phwong tién
GTCC. Trong khi d6, phan I&n dan sé sbng & khu vuc ngoai thanh hodc nha & tam thdi thworng & xa cac tram
trung chuyén, khién ho khé tiép can phwong tién GTCC, mac du ho ¢ nhu cu si dung phwong tién nay
nhiéu hon. Thyc trang nay dan dén sy méat can bang gitra dbi twong co thé tiép can GTCC va déi twong cod
nhu cau str dung phwong tién nay nhat. Do d6, day |a van dé can tranh khi quy hoach phat trién TOD tai Ha
Noi.

Céc thanh phé cta Hoa Ky gép khé khan khi phat trién cac cong déng nén theo dinh hwéng GTCC. M6t van
dé I&n 1a NIMBY (xu hwéng phan dbi xay dwng co s& ha tdng gan nha minh), theo d6, nguwdi dan dia phuong
phan déi cac dw an GTCC gan noi & va cac dy an phat trién dd thi nén, chang han nhw nha & chung cw, vi lo
ngai anh huwéng dén khu phd cla ho. Ngoai ra, nguoi st dung dich vu d6 xe cong cong thwdng Gng ho phat
trién thém nhiéu chd dau xe gan cac tram trung chuyén. Nhu cau dé xe nhw vay co thé lam tang lwong xe &
khu vire nha ga, khién cong déng dia phwong thém lo ngai do tinh trang tdc nghén giao théng cé thé gia tang.
Hon nira, cdng ddng ciing khong dugc tiép can thong tin rd rang vé mirc do gia ting gia tri bat dong san cla
ho nh& nhirtng dw an phat trién nay. Day chinh la nhitng rao can chinh tri, xa hoi trong phat trién dé thj theo
dinh huwéng GTCC mét cach ma Ha Néi c6 thé can nhac nham tranh 13p lai nhirng van dé twong tu.

Viéc tich hop GEDSI vao TOD c¢6 thé mang lai nhirng loi ich x& hdi va kinh té dang ké. Tuy nhién, cé6 mot sé
thach thire chinh can duoc giai quyét dé t6i wu héa su tich hop nay:

. Co ché thwe thi yéu kém: Méc du Viét Nam nhan manh binh dng, doan két va gan két xa hdi trong
luat phap va chinh sach ctia minh, cac khung phat trién dé thi hién tai thwerng khong dé cap rd rang
dén binh dang gi¢i, hdoa nhap ngudi khuyét tat hodc cong bang xa hdi. Vi du, nhiéu chinh sach thiéu
céc tiéu chudn thiét ké toan dién hoac co s& ha tng nhay cdm vé gi¢i. Thém vao do, sy phdi hop
kém gitra cac co quan khac nhau gay ra thach thirc I&n trong viéc tich hop hiéu qué cac nguyén tac
GEDSI. TOD dbi hdi sy tham gia cGia nhiéu co quan va cac bén lién quan—nhuw quy hoach db thi,
giao théng va nha &—thwdng hoat dong theo cach biét 1ap. Sy phan manh nay dan dén viéc thuc
hién cac nguyén tdc GEDSI khong nhét quan. Kinh nghiém quéc té ciing cho thdy nhirng thach thirc
twong tw; vi du, cac co quan van tai cé thé phat trién hé théng giao théng tiép can, nhung céc co
quan nha & lai khéng diéu chinh cac dy an nha & xa hoi gan nhirng hé théng nay. Ngay cé khi co
chinh sach bao trim, co’ ché thuc thi yéu kém thwong dan dén viéc thwc hién khong day da. Diéu
nay c6 thé dan dén co sé ha tAng chi tiép can moét phan, nhw cac doan dbc khéng hoan chinh hoéc
thiéu gach lat dan dwdng. Nhirng van dé nay bat ngudn tir viéc giam sat khong day dd cia cac co
quan quan ly va sy tham gia khéng du clia cac co' quan giam sat xa hoi, chang han nhw Mét tran T
quéc Viét Nam va cac to chirc quan ching hodc hiép héi. Viéc ting cwéorng phéi hop thé ché va trach
nhiém giai trinh la diéu can thiét d& ddm bao tich hop thanh céng cac nguyén tdc GEDSI vao cac
sang kién phat trién d6 thi va TOD.

. Khong nhan thay loi ich tai chinh va kinh té lau dai: Cac nha phat trién tw nhan thwong bd qua
cac loi ich kinh té 1au dai cta viéc tich hop GEDSI vao TOD. Ho thwdng tap trung vao cac khoan dau
tw ban d4u va coi GEDSI 1a khong can thiét, lo sg réng cac dac diém nay sé khong mang lai loi
nhuan tai chinh ngay |ap ttrc. Tuy nhién, cac hé théng TOD khéng thé tiép can han ché sy tham gia
kinh té, dac biét 13 dbi v&i cac nhém bi thiét thoi, dan dén ty 1& viéc lam thap hon & nhitng ngudi
khuyét tat va phu niv. Thém vao do, cac khéng gian TOD khéng phu hop cho gia dinh, ngwdi cham
séc hodc nguwoi khuyét tat bi bé 1& cac khach hang tiém ning, 1am gidm loi nhuan. O Nam Phi, giao
thong khong thé tiép can dan dén nguwoi khuyét tat di chuyén it hon téi 66% so véi nhitng ngudi
khéng khuyét tat. Twong tw, cac trung tam giao thong kém chiéu sang hoac bi ¢é lap anh huéng
khong ty 1& déi véi phu niv, d&c biét trong gidr thap diém, nhw & Nairobi, noi 46% phu ni cdm thay
khong an toan khi str dung phwong tién cong céng vao ban dém. Nhirng rao can nay khéng chi giam
doanh thu ban vé ma con de doa tinh bén virng tai chinh téng thé cta hé théng TOD.

o Kha nang ky thuat yéu trong linh viec GEDSI: Kha néng k§ thuat trong linh viec GEDSI, kha néng
thé ché dé tuan tha cac nguyén tdc GEDSI trong thiét ké con han ché, thwong dan dén co sé ha
tang dwoc thye hién kém, nhw cac doan déc khong hoan chinh hoac 16i di hep, loai trir nhirng ngudi
khuyét tat. M&c du cac chinh sach hoa nhap ngudi khuyét tat va Quy chuan Ky thuat Quéc gia vé
Kha nang Tiép can Cong trinh Xay dwng (QCVN 10:2024/BXD) cla Viét Nam nhan manh kha nang
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tiép can la mot muc tiéu chinh, van con nhiéu khoang tréng dang ké trong ca khai niém hoéa va thuc
hién kha nang tiép can cho nguoi khuyét tat. Khi cac tiéu chuan kha nang tiép can duoc tuan tha,
trong tam thworng la kha nang tiép can xe lan, giai quyét cac khiém khuyét vé di chuyén nhung bd
qua nhu cau ctia nhitng ca nhan cé cac loai khuyét tat khac. Cac khuyét tat vé hinh, nhu diéc,
khuyét tat tri tué hoac khuyét tat tam Iy xa hoi (vi du, bénh tam than, réi loan phd tw ky hodc kho
doc), hiém khi dwoc xem xét. Cach hiéu hep nay vé kha nang tiép can loai trir nhiéu nhém, cling cb
cac bt binh dang hé théng. Ngoai ra, nhw da thay & nhiéu quéc gia, thiét ké dd thj trong cac dy an
TOD thwéng khéng quan tam dén gidi, khdng tinh dén sy khac biét va da dang trong dan sb. Cac
nha quy hoach d6 thi thwérng dwa vao sé liéu dau ngwdi hon la div liéu phan tach, bé qua nhu cau cu
thé vé gidi. Piéu nay dan dén cac thiét k& TOD duy tri cac van d& an toan, chang han nhw chiéu
sang kém, giam sat khoéng day di va cac khu vye giao théng bj cd 1ap, 1am phu nir ngan ngai st
dung phwong tién céng cong.

. Rao can xa hoi va van héa: Vé rao can xa hoi va van hda, viéc thiét ké va trién khai TOD thwédng
duwoc coi la phirc tap vé mét ky thuat, khién ching dwdng nhw khéng lién quan dén sw déng gép cla
nguwoi dan thwdng va cac nhém thidu sé. Quan niém nay dan dén cac cudc tham van, ngay ca khi
duwoc yéu cau theo luat, tr& nén hoi hot va néng can. Viéc tham van khéng da véi cac nhém bi thiét
thoi dan dén cac thiét ké khong dap (rng nhu cau cu thé ctia ho. Cac nha hoach dinh chinh sach, nha
phat trién va nhan vién ky thuat thweng thiéu nhan thire vé loi ich kinh té va xa hoi cta sy bao trum
trong hé théng d6 thi. Cac nha phat trién cé xu hwéng wu tién thAm my hodc phuc vu cho cac nhém
c6 thu nhap cao, bé qua nhu cu clia cac nhdm bij thiét thoi. Két qua la cac quy trinh 1ap ké hoach
thweorng khong gén két y nghia véi phu niv, nguoi khuyét tat va cac nhom thiéu sé, dan dén nhu cau
khéng dwoc dap (ng. Vi duy, sw thiéu vang y kién tir nhirng ngwdi cham soéc thwéng dan dén khong
da khéng gian cho xe day hodc hé théng giao théng than thién véi gia dinh. Sw loai trir nay bj lam
trdm trong thém bai cac quy trinh tham van khong thé tiép can, chdng han nhw cac cudc hop dwoc td
chirc & nhirng dia diém kho tiép can vé mét vat ly hodc dwoc tién hanh theo cac dinh dang hoac
ngdn ng khong dé hiéu déi véi tat ca nguoi tham gia.

Mét ly do chinh cho nhi¥ng rao can nay la thiéu di liéu phan tach vé gigi tinh, khuyét tat va chénh léch thu

nhap. Nhiéu thanh phd khéng theo déi mot cach hé théng cach phu ni¥, nguwdi khuyét tat hodc cac nhém bi

thiét thoi sir dung GTCC. Sw thiéu véng di liéu nay can tré kha nang thiét ké cac giai phap muc tiéu, bao
trum. Ngoai ra, khéng cé cac tiéu chuan do lwdng két qua GEDSI, chang han nhw viéc str dung GTCC theo
giGi tinh hodc tinh trang khuyét tat. Cac cudc kiém toan vé kha néng tiép can va nhay cam vé gidi cho cac dw
an TOD ciing hiém khi dwoc thuc hién. Sy thiéu kién thirc nay ngan can cac nha hoach dinh chinh sach va
lap ké& hoach hiéu day di nhirng thach thirc ma cac nhém bi thiét thoi dang phai déi mat, tr d6 tiép tuc phat
trién cac giai phap khong day du hodc khong phi hop véi nhu cdu cia ho.

Bao cao danh gia hién trang TOD tai Ha Noi



7.

Goi y cac dinh hwéng chinh

Phan tich va danh gia tinh hinh hién tai, tiém nang phat trién, rao can va thach thirc da dan dén viéc xac dinh
mudi mot trong diém ma néu dwoc thye hién, sé cé kha nang va gia tdng co hoi phat trién md hinh TOD
thanh cong & Ha Noi. M&i y sé dwoc trinh bay chi tiét trong cac phan sau.

Pam bao xac dinh ré cac muc tiéu TOD va xay dwng cac chinh sach TOD nhat quan (muc tiéu, tiéu chi
TOD, kiém soat phat trién). Tranh dé xay ra tinh trang muc dich ctia Quy hoach téng thé va cac khuyén
nghi, hwéng dan thye hién thiéu nhat quan. Cu thé, cac huwéng dan trién khai TOD dwa ra FAR cao hon dé
thuc day phat trién cao tang, nhung ddng théi ciing dat ra nhiéu diéu kién, han ché khién viéc 4p dung mirc
FAR nay gan nhu khoéng kha thi. Ngoai ra, chwa c6 cé tiéu chi théng nhat d& ap dung FAR cao hon doc theo
hanh lang GTCC.

Tap trung vao cac chinh sach tai phat trién va xay dwng chinh sach hé tro phui hop véi cac chinh sach
TOD. Tao diéu kién dé tich hop giao théng va st dung dét bang cach cho phép cac co quan trong linh vc
giao théng van tai tham gia vao cac van dé lién quan dén st dung dét.

Viéc phat trién cac khung phap ly va quy dinh minh bach cho quy hoach tich hop, thu héi dat, thu gia tri
dét, tai chinh, va quan ly van hanh TOD la rat can thiét d& cho phép quy hoach TOD da cap db tich hop ha
tang giao thdng va&i phat trién d6 thi. Cac khung nay can don gian héa quy trinh, nang cao sw tin twéng cla
cac bén lién quan, ddng thoi linh hoat va thich (rng v&i béi canh cu thé cla tirng khu ve TOD, thay vi ap
dung mét cach tiép can chung cho tat ca.

Xem xét thwe tién thiét lap quy dinh. Tranh xay dwng cac chinh sach TOD véi cac chuan myc dwoc ap
dung chung tai tt c& cac khu vuc nha ga TOD, bat ké bbi canh. Cac quy dinh kiém soat phat trién khéong xem
xét bdi canh thyc té va dé xuat quy mé 16 dat khéng phu hop, vi du cho mirc FAR cao hon. Diéu nay cé thé
dwoc lam rd hon thdng qua mét sé luan diém sau. Thi nhat, cac chinh sach TOD chi nén hwéng téi cac quy
dinh cbt I16i nham bao vé cac muc tiéu, nguyén téc phat trién TOD. Viéc quy dinh qué chi tiét hodc mang tinh
ap dat c6 thé dan dén sy xa roi thye tién phat trién cling nhu gia tdng kha ndng phéa vé tinh linh hoat va sw
da dang trong TOD, c6 thé tao thém rao can va han ché tiém ning phat trién TOD. Thi hai, cac quy dinh
chinh sach can tinh dén kha nang dap (rng clia co' & ha tang ky thuat/xa hdi, nang luc ctia d6i ngii trién khai
thwe hién cling nhw qué trinh thich (rng clia cac bén c6 lién quan, d&c biét 1a cac van dé tac dong chinh sach.
Nhirng yéu td nay doi hdi sw kiém nghiém ctia thuc tién trién khai cling nhw sy gan bo chat ché gitra qua
trinh diéu chinh chinh sach va qua trinh trién khai chinh sach trén thuc tién..

Tham van cac chi dau tw va cong déng ngay tir khau xay dwng chinh sach TOD. Trién khai cac chién
dich x& hdi dé gitp cong déng hiéu rd hon vé cac quy dinh TOD. Uu tién thiét ké d6 thi va sw tham gia cla
cong ddng trong quy hoach TOD. Thu hat sy tham gia clia cdng déng dia phwong théng qua cac quy trinh
thiét ké c6 sy tham gia dé dam bao dy an phat trién dap &ng nhu cau tai dia phwong va nang cao diéu kién
sbng trong khu vuc.

Xay dwng quy hoach téng thé linh hoat, cé thé thich trng nhanh véi sw thay déi vé nhu cau cta dé thi.
Cong tac khao sat thyc té, didu tra (dac biét vé ha tang dé thi) va phan chia giai doan 1a néi dung béat budc
trong quy hoach TOD. Ngoai ra, can chu trong coéng tac giam sat trién khai quy hoach TOD. Pam bao quy
hoach bao gdm céac ké hoach kinh doanh, tai chinh chi tiét, kha thi d& dinh huwéng qua trinh trién khai. Ngoai
ra, can xay dwng cac quy dinh wu tién TOD, hd tro cac dy an phat trién mat do cao, hdn hop gan cac dau
méi GTCC. Tranh dé xay ra tinh trang quy hoach téng thé khéng dap (rng dwoc nhu cau va xa roi thuc té.
Cac quy hoach dwoc phé duyét thuwdng thiéu chién lwoc tai chinh hodc chién lwoc kinh doanh phu hop dé
thwe hién. Néu khong cé mot ké hoach kinh doanh rd rang, cac quy hoach téng thé sé chi con la nhirng tai
liéu mang tinh tAm nhin.

Quy hoach TOD la mét qua trinh lau dai va thwdng dai hon nhiém ky ctia bd may chinh quyén dia phuong,
dan dén tinh trang thiéu nhat quan trong trién khai. Thiét 1ap khung quan tri c6 sw tham gia ctia nhiéu bén
lién quan cho cac dw an TOD nham dam bao tinh lién mach, nhat quan qua cac nhiém ky hoat déng. Thu
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hat sy tham gia clia cac bén lién quan trong khu virc cong va tw nhan ngay tir giai doan dau dé duy tri tién do
va tinh phu hop cla dy an.

Dam bao sw can bang giira phat trién nhanh va phat trién bén virng. Tranh dé cac quy dinh hién hanh
wu tién tang trwdng dé thi nhanh thay vi TOD bén virng, thiéu co ché hé tro cho phat trién mat do cao, hén
hop nhw & mot sé thanh phéd cta Trung Quéc.

Thiét lap chinh sach dé tao diéu kién thuan loi hon cho cac khu vee TOD so véi cac khu vee ngoai
dw an TOD. Tranh tinh trang nhw & mét sé thanh phé cta Trung Québc, khéng xay dwng quy dinh quy hoach
quéc gia dé khuyén khich phat trién mat do cao trong khu virc phat trién GTCC va/hodc wu tién khu vec TOD
hon so v&i khu vec ngoai dy an TOD.

Tich hop quy hoach TOD, quy hoach d6 thi va quy hoach téng thé. Mot sé thanh phé ctia Hoa Ky
thwerng phai dbi mat véi nhirng thach thire trong hé théng TOD, chéng han nhw quy hoach s dung dét
quanh cac ga GTCC ma khong danh gia tac dong dbi véi lwgng hanh khach trén toan hé théng. Ngoai ra,
nhirng thanh phd nay thwéng khong tich hop phat trién mat dé cao, da dang muc dich st dung dét va mo
hinh dd thi khuyén khich di bd, yéu té quan trong dé trién khai TOD thanh cong. Viéc d6 xe quanh cac nha ga
thworng khéng duoc kiém soat, tiéu chuan bai dd xe thiéu linh hoat, khéng dap (rng dwoc nhu cau cu thé cla
cac khu virc TOD. Ngoai ra, quy chuan xay dwng thwong khéng phan biét dw an phat trién théng thudng va
dw an TOD, dan dén nhirng yéu cau qua cao vé bai dd xe. D& tranh nhirng van dé nay, Ha Noi can dam bao
rang quy hoach TOD cé xem xét tac dong ctia hé théng giao théng céng cdng, thuc ddy phat trién mat
d6 cao va da dang muc dich sir dung dét, xay dwng khong gian db xe téi thiéu béng cach cap nhat cac quy
chudn xay dung.

Can xac dinh va hop phap héa cac khu viee TOD théng qua don gian héa va tich hop 4 quy trinh phé
duyét chinh (phé duyét quy hoach va thiét k&, thu hdi va chuyén ddi muc dich s&v dung dat - d4u thau, phé
duyét dw an - dau thau, cAp phép xay dwng - két ndi ha tang). Viéc thiét l1ap ranh gi¢i khu viee TOD ngay
tlr dau qua trinh quy hoach sé tao diéu kién thuan lgi, dinh huéng va hd tro phat trién cac khu vee TOD
chuyén dung théng qua khai thac gia tri gia ting tir dat bing cac cong cu LVC nhw ban FAR (& khong
gian céng cdng va khang gian thwong mai cho co quan cép trung wong), dau gia dat va quyén wu tién mua
trwdc (toa nha xay mai va tai phat trién), phi cai thién gia tri va phi cai thién tién ich (co quan dia phuong).
Cac khuyén nghi nay c6 thé nang cao hiéu qua va kha nang thu hut dau tw cia cac khu viec TOD, thuc day
phat trién bén virng, nang cao kha nang tiép can, tao viéc lam, khuyén khich phat trién khu vuc theo dinh
hwéng xanh hon va tang cwéng trach nhiém théng qua tich hgp GTCC va tién ich db thi chat lwong.

S6 héa div liéu vé dat dai va cong trinh sé gilp tao thuan lgi cho cong tac dinh gia, quy hoach dét dai. Viéc
tai t6 chirc dat dai méot cach linh hoat, dé chuyén déi sang hén hop, ddng thdi van dam bao quan ly tét
v&i cac tién ich xa hoi va cong trinh ciing rat quan trong. Bén canh do, cé thé thiét 1ap khung phap ly dé hd
tro cac cong cu diéu chinh dat dai va viéc ban FAR (tai td chirc theo chiéu doc). Ngoai ra, trién khai cac bién
phap han ché dau co, vi du: thué bat dong san bd tréng trong twong lai va nhiéu loai thué tai san giao dich
ngan han, ddng thoi két hop linh hoat cac cong cu quan ly (vi du: quyén wu tién mua trwdc va treng thu)
v&i cac cong cu hd tre phdi hop (vi du: tai td chirc dat dai) sé gilp tdng cwéong hiéu qua quén ly déat.
Nhirng chién lwoc nay sé gitp gidm thiéu cac van dé trong quan ly dat dai va thac day s dung dat hiéu qua.

D& giam thiéu tranh chap vé tinh da diéu kién va bang chirng cho nhirng tdn that trong qua trinh bdi thwdng
khi thu hoi d4t, cAn thiét lap cac tiéu chi rd rang va phuwong phap dé thdm dinh yéu cau bdi thuwdng. Hoat
déng nay bao gdm xac dinh cac bién phap gidm thiéu hiéu qua va hwéng dan ngwdi yéu cau bdi thweng ghi
chép vé& ton that kém theo bang chirng hd tro. Xay dwng phwong phap chuén héa dé bdi thwerng anh huéng,
v&i cac cong thirc va tiéu chuan rd rang, sé dam bao tinh céng bang va nhéat quan trong thdm dinh yéu cau.
Viéc thiét 1ap co ché thanh toan tam théi phan anh sat mire thanh toan dw kién sé giup giam bt khoé khan vé
tai chinh cho nguéi yéu ciu bdi thudng. Ngoai ra, viéc xac lap céc théng sé rd rang dé dam bao phi dich vu
chuyén mén & murc "hop ly" va xay dung khung thdm dinh twong (rng sé gitp gidm tinh chl quan va nhirng
tranh chép tiém an. Nghién ctru dién hinh c6 thé dwoc ap dung nhw mét Phwong phap va cach thire xac dinh
tinh da diéu kién nhan bdi thwong.
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Quan Iy rii ro bdi thuwerng phat sinh do phia nha thau 1a mét ndi dung quan trong, theo dé, can trién khai cac
co’ ché giam sat va kiém soat hiéu qua trong sudt qua trinh xay dwng. Cong tac quan ly bao gom thiét
lap quy trinh kiém soét chinh thirc d& quan ly nhirng thay déi vé phwong phap va gia dinh xay dwng, dam bao
rang moi thay ddi déu duoc thdng nhét va ghi lai. Viéc thanh kiém tra dinh ky c6 thé gitp phat hién sém cac
van dé tiém an dé diéu chinh kip thdi va gidm thiéu trach nhiém bdi thwong. Ngoai ra, viéc dwa vao hop dong
xay dung cac diéu khodn yéu cau nha thau chiju trach nhiém bdi thweng cé thé khuyén khich nha thau tuan
th phwong phap va khung thoi gian da théa thuan, gidm nguy co gian doan kéo dai va cac khiéu nai lién
quan.

Cac chién lwoc thu hat sw tham gia cia cong ddng gilp xay dwng long tin va gidm sy phan déi. Xay dwng
hé théng minh bach dé wéc tinh gia tri ctia dw an TOD. Xac dinh trach nhiém, loi ich cGa chd dau tw khi
tham gia cac dw an TOD théng qua cac chinh séach va cac buéc thye hién rd rang. Truyén théng minh bach
vé lgi ich, rti ro clia cac dy an TOD sé thuc day sy Ging ho ctia ngudi dan. Cac chinh sach can wu tién nha
& gia ré va han ché tinh trang di d&i d& dam béo tinh hda nhap x& héi. C6 thé giam thiéu chinh trang db thi
bang cach dam bao sw tham gia clia cac bén trong quy hoach, cé thé thyc hién thong qua diéu trdn cong
khai, thu hat cong déng tham gia tai té chirc dat dai, xay dwng dé an thiét ké& do thi, cong bb thong tin kip thoi,
truyén théng minh bach, xac dinh rd vai trd va nang cao nang lwc cho co quan hoa giai, ddng thoi ap dung
cac bién phap bao vé déi véi cur dan thu nhap thap va trung binh - c6 thé tham khao nghién ciru dién hinh &
Anh®. Ngoai ra, can thiét ké cac giai phap giup ngwdi dan cé thu nhap thap dén trung binh & gan nha ga,
ddng thoi kiém soat gia nha & gia ré. Mot dé xuét khac la gidi thiéu cac cdng cu hé tro hop tac va xay dung
sy dong thuan. Khuyén khich sy déi méi va linh hoat trong quy hoach, t6 chirc lai dat dai va diéu chinh viéc
st dung d4t dé dam bao st dung khdng gian d6 thi hiéu qua.

C6 nhiéu co hoi va gidi phap cho Ha Noi dé trién khai TOD mét cach bao trum va cong bang, dac biét 1a khi
da c6 cac khung phap ly hién hanh nh&dn manh binh dang va hoa nhap xa hoi.

e Tang cwong kha ning tiép can: Tich hop kha nang tiép can toan cau dam bao s di chuyén céng
bang cho ngudi khuyét tat, nguwdi cao tudi va nhirng ngudi cham séc. Viéc mé rong co sé ha tang
v&i cac doan dbc, thang may, gach lat xuc giac va théng bao am thanh gitp hé théng giao théng cé
thé phuc vu ngudi dung da dang. Biéu nay phu hop véi Thong tw 06/2024/TT-BXD vé& Quy chuén Ky
thuat Quédc gia vé Kha nang Tiép can Cong trinh Xay dung, bao gébm ca co sé ha tang giao théng d6
thi.

e Hb tr nha & gia ré va mé& rong co’ hai kinh té: Yéu cau cac nha phat trién phai bao gém nha & xa
hoi trong cac khu viee TOD 1a can thiét dé gidm thiéu sw thay dbi khu dan cw va ngan chén viéc di
d&i dan cuw va doanh nghiép hién tai. Luat Nha & nam 2023 da gi¢i thiéu Chwong VI, quy dinh cac
chinh sach vé& nha & xa hoi. Bang cach tich hop nha & xa hdi véi cac dw an phat trién theo gia thi
trwong doc theo cac hanh lang giao théng, nhw tuyén metro va tuyén xe buyt nhanh (BRT), TOD
tang cudng da dang kinh té va gidm su phan biét. Ngoai ra, viéc dat nha & xa hoi gan cac trung tam
giao théng lam gidm nhu cau di chuyén xa, do d6 gidm Un tac giao thong va phat thai carbon.

e Giavé hop ly: Chi phi van chuyén cé thé Ia mot rao can dang ké ngan can nhirng ngudi cé thu
nhap th&p, phu nir va ngudi khuyét tat tiép can GTCC, do d6 gidm hiéu qua ctia TOD. Dé giai quyét
van dé nay, Ha N&i nén tiép tuc va mé rong Hwéng dan sb 1151/HDLS:GTVT-LDTB&XH, ban hanh
ngay 28 thang 10 nam 2024, vé viéc cap, quan ly va st dung thé di lai cong cong mién phi cho cac
hé théng GTCC trong thanh phd. Bang cach loai bd cac rao can tai chinh, chinh sach nay thuc day
s hoa nhap xa hoéi, di chuyén va tiép can cac co hdi kinh té cho cac nhém dé bj tén thwong.

e Tiang cwong ning lwc thé ché vé GEDSI: Ha Noi cé thé can nhic thiét 1ap cac co quan ra quyét
dinh va quan ly m&i cho TOD dé tich hop cac can nhac vé GEDSI vao cac sap xép thé ché. Ca kinh
nghiém trong nwéc va quéc t& ddu nhan manh rang nang lwc hanh chinh, ky thuat va phdi hop cta
cac co quan dia phwong déng vai trd quan trong trong viéc trién khai TOD bao trum. Dé dam bao
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thanh cong, Hoi ddng Phat trién TOD thanh phé Ha Néi nén bao gébm cac chuyén gia va nha khoa
hoc tir cac Iinh vwe xa héi, méi trwong va ky thuat chuyén nganh.

e Tiang cwong niang lwc tham van cua cac bén lién quan dén TOD: Khung phap ly cta Viét Nam,
bao gdm Luat Thuc hién Quyén Dan chi & Co s& (2022), Luat Xay dwng (2014), Luat Quy hoach Dé
thi (2009) va Luat Quy hoach (2019), cung clp cac co ché dé thic ddy sy tham gia ctia cong dong
trong viéc 1ap k& hoach va thyc hién cac dy an TOD. Kha nang ap dung cac khung phap ly nay tao
co hoi dé thu hut sy tham gia clia cac nhém cong dE“)ng da dang trong cac giai doan lap ké hoach va
thwe hién dw an TOD. Dé&c biét, viéc thu thap phan héi théng qua céc td chirc cong ddng (6 dan phd)
ho&c cac t6 chirc xa hdi va quan ching nhw Hoi Lién hiép Phu niv va Hoi Ngwdi Khuyét tat 1a rat
quan trong. Nhirng td chie nay, dai dién cho lgi ich ctia phu ni, nguoi khuyét tat va cac nhom dan
cw dé bj tdn thwong khac, déng vai trd then chét trong viéc dam bao rang cac dw an TOD bao trum
va cong bang.

e Tai chinh cho GEDSI: Chinh pht cé thé khuyén khich cac nha phat trién tw nhan ap dung cac
nguyén tdc GEDSI béng cach cung cap cac khoan gidm thué, tro cp hodc tai tro. Hon niva, viéc ap
dung mé hinh Hop tac Céng-Tw (PPP) tao diéu kién hop tac véi cac thye thé thudc khu vuc tw nhan,
cho phép ho chia sé chi phi va rdi ro trong khi d@m bao thiét ké bao trum. Vi du, theo Luat Nha &
nam 2023, nha nwéc cung cap vén dau tw cdng dé hé tro cac dw an nha & xa hoi, cung cip cac wu
dai nhw mién phi sir dung @t va thué dat cho toan bd khu viee dy an, cling nhw da diéu kién hwéng
cac wu dai vé thué gia tri gia tang (GTGT) va thué thu nhap doanh nghiép. Ngoai cac wu dai tai chinh
trong nwéc cho nha & xa hdi trong cac khu viee TOD, Ha Noi 6 thé tan dung ngudn tai tro quéc té
dé tai tro cho cac dw &n TOD tap trung vao GEDSI.

Nang cap ha tang 1a yéu cau can thiét trong béi canh dan sé & cac khu ve TOD tang cao. Lap ké hoach
cai thién ha tang ca & hanh lang TOD va cap thanh phd dé phat trién bén virng, dam bao cung cap céac dich
vu thiét yéu. Phat trién theo dinh hwéng bat ddng san bén virng, véi chét lwong dich vu GTCC 14 wu tién
hang dau.

DPau tw vao ha ting can wu tién xay dwng dwong cho ngwoi di bd, mang lwéi xe buyt nhanh tuyén va
kha nang két néi da phwong thirc. Ngoai ra, can tich hop tién ich va dich vu cdng cong chét lvong cao tai
cac khu viec TOD dé nang cao hiéu qua hoat dong, thu hit hanh khach. Dau tw phat trién ha ting GTCC chét
lwong cao va mé réng pham vi bao phi cé thé gilp gia tang lwong hanh khach va thac déy tinh bén virng
clia TOD. Céc thiét ké than thién voi ngudi di bd va sang kién mé rong mang lwéi nhanh tuyén sé mang dén
hé théng GTCC lién mach, thu hat hanh khach str dung phwong tién. Uu tién ha tang/tién ich hd tro cac
phwong thirc van tai xanh.

Céac co ché tai chinh mang tinh d6i méi, nhw LVC, hop tac cong-tw (PPP), trai phiéu xanh, huy déng vén
cong ddng va cac chién lwoc tai tro theo giai doan, cé thé khac phuc cac rao can tai chinh. Ap dung giai phap
tan dung tbi da cho van dé bai dd xe, dé giam chi phi dau tw vao tién ich nay, va tdi wu hoa chinh sach st
dung dét sé& giup giam chi phi phat trién. Ngoai ra, viéc thanh lap quy TOD chuyén dung vé&i co ché minh
bach, linh hoat (vi du: phan b tai tro, tiéu chudn cho vay, giam sat) cé thé xem nhw mét nguén tai chinh
hiéu qua cho dv an.

V& PPP, Ha Noi can thiét lap co ché hop ly dé chia sé rdi ro gitra chinh pha va chi diu tw. Nghién cteu dién
hinh v& An D6 va Trung Quéc cho thdy xu hwéng phan bd phan I&n rii ro cho cac co quan tw nhan, cung voi
do la van dé thiéu rd rang trong quy tac hop tac gitra khu virc cong va tw nhan, dan dén mirc d6 tham gia
thap va trién khai khong hiéu qua. Ngoai ra, can thiét lap co ché PPP déc thu cho TOD va cai thién hiéu
qua téng thé ctia khung phap ly vé PPP, wu tién cung cép co ché hé tro cho cac co quan GTCC, chéng han
nhw quyén trng dung tai san tw nhan cho muc dich sir dung cong cong va cac thda thuan phat trién chung.
Cuéi cung, can can nhic can than cach tiép can tach quyén sé& hiru ha ting v&i quyén van hanh, bao tri
va quy dinh nghiém ngat vé gia vé. C6 thé ap dung quy dinh linh hoat vé gia vé dé giam thiéu rai ro tiém an
cho khu vuc tw nhan. Vi du vé viéc tai co cdu sau 16 ndm hoat dong ctia SMRT & Singapore dé chuyén tir
mot cdng ty thudc s& hivu nha nwéc 100% thanh cong ty niém yét trén san giao dich chirng khoan Singapore,
sau d6 lai quay vé 1a mot tap doan thudc s& hivu hoan toan clia nha nwéc, cho thay nhirng bat cap ctia mod

Bao cao danh gia hién trang TOD tai Ha Noi



hinh PPP phan tach theo chiéu doc. Viéc thic day quan hé dbi tac gitra chinh phi va cac nha phat trién tw
nhan théng qua quy trinh d4u thiu minh bach, lién doanh va théa thuan hop tac ciing rat quan trong nhdm
thu hat dau tw tw nhan, tan dung chuyén mén cta khu vic tw nhan, chia sé rai ro va déy nhanh tién do thuc
hién dv an.

Dam bao Iya chon cac khu virc TOD dya trén tiém nang phat trién, dwoc xac dinh théng qua ba gia tri (gia tri
clia nut giao thdng, gia tri dwa trén vi tri va gia tri thi trwdng). Gia tri ctia nut giao théng phan anh tdm quan
trong clia nha ga trong hé théng GTCC, dwoc xac dinh dwa trén Iwu lwgng hanh khach, vai trd trong viéc két
ndi cac phwong thirc van tai va vi tri trung tdm clGa nha ga trong mang lwi. Gia tri dwa trén vi tri chi strc hap
dan va chét lwgng cia mot do thi, dwoc xac dinh dwa trén cac yéu t6 nhw tinh s&n cé cla cac tién ich, trwong
hoc va dich vu y t&; phong cach phat trién d6 thi; kha ning tiép can cac dich vu dap &ng nhu cu hang ngay
béng cach di bo hodc di xe dap; ddc diém moi triedng quanh d6 thij, dac biét la mirc dd than thién véi ngudi di
b, kich thwéc nhé gon va mang luéi duwdng phd mat do cao, két ndi lién mach thic day phat trién cac cong
ddng nang dong; va mirc d da dang vé muc dich st dung dat. Gia trj thj trwdng thé hién gia tri kinh té tiém
nang cla khu virc nha ga, dwoc xac dinh théng qua phan tich cung cau thj trwérng. Nhivng gia tri nay gidp duy
tri cac cong cu LVC théng qua cung cp co s& dé danh gia, xac dinh cong cu LVC phu hop cho tirng
khu vwec TOD.

LVC giGp gidm sw phu thudc vao ngudn vén cong ddng thdi thic day phat trién d6 thi hiéu qua va cong bang
hon. LVC tap trung vao viéc cap quyén phat trién, phi phat trién, dong bang va thu hai dat c6 tiém
ndng cao dé chuyén déi muc dich sir dung va ting cwong phan bd dat hon hop véi mirc phi FAR phu
hop. Can quan tdm nhiéu hon dén cong tac dinh gia dat va xac lap FAR dwa trén BIM va quan ly dir liéu
nang cao. Sir dung cac céng cu thué cé san, vi du: mrc thué VAT 25%, va ap dung cac cong cu tai chinh
phu hop dé gidm bét ganh ndng do 13i suét cao cho cac don vi phat trién khi thu mua lai dia diém ciing rat
quan trong. Bén canh do, can ddy nhanh qua trinh phé duyét d& gidm chi phi cho cac chi dau tw. Cac chién
lwoc nay sé giup don gidn héa qua trinh dinh gia va danh thué, nang cao hiéu qua tai chinh va tao diéu kién
thuan loi cho tai phat trién va tang trwdng dé thi, qua do thic day cac khu vire TOD nédng déng, bén virng
hon vé& mét kinh té.

Mét co quan TOD chuyén trach 1a rat can thiét dé& day nhanh viéc trién khai mé hinh TOD. Bai hoc kinh
nghiém quéc thé cho thay co cau td chirc clia co quan chuyén trach cé khac biét vé& mirc d6 trién khai hop
tac gitra khéi cong va tw nhan (nha nwéc hoan toan, tw nhan hoan toan hodc hop tac gitra nha nuwéc va tw
nhan trong dau tw phat trién riéng dwong sét va do thi hodc tich hop dau tw ca hai). Trong cac giai doan quy
hoach, dau tw, trién khai va van hanh dw an dwéong sét va bat dong san. Khu virc céng chi yéu phu trach
phat trién ha tAng dwéng sat va ban hanh cac quy dinh, khung phap ly cho céng tac quy hoach, phat trién va
co ché ap dung LVC. Trong khi d6, khu vie tw nhan phu trach phat trién cac dy an bt déng san quanh khu
virc nha ga.

Co quan chuyén trach c6 thé do nha nwéc sé hiru hoan toan dé dadm béo thyc hién muc tiéu chién luvgc phat
trién mang lwéi GTCC clia thanh phd hodc c6 thé hop hop tac véi khdi tw nhan dé tan dung nang lwc chuyén
mén cao ciing nhw ngudn tai chinh da dang. Trong trwéng hop doanh nghiép nha nwéc chuyén trach viéc
phat trién hé théng dwong sét va TOD (trwong hop ctia DMRC Delhi, Cl) can vén dau tw 1&n tir ngan sach
quéc gia, cac khoan vay hoéc vay tir cac co quan tai chinh. D4i véi Ha Noi, mé hinh nay phu hop trong ngan
han (hodc trong cac khu virc phat trién cii) tuy nhién cin c6 nhirng chién lwgc ndm bét gia tri gia tdng dat dai
dé tao ngudn vén dau tw phat trién va van hanh dwéng sat. M6 hinh lién doanh céng-tw (trwéng hop MTRC
Hong Kong) phat trién ca dwong sét va bat dong san 1a mot md hinh bén vivng vi tao ra doanh thu tir phat
trién bat ddng san dé trang trai chi phi phat trién, van hanh dwdng sat. Mot lwa chon cé thé xem xét cho Ha
N6i trong ngan han |a thanh |ap Hoi ddng TOD lién nganh - mét co quan phdi hop thuéc UBND, do Ch tich
UBND (ho&c Pho Cht tich Thwéng trwe) lam chi tich, véi cac thanh vién cha chét dén tir tit ca cac sé, ban,
nganh va cac chuyén gia, nhdm dam bao sw phdi hop chat ché gitra cac co quan trong viéc trién khai cac dw
an TOD, thdm dinh quy hoach téng thé va cac du an, cling nhw dé& xuét cac chinh sach va tiéu chuan ky thuat
ho&c hwéng dan cho viéc thwe hién TOD. Bdng théi, mét van phong TOD - cé thé 1a mot co quan méi thanh
lap hodc mot co quan hién c6 dwgc giao nhiém vu hé tro co quan phdi hop nay (hodc Hoi ddng TOD) trong
viéc giam sat viéc thuwc hién TOD. Co quan nay sé chju trach nhiém cho cac hoat déng hang ngay nham tdi
wu hda quy trinh, tdng cwdng phéi hop gitka cac bén lién quan, tranh tinh trang cham tré va duy tri sy tap
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trung vao cac nguyeén tac va chién lwoc chinh ctia TOD. Trong dai han, mé hinh lién doanh coéng-tw (nhw &
MTRC Hong Kéng), tich hop phat trién ca dwéng sat va bat dong san, la mot hwéng tiép can bén virng vi nd
tao ra doanh thu tir phat trién bat dong san dé trang trai chi phi xay dwng va van hanh dwdng sat. Tuy nhién,
mo hinh nay doi héi kha nang quan ly chat ché va chuyén mon cao trong td chirc TOD. Cach tiép can nay
phu hop véi Ha Noi trong Giai doan 2 (hoac trong cac khu viec méi phat trién) khi da tich Ity da nang luc
quan ly va kinh nghiém tir cac dw an dwéng sét ban dau.

Viéc tai co’ cau thé ché la noi dung can thiét dé nang cao néng lwc va hiéu qua phdi hop. Can cai thién sw
phdi hop giira cac co quan chirc nang chinh (S& Noéng nghiép va Méi trweéng®, S& Tai chinh'® va S&
Xay dwng'®') béng cach thiét lap mat td chirc tw van theo hinh thirc mé&i nham tinh gon qua trinh ra quyét
dinh & cAp tinh. Ngoai ra, viéc phan quyén cho cac co quan cap dwéi, chang han nhw co quan cap quan
va co quan c6 thdm quyén, c6 thé ddy nhanh qua trinh ra quyét dinh bang cach giai quyét song song cac van
dé ky thuat. Thanh lap cac co quan quan ly cap dia phwong dé xt ly hiéu qua cac dy an tiéu chuan theo
16 trinh "xanh" sé& gitp chinh quyén cép tinh tap trung vao 16 trinh "vang", yéu cau quy hoach va cac quyét
dinh lién quan dén dw an phai c6 kha nang tuy chinh. Viéc hé tro/nang cao nang lwc dé té chirc dwoc Gy
quyén hoat dong theo mé hinh mét ctra co thé cung cép hd tro toan dién cho chi dau tw, dam bao xt ly
hiéu qua cac dé xuat va xem xét kip thdi cac sang kién hodc van d& maéi. Xay dwng chwong trinh dao tao
dé dap &ng nhu cau vé nhan lyc cho cac nhém trién khai TOD. Cac phwong phap nay sé gitp giam tinh
trang cham tién d9, nang cao hiéu qua va t6i wu héa nang lwc clia cac cap quan ly, tao méi trwong thuan loi
hon cho sw phat trién cla cac khu vwe TOD.

Viéc tich hop cac tha tuc quy hoach va phé duyét dw an nham tap trung quyén han vao cac co quan TOD
dé hd tro cac chi dau tw tét hon 1a mot nhu cau cép thiét. Hoat dong nay bao gdm thiét 1ap mot kénh "xanh"
cho céac van dé phd bién va mét kénh "vang" cho cac quyét dinh doi héi phai xay dwng giai phap phu hop.
Ngoai ra, viéc phan quyén trong qua trinh ra quyét dinh théng qua cac mau va 16 trinh chuan hoéa cé thé day
nhanh toc d6 xt ly cac dw an théng thwéong, bén canh do, can két néi cac co quan lién quan & cap thanh phd
dé xtr ly cac dw an tay chinh. Viéc tich hop cac tha tuc lién quan dén dw an va céng tac quy hoach sé
day nhanh dang ké& qua trinh phé duyét. Cac phwong phap nay sé gitp tinh gon qua trinh phat trién dw an,
giam tinh trang cham tién dd va nang cao hiéu qua, qua dé gitp cac khu virc TOD thu hit d3u tw va thac day
tang trwdng dd thi nhanh, bén viing hon. Ngoai ra, viéc wu tién tinh bén virng béng cach két hop cac thiét ké
toa nha tiét kiem nang lwong, gidm thidu khi thai tir giao théng va thic day cac phuong thire di chuyén than
thién v&i méi trwong 1a rat quan trong. Diéu nay cé thé gép phan dat dwoc cac muc tiéu bén virng toan cau,
nang cao chat lwong cudc sdng db thi va bao dam sy thanh cdng lau dai cia cac sang kién TOD.

Viéc xay dwng cac hwéng dan hiéu qua, c6 tich hop cac cong cu kiém soat phat trién cé san nhw quy
hoach phan khu, thiét ké dé thi va cac quy dinh vé khu vic, ddng thoi phat trién cac cong cu kiém soat linh
hoat 1a mét ndi dung can thiét d& dam bao kha nang thich (ng trwéc cac béi canh phat trién da dang va dap
(ng cac yéu cau TOD cla cac khu vire, cac I6p khac nhau. Viéc tich hop, két hop cac céng cu kiém soat
phat trién v&i quy hoach TOD va ap dung bo tiéu chuan vé quy hoach theo hinh thai thong minh thay
vi phwong thirc tiép can land-based truyén théng cé thé nang cao tinh linh hoat va hiéu qua cla qua trinh quy
hoach. Cac khuyén nghi nay sé gilp tinh gon quy trinh quy hoach va kiém soat, ddng thdi nang cao hiéu qua
clia cac hé théng TOD dé xay dwng cac khu vre TOD dé tiép can, hiéu qua va dang sbng hon. Cuébi cung,
viéc phat trién mot hé thdng giam sat va danh gia lién tuc cac dw an TOD la rat can thiét. Didu nay cho phép
thwe hién cac diéu chinh kip thoi, theo di tién do dat dwoc muc tiéu va thic day tinh minh bach trong subt
qua trinh trién khai.

9 s Tai nguyén Mai treéng duoc nhap véi S& Néng nghiép va Phat trién Nong thén goi chung 1a S& Néng nghiép va Méi trwong
100 3¢ Ké hoach Dau tw a4 sap nhap vao S& Tai chinh
101 5& Quy hoach Kién tric da sap nhap vao S& Xay dung
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Phu luc 1: Danh muc cac van ban luat va quy dinh lién quan
dén phat trién do thi

STT Tén luat Noi dung lién quan
1 Luat Té chic 47/2019/Q | - Quy trinh phé duyét cha trwong dau tw, quy dinh ndi dung phé duyét
Chinh phu H14 cha dau tw

- Cép Gidy chirng nhan Bang ky Dau tw

- Cong nhan Nha dau tw cac dw an dau tw xay dwng khu db thi

2 Luat Dau tw 61/2020/Q | Khuyén khich hop tac cong-tw (PPP) can thiét cho cac dw an dé thj quy
H14 mé 1&n, dwa ra cac co ché wu dai nhw gidm thué va giam phi st dung
d4t cho cac du an phu hop v&i ké hoach db thi héa bén viing. Luat nay
don gidn hoéa cac tha tuc dau tw, gidm thiéu sw cham tré vé méat hanh
chinh va tao diéu kién thwc hién dw an moét cach hiéu qua. Ngoai ra,
luat con nh&n manh dén phat trién bén virng, ddm bao cac dy an db thi
tuan tha cac tiéu chuan moéi trudng, do dé thic day tang trwéng dd thi
bén virng, tich hop théng qua cac nguyén téc TOD.

3 Nghi dinh 31/2021- | Biéu chinh cac hoat dong lién quan dén dau tw phat trién dé thi, bao
hwéng danthi | NDCP gdm: Quy hoach d6 thi; 1ap, xay dwng va céng bd cac ké hoach thuc
hanh Luat Dau hién phat trién khu vic db thi; thuc hién dau tw xay dung va van hanh,
tw khai thac, chuyén nhwong cac dy an dau tw phat trién do thi.

4 Nghi dinh stra 35/2023/N | Stra dbi, bd sung mot s6 khoan Diédu 14 Nghi dinh sb 37/2010/NB-CP
ddi mot sb didu | B-CP ngay 07/4/2010 ctia Chinh pha vé lap, thdm dinh, phé duyét va quan ly
clia cac nghi quy hoach d6 thi da dwoc stra dbi, bd sung tai Nghi dinh sb
dinh thuéc linh 72/2019/ND-CP ngay 30/8/2019 ctia Chinh phu stra dbi, bd sung mot
vuc quan ly sb khoan ctia Nghi dinh s6 37/2010/ND-CP ngay 07/4/2010 vé lap,
Nha nwéc cla thdm dinh, phé duyét va quan ly quy hoach dé thj va Nghi dinh s6
B& Xay dwng 44/2015/ND-CP ngay 06/5/2015 quy dinh chi tiét mot sé noi dung vé

quy hoach xay diyng

4 Luat D4uthdu | 22/2023/Q | Nang cao tinh minh bach va hiéu qua ctia qua trinh dau thdu mua sam

H15L cbng va cac dv an dAu tw. Luat dwa ra cac bién phap nham don gian

héa thu tuc, gidm tham nhiing va tang canh tranh gira nhirng nguoi
d4au thau. Bang cach dit ra cac hwéng dan rd rang cho viéc lya chon
nha thau va nha cung cép dich vu, luat dam bao canh tranh cong bng
va st dung t6i wu cac ngudn lyc ctia nha nwéc. Luat cling dwa ra cac
didu khoan hé tro' sy tham gia ctia cac doanh nghiép vira va nhd (SME)
va khuyén khich str dung cdng nghé trong qua trinh d4u thau. Khuon
khd phap ly nay dwoc thiét ké nhdm nang cao chét lwong va hiéu qua
chung clia cac dw an dau tw cong tai Viét Nam.

5 Nghi dinh 115/2024/ | Giai thich chi tiét viéc lwa chon nha dau tw thuc hién cac dw an dau tw
hwéng danthi | ND-CP ¢6 st dung dat. Muc dich nhdm tang cwéng tinh minh bach va céng
hanh Luat Dau bang trong qua trinh lwa chon nha d4u tw, dam bao cac dw an phu hop
thau vé lya véi quy hoach qudc gia va quy dinh s& dung dat. Nghi dinh néu rd tiéu
chon nha dau chi, tha tuc chi tiét d& danh gia, lwa chon nha dau tw, nh&n manh vao
tw thwe hién dw dAu thAu canh tranh va cong khai théng tin d& ngan nglra xung dét loi
an dau tw co sl ich, tham nhiing. Nghi dinh ciing hé trg viéc s& dung d4t hiéu qua va
dung dét phat trién bén virng béng cach wu tién cac dw an dap &ng cac muc tiéu

vé& méi trworng va kinh t& xa hoi. Khuon khé phap ly nay nham muc dich
tdi wu héa viéc st dung tai nguyén dat trong cac dw an dau tw trén
khap Viét Nam.
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Tén luat

Luat Pau tw
cbng

S6 chinh
sach

20/VBHN-
VPQH/
2024

Noi dung lién quan

Cung cap khuén khé toan dién dé& quan ly hoat déng dau tw cong. Muc
tiéu cha luat 1a cai thién hiéu qua va hiéu suét dau tw cong bang cach
dat ra cac nguyén tac rd rang cho qua trinh 1ap ké& hoach, phé duyét va
thwe hién. Luat nhan manh tinh minh bach va trach nhiém gidi trinh
trong viéc phan bd va st dung vén céng, nham thuc d&y phat trién kinh
té - xa hoi va co s& ha tAng. Luat néu rd cac tiéu chi dé Iwa chon dy
an, wu tién cac dw an phl hop véi muc tiéu phat trién quéc gia va khu
vue, trong d6 dadm bao téng trwéng kinh t& bén virng va can bang trén
toan quéc

Luat Dau tw
theo phuong
thire Hop tac
cong tw

64/2020/Q
H14

Thiét 1ap khudn khé phap ly dé thuc hién cac dy an dau tw thong qua
phwong thire hop tac cong-tw. Muc dich nham thu hat dau tw cta khu
vire tw nhan vao co sé ha tang thiét yéu va cac dich vu cong béng cach
xac dinh cac thu tuc va tiéu chuan ré rang cho cac dy an PPP. Luat néu
ré quyén va nghia vu cla ca dbi tac cdng va tw, ddm bao chia sé rdi ro
can bang va lgi ich chung. Luat bao gdm cac diéu khoan vé lwa chon
dw an, quan ly hgp ddng va giai quyét tranh chép, thuc day tinh minh
bach va hiéu qua. Khuén khd nay dwoc thiét k& nham tang cuwdng phat
trién co s& ha tAng va cai thién viéc cung cAp dich vu céng trén khép
Viét Nam.

Luat Nha &

27/
2023/QH1
5

Cung cép khuén khd phap ly toan dién cho viéc phat trién, quan ly va
st dung nha &. Muc tiéu cta luat nham cai thién chat lwong nha & va
kha nang tiép can, tap trung vao nha & xa hdi dé hd tro cac nhém thu
nhap thap. Luat néu rd cac quy dinh vé xay dwng, giao dich va s& hiru
nha &, ddm bao tinh minh bach va bao vé phap ly cho cac bén lién
quan. Luat khuyén khich d4u tw vao cac dw an nha & bén virng va hién
dai, thiic ddy phat trién dé thi va nang cao murc sdng. Luat con dé ra
cac chinh sach nham ting cudng quan ly qu§ va ngudn lwc nha &, thic
day thi treéng nha & tai Viet Nam 6n dinh va hiéu qua.

Luat Kinh
doanh bt déng
san

29/2023/Q
H15

Tang cwéng tinh minh bach va én dinh cla thi trwong. Luat nay dua ra
cac hwéng dan ré rang cho cac giao dich bat ddng san, bao gébm mua
ban, cho thué va chuyén nhwong, dam bao viéc bao vé phap ly cho
ngwdi mua, ngwdi ban va nha dau tw. Luat thic ddy cac hoat dong kinh
doanh c6 dao drc va yéu ciu cac doanh nghiép bat dong san phai dap
&ng céac diéu kién cu thé dé hoat déng, bao gém trinh dd tai chinh va
chuyén mén. Bang cach thic day méi trwéng cdng béng va canh tranh,
muc tiéu cta luat nhdm thu hat d4u tw vao Iinh vec bat dong san, hd tro
phat trién d6 thi bén virng va ting trwdng kinh té tai Viét Nam.

10

Luat Xay dwng

62/2020/Q
H14

Bon gidn héa quy trinh xay dwng va nang cao hiéu qua quan ly. Luat
dwa ra cac thu tuc don gian héa dé phé duyét dw an, nhét [a cac dy an
quy md nhd, nhdm giam thiéu sw cham tré v& mat hanh chinh. Luat
nh&n manh dén quan ly chat lwong, tiéu chuén an toan va bao vé mai
trwéng trong hoat dong xay dung. Luat ciing ciing ¢b vai trd va trach
nhiém cla cac bén lién quan, bao gdm nha thau va co quan quan ly, dé
dam bao tuan thi va giai trinh. Bang cach cai thién tinh minh bach va
hiéu qua trong linh vuc xay dwng, luat hé tro phat trién do thj bén virng
va co s& ha tang trén khap Viét Nam.

11

Nghi dinh vé
quan ly dau tw
phat trién do
thi

11/2013/N
b-CP

04/VBHN-
BXD-
10/2024

Diéu chinh cac hoat dong lién quan dén ddu tw phat trién d6 thi bao
gdm: Quy hoach db thi; xay dwng va céng bd ké& hoach thuc hién phat
trién cac khu vic dd thi; thwe hién dau tw xay dwng va van hanh, khai
thac, chuyén nhwong cac dw an dau tw phat trién do thi.
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Tén luat

S6 chinh
sach

Noi dung lién quan

12 Nghi dinh quy | 15/2021/N | Quy dinh chi tiét v& quan ly dy an dau tw xay dung bao gbém: lap dv an,
dinh chi tiét b-CP thdm dinh, phé duyét, thiét ké xay dwng; khao sat xay dwng; cép gidy
mo6t sé noi phép xay dwng va quan ly thi tw xay dwng; xay dwng cong trinh dac
dung vé quan biét va thuc hién dy an dau tw xay dung & nwdc ngoai; quan ly nang
ly dw an dau lwe hoat ddng xay dwng; cac hinh thirc quan ly dw an diu tw xay duwng.
tw xay dwng

13 Luat Quy hoach | 30/2009/ Xay dwng cac ké& hoach dé thi
do thj QH16/

VBHN-

VPQH

14 Luat Kién trac | 40/2019/Q | Thuic day phat trién @6 thi bén vikng va phu hop véi van héa. Luat néu

H14 ra cac tiéu chuan vé thiét ké kién tric, nhan manh tdm quan trong cua
viéc bdo tdn di san van héa va bén virng v&i moi trudng. Luat quy dinh
vai trd va trach nhiém cia kién tric sw cling cac té chirc kién tric, dam
bdo trinh d6 chuyén mon va hanh ddng theo cac tiéu chuan dao durc.
Luat ciing khuyén khich sw di mai va tich hop cong nghé hién dai vao
cac dw an kién tric. Bang cach thic day cac thiét ké kién tric chét
lweng cao, luat hd tro' phat trién cac khong gian do thi dep vé& mat tham
my va ddm bao chirc nang tai Viét Nam.

15 Luat DAt dai 31/2024/Q | Cung cAp khuén kh toan dién cho viéc quan Iy va s& dung dat, nham

H15 tang cwong tinh minh bach va hiéu qua trong céac giao dich lién quan
dén dat. Luat néu rd cac thd tuc phan bd dét, cho thué dat, chuyén
nhwong dat, ddm bao quyén st dung d4t cho ca nhan va td chire. Luat
nh&n manh vao quy hoach va phat trién str dung dét bén virng, can
béng gitra ting trudng kinh té v&i bao vé méi trwerng. Luat cling dwa ra
céac bién phap cai thién qua trinh dinh gia dat va bdi thuwdng, gidi quyét
cac van dé lién quan dén viéc thu hdi dat va tai dinh cw. Bang cach thic
dAy quan ly dat mot cach cong bang va hiéu qua, luat hd tro phat trién
kinh té - x& hoi va dé thj hoa & Viét Nam

16 Nghi dinh 102/2024/ | Quy dinh cac tha tuc phan b dét, cho thué va chuyén nhwong quyén
hwéng dan thi ND-CP st dung d4t, nhdm muc dich don gidn héa cac tha tuc hanh chinh va
hanh mot sé giam thiéu tranh chap. Nghi dinh nay nhan manh dén viéc dinh gia dét

diéu cla Luat
D4t dai

va bdi thuwdng minh bach, nhét 13 trong cac trwdng hop thu hdi dat va
tai dinh cw. Nghij dinh ciing dé cap dén quy hoach st dung dat va bao
vé mdi truéng, ddm bao phat trién bén ving.
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Phu luc 2: Nghién ctru cac bai hoc quéc té dién hinh vé phat
trién mo hinh TOD

1. Quy trinh lap quy hoach va trién khai thwc hién cac dw an TOD

Giai doan lap quy hoach va thiét ké

Trong giai doan 1ap quy hoach TOD, Singapore &p dung mé hinh khung quy hoach cé c4u tric, dam bao
dwoc sw phdi hop gilra cac linh ve quy hoach va tinh linh hoat ctia cac muc tiéu dai han, ngan han'°2. Mo
hinh khung quy hoach dwgc chia thanh 3 buéc:
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Bwéc 1: Quy hoach y twéng: La quy hoach s dung dét va giao théng chién lvgc dinh hwéng sy
phat trién clia Singapore trong giai doan 40 dén 50 ndm. D6 &n quy hoach y twéng duoc ra soat dinh
ky 10 ndm mét 1an, dé ra cac chién lwgc nham dam bao chat lwong ha tng dé duy tri méi trudng
sbng chét lwong cao.

Bwéc 2: Quy hoach tong thé: La quy hoach theo luat dinh, dinh huéng s phat trién trong giai
doan 10 dén 15 nam. Quy hoach nay chuyén di cac chién lwoc chung va dai han trong Quy hoach y
twéng thanh cac quy hoach chi tiét dé trién khai bang cach xac dinh mat dd xay dwng, muc dich st
dung d4t phi hop. Quy hoach téng thé dwoc ra soat dinh ky 5 nam moét 1an. Cac chién lwoc dé hién
thwc héa tAm nhin cGia Quy hoach tbng thé duoc xac dinh théng qua sau trong tam chinh bao gém:
Nha &, Giao théng, Kinh té, Giai tri, Van héa va Khong gian céng cong. Co quan Giao théng duwdng
b6 xay dwng va cap nhat Quy hoach tong thé giao thong dwérng bd dé hd tro Quy hoach tbng thé.
Bwéc 3: Giai phong dat dai trién khai dy an: Giai phong mét béng dé phat trién dwoc trién khai
théng qua Chwong trinh ban dat ctia Chinh phi (GLS), theo d6 dat cong dwoc gidi phong cho dw an
phat trién clia cac don vi phat trién tw nhan. D& dam bao tién dd phat trién cac khu vuc méi, quy md
I&n da chon, Co quan Tai phat trién dd thi (URA) phdi hop véi cac co quan chinh phi khac dé cung
cép ha tng va tién ich co ban.
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CO QUAN QUY HOACH

{'CO QUAN TAI PHAT TRIEN DO TH]
i " cung voi CAC CO QUAN CHINH
PHU KHAC

o KHUNG QUY HOACH ®

DAO LUAT QUY HOACH CUA SINGAPORE KE HOACH 40-50 NAM
QUY HOACH Y TUONG Sta ddi sau mdi 10 nam

Str dung dat

Giao thong

[ [

Giai tri
Khéng gian xanh

CHU DE CHINH ] 1

Kinh doanh Giao théng Ban sac

Céc trung tam kinh  Cai thién mang lu6i Di san xay dung va

nghi thuan tién & dwoc quy hoach,  doanh, cdng nghiép duwong sat va ban sac cho cac

Matdo nha &hén  thé thao & nghé  va sy gia tang xung dudng bo hinh thire xay dung

hop thuat, & bao vé dat quanh cac nut giao méi va cac khu
ngap nudc thong vire/khu v

Nha &
Nha & moi, Tién

Concept Pan 2011 _

Khu virc tai thiét dé thi

KE HOACH 10-15 NAM
Stra dbi sau méi 5 nam

KE HOACH TONG THE

Quy hoach téng thé khéng gian VEUTo QU HoacH =2 Ban iu%gr;‘:fcl:‘étré%;é(::én vé

«  Chiathanh 5 Viing quy hoach + Phan viing va ty 18 16 dét

* 5 Ving quy hoach duoc chia thanh o Kiém soat phat trién va cac yéu cau
téng cong 55 Khu viee quy hoach khac

« 55 Khu virc quy hoach duoc chia

thanh 323 Tiéu viing

[ [ [ ) ) ]

—

QUA TRINH QUY HOACH

© xéy dung vao nam
991,2001 & 2011 n

va dap tng nhu cAu

'Danh gia ban dau cac k& hoach trudc do

«  Xac dinh huong phat trién, nhu cau dat dai
va myc dich st dung dat

@Tham vén cong ching

« Tham vén cong ching dé thu thap phan hdi
«  Nghién ciru nhom tap trung & dé xuét

Ban d thao quy hoach ¥ tudng

«  Chuén bj Quy hoach y tuéng du thao dya trén
bao cao tham vén, cac nghién ciru nhom tap
frung va cac dé xuét

Tham van cong ching

o Nhém tap trung, Y twdng tir cong ching, dién dan
cong cong, trién Iam, déi thoai cong khai dé thao

luan quan diém vé dy thao quy hoach § twong
@ Quy hoach y tudngeudi ciing
= Chuén bj ké hoach cudi cing da trén phan

hbi rong réi ciia cong ching nhan dugc nhur
mot phén ciia qua trinh danh gia

+  Ké hoach tdng thé dAu tién duoc xay dung trong giai
doan 1952-1955 va duoc phé duyét vao nam 1958

« Ké hoach téng thé da trai qua chin (9) Ian xem xét va
nhidu stra d6i khac nhau

@ Cép nhat ké hoach sir dung dét

Stra abi va cap nhat cac ké hoach st dung dat
chi tiét cho cac khu vurc quy hoach khac nhau

Tham vén cong ching

9.

Tham vén cong chang rong rai théng qua nhiéu
kénh khac nhau nhu trién Iam, thao luan nhom
tap trung va dién dan cong cong

K& hoach téng thé cusi cing

CHU DE CHINH
Nha& _ van tai _Kinh té Bansic  Giaitri Khéng
Co udmg by gian céng
coéng

__ Mi 6 THANG
CHUONG TRINH

BAN DAT CUA
CHINH PHU (GLS)

Kiém soat phat trién

«  Dénh gia va cAp phép cho céc dy 4n phat Danh séch da xac nhan
trign (cL)

Cc trang web trén CL duoc

md bén vao nhirng ngay da

dinh truéc thong qua dau thau.

Danh sach dw trir (RL)
Cac trang web trén RL khong
dugc mé thau ngay Iap tirc ma
thay vao d6 s& duoc mé dé
dang ky.

« Pam bao ring cac dy &n ph hop v6i cac
chién lugc va huong dan 1ap ké hoach

N

o két hop phan hdi cé lién quan tir cac cudc trién
13m cong con

«  Chinhthirc hoa cac ké hoach sira dbi thanh Ké
hoach téng thé

«  Dya trén c4c dinh huéng quy hoach néu trong Ké
hoach khai nigm va Ké hoach téng thé, dat dugc giai
phong dé phat trién thong qua chuong trinh Ban dat
ctia Chinh phii (GLS)

«  Chuong trinh Ban dét ciia Chinh phi (GLS) gidi
phong dat Nha nu6c dé cac nha phat trién tu nhan
phat trién

Hinh 44: Céac co quan Iap quy hoach, khung quy hoach va quy trinh quy hoach khu virc TOD cua Singapore

Giai doan cung cap tai chinh va van hanh

Chinh pha tai tr' ngan sach cho Co quan Giao théng duéng bd (LTA), bao gébm cac dy an dudng sat, bang
ngan sach cong, do d6 khong cé méi lién hé trwc tiép ndo gitra ngudn tai chinh cho dwdng sat d6 thj va LVC.

N&m 2016, SMRT va Co quan Giao théng Budng bd (LTA) da théng nhat vé Khung tai chinh cho phat
trién dwong sat méi (NRFF)1% tai Singapore. Theo khung nay:

e LTA ndm quyén s& hiru toan bo tai san van hanh dwong sat: Vi du: doan tau, hé thdng théng tin
tin hiéu va thiét bi bao tri, trwdc d6 quyén sé hiru tai sdn dworng sét thudc vé SMRT va SBS Transit.
Tai san bao gébm hon 60.000 hang muc, tdng gia tri tai sdn khoang 991 triéu USD (hay 1.060 triéu

USD bao gém ca GST).

e LTA phu trach xay dwng, thay thé va nang cap co’ s& ha tang: Muc tiéu nham dap (rng nhu cau
di lai va ky vong ctia hanh khach con SMRT van phu trach céng tac bao tri hé théng dudng sat. Théa
thuan nay d& dam bao SMRT va SBS Transit khong phai chiu khoan chi phi dau tw Ién cho xay dwng

co s& ha tang.

Su thay déi trong co cAu quan ly tai sdn nay nham cai thién hoat dong dwérng sét bang cach giao quyén kiém
soat cho chinh phi dé téi wu héa dau tw, ddm bao tinh bén virng vé 1au dai ctia mang lwéi GTCC &

Singapore.

103 Chién Lwoc TOD Dbi M&i V& Céu Tric PPP Va Tai Chinh, Trang 14/62
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2. Vai tro va nhiém vu cac bén lién quan trong qua trinh lap quy hoach va trién khai dw an
TOD
e Madi quan hé twong tac giira cac bén lién quan chinh

Chinh phu Singapore

4
Co quan quan ly GTVT va dat dai (LTA)

Pwong dat d6 thi Singapore (SMRT) Hé théng dwéng sat Singapore va Bat dong
Cong ty TNHH SBS Transit (SBST) CED)

Hinh 45: Méi quan hé giira céc bén lién quan trong phat trién TOD tai Singapore

Chinh phu Singapore phu trach viéc 1ap quy hoach va xay dwng céc chinh sach, dat nén tdng dé cong ty
SMRT quan Iy van hanh va phat trién hé théng GTCC (dac biét 1a DSDT). Ngoai hé théng dudng sét, chinh
pht va SMRT con phéi hop phat trién bat dong san tai cac d6 thi mai, tan dung két ndi cia DSPT dé thuc day
tang trwdng kinh té.

1. Chinh phu Singapore

e Dinh hwéng phat trién ha tAng & Singapore, tao nén tang dé tich hop phat trién dwong sat va bat
dong san.

e Quy hoach vanh dai phat trién gdm bd tri nha & mat d6 cao, khu céng nghiép va dat dé thi thanh mét
vanh dai quanh trung tam dé thi. Diéu nay tao nén tang dé phat trién cac dé thi mai va hé théng
DSDT dé két ndi cac khu vuc.

e Viéc chinh pha thac day phat trién mat dd cao, cung v&i cac chinh sach han ché quyén s& hiru va st
dung phuwong tién gép phan thuc day st dung phuong tién GTCC tai Singapore.

2. Co quan Giao thong dwong bd (LTA)

e Co quan Giao thong dwdng bd (LTA) la don vi triee thudc Bé Giao thong van tai, phu trach quy
hoach, cung cép tai chinh, xay dwng va s& hiru ha tAng dwong sét.

e LTA déng vai trd quan trong trong cdng tac quy hoach dai han hé théng GTCC, bao gébm quy hoach
cac tuyén dwong sét, cling nhu ddm bdo ngudn tai chinh va qua trinh trién khai cac dw an phat trién
ha tAng nhw hé théng DSDT.

3. Téng cong ty Van tai cong cong khéi lwong Ién Singapore (SMRT)

e SMRT déng vai tro trung tam trong qua trinh trién khai TOD. Bén canh linh vic van hanh dudng sét,
hién tai don vi con cung cap dich vu xe buyt dd thi, xe buyt trung chuyén va cac tuyén xe khach két
ndi v&i trung tam thanh phé, dwéong sét nhe, dich vu taxi, cira hang tién loi.

e SMRT duwoc thanh lap véi nhan sy tir cac td chirc chinh phi. Cu thé, mét nhém can bd cap cao ti
MRTC (tién than ctia LTA) da dwoc didu dén SMRT dé thanh 1ap nhém nong cbt phu trach van hanh
hé thébng DSDT mai xay dwng. Ban dau, cd SMRT va MRTC c6 chung mét giam dbc diéu hanh, sau
do SMRT tach ra thanh mot cong ty doc lap vao nam 1995 khi MRTC sap nhap vao LTA'4. Sau do,
SMRYT trai qua qua trinh tw nhan héa. Tuy SMRT thudc s& hivu tw nhan nhwng cd déng chinh lai 1a
mot cong ty dau tw thudc s& hivu cia chinh pha.

e Ngoaira, SMRT ciing tham gia vao linh vuc ban 1&. Tuy nhién, SMRT tap trung nhiéu hon vao van
hanh dwéong sét va dwong bod, khong tham gia nhiéu vao cac hoat déng phat trién bat dong san,
ngoai trlr phat trién trong khu virc nha ga cla chinh don vi nay

4. Congty TNHH SBS Transit (SBST)

e SBS Transit Ia mét trong nhi*ng don vi van hanh xe buyt va dwdng sat hang dau tai Singapore, don
vi phuc vu hang triéu hanh khach méi ngay véi trong tam la nang cao ca hanh trinh va diém dén
théng qua céng nghé va hoat dong dao tao. Bwoc thanh Iap vao nam 1973 théng qua sap nhap ba
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cong ty cung cap dich vu xe buyt tw nhan va duwoc niém yét trén San giao dich chirng khoan
Singapore vao nam 1978 v&i tén goi la Cong ty dich vu xe buyt Singapore, sau dé dwoc dbi tén
thanh DelGro Corporation Limited vao nam 1997 véi mét cong ty con dwoc niém yét riéng, dbi tén
thanh SBS Transit Ltd vao ndm 2001 khi tré thanh don vi van hanh xe buyt va dwérng sat. Nam
2003, SBS Transit tiép tuc sap nhap vao ComfortDelGro Group nhdm tan dung ngudn lwc va chuyén
mon cla tap doan dé nang cao dich vu va mirc do thodi mai.

e Hién nay SBS Transit dang van hanh gan 200 tuyén xe buyt v&i hon 3.000 xe, bao gébm Tuyén
DSDT bong-Bac (Northeast MRT Line), Hé théng dwéng sét nhe & Punggol va Sengkang, va Tuyén
trung tam thanh phé (Downtown Line) dai 42km, tuyén tau dién ngam dai nhat Singapore

SBS Transit va SMRT la cac don vi van hanh chinh trong hé théng GTCC cua Singapore, cung cép dich vu
xe buyt va DSDT. SMRT giam sat tuyén Bac-Nam (NSL), tuyén Déng-Tay (EWL), tuyén Circle Line (CCL),
tuyén Thomson-East Coast (TEL) va tuyén LRT Bukit Panjang. SBS Transit quan ly tuyén Déng-Bac, hé
thdng dwérng sét nhe tai cac dd thi méi Punggol va Sengkang, va tuyén trung tam thanh phé. Ca hai cong ty
déu phdi hop chat ché v&i LTA dé ddm bao hé thdng GTCC hoat ddng nhat quan va hiéu qua (

, )

3. Luat va cac quy dinh hwéng dan quy hoach va trién khai thwe hién TOD tai Singapore
Khung phaét trién theo TOD tai Singapore dwoc hd trer bdi nhiéu luat va quy dinh khac nhau gitp thic day lap quy
hoach d6 thi hiéu qua va thu hit sy tham gia ctia cong ddng. Céc van ban, quy dinh hudng dan bao gom:

1.

e Quy hoach y twéng nam 1971: Quy hoach nay dat nén tdng cho qua trinh phat trién d6 thi tai
Singapore, v&i trong tam la xay dwng cac khu d6 thi lam nha &, khu cdng nghiép, ha tang giao thong
va khéng gian giai tri. Quy hoach xay dwng céu tric "vanh dai" cGa céac dé thj vé tinh quanh khu vuc
trung tdm va thanh lap khu thwong mai trung tam.

e Ban stra déi nam 1991: Thay ddi tAm nhin hwéng téi can bang gitra cong viéc va gidi tri, van hoa
va thwong mai, v&i cac dé xuat vé hanh lang van hoéa, thwong mai va phan bé viéc lam théng qua hé
thdng phan cép cac trung tam thwong mai. Cac hanh lang cédng nghé va Pao Jurong ciing dwoc phat
trién dé hd tro sy tang trwdng clia cac nganh (ng dung cdng nghé cao va nganh hoéa dau.

e Ban stra déi nam 2001: Trong tam la dwa Singapore tré thanh mot thanh phd dang cap thé gidi voi
nhiéu lwa chon nha & da dang va phat huy ban séc théng qua Quy hoach tang cwédng ban séc va
Quy hoach phat trién cong vién va ngudn nwédc. Quy hoach dwoc xay dwng théng qua tham van
cong ddng, hwdng téi muc tiéu nang cao chat lwong cudc sdng va dwa Singapore tré thanh trung
tam tai chinh toan cau.

e Ban stra d6i ndm 2011: Ban slra ddi nay nhdm dam bao kha nang thich (ng trwéc nhivng thach
thirc trong twong lai, kha nang dap (ng quy mé dan sé dw kién vao nam 2030 théng qua cac chién
lwoc tang trwdng kinh té va duy tri méi trwdng séng chét lwong cao. Quy hoach s dung dat nhan
manh cdng tac xay dwng nha & gia ré, khong gian xanh tich hop, kha ndng két ndi ciia hé théng giao
théng va phat trién kinh té bén virng, dwoc 16ng ghép trong Quy hoach téng thé ndm 2014 cho céac
dw an phat trién trong twong lai.

2. : Didu chinh qua trinh xay dwng va van hanh hé théng DSBT
déng vai trd trung tam trong chién lwgc TOD cla Singapore. Luat nay dam bao réng ha tng giao
théng dwoc phat trién tich hop véi quy hoach s dung dat, thuc day kha nang két néi lién mach

3. : Luat nay diéu chinh viéc s dung dat & Singapore, cho phép thwc hién
nhirng thay déi trong quy hoach dé hd tro cac sang kién TOD. Luat tao didu kién thuan loi dé chi
dinh cac khu vire cho dw an phat trién mat dé cao hon va hén hop, dam bao phi hop véi cac muc
tiéu quy hoach do thi

4. : Quy hoach téng thé nam 2019 dwa ra mot sb sang
kién quan trong nham thay déi cudc sbng clia nguwdi dan Singapore trong twong lai, tap trung vao
tinh bén virng cta dé thi, bao gébm xay dwng cac khu phé xanh va bén vixng hon, ddng thoi tao viéc
lam & cac khu virc gan nha hon. Quy hoach téng thé ciing khuyén khich viéc tang cwéong st dung
khéng gian ngadm théng qua "Quy hoach téng thé khéng gian ngdm". Y twéng la s& dung khéng gian
ngam dé phat trién cac ha tdng nhw 16i di danh cho nguwdi di bd, cac tuyén dwdng sét, tién ich, kho
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bai va co s& lwu trir. Cach nay cé thé gitp tan dung khoéng gian mat dat phia trén dé xay dung nha
&, cOng trinh phuc vu cong déng va khéng gian xanh.

5. va :Nam 2015,
Dao luat vé dat cong va Pao luat vé thu hoi dat da dwoc stra dbi dé tao didu kién thuan loi cho viéc
st dung va phat trién khéng gian ngdm. Cu thé, ban stra d6i lam rd quyén s& hivu khéng gian ngam
va thiét 1ap quyén thu hdi mot tdng khong gian cu thé. Ban stra dbi néu rd rang chii s& hiru dét trén
bé& mét s& hiru cd 30 mét chiéu sau khong gian dwéi phan dét do, tinh theo Méc cao dd cla
Singapore (SHD). Phan dat ngoai 30m theo SHD sé thudc s& hiru Nha nwéc. Mbc cao do cua
Singapore 1a mét méc ¢d dinh trén toan Singapore dwoc dung lam co s& dé do do cao. Méc nay
dwoc xac dinh dwa trén mwe nwéc bién trung binh clia Singapore. Nhin chung, tAng hdm cuia céc tda
nha & Singapore thwéng sau khoang 15 mét tinh tlr méat dat.

6. : URA xay dwng hwéng dan quy hoach toan dién
nh&m thuc day phat trién mat do cao, hén hop quanh cac ddu mbi GTCC. Cac hwéng dan nay dadm
bao cac dw an méi dwoc tich hop véi mang lwdi GTCC hién c6, thic day ting trwdng do thi bén
virng va kha nang két ndi

Gén day, Quy hoach s dung dat dén nam 2030 va Quy hoach tdng thé giao théng duwéng bd dén nam 2040
da xac dinh tAm nhin cho cac khu viec TOD cla Singapore. Cac quy hoach nay nham tao ra cac khu phat
trién mat do cao, dinh hwéng GTCC, giam thiéu sy phu thudc vao xe ca nhan déng thdi thic ddy GTCC va
giao théng phi co gidi.

. : Quy dinh (stra dbi) ctia Hoi dong
GTCC nhdm cai thién céng tac quan Iy va van hanh hé GTCC.

. : Quy hoach st dung dat dén nam 2030 nham dadm bao méi
trworng sdng chat lwgng cao cho ngudi dan Singapore, bao gdm phat trién thém cac nha ga BSDT

. va

Quy hoach do Co quan Giao théng dwérng bd (LTA) cong bd, nham phat trién mot hé
thdng GTCC bén virng va hiéu qua, bao gdbm mé rong mang lwéi DSDT va tang cudng két ndi gitra
cac khu viec TOD.

4. Nguyén tac xac dinh pham vi phat trién cho khu viec TOD
105 Vé
106 cila LTA c6 quy dinh pham vi 16i di bd c6 mai che tir cac nha ga DSDT, diém dirng xe buyt dén
trwong hoc va co sé y té cin dadm béo cach 200m tir cac ddu mébi GTCC. Bé nang cao trai nghiém di b,
chuwong trinh Walk2Ride méi da dworc trién khai, dw kién s& mé rong dang k& mang lwdi dwong di bo cé mai
che nay dé két ndi. Cac co sé tién tich d6 thi dwoc quy hoach cin ddo bao nguyén tac sau:

e Céc dia diém phd bién nhu trwéng hoc, co sé vy té, tién ich cong cong, van phong va khu dan cw can
nam trong pham vi 400m t&¥ nha ga.

e Céc tram xe buyt va nha ga LRT vé&i cac khu phat trién trong ban kinh 200m.

e Cac diém dirng xe buyt cé tAn suat st dung cao véi cac dia diém phd bién trong ban kinh 200m.

LTA Ia don vij chi dao cac dw an phat trién giao théng dwéorng bo & Singapore. Bén canh viéc xac dinh khu
vwe DSDT, LTA con dam nhiém cac vai tro sau:

e Quy hoach, thiét k&, xay dwng va bao tri ha tAng va hé théng giao thong dwdng bd clia Singapore.

e Thuc hién céc bién phap dé ting cwong kha nang két néi cho hé théng giao théng dwdng bo cua
Singapore, tich hop hé théng GTCC xanh va hoa nhap hon, cé ha tAng cho nguoi di bd va di xe dap.

e ng dung cong nghé dé cai thién ha tAng duwdng sat va xe buyt, phat trién cac tlly chon sang tao cho
van tai dwong b trong twong lai'®”
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5. Cac céng cu nam bat gia tri gia tang dat dai LVC

Chinh phu Singapore la don vi s& hivu dat I&n nhat td chirc cac hoat dong dau gia dat/cho thué dat dinh ky
cho don vi phat trién tw nhan théng qua chwong trinh ban dat ctia chinh phi. Cac don vi van hanh &
Singapore khéng dwoc tiép can cac co hoi phat trién bat dong san dinh hwéng GTCC.

Khu vuc cdng khai thac gia tri gia tang tlr dat cha yéu théng qua LVC dya trén phi bao gém thué tai san va
phi phat trién (tlrc 1a phi cai thién gia trj dat). Doanh thu t viéc ban dét dwoc chuyén vao mét quy riéng -
"past reserves”, khoan dy trir nay khéng dwoc st dung cho chi tiéu clia chinh phd & hién tai ma khéng c6 sw
cho phép ctia Téng théng. Céc khoan dy trir dwoc siv dung dé dau tw va 50% loi nhuan dau tw rong duoc
dwa vao ngan sach chung clia chinh pha dé chi tiéu. Chinh pha tai tro ngan sach cho LTA, bao gém céc dw
an dwong sat, bang ngan sach chung, do dé khéng cé méi lién hé tryc tiép nao gitra ngudn tai chinh cho
dwérng sat do thi va LVC18,

Phi cai thién gia tri dat'%°: Phi cai thién gia tri gt (LBC) & Singapore & moét loai thué di véi gia tri gia tang twr
dat, trén co s& ddng y chju thué, vi du: théng qua gidy phép quy hoach, dé phat trién khu dat bat ky.

Gidy phép phat trién co thu thué:

e M6t hinh thirc khac ctia khé wéc han ché vé st dung dét.

e Phé duyét dw an phat trién voi (cac) muyc dich str dung va mirc d0 phat trién khac nhau.

e Tinh toan chénh léch trong dinh gia d4t gitra dw an phat trién dwoc phé duyét gan nhat va dé xuét st
dung dat mai.

e Thuong dwoc thiét lap & mirc 70% gia tri gia ting tir dat sau khi cAp phép cac dé xuét phat trién.
Tuy nhién, d6i khi mirc nay sé tang I1én 100%.

Phuwong phap tinh toan:

e Phuwong phap Bang gia dat: Ap dung mrc gia dwoc xac dinh tlr trwé'c cho méi mét vudng theo muc
dich st dung dét, dwgc Co quan Quan ly dat dai Singapore cap nhat 2 nd&m mot 1an'1°.

e Phuong phap dinh gia: Ap dung khi khéng thé ap dung phuong phap Bang gia dat hoac khi tat ca
cac bén nop thué déu chon phwong phap nay. Chuyén vién dinh gia chinh ctia Co quan Thué vu ndi
dia Singapore (IRAS) trwc tiép xac dinh phi LBC dwa trén gia tri gia tang tir dat!"".

Quy dinh vé gia vé

Gia vé dich vu GTCC (ca dwdng sat va xe buyt) do Hoi ddng Giao thdng cong céng (PTC) - mét co quan
cong lap doc 1ap - quan ly. T nam 1998, PTC da s dung cong thirc gia trAn dé diéu chinh viéc ting gia vé
clia cac don vi van tai. Tuy nhién, cac don vi van tai van phai ndp don xin diéu chinh gia vé hang nam cho
PTC va PTC c6 toan quyén phé duyét mirc tang va co ciu tang gia.

6. Co ché hop tac va cac dong gop cuia doanh nghiép tw nhan trong qua trinh trién khai TOD
Khu vuc tw nhan cé vai tro thiét lap cac tiéu chuan vé hiéu qué va chat lwong'2. Cu thé, khu vic tw nhan
dwoc khuyén khich tham gia vao TOD vi thwéng la bén dét ra tiéu chuén vé hiéu qua, chat lwong va néng luc
canh tranh. Sw tham gia nay hé tro' cong tac danh gia va duy tri cac tiéu chuén cao trong phat trién dé thi

Thoéng qua céac théa thuan nhuwong quyén, trong dé, cac don vi van hanh tw nhan nhu SMRT va SBS Transit
phu trach quan ly van hanh con chinh phi sé& hivu tai san. Ban dau, SMRT dwoc tw nhan héa va van hanh hé
théng DSDT theo thda thuan nhwong quyén kéo dai 30 nam, ddng thdi chiu rii ro lién quan dén doanh thu tir
tién vé va quyén s& hiru tai san co tinh tham dung vén. Theo thdi gian, mé hinh nay chuyén sang co ciu hop
tac trong d6 tw nhan quan ly it tai san hon. Cu thé, chinh phi sé hiru ha ting thiét bj khai thac, trong khi cac
don vi tw nhan ky hop déng cung cép dich vu va dwoc thanh toan chi phi dwa trén cac chi tiéu hiéu suét chat
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lwong dich vu. Viéc thiét ké lai md hinh PPP gilp loai bé ri ro vé tién vé va chinh phi van gitr quyén s& hivu

cac hoat dong kinh doanh.

M6 hinh PPP ban dau khéng mang lai hiéu qua do chi phi tdng cao, kha nang thu héi vén bang tién vé thap

va chét lwgng dich vu gidm sut, dan dén viéc SMRT phai quéc hiru héa lai vao nam 2016. Co ciu PPP diéu
chinh (it tai san, hop déng dwa trén hiéu qua thwc hién) cho thay tinh bén vitng cao hon, gidm rdi ro cho cac
don vi van hanh tw nhan va tdng cuéng giam sat ctia chinh pha, khac phuc nhirng bét cap ctia mé hinh ban

dau.3

Bang 13: So sénh mé hinh PPP ban dau va mé hinh diéu chinh

m Mé hinh PPP ban dau M6 hinh PPP diéu chinh

Quyén s& hivu tai san
RUi ro lién quan dén doanh thu tiy
tién vé

Théi han hop déng

Uu dai dwa trén hiéu qua thuwc
hién

Hoat dong kinh doanh khong thu

phi

Tinh bén virng tai chinh

Chét lwong dich vu

Don vi van hanh tw nhan (vi du:
SMRT) s& hiru va duy tri tai san
van hanh

Bon vi van hanh chiu rdi ro, phu
thudc vao lvgng hanh khach va
doanh thu tir gia vé theo quy dinh

Dai han (vi du: 30 nam)

it co ché dé thac day tiéu chuan
dich vu cao

BPuoc gop chung, dién ra dwdi sy
kiém soat ctia don vj van hanh

Don vi van hanh phai dbi mat vdi
kho khan tai chinh do chi phi tang
cao va kha nang thu hdi vén tir
tién vé thap

Suy gidm theo th&i gian, thwong
xuyén bj gian doan va xay ra cac
vén dé vé bao tri

Chinh phta s& hiru toan bd ha
tang va tai san van hanh.

Chinh pht git¥ doanh thu ti tién
vé; don vi van hanh nhan phi dich
vu cb dinh

Ngén han (vi du: 9 nam) dé dam
bdo tinh linh hoat va kha nang
danh gia hiéu qua thwc hién

Phi dich vu gén li&n véi KPI,
chang han nhw dé tin cay, mrc
dd hai long cla khach hang va
tinh hiéu qua

Khéng dwoc gop chung; dwoc
ban giao théng qua céac hop dong
riéng biét d& nang cao hiéu qua

Bén virng hon do chinh phi phu
trach cac khoan dau tw tham
dung vén

Puorc cai thién nho sy giam sat
cla chinh pht va cac wu dai dwa
trén hiéu qua thwc hién.

Cac dac diém chinh vé& md hinh xay dwng va van hanh hé théng BSDT tai Singapore c6 thé duwoc xac dinh

nhw sau:

e V& quyén s& hiru tai san: Viéc chuyén giao quyén sé hiru cac tai san cé vdn dau tw I&n nhw toa xe
va ha tAng vé chinh pht gitp gidm bét ganh ndng tai chinh cho cac don vi van hanh tw nhan, dadm
bao cong tac bao tri va nang cap dwoc tién hanh kip thoi.

e Giam thiéu ri ro vé doanh thu: Viéc chuyén giao rui ro lién quan dén doanh thu ban vé cho chinh
pha cho phép cac don vi van hanh tap trung vao chét lwong dich vu thay vi tao doanh thu.

e Hop dbéng ngén han hon mang lai tinh linh hoat: Hop déng ngan han cho phép danh gia hiéu qua
thwe hién thweng xuyén dé didu chinh, dap tng cac didu kién va thach thirc khéng ngirng thay doi.
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Uu dai dwa trén hiéu qua thuc hién thic day nang cao chét lwong: Viéc lién két mirc thanh toan cho
don vi van hanh véi cac chi sb hiéu suét chinh gitip ddm béo trach nhiém giai trinh va khuyén khich
céi thién lién tuc.

Tach cac hoat dong khéng mang tinh cét 16i: Viéc tach cac hoat ddng kinh doanh khoéng thu phi (vi
du: quang céao, ban I&) khoi hoat dong van hanh gitup don gidn héa cong tac quan ly va cai thién hiéu
qua téng thé.

Vai trd quan trong ctia Chinh pht: Tang cwéng sw tham gia clia chinh phu trong co' cAu tai chinh va
hoat ddng giam sat quan ly giip dadm bao tinh bé&n virng va do tin cay cla dich vu vé lau dai.

7. Hiéu qua trong qua trinh trién khai thwec hién mé hinh TOD tai Singapore

Giam sy phu thudc vao 6 t6: Viéc cha trong GTCC va thiét ké than thién véi nguoi di bd khuyén
khich ngu®i dan gidm st dung 6 t6 trong di lai hang ngay, qua dé gidm tinh trang tc nghén giao
théng va phat thai carbon. Viéc nay gitp Singapore dat dwoc cac muc tiéu sinh thai da dé ra.

Nang cao chét lwgng cudc séng: Cac khu TOD phirc hop mang dén sw tién lgi cho cw dan khi ho cé
thé tiép can giao théng, tién ich va dich vu chi véi vai phat di bd. Cach tiép can tich hop cho cudc
sbng d6 thi khuyén khich 16i séng lanh manh hon, déng thi nang cao cdm giac gan bo va tinh cong
dong.

Co hoi kinh té: Cac khu TOD clia Singapore khuyén khich dau tw va hoat dong kinh té, tao co hoi
cho cac doanh nghiép, doanh nhan va lao dong dang tim viéc. Cac dw an TOD nam gan cac dau mdi
GTCC nén thu hut dwoc cac doanh nghiép thuwong mai, gidp ting tinh kha thi va strc hap dan cho dw
én114

Quy hoach d6 thj tich hop va phat trién mat d6 cao: Singapore da thanh cong trong viéc thic day
phat trién mat do cao théng qua Co' quan Tai phat trién dé thi thudc Bd Phat trién quéc gia. Diéu nay
gilip nang cao hiéu qua str dung dat va quy hoach db thi, v&i khoang 90% dét dai thudc sé hiru cia
thanh phé

Khuyén khich str dung phwong tién GTCC: Viéc trién khai hé théng Gidy chirng nhan quyén sé hiru
(COE) va hé théng Thu phi dwéng bo dién tir (ERP) gitp kiém soat hiéu qua murc tang trwdng vé sb
lwong va ty 1é st dung phuwong tién. Diéu nay gidp gidm dang ké tinh trang tdc nghén giao théng va
phat thai tir phwong tién giao théng, véi 71% chuyén di & Singapore kéo dai dwdi mét gier

Thuc day kha nang di chuyén: Chwong trinh Walk2Ride d& mé rong dang ké mang luéi dwong di bo
c6 mai che va két ndi cac nha ga DSDT véi cac dia diém phd bién. Diéu nay gidp cai thién trai
nghiém cho ngui di bo va tinh thAm th4u cia db thi

Cai thién mai trwong: Singapore van bao tén dwoc cac khéng gian mé, cong vién tw nhién va khéng
gian xanh, mac du cé6 mat do dan sb d6 thj cao. Viéc trién khai tlr s&m cac chinh sach bao vé moi
trwéorng hop Iy gitp bao tn tai nguyén thién nhién va giai quyét hiéu qua tinh trang 6 nhiém moi
trwdng

Chéat lwong cudc sdng dwoc cai thién thong qua cai thién méi trwdng: Tdng cong cé 46.000 ngudi
dan s dung dat trai phép da dwoc di doi, trong do, hon 26.000 gia dinh duwoc b tri tai dinh cw vao
nha & cdng cdng do Co quan Phat trién nha & xa hoi (HDB) xay dung. Gan 5.000 ngudi ban hang
rong da dwoc di doi dén cac khu trung tam dm thwc do Bé Méi trwdng xay dwng, hon 2.800 co s&
san xuét thi cong cling dwoc di doi, phan I6n dwoc bé tri tai cac khu cong nghiép do HDB va Jurong
Town Corporation xay dwng.""®

8. Bai hoc kinh nghiém vé phat trién mé hinh TOD cho Viét Nam
Cac yéu t6 tao nén sw thanh cong cta Singapore''s
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Tinh kién tri va quy hoach dai han (chién lwge 50 nam): Ha tAng, GTCC va su phat trién duwoc
xac dinh la muc tiéu chién lwoc dai han trong quy hoach téng thé, tinh hiéu qua, nang lwc canh tranh,
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viéc phan cum va phan tich lgi ich chi phi, dwoc hé tro bdi cac quy hoach phan khu trung han (10-15
nam) duoc ra soat, diéu chinh dinh ky.

Phat trién tap trung, mat dé cao doc theo cac nut giao théng: Cac khu dan cw méi dwoc quy
hoach phu hop véi ké hoach cai thién va mé rong hé théng GTCC, gilp tang hé sé s dung dat tai
cac nut giao thong.

Cac chinh sach va cach tiép can nham giam sé& hivu 6 td ca nhan: Trién khai cac bién phap hiéu
qua dé tang lwong hanh khach s dung phwong tién cong cong, dé& gidm sb lwong xe ca nhan, cai
thién tinh trang tdc nghén giao théng va gidm thoi gian di chuyén trung binh.

H6 tro da dang héa nén kinh té thong qua cac trung tam thwong mai: Xay dwng céc trung tam
cho muc dich thwong mai va hdn hop dé gidm ap lwc cho cac khu vuc trung tam truyén théng, déng
thoi da dang héa nén kinh té, tat ca déu duoc hé tro bédi GTCC

Nang cao chéat lwong cudc séng v&i cac chinh sach chién lwoc vé khong gian mé théng
minh: Xac dinh hé thdng thoat nwéc mua |1a hé thdng quan trong cho céng vién va khong gian xanh,
ddng thdi phuc vu ca ha tAng dwdng bd va tién ich. Tich hop kha néng tiép can, dich vu cho cac
tuyén dudng giao théng, ddng thdi dam béo gidm thiéu 10 lut

Sw tham gia cuia khu vwre tw nhan: Khuyén khich vai trd va sw tham gia cGa khu vic tw nhan, vi
khu virc nay thwéng dat ra tiéu chuan vé hiéu qua va chét lwong, ndng luc canh tranh

Quan ly dat dai hiéu qua va ting cwdng giam sat ca chinh phui trong phat trién ha tang giao
théng: Ha tang giao théng dwoc quan ly béi co' quan giao théng, dam bao sw phu hop véi cac wu
tién quéc gia. Chinh phi kiém soat sy phat trién dé hd tro' thuwe hién cac muc tiéu quéc gia, cac dy
an str dung dat da phé duyét va quy dat dw phong gilp cai thién hiéu qua phan bb dat, dap tng ca
nhu cAu & hién tai va trong twong lai'"”.

Hé théng théng tin bat dong san Realis: 1a cong cu web c6 thu phi nham hé tro sw tham gia cla
cac don vj phat trién tw nhan va ngwoi dan, cung cép div liéu truc tiép, dwoc cap nhat hang ngay vé
thi trwong bat dong san. Day la hé théng théng tin bat dong san nguén mé, cho phép ngudi dan va
cac don vj phat trién tw nhan dang ky, nhan théng tin cap nhat vé xu hwéng thi trwéong. 18

Tap trung vao khung 3 gia tri (3V) trong trién khai TOD: (1) Gia tri cia nut giao théng (Node
Value): kha néng tiép can clia tram GTCC (2) Gia tri dwa trén vi tri (Place Value): strc hdp dan cla
khu virc xét vé tinh da dang va kha nang tiép can cac khong gian cong déng (3) Gia tri thi trwong
tiém nang (Market Potential Value): trién vong phat trién ctia cong dong trong twong lai''
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1. Quy trinh lap quy hoach va trién khai thwc hién cac dw an TOD

. sl Quy hoach nha ga/depot
Quy hoach tong

thé Bat dong san Tinh kha thi cla thiét ké
tich hop

Thiét ké& phat trién bAt
ddng san

Trién khai du 4n bat Phat trién tai san va céng
déng san trinh dwong sat
| |

Dam bao ha tang xay duwng

Hoan thién bat dong san [ Khai treong duéng sét

Hinh 46: So db chu trinh trién khai dién hinh cho dw an R+P

Quy trinh trién khai dién hinh cho cac dw an Pudng sét + Bt dong san (R+P) tai Hong Kéng bao gém cac
budc sau'0:

Quy hoach téng thé bat dong san: Thiét 1ap cac muc tiéu phat trién tdng thé va cac yéu ciu co
ban cho dw an.

Quy hoach nha ga/depot: Quy hoach cac nha ga ho&c depot cho phu hgp vé&i quy hoach tdng thé
va nhu cu van hanh.

Tinh kha thi ctia thiét ké tich hop: Danh gia tinh kha thi cta thiét ké tich hop, xem xét cac yéu té
ky thuat, tai chinh va phap ly.

Yéu cau tich hop vé bat dong san va dwong sat: Tich hop cac yéu cau ddi voi bat dong san va
dwong sat d& han ché xung dot.

Thiét ké phat trién bat dong san: Xay duwng quy hoach chi tiét cho cac tda nha, ha tang va tién ich
khac.

Thiét ké dwong sat: Xay dwng quy hoach chi tiét cho cac tuyén duwdng sat, nha ga va ha tang lién
quan.

Tich hop thiét ké ha ting: Dam bao tich hop hai hoa cac yéu tb trong thiét ké bat dong san va
dwodng sat.

Trién khai dw an bat dong san: Xay dwng cac tdoa nha va ha tang theo thiét ké da phé duyét.

Phat trién tai san va cong trinh dwéng sat: Xay dung cac tuyén dwong sat, nha ga va ha tang lién
quan.

Dam bao ha tang xay dwng: Dam bao vé cong tac xay dwng ddi véi ca bat dong san va duwong sét.
Hoan thién bat dong san: Kiém tra va nghiém thu cac cong trinh bat ddng san da hoan thién.
Khai trirong dworng sat: Kiém tra, nghiém thu cac cong trinh dwéong sét da hoan thién, dam bao
cong trinh da sén sang dé van hanh.

Mb hinh phat trién Rail + Property (R+P) la mét ndi dung cbt I8i trong mé hinh kinh doanh cia MTR
Corporation, cho phép str dung thu nhap tir bat ddng san d& dam bao vdn va chi tra chi phi van hanh cta cac
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tuyén dwdng sat mai théng qua hop tac cong-tw. Theo chwong trinh R+P, chinh phi sé cap cho cac don vi
phat trién quyén phat trién ddc quyén trén cac 16 d4t cta nha ga théng qua MTR. MTRC phai d&m bao thiét
ké lién mach cla cac nha ga va khu vuc lién k& hodc phia trén nha ga tich hop toan dién véi mat d6 phu hop
va kich thuwéc nhd gon. Loi nhuan tir viéc ban va cho thué bat dong san sé chi tra cac khoan dau tw vén cho

dwéng sat va doanh thu tir tién vé sé chi tra chi phi van hanh.'2!

Chinh quén trung

wong 75% cb dong Thué
‘Quyén phat trién dat dai’ ciia
cac dia diém dwoc MTR quy
hoach to{:m dién trén tuyén
dwdng sat moi
| | Cai thién khéng

MTR tra tién thwéng déat . gian céng cong

cho Chinh pha trén co s& cé EU’C va Chu dau tw bat dong
‘Greenfield — Khong c6 L san
duwong sat’ ]

Chia sé lgi nhuan
— Tau dién ngam ,_L Quan hé dbi

tac phat trién

Chuén bj ké hoach tong thé phat trién va phan ky
Giai quyét tat ca céc giao dién duwdng st

Céc thira dat dau thau

Lién lac giiva cac nha phat trién

Giam sat chét lwong phat trién

Quan ly tai san sau khi hoan thanh

So do trén tém tét cach tiép can Md hinh B4t dong san Rail Plus.

Hinh 47: Chu trinh dau tw cda chién lwoc R + P
2. Vai tro va nhiém vu vac bén lién quan trong qua trinh l1ap quy hoach va trién khai dw an

TOD
Vai tro, trach nhiém cua Chinh phu
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Hinh 48: Twong tac gitra Chinh phd, MTRC va cac doanh nghiép trén thj trirong

Chinh pha Hong Kéng tao méi trudng thuan lgi cho TOD béng cach xay dwng cac khung chién luvoc va
phat trién 1anh thd, chinh sach cu thé theo khu vwc va cac quy dinh chién lwoc néi chung, dét ra cac
nguyén tac can tuan thi cho MTRC va cac doanh nghiép trén thi trwdrng. Chinh ph chiu trach nhiém
hoach dinh chinh sach c6 anh hwéng dén TOD, tap trung vao lgi ich céng. Céc tb chirc chinh pha chinh
bao gom:

o Co quan phat trién dat dai (LDC): da dam phan trong thoi gian dai véi chi sé hivu dé thu hoéi dat
va chirng minh rng dat dwoc thu hdi mét cach cong bang va hop ly truwdc khi ndp don 1én Bo trwdng
BG K& hoach, mi trudng va dét dai dé xin thu hdi dat bit budc. URA da thay thé LDC vao nam 2001.

o Co quan Déi méi dé thi (URA) - co’ quan chinh phi theo luat dinh: URA duoc thanh 1ap theo
Phap lénh vé& Co quan Ddi mai dd thi, nham thay thé Land Development Corporation, va déng vai tro
la co quan theo luat dinh phu trach trién khai, khuyén khich, thic day va tao diéu kién cho cong tac
ddi mai dd thi cia Hong Koéng, nhdm giai quyét van dé xubng cép db thi va cai thién diéu kién séng
cho cw dan & cac khu vwe ci.

o Hong Kong Housing Society: Hong Kong Housing Society la don vi cung cp nha & céng cong Ién
th hai tai Hong Kéng. Day la co quan dbi mai dé thj chinh va da bat dau trién khai Dé an cai thién
dd thi (UIS) vao ndm 1974. Theo ké hoach nay, cac tda nha xudng cap trong dé thi sé dwoc mua
lai/tiép quan va tai phat trién thanh cac khu nha & hién dai.22

Vai tro ctiia cac doanh nghiép trén thi trwwo'ng

Cac doanh nghiép trén thi trieng sé tham gia vao qua trinh thda thuan, dam phan diéu khoan véi chinh pha
va MTRC, ddng théi xem xét bién loi nhuan va tinh kha thi thj trwéng. Cac doanh nghiép trén thj trwdng chiu
trach nhiém trién khai cac dw an TOD théng qua quan ly cac dw an phat trién bat dong san va ha tang. Sw
tham gia clia bén nay mang dinh huwéng kinh doanh nhiéu hon, tap trung vao lgi ich tw, nhwng van tuan tha
cac yéu cau cu thé theo khu vwc do chinh phu dat ra.
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Tap doan MTRC déng vai tro trung tam trong qua trinh trién khai TOD tai Hong Kéng, phu trach "xay
dwng va van hanh hé thdng metro dé thj dap &ng cac yéu ciu vé GTCC clia Hdng Kéng va phu hop véi cac
nguyén tac thwong mai"; MTR dwoc tai thanh l1ap vao nam 2000 véi tén goi MTR Corporation Ltd. MTR
Corporation tham gia vao cac hoat dong kinh doanh ngoai linh vuc giao théng, bao gdm phat trién khu dan
cw va thwong mai, cho thué va quan ly bat déng sén, quang céo, dich vu vién théng va dich vu tw van quéc
té.

Hanh khach

Khach hang

Nguoi thué BBS duoc
quan Iy

Ctra hang ban 1€ tai
ga

[Don vi quang cao
Nguoi thué tai cac
trung tdm mua sam

Lap quy hoach Thi cong

Nha cung cép hang hoéa, dich vu
Dich vy tw van ‘
Nha thau & chi dau tw

Hinh 49: Chuéi gié tri cho MTR Corporation??3

MTRC thic day sw phdi hop lién mach, ddm bao ca hai bén (chinh phii va cac doanh nghiép trén thi trwdng)
déu dat dwgc muyc tiéu dé ra. Qua trinh nay bao gébm phéi hop chat ché véi cac don vi phat trién, cong déng
va co’ quan quy hoach dé thi, ddng thdi can bang loi ich cong (chinh phi) va tw (cac doanh nghiép trén thi
trweorng). Ngoai ra, MTRC dac biét chi trong dén cac thong sé phat trién nhw dién tich dat, mat do xay dwng,
muc dich s dung cac tang va thiét ké dia diém.

MTRC sé& trd cho Chinh phu theo gia thi triwdng (theo gia dat trdng) cho mét 16 dat cu thé quanh (cac) nha ga
dwoc dé xuat. MTRC sé ky hop ddng véi cac don vi phat trién tw nhan dé phat trién va ban bat dong san
(sau khi hoan thién xay dwng) quanh (cac) nha ga dwoc dé xuét. Theo thda thuan nay, Chinh pha sé chuyén
giao moi rii ro thwong mai lién quan phat sinh do bién dong thi trwérng va hoat dong dwong sat cho MTRC.
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Hinh 50: Sw tham gia ctia Chinh phd, MTRC, DBon vj phét trién bat déng san trong qua trinh trién khai TOD

MTRC phéi hgp véi ca chinh phi va doanh nghiép tw nhan trong qua trinh 1ap quy hoach va trién khai dy an
TOD, cu thé:

V@i chinh phd

Quy hoach dwéng sat: MTRC phéi hop véi chinh pha dé quy hoach ha tang dwéong sét, xac dinh cac
khu vuc c6 tiém nang phat trién.
Danh gia chi phi xay dwng va tiém nang phat trién bat dong san: MTRC danh gia chi phi xay dwng va

tiém n&ng phat trién bat déng san quanh cac nha ga dwong sat da quy hoach.

Hop ddng dy an: MTRC va chinh pha ky két hop ddng dw an chinh thirc bao gdm ké hoach phat
trién dwong sét va bat dong san lién quan.
Phé duyét quy hoach: MTRC xin phé duyét dw an tr cac co quan quan ly quy hoach ctia chinh phd.
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e Quyén s dung d4t tam thoi: Chinh phi cung cp moét thda thuan tam thdi (vé nguyén tac) dé cap
quyén sr dung dat cho muc dich phat trién bat dong san lién ké véi duwdng sat.

e Dam phan gia dat va cip quyén st dung dat: MTRC dam phan gia dat (chi phi thu mua dat) voi
chinh pht va chinh thirc dwoc cip quyén st dung dat cho dw an phat trién.

V&i cac don vi phat trién bat dong san

e Goi thau dw an phat trién: MTRC chuan bi va moi thau cac goéi dw an phat trién théng qua qua trinh
dAu thau gitra cac don vj phat trién bat dong san tw nhan.

Ky két hop déng phat trién: Cac don vi phat trién bat dong san duoc chon sé ky hop ddng phat trién
v&i MTRC dé chinh thirc hoa vai trd ctia ho trong dy an.

Thanh toan tién dat: Cac don vi phat trién bat dong san tién hanh thanh toan tién dat (chi phi phat
trién dat da thda thuan) cho chinh phu.

Xay dwng dw an: Cac don vj phat trién b4t dong san trién khai xay dwng cac dy an phat trién tich
hop ha tAng dwdng sét.

Hoan thién/Chia sé Igi nhuan: Sau khi hoan thién, lgi nhuan sé dwoc chia cho MTRC va cac don vij
phat trién bat dong san theo cac diéu khoan trong hop ddng phat trién.

Co ché quan tri cia MTR c6 sy tham gia ctia chinh quyén cp cao. Giam dbc khéng diéu hanh ctia MTR bao
gdm B6 trwdng Dich vu Tai chinh va Kho bac, Bé trwédng GTVT va Nha &, Bd trudng thwéong truc vé Phat
trién (Cong trinh), Uy vién GTVT. Viéc quan ly rii ro trong cong ty dang dwoc cai tién manh mé va lién tyc.

Giam déc diéu hanh va ban diéu hanh giam sat hoat déng quan ly MTR Corporation, béo cao véi Hoi ddng
quan tri, dirng dAu la chd tich khong diéu hanh va c¢6 thanh vién la cac lanh dao doanh nghiép, cong déng dia
phwong va dai dién chinh pha.'?#
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Hinh 51: Quéan tri MTR (Béo céo thuwdng nién cia MTR, 2016)72

MTR khéng phai méi thanh lap ma da dwoc trao quyén tlr mot co quan hién hivu. MTR Corporation Limited
(MTRC) dwoc thanh lap nam 1975 véi tw cach la moét cong ty thude sé hiru nha nwéc, cd nhém vu giam sat
viéc xay dwng va van hanh hé théng metro dé thi & Hong Kéng. Tuyén dau tién Kwun Tong dwoc mé vao
nam 1979.

N&m 2000, MTRC dwoc cb phan hoa, tré thanh MTR Corporation Limited, mét céng ty dai chung. Nam 2007,
MTR Corporation Limited sap nhap v&i Kowloon-Canton Railway Corporation (KCRC) - mét cong ty khai thac
duwong sat khac tai Hﬁ“)ng Kong, tr d6 mé réng hon nivra hoat dong va dich vu. Sau khi sap nhap, hoat déng
clia hai hé théng dudng sat Ién & Héng Kéng duoc hop lai dwdi thuwong hiéu MTR.

3. Luat va cac quy dinh hwéng dan quy hoach va trién khai thwe hién TOD
Dw luat MTR

e Cép quyén kinh doanh: Dy luat nay cap quyén kinh doanh cho MTR Corporation Limited (MTRCL) dé&
van hanh MTR va cac phan mé réng cia MTR nao trong 50 ndm. Pham vi cdng viéc ciing bao gém viéc
xay dwng cac phan mé rong (Diéu khoan 4).

e Quy dinh hoat déng: Dv luat d&t ra cac quy dinh vé hoat ddng duwéng sat an toan va hiéu qua, bao gém
dam bao dich vu phu hop, lvu hd so va cung cép théng tin cho Bo trudng GTVT. Tdng giam déc diéu
hanh Hoi ddng co thé ap dung hinh phat déi véi hanh vi khéng tuan tha (Diéu khoadn 9-14).

e Quy dinh an toan: Dy luat quy dinh viéc bd nhiém va quyén han cta thanh tra dwdng sét d& dam bao an
toan va cho phép B truéng yéu cdu MTRCL khéc phuc céc rii ro vé an toan (Piéu khoan 26-28).

e Cac diéu khoan tai chinh va chuyén tiép: Dv luat md ta cac khia canh tai chinh, bao gém viéc phan bd
c6 phan cho cong ty Financial Secretary Incorporated, thué va mién mét sé loai thué trwéc ba. Dy luat
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ciing quy dinh vé viéc chuyén giao tai san va no cia MTRC sang MTRCL va viéc gii thé MTRC sau nay
(Didu khoan 42-52).

Quy dinh va van ban dwéi luat: Bo trwdng co thé ban hanh cac quy dinh, con MTRCL cé thé xay dung
cac van ban dwdi luat lién quan dén hoat ddng duwdng sat va hanh vi (ing xt ctia hanh khach (Diéu
khoan 33-34).

Boi thwong va trong tai: Cac quy dinh vé bdi thwdng cho MTRCL lién quan dén viéc st dung hodc thiét
hai dbi vé&i tai san dwong sat do chinh phi gay ra, va vé co ché trong tai trong trwdng hop tranh chap vé
bdi thuwdng (Piéu khoan 23-25).

Tam dirng va thu hdi quyén kinh doanh: Quyén kinh doanh cé thé bj dinh chi hodc thu héi trong
trworng hop MTRCL gép sw ¢ nghiém trong, khan cép hoadc vi pham. Chinh phu c6 thé tiép quan hoat
dong dwong sat, néu can (Biéu khoan 15-19).

Cac nut giao thong: Cac quy dinh nham phan dinh va quan ly cac nut giao théng dé tao hd tro viéc
chuyén tiép gitra duwdng sat va cac phwong thirc van tai khac (Piéu khoan 31-32).

Khiéu nai va cac diéu khoan khac: Quyén khiéu nai cac quyét dinh ctia Bo trwdng, mién trir mot sé luat
cu thé va céc diéu khoan chuyén tiép chung chung va vé dam bao tinh lién tuc hoat dong (Piéu khoan
53-64).

Cac quy dinh khac

Chién lwgc phat trién dwong sat 1994: “Chién lwoc phat trién dwong sét" 1a dé xuét dau tién cta Hong
Koéng vé phat trién dwong sét trong twong lai, do B GTVT ctia Hong Kéng cong bd vao ndm 1994. Tai
liéu d& xuét cac quy hoach phat trién dwdng sat khac nhau dwa trén két qua ctia "Nghién ctru phat trién
duwong sat" do B GTVT dé xuét vao thang 3 n&m1993.

, 2000: Day la Chién lwoc phat trién dwong st thir hai cho Héng Kéng
(dwa trén ). Chién lwoc nay cung cép khung lap quy hoach dé
mé réng hon niva mang lwéi duwdng sat cia Hong Kéng dén ndm 2016. Quyét dinh tiép theo vé viéc dau
tw cac dw an dwong sét riéng |1é sé& dwoc dua ra sau khi ¢ cac nghién ctvu chi tiét vé kj thuat, moi
trwérng va tai chinh lién quan dén cac du an nay. Sé tién hanh tham van cong ching trwdc khi trién khai
bat ky dw an dwdng sat nao.

: Chién lwoc dat ra cac ké hoach phat trién va mé rong hé théng

dwong sat dén nam 2031, bao gdm cac dw an TOD xung quanh cac nha ga méi.

, 2023: Tai lieu nay nham thic day ddm bao strc khde, sw an toan, tién loi
va phuc loi chung clia cong déng théng qua cac quy dinh vé viéc 1ap va phé duyét mot cach cé hé théng
quy hoach mat bang cac khu vwc ciia Hong Kéng (cting nhw nhikng loai tda nha phu hop cho cac khu
virc do), 1ap va phé duyét cac quy hoach cho nhitng khu vire can xin gidy phép phat trién, bao gém cac
diéu khoan vé thuc thi Sac Iénh va cac van dé lién quan.

, 2021: S&c lénh cho phép ngudi s& hivu phan
I&n cac phan dét chwa chia trong mot 16 d4t ndp don 1én Toa an dé xin Iénh ban tat ca cac phan dat chua
chia trong 16 dat cho muc dich tai phat trién 16 dat; cho phép Toa an ra Iénh nhu vay néu dap (rng cac
tiéu chi chi dinh; va quy dinh cac van dé lién quan.
: Quy hoach dai han dat ra chién luoc phat trién dé thj va GTVT dai han, v&i muc dich
khuyén khich st dung d4t hiéu qua xung quanh cac dau méi GTCC.

Cac khung phap ly hé tro’ 1ap quy hoach va trién khai thwe hién dw an TOD khac bao gém:

Cac chinh sach hd tro chinh va khung phap ly nhdm hé trg phat trién GTCC va bét dong san'26
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Chinh sach: Phat trién dat®

Cac déc diém chinh

1 Cép quyén phat trién bat déng san doc Co ché khuyén khich dwa trén lgi ich tai chinh, cho phép MTRC lap
quyén tai khu vic nha ga cho MTRC dé dbi | k& hoach va phat trién cac dia diém kha thi v& mét tai chinh béng
l4y cam két xay dwng, cai thién hé théng cach tan dung cac loi ich tir phat trién két hop duwdng sét va bat dong
dwdng st do thi dé cung cip phwong tién | san; loai bd cac chi phi lién quan dén viéc thu hdi va tich trir At dai.
GTCC hiéu qua.

2 Thanh 1ap MTRC nhw mét tap doan déc l1ap | Chinh phd cam két van la cb dong Ién ctia MTRCL sau khi tw nhan

v&i chinh pha la ¢ déng chinh dé tang
cuwong vai tro clia co quan van tai cong cong
nhw mot td chire duy nhét déng vai trd don vi

héa trong it nhat 20 ndm va s& hiru khéng dudi 50% cd phan va
quyén biéu quyét ciia MTRCL; chi phi giao dich thap hon do chi co
mot td chire duy nhét thay vi nhidu co quan.

lap quy hoach tdng thé, cht ddu tw bat dong
san va don vi quan ly bat ddng san ciing nhw
tao nguén thu dé& duy tri dich vu van tai cong
cong.

3 | Cho phép hop tac dau tw véi khu vue tw
nhan trong phat trién b4t dong san, déc biét
TOD.

4 | S dung md hinh Nhwong quyén phat trién
két hop v&i cam két khuyén khich tai thiét
céac khu viee hién co6 thay vi cho phép phat
trién viing ngoai 6.

Hinh 52: Chinh séch phét trién dat dai va cac déc diém chinh séch hé tro phét trién GTCC va bat doéng san'?”

Nhirng chinh sach hd tro hé théng GTCC da gilp cac dw 4n TOD phat trién manh mé & Hong Kéng bao gém:

Cac déc diém chinh

Chinh sach: Phat trién daté

Han ché sé hiru va str dung xe 6 t6 ca
nhan

Tang thué trwdc ba tir 35% dén 100% gia xe.

Thué nhién liéu cao

Séch trdng vé chinh sach giao théng

Diéu phdi va bao vé dich vu giao théng

cong cong (thap nién 1980) C4Am canh tranh tryc tiép véi cac phwong thire GTCCltrung chuyén

khac doc theo cac tuyén dudng sat

Chién lwvoc phat trién dwong sat, dwa ra ké hoach phat trién cho bén

Sw buing n dich vy va canh tranh (thap tuyén dwong s&t méi hodc mé rong.

nién 1990)

Séch tréng vé chinh sach giao théng.

Cac diém nut GTCC |1a mot phan bat budc clia cac ga dwdng sat méi
dé tao didu kién thuan loi cho cac dich vu két ndi da phwong tién

Tinh gon va hop nhét dich vu —— — 4
Tang ty I& cac chuyén di cong cong dwa trén dwong sat tir 33% vao

nam 1997 |1&én 40-50%

Hinh 53: Chinh sach phét trién dat dai va cac dac diém chinh sach hé tro cac dw an TOD'28

4. Nguyén tac xac dinh pham vi phat trién cho khu viec TOD
e Khu vre phat trién doc hanh lang dworng sat: Két ndi gitra cac khu vuc diém dén va nha ga,
quyét dinh kha nang tiép can va mic d6 san ldng di boé dén nha ga clia ngudi dung. Khu vire nay
thwong dai khoang 500 - 1.200m.
e Ban kinh khu vwc phat trién: Thiét ké d6 thj va cac yéu t6 xac dinh ban kinh va tuyén duwéng danh
cho nguoi di bd, khién viéc di bd dén va di tir nha ga tré nén thoai mai hon. Ban kinh nay cé thé dao

127 Tap doan 1Bl
128 Tap doan IBI
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dong ttr 400 - 800m hoac tham chi 2 km tuy thudc vao tac dong cla tirng lgi ich ma GTCC mang lai,

tuy thudc vao thanh phd.'2°
Khéng gian mé& khu vyrc va st | A v

dung dat véi mat do thap

~ -
>
’ N Nha & mat d6 cao, hdn hop khéng co N -~ R
Truc ch[nh ctja giao thong < -
MTR va tuyén Pl
dwdng chinh cho Chtrc nang trung tam quan voi ~

nguwoi di bd

”~ -
nha & tw nhan mat dé cao ' l

Khu vye di bd trong

pham vi 500m dén ga o P
Puwong khu vee o 2 .m. $
AR

BPuwdng dia phwong cé
xe buyt trung chuyén
Ga metro

Hinh 54: Téng quan vé khéai niém Phét trién R+P (dwong sét + BBS) cuia MTR

5. Cac cong cu nam bat gia tri gia ting dat dai LVC

M6 hinh R+P nh&n manh nhu cau thanh 1ap co quan van tai tw chd két hop nhiéu chirc nang lap quy hoach,
thiét ké, thu hoi dat, xay dwng, van hanh va quan ly tai san ngoai cac vai trd kj thuat truyén théng. Doi ngi
nhan sw da dang, bao gdm cac chuyén gia bat dong san va chuyén gia quy hoach d6 thi, déng vai trd quan
trong dé tao nén thanh cong.

Dé xay dwng cac sang kién LVC hiéu qua doi héi phai cap nhat ban db st dung dét va dinh gia. Viéc lya
chon co ché LVC phu hop phu thudc vao:

e Viéc chinh quyén danh gia gia tri dat va danh thué
e Kha ndng mua duoc dat voi gia wu dai
e Nang lwc hoat ddng nhuw mot ddi tac kinh doanh cé hiéu biét trong linh virc phat trién dat dai.

Chinh quyén dia phwong khong sé& hivu dat co thé tim hiéu cac giai phap thay thé nhw diéu chinh dat va ban
quyén s dung khéng gian trén cao. Ngoai ra, viéc phan phéi Hé sb sir dung dat (FAR) c6 thé dong vai trd
dong luc thi trwdng thuc day sy phat trién30

Céng cu LVC dwa trén phat trién:

e Chinh phi chuyén nhwong quyén phat trién dat cho MTR theo gia truwdc khi khi phat trién GTCC, sau
d6 MTR bén lai cho cac chi dau tw tw nhan theo gia thi trwérng sau khi phat trién GTCC. Nhirng ch
dau tw nay dwoc cap phép cao hon FAR thong thwéong, ddi lai sé phai tai tro cho cac tién ich cong
coéng nhw coéng vién, dwong danh cho nguoi di bd hodc nang cap nha ga. Dé bao vé lgi ich cong
cong, tranh cp qua nhiéu dat, cac khoan cap vdn du thira sé& dwoc hoan tra cho chinh phi. Ngoai
ra, Hong Kéng cé co ché d4u gia quyén phat trién: ban cac co hoi phat trién va gia tri lién quan dén
co s& hodc tuyén GTCC méi théng qua dau gia mé.

129 | \VC va TOD nhw mot gidi phap tai tro cho hé thdng dwong sat: Trwdng hop ctia mo hinh két hop dwdng sat + bat dong san Hong
Kéng, trang 29/41

130 | VC va TOD Nhuw M6t Giai Phép Tai Tro Cho Hé Théng Budng Sét:Trwéng Hop Clia M6 Hinh Két Hop Bwéng Sét + B4t Dong San
Héng Koéng, Trang 21/41
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. Chia sé lgi nhuan
Gia thi tfwb'r]g quyen “gid sau duv an
phat trién dat “trvée dwerng sét”, chi phi
duw an dwerng sat” phat trién

| QMTR |; :

Co hoi phat trién

N

Xay dwng/ van hanh/
quan ly duwong sét

L

. o Nha phat
Chlnh phu : : :
Gia thi trrorng dat cao cp “sau dw an duong sit” rien

Hinh 55: Khung mé hinh R+P131

Sau khi mua dwoc dat, MTRC sé déng vai trd la chi dat, sau d6 chia nhd va cho thué dét cho cac
chi diu tw tw nhan duoc lwa chon tir danh sach nhirng nha thau du diéu kién théng qua dau gia
c6ng khai. Cht dau tv tw nhan dwoc lwa chon dwa trén mirc dd hap dan cta dé xuét, kinh nghiém,
kha nang quan ly va tinh hinh tai chinh.

Co ché nay ciing cho phép wu tién cac tap doan b4t dong san I6n va loai bd cac dbi tht nhé hon. Vi
dat khéng dwoc ban cho cac chi dau tw tw nhan nén MTRC hop tac véi ho va van kiém soat hoan
toan dat dai va hop déng cho thué. D& giam thiéu rii ro truc tiép, cac cha diu tw phai chi tra toan bo
chi phi phat trién va chiu moi rdi ro ctia dw an. Bu lai, MTRC sé& dam phan véi cac chl dau tw ba co
ché thu lgi ich: (1) chia lgi nhuan tir viéc ban hoac cho thué bat déng san (sau khi khau trir chi phi
phat trién) theo ty 1é théa thuan; (2) chia tai san hién vat; hodc (3) nhan thanh toan tra truéc theo
tirng trwdng hop cu thé. Viéc lwa chon mét trong cac co' ché néu trén phu thudc vao cac danh gia vé
diéu kién thij trwng, LVC va TOD nhw mét cach tai tro' cho gia tri phat trién dai han cta hé théng
dwong sat 14. Ngoai ra, MTRC ciing thué mét sé cht dau tw cho mdi khu virc nha ga (t6i da mwoi ba
cht dau tw) dé quan ly rdi ro va gidi quyét cac nhu ciu khac nhau cla thi treong.

Phwong phap nay déng vai trd quan trong trong viéc huy ddng tai chinh cho viéc mé réng mang lwéi
dwong sat cia Hong Kong, trong d6 MTR huy dong duwgc hon 1,5 ty USD/ndm théng qua phat trién
BDS. M6 hinh R+P dat dwoc nhiéu muc tiéu: ting cwdng giao thdng két ndi do thi, ddm bao ngudn
tai tro bén virng va thuc day phat trién mat do cao, hdn hop gan cac dau méi GTCC. Do d6, mé hinh
nay da dwoc cong nhan trén toan cau vé tan dung gia tri dat dai d& dam bao tai chinh cho cac dw an
co s& ha tAng céng cong quy mé 16n.

Chuyén nhwong quyén str dung khong gian trén cao va wu dai FAR

131

Mot co ché khac dé thu phi FAR & Hong Kong la théng qua chuyén nhwong quyén str dung khong
gian trén cao (twong tw nhw Tokyo). Tai cac khu virc quy hoach cu thé, chi dau tw cé thé mua quyén
st dung khéng gian trén giao, cho phép ho chuyén nhuong FAR chwa st dung tr dia diém nay sang
dia diém khac. DBiéu nay dac biét hiru ich & nhitng khu viec ma mét sb tda nha chwa tan dung hét
tiém ndng FAR, cho phép phan bd mat dd tda nha linh hoat hon trén toan thanh phé.

Ngoai ra, wu dai FAR con dwoc trao cho nhirng chi dau tw c6 dong gop cho tién ich cong
cong. Chi dau tw dwoc phép xay dung vuwot quéa dién tich cho phép, déi lai phai déng gép cho ha
tang cong cong, chang han nhw xay dwng khéng gian mé&, nang cap 16i di danh cho ngwdi di bo hodc
xay dung quang tréng cong cong. Didu nay gitp bu dap tac dong clia qua trinh phat trién mat do
cao va dam bao co s& ha tAng cong cong theo kip téc do gia tang dan sé.

, trang 29/41
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LVC dwa trén phi. Héng Kéng ciing ap dung cac loai thué, thué/phi d&c biét dé tai tro cho hoat dong cua
minh (1) Thué tai san, (2) Thué trwdce ba tuy thudc vao tai san dinh gia; (3) thanh Iy cta chinh pha; (4) Phi
thay déi cac diéu khoan ctia hop dong thué.

Thué tai san: Loai thué duoc tinh dwa trén gia tri danh gia rong ctia dat hodc tda nha dé. Panh gia
va thu thap xép hang la chirc ndng cla chinh quyén trung wong. Ca nhan cho thué hodc cho thué lai
BDS ciing phai chiu thué tai san.Thué tai sdn & Khu hanh chinh dac biét Héng Kong la 15% trén gia
tri danh gia rong (NAV) ctia dat hodc tda nha, bang thu nhap tr viéc cho thué trir di thué dia bc da
déng va khoan tro cip 20%. BDS do chii s& hivu str dung dwoc mién loai thué nay. Céng thirc tinh
thué tai sén

NAV = (Thu nhap cho thué - Tién thué khéng thu héi dwoc - Thué dia bc da dong) * 80%

Thué tai san = NAV * 15%
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Bang 14: Céch tinh thué tai sén?3?

Thu nhéap cho thué

(FIREOA Tién thué khong thu hdi dwoc

[C] Gia tri danh gia (A-B)

(DIREOA Thué dia 6c da dong

(C-D)

(FRIOZM Tro cap theo luat cho viéc stra chiva va chi phi phéat sinh (E x 20%)

Gia tri danh gia rong (E-F)

: Chi nhirng khoan thué dia 6¢ da thda thuan va dugc déng
b&i chli s& hiru méi dwoc khau trir. Khdng dwoc khau trir dbi véi khoan thué dia 6¢ da dwoc bu triy
bang wu dai thué. Tién thué cGa chinh pha tinh theo mirc thué dia 6¢ trong "Nhu ciu vé mirc thué dia
4c va/hoac tién thué cla chinh phd" cla ciing mét quy khéng dwoc khau trir cho muc dich tinh thué
tai s&n. Dam béo khong dua tién thué cla chinh pha vao yéu cau khau trir thué dia 6c dé tranh yéu
cau khau trlr khong chinh xac. Theo cho phép khéu trir khi
tinh NAV néu: (i) Chi s& hivu dong y dong thué dia 6¢ d6i véi dat hoac tda nha hodc dat dai va toa
nha, thi thué dé do chi s& hivu tré; va (i) Khoan tror cAp cho viéc sira chiva va chi phi phat sinh 1a
20% gia tri danh gia sau khi khau trir bat ky cac khoan thué dia ¢ theo tiéu muc (i)

: Thué trwéc ba dwoc dong khi ban bat dong san — mirc thé thay ddi theo pham vi
quy dinh tuy thudc vao gia tri tai san. Thué trwdc ba ciling phai dwoc dong khi ky hgp déng thué
méi, s6 tién phu thudc vao thoi han thué va tién thué phai trd. Ca nhan cho thué hodc cho thué lai
BDS ciing phai chiu thué tai san. Thué trwéc ba hién nay cé mét loai la Thué trwéc ba theo gia tri tai
san (AVD). AVD dwoc tra béi: Ngwoi mua, thwdng trd nhan, cw dan khong thwdng trd va cac giao
dich mua da dang ky cho coéng ty. Nhin chung, thué trwéc ba cia Hong Kéng minh bach va dé tinh
toan khi ngwdi ban va ngwdi mua biét 16 d4t cia minh nam & vi tri nao.

, Gov.HK
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https://www.gov.hk/en/residents/taxes/property/deduction/index.htm
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Bang 15: Ché do thué truéc ba'3?

Ap dung cho:

- Ngwoi mua la thwong trd nhan

- Ngwoi mua can nha th hai

- Ngwoi mua la cw dan khéng thwdng tra
- Ngu&i mua da dang ky véi cong ty

Lén dén 3.000.000 Db la Hdng Kéng (HKD) 100 HKD

3.000.001 - 3.528.240 HKD 100 HKD + 10% sb tién vwot qua 3.000.000 HKD
3.528.241 - 4.500.000 HKD 1,5%

4.500.001 - 4.935.480 HKD 67.500 HKD + 10% s6 tién vwot quéa 4.500.000 HKD
4.935.481 - 6.000.000 HKD 2,25%

6.000.001 - 6.642.860 HKD 135.000 HKD + 10% sb tién vwot qua 6.000.000 HKD
6.642.861 - 9.000.000 HKD 3%

9.000.001 - 10.080.000 HKD 270.000 HKD + 10% s6 tién vt qua 9.000.000 HKD
10.080.001 - 20.000.000 HKD 3,75%

20.000.001 - 21.739.120 HKD 750.000 HKD + 10% s6 tién vuot qua 20.000.000 HKD
Trén 21.739.121 HKD 4,25%

Phi thay déi diéu khoan hop déng thué/ Stra d6i hop déng thué: O Hong Kong, phi stra dbi cac
diéu khoan clia hop ddng thué hodc stra dbi hop ddng thué chi yéu dwoc xac dinh béi phi st dung
dat. Phi s dung dat la phan chénh léch gilra gia tri clia dat theo cac diéu khoan thué hién tai va gia
tri gia tang tr viéc sra dbi hop ddng thué hoac trao ddi dat. Didu nay thworng ap dung khi cha dét
muén thay ddi cac diéu khoan clia hop ddng thué dé tdi wu héa viéc st dung déat, vi du: viéc thay doi
muc dich sr dung toa nha theo quy dinh hodc tang mat d6 phat trién. D4i v&i cac tda nha cbng
nghiép, chwong trinh thi diém nam 2021 cho phép tinh phi diéu chinh hop ddng thué dwa trén thué
dia bc tiéu chuén. thay ddi tly theo khu vic dia ly va muc dich s& dung dét
trong twong lai (vi du: dat &, dat thwong mai hoéc dét cdng nghiép). Cach tiép can nay dam bao tinh
minh bach va chac chan cho cht dau tw, ddng thdi hd tro viéc tai phat trién cac tdoa nha ci. Trong
nhirng trwd'ng hop ndm ngoai pham vi thué dia bc tiéu chuan, phwong phap truyén théng sé dwoc
ap dung, trong d6 S& Dia chinh sé danh gia phi str dung dé4t theo tirng trwérng hop cu thé. Cong thire
tinh phi st dung dat thuwdng nhu sau:

Phi str dung dat = AXB-CxD
Trong do:

e A =tbng dién tich san téi da (GFA) sau diéu chinh
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e B =thué dia bc tiéu chudn cho muc dich s&r dung dat sau diéu chinh
e C = GFA truéc didu chinh
e D = thué dia 6c tiéu chuan cho muc dich st dung dat truwdc day.

6. Co’ ché hop tac va cac dong gop cuia doanh nghiép tw nhan trong qua trinh trién khai TOD
Vai trd va déng gop cua khu vuc tw nhan bao gém: (i) Tai tre va dau tw: Cha ddu tw tw nhan, dac biét 1a MTR
Corporation, dau tw manh vao cac dw an bat ddng san xung quanh cac nha ga MTR (BSDT) méi. Khoan dau
tw nay tao ra doanh thu dang k&, cung cap tai chinh cho phat trién co' s& ha tAng giao théng, gidm nhu cau
dAu tw cong; (i) Chia sé rti ro: M6 hinh R+P cho phép cac chi dau tw tw nhan chia sé rdi ro tai chinh va van
hanh v&i khu viee cong, gilp cac khodn dau tw quy mé Ién tré nén kha thi va bén vizng hon.

Cac chuong trinh PPP dwoc trién khai thanh coéng tai Hong Kéng vi MTRC hoat déng theo mé hinh thiét ké-
xay dung-tai chinh-van hanh-bao tri-chuyén giao (DBFOMT) tich hop theo chiéu doc. M6 hinh nay thé hién
mirc d6 chuyén giao nhiém vu, quyén kiém soat va rii ro cao cho déi tac khu vic tw nhan. Thanh cong cta
MTR & Hong Kéng c6 thé 1a nhd mot sb yéu t6134:

e Chién lwgc dwong sat két hop véi bat dong san: MTR Corporation ap dung chién luoc “Duwdng
sét két hop voi Bat dong san”, tao diéu kién cho thuc day hop tac va tro cp chéo cho hoat déng
dwong sat tir viéc khai thac gia tri gia ting tir d4t. Chién lwoc nay déng vai trd quan trong trong viéc
dam bao tinh bén virng vé tai chinh cla hé thébng MTR.

e Doc quyén co kiém soat: MTR hoat ddng nhuw mét nha cung cip doc quyén cé kiém soat, cho phép
cong ty duy tri ngudn doanh thu én dinh, cé thé dw doan dugc, dong thei tham gia phat trién BDS.
Vai trd kép nay gitp bu dap chi phi lién quan dén van hanh dwong séat.

e Quyén s& hiru ciia chinh phu va sw tham gia ctia khu ve tw nhan: Trong khi chinh pha s& hivu
hé thdng metro, sy tham gia ctia khu vuc tw nhan vao viéc tai tr,, bao tri tai san va van hanh dich vu
tau héa da ching minh la mang lai nhiéu lgi ich. Mé hinh nay cho phép quan Iy va van hanh hiéu
qua, déng thoi tan dung chuyén mén va vén cla khu vic tw nhan.

e Phan bé ri ro: Co ché thich hop d& phan bé rui ro tai chinh va doanh thu 1a yéu té chinh quyét dinh
tinh bén virng tai chinh dai han cta hé théng MTR. Sy phan dinh ré rang vé trach nhiém va rdi ro
gitra khu virc céng va tw da gép phan vao thanh coéng cia md hinh PPP tai Hdng Kong.

7. Hiéu qua trong qua trinh trién khai thwc hién mé hinh TOD tai Hong Kéng
Tém tat vé& nhirng loi ich bén vivng ciia M hinh Buwédng sat + Bat dong san tai Hong Kong'3s

e Chi tiéu céng thap: Quyén phat trién do Chinh phi cap giup giam thiéu chi tiéu cdng cho cha tang
duwong sat, véi md hinh xay dwng dwdng sat bén vivng lau dai.

e Cong ddng an toan va lanh manh: Phan tach dwéng xe va dwdng danh cho ngudi di bo dé tao ra
moi trwéng sdng an toan va lanh manh.

e Hwéng dén con ngwdi: Két ndi lién mach gitra nha ga dwong sét va khu phat trién BDS mang lai
sy tién loi tdi da va dat hiéu qua vé thoi gian.

e Cudc sdng hién dai va hiéu qua trong thanh phé: St dung dat tbi wu hon va giam lwu lwong giao
théng duwdng bd.

8. Bai hoc kinh nghiém trién khai TOD cho Viét Nam

Cac bai hoc kinh nghiém trong trién khai mé hinh TOD tai Hong Kéng cé thé xac dinh dwoc bao gébm:

Khai thac gia tri gia tang dé huy déng tai chinh: Kinh nghiém ctia Hong Kong cho thay viéc tich hop
GTCC véi st dung dat c6 thé tao ra ngudn tai chinh can thiét dé hd tro TOD. Khai niém “Khai thac gia tri gia
tang” tan dung hiéu qua gia tri gia tang tr dat do co' s& ha tang giao théng tao ra. Phuong phap nay dac biét
hiéu qua & nhirng khu virc ddng duc, tdc nghén, noi cé nhu ciu cao vé cai thién kha nang tiép can.
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Tac dong tich cwe cia GTCC dén phat trién BDS: Cac nghién clru xac nhan méi quan hé chét ché gira
phat trién BDS va lwgng ngudi di phwong tién cong cong, dac biét la véi MTR (BSDT):

Mat d6 dan sé cao hon dan dén lwong nguoi di lai ting.

Nha & tw nhan gan cac tram MTR thac ddy lwong hanh khach nhiéu hon so véi nha & céng cong.
S dung dat hdn hop, méi trwérng d6 thi nhé gon va cac hoat dong séi néi trén dwéong phé cang lam
tang lwgng hanh khach.

Nhirng khu phat trién méi véi thiét ké hap dan, nhiéu tién ich thwong mai va cac tuyén duwdng danh
cho nguoi di bd dwoc quy hoach tét doc theo hanh lang dwéng sét gitp ting lwong hanh khach va
gia trj tai san.

M6 hinh BPwong sat-Tai san (R+P): Chuong trinh R+P clia Héng Kéng, thue hién bdi MTR Corporation, |a
nén tang cho sy phat trién thanh céng cia hé théng duwdng sét tai day. Chwong trinh cho phép MTR tan dung
thu nhap tir BDS dé tai tro cho chi phi xay dwng va van hanh dwéong sét, ddng thei thic day viéc st dung
phwong tién GTCC béng cach tao ra nhitng khu virc co thé di bo, mat dd cao xung quanh cac nha ga.

Ba khai niém chinh gép phan tao nén thanh céng?3®

Tinh bén virng vé tai chinh: Khoan dau tw vao dwdng sét phai dat dwoc ty 18 loi nhuan muc tiéu, cé
tinh dén hé tro' clia chinh pha (nhw quyén sir dung dat hodc tro cAp) dé dam bao tinh kha thi vé tai
chinh.

Phwong phap tiép can theo thi trwong: Viéc l1ap quy hoach phat trién doc theo cac tuyén dwong
sat can xem xét nhu cau thi trwéng, déc diém vi tri va nang lwc thé ché, c6 sw tham gia ctia nhiéu
bén lién quan

Quan ly radi ro: Bang cach thu hit cac chl dau tw tw nhan va thiét 1ap quan hé dbi tac cong tw
(PPP), MTR ¢6 thé chuyén giao rui ro thwong mai dang ké cho cac bén bén ngoai, gidm ganh ning
cho cong ty dwong sét.

Cac yéu to thanh céng cia Hong Kéng'¥7:

M6 hinh trién khai va tai chinh sang tao: Hong Kéng da ap dung cac mé hinh sang tao, phi truyén
théng dé trién khai va dam bao tai chinh cho GTCC & quy mé thanh phé, théng qua mé hinh R+P
M6 hinh thiét ké tap trung dwa trén “3D”: Trwdng hop clia Héng Kéng ciing chirng minh réng cé
thé tao ra cac cong déng dan cw dong dic théng qua viéc tan dung cac tram trung chuyén va tap
trung vao thiét k& nha ga dam bao cac dic diém 3D: Mat do (Density), Pa dang (Diversity) va Thiét
ké (Design)

Tiép tuc nghién ctru cac loai hinh va phwong phap tiép can: Su phat trién va né lyc lién tuc
trong viéc lap quy hoach TOD ciing dwoc thé hién ré rang. Trong thap ky qua, MTR da chuyén déi tiv
xay dwng cac nha ga doc 1ap va phat trién khu vic lién k& sang cac mé hinh toan dién hon, tao ra
cac loai hinh nha ga cu thé thic day ting trwéng TOD.

Lé6i séng lanh manh dwoc hé tre b&i cac chinh sach vé quy hoach va TOD: Chinh sach déc thu,
thiét ké khong gian cdng cong tap trung vao nha ga, khuyén khich ngwoi dan di bo va dap xe.

1. Quy trinh trién khai va vai tro cac bén lién quan
C6 3 bén lién quan chinh trong qua trinh trién khai lap quy hoach va thwc hién bao gdm: (i) DDA - Co quan
phat trién Delhi; (i) CA - Co quan c6 thdm quyén; (iii) DE - Bon vi phat trién
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"Co quan” hodc "Co quan Phét trién Delhi
c6 nghia I Co quan Phat trién Delhi dwgc
thanh I4p theo Biéu 3 cda Ludt Phat trién
Delhi nam 1957.

"Co quan c6 thim quyén (CA)"; co quan
chuyén tréch sé dugc cac co quan dia
phuong c6 lién quan chi dinh theo cac ludt
dinh clia ho @& thirc hién cac quy dinh nay.

"Té chirc Phat trién (DE)" cé nghiia la chd dat
ca nhan, nhém chd dat, cac hop tac xd/co quan
chinh phi tw nguyén ddng ¥ tham gia vao mot
ké hoach TOD.

Hinh 56: Cac bén lién quan chinh trong trién khai TOD tai New Delhi’38

Vai tro, trach nhiém cta DDA
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0 Thong tin tham chiéu khong gian (kmi), can ¢6 c4c ni dung sau sau:
I - Khu vure phat trién TOD duroc phan dinh trén Quy hoach phan khu (ZDP)
i - Dif iéu mang Iti dwdng cla Delhi v6i thong tin vé chiéu rong 16 gioi
(ROW)
? - Cac khu virc “ngoai 1€” noi TOD khéng duroc ap dung (theo Quy hoach
I t6ng thé Delhi 2021 - MPD-2021)
l ‘ « Cac khu vurc noi “quy dinh déc biét” duoc ap dung
- Co quan chiu tréch nhiém phé duyét ké hoach bé tri / cip phép xdy dung
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Hinh 57: Vai tro, trach nhiém ctia DDA?39

Vai tro, trach nhiém cia CA

]
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VAI TRO VA
TRACH NHIEM

‘DAt cho khu
vwc TOD

-

thdm quyén

Phi phat trién bén ngoai (EDC)
la khoan phi do ngluléri nop don
tra cho Chinh quyén Lanh thd
thti d6 Delhi (GNCTD). Co quan
dia phwong (DDA) duy tri mét
tai khoan riéng dé cép tién cho
c4c co’ quan cung cép dich vu
twong (rng nhdm nang cép co
s& ha téng trong khu vyrc thye
hién chwong trinh TOD. Co
quan c6 thAm quyén cé trach
nhiém thu EDC tir don vi phat
trién theo tirng dot. Bon vi phat
trién dw &n phai thanh toan toan
bd s6 tién EDC con ng trudc
khi gidy chtrng nhan hoan thanh
dwoc cép.

- —— -

Khu dan cu|

Kiém tra so' dd TOD da nop

(sau khi nhan dwoc don dang

Ky day du theo mau quy dinh)

ttr quan diém clia tht ca cac

khia canh c6 lién quan bao
gbm:

1. Vitriva dién tich dat;

. Phu ho'p voi quy hoach sir
dung dat, tidu chuan TOD
va kiém sodt phat trién;

. Dé xuét quy hoach phan
khu theo Quy hoach téng
th&/Quy hoach phan viing;

. Dé xuét ké hoach lign quan
dén cac cong trinh phat
trién co s& ha tang s&
duoc thyc hign.

~

w

=

]
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Co cau té chirc ciia Co’ quan c6 tham quyén (CA)

Co quan chuyén trach (CA) sé do Giam dbc S& Quy hoach chi dao, v&i sw tham gia ctia co quan dia phwong
c6 lién quan. TAt ca cac bén lién quan sau day déu la mot phan ctia CA, tham gia vao qua trinh phé duyét
cac chwong trinh TOD, bao gém (nhwng khéng gi¢i han &) cac don vi sau:

S& Ky thuat (co quan dia phwong co lién quan)
Uy ban Nghé thuat Bé thj Delhi
S& Phat trién D6 thi, GNCTD
S& Giao théng Van tai, GNCTD
S& Quy hoach, DDA
Quaén ly Bat dai, DDA
Ban Nwoc Delhi (Delhi Jal Board)
S& Ctru hda Delhi
S& bién Iyc, GNCTD
Co quan Hang khéng An Do (AAI)
Ban Cai thién Nha & D6 thi Delhi, GNCTD
S& Cobng trinh Céng cong, GNCTD
. Co quan Di tich Quéc gia (National Monument Authority)
Cac don vi khac khi can thiét

S3 T AT TSQ@TeQ0 oD

Co quan Phat trién Delhi (DDA) thanh lap Quy TOD dé duy tri, nang cap céc dich vu trong khu virc dy &n
TOD. CA chiu trach nhiém thu Phi phat trién ngoai khu vuc (EDC) tir don vi phat trién (DE) theo tirng dot va
dam bao don vi phat trién déu déng phi EDC trwdc khi dwoc cap gidy chirng nhan hoan thanh. Ngoai ra,
ngudn thu tlr phi EDC, phi FAR, hoat ddng dau gia quyén quang céo va cac khoan quyén gép vé nang cap
dich vu tién ich cong dwoc dau tw vao trai phiéu chinh pha 1ai suat cao va lai suét tich Ity sé& dwoc str dung
tai dia phwong dé phat trién, nang cap va bao tri cac tién ich cdng cong trong khu viee TOD. 141

Vai tro, trach nhiém cua té chirc phat trién tw nhan
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Thuc thé nha
phat trién (DE)

VAI TRO VA TRACH
NHIEM

1 STEP
Giai doan
trwwéc phé
duyét

eyt FX8

2 STEP
Chuan bi
1

1
1
I
1
1
3 STEP

Thwce hién
1

1
1
1
1
1
L

Hinh 59: Vai tro, trach nhiém cta DE'#

Co ché phéi hop clia cac bén lién quan dugc thé hién trong Hinh 60

VAN BE VE THE CHE

Thanh Iap va dy quyén quyén lyc
cta CA

(DDA) > Co quan quan Iy

(dai dién tr céc co quan dia
phuong/co quan cung cép dich vu)
-> Uy ban c6 thdm quyén cao duoc
thanh 13p béi DDA (co' quan chinh =
ph) DDA c6 thé chi dinh céc cong ty/td
chirc tw van chuyén gia dé day
nhanh qua trinh chuan bj 1ZP.

clia mot tram trung
chuyén 12 mdt khu vire c6 ban kinh x4p xi 800m tinh tir
diém xubng tai tram. Trong tam clia tram trung chuyén
& dugc DDA sir dung d& phan dinh Viing anh hudng

(6i voi Khu vire quy hoach TOD duoc phan dinh ciia

cac Nut TOD c6 lién quan)

Phé duyét cac IZP

1ZP 1a co' s& cho bét
ky chuong trinh TOD
nao dwoc dé xuat

Cac so d6 TOD cho mét nit TOD (Chi dau tw
P.h & duyét cac chuong phai c6 quyén sé hiru hop phap va hop Ié ciing
trinh TOD = nhu quyén chiém hiu thuc t& déi voi dien tich
dat ma ké hoach TOD da duoc chun bi, ngoai
trir dat cong va duong bd)

u d&t/bAt dong san cd y dinh 1ap ké
hoach va phat trién Chuong trinh TOD).

Céc 1ZP do DE lap sé duoc
trinh 18n DDA dé phé duyét

T duyat

18 khu vige khai nigm c6
bén kinh 800m xung quanh c&c nha ga trung chuyén
Céc K& hoach Viing anh huding s& duoc [3p cho Khu
vire quy hoach TOD. Ranh gi6i thyc té ciia Khu vire quy
hoach TOD s DDA phan dinh dya trén cac dic
diém ranh gii vat ly.

trong Khu vire quy hoach TOD. Céc chi

dai ctia Chinh sach va Quy dinh chi c6 th g
béng cch chuén bj cac K& hoach TOD hoan toan hoac
mét phan thudc linh vire nay.

Céc ké hoach TOD do DE chuan bi
s& dugc dé trinh 1&n DDA dé phé

Cép gidy ching nhan hoan thanh
Ap dung hinh phat déi véi DE trong
truong hop cham tré

Ban dd quy mé dién tich dét/khu vurc quy hoach dé xuét phat trién theo ty 18 1:1000

Ban db co s& v6i béi canh/khu virc xung quanh, dudng vao chinh, ga tau dién ngam, tram xe buyt, v.v. theo ty 1& 1:1000

Ké hoach tich hop da phuong thirc & t 1§ 1:500 hoic 6n hon (chi 4p dung cho céc dia diém nha ga MRTS)

Chi tiét b6 cuc &'ty 16 1:1000 hogc I6n hon

Chi tiét cua tat ca cac toa nha va thiét ké trang web

DE s& chiu trach nhigm xin tét ca cac NOC (gidy chirng nhan khong phan dbi) va phé duyét can thiét tir cac co quan quén Iy

nhu DDA, DUAC, DJB, DFS, A v.v.

- Chi c6 thé ban thanh phan c6 thé chuyén nhuong sau khi dét duoc quy

dinh (khéng gian cong cong, dudng cong cong, bai dau xe cong cong, v.v.)

va thanh phén nha & EWS duoc ban giao cho DDA/Chinh quyén Delhi
Hinh 60: Co ché phéi hop ctia céc bén lién quan?

2. Luat va cac quy dinh hwéng dan quy hoach va trién khai thwc hién TOD tai An B6
Khung phap luat va cac quy dinh hwéng dan trién khai lap quy hoach va thyc hién TOD tai An D6 bao gém:

142 36 tay trién khai TOD, Trang 31/80 o
143 Nhém GCIEP tong hop tir kinh nghiém quéc té
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nam 1957 da dwoc diéu chinh nhiéu 1an ké tir khi ban hanh. Dao luat dwoc
diéu chinh nham dap ng nhu cau quy hoach dé thi ludn thay déi, yéu cau phap ly va nhirng thay déi
vé hanh chinh trong béi cadnh phat trién cia Delhi. Mot sé diéu chinh néi bat va quy dinh lién quan
bao gébm: Dao luat D.D.A. (Xac nhan thAdm quyén ky luat) ndm 1998; Dao luat Bai bd va diéu chinh
van ban quy pham phéap luat ndm 2017; Quy dinh D.D.A (B&u dai dién Co quan quan ly thanh phb
Delhi) ndm 1958; Quy dinh D.D.A. ndm 1958; Quy dinh Phat trién Delhi (Quy hoach va Ké hoach
phat trién theo viing)'* ...
& An Do da dwoc didu chinh nhiéu 1an ké tir khi ban hanh. Cac dao luat
va diéu chinh chinh bao gém:
nam 1978: Pao luat quy dinh vé xay dwng cac cong
trinh lién quan dén dwong sat metro tai cac thanh phéd 1&n va nhirng van dé lién quan.
nam 2002: Pao luat quy dinh vé hoat dong, bao tri
va van hanh dwéong sét metro & Vung tha d6 quéc gia, thanh phé va khu vuc d6 thi cling nhw cac
vén dé cé lien quan dén dwdng st metro.
nam 2009: Van ban luat nay diéu chinh quy dinh clia cac dao
luat nam 1978 va 2002 d& phu hop véi yéu ciu, bbi canh moi.
dwa ra hwéng dan, nguyén téc thwe hién TOD tai An Do.
Tuy nhién, can lwu y rang chinh sach nay khong phai la van ban luat. Day chi tai liéu hwéng dan dé
khuyén khich, hé tro' cac tiéu bang va thanh phd ap dung nguyén tdc TOD trong khung quy dinh va
lap ké hoach tai dia phuong.

Van ban nay dwa ra hwéng dan vé s dung dat va phat trién co sé ha tAng giao théng, véi muc dich hinh
thanh céc trung tam tang trudng dé thi bén virng. Pay la nhirng khu vuc dang sbng, than thién véi ngudi di
bd va co chinh sach sir dung dat hdn hop dé duy tri mat dd dan sb & mirc cao. Ngudi dan sé dé dang tiép
can cac khoéng gian mé nhiéu cay xanh, tién ich céng cdng va phwong tién giao théng céng cong. Noi cach
khac, con nguwoi, hoat dong, tda nha va co sé ha tAng xa hoi duwoc két néi hai hdoa nhe trién khai TOD. Van
ban nay xac dinh tAm nhin, muc tiéu, nhu ciu va nguyén tc cta chinh sach, mé ta cach tiép can thuc hién
TOD, tao ngudn tai chinh théng qua khai thac gia tri gia tang tir dat dé trién khai TOD, khudn khé phép ly,
truyén thong va tiép can.

145, Quy hoach da dwogc diéu chinh va bao gdm quy dinh lién quan dén
chinh sach TOD. Chinh sach nay nhdm muc tiéu thuc day hoat dong phat trién mat do cao trong ban
kinh 500 mét, tir doé hinh thanh khéng gian di bd xung quanh ga metro.

Chinh sach TOD thuc day giao thong bén virng, st dung dat hiéu qua va Idng ghép quy hoach giao
thdong v&i quy hoach doé thi. Chinh sach nay xac dinh cac nut TOD, khu anh hwéng va chwong trinh
TOD, khuyén khich phat trién hdn hop, nhd gon tap trung vao GTCC va giao thdng phi co gidi.
Chinh sach nay hd tro Hé sé st dung dat (FAR) cao hon, nang cip co sé ha tAng va tiéu chuan xay
dwng xanh dé giam t&c nghén va phat thai. Cac dw an TOD phai bao phi it nhat 1 ha, véi muc dich
st dung dat linh hoat. Co' quan Phat trién Delhi (DDA) xac dinh cac nat TOD va hwéng dan nang cap
thong qua IZP. Chuén muc phat trién bao gdm FAR tbi da |a 500, cac quy dinh nha & gia ré, yéu cau
vé bai dau xe va cac bién phap phat trién bén virng.

3. Nguyén tac xac dinh pham vi phat trién cho khu vwec TOD

Khu virc TOD & Delhi dwgc dinh nghia la khu viec ndm trong ban kinh 500m & ca hai bén dwéng trung tam
clia cac hanh lang BSDT (MRTS) hién ¢6 va da dwoc quy hoach/phé duyét. Khu vire nay dwoc chi dinh la
“Khu anh hwéng” va xac dinh trong cac Quy hoach phét trién phan khu twong (ng.

Dw an phat trién/tai phat trién khu anh hwéng sé duoc lap trén co sé sau:

144 Tham khdo trang 1 ho&c trang 2 tai
145 Chinh sach TOD & phan 20, trang 298 — 302
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Hinh 61: Minh hoa vé Khu dnh hudéng duoc chi dinh46

Hinh 62: Minh hoa Khu énh hudng TOD xung quanh

i) Vanh dai rong khoang 500m & ca hai bén dwdng mét nha ga metro™7

trung tdm cta Hanh lang MRTS hién tai va da quy

hoach/phé duyét dwoc chi dinh 1am Khu anh hwdéng, i) Toan bd quy hoach da phé duyét ciia dy an tich

da xac dinh trong cac Quy hoach phat trién phan khu hop TOD sé dwoc dwa vao khu viec TOD néu hon

twong (ng, cung v&i cac nha ga, ngoai trir nhirng 50% dién tich quy hoach nam trong khu anh

trwong hop loai trir dwoc de cap & doan (vi) bén hwéng. Dw an tich hop TOD do DE trinh sé 1a bao

dwdi. DDA sé cap nhat thong tin nay theo thoi gian. pht phan dién tich thudc quyén sé hiru/quyén
dwoc hwéng ctia DE chi khong phai phan dién
tich lién ké.

146 56 tay trién khai TOD, Trang 41/80
147 36 tay trién khai TOD, Trang 41/80
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DCR theo
Khu vue
TOD

VUNG CHET = TDR
Vung hép thuy

Hinh 63: Minh hoa vé kiém soét phat trién khu vurc

Hinh 64: Minh hoa Khu vurc TOD va tiép nhéan
TOD'48

nhuong quyén phéat trién (TDR)40

iv) Khu viec TOD nay ciling c6 thé dwoc sir dung
iii) Cac bién phap kiém soat phat trién dwoc ap dung  l@m vung tiép nhan TDR va cac quy dinh vé TDR
nhuw trong Quy hoach téng thé Delhi 2034 cho Khu cho vung nay sé dwgc DDA soan thao.
vwe TOD.

BUOC 1 BUOC 2 TODIS = Cao hon

FAR va Chiéu cao
Phé duyét

M| o

Khong c6 thém
FAR va chiéu cao
dwoc cung cap

Hinh 65: Minh hoa quy trinh phé duyét dw an TOD'% Hinh 66: Minh hoa vé TODIS FAR va Quy dinh vé
chiéu cao’’

v) Viéc phé duyét dy an sé dwgc thic hién sau khi . .

c6 phé duyét/thong bao vé giai doan twong rng cia Vi) CO thé nang mirc FAR va chieu cao dwoc

MRTS duyét thong qua viéc chuan bj va phé duyét ké
hoach tich hogp TOD toan dién. O bat ct vi tri nao
ma chiéu cao bj han ché theo yéu cau cla cac co
quan quan ly nhw AAI, NMA, dé don vi phat trién
tan dung dwoc FAR dwoc cap phép, co thé cé thé
n&i 1dng yéu cau vé pham vi che phl mat dat va
khoang Iui ma khéng lam &nh huwéng dén khong
gian xanh cdng céng (20%) trong dy an tich hop
TOD, véi dléu kién dwgc sw cho phép clia Cuc
Phong chay chira chay theo Bao luat Dich vu
Phong chay chira chay ctia Delhi.

Co quan Phat trién Delhi (DDA) chiu trach nhiém xac dinh va cap nhat cac Khu anh huéng trong Quy hoach
phat trién phan khu.
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4. Cac céng cu nam bat gia tri gia ting dat dai LVC
Cac cong cu LVC dwoc xem xét ap dung tai An D6 bao gdm:

Coéng cu LVC dwa trén thué, phi:

152

Delhi st dung Phi phat trién ngoai khu vwec (EDC) |a khodn phi danh vao cac chl dau tw hodc chi
d4t dé bu dap chi phi cai tao co s& ha tAng can thiét nhdm hé trg dw an TOD.

Phi Phat trién ngoai khu vc (EDC): Don vi phat trién phai trd EDC theo tirng dot cho Chinh quyén
Québc gia Tha d6 Delhi (GNCTD). Co quan dia phwong (DDA) quan ly cac khoén thu nay trong mét
tai khoan riéng va phan bd cho cac co quan dich vu dé& nang cip co sé ha tang trong khu vuc dy an
TOD. Bon vj phat trién phai dam bao thanh toan hét cac khoan EDC trwéc khi dwoc cip gidy chirng
nhan hoan thanh.

Phi FAR b6 sung'52: Cac don vj phat trién phai nép thém phi FAR b sung va can déi EDC dé dwoc
cap gidy chirng nhan hoan thanh. Khai niém vé phi FAR bd sung da dwoc quy dinh ré rang & An Do.
Khi muén xay dwng vwot qua FAR dwoc cip, cac don vi phat trién phai tra thém phi FAR theo quy
dinh ctia chinh quyén dia phwong. Cac loai phi nay la ngudn thu b sung phuc vu phat trién va cai
tao co s& ha tAng cong cong do thi. Phi st dung dat dwoc tinh dwa trén gia tri thi trwdng cta dat tai
khu virc d6, cho phép chinh phi thu dworc gia tri gia tang tir dat nher tiém ndng xay dwng cla khu dat
tang lén. Tai An D6, Md hinh FAR linh hoat dwoc thiét ké dé linh hoat trong viéc st dung dat d6 thi
mot cach tdi wu bang cach cho phép diéu chinh Hé s str dung dat (FAR) t6i da dwa trén cac yéu td
thiét ké va vj tri cy thé:

o FAR dworc cho phép: Théng thueng, FAR téi da dwoc chi dinh cho cac muc dich st dung dét
khac nhau trong Quy hoach téng thé ctia thanh phé. Déi khi quy dinh cho phép diéu chinh nhd
(t6i da 5%) kém theo khoan phat dé khéc phuc nhirng 16i trong qua trinh xay dwng.

o Phi FAR bé sung: Theo thoi gian, khi cac quy hoach ctia thanh phd dwoc cap nhat, c6 thé cho
phép thu phi FAR bd sung. Cht dau tw phai tra phi FAR bé sung, gitp thu hdi chi phi lién quan
dén viéc nang cap cac dich vu thiét yéu cta thanh phd (nhw dwéong sa, cdng thoat nwéc, v.v.).

o Céac yéu tbé dé cap phép thu phi FAR bd sung: FAR bd sung dwoc cap dwa trén “Hé sé FAR
b6 sung” cla dia diém, trong do tinh dén:

o Tinh sang tao: Cac khia canh thiét k& nhw hinh thai dé thi, bai dau xe, an toan cho nguwoi di
bd, cac bién phap so tan khan cap va tac dong dén cac dich vu thiét yéu va mai truong.

o Bbicanh: Cac dac diém vé vi tri nhw str dung dét, kha néng tiép can, mc do tic nghén va
khodng cach dén cac cong trinh di san.

o Céng thirc tinh hé s6 FAR b6 sung:
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Xét dén tinh sang tao va bdi canh, Hé sb FAR bd sung ctia mét dia diém co
thé dwoc biéu thi nhw sau:

Hé sb FAR bd sung = Sang tao x bdi canh
= thong s6 thiét ké x dac diém vi tri
= (“b:j;d”) M.N.O.P. ceveerrerennnnnn. (1)
Trong d6:

a = D& xuét gia tr bai dau xe

bb = D& xuét gia tri trrong hop khan cép do thién tai

cc = Gia tri mo hinh do thj

dd = Gia tri an toan cho nguoi di bd

ee = Gia tri cac hoat ddng khong chinh thirc dwgc tao ra

x = Tac dong dén gia tri dich vu thiét yéu

y = Tac dong dén gia tri moi treong

m = Gia trj st dung dét

n = Gia trj kha nang tiép can (Lo gidi tiép can tuyén duong)
o0 = Gia trj tc nghén (Chi sb di dong theo téc dd di chuyén)
p = Gia tri di san

Hinh 67: Phuong phép tinh FAR bé sung'?

M6 hinh nay dam bao rang FAR bd sung khéng anh hwéng tiéu cwc dén co sé ha tang, dich vu hodc
moi trwéng cla thanh phd, déng théi khuyén khich thiét ké d6 thi than trong va phu hop véi béi canh.

o FAR c6 thé mua ban hoic Chi sé dién tich str dung san (FSI)'%: FAR c6 thé mua ban |a dién tich
xay dung bd sung c6 thé dwoc mua dé ting quy mo tda nha trén moét 16 dat, ap dung cho Nha & tap
thé, Khu phirc hop thwong mai, co quan, cdng nghiép, thé thao va giai tri, Khéng gian xanh gii tri
va 16 dat thé thao mat do thap. Khu dét phai ndm trén dwérng cé chiéu rong it nhat 24m (hodc 18m
dbi v&i khu dat clia co quan, td chirc va khu cong nghiép).

Dién tich nay dwoc ban cho cac chi dau tw BDS dé cé thé xay dwng dién tich san I1&6n hon so véi
quy dinh hién hanh. Chi dau tw phai tra phi d& mua nhirng quyén nay, va sb tién thu dwoc sé dwoc
st dung dé phat trién co' s& ha tAng cong cong.

e Luwuyrang FAR c6 thé mua ban khéng phai quyén ma la mét didu khoan cé thé dwoc cap phép. Co quan
c6 thdm quyén c6 thé han ché FAR c6 thé mua ban & mot sd khu nhét dinh dwa trén tinh hinh giao théng,
co s& ha tAng va khodng cach dén cac dia diém dwoc bao vé hodc di san. Néu 16 dat dwoc cap phép hén
hop, FAR cho méi muc dich st dung sé duoc tinh riéng nhwng phai tuan tht FAR chung dwoc cap phép.

e Chiphi FAR c6 thé mua ban dwoc tinh dwa trén dién tich dat bd sung can thiét cho khu vuc xay dung
thém. Cong thire tinh nhw sau:

Cong thirc 3: Céng thire tinh chi phi FAR c6 thé mua bén?%5
C=LexRcxP
C = Phi
Le = Ty |& d4t can thiét so v&i FAR c6 thé mua ban, tirc 1 Fp x 100/FAR
Fp = Dién tich bé sung dwoc cAp phép (m2) theo FAR c6 thé mua ban.
FAR = Hé sb st dung d4t dwoc cip phép theo Quy dinh xay dyng.

Rc = Gia d4t ap dung cho nganh hodc thué dia 6c dwoc phan bd cho 16 dat lién quan
(dwa trén d4u gia/thau kin), tiy theo mirc nao cao hon.
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P = Gia trj ciia Hé sb co thé mua ban nhw sau:
Nha & tap thé =0,40

Thwong mai =0,60

Co quan/Dién tich xanh cuta co quan* =0,30
Céng nghiép =0,30

Dién tich xanh/thé thao/giai tri =0,20

Thué tai san: Thué tai san dwoc tinh dwa trén gia tri clia tai san, cé thé la gia tri thi trwérng hién tai,
gia thué hang ndm hodac gié tri theo don vi dién tich. Cac phwong phap tinh thué tai san bao gém: (i)
Phwong phap gia tri thi trwéng vén: Dwa trén gia tri thi trwdng hién tai cha tai san; (i) Phwong phap
tinh gia tri cho thué hang nam: Dya trén gia tri cho thué hang ndm cla dat va tda nha; (iii) Phwong
phap tinh gia tri theo don vi dién tich: Dwa trén phan loai cac dién tich cé gia tri dat ddng nhat trong
thanh phd va dwoc danh thué dua trén cac yéu td nhw vi tri, muc dich si dung dat, loai cong trinh va
tudi cGia cong trinh.

Thué trwére ba: Thué trwdc ba & An Do dwoc ap dung khi quyén sé hiru dét va tai sdn dwoc chuyén
nhwong cho bén khac (Chuyén nhwong BDS, Qua tang, Thé chdp quyén s dung). Thué nay dwoc
tinh dwa trén gia tri clia tai sa&n dwoc chuyén nhuong, thuwdng la 1% gia tri tai sén (Chinh quyén tiéu
bang Maharashtra da stra d6i Dao luat Thanh phé Maharashtra nam 2015).

Céng cu LVC dwa trén phat trién:
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: Chuyén nhwong quyén phat trién (TDR) |a mot co ché
khac dwoc cac thanh phd An Do sir dung dé& quan ly FAR va ting trwdng do thi. Thong qua TDR,
chi dAu tw cé thé chuyén nhwong cac quyén phat trién chwa st dung tir khu vre nay sang khu vic
khac, cho phép ho xay dwng vuot qua FAR cho phép trong khu vuc tiép nhan. Hé thdng nay khéng
chi thic d4y phat trién c6 kiém soat ma con tao ra doanh thu cho thanh phd théng qua thu phi phat
trién. TDR da dwoc thir nghiém & cac thanh phd nhw Bengaluru, Chennai, Mumbai va mét sé noi &
Rajasthan. Tuy nhién, TDR sé& thé hién nhwoc diém néu qua nhidu quyén phat trién duoc siv dung &
cling mét dia diém. Diéu nay cé thé lam xao tron thiét ké& thanh phd, mat dd xay dwng day lén &
khéng gian céng cdng hodc can tré quy hoach giao théng. D6 la ly do tai sao nhirng thanh phé nhw
Karnataka va Rajasthan da dat ra cac quy tc dé dam bao TDR dwoc si dung than trong nham
tranh nhivng van dé nay.

Thué cai thién gia tri dat's”: Thué cai thién gia tri dat dwoc ap dung néu gia tri dat tang 1én do cac
dw an phat trién cong cong nhw xay dwng dwong sa, cau hodc co s& ha tAng khac. Thué nay dwoc
tinh dwa trén gia tri d4t tang thém sau khi dw an hoan thanh, nhdm muc dich thu héi mét phan chi phi
clia cac dw an cdng cong tr nhirng ngudi dwoc hwéng loi truc tiép tir viéc tang gia tri dat. Mac du
c6 céc quy dinh phap ly, nhwng thué cai thién gia tri dat & Vung dé thi Mumbai van chua duoc thuwe
hién do khé khan trong viéc xac dinh gia tri dat tdng thém cho dw an cu thé, cling véi cac yéu tb da
chiéu anh hwéng dén gia dat va cac rao can phap ly lam kéo dai qua trinh thu hdi doanh thu.

Thué thu tir chi dau tw's8: Thué thu tir chl dau tv dwoc ap dung & An Do dé tai tro cho viéc phat
trién co s& ha tang khi cé sw thay déi vé muc dich str dung dat hodc xay dwng trong thanh phé. &
hau hét cac tiéu bang, khoan phi nay dwoc an dinh & mirc ¢ dinh (Rs/m2), nhwng Maharashtra tinh
khoan phi nay theo ty 1& phan trdm ctia thué dat chinh thic.

Cho thué dat c6ng': Co quan Phat trién Vung dé thi Mumbai (‘MMRDA”) d& s dung mé hinh cho
chi dAu tw tw nhan thué dat dé phat trién khu vue, ddng thei huy dong vén cho cac du an co sé ha
tang khac. MMRDA da chuyén tlr phwong thirc d4u gia cong khai sang phuong thire gia toi thiéu.
Trong qua trinh d4u thau, gia tdi thiéu dwoc quyét dinh bang cach khao sat gia thi trwong hién tai
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trong khu vuc giao dich mua ban. Néu gia thdu nhan dwoc khong phu hop véi ky vong, qua trinh dau
thau sé dwoc thwe hién lai khi diéu kién thi trwng BDS phu hop hon. Tir nam 2010, Maharashtra da
ap dung murc thué dia 6¢c 2% déi véi BDS nha &, 4% dbi voi BDS thwong mai va 3% dbi véi BDS
c6ng nghiép. Chinh quyén Maharashtra cho phép cac thanh phé tang mdc phi nay lén téi 100% dé
cép vén cho cac dw an giao théng dé thj quan trong. Gia dat chinh thirc dwoc Chinh quyén tiéu bang
cap nhat hang nam va co sé di liéu gia dat dwoc cap nhat thuwdng xuyén la yéu ciu can thiét dé
danh thué phat trién

Td chivc dat's : TS chirc dat 1a mot cong cu dwoc str dung dé phan phéi lai dat dai & nhivng khu
vrc ma&i hodc tai phat trién. Qua trinh nay bao gébm viéc mua lai d4t tir chd s& hiku hién tai, phan
phdi lai sau khi phat trién co s& ha tang va tra lai dat cho chd s& hivu ban dau véi nhivng 16 dat nhd
hon nhwng co gia tri cao hon.

5. Nhirng thanh twu chinh tai cac thanh phé An D6 khi trién khai mé hinh TOD

Ting trwdng do thj va mang lwéi metro: Delhi da chirng kién dé thi dwoc mé réng nhanh chéng,
véi dién tich ving db thij ting tlr 685 km2 lén 1114 km2 trong giai doan 1991-2011. Dan sb tang vot
ttr 8,7 triéu én 16,3 triéu nguwdi, chi yéu 1a do dong nguwdi di cw tir cac thi trAn nhé dén tim kiém co
hoi viéc lam tai cac khu ve méi phat trién & ngoai 6 thanh phd (Gurgaon, Noida, Ghaziabad va
Déng Delhi). Mét thanh twu quan trong trong viéc thic day qua trinh tang trwdng nay |a viéc thanh
lap Téng coéng ty Dwdrng sat do thi Delhi (DMRC) vao ndm 2002, gilp cai thién dang ké kha nang
di chuyén trong dé thi. Tinh dén ndm 2018, mang luwéi metro trai dai 332 km véi 8 tuyén va phuc vu
2,6 triéu hanh khach méi ngay.

M& rong tuyén metro theo tirng giai doan: (i) Giai doan | (2002-2006): Cac tuyén metro dai 65 km
va 58 nha ga da dwoc phat trién, gidi han trong Delhi; (ii) Giai doan Il (2008-2011): M& rong 1én
124,63 km v&i 85 nha ga, két néi Delhi véi cac thanh phé 1an can nhw Gurgaon, Noida va
Ghaziabad, nang téng chiéu dai mang Iwdi 1én 189,63 km; (iii) Giai doan Ill: D4 mé rong 11 va phat
trién tuyén maéi (mau hdng va mau dé twoi), bao gdm 28 nha ga ngam, tang chiéu dai mang lwéi lén
167,27 km. (iv) Giai doan IV (dw kién hoan thanh nam 2021): Dy kién s& ting thém 100 km.

6. Bai hoc kinh nghiém vé phat trién mé hinh TOD cho Viét Nam
Kinh nghiém vé xay dwng chinh sach phat trién TOD tir cac bai hoc kinh nghiém tai Delhi (theo

):

Chinh sach TOD & Delhi quy dinh cac chudn myc nghiém ngét can tuan tha va do do la cach tiép
can toan dién cho lap quy hoach TOD.

Delhi dang cb gang cung cip nha & gia ré trong khu viec TOD nhwng véi mot ty 1& kiém soat chat
ché dé han ché sy tham gia cla thi trwdng vao phan khuc nay.

Vé van dé bai dau xe, Delhi ap dung mét gidi phap chung cho nhiéu loai hinh TOD khac nhau: TOD
trung tdm thanh phé, TOD ngoai 6, TOD thwong mai, TOD dan cuw.

Ma&c du Delhi c6 chinh sach TOD va huwéng dan thiét ké dé thi nghiém ngat nhung quy trinh thye
hién con chuwa rd rang.

New Delhi d tich hgp TOD vao Quy hoach tdng thé ndm 2021, chu trong sw phat trién nhé gon, it
phat thai carbon v&i muc dich st dung dat hdn hop doc cac hanh lang GTCC. Cach tiép can nay
nham tbi wu hda sy phat trién xung quanh cac nha ga metro, tdng mat do va dap (rng nhiéu muc
dich st dung khac nhau, bao gdm nha & cho cac phan khic dan cw khac nhau.

Phan I&n cac nguyén tic cta TOD 13 tao diéu kién di chuyén thuan tién, an toan va than thién véi
méi trwdng bang phwong tién céng cong.

Hiéu biét vé viéc xac dinh dat dai la diém thu hat dac biét déi vai cac khu vwe TOD

Hiéu biét v& Thu nhap hén hop/H6n hop/Mat do.

Vé quy trinh lap quy hoach va trién khai thwc hién TOD:
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e Dé thuc hién TOD hiéu qua & An Do, can thanh lap mét co quan chuyén mén nhw Co quan cé tham
quyén (CA) dé giam sat va quan ly quy trinh.

e Mot yéu td quan trong khac la phat trién Quy hoach khu anh hwéng (IZP) dé& dam bao quy hoach phu
hop xung quanh cac dau mdi GTCC.

e D& xuét TOD do Bon vi phat trién (DE) dé trinh phai dwoc CA phé duyét

e Mot loai Phi phat trién ngoai khu vic (EDC) méi dwoc ap dung ddi véi cac don vi phat trién hodc cha
s& hiru d4t dé chi tra chi phi ha tng lién quan dén cac dw an TOD.

e Qua trinh trién khai doi héi mot hé thdng co sé di liéu toan dién dé& quan ly hiéu qua va cé ap dung
ché tai trong trwéng hop cham tién do dy an.

e Phai dwoc clp gidy chirng nhan hoan thanh khi dw an két thuc

e Dy an TOD bao gdbm ca cac cau phan cé thé va khong thé giao dich, chéng han nhw co sé ha tang
cbng cdng va nha & xa hoi.

e Céc cau phan khong thé giao dich phai dwoc ban giao cho co quan cong quyén truéc khi dwoc phép
thwe hién bt ky giao dich nao lién quan cac cu phan cé thé giao dich.

Ngoai ra, cac khoan phi lién quan dén TOD con bao gdm EDC, phi FAR, phi quang c&o, va tham chi ca tién
quyén gop.

D. Quang Chau, Trung Quéc

1. Quy trinh lap quy hoach va trién khai thwc hién cac dw an TOD
Quy trinh 1ap quy hoach va trién khai thuc hién TOD tai Quang Chau bao gém céc giai doan sau:

i [ Toan bo qua trinh tich hop ky thuat cia nhom thiétké | Uy ban Ké hoach
Uy ban Phat trién D6 thi
va Cai cach Do e R x LA
- thilCong ty Metro y tuéng vé khu phirc hop nha ga va ké hoach
c phat trién dat toan dién
o
(=]} = z 2
k= Khao sat dat va lya chon dja diém = E
‘s 5 ) SRS Duong do chinh + duong 86 g g
— Ke hoach xay dung 5 thong + duéng do phat trién &
(O] gén day ctia Mang luoi e 1)
duong st méi ] = — 25
Pheé duyét di an X Nghién ctru néng lyc hoat dong kinh 8 5
= 8 L doanh Vj tri, hinh thirc, chirc nang, cong ."Ss g

suat, cach bd tri, v.v.

l

Quy hoach y twéng tich hop phire tap
Ll BA tri chirc nang to ghwc giao thong ba
chiéu

Ké hoach két ni giao thong
Lol B6 cuc chirc nang té chirc giao théng ba
chiéu

Ké hoach phat trién dat
L Quy hoach tdng thé, quy hoach sir dung
dét, quy hoach chi tiét quan ly

l

Dé xuét hodc phuong phap thu héi dat,
Iuru trir va cung cap dat

< tam phat trién dat dai
Chii thé . — thanh phé)
Xay dung Diéu kién quy hoach va thiét ké

Khu phirc hop tram
. dirng
Dau tw & xay dwng

dinh dja phuong Bao cao trinh dién

Diéu chinh Quy
dinh vé& P4t dai
(S& DAt dai va Tai
nguyén Tinh) Biéu
chinh Quy djnh vé
Kiém soat (Uy ban
Quy hoach B6 thi)

Than chinh cia
duong ray hodc co
so kétnéigiaothong  Kad
Phé duyét nghién
ciru kha thi

o~
c
S
'
8
o

B&o cao nghién ciru kha thi dy an
Quy dinh kiém soat, diéu chinh quy

Cung cép dat (Trung
tam phat trién dat dai
thanh pho)

Giao dién déy tw - xay dwng va cac
dé xuat phwong thire

Cung cap dat

Hinh 68: Chu trinh trién khai TOD tai Quéng Chéu theo 3 giai doan dau’®2

Giai doan 3

162 Metro TOD Quang Chau 30 ndm thwc tién va suy ngam, trang 19/52
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o Giai doan 1 & 2: Quy hoach va Thiét ké: chi tiét xem so d6 & trén.
¢ Giai doan 3 - Cung cép tai chinh: Cac du an dwong sét méi dwoc cung cép tai chinh théng qua
vén tai tro' tlr Chinh quyén thanh phd Quang Chau (45%) va cac khoan vay ngan hang (55%). Co
céu tai chinh hén hop nay gitip gidm bét ganh nang tai chinh va hé tro phat trién cac tuyén tau dién
ngam méi.'63
¢ Giai doan 4 - Van hanh: (i) Tich hop theo chiéu doc va chiéu ngang: Pam bao tich hop theo chiéu doc
trong thiét k&, xay dwng, van hanh va phat trién nguén lwc, ddng thoi tich hop theo chiéu ngang trén nhiéu
tuyén tau dién ngdm dé quan ly tap trung; (i) Nén tdng van hanh théng minh: Trién khai cac nén tang
théng minh nhw Suiteng OS va 360 System dé tang cwéng giam sat thiét bi va giam chi phi bao tri.

2. Vai tro va nhiém vu cac bén lién quan trong qua trinh lap quy hoach va trién khai dw an
TOD

Anh hwéng (dé phu
Chinh quyén thanh hop voi muc tiéu clia
pho Quang Chau thanh pho)

Thanh lap/ Bé, nhiém/ GMC géanh chiu tén Tbén thét van xay ra
Giam sat that do chi phi dau tw
16N

Téng cong ty Metro Khu virc tw nhan (phat trién
Quang Chau (GMC) Ké hoach va Pau tu/ dé? tw nrzén doc ttleo tuyén
doanh nghiép nha ‘ Chien lvgc cia GMC du’ong Ul phuqng
nUGe thirc dé co dwoc nguon tai tro
tw nhan cho dy an dwong sat)

Ap dung kinh nghiém
cla MTRC
(Hong Kéng)

Hinh 69: Méi quan hé giira céc bén chinh trong trién khai TOD64

Tap doan Metro Quang Chau (GMC/GMG) dwoc thanh lap vao nam 1992 véi tw cach 1a mot doanh nghiép
thudc s& hiru nha nuwéc, tén goi la Téng Céng ty Metro Quang Chau (GMC). Sau d6, GMC tw nhan héa va
tré thanh Tap Boan Metro Quang Chau (GMG). GMG giam sat toan bé hoat dong, tai chinh va cong tac quan
ly hé théng metro tai Quang Chau, déng vai trd quan trong trong hoat déng quy hoach, dau tw va cac dy an
xay dwng. Tap doan khong chi van hanh hé théng metro ma con quan ly cac dy an phat trién d6 thi lién quan
dén hé théng, bao gébm du an phat trién bat dong san. GMC la cong ty con cia GMG, phu trach cac hoat
déng van hanh hang ngay cla hé théng metro, bao gdm quan ly dich vu, bao tri va duy tri co' s& ha tang.

GMC hién c6 hon 4.660 nhan vién (ndm 2002); bao gém mot s6 bd phan nhw bat dong san, tiép thi, truyén
théng, quan ly dy an, quang céo, thiét k& va nghién ctru. B phan Khai thac ngudn lwc da dwoc thanh lap dé
quan ly tai san cla coéng ty, bd phan bao gébm nhiéu phong ban khac nhau nhw b4t déng san, quang céo,
quan ly tai sén, cho thué thwong mai, nha khach va trung tam dao tao.

Tap Doan Metro Quang Chau (GMG) bao gébm 7 phong ban6s:
«  Phong Quan Iy ky thuat

163 Cau chuyén clia cac don vi van hanh Quang Chéau, trang 12/16
164 C4c van dé vé thé ché trong trién khai TOD ] )
165 The hanh tich hop clia Metro Quang Déng danh riéng cho giao théng dwédng sat dé thi bén virng
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«  Phong Quan Iy TBM
e Van phong Thu hbi d4t va Tai dinh cw
«  Phong Thiét bj

e Phong Cong nghé

e Phong An toan va Chét lvong

e Phong Chuén bj van hanh.

Vai trd ctia GMC/GMG bao gdm cac nhiém vu chinh: (i) Sap nhap va quén ly dat: GMC phu trach viéc hop
nhét cac |16 dat can cho dw an, bao gdm ca cdng tac boi thwong va di doi cw dan bi anh hwéng; (i) Pha d& va
Tai phat trién: GMC trién khai pha d& cac tda nha hién cé dé chuan bi cho dw an tai phat trién; (iii) Tai chinh
va Hanh chinh: GMC phai di mé&t véi ganh nang tai chinh dang ké do chi phi bbi thwdng cao va cac nhiém
vu hanh chinh phirc tap lién quan dén du an; (iv) Phat trién bat dong san: GMC ciing tham gia phat trién cac
dw an bat dong san lién quan dén tuyén metro, mac du phai déi mat véi nhidu thach thire do chi phi dat dai
cao va thj trwdng bat dong san suy giam.

Téng giam dbc diéu hanh va Phé Téng giam dbc ctia Quang Chau Metro do Chinh quyén thanh phé Quang
Chau b nhiém. Mac du diéu nay co thé anh hwéng dén tinh tw chi cia GMC, nhwng giup Quang Chau
Metro lién két chat ché véi Chinh quyén thanh phé Quang Chau, don vi s& hiru 100% GMC va chiu trach
nhiém chd yéu vé tinh bén virng tai chinh cia GMC. 166

3. Luat va cac quy dinh hwéng dan quy hoach va trién khai thwe hién TOD

Tai liéu nay xac dinh chién lvoc toan dién dé cai
thién hé théng GTCC cho Quéng Chau, tap trung vao tich hgp TOD vdi tang trwdng dé thi. Cac sang kién
chinh bao gdm mé rong hé théng dwdng sat va metro, véi 23 tuyén metro dwoc quy hoach véi tbng chiéu dai
1.025 km, va cai thién cac trung tm dwong sét chinh. Hé thdng xe buyt nhanh (BRT) cling s& dwoc mé rong
dé gitp mang lwéi giao théng hiéu qué hon. Ngoai ra, tai liéu nhan manh viéc cai thién kha nang tiép can
giao théng cdng cong, bao gdm mang lwéi xe buyt, taxi va van tai dwong thiy, ddng thdi thwe hién cac chinh
sach wu tién giao théng céng cdng va quan |y nhu cau giao théng.

e Phat trién theo TOD | Piéu khoan 3.4.2, 3.4.25: Nhan manh tdm quan trong cla viéc tich hop cac
tién ich giao thdng cdng cong véi phat trién dd thi d& xay dwng mang lwéi giao thdng cdng cong hiéu
qua va dé tiép can hon. Diéu nay bao gdm phat trién cac trung tam va két hop quy hoach st dung
dat v&i quy hoach giao théng cong cong dé hé tro TOD.

e Cai thién hé théng dworng sat va metro | Diéu khoan 3.4.28, 3.4.6: Tai liéu nay dwa ra mét quy
hoach toan dién dé mé rong va cai thién hé thdng dwdng sat va metro. Noi dung nay bao gébm quy
hoach 23 tuyén metro v&i téng chiéu dai 1025 km va 481 nha ga, déng thoi phat trién mang lwéi
dwong sat trong khu vc dé tang cwdng kha nang két néi trong thanh phd va véi cac khu v lan
can. Ngoai ra, cac dw an dwong sét cu thé dwoc dé cap bao gdm xay dwng cac tuyén méi, cai thién
cac tuyén hién cé va phat trién cac trung tam duwéng sét chinh nhw Nha ga Nam Quang Chau, Nha
ga dwdng sat Quang Chau va Nha ga Pong Quang Chau.

e Hé théng xe buyt nhanh (BRT) | Diéu khoan 3.4.23: Tai liéu thdo luan vé viéc mé rong hé théng
BRT dé cai thién hiéu qua giao théng cong cong. Hoat déng nay bao gdm phat trién cac hanh lang
BRT chuyén dung va tich hop BRT véi cac phwong thirc giao théng cdng cong khac dé xay dwng
mot mang lwéi giao théng lién mach

e Tang cwong va khuyén khich giao théng céng cong | Diéu khoan 3.4.25, 3.4.26, 3.4.27, 3.4.23:
Tai liéu néu bat mot sé chién lwoc nhdm ting cwdng va khuyén khich s dung phuwong tién giao
théng cong cong, bao gdm: (i) M& rong pham vi bao phi ctia mang lwéi xe buyt truyén théng d& dam
bao kha nang tiép can trén khap cac khu vyc d6 thj va néng thon; (i) Nang cao chét lwgng va hiéu
qua dich vu taxi théng qua trng dung céng nghé théng tin; (iii) Phat trién hé thdng giao thong dwdng
thay hién dai voéi nhiéu tuyén dwong da dang phuc vu di lai va du lich; (iv) Trién khai cac chinh sach
wu tién giao théng cong cong va quan ly hiéu qua nhu cau giao théng.
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. Tai liéu nay xac dinh tdm nhin chién lvgc cho phat
trién d6 thi tap trung vao ba linh vire chinh: hé théng dwéng sét va metro, giao théng cong cdng va phat trién
TOD. Muc tiéu la xay dwng mang lu6i duwdng sat dé thi dai 2.000 km vao nam 2035, trong d6 trung tam
dwdrng s&t Quang Chau sé quan ly hon 3,97 ty lwot khach va 0,77 ty tAn hang héa méi nam. Quy hoach nay
nh&n manh viéc tdi wu héa bd cuc dd thj thdng qua mang Iwéi nhiéu I&p cta khéng gian sinh thai va giao
thong, dong thoi xay dwng trung tam van tai hang khong, duwdng bién va duwdng sat dang cap thé gidi. Ngoai
ra, tdm nhin con thic day "cu truc khéng gian thanh phé dang mang lwéi trung tam" dé tich hop ha tang
giao théng v&i phat trién dé thi nhdm xay dwng mét thanh phé két ndi, hiéu qua hon.

e Hé théng dwong sat va metro'®. Tai liéu nay dé cap dén viéc xay dwng moét mang luéi dwdng sat
dé thi toan dién, véi muc tiéu xay dwng khoang 2000 km dwdng sat d6 thi vao nam 2035. Ngoai ra,
tai liéu cling nhan manh muc tiéu cla trung tam dwéng sat Quang Chau la quan ly hon 3,97 ty lwot
khach va hon 0,77 ty tAn hang héa méi nam vao nam 2035.

e Phat trién TOD'88: T3i liéu dé cap dén viéc phat trién "cau tric khong gian thanh phd dang mang
lwdi trung tam", tap trung vao tich hop ha tAng giao théng véi phat trién do thi dé xay dwng mot
thanh phé két néi, hiéu qua hon.

Tai liéu
nay nhdm phan tich tdng quan, toan dién vé K& hoach 5 nam lan thir 14 (FYP) lién quan dén sy phat trién
clia linh vuc giao théng van tai Trung Quéc dén nam 2025 va sau do. Tai liéu tém tat cac yéu tb chinh, wu
tién va muc tiéu cla cac quy hoach, ddng thdi dwa ra birc tranh vé dinh hwéng phat trién chung cua giao
théng van tai tai Trung Quéc.

e Hatang: Dén nadm 2025, Trung Québc dat muc tiéu mé réng mang lwéi dwong sat téc do cao (HSR)
ttr 38.000 km lén 50.000 km (bao pht hon 95% céc thanh phd c6 500.000 cw dan tré [én), mang lwéi
dwong sat dd thj tlr 6.600 km I&n 10.000 km va tang sb lwong san bay van tai dan dung tr 241 1&n
hon 270.

e Dich vu van chuyén: Dén nam 2025, Trung Qubc d&t muc tiéu xay dwng mang luéi van chuyén sé
tich hop, tap trung thic day hé théng vé dién t&r va cac trung tam van tai hanh khach théng minh,
tang ty & tiép can dich vu van chuyén nhanh tai cac thén lang tr 50% 1&n > 90% va trang bi ghé ngbi
cho nguwoi khuyét tat dbi véi hon 3.400 tau cao tée.

e Co6ng nghé van tai: Dén nam 2025, Trung Québc dat muc tiéu tang sé lwong ban ra cta xe st dung
nang lwong méi (NEV) 1én khodng 20% téng co' cAu ban ra, tang ty 1& xe NEV trong hé théng xe buyt
dé thi, xe cho thué va phuc vu logistics 1an lwot tr 66,2%, 27% va 8% lén 72%, 35% va 20%, déng
thoi tang ty 1& ’ng dung Hé thdng dinh vi vé tinh Bac DAu tai cac khu vuc trong diém tir 260% lén
>95%.

e Van tai xanh va it phat thai carbon: Phat thai carbon dioxide trén méi tAn-km van tai hang khéng
sé giam tlr 0,928 xudng 0,886 kg va tdc do tang trwdng trung binh hang ndm cla khéi lwong van tai
container duwdng sat-dudng thiy két hop sé dat 15%.

. Tai liéu nay trinh bay cac hwéng
dan cho giao théng d6 thi, nhadn manh viéc van tai dwéong sat dé thi phai bao gdm cac khu ve bao vé dwoc
kiém soat va cac nha ga metro dé tiép can. Tai liéu chi dinh cac khéng gian cho hanh lang va nha ga Xe buyt
nhanh (BRT), ddng th&i nh&n manh ring cac tuyén dwdng méi hodc duwoc xay dwng lai phai tich hop cac
diém dirng cho phwong tién giao théng cong cong, véi cac bén xe buyt duwoc xay dwng trén mot khu dat rieng
biét va cac diém dirng gan 16i di danh cho ngudi di bd néu co thé:

e Hé théng metro va giao thong cong cong | Diéu khoan 47'%9: Quy hoach va xay dung dwdng sat
dé thi phai bao gdm phan dinh céc khu vuc bao vé dwoc kiém soéat va tich hop vao quy hoach dé thi,
noéng thén. Ngoai ra, cac nha ga metro can hd trg ha tang cho ngudi di bd va bao gém céc tién ich
dé tiép can.

167 Trang 6/7
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e Hé théng BRT | Piéu khoan 46.9: Phan nay néu rd rang cac phan clia mang lwdi xe buyt dwoc quy
hoach tich hop cac tuyén BRT phai danh khéng gian cho cac hanh lang, nha ga va céc tién ich phu
tro cho BRT theo y&u cau quy hoach.

e Cai thién giao thong céng cong | Diéu khoan 46.8, 48.2: Phan nay néu rd rang cac tuyén duwong
chinh va phu dwoc xay méi hodc xay lai vé nguyén tac phai tich hop cac diém dirng cho phuong
tién giao thdng cong cong. Theo do, cac bén xe buyt néi chung can dwoc bd tri trén mot khu dat doc
lap vé&i cac tuyén dwdng dé thi, va cac diém dirng xe buyt can dwoc bd tri gan céc tién ich danh cho
nguwdi di bd néu co thé

Ngoai ra con cé mot sé chinh sach quy hoach bao gém: (rm T
#M¥IZ=Hl) tap trung vao quy hoach db thj tai Quéang Chau, ddm bao phat trién bén virng, st dung dat hiéu
qua va (I £ M XIS %)) nham tang cwdng

cong tac quan ly quy hoach db thi va ndng thén, téi wu héa bd cuc khdng gian va cai thién méi truérng sdng.

4. Nguyén tac xac dinh pham vi phat trién cho khu vwc TOD

Theo Théng bao ctia Van phong Chinh quyén thanh phé Quang Chau, chién lwgc TOD nhdm dam bao cac
khu chtrc nang ctia do thj tich hop dich vu giao théng, thwong mai, van hoéa, gido duc va khu dan cu trong
ban kinh 800 mét (khoang 15 phut di bd) tap trung vao khu phirc hop nha ga dwong sat. 17

5. Cac céng cu nam bat gia tri gia ting dat dai LVC

e Ban va phat trién dat: Quy hoach duy triv d4t, dwa trén chinh sach, xac dinh thoi diém va dia diém
ban dat, wéc tinh chi phi dau tw va loi nhuan cia dy an. D4t trong ban kinh 800 mét tir nha ga
duwong sat dwoc mua lai tir cw dan, hop nhat va phat trién véi cac tién ich can thiét. Doanh thu dwoc
tao ra tir viéc ban dat.

e Phat trién chung: Quy hoach phat trién toan dién, theo chién lwgc TOD, néu rd thoi gian va loai
hinh phat trién bat dong san. Dam phan véi cac don vi phat trién dé wéc tinh chi phi dau tw va loi
nhuan cla dy an. B4t dong san chd yéu dwoc phat trién phia trén cac nha ga va depot trong ban
kinh 800 mét tir cac nha ga dwong sét. DAt dwoc thu hdi thong qua ddu thiu canh tranh véi gia thap
va doanh thu dwoc tao ra théng qua viéc ban, cho thué va quan ly bat dong san.'”

6. Co’ ché hop tac va cac dong gop cua doanh nghiép tw nhan trong qua trinh trién khai TOD
Cac doanh nghiép tw nhan déng vai trd quan trong trong dau tw, hd tro’ chuyén mén va quan ly trién khai
TOD. Céac doanh nghiép tw nhan tham gia vao mé hinh phat trién “dwéng sét + bat dong san”. M6 hinh nay
bao gébm phat trién bat ddng sén quanh cac nha ga va depot metro. Mac du khu vic tw nhan cé nang lyc tai
chinh cao va ky vong lgi nhuan thap hon, yéu té quan trong dé trién khai thanh cong cac dw an TOD, cling
v&i d6 la chuyén mén va doéi ngii nhan lyc trinh d6 cao, PPP van khéng phai la mé hinh dwoc wu tién cho dy
an phat trién hé théng metro ciia Quang Chau. Nhirng nguyén nhan chinh bao gdm chi phi vay téng cao va
tinh kha dung vé tai khoa.

7. Hiéu qua trong qua trinh trién khai thwc hién mé hinh TOD
Quang Chau Metro da c6 nhirng buéc tién dang ké trong phat trién hé théng metro trong hai thap ky qua'”2

e S phat trién nhanh chéng cta hé théng metro: Trong 20 ndm qua, Quéng Chau da phat trién
nhanh chéng mang lwéi metro, dap (rng hiéu qua nhu cau di lai ctia ngwoi dan.

e Chuan héa phwong tién: Quang Chau Metro da chuan héa céc tau thanh ba loai - A, B va L, gitp
tdi wu héa viéc st dung va quan ly.

e Db6i méi vé nhan sy: Tlr nam 2013, GMC da dwa vao ddi ngii nhan sy da chire nang, gitp ting
hiéu qua cdng viéc va gidm thoi gian khac phuc cac sy cb thudng gap.
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Dao tao ky nang bao tri: GMC da phat trién goi dao tao toan dién gdm 52 ky naéng bao tri cho tat ca
nhan vién bao tri, dwa ra 16 trinh thang tién nghé nghiép rd rang.

Cai thién trai nghiém cta khach hang: GMC d3 trién khai cac chién lwgc dé& nang cao chét lwong
dich vu, bao gébm phat trién cac nha ga thong minh va cung cép dich vu ban 18 tai cac nha ga.

Viéc trién khai TOD & Quang Chau da gap phai nhirng rao can dang ké lam giam kha nang dap (ng hiéu qua
nhu cau ngay cang tang clia hanh khach va tbi wu hoa ha tang giao théng ctia thanh phd.'”3

DPanh gia nhu cau chwa chinh xac: Khi xay dwng Tuyén 1 va 2 véi tau Loai A vao nhitng ndm
1990, nhu cAu thyc té thap hon dw kién. Diéu nay dan dén thiét ké cac tuyén 3, 4, 5 va 6 véi tau Loai
B nhé hon, gay ra nhirng han ché vé nang lwc khi nhu ciu tdng nhanh.

Han ché do thiét ké cong suat thap: Hé thdng phai st dung cac toa tau nhd hon trén cac tuyén
duorc thiét ké voi cong suét thap, dan dén khé khan trong viéc dap (ng nhu cau ting cao trong
twong lai

M6 hinh nhan sw dwa trén phan chia nhiém vu: Trwéc khi ap dung md hinh nhan sy da chirc
nang, moé hinh "phan chia nhiém vu" doi hdi nhiéu nhan sy hon va hiéu qua gidm vi mét s6 phong
ban chuy&n mén khéng can thiét.

Han ché trong phat trién Tuyén metro sé 1 tai Quéang Chau'7*

Giam sat va Tinh tw chia: GMC hoat ddng dwéi su giam sat truc tiép cta Chinh quyén thanh phd
Quéng Chau va thiéu quyén tw chi trong qua trinh ra quyét dinh.

Ganh néng tai chinh va hanh chinh: Tinh phirc tap ctia cac nhiém vu lién quan dén sap nhap dat,
bdi thwdng va tai phat trién da gay ra nhirng thach thirc dang ké vé tai chinh va hanh chinh cho
GMC.

Gia dat cao: Do chi phi béi thwéng cao, GMC phai tinh gia dat cao, diéu nay anh huwéng dén tinh
bén virng tai chinh ctia cac du an bat dong san, khién cac don vi phat trién do dy trong viéc tham
gia.

Xung dét trong quy hoach dé thi: Quy hoach tdng thé dé thi cia chinh phi xung dét véi loi ich cta
GMC, &nh huéng dén sw thanh céng cltia dw an.

Tai phat trién khong kiém soat: Chinh pha khong kiém soat hoat déng tai phat trién trén cac 16 dat
lan can, dan dén canh tranh vai cac dw an ciia GMC.

Thu héi va giai phéng mét bang nhanh chéng: Viéc gidi phdng mét béng va thu héi dat nhanh
chéng dan dén di doi dan cuw doc theo tuyén dwdng sét, cé nguy co anh hwéng dén lvong hanh
khach.

8. Bai hoc kinh nghiém phat trién mé hinh TOD cho Viét Nam
Viéc trién khai hé théng DSPT tai Quang Chau mang lai mdt sé bai hoc dé nang cao hiéu qua va thanh céng
clia hé théng GTCC, mét sé kinh nghiém chinh bao gdm'75:
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Viéc ap dung phwong phap giam nhu ciu str dung hé théng xe buyt va dwéong bo hién cé doc
hanh lang 1a diéu chinh can thiét @& nang cao hiéu qua va thanh coéng clia hé théng GTCC.

Két néi cac phwong thirc van tai va khuyén khich giao thong chii déng nhu mét phwong thire
bb sung, cai thién ha tAng danh cho ngudi di bd va di xe dap d& dam bao an toan, voi thiét ké dang
cép thé gisi'™

Xay dwng cac tiéu chuan thiét ké cho mang lwéi: Bai hoc rut ra la phai xay dwng cac tiéu chuan
thiét ké nhat quan dé dam bao kha nang mé rong va sw théng nhét cia hé théng metro.

Dw bao va thiét ké cho nhu cau trong twong lai: Viéc thiét ké cac tuyén metro v&i cong suét thap
hon dy kién da dan dén nhirng han ché trong kha néng dap (rng nhu ciu ngay cang ting. Dy bao
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Bai

chinh xac nhu cau trong twong lai va thiét ké hé théng cé kha nang mé rong dé tranh bi "han ché" do
thiét ké cong suat thap.

D6i méi vé nhan sw va nang cao k¥ nang: Viéc trién khai ddi ngii nhan sy da chirc néng va dao
tao k§ ndng bao tri giip nang cao hiéu qua cong viéc va dam bao 16 trinh thang tién nghé nghiép.
Khéng ngirng ddi méi va nang cao ky nang cho nhan sw dé& dap (rng cac yéu cau cong viéc khong
nglrng thay dbi.

Cai thién trai nghiém cta khach hang: Viéc phat trién cac nha ga théng minh va cung cép dich vu
ban 1é tai cac nha ga gilp cai thién trai nghiém cho hanh khach. Tap trung vao chét lwong dich vu va
trai nghiém cuia khach hang dé ting marc dd hai long va thu hat nhidu hanh khach hon.

Tich hop cdng nghé va dir liéu: Viéc si dung di liéu tir cdng thu phi va hé théng tin hiéu dé cung
cép théng tin theo thoi gian thwe gitp hanh khach dwa ra quyét dinh di lai hop ly. Tich hop céng
nghé va di liéu trong quan ly va van hanh dé nang cao hiéu qua va chét lwong dich vy

Nhu ciu vé tinh 6n dinh trong quy hoach dé thi: Nhirng thay dbi trong quy hoach thanh phé cé
thé gay ra nhiéu van dé cho hé théng metro.

hoc rat ra tir nhirng han ché trong qua trinh phat trién Tuyén metro sb 1:

Giam sat va Tinh tw cha: Cac co quan quan ly dw an can c6 mot mire d6 tw chi nhéat dinh dé dwa
ra quyét dinh nhanh chéng va hiéu qua, ddng thdi van hoat ddng duéi sy giam sat & mirc do phu
hop clia chinh pha.

Ganh néng tai chinh va hanh chinh: Viéc quan ly cac nhiém vu phirc tap nhw sap nhat dat, boi
thwéng va tai phat trién doi héi sw chuén bi k§ lwéng vé tai chinh va hanh chinh dé tranh tao ganh
nang qua lén cho co quan quan ly.

Gia dat cao: Can trién khai cac giai phap tai chinh sang tao dé h tro' chi phi bdi thwérng ma khéng
khién gia dat tang qua cao, mét yéu td anh hudng dén tinh bén virng clia cac dy an bat dong san va
khién cac don vi phat trién do dw tham gia.

Xung dét trong quy hoach dé thi: Quy hoach dd thi can duoc trién khai mot cach ddng bo va nhat
quan véi cac du an phat trién dé tranh xung dét loi ich va dam bao sy thanh céng clia cac dy an.
Tai phat trién khong kiém soat: Can trién khai cac bién phap chat ché dé kiém soat hoat dong tai
phat trién cac khu vuc 1an can, tranh gay ra tinh trang canh tranh khéng lanh manh va anh huwéng
dén cac dy an trong diém

Thu héi va giai phéng mét bang nhanh chéng: Viéc thu hbi d4t va giai phéng mat bang can duoc
tién hanh mét cach than trong, cé ké hoach dé duy tri mat d6 dan sé va dam bao lwu lwgng hanh
khach cho hé théng giao théng céng cong.

1. Quy trinh 1ap quy hoach va trién khai thwc hién cac dw an TOD
Tai Tham Quyén, hoat ddng quy hoach, thiét k&, cung cap tai chinh va quan ly van hanh cac dw an TOD va
duwong sat doi hdi mdt phuwong thire tiép can toan dién va da dién. Sau day la quy trinh tirng budc dé trién

khai dw

an TOD'7:

Giai doan lap Quy hoach:

177

Ba cap dd quy hoach gém : (i) Cap dd do thi/chién lwoc: Bao gdm Quy hoach phat trién kinh té - xa
hoi va Quy hoach st dung dat. Nhirng quy hoach nay xac dinh cac muc tiéu chién lwgc va dinh
hwéng sw phat trién trong twong lai ctia thanh phd; (i) Cap d6 ven d6: Cap do nay bao gdm Quy
hoach cum/ven d6 va Tiéu chuén, nguyén tac quy hoach. Cac quy hoach nay chi tiét hon va tap
trung vao cac cum hoac khu virc ven dd cu thé trong thanh phé; (iii) Cap do dia phwong: O’ cap do
nay, trong tam la Thiét ké& d6 thi, Quy hoach dac biét, Tiéu chuan khong gian theo luat dinh va Quy
hoach bé cuc. Cac quy hoach nay cé dé chi tiét cao va bao gdm céc khu vuc cu thé trong thanh phé.
N&m giai doan quy hoach gém: (i)Quy hoach phat trién kinh té - xa héi: Quy hoach nay néu rd cac
muc tiéu téng thé vé phat trién kinh t& va xa hoi ctia thanh phé; (i) Quy hoach st dung dat: Quy
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hoach nay trinh bay chi tiét k& hoach st dung d4t trong thanh phé, bao gébm phan khu va phan bd
d4t cho cac muc dich khac nhau; (i) Quy hoach téng thé: Bay la mét quy hoach toan dién bao gébm
thong tin chi tiét vé bd cuc s dung dat, hé théng giao thong, ha tAng va dich vu. Quy hoach nay 1a
nén tang dé tich hop tat ca cac linh vuc ha tAng vao qua trinh phat trién db thi; (iv) Quy hoach
cum/ven dd: Quy hoach nay bao gdm cac khu vic c6 quy md nhd hon trong thanh phd va bao gém
céac thong tin twong tw nhw quy hoach tdng thé nhung & quy mé mang tinh dia phwong hon; (v) Quy
hoach d&c biét va Thiét ké dd thi: Cac quy hoach nay tap trung vao cac dy an hodc khu v cu thé
trong thanh phé, bao gdm cac thiét ké va hwdng dan chi tiét.

e Qua trinh nay dam bao tuan thi Quy hoach phat trién kinh té va x& hoi (ESDP) bang cach tuan theo
cac méc thoi gian 20 ndm dbi véi cac quy hoach dai han, 10 nam ddi véi quy hoach trung han va 5
nam ddi voi quy hoach ngén han. Quy hoach dai han va trung han sé dat ra cac muc tiéu chién lwoc,
con quy hoach ngén han xac dinh cac can thiép va dw an cu thé dé dat dwoc cac muc tiéu nay. Dbi
v6i nhirng thanh phé nhw Tham Quyén, quy hoach téng thé phai trai qua qua trinh danh gia bat budc
cta chinh quyén trung wong. Qua trinh quy hoach bao gém tich hgp theo chiéu ngang, trong d6 cac
co quan thanh phé xem xét va cung cép théng tin diu vao dé dam bao tinh déng bo gitra cac tai liéu

quy hoach trong cac linh virc khac nhau.
M Ké hoach st dung dét

Quy hoach téng thé l

Ké hoach phat trién
kinh té xa hoi

Do thi/
Chién lwgc

L

f

'A Ven do ' Tidu e Quy hoach cum/ ven 6 e o
At chuin va Thiét ké
(GMC), mot doanh huoéng ) doé thi
nghiép dan lap ke Ké hoach dac biét
nha nwéc hoach *
| Tiéu chuan minh hoa
Pia theo luat dinh ) >
phwong

> Ké hoach bb tri -

Hinh 70: Quy hoach phét trién dé thj theo ba cdp d6 va ndm giai doan tai ThAm Quyén’’8
Giai doan thiét ké

e Tich hop quy hoach dé thi va giao théng: Dy an nhdm tich hop quy hoach d6 thi va giao théng
hién c6 ctia Tham Quyén dya trén cac kinh nghiém trong nwéc va quéc té vé trién khai TOD. Viéc
tich hop déng vai trod rat quan trong dé xac dinh cac van dé & cap vi md va lap ké hoach cai thién
cong tac trién khai TOD trong thanh phé.

e Duw an thi diém: Khu vuc Bainikeng dwoc chon [am khu vire nha ga thi diém dé& danh gia kha nang
nang cao gia tri cac khong gian d6 thj cia TOD. Dy an thi diém nay da ap dung nhirng cach tiép can
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mang tinh d8i mai dé& s dung hiéu qua tai nguyén dét, déng vai trd la mé hinh cho cac khu vyc
khac'®,

e Sy tham gia cua ngwei dan: Thiét 1ap dwoc co ché linh hoat, c6 sw tham gia li&n mach cla nguoi
dan. Co ché bao gdm cac cudc khao sat cw dan thuéng xuyén, hdi thdo, tham van chuyén gia va thu
thap phan héi théng qua céac tai khodn WeChat va nén tang thong tin dir liéu TOD. Phan hédi dwoc
xem xét dé& hd tro viéc xay dwng chién lwgc TOD.

e Swtham gia cta chuyén gia: M&i cac chuyén gia vé quy hoach db thi, quy hoach giao théng, chinh
sach cong, dau tw va méi trieerng dé thanh 1ap mot nhém chuyén gia tw van. Nhém nay phu trach
cung cap hwéng dan ky thuat trong subt qua trinh trién khai va thiét 1ap tiéu chuén danh gia cho cac
dw an phat trién bén virng d6 thi.

e Phéi hop té chirc: Uy ban Cai cach va phat trién Tham Quyén phu trach diéu phdi dy an va phéi
hop chat ché voi cac bén lién quan khac. Trach nhiém ré rang dwoc phan bd cho mdi don vij thanh
vién va cac co ché hoat dong nhw cac cudc hop vé dy an, co ché phéi hop phong ban va cac cudc
thdo luan nhém hang ngay duoc trién khai d& ddm bao hiéu qua thwc hién.

e Doi ngii ky thuat: Doi ngi k¥ thuat ttr Chi nhanh Tham Quyén cla Vién Quy hoach va thiét ké dé thi
Trung Quéc cuing Vién Quy hoach va thiét ké giao théng dé thi Tham Quyén da tham gia vao cong
tac quy hoach TOD c& & cép d6 thanh phd va cip dd nha ga. Ho giam sat tién do va dam bao dw an
phu hop véi chién lwgc TOD téng thé1eo,

e Cac muc tiéu phat trién bén virng: Dy an tich hop mé hinh TOD vao chién lwoc phat trién dé thi
dai han clia thanh phé ciing nhw cac nha ga dwéng sét hién tai va trong twong lai. Cach tiép can nay
nham cai thién toan dién va phat trién bén virng dwa trén TOD.

Giai doan cung cap tai chinh

Nguén tai chinh chd yéu cho hoat ddng xay dung dwdng sat & Tham Quyén la vén dau tw ca chinh pha, tai
chinh d4t dai va vén x& hoi. Tuy nhién, trong bdi canh nén kinh t& Tham Quyén cham lai, nguén tai chinh
cong cé xu hwéng gidm, khién viéc huy dong vén cho hoat ddng xay dwng gap nhiéu khé khan. Ngoai ra, dé
da dang héa ngudn tai chinh, déi ngi k¥ thuat da thuc day dau tw chung vao xay dwng cla chinh quyén
thanh phd va quan, ddng thoi tang cwdng hop tac cong-tw (PPP). Ngoai ra, nhirng cai tién trong mé hinh
cung cap tai chinh bao gdm mé hinh dinh gia d&t nhu mét co ché hé trg vén, gitp can béng khoang tréng
gitra xay dung va van hanh dwong sat.

Mb hinh tai chinh'! ctia Tham Quyén cho TOD tap trung vao hé théng metro xoay quanh mé hinh Rail +
Property (R+P) mang tinh d6i m&i. Mé hinh nay khuyén khich ca cac cong ty metro nha nwéc va tw nhan
tham gia vao du an TOD théng qua cac giao dich quyén sir dung dat mang tinh déi méi dé khac phuc cac rao
can trong hé théng cho thué dat, co' ché nay giup gidm chi phi va rii ro cho cac cong ty tw nhan ciing nhw
chinh phd. M6 hinh xay dwng-chuyén giao (BT) gitip gidm thiéu rii ro xay dwng va dadm béo trach nhiém giai
trinh clia cac bén lién quan tw nhan.

Mb hinh tai chinh nay bao gém co’ ché tai chinh ba giai doan:
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TONG SO TIEN TONG SO TONG THE QUY | TONG DIEN

GIAl POAN THO'! GIAN $8YLEUI;IQNG CK':LEU DAI DAU TU (100 LUQNG PAT | MO PHAT TICH SAN
i) TRIEU USD) CHO R+P TRIEN DAT (HA) | (10.000M2)
Giai doan 1 1998-2004 2 22 12,8 Khéng co Khéng co Khong c6
Giai doan 2 2006-2011 4 155 107,7 7 129 339,1
Giai doan 3 2011-2016 5 254 132,1* 7 156 4776

*Téng dAu tu chi bac gbm Tuyén 7, 9 va 11.

Ngudn: Phéng van Uy ban phat trién va cai cach Thdm Quyén (2015); Trung tam nghién ctru tai nguyén dat va quy hoach d6 thi Thdm Quyén (2013)

Ghi chi: Giai doan | bat dau vao nam 1998 véi tang vén dau tu 1a 1,28 ty. Nhan dan t& (RMB) cho hai tuyén di vao hoat dong nam 2004 (Sé ligu chuyén ddi tir RMB sang USD theo ty gia
héi doai trung binh nam 2000)

Giai doan 2 b4t du vao nam 2008, bao gdm ba tuyén méi (2, 3 va 5) va mé réng hai tuyén hién co (1 va 4) (Sé liéu chuyén déi tt- RMB sang USD theo 1y gia héi dodi trung binh nam
2008).

Giai doan 3 tng cong gém ndm tuyén (6, 7, 8, 9 va 11), trang dé tuyén 7, 9 va 11 do Tap doan Metro Tham Quyén thirc hién va tuyén 6 1a lién doanh gitra Shenzhen Metro va MTR (S6
liéu chuyén doi tir RMB sang USD theo ty gia héi dodi trung binh nam 2013).

GIAI DOAN 1 GIAI DOAN 2 GIAI DOAN 3

Déu gia c6 cac diéu khodn d&c bigt +
hoan tré phi chuyén déi muc dich str
dung dat (Tap doan Metro Tham Quyén)

Téng murc

DAu tw von s& hiru dat (Tap doan Metro
Tham Quyén)

Chinh ph chi dac Téng murc dAu tw: 10,77 ty USD

Téng mirc dau tu: 13,21 ty USD
(khéng bao gébm tuyén 6 va 8)

Hinh 71: Co ché tai chinh ba giai doan ctia Metro Tham Quyén

GIAI BOAN 1 GIAI BOAN 2 GIAI BOAN 3

YEVA
ngan hang
Trai phiéu doanh
nghiép / Hoa don /
. Hop ddng thué vén

Vay von
ngan hang

Vay vén ngan hang

Ngan séach tai
chinh cta chinh
phu Ngan séch tai
chinh & Hoan tra,
phi chuyén @i
muc dich str
dung dat

Dau tw vén s&
hiru dat

1998-2004 2006-201 2011-2016

Hinh 72: Qué trinh x4y dung mé hinh tai chinh cho dau tw va quan ly hé théng metro tai Tham Quyén’8?
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Giai doan 1: Pau tw vén do Chinh phu chi dao: Ban d4u, chinh phu giam chi phi dau tw tir 70%
xubng 50%, thuc day céng ty metro st dung vén vay ngan hang va phat trién bat dong san dé chi tra
khoan chénh léch.

Giai doan 2: PAu gia quyén st dung dat dac biét va hoan tra phi nhwong quyén dét dai - Do nhu cau
vé vdn tang dang ké, chinh phu nhan thay tiém nang clia phat trién chung trong viéc cung cép tai
chinh cho hoat déng xay dung hé théng metro. Nhu ciu vén tdng manh cho thay viéc phu thuéc
hoan toan vao dau tw ctia chinh phi khéng dam bao dwoc tinh bén virng. Chinh phi da ban giao dat
cho cong ty metro, théng qua d4u gia dac biét va hoan tra phi nhwong quyén dat dai, dé cai thién
tinh hinh tai chinh cta cong ty.

Giai doan 3: DAu tw vbn chi s& hivu dat dai cta Chinh phi - Giai doan nay trién khai st dung dau tw
vdn chi s& hiru dat dai dé tai tro' cho cac dw an ha tang, thay thé cac khodn dau tw vén truyén
thdng. Chinh pht cap dét chwa phat trién cho cong ty metro, cho phép cong ty s& dung dat lam tai
san thé chap dé huy dong vén. Phwong phap nay gidp gidm chi phi giao dich va cai thién lgi nhuan.

Giai doan van hanh khai thac

Hé théng quan ly di¥ liéu thong tin tryc tuyén vé phat trién theo dinh huéng giao théng céng cong ctia Tham
Quyén gitp cac co quan chinh phl xem xét cac chinh sach hién hanh, danh gia hién trang, diéu chinh quy
hoach theo luat dinh, xay dwng cac chién lvoc phéi hop va xac dinh hwéng st dung vOn tai tro chinh ph.

2. Vai tro va nhiém vu cac bén lién quan trong qua trinh 1ap quy hoach va trién khai dw an

TOD tai Tham Quyén

O Tham Quyén, hoat ddng phaét trién, trién khai va van hanh hé thébng metro doi héi sw phéi hop gitra cac
bén lién quan chinhe3
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Tap Doan Metro Tham Quyén (SZMC): Buoc thanh lap nam 1998, phu trach quy hoach, xay dung
va van hanh hé thédng metro ciing nhw phat trién TOD. SZMC & mot doanh nghiép nha nwéc do Uy
ban Giam sat va quan ly tai san nha nwéc ciia Chinh quyén thanh phé Tham Quyén sé& hivu 100%
va truc tiép giam sat'8. Tap doan phdi hop véi cac co quan chinh phi va cac bén lién quan thudc
khu virc tw nhan d& dam bao trién khai hé théng metro thanh cong, déng thdi déng vai trd quan trong
trong quy hoach phat trién chung dat dai quanh cac ga metro.

Uy ban Ké hoach Db thi: Du6i sy 1anh dao cua thi trwéng thanh phd, Gy ban nay chiu trach nhiém
phé duyét cudi cling quy hoach tuyén va dé xuét phan khu. Uy ban thdo luan vé& cac dy thao quy
hoach tuyén va dé xuéat phan khu do vién quy hoach va cac bén lién quan khac trinh.

Vién Quy hoach: Tién hanh phan tich thj trwé'ng va khao sat siv dung dat dé xac dinh nhirng 16 dat
trdng c6 tiém nang phat trién cao. Hop tac véi SZMC va cac sé, nganh khac dé lwa chon cac 16 dat
phuc vu phat trién chung va thdo luan vé& quy hoach nhirng bat ddng san nay véi cac bén lién quan.
S&, nganh chinh pha: Nhiéu sé&, nganh tham gia qua trinh Iap va thwc hién quy hoach. Cac s&,
nganh phdi hop véi SZMC va vién quy hoach dé& dam bao tinh ddng bo ctia quy hoach GTCC, quy
hoach st dung dat va ké hoach tai chinh.

Cac bén lién quan tw nhan: Tham gia qua trinh cing phat trién dat xung quanh cac nha ga metro.
DPong lwc ctia cac bén tw nhan la sw gia ting gia tri dt do hé thédng metro. Cac bén sé hop tac voi
SZMC va céc s&, nganh chinh phu trong qua trinh phat trién.

Luat va cac quy dinh hwéng dan quy hoach va trién khai thwe hién TOD

Nam quy hoach co s& la nam 2016, giai
doan quy hoach dai han 1a n&m 2035, phu hop véi giai doan Iap Quy hoach téng thé dé thi Tham
Quyén (2016~2035). Tai liéu quy hoach nay nham muc dich: (1) Lam rd cac muc tiéu chién lwoc
phat trién dwong sat dé hé tro muc tiéu tré thanh thanh phé toan ciu bén virng va déi méi ctia Tham
Quyén. (2) D& xuat phwong an bé tri mang lwéi dwdng sat dwa trén quy hoach khéng gian méi nhat
ctia thanh phé va yéu cau toan dién vé hé thdng giao thdng. (3) Binh huéng xay dwng ké hoach trién
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khai theo tirng giai doan cho mang lwdi dwéng sét, ddm béo can béng gitra dau tw xay dwng ngan
han va dai han.'®

“Ké& hoach 5 nam lan
thir 14 vé phat trién giao théng toan dién Tham Quyén” (2022-2027) dat muc tiéu dwa Tham Quyén
tré thanh hinh mau vé giao thong dé thj sang tao. Ké hoach tap trung vao viéc cai thién mang lu&i
giao théng, thuc day cac giai phap xanh va théng minh, déng théi nang cao chét lwong dich vu. Cac
chién lwgc chinh bao gébm xay dwng cac cang bién dang cap thé gi¢i, mé rong ha tAng san bay va
phat trién hé théng GTCC c¢6 strc canh tranh. Quy hoach nay ciing chu trong giao théng xanh, céng
nghé théng minh va quan tri manh mé dé bé tro' cho tdm nhin cia Tham Quyén tré thanh thanh phd
quéc té hang dau.

: Tai liéu nay nhdm dinh huéng
phat trién Tham Quyén tré thanh thanh phé hién dai, sang tao va bén viing, dap &ng cac yéu cau
phat trién chién lwoc quéc gia va mong doi clia ngwdi dan. Vé phat trién DSPT, quy hoach trinh bay
rd k& hoach xay dwng mang lwéi DSDT hién dai, hiéu qua. Muc tiéu la phat trién hé théng dwdng sat
véi hon 1000 km BSDT, dam bao két néi nhanh chéng gitra cac khu vie trung tm va céc vang chire
nang ngoai vi trong vong 45 phat. Hé thdng nay sé bao gdm céac tuyén dwdng s&t méi va nang cap
cac tuyén hién co, tao ra mang lwéi két hop dwéorng sét tbc dd cao va tbc dd thap, bao phi cac truc
thanh phé 16n va céc nat giao théng chinh.

(2010 — 2020): Quy hoach téng thé thanh phé Tham
Quyén 2010-2020 dinh huwéng sy phat trién ctia Tham Quyén théng qua cac chién lwoc phat trién
khéng gian dd thi, bao vé mai trwdng va cai thién chat lwong cudc sdng clia ngudi dan. Trong tam
chinh ctia quy hoach la hé trg TOD, tich hop phat trién dé thi véi GTCC. Quy hoach nh4n manh viéc
phat trién mai trwdng dd thi két ndi tdt, noi cac khu dan cw, thwong mai va dich vu duwoc két néi chat
ché véi hé thbng GTCC
Quy hoach téng thé lang db thi
Tham Quyén (lang cb) (2018-2025) dinh hwéng phat trién bén virng va hién dai héa cac lang d6 thi
ctia Tham Quyén. Quy hoach tap trung vao viéc loai bé cac nguy co méat an toan, béo ton di san lich
st va van héa, tao ra khéng gian sdng chi phi thap, cai thién chat lwgng mai trwdng va co sé vat
chét hé tro. Quy hoach nh&n manh viéc tich hop phat trién d6 thi véi hé théng GTCC, néu bat tAm
quan trong cla viéc téi wu hoa b tri va cAu tric khong gian dé thi, bao gdm phat trién mang lwéi
giao thong toan dién két néi khu dan cw véi cac ddu méi GTCC.
2020:
Tai lieu hwéng d&n nay nham muc dich hd trg phat trién Tham Quyén tré thanh thanh phd dbi méi
toan cau bén virng, it phat thai carbon, than thién véi ngudi di bd va xe dap. Tai liéu dwa ra hwéng
dan chi tiét vé bd tri mang lwdi danh cho ngwdi di bd va xe dap, thiét ké khong gian, thiét ké moi
trwong, co s ha tdng bai dau xe dap va phdi hop véi cac phwong thire van tai khac. Tai liéu chu
trong viéc tich hop hé thdng danh cho ngudi di bd va xe dap véi cac didm GTCC nhuw bén xe buyt va
dwong sat dé tao didu kién chuyén dbi lién mach, thuc day str dung GTCC va giam st dung 6 td ca
nhan.

Muc dich 1a hwéng dan st dung dat hiéu
qua, thiic day nang c&p va chuyén ddi cong nghiép, gidm nhu ciu giao théng va nang cao chét
lwong d6 thi. V&n ban nay bao gdm céc tiéu chuan va quy dinh vé sir dung dét, thiét k& khéng gian
va cac yéu cau ky thuat khac nham dam bao phat trién dé thj bén virng va hai hoa. Van ban khuyén
khich st dung @4t hén hop & cac khu vue trung tdm, khu viee dich vu cdng codng va cac diém giao
théng quan trong nhw nha ga xe Itra va bén xe buyt. Ngoai ra, van ban nay con diéu chinh hé sé st
dung d4t cho cac loai hinh phat trién khac nhau dé tdi wu hoéa viéc str dung dat va hé tro phat trién
cac khu vire xung quanh cac nha ga GTCC.

Quy dinh nay cung cap
khung phap ly dé quan ly quy hoach d6 thi va str dung dét & Tham Quyén, bao gébm sau chuong vé
céac diéu khoadn chung, trach nhiém, diéu tra va xt ly, cac bién phap bat budc, giam sat thuc thi phap
luat va cac didu khoan bd sung. Cac quy dinh nay dam bao sw phat trién c6 trat tw ctia thanh phd,
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bao vé tai nguyén dét dai va thye thi luat quy hoach dé thi. Trach nhiém dwgc phan dinh rd rang cho
cac co quan thanh phé, quan va dwéi quan, va str dung cong nghé tién tién dé phat hién vi pham.
Nguoi dan va truyén thong dwoc khuyén khich tham gia va giam sat dé ting cwéng tinh minh bach
va trach nhiém giadi trinh

C6 thé tham khao cac khung phap ly khac tai (vi du: K& hoach thyc
hién xay dwng va str dung dat dé thj thanh phé Tham Quyén 2019/2018/2016, Quy hoach téng thé st dung
dat quan Long Cwong, Tham Quyén 2010-2020, Quy hoach st dung khu virc xay dwng c6 diéu kién, Quy
hoach téng thé st dung d4t Tham Quyén 2006-2020...)

4. Nguyén tac xac dinh pham vi phat trién cho khu vwec TOD

Chuwong 3 cuta Tiéu chuan va hwéng dan quy hoach d6 thi Tham Quyén chi ra moét sé tiéu chuan, hwéng dan
va yéu cau dé can bang bd tri cac loai dat chirc ndng két hop véi ciu trac d6 thi cum vanh dai truc da trung
tam; khuyén khich b tri hén hop tap trung dwa trén GTCC dé thic day phat trién tich hop s dung dat va co
s& ha tang giao thong.

Quy hoach va bé tri str dung dat phai phu hop véi mirc dd phat trién GTCC va thuc déy phat trién
ddng bd dat dai va giao théng. Can bb tri toan dién nhiéu chirc ndng st dung dat nhw khu dan cuw,
noi lam viéc va cac co s& dich vu cong céng trong pham vi 500m tinh tlr cac nha ga GTCC c6 sirc
chtra vira va lén (3.1.5, ).

B6 tri dat & phai twong dbi tap trung, cé tinh dén cac yéu td nhw vi tri, mdi trwéng xung quanh va
tinh trang dat. B4 tri dat & phai phu hop véi GTCC. B4t & trong pham vi 200m tinh tir nha ga dwdng
sat nén duoc thiét ké cé chirc ndng hdn hop, trong d6 loai nha chi yéu nén |a nha & dién tich nhé.
(3.2.1.1, ).

5. Cac cong cu nam bat gia tri gia ting dat dai LVC

Quyén s& hiru dat cong ctia Trung Quéc cho phép ap dung phwong phap khai thac gia tri gia tang to
d4t dé dau tw cho cac dw an metro. Tai Tham Quyén, chinh quyén thanh phd cé thé huéng loi tir gia
tri dat ting thém nho cac khoan dau tw vao metro théng qua doanh thu cho thué dat, bao gém thu
phi thué dat tir chi dau tw va chuyén cho céng ty metro. Viéc chuyén sang mé hinh Rail + Property
(R+P) 1a phwong thirc méi dé ddm bao ngudn tai chinh cho dau tw vao hé thédng metro théng qua
quyén phat trién d4t dai, dwoc chuyén nhwong théng qua dau thau, dau gia va niém yét.

Ban dau, chinh quyén thanh phé Tham Quyén sé& wéc tinh gia thj trwéng ctia dat, sau d6 lwa chon va
chuyén nhuong nhirng 16 dat co6 quyén phat trién nay cho Céng ty metro Tham Quyén.

Sau d6, Trung tam giao dich d4t va bat dong san Tham Quyén dwa ra ké& hoach giao dich dét, con
SZMC thyc hién thanh toan tién st dung dat cho Cuc Tai chinh thanh phd Tham Quyén. Cuc Tai
chinh sé& chuyén khoan thanh toan nay cho Uy ban Giam sat va quan ly tai san nha nwéc Tham
Quyén, co quan nay sé tra lai khodn thanh toan cho SZMC dwéi dang vén déng ky. Lwu y réng, sau
do, quyén phat trién dat co thé dwoc sir dung dé vay vén ngan hang.

Dé dam bao Cong ty metro Tham Quyén co thé thang thau, can dét ra yéu cau vé chuyén mén van
hanh metro, chang han nhw yéu cau nha thau phai cé muc tiéu xay dwng va van hanh hé théng
DSDT cling cac co sé phu trg. Nhitng yéu cau nay sé ngén can cac chi dau tw tw nhan khéng
chuyén vé metro thang thau. Tuy nhién, mét sd chuyén gia bay té lo ngai rdng phwong phap nay cé
thé lam suy yéu sirc canh tranh trén thj trwd'ng va gay ra nhirng lo ngai vé& mat quan ly.

Cé4c bén lién quan chinh khac trong phwong phap khai thac gia tri gia tdng nay bao gém Uy ban Cai
céach va phat trién Tham Quyén, Cuc Ké hoach va tai nguyén thién nhién Tham Quyén va Van phong
Van tai duwong sat. Théng qua qua trinh nay, SMG khéng chi cap quyén st dung dat mién phi cho
SZMC ma con cho phép SZMC nam gilr phan I&n gia tri gia ting tir dat, tir d6 cai thién dang ké tinh
hinh tai chinh cia SZMC.
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Hinh 73: Co ché tai chinh LVC tai Céng ty metro Thdm Quyén

6. Hiéu qua trong qua trinh trién khai thwc hién mé hinh TOD tai Tham Quyén

Tham Quyén da dat dwoc nhirng thanh twu dang ké trong phat trién DSDT, dinh vi minh |a thanh phé di dau
vé giao théng dé thj théng minh. Hé théng Metro Tham Quyén, vé&i mat dé mang lwéi dirng dau Trung Québc,
da tré thanh dong lwc manh mé cho sw phat trién d6 thi va la dién hinh mau muc vé xay dwng va van hanh
chét lwong cao. Céac thanh twu chinh bao gém'es:

e Mang lwéi trai rong: Hé thbng Metro Tham Quyén van hanh 17 tuyén trai dai 559,1 km, phuc vu
hon 15,612 ty hanh khach va chiém hon 70% ty trong phuwong tién GTCC cla thanh phd.
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Dich vu sang tao: Cac bién phap méi la, dac biét nhw thay dbi nhiét do toa dé tao sw thoai mai cho
hanh khach da duwoc nhiéu thanh phd khac danh gia cao va ap dung.

Van hanh théng minh: Viéc trién khai cac cong nghé théng minh nhuw tw déng lai hoan toan, céng
nghé BIM va tri tué s& da nang cao hiéu qua xay dwng, di chuyén va bao tri.

Sw hai lIong ctia hanh khach nang cao: Cac giai phap di chuyén théng minh ctia Metro Tham
Quyén, bao gébm tinh nang truy cap di ddng nhanh chéng va dich vu khach hang Al, da giam thoi
gian di lai va cai thién trai nghiém cla hanh khach.

Tac dong kinh té va xa héi: Cac tuyén méi da két ndi cac khu vy trwéc day chwa tiép can day da
dich vu, thic day phat trién khu v va giup viéc di lai tré nén thuan tién hon.

Chét lwong van hanh xuat sac: Ty |é dung gi® cao, thanh tich van hanh an toan va tap trung vao
st dung hiéu qua nang lwong lam ndi bat cam két ctia Céng ty Metro Tham Quyén vé chat lwong va
tinh bén virng.

7. Bai hoc kinh nghiém vé phat trién mé hinh TOD cho Viét Nam

Phat trién theo mé hinh “Dwong sat + Bat dong san”: tao ngudn tai chinh bén vitng cho hé théng
GTCC va thic day phat trién db thj tich hgp. M6 hinh nay cling lam tang gia trj tai san, giam tac dong
moi trwdng, tao ra nhidu viéc lam va co hoi kinh doanh méi'e?

Khé&i dau tw cac chién lwgc cap cao: Nghia 1a can khéi dau véi cac chién lwoc tir cp cao nhét
ctia chinh quyén dé dam bao vai trd I&anh dao va chi dao manh mé. Ngoai ra, rd rang la can xay dwng
cac tiéu chuan ky thuat dé dinh hwéng qua trinh 1ap quy hoach va thuc hién. Kién toan khung phap
ly toan dién sé cung c&p nhirng héd tro phap ly can thiét. Xay dwng hé théng dadm bao tinh bén virng
lau dai 1a yéu tb then chét tao nén thanh cong ctia cac dw an TOD.

1. Quy trinh 1ap quy hoach va trién khai thwc hién cac dw an TOD

Cac dy an TOD va ha tAng duwéng sét tai Philippines, dac biét la cac dw an nhw North-South Commuter
Railway (NSCR) va Metro Manila Subway, dwoc phat trién theo quy trinh cé c4u tric duwéi sw quan ly cha yéu
ctia chinh pha Philippines va sy hd tro clia cac té chirc quéc té.
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Lap quy hoach: Duwéi sy chu tri cila Bo Giao thong van tai (DOTr), muc tiéu clia cac dw an nay la
tang cwdng kha ndng di chuyén trong dd thi, giam tac nghén giao théng va hé tro ting trwdng kinh
té. Quan hé déi tac véi cac co quan nhw Co quan Hop tac Québc té Nhat Ban (JICA) va Ngan hang
Phat trién Chau A (ADB) gitp dinh hwéng muc tiéu dy an phu hop véi wu tién phat trién khu vuc.
Viéc thu hdi dat dwoc thwe hién theo tirng giai doan, dwa trén chinh sach s dung dat qudc gia va ké
hoach phat trién dia phwong, nhdm giam thiéu tac dong dén cong ddng. Vi du: thiét 1ap cac huéng
dan cu thé dé giai quyét cac trwdng hop tai dinh cw can thiét doc theo hanh lang duéng sat.
Nhirng can nhac vé thiét ké va méi trwedng: Cac giai doan dau tién bao gdm cac nghién ctru kha
thi chuyén sau, xem xét yéu cau ky thuat, tac dong méi triérng va kha néng tich hop véi ha tang dia
phwong. Vi du: dw an NSCR dwoc én ké hoach ky lwdng, két hop cac doan duwéng sét trén cao va
mat dat, nham téi wu héa viéc st dung dat va gidm thiéu gian doan. Ca hai dy &n déu tién hanh
Danh gia tac dong méi trwdng (EIA), ddm bao tuan tha cac thwe hanh bén virng, gidm phat thai va
tich hop kha nang chéng chiu v&i bién ddi khi hau. Qua trinh nay bao gém tham véan véi cong dong
dia phwong dé giai quyét nhirng tac dong vé méi trudrng va xa hoi.

Tai chinh: Ngudn tai chinh cho cac dw an nay dén tr cac khoan vay qudc té va hop tac cong-tw. Dw
an NSCR va Metro Manila Subway da nhan dwoc ngudn vén dang ké tir JICA va ADB, nham dap
&ng chi phi xay dwng, cdng nghé va van hanh. Bén canh cac khoan vay tlr cac nha dau tw nwéc
ngoai va vién tre, Chinh pha Philippines ciing phan b vén théng qua ngan sach quéc gia khi can
thiét. Cac hop déng cho tirng hang muc dy an dwoc trao théng qua d4u thau canh tranh, véi sy
tham gia clia ca cong ty xay dwng trong nuéc va qubc té. Vi du: dw an NSCR duworc trién khai theo
nhiéu giai doan, v&i cac nha thau cu thé phu trach tirng hang muc. Bo Giao théng van tai phdi hop
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véi Bo Cong trinh cong cong va dudng cao tbc (DPWH) ciing cac co quan lién quan nham ti wu
héa qua trinh thi céng, gidi quyét cac diém nghén va ddm bao tuan thd céc tiéu chuan an toan va
thiét ké.

Van hanh va bao tri: Sau khi dw an hoan thanh, trach nhiém van hanh cé thé dwoc chia sé hodc
chuyén giao cho cac don vj tw nhan theo cac théa thuan Hop tac cong-tw (PPP). Cac co quan trong
nwéc va quéc té déu giam sat chat ché cac dw an dé ddm bdo dap (ng cac muc tiéu van hanh va
tiéu chuan chat lwong, déng thoi diéu chinh chinh sach va hoat ddng khi can thiét nhdm téi wu hoa
dich vu va hiéu qua tai chinh.

2. Vai tro va nhiém vu vac bén lién quan trong qua trinh 1ap quy hoach va trién khai dw an

TOD

Céc bién lién quan trong qua trinh 14p quy hoach va trién khai thuwc hién dw an TOD tai Manila bao gém:

B6 Giao thong van tai (DOTr): DOTr chu tri qua trinh 1ap ké& hoach, trién khai va giam sat ha tang
giao théng cdng cong chinh, chdng han nhw cac dw an dwong sét va cac sang kién TOD lién quan.
Bo6 nay xay dwng cac chinh sach dé tich hop cac yéu té TOD, ddng thoi phdi hop véi cac co quan
khac dé dam bao thuc hién hiéu qua va quy hoach dé thi hop ly.

B6 Tai chinh (DOF): DOF dong vai tro quan trong trong quan ly cac khia canh tai chinh ctia TOD va
LVC, bao gébm cac chinh sach va wu dai thué, tadc dong dén gia tri bat dong san va dat dai quanh cac
dau mbi GTCC. DOF tham gia d& dam bdo rang cac co ché tai chinh, bao gdm thué va phi LVC,
duwoc thiét 1ap nhdm hé tro phat trién bén ving.

Co quan Chuyén déi va phat trién cin ctr (BCDA): BCDA tap trung vao phat trién quy dat tir cac
can c quan su cii va cac khu dat cong chwa dwoc st dung hiéu qua. BCDA déng vai trd quan trong
trong xay dwng céac khu kinh t& va trung tdm ha tAng, nhw mé hinh tai Clark, theo cac nguyén tac
TOD. Bang céach tan dung quy dat cong, BCDA tao ngudn thu cho céac dy &n giao théng cong cdng
théng qua hop ddng cho thué dat va hop tac phat trién. Ndm 2023, Crossrail International da hé tro
BCDA trong khuén khd chuwong trinh GCIEP dé dé xuét cac phwong an TOD tai New Clark City, day
sé 1a ga tiém nang mé rong cho tuyén NSCR & khu vuc phia Bac Luzon.

Co quan Phat trién kinh té quéc gia (NEDA): La co quan chiju trach nhiém vé& hoach dinh kinh té
chién lwoc, NEDA giam sat viéc tich hop TOD vao cac ké hoach phat trién téng thé cla Philippines.
NEDA danh gia tinh kha thi cGia dy an, phan tich tac dong va dadm béo réng cac dw an TOD phu hop
v&i cac wu tién phat trién québc gia.

Pon vi chinh quyén dia phwong (LGU): LGU ddng vai trd quan trong trong viéc trién khai va diéu
chinh cac ké hoach TOD theo béi canh dia phwong. LGU quan ly quy hoach phan khu, cap phép xay
dwng va twong tac véi cong dong dé dam bao cac dy an TOD phu hop véi nhu cau thyc té va cac
co ché LVC, chdng han nhw khu danh gia déc biét, kha thi & cap dia phuong.

Khu vic tw nhan va cac cha dau tw: Thong thuwdng, cac chl dau tw tw nhan vira 1a bén huwéng loi
trwec tiép vira la bén lién quan trong cac dy an TOD, dac biét 14 nhitng dw an bat dong san gan dau
méi GTCC. Ho tham gia quan hé hop tac cong-tw (PPP) v&i chinh phli @& nhan hé tro tai chinh cho
phat trién ha tdng, ddng thdi cling ap dung cac co ché LVC théng qua phat trién bat dong san quanh
cac khu vire thuéc di an giao thong céng cong.

Ngan hang Phat trién Chau A (ADB): ADB cung cap tai trg, hd tro k§ thuat va tw van cho cac sang
kién TOD va LVC tai Philippines. Vai trd ctia ADB thwdng 1a dwa vao cac md hinh tai chinh va théng
l& quéc té t6t nhét, gitip quy hoach va trién khai TOD mét cach bén vieng. Diéu nay thé hién ré qua
cac duv an nhw NSCR.

Méi quan hé gitra cac chd thé chinh bao gém:

Phéi hop chinh sach va quy dinh: Cac co quan nhw NEDA, DOTr va DOF xay dwng cac chinh
sach vé TOD va thiét 1ap co ché LVC. Céac co quan nay hop tac dé ddm bao sy thdng nhét véi cac
muc tiéu quy hoach quéc gia va dia phwong. Tham khao quy trinh ICC bén du6i.

Sw tham gia cta chinh quyén dja phwong: Chinh quyén dia phwong quan ly quy hoach phan khu
va thic day cong ddng tham gia, ddm bao cac dy an TOD phu hop véi nhu cau dia phwong va chién
lwoc phat trién.
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e Quan hé hop tac cong-tw (PPP): Khu virc tw nhan phat trién quy dét xung quanh cac dau méi
GTCC, thuwdng dé“)ng tai tro cac dv an ha téng v&i chinh phl va nhan wu dai. Nhirng quan hé hop tac
nay hé tro tai chinh va tbi wu héa viéc str dung dat.

e Hop tac quéc té: Cac td chirc nhw Crossrail International, JICA va ADB cung cép ngudn vén,
chuyén mén va cac thong 1é tbt nhat nhdm dam bao TOD va LVC dwoc trién khai bén virng, déng
g6p hé tro k¥ thuat va nang cao nang lwc cho cac co quan dia phwong.

Quy trinh cta Uy ban Diéu phéi dau tw (ICC), do NEDA dan dét tai Philippines, dong vai trd quan trong
trong viéc danh gia cac dy an ha tng quy mé Ién. Quy trinh nay ddm bao cac khoan dau tw cong phu hop
véi muc tiéu phat trién qudc gia va cé tinh kha thi vé tai chinh va kinh té théng qua cac bwéc chinh sau:

e Nop dé xuat dw an: Cac co quan chinh phi nép dé xuat dw an, bao gédm cac chi tiét vé tai chinh va
ky thuat.

e Danh gia cua Hoi déng ky thuat (ICC-TB): Hoi ddng nay danh gia tinh kha thi ctia dy &n va dua ra
khuyén nghi chap thuan, chap thuan cé diéu kién hodc tra lai cho co quan dé xuét dé chinh stra.

e Thao luan caa Uy ban néi cac (ICC-CC): Néu dwoc thong qua, dy an sé dwoc chuyén sang ICC-
CC dé xem xét & clp cao hon va cé thé dwoc trinh 1én Hoi ddng NEDA phé duyét.

e Phé duyét cia Hoi dong NEDA: Cac dw an quy mé Ién, dac biét 1a cac dw an str dung vén vay
nwéc ngoai hodc PPP, cAn phai dwoc phé duyét chinh thirc.

Quy trinh chat ché nay dam bao cac dw an phu hop véi muc tiéu qudc gia va mang lai gia tri dau tw.

DOTr la co quan chinh ph then chét phu trach giam sat phat trién va quan ly hé théng giao théng quéc gia.
Trach nhiém chinh clia co quan nay bao gém:

e Xay dwng chinh sach: Xay dwng chinh sach dam bao hé théng giao théng hiéu qua va bén virng.

e Phat trién ha tang: Lap quy hoach va thuc hién cac dw an giao théng quy mé 16n, bao gébm dwéng
cao tbc, dwong sét, san bay va cang bién.

e Quy dinh va an toan: Bam bao tiéu chuan an toan giao théng, quan ly dich vu van tai va cap phép.

e GTCC va TOD: H6 tro cac dw an tich hgp TOD nham cai thién kha nang di chuyén trong do thi.

DOTr phdi hop véi cac co quan chinh pha, chinh quyén dia phuong va cac té chirc tw nhan dé tang cwdng
két néi va nang cao kha nang di chuyén trén toan quéc.

3. Luat va cac quy dinh hwéng dan quy hoach va trién khai thwe hién TOD

Tai Philippines, mac du khéng cé mét luat riéng biét vé TOD, nhwng c6 mot loat chinh sach va quan hé doi

tac hé tro viéc trién khai TOD, d&c biét trong bdi canh cac duw &n ha tdng quy mé Ién nhuw MMSP va NSCR.
Cac quy dinh va hwéng dan quan trong lién quan dén viéc thwc hién TOD bao gdbm Luat Phat trién d6 thi va
nha & (UDHA) va B6 luat Chinh quyén dia phwong, thic ddy quy hoach dé thi bén virng va trao quyén cho

chinh quyén dia phuong hd tro cac sang kién tai thiét d6 thi.

Cach tiép can TOD phu hop véi cac luat, k& hoach va chinh sach hién c6 ctia Chinh phi Philippines vé phat
trién d6 thi, giao théng va kinh té - xa hoi. K& hoach Phat trién Philippines (PDP) giai doan 2023-2028 xac
dinh TOD la chién lwgc quan trong nham thac day phat trién d6 thi bén virng, nang cao hiéu qua giao théng
va cai thién chét lwong cudc sdng & cac khu vre d6 thi. PDP nh&n manh cac thanh phan thiét yéu ctia TOD,
bao gébm tich hop quy hoach s dung @t va giao théng, khuyén khich phat trién hén hop theo mé hinh db thi
nén, tap trung dau tw ha tang va thwc hién cai cach chinh sach va quy dinh.

Chién lwgc TOD ciing phu hop véi Chinh sach Giao théng quéc gia (NTP) (2020), nham thiét lap mot hé
thdng giao théng quéc gia tich hop, lién két da phwong thirc, bén virng véi méi trudng va lay con nguwdi lam
trung tam. Quy tac va quy dinh thuc thi (IRR) ctia NTP thuc ddy sw tich hop gira quy hoach st dung dat va
quy hoach giao théng, ddng thdi wu tién tinh di chuyén ctia con ngwéi hon 1a phuwong tién khi danh gia cac
dw an. IRR cta NTP ciing quy dinh réng cac Bon vi chinh quyén dia phuong (LGU), phdi hop véi cac co
quan qudc gia, ¢ thé thwc hién cac chién lwoc tap trung vao kha nang tiép can, két ndi, TOD, cai thién ha
tang giao thédng cong cong, phat trién theo muc dich hdn hop va cac bién phap lién quan khac nhdm gidm
thiéu cac chuyén di bang phwong tién ca nhan, ddng thoi toi da hda viéc st dung phuong tién giao théng
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cbng cdng, qua dé thuc day chuyén dich tir phwong thire giao théng cé lwong khi thai carbon cao sang ha
tang giao théng bén viing.

TOD phu hop véi Khung Phat trién dé thi va nha & québc gia (NUDHF 2017-2022) va K& hoach Phat trién nha
& va do thj quéc gia (NHUDSP) 2040, trong d6 khuyén nghi tich hop quy hoach giao théng va di chuyén vao
quy hoach st dung dt, hd trg phat trién d6 thj theo mé hinh nén va hén hop, thic day tai thiét do thi. TOD
cling phu hop véi Béng gop do quéc gia tw quyét dinh (NDC) ctia Philippines, dat muc tiéu gidam 75% lwong
phat thai khi nha kinh vao nam 2030 va xac dinh giao thong la mét trong nhirng linh vwrc phat thai khi nha
kinh lon.

4. Nguyén tac xac dinh pham vi phat trién cho khu vwec TOD

Hién chwa c6 tiéu chuan cu thé, nhuwng DOTTr va cac don vi chinh quyén dia phwong thwéng tap trung vao
ban kinh tr 400 dén 800 mét xung quanh céc ga chinh, trong d6 cac nguyén tdc TOD dwoc ap dung dé dinh
hwdng quy hoach db thi.

5. Cac céng cu nam bat gia tri gia ting dat dai LVC

Hién chwa c6 mot phwong phap tiéu chuén cu thé. Trén co s& dé, trong khudn khd chwong trinh GCIEP
Deep Offer hién tai tir B6 Ngoai giao va Phat trién ctia Vwong quéc Anh, Crossrail International Ltd va Cuc
Van tai Luan Bén (TfL) da dwgc giao nhiém vu trién khai cac hoat dong sau:

e Khung va huwéng dan trién khai TOD cho DOTr — X&c dinh cac phwong phép tiéu chuén héa viéc
trién khai TOD trong DOTr va cung xay dwng cac cong cu thuc tién ma DOTr c6 thé ap dung dé thyc
hién TOD, lay TfL lam mé hinh mau

e Du an trinh di&n Quy hoach tdng thé TOD — Thuc hién mét dw an trinh dién TOD thwc té cua
Crossrail International trién khai tai ga Senate DepEd & Metro Manila

6. Co’ ché hop tac va cac dong gop cuia doanh nghiép tw nhan trong qua trinh trién khai TOD
O Philippines, thi triérng phat trién bat dong san tw nhan kha phat trién véi sw tham gia clia cac cong ty nhw
Ayala Land Corporation, Filinvest va Megaworld. Dy kién, DOTr/ADB sé Iwa chon cac cbng ty nhw vay dé
trién khai cac dw an TOD. Tuy nhién, hién tai van chwa c6 dw an TOD nao thanh céng, mot phén do tinh
phirc tap clia cac md hinh nay. Chinh vi vay, Crossrail International dang hop tac véi DOTr dé thyc hién dw
an trinh dién TOD tai ga Senate DepEd.

7. Hiéu qua trong qua trinh trién khai thwc hién mé hinh TOD

Cac thanh twu ndi bat bao gdm viéc gia tang lwong ngudi st dung phurong tién cdng cong nhé cai thién kha

nang tiép can, mé rong ngudn cung nha & — ké ca nha & gia ré, va hinh thanh cac céng déng da chirc nang,

hoan chinh, gép phan thuc day kinh té dia phwong. Tuy nhién, qua trinh trién khai mé hinh TOD ciing ddi mét
v&i kho khén trong viéc can bang gitra nhu ciu phat trién va nhirng lo ngai clia cong ddng vé mat d6 dan cw

cling nhw kha nang chi tra.

8. Bai hoc kinh nghiém vé phat trién mé hinh TOD cho Viét Nam
e Can c6 quy trinh chat ché lam nén tang cho cong tac dau tw ha tang.
e Hinh thanh nhém cac nha phat trién tw nhan cé chuyén mén va kinh nghiém trién khai cac dw an
phtrc tap.
e Can thiét l1ap khung trién khai TOD.
e Can trién khai dw an thi diédm nham xac dinh cac bwéc can thiét dam bao hiéu qua trién khai TOD va
khai thac gia tri gia tang tir dét.

1. Quy trinh lap quy hoach va trién khai thwc hién cac dw an TOD
e Lap quy hoach: Chinh quyén Ontario hop tac v&i cac co quan nhw Metrolinx (van hanh GTCC) va
Infrastructure Ontario (10) (chuyén mén phat trién bat ddng san va hop tac cong-tw) tap trung wu tién
phat trién mat do cao gan cac hanh lang GTCC. Giai doan nay bao gdm hoat ddng tham van cong
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ddng sau rong dé tébng hop phan hdi tir nguwdi dan va cac bén lién quan, tap trung vao cac van dé
nhw kha nang chi tra, kha nang tiép can va loi ich kinh té cda dia phwong.

Thiét ké: Trong tam thiét ké TOC |a cac tda nha hdn hop két hop khéng gian dan dung, thwong mai
va van phong nham hd tro mé hinh “séng, 1am viéc, vui choi”. Tiéu chuén thiét ké tap trung vao kha
nang di bo va ha tAng than thién véi xe dap, véi cac yéu ciu vé nha & gia ré dé dam bao cong ddng
hoa nhap va co thé tiép can giao théng cong cong. Céc tiéu chuan vé kha nang tiép can cho tat ca
ngwdi dan, hé théng chi dwong va kién tric nha ga da dwoc phat trién dé duy tri tinh nhat quan gitra
cac dv an.

Bang 16: Danh muc Tiéu chuén thiét ké tai Toronto

Tiéu chuan thiét ké

DS-00 | M4t tién

DS-02 Tiéu chuan thiét ké
chung

DS-03 Hé thqng chi duwdng
Metrolinx

DS-07 | Ha tang xe dap

DS-09 chin truc nha ga tau dién
ngam

DS-11 | Léi vao cua bén th 3
Hwéng dan thiét ké TTC
Phat trién vung phu can
Cong trinh gan Metrolinx

Tai chinh: Nguén tai chinh dwa vao sw két hop gitra dau tw ctia chinh pha, khai thac gia tri gia tang
tr dat (LVC) va hop tac cong-tw (PPP). Co ché chinh gém cho thué dat, quyén sir dung khong gian
trén cao va tang thué théng qua Phu thu thué kinh doanh (BRS) va Phi co' s& ha tAng cong dong
(CIL).

Van hanh/quan ly: Metrolinx giam sat hoat ddng van hanh hang ngay va quéan ly hé théng giao
théng cong cong. Infrastructure Ontario quan ly cac khia canh thwong mai, ddm béo théng nhat voi
cac muyc tiéu ctia TOC va tich hgp lién tuc v&i hoat dong van hanh GTCC.

2. Vai tro va nhiém vu vac bén lién quan trong qua trinh lap quy hoach va trién khai dw an

TOD

Cac bién lién quan trong qua trinh Iap quy hoach va trién khai dw an TOD tai Toronto bao gém:

Metrolinx: Dong vai trd co quan quan ly GTCC, dam bao tich hop quy hoach GTCC va TOD.
Infrastructure Ontario (I0): Quan ly cac giao dich thwong mai, giam sat hoat ddng mua s&m va chi
tri cac cudc dam phan hop tac cong-tw.

Chinh quyén tinh bang: Thiét 1ap khung phap ly, ban hanh luat hd tro va diéu phdi ngudn vén.

Trong d6, Metrolinx va 1O cting ndm gi vai trd chi dao trong TOD, trong d6 Metrolinx tap trung vao giao
théng cong cong va 10 tap trung vao hoat déng phat trién va ngudn vén. Hai bén hop tac chat ché véi nhau,
trong d6 cac nhom tai san 10 phdi hop véi ddi ngi trién khai ctia Metrolinx nham tdi wu qua trinh ra quyét
dinh cho cac dw an TOD, két hop chuyén mén vé giao thdng cong céng va phat trién.
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Metrolinx la don vi then chét dwoc hé tro thong qua Pao luat Metrolinx (2006), déng vai tro trung tam trong

qua trinh trién khai TOD. Bon vi phdi hop chit ché véi |0, tao thanh mot co ciu thwe hién dy an co sw két

hop vé& chuyén mén trong phat trién va GTCC, gitp tinh gon qua trinh trién khai TOD.

Metropolitan Torontp
(Héi déng thanh phé)

Toronto Transit

Commission (TTC)

Phé duyé

t cac dé xuét

Thanh Iap/Bé nhiém

E)e Xuat tai chinh, quyét dinh

vé dét dai va chinh sach
giao théng

Chuén

bi cac dé xuét

- TTC hoat dong nhuw mét co quan déc 1ap clia Hoi dong thanh phéd

-Y tuorng st dung dat va phat trién bat dong san dé tai tro cho tuyén duong
sé&t xuét phat tir _chuong trinh thu héi chi phi khi doanh thu ttr vé khéng con da

dé mo rgng tuyen dudng sét.

- TTC béat d4u tim hiéu kha nang cho thué dai han cac bat dong san va chia sé

chi phi v&i cac nha dau tw dé két ndi cac tram.

- TTC mua dat dé xay dwng tuyén tau dién ngam va 16 gi6i giao thong. TTC
chiu trach nhiém lap ké hoach tuyén dwdng, xac dinh nhu cau vé dat, tinh toén
chi phi cho cac phuwong an thay thé, qguan ly viéc thu héi dat va xir ly dat dai

néu can thiét.

- TTC hoat dong nhu mét t& chirc kinh doanh tw cha khi giao dich véi céc nha
dau tw bat déng san.

Hinh 74: Quy trinh phét trién va quén ly TOD

Metropolitan Toronto (H&i

il dong thanh phd)

Xem xét va Quyét dinh

Toronto Transit
Commission (TTC)

Phé duyét

Thanh lap cac dw an dau tw
céng

Muc dich st dung dét
cua TTC

Phu hop dé
phat trién giao
théng cong
cong?

Cé phu hop
cho cac dy
an dau tw
coéng khong?

Phat trién va
quan Iy b&i TTC

Puoc phé duyét

Thanh lap cac dw an do tw
nhan lam chu (chinh phtd
déng gop vao viéc chuyén
giao quyén phat trién, wu
dai phat trién mat do va phé
duyét phan khu)

Hinh 75: Quy trinh phé duyét va quan ly dw an TOD
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3. Luat va cac quy dinh hwéng dan quy hoach va trién khai thwe hién TOD
Cac dao luat dwdi day déng vai trd quan trong trong hd tro trién khai TOD:

e Pao luat Thac day phat trién Ontario (2019): H6 trg Metrolinx va |10 tiép quan cac dw an GTCC tiy
cac co quan chinh quyén thanh phé, ddm bao giam sat théng nhat trén toan tinh bange.

e Dao luat Phat trién giao théng céng cong nhanh hon (2020): Pon gidn héa cac thi tuc cip phép
va gidi phong mét bang cho cac dy an GTCC wu tién'eo.

e Dao luat vé Cong ddng dinh hwéng giao théng cong cong (2020): H6 tre chinh phi thanh lap
cac khu viec TOC va wu tién phat trién mat do cao, hdn hop gan cac ga GTCC'9.

e Dao luat Tai thiét va phuc héi Ontario (2020): H6 tro trién khai nhanh chéng cac dy an GTCC cua
tinh bang ngoai GTA va stra déi Dao luat TOC dé cho phép mién trir cac phién diéu trdn vé sy can
thiét phai thu hoi dat'e!.

Bang 17: Dong thoi gian cda cac van ban phap ly quan trong nham chuén bj cho TOC

Ngay 10/4/2019
Cong bd K& hoach mé rong hé théng tau dién ngdm mai tri gia 28,5 ty USD.

Ngay 4/6/2019
Phé chuén , chuyén giao trach nhiém quan ly cac dy an tau dién
ngam mai cho tinh bang.

Ngay 25/7/2019
Metrolinx va Infrastructure Ontario cong bd cho Tuyén Ontario.

Ngay 29/10/2019
Hoi ddng thanh phd Toronto phé chuan ké hoach mé rong hé thdng giao théng céng cdng Ontario. Day la
cam két chung gitra thanh phé va tinh bang nham hop tac xay dung hé théng GTCC.

Ngay 4/11/2019

Tha hién bang Ontario Doug Ford va Thj trwéng Toronto John Tory céng bd sang kién lich st “Hop tac
phat trién giao théng cong céng Ontario-Toronto” dé cung nhau xay dwng dw an mé rong hé théng tau dién
ngam tham vong nhét trong lich sr Canada.

Ngay 6/2/2020
B trwdng c6 bai phat biéu quan trong tai Cau lac bd Kinh t& Canada. Tai day ba trinh bay ké& hoach hop
tac xay dwng hé théng GTCC méi nhanh hon ctia Ontario.

Ngay 14/2/2020 - Ontario va Thanh phé Toronto théng bao ky két

, trong d6 c6 “Bién ban ghi nhé vé Phat trién theo dinh huéng giao
thdng cong cong” nham tai tro va xay dwng cac dy an DSPT tai Toronto, bao gdm bén dw an tau dién
ngam wu tién duwoc néu trong “Ké hoach Hé théng tau dién ngadm méi cho GTA”.

Ngay 18/2/2020 - Ban hanh nham tbi wu hoat dong
xay dwng bdn dy an tau dién ngdm mai.

Ngay 20/2/2020

Tinh bang ky véi mot sb doanh nghiép tién ich nham tang cwérng phéi hop trong cac Dy
an Giao thdong céng cong wu tién

Ngay 28/2/2020,

Metrolinx va Infrastructure Ontario céng b6 cho Dw 4n mé& rong hé théng tau dién
ngam Scarborough va cho Dy an mé rong tuyén Eglinton Crosstown West.
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Ngay 10/3/2020
Ban hanh cho Dy an mé& rong hé théng tau dién ngdm
Scarborough va Dy an mé rong tuyén Eglinton Crosstown West.

Ngay 28/5/2020 - Ontario va Vung York chinh thirc hoan tat

, bao gébm “Bién ban ghi nh& vé Phat trién theo dinh hwdng giao théng
cbng cdng” xac nhan hop tac trién khai k& hoach ctia Tha hién Ford va ddy nhanh dw an M& réng hé thdng
tau dién ngdm Yonge North.

Ngay 2/6/2020 - nh&m xac
dinh va danh gia nhirng don vi tham gia thiét ké, xay dwng va bao tri tuyén Ontario Line.

Ngay 8/7/2020

Pao luat Phét trién giao théng céng céng nhanh hon duwgc Hoang gia phé chuén va chinh thirc tré thanh
luat, cung cép cho tinh bang céac cdng cu day nhanh qua trinh 1ap ké& hoach, thiét ké va xay dwng bén duw
an giao théng céng céng wu tién.

Ngay 21/7/2020 - Ontario , Dao luat vé Cong ddng dinh hwéng giao théng cong cong, nhadm
tai dinh hinh méi quan hé gitra giao théng cong cong, nha & va khang gian thwong mai, ddng thei thuc day
xay dung kip thi cac cong déng sdi ddng xung quanh cac ga tau trén tuyén cta 4 dy an tau dién ngdm wu
tién cua tinh bang.

Ngay 20/8/2020
Ban hanh Hb so moi thau cdng doan dao ham truéc cho
va

Ngay 22/10/2020

Tinh bang ban hanh , & xuét stra d6i Pao luat Phat trién giao
théng nhanh hon va Pao luat vé Cong dbng dinh huéng giao théng céng cdng. Diéu nay sé trao cho tinh
bang quyén ban hanh quy dinh nhdm tbi wu quy trinh thwe hién dw an va ddy nhanh hoan thanh cac dw an
giao théng céng cdng khac ngoai khu viee GTA, bao gém mé réng mang ludi dwéng sat GO Rail va cac
dw an dwong sét nhe (LRT). Cac stra dbi sé cho phép mién trir cac dy an giao théng cdng cong wu tién
trong twong lai theo mé hinh TOC khai quy trinh Diéu tran vé& sw can thiét theo Luat Thu hdi dét va tham
gia vao cac hinh thirc théa thuan thwong mai maéi.

Ngay 8/12/2020

Dao luat Phét trién giao théng cong céng nhanh hon dwgc Hoang gia phé chuan va chinh thire tré thanh
luat, cung cép cho tinh bang cac cdng cu ddy nhanh qua trinh 1ap k& hoach, thiét ké& va xay dwng bén duw
an giao théng cong cdng cula tinh ngoai khu virc GTA.

Ngay 17/12/2020

Ban hanh hai theo hinh thirc hgp tac-cong tw cho cac nhém trong danh sach
rat gon tham gia thiét ké, xay dwng va bao tri Tuyén Ontario Line. Metrolinx cong bd

(PDF) cho Tuyén Ontario Line.

4. Nguyén tac xac dinh pham vi phat trién cho khu viec TOD

Mot khu viee TOD & Toronto thuwdng cé ban kinh ttr 400 - 800 mét (twong dwong 5 - 10 phut di bg) xung
quanh cac ddu mbi GTCC. Metrolinx va cac co quan quy hoach dé thi phéi hop xac dinh cac khu vuc nay,
tap trung vao quy hoach mat dé cao va hén hop gan cac ga GTCC, dbng thdi gidm dan mat d6 khi cang xa
dau moi.

5. Cac cong cu nam bat gia tri gia ting dat dai LVC
Co ché LVC & Toronto gém:

e Cho thué quyén sir dung khéng gian trén cao: Cho thué quyén phat trién khoéng gian phia trén va
xung quanh cac ga GTCC. Khai thac gia tri gia tang tlr dat khi cac quyén phat trién, gia tang gia tri
nhd dau tw cdng, dwoc ban cho cac nha phat trién bat dong san dé ddi 1ay khoan tién tra truwéc, phi
thué dat hoac tién thué hang nam trong subt thoi han thué. Twong tw nhw dw an Crossrail & Luan
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Doén, day thuwdng la cac dw an hop tac phat trién gitra Metrolinx va cac nha phat trién bat dong san
lan can dé xay dwng céc tién ich nha ga mai, doi lay cac quyén phat trién néu trén cung mét phan loi
nhuan.

e Phi phat trién va Wu dai phat trién mat doé cao: Chinh quyén thanh phé thu khoan phi mét 1an ti
cac nha phat trién dé cap vén xay dung ha tAng giao théng. U'u dai phat trién mat d6 cao cho phép
cac nha phat trién xay dung véi mat dd cao hon so véi quy dinh théng thwdng dé déi lay viéc dong
gop ha tAng ho&c céc cai thién cho cong déng.

e Thué tai san: Vi du, Toronto da &p dung thué tai san dé tai tro mét phan dw an mé rong tuyén tau
dién ngdm Scarborough, tao ngudn thu dang ké tir cac chd sé hivu bat déng san dia phwong trong
khoang thoi gian 30 nam.

e Tai chinh Tang dan (TIF): Co ché nay cho phép vay vén dua trén doanh thu thué tai san dw kién
trong twong lai tai mot khu vwe chi dinh. Nhér d6, chinh quyén cé thé huy ddng ngudn vén ban dau
dé dau tw vao ha tang bang cach tan dung s gia téng gia tri bat ddng san do cai thién hé théng giao
théng cong cdng.

Chinh quyén tinh bang Ontario cht yéu quan ly viéc thu héi gia tri gia tang tir dat thong qua Metrolinx va cac
co quan chinh quyén dia phuong, dm bao ngudn vén nay hd trg cac sang kién va ha tang TOD.

6. Co’ ché hop tac va cac dong gop cua doanh nghiép tw nhan trong qua trinh trién khai TOD
Cac doanh nghiép tw nhan déng vai trd quan trong trong qua trinh trién khai dw an va TOD. Hop tac cong-tw
(PPP) ddng vai tro then chét dé dam bao qua trinh phat trién, trong d6 10 phu trach giam sat viéc lwa chon
cht dau tw thédng qua quy trinh HO so m&i ndp dé xuét (RFP). Cac chi dau tw dwoc chon sé 1dng ghép phan
hdi clia cong ddng trong dé xuét, thwong sé dap (ng cac tiéu chi vé kha nang chi tra, tinh bén virng va kha
nang tiép can. Phwong thirc PPP da chirng minh dwoc tinh hiéu qua khi cac chi dau tw tich cwe xay dwng
dw an phu véi muc tiéu cta cong déng va chinh phi théng qua wu dai va ché tai dwa trén hiéu qua thyc hién.

7. Hiéu qua trong qua trinh trién khai thwc hién mé hinh TOD

Viéc trién khai mé hinh TOD tai Toronto da dat dwgc mot sé thanh twu dang ké& nhu: gia ting sé lwvong ngudi
st dung GTCC nh¢ cai thién kha nang tiép can, mé rong ngudn cung nha & — bao gdbm ca nha & gia ré, va
phat trién cac cong ddng da chirc ndng, hoan chinh nham thuc day kinh té dia phwong; tuy nhién, qua trinh
nay ciing gap phai khong it khé khan, déc biét la trong viéc dung hoa gitra muc tiéu phat trién va nhirng lo
ngai clia ngudi dan lién quan dén mat do xay dung va kha nang chi tra.

8. Bai hoc kinh nghiém vé phat trién mé hinh TOD cho Viét Nam

e Luat don gian héa: Ban hanh cac luat chuyén biét toan dién vé TOD, twong tw nhw md hinh lap
phap cla Ontario.

e Cach tiép can co quan tich hop: Thanh lap co quan trung wong cé thAm quyén chiju trach nhiém
diéu phdi gitra cac dy an phat trién va GTCC.

e Quan hé hop tac cong-tw hiéu qua: Dam bao tiéu chi lwa chon chl dau tw ré rang, phu hop véi
cac muc tiéu TOD.

e Khai thac gia tri gia ting tir dat: Thuc hién quyén sir dung khong gian trén cao, tang thué va cac
co ché LVC khac dé dam bao ngudn vén lau dai cho TOD.

Nhirng bai hoc tlr md hinh clia Toronto cé thé gitp Viét Nam dinh hwéng cac dy an TOD moét cach hiéu qua,
dap ng nhu cau tang trwdng d6 thi va cong dong.
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1. Quy trinh 1ap quy hoach va trién khai thwc hién cac dw an TOD

e Lap quy hoach: Qua trinh lap quy hoach cta Crossrail bat dau béng viéc bao vé tuyén dworng dé
xuét théng qua cac “chi dan bdo vé,” nham ngén chan xung dot gitra cac dy an phat trién. Sau giai
doan nghién ctru kha thi va tham van coéng ching sé dén giai doan phat trién y twéng thiét ké tong
thé va phan tich hiéu qua kinh doanh nham hd tro huy déng vén.

e Thiét ké: Thiét ké dwoc tich hop cac nguyén tdc TOD, véi cac du an khdng gian mét dat phia trén
nha ga (OSD) quanh c&c ga trong diém. Cac thong sb giao dién ky thuat (TIP) ctia Crossrail quy dinh
cac yéu cau vé tich hop xay dwng, bao gdm khong gian da chirc ndng va cai thién canh quan db thi.

e Tai chinh: Tai chinh két hop ngan sach céng, diu tw tw nhan, Phuy thu thué kinh doanh (BRS) va Phi
CSHT cong ddng (CIL). Cac khoan dAu tw tw nhan tir cac bén lién quan chinh gitp tang thém ngudn
vbn bén canh ngan sach nha nwéc, ddm bao mé hinh tai chinh toan dién.

e Van hanh/quan ly: Crossrail Limited quén ly dw an cho dén khi tuyén Elizabeth Line dwoc ban giao
cho Cuc Van tai Luan Bon (TfL). Sau do, viéc van hanh tuyén nay dwoc MTR Elizabeth Line quan ly
theo thda thuan nhuong quyén, trong khi TfL giam sat hoat déng hang ngay.

2. Vai tro va nhiém vu vac bén lién quan trong qua trinh 1ap quy hoach va trién khai dw an
TOD
Céc bién lién quan trong qua trinh |ap quy hoach va trién khai dw an TOD tai Luan Dén bao gdm

e B Giao théng van tai (DfT): Co quan chinh quyén trung wong cung cap nguén vén cho dy an va
hé tro' vé& mat phap ly.

e Cuc Van tai Luan D6n (TfL): Quan ly viéc trién khai va van hanh tuyén Elizabeth Line trong twong lai.

e Crossrail Limited: T chirc phuc vu muc dich dac biét dwoc thanh 1ap dé giam sat viéc trién khai dw
an Crossrail.

e Déi tac tw nhan (vi du: Canary Wharf Group, Heathrow Airport Ltd): Cung cép hé tro tai chinh va
thwe hién cac dy an phat trién khoéng gian mat dat phia trén nha ga quanh cac ga Crossrail.

e Débi tac chwong trinh (Transcend JV Nicholls, Aecom & CH2M HIll): Dam bao tuan thd ngan
séach, tién dd va cac yéu cau vé an toan.

e Déi tac trién khai dw an (Bechtel): Quan ly du an va trién khai thyc hién cac hop déng xay dwng

Nhém ddng bao trg ciia Crossrail gdm céc thanh vién ctia TfL va DfT dam bao phdi hop giam sat qua trinh
trién khai dy an, trong d6 Crossrail Limited déng vai trd don vi trién khai. Nhém ddng bao tro' duy tri lién lac
thweorng xuyén, tao thuan lgi cho qua trinh ra quyét dinh hiéu qua. Cac chi dau tw tw nhan tham gia thong qua
céac théa thuan hop ddng da déng gép vao viéc tai tro va phat trién dy an, dwéi sy quan ly chét ché cla
Crossrail dé bao vé hoat ddng van hanh dwéng sét.

Crossrail Limited, mét cong ty con thudc s& hiru hoan toan ctia TfL, déng vai tro trung tam va dwoc trao
quyén nhu mét td chirc phuc vu muc dich dac biét dé thuwe hién dy an. Vai trd clia cdng ty tap trung vao viéc
tich hop phat trién giao thong cong céng véi quy hoach do thi théng qua cac sang kién phat trién khong gian
mat dat phia trén nha ga, v&i sw hd tro tir DfT va cac ddi tac khu vuc tw nhan.

3. Luat va cac quy dinh hwéng dan quy hoach va trién khai thwe hién TOD

Dao luat Crossrail (nam 2008) cung cap khung phap ly quan trong, cAp quyén phé duyét quy hoach cho cac
ga va co s& ha tang, ddng thdi cho phép thu hoi dat bat budc dé& phuc vu xay dwng. Dao luat nay cho phép
don gian héa quy trinh phé duyét, trao quyén thu hdi dat bat budc va cung cap co s& phap ly dé can bang loi
ich céng cong vai viéc han ché quyén sé& hivu tw nhan & mirc hop ly khi can thiét. Didu nay déng vai trd quan
trong trong viéc vuot qua sy phan déi va gitp dw an co thé tién vao giai doan trién khai.

4. Nguyén tac xac dinh pham vi phat trién cho khu virc TOD

Quy hoach ctia Vuong qudc Anh khéng xac dinh tryc tiép cac khu vieec TOD nhwng thueng st dung Mirc do
tiép can giao thong cong cong (PTAL) dé danh gia va xac dinh cac khu vie wu tién phat trién mat do cao.
Crossrail danh gia tac dong dén gia tri bat dong san trong pham vi 400 mét déi véi bat dong san thwong mai
va 1000 mét ddi véi bat dong san nha &, gitp dinh hwéng phat trién cé muc tiéu xung quanh cac ga. Cac co
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quan quy hoach dia phwong van gi quyén kiém soat ddi véi viéc phé duyét TOD dwa trén cac quy dinh cla
dia phwong vé quy hoach.

5. Cac cong cu nam bat gia tri gia ting dat dai LVC
Céc co ché LVC chi dao gém:

¢  Phu thu thué kinh doanh (BRS): Banh thué cac doanh nghiép I&n dé hé tro tai chinh cho Crossrail.

¢ Phico sé ha ting céng dong (CIL): An dinh cho cac dw an phat trién thwong mai va dan cw xung
quanh Crossrail dé gia tang nguén thu.

e DPéng gop tw nhan: Dau tw tryc tiép tir cac bén lién quan nhw Canary Wharf Group, cung véi déng
gop cla cac chl dau tw bat dong san théng qua cac thda thuan dam phan.

Chinh quyén Thanh phé Luan Bén (GLA) va TfL quan ly cac co ché nay, diéu phdi nguén vén dé hé tro' nhu
cAu tai chinh cta dy an.

6. Co’ ché hop tac va cac dong gop cua doanh nghiép tw nhan trong qua trinh trién khai TOD
Cac tb chirc tw nhan nhw Canary Wharf Group va Berkeley Homes hop tac véi Crossrail dau tw vao cac dy
an phat trién nha ga va phat trién khéng gian mat dat phia trén nha ga. Cac thda thuan hop déng cla
Crossrail dm bao tinh toan ven ctia ha tang trong khi van thic day sy tham gia ctia khu vuc tw nhan, qua dé
gitp trién khai thanh céng cac sang kién TOD va tai thiét d6 thj xung quanh cac ga trong diém.

7. Hiéu qua trong qua trinh trién khai thwc hién mé hinh TOD

Viéc phat trién md hinh tai Luan B6n da mang lai nhiéu thanh twu nhw nang cao nang lwc van hanh va rat
ngén thoi gian di chuyén trén toan thanh phé, gia tang gia tri bat ddng san xung quanh cac nha ga qua d6
thuc day tang trwdng kinh té dia phwong, ddng thoi kién tao nén cac khong gian dé thi s6i dong, da chirc
nang tai cac dau mdi GTCC. Tuy nhién, qua trinh nay cling déi mat véi thach thire trong viéc duy tri sw can
bang gitra tbc d6 phat trién nhanh va nhirng nghi ngai tir cong ddng, dac biét la vé kha nang chi tra va dinh
hwéng téng trwdng do thi bén virng.

8. Bai hoc kinh nghiém vé phat trién mé hinh TOD cho Viét Nam

e Khung phap ly rd rang: Ap dung céc luat chuyén biét vé TOD dé hé tro quy dinh va don gian héa
quy trinh phé duyét.

e Do vi trién khai chuyén trach: Thanh lap co quan trung wong hodc té chirc phuc vu muc dich déc
biét dé& diéu phdi phat trién TOD va giao théng céng cong.

e Tan dung sw tham gia ctia khu vwc tw nhan: Bam bao khu virc tw nhan phu hgp véi muc tiéu
cong théng qua quan hé ddi tac cé cAu truc.

e Phan vung theo mat dé: S dung c4c tiéu chi vé kha nang tiép can dé cho phép phat trién mat do
cao quanh cac dau méi GTCC, ddng thoi didu chinh quy hoach dia phwong phu hop véi nhu cau
TOD.

Nhirng bai hoc tir cach tiép can TOD cla Crossrail cung cp hwéng dan quan trong cho Viét Nam trong qua
trinh 1ap ké hoach phat trién giao théng céng cong va dé thi tich hop.
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1. So lwoc vé chisé IPN

Chi sb IPN (Income-Population-Needs) 1a mét khai niém dung dé danh gia kha néng va thoi diém thich hop
dé trién khai cac dw an phat trién do thi, dac biét 1a cac dw an giao théng céng cong nhu dwdng sét do thi.
Chi sb nay thuong duoc tinh toan dwa trén ba yéu té chinh:

¢ Income (Thu nhap): M(rc thu nhap trung binh cla dan cw trong khu viee, phan anh kha nang tai
chinh va strc mua ctia ngwdi dan. Thu nhap cao thwéng chi ra ring ngwdi dan cé kha nédng chi tra
cho céac dich vu méi va cai tién, bao gdbm hé thdng giao théng céng cong.

e Population (Dan s6): Quy mé va mat do dan sb, anh hwéng dén nhu cau vé ha tng va dich vu
cong cdng. Khu virc c6 dan sé Ién va mat dd cao thuwdng cé nhu cau cao hon vé cac gidi phap giao
thong hiéu qua.

e Needs (Nhu cdu): Nhu cau phat trién ha tAng va dich vu dya trén cac yéu tb nhw mirc dé un tac
giao théng, & nhiém méi trwdng, va yéu ciu vé chéat lwong cudc séng.

e Cobng thirc tinh:

Coéng thirc 4: Céng thire tinh chi s6 IPN

Thu nhip Dan s§

ChisG IPN = X
150 \/ Thu nhip trung binh =~ Din sd trung binh

2. Chi tiét cach tinh
Dé tinh chi s6 IPN cho viéc trién khai cac dw an dwéong sét do thi, ban can thuc hién cac buéc sau:

e Buwdc 1: Xac dinh Thu nhap trung binh
o Thu thap di¥ liéu vé thu nhap trung binh (GRDP/capita) ctia khodng 50 thanh phé trén thé
gi&i tai ndm ho mé tuyén MRT dau tién.
o Quy déi gia tri thu nhap ctia mdi thanh phé vé strc mua twong duwong (PPP) tai ndm co s&,
vi du nhw nam 2020.
o Tinh gia trj trung binh cla thu nhap da quy ddi dé cé gia tri “thu nhap trung binh” theo sirc
mua nam 2020.
e Buwéec 2: Xac dinh Dan sé trung binh
o Thu thap di¥ liéu vé dan sb clia khoang 50 thanh phé tai thdi diém méi thanh phd mé tuyén
MRT d&u tién.
o Tinh gia trj trung binh cla dan sé tai cac thoi diém d6 dé co gia tri “dan sb trung binh”
e Buwéc 3: Tinh chisé IPN
o Ap dung céc gia tri trung binh da tinh dwo'c dé xac dinh chi s6 IPN cho Ha Noi (ndm 2021
khi mé& tuyén Cat Linh - Ha Déng) va thanh phé H6 Chi Minh (nam 2024 khi mé tuyén
MRT1).
o Lwuy rang GRDP/capita ctia Ha N6i phai lay & ndm 2021 va quy di vé sirc mua nam 2020.
Twong tw, GRDP/capita ctia thanh phd H5 Chi Minh phai ldy & nam 2024 va quy dbi vé strc
mua nam 2020.
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3. Di¥ liéu tinh toan

Bang 18: D liéu tinh toén chi sé IPN92

GRDP binh |
quan dau A ~ A GRDP binh
L. (triéu Hé so A ax
nguol ngwi), nam | Hé s chuyén | chuyén quan dau
Thanh Quéc gia (USD), ndm | 5, tién déi PPP (nam | aéippp | N9uoitheo
pho(*) dau tién < . o PPP (Nam
< tuyen MRT co sé -2020) | (nam N
tuyon MRT | /' a0 hoat éc) co’ so=
di vao hoat | o' : 9 2020)
A dong
dong
1| Ha Noi Vit Nam 2021 5.476 8,4 7.064,95 | 7.120,01 5.433,95
o | Thanhpho /e Nam 2024 7.321 96 7.064,95 | 6.802,47 7.603,18
HO6 Chi Minh
3 | Paris Phap 1900 2.876 2,7 0,69 1,03 1.943,47
4 | LuanBon X:: ng quoc 1863 2.881 28 0,65 0,63 2.985,37
5 Toronto Canada 1954 7.699 1,4 1,20 1,24 7.451,78
6 | Cairo Ai Cap 1987 2.465 8,3 3,70 0,46 19.799,31
7 | Seoul Han Quéc 1974 3.015 6, 829,36 559,92 4.465,85
8 | Thuong Hai | Trung Qudc 1995 2.653 9,5 4,01 2,74 3.892,70
9 Singapore Singapore 1987 11.827 2,8 0,83 0,97 10.161,80
10 | baiBéc Dai Loan 1997 14.598 2,6 4,01 2,86 20.500,75
11 | Bangkok Thai Lan 2004 7.100 6,6 11,41 11,13 7.276,18
12 | Delhi An Do 2002 2.289 15,5 20,32 9,97 4.663,40
Cac Tiéu
13 | Dubai vuong quoc 2009 26.866 3,8 2,09 1,67 33.688,61
A Rép thong
nhéat
14 | Doha Qatar 2019 63.008 2,2 2,29 2,26 63.755,10
15 | Ahmedabad | An Do 2019 2.914 7.7 20,32 20,24 2.925,90
16 | Almaty Kazakhstan 2011 18.809 1.9 124,88 82,09 28.611,73
17 | Bangalore An Do 2011 4.353 8,9 20,32 15,55 5.688,15
18 | Bursa Thd NhT Ky 2002 9.221 2,3 2,11 0,59 32.923,85
Trwong
19 | Xuan Trung Quéc 2017 9.426 5,0 4,01 4,04 9.366,95
(Changchun)
20 | TWONgSa | o Quéc 2014 16.279 4,1 4,01 3,69 17.693,17
(Changsha)
Thwong
21 | Chau Trung Quéc 2019 20.768 3,9 4,01 4,06 20.537,93
(Changzhou)
g | Thanh Do Trung Quéc 2010 5.278 7,2 4,01 3,33 6.366,61
(Chengdu)
192 Nhém GCIEP téng hop
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Thanh
pho(*)

Quéc gia

GRDP binh
quan dau
ngwoi
(USD), nam
dau tién
tuyén MRT
di vao hoat
dong

Dan sé
(triéu
ngwei), nam
dau tién
tuyén MRT
di vao hoat
dong

Hé s6 chuyén
db6i PPP (nam
co sé - 2020)

GRDP binh
quan dau
ngweoi theo
PPP (Nam
co so-
2020)

23 | Chennai An Do 2015 2.867 9,6 20,32 19,12 3.047,36
24 (Téz’;i;;:g‘ Trung Quéc 2005 2.405 6,8 4,01 2,84 3.398,70
25 | Daejeon Han Quéc 2006 17.260 1,5 829,36 772,22 18.537,22
g6 | DOngHoan | L o Quéc 2016 11.095 9.4 4,01 3.87 11.496,66
(Dongguan)
27 (F’Fhoésths:ry]; Trung Quéc 2010 11.770 7.0 4,01 333 | 14.196,68
28 thu‘]ZChg:f‘“ Trung Quéc 2016 12.591 34 4,01 387 | 13.047,07
29 %‘f:fgg:j:) Trung Quéc 1997 5.765 11,1 4,01 2,86 8.095,53
30 | Isfahan Iran 2015 4.551 2.3 32.954,59 | 10.701,56 |  14.013,82
31 | Jakarta Indonesia 2019 8.670 31,6 479101 | 4.847,45 8.568,76
32 | Kayseri Thd NhT Ky 2009 8.101 1,2 2.11 0,90 | 18.903,37
33 (Clj‘:oﬁgzgg) zittgaguéc) 2008 18.088 28 4,01 3,18 22.850,01
34 | Mecca A Rap Xé it 2010 15.165 15 1,92 140 | 20.763,69
35 | Mumbai An Do 2014 3.987 19,5 20,32 18,30 4.426,44
36 | Palembang | Indonesia 2018 5.943 1.7 4791,01 | 4.833,60 5.890,14
37 | Tel Aviv Israel 2023 73.095 44 3,57 375 | 69.583,77
38 | Uramai Trung Quéc 2018 12.719 38 4,01 400 | 1247262
39 | Utsunomiya | NhatBan 2023 36.664 1.4 100,74 9510 | 38.841,02
40 | Wuhan Trung Quéc 2004 3.016 9.1 4,01 2,82 4.293,50
41 | Valparaiso | Chile 2005 7.110 0.9 333,69 409,84 5.789,07
4 | Santo Cong hoa 2009 4.869 34 21,23 17,20 6.007,61
Domingo Dominica
43 | Salvador Brazil 2014 11.016 36 2,26 1,82 13.672,25
44 | Quito Ecuador 2023 10.939 2.9 0,47 0,41 12.600,12
45 | Phoenix Hoa Ky 2008 46.854 41 1,00 1,00 | 46.853,80
46 Panama Panama 2014 20.529 1,7 0,49 0,54 18.630,91
47 | Mendoza Argentina 2012 11.940 1,0 26,89 322 | 99.700,37
48 | Honolulu Hoa Ky 2023 74144 1,0 1,00 1,00 | 74.143,50
49 | Fortaleza Brazil 2012 8412 38 2,26 1,61 11.840,45
50 | Cochabamba | Bolivia 2022 3.003 0.7 2,58 2.43 3.290,17
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