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Tuyén bd mién trur trach nhiém

Chuong trinh Nang luong, Ha tang, va Thanh phd Xanh (“GCIEP”) dugc tai trg bdi B6 Ngoai giao va Phat trién cla
Vuong quéc Anh (“FCDO”) vdi sy dan dat bdi PricewaterhouseCoopers LLP (“PwC”) clng lién minh cac don vi tu van
phu bao gém: Mott MacDonald Ltd, Adam Smith International Ltd, Marriott Davies Yapp LLP va Engineers Against
Poverty (“Dai tac lién minh”).

Tai liéu nay dugc bién soan can cl theo hgp dong gitta PwC va FCDO, dua trén céc diéu khodn tham chiéu da dugc
hai bén thdng nhat. Ngudi sir dung c6 trach nhiém dam bao rang tai liéu nay dap Ung cac yéu cau cta minh. N&u tin
cay hodc dua vao tai liéu nay, nguoi sir dung phai hoan toan tu chiu moi rui ro.

FCDO, PwC, céc nha cung cap va dai tac lién minh khong chiu bat ky trdch nhiém phap ly nao déi véi ngudi str dung
hodc bat ky bén thir ba nao tin cdy hodc dua vao toan bd hay mdt phan tai liéu nay.
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Loi camon

S8 tay hudng dan ky thuat nay dugc hoan thanh bdi Chuong trinh Nang lugng, Ha tang, va Thanh phd Xanh

Viét Nam (GCIEP) vdi su tai trg ciia BO Ngoai giao va Phat trién ctia Vuong quéc Anh (FCDO), va dugc trién khai
bdi Lién danh tu van do PwC dan dau (bao gom Mott MacDonald, Adam Smith International, Engineers Against
Poverty va MDY Legal) phdi hgp cung Arup dudi su chi dao ctia 6ng Tony Chan, Trudng nhom hop phan TOD, va
Tién sT Nguyén Hoang Tung, Phé trudng nhom hop phan TOD. Chung toi xin tran trong cam on su déng gép cla
t4t cé cdc thanh vién trong nhém GCIEP d3 tham gia soan thdo ndi dung clia S8 tay hudng dan k§ thuat nay,
bao gém: Tién s Nguyé&n Ngoc Hiéu, Ong David Brenig-Jones, Ong Nguyén Ngoc An, Ong Kean Chin, Ba Duong
Nguyét Thanh, Ong Atlas Chan, Ong Nick Chong, Ba Radiance Ang, Ong Tran Duy Hung, B4 Pham Thi Hué Linh,
Ong Lé Quang Binh, Ba Tran Hoang Yén.

Do6Ng thai, ching t6i cling bay té long biét on sdu sac dén cac chuyén gia tu van k¥ thuat, bao gém: Tién STVU Anh
Tuan, Ong Colin Brader, Ba Stephanie Hands va Ba Teresa Durand cung vdi nhém quan ly qudc gia cla du an do Ong
John Cox dan dat, nhiing ngudi da giam sat va gop phan quan trong lam nén su thanh cong cla bao céo nay.

DoNng thai, ching toi xin tran trong cdm on S& Quy hoach = Kién trdc Thanh phd H6 Chi Minh va céc S4, Ban,
Nganh khac cla Thanh phé da hé trg ra soat va gdp y hoan thién ndi dung, nhdm bao dam bao cdo phu hgp hon
v3i bsi canh cla Thanh ph6 H6 Chi Minh.

Bdo cdo nay con nhan dugc su hd trg tr B Ngoai giao va Phat trién clia Vuong qudc Anh (FCDO), trong
khudn khé Ban ghi nhé hop tdc (MOU) vé Phat trién doé thi, Xay dung, Ha tang va Giao thong van tai dugc ky
két gitta FCDO va TP. H56 Chi Minh vao ngay 23 thang 9 nam 2025, du nhiing quan diém dugc trinh bay trong
bdo cdo khdng nhat thiét phan anh quan diém cla FCDO.

.l L s {L |.'t'-i‘f”;""i"’l"‘l"'k :;.E“‘f?‘#iv

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT'TRlﬁN PO THI
THEO DINH HUGNG GIAO THONG CONG CONG (TOD) TAI THANH PHO HO CHi MINH

3



MUC LUC PHAN 1

PHAN 2

PHAN 3

PHAN 4 PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

Cach thirc str dung s6 tay hudng dan ky thuat trong quy hoach va thuc hién
phat trién d6 thi theo dinh hudng giao théng cong cong (TOD) tai Thanh phé

H6 Chi Minh

Bang dudi day dinh hudng cho céac bén cd lién quan s dung va tra ctru cac ndi dung phl hop trong tai liéu nay.
Tuy nhién, ngudi dung dugc khuyén khich tham khao thém cac phan khac dé co céi nhin toan dién vé cac yéu to
can xem xét khi 1ap quy hoach va trién khai TOD tai Thanh phd H6 Chi Minh (TP.HCM hoadc Thanh phd)

Nhom doc gia Noi dung lién quan

Nha hoach dinh chinh sach
va cap lanh dao

Can b6 quy hoach, ky thuat
(S& Quy hoach kién truc,
S& Xay dung, Ban Quan ly
Duodng sat do thi - MAUR)

Can b0 tai chinh va dau tu
(S& Tai chinh, Ban Quan ly
Phéat trién D06 thi)

Doanh nghiép tu nhan,
nha dau tu va té chtic tai chinh

Tu van va chuyén gia thiét ké

Coéng déng va t6 chuifc xa hoi

Phanlvall
Phan VI
Phan VII

Phan lll va IV

Phuluc 10 va 1
Phan V

PhanlivaVv
Phan Il

Phan Vv

Phan IV

Phu luc 8

Phu luc 9

Phan i

Phan IV va Vil

Chu dé va ghi chu cho dc gia

Nam dugc bdi canh chién Iugc cla TOD tai TP.HCM.
Trach nhiém thé ché va 16 trinh ndng cao nang Iuc.

Khung quan tri va bao cao.
Dung khung Chi s6 danh gia hiéu qua (KPI) d& xac 1ap ky
vong, kiém soat trach nhiém tling co quan.

Néi dung ctia Phan lil va IV cung cap trinh tu thuc hién theo
tling budc quy hoach cap hanh lang va cdp nha ga.

Dung khung 3 gia tri (3V)", phan loai cac loai hinh TOD, ciu
tric vling anh hudng l1am co sd cho cac dé xuat quy hoach va
ky thuat.

Mau danh gia, lam cong cu tiéu chuan.

Cung cép khung co ché khai thac gia tri gia ting tuU dat
(LVC), phuong phap thiét k& cong cu va huong dan Iya
chon d4u tu. Mudi nguyén tac chién Iuge LVC la tiéu chuén
kiém soat chinh sach.

Huang dan cdu truc Hap tac phat trién/ Hop tac cong tu (JD/
PPP) va khung phan bg rti ro d& tham khao trong van hanh.

Phan Il va V cung cap tai liéu du bao kha thi thuong mai.

Phan loai cac loai hinh TOD, xac lap mat dé phat trién, chiic
nang tung loai nha ga.

Khung Iya chon cac uu dai dau tu cling nhu thiét 1ap cac quy
tac tham gia du an ctia don vj tu nhan.

Phan IV Ia tai liéu hudng dan cho quy hoach, thiét ké cap
nha ga.

Bang kiém tra vé Binh dang gidi, khuyét tat va Hoa nhap

xa hoi (GEDSI) va khi hau.

Tiéu chi danh gia thiét k& do thi, cac goi y ap dung cac céng
cu kiém soat chat Iugng quy hoach va thiét ké TOD.

Cung cép cai nhin toan dién va céc lgi ich phat trién TOD
tai TP.HCM.

Phan IV (Muc 4.5) va khung giam sat trong Phan Vil a

nén tang cho nguoi dan va cong dong tham gia va giam sat
trach nhiém trién khai TOD.

T Ngan hang Thé gidi (World Bank Group). Chuyén ddi khdng gian dé thi thong qua phat trién dé thi theo dinh hudng giao thong céng cong

(TOD): Phuong phap 3V
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Tom tat so tay

Tong quan va muc dich cuia s6 tay
hudng dan ky thuat

Thanh phé H6 Chi Minh (TP.HCM) dang ding trudc
mot budc ngoat quan trong trong qua trinh phat trién
dé thi. Thanh phé hudng t6i xay dung mot md hinh
dé thi da trung tdm, tdng cuong két ndi vung, gidm
un tac khu vyc trung tam va ty 1é s dung giao thong
cong cong (GTCC) chiém 35-40% téng nhu cau di lai
vao nam 2040, tang 1én 50-60% vao nam 2060 theo
nhu Quy hoach chung TP.HCM dén 2040, tam nhin
dén nam 2060 dugc Thu tudng Chinh phd phé duyét
tai Quyét dinh s6 1125/QD-TTg ngay 12 thang 6 nam
2025. TP.HCM cam két giam 10% lugng phat thai vao
nam 2030, hodc 30% néu nhan duoc hd trg qudc té,
trong 16 trinh chuyé&n ddi sang nén kinh t&€ cédc-bon
th&p, phat trién bén ving.

Phat trién dé thi dinh hudng giao thong céng cdng
(TOD) dugc xac dinh la mot trong nhiing hudng
phat trién quan trong nhat cla Thanh phd va la don
b3y then chét gitp TP.HCM dat dugc cdc muc tiéu
vé dbé thi, giao thong va khi hau. Thanh phé di dugc
trao cac co ché dac thu théng qua hang loat nghi
quyét quan trong, nhu Nghi quy&t 982, Nghi quyét
2602 va Nghi quyé&t 1884 clia Quéc hdi va mdi nhat
la Nghj quyét 38° clia H6i d6ng nhan dan TP.HCM,
nhiing nghi quyét nay da tao nén tang viing chac
dé trién khai céc du &n GTCC khdi luong 16n (MRT)
clng vai mé hinh TOD nhu mot gidi phap trong
tam. Trong bdi canh dé, S6 tay Hudng dan K§ thuat
TOD dugc xay dung trong khuon khé Chuong trinh
Thanh phd, Ha tang va Nang lugng Xanh (GCIEP)
nhu mét phan clia cam két hop tac gitra Bo Ngoai
giao va Phat trién Vuong qudc Anh (FCDO) va
TP.HCM, theo Bién ban ghi nhd (MOU) chinh thic
ky k&t vao ngay 23/9/2025. Day la Bién ban ghi nhé
nam trong khudn khd quan hé Dadi tac Chién lugc
Viét Nam - Vuong qudc Anh, hudng téi tdng cuong
hop tac trong cdc ITnh vuc: phat trién doé thi, xay
dung - ha tang, giao théng van tai, ing dung cong
nghé tién tién, cling nhu thic ddy giao luu, trao

ddi doan va tim kiém co héi dau tu song phuong —
trong do, thic ddy phat trién dé thi theo mo hinh
TOD la mét trong nhitng ndi dung cdt 1.

PHAN 4
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S6 tay hudng dén ky thuat phuc vu ba muc tiéu chinh:
1. Cung c8p hudng dan tirng budc trién khai TOD
tai TP.HCM, phu hop vdi cac van ban phap ly, nghi
quyét hién hanh clia Thanh phg, déng thoi minh
hoa bang cac nghién clu dién hinh va Ung dung
thuc tién tai dia phuong.

2. Tang cudng nang luc thé ché va sy hiéu biét
chung théng qua viéc xay dung nén tang kién
thirc k§ thuat va quy trinh chung cho céc co
quan trién khai, gitp ph6i hgp théng nhat gitra
cac ITnh vuc quy hoach, hinh thanh du an xay
dung, giao théng, st dung dat, duong sat, va
tai chinh.

3. Thuc ddy sy tham gia cla cac bén lién quan va
murc do san sang dau tu thong qua viéc cung
c8p cho ddi tac tu nhan, nha dau tu va té chic
tai chinh mot tai liéu tham chiéu trong qua trinh
trién khai dé€ udc tinh Igi ich, chuan bi phuong an
thuong mai, danh gia tinh kha thi va rdi ro, chuan
bi cac di liéu dau vao cling nhu xay dung phuong
thirc hop tac vai Thanh phd.

Dai tuong str dung S6 tay bao gom: Co quan quan

ly nha nudc®, nha dau tu tu nhan phat trién du an, t6
chirc tai chinh va nha d3u tu, don vi tu van quy hoach
va thiét k&, cong dong va cac td chirc xa hoi dan su.
Véi nhitng thanh pho khac tai Viét Nam, cac don vi co
chirc nang tuong duong c6 thé tham khao hudng dan
nay, tuy nhién can luu y su khac biét vé phan céng
chirc nang nhiém vu cé lién quan cling nhu cac quy
dinh, co ché& dac thu chi danh riéng cho TP.HCM.

S8 tay nay nham k&t ndi cac van ban phap ly (Luat,
Nghi quyét, cdc Quy dinh trong nudc) va céc Tiéu
chuén k§ thuat chi tiét. S6 tay déng vai trd cau ndi
bang céch cung cdp hudng dan bd sung cho viéc
thuc hién cac diéu khoan cla Luat va Quy dinh; dé
xudt cac gidi phap, lua chon thay thé dé gidi quyét
cac vudng mac, xung dot gira van ban phap luat va
tiéu chudn; dong thoi dua ra cac gidi phap phu hop
v&i bsi canh thuc tién tai TP.HCM.

Pham vi clia huéng dan ky thuat. Hudng dan ky
thuat TOD dugc xem la tai liéu md, sé thuong xuyén
dugc cap nhéat, va hoan thién trong sudt qua trinh

2 Nghi quyét s6 98/2023/QH15 ngay 24/6/2023 clia Qudc hdi vé thi diém mdt s6 co ché, chinh sach dac thu phat trién Thanh phé H6 Chi Minh

3 Nghi quyét s6 260/2025/QH15 ngay 11/12/2025 ctia Qudc hoi vé slra ddi, bd sung mot s didu clia nghi quyét s6 98/2023/QH15 ngay
24/6/2023 clia Qudc hdi vé thi diém mot sd co ché, chinh sach déc thu phat trién Thanh phd H6 Chi Minh

4 Nghi quyét s6 188/2025/QH15 ngay 19/2/2025 clia Qudc hoi vé thi di€m mot s8 co ché, chinh sach dac thu, ddc biét d€ phat trién hé théng
mang ludi dudng sat dé thi tai Thanh pho Ha Noi, Thanh phd H6 Chi Minh

5 Nghi quyét s6 38/2025/NQ-HDND ngay 28/8/2025 cua Hoi dong nhan dan TP.HCM quy dinh viéc 18p, thdm dinh, phé duyét, diéu chinh quy
hoach khu vuc phat trién dé thi theo dinh hudng giao thong cong cdng tai Thanh phd H6 Chi Minh

6 S& Quy hoach Kién tric, S& Xay dung, Ban Quan ly dudng sat do thi, Ban Quan ly Phat trién D6 thi, S& Tai chinh, S& Néng Nghiép va Moi Trudng,
UBND cép Thanh phd, phudng, xa va cac don vi sé ban nganh cd lién quan.

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI 5
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trién khai. Viéc cap nhat va diéu chinh thuong xuyén
nham thich ng kip thai véi cac van dé phat sinh
trong qua trinh trién khai thuc tién; dong thoi bao
dam cac bai hoc tlr cdc du an ngoai thuc té dugc
téng hop va duc két, qua dé ting budc hoan thién
khung hudng dan ngay cang viing chac va thiét thuc
hon cho cac sang kién trong tuong lai. Qué trinh
trién khai thudng bao gém t&i thiu bdn giai doan:

« Giai doan 1: Danh gid va xay dung hudng dan ban dau

« Giai doan 2: Hoan thién co ché trién khai va 1ap
quy hoach chi tiét cé su tham gia cla cac bén
lién quan

« Giai doan 3: Hoan thién céc van dé tai chinh va trién
khai thi diém
« Giai doan 4: Trién khai toan dién va giam sat lién tuc

Phién ban hudng dan k§ thuat nay ap dung cho Giai
doan 1va 2, véi pham vi tap trung & cap do 1ap quy
hoach va trién khai TOD theo hanh lang va nha ga.
Céc ndi dung chi tiét & cap d6 mat bang khong nam
trong pham vi hudng dan nay va thuong dugc thuc
hién trong giai doan thiét k& chi tiét. Luu y rang, tai
liéu nay dugc soan thdo dua trén bdi canh hién hanh
tai TP.HCM, kinh nghiém qudc té& va chuyén mén cla
nhom chuyén gia GCIEP. Tai liéu phan anh khung
phap ly va quy dinh hién hanh tai TP.HCM vao thai
diém soan thdo. B4t ky cip nhat ndo phat sinh tur
nhing thay d6i trong khung phap ly cta Viét Nam
va/hodc TP.HCM hodc tur kinh nghiém thuc tién sé
thudc trach nhiém cta Thanh phd va céc co quan
lien quan. GCIEP va cac ddi tac tu van khong chiu
trach nhiém vé viéc slra d6i hodc cép nhat hudng
dan k¥ thuat nay sau khi san pham dugc ban hanh.

Cau tric. SO tay dugc t6 chirc thanh bay phan: Phan
| - Gidi thiéu, b&i canh, muc tiéu; Phan Il - Khai niém
va nguyén tac trong trién khai TOD; Phan Ill - Quy
hoach mang Iugi va hanh lang; Phan IV - Quy hoach
va thiét k& khu vuc nha ga TOD; Phan V - Chién lugc
tai chinh va khai thac gid tri dat; Phan VI - Phan cong
thé& ché& va nang cao nang luc; Phan VIl - Giam sat va
danh gia; va phan Phu luc dinh kém.

Phan | — Gigi thiéu, bai canh

va muc tiéu

Phan | (Muc 11-1.5) trinh bay can c&, muc tiéu, vi tri
phap ly, pham vi va cdu trdc cla toan bo tai liéu.

Ly do xay dung S6 tay Hudng dan k¥ thuat. Cac
muc tiéu day tham vong clia TP.HCM doi hoi nguon

PHAN 4

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

dau tu Ion cho hé théng dudng sat do thi (DSDT)
va ha tdng GTCC. Tuy nhién, qua trinh nay con
nhiéu thach thic, dac biét trong viéc huy déng
dd ngudn lyc dau tu, hoan thién thé ché&, don gian
héa thd tuc hanh chinh, ddy nhanh thu hoi dat, va
tdng cuong tich hop gitta GTCC vd&i quy hoach sur
dung dat.

Vi tri phap ly va chinh sach. S6 tay dugc thiét ké
d€ hd tro co quan nha nudc trién khai TOD phu
hop véi khung phap ly hién hanh, déng vai trd

k&t ndi gilra cac van ban phap ly va tiéu chudn ky
thuat chi tiét thong qua: (i) cung cdp thém hudng
dan dé thuyc thi diéu khoan cla luat va quy dinh,
(i) d& xu&t giadi phap gidi quyét cac rao can trién
khai TOD, (iii) goi y phuong an xtr ly cac tinh huéng
cu thé tai TP.HCM.

Phan Il — Khai niém, nguyén tac chinh,
va quy trinh trién khai TOD

Phan Il (Muc 2.1-2.5) trinh bay nén tadng chung
cho toan bo tai liéu. Ngudi dung can doc va hiéu
phan nay trudc khi di vao cac phan ky thuat va
chuyén dé.

Dinh nghia TOD. Theo Nghi quyé&t 38 va Khoan 1, 2
Diéu 3 Nghi quy&t 188, phat trién d6 thi theo mo hinh
TOD dugc dinh nghia la mét giai phap quy hoach

va dau tu nham cai tao, chinh trang, tai phat trién

va phat trién do thi, 18y cac diém k&t ndi giao thong
DSDT lam diém tap trung dan cu, cac hoat dong
thuong mai, dich vu va van phong trong khoang cach
di bd dén phuong tién GTCC. Gidi phap nay nham
nang cao hiéu qua sir dung dat va cac cong trinh
cbng cdng, tang cudng suc khde cong déng, gidm
su phu thudc vao phuong tién co gidi ca nhan, giam
phat thai gy 6 nhiém, déng thoi k&t hop bdo ton, va
phat huy cac gia tri van héa. Ranh gidi khu vuc TOD
gém nha ga, dé-po, va khu vuc xung quanh, tdi da
dén ranh cac thlra dat nam trong ban kinh 1.000 mét
tinh tlr tdm quy udc nha ga hoac dé-pb.

Chin (9) d&c trung cta TOD tai TP.HCM bao gom:
(1) Tich hgp da phuong tién do DSDT dan déat; (2)
Ti€p can cao trong pham vi di b6 trong khu vuc nha
ga; (3) Uu tién ngudi di bo va di chuyén bang xe
dap an toan; (4) Phat trién mat d6 cao quanh nha
ga; (5) Khu ph& hén hgp da chirc nang; (6) S& dung
dat hiéu qua thong qua tdi phat trién; (7) Phat trién
cbng bang va toan dién; (8) B&n viing va giam phat
thai; (9) Hinh thai do thi thich Ung khi hau va ha
tang linh hoat.

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
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Ba tang vung anh hudng. Pham vi phat trién TOD bao
gém 3 16p tinh tlr tdm quy udc nha ga:

Lép Khoang Dac diém
cach chinh

Lap 16i 0-300m MA&t do phat trién cao nhat;
tap trung da chuc nang;
tang trét séi déng va quang
truong nha ga; uu tién nguoi
di bd; han ché& dé xe ca nhan
t6i da.

Ldp chinh  300-600m  Phat trién hén hop méat

dd trung binh-cao; nha &,
thuong mai, tién ich céng
dong; mang Iusi di b va
xe dap chat lugng cao; tiéu
chu3n dé xe duoc kiém

soat.

Ldp ma 600-1.000m
rong/tac

dong

Mat d6 trung binh dén
thap; khu trung tdm thuong
mai, trudng hoc, khéng
gian mag; xe buyt gom va
két ndi xe dap.

Céc I16p nay dugce quy dinh dé digu chinh hé s sur
dung dat (FAR), chiéu cao, co ciu str dung dat; uu
tién dau tu khong gian cdng cong, ha tang cho ngudi
di b6; dinh hudng phuong tién két ndi; va xay dung
quy hoach, kiém soat khu vuc TOD.

Quy trinh tri€n khai TOD. Phan Il xay dung quy trinh
va cac giai doan trién khai & hai cdp—hanh lang va
nha ga—goém bay (7) budc & cap hanh lang (muc
tiéu/KPI, hudng tuyén, danh gia tiém nang TOD,
xac dinh ranh gidi, phan loai loai hinh TOD, dinh vi
phat trién, phan ky uu tién) va nam (5) budc & cép
nha ga (cu th& hda muc tiéu, hudng dan theo 16p,
lap quy hoach, thdm dinh/phé duyét k& hoach TOD,
thuc hién du an). 3 méi budc, phan Il chi rd don vi
chu tri, phdi hgp, san pham dau ra, va diém kiém
soat quan tri.

Tich hgp giao théng, sir dung dat va thiét ké do
thi. Phan Il trinh bay nguyén tac tich hop, bao gém:
tdng mat d6 doc cac hanh lang van tai céng cong;
phat trién da chic nang; cai thién ti€p can cho
nguoi di bo; gidm nhu cau di chuyén xe ca nhan;

xUr ly tdc d6ng moi trudng; nang cao kha nang ti€p
can; sir dung cac coéng cu dinh lugng hé trg (danh
gid giao théng, md hinh tuong tac s dung dat—giao
théng, phéan tich chi phi-lgi ich, phan tich Igi ich
kinh t&€ mé& réng).

PHAN 4

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

Phan Il — Mang luéi TOD va

quy hoach cap d6 hanh lang

Phan Il (Muc 3.1-3.8) dua ra phuong phap luan
quy hoach TOD & cap mang ludi va hanh lang, dam
bdo cac khu vuc nha ga la hé théng tich hop céc
vi tri = hanh lang thay vi cac du an rgi rac. Trong
mo hinh da trung tdm cta TP.HCM, nhiém vu then
chét 1a xac dinh cac hanh lang DSDT va cum nha
ga uu tién phat trién TOD, cach két ndi khu vuc
trung tadm vai cac khu vuc phat trién mdi, va cach
hé trg tai té chirc, phan bd phat trién do thi theo
m& hinh TOD.

Phuong phép t6 chic thanh bay (7) budc tuan tu, bao gom:

Budc 1-Xac 1ap muyc tiéu TOD va chi tiéu KPI (Muc 3. 2):
Thiét lap KPI c8p thanh phé (OT01-0T13) va cu thé
hdéa hda xubng cap hanh lang, nha ga mét cach
dong bo.

Budc 2 - Quy hoach hudng tuyén va vi tri nha ga

(Muc 3.3): Dadm bao hudng tuyén DSDT dugc t6i uu
hda, ti€p can tot vai dan cu, viéc lam, tich hop chat
ché vai cau truc doé thi, ndng cao hiéu qua van hanh
va dat hiéu qua TOD. Quy trinh gém bdn (4) budc:
ra soat cac quy hoach chién lugc, xac dinh hudng
tuyén so bd, quy hoach chi ti€t vi tri nha ga, hoan
thién vai phan tich kha nang tiép can va hiéu qua
van hanh. D& ra nam (5) tiéu chi danh gia diéu chinh
hudng tuyén (NPO1-NPO5) va sau (6) tiéu chi chinh
xac dinh vi tri nha ga (ST01-ST086).

Budc 3 - Danh gia tiém nang TOD theo khung 3V
(Muc 3.4): Danh gia tiém nang TOD duya trén khung
ba (3) gid tri: Gia tri Vi tri (két ndi, ti€p can), Gid tri
Dia diém (ch&t lugng do6 thi, mic dd hap dan), Gia
tri tiém nang Thi truong (nhu cau bat dong san,

kha nang thuong mai). K&t qua la bang diém 3V va
khung doanh thu khai thac gia tri dat so bd theo ga/
hanh lang.

Budc 4 - Xac dinh ranh gigi TOD so bd (Muc 3.5):

Xac 1ap vung anh hudng so bd (thudng dung ban
kinh 1.000m lam tham chi€u ban dau), sau do tinh
chinh theo dia hinh - dia vat, quyén s& hiru dat dai,
quy hoach hién hiru, nhu cau thu hoi dat, co hdi phat
trién hén hop. Ranh gidi TOD so bd cung cdp co s&
k§ thudt cho quy hoach chi tiét, kiém soat phat trién,
phan ky ha tang, va quan ly quy dat.

Budc 5 - Xac dinh loai hinh TOD (Muc 3.6): Khu

vuc nha ga cé thé duge xem xét theo sdu (6) loai

hinh chinh:

« Trung tadm 16i thanh pho — trung tam dé thj chinh
véi méat do phat trién cao nhat (vi du: BEn Thanh,
Nha hat Thanh phd).

« Trung tdm phu/trung tdm kinh té — cac dau maéi
viéc lam, mat do phat trién trung binh—cao.

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
THEO DINH HUGNG GIAO THONG CONG CONG (TOD) TAI THANH PHO HO CHi MINH
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b

« Trung tdm ngoai 6 — TOD dinh hudng phuc vu
cbng déng dan cu, uu tién phat trién nha ¢ mat do
trung binh.

« Phat trién tai thiét — tai thi€t do thi, phat trién trén
cac khu dat hién hiru can tai phat trién (brownfield).

« Tang cudng k&t ndi giao théng — Cac khu vuc d3
phat trién nhung quy dat phat trién thém han ché,
tap trung cai thién ti€p can dén nha ga.

« Trung tdm chirc ndng dac biét — ddu méi don chic
nang quy mod I6n (séan bay, ga duong sat cao tdc,
san van dong,...).

Céc loai hinh TOD cép hanh lang co thé dugc xac
dinh tUr phan bd loai hinh nha ga trén tung tuyén,
bao gbm: Hanh lang tdng cudng cho I6i trung tam
dbé thi, hanh lang két nGi gilta cac trung tam kinh té,
hanh lang ma réng cho cong déng dan cu, va cac
loai hinh hanh lang khac.
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Budc 6 —Dinh vi vi thé phat trién (Muc 3.7): Xac dinh
vi thé& phat trién uu tién cho ting hanh lang, khu vuc
nha ga: mat do, quy md (FAR, chiéu cao), dac trung
str dung dat (viéc lam, nha ¢, da chic nang, chuyén
biét), uu tién khdng gian cong cdng, 16 trinh trién khai,
t6 hop cong cu khai thac gid tri dat. Nam (5) chi s6
dinh vi (DPO1-DP05) dugc xac 1ap.

Budc 7 — Xac dinh TOD wu tén va chién lugc phan ky
(Muc 3.8): Cu thé hoéa chién luge hanh lang thanh
k& hoach d3u tu, trién khai theo ba (3) giai doan:
ngan han (phat trién nhanh: cai thién tinh tiép

can, khéong gian céng cdng, an toan giao théng);
trung han (tang trudng uu tién: phat trién da chirc
nang, ha tang ho trg, khu dat trong diém); dai han
(chuyén d6i Idn: tai thiét, hop thira, hop tac phat
trién quy mo I6n). K&t qua bao gdm k& hoach uu
tién hanh lang, phan tich chi phi-lgi ich so b6 va ké
hoach dau tu tich hop.

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
THEO DINH HUGNG GIAO THONG CONG CONG (TOD) TAI THANH PHO HO CHi MINH
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Phan IV — Quy hoach va thiét ké
khu vuc TOD cap do nha ga

Phan IV (Muc 4.1 - 4.6) cu thé hoa chién luge quy
hoach mang ludi/hanh lang thanh cac k& hoach trién
khai c&p nha ga. Ap dung chu y&u trong qué trinh
lap quy hoach khu vuc nha ga TOD ty 1& 1:2.000 va
guy hoach chi tiét 1:500, déng thaoi dinh hudng thiét
k& y tudng, nghién clu tién kha thi/kha thi, xay dung
danh muc/goi hd so dau tu.

Phan IV giai quyé&t nam (5) chu dé tich hgp:

Quy hoach phan khu str dung dat trong khu vuc TOD
(Muc 4.2). Muc nay trinh bay cac nguyén tac vé quy
hoach st dung dat trong cac khu vuc TOD. Néi dung
nhan manh muc tiéu xay dung cong dong bén ving,
mat dé cao, da chirc ndng xung quanh céac diém trung
chuyén, nham khuyén khich nguai dan di b6, di xe
dap va st dung phuong tién GTCC, déng thoi giam
phu thudc vao phuong tién ca nhan. Muc nay cling
néu rd cac muc tiéu, nguyén tac quy hoach va trinh tu
ting budc—bao gém danh gia hién trang, tham van
cac bén lién quan, xac 1ap chi tiéu hiéu qua, va xay
dung quy hoach phan khu pht hgp—dé thic day phat
trién cac khu dan cu binh déng, chéng chiu, va nang
doéng vé kinh t&. Bén canh do, muc nay dua ra cac
hudng dan quan ly st dung dat tam thai, kiém soat
tinh trang qua tai, dam bao nha & gid phai chang, tich
hop co ché khai thac gia tri d4t, dong thoi thiét 1ap
khung thu hoi dat va trién khai linh hoat, cé su tham
gia clia cbng déng, nham dam bao thanh céng lau dai
cho TOD.

Giao thong, kha nang ti€p can, va tich hgp da
phuong thirc (Muc 4.3). Muc nay tap trung vao viéc
tich hop va uu tién phat trién giao thong da phuong
thirc trong khu vuc TOD, bdo ddm moi nguoi déu
dugc hudng lgi tlr cac két n6i GTCC lién mach, an
toan, va thuan tién. Noi dung bao gébm céc yéu cau
vé moi trudng uu tién cho ngudi di bd, mang Iudi xe
dap lién tuc, ki€ém soat viéc sir dung phuong tién ca
nhan, va tich hop céc loai hinh giao théng k&t nai
chang dau/chang cudi, dgc ap dung vai ting khu
vuc TOD cu thé. Viéc xac 1ap cac nguyén tac nay
gdp phan thic déy tiép can cong bang, nang cao
kha nang di chuyén, déng thdi hd trg cac muc tiéu
phat trién d6 thi bén ving va chuyén déi phuong
thirc, giam phu thudc vao xe ca nhan.

Thiét k& dd thi va khdng gian céng céng (Muc 4.4).
Muc nay thiét Iap mot bd yéu cau thiét k& do thi toan
dién nhdm dinh hudng phat trién cac khu vuc nha ga
TOD, dam bao cac khu vuc nay coé day dd chic nang,
hap dan, va mang tinh bao trum. Phan nay quy dinh hai
muoi mat (21) yéu cau nhu t8 chic khong gian, hinh thai
kién trdc, phdi hop str dung dat, chat lugng khong gian

7 Trang thai khi hau cdia mét khu vuc nho

PHAN 4

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

céng cbng, thiét k& dudng pho va quang truong, két noi
cho ngudi di bo, vi khi hau?, tich hop di san, va tinh bén
viing, vv. V& téng thé&, cac yéu cau nay hudng téi viéc
hinh thanh cac khu vuc nha ga soi dong, dé ti€p can va
c6 kha nang chéng chiu, hé trg tang trudng do thi bén
vling, va dap Ung nhu cau da dang cla céng dong.

Yéu cau GEDSI, nha &, hoa nhap x3 hdi-kinh té
(Muc 4.5). GEDSI khong chi 1a ti€p can vat ly ma con
bdo ddm moi nhom dan cu—phu nit, ngudi khuyét
tat, thu nhap thap, lao déng nhap cu, ngudi gia, tré
em va nhém yéu thé khac—dugc ti€ép can, str dung,
hudng Igi, tham gia hiéu qua vao TOD. Muc nay dua
ra cac yéu cau chinh gan vdi quy hoach cédp nha ga
TOD nhu quy hoach khéng gian hoa nhap, ti€p can
dich vu; moi truong nha ga an toan; két néi chang
dau/cudi an toan lién tuc; cac bién phap kinh té—x3
hdi han ché xdo tron dan cu va di doi.

Kha nang chéng chiu khi hau va phat trién moi
truding bén virng (Muc 4.6). Dap Ung tinh dé bi tén
thuong vd&i ngap lut, Iun dat, hudng dan xac lap ba
nguyén tac: Bat budc danh gia rdi ro dua trén dir
lidu; tich hop thi€t k& “Thanh phs bot bién” va thich
Ung khi hau; TOD la déng luc gidm phat thai rong va
8n dinh dia chat thong qua phat trién nén, chuyén
ddi phuong thire di chuyén, kiém sodat khai thac
nudec ngam nghiém ngat.

Phan V — Khung chién lugc tai chinh
va khai thac gia tri dat

Phan V (Muc 5.1-5.2) tap trung vao thiét k& khung tai
chinh phuc vu trién khai TOD. Day la diém nhan quan
trong, thié€t 1ap LVC déng b va hudng dan céng cu uu
dai, quy trinh lua chon nha dau tu.

Mudi nguyén tac chién luge LVC (Muc 5.1.2). LVC
dugc xay dung dua trén muai (10) nguyén tac chién
luge danh riéng cho bdi canh TP.HCM. Vé cot 18],
khung nay uu tién viéc tao ra gia tri cong va gan két
LVC véi cac muc tiéu KT-XH, trong dé xac dinh tinh
cdng bang xa hoi va thu hoi gia tri la nhiing muc tiéu
trong tdm. Khung hoat déng dua trén triét ly rang gia
tri dugc tao ra va can phai dugc thu hoi. Khung chinh
sach cling nhin nhan nhiing thach thirc thuc t€, thira
nhan rang phan gia tri dat tdng thém thuong khong
déng déu va khé du doan, qua dé nhan manh tam
quan trong cua tinh kha thi v& thé ché, tinh minh bach
phdp Iy va mot thi trudng van hanh hiéu qua dé thu
hut su tham gia cla khu vuc tu nhan.

Khung ba budc Iya chon cong cy LVC (Muc 5.1.3).
Bao gom: (i) xac dinh kich ban ha tang TOD va bdi
canh s& hiru dat; (i) lua chon céng cu phu hgp; (iii)
xac dinh quy tac ap dung, co ché& phdi hop, thir ty, va
tranh trung lap.

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
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N3m céng cu LVC chu dao (Muc 5.1.3- 5.1.4):

« LVC dua trén Hé s6 str dung dat (FAR)-thu gid tri
tir mat dod phat trién vuot mdc FAR co ban; Ap dung
cho phan téng dién tich san xay dung (GFA) tang
thém ngoai mic phan bé co ban.

« Phi cdi thién ha tang — yéu cau chud dau tu dong gop chi
phi ha tdng TOD khu vuc, ap dung sau phé duyét quy
hoach TOD, thuong thu sau khi hoan thanh ha tang.

« Phi chuyén ddi muc dich s dung dat — thu hoi gia
tri tlr viéc chuyén ddi muc dich sir dung dat nho cd
TOD. Bugc tinh va thu khi viéc chuyén ddi muc dich
str dung dat dugc phé duyét, khdng phu thudc vao
thoi diém bat dau xay dung.

« Ban dau gia dat cong - thu hoi gia tri ngay tlr dau
dat cong nha vao viéc phé duyét quy hoach TOD va
chuy&n nhugng quyén st dung dat. Gia ban/dau gia
phan anh muc dich st dung dat va GFA/FAR dugc
phép tai thoi diém ban.

« Hop tac phat trién- c6 thé dugc thuc hién qua céng
ty lién doanh, hgp déng hgp tac kinh doanh, thué

dat/tai san, hop déng PPP (vi du, Xay dung - Kinh
doanh - Chuyén giao (BOT), Xay dung - Thué dich
vu - Chuyén giao (BLT), Xay dung - S& hitu - Kinh
doanh (BOO), Van hanh va bao tri (0&M)). Md hinh
hop tac phat trién-PPP tich hgp dugc dp dung trong
trudng hop ngudn thu tlr hop tac phat trién co thé
cai thién kha nang huy déng von cho co ché PPP,
gidm nhu cau hé trg ngan sach hoac hé trg chi tra
theo hiéu qua.

Uu d&i nha dau tu va lya chon nha dau tu (muc 5.2).
Muc nay trinh bay khung co ché lam viéc vdéi céc nha
dau tu nham hai hoa gitra viéc thu hdt dau tu va dam
bao Igi ich cong cong. D& tao ra mot moi trudng 6n
dinh va cong bang, cac co ché uu dai danh cho nha
dau tu dugc thiét k& theo nguyén tdc minh bach, dua
trén quy dinh rd rang, va coé tinh du bdo cao. Quy
trinh tuy&n chon nha dau tu dugce dinh hudng chién
lugc vao thanh coéng dai han thay vi chi phi trudc mat,
uu tién chat lugng cta du an TOD va gid tri bén ving,
trong khi van dam bdo khu vuc céng gilr quyén kiém
soat cudi clng ddi vai két qua du an. D& lya chon

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
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dugc déi tdc co nang luc t6t nhat, b tiéu chi danh
gia s& mang tinh toan dién, xem xét cac yéu té nhu
nang luc k¥ thuat, tiém luc tai chinh, kha nang trién
khai dy an, cung véi chat lugng thiét k€ TOD, phuong
an phan chia rdi ro, va chién lugc t6i uu hda chi phi
vong doi du an cling nhu quan ly tai san dai han.

Phan VI — Trach nhiém cta cac
co quan, t6 chirc va hoat dong
hang cao hang luc

Phan VI (Muc 6.1-6.3) 1am rd md hinh t8 chic trién
khai TOD va 16 trinh nang cao nang lyc theo tung
giai doan.

Trach nhiém, vai trd cla cac co quan, té chic

trong quy hoach va trié€n khai TOD tai TP.HCM

(Muc 6.1). Trén co sd t6 chirc hién hitu tai TP.HCM,

phan céng chinh cho cac don vi bao gém nhu sau:

« S& Quy hoach Kién tric giam sat chung va chd tri
quy hoach TOD.

« Ban Quan ly Phat trién D6 thi chiu trach nhiém hinh
thanh va trién khai du éan TOD.

« Ban Quan ly Dudng sat do thi phu trach tich hop ha
tang duong sat va di liéu giao thong.

« S& Xay dung quan ly hoat dong xay dung va tuan
thu quy hoach.

« S& Tai chinh quan ly tai chinh, thiét k& LVC, va gidm
sat von.

« S& Nong nghiép va Méi truong chiu trach nhiém
quan ly viéc str dung dat, bao gom thu hoi dat, tai
dinh cu, gid dat, va cac ngudn tai nguyén lién quan
khac trong khu vuc TOD (vi du: tai nguyén nudc, dir
liéu/tai san dia chat).

« UBND phutng/xa van hanh khu vuc va khéng gian
cdng cbng.

«Nha dau tu, phat trién du an tham gia tir budc lap
quy hoach dén thuc hién.

Phan nay cling cung cép vai tro, trach nhiém chi
ti€t cho cé quy hoach TOD cép hanh lang va nha
ga, chi rd don vi chu tri, phdi hgp, co quan thadm
dinh/phé duyét, bao gébm cac sap x€p thé ché
rieng cho lién quan dén chuyén mdén vé giao théng,
dat dai, tai chinh, xa hoi, an toan, moéi truong, va ra
soat chinh sach.

Lo trinh ndng cao nang luc cho ca quan quan ly

(Muc 6.2) gém ba giai doan:

Giai doan 1 - Ngan han (Chuan bj nang luc):

« Thanh 1ap t& chuyén trach TOD tai S& Quy hoach
Kién tric, Ban Quan ly Phat trién D6 thi, Ban Quan
ly dudng sat do thi, S& Tai chinh, S& Xay dung, cac
don vj lién quan.

PHAN 4

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

« Ban hanh, ap dung hudng dan ky thuat lam tai liéu
bat budc.

« T6 chirc dao tao bai ban vé quy hoach tich hop
Duong sat va Bat dong san (R+P), thiét ké TOD cap
hanh lang, nha ga, khai thac gia trj dat/PPP.

« Tich hop di liéu nén, xay dung nén tang di liéu
chung TOD.

Giai doan 2 — Trung han (Thi diém, kiém nghiém

thé& ché):

« Thuc hién thi diém quy hoach TOD cédp hanh lang
theo phuong phap dao tao thuc hanh.

« Thi&r nghiém khai thac gia tri dat.

« Xay dung nang luc phan tich tai chinh, cau trdc PPP,
mod hinh phat trién lién doanh;

« Thé& ché& hoda phdi hgp lién nganh;

« Chuan bi co s& phap ly, t8 chirc cho bd phan chuyén
trach (Ho6i déng TOD, Van phong TOD).

Giai doan 3 - Dai han (Tich hgp, md réng toan

thanh phd):

« Thanh 1ap, van hanh Hoéi déng TOD, Van phong TOD
V@i chire nang rd rang.

« Trién khai md hinh R+P;

« Th& ché& hda quan tri di liéu TOD toan thanh phd;

« Xay dung chuong trinh dao tao, cap ching chi nghé
TOD thudng xuyén.

Céch ti€p can “hoc di dbi vdi hanh”, phu hgp vdi

nang Iuc hién tai con han ché, chua thé tai cu tric
ngay trong ngan han. Trong tam la van dung hudng
dan lam céng cu tac nghiép, thir nghiém qua du an
thi diém, ting budc xay dung nang luc chuyén sau.

L4 trinh trién khai TOD va phan ky (Muc 6.3). Chién
luge trién khai theo giai doan, bdo dam quy hoach
doéng b, san sang thé ché, dau tu xic tac, gan voi
ti€n do hanh lang, nha ga.

Phan VIl — Giam sat, danh gia
trién khai TOD

Phan VIl (Muc 71-7.5) chi tiét khung gidm sat, danh
gia, ha tang s, quan ly khu vuc TOD, hudng dan st
dung, va co ché bao cdo.

Khung giam sat va danh gia (Phan 7.1). Van hanh qua

ba giai doan vong doi clia TOD:

1. Lap k& hoach, thdm dinh, phé duyét: Xac dinh muc
tiéu, nguyén tac, KPI, tiéu chi, tiéu chuén, thiét Iap
bd danh gia.

2. Trién khai du an (thiét k&, xay dung): Xac dinh san
pham dau ra, moc tién do, gidm sat thuc hién, ap
dung bién phap diéu chinh.

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI 1
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3. Van hanh, danh gia dinh ky (5 nam/lan): Do
ludng k&t qua, so sanh muc tiéu/ tiéu chuén,
nhan dién khoadng cach, phan hoéi cho quy
hoach ti€p theo.

Danh muc kiém tra, danh gia tuan tha quy hoach,
thiét ké TOD bao dadm duy an tuan thu nguyén tac,
tiéu chudn phap ly; phi hop phan ky, chi tiéu; céi
thién k&t ndi, str dung dat, khéng gian cong céng,
bén vitng khi hdu, hoa nhap xa hoi va bén viing
tai chinh; k&t qua do ludng cu thé. Danh muc goém
nam Iinh vuc: (1) Giao thong, dir liéu di lai; (2) SU
dung dat, hinh thai kién tric; (3) Thiét ké do thi,
chat lugng khong gian cong cdng; (4) Khi hau, moi
trudng, kha nang chéng chiu; (5) Hoa nhap xa hoi
(GEDSI), khai thac gia tri dat.

Kién truc dir liéu tich hgp, quan tri (Muc 7.2). Bon tru

cOt s6 hd trg hé théng giam sat, danh gia:

«Nén tang di liéu TOD trén Hé théng thong tin dia
ly (GIS) — dir liéu khéng gian déng b6 trong ranh
quy hoach TOD, ki€m soat st dung dat, chi tiéu
phat trién, theo d&i thira dat lién k&t LVC. Muc
tiéu: 100% nha ga TOD c¢é ho so di liéu khong
gian chuén; toan bo thira dat LVC dugc gan mi s,
theo dbi s6 hoa.

«Bang diéu khién dir liéu TOD - chuyén d liéu
khong gian, hanh chinh thanh chi s6 hiéu qua,
ban do nhiét, canh bao tu dong. Muc tiéu: chudn
héa bang diém nha ga; cap nhat KPI hang quy;
cdnh bdo sdm sai léch hiéu qua.

« Tich hgp M& hinh théng tin cong trinh (BIM),
moi truong dir liéu chung (CDE) - bdo dam chudi
s6 hoa lién tuc tlr quy hoach dén thi céng, van
hanh, th&r nghiém m6 hinh Ky thuat sé song sinh
(Digital Twin).

« D liéu ma, APl - xay dung chia sé di liéu lién
nganh chuén hoa, bdo mat; chudn KPI, siéu dir liéu
(metadata), dinh danh vi tri, minh bach théng tin.
Muc tiéu: 100% KPI chudn hoa; van hanh chia sé
di liéu lién nganh.

Kha nang ap dung va hudng dan trién khai

(Muc 7.4). Cung cap hudng dén dp dung rd rang

cho cac cap db va néi dung sau: Cap mang ludi va

hanh lang; Dinh hudng cau tric, phan loai va trién
khai TOD theo toan tuyén/hanh lang; Su san sang
cla quy dat, thu hoi, diéu chinh dat dai, va phan
b&/khai thac dat; Khu vuc TOD va cap nha ga; Dinh
hudng thiét k&, chi tiéu phat trién, st dung dat hén
hgp va két ndi giao thong tai khu vuc ga; Tich hop

vdi cac giai doan nghién clu dau tu; Dé xudt MRT

va TOD do khu vuc tu nhan khai xudng; Khung

tudn thd theo mo hinh trién khai theo giai doan.

Chu ky bdo cédo va co ch& quan tri (Muc 7.5). Mot cu
tric bdo cdo da cdp duoc thiét 1ap nhu sau:

PHAN 4

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

« Cap nha ga/khu vuc TOD: Cap nhat KPI hang quy
va bdo cdo tuan thd cac maoc tién do;

« Cap hanh lang: Bao cédo hoat déng hang nam, bao
gbm cudng do phat trién, mic dd sdn sang cla
quy dat, hién thuc hoa doanh thu tlr LVC, san lugng
hanh khach va viéc cung cép lgi ich cdng cdng;

« C8p d6 thi: Bdo cdo trién khai TOD hang nam,
téng hgp hiéu qua trién khai thuc hién TOD tai céc
hanh lang phat trién, xu hudng chia sé phuong
thirc van tai, tinh bén ving tai khda, két qua phat
trién nha & gid phai chang va cac chi sd kha nang
chdéng chiu khi hau.

Mot quy trinh danh gia chién luge TOD nén dugc
thuc hién moi 3-5 ndm nham diéu chinh lai cac
tham s& phan loai TOD, thiét 1ap can bang khuyén
khich-nghta vu, co ché LVC, tiéu chudn du thau,
va sap xép thé ché&. Cac bién phdp khac phuc ddi
v3@i cac khodng tréng tuan thd hoac sai léch hiéu
qua bao gdm: diéu chinh thiét k&, thay d&i phan ky
trién khai, hiéu chinh chinh sach dat dai, thuc thi
diéu kién ddu thau, tai ciu truc tai chinh hoac ra
soat thé ché&. K&t qua t8ng hop hang nam sé duoc
cong bd cong khai, bao gém: phan bé doanh thu
LVC, k&t qua tuan thd ddu thau, chi sd ban giao nha
& gid phai chang, va hiéu qua bén ving.
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Bang tir viét tat

PHAN 7

PHU LUC

API Giao dién Iap trinh ing dung

BCC Hgp dong hop tac kinh doanh

BIM M6 hinh théng tin cdng trinh

BLT Xay dung - Thué dich vu - Chuyén giao
BOO Xay dung - S& hitu - Kinh doanh

BOT Xay dung - Kinh doanh - Chuyén giao
BQLPTDT Ban Quan Ly Phat trién Dd Thi TP.HCM
BRT Xe buyt nhanh

BT Xay dung - chuyén giao

CAPEX Chi phi dau tu

CBD Khu thuong mai trung tam

CDE Ma&i trudng di liéu chung

CoST Sang kién Minh bach trong Dau tu Ha tang
PSDT Duong sat do thi

FAR Hé so str dung dat

FEED Thiét k& K§ thuat Téng thé

FRA Danh gid rdi ro ngap lut

NCKT Nghién ctu kha thi

GEDSI Binh dang gidi, khuyét tat va Hoa nhap xa hoi
GFA Téng dién tich san xay dung

GIS Hé théng thong tin dia ly

GTCC Giao thdong cong cong

HCMC Thanh phd H6 Chi Minh

HURC Coéng ty TNHH MTV Dudng sat dé thi Thanh phé H6 Chi Minh
IIF Phi cdi thién ha tang

InNSAR Radar kh&u d6 téng hgp giao thoa

JD Hop tac phat trién

JvC Coéng ty lién doanh

KPI Chi s& danh gia hiéu qua

LvC (Co ché) khai thac gia tri gia tang tur dat
MAUR Ban Quan ly Dudng sat do thi TPHCM
MRB Ban Quan ly Duong sat do thi Ha Noi
MRT Giao théng cong cong téc dé cao
NCTKT Nghién ctu tién kha thi

GTPCG Giao thong phi co gidi

ODA Hb trg phat trién chinh thirc
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PHAN 1 PHAN 2 PHAN 3 PHAN 4 PHAN 5

PHAN 6

PHAN 7

PHU LUC

o&M Van hanh va bdo tri

OPEX Chi phi van hanh

PPP Hop tac cong-tu

QCVN Quy chu&n k¥ thuat qudc gia

QCXDVN Quy chudn xay dung Viét Nam

R+P Duong sat + B4t dong san

Sé LDTBXH Sé LDTBXH

S& NN&MT S& Nong nghiép va Mai truong

S& QH-KT S& Quy hoach - Kién trdc

SéTC S& Tai chinh

S& XD S& Xay dung

SPV Doanh nghiép du an

TDR Cao ché chuy&n nhugng quyén phat trién
TIA Danh gia tac déng giao thong

TOD Phat trién do thi theo dinh hudng giao thong céng cdng
UAP Uu tién khad nang chi trd phd quat
UBND Uy Ban Nhan Dan

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
THEO DINH HUGNG GIAO THONG CONG CONG (TOD) TAI THANH PHO HO CHi MINH
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MUC LUC PHAN 3

1.1. B6i canh xay dung hudng
dan TOD

Thanh phé H6 Chi Minh (TP.HCM) dat muc tiéu phat
trién doé thi theo mod hinh da trung tam, thic ddy phat
trién dd thi theo dinh huéng GTCC (TOD), tang cudng
k&t ndi vling va gidm Un tac tai khu vyc trung tam.
Thanh phd hudng téi xay dung nén kinh té it phat thai
carbon va phat trién bén viing, phan dau giam 10%
lugng phat thai vao nam 2030 hodc cé thé giam dén
30% néu nhan dugc su ho trg qudc tés.

DE&n nam 2040, Thanh phd dat muc tiéu nang ty 1& sur
dung GTCC Ién muic 35-40% va tiép tuc tang 1én 50-60%

PHAN 4

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

cho hé théng DSDT va céc ha tang GTCC khac. Céc van
dé ké trén dugec minh hoa tai Hinh 1. Tuy nhién, 16 trinh
phia trudc dat ra nhiéu thach thic dang ké, dac biét
trong viéc huy déng dd ngudn luc dau tu, hoan thién
khung thé& ché, tinh gon thd tuc hanh chinh, ddy nhanh
cong tac thu héi dat, cling nhu tang cudng tich hop gitia
GTCC va quy hoach st dung dat hudng téi phat trién

dé thi va giao théng bén viing, thich ing véi bién déi khi
hau. Do do, TOD dugc xem la don bay quan trong déi
véi TP.HCM va la mét trong nhing dinh hudng phat trién
quan trong, gilp Thanh phd dat dugc cdc muc tiéu vé
dé thi, giao théng va khi hdu. Can luu y rang khai niém
TOD cé thé dugc ap dung cho bat ky vi tri k&t ndi, trung

chuyé&n GTCC nao, do dé hudng dan nay 1a ca sé cho

vao nam 2060°. D& dat dugc cdc muc tiéu tham vong Jan
viéc quy hoach TOD trong moi bdi canh.

nay, Thanh phd can huy ddng ngudn von dau tu dang ké

Thanh pho Ho6 Chi Minh

Téng von dau tu theo USD

104 ty

Ty trong phurang tién giao thdng cong cong

35-40% 50-60%
dén nam dén nam TP HCM: 68 ty USD
2040 2060

Binh Duong: 22,6 ty USD
Ba Ria - Viing Tau: 9,3 ty USD

”21.000 vao ndm 2035

(Thanh phé H6 Chi Minh trudc khi sap nhap)
Phat trién méi: 36%; Cong nghiép/Str dung
hon hop: 18%; Tai phat trién: 46%

27 tuyén duong sat do thi

TP HCM:
12 tuyén

Binh Duong:
12 tuyén

Ba Ria - Viing Tau
12 tuyén

- ||| CL LN ..l... | ..l.--

Hinh 1: Muc tiéu phat trién cia TP.HCM dén ndm 2060%

Tiép ndi cac chu truong, chinh sach tir Trung uong, trong
dé c6 Nghi quyét 06™ clia Bo Chinh tri, Thanh phé da
dugc dp dung céc co ché dac thu, dac biét 1a théng qua
Nghi quyé&t 98, Nghi quyét 188 clia Qudc hdi va Nghi
quyét 3182 clia Chinh Phii ban hanh k& hoach trién
khai Nghi quyét 188. Cac co ché nay tao nén tang

thuan Igi cho Thanh ph6 trong viéc trién khai cac du an
DSDT, bao gém huy déng von, thd tuc dau tu, hoach
dinh chinh sach, dp dung céac chi tiéu k¥ thuat va kinh
t€ nham d&y nhanh tién d6 céc du an DSDT, trong d6
md hinh TOD la mét gidi phép then chét. N6 luc mai
nhat clia Thanh phd la viéc ban hanh Nghj quyét 38.

8 Quyét dinh s 3273/QD-UBND, ban hanh ngay 08 thang 09 nam 2021 bdi UBND TP.HCM vé& K& hoach hanh dong tng phd véi bién déi khi
hau giai doan 2021-2030, tdm nhin dén 2050 trén dia ban TP. HCM

9  Quyét dinh s6 1125/QD-TTg, ban hanh ngay 11 thang 6 nam 2025 bai Thi tudng Chinh phl vé Phé duyét do én diéu chinh Quy hoach chung
TP.HCM dén nam 2040, tdm nhin dén nam 2060 (trudc khi tinh Binh Duong va tinh Ba Rija - Ving Tau chinh thic sép nhap vao Thanh phé H6
Chi Minh)

10 GCIEP t8ng hop va phén tich cac ngudn sau: Quy hoach chung Thanh phd H8 Chi Minh dén nam 2040, tdm nhin dén nam 2060 (Quyét dinh
s6 1125/QD-TTg ngay 12 thang 6 nam 2025); Quy hoach phat trién tinh Binh Duong giai doan 2021-2030, tdm nhin dén nam 2050 (Quyé&t
dinh s8 790/QD-TTg ngay 3 thang 8 nam 2024); Quy hoach phat trién tinh Ba Ria - Ving Tau giai doan 2021-2030, tdm nhin dén nam 2050
(Quyét dinh s 1629/QD-TTg ngay 16 thang 12 nam 2023); va Bdo cdo Hé thong Dudng sat D6 thi Thanh phd H6 Chi Minh.

" Nghi quyét s6 06-NQ/TW ngay 24 thdng 1 nam 2022 clia B6 Chinh tri vé quy hoach, xay dung, quan Iy va phat trién bén viing dé thj Viét
Nam dén nam 2030, tdm nhin dén ndm 2045

2. Nghi quyét s6 318/NQ-CP ngay 9 thang 10 nam 2025 ctia Chinh Phi ban hanh k& hoach trién khai Nghj quy&t188 /2025/QH15 ngay 19 thang
02 nam 2025 cuia Qudc hoi thi diém mot sd co ché, chinh sach dac thuu, dac biét dé phat trién hé théng mang lugi DSDT tai Thanh pho Ha
N6i, Thanh phé H& Chi Minh

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
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Vi vay yéu cau cap thiét trong giai doan trién khai TOD hién nay la xay dung s8 tay Hudéng dan k§ thuat nham tich
hop Mot cach hé théng khung chinh sach TOD va céc tiéu chuan k¥ thuét lién quan vao mot khung hudéng dan trién
khai thdng nhat.

Thanh phd phat thai
Hé théng giao théng Mang ludi BSDT carbon thap, thich ting
tap trung vao GTCC bén viing vé tai chinh véi bién ddi khi hdu va

toan dién, bao trum

CAau tric dé thj

da trung tam

Hinh 2: TOD hé trg cac muc tiéu quy hoach TP.HCM va qua trinh chuyén déi cua Thanh phé

. e s . Co quan hoach dinh chinh sach
Doi tuong nguoi dung So tay (UBND, HDND) )
huéng dan ky thuat TOD Ra soat - ban hanh chinh sach Cac coquan quy hoach,
A i xay dung va giao théng van tai
phé duyét quy hoach - du an (S5 QH-KT, S XD)

" . S e A Xay dung dé cuong duy an,
Cong dong va t6 chtic xa hoi 1ap, thdm dinh va diéu chinh
Giam sat va gop y vé quy hoach thiét k&

quy hoach - thiét k&

Van hanh Chuan bi Cac don vi phat trién

\

duong sat va do thi
Cac don vi quy hoach (MAUR, MRB,
va tu van thiét ké BQLPTDT)
Lap quy hoach dé thi, @ Tich hop thigt ké
thiét k&, khong gian L F— nha ga, bé tri giao
cong cong ca’g gc“)ng Thiét ke Lap thong c?a percmg thutc,
Tt va thi cong quy hoach o Ao ra
trinh TOD dong b ha tang
duong sat do thi
va ha tang TOD

Chuan bi
dau tu

Cac t6 chulc tai chinh, NDT
Tién hanh danh gia kha thi,
xay dung md hinh tai chinh,

Cac co quan quan ly
dat dai (SO NN&MT,
Trung tdm Phat trién quy dat)

quan ly rdi ro Tién hanh thu hoi dat,
Don vi phat trién tu nhan dau gia, qu’én ly,
Tién hanh dinh vi du an, chuan bi k& tinh toan co ché LVC, TDR

hoach thuong mai hoa, tinh toan uu dai
FAR, dong gop cho ha tang

Hinh 3: D6i tugng hudng lgi cda hudng dan ky thudt TOD

28 SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
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DaGi tugng hudng lgi clia hudng dan ky thuat bao trum
ca cac ca quan chinh phd, khu vuc tu nhan va cac
bén lién quan khac.

D8i véi cac co quan chinh phu, hudng dan k§ thuat nay
cung cdp quy trinh thuc hién theo tiing budc nham trién
khai chi tiét cac quy dinh va nguyén tac dugc néu trong
cac nghi quyét hién hanh clia Thanh phg, cu thé la:

« Hb6 trg cac co quan quy hoach, xay dung va giao
théng (nhu S& Quy hoach — Kién tric (S& QH-KT),
S& Xay dung (S& XD)) ndm bat day da quy trinh trién
khai t8ng thé&, déng thoi hudng dan chi tiét viéc xac
dinh muc tiéu va tam nhin TOD, dinh hudng quy
hoach va phat trién TOD & cdp hanh lang va khu
vuc nha ga, cling nhu hinh thanh dyu an TOD va giai
quyét cac van dé lién quan.

« HG trg Ban Quan ly buong sat dé thi (MAUR) va
Ban Quan ly Phat trién DO thi TP.HCM (BQLPTDT)
trong viéc tich hop thiét k& nha ga, t6 chirc van tai
da phuong thirc, dong bé ha tang DSDT va ha tang
TOD, cling nhu hinh thanh cac du an TOD.

«Dinh hudng cho cac co quan lién quan (nhu S& Noéng
nghiép va Moi truong (S& NN&MT), Trung tdm Phat
trién Quy dat) trong cong téc thu hoi dat, dau gia
dat va quan ly, sir dung LVC tai dia phuong.

Dai véi khu vuc tu nhan va cac bén lién quan khac,
hudng dan k§ thuat 1a co s& quan trong cho su
tham gia vao qua trinh phat trién TOD, cu thé la:

« Céc d6i tac tu nhan co thé can cur vao hudng dan ky
thuat dé hiéu ré cach tiép can va cac nguyén tac cua
Thanh phg, tlr d6 udc tinh loi ich, xy dung phuong
an kinh doanh, trién khai du an va dam phan vé vai
trd tham gia trong phat trién TOD.

« C4c t6 chuc tai chinh va/hodc nha dau tu co thé st
dung hudng dan k§ thuat lam can c danh gid tinh
kha thi dau tu, kha nang cung cap céac khoan vay
cling nhu xay dung cac md hinh tai chinh va quan tri
rdi ro phu hagp.

« Do tap trung cu thé& vao c8p do hanh lang va cip do
nha ga, hudng dan k¥ thuat nay la nén tang quan
trong cho viéc trién khai chi tiét cac ndi dung TOD
nhu quy hoach do thi, thi€t k€ khong gian cong cong,
va thiét k€ TOD & cap d6 thanh phd. Do ddé, hudng
dan k¥ thuat cling dac biét hitu ich ddi véi cac don vi
tu van quy hoach va thiét ké.

« Cudi cung, hudng dan ky thuat nay cling cung cap
khung tham chiéu r6 rang, gilp nang cao nhan thic
vé vai tro, sur tham gia va trach nhiém trong qua trinh
phat trién TOD cho céc t6 chiic cong ddng va cac
t6 chirc x& hoi. DE cu thé hda cédc muc tiéu néu trén,
hudng dan k§ thuat xay dung hé théng céc loai hinh
TOD, phéan loai cac khu vuc nha ga dua trén vai tro
trong cau tric d6 thi, mé hinh s dung dat va chic
nang kinh t&, qua dé tao co s& cho céc quyét dinh
quy hoach va phan khu mét cédch théng nhat.

PHAN 4
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1.2. Muc dich ciia Huéng dan TOD

Hudng dan k§ thuat nay dugc xay dung nham muc dich:

« Cung cép hudng dan trién khai TOD theo tirng
budc tai TP.HCM, dadm bdo phu hgp véi cac van ban
phap luat va nghi quyét hién hanh ctia Thanh phg,
dugc minh hoa thong qua céac tinh huéng thuc tién
va Ung dung cu thé tai dia phuong.

« Tdng cudng nang luc thé ché& va dam bao théng
nhat trong trién khai thong qua viéc thiét 1ap mot
nén tang chung vé ky thuat va quy trinh cho céc co
quan thuc hién, qua do bao dam su phdi hgp nhat
quan gitta cac Iinh vuc quy hoach, xay dung, giao
thong, dat dai, duong sat va tai chinh.

«Van dong sy tham gia clia cac bén lién quan va
nang cao muirc dd san sang dau tu bang cach cung
c&p cho céc di tac tu nhan, nha dau tu, va cac t8
chtrc tai chinh moét ngudn tham khao cé thé du dodn
dugc dé udc tinh lgi ich, xay dung phuong an kinh
doanh, danh gia tinh kha thi va rdi ro, cling nhu thiét
k& co ché hop tac vdi Thanh phd.

1.3. Vai tro ctia huéng dan ky thuat
trong khung phap ly va chinh sach
cua Thanh pho

Hudng dan k¥ thuat nay dugc xay dung nham hé trg
céc co quan chinh phu trong viéc trién khai TOD phu
hop véi knudn khé phép ly hién hanh. Mac du dugc
xay dung chu yéu tir goc do quan ly cla chinh quyén
thanh phd, hudng dan van bao dam phan anh day du
quan diém cla cac bén lién quan chinh nhu don vi tu
van, déi tac tu nhan, va cong dong.

Trén co sé dé, hudng dan ky thuat déng vai tro 1a cau

noi gitra cac van ban phap ly (luat, nghi dinh, nghi

quyét) va hé thdng tiéu chudn, quy chuan ky thuat

& c8p do chi tiét. Vai tro két ndi nay dugc thé hién

thdng qua cac ndi dung sau:

« Hudng dan cu thé viéc thuc hién cac diéu khoan
cua luat va van ban quy pham phap luat gan véi hé
thong tiéu chudn k§ thuat hién hanh.

« D& xuat cac phuong an hodc gidi phdp nham xur ly
nhiig diém chua ddng bd hoac vudng mac gilra cac
quy dinh phdp ly va tiéu chudn k¥ thuat cé thé anh
hudng dén qua trinh trién khai TOD tai Thanh phd.

«Dua ra cac khuyén nghi, phuong &n linh hoat dé Ung
pho vdi cac tinh hudng khac nhau trong béi canh
thuc tién clia TP.HCM.

Vai tro cla hudng dan k§ thudt duge minh hoa trong
Hinh 4.
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Khung chinh sach TOD

(Luat, Nghi quyét)

Nghi quyét s6 509/NQ-HDND vé trién khai Nghi quyét
260/2025/QH15 TP.HCM

Quy dinh khu vuc TOD, thu héi dat, 16 trinh metro, giao UBND
va HDND chi dao thuc hién.

Nghi quyét s6 260/2025/QH15 stfa ddi Nghi quyét 98/2023/QH15
Thi diém co ché& déc thu vé quy hoach, dat dai, dau tu, tai chinh.

Nghi quyét s6 38/2025/HDND vé Quy hoach khu vuc TOD tai
TP.HCM

Diéu chinh ranh gidi sobd va chi tiéu TOD so véi QCVN (FAR
dugc diéu chinh tang t6i da khong qua 1,5 [an, diéu chinh giam
t6i da 50% chi tiéu ha tang xa hoi), quy trinh 13p ké hoach
dugc don gian hoa.

Nghi quyét s6 188/2025/QH15 vé co ché dac thu phat trién
DSDT tai Ha Noi va TP.HCM

Cho phép quyét dinh cac chitiéu kinh té - k¥ thuat, chi tiéu st
dung dat quy hoach, diéu chinh chtic nang sif dung cac khu dat
dé khai thac gia tri tang thém tir dat va chuyén nhuong chi tiéu st
dung dat quy hoach (Khoan 1a, Khoan 2, Diéu 6).

Nghi quyét s6 98/2023/QH15 vé thi diém co ché dac thu phat

trién TP.HCM, trong d6 c6 DSDT/ TOD

Cho phép linh hoat trong Iap quy hoach, gidi phdng mét bang,

Iufa chon nha dau tu ddi vaéi viing phu ¢an nha ga, diéu chinh mat dd
xay dung, chi tiéu ha tang ky thuat, ha tang xa hoi (Diéu 4).

PHAN 4

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

Khung tiéu chuan ky thuat hién hanh

chua bao gém TOD

Luat s6 47/2024/QH15 vé Quy hoach d6 thi va ndng thon
Cac quy dinh vé viéc Iap, thadm dinh, phé duyét, ra soat, diéu
chinh va t6 chiic quan ly quy hoach do thj va ndng thén.

QCVN 07:2023/BXD vé Quy chuan ky thuat quéc gia vé Hé
thdng cong trinh ha tang ky thuat

Thay thé QCVN 07-4:2016/BXD. QCVN 07:2023/BXD quy dinh
cac cac yéu cau ky thuat va yéu cau phai tuan thi trong hoat
ddng dau tu xay dung mai, cai tao, ndng cap cac ha tang ky
thuat — cong trinh (giao thong dd thi, cap-thoat nudc, cap dién,
chiéu sang, v.v).

TCVN 13592:2022 vé Dudng do thi - Yéu cau thiét ké

N&u rd cac yéu cau ky thuat chung cho ha tang dudng b,
huéng dan so bd vé cac cau déi véi ha tang giao théng cong
cdng, giao thong xe dap va di bd, véi nhilng can nhic cu thé
cho cac khu vyc TOD.

QCVN 01:2021/BXD vé Quy chuan ky thuat quéc gia vé quy
Quy dinh vé cac th tuc, chi tiéu kinh t&, ky thuat va xa hoi
trong quy hoach.

Huéng dan ky thuat TOD

1. Trinh bay chi tiét cac nguyén tac va khung chi tiéu trong Nghi quyét cu thé vdi "bd cong cu” dé ap dung.

2. B6 sung yéu cau ky thuat TOD chi tiét hon cho cac Tiéu chudn Ky thuat hién hanh.
3. Long ghép cac chi tiéu vé giao thong, stf dung dat, tai chinh, cong bang xa hdi va moi truong trong qua trinh 1&p quy hoach.

4. Hé trg trién khai TOD theo giai doan va nhém khu vuc (phan loai).

5. Cdng cu thiét yéu cho cac don vi quan ly, tu van va nha dau tu trong qua trinh 1ap quy hoach, thdm dinh va phat trién cac dy an TOD.

Hinh 4: Vai tro cla hudng dén ky thudt TOD tai TP.HCM

1.4. Pham vi cia hudng dan ky thuat
Dua trén cac thong 1é qudc té tdt nhat, hudng dan ky
thuat TOD can dugc xem la tai liéu mé, thuong xuyén
dugc cap nhat va hoan thién trong sudt qua trinh
trién khai. Phuong phap diéu chinh thudng xuyén nay
mang lai hai y nghta quan trong: (i) tao diéu kién linh
hoat dé& kip thoi thich ng vdi cac thach thic va co
hoi phat sinh trong thuc tién, trén co s& nhin nhan
phat trién la qua trinh hoc hoi théng qua trién khai; (ii)
bdo dam cac bai hoc tur ting du an dugc téng hop va
duc két, qua dé ting budc hoan thién khung hudng
dan k¥ thuat ngay cang viing chac va thiét thuc hon
cho céc séang kién trong tuong lai. Qua trinh trién khai
thudng bao gém i thi€u bdn giai doan:

« Giai doan 1: Danh gia va xay dung hudng dan ban dau.

« Giai doan 2: Hoan thién co ché trién khai va lap quy
hoach chi tiét co sur tham gia clia cac bén lién quan.

« Giai doan 3: Hoan thién cac van dé tai chinh va trién
khai thi diém.

« Giai doan 4: Trién khai toan dién va gidm sét lién tuc.

Phién ban hudng dan ky thuat nay ap dung cho Giai
doan 1va 2, véi pham vi tap trung & cdp d6 hanh
lang va nha ga (Hinh 5). Cac ndi dung chi tiét ¢

cép do6 mat bang khéng nam trong pham vi hudng
dan nay va thudng dugce giao cho don vi tu van
TOD thuc hién trong giai doan thiét k& chi tiét. Hon
nlra, tai liéu nay dugc bién soan dua trén béi canh
thuc t€ tai TP.HCM, kinh nghiém qudc t€ va chuyén
mon clia nhdm chuyén gia GCIEP. N6i dung tai liéu
phan anh khung phap ly va quy dinh hién hanh tai
TP.HCM vao thaoi diém bién soan. Moi cip nhat phat
sinh t&r nhitng thay d6i trong khung phép ly cla Viét
Nam va/hoac TP.HCM hoac tir kinh nghiém trién
khai thuc té s& thudc trach nhiém cta Thanh phd
va cac co quan hiru quan. GCIEP va céc D6i tac
Lién minh cGa minh khéng chiu trach nhiém vé viéc
stra dGi hodc cap nhat hudng dan nay sau khi tai
liéu duge ban hanh.
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GIAIDOAN 1: Danh gid va
xay dung hudng dan ban
dau (Danh gia - Truong
hgp chua co kinh nghiém

trién khai)

X&c dinh mirc d6 san sang
cla thanh phé déi véi mé
hinh TOD, thu thap dit liéu co
s¢ dé xay dung hudng dan
so b, dong thai xac dinh
nhimg khoang tréng vé ha
tang, chinh sach va dir liéu
@& han ché rdi ro. Giai doan
nay tap trung vao nén tang ly
thuy&t va nén tang cho quy
hoach, khong yéu cau cac du
an thuc té, dua trén so sanh
véi cac thanh phd khac.

Xay dung:

* Danh gia mirc dd san sang
trién khai TOD (danh séach
kiém tra cac yéu td kinh t€,
dia Iy, nhan khadu hoc, hinh
thai do thj va thé ché).

* Danh giad quy mo va boi
canh trién khai TOD (phan
tich quy mé va baéi canh khu
vure).

* Hwdng dan so bd dua trén
cac nguyén tac cot 16i (vi du:
mét do xay dung cao, sir
dung hén hap, mirc dd than
thién vai ngudi di bg) théng
qua so sanh vdi cac mo hinh
thanh cong (vi du: diéu chinh
mé& hinh R+P cua Hong Kéng
cho Tham Quyén, khdng cd
s&n hé théng metro TOD).

GIAIDOAN 2: Chuan bj va
I&p quy hoach chi tiét

(Chuan bi + Lap quy hoach
+ Thiét ké - Diéu chinh ban

dau théng qua tham van
cac bén lién guan)

Xay dung moi truong thuan lgi
bang cach loai bd cac rao can
chinh séch, thic day phéi hop
vé mét thé ché va xay dung
cac quy hoach chi tiét, trién
khai hoan thién hudng dan
dua trén nhitng phan hdi ban
dau.

Hoan thién hudng dan:

* Tham van cac bén lién quan
(héi thao, thao luan nhém,
thao ludn nhém tap trung) dé
digu chinh hudng dan so bo
tlr Giai doan 1.

« Ap dung vong I3p thiét ké:
Xay dung du thdo quy hoach
téng thé thanh phé/hanh
lang/nha ga/khu vuc (vi du:
khung quy hoach phan khu
bao gém hgp nhat dat), sau
do diéu chinh thong qua cac
cdng cu nhu phan tich SWOT
hoéc lap mod phong trén GIS.
Trong trudng hop chua co
kinh nghiém, thuc hién ap
dung thiét ké thd nghiém (vi
du: cac thiét k& tam thai nhu
khu vue di bé khdng ¢d dinh)
dé kiém chimng va hoan thién
dan.

« Tich hop cdc co ché khai
thac gia tri gia tang (vi du:
mé hinh R+P) vao hudng dan,
diéu chinh duya trén dir liéu thi
truong ban dau.

Hinh 5: Pham vi cia Hudng déan ky thuat TOD

PHAN 5

PHAM VI CUA PHIEN BAN HUONG DAN KY THUAT NAY
)

GIAIDOAN 3: Huy dong tai |

chinh va trién khai ban dau
(Tai chinh + Trién khai ban

dau - Hoan thién théng qua

cac du &n thi diém)

Dam bao ngudn tai chinh va
trién khai thi diém dé thir
nghiém huéng dan trong thuc
tién, xdy dung cac dy an
nhanh chéng mang lai két qua
nham tao da phat trién.

Hoan thién huéng dan:

« Cac dy an thi diém quy mo
nhé (du an xtc tac), do luéng
két qua dya trén KPI (lugng
hanh khach, méat d, an toan).
« Phéi hop théng qua PPP dé
hoan thién co ché tai chinh
(vi du: khai thac gia trj gia
tang tif dat) , ddm bao tinh
kha thi clia huong dan trong
lap ngan sach.

PHAN 6
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GIAIDOAN 4: Trién khai

toan dién va giam sat lién
tuc (Trién khai toan dién +
Giam sat - Cai thién trong

daihan)

Md rong toan dién mé hinh
TOD, giam sat tinh bén viing
va cap nhat hudng dan dinh
kY.

Hoan thién huéng dan:

« Cac nén tang dif liéu (co s&
dirlidu) va hé théng danh gig,
cap nhat dua trén KPI (vi du:
diéu chinh tan suat hoat déng
clia hé théng GTCC néu Iugng
hanh khach thap).

« Trién khai cac bién phap
giam thiéu rai ro theo tiing
giai doan, diéu chinh dua trén
vong phan hdi tif cac bén lién
quan (vi du: cap nhat cac bién
phap ung pho thién tai dya
trén difliéu thuc té).

+ Banh gia dinh ky (vi du: cap
nhéat Quy hoach téng thé 5
nam mot lan).

1.5. B0 cuc cta hudng dan ky thuat
Hudng dan ky thuat dugc xay dung theo mdt bé cuc
théng nhat, bao ddm mai lién hé chat ché gitra khung
chinh séch phap Iy, muc tiéu va tdm nhin TOD, céc
loai hinh TOD, yéu cau tich hgp gilra giao thong va
dd thi, quy trinh trién khai, ndng cao nang luc, va céc
nguyén tac phat trién bén viing. B cuc cla Hudng
dan ky thuat gobm céc phan sau:

«Phan | lam r& vai tro clia Hudng dan ky thuat TOD ddi
vGi TP.HCM trong qua trinh thyc hién cac muc tiéu
phét trién d6 thj, dong thai nhdn manh mai lién két
gitra khung phap ly va hé théng tiéu chuan k¥ thuét.

«Phan Il x4c dinh khai niém TOD trong bdi canh
TP.HCM, trinh bay céc nguyén tac chinh va moé ta
quy trinh trién khai, bao gébm cdac giai doan thuc hién
va trach nhiém cla cac bén lién quan.

« Phan lll tap trung vao cong tac quy hoach & cap do

mang ludi va cap dd hanh lang, bao gdém xac lap
muc tiéu, ra soat hudng tuyén duong sat, danh gia
tiém nang phat trién, xac dinh loai hinh nha ga va
chién luge phan chia giai doan thuc hién.

«Phan IV dé cip dén quy hoach va thiét ké & cép do
nha ga, bao gébm phan khu st dung dat, t6 chic giao
thong, thiét k& dd thi, nha 3, I6ng ghép nguyén tac
binh dang gidi, khuyét tat va hdoa nhap xa hoi (GEDSI),
cling nhu kha nang thich ng vdi bién ddi khi hau.

« Phan V phan tich cac chién lugc tai chinh va LVC,
ché&ng han nhu md hinh hop tac phat trién (JD) va hop
tac cong-tu (PPP), déng thoi hudng dan céch thic ap
dung trong thuc tién.

« Phan VI [am rd trach nhiém thé ché&, yéu ciu nang cao
nang luc va 16 trinh trién khai TOD.

« Phan VIl trinh bay néi dung gidm sat va danh gia viéc thuc
hién TOD, bao gbm cac tiéu chi va cong tac quan ly dir liéu.

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
THEO DINH HUGNG GIAO THONG CONG CONG (TOD) TAI THANH PHO HO CHi MINH
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Phan Il trinh bay nén tang chung cho toan bd hudng
dan k¥ thuat bang cach lam rd khai niém téng thé vé
TOD d0i v&i TP.HCM, xac dinh cac ndi dung can thuc
hién trong quy hoach va thiét k& TOD, dong thai phan
dinh vai tro, trdch nhiém cua ting co quan, va cac bén
lién quan. Trudc hét, phan nay dinh nghia TOD trong
b&i canh phap ly va chinh sach ciia TP.HCM, phu hop
vai Nghi quyét s6 38, nham bdo dam su thdng nhat
trong cach hiéu va ap dung. Tiép theo la gidi thiéu cau
tric cac I16p khéng gian TOD, bao gom ving anh hudng
va hé théng phan cdp khu vuc (ba 16p), nhu mot co s&
logic khéng gian dé xac dinh muic d6 uu tién, mat do
phat trién, va tiéu chuan tiép can xung quanh khu vuc
nha ga. Trén co s& dd sé xac 1ap tam nhin, muc tiéu, va
céc chi s6 KPI clia TOD, nham chuyén hda dinh hudng
chién lugc thanh cac két qua co thé do ludng. Cudi
cling, phan nay trinh bay quy trinh va cac giai doan
trién khai TOD (bao gém cac nhiém vu trong tam va
san pham dau ra du kién), dong thdi xac dinh ré cac
cht thé chiu trach nhiém & tiing giai doan, qua do thiét
lap co ché quan tri va trdch nhiém giai trinh minh bach
trong qua trinh thuc hién.

2.1. Dinh nghia vé TOD trong boi canh
TP.HCM

Theo khoan 1, khodn 2 Diéu 3 Nghi quyét s6 188 va
khodn 1, khoan 2 Diéu 3 Nghi quyét sé 38, TOD duoc
dinh nghta nhu sau:

Khung 1: Dinh nghia vé TOD trong bdi canh
TP.HCM

Phat trién dé thi theo dinh huéng GTCC (TOD)
dugc dinh nghia la moét gidi phap quy hoach va
dau tu nham cai tao, chinh trang, tai phat trién
va phat trién dé thi, Iay cac diém két néi giao
théng DSDT lam diém tap trung dan cu, cac
hoat dong thuong mai, dich vu va van phong
trong khoang cach di bé dén phuong tién GTCC.

Giai phap nay nham nang cao hiéu qua str dung dat va
cac cong trinh cong cdng, tang cuong suc khde cong
déng, gidm su phu thudc vao phuong tién giao théng co
gidi cé nhan, gidm phat thai gay 6 nhiém, dong thoi két
hop bao ton va phat huy céc gia tri van hoa.

Quy hoach khu vuc TOD la mét phuong phap quy
hoach chuyén biét, dugc xay dung vai uu tién cho
viéc di lai bang phuong tién GTCC ddi vai cac khu vuc
bao gébm nha ga hodc dé-pd DSDT va vung phu cén,
nham phat trién cac tuyén DSDT k&t hop Vi viéc cai
tao, chinh trang, tai phat trién, va phat trién do thi.

Ranh gidi clia mot khu vue TOD bao gém nha ga, dé-po,
va vlng phu cén, dugc xac dinh dén ranh gidi clia cac
thtra dat nam trong pham vi ban kinh 1.000 mét tinh ttr
tAdm quy udc clia nha ga hoac dé-pd. Tam quy udc cla
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mot nha ga hodc dé-pd la tdm hinh hoc cla khu dat
xay dung coéng trinh nha ga hodc dé-po, dugc xac dinh
trong ho sao thiét k& da duoc phé duyét cla phuong an
hudng tuyén va vi tri cong trinh trén tuyén, do cdp co
thdm quyén phé duyét.

Déc trung cta TOD bao gém:

« Tich hgp van tai da phuong thirc 1dy DSDT lam trung
tam: DSDT ddng vai tro cht dao trong mang Iudi giao
thong, két n6i hiéu qua vai xe buyt, cac dich vu trung
chuyén va giao thong phi co gidi (GTPCG), hd trg két
nGi lién mach.

« Kha nang tiép can cao trong pham vi di bd quanh
nha ga: Cac diém dén hang ngay va dau mdi giao
théng dugc bé tri trong khodng cach di bo t6i nha
ga, uu tién GTCC va GTPCG, qua dé gidm phu thudc
vao phuong tién ca nhan.

+ Khdng gian céng cong wu tién ngudi di b, bao dam
an toan cho nguoi di xe dap: Thiét k& dudng phd uu
tién via hé lién tuc, thong sudt, va an toan; bé tri diém
sang dudng thuén tién; phat trién lan xe dap dugc
bao vé, qua do nang cao muc d6 an toan, tién nghi,
va kha nang két ndi chang dau - chang cudi.

« Phat trién mat do cao quanh nha ga: Phat trién mat dé
cao vdi kich thude nhod gon gilp t6i uu hda hiéu qua st
dung déat theo chiéu doc va chiéu ngang, hé trg tang
lugng hanh khach s dung phuong tién GTCC, va han
ché tinh trang dd thi hda tu phat.

« Khu dan cu hoan chinh véi co ciu str dung hén
hop: M6 hinh két hgp can bang gitta nha &, viéc lam,
thuong mai, dich vy, va khong gian giai tri gan nha ga
gilip rdt ngan quang duong di chuyén, tang tinh tién
loi, va thic d8y hoat dong kinh t&€ dia phuaong.

« SUr dung dat hiéu qua théng qua tai phat trién va
ddi mai dd thi: Uu tién cac khu vuc tai phat trién,
khu dat chua st dung hiéu qua va cac khu vuc can
cdi tao dé€ dap Ung nhu cau tang trudng trong pham
vi d6 thi hién co, déng thdi nang cao hiéu qua khai
thac ha tang céng cong.

« Phat trién céng bang va toan dién: Thic ddy cong
bang x& héi théng qua viéc tich hop da dang loai
hinh nha &, dadp Ung nhu cdu cda cac nhom thu nhap
thdp va cac nhém kinh té€ - xa hoi khac nhau. Diéu
nay dugc thuc hién thong qua thiét k& ti€p can toan
dién, cung cap nha & gia phai chang va bao dam
moi ngudi dan déu cé kha nang ti€ép can céc dich
vu thiét yé&u va co hdi kinh t&, han ché di doi va tang
cudng hoa nhap xa hoi.

« Phat trién bén virng va giam phat thai: Ddy nhanh
qué trinh chuyé&n ddi mang tinh hé théng tlr phuong
tién ca nhan sang tap trung tang trudng vao cac
phuong tién GTCC cdé stric chd I6n va phat thai thap.
Diéu nay gilp gidm nhu cau nang lugng binh quan
dau nguai, giam 6 nhiém khong khi cuc b, va giam
phat thai khi nha kinh.

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
THEO DINH HUGNG GIAO THONG CONG CONG (TOD) TAI THANH PHO HO CHi MINH
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« Hinh thai dé thi va ha tang thich (ng véi bién dé&i khi hau: Khu vuc nha ga dugc thiét k& vai cac gidi phap gilp
chdéng chiu bién ddi khi hau va céc tdc dong mdi trudng dai han thong qua viéc tich hgp céc bién phap giam
nhiét, thich tng vdi |G lut, cdi thién chat lugng moi trudng, tang cudng kha nang thich ing véi bién déi khi hau
cho céng ddng va hé théng giao thong.

Nhing dac diém nay dugc chuyén thanh céc yéu cau vé khong gian théng qua cac khu vuc anh hudng va loai
hinh TOD duagc trinh bay tai Muc 2.2.

2.2. Dinh nghia vé khu vuc TOD

Tu duy vé khu vuc TOD tai TP.HCM dugc xay dung dua trén hé thdng ba 16p khu vuc anh hudng (Bang 1)
thuong dugc ap dung réng rai trén thé gidi. Hé thdng nay tao co sd théng nhat cho viéc xac dinh mat do phat
trién, kiém soat st dung dat va yéu cau tich hgp giao théng.

Khu vuc anh hudng dugc sir dung dé€ ap dung FAR theo cdp dé (mat dé gidm dan tir tdm ra ngoai); ki€ém soat
chiéu cao cong trinh va co cau slr dung dat; uu tién dau tu khéng gian cong cdng va ha tang di bd; dinh hudng
t6 chlrc hé théng trung chuyén va ha tang chdng dau - chang cuéi; va 1ap quy hoach khu vuc TOD va ap dung
céc cong cu kiém sodt phan khu quy dinh tai Phan Il

Bang 1: M6 ta va dédc diém chinh cua céc I6p TOD

Khu vuc 16i (0-300m) Khu vuc xung quanh nha ga o M4t d6 phat trién cao nhat.
co muc do ti€p can cao nhat. , Tap trung nhigu hinh thuc st dung.
« Tang trét nhiéu hoat ddng va quang truong nha ga.
« MO&i truong uu tién ngudi di bo.
« Han ché t6i da hodc khéng b tri chd db xe ca nhan.
2 Khu vuc chinh (300-600m)  Khu vuc TOD chinh ndm trong « Cac khu phat trién stf dung hén hgp, méat do trung binh.
pham vi dibo thuén tién xung  + k&t hop nha &, thuong mai va cong trinh cong dong.
SR, « Mang Iudi di bd va dap xe chat luong cao.
« Tiéu chudn db xe dugc quan ly chit ché.

3 Khu viyc anh hudng / mé Khu vyc anh hudng rong hon ~ « Céc khu phat trién mat do trung binh dén thap (Mot s6

rong (600-1.000m) clia nha ga hé trg két ndi dich trudng hop dic biét vai mat do dan sd cao cé thé dugc
vu trung chuyén va cac chuc xem xét c&n than).
nang khu dan cu. « Trung tdm dia phuong, trudng hoc va khdng gian md.

« Xe buyt trung chuyén culy ngan va ha tang két néi xe dap.

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
THEO DINH HUGNG GIAO THONG CONG CONG (TOD) TAI THANH PHO HO CHi MINH



MUC LUC PHAN 4 PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7

PHAN 1 m PHAN 3

PHU LUC

2.3. Quy trinh trién khai TOD, cac giai doan va bén lién quan

Coéng tac quy hoach va trién khai du an TOD dugc t6 chirc theo cac giai doan tuong Uing véi cac cdp do quy
hoach dugc quy dinh trong Luat Quy hoach dé thi va ndng thdn nam 20243, Cac cap do nay bao gém: (i) cép
dé mang ludi/hanh lang, phu hop véi Quy hoach chung va cac d6 an quy hoach/xay dung cép thanh phé cé lién
quan; (ii) cdp d6 nha ga va khu vuc TOD, phu hgp véi Quy hoach phan khu ty 1& 1:2.000 va Quy hoach chi tiét ty
1& 1:500. M&i tuong quan gitra cac c8p doé quy hoach va céc giai doan trién khai lién quan dugc thé hién sau day.

2.3.1. Cap do mang luéi va hanh lang

Hinh 6: Quy trinh trién khai TOD & cap dd mang Iudi va hanh lang

Budc 1 - Muc tiéu TOD & chi tiéu KPI cho TP.HCM:
Budc nay thiét 1ap dinh hudng phat trién TOD & cép
thanh pho thong qua viéc xac dinh cac muc tiéu va chi
s6 KPI cé thé do ludng (vi du: ty I1é strdung GTCC, ty 1&
chuyén déi phuong thirc, ty 1& ngudi dan dugc tiép can
dich vu duong sat), déng thoi thiét 1ap cac muc tiéu

tai chinh & cdp hanh lang nham dinh hudng céc quyét
dinh quy hoach va dau tu tiép theo. K&t qua chinh 1a
khung KPI va muc tiéu dugc thong nhat, kem theo cac
muc tiéu tai chinh so b6 & cap hanh lang, bdo dam ap
dung théng nhéat gita cac co quan va du an.

Co quan chu tri: S& QH-KT phadi hop véi cac sd, ban,
nganh lién quan dé ra soat va thong nhat di liéu.

Budc 2 - Quy hoach tuyén dudng sat: Budc nay bao
dadm quy hoach TOD dugc dong bd hoan toan véi quy
hoach tuyén DSDT va cdc yéu cau k¥ thuat, thong qua

viéc phdi hgp xac dinh hudng tuyén, vi tri nha ga, va
diém k&t ndi véi phat trién dé thj xung quanh va mang
lugi giao thdng hién cd. Muc tiéu la tranh tinh trang
thiéu nhat quan gilta dinh hudng str dung dat va tinh
kha thi k§ thuat cla hé théng dudng sat, bdo dam kha
nang thi cong va van hanh hiéu qua ngay tir dau. Két
qua chinh 1a théng nhat hudng tuyén va vi tri cac nha
ga, déng thai xac nhan néi dung phdi hgp va co sé quy
hoach lam nén tang cho céac budc trién khai ti€p theo.

Co quan cht tri: S& XD va S& QH-KT, phoi hop chat
ché MAUR.

Budc 3 - Danh gia tiém nang TOD: Budc nay danh gia
tiém nang TOD theo khung 3V - Gia tri cla nut giao
thong (kha nang tiép can va két ngi giao thong), Gia tri
dua trén vi tri (co cdu slr dung dat, hinh thai doé thi, va
muc dd phuc vu), va Gia tri tiém nang thi trudong (nhu

3 Luat sd 47/2024/QH15 ngay 26 thang 11 nam 2024 cua Qudéc hoi: Luat Quy hoach dd thi va néng thon

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
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cau bat dong san va tinh kha thi thuong mai) - dé xac
dinh noi TOD ¢6 thé hoat dong t8t nhat va udc tinh so
b6 ngudn thu tir LVC. Muc tiéu la xay dung bang xép
hang cac hanh lang va khu vuc nha ga dua trén phan
tich di liéu, 1am co s& xac dinh uu tién, va t6 chirc dau
tu. K&t quéd chinh bao gém bdo cdo danh gid 3V, ban
dd/bang dénh gid tiém nang TOD va udc tinh so bo
ngudn thu LVC theo ting nha ga hodc doan hanh lang.
Cao quan chu tri: S& QH-KT va S& XD, vai hé trg kY
thuat t&r S NN&MT va BQLPTDT.

Budc 4 - Xac dinh ranh gigi TOD ban dau: Budc

nay xac dinh khu vuc anh hudng ban dau clia TOD
(thudng 18y bén kinh tham chi€u khoang 1.000 m),
sau do diéu chinh dua trén diéu kién dia hinh, quyén
str dung dat, quy dat kha dung, quy hoach hién hanh,
nhu cau thu hdi dat, co hoi hop tac phat trién va thu
hoi gia tri gia tang ti dat. Muc tiéu la thiét 1ap mot
ranh gidi kha thi vé mat thuc tién va phap ly dé phuc
vy cbng tac lap quy hoach va hinh thanh du an giai
doan dau. K&t qua la ban do6 ranh gidi TOD ban dau va
ca s& xac dinh ranh gidi.

Cao quan cht tri: S6 QH-KT, phéi hop véi MAUR, S&
NN&MT, BQLPTDT va trinh UBND TP.HCM phé duyét.

Budc 5 - Xac dinh phan loai TOD: Budc nay phan loai
céc khu vuc nha ga theo céc loai hinh TOD thdng nhat
nham dinh hudng chién luge quy hoach va dau tu, bao
g6m sau (6) nhém chinh: Dién hinh (trung tdm, trung tam
phu, vling ngoai 6) va dac biét (phat trién mdi, cai thién
k&t ndi giao théng, chitc ndng chuyén biét). Muc tiéu

la chuyén hoa tiém nang cap hanh lang thanh cac dinh
hudng phat trién cu thé vé mat dé sir dung dat va uu tién
ha tang. K&t qua la danh muc va ban d6 phan loai nha
ga, keém dinh hudng chién lugc cho timg loai hinh.

Cao quan chu tri: S& QH-KT, phdi hop vai MAUR, S&
NN&MT va BQLPTDT.
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Budc 6 - Xac dinh vi thé phat trién: Budc nay xac
dinh vi thé phat trién uu tién cho ting doan hanh lang
va khu vuc nha ga, bao gém co ciu str dung dat dé
xuat, cong cu LVC phu hop, va su phéi hop vai cac
nghién ctu thi truong dé€ bdo dam tinh kha thi thuong
mai. Muc tiéu 1a xay dung chién lugc phat trién va

tai chinh gan két gira mat do6 sir dung dat, du an sap
trién khai va co ché khai thac gia tri. Két qua bao gém
k&t qua dinh vi vi th& phat trién cho ting khu vuc
TOD, danh muc céng cu LVC uu tién, va yéu cau so
b6 d6i véi nha dau tu.

Co quan chd tri: S& QH-KT va S& XD, phoi hop véi S&
TC, S NN&MT, BQLPTDT, MAUR va tham van nha
dau tu.

Budc 7 - Xac dinh uu tién TOD va chién lugc phan
chia giai doan: Budc nay uu tién cac hanh lang TOD
va khu vuc nha ga dé trién khai va xac dinh chién lugc
phan chia giai doan, bdo dam tién d6 ha tang phlu hop
vGi dong tién tir LVC theo tirng giai doan va dé xuat
phuong an thu hit nha dau tu chién luge va cac du
an cé kha nang thanh cong nhanh chéng. Muc tiéu la
chuyé&n hoda khai niém hanh lang TOD thanh k& hoach
hanh déng kha thi, cé phuong an tai chinh va 16 trinh
trién khai rd rang. K&t qua chinh bao gém khai niém
TOD so bd cho hanh lang dugc lua chon, k& hoach
hanh lang uu tién, phan tich chi phi-lgi ich ban dau
(khu vuc TOD, doanh thu tiém nang va chi phi dau tu
duong sat) va sang loc tac déng kinh té - xa hoi/thu
hoi dat ban dau.

Cao quan chd tri: S QH-KT (ddu mai téng thé), phdi
hop véi SG XD, SG TC, S& NN&MT.

Chi ti€t clia ting budc & cdp d6 mang ludi va hanh
lang s& dugc trinh bay cu thé trong Phan 3 (Quy
hoach mang Iudi va hanh lang TOD).
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2.3.2. Cap do khu vuc TOD vanha ga

PHAN 4

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

Hinh 7: Quy trinh trién khai TOD & cdp d¢ khu vuc TOD va nha ga

Budc 1- Xac dinh muc tiéu quy hoach va toi vu hoa
ranh gigi TOD: Budc nay ra soat muc tiéu quy hoach
clia khu vuc TOD va téi uu hda ranh gidi bang cach
tich hgp mang Iudi dudng bd va GTPCG, xac dinh céac
I6p TOD, lam rd cac diém két ndi vdi nha ga, xac dinh
khu vuc can thu hoi dat va thuc hién danh gid so bo
vé ca ché khai thac gid tri. Muc tiéu la dam bao muc
dd kha thi clia ranh gidi khu vuc TOD va hé trg kha
nang ti€p can, hinh thai d6 thi, va logic dau tu & quy
md nha ga. K&t qua bao gém ranh gidi va cac I6p khu
vuc TOD d3 tinh chinh/digu chinh, cac muc tiéu phat
trién dugc cap nhat, ghi chu vé viéc thu hoi dat va két
néi ha tang, danh gia so bd vé co ché khai thac gia tri
cho khu vuc.

Co quan chu tri: S& QH-KT, phoi hop véi S& XD, Sé
TC, S6 NN&MT, BQLPTDT, MAUR, va nha dau tu khi
phu hop.

Budc 2 - Chuyén hoéa loai hinh TOD thanh hudng dan
trién khai theo I6p: Budc nay chuyén loai hinh TOD d3
xac dinh thanh hudng dan k§ thuat cu thé cho ting
I6p TOD, bao gébm phan khu chirc nang st dung dat,
yéu cau thiét k& do thi, quy hoach giao théng tich
hop, quy hoach GEDSI/nha & xa hoi, yéu t6 khi hau,
xac dinh du an tiém nang va céac quy dinh LVC theo
tung 16p. Dam bdo cac quyét dinh vé thiét k& va phan

khu nhat quan va tuan thu chinh sach, déng thai 16ng
ghép cac yéu t6 hoa nhap xa hoi, thich Ung vdi bién
d&i khi hdu va co ché tai chinh vao quy hoach. Két
qué bao gém hudng dan quy hoach va thiét ké theo
ting 16p TOD, danh muc so b cac du an tiem nang
va du thdo bo quy tac LVC theo ting I6p TOD.

Co quan chd tri: S& QH-KT va Sé& XD, phoi hop véi S&
TC, S& NN&MT, BQLPTDT, MAUR va nha d4u tu khi
phu hop.

Budc 3A - Lap va phé duyét quy hoach khu vuc TOD:
Budc nay 1ap quy hoach TOD va ho so phé duyét theo
hudng dan k§ thuat, tién hanh tham van cdng dong, xac
dinh cac nha dau tu tiém nang va mé hinh hop tac, xac
dinh cac du an co kha nang thanh céng nhanh chéng,
phan céng nhiém vu va chi dinh co quan chiu trach
nhiém. Muc tiéu la hoan thién quy hoach du diéu kién
phé duyét va cé kha nang trién khai thuc t&, véi cau
trdc du an va co ché quan tri rd rang. K&t qua bao gém
toan bd ho so quy hoach TOD, bién ban tham van céng
dong, danh muc du an hoan chinh va ma tran phan
cong nhiém vu, ho so ghi nhan k&t qua phoi hop va dam
phan véi MAUR va cac bén lién quan.

Co quan chd tri: S& QH-KT va Sé& XD, phoi hop véi S&
TC, S NN&MT, BQLPTDT, va nha dau tu.
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Budc 3B - Xac dinh co hoi tich hgp khu vuc nha ga
va t6 chirc du an (quy hoach chi tiét - cap du an):
Budc nay chuyén hda khai niém khu vuc TOD d3
dugc phé duyét thanh cdc goi du an cu thé trong
quy hoach chi tiét, théng qua viéc xac dinh co hoi
phat trién va xay dung danh muc du an cé tinh kha
thi véi quyén s& hitu, 16 trinh va co ché thuc hién
ré rang. Muc tiéu la xay dung mot danh muc du

an sap trién khai dap ¢ng nhu cau cla nha dau tu
chién luge va uu tién cac du an cé kha nang thanh
cbng nhanh chéng. K&t qua chinh bao gém danh
muc du an dugc diéu chinh va uu tién (kem pham vi
so bd, md hinh trién khai va nha dau tu/co ché hop
tac tiém nang); ma tran phan céng co quan chd tri
va vai trdo diéu phdi; bién ban phdi hgp vdi co quan
dudng sat xac nhan giao dién nha ga va cac han
ché& vé mat k§ thuat/van hanh; phuong an théng
nhat vé xac dinh ranh gidgi LVC, bao gom két qua
dam phan va céc gia dinh vé vung anh hudng cla
LVC dé& hé trg qua trinh phé duyét va trién khai du
an tiép theo.

Co quan chi tri: S QH-KT va BQLPTDT (t6 churc va
diéu phdi du an), véi su hd trg clia S& XD/S& TC/Sé
NN&MT khi can, phdi hgp chat ché véi MAUR, va tham
van céc nha dau tu chién lugce dé xay dung quan hé ddi
tac va dam phan vé ranh gidi LVC.

Budc 4 - Phé duyét chinh thic bdi UBND TP.HCM:
Budc nay dam bao viéc phé duyét chinh thic quy
hoach TOD, bao gbm céc ndi dung chuén bi du an,
nham tao hiéu luc phap Iy va cho phép trién khai,

huy dong nguon luc. Muc tiéu la hoan tat quy trinh
quyét dinh theo quy dinh phap luat va tao co sé
rang budc cho cac hoat dong dau tu, thd tuc thu
hoi dat dai, va co ché phdi hgp. K&t qua bao gém
guy hoach TOD d3 dugc phé duyét, quyét dinh phé
duyét chinh thirc, va chi dao trién khai (néu co).

Co quan chu tri: UBND TP.HCM, vdi su hd trg clia S&
QH-KT, phoi hop véi céc bén lién quan va nha dau tu.

Budc 5 - Trién khai, danh gia va giam sat du

an: Budc nay td chic thuc hién cac géi du an da
phé duyét bang cach phan céng va quan ly trach
nhiém gitta Thanh ph& va cac ddéi tdc/nha dau tu
tham gia, trién khai cdc co ché LVC da théng nhét,
va thi€t 1ap hé thdng theo dbi, danh gia két qua so
vai muc tiéu va chi tiéu KPI TOD. Muc tiéu la dam
bao trién khai déng bo, quan Iy rdi ro va cai thién
lién tuc dua trén phan hoi tir k€t qua thuc hién. K&t
qua bao gdm thoa thuén trién khai va phan céng
nhiém vu, tién do thuc hién du an, co ché trién
khai LVC, khung theo ddi va danh gia, va bao cao
dinh k.

Co quan chd tri: S QH-KT va BQLPTDT (diéu phdi
thuc hién), clng vdi chinh quyén TP.HCM va cac
nha dau tu/dsi tac chiu trdch nhiém thuc hién theo
phan céng du an va cac thda thuan quan tri d
dugc phé duyét.
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Khung 2: Quy hoach TOD tai TP.HCM - Quy trinh trién khai du an 6 budc 3 (1ap quy
hoach) va budc 4 (tham dinh/phé duyét).

TOD dudgc trién khai theo hai luéng: lubng quy hoach TOD va luéng du an TOD. Luéng quy hoach thuong
bat dau sém hon, tich hop quy hoach DSDT vdi phat trién d6 thi ngay tur giai doan quy hoach tuyén dudng
sat. Trong khi do, luéng du an dugc khdi déng sau khi cac loai hinh TOD dugc xac dinh. Tlr giai doan xac
dinh vi thé phat trién trd di, hai dong nay can dugc trién khai song song va bao dam théng nhat chit ché
vGi nhau, nhu minh hoa trong Hinh 8. Trong bdi canh TP.HCM, hai luéng nay tuong (ng vdi qua trinh chudn
bi va phé duyét quy hoach TOD theo quy dinh phap luat va qua trinh chudn bi du an TOD (bao gém dé xuat
du an, lya chon nha dau tu, va phat trién du an).

Do dé, hudng dan k¥ thuat trong budc 3 va 4 can duoc lién két nhu sau:

TOD TRIEN KHAI 6 CAP DO HANH LANG

Xac dinh uu tién
Xac dinh Xac dinh vi thé TOD va chién
phan loai TOD phat trién Iugc phan chia
giai doan

Xac dinh
ranh gi¢i TOD
ban dau

Cap do quy Danh gia tiem
hoach tuyén nang TOD

Ludng quy hoach TOD

«{  Ludng dyanTOD )-)

€

TOD TRIEN KHAI G CAP DO NHA GA

Chuan bi va phé duyét - . .
Phé duyst [l auy hoach (Khu vyc TOD) A";’.‘;",fr?g dt’:" h,:‘;“gl W xac dinh muc tieu quy
quy hoach phat trien theo tlng ‘oai hoach khu vuc TOD; T6i

hinh cho cac I6p TOD . Py
" uu héa ranh giéi TOD
10D Xac dinh co hdi tich hop khac nhau 9

khu vyc nha ga

Trién khai
du an

Hinh 8: Lubng trién khai TOD chinh

Lap quy hoach TOD va xay dung du an

Dai vdi quy hoach TOD, UBND TP.HCM quyét dinh phuong thic lua chon don vi tu van 1ap muc tiéu va quy
hoach TOD, theo mét trong hai hinh thitc: (i) lwva chon nha thau theo quy dinh cla phap luat vé diu thau;
hoac (ii) t6 chic cubc thi tuyén chon y tudng quy hoach TOD theo ludt va quy ché dau thau cé lién quan.
Trong qua trinh 18p quy hoach, BQLPTDT gt hd so dén cac ca quan, t6 chic va chuyén gia lién quan dé 13y
y ki€n bang van ban; cac don vi dugc |1ay y kién phai phan hoi trong vong 15 ngay ké tir khi nhan dd ho so
hop 1&. Sau d6, BQLPTDT téng hop, ti€p thu, giai trinh va hoan thién hé so trudce khi trinh thdm dinh va phé
duyét. N6i dung ti€p thu va giai trinh dugc cong khai minh bach.

Song song Vvéi dd, & luong du an, dua trén danh muc du an uu tién thu hat nha dau tu chién luge, nha
dau tu hodc co quan nha nudc cé thdm quyén co thé dé xuat du an dau tu (theo Diéu 7.6 cua Nghi
quyét 98 va Nghi quyét 260). UBND TP.HCM ban hanh quy dinh chi tiét vé mau céng b6 théng tin du
an, bao gom yéu cau so bd vé nang lyc, kinh nghiém nha dau tu va ho so dang ky thuc hién dy an. Viéc
Ilwa chon nha dau tu chién luge cho cac du an dau tu kinh doanh dugc thuc hién theo hai trudng hgp:
néu c6 mot (1) nha dau tu chién lvge, S& TC cap Gidy chirng nhan dang ky dau tu; néu co tlr hai (2)
nha dau tu chién lugce trd Ién, trong vong bay (7) ngay ké tir khi nhan ho so hgp 1&é dau tién, S& TC bao
cédo UBND TP.HCM ban hanh tiéu chi chdm diém va thanh 14p Hoi dong danh gia nha dau tu chién luoc
nham bao dam minh bach, cong bang. D6i vdi cac du an thuc hién theo phuong thirc PPP, nha dau tu
chién lugc cé thé dugc chi dinh hodc lva chon trong cac truong hop dac biét theo quy dinh cla phap
ludt vé PPP. Luu y: Cac du an DSDT va du an DSDT theo mé hinh TOD cé thé dugc trién khai truc ti€p
sang cac budc chudn bi, thdm dinh, va quyét dinh dau tu ma khong can tuan thd cac thu tuc xay dung/
tham dinh/phé duyét chu truong dau tu hodc céac thl tuc quyét dinh chinh sach dau tu khac theo quy
dinh cla phap luat.
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Tham dinh/phé duyét quy hoach TOD va muc dd san sang trién khai du an song song

Dai véi quy hoach TOD, UBND TP.HCM quyét dinh thanh Iap HOi dong thdm dinh, bao gém dai dién co quan
quan ly nha nudc, chuyén gia, va dy vién phan bién. Chd tich Héi dong chu tri cac cudc hop thdm dinh va
ban hanh két luan theo nguyén tac da s, trong khi cac thanh vién Hoi dong xem xét h6 so, gép y Vé muc
tiéu va noi dung quy hoach, déng thai tu chiu trach nhiém vé céc y kién trong cudc hop Hbi déng. Trong

thai han khéng qua 30 ngay, S& XD hoan thién bdo cdo thdm dinh, téng hop y kién cta Hoi dong va két
luan diéu kién trinh phé duyét.

Song song do, dé bao dam ti€n do trién khai TOD, céc du an da cam két can ti€n hanh Nghién clru tién kha
thi (NCTKT) déng thdi v&i qua trinh thdm dinh, phé duyét quy hoach, nham bao dam danh muc du én san
sang chuyén sang giai doan quyét dinh dau tu ngay sau khi quy hoach TOD dugc phé duyét.

TOD CAP THANH

PHO o

Muc tiéu
TOD & chi

TOD TRIEN KHAI G CAP DO HANH LANG

Xac dinh Xac dinh Ejiigr!wn'rl}OD
ranh gi6i vithe va chién Iugc
TE)D ban phat trién phan chia
dau giai doan

Danh gia
tiém nang
TOD

Xac dinh
phan loai
TOD

Cap do quy
hoach tuyén

tiéu KPI cho
TP.HCM

o S& QH-KT e S& XD chd tri o SG QH-KT o SG QH-KT o SG QH-KT o S& QH-KT o S QH-KT ch tri
dé xuat o S§ QH'KT, chd tri chd tri chd tri ch tri . S& XD, S& TC,
« UBND TP.HCM MAUR phoihop « SGXD, S&TC, e« MAUR, S& e SGXD, MAUR, « SGXD,SGTC,S& S NN&MT, cac
phé duyét « UBND TP.HCM SO NNE&MT NN&MT phdi S& NN&MT NN&MT, cadcnha  nha dau tu chién
phé duyéf phdi hop hop phéi hop dautuphdihgp  Iugc phdi hop

TOD TRIEN KHAI G CAP DO NHA GA

Xac dinh muc tiéu
quy hoach khu vuc

Chuahn bi va phé
duyét quy hoach
(Khu vyc TOD)

Ap dung dinh

hudng phat trién theo el

quy hoach TOD

Trién khai du an -~

TOD; Téi uu héa ranh tung loai hinh cho cac

I6p TOD khac nhau

o S& QH-KT ch tri

. , » Nha dau tu (chién lugc),
* SOQH-KT chutn céc cong déng phdi hop
* SG XD, SG TC, S&

NN&MT phéi hop

o S& QH-KT chu tri

« S& XD, S§ TC, S&
NN&MT phéi hop

o UBND TP. H6 Chi Minh
phé duyét

e Chl dau tudu an
trién khai

» S& QH-KT, S& XD, S&
TC, S& NN&MT danh

Xac dinh co hdi tich S
" . gia va giam sat

hop khu vyc nha ga

e S& QH-KT chu tri

« S&XD, S&TC, SENNMT,
MAUR, cac nha dau tu
(chién Iugc) phdi hop

Hinh 9: Tréch nhiém chinh cua céc bén lién quan trong qud trinh trién khai TOD

Theo co cau t8 chirc duge dé xudt, can luu y rang:

«Co cdu t8 chirc dugc thiét k& phu hop véi co cdu
quan tri hién hanh cia TP.HCM. N&u chirc nang,
nhiém vu clia cac co quan thay ddi, mo hinh nay
can dugc cap nhéat tuong Ung.

«UBND TP.HCM gilr vai tro trung tam trong viéc
xac dinh muc tiéu va cac chi tiéu thuc hién TOD
trén pham vi toan thanh phd. S QH-KT la co
guan chu tri cong tac quy hoach TOD nhung viéc
trién khai phu thudc vao co ché phdi hop chat
ché va co céu tric vdi cac co quan chi choét, dac
biét 1a S& XD, S& TC, S& NN&MT va MAUR, trong

qua trinh tham dinh quy hoach, ha tang, dat dai
va tai chinh.

« M3ac du BQLPTDT hién truc thudéc S& QH-KT, churc
nang cla hai don vi can duge phan dinh ré rang. S&
QH-KT ti€p tuc chiu trdch nhiém vé quy hoach va
kiém soat phat trién TOD; trong khi dé, BQLPTDT
chiju trach nhiém té chic thuc hién du éan TOD, bao
goém thiét k& va trién khai céng cu LVC.

Chi tiét cla tung budc & cap do khu vuc TOD va nha
ga sé& dugc trinh bay cu thé trong Phan 4 (Quy hoach
va thiét k& khu vuc TOD & cap do nha ga).
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2.4. Tich hop giao thong,
str dung dat va thiét ké do thi
trong phat trién TOD

2.41. Muc tiéu cua viéc tich hop

« Trong bdi canh dod thi, viéc tich hop gilp k&t hop
phat trién dat dai vai thiét k€ mang Iudi giao thong,
dong thoi xem xét moi tuong téc gilta cac yéu té
lién quan dé tdng ngudn cung nha & tai cac vi tri
phl hop, giam phu thudc vao phuong tién ca nhan
va dam bao phan bé dich vu giao théng tdi uu trong
khu vuc TOD, thdng qua cung cap day du ha tang
cho GTCC, xe dap va di bd dé két néi hiéu qua céc
dia diém.

2.4.2. Vai tro cua viéc tich hgp

« M6 hinh st dung dat anh hudng dén nhu cau di lai
théng qua s6 lugng chuyén di va khoang cach di
chuyén. Viéc gidi quyé&t cac md hinh st dung dat va
diéu chinh hé théng GTCC phu hop véi dac diém di
lai c6 thé& gidm tdi cho hé théng dudng bo, gidm chi
phi di lai cho ngudi dung, giam tiéu thu nang luong,
cai thién chat lugng khong khi, va mé rong kha nang
ti€p can.

« Ly thuyét kinh t&€ cho thay theo thai gian, cac doanh
nghiép cé xu hudng dat tru s gan nhiing khu vuc
mang lai lgi ich kinh t& I16n nhat, bao gdém hiéu qua
sr dung dat cao hon. Ngoai ra, viéc dat tru sd tai
céc khu vuc cé kha nang ti€p can cao gilp gidm chi
phi giao dich nhd su thuan tién trong viéc két noi
véi nha cung cap va khach hang, déng thaoi tao diéu
kién thu hdt ngudn nhan luc co trinh dé. Theo do, xu
hudng dat tru s& va kinh doanh tai cac khu vuc TOD
la mdt trong nhitng yéu t6 quan trong gop phan gia
tang gia tri dat dai tai cac khu vuc nay, dac biét Ia
céc khu vuc TOD dugc két néi vai nhau bang mang
ludi GTCC toan thanh phd.

« Theo thdi gian, ngudi dan cling thay d&i noi cu trd
dua trén nhiéu yéu t6 nhu kha nang ti€p can viéc
lam, gido duc, cac dich vu thi€t yéu va hoat dong
gidi tri. Khi cac yéu t6 nay dugc dam bao, ngudi dan
c6 xu hudng tap trung nhiéu hon trong cac khu vuc
TOD, thuc ddy su phat trién cdia mé hinh nay.

2.4.3. Phuong phap tich hgp quy hoach str

dung dat va giao thong

«Dinh hudng tang trudng doé thi théng qua dau tu va
thiét k€ ha tang giao thong va dich vu van tai dé
dinh hinh phat trién do thi.

«Diéu chinh quy hoach str dung dat cho phlu hop véi
hoat dong dau tu phat trién giao théng.

« K&t hop giao thong va st dung dat dé tang cuong
tinh két ndi. Kha nang ti€ép can (kha ndng di chuyén

PHAN 4

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

dén céac dia diém hoac tham gia cac hoat dong
mong mudn) la mai lién hé hai chiéu gilra quy hoach
giao théng va st dung dat. Do kha nang ti€p cén

la su két hgp gitra kha nang di chuyén va mo hinh
str dung dat nén co thé dugc cai thién théng qua:
(i) Dau tu vao giao thong dé nang cao kha nang di
chuyén; (i) Quy hoach str dung dat cé doé nén cao
hon, gidm khoang céch gitra cac dia diém.

2.4.4. Nguyén tac chung cho viéc tich hgp

« Tdng mat dé phat trién doc cac hanh lang GTCC:
Nang tiéu chudn vé mat do xay dung va da dang
chirc nang str dung dat doc theo céc tuyén GTCC
chinh, déng thdi han ché& phat trién tai cac khu vuc
nam ngoai pham vi phuc vu cla cac hanh lang nay.

Thuc day stir dung dat hén hgp: SIr dung dat hon
hop 1a md hinh phat trién cé chi dich, két hop nhiéu
loai cong trinh va chirc nang s dung dat khac nhau
trong cung mét khu vuc dia ly xac dinh. Thay vi tach
biét cac chirc nang nhu nha @, thuong mai, co quan,
cong nghiép, va gidi tri thanh cac khu riéng biét, mo
hinh phat trién hdn hop, tich hgp cac chirc ndng nay
trong cung mét khu vurc.

Cai thién kha nang ti€p can cho nguoi di bd: Bao
goém viéc ba tri cac tuyén duong gilp ngudi di bd
thuan tién ti€p can cac ga GTCC va két ngi gilra cac
cOng trinh; phat trién céc coéng trinh tich hgp khéng
gian m& phuc vu ngudi di bd; xay dung cac tuyén
phd than thién véi nguai di bo.

Co ché tao diéu kién cho két néi di bd trén cao va
ngam: Cho phép céac cau vuat, |10i di bd trén cao va
hanh lang ngam dugc trién khai mé réng ra ngoai
ranh gidi dat cla khu phat trién, thdng qua céc thda
thuan PPP hoéc tuong tu. Cac co ché nay can quy
dinh rd rang cac quyén Igi va nghta vu cho cac nha
phat trién tham gia nham ho trg viéc hinh thanh mot
mang ludi di bd da cap, két ndi thong subt.

Giam nhu cau di chuyén bang 6 t6/xe may: Rut
ngan thoi gian di chuyén va tang su thuan tién cho
céac chuyén di bang GTCC bang cach bd tri cac dich
VU va mua sam tai cadc dau mdi giao théng va tang
cudngkét ndi vai cac dich vu chang cudi. Thic day
cac chuyén di da muc dich hoéc lién k&t bang cach
khuyén khich cdc m6 hinh phat trién bén vimng hon
va cac cong dong bén viing hon, tang tinh k&t nadi
gilta cac khu vuc s dung dat quan trong.

Giam tac déng moi truong cua hoat dong giao
théng: Cai thién cac phuong thic giao théng bén
viing, déng thoi tao didu kién dé& ngudi dan ti€p can
noi lam viéc, khu mua sam, giai tri va cac dich vu
mot cach an toan, thuan tién hon théng qua phuong
tién GTCC, di bd va xe dap.

« Cdi thién kha nang ti€p can cla khu vyc: Thé hién
kha nang mot khu dat hién cé hoac trong tuong
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lai s& dé tiép can théng qua cac phuong thuc di
chuyén khong sl dung 6 t&/xe may, dac biét ddi vdi
cac du an phat trién quy md 16n c6 kha nang tao ra
nhu cau di lai cao.

« Céc bién phap khac nham khuyén khich chuyén
tir phuong tién ca nhan sang GTCC: Giam nhu cau
sr dung 6 t6/xe may théng qua ki€m soat luu lugng
giao théng va béi dau xe.

« Sr dung cac céng cu ho trg: Dinh lugng tac déng cla
giao thoéng va st dung dat thong qua cac md hinh
phan tich dua trén di liéu I6n, dac biét la cac cdng cu
phuc vu danh gia giao théng, mé hinh tuong tac st
dung déat - giao thong (LUTI), phan tich chi phi - Igi
ich (CBA), va danh gid lgi ich kinh t& ndi chung.

Khung 3: Nghién ctru dién hinh: DPuong di
bo trén cao KLCC-Bukit Bintang tai tha d6
Kuala Lumpur, Malaysia

LGi di bd trén cao KLCC-Bukit Bintang la mot cong
trinh b8 sung quan trong cho mang ludi di bd cla
Kuala Lumpur, dugc tai trg bdi khu vuc tu nhan,
mang lai cac két n6i di bd an toan va lién tuc khap
trung tdm thanh phd. Hanh lang nay cé diéu hoa
nhiét dé day du, dai khoang 1,2km, k&t néi Trung
tam thuong mai Pavilion Kuala Lumpur véi Trung
tam Hoi nghi Kuala Lumpur va tiép tuc dan vao
Suria KLCC, vdi nhiéu diém ti€p can doc theo céc
tuyén pho chinh nhu Jalan Pinang va Jalan Perak.
Hé théng nay bao gém mét cau ndi trén cao gitra
Pavilion, Khach san Impiana KLCC, va Trung tam
Hoi nghi, cling mét dudong ham dudi long dat &
phia KLCC, két ndi tryc ti€p sanh Trung tam Hoi
nghj véi Suria KLCC. Toan bd dy an dugc Petronas
tai trg vdi chi phi 100 triéu RM, phdi hgp thuc hién
cung KLCC Holdings va Toa thi chinh, minh chiing
cho viéc dau tu tir khu vuc tu nhan co thé tao ra
ca s& ha tang di bd hoat dong & quy mo hanh lang,
md& rong vugt xa bat ky khu phat trién don |é nao.

Bang cach cung cip mot tuyén dudng cé mai che,
an toan, va tién nghi gilta cac diém dén thuong
mai chinh va cdac ga tau lan can, 16i di bé nay tang
cuong su tich hgp di bd & cdp dé hanh lang, thay
vi chi phuc vu mot toa nha hodc mét nha ga riéng
I&. Tuyén di bo gilp loai bo nhu cau bdng qua cac
giao 16 dong duc, cai thién an toan tai mot khu vuc
tng c6 nan mac tui, va khuyén khich viéc di bo
gilra ga LRT KLCC, ga Monorail Raja Chulan cung
cac trung tdm ban Ié 1én. Diéu nay minh chimng
cho cach dau tu cé muc tiéu vao mot két ndi di
bd chién lugc c6 thé tao ra mot truc do thi than
thién véi con ngudi, hé trg cac doanh nghiép dia
phuong, nang cao kha nang ti€p can chang cudi
dén giao thong céng codng, va thic dady di bé nhu
mot phuong thire di chuyén kha thi trong cudc
sdng hang ngay.
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2.4.5. Cac ndidung can luu y khi tich hgp &

cap do hanh lang va cap do nha ga

Tich hgp & cap d6 hanh lang can bao gém cac ndi

dung sau:

« Quy hoach, thiét k&, phat trién, va quan ly ha tang
giao théng cung khdng gian xung quanh nhu mot
hé théng tich hop, gan vai phat trién céc loai hinh
GTCC.

« Nhan dién méi quan hé gilta hanh lang giao théng
véi cac cdng déng l1an can, cac loai hinh str dung
dat, hinh thai xay dung, tién ich, va méi truong.

« Long ghép cac quy dinh kiém soat phat trién vdi
cong tac quan ly giao thong.

« Xem xét tac ddng cla giao thong déi véi an toan cua
ngudi di bo va ngudi di xe dap, hoat dong dé xe, cac
doanh nghiép, va hoat déng kinh doanh dia phuong,
cling nhu céc co co ha tang khac.

«B6 tri cdc dich vy, clra hang, va khu vui choi giai tri
gan cac dau moi GTCC dé ngudi di lam co thé thuan
tién gidi quyét céng viéc ca nhan va giao luu xa hoi
ngay trong hanh trinh di lai hang ngay.

Tich hgp & cap dé nha ga can bao gom cac ndi dung sau:

+Dinh hinh c4u tric d6 thi dia phuong theo hudng tao
co hdi cho phat trién bén viing hon.

« Tich hop gilta s&r dung dat tai dia phuong va hé théng
giao théng nham tdi da hda kha nang ti€p can.

« Quy hoach hé théng giao théng véi nhigéu phuong
thirc di chuyén khac nhau.

«Dam bdo kha nang tiép can hé théng GTCC.

« Quy hoach céc khu vuc nham bao vé va cai thién
moi trudng.

« Tao dyng mdi truong than thién, an toan cho ngudi
di b6, va hinh thanh céc trung tdm vdi hoat déng hd
trg 1an nhau.

« Phat trién cdc hanh lang va cong trinh giao théng
gbp phan nang cao, thay vi lam suy gidm, chat lugng
moi trudng dia phuong.

« Cung cap cac I6i di bd mdi, co thé la trén cao hoac
ngam, gilp cai thién viéc ti€p can truc ti€p dén nha
ga va déng goép vao viéc hinh thanh mang ludi di bd
nhiéu tang/cap.
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Khung 4: Nghién ctru dién hinh: Tich hop
theo quy mo hanh lang va cap dé nha ga
tai Ga Ctru Long, Hong Kong

Céc khu phtrc hgp dugc phat trién phia trén Ga Clru
Long va Ga Tay Clru Long cung nhau tao thanh mot
trong nhiing vi du ndi bat nhat vé tich hgp theo quy
mo hanh lang va cap dé nha ga clia Héng Kong.
Riéng trén mat bang phia trén Ga Ctru Long, khu
phtrc hgp Union Square da trai rong hon 13 hecta

va bao gém 16 toa thap dan cu, di kém vai khach
san, van phong, va mot khoi dé thuong mai Ién dugc
két nadi truc ti€p vdéi nha ga bén dudi. Quy mo va sy
da dang Vé chirc nang str dung nay tao ra mot moi
trudng do thi lién mach, lién két hanh lang duong sat
V@i cac khu dan cu 1an can va Khu Van héa Tay Clu
Long. Trong khi d9, viéc thiét k& chiéu cao céc toa
nha git cap gitp khu phtrc hgp chuyén tiép hai hoa
Vvé phia bd séng va cac cong dong dan cu hién hiru.
& c3p d6 nha ga, thiét k& b tri cac hoat dong ¢ cudng
do str dung cao nhat, chdng han nhu mét tda thap van
phong biéu tugng va cac toa thap thuong mai xay dung
phia trén Ga Tay Ctu Long, ngay sat hodc nam ngay
phia trén cac nut giao théng cong cong. Digu nay dadm
bao céc tuyén duang di bd ngan, cé mai che va an
toan tlr cac sanh ga dudng sat dén cac diém dén quan
trong, thong qua moét mang Iudi 16i di bo trén cao va cac
khéng gian cdng cong & khéi dé. Cach sap x€p nay cho
phép ngudi di lai di chuyén thdng suét gilta nha &, noi
lam viéc, clra hang va cac tién ich gii tri ma khéng can
phu thudc vao phuong tién giao thong duong bo, tir dé
cling cd mdt méi trudng uu tién ngudi di bo.

Trén ca hai dia diém nay, viéc b6 tri nhiéu khéng
gian md, cac khoi d€ dugc canh quan hda, va cac két
nGi truc ti€p dén khu van héa da tang cuong vai tro
clia khu vuc nay nhu mot khu vuc ga so6i dong. Bang
cach tap trung hang nghin cén hg, cac trung tam lam
viéc I16n va céc tién ich quy mé cap ving ngay phia
trén hai dau méi duong sat chinh, cac khu phic hop
nay minh hoa cach quy hoach phéi hgp & ca quy mé
hanh lang va cdp dé nha ga co thé tao ra mét khu dé
thi két ndi, bén viing, va I8y con nguai lam trung tam.
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Khung 5: Nghién ctru dién hinh: Tich hgp
tong thé (quy mo hanh lang va cap do nha
ga) tai Khu H6 Jurong, Singapore

Khu H6 Jurong dugc quy hoach la mét khu do thi
hén hgp c6 quy mé 1én (410 hecta), dugc thiét ké
xoay quanh viéc uu tién ngudi di b va giao théng
cong cdng, thay vi chi tap trung vao cac dia diém
riéng Ié. Khu vuc nay khéo Iéo két ndi cac khu dan
cu, van phong, khong gian gidi tri, céng vién, va
tién ich cong déng thanh mét cau tric khu dan cu
“10 phut di bo”, dugce hé trg bai mot mang Iudi 16i di
bé toan dién, bao gébm ca hé théng J-Walk. Cach
ti€p can réng khap nay phan anh viéc tich hop &
quy mo hanh lang — nai quy hoach tap trung vao
viéc lién két nhiéu trung tdm, chirc ndng st dung
dat va cong dong thong qua cac tuyén duong di
bd an toan, lién tuc, va cac khong gian cong cong
dugc két ndi tot.

J cép d6 nha ga, Khu H6 Jurong van thé hién
nhirng dac diém TOD manh mé bang céch tao ra
cac két ndi di bo trén cao va ngam lién mach gilra
Ga MRT Jurong East hién c6 va Ga MRT Khu H6
Jurong tuong lai, gilp ngudi dan khong can phai
bang qua cac tuyén giao thédng dong duc trén mot
doan duong dai 700 mét. Nhirng 16i di cé mai che
nay mang lai sy ti€p can tryc tiép va thuan tién
dén giao thong cong cdng, dong thoi hé trg viéc di
bd, dap xe va cac hoat ddng sinh hoat hang ngay
trong khu vure. Nhin chung, mang Iudi rong khap
hanh lang cung véi cac két ndi & cap dd nha ga da
dinh hinh Khu H6 Jurong thanh mét méi trudng rat
khuyén khich di bo va lay con ngudi lam trung tam.
Tuy nhién, d&c diém ndi bat nhat clia no van la su
tich hop & quy mé hanh lang, chir khéng don thuan
Ia mét khu phirc hop xay dung phia trén nha ga.
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2.4.6. Nguyén tac dinh hudng tich hop sur
dung dat va giao thong trong quy hoach TOD

Quy hoach giao théng can dap trng nhu cau di lai tai
cac khu vuc phat trién TOD c6 mat dé cao

Trong khu vuc TOD, nhu c3u di lai phat sinh truc tiép
tr cac quyét dinh quy hoach st dung dat, bao gém:
loai hinh st dung dat, GFA va FAR, mat do dan sé va
viéc lam, murc dd két hgp chirc nang, cling nhu phan
b8 khdng gian cla cac hoat dong phat trién trong cac
I6p TOD. Do do, céac giai phap quy hoach giao thong
can dugc dé xuat va diéu chinh théng qua mét quy
trinh 13p di 13p lai d€ xac dinh gdi gidi phap t&i uu cho
hé théng giao thong da phuong thirc.

Qua trinh danh gia Iap lai nay bao gém céc budc sau:
« Thir nhat, du bao s6 lugng chuyén di phat di va dén

khu vyc theo phuong an quy hoach st dung dat dé
xudt, dua trén GFA, co cau, va loai hinh st dung dat.

« Thr hai, phan bé nhu cau di lai theo du bao cho
cac phuong thirc van tai phu hgp véi muc tiéu TOD,
trong dé uu tién t6i da phuong tién GTCC, di b6 va
dap xe, déng thai han ché viéc sir dung phuong tién
céd nhan. Viéc xem xét cac cai thién vé kha nang di
chuyén trong céc khu vuc TOD nham tang ty 1& sur
dung cac phuong tién di b, xe dap, va GTCC, khi
dugc k&t hop vai mot ké hoach quan ly giao théng
ho trg ludng xe ¢, s& cung nhau cho phép tang mat
dd d6 thi ma khéng lam gia tang tinh trang Un tac.

Thr ba, phan bé nhu cau di lai trong mang Iudi giao
théng da phuong thic, bao gém mang ludi duong
bd, GTCC, mang ludi cho ngudi di bé va di xe dap,
cling nhu cac diém trung chuyén; viéc phan bd can
phan &nh céac hanh lang giao théng chinh va hudng
di chuyén chd dao.

Thir tu, danh gia hiéu qua hoat déng clia mang luéi
giao thdng, bao gébm danh gid mirc d6 cung cap dich
vu clia mang ludi dudng b, vai khuyén nghi dat Muc
phuc vu (LOS) cép C hoac tot hon theo tiéu chuén
qudc gia TCVN 13592:2022 ddi vdi cac tuyén duong
trong khu vuc TOD; déng thoi xem xét cac yéu té nhu
an toan va kha nang tiép can cla ngudgi di b, kha
nang ti€p can nha ga, an toan van hanh, va nang luc
trung chuyén.

Trong truong hop két qua danh gid cho thay céc

yéu cau vé hiéu qua hoat dong chua dugc dap Ung,
phuong an quy hoach can dugc diéu chinh theo thi
tu uu tién xac dinh, bao gém: (i) diéu chinh céc tham
s0 str dung dat; (i) diéu chinh co cdu phuong thirc
van tai; (i) 4p dung cac bién phap van hanh va quan
ly giao thong; va (iv) cai thién ndng luc mang ludi va
hanh lang giao thong.

Vi du vé quy trinh dugc dé cép trong cac nghién clu
dién hinh bén dudi. Can luu y rang quy trinh nay co thé
ap dung cho ca quy hoach trén mat dat va quy hoach
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khong gian ngam trong khu vuc TOD. DI véi thiét ké
khong gian ngam d6 thi, can chd y méi lién hé véi quy
hoach trén mat dat va cac giai doan phat trién lién
quan. Vi du vé tich hgp gitra giao thdng va phat trién
khong gian ngam dugc trinh bay dudi day.

Thit tu vu tién diéu chinh phuong an quy hoach theo

bén (4) nhém bién phap

« Thir nhat, can diéu chinh quy hoach st dung dat:
Can uu tién diéu chinh st dung dat vi day la yéu
td tryuc ti€p dinh hinh quy mo va co cdu thai gian
cla nhu cau di lai. Nhom bién phap nay gan véi
cac néi dung nhu: loai hinh s dung dat uu tién
va khéng uu tién (LUO1), han ngach va gidi han
phat trién (LUO2), b6 tri khdng gian céng cong va
khoéng gian xanh (LUO3), muc tiéu vé mic do phat
trién va FAR (LUO4), co c8u str dung dat va quy
hoach khong gian (LUO5), va chién lugc chuyén
d&i va thu hoi dat dai (LUO6). Céc bién phap nay
dugc ap dung nham uu tién cac loai hinh st dung
dat hd trg GTCC ap dung cac ngudng gidi han d6i
véi dan s0, dién tich san hodc cac hoat déng co
kha nang phat sinh nhu cau di lai cao vao gio cao
di€m khi can thiét; diéu chinh hé sé FAR phu hop
vdi vai tro clia nha ga va nang luc cla hé thdng
giao thdng da phuong thic; tang cudng phat
trién s dung dat hén hgp nham giam &p luc vao
gid cao diém va khuyé&n khich di bd, dap xe; bd
tri khdng gian cong cdng va khong gian xanh dé
phuc vu hoat déng trung chuyé&n va phan tan dong
nguoi di bo; déng thai quan ly diéu chinh chiéu
cao cong trinh nham duy tri moi truong than thién
véi ngudi di b va bdo dam kha nang ti€p can téng
thé& trong khu vuc 16i.

Tht hai, can tang cuong GTCC va cac hinh thirc
di chuyén chu déng: Trong truong hop khéng dat
dugc muc tiéu vé co cadu phuong thic van tai véi
diéu kién ha tang hién cd, can uu tién nang cap
mang ludi va cac tién ich cho phuong tién GTCC
va GTPCG. Nhom bién phap nay gan vdéi cac noi
dung nhu: Uu tién ngusi di bd (TM04), Dich vu
xe buyt (TM05), Kha nang ti€p can bang xe dap
(TMO07), Thiét ké nha ga dé& tigp can (TM08), va
K&t ndi da phuong thirc tich hop (TM09). Céc bién
phdp bao gom: bao dadm kha nang ti€p can thuan
tién tdi cac tuyén xe buyt co tan suit hoat dong
cao trong toan khu vuc TOD; diéu chinh khoang
céch gira cac diém dung khi phu hgp; bd tri diém
trung chuyén xe buyt gan nha ga; xay dung mang
ludi 161 di b lieén mach, khong rao can véi cac
diém sang dudng an toan xung quanh khu vuc
TOD va 16i di két ndi truc ti€p tdi nha ga; xay dung
cac tuyén duong danh cho xe dap dugc két ndi
dong bd cung vdéi bai dd xe dap an toan dé mé
rong pham vi phuc vu clia nha ga; xay dung 16i

di khdng bac thang va hé théng chi dan rd rang
trong khu vuc nha ga; déng thoi téi da hoa kha
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nang két néi da phuong thic théng qua ca bé tri
khéng gian va phd&i hop dich vu theo thoi gian.
Diéu nay cling bao gom viéc cho phép xay dung
cac tuyén dudng danh cho ngudi di b trén mat
dat va dudi long dat két ngi vdi cac nha ga thong
gua cac co ché hgp tac céng - tu phu hop, vai
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Khung 6: Nghién ctru dién hinh: Quy
hoach giao thong dai han cta bang New
South Wales tai nuéc Uc mo ta quy trinh
bon budc nham tich hgp giao thong véi
quy hoach str dung dat"

trach nhiém va lgi ich dugc xac dinh ré rang cho 7 mmmmmmmmmmmmmmm———mw5" e
céc nha phat trién tham gia. Budc 1 - Tich hgp giao thong véi quy hoach st

« Thir ba, can t6i wu van hanh théng qua quan ly BT R

giao thong va quan ly nhu cau: Cac bién phap
van hanh s& dugc dp dung dé tdng nang luc thong
hanh clia dudng phd, nho dé cho phép nhiéu
nguoi dén dugc diém dén clia ho ma khong can
phai m& rong duong. Cac bién phap nay sé dugc
trién khai dong bo vdi viéc phat trién mang ludi
duong phé méat dé cao (TMO1), khai niém Dudng
phd hoan chinh (TM02), quan ly giao théng va )
gidm téc do (TMO03), quan ly bai dé xe va Ié dudng i
(TM086), cling nhu k&t ndi da phuong thic tich hop
vdi luu thong an toan (TM09). Cu thé, cac bién
phép s& bao gém viéc: Phan bd nhiéu khong gian
duong hon cho ngudi di bd, ngudi di xe dap, va
phuong tién GTCC; Giam tdc dé va han ché giao
théng xuyén tadm trong khu vuc trung tdm TOD;
Quan ly ngudn cung va gia bai dé xe, déng thoi
thuc thi cac quy dinh vé & dudng dé bao vé kha
nang ti€p cén va an toan; Cung cap cac khu vuc
don va tra khach taxi phu hop; va tdi da hoa luu
thong trong khu vuc quanh nha ga dé phan tach
cdc lubng giao théng va gidm xung doét gitra nguoi
di bo, xe may, xe buyt, va taxi. Khi thich hgp, céc
bién phap nay sé dugc bé sung bang cach dinh
tuyén lai giao thong, t6i uu hoa thoi gian tin hiéu
den, va uu tién cho phuong tién GTCC.

Budc 2 - Xac dinh cac hanh lang c6 nhu cau di lai cao.
Budc 3 - Xac dinh yéu cau vé hiéu qua hoat déng
cho mang Iudi giao théng.

Budc 4 - Hudng t6i mot hé théng giao thong két noi
va tich hop.

« Cudi cung, can md rong va hoan thién mang lugdi
dudng bd va nang luc hanh lang giao théng: Viéc
ma réng mang ludi duong bd chi nén duge xem
xét sau khi da ap dung cac nhom bién phap néu
trén va van con ton tai khoang trong trong két ndi
hodc céc diém nghén khong thé tranh khoi. Nndém
bién phap nay gan vdi: Mang lugi duong phé mat
dé cao (TMO1) va Thiét k& dudng phd va via he
hoan chinh (TM02). Céc bién phap bao gém: uu
tién b sung cac doan dudng con thiéu va phat
trién mang ludi duong phd véi cac day nha ngan,
k&t ndi tét gitp phan bé giao thong hiéu qué hon,
doéng thoi xem xét vj tri clia cac tuyén phé danh
cho ngudi di b, cac tuyén phd dung chung, va
quang trudong. Moi du an ndng cdp hanh lang giao
théng can tuan theo nguyén tac duong phd hoan
chinh, ddm bao phuc vu an toan va thuan tién
cho nhiéu phuong thic van tai, thay vi téi da hoa
lugng phuong tién ca nhan luu thong.

% Co quan Giao thong bang New South Wales, Uc
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Khung 7: Nghién ctru dién hinh: Tich hgp str dung dat, thiét ké d6 thi, va giao théng trong du
an Urawa-Misono, Nhat Ban™

Budc 1-Xay dung ba phuong an thiét ké do thi.
Budc 2 -Danh giad hé théng giao théng.

Budc 3 - Xay dung hé thdng giao thong tich hgp, xem xét céc gidi phap giao thong quy mé nhd, trung binh, va Ién.
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s Binder, R. B., Tobey, M. B., Jittrapirom, P., Steidl, P. J., Yamagata, Y., & Yang, P. P. (2020). Tich hgp kha nang di chuyén vao thiét k& do thi.
Trong Thiét k& hé thdng do thi (tr. 125-162). Elsevier.
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PHAN 1 m PHAN 3

Khung 8: Nghién ctru dién hinh: Tich hgp giao thong va phat trién khéng gian ngam tai Thién

Tan, Trung Quéc

¢ Quy hoach bao gém nhiéu don vi chirc nang, trong dé xac dinh ré chirc nang chu dao cua tirng don vi, loai
hinh str dung dat chinh, ty 1é khéng gian xanh, t8ng dién tich xay dung, vi tri va quy mo khong gian xanh cong
cbng, c6ng trinh ha tang céng cong, cling nhu cac yéu cau theo tiéu chudn va quy chuan quy hoach dudi
dang cac hudng dan.

D& xuat chud yéu khai thac tang ndng va tang trung clia khéng gian ngam & trung tdm dé thi dé xay dung céc
nut giao théng ngam, dua trén cac nha ga tau dién ngadm chinh va céc trung tdm cong céng, phuc vu chirc
nang thuong mai va dé xe.

 Cac khong gian ngam dugc két ndi t6i da dé tao thanh mot hé théng khong gian ngam théng nhat, dua trén
nguyén tac phat trién tap trung va tich hgp.

« TAng cudng cac yéu cau vé phong chéng thién tai va an toan téng thé; phuang an thiét k& phai tuan tha cac
quy dinh vé phat trién va khai thac khéng gian ngam dé thi, quy dinh cdia Thanh phd Thién Tan vé quy hoach

PHU LUC

va quan ly khdong gian ngam, cling cac quy dinh lién quan khac.

Duéi day la dic diém cac giai doan phat trién khéng gian ngam tai Thién Tan, Trung Quéc™

Giai doan
ban dau

Giai doan ma r
quy mo

Giai doan
mang ludi

Giai doan
thanh phé ngam

Loai hinh B&i d6 xe ngam, Hoat dong kinh Giao théng duong Hé thong dudng ong
chtrc néng hé thong phong  doanh, giai tri dudi sat ngam tich hgp, hé théng
khéng khong gian ngam, thoat nudc ngam
V.V. hién dai
Dic diém Cong trinh don  Tap trung vao cac Mang ludi ngam Hé thong huyét
phat trién Ié, chirc nang du &n trong diém, 1dy  vdi hé théng tau mach do6 thi bao
don 1é khai thac toan dién dién ngam lam truc  gém cac tuyén giao
lam d&c trung chinh, véi cac nha théng ngam, ha tang
ga la nut phat trién  ky thuat va tuyén
toan dién logistics
Hinh thire Phan tan M rong tir khu vuc Md rong theo Thanh phé
bo tri nén tang mang ludi ba chiéu
Danh gia Céap dé Céap dé co ban Cap do mang ludi Cap do hé théng
toan dién ca ban va then chot chirc nang ngam

6 Shi, W., Xiao, Y., Zhao, G., & Liu, W. (2015).Viéc Ung dung quy hoach khéng gian ngam tai khu vuc trung tdm thanh phé Thién Tan (Trung Qudc) giai

doan 2013-2020. Trong Nghién ctru sdu: Quy hoach, phat trién va khai thac khéng gian ngam trong cac do thi, ISOCARP, tr. 88-110.
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Phan lll. Mang luéi TOD
va quy hoach o cap do
hanh lang



MUC LUC PHAN 1

3.1. Muc dich va irng dung

311. Mucdich

Phan Il trinh bay phuong phap quy hoach TOD & cép
mang Iudi va hanh lang, bdo dam céc khu vuc ga dugc
nghién cliru mét cach cé hé théng, tich hgp cac nut va
cac hanh lang lién két vdi nhau. Trong béi canh cla
Thanh phé H6 Chi Minh, Thanh phé dugc quy hoach
theo m6 hinh dé thi da trung tdm, nhiém vu trong tam
la phai xac dinh dugc nhiing hanh lang dudng sat va
cum nha ga nao can dugc uu tién phat trién thanh
hanh lang TOD. Dong thai, Thanh phd cling can xac
dinh céch thirc cac hanh lang nay két néi khu vuc dé
thi trung tdm véi cac ti€u ving madi n8i clia Thanh phg,
va cach ho trg viéc tai cau tric tang trudng doé thi theo
hudng mot cau tric dd thi tap trung hon, dinh hudng
GTCC, va dugc phan bd mot cach chién lugc, thay vi
xem cac khu vyc xung quanh nha ga nhu nhitng dy an
riéng Ié. Muc dich cla phan nay bao gém:
« Cu thé& hda chinh sach TOD c¢ép thanh phd thanh cac
muc tiéu, chi tiéu va KPI cu thé theo timg hanh lang.
« Dinh hudng céc quyét dinh vé hudng tuyén dudng sat,
khoang cach/vi tri ga va tich hgp da phuong thirc.
« X&c dinh va so sénh tiém nang phat trién TOD tai
cac khu vuc ga theo mét phuong phap danh gia
théng nhat.

« X&c dinh thi tu uu tién va 16 trinh trién khai nham tap
trung nguodn luc céng-tu vao cac ga, doan tuyén co
tinh kha thi va tdc déng cao nhat.

PHAN 2 PHAN 3 PHAN 4

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

31.2. Ungdung

N6&i dung trong phan nay co thé dugc dp dung cho
cbng tac 1ap quy hoach cép cao/quy hoach téng thé
clia Thanh phd, dac biét la trong viéc xem xét cau tric
dd thi, t8 chirc sir dung dat, cau tric giao thong, va su
phan b& céc hanh lang phat trién chinh, trong dé quy
hoach TOD & cdp d6 mang ludi va hanh lang can dugc
tich hop. Viéc nay bao gém xac dinh mang ludi TOD,
lam r vai tro cla tung hanh lang, thiét 1ap hé théng
phan cap cac nha ga, chi rd mat dé str dung dat, va
danh gia méi quan hé gita dau tu dudng sat va cac
dinh hudng phat trién do thi. Ngoai ra, ndi dung trong
phan nay con cé thé dugc dp dung cho viéc 1ap céc
@6 an quy hoach phan khu (ty 1& 1:2.000) va quy hoach
chi tiét (ty 1& 1:500), cling nhu cho céac giai doan quy
hoach ban dau, 1ap bao cao NCTKT va bao cdo Nghién
clu kha thi (NCKT) cuia céc dy an phat trién DSDT,
nham dam bado cac muc tiéu cia hanh lang, vai tro cla
nha ga, cac giad dinh vé st dung dat va tiém nang TOD
dugc xac dinh ngay t&r dau va dugc dua vao mot céch
nhat quén trong céng tac quy hoach cadp dd nha ga va
c4u trdc cac goi dau tu & giai doan ti€p theo.

D& tuong doc phan nay khong chi gidi han & cac co
guan nha nudc va don vi tu van, ma phan nay con
nham cung cép thong tin cho cac nha tai trg du an
dudng sat, cac nha dau tu ha tang va bat dong san,
céc tap doan phat trién, va cac bén lién quan khac
tham gia vao viéc hoach dinh dau tu dai han va huy
ddng cac ngudn luc xa hoi dé trién khai TOD.
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MUC LUC PHAN 1

3.2. Muc tiéu TOD & chi tiéu KPI cho
TP.HCM

Thanh phé can thiét 1ap mot bé muc tiéu va chi tiéu
KPI rd rang, c6 thé do ludng & cdp mang ludi/hanh
lang nham dinh hudng viéc lua chon hanh lang, phan
loai ga, kiEm soat quy hoach va ra quyét dinh dau tu.
Cac muc tiéu chinh:

« Tang lugng hanh khach (OT01): Tang lugng khach
clia hanh lang/nha ga so vdi mac tham chiéu/co sé.
« Phan bé phuong tién (OT02): Ty 1& céc phuong thic

van tai doc hanh lang.

« Khu vyc trong pham vi ban kinh 1.000m (OT03): Ty
I& dan sd/viéc lam trong pham vi ban kinh 1.000m tu
nha ga.

« Ty 1é tang trudng khu vuc nha ga (0T04): Ty & nha
a/viéc lam mdi dugc tao ra tai cac khu vuc nha ga.

« Can bang s dung hon hgp (OTO05): Ty Ié cac 6/16 dat
c6 muc dich st dung hén hop trong khu vuc nha ga.

« Can bang viéc lam - nha ¢ (OT06): Ty I& viéc lam -
nha & trong khu vuc nha ga.

« FAR thuc t€ so vdi FAR du kién (OTO07): FAR thuc té
so vai FAR du ki€n theo loai hinh nha ga.

« Khong gian céng céng (OT08): Dién tich khong gian
c6ng cong binh quan dau ngudi trong khu vuc nha ga.

« Nha 6 gia phai chang (OT09): S6 lugng can ho va/
hoac ty 1& xay mai trong khu vuc nha ga.

« Kha nang tiép cén cac tién ich xa hoi (0T10): Ty lé
cu dan cach trudng hoc/cong vién trong khu vuc
nha ga 15 phut di bo.

- Thiét k& phé quéat va toan dién (OT11): Tuan thd
nguyén tac thiét k& bao trum.

Panh gia miic d6 san sang

« Danh gia hién trang (cac quy
hoach hién tai, muc tiéu phat trién
kinh té&, diéu kién trién khai TOD,
tinh sén co va tiém nang thi
truong, mang Iudi giao thong)

Vi Viéc trién khai TOD.

cht yéu tap trung vao:
- Quy trinh trién khai can thiét

PHAN 2 PHAN 3 PHAN 4

Tao maoi truong thuan loi

« Ra soat cac chinh sach hién hanh dé xac dinh trd ngai/rao can doi

« Dya trén két qua ra soat dé xay dung cac khung phap ly lién quan,

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

« Kha nang thich tng vdi ngap lut (0T12): Giam thi€u
nguy co 1T lut va/hoadc tudn thd cac bién phap dam
bao kha nang thich tng véi ngép lut.

+Doéng gép vao muc tiéu giam phat thai (0T13): Udc
tinh murc gidm phat thai CO, nho chuyén déi phuong
thirc van tai théng qua hanh lang TOD.

K&t qua dau ra chinh: Mot khung muc tiéu, chi tiéu va
KPI TOD & cdp mang ludi/hanh lang bao gém: gia tri co
s&/tham chiéu, gia tri muc tiéu theo timg hanh lang va
loai hinh ga (khi phu hgp), dinh nghia va phuong phap
tinh toan cho tung muc tiéu, va phan céng trach nhiém
bao cdo va chu ky cap nhat nham phuc vu cong tac
gidm sat va trién khai thuc hién.

DE& xac dinh muc tiéu TOD rd rang va xay dung mot
khung KPI thuc tién cho TP.HCM, cé thé dp dung quy
trinh ba (3) budc cé cu trdc nhu sau (Hinh 10):

« Budc 1-Dénh gid mirc dd sdn sang: SG QH-KT, vdi
vai tro 1a co quan chu tri, trudc tién danh gia muc do
san sang clia Thanh phd déi vdi viéc thiét 1ap KPI theo
dinh huéng TOD, bao gém viéc ra soét béi canh phat
trién do thi hién tai theo nhu cac quy hoach hién cd,
diéu kién kinh t&€ va muc tiéu, mic do san sang va tiém
nang cla thi truong, cling nhu hé théng giao théng—
dac biét la mang lugi GTCC.

« Budc 2 - Tao méi truong thuan loi: Budc tiép theo la xac
dinh va gidi quyét cac rao can trong khung phap ly va t&
chuc ¢d thé can trd viéc trién khai TOD. Viéc loai bd nhing
tr& ngai nay gilip tao diéu kién thuan Ioi cho qué trinh thuc
hién TOD dién ra sudn s, hiéu qua, va phdi hop tot hon.

« Budc 3 - Xac dinh KPI va dinh hudng phat trién: Dua
trén két qua thu dugc tir Budc 1 va Budc 2, dinh hudng
phét trién téng th& TOD va Iua chon cac KPI phi hgp ¢
thé& dugc xac dinh. Thanh phd sé Iya chon céc KPI phu
hop dua trén tinh hinh thuc t€, va bd KPI cudi cung can
dugc UBND Thanh phd phé duyét.

Xac dinh ké hoach phat

trién téng thé va cac chi sé
hiéu suat chinh (KPI)

« Xac dinh cac KPI cho qua trinh
phat trién

« Xac dinh cac giai doan phat
trién kém theo KPI

- Trach nhiém gilfa cac bén lién quan

- Co ché phai hgp gilfa cac bén

- Thuc day su dong thuan vé dinh hudng trién khai.
- Cong cu va sy tham gia ctia cdng doéng

Khuyén khich su tham gia ctia cac bén lién quan trong tat ca cac budc thong qua

hi thdo/hai nghi/su kién tham van

Hinh 10: Quy trinh tiéu chudn dé thiét 1ap KPI cho phat trién TOD cua Thanh phé
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Muc tiéu phat trién theo dinh hudng giao théng (TOD)
clia Thanh phd H6 Chi Minh, nhu dugc néu tai Nghi
quyét 38, xac dinh TOD la mét phuong thic quy
hoach téng thé do thi, trong dé céc nha ga DSDT
déng vai tro trung tam, tap trung phat trién nha &,
viéc lam, va céc dich vu thiét yéu trong pham vi cé
thé di bo tlr cdc diém GTCC. Phuong phap nay khong
chi nang cao hiéu qua sir dung dat ma con gdp phan
cai thién tién ich céng cong, stc khde cong déng,
chat lugng moi truong, va bao tén gia tri van hoa dia
phuong. Nh& dé, cac dinh hudng TOD cé thé dugce cu
thé hda thong qua mot hé théng chi sd KPI trong tam.

& cép do6 quy hoach do thi va str dung dat, Thanh phd
¢6 thé slr dung cac muc tiéu nhu OT03, OT05, OT09,
va OT10 dé theo ddi mirc dd tap trung dan cu, viéc
lam, dich vu cling nhu céc cdi thién vé sir dung dat

va tac dong xa hoi trong cac khu vuc TOD. Con 4 linh
vuc giao théng va mdi trudng, cadc muc tiéu OT02 va
OT13 sé gilp gidm sat qua trinh chuyén dsi phuong
thirc van tai sang DSDT va do luong muic giam phat
thai di kem. Céch tiép can nay gilp bién cac dinh
hudng chinh sédch thanh muc tiéu thuc tién, ré rang,
va dé dang theo doi, danh gia.

Céac muc tiéu TOD ctia Thanh phd nén dugc trién khai
mdt cach cé hé thdng thanh céc quy trinh thuc hién
thudng la & cdp thanh phd, hanh lang, va nha ga. Quy
trinh phan b8 KPI & cdp thanh phd vé co ban bao gom
tam (8) budc dugc thi€t k€ dé dam bao cac nguyén
tac chinh sau:

TOD CAP THANH PHO

Ra soat va xac dinh
muc tiéu/dinh hudng

Xay dung cac nguyén
tac chién Iuoc cho tich

duya trén quy hoach
téng thé clia thanh phé

hop giao thdng va quy
hoach s dung dat

Phu hgp véi quy hoach phat
trién t8ng thé clia thanh phd

Binh hudng phuong an tich hop
giao thong va quy hoach st
dung dat trong thanh phd

Dy thao quy hoach TOD Xac dinh KPI cho cac

hanh lang

toan thanh phé

Quy hoach TOD toan thanh phé
c6 thé bao gém céc chinh
sach/quy dinh vé TOD; Tich hgp
TOD vao quy hoach téng thé
clia thanh phg; Cac quy dinh vé
hanh lang TOD/phéan khu

va dong gop cla nhigu bén lién
quan dudi sy diéu phdi chung
clia cac co quan thanh phd

Hinh 11: Quy trinh phén b6 KPI & cap thanh phd

PHAN 2 PHAN 3 PHAN 4

Xé&c dinh cach phan bd khu dan
cu, khu viéc lam va khu vuc
cong cong trong thanh phd

Thiét 1ap cac KPI véi sy tham gia

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

« Phl hop vdi k& hoach phat trién toan dién cua
Thanh phé.

« Tich hop t6t giCra giao thong va str dung dat, trong
dd giao thong déng vai tro chi dao trong qua trinh
quy hoach.

Cac budc chi tiét dugc trinh bay trong Hinh 11, bao

gém cac budc sau (theo thir tu):

1. Xem xét cac muc tiéu phat trién clia Thanh phd va
dat ra cac muc tiéu lién quan dén TOD.

2. Xem xét va thiét 1ap cac nguyén tac chién lugc dé
tich hgp gita giao théng va st dung dat.

3. Lap ban db sir dung dat va cac du an phat trién
then chot dua trén tinh hinh hién tai va/hoac cac
k& hoach da dugc phé duyét.

4. Xac dinh cac hanh lang cé nhu cau giao thong, vai
trd va muirc a6 uu tién phat trién.

5. Phan dinh so bd vlng anh hudng cla cac hanh
lang giao thdong dé can nhac cac chi sd KPI.

6. Xac dinh bdi canh hanh lang

7. Xac dinh KPI cho ting hanh lang giao théng.

8. Soan thao k& hoach TOD trén toan thanh phd vdi
cac chinh sach/quy dinh, tich hgp vdi ké hoach
phat trién toan dién cla Thanh phd va cac ma
hanh lang/vlung.

Xac dinh cac hanh

Lap ban dé quy hoach lang c6 nhu cau su

s dung dat va cac khu
phat trién trong diém

dung giao théng céng
cong, vai tro va muc
do uu tién

Du bao nhu cau di chuyén
(néu co) cho loai hinh van tai
dugc dé xuat

Xac dinh khu
anh hudng cua cac

Xac dinh béi canh
phat trién hanh lang

hanh lang giao théng
cong cong

Xac dinh dong Iuc cla thj trudng  Xac dinh vung phuc vu
bat dong san, quy dat va cac
gidi han cho 16 gidi

phat trién hé tro giao thong
cdng cong
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Sau khi xac dinh dugc bd chi s6 KPI & cip toan thanh
phd, viéc phan bs KPI cho timg hanh lang TOD va
ting nha ga sé& dugc trién khai nhdm chuyén hda
thanh cadc muc tiéu cu thé& phuc vu cho quy hoach va
thuc hién du an. Qua trinh nay déng thoi gidp kiém tra
tinh kha thi cta khung chi s6 KPI. Viéc phan bd ban
dau nén thuc hién ngay trong giai doan quy hoach
hanh lang TOD, sau khi da lya chon mé hinh TOD phu
hgp cho tling nha ga, va can cép nhat thuong xuyén
dé phu hgp vdi cac diéu kién thuc té€ khi ¢ thay déi.

Quy trinh phan b8 nay tuan theo céch tiép can quy
hoach TOD & cap hanh lang, bao gobm mot s6 budc

TOD TRIEN KHAI @ CAP DO HANH LANG
Danh gia
tiém nang
TOD

TOD CAP THANH

PHO o

Muc tiéu

TOD & chi
tiéu KPI cho
TP.HCM

Cap do quy

hoach tuyén
dau

% KPIt8ng thd B

Xac dinh
ranh gi6i
TOD ban

PHU LUC

nhu minh hoa trong hinh 12, bao gém:

« Ra sodt mang lugi DSDT va xdc dinh vai tro cla cac
nha ga trong mang ludi.

«Danh gia tiém nang TOD cla cac nha ga dugc xem
xeét.

« Xac dinh moé hinh TOD phu hop (str dung 6 loai co
ban dugc goi y trong hudng dan ky thuat nay) cho
cac nha ga.

« Phan bd céc KPI phl hgp cho cac hanh lang va nha
ga dugc xem xét.

Xac dinh
uu tién TOD

Xac dinh

Xac dinh vi
thé phat trién

va chién Iuoc
phan chia
giai doan

phan loai
TOD

KPI cho nha ga —
I I

Nha ga

Nha ga

Quy trinh xac dinh cac KPI

Danh gia tiem
nang TOD cho
cacnhaga
dugc xem xét

banh gia
mang Iuéi
duong sat doé

thi va vai tro nha ga

clia cac nha

gatrong
mang luéi

Hinh 12: Quy trinh phén b6 KPI cdp hanh lang TOD

Xac dinh loai
hinh TOD phu
hop cho cac

Xéac dinh KPI
phu hop cho
céac hanh lang
vanhaga
tuong tng
dugc xem xét
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3.3. Quy hoach hudng tuyén va vi tri
nha ga duong sat

3.3.1. Muc tiéu, nguyén tac chién lugc va
cac muc tiéu

Muc tiéu

Muc tiéu clia budc nay la tranh su khéng dong bé gilta
nhu cau slr dung dat va tinh kha thi clia hé thong DSDT,
nham bao dam kha nang xay dung va hiéu qua van hanh
ngay tUr ban dau. K&t qua chinh la xac dinh va thdng nhat
€0 s& quy hoach hudng tuy&n hanh lang va vi tri cac nha
ga, kém theo cac két qua phdi hgp va céc gia dinh quy
hoach da dugc ghi nhan. Noi dung nay cé thé bao gém
viéc b8 sung cac tuyén madi vao mang Iudi DSDT (néu cd),
diéu chinh hudng tuyén (néu cd) va xac dinh vi tri cac nha
ga doc theo céc hanh lang dudng sat da nghién cuu.

Nguyén tac chién lugc

Quy hoach hudng tuyén va vi tri ga nham bao dam
hanh lang MRT t&i da hda kha nang ti€p can cua ngudi
dan va viéc lam, tich hgp hiéu qua vai cau tric do thi,
tao diéu kién trung chuy&n va van hanh hiéu qud, dong
thoi ho trg trién khai TOD kha thi, hiéu qua vé chi phi va
phu hop vdi céc uu tién phat trién cla thanh phd.

Quy hoach hudng tuyén duong sat

Nguyén tac chién lugc trong quy hoach mang luéi

« Mang ludi GTCC réng khap: Phét trién mang Iudi
GTCC tich hop, hd trg cau trdc doé thi da cuc va bao
dam kha nang ti€p can toan thanh phd. Mot mang Iudi
GTCC chét lugng cao 1a nén tang thic ddy tang trudng
kinh t& TP.HCM.

« Hé théng DSDT hudng dén hanh khach: Phat trién
cac tuyén DSDT c6 lugng hanh khach cao va hiéu
qua tai chinh t6t. Lugng hanh khach cao la diéu kién
can thiét dé bl dap cho CAPEX Idn va cho phép tiép
tuc mé rong mang Iudi.

« Mang luéi xe buyt toan dién: Xay dung mang ludi
xe buyt hoat déng hiéu qua, tich hgp vdéi hé thdng
DSDT, md rong k&t ndi toan thanh phd va cai thién
kha nang ti€p can dia phuong.

Cac muc tiéu chinh danh gia diéu chinh hanh lang:

+ Kha nang ti€p can khu dan cu va viéc lam (NPO1): Uu
tién cac hudng tuyén theo hudng t6i da hda kha nang
ti€p can dén céac khu dan cu va viéc 1am hién hiu va
theo quy hoach, vdi trong tam la tao diéu kién di bo
thuan tién téi cac ga va két ndi tich hop khi can thiét.

« Kha nang két ngi clia hé théng trung chuyén va
mang Iugi (NP02): Tang cuong k&t ndi vai cac tuyén
va phuong thic van tai cong cong khac (DSDT/BRT/
hanh lang xe buyt, duong sat ving, dudng sat toc
dd cao, san bay), tao diéu kién chuyén tuyén thuén
tién va dé nhan dién mang Iudi.

« Tinh tuong thich vé str dung dat va co hoi phat trién
(NPO3): Uu tién céc hudng tuyén co tinh chat mé khoa
co hoi phat trién va tai thiét do thi (dat cong nghiép
cl, dat s&r dung kém hiéu qua/xung doét chirc nang,

PHAN 2 PHAN 3 PHAN 4

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

khu vuc can chinh trang) va hd trg cac khu tang trudng
theo quy hoach, dong thoi quan ly rdi ro di doi thong
gua chién lugc chuyén déi ngan han va dai han.

« Tich hgp db thi va quan ly khdng gian (NP04): Bao
dam hudng tuyén tich hgp vdi cau trdc doé thi (tinh
thadm thiu ctia mang ludi duong, cau tric 6 phd, tinh
lién tuc cla khéng gian di bo), tranh tao rao can chia
cat va cho phép hinh thanh khéng gian céng cong
chat lugng cao quanh ga.

« Kha nang xay dung va hiéu qua chi phi (NP0O5): Xem xét
cac rang budc k§ thuat va yéu té chi phi (di ngam/cau
can, di doi ha tang k¥ thuat, phic tap vé gidi phong mat
bang), can ddi gilta chi phi dau tu ban dau vdi lgi ich dai
han cla hanh lang va tinh kha thi trong trién khai.

D3u ra: Bao cdo tdng hop danh giad hudng tuyén, lién
k&t muc tiéu hanh lang va loai hinh ga véi cac két qua
vé kha nang ti€p can va phat trién do thi, bao gém: (i)
b8 sung tuyén mdi vao mang ludi DSDT (néu co); (ii)
diéu chinh hudng tuyén (néu cd).

Cac muc tiéu chinh cho quy hoach vi tri ga:

« Pham vi phuc vu va céc khoang tréng (STO1): T6i uu hda
khodng cach gilta céc ga d€ bao dam vung tiép can di
b lién tuc va giam khoang trong ti€p can doc hanh lang.

« Van hanh va théi gian di chuyén (ST02): Tranh
bé tri khodng céch ga qué ngan lam tang thaoi gian
ding, gia téc va gidm téc, anh hudng dén téc do va
do tin cay cua hanh lang, dac biét vdi cac hanh lang
dai noi tinh canh tranh vé thdi gian hanh trinh tU
diém di dén diém dén 1a y&u t8 then chét.

« Logic mang Iudi trung chuyén va két néi (ST03): B
tri khoang céch ga cho phép hinh thanh hé théng gom
tuy&n hop ly (xe buyt/xe dién/xe dua don, va bai dd xe
trung chuyén (park-and-ride) khi pht hop) va ho trg
c4c ga trung chuy&n manh tai cac nut chién lugc.

« Cau truc dé thi va quy hoach str dung dat (ST04): Xac
dinh vi tri va khodng céch ga phu hgp véi cac trung tam do
thi, cac diém tap trung hoat dong, khu téi phat trién/chinh
trang va céc diém tao Iuu lugng giao théng chinh (trudng
dai hoc, bénh vién, khu trung tdm thuong mai/cac trung
tam con), thay vi chi dua trén khoang cach hinh hoc.

« Chi phi dau tu (ST05): Can nhan thic rang nha ga la
céc hang muyc chi phi Ién. BG sung ga lam tang CAPEX
va OPEX, dong thdi cé thé gia tang murc do phic tap (ga
trung chuyén, t6 chic luu théng theo phuong ding, thu
hoi dat).

+ Kha ning trién khai phat trién khu vuc nha ga
(ST06): Xem xét tinh san ¢ cla quy dat, ciu tric 6
dat/16 dat va tinh kha thi thuc hién (bao gém muc do
phurc tap cla hoat déng tai thiét, tai dinh cu va rang
budc ha tang ky thuat).

K&t qua dau ra: Thuy&t minh vé khoang cach ga va ban
d6 thé hién cach bé tri ga hd trg cac KPI clia hanh lang
(bao phu ti€p can, tiém nang hanh khach, thoi gian hanh
trinh va dinh vi phat trién), bao gdm viéc xac dinh va/
hoac tinh chinh vi tri ga doc céc hanh lang duong sat
dugc nghién cuu.
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3.3.2. Quy trinh xem xét viéc dinh tuyén duong sat va lap ké hoach vi trinha ga

Quy trinh quy hoach hudng tuyén dudng sat va vi tri nha ga can dugc chudn hdéa nhadm xay dung mot quy trinh
xem xét c6 tinh hé thdng va dam bdo tich hop day dl vai cac k& hoach phat trién doé thi. V& nguyén téc, hudng
tuy€n duong sat dugc xem xét trude khi ti€n hanh xac dinh vj tri cdc nha ga trén cac tuyén duong sat duoc
nghién clu. Chi ti€t cac budc dugce trinh bay trong Bang 2.

Bang 2: Cac budc cadn xem xét trong quy hoach tuyén dudng sat va vi tri nha ga

boolwow  owam

1 Céc can nhéc trong quy hoach chién Iugc: Cap mang IuGi

« Ra sodt cac tai liéu lién quan dén muc tiéu TOD va chi tiéu KPI da dugc xac dinh & cac nhiém
vy trude (xem muc 3.2). Céc tai liéu bao gém ra soét hién trang, chinh sach, khung phap ly va
céc chi tiéu KPI da duoc xac dinh.

« Thyc hién ra soat co muc tiéu vé cac k& hoach phat trién mang Iusi DSDT va ké hoach phat
trién TOD @& xac dinh chuic nang t6ng thé clia cac tuyén dudng sat va dinh hudng phat trién
TOD lién quan (néu cd).

o C3p nhat cac thay di cp mang IUdi (néu c6, do thay ddi trong ké hoach phat trién do thi) voi
cac dy bao cadp nhat vé Iugng hanh khach, tiém nang khai thac gia tri dat, quy dat dy phong va
muc tiéu phat trién bén viing vao viéc xac dinh tdng thé chiic ndng tuyén duong sat va dinh
hudng phat trién TOD lién quan.

2 Céc can nhac ddi vdi cac tuyén dudng sat muc tiéu: Cap hanh lang
« Thuc hién quy hoach so b hudng tuyén cho cac tuyén dudng sat muc tiéu: Dua trén danh
sach cac muc tiéu (tif NPO1dén NPO5, muc 3.3.1) dé dua ra can nhac/su danh déi (trade-offs),
huadng tdi xac dinh hudng tuyén hop ly nhat. Bigu nay chi yéu dugc thuc hién théng qua:
- X&c dinh phuong phap danh déi co thé bao gom nhiéu yéu t6: kha nang ky thuat + chi
phi (Udc tinh sa bd); tiém nang TOD (danh gia so bd); lugng hanh khach... Tat ca déu phai
hudng t6i cac muc tiéu can dat duoc va phé duyét lién nganh.
- X&c dinh sa b vi tri cac nha ga. Viéc nay cé thé dua trén cac k& hoach hién tai hoac quy
trinh sang loc nhanh mai cho cac cap nhat can thiét.
- Phan tich cac phuong an thay thé véi ba budc nhd gém (i) Iua chon muc tiéu danh dai; (ii)
thu thap di liéu; (iii) phan tich cac phuong an thay thé.

3 Can nh&c vé quy hoach vi tri nha ga: Cap hanh lang
« Sau khi cé két qua quy hoach so bd hudng tuyén hanh lang, ti€n hanh quy hoach chi tiét vi
tri nha ga cho cac tuyén duong sat muc tiéu: Dya trén danh sach cac muc tiéu (tU STO1 dén
ST06, muc 3.3.1) dé dua ra sy danh ddi, nham xac dinh vi tri nha ga hgp ly nhat. Viéc nay chu
yéu dugc thuc hién théng qua:
- Xac dinh phuong phap danh dai co thé bao gdém nhiéu yéu td: Chi phi dau tu; pham vi phuc
vy, sif dung dat va dac diém db thi, chuyén dai, két ndi... Tat ca déu phai hudng téi muc tiéu
van hanh va phé duyét lién nganh.
- Phan tich cac phuong an thay thé véi ba budc nhd gém (i) Iua chon muc tiéu danh dai; (ii)
thu thap dir liéu; (iii) phan tich cac phuong an thay thé.

4 Hoan thién quy hoach mang Ui duong sat va quy hoach vi tri nha ga théng qua: Cap mang Iudi

« Xay dung quy hoach t8ng hop mang IUGi duong st va quy hoach vi tri nha ga d& xem xét cusi V@ hanh lang
cuing: chl yéu 18y két qua cla cac budc trude.

« Phan tich nham dam bao Iugng hanh khach cao va hiéu qua van hanh cta mang Iudi
duong sat.

« Stfa d6i cudi cling (néu co) vé quy hoach mang Iudi dudng sat va vi tri nha ga.
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3.3.3. Quy hoach mang Iuéi duong sat hudng téi bao dam lwong hanh khach va hiéu qua
van hanh cao

DE hd trg quy hoach hanh lang va mang ludi dudng sat, thanh phd can thiét k& theo dinh hudng dat lugng hanh
khach cao ngay tu giai doan dau va tranh cac han ché thudng gap & cac du an duong sat hoat déng kém hiéu
qua (vi du: ving phuc vu nha ga yéu, tich hgp trung chuy&n kém, hudng tuyén khong phlu hop). Bang 3 tom tat
céc yéu 6 dién hinh lam gia tdng hodc lam gidm lugng hanh khach st dung DSDT.

Bang 3: Cdc nguyén nhan dién hinh dan dén lugng hanh khach st dung BDSDT cao va thap

Cac yéu t6 thiic day luong hanh khach DSPT cao? Cac yéu t6 dan dén Iugng hanh khach DSDT thap

« Tinh trang tac nghén giao thong nghiém trong (vi du: « SUr dung xe hoi v6 cuing tién lgi (vi dy: Dubai truéc nam 2014,
DSDT Manila, Sao Paulo). Dallas, Houston).

« Phat trién khu phtic hgp da chtic nang mat do cao xung ¢ Cac ga DSDT két néi kém véi cac khu vuyc sif dung dat chinh
quanh cac nha ga (vi du: Hong Kéng, Tokyo). (vi du: giai doan dau ctia DSDT tai Delhi, Chennai).

« Vitricac gaDSDT nam gan cac diém thu hut/tao luu « Cac ga DSDT két n6i kém voi mang Iudi xe buyt trung chuyén
Iuong giao thdng chinh (vi du: MRT-3 & Manila, Tuyén va cac dich vu chang dau chang cudi (Mumbai”, Ahmedabad,
2 & Seoul). Jakarta trudc chuong trinh Jak Lingko).

« Di b thuan tién dén/tl cac gaDSDT (vi du: Thuong Hai. « Tuyén DSDT khong phu hgp véi cac luéng hanh khach chinh
« Trung chuyén thuan tién sang cac dich vu GTCC trung (vi dy: Toronto Line 4 Sheppard).

chuyén chat Iuong cao (vi du: Hong Kéng, Singapore).  « Gia vé DSDT qua cao so vdi cac phuong thiic khac (vi du:
« C6 bai dd xe trung chuyén & khu vuc ngoai 6 (vidy: San  Santiago).

Francisco). « Don vi van hanh BDSDT khdng c6 dong Iuc cai thién hoat déng
« Céc bién phap quan Iy nhu cau giao théng (vi du: (vi dy: Manila, New York, Buenos Aires).

phi Un tac giao théng & Luadn D6n va phi duong b &

Singapore).

« Dé dang két néi vai cac dich vu chang cudi (vi du: taxi &
Luan Dén, dich vu cho thué xe dap ¢ Dai Bic).

Céc quyét dinh quy hoach dugc dua ra hdm nay lién quan dén hudng tuyén, thi€t k& hé théng, va vi tri nha ga sé
anh hudng dang k& dén quy md chuyén dich phuong thirc cé thé dat dugc, lugng hanh khach DSDT va mdc do
thanh cong cla cac du an TOD di kém.

7 Castellio, C. (2025). Hé théng tau dién ngam dang khéng dap Ung dd nhu cau. Mumbai can hé théng giao thong da phuong thie. Nha xuat ban
The Secretariat. https://thesecretariat.in/article/metro-is-falling-short-mumbai-needs-multi-modal-transit

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
THEO DINH HUGNG GIAO THONG CONG CONG (TOD) TAI THANH PHO HO CHi MINH

55



56

MUC LUC PHAN 1 PHAN 2 PHAN 3 PHAN 4 PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

Khung 9: Vi du dién hinh: Hong Kéng

Khu vyc dé thi cé mat dé cao la ly do ma Hong Kéng da trd thanh mét trong nhitng thanh phd dan dau thé gidi
vé GTCC, vdi GTCC chiém 90% t6ng so lugt di chuyén. Do ngudn tai nguyén dat han ché, phat trién theo dinh
hudng GTCC va phat trién doc theo cac hanh lang dudng st da trd thanh tiéu chudn & Hong Kéng. Hién tai,
45% dan so sinh séng va 77% viéc lam tap trung trong ban kinh 500 mét xung quanh cac ga duong sat. Viéc
ap dung thanh céng mé hinh TOD d3 gilip gia tdng dang k& lugng hanh khach di dudng sat va diéu nay da gilp
MTRC clia Hoéng Kong trd thanh mot trong so it cac hé thong DSDT c6 Igi nhuan trén thé gidi.

Tuy nhién, sy thanh céng ctia mé hinh TOD & Hong Kéng khong bat nguén tir mét bd chinh sach hay céng cu thuc
thi hoan chinh ngay tir dau. V&i tuyén dau tién khai trrang vao nam 1979 khi cac khai niém TOD chua dugc hinh
thanh, Tap doan MTR chd yéu tim cach bu dap chi phi xay dung bdng céch phat trién tich cuc cac bat dong san tai
phan trén clia cac khu vuc ma ho sd hitu dat tryuc ti€p. Trong 40 ndm ti€p theo, mot céch ti€p can cd hé thdng dé
thuc day TOD d3a dan dugc hinh thanh, bao gém:

1) Quy hoach chién lugc véi cac muc tiéu rd rang va danh gia chi phi-Igi ich & cdp dé vi mé, két hgp phat trién
dat dai va phat trién ha tang

« Khi mang ludi DSDT bat dau dugc hinh thanh, chinh phl da chd trong viéc hudng dan vé mai quan hé gilra ha
tang dudng sat va phat trién dat dai. KE hoach D6 thi nam 1988 gidi thiéu cac hudng dan chung vé mat do.
Dua trén khoang cach dén cac ga dudng sat, hudng dan nay dinh nghia cac dai mat do, lién két truc ti€p cong
suat ha tang véi mat do st dung dat (Hinh 13).

« Ngoai ra, K& hoach D6 thi cung cdp céc phuong phap danh gia chi phi-lgi ich & cap chién lugc, két hop phat
trién dat dai v&i dau tu ha tang, dong bd hda chi phi phat trién va doanh thu dat vai dau tu va lgi nhuan tir co
s& ha tang (Hinh 13).

4. Cac khoan chi phi

(a) Thu hoi dat - Tai thiét dé thi Ty HK$ 50,9 44,5 1011
(b) Tao lap dat - Phat trién méi Ty HK$ 286 233 25/
(c) Cac tuyén giao thong chinh:
- Pudng bd Ty HK$ 14,6 14,6 14,6
- Dudng sat Ty HK$ 27,8 27,8 26,4
(d) Chi phi van hanh phuong tién hangnam Ty HK$ 59,8 60,3 62,3
5. Cac khoan thu ctia khu vuc cong
(a) Phi ban dat & phi diéu chinh sirdung dat Ty HKS 281,4 305,7 2522
(b) Doanh thu hang nam tir cac don vi 5

van hanh GTCC Ty HK$ 4,4 4,2 43

Hinh 13: (a) Hudéng dan chung vé méat do, (b) Phuong phap danh gia chi phi-lgi ich & cap chién luoc trong K&
hoach D6 thi ndm 198878

2) Chuong trinh trong diém san bay da khdi xudng viéc quy hoach tich hgp, dong bd hda ha tang dudng sat va
phat trién do thi

Vao nam 1990, Héng Kéng d3a khdi déng Chuong trinh trong diém San bay dé di dgi san bay Kai Tak cli dén dao
Lantau, cach thanh phé 3km. Chuang trinh nay bao gém khong chi sdn bay mai ma con moét loat cac dy an 1én
trién khai dong thoi, bao gém New Town, hé théng dudng cao tdc va dudng sat, cdu cang, ham va viéc khai
hoang dat. Tat ca cac cong trinh déu dugc dat muc tiéu hoan thanh vao nam 1998.

Viéc quy hoach va xay dung déng bd dudi Chuong trinh trong di€ém San bay', két hgp véi su 6n dinh cla dat
khai hoang (tranh su bat 6n dinh cua viéc thu hdi dat truyén thong), da tao ra mét co hdi chua tirng c6 dé trién
khai toan dién mo hinh TOD.

Tap doan MTR d3 dong vai tro then chdt nhu mot cau ndi gira chinh phd va thi truong (Hinh 14):

« Chinh phtl d3 moi MTR tham gia dé xuat két hgp phat trién dudng sat vdi phat trién bat dong san. MTR tham gia
vao giai doan dau clia quy hoach dd thi, xac dinh ranh gidi tai san TOD va cac thong s6 phat trién, va chinh phu
xac dinh thda thuan vé viéc xay dung, van hanh va quyén phat trién dudng sat dua trén chi phi xay dung cla
MTR va tiém nang doanh thu bat dong san tir dé xuat phat trién.

8 K& hoach D6 thi nam 1988
' Chinh quyén Dac khu Hanh chinh Hong Kéng (1998), Chuong trinh Trong diém San bay (Airport Core Programme - ACP) la chuong trinh déau

tu ha tang chién luge quy mo 16n cta Chinh pht Hong Kéng, dugc trién khai vao dau thap nién 1990 nham di doi San bay Kai Tak (nam trong
khu d6 thi) va xay dung san bay mdi tai Chek Lap Kok, gan ddo Lantau, dong thoi phat trién toan bd hé thdng ha tang két ndi di keém
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o MTR khong truc tiép phat trién hodc ban bat dong san. Thay vao do, MTR mgi cac nha phat trién tham gia ddu
thau, dé ra céc thong so phat trién, yéu cau giao dién gilra nha ga va bat déng san, va cac nghia vu quan ly.
Cac nha phat trién phai glti cdc dé xuat thiét k& va van hanh, tra tién thué dat va cam két vé thoa thuan chia
sé Igi nhudn véi MTR. Mot s6 bat dong san cho thué dugc gilr lai bai MTR dé dam bao thu nhap dai han cho
doanh nghiép.
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véu Chu
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w3 ) 101
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Hinh 14: (a) M6 hinh Phat trién B4t déng san Pudong sat Tich hop ¢ Héng Kéng?°, (b) Tuyén Tung Chung va
Duong Sat Express Sén bay?'

Tuyén Duang Sat Express San bay/ Tung Chung (Hinh 14) khdng chi chiing minh su thanh cong clia mé hinh
dudng sat cong bat ddéng san ma con dugc trién khai theo chién luge “phat trién dudng sat trude, md rong sau”.
Khi tuyén dai 32km nay khai truong nam 1998, chi cé sdu nha ga, chl yéu dé két ndi nhanh chong gilta san bay
va thanh phé. Cac nha ga bd sung da dan dan dugc thém vao khi can thiét - vi dy, sau khi khai truang Cong
vién Disneyland Hong Kong va su mé rong clia Tung Chung New Town. Tuyén nay du kién s& md rong tdi 11 nha
ga vao nam 2030.

3) Quy hoach tich hgp ctia Khu D6 thi phia Bac va hé thong dudng sat

Trong nhitng ndm gan day, Héng Kéng da dinh hudng chién luge phat trién déng nhat véi Khu vuc Vinh I6n.
Chinh phl dé xuat phat trién Khu D6 thi phia Bac dé tdng cudng tich hop vai viéc phat trién theo dinh hudng
c6ng nghé cao clia Tham Quyén. Bao gom 300km? clia Quan phia Bac va Yuen Long, k& hoach nay sé md rong
ngudn cung dat, tao ra cac nganh cong nghiép mdi va viéc lam, cling nhu phat trién dan sé théng qua viéc phat
trién khu vuc va ha tang.

Céc danh gia quy hoach cudia chinh phu bao gém xac dinh nhu cau giao théng néi bd trong Khu D6 thi phia Bac,
su két ndi gilra hai khu vuc dé thi, va cac lién két qua bién gidi véi Tham Quyén. Cac k& hoach vé quy hoach
mang ludi dudng sat mdi gip dinh hinh sy phat trién cau trdc cua khu vyc.

Tuyén Lién két phia B4c dugc quy hoach nham déng vai tro xuong séng trong viéc k&t néi cac thi trdn mdi hién
tai (Yuen Long — Quan phia Bac), di qua mét s6 khu vuc phat trién va cum déi mdi, cling nhu két ndi vdi céac
di€m kiém tra bién gidi cia ThAm Quyén. Chinh phu dang du tinh phat trién ba khu vuc 16n vai vi tri chién lugc
doc theo Tuyén Lién két phia Bac (Hinh 15):

« Khu Phat trién mdi Bac Kwu Tung hién tai (nha & va thuang mai).
» COng vién Cong nghé San Tin va Cong vién D8i méi sang tao Lok Ma Chau Loop.

« Khu Dai hoc Ngau Tam Mei va céc khu vuc phat trién mdi lién quan clng cac co sd y té.

20 Tang va Chiang, v.v. (2004), Nghién ctu M6 hinh Phat trién Bat dong san Dudng sat Tich hgp & Hong Kéng, Dai hoc Bach khoa Hong Kéng,
Hong Kéng
21 Wikimedia Commons
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Khu phat trién
méi Kwu Tung
North

Thanh phé Thanh phé dai hoc
d6i moi San Tin Ngau Tam Mei

Hinh 15: Hudng tuyén Lién két phia Bic va ba khu vuc phét trién I6n mdi??

Nhirng khu vuc nay ap dung toan dién cac nguyén tac TOD & cap db quy hoach, bao gém tang mat dé phat
trién xung quanh cac nha ga va tao ra cac khu vuc khéng co6 xe hoi gan nha ga dé dam bao su thuan tién cho
ngudsi di bé dén cac nha ga. Hanh lang Tuyén Lién két phia Bac du kién sé& cung cap khoang 70.000 don vi nha
& b8 sung, hinh thanh truc phat trién dudng sat cho Khu D6 thj phia Bac va dam bao rdng dudng sat dap Ung
nhu ciu phat sinh tlir cac khu vuc phat trién mai.

Tuyén Lién két phia Bac dugc tai trg thdng qua cac ca ché tai chinh da dang. Viéc thu hoi dat cho co sé ha tang
dudng sat bao gém dia di€ém cho tram trung chuyén va va cac co hoi phat trién lién quan dén phan dat phia trén

Ngoai ra, Chinh pht va Tap doan MTR da déng y ap dung cung mét mé hinh R+P, theo d6 hé trg tai chinh dé
bu dap thi€u hut tai chinh cda du an dugc cung cdp dudi hinh thiérc mot khoan tién cd dinh (39,05 ty dé la Héng
Kéng ) dugc khau trir tir gid tri thi trudng day du cda phi dat vu dai doi vsi khoang 26 hecta khu vuc phat trién
bat dong san (dan cu va thuong mai) do chinh pht cap.

V& co ban, Hong Kéng dat trong tam 16n vao viéc lién két dau tu co s ha tang vdi phat trién do thi. Phat trién
do thj theo dinh hudng giao thong céng cdng (TOD) doc theo cac hanh lang dudong sat bat dau tir cap dé quy
hoach chién lugc, noi ma mat dé sir dung dat dugc gan két truc ti€p vdi cong suat co sd ha tang duong sat.
MTR ddéng vai trd nhu mot cau néi hiéu qua gitra chinh phu va thi trudng, ddm bao viéc trién khai can bang gilra
lgi ich cdng céng va kha nang thuong mai.

Viéc uu tién cac dy an dudng sat bao gém ca viéc xem xét thj truong va tiém nang. Trong nhitng ndm gan day,
chinh phi @& dam nhan mot vai tro chi déng hon trong quy hoach TOD theo tirng quan. Théng qua cac co ché
tai chinh tuy chinh véi MTR va sy ti€p tuc ap dung mé hinh R+P, Héng Kong da giai quyét mét cach hiéu qua
céac khoang tréng vé tai chinh trong co sé ha tang dudng sat déng thai thic ddy tang trudng do thi co phoi hop.

22 Phyong an dudng sat dugc phé duyét cho tuyén nhanh Northern Link; K& hoach phat trién téng thé khuyén nghi diéu chinh cho Khu Phat
trién mdi Kwu Tung North (NDA); K& hoach phat trién t8ng thé khuy&n nghi cho Khu Céng nghé San Tin (San Tin Technopole); K& hoach phat
trién t8ng thé& khuyé&n nghi cho Khu Phat trién masi Ngau Tam Mei
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Chién lugc va hanh dong:

Ap dung céch ti&p can linh hoat khi 1ap k& hoach cho ting tuy&én MRT nham xac dinh phuong 4n thiét k& phi hop
nhat thong qua cac nghién clu chat ché va toan dién. D&i véi mbi tuyén DSDT, can xem xét cac phuong an hudng
tuyén va céng nghé thay thé khac nhau, dong thai danh gia hiéu qua cua ting phuong an dua trén cac muc tiéu
chién luge nhu: kha nang thu hut lugng hanh khach cao, kha nang tang cuong két néi chién lugc, kha nang maé

ra cac co hoi phat trién TOD, mirc CAPEX hop ly, mic OPEX hgp ly va mic dd rao can thap ddi vai kha nang trién
khai. Céch ti€p can nay chuyén tir tu duy bi dan dat bdi cac gidi phdap mang tinh dp dat sén sang mot phuong phap
khuyén khich d6i mdi, linh hoat tng phé véi cac co hdi mai va phat huy cac thanh cong da dat dugce. Doéng thai,
phuong phap nay cho phép hudng tuyén cé thé dugc diéu chinh d€ nam bat nhimg co hoi mdi phat sinh, qua do
k&t hop hiéu qua hon gilra phat trién DSDT va tai phat trién do thi.

Phéan tich cdc phuong an thay thé can trinh bay va xem xét rd rang cac danh ddi (trade-offs). Vi du, viéc bé tri
tuy€n DSDT phia trén dudng cao toc cé thé dé trién khai hon véi CAPEX thap hon, nhung lai c6 thé han ché co
hoi phat trién TOD va gidm kha nang két ndi véi cac dich vu giao théng trung chuyén. Nhiing dénh ddi nhu vay
can dugc can nhac va dénh gid day dd trong qua trinh phan tich cac phuong an.

Khung 10: Vi du dién hinh: Tuyén Crossrail, Luan Don

Nghién ctru dién hinh: Tuyén Crossrail tai Ludn Don trong giai doan 18p quy hoach trudc hét xac dinh nhu cau
téng thé, muc tiéu chién lugc va cac yéu t6 thanh cong then chét. Sau do, mét loat phuong an hudng tuyén va
c6ng nghé dugc danh gia dé xac dinh mic do phu hop véi cac muc tiéu dé nham lua chon phuong an tai uu,
sau dé la cap kinh phi dau tu va xay dung.

1. Dé xuat du an DSDT can dugc xay dung trén co sd dir liéu toan dién va mé hinh nhu cau van tai viing chac,
c6 khad ndng phan anh day dl hanh vi di lai doc tuyén. Can thuc hién cac khao sat chuyén siu vé nhu cau di
lai va kha nang chuyén doi phuong thirc tir xe mdy/mé t6 sang GTCC. M6 hinh giao thong can xem xét nhitrng
thay dGi tiém nang vé str dung dat: mé rong do thj va tai phat trién cac khu dat bd hoang. M6 hinh cling can
phan anh chinh xac nhitng rao can dsi vdi viéc sir dung GTCC. Can tranh viéc udc tinh kha nang chuyén déi
phuong thic sang cac tuy&n GTCC mdi qua cao do khdng thé hién day dd cac rao can khi st dung, chang
han nhu thi€u hut két ndi chdng dau/chang cudi.

Nhiéu tuyén DSDT hoat dong dat san lugng thuc té€ thap hon so véi du bdo, chl yéu |a do chua nam bat day du
cac rao va han ché nay khi du bao nhu c3u, vi du:

« Lugng hanh khach str dung DSDT & Quito chi dat 50% so vdi du bdo.??
* DSDT Delhi dat 50% so vdi du bao.?* Bengaluru va Hyderabad (An Do) chi dat khoang 15% so vaéi du bao.?

« DU khong phai la DSDT, tuyén dudng sat cao toc Jakarta-Bandung cling chi dat khodng mot phan ba so voi
du bao lugng hanh khach.

2. Khi xem xét chién lugc két ndi cap dé mang ludi, hé théng DSDT can dugc quy hoach va uu tién theo tling
tuyén, bdo dam méi tuyé€n mai dugc bd sung sé dat lugng hanh khach cao va tao hiéu &rng mang Iudi tich Iy
theo ting budc. Cach ti€p can nay hé trg thanh céng sém va dat lugng hanh khach cao ngay tir giai doan
dau, qua dé tao diéu kién cho viéc trién khai cac tuyén tiép theo.

Hudng tuyén, vi tri ga va nang luc/tdc do tuyén can dugc t6i uu hoa dé dap ing cac muc tiéu chinh, bao gém
muc tiéu dat lugng hanh khach cao. Do dd, hudng tuyén can phan anh céc dong di chuyén chinh hién hiru va
du kién trong tuong lai. Cong tac phan tich nhu cau nay phai dua trén thu thap dir liéu viing chac va mé hinh
van tai khach quan.

Cac tuyén nén giao cat d& hinh thanh mang ludi toan dé thj. Trong mang Iudi quy mé nhd, cac tuyén thudng
giao nhau trong khu thuong mai trung tdm (CBD), va thudng tranh bé tri tai cac vi tri noi tlr ba tuyén tra 1én
giao nhau nham tranh qua tai cho mot nha ga duy nhat; tuy nhién, trong mot sé truong hgp, mo hinh giao cat
nhu vay co6 thé mang lai lgi thé.

Dai vdi cac tuyén khu vuc, can xem xét dich vu tau nhanh (express), dugc hd trg bdi dudng vuat tai cac ga
¢6 luu lugng thap, vi du nhu Tuyén 9 Seoul.

Hong Kong da hoan thanh k& hoach 16i gém 3 tuyén DSDT theo tirng giai doan trong thoi gian tir 1978 dén
1989, sau do6 7 tuyén bd sung dugc phat trién riéng 1€, gan véi phat trién va chinh sach.

23 |ndependent Evaluation Group (2024). Bdo cdo Danh gid Hoan thanh Thuc hién Du an: Du én Tuyén DSDT S6 1 Quito, Ecuador (P144489)
24 The Infravision Foundation (2023). Giao théng dé thi tai An D6 = Vi sao DSDT khong phai la giai phap duy nhat!
25 PRS Legislative Research (2022). Trién khai cac du an duong sat do thi (Metro Rail) —Danh gia téng quan
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Hinh 16: Céc tuyén DSDT cta Hong Kéng?®

3. Cac mang ludi DSDT thanh céng thudng dua vao su tich hgp vdi mot mang ludi xe buyt rong khap va hoat
dong hiéu qua, bao gém ca dich vu ndi do va lién tinh. Chién lugc phat trién mang Iudi xe buyt toan dé thj
dong vai tro trung chuyén cho DSDT, hé trg kha nang ti€p can trén toan thanh phé va tdng cudng kha nang
ti€p cén cuc bd. Cac khu vuc TOD nén hé trg cac tuyén xe buyt cung cap dich vu chat lugng cao, gop phan
téng lugng hanh khach va hoat déng hiéu qua. Cac ga DSDT nén dugc phat trién nhu cdc dau maéi trung
chuyén da phuong thuc tich hgp, cho phép chuyén tuyén thuén tién sang cac tuyén xe buyt ti€p néi, dong
thoi viéc cai tao cac tuyén duong trong khu vuc TOD c6 thé hd trg cac bién phap uu tién xe buyt. Bang 4
minh hoa ty I& sir dung xe buyt tai cac dé thi cé mang luGi DSDT Idn.

Vi tri ga can dugc bo tri nham tdi da hda co hoi két ndi véi cac phuang thirc van tai cong cong ti€p ndi (dich
vu trung chuyén), bdo dam di bd thuan tién dén/di tlr ga va kha nang kich hoat phat trién TOD, bao gém viéc
bé tri ga doc theo hodc phia trén mét tuyén dudng cat ngang cé cac tuyén xe buyt chinh hoat déng, hoac tai
vi tri ¢ thé bé tri mot bén xe buyt quy mé Idn lién ké.

Bang 4: Ty lé st dung xe buyt tai cdc thanh phé ¢ mang Iudi DSDT Idn

- Ty Ié st dung DSDT Ty Ié stf dung xe buyt

Héng Kong* 36% 43%
Singapore* 38% 27%
Seoul*?’ 40% 25%
Bangkok® 15% 31%

* Phan anh thi phan van tai trong téng sé chuyén di s&r dung phuong tién cao gidi
A Phan anh thi phan van tai trong téng s6 chuyén di (bao gébm moi loai hinh)

2% Ban d6 MTR Hong Kéng
27 World Bank (2021). Thanh phé théng minh va cac hé théng giao thdng thdng minh, bén ving: Truong hop Thanh phd Seoul, Han Qudc
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Khung 11: Vi du dién hinh: Chuong trinh Jak Lingo, Jakarta, Singapore

Tai Singapore, mot ntra s6 hanh khach di MRT st dung xe buyt dé dén cac ga.? Jakarta da trién khai chuong
trinh Jak Lingo tlr ndm 2018 dén ndm 2022 nham tich hop t6t hon cac dich vu chia sé xe, xe buyt nhd va BRT
vdi cac tuyén MRT. Chuong trinh nay bao gém tich hgp tuyén, van hanh va tich hop gia vé.? Hién nay, cac don
vi van tai cong cdng trung chuyén déng gop 22% téng lugng hanh khach ctia hé théng MRT tai Jakarta.*°

Mang ludi DSDT va xe buyt can dugc quy hoach dua trén phan tich kha nang ti€p can & quy mé dé thi, dac biét
I& md hinh héa kha nang ti€p can da diém (con goi la kha ndng ti€p can vung). Kha ning ti€p can do thi dé cap
dén muc do dé dang dé ngudi dan ti€p can cac diém dén trén toan thanh phd. Kha nang ti€p can dé thi khac
véi kha nang ti€p can cuc bd. Kha nang ti€p can cuc bd thuong dugc dé cap theo khai niém “Thanh phé 15
phut”, nhan manh viéc bd tri dich vu va tién ich gan noi cu trd véi ha tdng GTPCG tot. Kha nang ti€p can do thi
tap trung vao viéc t6é chirc hiéu qua hé théng GTCC va mang ludi trung chuyén rong khap. Kha nang ti€p can dé
thi tét thic ddy mot nén kinh t€ nang déng, ho trg d6i mdi sang tao, do tao diéu kién k&t ndi nhanh gitra nhiéu
doanh nghiép va gilp ngudi dan cé thé lua chon nhiéu co héi viéc lam, qua dé tao ra hiéu ¢ng tap trung kinh

té. Vi du vé cac thanh phd cé hiéu tng tap trung kinh t&€ manh gém tap trung viéc lam céng nghé cao tai Tham
Quyén va viéc lam tai chinh tai Singapore.

Vi du dién hinh: Kyiv, Ukraine

Chi s quan trong dé do ludng kha ndng ti€p can do thi (hodc vung) Ia sé lugng viéc lam trén toan thanh phd
ma mét cu dan trung binh co thé ti€p can trong vong 60 phut di chuy&n.®"Mo6 hinh hda kha nang ti€p can do thi,
con goi 1a md hinh héa kha ndng ti€ép can ving hodc da diém, can dugc sir dung dé cung cap thong tin va cai
thién thiét k& ting tuyén MRT cling nhu toan bdé mang lugi GTCC. Co thé thuc hién phan tich bang GTFS32 va
cac phan mém nhu Conveyal Analysis33, Basemap TRACC3* va GOAT.3®

Hudng tuyén can cai thién dang ké kha nang ti€p can trén toan thanh phd va, khi phu hop, vugt qua cac rao can
vat ly (nhu sdng, tuyén dudng sat) dé md khda céc lgi ich tap trung kinh t& mdi.

Tai Kyiv, Ukraine, mot cu dan trung binh c6 thé ti€p can khoang 25% tng s0 viéc lam trong toan thanh phd
trong vong 60 phut di chuyén (Hinh 17 va 18).

Hinh 17: Vi du vé phan tich kha nang tiép can da Hinh 18: Vi du vé st dung phén tich kha néng tiép
diém & Kyiv d€ do ludng ty 1€ viéc lam cd thé tiép can mot diém duy nhat & Kyiv d€ quy hoach tuyén
cén trong vong 60 phut?e. GTCC mdi.
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Trong bdi canh cla Thanh phd H6 Chi Minh, viéc quy
hoach hudng tuyén dudng sat va vj tri nha ga can phai
dua trén céc chién luge phat trién dugc dé ra trong quy
hoach chung clia Thanh phd, bao gébm chién lugc phat
trién do thi da trung tam va chién luge st dung dat
nham thdc day su tap trung dan cu, hoat dong thuong
mai va chirc nang van phong trong khoang cach di bd
dén DSDT, dbng thai gidam su phu thude vao phuong
tién ca nhan. V& mat thuc tién, diéu nay c6 nghia la cac
hudng tuyén can dugc uu tién tai cac khu vuc cé thé
phuc vy t8t nhat cho céc trung tdm téng trudng hién
hiru va tuong lai clia Thanh phd, dac biét la khu trung
tdm cd clia Thanh phd, cac trung tdm mdi duge hinh
thanh sau sap nhap hanh chinh, va cac hanh lang két
nGi cac trung tdm nay, déng thai cling phai phan anh
dugc dac diém di lai riéng biét clia Thanh phd, von van
con phu thude nhidu vao xe may va déi mat véi nhiing
han ché& dang k& vé két ndi chang dau va chang cudi.

Vi mang ludi DSDT cla Thanh phd van dang 4 giai
doan dau phat trién va chua dat dugc kha nang két
nGi toan mang, luu lugng hanh khach trong giai doan
dau cd thé sé thap hon duy kién. Kinh nghiém tai Thanh
phd cling cho thay hiéu qua cla GTCC sé& van con han
ché néu cac dich vu xe buyt gom, két ndi cho ngudi di
b6, va ha tang GTPCG khdng dugc trién khai mot cach
dong bo cling vaéi céc tuyén truc chinh.

Do do, cac quyét dinh trong tuong lai vé& hudng tuyén
duodng sat va vi tri nha ga tai Thanh phé can dugc danh
gid khéng chi dua trén tinh kha thi vé k§ thuat va chi
phi vén, ma con phai xem xét mot cach ré rang dén su
tich hop vdi mang Iudi xe buyt gom khach, kha nang

di bo, chat lugng cla cac diém trung chuyén, nhing
thach thic trong viéc thu hoi va hgp khoi dat dai, su
phuc tap cta cong tac tai dinh cu, va kha nang cla
mdi hanh lang trong viéc dép Ung nhu cau thuc té phat
sinh tlr c4u trdc doé thi dang phat trién cda Thanh phé.

3.4. Danh gia tiém nang phat trién
TOD dua trén khung 3V
Dénh gid tiém nang phat trién TOD dugc coi la budc
thi€t yéu trong cac du an TOD trén toan thé gidi. Vi
muc dich nay, cac thanh phd xay dung mot khung
danh gia tiém nang TOD théng nhat. Tuy pham vira
soat, cac phuong dién danh gia co6 thé khac nhau. Tuy
nhién, vé nguyén tac, da phan cac khung déu tham
chi€u Khung “3V” do Ngan hang Thé gidi dé xust¥.
Khung 3V dénh gia khu vuc nha ga dua trén ba nhém
gia tri:
« Gia tri nut: do ludng murc do k&t ndi/kha nang ti€p
can va vai tro cla nha ga trong mang ludi GTCC.

« Gia tri dia di€m: danh gia chat lugng va muc do hap
dan clia khu vuc nhu mét noi dé sinh sdng, lam viéc,
va thuc hién céc hoat dong.

« Gia tri titm nang thi truong: xem xét tiém nang kinh
té€ va gia tri bat déng san cla khu vuc.

Cac chi s@, phuong phap do Iuong va dir liéu yéu
cau cho Khung 3V dugc trinh bay trong Bang 5. Luu
y rang khéng nhat thiét phai tinh toan tat ca cac chi
s8. Viéc tinh toan phu thudc vao dit liéu c6 san va
c6 thé dugc cip nhat lién tuc:

37 Tai liéu va cong cu thuc thi TOD, &n ban [an thtr 2, Transit-Oriented Development Implementation Resources and Tools: Second Edition
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Bang 5: Khung danh gia va cac muc tiéu 3V theo hudng dan cua Ngén hang Thé gidi

Tiéu chi as s o

Giatricua
nut giao
thong

Gia tri dua
trén vi tri

Gia tri thi
truong - Cau

Gia tri thi
truong -
Cung

V01— Mc d6 trung
tam trong mang IuGi
V02 — MUc db can
ké khu vuc trung
tam mang Ui

V03 - DJ trung tdm
trung gian.

V04 - Lugng hanh
khach hang ngay

V05 — MUc do da
dang phuong thuic
trung chuyén

V06 — Mat db nut
giao

V07 - Kha nang tiép
can clia hguai di bd
trong khu vuc

V08 —ba dang

Vé chufc nang suf
dung dat

V09: Mat do co sd
ha tang xa hoi

V10 — Mat d6 dan
s6

V11 - Ty lé viéc lam/
dan cu

V12 - Tiém nang
tang trudng mat dé
dan so

V13 - Thu nhap
binh quan

V14 -Ty 1é cu dan &
cap quan ly

V15 - S Iugng viéc
lam co thé tiép can
bang phuong tién
GTCC

V16 - Co héi phat
trién bat déng san

V17 —-Dbong luc phat
trién bat déng san

S6 lugng tuyén GTCC tai nha ga.

Khodng cach trung binh (so tuyén) tif mot
nha ga dén tat ca cac nha ga khac trong
mang IuGi.

Tan suat nha ga xuat hién trén cac tuyén
két ndi trung gian gilfa cac ga trung tam.

S6 Iugng hanh khach 1én/xudng tai nha ga
hang ngay (khong bao gém hanh khach
khong xu6ng ga).

S6 luong phuong tién GTCC két ndi vdi
nha ga.

S6 Iugng nut giao/km? trong ban kinh
800m tu nha ga.

Ty 1& cac khu vuc nam trong ban kinh
1.000m co thé tigp can trong 10 phut di
bo.

S6 luong cac loai hinh stf dung dét trong
khu vyc.

S6 Iugng co s& van hoa, gido duc va y té
trong ban kinh 1.000 m tU nha ga.

S0 lugng cu dan va viéc lam/km? trong
pham vi 1.000m tU nha ga.

Ty s0 gilia viéc lam va dan cu trong pham
vi 1.000m.

Ty 1é tang trudng dan so va viéc lam dy
kién trong vong 10-20 nam.

Thu nhap binh quan dau ngusi trong
pham vi 1.000m.

Ty 1é cu dan & cap quan ly trong tong dan
s0 trong pham vi 1.000m.

S6 Iugng viéc lam co thé tiép can trong
vong 30 phut bang phuong tién GTCC.

Dién tich dat va dién tich san cé thé phat
trién trong pham vi 500m-1km quanh
nha ga.

Dién tich san bé sung dugc xay dung
Xung quanh nha ga trong thap ky qua.

Tinh toan & cap mang IuGi bang phan
mém phan tich.

Tinh toan & cap mang Iugi bang phan
mém phan tich. Do bang nghich do clia
khodng cach ngan nhat trung binh tu
mat ga dén cac ga khac.

Tinh toan & cap mang Iugi bang phan
mém phan tich. Dya trén s Iugng dudng
di ngan nhat qua nha ga.

Dua trén d liéu hanh khach hang ngay.

Dugc xac dinh bang cach dém sd Iuong
cac phuong tién giao thong khac nhau
trong pham vi di bd tU nha ga.

Dugc tinh todn bang cach st dung dir
liéu GIS (ArcGIS/QGIS) trong pham vi
1.000m.

S6 liéu do dugc bang Open Trip Planner
va OpenStreetMap.

Thudng dugc tinh toan dua trén dit liéu
GIS vé sl dung dat do thanh phé cung
cap.

Xac dinh dya trén s6 Iugng cac cd sé ha
tang xa hoi trong pham vi 1.000m.

Dua trén dif liéu dan so va viéc lam ti
diéu tra dan s6 hodc cac mé hinh giao
théng.

Dua trén dif liéu dan so va viéc lam tu
diéu tra dan s6 hodc cac mé hinh giao
théng.

Dua trén dif liéu dan so va viéc lam tu
diéu tra dan s6 hodc cac mé hinh giao
théng.

Dua trén dif liéu dan so tu diéu tra dan
s0.

Dua trén dif liéu dan so tu diéu tra dan
s0.

Do luang bang phan mém Open Trip
Planner Analyst vdi dif liéu vé dan so va
viéc lam.

So sanh bang df liéu GIS vé mat do xay
dung va FAR.

Dua trén dir liéu tif cac co quan quan
Iy quy hoach hoac ca quan quan ly bat
dong san.
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Viéc tinh toan day dd bd chi s trong bdi canh
Thanh ph6 H6 Chi Minh doi hdi mot lugng 16n dir
liéu s&n cd, dac biét 1a di liéu can thiét dé danh
gia Gia tri Dia diém (Place Value) va Gia tri Tiém
nang Thi truong (Market Potential Value). Tuy
nhién, cac chi s6 chd chét, dua trén di liéu hién
cd, can dugc tinh todn nhu mot yéu cau tdi thiéu
dé€ cung cap mdt diém khdi dau ving chac cho
qua trinh danh gia.

3.5. Xac dinh ranh giéi TOD
va ap dung trong trién khai

3.5.1. Muc dich va vai tro ctia ranh giéi TOD
Ranh gidi TOD Ia co s& khéng gian dé€ dp dung chinh
sach TOD, kiém soat quy hoach, phéi hop ha tang va
cac co ché trién khai tai TP.HCM. Céc ranh gidi nay
chuyén cac muc tiéu TOD thanh cac dinh hudng quy
hoach cu thé, cé thé trién khai trén thuc té.

Ranh gidi TOD c¢6 vai trd b6 trg & nhiéu cap do

quy hoach:

« Cap dé hanh lang: la cong cu ky thuat va chién
luge dé phan tich, uu tién, va diéu phsi str dung déat,
dau tu giao théng va co hdi phat trién doc theo cac
tuyén MRT.

« Cap do khu vyc nha ga/TOD: la co sd k§ thuat dé
ap dung mat dé xay dung, co ciu st dung dat, yéu
cau thiét k& do thi, gidi phap két ndi giao thoéng, co
ché khai thac gid tri dat, va céc cong cu trién khai
phu hgp vai quy trinh quy hoach theo luat dinh.

Ranh gigi TOD dugc thiét 1ap d& dinh hudng quyét

dinh quy hoach va hé trg trién khai, chir khdng phai la
mdét céng cu phép Iy cing nhac hay doc 1ap.

3.5.2. Nguyén tac xac dinh ranh gigi TOD.

Céac nguyén tac chinh sau day dugc khuyén nghi

trong qua trinh xac dinh ranh gigi TOD:

« Kha nang ti€ép can la nguyén tac trong tam: Ranh
gi¢i TOD can dam bao ngudi dan cé thé di bd dén

PHAN 2 PHAN 3 PHAN 4

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

nha ga trong thai gian hodc khoang céch hop Iy,
déng thoi xem xét ca ha tang hién tai va cac du an
phat trién trong tuong lai.

«Pham vi phat trién TOD thay d&i linh hoat dua
trén vai trd va nang lyc van chuyén cua tirng
nha ga: DG6i vdi cédc nha ga 1én (trung tdm dau
maoi, ga trung chuy&n chinh), pham vi dnh hudng
cé thé réng hon nhung phai k&t hop vai cac gidi
phap tang cuong két ndi dau/cudi hanh trinh nhu
xe buyt gom, dich vu hd trg k&t ndi hoac diém
trung chuyén.

« Diéu chinh dya trén diéu kién dia hinh va vat ly:
Ranh gigi TOD can thé hién rd cac rao can thuc té,
ché&ng han nhu séng ngdi, dudng 16n hay céc khu
vuc kho ti€p can ma khong thé khac phuc hoan toan
bang quy hoach.

«Lién két ranh gidi véi tiem nang phat trién va co hoi
hop tac cua tirng khu vuc: Nén uu tién cac khu dat
con quy dat, cdé kha nang tai cau trdc, tang mat do
va hgp tac phat trién dé t&i uu hoa gia tri TOD. Vi
cac khu vuc TOD mdi hodc vling téi phat trién, can
lua chon nhiing & dat phu hgp, k& ca cac thoa thuan
v3i chll st hitu dat vé kha nang phat trién trong
tuong lai.

« Tiéu chi xac dinh ranh gigi phai linh hoat va co
thé thay d6i trong qua trinh 1ap quy hoach va
trién khai dy an: Ranh gi¢i TOD déng vai tro la
khung dinh hudng véi cac nguyén tac co ban
(nh&n manh kha nang ti€p can va tiém nang st
dung déat), dugc phép diéu chinh khi lap quy
hoach chi tiét. Céc chi s6 va tiéu chi xac lap nén
uu tién su don gian, tranh phu thudc vao cac phan
tich chi tiét qua mc dé giam thiéu rii ro va khong
nhat quén khi trién khai trén thuc té.

3.5.3. Luuy quan trong khi thiét lap
phuong phap xac dinh ranh giéi TOD.

Cé nhitng nguyén tac va luu y quan trong khi thiét lap
phuong phap xac dinh ranh gi¢i TOD. Nhitng nguyén
tac va luu y nay dugc trinh bay trong Bang 6.
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Bang 6: Cac khia canh can xem xét khi thiét 14p phuong phadp xac dinh ranh gidi TOD

Cac Nguyén tac chinh
khia canh

Tuan thu
cac quy

dinh lién
quan dén
TOD hién
hanh

Sy san cé
cua dif liéu
phuc vu
phan tich

Thoi gian
can thiét
dé xac dinh
ranh gioi

Do phuc tap
clia phuong
phap luan

Kha nang
tiép can va
két néi giao
thdéng

Su dung
dat (hién
trang va
quy hoach)

Thu hoi
gia trj dat

« Dam bao phuong phap xac dinh phu hop véi cac
quy dinh hién hanh.

« Nguyén tac xac dinh ranh gi¢i TOD can dugc lam
ré theo tiing cap dé quy hoach va céac giai doan
thuc hién.

e Quy trinh xac dinh ranh giéi TOD can c6 du du
liéu dé dam bdo co sd tin cay.

e Tranh qua phu thudc vao cac loai dif liéu kho thu
thap va/hodc khéng cé co sé phap ly.

e« Dam bao tinh minh bach trong ti€p can va su
dung dir liéu.

« Tuan thu nghiém cac quy dinh lién quan.
» Coi viéc xac dinh ranh gidi la nhiém vu nhanh va c6
thé diéu chinh, tranh kéo dai qua trinh xem xét.

e Phuong phap luan can dam bao kha thi vé ky
thuat, c6 thé trién khai bdi nhiéu co quan/ déi
tuong lién quan.

« Cho phép cap nhéat cé hé théng khi dif li&u méi cé san.

« Uu tién cao nhat cho kha ning tiép can giao théng
gan véi diéu kién thuyc té.

e Do Iudng kha nang tiép can nén dya trén phuong
phap dudng dang thai (isochrone) két hop ca tinh
hinh hién tai va cac quy hoach da dugc phé duyét.

« Dam bao xac dinh ranh gigi TOD gan lién véi to
chuic khéng gian phat trién, phan tang mat doé va
dinh huéng si dung déat, lién quan dén bdi canh
dat (phat trién mai, tai phat trién hoac lap day
trong dé6 thi).

¢ Phan tang phat trién 1a nén tang dé xay dung cac
chi tiéu quy hoach chuc nang va tiéu chudn mat do
theo dinh huang TOD cho tling tang/16p.

« Uu tién cac 16 dat co tiém ndng va tinh kha thi cao
dé rut ngan thoi gian thuc hién—khéng chi dya vao
chi tiéu ky thuat ma con xét dén kha nang hop khoi
hodc hop tac cua chu dat.

« Dam bao xac dinh ranh gigi TOD hé trg manh mé cho
viéc thu hoi gia tri dat.

« Tao diéu kién xac dinh so bd cac cong cu LVC tiém
nang.

« Ngudng ranh gidi t6i da (vi du: 1.000m)
nén duoc coi la diém xuat phat dé tinh
chinh ranh giéi nham dat dugc ranh gigi
phu hgp nhat.

« Ranh gigi cudi cung can dugc xem xét
ky Iudng vé co hdi phat trién cling nhu
tinh kha thi trong thuyc hién.

« Nhin chung, cap dd quy hoach cang
cao thi phuong phap xac dinh ranh gidi
TOD cang can don gian.

« Can chuan héa cac loai dif liéu va trach
nhiém quan ly lién quan.

e C6 thé qua trinh xac dinh sé mat nhiéu
thoi gian do thu thap va xu ly di liéu.

e Can co sy tham gia clia cac co quan
chuyén mén/ chuyén gia dé thuc hién
nhiém vu nay.

e Yéu cau kién thurc vé GIS va dir liéu lién
nganh.

e Cac chi tiéu va théng so ky thuat can
giai thich duoc va co tinh hop ly, dam
bao tinh khach quan.

e Can xem xét tat ca cac rao can thuc té
va/hodc han ché vé nang luc trong qua
trinh danh gia kha nang tiép can.

e Chu trong dén muc do tiép can thuc té
clia cac loai hinh uu tién nhu GTCC, xe
dap, va nguoi di bo.

e Quan tadm day dd dén dac diém vi tri.

« Nhan dién dugc cac thong tin sif dung
dat con thiéu dé chuan bi giai phap
khac phuc (théng qua dich vu tu van).

« Thay d6i sif dung dat khéng chi mang
tinh ky thuat ma trong nhiéu truong
hop can cé sy hgp tac va/hoac thuong
IUgng voi chu sé hifu.

e Can lam ro gidi phap cho cac 6 dat/I6
dat nam mot phan trong ngudng ranh
gidi ban dau (vi du: 1.000m).

e Chu trong dén téng thé cac céng cu
LVC dé toi da gia tri thu hoi.

« Tranh gidi han trong cac céng cu dé
thuc hién nhung thu héi gia tri han ché.
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3.5.4. Tiéu chi xac dinh ranh gi¢i TOD

DE bao dam viéc xac dinh ranh gidi dua trén co sd thuc chiing va san sang trién khai, can danh gid theo céc tiéu chi sau:

« Mang luéi dudng va hiéu qua tiép can (IBO1): ranh gidi phai phan anh dung kha nang ti€p can cho ngudi di bo/
di xe dap trén thuc té.

« Han ché vat ly (IBO2): diéu chinh theo cac rao can nhu kénh rach, cao tdc, bai xép d& hang hod dudng sat, nut giao 16n.

« Gia tri nat (IBO3): quy mo ranh gidi phai tuong xing véi muc doé két ndi, s lugng hanh khach va vai tro trung
chuyén cuia nha ga.

« Tinh san cé cua quy dat va quyén sd hiru (IB04): bao gdm céc khu vuc c6 kha nang phat trién thuc t&, xac dinh rd
dat cong va dat tu.

« Tinh trang phat tri€n d thi (IBO5): phan anh mic do 6n dinh hay tiém nang tai phat trién va muc dd san sang ctia du an.

+ Dan s6 va viéc lam (IB06): bao quat cac khu vuc ¢ nhu cau hién hitu hoac du kién dud 16n dé hé trg luong khéach va
dich vu.

« Gia tri dia diém (IB0O7): tap trung vao cac khu vuc cé thé nang cao chat lugng khéng gian va tao ban sic.
« Gia tri thi truong (IBO8): tranh md& réng qua muc vao cac khu vuc ¢o tinh kha thi thap.
« Van héa va di san (IB09): bao vé cac di san van hda va phat huy ban sac dia phuong.

3.5.5. Quy trinh xac dinh ranh giéi TOD

Viéc xac dinh ranh gidi TOD tuan theo mét quy trinh cé cau tric, dugc tich hgp vdi quy hoach TOD cdp hanh
lang va c&p nha ga, nhu dugc trinh bay trong Bang 7:

Bang 7: Quy trinh xac dinh ranh gi¢i TOD

1 Quy trinh dugc bat dau vai cac xem xét & cap dd mang Iugi va hanh lang bao gém cac nhiém vy Khoéng
theo thur tu sau: ap dung
« Xac dinh muc tiéu quy hoach: Xac nhan vai tro clia nha ga trong hanh lang va cac két qua mong
dai vé phat trién TOD, dua trén cac muc tiéu chung toan thanh phd va chién Iugc & cip hanh lang.
« Danh gia tiém nang TOD: Danh gia kha nang ti€p can, bdi canh dé thi, tiém nang phat trién dat,
nang luc ha tang va muc dd sén sang cua thi trudng dé higu rd khad nang hé trg cac muc tiéu TOD

clia nha ga.
2 Xac dinh ranh gidi ban dau can dugc thuc hién theo cac nhiém vu sau: Phé duyét xac
« Stf dung nguéng ranh gidi quy dinh (vi dy, 1.000m) lam diém khdi dau dé xem xét xac dinh ranh dinh ranh gi6i

gidi TOD ban dau. Viéc xem xét dugc tién hanh dya trén cac tiéu chi khuyén nghi trinh bay taimuc ~ ban dau
3.5.4. Luu y khéng nhat thiét phai sif dung toan bé cac tiéu chi dé xac dinh ranh gi¢i TOD ban dau.
Méc du uu tién xem xét cang nhiéu tiéu chi cang tot, nhung & giai doan nay chi can cac tiéu chi
nhanh va kha thi Ia du. Vi du minh hoa dugc trinh bay duai day.

« Xac dinh ranh gidi khu vuc nha ga ban dau véi su tuan thu day dd cac nguyén tac va Iuu y tai muc
3.5.2va35.3.

« Phé duyét ranh gidi khu vuc nha ga ban dau (d6i vai cac ga co ké hoach TOD).

« Ghi chu cac diéu chinh ranh gidi TOD can thiét (néu co) trong qua trinh:

- Ti€p tuc diéu chinh ranh gidi dya trén diéu kién dia phuong (néu cd): Diéu chinh ranh gidi ban
dau d€ phan anh cac rao can vat ly, hé sinh thai tu nhién, md hinh phat trién hién hitu va quy
hoach, cau trdc thifa dat va chiic nang, cling nhu kha nang két ngi véi mang Iuai giao thong réng
hon.

- LBng ghép vaéi phan loai TOD va cac viing &nh hudng: Ap dung loai hinh TOD d4 dugc xac lap
cung hé phan cap ba Igp anh hudng (LSi, Chinh va M& rdng) dé xac dinh cac yéu cau khdng gian
theo cap dd trong pham vi ranh gidi.

- X&c dinh vi tri phat trién, uu tién TOD va cac chién Iugc phan ky dau tu.

3 Phé duyét chinh thtfc ranh gioi TOD déng thoi vai phé duyét quy hoach TOD (quy hoach phankhu  Phé duyét
va/hoac quy hoach chi tiét) gém cac nhiém vu theo thur ty: chinh thiic
« Xem xét cac ghi chu vé diéu chinh ranh gi¢i TOD can thiét (néu co). ranh gigi TOD

» Xac nhan thong qua quy trinh quy hoach: Hoan thién ranh gi¢i TOD thdng qua cac quy trinh quy  tai cac nha ga
hoach va phé duyét lién quan, dam bao phu hgp véi cac quy hoach theo luat dinh va cac co ché
trién khai, déng thoi tuan thu day du cac nguyén tac va luu y tai muc 3.5.2 va 3.5.3.

 Phé duyét ranh gigi TOD tai cac nha ga.
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Khung bén dudi cung cdp mot vi du vé viéc xac dinh ranh gidi TOD ban dau.

Khung 12: Vi du vé viéc xac dinh ranh giéi TOD ban dau

Viéc xac dinh ranh giéi TOD trong pham vi 1.000m phai gan truc ti€p vai cac co héi can thiép va co ché
thuc hién, thay vi chi la mot ranh gidi ky thuat don thuan. Vé ban chat, ranh gidi can phan dinh rd bon “16p
co hoi”

1. Cac khu vuc c6 thé thu hoi dat hodc giai téa bat budc dé giam chi phi va giai phong quy dat.

2. Cac khu vuc tai phat trién dua trén co ché ty nguyén/thdéa thuan (cé thé chuyén sang giai tda bat
budc khi dat ngudng déng thuén, vi du 75%).

3. Cac khu vuc tai phat trién I1ap day/cai tao, wu tién tai phat trién hgp tac tu nguyén.
4. Cac khu vuc chinh trang do thi/cai tao céng trinh va thiét ké do thi trén dat cong.

Theo dd, ranh gidi quy hoach ban dau nén bao trum mét pham vi so bd cla cac I16p (1) dén (4) bang
céch ti€p can ban kinh 1.000m (hodc khoang 500m cho cac ga nhd/ngoai 6 cé mat dé thap). Sau khi
quy hoach dugc duyét, phan dinh ré cac khu vyc (1) va (2) dé xac dinh cac khu vyc dd diéu kién thu
hoi trude hodc mua trudce, tlr dé tao déng luc cho cac thda thudn va 6n dinh gid dat. Trong khi dé, cac
khu vuc (3) va (4) phu hop hon véi cach ti€p can sau thu héi va thuc hién théng qua cac gidi phap dua
WENRGIERGUERR

Cudi clung, danh giad nhu ciu va co hdi tai phat trién/chinh trang theo céc I16p hién trang trudc khi
chéng I6p ching, dam bao ranh gidi phu hgp nhat quan vdi cac dinh hudng giai phap.

(oF: Tel [V{VRYA s F-ToR

e Tranh “chéng I6p” cac I6p dit liéu ngay tir dau. Thay vao dd, hdy phan tich va tach biét cac Idp mot
cach tuan tu dua trén ban kinh ti€p can di bé 10 phut quanh nha ga, sau dé téng hgp dé xac dinh
ranh gigi TOD, cu thé:

- Lép 1 -Déanh gid kha nang ti€p cén thuc té va xac dinh cac “diém nghé&n” can can thiép (tai t6 chic
giao théng, b6 sung két néi di bd/giao thong cong cdng, ham chui/cau vugt, md rong/hoan thién
duong ti€p can, tdng cuong tién ich chuyén déi phuong thirc).

Lép 2 — Xem xét cdu truc sir dung dat va tinh trang cong trinh dé xac dinh cac khu vuc khéng phu
hop dé khai thac khu vuc ga (16 dat qua Idn, thi€u hoat déng tao ra nhu cau giao théng céng cong,
cong trinh cl/xuéng cap la co hoi tai phat trién), dong thaoi loai trir cac khu vuc can thiép kho khan/
khéng thé va tap trung vao cac khu vuc cé thé dinh huéng mat do cao.

Lép 3 —Danh gia su day dd cua ha tang/tién ich va “hé sinh thai dé thi” trong khu vuc I6i cho viéc
tap trung viéc lam/nha & va nhu cau di lai qua nha ga, tlr dé xac dinh cac 16 h8ng can khac phuc.
Lép 4 — Xac dinh cac co hoi vé dat dai va hé sinh thai dich vu c6 thé uu tién trién khai sém, t6i da
hda gid tri tir tai phat trién/chuyén d6i chirc nang (tang gia tri dat, mad rong dién tich san), déng thoi
nhan manh ma&i quan hé hd trg gitra khu vuc 18i va khu vuc sa cap.

Ranh gigi TOD can dugc Iya chon phlU hgp theo bdi canh phat trién cla tirng khu vuc. D&i véi cac khu vuyc

tai phat trién/Iap day/chinh trang, ranh gidi nén khép véi cac khdi doé thi hodc 16 dat/dia hinh d& phan anh

cu trac dé thi hién hiru; trong khi d6i vdi cac khu vuc phat trién maoi/dat tréng, ranh gidi chd y&u nén theo
céc dac diém dat dai/dia hinh. Cac khdi/ld dat 16n can dugc chia nhd phu hgp dé xac dinh co hoi tai phat
trién theo cac I6p khodng céch ti€p can (vi dy: 300-600-1.000m): phéat trién tap trung mat dé cao & 16p 16i
~300m; tai phat trién theo giai doan k&t hgp cai tao dugc uu tién & 16p so cdp ~600m (dic biét cho nha &
va dich vu); va I6p ngoai ~1.000m gan vdi co hoi hoan dai dat/tai dinh cu, cac tién ich cong céng hodc cac
du an tao viéc lam.

Cudi cling, t8ng hgp va tinh chinh ranh gidi dua trén co hoi thuc hién va yéu cau ha tang thuc té: Sau khi da
xac lap cac 16p, chéng I6p chung va diéu chinh ranh gidi theo co hoi thuc t€ va nhu cau can thiép uu tién,
bao gém: b3 sung/cai tao cong trinh nha ga, luya chon cac du an phat trién trong diém, t6 chirc giao théng,
tang cuong chuyén d6i phuong thirc, va dam bao kha nang ti€p can hiéu qua dén nha ga.

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
THEO DINH HUGNG GIAO THONG CONG CONG (TOD) TAI THANH PHO HO CHi MINH




68

MUC LUC PHAN 1

Can luu y rang méac du ranh gidi khu vuc TOD c6
thé dugc diéu chinh trong quad trinh 14p quy hoach
TOD, ranh gidi nay van can dugc co quan c6 thdm
quyén phé duyét chinh thirc tai mot sd thoi diém
quan trong nham thiét 1ap co s& phap ly cho viéc
trién khai thuc hién.

D@ xuat rang ranh gi¢i TOD nén dugc phé duyét

tai hai thoi diém cu thé:

«Phé duyét Ian thir nhat 1a phé duyét ranh gidi
TOD so bd & cdp do tuyén (Budc 4 trong khung
07 budc quy hoach & cdp d6 hanh lang). Sau khi
dugc phé duyét, ranh gidi so bo nay sé la co s&
dé thuc hién cac nghién clu quy hoach & céac
céap tiép theo.

«Phé duyét Ian tha hai la phé duyét ranh gigi TOD
chinh thirc, dugc phé duyét dong thai vaéi quy
hoach phan khu va/hodc quy hoach chi tiét.

Sau khi ranh gidi chinh thic dugc phé duyét,
ranh gidi nay sé dugc hiéu la thay thé cho ranh
gidi so b6 trudc do. Moi diéu chinh sau khi ranh
gidi chinh thirc da dugc phé duyét can tuan thu
cac thi tuc va quy trinh phap ly lién quan vé diéu
chinh quy hoach TOD.

3.5.6. Ap dung ranh giéi TOD trong quy

hoach va thuc hién: Trong pham vi ranh gigi

TOD da duogc xac dinh:

Trong pham vi ranh gidi TOD da dugc xac dinh,

ba (3) 16p TOD cé thé dugc xem xét thém nhu céc

nguyén tac sau:

«Vung I6i can dugc uu tién mic do6 ti€p can, tich
hgp va mat do phat trién cao nhat.

+Vung chinh hé trg phat trién hdon hop, kha nang
di b6 va cung cap dich vu dia phuong.

«Vlung md rdng hd trg k&t ndi trung chuyén, chic
nang khu & va chuyén ti€p hai hoa vdi bdi canh
khu vuc.

Céc cong cu trién khai nhu kiém soat quy hoach, diéu
kién phat trién, dau tu ha tang, co ché khai thac
gia tri dat va moé hinh JD can dugc dp dung phu

PHAN 2 PHAN 3 PHAN 4

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

hgp véi cdu trdc phan tang nay. Trong truong hop
han ché& vé quy dat hodc diéu kién do thi khién
viéc trién khai TOD day du ngoai khu vuc nha ga
gap kho khan, coé thé ap dung phuong an phat
trién tap trung quanh ga hodc mo hinh phat trién
gan vdi giao thong nhu moét gidi phap tam thoi
hodc bé tro.

Ranh gidi clia cac khu vuc TOD c¢6 thé dugc

diéu chinh trong qua trinh 1ap bdo cdo kha thi,
quy hoach chi tiét khu vuc TOD, quy hoach tai
phat trién/diéu chinh dat dai, hoac khi ha tang
va két néi dugc cai thién, mién la van phu hop
véi muc tiéu, phan loai va yéu cau trién khai cla
TOD. Ranh gidi TOD khéng thay thé ranh gidi quy
hoach theo luat dinh hoac quy trinh phé duyét
dat dai; né la co s& ky thuat dé dinh hudng quy
hoach chi ti€t, kiém sodt phat trién, phan chia
giai doan cho ha tang, va quan ly dat dai. Trong
truong hop bat budc thu hoi dat, nén uu tién thuc
hién trong Vung 16i, con cac khu vuc khac nén uu
tién co ché& uu dai, phat trién theo thda thuén, tai
diéu chinh dat dai va hgp tac cong - tu.

3.6. Xac dinh loai hinh TOD cho cac
nha ga hodc cum nha ga

Muc dich

Phéan loai TOD gilp xac dinh vai tré va ky vong
phat trién déi véi ting khu vuc nha ga, dua trén
bdi cdnh d6 thi, chic nédng clia ga va tiém nang
phat trién dat dai.

DU dugc chia thanh cac nhém riéng biét, trén
thuc t&€ cac phan loai nay c6 thé chdng Ian 1an
nhau va viéc ap dung can dua vao muc tiéu quy
hoach chd dao va vai tro chirc ndng chinh cda
tng khu vuc ga.

Khung phéan loai TOD

Sau loai hinh TOD dugc xay dung dua trén cau tric

dé thi TP.HCM, dac diém cac hanh lang DSDT, xu
hudng phat trién va quy dat.

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
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Bang 8: Khung phén loai TOD

1. TOD trung tdm chinh cap
thanh phao (khu vuc vi tri nha

ga trung tdm thanh phé): Trung
tam do thi chinh, c6 mat dé va
mUc do phat trién cao nhat, chiic
nang thuong mai, viéc lam va
dan dung phat trién manh mé.

2. TOD trung tdm cap 2/cum
kinh té& trong diém/ vé tinh kinh
té: Cac trung tam viéc lam va
hoat dong thu cép, hé trg phat
trién theo muc dich sif dung
hén hop, mat dé tu trung binh
dén cao

3. TOD trung tdm khu vuc (cap
3)/ngoai 6/khu vuc ga co két

ndi lién viing chinh: Cac khu vuc
TOD tép trung vao chic nang
nha &, cé mat do trung binh hoac
cao, dugc hé trg bdi hé théng
giao thong trung chuyén két néi
chat ché, cac dich vu dia phuong
va tién ich cong dong.

4. TOD tai phat trién - TOD trong
khu vuc d6 thi hién hiiu cé dong
Iyc kinh t€ va co tinh kha thi cao
dé tai phat trién: Cac khu vuc

tai thiét dd thi va tai phat trién
(brownfield), tao co hdi tai co cau
sUf dung dat va cai thién hinh thai
do thi.

5. TOD nang cap nut ga: TOD
trong khu vuc dé thi hién hiu da
xay dung kha dong bo, it cé tiém
nang tai phat trién hodc tai cac
khu vyc it hap dan vé kinh té tuf
hoat dong tai phat trién nén can
vai tro 16n hon clia nha nudc tap
trung uu tién cai thién kha nang
ti€p can, chat Iugng giao thong
trung chuyén va nang cap khong
gian céng cong.

6. Cac trung tdm chuc nang
chuyén biét: Cac diém dén lén
phuc vu muc dich duy nhat hodc
khu vuc trong diém (nhu san bay,
nha ga tau cao tdc, trung tam
logistics, san van déng hoac cac
tién ich dd thi khac) véi cac két
quéd TOD chul y&u dugc thuc day
bdi yéu té cdng néng.

PHAN 2 PHAN 3 PHAN 4

Trung tdm db thj chinh
véi cac chuc nang hanh
chinh, thuong mai va
van hda cap qudc gia va
thanh phé (bao gém cac
khu phat trién méi).

Céc trung tdm thi cap ho
trg cau trdc do thi da cuc
va cac cum viéc lam Ion
clia TP.HCM.

Mot s& ga dong thoi co
chufc nang két ndi lién
vung chinh.

Cac trung tdm phuc vu
cong doéng, hé tro cho
cac khu dan cu xung
quanh.

Cac khu vuc do thi hién
h{tu c6 tinh kha thi cao
dé tai cau trdc theo 6 phd
hoé&c tai phat trién theo
quy mé phu hgp, bao
gbm ca cong trinh don I&.

Céc ga c6 quy dat phat
trién han ché, can su
tham gia nhiéu hon cuia
nha nudc dé nang cao gia
tri theo TOD va khuyén
khich hoat dong tai phat
trién theo TOD.

Cac nha ga phuc vu chic
nang dac biét nhu san
bay, logistics, truong dai
hoc hoac diém du lich
I6n.

PHAN 5 PHAN 6

o M4t d6 phat trién cao nhat.
« Toa nha cao tang hén hop.
 Quang truong nha ga, sanh
ngam, cau di bo trén cao.
 Khong ba tri chd db xe ca
nhan, tri nhu cau thiét yéu.

« Phat trién trung cao tang dén
cao tang.

 Cac hoat dong kinh doanh,
ban Ié va dich vu.

e Tich hgp GTPCG va GTCC
chét lugng cao.

* FAR trung binh hoac cao.

o Su két hop gilfa thuong mai
dia phuong va nha 4.

« Céc dich vu dia phuong day
du (truong hoc, phong kham).

e Cac trung tam khu vyc thuan
tién cho viéc di bd.

« Phat trién dan xen céc khu tai
thiét trong cac khu hién hiu.

o Uu dai FAR @& ting tinh kha
thi.

o C6 thé ap dung co ché
chuyén nhugng quyén phat
trién (TDR) va khuyén khich
gbp céc thifa dat thanh cac
thifa lon hon.

« FAR linh hoat (thap dén cao
hop ly), khuyén khich tai thiét.

« Nang cp khéng gian cong
cong, dibd va xe dap.

o Cai thién két ndi xe buyt trung
chuyén va tiép can.

« Théng s6 hinh khoi xay dung
thiét k& riéng.

« Quan ly luu théng va sy kién
quy mé I8n, tuong tac hop ly
V@i cac chuc nang khac trong
khu vuc.

o SUrdung dat chuyén biét.

PHAN 7 PHU LUC

Bén Thanh, Nha hat Thanh
phd, Thi Thiém

Trung tdm Tha Duc, An Phu,
Phu My Hung va phu céan,
cac trung tdm phan vung do
thi phia Bac, phia Tay

Khu vuc Rach Chiéc, Phu
Hu, cac khu vuc phat trién
quanh cac nha ga bSDT, co
thé 1a ga don ho3c ga ddi trd
Ién, d3c biét [a diém giao cat
clia tU 2 tuyén DSDT trd 1én
hoac mét tuyén DSDT vdi
cac tuyén GTCC dudng thuy
chinh ho3c cac tuyén duong
hang khéng, duong sat,
duong bd lién vung chinh

Céc diém nut hanh lang
Quan 3, Quan 10 ct, cac khu
vuc quanh cac nha ga co
thé tao ra su khac biét Ion vé
gia tri kinh té& gilfa hién tai va
sau khi tai thiét hodc tai phat
trién.

Cac khu vyc da dugc phat
trién kha dong bd quanh cac
nha ga hodc cac khu vuc ma
gia tri kinh té tao ra gilfa hién
tai va viéc tai phat trién co
th& khdéng dl hap dan hoat
dong tai phat trién.

Long Thanh Airport, Suoi
Tien, Hi-Tech Park
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Céc loai hinh TOD dugc trinh bay & trén cung cdp mot
khung dinh hudng nham hudng dan viéc dinh vi chién
luge, cac thong s quy hoach va ky vong phat trién
cho céac khu vuc nha ga tai Thanh phé H6 Chi Minh.
Céc loai hinh nay phan anh céc diéu kién doé thi phd
bién duge ghi nhan doc theo cac tuyén DSDT va ho
trg viéc ap dung nhat quan cac nguyén tac TOD trén
toan thanh phd.

Tuy nhién, thuc t& cho thdy mot s vi tri TOD ¢ thé
mang dac diém cla nhiéu hon mot loai hinh. Khi cac
tuy&n DSDT phat trién, quy hoach chung/quy hoach
t6ng thé thanh phd thay dsi va cong tac quy hoach
chi tiét dugc trién khai, cac loai hinh TOD két hgp
(lai) c6 thé xuat hién, phan anh su két hop ctia nhiéu
chirc nang, mo hinh sir dung dat hodc diéu kién phat
trién khac nhau.

Theo do, cac chu thé dé xuadt — bao goém céc co

quan nha nudc, nha phat trién hoac don vi tu van

quy hoach — c6 thé dé xuat mot loai hinh dugc diéu

chinh hodc k&t hgp khi phl hop. Moi d& xuat nhu vay

can chung minh rang:

«Loai hinh d& xuat van phu hgp véi tam nhin, muc
tiéu va cac nguyén tac TOD dugc néu trong
Hudng dan k§ thuat nay.

« M6 hinh phat trién dé xuat hd trg vai tro va vi tri
clia khu vuc nha ga trong cau tric do thi téng thé
cla Thanh phé H6 Chi Minh.

«D8é xudt phu hop vdi Quy hoach téng thé/Quy
hoach chung Thanh phé H6 Chi Minh, Quy hoach
Giao théng va cac quy hoach, chinh sach, quy
dinh phéap luat lién quan khac.

« Loai hinh dé xuat ho trg cac k&t qua tich hgp giao
thong — str dung dat, bao gém kha nang di b, két
néi da phuong thirc, mat dé phu hop, st dung dat
hén hop, va hiéu qua moi truong.

Trong truong hop dé xuat loai hinh k&t hgp, chu thé
dé xudt can cung cdp luan chuing ré rang va ching
minh cac thdng s6 quy hoach, co cau sir dung dat
hén hop va két qua thiét k& dé xuat sé dong gép nhu
thé& nao vao viéc dat dugc cac muc tiéu TOD cla
Thanh phé.

Co quan quy hoach cé thdm quyén (vi du: S& QH-KT
/ Uy ban Nhan dan hodc co quan duoc chi dinh khac)
c6 thé xem xét va phé duyét cac dé xuat nay trong
khudn kh& quy trinh quy hoach va phé duyét phat
trién TOD.

Cach xac dinh loai hinh TOD

Cdac budc xac dinh ranh gi¢i TOD dugc minh hoa
trong Bang 9, Hinh 19 va chi tiét dudi day:

S{r dung k&t qua ti cac budc trudc dé nhu la théng tin
ban dau cho tung khu vuc ga: (i) thdng tin chung ting
ga (vai tro trong mang ludi, béi canh do thi, diéu kién
thi trudng/phat trién), (i) k&t qua danh giad 3V (gia tri

PHAN 2 PHAN 3 PHAN 4

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

nut, gia tri dia diém, va gia tri titm nang thi truong),

va (iii) ranh gigi TOD va cac khu vuc anh hudng (I6p

16i / chinh / m& rong).

«Budc 1-Sang loc cac loai hinh va so sanh ban dau:
Sang loc tiing khu vuc ga bang céc cau hoi danh
gia, vi du:

- Ga nay co dang cht yéu phuc vu chirc ndng cot 16i
khong (vi du: san bay, trung tam logistics, truong dai
hoc, diém du lich, ga dudng sat cao tdc)? Néu co,
loai hinh Céc trung tdm chiic nang chuyén biét la
loai hinh tiém nang chinh cho ga nay.

- Khu vuc nay ¢é phai chd yéu la khu vuc tai phat
trién hoac cau truc dd thi, can cau hinh lai khoi va
hop nhat dat dai kndng? Néu cd, loai hinh Phat trién
Cai tao la loai hinh tiém nang chinh cho ga nay.

- Kha nang téi phat trién co6 han, uu tién tap trung
vao cai thién tiép can, giao cat, kha nang di bo, xe
dap va nang cap khéng gian cong céng? Néu cd,
loai hinh NUt ga la loai hinh ti@m nang chinh.

Budc 2 - So sanh cac loai hinh con lai bang khung
danh gia: Danh gia tung loai hinh tiém ndng theo
cling thang diém (vi du: Cao/Trung binh/Th&p hoac
1-5) dya trén sdau tiéu chi: phu hogp vai vai tro chirc
nang, phu hop vai boi cdnh do thi, tiém nang phat
trién, tich hgp di chuyén/truy cap, mic do san sang
thuc hién va dap ing GEDSI/khi hau. Diéu nay dam
bdo cd su so sanh nhat quan va co tinh déi sanh
gita cac ga.

Budc 3 — Xép hang cac loai hinh va xac dinh loai
hinh uu tién: Xép hang cac loai hinh tiém nang dua
trén diém cé trong sé va chon loai hinh phi hop nhat
cho ting khu vuc ga. Loai hinh dugc chon ¢can cung
cap co sG chién luge cho khung phat trién toan bd
khu vuc ga va cac nguyén tac kiém soat phat trién.

Budc 4 - Xac nhan tinh kha thi thyc hién: Trudc khi
hoan tat viéc chon mot loai hinh ndo do, can xac
minh rdng noé co thé thuc hién dugc (it nhat 1a theo
tling giai doan), can nhac céc yé&u té nhu su san co
clia dat va do phuc tap cla viéc thu hoi/gidi phéng
dat, cac gidi han ha tang k¥ thuat, su san sang cla
cdac bén lién quan, va kha nang thuc hién ngan han
S0 V@i dai han.

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
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TOD CAP THANH TOD TRIEN KHAI & CAP DO HANH LANG
pul i (2) ©
Xac dinh

¥§; gecuhi Danh gia Xac dinh Xéc dinh Xac dinh uu tién TOD
tiém nang ranh gidi phan loai vithé va chién lugc
TOD TOD ban dau TOD phat trién phan chia
giai doan

Cap do quy
hoach tuyén

tiéu KPI cho
TP.HCM

Ra soat mang Cach tiép can Danh gia chi
Iu6i DSDT: 3V tiét dua trén
« Vai tro ctia két qua ranh

hanh lang Gid tri clia nit gi6i xac dinh

« Vai tro ctia giao thong TOD
nhaga

Danh gia -
cac dac diém, Gia tri dua Xac dinh
vi tri hién tai trén vj tri loai hinh TOD

BGi canh
Xac dinh ranh
gi6i TOD ban
dauXac dinh
ranh giéi TOD sén sang
ban dau

Danh gia muc
do san sang
va tiém nang
thij truong

Hinh 19: Cdc budc cén thiét dé xac dinh loai hinh TOD cho mét khu vuc nha ga

Nhiém vu quan trong nhat la phai thu thap du théng lam, co hoi kinh doanh, hoat déng, dich vu... & muc

tin (k&t qua cla cac budc trén) dé xac dinh rd cac dac cao/vira/thap).

diém phu hgp. Théng tin then chét d&€ nhan dién loai

hinh TOD cho mét nha ga bao gém:

« Vai tro clia hanh lang lién quan va nha ga trong
mang ludi giao thong.

Thong tin hd trg viéc xac dinh mat dd va quy mod phat
trién, cau tric st dung déat, khéng gian cong cong va
k&t n6i, ha tang xa hoi va cung cap nha &, dap tng khi
hau va moi truong.

«D&c diém chinh cua vi tri nha ga (d6 thi, ngoai 6,

chirc nang chuyén biét, viing I3i/cai tao). Ngoai ra, dya trén bdi canh cua TP.HCM, Bang 9 trinh

bay céac chi tiéu thiét k& d6 thi dugc khuyén nghi phu
+ Ky vong vé murc d6 phat trién (mat do dan cu, viéc hop vdi ting loai hinh TOD.
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MUC LUC

Bang 9: Bang d6i chiéu ki€u dang va thiét k&

Phan loai

1. TOD trung tam
chinh cap thanh phd
(khu vuc vi tri nha ga
trung tdm thanh pho).

2. TOD trung tdm cap
2/cum Kkinh té trong
diém/ vé tinh kinh té.

3. TOD trung tdm khu
vuc (cap 3)/ngoai 6/
khu vuc ga co két néi
lién vung chinh.

4. TOD tai phat trién -
TOD trong khu vuc d6
thi hién hiiu c6 déng
Iyc kinh té va co6 tinh
kha thi cao dé tai phat
trién.

5. TOD nang cap nut
ga - TOD trong khu
vuc do thi hién hiiu da
xay dung kha dong
b9, it co tiem nang tai
phat trién hoac tai cac
khu vyc it hap dan vé
kinh té tir hoat dong
tai phat trién.

6. Trung tam véi chuic
nang chuyén biét.

PHAN 1

Hinh thai xay dung
&FAR

M4t d6 cao nhat;
cao tang; mo hinh
thap—khoi d&; FAR
tang (nhan) 1,5 dén
2,0 [an gia tri FAR
t6i da cho phép
theo Quy chuén
Xay dung Viét Nam
hién hanh

Méat do6 trung
binh—cao; FAR tang
(nhan) 1,5 dén 1,8
[an gia tri FAR t6i da
cho phép theo Quy
chuan Xay dung
Viét Nam hién hanh

Méat d6 trung binh;
FAR tang (nhan)

1,5 dén 1,7 [an gia
tri FAR toi da cho
phép theo Quy
chuan Xay dung
Viét Nam hién hanh

Tang mat do co
chon loc - FAR
tang (nhan) 1,5
dén 2,0 lan gia

tri FAR t6i da cho
phép theo Quy
chuin Xay dung
Viét Nam hién
hanh; FAR kém co
ché& uu dai

FAR linh hoat

Thong s6 riéng; tinh
toan theo stic chua
sy kién

PHAN 2 PHAN 3 PHAN 4

Cocausu

dung dat

Hén hop
thién vé van
phong/ban
Ié; du lich/
van hoa

Viéc lam,
gido duc,
hén hgp

Nha & +
thuong mai
dia phuong
+ cbng trinh
cong déng

Hén hgp xen
cai

Dich vu dia
phuong va
khong gian
cbng cong

Theo

chufc nang
(san bay,
logistics, du
lich, dai hoc)

Khong gian
cong cong &
duong pho

Quang truong;
via hé 8-10m;
khéng gian
ngam, da tang;
che nang tot

Dai 16 cé bong
mat; dudng
uu tién nguoi
dibd

Via hé rong
3-5m; quang
truong khu
pho

Tang tinh tham
thau; Ioi gi
Xuyén 6 phé

Cai thién co
muc tiéu xung
quanh nha ga

Quang truong
I6n phuc vu sy
kién; t6 chtic
luu thong theo
stic chufa

PHAN 5

PHAN 6

Kiém soat
do xe

Khong/gan
nhu khéng
c6 chd dé xe
canhan

Giam s6
lugng ché dé
xe t6i da

Cho d6

xe chung;
khong co6 bai
dé xe ngoai
troi

Quan ly dé
Xe co quan ly

Duy tri muc
d6 xe hién
€0, cO quan
ly

D6 xe theo
su kién; kiém
soat diém
dontra
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PHAN 7

Yéu cau vé
khi hauva
moi truong

Giam hiéu
Ung nhiét;
bé mat tham
nuéc; mai
xanh

Thiét k&
thich Ung
ngap; tan
cay

Cay xanh, co
s& hatang
thoat nudc

Via hé mat
mé; céng
vién nhd

Cay xanh co
ban

Thiét ké
thich ung
sinh thai;
giam nhiét

PHU LUC

Thiét ké
ti€p can
toan dién;
chiéu sang
an toan gidi

Tuyén
dudng bao
trum; diém
qua dudng
an toan

Tiép can
bao trum;
thiet ké
toan dién

Két n6i dé
ti€p can

Tiép can
toan dién

Thiét ké an
toan dam
dong; tiep
can toan
dién



MUC LUC PHAN 1

M&i quan hé gitra ranh gigi TOD, vung anh hudng va loai
hinh TOD: Ranh gidi TOD xac dinh pham vi t6ng thé cua
khu vuc ga dugc xem xét theo dinh hudng TOD.
«Vlung anh hudng xac dinh mdc do thay déi mat
dd phat trién va murc do tich hgp giao thong theo
khodng cach bén trong ranh gidi khu vuec.

« Loai hinh xac dinh vai tro, quy mé va trong tdm churc
nang phat trién tai moi nha ga. Khi dp dung déng
thoi, ba y&u t6 nay gilip bdo dam yéu ciu phat trién
phu hop vdi vai trd cla ga va bbi canh doé thi cu thé.

Trén thuc té:

« Cac loai hinh bac cao (vi du: TOD Trung tém chinh
thanh phd) ap dung mat dd cao hon & ca khu vuc 15i
va khu vuc chinh.

« Céc loai hinh bac thdp hon (vi du: TOD trung tam
khu vuc (cdp 3), TOD téi phat trién) cé mat dé trung
binh dén cao, nhung co6 yéu cau cao Ve tiép can va
chat lugng khdng gian céng cong.

Cé hai yéu td nay phai dugc xem xét déng thoi khi lap
quy hoach TOD va kiém soat phat trién. Vi du, loai hinh
Trung tdm & vlng 16i thanh phd thudng ap dung mat do

Bang 10: Phén loai céc loai hinh hanh lang TOD

PHAN 2 PHAN 3 PHAN 4

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

phat trién cao nhat tai ca khu vuc 16i va khu vuc chinh,
ddng thai kiém soat chuyén tiép hop ly & khu vuc md
rong. Nguac lai, loai hinh TOD nang cap nut giao théng
clia nha ga chi yéu tap trung cai thién ti€p can, an toan,
chét lugng trung chuyén va khéng gian céng cdng trong
khu vuc 18i, véi mirc do tai phat trién han ché & cac khu
vUC Xa ga hon.

Céc loai hinh hanh lang nén dugc xac dinh dya trén sy
phan bd va két hgp cac loai hinh nha ga doc theo ting
tuyén hodc doan tuyén. Mot hanh lang khéng dugc dinh
nghta bdi chi mét nha ga, ma bdi téng thé mo hinh vai
trd nha ga, bai canh do thi, co hdi chuyén ddi va chiic
nang chién lugc doc theo hanh lang do. Dua trén do,
mdi hanh lang can dugc gan mot dac trung phat trién
TOD cht dao, nhu tang cudng I6i trung tam, lién két kinh
t& da cuc, md rong khu dan cu ngoai 6, chuyén déi dan
dat bdi tai phat trién, két ndi chirc nang dac biét hoac
chuyén ti€p hén hop. Céc loai hinh hanh lang nay sau dé
can dugc so sanh trén toan mang ludi dé lam r vai tro
chién luge, uu tién dau tu va phan hoi quy hoach, dam
bao su nhat quan gitta quy hoach TOD cép nha ga va
cau trdc do thi ving réng Ién hon.

Loai hinh A 2 B .

Hanh lang tang
cuong 16i doé thi
vung.

Hanh lang lién két
kinh té da trung
tam.

Hanh lang m&
rong dan cu va
cdng dong.

Hanh lang tai
phat trién va
phuc héi.

Hanh lang két néi
chuc nang dac
biét.

Hanh lang cling
¢ va cai thién
tiép can.

Hanh lang chuyén
tiép hén hap

Hanh lang phuc vu vung I6i
dd thi chinh va khu vuc mé&
rong lan cén.

Hanh lang lién két cac trung
tam phu I6n, cum viéc lam, va
cyc tang trudng chién Iugc.

Hanh lang hé trg phat trién
ngoai 6, tap trung nha & va tiép
can dich vu cdng déng.

Hanh lang dinh hudng tai
phat trién va tai ciu tric do
thi tai cac khu vuc da xay
dung.

Hanh lang két ngi cac diém
dén 16n hodc chuc nang dac
thu vung dé thi.

Hanh lang ma két qua TOD
chu yéu dat dugc thong qua
cai thién tiép can va khéng
gian cong cong thay vi tai
phat trién quy mé lon.

Hanh lang khéng cé mét logic
TOD cht dao, ma co diéu kién
nha ga thay déi doc theo tuyén.

Cht yéu la cac nha ga Trung tdm 16i thanh phé va Trung tam
phu/Trung tam kinh t&€ 16n; mic do ti€p can va trung chuyén
rat cao; tap trung manh mé cac chuc nang viéc lam, thuong
mai, hanh chinh, va van hoa.

Chu yéu la cac nha ga Trung tdm phu/Trung tam kinh t€, déi
khi két hop voi cac nha ga Chifc nang dac biét; ho trg lién két
kinh doanh, d8i méi, t6 chic va quy mo kinh t€ viing do thi.

Cht yéu la cac nha ga Trung tdm ngoai 6; chl dao la khu dan
cu; phu thudc vao dich vu trung chuyén manh, kha nang di
b, di xe dap va mé rong dé thj theo giai doan.

Chu yéu la cac nha ga phat trién tai thiét, déi khi két hop véi
cac nha ga nang cap nut giao; gan véi dat nau, dat dai phan
manh, ha tang dé thi cl va nhu cau hop nhat dat dai, tai phat
trién tap trung.

Bao gém mdt hodc nhiéu nha ga Chuc nang dac biét; dinh
hudng chiic nang thay vi chi dya vao mat do; co thé két ngi
san bay, nha ga dudng sat cao téc, trung tam logistics, diém
du lich, truong dai hoc hodc cong vién cong nghé.

Cha yéu la cac nha ga nang cap nut giao; kha nang tai phat
trién han ché; tap trung vao ti€p can dau/cudi, chat Iugng
trung chuyén, kha nang di bd va tich hgp dich vu.

K&t hop nhiéu loai hinh nha ga; thay d&i dic trung theo tiing
bdi canh do thi; thuong can phan biét thanh cac doan hanh
lang nhé va phan hoi theo tiing giai doan.

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
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MUC LUC PHAN 1

Cac budc xac dinh loai hinh hanh lang TOD:

*Budc 1 - Chuén bi bd dir liéu dau vao cap hanh
lang: T6ng hop cac k&t qua lién quan ti cac
budc trude cho ting hanh lang, gom phan loai
nha ga, h6 so nha ga, k&t qua danh gia 3V, vai
tro mang ludi hanh lang, cdu trdc s dung dat,
Xu hudng phat trién, nut trung chuyén 1én va céac
co hoéi chuyén déi chinh. Day 1a nén tang bang
chiing chung cho phan loai & cdp hanh lang.

«Budc 2 - Xem xét moé hinh phan loai nha ga doc
theo hanh lang: Kiém tra cach céac loai hinh nha
ga phan b3 doc theo hanh lang, loai ndo chiém
uu thé&, cé xuat hién theo cum hay 1a cac diém
don doc, va hanh lang c6 dac trung téng thé
rd rét hay géom nhiéu doan chuyén tiép. Budc
nay tap trung vao moé hinh tdng thé cac nha ga,
khong don thuan ting nha ga riéng lé.

«Budc 3 - Xac dinh logic phat trién chl dao cla
hanh lang: Dua trén moé hinh nha ga va bdi canh
hanh lang, xac dinh logic phat trién chinh nhu
tang cuong 16i trung tam, lién két kinh t€, mo
rong dan cu, tai phat trién dan dat, k&t ndi chirc
nang dac biét, cai thién ti€p cén hodc chuyén
ti€p hdn hop. Bude nay gilp chuyén hda quan
sat cdp nha ga thanh dién gidi chién lugc toan
hanh lang.

Budc 4 - Sang loc va so sanh cac loai hinh
hanh lang tiém nang: S& dung logic phat trién
da xac dinh dé& chon va so sanh mot hodc nhiéu
loai hinh hanh lang tiém nang cho ting hanh
lang. Danh gid nay can xem xét vai tro do thi
chl dao cta hanh lang, md hinh phan loai nha
ga, cdu tric st dung dat, tiém nang chuyén déi,
hiéu qua trung chuyén va ti€p can, mdac d6 san
sang trién khai, va kha nang dap Ung khi hau
hodc GEDSI nhdm hé trg lva chon loai hinh minh
bach va dua trén bang chung.

Budc 5 - Gan loai hinh hanh lang uu tién: Xép
hang cac loai hinh hanh lang tiém nang va gan
loai hinh phU hgp nhat cho tung hanh lang. Néu
can, cling ¢é thé xac dinh loai hinh thir c&p hoac
phan doan hanh lang néu hanh lang c6 hai logic
phat trién manh hodc thay ddi dang k& doc theo
tuyén.

Budc 6 — Xac nhan kha nang trién khai: Trudc
khi hoan thién phan loai, can xac nhan loai hinh
hanh lang dugc chon co thé trién khai thuc té, it
nhat theo tung giai doan, xét dé€n ngudn dat, do
phurc tap gidi phong mat bang, han ché ha tang,
yéu cau phdi hgp td chic, nang luc tai chinh va
trinh tu thuc hién. Diéu nay dadm bao loai hinh ¢é
thé dinh hudng cho cac quyét dinh quy hoach
va dau tu thuc té.

PHAN 2 PHAN 3 PHAN 4

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

3.7. Xac dinh vi thé phat trién

Muc dich

Chuyén chién luge hanh lang, loai hinh TOD va dinh
hudng phat trién thanh mét danh muc dau tu va ké
hoach phan chia giai doan cé thé trién khai, phu hop
vGi muc tiéu hanh lang va mic dé san sang thuc hién.

Cu thé& hoa loai hinh TOD thanh céc muc tiéu xac dinh
vi thé& phat trién, tap trung vao: (i) Mat dé va quy mo:
FAR du kién va dinh hudng chiéu cao cong trinh; (ii)
Trong tam s dung dat: dinh hudng theo viéc lam,
nha &, hén hgp hoadc theo chic nang dac thu; (i) Uu
tién khong gian cdng cdng va kha nang ti€p can: chat
lugng trung chuyén, k&t n6i GTPCG, quang trudng
nha ga/khéng gian céng cong; (iv) L6 trinh trién khai:
céc goi tai phat trién, ndng cip c6 muc tiéu hoac tai
cau trdc dai han.

Cac muc tiéu chinh can xem xét:

« Ha tang va dich vu giao théng (DPO1): Xac dinh hé
théng cung Ung va tiép can GTCC can thi€t dé hd
trg chirc nang TOD du kién.

+D6 doc mat dé va muirc do phat trién (DP02): Thiét
lap mat dé muc tiéu/md hinh FAR, thudng sé cao
nhat & khu vuc 16i nha ga va giam dan vé phia cac
khu vyc xung quanh.

« Tiém nang phat trién khéng gian phia trén va khéng
gian ngam (DP03): Xac dinh co hoi phat trién khong
gian phia trén va khéng gian ngam, cung véi céc
bién phap kiém soat dé ho trg trién khai.

« Kha nang tiép can khéng gian mé (DP04): Xac dinh
cac uu tién vé kha nang ti€p can khoéng gian ma va
khong gian céng cbng.

« Mé hinh tai chinh va co hdi dau tu (DP05): Xac dinh
cédc phuong an dau tu va huy dong von cong/tu phu
hop vdi dinh vi phat trién va phan chia giai doan
trién khai.

Két qua chinh
« Danh sach cac ga/cum ga uu tién phat trién.

« K& hoach phan chia giai doan theo hanh lang (ngan/
trung/dai han), kem géi hanh déng va logic sap x€p
thir tu.

«H6 so TOD dé kéu goi dau tu (gom loai hinh TOD,
cac KPI dat ra, co ché& LVC tai chinh, chinh sach tai
chinh va chinh sach hé trg) va céc cudc thao luan
lién quan.

« Danh sach cdc nha ga co du an du kién trién khai va
cam k&t dau tu.

« Danh sach cac nha ga chi cé dinh hudng phat trién
(chua cé du an cam ké&t dau tu).
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MUC LUC

3.8. Xac dinh uu tién TOD va chién
lwrgc phan ky

3.8.1. Chién lugc phanky TOD &
cap hanh lang

Muc dich

Viéc thi€t 1ap mot 16 trinh phat trién thuc té€ cho hanh
lang TOD la y&u t6 then chét nham dong bo hoa tién
do trién khai dudng sat véi mie do san sang cla nha
ga va cac muc tiéu phat trién hanh lang, dong thoi
cung cap 10 trinh dau tu chung cho tat ca cac bén lién
quan. Céc dir liéu ddu vao chinh dugc téng hop xuyén
suGt qua trinh 1ap quy hoach TOD cép hanh lang, bao
gom: (i) k& hoach phan ky duong sat va lich trinh khai
thac nha ga; (i) cac diéu kién san sang cla nha ga
(tinh trang san cé/giai phdng mat bang, phuong an
ti€p can va trung chuyén, ha tang k¥ thuat va ha tang
tao diéu kién); (i) phan loai nha ga va két qua danh
gia 3V, (iv) tin hiéu thi trudng va nhu cau giao thong/
st dung dat; (v) nang luc va han ché cla ha tang;

(vi) hién trang dat dai, yéu cau tai dinh cu/di doi va
tinh kha thi cla viéc thu hoi dat; va (vii) nguon luc tai
chinh va danh muc du &an da cam két (vdi cac ngudn
tai trg d3 xac nhan va cac thda thuan dau tu).

Chuyén héa chién luge hanh lang va dinh vi phat trién

thanh k& hoach dau tu va trinh tu trién khai kha thi,

dam bao viéc trién khai TOD dugc dong bd véi céc

m&c tién dd phat trién dudng sat, mde do san sang

cla nha ga va cac muc tiéu hanh lang.

Nguyén tac chinh

« Tich hgp dudng sat — TOD: Sap x&p trinh tu trién
khai TOD dong bd vai phan ky dudng sat, mic do
san sang cla nha ga va cac muc tiéu hanh lang
thong qua mot k& hoach dau tu tich hgp duy nhat.

« Uu tién giai doan dau: Uu tién (i) cac du an co kha
nang thanh céng nhanh (quick wins) nham cai thién
kha nang ti€p can, an toan va hiéu qua trung chuyén;
(i) cac du an ¢ tac dong lan tda manh; va (iii) cac
khodn d4u tu xdc tac ¢6 kha nang thu hit vén tu nhan
va dam bdo cam k&t sém tlr nha phat trién.

Cac gdi trién khai theo phan ky phu hgp véi mirc dé

s&n sang va muc tiéu hanh lang

+Ngan han (thdng nhanh): Uu tién céac bién phap cai
thién nhanh chirc ndng nha ga va trai nghiém nguoi
dung, bao gébm nang cap hé thong ti€p can va trung
chuyén, cai thién dich vu gom khach (feeder), nang
cao chat lugng khdéng gian cong céng va an toan,
cling cac tuyén di bo/di xe dap c6 kha ndng dugc
xay dung nhanh.

« Trung han (tang trudng uu tién): Déng gdi céc co
hoi tai phat trién va tang cudng mat do uu tién, tap
trung vao cac goi phat trién hén hop, ha tang tao
diéu kién, trién khai cac 16 dat uu tién, va cac cong

PHAN 4

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

trinh cdng cong trong diém hd trg lugng hanh khach
va chat lugng khong gian do thi.

« Dai han (chuyén dai I6n): Lap k& hoach va trién khai
céc can thiép phurc tap, quy md Ién nhu d&i mai va tai
cau trdc do thi, diéu chinh/gdp va hop nhat dat dai,
cung céc chuong trinh phat trién lién két Ién doi hoi
thdi gian chudn bi dai va co ché trién khai phéi hop.

Muc tiéu chinh:

+ Phan ky phat trién duong sat (PS01): Sap xép trinh
tu trién khai hanh lang/tuyén dua trén vai tro trong
mang Iudi, kha nang thi cong, mic d6 han ché ngan
sach va mic do san sang van hanh.

« Phan ky phat trién d6 thi (PS02): Sap x€p trinh ty
phat trién TOD va d6 thi xung quanh céac nha ga dua
trén phan loai nha ga, mdc do san sang vé dat dai
va ha tang, nhu cau thi truong, nang luc ha tang va
ngudn von san co.

Trach nhiém thuc hién va quy trinh

Dua trén co cdu t8 chic cla Thanh phd, S& QH-KT 13

co quan chu tri nhiém vu nay, phdi hop chat ché véi

BQLPTDT va cac bén lién quan. Quy trinh thyc hién

theo cac budc sau:

« Ra soat cac muc tiéu hanh lang va nhu cau giao
théng, bao gébm kich ban hién trang va tuong lai.

« Xac nhan cac méc tién dd duong sat (PS01), bao gém
phan ky tuyén/hanh lang, lich trinh khai thac nha ga,
va cac rang budc vé mic do san sang van hanh.

« Xay dung danh muc du &n TOD (PS02) théng qua
phdi hop vdi cac bén lién quan dé xac dinh cac du
an TOD Ung vién theo phan loai nha ga, mic dd san
sang vé dat dai/ha tang, nhu cau thi truong va cac
rang budc trién khai.

+Dong gai, sap xép trinh tu va hoan thién ké hoach
dau tu tich hop bang céch phan bd dy én vao céc giai
doan duya trén muc do san sang, ngudn von san co va
céac cam két dd dam bao (nha phat trién/chu du én),
dong thai xac nhan k& hoach phan ky cudi cling.

Két qua chinh

« Bao cdo chién lugc hanh lang TOD bao gém phan
ky, thir ty uu tién, LVC, va céc chinh sach ho trg.

« K& hoach dau tu va trinh ty trién khai tich hgp gan
k&t viéc phat trién mang ludi DSDT vdi trién khai TOD.

« Danh muc dy an d3 cam két, bao gém cac chinh
sach tai trg va thda thuan dau tu.

Chi ti€t nhiém vu dugc minh hoa trong Hinh 20.

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
THEO DINH HUGNG GIAO THONG CONG CONG (TOD) TAI THANH PHO HO CHi MINH

75



76

MUC LUC PHAN 1

TOD CAP THANH

TOD TRIEN KHAI & CAP DO HANH LANG

PHO
(2) ©

Muc tiéu
TOD & chi
tiéu KPI cho
TP.HCM

Cap d6 quy
hoach tuyén

Danh gia tiém
nang TOD

PHAN 2 PHAN 3 PHAN 4

Xac dinh
ranh gi¢i TOD
ban dau

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

Xac dinh uu tién
TOD va chién
Iuoc phan chia
giai doan

Xac dinh
vithé
phat trién

Xac dinh
phan loai TOD

Xac dinh khung thoi gian va cac giai

Ra soat cac ké
hoach dau tu
(hién tai va phat trién mang
trong tuong lui dudng sat
lai) d6 thi

Danh gia nhu
cau van tai

Phéi hgp véi cac
bén lién quan dé
dé xuat cac dy
an TOD doc
theo hanh lang
dugc xem xét

doan phat trién cho hanh lang TOD

Nguyén tac:
« K& hoach dau tu tich hgp chat ché phat
trién duong sat doé thj va TOD

« Uu tién trong giai doan dau: cac dy an
nhanh chong mang lai két qué; dy &n co
suic lan tda manh mé; dy an thic day
phét trién nhanh chéng; dy an gidp thu
hit sy tham gia clia cac don vi phat trién

Xem xét toan dién
dé xéc dinh
khung thoi gian
va céc giai doan

phat trién (bao
g6m nguon tai
chinh)

Hinh 20: Quy trinh thiét I4p 16 trinh phat trién va phén ky cho hanh lang TOD

3.8.2. Chién lugc hinh thanh dy an TOD
va phan ky du an

Muc dich

Quy hoach TOD la quy hoach dé& trién khai thuc
hién; n6 can dugc chuyén hoa thanh mét danh muc
cac du an TOD kha thi vdi trinh tu va 16 trinh thoi
gian ré rang. Do dd, viéc thi€t |1ap mot phuong phap
cd cdu truc cho viéc hinh thanh va phan ky du an

la y&u to thiét yéu nham dong bd hoa tién dod phat

trién duong sat vdi cac cai thién sir dung dat va tiép

can, tap trung dau tu vao cac can thiép co tac dong

cao va kha thi, va dam bao cam két tlr chd du an va

nha dau tu.

Cac loai hinh dy an TOD

Trong hudng dan ky thuat nay, du an TOD bao gom

cac khoan dau tu vao ha tang va/hoac bat dong san

va/hodc cong trinh céng cong trong khu virc TOD.

Céc loai hinh dy &n dién hinh gom:

« Ha tang dudang sat: cong trinh DSDT, nha ga, hé
thdng nha ga, co s& tiép can va két néi nha ga.

« Céng trinh nha &/thuong mai: phat trién nha & va
thuong mai.

« Cong trinh x3 hoi: nha & x& hoi, truong hoc/bénh
vién/co s& gidi tri, cdng vién/khdng gian ma/khong
gian chia sé.

« Cong trinh ky thuat: ha tang giao thong/dudng bd
va ha tang k¥ thuat (dién, chi€u sang, ICT, thoat
nudc, cap nudc).

« G6i hén hop: cac t6 hop nhu R+P (thudng & khu vuc
16i nha ga), dudng sat + cong trinh xa hoi/ky thuat,
hodc bat dong san + cong trinh xa hoi/ky thuat.

Hinh thanh va phan ky dy an cap hanh lang

« Chuyén hoda cac KPI hanh lang thanh yéu cau hinh
thanh du an: BQLPTDT, phéi hop véi S& QH-KT, xac

dinh céc yéu cau cip hanh lang lam co sé dinh hudng
cho viéc nhan dién va sap x€p trinh tu du an, bao
gém (i) vai tro rd rang cla ting nha ga doc hanh lang
gan vadi phan loai TOD, (i) du bao lugng hanh khach
theo phan ky cho tiing nha ga, (i) muc tiéu theo
phan ky vé dan so, viéc lam, hoat déng thuong mai/
kinh doanh va dich vu dia phuong tai ting nha ga, (iv)
yéu cau vé hiéu qua ti€p can va két ndi tai cac nha
ga, va (v) cac yéu cau lién quan dén KPI khac theo
ting giai doan nhu giam Un tac, kha nang chdng ngap
va muc tiéu nha & xa hoi.

Xac dinh danh muc dy an giai doan dau tu ngan
han: BQLPTDT phdi hgp véi cac co quan nha nudc
lién quan, nha phat trién, nha dau tu, va cong dong
dé nhén dién cac du an phlu hgp cho giai doan dau
tu ban dau, dp dung céac tiéu chi lya chon bao gém
(i) titm nang lugng hanh khach cao, (i) tiém nang
thi trudng cao quanh cac vi tri nha ga uu tién, (iii)
kha nang cao trong viéc huy déng von va giai quyét
cac rang budc tai chinh, (iv) phtu hgp vdi muc tiéu
phat trién mat do cao va/hodc hdn hop cdng nang,
va (v) tinh kha thi trién khai cao (mic dé san sang
dat dai, gidy phép, kha nang thi cong va su chap
thuan cla cac bén lién quan).

Xac nhan danh muc du an trung va dai han dé dat
muc tiéu TOD hanh lang: BQLPTDT hoan thién danh
muc du an cho cac giai doan sau nham dat dugc
toan bd k&t qua hanh lang, bao gom (i) cac goi tai
phat trién va tang cudng mat dé dugc hd trg bdi ha
tang tao diéu kién, (ii) cac cong trinh cong céng va
dau tu tao 1ap khong gian can thiét dé duy tri lugng
hanh khach va chat lugng khéng gian séng, va (iii)
céc can thiép phuec tap, thai gian chudn bi dai nhu
tai cau trdc do thi, diéu chinh/gbp dat, hop nhat va
cédc chuong trinh phat trién lién k&t quy mé Ion.

« K&t qua chinh: Quy trinh cdp hanh lang tao ra
(i) danh muc du an TOD hanh lang theo phan ky

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
THEO DINH HUGNG GIAO THONG CONG CONG (TOD) TAI THANH PHO HO CHi MINH



MUC LUC PHAN 1

(ngan han, trung han, dai han), (ii) yéu cau phan
ky hanh lang gan vaéi KPI va vai tro/phan loai nha
ga, (iii) k&€ hoach dau tu va trinh tu trién khai hanh

PHAN 2 PHAN 3 PHAN 4

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

hodc cum nha ga uu tién va cac hanh déng tao
diéu kién, va (iv) so d6 quy trinh cé tiéu dé “Hinh
thanh va phan ky du an TOD cdp hanh lang”.

lang mang tinh dinh hudng, néu bat cac nha ga

TOD TRIEN KHAI @ CAP DO HANH LANG

Cap do Danh gia
quy hoach tiém nang
tuyén TOD

TOD CAP THANH

PHO o
Muc tiéu
TOD & chi
tiéu KPI cho
TP.HCM

Xac dinh

uu tién TOD
va chién Iuoc
phan chia
giai doan

Xac dinh
ranh giéi TOD
ban dau

Xac dinh
vithé
phat trién

Xac dinh
phan loai TOD

Long ghép cac KPI cho hanh lang vao cac yéu cau cu thé dé hudng dan qua trinh hinh thanh
du an (vai tro ctia cac nha ga theo loai hinh, Iugng hanh khach sif dung phuong tién cong
cdng, dan sg, viéc 1am, kha nang ti€p can, két ndi, co s& vat chat hd trg)

Xéac dinh cac dy an thudc giai doan dau tu ban dau (ngan han, vi du: 2026 - 2030), uu tién:
« Dy an tai cac nha ga co lugng hanh khach stf dung phuong tién céng cdng 6n dinh hon Hinh thanh
du an ¢ cap

do hanh lang

« Du an tai cac nha ga co gia trj thj truong va/hodc nguon tai chinh/tai trg tét hon.
« Dy an tai cac nha ga c6 mat dd phat trién cao va/hoac sif dung hén hgp

« Dy an tai cac nha ga co tinh kha thi cao trong trién khai

Xac dinh cac dy an thudc giai doan dau tu sau (trung va dai han) can thiét cho hoat dong

trién khai TOD trong tuong lai va viéc thuc hién cac muc tiéu TOD.

Hinh 21: Hinh thanh va phan ky du an TOD cap hanh lang

Hinh thanh va phan ky dy an TOD cap nha ga

« Chuyén hoa KPI nha ga thanh yéu cau cu thé cho
tlrng nha ga: Str dung céc uu tién hanh lang va phan
loai nha ga, BQLPTDT va S& QH-KT chuyén hda cac
KPI nha ga thanh céc yéu cau khu vuc nha ga lam co
s dinh hudng xac dinh du an theo tlng giai doan,
bao gbm cac co sé can thiét d&€ phuc vu nhu cau
hanh khach theo phan ky, (cac co sé can thiét dé
dam bdo tiép can, trung chuyén va két ndi thuan Ioi
dén/tlr nha ga, du bao dan s6, viéc lam va hoat déng
thuong mai cling cac co s& ho trg can thiét dé dap
Ung, va cac yéu cau lién quan dén KPI khac theo
ting giai doan nhu gidm Un tac, kha ndng chdng
ngap va muc tiéu nha & xa hoi.

« Hinh thanh géi trién khai ban dau cho nha ga:
BQLPTDT phdi hop vai cac bén lién quan dé xac
dinh mot goi trién khai ban dau dong bd cho khu
vuc nha ga, uu tién ha tadng duong sat va nha ga
cling cac co sd nha ga lién quan, cac du an tiép
can va k&t ndi nha ga (tuyén két ndi chang dau/
cudi, trung chuyén, khdng gian céng céng va cai
thién an toan), ha tang ky thuat 16p 16i trong khu
vuc TOD, céc du an c¢d trién vong huy dong von va
tai trg t6t hon, va cac du an xuc tac co kha nang
tang dang k& su quan tdm cla nha phat trién va
nha dau tu.

« Hoan thién gadi trién khai trung va dai han cho nha
ga cung cac cam két thyc hién: BQLPTDT hoan
thién cac goéi du an giai doan sau nham dat dugc
muc tiéu TOD tai nha ga, bao gbm céac du an tai phat
trién va tang cudng mat do hén hop cdng nang phu
hop vaéi kha nang hdp thu cla thi trudng va nang luc
ha tang, cac cong trinh cong céng va khéng gian
md& can thiét dé hd trg chat lugng khong gian séng
va tinh dang sdng, va cac cam k&t va trach nhiém
trién khai, bao gébm chl du &n, co ché trién khai va
16 trinh thuc hién du kién.

« K&t qua chinh: Quy trinh cap nha ga tao ra goi trién
khai TOD nha ga theo phan ky (du &n I6i, ha tang tao
diéu kién va cong trinh cong céng), k& hoach phan
ky nha ga vdi 16 trinh du ki€n va cdc méi phu thudc
(m&c tién dd dudng sat, mde do san sang dat dai, ha
tang k¥ thuat), tom tat trdch nhiém thuc hién va cam
ké&t, xac dinh chd du an va co ché trién khai, va so
d6 quy trinh ¢d tiéu dé “Hinh thanh va phan ky du an
TOD cép nha ga”.

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
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MUC LUC PHAN 1 PHAN 2 PHAN 3 PHAN 4 PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

TOD TRIEN KHAI G CAP DO NHA GA

Xac dinh muc tiéu quy
hoach khu vuc TOD;

Chuan bi va phé

Sl i duyét quy hoach

phat trién theo tiing
loai hinh cho cac lop
TOD khac nhau

Phé duyét quy hoach

T6i uu hoa ranh gidi (Khu vyc TOD) TOD Trien khai dy an

TOD

Xac dinh co hdi tich
hop khu vuc nha ga

Xac dinh dy an thudc giai doan dau tu ban dau (ngan han, vi du: 2026 - 2030), uu tién:

« Ha tang dudng sat bao gém nha ga va céc ha tang lién quan

« Ha tang ddm béo kha nang tiép can/két ndi véi nha ga Hinh thanh
« Ha tang ky thuat & [6p 15i ctia khu vic TOD gg:E;;:p
« Cac dy an c6 kha nang huy ddng tai chinh/tai trg tét hon )

« C4c du an gilp tang dang ké kha nang thu hut don vi phat trién/nha dau tu

i Ac dy an thudc giai doan dau tu sau (trung va dai 6t cho hoat dong
trién khai TOD trong tuong lai va viéc thuc hién cac muc tiéu T

Hinh 22: Hinh thanh va phan ky du én TOD cép nha ga

Khung 13: Cac bai hoc then chét cho viéc Iap ké hoach trién khai TOD phan ky hiéu qua

Tranh su Iéch pha gilra muc tiéu quy hoach va bat dong san

Vi tri nha ga, dia diém dé-po va tuyén hanh lang thudng dugc xac dinh dua trén tiéu chi giao théng hoac chi phi
ma chua phan anh céac diéu kién thuc dia can thiét dé xuc tac phat trién tu nhan. Cac vi du bao gom nha ga duogc
dat xa cac nut trung chuyén manh hodc dé xuat bai dé xe trung chuyén (Park & Ride) khong xét dén tinh kha thi
Ve quyén sd hitu dat. Khi cac quyét dinh ban dau khong hudng dén tinh kha thi du &n, ching cé thé lam suy giam
tiém nang phat trién va doi hoi diéu chinh tén kém vé sau. Rui ro nay gia tang khi nhiéu bén véi cac muc tiéu khac
nhau hoat dong ma thiéu mét khudn kha trién khai déong bé.

Pong bo dau tu ha tang véi mirc do truéng thanh cua khu vuc TOD

Ha tang la yéu td quyét dinh cho sy thanh cong clia TOD — bao gém ha tang k¥ thuat, mang ludi ti€p can,
khéng gian cong cdng va ha tang xa hoi gilp khu vuc nha ga van hanh hiéu qua va hdp dan. Tuy nhién, cac khu
vuc TOD trudng thanh theo thai gian va hiém khi can tat ca ha tang Ién cung mot Itc. Céch ti€p can thuc té Ia
phan ky cai thién ha tang song song vaéi qua trinh phat trién cta khu vuc. Kinh nghiém qudc té cho thay dau tu
cong giai doan dau thudng la can thiét trude khi khu vuc tu nhan phan hoi; né phat di tin hiéu cam két va giam
thiéu rdi ro. Cac chuang trinh thanh cdng thudng két hop linh hoat tai chinh céng va tu, chang han nhu tu nhan
trién khai trude réi chuyén giao cho nha nudc sau, chu sé hiru dat déng tai trg cho céc tién ich ngoai khu dat,

ho&c tan dung kha nang vay von chi phi thdp clia chinh quyén dia phuong.

Tich hop nhip d6 thi trrdng va vong phan hoéi dau tu

Két qua TOD phu thudc rat 1én vao kha nang hap thu nha & va thuong mai theo co ché thj truong. Nguon thu,
dac biét la cac nguén gan vdi thu gia tri gia tdng tlr dat, thuong tai tro cho ha tang va nha & gia phai chang &
cac giai doan sau, tao ra vong phan héi gitra hiéu qua bat déng san va nang luc trién khai. Cac thong bdo vé
GTCC cling c6 thé kich hoat dau co va ky vong gia dat phi thuc t€. Mét s6 it chl s& hitu “gitr dat” (holdout) co
thé& ghim gilr cac thira dat xung quanh va chuyén chi phi ha tdng chung sang cac nha phat trién giai doan dau,
lam tang rui ro va co thé day cac du an hudng dén phan khuc cao cap, di ngugc lai muc tiéu bao trum. Céc
dong thai nay can dugc danh gia ré rang va phan anh trong cac quyét dinh phan ky dau tu.

Pam bao cam két tai chinh dang tin cdy cho tirng giai doan

Diéu kién tai trg chi phoi kha nang trién khai va thoi diém thuc hién. Ngan sach cong cé thé cham va thiéu linh
hoat; vén ODA di kém cac diéu kién giai ngan; PPP va tai chinh tu nhan doi hoi minh bach va cau tric phurc tap.
Mot diém that bai phd bién la viéc thi€u su theo sat cac cam két tai chinh, dan dén cham tré va giam chat lugng.
Giai doan khdi déng ban dau dac biét kho khan vi tiém nang phat trién chua dugc ching minh; giai doan nay
thudng doi héi nguén von cong dang tin cay, tro cip coé muc tiéu, hodc cac co ché tai phat trién chuyén biét d€ bu
dap khoang trong dau tu giai doan dau va mdé duong cho su tham gia ctia khu vuc tu nhan.

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
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Phan IV Quy hoach
va thiét ké khu vuc TOD
o cap do nha ga




MUC LUC PHAN 1 PHAN 2 PHAN 3

4.1. Muc dich va trng dung

411. Mucdich

Phan IV cung cép phuong phap thuc tién dé tién hanh

quy hoach va thiét k&€ TOD & cap khu vuc va nha ga,

qua dé chuyén chién luge mang ludi/hanh lang (Phan

1) thanh d6 an quy hoach khu vuc nha ga cé thé trién

khai. Phan nay nham muc dich:

« Xac dinh co s& phap ly va chinh sach ré rang cho
quy hoach TOD khu vuc nha ga.

« Ap dung céc nguyén tac tich hop dé phdi hop str
dung déat, giao thong, khong gian céng cbng, nha &,
GEDSI va céc k&t qua vé khi hau-moi truong.

« Hudng dan xay dung y tudng quy hoach va thiét k& kha
thi theo giai doan va san sang huy déng vén dau tu.

« Tao ra cac k&t qua nhat quan dé ho trg phé duyét, t8
churc va trién khai du an.

41.2. Ungdung

Phan nay chu yéu dugc ap dung trong qua trinh 1ap quy
hoach TOD khu vuc nha ga, bao gém quy hoach phan
khu (ty 1& 1:2.000) va quy hoach chi tiét (ty 1& 1:500) (c6
thé bao gém thiét k& do thi), dong thdi dugc str dung dé
hé trg cac giai doan ti€p theo trong qué trinh trién khai
du éan TOD, bao gom thiét k€ y tudng, NCTKT, NCKT, va
t6 chirc du an dé€ huy dong vén dau tu.

4.2. Quy hoach phan khu str dung
dat trong cac khu vuc TOD

4.21. MuctiéuTOD

Muc tiéu chinh cla quy hoach str dung dat trong khu
vuc TOD I3 thic ddy tang trudng bén viing bang cach
khuyén khich di bd, di xe dap va st dung phuong tién
GTCC, giam su phu thudc vao phuong tién ca nhan,
va tao ra su k&t hgp can bang gilta khu dan cu, thuong
mai, van phong, khdng gian céng céng va khdng gian
md&, hd trg mat d6 dan cu cao gan cac trung tdm giao
thong, thic day strc sdng kinh t& va nang cao chat
lugng séng. T do tao ra mot khung ki€m nghiém xem
mot k& hoach/du &n mai co thé dat dugc muc tiéu do
hay khong, véi viéc st dung khéng gian hén hop, hiéu
qua cao va chuyén ddi huéng dén GTCC, phu hgp vdi
cac chinh sach tai thiét/cai tao do thi.

4.2.2. Cac nguyén tac TOD

Nguyén tac 1: S&r dung dat hiéu qua va tai phat trién:
Uu tién viéc 18p day va tai phat trién cdc khu dat chua
dugc st dung hiéu qua (dat bd hoang, bai dau xe ngoai
troi, dat cd gia tri thap) trude khi mé rong ra bén ngoai.

Nguyén tac 2: Tap trung nhu cau, két ndi da phuong
thirc va uu tién nguoi di bé: Tap trung phan 16n nha g,
viéc lam va dich vu mdi vao khu vyc xung quanh nha
ga dé t6i da hda lugng hanh khach. D& dat dugc muc

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

tiéu nay, can bao dam tich hop hiéu qua gitra DSDT vdi
cac loai hinh giao théng khac nhu xe buyt, BRT, giao
théng dudng thly, hé théng di bd va xe dap, déng
thoi han ché su phu thudc vao phuong tién ca nhan.
TOD chi phat huy hiéu qua khi khu vuc quanh ga thuc
su than thién véi nguai di bd va cd kha nang két naoi

“chang cudi” (last-mile) mot cach thuéan tién.

Nguyén tac 3: Khu vuc trung tdm nhd gon, mat dé
cao: Tao moét khu vyc trung tdém mat dd cao trong
pham vi khoang 400-600m quanh nha ga vdi FAR cao
nhat, k&t hop cac hoat déng da dang va dau tu vao
khong gian cong cong. Giam dan chiéu cao va mat do
khi tién vé céc khu vuc xung quanh.

Nguyén tac 4: Str dung dat hén hgp dé rut ngan

thai gian di chuyén hang ngay: T6 chic sir dung dat
hén hop tao su can bang gitra nha &, viéc lam, gido
duc, ban 1 va dich vu d& uu tién GTPCG va st dung
GTCC. Khuyén khich st dung hén hgp theo chiéu doc
(tang trét nang doéng) va phan bé viéc lam cung nha
& va dich vu va co sd ha tang xa hdi nham duy tri stc
séng db thj lién tuc trong ngay.

Nguyén tac 5: Phat trién dé thi céng bang, bén viing

va c6 kha nang thich trng cao: Yéu cau viéc 1ap ké

hoach phai dam bao tinh bao trum xa hoi, bén ving vé

moi trudng va nang cao kha nang thich ung clia do thi.

« V& cong bang xa hoi: Gidm thiu nguy co thanh loc
dan cu theo thu nhap do gid nha & va chi phi sinh
hoat tang cao dua vao dam bao ty & nha & gid phai
chang t6i thiéu trong khu vuc TOD va tiép céan cong
bang vdi khdong gian cong cong, ha tang xa hoi, va
GTCC cho moi nhém dan cu, déng thoi han ché cac
tdc déng tiéu cuc cla qua trinh tai cau truc do thi
déi véi cong dong hién hitu.

« V& bén vitng méi trudng va thich (ng khi hau: t6
chirc dat dai va ha tang xam gan vdi khai thac hiéu
qua hé théng ha tang xanh, tang dién tich tham
nudc, giam phat thai khi nha kinh va nang cao kha
nang chdng chiu vai bién ddi khi hau.

Viéc tich hop céc yéu t6 nay sé tao co sé dé 16ng
ghép cac tiéu chi kinh t&, xa hoi, va moi trudng vao
quy hoach, nham tao ra céc cdng déng c6 kha nang
thich ng, phuc hoi, va phat trién mot cach bén ving.

4.2.3. Cac muc tiéu trong str dung dat

Loai hinh str dung dat uu tién/khong uu tién (LUO1):
Xac dinh céc loai hinh str dung dat can khuyén khich va
nhing loai hinh can han ché& do xung dét hodc khong
khai thac dugc gia tri két n6i GTCC trong khu vuc TOD.

Han ngach/gidi han dé kiém soat tinh trang qua tai
(LUO2): Thiét 1ap cac ngudng gidi han (co diéu kién)
vé quy mo dan sd, dién tich san xay dung hodc céc
loai hinh str dung dat cu thé nham tranh gay qua tai
cho ha tang. Cac gidi han trén tinh toan theo surc
chtra ha tang giao théng (theo mic dd phuc vu - LOS)
va ha tang xa hoi (truong hoc va dé phd, khéng gian
cong cbng va cay xanh), cé thé dugc dp dung kém
theo hoac khong kém theo diéu kién cai thién thiét k&
dé thi va nang cap ha tang.
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bat danh riéng cho khdng gian céng cong, khéng
gian xanh, di san, cac tién nghi xa hoi (LU03): Danh
riéng dat cho cong vién, quang truong, dudng phé va
céc tién ich cong cong d&€ dam bao chét lugng cudc
sdng va khong gian céng cong.

FAR muyc tiéu (LUO4): Xac dinh pham vi / ngudng FAR
binh quan hodc gigi han mong mudn theo ting khu vuc/
ga dé hudng dan mat do phat trién theo quy hoach.

Mtrc dé pha trén (mix) vé stir dung dat/ vé khdng
gian (G nhiéu cap dd nhu 16p/6 phd /tda nha) (LUOS):
X&c dinh su phan bd s dung hén hgp trén cac 1op
khu vuc, khai va tda nha.

Chién Iugc chuyén dadi/thu hoi dat dai (LUO6): Xac
dinh khu vuc ap dung céc chién lugc cai tao phu hap,
quy dat phuc vu téi phat trién, chinh trang va cai tao
canh quan cho tung tiéu khu va tlng tang phat trién
(thu hdi bat budc, thu hoi trén co sé Ung ho téi thiéu
75%, va chuyén ddi/gop dat theo co ché dong thuén
va nam bat gia tri gia tang).

4.2.4. Cac budc quy hoach str dung dat
Hudng dan trinh bay cach phan bé va quan ly quy dat
trong khu vuc TOD, kiém soat tinh trang qua tai tai
céc khu vuc tai phat trién, cling nhu quan ly phat trién
theo cac hinh thic phat trién s dung dat cu thé (bat
budc, co ung hd mic d6 75%, hodc déng thuan).

Bang 11: Nam budc Iap quy hoach str dung dat

o o

Danh gia hién trang (Khu vuc phat trién mai va tai

- phat trién)
2 Xac dinh muc tiéu phat trién
3 Xay dung céac chién Iugc quy hoach phan khu va
ti€u phan khu cho ting 16p
Tich hop céng cu trién khai va bién phap khai thac
4 s e
gia tri gia tang tu dat
5 Thuc hién va giam sat

Budc 1: Danh gia hién trang (Khu vuc phat trién maoi
va tai phat trién)

Muc tiéu

Danh gid vé chat lugng mai trudng, quyén s hitu dat
dai, va nhu cau thu hoi dat, phan tich kha nang ti€p can
GTCC gan vdi kha nang di b va phan bd mat dé dan cu,
cling nhu du bdo nhu cau phat trién (tr phan tich 3V).

Hudng dan chi tiét

Viéc phan tich dugc thuc hién & ¢a cdp hanh lang

va cép khu vyc TOD. Phéan tich & cdp hanh lang tap
trung vao danh gia cac dia diém chién luge, nhu cau
thi truong, kha nang tiép can cac trung tam dé thi, hé
théng GTCC, ciing nhu xac dinh co hdi phat trién TOD
clia ting khu vuc tiém ndng (mot phan ctia phan tich

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

3V). Phan tich khu vuc bao gém cac noi dung sau.

1. Tién hanh kiém ké dat dai (Iap ban db hién trang sur
dung dat): Lap ban do6 céc khu dat chua str dung hiéu
qud, cac 16 dat tréng va céc rao can nhu dudng giao
théng qua réng hoac ha tang di bd kém phat trién.

2. Dy bdo nhu cau trong tuong lai: S& dung kich ban
quy hoach hoéc cac phuong phap phu hgp khac
dé& du bdo tang trudng dan sd, nhu cau nha &, kha
nang tao viéc lam va tac dong cla bién dsi khi hau
(thdong qua viéc tham chiéu cac du bao khi hau).

3. Xac dinh co hdi va han ché: Can xem xét yéu td dia ly
dia phuong, di san van hda, va van dé céng bang nhu
nguy co di ddi dan cu & cac khu vuc thu nhap thap.

4. Xac dinh cac rang budc khac: Phan tich kha ndng
dap Ung nhu cau thi trudng, sy Gng hd ctia cong
déng, va muic dé phu hgp véi quy hoach cép vung.

Budc 2: Xac dinh muc tiéu phat trién

Muc tiéu TOD ban dau cé thé dugc xac dinh & cdp hanh
lang theo loai hinh hodc chirc ndng chd dao; tuy nhién,
sau khi phan tich khu vuc cu thé dua trén buc tranh
t6ng hop vé nhu cau, co hdi va cac han ché, muc tiéu
nay co thé dugc ra soat, diéu chinh va cu thé hda thanh
cac muc tiéu, chi tiéu va yéu cau hiéu suat ré rang nham
phuc vu chién luge chuyén ddi tdng thé.

Muc tiéu TOD cling c¢é thé dugce hinh thanh théng

qua viéc chia sé cac két qua phan tich véi cong doéng

dia phuong, cac nha dau tu tiém nang va céc té chic
chd chét, két hgp véi qua trinh thi€t 1ap muc tiéu hop
tac, qua dé bao dam muc tiéu TOD phu hgp véi cac
muc tiéu rong hon nhu phat trién bén vimng, kha nang
chi trd va phat trién kinh t&. Trén co sé do, cac bén
lién quan co thé& clng tham gia xac dinh cdc muc tiéu
hiéu suat co tinh kha thi (dua trén k&t qua thuc hién),
bao gém:

« S0 lugng hanh khach st dung phuong tién GTCC
can dat dugc dé giam quang dudng di chuyén bang
phuong tién ca nhan.

« Ty 1€ t6i thi€u nha & gid phai chang nha & x& hoi (vi
du: 20-35% hoac tham chi 50% téng s& nha & mai).

« Tiéu chudn chat lugng khong gian, bao gdém yéu
c3u t6i thiéu hodc cao hon muc t8i thiéu vé dién
tich khéng gian cong cong/ cay xanh/ béng mat,
chat lugng dich vu (khdng vuat qua cap D hodc cap
E theo tiéu chudn qudc gia TCVN 13592:2022 va
quy chudn k¥ thuat quéc gia QCVN 07-4:2023/BXD
trong quy hoach va thiét k& duong do thi).

+ K&t hop hop Iy céc loai hinh s dung dat hén hgp dé
tao ra cac khu vuc so6i déng, c6 kha nang tu duy tri
va hoat dong xuyén suét trong ngay.

« Cac muc tiéu hiéu suit nay cé thé duge xay dung
thdng qua qua trinh tham van vdéi cac bén lién quan,
dac biét ddi véi cac khu vuc TOD tai phat trién/ddi mai.
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Buéc 3: Xay dung cdac chién lugc quy hoach phan déng thai thich tng vai céc loai khéng gian quy dinh
khu va tiéu phan khu trong phan thiét k& dé thi. Trong khu vuc TOD cu thé,
co thé dé xudt sir dung dat tam thdi (Xem thém trong

Cac chién luge phan vung gia dinh toan bd khu vuc ohan 4.2.6 vé dat tam thoi).

TOD ap dung mdt chién luge chung. Tuy nhién, cac

khu vuc TOD phrc tap (dac biét la TOD quy md 16n Céc chién luge nhdn manh viéc st dung dat hén hop
trén khu dat phat trién mdi) can ap dung céc chién & 16p 161, tAp trung vao nha & tai I1ép chinh va ha tang
luge chuyén ddi ti€u phan khu dé dinh hudng phat x& hoi & 16p chinh va md rong. Cac loai hinh str dung
trién (Xem thém trong muc 4.2.5). dat uu tién va khong uu tién dugce trinh bay trong

Bang 12. Vi du vé t8 chic st dung dat trudce va sau

Cac quy dinh vé quy hoach khu vuc phai diéu chinh quy hoach TOD dugc trinh bay tai Hinh 23.

FAR, chiéu cao cong trinh, gidy phép thay ddi muc
dich strdung, v.v... cho tung I&p, phU hop vdéi nhu cau;

Bang 12: Loai hinh str dung dat uu tién va khéng uu tién theo ting I6p trong khu vuc TOD dién hinh38

Loai hinh st dung dat uu tién Loai hinh sif dung dat khong uu tién / bi han ché
L6p 16i « T6 hop st dung hén hop theo chiéu doc (clfla hang ban e Céc loai hinh slf dung dat phu thuéc vao 6 t6 (dich

I&/van phong & tang trét va nha ¢/van phong & tang trén). vu mua hang qua ctfa s6 6 t6, tram xang, stfa chifa/

« Khu thuong mai hoat dong s6i dong (ctfa hang, nha mua ban 0 t6).
hang, quan ca phé, clfa hang tap hoa, dich vu). « Clfa hang ban I& quy ma I8n, don chuic nang.

« Nha & danh cho nhiéu ho gia dinh véi méat dé cao. » Cbng nghiép/kho bai.

« Cong trinh céng cdng/dan dung (quang trudng, cong « Nha & mét ho gia dinh méat dé thap.
trinh van hoa). « Bai db xe mat dat quy mo lon.

 Khach san, dich vu giai tri.

Lép « SUrdung dat hén hop (theo chiéu doc hodc chidungang).  « CAng nghiép/thuong mai nang.
chinh « Nha & danh cho nhiéu hd gia dinh (chung cu trung tang, e Cac loai hinh slf dung dat phu thuéc vao 6 t6 (dich
nha lién ké). vu mua hang qua ctfa s8 6 t6, bai dd xe quy mo Ion).
« Thuong mai/dich vu trong khu dan cu. « C4c loai hinh stf dung dat cé mat do rat thap.
« Tién ich cong dong (trudong hoc, céng vién, nha tré). o Cac hoat dong tao Iuu lugng giao thdong Ién nhung
« Van phong/ co quan khong phat trién theo TOD.
Lép « Nha & mat dd trung binh - thap (nha lién k&, nha &danh ¢ Khu thuong mai/van phong quy mé Ién, mat dé cao.
madrong cho nhiéu ho gia dinh quy md nhd). » Cong nghiép/kho bai quy mo Ion.
« Dich vu quy md nhé trong khu dan cu (clfa hang nhd).  « Ban & quy md I6n phu thudc vao 6 t6.
« Cong vién/khong gian ma. « Cac loai hinh khéng phu hgp véi luu Iugng giao
 Co'sé gido duc (truong hoc). théng cao

Hinh 23: T6 chtrc str dung déat trudce va sau quy hoach TOD3®

38 Hudng dan nay minh hoa céc loai hinh st dung dat dién hinh trong dyu an TOD quy md Ién tai khu vuc phat trién mdi. Trong khu vuc TOD dgi
mdi, hudng dan chu yéu tap trung vao khu vuc 16i, gén vdi nhu cau khong gian trong hé sinh thai dich vu dé thi & quy mo 16n.
39 https://www.fareast.mobi/en/feature/intodsep17/Good-Practices-Station-Area-Zoning-Mixed-Use-Density-Jian-TOD

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
THEO DINH HUGNG GIAO THONG CONG CONG (TOD) TAI THANH PHO HO CHi MINH


https://www.fareast.mobi/en/feature/jntodsep17/Good-Practices-Station-Area-Zoning-Mixed-Use-Density-

MUC LUC PHAN 1 PHAN 2 PHAN 3 PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

T6 chirc st dung dat/ té chirc khéng gian hdn hgp (cdp khu vuc/khu phé/cong trinh)

S dung dat va chiic nang khoéng gian ¢ thé dugc t6 chic theo hudng hdn hop & nhiéu cap dd, & cap khu vuc,
gilta va trong pham vi cac 6 phg, va trong mot s6 trudng hop con duge két hgp theo chiéu doc trong pham vi
cong trinh (xem Bang 13).

Bang 13: Str dung déat va chirc ndng hén hop

Cocautheo | Két hop nha g, viéc lam Két hop gitfa khu thuong mai va nha &, trong I6p mé rong chi bé tri mét

khu vuc vadich vu s0 co quan va khu cong nghiép

Cocautheo Dadangvé quy mo 16 ditvachiic Trong cling mot khu phé hodc phan khu co thé bd tri dan xen céc khu
khu pho nang s dung dat. thuong mai va nha @, déng thai két hgp nha & gia phai chang va nha &
Quy md 6 dat nhd hon Gtrong I6p  thuong mai.
16i, tao diéu kién cho sfdung dat  Quy md 6 dat nhd hon (1 dén 3ha & trong Idp 16i hodc cé chiéu dai canh tif
hén hop, caithién kha nadng ti€p  100m to 150m, va 2 dén 4ha & I&p chinh hodc chiéu dai canh tir 150m dén
céan dich vu va nha ga. 250m) sé tang cuong muic do pha trdn va thai gian ti€p can téi nhiéu dich
vu va di bd tU phia ria khu vuc TOD téi nha ga.
Céc 6 dat lon (6-10ha trd 1&n) va du an quy md lon & khu vuc 16i can can
nhac md céc 16i di qua xuyén sudt khu dat/dy an nham rut ngan khoang
cach dén nha ga va md rong khdng gian céng cdng.

Cocautheo BG tri viéc lam gan nha ga. K&t hgp chufc nang huong doc: cé thé bd tri co s& gido duc nhung chi phu
céng trinh hop vai co s& quy mo nhd nhu nha tré cho tré dudi 2-3 tudi).

Hinh 24: Vi du vé co cdu st dung dat va quy hoach khéng gian theo chic ndng & cap khu phd va trong timng khu phé
trén ban dé phan khu Thanh phé Céat An (tinh Giang Tay - Trung Quéc) giai doan 2016-2030.4°

Luu y: Phan chia theo khu ph6 cho phép bd tri nhiéu loai hinh s dung dat trong pham vi ting khu phé. Vi du:
Mau do (khu thuong mai ban 1&), k&t hop véi mau cam (van phong thuong mai), mau tim (dich vu céng cong va
co quan nha nudc), va mau vang (nha &).

40 https://www.fareast.mobi/en/feature/jntodsep17/Good-Practices-Station-Area-Zoning-Mixed-Use-Density-Jian-TOD
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Ca ciu viéc lam vanha &

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

Ty 1& phan bd viéc lam va nha & cé thé khac nhau gilra ving 16i va toan bd khong gian quy hoach. Cé thé ap
dung céc quy dinh va chinh sach thuc thi cu thé dé dam bao dat dugc su can bang chic nang mong muén. Mac
du vay, trong mét vai trudng hop, thay vi quy dinh ciing nhac vé st dung dat va co cdu khodng gian, viéc dé ngo
mot ‘khu vuc tréng’ (blank/white zone nai d€ tréng chi tiéu quy hoach) dugc khuy&n nghi nham tao su chd déng
cho céc dé xuat du an linh hoat giai doan sau, thich ing véi dién bién cla thj truong.”

Bang 14: Co c4u viéc lam va nha &

Quy dinh quan N6i dung cu thé
ly stf dung dat

1 Tyléstdung
hén hop bat
budc.

« Can bang gilfa khu dan
cu va khu thuong mai
trong co cau stf dung dat.

« Dam bao ty I& hop ly gira
nha & va cac chtic nang
khéac (thuong mai, van
phong, dich vu).

2 Nha & gia phai
chang/ Nha &
xa hoi

« Dam bao co ciu xa hoi
da dang.

« Thiét Iap chi tiéu ve ty 1&
nha & xa hdi va nha & gia
phai chang trong cac dy
an phat trién nha & méi.

Ty 1& muc tiéu (chic nang khac khéng phai nha d):

« VUng 16i: 40-60% chfc nang khac khdng phai nha &.

« Toan bd khu vuc TOD: 30-40% chtic nang khac khéng phai nha &.

« Quy hoach linh hoat: khu vuc dé trong (blank zone - khdng quy dinh chi tiéu
quy hoach, cho phép cac nha dau tu dé xut quy hoach khdng gian chi tiét
dya trén nhu cau thi truong thay vi phai quyét dinh moi ndi dung ngay tir dau).

Chi tiéu theo dia diém (ty 1& so vdi nha & thuong mai):

« 0-10% d6i vai khu vuc TOD tai trung tam.

« 20-50% d6i vai khu vic TOD & ngoai thanh (ap dung cho khu v téi phét trién).

« Ap dung tuy theo bsi canh: Chi tiéu nha & can gan vai cac 16p TOD cu thé
va thay d6i tlly theo cach b tri hanh lang va hé sinh thai xung quanh.

« Loai hinh luu trd ngan han dugc tinh la “loai hinh nha & mdi". Cac loai hinh
nay khéng can tinh dén chi phi ha tang truong hoc (do khéng phat sinh
nhu cu s{f dung trudng hoc).

Budc 4: Tich hop bién phap trién khai va khai thac
gia tri gia tang tir dat
Cac cbng cu LVC sé duagc tich hop dua vao qua trinh
phat trién (tai trg thugng nguodn hay thu trude) va
chua thu khi dau tu xay dung ha tang - ha nguon (hay
thu sau) cho mét sé déi tuong cu thé. LVC dua vao
hoat déng phat trién sé& khai thac gia tri gia tang tlr
giai doan thu hoi dat, thay d6i muc dich sir dung dat,
va cac hoat déng dau tu xay dung. Céc bién phap
LVC can dam bdo cong bang va minh bach vai gilta
céac chl dau tu va/hodc ngudi thu hudng dong gop.
Chién lugc tich hgp nhin chung bao gém:
«J 16p 16i: rang budc viéc phan b chi tiéu dat str
dung hén hgp cling cac cdng cu thu trudc va gan
thu hoi dat vai phat trién khung ha tang tién ich.

« J 16p chinh: St dung ngudn thu LVC tir 18p 161 d8 tro
cdp nha & xa hoi va cac muc tiéu khac co lién quan
trong cac khu vuc TOD dac thu.

o Ldp mé rong: Tai trg phat trién co sé ha tang x& hoi
théng qua LVC tlr cac khoan thu tu 16p 16i, I6p chinh
va cac cap khac.

Luu y: Cac khu vuc tai phat trién can thu LVC dé& phan
b& cho thuc thi cai tao chinh trang; con khu vuc phat
trién mai ap dung thu trude dé xay dung co sé ha tang.

Budc 5: Thuc hién va giam sat

Hudng dan gilp cac nha phat trién chudn bi cho du én

dé& phu hgp vdi hudng dan vé sir dung dat va chuyén

d6i cong trinh, bao gém nam nhiém vu nhu sau:

1. Du thao quy dinh phan khu: Luat hda céac I16p
khong gian (néu cd), chién lugc (bao gém cac du
an uu tién va viéc ap dung cac cong cu hoac bién
phap)va LVC phu hgp hodc dugc uu tién trong quy
hoach dia phuong, c6 tham van céng dong.

2. Trién khai theo giai doan: Uu tién trién khai tai I6p 16i va
céc du én xuc tac, sau dé mé rong dan ra cac khu vuc
xung guanh théng qua cdc mé hinh khac nhau nhu xay
dung — chuyén giao (BT), céc du an dat t6i thiu 75% ty
|& dbng thuan, cling nhu cac du én JD tu nguyén hoac
tai phat trién, k&t hop thi diém tai cac khu dat phu hop.

3. Sy tham gia cuia cac bén lién quan & giai doan lap
quy hoach va phan chia giai doan: Tham van cac nha
dau tu hién hu/tiém nang va cong déng dan cu; tham
van dé hoan thién giai doan phat trién du an, thiét k&
LVC, déac biét la cac du an JD nham dam bao kha nang
chi trd va su phl hgp trong trién khai thuc hién.

4. Giam sat: Theo ddi céc chi s6 (vi du: thay déi vé luong
hanh khach, ty 1é nha & - viéc lam, kha nang chi tra
cho nha & so véi nha & thuong mai); diéu chinh quy
dinh phan khu tai khu vuc 1an can va cac bién phap
ki€ém sodt qua tai theo muc tiéu hiéu suat da dé ra.

5. Cung cap cac théng 1& phu hgp lam co s& tham

khdo, dua trén cac md hinh TOD va phan khu TOD
da duoc trién khai thanh cong.

Chién lugc trién khai c6 thé khac nhau theo ting Idp va loai hinh TOD nhu sau:
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Bang 15: Chién lugc hudng dan trién khai theo loai hinh TOD

1. TOD trung tdm chinh cap
thanh phd (khu vuc vi tri nha
ga trung tdm thanh phd)

2. TOD trung tdm cap 2/
cum kinh t& trong diém/ vé
tinh kinh t&

3. TOD trung tam khu vuc
(c8p 3)/ngoai 6/khu vuc ga
0 két ndi lién ving chinh
4-5. Tai phat trién & Nang
capnutga

6. Cac trung tdm chuic nang
chuyén biét

Ap dung han ngach va co ché dau
thau FAR tang thém, kiém soat
tinh trang qua tai dua vao s6 Iugng
chuyén di (xem thém trong muc
4.27).

Dinh hudng phét trién st dung hén
hop, tai phat trién va déi mai.

Ap dung céch tiép can dinh huéng
thi truong (Laissez faire) - giam tai
quy dinh - cho nha & va hén hap.

Huong dan ap dung mé hinh JD gan
vdi GTCC (TJD), két hgp dGi mai/
chinh trang do thi nham thuc day
qua trinh chuyén dai tu nguyén.

Theo chuc nang.

PHAN 5 PHAN 6

Ap dung han ngach va co

ché& FAR bd sung, kiém soat

tinh trang qua tai thong qua
han ché so Iugng chuyén di

va kha nang ti€p can tién ich

nha &.

Dinh hudng phat trién st
dung hén hop, tai phat trién
va ddi mai do thj.

Ap dung céch tiép can dinh
hudng thi truong (Laissez
faire) cho nha 4.

Hudng dan vé déi mai va
chuyén ddi ty nguyén.

Theo chuic nang.

4.2.5. Chién Iugc chuyén dai cho cac khu vuc dic thu

a. Tiéu chi xac dinh khu vuc dac tha
Nhing khu vuc can Ung xUr khac biét 16n can dugc xac dinh dé ap dung céc chién luge chuyén dsi phu hop. Viéc
phan dinh ranh gidi khu vuc nay can thuc hién dua trén moét sé tiéu chi sau (Xem Bang 16 va Hinh 25 dudi day):

Hinh 25: Minh hoa céch xdc dinh khu vuc déc thu (khu vuc Sudi Tién, TP H6 Chi Minh*'

4 Khu vuc Sudi Tién

PHAN 7 PHU LUC

Cac bién phap kiém
soat tinh trang qua tai,
tang cuong s dung cac
phuong an thay thé dé
ti€p can tién ich nha 4.

Dinh hudng phat trién suf
dung hén hop va déi maéi
do thi.

N/A

N/A

Chuy&n dan sang méi
truong do thi — it quy
dinh hon.
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PHAN 1 PHAN 2

Bang 16: Tiéu chi xac dinh khu vuc dédc tha

Trong tam khu tai phat trién Trong tam khu déi méi Ap dung trong cac I6p TOD

PHAN 3

PHAN 5

Thap - trung binh (vi du: 6
nhiém dat bé mat, c6 thé
kiém soat théng qua che
pht mat dat hoac sif dung
cac bién phap quan ly hanh
chinh nhu han ché& quyén

Con kha nang cai tao (vi

du: nha kho kién cé cé thé
chuyén ddi thanh can hd
théng tang hodc van phong).

Ngoai vung 16i nhung van
trong pham vi ti€p can
(khoang 400-800m), phu
hop cho phat trién mat do
trung binh hodc thap.

Hé s6 FAR trung binh/thap
(vi du: 1-5), thich hgp cho
viéc cai tao nha & hoic co

Khu vuc co thi truong yéu
hodc quy dat nho, phu
hop dé khai thac gia tri gia
tang; tap trung vao gidm
dinh ki€n vé khu vuc.

Céc dia diém co gia tri lich
sU/van hoa can dugc bao

Micddd  Cao/nghiém trong (vi du: 6 nhiém
nhiém nudc ngam nghiém trong, can dao xdi
va xU ly tai ché hodc sl dung cac bién
phap phc tap nhu xt ly sinh hoc két
hop oxy hda). Khoanh ving céc diém
6 nhiém chinh nham ngan ngtfa lan
truyén sang cac khu vuc 1an can. sUf dung dat).
Tinhtrang  Xudng cap hodc khéng con dugc
cong trinh st dung (vi du: nha may khong con
dam bao an toan vé két cau, can
pha d&). Can danh gia nguy co 6
nhiém vat liéu nhu amiang hodc chi.
Muc do Trong pham vi di b khodng 400m
ti€p cén quanh nha ga, phu hgp cho phat trién
phuong mat do cao; mat do phat trién dugc bs
tién GTCC  tri gidm dan khi ra xa khu vuc trung tam.
Matddva Heéss FAR cao (vi du: 4-10+), phu hop
nhu cau st cho phat trién thuong mai/dich vu hoac
dung dit  strdung hdn hgp; ranh gidi khu vuc
dugc xac dinh dua trén tinh kha thikinh s ha tang.
t€& ddi véi cong trinh xay dung mdi.
Yéutd kinh  Khu vuyc cé tiém nang gia tang gia
té va thj tri lén (thdng qua tai chinh cho hoat
truong déng thugng nguon); bao gém cac
quy dat Ion, phu hop dé trién khai cac
dy an téng thé.
Yéu to Céc khu vuc nhay cadm vé sinh thai
mai truong  (vi du: viing dat ngap nudc) hodc
vavanhoda khong cé gia tri di san; dinh hudng

phat trién can [6ng ghép cac giai
phap ha tang xanh.

b. Chién lugc cai tao cac khu vuc dic thu

1. Khu vuc (chi) tai phat trién: Thay thé cac cong trinh
khai thac s&r dung dat kém hiéu qua bang céc cong

t6n; ranh gidi dugc phan
dinh rd rang nham tao ving
dém bao vé cac khu vuc
nhay cam.

PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

L&p Loi: Tai phat trién theo mo hinh sir
dung hdn hop vaéi mat dé xay dung cao
trong trudng hgp 6 nhiém nghiém trong;
cai tao dé gilf lai mat dung cong trinh khi
mUc dd 6 nhiém nhe.

Lép Chinh/MG réng: Tap trung cai tao dé toi
uu chi phi d8u tu cho nha &/ha tang.

Ldp Loi: Tai phat trién dé xay dung cac toa
nha cao tang; chuyén di cong trinh hién
hitu sang mé hinh sif dung hén hop.

Ldp Chinh: Cai tao cong trinh hién hifu
thanh nha & trung tang.

Ldp M rong: Cai tao cong trinh hién hitu
thanh céng trinh phuc vu céng dong.

Ldp Loi: Tap trung tai phat trién quanh
cac dau mai GTCC.

Ldp Chinh: K&t hgp tai phat trién va cai
tao, trong do khu vuc cai tao dong vai tro
vung dém.

Ldp Md rong: Uu tién cai tao, hudng tdi cac
loai hinh st dung co6 muc d tac dong thap.

L&p L&i: Tai phat trién dé dap Ung nhu
cau thuong mai.

Lop Chinh: Cai tao dé dam bao kha
nang chi trd nha &.

L&p M& rong: Cai tao dé phat trién cac
tién ich xa hoi co kha nang mé réng
theo nhu cau.

L&p L&i: Tai phat trién thanh khu thuong
mai co gia tri cao.

Lép Chinh/M& rong: Cai tao dé khai thac
hiéu qua cac tai san hién hiu vai chi phi
hop ly.

Tat ca cac Igp: Cai tao cac cong trinh
ki€n trac di san; tai phat trién cac khu
vyc xudng cap.

d6i véi khu vuc téi phat trién, can tuan theo nguyén

tc dong thuan, ngoai trlr mot s6 trudng hop cho phép
ap dung co ch& dam phan cé thé dp dung co ché thu

trinh c6 méat do cao hon dé dap Uing nhu ciu théng qua
viéc phét trién céc chung cu trung tang két hop clra
hang ban |é & tang trét; dong thoi b tri cac vung dém
xanh va uu tién thiét k& co tinh bao trum (vi du: can

ho dé tiép can, quy md phl hop cho hd gia dinh). DA
véi khu vuc phat trién mdi, can t6 chic phat trién theo
cum vdi tién ich chung. D& véi khu vuc tai phat trién,
can pha d& céc cong trinh xuéng cap dé xay dung mdi,
déng thai [6ng ghép cac gia tri lich str va ban sac cla
khu dat. Gia tri gia tang tir dat dugc khai thac thong qua
cac khodn thu trudc tir hoat ddng phat trién bang cac
cong cu thich hop (thu hoi va dau gia dat, thu tién sur
dung dét, strdung mé hinh BT, ban hé s6 FAR thudng,
tai 16 chuc dt dai theo hinh thc két hop). Gidi phap tai
phét trién thudng dugc khuy&n nghi ap dung tai I6p 16i
va trong mét sd truong hop ca & 16p chinh. Tuy nhién,

hoi cudng ché theo quyét dinh clia Hoi dong nhan dan
Thanh ph6 (sau khi dat tf 1& ting ho t6i thiu 75%).

. Khu (chi) cdi tao: Nang cap quy nha & hién hiu phu

hop vai khé nang chi tréd va chat lugng - hién dai, dong
thoi han ché téi da viéc di doi thdng qua céc giai phap
cdi tao tai ting cong trinh k&t hop bé sung hang muc
tién ich gilp ti€t kiém nang lugng va hiéu qua st dung
khdng gian chung. LVC dugc dp dung ca phuong phap
thu sau théng qua phi céi thién ha tang (IIF) hodc dong
gdbp diéu chinh/ t& chuc lai dat dai hoac str dung mo
hinh JD, trong do cac khoan thu dugc tinh trén céc
dién tich nha & xay dung mdi/thué ban lai nham bu
dap cho quy nha & gia phai chang hoac IIF tai ché.

. Khu (chi) chinh trang: Cai thién canh quan khu phd

nham nang cao chat lugng sdng cla cu dan, thong qua
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viéc b8 sung céc cdng vién nhd, lan xe dap va vuon
cdng dong; dong thdi nang cap, hoan thién khdng gian
duong phd, két hop cac chuong trinh khuyén khich
NQudi dan cai tao mat tién nha 6. Dai vdi khu vuc phat
trién mdi, can [6ng ghép hé théng khéng gian xanh
ngay tu giai doan quy hoach ban dau; doi véi khu vuc
tai phat trién, can chuyén déi céc khu dat tréng thanh
khong gian sinh hoat chung dugc chinh trang. LVC
dugc huy déng théng gqua mé hinh PPP, gan véi cac
khodan déng gop tlr du &n tai phat trién 1an can.

4. Khu vuc (chi) bdo tén: Bao ton céc di san van hoa hoac
mdi trudng trong quad trinh phat trién nha & dé han ché
nhiing thay ddi ddi vdi di tich lich stt/cong trinh ¢8; cho
phép bd sung nhiing hang muc hién dai nhu pin mat troi
trong vuing dém xung quanh céng vién hodc séng sudi
dé tranh tac dong tiéu cuc dén khu vuc dugc bdo vé va
ap dung co ché chuyén nhuong chi tiéu quy hoach gitia
c4c khu vuc dé hé tro bao ton.

4.2.6. Surdung dat tam thoi trong khu vuc TOD
a. Gioi thiéu

Trong céc giai doan chuyén ti€p - vi du nhu trong thai gian
ch& phét trién du &n toan dién - cac khu dat b tréng hoac
chua dugc khai thac hiéu quéa trong khu vuc TOD ¢6 thé
dan dén tinh trang suy thodi dé thi, gidam hoat déng kinh
t€, va bd 1& co hoi van dong sur tham gia clia cong dong.

Phan bd s dung dat tam thai la gidi phap chuyén tiép
linh hoat, cho phép trién khai cac hoat dong thuong
mai ngan dén trung han (thudng tlr 1-5 nam), nhu bai
dé xe, clra hang tam thai hodc cong trinh co thoi han
phuc vu cac trung td&m mua sam va & hoi. Cac co
quan cé thdm quyén c6 thé cho phép hoac tao diéu
kién cho cdc bén lién quan trién khai cdc hinh thic st
dung nay mot cach hiéu qua, dam bao tang cudng
tinh linh hoat, hd trg cadc muc tiéu TOD dai han va
gidm thiéu rui ro theo nguyén tac quan ly thich ing dé
thu hep khodng céach gitta tinh trang khai thac kém
hiéu qua & hién tai va phat trién trong tuong lai, déng
thoi thic ddy céc lgi ich kinh t&, xa hoi, va moi trudng.

i

Hinh 26: Minh hoa t& chtrc khai thdc cac khu dat tam thoi*?

42 Hinh minh hoa s dung coéng cu Al hé trg

PHAN 3 PHAN 4 PHAN 5

PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

b. Muc tiéu

N&m muc tiéu sau nham téi da hoa gia tri dat dai

trong giai doan chuyén tiép, déng thoi bdo dam phu

hop vdi cac chién luge phat trién do thi téng thé:

1. Tang cuong strc séng do thj va sy tham gia cua
cdng doéng: tan dung cac khu dat bo tréng dé hinh
thanh nhiing khéng gian sinh déng, mang tinh bao
trum, thu hut cu dan, du khach va doanh nghiép.
Céac mo hinh nhu clra hang ngan han hodc cong trinh
phuc vu |& hdi cé thé thuc ddy tuong tac xa hoi va
hoat déng van hoa, bién cac khu vuc kém séi déng
thanh trung tadm sinh hoat cong dong.

2. Tao ngudn thu va co hdi kinh té trong giai doan
chuyén tiép: cung cdp cac ngudn thu nhap ngan
han cho chl dat hodc chinh quyén dia phuong
théng qua cho thué hodc thu phi tr cac hoat dong
nhu bai dé xe tam thdi hay clra hang thuong mai
ngan han, qua dé bu dap chi phi duy tri dat dai va
thic ddy phat trién kinh t&€ dia phuong.

3. Thir nghiém va hoan thién y tudng phat trién: sir
dung dét trong giai doan chuyén ti€p nhu md hinh
“thtr nghiém” dé danh gia nhu cau thi trudng, thi
hi€u ngudi dung va tinh kha thi trudce khi trién khai
lau dai; vi du nhu thi di€m md hinh bén 1é thong
gua clra hang tam thoi nham dinh hudng cho céac
du an phat trién s dung hdn hogp trong tuong lai.

4. Thuc day tinh bén viing va kha nang thich (rng:
khuyén khich dp dung céc gidi phap than thién véi moi
truong nhu bai db xe xanh hodc céc cong trinh cé muc
do tac ddng thap, nham bao vé maéi trudng va chun
bi nén tang cho phat trién bén vimg vé lau dai.

5. Tao cau hudng t6i phat trién 13u dai: ddm bao cac
hoat déng tam thoi khdng can tré cac du an trong
tuong lai, cho phép chuyén ti€p lién mach, dong thoi
duy tri khd nang tiép can va strc hap dan cla khu dat
trong cac khung thai gian nhat dinh (vi du: 1, 2 hodc
5-10 ndm & mot s6 khu vuc véi quy mo 16 dat phu hop,
thoi gian ¢é thé kéo dai hon & khu vuc ngoai thanh).

c. Nguyén tac
Viéc str dung dat trong giai doan chuyén tiép dugc ap
dung linh hoat, pht hgp véi diéu kién cu thé cua ting
khu vyc TOD. Cac nguyén tac sau nham bao ddm tinh
c6ng bang, hiéu qud, va kha nang thich tng, phu hop
véi dac thu cac khu vuc TOD cd méat db dilai cao, tich
hop GTCC va tiém nang phat trién str dung hdn hop:

« Phu hop véi muc tiéu TOD dai han: Cac hinh thurc
str dung trong giai doan chuyén tiép phai hd trg va
khong xung dot vdi dinh hudng phat trién da dugc
quy hoach (vi du: bai dé xe tam thoi, dich vu chia sé
phuong tién hoac k&t n6i xe trung chuyén) dé tranh
lam gia tang su phu thudc vao 6 td ca nhan.

« Phat trién bén virng va bao vé mai truong: Uu tién cac
hoat dong it tdc déng dén khu dat nhu str dung céc
cong trinh ¢6 thé thao d& dé tai str dung cho 1& hdi hodc
clra hang, ap dung bé mat thdm nudc cho bai do xe.

« Hoa hop va binh dang: Dam béo viéc phan b6 sl
dung dat mang lai lgi ich cho nhiéu nhém déi tugng
khac nhau, bao gom cong doéng thu nhap thap,

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
THEO DINH HUGNG GIAO THONG CONG CONG (TOD) TAI THANH PHO HO CHi MINH

87



MUC LUC PHAN 1 PHAN 2 PHAN 3

doanh nghiép nhd va tiéu thuong dia phuong; déng
thai bdo dam kha nang ti€p can, chi phi hop ly va
y€u td van hda phl hgp trong céc hoat déng I1& hoi.

« An toan va tuan thu quy dinh: Moi hinh thiic str dung
trong giai doan chuyén tiép phai tudn thd cac quy dinh
vé strc khoe, an toan va quan ly do thi, bao gébm yéu cau
V& k&t c8u ddi véi cac cong trinh tam thdi, t6 chirc giao
thong déi véi bai db xe, cling nhu bao dam 16i tiép can
cho xe ciu hd trong cac khu vuc TOD c6é mat dé cao.

« Tinh minh bach va su tham gia clia cac bén lién
quan: Qua trinh ra quyét dinh can cé budc tham
van cbng déng théng qua cac hinh thic 13y y kién
hoac co ché& phan hoi, nham clng cd niém tin, giai
quyét m&i quan ngai clia cdng déng, dam bao chi co
muc dich str dung tam thai cai thién thay vi lam gidn
doan hoat déng cla khu déan cu.

« Kha thi vé kinh té&: Cac hoat déng can bao dam kha
nang tu duy tri hodc tao ngudn thu hgp ly, dua trén
phan tich chi phi - lgi ich ré rang. Vi du: cac céng
trinh thuong mai tam thai can cé diéu khoan cho
thué dugc xac dinh ro rang, bdo dam can bang gita
hiéu qua kinh t& va tinh linh hoat.

d. Ap dung co ché linh hoat

Viéc phan bd str dung dat tam thdi can dugc thiét ké

theo hudng linh hoat nhdm nang cao kha nang thich

Umng cua cac khu vuc TOD trong bdi canh tién dd phat

trién cé thé thay ddi do bi€n dong thi trudng, han ché

V& nguén vén hodc diéu chinh quy dinh. Cu thé, co ché

nay can cho phép diéu chinh nhanh chéng theo nhu cau

thuc t€ ma khong lam anh hudng dén muc tiéu dai han
clia khu vuc TOD. Cac nguyén tac linh hoat bao gém:

« Thiét k€ céng trinh 13p dat san va co thé thao d& dé
dang: Céc cong trinh st dung trong giai doan chuyén
ti€p (clra hang tam thoi hodc quay 1€ hoi) can duge
thiét k& theo dang Iap ghép san hodc cé thé lap dung,
thao dg, va di doi dé dang bang container van chuyén
dé& han ché t6i da tac déng dén hién trang khu dat va
hé trg qua trinh chuyén ddi nhanh chéng.

« Co ché& cho thué va cap phép linh hoat: Ap dung cac
hop déng cho thué ngan han (vi du: 6-24 thang) kem
theo tly chon gia han dua trén hiéu qua hoat dong, uu
tién cac loai hinh cd muc do rdi ro thap va phuc vu lgi ich
chung nhu bai dé xe tam thdi hodc su kién cdng dong.

« Co ché phan khu va cac loai hinh st dung dat linh
hoat: Ap dung quy dinh phan khu cho phép str dung
dat tam thoi trong giai doan chuyén tiép tai céc khu
vuc TOD, tao diéu kién trién khai nhiéu loai hinh hoat
dodng thuong mai ma khoéng can diéu chinh lai toan
b6 quy hoach phan khu, déng thai van phu hgp véi
dinh hudng phat trién 1au dai.

+ Kha niang md rong va trién khai theo giai doan: Bat
dau bang cac mo hinh thi diém quy mé nhé réi ma
rong dan dua trén murc dé thanh céng, vi du nhu
md& rong quy mo 18 hoi hodc tang dién tich bai dé xe
nhiéu khi nhu cau tang cao.

« Lap ké hoach dy phong: Léng ghép cac diéu khoan
cho phép chdm dit sém hoac diéu chinh hgp déng
dé déi pho vai cac su kién ngoai du kién, ddm bao
han ché t&i thi€u su gidn doan.

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

e. Sur dung dat tam thai trong khéng gian xanh
Cé thé ba tri cac hoat dong ngan dén trung han (tir 1
ngay dén 1 nam) tai cac khéng gian xanh cé quy mo phu
hop va con kha nang khai thac (nhu cong vién, quang
truong, khéng gian ma) dé t6 chirc su kién tam thdi, cho
phién, 1& hoi, trién 13m hodc chuong trinh cong dong,
déng thai ddm bao duy tri hé sinh thai, kha nang tiép
can clia ngudi dan va chic nang 1au dai clia khdng gian
xanh. Hinh thitc str dung trong giai doan chuyén tiép
nay can tuan thd cac nguyén tac sau:
« Thic déy stic séng cong dong, tang cudng giao luu
x& hoi, va t8 chirc cac hoat dong van hoa.

« Khuyé&n khich hoat déng thé chat, cai thién sic khde
tinh than, va bdo ddm kha nang ti€p can toan dién.

« Thir nghiém cac mo hinh hoat déng dé danh gid
tiém nang phat trién 14u dai.

« Gép phan tang cudng da dang sinh hoc va céc dich
vu moi truong (vi du: quan ly nudc mua).

« Duy tri khéng gian mé cho ngudi dan va tranh tinh
trang s dung déc quyén trong thoi gian dai.

4.27. Kiém soat thich img véinang luc phuc vu
ctia hé thong ha tang tai khu vuc tai phat trién

a. Kiém soat tinh trang un tac

Can thuc hién danh gia tdac déng giao théng (TIA) dé
xem xét murc d6 phuc vu giao théng tai cdc khu vuc
tap trung nhiéu viéc lam (khéng gian thuong mai cé
hé s FAR cao).

Can trién khai cac bién phap kiém soat qua tai tai khu
vuc TOD trong trung tam do thi (loai 1), cling nhu tai
vung 16i TOD cé nguy co Un tac cao do qua trinh gia
tang mat d6 dién ra nhanh chéng (loai 2 va 3). Néu
khong dugc kiém soat, quéd trinh nay cé thé dan dén
quaé tai do thi, biéu hién qua tinh trang un tac giao
théng, chat lugng dich vu dudng bd gidm, va ha tang
bi qua tai tai trung tam d6 thi hodc khu vuc xay dung.

Muc tiéu clia cac bién phap kiém sodt la can bang
gilra lugng chuyén di phat sinh thém (do gia tang dién
tich xay dung khi FAR tang hoac do b& sung nha &
mai) va kha nang phuc vu clia mang ludgi duong bd
xung quanh (trong khu vuc 16i) théng qua cdng cu
Danh gia tac déng giao thong (TIA).

TIA dugce st dung nhu mdt cong cu hd trg xay dung
khung quy hoach db thi, theo hudng danh gia chd
déng, diéu chinh mat dé phat trién va dé xuat cac
bién phap gidm thi€u Un tac, d6ng thai van bao dam
hiéu qua van hanh cua phuong tién GTCC, dua trén
céc gia dinh vé gidi han phat trién trong khu vuc TOD.

TIA can dugc thuc hién theo cac méc thai gian phu hop
véi 16 trinh phat trién TOD (5 nam, 10 nam, hoac tuong
Ung vdi thdi han hoan thanh céc cong trinh ha tang chinh
trong khu vuc I6i TOD). Ngoai ra, TIA cling c6 thé dugc
ap dung dé& danh gia muic dé phuc vu giao thdng khi xem
xét trién khai cac dy an phat trién quy mé 16n trong ting
giai doan cu thé. Hudng dan chi tiét vé TIA dugc xay
dung trén co sé thuc tién van hanh cuia cac k§ su giao
théng va dugc diéu chinh phu hop véi béi canh phat trién

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
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dia phuong, bao gém cdc loai hinh phat trién can danh
gia, khung thai gian, pham vi, vi tri, va quy mé ap dung.

Han ngach phét trién trong I6p/khu vuc ddc biét

Han ngach/gidi han phat trién gilip xac dinh mdc dé
phat trién tdi da cho phép tai cac khu vuc dac thu cé
kha nang chiu tai han ché. Gidi han nay dugc xac dinh
théng qua viéc tinh toan TIA trong khu vuc dugc chi
dinh véi mic do phuc vu & ngudng chap nhan dugc.

Han ngach déng vai trd 13 cong cu quan ly phat trién,
déng thoi 1am can ci/diéu kién dé s dung cong cu
kiém sodat va nam bat gid tri gia tang nhu dau gid
quyén phat trién bé sung hodc chuyén déi chic nang
st dung dat sang cac loai hinh ¢ murc do tac dong
l&én strc chita ha tang th&p hon.

b. Kiém soat phat trién nha & va cac yéu té lién quan

Nang Iyc va kha nang ti€p can hé thong truong hoc
Quy md va vi tri cac co sé gido duc (mam non, tiéu hoc
va trung hoc) can dap Ung cac yéu cau tai thiéu theo
tiéu chudn quy hoach, dua trén khoang céch phuc vu
hodc thdi gian di chuyén. Viéc cat gidm ha tang xa hoi
(khéng dugc thap hon 50% dién tich dat danh cho céac
ha tang xa hoi) chi nén gidm dién tich dat danh cho
truong hoc ma khong nén lam anh hudng dén khong
gian can thiét dé dap Uing nhu cau hoc tap.

Viéc phan bd dat cho trudng hoc khéng nén bi gidm tai
cac khu vuc TOD ma trong dé chu yéu la khu dan cu (nha
& chiém uu thé trong khdng gian xay dung hodc chiém >= 50%
khéng gian xay dung). Kna nang ti€p can trudng hoc phai
déap Umg quy chudn quy hoach & cac khu vuc nay.

Chuong trinh Nha & Gia ca Phai ching va Dang séng (HALA)
Minh hoa cac chién lugc uvu tién trong tam

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

Kiém soat phat trién nha & gia phai chang va nha & xa hoi
Tiéu chi phat trién nha & gia phai chang hodc nha & xa
hoi cé thé dugc xac dinh ngay tur giai doan dau cla
guy hoach hanh lang hoac quy hoach khu vuc (ty 1é
dao déng tlr 10% dén 35% hodc 50%). Trén thuc t&, chi
c6 thé trién khai nha & gid phai chang khi gan vaéi céc
du an cu thé&, dic biét 1a cac du an cé k& hoach dau tu
ha tang k¥ thuat déng bo.

Trong trudng hop ty 1& nha & xa hoi gan lién véi ting du
an phat trién thuong mai, viéc phat trién nha & xa hoi co
thé dugc bao dam xuyén sudt qua cac giai doan phat
trién. Tuy nhién, diéu nay knéng phai lic nao cling kha
thi. Do dé, ddu gid hoac lua chon nha dau tu phat trién
quy nha & xa hoi trén céc khu dat céng phu hgp co thé
la mot giai phap d€ dat dugc cac muc tiéu TOD cot 16i.
Ngoai ra, chién lugc phat trién nha & theo hanh lang
cling c6 thé dong vai trd theo ddi va diéu chinh tién do
dua quy dat ra phat trién cac du an nha 4.

QuY nha & vlra tui tién nén dugc tinh todn dua trén don
vi & (Dwelling Unit — DU) thay vi dién tich dat nha & xa
hoi tai cac khu vuc hdn hop mat do cao, nham thic day
su linh hoat trong thi€t k& sao cho phl hop véi cac nhu
cau xa hoi da dang, béi canh thuc t€, va diéu kién thi
truong. Ty 1& nha & gid phai chang tinh theo don vi & so
vai nha & thuong mai cho phép thiét k& linh hoat cac
loai hinh can ho khac nhau (can hd studio, can hd mot
phong ngu, hai phong ngu, va nhigéu hon) trong cac toa
nha cao tang. M6 hinh nay phu hgp vdi dinh huéng TOD,
tuong Ung véi cac mic thu nhap cu thé, su dan xen x3
hoi, cling nhu hé sinh thai viéc lam va nha &.

St dung ngudn van tir thué€ nha & ma rong (R.3) va Thué Tiéu thu dac biét BDS mdi (R.2), Van
phong Nha & cla Seattle tai trg cho mot nha phat trién phi Igi nhuan xay dung mét tda nha méi
120 can hd/ nha & xa hdi danh cho céc ca nhan va gia dinh thu nhap thap. Trg cdp van hanh cho
thué tai dia phuong (T.1) dugc str dung dé cung cdp mot s6 can hd cho nhimng ngudi timg vé gia
cu. Chi phi clia toa nha dugc gitr & mic thadp nhd thay déi quy chudn dé t8i da hoa két cdu khung
g6 tiét kiém (MF.5) trong toa nha 7 tang, dong thai cai thién hiéu qua va tinh du doén dugc trong

Nhi&u dat hon dugc danh cho nha & da ho gia dinh
gan céc tuyén giao thong céng cdng va dich vu
(MF.1), cho phép quan hé ddi tac cong-tu mai trén
mot khu dat cong chua dugc str dung dung mic
trudc day cho muc dich nha & (L.1). M6t phan cla
tang phu (mau dd) trong tda nha méi duge danh
cho nha & gia xa hgi théng qua Chuong trinh Nha &
b&t budc mdi (R.1 - Inclusionary Housing Program).

Mot can nha song lap
70 n&m tudi dugc thay
thé& béng mét toa chung
cu 40 can hd méi do

tu nhan phat trién. Mot
phan ctia tang phu (mau
dd) dugc danh cho nha
& gid phai chang thong
qua Chuong trinh Nha
& bat budc méi (R1-
Inclusionary Housing
Program). Nha phat
trién tham gia chuong
trinh Mién Thué da

hé gia dinh mé& rong

Tu van cho Nguoi thué nha dugc

(R.4 - Multi-Family Tax  cung cép cho nhiing ngudi thué nha
Exemption Program), cla can song 1ap ci, gidp ho tiép

bd sung thém nhiéu nha  can Chuong trinh hé trg di doi ngusi
& x& hoi hon trong toa thué nha nang cao (Enhanced Tenant
nha mdi. Relocation Program) dé ho c6 thé tim
dugc can hd khéc trong khu phd (T.3)

La mot phan cua Chién luge Béo ton toan dién mai (P.1-

Tao ra co hdi s& hiru nha
cho ngudi thu nhap trung
binh. Mét quy tin thac dat
dai cong dong s& hiru dat,
va ngudi mua trd muc gia
phai chdng/ hop ly.

quy trinh cap phép (RP.1).

M6t tda chung cu 40 nam tudi hién hiru duge mua lai
théng qua Chuong trinh mua lai chién luge (P.1). Viéc
cdi tao dugc thyc hién, tién thué dugc gidi han & mic
phai chang, va viéc di doi cu dan dugc tranh.

Trong khu vuc nha & don Iap, nhiéu loai
hinh nha & da dang va linh hoat hon dugc
cho phép trong quy mé cta mét khu phd
nha & don Iap truyén théng, bao gém
DADU (mau do - Ca&n nha phu doc lap -
Detached Accessory Dwelling Unit), nha
song 18p nhé va nha kiéu cottage (SF.1a,
SF.2). M6t gia dinh c6 thu nhap trung
binh c6 thé mua mét c&n nha (cottage)
v&i mirc gid ho cé thé chi tra.

Céc cén ho cho thué
gia phai chang trong
mot téa nha 4 can ho
cli dugc bao toén, vi chu

M6t ngudi dan 6ng timg c6 tién an veé tdi nhe
trong qua kht, cudi cing cé thé thué dugc

Preservation Strategy), chii s& hiru mot toa nha str dung cong — O htu tham gia chuong o700 o phil hop nho chuong trinh Tang

cu tai chinh céi tao chi phi thdp mdi dé thuc hién céc stra
chira can thiét cho mot toa nha da hé gia dinh da cd, déi lai
cam k&t vé tinh phai chang. Khd n&ng chi tra cta céc can ho
hién hiru dugc bao tén

Hinh 27: Cac loai hinh nha & hén hop*

trinh Mién Thué Tai san
mdi danh cho muc dich
béo tén (P.3 - Property
Tax Exemption)

cudng Ti€p can Nha & cho Ngudi cé Tién an
(T.1 - People With Criminal Records).

43 Thanh phd Seattle. (2015). Chuong trinh nghi sur vé& kha nang chi trd nha & va diéu kién s6ng tai Seattle: Cac khuyén nghj cudi cung cla Gy
ban tu van gli dén thj trudng va hoi dong thanh phao. https://www.seattle.gov/documents/departments/hala/policy/hala_report_2015.pdf
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4.2.8. Hudng dan thyc hién tai té chirc dat
va thu hoi dat

Céc du an phat trién can lua chon chién luge mua
thda thuén hoac thu hoi dat phl hop (tu nguyén, bat
budc hodc két hgp), tuy theo tinh chat va muc tiéu
cla ting dé an phat trién. Ngoai ra, méi du an co
thé& dp dung mdét hodc nhiéu cong cu LVC. Viéc ap
dung céc cbng cu LVC phu thudc vao hién trang dat
dai, tinh trang quy hoach, tinh hinh thanh toan phi st
dung dat va mé hinh dau tu phat trién du an.

a. Thu hoi dat bat buéc

Khuyén nghi ap dung thu hoi dat bat budc (theo Luat
dat dai 202444 - diéu 79), tai cac khu vuc cu thé
(thudng la cac khu vuc 16i TOD), noi ha tang hoac
khéng gian cong céng da dugc xac dinh la khéng co
phuong an thay thé&, dong thoi chi dau tu du an d3
duoc xac dinh va quy hoach chi ti€t cé lién quan da
dugc duyét (trlr moét s6 trudng hop dac biét co thé bo
gua budc phé duyét quy hoach chi tiét).

Chu dau tu du én cd thé 1a co quan nha nudc trién
khai cac du én dau tu cong (bao gdém chudn bi quy

PHAN 3 PHAN 4 PHAN 5

PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

dat cho dau gid), hodc céc t6 chic duge Uy quyén
khac trong mo hinh BT khi cac nha dau tu chién luoc
d3 duoc chi dinh.

D4t thu hoi theo phuong thic thu hoi nam ngoai
pham vi ha tang giao théng hoac ha tang k¥ thuat
van nén uu tién dam phan trudc khi ap dung céac bién
phap cudng ché.

b. Mua thda thudn va dp dung co ché thu héi co diéu
kién khi da dat ti 1é ung ho cao

Du &n trién khai theo co ché& thda thuan nhung cé
thé dugc hd trg thu hdi phan con lai (khi dat mic dé
ang ho tlr 75% trd 1én - theo Nghi quyét 2544 cla
Qudc Hoi) thuong duge ap dung tai cac khu vuc
can tai phat trién ngay va dugc co quan nha nudc
xac dinh 1a khu vuc TOD va du an can uu tién trién
khai sém. Cac du an da dugc chip thuan sé duoc
quyén dé nghi Hoi déng nhan dan cép thanh phé
thuc hién thu héi phan dat con lai va ban giao cho
chl dau tu théng qua hinh thic cudng ché thu hoi
dat (Luat Dat dai 2024 — Diéu 79).

Hinh 28: Diéu chinh dat dai tai khu vuc théng thudng (minh hoa mé hinh diéu chinh dat dai tai Tra Vinh)“¢

44 Luat Dat dai s6 31/2024/QH15 ngay 18 thang 1 nam 2024 cla Quéc hoi

45 Nghj quyét 254/2025/QH15 ngay 11 thang 12 nam 2025 clia Qudc Hoi vé Quy dinh mot sé co ché, chinh sach thdo g& kho khan, vudng mac

trong t8 chuc thi hanh luat dat dai

4 Chen, M. va P. T. M. Hoa (2017). T&i nhin nhan mé hinh diéu chinh dat dai tir goc d6 quan tri: Trudng hop thi diém diéu chinh dat dai tai Tra
Vinh, Viét Nam. H6i thdo Ngan hang Thé gidi vé Dat dai va Xda doi Giam Nghéo.
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c. Thu hoi dat, tai t6 churc theo théa thudn va gép
thia, diéu chinh dat dai theo co ché déng thuén
Viéc ap dung hinh thirc thu hoi dat tu nguyén hodac tai
t6 churc trén co s& dong thuan dugce khuyén nghi trién
khai trén toan bd khu vuc TOD, dac biét tai cac 1&p

16i va I16p ma rong co dinh hudng téi thi€t hodc chinh
trang doé thi; ddng thoi dp dung mé hinh gbp thira va
tai diéu chinh dat dai tai cac khu vuc téi thiét.

d. K&t hop cdc chién lugce thu héi dat va thuc hién du
an theo giai doan

MOt dur an co thé dp dung nhiéu chién lugce thu hoi/
mua thoa thuan dat khac nhau, do cling mot chi dau
tu trién khai. Cé thé dp dung phan chia du an theo

Budc 1: Budc 2:

e Xac dinh ROW cula tzuyén dudng sat do thi
« Thu hoi dat trudce khi thyc hién LR
trong khu vuc du an

Khu vuc du éan LR Hanh lang dudng sat

/ /

« Tai sap x€p (hop thira/phan 16) cac
quy dat da thu héi vao ROW dudng sat

PHAN 7 PHU LUC

ting giai doan hodc theo chién lugc thu héi dat cudng
ché& dé dam bao k&t qua trién khai cac du an uu tién
va ha tang khung & khu vuc 16i cling nhu céc du an
chinh trang thanh phan theo su déng thuén trong qua
trinh cai thién/nang cap cdc hang muc ha tang/tién
ich tiéu khu.

Khuyén nghi dp dung k&t hop céc gidi phap nhu td
chirc dat theo ca chiéu ding va chiéu ngang, hoan déi
dat va chuy&n muc dich, PPP va cdc md hinh JD khac
nham tao ra gidi phap linh hoat, dap Ung nhiéu muc
tiéu trong khu vuc TOD, bao gbm ca viéc gidm thiéu toi
da cac bién phap di ddi va thu hoi dat bat budc.

Budc 3:
« X8y dung tuyén dudng sat
* Phat trién dé thj théng qua du an LR

V4

N

Khu nha &

Coéng vién

' Toa nha thuong mai

Hanh lang duong sat

A}

Quy dat da thu hoi

Hinh 29: Tai diéu chinh dat dai st dung phuong phap gom thira & Nhat Ban

Thay d&i quy hoach

phan khEi|

Quy hoach don ndang
FRA t6i da: 2.0

Quy vé dién tich san
cla nha phat trién dy an

Cac cha sd hiru dat “roi rac”

Cht s& hitu mai X
(Nha dau tu méi)

Tuyén DSDT (dang dé xuat)

Quy hoach da nang
FRA t6i da: 6.0

Cac chli s hitu A, B, C, D,
E, F va G “da hgp nhat”

Trg cap/H6 trg
tlr Chinh Phu

Cac tiénich
coéng cong

Tuyén DSDT
(da di vao hoat dong)

Hinh 30: Gigi phap tdi phan thira két hgp theo cd chiéu ngang va chiéu doc dé dap tng nhu cau tai dinh cu tai chén*

47 Tai diéu chinh dat dai & Nhat Ban. Matsui, M., et al. (2019)
48 Suzuki va Cong su (2015)
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e. Két hop cac cbng cu LVC

Can két hgp cac cong cu LVC nham tao ra tac déng
cao nhat thdng qua cac giai phap linh hoat, qua do toi
da hoa lgi ich céng cong, ho trg ngudi dan bi di doi, va
céac nha phat trién tu nhan.

4.2.9. Phé duyét quy hoach

Viéc théng qua quy hoach tuan thi theo nguyén tac
chung, di tir nhiém vu quy hoach hodc dé cuong téng
thé& cho khu vuc TOD dén quy hoach chi tiét. Qua
trinh nay co thé bao gébm hodc khéng bao gom quy
hoach chi ti€t cho céc khu vuc chién lugc nham thu
hoi dat phuc vu xay dung, va trong moét s6 trudng
hop k&t hgp vai cédc du an uu tién trién khai sém ngay
trong giai doan ddu. Ranh gidi khu vuc TOD (bao gém
khu vuc 18 va cac du én trong diém/uu tién) cé thé
dugc diéu chinh théng qua qua trinh thda thuan va
diéu chinh trong qua trinh 14p quy hoach.

Qua trinh tham dinh cé thé dién ra qua hai cap do: (i)
thdm dinh noéi b/ lién nganh, do céc sd, nganh lién
guan thuc hién (Quy hoach, Xay dung, Néng nghiép
& Moi trudng, Tai chinh, v.v.) va (i) thdm dinh & cép
thanh pho (do Hoi ddng thdm dinh nhiém vu quy

hoach, quy hoach dé thi va ndng thén trén dia ban
Thanh ph& H6 Chi Minh thuc hién). Hoi dong nay sé
danh gia cac tiéu chi chinh va céc tiéu chi danh gia vé
hiéu suat dua trén nhiém vu/dé cuong quy hoach da
thong qua clng véi cac can c phap ly vé hiéu suét
trong khu vuc TOD (xem vi du vé tiéu chi & Bang 17).

Viéc phé duyét quy hoach tuan thd theo hudéng dén
clia thanh phd. Tuy nhién, cé mot sd truong hop ngoai
1&, khu vuc TOD ¢6 thé dugc phé duyét diéu chinh cuc
bo néu can thiét & cac khu vuc cu thé theo yéu cau
clia nha dau tu chién luge hodc tai cac khu vuc danh
riéng cho hgp tac phat trién lién doanh va céi tao.

Sau khi quy hoach dugc phé duyét: can cip nhat ngay
vao quy hoach str dung dat, quy hoach phan khu/chi
tiét, dong thai céng bé cong khai kem theo kha nang
tiép can tai liéu/ban do s dé thic day su tham gia va
d&y nhanh qua trinh trién khai ctia cac bén lién quan.

Viéc diéu chinh quy hoach cé thé dugc thuc hién
theo cdc tiéu chi nhat dinh, tuan tha quy trinh tuong
tu nhu 1ap mdéi nhung ¢ thé duge don gidn hoa doi
vGi nhing thay ddi nhé. Sau khi dugc phé duyét, cac
quy hoach lién quan (str dung dat, ha tang) can phai
dugc cap nhat kip thoi.
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Bang 17: Vi du vé cdc tiéu chi thdm dinh quy hoach TOD cap nha ga

Ranh gi6i
va Khu (phan khu)
TOD

Hé so sl dung dat
(FAR)

Mat do xay dung

Chiéu cao cong trinh

Tiéu chi ha tang xa
hoi (khdng gian xanh,
gido duc, y té, thé
thao, hanh chinh)

Nha & x4 héi
vaNha & gia
phai chang

Khong gian cong
cong/ Ma/ Xanh (cong
vién, quang truang,
khu vuc xanh cong
cong, khdng gian ma)

Chtic nang st dung

dat va slifdung
hén hop

Dan s6 va mat do
Ha tang ky thuat

Giao théng va
Kha néng tiép can

Mai truong
& Bén viing

Tich hop LVC
va cong cu trién khai

Tiéu chi chinh (cho Tham Dinh)

Ranh gidi toan khu va cac phan khu dac thu.

FAR theo khu ho&c khoi nha/é phd, vdi cac quota/
han ngach (trong khu vic qua tai).

Mat dd theo khu vuc

Quy dinh Quy hoach & k& hoach lién quan.

Gidm co s& ha tang xa héi (50% dat nhung khéng
giam khong gian ha tang xa hoi).
Nhu cau méi phi hop véi nang Iuc ha tang xa héi.

S6 nha & xa hoi/nha & gia phai chang trong khu
vuyc TOD dugc tich hgp vao cac chic néng s
dung hén hgp.

Khong gian cong cdng/mé va khdng gian xanh
cong cdng t6i thiéu theo % hodc m?, lién két véi
giam phat thai va thich Ung khi hau.

SU dung hén hop (nha & — dich vu thuong mai - van
phong —dich vu céng).

Diéu chinh va cap nhat cac ké hoach xung quanh
ho&c lién quan, dat tam thoi.

Tang dan s (vi du: 200-500 ngudi/ha hodc hon
trong khu vuc 16i).
Dam bao sUc chifa tai clia ha tang.

Phu hop ha tang ky thuat vai nhu cau dang tang.
Dap Uing yéu cau phuc vy vé ha tang giao thong
(LOS) tuong Uing vai nhu cau vé khong gian.

Uu tién di bd/dap xe (khu vuc di bd) & tich hop
da phuong tién (tau dién + xe buyt + xe dap
cbng cong).

Khong gian xanh, giam phat thai, thich Uing khi hau.
Bao ton di san néu ap dung.

Muc tiéu LVC, céng cu va bién phap tich hgp vao
chién lugc thu hoi dat, ha tang va xay dung.

PHAN 5

PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

Ranh gidi clia quang trudng ga (bao gém ca 6i
vao), ranh gidi clia cac phan khu can thu hoi
hoac khac biét vé cach thuic quan ly (néu co)
phai dugc phé duyét dé thu hoi dat hodc ap
dung céc chién lugc chuyén ddi khac nhau.

Diéu chinh linh hoat d&€ nam bat gia tri dat dai va
han ngach stic chua.

Tuan theo hudng dan thiét ké.

Thiét k& do thi dé xuat chiéu cao theo khoi/
tang/khu vuc.

Nang Iuc & kha nang ti€p can co sé ha tang xa
hoi theo khéng gian xay dung bd sung va nhu
cau khu vuc mai.

Ty & chd & va khdng gian/dat cho nha & xa hoi
(so vai ngudn cung nha & tdng thé) phu hgp voi
chién lugc hanh lang va cap doé ga, st dung mo
hinh d4u thau dé t6i da hda nha & xa hoi/nha &
gia phai chang.

Céc Iya chon khong gian md/xanh trén mat dat
va trén céng trinh.

SU dung hén hop co thé dugc phan tach & cac
cap d6 khac nhau: céng trinh/khdiftang.

Tinh toan dya trén nang Iuc van chuyén céng
cong, phan tach theo Iuu trd ngan han, 1au dai
va cU dan ban ngay va ban dém dé pht hgp véi
ha tang ky thuat va xa hoi.

Danh gia tac ddng bat budc 1én ha tang (Banh
gia tac ddng mai trudng va Banh gia tac dong
giao thdng theo tting khu vuyc hoac theo dy an
quy mo Ién theo ky han hodc muc tiéu xac dinh).

Cach cac khu vuc va cac bién phap phu hgp
Vi ty 1& chuyén d6i van dong tich cuc theo
muc tiéu.

Danh gia tac dong méi truong bat bude.

Muc tiéu ndm bat gia tri gia tdng cua dat, mo
hinh tai chinh, mé hinh kinh doanh, va JD.

4.3. Giao thong, kha nang ti€p can va tich hop da phuong thirc

4.31.

Muc tiéu TOD

Viéc tich hop dich vu giao thong véi quy hoach str dung dat va thi€t k& do thi la yéu t6 then chét déi véi moé hinh TOD
va thanh coéng cla du an phat trién DSDT. Hudng dan nay trinh bay ba muc tiéu téng quat vé kha nang di chuyén,
ti€p can va tich hgp da phuong thic, phu hgp vai chién luge clia Thanh phd hudng téi dat 50%4° ty trong st dung
phuong tién GTCC trong dai han:
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«Dam bao hé thdng giao thong hé trg su phat trién
clia cac khu vuc TOD.

+Dam bao hé théng giao thong dép Ung duagc lugng
hanh khach cao trén moi tuyén DSDT.

«Dam bdo hé théng giao thdng khuyén khich chuyén
d&i phuong thirc di chuyén tlr 6 td va xe may sang
céac phuong thic van tai bén vimng.

DE dat dugc nhimg muc tiéu nay, nhu ciu cla hanh
khach phai lubn dugc dat 1én hang du. Viéc thiét ké
hé théng giao thdng dap Ung nhu cau clia ngudi dan
TP.HCM s& thuc d&y thanh cong clia mbi khu vuc TOD,
thu hut nhiéu hanh khach str dung DSDT va khuyén
khich chuy&n d6i phuong thic van tai. DE thic day
hinh thitc di b, di xe dap va di chuyén bang phuong
tién GTCC, can nang cao kha nang ti€p can céc nha ga
nham gidm thiéu phu thudc vao phuong tién cé nhan.

Viéc thiét k& va phat trién hé thdng giao thong trong mai
khu vuc TOD nén ap dung cach ti€p can “Tam nhin va
Kiém chirng” thay vi “Du bao va Cung tng”. “Tam nhin
va Kiém chimg” hudng tdi viec dam bao ha tang giao
théng can thiét dé dat dugc muc tiéu vé ty trong phuong
thire van tai. Nguoc lai, cach tiép can thong thuong “Du
bdo va Cung Ung"” lai tap trung gidm tac nghén thong qua
mé& rong cac tuyén duong va giao 16, diéu nay chi lam duy
tri ty 1& s&r dung 6 t6 va xe may cao, khién tinh trang tac
nghé&n dién bién phuc tap hon trong trung va dai han.

Tam nhin la cac khu vuc TOD sé& dat ty & ngudi dan st
dung phuong tién GTCC va di bo/di xe dap cao dé hd
trg muc tiéu clia Thanh phd hudng téi dat 50% ty trong
str dung phuong tién GTCC va phat trién thanh cong
hé thong DSDT trong dai han.

Bang 18 trinh bay céc muc tiéu hgp ly vé ty trong phuong
thuic van tai cho khu vuc TOD trong trung han va dai han.
Céch ti€p can “Tam nhin va Kiém ching” doi hdi phai
thiét k& ha tang giao thong trong khu vuc TOD thuan Ioi
dé& thic ddy str dung cac phuong thic van tai muc tiéu.
Mé&c du md hinh TOD lam tang sé lugng chuyén di trong
khu vuc nhung viéc md rong dudng va cac giao 16 d€ dap
Ung nhu cau tang thém nay la khéng c¢an thiét. Thay vao
do, viéc nang cap GTCC cling cac tién ich cho ngudi di
b0 va xe dap sé hd trg lugng chuyén di Ién hon, déng thoi
cho phép nhiéu ngudi hon — thay vi nhiéu phuong tién
hon — ¢6 thé luu théng trén dudng phd.

Bang 18: Ty trong phuong thic van tai muc tiéu tai cac
khu vuc TOD trong trung va dai han

Ty trong Ty trong phuong thifc van
phuéng tai muc tiéu tai khu vuc
tién trén anh huéng ctia du an TOD
to‘an Trongtrung | Trong dai
tr:an[! han, véi7 han, véi 12
PhO, NaM | 4, 6n HSDT | tuyen DSDT
2025% | (n3m2040) | (n3m 2060)
O t6 va Taxi 8% 10% 10%

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7

PHU LUC

Ty trong Tf/,t‘rgng phdo‘ng thiic van
phuong . tai ml{(: tleu)tal kh'u vuc
tién trén anh huong cua du an TOD
toan Trongtrung | Trong dai
thanh han,véi7 | han,vé6i12
PO, N3M | 4,60 PSDT | tuyen DSDT
2025% | (n3m2040) | (n3m 2060)
Xe may 65% 36% 20%
bSbT 0,5% 15% 20%
Xe buyt 1% 10% 20%
Dibo 22% 25% 25%
Xe dap 3,5% 4% 5%
Ty trong
phuong tién
GTCC trong
tong s6 2% 35% 57%
chuyén di su
dung phuong
tién co gidi

4.3.2. Cac nguyén tac TOD

Cac nguyén tac sau day la co sd cho hudng dan lién

quan dén giao théng, kha ndng ti€p can va tich hop

da phuong thuc:

« Nguyén tac 1: Uu tién kha nang di bd. Phat trién mang
ludi ha tang lién mach, cung muitc danh cho ngudi di b,
két ndi truc ti€p xuyén sudt khu vuc TOD. Xay dung dudng
phd than thién, hda nhap va co gid tri van hoa dé tao nén
khong gian sdng chat lugng. Xay dung dudng phd an toan
va thuan tién, dé ti€p can cho tat ca moi ngudi, bao goém
ca nhimg ngudi ¢ kha nang di chuy&n han ché.

« Nguyén tac 2: Thiét ké duang pho cho giao théng
bén virng. Xay dung cac khéi, dudng phd va ha tang
giao thong thuan Igi, hd trg muc tiéu vé ty trong GTPCG
va phuong tién GTCC. Dam bao kha nang ti€p can
|& dudng va vi tri db xe uu tién cac phuong thic di
chuyé&n bén ving thay vi 6 t6 va xe may.

+Nguyén tac 3: Hé théng trung chuyén da phuong
thure tich hgp. Thiét k& diém trung chuyé&n thuan
tién, tién nghi va dé tiép can cho tat cd moi nguoi,
dam bao kha nang két ndi gilta cac tuyén, cac diém
chuyén tiép, va két ndi chang cudi. Phat trién va hd
trg mang ludi GTCC uu tién, két néi vai hé théng xe
buyt trong khu vyc TOD va hé thng xe buyt phuc
vu cac khu vuc khac trong thanh phao.

« Nguyén tac 4: Duong phd an toan va tién nghi. Duy
tri ha tang duong phd chat lugng dé tao thuan Igi
cho viéc cung cap dich vu, bao tri va ti€p can trong
truong hop khan cdp. Dam bdo kha nang ti€p cén va
khong gian dé& van hanh an toan va hiéu qua nha ga
cling nhu céc diém trung chuyén da phuong thirc.

4.3.3. Yeéu cau déi voi hoat dong trién khai TOD
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MUC LUC PHAN 1 PHAN 2 PHAN 3

TMO1 - Mang ludi duong phé mat dé cao: La mot mang
lusi gdbm cac 16 phd ngan va giao 16 day dac, tao ra cac
tuyén dudng di bo/di xe dap truc tiép, linh hoat va lién
mach. Mang Iudi nay gidp gidm thiéu viéc di dudng
vong, phan bé lubng giao théng ra nhiéu tuyén dudng,
va hé trg viéc danh khéng gian dudng phé cho GTCC va
cac phuong thirc di chuyén tich cuc trong khi van duy tri
kha nang ti€p can phu hap.

TMO2 - Thiét k& dudng phé va via hé hoan chinh: dugc
thiét k& cho moi d6i tugng str dung (ngudi di bd, di xe
dap, GTCC va han ché xe ca nhan), trong do uu tién via
hé an toan, ha ting cho xe dap, lan dudng/diém dimg
cho phuong tién cong cong, cay xanh va cac mat tién
thuong mai/dich vu s6i dong. Thiét k& mat duong can
dam bao su thodi mai, cd bdng mat, thoat nudc t6t, tiép
can phd quat va phan chia ré rang cac khu vuc di chuyén.

TMO3 - Quan ly va diéu tiét giao thong: La mot tép
hop céc bién phap nham giam t6¢c d6 phuong tién va
han ché giao théng xuyén tam trong cac khu vuc I6i
clia TOD dé& cdi thién an toan va chat lugng khong gian
(vi du: céc khu vuc gidi han téc dé thap, lan dudng thu
hep, vach qua dudng dugc nang cao, goéc cua bo via
mé& rong, phan loc luu théng, cai dat tin hiéu den dé
gidm téc, va tranh tinh trang di dudng tat).

TMO4 - Uu tién ngudi di bd: Nha ga va cac khu vuyc
phat trién xung quanh phai dugc két ndi bang cac
tuyén duong di bo lién tuc, an toan, khéng cé rao can
va dam bao kha nang ti€p can phd quat. Ngudi di bd
dugc uu tién thong qua cac 16i sang dudng dugc bao
vé, khoang céch sang duong ngan, thoi gian chd doi
t6i thi€u va loai bd céc chudng ngai vat, dac biét la
trong khu vuc I18p 16i va khu vuc 16p chinh.

TMOS5 - Dich vu xe buyt: Cac tuyén xe buyt can co
chutrc nang két ndi va gom khach cho duong sat va
céc diém dén chinh, véi vi tri diém dimng phu hap,
khong gian db/chd, pham vi tuyén va tan suat dich
vu hop ly. Thiét k& can tao diéu kién trung chuyén
dé dang (quang duong di bd ngan, cé mai che chg,
thong tin rd rang) ma khong can tré ludng di bo.

TMO6 - Quan ly dé xe va lé duong: Viéc db xe dugc
quan ly d€ ho trg cédc muc tiéu clia TOD bang céch han
ché str dung xe hoi qua muc, dong thoi bdo vé su an
toan va kha nang tiép can nha ga. Cac cong cu bao
gbm: ap dat gidi han chd dd xe tbi da, thu phi, db xe
chung, gidi han thdi gian, gidy phép dé xe cho cu dan
va cac quy dinh nghiém ngat vé & duong (khu vuc cam
dung, khung gio cho xe tai, va thuc thi quy dinh).

TMO7 - Kha nang tiép can bang xe dap: Cung cip cac
tuyén duong va I6i sang duong két ndi, an toan cho
ngudi di xe dap dén nha ga, cung vdi bai db xe dap an
ninh va thuén tién (46 nhanh gan 16i vao; dé dai han cd
mai che/bao v&). Viéc tiép can bang xe dap t6t gitip mé
rong pham vi phuc vu clia dudng sat va giam ap luc 1én
bai dd 6 td va khu vuc don/tra khach.

TMOS8 - Thiét ké nha ga dé ti€p can: Nha ga va cac l6i
ti€p can phai dap Ung tiéu chuén tiép can phd quéat: co
I6i di khdng bac c8p (ddc/thang may), gach dan hudng
cho ngudi khiém thi, théng tin bang dm thanh/hinh anh,
cBng sodt vé dé ti€p can, do déc phu hop va két ndi lién

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

mach tir via hé va I6i sang dudng xung quanh, dam bao
moi ngudi déu cd thé str dung mot cach doc lap.

TMO9 - K&t ndi da phuong thire tich hgp: Nha ga can
hoat déng nhu mét trung tam trung chuyén dugc phoi
hop ddng bd, tich hop dudng sat vdi xe buyt, di bd, xe
dap, phuong tién di chuy&n nho (micromobility), taxi/xe
cong nghé va (trong mot sd trudng hop) dudng thiy/
cac phuong thic khéc. Su tich hop nay bao gém ba tri
khong gian, hé thdng vé/thdng tin, bién chi dan, két ndi
theo lich trinh va cac ludng di chuyén khéng xung dét.

TM10 - Quan ly van tai hang héa: Hoat dong van
chuyén, giao nhan, va béc d& hang hda dugc quan ly
dé gidm thiéu tdc dong dén uUn tac, ddm bao dudng
phd an toan va thodi mai cho ngudi di bd. Cac tuyén
dudng, khung gig, va dia diém bdc d& hang hda duoc
quy dinh cu thé, kém theo céc bién phap khuyén
khich gom hang va giao hang chang cudi bén ving.

Chi tiét cta cdc yéu c3u k€ trén duoc trinh bay sau day.
TMO1 - Mang lugi dudng phé mat dé cao:

Muc dich hudng dan

Dam bao bd cuc dudng phdé hd tro ty 1& ngudi di b, di
xe dap va s dung phuong tién GTCC cao. Trong qua
trinh gquy hoach TOD, cau trdc va hé théng phan cap
mang ludi dudng phd 1a nhiing dau vao then chot dé
quy hoach khéng gian va st dung dét, cling nhu dé
xac dinh vi tri, thi€t k& clia cac ha tang, dich vu giao
thong khac (vi du: tuyén duong ti€p can nha ga, diém
trung chuyén xe buyt, ha tdng danh cho xe dap, bai
dé xe va lé duong, dich vy, va khdng gian céng cong).
M6 ta hudng dan

Phat trién mang ludi duong phé mat do cao vdi kich
thudce khdi phd nhd hon 150m (hodc hon 45 khéi trén
mdi km vuéng). M6 hinh dudng phé mat dé cao rat
thuan tién cho viéc di b6 nhd cac tuyén duong két noi
truc tiép, linh hoat va bén ving. Cau tric duong pho
mat dé cao cling gilp dadm bao nang luc van tai trén céc
tuyén phd uu tién phuong tién GTCC va ngudi di bo/di
xe dap, thay vi giao thdong hdn hop (Can dugc cling cb/
tham chiéu thém tai muc UD13 [Ca&u tric 6 phd)).

Céch bd trf mang Iudi dudng phé 1a y&u td then chot d€ dat
duac ty 1é ngudi di bo/di xe dap va st dung phuong tién
GTCC cao. D thic ddy kha nang di bd va mitc do strdung
phuong tién GTCC, can thiét ké cac khéi phd co dién tich
nhd vdi hé théng dudng phd mét dé cao. Cach bé tri nay cho
phép ngudi di bd Iua chon nhiing tuyén dudng ngan hon néi
gitra diém xu&t phat va diém dén hoac ndi dén tram xe buyt
gan nhat. Néu dién tich cac khdi phd qua Ién, viéc céi tao lai
hé thdng GTCC va ha tang cho ngudi di bo trong tuong lai cd
th& gap nhiéu kho khan. Do do, budc dau tién dé phat trién
mot khu vuc TOD cd ty 1é strdung phuong tién GTCC va
GTPCG cao la quy hoach dudng phd mat dé cao cling cac
khoi phai co dién tich nhd gon, thuan Igi cho viéc di bo.

Can phat trién mang ludi dudng phd mat dd cao cho cac khu
vuc phat trién mdi va thuc hién céc bién phap cai tao ddi
véi khu dat tai phat trién. Dai vai cac khu dat tai phat trién,
hoat ddng nay bao gbm xay dung thém cac tuyén dudng
xuyén sudt va tang kha nang luu thong bang céch loai bd
c6 chon loc mét sd rao can hodc cong trinh xay dung.
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Thong 1& quéc té vé céc cap do quy hoach mang Iudi dudng phd. T mét khu vuc cd méat dé cao, than thién véi ngudi di bd &
Osaka dén khu vuc co mat dd thap & Atlanta, vdi phuong tién di chuy&n chi yéu la 6 to.
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Hinh 31: Mang Iudi dudng phd & Osaka, San Francisco, va Atlanta®

Quy hoach mét mang Iuéi phan cap bao gém céc
tuyén duong ndi lién khu, néi khu, lién phan khu va
duong dan cu, tranh duong cut, k€t ndi chat ché vai
cac tuyén duong bén ngoai khu vuc anh hudng cla
du an TOD va tich hgp véi cac tuyén dudng chinh
hién co (dudng cao tdc do thi, dudng huyét mach dé
thi truc chinh, dudng huyé&t mach d6 thi). Quy hoach
phan cdp duong phé phai xac dinh rd chirc nang du
kién va t6c do thiét ké cua tung loai dudng.

Thiét k& mang ludi can dadm bao céc tuyén dudng
chinh phuc vu giao théng xuyén sudt, trong khi cac
tuyén dudng ndi khu va dudng dan cu sé chi phuc

vu viéc di chuyén trong khu vuc TOD. Luu lugng giao
thong tlr va dén khu vuc TOD nén tap trung trén cac
tuyé€n duong chinh, ddm bao céac tuyén phd trong khu
vuc TOD c6 mat dé va t6éc do giao théng thap.

Cac tuyén duong ndi lién khu, lién phan khu va duong
dan cu nén cé chiéu rong long dudng (16 gidi) khéng
qua 30m, phan Ién tlr 20m trd xudng, trong khi do,

SAN FRANCISCO
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ATLANTA

200

chiéu réng ly tudng cho dudng ndi khu sé& khoang 16m
[UD04 Khoang Iti cong trinh xay dung]. Diéu nay thic
d&y thiét k& duong phd 1dy con ngudi lam trung tam, tién
nghi va s6i dong, dong thoi gilp ngudi dan ¢ thé bang
gua dudng mét cach an toan va thuan tién.

Cach b6 tri dudng phé can dam bao tam nhin truc
guan va cung cdp cac tuyén dudng danh cho ngudi di
b6 két ndi truc ti€p gitra cac diém cd nhu ciu di lai cao,
han ché thay dgi vé dd cao dé hd trg nang cao kha
nang ti€p can cho tat ca moi ngudi.

Xay dung cac tuyén phd danh riéng cho nguoi di b,
cac tuyén pho, va quang truong str dung chung &
nhiing khu vuc ¢é luu lugng ngudi qua lai I6n, nhat 1a
trén cac tuyén dudng di b6 chinh. Bén canh do, can
lap k& hoach van chuyén hang hda cho nhiing tuyén
dudng nay dé tranh xung doét (xem TM10 [Quén Iy van
tai hang héa]). Tat ca cac 16i di bo thudc s& hiu tu
nhan déu phai cé thda thudn vé quyén str dung dat dé
dam bao kha nang tiép can 24/7.
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Mang luéi duong di bé: Mang ludi di bd vai cdu tric
'mat dg cao (fine-grain) clung cac khong gian uu tién
‘cho ngudi di bd da dang giltp hé trg md hinh thanh
‘phé c6 thé di bo dugc. Hé thdng via hé lién tuc,
thc‘)ng vat can, cac diém bing ngang dudng clung
mtrc thuong xuyén va cac 6 phd kich thudc nhé cho
Phép ngudi di bo ti€p can diém dén thuén tién va an
toan. Cac mat ding toa nha hap dan va cé tinh még
(permeable), dugc thiét k€ phu hgp véi quy md nhan
trac hoc, mang lai trai nghiém di bd thu vj va 16i cudn.

e w —— e ———
BN Tuyén phd chi danh cho ngudi di bd
BN Quang trudng

* » » » Khdng gian chung

----- Puodng hém

smmms Duong dibd

@ Viahe

&> Cécliénkét bo hanh

72{ Khéng gian xanh quy md nhé
va cong vién bo tui

Hinh 32: Vi du vé cdch bd tri cac 161 di bg, quang trudng, va dudng st dung chung®

TMO2 - Thiét ké duong phd va via hé hoan chinh

Muc dich hudng dan

Khai niém Duong phé hoan chinh gilp tang nang luc
van tai clia duong phd bang cach cung cdp nhiéu
khéng gian hon cho viéc di bd, di xe dap va GTCC.
Diéu nay cho phép phat trién dé thi véi mat dé cao
hon ma khong lam tang tinh trang tac nghén, vi dudng
ph& chlra dugc nhiéu ngudi hon thay vi nhigu phuong
tién hon. Thiét k& via hé réng hon 1a mot phan quan
trong cla khai niém Dudng phé hoan chinh: né cung
cdp du khong gian cho céc hoat déng di chuyén cla
ngudi di b6 va khéng gian cho st dung dudng phé
mot cach chd dong nhu quan ca phé, cra hang (mat
tién hoat déng) va cac tién ich duong pho.

M6 ta hudng dan

Tri€én khai mé hinh Dudng phé hoan chinh nham tang
khdng gian long dudng cho ngudi di bo, di xe dap,
phuong tién GTCC, cdy xanh va mat tién chi dong.
Chiéu rong long duong khuyén nghj cho giao théng
hon hop 13 25% dén 45% chiéu rong téng thé cda 1o
gidi. Theo thi€t k& nay, lan dudng cé thé phuc vu mot
lugng 16n ngudi di lai, thay vi mdt lugng I8n phuong
tién giao théng. Do do, thiét k€ dudng phé can dam
bdo da chic nang dé tang stc hap dan, nang déng,
d6ng thoi hd trg lugng ngudi di bd va sir dung phuong
tién GTCC cao.

52 Sang kién thiét k& thanh phd toan cau, Hudng dan thiét k& dudng phd toan cau, trang 75
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Viéc chuyén ddi sang thiét k& co lan dudng danh riéng cho xe buyt (rong khodang 30m) nén dugc trién khai dan
theo tung giai doan, phi hop vdéi chién lugce téng thé cla thanh phd vé céi thién GTCC cling nhu cac bién phap
quan ly nhu cau di lai bang 6 t6 va xe may.

Cac tuyén duong cao tdc, duong truc chinh va tuyén dudng quan trong két ndi trung tam vdi bén ngoai hién cé
khong ap dung hudng dan nay do c¢é luu lugng giao théng di qua rat 16n.

Hinh 33: Vi du vé khai niém Dudong phdé hoan chinh®?

Céc Hinh 34, Hinh 35, Hinh 36, va Hinh 37 bén dudi trinh bay vi du vé cach phan b8 khéng gian 1ong dudng cho
céc chiéu rong 16 gidi khac nhau.

Khai niém Dudng phé hoan chinh réng 30m bao gom mot lan xe buyt, dudng danh cho xe dap, va via hé rong.
Trong c&du hinh nay, hai lan danh cho giao théng chung chiém 25% chiéu réng 16 gidi. NEu khéng co 1an xe buyt,
thi giao thong chung cé thé tan dung bdn lan xe, chiém 45% chiéu réng 16 gidi.

53 https://www.coab.us/m/newsflash/home/detail/1079
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Hinh 34: Minh hoa vé cdch phan bé long dudng: L gidi réng 30m, ¢6 lan cho xe buyt va tram xe buyt
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Hinh 35: Minh hoa vé cdch phén bé Iong dudng: L gidi réng 30m (khéng c6 lan xe buyt)

Céch phan b khong gian 1ong dudng cho mot con dudng ndi lién khu ¢ chiéu rong 20m. Con phd nay cé lan
dudng danh cho xe dap va 2 lan cho giao théng chung (chi€ém khodng 35% chiéu rong 16 gidi).
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Hinh 36: Minh hoa vé cdch phan bé Iong dudng: LS gidi 20m

Céch phan bé khdng gian 1ong dudng cho mot tuyén dudng dan cu rong 16m, bao gém mot khong gian co thé
dd xe, khu vuc bdc/x€p, bd tri tién ich dudng phd hoac hd trg cac mat tién chi dong nhu quan ca phé va 2 lan
cho giao théng chung, t8ng cong chiém 45% chiéu rong 16 gidi.
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Hinh 37: Minh hoa vé cdch phén bé long dudng: LS gidi 16m

Bang 19 trinh bay céch ap dung khai niém Dudng phd hoan chinh cho mét con phé réng 30m dé hé trg lugng
ngudi qua lai cao hon déng k& cling vdi lugng xe ¢cb thap hon, qua dé gidam Un tac.
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Bang 19: So sdnh nadng luc véan tai cua dudng phd théng thudng va budng phé hoan chinh tai Viét Nam

Nang Iuc van tai ciia duong phé thdng thuong rong 30m

Phuong thiic S6 lugng S6 Iuong xe con quy S6 lugng Ty trong phuong thiic
9 phuong tién méichiéu | d6i (PCU) méi chiéu hanh khach méi chiéu van tai (chuyén di)

Ot 490 490 730 8%
Xe may 4.400 1.305 5.700 65%
Xe buyt 2 5 90 1%
Di bd/di xe dap - - 2.300 26%
Téng 4892 1.800 8.820
AT e SmSmmcn T et the

Oto 730 730 1100 N%
Xe may 1.900 500 2.200 21%
Xe buyt* 70 170 2.700 26%
Dibd & di xe dap® - - 4.400 42%
Téng 2.500 1.400 10.400

* Xe buyt bao gébm ca hanh khéch ti€p can hé théng bang xe buyt
*Di bo & di xe dap bao gébm ca hanh khéch ti€p can hé thdng bang viéc di bo

Thiét ké via hé la mét yéu t6 quan trong trong khai
niém Dudng phé hoan chinh. Theo dé, can bd tri via
hé & ca hai bén dudng, vdi chiéu rong phl hop, dap
Ung duoc nhu cau hoat déng clia con phd. Doi véi
nhing tuyé&n phd rong tlr 16m tré 1én, can danh ra
t6i thi€u 3m chiéu réng cho via hé & mbi bén duong,
kich thudc nay sé tang theo kich thudc tuyén pho -
trung binh 3,5m ddi vai tuyén phd réng 20m va 5m
ddi vai tuyén pho rong 30m. Via hé & mot bén dudng
c6 thé dugec md rong hon dé bad tri thém tién ich,
khéng gian cho cac hoat déng dudng phd va méat
tién chu déng nhu quan ca phé.

D& nang cao trat tu dudng phd va dam bao hoat
dong kinh doanh khong 1an chiém cac khu vuc via
hé co lugng ngudi qua lai cao, via hé nén dugc chia
thanh ba khu: khu mat tién, 16i di bo khong vat can,
va khu tién ich/khéng gian xanh bao gom cay cdi,
ghé& ngbi va dén duong.

Hinh 38: Vi du vé cdch bé tri 16i di bé khéng vat can, két
hop véi khéng gian xanh, tién ich dudng phd va mat tién
chu déng®

Tréng va cham séc cay xanh doc hai bén duong dé tao
béng ram lién tuc, gidm nhiét d6 bé mat, mang lai kha
nang lam mat tu nhién, gép phan nang cao kha nang
thich Ung vdi bién di khi hau. Xem xét ap dung céc
thong 1€ tot nhat vé kY thuat cay trong va k& hoach
cham séc bén viing/dai han bao gém lich tudi nudc,
chu ky cat tia, quan ly sdu bénh va quy trinh thay thé

54 https://www.vta.org/cdt/street-design-home-page/pedestrian-environment
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dé& dam bao dd bén cua tan 14 va hiéu suat moi trudng
doéng nhat theo thai gian. Theo Hudng dan thiét ké
dudng phd toan cau tap trung vao su cham soc chiéu
rong khuyén nghi cho hé tréng cay la 1,5m. Viéc cung
cap cay xanh dugc khuyén nghi & tiéu chi UD03 [Céanh
guan nhu Cao s& ha tang do thi thi€t yéu], UD05 [Canh
quan doc céc truc dudng chinh] va CR04 [Gidm thiéu
nhiét va uu dai xanh] trong hudng dan k§ thuat nay.

Khung 14: Vi du dién hinh: Tréng cay doc
hai bén duong 6 Barcelona

Khu Sant Antoni, Barcelona. Trong cay doc hai bén
dudng trén cac con phé hep, ké ca nhiing con phd
chirdng 16m.

Hinh 39: Con dudng rop bong cdy, Carrer del
Parlament, Barcelona>®

Viéc xay dung via hé phai dam bdo bé mat phang,
dugc Iat ¢8n than va ngan nglra sy hinh thanh cla
ving nudc. Phan 1é dudng thap phai dugc bé tri tai
tat ca cac diém giao cat dé ho trg ngudi st dung
xe 1an. D&i vdi nhing thay déi déng k& vé do cao,
can bd tri cac doan dbc thodi dé xe lan cé thé dé
dang di chuyén, ngoai cac bac thang truc ti€p. Nén
bd tri gh& ngdi déu doc duong phé dé ho trg nhitng
ngudi cé kha nang di chuyén han ché (xem thém

& tiéu chi GEDSIO2 [Khong gian cong cdng va kha
nang di bd] va GEDSI04 [Duong d6c va 16i di khéng
bac thang]).

Hé thdng chi€u séang phai dugc 1dp dat dé chiéu sang
toan bo lIong dudng bao goém ca via he va dudng giao
théng. Khoang céch gitra cac cot den thuong dugc
thiét 1ap tdi da bang 3 lan chiéu cao cla cot.

Via hé nén dugc thiét k& vai dudng 6ng tién ich dé loai
bd nhu cau vé cot dién va cot dién thoai, cling nhu cac
thiét bi gay can trd trén dudng. Long dudng nén cé
ranh thoat nudc va hé théng thoat nudc mua co nap
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nén la mot phan tich hop trong thiét k& via hé (tham
khdo tiéu chi UD20 [Yéu cau vé phat trién bén ving]).
TMO3 - Quan ly va diéu tiét giao théng

Muc dich hudng dan

Quan ly va giam luu lugng giao thong gidp dam bao
kha nang ti€p can cla xe c0, bao gbm ca phuong tién
kh&n cap, dugc duy tri cho cac dudng phd, dong thoi
gidm luu lugng giao théng, giam tai tai cac giao 16 va
gidm téc do giao thong trén cac duong phd TOD, tu
dé khuyén khich Iya chon di chuyén bén ving va hd
trg cdc muc tiéu vé chat lugng cudc song.

Mo ta hudng dan

Can phat trién mdt K& hoach Quén ly giao théng cho
ting khu vuc TOD dé& xac dinh cac tuyén dudng di
qua khu vuc TOD. K& hoach nay thuong bao gom viéc
xac dinh cac tuyén dudng mét chidu, cac dudng cut
va céac diém han ché ré tai giao 16 nham tao ra céc
dudng phé cé luu lugng giao thong thdp, su thdm
thdu cé chon loc, gidm ap luc tai cac giao 16, va diéu
hudng giao thdng vao cac truc dudng chinh, ngan
chan tinh trang xe c6 di tat qua cac khu vuc trung
tdm TOD.

K& hoach Quan ly giao théng ma rong ké hoach

Mang ludi phan cdp dudng phé dugce xac dinh trong
TMO1 [Mang ludi dudng phé mat do cao] (xac dinh
chirc nang du kién va téc dé thiét ké cua ting duong
phd) dé quyét dinh cach thic phuong tién cé thé luu
thong trong khu vuc TOD va ti€p can moi diém dinh vi
chuyén di. K& hoach nay nén dugc phat trién cho toan
b6 khu vuc TOD, cho phép cd nhiéu tly chon hon
trong viéc thiét k& dudng mot chiéu va diém han ché
ré. K& hoach Quan ly giao théng phai dugc phdi hop
véi quy hoach sl dung dat, cung cap dich vu dé xe va
GTCC, va can dugc cap nhat khi dién ra cac du an tai
phat trién do thi. Cac tuyén dudng dia phuong c6 thé
duagc thiét k& lai thanh cac tuyén chi cho phép di bd
va di xe dap (khéng cho phép 6 t6 di qua).

Céc bién phap nhu diém han ché ré va khoéng co
tuyén duong thdng qua phai dugc truyén dat ré rang
thong qua bién bao va cac nén tang s6 dé tranh nham
I&n va hod trg tuén tha.
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Khung 15: Vi du dién hinh: Siéu khéi &
Barcelona

Céc siéu khoi g Barcelona ap dung Quy hoach
quan ly giao thong dé gidm Iuu lugng giao théng
trén cac tuyén duong néi khu. Viéc nay bao gom
trién khai cac bién phap kiém soat giao thdng va
han ché ré tai cac giao 16 dé thic day nhirng tuyén
phd cé Iuu lugng giao théng thap, than thién véi
nguai di bd, ngudi di xe dap va cé khdng gian cho
hoat déng gidi tri hodc mat tién chd déng.

Hinh 40: Bién phap ki€m sodt phuong thirc van tai
va han ché ré: Carrer del Comte Borrell. Mét phan
cua Siéu khéi Sant Antoni & Barcelona®®

Ap dung cac bién phap diéu tiét giao théng va chién
lugc an toan tdc do trén céac tuyén dudng trong khu vuc
TOD dé néang cao su an toan, thuan tién cho ngudi di
b6 va ngudi di xe dap, déng thdi xay dung dudng phd
thuan lgi hon cho cac hoat ddng trén dudng pha.

S dung céc bién phap diéu tiét giao thong dua trén
ha tang vat ly dé dam bdo téc dé thuc t&€ phu hop vai
gid¢i han da dé ra: Bao gém bd sung céc 16i qua dudng
danh cho ngudi di bd, vach qua dudng dang go ndi,
dai phan cach trung tdm va dao an toan, thu hep
dudng tai giao 16, go giam tdc, dudng udn lugn, canh
guan, va hé théng vach ké dudng.

T6c d6 gidi han theo khuyén nghi la 20-30km/h cho
céc tuyén duong ndi khu TOD, xung quanh cac diém
ti€p can nha ga, truong hoc, va khéng gian cong
cOng. Sau khi xac dinh, gidi han tdc d6 phai dugc
thong béo rd rang. Can két hgp quan ly tdc dd vai

hé théng chiéu sang chat lugng cao, tam nhin thdng
thodng va thiét k& giao 16 phu hop dé dam bao an
toan cho nhitng ngudi tham gia giao thdng dé bj tén
thuong. Céc bién phap giam téc do giao thong va
han ché& luu lugng giao thong cé thé tham khao thém
& tiéu chi UDO6 [Canh quan khu trung tdm chinh va
khong gian céng cong] va UD19 [Thiét k€ dam bao an
toan, an ninh].

5 https://landezine-award.com/sant-antoni-superblock/
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Khung 16: Vi du di€n hinh: DPuong pho
than thién ctia Singapore

Sang kién Duong pho than thién cla Singapore
da bd sung ha tang than thién vdi nguoi di b6 trén
duong pho dé giam tdc do xe ¢, gilp viéc bang
qua dudng an toan va thuan tién hon.

Hinh 41: Vach qua dudng dang go néi, Ang Mo
Kio Street 31, gici han téc dé va hé théng vach ké
duong ¢ khu Jurong East, Singapore®”

TMO04 - Uu tién ngudi di b

Muc dich hudng dan

Uu tién d6 an toan, truc ti€p, va thoadi mai cho ngudi
di b6 trén toan bd khu vuc TOD, dac biét khi di
chuyén dén céac 16i vao clia nha ga. Cac tuyén dudng
danh cho ngudi di b6 can tao thanh moét hé théng
lin mach, khéng cé rao can, bang phang, va dé tiép
¢an cho tat ca moi ngudi, dong thoi gidm thiéu su
thay d6i do cao. Cach ti€p can nay dam bao viéc di
b6 trd thanh lya chon thuan tién nhat cho cac chuyén
di ngan trong khu vuc TOD va hé trg viéc ti€p can ga
PSDT cho céc tram dau/cudi.

M6 ta hudng dan

Phat trién mot mang ludi giao thong lién mach, cling
muc danh cho ngudi di bd trén toan khu vuc TOD, dugc
hé trg bdi cac I16i qua dudng cung muc (tham khao tiéu
chi UD12 [Khu pho thong sudt va két ndi lién mach]) va
han ché cau vugt/ham chui, trir trudng hop bang qua

5 https://www.lta.gov.sg/content/Itagov/en/upcoming_projects/road_commuter_facilities/friendly-streets.html
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duong cao tée. BE tri 16i qua dudng danh cho ngudi di
b6 tai tat ca cac giao 16 va cach nhau it nhat 200m, phu
hop vdi vi tri cac diém dimg xe buyt va céc diém cé nhu
cau dilai cao. Trén cac tuyén dudng chinh, khoang cach
gilta céc 16i qua dudng cho ngudi di bd co thé xa hon,

& muc 250m (co thé tham khao thém tiéu chi GEDSI02
[Khdng gian cong cong va kha nang di bo] va GEDSI04
[Budng déc va 16i di khéng bac thang]).

DE uu tién ngudi di bd, cac giao 16 ¢ dén tin hiéu nén
ap dung thai gian pha ngan (chu ky 60 gidy doi vdi
dudng ¢ kich thudce trung binh, t6i da 90 gidy doi vdi
chu ky cé pha danh riéng cho ngudi di bd) va bé tri
khu vuc dimg chg/déo an toan trén cac tuyén dudng
rong. Can xem xét trién khai chinh sach trén toan
thanh phd nham loai bd quy dinh ludn cho phép ré
phai khi dén do, diéu nay sé hd trg t6t hon cho ngudi
di bo, gilp ho cam thay an toan, thoai mai hon khi co
tin hiéu den xanh cho phép di bd.

Céc 16i bdng qua dudng danh cho ngudi di bd nén

c6 1dp 1at nén xuc gidc phu hgp va bé mat canh bao
c6 d6 tuong phan cao theo (tham khao thém & tiéu
chi GEDSIO7 [Nén xuc giac, canh béo va chi dan]) va
dugc thiét k& dé t8i da hda su an toan cho ngudi di bd
(tiéu chi UD19 [Thiét k& dam bdo an toan, an ninh]).

DEi véi céc tuyén dudng cao toc hién co, can bd tri
thém cau vugt/nam chui d€ bang qua dudng moi
400m, phu hop Vi vi tri cdc diém ding xe buyt va
diém c6 nhu cau di lai cao. Nén bd tri cac doan déc
thodi va bac thang di thang tai cau vugt/ham chui.

Nghién clru do “Trung tdm cdéc thanh phé dang séng”
thuc hién khuyén khich uu tién xay dung céc 16i bang
qua dudng an toan clng muc thay vi cau vugt danh
cho ngudi di bo%. Theo nghién clu danh gia thoi
gian di bd & Singapore, ngudi di bd cho biét ho mat
khoang 4,2 phut d& qua dudng bang cau vuot, trong
khi thai gian cha den giao thong va qua dudng chi cé
1 phut. Ho k&t luan rang “cau vuot 1a rao can Ién 1am
gidm su thuan tién cho ngudi di bd”.

“Cau vugt can tré viéc di lai thuan tién cta nguoi di
bg, do dé anh hudng dén hoat déng giao théng trén
dudng phé. Cac cau truc cau vugt déc 1ap anh hudng
dén my quan hodc che khuat mat tién cac toa nha,
lam mat di gia tri cla cac ctra hang mat pho, v.v... Do
dé, can than trong khi danh gia nhu c3du xay dung cac
16i di b6 trén cao dé dam bao cac céng trinh khéng
anh hudng dén su séi déng cua khéng gian di by trén
m3t dat. V& co ban, néu c6 thé bé tri 16i di bé mat
dudng thi khéng nén xay dung 16i di trén cao”.

Bén canh dé, theo Southworth (2005)%°, viéc xay cau
vugt danh cho ngudi di bo cé thé lam tang nguy co xay
ra tai nan, bdi “maéi truong cho phép 6 t6 luu thong thuan

tién vdi toc do cao cling sé khong dé chiu, an toan hay
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hap dan ddi vaéi ngudi di bo va ngudi di xe dap, do do,
khéng ngac nhién khi nguy co thuong vong, ca & nguoi
di bd va ngudi lai xe 6 16, trong trudng hgp nay cao hon
déng k&”. Bén canh do, cac I6i qua dudng cling muc
cling dé ti€p can hon ddi véi nhing ngudi ¢é kha nang
di chuyén han ché&, phu huynh di cling tré em, cing nhu
ngudi di bd mang theo d6 nang. Trong khi thiét k& nut
giao théng trén dudng cao tdc can tich hop chic nang
luu thdng xe ¢d hiéu qua, thi d6i vdi cac tuyén dudng
trong khu vuc trung tdm thanh phd, thiét k& ndt giao
théng can hudng téi duy tri tée do di chuyén an toan hon.
NE&u co thé, nén uu tién cac 16i qua dudng an toan cling
muc thay vi cau vugt danh cho ngudi di bo.

Khung 17: Vi du di€n hinh: L6i qua dudng
& Seoul

Seoul thudng ba tri cac 16i qua duong cuing muc
trén nhitng con dudng rong, mot s6 con dudng cé
t6i 12 lan xe.

Hinh 42: Vi du vé 16i qua duong cting murc danh
cho ngudi di bé trén mét con dudng réng & Seoul®®

TMO5 - Dich vu xe buyt

Muc dich hudng dan

D& dam bdo rang céc dich vu xe buyt hoat dong nhu
mot phan mad rong tich hop cla hé théng DSDT, can
cung cap cac tuyén dudng két ndi toan bd khu vuc
TOD vdi nha ga DSDT va mé& rong két ndi dén cac khu
vuyc cla thanh phé khéng dugc phuc vu bai DSDT. Quy
hoach khéng gian cho cac tuyén xe buyt, vi tri diém

% Trung tdm céc thanh phd déng séng, 2017. Cau vuot danh cho ngudi di bo — Loi ich hay rao can? https://www.clc.gov.sg/documents/books/

research-workshop/2017/elevated-pedestrian-linkways.pdf

59 Southworth, M. 2005. Thiét k& thanh phd than thién véi ngudi di bd. Tap chi Quy hoach va phét trién dé thi, Tap 131, S6 4, trang 246-257.
8 Saemunan-ro / Songwol-gil, Lién k&t Google street view/ Tongil-ro tai Police Memorial Park, Lién két Google street view
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dung, va co sé ha tang giao théng trong khu vuc TOD
nén dugc phdi hop véi mang ludi dudng phd (TMO1),
K& hoach Quan ly Giao thong (TM03), quan ly Ié duong
(TMO086), va K&t ndi da phuong thic tich hop (TM09) dé
dam bdo khu vuc TOD c6 céc dich vu GTCC chét lugng
cao véi mic dd phuc vu tot. Dam bado cac dich vu xe
buyt co thé tiép can dugc déi véi nhing ngudi khuyét
tat, khé khan trong di chuyén (xem thém tiéu chi
GEDSIO03 [Kha nang két ndi cua hé théng giao thong
cong cdng]). Viéc cung cép dich vu xe buyt chat lugng
gdp phan tang ty lé str dung phuong thirc GTCC.

Mo ta hudng dan

M6t mang ludi cac tuyén xe buyt nén duge phat trién
cho khu vuc TOD dé& cung cp cac két ndi dudng dai
cling nhu kha nang ti€p can toan dién trong khu vuc.
Cac tuyén xe buyt, phu hgp vai thiét k€ mang Iudi
duong phd (TMO1), nén dugc thiét k& sao cho tat c3
cac toa nha trong khu vuc TOD nam trong khodng
céch di bd 400m tir diém dimg xe buyt. 3 méi nha ga,
can thuong xuyén cé cac tuyén xe buyt dén nha ga
DSDT (tan sudt 15 phut hoc tét hon).

Lan dudng danh riéng cho xe buyt va cac bién phap
uu tién xe buyt nén dugc bé tri trén cac tuyén giao
thong chinh phuc vu nhiing hanh lang c6 nhu cau
cao dé cdi thién tdc do van hanh va duy tri dich vu

& muc cao. Nhiing lan dudng nay cé thé dugce cap
quyén uu tién qua céac khu vuc TOD va rdt ngan thoi
gian di chuyén dén cac nha ga DSDT. Viéc trién khai
thanh céng lan dudng danh riéng cho xe buyt doi hdi
mot chién lugc thuc thi hiéu qua dé ddm bado xe may
khong 1an chiém lan duong nay.

Céc diém ding xe buyt nén dugce bd tri cadch nhau tir
200m dén 400m doc theo tuyén, tly thudc vao mat
dd do thi. Diém dirng xe buyt can ¢ mai che, ghé
ngoi, chi€u sang va bang thong tin cho hanh khach.
Chiéu cao bé dén khéach can duge nang 1én dé thuén
tién cho ngudi khuyét tat van dong ti€p can. Céc
diém dung xe buyt phai dugc phan dinh ré rang va
khong bi can trd. Phan 16n diém ding xe buyt nén
dugc thiét ké dudi dang diém ding sat I trén lan
dudng chay thay vi b6 tri trong vinh d6 xe buyt, vi
diém dling sat I8 gilp duy tri quy&n uu tién cho xe
buyt, gidm thai gian chd do phai nhap lai dong giao
théng, dong thai tranh tinh trang xe buyt khong vao
hé&n vinh d6, tao ra khoang céch gilta bé dén va xe
buyt khi€n ngudi khuyét tat kho ti€p can (Xem thém
tiéu chi GEDSIO3 [Kha nang két n6i cla hé théng giao
thong céng cdng] quy dinh chi tiét hon vé cac tiéu
chuén ti€p can cho diém ding xe buyt).

Thong tin hanh khach va chi dan dudng di can dugc
cung cap tai cac diém ding xe buyt, déng bo véi hé
thdng chi dan t6ng thé cla khu vuc TOD theo tiéu chi
UD17 [Hé thdng dinh hudng/ chi dan khong gian].
TMOG6 - Quan ly do6 xe va lé dudng

Muc dich hudng dan
D& quan ly ngudn cung Ung, gid ca va vi tri cla bai

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

dé xe, cling nhu viéc phan bé khdng gian 1& duong,
nham phat trién cac con dudng dugc str dung dé di
chuyén va cho cac hoat déng, thay vi cac con dudng
ma chd dd xe chiém dung khdéng gian dudng. Déng
thai quan ly viéc cung cap bai db xe trong khu vuc
TOD nham hé trg dat dugc cdc muc tiéu vé ty trong
phuong thirc van chuyén khu vuc.

M6 ta hudng dan

K& hoach quan ly dé xe phai dugc phat trién cho ting
khu vuc TOD. Chd dd xe trén dudng nén dugc loai bd
hoac han ché& & hau hét céc con dudng két ndi cac
phudng, cac truc giao thong chinh, dac biét la nhiing
con dudng tao thanh cdc hanh lang giao théng va di
b6 chinh, d& gidi phéng khdng gian cho via hé rong
hon, lan dudng danh cho xe dap va lan dudng xe buyt
theo nhu tiéu chi thi€t k& duong pho va via he hoan
chinh (TM02). Daéi véi cédc con dudng dan cu, can xem
xét lai s lugng va vi tri d6 xe, can nhac céc luéng

di chuyén trén cac con dudng nay (TM01 [Mang ludi
dudng phd mat do cao], TMO3 [Quan ly va diéu tiét
giao thong]) va nhu cau cua cu dan dia phuong. Cho
céac khu mdi phat trién, cé thé thiét k& han ché tai
thiéu chd db xe trén dudng ngay ti dau. Déi véi céc
khu dat da ting phat trién, viéc loai bd cac chd dé xe
trén duong co thé can phai dugc thuc hién ting budc
dé& phu hogp vai viec ddm bao chd db xe khoéng trén
mat dudng; tuy nhién, cac con dudng vdéi cac hanh
lang giao thong va di bd chinh nén dugc uu tién. Viéc
loai bo chd db xe trén Ié duong gilp tao diéu kién cho
cac hoat dong kinh doanh, budn ban tai tang trét doc
theo tuyén phé dugc sbi dong hon.

Phi d6 xe hodc gidy phép cu dan nén dugc ap dung cho
cac chd db xe trén dudng con lai, va can ¢ mot sd chd

duoc phan dinh cho nguoi khuyét tat (xem thém tiéu chi
GEDSI04 [DBuong déc va 16i di khéng bac thang]).

Thiét 18p céc tiéu chudn tai da (thay vi tdi thiéu) vé
ché db xe cho cac du an phat trién mdi, gidi han téng
s chd db xe cho phl hop véi muc tiéu vé ty trong
céac phuong thirc van tai. Yéu cau céc tda nha mai
phai tach riéng chi phi dé xe vdi tién thué/gia ban dé
nguadi dung thay dugc chi phi thuc té€ cla viéc sé hiru
va stirdung 0 to.

Viéc cung cdp ha tang dé xe chung/tap trung sé thic
day loai bo tinh trang dé xe trén dudng phd. BS tri dd
xe tap trung & mot sd khu vuc thay vi cac bai dd nhd
1&, phan tan giup gidm tinh trang xe chay long vong
tim chd d6 cling nhu dién tich dat chiém dung. C6
thé xay dung ha tang nay tai céc 16i vao khu vuc TOD
dé khuyén khich di b6 va str dung cac phuong tién di
chuyén nhé gon (chd y&u chay bang dién hodc stc
ngudi) cho chang cudi. Ap dung chinh sach gid dé xe
linh hoat d&€ quan Iy nhu cau, han ché viéc ngudi di
lam d6 xe trong thoi gian dai va uu tién dé xe ngan
han hoac dé xe chung néu cé thé.

Thiét k& b3i db xe nén thay ddi tly theo loai hinh phat trién:
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Bang 20: Loai hinh TOD va céch tiép cén cho thiét k& béi

dé xe

Loai hinh TOD

1. TOD trung tdm chinh cap
thanh phé (khu vyc vi trinha
ga trung tam thanh pho).

2.TOD trungtdmcap 2/
Cum kinh té trong diém/ Vé
tinh kinh té.

3. TOD trung tdm khu vuc
(cap 3) ngoai 6/Khu vuc co
ga két nai lién vuing.

4. TOD khu vuc tai phat
trién.
5. TOD khu vuc nang cap

nut giao théng cuia nha ga.

6. TOD c6 chtic nang
chuyén biét.

Gan nhu khong bé tri bai
db xe; di chuyén hoan toan
bang phuong tién GTCC, di
bd va di xe dap.

Bai d6 xe quy mo vifa phai
dua trén chuc nang viéc lam.

Ban dau bé tri khong gian
d6 xe t6i thiéu, sau do gidm
dan khi ddy manh hé théng
GTCC.

Gidm khéng gian d6 xe, uu
tién bai do xe chung.

Tap trung ap dung cac tiéu
chuén cao nhat cho cac du
an phat trién mai.

BG tri khdng gian tam thai theo
sukién, quan ly dam dong.

Can xay dung chién lugc quan ly Ié dudng cho mbi khu
vuc TOD dé gidm thiéu xung dot giao thong, ho trg hé
thdng GTCC, va cai thién an toan duong bd dac biét 1a

cho ngudi di bd, dong thdi ddm bao I6i di cho hoat dong
cung cap dich vy, taxi, va cac phuong tién kndn cap.
Quan ly [& dudng linh hoat cling gilip tao khéng gian tang
trét nhon nhip, séng dong doc cac tuyén phd theo tiéu chi
clia UD11 - [Khéi d€, tang trét va két ndi truc tiép tda nhal.

Khong gian [é duong trong khu vuc TOD nén dugc phan
b3 theo thir tu uu tién sau: (i) Khdng ding xe gan céc
giao 16; (i) ddm bao an toan cho ngudi di b tai cac diém
qua dudng; (i) cac diém ding xe buyt va hoat dong cla
phuong tién cong cong; (iv) dd xe dap va phuong tién

di chuy&n cé nhan nhd; (v) diém don/tra khach cho taxi
va dich vu goi xe; (vi) hoat ddng béc d& va giao hang cé
kiém sodt; (vii) quan ly a6 xe may; (viii) quan ly do xe 6 0.

Khoéng nén cho phép db xe, diing xe buyt, hodc ban
hang trong pham vi 20m cula bat ky giao 16 nao, ca hai
chiéu dén va di. Céc khu vuc bao vé giao 16 can dugc
danh dau rd rang va thuc thi nhat quan. Céc diém dung
xe buyt phai luén dugc gilr thong thodng. Khéng nén
cho phép dbé xe, ban hang hodc béc d& hang hda trong
khodng khéng gian cla I6i di danh riéng cho xe buyt.

Noi c6 nhu cau cao Ve ti€p can [é duong, co thé ap
dung kiém sodt theo khung gio d& dam bado cac doi
tuong st dung khéac nhau dugc phuc vu trong sudt

ca ngay. Vi du, viéc bdc d& va giao hang cé thé dugc
phép vao sang sém va t6i mudn (vi du: trudc 7 gio sang
va sau 9 gio t6i), va khdng gian [é duong doé dugc phan
b8 lai cho dd xe ngan han, dén/trd khach taxi hodc st
dung uu tién cho ngudi di bd vao ban ngay.

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

Céc diém dén va tra khach dugce chi dinh nén dugc cung
cap cho taxi va dich vu goi xe tai cac vi tri khong can trd
diém dung xe buyt hoac 16i di bd. Cong nghé hang rao
dia ly nén dugc str dung dé chi hudng céc xe dich vu
dén céac khu vuc don/tra knach dugc chi dinh thay vi cho
phép ding xe tu phat bén [&é dudong.Khéng gian danh
cho ban hang rong nén dugc cung cdp néu phu hgp

véi muc dich clia con dudng. Can ¢ khu vuc ban hang
chinh thitc dugc danh dau ro rang khdng can tré 16i di
b0, diém dimng xe buyt hodc céc tuyén ti€p can ga.

TMO7 - Kha néng tiép cdn bang xe dap

Muc dich hudng dan

Cung cép cac tién ich cho viéc di xe dap, bao gbm hé
théng chia sé xe dap cong cdng dé€ hoat déng nhu
phuong thic di lai dau tién/cudi cung dén céc ga DSDT
(xem thém UD18 [Co s& ha tang va tién ich chang dau va
chang cudi (Danh cho ngudi di bd + Xe dap + Dich vu chia
sé)]) va phuc vu céc chuyén di ngan trong khu vuc TOD.

M6 ta hudng dan

Cung c8p chd db xe dap tai cac ga DSDT va céc diém
thu hut phuong tién di chuyén. Ly tudng nhat la cung cap
chd db xe dap ngan han (gia treo hodc gia dd) trong vong
30m tlr cac I6i vao ga dé dé dang tiép can, va ché db dai
han (khu vuc cé mai che, an ninh hodc ti d6) danh cho
ngudi di lam. Chd db xe dap nén dugc b tri & tang trét va
c6 thé nhin thay truc tiép tir cac tuyén dudng danh cho
ngudi di bo. Cac khu phat trién mai trong khu vuc TOD
can phai co yéu cau cung cap chd db xe dap an toan vdi
ty 1& phl hop vai dién tich san va muc dich st dung.

Mot mang ludi céc tuyén dudng an toan cho xe dap
nén dugc cung cip xuyén sudt khu vuc TOD, cung cap
161 vao truc ti€p dén céc ga DSDT. Céc tuyén xe dap
nén dugc tach biét vat ly khdi ludng giao théng xe co
gidi trén cac con duong réng hon va dugc thiét k& bao
dam an toan khi k&t hop vai cac 16i di bo, khong lam
anh hudng dén tinh lién tuc va thuan tién cua viéc di
b6 theo TMO4 [Uu tién ngudi di bd], GEDSIO2 [Khéng
gian cbng cdng va kha nang di bo], dong thoi bdo dam
kha nang ti€p can cho ngudi khuyét tat theo GEDSI04
[Dudng déc va 16i di khdng bac thang].

Hé théng chia sé xe dap céng cong nén dugc md
rong sao cho cac bén xe dap dugc dat tai cac ga
DSDT, diém giao théng xe buyt, va trong toan bd
khu vuc TOD, vdi su can nhac dén vi tri cla cac diém
thu hat phuong tién di chuyén. Hé théng chia sé xe
dap can co mat dd cao dé cd thanh cong, véi su uu
tién cho xe dap dién do phu hgp hon véi diéu kién
clia TP.HCM. Thanh toan nén dugc tich hgp véi hé
théng gia vé BDSDT thong qua thé théng minh chung
hoac nén tang thanh todn k¥ thuat sd (MaaS). Gidm
gid chuyén ddi nén dugc ap dung cho céac chuyén di
k&t hop thué xe dap va DSDT, theo md hinh tich hop
EasyCard cula Dai Bac, noi hanh khach nhan dugc
gidm gia khi chuyén tlr YouBike sang DSDT.

Hé théng chi dan cho tuyén xe dap, bao gém bién chi
dan vi tri cac tram xe dap dung chung, can dugc tich
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hop vao hé théng chi dan t8ng thé cda TOD (xem thém
& muc UD17 [Hé thdng dinh hudng/chi dan khong gian]).

Khung 18: Vi du dién hinh: Hé théng tich
hop YouBike va DSDT ctia Dai Loan

Mé&c du viéc stir dung hé thdng chia sé xe dap céng
cong clia TP.HCM d3 giam ké tur khi khanh thanh
vao nam 2022, nhung thanh cong clia hé théng
YouBike & Dai Loan® d& chirng minh rang mot hé
théng chia sé xe dap cong céng dugc tich hgp tét
vGi DSDT c6 thé dat dugc lugng ngudi di xe dap
cao, chuyén dai tlr xe may va dap (rng nhu cau di
lai & diém dau/cudi clia mot lugng I1én hanh khach
PSDTe2. Ndm 2024, nhu ciu YouBike & Dai Bac d3
tang l1&én 117.000 chuyén di YouBike méi ngay®s,
trong khi & Cao Hung, 40% nguoi dung YouBike d3
chuyén tir xe may sang loai hinh nay®4,

TMO8 - Thiét ké nha ga dé tiép cédn
Muc dich hudng dan

Lap quy hoach vi tri va thiét k& nha ga dam bao t6i uu
héa kha nang ti€p can cho ngudi di bo. BS tri nha ga
bac ngang qua mot nut giao hodc rao can khac cé thé
tang cuong kha nang ti€p can nha ga, théng qua gidm
s6 lan bang qua dudng dé dén ga.

M0 ta hudng dan

Dam bao rang vi tri, b6 tri, va thiét ké cla cac ga DSDT
t6i uu hoda viéc ti€p can clia ngudi di bd va phl hop véi
c4c tiéu chudn thiét k& vé tiép can cho ngudi khuyét tat
theo GEDSI04 [Dudng déc va I6i di khong bac thang].
Nha ga cé thé dugc bd tri bac qua mot nit giao thong
hodc cdac rao can khac nham tang cuong kha nang tiép
can dén va di tlr nha ga, dong thai gidm sé lugng lan
sang dudng can thiét dé ti€p can nha ga.

Tai di€m giao cla hai tuyé&n dudng, céc san ga nén dugc
bé tri cang gan nhau cang t6t va k&t ndi thanh mot nha
ga chung, ly tudng nhat la khéng yéu cau hanh khach
phai ra vao qua c8ng soat vé mdt [an nira khi chuyén
tuyén. Khoang cach di bo tir trung tam moi san ga

nén trong khodng 200m trd xudng. Vi cac tuyén DSDT
thudng dugce xay dung tuan tu (ting tuyén mot), diéu
nay doi hdi phai xem xét vi tri clia nhdm san ga dau tién,
dé& sau nay co thé bé tri cac san ga cho tuyén thi hai.
Viéc quy hoach 18i di cho ngudi di bd ¢an trién khai
song song vdi xac dinh dd cao va vi tri sdn ga, nham
dam bao kha nang ti€p can va chuyén déi dé dang

PHAN 3 PHAN 4 PHAN 5

PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

gilra cac san ga, han ché t6i da viéc phai lén xudng
tang. Dai vai cac nha ga trén cao, nén bd tri sdnh ban
vé/sanh trung chuyén & tang 2, tuyén trén cao th nhat
nam & tang 3 va tuyén giao cat ndm & tang 4. DGi Vi
tat ca céc nha ga, nén giam thiéu s Ian thay déi tang
dé& di chuyén tir san ga ra duong phd: ly tudng nhat Ia
hai lan. Thang may va thang cudn phai dap Ung céac
tiéu chuan vé ti€p can cho ngudi khuyét tat theo nhu
cac tiéu chi trong GEDSIO5 [Thang may].

Khung 19: Vi du dién hinh: Thiét ké nha ga

o

Hinh 43: Nha ga Quirino, Tuyén Manila LRT1, Nha
ga Armenia: Tuyén sé 1 Sao Paulo®

Céc san ga xép chong dé thuan tién cho viéc
chuyén tuyén:

Yoo Pgi® e I
Hinh 44: Nha ga Hoeryong: Tuyén sé 1 Seoul va
tuyén Uijeongbu LRT®®

Dam bao kha nang ti€p can nha ga mot cach lién mach
va truc ti€p cd y nghta vo clng quan trong déi véi ca
hé thdng DSDT trén cao va di ngam. D&i véi cac nha
ga ngam, can hd trg hanh khach ti€p can sanh ban vé
thdng qua mot mang ludi sanh trung chuyén va 16i di
b6 ngam k&t ndi xuyén sust, an toan gitta cac nut giao
Ién. Tuong tu, d6i véi cac nha ga trén cao, can bd tri
cau vuot va 16i di bo trén cao cé mai che, két ndi truc
ti€p tlr bén kia dudng va céc tda nha lién ké dén sanh
ban vé, dong thai cé thang may va thang cudn dé hanh
khach di chuyén tlr mat duong 1én sanh.

61 Coéng cu Chinh sach cua Thanh phé Xanh EBRD https://www.ebrdgreencities.com/policy-tool/taipei-bike-sharing-system-%E2%80%92-youbike/

62 Thong ké YouBike 2026 https://www.youbike.com.tw/region/taipei/operation/

83 Tin tlc Chinh phl Thanh pho Dai Bac 2024. YouBike 2.0E+ Khai Mo Ky Nguyén Di Chuyén Xanh cho Dai Loan va Tan Dai Loan https://english.
dot.gov.taipei/News_Content.aspx?n=3C4F5FC3FD2929A0&s=5CBA83FEEF83ACSE

64 Hsin Yen Hsiao 2022. Lam thé nao dé Cao Hung trg thanh thu phd YouBike cua Dai Loan? https://english.cw.com.tw/article/article.action?id=3251

85 Ngubn anh bén trai: Airbus, Maxar Technologies. Truy cép truc tuyén tai: https://maps.app.goo.gl/V4eBak5HXwYpifis8; Nguon anh bén phai:
Airbus, Maxar Technologies, Vexcel Imaging US, Inc. Truy cap tryc tuyén tai: https://maps.app.goo.gl/2nZ6BoKgxE9JFET49

8 Nguon anh bén trai: Airbus, Maxar Technologies. Truy cap tryc tuyén tai: https://maps.app.goo.gl/AEJ4FrJauv3fvPCB9; Nguon anh bén phai: DT
liéu ban d6 tlr OpenStreetMap va cac cdng tac vién. DT liéu dugc cung cap theo Gidy phép Co sd Dir liéu M (Open Database License — ODbL).
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https://www.youbike.com.tw/region/taipei/operation/
https://english.dot.gov.taipei/News_Content.aspx?n=3C4F5FC3FD2929A0&s=5CBA83FEEF83AC8E
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Co su khac biét quan trong gilta cac cau vugt/ham chui
c0 k&t noi truc tiép vdi sdnh soat vé clia ga DSDT va
cac cau vugt/ham chui chi don thuan bac qua duong.
TMO04 [Uu tién ngudi di bd] phan déi manh mé viéc st
dung céc cau vuot/nam chui chi d€ bang qua duong, bdi
vi céc diém qua dudng cung muc (at grade crossing)
thuong la phuong an t6i uu cho viéc uu tién ngudi di bo,
bao dam an toan cho ngudi di bd va kha nang tiép can
cho ngudi khuyét tat (xem thém & muc TM04 [Uu tién
ngudi di bd] va GEDSI04 [Duong déc va 16i di khdng
bac thang]). Tuy nhién, sanh soat vé cla cac ga DSDT
thudng dugc bo tri trén cao hodc ngam dudi dat, do do
viéc thay d6i cao dd 1a diéu khong thé tranh khdi; trong
trudng hop nay, cac cau vuagt/ham chui két ndi truc tiép
vai sanh soat vé sé& mang lai lgi ich.

Téng s6 16i ra vao clia nha ga can tuong tng vdi loai hinh
ga va san lugng hanh khach du bdo, vaéi téi thi€u bon 16i
ra vao va co thé tang Ién mudi hodc hon tai cac trung
tam trung chuyén giao thong 16n. Cudi cling, cac nha ga
phai dugc thiét k& nham bao dam su tién nghi cho ngudi
strdung, bao gém ba tri day di ché ngdi, khu vuc cha va
nha vé sinh cong cong; cac tiéu chuan vé kha nang tiép
can dugc quy dinh trong GEDSIO8 [Nha vé sinh dé tiép
can va dam bao hd trg cho ngudi cham soc)

Khung 20: Vi du dién hinh: Ham chui & Seoul

Hinh 45: Nha ga Seodaemum, Tuyén sé 5 Seoul®’

Tich hop nha ga vdi céc cong trinh lién ké thong qua
sanh trung chuyén va day hanh lang chung theo nhu
UD14 [Phat trién khong gian ngdm va quyén phat
trién trén cao] va UD12 [Khu phé théng sudt va két
nGi lién mach]. Cac hdm chui va cau vugt cho ngudi
di b6 can dam bao két ndi truc ti€p gitta nha ga DSDT

PHAN 3 PHAN 4 PHAN 5

PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

va cac khu vuc 1an can nhu trung tdm mua sam, trung
tdm hanh chinh hoac chung cu.

Ham chui va cau vuot co thé tich hgp dich vu mua sam
va cdc tién ich khac, mién la van dam bao du chiéu rong
I6i di b6 ti€p can nha ga. B&n canh do, cau vugt/ham
chui can dam bao vé hé thdng chi€u sdng, mai che dé
tranh bj anh hudng bdi thai tiét va hé théng thoat nudc
hiéu qua. Cac tuyén dudng can khép kin, trang bi hé
thong diéu hoa khong khi va cho phép tiép can 24/7.
Ngoai ra, phai tich hgp quyén str dung dat xuyén sudt
khu nha trong gidy phép st dung dat: Co thé 1ay hé
théng J-Walk Singapore nhu mét vi du dién hinh. Céc
duong két ndi trén cao hodc ngam téi nha ga khdng phai
la phuong an thay thé cho cac diém sang dudng clng
muc tai khu vuc 16i vao nha ga.

Can ¢ hé théng bién chi dan va dinh hudng khéng gian
hiéu qua dé hudng dan ngudi dan di chuyén qua céc
hanh lang cé mai che dung chung va st dung nha ga
dung céch theo nhu UD17 [Hé théng dinh hudng/chi
dan khong gian], déng thoi bdo dam tuan thi cac tiéu
chudn thiét k& vé kha nang ti€p can theo nhu GEDSIO6
[Bién bdo, chi dan va thong tin da kénh].

Khung 21: Vi du dién hinh: Sanh trung chuyén
Sanh trung chuyén két néi nha ga véi céc khu vuc
phat trién chinh:

Hinh 46: Nha ga Kashimada, Tokyo, Tuyén dudng sat
Nambus

Sanh vé tai ga trén cao Paya Lebar dugc két noi
tryc ti€p véi cac trung tdm thuong mai lién ké
théng qua hé théng cau di bo trén cao.

Sanh trung chuyén két néi nha ga vdi cac khu vuc
phat trién lan can:

57 D liéu ban d6 tir OpenStreetMap va cac cdng tac vién. DT liéu duge cung cdp theo Gidy phép Co s& D liéu M (Open Database License — ODbL).

8 Ngudn anh bén trai: Airbus (2026), Maxar Technologies. Truy cp truc tuyén tai: https://maps.app.goo.gl/fBMEgGyfBTvvI9sES; Ngudn anh bén phai: Dr
liéu ban do tir OpenStreetMap va cac cong tac vién. DI liéu dugc cung cap theo Gidy phép Co s6 Dir liéu MG (Open Database License — ODbL).

59 Ngubn anh bén trai: Airbus, Maxar Technologies. Truy cap truc tuyén tai: https://maps.app.goo.gl/XjjWnxYk6pZZoAQt9; Ngudn anh bén phai:
Singapore Street Directory. Truy cap truc tuyén tai: https://www.streetdirectory.com/asiatravel/singaporemap/
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TMO09 - Két néi da phuong thire tich hop

Muc dich huéng dan

Thiét k& nha ga va khu vuc xung quanh nhu mét
diém trung chuyén da phuong tién phsi hop, noi viéc
chuyén d6i gitta DSDT, xe buyt, xe dap, phuong tién
chia sé, taxi, goi xe, va di b6 trd nén dé dang, than
thién, thodi mai, va dé ti€p can cho moi ngudi. Su tién
lgi cla viéc trung chuyén 1a yéu t6 quyét dinh dé dat
dugc su chuyén d6i tir xe mdy sang phuong tién cong
cong. K&t ndi thuan tién gitra nha ga va cac phuong
thirc giao thdong cho chang ti€p theo va chang cudi

la yéu t6 then chdt nham tang lugng hanh khach sur
dung DSDT va thic day s dung céc phuong thic
giao thong bén viing (theo nhu UD18 [Co s& ha tang
va tién ich chang dau va chang cudi (Danh cho ngudi
di bd + Xe dap + Dich vu chia sé)]).

Mo ta hudng dén

Can thiét k& nha ga, quang trudng nha ga, va cac
tuyén phd 1an can hd trg cac phuong thic tiép cén
nha ga theo thi ty uu tién gidm dan nhu sau: Di

b0, di xe dap, phuong tién GTCC, phuong tién chia
sé, phuong tién van chuyén hang hda, xe ca nhan.
Quang trudng nha ga va khu vuc trung chuyén ciling
can duogc thiét k& phl hgp véi ban sac thuc sy cua
khu vuc trung tdm theo nhu UDO6 [Canh quan khu
trung tdm chinh va khong gian céng cong].

B& tri khdng gian 18 dudng riéng biét cho: Diém
ding xe buyt, diém ding BRT, diém dén/tra cla xe
dua don, diém doén/trd khach taxi va dich vu goi xe,
I6i vao cho xe giao hang va dich vu logistics, I16i tiép
can khan cép.

Céc diém trung chuyén da phuong thic I6n hon
thudng c6 bén xe buyt lién ké véi nha ga DSDT. M6
hinh TOD c6 thé tao co hoi dé xay dung mot bén xe
buyt tich hgp trong cac trung tdm thuong mai chi cho
phép phuong tién GTCC va ngudi di bé/di xe dap. Cac
bén xe buyt, bao gém ca khu vuc ding nghi va ha
tang sac, gép phan thic ddy mdt mang ludi xe buyt
toan dién, bao trum hon trong thanh phé.

T4t cd céac k&t n6i giao théng da phuong thirc can
dugc thiét k& bdo dam dap ing céc tiéu chudn thiét
k& ti€p can toan dién (xem thém & GEDSIO3 [Kh3
nang k&t ndi cla hé théng giao thdng céng cong],
GEDSI09 [Di€m ding xe buyt va trung chuyén]).

Tai cac diém trung chuyén, can cé hé théng dinh
hudng da phuong thic, bao gém théng tin hanh
khach va bién chi dan, nhdm hé trg hanh khach
chuyén déi phuong tién mot cach nhanh chéng va
an toan theo nhu UD17 [Hé théng dinh hudng/chi
dén khong gian].

PHAN 3 m PHAN 5

PHAN 6 PHAN 7

PHU LUC

Hinh 48: Bén xe buyt lién ké vdi nha ga BSDT”°
Mot muc tiéu quan trong trong phat trién mang ludi
DSDT va mé hinh TOD tai TP.HCM la thiic ddy chuyén
ddi phuong thic van tai tr xe mdy sang DSDT. Theo
du ki€n, xe may van sé |a phuong tién trung chuyén
phd bién & cac khu vuc ngoai 6, do dé can bé tri bai dé
xe may tai cac nha ga ngoai thanh, tich hop phi dé xe
vao vé DSDT. Céc nha ga DSDT & CBD thuong duoc
xay dung dudi long dat va khong c6 chd dé xe may vi
phuong thic di chuyén chang cudi chd yéu 1a di b, xe
buyt hodc phuong tién chia sé.

Co sé ha tang bai db xe va di bd cling nén dugc cung
cdp cho céc ga DSDT nam & ria thanh phé hodc céc
khu vuc méi

TM10 - Quan ly vén tai hang héa

Muc dich hudng dan

Quan ly tuyén duong, thdi gian, va phuong thic giao
hang trong khu vuc TOD sao cho viéc di chuyén hang
hoéa hd trg an toan cho ngudi di bd, hoat déng GTCC, va
tinh tién nghi clia dudng phd. Van chuyén hang hda va
giao nhan la yéu t6 thiét yéu cho chirc ndng kinh t& cla
bat ky khu vuc doé thi nao, nhung néu khong dugc quan
ly, hoat dong giao hang c6 thé lam phat sinh xung dot 1&
dudng, can trd ngudi di bo va gay tac nghén.

70 Ngubn anh bén trdi: Kaarvens (2015). Truy cap tryc tuyén tai: https://kaarvens.wordpress.com/2015/06/02/building-design-

YWcAfEFCZGVDUEZ49
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M6 ta hudng dan

Can phat trién mot k& hoach quan ly van tai hang hda
cho ting khu vuc TOD, dugc tich hgp vdi k€ hoach quan
ly giao théng theo nhu TMO3 [Quén ly va diéu tiét giao
théng] va k& hoach slr dung dat LUO1 [Loai hinh st dung
dat uu tién/khoéng uu tién]. Dai vai k€ hoach quan ly hang
hoa, can xac dinh rd cac tuyén dudng giao hang duoc
phép, dia diém bdc dd dugc chi dinh, khung thdi gian
giao hang, va loai phuong tién dugc phép cho ting tuyén
phd trong khu vuc TOD. K& hoach nén dugc xay dung
thdng qua su tham van vai cac doanh nghiép dia phuong
va cac don vi van hanh logistics nham bao dam tinh kha
thi trong van hanh, dong thai pht hop véi yéu cau vé
khong gian tang trét hoat dong tich cuc theo nhu UD11
[Khoi g€, tang trét va két ndi truc tiép clia toa nha] va tiép
can dich vu k¥ thuat ngam nhu yéu cau trong UD14 [Phat
trién khéng gian ngam va quyén phat trién trén cao].

Cac tuyén van tai hang hda chuyén dung can dugc xac
dinh @€ diéu hudng phuong tién giao hang di dén va di
qua khu vuc TOD thoéng qua cac dudng truc chinh va
dudng cdp khu vuc, nham gidam thiéu su xam nhap vao
cac tuyén duong uu tién ngudi di bd va cac tuyén trong
khu vuc 16p 1Gi (core zone). Cac tuyén van tai hang hoa
can tranh céac dudng cé lan uu tién cho xe buyt va céc
hanh lang di bd chinh, nham hé trg an toan cho ngudi
di b6 (xem thém UD19 [Thiét k& dam bao an toan, an
ninh]). Khi phuong tién van tai hang héa budc phai tiép
can cac diém dén trong khu vuc 16p 16i, ching can dugc
diéu hudng thong qua céc diém tiép can dugc chi dinh.

Céc bai boc d& duge danh dau rd rang can dugc bé tri
doc theo cdc tuyén phé thuong mai, véi vi tri dugc lua
chon nham tranh xung dot véi diém ding xe buyt, 16
sang dudng cho ngudi di bd, tuyén xe dap va tdm nhin
tai giao 16. Céc bai boc dd nén ap dung gidi han thoi gian
str dung dé& ngan chan tinh trang chiém dung ca ngay.

Khung thai gian giao hang can dugc ap dung trén céc
hanh lang di bd va GTCC chinh trong khu vuc TOD,
nham tach biét hoat dong van chuy&n hang héa khdi
céc thoi diém cao diém cla ngudi di bd va van tai
cong cong. Trén cac tuyén phd di bo va khu vuc sir
dung chung, hoat déng giao nhan nén dugc gidi han
vao khung thai gian sang sém va toi mudn.

Céc khu phat trién mai trong khu vie TOD ¢an dugc
yéu cau bo tri day du cac co sd boc db va dich vu tai
chd, bao gém I6i ti€p can phuong tién, khéng gian
quay dau, va thang may hang hda, nham bao dam
viéc giao nhan co thé dién ra ma khong can béc d&
tai [é dudng trén cac tuyén phd céng cong.

C4ac trung tdm hop nhat logistics dd thi va cac tram phan
phoi quy moé nhd nén dugce khuyén khich b tri tai ria hodc
bén trong khu viuc TOD dé giam s6 lugng chuyén xe giao
hang riéng Ié trén cac tuyén phd dia phuong. Hoat dong
giao hang chang cudi can timg budc chuyén déi tir xe tai
va xe may thdng thuong sang xe dap chd hang nham gidm
tac dong dén mai trudng va khodng gian do thi.

4.4. Thiét ké do thi va khong gian cong
cong cho quy hoach TOD

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

4.4.1. Muc tiéu thiét ké do thi TOD

Cau truc khéng gian téng thé cla cac khu vuc TOD
can tao 1ap mdi truong ga an toan, dé nhan biét va
hap dan, trong dé uu tién ngudi di bd, hé trg chuyén
déi phuong thirc giao thong, va khuyén khich céc hoat
déng phat trién theo dinh hudng TOD.

4.4.2. Cac nguyén tac thiét ké do thi TOD

Nguyén tac 1: Phat trién Idy nha ga lam trung tam va
uu tién GTCC

C6t 161 clia TOD la nguyén tac phat trién 1dy nha ga lam
trung tadm, trong dé cac nha ga GTCC ddng vai tro la hat
nhan khdng gian. Toan bd mang ludi khéng gian céng
cong, tuyén di b, hanh lang canh quan va cac chuc
nang do thi chinh phai dugc t6 chic xoay quanh nha ga
hodc héi tu vé phia nha ga, nham bao dam kha nang ti€p
can cho ngudi di bd mot cach thun tién, an toan va hap
dan. D& dat dugc diéu nay, nha ga phai dugc tich hop
trong mdt mang ludi di bo lién tuc va két ndi tot, va cac
cong trinh xay dung phai déng gdp tich cuc cho khong
gian céng cdng quanh ga va cac tuyén ti€p can. Do do,
cac khong gian céng cdng xung quanh nha ga can dugc
quy hoach ti mi @€ dam bdo cé dinh hudng 16 rang, uu
tién an toan va 16 trinh di chuyén ctia ngudi di bo.

Nguyén tac 2: TOD nhu mdt céng cu diéu phéi phat trién
TOD can dugc hiéu nhu mot cong cu didu phdi phat
trién, chir khong chi 1a mot so @6 phan khu chic nang
don thuan. Muc dich cla ndé khéng don gian la “xay
dung nhiéu hon xung quanh nha ga”, ma la téi uu héa
mdi quan hé gitra GTCC, s dung déat, khéng gian cong
cdng, va hanh vi di chuy&n. M6t cdu trdc khong gian
téng thé rd rang can bao dam rang phat trién khu vuc
guanh nha ga dat dugc: mat d6 cao di kem véi du
khong gian céng cong; tranh xung dot trong t6 chic
giao théng ti€p can nha ga; tinh lién két va hiéu Ung
ho trg 1an nhau gilra cac du an phat trién. Véi vai tro 1a
md&t khung chién luge, cau tric nay cho phép cac dé
an chi tiét, du an dau tu, va thiét k& kién tric tuan theo
mot logic thEng nhét, ngay ca khi dugc trién khai theo
nhiéu giai doan hoac bdi cac chd dau tu khac nhau.

Nguyén tac 3: TOD nhu mot hé sinh thai do thi tich hop
Céac khu vuc TOD nén dugc hinh dung nhu cac hé sinh
thai do thi tich hgp, trong dé GTCC ddng vai tro la
“xuong s6ng”, khong gian céng cong la “chat két noi”,
con cac cbng trinh xay dung cung cap “chic nang
hoat dong”. Thanh cong clia hé sinh thai nay khong
dugc xac dinh bdi s6 lugng cac tdoa nha cao tang, ma
bdi mic dd hiéu qua trong viéc gilp ngudi dan cé thé
sinh séng, 1am viéc, mua sdm va di chuyén trong mot
khong gian nén, ma khong phu thudc vao phuong tién
cé nhan. Tai cac do thi phic tap nhu TP. H6 Chi Minh,
mo hinh t6 chirc khong gian tich hgp nay can dugc
thuc hién khéo Iéo. Cac nha quy hoach phai quan ly
chat ch& mdi quan hé gitra phat trién mdi va khu do thi
hién hiu, diéu chinh sy phat trién phu hop véi nang luc
co s& ha tang va tinh kha thi cla dau tu theo tlng giai
doan, cling nhu sy can bang gitra Igi ich cong cong va
déng luc phat trién cdia khu vuc tu nhan.
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Hinh 49: Minh hoa phat trién tap trung quanh nha ga; uu tién GTCC, xe dap va ngudi di bd, phat trién dé thi nhé gon

va tich hop da chirc ndng”

4.4.3. Tiéu chi veé thiét ké do thi

UDO1 - Dinh hudng t8 chirc khdng gian téng thé: Xac
dinh b& cuc téng thé va cac hudng phat trién chinh

dé& cau tric hda céc ludng di chuyén, tdm nhin va céc
tdm diém hoat ddng quan trong.

UDO02 - Cau truc khong gian ba I6p: Phan chia khu
vuc thanh cac 16p khong gian vai vai tro, mat dé va
quy dinh thiét ké rd rang.

UDO03 - Canh quan nhu mét co s& ha tang dé thi
thiét yéu: St dung cac hé théng cay xanh va mat
nudc dé thuc hién cac chirc ndng thodt nudc, lam
mat, da dang sinh hoc va tao su tién nghi.

UDO04 - Khoang Ui cdng trinh xay dung: Quy dinh
khodng Ui t8i thi€u dé dam bao khong gian cho via
he, cay xanh, ha tang k{ thuat, an toan, su riéng tu va
anh sang tu nhién.

UDO05 - Canh quan doc cac truc dudng chinh: Yéu
cau trong cay xanh, tao bédng mat va mang xanh doc
theo cac tuyén dudng chinh dé cai thién su tién nghi
va tinh nhan dién.

UDO06 - Canh quan khu trung tam chinh va khdng
gian céng cdng: Tao dung mdt khdng gian cdng cdng
dac trung tai khu vuc 16i véi vat liéu va dac diém thiét
k& déng nhat.

UDO7 - Hé théng khong gian md va ty 1é khong gian
md tai thi€u: Xac dinh mdét mang ludi khdng gian md
k&t nGi va quy dinh ty 1& khdng gian md téi thiéu cho
mdi 16 dat/khu vuc.

UDO08 - Kiém soat mat do xay dung: Han ché mat dé
xay dung dé€ bado vé khong gian md, kha nang tham
nudc, anh sdng mat troi va hiéu qua vi khi hau.

UDO09 - Khuyén khich néng cao hé sé str dung dat
(FAR): Khuyén khich nang cao FAR ddng thai vai
kiém soat mat dé xay dung, khoang IUi cong trinh va
khoang céach gitra cac cong trinh cling nhu ddm bao
phu hop véi khd nang cung cdp ha tang.

UD10 - Chiéu cao, hinh khgi cong trinh va vi khi hau:
Kiém sodt chiéu cao, khoang IUi tang va khai tich
cong trinh dé& gidm che khuat va ddm bao moi trudng
duong phé co ty 1& than thién véi con ngudi, ddm bao
théng gio va vi khi hau.

UD11 - Khai dé, tang trét va két ndi tryc ti€ép cla
toa nha: Yéu cau cac tang trét va khéi dé phai

tao ra mat tién sinh déng (active frontage), théng
thodng, dé tiép can (théng qua thi€t k& mat tién, 16i
vao, dich vu) va tich hop céc dich vu/bai db xe dé
hé trg hoat ddng dudng phd, an toan va tinh hap
dan cua viéc di bo.

UD12 - Khu phé thong sudt va két néi lién mach:
Cung cap cac 16i di truc ti€p, khéng rao can gita

nha ga, cac 16 pho va cac diém dén chinh; tranh hinh
thanh cac siéu 16 pho (superblock).

7t Nha ga New Carrollton & Maryland, Hoa Ky. Vién Nghién ctru Gensler Ga New Carrollton & Maryland, Hoa Ky. Dunsmore, J. (2024). Gidi thiéu Chi
s6 Co hoi Phat trién Dinh hudng Giao théng cla Gensler. Vién Nghién ciu Gensler. https://www.gensler.com/blog/gensler-transit-oriented-

development-opportunity-index
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UD13 - C4u truc 6 phd: Thiét 1ap tiéu chusn vé kich
thudce va tinh lién thdng cua 16 phd dé tang cudng kha
nang di bd, k&t ndi va su linh hoat trong phat trién.

UD14 - Phat trién khéng gian ngam va quyén phat
trién trén cao: Quy dinh vé tang ham, cac két nai
ngam va quyén phat trién phia trén nha ga dé toi uu
héa viéc s dung dat.

UD15 - Co cau nha &: Xac dinh cac loai hinh nha &, su da
dang vé hinh thirc s& hiiu, nha & gia phai chang va cac loai
can ho dé hd trg tinh hoa nhap va déap Ung nhu cau.

UD16 - Ban sac - Di san — My quan d6 thi / Céng trinh
diém nhan: Bdo vé di san va xac dinh cac yéu to diém
nhan/ban sac dé& lam ndi bat dac trung cla khu vuc.

UD17 - Hé thong dinh hudng/chi dan khéng gian:
Thiét 14p mot hé théng bién bdo va chi dan rd rang,
dé nhan biét dé gilp viéc di chuyén trong nha ga va
khu vuc xung quanh dugc thuan Ioi.

UD18 - Ca s& ha tang va tién ich chang dau va chang
cudi (Danh cho ngudi di bd + Xe dap + Dich vu chia
sé): Cung cap via hé va tuyén dudng xe dap lién tuc,
an toan; bai d6 xe an ninh; va cac khu vuc danh riéng
cho phuong tién chia sé/diém giao nhan dé& hoan
thién kha nang ti€p can nha ga.

UD19 - Thiét k&€ dam bao an toan, an ninh: Bdo ddm
hinh thanh méi trudng an toan, an ninh, dé quan sat,
dé dinh hudng va khong bi xung dét giao théng, tao
cam giac an tdm cho moi nhém ngudi str dung trong
khu vuc TOD.

UD20 - Yéu cau thiét k&€ dam bao phat trién bén ving:
Ap dung céc yéu cau thiét k& xanh cé thé do ludng
dugc (bong mat/cay xanh, quan ly nudc mua, hiéu qua
nang lugng, vat liéu carbon thap) dé cai thién su tién
nghi, kha nang chdng chiu va giam phat thai.

=
=
1
=
=

PHAN 3 PHAN 4 PHAN 5

PHAN 6
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UDO1 - binh hudng té churc khéng gian téng thé

Muc dich cla viéc dinh hudng t6 chirc khéng gian téng
thé& la nham xac dinh b cuc téng thé va cac hudng
phat trién chinh d€ cau trdc hoa cac luéng di chuyén,
tam nhin va cac tam diém hoat déng quan trong.

Béng 21: Binh hudng t6 chic khéng gian téng thé theo

loai TOD

Loai hinh TOD

(1) TOD trung tam chinh
cap thanh phd - Trung tam
d6 thi chinh vai céc chuc
nang hanh chinh, thuong
mai va van hoa cap qudc
gia va thanh phdo (bao gom
cac khu phat trién mai).

(2a) TOD trung tam cap 2/
Cum kinh té trong diém
(Céac trung tadm thu cap hd
trg cu trdc do thi da cuc
va cac cum viéc lam I6n
cla thanh pho).

(2b) TOD trung tdm cap 2/
Cum kinh té trong diém + Ga
lién vung chinh.

(3) TOD trung tdm khu vuc
(cép 3)/ngoai 6/khu vuyc cod
két ndi giao thong lién viing

(4) TOD tai phat tién - TOD
trong khu vuc dé thi hién
hifu c6 dong luc kinh t& va
6 tinh kha thi cao dé tai
phat trién

(5) TOD nang cdp nut ga

- TOD trong khu vuyc d6 thi
hién htu da xay dung kha
dong bé it co tiém nang tai
phat trién hodc tai cac khu
vyc it hdp dan vé kinh t&
tUf hoat dong tai phat trién
nén can vai trd 1én hon cla
nha nudc.

(6) TOD phuc vu cho hoac
két hgp véi cac trung tam
chuic néng chuyén biét

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
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Dinh huéng
16 chuic khong gian

Trung tdm hoat dong mat
d6 rat cao, khdng gian nén,
da tang, uu tién tuyét doi
cho di bo.

Trung tdm cac phan vung
d6 thi va cac cum kinh t&
trong diém, mat dé cao,
can bang viéc lam — nha 4.

Trung tédm giao thong — kinh
t€, tdng cudng khong gian
trung chuyén va dich vu.

Trung tdm khu vuyc/ngoai
vi, quy mo vura, phuc vu
dan cu xung quanh, tang
kha nang cung cép viéc
lam; mét s khu vuc co két
nGi giao thong lién vung.

Khuyén khich cai tao ciu
trdc hién hlu, tang mat dé
cO kiém soat.

Tang cudng phat trién
tung budc quanh ga, tap
trung uu tién cai thién
kha nang tiép can, chat
Iugng giao théng trung
chuyén va nang cap
khdéng gian céng cdng,
cho phép ty 1é FAR cao
nhat co thé dé khuyén
khich tai phat trién.

T6 chifc khdng gian theo yéu
cau chifc nang chuyén biét.
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Loai TOD Dinh hudng T6 chiic Khdng gian

Hinh 51: Vi du vé& TOD (Phat trién dinh hudng giao
théng céng cdng) nhu mét trung tdm ngoai 6/cdng
dbéng - Boro Park, Tysons, Virginia, Hoa Ky”?

Hinh 50: budng Yonge (Toronto, Canada) va khu vuc phat

trién dinh hudng giao théng céng céng doc theo d67? Hinh 52: Vi du vé& TOD nhu m¢t trung tdm chuc ndng

dac biét - Ga tau dién ngdm k&t néi vdi khu vuc sén van
déng (Denver, Colorado, Hoa Ky)™

UDO02 - Cau truc khéng gian ba I6p

Muc dich cla viéc hinh thanh cau trdc khéng gian ba 1&p 1a nhdm phan chia khu vuc thanh céc 16p khéng gian
V@i vai tro, mat dé va quy dinh thiét k& rd rang.

-
m
®
m
z
o

TEMPORARY BOUNDARY
IN PLANNING TASK
APPROVED PLANNING
BOUNDARY

TOD AREA

MAIN TOD ZONE
TOD CORE ZONE

DEFENSE-SECURITY LAND
HERITAGE-RELIGIOUS LAND
WATER

ileta [ [

Vi =
Hinh 53: Ranh gidi khu vuc TOD”®

72 https://forums.sailinganarchy.com/threads/random-picthread.223803/page-1990

78 https://dc.urbanturf.com/articles/blog/145-luxury-condos-anchor-tysons-first-walkable-community/14492
74 https://www.ca-city.com/tod-station-area-plans/2024/3/1/edmonton-metro-pp3nr-limww

75 Nhom nghién ctru GCIEP
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MUC LUC PHAN 1 PHAN 2

Cau trdc TOD dugc phan thanh ba I&ép khdng gian vdi
vai tro, mat dé va chic nang khac nhau, giam dan
theo khodng cach tir nha ga, tuy nhién ranh gidi cla
cac 16p cé thé dugc diéu chinh linh hoat theo c4u truc
duong phd, ranh khu dan cu, ranh khu chic nang dé
thi hodc cac yéu td tu nhién.

Lép 1-Vung 16i (0-300m tir ga)

DAy la khu vuc tap trung hoat déng cao nhat, bao
gém nha ga, quang truong trung tdm, cac tuyén phé
thuong mai chinh va cac cong trinh hén hop mat dé
cao. Khéng gian 16i phai dugc thiét k& uu tién nguai
di b, han ché xe co gidi xuyén tdm va co chéat lugng
khoéng gian céng céng cao.

Lép 2 — Vlng chinh hén hgp mat do cao (300-600m)
Khu vuc nay doéng vai tro hd tro truc ti€p cho 16i TOD,
vGi su két hop can bang gilta nha &, thuong mai, van
phong va dich vy dé thi. Hinh khéi va méat dé dugc t8
chirc mém hon so vdi 16i, nhung van du cao dé duy tri
hiéu qua GTCC.

Ldp 3 - Vung mé rdng anh hudng (600-1.000m)

La vung chuyén ti€p sang céc khu dan cu xung
quanh, cé thé bd tri nha & cao - trung — thap tang,
cong trinh cong cdng va khdng gian xanh, khuyén
khich giam xung doét vé mat dé va hinh khoi, déng thoi
dadm bao kha nang ti€p can ga bang di bd va xe dap.

Hinh 54: TOD doc theo hanh lang Rosslyn-Ballston
(Quén Arlington, Virginia, Hoa Ky)’¢

UDO03 - Canh quan nhu mét co s6 ha tang do thi
thiét yéu

Muc dich cla viéc xem canh quan nhu mot co sd ha
tang do thi thiét y&u 1a nham st dung céc hé théng
cy xanh va mat nudc dé thuc hién cac chic nang
thoat nudc, lam mat, da dang sinh hoc va tao su
tién nghi.

Canh quan trong khu vuc TOD khong chi déng vai
tro trang tri, ma la mét dang ha tang chirc nang, anh
hudng truc ti€p dén quyét dinh di bd hay khong cla
nguadi dan, thai gian luu trd trong khu vuc TOD, tao

78 https://en.wikipedia.org/wiki/Value_capture

PHAN 3 PHAN 4 PHAN 5

PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

ban sac doé thi va muc d6 hap dan cla cac hoat déng
thuong mai — dich vu, diéu tiét vi khi hau, dinh hudng
dong di chuyén.

Trén thuc t€, phat trién dinh hudng giao théng céng
cOng mat dé cao chi cd thé hoat ddng hiéu qua khi
thiét k& canh quan va khong gian céng cong chat
lugng cao bl dap cho &p luc khéng gian xay dung. Do
do, dau tu cho canh quan can dugc xem la dau tu cho
hiéu qua TOD, khéng phai la chi phi phu tro.

| s
Hinh 55: Hinh minh hoa khu vuc TOD méat dé cao””

UDO04 - Khoang Iui céng trinh x3y dung

Muc dich cla viéc quy dinh khoang IUi céng trinh
xay dung la nham dadm bao khodng IUi t&i thi€u danh
cho via he, cdy xanh, ha tang k¥ thuat, an toan, su
riéng tu va anh sang tu nhién.

Khoang IUi cong trinh 1a khéng gian dém quan trong
gita khdoi xay dung va khoéng gian céng cong. Trong
cac khu vuc TOD, khoang IUi khéng nén bi bé trong
ma can duoc tan dung hiéu qua dé nang cao moi
truong danh cho ngudi di bo bang cay xanh, mai
che, cac hoat déng thuong mai ngoai trdi va céac
tién ich cdng cong. Cac quy dinh vé khoang IUi phai
dugc diéu chinh phl hgp véi béi canh, tuong ting
véi véi bé rong duong, cap duong va mat doé hoat
ddng do thi.

77 Canh quan duong phd va mat tién cac toa nha rat séng dong va than thién vdi ngudi di bo. Link: https://www.wikidata.org/wiki/Q7833806
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MUC LUC PHAN 1 PHAN 2 PHAN 3

Bang 22: Loai cbng trinh va yéu cau khoang Iti téi thi€u

Loai hinh toa nha/ Yéu cau
khu vuc khoang Ui t6i thiéu

Céngtrinhcaotang  B&t budc khoang cach tdi thiéu

(= 9tang) 6m, phu hop véi quy chuén xay
dung qudc gia.

Cac toa nha thap T6ng chiéu rong cua via he va

tang (& cac khu vuc
phat trién maéi hoac
dugc tai thiét)

khoang IUi cla tda nha khuyén
nghi phai toi thiéu 1a 5m.

Khu vuc TOD
ngoai vi (Lop 2 & 3)

Nén dé& t8ng chiéu rong via hé va
khodng IUi la 6m dé tang cudng
khong gian cong céng.

Trung tam
chuyén nganh

Can quy hoach phu hgp dac thu
hoat dong, déng thoi phai dam
bdo cac quy dinh vé khoang Iui
nhu trén.

Viéc thiét k& va quy dinh khodng Iui an toan mét céch
cén trong la yéu t6 co ban cho su thanh céng clia mot
du an TOD, do cé anh huéng truc tiép dén:

« Chat lugng via hé: Mang lai khdng gian réng rai cho
trai nghiém di bd thoai mai va an toan.

« Hoat ddng & tang trét: Cung cip khong gian can thiét
cho céc quan ca phé, clra hang ban I1é va cac hoat
déng khac tao nén mét doi séng dudng pho séi dong.

« Mtrc do than thién gitra cong trinh va khéng gian cong
cdng: X&c dinh ranh gidi chuyén ti€p rd rang nhung
than thién gilra cac tda nha va khu vuc cdng coéng.

Tai cac khu hién hitu, cac quy dinh vé khodng lui déi

véi cac dy an mdi dong vai tro la cdng cu quan trong,

cho phép cac nha quy hoach:

« Tlrng budc cai thién mat pho theo thoi gian khi céc
cOng trinh dugc tai phat trién.

« Tao khdng gian céng céng ma&i ma khong can phai
gidi phong mat bang hodc thu héi dat quy md I16n.

« Diéu chinh mai quan hé gilra cac cong trinh mdi, 1én
hon, va quy mé cla khu hién hitu.

www.rios.com/projects/downtown-houston-public-realm-action-plan/

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

Hinh 56: Khodng IUi céng trinh xdy dung trong vai tro két
néi con ngudi va dia diém’®

Hinh 57: Khodng Iti céng trinh x8y dung day suc séng
tai ga Central Park, Stapleton, Colorado, Hoa Ky”°

UDO05 - Canh quan doc cac truc duong chinh

Muc dich cla viéc t8 chirc canh quan doc cac truc
duong chinh la nham yéu cau tréng cay xanh, tao
béng mat va mang xanh doc theo cac tuyén duong
chinh @& cai thién su tién nghi va tinh nhan dién.

« Céc truc duong chinh trong khu vuc TOD can dugc
thi€t k& nhu dai 16 do thi da chirc nang, uu tién
ngudi di bo, cd cay xanh bong mat, lan xe dap va
mat tién cong trinh sinh dong, c6 nhip diéu va dé
nhan dién.

« M&t cat ngang dudng phai can bang gitra luu lugng
giao théng, cay xanh, hoat déng thuong mai va
khong gian nghi ngoi. Via hé can dugc tdi da kha
nang lién tuc, it bi gian doan bdi 16i ra vao xe co gidi.

« Vat liéu, anh séng, va cay xanh can tuan theo mét
quy ludt nhat quan nham mang lai ban sac riéng cho
con phd. Mat tién cac toa nha nén gdép phan tao nén
nhip diéu va nhan dién.

« C4c truc nay thuong la noi tao ra hinh anh nhan dién
cho TOD, do dé can uu tién dau tu thi€t k& va kiém
soat phu hgp.

79 Building Dialogue (2018). Tao dung khong gian (Placemaking) gilra khu trung tdm thanh phé va ving ngoai 6. Tap chi B4t dong san Colorado
(Colorado Real Estate Journal). https://crej.com/news/placemaking-downtown-suburbia/
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Hinh 58: Quy hoach téng thé khu vuc trung tam Lijiao,
Quéng Chéu, Trung Qudc®®

UDO06 - Canh quan khu trung tdm chinh va khéng

gian céng céng

Muc dich cla viéc thiét k& canh quan khu trung tam

chinh va khéng gian céng céng la nham tao dung mot

khoéng gian cong cdng dac trung tai khu vuc 16i véi vat

liéu va dac diém thi€t k& dong nhat.

Khu trung tdm chinh & noi th& hién rd nhat hinh anh

va ban sac clia TOD. Khoéng gian nay can dugc t8

churc sao cho ngudi di bd dé dang dinh hudng va cdm

nhan tinh trung tam:

« Quang trudng, phé di b, va cac coéng trinh céng
cong dugc t6 chirc thanh mot téng thé lién tuc, dé
nhan dién.

« Tam nhin hudng vé nha ga hoac cong trinh diém nhan
phai dugc bao ddm va nhan manh thong qua té chic
khong gian va chiéu cao cong trinh.

« Céc hoat déng dd thi dién ra lién tuc trong ngay va
budi toi; tai cac tuyén phd thuong mai — phd di bo,
tang trét phai cé mat tién nang déng, mai che lién
tuc, chiéu sdng ban dém t6t.

Viéc kiém sodt tam nhin, ty 1& khéng gian va khuyén

khich mat dé hoat déng tai khu vuc nay cé y nghia

then chot déi véi thanh céng cta TOD.

Hinh 59: Trung tdm da churc ndng — mat dé dén cu cao,
da dang Vvé kién truc va chuc ndng®

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

Hinh 60: Budng phd trung tdm than thién vdi giao théng
xanh va da chuc ndng?#

UDO7 - Hé théng khéng gian mé va ty Ié khéng gian

mg téi thiéu

Muc dich cla viéc thiét 1ap hé thdng khdng gian ma

va ty 1& khéng gian mad téi thi€u la nham xac dinh mot

mang ludi khong gian mé k&t n6i va quy dinh ty 1&

khong gian mé toi thi€u cho méi 16 dat/khu vuec.

a. Cdc loai khéng gian mé

« Quang trudng trung tdm: khong gian biéu tuong, gan
véi nha ga.

« CONg vién, vuan hoa, mat nudc: phan bd dan xen,
cai thién vi khi hau.

« Canh quan dinh hudng dong di chuyén: dan dat
ngudi di bo vé phia ga.

Hé théng khéng gian md trong khu vuc TOD can dugc

t8 chic theo mang Iudi nhiéu cap, tir kndng gian maé

Ién mang tinh bi€u tugng dén cac khong gian nhd gan

VGi ting block. Nén tdi da hod kha nang két ndi hé

théng khéng gian ma thanh mot mang Iudi lién thong,

khéng phai la cac khodng dat xanh roi rac.

Céac mach xanh (“ngdn tay xanh” — “Green Fingers”)
dong vai tro quan trong trong viéc dua cay xanh va
ngudi di bd tir cac khu dan cu vao khu vurc 16i TOD,
tao su thdm thdu khong gian.

b. Cac tang bac khéng gian mé bao gém:

« Khodng gian mé 16i: quang truong, phd di b6 chinh.

« Khong gian cdng cdng va ban céng cong trong 6
phd: vuon hoa, san choi, san trong, plaza nho.

« Ngén tay xanh: 16 di bd xanh k&t ndi khu dan cu véi ga.

« Khéng gian xanh trén mai céng trinh can dugc
khuyén khich s dung cong cdng hodc ban cong
cong, gép phan bu dap thi€u hut dat cay xanh & céc
khu vuc mat dé xay dung cao.

80 “Transforming cities into highly complex urban block systems” SOM'’s perspective on TOD projects.

8 &< F S (Edomura no Tokuzd) (2018). Ga Tokyo (Tokyo Station)

82 Dién dan Thiét k& D6 thi (Urban Design Forum). Thu vién cac y tudng dé thi: Giao thdng va di chuyén (Mobility)
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Hinh 61: Quang trudng ga tau dién ngdm (Ronkonkoma,
New York, Hoa Ky)?3
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Hinh 62: S4n céng cdng db thj®*

Hinh 63: Vudn trén mdi nha & trung tdm Thanh phd
San Bernardino (California, Hoa Ky), quy hoach téng
thé khu dé thj da chuc ndng theo dinh hudng giao
théng céng céng®®

c. Ty Ié khéng gian mé t6i thiéu

Bédng 23: Loai hinh TOD va dién tich khéng gian md t6i thiéu

Loai TOD Ty Ié khéng

gian mé (%)

1. TOD trung tdm chinh cap thanhphé =20

2a. Trung tdm cap 2/Cumkinhtétrong =25
diém/vé tinh kinh t€ & (2b) Trung tam

cap 2/Cum kinh té trong diém/Vé tinh

kinh t€ + Galién vung

3. Trung tam khu vuc (cap 3) ngoai 6/ > 30
Khu vuc c6 ga két néi lién ving

4-5, Tai phat trién & Nang cap nut ga =20-30

6. Cac trung tam chuc nang chuyén biét Chuic nang
chuyén biét

UDO08 - Kiém soat méat dé xay dung

Muc dich cla viéc ki€ém soat mat dé xay dung la nham
han ch& mat do xay dung dé bao vé khéng gian mg,
kha ndng thdm nudc, danh sdng mat troi va hiéu qua vi
khi hau.

Hinh 64: Quy hoach phat trién dinh hudng giao théng
céng céng (TOD) cho khu vuc ga Kalia (Ala Moana) &
Honolulu®®

Trong khu vuc TOD, khuyén khich nang FAR, nhung
dong thoi can dam bao mat do xay dung khong qua
cao, dé dadm bao céc diéu kién vé canh quan, vi khi
hau, va thong gid. Quy chudn xay dung Viét Nam hién
hanh cho phép mat dé xay dung toi da kha cao, cé
thé Ién dén 85%. Tuy nhién, khodng céch gilra céc tda
nha cao tang va khoang IUi cdng trinh phai tuan thu
quy dinh cla Quy chun, dong thdi mat do xay dung
trong mdi & phd khéng duoc vuat qua 50%. O pho
dugc xac dinh badi cac tuyén duong tur cap khu vuc tré
Ién, véi kich thudce canh trung binh khodng 150-250m;
trén thuc t€, kich thudc nay cd thé thay dai tly theo
giai phap va diéu kién cu thé.

8 Tritec, trich trong Faraudo, F. (2025). Cach céc du &n phat trién da chic nang (Mixed-use) k&t ngi véi khu dan cu xung quanh thay vi thay thé
chung. Propmodo. https://propmodo.com/how-mixed-use-developments-are-connecting-with-their-neighborhoods-not-replacing-them/

84 Square. Du an phét trién Five Squares, quy hoach bdi Perkins Eastman DC. https://www.cnu.org/publicsquare/2019/01/09/experience-new-

buzzword-walkable-town-centers|

85 Design Studio. Quy hoach tong thé phét trién da chiic nang theo dinh hudng giao thong cong céng (TOD) khu trung tdm Thanh phé San
Bernardino. https://citydesign-studio.com/cds-work-e-street-mixed-use-tod-masterplan/

8 Thanh phd va Quan Honolulu (City and County of Honolulu). Khu dan cu TOD Ala Moana. httbs://www.honoluIu.gov/tod/neighborhoods/ala—moan
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UDO09 - Khuyén khich ndng cao hé sé str dung dat (FAR)
Muc dich cla viéc khuyén khich nang cao hé s& str dung dat (FAR) 13 nhadm tang FAR ddng thai vai kiém soat
mat do xay dung, khodng IUi cdng trinh va khodng céch gitra cac cong trinh cling nhu dam bao phu hop véi kha
nang cung cap ha tang.

Hinh 65: Phat trién véi mat dé cao & Bandar TOD (dugc

xdy dung trén dia di€m San bay Sungai Besi c(i) & Kuala
Lumpur (Malaysia)®’

Vi viée thuc hién quy dinh vé mat dé xay dung nhu quy dinh & phan trén, déng thai véi viée tudn thd cac quy
dinh chuyén nganh, khuyén khich nang tang cao xay dung cong trinh va FAR, nhu sau:

Bang 24: Khuyén nghj Hé sé str dung dat (FAR) theo loal hinh TOD

Loai hinh TOD Khuyén nghi FARLGp 1 Khuyén nghi FAR L6p 2 Khuyén nghi FAR LGp 3

(1) TOD trung tdm chinh cap
thanh phd

(2a) Trung tam cap 2/Cum
kinh té trong diém/vé tinh
kinh t€ & (2b) Trung tdm cap
2/Cum kinh té trong diém/Vé
tinh kinh t& + Ga lién ving

(3) Trung tdm khu vuc (cap 3)
ngoai 6/Khu vuyc co ga két ndi
lién vung

(4-5) Tai phat trién & Nang
cdp nut ga

(6) Cac trung tdm chuiic nang
chuyén biét

Khuyén nghi dugc phép
gap 2,0 [an tri s6 FAR tdi da
cho phép tai Quy chudn xay
dung Viét Nam (QCXDVN)

Khuyén nghi dugc phép
gap 1,8 Ian tri s6 FAR t6i da
cho phép tai QCXDVN

Khuyén nghi dugc phép
gap 1,7 lan tri s6 FAR téi da
cho phép tai QCXDVN

Khuyé&n nghi dugc phép gap
2,0 Ian tri s6 FAR toi da cho
phép tai QCXDVN

Ap dung céac quy dinh
tuong Ung vdi loai TOD trén
day va phu hop véi chuc
nang dac thu

Khuyén nghi dugc phép gap
1,8 Ian tri s6 FAR t6i da cho
phép tai QCXDVN

Khuyén nghi dugc phép gap
1,7 Ian tri s6 FAR t6i da cho
phép tai QCXDVN

Khuyén nghi dugc phép gap
1,6 Ian tri s& FAR t6i da cho
phép tai QCXDVN

Khuyé&n nghi dugc phép gap
1,8 Ian tri s6 FAR tdi da cho
phép tai QCXDVN

Ap dung cac quy dinh tuong
Ung Vvdi loai TOD trén day

va phu hgp véi chuc nang
dac thu

Dugc phép gap 1,5 [an tri
sO FAR t6i da cho phép tai
QCXDVN

Dugc phép gap 1,5 lan tri
s0 FAR t6i da cho phép tai
QCXDVN

Dugc phép gap 1,5 [an tri
s0 FAR t6i da cho phép tai
QCXDVN

Dugc phép gap 1,5 lan tri
sO FAR tdi da cho phép tai
QCXDVN

Ap dung céc quy dinh tuong
Ung v&i loai TOD trén day
va phu hop véi chiic ndng
dac thu

Luuy:
+DGi véi cac cobng trinh diém nhan, cong trinh kién tric mang tinh biéu tuong, cé thé dp dung cac quy dinh hién
hanh trong QCXDVN: khéng cé gidi han vé FAR ddi véi cac cong trinh ki€n trdc mang tinh biéu tugng.

« Cac tri s6 khuyén nghi trong bang trén ma khong phu hgp véi cac quy dinh hién hanh cda TP.HCM ddi véi khu
vuc TOD thi chi dugc ap dung khi cac quy dinh dé dugc diéu chinh theo Bang trén. Hodc trong trudng hop, cac
quy dinh ctia TP.HCM déi vdi khu vuc TOD chua dugce diéu chinh thi nén nang cao FAR tai Lop 1va Lép 2 (cao
hon 1,5 1an), giam tai Ldp 3 dé€ FAR t&ng trong toan pham vi TOD van dam bdo phu hgp véi cédc quy dinh cla
Thanh phs (khong vuot qua 1,5 lan).

87 https://urbandesignlab.in/mrt-jakarta-transit-oriented-development-master-plan/
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UD10 - Chiéu cao, hinh khéi céng trinh va vi khi hdu
Muc dich cla viéc kiém soat chiéu cao, hinh khoi
cbng trinh va vi khi hdu la nham diéu tiét chiéu
cao, khoang Ui tang va khaoi tich cong trinh dé
gidm che khuat, dam bao moi trudng dudng phd cd
ty 1& than thién vdi con ngudi, théng giod t6t va vi
khi hadu phu hop.

a. Nguyén tac chung

Hinh 66: TOD tai Bandar Malaysia®

Chiéu cao va hinh kh&i céng trinh trong khu vuc

TOD can dugc t6 chic theo nguyén tac khuyén

khich tdng dan vé phia nha ga, nham:

« T6i uu hda kha nang ti€p can va hiéu qua str dung
GTCC.

«Tao di€m nhan khong gian cho khu vuc ga.

«Han ché& tac dong tiéu cuc clia mat dd cao dén
vi khi hau, théng gio va tradi nghiém ngudoi di bo.

Tuy nhién viéc quan ly theo nguyén tac tang dan
vé phia nha ga chi la nguyén tadc khuyén khich ma
khdng clrng nhac, dé tao thuan lgi phat huy gid tri
quy dat trong khu vuc TOD. V& cao ban, trong khu
vuc TOD, khuyén khich nang tang cao két hop

véi gidm mat dé xay dung cla cac cong trinh cao
tang (= 9 tang) so vai chiéu cao t6i da cho phép tai
QCXDVN.

Khuyén khich b6 tri céng trinh diém nhan quanh khu
vuc quang truong cong cong trudc ga hoac xung
quanh ga.

b. Nguyén tac giat cap hinh khéi

D& giam thi€u tdc ddng tiéu cuc cla cac cong trinh
cao tang, can t6 chic céng trinh theo cau trac giat
cap, bao gbm céc phuong phap sau:

- Giat cap theo chiéu cao: Khdi dé thap - trung tang
ti€p can khéng gian cong cdng; khdi thap cao Ui vao
phia trong khu dat.

- Giat cap theo mat dirng: Cac mat dung tiép giap
phd chinh hodc quang truong khong dugc tao “tuong

PHAN 3 PHAN 4 PHAN 5

PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

cao tang” lién tuc; can chia nho khai tich, tao nhip

diéu kién truc.

- Giat cap theo hudng gio chu dao: Tranh bé tri céc

khoi cao lién tuc chan gid; khuyén khich tao khe gio,

khodng tréng gilta cac khai.

Khodng IUi clia khdi thap phia trén khoi dé can du

Ién dé:

« Giam hiéu ung gid roi.

« Tang kha nang thong gio tu nhién.

c. Kiém soat vi khi hau va gié

Thi€t k& chiéu cao va hinh khéi can xem xét cac yéu

t6 vi khi hau, dac biét tai khu vuc ga va khong gian

cbng céng chinh:

« Tranh bd tri cong trinh cao tang & phia dén giod
chinh cla quang truong ga néu khéng cé giai
phap giam gio.

+ B0 tri khGi thap hon tai ria quang truong, khdi cao
Ui sau.

« S&r dung mai xanh, san vuon trén cao, va ban cong
dé gidam bulc xa nhiét.

« Khuyén khich phan tan thap thay vi gom mot khaéi 1on.

DGi véi céc cong trinh trén 40 tang, can yéu cau:

«Danh gid tac déng gid.

« M6 phdng vi khi hau cho khu vuc di bo xung quanh.

d. Quan hé giita chiéu cao - khéi dé — khéng gian

céng cbng

Khoi dé cong trinh dong vai tro trung gian gitra khéng

gian céng cdng va khéi cao tang phia trén:

« Chiéu cao khéi d&€ nén phu hop véi bé rong duong
va ty 1& khong gian phd.

« Khoi d€ can lién tuc, tao mat tién nang dong.

« Tranh khGi d€ qua cao hodc qua kin gay cam giac
nang né cho ngudi di bo.

Khéi dé phuc vu con ngudi — khéi thap phuc vu mat
dé (hé sé st dung).

e. Luu y khi ap dung tai dé thj Viét Nam

Tranh ap dung cling nhac chi tiéu chiéu cao; uu tién
ki€ém sodat hinh khdi t8ng thé va tdc déng khéng
gian. Dac biét chu y méi quan hé gitra cong trinh
mai va khu dan cu hién hru xung quanh TOD, dam
bdo khoang IUi va khoang cach phu hop.

88 https://kienviet.net/2022/1/13/goc-nhin-cua-som-ve-cac-du-an-tod-tren-the-gioi
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UD11 - Khéi dé€, tang trét va két néi truc tiép cua
toa nha

Muc dich cla viéc thiét k& khdi d€, tang trét va két ndi
truc ti€p cla tda nha la nham tao ra mat tién sinh déng
(active frontage), thong thoang, dé tiép can théng qua
thiét k& mat tién, 16i vao, dich vu va tich hgp cac dich
vu/b3i db xe d&€ hd trg hoat déng dudng phs, an toan
va tinh hdp dan cla viéc di bo.

a. Vai tro va nguyén tac chung

Hinh 67: L&i di truc tigp dén khu vuc danh cho ngudi di
bd va tang trét nhén nhip - “Tuong lai cta Pai 16 s6 5"
Toa thj chinh Thanh phé New York (Hoa Ky).8°

Khoi dé va tang trét cla tda nha la bo phan tiép xuc
truc ti€p gitra cong trinh va khéng gian céng cong, gitr
vai tro quyét dinh déi vai:

« Chat lugng khéng gian di bo.

« MUrc dd sbi dong cla tang trét.

« Kha nang két ndi gita nha ga — phd — cong trinh.

« Trai nghiém d6 thi & tam mat ngudi di bo.

Trong khu vuc TOD, khéi dé va tang trét khéng chi
Ia phan k¥ thuat ndng thap, ma la ha tang khong
gian do6 thi, can duogc thiét ké theo dinh hudng lay
con ngudi lam trung tdm, gép phan hinh thanh moi
truong di bo lién tuc, an toan, va hap dan.

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

b. Chiéu cao va quy mé khoi dé

Khdi dé cla tda nha dugc thiét k& dé phu hop vdi quy
mo dudng phd, trong khi phan thap phia trén dugc
thiét k& d& dap Ung céc yéu cau vé mat do s dung déat
(FAR). D& dat dugc diéu nay, khuyén nghi khéi dé€ cao
2—-6 tang, vdi chiéu cao cudi clng phu thudc vao bé
rong duong, cdp do khong gian (quang truong ga, truc
chinh va dudng ndi bo), va mat dé hoat ddéng do thi.

Tai céc vi tri quan trong nhu quang truong ga hodc phd
thuong mai chinh, knéi d€ cé thé cao hon trong gidi han
cho phép, vai diéu kién hinh khéi dugc xt ly nhe, giat
cap, trdnh tao cdm gidc ndng né & tdm nhin ngudi di bo.
c. Két néi truc tiép voi khéng gian di bé

Khoi d€ va tang trét clia cac tdoa nha phai dugc t6 chirc
lién tuc, théng sudt va than thién véi ngudi di bo, tao
nén su k&t noi lién mach vdi khéng gian cong cong. DE
dat dugc diéu nay, mat tién tang trét phai mé truc tiép
ra via he, quang truong va phd di bd, véi cac 16i vao
chinh cla toa nha dé nhin thay va hudng vé cac tuyén
dudng di bo chinh.

Nguac lai, cac yéu t6 tao ra rao can va can trg su di

chuyé&n — nhu tudng kin, hang rao va ram déc xe co

gidi cat ngang tuyén di bd — phai dugc giam thiéu toi

da. D& tang cuong hon nira tinh thong thodng trén céac

khu d4t 16n, nén dac biét uu tién bé tri 16i di céng cbng

xuyén sudt cac khéi nha va cac khéng gian ban céng

cong & tang trét.

d. TG churc chirc ndng trong khoi dé va tang trét cua

toa nha

« Tang trét: Uu tién tuyét déi cho cac chiic nang cong
cong va thuong mai bao goém ban 1€, dich vu, nha
hang, quan ca phé, va khéng gian sinh hoat céng
déng. Khong bd tri bai db xe tai tang trét.

« C4c tang trén cua khéi dé€ (tang 2-6) co thé ba tri
van phong, dich vu, gido duc —y t&, van hoa - giai
tri, khéng gian lam viéc chung.

« Khuyén khich cac chirc nang cé luu lugng st dung
thuong xuyén va hoat déng ca ngay 1an budi ti,
nham duy tri strc sdng dd thj lién tuc.

e. Thiét k&€ mat dung va trai nghiém ngudi di b

« M3t ding khoi d€ can dugc thiét ké theo ty 1& than
thién véi ngudi di bd, véi nhip mat ding nhoé dén
trung binh (5-10m) va ty |& khéi dac-réng hop ly, uu
tién mat tién ma va trong suét.

« Tang trét cé mai che lién tuc, clra kinh trong sust va
chiéu sang ban dém tét.

« Trdnh st dung cac khéi dé kéo dai don diéu, vat liéu
tho, t6i mau gay cam giac nang né, bién quang céo
che khuat mat duing cong trinh.

89 KFP (2024). KPF tham gia su kién “NYLON: Kich hoat cdc khong gian cong cong tai Thanh phé New York va London”,
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f. Quan hé vdi giao théng va tiép can xe co gidi

« LGi vao xe co gidi va bai dé xe ngam can b tri
phia sau hoac bén héng cbng trinh va tranh giao
cat truc tiép vai cac truc di bo chinh.

« Céc diém trung chuyén (taxi, xe buyt, diém dén tra
khach (drop-off)) phai dugc t6 chic rd rang va khéng
chiém dung hodc lam gidn doan khoéng gian di bo.

g. Khéi dé va giai phap vi khi hdu

« Khdi d& can gop phan cai thién vi khi hdu dé thi bang
cach tao béng mat cho via he va quang truang, két
hgp mai hién, 16 gia, ban céng.

« Khuyén khich str dung mai xanh khdi dé, san vuon
trén mai dé va giai phap thong gié xuyén khoi.

UD12 - Khu ph6 théng suét va két néi lién mach

Muc dich cla viéc tao dung khu phd thong subt va

k&t ndi lien mach 1a nham cung cap cac 16i di truc

ti€p, khéng rao can gilra nha ga, cac 16 phé va cac

diém dén chinh, déng thai tranh hinh thanh céc

siéu 16 phd (superblock).

Céc tang ham, tang trét, va cac tang trén clia cong

trinh can dugc két nai truc ti€p, lién tuc, va dé nhan

dién vdi nha ga va hé théng khdng gian cong cong

xung quanh, nham rdt ngan quang dudng ti€p can, tang

tinh thuan tién, an toan va khuyén khich str dung GTCC.

a. Nguyén tac chinh

« K&t néi da cao dd: Tang ham két ndi véi sanh ga, 16i di
ngam va khoéng gian thuong mai ngadm (néu cé). Tang
trét ma truc tiép ra quang truong ga, via he va tuyén di
b6 chinh. Cac tang trén (tang 2-3) co thé két ndi bang
cau di bo trong khu vuc mat do cao, nhung khong thay
thé& k&t ndi mat dat.

« Uu tién ngudi di bd: Han ché giao cat vdi xe co gidi
va khéng b6 tri ram ddc, hang rao, bac cap 16n cat
ngang tuyén di bo.

« Lién tuc va dé dinh hudng: Tuyén k&t ndi rd rang,
khong vong véo, khdng “dit gay” va cung cdp bién

chi dan, anh sang, va tdm nhin tét vé phia nha ga.

« Ti€p can cho moi d6i tuwgng: Bao dam tiép can
khong rao can (thang may, ram déc, thang cudn)
cho ngudi khuyét tat, nguai cao tudi, va ngusi mang
hanh ly.

« An toan va thoai mai: Chi€u sang day du, tranh goc
khuat, va dam bao gidm sat tu nhién tlr cac hoat
déng xung quanh.

b. Quan ly va Khuyén khich:

« Can quy dinh rd vé khoang céch téi da tlr cong trinh
dén I6i vao nha ga va vi tri va sd lugng diém k&t ndi
bat budc.

PHAN 3 PHAN 4 PHAN 5
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« Khuyén khich bang co ché thudng FAR hoac dién
tich san déi vai du an co két ndi truc ti€p vdi nha
ga, & khong gian két néi cho cong cong va cai thién
mang ludi di bé trong khu vuc TOD.

UD13 - Cau truc 6 phé

Muc dich cla viéc quy dinh cdu trdc 6 phd 1a nham
thiét 1ap tiéu chudn vé kich thudc va tinh lién thong
clia 16 phd dé tang cudng kha nang di bo, két néi va
su linh hoat trong phat trién.

Cau trdc 6 pho trong khu vuc TOD can dugc té chirc
theo hudng 6 phé nhé — min (“0 phd nhd, min” 1a khai
niém trong thiét k& do thi, dac biét quan trong ddi vdi
TOD, dung d& md ta cau truc 6 pho cé quy mo vira
va nho, mang Iudi duong - 16i di bd day, va muc do
hoat dong cao & tang trét), két n6i xuyén 6 thuong
Xuyén va phat trién hén hop chirc nang, nham tang
kha nang di bo, cai thién kha nang tiép can nha ga va
tao strc sdng do thi lién tuc. Noi dung nay dua trén
TMO1 [Mang ludi duong phd mat do6 cao], trong do
khuy&n nghi quy md 6 phd nhé hon 150m (hoac dat
tlr 45 6 phd trd 1én trén mbi km?2).

Hinh 68: O phé nhd — min®

Hinh 69: Cdc 6 phd nho, min - dé dang di bo xuyén qua®

% Fernandez, J. (2017). Phat trién dé thi theo dinh hudng giao théng céng cong (TOD) tai ga Central Park s& bao gbm siéu thi Sprouts. Front
Porch. https://frontporchne.com/plans-transit-oriented-development-move-forward/.

9 Wisp Architects (2013). Kndi a6 thi (Urban Biock). https://www.wisp-a.com/portfolio/architecture/urban-block.
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Hinh 70: Cac 6 phé nhé, min - dé dang di bé xuyén qua®?

Nguyén tac chinh:

« O ph& nhé - “min” (Small, fine-grain blocks): Nén
tranh thiét k& cac 6 phd quy mé I6n, khép kin dong
thoi uu tién chia nhd 6 pho dé tang mat dé giao cat,
rdt ngan quang duong di b6 va tang lua chon 16 trinh
ti€p can nha ga va céac tram GTCC.

« K&t noi gitra cac 6 phd lien mach (Frequent mid-
block connections): Can bé tri cac 16i di bo két ndi
gilra cac khu trong cac khu phé Ién, dac biét la trong
ban kinh 300-600m tinh tir cac tram trung chuyén.
K&t ndi gitra 6 phai an toan, thong xudt, va dé nhan
biét; dugc két ndi truc ti€p vdi cac tuyén dudng chinh
danh cho ngudi di bd, quang trudng, va khdng gian
cong cong; cé thé st dung cac hoat déng & tang trét
va dugc ho trg bdi hé théng chiéu sang day du.

« Phoi hgp véi cong tac 1ap ké hoach va thuyc hién: Céc
nguyén tac vé cau trdc khai nha phai duge thé hién
ré rang trong cac k& hoach TOD chi tiét, phuong an
thiét k& do thj va cac quy dinh quan ly kién tric. Viéc
ap dung FAR hoac ca ché thudng dua trén mat do xay
dung déi véi cac du an phan chia hiéu qua céc khu,
cung cp cac két ndi danh cho nguoi di bd céng cong
& gita khu d4t, ting cuong cac khu da chirc nang va
cai thién kha nang tiép can nha ga.

« Phat trién hon hgp da chirc nang: tich hop da dang
muc dich st dung dat theo ca chiéu ngang (trong
cling khu phd) va chiéu doc (trong cung toa nha).
Uu tién bd tri thuong mai-dich vu & tang trét va cac
chirc néng khac.

Paoi véi cac khu vuc hién hitu, viéc cai tao can dugc
ap dung linh hoat theo tirng giai doan. Trong do, can
uu tién ma cac 16i di xuyén 6 phs, dac biét tai cac
khu dat 16n hodc khu vuc tai thiét, nham tranh tao ra
nhitng 6 phd kin c6 chiéu dai I6n va céc du an khép
kin lam gian doan mang ludi di bd.

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

UD14 - Phat trién khéng gian ngam va quyén phat

trién trén cao

Muc dich cla viéc quy dinh phat trién khéng gian

ngam va quyén phat trién trén cao 1a nham diéu tiét

tang ham, cac k&t n8i ngam va quyén phat trién phia
trén nha ga dé tdi uu hda viéc sir dung dat.

Viéc str dung khong gian ngam va quyén str dung khong

gian trén cao lién quan dén cac ga GTCC dugc cho phép

va khuyé&n khich nham nang cao hiéu qua str dung dat
trong cac khu vuc TOD, tuan theo cac yéu cau sau:

a. Phat trién khéng gian ngam

« Khdng gian ngam cé thé dugc st dung cho sanh
cho nha ga, 16i di bd, khu thuong mai, bai dau xe va
CO s6 ha tang k¥ thuat.

« CoNng trinh ngam phai dugc két ndi truc ti€p véi cac
nha ga va cac tda nha lién k&, dong thdi dugc thiét ké
nhu mét phan ma rong ctia khdng gian cong cong. Bai
dé xe ngam phai dap Ung cac yéu cau vé gidi han toi
da s6 chb db theo TMO6 [Quan ly db xe va & dudng].

« Phai tuan thi nghiém ngéat cac yéu ciu vé kha nang
ti€p can, an toan chdy ng, thong gid, thoat nudc, va
phong chdng 1T lut.

« Phai d@m bdo kha nang ti€p can cho tat ca ngudi dung.

Hinh 71: Ban vé phéi canh cta Ga Cuu Long, Hong Kong®?

92 Studio Ome Eleven (2022). Khéng gian xanh d6 thi (The Urban Green). Landezine. https://landezine.com/the-urban-green/
93 Cong Sun, trich trong Al-Kodmany, K., va cdng su (2022). Tai cdu trdc chu nghia do thi theo chiéu doc: Trudng hop cac toa nha cao tang

0rg/10.3390/buildings12020197.
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Hinh 72: Ga Samseong, Seoul**

b. Quyén phat trién trén cao
« Viéc xay dung phia trén hoac lién k& véi co sd ha
tang GTCC c6 thé dugc cho phép, véi diéu kién:

- Hoat dong GTCC va an toan két ciu knong bi anh hudng.

- Chat lugng khéng gian cong cdng va khad nang
ti€p can nha ga dugc duy tri hodc nang cao.

« Khéi lugng cdng trinh phdi nhe va khong gay can tra
cho quang truong nha ga va khong gian danh cho
ngudi di bé chinh.

« Cac muc dich st dung uu tién bao gém thuong mai, van
phong, str dung hén hap, va khong gian cong cong.

Hinh 73: Ga Chastwood & Sydney - Cac chuyén tau
chay xuyén qua khu phurc hgp nha ga, trung tdm mua
sam va cdn ho9°

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

c. Két néi:

« Cac cong trinh ngdm va khéng gian trén cao phai
k&t ndi truc ti€p véi sdnh ga, mang ludi di bd va
khéng gian cdng cdng théng qua cac 16 ti€p can rd
rang, an toan va thuan tién. Diéu nay nham bao dam
mot trai nghiém di bo lién tuc, khong bi dut gay theo
truc ngam — mat dat — trén cao.

« C6 thé dp dung céc co ché TDR, cho thué hodc dau
gid, vai ngudn thu uu tién dugc tai dau tu vao GTCC
va khéng gian cong céng khu vuc nha ga.

d. Kiém soat quy hoach hoach va khai thac gia tri :

«DE& phat trién khoéng gian ngdm va trén cao, can
lam rd m&i quan hé phap ly gitta quyén st dung
dat va khéng gian da tang trong cac quy hoach
TOD chi tiét va quy dinh thiét k&, dong thoi tang
cudng co ché phdi hgp gilra cac co quan giao
théng, quy hoach-dat dai, va don vi van hanh.
Can dac biét luu y dén diéu kién dia chat, nguy
co ngéap lut, va nang luc quan ly, van hanh. Viéc
trién khai nén theo 16 trinh: uu tién k&t nGi ngam
vdi nha ga trudc, sau do ting budc mé rong phat
trién thuong mai va khéng gian trén cao theo ting
giai doan.

UD15 - Co cau nha ¢

Muc dich cua viéc xac dinh co cdu nha & la nham xac

dinh céac loai hinh nha &, su da dang vé hinh thic sd

hitu, nha & gia phai chang va cac loai can h6 dé hé trg

tinh hoa nhap va dap Ung nhu cau.

a. Muc tiéu va Nguyén tac chung

Co cdu nha & trong khu vue TOD cén dugc t6 chirc

theo hudng da dang loai hinh va murc gia, nham:

«Ddp Ung nhu cau cla nhiéu nhém dan cu khac nhau.

« Bdo dam kha nang tiép can nha & cho da s6 ngudi dan.

« Tang hiéu qua sir dung GTCC thong qua viéc duy tri
méat doé cu trd hop ly.

« Tranh hinh thanh khu vuc TOD don chiic ndng hodc
phan hoa xa hoi.

Nha & gia phl hop kha ndng chi tra cua da s6 dan cu
phai chiém ty I1é chu dao trong khu vuc TOD.

b. Da dang loai hinh nha &

Trong khu vuc TOD, can khuyé&n khich bé tri da dang
loai hinh nha &, bao gom:

« Can hd chung cu (nhd - trung binh - 1én).

«Nha & cho thué.

9 Korea JoongAng Daily (2016). Lén k& hoach xay dung t8 hgp giao théng ngam quy mé Ién tai Gangnam. https://koreajoongangdaily.joins.
com/2016/05/04/socialAffairs/Vast-underground-transit-complex-planned-for-Gangnam/3018343.html.

9% Sardaka (2017). Ga duong sat Chatswood va toa thap Metro Residences — Thap 1. https://en.wikipedia.org/wiki/File:Chatswood_railway_

station_and_Metro_Residences_tower_1.jpg.
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*Nha & x& hoi.

«Nha & cho ngudi thu nhap thdp va trung binh.

« Nha & cho chuyén gia, ngudi lao ddng trong khu vuc
TOD.

Cac loai hinh nha & can dugc:

« Phan bd hgp ly trong cling du an hoac trong pham vi
ban kinh di bd.

« Trdnh phan khu ciing theo thu nhap, khuyén khich
hoa tron xa hoi.

c. Co cau gia nha 6 va nguyén tac phan bé

Co cdu gid nha & can dugc xac dinh theo hudng da

tang - da murc, trong do:

«Nha & gia phai chang va nha & x& hoi chiém ty 1&
cao nhat.

«Nha & cao cép va rat cao cap dong vai tro bé trg,
gdp phan can doi tai chinh du an.

Ty 1& 1-3-6 dugc khuyén nghi nhu mét khudn khd

hudng dan ki thuét, bao gém:

1 phan: nha & rat cao cap.

« 3 phan: nha & cao cép.

6 phan: nha & gid phai chang va nha & xa hoi.

Ty 1& nay mang tinh dinh hudng, cé thé diéu chinh

linh hoat theo:

«Vj trf TOD.

« Nhu c3u thi truong.

« Khad nang chi tra cta dan cu dia phuong.

« Muc tiéu phat trién kinh t&€ — xa hoéi clia d6 thi.

d. Tich hop nha & gia phai chdng trong du an TOD

Nha & gid phai chang can duoc:

« Tich hop trong cung du an TOD hoéc cung 6 phd.

« Ti€p can tuong duong vdi:
- Ha tang GTCC.
- Khoéng gian cdng cdng.
- Tién ich @6 thi.

Tranh b6 tri nha & gid phai chang tai:

o Vi tri kém ti€p can.

« Khu vuc thi€u ha tang va dich vu.

« Cac khu tach biét khdi mang ludi TOD.

e. Lién hé vdi thiét ké dé thj va kién truc

Co cdu nha & can dugc hd trg bdi gidi phap thiét k&,

bao gbm:

«BDa dang dién tich can ho, cho phép:

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

- Ho gia dinh nho, ngudi doc than.
- Gia dinh nhiéu thé hé.
« Thiét k& linh hoat, co thé:
- Chuyén d6i céng nang theo thai gian.
- K&t hgp & - lam viéc (live—work) tai mot s6 khu
vuc phu hgp.
« Bdo dam chat lugng kién tric va moi truong séng toi
thiéu, kndng phan biét muc gia.
f. Gan vdi céng cu chinh sach va khuyén khich
phat trién
D& bdo dam co cdu nha & hgp ly trong TOD, can ap
dung céac cong cu:
« Yéu cau ty I t6i thi€u nha & gid phai chang trong du
an TOD.
« Cac co ché khuyén khich, bao gom:
- Thudng FAR.
- Tang tang cao cé diéu kién.
- Mién, giam nghTa vu tai chinh.
danh cho cac du an:
« Vuot ty 1€ t6i thi€u nha & gia phai chang.
« Cung cdp nha & cho thué dai han.
« Gan vdi lao déng str dung GTCC.

g. Luu y khi dp dung tai dé thj Viét Nam
« Uu tién tiép can theo khung dinh hudng, két hop
danh gia thi trudng va nhu cau thuc té.

« Bdo dam co cau nha & phu hop vai:
- Quy mb db thi.
- Kha nang dau tu.
- Nang luc quan ly va van hanh.

UD16 - Ban sic - Di san — My quan dé thi/ Céng trinh
diém nhan

Muc dich cla viéc gin gilt ban sac - di sdn - my quan
dé thi va xac 1ap cong trinh diém nhan la nham bao vé
di sdn va xac dinh cac yéu td diém nhan/ban sac dé
lam n&i bat dac trung cla khu vuc.

Ban sac do thi la yéu t6 quyét dinh su khac biét va
strc hdp dan cta TOD. Viéc bdo ton va tai stir dung
di san can dugc xem la co hdi d€ tao gid tri gia tang,
thay Vi la rao can phat trién.

Cac cong trinh diém nhadn can dugc lya chon cén
trong vé vj tri, quy mo, va ngén ngi kié€n trdc, bao
dam vlra tao dau an, vlra ton trong bdi canh xung
quanh, hudng tdéi déi thoai hai hoa gilra cl va mai,
gilta chiéu sau van hoa va dong luc phat trién, tranh
cach tiép can ddi lap hoac ap dat.
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a. Bdo ton va tdi str dung di san

Hinh 74: Ga King’s Cross Square — Ludn D6n®

a.l. Muc tiéu va nguyén tac chung

Bao ton va tai sir dung di san trong khu vuc TOD can
dugc tiép can theo hudng tich hgp di sdn nhu mét
phan séng ddng clia khéng gian cong cdng, thay vi
c6 13p hodc bdo tén thu ddng. Di san khéng chi la doi
tuong can gin gitr, ma con la nguon lyc khdng gian -
van hoa - kinh t&, gop phan tao ban sac doé thi va sic
hdp dan cho khu vuc TOD.

thich trng, bao dam di san tiép tuc dugc st dung, tiép

Bao tén di cung phat huy gia tri théng qua tai str dung
cén, va trai nghiém bdi céng déng.

a.2. Phan loai di san va mirc dé can thiép

Can xac dinh rd cac loai di sdn trong khu vuc TOD dé

lua chon phuong thirc can thiép phu hop, gom:

« Bdo ton nguyén trang, han ché can thiép vé hinh
khoi va vat liéu.

« Cho phép cai tao, gia cuong va bé sung chirc nadng
phu hop.

« Uu tién tai sir dung thich Ung véi mic do linh hoat
cao, dac biét déi vai cac cong trinh céng nghiép c
va co sd ha tang 16i thoi.

MUc dé can thiép can dugc xac dinh ré trong quy

hoach va ho so thiét k&, tranh dp dung mét céch ti€p

can déng nhat cho moi loai di san.

a.3. Tich hop di san vao khéng gian céng cdng

Di sdn can dugc md ra cho cdng céng va gan truc tiép

v&i mang ludi khéng gian do thi:

« Di san nén tré thanh:

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

- Diém nhén trong quang trudng, tuyén di bo,
khong gian céng cdng.
- Céc cbng trinh diém nhan nam trong khu vuc
TOD.
« Tang kha nang ti€p can:
- Bang di b, xe dap, va GTCC.
- Han ché hang rao, khéng gian kin kho ti€p can.
« Thiét k& canh quan va khoéng gian xung quanh di
san can:
- Ton vinh gid tri kién truc.
- Bdo dam tam nhin va khodng thd khong gian.
a.4. Nguyén tac tai str dung thich tng
Tai str dung di sdn can tudn thu cac nguyén tac sau:
« Gilr gin cac yéu t6 cot I16i: két ciu chinh, mat dung,
ty 1& khong gian, vat liéu dac trung.
« Cho phép b8 sung chirc ndng méi: van hda, thuong
mai, dich vu, sang tao, gido duc, du lich.
« Can thiép toi thiéu va co thé dao ngudgc (reversible
interventions) khi can thiét.
« Phan biét rd cli — méi, tranh gid c6 hodc sao chép
hinh thic lich sur.
Céc cong trinh tai s&r dung thich Umg can dap Ung cac
tiéu chudn an toan, tiép can, va van hanh hién dai,
nhung khong lam mat di gia tri di san.
a.5. Quan hé gilra di sén va su phat trién mdéi

Phat trién mdi xung quanh di san can dugc kiém sodt
chat ché dé:
« Khéng 1an at, che khudt hoac lam bién dang gia tri

di san.
« TON trong:

- Chiéu cao.

- Hinh khai.

- Khodng IUi.

- Truc nhin quan trong.
Khuyén khich tao d6i thoai kién tric gitta cl va mdi,
thay Vi d6i choi hodc &p dat hinh thirc, tranh gia cd.
Co6 thé& va nén 18y lai mot vai yéu t6 kién tric ndo do
(vi du nhu: mau sac, hodc ty |é cong trinh, hodc mot
sO chi ti€t) va nén tranh sao chép nguyén ban.
Trong khu vuc TOD, di san ¢ thé dong vai tro:
« Hat nhan khéng gian cong cbdng.

«Diém chuyén ti€p gilta cac I6p phat trién khac nhau.

9% Network Rail (2011). Cong b0 thi€t k& quang truong cong cong mdi nhat cua London tai King’s Cross.
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a.6. Gan vdi cbng cu quan ly va khuyén khich phat trién
Bao ton va tai sir dung di san can dugc ho trg béi:
« Xac dinh ré pham vi bao ton va viung anh huéng
trong quy hoach chi ti€t TOD;
« Quy dinh cu thé& (trong quy hoach chi tiét TOD) vé:
- Chiéu cao cong trinh xung quanh.
- Khoang IUi.
- Hinh thtre can thiép.
« Cac co ché khuyén khich, bao gom:
- Thudng FAR hoac TDR.
- Uu déi tai chinh cho du an tai st dung di san.
- HO trg k§ thuat va quan ly.

a.7. Luu y khi ap dung tai dé thj Viét Nam

« Tranh ti€p can hoac la “dong bang” di san théng qua
viéc bdo ton ciing nhac, hoac la hy sinh di san vi
muc dich phat trién.

« Uu tién tai sir dung di san cong nghiép va ha tang
cl gan vai GTCC.

« Can phdi hgp chat ché gitra:
- Quy hoach.
- Van héa va di san.
- Giao thong.
- D3u tu - phat trién do thi.

b. Céng trinh diém nhan

b.1. Vai tro va muc tiéu

Céc cong trinh kién tric mang tinh biéu tugng trong
cac khu vyc TOD dong vai trd quan trong trong:

« Tao nhan dién khong gian va ban sac do thi cho khu
vuc ga.

« H6 trg dinh hudng cho ngudi di bd va ngudi str dung
GTCC.

«Danh dau cac khéng gian trung tdm quan trong nhu
quang trudng ga, truc chinh, diém giao cat.

« Gép phan ndng cao gid tri khdng gian céng cong va
hinh anh d6 thi.

Coéng trinh diém nhan khdng déng nghta véi céng

trinh cao nhat, ma la cong trinh dé nhan biét, co y

nghia khdng gian, va tao trai nghiém dé thi.

b.2. Nguyén tac xdc dinh vij tri

Coéng trinh diém nhan nén dugc bé tri tai:

» Quang truong ga hoac khong gian cong cong trung
tam.

«Diém két thuc hodc diém mad cla truc di bd chinh.

« Cac giao 16 quan trong trong khu vuc TOD.

« Ranh gidi chuyén tiép gilta cac Idp khdng gian (16i ga
- khu hén hop - khu dan cu).
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Tranh b& tri cac coéng trinh diém nhan (landmark):

« Rai rac, thiéu lién két khong gian.

« Chi nham t6i da hoa gia tri thuong mai ma khéng
déng gdp cho cau tric dé thi.

b.3. Quy mé, chiéu cao, va méi quan hé vdéi TOD

Quy md va chiéu cao cong trinh diém nhan phai pht

hop véi boi canh TOD, bao gém:

« Khoang céach tdi nha ga.

« Quy md quang truong va bé rong truc pho.

« M3t d6 va chiéu cao cong trinh xung quanh.

Coéng trinh diém nhan co thé cao hon mat bang chung

nhung:

« Khéng gay lan at khéng gian cong cong.

« Khéng che chan di san, truc nhin quan trong hoac
khdéng gian ga.

trong tong thé hai hoa, khéng phai néi bat bang su

Céc céng trinh diém nhan (landmark) phai néi bat
ap dao.

b.4. Hinh khdi, kién tric va kha ndng nhan dién

Coéng trinh diém nhan can co:

« Hinh kh&i rd rang, dé nhan dién tir nhiéu hudng.

« Ty 1€ ki€n tric can doéi, khdng qua phuec tap.

« Thiét k& mat ding cé chiéu sau, nhip diéu va chat
lugng tham my cao.

Khuyén khich dp dung cac phuong phap sau:

« Thi€t k& kién tric duong dai, phan anh tinh than
thai dai.

« Khai thac yéu té dia phuong (khi hau, van hoa, vat
liéu) mot cach chon loc.

« Phan biét rd céng trinh diém nhan vdi cac cong trinh
théng thudng xung quanh.

Can tranh cac van dé sau:

« Sao chép hinh thirc bi€u tugng Mot cach khién
cudng.

« Thiét k& pho truong, thi€u bdi canh.

« Gi& c8 hoac 13p lai hinh anh di san.

b.5. Quan hé vdi khéng gian céng cdng va tang trét

Céng trinh diém nhan phai:

« Gan truc tiép vdi khong gian cong cdng nhu quang
truong, pho di bo.

« C6 tang trét md, hoat déng tich cuc.

«Ddng vai tro kich hoat khong gian céng cong, khdng
phai cong trinh khép kin.

Tang trét cta cac cong trinh diém nhan (landmark)
nén uu tién:
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« Chirc nang céng c6ng - van héa - dich vu.

« Khéng gian ti€p can dé dang cho ngudi di bo.

« Trdi nghiém dé thi sinh déng ca ban ngay lan ban dém.
b.6. Chtrc ndng str dung

Chutc ndng clia céng trinh diém nhan can phu hop vai
vai trd dé thi, c6 thé bao gom:

« Cong trinh van héa — cong cdng.

« Trung tdm dich vu — thuong mai.

«Van phong hoac cong trinh hén hap.

« Khdng gian sang tao, gido duc, du lich.

Tranh bd tri cong trinh diém nhan chi phuc vu:

« M&t nhdm ngudi str dung han ché.

« Chirc nang khép kin, it tuong tac véi cong dong.

b.7. Gan vdi céng cu quan ly va kiém soat thiét k&

Coéng trinh diém nhan can dugc:

« Xac dinh r& trong quy hoach chi tiét TOD va thiét ké
aé thi.

« Tuan tha cac quy dinh kiém sodt cu thé lién quan dén:
- Vi tri.
- Chiéu cao tdi da.
- Hinh khdi va méi quan hé vdi khéng gian cong cong.
- Y&u c3u vé chat lugng kién truc.

Khuyén khich ap dung:
« Thi tuyén phuong an kién truc.
« HOi déng tham dinh thiét k& d6 thi.
« Co ché thudng FAR hodc chiéu cao co diéu kién gan
vGi chat lugng khdéng gian cong cong.
b.8. Luu y khi dp dung tai dé thj Viét Nam
« Tranh lam dung khai niém céac cong trinh diém nhan
(landmark) dé& hop thirc hda cong trinh cao tang.
«D&c biét chu trong vai tro cla cac cong trinh diém
nhan (landmark) trong:
- Dinh hudéng di bd.
- Nhén dién ga va khéng gian trung tdm TOD
- Gé&n két gitra phat trién mdi va béi canh hién hiwu.
UD17 - Hé théng dinh huéng/chi dan khéng gian
Muc dich cla viéc xay dung hé théng dinh hudng/chi
dan khoéng gian 1a nham thiét 1ap mdt hé thdng bién
bdo va chi dan ré rang, dé nhan biét dé gilp viéc di
chuyén trong nha ga va khu vuc xung quanh dugc
thuén loi.
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a. Vai tro cda hé théng dinh hudng/chi dan khéng
gian TOD

Hé théng dinh hudng/chi dan khéng gian (wayfinding)
la mot cau phan thiét yéu cla thi€t k& do6 thi TOD,
gilp ngudi str dung — dac biét la ngudi di bo, ngudi

di xe dap, va hanh khach GTCC - dé dang nhan biét,
hiéu va di chuyé&n trong khéng gian dé thi cé mat do
cao va chirc nang hén hap.

Trong khu vuc TOD, hé thdng dinh hudng/chi dan
khong gian khdng chi la hé théng bién chi dan don
I, ma la m6t mang ludi dinh hudng da tang, két hop
gilra hinh thai khéng gian, kién trdc, cadnh quan, d6
hoa thong tin, va cong nghé s6. Mot hé théng hé
thdng dinh hudng/chi d&n khéng gian hiéu qua gop
phan nang cao kha nang tiép cén ga, giam thoi gian
tim duong, tdng cdm giac an toan, va cai thién trai
nghiém khong gian céng céng.

b. Nguyén tac chung

Hinh 75: Ban dé tau dién ngdm cua vung Washington®”

Plaster Reservoir
sroomied Open pace I

Oft-Road Location

Trailhead Access
Identification (urban context)

Trailhead Access Off-foad  Off-Road

d
Trail Name  Regulatory

Hinh 76: Dy an dinh hudng dudng di Broomfield,
Colorado, Hoa Ky*%

9 Johnson, M. (2010). Cac tuyén Orange va Blue s& tam nging hoat ddng tai khu trung tam vao cudi tuan tdi. Greater Greater Washington.

9 Broomfield Wayfinding Plan. K€ hoach dinh hudng chi dan (Wayfinding) cta Thanh pho Broomfield.
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Thiét k& hé thdng hé thdng dinh hudng/chi d&n khéng

gian trong TOD can tuan thu cac nguyén tac sau:

+D6ng bd va nhat quan: Ngon ng thiét k€, mau sac,
ky hiéu va cau tric théng tin phai thong nhat trong
toan bd khu vuc TOD.

« Truc quan va dé hiéu: Thong tin ngan gon, uu tién
hinh anh, ky hiéu phd quat, han ché& phu thudc vao
van ban dai.

« Phan tang ré rang: Hé thdng dinh hudng dugc t6
churc theo cac cép d6 khéng gian ti khu vuc, tuyén
chinh dé&n diém dén cu thé.

« Uu tién nguoi di bo: Hé thong dinh hudng/chi dan
khéng gian phai phuc vu trudc hét cho ngudi di bo,
sau dé 1a xe dap va cac hinh thic ti€p can mém khac.

« Tiép can toan dién: Bdo dam ngudi khuyét tat, nguoi
cao tudi va tré em cé thé dé dang s dung hé théng.

c. Cau truc hé théng hé théng dinh hudéng/chi dan
khéng gian da tang

Hé théng dinh hudng/chi dan khéng gian trong khu

vuc TOD can dugc t6 chic theo ba tang chinh:

1. Tang khu vuc

Cung cép théng tin dinh hudng/chi dan khong gian

téng thé cho toan bd khu vuc TOD, bao gom:

« Ban d6 khu vuc TOD va cac phan khu chirc nang.

« Vi tri ga, quang trudng trung tam, cac truc chinh va
cac cong trinh diém nhan.

« Khodng céach va thaoi gian di bd udc tinh dén cac
diém quan trong.

2. Tang tuyén

Hb trg dinh hudng/chi dan khong gian doc theo cac

truc di bd, tuyén phd thuong mai, va hanh lang két noi:

« Bi€n chi dan hudng di bd, xe dap dén ga va céc
diém dén chinh.

« Thong tin vé 16 trinh tiép can khong bac cap.

« Ky hiéu dinh hudng/chi dan khéng gian tich hop vao
mat dudng, via hé hoac canh quan.

3. Tang diém nut

Cung cép théng tin chi tiét tai cac nut giao thong, 16i

vao ga, quang truong, va cong trinh 16n:

« Bién chi dan 16i vao - 16i ra ga, k&t ndi lién théng.

« SO d6 tang, so do khéi cong trinh, va khéng gian
cdng cbng.

« Thong tin chuyén tuyén GTCC, bai xe dap, diém
ding xe buyt.

d. Bién chi dan, ban dé va ky hiéu nhan dién

Hé thong bién chi dan trong TOD can:

«Dugc bd tri tai cac vi tri dé nhin, dé ti€p can va
khong cén trd dong di chuyén.

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

« SUr dung kich thudc, mau séc va do tuong phan phu
hop vd&i khoang céch quan sat.

« K&t hop chir viét va biéu tugng, uu tién céc ky hiéu
quoc té.

+Dam bao kha nang doc trong ca diéu kién ban ngay
va ban dém.

Ban d6 khu vuc can thé hién rd mai quan hé gilta ga,

khéng gian cdng cdng, cac tuyén di bd va cac khu

chirc nang, déng thoi thé hién thai gian di bd ude tinh

dé hd trg ngudi str dung ra quyét dinh di chuyén.

e. Hé théng dinh hudng/chi dan khéng gian cho

ngudi di bé, xe dap, va GTCC

Trong khu vuc TOD, hé théng dinh hudng/chi dan

khong gian can phan biét rd thong tin danh cho:

« Ngudi di bo: Tuyén uu tién, 16i di bd xanh, quang
truong, két ndi ngan nhat dén ga.

« Xe dap: Lan xe dap, diém gi xe, k&t néi an toan véi nha ga

« Hanh khach GTCC: Thong tin tuyén, thai gian, diém
trung chuyén, chuyén tuyén.

Cac théng tin nay can dugc tich hgp trén cuing mot
hé thdng nhung thé hién rd rang, trdnh gay nham I1an
gita cdc nhém ngudi str dung khac nhau.

f. Tich hop c6ng nghé sé va hé théng théng minh

Tuy theo quy md va tinh chat clia khu vuc TOD, hé

théng dinh hudng/chi dan khéng gian co thé dugc tang

cudng bang cac giai phap cong nghé s, bao gom:

+ M3 QR hodc NFC lién két dén ban d6 sé va thong tin
thoi gian thuc.

+ Bang théng tin dién tir tai cac diém trung chuyén va
quang truong.

« Ung dung di dong tich hop dinh hudng, théng tin
GTCC, va dich vu db thi.

Viéc Ung dung cong nghé can bdo dam tinh bd trg
cho hé théng vat ly, khéng thay thé hoan toan cac
gidi phdp dinh hudng truyén thong.

g. Lién két hé thong dinh hudng/chi dan khéng gian

vdi hinh thai céng trinh va khéng gian céng céng

Hé théng dinh hudng/chi dan khéng gian trong TOD

can dugc tich hgp ngay tlr giai doan thiét k& d6 thi va

ki€n tric, thdng qua:

« Hinh thai cong trinh va khoi dé tao hudng nhin tu
nhién vé phia ga va quang truong.

« Str dung vat liéu, mau sac, va chi tiét kién tric dé
nh&n manh céc truc chinh.

« Tan dung céc cong trinh diém nhan va khong gian
ma lam moc dinh hudng dé thi.

Céc du an phat trién tu nhan trong khu vuc TOD, dac

biét tai khu I13i va cac truc chinh, can ¢ tradch nhiém

tich hop hé théng tim dudng vao thiét k& coéng trinh va
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khoéng gian xung quanh nhu mot diéu kién bat budc.

h. Quan ly, vdn hanh va cdp nhat hé théng dinh
hudng/chi dan khéng gian

Hé théng dinh hudng/chi dan khéng gian trong TOD
can dugc quan ly théng nhat bdi co quan quan ly doé
thi hodc don vi quan ly TOD, nham:

«Dam bao tinh nhat quan vé thdéng tin va hinh thiec.

« Cap nhat kip thoi khi co thay déi vé chirc nang,
tuyén GTCC hoac khéng gian cong cdng.

« Duy tri chat lugng, d6 bén, va tinh an toan clia hé théng.

Hé théng dinh hudng/chi dan khéng gian khong chi la
md&t hang muc thiét k& ban dau ma la mét hé théng
s6ng, can dugc van hanh va diéu chinh lién tuc theo
su phat trién clia khu vuc TOD.

UD18 - Co sé ha tang va tién ich chdng dau va
chdng cudi (Danh cho ngudi di bé + Xe dap + Dich
vu chia sé)

Muc dich cla viéc t6 chirc co s& ha tang va tién ich
chang dau va chang cudi la nham cung cép via he va
tuyén dudng xe dap lién tuc, an toan; bai dé xe an ninh;
va cac khu vuc danh riéng cho phuong tién chia sé/
diém giao nhan dé hoan thién kha nang ti€p can nha ga.

a. Vai tro cta co sé ha tang chdng dau va chdng cudi
trong phat trién TOD

Co s& ha tang va tién ich chang dau va chang cudi la
yéu t6 quyét dinh dén kha nang ti€p can thyc té va
hiéu qua hoat déng ctia mé hinh TOD. B4t k& nha ga
& vi tri thuan loi hay méat do phat trién cao, TOD chi cd
thé phat huy hét tiém nang khi thiét k& chang dau va
chang cudi dam bao kha nang ti€p can an toan, lién
tuc, thuan tién va toan dién théng qua cac phuong
thic di chuyé&n than thién véi mai trudng nhu di bo,
dap xe va cac dich vu chia sé quy m6 nhd.

Trong thiét k& d6 thi TOD, co s& ha tang chang dau va
chang cubi khdng nén dugc coi la yéu t6 bd sung, ma
la thanh phan co6t 16i cua khong gian cong céng va
hé thong giao thong, két ndi truc tiép cac khu dan cu,
khu chirc nang va khoéng gian ma véi cac tram trung
chuyén va diém giao cla phuong tién GTCC

b. Muc tiéu chinh:

« Bdo ddm moi diém dén chinh trong khu vuc TOD c6
thé ti€p can an toan trong pham vi di bd va xe dap
hop ly.

« Giam phu thudc vao phuong tién co gidi ca nhan
cho quéng dudng ngan.

« Tang hiéu qua khai thac ga/tram GTCC va cac khéng
gian cong cong xung quanh.

9% Momentum Mag. Nhiing bai/nha dé xe dap t6t nhat thé gidi.

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

Hinh 77: Bai d6 xe dap®

Hinh 78: C&u tric db thi TOD vdi bai dé xe
va tién nghi cho phuong tién giao théng
trong chdng dau va chadng cudi’®

Hinh 79: B&i ddu xe & tdng ham B3

c. Mang Iudi di bé

c.1. Nguyén tac thiét ké

« Mang Iudi di bo phai lién tuc, khdng gian doan, két
noi truc tiép tlr ga/tram GTCC dén céc khu chirc
nang chinh (nha &, viéc lam, thuong mai, dich vu
cong cong, khéng gian ma).

« Uu tién di bo truc tiép va dé dinh hudng, han ché
vong veo, rao chan vat ly, va giao cat nguy hiém.

« Thiét k& theo nguyén tac an toan cho moi déi tugng
(tré em, nguai cao tusi, nguai khuyét tat).

100 Korea JoongAng Daily (2016). K& hoach xay dung t6 hgp giao thdng ngadm quy mé 16n tai Gangnam
01 Painter, A.A. va Suchicital, B.S., (2023). Quan Fairfax phé duyét tai phat trién khu dat nha ga dudng sat dé thi West Falls Church. Walsh,

Colucci, Lubeley & Walsh.
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https://thelandlawyers.com/fairfax-county-approves-redevelopment-of-west-falls-church-metrorail-station-site/
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c.2. Yéu c3u ky thudt co ban
« Via hé c6 bé rong phu hop véi mat do str dung; cac truc
chinh can du réng dé dap Umg luu lugng gid cao diém.

« B& mét di bd bang phang, chng tron truot, thodt nudc tét.

« BO tri day du: dai cay xanh, chiéu sang, gh& nghi, mai
che, thiing rac, va bién chi dan.

« Céc ndt giao cat dugc t6 chirc an toan: giam téc xe co
gidi, uu tién ngudi di bo, tang kha nang quan sat.

d. Mang Iudi xe dap

d.1. Nguyén tac thiét k&

« Xe dap sé la phuong thirc di chuyén chinh cho
chang dau va chang cudi trong pham vi trung binh
cua cac ga TOD.

« Mang Iudi xe dap céan lién thong — an toan — dé nhan
biét, k&t nGi véi mang ludi do thi réng hon.

d.2. T6 churc khéng gian

«BG tri lan xe dap riéng hoac dung chung cé kiém
soat, uu tién tach khoi dong xe co gidi téc do cao.

+Dam bao lién tuc tai cac ndt giao; han ché tinh trang
“dut gay” lan xe dap.

« K&t hop lan xe dap vd&i khéng gian cay xanh, mat
nudc dé tang trai nghiém st dung.

e. Khéng gian va tién ich cho xe dap va dich vy chia sé
Khong gian va tién ich phuc vu xe dap la yéu t6 khéng
thé& thiéu trong TOD, gép phan md rong ban kinh ti€p
can hiéu qua clia nha ga ma khéng lam gia tang phu
thudc vao xe ca nhan.

Hudng dan thiét k& can bao gom:

« BO tri b3i d xe dap an toan, dé ti€p cén, cé mai che

tai nha ga, quang truong ga va cac cong trinh co
mat d6 str dung cao.

« Tich hgp khdng gian cho céc dich vu chia sé (xe dap
cong cbng, xe dién cé nhan, phuong tién di chuyén
nhd (micro-mobility)) tai cac diém trung chuyén va
dau maoi khéng gian céng codng.

« Bdo dam mai quan hé thuén tién gilra 16i di bo, 16i
xe dap va I8i vao nha ga, tranh céac tuyén vong véo
hoac bi gian doan.

Céc tién ich nay can duoc thiét k& nhu mot phan cla
khong gian céng cong, khéng b6 tri roi rac hoac lam
gidm chat lugng canh quan dé thi.

f. Két n6i da phuong thirc giita giao théng mém va
GTCC

Co s& ha tang chang dau va chang cudi trong mo hinh
phat trién TOD can hd trg qua trinh chuyén dai lién
mach gilra cac phuong thirc van tai, tir di bo va xe
dap dén cac phuong tién GTCC c¢d surc chira 16n.

Thiét k& can:

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

« RUt ngan t6i da khoang céach va thai gian chuyén
ti€p gilta cac phuong thiec.

« Han ché& xung doét gitra ngudi di bo, xe dap, va
phuong tién co gidi tai cac diém giao cat.

« BG tri 16 rang cac khu vuc cho, don - trd khach quy
mo nho (kiss-and-ride, drop-off) phu hgp véi ting
loai TOD.

Tai cac khu vuc TOD cé chirc nang trung chuyén
chinh, viéc k&t nGi chang dau va chang cudi can
dugc xem xét dong thoi vdi thiét k€ nha ga va
khéng gian cong cong xung quanh dé dam bao tinh
nhat quén va hiéu qua hoat dong.

P

g. Tich hop ha ting “chdng dau va chdng cubi” vdi

khéng gian c6ng cdng va hinh thai dé thi

Co s6 ha tang chang dau va chang cudi khong chi

don thuan la mot hé théng kY thuat giao thong,

ma con la yéu t6 then chdt dinh hinh trai nghiém

dé thi trong cac khu vyc TOD. Theo dd, thiét k&

chang dau va chang cudi can dugc tich hop chat

ché vai:

« Khong gian m&, quang truong, phé di b, va cac truc
hoat déng chinh.

« M3t ding tang trét, khéi d& cong trinh, va cac hoat
dong thuong mai — dich vu.

« Céc gidi phap vi khi hdu nhu che nang, cay xanh,
théng gid tu nhién nham nang cao tién nghi cho
nguoi str dung.

Dau tu va bdo tri co sd ha tang chang dau va chang
cudi can dugc xem 1a yéu cau bat budc doi vaéi cac
du &n phat trién trong khu vuc TOD, déc biét |a tai
cac trung tdm ga va doc theo cac hanh lang giao
théng chinh.

h. Nguyén tic quan ly va trién khai

Trong qua trinh trién khai TOD, co s& ha tang chang

dau va chang cudi can phai:

«Dua vao céc tiéu chi bat budc trong do an quy
hoach va thiét k& do thi.

« Gan véi nghia vu dau tu cla céc du an tu nhan
thong qua co ché& diéu kién phat trién hoac FAR
thudng.

«Duogc theo ddi va diéu chinh linh hoat dua trén nhu
cau str dung thuc t& va thay déi mo hinh di chuyén
ao thi.

Do dé, co s6 ha tang va tién ich chang dau va chang
cudi khong chi don thuan 1a céc bién phap hé trg cho
GTCC, ma con la thudc do tryc ti€p vé chat lugng va
sy thanh c6ng téng thé cua dy an TOD.
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UD19 - Thiét ké dam bao an toan, an ninh

Muc dich cua viéc thiét k& dam bdo an toan, an ninh 13
nham hinh thanh mai truong an toan, an ninh, dé quan
sat, dé dinh hudng va khong bj xung dot giao thong,
tao cdm giac an tdm cho moi nhém ngudi st dung
trong khu vuc TOD.

a. Muc tiéu
Bado dam hinh thanh méi trudng an toan, dé quan sat,
dé dinh hudng, va khdng bi xung dot giao théng, tao
cam giac an tdm cho moi nhém ngudi st dung trong
khu vuc TOD.
b. Nguyén tac thiét ké
« Uu tién gidi phap thiét k& khdng gian (giam sat tu
nhién, hoat ddng tang trét, chi€u sang), roi mdi dén
viéc ap dung bién phap an ninh cuing.
« Khu vyc TOD phai bao dam:
- Giam sat tu nhién lién tuc.
- Khoéng gian khéng diém mu.
- Kiém soéat téc do xe co gidi.
- Khd nang tiép céan va thoat nan rd rang.
¢. T6 churc khéng gian va giam sat tu nhién

« Khong bd tri 16i cut hoac khong gian khuat tam nhin
trén tuyén di bé chinh.

« Tang trét cong trinh doc quang trudng ga va truc di

b6 phai co mat ding mé va hoat déng st dung thuc.

« Khdng cho phép tuong rao dac hoac bai dbé xe kin
mat tién trén truc chinh.

« Khéng gian céng cdng phai dugc bao quanh bai
c6ng trinh cé hoat dong, tranh khodng tréng
thu déng.

d. Chiéu sang va an toan ban dém

« Hé théng chiéu sang phai lién tuc, khéng tao ving
t6i cuc bo.

« Tang cudng chiéu sang tai: giao cat, 16i 18n xuéng
ga, bai xe, quang truong.

« Trdnh tuong phan sang — tdi qua I16n gy mat cam
giac an toan.

e. An toan giao théng trong vung 16i va ving chinh

TOD (0-600m quanh ga)

« Uu tién ngudi di bd va xe dap.

« Kiém sodt tdc dd xe co gidi & muc thap.

« BG tri gidi phdp gidm tbc tai cac di€m giao cat.

« Tach biét r6 ludng di bd, xe dap, xe buyt, va xe ca nhan.

« Han ché& cau vugt bd hanh; uu tién giao cat dong
muc c6 kiém soat.

f. Kiém soat tiép cén va an ninh

« L&i vao ga va quang truong phai cé tam nhin mé,
khong bi che khuat.

« C6 thé b tri camera va cau kién bao vé tai cac diém
tap trung déng ngudi.

« Khodng s dung gidi phap an ninh cing thay thé cho
thiét k& khong gian an toan.
g. Phong chdy va thoat nan

« Bao dam 16i thoat nan r& rang, dé nhan biét trong
c6ng trinh va khéng gian ngam.

« Khéng gian tap trung déng ngudi phai cé kha nang
thodat hiém an toan trong tinh hudng khan céap.

h. Thiét ké bao trum

« Tuyén ti€p can ga khéng bac cap, cé ram déc phi hgp.

« Bién bdo r6 rang, dé doc.

« BG tri ghé nghi va mai che tai khu vyc chao.
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UD20 - Yéu cau vé phat trién bén viing

Muc dich cla viéc dat ra yéu cau thiét k& dam bao phat trién bén viing la nhdm ap dung cac yéu cau thiét ké
xanh c6 thé do ludng dugce (bdng mat/cay xanh, quan ly nudc mua, hiéu qua nang lugng, vat liéu carbon thap)
dé& cdi thién su tién nghi, kha nang chéng chiu va gidam phat thai.

Céc cong trinh trong khu vuc TOD phai tich hgp cac gidi phap bén ving ngay tlr giai doan thiét k&, nhdm giam tac
dong méi trudng, tang kha nang thich (ng vaéi bién déi khi hau, va nang cao chat lugng khdng gian do thi.

Hinh 80: Cédc yéu té thiét k& céng trinh gép phan vao phat trién bén vitng — Khung hudng dén thiét k€ cho
Honolulu, Hawaii'?
a. Mai xanh va khéng gian xanh trén céng trinh b. Vat liéu thdm nudc va quan ly nudc mua
Khuyén khich va ting budc bat budc dp dung mai Uu tién s dung vat liéu tham nudce cho:
xanh cho khéi d€, cac tang mai va tang gidt cap, coOnNg . vig he.
trinh cdng cbng, va cong trinh hén hap. , .

) ! « Quang truong.
M,a| xainh caAh co kDa neng FlAep can colng Cofg hoac « L6 di bb ndi bo.
ban cédng cdng (néu diéu kién cho phép); két hop o T
véi khdng gian nghi ngai, cay xanh, hoac vudn céng + Bai do xe ngoai troi.
dong; dugc thiét k& phu hop vaéi két ciu, thoat nudc, Ab duna cac gidi bhab thodt nude ben vina bao adm:
va bao tri lau dai. p\A : g ) glaiphap 9 gom:
«BON cay sinh hoc.

102 | ocal Form Studio. Hudng dan phat trién do thi thich tng vdi bi€n déi khi hdu: Thanh phd Honolulu, bang Hawaii (Hoa Ky).
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« R3anh tham.

« HO diéu tiét va bé chlra nudc mua.

Khuyén khich thu gom va tai s&r dung nudc mua cho
tudi cay, vé sinh.

c. Giai phap giam ngép va thich ung vadi khi hdu
Coéng trinh ¢an dugc thiét ké dé:

« Khéng lam gia tdng nguy co ngap ung cho khu vuc
xung quanh.

« Thich Ung véi céc kich ban mua I6n va triéu cudng.

Céc bién phap bao gém:

« Tang cao dd nén phu hop.

« Khong gian tr nudce tam thoi tai tang trét hoac tang
ham ky thuat.

« L&i thoat nudc du phong va chdng tran ngugoc.

« SUr dung vat liéu va k¥ thuat xay dung chdong 10 lut.
« Tich hop céc gidi phap dua vao tu nhién nhu hé théng
thoat nudc sinh hoc, vudn mua, mai nha xanh, va via

hé tham nudc dé tang cudng kha nang thdm nudc,
giam dong chay, va cai thién diéu kién vi khi hau.

« Bdo vé cac hé théng quan trong cua toa nha.

+ K& hoach bdo tri va ing phd khdn cap rd rang.

d. Giam hiéu ung ddo nhiét dé thi

Cac bién phap sau day sé dugc ap dung:

« SUr dung vat liéu mau sang, phan xa nhiét cho mai va
mat ddng.

« Tréng cdy xanh béng mat doc tuyén di bo va khoéng
gian ma.

Tang ty lé:

« Dién tich phd xanh.

« Mat nudc.

« Khdng gian thong gié tu nhién.

PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

Khuyén khich thiét ké:
« M3t ding co6 che nang.
« Ban cong, loggia.
« Mai che lién tuc cho ngudi di bo.
e. Luu y khi ap dung tai dé thj Viét Nam
« Tranh ap dung hinh thdc “xanh hda hinh thic”.
« Uu tién gidi phap:
- Dé& van hanh.
- PhU hop diéu kién khi hdu nhiét déi 8m.
- C6 kha nang bao tri 1au dai.
Dac biét chu trong cac gidi phap chdng ngap va giam
nhiét, 1a cac thach thic 16n tai cac dob thi Viét Nam.

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
THEO DINH HUGNG GIAO THONG CONG CONG (TOD) TAI THANH PHO HO CHi MINH
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4.5. Cac yéu cau ve GEDSI, Nha ¢,
Hoa nhap Xa hoi va Kinh té

4.51. Gidithiéu

Trong bsi canh phat trién d6 thi theo TOD, GEDSI
(Binh dang gidi, khuy&t tat va Hoa nhap x4 hoi)
khéng chi ding lai & cac yéu cau vé kha nang tiép
can vat ly. Thay vao do, GEDSI can dugc hiéu nhu
mot cach ti€p can toan dién, nham bdo dam rang
moi nhém dan cu déu co thé ti€p can, st dung,
hudng loi, va tham gia mét cach thuc chat vao hé
théng TOD theo hudng an toan, thuan tién, cong
bang, va dugc ton trong pham gia.

Khi thiét k& TOD dudi lang kinh GEDSI, cau hdi nén
tdng can dat ra la: Hé thdng nay dugc thiét ké cho ai,
va nhiing nhu cdu thudng nhat clia nhirng nhdém nao
can dugc dap ung?

Hinh 81: Cdc nhém déi tuong GEDSI chinh trong TOD'%3

Viéc 16ng ghép GEDSI vao thiét k& TOD khong chi
phU hap vdi cac yéu cau bat budc clia Quy chudn
k¥ thuat qudc gia QCVN 10:2024/BXD vé cong trinh
xay dung bdo dam kha nang tiép can, ma con mé
rong trong tadm tir “khd nang tiép can cong trinh”
sang “trai nghiém di chuy&n hdng ngay vao doi séng
do thi” trén toan bd khu vuc TOD. Léng ghép GEDSI
cling dong gop vao thuc hién chuong trinh trg gidp
ngudi khuyét tat giai doan 2021-2030 theo Quyét
dinh s6 1190 clia Thu tudng chinh phu , tuén thu
Luat ngudi khuyé&t tat 201075 va Luat binh dang gidi

103 Hinh v& minh hoa bang Al
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200618,

Théng 1& qudc té (bao gbm cd Singapore' va Vuong
guéc Anh'™8) cho thay viéc ap dung nghiém ngat cac
tiéu chudn k§ thuat khong chi ding lai & viéc bao
dam thiét k& 16i di khéng cé rao can. Cach tiép can
nay con cé thé chi déng ma rong co hdi cho cac
nhom yé&u thé; dinh hinh thiét k&, van hanh va quan
tri TOD dua trén cac nhu cau thuc té€ cua doi song;
déng thoi phdn anh khéng chi cac mé hinh di lai gio
cao diém ma ca cac nhu cau di chuyén lién quan dén
cong viéc cham soc, sinh hoat hang ngay va tiép can
cac dich vu xa hoi.

4.5.2. Muc tiéu

Céc hudng dan nay nham:

«Hb trg céc co quan quan ly, don vi thuc hién va cac
bén lién quan trong viéc 16ng ghép GEDSI mdt cach
c6 hé théng xuyén sudt toan bd vong doi clia cac
du &n TOD tai Thanh phd H6 Chi Minh, tur giai doan
quy hoach, thiét k& dén xay dung, van hanh, hoc
hdi, va giam sat.

+Dam bao rang cac du an TOD khéng chi thuc hién
nguyén tac “khdng dé ai bi bd lai phia sau”, ma con
chl déng tao ra thém cac co héi cho nhiing nhém
yéu thé nhu phu n, nguoi khuyét tat, nguai thu
nhap thap, lao ddng di cu, ngudi cao tudi, tré em,
va cac nhom dé bi tén thuong khac. Diéu nay phan
anh cam k&t cla Viét Nam ddi vai phat trién bén
viing va cbéng bang, phlu hop véi cac chuadn muc
qudc té.

4.5.3. Pham vi ap dung
« Cac hudng dan tich hgp GEDSI nay dp dung cho
TOD & ca c8p hanh lang va cap nha ga/khu vuc tai
Thanh phd H6 Chi Minh.
« Hudng dan dp dung cho céc loai du an TOD, bao gom:
- Cac tuyén DSDT, hé théng BRT, va cac hanh lang
GTCC khéi lugng I6n.
- Cé&c du an phat trién va tai phat trién do thi dugce
trién khai theo nguyén tac TOD.

104 Quyét dinh s6 1190/QD-TTg ngay 5 thang 8 nam 2020 clia Thu tudng chinh phi vé phé duyét Chuong trinh trg gilip ngudi khuyét tat giai

doan 2021 - 2030

%5 L uat s6 51/2010/QH12 ngay 17 thang 6 ndm 2010 clia Quéc hoi: Luat ngudi khuyét tat 2010
106 |yt s6 73/2006/QH11 ngay 29 thang 11 nam 2006 cla Qudac hoi: Luat Binh dang gidi
07 Cg quan Giao thong Dudng bd (Land Transport Authority — LTA). Hé théng giao thong cong cong mang tinh bao trum.

98 Cg quan Giao théng London (Transport for London — TfL). Hudng dén cong bang: Khung quan tri, giam sat va bao cao.
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Hinh 82: Pham vi I6ng ghép GEDSI'%®

4.5.4. Co sé phap ly va chinh sach

Bang 25: Danh muc vén ban phap lugt

Van ban Ndi dung va Yéu cau
phap luat

Thong tu
06/2024/
TT-BXD ngay
1thang 8
nam2024 cua
B6 Xay Dung

Nghi quyét s
38/2025/NQ-
HDND ngay
28 thang 8
nam 2025 cua
Hoi dong nhan
dan TP.HCM

Nghi quyét

s6 260/2025/
QH15 ngay

T thang 12
nam 2025 cua
Qudc hoi

Quyét dinh s6
190/QD-TTy
ngay 5 thang
8 nam 2020
clia Thu tudng
chinh pht

Ban hanh Quy chuén ky thuat quéc
gia vé Xay dung cong trinh ddm bao
tiép can st dung (QCVN 10:2024/
BXD), quy dinh cac yéu cau bat budc
nham bado dam kha nang ti€p can an
toan cho nguai khuyét tat va nguoi
han ché kha nang van déng (nguai
cao tudi, phu nif mang thai, nguoi
cham séc, v.v.).

Quy dinh viéc Iap, thdm dinh, phé
duyét, diéu chinh quy hoach khu vuc
phat trién do thj theo TOD tai Thanh
phd H6 Chi Minh; dua ra cac nguyén
téc chung nham bao dadm kha nang
ti€p can cho cac nhém xa hoi khac
nhau va yéu cau tham van céng déng
trong qua trinh 1ap quy hoach.

Khoan 9 Diéu 4 nhdn manh viéc can
bang cac quyén va lgi ich hop phap
nham thac ddy dong thuan xa hoi. Diém
(i), Khodn 2, Diéu 6 cho phép diéu chinh
quy hoach dé tdng cuong ca sd ha tang
xa hdi va cac tién ich cong céng phuc vu
loi ich cdng déng.

Phé duyét Chuong trinh trg giup ngudi
khuyét tat giai doan 2021 - 2030, thiét
l&p cac dinh huéng qudc gia nham
dam bdo quyén tiép can, tham gia va
hoa nhép trong cac linh vyc trong yéu
nhu nha &, giao thong va ha tang céng
cdng.

199 Hinh vé minh hoa bang Al
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4.5.5. Nguyén tac cot I6i
Coéng tac quy hoach, trién khai va van hanh TOD phai
tuan thd cac nguyén tac c6t 16i sau:

Nguyén tac 1 - Thiét ké dé ti€p can: Cac nha ga,
tuyén duong ti€p can, khéng gian cong céng va co s&
dich vu trong khu vuc TOD phai dugc thiét k& dé moi
ngudi cd thé st dung doc 1ap, khdng can hé trg dac
biét, t6i thi€u phai phlu hgp véi Quy chudn k¥ thuét
quéc gia vé Xay dung cong trinh dam bao tiép can st
dung (QCVN 10:2024/BXD) va céc tiéu chudn qudc té
tuong duong.

Nguyén tac 2 - An toan theo thiét ké: An toan khong
chi dugc hiéu la phong nglra tai nan ma con can dam
bdo co thé cam nhan an toan, khéng bi quéy réi tinh
duc, va bat nat dac biét déi vai phu ni, tré em, va
ngudi cao tudi. Thiét k& can gidm thiéu cac diém khuét,
bao dam chiéu sang day du, tdm nhin thong thodng,
mat tién hoat ddng tich cuc, va co ngudi hién dién
xuyén suét toan bo chudi hanh trinh.

Nguyén tac 3 - TOD chu trong nhu cau cham séc (binh
dang gidi va kinh t& chdm sdc): Hé théng TOD cén
dugc thiét k& dua trén thuc té 1a phu nlt va ngusi cham
sdc thudng thuc hién nhiéu chuyén di ngan, ding nhiéu
diém, va di chuy&n ngoai git cao diém. Diéu nay doi

hoi co s& ha tang danh cho ngudi di bd phai lién tuc, cd
diém nghi chan, va che chan thai tiét; nha vé sinh, co sd
cham séc tré em, va phong cho con b dé tiép can; cac
dich vu thiét yéu nam trong pham vi di bo.

Nguyén tac 4 - Thuc ddy sy tham gia hiéu qua:

Cac nhom GEDSI can dugc tham gia sém va thuc
chat trong céac giai doan then chét clia qua trinh quy
hoach, thiét k&, va giam sat TOD, thdng qua cac co
ché& nhu khao sat an toan thuc dia, danh gia tiép can
bang xe lan, va tham van nhém chuyén biét.

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
THEO DINH HUGNG GIAO THONG CONG CONG (TOD) TAI THANH PHO HO CHi MINH
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Nguyén tac 5: Cach ti€p can dya trén dir liéu va thap va str dung dé danh gia nhu cau, rui ro, va tac
bang ching: D liéu phan tach theo gidi tinh, do tudi, déng ctia TOD.

tinh trang khuyét tat, va muc thu nhap can dugc thu

Viéc ap dung hiéu qua cac nguyén tac nay gilp tao ra méi truong TOD dé ti€p cén, an toan, va bao trum, nhu
minh hoa trong cac vi du dudi day:

dinﬁk& =

 —1
<
o
(an)

Hinh 85: Thiét k& thang mdy dé tiép can tai Thuy Dién"? Hinh 86: Thiét k& nha vé sinh dé tiép can tai Uc™™

0 Marc A. Hermann/MTS New York City Transit. In, Russell, J.S., (2020). Nhiém vu ddy thach thic ctia Alex Elegudin: Cai thién kha nang tiép
can cho hé théng tau dién ngam. AIA New York. Truy cap tai: https://www.aiany.org/membership/oculus-magazine/article/winter-2020/alex-
elegudins-daunting-task-making-the-subway-accessible/.

M Kume Sekkei. Cau chuyén thiét k€. Nhiing budc tién hudng téi da dang va hoa nhap: Thuc hanh thiét k& khéng rao can (barrier-free). Truy
cap tai: https://www.kumesekkei.co.jp/en/designstory/barrier_free.html.

2 Visit Sweden. Du lich dé tiép can.Truy cap tai: https://visitsweden.com/about-sweden/accessible-travel/.

3 Nhing y tudng thiét k€ thuc tién cho phong tam dé tiép can trén khap nudc Uc. MyHomeware.

Truy cép tai: https://www.myhomeware.com.au/blogs/design/accessible-bathroom-ideas.
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4.5.6. Cac tiéu chi va tiéu chuan GEDSI chinh trong TOD

Béng 26: C4c tiéu chi va tiéu chudn GEDSI chinh trong TOD

Linh vuc Yéu cau chinh
trong tam

» Khéng gian cdng cdng va I6i di khéng rao can danh cho nguai khuyét tat, ngudi han ché kha
« Céc dich vu thiét yéu (y t€, gido duc, chdm saoc tré em, chdm séc ngudi cao tudi, chg, dich vu

« Nha & xa hoi va nha & gia phai chang nam trong pham vi TOD nham gidm phan cuc xa hoi va

« Tuan thu cac tiéu chudn vé kha nang tiép can theo QCVN 10:2024/BXD.

o Bdo dam moi nhom ddi tugng déu co thé st dung mét cach ddc 13p, an toan, va duge ton trong.
« Tich hop yéu t6 an toan theo thiét k& (an toan ky thuat va cam nhan an toan).

« Cac tién ich chu trong nhu cau theo gidi tinh va cham soc clia nguoi di cling tré em, ngudi cao

o Bao dam chudi hanh trinh lién tuc, dé nhan biét, va dé ti€p can, déc biét doi véi nguoi knuyét
« Thiét k& dam bao an toan doc theo cac tuyén dudng (chi€éu sang day du, tdm nhin ré rang,

« Diém nghi chan co kha ndng che chan thai tiét, thiét k& phl hgp véi xe ddy tré em va hé trg

« Bao vé cu dan thu nhap thap, ngudi thué nha va cac nhom dé bi tén thuong.
« Thuc ddy co hdi viéc lam trong giai doan xay dung va van hanh cho phu nif, ngudi khuyét tat,

 Tham van hiéu qua véi cac nhom GEDSI & céc giai doan then chét clia qua trinh phét trién TOD.

A.Quy Quy hoach
hoach va khéng gian nang di chuyén, va ngudi cao tudi.
cautruc bao trum va
khdnggian  ti€p can dich co ban) ndm trong khodng cach di bd hop ly ti nha ga.
do thi vu
nguy co loai tri dinh cu.
B.Thiétké  Mditruong
nhagava nha ga dé tiép
khonggian cén,antoan
céngcéng  vabdodam
ton trong tudi, va ngudi cham soc.
C.Két noi Chubi hanh
chang dau- trinh lién tuc tat va nguoi han ché kha nang di chuyén.
changcuéi vaantoan
va trung gidm diém khuat, khu vuc chd an toan).
chuyén
hanh trinh di chuyén lién mach.
« K&t ndi thuan tién vai cac dich vu doc hanh lang giao théng.
D.Khiacanh Cong bang « Cac bién phap ngan ngua tinh trang di di va chinh trang do thi.
kinht€-xa  xahoiva phat
hdi trién toan
dién va cac nhom yéu thé.
E.Quy trinh, Cochéthé
quantriva  chécholong e Co ché khiéu nai va phan hoi dé tiép can.
trién khai ghép GEDSI

« Tich hop GEDSI vao dé cuong nhiém vy, ho so mai thau, hgp déng van hanh va bao tri.

o Hé théng chi s giam sat, khung danh gia va cac co ché khuyén khich - trach nhiém giai trinh.

4.5.7. Cactiéu chilong ghép GEDSI trong
cac giai doan TOD

GEDSIO1 - Nha & va dich vu thiét y&u: Bo tri nha & x3
hoi/gia hop ly va cac dich vu thiét yéu trong pham vi
di b6 800-1.000m.

GEDSIO02 - Khéng gian cdng céng va kha nang di bo:
Mang ludi di bo lién tuc, khéng cé bac cap; cac 16i sang
dudng dadm bao ti€p can (theo QCVN 10:2024/BXD).

GEDSIO3 - Kha nang két néi clia hé théng giao thong
cbng cdng: Cac diém dimng/trung chuy&n phai dam
bao kha nang ti€p can, cé ghé ngdi, khéng gian cho
xe 1an, gach dan hudng va bién béo ré rang.

GEDSI04 - Dbuong doc va 16i di khéng bac thang:
Duong doc phai dép tng céc tiéu chuén toi thidu vé
dé déc, bé réng, chiéu nghi, va an toan.

4 He thdng chir ndi dugc da s& ngudi mu va ngudi khiém thi sir dung

GEDSIO5 - Thang may: Kich thudc va ctra thang may
phai dam bao tiép can; cac nut didu khién coé chir néi
Braille™/d6 tuong phan cao; théng bao bang dm thanh.
GEDSIO6 - Bién bao, chi dan, va théng tin da kénh: Cung
cap hé thdng chi dan rd rang bang hinh anh, &m thanh, va
chi néi Braille dén céc 161 di va dich vu co thé tiép can.

GEDSIO7 - Nén xuc giac, canh bao, va chi dan: St
dung gach dan hudng/vat liéu cé do tuong phan cao
trén cac tuyén duong va tai mép san ga.

GEDSIO8 — Nha vé sinh dé ti€p can va dam bao hd
trg cho nguoi cham séc: Nha vé sinh dam bao tiép
can, co ban thay ta cho tré (néu dugc cung cép) va
chudng goi khan cdp & tam thap.

GEDSIO9 —-Diém dimg xe buyt va trung chuyén: L6i vao
khong béc cép, ¢ gach dan hudng/dd tuong phan, ghé ngoi,
khong gian cho xe 1&n, va bién bao vé kha nang tiép can.
GOVO01-Rang buéc trong hgp dong: Dua cac KPI vé kha
nang chéng chiu ngap lut va GEDSI vao cac hop dong
PPP/Van hanh & Bao tri va ho so mai thau.

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
THEO DINH HUGNG GIAO THONG CONG CONG (TOD) TAI THANH PHO HO CHi MINH
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Hinh 87: T6ng quan hudng dan 16ng ghép GEDSI trong céc giai doan TOD"®
Giai doan 1: Quy hoach, phan khu va quy hoach chi tiét 2. Tiéu chi GEDSI can tich hgp trong tai liéu quy hoach

1. Muc tiéu GEDSI (K&t qua bat budc) CEDSIOT ~Nha o va dich vu thiet yéu

« Trong pham vi TOD, can b6 tri mét ty 1& t6i thi€u nha
3 x& hdi va/hoac nha & gia phai chang (phu hop Vi
cac chuong trinh phat trién nha & cua thanh phdo, ké
hoach phat trién nha &, va co ché str dung quy dat
hién hanh).

« Cac dich vu thiét yéu phai dugc cung cap trong ban
kinh di b6 tlr 800-1.000m tinh ti&r cdc nha ga, bao gom:
co sé trong gilr tré va mau gido, trudng hoc, tram vy té,
co s& cham séc ngudi cao tudi, chg, khdng gian céng
cdng, va cac diém trung chuyén giao théng.

« C4c tiéu chudn k¥ thuat bat budc va nguyén tac
“kndng dé ai bi bo lai phia sau” can dugc cu thé hda
thanh cac muc tiéu bat budc trong ho so quy hoach
va cac quy dinh quan ly lién quan.

« Viéc phat trién TOD phai bdo ddm khong lam giam
kha nang ti€p can nha &, dich vu cong, hodc khéng
gian cbng cdéng clia cadc nhdm dé bi tén thuong, so
vdi diéu kién trudce khi du an dugc trién khai.

Hinh 88: Nha & va dich vu thiét yéu'®

5 Hinh vé& minh hoa béang Al
6 Hinh v& minh hoa bang Al
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GEDSIO2 - Khong gian cong cdng va kha nang di bd

« Mang Iudi dudng di bd lién tuc, uu tién 16i di khdng cd bac thang; tai nhimng noi co thay ddi do cao, phai bé tri
dudng dbc theo yéu cau clia Quy chuan k§ thudt qudc gia vé Xay dung cong trinh dam bao tiép can st dung
QCVN 10:2024/BXD (d6 déc < 1/12; chiéu rong = 1.200mm; bé mat chéng tron trugt; cé tay vin va chiéu nghi
theo yéu cau).

« Cac nut giao, ham chui va cau vuot phai cé cac bién bao va hudng dan dé tiép can danh cho nguoi khiém thij va cac
nhom dé bi tén thuong khdc (via hé 1at nén xuc gidc, vach tuong phan, tin hiéu am thanh va/hoac chir ndi Braille).

Hinh 89: Dam bdo moi déi tuong déu cd thé di chuyén an toan, lién tuc, va dé tiép can’”

GEDSIO03 - Kha nang két ndi cua hé théng giao thdng cong céng
Céc diém ding xe buyt va diém trung chuy&n phai dugc thiét k& dé dam bao kha nang ti€p can cho ngudi

khuyét tat, bao gom dudng d6c tai nhitng noi thay déi dé cao; via he lat nén xic giac; gh& ngodi; khéng gian
danh cho xe 1an; bién béo rd rang.

Hinh 90: Kha nang két n6i cia hé théng GTCC'

7 Hinh v& minh hoa bang Al
8 Hinh v& minh hoa bang Al

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
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3. Co ché thuyc hién va giam sat

« Céc tiéu chi GEDSI-TOD phai dugc tich hgp trong
bdo cdo quy hoach (bao gom cac tiéu chi vé str dung
dat, ha tang xa hdi, ha tang giao théng, va knéng gian
cbng cong).

* Quy dinh quan ly kém theo d6 an quy hoach dugc phé
duyét phai quy dinh rd céc ciu phan ti€p can bat budc
(dudng déc, tay vin, via hé 14t nén xdc gidc, bién bdo,
V.V.), vdi ca s& kY thuat t8i thigu 1a Quy chudn kY thuat
qudc gia vé& Xay dung cong trinh dam bao tiép can sur
dung QCVN 10:2024/BXD.

« C4c budi tham van cé muc tiéu cu thé, vdi tai thiéu hai
hoat déng cho méi nha ga:

- Khao sat an toan (vdi phu ni, sinh vién, nguai lam
viéc ca dém).

- Dénh gid kha nang st dung xe 1an va xe day (vdi
ngudi khuyét tat, ngudi cao tudi, phu nt mang thai
va ngudi cham soc tré nho), cdc nhom “tam thoi gap
khé khan trong di chuy&n” theo dinh nghia clia Quy
chuan k¥ thuat quéc gia vé Xay dung cdng trinh
dam bdo ti€p can sir dung QCVN 10:2024/BXD.

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

4. D3au ra bat budc

« Céc tiéu chi GEDSI-TOD dugc tich hgp trong ho so
quy hoach.

« Bién ban tham van va ban d6 diém nong (vi du:
chiéu sang chua bao dam, diém sang dudng nguy
hiém, khu vuc dé xay ra quay roéi, rao can vé kha
nang tiép can).

« Du thdo quy dinh quan ly khéng gian TOD, trong dé
néu rd cac yéu cau vé kha nang tiép can.

Giai doan 2: Giai doan thiét ké ky thuat cho nha ga

va khéng gian céng céng lién ké

1. Muc tiéu GEDSI

« Chuyén hoa cdc tiéu chi GEDSI thanh yéu cau k§
thuat co thé do luong, dugc thé hién cu thé trong
ban vé thiét k&, du todn chi phi, cdu phan céng trinh,
trang thiét bi va ho so hgp déng.

«Dam bao hanh trinh di chuyé&n lién mach va dé tiép
cén, tir via hé/tram xe buyt - sanh nha ga > céng
soat vé > san ga - tau.

Hinh 91: Hanh trinh di chuyén bang phuong tién GTCC lién tuc va dé tiép c4n'™

2. Yéu cau kY thuat GEDSI

(Ap dung cho nha ga, 16i vao, ham chui/ciu vuot va cdc cong trinh dich vu trong khu vuc TOD)

GEDSI04 - buong déc va I6i di khéng bac thang

+DO dbc cla dudng khdng qué 1/12; chiéu rong = 1.200mm; chiéu dai t6i da 9.000mm khéng tinh chiéu nghi;
chi€u nghi = 1.400mm; khéng gian quay xe lan tai dinh va chan déc 1a 1.400 x 1.400mm; bé mat chac chan,

chdng tron truat.

« Lan can/tay vin lién tuc & ca hai bén; chiéu cao lan can 900mm, ¢ thé thiét k& hai mirc chiéu cao (700mm);
lan can kéo dai it nhat 300mm so vai diém dau va cudi dudng déc.

19 Hinh v& minh hoa bang Al

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
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Hinh 92: Buong dbc va 16i di khéng bac thang'?°
GEDSIO5 - Thang may

« Chiéu réng clra thang may = 900mm; kich thudc cabin = 1100 x 1.400mm; khu vuc cho trude clra = 1.400 x

1.400mm; th&i gian déng/mé clra > 20 gidy; nut diéu khién cé dd tuong phan mau séc va chir ndi Braille; thong
bdo bang am thanh.

Hinh 93: Thiét k&€ thang may dé tiép can™’
GEDSIO6 - Bién bao, chi dan va thong tin da kénh

« Tai cac 16i vao nha ga: bién bao, thdng bdo bang am thanh, hé théng dinh hudng dan t6i thang may va céc
dich vu danh cho ngudi khuyét tat hodc ngudi cé kha nang di chuy&n han ché.

« Tai cac nut giao, ham chui va cau vuot: 1ap dat bién bdo rd rang, k&t hop tin hiéu 4m thanh va/hodc chit Braille,
hd trg ngudi khi€m thi khi qua duong.

120 Hinh v& minh hoa bang Al
21 Hinh v& minh hoa bang Al

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
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Hinh 94: Bién bdo, théng bdo bdng &m Hinh 95: Bién bdo, théng bdo béng Hinh 96: Bién bdo, théng bdo bang am
thanh va chi dan tai 16i vao'# am thanh, chi ndi Braille tai hdm chui/  thanh, chit n6i Braille tai cdc nut giao'™*

cau vuot23
GEDSIO7 - N&n xUc giac, canh bdo va chi dan
« Hé théng canh bdo bao gbm nén xUc gidc va/hodc vach ké duong cé dob tuong phan cao.

«Nén chi dan xuc giac dugc Iap dat phia trudc quay bén vé, bang thong tin (c6 chir ndi Braille/thdng bdo am
thanh), nha vé sinh, khu vuc chg, va I6i vao cac tdoa nha.

« Gach canh bdo xUc gidc chuyén dung dugc bd tri doc mép san ga DSDT dé hd trg ngudi khiém thi.

©o
‘\.l |
Z
o
=

x
<.
S
Q
[ON
>

Q
Q.
3

Hin Hinh 98: Nén chi dan két hop chirnéi  Hinh 99: Gach canh bdo xdc giac tai
tuong phan cao'? Braille/dm thanh'?° mép san ga'?’

GEDSIO8 — Nha vé sinh dé tiép can va dam bao hé trg cho ngudi cham séc

« Céc cong trinh céng cdng phai bo tri it nhat mot khu vé sinh bao dam kha nang ti€p can va téi thiéu 5% téng
s6 khu vé sinh c6 thé dé dang tiép can; luu y rang céc nha vé sinh nay dugc thiét k€ dé moi ddi tuong déu cé
thé str dung.

« Khu vuc thay ta cho tré em (n€u cd) can dugc bé tri hop ly, khdng gay can trd dén cac chirc nang st dung
khac. NGt goi khan cdp phai ldp dat & do cao < 400mm.

/

ACCESSIBLE TOILET
————
Hinh 100: Bién chi dan tiép cén Hinh 101: Vj tri b6 tri khu vuc thay t&  Hinh 102: Nt goi khén cap & dé cao
ré rang, dé nhan biét'? thuéan tién’* dudi 400mm’™3°

GEDSI09 - Diém dirng xe buyt va trung chuyén
« Tai nhitng noi thay ddi dd cao, phai bd tri dudng ddc; via heé 1at nén xic gidc va/hodc vach ké dudng tuong
phan; bd tri chd ngdi va khong gian danh cho xe lan; cé bién bao rd rang.

122 Hinh v& minh hoa bang Al
23 Hinh v& minh hoa bang Al
124 Hinh vé minh hoa bang Al
125 Hinh vé minh hoa béang Al
126 Hinh v& minh hoa bang Al
127 Hinh v& minh hoa bang Al
28 Hinh v& minh hoa bang Al
29 Hinh v& minh hoa bang Al
130 Hinh vé minh hoa béang Al

3
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Hinh 103: budong déc phu hop voi

su thay déi dé cao'™' danh cho xe 1dn'2

GOVO01 - Rang budc hgp dong

Hinh 104: Ché ngdi va khéng gian

PHAN 7

PHU LUC

Hinh 105: Bién chi dan ti€p cén ré
rang, dé nhén biét's

3. Long ghép vao dé cuong nhiém vy, hé so mai thau, cac loai hop déng xay dung, bao gém nhung khéng giéi
han nhu nhu hgp dong PPP, hogp déng van hanh va bao tri, v.v.

Bang 27: Danh muc tai liéu, pham vi, yéu cau tuan thd

Giai doan / Tai liéu

A.Dé cuong Tuvan
nhiém vucho Quy Long ghép cac yéu cau vé kha nang tiép
hoach & Thiétké  can va st dung bao trum theo QCVN

10:2024/BXD va Thdng tu sd 06/2024/
TT-BXD vao toan bd san pham thiét ké.

Nha thau

Thiét k&, cung cap, thi cong va lap dat
cac hang muc, thiét bi bdo dam tuan
tha g8y dl céc tiéu chudn vé kha nang
ti€p can.

B. H6 somai thau

C.Hogpdongvan  Donvivanhanh/Nha cung cap dichvu

hanh va bao tri Dam bao diéu kién ti€p can va sl dung
toan dién trong sudt thoi gian van
hanh. Céng bs cac chiing nhan phu
hop va tai liéu ddm bao chat luong.

D. Xay dung, Nha thau xay dung

thi cong Thi cong cac hang muc TOD bao dam

tich hgp GEDSI nhu thiét k&; bao dam
nang Iuc thuc thi ky thuat co y thic
GEDSI; xay dung quy tac Ung xUf va moi
truong lam viéc an toan, khéng phan
biét d6i xUf & cong truong.

Giai doan 3: Xay dung, giai phéng mat bang va tai
dinh cu

1. Muc tiéu GEDSI

«Dam bdo cédc nhom dé bi tén thuong khong phai déi

mat vai rdi ro cao hon trong qua trinh thi cdng va
gidi phong mat bang.

« Gidm xung dét xa hoéi va han ché gian doan sinh ké
do trién khai TOD.

31 Hinh v& minh hoa bang Al
132 Hinh vé minh hoa bang Al
133 Hinh v& minh hoa bang Al

Vai tro va trach nhiém Pham vi va tuan thu

Pham vi: Nha ga; dudng sa va via hé; ham chui/cau vuot
danh cho ngudi di bg; tram xe buyt; tién ich cong cong; cac
cau phan TOD khéc.

Tuan tha: Cac yéu cau dugc tich hgp tryc tiép trong ho so
thiét k&; tuan thd phap luat theo QCVN va Théng tu.

Pham vi: L&i di khéng co bac thang; dudong doc; thang
may; via hé lat nén xdc giac; nha vé sinh dé tiép can; tram
xe buyt; cac cdu phan lién quan khac.

Tuan tha: Yéu cau ky thuat bat budc; diéu kién hop 1é cla
h6 so mai thau; can ci dé nghiém thu, dua vao van hanh va
thanh toan.

Pham vi: Thang may; nha vé sinh dé ti€p can; tram xe buyt; hé
théng chi dan; cac tién ich ho tro kha nang tiép can.

Tuan tha: Cac chi s6 KP!I lién quan dén co ché khuyén khich/
cheé tai; thoi gian hoat dong cua thang may; thoi gian xU ly sy
cd lién quan dén kha nang ti€p can; muc do st dung hiéu qua
clia co sd vat chat.

Pham vi: Toan bd hoat dong thi cdng cac hang muc ha tang
TOD (nha ga, I6i ti€p can, cong trinh phu trg...).

Tuan tha: Ap dung Quy tic Ung x{ vé quay réi/bao Iuc gisi
(GBV); Dao tao ddi ngu thi céng hiéu tiéu chuadn GEDSI; ap
dung danh sach kiém tra (checklist) kiém soat chat Iugng
(ti€p can khong rao can, chiéu sang an toan, bién bao dé
hi€u). Bdo dam diéu kién lao déng phu hop (nha vé sinh,
Trang bi bao hd ca nhan (PPE), ca lam viéc).

2. Tiéu chi GEDSI bat budc trong giai doan thi céng

(Buoc tich hop truc tiép vao k& hoach thi céng)

« LGi di bd tam thai cho ngudi cé kha nang di chuyén
han ché&: bé mat phang, chéng trugt; tai cac vi tri ¢6
thay d&i cao do phai bé tri d6c theo céc thong s cla
QCVN (dd doc = 1/12; bé rong = 1.200mm, V.V.).

«-Canh bao co6 dd nhan dién cao tai cac cong truong
xay dung va rao chan: uu tién sir dung nén xuc gidc
hodac co dd tuong phan cao (phu hop vdi nguyén tac
“hé& théng cénh bdo dé nhan biét”).

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
THEO DINH HUGNG GIAO THONG CONG CONG (TOD) TAI THANH PHO HO CHi MINH
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« Tai cac diém giao cat va khu vuc tiép gidp nguy hiém:
xem xét bd sung gach canh béo xuc gidc va/hoac
vach ké duong tuong phan.

3. Téi dinh cuw c6ng bang

(Hop phan “hoa nhap x& héi” cia GEDSI)

« L4p danh sach céac hd gia dinh va nhdm dé bi tén thuong,
bao gém hd gia dinh don than, ngudi khuyét tat, ngudi cao
tudi, ngudi thué nha va lao dong phi chinh thiec.

« Tién hanh tham van riéng biét, cé muc tiéu cu thé theo
timg nhém (khoéng coi mét cude hop chung la du).

« UU tién tai dinh cu gan noi & ban dau; hé tro tién thué
nha va hé trg thi tuc hanh chinh cho nhiing ngudi thiéu
gidy t& chinh thiic, dé€ tranh bi di doi khdi khu vuc TOD.

4. Cao ché khiéu nai va phan hoi an toan (trong giai

doan thi céng)

« Thiét 13p t&i thiu ba kénh: dudng day ndng, ma QR,
va diém ti€p nhan truc ti€p tai hién trudng, kém theo
thong tin dé hiéu (bao gom ca biéu tugng minh hoa).

« Quy dinh rd thdi han phan hoi va trach nhiém cu thé
cla ting dau maoi phu trach.

Giai doan 4: Van hanh, bao tri, va quan ly dich vu
(Dam bdo TOD cé thé st dung thuan tién trong doi
s6ng hang ngay)

1. Muc tiéu GEDSI

+Dam bdo TOD dugc van hanh an toan, than thién vai
ngudi str dung va khéng phan biét d6i x&r déi véi moi
nhém, dac biét 1a cdc nhdm gap khé khan vé kha
nang tiép can.

« Duy tri kha nang ti€ép can lién tuc cho ngudi khuyét
tat, ngudi cao tudi, phu nr mang thai, ngudi cham
séc tré nhd va cac nhom tam thoi gap kho khan
trong di chuyén.

« Nang cao cdm nhan vé an toan, su ton trong va pham
gid clia ngudi sir dung trong sudt hanh trinh di chuyén.

2. Tiéu chi van hanh bat budc (SOP)

A. Dao tao nhan vién tuyén dau

« Nhan vién nha ga, ban vé, va luc lugng an ninh phai
duoc dao tao, vi du, dé:

- HO trg ngudi sir dung xe lan va ngudi khiém thi
hoac khiém thinh.

- Hb trg phu nir mang thai va nguoi cham séc tré
nhd st dung xe ddy (nhiig nhém tam thoi gap
khé khan trong di chuyén).

« Nhan vién can nam rd cac quy trinh hd trg ngudi
dung ¢cé nhu cau tiép can, bao gom:

- Trudng hop thang may gap su cd hodc cac 16i di
bi gian doan.

- Céc su cb lién quan dén nha vé sinh dé ti€p can.

- Céc tinh hudng ngudi dung can hd trg khdn cép
nhung khong thé tu ti€p can céc tién ich.

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

B. Bao tri cac hang muc then chét vé kha nang tiép can

«Duong déc va lan can phai lién mach, chéng truot,
phU hop vai cac yéu cau an toan dai véi duong doc.

« Thang may phai dam bao van hanh an toan va thoi
gian déng/mé clra phl hgp véi ngudi ¢é nhu cau tiép
can; thai gian ngling hoat déng can dugc giam thiéu.

« Nha vé sinh dé tiép can phai dam bao ndt goi khan
c8p hoat ddng binh thudng va cé hé thdng bién bao
bang hinh anh/am thanh r& rang.

« Nén xUc gidc (gach chi dan, canh bao, 3 mép san ga)
phai dugc gilr nguyén ven va lap dat dung hudng.

C. Diém dirng xe buyt trung chuyén va gom khach

« Ghé& ngoi, khdng gian cho xe 1an va hé thdng bién
bdo phai dugce duy tri day du; tinh trang 1an chiém
can dugc xtr ly kip thoi.

3. KPI van hanh GEDSI

(Bugc dua vao hop déng van hanh va bao tri)

« Thoi gian hoat dong cla thang may.

+ S6 lugng khi€u nai lién quan dén kha nang tiép can
va thoi gian phan hoi.

« Tinh trang nha vé sinh dé tiép can va hé théng nut
goi khan céap.

« MUrc dd hai long clia cadc nhém dé bi tén thuong
(khdo sat dinh ky, phan tich theo nhdm néu cé thé).

Giai doan 5: Giam sat, danh gia, va hoc héi
(Khéng ngimg cai thién chat luong)

1. Muc tiéu GEDSI

« Vugt murc tuan tha téi thi€u bang céch duy tri va lién
tuc cai thién kha nang tiép can va hoa nhap.

« Phan anh trdi nghiém thuc t& cla cdc nhém GEDS|,
dac biét 1a phu ni, ngudi khuyét tat, ngudi cao tudi,
va ngudi cham séc.

« Tao ra bang ching va bai hoc kinh nghiém dé diéu
chinh thiét k&, van hanh va chinh sach cho cac du
an TOD tiép theo.

2. Chi s6 GEDSI-TOD t6i thiéu

(Cé thé can thiét cho cong tac bao cdo cua S Xay dung)

«Kha nang ti€p can co s ha tang: ty 1& cac ga cb
hanh trinh ti€p can lién tuc; ty 1& cac diém dling xe
buyt dap ung tiéu chuan; ty 1& nha vé sinh dé tiép
can hoat déng t6t.

« An toan va trai nghiém ngudi dung: s luong diém
ndéng vé an toan; sd lugng khi€u nai lién quan dén
kha nang ti€p can; mdc do hai long cla nguoi dung.

« COng bang xa hoi: theo dai rui ro di doi (thay ddi gia
thué nha, k&t qua tai dinh cu, kha nang tiép can cac
dich vu céng).

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
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3. Co ché cong bod va cap nhat
 Bdo cao thudng nién vé “Giao thong hoa nhap” cho
cac hanh lang hoac nha ga TOD trong diém.

« Cap nhat dinh ky Hudéng dan GEDSI-TOD (méi 3-5 nam),
phan énh céc thay ddi trong phap Iuat, quy chudn QCVN
10:2024/BXD va cac bai hoc rdt ra tir thuc tién van hanh.

4.6. Kha nang chong chiu khi hadu va
bén virng méi truong

4.6.1. Gidithiéu

Thanh ph& H6 Chi Minh (TP.HCM) rat dé bi ton
thuong trudce cac tac dong cula bién ddi khi hau, dac
biét phai doi mat véi “msi de doa kép” 1a ngép lut cuc
doan (do mua I8n, triéu cuong, va muc nudc bién
dang) va tinh trang sut Itn dat dién ra nhanh chong.
Trong khuén khé phat trién TOD, viéc tich hgp cac
muc tiéu vé khi hau va kha nang chéng chiu la mot
yéu ciu bat budc d€ dam bao tinh bén viing, an toan
va hiéu qua hoat dong lau dai cia mang ludi DSDT va
cac cong déng xung quanh. Phan nay thiét 1ap cac
hudng dan k§ thuat can thiét dé chuyén déi cac du én
TOD tUr co s& ha tang “xam” truyén théng sang cac hé
sinh thai d6 thi “xanh - lam” chi dong va thich Ung.

4.6.2. Muc tiéu

« Thich tng (Xay dung thanh phé Chéng chiju): Dam
bdo cac khu vuc TOD tai TP.HCM hoat dong nhu
nhing “noi trd @n an toan”, cé thé duy tri hoat déng
trong céc su kién thoi ti€t cuc doan va giam thiéu
céc rdi ro dai han nhu sut IUn dat va nudc bién dang.

« Gidm nhe (Hudng t6i thanh phd Phat thai rong bang
0 - Net-Zero)™*: Thuc ddy md hinh phat trién do thi
xanh, cho phép gidm sau lugng phat thai khi nha kinh
(GHG) théng qua viéc chuyén dai triét dé phuong thic
di lai sang GTCC va thuc thi cdc méi trudng xay dung
cac-bon thap, s&r dung nang lugng hiéu qua.

4.6.3. Pham vi Ap dung

« Ap dung & céc cap d6 TOD: Cap do tuyén (quy
hoach vi mo) va Cap d6 nha ga/Vung anh hudng
(thiét k& vi md).

« Ap dung cho céc loai du an TOD: Céc tuyén DSDT,
hé thdng BRT, cac hanh lang GTCC khéi lugng 16n,
va cac du an phat trién/tai phat trién dé thi dugc
trién khai trong viing anh hudng ctia TOD.

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

4.6.4. Co s6 Phap ly va Chinh sach

« Luat Quy hoach Db thi va Nong thon (Luat s6
47/2024/QH15 ngay 26 thang 11 ndm 2024 ctia Qudc
héi): Bat budc quy hoach phai dap Ung céc yéu ciu vé
phat trién xanh, théng minh, hién dai, bén viing, thich
Ung vdi bién ddi khi hau, va phong nglra thién tai.

Luat Bao vé Moi truong 2020 (Luat s6 72/2020/QH14
ngay 17 thang 11 nam 2020 cua Quéc hoi): Bat budc
thuc hién Déanh gia tac dong méi truong (DTM) déi Vi
cac du an TOD, trong doé phai bao gém mot phan riéng
vé “Danh gid tdc ddng cla bién ddi khi hau”.

Thoéng tu 01/2021/TT-BXD ngay 19 thang 5 nam 2021
cuia Bo xay dung vé ban hanh QCVN 01:2021/BXD

quy chuan k¥ thuat qudc gia vé Quy hoach xay dung:
(Phién ban nam 2025 dang dugc stra ddi, vi vay vui long
theo d&i phién ban dugc ban hanh sé& thay thé phién
ban nam 2021). Ban du thao nam 2025 (dugc cong bd
trén céng thong tin clia Bo Xay dung dé 18y y kién) quy
dinh rang quy hoach dé thi can uu tién kha nang chéng
chiu bién ddi khi hau, kiém sodt It lut va sir dung dat
bén viing théng qua cac khong gian xanh lién két va
han ngach khéng gian cdng cdng linh hoat. Hon nita,
ban cap nhat dinh hudng ré rang muc tiéu quéc gia Net
Zero 2050 bang céch yéu cau co sé ha tang xe dién
hién dai hda, hé thong quan ly nudc théng minh, va
phét trién dinh hudng GTCC dé tao ra céc thanh phd cé
kha nang chdng chiu va than thién véi moi truong.

Nghi quyét s6 38/2025/NQ-HDND ngay 28 thang

8 ndm 2025 cua Hoi déng nhan dan TP.HCM quy
dinh viéc 1ap, tham dinh, phé duyét, diéu chinh quy
hoach khu vyc phat trién do thi theo dinh hudng
giao thdng cdng cdng tai Thanh phé H6 Chi Minh:
Bat budc quy hoach TOD phai ddm bdo “khd nang
chdng chiu khi hau cao” va cac hoat ddng “khéng gay
6 nhiém”. Nghi quyét cling cung cap mot uu dai ky
thuat truc tiép: 2m?2 dién tich cdy xanh trén mai céng
trinh ¢d thé tiép can dugc quy ddi thanh Tm?2 dién tich
dat cong vién cdy xanh cong cong bat budc.

Quyét dinh s6 1125/QD-TTg ngay 11 thang 6 nam
2025 clia Thu tudng Chinh pht vé Phé duyét D6 an
diéu chinh quy hoach chung Thanh phé H6 Chi Minh
dén nam 2040, tam nhin dén ndm 2060: Xac dinh
khung c4u tric cho “phat trién do thi sinh thai” va “céc
vung trlr nudc” nham Ung pho véi ngap lut.

Quyét dinh 3924/QD-UBND ngay 20 thang 10 nam
2020 ctia Uy ban nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh
vé K& hoach thuc hién Théa thuan Paris vé bién déi
khi hau trén dia ban Thanh phé H6 Chi Minh: Yéu
cau thuc thi nghiém ngat 1énh cdm khai thac nudc
ngam dé giam thiéu sut IUn dat.

134 Vigt Nam da chinh thirc cam k&t dat muc tiéu phat thai khi nha kinh rong bang 0 vao nam 2050, doi hoi mot sy chuyén ddi quy mé 16n trén
toan nén kinh t&, thoat khoi nhién liéu hda thach—dac biét Ia trong ITnh vuc giao théng van tai dé thi va xay dung. TOD doéng vai tro 1a
phuong tién chinh d& dat dugc muc tiéu nay bang céch thay déi can ban cdch moi ngudi di chuyén va sinh séng. Bang cach tap trung céc
khu dan cu méat do cao, da chirc nang xung quanh hé théng giao thong céng cong dién khi héa, TOD lam giam dang ké nhu cau s dung 6 td
cé nhan, cat giam manh s& dam di chuyén bang xe cé nhan hang ngay (VMT) va lugng khi thai lién quan

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
THEO DINH HUGNG GIAO THONG CONG CONG (TOD) TAI THANH PHO HO CHi MINH
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4.6.5. Nguyén tac vé Kha ndang Chong chiu
vGi Khi hadu va Bén virng

Nguyén tac 1- TOD la “Noi trd &n an toan: Co sd ha
tang thiét y&u phai dugc bao vé nghiém ngat dua trén
cac danh gid rui ro bat budc lay di liéu lam co s&, két
hop gira cac kich ban ngéap lut va theo doi sut Iin dat.
Hoat déng clia TOD phai ddm bao tinh lién tuc trong di
chuyén va an toan khi co sd ha tang rong I1én hon cla
thanh phé bi anh hudng.

Nguyén tac 2 - Tich hgp thiét k& “Thanh phd Bot bién”
va Thich tng Khi hdu: Chuyén déi tir ky thuat “xam” cing
nhac sang cac giai phap “xanh - lam” thich Umg (Gilr, Lam
cham, Tiéu thodt). Quan ly nudc mua tai nguén str dung
mat dudng thdm nudc, ho diéu tiét, va mai nha xanh
nham giam thiéu ngap lut va hiéu img Do nhiét D6 thi.

Nguyén tac 3 - Dong luc cho Net-Zero va On dinh dia
chat: Thuc thi cau trdc khéng gian (nén va st dung dat
hén hop) va dich chuyén phuong thitc GTCC dé giam
lugng phat thai. D& ngan chan sut IUn dat theo chiéu
doc, phai thuc thi nghiém ngéat céc Iénh cam khai thac
nudc ngam cung vai viéc gidm sat chat ché hoat dong
thao khd hd méng (de-watering) trong xay dung.

4.6.6. Thiét ké do thi thich trng véi khi hau
va cac yéu to vi khi hau

Céc khu vuc TOD can tich hop cac nguyén tac thiét ké
do thi thich Umg vdi khi hdu nham nang cao chat lugng
mdi trudng, than thién cho ngudi di bo va hiéu qua hoat
dong clia khdng gian céng cong.

Trong moi trudng do6 thj mat do cao, hinh thai cong
trinh, hudng tuyén duong phg, thiét ké khéng gian
md& va cdu hinh canh quan c6 thé anh hudng dang ké
dén tién nghi nhiét, thdng gioé ty nhién va kha nang sur
dung clia khéng gian cong céng. Nhiing yéu t6 nay
dac biét quan trong doi véi TP.HCM do hiéu ing dao
nhiét d6 thi ngay cang gia tang, dé 4m cao va nhing
tadc déng du bdo cla bién déi khi hdu. Do do, céng
tac quy hoach va thiét k&€ TOD can xem xét:

« Hudng va khéi tich céng trinh nham t6i uu hoa thong
gio tu nhién va gidm hap thu nhiét;

«BG cuc duong phd va 6 pho hd trg ludng khdng khi
dd thi va kha nang thong gio;

«Mang Iudi di bo va xe dap c6 bdng mat thong qua
tan cdy xanh, mai che, hanh lang c6 mai va thiét k&
canh quan;

« Ha tdng xanh va bé méat thdm nudc nham cai thién
kha nang lam mat va quan ly nudc mua;

« Gidm hap thu nhiét thong qua viéc lua chon vat liéu
va xtr ly b& méat phu hop;

« Tich hop thiét k& dé thi nhay cdm véi nudc (WSUD)
va cac gidi phap khong gian cong cong ung phd véi
ngap Iut;

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

« Thiét k& khéng gian cong cdng va nha ga nham cai
thién tién nghi nhiét ngoai troi va kha nang ti€p can
bang di b6

DG&i véi céc khu vuc TOD trong diém, céc khu vuc nha
ga chién lugc va cac vung phat trién mat dé cao, can
thuc hién danh gid vi khi hau trong giai doan lap quy
hoach téng thé va quy hoach y tuédng.

No&i dung danh gia cé thé bao gom:

« Phan tich tién nghi nhiét cho ngudi di bo;

« Nghién ctu ti€p can anh nang va béng ram;
« Phéan tich méi trudng gid va théng gio;
«Danh gia hiéu ing ddo nhiét do thi;

« Phan tich nhiét do bé mat;

« Hiéu qua lam mat cula tan cay va canh quan.

Phuong phap dénh gia cé thé bao géom mo phéng
déng luc hoc chat 1dng (CFD), mé phdng blc xa mat
trgi, danh gia tién nghi nhiét hoac cac cdng cu phan
tich méi trudng tuong duong phu hgp véi quy md va
muc do phuc tap cda khu vuc TOD.

K&t qua danh gia can dugc st dung lam co sé cho
cong tac quy hoach khu vuc nha ga, thiét k& khai tich
cong trinh, thiét k€ khong gian céng cong, mang ludi
giao thong chl déng (di bd, xe dap), chién luge canh
quan va bd cuc khéng gian ma.

4.6.7. Quy hoach khu vuc TOD phat thai
cac-bon thap

TOD tai TP.HCM can hd trg qué trinh chuyé&n déi clia
thanh phd hudng téi mé hinh phat trién do thj phat
thai cac-bon thap va coé kha nang chéng chiu vdi bién
dsi khi hau.

Viéc tich hop giao thong, s&r dung dat va phat trién d6
thi trong cac khu vuc TOD mang lai nhiéu co héi dang
k& dé giam phat thai tur giao thong, ndng cao hiéu
qua st dung ndng lugng va hd trg cadc mé hinh tédng
trudng doé thi bén ving hon.

Do dé, cac khu vuc TOD Ién va quy hoach téng thé

khu vuc nha ga can xem xét xay dung mot chién lugc

dinh hudng phat trién khu vuc phat thai cdc-bon
thdp, bao gom céc ndi dung:

« Giam su phu thudc vao phuong tién ca nhan théng qua
hé théng giao thdng cong cdng chat lugng cao va tich
hop giao thong chd dong;

« C4c giai phap thiét k& do thi thu ddng nham gidm nhu
cau nang lugng van hanh;

« TG tu hda hudng cong trinh va hinh thai do thi;

« Co hdi tich hgp nang luong tai tao;

« Co hdi cdp nang luong va lam mat & quy md khu vuc
(district-scale) khi phu hop;

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
THEO DINH HUGNG GIAO THONG CONG CONG (TOD) TAI THANH PHO HO CHi MINH
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« Tich hgp ha tang cho xe dién va phuong tién di chuyén
trong tuong lai;

« Gidm phat thai cac-bon ham chira (embodied carbon)
thdéng qua lua chon vat liéu va phuong an thi cong;

« Nguyén tac quan ly tai nguyén va nudc theo mé hinh
tuan hoan;
« Cac gidi phap lam mét dua vao tu nhién va ha tang xanh;

« Tich hgp ha tang phat thai cac-bon thap va céc hé
théng ti€t kiém nang lugng vao khu vuc nha ga.

Chién lugc phat thai cac-bon thap can phu hop véi céc
muc tiéu khi hdu ctia TP.HCM, cam két Net Zero 2050
cla Viét Nam va céc khung chinh sach phat trién bén
ving co lién quan & cap thanh phd va qudc gia.

Kha nang chdng chiu khi hau, bén viing méi truong va
quy hoach phat thai cac-bon thap khong nén dugc
xem la cac ndi dung ky thuat riéng I1&, ma can dugc
tich hgp nhu nhiing thanh phan théng nhat trong
cOng tac quy hoach TOD, thiét k& d6 thi, trién khai ha
tang va phat trién khu vuc nha ga.

Viéc tich hop thiét k& doé thi thich ing khi hau, hiéu qua
vi khi hau va cac nguyén tac phat trién phat thai cac-
bon thdp co thé nang cao déng k& tinh dang séng, kha
nang ti€p can, hiéu qua moi trudng va strc chdng chiu
kinh t& trong dai han clia cac khu vuc TOD tai TP.HCM.

4.6.8. Cac yéu cau chinh vé kha ning
chdéng chiu khi hau trong thuc hién TOD

« CRO1-Danh gia rdi ro bat budc: Thuc hién Danh gia
rdi ro ngap lut (FRA) str dung cac kich ban khi hau
clia B6 Nong nghiép va Méi truong chong 16p véi dir
liéu sut IUn a4t tir Radar kh&u do6 téng hop giao thoa
(INSAR'™®) nham xac dinh cac vung rui ro cao, lam
€O sS4 xac dinh tiéu chuén cao do tdi thiéu va dinh
hudng han ché st dung dat.

« CRO2 - Cao dd chéng ngap: Cao dd nén chung phai =
MUc nudc ngép tinh toan +0,3m (dan dung) va +0,5m
(cbng nghiép)™¢. Co s ha tang thiét yéu (16i vao nha
ga, tram bién &p) phai tich hop khodng du phong an
toan (freeboard) tir +0,5m dén +1,0m trén muc nudc G
vugt qua xac suat It lut hang nam, str dung chu ky 1ap
lai dugc diéu chinh theo kich ban bién ddi khi hau, két
hop vdi du bdo vé su gia tang lugng mua, muc nudc
bién dang, va téc do sut IUn dat cuc bd, hodc st dung
hé théng clra chdng ngdp tu dong.

« CRO3 - Ha tang “Thanh phé bot bién”: Cac du an phat
trién phai tich hgp co sé ha tang xanh-xanh duong
(h6 chira, bé mat tham nudc) dé quan ly nudc mua tai
ngudn va giam dong chay. Mot ty 1€ téi thi€u nhat dinh
dién tich khéng gian cong cong (quang truong, 16i di
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bo) phai s&r dung bé& mat thdm nudc dé thic day qua
trinh b8 sung nudc ngam.

« CRO4 - Giadm thiéu nhiét va uu dai xanh: Thiét k& do
thi can tdi da hda dién tich cay xanh d& giam hiéu
ing dao nhiét do thi. Diéu nay bao gém cay xanh
dudng phd, mai nha xanh, toa nha xanh/ tuong xanh,
va 16 di bd c6 bdng méat. Ap dung ty 1é chuyén ddi
mai nha xanh va uu tién “Hé thdng phan cap lam
mat” (thi€t k& thu déng - co s& ha tang xanh > lam
mat chu dong).

« CRO5 - Giam thi€u sut lun: Thuyc thi nghiém ngat
lénh c&dm khai thac nudc ngam va gidm sat viéc bom
thao khoé hé méng trong xay dung.

4.6.9. Yéu cau Thyc hién TOD (Theo cac
giai doan cua vong doi Du an).

Giai doan 1: Lap quy hoach, Phan khu va Quy hoach

chi tiét.

Muc tiéu Khi hau: Thiét |ap dudng co sé dua trén di

liéu d€ ddm bao Hinh thai D6 thi nhan thic rdi ro.

Dam bdo rang TOD khong dat dan cu tuong lai hoac

cdc tai san giao théng trong yéu vao cac vung co rui

ro ngap lut hoac sut Iun cao.

Ap dung CRO1 - C4c Hanh ddng va Tiéu chi Bat budc:

« Thuc hién bat budc Danh gia rui ro khi hdu va Murc
dd dé t8n thuong (CRVA) va FRA str dung céc kich
ban bi€n ddi khi hau mdi nhat cda B6 Nong Nghiép
va Moi Trudng.

« Chong I6p ban d6 RUi ro ngap lut vai DIt liéu sut IUn
dat tir INSAR dé xac dinh céc “diém ndng” noi chuyén
dong trugt doc clia bé mat vuot qua Tecm/nam. Xac
dinh tan suat |G thiét k& (P=1-2% dGi véi khu vuc db
thi dac biét tuan thd theo QCVN 01:2021/BXD va ban
cap nhat dugc ban hanh).

”

« Phan bé quy dat cu thé cho cac “hd diéu hoa/hd chia
truc ti€p trong d6 an Quy hoach dé luu trt nudc mua
trong cac su kién két hop gilra triéu cuong va mua Ién.

San pham Bat budc:
« Ban d6 phan vlung sut Itn va rui ro ngap lut tdng hop
duoc dua vao ho so quy hoach.

« Du thdo quy dinh quan ly khéng gian TOD dé cép ro
rang dén kha nang chéng ngéap lut va viéc phan bé
khoéng gian “Thanh phd Bot bién”.

135 InSAR (Interferometric Synthetic Aperture Radar - Radar kh3u do t8ng hop giao thoa) la mot k§ thuat vién tham tién tién str dung dir liéu tir
vé tinh radar dé do ludng su thay déi dd cao va bién dang bé mat Trai dat vdi do chinh xac cao (cap milimet dén centimet) (tham khdo thém
https://nguoidothi.net.vn/sut-lun-phai-la-du-lieu-dau-vao-cua-quy-hoach-do-thi-49995.html).

138 Nén theo doi va cap nhat di liéu can thiét mai nhat tr QCVN 01:2021/BXD khi ban cap nhat nam 2025 dugc ban hanh.

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
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Hinh 106: Minh hoa so d6 chéng Idp ban dé: Hién thj Ving rdi ro ngap lut + Biém ndng sut lin InSAR = Ban d6 RUi ro Téng hop
Giai doan 2: Thiét ké ky thuat cho nha ga va Khéng gian céng cong lan céan.

Muc tiéu Khi hdu: Chuyén hoa céc tiéu chi chdng chiu thanh cac yéu cau ky thuat vat ly, do ludng dugc, thé
hién trong ban vé, du todn va thiét bi. Dam bao khoéng gian cong cong “an toan khi co su cd” (safe-to-fail) va
thich ng vai khi hau.

Cac Hanh dong va Tiéu chi Bat budc:

Ap dung CRO2: Dam bdo tat ca cao d6 nén chung duoc thiét ké = Mic nudc ngap + 0,3m (dan su) hodc +0,5m
(cong nghiép). Thiét k& cac tai san trong yéu cla nha ga (I6i vao, phong tin hiéu, hé théng dién) véi hé sé an
toan cao dd +0,5m dén +1,0m hodc tich hgp cac hé thong clra chéng ngép tu ddng cé thé kich hoat.

Hinh 107: Minh hoa so d6 mat cat: Thé hién Cao dé dudng phd so vdi Cao dé I6i vao nha ga vdi khodng luu khéng
+1,0m/ctra ch6ng ngép

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
THEO DINH HUGNG GIAO THONG CONG CONG (TOD) TAI THANH PHO HO CHi MINH
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Ap dung CRO3: Thuc hién k§ thuat “Thanh phd Bot bién”'¥” trong c4c ban vé kién tric, ddm bado dap ung yéu
cau tdi thi€u bé mat tham nudc cho céc quang trudng cdng cong va tuyén dudng ti€p can phi giao thong.

Hinh 108: Minh hoa mat bdng téng thé: B4 tri “Thanh phd bot bién” thé hién cac quang trudng tham nudc va hoé digu
tiét tich hop trong céng vién céng céng

« Ung dung CRO4: Tich hop thir bac 1am méat bang cach str dung céc vat liéu cé dd phan xa cao (vat liéu “méat”) va
hé théng 16i di co mai che lién tuc nham bao vé ngudi tham gia giao thong khong st dung phuong tién co gidi trudc
nang néng cuc doan va mua. Ap dung ca ché khuyén khich mai xanh theo ty 1& 2:1 trong thiét k€ céng trinh.

Hinh 109: Minh hoa tinh todn truc quan: So dé thé hién khéi dé€ toa nha véi mai xanh va phan “tin dung” dién tich
tuong ung duoc khau trir vao yéu cidu dat cdy xanh & mat dat

137 Dién dan Kinh t& Thé gidi (World Economic Forum). (2025). “Thanh phé bot bign” cé thé gilip bao vé con ngudi khdi 1T lut nhu thé nao. Dudi day
la cach thuc hién. Truy cap tai: https://www.weforum.org/stories/2025/08/flood-climate-change-sponge-cities/; Dai hoc Méi trudng Xay dung
(University of the Built Environment). Thanh phé bot bién 1a gi? Truy cap tai: https://www.ube.ac.uk/whats-happening/articles/sponge-cities/
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« Ban vé thiét ké k¥ thudt ching minh su tuan thu vé
cao do va ty 1& bé mat thdm nudc.

« Bdo cdo Danh gia tac dong moi trudng co phan
“Danh gid Tac dong cla Bién ddi Khi hau” riéng biét.
Giai doan 3: Thi cong.

Muc tiéu Khi hau: Ngan chan viéc lam tram trong thém

cac rdi ro moi truong va dia chat trong giai doan thi cong.

Céc Hanh déng va Tiéu chi Bat budc:

« Ap dung CRO5: Thyc thi nghiém ngat Iénh cam khai
thac nudc ngam trong khu vuc thi cong TOD, bat
budc s dung ngudn cung cap nudc cla thanh phd
cho céc hoat dong xay dung.

« Trién khai gidm sat chat ché& cac hoat dong thao kho
h6 mdng trong qua trinh dao tang ham, duong ham,
va sanh nha ga dé& ngan chan tinh trang sut Itn cuc
bd & cac khu vuc 1an can.

San pham Bat budc:

« Bdo cdo thuc hién va giam sat lién tuc K& hoach
Quan ly moi trudong (EMP) da dugc phé duyét.

« Nhat ky giam sat dia k§ thuat va sut Iun trong qua
trinh thi céng ngam.
Giai doan 4: Van hanh, Bao tri va Quan ly dich vu.

Mugc tiéu Khi hau: Dadm bao hé sinh thai TOD van hanh véi
kha nang chdng chiu cao trong cac s kién thai tiét cuc
doan va ca s ha tang xanh-lam dugc bdo tri dling cach.
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Cac Hanh dong va Tiéu chi Bat budc:

« Rang budc cac muc tiéu vé kha nang chéng chiu khi
h&u vao cac hgp dong PPP/O&M, cu thé 1a quy dinh
trach nhiém bdo tri dai han dgi vdi co sd ha tang
xanh-lam (muong sinh hoc, hé chira, mat dudng
tham nudc).

« Thi€t 1ap va kiém tra thudng xuyén cac k& hoach Ung
pho tham hoa va cac tuyén so tan khan cip an toan
cho céc hé théng ngadm va hé théng dugc bao vé
trong cac su kién |0 lut vugt muic xac sudt hang nam.

San pham B4t budc:

« Cac hgp déng O&M cé chira cac yéu cau vé hiéu
sudt chéng ngép ré rang va cac diéu khoan phat
néu khong tuan tha.

Giai doan 5: Giam sat, banh gia va Rut kinh nghiém.

Muc tiéu Khi hdu: Theo ddi lién tuc hiéu sudt moi
trudng dé xac minh cac dong goép Net-Zero va diéu
chinh céc tiéu chudn vé kha nang chdng chiu cho phu
hop vdi thuc t&€ bién ddi khi hau.

Cac Hanh dong va Tiéu chi Bat budc:

Trién khai “B6 chi s& TOD xanh” dé do luong hiéu suat
sau thi cong. Theo d&i cac chi s nhu ty 1& phan tram
b& mat tham nudc dat dugc, mic giam Téng quang
dudng di chuyén bang xe co gidi va mdc gidm phat
thai khi nha kinh thuc té (tCO,/hanh khach-km).

Bang 28: B6 chi s6 TOD xanh TP.HCM (danh cho Nha quan ly dé thj)

Linh vuc Chi so Hiéu suat Muc tiéu / Tiéu chuan Kha thi
Trongtam | Chinh (KPI)

Phuong phap Xac minh

& Nguon Di liéu

Tuan thti 100%: L6i vao nha ga va cac hé théng phu trg
thiét y&u phai cao hon tir +0,5m dén +1,0m so véi muc
nudc ngdp lut vugt qua xac sudt ngdp lut hang nam, sif Gate) / Tham dinh gidy phép
dung chu ky I1&p lai dugc diéu chinh theo kich ban bién

Danh muyc Kiém tra phat trién
theo tling giai doan (Stage-

xay dung.

dai khi hau, k&t hop vdi dy bao vé sy gia tang lugng
mua, myc nudc bién dang va téc do sut Iun dat cuc bo.

Trén 50% khéng gian cong cdng phi giao thdng (quang
truong, 16i di bd) st dung bé mat tham nudc.

Gidm thiéu nguy ca ngép lut & muc do ludng dugc
(OT12) va dat duoc muc tiéu khong lam tang thém

Nén tang dif liéu TOD trén GIS
/ H6 so thiét ké kién truc.

Mb hinh thdy van cuc bo /
Bang diéu khién dir liéu TOD.

dong chay tran bé mat rong (zero net increase) sau khi

1.Khanang  Tuan thi cao do ddi
Chongngap  Vdi tai san trong yéu.
(Noi tri an
an toan)
DG bao phti clia Hé
théng thoat nudc
bén ving (SUDS) /
Thanh phd bot bién.
Gidm thiéu nguy co
ngap lut.
phat trién.
2. Giam Tuan thui [énh cam

thi€u Sut lun  khai thac nudc ngam.

Tranh cac diém nong
sut lun

Cam 100% viéc khai thac nudc ngam trong ranh gidi
TOD trong ca qua trinh thi cong va van hanh.

Tranh d&t cac cau tric co rui ro cao/tai trong Ion tai
cac khu vuc cé muc dd Iin mat dat >1cm/nam ma
khong co cac gidi phap két cau dé gidm nhe.

Danh gia K& hoach quan ly
moi truong (EMP) / Kiém tra
thuc dia.

Chong Idp Kich ban ngap lut
clia BY Tai nguyén va Moi
truong voi Ban do sut Iin dat
INSAR trén GIS.
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Linh vuc Chi s6 Hiéu suat Muc tiéu / Tiéu chuan Kha thi Phuong phap Xac minh
Trong tam Chinh (KPI) & Nguon Dir liéu

3. Nhiét do Mang Iudi dudng di >40% mang Iudi duong di bd chinh trong vung 16i co Phén tich khéng gian / Ban vé

DO thi & Vi b6 cé bong mat bong mat (nhd vom cay xanh hodc 16i di cd maiche).  thiét k& dudng pha.

khi hau , e .
Ung dung Ty 1& ap dung Co ché uu dai mai nha xanh 2:1(2m2mai  Tham dinh quy hoach db thi /
Mai nha xanh nha xanh co thé tiép can dugc quy d6i = Tm2 cong vien  HO so clia SG Xay dung.

cong céng bat budc).

DO che phli cdy xanh  Dat chi tiéu dién tich dat cay xanh cong cong t6i thi€u  Ban do khong gian GIS hang
& Vomla (4-7 m?/ngudi theo QCVN 01:2021/BXD) va duy tri ndm / Anh chup Vvé tinh.
>25% d6 che phd clia vom cay.

4.Phatthai  Tong quang duong Giam thi€u cé thé do ludng duoc dai véi tng quang Mé hinh nhu cau giao théng /
rongbang 0  di chuyén bang xe dudng di chuyén bang xe co gidi clia cac phuong tién  Hé théng dém Iuu Iugng giao

(NetZero) & cogidi O gidi ca nhan trong viing anh hudng clia TOD. théng ty dong.
Khandngdi , \ e a . s
chuyén Ty trong phuong Tang ty trong su dung GTCC va giao théng chu déng Khao sat hanh vi di lai hang
thiic GTCC (di bd/xe dap) hudng téi muc tiéu 40-50%. nam / DU liéu vé thong minh.
Phat thai khi nha kinh  Gidm Iugng khi thai cac-bon lién quan dén giao thong  Kiém ké phat thai cap thanh
trén mbi km-hanh khach (tCO2/hanh khach-km) phé / Cac Bao céo Giam sat
(OT13). va Danh gia dinh ky.
Tuan thu 100% cac du an phat trién quy mé I6n mdi dap Uing cdc  Gidy chiing nhén ban giao dy
cong trinh xanh tiéu chuan vé cong trinh xanh va hiéu qua nang lugng  an / Kiém tra su tuan thd Quy
da duoc thiét 1ap (vi du: LOTUS, LEED). chuan Xay dung.

Mot s chi s6 cu thé trong cot Muc tiéu / Tiéu chudn Kha thi dugc dé xudt dua trén nhiéu ngubn hudng dén
khédc nhau nhu Hudng dan va Céng cu thuc hién TOD cua Ngén hang Thé gidi, Tiéu chudn TOD cua ITDP,
Hudng dan thiét k& hé théng cap nudc ABC cua Singapore va cd thé duoc diéu chinh theo nhu cdu va dinh
hudng cta Thanh pho.

Ap dung Quan ly Thich tng: Tién hanh danh gid dinh ky d8i véi cac ban do rdi ro ngap lut va sut Iin (5 ndm mat an)
dé& diéu chinh linh hoat céc tiéu chudn cao dd cuc bd dua trén dir liéu sut IUn va muc nudc bién dang thuc té.

San pham B4t budc:

« Cac bdo cdo giam sat va danh gia dinh ky dugc xuat xuat tir nén tang di liéu TOD dua trén GIS.

« Cap nhat cac dudng co sé vé kha nang chéng chiu, lam co s& dir liéu dau vao clia cac du an TOD trong tuong lai.
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5.1. Khai thac gia tri gia tang tir dat
& Co ché tai chinh

511. Gidithiéu & Muc tiéu

TP.HCM dang trién khai mo hinh phat trién do thj
dinh hudng giao thong cong cong (TOD), 18y mang
ludi DSDT va céac hanh lang van tai cong cong lién
quan lam trong tdm. Day la mét chién lugce then chét
nham thuc ddy phat trién dé thi nén, nang cao kha
nang ti€p can, va téi uu hoa hiéu qua st dung dat.
Céac quyét dinh quy hoach lién quan dén dau tu vao
hé thong BDSDT va TOD, nhu phan khu chiic ndng khu
vuc nha ga, diéu chinh mat do phat trién, va phan

b& quyén phat trién - dugce thuc hién song song Vi
nguodn vén dau tu cong Idn cho ha tang giao thong va
khong gian cong cong. Nho dd, gia tri dat dai tai cac
khu vuc TOD va vung lan can gia tang dang ké, tao
tién dé dé huy déng ngudn tai chinh b& sung va bén
vitng théng qua LVC.

DE trién khai hiéu qua LVC, can dong thoi thiét 1ap
mot khung chinh sadch minh bach va cac coéng cu thuc
thi dugc thiét ké ré rang. Khung LVC déng vai tro dinh
hinh céc nguyén tac, quy dinh, va muc tiéu khi khai
thac gia tri gia tang tur dat, trong khi cac co ché LVC
la nhitng cdng cu cu thé gilp khai thac gid tri trong
thuc tién. Tai TP.HCM, cac co ché& nay chd yéu bao
gbm: cac céng cu LVC dua trén FAR, IIF, phi chuyén
ddi muc dich st dung dat, co ché bén va dau gia
quyén str dung dat, JD, va co ché chia sé gid tri gan
v&i cac du an PPP.

Muc tiéu trong tam cua Phan nay la thiét 18p khung
LVC théng nhat, déng thai cung cap cac hudng dan
cu thé& va co tinh thuc tién vé thiét k&, lua chon va
trién khai cac co ché& LVC phu hop véi diéu kién
clia TP.HCM. Cu thé, phan nay bao gébm cac noi
dung sau:

« Muc 5.1.2 xac dinh NHO'NG NGUYEN TAC chién lugc
va van hanh hudng dan viéc dp dung céc cong cu
LVC lién quan dé&n TOD tai TP.HCM va gidi thich Vi
SAO cac nguyén tac nay la can thiét.

« Muc 5.1.3 cung cap khung ba budc huéng dan CACH
THUC lua chon va dp dung céc cong cu LVC dé bao
dam phu hop gilra cac uu tién chinh sach va céach
ti€p can phat trién dua trén thi truong.

« Muc 5.1.4 hé trg qua trinh ra quyét dinh va ap dung
bang cach l1am r& KHI NAO va TRONG NHU'NG DIEU
KIEN NAO céc cong cu duoc 4p dung trong céc kich
ban khac nhau, céc giai doan phat trién, cac cip do
DSDT va thuc hién muc tiéu chinh sach TOD, cling
nhu CO QUAN NAO chiu tradch nhiém trién khai.

Hudng dan k¥ thuat vé LVC nay ap dung phuong
phap ti€p can tich hop va theo ting giai doan trong
ap dung cac cong cu LVC nham hé trg TOD, phdi hop
doéng bo vaéi cac nha ga va hanh lang tuyén. Tai liéu
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vlra k& thira théng 1& qudc té tét, vira dugce diéu chinh
phu hop véi khung phap ly, nadng luc thé ché, diéu
kién thi trudng, va mic dd san sang cla khu vuc tu
nhan tai TP.HCM.

5.1.2. Nguyén tac LVC phu hop véi diéu
kién thuc tién tai TP.HCM

Trong b&i canh TP.HCM, LVC gan véi TOD céan dugc
thi€t k& va ap dung trén co s& xem xét than trong cac
diéu kién déc thu cla dia phuong va dinh hudng phat
trién dai han. Thanh phd dang trién khai dau tu quy
mo 1én vao hé thong DSDT trong khi phai d6i mat véi
nhimng han ché& 1én vé ngudn luc tai chinh; qua trinh
trién khai TOD hién van & giai doan dau va chua dong
déu gilta cac hanh lang tuyén va khu vuc nha ga. Diéu
kién thi truong gitta cac khu vuc cé khac biét dang
k&; dong thoi, TOD dugc dinh hudng phuc vu cac muc
tiéu chién lugc réng hon vé phat trién kinh t& — xa hoi,
thay vi chi tap trung tao ngudn thu cho dau tu giao
thong. Bén canh dé, nang luc thé ché&, khudn khé
phap ly, va cac co ché t8 chic thuc hién hién van
dang trong qua trinh cdng ¢d va hoan thién. Trong bai
canh dé, Hudng dan nay dé xuit mot hé thdng cac
nguyén tac dinh hudng mang tinh bao quat lam co s&
cho céng tac thiét k& va trién khai cdc céng cu LVC
tai TP.HCM.

Cac nguyén tac dugc cau tric theo hai cap do:
“Nguyén tac chién luge” va “Nguyén tac van hanh”.
Nguyén tac chién lugc phan anh dinh hudng va muc
tiéu chinh sach t6ng thé, khéng nham xac dinh lua
chon céc coéng cu LVC cu thé. Ngugc lai, Nguyén tac
van hanh cung cdp hudng dan thuc tién vé thiét k€,
quan tri, va trién khai cac cong cu LVC.

Dinh nghta Nguyén tac chién luge: Nguyén tac chién
lugc xac dinh TP.HCM hudng téi nhitng muc tiéu
thong qua LVC gan vai TOD; qua dé thiét 1ap dinh
hudng téng thé, hé gid tri, va muc dich chinh sach.

Dinh nghfa Nguyén tac van hanh: Nguyén tac van
hanh lam rd cach thic céc co ché LVC dugc thiét ké,
quan tri, va dp dung; déng thoi dinh hudng céc lua
chon vé thiét k& coéng cu, 1 trinh trién khai, co ché
quan tri, va té chuc thuc hién.
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Nguyén tac thiét ké va trién khai cong cu LVC

ugc

NGUYEN TAC CHIEN L

Uu tién tao I3ap gia tri trudc khi khai thac gia tri

PHAN 4 m PHAN 6

2. TOD dugc xem la mét céng cu phat trién dé thi da muc tiéu

Bao dam tinh nhat quan va lién két chat ché gilfa LVC véi

PHAN 7 PHU LUC

1. Tao lap gia tri cong chién lugc va co ché tai chinh LVC bén viing

D va cac muc tiéu phat trién kinh té - xa hoi

Bao dam cong bang xa hdi va kha nang chi tra 1a muc tiéu cét 16i cia TOD

Thifa nhan gia tri gia ting tif dat mang tinh khéng déng déu va tiém an yéu t6 khéng chac chan

Bao dam tinh kha thi thi truong va thiic day su tham gia ctia khu vuc tu nhan

=

NGUYEN TAC VAN HANH

Ap dung LVC theo 16 trinh, dua trén doi tugng thu hudng va co ché ra soat dinh ky

Két hgp can doi gilfa cac cong cu LVC thu mot lan va cac cong cu thu dinh ky
. Bao dam tinh kha thi vé thé ché, tinh chac chan phap ly va nang Iuc thuc thi

. Tai dau tu nguén thu LVC nham cling c6 va nang cao hiéu qua thuc hién TOD

. Tang cuong minh bach, trach nhiém giai trinh va cai tién lién tuc

Hinh 110: Nguyén tac thiét ké va trién khai céng cu LVC

5.1.2.1. Nguyén tac chién lugc déi voi LVC gan véi
TOD tai TP.HCM

Nguyén tac 1: Tao lap gia tri cong chién lugc va co

ché tai chinh LVC bén viing

« Phan gid tri gia tang tlr dat do dau tu DSDT, quy hoach
TOD, néng cap ha tang, va cai thién khong gian céng
cOng vé ban chat a k&t qua truc tiép tir cac quyét dinh
clia Nha nudc. Do do, cac co ché LVC can duagc thiét
k& dé& thu hoi mot ty 1& hop ly clia phan gia tri gia tang
nay trén cao sd cong bang, minh bach, va hudng tdi lgi
ich cong cong.

« Ngudn thu tir LVC ¢an dugc uu tién phan bd cho dau
tu ha tang giao thong va cac tién ich hé trg TOD, thay
vi hoa chung vao ngan sach chung dé chi cho céac
muc dich khac.

« LVC ¢ vai trd b8 trg, khong thay thé céc cong cu tai

chinh khac. Nén tich hgp LVC vai:

- Ngudn v8n phan bd tlr ngan sach nha nudc.

- Von ODA va cac ngudn vay uu dai.

- Dau tu theo hinh thitc PPP.

- Ngudn thu tlr nguai st dung (phi, gia vé, phi dé xe, phi
cau duong).

« Phu thudc qud muc vao LVC cé thé lam gia tang rdiro
cho du én do tac ddng cua chu ky thi truong bat dong
san va bién dong kinh té.

Nguyén tac 2: TOD dugc xem la mét cong cu phat

trién doé thi da muc tiéu

« LVC la phuong tién, khong phai muc tiéu ty than.
Trén thuc t€, TOD dugc thiét k& nham dong thoi dat
dugce nhiéu muc tiéu, bao gom:

- S dung hiéu qua nguén dau tu cho GTCC.

- Hinh thanh cau trdc dé thj nén, da chic nang.

- Gidm un tac, phat thai va thoi gian di chuyén.

- Bao dam tiép can bao trum tdi viéc lam, dich vu va nha é&.

- Nang cao hiéu qué str dung dat.
- Thuc d8y nang sudt kinh t& dai han.

« Khi chinh sdch TOD bi chi phdi chd yéu bdi muc tiéu toi
da hda LVC, cac quyét dinh vé str dung déat cé thé thién
léch theo muc tiéu tai khda ngan han (vi du nhu uu tién
FAR cao nhat hodc thién vé chic ndng thuong mai), thay
vi hudng tdi két qua t6i uu vé do thi va giao thong. Céch
ti€p can nay ciing cé thé lam giam déng luc tham gia
clia khu vuc tu nhan vao cac du an duodng sat va TOD.

Nguyén tac 3: Bdo dam tinh nhat quan va lién két
chat ché gilra LVC v6i TOD va cac muc tiéu phat
trién kinh t& — xa hoi
« TOD la phuong thitc tiép can phat trién do thi toan
dién, hudng téi nhiéu muc tiéu cé maéi lién hé chat
ché vaéi nhau, bao gom:
- T6i da hoa lugng hanh khach str dung phuong tién
cong cong va hiéu qua van hanh ctia mang ludi GTCC.
- Hinh thanh cau trdc dé thi nén, da chiic nang, va
than thién vdéi ngudi di bo.
- Giam phu thudc vao phuong tién ca nhan, han
ché& un tac, va phat thai.
- Cai thién kha nang ti€p can viéc lam, dich vy, va
cac tién ich céng cong.
- Nang cao nang suat va kha nang thich tng cuia d6
thi trong dai han.

« LVC can dugc cau tric dé cling ¢b chirkhdng thay thé
cac muc tiéu nay. Mat dd str dung dat, co cau chuc
nang, va 16 trinh phat trién trong cac khu vuc TOD phai
dugc xac dinh trudc hét trén co s hiéu qua giao thong,
y&u cau thiét k& do thi, va nhu cau xa hoi; viéc ap dung
LVC can dugc diéu chinh phl hop vai cac yéu td nay.

Nguyén tac 4: Uu tién tao lap gia tri trudc khi khai

thac gia tri.

« DE tao 13p gia tri trong cac khu vuc TOD, can coé hé
théng quy hoach va khung phap ly rd rang, dugc diéu
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phdi déng bd, bao gom:

- Quy hoach phan khu TOD va co ché quan ly FAR.

- Quy trinh phé duyét minh bach, c6 tinh du bao.

- Su phoi hgp chat ché gilta cac co quan giao
thong, quy hoach, tai chinh va quan ly dat dai.

« Tao 1ap gid tri can hudng tdi gia tang bén ving trong
dai han, thay vi lgi ich ngan han, théng qua dau tu vao:
- Do tin cdy va chat lugng dich vu GTCC (hé théng GTCC

déng tin cay tao dung lugng ngudi dung 8n dinh va hé trg
hoat déng kinh t& bén ving xung quanh cac nha ga).

- Chat lugng sdng dé thi va kha nang thich ing moi
truong (cai thién khéng gian cong cdng nhu 161 di bo
c6 mai che, via hé rong, clng vdi cong trinh tiét kiém
nang lugng gitip gidm chi phi van hanh va nang cao gia
tri tai san dai han).

- Ha tang xa hdi va phét trién toan dién (céc gidi phap
ti€p can khong rao cadn ma réng kha nang st dung cho
nhiéu nhém dan cu, qua dé gia tang lugng ngudi dung
hé théng GTCC).

Nguyén tac 5: Bao dam coéng bang xa hdi va kha

nang chi tra la muc tiéu c6t 16i ctia TOD

« Cac cdng cu LVC khong chi nhdm thu hoi chi phi dau tuha
tang, ma con phai gép phan tao ra céc lgi ich xa hoi cu thé.
M6t phan ngudn thu tlr LVC ¢é thé dugc phan ba cho:

- Nha & gia phai chang va nha & x& hoi.

- Cai thién khong gian céng cong (céng vién, via
he, khéng gian sinh hoat chung).

- Ha tang cbng déng (trudng hoc, co sd y t&€, co sd
cham séc tré em).

- K&t ndi chang cubi cho ngudi di b, ngudi str dung
phuong tién GTPCG va nhém thu nhap thap.

« Ap dung mét co ché LVC déng nhat cho moi khu vuc
thuong dan dén két qua thiéu cong bang. Thong 1é t6t
qudc té cho thay can thiét k& co ché khac nhau tly theo:
- Vi tri (khu vuc 16i so v&i TOD mé rong).

- Thé& manh thij truong va kha nang hap thu.

- Didu kién kinh t& - xa hoi hién tai.

- Loai hinh phat trién (thuong mai cao cap so Vi
nha & gia phai chang).

« Vi du vé phuong thic ti€p can linh hoat bao gom:

- Ap dung muec thu thap hon hodc gian tién do thu
doéi vai dy an nha & gia phai chang.

- Ap dung ty I thu cao hon d&i véi du 4n thuong
mai cao cap hodc nha & phan khuc cao.

- Mién hodc gidm muc thu cho céc du an céi tao, tai
phat trién quy md nhd hodc theo ting giai doan.

« Truong hop LVC gan vdéi mé rong quyén phat trién (vi
du: cédp FAR thudng, diéu chinh quy hoach phan khu
hoac cho phép tang mat dé), khung LVC can xac dinh
rd cac nghta vu va lgi ich xa hoi di kem, nhu:

- Yéu cau bat budc vé ty 1& nha & danh cho ddi
tuong thu nhap thap.

- Khodn ddng gdp thay thé vao quy nha & nha & gia
phai chang.

PHAN 4 PHAN 5 PHAN 6

PHU LUC

- Nghfa vu b6 tri ha tang cong dong hodc ha tang
x4 hoi tai chd. Cac yéu cau nay phai bdo dam:
» Tinh du bdo va dua trén quy tac ro rang.
» Tuong xumg véi muc do gia tang gia tri tir dat.
» Cao s&phap ly minh bach va kha nang thuc thi hiéu qua.

Khung 22: Vi du dién hinh: Thanh pho
New York

Co ché uu tién phat trién nha & gid phai chang toan
dién (Uu tién kha nang chi tra phé quat - UAP) cla
Thanh phd New York cho thay céach thirc thiét ké cac
nghta vu lién quan dén ha tang xa hoi va céng déng
tai chd théng qua cac quy dinh rd rang, minh bach,
va dua trén nguyén tac. UAP la mot cdng cu quy
hoach cho phép daon vi phét trién tai cac khu vuc

c6 mat do trung binh va cao gia téng dién tich san
xay dung dugc phép, vai diéu kién phai cung cap
guy nha & gid phadi chang mang tinh 1au dai. Co ché
khuyén khich - nghia vu nay dugc xac dinh mot cach
cu thé théng qua nguyén tac trao ddi 1:1 don gian:
ctir mbi mét vudng nha & gid phai chang dugc cung
cép, don vi phat trién dugc quyén xay dung thém
mot mét vudng dién tich san tuong Ung.

« Tuy nhién, céc co ché LVC néu khong dugc thiét ké
cén trong c6 thé vo tinh |am gia tang gid dat va thuc
day tinh trang dich chuyén cu dan. Trién khai LVC
hiéu qua do dé can di kem vai:

- L6 trinh ap dung muc thu theo ting giai doan dé
thi truong cé thai gian thich Ung.

- Co ché tao quy dat hoac tap trung dat cong phuc
vu phat trién nha & gid phai chang.

— Céc bién phap bao vé& nguai thué nha trong khu vuc TOD.

- H6 trg doanh nghiép nhd tai dia phuong trong qua
trinh tai phat trién.

Nguyén tic 6: Thira nhan gia tri gia tang tir dat mang tinh

khong déng déu va tiém an yéu t6 khéng chac chan

« Gid tri gia tang tu dat phat sinh tlr dau tu GTCC
khéng déng déu gilra cac nha ga, hanh lang tuyén,
va cac giai doan phat trién; déng thai chiu anh hudng
cla chu ky thj truong, khung phap ly, va rdi ro trong
qua trinh trién khai. Kinh nghiém qudc t€ cho thay
nhitng hé théng LVC hiéu qua khong ap dung muc
thu déng nhat hoac gia dinh mat do phat trién dong
déu trén toan bo hanh lang TOD. Thay vao do, cac
cdng cu LVC can dugc thiét k& theo dac diém ting
khu vuc, bao gbm loai hinh nha ga, kha nang ti€p cén,
mat dé s&r dung dat hién hitu, thé manh thi truong va
tién d6 dau tu ha tang. Céc khu vuc TOD & giai doan
khdi dau hodc céc khu ma rong thudng ghi nhan muc
gia tang gid tri chdm hon hodc thi€u 6n dinh, vi vay
can ap dung co ché LVC theo 16 trinh linh hoat, cho
phép phan ky, gidn tién d6, hoac hodn nghia vu thu
khi can thiét. Nguoc lai, tai cac nha ga thudc khu vuc
16 d6 thi hoac nhimg khu da phat trién tuong ddi
hoan thién, cé thé ap dung ty 1& thu cao hon ma van
bdo dam tinh kha thi va déng luc phat trién.
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« Céc cbng cu LVC can dugc ciu tric theo nguyén
tac chi diéu tiét phan gia tri gia tdng da dugc hién
thuc hda, thay vi dua trén cac ky vong tang gia
mang tinh d4u co. Cu thé, nghia vu tai chinh nén
duoc gan véi cadc moc phé duyét du an, dién tich
san thuc té& dugc trién khai, hodc céc giao dich
chuyén nhuong; déng thai can thiét k& co ché diéu
chinh phu hop trong trudng hgp thi truong suy giam
hodc cham tién dd thuc hién. Thong Ié qudc té ciing
ang ho viéc trién khai thi diém, ap dung theo giai
doan, va dinh ky hiéu chinh céc tham s6 LVC dua
trén dién bién thuc té€ cla thi truong.

5.1.2.2. Nguyén tac van hanh déi voi LVC gan vai
TOD tai TP.HCM

Nguyén tac 7: Bao dam tinh kha thi thi truong va

thuc day su tham gia clia khu vuc tu nhan

« LVC & mic qud cao ¢o thé lam suy y&u dong luc tham
gia clia khu vuc tu nhan va anh hudng tiéu cuc dén
tinh kha thi clia du an. Dudi goc do cla don vi phat
trién va nha d4u tu, cac du an TOD phai bdo dam tinh
kha thi tai chinh va kha néng huy déng von. Khi co ché
LVC dugc thiét k& dé khai thac ty trong qué Ién phan
gid tri gia tang, c6 thé phat sinh cac hé qua sau:
- Gidm tinh kh3 thi v& mat tai chinh cla du an.

- Gidm murc dé canh tranh trong dau thau va han
ché& dong vén tu nhan.

- Tang chi phi gan vdi rui ro phat trién va gia nha &
cudi cung.

- Tao dbéng co gam gilr &t mang tinh dau co thay vi
trién khai phat trién thuc chat.

- Lam cham tién d6 hodc gay nén tinh trang phat
trién manh mun trong khu vuc TOD.

« Kinh nghiém tur cac dé thj nhu Hong Koéng, Tokyo, va
Luan Don cho thdy co ché LVC dugc xay dung theo
nguyén tac chia sé gia tri gitra khu vuc cong va khu
vuc tu, thay vi téi da hdéa phan thang du ly thuyét
ma Nha nudc cé thé thu hoi.

Nguyén tic 8: Ap dung LVC theo 16 trinh, dua trén

d6i tugng thu hudng va co ché ra soat dinh ky

« Kinh nghiém qudc té& cho thay LVC thuong dugc
trién khai trude hét dsi véi cac du an l1a doi tugng
hudng lgi cé thé xac dinh rd rang tlr dau tu GTCC va
c6 khd nang chi trd cao nhat. Vi du vé phuong thic
ti€p can linh hoat bao gém:

- Hong Kéng (Tap doan MTR = M6 hinh R+P): LVC
ban dau tap trung vao cac du én thuong mai va
hén hop mat dd cao gan truc ti€p vai nha ga, noi
muc gia tang gid tri dé nhan dién va co thé chuyén
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hoa thanh dong tién.

- Tokyo va céc cbng ty dudng sat tu nhan Nhat Ban:
Khai thac gia tri tap trung vao tai san thuong mai
tai nha ga, van phong, ban 1&, va gia tdng mat do
nha & gan tryc ti€p vdi dau tu duong sat.

- Luan Don (Crossrail CIL va Muc 106 cla clia Dao
ludt Quy hoach Thi trdn va Quéc gia 1990 trong
do quy dinh néu moét du an phat trién tao ap luc
lén ha tang dia phuong thi nha phat trién co6 thé
phai déng gop dé giam tac déng): Giai doan dau
uu tién dp dung LVC déi véi cac du an thuong mai
guy mé Ién tai khu vuc trung tam trude khi mé
rong pham vi ap dung.

« Trong giai doan dau, LVC can tap trung vao cac ddi
tuong hudng lgi cé thé xéac dinh ré rang tir dau tu
DSDT va TOD — dac biét la cac du an thuong mai va
hén hop quy mé Ién vugt cac ngudng xac dinh trong
pham vi anh hudng clia nha ga. Céac cong cu LVC ban
dau can bdo dam tinh ré rang, kha nang du dodn, va
don gidn vé hanh chinh, qua dé giam thiéu phan Ung
tiéu cuc va tao déng thuan gita cac bén lién quan.

« Cac cbng cu, muc thu, va pham vi khéng gian ap
dung LVC can dugc ra soat dinh ky theo cac moc
xac dinh, dua trén:

- Murc dé trudng thanh clia phat trién TOD.

- K&t qua thuc hién thuc té.

- Phan Ung cula thj truong va hanh vi dau tu.

- Bai hoc kinh nghiém tur cdc hanh lang va khu vuc
nha ga thi diém.

« Trén co sd cac dot ra soat, co thé diéu chinh va md
rong khung LVC theo 16 trinh, bao gém diéu chinh
loai cOng cu, pham vi déi tugng hudng lgi va cau
tric nghta vu dong gop, vai diéu kién thay ddi phai
dua trén bang ching, dugc truyén thong minh bach
va phu hop vdi hiéu qua TOD, muc tiéu kha nang chi
trd va cac muc tiéu kinh t& — xa hoi.

Nguyén tac 9: K&t hop can doi gitra cac cong cu LVC

thu mot Ian va cac cong cu thu dinh ky

« Mé&c dU cac cobng cu LVC thu mot 1an (nhu dau gia
dat, thu tién str dung dat bd sung theo FAR, phi phat
trién) co thé tao ngudn thu dang k& trong ngan han,
nhung céac céng cu LVC mang tinh 8n dinh va thu
dinh ky (théng qua cho thué dat cong hoac hop tac
phat trién théng qua lién doanh) la can thiét dé€ bao
dam nguon tai chinh cho van hanh, bao tri, tai dau tu
va nang cap ha tang giao théng va dé thi trong cac
hanh lang TOD. Chinh sach LVC hiéu qua can xay
dung mot danh muc céng cu can bang, két hop gilta
thu gid tri gia tang gan vai phat trién du én va céc
ngudn thu dai han, 8n dinh.

« C6 thé thuc hién khai thac gia tri dinh ky thong qua
céc co ché nhu: tham gia vao phan gia tang gia tri
dat va tai sdn quanh nha ga; cho thué dat dai han;
chia sé doanh thu t&r cac du an phat trién chung tai
khu vuc nha ga, dé-p6, hodc dat céng. Cac mo hinh
TOD theo hinh thic PPP, trong dé Nha nudc gitr
quyén sd hitu d&t hoac quyén phat trién va hop tac

vai don vi phat trién tu nhan, cho phép tao nguén
thu lién tuc théng qua tién thué dat, tién thué mat
bang, chia sé lgi nhudn hodc thanh toan theo murc
d6 san sang khai thac gan vaéi hiéu suat tai san. Cac
co ché nay gilp gan két loi ich cong — tu trong toan
b6 vong dai tai san TOD va giam phu thudc vao céc
giao dich mét lan.

Nguyén tac 10: Bdo dam tinh kha thi vé thé ché, tinh

chac chan phap ly va nang luc thyc thi

« Hiéu qua clia LVC phu thudc vao nén tang phap ly va
thé& ché viing chac. Cac cong cu LVC phai dugc quy
dinh r& rang trong cac van ban phap luat, bdo dam tinh
minh bach v& phuong phép dinh gid, thoi diém phat
sinh nghta vu tai chinh, va muc dich st dung nguén
thu, qua dé gidm thiu tinh trang dp dung tly tién va
gay rui ro cho nha dau tu. Dong thai, don gian hoa th
tuc hanh chinh 1a yéu td then chét; céc cong cu dua
trén coéng thic chudn hda va quy trinh minh bach sé
kha thi hon trong trién khai, d& mé rong quy mo, va
han ché& phat sinh cham tré trong phé duyét du an.

+ Khd nang thuc thi va kiém todn la yéu t6 thiét yéu dé
dam bao tuan thi phap luat va trach nhiém giai trinh
trudc céng chung. Nghta vu LVC can gan véi cac méc
phé duyét du an hodc giao dich dat dai, di kém co
ché thu ndp co thé thuc thi va ché do bdo cdo dinh
ky. Viéc phan dinh rd vai tro gilta cac co quan quy
hoach, dat dai, giao théng, va tai chinh cé y nghia
nén tang nham gidm tinh trang phan manh thé ché va
bao dam LVC dugc dp dung nhat quan, dong thai tai
dau tu hiéu qua phuc vu cac muc tiéu TOD.

Nguyén tac 11: Tai dau tv nguén thu LVC nham ciing

c0 va nang cao hiéu qua thuc hién TOD

« Ngudn thu tlr LVC phai dugc tai dau tu mot cach
minh bach vao ha tang, dich vu, va hoat dong duy
tu, tai tao tai san dai han lién quan dén TOD.

« Tai dau tu la try cot cot I16i clia moét hé théng LVC
hiéu qua, bado dam rang phan gia tri khai thac tu
dau tu cong duge phan bd trd lai chinh cac khu vuc
nha ga hodc hanh lang nai phat sinh gia tang gia
tri. DOng thoi, c6 thé dp dung co ché diéu tiét chéo
mang tinh chién lugc nham ho trg cac khu vuc TOD
giai doan d4u, khu vuc md réng, hodc khu vuc cd
muc gid tri thap, noi can dau tu ha tang ban dau dé
kich hoat phat trién va tao lap gia tri trong tuong lai.
Co ché diéu tiét chéo nay phai dua trén tiéu chi ré
rang va quy trinh ra quyét dinh minh bach nham bao
dam tinh cong bang va trach nhiém gidi trinh.

« Hoat dong tai dau tu can duoc thuc hién theo ting
giai doan phu hgp véi vong ddi phat trién TOD.
Trong giai doan dau, ngudn thu LVC nén uu tién cho
ha tang nén tang, cong tac tap trung dat dai, va cai
thién khong gian céng cong co ban. Khi khu vuc
TOD budc vao giai doan trudng thanh, tai dau tu can
tap trung nhiéu hon vao van hanh, bo tri, tai tao
tai san, nang cap cong suat, va cac cai thién tang
cuong kha nang thich ung vaéi khi hau, nham bao
dam chat lugng dich vu va hiéu qua van hanh do6 thi
dai han.
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« Toan bo hoat déng tai dau tu LVC phai dugc quan
ly théng qua co ché& quan tri rd rang va chuyén biét,
VGi s phan cong trach nhiém cu thé gilra cac co
quan quy hoach, giao théng, dat dai, va tai chinh.
Yéu cau bat budc bao gbm bdo cdo minh bach, kiém
toan dinh ky, va giam sat hiéu qua, nham lam rd
céch thic thu — phan bé - str dung ngudn thu, dong
thai bdo dam phu hop véi muc tiéu TOD, tinh bén
v{ing tai khoda, va cong bang xa hoi theo thoi gian.

Khung 23: Nhirng diém can can nhac
chinh khi tai dau tu nguon thu tir LVC:

« Thdm quyén xac dinh ré rang cac hang muc
duoc phép str dung quy dua trén loai hinh TOD
va tai san cu thé (vi du: quy chi dugc danh cho
cac hang muc nhu 16i ti€p can/sanh nha ga, ha
tang trung chuyén, két néi chang cudi, khéng
gian cong cdng, cac cong trinh phu trg, v.v. phu
hgp vai ting loai hinh TOD cu thé)

« Uu tién viéc tai dau tu dua trén hiéu qua du kién
tir viéc trién khai tai san, vi du: gia tang lugng
hanh khach, tao gia tri, kha nang san sang trién
khai va tac dong kinh té.

Nguyén tac 12: Tang cuong minh bach, trach nhiém

gidi trinh va cai tién lién tuc

« Qua trinh trién khai LVC can dugc hd trg bdi co ché
quan tri, cbng bd théng tin, giam sat ro rang, minh
bach va hoan thién chinh sach lién tuc.

« Hé théng LVC minh bach gilp giam tranh chap, nang
cao muc dd tuan tha, va cling ¢d niém tin cda nha
dau tu. Dieu nay doi hoi phai cong khai cong thirc tinh
toan, muc thu, tiéu chi dp dung, va quy trinh ra quyét
dinh; déng thoi lam rd co ché phan bd va tai dau
tuw ngudn thu vao ha tang GTCC, khéng gian coéng
cong, va ha tang xa hdi trong cac khu vuc TOD. Trach
nhiém gidi trinh can dugc bdo dam thong qua ché do
bdo cdo dinh ky, kiém todn doc 1ap va co ché giam
séat hiéu qua trién khai, trong do k&t qua khai thac gia
tri gia tang dugc danh gia trén co sé mdc dd dong
gdp vao cac muc tiéu phat trién dé thi va giao thong,
thay vi chi tap trung vao chi tiéu tang thu ngan sach.

« Cdi tién lién tuc la mét y&u t6 quan trong trong quan
tri LVC hiéu qud. Can thiét 1ap co ché ra soat va diéu
chinh dinh ky céc céng cu LVC nham phan anh diéu
kién thij trudng, kinh nghiém trién khai, va tac dong
x& hoi. Cac du an thi diém, 10 trinh trién khai theo giai
doan va vong phan héi cé céu tric gitra cac co quan
va céc bén lién quan can dugc ap dung dé bao dam
khung LVC c¢6 thé diéu chinh linh hoat ma khéng lam
suy giam tinh du bdo va tinh chac chan phap ly.
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Bang 29: Tém tat cdc nguyén tac thiét k&€ va trién khai LVC gén vdi TOD tai TP.HCM

Nguyén tac chién lugc

(X&c dinh dinh hudng téng thé, hé gia tri, va chi
dich chinh sach)

Yéu cau/Dic diém

Nguyén Tao Iap gia tri cdng chién Iugc va ca ché tai chinh  LVC phai hd trg tao 1ap gia tri cong dai han, bdo dam tinh bén

tac1 LVC bén viing viing tai khda va thic day phat trién do thi mang tinh chién
lugc.

Nguyén TOD dugc xem la mét cdng cu phat trién do thi TOD phai can bang gilfa hiéu qua van tai, chat lugng do thi,

tic2 da muc tiéu tang trudng kinh t&€ va cac két qua xa hdi, thay vi chi tap
trung t6i da hoa ngudn thu.

Nguyén Bao dam tinh nhat quan va lién két chit ché gita  LVC phai cling ¢6 va hd trg cong tac quy hoach TOD, thiét ké

tic 3 LVC vai TOD va cac muc tiéu phat trién kinh t€ - dd thi va cac uu tién phat trién kinh t&€ — xa hoi, thay vi 1an at

xa hoi ho&c lam suy gidm cac muc tiéu do.

Nguyén Uu tién tao 18p gia tri trudc khi khai thac gia tri. Céc khodn dau tu cong va dau tu mang tinh chat kién tao

tic4 phai duoc trién khai trudc va ddng vai trd nén tang cho cac
cochéLVC.

Nguyén Bao dam cong bang xa hoi va kha nang chitrala  TOD-LVC phai thic ddy kha nang ti€p can hoa nhap doi véi

tac5 muc tiéu cot 16i ctia TOD nha &, dich vu, va cac ca hoi kinh té.

Nguyén Thla nhan gia tri gia tang tif dat mang tinh khéng  Chinh sach LVC phai phan anh sy khac biét vé khong gian,

tic6 ddng déu va tiém an yéu t6 khong chac chan thoi gian, va diéu kién thj trudng gilfa cac hanh lang TOD cua

TP.HCM.

Nguyén tac van hanh Yéu cau/Dac diém
(Nguyén tac thiét k&, quan trj, va trién khai)
Nguyén Bao dam tinh kha thi thi truong va thuc day sy Céc cong cu LVC phdi bao dam duy tri tinh kha thi clia du an,
tac7 tham gia ctia khu vyc tu nhan bao toan ddng Iuc dau tu va phan b rdi ro mét cach can bang.
Nguyén Ap dung LVC theo 16 trinh, dua trén ddi tuong thu  Trién khai trudic hét ddi véi cac duy an 1a ddi tuong hudng Ioi
tac8 hudng va co ché ra soat dinh ky 6 thé xac dinh rd rang tU dau tu GTCC va c6 kha nang chi
tra cao nhat
Nguyén K&t hop can ddi gilfa cac cong cu LVC thu mét K&t hop can bang gilfa cong cu LVC thu mot [an va thu dinh
tac9 [an va cac cong cu thu dinh ky ky gitp bao dam ngudn thu dugc phan bé phi hop vai cac
giai doan phat trién ctia TOD.
Nguyén Bao dam tinh kha thi vé thé chg, tinh chac chan  Céac co ché LVC phai co co sd phap ly viing chac, kha thi vé mat
tac10 phap ly va nang Iyc thyc thi quan tri hanh chinh, va pht hgp véi ndng Iuc thé ché.
Nguyén Tai dau tu ngudn thu LVC nhdm cling c6 vanang  Ngudn thu tir LVC phai dugc tai dau tu mét cach minh bach
tic 1 cao hiéu qua thuc hién TOD vao ha tang, dich vy, va hoat déng duy tu, tai tao tai san lién
guan dén TOD.
Nguyén Tang cuong minh bach, trach nhiém giditrinh va  Qua trinh trién khai can dugc hé trg bdi co ché quan tri, cong bd
tac 12 cai tién lién tuc thdng tin, giam sat ré rang, minh bach, va hoan thién lién tuc.

51.3. Khungbabudc dé trién khai cong cuLVC

Khung ba budc cé cdu tric da dugce xay dung nham
hudng dan qua trinh lua chon ¢oéng cu LVC, dam
bdo sy phu hgp gilra cac uu tién chinh sach va cac
phuong phap phat trién theo dinh hudng thi truong.
Khung nay dugc trién khai song song véi cac quy

trinh trién khai & mdc hanh lang va muc nha ga dugc
néu trong cac Muc 2.4.1 va 2.4.2 tuong ung. Hinh 111,
Hinh 112, va Hinh 113 dudi day cling néu ré cac yéu to
LVC tai cd muc hanh lang va muc nha ga.
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Hinh 111: Bi€u d6 cac quy trinh thuc hién & cdp hanh lang va cdp nha ga theo khung ba budc

Cap do hanh lang

DAU VAO

o Chinh sach TOD hién hanh

o Quy hoach phat trién do thi hién tai/duy kién

« Quy hoach phat trién giao théng hién tai/dy kién
o Quy hoach dudong sat do thj hién tai/dy kién

BUGC 1: BUGC 2: BUGC 3:
Muc tiéu TOD Cap do quy Danh gia tiem
& chi tiéu KPI hoach tuyén nang TOD
cho TP HCM
SO QH-KT SOXD/ SO SO QH-KT/ SO
QH-KT/ MAUR XD/ SG NN&MT/
BQLPTDT

o Ty lé stfdung Két hop vai quy Céch ti€p can 3 gia

phuong tién giao hoach va ky thuat tri (3V):
thong cong cdng;  duong sat « Gia tri clia nat
* Tylechuyéndoi giao théng
phuong thiic van t o Gia tri dua trén vj tri
o Ty 18 ngudi dan Y Gt thi e
duoc tigp cén dich .o giatithituong
vu duong sat : Khung doanh thu
: LVC sobd

Muc tiéu tai chinh :
i cdp hanh lang

I CAP NHAT VA DANH GIA:

DAURA
« Khai niém TOD so bd cho hanh lang dugc Iua chon
» Hanh lang TOD dugc Iya chon kém theo:
- Phan tich chi phi - loi ich ban dau (Téng dién tich khu vifc TOD,
tiém nang doanh thu va chi phi dau tu phat trién duong sat)
- Phan tich tac dong kinh té - xa hoi ban dau (tac dong cuia viéc
thu hoi dat)

)
BUGC 7:
Xacdinhuu

BUOC 6:
Xac dinh vi

BUGC 5:
Xac dinh

BUOC 4:
Xac dinh ranh

tién TOD va
chién Iuoc phan
chia giai doan

gici TOD ban thé phat trién

dau

phan loai TOD

SYQHKI/MAURI & qu-kt/maur  STQHKTISOXD/ 555 i kTymAUR/

S NN&MT/ SO TC/ S& NNEMT/ ;
BQLPTET/UBND SO NN&MT/ BQLPTOT/MAUR  NHAPAUTU
BALPTO BQLPTOT £

NHA DAU TU

i o Uutién hanh lang
D

6 phan loai chinh:

« Dién hinh (trung
tém, trung tdm
con, vung ngoai 6)

« D3c biét (d6i mai;
nang cap nut giao
thong; chic nang
chuyén biét)

Khu vuc trong ban
kinh 1.000m

» Khong gian dia ly
 Quyén s&hlu dat dai
* Quy dét san co; nhu
cau thu hoi dat

Quy hoach hién tai

uu tién cho tung
doan hanh lang

"Két hop véi nghién
cuu thj truong va
béat dong san

Dong tién t LVC
theo tuing giai doan:

* Xac dinh cac nha
dau tu chién Iugc

Cac chi tiéu KPI cho hanh lang duong sat dé thi (Trung han va dai han)

Nhting cén nhéc vé co ché LVC

Hinh 112: Cdc cén nhac vé LVC theo quy trinh trién khai cap hanh lang
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MUC LUC

PHAN 1

PHAN 2

Cap d6 khu vyc TOD vanhaga

DAUVAO
= Loai hinh TOD
« Chinh sach LVC

« Chién luge phan chia giai doan

BUOC 1:

Xac dinh muc
tiéu quy hoach
khu vuc TO
uu héa ranh gidgi

TOD

SO QH-KT/ SO XD/
SO TC/ SO NNEMT/
BQLPTDT/ MAUR/
NHA DAU TU

« Tich hgp mang Iuci
duong bo

« Xac dinh cac I6p
TOD

« Pham vi thu hoi dat
e Vitrinhaga

» Muc tiéu phat trién

: gia tdng tU dat

- S Dank gid s bo kha!
i nang khai thac gia tri:

BUOC 2:
AP DUNG DINH
HUGNG PHAT
TRIEN THEO

TUNG LOAI
HINH CHO CAC
LOP TOD KHAC
NHAU

SO QH-KT/ SO XD/

SO TC/ SO NN&MT/
BQLPTDT/ MAUR/

NHA AU TU
Y

DPAURA

= Quy hoach phan
khu sif dung dat

« Thiét ke do thi

« Quy hoach giao
théng tich hop
GEDSI (quy hoach
nha & xa hoi) va
thich (ing véi bién
ddi khi hau

« Xac dinh cac du
an tiem nang

+ Quy dinh ve LVC
cho tiing Iop TOD

PHAN 3

BUOC 3A:
Chuén bj va phé
duyét quy hoach
(Khu vue TOD)

SO QH-KT/ SO XD/
SO TC/ SO NNEMT/
BQLPTDT/ NHA DAU
U

BUOC 3B:
Xac dinh co hoi
tich hgp khu vuce
nha ga

(cdp du an trong
guy hoach chi
tiet)

SO QH-KT/ SO XD/
SU TC/ SO NNEMT/
BS LPTDT/ NHA DAU
T

PHAN 4 m PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC
DANH GIA
VA GIAM
« Lap quy hoach TOD BUOC 4:
theo hudng dan ky UBND TP HCM
thuat TOD phé duyét quy ¢
+ Tham véin cong hoach TOD R
dong bao gém hé so t p ' :hr:lm

gia trong céc dy én
da chot

chuén bidu an

i Cannhéc cho coch&LVC

CHINH PHU/ SO SG QH-KT/ BQLPTDT/
QH-KT/NHADAUTU | CHINH PHU/ NHA
DAU TU

« Xac dinh nha dau tu tiém nang va mé hinh hop tac

« Xem xét, d@m bao Igi ich cho cac nha dau tu chién lugc
» Xac dinh cong trinh cdng cdng va dy an uu tién

« Xac dinh cac dy an nhanh chéng mang lai két qua

» Phan cong nhiém vu va ca quan chju trach nhiém

¢ Hoan thién danh muc du an

Hinh 113: Cédc can nhic vé LVC theo quy trinh trién khai cdp nha ga

Budc 1: Xac dinh chién lugc tai trg va tai chinh & cap
do6 hanh lang

Phuong thic huy dong tai chinh cho BSDT va TOD
tai Thanh phd H6 Chi Minh du kién sé thay ddi theo
thoi gian, phan anh su phat trién, hoan thién cuda thi
trudng, niém tin clia nha dau tu va céc uu tién chinh
sach. N&i dung sau day néu ré nhiing ndi dung chinh
ma co quan chinh quyén can can nhac khi danh gia
céac phuong an tai trg va tai chinh & cip dé hanh lang.

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
THEO DINH HUGNG GIAO THONG CONG CONG (TOD) TAI THANH PHO HO CHi MINH
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MUC LUC

PHAN 1

PHAN 2 PHAN 3 PHAN 7

PHAN 4 PHAN 5 PHAN 6

PHU LUC

Bang 30: Tém tat nhiing néi dung chinh cdn can nhic dé xac dinh chién lugc tai trg va tai chinh & cdp dé hanh lang

Nhiing ngi dung

chinh can can nhac

Kha nang va nhu cau
cua thi truéng
tunhan

Nhiing han ché vé
nang luc tai chinh va
ngan sach

M6 ta va cosaly luan

« Danh gia ndng luc va muc dd san sang clia khu vuc tu nhan (nhu cac don vi phat trién va nha dau tu
chién lugc) trong viéc tham gia vao cac du anDSDT va TOD.

« Nhu c3u thi trudng quyét dinh quy mo, thoi diém va su 6n dinh cta dau tu tu nhan, cling nhu ciu
tric thuong mai. Nhiing yéu t6 nay sé anh hudng dén pham vi phat trién DSDT va TOD ma khu vuyc
tu nhan san sang tham gia. Diéu nay anh hudng dén loai hinh va quy mé LVC cé thé huy dong tif
khu vuc tu nhan, cudi cung sé quyét dinh muic tang gia tri tU LVC ma co quan chinh quyén co thé ap
dung dé huy dong tai chinh cho cac hang muc khac clia DSDT va/hodc cac khu vuc khac hodc nha
ga khac thudc dy an TOD.

« Danh gid nang Iuc clia co quan chinh quyén trong viéc cung cap dau tu ban dau cho ha tang DSDT
va TOD. Diéu nay bao goém danh gia ngudn Iuc tai khoa hién cé, cac uu tién ngan sach canh tranh
cling nhu cam két van hanh va bao tri dai han.

« Chinh quyén can hiéu rd nguén Iuc tai khda hién co dé xac dinh pham vi dau tu cong va phan bd
dau tu cé chién lugc, qua do tdi da héa lgi ich kinh t& va xa hdi.

« Danh gia ré nang Iuc tai chinh, thiét 1ap co s viing chic dé xac dinh yéu cau vé muc do tham gia
ctia khu vyc tu nhan. Trong truong hgp ngudn von dau tu cong khdng dd, cd thé huy dong dau tu tu
nhan @& thu hep thiéu hut tai chinh va trién khai phat trién ha tang.

« Xem xét xem cac quy dinh hién hanh co dam bao hd trg khu vuc cong trién khai cdng cu khai thac
gia tri gia tang khu vuc hanh lang hay khong.

« Digu nay bao gom viéc xem xét liéu khung phap ly cé cho phép khu vuc tu nhan cung cap tai chinh
cho céc tai san chién Iugc nhu ha tang duong sat hay khéng va nhiing diéu kién can dap Ung.

« Ra sodt lai cac quy dinh phap luat diéu chinh viéc stf dung ngudn thu tif cong cu LVC. Digu nay bao
gom viéc danh gia xem ngudn thu tUf céng cu LVC cé dugc danh riéng cho cac muc dich cu thé,
chéng han nhu dau tu vao ha tang ky thuat hay khéng.

Cac don bay vé mat
phap ly va quy dinh

Chién lugc huy déng tai trg va tai chinh trong ngan han dugc xay dung dua trén cac diéu kién thuc t& quan sat dugc

tai Viét Nam, cu thé& nhu sau:

« Do hgp phan DSDT chd yéu phuc vu Igi ich cong cdng nén doi hoi von dau tu rat I6n, va hién tai van chua rd
liéu doanh thu tir tién vé cé du dé dadm bdo tinh kha thi ctia dy an DSDT hay khong. Vi vay, trong béi canh hién
tai, cac nha dau tu tu nhan danh gid rang du an DSDT tiém &n qua nhiéu rui ro, do dé Chinh pht sé phai cung
c&p tai chinh va trién khai du an nay.

« M3t khdc, theo du kién, cac don vi phat trién tu nhan sé& uu tién cac hoat déng phat trién dinh hudng thuong
mai hon trong khu vuc TOD (va tly thudc vao thda thudn véi co quan chinh quyén, cé thé sé chiu trach nhiém
phat trién ha tang k§ thuat hodc ha tang xa hoi).

Trong trung han va dai han, chién lugc ngudn vén va huy dong von'3® co thé thay déi. Khi niém tin cda nha

dau tu dugc cdi thién, cac don vi phat trién c6 thé mé rong vai trd clia minh dé déng gdép tai chinh cho ha tang

duong sat. Cach ti€p can theo tung giai doan nay dugc trinh bay chi tiét trong Bang 31.

Bang 31: Tém tat cdc bén lién quan phu trdch céc loai ha ting khdc nhau

. . . Ha tang TOD - Phat trién % 1A . o a

Pon vi phat trién Pon vi phat trién

Ngin han Phuong an 1 Chinh phu tWnhan Chinh phu tunhan
(2026-2030)
, , . Don viphattrién  Don vi phat trién } ,
Phuong én 2 Chinh phu twnhan tunhan Chinh phu
5 . Don viphattrién  Don vi phat trién , , , ,
Trung han dén § ’
angs Phuong an 1 U nhan U nhan Chinh phu Chinh phu
daihan
(Tirnam 2031 S e ¢ At At A
b . iphattrien  Donviphattrién  Don vi phat trién . 5
tré di) FILBIEI I 2 tunhan twnhan tunhan Gz

138 Ngudn von (funding) Ia ngudn tai chinh dung dé hoan tré va duy tri dau tu ha tang (vi du: doanh thu vé, ngudn thu tir khai thac gid tri dat,
thué hodc ngén sach nha nudc), trong khi huy déng vén (financing) 1a ca ché huy déng vén ban dau dé trién khai du an (vi du: von vay, tréi
phiéu, tai trg PPP hoac vén chu s hitu).
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MUC LUC

PHAN 1

PHAN 2 PHAN 3 PHAN 7

PHAN 4 PHAN 5 PHAN 6

PHU LUC

Budc 2: Danh gia vi tri va tiém nang thuong mai & cap do nha ga
Sau khi xay dung chién lugc tai trg va tai chinh & cp dé hanh lang, can danh gid cac théng sé phat trién & cap

dd nha ga dé xac dinh kha nang trién khai cac céng cu LVC. Bang 32 trinh bay nhiing diém chinh vé dia diém va

hoat déng thuong mai can can nhac trong qua trinh danh gid, cling nhu céc bén lién quan tuong Ung.

Bang 32: Tém tat nhitng di€m chinh can can nhdc vé dia diém va hoat déng kinh doanh & cédp dé nha ga

Nhifng diém chinh
can can nhac vé
dia diém va hoat
dong kinh doanh

Dy an phat trién
méi hay du an tai
phéat trién

Hop tac phat trién
gilfa chinh pht va
tu nhan

Dat danh cho phat
trién thuong mai
theo mo6 hinh TOD
thudc sd hilu nha
nuéc

Dau gia va dau
thau dat cong

Yéu cau vé FAR bd
sung déi véi cac
don vi phat trién tu
nhan

Cac yéu cau doi
v0i viéc chuyén doi
muc dich st dung
dat

Ngudi ndp phi déng
gop théng qua cac
phuong thuc khac
dugc Nha nuéc
cbng nhan

M6 ta va cosély luadn

« Cac du an phat trién moi bao gém dat chua phat trién mang lai kha nang linh hoat cao nhéat trong
viéc trién khai LVC, cho phép diéu chinh muc dich sif dung dat va mat do phat trién. Diéu nay gilp
cac cong cu nhu ban FAR, phi chuyén déi muc dich sif dung dat va dau gia dat cong dat hiéu qua
cao hon.

« Khu tai phat trién thudng da co cac cong trinh trén dat, cac chu thé ndm quyén su dung dat hodc
cac khu dan cu ty phat. Do da dugc quy hoach, xay dung nén khéng gian cho cac khu vuc xay
dung bd sung hodc FAR b sung ciing sé han ché han. Trong trudng hgp nay, cac khoan dong gop
théng qua thuong lugng (vi du: chinh quyén dam phan vai don vi phat trién tu nhan dé cung cap
GFA cho duong giao thong chung giao cat gilfa dat tu nhan va dat céng) kha thi hon so vadi t8 chic
dau gia dat quy moé lan.

« Trong md hinh JD, ddi tac tu nhan va co quan chinh quyén co thé ky k&t mot thda thuan riéng, theo do
co quan chinh quyén thu lgi théng qua cac hinh thuic thay thé&, chdng han nhu dé dai tac tu nhan cung
cap ha tang ky thuat hodc xa hdi, thay vi thdng qua nguon thu tir LVC.

« Trong trudng hgp nha nudc da nhan dugc loi ich théng qua Thda thuan Phat trién chung, cac co ché
LVC b8 sung sé& khong dugc ap dung (vi ddi tac tu nhan da dong goép bang hién vat va cé thé tir choi
b4t ky chi phi LVC bé sung nao dugc yéu cau).

« Trudng hgp nha nudc ki8m soat cac 16 dat trong diém xung quanh nha ga thi cé thé tryc tiép khai thac
va thuong mai hoa gia tri gia tang.

 Quyeén s& hitu dat cdng gilip tang co héi trién khai cac cdng cu LVC c6 muic dd chac chan cao hon va
tiém nang tao ngudn thu trong ngan han théng qua: dau gia, cho thué dai han hodc giai phong quy dat
theo tung giai doan.

« Cac diéu khoan thué (thdi han, tang gia thué, phi tra trudc) anh hudng truc ti€p dén quy mo va thoi
diém tao dugc ngudn thu tir LVC. Hgp dong thué dai han cho phép nha nudc duy tri quyén kiém soat
Iau dai ddi vai hoat ddng phat trién theo mé hinh TOD, tuy nhién co6 thé lam gidm khoan thu ban d8u tif
LVC so vdi ban dat.

 Cac don vi phat trién tu nhan thuong dua vao viéc tang mat dé dé dam bao tinh kha thi vé mat tai chinh
clia cac du an va kha nang sinh [0 tir khoan dau tu. Néu can thém FAR hodc gidi han chiéu cao, thi co
thé ban FAR b3 sung nhu mdt cong cu khai thac gia tri gia tang.

« Loai hinh stf dung dt dugc cho phép tai dia diém sé anh hudng dén tiém nang gia tang gia tri dat dai.
Céc khu dat thuong mai va st dung hén hop thuong cé tiém nang khai thac gia tri gia tdng cao hon so
véi cac khu dat chi dung cho muc dich nha & hodc cdng nghiép.

« NEu quy hoach phan khu han ché& cac muc dich sif dung mang lai gia tri cao, thi tiém nang clia cdng cu
LVC ciing bj gidi han, trif khi tri€én khai song song cong tac tai phan ving.

« Néu céc don vi phat trién dong gdp vao viéc phat trién ha tang cdng cong théng qua cac phuang thic
khac, chang han nhu déng gép dat cho céac cong trinh cdng cong va ha tang chung, thi co thé xem xét
mién IIF.

Budc 3: Cac diéu kién chinh khi trién khai cong cu LVC

J budc cudi cling nay, céc cong cu LVC duoc trién khai dua trén nhiing diém chinh can can nhac vé dia diém va

hoat doéng thuong mai da dugc néu trong Budc 2.

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
THEO DINH HUGNG GIAO THONG CONG CONG (TOD) TAI THANH PHO HO CHi MINH
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MUC LUC

Bang 33: Tém tdt vé viéc trién khai céng cu LVC

CongculVvC

Dau gia/bau
thau dat cong
va tai san
cong

Ban FAR tang
thém

Phi chuyén
ddi muc dich
s dung dat

Phi céi thién
co sd ha tang

Hop tac phat
trién

PHAN 1 PHAN 2

Bén trién khai céng cu LVC

Cac nha dau tu tham gia dau
gid hodc dau thau dat cong
thudc sé& hitu nha nudc hoac
dat da dugc Nha nudc mua lai
trong khu vuc cé quy hoach
TOD d4 dugc phé duyét béi co
quan cé thdm quyén.

Céac nha dau tu hodc chu s&
hifu dat dugc cap gidy ching
nhan quyén stf dung dat hoac
da hoan thanh nghia vu thanh
toan tién su dung dét, tién thué
dat hodc chuyén déi muc dich
sUf dung dat.

o Cac ho gia dinh va ca nhan.

« C4c t8 chufc kinh t&€ va doanh
nghiép bat dong san.

« Cac nha dau tu trong du an
TOD.

Céc cht s& hitu bat déng san
hién tai c6 céng trinh da hoan
thién trong khu vuc TOD, cong
trinh va dy an xay dung trong
tuong lai theo quy hoach TOD,
khong bao gém cac daon vi
dugc mién trif.

JD théng qua cac thda thuan
gilfa khu vuc cong va tu nhan,
¢6 thé dugc thuc hién dudi
nhiéu hinh thic khac nhau:

« Quan hé déi tac lién quan
dén tai san céng, trong do
dat dai, quyén phat trién
hoéc gia tri bat dong san la
nhimng déng lyc thuc day gia
tri chinh.

e Quan hé doi tac theo hinh
thuc PPP.

« Cac thoa thuan hop tac tap
trung vao lgi ich chung.

PHAN 3

Thei diém trién khai
congculVC

Nguén thu tu LVC dugc
ghi nhan sau khi viéc dau
gia dat cho don vi phat
trién tu nhan hoan tat.

Khoan thanh toan mot [an
duoc thu trudc khi cap
gidy phép xay dung theo
quy hoach diéu chinh.

Tién st dung dat duoc
thanh toan khi Uy ban
nhan dan phé duyét viéc
chuyé&n ddi muc dich st
dung dat.

Xac dinh thoi diém va co
c4u thu phi (vi du: thanh
toan mot Ian khi hoan
thién ha tang hoac thanh
toan hang nam).

JD ap dung khi thda thuén
phap ly, vi du nhu Thoa
thuan lién doanh, BCC,
Hop déng thué dat hoac
Hop déng PPP, chinh thic
6 hiéu luc. Thai diém thu
gia trj gia tang tU dat duoc
xac dinh theo cac diéu
khoan duoc néu trong
thoa thuan.

PHAN 4 PHAN 5 PHAN 6

PHAN 7 PHU LUC

Diéu kién trién khai
(va khdng trién khai, néu c6)

Céc truong hgp khéng ap dung:

 Dat duge Nha nudc phan bd cho cac
nha dau tu nham dam bao phuc Igi xa
hoi, an ninh va quéc phong, cling nhu
muc dich tai dinh cu.

« Dat ndm trong khu vuc TOD d3 trién
khai cac cong cu LVC khac (d€ tranh
trung 13p).

Cac truong hgp ap dung:
« Dién tich san tang thém theo yéu cau
clia nha dau tu hodc cha dat.

Cac truong hgp khéng ap dung:

« D3t s dung cho truong dai hoc, bénh
vién, nha & xa hoi co thé dugc xem xét
mién hodc giam thué.

Cac truong hgp ap dung:

o Cac du an phat trién ma viéc chuyén doi
muc dich stf dung dat lam gia tang dang
k& ganh nang cho ha tang va tryc ti€p
hudng Igi tr mé hinh TOD.

o Cac dy an xay dyng mdi lam tang nhu
cau sUf dung ha tang.

Cac truong hop khéng ap dung:

« Cac dy an ha tang xa hoi cong coéng phi
thuong mai.

e Cac du an phai nop tién sif dung dat
nhung khong lam gia tadng dang ké
ganh nang.

o Cac dy an trong khu vuyc TOD khéng
duoc hudng loi truc tiép tU ha tang DSDT
va TOD (vi du: khdng nam trén cac tuyén
duong két ndi, khdng s dung cac cong
trinh ha tang mdi, v.v.).

e Cac du an trong khu vyc TOD chua co
dy an cai thién ha tang dugc phé duyét.

Cac truong hgp ap dung:

o C6 dat cong hodc quyén phat trién co
thé tham gia JD.

e Téng déng gép tur JD = Téng dong gop
cla khu vyc céng.

« Nha dau tu dap Ung cac yéu cau vé
nang lyc tai chinh va kinh nghiém.

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
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MUC LUC PHAN 1 PHAN 2 PHAN 3 PHAN 4 m PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

5.1.4. Ap dung thuc té cac céng cu LVC tai TP.HCM
Muc tiéu clia phan nay 1a dam bao céc cong cu LVC dugc trién khai mot cach nhat quén, minh bach va hiéu qua
trén toan bd cac khu vuc TOD tai TP.HCM.
« Cung cdp hudng dan ra quyét dinh ré rang cho viéc lua chon cong cu.
« Chu&n hoa quy trinh dp dung gitra cédc co quan lién quan.
«DH3m bao tinh du dodn trudc cho cac nha dau tu khu vuc tu nhan.
«Ngan ngura tinh trang tring thu va tinh todn tring lap gia tri thu hoi.
« Cho phép trién khai theo tiing giai doan phu hgp.
Dua trén khudn khd ap dung LVC ba (3) budc da thao luan trong Phan 5.1.3, cac tiéu muc lién quan trong Phan
5.1.4 dugc thé hién trong Hinh 114 bén dudi.
(2) ©

Xac dinh chién Iugc von va tai Danh gia dia diém & cap nha ga va Diéu kién chinh cho viéc ap dung

chinh cap hanh lang cac can nhac thuong mai cho cac cochéLVC

5.1.4.5.2 Trién khai cdng cu LVC cho 5.1.4.5.3 Trién khai cong cu LVC cép 5.1.41 X&c dinh viéc Uing dung cac cong
cap do hanh lang nha ga cu thu hai gia tr dat (LVC) dya
trén tiing kich ban tai TP.HCM

51.4.2  Quy téc trién khai cong cu LVC

Trién khai qua 3 budc

51.4.3  Cé&c yéu t6 can can nhac khi ra quyét dinh dé can bang gilia két qua TOD va gia tri LVC & TP.HCM
5.1.4.4  Trién khai theo tiing giai doan mé hinh Hop tac phat trién -PPP tich hop

51.4.6  Quy trinh trién khai LVC, vai tro va trach nhiém ctia cac co quan ch chét tai TP.HCM

51.4.7  Hudng dan tiing budc trién khai cac cong cu LVC tai TP.HCM

5.1.4.8 Ma trén tom tat

Hinh 114: Bi€u d6 ung dung thuc té cho cédc tiéu muc trong khung LVC 3 budc

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
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MUC LUC PHAN 1 PHAN 2 PHAN 3

5.1.4.1. Xac dinh viéc urng dung cac céng cu LVC dua trén tirng kich ban tai TP.HCM

Thai diém ap dung cac cng cu

PHAN 4

C va khoan thu, dua trén viéc trién

PHAN 7 PHU LUC

i co'sd ha tang TOD.

Quy hoach TOD da duoc phé duyét

Co'so ha tang TOD
hién CHUA duoc phat trién
hodc cai thién

Co'sdhatang TOD
DA dugc phat trién
hoac cai thién

Kich ban Giai doan phat trién

Tai diéu chinh o —
K -

Dat séhiiu Thay d6i muc S
dich su dl:lng aat ]

dong thu hoi !
dat cong

TINH TRANG DAT

dong diéu chinh
dat dai

- Khong c6 hoat
dong thay déi
muc dich st
dung dat

Dat tu duoc
nha nuéc
thu hoi

Dat s o

Du an moi
{ Duan }
da hinh thanh

Quy dinh tai diém a khoan 1diéu 9 Nghi quyét 188

Dat coéng co/
khong kéem
tai san

Tién thu doi Vv6i dién tich san
xay dung (hé s6 si dung dat - FAR)
tang thém

Tién thu d6i voi gia tri tang thém tirdat

Quy dinh tai diém b khodn 1diéu 9 Nghi quyét 188

Coéng cuLVC

1 Khéng ap dung

__4 (Uu dai danh cho chui s& hitu dat

bi ph&n manh)

Tién thu khi
chuyén muc dich

ticl
st dung dat (hé s6 st dung

Coéng cuLVC

Phi cai thién ha tang

at
FAR) téng thém

(Theo quy dinh hién hanh tai Viét Nam,
khoan tién st dung dat ndp bd sung
khdng bao gém quyén dugc xay dung
phan t8ng dién tich san (GFA) tang thém
hay tang hé s& suf dung dat (FAR). Thém
vao do, phi cai thién ha tang sé dugc ap
dung & giai doan sau, khi ha tang TOD
dugc hoan thanh)

Tién thu dm Vi dién tich san xay dung
(hé

- FAR) tang thém

(Ngoai ra Phi céi thién ha tang dugc ap dung khi
ha tang TOD hoan thién)

— Khong ap dung

Dau gia/

Dau thau/Ban/Cho thué

(Theo quy dinh hién hanh ctia Viét Nam,
khoan tién st dung dat ndp bd sung
(dugc thu khi hoan thanh ha tang TOD)
khéng bao gém phan t8ng dién tich san
(GFA) hay hé s6 st dung dat (FAR) ting
thém; tuy nhién, tién thu dai vai dién tich
san xay dung tang thém dugc mac dinh
1a da bao gém phi céi thién ha tang)

Tién thu d6i vdi dién tich san

xay dmg ung dat-  Phi ci thién ha tang

(Tién thu d6i véi dién tich san xay dung (hé s& su
dung dét - FAR) ting thém duoc tinh dya trén
phan dién tich san (GFA) tang thém, con phi céi
thién ha tang dugc tinh dya trén tdng dién tich
san (GFA) theo FAR co ban)

Khong ap dung

(Tuy thudc vao muc tiéu chinh sach, sau giai
doan thi diém, phi ci thién ha tang c6 thé dugc
ap dung di vdi ca cac du an/cong trinh hién
hitu 6 thé xac dinh rd rang cac ddi tugng
hudng Igi tr viéc hoan thanh ha tang TOD.
Trong truang hop nay, can ban hanh quy dinh
phap ly vé van déi nay)

(Gia dau gia/gia ban dat phan anh téng
dién tich san (GFA)/hé s6 st dung dat
(FAR) dugc phép theo cac chitiéu quy
hoach da dugc phé duyét tai thoi diém
dau gid/ban. Thém vao do, phi cai thién
ha tang sé dugc ap dung & giai doan sau
khi ha tang TOD dugc hoan thanh)

Hop tac
phét trién

(Cau truc Hop tac Phat trién dugc gid dinh 1a da
bao gém toan b viéc chia sé rdi ro va Igi nhuan
gilfa b&n nha nudc va bén tu nhan trong sudt thoi
han dy an. Tuy nhién, tién thu véi hé s st dung
dat FAR tang thém va phi cai thién ha tng c6 thé
dugc &p dung néu phat sinh ting hé s6 sir dung
dat hodc hang muc ha tang TOD thu phi ci thién
ha ting ndm ngoai pham vi clia thda thuan Hop
tac Phat trién)

(MUfc gia ban/dau gia dat khi hoan thién
co s& ha tang TOD da bao gém dién tich
san/ hé 6 st 1 dung dat cho phép va phi

cdi thién ha tang tai thoi diém dau

gia/ban nay)

Hop tac
phat trién

(Cau truc Hop tac Phat trién dugc gid dinh la da
bao gém toan b viéc chia sé rtii ro va lgi nhuan
gilia bén nha nudc va bén tu nhan trong suét thoi
han dy an. Tuy nhién, bén thu véi hé s6 st dung
dat FAR tang thém va phi céi thién ha tang co thé
dugc ap dung néu phat sinh tang hé s& st dung
dat hodc hang muc ha tang TOD thu phi céi thién
ha tng ndm ngoai pham vi clia thda thuan Hop
tac Phat trién)

Phi céi thién ha tang Quy dinh tai diém ¢ khoan 1 digu 9 Nghj quyét 188

Hinh 115: Ap dung cdc céng cu LVC dua trén ting kich ban tai TP.HCM

So d6 trén minh hoa khung lya chon va trién khai cac cong cu LVC dua trén kich ban trong bdi canh phat trién
TOD tai TP.HCM. So dd lam rd loai cdng cu LVC dugc dp dung, thoi diém va diéu kién trién khai, dua trén ba yéu

t6 cot 16i:

(i) Thoi diém quy hoach va phat tri€n ha tang TOD, (ii) Quyén sé& hitu va kich ban lién quan dén dat dai va giai

doan phat trién, va (iii) Ngudn géc tao ra gia tri gia ting

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIE

tir dat.
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Khung LVC cta TP.HCM dugc xay dung trén nguyén
tac mdi don vi gia tri giad tang tir dat tao ra tir hoat
dodng cla khu vuc céng can dugc khai thac mot 1an,
théng qua cong cu phU hop nhét, tai thai diém thich
hop nhat. Theo do, so d6 nay gilp han ché tinh trang
tinh todn trung 1ap céc khoan phi dya trén FAR, IIF, phi
chuyén d8i muc dich str dung dat, doanh thu tlr viéc
ban dat va gia tri chia sé thong qua JD/PPP.

Cdng cy LVC: Phi FAR va IIF chi dp dung trong céc
diéu kién cu thé.

1. Thoi di€ém quy hoach va phat trién ha tang TOD la
yéu t6 then chaot dé ra quyét dinh
Khung LVC ctia TP.HCM xem xét ba mdc thoi gian
chinh trong mé hinh TOD - (i) phé duyét quy hoach
TOD, (ii) ha tang TOD chua hoan thién hoac dang
phat trién, va (iii) ha tang TOD d4 hoan thién bdi vi gid
tri gia tang tir dat dugc tao ra, phan b6 va ghi nhan &
céc giai doan khac nhau ctia vong dai TOD. Trong bdi
canh TP.HCM, viéc khong phan biét rd cac mac thoi
gian nay sé& dan dén su thiéu nhat quan gitra viéc tao
ra gia tri va khai thac gia tri gia tang, dan dén nhing
sai léch v& mat phap ly va bop méo thi trudng, cling
nhu nguy co tinh todn trung 1ap hodc thu hdi khéng
day du von dau tu cong.
« Trurong hop ha tang TOD chua phat trién, cac cong
cu LVC nham:
- Khai thac gia tri gia tdng dugc tao ra tlr cac quyét
dinh quy hoach (vi du: FAR, chuyén ddi muc dich
s dung dat), va
- Hodn viéc khai thac gia tri gia tang lién quan dén
ha tang (vi du théng qua IIF) cho dén khi ha tang
hoan thién.

« Trudng hop ha tang TOD da dugc phat trién hodc
cai thién, cac cong cu LVC nham:
- Khai thac ca gia tri gia tdng tlr quy hoach va tur
phat trién ha tang ngay ti dau, va
- Phan anh lgi ich cdia TOD trong dinh gia dat, xem
xét FAR hodc cac thda thuan JD/PPP.

2. Phan biét theo quyén sé hiru va kich ban lién
quan dén dat dai va giai doan phat trién
Trong méi kich ban ha tang TOD, cac céng cu LVC
dugc xac dinh dua trén quyén sé hitu dat dai va giai
doan phat trién:
(a) Dat thudc sd hitu tu nhan
« Khu vuc phat trién méi c6 chuyén déi muc dich
str dung dat: Ap dung phi chuy&n déi muc dich st
dung dat. Truong hop ha tang TOD da hoan thién,
phi chuyén d6i muc dich s dung dat dugc gia
dinh d3 bao gém:
- FAR tdng thém, va
- IIF nho gid tri gia tang lién quan dén phat trién
ha tang.

PHU LUC

« Khu vuc phat trién méi khdng tién hanh thu héi dat,
tai diéu chinh dat dai hodc chuyé&n déi muc dich st
dung dat: Ap dung coéng cu LVC dua trén FAR.

- |IF chi dp dung sau khi hoan thién ha tang TOD.
« Khu vuc da phat trién
- Nhin chung khéng dp dung céng cu LVC, ngoai trir
trong cac giai doan sau nay khi:
- Xac dinh r& déi tugng thu hudng cldia md hinh
TOD, va
- Xay dung, trién khai mét khung phdp ly chuyén biét.

(b) Dat thudc sé hiru nha nudc (bao gom dat do

doanh nghiép nha nudc quan ly)

« Khu vyc phat trién méi thong qua dau gia, ban
hodc cho thué (Ap dung gia dau gia/ban/cho thué).
Truong hop ha tang TOD d& hoan thién, gia dugc gia
dinh bao gém:

- FAR tang thém, va
- |IF nho gid trj gia tang lién quan dén phat trién ha tang.

« Khu vuc phat trién méi hodc da phat trién thong
qua JD hoac PPP (Ap dung JD/PPP nhu mét co ché
khai thac gid tri gia tdng tich hop).

« Céc cau truc JD/PPP dugc gid dinh bao gém:

- Phan chia sé ruiro va lgi ich.

- Gia tri gia tang dai han.

- Ddéng gdp cho phat trién ha tang trong sudt vong
doi du an.

3. Xem xét cac cong cu LVC dua trén FAR va lIF

D& dam bdo tinh nhat quan va tranh trung lap:

« Cac cong cu LVC dua trén FAR chi dp dung cho
phan GFA tang thém vugt qua FAR co so.

«lIF chi &p dung cho truong hop lién quan dén phat
trién ha tang TOD, thong thuong la:

- Sau khi phé duyét quy hoach TOD, va
- Ngay sau ho3c sau khi hoan thién ha tang.

« Trudng hop cac co ché dinh gid dat (phi chuyén déi
muc dich str dung dat, dau gia/ban/cho thué) ap
dung sau khi ha tang TOD hoan thién thi sé dugc
gid dinh bao gdm ca FAR tang thém va gia tri lIF,
dong thoi khéng dp dung céc khoan phi riéng biét.

5.1.4.2. Quy tac trién khai céng cu LVC

Dudi day la cac bang chi tiét hé trg qua trinh ra quyét

dinh trong thuc tién trién khai tai TP.HCM, bao gom

céach dp dung céc céng cu LVC theo tung kich ban,
cach tranh thu phi kép va cach lua chon cong cu LVC
phu hgp cho timng kich ban cu thé.

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
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Bang 34: Céc céng cu LVC va yéu t6 kich hoat viéc trién khai

Yéu t6 kich hoat viéc trién khai
CéngculVvC ‘

Quyén s¢&

hitu dat dai

Yéu to kich hoat chinh Yéu t6 kich hoat thi cap

Hé s6 stf dung Thudc s& « Khu vuc phat trién mai sau khi phé duyét quy « Chuc ndng/Muc dich slif dung dat

dat (FAR) hiutunhadn  hoach TOD (Thuong mai/Su dung hén hgp/
« Nha nudc khéng tién hanh thu hoi dat Nha &)
« Khéng tai diéu chinh dat dai e FAR mdi > FAR co s&

 Chuyén d&i muc dich sif dung dat (c6 thé Co o Quy mod va pham vi xay dung
hodc Khong)
« FAR tdng thém nam ngoai pham vi JD/PPP

Phicdithienha  Thudc sd « Tai diéu chinh dat dai « Chuc ndng/Muc dich sif dung dat
tang (IIF) h{tu tunhdn  « Ha tang TOD da hoan thién (Thuong mai/Sut dung hén hgp/
Nha 3)

« Vi tri (K&t ndi vai ha tang TOD)
» Quy mé va pham vi xay dung

Thudc s& « Khu vuc phat trién méi sau khi phé duyét quy « Ha tang TOD d3 hoan thién
hlfu tu nhan hoach TOD « Chuc ndng/Muc dich slif dung dat
« Phi chuyén ddi muc dich sif dung dat duoc thu (Thuong mai/Su dung hén hap/
trudc khi phat trién ha tang TOD. Nha 4)

o Vi tri (K&t ndi vai ha tang TOD)
» Quy mé va pham vi xay dung

Thudc s& « Khu vuc phat trién méi sau khi phé duyét quy « Ha tang TOD da hoan thién
h{fu tu nhan hoach TOD o Chtfc nang/Muc dich sif dung dat
« Phi FAR dugc thu trudc khi phat trién hatang TOD  (Thuong mai/SU dung hén hgp/
Nha &)

« Vi tri (K&t néi vdi ha tang TOD)
» Quy mé va pham vi xdy dung

Thudc s& « Khu vuc phat trién mdi sau khi phé duyét quy « Ha tang TOD d& hoan thién

hu nha hoach TOD « Chtfc nang/Muc dich s dung dat
nuac « Hoat ddng dau gia/ban/cho thué dat cong dugc  (Thuong mai/St dung hén hgp/
tién hanh trudc khi phat trién ha tang TOD Nha &)
« Ha tang TOD chiu phi nam ngoai pham vi JD/ « Vi tri (K&t ndi véi ha tang TOD)
PPP * Quy mé va pham vi xay dung
DA3u gia/Ban Thudc s& « Phu hgp véi quy hoach TOD va cac muc tiéu clia
/Cho thué hu nha Thanh phd
nudc « Khu vuyc phat trién mai sau khi phé duyét quy
hoach TOD

Chuyén déimuc  Thudc s& « Phu hgp véi quy hoach TOD va cac muc tiéu clia
dichstrdung dat hdutunhan  Thanh phd
« Khu vuc phat trién méi sau khi phé duyét quy

hoach TOD
JD-PPP Thudc s& « Phi hgp véi quy hoach TOD va cac muc tiéucla  « Téng dong gop JD/PPP = Téng dong
hiftu nha Thanh phd gop dugc Iugng hoa bang tién clia
nuaGc « Khu vuc phat trién mai/da phat trién khu viyc cong
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Bang 35: Logic dp dung theo timg céng cu LVC

CongculVvC Nguon gia tri chinh Truong hop ap dung Truong hop KHONG ap dung

LVC duatrén FAR  Dién tich san toi da (GFA) b8  MUic tang FAR dugc cdp ndm ngoai Muic tang FAR da dugc khai thac

sung theo quyét dinh quy pham vi JD gia tri thong qua JD
hoach
IIF Lai ich vé ha tang trén toan Ha tang bén ngoai khong dugc taitrg  Ha tang dugc tai trg thong qua JD
khu vuc theo JD hoac PPP
JD /PPP P4t cong + quyén phat trién  Nha ga, dé-pd, quyén st dung khéng  Gia tang gia tri dat tu nhan ma
(Tich hop) gian trén cao, dat céng khong can dong gop dat
Chuyén d6i muc Chuyén ddi muc dich suf Pat duge chi dinh trién khai TOD N&u gia tri tU viéc tai phan ving
dichsifdung dat  dung dat hoac nang cap phan khu da duoc tinh khi dau gia dat
(tai phan vung)
Ban/daugiadat  Gia tri thi truong Dat cdng phat trién méi Sau khi JD da tao ngudn thu tU
clia dat cong hoac dat sach 16 dat

Béng 36: Quy tac trénh thu phi kép

Nguon gia tri Cong cu khai thac gia tri Tuyét d6i KHONG ap dung

MUrc tang FAR nam trong pham vi JD Céc diéu khoan thuong maictia JD  LVC dya trén FAR
Ha tang dugc tai trg thong qua JD JD / PPP IF

Gia tri tai phan viing dugc tinh vao khi dau gia D3u gia dat LVC dua trén FAR
Nang cap dat tu nhan LVC dya trén FAR / IIF JD

Gia tri thi trudng dat cong JD hoac dau gia IIF / FAR

TRIEN KHAI DUA TREN KICH BAN

Kich ban 1: TOD trén dat cong (dat nha ga / dé-pd / hanh lang duong sat)
(Muc tiéu chinh: Tich hop TOD hiéu qua, ty Ié tham gia cua khu vuc tu nhan cao va khéng thu phi kép)

Bang 37: TOD trén dat céng (dat nha ga / dé-pd / hanh lang dudng sat)

Co ipdung rayking | oo uan

JD-PPP Cé Tao nguon thu truc ti€p tir dat va quyén phat trién
LVC dua trén FAR Khong Gia tri FAR da dugc dua vao JD

IIF Khong / Co diéu kién Mién hoac gidm phi néu JD tai trg cho ha tang
Chuyén d6i muc dich sif dung dat  Khdng D3 dugc phan anh trong dinh gia theo JD

Ban / dau gia dat Khéng JD thay thé cho viéc ban dat

Kich ban 2: TOD trén dat tu nhan lién ké nha ga
(Muc tiéu chinh: Duy tri uu dai theo mat dé xdy dung, khai thac gia tri gia tdng ma khéng can thu hoi dat, va mé
hinh TOD kha thi vé mat thuong mai)

Bang 38: TOD trén dat tu nhan lién ké nha ga

JD-PPP Khong Khong cé dong gop dat cong

LVC dua trén FAR Co Khai thac gia tri gia tang tU mat dé do nha nudc tao ra

IIF Cé diéu kién Chi dp dung cho ha tang trén toan khu vuc

Chuyén ddi muc dich sifdung dat  Cé diéu kién Yéu t6 kich hoat viéc chi dinh trién khai TOD ho&c nang cap phan khu
Ban / dau gia dat Khong Khong dp dung
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Kich ban 3: TOD trén dat cong - tu nhan hén hop
(Muc tiéu chinh: Béi xtr cbng bang vdi chu dat, tranh tring 1ap, cdn bang loi nhuén tir LVC)

Bang 39: TOD trén dat cong - tu nhan hén hop

C5 ép dung hay khong | Cos6y luan

JD-PPP C6 (chi dp dung cho cac  Khai thac gia tri tir dat cong co thé kiém soat
16 dat céng)
LVC dua trén FAR Cé (chiap dung chocac  Tranh that thoat gia tri
16 dat tu nhan)
IIF Co diéu kién Chi &p dung cho ha tang bén ngoai
Chuyén ddi muc dich sUif dung dat Co diéu kién Ap dung néu cong cu hd trg ca JD va FAR
Ban / dau gia dat Khong Uu tién JD dé thuc ddy tich hop

Kich ban 4: TOD trén khu vyc phat trién mai / dé thi mai
(Muc tiéu chinh: Dau tu trudce cho ha tang, kich hoat thj truong va dua ra tin hiéu gia ré rang)

Bang 40: TOD trén khu vuc phat trién mdi / dé thi mdi

JD/PPP Co diéu kién Ap dung néu trién khai hop nhat dat cong
LVC dua trén FAR Co diéu kién Trién khai & mUc vifa phai dé thu hut dau tu
IIF Cé Dau tu cho ha tang quan trong

Chuyén ddi muc dich sif dung dat Co Co ché tao ra gia tri cot 16i

Ban / dau gia dat Co Tao ra gia tri mét cach minh bach

Kich ban 5: TOD trén khu tai phat trién
(Muc tiéu chinh: Thuc day tai phét trién, dam bao chédt lugng TOD va khai thac gid tri thuc té théng qua LVC)

Bang 41: TOD trén khu téi phat trién

JD/PPP Cé diéu kién Ap dung néu c6 dat cong hodc can tich hop nha ga
LVC dua trén FAR Co diéu kién Diéu chinh theo chi phi cho rdi ro khac phuc

IIF Co diéu kién Pugc mién hodc gidm d€ phan anh nhiing han ché
Chuyén déi muc dich sif dung dat Co Yéu t6 thuc day gia tri chinh

Bén / dau gia dat Khéng Rui ro can tré viéc dinh gia trong hoat dong dau gia

5.1.4.3. Cac yéu té can cédn nhic khi ra quyét dinh dé cdn bang giira két qua TOD va gia tri LVC & TP.HCM

5.1.4.3.1. Muc tiéu chinh sach uu tién va cac céng cu dé xuat

K&t qua TOD t6i uu tai TP.HCM dat dugc khi hgp tac phat tién tao ngudn thu tlr dat céng va quyén phat trién,
LVC dua trén FAR khai thac gia tri gia tang tU mat d6 phat trién trén dat tu nhan, IIF chi tai trg cho ha tang bén
ngoai, dong thdi viéc chuyén déi muc dich st dung dat va ddu gid dugc ap dung mot cach coé chon loc. Viéc
phéan tach ré rang cac ngudén gia tri giip han ché tinh trang thu phi kép, déng thai t6i da hda gia tri TOD dai han
va gia tri tai khéa.

Céc cong cu dé xuat sé thay ddi tly theo muc tiéu chinh sach vi cac két qua TOD khac nhau nhu méat dd phat
trién, lugng hanh khach va Igi nhuan tai khoa doi hdi su can bang khac nhau gilra kiém soat phat trién, chinh
sach uu dai va viéc khai thac gid tri. Phan nay cung cap hudng dén toan dién cho co quan quan ly & TP.HCM
vé viéc trién khai TOD va cac cong cu LVC nham dam bdo Iua chon cong cu LVC phu hop va t6i uu hda két qua
TOD cling nhu gia trj LVC.
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Bang 42: Muc tiéu chinh sach uu tién va cédc céng cu dé xuéat

Muc tiéu chinh sach uu tién | Cong cu deé xuat

T6i da hda mat dd TOD JD + phi FAR han ché
T6i da hoa lugng hanh khach  JD + uu d&i FAR

T6i da hoa ngudn thu
ngan sach

JD + FAR c6 chon loc + IIF

Trién khai nhanh JD ddng vai tro cht dao

Giam thiéu rdii ro phap ly Phantach rd JD - FAR - IIF

1. Muc tiéu chinh sach wu tién: Toi da héa mat do TOD
Cong cu dé xuat: JD + phi FAR han ché

Co sd ly luan:

Khi muc tiéu chinh la tdng cuong mic do st dung
dat va day nhanh phat trién nén xung quanh dau mai
GTCC, JD la céng cu hiéu qua nhéat, vi cho phép khu
vuc cong truc tiép dinh hinh quy hoach str dung dat,
phan chia giai doan va hinh thai d6 thi tai cac dia
diém c6 vi tri chién lugc. Ap dung muc phi dua trén
FAR han ché thay vi mirc phi cao dé dam bao méat

dd xay dung b6 sung bén vitng vé mat tai chinh va
khong lam gidm déng luc phat trién. Su két hgp gilta
céac cbng cu nay uu tién tdng mat do6 va cac két qua
TOD hon la t6i da hda doanh thu, déng thoi van khai
thac mot phan gié tri gia tang tuong ddi dé hod tro cac
khoan dau tu phuc vu TOD

2. Muc tiéu chinh sach uu tién: Toi da héa lugng
hanh khach
Cong cu dé xuat: JD + uu dai FAR

Cosdly luan:

DE tdi da hda lugng hanh khach st dung phuong tién
GTCC, can diéu chinh k&t qua phat trién phu hop vai
hanh vi di chuyé&n, chir khdng chi don thuan la mat do.
JD cho phép tich hgp céc chirc nang tao ra luu lugng
hanh khach (nha &, van phong, ban I&, str dung hén
hop) dugc két ndi truc ti€p vai cac nha ga, dam bao
kha nang ti€p can cao va su tich hgp lién mach trong
khu vuc nha ga. Cac uu dai FAR, thay vi phi FAR, dugc
uu tién nham khuyén khich céc hoat dong str dung
dat véi mat d6 cao hon, dinh hudng giao théng céng
cbng, chat lugng thiét ké tot hon va cac két qua ho
trg chuyé&n ddi phuong thirc van tai (vi du: gidm khong
gian dbé xe, mat tién chu ddng). Cac cong cu LVC nay
chu yéu dugc s dung nhu céng cu dinh hinh hanh vi
va kich cau, hon 1a mot cong cu tai chinh.

3. Muc tiéu chinh sach uu tién: T6i da héa nguon
thu ngan sach

Cong cu dé xuat: JD + LVC duya trén FAR c6 chon loc
+ lIF

Cao sd ly luan:

DE t6i da hoa doanh thu, can khai thac gid tri trén nhiéu
kénh va nhiéu nhém d6i tugng thu hudng khac nhau.

PHU LUC

JD khai thac gié tri gia tdng tlr d4t va tao nguodn thu
dai han trén dat céng, LVC dua trén FAR c6 chon loc
tao ngudn thu tlr cac quyén phat trién tang thém khi
diéu kién thi truong cho phép, va IIF thu hoi chi phi
tlr cac hoat ddng phat trién gia tang, hudng loi tir ha
tang hoé tro TOD. Su k&t hop gilta cac cong cu nay
gilp can bang gitra viéc téi da hoa doanh thu, da
dang hoa rui ro va kha nang dap Ung thi truong, phu
hop véi cac hanh lang TOD da hoan thién va bdi canh
dau tu céng bi han ché& vé mat ngan sach.

4. Muc tiéu chinh sach uu tién: Trién khai nhanh
Cong cu dé xuat: JD dong vai tro chl dao

Co sély luan:

JD dua trén cac thoa thuan cu thé theo tlng dia
diém va phé duyét theo du an, cho phép dam phan
sém hon, cau trdc thuong mai rd rang hon va trién
khai nhanh hon so véi cac céng cu LVC cé pham vi
toan khu vuc. Viéc giam thi€u su phu thudc vao cac
khoan phi dua trén FAR va IIF gilp gidm bdt nhu cau
ti€n hanh cac quy trinh dinh gid, ban hanh quy dinh
va thuc thi phic tap, cho phép trién khai dyu dn nhanh
hon va kich hoat TOD s&m haon.

5. Muc tiéu chinh sach wu tién: Giam thiéu rtiro
phap ly
Cong cu dé xuat: Phan tach ré JD- FAR - IIF

Co sély luan:

Viéc tdch biét ro rang khia canh chiic ndng va phap

ly giCra JD, céc cdng cu LVC dua trén FAR va IIF gidp
gidm thi€u su mo ho vé co sé phap ly, ddi tugng thu
hudng va nghia vu thanh toan. Su ré rang nay gilp
han ché tinh trang thu phi kép, chéng chéo vé mat
phap ly va nhitng thach thirc déi vai kha néng thuc
thi, cai thién mdc d6 tuan thi cac quy dinh vé dat dai,
quy hoach hién hanh, déng thoi cai thién kha nang
huy dong v6n va niém tin cla nha dau tu.

5.1.4.3.2. Nhitng danh dai giira mic dé ap dung LVC

va két qua TOD

« MUrc dé ap dung LVC thé hién mic do khai thac gid
tri cong (phi, phi thang du, chia sé doanh thu).

« Cac két qua TOD bao gom mat do phat trién, lugng
hanh khach, su tham gia cla khu vuc tu nhan, chat
lugng d6 thi va téc do trién khai.

Dudi day la ma tran quyét dinh ma cac co quan hoach
dinh chinh sach clia TP.HCM c6 thé dp dung dé cén
bang murc dd ap dung LVC véi cac két qua TOD. Cac
ma tran nay hd trg diéu chinh quyét dinh phu hop véi
tung giai doan thay vi mét chinh sach dp dung chung
cho moi truong hgp.
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1. Mtrc do ap dung LVC (rng véi cac két qua TOD

PHAN 4 m PHAN 6

PHAN 7 PHU LUC

Ma trén 1 - Mirc do ap dung LVC va cac két qua TOD cot 16i

Bang 43: Mirc dé dp dung LVC va cac két qua TOD cét 16i

Miic do ap Cac cong cu dién hinh Mat do

dung LVC duoc ap dung vacocau TOD

Thap Chi ap dung JD trén dat Trung binh -
cong; Phi FAR han ché; cao (dua trén
phan lon dugc mién IIF uu dai)

Trung binh JD + LVC dya trén FAR Caovacan
mét phan; IIF chon loc bang

Cao Phi FAR day du + IIF + Han ché / phan
Chia sé doanh thu cao manh

Thoéng diép chinh
« MUc dd &p dung LVC cao hon khéng tu ddng dan
dén két qua TOD tét hon.

« MUrc do dp dung LVC thép gilp ddy nhanh tién do
trién khai TOD thong qua gidm bdt rao can tiép can
thi truong.

* MUrc d6 &p dung LVC trung binh mang lai su can
bang tdi uu gitra mat dod phat trién, lugng hanh
khach va lgi nhuan tai khoda.

« MUc d6 ap dung LVC qua cao anh hudng dén mat do
TOD do yéu cau phai cat gidm chi phi va lam cham
tién do thuc hién.

« Viéc tao ngudn thu tlr dat céng dua trén JD cho
phép tang mat dé TOD ma khéng lam tang chi phi
cho ngudi s dung.

Luong hanh | Mtfc do tham | Toc do Két qua

khachvasy | giacuakhu | triénkhai | taikhoa

chuyéndéi | vuctunhan |duan

phuong thiic

van tai

Trung binh Cao Nhanh Thap - Trung

(ghinhan binh

sdm)

Cao Cao-Trung  Trungbinh  Trung binh -
binh Cao

Trung binh- Thap Cham Cao (ngan han),

Thap Théap (rdi ro dai

han)

« Thanh céng clia md hinh TOD can dugc danh gia
dua trén lugng hanh khach va hiéu suat do thi trong
dai han, thay vi doanh thu ngén han.

Nhirng khuyén nghi / khuyén céo ddi véi co quan

quan ly 8 TP.HCM

Khuyén nghi

« Uu tién méat dé TOD, lugng hanh khach va su tich
hop thay vi lgi ich tai khéa ngan han.

« Trién khai LVC véi mirc d6 vira phai cho TOD khu
vuc nha ga.

« Ap dung JD trén dat cdng nhu co ché khai thac gid tri chinh.

« Thu phi LVC theo tung giai doan cho phu hgp Vvoi
muc dé ti€p nhan cda thi trudng va mic d6 hoan
thién cta du an.
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«Danh giad thanh céng clia md hinh TOD dua trén cac
k&t qua dai han vé phat trién dé thi va giao thoéng.

Khuyén cao

« Khéng gid dinh rang LVC cao hon sé& gilp tang gia
tri céng.

« Khéng tan thu phi LVC trong giai doan dau cla du an
TOD.

« Tranh d€ co ché tai chinh cho TOD bi phu thudc vao

PHAN 4 m PHAN 6

PHAN 7 PHU LUC

gia vé dich vu giao théng hoac cac khoan thanh toan
theo hgp dong PPP.

« Tranh dinh gid qua cao quy&n phat trién dan dén gidm
mat dé TOD.

2. Mtrc d6 ap dung LVC va chat lvong do thi,

thi truong

Ma trén 2: Mirc d¢ ap dung LVC va chat lugng do thi,
thi truong

Bang 44: Mtrc dé ap dung LVC va chét lugng dé thj, thi trudng

Muic do ap Chat lugng phat trién | Tinh kha thi ctia viéc
dung LVC hop nhat dat

Thap Cao (linh hoat trong Cao

thiét k&)
Trung binh Cao (t8i uu hoa) Trung binh — Cao
Cao Suy gidm Thap

(do c&t giam chi phi)

Thoéng diép chinh

« Khi MUc d6 ap dung LVC qua cao, chat lugng thiét
k& va muc do tich hgp TOD cd xu hudng giam.

« Trién khai LVC & murc vira phai hd trg hiéu qua hon
cho quy hoach va phat trién theo mé hinh str dung
hén hop.

« MUc d6 ap dung LVC cao lam gia tang ap luc toi da
hda dién tich c6 thé ban, dan dén thu hep khong
gian cong cong.

« Kha nang chi trd cho nha & giam khi cac khoan phi
LVC phai tra trudc va thiéu linh hoat.

« Céc diéu khodn JD linh hoat c6 thé bl dép tdc dong
clia LVC trong khi van duy tri chat lugng dé thi.

« RUi ro thi trudng gia tang khi viéc trién khai LVC
khong phiu hop véi giai doan phat trién.

Nhirng khuyén nghi / khuyén céo d6i véi co quan

quan ly & TP.HCM

Khuyén nghi

«Dam bao chat luong thiét k& TOD, khéng gian cong
cbng va muc dd than thién véi ngudi di bo.

Bang 45: Lua chon chinh sdch theo béi canh TOD

Khanangchitra | Tich hop thiétké | Ruiro thi
chonha ¢ truong

Cao hon Tich hgp TOD Thap

hiéu qua
Can bang Cao Trung binh
Thap Han ché&/ roirac Cao

«Dam bao su linh hoat trong cac diéu khoan JD dé hd
trg thiét k& nha ga tich hop.

«Diéu chinh LVC d& duy tri khd nang chi trd cho nha &.

« Xem xét cac rui ro cu thé theo ting dia diém (céng
trinh ngam, khu vuc tiép giap).

« Khuyé&n khich phat trién theo hudng st dung hén hop
théng qua cac chinh sach uu dai theo mat dé.

Khuyén cao

« Tranh dé& céc don vi phat trién phai bu dap cho Muc
@6 ap dung LVC cao thong qua gidm chéat lugng
thiét ké.

«Khoéng dp dung LVC mot céch déng nhat cho céac dia
diém TOD khac nhau.

« Tranh bd qua nhing han ché doi vdi viéc hgp nhat
dat va phan chia giai doan.

« Khoéng coi TOD & mét du an dinh hudng phat trién
b&t déng san thuan tdy.

3. Trién khai chinh sach phu hop véi bai canh

Ma tran 3: Lua chon chinh sach theo boi canh TOD

Bo6i canh TOD Muc dé ap dungLVC | Cosély luan
khuyén nghi

Céac hanh lang TOD giai doan dau (cac tuyén Thap dén Trung binh Uu tién xay dung niém tin thj trudng, cung ¢d Iuong

DSDT mdi) hanh khach va hinh thai db thi

Cac nha ga chinh & khu thuong mai trung tdm  Trung binh Gia tri dat dai cao nhung yéu cau tich hop cling cao

TOD tai dé-p6 / nha ga Trung binh dén Cao D4t cdng cho phép khai thac gia tri co ki€m soat
(thdng qua JD)

Cac nha ga & khu vuc ngoai vi Thap Tranh can tr& hoat ddng dau tu va viéc hop nhat dat

TOD trén khu tai phat trién Trung binh Can bang rti ro khac phuc véi khai thac gia tri gia tang
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PHAN 1 PHAN 2

MUC LUC

Thoéng diép chinh
« MUtc d6 &p dung LVC can diéu chinh phu hgp véi bdi canh

cu thé thay vi dp dung mét cach dong nhat trén toan do thi.

« Hanh lang DSDT & giai doan dau can Muc do ap
dung LVC th3p hon nhadm thic ddy nhu cdu va clng
c6 niém tin cla nha dau tu.

« CO thé trién khai LVC & muc vira phai tai cdc nha ga &

CBD nhung can ki€ém soat tich hgp mét cach hiéu qua.

« M6 hinh TOD tai dé-p6 va nha ga khai thac gia tri hiéu qua
nhat thdng qua JD chtr khdng phéi cac khodn thu phi.

« Nha ga & khu vuc ngoai vi nén uu tién hoat dong
phat trién hon 14 t6i da hda doanh thu.

« M& hinh TOD tai cac khu tai phat trién can diéu
chinh LVC cho phu hgp dé phan anh chi phi cho rdi
ro khac phuc va trién khai.

Nhiing khuyén nghi / khuyén cao d6i véi co quan

quanly & TP.HCM

Khuyén nghi

« Trién khai LVC véi mic d6 thap hon & cac hanh lang
DSDT giai doan dau.

« Trién khai khai thac gid tri dya trén JD cho dé-pd, nha
ga va cac |6 dat cong 1on.

« Trién khai LVC véi mic dd vira phai tai cac nha ga &
CBD ¢6 nhu c4u thi trudng cao.

« Diéu chinh LVC phu hgp cho TOD trén cac khu téi phat trién.

« Diéu chinh MUic dd ap dung LVC cho phu hgp véi mic
do ti€p nhan thuc té cla thi truong.

PHAN 7 PHU LUC

Khuyén cao

« Khong trién khai LVC vdi cing mét mic do trén toan
thanh pho.

« Khong khai thac gia tri qua muec tai cac khu vuc
ngoai vi hodc céc dia diém TOD.

« Tranh lam gidm déng luc cla cac nha dau tu tién
phong bang nhiing khoan phi quéa cao.

« Tranh bd qua gdnh nang gdp tur phi FAR, IIF va nghta vy JD.

4. Rui ro trong qua trinh trién khai
Ma tran 4: Mtrc do ap dung LVC va rui ro trong qua
trinh trién khai (tir géc d6 cta khu vyc céng)

Bang 46: Murc dé ap dung LVC va rdi ro trong qua trinh
trién khai (tlr géc dé cua khu vuc coéng)

Mtic d6 ap
dung LVC
trung binh

Muic do
ap dung
LvC
cao

Khia canh rtiro Muic do

ap dung

LVC thap

Rui ro phap ly Thap Trung binh  Cao
RUi ro dam phan lai Thap Trung binh  Cao
Nha dau tu rut von Thap Trung binh  Cao
Chat lugng triénkhai  Trung Thap Cao
TOD khong ddmbdo  binh

Rlirovénhanthicclia Thap Trung binh  Cao

cong chung
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Thoéng diép chinh

« MUrc dd &p dung LVC cao lam tang dang ké rui ro
phap ly va dam phan lai.

« Viéc khai thac gia tri qua muc thuong khién du an
TOD bi cham tién dd hodc huy bd.

« MUc dd &p dung LVC vira phai gilp giam thiéu tranh
chap va cai thién do 6n dinh ctia hgp dong.

« Cac quy tac rd rang, khong chong chéo (JD-FAR-IIF)
gilp gidm rdi ro trong qua trinh trién khai.

« Qué trinh trién khai LVC theo tiing giai doan va cé
thé& du dodn gilip cliing ¢d niém tin clia nha dau tu va
muc dé tuan tha.

« Gia tri cong lau dai dugc t6i da hda khi gidm thiéu rdi
ro trong qua trinh trién khai.

Nhirng khuyén nghi / khuyén céo d6i véi co quan
quén ly & TP.HCM

Khuyén nghi
« Phan biét rd rang pham vi JD, LVC dya trén FAR va IIF.
« Mién hodc giam lIF cho ha tang dugc tai trg thdng qua JD.

« Chi dp dung LVC dua trén FAR cho muc tang FAR
nam ngoai pham vi JD.

« Néu rd cac quy tac khéng chdng chéo trong van ban
phé duyét va hgp dong.

« Uu tién kha nang huy déng von va do 6n dinh cla
hop dong.

Khuyén céao
« Tranh tinh trung gid tri gitta JD, phi FAR va IIF.

« Trdnh phat sinh cac khoan phi bé sung sau khi du an
da dugc phé duyét.

« Tranh phan bd rdi ro quéa Ién cho céc ddi tac tu nhan
ma khdéng co lgi ich tuong xung.

« Tranh coi dam phan lai nhu mét cong cu lap quy
hoach chd chét va phu thudc vao dé.

5.1.4.4. Trién khai theo tirng giai doan mé hinh JD-
PPP tich hop tai TP.HCM

Viéc trién khai mé hinh JD theo tlng giai doan rat can
thiét trong béi canh TP.HCM vdi nhiing han ché vé
thi truong, thé ché, tai khoa va chinh sach. Gia tri gia
tang tUr dat dugc tao ra nho ha tdng TOD cé su khac
biét dang k& gilra cdc hanh lang va nha ga. Bén canh
dd, nang luc thé ché& dé c4u tric va quan ly cac giao
dich JD va JD-PPP tich hop phuc tap van con han
ché, trong khi mdc d6 ti€p nhan cua thi truong lam
gidm tinh kha thi cla viéc trién khai TOD déng thoi
trén quy mo I16n.

139 Theo Luat PPP cua Viét Nam, cadc md hinh PPP déc 13p, bao gdm mé hinh ngudi st dung tra phi (BOT, BTO, O&M) va chinh quyén tra phi (BLT,

PHU LUC

Ngoai ra, surnhay cam cua céng ching xoay guanh viéc
khai thac gid tri dat cong, cung véi nhiing han ché vé ngan
sach va ng theo luat dinh cling nhu tinh kha thi clia cac
mo hinh PPP doc 1ap theo Lut PPP™® cang doi hdi phai co
phuong phap trién khai than trong, theo trinh tu.

Viéc trién khai theo tlmg giai doan cho phép TP.HCM
quan ly ttmg budc sy phuc tap, rdi ro va gia tri gia tang,
déng thai ddm bao kha nang chi trd cho nha g, tinh kha
thi thi truong va kha nang huy dong vén cho dy an. Diéu
nay cho phép thi diém trudc cac mo hinh JD don gian
hon, cling ¢& dan nang lyc thé ché theo thdi gian, va
trién khai cac md hinh JD - PPP tich hop phtc tap hon
khi da c6 khung phap Iy ré rang, niém tin cua thj truong
va két qud theo ddi tién do trién khai.

DE dam bao hiéu qua trién khai theo tlng giai doan,
TP.HCM can chll ddng xac dinh va dap Ung cac diéu kién
phap ly, thé ché& va thi trudng can thiét cho viéc trién khai
céc mo hinh JD va mo hinh JD -PPP tich hop cu thé mot
céch co kiém sodt va cé kha nang md rong, bao gom:
Khung chinh sach va phap ly ré rang

« Lam r6 quy dinh phap ly déi vai viéc déng gdp dat cong,

quyén str dung khéng gian trén cao, cac céng cu LVC
dua trén FAR va cac thda thuan chia sé doanh thu.

« Thiét 1ap nguyén tac dinh gia, phé duyét va chia sé
rdi ro nhat quan ap dung cho toan b6 cac mé hinh
JD va tich hop JD-PPP.

Co ciu thé ché

« Chi dinh mét Co quan cht tri TOD/JD chuyén tréch véi
nhiém vu, quyén han va trdch nhiém giai trinh rd rang.

« Thiét 13p co ché& phsi hop lién nganh chinh thirc cho
cdac ndi dung quy hoach, quan ly dat dai, giao thong,
tai chinh va giam sat dyu an PPP.

Chuan bj trién khai

« Phan loai mét cach cé hé thong céc dia diém TOD
theo loai hinh, bao gobm nha ga, dé-po, di€m trung
chuyén, hanh lang va cum khu vuc.

« Uu tién cac dia diém duya trén tiém nang khai thac
gia tri gia tang, mdc dd san sang phat trién va rdi ro
trong qua trinh trién khai.

« Ti€n hanh thdm do thj truong tir sém théng qua
md hinh JD va JD-PPP tich hgp d& dénh gid murc
dé quan tdm cla nha d4u tu, cac giad dinh vé gia va
phan bé rui ro.

Thoéng qua phuong phép trién khai theo timng giai doan,
TP.HCM cé thé ndng cao muc dé hoan thién vé thé ché,
gidm thiéu rdi ro khi tham gia thi trudng va téi da hda hiéu
qud LVC trong dai han, déng thdi van dam bao su phu
hagp véi khung tai khda va cac muc tiéu chinh sach céng.

BTL), nhin chung khéng kha thi d6i véi du an TOD néu khéng dugc tich hop vdi dat cong hodc quyén phat trién. M& hinh ngudi str dung tra
phi phai ddi mat vdi tinh trang thi€u hut ngudn thu do thu tir tién vé khéng du, trong khi mé hinh chinh quyén tra phi tao ra &p luc tai khda
dang k& va bi han ché bdi kha nang thuc hién cac cam k&t thanh toan dai han.
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Bang 47: K& hoach trién khai theo tirng giai doan mé hinh JD va mé hinh tich hop tai TP.HCM

Khung
thoi gian
khuyén

M6 hinh JD/ mé6 hinh

STT | Giai doan tich hop

Co'sdly luan

Cac hanh dong chinh

nghi

Thidiém  Nam o Trién khai e LVC nho tich hgp TOD e M6 hinh JD 1: JVC  Chon 2-3 dia diém thi
JD (Md 2026- cacdyanthi  trong quy hoach va gbp von bang dat diém theo mé hinh JD
hinhdya 2028 diémcomuc  phat trién ban dau, e M8 hinh JD 2: BCC  « Hoan tat dinh gia dat
trén gia tri do phuc tap trudc khilgiich t ddu  chia sé doanh thu va muc thu LVC dua
dat dai) thap, tinh tuha tdng quy mé I16n e M6 hinh JD 3: Cho trén FAR ban dau
kha thi cao dugc phat huy day di thué dat/tai san gan e SU dung phuong thic
 Xay dung « Cac MO hinh thi diém véi nghia vu phat Ia chon canh tranh
1 nang lyc thé dugc trién khai theo trién va hgp déng JD chuan
ché va cling tling giao dich va o Mo hinh JD 4: Ban/ hoa
c6 niém tin tling dia diém cu thé, TDR
thi truong qua do giup viéc thiét
k&, dam phan va giam
sat trd nén dé dang
hon trong khudn khd
phap ly va thé ché
hién hanh
Tichhgp  Nam e Tichhgpha e Ranh gidi tai san ro » M6 hinh tich hgp » Tap trung vao cac
nha ga 2029- tang giao rang 1: Dy &n PPP nha tuyén DSDT hién co
tdptrung 2032 thong véi « Han ché tranh chap ga + JD phat trién (Tuyén 1, Tuyén 2)
vao gia tri nha ga, dé- trong cong tac dinh thuong mainhaga e Gidi han muc tang
pb va cac gia dat « M6 hinh tich hop 3: FAR hop ly, cé co s&
2 diém trung « Kha nang huy dong Dy an PPP dé-p6 ré rang
chuyén vGh cao +JD TOD theo giai e« Thiét Iap quy dinh rd
nham khai » Kha nang tao nguon doan rang vé viéc khoanh
thac gia tri thu nhanh vling va quan ly riéng
gia tang tu cac ngudn thu ngoai
dat tien vé
Phattrién Nam e LVC caohon e Tiém nangkhaithac e Mo hinh tich hgp 2:  « Chi dp dung ddi véi
nut giao 2033- tai cac vi tri gia tri gia tang I6n Du an PPP nha ga + cac nha ga va diém
thongtap 2035 dac diasau e Hiéu qua trién khai JD quyén s dung trung chuyén uu tién
trung vao khi khung TOD r6 nét khong gian trén cao e Yéu cau dinh gia déc
giatri quan tri dugc ¢ DO hdi hé théng quy  « MO hinh tich hgp lap dat va quyén su
kiém chung hoach va dinh gia da 4: Dy an PPP diém dung khéng gian trén
3 hiéu qua hoan thién trung chuyén + JD cao
lién két ha tang « Ap dung ca ché phat
« M6 hinh JD 5: Phat trién theo giai doan va
trién thuong mai kiém soat khau thdm
gan vdi ha tang dinh thiét k&
codng cong « Ap dung dau thau
canh tranh déi véi
quyén JD
Tichhop  Nam « Dam bao  Cho phép trg cap « M6 hinh tich hop  Thanh 13p mét doanh
dquymd 2036 trd tinh bén chéo gilfa cac nha ga 6: JD—PPP tich hop nghiép du an (SPV)
hanhlang di ving tai » Phu hop khi thj trudng dua trén hanh lang ho&c don vi trién khai
chinh & cap TOD d4 hoan thién « Dugc hé trg bdi M6 TOD
hé théng « Yéu cau kha nidng hinh tich hgp 5: DU Tap trung nguén thu
phdi hop chat chg, an PPP hé tro TOD tUr LVC (FAR, cho thug,
hiéu qua + JD dua trén cho thu nhap thuong mai)
4 thué e Chuan héa cac théng

s0 FAR va IIF trén toan
hanh lang

e St dung mo hinh JD
dua trén cho thué dé
duy tri quyén kiém
soat clia khu vic cong
trong dai han

* M6 hinh JD 6: JD
phat trién khu vuyc
TOD theo tung giai
doan
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PHAN 1

PHAN 2 PHAN 3 PHAN 4 PHAN 5 PHAN 6

5.1.4.5. Trién khai céng cu LVC cho hé théng DSDT theo cap dé tai TP.HCM

5.1.4.5.1. Cap dé mang ludi
(Toan b hé théng DSDT / nhiéu tuyén)

Muc tiéu chinh:

« H6 trg dau tu vao hé thong GTCC trén toan hé thdng.

«Dam bdo tinh bén ving tai chinh dai han.

« Cho phép trg cap chéo va dam bdo tinh cong bang trong mang ludi DSDT.

« Phat trién cac cong cu chudn hda, ¢ kha nang ma rong quy mo rong khap.

Bang 48: Kha ndng dp dung cdc céng cu LVC & cap mang Iudi

CongculVvC Kha nang Vai trd ¢ cap mang Iuci Diéu kién then chot
ap dung

LVC dua trén FAR  Chién Iugc va co

IIF

JD

Ban/dau gia dat

Phi chuyén d&i
muc dich st
dung dat

diéu kién

Chu dao

Han ché (chi nén

ap dung mot vai
vi tri chi luc)

Chién lugc va co
diéu kién

Chi s6 co sd

Thu héi gia tri mat d6 TOD « Chinh sach FAR thong nhat
trén pham vi toan hé théng cho TOD
o Hé thng dinh gia manh

Tai tro cac chuong trinh TOD e Logic thu hudng rd rang
va chang cudi trén toan mang néu phi dugc dung cho ha

Vo] tang hé trg TOD quy md
mang luéi

Danh muc cac tai san TOD « Chién Iugc quan ly tai san

cong lon tap trung

Khai thac quy dat cong dé « Dugc stf dung nhu nguén

tao ngudn von cho phat trién von mot [an, gén vai 16 trinh

GTCC trién khai mang Ui DSDT

Cho phép chuyén ddi stfdung ¢ Khodng coi la ngudn tai trg
dat TOD trén toan thanh phd cho GTCC

Nguyén tac then chét 6 cap mang ludi

«lIF 1a co ché& LVC chinh d&€ cung cép tai chinh cho ha tang TOD & cap mang Iudi.

« JD va d4u gia la ngudn thu mét 1an, khéng phai ngudén thu dinh ky.

PHAN 7 PHU LUC

Ly do phui hop

Phan b3 Igi ich TOD
trén quy mo toan
thanh phé

Cdng cu LVC viing
chac nhat & cap
mang Iuéi

JD gan vdi ting tai san
cu thé, khong thé ma
rong dé ap dung cho
toan mang Iudi

Thu mét lan
nhung nhiéu

Hogp phap nhung
kha nang thu hoi
gia tri thap

« Phi chuyén ddi muc dich st dung dat khéng dugc coi la gid tri gia tang tlr dy an dau tu phat trién DSDT.

5.1.4.5.2. Cap do hanh lang
(Toan tuyén DSDT, nhiéu nha ga, ving anh hudng TOD tuyén tinh)

Muc tiéu chinh:

«D3u tu ha tang TOD trén toan bd hanh lang.

« Can bang gira m&c do phat trién va kha nang khai thac gia tri gia tang gilra cac nha ga.

« Thdc day gid tri gia tang doc theo tuyén.

« Viéc phat trién ha tang mang lai lgi ich déng thoi cho nhiéu nha ga.
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Bang 49: Ap dung céng cu LVC & cap hanh lang

CongculVvC Vai tro ¢ cap hanh lang Diéu kién then choét Ly do phu hop
ap dung

Cht dao Khai thac gia tri gia tang mat do ¢ Quy hoach TOD cép hanh lang da

Cho phép phan bG
dl,fa trén FAR nhd quy hoach TOD cép hanh dugc phé duyét va bl dap ngudn luc
lang « Quy hoach TOD cho phép tang mat  hiéu qua gilfa cac
do tai nhieu nha ga nha ga c6 tiém nang
« FAR dugc phan tang theo cap do khac nhau
nha ga
IIF Chu dao Taitrg cho cac hangmuc cosdha e« Lién két r6 rang vai cac loi ich clia Coéng cu LVC hiéu
tang TOD cd quy md toan hanh hanh lang qua nhat & quy mé

lang, d3c biét la cac cong trinh k&t « NEu co sd ha tang mang lai lgi ich cho

cép hanh lang
ndi va nut trung chuyén mang lailgi  nhiéu nha ga hodc toan bd hanh lang

ich chung cho nhiéu nha ga. « Phan b kinh phi minh bach
JD Chonloc  Chidpdungtaicadcnhagatrung e Chiap dung cho cac nha ga trung JD &p dung theo
chuyén I6n hoac dé-pd chuyén I6n hoac dé-p6 co dat hodc  ting nut nha ga,
tai san cong. khéng ap dung cho
toan tuyén.

Ban/daugia Codiéu Chuyén nhuong dat TOD doc « Nén gan vdi quy hoach hanh lang Tranh tranh chap
dat kién hanh lang sau khi quy hoach TOD va nguon thu dugc danh riéng  FAR phat sinh vé sau

cho tiing tuyén

 Céc thong s6 TOD ¢6 dinh

Phi chuyén Hb trg Cho phép chuyén ddi chlic nang ¢ Néu can chuyén ddi muc dich si Chuan bi dat cho
d6i muc dich doc hanh lang dung dat dé trién khai TOD TOD nhung khéng
sUf dung dat « Tach biét vdi khai thac gia tri FAR phai cong cu tai trg

chinh cho BSDT
Nguyén tac then chét 6 cap hanh lang

«lIF va LVC dua trén FAR |a cac co ché& LVC chinh dé& cung cép tai chinh cho ha tang TOD trén toan hanh lang.
JD chi déng vai tro trong diém tai ting nut nha ga. Khéng dua vao JD dé tai trg cho toan bd hanh lang.

« Khoéng ap dung IIF néu chua xac dinh ré khu vuc hudng loi clia hanh lang.

5.1.4.5.3. Cap khu vuc / nha ga

(Nha ga don 18, dé-pd, nut trung chyén, quyén st dung khéng gian trén cao, cac khu dat lién ké nha ga)
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Muc tiéu chinh:

« Khai thac gia tri gia tang tlr kha nang ti€p can va mat do theo ting nha ga.
« Gid tri gia tdng mang tinh dac thu theo ting dia diém.

« Tich hgp phat trién do thi vdi thiét k& nha ga va kha nang tiép can.

« Khu vuc cong kiém sodt céc tai san ha tang.

Bang 50: Ap dung céng cu LVC tai cdp khu vuc / nha ga

Cong cuLVC | Khdnang ap | Vaitro & cap khu vuc | Diéu kién then chét (b6i canh TP.HCM) Ly do phu hop
/nhaga

LVCduatrén Chidao Khai thac gia trj tu  FAR c0 s@ dugc xac dinh ro rang Giatang FARIa

FAR FAR/GFA tang thém o FAR/GFA téng thém dugc cip vugt FARco sd  dong Iuc tao gia tri
dugc cap theo quy theo quy hoach TOD chinh tai khu vuc
hoach TOD  FAR tang thém dugc phé duyét rd rang 16i nha ga

« Thanh toan dugc lién két véi viéc cap phép

IIF Cé diéukién  Thu hdi chi phiha o Xac dinh r déi tuong thu hudng Tranh viéc toan bd
tang ti€p cdnnhaga,  « NE&u dy an phat trién dugc hudng lgi tryc ti€p  ha tang khu vuc
quang trudng, tuyén tlf duodng ti€p can nha ga, quang trudng va nha ga phai dung
duong chongudi dibd  tuyén dudng cho ngudi di bd ngan sach

« Chi ap dung cho ha tang hé trg TOD

JD Chu dao Khai thac gia tri tuf « NE&u tai san la dat cong, quyén st dung kndng  Lién két chat ché
cong trinh nha ga, gian trén cao, nha ga, dé-pd gilfa lugng khach
quyén s dung khong  « Dugc tich hop vai thiét k€ nha ga va nguén thu

gian trén cao, dé-pd

Ban/daugia  Codiéukién  Chuyén nhuong cac « N&u cac chi tiéu quy hoach (FAR, chiic ndng  Gia dau gia da

dat khu d4t TOD cong voi st dung) dugc xac dinh trudc khi dau gia phan anh FAR
FAR c6 dinh co's@
Phi chuyén Chisdcosd  Chuyén ddimucdich e Khéng bao gém phan FAR tang thém Bao gébm muc dich
ddi muc dich st dung dat (vi du: sUf dung dat, khéng
sUf dung dat chuyén dai tur dat bao gdm mat do.
cong nghiép sang dat
TOD hén hop)

Nguyén tac then chot 6 cap nha ga

« JD va LVC dua trén FAR la céc co ché LVC chinh d& cung cp tai chinh cho TOD & cép khu vuc/nha ga.

« D&t tu nhan la co sé dé khai thac gia tri gia tang, khong phai dé trién khai JD.

« Phi chuyén d&i muc dich str dung dat khéng bao goém gid tri gia tang t&r mat do phat trién hé thong DSDT.
Tom tat lién cap do nha ga

Bang 51: Tém tat lién cap df nha ga

Cong cu / Quy mo Chtic nang cot 16i Khuvuc / Nha ga m Mang luéi

LVC duya trén FAR Tao ngudn thu tur viéc Cé diéu kién
tang mat do phat trién

IIF Thu héi chiphidduty  Co diéu kién Co Cé
ha tang TOD

JD Khaithac giatritaisan  Cé Cé diéu kién (theonitnhaga)  Hanché
trong khu vuc TOD

Ban/dau gia dat V&n hoa cac quyén Co diéu kién Co diéu kién Cé diéu kién
phat trién cé dinh

Phi chuyén d&i muc Chidung dé chophép  C6 (Co ban) C6 (H6 tro) C6 (Co ban)

dich stf dung dat chuyén déi dat
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Thoéng diép chinh

Trong boi canh TOD tai TP.HCM, cac cong cu LVC can
duogc ap dung dung theo quy mo va cap dé ma gia tri
duogc tao ra. LVC va JD dua trén FAR hiéu qua nhat &
cdp d6 nha ga vdi lgi thé vé mat do xay dung va kha
nang ti€p can giao thong tap trung cao nhat. IIF phu
hop nhat & cap hanh lang va cdp mang ludi, nham thu
hoi chi phi cho cac khoan dau tu TOD mang tinh hd
trg va mang lai loi ich cho nhiéu nha ga cung Idc. Dau
gia dat chi thu dugc gid tri quyén phat trién co ban
khi céc thong s6 quy hoach da dugc an dinh tlr trudc,
trong khi chuy&n muc dich s&r dung dat déng vai tro
nén tang, giup kich hoat chuyé&n ddi dat phuc vu TOD,
nhung khong thu hoi dugc gid tri gia tang do tang mat
dd hay do dau tu GTCC mang lai.

5.1.4.6. Quy trinh trién khai LVC, vai tré va trach
nhiém cua céc co quan chu chét tai TP.HCM

5.1.4.6.1. Cac co quan chu chét va vai tro, trach

nhiém cot 16i

Viéc xac dinh rd cac co quan phu hgp, cung vai vai tro

va trach nhiém, giup:

«Lam ré tham quyén phap ly va chirc nang: Céc
c6ng cu LVC lién quan dén quy hoach, dat dai, giao
thong, tai chinh va dau tu, vén dugc quy dinh bai
nhiéu luat khac nhau va phan cdp thadm quyén khac
nhau. Viéc xac dinh ré co quan chiu trach nhiém
gilup dadm bao cac hoat ddng nhu xac dinh FAR, thu
céac khoan lién quan dén dat dai va thu LVC dugc
thuc hién ding thdm quyén phap ly, gidm rdi ro vi
pham va chéng chéo chirc nang.

« Tao diéu kién phaéi hgp lién nganh hiéu qua: LVC
gan véi TOD doi hoi su dong bo gilra phé duyét quy
hoach, dau tu ha tang va quan ly phat trién. Viéc xac
dinh r vai tro gilp cac co quan phdi hgp nhip nhang
trong sudt cac khau tlr 1ap k& hoach TOD, trién khai
du an dén ap dung LVC, qua d6 han ché cham tré va
manh mun.

« Nang cao tinh minh bach va kha nang duy bao thi

Cacbén Vai tro va su tham gia trong b6i canh LVC
lién quan

PHU LUC

trudng: Viéc phan céng trach nhiém rd rang tao sy
chac chan cho nha phat trién, nha dau tu va t8 chirc
tai chinh vé cach thirc xac dinh, phé duyét, thu va
gidi quyét tranh chap lién quan dén LVC, tir do gilp
gilp giam su tu phat, tdng kha nang du bao va cing
c6 niém tin cla nha dau tu.

« Tang cuong trach nhiém gidi trinh va quan tri
nguén thu LVC: Viéc xac dinh co quan chiu trach
nhiém thu, quan ly va phan b ngudn thu LVC gilp
dam bao ngudn tién dugce quan ly riéng biét, cé thé
kiém todn va tuan thd quy dinh vé quan ly tai chinh
cong. Qua do, LVC dugc van hanh nhu mot co ché
tai chinh c6 cau truc, thay vi cdc khoan thu mang
tinh phat sinh.

« H6 trg tich hop nhiéu céng cu LVC: TP.HCM du kién
ap dung két hgp céc coéng cu LVC nhu JD, dau gia
dat, LVC va IIF dua trén FAR. Viéc lam rd vai tro céc
Co quan gilp lua chon céng cu phu hgp, tranh thu
tring 1&p va tich hgp dong tién LVC vao cau tric tai
chinh t&ng thé& cho TOD va ha tang.

« Giam rdi ro trong giai doan thi diém va mé roéng:
Viéc xac dinh sém va rd vai tro va trach nhiém gidp
gidm cham tré phé duyét, han ché ap dung khéng
nhat quan gilra cac phuodng, va gidm xung doét thé
ché trong giai doan thi di€ém, tao diéu kién md rong
trién khai trén toan thanh pho.

+Dam bao hudng dan ky thuat cé thé trién khai thé
ché: Viéc lién k&t cac co quan chl chét vai cac chic
nang cét 16i ddm bao cac hudng dan ky thuat LVC
phu hop véi quy trinh [am viéc thuc té ctia TP.HCM,
gilip viéc trién khai thuc t& trd nén kha thi ddi vdi
céc sd, ban nganh, phudng va cac nha dau tu du an.

Bang 52 tom tat cac bén lién quan chinh trong trién
khai LVC cho TOD tai TP.HCM, cung vdi vai tro va
trach nhiém tuong Ung cula timg co quan.

Bang 52: Téng hop céac bén lién quan chinh trong béi
cénh trién khai LVC ctua TP.HCM

H6i déng Nhan
dan TP.HCM
o Phé duyét:

- Cac co ché thi diém theo Nghi quyét 188

Vai tro cét 16i: Ban hanh chinh sach va giam sat
Trach nhiém chinh

- Céc nghi quyét ctia TP.HCM quy dinh mUfc thu va viéc ap dung cac cong cu LVC & cdp thanh phd (phi
FAR, IIF, phi chuy&n muc dich sif dung dat va cac cong cu LVC khac theo Nghi quyét 188)
- Phan bd ngén sach va sif dung nguon thu tir LVC (bdo dam ngudn thu dugc quan ly tach bach dé dau

tu cho ha tang TOD)
» Giadm sat:

- Tinh cong bang, minh bach va tac déng xa hoi
- Viéc st dung ngudn thu va tranh thu qua cao
- Cac diéu kién va bién phap bao vé trong qua trinh trién khai
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Cacbén Vai tro va su tham gia trong b6i canh LVC
lién quan

UBND Vai tro cot 16i: Lanh dao téng thé, chiu trach nhiém chi dao, diéu phdi va quyét dinh cudi cung
Thanh phd HCM  Trach nhiém chinh
o Phé duyét:
- Lap quy hoach TOD

- Khung chinh sach TOD va cac chuong trinh thi diém
- Danh muc cac du an TOD
- Phan bé nguén thu LVC
- Dinh hudng chién Iugc va quyét dinh cudi cung
- Céc thda thun JD, hgp ddng PPP, va dudi hinh thic JD-PPP tich hop
- M tang FAR va pham vi ap dung IIF
 Ban hanh:
- Quyét dinh phan khu TOD va ranh gidi cac khu vyc TOD
- Quyét dinh hanh chinh vé viéc Iua chon céng cu LVC ap dung cho tiing khu vyc TOD
« Chi dao va diéu phoi:
- C4c sd, nganh, phuong
- Doanh nghiép nha nudc dong vai tro [a don vi trién khai
« Gidi quyét:
- Xung dét gilfa cac co quan
- Can ddi gilfa muc tiéu phat trién TOD va muc tiéu t6i da hoa ngudn thu

S& Tai chinh Vai tro cot 16i: Danh gia tai chinh, quan ly ngudn thu va kiém soat tai khda ddi véi LVC
Trach nhiém chinh
» Xay dung:
- Dé xuat muc thu LVC va IIF dua trén FAR
- Phuong phap tinh phi FAR va IIF
e Tham dinh:
- Tinh kha thi tai chinh clia cac co cdu JD/PPP
- Nang Iuc tai chinh ctia nha dau tu tham gia JD
« Dam bao:
- Khong thu trung Iap gilfa cac cong cu LVC
e Quanly:
- Thu thap, hach toan va phan bd ngudn thu LVC
- Kiém so4t tai khoa va LVC t8ng thé
« Dé xuat:
- Co ché tai dau tu ngudn thu cho phat trién TOD
Tham quyén quyét dinh
« Tinh kha thi v& mat tai chinh clia cac diéu khoan LVC
« Xac nhan céc trudng hop mién/giam

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
THEO DINH HUGNG GIAO THONG CONG CONG (TOD) TAI THANH PHO HO CHi MINH

181



MUC LUC

Cacbén
lién quan

S& Quy hoach -
Kién truc

Sa Xay dung

PHAN 1 PHAN 2 PHAN 3 PHAN 4 PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

Vai tro va su tham gia trong b6i canh LVC

Vai tro cot 16i: Quy hoach khéng gian va TOD, thiét k€ TOD, kiém soat FAR, co quan “gac cong” TOD va FAR
Trach nhiém chinh
« Xac dinh va phan dinh:
- Khu vyc TOD, vung anh hudng va pham vi nha ga
e Quanly:
- Viéc cong nhan khu vuc TOD va kiém soat quy hoach
- FAR co s va phé duyét muc tang FAR
- Diéu chinh muc dich slf dung dat va quy hoach phan khu
 Quy dinh:
- FAR c0 sd, FAR t0i da va phan FAR dugc phép tang thém
- Céc thong s quy hoach TOD (mét dd, co cdu chiic nang, hinh thai do thi)
- Céac yéu cau TOD ap dung cho tiing dy an JD
e Xac nhan:
- MUic d6 phu hop quy hoach cuia cac dé xuat JD/PPP
Tham quyén quyét dinh
« C6 hay khéng phan tang FAR va muc tang cu thé
« Phan tang FAR duoc “bu dap” théng qua JD (ddng gdp phi tai chinh) hay phai ndp phi theo LVC dya
trén FAR
Vai tro cét 16i: Quy hoach ha tang giao thong va tich hogp TOD — dau méi ky thuat vé ha tang va chuic
nang TOD
Trach nhiém chinh
e Xac dinh:
- Cac ha tang giao théng phuc vu TOD (nha ga, dé-pd, nut trung chuyén)
- Ha tang bén ngoai va ha tang gan vdi ting khu/nha ga
 Quy dinh:
- Pham vi ha tang thyc hién thong qua JD ho&c PPP
- Pham vi ha tang khu vuc nha ga
e Xac nhan:
- Nghia vu d4u tu ha tang co du co sé dé:
- Cho phép tang FAR
- Mién tri ho3c giam IIF
« Diéu phoi:
- Tién d trién khai ha tang va phat trién bat dong san
Tham quyén quyét dinh
e Co sd ha tang:
- Duagc tai trg théng qua JD (do dé duge mién IIF)
- Hodc dugc Thanh phd tai trg (lam can cur ap dung IIF)
» Tich hgp TOD vai DSDT/BRT/nha ga
« Thyc hién hau ki€m nghia vu tai chinh khi cap gidy phép xay dung
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MUC LUC PHAN 1 PHAN 2 PHAN 3 PHAN 4 PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

Cacbén Vai tro va su tham gia trong b6i canh LVC
lién quan

S&No6ng nghiép  Vai tro cét I16i: Quan ly dat dai, dinh gia dat va chuyén déi muc dich st dung dat
VaMaitruong  Trach nhiém chinh
e Quanly:
- Quy dat cdng trong cac khu vic TOD
- Quy trinh phan bg, cho thué hodc dau gia dat
o Xac dinh:
- Diéu kién chuyén di muc dich stf dung dat va muc thu tuong Ung
- Phi chuyén dai muc dich stf dung dat
e Chu tri:
- Dinh gia dat cho:
- Dodng gop théng qua JD
- Ban / dau gia dat
- Dam bao:
- Tuan thd luat dat dai va tinh minh bach
Tham quyén quyét dinh
« Khung gia dat tham chiéu
 Cac yéu t6 dau vao dinh gia cho tinh toan LVC

Ban Quan ly Vai tro cot 16i: Tao diéu kién thuan loi cho dau tu TOD
buong satdothi  Trach nhigém chinh
(MAUR) B s

e Chatri:

- Chuén bi du an JD/PPP
- Giam sat hoat déng duong sat gan vai TOD
- Xac dinh co hoi phat trién TOD trén quy tai san duong sat
— Chu&n bi va diéu phéi du an JD/PPP
e Th3m dinh:
- D& xuat clia nha dau tu (JD, PPP, mé hinh tich hgp)
« Diéu phai:
- Lya chon va dam phan véi nha dau tu
- Xé&c dinh diéu kién nang Iuc nha dau tu va phuong thiic dau thau

UBND phuéng  Vai trd c6t I6i: Thuic thi & cap co s& va quan ly cac bén lién quan, Trién khai va thyc thi tai dia phuong.
Trach nhiém chinh
« Trién khai:
- Céac quy hoach TOD va céng cu LVC da dugc phé duyét
e Quanly:
- Cap phép dia phuong va giam sat thi cong
« Digu phai:
- Tham van cdng dong va cong tac tai dinh cu (néu cd)
o Giam sat:
- Viéc thyic hién nghia vy clia nha dau tu theo JD/PPP
Tham quyén quyét dinh
« Phé duyét hanh chinh & cap phuong/xa
« XU ly vi pham, cudng ché trén thuc dia
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Cacbén Vai tro va sy tham gia trong b6i canh LVC
lién quan

Doanh nghiép Vai tro cot 16i: Trién khai du an va phat trién tai san, bd phan trién khai va thuong mai ctia TP.HCM

nha nuéc Trach nhiém chinh
(DNNN)

» Tham gia vdi vai tro:
- Dai tac JD trén dat cong
- Bén nhan nhugng quyén PPP hoadc chl dau tu ha tang
e Thuc hién:
- Ca s6 ha tang hé trg TOD
- Phat trién bat déng san (khi duoc giao nhiém vu)
o HO trg:
- Thu gom d4t va phan giai doan du an
« Van hanh:
— Tai san sau khi hoan thanh (néu co)
Tham quyén quyét dinh
 Quyét dinh van hanh trong pham vi nhiém vu dugc phé duyét
« Thuc hién hoat dong thuong mai dudi su giam sat ciia UBND TP.HCM
Don viphat trién  Vai trd c6t I6i: Huy déng von va xay dung cac dy an TOD
tunhén Trach nhiém chinh
« DAi tac tiém nang cho JD
« Bén chi tra tiém nang ctia cac khoan LVC (phi FAR bs sung, IIF, phi chuyén muc dich sif dung dat)
Chisdhiludat e S hiiu dat trong pham vi phat trién TOD

hi,é" taiva Ch‘:‘. o C0 thé& phai ndp phi lIF do la ddi tugng hudng loi tU viéc nang cip ha tang
s@ hiiu dat mai
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5.1.4.6.2. Quy trinh thuc hién (Tirng budc)

Buéc Coquanchutri Coquanho trg

Budc 1: Xac dinh khu
vuc TOD & |ua chon
chinh sach

SO XD,
MAUR

Buéc 2: Danh gia hién
trang dat dai va dong Iuc
thic day gia tri

Bude 3: Lua chon céng

cu LVC sobd sOTC

Budc 4: Quy hoach

SO QH-KT

Budce 5: Kiém tra viéc
tuan thd quy dinh vé
tranh tinh phi kép

SO QH-KT,
SO XD

soTC

Budc 6: Cau truc va tinh
kha thi ciia duf an

Budc 7: Phé duyét &

f: Phe auye sOTC,
mua sam, dau thau

SO QH-KT,
SO XD,
SO NN&MT

UBND TP.HCM

Budc 8: Trién khai va
giam sat

Hinh 116: Quy trinh trién khai

5.1.4.7. Hudng dan tirng budc trién khai cac céng cu
LVC tai TP.HCM

Phan nay trinh bay hudng dan tung budc dé trién khai
céac cbng cu LVC tai TP. HCM, dong thoi lam r6 cac
cau hdi trong tam sau:

« Ai la ddi tugng cd nghia vu ndp khodn thu gia tri gia
tang tu dat?

« Khodn déng gdp nay duoc strdung cho nhiing muc dich nao?
« 56 tién phai ndp dugc xac dinh theo phuong phap nao?
« Thai di€ém thuc hién nghia vu thanh toén 1a khi nao?

PHAN 4 m PHAN 6

PHAN 7 PHU LUC

Nhiém vu chinh

» Xac dinh co héi phat trién TOD tai khu vuc nha g
« Danh gia muc do phu hgp clia TOD véi quy hoac

téng thé cua thanh phd
« Xac dinh ranh gidi TOD so bd

« Phén loai dat, gom: Dat cong, da

» X&c dinh déng luc thuc ddy gia tri chinh:
- Tang FAR
- D4t cong / quyén slf dung khéng gian trén cao
- Dau tu phat trién ha tang

>6ng - tU nhan hén hgp

[ JD-PPP, Ban / Dau gia
LVC dua trén FAR
- Ha tang bén ngoai: IIF
» Chuan bi goi cong cu LVC ban dau

« NGi dung kiém tra bat budc:
- Muic tdng FAR ndm trong pham vi JD: Khéing p dung LVC dua trén FAR
- Ha tang duogc tai trg théng qua JO/PPP: n hodc mién trif lIF
« Gia trj tai phan vung duge tinh vao khi dau gia dat: Khéng ap dung LVC
dua trén FAR.

= Cau triic
- Thoa thudn JD (néu cd)
- Hop déng PPP (néu cob)
« Tién hanh nghién ctiu kha thi tich hgp: Ky thuat, Tai chinh, Phap ly

cu LVC, cau tric JO/PPP
u hodc quy trinh lién quan dén dat dai:

o &t ké TOD
- Hiéu gua tai chinh clia JD/PPP
- Doanh thu tir LVC
» Chi digu chinh céc cong cu khi cé phé duyét chinh thirc

Cong cu LVC dya trén Hé so str dung dat (FAR)

Khai niém: Trong bdi canh TP.HCM, céng cu LVC dua
trén FAR la co ché tai chinh TOD trong d6 TP.HCM
thu ctia don vi phat trién mét khodn phi hodc yéu cau
doéng gop bang hién vat khi duge chdp thuén tang
thém FAR. Khoan thu nay chi &p dung d6i véi phan
GFA tang thém vuot qua FAR co s& dugc xac dinh
trong quyét dinh quy hoach cé hiéu luc trudce khi lap
quy hoach TOD. FAR mdi dugc xac dinh theo quy
hoach TOD hodc céc quyét dinh quy hoach do co
guan nha nudc ban hanh sau dé. Khoan thu nay nham
khai thac moét phan gia tri gia tang tir dat phat sinh tu
cac quyét dinh va quy hoach clia nha nudc.
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MUC LUC PHAN 1 PHAN 2 PHAN 3

PHAN 4 m PHAN 6

PHAN 7 PHU LUC

Hudng dan ky thuat theo timg budc dudi day dugc xay dung nhadm hd trg co quan quan ly va cac bén lién quan
trién khai toan bd quy trinh clia cdng cu LVC dua trén FAR trong cac khu vuc TOD tai TP.HCM, tUr giai doan thiét
k& chinh sach dén trién khai thuc tién. Hudng dan nay xac 1ap mot trinh tu cac budc rd rang, bao gém:

Huéng dan tifng budc ap dung céng cu LVC dya trén FAR

GIAIDOAN THIET KE CONG CU

BUGC 5: Thiét ké co ché khai thac gia tri gia ting tu dat

BUGC 8: Trién khai thi diém tai cac khu vuc TOD uu tién

GIAIDOAN TRIEN KHAI CONG CU

BUGC 10: Ra soat va diéu chinh dinh ky

BUGC 1: Lam ré muc tiéu chinh sach va vai tro cltia FAR trong phat trién TOD

BUGC 2: Xac dinh cac khu vuc TOD va loai hinh phat trién dd diéu kién ap dung

BUGC 3: Xac lap FAR co sé va FAR t6i da

BUOC 4: Quy dinh cac diéu kién va co ché kich hoat FAR thuéng

BUGC 6: Thiét 1ap khudn khd phap ly, thé ché& va quy trinh phé duyét

BUGC 7: Tham van cac bén lién quan va thi nghiém thi truong

BUGC 9: Thiét lap co ché khoanh viing va tai dau tu nguon thu LVC

Hinh 117: Hudng dén timg budc ép dung cbng cu LVC dua trén FAR

Budc 1. Lam rd muc tiéu chinh sach va vai tro cla
FAR trong phat trién TOD

Muc dich: Xac 14p viéc gia tdng FAR la céng cu ho

trg, khéng phai la dong luc thic day gia tdng mat do

qua muec.

Trong b&i canh 16ng ghép co ché LVC dua trén FAR vao

muc tiéu phat trién TOD va tai chinh DSDT clia TP.HCM,

vai tro clia cdng cu nay dugc xac dinh nhu sau:

« HO trg phat trién dé thi nén, da chiic nang va dinh
hudéng GTCC.

« Khai thac moét phan hop ly gia tri gia tang tur dat do
dau tu cong vao ha tang DSDT tao ra.

« Huy déng bé sung nguodn luc tai chinh cho ha tang
va dich vu lién quan dén DSDT va TOD.

« Cung c@, thay vi 1dn at, cadc muc tiéu quy hoach
TOD, hiéu qua giao théng va chat lugng do thi.

Tai TP.HCM, cbéng cu LVC dua trén FAR can dugc trién
khai theo hudng c6 muc tiéu rd rang, co diéu kién ap
dung, minh bach va gan vdi hiéu qua thuc hién. Giai
doan ddu nén tap trung vao cac déi tuong thu hudng
thuong mai quy md I16n tai cac vi tri TOD c6 kha néng
ti€p can cao, dong thoi bdo dam phl hop véi hé
thong ki€m soat quy hoach theo luat dinh, mic d6
chap nhan xa hoi va cac muc tiéu TOD dai han.

Budc 2. Xac dinh cac khu vuc TOD va loai hinh phat

trién du diéu kién ap dung

Muc dich: Gidi han ap dung céng cu LVC dua trén

FAR d6i voi cac doi tugng thu hudng rd rang va cé co

s& chinh séach viing chac.

2.1. Khu vuc du diéu kién

Coéng cu LVC dua trén FAR chi dugc dp dung trong cac khu

vuc TOD dugc chi dinh, théng thudng bao gém cac khu

vuc TOD theo quy hoach TOD d& dugc phé duyét, cu thé:

« Khu vuc 16i nha ga;

«Vung anh huédng TOD thi cdp

« Cac khu vuc khac duoc Uy ban nhan dan TP.HCM
phé duyét cu thé.

2.2. Loai hinh phat trién da diéu kién

Coéng cu nay trudc hét tap trung vao cac duy an phat

trién dugc hudng loi rd rang tir kha nang tiép can

DSDT, bao gom:

« Céc du &n thuong mai hoac phic hgp quy md 1én
vuot ngudng téng dién tich san xac dinh.

« C4c dy én tai phat trién hoac tang cudng mat do
quy md Ién trong pham vi khu vuc TOD.

Cac du an quy mé nho va céac khu vuc cé mic do

nhay cam xa hoi cao sé dugc loai trir khoi pham vi ap

dung hodac can chiu su kiém soat chat ch& .4

140 Cac quy dinh chi tiét vé viéc dp dung va khong ap dung FAR sé& dugc quy dinh va quan ly theo céc quy dinh ctia TP. H6 Chi Minh.
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Budc 3. Xac 1ap FAR co sé va FAR toi da
Muc dich: Tao sw minh bach va chac chan trong quy hoach.

3.1. FAR co s@

FAR co s& dugc xac dinh phu hop vdéi:

« Quy hoach téng thé&, quy hoach TOD, quy hoach
phan khu va quy hoach chi tiét da dugc phé duyét.

« Cac quy dinh phap luat hién hanh vé quy hoach.

FAR co s& thé hién mtc do phét trién dugc quyén thuc hién

theo quy hoach va khong thudc dién phai dong gép LVC.

3.2. FAR t6i da
FAR t0i da dugc xac 1ap cho ting khu vuc TOD ho3c theo
phan loai nha ga, can cu vao:

« Quy hoach TOD da dugc phé duyét.

« Nang luc khai thac clia tuyén DSDT va hiéu qua van tai.

« Kha nang dap (ng cla ha tang k¥ thuat va tién ich do thi.

« Y&u cau vé thiét k& do thj va bao vé mai truong.

Phan chénh Iéch gilta FAR co s& va FAR t6i da tao
thanh tiém nang gia tang FAR, nhung khong déng
nghta vdi viéc chd dau tu duong nhién dugc hudng.

Budc 4. Quy dinh cac diéu kién va co ché kich hoat
FAR thudng

Muc dich: Bdo dam gia tang FAR phai dua trén déng gop
thuc chat, khdng phai la quyén dugce cdp méac nhién.

FAR thudng chi dugc xem xét khi du an dap Ung cac

diéu kién mang lai lgi ich céng cong dugc quy dinh rd

rang, bao gém nhung khéng gidi han 4:

+Dong gop tai chinh cho ha tdng DSDT, khu vuc nha
ga hoac ha tang lién quan dén TOD.

« Cung cdp khéng gian cong cong, két ndi cho ngudi di
b0, cong trinh trung chuyén da phuong thiic hodc ha
tang chang cudi.

« Cung cap ha tang xa hoi hodc céng déng phu hgp
v&i muc tiéu TOD.

Tat ca cac khoan FAR thudng phai:

« G4n vai viée tuan thd cac tiéu chudn thiét k& do thi,
ti€p can va di chuyén trong khu vuc TOD.

«Dugc thdm dinh k§ thuat va phé duyét chinh thic
bdi co quan cé thdm quyén.

Khodn thu dua trén FAR duoc kich hoat khi phan FAR bd
sung trén muc FAR co s& dugc phé duyét. Nghia vu tai
chinh phat sinh khi quyén phét trién bd sung dugc cp
chinh thirc théng qua quyét dinh phé duyét quy hoach
hodc phat trién. Cac su kién kich hoat nghia vu nop phi
FAR c6 thé bao gom:

« Phé duyét FAR bd sung.

« Co ché phan b6 quyén phat trién: Phan bd quyén phat
trién bé sung théng qua d4u gid hoac dam phan.

« Cdp gidy phép xay dung: phi FAR phai dugc ndp
(mdt 1an hodc theo ting dot) trudc hodc tai thai
diém cap phép xay dung.

PHU LUC

Budc 5. Thiét ké co ché LVC

Muc dich: Chuyé&n phan gia tang FAR thanh ngubn gi

tri cong ¢6 thé dy béo.

5.1. Phuong thtrc ti€p can khai thac gia tri

Coéng cu LVC dua trén FAR c6 thé dugc trién khai

thdng qua:

« Thu phi FAR mét Ian, tinh theo don gid trén moéi mét
vubng san bd sung dugc cap.

+Dong gop phat trién theo co ché thoa thuan gan vdi
phan dién tich san tang thém.

« M6 hinh két hop gitia dong gop bang tién va dong gop
bang hién vat, nhu ha tang hoac khéng gian cong cong.

5.2. Nguyén tac dinh gia

Viéc dinh gid FAR phai:

« Dua trén théng tin thi truong va bao dam tinh minh bach.

« Phan anh phan gia tri gia tdng tir dat do tdng FAR va
kha nang ti€p can DSDT.

«Dugc ra soat, cap nhat dinh ky d& phi hop véi diéu
kién thi trudng va murc do phat trién cdia TOD.

Can tranh murc thu qua cao hodc thi€u 6n dinh, cé

thé lam suy giam déng luc dau tu, dac biét trong giai

doan trién khai ban dau.

5.3. C4u truc céng cu LVC duya trén FAR

TP.HCM nén 4p dung khung déng gép FAR theo bac,

bao gém:

« FAR co s& - dugc phép phat trién ma khong phat
sinh nghia vu LVC.

« FAR thudng - chi dugc cép khi cé dong gop LVC
tuong Ung.

« FAR t6i da - gidi han trén tuyét déi, khong phu thudc
vao muc dong gop.

Chi phan dién tich san tang thém vuot hon FAR co

s& va nam trong pham vi FAR thudng dugc phé duyét

ma&i thudc dién phai thyuc hién nghta vu LVC.

5.4. Phuong thirc déng gép

TP.HCM c6 thé dp dung mot hoac két hop ba phuong

thirc déng gop chuan hda dudi day, tuy theo quy mo

du &n va muic do kha thi vé mat hanh chinh.

Phuong thirc A - Phi FAR tiéu chudn (Khuyén nghj ap

dung giai doan dau)

M6 ta: Khodn phi bang tién thu mét 1an, tinh trén mébi

mét vudng dién tich san tang thém dugc cép thong

qua co ché gia tang FAR.

Cong thirc tinh (don gidn hda): Muc dong gop FAR =

Dién tich san tang thém x Don gid FAR tiéu chuén

Trong do:

« Dién tich san tang thém = Téng GFA dugc phé
duyét — GFA theo FAR co s&

«Don gia FAR tiéu chudn = Mdc don gid hanh chinh
duoc ban hanh (VND/m?)
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MUC LUC PHAN 1 PHAN 2

Xac dinh don gia FAR:
«Don gid FAR dugc xay dung trén co sé:
- Gia dat binh quan tai cac khu vuc TOD.
- Bién lgi nhuan dién hinh cua cac du an thuong mai.
- Tham chiéu kinh nghiém qudc té va trong nudc,
diéu chinh phtu hop véi diéu kién TP.HCM.
- Ty 1& hop ly clia phan gia tri gia tang ma TP.HCM
du kién khai thac.
«Don gid cé thé dugce phan biét theo:
- Khu vuc TOD (khu vuc 18i so vai khu vuc thir cap).
- Loai hinh phat trién (thuong mai, hdn hop).

Uu diém:
« D& hiéu va dé 4p dung.
« Tinh minh bach cao.
« Phu hop cho giai doan thi diém TOD ban d3u.
Phuong thirc B —Ddong gop phat trién theo co ché
thoa thuan
M6 ta: Khoan ddng gop dugc xac dinh theo tung du
an cu thé, thong qua qua trinh dam phan trong giai
doan phé duyét quy hoach, gan vdi gia tri gia tang tu
phan FAR dugc cap thém.
Hinh thirc déng gép hop 1é:
+Déng gop bang tién.
«Ddng gop bang hién vat, bao gom:
- Ha tang tiép can nha ga.
- Cau di bd, ham chui, quang trudng.
- Ha tang trung chuyén hoac k&t néi chang cudi.
Diéu kién ap dung:
« Ap dung dsi véi cac du an quy mé I16n hodc cd tinh
chat phuec tap, vugt ngudng xac dinh trudc.
« Phai dugc hd trg bdi danh gia tinh kha thi tai chinh
va k¥ thuat.
Co ché bao dam:
« Qué trinh dam phan phai tuan theo cac chudn tham
chi€u nham bado dam tinh nhat quan.
« Nghta vu dong gdp cudi cling phai dugc ghi nhan
chinh thirc va cong bd cong khai.
Phuong thirc C — K&t hogp dong gop bang tién mat va
hién vat
M0 ta: Két hgp murc phi FAR dugc diéu chinh gidm va
nghfa vu bat budc cung cap ha tang dudi hinh thirc
hién vat.
Pham vi dp dung:
« Khuyén nghi ap dung khi dau tu truc ti€p ha tang TOD
mang lai hiéu qua cao hon so vai thu phi bang tién.
«Dac biét phiu hop déi véi cac du an ndm lién k& hoac
tich hgp truc ti€ép véi khu vuc nha ga.

PHU LUC

Vi du minh hoa bang s6 cho cac phuong phap tinh néu
trén duoc trinh bay tai Phu luc 71— Vi du tinh todn FAR.

Khung 24: Danh muc kiém tra thuc hién
(Danh cho can b thanh pho)

Viéc gia tédng FAR dugc chirng minh rd rang trén
co s& muc tiéu quy hoach.

Gia tri gia tang dugc xac dinh theo cac tham so
va phuong phap chuan hoéa.

Nghia vu LVC bdo dam tinh tuong xing, hop ly
va ho trg muc tiéu TOD.

Khong trung 13p hodc chéng chéo vaéi cac céng
cu LVC khac.

Ca ché trién khai dugc bao dam vé mat phap ly
va c6 kha nang thuc thi.

5.5 Hudng dan dinh gia va xac dinh mutrc thu

D& bao dam tinh kha thi va thuan Igi trong trién khai,

TP.HCM nén ap dung phuong phap dinh gia dua trén

murc chuan (vi du: mdc phi duge quy dinh chinh thirc

trong Nghi quyét vé LVC ctia Thanh phd) thay vi thuc

hién mé hinh tinh toan gia tri con lai cua dat cho ting

du an riéng lé.

Nguyén tac chu dao:

« MUc thu FAR dugc xac dinh theo quyét dinh hanh
chinh, khéng dam phan lai tr ddu cho ting du an.

« MUc thu phan anh phan gia tri gia tang udc tinh,
khoéng nham khai thac toan bo gia tri gia tang.

« Trong giai doan dau trién khai, nén dp dung muc thu
than trong.

Cac budc ky thuat:

« Xac dinh mic chudn FAR (VND/m?2) theo ting khu
vuc TOD va loai hinh str dung dat.

« Ra so0dt, cap nhat muc chuin dinh ky 2-3 nam hoac
khi c6 bién déng Idn cda thi trudng.

« Viéc diéu chinh muc thu chi dp dung cho cac du an
phat sinh trong tuong lai (khong hoi t6).

5.6 Thoi diém ndp va co ché thu

Phuong an lua chon thoi diém nép:

« NO6p mét [an tai thoi diém cdp gidy phép xay dung,
hoac

+ N6p theo tlng giai doan, gan véi cac maoc trién khai
cla du an.

Nguyén tac thu:

« Khodn déng gép theo FAR phai dugc hoan tat trudc
khi phan FAR thudng chinh thirc ¢ hiéu luc.
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« Trudng hgp khdng thuc hién nghia vu tai chinh, dy
an sé bi diéu chinh trd lai mirc FAR co sé.

Phan céng trach nhiém hanh chinh:

« Co quan tai chinh chiu trach nhiém thu khoan
daéng gop.

« Co quan quy hoach xac nhan tuan thd FAR.

Budc 6. Thiét 1ap khudn khé phap ly, thé ché va quy

trinh phé duyét

Muc dich: Bao dam tinh hgp phap va kha thi trong

quan ly hanh chinh.

6.1 Bdo dam co s phap ly

Co ché LVC dua trén FAR phai duoc trién khai phu

hop vai:

« Luat Dat dai, Luat Quy hoach, Luat Xay dung va céc
van ban hudng dan thi hanh.

« Cac nghi quyét, quyét dinh, chi thi va quy dinh co
lién quan cta Uy ban nhan dan TP.HCM.

6.2 Phan dinh vai tro thé ché

Can xac dinh ré chirc nang, nhiém vu gitra cac co quan:

« Co quan quy hoach: quan ly FAR, quy hoach TOD,
bdo dam tuan thi yéu ciu thiét ké.

« Co quan giao thong van tai: Hiéu suat TOD, kha
nang ti€p can nha ga va tich hop ha tang.

« Co quan tai chinh: xac dinh nghfa vu LVC, t6 chirc
thu va quan ly ngudn thu.

Quy trinh phé duyét FAR-LVC can dugc tich hgp vao
quy trinh phé duyét du an hién hanh, nham bao dam
hiéu qua hanh chinh.

Budc 7. Tham van cdc bén lién quan va thtr nghiém
thi trudng

Muc dich: Tao sy déng thuan va han ché phan tng
tiéu cuc.

Trudc khi chinh thirc dp dung, cac co quan cé tham

quyén ctia TP.HCM can:

« Tham van céc don vi phat trién, nha dau tu I6n va
chinh quyén cdp phudng/xa.

« Ti€n hanh thir nghiém thi trudng dé& danh gid tinh
kha thi, mirc gia/don gia du ki€én va phan Ung cla
nha dau tu.

« Ti€p thu phan hoi va diéu chinh cac tham s6 FAR va
murc dong gop.

Tham van sém va minh bach 14 diéu kién then chot
dé xay dung sy doéng thuan, gidm thi€u phan Ung tiéu
cuc tlr cbng doéng.

Budc 8. Trién khai thi diém tai cac khu vuc TOD uu tién
Muc dich: Quan ly rui ro va ndng cao nang luc thé ché
thong qua hoc héi thuc tién.

PHU LUC

Coéng cu LVC dua trén FAR sé& dugc trién khai théng qua
cac chuong trinh thi diém tai mot s6 khu vuc TOD dugc
lya chon cé muc do san sang cao, bao gém:

« Tiép can DSDT thuan loi.

« Nhu cdu phat trién ré rang.

« Nang luc thé ché& phu hop.

Céc chuong trinh thi diém LVC dua trén FAR phai dugc dp

dung vdi:

« Co ché giam sat rd rang vé muc dé st dung FAR,
ngudn thu va két qua do thi.

« Kiém sodt chat ché vé thiét k& va thuc thi.

Can ghi nhan céc bai hoc kinh nghiém vé muec thu,

quy trinh phé duyét va phan Ung ctia cong chidng dé

lam co s& cho viéc md rong va hoan thién trong giai

doan ti€p theo.

Budc 9. Thiét 13p co ché khoanh vung va tai dau tu

nguén thu LVC

Muc dich: Duy tri tinh thuyét phuc trudc céng ching.

Nguon thu tir LVC dua trén FAR phai dugc:

« Khoanh vlng danh riéng cho ha tang va dich vu lién
qguan dén DSPT va TOD.

« Uu tién cho ha tang ti€p can nha ga, k&t néi chang
cudi, khong gian cong cong va ha tang d6 thi ho trg.

« Quan ly minh bach va cé bdo céo coéng khai.

Cé thé cho phép diéu ti€t chéo mang tinh chién lugc

& murc han ché& nham hé trg cac khu vuc TOD giai

doan dau hoac cd gia tri thap hon, trén co sé dugc

phé duyét.

Budc 10. Ra soat va diéu chinh dinh ky

Muc dich: Bao dam hiéu qua dai han cta céng cu LVC

dua trén FAR.

Dinh ky ra sodt cac tham s6 FAR, muc thu va diéu

kién ap dung dua trén:

« MUrc d6 phat trién ctia TOD.

« Phan Ung cla thi truong.

« Hiéu qua giao thdng va do thi.

Diéu chinh cdng cu nhung khéng ap dung hoi té doi

V@i cac du an da dugc phé duyét.

Tiép thu va diéu chinh lién tuc sé hd trg mé rong dan

cobng cu LVC dua trén FAR trén toan mang ludi BSDT

cua TP.HCM.
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PHAN 4 PHAN 5 PHAN 6

PHAN 7 PHU LUC

Bang 53: Tém tat cdc budc thiét k& va trién khai LVC dua trén FAR

Lam ré muc tiéu
chinh sach va vai tro
clia FAR trong phat
trién TOD

Xac |8p gia tdng FAR la céng cu hd
trg, khdng phai 1a déng luc thuc day
gia tdng mat d6 qua muc

2 Xac dinh cac khu vuc
TOD va loai hinh phat
trién dd diéu kién ap

Gidi han ap dung cong cu LVC dua
trén FAR d6i véi cac doi tugng thu
hudng r6 rang va cé co sé chinh

dung sach viing chac
3 Xac ldp FARcosdva  Tao suminh bach va chac chan
FAR tdi da trong quy hoach

4 Quy dinh céac diéu
kién va ca ché kich
hoat FAR thudng

Bao dam gia tang FAR phai dya trén
ddng gop thuc chat, khong phai la
quyén duoc cap mac nhién

5 Thiét k& co ché LVC
dua trén FAR

Chuyén phan gia tang FAR thanh
nguon gia tri cdng co thé dy bao

6 Thiét 1ap khudn khé
phap ly, thé ché va
quy trinh phé duyét

Bao dam tinh hgp phap va kha thi
trong quan ly hanh chinh

Tao su dong thudn va han ché phan
Ung tiéu cuc

7 Tham van céc bén
lién quan va thu
nghiém thi truong

8 Trién khai thi diém
tai cac khu vuc TOD
uu tién

Quan ly rti ro va néng cao nang Iuc
thé& ché& théng qua hoc hdi thuc tién

9 Thiét 1ap co ché Duy tri tinh thuyét phuc trudc céng

khoanh vung va tai chuang
dau tu nguon thu LVC
10 Ra soat va diéu chinh  Bao dam hiéu qua dai han clia cong

dinh ky cu LVC dua trén FAR.

5.1.4.7.2. Cong cu LVC dua trén IIF

Khai niém: Trong bdi canh TP.HCM, cbéng cu LVC

dua trén IIF 1a mot co ché tai chinh cho TOD, theo

dé TP.HCM thu IIF d8i véi cac du &n phat trién duge
hudng loi tir ha tdng ho trg TOD do Nha nudc dau tu.
IIF hoat ddng nhu mot co ché thu hoi chi phi va chia
sé chi phi ddi véi cac khoadn dau tu cong vao ha tang
phuc vy TOD.

Hudng dan k¥ thuat theo ting budc dudi day duoc
xay dung nham ho trg co quan quan ly va cac bén lién
quan trién khai toan bd quy trinh clia cong cu LVC
dua trén IIF trong cac khu vuc TOD tai TP.HCM, tu
giai doan thiét k& chinh sach dén trién khai thuc tién.
Hudng dan nay xac 1ap mot trinh tu cac budc rd rang,
bao gbm:

Bao dam LVC dua trén FAR dugc ap dung nhu mét cong
cu 6 muc tiéu rd rang, cé diéu kién va mang tinh xem
xét quyét dinh, phu hgp véi cac quy dinh quy hoach va
C4c Uu tién phat trién kinh t&€ — x& hoi ctia TP.HCM.

Chi ap dung trong céc khu vuc TOD dugc xac dinh va
trudc mat tap trung vao cac dy an phat trién hudng Igi
ro rang tif kha nang tiép can DSbDT

Nhan thuc ré phan chénh léch gilia FAR co s& va FAR t6i
da tao thanh tiém nang gia tang FAR.

Xac dinh rd cac diéu kién Igi ich cong va loai hinh phat
trién duoc ap dung cap FAR thudng.

Xac dinh phuong thuc khai thac gia tri gia tang tU FAR va
phuong phap dinh gia FAR.

Dam bao tuan thi cac quy dinh hién hanh; Xac dinh ro
vai tro gilfa cac co quan va tich hgp quy trinh phé duyét
FAR-LVC.

Tuong tac véi cac bén lién quan chinh, tién hanh thir
nghiém thi truong, ti€p thu phan hoi va diéu chinh cac tham
sO FAR va mfc ddng gop.

Trién khai thi diém tai cac khu vuc TOD duoc Iua chon
va ghi nhan cac bai hoc kinh nghiém vé muc thu, quy
trinh phé duyét va phan (ing clia cong chuiing dé lam co
s& cho viéc md rong va hoan thién trong giai doan tiép
theo.

Ngudn thu tir LVC dua trén FAR sé dugc danh riéng cho
ha tang va dich vu lién quan d&n DSDT va TOD.

Dinh ky ra soat cac tham s6 FAR, muc thu va diéu kién
ap dung dua trén: MUic d6 phat trién ctia TOD; Phan ting
cla thj truong; Hiéu qua giao théng va do thi.
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Huéng dan tifng buéc ap dung cong cu LVC dua trén IlIF

BUGC 1: Xac dinh muc tiéu chinh sach va dinh vi vai tro

GIAIDOAN THIET KE

BUGC 3: Xay dung chuan chi phi ha tang
BUGC 4: Xac dinh cau tric va phuong phap tinh IIF

BUGC 5: Tham dinh va phé duyét IIF

PHAN 4 m PHAN 6

PHAN 7 PHU LUC

BUGC 2: Xac dinh cac khu vuc TOD du diéu kién ap dung va pham vi ha tang chiu phi

BUGC 6: Thiét 1ap cac co ché phap ly, thé ché va quy trinh phé duyét

=

GIAIDOAN TRIEN KHAI

BUGC 8: Trién khai thi diém tai cac khu vuc TOD uu tién
BUOGC 9: Quan ly ngudn thu va tai dau tu

BUOC 10: Giam sat, ra soat va diéu chinh

BUGC 7: Xac dinh cac bén lién quan, tham van va thif nghiém thi truong

Hinh 118: Hudng dén timg budc dp dung céng cu LVC dua trén IIF

Budc 1. Xac dinh muc tiéu chinh sach va dinh vi vai tro
Muc dich: Thiét 13p IIF nhu mét cong cu thu hdi chi phi
va chia sé chi phi, khdng phai la co ché khai thac toan

b6 gid tri gia tang tir dat hoac ap dat mot loai thué mdi.

D3u tu cong vao hé théng DSDT va ha tang hé trg TOD
lam gia tang dang k& kha nang ti€p can va tiém nang
phat trién cuia cac khu vuc xung quanh. Muc dich cua
IIF 14 nhdm bao dam cac du an phat trién dugc hudng
|gi tlr cac khodn dau tu cong nay co trach nhiém déng
gop hap ly vao chi phi nang cép ha tang dia phuong
can thiét &€ dap Ung mat do phat trién theo dinh hudng
TOD, dong thai duy tri tinh toan ven cdia quy hoach, tinh
kha thi thi truong va su chdp nhan cla xa hoi.

IIF s& dugc thiét k& va van hanh nhu mdt co ché minh
bach, cé muc tiéu ré rang, dua trén déi tugng thu hudng,
va gan vdi chi phi; ddng thdi mang tinh bé trg cho cong cu
LVC dua trén FAR va cac cdng cu khai thac gia tri gia tang
khac. IIF s& khong thay thé céc loai thué, phi theo quy dinh
phap luat hoac céc nghiia vu bat budc clia chd dau tu.

Mtc IIF sé:

« Gan vdi chi phi udc tinh clia cac hang muc cai thién ha
tang ho trg TOD theo ting nha ga hodc ting khu vuc.

«Dugc phén biét theo khu vuc TOD va loai hinh phat
trién khi phu hap.

« Phan bd chi phi theo nguyén tac tuong ximg doi véi
céac du an dugc hudng loi.

« Bdo ddm kha nang chap nhan cla thj truong va tinh
kha thi trong diéu kién thuc t& clia TP.HCM.

«Dugc thiét 1ap & mdc than trong trong giai doan trién
khai ban dau va dugc ra soat, diéu chinh dinh ky.

Budc 2. Xac dinh cac khu vuc TOD du diéu kién ap
dung va pham vi ha tang chiu phi

Muc dich: Gidi han pham vi ap dung cho cdc khu vuc
¢ tac dong rd rét tlr dau tu cong vao ha tang TOD.

2.1 Khu vuc du diéu kién

IIF chi dugc ap dung trong céc khu vuc TOD da dugc
chi dinh theo cac quy hoach TOD va quyét dinh d3
duoc phé duyét clia Uy ban nhan dan TP.HCM.

2.2. Danh myc ha tang dugc tinh phi

Chi bao gbm céc ha tang truc ti€p can thiét dé hé trg
mat do phat trién theo TOD va mang lai lgi ich trén
pham vi khu vuc hodc cho nhiéu dy an. Danh muc ha
tang dugc tinh phi thuong bao gém:

«Duong ti€p can nha ga va cac nut giao.

« Mang ludi dudng danh cho ngudi di bd va xe dap
trong cac khu vuc TOD.

« Cdi tao khong gian cong cdng, quang trudng va
canh quan dudng phd.

« Nang cap hé théng thoat nudc, chiéu sdng va ha
tang ky thuat gan véi mat do TOD.

Danh muc ha tang dugc tinh phi thuong khéng bao gom:

« Ha tang dugc cung cap thong qua céng cu LVC dua
trén FAR.

« Hang muc phat trién mai thong qua ban, ddu gid
quyén str dung dat hodc chuy&n muc dich st dung
dat sau khi ha tang hé trg TOD d3 dugce dau tu.

« Ha tang chung cla thanh phd (cdp nudc, cap dién,
vién thong, thodt nudc mua, cong trinh cdng cong,
san bay, dudng sat, ham, cau, cac tuyén duong
chinh va nut giao 16n).

« Ha tang dugc tai trg toan bo bang cac co ché khac.
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2.3. Xac dinh céc dy an chiu phi va thoi diém phat

sinh nghia vu

Muc dich: Bdo dam céng bang va minh bach vé mat

hanh chinh.

IIF cht yéu ap dung doi vdi:

« Dy &n phat trién mdi.

« Du an tai phat trién hoac gia tdng mat dé quy mo Ion.

« Trudng hgp duge chap thuan chuyén muc dich st
dung dat lam tang dang k& mat do phat trién hoac
phat sinh luu lugng di lai.

Thoi diém phat sinh nghia vu IIF ¢ thé bao gom:

« C3p gidy phép xay dung khi ha tang hd trg TOD da san sang.

« Phé duyét chuyé&n muc dich st dung dat hoac chap
thuan du an phat trién.

« Theo théng béo cua co quan cé thdm quyén vé viéc
hoan thanh va dua vao khai thac ha tang ho trg TOD.

Céac dy an quy moé nho, nha & xa hoi va cong trinh vi

loi ich cong cbng co thé duge mién hodc giam phi, tly

theo phé duyét cla co quan cé thdm quyén.

Budc 3: Xay dung chuan chi phi ha tang

Muc dich: Thi€t 1ap chudn chi phi dang tin cay, chuén

héa va cé co s& viing chac dé tinh toan IIF.

3.1. Xac dinh khu vyc phuc vu ctia ha tang TOD

DEi véi mbi nha ga hoac cum ga TOD:

« Xac dinh pham vi khu vuc tinh IIF.

« Xac nhan ranh gidi theo cac quy hoach TOD da
dugc phé duyét.

3.2. Lap danh muc cai thién ha tang TOD

Pai vai mbi khu vuc:

« Liét ké toan bo cac hang muc ha tang can thiét.

« X&c dinh pham vi, quy md va thoi diém thuc hién du kién.

3.3. Udc tinh chi phi ha tang

Chi phi dugc udc tinh dua trén:

«Dinh mic don gid gan day clia TP.HCM.

« Céc du an tuong tu da hoan thanh.

« Udc tinh & giai doan tién kha thi hoac y tudng.

3.4. Xac dinh quy mé phat trién chiu phi

Trong cung khu vuc TOD:

« Udc tinh téng GFA phat trién mai va gia tang trong
thoi ky quy hoach;

« Loai trur:
- GFA hop phap hién hiu.
- Céc du an dugc mién (vi du: nha & xa hoi).

3.5. Tinh toan murc IIF co s&

Mtrc IIF co sé (VND/m?2) = Téng chi phi ha tang dugc

tinh phi + T6ng GFA chiu phi

PHAN 4 PHAN 5 PHAN 6

PHAN 7 PHU LUC

MUc nay phan anh viéc thu héi toan bd chi phi d6i véi
ha tang da xac dinh.

3.6. Cac hé s6 diéu chinh

D& bao dam tinh kha thi va cong bang, muic IIF co sé
c6 thé dugc diéu chinh bang céc hé s6 chuén.

3.6.1. Diéu chinh theo khu vuc TOD
Bang 54: biéu chinh theo khu vuc TOD

H@é sé diéu chinh (chi

Khu vuc TOD

mang tinh minh hoa)

Trung tdm & vung I6i 10

thanh phé TOD !
Trung t&m phu can TOD 0,7

3.6.2. Diéu chinh theo loai hinh st dung dat

Bang 55: Diéu chinh theo muc dich str dung dat

Hé s6 diéu chinh (chi mang tinh

Loai hinh phat trién minh hoa)

Thuong mai/Hénhop 1,0
Dan cu 0,5

Nha & x& hoi / Nha &

N . 0,0-0,3
cong cong

3.6.3. Diéu chinh theo giai doan trién khai va mtrc dd
san sang cua thi trudng

Bang 56: biéu chinh theo giai doan trién khai va muc do
san sang cua thij trudng

Hé s6 diéu chinh (chi mang tinh
minh hoa)

Loai hinh phat trién

TOD & giai doan dau 0,7-0,8 (chi mang tinh minh hoa)

TOD phat trién

hoan thién: 1

3.6.4. Cong thirc xac dinh Mtrc IIF diéu chinh:
Murc IIF diéu chinh = MUc IIF co s& x Hé sé diéu chinh
theo phan khu x Hé sg diéu chinh theo loai hinh st
dung dat x Hé s6 diéu chinh theo giai doan trién khai
3.7. Tran phi va co ché& bao dam
DE trdnh tao ganh nang:
« lIF khéng nén vugt qua mot ty 1é xac dinh cua:

- Gia tri dat trung binh, hoac

- Chi phi phét trién dién hinh trén m&i m2.
« Co thé 4p dung tran theo ndm hodac theo ting du an.
Ngudng bdo dam tham khao: IIF = 5-8% t&ng chi phi
phat trién trén méi m2 (mang tinh minh hoa).
Tinh toan IIF & cap du an (4p dung cho timg du an cu thé):
IIF cla du &an = GFA chiju phi x Mtc IIF diéu chinh d3
dugc phé duyét
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Budc 4. Xac dinh c4u truc va phuong phap tinh IIF
Muc dich: Chuyén céc chi phi ha tang da dugc tham
dinh va cac tham sé chinh sach thanh mot céng thic
rd rang, thdng nhat va coé thé ap dung dé tinh toan IIF.

Phuong phap tinh phi: Phi IIF c6 thé dugc tinh theo

mdt trong cac phuong an tiéu chudn sau:

Phuang an A —Muic phi tiéu chuan theo m2 GFA chiu phi

IIF phai trd = GFA chiu phi (m?) x MUec IIF diéu chinh

(VND/m?)

Trong do:

« GFA chiu phi = GFA - GFA dugc mién trir trong pham
vi FAR co s&

« MUc IIF diéu chinh = VND/m?, dugc tinh bang:

Muc IIF co s&

Hé s6 theo khu vuc

Hé s theo loai hinh st dung dat
Hé s theo giai doan trién khai

Phuong an B — Mtrc phi cé dinh theo khu vuc

IIF phai tra = GFA chiju phi (m?2) x Muec IIF theo khu vuc
(VND/m?)

Trong do:

« GFA chiu phi = GFA - GFA dugc mién trlr trong pham

vi FAR co s&

« MU IIF theo khu vuc = VND/m?, dugc quy dinh san theo:

- Khu vuc TOD (L6i / Chuyén tiép / Anh hudng)

- Loai hinh st dung dat (nha &, thuong mai, hén hop)
Trong giai doan dau trién khai tai TP.HCM, nén uu tién
co ché& muc phi ¢ dinh theo khu vuc d& dé quan ly,
minh bach va giip nha dau tu du dodn chi phi tét hon.

Vi du tinh toan cu thé duoc trinh bay tai Phu luc 2: Vi

du minh hoa vé cach tinh IIF

Budc 5: Tham dinh va phé duyét IIF

Muc dich: Chinh thic xac nhan, phé duyét va hgp

thirc hoa mue IIF da tinh todn trudce khi trién khai vdi

du an phat trién.

Trudce khi ban hanh hodc diéu chinh mdc IIF:

« Ra so0dt cac gid dinh vé chi phi véi cdc co quan lién
guan clia TP.HCM.

« Ki€m tra muc phi du kién théng qua phan tich tinh
kha thi cdia mot s6 du an mau.

« Xin phé duyét cia UBND TP.HCM va HDND TP.HCM.

Ra soat va cap nhat dinh ky

« Xem xét lai chi phi ha tang va céac gia dinh vé GFA
mdi 3-5 nam hodc khi cé mot trong cac yéu t6 sau:
- M& réng quy mé I6n mang ludi DSDT.
- Chi phi ha tang tdng manh.
- Bién dong dang k& cua thi trudong dat dai.

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI

PHU LUC

«Diéu chinh muc IIF cho cac du an trong tuong lai;

« Bdo dam thdéng nhat vai cac dot ra soat céng cu LVC
dua trén FAR.

Budc 6. Thiét 1ap cac co ché phap ly, thé ché va quy

trinh phé duyét

Muc dich: Bdo dam tuan thi phap luat va trién khai

hiéu qua.

Viéc trién khai IIF phai tuan thu:

« Luat Dat dai, Luat Quy hoach, Luat Xay dung va cac
van ban hudng dan thi hanh.

« Cac quyét dinh, chi dao ctia UBND TP.HCM.

Can ban hanh quy ché& phéi hop lién nganh trong trién

khai IIF. Can phan dinh rd vai tro gitra cac co quan:

« Céc co quan quy hoach chiu trach nhiém xac dinh
khu vuc TOD va diéu kién phat trién.

« Cac co quan quan ly giao thong chiu trach nhiém
xac dinh nhu cau va thu tu uu tién dau tu ha tang.

« Co quan tai chinh chiu trach nhiém danh gig, thu va
quan ly phi.

IIF s& dugc tich hgp vao quy trinh thdm dinh va cap

phép phat trién hién hanh dé& bdo dam tha tuc hanh

chinh hiéu quéa va théng nhat.

Budc 7. Xac dinh cac bén lién quan, tham van va thir

nghiém thi truong

Muc dich: Gidm phan Ung tiéu cuc va rdi ro khi trién khai.

Trudc khi chinh thitc dp dung hodc diéu chinh muec IIF,

co quan c6 thdm quyén can:

« Tham van don vi phat trién, nha dau tu va chinh
guyén phudng dé xac dinh rd dau la bén phai nép
phiva dau la bén huédng Igi tur lIF.

+Danh gid tac dong dén tinh kha thi clia du an va
muc d6 san sang dau tu cua thj trudng.

« Diéu chinh co cdu phi va céc trudng hop mién néu can.

Thong tin trao d8i minh bach la y&u t6 then chdt dé

han ché& tranh ch3p va duy tri niém tin cla nha dau tu.

Budc 8. Trién khai thi diém tai cac khu vuc TOD uu tién

Muc dich: Dam bdo IIF thiét thuc, hop Iy va cd thé

trién khai trén thuc t&€, qua doé gidm rdi ro va hoan

thién thi€t ké trudc khi nhan rong trén toan bd cac
khu vuc TOD cla TP.HCM.

IIF s& duoc dp dung thi diém tai moét s6 khu vuc TOD
dugc luya chon, dap Ung cac diéu kién:

« Cé nhu cau nang cap ha tang ré rang.

« Co nhu cau phat trién manh va san sang vé mat thé ché.
Viéc thi diém sé& dugc theo doi dé danh gia:

« Hiéu qua thu phi.

« Tién d6 va hiéu qua dau tu ha tang.
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« Phan Ung cua thi truong va cong dong. ho trg cac khu vuc TOD & giai doan dau, nhung phai
) L L s e o dugc phé duyét chinh thic.

Kinh nghiém rut ra sé& la co sG dé md rong va diéu
chinh chinh séch trong giai doan tiép theo. Budc 10. Giam sét, ra soat va diéu chinh

Muc dich: Dam bao rang IIF ludn hiéu qua, céng bang

Budc 9. Quan ly nguon thu va tai dau tu va phu hgp véi cac muc tiéu cua TOD theo thai gian

Muc dich: Bdo dam nguén thu IIF dugc quan ly minh

bach va téi dau tu hiéu qua cho ha tang hd tro TOD, déng ~ Khung IIF sé:

thoi duy tri niém tin cla cong ching va tinh hiéu qua. «Duagc ra soat dinh ky dé diéu chinh muc phi theo

Nguon thu tur IIF phai: bi€n ddng chi phi ha tang, mdc dd phat trién cla

. N e \ - TOD va diéu kién thj trudng.

«Dugc danh riéng cho viéc cai thién co so ha tang , ) . ) .
lién quan dén TOD. + Ap dung diéu chinh cho cac du an trong tuong lai,

o L, . ) khéng hoi t6 doi véi du an da dugce phé duyét.

« Ju tién dau tu trd lai chinh khu vyc da thu phi. ) .

« Phdi hop vai viéc ra soat cac cdng cu LVC khac dé
trdnh trung lap hodc tao ganh néng qua muc cho

Co thé cho phép diéu chuyén mot phan ngudn thu dé nha dau tu.

« Dugc quan ly minh bach, cé bdo cdo cong khai dinh ky.

Bang 57: Tém tat cdc budc thiét k& va trién khai LVC dua trén IIF

Xac dinhmuyc tiéu  Thiét Iap IIF nhu mot cong « Gan vdi chi phi ude tinh cho ha tang hé trg TOD theo tiing nha ga
chinh sach va dinh  cu thu h6i va chia sé chi phi hodc tung khu.
vi vai tro cla lIF « Phan biét theo khu vuc TOD va loai hinh phat trién khi can thiét.

« Phan bé chi phi tuong xuting vai muc dd hudng loi clia cac dy an.

2 Xac dinhcackhu  Chidp dung tai cac khu vyc Xac dinh rd khu vyc &p dung va danh muc ha tang chiu phi.
vuc TOD dhdieu  cotacdongdautuhating e Xac dinh cac du an phai ndp phi va cac thoi diém phat sinh nghia
kién ap dung va TOD cong rd rang. vu nop phi.
pham vi ha tang
chiu phi
3 Xay dung tham Thiét Iap nén tang chi phi « Xac dinh pham vi khu vuc tinh phi lIF.
chiéu chi phi minh bach, thong nhat va « Lap danh muc ha tang can nang cap trong khu viyc TOD.
ha tang viing chac dé tinh phi IIF. « Udc tinh chi phi co sé ha tang.

e Xac dinh quy md phat trién phai chiu phi.
« Dy bao tdng GFA mai va tang thém trong thoi ky quy hoach.
« Tinh mUc IIF co s& va cac hé sg diéu chinh.

4 Xac dinh cdutric  Chuyéncacchiphihating e Xay dung phuong phap tinh phi llF.
vaphuongphdp  da dugc thdm dinh va cac
tinh IIF tham sg chinh sach thanh

cong thuc tinh IIF rd rang,
théng nhat va co thé ap

dung trén thuc té.
5 Thamdinh vaphé  Chinh thic xac nhan, phé « Ra sodt cac gia dinh vé chi phi.
duyét lIF duyét va hgp thiic héamuic e Kiém tra muc phi du ki€én thdng qua phan tich tinh kha thi ctia du
IIF da tinh toan trudc khi an mau.
trién khai vai dy an phat « Trinh c8p c6 thdm quyén clia TP.HCM phé duyét.
trién. « Ra soat va cdp nhat chi phi ha tang va gia dinh vé GFA méi
3-5nam.
« Diéu chinh muic phi theo hudng ap dung cho cac du an tuong lai.
6 Thiét Iap cac co Bao dam tuan thii phap ludt  « Tuan thu cac quy dinh phap luat lién quan.
ché& phap ly, thé va trién khai hiéu qua. « Xac dinh rd vai trd cac co quan va quy trinh thuc hién IIF.
ché& va quy trinh « Tich hop IIF vao quy trinh phé duyét dau tu va cap phép xay
phé duyét dung hién hanh dé bao dam thdng nhat va gon nhe vé thd tuc.
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Tham van cac bén
lién quan va thuf
nghiém thij truong

Gidm phan Ung tiéu cuc va
rdii ro khi trién khai.

o Tham van nha phat trién, nha dau tu va chinh quyén phu‘ong
« Danh gia tac ddng dén hiéu qua tai chinh du an va muic dd san
sang dau tu.

« Diéu chinh co c4u phi va cac truong hgp mién khi can thiét.

8 Trién khai thi diém
tai cac khu vuc
TOD uu tién

Bao dam IIF kha thi, hap ly
va ap dung duoc trén thuc
t&, gidm thiéu rdi ro va hoan
thién thiét k& trudc khi nhan
rong ra khap khu vuc TOD
tai TP.HCM.

Bao dam ngudn thu tif IIF
dugc quan ly minh bach va
tai dau tu hiéu qua vao ha
tang phuc vu TOD, qua d6
duy tri niém tin ctia cbng
chuing va tinh hiéu qua

9 Quan ly ngudn thu
va tai dau tu

10 Giam sat, ra soat
va diéu chinh

Dam bao rang IIF luén higu
qua, cong bang va phu hop
Vai cadc muc tiéu ctia TOD
theo thdi gian

5.1.4.7.3. Cong cu LVC dua trén JD va PPP

Trong hé théng phap luat Viét Nam, thuat ngr JD
chua dugc dinh nghta chinh thirc. Thay vao dd, cac
hoat déng JD cé thé duoc trién khai thong qua cac
hinh thic phap Iy va hgp déng hién cd, chd y&u gom:
(i) JVC; (i) BCC; (iii) Thda thuan cho thué dat hoac
cho thué tai san; va (iv) Hgp dong hodc thda thuan
PPP c6 thanh 1ap SPV.

Theo Luat PPP, cédc du &n PPP tai Viét Nam dugc
phan loai theo co ché thu phi truc ti€p tir ngudi st
dung (nhu BOT, BTO, BOO va 0&M) va co ché nha
nudc thanh toan (nhu BLT va BTL), tly thudc vao
nguon thu va co ché thanh todn.

Trong b&i canh TOD tai TP.HCM, JD c6 thé dugc t8
chirc dudi dang thoa thudn thuong mai déc 18p hodc
l6ng ghép trong cau tric PPP, tly thudc vao tinh chat
cua tai san cong lién quan, quy mo va dé phuc tap
clia khodn dau tu, cling nhu su phan bé rui ro va trach
nhiém gitta khu vuc cong va tu.

D& bao dam khai thac hiéu qua gid tri dat, phan bé
rdi ro hop ly va duy tri bén ving tai chinh cho ha tang
TOD, Hudéng dan k¥ thuat nay ap dung céch tiép can
c6 cau truc khi lya chon mé hinh JD, PPP hodc két
hop JD-PPP, dua trén cac nguyén tac sau:

« Trién khai thi di€m tai cac khu vuc TOD cé nhu ciu nang cdp ha
tang ré rang, nhu cau phat trién cao va san sang vé mat thé ché.

« Theo ddi d& danh gia: Hiéu qua thu phi; tién dé va chat Iugng
thuc hién ha tang; phan hoi clia thi truong va cong dong.

« Khoanh viing nguén thu, chi stf dung cho ha tang lién quan
dén TOD.
« Uu tién dau tu trd lai chinh khu vuc d& thu phi.

« Ra soat dinh ky muic phi d& phan anh bién dong chi phi ha tang,
mUc do phat trién clia TOD va diéu kién thi truong.

« Ap dung cho céc du an tuong lai, khdng hoi t& ddi véi cac du an
da dugc phé duyét.

« Ap dung JD khi dat dai, quyén phat trién hoac gi tri
bat dong san la nguon tao gia tri chinh;

« Ap dung PPP khi cé nghia vu cung cap dich vu, van
hanh dai han hodc bdo dam tai san sdn sang (nhu
nha ga, dé-p6, ndt trung chuyén);

« Ap dung tich hgp JD-PPP khi ngudn thu tir JD c6 thé
tang tinh kha thi tai chinh cho du an PPP, bao gém:

- Gidm phan hd trg thiéu hut tai chinh tir ngan sach
(VGF).

- HO trg chi trd theo co ché thanh todn dinh ky.

- Tang lgi nhudn cho nha dau tu tu nhdn ma khong
phai tang gia vé.

Cac nguyén tac nay la co sd dé€ lya chon va thiét k&

co ché& JD va PPP phu hogp, phuc vu trién khai TOD va

khai thac gia tri dat tai TP.HCM. 4!

41 Chu thich: Hudng dan ky thuat nay khong nham muc dich han ché hoac loai trlr cdc mo hinh JD tiém nang khac, bao gém céc thda thuan
dugc dam phan riéng 1é hoac khong hoan toan dua trén co ché thj trudng, néu cdc mé hinh dé gilp cai thién k&t qua TOD. Nhimng mé hinh
nhu vay co thé dugc xem xét khi ching chimg minh dugc kha nang phuc vu muc tiéu céng, nhu néng cao chat lugng khéng gian do thi, cai
thién kha nang tiép cén, bado dam yéu t6 xa hoi hoac thic ddy phat trién dé thi tich hop. Theo do, khi ap dung, cac mé hinh nén dugc &p
dung mét cach chon loc, c6 co s6 phap ly rd rang, cadc muc tiéu vi lgi ich cdng cong dugce xac dinh minh bach va cd tai liéu day dud, va khéng
dugc coi la thay thé cho céc cong cu LVC chudn hda theo co ché thi trudng.
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Huéng dan tiing buéc ap dung cdng cu LVC dua trén JD/PPP

BUGC 1: Xac dinh tai san TOD va co hdi khai thac gia tri

GIAIDOAN THIET KE CONG CU

BUOC 5: Thiét ké co ché LVC

GIAIDOAN TRIENKHAICONG CU

BUGC 7: Danh gia tai chinh va kha nang huy dong von

BUGC 8: Pau thau va Iya chon doi tac

BUGC 9: Hoan tat hop dong va trién khai thuc hién

PHAN 4 m PHAN 6

BUGC 3: Lua chon hinh thtic phap ly va hop dong phi hop

BUGC 10: Giam sat, diéu chinh va danh gia sau trién khai

PHAN 7 PHU LUC

BUGC 2: Lya chon md hinh trién khai phi hgp (JD, PPP hosc JD-PPP tich hop)

BUGC 4: Xac dinh phan déng gop ctia Nha nuéc va khu vuc tu nhan

BUGC 6: Phan ba rii ro hop Iy

Hinh 119: Hudng dén timg budc ap dung céng cu LVC dua trén JD/PPP

Budc 1. Xac dinh tai san TOD va co hdi khai thac gia tri
1.1. Xac dinh tai san céng lién quan dén TOD

Céc tai san lién quan cé thé bao gém:

«» Cac khu dat ndm trong khu vuc TOD.

« Quyén sir dung khong gian trén cao phia trén hoac
lién k& nha ga, dé-po.

« CONng trinh nha ga, sanh trung chuyén, khu vuc két noi.

« Bai db xe két hgp trung chuyén, khdi d& thuong mai,
du &n phat trién hén haop.

« Ha tang hd trg (dudng tiép can, ha tang kY thuat,
khéng gian cong cdéng).

1.2. Danh gia cac yéu to thuc day gia tri

Xac dinh ngudén gia tri chinh:

« Quyén sir dung dat va quyén phat trién (vi du: tang
mat do, chuyén ddi muc dich s dung, lgi thé vi tri).

« Tiém nang phat trién bat dong san (thuong mai, nha
3, hén hop).

« Doanh thu van hanh/dich vu (tich hgp vé, cho thué
mat bang ban 1&, bai db xe).

« Thanh todn theo co ché bdo dam san sang hoac cung
cap dich vu (d6i vdi tai san do Nha nudc chi trd).

Viéc xac dinh dung yéu t6 thic day gia tri sé quyét
dinh viéc dp dung mé hinh JD, PPP hay mé hinh tich
hop JD-PPP.

Budc 2. Lua chon mé hinh tri€n khai phu hgp (JD,
PPP hoc JD-PPP tich hop)

2.1. Hop tac phat trién (JD)

Khai niém: LVC dua trén JD 14 co ché tai trg va trién
khai TOD, trong d6 khu vuc cdng hgp tac véi nha phat
trién tu nhan dé tich hgp phat trién bat déong san vai
ha tang DSDT va ha tang lién quan dén TOD, qua d6
thu lai mot phan gia tri gia tang vé dat va quyén phat
trién phat sinh tir dau tu GTCC.

Tai TP.HCM, LVC dua trén JD hudng dén cac muc tiéu:
« Huy dong vén tu nhan dé déng tai trg DSDT, ha tang
khu vuc nha ga va cdi thién khéng gian cong cong.
«D3&y nhanh trién khai TOD va giam ap luc ngan sach

thanh pho.

« Gan mat do, hinh thirc va tién do phat trién bat dong
san vaéi muc tiéu tang lugng khach va kha nang tiép
can DSDT.

« Khai thac gia tri dat bang hién vat hoac tién mat
theo co ché& minh bach, dam phan va gan vdi ting
du an cu thé.

Ap dung LVC dua trén JD trong trudng hgp:

« Quyén sir dung dat hodc quyén phat trién la nhiing
yéu t& chinh thic day gid tri.

- Cé lién quan dén dat thudc sé hitu nha nudc (dat
nha ga, dé-pd, cac khu dat céng cdng lién ké).

- Quyén st dung khéng gian trén cao hoac khéng
gian ngdm gan vaéi ha tang DSDT.

- Nha nudc c6 co sé phap ly dé cdp thém quyén
phat trién gan vdi tai sén GTCC.

« Doanh thu chd y&u dén tir hoat dong phat trién bat
dong san.

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
THEO DINH HUGNG GIAO THONG CONG CONG (TOD) TAI THANH PHO HO CHi MINH



MUC LUC PHAN 1 PHAN 2 PHAN 3

« Céc nghia vu cung cap dich vu cong dai han cé gidi han.

« Viéc phat trién tich hop nha ga — bat dong san kha
thi vé mat k¥ thuat.

Diéu kién khong ap dung:

Khoéng ép dung LVC dua trén JD trong trudng hop:

« Khong cd tai san céng cong hay quyén phat trién
nao dugc dong gop tir khu vyc céng.

« DU &n hoan toan thudc khu vuc tu nhan va chi chiu
diéu tiét theo quy dinh chung.

« Viéc 4p dung JD co thé& anh hudng dang k& dén an
toan hoac van hanh giao thong.

Cac Urng dung dién hinh:

« Cac du an thuong mai hodc hén hop lién ké nha ga.

« Phat trién quyén str dung khdng gian trén cao.

« B4t déng san gan vadi dé-po

Cac co ché khai thac gia tri:

LVC dua trén JD cé thé khai thac gia tri thong qua

mot hodc két hgp cac hinh thic sau:

« Nop phi trd trude quyén sir dung dat hoac phi
nhugng quyén.

« Chia sé chi phi dau tu nha ga, 16i vao, dudng di bo,
ha tang k¥ thuat va khéng gian céng cong.

« Ban giao ha tang va tién ich cong cong dudi hinh
thdc hién vat.

« Chia sé doanh thu trong suét vong daoi du an.

« Nha nudc gilt lai toan b6 hoac mét phan quyén s&
hiru tai san.

Chi tiét vé cdc mé hinh JD c6 thé xem tai Phu luc 5:

Céc mé hinh JD dién hinh

2.2. Hop tac cong-tu (PPP)

Khai niém: Trong b&i cdnh phat trién TOD tai Thanh

phd H6 Chi Minh, PPP Ia hinh thirc hop déng theo

Luat PPP cla Viét Nam, theo do nha dau tu tu nhan

tham gia dau tu, xay dung, van hanh va/hoac bao tri

ha tang céng cdng phuc vu TOD (bao gém ha tang

DSDT va ha tang khac) ndm trong hoac phuc vu mét

khu vuc TOD dugce chi dinh, vai co ché hoan vén

théng qua phi st dung, thanh todn tir Nha nudc va/

ho&c cac bién phap hd tro kha thi vé tai chinh.

Ap dung mé hinh PPP khi:

« C6 yéu cau van hanh, bao tri hodc bdo dam kha
nang cung cap dich vu trong dai han.

« Tai sén ha tang la dich vu coéng thiét yéu.

Cac Urng dung dién hinh:

«Nha ga, dé-po, di€m trung chuyén.

« Nha ga hd trg van tai da phuong thuc.

+Van hanh va bao tri co sé ha tang ho trg TOD

PHU LUC

Chi tiét vé cdc mé hinh PPP c6 thé xem tai Phu luc 6:
Cédc mé hinh PPP dién hinh

2.3. M6 hinh JD - PPP tich hgp

Khai niém: M6 hinh JD-PPP tich hgp trong bdi canh

TOD tai Thanh phd H6 Chi Minh 1& mot md hinh trién

khai theo cau truc, trong dé dat cong va/hodc quyén

phat trién trong mot khu vyc TOD da xac dinh dugce

dua vao théng qua co ché phat trién chung (JD),

trong khi ha tang cong céng hd trg TOD (bao gom ha

tang dudng sat va ha tang lién quan khac) dugc trién

khai theo hop déng PPP. Hai cdu phan nay dugc lién

k&t chinh thirc, diéu phdi chat ché, bd tro 1an nhau, va

dugc diéu chinh bdi khung phap Iy cla Viét Nam.

Ap dung mé hinh JD - PPP tich hop trong céc trudng

hop sau:

« Doanh thu tir JD cé thé bu dap chéo cho céc cu
phan PPP.

« Kha nang huy dong von tir cac thdéa thuan PPP déc
lap con han ché.

« C6 thé cdi thién hiéu qua khai thac tién vén dau tu
va tinh bén ving tai khoda.

Cac irng dung dién hinh:

« Nha ga DSDT két hop vdi khéi dé thuong mai.

« Trung tam trung chuy&n gan vdi phét trién ban 1 va van phong.

« Khu vuc TOD két hgp co sé ha tang va phat trién bat
dong san.

Chi tiét vé cdc mé hinh tich hop JD- PPP c6 thé xem tai
Phu luc 7: Cdc mé hinh tich hop JD- PPP dién hinh
Budc 3. Luyra chon céng cu phap ly va hop déng phu hop
Dua trén md hinh da chon, can xac dinh céc céng cu
phap ly dugc phap luat Viét Nam cdng nhan:

3.1. Coéng cu phap ly cho JD

« JVC: Nha nudc goép von bang dat dai/tai san; doi tac
tu nhan gdp von va nang luc chuyén mon.

« BCC: Chia sé doanh thu/lgi nhuan ma khéng can
thanh 1ap phdp nhan mdi.

« Hgp déng cho thué dat hoac tai san: Nha nudc cho
thué dat hoac tai san céng theo Luat Dat dai va Luat
Quan ly, s dung tai san cong.

3.2.Cong cu phap ly cho PPP

« Hgp déng PPP véi SPV, phl hop voi Luat PPP:

- BOT, BOO, O&M (thu phi truc ti€p tir ngudi str dung).
- BLT, BTL (Nha nudc thanh toan).

3.3. Cau truc JD - PPP tich hgp
« Hop déng PPP quy dinh viéc cung cdp co sé ha tang
va cac nghia vu dich vu.

« Céc thoa thuan JD dugc 16ng ghép hoac lién két vdi
PPP (vi du: co ché thu phi ngudi str dung, thanh toan
theo kha nang cung cap dich vu, chia sé doanh thu,
trg cap chéo).
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3.4. Co ché thé ché va quan tri

« M6t co quan quan ly TOD hodc DSDT duoc chi dinh
s& ddng vai tro la déi tac céng trong cac du an JD.

« Can phan dinh ro rang gita:

- Vai tro quan ly (quy hoach, phé duyét).

- Vai tro thuong mai (chd sé hitu tai san, doi tac lién doanh).
Budc 4. Xac dinh dong gop clia khu vurc céng va tu nhan
4.1.Ddng gop clia khu vuc cong
Bao gom:

« D4t dai hodc quyén str dung dat.

« Quyén phat trién (FAR, chuyén d6i muc dich sir dung dat).
« Co sd ha tang hién cé hodc tai san cong.

« Phé duyét quy hoach va ho trg vé mat phap ly.

« Thanh toan theo kha nang cung cap dich vu (d6i vdi

PPP theo co ché Nha nudc thanh toan).
4.2.Dbong gbp cua khu vuc tu nhan
Bao gém:

«D3u tu von.

« Thiét k&, xay dung va céng nghé.

« Phét trién va van hanh thuong mai.

« Thu xép tai chinh va ti€p nhan rdi ro du an.

Budc 5. Thiét ké co ché LVC

5.1. LVC dya trén JD

C6 thé khai thac gia tri théng qua:

« Tién s dung dat hodc tién thué dat tra trudc.

« Chia sé lgi nhuan tlr phat trién bat ddng san.

« Chia sé doanh thu tUr hoat dong thuong mai.

+Ddng gop bang hién vat (cong trinh cdng cdng, cai
thién khéng gian cong cdng).

5.2. LVC dua trén PPP

Céc co ché khai thac gia tri bao gom:

« Giam nghia vu thanh todn tir ngan sach nho bu dép
tir ngudn thu JD.

« Chia sé doanh thu vugt ngudng thda thuan.

« Trg c8p chéo chi phi ddu tu hodc chi phi van hanh va
bdo tri.

5.3. LVC trong mé hinh JD - PPP tich hop

Doanh thu tlr JD ¢6 thé dugce st dung dé:

« Nang cao tinh kha thi vé tai chinh cla du an PPP.

« Gidm ganh nang cho ngan sach thanh pho.

« Cdi thién hiéu qua st dung vén dau tu cong.

Phéi hgp vdi co ché LVC duya trén FAR va phi cai

thién co sd ha tang (IIF):

« Can k&t hgp LVC theo JD véi céc khoan thu dua

PHU LUC

trén FAR va phi cdi thién co sé ha tang dé tranh tinh
trang thu phi kép.

« Trong truong hop déng gép tir JD & murc dang ké,
cac khoan LVC khac co thé dugce giam trlr, mién
ho&c khau trir tuong Ung.

« Céc du an JD can dugc danh gid trong khudn khd
tich hop TOD - LVC.

* Quy tac bu trir FAR
- MUrc tang FAR dugc cap trong pham vi thda thuén

JD: Khéng ap dung riéng khodn thu LVC dua trén
FAR do gia tri tang thém da dugc thu hoi thong qua
co ché JD.

- MUc tang FAR nam ngoai pham vi JD: Chi ap dung
LVC dua trén FAR d&i véi phan tang thém chua dugc
thu hoi, bao ddm khong tinh tring gia tri.

« Quy tac bu trur lIF
- Co s6 ha tang dugc dau tu thdng qua JD: duge mién

hoac gidm IIF vi chi phi ha tang da dugc dua vao JD.

- Co sd ha tang khong thuéc pham vi JD: IIF chi
¢6 thé ap dung cho co sd ha tang bén ngoai,
trén pham vi khu vuc, nam ngoai pham vi cta JD,
nham tranh tinh trang thu phi kép.

Budc 6. Phan bé ruiro hop ly
6.1. Tham do thi trudng:
«D&nh gid mic dd quan tdm cla don vi phat trién.

« Kiém chiing phuong an phan chia giai doan dau tu
va co ciu san pham.

«Diéu chinh cac diéu khoan JD khi can thiét.

6.2. RUi ro chinh can phan bé:

« Thu hoi d4t va gidi phdng mat bang.

« Quy hoach va phé duyét.

« Thi cong va déi von.

« Thi trudng va nhu cau.

«Van hanh va bdo tri.

« Doanh thu va tai chinh.

6.3. Nguyén tac phan bé ruiro

« Phan bd rdi ro cho bén cé kha nang quan ly t6t nhat.

« RUi ro thi trudng va phat trién du &n chd yéu do khu
vuc tu nhan chiu trach nhiém.

« Khu vuc cong bdo dam chéc chan vé quy hoach va
quyén st dung dét.

« RUi ro thi céng va phoi hop dugc chia sé dua trén kha
nang ki€ém sodt va nang luc cda ting bén.

« RUi ro van hanh dai han dugc phan b cho bén cé kha
nang quan ly tét nhat.

« Tranh chuyén giao rui ro thudc thdm quyén Nha nudc
hodc rdi ro phap ly cho ddi tac tu nhan.

«Dam bado kha nang huy déng vén tlr ngudn tai chinh
tu nhan.
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Budc 7. Danh gia tai chinh va kha nang huy dong von
Tién hanh kiém tra tai chinh:
e Lap m6 hinh tai chinh du an.

« Nguyén téc gid tri tuong ximg: Téng déng gop tir JD =
Téng gid tri ddng gop cong dugc quy déi thanh tién.

+Dam bao kha nang thu héi phan déng goép clia Nha
nudc trong sudt vong dai du an.

« Kim tra do nhay (gia ban, tién thugé, tdc dd hap thu thi trudng).

« Phan tich dé nhay (nhu cau, chi phi, |i suat).

«Danh gid tinh 6n dinh clia ngudn thu tir JD.

« Phan tich kha nang chi trd clia du an PPP va tac
déng vé mat tai chinh.

DEi véi mo6 hinh JD-PPP tich hop, can chimg minh

céch doanh thu tlr JD gép phan cai thién:

« Kha nang chi tra ng.

« Ty suat Igi nhuan trén vén chi sé hitu.

« Khd nang huy dong vén téng thé cla du an.

Budc 8. Co ché dau thau va luva chon doi tac

8.1. Phuong thirc dau thau

« Uu tién hinh thirc ddu thau canh tranh.

« LAp danh sach rat gon cac nha thau da qua so tuyén.

« Chi b8 nhiém truc tiép khi cé can ¢l phap ly rd rang.

8.2. Tiéu chi danh gia:

« Nang luc ky thuat va kinh nghiém trién khai TOD.

« Nang luc tai chinh va kha nang huy déng von.

« D& xuat tai chinh va phuong an khai thac gia tri.

« Chat lugng thiét k& TOD.

« Nang luc t6 chitc thuc hién va quan ly rui ro.

« Co ché chia sé rti ro va hiéu qua chi phi vong doi du an.

« K& hoach quan ly tai san dai han.

Budc 9. Hoan thién va thyc hién hgp déng

Hop dong can quy dinh ré:

« Pham vi cac cdu phan JD va PPP.

« Quyén va nghia vu cla tung bén.

« Co ché LVC va cong thic chia sé doanh thu.

« Tiéu chu&n thuc hién va co ché giam sat.

« Phan bd rti ro va co ché gidi quyét tranh chap.

« Co ché diéu chinh va tai dam phan.

Budc 10. Giam sat, diéu chinh va danh gia sau trién khai

« Gidm sat qua trinh thiét k&, thi cong va ban giao.

» Theo ddi k&t qua tai chinh, van hanh va hiéu qua
phat trién TOD.

«Dénh gia dinh ky hiéu qua thuc hién co ché LVC.

PHU LUC

«Diéu chinh co ché& khi cé thay déi vé quy hoach st
dung dat hoac diéu kién thij trudng.

« Toan b6 ngudn thu LVC dua trén JD can:
- Duogc hach toan minh bach, va

- Uu tién khoanh vlung st dung cho dau tu DSDT va
ha tang lién quan dén TOD.

« T6ng két bai hoc kinh nghiém d& nhan réng mé hinh
trén cac hanh lang TOD cta TP.HCM.

5.1.4.7.4. Cong cu LVC dua trén chuyén déi muc dich

str dung dat

Khai niém: Cong cu LVC dua trén chuyén d6i muc dich

strdung dat Ia mot co ché khai thac gia tri, theo dé Nha

nudc khai thac mot phan gia tri gia tdng clia dat phat sinh
tlr viéc phé duyét chuy&n muc dich sir dung dat pht hop
véi quy hoach TOD da dugc théng qua, trong trudng hop
viéc chuy&n muc dich nay dugc tao digu kién hoac gia
tang gia tri nho ha tang TOD da hoac sé dugc dau tu.

D& tranh hi€u nham:

« Phi chuyén d&i muc dich str dung dat dugce quy dinh
bdi Luat D4t dai va dugc xac dinh theo cac phuong
phap dinh gia hién hanh.

« Viéc thanh todn phi thay déi muc dich str dung dat khong
dbng nghiia vdi viéc duge cap phép, duge hudng quyén,
hoac dugc xay dung thém GFA hodc FAR.?

« Cac quyén lién quan dén mat do xay dung, GFA
hodc FAR can tuan tha:

- Quy hoach chi tiét d& dugc phé duyét.

- Gidy phép xay dung.

- Cac cong cu LVC dua trén FAR hodc quyén phat
trién (néu ap dung).

Ca ché nay chi dp dung cho viéc chuyén déi chiic nang st
dung dat (vi du: nha &, khu thuong mai, khu hén hop) trong
cac khu vuc chiu anh hudng ctia TOD da dugc chi dinh.

Muc tiéu: Cong cu LVC dua trén chuyé&n déi muc dich

s dung dat nham muc dich:

« Khai thac mot phan gid tri dat tang 1&n nho quy
hoach va dau tu ha tang TOD.

+Dam bao su dong gop céng bang tlr chl dat dugc
hudng loi tir viéc chuyén ddi muc dich s dung dat
trong khu vuc TOD.

« Tao ngudn thu sém gan vai thoi diém phé duyét quy
hoach TOD, trudc khi trién khai xay dung.

« Duy tri sy tdch bach phap ly r& rang gilra quyén sur
dung dat va quyén phat trién (FAR/GFA).

« Cung c8p mot khudn khé minh bach va cé thé du doan
dugc cho ¢a co quan nha nudc va nha dau tu tu nhan.

Pham vi dp dung: Cong cu LVC dua trén chuyén dai
muc dich str dung dat dugc ap dung khi dap Ung day
dd céac diéu kién sau:

142 Theo quy dinh hién hanh cua Viét Nam, phi thay déi muc dich str dung dat khong bao gém gidy phép hodc quyén xay dung thém dién tich

san xay dung (GFA) hoac FAR.
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PHAN 4 m PHAN 6

PHAN 7 PHU LUC

« Thira dat nam trong khu vuc ga TOD, hanh lang TOD hodc vung anh hudng TOD da dugc xac dinh.

« Viéc chuy&n ddi muc dich st dung dat phl hop véi quy hoach TOD va cac quy hoach theo luat dinh ¢6 lién quan.

« Viéc thay d&i muc dich str dung dat dién ra trudc hodc doc lap vdi moi dé xuat xin tang FAR hodc GFA.

Huéng dan tifng budc trién khai céng cu LVC dya trén chuyén déi muc dich sif dung dat

GIAIDOAN THIET KE CONG CU

BUOC 3: Xac dinh gia tri dat co s&

BUGC 7: Xac dinh thoi diém danh gia va thu phi

BUGC 8: Phan b3 va st dung ngudn thu

GIAIDOAN TRIENKHAI CONG CU

BUGC 9: Phai hop v6i cac cong cu LVC khac

BUGC 10: Giam sat, ra soat va diéu chinh

BUGC 6: Bao dam tach bach rd rang véi quyén phat trién

BUGC 1: Xac dinh ranh gidi khu vuc TOD chuy&n ddi muc dich sif dung dat

BUOC 2: Xac dinh cac truong hop chuyén dsi muc dich st dung dat dd diéu kién ap dung

BUOC 4: Xac dinh gia tri dat sau khi chuyén d6i muc dich st dung

BUOC 5: Tinh phi chuyén déi muc dich sif dung dat va phan gia tri khai thac theo co ché LVC

Hinh 120: Hudng dén tirng budc trién khai céng cu LVC dua trén chuyén déi muc dich st dung dat

Budc 1. Xac dinh ranh gidi khu vuc TOD chuyén ddi
muc dich str dung dat
TP.HCM sé chinh thirc xac dinh cac khu vuc TOD ap

dung co ché chuyén déi muc dich sir dung dat dua trén:

« Khu vuc nha ga TOD.
«Hanh lang TOD.
« Khu vuc anh hudng cép mang lusi TOD.

Mbi khu vuc phai quy dinh rd:

« C4c chirc nang strdung dat dd diéu kién dé chuyén dai.

« Muc tiéu quy hoach.

« Cac nguyén tac LVC ap dung.

Budc 2. Xac dinh cac truong hop chuyén déi muc
dich s&r dung dat dd diéu kién ap dung

Céc co quan cd thdm quyén ctia TP.HCM cé trach

nhiém xac nhan liéu dé xuat chuyén déi muc dich st

dung dat co thubc dién:

«Phu hgp véi quy hoach TOD da dugc phé duyét.

« Phu hop véi quy hoach str dung dat va quy dinh
phan khu theo luat dinh.

« Khong lam thay ddi FAR, GFA hodc chiéu cao cong
trinh @& dugc phé duyét.

J giai doan nay, chi nhiing thay déi vé chiic nang st
dung dat maéi da diéu kién ap dung.
Céc hinh thic chuyén déi muc dich sir dung dat phd
bién trong khu vuc TOD tai TP.HCM:

Bang 58: Cdc hinh thirc chuyén déi muc dich st dung
dat phé bién trong khu vuc TOD tai TP.HCM

TUu B6i canh TOD dién
hinh

D4t néng D4t &/ phat trién  Hanh lang

nghiép hén hop TOD phat trién mai

Dat cong Phat trién hon Téi phat trién / phat
nghiép / kho bai  hgp TOD trién mai khu vuc TOD
D3t d mat dod Phéat trién hén Tai phat trién

thap hop TOD khu viic TOD

Dat chuyén Dich vu Trung t&m trung

dung thuong mai chuyén TOD/ D&-pb /

Nha ga TOD
Budc 3. Xac dinh gia tri dat co s&
Gia tri dat co s& dugc xac dinh dua trén:

« Chttc nang str dung dat da dugc phé duyét trude khi
chuyén ddi muc dich str dung dat lién quan dén TOD.

«Diéu kién ti€p can giao théng trudc khi cé DSDT.

« Nang luc ha tang trudc khi trién khai TOD.

« Khung gia dat va phuong phap dinh gia theo quy
dinh clia Luat Dat dai.

Gid tri dat co sé nay la can cir tham chiéu dé tinh phi

chuyé&n d6i muc dich st dung dét.

Budc 4. Xac dinh gia tri dat sau khi chuyén déi muc
dich str dung
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Gia tri dat sau chuyén muc dich dugc xac dinh dua trén:
« Chirc nang str dung dat mdi dugc phé duyét theo
quy hoach TOD.
« Cac phuong phap dinh gia dat theo quy dinh
hién hanh.
« Viéc xac dinh gid tri khéng bao gém céac gid dinh lién
quan dén viéc tang FAR, GFA hoac mat dd xay dung.
Budc 5. Tinh phi chuyén déi muc dich s dung dat
va phan gia tri khai thac theo co ché LVC dua trén
chuyén ddi muc dich str dung dat
Phi chuy&n ddi muc dich str dung dat sé dugc tinh theo:
« Luat Dat dai.
« Cac nghi dinh va hudng dan dinh gia hién hanh.

Trong trudng hgp dugc phép theo co ché thi diém
hoac quy dinh cla dia phuong, TP.HCM cé thé dp
dung Ty |1& khai thac gia tri gia tang cua dat cho riéng
khu vuc TOD (Ty I&é TOD-LVC), duoc xac dinh theo ty
I& phan tram cla phan gid tri dat tang thém do chuyén
muc dich str dung dat.

Cong thire tinh: Khodn thu LVC dua trén chuyén déi
muc dich str dung dat = (Gia tri dat sau TOD - Gid tri
dat co sé trude TOD) x Ty 1é TOD-LVC

Bang 59: Khung ty 1&é TOD-LVC tham khao cho TP.HCM

Loai hinh TOD Ty 18 thu

Trung tdm trung chuyén (*)  10-20%
Tai phat trién do thi 20-30%
Phat trién mai 30-40%
Dé-p6 /Nha ga Theo thda thuan

(*) Ty 1& thap hon tai khu vuc trung tdm trung chuyén
phan danh mdc dé chu trong phét trién TOD va yéu
cau tich hgp hé théng phuec tap.
Budc 6. Bdo dam tach bach ré rang véi quyén phat trién
Tat ca céc van ban phé duyét va thong bao phai néu ro:
« Thanh toan phi chuyé&n déi muc dich str dung dat:
- Khong bao gém quyén phat trién.
- Khéng déng nghfa véi viéc chdp thuan FAR, GFA
hodc cac thong sd xay dung.
« Moi dé xuat tang FAR hodc GFA trong tuong lai:
- Phai dugc phé duyét theo quy trinh quy hoach riéng
- Ap dung riéng céng cu LVC dua trén FAR (néu co).
Nguyén tac tach bach nay phai dugc thé hién rd trong:
« Tai liéu phé duyét.
« Théng bao nghta vu tai chinh.
« H6 so quan ly dat dai.
Budc 7. Xac dinh thoi diém danh gia va thu phi

Khoan thu LVC dua trén chuyé&n déi muc dich str dung
dat duoc:

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
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« Xac dinh va thu ngay tai thoi diém phé duyét thay
d&i muc dich st dung dat.

« Khdng phu thudc vao thai diém khéi cong xay dung.

Cach ti€p can nay cho phép:
« Khai thac sém phan gié tri gia tang do TOD mang lai.

« Gan nghia vu tai chinh véi mdc phé duyét quy hoach
TOD thay vi ti€n d6 xay dung.

Budc 8. Phan bd va str dung ngudn thu

Ngudn thu t&r céng cu LVC dua trén chuyé&n déi muc
dich st dung dét trong khu vuc TOD dugc uu tién st
dung cho:

« Co s6 ha tang lién quan dén TOD.

« Cai thién khong gian cong cong khu vuc nha ga.

« Phat trién nha & xa hoi trong khu vuc TOD.

« Cdi thién kha nang tiép can GTCC

« Chi phi 1ap quy hoach va trién khai TOD.

Budc 9. Phoi hgp véi cac cong cu LVC khac

Co ché LVC dua trén chuyén ddi muc dich sir dung
dat can dugc phdi hop voi:

«Cbng cu LVC dua trén FAR.

« Cac thda thuan JD.

« lIF, néu co.

Can tranh tinh trang thu phi kép bang céach:
« Quy dinh rd trinh tu dp dung.
« Phan dinh minh bach nguén géc gia tri.

Budc 10. Giam sat, ra soat va diéu chinh

TP.HCM dinh ky:

« R4 soat két qua chuyé&n ddi muc dich st dung dat
trong cac khu vuc TOD.

«Ddnh gid phan Ung cla thi truong va hiéu qua tai
chinh.

«Diéu chinh ty 1& khai thac gia tri hodc pham vi ap
dung khi can thiét, dac biét la sau giai doan thi
diém.

5.1.4.7.5. Cong cu LVC dya trén ban va dau gia dat

Khai niém: Céng cu LVC dua trén ban dat/dau gia

dat la co ché khai thac gia tri tang thém cua dat

cbng thong qua quy hoach TOD va chuyén nhugng
d4t. Gid ban hodc dau gid dat phan anh muc dich
sir dung dat dugc cho phép va GFA/FAR dugc phé
duyét theo cac thong s6 quy hoach tai thoi diém
ban hodc dau gia. Co ché nay khong khai thac gia
tri tr mat d6 dan cu hodc bao gém lgi ich van hanh
trong tuong lai. Néu co ap dung, IIF sé dugc tinh
riéng sau khi hoan thanh ha tang TOD. Trudng hgp
ban hodc dau gia dat dugc ti€n hanh sau khi hoan
thanh ha tadng TOD, gid ban hoac diu gia phan anh

GFA/FAR dugc phép tai thai diém dé va cac nghia

vu IIF cé hiéu luc tai thoi diém ban.
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Muc tiéu str dung c6ng cu: Céng cu LVC dua trén ban
dat/dau gia nham muc dich:

« Khai thac gia tri dat tang thém nho quy hoach TOD
va dau tu DSDT.
« Huy déng CAPEX cho DSDT va ha tang ho trg TOD.
« Bdo dam viéc khai thac quy dat cong theo co ché
minh bach, dua trén thi trudng.
Pham vi dp dung
« Cap do DSDT ap dung
- C&p nha ga/dé-pb (chinh).
- Céac nut hanh lang dugc chon (cé diéu kién).
« Loai dat ap dung
- Dat do Nha nudc quan ly.
- Nha ga, dé-p6, quyén str dung khdng gian trén
cao, dat cong trong khu vuc TOD.
- Dat cobng trong khu vuc chiu anh hudng ctia TOD.

- Dat cong dugc di doi hodc hgp nhat nho du an
DSDT.

- Khong &p dung ddi vai dat tu nhan.

PHAN 4 m PHAN 6

PHAN 7 PHU LUC

Nguyén tac chinh
« Quy hoach trudc, ban sau

- Chi chuyén nhugng déat sau khi cac thong sé vé
TOD da dugc phé duyét.

- Gia d4u gia chi phan anh GFA/FAR dugc phép tai
thoi diém dau gia.
« Thoi diém quyét dinh cac thanh phan gia tri
- Trudc khi hoan thanh ha tang TOD: chi xét GFA/FAR.
- Sau khi hoan thanh ha tang TOD: xét GFA/FAR +
nghia vu IIF da xac dinh.
«Mat do ro rang
- Gia d&u gia phan anh:
» Muc dich s dung dat da dugc phé duyét.
» FAR va cdc chi tiéu quy hoach dugc phép.
- Mét do xay dung b6 sung (néu cd) sé& dugc xUr ly riéng.
« Cong cu vén mot lan
- Ngubn thu dugc phan loai d€ str dung cho CAPEX.
« Tinh minh bach va kha nang kiém toan
- Dau gid cong khai, co sd dinh gia ré rang, st dung
theo muc dich xac dinh.

Huéng dan tifng budrc trién khai cong cu LVC dua trén ban/dau gia dat trong khu vuc TOD

BUGC 1: Xac nhan cac théng s6 quy hoach TOD

GIAIDOAN THIET KE CONG CU

BUGC 4: Pinh gia dat va xac dinh gia dau gia khéi diém

BUGC 5: Thiét k& phuong an va diéu kién dau gia

BUOC 7: Ky két hop dong giao dat hodc cho thué dat

BUGC 8: Phan b doanh thu va quan ly tai chinh

GIAIDOAN TRIEN KHAICONG CU

BUGC 9: Phéi hop véi cac cong cu LVC khac

BUGC 10: Giam sat sau dau gia

Hinh 121: Hudng déan timg budc trién khai céng cu LVC dua trén ban/dau gia dat trong khu vuc TOD

Budc 1. Xac nhéan cac théng sé quy hoach TOD
« Xac nhan khu dat nam trong pham vi quy hoach
TOD da dugc phé duyét.
« Phé duyét va chot:
- Churc ndng sl dung dat.
- FAR co sd va GFA duoc phép.
- Gidi han chiéu cao va yéu cau kiém soat hinh khdi
ki€n tric cong trinh.

BUGC 3: Chuyén dsi muc dich stf dung dat (néu ap dung)

BUGC 2: Xac lap quyen kiém soat tai san va diéu kién phap Iy ctia quy dat

BUGC 6: T3 chic dau gia

« Xac dinh kich ban thoi diém dau gia:
- Kich ban A - Dau gia trudc khi hoan thanh hoac
nang cap ha tang TOD
» Gia ddu gia chi xét dén GFA/FAR.
» Chua tinh dén IIF.

- Kich ban B — D3au gid sau khi hoan thanh hoac
nang cip ha tang TOD
» Gia ddu gid phan anh:

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
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» GFA/FAR tai thdi diém déu gid.
» Nghfa vu IIF ¢6 hiéu luc tai thdi diém do.
Budc 2. Xac 1ap quyén kiém soat tai san va diéu kién
phap ly cua quy dat
« Xac nhan quyén sd hitu dat dai clia Nha nudc.
« Hoan thanh céng tac gidi phdng mat bang, tai dinh
cu, hgp thira (néu can).
«Dang ky tai san du diéu kién dua vao “Danh muc dau
gia dat theo co ché TOD”
Budc 3. Chuyén ddi muc dich str dung dat (néu ap dung)
« Thuc hién chuyén ddi muc dich s dung dat phu hgp
vGi quy hoach TOD va quy dinh phap luat vé dat dai.
« Thu phi chuyé&n ddi muc dich sir dung dat theo quy
dinh phdp luat (nghta vu phap ly co ban).
Budc 4. Dinh gia dat va xac dinh gia dau gia khdi diém
« X4ac 1ap: Gia dau gid khai diém.
« Co sé dinh gid phai phan anh kich ban theo thoi diém:
- Kich ban A - Trudc khi hoan thanh hodc nang cap
ha tang TOD. Gia khdi di€ém phan énh:
» Muc dich sir dung dat da dugc phé duyét.
» GFA/FAR dugc phép.
» Céc dy an TOD tuong duong trén thi truong.
- Kich ban B - Sau khi hoan thanh hodc nang cap
ha tang TOD. Gia khdi di€ém phan énh:
» GFA/FAR d3 phé duyeét.
» Diéu kién ti€p can dugc cai thién.
» Nghfa vu IIF da xac dinh tai thoi diém dau gia.
Budc 5. Thiét ké phuong an va diéu kién dau gia
« Lua chon hinh thirc dau gid (cong khai, bo phiéu kin,
dién td).
« Xac dinh diéu kién diu gia, bao gom:
- Muc dich str dung dat va GFA/FAR dugc phé duyét.
- Tinh trang IIF (chua dp dung hodc da ap dung va
dugc phan anh qua gid).
- Nghia vu phat trién dy an.
- Tién d6 thi cong.
- Nghiém cam yéu ciu tdng mat dd xay dung néu
chua dugc phé duyét riéng.
« Quy dinh rd muc dich s dung nguon thu:
- Uu tién cho CAPEX DSDT va ha tang hé trg TOD.
« Chuan bi:
- HO so va quy ché dau gia.
Budc 6. T6 chirc dau gia
« CONg khai:
- Thoéng s6 TOD.
- Gia khai diém.

PHAN 4 PHAN 5 PHAN 6

PHAN 7 PHU LUC

- GFA/FAR.
- Tinh trang IIF.
- Quy ché dau gia.
« T6 chirc dau gid theo didng quy dinh cla Luat Dau
gia tai san.
« Trao quyén sir dung dat cho nha thau tra gia hop 1&
cao nhat.
Budc 7. Ky két hgp déng giao dat hoac cho thué dat
« Ky hgp déng giao d&t/cho thué dat.
«Dang ky quyén sl dung dat va GFA/FAR dugc phép.
« Xac dinh nghta vu IIF (n€u ap dung).
« Nghiém c&m b8 sung méat dd xay dung ngoai pham
vi dugc phé duyét.
« Cdp: Gidy chiing nhan quyén st dung dat hoac hgp
doéng cho thué dat.
Budc 8. Phan b doanh thu va quan ly tai chinh
« Ghi nhan tién dau gia la nguodn thu cho vén dau tu.
« Phan bé sb tién thu dugc cho:
- Cobng trinh nha ga.
- Ha tang hé trg TOD.
- Chi phi dau tu DSDT.

Budc 9. Phoi hop véi cac cong cu LVC khac

Bang 60: Céng cu LVC va vai tro

Ban / d3u gia dat Khai thac gia trj tlf GFA/FAR da dugc
phé duyét tai thoi diém dau gia

LVC dya trén FAR Chi dp dung néu FAR tang thém

trong tuong lai

IIF C6 thé ap dung khi ha tang TOD
hoan thanh

JD Cong cu thay thé, khong ap dung
doéng thoi

Phi chuy&n d6i muc
dich st dung dat

Nghia vu phdp ly co ban

Budc 10. Giam sat sau dau gia

« Theo doi viéc tuan tha:
- Céc thong s6 TOD da phé duyét.
- Tién d6 phat trién du an.

« Ap dung ché tai déi vai:
- Tang mat dd xay dung trai phép.
- Khéng tuan thd quy hoach TOD.
- SUrdung dat sai muc dich.

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
THEO DINH HUGNG GIAO THONG CONG CONG (TOD) TAI THANH PHO HO CHi MINH
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5.1.4.8. Ma tran tém tat vé viéc ap dung cac céng cu thu gia tri dat (LVC) tai TP.HCM
Bang 61: Ma tran tém tat vé viéc dp dung cac cbng cu thu gia tri dat (LVC) tai TP.HCM
Muc tiéu . .
Cin o . PO Cac buoc
uutien Phoi hop cac Chuc nang chinh M hinh Ly do chinh chinh/ yéu

ctia Chinh
sach TOD

JD

congculVC
cau

JD: ki€m soat hinh
khoi & mat do

JD + Tién thu doi Tien thu dai véi Dam bdo phan
T6i da héa vai dién tich san VNG o ar an dién tich san
ne an Khu vuc A o dién tich san xay JD giup dat mat do, hon P
[ce /Nhaga el e dung tang thém: L la g€ thu phi cao VIS TOVER
TOD 99 themémichan Son9 N9 Them: phi c20. kha thi vé tai
ché tién té héa g muc chinh
d6 via phai phan ’
GFA tang thém
T6i da hoa Dung uu dai dé Luong hanh khach phu S dung co
~ JD + Uudaidién  khuyén khich cac thudc vao sy da dang ché thudng
s6 luong Khuvuc . ~ex B 5 A R o NI
. . tich san tang chuc nang su JD 1-4 (¥) chuc nang, khéng phai  dién tich san
hanh /Nhaga N " . RPN P « A
khach thém dung dat thu hut Vao Viéc chi tép trung tang thém,
Giai nhiéu luot di lai. thu tién. thay vi thu phi.
gﬁzn ¥ Tién thu chénh
. 1&ch da6i voi dién A - -
nghiém tich san xa BDay la nguén thu co rui
(2026-  To6idahoa duna t3n }c/hém ro phap ly thap nhat (Vi Lua chon nha
2028) nguén thu  Khu vuc {ng tang Giatridatdandat JD1-4 (%)  du:cancdNghiquyét  dautuqua
A s + Tang manh g R o n
ngén sach o~ N cua Thanh pho vé dién  canh tranh.
eI tich san téing thém)
chia sé doanh 9 :
thu
bua vao Tap trung vao . A « A .
hoat dong /K:\m;u(; JD la chii dao giaodich détrién  JD1-4 (*) G;]%Ththleu ganh néng ﬁgy g{gzg ?gu
nhanh 9 khai nhanh. P op- op dong ’
Phan biét r6 JD, Gidm thiéu su khong rd
Giam thiéu IIF, Tién thu doi N R rang vé mat phap ly (Vi Méi kich ban
rtii ro phap ;(Ez;u(; vai dién tich san Di:r;g d‘l.gdua TN 514 (*)  du:canco Nghiquyét chi dung mot
ly 9 xay dung tang giao aich. cla Thanh phd vé dién cong cu.
thém tich san tang thém va IIF).
Viéc cho phép
T6i da héa JI,D. +.-Aner? L] d ol d'e:n tlc.h. san tang PPF\) ai Phéan dinh ranh gidi MUC (,j'en t'CAh
Ao ] Vi dién tich san thém gilp tang Nha ga + N Y . san tang thém
mat do Nha ga - = P S rd rang dé trién khai - P
Xay duhg tang mat dé ma khong  JD Thuong phai hop ly va
TOD A s e : . nhanh. . 5
thém gidi han [dmnanlongnha  mai €0 €O SO.
dau tu
T6i da hoa o a , , . PPPtai
s0 luong Khu vuc ;5;;: ,:j;: Lol 'rl]'gcnh rlggncarfhcéhm Nha ga + Tac dong I6n dén luong  Tap trung vao
hanh /Nhaga .o 9 gtrong JDTODtai  hanh khach. Tuyén 18 2.
a thém ga. ~ A
Giai khach be-pd
doan 2: . -
Tichhop v . .. JD+Tenthudol . iiscgatity PP tai Tach riéng
R Toi da hoa Vai dién tich san PP . ’ 3 O i =
nhaga nquonthu Nhaga  xav dunag t3n cactaisandadi Nha ga + Tinh kha thi tai chinh nguon thu
(2029- guont 9 y dung tang vaohoatdéngon  JD Thuong cao ngoai vé dé
ngéan sach thém ap dung . o
2032) dinh. mai quan ly.
chonloc
LAV i @2 ey PRI Dam bao tién do xa Ifgggr? ari)i (ri?c'?i
hoatdoéng Nhaga JD 1a cha dao déi dot ngdt khi Nha ga + 2 Xay P s
oo - dung trong qua trinh
nhanh dang trién khai. JD A
thi cong.
i . JD+Tiénthuddi  Chidp dung co .
%f:: t?:u Nha aa Véi dién tich san ché dién tich san E‘EZ ta; . Tranh chong chéo Khéng thu phi
" phap 9 xay dung tang tang thém khi co D 9 phap ly hoi to.
y thém (uathéa)  quy dinh phap Iy.
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PHAN 1

PHAN 2

Phai hop cac

congculLVvVC

PHAN 3

PHAN 4

Chtic nang chinh

PHAN 5

M6 hinh
JD

PHAN 6

PHAN 7

Ly do chinh

PHU LUC

Cac buadc
chinh/ yéu
cau

Muc tiéu
uu tién
ctia Chinh
sach TOD
T6i da hoa
mat do
TOD
T6i da hoa
Giai s0 lugng
doan 3: hanh
Phét khach
trién cac
nut T6i da héa
giao nguoén thu
thong ngan sach
(2033-
2035)
Dua vao
hoat déng
nhanh
Giam thiéu
rtii ro phap
ly
T6i da hoa
mat do
TOD
T6i da héa
s0 lugng
. hanh
Giai khach
doan 4:
Tichhop 14 4a hoa
hanh -
nguén thu
lang A s
R ngan sach
vamang
uGi
(2036+) puyavao
hoat déng
nhanh
Giam thiéu
rdi ro phap
ly

Cacga
uu tién /
Ga trung
chuyén

Ga trung
chuyén

Nut

Nut

Nut

Hanh
lang

Hanh
lang

Hanh
lang/
mang
ludi

Hanh
lang

Hanh
lang/

mang
Ui

JD + Tién thu doi
véi dién tich san
xay dung tang
thém ap dung
chonloc

JD + Uu dai dién
tich san tang
thém

JD, IIF, Tien thu
d6i vdi dién tich
san xay dung tang
thém (gidi han)

JD + Tién thu d6i
V6i dién tich san
xay dung téng
thém gidi han

JD, IIF, Tiénthu
doi véi dién tich
san xay dung tang
thém (chon loc)

Tién thu dai voi
dién tich san xay
dung tang thém
(chon loc)

Uu dai dién tich
san tang thém
(chon loc)

JD, IIF, Tién thu
dai vai dién tich
san xay dung
tang thém

Ap dung han ché&

JD + Tién thu doi
Véi dién tich san
xay dung tang
thém (luat hoa)

Ca ché dién tich
san tang thém
giup khai thac gia
tri tU mat do da
phat trién 6n dinh.

Khuyén khich mat
dd cao tai diém
trung chuyén.

Thu hoi gia tri dat
dai @ muc cao
hon.

Kiém soat do
phc tap clia du
an.

Tach biét cac
cong cu theo tung
quy mo.

Diéu chinh mat do
dong b trén toan
tuyén.

Hé trg nhu cau di
lai trén toan hanh
lang.

Thu héi chi phi
dau tu cho mang
Ui

Luc nay viéc trién
khai d& hoan tat.

Thu hoi gia tri trén
quy md l6n, téng
hop.

JD Quyén
phat trién
trén cao;
PPP tai
Diém trung
chuyén

JD Quyén
phat trién
trén cao

JD-PPP tai
Pau mai
tich hgp

JD tich hgp

JD-PPP tich
hop

JD-PPP
cap hanh
lang (vai

trd hd tro)

JD-PPP
cap hanh
lang

SPV cap
hanh lang
hoac bon
vi trién khai
TOD

(*) Cac mé hinh JD 1-4: Chi ti€t cua timg mé hinh duoc gidi thich trong phu luc 5

Bang tom tat nay cung cap mot khudn khé theo ciu
tric nham hudng dan viéc lua chon va sap xép trinh
tu cac cobng cu thu hoi gia tri dat dai (LVC) trong béi
canh phat trién TOD tai TP.HCM. Bang nay tich hop
bbn yéu td quan trong quyét dinh su phl hop cla
cbng cu trong thuc t&, bao gém: uu tién muc tiéu

chinh séach TOD, giai doan phat trién, quy mo ap
dung, va muc do san sang vé phdp Iy — thé ché.

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
THEO DINH HUGNG GIAO THONG CONG CONG (TOD) TAI THANH PHO HO CHi MINH

Chi thu hai gia tri & muic
cao hon khi co ché
quan tri d& hoan thién.

Tao ra cac khu vyc TOD
ki€u mau, cé stic lan
tdalon.

Khi méi truong va nang
luc dinh gia da phat
trién.

P&y nhanh tién do
nhung van dam bao ky
luat.

Doi hdi cac thé ché phai
hoan thién.

Dam bao mat do phat
trién nhat quan gilla cac
nha ga.

Uu tién tang lugng hanh
khach, khong phai tang
doanh thu.

Cho phép duing nguén
thu @& bu chéo.

Caéc cong cu cap hanh
lang thudng mat nhiéu
thai gian hon

Dam bao tinh chac
chan vé phap ly & quy
mo Ién.

Can co dinh
gia doc lap;
kiém soat thiét
ké chat ché.

Phan ky phat
trién gan voi
tién do van
hanh.

Can cé tham
dinh gia déc
lap.

Han ché& dam
phan lai hgp
doéng.

Can c6 thAm
dinh gia déc
lap.

Tiéu chuan
hoda cac thong
s0 cla dién
tich san tang
thém.

Tranh dung IIF
néu lam giam
nhu cau di lai.

Tap hgp cac
nguén thu
théng qua mot
SPV.

Tranh ap dung
cac loai phi
mdi trén toan
hé théng.

Ap dung theo
cac quy tac da
dugc ban hanh
rd rang

Bang tom tat phan dnh mot nguyén tac cot 16i cla
Hudng dan Ky thuat: khong cé mot céng cu LVC nao
la t6i wu cho moi muc tiéu, moi giai doan, hay moi quy
md. Thay vao dé, viéc lua chon céng cu phai dugc

hiéu chinh cho phu hop véi muc tiéu ma du an TOD
dang hudng tdi tai mot thoi diém va mot quy mo cu
thé (cap khu dat, nha ga, hanh lang, hay mang ludi).
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Bang tom tat cling nhdn manh viéc sap xép trinh tu va
tach biét cac cong cu. Cac cong cu hd trg tdng mat
do, lugng hanh khach, t6¢c dd trién khai va tinh chac
chan vé phap ly sé dugc uu tién trong cac giai doan
dau. Trong khi do, céc céng cu chuyén sau vé doanh
thu va cé tinh t8ng hgp cao hon sé dugc dp dung sau
dé hd trg su bén vitng vé tai chinh trong dai han. Viéc
tach biét rd rang gilta JD, céng cu LVC dua trén FAR,
va lIF theo quy mé va thoi diém ap dung la rat can thiét
dé& giam thiéu rdi ro phap ly va tranh trung thu.

Nhin chung, bang tém tat nay dugc xay dung nhu mot
c6ng cu hé trg ra quyét dinh, chlr khdng phai la mét
cong thic ap dat, gidp cac co quan lién két cac muc tiéu
TOD véi céc cong cu LVC phl hop, can bang sy danh doi
gilta cac k&t qua vé do thi va muc tiéu tai chinh, trién khai
cac chién luge LVC cho TOD mét cach thuc té theo ting
giai doan va bao dam viing chac vé mat phap ly.

5.2. Uu dai danh cho nha phat trién
va quy trinh dau thau

5.2.1. Muc dich va pham vi

Phan nay thiét 1ap mot khung hudng dan ky thuat ¢

c4u trdc ro rang nham xay dung co ché uu déi cho nha

phat trién va trién khai quy trinh luya chon nha phat trién

cho céc du an TOD tai TP.HCM. Hudng dén muc tiéu:

« Thu hit cac nha dau tu tu nhan dd nang luc tham
gia dy an TOD.

« Bdo dam quyét dinh dau tu cla khu vuc tu nhan
phu hgp véi muc tiéu phat trién hé théng DSDT, quy
hoach s(r dung dat tich hgp va nang cao chat lugng
khéng gian cdng cbng.

«Dam bdo quy trinh d4u thau minh bach, canh tranh,
va mang lai gia tri téi uu.

« Bdo dam viéc dau thau va trién khai du an TOD ap
dung LVC, mé hinh thuc hién (JD/PPP) va yéu cau
quy hoach dugc thiét k& hap ly.

Hudng dan nay ap dung cho cac du an TOD trong pham
vi anh hudng cla nha ga DSDT (theo dinh nghta tai Muc
2.2), bao gbm, du an trén dat thudc sd hitu clia nha
nudc, du an cé kha nang chuyén déi muc dich str dung
dat, va du an tai thiét tich hop khu vuc quanh nha ga.

5.2.2. Cac uwu dai danh cho nha phat trién

Co ché& uu dai danh cho nha phat trién 1a céc co ché
vé phap ly, tai chinh va thu tuc do Nha nudc cung cép
cho nha phat trién tu nhan, nham ddi lai ho phai dép
&rng cac nghta vu va yéu cau vé két qua thuc hién.
Cé4c co ché uu dai nay can dugce xac dinh trude va

ap dung theo nguyén tac rd rang trén co sd tuan thd
phap luat Viét Nam hién hanh.

5.2.2.1. Cac loai wu déi danh cho nha phat trién
Trong boi canh TP.HCM, céc co ché uu dai danh cho
nha phat trién ddi véi cac du an TOD phai dugce tuan
th nghiém ngat trong khudn khd phép ly va thé ché
hién hanh cuta Viét Nam. Mac du méi truong phap ly
dang tung budc dugce diéu chinh dé phu hgp vai TOD,

PHU LUC

nhung cac co ché uu dai TOD mang tinh dac thu hién

tai van chua dugc thiét ké riéng.

Theo dd, moi co ché uu dai cho nha phat trién phai:

«Dugc quy dinh ré rang trén co sé& quy dinh phap luat.

« Dugc xac dinh trudc va ap dung theo nguyén tac, khong
mang tinh chd quan hodc dam phan ting truong hop.

« Tudn thu céc quy dinh phdp ludt hién hanh vé dat
dai, quy hoach, nha &, dau tu, va PPP.

« Phl hop vdi cac nguyén tac vé tai chinh cong, quan
ly tai sén cbng, va ngan sach nha nudc.

Theo quy dinh hién hanh va thuc tién thé ché hién

nay, cac uu dai danh cho nha phat trién trong cac du

4n TOD c6 thé& duogc cau trdc theo ba nhom chinh:

1: Uu d3i vé Quy hoach va Quyén Phat trién

Uu dai vé quy hoach va quyén phat trién nhin chung

la hinh thdc wu ddi manh mé va kha thi nhat trong bdi

canh phap luat Viét Nam hién hanh. Cac uu dai nay

khong bao gom hé trg tai chinh truc ti€p ma thay vao

dé cho phép gia tang nang luc phat trién trong khudn

khé quy hoach d& dugc phé duyét.

Céc coéng cu dién hinh ¢d thé bao gom:

« Tang FAR hodc méat do xay dung trong pham vi diéu
chinh quy hoach cho phép.

« Thudng chiéu cao céng trinh phu hop vai thiét k& do6
thi va nang luc ha tang.

« Linh hoat chitc nang st dung hén hgp nhadm hé trg
mat do TOD.

« Chuyén d6i chirc ndng st dung dat phu hgp véi quy
hoach téng thé.

« Quyén JD tich hop gilta nha ga va bat dong san.

« Phan ky phat trién gan vdi tién do trién khai tuyén DSDT.

Céc uu dai nay phai:

« Tuan thu quy hoach phan cap dugc phé duyét.

« Bdo dadm khong vuot qua nang luc ha tang.

«Dugc tinh toan minh bach va céng khai.

« Trdnh viéc dinh gid thap tai san dat dai nha nudc
md&t cdch ngam dinh.

Véi cach ti€p can thi diém TOD theo ting nha ga hién

nay tai TP.HCM, cac uu dai dua trén quy hoach du

kién sé& dugc ap dung chl yéu & cap dé nha ga.

2: Uu dai Tai chinh va Kinh té

Céc khodan trg cap tai chinh truc ti€p nhin chung bi han ché

va chiu sur kiém soat chat ché vé ngan sach. Tuy nhién,

cac uu dai tai chinh va kinh t€ van dong vai tro quan trong

trong viéc thu hdt su tham gia clia nha phat trién.

Theo quy dinh hién hanh cda Viét Nam, cac co ché cé

thé bao gom:

« Gidm nghTa vu tai chinh dua trén FAR/Gia tri gia tang tU
dat cho céac du an TOD giai doan dau.

« Gian ti€n d6 thanh todn déi véi phan gid tri gia tang tir
dat, IIF hoac tién str dung dat.
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« On dinh tién thué dat trong nhimg nam d3u van hanh. ly rd rang.
« Co ché chia sé doanh thu trong mé hinh JD thay cho « Ap dung co ché uu dai theo phép luat vé dau tu hoac
thanh todn tién dat mot [an (dp dung trong mot s6 PPP (n€u phl hop).

truong hop dugc lya chon). o em s s s as
g hop coe i o) Trong t&m cua van dé la bdo dam tinh kha thi tai chinh

» Tinh todn tién st dung dat theo cau tric pht hop vdi clia du 4n ma khong 1am anh hudng nguyén tac tai khoa
khung gia dat da dugc phé duyét. ho&c tao ra cac nghia vu tiém &n cho Nha nudc.

« Khau trlr nghfa vu ddng gdp ha tang khi cd co s& phap

3: Uu dai vé Tha tuc va Thoi gian

Uu dai vé thd tuc va thoi gian thudng dugce nha phat trién danh gia cao va cé thé lam giam dang ké rii ro du an
ma khong can dén uu dai tai khoa.

Céc hinh thic cé thé bao gom:

« Co ché& phé duyét quy hoach va thiét k& theo quy trinh rit gon.

« Co ché& “mot clra” danh riéng cho du an TOD.

« Cung cap sém di liéu du bdo hanh khach DSDT va dir liéu thi€t k& TOD.

« Tang cudng phdi hgp lién nganh.

« Xac dinh rd thoi han phé duyét.

« Minh bach trinh tu gitra nghfa vu phat trién va viéc hudng uu dai.

Trong mdi trudng phap ly cda Viét Nam, tinh chac chan va kha nang du dodn co thé cé gid tri tuong duong vdi

cac uu dai tai chinh. Viéc gidm thiéu su khéng chac chan vé thi tuc hanh chinh sé gilip gidm chi phi vén va néang
cao khad ndng huy déng tai chinh cla dy an.

Uu dai vé
Quy hoach va

Uu dai Tai chinh Uu dai vé Thu tuc

Quyen Phit trién vaKinh té va Thoi gian

Dau gia/Dau thau dat cong va tai san cong

On dinh tian thué gt trong nhiing nam dau van hanh

Gian tién d6 thanh toan ddi vai tién sif dung dat

Tang hé so st dung dat (FAR)

Tang hé s6 s dung dat (FAR) trong pham vi diéu chinh

..................................

quy hoach cho phép o : : :
_ Gidmnghia vu téi chinh dya trén FAR/Gia tri gia tang ot~ : C . """""""""" P :

dat cho cac dy an TOD giai doan dau

 Thudng chigu cao cong trinh phu hop véi thigt ke do thi -~ . """"""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""
va nang lyc ha tang :

Phi chuyén déi muc dich st dung dat

Linh hoat chtic nang stf dung hén hgp nhdm hé trg mét dé TOD o

Chuyéndéichicnangsiidung détphirhop véiquy |
hoach t6ng thé : o
Tinh toan tién st dung dat theo cau tric phu hgp voi : o

khung gia dat da dugc phé duyét

Phi cai thién ha tang

Gian tién do thanh toan phi cai thién ha tang : : o : o

Hop tac phat trién

Chia sé doanh thu trong md hinh hgp tac phat trién thay ® : :
cho thanh toan tién dat mot [an : :

Hinh 122: Céc loai uu dai danh cho nha phat trién
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Khung 25: Vi du di€n hinh: chinh sach
UAP cuia Thanh pho New York

Tai Thanh phd New York, chinh séch UAP cho
phép ddi dién tich xay dung theo ty 1& 1:1, nghta

PHAN 4 m PHAN 6

PHAN 7 PHU LUC

5.2.2.2. Quy tac vé diéu kién hudng uu dai
Chi dugc xem xét ap dung uu dai khi nha phat trién
cam két:

« Tuan thu quy hoach st dung va mat do theo TOD.
« L&i di bd két ndi truc ti€p vdi nha ga.

la cr m6i mét vudng nha & gia phai chang dugc
xay dyng, nha phat trién dugc quyén xay thém
moét mét vudng dién tich san. Tai Toronto, chuong
trinh tri€én khai theo Diéu 37 s&r dung mat do xay
dung tai cac khu vuc dé tao ra co s ha tang mdi
hodc nang cap ca s& ha tang hién co. Vi du, du an
phat trién tai 21 Dundas Square dugc phép xay
dung vuot qua chiéu cao t6i da 61 mét, dGi lai nha
phat trién phai déng gop sé tién 1.000.000 db la
Canada (CAD) dé phuc vu viéc trung tu céc toa
nha lich st va cai tao cac tuyén duong Ién. Thong
tin chi ti€t hon c6 thé tham khao tai Phu luc 3: Cac
nghién ctru dién hinh quéc té vé cong cu LVC.

« Cung cép co s& ha tang hoac khéng gian cong cong
nhu da thoa thuan.

« Tudn thu yéu cau vé phan chia giai doan va tich hop.

Nguyén tac chinh: Cac uu dai dugc tich 10y dua trén
hiéu qua trién khai, chr khdng phdi dugc cap tu dong.

5.2.2.3. Can bang gitra uu déi va nghia vu

Mbi uu dai phai dugc lién két ré rang véi mot nghia vu
tuong tng, chang han nhu:

Bang 62: Uu dai -

Két qua yéu cau d6i véi nha phat trién

Thudng thém FAR Nép LVC dua trén FAR hodc co sé ha tang TOD bang hién vat

Két qua yéu ciu doi vdi nha phat trién

St dung dét linh hoat Bdo dam ti€p can cdng cdng, mét tién hoat dong sdi dong, b tri nha & gia phai chang

Gian tién d6 thanh toan Cé bao dam thuc hién va rang budc theo cac méc tién do

Phé duyét nhanh Tuén thd day dd tiéu chudn thiét k€ TOD

5.2.3. Quy trinh dau thau cho cac du an TOD

Giai doan

chuan bi dy an Giai doan dau

I

© O Buédc 1 Budc 2 Buédc 3 Budc 4 Budc 5 Budc 6

18 :E
=3 Nghién cttu kha thi A = . . \A

@

ECER buocthuchienbsi ) XY dunghoso Dénh gia thau PRt RS Lo
X 5C ; . moi thau va trao thau va ho sophap ly
@@ S chinh phu
Q>0

o3

0T I

< 8 Dau thau Dam phan

vGi cac nha thau
Dam phan
-
Buéc 1 Buéc 2 Buéc 3 Buéc 4
o =
253 Nghién cttu kha thi
@ X ghi . o %
3T FMll Dugc thuc hién bai Danh gia cac yéu cau khong duoc dé xuat L pha‘p va X Hf’p dong .
X.5'C A trao thau va ho so'phap ly
,g £z khu vuyc tu nhéan
2

Hinh 123: Quy trinh d&u thdu cho cac du an TOD
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Quy trinh dau thau TOD

PHU LUC

BUGLC 1: Giai doan chuan bi dy an

BUOC 2: Thiét ké co ché uu dai va phan ba rii ro

BUGC 3: Lya chon hinh thifc dau thau

BUGC 4: So tuyén (Néu ap dung)

BUGC 5: Tiéu chi danh gia ho so thau

BUGC 6: Pam phan va trao thau

BUGC 7: Hop dong va ho so phap ly

Hinh 124: Cac budc cua quy trinh dau thdu/phat trién TOD

5.2.3.1. Dé xuat theo yéu cau cua co quan nha nudc
BUGC 1: Giai doan chuan bi du an
« Xac nhan loai hinh va ranh gigi TOD.

« Xac dinh cac muc tiéu cong (s6 lugng hanh khach,
khoéng gian céng cdng, doanh thu).

« Xac dinh céc cdng cu LVC phu hgp.
« X8y dung céc théng s6 quy hoach TOD so bd.

J giai doan dau nay, Nha nudc xac 1ap tam nhin va muc
tiéu cho khu vuc TOD, ddng thoi phan loai mé hinh TOD
va xac dinh ranh gidi khu vuc. D& bao dadm phu hop vdi
thi trudng va dinh hudng phat trién chung cla Thanh
phd, co quan Nha nudc sé td chirc tham van so bd thi
truong vai cac nha dau tu, déng thai lam viéc véi cac
bén lién quan nhu co quan quan ly giao thong, don vi
quy hoach d6 thi va cong déng dia phuong. Cac cudc
tham van nay sé& gilp kiém ching tinh kha thi ctia y
tudng va lam co s& cho danh gia so bd vé k¥ thuat va tai
chinh. Trong dé bao gém viéc danh gid ngudn thu tiém
nang tur cac céng cu LVC khi Nha nudc ap dung cac
cdng cu LVC phl hop. Céc van dé phép ly va cong tac
thu hoi, boi thudng, gidi phdng méat bang cling sé dugc
lam rd, bao gom viéc quy dat dd san sang hoan toan
hay liéu quy trinh thu hoi dat co thude trdch nhiém cua
nha dau tu hay khéng. Nhimg théng tin va phan tich thu
thap dugc & giai doan nay sé la co sé dé xay dung céac
diéu khoan trong hé so maoi thau.

BUGC 2: Xay dung ho so moi thau
« Xac dinh goi uu dai (quy hoach, tai chinh, tha tuc).

« Xac dinh nghta vu va chi s6 danh gia thuc hién cua
nha phat trién.

« Phan bd ri ro (rdi ro thi trudng, xay dung, tich hap,
nhu cau).

« Xac nhan co sd& phap ly cho cac uu dai.
« Lua chon hinh thirc ddu thau
- Dau thau mot giai doan (dy an TOD tiéu chudn).

- Dau thau hai giai doan (du an TOD quy mé Idn
hoac phuec tap).

Khi da xac dinh rd théng sd va dinh hudng quy hoach,
Nha nudc sé thiét k& co ché uu dai cho nha dau tu va
dua vao hd so moi thau. Diéu nay bao gém viéc phan
b& rdi ro gitta chinh phi va nha dau tu, dong thai Nha
nudc xay dung mot khung thuong mai lam nén tang
cho sy tham gia clia nha dau tu vao du an TOD va xac
dinh rd céc rdi ro chd yéu do mdi bén chiu trach nhiém.
Song song do, cac nghia vu va chi sd danh gia két qua
trién khai clia nha du tu s& dugc quy dinh rd rang
nham bao dam trach nhiém giai trinh va phu hop vdi
cac muc tiéu cong.

Phuong thirc ddu thau phu thudc vao quy mé va loai
hinh du an TOD. D4u thdu mot giai doan phu hop vdi
cac du an TOD tiéu chudn, cd pham vi va yéu ciu k¥
thut xac dinh g, it thach thirc vé tich hgp. Dau thau
hai giai doan phu hop hon véi cac du an phuc tap
hoac quy mo 16n, trong dé phuong an thiét k&, phan
chia giai doan dau tu va tich hgp vdi hé théng giao
thong va str dung dat can dugce hoan thién dan qua
nhiéu vong, va can so tuyén nha dau tu trude khi ndp
ho sa chi ti€t. Phuong phap dau thau dugc lua chon
phai dugc gidi trinh r rang va 1ap thanh van ban chinh
thirc, bao gbm phan tich lam can clr quyét dinh, cac
phé duyét noi bo lién quan, va ho so luu trir minh bach
dé phuc vu kiém tra sau nay.

BUGC 3: So tuyén (N&u ap dung)

Trong giai doan nay, co quan Nha nudc phat hanh H6
so mdi so tuyén (RFQ) dé cac bén quan tdm ching
minh nang luc k§ thuat, nang luc tai chinh va kinh
nghiém lién quan. Chi nhiing nha thau dap Ung du
tiéu chi mdi dugce vao danh sach rut gon va dugc mai
tham gia budc ti€p theo cua qua trinh dau thau.

Quy trinh nay dam bdo chi nhiing nha dau tu cé du nang
luc t6i thi€u va nén tang tai chinh vimg chac méi dugc
tham gia, trdnh phai loai nhiéu hd so & céc budc sau.
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Khung 26: Cac tiéu chi so tuyén nha

Cac tiéu chi so tuyén can bao gém cac yéu té

chinh ctia viéc trién khai TOD, bao gém nhung

khong gidi han 6:

1. Kinh nghiém thuyc tién trong viéc trién khai céc
du an hén hop va TOD.

. Kinh nghiém k¥ thuat va van hanh thuc tién trong
cac dy an hon hop va TOD, bao gém ca viéc tich
hop véi co s& ha tang giao théng cong cong.

. Nang luc tai chinh da dugc chirng minh va kha
nang ti€p can nguon vén, véi kha nang hoan tat
thd tuc tai chinh.

. Kinh nghiém quy hoach, thiét k& d6 thi, va tich

hgp da dugc chirng minh trong céc dy an hén
hgp va TOD.

BU'GC 4: Danh gia thau

Trong giai doan danh gid ho so thau, cac hd so thau
dugc danh gia ca vé k§ thuat va tai chinh theo co ché
hai tUi ho so, trong dé dé xuat k§ thuat va dé xuat tai
chinh dugc xem xét riéng biét. Trude khi mé thau, Nha
nudc nén thiét 1ap mot khung déanh gia cé trong s6,
trong dé néu rd céc tiéu chi danh gia da chiéu, trong
sd tuong Ung cla tung tiéu chi va phuong phap cham
diém. Tiéu chi va trong s0 phai phan anh ding céc uu
tién chinh sach cta Nha nudc. Trong qua trinh danh
gid, co quan Nha nudc cé thé t6 chic céc vong lam
rd ho so véi nha thau dé xir ly diém chua ré hoac yéu
cau bd sung thong tin, véi diéu kién khong cho phép
nha thau thay ddi cac diéu khodn thuong mai c6t I6i
trong d& xuat clia minh.

Bang 63: Tiéu chi dénh gid h6 so thiu

_A . Ty trong di€n hinh

Chat lugng thigt k& TOD

va muic do tich hop SRl
Dong gdp tai chinh / D& ore

nghi LVC 28 B
KeAhoaf:r'\ trién khai va 15-20%
phan giai doan

Nang luc nha dau tu 10-15%

BU'GC 5: bam phan va trao thau
« Hoan tat can bang gilra uu dai va nghta vu.

« Xac nhan cac khoan thanh toan LVC va phan déng
gop bang hién vat.

«D3am bao trién khai.

« Ban hanh quyét dinh trao thau.

PHU LUC

J giai doan nay, co quan Nha nudc tién hanh dam

phan vai nha dau tu dugc x&p hang cao nhat dé hoan
tat cac diéu khoan thuong mai va ky thuat cda du an
TOD. Trong tdm dam phan la xac dinh rd su can bang
gitta cac uu dai Nha nudc danh cho nha ddu tu va céac
nghta vu ma nha dau tu phai thuc hién, bdo dadm hai
bén cé khung thoa thuan rd rang va théng nhat. Digu
nay bao gobm hoan thién cau tric va tién do thanh toan
LVC, chéng han nhu céc khoan thanh todn FAR bé sung,
hodc chia sé doanh thu va cac déng gdp hién vat, bao
gbm ca co sd ha tang cdng cong hoac viéc cai tao khu
vuc nha ga do nha dau tu thuc hién. Nha nudc cling
phai dam bao trién khai phu hgp, c6 thé bao gém bao
Ianh thuc hién hgp déng, bao Ianh céng ty me hodc cac
cOng cu bao dam khac nham bao dam tién dd va chat
lugng thuc hién nghta vu. Khi cac diéu khoan da dugc
thdng nhat, Nha nudc ban hanh quyét dinh trao thau
chinh thirc va chuyén sang giai doan ky két hop dong.

BUGC 6: Hop dong va hd so phap Iy

Cac van ban chinh bao gém:

« Thda thuan phat trién / Hgp dong PPP.

« Quyét dinh phé duyét quy hoach kém diéu kién TOD.
» Quyét dinh giao dat hoac cho thué dat.

« Lich trinh thanh toan LVC va tién dé thuc hién ha tang

Sau khi cé quyét dinh trao thau, Nha nudc va nha dau
tu dugc lua chon tién hanh ky két day dd cac cam két
thuong mai, k§ thuat, va phap ly théng qua bd ho so
rang budc phap ly. Van ban c6t 16i la Thda thuan phat
trién hoac Hgp déng PPP, trong dé quy dinh rd quyén,
trach nhiém va nghta vu cla hai bén trong sudt vong
doi dy éan TOD. Song song dé, co quan Nha nudc ban
hanh cac quyét dinh phé duyét quy hoach, trong do
tich hop céc diéu kién riéng clia TOD lién quan dén sur
dung dat, mat do xay dung, tich hop vdi ha tang GTCC
va cai thién khdng gian céng céng. Cac quyét dinh
giao dat hoac cho thué dat cling duge hoan tat dé lam
rd quyén str dung dat va thoi diém ban giao. B6 ho so
hop déng cling quy dinh chi tiét lich thanh toan LVC va
tién d6 ban giao ha tang, bao gém ca phan déng gop
bang tién va bang hién vat, kem theo cac méc tién do,
yéu cau tuan thd va ché tai xur ly khi vi pham.

5.2.3.2. Dé xuét do nha dau tu tu dé xuat

BUGC 1: Giai doan chuan bi du an

Chu dau tu dur an ¢ thé chd ddng dé xuat du an TOD
ma khong xuat phat tir hd so moi thau do Nha nudc ban
hanh. D& xuat nay phai tuan thd cac nguyén tac cét 16i
cla TOD, nhu k&t néi hiéu qua gitra chang dau - chang
cudi, va phl hgp vdi cac loai hinh TOD d3 duoc xac dinh
trong khung quy hoach TOD. Nha dau tu dé xuat du an
cling phai thuc hién danh gia so bo vé tinh kha thi, bao
g6m nhung khong gidi han & cac noéi dung sau:

« M6 hinh trién khai dé xuat.

« Kha nadng tai chinh va nguon tai trg du kién.
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« C4c rui ro chinh va dé xuat phuong an phan chia rui
ro gitta co quan Nha nudc va nha dau tu.

BUGC 2: Danh gia céc dé xuat do nha dau tu tu dé xuat
Khi co quan cé thdm quyén xac dinh rang dé xuat phu
hop vaéi dinh hudng chién luge clia Nha nudce va co
kha ndng mang lai hiéu qua kinh t& hop ly, Nha nudc
s& cong bo thong tin chinh cla du an va maoi cac nha
dau tu khac tham gia canh tranh thdong qua quy trinh
cdng khai, minh bach.

D& bdo dam canh tranh, cac nha dau tu du diéu kién
khéc sé& dugc mai ndp dé xuat canh tranh dua trén
cling pham vi va yéu cau chirc nang cla du an. Tat ca
céac dé xuit, bao gom ca dé xuit ban dau va cac dé
xuat canh tranh, sé& dugc danh gia theo cing mot bd
tiéu chi vé gia va chat lugng. D& ghi nhan vai tro khéi
xudng clia nha dau tu ban dau, c6 thé ap dung mot
s0 co ché uu dai trong qua trinh danh gia.

Co thé ap dung nhiéu co ché khac nhau dé khuyén
khich nha dau tu tham gia dé xuat. Ngoai cac uu dai
dau thau dugce ap dung trong qué trinh danh gid, céac
co ché nay cé thé bao gém thda thuin quyén so
sanh, theo dé nha dau tu ban dau duoc quyén diéu
chinh @& xuat tai chinh @€ bang hodac t6t hon dé xuat
canh tranh cao nhat. Cach lam nay da dugc ap dung
tai mot s6 quéc gia nhu Philippines theo mé hinh canh
tranh thach thuec.

BUGC 3: Dam phan va trao thau

Sau khi hoan tat danh gid, co quan Nha nudc sé tién

hanh dam phan chi tiét véi nha dau tu dugc lua chon

dé chét pham vi du an, tién d6 phan chia giai doan, va

cac yéu cau ky thuat. Cau trdc uu dai, nghia vu cla

nha dau tu, co ché& phan bé rui ro, va cac yéu cau vé

thuc hién cling sé dugc hoan thién & giai doan nay.

Qua trinh dam phan khong dugc lam thay déi dang ké

céc yéu cau c6t 16i cla du an hodc lam suy gidm tinh

canh tranh.

BU'GC 4: Hop dong va ho so phap ly

Sau khi k&t thdc dam phan, céc bén sé ky két cac

thoa thuan phap Iy chinh thic, c6 thé bao gébm hop

dong PPP va théa thuan JD. T4t ca cac hgp doéng phai

quy dinh ro:

« C4c yéu cau vé thiét k& va tiéu chudn thuc hién TOD.

« Cac uu dai dugc cap cho nha dau tu.

« Cdc diéu kién va tiéu chi thyc hién gan véi nhiing uu
dai do.

PHAN 4 m PHAN 6

PHAN 7 PHU LUC

5.2.4. Giam sat, thuc thi, va diéu chinh
« Thiét 1ap bd chi sd dénh gia hiéu qua TOD.

« Giam sat viéc cung cép céc lgi ich cdng cong.
« Ap dung ché tai dsi véi hanh vi khéng tuan tha.

« Cho phép ra soat dinh ky khung uu dai & cap chinh
sach (khéng ap dung riéng Ié cho tung du an).

Sau khi hoan t4t qua trinh dau thau, Nha nudc can
trién khai mot co ché gidm sat va thuc thi cé cau tric
rd rang dé bao dam du an TOD dat dugc cac muc tiéu
cbng dé ra. Trudc hét, can xay dung hé théng chi sd
danh gia hiéu qua TOD, bao gom céc tiéu chi nhu muc
dd tich hop vai GTCC, chat lugng khdng gian cong
cdng, nha & gid phai chang va céc két qua vé bén
viing, tao co s& cho viéc theo dbi va danh gid lién tuc.
Tiép dd, Nha nudc phai gidm sat viéc thuc hién céc
cam két |gi ich céng céng, bdo dam cac hang muc
nhu khong gian md, cai thién khu vuc nha ga, 16i di
b, hodc cbng trinh phuc vu cdng déng dugc hoan
thanh dung theo quy hoach va tién d6 da phé duyét.
Né&u khong dat yéu cau, Nha nudc can co thdm quyén
ap dung ché tai, bao gém phat tai chinh, tam ding
hodc khdng cap phé duyét tiép theo, hodc kich hoat
cac diéu khodn x{r ly vi pham trong hgp déng nham
bao vé Igi ich cong. O cdp d6 chinh sach va toan hé
théng (khdng phai tiing du an riéng 1), Nha nudc
cling can dinh ky ra soat va diéu chinh khung uu dai,
nham bdo dam cac coéng cu LVC, uu dai quy hoach,
va cOng cu quan ly van hiéu qua va phl hop vdi diéu
kién thi truong cling nhu muc tiéu TOD luén khéng
ngung thay déi.

Khung 27: Nguyén tac thuc hién chinh
doi voi ru dai nha dau tu va quy trinh
dau thau du an TOD

. Uu dai phai minh bach, dua trén quy tac ro
rang va co thé du doan trudc.

. Quy trinh Iyra chon phai vu tién chat lugng TOD
va gia tri lau dai.

. Dam phan phai dién ra trong khuén khé cé ciu
trdc rd rang.

. Phai duy tri quyén kiém soat ddi véi cac két
qua TOD.

. Chinh séch can dugc ra soat dinh ky khi thi
truong TOD phat trién va trudng thanh.
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MUC LUC PHAN 1 PHAN 2 PHAN 3 PHAN 4 PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

6.1. Trach nhiém, vai tro ctia cac co quan, té chirc trong quy hoach va trién
khai TOD ¢ TP.HCM

Hoat dong trién khai TOD khéng chi don thuan la mét nhiém vu quy hoach ma la mét qua trinh tich hop bao gém
lap quy hoach, hinh thanh du &n, huy déng tai chinh, trién khai dau tu, va quan ly van hanh. D& tdng cudng nang
luc clia cac co quan thanh phd trong viéc 1ap quy hoach va trién khai TOD, trudc hét can xac dinh rd cac nhém
nhiém vu c6t 18i va co ché& phan bé vai trd thé ché phlu hop véi cau trdc hanh chinh hién tai.

Bang 64: Cdc nhiém vu chinh trong l4p quy hoach va trién khai TOD

T e

Nhiémvuldpquy « Quy hoach dé thi (quy hoach phan khu, chi tiéu st « Nang Iuc 1ap quy hoach tich hgp md hinh
hoach dung dat, FAR, thiét k& do thi) R+P.
» Quy hoach giao théng va tich hgp da phuong thuic « Nang luc trién khai cac muc tiéu quy
« L&p quy hoach chién lugc & cap hanh lang va nha ga hoach tir cap thanh phd dén cap hanh
 Tham dinh, phé duyét va diéu chinh quy hoach lang va nha ga.
« LONng ghép cong tac lap quy hoach vai phat trién danh ¢ Cac co ché dé céac don vi phat trién TOD
muc dy an tham gia vao qua trinh 1ap quy hoach.
Nhiém vu hinh « Xay dung chién lugc dau tu TOD doc hanh lang. » Nang luc danh gia thi truong va phan tich
thanh va trién khai e Hinh thanh dy an song song vai qua trinh 13p quy hoach. tinh kha thi tai chinh.
duan TOD « Chudn bij trién khai du an theo ting giai doan. « Cac co ché phdi hop gilla quy hoach va
« Chién Iugc huy dong dau tu va co cau tai chinh. dau tu cong.
« Thiét k& va trién khai cac co ché LVC. » Khung phap ly cho PPP, JD va m6 hinh
R+P.
Nhiém vu quan « Quan ly phat trién d6 thi trong cac khu vuc TOD. o Cac cd ché dé dam bdo muic dd tuan thu
ly phat trién va  Quan ly tai san cong va quy dat. TOD.
dau tu « Phan tich dau tu va quan ly rui ro. o Hé thGng giam sat KPI va theo doi hiéu
« Quan ly va giam sat thi cong. qua thyc hién.

« Phan quyén rd rang gitfa cap thanh phd
va cap phuong.

Nhiém vu hé trg « Tai chinh va thdm dinh du an. « Hé théng df liéu tich hop lién nganh.
nén tang « Hé théng df liéu va cong nghé (GIS, dir liéu hanh « Co ché chia sé df liéu gilfa cac phong ban.
khach, sd hitu dat dai). « Nang Iuc quan ly hoat déng trao di
« Ky thuat ha tang. théng tin va tham van céac bén lién quan.

« Trao d6i théng tin va tham van cac bén lién quan.

6.1.1. Phan cong vai tro theo co cau thé +SG TC chiu trdch nhiém quan Iy tai chinh, bao gom

ché hién hanh ctia Thanh phé H6 Chi Minh thi€t k&, gidm sat céc co ché LVC va giam sat dau tu.

« S& NN&MT chiu trach nhiém quan ly viéc str dung
dat, bao gdbm thu hoi dat, tai dinh cu, gid dat va cac
ngudn tai nguyén lién quan khac trong khu vuc TOD
(vi du: tai nguyén nudc, dir liéu/tai san dia chat).

Dua trén co cau t8 chuc hién tai ciia TP.HCM, trach

nhiém trién khai TOD dugc phan b8 cho cac co quan

chd chét clia Thanh phd theo nhiém vu dugc quy dinh

trong phap luat.

« S& QH-KT phu trach gidam sat tdng thé va chu tri
cdng tac quy hoach TOD (C6 thé giao tréch nhiém

« J cép dia phuong, Uy ban nhan dan Thanh phd/
phudng quan Iy cac khu vuc va hoat ddng trong céc

mot phan hodc toan bd cho BQLPTDT). khong gian cong cong.
«BQLPTDT chiu tréch nhiém hinh thanh va trién khai ~ * C4¢ don vi phat trién va nha dau tu tham gia vao cd
céc du an TOD. qua trinh 1&p quy hoach va trién khai du an, dac biét

o o R . 3 trong céc hoat dong dau tu va phat trién chung.
« MAUR giam sat qua trinh tich hgp ha tang dudng sat

va dif liéu giao thong.
« S& XD quan ly cac hoat déng thi cong va dam bao
tudn thd cac khung quy hoach da phé duyét.
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MUC LUC PHAN 1 PHAN 2 PHAN 3

Trach nhiém, vai trdo dugc phan b6 dua trén mot s6
nguyén tac co ban. Thi nhat, S& QH-KT déng vai
tro 13 co quan diéu phdi téng thé céng tac trién khai
TOD, tan dung thé manh c¢dt 16i cla co quan trong
quy hoach khéng gian tich hgp. Thi hai, BQLPTDT
dong vai tro la co quan trung tadm trong qua trinh
hinh thanh, cdu tric va trién khai du an. Thi ba, cac
phong ban, don vi khac ti€p tuc ddm nhan cac chic
nang chuyén mon da dugc xac dinh, déng thai cling
c6 kién thic, ndng cao nang luc k§ thuat lién quan
dén TOD. Cudi clng, su phdi hgp hiéu qua gitra cac
co quan la diéu kién tién quyét dé tich hgp ha tang
dudng sat, phat trién bat dong san va céc co ché
tai chinh, xay dung moét khung TOD nhat quan va
kha thi.

PHAN 4

PHAN 5 m PHAN 7

PHU LUC

6.1.2. Co cau thé ché va trach nhiém trién
khai TOD & cap hanh lang

J cép do hanh lang, co cau thé ché tap trung vao tich
hop phat trién ha tang dudng sat véi quy hoach va hinh
thanh dy &n TOD, déng thdi xac dinh ré trach nhiém
gitta cac co quan chu chét. S& QH-KT chu tri cong tac
quy hoach TOD & cép d6 hanh lang, xac dinh cau trdc
khéng gian, khung str dung dat, va mat dé phat trién.
MAUR cung cép théng tin dau vao vé hudng tuyén
dudng sat, vi tri nha ga, thong s6 k§ thuét, va viéc phan
chia giai doan. S& XD dam bao muc dé tuan thd cac quy
dinh vé xay dung va ki€ém soat phat trién. BQLPTDT xac
dinh va xay dung cac du an TOD doc theo hanh lang,
chudn bj danh muc du dn song song vdi qua trinh 1&p
quy hoach. S& TC phéi hgp trong qua trinh xay dung cau
trdc tai chinh so bo, bao gébm cac co ché LVC.

Mot mac quan trong & cdp do nay la viéc xac dinh, phé
duyét ranh gigi TOD ban ddu do UBND TP.HCM thuc
hién, thi€t Iap pham vi khéng gian cho quy hoach tich
hop va hoat déng trién khai & cdp do nha ga sau do.

Bang 65: Co c4u thé ché cho hoat déng trién khai TOD & cdp do hanh lang

NHIEM VU QUY HOACH TOD

Tén cong cu Dau ra chinh

n Muc tiéu TOD & chi tiéu KPI cho TP.HCM

Phu trach

Thiét 1ap muc Céac chitiéuchokhu  S& QH-KT
tiéu TOD vachi  vuc TOD.
tiéu KPI:
e Ty I& st dung
GTCC vaty
I& chuyén dGi
phuong thic.
« Ty 1& ngudi dan
trong pham vi
TOD.
« Chi tiéu vé ngap
lut.
« Chi tiéu vé nha
3 xa hoi.
DT
Céc yéu té can e B6sung cactuyén  Sa XD
xem xét: ma&i vao mang Iudi
« Mang Iuéi bSDT PSDT (néu co).
va TOD theo « Diéu chinh husng
quy hoach giao tuyén (néu ca).
thong téng thé. e« Xac dinh vj tri
« Tich hgp phat nha ga doc tuyén
trién DSDT va duong sat.

trién khai TOD.

H Danh gia tiém ndang TOD

DU AN TOD

Tham
dinh/Phé
duyét

Tham
dinh/Phé
duyét

Phu trach

khongap khongdp khong ap khongap khong ap
dung dung dung dung dung

S& khéng dp khong ap khongdp  khong ap
QH-KT, dung dung dung dung
MAUR
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MUC LUC

Danh gia tiem
nang TOD bang
cach ti€p can 3V:
Gia tri vi tri; Gia
tri dia diém; Gia
tri tiém nang thi
truong.

n Xac dinh ranh gi6i TOD ban dau

Xac dinh ranh

gi¢i TOD ban dau
(ranh gidi ngoai)
dong vai tro la co
sG dé tiép tuc xem
xét chi tiét cac khu
vuc TOD.

PHAN 1

PHAN 2 PHAN 3

Bao cdo danh gia S& QH-KT

tiém nang TOD cho

céac hanh lang duoc
khao sat

« B3o cdo vé hién S& QH-KT
trang dat dai tai
céac khu vuc thudc
pham vi khao sat
(SU dung dat, FAR,
mét do dan so, cac
du an lién quan da
dugc phé duyét,
cac quy hoach hién
tai cd lién quan).
Bdo cdo vé cac
kha nang phat
trién, xac dinh cac
khu dat co thé
phat trién hodc

tai phat trién (bao
gbm ca dat thubc
sd hiu nha nudc).
Danh sach cac nha
ga chua dugc xem
xét ap dung md
hinh TOD, chi can
cai thién kha ndng
ti€p can nha ga
(néu co).

Danh sach cac nha
ga dugc lua chon
dé& ap dung mo
hinh TOD.

Phé duyét ranh
gid¢i TOD ban dau
(d6i voi cac nha
ga nam trong
hanh lang dugc
khao sat).

H Xac dinh phan loai TOD

e Dua trén dac
diém dat dai,
danh gia tiem
nang TOD, kha
nang phat trién,
xac dinh cac
loai hinh phat
trién phu hop
cho nha ga.

* Dya trén loai
hinh, xac dinh
chi tiéu phat
trién cho nha ga.

« Danh sach cacnha  S& QH-KT
ga cung loai hinh

(trong s6 6 loai va

két hop) va cac chi

tiéu duoc dat ra.

PHAN 4

Sa XD, S&
NN&MT,
BQLPTDT

MAUR, S&
NN&MT,
BQLPTDT

MAUR, S&
NN&MT,
BQLPTDT

khong ap
dung

UBND
TP. Ho
Chi Minh
(phé
duyét)

khoéng ap
dung

khong ap

dung

khong ap

dung

khong ap
dung

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7

khong ap

dung

khong ap

dung

khong ap
dung

PHU LUC

khong ap
dung

khong ap
dung

khong ap
dung
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MUC LUC PHAN 1 PHAN 2 PHAN 3 PHAN 4 PHAN 5 PHAN 7 PHU LUC
H Xac dinh vi thé phat trién
Duatréncacloai e HosoTODdEkéu SOGQH-KT  S&XD,S6é khéngap BQLPTDT  SaXD,S& khong ap
hinh nha ga va goi dau tu (gém loai TC, S& dung TC, S& dung
quy hoach téng hinh TOD, cac chi NN&MT, NN&MT,
thé, tién hanh tiéu g3t ra, co ché BQLPTDT MAUR,
phan tich tiém LVC/tai chinh, chinh nha dau
nang thi truong sach tai chinh va tu
ban d4u dé dinh chinh sach hé trg)
vi phat trién khu va cac cudc thao
vuc TOD doc theo luan lién quan.
hanh lang; Két hgp e Danh sach cac nha
véi nghién culu ga cé du an du kién
thi trudng va bt trién khai va cam
déng san, cling két dau tu.
nhu co ché LVC. « Danh sach cac nha
ga co dinh hudng
phat trién (chua co
du an cam két).
Xac dinh uu tién TOD va chién Iugc phan
chia giai doan
Dua trén loai « B&o c&o vé chién S&QH-KT SGXD,S& khoéngap BQLPTDT SO XD,S& khong ap
hinh, vi tri, nhiing lugc phat trién TOD  (chiénlugc  TC, S& dung (K€hoach  TC, S& dung
kho khan trong doc theo nhiing phat trién NN&MT, dautu;cac  NN&MT,
phat trién, diéu hanh lang dugc TOD) BQLPTDT duanda MAUR,
kién phat trién khao sat, bao gom cam két) nha dau
clia Thanh phd cdc giai doan va uu tu

va ngudn kinh
phi hién co, tién
hanh:

(1) Danh gia muic
dd uu tién dé xac
dinh cac hanh
lang TOD uu tién
va cac chién lugc
phan chia giai
doan tuong Ung.
(2) Chuong trinh
phat trién tich
hop

(3) Danh sach

cac du an TOD da

cam két.

tién, co ché LVC va
chinh sach hd trg.
K& hoach dau tu
tich hgp phat trién
mang Iuéi BSDT va
trién khai TOD.
Danh sach cac du
an da cam két vé
chinh sach tai chinh
va thda thuan dau
tu.

6.1.3. Ma tran thé ché va phan cong trach nhiém trién khai TOD & cap dé nha ga
C6 mai lieén hé truc tiép gita cap dd hanh lang va cdp dé nha ga, trong doé cdc dau ra & cdp hanh lang déng vai

tro 1a dau vao quan trong cho cong tac quy hoach va chun bi du éan & cap nha ga. S6 QH-KT, BQLPTDT, va S&
NN&MT gilr vai tro trung tdm, trong khi S& TC va céc nha dau tu déng vai tro néi bat hon & giai doan nay.

J cap d6 nha ga, S& QH-KT, BQLPTDT, S& TC, va S& NN&MT tap trung phdi hop xac dinh, t6 chirc va huy déng ngudn
luc cho céc du an TOD, bao gém céac du an st dung von cong, von tu hodc vén hén hop, déng thai bdo ddm quy hoach
phu hop véi cong tac chuan bi du an.

Céc quyét dinh quan trong bao gom viéc Hoi dong tham dinh quy hoach phé duyét quy hoach TOD va Hoi dong tham
dinh chuong trinh va du an dau tu cong phé duyét NCTKT cua cac dy an TOD. Chi tiét trdch nhiém cla cac bén lién
quan dugc trinh bay trong Bang 66.

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
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MUC LUC

Tén cong cu

PHAN 1

PHAN 2

Dau ra chinh

Xac dinh muc tiéu quy hoach khu vuc
TOD; T6i uu héa ranh giéi TOD

Xem xét chi tiét
ting nha ga TOD
vé muc tiéu TOD
va ranh gidi 1ap
quy hoach

« Muc tiéu cla cac

PHAN 3

Phu trach

S8 QH-KT

khu vyc TOD tai nha

ga dugc phé duyét
phat trién TOD.

« Ra soat chi tiét ranh
gigi TOD lién quan
dén trién khai cac
du an da cam két.

« Diéu chinh ranh
gicgi TOD, vi tri nha
ga TOD (néu can).

Ap dung dinh huéng phat trién theo tiing

loai hinh cho cac I6p TOD khac nhau

Céc quy chuan ky
thuat cho cac quy
hoach TOD (vi du:
st dung dat, thiét
k€& d6 thi, giao
thong, GEDSI, van
dé khi hau va xa
hoi).

 Céac thong so ky
thuat chinh cho
quy hoach TOD (ap
dung cho tung loai
hinh theo hudng
dan ky thuat TOD).

« Dya trén cac thong
s6 ky thuat chinh,
hoan thién danh
muc du an TOD da
cam két.

Lap quy hoach TOD va duan TOD

S6 QH-KT

« 3A - Chuan bj
va phé duyét
quy hoach (khu
vuyc TOD);

e 3B - Xac dinh
co héi tich hop
khu vuc nha
ga (cap dy an
trong quy hoach
chi tiét)

« Hoan thién quy hoach

TOD cho khu vyc nha
ga: (i) Cac khu vyc da
co du an sé duoc lap
& cap quy hoach chi
tiet (1/500); (ii) Cac
khu vuc khéng co dy
an sé dugc 13p & cap
quy hoach phan khu
(1/2.000).

Hoan thién ké
hoach LVC trong
cac khu vyc TOD,
bao gém ca cac noi
dung ap dung cho
dy an da dugc cam
két (néu co).

cho cac dy an da
dugc cam két (chi
ap dung doi vdi cac
du an yéu cau lap
bao cao).

Phé duyét quy hoach TOD va ké hoach

o S& QH-KT
(chiu trach
nhiém quy
hoach téng
thé va cac
khu vuc co
quy hoach
phan khu).
Nha dau tu
(chiu trach
nhiém lap
quy hoach
chi tiét tai
cac khu vuc
dy an)

Lap Bao cao NCTKT

duan

PHAN 4

Bang 66: Thiét 14p thé ché cho trién khai TOD & cdp dd nha ga

NHIEM VU QUY HOACH TOD DYANTOD

S& XD, S&
TC, S8
NN&MT

Sa XD, S&
TC, S8
NN&MT

S& XD, S&
TC, S8
NN&MT

Tham
dinh/Phé
duyét

khong ap
dung

khéng ap
dung

S& QH-
KT (d6i
vai quy
hoach chi
ti€t do
nha dau
tu chuén
bi)

Phu trach

BQLPTDT
(K& hoach
dau tu; cac
du an da
cam két)

BQLPTDT
(K& hoach
dau tu; cac
du én da
cam két)

BQLPTDT
(K& hoach
LVC cudi
cung trong
cac khu
vuc TOD)

PHAN 5 m PHAN 7

Sa XD, S&
TC, S&
NN&MT,
MAUR,
nha dau
tu

S& XD, S&
TC, S8
NN&MT,
MAUR,
nha dau
v

Sa XD, S&
TC, S&
NN&MT,
nha dau
tu

PHU LUC

Tham
dinh/ Phé
duyét

khong ap
dung

khong ap
dung

khong ap
dung
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MUC LUC

» Phé duyét Quy
hoach TOD bdi
Hoi déng tham
dinh quy hoach
Thanh phé
(dugc thanh lap
theo Quyét dinh
s6 1544/Qb-
UBND).

Phé duyét Bao
cao NCTKT

clia cac du an
TOD béi Hoi
déng tham dinh
chuong trinh, du
an dau tu céng
cua thanh phd
(dugc thanh lap
theo Quyét dinh
s6 3063/QD-
UBND).

PHAN 1

PHAN 2

¢ Quyét dinh phé
duyét quy hoach
TOD.

¢ Quyét dinh phé
duyét Bao cao
NCTKT cho cac dy
an TOD.

H Trién khai du an

Phan cong nhiém
vu cho co quan
nha nuéc va doi
tac/nha dau tu
tham gia trong
cac du an da phé
duyét

 Quyét dinh phé
duyét Bao cao
NCKT va trién khai
cac dy an TOD.

o Giam sat viéc trién

khai quy hoach
TOD.

PHAN 3 PHAN 4 PHAN 5 PHAN 7
Hoi dong S& QH- UBND Hoi dong Nha dau
thdm dinh quy KT, nha TP. H6 thdm dinh  tu
hoach Thanh  dau tu ChiMinh  Chuong
pho (phé trinh, Du

duyét) an Dau tu
cbng cla
Thanh phé
S& QH-KT BQLPTDT khongap Hoidong  Nha dau
dung thdm dinh  tu
Chuong
trinh, Du
an Dau tu
cong cla
Thanh phé

6.1.4. Thiétlap thé ché quan ly khu vuc TOD

Co quan nha nudc (dugc t6 chirc dudi hinh thirc don vi su nghiép céng 1ap hoac doanh nghiép nha nudc) phdi
hop vai cac d6i tac tu nhan thuc hién du én va quan ly khu vuc, trong dé khu vuc cong gilt vai tro chd dao. Do
tinh chat lién nganh clia TOD, viéc thanh Iap mét co quan chi dao lién nganh sé gilp xtr ly cac van dé vugt qua
thdm quyén cua ting sé, nganh riéng 1€.

PHU LUC

UBND
TP. HO6
Chi Minh
(phé
duyét)

UBND
TP. HO6
Chi Minh
(phé
duyét)

Tém lai, chinh quyén thanh phd tap trung vao viéc tich hgp chién luge va gidm sat tdng thé, trong khi cap
phudng va cac t6 chic du an dam nhiém cong téc trién khai va quan ly hang ngay. Co cau t8 chuc chi tiét duge
trinh bay trong Bang 67.
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MUC LUC PHAN 1 PHAN 2 PHAN 3 PHAN 4 PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

Bang 67: Co cdu té churc quan ly khu vuc TOD gitta cdc S& Ban Nganh tai TP HCM

T6 chiic
Chinh quyén | Chinhquyén | cong/ Khu
cap thanh cap phuong/ | Doanh vuc
pho xa nghiép nha | tunhan
nuéc
I Dé xuat, phé duyét, diéu chinh va ban hanh A *
cac chinh sach TOD
I Deé xuat, phé duyét va diéu chinh quy hoach A * | |
TOD, du an TOD
. Trién khai thuc hién cac dy an TOD da duoc A * | u
phé duyét
IV Quanly Quan ly giao Tich hop da * o o

vanhanh  thong va két phuong thiic

khu vuc noi

TOD Quan ly giao ¢ o o
théng

Céac bién * o o
phap giam

sat giai doan

thi cong

Quan ly st Giam séat str * o o
dung dat va dung dat va
khong gian khong gian

hén hop

cdng nang

Giam sét tich * o o
hop pham vi
va khoéng gian
gilia cac du
an va cac giai
doanduan
Quan ly * o o
khoéng gian
cbng cong
Quan ly tai Quan ly * o o
chinhvaxahoi ngudnthuva
tai dau tu
Thuc day * o o
cong bang
xa hoi
Quanly antoan Anninh * o o
va moi trudng

o
o

Mbi truong

Piéu chinh Quan ly * o o

chinh sach diliéu

nham dat muc

tiéu TOD Ra soat va * o o
chinh stia

Ghi chu: A — Chi dao, diéu phoi va phé duyét; ¢ —Deé xuat, trién khai va quan ly cac chinh sach TOD; M — D& xuat, trién khai va quan ly
cac dy an TOD; © — Trién khai va quan ly cac khu vuc TOD
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6.2. LO trinh thé ché nham nang cao
nang luc cho co quan quan ly

Qua trinh trién khai TOD tai TP.HCM doi hoi cac diéu
kién th&é ch& ma hién mdi chi duge dap tng mot phan.
Khodang tréng gilta cac chirc nang can thiét va nang
luc hién cé la co s& dé xay dung 16 trinh nang cao
nang luc mdt cach toan dién.

Thur nhat, kinh nghiém clia cac co quan dugc giao
nhiém vu vé TOD trong viéc dam bao “quy hoach TOD la
quy hoach dg trién khai” con han ché. Cac thong Ié quy
hoach hién tai phan Ién van tap trung vao sap x€p khong
gian va thiét 1ap quy dinh, trong khi TOD @i héi viéc 1ap
guy hoach phai dugc thuc hién song song vaéi hinh thanh
du &n, xay dung cau trdc tai chinh va k& hoach dau tu
theo ting giai doan. Nang luc tich hop quy hoach phat
trién ha tang dutng sat vdi phat trién dd thi va bat dong
san ca & cap dd hanh lang va nha ga van con han ché.

Thur hai, co ch& phdi hgp gilta cac co quan van

chua hoan thién dé hé trg qua trinh dua ra quyét
dinh téng hop vé dudng sat, dat dai, va tai chinh.
Céc phong ban, don vi hién tai chi yéu hoat déng
trong pham vi nhiém vu cla tung linh vuc, cé it kinh
nghiém gidi quyét cac van dé lién nganh vé dau tu,
phéan chia giai doan va cung cap tai chinh. Do do, viéc
thiét 1ap cac khung ph6i hop rd rang gitta S& QH-KT,
BQLPTDT, MAUR, S& TC va céc co quan lién quan co
y nghta v6 cung quan trong.

Thtt ba, nang lyc cau truc tai chinh, dac biét trong
LVC, PPP, phat trién chung va mo hinh R+P van con
han ché&. Phan Ién céc co quan déu cd it kinh nghiém
thuc tién trong viéc st dung cac coéng cu khai thac
gia tri gia tang, chién lugc tai chinh tich hgp hodc huy

NHIEM VU LAP QUY HOACH

So XD

S& QH-KT

Quy hoach db thi

Quy hoach giao théng

TP.HCM sé x4y dyng mot quy hoach toan dién cho tat ca
NHIEM VU TRIEN KHAI DU AN

BQLPTDT _ ‘
Chién lugc/dau tu

Hinh thanh dy an TOD
cho dyan TOD inhthanh cian

C6 thé& chuan bi cac dy an TOD song song vdi qua trinh 1ap quy hoach TOD

NHIEM VU QUAN LY

S&TC, Chui dau tu du an,
UBND X3/Phuong
Quan ly tai san

S& QH-KT
Quan ly phat trién

Cé thé& chuan bj cac dy an TOD song song vdi qua trinh 1ap quy hoach TOD

NHIEM VU KHAC

S6TC S& QH-KT, BQLPTDT, MAUR

Tai chinh va tham dinh Dif liéu va cong nghé

Hinh 125: Nhiém vu trién khai TOD

PHAN 4

S& QH-KT

BQLPTDT/ nha dau tu, phat trién | BQLPTDT

PHAN 5 m PHAN 7

PHU LUC

doéng su tham gia cla doanh nghiép nha nudc trong
cédc m6 hinh TOD c6 céu truc thuong mai.

Thr tu, cac hé théng dir liéu tich hgp hé trg 1ap quy
hoach, gidm sat KPI, phan tich thj trudng, va giam
sat trién khai van chua hoan thién. Céng tac quan
ly dr liéu r&i rac can trd viéc ra quyét dinh dua trén
bang ching va theo dd&i hiéu qua hoat déng.

Thtr ndm, nang lyc quan ly & cap phuong ddi voi cac
hoat déng trong khu vuc TOD van tap trung vao quan
ly d6 thi truyén théng, kinh nghiém quan ly phat trién

mat dé cao, st dung hén hagp, dinh hudng giao thong

cong cbng con han ché.

Ngoai ra, cac co quan cling chua cé nhiéu kinh

nghiém trong céc Iihh vuc:

« Tham van sédm céc don vi phat trién va nha dau tu
trong qua trinh lap quy hoach.

« Cau trdc cac du an TOD trong giai doan 1ap quy
hoach.

«Quan ly cac khu vuc TOD thoéng qua gidm sat dua
trén hiéu qua thuc hién.

« Tich hgp phat trién ha tang giao théng vai quy
hoach bat dong san.

« Trién khai cac cong cu s8 va nén tang di lieu cho
quan tri TOD.

« Tham gia truc ti€p thdng qua cac doanh nghiép nha
nudc hodc mo hinh thé ché két hop trong cau trac
kinh doanh TOD.

Do dd, viéc xay dung 16 trinh nang cao nang lyc cho
céc co quan lién quan cta Thanh phd la yéu td then
ch&t d&€ dam bao trién khai TOD thanh cong.

S& QH-KT

Quy hoach TOD chién lugc Quy hoach va cap phép

BQLPTDT o
Khai thac

Chién lugc tai trg/tai chinh gié tri gia tang tir dt

BQLPTDT, MAUR
Phan tich dau tu

BQLPTDT, MAUR

Quan ly thi cong

S& QH-KT, BQLPTDT, MAUR
Truyén thong va doi thoai
VGi cac bén lién quan

BQLPTDT, MAUR

Ky thuat
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Hudng dén nadng cao ndng luc quy hoach va trién
khai TOD tai TP.HCM dugc thiét k€ nham gilp cac co
guan thanh phé ting budc cing c6 nang luc vé lap
quy hoach TOD tich hop, cdu tric du an, k¥ thuat tai
chinh va quan ly khu vuc, phl hgp véi cac muc tiéu
TOD dai han cta Thanh phé.

L6 trinh chuyé&n d6i quan tri TOD theo ba giai doan:
« Ngan han: Phat trién nang lyc — Culing cd kién thic
nén tang va xay dung co ché phoi hop.

« Trung han: Nang cao nang luc thé ché dya trén trién
khai thi diém — Th& nghiém céc cong cu quy hoach
tich hgp, cau trdc du an, va cdng cu tai chinh trong
diéu kién thuc té.

« Dai han: Tich hgp toan dién va mé rong quy mo trén
toan thanh phd — Thanh Iap cac don vi chuyén trach
va mé& réng TOD trén toan thanh phé theo khung phat
trién tich hop dudng sat, dat dai, va tai chinh.

PHAN 4

PHAN 5 m PHAN 7

PHU LUC

L6 trinh nay phu hop véi cach ti€p can “vira lam vira

hoc”, thira nhan nang luc thé ché hién tai trong viéc

l&p quy hoach tich hop va trién khai dy an van con

han ché&. Thay vi tai cau trdc hé théng quan tri hién co

trong ngan han, cach ti€p can nay tap trung vao:

« Thanh 1&8p nhom cong tac/phdng ban chuyén trach
vé TOD trong cac co quan.

« Ap dung Huéng dan ky thuat TOD nhu céng cu hd
trg van hanh.

«Danh gid hiéu qua phdi hop thé ché va céc co ché
tai chinh thdng qua céc du an thi diém.

« Chuyén d6i dan tlr 1ap quy hoach theo quy dinh
sang lap quy hoach dinh hudng trién khai.

« Thiét 1ap nén tang cho céac don vi TOD chuyén trach
trong dai han.

Bang 68: Chuong trinh ndng cao ndng luc quy hoach va trién khai TOD tai TP.HCM

vietjel Alccom
et ‘4 B
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PHU LUC

Ciai doan phat Dau ra/Muc tiéu

chinh

trién nang luc

Cac hanh dong chinh

vé TOD

Ngan han: « Tang cudng co ciu thé ché va quan tri e C6 nhom chuyén
Phat trién - Thanh Iap cac nhom cong tac/phong ban chuyén trach vé TOD trong S& QH- trach vé TOD hoat
nang luc KT, BQLPTDT, MAUR, S& TC, S& XD va cac co quan lién quan. ddng tai cac co
- X8y dung va chinh thiic héa khung phdi hop lién nganh do S& QH-KT ch tri quan chd chét.
(kém theo céac nhiém vy, quy trinh lam viéc va co ché phan cap ro rang). * Quy trinh phdi hop
« Phat trién nang lyc ky thuat hoat déng gilfa cac
- Ap dung Huéng dan ky thuat TOD nhu tai liéu tham khao bt budc trong qua trinh phong ban.
hoat déng. « DI ngli nhan sy cot
— Trién khai cac chuong trinh dao tao co cau truc vé: Quy hoach tich hgp mé hinh R+P ; can dugc dao tao
Thiét k& TOD & cdp dd hanh lang va nha ga; cac nguyén tac co ban vé LVC va PPP. vé quy hoach TOD
- T8 chuic cac chuyén tham quan hoc tap, héi thao va cac phién hoc tap chia sé kinh tich hop va cac khai
nghiém gilfa cac don vij cung chuyén mén niém tai chinh.
« Nang luc thu thap va phan tich di liéu « Thiét lap dugc hé
- Téng hop dif liéu co sd (st dung dat, luong hanh khach, gia tri dat dai, nang luc thdéng df liéu TOD
ha tang). CO SO.
- X8y dung mdt nén tang d{ liéu TOD chung.
Trung han: « Nang Iyc 13p quy hoach tich hgp va cu truc du an: « Nang luc 1ap quy
Trién khai thi - Trién khai thi diém quy hoach TOD & cap hanh lang gan voi danh muc dy an sap hoach TOD dinh
diém va tha trién khai dé& duc rut kinh nghiém qua thyc tién. hudéng trién khai.
nghiém thé - Tién hanh 1ap quy hoach & cap nha ga song song vdi hinh thanh du an dé thé « Trién khai cac co
ché ché& hoa viéc 18p quy hoach dinh huéng trién khai. ché& LVC thi diém.
« Nang Iyc cau truc tai chinh va thuong mai: « Nang cao hiéu qua
- Nang cao nang Iuc Ung dung LVC trong thyc tién thong qua th{ nghiém, thi diém. phdi hgp gilla S&
- Nang cao nang Iyc ndi bé trong phan tich tinh kha thi tai chinh, cau tric PPP va QH-KT, BQLPTDT,
cac mo hinh phat trién chung. MAUR va Sé TC.
- Thanh Iap cac nhom céng tac lién nganh vé lap quy hoach-tai chinh.  Xay dung dugc ké
« Tang cudng hé théng lién co quan hoach téng thé vé
- Thé& ché& hoa co ché phdi hgp gilfa quy hoach, phan chia giai doan phat trién thé ché va co sé
duong sat va ké hoach dau tu coéng. phap ly cho cac
- Xay dung khung gidam sat dya trén KPI cho cac khu vuc TOD. don vi chuyén trach
e Chuan bj thiét k& thé ché vé TOD.
- Xay dung thiét k& phap ly va t8 chlc cho cac don vi chuyén trach (Héi déng
TOD™3, Van phong TOD™4)
- Xay dung cac quy trinh van hanh chuan cho cong tac trién khai TOD tich hgp.
Daihan: Tich  « Thé ch& hda cac don vi chuyén trach: « TOD dugc long

hop toan dién

- Thanh I&p va van hanh Hoi dong TOD, Van phong TOD theo cac nhiém vy da

ghép toan dién

va madrong dugc xac dinh ro. vao hé thdng quy
quy mo trén - Chuyén nghiép hoéa ddi ngli nhan sy TOD va&i chuyén mén da nganh (quy hoach, hoach va dau tu
toan thanh tai chinh, ky thuat, phan tich dir liéu). theo luat dinh.
phé » Nang cao nang luc mo hinh kinh doanh va tai chinh: « Trién khai mé hinh
- Trién khai mé hinh R+P. R+P tai cac hanh lang
- Chu&n hoa cac mé hinh cau truc tai chinh va co ché khai thac gia tri gia tang. giao thdng chinh.
- Tang cudng sy tham gia clia doanh nghiép nha nuédc va mé hinh phat trién hgp ¢ Hoi dong TOD va
tac cong - tu. Van phong TOD
e Quan tri hé thdng va d{ liéu toan thanh phd di vao hoat dong
- Thiét I1ap hé théng quan tri dif liéu TOD tich hgp trén toan bé cac phong ban. day da.
- M& réng giam sat KPI trén toan thanh phd (bao gém ca khu vuc TOD va ngoai  Hé thong gidam sat
du an TOD). d{ liéu va hiéu qua
« Phat trién chuy&n mon lién tuc TOD tich hogp trén
- Xay dung chuong trinh chiing nhan va dao tao lién tuc cho dbi ngl chuyén gia toan thanh phé.
vé TOD trong cac co quan thanh phd. « Nhiing cai thién ro
- Long ghép céac hgp phan vé TOD trong quy hoach phat trién dé thi va quy trinh rét vé lugng hanh
dau tu cong. khach, nguon thu
tU LVC va mat dé
phat trién tai khu
vuc nha ga.

143 Hoi dong TOD cé thé dugce hi€u nhu mot thuc thé lién sd ban nganh, cé du nang luc x{ ly/gidi quyé&t cac van dé trong qua trinh trién khai thuc
hién TOD, ¢c6 chirc nang tham muu k§ thuat cho cac quyét dinh clia Uy ban nhan dan thanh phd vé TOD.
144 Van phong TOD ¢ thé dugc hiéu la don vi gilip viéc chuyén trach, thudng truc cho Hoi dong TOD.
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NHIEM VU LAP QUY HOACH
S& QH-KT Sa XD S QBLK/ThoaCh ToD S& QH-KT
Quy hoach db thi Quy hoach giao théng chién Iu oc Quy hoach va cap phép
2026 - 2030: "vua lam vifa hoc" théng qua cac husng dan ky thudt cho TOD va du an thi diém
TU nam 2031 trd di: Tich hgp toan dién TOD
NHIEM VU TRIEN KHAI DU AN
BQLPTDT gg{;";g:’ et BQLPTDT BQLPTDT zogrﬁj-glznogo:
Chién Iugc/dau tu ) . . Chién Iugc tai tro/ Khai thac gia tri gia thanh lap Hoi
cho duan TOD Hinh thanh duan TOD tai chinh téng tur dat dong TOD va
= I van phon
2026 - 2030: "Vua lam via hoc" thdng qua cac hudng dan ky thuat cho TOD va du an thi diém T%D 9
TU ndm 2031 tré di: M6 hinh Rail + Property >
NHIEM VU QUAN LY Tifndm 2031
N . o . tro di: Dua
S&QH-KT SOTC, Chudautudyan, B g0 prHT MAUR BQLPTDT, MAUR Héi dong TOD
UBND Xa/Phuong . N va van phong
Quan ly phét trién Quan Iy tai san Phan tich dau tu Quan ly thi céng TOD divao
hoat dong day
2026 - 2030: "Vifa lam vifa hoc” théng qua cac hudng dan ky thuat cho TOD va dy an thi diém du
TU ndm 2031 trd di: Toan thanh phé vai cach tiép can tich hop
NHIEM VU KHAC
S6TC S&QH-KT, BQLPTDT, MAUR | BQLPTDTB, MAUR S6QH-KT, BQLPTDT, MAUR
Tai chinh va tham dinh D liéu va cong nghé Ky thuat Truyén théng va doi thoai
VOi cac bén lién quan

2026 - 2030: "vUra lam vifa hoc" théng qua cac hudng dan ky thudt cho TOD va du an thi diém

TU ndm 2031 trd di: Toan thanh phé vai cach tiép can tich hop

Hinh 126: L6 trinh trién khai TOD

6.3. Lo trinh trién khai va phan chia
giai doan TOD

Muc dich: Xay dung chién lugc trién khai TOD theo
giai doan cho TP.HCM, bdo dam phéi hop quy hoach
déng bd, san sang vé thé ché& va tao ra céc du an
mang tinh kich hoat.

Chién luge nay xac dinh cac nhdm nhiém vu so bd
theo ting mdc: gidi phdp mang lai hiéu qua sém,
trong ngan han, trung han, va dai han, nham trién khai
TOD mot cach cé hé théng théng qua cai cach chinh
sach, cung ¢6 thé ché&, nang cép ha tang, va céc du
an téi phat trién mang tinh dan dat.

Khung trién khai theo giai doan: Thanh céng nhanh
chdng (0-3 nam):

Trong tdm: Thiét 13p thé& ché, thi diém du &an TOD, tich
hop chinh séch, cai thién sém vé di chuyén, va don
gian héa thd tuc.

Thiét 13p chinh sach & thé ché:

«Digu chinh Quy hoach tng thé& dé tich hop khung
chinh sach TOD.

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI

« Phan dinh ranh gidi cac khu vuc quy hoach TOD.

« Thanh lap Co quan TOD lién nganh (H6i déng TOD)
do UBND TP.HCM quyét dinh, giao chic nang dau
mai t6 chirc lap, thdm dinh, trinh phé duyét quy
hoach dudng sat va TOD.

« Nang cao nang luc Ban quan ly phat trién dé thi trong
cong tac 1ap quy hoach va trién khai cac du an TOD.

« Xac dinh va bd tri ngudn luc nhan su cho quy hoach
va trién khai TOD.

« TG chirc dao tao, nang cao nang luc vé TOD cho cén bo.

T8 chirc cac du an TOD thi di€m va cac bién phap

quan ly

« Xac dinh cac du &4n TOD thi diém uu tién doc theo
cac tuyén DSDT du kién dugc xay dung hodc dua
vao van hanh trong nhirng nam tdi.

« Lua chon céc khu vuc nha ga cd diéu kién phat trién
khac nhau dé& lam thi diém trién khai TOD.

« Lap quy hoach khu vuc nha ga thi diém va 16 trinh
trién khai cho cac dia diém TOD.
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« Thir nghiém céc quy trinh quy hoach tich hop két
néi dau tu dudng sat, quy hoach s dung dat, cai thién
khong gian cong cong, va td chirc giao thong két ndi.

« Thi diém céc co ché& LVC va co ché& tham gia cla
nha phat trién tai nhing noi kha thi vé mat phap ly
va thé ché.

« Giam sat va ghi nhan cac bai hoc kinh nghiém tir cac
du an thi diém nham ho trg hoc hdi thé ché& va nhan
rong mo hinh.

+ Ra s0dt, cap nhat, va hoan thién cac hudng dan k§y
thuat TOD, tiéu chudn quy hoach, va quy trinh trién
khai dua trén kinh nghiém thi diém.

«Di&u chinh quy dinh kiém soat phat trién dé ho trg
nguyén tac TOD.

« RUt gon va chuén héa quy trinh phé duyét du an TOD.
Cai thién sm vé di chuyén & khéng gian céng cdng:
« Nang cao tich hgp da phuong thic tai nha ga.

« Lap dat hé thdng bién chi dan va dinh hudng.

« Nang cép ha tang ti€p can co ban cho nha ga.
Ngan han (3-5 nadm)

Trong tam: Tich hgp vao quy hoach theo luat dinh,

nang cap khéng gian cong cdng, va kich hoat cong cu

tai chinh ho tro.

Tich hop quy hoach theo luat dinh:

« Cap nhat Quy hoach téng thé, 16ng ghép nguyén
tac TOD.

« Lap quy hoach phan khu (1/2.000) va quy hoach chi
tiét (1/500) phi hop véi TOD.

« X8y dung k& hoach ti€p can toan dién cho khu vuc
nha ga.

Cai thién khdng gian céng cong & di chuyén:

« Hoan thién mang ludi via hé trong ban kinh di bo 5
phut xung quanh cac nha ga.

« Thuc hién cac bién phap giam tdc dé giao thong.

« Nang cap ha tang cho ngudi di bo (via he, gh& nghi,
khu chg riéng).

« Cdi thién tién ich va dich vu hanh khach tai nha ga.

« Trién khai hé théng xe dap céng cong/thué xe dap
gan nha ga.

« Phat trién dich vu dé xe cdng cong tai cac vi tri
chién luogc.

« Bdo dam tich hgp da phuong thic gilta cac loai hinh
van tai.

« Ap dung chién luoc quan ly dd xe & quy mé khu vuc.

Cai cach chinh sach va tai chinh:

« Slra dGi cac van ban phap luat lién quan dé dua vao
céac co ché tai chinh hd trg TOD.

PHAN 4

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7

PHU LUC

Trung han (5-10 nam)

Trong tdm: Clng ¢6 ha tang, quan ly dat dai, va trién

khai cac du an tai phat trién mang tinh kich hoat.

Co ché dat dai & phat trién:

« Trién khai co ché& hop thira dat déi vai cac khu vuc
TOD phét trién mai.

« Tai phat trién quy dat tréng thudc sé hitu Nha nudc
thanh cac du an hon hop.

« Chinh thirc hda va tich hgp hoat ddng clia hang rong
trong khu vuc ga TOD.

Ha tang & thiét ké dé thi:

« Nang cap ha tang k¥ thuat va tién ich trong vung
anh hudng TOD.

« Céi tao canh quan tuyé&n phd dé bao dam ké&t ndi
day du chang dau va chang cudi.

« Hoan thién quy hoach chi tiét khu vuc nha ga cho
cac hanh lang uu tién.

Dai han (10+ nadm)

Trong tam: Tai phat trién quy md I6n, phat trién chung

vai khu vuc tu nhan va tich hop nha & giad phai chang.

Phat trién chién lugc va quan ly dat dai

« Thuc hién m6 hinh JD nha ga véi khu vuc tu nhan.

« Trién khai chién lugc tao quy dat du trir doc cac
hanh lang TOD db thi.

« Tai phat trién cac khu dat s&r dung kém hiéu qua gan
nha ga.

Nha & bao trum va phat trién hén hgp:

« Phat trién hén hop, du &n nha & gid phai chang trén
quy dat Nha nudc gan nha ga.

« Tao diéu kién cho viéc tai phat trién mat dd cao hon
tai cac khu vuc 16i TOD.

Két qua ky vong

Chién lugc phan chia giai doan sé mang lai:

« M6t khung trién khai va phan chia giai doan TOD cé
cau trdc cho TP.HCM.

« Danh muc so b cac du an uu tién va du an mang
tinh kich hoat.

« X&c dinh céc nghién ctu bS sung can thiét, bao gom:
- K& hoach cai tao canh quan tuyén phd.
- Du an tai phat trién khdng gian céng cdng.
- Danh gid ha tang va tién ich.
- Nghién clu co ché tai chinh va thu hoi gia tri dat.

« Mot k& hoach TOD toan dién vdi trinh tu trién khai

rd rang, phan céng thé ché cu thé, va uu tién dau tu
minh bach.
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71. Xay dung khung giam sat va

danh gia

Muc tiéu cta Khung giam sat va danh gia:

« Cung cap dinh hudng ré rang cho don vi phat trién
vé céc két qua TOD ky vong va céc tiéu chudn hiéu
qua van hanh.

« Cho phép céc co quan cla Thanh phd theo ddi tién
dd thuc hién cac chinh sach TOD va chién lugc phan
chia giai doan da dugc phé duyét.

«Danh giad déng gdp clia TOD d6i vdi cdc muc tiéu vé
giao thoéng, kinh t&, moi truong va xa hoi cla Thanh
phd H6 Chi Minh.

« H6 trg viéc diéu chinh dya trén bang chimg ddi vai cac quy
dinh vé& quy hoach, cdng cu trién khai, va uu tién dau tu.

Khung dénh gia nay sé két hop céc chi s6 dinh lugng
cling nhu céc thudc do hiéu qua dinh tinh, va cd thé
dugc dp dung trong toan bd chu trinh trién khai TOD
nham hd trg cac co quan quy hoach trong viéc xem xét
cac dé xuat phat trién mdi va téi phat trién trong céc Khu
vuc TOD dugc chi dinh, déng thai theo déi mic do tuan
thd va hiéu qua hoat ddng theo thai gian. Cong tac giam
sat va danh gia dugc thuc hién qua ba giai doan chinh:

1. Chuan bi, thdm dinh va phé duyét quy hoach (giai
doan lap quy hoach): Xac minh su phu hop véi cac
nguyén tadc TOD, cac tiéu chuan quy dinh, loai hinh
va chién lugc phan chia giai doan, va cac diéu kién
€O s3; xac nhan cac muc tiéu va bd chi s cho viéc
giam sat tiép theo.

2. Thiét ké& va thi cdng du an (giai doan trién khai):
Theo d&i viéc tuan thd cac quy hoach va tiéu

Bang 69: Khung giam sét va danh gia theo tirng budc

PHAN 4

PHAN 5 PHAN 6 PHU LUC

chudn k¥ thuat da dugc phé duyét; giam sat viéc
phat trién ha tang theo yéu cau, cac cong trinh
cbng cong va cac cam két gan vdi két qua TOD.

3. Danh gia tinh trang dinh ky (giai doan van hanh/két
qua, vi du: 5 ndm mot [an): Danh gid cac két qua thuc
t€ so vdi diéu kién co sd va cac muc tiéu; xac dinh
cac khoang trong va tac déng ngoai du kién; va cung
cép thong tin dé€ cap nhat quy hoach, xac dinh cac
bién phap khac phuc va xac dinh lai uu tién dau tu.

Trong khi hai giai doan dau thuong lién quan dén cac
dé xudt/quy hoach va/hoac cac du an TOD, giai doan
cudi thudng gan vdi viéc danh gia tinh trang trién
khai quy hoach TOD d3 phé duyét. Khung nay c6 thé
dugc dp dung & cdp hanh lang hodc cdp nha ga. Tuy
nhién, khung dugc trinh bay trong phan nay chi gidi
han & cac nguyén tac va céc budc co ban. Co quan
cédp thanh phé cé thé ti€p tuc phat trién chi ti€t nham
phan &nh rd hon céc tinh huéng va nhu cau thuc tién.

711. Khung Giam sat va danh gia cho chu
trinh trién khai TOD

Khung gidm sat va danh gia cho chu trinh trién khai
TOD dua ra céc tiéu chi d& xac dinh, theo di va do
ludng hiéu qua TOD tlr giai doan lap quy hoach, trién
khai thuc hién dén giai doan dénh gid sau van hanh.
Khung nay str dung cac nguyén tac va muc tiéu TOD
lam nén tang xuyén sudt, lién két gitra diéu kién co sg,
muc tiéu va tiéu chi thanh cong & tat ca cac giai doan,
gilip theo ddi tién do, danh gia k&t qua dat dugc, xac
dinh nhitng khodng tréng va diéu chinh quy dinh, 16
trinh phan chia giai doan cling nhu uu tién dau tu.

Khung giam sat va danh gia theo tifng buéc

Chuan bi, tham
dinh va phé duyét
quy hoach

¥

o Xac dinh két qua TOD mong mudn: Quy hoach nay can mang lai nhifng cai thién nao (vi du:
trong linh vuc giao thdéng, xa hdi, moi truong, kinh t&)?

e Xac dinh cac nguyén tac va muc tiéu TOD: Nhiing chi s6 do luang nao phan anh ré nhat cac
k&t qua dé déi vai nha ga/hanh lang/khu vyc nay?

« Thiét 1p tiéu chi thanh cdng va diéu kién cao sé: Cac diéu kién co sd, tiéu chudn/chudn muc

va muc muc tiéu theo tiing giai doan ctia TOD 14 gi?
« Thiét 1ap phuong thuc danh gia: Nguén dif liéu, phuong phap danh gia, cach trinh bay dif liéu

va khung thoi gian danh gia?

Trién khai dy an
(thiét ké & thi cong)

) 4

da phuong thuc)?

giai doan)?

¢ Xac dinh cac dau ra cho qua trinh trién khai: Nhilng ndi dung can hoan thanh dé tuan thi quy
hoach TOD da phé duyét (vi du: ha tang, khéng gian céng cdng, kha néng ti€p can, tich hop

o L4p muc tiéu ti€n do cu thé: Thai han hoan thanh cac hang muc dau ra (theo tiing goi thau/

e Theo dbi ti€n dé va muc dd tuan tha: Cac két qua dau ra c6 dam bao tiéu chuin va ding
tién dé khéng (vi du: ty 1€ hoan thanh, muc do tdng/giam, ki€ém tra moc ti€n do)?

« Thyc hién diéu chinh trong qua trinh trién khai: Nhiing diéu chinh can thiét trong thiét ké/trién
khai d€ bao dam phu hop véi cac nguyén tidc TOD va KPI?
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Khung giam sat va danh gia theo tiing buéc

Giam sat sau van
hanh va danh gia
dinh ky (vidu: 5
nam mot Ian)

khi trién khai du an hay khéng?

« So sanh két qua vai diéu kién co sd: Cac muc tiéu ctia TOD c6 cdi thién so vai thai diém trude

« Danh gia muc do dat muc tiéu: K&t qua dat dugc co dap Ung cac tiéu chi thanh céng va cac
muc tiéu theo tung giai doan da dat ra hay khong?

 Xac dinh 16 h8ng hiéu qua, cac tac déng ngoai dy kién va nhu cau cai thién: Nhiing han chég,
nguyén nhan gaoc ré, va hé qua khdng mong mudn? Dong thoi, xac dinh cac bién phap cai
thién can thyc hién (vi du: chiéu dai via hé dugc xdy mai /bé sung, s diém sang duong an
toan, s6 tuyén buyt hodc chuyén tang thém, sé diém dd/cho thué xe dap, va quy dat cho tién

ich cdng cong).

« Diéu chinh quy hoach duya trén cac két qua: Cac khia canh can diéu chinh cho quy hoach,
quy dinh, tiéu chudn, hoat dong cung cap dich vu va uu tién dau tu?

*Luu y vé muc dd san cé cda di ligu: Hiéu qua cla khung gidm sat va danh gia phu thudc vao muic dé san co va chat lugng cla di liéu. Cac chi
s6 va muc tiéu can phan anh ddng nhimg han ché& vé di liéu tai dia phuong; viéc danh gid qua cao kha nang thu thap di liéu cé thé lam giam
dd tin cay cla két qua. Trong truong hgp di liéu khong day dd hodc khdng cé san, cé thé sir dung cac chi sd thay thé dé udc tinh hiéu qua thuc

hién so véi cac muc tiéu TOD da dé ra.

71.2. Xac dinh cac muc tiéu va két qua
phat trién TOD

Cac muc tiéu ngan han, trung han, va dai han phai
dugc xay dung phlu hop vai chién luge phan chia giai
doan phat trién TOD. Cac muc tiéu phai do ludng
dugc, cb méc thoi gian cu thé va duge ddi chiéu véi
céc diéu kién co sd dugc thiét 1ap trude khi trién khai
TOD. Hiéu qua thuc hién sé& dugc giam sat dua trén
nam tru cot tich hop. Hudng dan chi tiét, bao gém céc
chi s6 muc tiéu cu thé cho timg KPI, dugc trinh bay
trong Phan 3, 4, va 5. Bang 70 tém tat cac muc tiéu
c6t 16i va dinh hudng muc tiéu tdng thé. Nhing noi

dung nay nén dugc str dung dé xay dung mot khung
gidm sat téng th& cho Thanh phd nham theo dai toan
b6 qud trinh phat trién TOD gan vdéi su phat trién cla
mang ludi giao théng dd thi. Cac co quan cla Thanh
phd dugc khuyén khich ti€p tuc hoan thién khung nay,
khéng chi nham bao dam su can déi hop ly gilta cac
muc tiéu/dinh hudng ma con bao dadm muc doé linh
hoat can thiét dé dap ing cac nhu cau thuc tién trong
tlng giai doan phat trién khac nhau. Can luu y rang
viéc tiép tuc hoan thién khung nay trong tuong lai
(néu cd) phai dua trén su tich hgp chat ché gita giao
thong, sir dung dat, va thiét k& d6 thi.

Bang 70: Tém tat cac muc tiéu cét 16i va dinh hudng muc tiéu téng thé

M Muc tiéu cot 16i Dinh huéng muc tiéu

Mang Iuéi giao thong
va hiéu qua di chuyén
GTCC chét Iugng cao.

« Tang ty lé s&f dung GTCC trong khu vuc
TOD d6ng thai gidm sy phu thudc vao

xe may va 6 t6 ca nhan.

e M& rong va cai thién mang Iu6i DSDT,
BRT, va xe buyt dé cung cap dich vu

Tang cudng kha nang ti€p can chang
dau/chang cudi thong qua hé théng
via hé hoan chinh va lién mach, cac
diém sang duong an toan va giam toc
dé giao thdng, mang lugi dudng xe dap
két ndi t6t va pham vi bao phu dich vu
cho thué xe dap, dong thai tich hgp

« Mang lai nhiing cai thién cé thé do ludng dugc
S0 V@i diéu kién co s& bang cach ma rong va
cung cd GTCC, nang cao kha nang ti€p can va
ty 1& st dung cac phuaong tién cong céng, giam
phu thudc vao phuong tién ca nhan va phat thai
tU giao thong; nang cao muc dé than thién vai
ngudi di bo, ha tang cho xe dap, an toan, kha
nang ti€p can toan dién, cung cap khéng gian
c6ng cdng va tuan thu quy hoach phan khu
trong cac khu vuc TOD; xay dung mdi truong
hoa nhéap, an toan, tudn thu tiéu chuan va phu
hop véi cac muc tiéu trong quy hoach TOD da
phé duyét.

lien mach gitfa cac phuong thuc van
tai, bdo dam an toan va kha nang tiép

can cho moi ddi tugng suf dung.

Hiéu qua suf dung dat
va hinh thai xay dung

da chuc nang.

« Tang cuong tap trung viéc lam gan cac
tuyén van tai cong cong va dadm bao

« Dat dugc cac muc tiéu vé mat do xay
dung trong pham vi anh hudng clia nha
ga theo cac quy hoach da phé duyét.

« Thuc day phat tri€n hén hgp nham hinh
thanh cac khu vuc dé thi séi dong va

Hinh thanh cau trac dé thi nén, sif dung hén hop
va hé tro van tai cong céng théng qua viéc dat
hodc vugt cac muc tiéu clia quy hoach TOD vé
mat dd, co cau sl dung dat, tang trudng trong
vlng anh hudng, tuan tha quy hoach phan khu,
mUc dd tap trung viéc lam va cung cap khong
gian céng cong so vai diéu kién co so.

cung cép day du khong gian cong cong.
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M Muc tiéu cot 16i Dinh huéng muc tiéu

« Bdo dam kha nang ti€p can GTCC mang
tinh bao trum cho moi nhém dan cu.

« Cung cdp nha & gia phai chang gan cac
nha ga.

« Thuc day kha nang ti€p can céng bang
co hdi kinh t& trong cac khu vyc TOD.

Hiéu qua vé GEDSI va
cbng bang xa hoi

Hiéu qua vé khi hau,
moi truéng va

« Gidm phat thai lién quan dén giao thong.
« Cai thién kha nang thich Ung véi ngap lut

kha nang thich Ung trong céc khu vyc TOD.
 Tang dién tich khéng gian xanh va béng
ram trong do thi.
« Giam hiéu UIng dao nhiét dé thi.
Tinh bén viing tai « LVC hiéu qua nha dau tu vao hé théng
chinhvaLVC GTCC.

o Tai d4u tu ngudn thu vao phat trién GTCC
va cai thién khong gian cong cong.
« Tang cuong tinh bén viing tai chinh cho

L]

L]

Tang cuong muc dé hoa nhap xa hoi, kha nang
chi trd cho nha @, kha nang ti€p can va chat lugng
song trong cac khu vyc TOD théng qua tang
nguon cung nha & gia phai chang, cai thién kha
nang ti€p can toan dién va céng bang trong kha
nang di chuyén, dat dugc ca cdu sé hilu nha &
can bang va nhiing cai thién dang ké so vdi diéu
kién co s& va muc tiéu quy hoach.

Giam phat thai va tang cudng kha nang thich tUng
v&i bién ddi khi hau trong cac khu vuc TOD théng
qua tang dién tich khdng gian xanh, ap dung cac
bién phap giam ngap lut va chién lugc giam hiéu
Ung dao nhiét dé thi, mang lai nhiing cai thién
dang ké so vdi diéu kién co sé va phu hgp voi cac
muc tiéu moi truong.

Tang cuong tinh bén viing tai chinh ctia mé hinh
TOD va hé thdong GTCC théng qua tang ngudn

thu tU LVC va phat trién db thi, cai thién ngudn thu
ngoai tién vé va chi phi van hanh, dong thoi ting ty
I& phan thu tU gia tri gia tang duoc tai dau tu vao hé

hoat déng clia hé théng DSDT.

71.3. Chuan bi Danh muc kiém tra phat
trién TOD

Danh muc Kiém tra phat trién TOD bao dam rang céc

du an dugc dé xuat:

« Tuan thu cac nguyén tdc TOD va céc tiéu chuin
hién hanh.

« Phu hgp vdi chién lugc phan chia giai doan phat trién TOD
va cac muc tiéu vé hiéu qua hoat déng da phé duyét.

+Doéng gép vao cac muc tiéu vé kha nang di chuyén,
hiéu qua str dung dat, chat lugng khong gian céng
cOng, khad nang thich Ung véi bi€n ddi khi hau, hoa
nhap x& hoi, va tinh bén vimng tai chinh.

«Mang lai cac k&t qua c6 thé do ludng dugc phu hop
véi Khung gidm sat va danh gia TOD culia Thanh phg,
gua do6 cho phép danh gid moét cach nhat quan tai
mdi giai doan néu trén.

Da6i véi mbi du n va tai ting giai doan trién khai cu thé,

thdng GTCC va cai thién khong gian cong cdng so
Vi diéu kién ca sé cling nhu cac muc tiéu tai chinh.

céc chi s6 danh gid, danh muc kiém tra, va dau ra du
ki€n c6 thé khac nhau, va nhiéu trudng hop sé can xay
dung céc chi sd chi tiét hon, cu thé theo ting du an dé
phan anh bdi canh, pham vi, va muc tiéu dac thu cta du
an do. bai véi mbi chi s6, khung nay quy dinh phuong
phap do ludng, pham vi dp dung, cach trinh bay dit liéu
phl hop nhat, va muc tiéu TOD tuong Ung can dat dugc.

Danh muc kiém tra va phuong phap cham diém sé dugc
ap dung thi diém trong séu (6) thang dau va dugc hoan
thién dua trén phan hoi t8ng hop tir can bd quy hoach,
céc bén ndp hod so, don vi phat trién du an, tu van, va
cac co quan lién guan nham nang cao tinh rd rang, kha
thi, thuc tién, minh bach, va muic do phu hop vaéi diéu
kién phat trién tai dia phuong, sau dé duge ban hanh
chinh thie cho quy trinh danh gid phat trién TOD. Bang
71 trinh bay cac danh muc kiém tra tdng hgp bao gém
cac khia canh chinh can xem xét d&i véi TOD. Cac danh
muc kiém tra chi tiét & cap d6 mang ludi, hanh lang va
nha ga dugc trinh bay tai Phu luc 10 va Phu luc 11.

Bang 71: Bang danh muc kiém tra bao gém cac khia canh chinh cdn xem xét déi véi TOD

Yéu cau Tuan tha
(C6/Khdng)

1. Giao thdng, Kha
nang di chuyén, va
Di chuyén chu dong

2.Sudungdatva
Hinh thai xay dung
cao cbng trinh, khodng IUi).

3. Thiét k& do thi va
Chat luong khong

gian cong cong ro rang, dinh huéng GTCC.

Thé hién déng gop cu thé trong viéc ting ty 1é st dung GTCC, giam phu
thudc vao phuong tién ca nhan; dam bao ha tang két ngi an toan, lién
mach tdi khu vuc nha ga cho ngudi di b6 va di xe dap.

Dap Ung cac muc tiéu mat dd da dugc phé duyét va trién khai phat trién
hon hgp hiéu qua, phu hgp véi cac quy dinh phan khu TOD (FAR, chiéu

Cung cap cac khéng gian céng céng chat Iugng cao, cadc mat tién tang
trét c6 hoat dong s6i dong, khu vuc di bd c6 bdng mat, va hinh thai db thi
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Yéu cau Tuan tha
(C6/Khong)

4. Khi hau, mo6i

truong va kha nang
thich ting khi hdu ctia TOD.
5. Hoa nhap xa hoi
(GEDSI) va Coché

Tich hop céc giai phap chdng ngap, ha tang xanh, quan ly nuéc mua va
cac bién phap gidm hiéu (ing dao nhiét do thj phu hgp vai cac tiéu chuan

Dam bado cung cap nha & gia phai chang, kha néng ti€p can toan dién,
tuan tha thiét k& bao trum va thuc hién day dl cac nghia vu lién quan

LvC dén LVC va déng gdp cho lgi ich céng cdng theo quy dinh.

71.4. Ap dung Danh muc kiém tra TOD va
cac thu tuc trong toan b chu trinh trién
khai TOD.

Giai doan 1 — Giai doan lap quy hoach TOD (Chuén
bi, thdm dinh, va phé duyét quy hoach)

1.1. Muc dich

Quy trinh nay quy dinh cdch thic ap dung danh muc
ki€m tra phat trién TOD va khung dénh gia trong qua
trinh phé duyét theo luat dinh nham danh gia cac dé
xuat trong khu vuc TOD dugc chi dinh duya trén cac
nguyén téc, tiéu chudn va muc tiéu theo giai doan
TOD. Quy trinh nay ap dung doi vdi tat ca cac ho so
dé xudt trong cac khu vuc TOD da xac dinh trong quy
hoach dugc phé duyét, cung cap quy trinh ting budc
tir tham van va ndp ho so dén danh gid, diéu chinh, va
lap bdo cdo cudi cung.

1.2. Pham vi ap dung

Ap dung ddi vdi tat ca cac dé xuat phat trién va tai

phat trién trong khu vuc TOD dugce xac dinh trong quy

hoach t8ng thé&, quy hoach phét trién hoac quy hoach

khu vuc da phé duyét, dong thai hudng dan bén ndp

ho so va Hoi dong danh gid TOD thuc hién theo mot

trinh tu ¢é cau trdc, tir phan hoi thi diém va tham van

trudce khi ndp ho so dén ndp ho so, danh gid, trao déi

diéu chinh, ndp lai h6 so va lap bao cdo cudi cling dé

ra quyét dinh.

1.3. Quy trinh tich hop trong qua trinh Iap quy hoach

va phé duyét

Budc 1: Tham van trudce khi nép ho so

Bén dé xuat du an lién hé véi Hoi dong/Co quan quan ly

lap quy hoach TOD dé trao ddi vé y tudng phat trién.

H&i déng/Co quan quan ly 18p quy hoach TOD sé

cung cap:

« Danh muc kiém tra cho hoat déng phét trién TOD.

« Khung danh gia TOD (bao gém cac tiéu chi cham
diém, néu co).

« Cac nguyén tac, tiéu chuén, va yéu cau ky thuat ap
dung cho du an TOD.

Budc 2: Nop ho so dé xuat

Bén d& xuat du an chudn bi va ndp ho so theo cac yéu

cau cho du &an TOD, bao gom céc tai liéu chirng minh

Viéc tudn thu cac chi sd va tiéu chuan cd lién quan.

Budc 3: Ra soat va danh gia so bd

Thanh vién trong H6i dong/Co quan quan ly 1ap quy
hoach TOD sé& ti€n hanh danh gia ky thuat so b6

déi vdi ho so dé xuat. Dé xuat sé dugce danh gia va
cham diém theo Khung danh gia TOD, néu can, nham
xem xét muc dé tuan thd céc tiéu chi vé kha nang di
chuyén, st dung dat, knéng gian cong cdng, khi hau,
GEDSI, va tai chinh.

Budc 4: Tham van va diéu chinh

Thanh vién trong H6i dong/Co quan quan ly 18p quy

hoach TOD trinh bay két qua danh gia cho bén dé

xuat du an.

Trong trudng hop phat hién nhiing diém can cai thién,

co thé:

« D& xuat cac cai thién vé thiét ké.

« Trao d6i dé diéu chinh nhdm nang cao muc do tuan thd TOD.

« X&c dinh céc bién phap gidm thi€u hodc khac phuc
can thiét.

Budc 5: Nop ho so diéu chinh

Bén dé xuit du an nop lai phuong an phat trién da

diéu chinh, ddm bao xem xét cac gdép y va khuyén

nghi da dugc dua ra trong qua trinh danh gia.

Budc 6: Danh gia cudi cuing va Bao céo

Thanh vién trong H6i dong/Cao quan quan ly 1ap quy

hoach TOD chu&n bi mdt bao cdo chinh thic tém tat:

« Tinh trang tuén thd cac nguyén tac TOD.

« K&t qua danh gia va diém sé cudi cung (néu cd).

« Cac diéu kién phé duyét dugc dé xuat.

« MUrc d6 phl hgp véi chién luge phan chia giai doan
TOD va céc muc tiéu vé hiéu qua hoat dong.

Bdo cdo sé& dugc trinh 1én co quan ¢6 thdm quyén dé
dua ra quyét dinh cudi clng.

Giai doan 2 — Giai doan trién khai du an (Thiét ké va
thi cong)

2.1. Muc dich

Danh muc kiém tra & giai doan trién khai dugc ap
dung nham dam béo cac cam két TOD néu trong cac
tai liéu quy hoach va thiét k& da phé duyét duoc thuc
hién dung tién do, déng thai, moi trudng hgp khéng
tudn thu hoac sai léch sé& duoc phat hién, xtr ly kip
thoi trong qua trinh thi€t k& va thi céng.
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2.2. Pham vi ap dung

Quy trinh nay ap dung dgi vadi tat ca cac du an trong
cac khu vuc TOD da phé duyét, dac biét la cac du an
c6 diéu kién rang budc vé TOD dugc néu trong quyét
dinh phé duyét va/hodac gidy phép xay dung.

2.3. Quy trinh tich hop trong giai doan trién khai dy an

Budc 1: Cudc hop khéi dong trién khai du an

Don vi phat trién/don vi thuc hién du an phsi hop véi Hoi

déng/Co quan quan ly 1ap quy hoach TOD dé& xac nhan:

« Danh muc céac diéu kién va nghia vu TOD da dugc
phé duyét can phai thuc hién.

« Danh muc kiém tra cho cong tac trién khai va ké
hoach kiém tra theo cac mdc tién do chinh.

« Co ché bao cdo, ddu mdi lién hé va quy trinh xtr ly
céc van dé phat sinh.

Budc 2: N6p ké hoach trién khai TOD

Don vi phat trién ndp k& hoach trién khai TOD va tién do

thuc hién déi véi tat ca cac nghia vu TOD, day 1a co sé cho

cbng tac gidm sét va kiém tra trong sudt thoi gian thi céng.

Budc 3: Kiém tra tuan tha dinh ky

Hoi déng/Cao quan quan ly 18p quy hoach TOD tién

hanh dénh gia dinh ky va/hoac ki€ém tra theo cdc méc

ti€n do (vi du: trude khi khai cong, gilta ky, trudce khi

van hanh thi/nghiém thu) nham:

« Xac nhan viéc trién khai van phu hop véi céac diédu
kién TOD da dugc phé duyét.

« Ghi nhan nhitng khoang tréng va yéu cau thuc hién
bién phap khac phuc.

Budc 4: Giai quyét van deé va diéu chinh

Khi phat hién thi€u sot hoac sai léch, H6i dong/Co

quan quan ly 1ap quy hoach TOD sé:

« Théng bao cho don vi phat trién vé céc bién phap
khac phuc can thuc hién.

» Thdng nhat thoi han va co ché kiém tra/xac minh lai.

« NE&u can thiét, dé xuat diéu chinh cac diéu kién lién
quan theo ding thdm quyén va quy trinh quy dinh.

Budc 5: Xac minh hoan thanh

Trudc khi van hanh thir/nghiém thu va ban giao, don vi

phat trién ndp bao cédo téng hgp vé viéc thuc hién cac

cam k&t TOD. Hoi dong/Co quan quan ly 1ap quy hoach

TOD sé xac nhan tinh trang hoan thanh va xac dinh

cac yéu cau con lai (néu cd).

Budc 6: Bao cao két thuc trién khai

Hoi déng/Co quan quan ly 1ap quy hoach TOD lap bao

cdo két thuc, tém tat cac ndi dung sau:

« Tinh trang tuan thud cac diéu kién TOD.

« Cac hang muc da hoan thanh/chua hoan thanh va
khuyé&n nghi vé hanh déng tiép theo.

« Viéc chuyén giao danh muc KPI/chi s6 can dugc
theo d&i trong giai doan van hanh (giam sat va danh
gia sau van hanh).

PHAN 4
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Giai doan 3 — Giai doan van hanh: Giam sat va banh
giad dinh ky sau khi van hanh dy an

3.1. Muc dich

Quy trinh giam sat va danh giad sau khi van hanh
nham theo d&i hiéu qua thuc t&€ so véi cac diéu kién
co s& va muc tiéu da dat ra, xac dinh cac khoang
trong va hanh déng cai thién can uu tién. Céng tac
danh gia sé& duoc ti€n hanh dinh ky (vi du: nam (5)
nam mot 1an) hodc theo yéu cau cla co quan co
thdm quyén.

3.2. Pham vi ap dung
Quy trinh nay dp dung cho céac Khu vuc/du an TOD da
di vao hoat dong va du diéu kién danh gia dinh ky.

3.3. Quy trinh giam sat va danh gia sau van hanh

Budc 1: Xac dinh chu ky danh gia va Trach nhiém

Hoi dong/Cao quan quan ly 1ap quy hoach TOD sé& xac dinh:

« Danh muc céc khu vuc/du an can dugce danh gia
trong chu ky.

« C4c co quan tham gia va vai trd, trdch nhiém cung
cdp di liéu tuong Ung.

« Lich trinh danh gia va két qua bao cao.

Budc 2: Xac nhan diéu kién co sd, muc tiéu va bd chi sé
Hoi déng/Cao quan quan ly 14p quy hoach TOD ra soat
va xac nhan cac Nguyén tac TOD va KPI sé ap dung
cho chu ky danh gia, ddm bao su nhat quan vai quy
hoach/cac diéu kién ban dau da phé duyét va bsi
canh hién tai & dia phuong.

Budc 3: Thu thap va téng hop dit liéu

Céc co quan lién quan t8ng hop va gui di liéu cho

Hoi d6ng/Cao quan quan ly 1ap quy hoach TOD theo

c4c mau chuan héa. Truong hop thiéu dir liéu, cac

han ché& phai dugc ghi nhan va cac chi s6 thay thé sé

duge dp dung (néu can) theo hudng dan.

Budc 4: Hoi thao danh gia va Ra soat két qua

Mot phién danh gid sé dugc t6 chic vai su tham gia

clia cac bén lién quan (co quan quan ly, don vi van

hanh hé théng GTCC, chinh quyén dia phuong va don

vi phat trién, néu can) nham:

+ Ra soat cac két qua danh gia.

« Xac dinh nhiing khoang tréng trong hiéu qua hoat
dodng, cac tac déng ngoai du kién va nguyén nhan
gay ra nhing van dé co lién quan.

Budc 5: K& hoach hanh déng cai thién

Dua trén két qua danh gid, xay dung mot k& hoach
hanh déng uu tién (ngan han, trung han va dai han),
xac dinh rd don vi chiu trach nhiém, nguodn luc du kién
va thoi han thuc hién.

Budc 6: Bao cdo chinh thirc va cap nhat chinh sach/
ké hoach

Céng bd bao cdo chinh thirc bao gébm cac khuyén
nghi nham:
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«Di2u chinh cac quy dinh/tiéu chudn/quy trinh danh
gia, néu can.

« Cap nhat céc uu tién dau tu va k& hoach phan chia
giai doan.

« Long ghép cac bai hoc kinh nghiém vao chu ky 1ap
quy hoach va qud trinh danh gia phat trién ti€p theo.

7.2. Kién truc va quan tri dir liéu tich
hop cho cong tac lap quy hoach va
trién khai TOD

7.21. Dirliéu TOD dua trén GIS

Muc dich: Nén tang d liéu TOD dua trén GIS cung cap
dir liéu khong gian théng nhat va déng tin cdy dé xac
dinh ranh gidi TOD, bién phap kiém sodt sir dung dat
va cac thong sd phat trién thong qua tich hop dir liéu 16
dat, dit liéu giao théng, va LVC thanh mdt hé thong linh
hoat hé trg 1ap quy hoach, giam s&t va quan ly, dong
vai tro 1a nén tang s6 héa dé quan tri TOD minh bach
va dua trén bang chimg.

Nhiém vu phu:

« Phat trién cac I6p dir liéu khdng gian c6t 16i: Thiét
lap cac 16p co s& bao gbm ving dém nha ga (ban
kinh 500m/1km), céc loai hinh TOD, ranh gidi hanh
chinh, céc 16 dat theo ban d6 dia chinh va mang Iudi
dudng xe chay/dudng di bo/dudng cho xe dap dé
hinh thanh xuong s6ng khéng gian cua hé thong.

« Xac dinh va cap nhat dinh ky ranh gigi TOD: Xac dinh
rd va cap nhat dinh ky céc khu vuc TOD dé phan anh céc
quyét dinh quy hoach cling nhu thuc tién trién khai.

« Xac dinh cac thong sé quy hoach cho 16 dat: Bao gom
FAR, chiéu cao cong trinh, chitc nang st dung dét,
muc tiéu dan sd, va céc chi sd giao thdng cho timg 16
dat nham phuc vu muc dich quan ly va giam sat.

« Trién khai céc 16p giam sat tryc tiép: Cap nhat dinh ky
quy hoach str dung dat, quy hoach phan khu, khéng
gian céng cdng, khodng tréng trong két ndi chang
cudi, va dudng dang thdi vé kha nang tiép can dé theo
doi su thay d6i so vdi quy hoach d& phé duyét.

« Tich hop va quan ly cac 16 dat gan vai LVC: Phan
loai va gan thé dat cong, 16 dat ddu gia va céac khu
vuc phat trién chung; lién k&t mbi 16 dat vdi loai hinh
du an, nghta vy, va tinh trang nguén thu.

« Thiét 1ap cac tinh nang quan tri hé théng: Cho phép
truy cap theo vai trod, kim soat phién ban, luu nhat ky
ki€ém toan, mau nha ga chudn hda, va chirc nang bao
cao/xuat dir liéu.

Két qua/Muc tiéu chinh:
« T4t cd nha ga TOD cé ho so di liéu khong gian chudn hda.

« T4t ca cac 16 dat gan vai LVC déu dugce gan thé s6 hoa
va giam sat chat ché.

PHAN 4

PHAN 5 PHAN 6 PHU LUC

« Cap nhat (t6i thi€u) hang nam cac bo di liéu khong
gian TOD.

7.2.2. Bangtheo doi (Dashboard) dir liéu TOD

Muc dich: Bang theo di di liéu TOD chuyén ddi dir

liéu khong gian va hanh chinh thanh cac chi sé hiéu

sudt cé thé do ludng dugce & cdp do nha ga, hanh lang

va thanh phg, cho phép lién tuc theo ddi va so sanh vdi
céc gid tri co s& cling nhu gid tri muc tiéu dé ra quyét
dinh chd ddng va nang cao trach nhiém giai trinh. Diéu
nay chuyén trong tdm giam sat TOD tlr bdo cdo dua trén
murc dé tuan thd sang quan ly hiéu suat dua trén két qua.

Nhiém vu phu:
« Thiét k€ mét khung KPI cé cau tric: Xac dinh céc gia

tri co s3, muc tiéu va thuc té€ & cdp dd nha ga, hanh
lang, va thanh pho dua trén cac chi s6 TOD chinh.

« Xay dyng bang theo dai dit liéu tuong tac vé hiéu
qua hoat dong: Xay dung bang theo doi dir liéu cap dé
hanh lang va nha ga vai biéu do truc quan, xu hudng
S0 sanh va thong tin tom tat vé hiéu qua hoat déng.

« Tao cac ché dd xem duya trén phan tich ban do: Tao
l&p ban d6 nhiét md ta ludng giao thong, xu hudng
gia tri dat dai, va cac I16p rii ro khi hu dé hé trg viéc
xac dinh uu tién va sang loc rdi ro.

« Trién khai cac co ché canh bao tu déng: Thiét lap
céc co ché kich hoat dua trén quy tac dé xac dinh
nhing nha ga hoat dong kém hiéu qua (vi du: mat
do phat trién thap, thi€u két ndi, chdm tién dd hoan
thanh khéng gian céng cdng).

« Xac dinh cac quy trinh van hanh va quan tri: Thiét
lap tan sudt cap nhat (hang thang/hang quy), giao
trach nhiém thuc hién KPI theo ting co quan va ap
dung cac quy trinh xac thuc di liéu.

K&t qua/Muc tiéu chinh:
« Bang danh gia chudn hda cho tat ca cac nha ga TOD.
« Céac KPI dugc cap nhat tdi thi€u hang quy.

« Hé théng canh bao nhiing han ché trong hiéu qua hoat dong.

7.2.3. Tich hgp M6 hinh thong tin xay dung
(BIM) va Méi truong dir liéu chung (CDE)

Muc dich: Viéc tich hop BIM va CDE dam bdo tinh lién
mach vé& mat s hoa trong toan bd vong doi clia du én
TOD, tur 1ap quy hoach va thiét k& dén xay dung va van
hanh. Théng qua lién k&t cdc mé hinh ki thuat vai co sé
di liéu GIS chinh, viéc tich hgp gitp loai bd tinh trang
phan tan dir liéu va tang cuong su phdi hop trong quan
ly tai san, ha tang, qua dé nang cao hiéu qua, tinh minh
bach va cong tac trién khai du an dua trén vong doi.
Nhiém vu phu:
« Lién két BIM vai co sd dir liéu GIS: Lién két BIM clia nha
ga va khéng gian céng cdng vdi céc déi tuong GIS (ID
nha ga, tai san, 16 dat) trong co s& dit liéu TOD chinh.
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« Thiét 1ap mai trudng dir liéu chung: Ap dung cac
quy udc dat tén chuan héa, kiém soat phién ban,
quy trinh phé duyét, va nhat ky thay déi xuyén sudt
cac giai doan cutia du an.

« Trién khai cac du an thi diém Ban sao ky thuat s6:
Chon céc nha ga thi diém dé& thir nghiém gidm sat
theo thai gian thuc lugng hanh khach, cong tac bao
tri, hiéu qua nang lugng va an toan.

+ Ap dung cac tiéu chudn vé kha nang lién thong va
trao d6i dir liéu: Ap dung dinh dang d{r liéu da thong
nhat va xac dinh cac yéu cau vé ban giao di liéu s6
hda tai cac moc du an.

Két qua/Muc tiéu chinh

« T4t cad céc du an nha ga TOD mdi dugc tich hop vao
hé théng BIM-GIS.

« Nén tdng CDE cho céc du an TOD quy mé Ién.

+ 2-3 nha ga thi diém ban sao ky thuat so.

7.2.4. Dirliéu mé va Giao dién lap trinh tirng

dung (API)

Muc dich: Khung DU liéu m& & API thiét 1ap mot co ché

an toan va chuan hda dé chia sé dir liéu lién nganh trong

qua trinh trién khai TOD, gilp hai hoa cac dinh nghia KPI
va bo dirliéu, dong thoi ddm bao tinh minh bach trudc
cong chung. Diéu nay gilp tang cudng su phdi hap,
trach nhiém giai trinh va quan tri dua trén di liéu.

Nhiém vu phu:

« Xay dyng cac API lién nganh va thda thuan chia sé dir
liéu: Cho phép trao ddi dir liéu toan dién gitta MAUR,
S& XD, S& QH-KT, S& NN&MT va S& TC vé gidy phép,
quy hoach phan khu, dat dai, ha tang, va du an.

« Chuan héa cac dinh nghia cho KPI va siéu dir liéu: Ap
dung céac dinh nghia chung vé KPI, so do siéu dir liéu,
tiéu chudn ma hoa dia ly va quy uéc ma so (ID) nha ga.

« C6ng bd cac hgp phan minh bach: Cong b6 cac bd

Bang 72: Co cau té chirc quan ly di liéu TOD
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d lieu khong nhay cam va bao cdo tém tat; nghién
clru viéc tich hgp véi C8ng thong tin ddu thiu theo
tiéu chudn dé& cong bd thong tin vé& diu thau dat.

« Trién khai khung quan tri va bao mat dit liéu: Xac
dinh cac cdp do truy cap (cong cong/ndi bo/han
ché), 8n danh d{ liéu giao thong néu can va chi dinh
nhan sy quan ly ting bd di liéu.

Két qua/Muc tiéu chinh

« T4t c& KPI vé TOD dugc chuén héa vdi cac dinh
nghia siéu di liéu.

« Trao d&i dir liéu lién nganh théng qua API.

« Cong bd dinh ky cac bd dirliéu TOD md, khdng nhay cam.

Dai véi TP.HCM, co ché quan ly dir liéu can phi hgp véi vai
tro, trach nhiém clia cac bén lién quan trong sudt cac giai
doan lap quy hoach va trién khai TOD. Diéu nay gilp dam
bao rang di liéu dugc tich hop trong cac nhiém vu va qua
trinh ra quyét dinh mang tinh thé ché, thay vi déng vai tro
nhu mét hé thdng kY thuat song song.

Nhin chung, S& QH-KT ddng vai tro la don vi chd tri
gidm sat cong tac quan tri di liéu va diéu phoi xuyén
sudt vong doi clia du dan TOD, dong thoi la dau mdi tich
hop dr liéu quy hoach khéng gian, cac théng s6 quan ly
va khung phat trién khu vuc nha ga. S& XD va BQLPTDT
ddng vai tro then chot trong hoat déng diéu phdi—Sa
XD chd yéu chiju tradch nhiém ddi vai dir liéu phat trién
mang ludi DSDT va théng tin cap nhat lién quan dén xay
dung, con BQLPTDT phu trach trién khai du én TOD,
déng gdp phét trién va di liéu trién khai & cdp khu vuc.
Céc co quan nay cung phdi hop dé dam bao di liéu quy
hoach, phat trién ha tang, va trién khai du an dugc cap
nhat, ra soat, va tich hgp mdt cach nhat quan trong hé
théng di liéu TOD théng nhat.

Bang 72 tém tat chi tiét vai tro, trach nhiém trong viéc
déng gdp, ra soat dir liéu, tan suat cap nhat, va quyén
truy cap di liéu

CAPDO HANHLANG
Loai dif liéu Pon vi cung cap dirliéu | Don vitdng hop & quan ly dif liéu

Budc 1: Myc ti€u TOD  « Nhan kh3u hoc

Céc sé ban nganh lién
quan ctia TP.HCM

S&XD, Cong ty TNHH
MTV Duong sat do
thi, MAUR, S& QH-KT,

S6 QH-KT

S& XD phéi hop véi S& QH-KT

BQLPTDT

va chi tiéu KPI cho « Giao théng
TP.HCM e Kinh té
* GIS
Budc 2: Cap doé quy « Giao thong
hoach tuyén « S dung dat
* GIS
Budc 3:Danhgiatiem e Kinhté

nang TOD « Gia tri dat dai

« Nha & va viéc lam
« Giao théong

« D liéu khao séat

S& XD, S& TC, S&
NN&MT, S Cong
Thuong, BQLPTDT, S&
QH-KT

S6 QH-KT
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Budc 4: Xac dinh ranh
gidi TOD ban dau

Budc 5: Xac dinh phan
loai TOD

Budc 6: Xac dinh vithé

phat trién

Budc 7: Xay dung
chién lugc phat trién
TOD va duong sat

PHAN 1
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« S dung dat
« GIS
« Giao thong

« S dung dat
« Nhan kh&u hoc
e Kinh t&

» Giao thong

« SUf dung dat

* GIS

« Kinh té

o Thong tin dé xuat dy an

» Giao théng

« SUdung dat

e GIS

o Kinh t&

« Thong tin dé xuat dy an

PHAN 4 PHAN 5

S& XD, MAUR, S&
NN&MT, BQLPTDT

S& QH-KT, S& NN&MT
S&TC, S Cong
Thuong, BQLPTDT

Sa XD, Sa TC, S&
NN&MT, S& QH-KT,
BQLPTDT

S XD, S6 TC, S&
NN&MT, S& QH-KT,
BQLPTDT

PHAN 6 PHU LUC

S6 QH-KT

S6 QH-KT

S& QH-KT phdi hgp voi BQLPTDT

S& QH-KT phdi hop vai S& XD

CAPDPONHA GA

Loai di liéu Don vi cung cap dir liéu

Budc 1: Xac dinh muc
tiéu quy hoach khu
vuc TOD; T6i uu héa
ranh gi¢i TOD

Budc 2: Ap dung dinh
huéng phat trién theo
ting loai hinh cho cac
I6p TOD khac nhau

Budc 3A: Chuan biva
phé duyét quy hoach
(Khu vuc TOD)

Budc 3B: Xac dinh co
hoi tich hop khu vuc
nha ga (cap du an
trong quy hoach chi
tiet)

Budc 4: Phé duyét quy
hoach TOD va ké hoach
duan

Budc 5: Trién khai
du an

« Giao théng

« SUf dung dat

» GIS

e Kinh té

o Thong tin dé xuat dy an

« Giao thong

o SUf dung dat

» GIS

« Kinh té

« Thong tin dé xuat du an

« Giao thong

« Sl dung dat

e GIS

« Kinh té

« Nhan khu hoc

o Thong tin dé xuat dy an
DU liéu khao séat

« Giao théng

S dung dat

* GIS

e Kinh té&

« Nhan khu hoc

« Thong tin dé xuat du an
DU liéu khao sat

e Quy hoach TOD
o Cac nghién clu cho du an
TOD

« Thong tin vé trang thai/tién
do du an

S XD, S6 TC, S&
NN&MT, S& QH-KT,
MAUR, nha dau tu

SG XD, S& TC, S&
NN&MT, S& QH-KT,
MAUR, nha dau tu

Sa XD, S TC, S&
NN&MT, S& QH-KT,
MAUR, nha dau tu

S& XD, S6 TC, S&
NN&MT, S& QH-KT,
MAUR, nha dau tu

S3 QH-KT, Sa XD,
MAUR, BQLPTDT, nha
dau tu

BQLPTDT, nha dau tu

Don vi téng hop & quan ly dif liéu

S& QH-KT phdi hgp vai BQLPTDT

S& QH-KT phdi hop véi BQLPTDT

S& QH-KT phdi hop véi BQLPTDT

BQLPTDT phdi hgp véi S& QH-KT

S& QH-KT phdi hop véi S& XD,
BQLPTDT, va nha dau tu

BQLPTDT phdi hop véi S6 QH-KT

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
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7.2.5. Quy dinh vé s6 hoa va tich hop dit liéu
Muc dich: Muc tiéu clia cac quy dinh nay la thiét 1ap
mot tiéu chudn vé tuan thi cac yéu cau vé dir liéu s
cho cac bén lién quan va vaéi muc dich tich hop dir liéu
trong suét qua trinh thuc hién TOD.

Nhiém vu phu:

« Thiét 1ap cac yéu cau dir liéu cho toan bd qua trinh
thyc hién TOD. Nhiém vu phu nay nén dugc giao
cho mét co quan chinh phd chiu trdch nhiém quan ly
toan bd qua trinh thuc hién TOD. Céac yéu cau dat ra
can giai quyét cac van dé chd chét sau:

- Dam bdo viéc str dung di liéu day dd, minh bach, tich
hop, dugc xac thuc va cé trdch nhiém.

- Dam bao tinh chinh xac, kha dung va hiéu qua ctia di
liéu TOD dua trén GIS.

- Tuan thi véi Bang theo déi di liéu TOD.

- CO thé tich hop vdi BIM & CDE.

- Phu hgp vdi khung Dit liéu M& & API.

Quy dinh cac yéu cau dir liéu cho cac bén lién quan
khi tham gia vao qua trinh thuc hién TOD. Diéu nay
nén phu hgp véi cac quy dinh hién hanh vé qua trinh
s0 hoa va tich hgp trong quy hoach d6 thi va néng
thon, bao gébm bdn budc co ban:

- Budc 1 - Thu thap dir liéu va s6 hoa: Bén lién quan
c6 thé dugc yéu cau thuc hién cac cong viéc sau:
» Chuén bi ki€ém ké dir liéu bao gém: (i) Thu thap
tai liéu tlr cac bén lién quan khac; (ii) Xem xét
tai liéu va nghién clu hién co; (iii) Thuc hién
khao sat thuc dia va khao sat b6 sung (néu co).
» Cung cdp tuyén bd chinh thirc xadc nhan rang
bén lién quan d3 hi€u ré va nam viing céc
tiéu chudn di liéu TOD cla Thanh phé. Néu
khéng cung cdp tuyén bd nay, bén lién quan

PHAN 4

PHAN 5 PHAN 6 PHU LUC

cé thé khéng dugce tham gia vao qua trinh
thyc hién TOD.

- Budc 2 - Chuan hda di liéu: bén lién quan dugc yéu
cau dam bao di liéu clia ho tuan thi nghiém ngét
theo céc tiéu chudn dir liéu TOD cla Thanh phé.

- Budc 3 - Xay dung co s& di lieu cla bén lién
quan: Yéu cau xem xét ky ludng dir liéu d&€ dam
bado tinh chinh xac va kha dung cuta di liéu.

- Budc 4 - Tich hop va cong b6 co sé dir liéu cla
bén lién quan 1én nén tang d liéu TOD chung do
Thanh phé thiét 1ap.

Két qua / Muc tiéu chinh:
« Cc tiéu chudn dir liéu TOD do Thanh phd quy dinh.

« M6t quy trinh rd rang va minh bach dé cac bén lién
quan cé thé tham gia/déng gdp vao nén tang di liéu
chung TOD va dép Ung cac yéu cau di liéu cho céc
hoat déng lién quan dén TOD.

7.3. Quan ly khu vuc TOD

7.31. Cac yéu t6 then chét trong quan ly va
van hanh khu vyc TOD

Theo co ché td chic quan ly TOD, viéc quan ly doi hoi
su phdi hop chat ché gilta cac don vi cdp thanh phd
va cdp phudng. Cu thé, cac co quan cap thanh phd
(S3 XD, S& QH-KT, S& TC, S& LDTBXH, BQLPTDT) chu
yéu phu trach tich hop da phuong thirc, quan ly tai
chinh, xa hoi va dit liéu, con phan I6n cac hoat dong
hang ngay do co quan cdp phudng/huyén (UBND x3/
phudng) va/hodc cac co quan cdng lap va/hoac khu
vuc tu nhan dam nhiém.

Sau day la mdét s6 yéu té chinh trong quan ly va van
hanh khu vuc TOD (xem bang 73).
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Bang 73: Cac yéu té trong quan ly va van hanh khu vuc TOD

s wea |

Quan ly giao
thong va két
nGi

Quan ly st
dung dat va
khong gian

Quan ly tai
chinh va xa hoi

Quanly an
toan va moi
truong

Diéu chinh
chinh sach dé
dat duoc cac
muc tiéu TOD

Tich hgp da
phuong thiic

Quan ly dong hanh
khach

Cac bién phap
quan ly du &an dang
xay dung

Giam sat st dung
dat va cac khong
gian sf dung hén
hop

Giam sat téng hop
pham vi va khéng
gian trong toan bo
cac du an va giai
doan dy an

Quan ly khéng gian
cbng cong

Quan ly ngudn thu
va tai dau tu

Thuc day cong
bang xa hoi

An ninh

M@i truong

Quan ly dirligu

Danh gia va diéu
chinh

Tich hop ha tang két ndi tuyén DSDT, xe
buyt, dudng xe dap va I6i di bd tai cac nha
ga TOD; tap trung gidm thigu thaoi gian chg
va dam bao qua trinh chuyén déi phuong
thic lién mach.

Xay dung k& hoach phan luéng giao théng
d& dam bao an toan va thuan tién (bao
gbm diéu chinh gio tau chay, dac biét
trong cac khung gid cao diém).

Dam bao qua trinh xay dung khong anh
hudng dén hoat déng van hanh duong sat
hang ngay, kha nang két ndi, va chifc ndng
cua khu vuc TOD.

Dam bao tat ca cac hoat ddng trong khu
vuc tuan thu quy dinh vé st dung dat

va quy hoach khéng gian da phé duyét
trong khu vuc TOD.

Theo déi pham vi va khéng gian clia cac du
an dang trién khai g€ dam bao kha nang két
nai lién mach va kha nang tiép can khong bi
can trd trén toan khu vuic, danh gia tac dong
du kién vé khdng gian va van hanh gilfa cac
du &n va giai doan du an néu can.

Giam sat cac hoat dong xay dung va bao
tri cac khdng gian cong cong va cao sa vat
chat nhu khéng gian xanh, quang truong,
cau vuot cho ngudi di b, va cac tién ich
cong cong lién quan.

Theo ddi va quan ly cac ngudn thu trong
khu vyc TOD theo quy dinh.

Theo ddi va xac dinh cac van dé lién quan
dén bat binh dang xa hoi, ddm bao hoat
déng phat trién ha tang xa hoi tuan thi
quy dinh va cai thién kha nang ti€p can
GTCC cho cac nhém yéu thé.

Dam bao an toan va an ninh trong cac khu
vuc TOD, dac biét la khu vuc c6 nguy co
cao xay ra sy c6 an toan va an ninh, hoa
hoan, chay né va khiing bd.

Kiém soat cac van dé mai trudng trong
khu vuc (khéng khi, ti€ng 6n va tai
nguyén nuac).

Phat trién hé théng dir liéu va bao céo phu
hgp véi ddng Iuc hoat ddng cling nhu muc
tiéu quan ly.

Danh gig, phan tich, bao céo va quyét dinh
nhling diéu chinh can thiét déi véi khung
quy dinh TOD.

PHAN 6 PHU LUC

Vi du vé cach trién khai

« Thiét Iap muc tiéu cho thoi gian cho
trung binh (vi dy: dudi 5 phut).
« Trién khai hé théng ban vé tich hgp.

« Trién khai hé thong gidm s&t theo thoi
gian thuc.

« Ung dung hé théng giao thong théng
minh (ITS) dugc hé trg bdi cong nghé Al
dé quan ly ludng hanh khach.

« Hé théng diéu khién tu dong.

« SUf dung ha tang giao thong tam thoi dé
duy tri kha nang ti€p can.

« Lap dat rao chan an toan.

« Cong bd cac quy dinh lién quan.

« Trién khai quan ly dua trén BIM.

« Yéu cau Vé két n6i khéng gian va
chuyén tiép gitfa cac khu vuc.

« Cac quy dinh dugc céng b co lién
quan.

» Cong bd cac thda thuan xay dung
va bao tri cling nhu ho sa hoat dong
trong khudn khé bao cao quan tri dé
thi hang nam.

» Theo déi sat sao viéc tai dau tu ngudn
thu vao ha tang trong khu vuc TOD.

« Né&u chi tiét nhiing quan ngai va van
dé lién quan dén nha & xa hoi anh
hudng dén cac nhém yéu thé trong
céac bao cao.

o L3p dat hé thdng camera giam sat
két hop vai doi ngl nhan vién bao vé
va ap dung cac bién phap x{f phat
nghiém khac.

o Cac du an phai tuan tha tiéu chuan phat
thai thap va ap dung céc bién phap xdr
phat nghiém khac dé dam bao tuan tha.

o Xay dung mét hé théng dir liéu théng
nhat va két ndi lién mach.

o Tién hanh danh gia hang nam hoac 5
nam mot [an.
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7.3.2. M0t so luu y chinh trong quan ly khu
vuc TOD

Viéc quan ly va van hanh céc khu vuc TOD la mét
nhiém vu phuc tap, doi hdi nang luc quan ly manh

mé& tlr cdc nhém trién khai do ban chat da nganh va
lién nganh. Quy trinh nay yéu cau ca cac thanh phan,
thong tin va tai liéu dau vao déng vai trd 1a nén tang
cho cong tac quan ly, van hanh cling nhu thong tin
va tai liéu dau ra, tic 1a céc san pham ban giao quan
trong phuc vu cbéng tac. Thong tin chi tiét va céc yéu
t8, tai liéu can thiét dugc trinh bay trong Hinh 127 bén

PHAN 4

PHAN 5 PHAN 6 PHU LUC

dudi. Viéc quan ly va van hanh cac khu vuc TOD ¢é
thé& bj tdc ddng bdi nhidu yéu t6 khac nhau, bao gém
¢4 yéu t6 khach quan, khdng thé ludng trudc va yéu
t& chd quan lién quan dén cac don vi trién khai. Mot
s6 y&u 16 chi quan ¢ thé dugc xac dinh théng qua
kinh nghiém thuc tién tir cac dy an TOD da trién khai &
cac thanh phd trén thé gidi va dugc chia thanh ba khia
canh chinh: quy hoach, phat trién du an va cac chinh
sach, quy dinh lién quan dén TOD. Thong tin chi tiét vé
cac yéu to nay dugc trinh bay trong hinh bén dudi.

Hinh 127: Cdc théng tin, yéu té va tai liéu can thiét cho céng tac quan ly va vdn hanh cac khu vuc TOD

7.3.3. Danh gia hiéu qua trién khai khu
vuc TOD

Hiéu qua trién khai TOD ¢ thé dugc danh gia théng
qua phan tich méi quan hé gitta nang luc phuc vu
clia hé thong GTCC va céac hoat ddng trong khu vuc
TOD. Theo céach tiép can nay, sé cé hai nhém TOD:
TOD “thi€u cung”, trong do dich vu GTCC khéng dap
Ung dugc nhu cau di lai (thuong thdy & céc nha ga
xa trung tam thanh phd), va TOD “thlra cung”, trong
dd nang luc phuc vu clia hé théng GTCC vuot qua
nhu cau di lai nhung khéng thé thu hat thém cu dan,
ngudi lao dong hodc cac hoat déng dén khu vuc dé.

Céc dau hiéu vé trang thai phat trién TOD nay co thé
dugc str dung dé diéu chinh céng tac quan ly va van
hanh cho phu hgp, can bang hon.

Nhing nd luc diéu chinh, clng vdi hoat ddng cai thién
chat lugng cla cac yéu to thuong thay (mat dé dan
s0, viéc lam, tién nghi, mic d6 da dang muc dich st
dung déat, thi€t k& khong gian do thi, khoang céach di
chuyén dé ti€p can GTCC, kha nang tiép can cac khu
vuc trong thanh phd, quan ly nhu cau di lai va chat
lugng dich vu GTCC) cling phai tinh dén nhimng yéu

t6 ddc thu cla khu vuc. Céc yéu t6 nay bao gom kha
nang ti€p can nha & xa hoi, hiéu tng nguoc (cu dan
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trong céc khu vuc TOD thudng mudn chuyén ra khdi séng va tiém nang du lich van hoa doc déo, cling nhu
khu vuc dé), mic dé nhan thidc vé bdo vé moi trudng céc dac diém phat trién kinh té.

hodc gia tri cla cac phuong thirc van tai ngoai viéc
phuc vu nhu cdu di chuyén (vi du: phuong tién giao
théng dong vai tro 1a cong cu mang lai sinh ké), tinh

Dudi day la vi du vé céc tiéu chi gilp danh gid hiéu
qua trién khai TOD

trang di doi dan cu, nhiig thay d6i trong méi truong

Bang 74: Céc tiéu chi d€ danh gid hiéu qua trién khai TOD

Kniacgnh darhgia | Teuchidanngia _IMow

Thiét ké do thi Thadm my kién trdc

Khéng gian céng
coéng

Mduc db than thién vai

nguoi di bd
Quy hoach Két ndi giao thong
giao thong do thi
tich hop
Quy hoach db thi cha
dong
Sl dung dat Hé so s dung dat
Da dang héa muc
dich st dung dat
Giam sé hiiu Chinh sach ap thué/
va st dung phuong phi s& hitu phuong
tién giao thong co tién
giéi canhan

Chinh séch ap thué/
phi sif dung phuang
tién

Canh quan dé thi hdp dan I1a vifa bao ton nét truyén théng cla thanh
phd visa tich hgp ha tang vat ly mai dé tao thanh mot téng thé nhat
quan, trong do cac khu vuc, céng trinh va 18i di phai dé nhan dién va
dugc két ndi hai hoa trong quy hoach téng thé.

Viéc ba tri cac khdng gian céng céng chat lugng cao—bao gom cac
khéng gian md, quang truong, va céng vién—nham dap Ung nhu cau
thu gian va giai tri clia céng déng xung quanh (vi du: vui choi va giao
luu, v.v.).

Mang Iuéi dudng phé két ndi lién mach véi cac nha ga GTCC, dugc
trang bi day du tién nghi va dap Ung nhu cau clia nguoi di bd.

Cach ti€p can nham tao thuan lgi cho su phdi hop gilla cac co quan,
t8 chuc trong quy trinh thiét k&, 1ap quy hoach, van hanh, va quan ly
hé théng GTCC, dong thdi dam bao tinh nhat quan, phu hgp gitta quy
hoach st dung dat va quy hoach giao thong.

Phuong phap quy hoach khu vuc hodc dia phuong dugc dac trung bdi
tam nhin dai han va dinh hudng tuong lai, bao gém viéc xac dinh muc
tiéu du an, tam nhin cho quy hoach sl dung dat, danh gia ky Iuéng cac
phuong an dau tu giao thong trong pham vi ngan sach thuyc té va xay
dung cac chién Iugc trién khai trong khung quy hoach.

Khuyén khich phat trién d6 thi mat do cao (hodc cac khu dan cu tap
trung) nham tang cuong suc sdng dd thi, rut ngan khoang cach di
chuyén dé ti€p can cac nha ga GTCC va han ché tinh trang d6 thi hoa
khong kiém soat.

Mb hinh k&t hgp nhiéu muc dich stf dung dat nham cung cap céac dich
vu hang ngay thiét yéu dap Ung nhu cau da dang clia cong dong, bao
gom clfa hang ban &, truong hoc, nha hang, bénh vién, ngan hang,
hiéu thudc, nha sach, phong tap thé duc, va cac tién ich khac.

Cac chinh sach thué va phi nham gidm sd hitu phuong tién co gisi ca
nhan (vi du: gia mua, diéu kién mua).

Céc chinh sach thué va phi nham gidm stf dung phuong tién co gidi ca
nhan (gia nhién liéu, chd dé va phi dbé xe, gi¢ hoat déng va khu vuc cho
phép hoat dong).
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Kha nang két néi da
phuong thuc

Dich vu van tai

Gia vé

Kha nang két ndi thuan tién, nhanh chong, va lién mach gitfa cac phuong
thuc va loai hinh van tai khac nhau.

Co ché gia vé khuyén khich st dung phuong tién GTCC trong cac nhém

cOng doéng da dang va giup cai thién chat Iugng dich vu.

Kha nang tiép can

Tan suat phuc vu

Do tin céy
clia dich vu

MUc d6 thoai mai

Mang Iugi GTCC réng khap véi mat do cao.
Tan suit phuc vu cao, giam thiéu thoi gian chd.

Thai gian dén va rdi ga theo dung lich trinh.

Phuong tién va khong gian trén phuong tién dugc bao tri dinh ky va ludn

trong diéu kién tot, dap Ung cac tiéu chudn cao trong qua trinh van hanh,
dimng d6, ma clia cho hanh khach 1én/xudng phuong tién.

Thi truong
bat dong san

Loai hinh st dung
hén hop

Thi trudng bat dong san & khu vuyc hodc dia phuong gdp phan gitip phat
trién GTCC thdng qua cung cap nhiéu loai hinh nha & da dang dap Ung

nhu cau clia phan Ién ddi tugng st dung phuong tién GTCC (nha & cho
nhém cé thu nhap cao va thap, ngudi déc than va cac gia dinh, tré em, va
ngudi cao tudi, cung cap ca hai lya chon la mua va thué nha).

Nha & gia ca phai
chang cho da s6
nguoi dan

GTCC.

7.4. Kha nang str dung va (rng dung
Hudng dan ky thuat

Dua trén Khung giam sat va déanh gia trién khai TOD
(Muc 71) cung Kién truc di liéu s6 va khung KPI (Muc
7.2), phan nay trinh bay céch ap dung Hudng dan k¥
thuéat trong toan b6 vong dai clia dy an TOD. Hudng dan
déng vai trd nhu mét 1ép quan tri bé sung d€ dam bao
viéc xay dung cau trdc hanh lang (Phan Ill), quy hoach
khu vuc nha ga va kiém soat thiét k& (Phan IV), cac chién
luge tai chinh va co ché LVC (Phan V), cling nhu trach
nhiém ctia cac co quan, t6 chiic (Phan VI) dugc thuc
hién mot cach nhat quan va cd thé kiém ching hiéu qua.

Tat ¢ cac giai doan ap dung déu dugc hd trg bdi Nén
tang dit liéu TOD dua trén GIS, Dashboard TOD va CDE
d3 trinh bay tai Muc 7.2. Cac quyét dinh, phé duyét va
xac minh theo tlng giai doan phai dugc luu thong tin
trén nén tang sd hda dé dam bao kha nang theo dai,
kiém toan, va quan ly hiéu qua hoat dong. Trong truong
hop dugc Gy quyén bdi cac co quan lién quan, BQLPTDT
s& ddng vai trod la don vi diéu phdi trién khai khu vuc TOD
va téng hop bdo cdo dé két ndi giCta cac quyét dinh phé
duyét quy hoach va cong tac trién khai thuc té.

7.41. Ung dung & cap d6 mang ludi va
hanh lang

& cap d6 mang Iudi va hanh lang, MAUR cting S& QH-KT
va cac co quan lién quan sé dp dung khung phan loai va

Ty trong nha & phu hgp cho phan I16n déi tugng st dung phuong tién

logic viing anh hudng dé hudng dan Iua chon hudng tuyén
duong sat, xac dinh vai tro nha ga, phan chia giai doan
phat trién hanh lang va xac dinh tiém nang LVC so bd. Céac
gid dinh & c8p dd hanh lang str dung trong du bao lugng
hanh khach, danh gia kinh t&€, va l1ap mé hinh tai chinh phai
phl hgp véi nang luc phat trién dua trén phan loai va cac
yéu t6 lién quan dén kha nang str dung dat.

Céac dau ra 6 cép d6 hanh lang—bao gém phan loai,
vung anh hudng du kién, gid dinh vé ndng luc phat
trién, kha nang str dung dat & khu vuc uu tién va 1ap
ban do tiém nang LVC so bd—sé dugc ghi lai trong hé
théng di lieu TOD dua trén GIS va dugc tham chiéu
trong tai lieu NCTKT cling nhu cac quy trinh phé
duyét quy hoach hanh lang sau dé.

7.4.2. Ung dung trong qua trinh chuan bi
quy dat, thu hoi, tai diéu chinh va chuyén
nhuong dat

Quy trinh chudn bi qu{ dat, hgp nhat, thu hoi dat, tai
diéu chinh/hgp thira va chuy&n nhugng dét 1a nhing
yéu t6 co ban quyét dinh tinh kha thi va chat lugng
clia du an TOD tai Thanh phé H6 Chi Minh. Hudéng
dan sé& dugc ap dung trong cac quy trinh nay dé dam
bdo murc dd phu hgp véi loai hinh TOD va vung anh
hudng da xac dinh (Phan IlI-V) cling nhu véi co ché
tai chinh va khai thac gia tri gia tang (Phan V).

Cac 16 dat chién luge nam trong khu vuc 16p 16i va khu
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vuc Iép chinh can dugc xac dinh sém va gan thé sé
hoa trén nén tang GIS dé& hd trg cac hoat dong chudn
bi quy dat, bao gdbm giam sat giao dich, quy hoach

hop nhat dat va sap xép trinh tu phu hop véi giai doan
phat trién hanh lang. N&u can, BQLPTDT sé& hd trg hoat
déng phdi hgp lién nganh trong céng tac chuén bi quy
dat va duy tri s6 dang ky hanh déng vé dat dai trong
khu vuc TOD lién két véi Bang theo doi dir liéu TOD.

Trong trudng hop can thu hdi dat hodc bdi thuong, cac
chién lugc tai dinh cu va tai diéu chinh 16 d&t phai hd
trg cédc hang muc phat trién va xay dung khéng gian
cbng cdng theo quy hoach, déng thai dam bao su phu
hop vai cac muc tiéu vé hoa nhap xa hoi (bao gobm nha
& gia phai chang, néu co) cling nhu yéu cau vé kha
nang thich Ung vdi bién ddi khi hdu. Cac hanh déng vé
dat dai can trdnh dan dén tinh trang phan manh lam
gidm kha nang ti€p can khu vuc nha ga, cau trdc khu
phd hodc két qua phat trién tich hop.

Céc co ché téi diéu chinh dat dai hoac hop thira phai
phu hop vdi ranh gidi vung anh hudng va pham vi mat
dé phat trién da xac dinh. Nhing 16 dat dugc phan 16
lai s& dugc lién két, trong hé thdng dang ky 16 dat dién
tlr, véi hé sd FAR, nghia vu dong gép ha tang cong
cong, va cac ca ché theo doi LVC. Trong trudng hop
dugc yéu cau, BQLPTDT sé diéu phai trinh tu tai diéu
chinh va xac nhan rang cac nghia vu déng gdp cho Igi
ich cong cong dugc phan dinh rd rang, cd thé giam sét.

Khi chuy&n nhugng dét cong hoac t6 chire ddu thau
phat trién cac khu vuc TOD, cac co quan phu trach
(bao gém S& QH-KT, S& XD, S& TC, S& NN&MT va céc
co quan quan ly dat dai lién quan) phai dp dung céc
diéu kién phat trién gan véi TOD. Diéu kién dau thau
phai néu rd loai hinh dugc chi dinh va bao gém cac ndi
dung sau, néu c6: Thong s6 FAR; yéu cau vé str dung
dat hén hop; tiéu chudn vé ha tang két ndi truc tiép
cho ngudi di bd; nghta vu déng gdp khéng gian cong
cong va ha tang xanh; yéu cau vé kha nang tiép can
toan dién; kiém soat db xe; cling nhu cac quy dinh vé
nha & gid phai chang. BQLPTDT sé hé trg tich hop digu
kién dau thau bang cach duy tri s8 dang ky cac diéu
kién TOD va gidm s&t viéc thuc hién cam két trién khai
thong qua bang theo d&i dir liéu.

Trudng hop viéc chuyén nhuong dat dai nam trong khudn
kh& JD hodc PPP, viéc tang FAR, IIF va cac thda thuan
chia sé doanh thu phai dugc thuc hién phoi hop dé tranh
thu phi kép, dong thdi dugc ghi lai trong hé théng dang
ky 16 dat dién tir. Cac thda thuan tai chinh va hop déng
phai phl hgp vdi Phan V va ddm bao ¢ thé kiém todn
théng qua hoat déng bao cdo theo Muc 7.4.

7.4.3. Ung dung & cap do khu vuc va nha
ga TOD

& c8p d6 khu vuc va nha ga TOD, S& QH-KT, S&

XD, UBND huyén, MAUR (nai cé ha tang dudng sét),
BQLPTDT (noi dugc chi dinh) va cadc don vi phat trién

PHAN 4

PHAN 5 PHAN 6 PHU LUC

tu' nhan phai d4p dung Hudng dan trong qua trinh chuén
bi, danh gia va phé duyét quy hoach phan khu (ty 1&
1:2000) va quy hoach chi tiét (ty 1& 1:500), cling nhu
trong qua trinh trién khai sau do. Cac dé xuét phat
trién phai thé hién su nhat quan vdi loai hinh va vling
anh hudng da xac dinh trong hé théng GIS.

Hb so quy hoach phai tuan thi cac yéu cau theo Phan IV
cling nhu cac bién phap kiém soat thiét ké theo Phan i,
bao gom: D6 déc méat do phat trién va gidi han FAR; co
cau strdung dat hdn hop va yéu to kich hoat; khong gian
codng codng; tich hop da phuong thic; kha nang tiép can
toan dién; cac bién phap thich Umg vdi bién ddi khi hau; va
quan ly doé xe va ti€p can. Trong trudng hop dugc yéu cau,
BQLPTDT sé& doéng vai tro [a don vi diéu phai trién khai khu
vuc TOD, téng hgp ho so tuan thi, gdp v tir cac co quan
va theo ddi tién do so véi quy hoach da phé duyét.

7.4.4. Long ghép trong giai doan nghién
ctru dau tu

Hudng dan can dugce [6ng ghép trong céc giai doan
chuan bi dau tu theo quy dinh, bao gém giai doan
NCTKT, NCKT, va xay dung thiét k& k§ thuat téng thé
(FEED)/thiét k& co ban, di vdi ca cac dé xuat do khu
vuc cong va khu vuc tu nhan ch tri. Cac gia dinh TOD
dugc st dung trong thdm dinh dau tu phai phu hop vdi
loai hinh du an, quy dat san cé, va co ché LVC.

g giai doan NCTKT, viéc sang loc loai hinh va xac dinh
co ché LVC so b6 sé dugc ghi lai trong hé théng s6 hda.
Giai doan NCKT sé& hoan thanh viéc xac nhan loai hinh,
vlng anh hudng, diéu chinh chién luge st dung dat
(quy dat/thu hoi/tai diéu chinh) va tich hgp mé hinh tai
chinh. & giai doan xay dung thiét k& FEED, viéc tuan thu
thi€t k& va dua ra rang budc hgp dong doi véi cac nghia
vu TOD—bao gém phat trién khong gian cong cong,

ha tang két ndi, va thuc hién cac cam két LVC/JD—sé
dugc xac minh trude khi phé duyét trién khai xay dung.
BQLPTDT sé& hd trg tdng hop tai liéu va danh gid mic do
san sang trién khai & cap khu vuc TOD néu can.

Tat ca cac budc xac minh theo tling giai doan sé
dugc ghi lai dudi dang di liéu s6 hda trong Bang theo
d&i dir liéu TOD va lién két véi ho so GIS & cap 16 dat
dé hd trg cong tac ki€ém todn va bao cdo sau do.

7.4.5. Ap dung cho cac dé xuat phat trién
DSDT va TOD do khu vuc tu nhan cht tri
Trudng hop céc don vi tu nhan dé xuat cung cap tai
chinh cho du &n phat trién DSDT ho&c TOD tich hap,
Hudng dan sé& dugc ap dung ngay tu giai doan quy
hoach y tudng dé dam bao vai trd clia cac nha ga
dugc dé xuat, su phu hgp vé loai hinh, khu vuc anh
hudng, chién luge stir dung dat va cau truc tai chinh
nhat quan vai cac muc tiéu clia Thanh phd cling nhu
céc ca ché& theo Phan V. Cac nha dau tu tu nhan phai
ching minh mai lién hé minh bach gilta cadc cam két
cung cép tai chinh cho dudng sat va kha nang tao ra
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gia tri trong khu vuc TOD, bao gom ¢ cac nghia vu
cu thé& vé dong gop cho lgi ich céng cong.

Quyén phat trién khong dugc vuot qua gidi han cho
loai hinh da xac dinh trong hé théng GIS. Céc nghia
vu theo co ché& JD/PPP, diéu kién hudng uu dai, diéu
kién dau thau (n€u co) va cam két phan chia giai doan

phai dugc ghi lai dudi dang dir liéu s6 hoa trudce khi phé
duyét FEED. Trong truong hop dugc yéu cau, BQLPTDT

s& dong vai tro la dau maoi diéu phdi viéc trién khai khu
vuc TOD va theo ddi mirc d6 tuan thi cla cac nha dau
tu tu nhan cling nhu co quan cap thanh phé

7.4.6. Khung tuan thu theo tirng giai doan
Céc diém kiém soat sau day yéu cau tai liéu xac minh
tudn tha TOD trong bang theo doi di liéu TOD:

« Xac nhan cau trdc hanh lang tuyén.

« Phé duyét chién luge hop nhat va chuan bi quy dat.
« Xac nhan loai hinh TOD.

« X&c nhan vung anh hudng.

« Phé duyét co ché LVC.

« Phé duyét théng s6 ddu thau (néu co).

« Tuan thd trong thiét k& FEED va trién khai.

« Cap gidy phép xay dung.

«Danh gia hiéu qua hoat dong.

Trong trudng hop dugc chi dinh, BQLPTDT sé& téng
hop bang ching & cap dé nha ga/khu vuc TOD va gui
céc goi hd so da xac minh dé phé duyét & cap hanh
lang hoac thanh phd

7.5. Chuky bao cao va co ché quan tri
Coéng tac bdo cao trong muc nay dugc hé trg bdi Nén
tadng di lieu TOD dua trén GIS va Bang theo doi dir
lieu TOD da trinh bay trong Muc 7.2. Khung bao cdo
lién k&t hiéu qua tai chinh va viéc khai thac gia tri gia
tang, trdch nhiém gidi trinh cta co quan, t8 chirc va
k&t qua trién khai quy hoach khong gian véi cac Chi
s8 hiéu suét chinh (KPI) cé thé do ludng dugc, cho
phép gidm sat minh bach va quan ly linh hoat.

7.5.1. Co caubao cao nhiéu cap do

« Cap dé du an / Nha ga / Khu vuc TOD: Cac don vi
phat trién va co quan thuc hién dy an nop cac bao
cdo tuan thd theo cac maoc tién dd va cap nhat KPI
hang quy théng qua Dashboard. Trong trudng hop
dugc chi dinh, bdo cédo sé dugc gii dén BQLPTDT
dé ki€ém tra budc dau, téng hop va xtr ly cac van
dé trudc khi chuyén 1&n bao cdo & cap hanh lang.
BQLPTDT sé duy tri s6 dang ky trién khai, bao gém
céac ndi dung vé dat dai, tuan thu cac diéu kién dau
thau, thyc hién cédc hang muc khéng gian céng cong
va cac nghia vu lién quan dén JD/PPP.

« Cap dé hanh lang: MAUR, ph&i hgp véi S& QH-KT,
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S3 XD, S& TC, cac co quan quan ly dat dai va UBND
huyén, 1ap bdo cdo hiéu qua hoat déng cap hanh
lang hang nam nham danh gid mat d6 phat trién,
tién bod vé kha nang str dung/tai diéu chinh dat,
doanh thu tlr LVC, lugng hanh khach va hiéu qua
giao théng, cling nhu viéc thuc hién cac nghia vu
lién quan dén Igi ich cong céng. D{ liéu dau vao do
BQLPTDT cung cap sé dugc st dung dé xac nhan
tinh trang trién khai tai cdp dé nha ga/khu vuc TOD.

« C3p dd thanh pha: UBND Thanh phd H& Chi Minh
cong bé Bdo cdo trién khai TOD hang nam, tom tat
hiéu qua hoat dong clia hanh lang giao théng, xu
hudng ty trong phuong thirc van tai, tinh bén vimng
tai chinh va két qua LVC, hoat déng cung cdp nha &
gid phai chang (néu cd) va céc chi s6 vé kha nang
thich Ung vaéi bién d6i khi hdu. Bdo cdo cdp thanh
phd sé la co s& dé xac dinh uu tién phan b6 ngan
sach, diéu chinh cac quy hoach theo quy dinh, va
quan tri cac chuong trinh chién lugc.

7.5.2. Tan suat bao cao va danh gia chién lugc
DU liéu cap dd nha ga/khu vuc TOD sé dugc cap nhat
t6i thiu hang quy, phu hop vdi cc quy trinh clia Bang
theo doi dit liéu TOD. Céc bao cdo cdp do hanh lang va
cadp thanh phd sé dugc cong bd hang nam. Danh gia
chién luge TOD sé dugc thuc hién dinh ky tir ba dén
nam nam mot [an nham hiéu chinh cac théng sé theo
loai hinh phat trién, co ché khuyén khich — nghia vu, co
ché& LVC, tiéu chudn dau thau, va thé ché& hién hanh.
BQLPTDT sé& déng gop cac bai hoc kinh nghiém vé qua
trinh tri€én khai khu vuc TOD va bang ching vé hiéu
qué hoat déng cho Danh gia chién lugc TOD.

75.3. Coché phan cap vabién phap khac phuc
Khi phat hién cac khoadng tréng tudn thu hoac thi€u
sot trong hiéu qua thong qua bang theo ddi dir liéu
TOD hodc céac quy trinh danh gia, cé thé ap dung mot
s0 bién phap khac phuc sau: diéu chinh thiét k&, diéu
chinh k& hoach phan chia giai doan, hiéu chinh chinh
sach dat dai, thuc thi cac diéu kién dau thau, tai cau
trdc tai chinh hodc ra soat thé ché&. Trong trudng hop
dugc chi dinh, BQLPTDT sé& diéu phdi viéc gidi quyét
céc van dé & cap do khu vuc TOD, ghi nhan cac bién
phap khac phuc trong nhat ky kiém toan va chuyén
céc van dé chua dugc gidi quyét 1&n co quan quan tri
cdp d6 hanh lang hoac cdp d6 thanh phd.

7.5.4. Minh bach va Cai tién lién tuc

Céc két qua téng hop hang nam, bao gém viéc phan bd
ngudn thu tir LVC, k&t qua tuan thu cac diéu kién dau
thau (néu cd), cac chi s6 vé cung cdp nha & gid phai
chang, va két qua phat trién bén vimg, phai dugc cong
b6 cong khai nham tang cuong trach nhiém giai trinh,
cling ¢6 niém tin cla nha dau tu. Cac két qua giam sat sé
la co sé dé hiéu chinh chinh sdch trong quad trinh dénh gid
chién luge TOD va hd trg céi tién lién tuc hudng dan dé
dong vai tro nhu mét khung dinh hudng linh hoat.
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CO CHE RA SOAT & DIEU CHINH
Keét qua giam sat > Ra soat chién Iugc TOD - Tai hiéu chinh hanh lang, dat dai & chinh sach

Cau trac
hanh lang

Giam sat BUGC1 Chuan b,

& Bao cao Thu ho6i &
GIS + Bang Tai diéu chinh
chi s6 KPI dat dai

Vong doi TOD
tich hop

Trién khai Quy hoach
, qq an Quy ché
Thié€t k& - Xay dung va Phan vung

- Ban giao
1:2000 / 1:5000

Cau tric Dau tu

Tién kha thi - Kha thi
- Thiét ké ky thuat téng thé
(FEED)

Hinh 128: Khung vong doi TOD tich hop
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Két luan

Muc dich ctia Huéng dan ky thuat
Hudng dan ky thuat thiét 1ap mot khung t8ng thé,
thi€t thuc va dam bao trach nhiém gidi trinh cho
cOng tac quy hoach, huy dong tai chinh, trién khai

va gidm sat TOD tai Thanh phé H6 Chi Minh. Hudng
dan chuyén déi tam nhin, muc tiéu va KPI vé TOD cla
Thanh ph6 thanh mot hé théng yéu cau va quy trinh
théng nhat dé ap dung nhat quan trén cac hanh lang,
nha ga va khu vuc du an, ddi vdi cd mo hinh trién khai
do khu vuc céng va khu vyc tu nhan dan dat.

Hudng dan k§ thuat nham hé trg qua trinh trién khai
trong toan bd vong doi du an: xay dung mang ludi
va hanh lang (Phan 1), khu vuc TOD va quy hoach,
thiét k& & cdp d6 nha ga (Phan IV), chién lugc tai
chinh va co ch& LVC (Phan V), trdch nhiém cla céac
co quan va hoat ddong nang cao nang luc (Phan Vi),
va giam sat — danh gia dua trén kién truc di liéu s6
(Phan V).

Trién khai TOD nhu mot hé théng

Hudng dan ky thuat nham chuyén ddi thuc tién trién
khai TOD tur cac du an riéng 1é theo tirng nha ga sang
cach tiép can co hé théng, hudng tdi cac két qua

trén toan bo hanh lang phat trién. Diéu nay doi hoi
phai tich hgp sém quy hoach dudng sat va té chic st
dung dat, xac dinh r loai hinh phat trién va ving anh
hudng, déng thai phdi hgp phan chia giai doan gita
xay dung hé thong DSDT va phat trién céc khu vuc
xung guanh.

Thong qua viéc thiét lap cac nguyén tac va yéu cau
trién khai nhat quan & nhiéu cap dé, Hudng dan k¥
thuat gilip han ché viéc dién gidi mang tinh cam tinh,
nang cao kha nang du doan cho cac bén dé xuat du
an va tang cudng su nhat quan gitra dau tu phat trién
giao thong vdi cau trdc dé thi dai han.

Tich hop chinh sach dat dai va kiém
soat phat trién dé thuc day TOD

Tai Thanh phd H6 Chi Minh, cac y&u t6 nhu kha nang
st dung dat, thu hoi dat, tai diéu chinh va chuyén
nhugng dat la nhimg yéu t6 chinh quyét dinh tinh kha
thi va chat lugng cla du an TOD. Theo dé, Hudng dan
k¥ thuat nay chinh thic héa viéc ap dung cac nguyén
tac TOD trong cac qua trinh hgp nhat dat, phan 16 lai
va dau thau, dam bao cac hoat déng lién quan dén
dat dai ho trg cac muc tiéu vé hinh thai xay dung,
khéng gian cong cdng, kha nang tiép can da phuong
thirc va phat trién bao trum.

PHAN 4

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

Céc diéu kién ddu thau va viéc phan b8 quyén phat
trién can phan anh dung loai hinh TOD va ving anh
hudng da xac dinh, dong thai bao gém céac nghia vu
rd rang — nhu tiéu chuan khong gian cong cong, yéu
cau vé kha nang két ndi, kiEm soat bai dd xe va cung
cdp nha & gid phai chang (néu cé) — d& dam bao hd
trg cac két qua TOD ngay tlr giai doan dau.

Tinh bén virng tai chinh va khai thac
gia tri gia tang

Mot dac diém ndi bat clia Hudng dan k§ thuat TOD
la viéc tich hgp céc chién lugc tai chinh—dac biét la
co ché LVC, JD, va PPP—trong khung trién khai TOD.
Hudng dén thiét 14p cac hang rao gilp dam bdo céc
uu dai phat trién va kha nang tao gia tri gia tdng phu
hop véi nang luc ha tang va nghia vu lién quan dén Igi
ich céng cdng, déng thai céc cbng cu khai thac gid
tri gia tdng dugc ap dung minh bach va khdng bij tinh
toan trung lap.

Thong qua viéc lién két cac loai hinh hanh lang va
nha ga vdi cac co ché LVC cé cau trdc rd rang va
céac quy trinh lya chon nha dau tu phu hgp, Hudng
dan k§ thuat gép phan nang cao kha nang huy
dong von cho céac chuong trinh phat trién DSDT va
TOD, dong thai tang cuong kha nang thu hut dau tu
tu nhan cla Thanh phé trong khi van dadm bao Igi
ich cong cbdng.

Quan tri, trach nhiém giai trinh va
trng dung nén tang s6

Viéc trién khai TOD thanh céng doi hoi su phai

hop gitta S6 QH-KT, S& XD, MAUR, BQLPTDT, S&
NN&MT, S& TC, UBND huyén, néu dugc yéu cau,
BQLPTDT phoi hop vai co ché rd rang véi cac nha
dau tu tu nhan. Phan VI 1dm rd trach nhiém cla cac
co quan, trong khi Phan VII thiét 1ap hé thdng giam
sat va danh gid dugc ho trg bdi nén tang di liéu
TOD dua trén GIS, dashboard KPI va méi trudng dir
liéu chung.

Cac hé théng s6 hoa nay gilp thé ché héa trach
nhiém gidi trinh thong qua gidm sat & cap doé 16 dat,
kiém tra tudn tha theo ting giai doan va bao céo &
nhiéu cap dé (nha ga, hanh lang va thanh phd), thic
day ra quyét dinh dua trén bang chimng va céi thién
lién tuc.
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Quan ly linh hoat va cac budc

tiép theo

Hudng dan k¥ thuat TOD ddng vai trdo nhu mét khung
dinh hudng linh hoat. K&t qua theo d&i hiéu qua thuc
hién va cac dot danh gia chién lugc TOD dinh ky dugc
str dung dé diéu chinh cac thong sé theo loai hinh
TOD, can déi lai gitra wu dai va nghia vu, clng cd cac
co ch& mua sdm dau thau va trién khai du an, dong
thoi cap nhéat cdc tiéu chuan dua trén kinh nghiém
thuc tién, diéu kién thi trudng va su thay ddi ctia hé
théng quy dinh.

DE trién khai hiéu qua Hudng dan ky thuat TOD,
Thanh phd nén uu tién: phé duyét chinh thirc va ap
dung théng nhat gira cac co quan; ndng cao nang luc
dé dam bao ap dung nhat quan; trién khai day dd hé
thdng GIS va bang theo ddi dir liéu TOD; va phd bién
rd rang cac yéu cau TOD va diéu kién diu thau tdi co
guan cong lap cling nhu cac nha dau tu tu nhan.

PHAN 7

PHU LUC
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PHAN 4

PHAN 5 PHAN 6

Phu luc 1: Vi du minh hoa vé

cach tinh FAR

Cac gia dinh ban dau
«Dia diém: VUung 16i phat trién TOD - TP.HCM
« Dién tich dat: 5.000m?
« FAR ca sd (theo quy hoach da dugc phé duyét): 4,0
« FAR dé xuat (theo gidi han cua quy hoach TOD): 6,0
+FAR bg sung: +2,0
» Muc dich st dung dat dugc cho phép: Hén hop
(Thuong mai + Van phong + Nha 4)
Can ctr thi truong va chi phi
« Gia ban trén thi truong (binh quan):
- Nha &/thuong mai tinh chung: 55 triéu dong/m? GFA
« Chi phi xay dung:
- Cong trinh cao tang da chirc nang: 18 triéu déng/
m?2 GFA
« Ty suat lgi nhuan muc tiéu clia nha dau tu: ~20%
gia tri ban trén thj truong (Gid tri thi truong)
« Nhu cau ha tang céng cong:
- Quang truong nha ga, duong vao, tuyén duong
danh cho ngudi di b, dich vu tién ich
PHUONG PHAP 1 - FAR c6 tra phi tiéu chuan (Dua trén
cong thurc)
Khai niém:
Mot mirc phi minh bach, dugc &n dinh trudc trén moi
m2 GFA b& sung, lién két truc ti€p vdi gia tri gia tang
tr dat nho viéc tang hé s FAR.
Tinh toan tirng budc:
Budc 1: Tinh GFA bé sung

GFA b6 sung = Dién tich khu d4t x FAR bé sung =
5.000m2 x 2,0 = 10.000m?

Budc 2: Udc tinh gia trj dat tang thém rong trén moi
m?2 GFA

Mot chudn déi sanh quan tri don gidn thudng dugc st
dung trén pham vi quéc té:

Gid tri tang thém rong trén mdi m2 GFA = Gia tri thi
truong — Chi phi xay dung — Loi nhuan thdng thudng
Gia dinh:

« Gia tri thi truong = 55 triéu dong/m?

« Chi phi xay dung = 18 triéu dong/m?

« Lgi nhuan (20%) = 20% x 55 triéu déng/m? = 11 triéu
déng/m?

Gia tri tang thém rong = 55 triéu déng/m? - 18 triéu

dong/m?2 =11 triéu déng/m? = 26 triéu dong/m?

Budc 3: Ap dung Ty 1& thu hoi FAR c6 tra phi

« Ty 1& thu hoi tai khu vuc 16i TOD: 30% (tUy vao lua
chon chinh séch)

FAR c6 trd phi cao hon muc quy dinh trén méi m? =

26 triéu dong/m? x 30% = 7,8 triéu dong/m?

Budc 4: Téng chi phi LVC dya trén FAR

T8ng chi phi FAR LVC = 10.000m?2 x 7,8 triéu VND/m?

= 78 ty dong

Uu diém va nhuogc diém:

v Don gidn va minh bach

v' Phu hop cho céc dy én TOD quy moé nho dén trung binh

% Chua phan éanh day du diéu kién kinh t& riéng cua

tung du an

PHUONG PHAP 2 - Déng gop phét trién thdng qua

thuong lugng (Dua trén gia tri)

Khai niém:

Ap dung cho céac du dn TOD chién Iugc quy mo vira va

I8N, khi ma tang FAR lam thay ddi dang ké quy mo du

an. Muc déng goép dugc tinh dua trén gia tri gia tang

cla du an.

Tinh toan tirng budc:

Budc 1: Kich ban co sé (FAR 4.0)
GFA co s3 = 5.000m?2 x 4,0 = 20.000m?

GDV, = 20.000m2 x 55 triéu déng/m2 = 1100 ty déng
Chi phi xay dung = 20.000m? x 18 triéu dong/m? =
360 ty déng

Luu y: GDV (T6ng gia tri phat trién) la téng gia trj thi
trudng cia mot du an sau khi hoan thanh, gia st du
an da duoc xdy dung xong, cho thué va/hodc ban hét
toan b, trudc khi trir di chi phi phat trién.

Budc 2: Kich ban tang cuong (FAR 6.0)

GFA tang cuong = 5.000m? x 6,0 = 30.000 m?

GDV; = 30.000m? x 55 triéu dong/m? = 1.650 ty dong
Chi phi xay dung ; = 30.000m?2 x 18 triéu dong/m? =
540 ty déng

Budc 3: Gia tri gia tdng tlr viéc tang FAR

GDV tang thém = GDV,; - GDV, = 1.650 ty déng - 1.100
ty dong = 550 ty déng
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Chi phi tdng thém = Chi phi xay dung; - Chi phi xay
dungo = 540 ty d6ng - 360 ty dong = 180 ty déng
T6ng thang du tang thém = 550 ty déng - 180 ty
doéng = 370 ty dong

Budc 4: Phan dong gop cho ha tang cong cong

(Ty I& thu hoi thong qua thuong luong)

« Pham vi thuong lugng TOD dién hinh: 25-40%
«Gia sr30%

Murc LVC thuong lugng = 370 ty dong x 30% = 111ty déng
Uu diém va nhuoc diém:

v Phdn anh sat gia tri tdng trudng thuc té cla du an

v' Linh hoat, phu hgp vdi cac du an TOD phurc hgp, da
churc nang

% Can cé nang luc dinh gid va thuong lugng tot

PHUONG PHAP 3 - Két hop déng gop bang tién mat

va hién vat

Khai niém:

Dugc ap dung khi viéc trién khai ha tang TOD la uu

tién hang dau, gilp ap luc chi ngan sach cho thanh

phs va nang cao chat lugng tich hop.

Tinh toan tirng budc:

Budc 1: Xac dinh téng nghia vu LVC

TU Phuong phép 2: T6ng nghia vu LVC = 111 ty déng
Budc 2: Xac dinh Goi ha tang TOD ddéng gop bang
hién vat

Tém tat so sanh

PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

Hang muc ha tang Chi phi uéc tinh (ty dong)

Quang trudng nha ga va

25

khéng gian céng cong

Buong ham/cau danh cho

18

nguoi di bd

Duong vao va cac tiénich 22

Tong gia tri dong gop
bang hién vat

65

Budc 3: Tinh toan khoan déng gdp bang tién mat

con lai

LVC bang tién mat = 111 ty dong — 65 ty dong = 46 ty dong

Budc 4: Phan bé & Thaoi diém déng gop
« Phan hién vat: D3 ban giao trudc khi dugc cap phép
st dung.

« Phan tién mat:
- 50% khi dugc cap phép xay dung
- 50% khi hoan thanh

Uu diém va nhuoc diém:
v Tich hop TOD cao

v Gidm nhu cau vén dau tu cong ban dau

v' Géan lgi ich clia nha dau tu véi chat lugng khong gian
khu vuc nha ga

x Cong tac Dinh gid, Thuong lugng, va Quan ly thuc
hién phurc tap

Quy mo
phu hop

clia cac du

anTOD

Uu diém Nhuoc diém

Phuong phap Muic d6 du | Chatluong | Do phiic
bao tap quanly

FAR cé tra phi Cao Trung binh  Thap

tiéu chuan

Dong gép theo  Trung binh  Cao Cao

thuong Iuong

Két hgp tién Trung binh  R&t cao Rat cao
mét va ha tang

Quy mo
nho dén
trung binh

Quy mo
trung binh
dénlon

Quy mbd
trung binh
dén lén

« Don gidn va minh bach. e« Chua phan anh
day du diéu kién
kinh té riéng cla

tung du an.

e Phan anh sat gia tri e Can cé nang
tang truong thyc té€ clla  luc dinh gia va
du an. thuong Iugng t6t.

 Linh hoat, phu hgp vdi
cac duy an TOD phuc
hop, da chuic nang

e Tich hgp TOD cao. * Cong tac Binh

« Gidm nhu cau von dau gia, Thuong
tu céng ban dau. lugng va Quan ly

e Gan lgiich clianha dau  thyc hién phic
tu vdi chat lugng khéng  tap
gian khu vyc nha ga.
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Phu luc 2: Vi du minh hoa vé

cach tinh lIF

Phuong an A - Phi tiéu chuan trén méi m? GFA
chiu phi

Cac gia dinh co sd:

« Tong GFA bd sung theo quy hoach = 1.100.000m?
« GFA dugc mién tra phi = 100.000m?

« GFA chiju phi = 1.000.000m?

« Tong chi phi ha tang phai tra: 1.000 ty déng

Budc 1 - Tinh todn Muc IIF co sé&

MUc IIF co sé (dbng/m?2) = T6ng chi phi co sd ha tang
chiu phf = Téng GFA chiu phi

MUc IIF co s = 1.000 ty déng + 1.000.000m? = 1 triéu
dong/m?

MUc phi nay phan anh kha nang thu hoi toan bd chi
phi d6i véi co sé ha tang da dugc xac dinh.

Budc 2: Cac hé sé diéu chinh

DE dam bdo tinh kha thi va cong bang, Mdc IIF co sé ¢
thé& dugc diéu chinh thong qua cac hé s tiéu chuén.

Diéu chinh theo khu vyc TOD

Khu vuc TOD Hé so diéu chinh
Khu vuc TOD 16i (=<300m) 10

Khu vic TOD thi cap (300- 07

1.000m) !

Diéu chinh muc dich sif dung dat

Loai hinh phat trién Hé so diéu chinh
Thuong mai / H6n hop 1,0

Khu dan cu 0,5

Nha & x& hoi/céng cdng 0,0-0,3

Diéu chinh theo tiing giai doan va miic d6 san sang ctia

thi truong

Khu vuc TOD Hé so diéu chinh
TOD giai doan dau 0,7-0,8

TOD d4 phét trién 6n dinh 10

Cong thurc tinh Murc IIF diéu chinh:

MUrc IIF diéu chinh = Muc IIF co s& x Hé s vlng x
FAR x Hé s giai doan

Vi du vé murc diéu chinh:

DG&i véi phat trién nha & trong khu vuc TOD thir cép,
giai doan dau:

M IIF digu chinh = 1.000.000 déng/m? x 0,7 x 0,5 x
0,8 = 280.000 d6ng/m?

Ap dung cho tirng du an cu thé
IIF du an = GFA chiu phi x Muec IIF diéu chinh d& dugc
phé duyét

Dau vao:

« GFA chiju phi = 20.000m?

« MUc IIF dugc phé duyét = 280.000 déng/m?

Dy an lIF = 20.000m? x 280.000 déng/m? = 5,6 ty dong
Phuong an B - Murc IIF ¢6 dinh theo khu vuc

Mtc IIF dugc xac dinh trude theo khu vuc TOD va loai
hinh st dung dat:

Cau truc khu vuc TOD (Minh hoa)

KhuvycTOD Dinhnghiadiénhinh  Mucdo
tiép can
Khu vuc 1 AT ST | por o
tU ga tau dién ngam)
Khu vuc anh hudng clia
Khuvye2 1op (300-600m) Cao
Khu vuyc 3 BT D Trung binh

(600-1.000m)

Mtic IIF theo khu vuc va sif dung dat (s6 liéu minh hoa, chi

dung lam vi du)

Khuvyc Nha& Thuongmai  Hon hop

ToD (dong/m?) (dong/m?) (déng/m?)
:<hu Ve 2500000  4.000.000 3.200.000
ghu VYC 1800000  2.800000  2.200.000
ghu VWC 1200000 1800000 1.500.000
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MUC LUC PHAN 1 PHAN 2 PHAN 3 PHAN 4 PHAN 5

Vi du tinh toan

Vidu 1-Duy an Nha & tai Zone 1

Pau vao:

« Khu vuec TOD: Khu vuc 1

« S&r dung dat Khu dan cu

«FAR cos3: 5,0

« Dién tich khu dat: 2.000m?

« GFA dugc mién tra phi: 0

Cong thire tinh mure IIF ¢ dinh theo khu vuec:

IIF phai trd = GFA chiu phi (m?) x MUec IIF theo khu vuc
(VND/m?)

Budc 1: Tinh toan GFA chiu phi
GFA chiju phi = T6ng GFA - GFA dugc mién tra phi =
Dién tich khu dat x FAR co s& - GFA dugc mién tra phi

=2.000m? x 5,0 -0 = 10.000m?
Budc 2: Ap dung murc IIF ¢d dinh
MU IIF ¢6 dinh (Zone 1, Nha &) = 2.500.000 VND/m?
Budc 3: Tinh toan IIF clia dy an
IIF dur &n = GFA chiu phi (m?) x Muc IIF ¢6 dinh (déng/m?)
=10.000m? x 2.500.000 dong/m? = 25 ty déng
Vidu 2 - Du an H6n hogp véi GFA phan tach
Dau vao:
* Khu vuc TOD: Khu vuc 1
« T8ng GFA chiu phi: 20.000m?
- Nha &: 12.000m?
- Thuong mai: 8.000m?
Budc 1: Ap dung murc phi riéng biét
IIF Nha & = 12.000m? x 2.500.000 déng/m? = 30 ty dong
IIF Thuong mai = 8.000m? x 4.000.000 déng/m? = 32
ty déng
Budc 2: Téng phi lIF
IIF Du an = IIF Nha & + IIF
Thuong mai = 30 ty dong + 32 ty déng = 62 ty déng

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
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Phu luc 3: Cac nghién ctru dién hinh
quoc té vé cong cu LVC

Céc nghién clu dién hinh qudc té dudi day minh hoa cac cach tiép can khac nhau trong viéc trién khai LVC
trong moi trudng TOD, nhan manh vai trd cla chinh phl va cdc nha phat trién tu nhan trong viéc cung cép co sd
ha tang do thi.

Nghién ctiu dién hinh #1: Chuong trinh Uu tién kha nang chi tra phé quat (UAP), New York

Dia diém Thanh phd New York, Hoa Ky

M& hinh phat trién  Chinh pht tai trg co s& ha tang dudng sat va co sd ha tang ky thuét.
« Nha d3u tu tai trg phat trién du an thuong mai va ha tang xa hoi.

LVC dugc ap dung Co ché uu dai cho chl dau tu- Ban FAR tang thém
Dugc ban hanh ndm 2024 trong khudn khé cai cach City of Yes, co ché UAP cla Thanh
phd New York 1a mét cdng cu quan ly quy hoach phan khu theo quyén xay dung mac
dinh, cho phép céc chu dau tu tai cac khu dan cu co mat dé trung binh va cao dugc xay
dung thém dién tich san dé dai lai viéc cung cdp nha & gia phai chang vinh vién. Dac
diém chinh cla co ché nay la nguyén tic hoan déi dién tich san theo ty 1€ 1:1, theo do
cu méi foot vudng nha & gia phai chang dugc xay dung sé& cho phép chi dau tu dugc bo
sung tuong Ung mot foot vudng dién tich san xay dung thém. D& du diéu kién, cac du an
phai cung cap cac can hé cé gia trung binh bang 60% thu nhap trung binh khu vuc (AMI),
va cac dy an quy mo Ién hon yéu cau mic do hé trg sdu hon, trong do it nhat 20% so can
ho danh cho ngudi c6 thu nhap thap co gia bang hodc thip hon 40% AMI

Nghién ctfu dién hinh #2: Chuong trinh dau gia dat cong cua Chinh phi Singapore

Dia diém Singapore
M6 hinh phat trién e Chinh phu tai trg co s& ha tadng dudng sat, co s& ha tang ky thuat va co sé ha
tang xa hoi.

« Nha d4u tu tai trg phat trién du an thuong mai.

LVC dugc ap dung Cho thué va ban dat céng
M6 hinh TOD cua Singapore dya trén sy phan chia rd rang vai tro gilfa khu vyc céng
va khu vuc tu, trong dé Chinh phu tai trg va cung cdp toan bé co sé ha tang cét 16i,
bao gom co sd ha tang duong sat, co sd ha tang ky thuat va co sd ha tang xa hoi,
trong khi cac nha dau tu tu nhan tai trg va thuc hién phat trién thuong mai xung
quanh va phia trén cac diém nut nay. Chinh phu ti€n hanh quy hoach hanh lang dai
han va bao luu quy dat cho nha ga va co sd ha tang ky thuat. Khi tuyén dudng sat va
vi tri nha ga duoc xac dinh, cac thlra dat dugc lua chon sé dugc dua vao chuong trinh
dau gia dat cong (GLS). Cac nha dau tu tham gia ddu thau cac khu dat nay dua trén
gia dy thau, trong do da phan anh sén gia tri tdng thém do dau tu ha tdng cdng mang
lai. Thédng qua co ché nay, Nha nudc thu dugc phan gia tri gia tang clia dat dai ngay
tUr dau théng qua phi sif dung dat, trong khi cac nha dau tu chiu trach nhiém tai tro va
xay dyng cac dy an thuong mai, nha &, va hén hop tao nén méi trudng TOD.

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
THEO DINH HUGNG GIAO THONG CONG CONG (TOD) TAI THANH PHO HO CHi MINH

249



MUC LUC PHAN 1 PHAN 2 PHAN 3 PHAN 4 PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

Nghién cifu dién hinh #3: Phi cai thién khu kinh doanh (BID), Vuong quéc Anh

Dia diém Vuong qudéc Anh

M6 hinh phat trién « Chinh ph tai trg ca s& ha tang ky thuat, co s& ha tang xa hdi va co s ha tang dudng sat.
 Nha d4u tu tai trg phat trién du an thuong mai.

LVC dugc ap dung Phi cai thién co s& ha tang
Tai Vuong qudc Anh, phi cdi thién khu kinh doanh (BID) dugc ap dung déi véi cac doanh
nghiép hoat déng trong khu vuc anh hudng dé tai trg cho viéc cai thién co sd ha tang. Cac
dy an va dich vu dugc cung cap théng qua BID mang tinh b8 sung cho céc dy &n va dich vu
do chinh quyén dia phuong cung cap, c6 thé bao gém cac bién phap an ninh, vé sinh, va
bao vé méi truong. Cac doanh nghiép chiu phi sé tham gia bd phi€u dé théng qua BID va phi
nay co thé co thai han hoat dong t6i da 5 nam. Khi hét thai gian, BID sé tu dong hét hiéu luc
va can phai tién hanh mét cudc bd phi€u mai néu mudn tiép tuc thu phi.

Nghién ctfu dién hinh #4: Phi chuyén déi muc dich stf dung dat tai An Do

Dia diém AnDo

M& hinh phat trién « Chinh ph tai trg co s& ha tang ky thuat, co s& ha tang xa hdi va co sd ha tang duong sat.
« Nha d4u tu tai trg phat trién du an thuong mai.

LVC dugc ap dung Phi chuyén di muc dich st dung dat
Tai An Do, phi chuyén déi muc dich duoc thu khi cé su thay d6i vé loai hinh sif dung dat.
Thoéng thudng, phi nay la khoan thu mét an, duoc tinh theo muic gia cd dinh trén mbi mét
vubng ho3c theo ty I1é phan trdm gia tri thi trudng clia khu dat, cac phuang phap tinh toan
sé khac nhau tuy thudc vao cac bang.

Nghién ctiu dién hinh #5: Chuong trinh uu dai phat trién mat dé cao déi lay loi ich cdng doéng tai Toronto

Dia diém Toronto, Canada

M& hinh phat trién « Chinh ph tai trg co s& ha tang ky thuat, co sé ha tang xa hdi va co sé ha tang dudng sat.
« Nha d4u tu tai trg phat trién du an thuong mai.

LVC dugc ap dung Hop tac phat trién — Tang chiéu cao cong trinh dé tang déng gop tai chinh
Tai Toronto, chuong trinh trién khai theo Diéu 37 sif dung mat dé dan cu trong cac khu
vuc dé hinh thanh ha tdng maoi hoac cai thién ha tang hién cé, bu dép chi phi cho nhiing
tac ddng cla viéc phat trién ddi véi cac tién ich céng dong. DGi vai du an 21 Dundas
Square, chu dau tu dé xuat xay dung mot toa nha 39 tang (cao 123m) tai khu vuc chi cho
phép chiéu cao toi da 61m. D€ dugc phé duyét ting chiéu cao cong trinh, chi dau tu da
dong y voi mot thda thuan loi ich cong déng bao gom khoan déng gop bang tién mat tri
gia 1.000.000 d6 la Canada, trong d6 600.000 d6 la Canada danh cho viéc trung tu cac
c6ng trinh lich s va 400.000 d6 la Canada danh cho viéc cai thién co sé ha tang duang
phé trong khu vuc Ian can. Ngoai ra, chd dau tu cling phai danh it nhat 1% téng chi phi xay
dung @& cung cap va bao tri cac tac pham nghé thuat cong déng tai nhiing khu vuc céng
cOng c6 thé ti€p can trong pham vi du an.

Nghién ciu dién hinh #6: M6 hinh Duong sat + Bat dong san (R+P) tai Hong Kéng

Dia diém H6ng Kong, Trung Qudc

M6 hinh phat trién « Chinh ph tai trg co s& ha tang ky thuat va co sé ha tang xa hoi.
 Nha dau tu tai trg phat trién co s& ha ting dudng sat va thuong mai.

LVC duoc ap dung Ban quyén phat trién
Theo khudn khé mé hinh R+P & Hong Kéng, Chinh quyén thuc hién quy hoach tuyén dudng
sat va xac dinh vi tri nha ga, déng thoi trao cho MTR Corporation (MTRC) quyén phat trién
hodc quan ly cac khu dat lién ké. MTRC khai thac gia tri tang thém cla dat dai do dau tu
GTCC mang lai thdng qua ban hoac hop tac véi cac nha dau tu tu nhan vé quyén phat trién
cac du an nay. Tién thu dugc tU viéc ban quyén phat trién sau dé duoc tai dau tu dé giup tai
trg cho viéc xay dung va van hanh co sd ha tang dudng sat, tao ra mot mo hinh ty tai chinh,
gan két chat ché viéc phat trién GTCC vai phat trién do thi do khu vyc tu nhan dan dat.
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Nghién ctiu dién hinh #7: Su tham gia ctia nha dau tu chién Iugc tai Vuong quéc Anh

Dia diém Vuong qudc Anh

M6 hinh phat trién « Chinh ph tai trg ca s& ha tang ky thuat, co s& ha tang xa hdi va co sé ha tang duong sat.
« Nha dau tu tai trg phat trién dy an thuong mai.

Mai lién quan dén LVC Su tham gia cta nha dau tu chién lugc™®
0 cap dod hanh lang, tuyén Elizabeth dugc tai trg théng qua nhiéu nguon vén khac nhau
bao gom:

« Tai trg tU Chinh phl Vuong quéc Anh, chinh quyén Thanh phd Luan Don va tai trg tu
Co quan giao théng Luan Don (Transport for London - TfL): Chinh quyén ving Dai
Luan Doén (Greater London Authority - GLA) huy ddng tai trg dya trén thu nhap dy kién
tr Phu phi Thué Kinh doanh (BRS) va Phi co s& ha tang cdng dong. Cac muc vay thap
va xép hang tin dung manh AA+ clia GLA va TfL cho phép ho xin dugc von vai 1ai suat
thap hon so vai cac cong cu tai trg du an khac. Théng qua viéc phat hanh trai phiéu,
TfL d& huy déng dugc khoan ng 3,5 ty bang Anh véi thoi gian ban dau 1a 15 nam.

e Cac khoan phi bat buéc, nhu BRS: BRS dugc ap dung cho cac bat déng san vai gia tri
c6 thé& danh gia dugc (tién thué thj truong hang nam udc tinh) trén 55.000 bang moi
nam, dam bao rang cac doanh nghiép Ién sé chiu phan Ion chi phi.

e Cac déng gop clia nha phat trién théng qua CIL va cac thoa thuan Muc 106: Giao
dong tur 20 bang Anh/m2 dén 50 bang Anh/m2 tuy thuéc vao khu vyc ctia Thanh
phd, CIL 1a mét khodn 1€ phi bd sung d6i vai phat trién thuong mai va nha & tu
nhan, véi nguén von dugc chi dinh cho tuyén Elizabeth. L& phi tai mbi dia diém
dugc xac dinh vao thoi diém phé duyét quy hoach nhung chi dugc thanh toan khi
hoan thanh phat trién.

o Cac dong gop tif cac t6 chifc tu nhan, nhu Canary Wharf Group, Heathrow Airport,
City of London Corporation va Berkeley Homes: o] cap do nha ga, Tap doan Canary
Wharf (CWG) ddng vai tro then chét vdi tu cach la nha dau tu chién Iuge bang cach
dong tai trg xay dung nha ga Crossrail Canary Wharf. CWG da dong gop khoang 150
triéu bang Anh trong t8ng chi phi xay dung la 500 triéu bang Anh. Dai lai, chinh phl cap
quyén cho CWG trién khai Crossrail Place, mét du an phat trién hén hgp nam phia trén
nha ga, bao gém cac clfa hang ban 18, khu vui choi gidi tri va khéng gian céng céng,
day la mét vi du dién hinh vé khai thac gia tri thdng qua phat trién trén khdéng gian nha
ga. Cach tiép can nay khéng chi gilip gidm ganh nang chi phi ha tdng, ma con nang cao
muc dé gan két clia nha ga véi khu vyc thuong mai va dan cu xung quanh.

145 C4ch ti€p can nay co thé tuong déng vdi mo hinh dang dugc xem xét tai Viet Nam, cu thé 1a dé xudt cla Tap doan Truong Hai (THACO) déi
vdi Tuyén DSDT s6 2 (doan Tham Luong — Bén Thanh va Bén Thanh — Thd Thiém) va tuyén dudng sat Thd Thiém - Long Thanh. Theo céc
thoéng tin bao chi céng bé vao thang 7 nam 2025, THACO da dé xuat tién hanh céc nghién ctu kha thi cho céc dy an nay, theo mé hinh EPC
(Thiét k&, Mua sam va Thi céng) hodc théng qua dau tu truc ti€p.
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Phu luc 4: Duc két ap dung
cac nguyén tac LVC cho TP.HCM

Nguyén tac 1: Tao lap gia tri cong chién lugc
va co ché tai chinh LVC bén virng

« Trong bdi cdnh TP.HCM dang trién khai dau tu DSDT
quy md 16n véi nhitng han ché vé tai khéa, LVC la
mdt céng cu tai chinh quan trong gidp thu hoi mot
phan gia tri gia tdng ma dau tu cong vao hé théng
GTCC va ha tang TOD tao ra. Qua dé, co ché nay
gdp phan thu hep khodng cach tai chinh ma khéng
lam gia tang phu thudc vao ng cdng hodc ngén sach
nha nudc. Tuy nhién, LVC can dugc ap dung nhu
mdt co ché& hd trg cho phat trién TOD, thay vi tré
thanh muc tiéu chinh tu than.

Nguyén tac 2: TOD nhu mét cong cu phat
trién do6 thi da muc tiéu

« TP.HCM dang trai qua qua trinh dé thi hda nhanh
chong, v&i quy m6 dan sé 16n va tiép tuc gia tang,
tao ap luc ngay cang I6n 1én str dung dat, hé théng
giao thong va dich vu dé thi. Trong béi canh dé,
TOD can uu tién t6i da hoa lugng hanh khach sur
dung phuong tién cong céng, kha nang ti€p can va
chuyén d6i phuong thirc van tai. Khai thac LVC &
muc qua cao cé thé lam gidm dong luc phat trién
céc loai hinh sir dung dat hoac mat dé xay dung
tao nhu cdu GTCC nhung mang lai gia tri gia tang tu
dat thap hon trong ngan han (vi du: nha & gia phai
chang, dich vu cbng).

Nguyén tac 3: Bdo dam tinh nhat quan va

lién két chat ché gilra LVC véi TOD va cac

muc tiéu phat trién kinh té - xa hoi

« Khéng nén xem viéc t6i da hoa thu hoi gia tri gia
tang tlr dat mot cach don 1€ la mot muc tiéu chinh
sach phi hop. Céc co ché& LVC can dugc thiét k& va
trién khai nham ho trg cdc muc tiéu téng quat hon
clia TOD va cac uu tién phat trién kinh t& — xa hoi
clia TP.HCM, déng thai bdo ddm cén bang gitra muc
tiéu tai khoa vdéi hiéu qua giao théng, bao trum xa
hoi, chat lugng doé thi, va phat trién kinh t& dai han.

« Thiét k& LVC can c6 tac dung clng cd, thay vilam méo
mo, sai léch cac dinh hudng quy hoach TOD, thiét ké
do thi va cac uu tién phat trién kinh t& - x& hoi.

Nguyén tac 4: Uu tién tao lap gia tri truéc

khi khai thac gia tri

« Tai TP.HCM, LVC sé theo sau chir khdng di trudce
qua trinh tao 14p gia tri moét cach hiéu qua. Dau tu

cong, cong tac quy hoach, va cac bién phap quan

ly trudc hét phai t6i uu hda kha nang tiép can, chat
lugng TOD, chat lugng séng dé thi va nang suat kinh
té€. Chinén &p dung céc co ché& LVC khi gia tri gia
tang tir dat da dugc hinh thanh ré rang va co thé
khai thac ma khong lam suy giam tinh kha thi cla du
an hoéac két qua TOD.

« Gid tri do thi, gia tri giao théng va gia tri xa hoi can
dugc t6i uu hda trude khi khai thac gia tri gia tang
tur dat. LVC phai phan anh mot ty 18 hop ly va tuong
xUng vdi gia tri dugc tao ra, phu hgp véi hiéu qua
TOD va muc tiéu phat trién kinh t& — xa hoi dai han.

«DAu tu vao ha tang, dich vu, va chat lugng do thi can
dugc uu tién va la nén tang cho céc co ché LVC.

« Nhigu nha ga DSDT tai TP.HCM s& can thdi gian dai
dé hinh thanh va phat trién day dd. Ap dung LVC
qua sém hoac & muc qua cao c6 thé lam gidam ddng
luc dau tu, 1am chdm qua trinh phat trién khu vuc
nha ga va anh hudng tiéu cuc dén lugng hanh khach
sr dung hé théng DSDT.

Nguyén tac 5: Bdo dam cong bang xa hoi va
kha nang chi tra la muc tiéu c6t 16i ciia TOD

« Trong b&i canh hé théng GTCC cla TP.HCM duoc
dinh hudng phuc vu nhiéu nhdm dan cu thudc cac
tang 1&p kinh t& — xa hoi khac nhau, cac cong cu LVC
can dugc thiét k& va trién khai theo hudng thic day
bao trum xa hoi, bao dam ti€ép can céng bang téi cac
co hoi phat trién do thi, va duy tri kha nang chi trd
cho nha & trong cac khu vuc TOD. Khi ap dung LVC,
can trdnh tao ganh nang chi phi khéng tuong xing
ddi vai ho thu nhap thdp, nhom st dung phi chinh
thic, va céc doanh nghiép nhé dia phuong; dong thai
khong dan dén tinh trang dich chuyén cu dan hoac
loai trir kndi cac khu vuc co két ndi giao théng thuan
lgi. Khi can thiét, co thé dp dung céc co ché bao vé,
16 trinh trién khai theo giai doan va céc trudng hop
mién, gidm phu hop nh&dm bao vé nhdm dé bj tén
thuong, hd trg tai phat trién ting budc va duy tri da
dang kinh t& — x& hoi, dong thoi van bao dam muc
tiéu dai han vé gia tri cong va kha nang chi tra.

Céc co ché LVC can dugce ciu truc theo hudng bao
dam mot phan gia tri gia tang do dau tu céng vao
giao thong va ha tang dé thi dugc téi dau tu cho nha
& gia phai chang, khéng gian cong cbng, va ha tang
hoa nhép va dich vu xa hdi trong hodc lan céan cac
khu vuc TOD. Trudng hgp cho phép gia tdng méat do
phat trién hoac trao lgi ich thuong mai cao hon, cac
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nghta vu xa hoi tuong Ung nhu déng gop nha & hoa
nhap, bd tri cong trinh cong dong, hodc cac diéu
kién phat trién gan vai kha nang chi trd can dugc
quy dinh rd rang, minh bach, va c6 co ché thuc thi
hiéu qua.

Nguyén tac 6: Thira nhan gia tri gia téang tir

dat mang tinh khong déng déu va tiem an

yéu t6 khong chac chan

« Tai TP.HCM, noi cac hanh lang TOD di qua nhiing
khu vuc co diéu kién kinh t&€ — xa hoi rat da dang,
tinh trang s& hiru dat dai phan manh va khung phap
ly dang ti€p tuc hoan thién, nguyén tac nay doi hoi
xay dung chién lugc LVC riéng cho ting hanh lang
va ting khu vuc nha ga, thay vi dp dung mét mé hinh
thong nhat cho toan thanh phd. Co quan quan ly can
tich hop thiét k& LVC vdi chién lugce tap trung dat dai,
16 trinh dau tu ha tang, va muic d6 chac chan cla quy
hoach, nham bao ddm qua trinh khai thac gia tri gia
tang tlr dat sé hd trg, thay vi can trd, qua trinh trién
khai TOD. Thtra nhan tinh khdng dong déu va yéu to
khong chac chan la diéu kién quan trong dé bao dam
tinh kha thi tai chinh cla du an, duy tri niém tin cla
nha dau tu va thdc ddy phat trién dé thj dinh hudng
giao théng theo hudng bén viing va hoa nhap.

Nguyén tac 7: Bao dam tinh kha thi thi
truong va thic day sy tham gia ctia khu vuc
tu nhan

« Hiéu qua trién khai TOD tai TP.HCM phu thudc vao
su tham gia 6n dinh va lau dai clia khu vuc tu nhan.
Tuy nhién, thuc t& hién nay cho thdy su tham gia
clia khu vuc tu nhan con bi han ché& bdi chi phi von
cao, khung phap ly vé dinh gia va co ché xac dinh
gid dat chua ro rang, cling nhu quy trinh phé duyét
kéo dai va thiéu tinh du bdo. Cach tiép can LVC qua
quyét liet c6 thé phan tac dung, lam suy gidm téng
nguodn thu do kim hdm hoat déng dau tu, dac biét
tr cadc nha dau tu té chire, don vi phat trién chién
luge va cac chi thé tham gia PPP. Do dd, cac cong
cu LVC can dugc thiét k& nham bao dam tinh kha thi
clia du én, duy tri déng luc dau tu, thic day tao lap
gia tri, va bao ddm su can bang chia sé rui ro gitra
khu vuc cdng va khu vuc tu nhan.

« Thi truong bat dong san tai TP.HCM mang tinh chu
ky; do dé, viéc ap dung LVC can duoc thuc hién
theo 16 trinh va diéu chinh phu hop vdi diéu kién thi
trudng tai ting thoi diém.

Nguyén tic 8: Ap dung LVC theo 16 trinh,

dua trén déi tuong thu hudng, va co chéra

soat dinh ky

« Cac cong cu LVC tai TP.HCM can dugc thiét k& va
trién khai theo 16 trinh ting giai doan, dua trén déi
tugng hudng lgi va co co ché ra soat dinh ky, nham
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hé trg muc tiéu TOD, ddng thdi bdo dam tinh 6n dinh
chinh sach, sy chap nhan cla x& hoi, va tinh kha thi
trong trién khai.

« TP.HCM nén uu tién trudc hét cac ddi tugng hudng
loi rd rang va c¢d nang luc tai chinh cao. LVC can bao
dam tinh minh bach, dong thoi dugc ra soat va diéu
chinh dinh ky phu hgp véi mic dé trudng thanh cla
phat trién TOD va céc bai hoc tlr qua trinh trién khai,
gua do bao dam hiéu qua dai han, tinh céng bang va
su phu hgp véi muc tiéu TOD.

« Thiét k& dua trén ngudng ap dung phu hop vdi dac
diém TP.HCM cd ty 1€ I6n thira dat nho 1€ va cac
hinh thic phat trién phi chinh thirc hoac ban chinh
thirc. Cach tiép can nay gilp giam rui ro chinh tri va
duy tri tinh chinh danh xa héi trong giai doan dau
trién khai TOD.

« Céch ti€p can nay cling bao dam LVC tai TP.HCM
dugc phat trién cé kiém soét, cé thé du doan va phi
hop véi nang luc thé ché, qua dé hd trg qua trinh trién
khai DSDT va chuyén ddi do thi dai han ma khong lam
suy gidm niém tin clia nha dau tu va céng chung.

Nguyén tac 9: Két hop can doi giira cac
cong cu LVC thu mét lan va cac cong cu thu
dinh ky

« VGi ddc thl dau tu DSDT doi hdi vén 16n va ¢ vong
doi van hanh - tai chinh dai han, cdc céng cu LVC tai
TP.HCM can dugc ciu trdc thanh mdt danh muc da
dang va can bang, két hgp gitta co ché& thu moét 1an
va cac nguodn thu dinh ky 8n dinh tir gia tang gia tri
dat dai han, JD va m6 hinh PPP. Viéc phdi hop gilta
céc co ché thu moét [an va thu dinh ky phai phlu hop
vdi nhu cau dong tién theo ting giai doan phat trién
TOD. Sy can bang nay |a diéu kién then chét dé vira
dap g nhu cau vén dau tu ban dau cho ha tang
DSDT va TOD, vlira bdo dam ngudn luc tai chinh bén
viing cho van hanh, bao tri, tai tao tai san va nang
cdp tung budc.

« Khi TOD tai TP.HCM dat murc dd phat trién cao hon,
CO quan quan ly can ting budc giam phu thudc vao
nguon thu tlr ban dat, chuyén sang cac mé hinh duy
tri sy tham gia ctia Nha nudc trong phan gia tang gia
tri dat dai han. M& rong ap dung JD va cac cong cu
LVC géan vdi PPP sé& gdp phan tang cudng kha nang
thich Ung vé tai khda, ndng cao tinh kha thi tai chinh
cla du an va bao dam chia sé lgi ich TOD moét céch
bén viing theo thai gian.

Nguyén tac 10: Bao dam tinh kha thi vé thé

ché, tinh chac chan phap ly, va nang luc

thuec thi

« Céc cong cu LVC tai TP.HCM can dugc thiét k& va
trién khai phu hgp véi nang luc thé ché, khung phap ly
va ca ché& quan tri hién hanh, nhan thic rd rang nhing
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mo hinh LVC dU hgp ly v& mat ki thuat van co thé that
bai néu vuot qua kha ndng hanh chinh, phap ly hoac
phdi hop lién nganh clia co quan thuc thi.

« Co ch& LVC can dugc hd trg bdi hé théng thdm
quyén dugc xac dinh rd rang, phuong phap dinh gia
minh bach, co ché& phéi hgp lién nganh hiéu qua, va
nang luc thuc thi bén ving.

Nguyén tac 11: Tai dau tu nguén thu LVC
nham cuing c6 va nang cao hiéu qua thuc
hién TOD

« Ngubn tai dau tu can dugc khoanh vling va uu tién
phan bd cho ha tang va dich vu lién quan truc ti€p
dén DSDT va TOD, bao gom: k&t ndi va tiép can
nha ga, cdng trinh trung chuyén, mang Iudi di b6 va
xe dap, két néi chang cudi (last-mile), khéng gian
cbng cbng, va cac dich vu doé thi hé trg nhu ha tang
ky thuat, thoat nudc, va ha tang xa hoi trong khu
vuc TOD. Uu tién danh cho céc khodn dau tu nang
cao kha nang tiép can, an toan, chirc nang, va chat
lugng s6ng, qua doé truc tiép tang cudng hiéu qua va
strc hap dan ctia mdi trudng phat trién dinh hudng
giao thong cong cong.

Nguyén tac 12: Tang cuong minh bach,

trach nhiém giai trinh va cai tién lién tuc

« Céc cong cu LVC tai TP.HCM can dugc thiét k& va
thuc hién vai mie d6 minh bach cao, co ché trach
nhiém giai trinh rd rang va phuong thic hoc hai thich
Ung, vai nhan thic la niém tin cong chung va hiéu
qué dai han phu thudc vao quy tac rd rang va két qua
hitu hinh. Ca ché LVC phai dua trén nguyén tac, duoc
cbng khai rong rai va ap dung nhat quan; phuong
phap dinh gid, can cl tinh thu va phan bé ngudn thu
phai minh bach, di kém hé théng bao cdo va co ché
phan hoi rd rang nham hé trg qua trinh diéu chinh,
hoan thién chinh sach mét cach lién tuc va dam bao
phu hop vdi cac muc tiéu TOD theo thai gian.
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Phu luc 5: Cac mo hinh JD dién hinh

STT | M6 hinh JD

2

JVC gop
vén bang
dat

BCC chia sé
doanh thu

Cho thué
dat/tai san
gan vai
nghia vu
phat trién

Ban/TDR

Nha nudc goép
von bang dat
hodc quyén s
dung dét, trong
khi d6i tac tu
nhan gop von,
chuyén mén
phat trién va
nang Iyc trién
khai du an gé
thanh lap JVC.

Nha nudc va
ddi tac tu nhan
hop tac theo
BCC ma khéng
can thanh 13p
phap nhan méi.
Bén tu nhan
phat trién va
van hanh cac
tai san thuong
mai va chia sé
doanh thu hoac
Igi nhuan véi
Nha nuéc.

Nha nudc cho
nha dau tu tu
nhan thué dat
hoac tai san
cong dé phat
trién theo dinh
hudng TOD,
kém cac nghia
vu va tiéu
chuan thuc hién
cu thé.

Nha nudc cap
hodc chuyén
nhuong quyén
phat trién (vi
du: FAR, chuyén
d8i muc dich

sUf dung dat,
quyén st dung
khéng gian trén
cao) cho nha
phat trién tu
nhan dé dai lay
khoan thanh
toan hoac déong
gop bang hién
vat.

Hinh thuc phap

ly

«Cong ty lién
doanh theo
Luat Doanh
nghiép.

« Gop von bang
dat theo Luét
Dat dai va Luat
Quan ly, st
dung tai san
cbng.

«BCC theo Luat
D3u tu.

« Cho thué dat
theo Luat Dat
dai.

» Cho thué tai
san cong theo
Luat Quan ly,
sUf dung tai san
cbng.

« Quyét dinh
hanh chinh gan
véi quy hoach
st dung dat.

o Thuc hién
thong qua thoa
thuan JD hodc
diéu chinh hgp
dong thué dat.

Ung dung dién
hinh

« Dy an hén hop
lién k& nha ga.

« Bat dong san
gan véi dé-pd.

o Dy &n mai nhon
trong khu vuc
TOD.

«Khoéng gian ban

1& va thuong mai

tai nha ga.

« C4c hanh lang
thuong mai
ngam.

 Dich vu db xe va

cac dich vu lién
quan dén TOD.

« Cac co sd dich
vy dd xe cong
cbng cé tich
hgp cac tién ich
thuong mai.

« Cac cbng trinh
phu trg xung
quanh nha ga.

Dy an TOD tam
thoi.

«Khu vyc nha ga
€6 nhu cau cao,
thi truong bat
ddng san manh.

« Quyén sl dung
khoéng gian trén
cao phia trén
cac nha ga.

» Tang cudng
hoat dong trong
cac khu vuc 16i
ctia TOD.

« Dy an chuyén
d&i sang phat
trién hén hop.

Co ché khai
thac gia tri (cho
Nha nuéc)

« Nha nudc
nhan duoc cé
phan va cé
tuc.

« Loi nhuan tiém
nang tU viéc
tang gia tri
dat.

« Ty Ié chia sé
doanh thu co
dinh (%).

« Khoan thanh
toan t3i thiéu
dam bao, kem
chia sé phan
vuaot.

« Thanh toan
trudc tién
thué.

« Tién thué dat
dinh ky.

«Diéu chinh tién

thué theo hiéu
qua thuc hién.

» Thanh toan
mét [an cho
quyén phat
trién.

+Doéng gop ha
tang hoac
cong trinh
cbng céng
bang hién vat.

Phan bé ruiro
(caclinh vuc

chinh)

« Khu vuc
cong: rdi ro
dinh gia dat
va phé duyét
quy hoach.

« Khu vuc tu
nhan: rdi ro
tai chinh, xay
dung va thi
truong.

« Khu vuc
cong: muc
dd rui ro han
ché.

« Khu vuc tu
nhan: rdi ro
phat trién,
van hanh va
doanh thu.

« Khu vuc
cong: rui ro
vé chuan bi
dat va phap
ly.

* Khu vuc tu
nhan: rdi ro
tai chinh, xay
dung va thi
truong.

* Khu vuc
cong: rui ro
trong quy
hoach va
chinh sach.

* Khu vuc tu
nhan: rdi ro
phat trién va
thj truong.

Uu diém

Nhuoc diém

«DONg bd loi e Yéucau
ich gitahai  dinh gia dat
bén. minh bach.

«Kha nang * Quy trinh
thu lgi cao phé duyét
cho Nha va quan tri
nuac. dai hon.

« Phit hop
Véi khu vuc
TOD quy
mo l6n, gia
tri cao, ga
chién luoc
va dé-po.

«Don gian e MUc sinh
va nhanh lgi cho
chong trién  Nha nudc
khai. thap hon

eKhéng cé su  md hinh
phuc tapvé  gop von c8
quan tri c6 phan.
phan. « it pht hop

« Thich hop vai du an
cho cac dy quy mo lon.
an thi diém
TOD.

eTachbach  «Khdning
ré quyénsé  thuloi
hu. nhuan han

« Doanh thu ché.
cong 6n «Cancén
dinh. trong trong

eTinh phdply  diéu chinh
ro rang. gia thué.

« Thich hgp
cho cac dy
an thi diém
TOD.

e Hiéu qua «DOi hoi kha
LVC cao. nang kiém

eLiénhétruc  soat quy
tiép gitta hoach chat
phangiatri  ché.
giatdngva «Nhay cam
nghia vu véi chu ky
thanh toan. thi truong.

« Tuong thich
vaéi LVC
duya trén
FAR (khéng
trung lap
néu duoc
thiét k&
hop ly dung
cach).

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
THEO DINH HUGNG GIAO THONG CONG CONG (TOD) TAI THANH PHO HO CHi MINH
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MUC LUC PHAN 1 PHAN 2

STT | M6 hinh JD Hinh thuc phap

ly

PHAN 3

PHAN 4 PHAN 5 PHAN 6

PHAN 7 PHU LUC

Nhuoc diém

5  Phattrién
thuong mai
gan véi
cong trinh
céng cong

Dai tac tu nhan «BCC hodc JVC.
phat trién cac e Dugc tich hop
céng trinh trong thoa
codng cong (vi thuan phat
du: sdnh nha trién nha ga.
ga, 16i di bo)

va dugc cap

quyén phat

trién va khai

thac khong

gian thuong

mai lién ké.

6 JD khu vuc Thoa thudn JD «BCC hodc JVC.

TOD theo dai han, trong e Dbugc tich hop
giaidoan  dd quy dat trong thda
TOD dugc phat  thuan phat

trién theo tiing
giai doan, phu
hagp vdi tién do
van hanh bSDT
va kha nang
hap thu cla thj
truong.

trién nha ga.
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Ungdungdién | Cochékhai Phan bg riii ro
hinh thac gia tri (cho | (cac linh vuc
Nha nuérc) chinh)
«T8 hgpnhaga Dong gop «Khu vyc
tich hop. céng trinh cbng: rui ro
e Trung tdm c6ng cong tiéu chudn
trung chuyén. bang hién vat. dich vu va
+Khoéng gian «Doanh thu tich hgp hé
thuong mai thuong mai thong.
ngam. dugc gill lai « Khu vyc tu
hodc chiasé.  nhan: ruiro
xay dung va
doanh thu.
«T3hgpnhaga «Dong gop «Khu vuc
tich hop. cbng trinh cbng: rui ro
e Trung tdm cong cong tiéu chudn
trung chuyén. bang hién vat.  dich vu va
«Khong gian «Doanh thu tich hgp hé
thuong mai thuong mai thong.
ngam. duoc gill lai « Khu vuyc tu
hodc chiasé.  nhan: riiro
xay dung va
doanh thu.

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI

THEO DINH HUGNG GIAO THONG CONG CONG (TOD) TAI THANH PHO HO CHi MINH

« Tich hop eQuan ly
TOD manh. giao dich
« Gidm chi phuc tap.
phidautuy  eYéucau
cbng ban kiém soat
dau. thiét ké
*Nang cao nghiém
trdi nghiém  ngat.
clia hanh
khach.
« Tich hop *Quanly
TOD manh. giao dich
e Giam chi phtc tap.
phidautuy  eYéucau
cong ban kiém soat
dau. thiét ké
«Nang cao nghiém
trai nghiém  ngat.
clia hanh
khach.



MUC LUC

PHAN 1

PHAN 2

PHAN 3

PHAN 4

PHAN 5

PHAN 6

PHAN 7 PHU LUC

Phu luc 6: M6 hinh PPP dién hinh (*)

Mo hinh Linh vuc ap dung dién | Phan bé rtiro (cac
-_ Ilnh Vuc Chlnh) Uu dlem Nhuuc dlem

Thu BOT (Xay
phi dung
truc - Kinh

tiépth doanh -
ngudi  Chuyén
su giao)
dung

BTO (Xay
dung -
Chuyén
giao

- Kinh
doanh)

Van hanh
va bao tri
(0&M)

Nha
nuéc
thanh
toan

BTL (Xay
dung -
Chuyén
giao

- Thué
dich vu)

BLT (Xay
dung

- Thué
dichvu -
Chuyén
giao)

Nha dau tu tu nhan
xay dung, kinh
doanh, van hanh va
thu doanh thu; sau
do6 chuyén giao tai
san cho Nha nudc
khi hét thoi han hop
doéng.

Nha dau tu tu nhan
xay dung va chuyén
giao tai san ngay cho
Nha nudéc; sau dé
kinh doanh, van hanh
va thu phi stf dung.

Nha dau tu tu nhan
van hanh va bao tri
tai san céng san co;
dau tu mai & muc toi
thiéu.

Nha dau tu tu nhan
xay dung, chuyén
giao tai san; sau do
Nha nudc thué lai dé
cung cép dich vu.

Nha dau tu tu nhan
xay dung va cho
Nha nudc thué trong
thai gian hop dong;
chuyén giao khéng
thu phi khi két thuc
thoi han.

Thu phi cau dudng,
tuyén DSDT co doanh
thu ti tién vé, bai dd
Xe.

Hé théng dudng sat,
cau thu phi, mét s6 ha
tang tién ich.

Dé-pd xe buyt, bai d6
xe, nha ga, hé théng
ITS, hé thdng thong
minh.

Ha tang xa hoi, tai san

dudng sat khong tao

doanh thu:

» Dé-p6 DSDT trong
hanh lang TOD.

e Quang truong cong
cong va cau vugt

danh cho ngudi di bé.

 Ha tang ky thuat
TOD, tram bién ap.

Tai san khong tao
doanh thu nhu dé-p6,
nha ga, diém trung
chuyén, tai san Cong
nghé thong tin.

Tu nhan: Xay dung,
nhu cau/doanh thu,
tai chinh: trong qua
trinh van hanh.
Nha nudc: Thi tuc
phap ly/dat dai.

Tu nhan: Xay dung,
tai chinh, van hanh,
doanh thu.

Nha nuédc: S& hiu
tai san som.

Tu nhan: Van hanh,
bao tri, doanh thu.
Nha nuédc: Xay
dung.

Tu nhan: Xay dung,
tai chinh.

Nha nuéc: Thanh
todn tién thué, nhu
cau, muc do su
dung.

Tu nhan: Xay dung,
tai chinh.

Nha nuéc: Thanh
toan tién thug, chia
sé dua trén cac diéu
khoan O&M.

(*) Ghi chu: Hai mé hinh sau day khéng dugc dua vao bang trén:

«Mb hinh BT (Xay dung - Chuyén giao) la mét hinh thirc hop déng trong bdi canh Viét Nam, theo dé nha dau
tu tu nhan huy dong von va xay dung cong trinh ha tang cdng cong; sau khi hoan thanh, tai san dugc chuyén
giao cho Nha nudc va nha dau tu dugc thanh todn bang céc hinh thic bao gom (1) Quy dat dugce thu hdi theo
quy dinh cla phap luat vé dat dai, quy dat do co quan, t6 chirc cdia Nha nudc quan ly dé thuc hién du an doi
ing, (2) Ngén sach nha nudc tir nguén vén dau tu cong hodc tir ngudn ngén sach nha nudc thu duge sau dau
gid quyén slr dung dat, tai san cong va dugc hach toan thu, hach toan chi ngan sach nha nudc, (3) Khong yéu
cau thanh toan. Theo céc quy dinh v& PPP stlra d8i ctia Viét Nam, md hinh BT 1& mét loai hop déng PPP. Tuy
nhién, cac thoa thuan ddi dat 18y ha tang theo mo hinh BT nén duge xem 1a trudng hop dac thi, mang tinh
ngoai lé trong bdi canh Viét Nam, thay vi mot mo hinh PPP tiéu chuén.

Ddng Iuc manh cho
khu vuc tu nhan téi
uu hiéu qua; giam
ganh nang ngan
sach; khuyén khich
d8i mai trong van
hanh.

Nha nudc gitt
quyén sé hiiu trong
khi van tan dung
nang Iuc quan ly
cla tu nhan; kiém
soat tai san rd
rang.

Tap trung vao hiéu
qua van hanh ma
khéng can von dau
U lén tu tu nhan;
trién khai nhanh.

Nha nudc co thé
phéan b& chi phi
theo thoi gian; day
nhanh tién dd dau
tu; phu hgp vai tai
san khong thu phi
nguoi dung.

Bao dam hiéu qua
hoat dong ctia khu
vyc tu nhan gan
véi cac tiéu chuan
dich vy; chi phi clia
Nha nudc c6 thé
dy doan dugc.

Rui ro doanh thu
néu nhu cau thap
hon duy bao (vi du:
lugng hanh khach
diDSDT); coché
diéu tiét biéu gia
phuc tap; thoi gian
hoan vén dai.

Can xac dinh rd
trach nhiém tai thoi
diém chuyén giao;
Nha nuéc ganh

rdii ro tai sdn sém
hon; yéu cau lap ké
hoach bao tri vong
ddi phuc tap.

Han ché lgi ich va
mUc do chia sé

rdi ro cho tu nhan;
hop déng hiéu
suat can dugc thiét
ké chat ché.

Nha nudc chiu

rdii ro nhu cau/

sUf dung; cam két
ngan sach dai
han; phat sinh cac
khoan ng tiem
tang.

Phuc tap trong xac
dinh gia thué; rti
ro tai khoa dai han;
van dé chat lugng
tai san khi ban
giao.

« M0 hinh BOO (Xay dung - S& hitu - Kinh doanh) dugc quy dinh trong Luat PPP, nhung nhin chung khéng phu
hop vai TOD tai TP. H6 Chi Minh, do viéc tu nhan s& hitu tai san lam han ché kha nang kiém soat clia Nha nudc
dai vai sir dung dat, quy hoach TOD, céc tai san lién quan dén TOD va hinh thai d6 thi dai han trong khi day
vOn la nhiing y&u té then chét cho phat trién TOD tich hap.

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
THEO DINH HUGNG GIAO THONG CONG CONG (TOD) TAI THANH PHO HO CHi MINH
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MUC LUC

PHAN 1

PHAN 2

PHAN 3

PHAN 4

PHAN 5 PHAN 6

PHAN 7 PHU LUC

Phu luc 7: Cac mo hinh JD - PPP
tich hop dién hinh

STT | M6 hinh

1 Tich hop
PPP nha
ga+JD
phat trién
thuong mai
nhaga

2  PPPnhaga
+JD quyén
st dung
khong gian
trén cao

3 PPP dé-pd
+JDTOD
theo giai
doan

PPP trién
khai ha
tang nha
ga, trong
khi JD khai
thac ban g,
quang cdo
va bai dé xe
théng qua
thda thuan
JD, cho
phép doanh
thu ngoai
tién vé hd
trg dau
tuvavan
hanh, bao
trinha ga.

PPP trién
khai ha
tang nha
ga c6t 16i,
trong khi
JD tao
nguon thu
U quyén
sUf dung
khéng gian
trén cao
théng qua
ban quyén
phat trién.

PPP trién
khai ha
tang dé-po,
trong khi
JD phat
trién quy
dat TOD lan
can dé-pd
theo tung
giai doan

« Hop déng
PPP cho cac
cong trinh
nha ga.

« Thda thuén
JD cho ban
1 tai nha ga,
bai db xe,
quang céo.

« Coché chia
sé doanh thu
gilfa SPV va
co quan nha
nuéc.

« PPP cho xay
dung va van
hanh, bao tri
nha ga.

* Thué dai han
quyén su
dung khéng
gian trén cao
hodc nhugng
quyén phat
trién.

o Chia sé lgi
nhuan hodc
tién thué dat
c6 dinh.

* PPP cho xay
dung va van
hanh, bao tri
dé-po.

*JD véi co
ché ban giao
g4t theo giai
doan.

« Cho thué
dat dai han
va chia sé
doanh thu.

Ung dung
dién hinh

« Két cau
va san ga
DSDT.

« Sanh trung
chuyén
ngam.

«Khuban Ig,
bai db xe,
bién quang
cdo trong
ga.

e Gatréncao
hodc ga
ngam.

« Phat trién

hén hop trén

nha ga.

« Khoi dé va
thap tich
hop.

«Dé-pd
duong sat
va cosd
bao tri.

e Khu dan cu

« BU d3p khoan
thanh toan dua
trén kha nang
cung cap dich
vu va/hodc
phan thiéu hut
thu tU phi nguoi
st dung, qua
d6 cai thién kha
nang can doi
ngan sach cho
cac nha ga.

« Gidm ganh
nang tai chinh
cho viéc xay
dung nha ga.

« Phat trién nha
ga trd thanh
trung tdm cla
khu vuc TOD.

« Khai thac gia tri
dat TOD Ion.

« Gidm von dau
tu cong.

« Thiic ddy phat
trién TOD mét
d6 cao theo
hudéng nho gon.

« Khai thac gia
tri tUr dat cong
chua stf dung
hiéu qua.

o Tai trg tai san

hodc khustf  duong sat

dung hén
hop trén
dé-po.
« Bai d6

xe trung
chuyén
vacosd
logistics.

khéng tao
doanh thu truc
tiép.

*Mé& réng TOD
dai han.

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
THEO DINH HUGNG GIAO THONG CONG CONG (TOD) TAI THANH PHO HO CHi MINH

Cochékhai Phan bé riro | Uu diém

thac gia tri (caclinh vuc

(cho Nha nudrc) | chinh)

« Doanh thu cho « Tunhan: « it phuc tap
thué thuong Xay dung, vé dat dai.
mai. vanhanh & e Trién khai

 Chia sé lgi bao tri, nhu nhanh
nhuan ban lé cau thuong chong.
tainha ga. mai. « Doanh thu

o MUc tang FAR ¢ Nha nudc: ngoai tién ve
tichhgptrong  Nhucau cao.

GFA thuong hanh khach;
mai (khong thu  dat dai/phap
hai [an). ly.

« Tién thué e Tunhan: RUi  «Kha nang
quyénstdung  ro xay dung khai thac gia
khong gian vabatdong  trirat cao.
trén cao. san, rtiro thi e Tich hop

« Chia sé Igi truong. TOD manh.
nhuan phat « Nha nudc:
trién. Quy hoach

eFARCOtraphi  vasapnhap
tichhgptrong  dat.

JD.

eTiénthué dat e Tunhan: Xay it nhay cdm
theo giai doan.  dung, van vé chinh tri.

 Chia sé loi hanh & bdo e Linh hoat
nhuén phat tri, rdi ro thi theo giai
trién. trudng (theo  doan.

*Muc tang FAR  giai doan). « Tinh kha thi
tich hop. « Nha nudc: Ve tai chinh

Dat dai/ cao.
phap ly.

Nhugc diém

« Quy mé khai
thac gia tri
han ché.

« Doanh thu
phu thudc
chat Iugng
luu luong
khach.

« Giao dich
phuc tap.

« Nhay cam vé
dinh gia dat.

» Tac dong
TOD ban dau
chua rd nét.

« Giao dich
phuc tap.



MUC LUC

STT | M6 hinh

PHAN 1

PHAN 2

PHAN 3

Ung dung
dién hinh

PHAN 4

PHAN 5

Cochékhai

thac gia tri

(cho Nha nuéc)

PHAN 6

Phan ba ruiro
(caclinh vuc
chinh)

PHAN 7 PHU LUC

Nhugc diém

4 PPP trung
chuyén +
JD gan véi
cong trinh

5 PPPha
tang hé trg
TOD +JD
cho thué
dat

6 JD - PPP
tich hop
theo hanh
lang

PPP trién
khai ha
tang trung
chuyén,
trong khi
JD tich hgp
thuong mai
va dich vy
dua trén gia
tri gia tang
tirkha ndng
ti€p can
giao théng.

PPP trién
khai ha
tang hoé
trg TOD (vi
du: bai db
xe trung
chuyén),
trong

khi JD

cho thué
khoéng gian
thuong mai
phu tro.

PPP trién
khai ha
tang theo
giai doan
doc hanh
lang, trong
khi JD tong
hop coché
khai thac
gia tri gia
tang tu dat
tai nhiéu
khu vuc
TOD.

« PPP ha tang
trung chuyén
(BTL/BLT).

*JD cho
thuong mai
va dich vu.

* Quy doanh
thu chia sé
chung.

* BTL/BLT
cho ha tang
(khdéng tao
doanh thu
tryc ti€p).

« JD thué dat
dai han.

o Tién thué
dugc dung
hé trg nghia
vu PPP.

« Hop dong
PPP cép
hanh lang.

« Nhiéu thda
thudn JD cap
dy an.

* SPV trung
tAm quan
ly dong tién
chung.

« Diém trung
chuyén
bSPT -
BRT.

« B&n xe buyt
va bai dé
xe.

« Clfa hang
ban I&, van
phong,
khach
san, co s@
logistics.

«Duong tiép
can TOD.

* Mang IuGi
duong danh
cho ngudi
dibd va xe
dap.

« Ha tang ky
thuat va
khong gian
cong cong.

« L6 dat TOD
lién ke.

« Hé thong
duong sat.

«Nhaga,
dé-po,
diém trung
chuyén.

« Nhiéu khu
vuc TOD.

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
THEO DINH HUGNG GIAO THONG CONG CONG (TOD) TAI THANH PHO HO CHi MINH

« T6i da hoa gia tri
tai cac nut giao
théng co do két
ndi cao.

« Gidm nhu cau
vén cong.

« Ci thién tich
hop da phuong
thuc.

« Cung cap co sd
ha tang hé trg.

« Gill quyén s&
hiu dat cong.

» Tao nguén thu
ngan sach nha
nudc dai han.

«Dam bado kha
thi vé tai chinh &
cap hé thong.

« Phdi hop phat
trién TOD cap
hanh lang.

» Giam phu thudc
vao trg cap
ngan sach.

« Doanh thu cho

thué méat bang.

« Khodn thu ti
bai d6 xe va
quang céo.

« MUc tang FAR
tich hgp.

« Tién thué dat
¢6 dinh hoac
diéu chinh
theo chi s6.

« Tién thué dat
gan véi muc
tang FAR.

« Khdng thu phi
tryc tiép tu
nguoi dung.

« Lgi nhuan phat
trién tng hop.

« Doanh thu cho
thué dat.

« MUc tang FAR
trén toan hanh
lang.

o TU nhan:
Xay dung,
van hanh &
bao tri, nhu
cau thuong
mai.

« Nha nuéc:
Nhu c8u van
tai.

» Tu nhan: Xay
dung, van
hanh & bao
tri, rdi ro thi
truong.

« Nha nudc:
RUi ro doanh
thu cho thué
dat, ruiro
chinh sach.

o TU nhan: Xay
dung, van
hanh & bdo
tri, rdi ro thi
trudng.

« Nha nudc:
RUi ro nhu
cau va chinh
sach.

« Ngubn thu
dadang.

« Tiém nang
quan ly
khdng gian
hiéu qua.

« Hb trg hiéu
qua mang
Ui

«Don gidn va
minh bach.
« Phu hgp véi
chinh sach
Nha nudc.
« Nha nudc

kiém soat
chat ché.

« Khai thac t6i
da gia tri gia
tang tur dat.

« Diéu phéi
chién lugc
TOD.

«Dam bao tinh
bén viing vé
1au dai.

« Khau thiét k&
va phan chia
giai doan
phuc tap.

« Can phoi
hop chat
ché.

« Tiém nang
gia tang gia
tri thap hon
so véi JD
chia sé lgi
nhuan.

e Thu hoi vén
cham.

«DJ phc tap
rat cao.

« Can co nang
luc thé ché
manh.
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MUC LUC

PHAN 1 PHAN 2

PHAN 3 PHAN 4 PHAN 5 PHAN 6

PHAN 7 PHU LUC

Phu luc 8: Danh muc kié’m tra tuan thu

Htrdng dan ky thuat

é GEDSI,

Thich rng voi BDKH va Tich hqp PTBV

Dua trén cac Hudng dan ky thuat vé GEDSI, Thich trng véi BDKH va Tich hgp PTBV néu trén, khuyén nghi xay
dung mot Danh muc ki€m tra tudn thi dong vai tro 1a “clra ki€ém sodt bat budc” trong qua trinh phé duyét du an.
Danh muc nay cu thé hda céc nguyén tac cot 16i cla “Xay dung mot tuong lai bén ving” va “Hoa nhap xa hoi”
theo quy dinh clda Nha nudc, bao gébm nhung khdng gidi han & Nghi quyét 38 va QCVN 01:2021/BXD.

Danh muc kiém tra tuan tht TOD: Tich hgp khi hiu va xa hoi

Loai Yéu cau bat budc Dac tinh ky thuat / Co sé phap ly Tuan thu
(C6/Khdng)

RUIRO
KHi HAU

CA0 DO

3.
THAN@PHé
BOT BIEN

4.
SUT LUN

5.: ~
TIEP CAN
GEDSI

6.
CONG BANG
XA HOI
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Danh gia rti ro
ngap lut (FRA)

Tan suat thiét ké ngap

Cao dd nén tadi thiéu

Bao vé
tai san trong yéu

Bé mat tham nudc

Uu dai Mai nha xanh

Trif nuéc

Han ché
st dung nuéc ngam

Thiét ké dé tiép can
Chubi du

chuyeén lién tuc

An toan theo thiét ké
Dich vu thiét yéu
Nha & gia phai chang

Tai dinh cu cho d6i

tugng dé bi tén thuong

Tién hanh FRA bang cach st dung cac kich ban maéi nhat
cuia Bo Tai nguyén va Mai truong va ban dé InSAR dé xac
dinh cac diém noéng (sut IUn >1cm/nam).

Dat P=1-2% cho cac khu vuyc d6 thi dac biét.

Kiém soat cao do nén = muc nudc ngap + 0,3m (Khu dan
cu) hodc +0,5m (Khu céng nghiép).

Loi vao nha ga, tram dién, phong tin hiéu phai cao hon myc
ngéap tU +0,5m dén +1,0m hodc dugc trang bi hé thong chan
nuéc ty déng.

Ap dung cho t8i thi8u 50% khdng gian cong cdng khong
danh cho giao thong (quang truang, 16i di bd).

Ap dung ty 1& quy d6i 2:1: 2m? dién tich cay xanh trén mai c6
thé ti€p can duoc = Tm? dién tich cdy xanh trén mat dat bat
budc.

Phan bs dat cho ho diéu hoa/hd diéu tiét dé Iuu trif nudc
mua du thifa trong cac dot két hop triéu cuong va mua lon.
Thuc thi nghiém ngat cac Iénh cam khai thac nudc ngam;

gidm sat cac hoat dong thao kho hé méng trong qua trinh thi
c6ng cong trinh ngam.

Tuan th day di QCVN 10:2024/BXD (D6 d&c ram <= 1/12,
chiéu réng clfa thang may >= 900mm).

Dam bao 16i di khéng co rao can tu via hé - sanh ga » cdng
soat vé - san ga - tau.

Loai bd cac "diém mu" va chiéu sang day dui dé dam bao an
toan (cho phu nl/tré em/nguai Ion tugdi).

Cung cép dich vu cham séc suc khoe, trudng hoc va chg
trong ban kinh di b6 800-1.000m.

Phan b mot ty 1€ t6i thiu nha & xa hdi/nha & gia phai
chang trong pham vi TOD.

Lap danh sach ngudi thué nha/ngudi lao déng phi chinh thiic
dé tai dinh cu cong bang gan nai & ban dau.

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
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MUC LUC PHAN 1 PHAN 2 PHAN 3 PHAN 4 PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

Loai Yéu cau bat budc Déc tinh ky thuat / Co sé phap ly Tuan thu
(C6/Khong)

Cochékhaithacgiatri Su dung 100% doanh thu tU gia tri dat gilf lai dé tai trg cho
TAI CHINH/ dat dai (LVC) €0 s& ha tang bén viing khdng tao ra doanh thu (hé théng
CHINH PHU thodt nudc/cong vién).

Rang budc hop dong Long ghép truc tiép cac chi sd KPI vé chdng chiu ngép va
GEDSI hop dong PPP/O&M va tai liéu dau thau.

Yéu cau trién khai va giam sat
- Cdng phé duyét: S Xay dung TP.HCM phai xac minh viéc tuan thi nguyén tac “kha nang chéng chiu bién di
khi hdu cao” trudc khi trinh Ién Uy ban Nhan dan Thanh phdé.

« Quy trinh “C8ng giai doan”: Danh muc kiém tra nay can dugc ap dung tai ba mdéc thoi gian cu thé: Giai doan
tién nghién ctru kha thi (Nhan dién rui ro), giai doan nghién ctu kha thi/thiét k€ FEED (Dac tinh k§ thuat) va
dau thau (Rang budc nghta vu hgp déng).

« Cac chi s6 KPI van hanh: Don vi van hanh phai duy tri mot “xuong séng tiép can”, trong doé thoi gian hoat dong
cla thang may va thoi gian phan hoi dgi vai cac su ¢ ti€p can dugc coi la cac chi s6 danh gia bat budc.

« Thic day sy tham gia hiéu qua: Can tién hanh céc cudc tham van cé muc tiéu, bao goém kiém tra an toan di
bé va kiém tra xe 1an/xe day (t6i thi€u hai hoat déng cho méi nha ga).

« Tich hop dir liéu: Tat ca di liéu rdi ro va k& hoach dd dugc phé duyét phai duge cip nhat vao Co sd dir liéu
quéc gia vé hoat déng xay dung (Nghi dinh 178/2025).

Hay coi danh muc kiém tra nay nhu “Dau ching nhan vé kha nang phuc héi va su cong bang”. Néu thi€u bat
ky ddu chiing nhan nao trong danh sach nay, tir cao dé nén dén chi tiéu nha & xa hoi, du an khong thé vuot qua
ranh gidi tlr y tudng thié€t k€ sang phuong an xay dung dugc phé duyét hogp phap. Danh muc nay bdo dadm rang
du an khéng chi la mét mo hinh d6 thi mat dé cao hodc nhd gon, ma la mét “noi trd &n” an toan va bao trum cho
tuong lai clia thanh pho.

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
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MUC LUC PHAN 1 PHAN 2 PHAN 3

PHAN 4

PHAN 5 PHAN 6

PHAN 7 PHU LUC

Phu luc 9: Tiéu chi danh gia

thiét ké db thi

A. Tiép can & két noi
(Uu tién ngudi di b6 — kha nédng ti€ép cén nha ga —
chédng dau/chdng cudi)
« Thiét k& cé cai thién, uu tién va téi uu hdéa kha nang
ti€p can nha ga cho ngudi di bd hay khong?
- Céac tuyén di bd co lién tuc va thuan tién hay khong?
- Céc 16i di danh cho ngudi di bd, qua nhiéu khong gian
khac nhau va luén dugc st dung, cé an toan khong?
- Cac tuyén di bd ¢ di qua cac khu trung tdm cua
khu ph& d& dam bao quing dudng di bd ngan
nhat khong?
- Ty & phan tram cac tuyén di b dugc che chan
hodc c6 bdng ram la bao nhiéu?

« Céc cong trinh, tién ich hé trg chang dau va chang
cudi co day du va phu hop hay khéng?

- Cé&c phuong thic di chuyén bén vimng nhu xe dap,
xe buyt trung chuyén va xe may co6 dugc bo tri
k&t ndi véi nha ga mot cach hop ly hay khong? Cé
phuong an du phong dé tang nang luc phuc vu khi
nhu cau gia tang hay khong?

- Cac nha ga trung chuyén lién vung co6 cung cép
dich vu d6 xe phlu hgp khéng?

- Kha nang k&t nai véi khdng gian md, hanh lang giao
théng, duong phd va khu vuc dich vu co tét khong?

- Céc tuyén duong di bd va xe dap c6 dugc che
nang khong? Ty 1é chiéu dai tuyén dugce che nang
la bao nhiéu?

«DGi véi cac nha ga dong vai tro 1a trung tdm trung
chuyén hoac trung tdm chuyén biét, co gidi phdp
phu hop dé dép Ung yéu cau k&t ndi giao thong va
quy md van hanh hay khéng?

« Cac hoat déng & khong gian ngam, mat dat, va trén
cao c6 dugc ket ndi tdt véi nhau va vai cac khong
gian xung quanh nha ga khéng?

B. Mat dé va hinh thai dé thi
(Mat dé xay dung, FAR, hinh dang céng trinh, phat
trién do thi nhé gon)

« Liéu hinh thic kién tric va bd cuc khong gian cé
tuan thd nguyén tac phat trién tap trung hudng téi
cac nha ga GTCC, vdi FAR cao trong khu vuc TOD 18i
va khu vuc TOD chinh hay khéng?

« FAR c6 dat hodc vuot mic FAR tdi da theo Quy
chudn xay dung Viét Nam, déng thai dap ing muc
FAR khuy&n nghi cho khu vuc TOD hay khéng?

« Trudng hgp &p dung ki€m soat chiéu cao cong trinh,
co sd va ly do cla viéc han ché chiéu cao la gi?

« Viéc bd tri khodng cach gilta cac toa nha cé dung
Quy chudn xay dung Viét Nam khong, va mat do xay
dung gbp cla cac khéi do thi (bao quanh bdi duong
cap khu vuc) cé dam bdo khong vuot qua 50%?

« Liéu céc quy dinh vé hinh thirc xay dung trong khu
vuc TOD c6 hé trg viéc sir dung da chirc ndng va
linh hoat hay khong?

C.Khong gian cong cong va chat lurgng

dia diém

(Khéng gian cong cong, tang trét, céng trinh mang

tinh bi€u tuong, tinh nhan dién, séng déng)

« Cac khong gian cong cdng cé dé nhan dién, an toan
va thuan tién cho hanh khach str dung GTCC khéng?

« Cac khong gian cong cong chinh co it nhat mét mat
ti€p gidp/mat tién hudng ra dudng phd thay vi hudng
ra cac hanh lang giao théng co gidi hay khong?

« C6 quang truong hoac cong vién céng cong quanh
nha ga dong vai tro la khéng gian sinh hoat cong déng
trung tam va két nGi déng bd vdéi nha ga khong?

- Hé thdng khong gian cong cong cé da dang va
k&t ndi tot khong?

- Ty |& khdéng gian cong cong c6 dap ung cac tiéu
chudn khuyén nghi khéng?

« Khodng IUi cong trinh, khéng gian tang trét va khong
gian ngam c6 dugc thiét k& dé tao hoat ddong soi
ddng, da chirc nang doc theo céac truc dudng chinh
hay khéong?

+ Khdng gian ngadm va tang trét cé than thién vdi
ngudi di bo, tranh xung dét vdi giao thong co gidi va
cung cap hoat dong da dang két ndi truc tiép vdéi via
he trong cac khung gid khac nhau hay khéong?

« C6 nhitng cong trinh kién trdc mang tinh biéu tugng
khéng?

« Khu vuc TOD 18i, cac truc dudng chinh va cong trinh
mang tinh biéu tuong cé dé dang nhan dién va hiéu
qua trong viéc thu hat, dan dat ludng ngudi di bo
hudéng vé phia nha ga khéng?

« Céac khong gian nay cé hd trg hoat ddong ¢ ban
ngay va ban dém hay khoéng?

« Liéu cac khong gian trén cao c6 dugc st dung hiéu
qua va phu hop, gép phan vao gid tri tdng thé va
chat lugng khong gian cla khu vuc TOD hay khéng?

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
THEO DINH HUGNG GIAO THONG CONG CONG (TOD) TAI THANH PHO HO CHi MINH



MUC LUC PHAN 1 PHAN 2 PHAN 3 PHAN 4 PHAN 5 PHAN 6

D. Tinh bén virng va kha nang thich trng véi
bién déi khi hau
(Hiéu qua moi truong, kha ndng phuc héi, van hanh
lau dai)
« Céc cong trinh xay dung cé dugc thiét k€ dé dap ung
céc tiéu chi bén ving khong?
- Mai nha xanh va cay xanh dugc tich hgp vao cac
toa nha.
- Hé théng thu gom va quan ly nudc mua.
- Céc giai phap gidm ngép va thich tng véi bién ddi
khi hau.
- C4c bién phap giam hiéu Ung ddo nhiét doé thi.
« CoNng tac quan ly, van hanh co thuan tién va bén
vitng trong dai han hay khéng?

« Viéc xay dung va str dung khdng gian ngam cé dap
Ung yéu cau an toan va bao dam két ndi thuan lgi
hay khéng?

E. Su hoa nhap va tuong tac xa hoi

(Tiép cén toan dién, da dang nha &, tich hop di san)

« Hé thdng chi dan, dinh hudng co r6 rang, dé nhan
biét va mang tinh bao trum (d&i v&i nguoi khuyét tat,
ngudi cao tudi, tré em) hay khong? Co thuén tién
cho ngudi di bé va ngudi sir dung GTCC hay khong?
- Nha & trong khu vuc TOD cé bdo dam da dang va

can bang céc loai hinh nha & hay khéng?
- Ty |1& ctia mdi loai nha & la bao nhiéu

«Nha & x& hoéi va nha & gid phai chang dugc bé tri &
dau, va cé bdo dam kha nang ti€p can thuan tién vdi
GTCC va ha tang x& hoi hay khong?

« Liéu cé nhitng c6ng trinh kién tric di san nao trong
khu vuc nay khong, va liéu chung cé dugc tich hgp
vao céac hoat déng va cau tric khéng gian clia khu
vuc TOD, gép phan gia tang gid tri tng thé cda khu
vuc hay khdng?

« Quy hoach khéng gian va thiét k& dé thj khu vuc
TOD c6 cho phép trién khai nhiéu du an phat trién
véi quy mo khac nhau theo cdc giai doan khac nhau,
bao gbm ca cac du an nhoé hodc céng trinh doc lap
hay khong?

PHAN 7 PHU LUC
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MUC LUC PHAN 1 PHAN 2 PHAN 3 PHAN 4 PHAN 5 PHAN 6 PHAN 7 PHU LUC

Phu luc 10: Mau danh gia
hanh lang TOD

Ma&u danh gia hanh lang TOD nay sé& dugc cac co A2.3. bat dai, Tai chinh va Su san sang trién khai
quan quy hoach, co quan trong Iinh vuc giao théng

o s odemhs dsu s scamg e s TR
muc d6 tuan thd cdc hudng dan k¥ thuat trién khai

TOD & céc giai doan sang loc hanh lang, 1ap quy Tinh rd rang vé quyén s& O Co OKhdng O Co diéu kién

hoach TOD va céc budc phat trién cdp do hanh lang. hilu dat dai
. - i Phan khu tai phat trién O Co O Khong O C6 diéu kién
A. TONG QUAN VE DU AN . .. . . A
Phan khu cai tao 0O CoOKhdng O Co diéu kién
A1. Théng tin chung vé nha ga . , . R e n
Phan khu chinh trang O C6OKhong O Co diéu kién

_ M ta / Trang thai Dat cong -sdnsangdé O CoDKhong O Co diéu kién

. . thu hoi phuc vu muc dich

Tén nha ga hat trid
p ién.

IR DN I 7 Khu vuc thu hdi dat bét O C6 O Khéng O C6 digu kién

Chufc nang clia nha ga (Ga trung bude (khdng ty nguyén)

MG CRACIIE (CE 6l Dién tich thu hdi dt theo 00 C6 O Khéng O C6 diéu kién

o T lng 1 G5 51 co ché dat 75% dong thuan

Loai hinh TOD dugc chi dinh (khdng ty nguyén) hodc
thu héi dat hoan toan ty
Giai doan 1ap quy hoach nguyén (ddng thuan)
Ngudi danh gia Nhu cau/ca hditéi td chiic 0O Co O Khong O Co diéu kién
. dat dai*¢/diéu chinh dat dai
Ngay danh gia
. LVC / phét trién chung, hoan O C6 O Khdng O Co diéu kién
Co quan xem xet d6i g4t dai va cac cong cu
LVC khéc co tiém nang phat
A2. Loai hinh TOD va cac viing anh hudng trién (TDR, Phi cai thién co

. - s&hatang IIF, v.v.)
A2.1. Loai hinh TOD dugc chi dinh

Chién Iugc phan chia giai O Cé OKhdng O Co diéu kién

O Trung tdm & vung 18i thanh phdé O Trung tam con doan dugc xac dinh

/ Trung tdm kinh t& O Trung tdm vling ngoai 6 O Khu

vuc téi phat trién O Nang c3p nut giao thong nha ga Cac rtiro trién khai chinh O CéOKhong O Co diéu kién
O Trung tam vai chiic nang chuyén biét. duoc xac dinh.
A2.2. Giai trinh B.QUY TRINH LAP QUY HOACH NHA GA TOD

Budc 1. Muc tiéu TOD & chi tiéu KPI cho TP.HCM

Thiét 1ap muc tiéu TOD va chi tiéu KPI:

« Ty l& str dung phuong tién GTCC va ty 1& chuyén déi
phuong thirc van tai

« Ty & ngudi dan dugc ti€ép can vung phuc vu TOD

vung I6i 0-300m ocs «KPI vé ngap lut
DKhong «KPI V& nha & x4 hoi

Vung chinh 300-600m aco
OKhéng

Pau ra chinh

Viung madréng 600-1.000m DOCo
OKhong Khung muc tiéu, chi tiéu va KPI cho TOD &
cap mang ludi/hanh lang, bao gém gia tri
ban dau va gia tri muc tiéu

146 T&i t6 chirc dat dai thudng dugc s dung nhu mot co ché digu chinh nhanh chdng va don gidn dp dung cho cac nhém nhd/cé nhan sé hiu
dat dai dang nam gilr cac thlra dat 16n, thong qua dam phan truc tiép dugc hd trg bdi quyén luc thyuc thi, thay vi dam phan kéo dai dua trén
sy ddng thudn hoadc sy dong thuén tai thiéu 75%.
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MUC LUC PHAN 1 PHAN 2 PHAN 3

1.1. Quan ly giao thong van tai

OTO1- Tang lugng hanh khach: Tang lugng khach ctia
hanh lang/nha ga so véi muic ban dau.

OTO02 - Phan bé phuong tién: Ty trong cac phuong thic
van tai doc hanh lang.

OT03 - Khu vuc trong pham vi ban kinh 1.000m: Ty & dan
sO/viéc lam trong pham vi ban kinh 1.000m tU nha ga.

1.2. S&r dung dat

OT04 - Ty Ié tang trudng khu vuc nha ga: Ty 1& nha &/viéc
lam mdéi dugc tao ra tai cac khu vuc nha ga.

OTO05 - Can bang s dung hén hgp: Ty 1& cac 16 dat suf
dung hén hop trong khu vuc nha ga.

OT06 - Can bang viéc [am - nha &: Ty 1& viéc lam - nha &
trong khu vuc nha ga.

OTO07 - FAR thuc té so véi FAR du kién: FAR thuc té so véi
FAR du kién theo loai hinh nha ga.

OT8 - Khdng gian céng cdng: Dién tich khéng gian céng
cong binh quan dau ngudi trong khu vuc nha ga.

PHAN 4

0O Co6 O Khdng
0O Co diéu kién
0O Co O Khdng
O Co diéu kién
O CéOKhdng
O Co diéu kién

Vung 16

0O Co6 O Khéng
0O Co diéu kién
0O Co6 O Khdng
0O Co diéu kién
O CéOKhdng
O Co diéu kién
0O Co6OKhdng
O Cé diéu kién

0O CéOKhdng
O Cé diéu kién

PHAN 5

PHAN 6

0O Co OKhéng
0O Co diéu kién
0O Co OKhdng
O Co diéu kién
0O CéOKhdng
O Cé diéu kién

Vung chinh

0O Co OKhéng
0O Co diéu kién
0O Co OKhéng
0O Co diéu kién
0O CéOKhdng
O Cé diéu kién
0O Co6 OKhdng
O Cé diéu kién

0O Cé OKhdng
O Cé diéu kién

1.3. GEDSI va Khi hau

OT9 - Nha & gia phai chang: S6 Iuong can hd va/hodc ty 1&
xay mai trong khu vuc nha ga.

OT10 - Kha nang ti€p can cac tién ich xa hoi: Ty |é cu dan

cach truong hoc/cdng vién trong khu vic nha ga 15 phut di bo.

OT11-Thiét k€ phé quat va toan dién: Tuan thd nguyén tac
thiét k& bao trum.

OT12 - Kha nang thich Ung vai ngép lut: Gidm thiéu nguy co
G lut va/hodc tuan thu cac bién phap dam bao kha nang thich
Ung véi ngap lut.

OT13 -Ddéng gdép vao muc tiéu gidm phat thai: Udc tinh muc
gidm phat thai CO, nhd chuyén ddi phuong thiic van tai théng
qua hanh lang TOD.

OT14 - Phat trién do thi thich (ing véi khi hau: Tich hop cac
nguyén tac quy hoach thich ting véi khi hau, bao gém lam mat
d6 thi, ha tang xanh, kha nang di bd trong diéu kién khi hau
nhiét ddi va cac giai phap giam thiéu hiéu Ung nhiét.

OT15 —Dong gop vao giao thdng va phat trién phat thai thap:
Dong gdp vao viéc gidm phat thai tif giao thong, thuic ddy su
dung céc phuong thiic di chuyén phi ca gidi va hé trg cac muc
tiéu phat trién do thi carbon thap.

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
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0O Co O Khdng
O Co diéu kién
0O Cé0OKhong
O Co diéu kién
0O CéOKhdng
O Cé diéu kién
0O CéOKhdng
0O Co diéu kién

0O Co O Khdng
0O Co diéu kién

0O Co O Khdng
O Co diéu kién

0O Co6 O Khdng
O Co diéu kién

0O Co OKhéng
O Cé diéu kién
0O CéOKhdng
O Cé diéu kién
0O Cé OKhdng
O Cé diéu kién
0O Cé OKhdng
0O Co diéu kién

0O Co OKhéng
0O Co diéu kién

0O Co OKhéng
O Co diéu kién

0O Co OKhdng
O Co diéu kién

PHAN 7 PHU LUC

0O Co OKhéng
0O Co diéu kién
0O Co OKhdng
0O Co diéu kién
0O CéOKhdng
O Co diéu kién

Ving mérong

0O Co OKhéng
0O Co diéu kién
0O Co OKhéng
O Co diéu kién
0O Cé OKhdng
O Cé diéu kién
0O Co6 OKhéng
O Cé diéu kién

0O Cé OKhdng
O Cé diéu kién

0O Co OKhéng
O Cé diéu kién
0O Cé OKhdng
O Cé diéu kién
0O Cé OKhdng
O Cé diéu kién
0O Cé OKhdng
0O Co diéu kién

0O Co OKhéng
O Co diéu kién

0O Co OKhéng
0O Co diéu kién

0O Co OKhéng
O Co diéu kién
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MUC LUC PHAN 1 PHAN 2 PHAN 3

Budc 2. Cap dé quy hoach tuyén
Céac yéu t6 can xem xét:

PHAN 4

«Mang Iudi DSDT va TOD theo quy hoach giao thong tong thé.

« Tich hop phat trién DSDT va trién khai TOD.

Dau ra chinh

« BG sung cac tuyén duong méi vao mang ludi DSDT (néu cd).

« Diéu chinh hudng tuyén (néu cd).

« Xac dinh vi tri cac nha ga doc theo cac hanh lang dudng sat dugc khao sat.

2.1. Quan ly giao thong van tai

NPO1- Kha nang ti€p can khu dan cu va viéc lam: Uu tién
cac hudng tuyén t6i da hoa kha nang ti€p can dén cac khu
dan cu va viéc lam hién hitu va theo quy hoach, véi trong
tam 1a tao diéu kién di bd thuan tién toi cac ga va két noi
tich hgp khi can thiét.

NPO2 - Kha nang két ndi clia hé théng trung chuyén &
mang Iudi: Tang cuong két ndi véi cac tuyén va phuong
thufc van tai cong cong khac (DSDT /BRT/hanh lang xe
buyt, dudng sat viing, HSR, san bay), tao diéu kién chuyén
tuyén thuan tién va dé nhan dién mang Iuai.

STO1-Pham vi phuc vu va cac khoang tréng: Toi uu hoa
khodng cach gilfa cac ga dé bao dam vung ti€p can di bo
lién tuc va gidm khodang tréng ti€p can doc hanh lang.

STO02 - Van hanh & thai gian di chuyén: Tranh b6 tri
khodng cach ga qua ngan lam tang thai gian diing, gia téc
va gidm toc, anh hudng dén toc do va do tin cay clia hanh
lang, d&c biét vai cac hanh lang dai noi tinh canh tranh vé
thdi gian hanh trinh tUr dau dén cudi la yéu to then chat.

STO03 - Logic mang Iuéi trung chuyén & két ndi: BO tri
khodng cach ga cho phép hinh thanh hé thong gom tuyén
hop ly (xe buyt/tram/shuttle, va bai dd xe trung chuyén
(park-and-ride) khi pht hop) va hé trg cac ga trung chuyén
manh tai cac nut chién Iuoc.

2.2. Sr dung dat

NPO3 - Tinh tuong thich vé slf dung dat va co héi phat
trién: Uu tién cac hudng tuyén mad khéa co hoi phat trién
va tai thiét do thi (dat cong nghiép c, dat sif dung kém
hiéu qua/xung doét chifc nang, khu viyc can chinh trang)
va ho trg cac khu tang trudng theo quy hoach, déng thoi
quan ly rdi ro di doi théng qua chién Iuge chuyén déi ngan
han va dai han.

STO04 - C4u truc dd thi va quy hoach sif dung dat: Xac dinh
vi tri va khodng céch ga pht hop vai cac trung tam do thi,
cac diém tap trung hoat dong, khu tai phat trién/chinh trang
va cac diém tao luu Iugng giao thong chinh (trudng dai hoc,
bénh vién, khu trung tdm thuong mai/cac trung tdm con),
thay vi chi dya trén khodng cach hinh hoc.

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
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0O CéOKhdng
0O Co diéu kién

0O CéOKhdng
O Co diéu kién

0O Co O Khdng
O Co diéu kién

0O Co OKhdng
O Co diéu kién

0O CéOKhdng
0O Co diéu kién

0O Co OKhdng
0O Co diéu kién

0O Co OKhdng
O Co diéu kién

PHAN 5

PHAN 6

O0CoOKhoéng
0O Co diéu kién

O Cé0OKhoéng
O Co diéu kién

0O Co6 OKhdéng
O Co diéu kién

0O Co6 OKhdng
O Co diéu kién

O0CéOKhoéng
0O Co diéu kién

0O Co OKhdng
O Co diéu kién

0O Co OKhdng
O Co diéu kién

PHAN 7

O0CéOKhoéng
O Co diéu kién

O0CéOKhoéng
O Co diéu kién

0O Co6 OKhdng
O Co diéu kién

0O Co6 OKhdng
O Co diéu kién

O0CéOKhoéng
O Co diéu kién

0O Co OKhéng
O Co diéu kién

0O Co OKhéng
O Co diéu kién

PHU LUC



MUC LUC PHAN 1 PHAN 2 PHAN 3 PHAN 4 PHAN 5 PHAN 6

PHAN 7 PHU LUC

2.3. Thiét ké d6 thj

Vung I6i Vung chinh

Viing mé'rong

NPO4 - Tich hgp dé thi va quan ly khéng gian: Bao dam OCéOKhéng
hudng tuyén tich hop vai cau tric do thi (tinh thdm thau clia g cg diau kién
mang Iuai dudng, cau tric 6 phd, tinh lién tuc clia khdng )
gian di bo), tranh tao rao can chia cat va cho phép hinh

thanh khéng gian céng cong chéat lugng cao quanh ga.

O Cé OKhoéng
O Cé diéu kién

0O CéOKhdng
0O Co diéu kién

2.4. GEDSI va thich Ung vai bién d6i khi hau

NPO5 - Kha nang xay dung va hiéu qua chi phi: Xem xét cac rang O CéOKhéng O CéOKhéng 0O CéOKhdng
bude ky thuat va yéut6 chiphi (dingém/caucan, didcihaténgky  peodieukien  0Co digu kién 0 C6 dieu kién
thuat, phuc tap vé gidi phdng mét bang), can ddi gitta chi phi dau tu ’ ) ’
ban d4u vdi i ich dai han clia hanh lang va tinh kha thi trién khai.

STO5 - Chi phi dau tu: Can nhan thiic rang nha gala cachang 0O Cé OKhong OCéOKhéng O CéOKhdng
muc chi phi lon. B8 sung ga lam ting CAPEX va OPEX, dong O Co6 digu kien O C6 digu kién O Co digu kién
thdi co thé gia tang muc do phtic tap (ga trung chuyén, t6 chiic ’ ’ ’
Iuu thdng theo phuong ding, thu hoi dat).

STO06 - Kha nang trién khai phat trién khu vuc nha ga: Xem xét 0 Co O Khong OCéOKhéng 0O CoOKhéng
tinh san co cla quy dat, cau tric thifa dat va tinh kha thi thuc O Co6 digu kién O Co didu kién O Co digu kién

hién (bao gém mufc dé phtc tap clia hoat dong tai thiét, tai
dinh cu va rang budc ha tang ky thuat).

Buéc 3. banh gia tiém ndng TOD

Dénh gia tiém nang TOD bang cach ti€p can 3V: Gia tri clia ndt giao thong; Gia tri dua trén vi tri; Gid tri thi truong.
Pau ra chinh

Béo cdo danh gia tiém nang TOD cho cac hanh lang dugc khao sat:

« Diém danh gia theo cach ti€p can 3V + phan loai nha ga: Diém danh gia gia tri nut giao théng/vi tri/thi trudng clia moéi

nha ga va tiém nang TOD (vi du: cao/trung binh/thap).
 Xé&p hang uu tién: danh sach rit gon cac nha ga uu tién trién khai sém va trién khai trong thoi gian dai hon.

« Khodang tréng va trong tdm hanh déng: xac dinh xem han ché& nam & gia tri NUt giao théng, Vi tri hay Thi truang, va
hudng cai thién chinh.

3.1. Quan ly giao thong van tai

VO1- Mtic dé trung tdm trong mang Iudi: So Iugng 0O Cé OKhdng 0O CéOKhdng 0O CéOKhdng
tuyén GTCC tai nha ga. O Co diéu kién 0O Cé diéu kién 0O Co diéu kién
V02 - Mic dé can ké khu vuc trung tdm mang Iuci: 0O Cé OKhdng 0O CéOKhdng 0O CéOKhdng
Khoang céch trung binh (s6 lién két) trmétnha gadén g g diay kién O C6 diau kién O C6 diau kién
t4t ca cac nha ga khac trong mang IUGi. | ’ ’
V03 - D3 trung tam trung gian: Tan sudt nha ga xuathién 0O Cé OKhong O Co OKhong O Co OKhong
trén cac tuyén két ndi trung gian gilfa cac ga trung tam. 0 C6 digu kién 0 C6 digu kién 0 C6 digu kién
V04 - Lugng hanh khach hang ngay: S6 lugng hanh 0O Co OKhéng 0O Co6 OKhéng 0O Co6 OKhéng
khéch Ién/xudng tau tai nha ga mdi ngay (khong bao O C6 dieu kien O C6 didu kien O C6 didu kien
g6m hanh khach khéng xuéng ga).

V05 - MUc db da dang phuong thifc trung chuyén: S6 0O Cé6 O Khong 0O CéOKhdng 0O CéOKhdng
luigng phuong tién GTCC ket ndi vai nha ga. O Co digu kién O C6 digu kién O C6 digu kién

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
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PHAN 7 PHU LUC

V06 — Mat dé nut giao: S6 Iugng nut giao/km? trong ban O CoOKhdng 0OCo0OKhong 0O Co0OKhong
kinh 800m tf nha ga. O C diéu kién O Co diéukién O Cé diéukién
V07 - Kha nang ti€p can clia nguoi di bé trong khu vyc:  OC6OKhdng OCéOKhong OCéOKhong
Ty I& cac khu vic nam trong ban kinh 1.000m c6 thé ti€p g g diau kién 0G4 didu kién 0 Cé didu kién

¢4n véi 10 pht di b.
3.2. Str dung dat

268

V08 —Da dang Vé chtic nang sl dung dat: S6 Iugng cac loai hinh O CéOKhéng OCéOKhéng  OC6OKhéng
stdung dat trong khu vi/c. OCodieukien — OCodieukien O Co diu kién
V09 - Mat dé co s ha tang xa hoi: S6 Iugng co s& van hda, gido OCéOKhéng OCéOKhéng  OC6OKhéng
duc vay té trong ban kinh 1.000m tU nha ga. 0 Co digu kién OCodieukien 0O Co didu kién
V10 - Mat d6 dan sé: SO Iugng cu dan va viéc lam/km? trong pham 0O Cé O Khéng OCéOKhéng  OC6OKhéng
vi1.000m. OCodieukien — OCodieukién O Co dieu kién
V11-Ty I viéc lam/dan cu: Ty s6 gifa viéc lam va dan cu trong O CéOKhéng OCéOKhdéng  OC6OKhong
pham vi1.000m. OCodieukien — OCodieukién 0O CO dieu kién
V12 - Tiém nang tang trudng mat dé dan s6: Ty 1€ tang trudng dan O Co O Khdng OCoOKhéng  OC6OKhong
sb va viéc lam du kién trong vong 10-20 nam. O C6 didu kién OCodigukién O Co didu kién
V13 — Thu nhap binh quan: Thu nhap binh quan dau nguai trong 0O CéOKhdng OCéOKhéng  OCS6OKhdng
pham vi1.000m (thi trudng/kinh t&-x& hoi). OCodieukien — OCodieukien O Co diu kién
V14 - Ty |é cu dan & cap quan Iy: % cu dan & cap quan ly trong OCéOKhéng OCéOKhéng  OCo6OKhéng
pham vi 1.000m (thi truong/kinh t€ - xa hoi). mOcCodieukien  OCSdidukien O C6 didu kién
V15 - S6 Iugng viéc lam cé thé ti€p can bang phuong tién giao O CéOKhéng OCéOKhéng  OC6OKhéng
thong cong cong: SO Iugng viéc lam trong pham vi 30 phtt di O C6 didu kién OCédigukien 0O Co digu kién
chuyén bang phuong tién cong cong.

V16 - Ca hdi phat trién bat déng san: Dién tich dat va dién tich san 0O Cé O Khong OCéOKhéng  OCO6OKhdng
€0 thé phét trién (trong pham vi S00m-Tkm). OCodieukien — OCodieukien O Co didu kién
V17 - Déng Iyc phat trién bat dong san: Dién tich san bé sung dugc 0O C6 O Khodng OCoOKhéng  OC6OKhong
xdy dung xung quanh nha ga trong thap ky qua. OCodieukien — OCodieukien  OCo dieu kién
V18 - Kha nang chdng chiu véi bién ddi khi hau va tiém nang cai 0O Cé O Khong OCéOKhong  OCoOKhoNng
thién hiéu suat méi truong: Co hoi phat trién do thi thich ting véi khi O Co didu kién O Co didu kién O Co didu kién

hau, bao gém kha nang di bd ¢ bdng ram, tich hgp ha tang xanh,
tang cuong kha nang chdng ngap va cai thién hiéu qua lam mat do thi.

Pau ra chinh

Budc 4. Xac dinh ranh gi¢i TOD ban dau
Xac dinh ranh gi¢i TOD ban dau (ranh gidi ngoai) déng vai trd 1a co s& dé tiép tuc xem xét chi tiét cac khu vuc TOD.

« Bao cdo vé hién trang dat dai tai cac khu vuc thudc pham vi khdo sat (Str dung dat, FAR, mat dé dan s, cac
du an lién quan da dugc phé duyét, cac quy hoach hién tai cé lién quan).

« Bdo cdo vé cac kha nang phat trién, xac dinh cac khu dat co thé phat trién hoac tai phat trién (bao gém ca

dat thudc sa hiru nha nudc).

« Danh sach céc nha ga chua dugc xem xét ap dung mé hinh TOD, chi can cai thién kha nang ti€p can nha ga (néu co).

« Danh séch cac nha ga dugc lua chon dé dp dung mo hinh TOD.

« Phé duyét ranh gi¢i TOD ban dau (d6i véi cac nha ga nam trong hanh lang dugc khao sat).

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
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4.1. Quan ly giao thong van tai

PHAN 4

PHAN 5

PHAN 6

PHAN 7 PHU LUC

IBO1- Mang Iugi dudng va hiéu qua tiép can: Ranh gigi O C6 OKhéng O CéOKhéng O CéOKhdng
phai phan anh ding |§hé nang ti€p can cho ngudi dibd/ g cg giay kién 0 Co digu kién 0 C6 digu kién
di xe dap trén thuc té.

IBO2 — Han ché vat ly: Diéu chinh theo cac rao cannhy O C6 O Khdng O CéOKhéng O CéOKhdéng
kénh rach, cao téc, bai dudng sat, nut giao 16n. O C6 digu kién O Co digu kién O C6 digu kién
IBO3 - Gia tri nut: Quy mé ranh gidi phai tuong xing véi O C6 O Khéng 0O CéOKhdng 0O CéOKhong
mc dé két ndi, s6 Iugng hanh khach va vai tro trung O Cé didu kién O Cé didu kién O Cé didu kién

chuyén clia nha ga.

4.2. Str dung dat

IBO4 - Tinh s&n c6 clia quy dat va quyén s& hifu: Bao gdm cac O C6 O Khéng 0O Coé OKhdng 0O CéOKhdng
khu viic co kha ndng phat trién thuc t&, xac dinh rd dat congva g cg diau kién O Co diau kien O Co diau kién
dat tu. ’ ’ ’

IBO5 - Tinh trang phat trién do thi: Phan anh mdc dé 6n dinh O CéOKhéng O CéOKhong O CéOKhong
hay tiém nang tai phat trién va muc d san sang ctia dy an. O Co didu kién O Co diau kien O Co diau kien
IBO6 — Dan s6 va viéc lam: Bao quat cac khu vyc co nhu cau hién O Co O Khong O Cé OKhoéng O0CéOKhoéng
hitu hodc du kién di Ién d& hé trg Iugng khach va dich vu. O Co didu kién 0O Co didu kién O Co didu kién
IBO7 - Gia tri dia diém: Tap trung vao cac khu vuc co thé nang 0O CéOKhdng O Cé OKhoéng O Cé0OKhoéng
cao chat Iugng khong gian va tao ban sac. 0 Co didu kién O Co digu kién O Co digu kién
IBO8 - Gia tri thij truong: Tranh mé& réng qua muc vao cac khu 0O Co OKhéng O C6 OKhdng O C6 OKhdng
vie co tinh kha thi thap. O C6 digu kién OCodieukién O Codieu kién

4.3. GEDSI va thich (rng véi bi€n ddi khi hau

0O CéOKhdng 0O CéOKhdng 0O CéOKhong
0O Cé diéu kién 0O Cé diéu kién 0O Cé diéu kién

IBO9 - Van hoéa va di san: Bdo vé cac di san van hoa va
phat huy ban sac dia phuong.
Budrc 5. Xac dinh phén loai TOD

Dua trén dac diém dat dai, dédnh gia tiém nang TOD, kha nang phat trién, xac dinh céc loai hinh phat trién phu
hop cho nha ga.

Dua trén loai hinh, xac dinh KPI phat trién cho nha ga.

Pau ra chinh

« Danh sach céac nha ga vdi cac loai hinh (trong sé 6 loai va két hop) va cac chi s6 KPI dugc dat ra.

Budc 6. Xac dinh vi thé phat trién

Dua trén céc loai hinh nha ga va quy hoach téng thé, tién hanh phan tich vi thé thi trudng ban dau dé xac dinh
vi thé& phat trién tiém nang cla khu vuc TOD doc theo hanh lang; K&t hgp vai nghién clu thi trudng va bat dong
san, cling nhu co ché LVC.

Pau ra chinh

e H6 so TOD dé kéu goi dau tu (gém loai hinh TOD, cac KPI dat ra, co ché LVC/tai chinh, chinh sach tai chinh va
chinh sach hd trg) va cac cudc thao luan lién quan.

« Danh sach céc nha ga cé du an du kién trién khai va cam két dau tu.

 Danh séch cac nha ga co dinh hudng phét trién (chua cé du an cam két).
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6.1. Quan ly giao théng van tai

PHAN 4

PHAN 5

PHAN 6

PHAN 7 PHU LUC

DPO1 - Ha tang va dich vu giao thdng: Xac dinh hé théng cung Ung va

ti€p can GTCC can thiét dé hd trg chic nang TOD du kién.

6.2. Str dung dat

0O Co OKhéng
O Co diéu kién

0O Co OKhéng
O Co diéu kién

0O Co OKhdng
O Co diéu kién

DPO1- Ha tang va dich vu giao thdng: Xac dinh hé théng cung Uing va OCé0OKhdong OCoOKhong 0O CoOKhéng
ti€p can GTCC can thiét dé hd trg chic nang TOD du kién. Ocodisukién OCodidukien O Co didu kién
DP02 - D6 doc mat do va muic do phat trién: Thiét [3p mat dé myc tiéu/ OCoOKhéng OCoOKhéng 0O COOKhong
md hinh FAR, thudng sé cao nhat & khu vuc I6i nha ga va gidm dan vé OCédieukién OICodiaukién O Co diau kién
phia cac khu vyc xung quanh. ) ’ ’

DPO3 - Tiém nang phat trién khéng gian phia trén va khéng gianngam: OC6OKhéng OCO6OKhong OCo6OKhong
Xac dinh co hi phat trién khong gian phia trén va khong gian ngdm, ciing g c dieu kien 0 Co didu kien O Co diau kién
Vi cac bién phap ki€ém soat dé hé trg trién khai. | | |

DPO04 - Kha nang tiép can khong gian mé: Xac dinh cac uu tién vé kha OCoOKhéng OCOOKhéng O COOKhong
nang ti€p can khong gian mé va khong gian cong cong. OCodieukien OCodieukien 0O Co didu kién
DPO5 —Dinh vi phat trién theo hudng thich (ing véi khihdu va phatthai OC6OKhéng OCoOKhong O Co6OKhong
thap: Dinh vi phat trién tich hop cac yéu to thiét k& do thi thich Ung véikhi g disu kien O Co didukien O Co diau kién

hau, tich hop giao théng carbon thap, bao dam tinh bén viing moi truong
va huadng tai xay dung khdng gian cong cong cé kha ndng chéng chiu.

6.3. M6 hinh dau tu va tai chinh

DPO5 - Mb hinh tai chinh va co hdi dau tu: Xac dinh cac
phuong an dau tu va huy déng von cong/tu pht hop voi

0O Cé OKhdng
O Co diéu kién

0O CéOKhdng
O Co diéu kién

0O CéOKhdng
O Co diéu kién

dinh vi phat trién va phan chia giai doan trién khai.

Buéc 7. Xac dinh uu tién TOD va chién lugc phan chia giai doan

Dua trén loai hinh, vi tri, nhiing kho khan trong phat trién, diéu kién phat trién clia thanh phd va nguén kinh phi
hién co, tién hanh:

«Danh gid mdc do uu tién dé xac dinh cac hanh lang TOD uu tién va cac chién luge phan chia giai doan tuong tng.
« Chuaong trinh phat trién tich hop.

« Danh muc cac du an TOD d3 dugc cam két.

L e

Pau ra chinh

40 céo Ve chién lugc phat trién TOD doc theo nhitng hanh lang dugc khao sat, bao gém cac giai doan
tién, co ché LVC va chinh sach hé tro.

« K& hoach dau tu tich hgp phat trién mang Iugi DSDT va trién khai TOD.

« Danh sach céc du an da cam két vé chinh sach tai chinh va thda thuan dau tu.

7. Quan ly giao théng van tai

OCé0OKhong OCoOKhéong OCSOOKhdng
OCodieukien DOCo dieukién O Co diéu kién

PSO01- Phan ky phat trién duong sat: S3p x€p trinh tu trién khai hanh lang/
tuyén dua trén vai tro trong mang IUdi, kha nang thi cong, han ché ngan
sach va muc dé sén sang van hanh.

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
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Yéu cau Vung IGi Vung chinh Ving mérong

PS02 - Phan ky phat tri€én d thi: Sap xép trinh tu phat trién TODvadéthi OCoOKhong OC6OKhong  OCoOKhéng
xung quanh cac nha ga dya trén phan loai nha ga, miic do sansang veé dét g disukien O Codidukien O C6 didu kién
dai va ha tang, nhu cau thi trudng, ndng luc ha tang va ngudn vén san co. ’ ’ )

C.KET QUA VA CAC BUGC TIEP THEO
C1. Téng hop murc dé tudn thi TOD

Loai banh gia

Sy pht hop vé mét loai hinh ODat O Co diéu kién O Khdng dat
Ap dung khu &nh hudng ODat O Co diéu kién O Khong dat
Pat dai, Tai chinh va Sy s&n sang trién khai ODat O Co diéu kién O Khong dat
Quan ly giao théng van tai ODat O Co diéu kién O Khdng dat
SUf dung dat ODat O Co diéu kién O Khong dat
GEDSI va thich Ung vdi bién d6i khi hau ODat O Co diéu kién O Khéng dat
Budc 2. Cap do quy hoach tuyén

Quan ly giao théng van tai ODat O Co diéu kién O Khdng dat
SUf dung dat ODat O Co diéu kién O Khong dat
Thiét k& do thi ODat O Co diéu kién O Khéng dat
GEDSI va thich (ing vdi bién ddi khi hau ODat O Co diéu kién O Khdng dat
Budc 3. Danh gia tiém nang TOD

Quan ly giao thong van tai ODat O Co diéu kién O Khéng dat
SUr dung dat ODat O Co diéu kién O Khdng dat
Quan ly giao thong van tai ODat O Co diéu kién O Khong dat
SUr dung dat ODat O Co diéu kién O Khdng dat
GEDSI va thich (ing vdi bién ddi khi hau ODat O Co diéu kién O Khdng dat
Budc 5. Xac dinh vi thé phat trién

Quan ly giao thong van tai ODat O Co diéu kién O Khong dat
SU dung dat ODat O Co diéu kién O Khdng dat

Budc 6. Xac dinh uu tién TOD va chién Iuoc phan chia giai doan

Quan ly giao théng van tai ODat O Co diéu kién O Khong dat
C2. Quyét dinh va cac budc tiép theo

Quyét dinh: O Tiép tuc O Tiép tuc vdi diéu kién O Chinh stfa va ndp lai O Khdng duoc hé trg

Cac diéu kién/hanh dong chinh can thuc hién:
1.
2.
3.

Ra soat bai (Tén / Co quan / Ngay)
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Phu luc 11: Mau danh gia nha ga TOD

Mau danh gid nha ga TOD nay sé dugc cac co quan quy hoach, co quan trong ITnh vuc giao théng van tai va cac
nha dau tu du an st dung dé€ danh gia muic dé tudn thd cac hudng dan k¥ thuat trién khai TOD & cac giai doan
sang loc hanh lang, 1ap quy hoach TOD va céc budc phat trién cdp dd nha ga.

A. TONG QUAN VE DU AN

A1. Théong tin chung vé nha ga

Tén nha ga
Tuyén DSDT / Hanh lang

Chtic ndng clia nha ga (Ga trung chuyén /
Ga dau tuyén / Ga dia phuong / Trung tam
dac biét)

Loai hinh TOD duoc chi dinh
Giai doan 1ap quy hoach
Ngudi danh gia

Ngay danh gia

Co quan danh gia

A2. Loai hinh TOD va céc ving anh huéng
A2.1. Loai hinh TOD dugc chi dinh

O Trung tdm & vung 16i thanh phé O Trung tdm con / Trung tdm kinh t€ O Trung tdm vung ngoai 6
O Khu vuc tai phat trién 0 Nang cap nut giao thong nha ga O Trung tdm véi chirc nang chuyén biét

A2.2. Giai trinh

_ Cacl6p chung Cac lop da duoc diéu chinh | Ly do diéu chinh
(néu co)

Vung I6i 0-300m 0O Co OKhoéng
Vung chinh 300-600m 0O CoOKhéng
Viing m& rong 600-1.000m O Co60OKhéng

A2.3. Dat dai, Tai chinh va Su san sang trién khai

Tinh r6 rang vé quyén sd hiiu dat dai 0O CéOKhdng O Co diéu kién
Phan khu tai phat trién 0O C6 O Khoéng O Co diéu kién
Phan khu céi tao 0O Co OKhong O Co diu kién
Phan khu chinh trang 0O CéOKhdng O Co diéu kién

Pat cong - s&n sang dé thu hdi phuc vu muc dich phat trién. 0O CéOKhdng O Co diéu kién

Khu vuc thu hi dat bat budce (khong tu nguyén) 0O CéOKhéng O Co diéu kién

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
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Dién tich thu hoi dat theo co ché dat 75% dong thuan (khong 0O Cé6 O Khdng O Co diéu kién
ty nguyén) hoac thu hoi dat hoan toan ty nguyén (déng thuan)

Nhu cu/co hoi téi t8 chiic dat dai*’/diéu chinh dat dai 0O C6 O Khong O Co diéu kién

LVC / phat trién chung, hoan ddi dat dai va cac cong cu LVC 0O Co O Khéng O Co diéu kién
khac co tiém nang phat trién (TDR, Phi cai thién co sd ha tang

IIF, v.v.)
Chién Iugc phan chia giai doan dugc xac dinh 0O Cé O Khéng O Co diéu kién
C4c rui ro trién khai chinh dugc xac dinh. O Cé O Khdng O Co diéu kién

B. QUY TRINH LAP QUY HOACH NHA GA TOD
Budrc 1. Xac dinh muc tiéu quy hoach khu vuc TOD; Téi uu héa ranh gici TOD

Xem xét chi tiét ting nha ga TOD vé muc tiéu TOD va cac ranh gidi.

Dau ra chinh

e Muc tiéu cla cac khu vuc TOD tai nha ga dugc phé duyét phat trién TOD.
« Ra so4t chi tiét ranh gigi TOD lién quan dén trién khai cac du an da cam két.

« Diéu chinh ranh gidi TOD, vi tri nha ga TOD (néu can).

Budc 2. Ap dung dinh huéng phét trién theo tirng loai hinh cho céc I6p TOD khéac nhau

« Cac quy chudn k§ thuat cho cac quy hoach TOD (vi du: str dung dét, thi€t k& d6 thi, giao thong, GEDSI, van dé
khi hau va xa hoi).

« Cac thong s6 k§ thuat cling can xem xét cac yéu to thiét k& dé thi thich ing véi khi hau, bdo dam diéu kién di
bd dé chiu, tdng cudng kha nang lam mat dé thi, tinh bén viing moi trudng va cac muc tiéu phat trién phat thai
thap, phu hop vai loai hinh TOD va vai tro cla nha ga.

Dau ra chinh

e Céc théng so ky thuat chinh cho quy hoach TOD (ap dung cho ting loai hinh theo hudng dan k§ thuat TOD).

« Dua trén cac thong sé k§ thuat chinh, hoan thién danh muc dyu an TOD d& cam két.

147 T&i t6 chic dat dai thudng dugc st dung nhu mot co ché diéu chinh nhanh chdng va don gian dp dung cho cac nhdm nhd/cé nhén sé hiu
dat dai dang nam gilr cac thlra dat 16n, théng qua dam phan truc tiép dugc hé trg bdi quyén luc thuc thi, thay vi dam phan kéo dai dua trén
sy déng thudn hoac su déng thuan tai thiéu 75%.
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MUC LUC PHAN 1 PHAN 2 PHAN 3 PHAN 4

2.1. Quan ly giao thong van tai

PHAN 5

PHAN 6

PHAN 7 PHU LUC

TMO1- Mang Iugi duong phé mat dé cao: Cac day nha ngan, nhiéu
giao 19, thuan lgi cho viéc ti€p can truc ti€p bang cach di bd/dap xe
va gidm cac tuyén dudng vong.

- Quy hoach dudng pha tét: kich thudc khdi phd <150m (>45 khdi/
km?) [ITDP khuyén nghi 110m].

TMO2 - Thiét ké dudng phé va via hé hoan chinh: Thiét k& phu hop
vai moi déi tugng, cd duang di bo/di xe dap an toan, uu tién phuong
tién GTCC, cay xanh va via hé thuan tién, dé tiép can.

- Lan duong danh cho giao théng hén hop khdng dugce chiém qua
45% chiéu rong long duong.

- Cay xanh tao bong ram trén 75% cac tuyén duong co bé rong Ién
han 16m, kém theo ché dd cham séc phu hagp.

TMO3 - Quan ly va diéu tiét giao théng: Giam tdc dd va han ché
giao théng di chuyén qua khu dan cu trong cac khu vuc trung tam
TOD bang cac bién phap diéu tiét da dugc kiém chiing hiéu qua.

TMO4 - Uu tién ngudi di bd: Cac tuyén dudng két ndi lién mach,
an toan, khéng coé rao can; cac diém bang qua duong duoc bao vé;
thai gian di chuyén ti/dén cac nha ga dugc rat ngan téi da.

- Mang Iudi giao théng lién mach, cling muc danh cho ngudi di b,
bao gom ca cac 16i bang qua duong cling muc danh cho xe lan tai
tat ca cac nut giao va cach nhau it nhat 200m.

- Tuyén di b tryc ti€p, co bong mat, khdng cé rao can téi céc I6i
vao nha ga trong pham vi 250m.

TMO5 - Dich vu xe buyt: Cung cp dich vu xe buyt trung chuyén/
két n6i vai diém ding bé tri hgp ly va diém trung chuyén thuan tién,
€6 mai che.

- Tat ca cac toa nha trong khu vyc TOD phai nam trong pham vi
400m tinh tUf tuyén duong cd xe buyt véi tan suat cao.

- Diém duig xe buyt duoc bé tri cach nhau 200 — 400m tuy thudc
vao mat dé dan cu.

- Bén xe buyt hodc cac diém diing xe buyt trén dudng dugc bo tri
trong pham vi 100m tinh tif san ga, t6i da 200m.

TMO06 - Quan ly d6 xe va [é dudng: Han ché va tinh phi dé xe; thuc
thi nghiém cac quy dinh vé [é dudng nham bao dam kha nang ti€p
can va an toan.

- Diém don taxi dugc bé tri trong pham vi 100m tinh tif san ga, va toi
da 200m.

TMO7 - Kha nang tiép can bang xe dap: Cac tuyén duong cho xe
dap dugc két ndi lien mach vai bai dé xe an toan nham ma rong
pham vi phuc vu clia nha ga.

TMO8 - Thiét k€ nha ga dé ti€p can: L6i di khdng c6 bac thang, co
chi hudng xuc giac, théng tin rd rang va két ndi lién mach véi via he/
diém bing qua dudng xung quanh.

TMO9 - Két n6i da phuong thiic tich hgp: Phdi hop gilfa duong sat, xe
buyt, di bd, xe dap, phuong tién ca nhan khac va taxi thdng qua bd cuc
khéng gian, hé thdng chi dan va t8 chufc Iuu thong khéng xung dot.

- Ty trong cac phuong thifc van tai, tinh trung binh trén tat ca cac
khu vyc TOD, dat 40% GTCC va 30% di bo/xe dap.

TM10 — Quan ly van tai hang hoa: Quan ly tuyén duong, khung
gig, phuong tién giao hang va bd tri bai bdc d& trong khu vyc TOD
nham gidm xung dot véi ngudi di b, GTCC va dam bao tién nghi
duong pho.
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2.2. Str dung dat

PHAN 4

LUO1 - Loai hinh stf dung dat uu tién/khong uu tién: Xac O C6 O Khéng
dinh céc loai hinh st dung dat nén uu tién trongkhuvic g ¢4 gigu kién
TOD va cdc loai hinh can han ché do xung dot hoac gia tri ’
GTCC thap.

LUO2 - Han ngach/gici han dé kiém soat tinh trangqua O Cé O Khéng
tai: Thiét [ap gidi han vé dan s6, dién tich san hodc céc O Co didu kién
loai hinh st dung cu thé dé phu hop véi nang Iuc ha tang )
va tranh qua tai dich vu.

LUO3 - D&t danh riéng cho khong gian cong cong + 0O Co O Khdng
khoéng gian xanh + di sdn + cac dia danh xa hoi: Danh O Co digu kién
quy dat cho cong vién, quang trudng, dudng phd va cong ’
trinh cong cong dé dam bao chat lugng cudc séng va

khoéng gian cong cong.

LUO4 - Mat do/FAR muc tiéu: Xac dinh khoang FAR dy 0O CéOKhdng
kién theo tling khu vuc/vai tro nha ga lam coséchomdc ¢ disu kién
do phat trién theo quy hoach. ’
LUOS - Su két hop stf dung dat/khong gian (cap dé I6p/ O CéOKhéng
khdi/toa nha): Xac dinh su phan bd st dung hdn hop trén o ¢4 dieu kién
cac 1op, khai va tda nha clia khu vuc. )
LUOB — Chuyén dsi chiéu cao cong trinh: Ap dung céc O Co OKhong
quy dinh gidm dan chiéu cao tif khu I6i ra cac khu viic O Cé dieu kién

PHAN 5

PHAN 6

0O Co OKhéng
O Co diéu kién

0O Co OKhéng
O Co diéu kién

0O Co OKhéng
0O Co diéu kién

0O Cé OKhdng
O Cé diéu kién

0O Cé OKhdng
0O Co diéu kién

0O Co OKhéng
0O Co diéu kién

PHAN 7 PHU LUC

0O Co OKhéng
O Co diéu kién

0O Co OKhéng
O Co diéu kién

0O Co OKhéng
O Co diéu kién

0O Cé OKhdng
O Cé diéu kién

0O Cé OKhdng
0O Co diéu kién

0O Co OKhéng
0O Co diéu kién

Xung quanh nham kiém soat dudng chan troi do thi, bao
dam tiép can anh sang mat troi va sy hai hoa véi khu dan
culan can.

2.3. Thiét k& db thi

UDO1-Dinh hudng t6 chtic khdng gian téng thé: Xac dinh bé cuc O Co OKhéng
t8ng thé va cac hudng phat trién chinh d€ cau tric hda cac ludngdi g g diay kién
chuyén, tam nhin va cac tdm diém hoat déng quan trong. ’

UDO02 - Cau truc khéng gian ba I6p: Phan chia khu vuc thanh cac lop O C6 O Khéng
khong gian véi vai trd, mat do va quy dinh thiét ké ro rang. O C6 didu kién
UDO3 - Canh quan nhu mét co s& ha tang do thi thiét yéu: Sidung O C6 OKhéng
céc hé thong cay xanh va mat nudc dé thuc hién cac chuic nang O C6 digu kién
thoat nudc, lam mat, da dang sinh hoc va tao sy tién nghi. ’

UDO04 - Khodang Iui cdng trinh xay dung: Quy dinh khoang Ui t6i 0O Co OKhéng
thi€u d€ ddm bao khong gian cho via he, céy xanh, ha tang ky thudt, g ¢4 diey kién
an toan, sy riéng tu va anh sang tu nhién. ’

UDO5 - Canh quan doc cac truc dudng chinh: Yéu cau trong cay 0O Cé OKhdng
xanh, tao béng mét va mang xanh doc theo cac tuyén dudng chinh g cg diay kien
dé cai thién sy tién nghi va tinh nhan dién. ’

UDO6 - Canh quan khu trung tdm chinh va khéng gian cong cong: O C6 OKhdng
Tao dung mét khong gian cdng cong dac trung tai khu vuc 16i véivat 0 digu kién
liéu va dic diém thiét k& dong nhat. ’

UDO7 - Hé théng khdng gian md va ty 1é khdng gian ma t6i thiéu: 0O C6 OKhéng
Xac dinh mét mang Iusi khdng gian mé két néi va quy dinh ty 1& O Cé didu kién
khong gian mé t6i thi€u cho méi 16 dat/khu vuc. ’

UDO8 - Ki€ém soat mat do xay dung: Han ché mat d6 xay dung dé OCéOKhéng
bao vé khdng gian md, kha nang tham nudc, anh sang mat troi va O C6 didu kién

hiéu qua vi khi hau.
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0O Co OKhdng

0O Co diéu kién

0O Co OKhdng
O Co diéu kién

0O Co6 OKhdng
O Co diéu kién
O0CéOKhoéng
O Co diéu kién
O CéOKhong

O C6 didu kién

0O Co OKhdng
O Cé diéu kién
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O Cé diéu kién
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O Co diéu kién

0O Co6 OKhdng
O Co diéu kién
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UDO09 - Khuyén khich nang cao hé so sf dung dat (FAR): Khuyén OCéOKhéng OCOOKhdong — OCoOKhdong
khich nang cao FAR dong thai vai kiém soat méat do xay dung, O C6 digu kién O Co6 digu kién O Co digu kién
khodng Iti cong trinh va khodng céch gilfa cac cong trinh cling nhu ’ ’ ’
dam bao phu hop vai kha nang cung cap ha tang.

UD10 - Chiéu cao, hinh khéi céng trinh va vikhi hau: Can kiém soat OCoOKhéng OC6OKhéng  OC6OKhdng
chiéu cao, huong dat cong trinh, khodng Ui, khdi d€, giat cap va té Océdieukien OCodieukien 0 Co dieu kien
chtfc hinh khai cong trinh nham han ché che chan anh sang, tang ’ ’ ’
cuong thong gio ty nhién, cai thién sy luu théng khdng khi trong do

thi va tao diéu kién di bd thodi mai hon. Hinh thai dé thi can gdp phan

tao ra mai truong di bd co6 bong mat, khong gian cong cong than

thién véi con ngudi va diéu kién méi trudng thuén loi. Dai véi cac khu

TOD quy md I6n, cac ga trung chuyén va khu vyc phat trién mat do

cao, ¢an thuc hién danh gia diéu kién méi truong va/hoac mo phong

dé phuc vu cong tac 1ap quy hoach téng thé va quy hoach dinh hinh.

UDT1 - Khoi dé€, tang trét va két ndi truc tiép cuia toa nha: Yéu OCéOKhéng OCO6OKhdong — OCoOOKhdng
Ccau céc tang trét va khoi dé phai tao ra mat tién sinh dong (active OcCédicukien OCodidukien O Co digu kien
frontage), thdng thoang, dé ti€p can (théng qua thiét k& mat tién, 16i ’ ’ ’
vao, dich vu) va tich hop céc dich vu/bai db xe dé ho trg hoat dong

dudng phd, an toan va tinh hap dan cta viéc di bo.

UD12 - Khu phd théng suét va két néi lién mach: Cung cap cac 16i OCéOKhéng OCO6OKhong  OCoOKhdng
di tryc tiép, khong rao can gilla nha ga, cac 16 pho va cac diémdén  peogdisukien OCédidukien O Cé didu kién
chinh; tranh hinh thanh cac siéu 16 phd (superblock). ’ ) ’
UD13 - Cau tric 6 phé: Thiét 1ap tiéu chudn vé kich thudc vatinh lién OCSéOKhong OCoOKhéng  OCOOKhong
théng clia 16 phd dé téng cudng kha nang di bd, két néi va sy linh OCédieukien OCodidukien 0O Co dieu kién
hoat trong phat trién. | ’ |
UD14 - Phat trién khdng gian ngam va quyén sl dung khong gian OCéOKhéng OCOOKhong  OCOOKhong
trén cao: Quy dinh vé tang ham, cac k&t ndi ngam va quyén phat OcCédieukien OCodidukien O Co digu kien
trién phia trén nha ga dé t6i uu hoa viéc s dung dat. ’ ’ ’
UD15 - Cao cau nha &: Xac dinh cac loai hinh nha &, su da dang vé OCoOKhéng OCOOKhong  OCoOKhdng
hinh thifc s& hiiu, nha & gid phdi chdng va céc loaicanhd d€hd tro o dgiaukien OCodieukién O Co digu kién
tinh hda nhap va dap Ung nhu cau. ’ ’ ’
UD16 - Ban sac — Di san — My quan do thi / Cong trinh diém nhan: OCoOKhéng DOCOOKhong  OCoOKhdng
Bdo vé di san va xac dinh cac yéu to diém nhan/bansdc délamndi  gcgdisukien OCodidukien O Co didu kien
b4t d3c trung clia khu vuc. ’ ) ’
UD17 - Hé théng dinh huéng/chi dan khong gian: Thiét I3p mot OCéOKhéng OCO6OKhong  OCoOKhdng
hé thng bién bao va chi dan rd rang, dé nhan biét d€ giup viéc di OcCodisukien DOCoédiukién O CS diau kién
chuyén trong nha ga va khu vic xung quanh dugc thuan lgi. ’ ’ ’
UD18 — Ca sé ha tang va tién ich ching dau va chang cudi (Danh OCéOKhéng OCOOKhdong — OCoOKhdng
cho nguoi di bé + Xe dap + Dich vu chia sé): Cung cap via hé va O Co didu kién O Co digu kién O Co digu kién
tuyén duong xe dap lién tuc, an toan; bai dé xe an ninh; va cac khu ’ ’ ’
vuc danh riéng cho phuong tién chia sé/diém giao nhan (PUDO) dé

hoan thién kha néng tiép can nha ga.

UD19 - Thiét ké ddm bao an toan, an ninh: Bdo dam hinhthanhméi DOCéOKhong OCoOKhéng  OCSOKhong
truong an toan, an ninh, dé quan sat, dé dinh huong va khong bi Océdieukien OCodidukien O Co digu kien
xung dét giao théng, tao cdm giac an tdm cho moi nhdém ngudi s ’ ’ ’
dung, trong khu vuc TOD.

UD20 - Yéu cau thiét k& dadm bao phat trién bén viing: Ap dung cac OCéOKhéng OC6OKhdong — OCOOKhdng
yéu cau thiét ké do thj co thé do luong dugc theo hudng thichingvéi  gcgdiaukien DOCoédieukien O Co diau kién

khi hau va phat thai thap, bao gém: tao mdi trudng di bd co bong mat,
tdng do che phti cdy xanh, quan ly nudc mua, gidi phap lam mat thu
dodng, nang cao hiéu qua stf dung nang luong, st dung vat liéu phat thai
thap, phat trién ha tang xanh va trién khai cac gidi phap gidm phat thai,
nham cai thién chat Iuong méi truong, tang cudng kha nang chdng chiu,
tao diéu kién di bd thodi mai va bao dam tinh bén ving Iau dai cho cac
khu TOD. Dai vai cac khu TOD quy md In, can xem xét xay dung dinh
huong phat trién khu vuc theo hudng phat thai thap, dugc tich hop véi
quy hoach giao thong, sf dung dat va t6 chiic khdng gian cong cong.

SO TAY HUGNG DAN KY THUAT TRONG QUY HOACH VA THUC HIEN PHAT TRIEN DO THI
THEO DINH HUGNG GIAO THONG CONG CONG (TOD) TAI THANH PHO HO CHi MINH



MUC LUC PHAN 1 PHAN 2 PHAN 3 PHAN 4

2.4. GEDSI, Khi hau va cac yéu cau khac

CRO1-Danh gia i ro bt buéc: Thuc hién FRA két hgp céc kich ban bién
d6i khi hau va Iun dat dé I3p ban do cac vung rdi ro cao.

- FRA: Thuc hién FRA st dung cac kich badn maéi nhat clia BO Tai nguyén va
MG&i trudng va ban do INSAR dé xac dinh cac diém nong (lun >1cm/nam).

- Tan suat |G thiét ké: D3t & muc P=1-2% d6i véi cac khu vuc do thi dac biét.

CRO2 - Cao d6 Chong ngdp: Nang cao dd nén va bao vé cac cong trinh
ha tang trong yé&u cla nha ga Uing voi muc 10 tan suat 1/100 n3m cong
thém bién an toan.

- Cao dd nén t6i thi€u: Cao d6 nén khong ché = Mdc nudc 1G + 0,3m
(khu dan cu) hodc + 0,5m (khu céng nghiép).

- Bao vé cong trinh trong yéu: Clfa vao nha ga, tram bién ap va phong tin
hiéu phai cao hon mufc nudc 10 tir +0,5m dén +1,0m hodc stf dung rao chan
tu déng.

CRO3 - Ha tang “Thanh phd bot bién": Tich hgp cac gidi phap xanh — lam
(trif nudc, bé mat tham) dé giam dong chay tran tai ngudn.

- B& mat tham nude: SU dung cho it nhat 50% dién tich khéng gian céng
cong phi giao thong (quang truong, 16i di bo).

- Khuyén khich mai xanh: Ap dung ty I& quy d&i 2:1: 2m2 mai xanh c6 thé
ti€p can = 1Im? dién tich cay xanh trén mat dat theo quy dinh.

- Trif nuac: BE tri quy dat cho ho/bé diéu tiét d& chifa nudc mua du thiia
trong cac dot triéu cuong/mua Ion.

CRO4 - Giam thiéu nhiét va uu dai xanh: Thiét k& dé thi can t6i da hoa
dién tich cay xanh dé& gidm hiéu Ung dao nhiét do thi (UHI). Diéu nay bao
goém cay xanh duong phd, mai nha xanh, tda nha xanh, va 16i di bd cé
béng méat. Ap dung Ty I& chuyén d6i mai nha xanh va uu tién “Hé théng
phan cap lam mat” (thiét ké thu déng - co sd ha tang xanh > lam mat
chu dong).

CRO5 - Danh gia vi khi hau va lam mat db thi: Doi véi cac khu TOD quy
mo 16n, cac ga trung chuyén va khu vuc phat trién méat dé cao, can thuc
hién danh gia cac diéu kién vi khi hau, bao gém muc do dé chiu vé nhiét
cho ngudi di bd, buc xa mat troi, kha ndng che bdng, thong gié dé thj va
tac déng clia hiéu Uing ddo nhiét dé thi trong cac giai doan quy hoach va
thiét ké. Két qua danh gia can dugc sif dung dé dinh hudng t8 chifc hinh
khoi cong trinh, thiét ké knéng gian céng cong, chién Iugc canh quan va
mang Iudi di chuyén phi co gidi, nham nang cao chat Iuong khong gian
ngoai tréi va tang cudng kha nang thich (ng vai bién déi khi hau.

CRO06 - Giam thiéu sut In: Thyc thi nghiém ngét Iénh cam khai thac nudc
ngam va giam sat viéc bom thao khd hd méng (de-watering) trong xay dung.

GEDSIO1 - Nha & va dich vu thiét yéu: B tri nha & xa hoi/gia hgp Iy va cac
dich vu thiét yéu trong pham vi di bd 800-1.000m.

- Dich vu thiét yéu: B tri co sd'y té, trudong hoc va cho/trung tam thuong
mai trong ban kinh di b 800-1.000m.

- Nha & giad phai chdng: Phan ba ty 1€ t6i thiéu nha & xa héi/nha & gia phai
chang trong ranh gidi khu vyc TOD.

- Tai dinh cu nhom dé bj tn thuong: Lap danh sach ngudi thué nha/lao
déng phi chinh thiic dé thuc hién tai dinh cu cong bang gan vi tri ban dau.

GEDSIO2 - Khéng gian c6ng c6ng & Kha nang di bd: Mang Iudi di bo lién
tuc khéng bac thang; cac diém sang dudng ti€p can dugc (theo QCVN
10:2024/BXD).

- Thiét k& an toan: Loai bd cac "diém mu" va cung cap chiéu sang day du
nham dam bao cam giac an toan (cho phu nii/tré em/ngudi cao tusi).

- Chubi di chuyén lién tuc: Dam bao 1 trinh khéng rao can tuf via hé > sanh
nha ga - c6ng soat vé - ke ga - tau.
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GEDSIO3 - Kha nang két ndi clia hé thong giao thdng céng cong: Cac OCéOKhéng OCoOKhéng OCS6DOKhéng
diém ding/trung chuyén phai ddm bao kha nang ti€p can, co ghé& ngoi, OCodisukien OCodieukién O Co diau kign
khong gian cho xe Ian, gach dan hudng va bién bao r6 rang. ’ ’ ’

GEDSI04 - Dudng doc & Lai di khéng bac thang: Duong doc phadidap ing OC6OKhéng OCoOKhéng 0O CS6OKhéng
céc tiéu chuan t6i thi€u vé d6 ddc, bé rong, chiéu nghi va an toan. OC6didukien OCodidukién O Co diau kién

GEDSIO5 - Thang may: Kich thudc va clfa thang may phai dam bao tiép OCéOKhéng OCoOKhong OCSOOKhéng
cén; cac nut diéu khién co chif ni Braille/dd tuong phan cao; thong bao OCo dieukien O Co6 didu kien O Co diau kién
bang am thanh. ’ ’ ’
GEDSIO06 - Bién bao, chi dan va théng tin da kénh: Cung cdp hé thdngchi DOC6OKhong OC6OKhong O CoOKhong
dan rd rang bang hinh anh, &m thanh va chif ngi Braille dén cac Idi diva dich g disukien O Codisukién O Co didu kién
vu co thé tiép can. ’ ’ ’
GEDSIO7 — Nén xuc giac, canh bao va chi dan: Sirdung gach ddn huéng/ OC6OKhong OCO6OKhong O Co6OKhong
vt liéu co do tuong phdn cao trén cac tuyén duong va tai mép séan ga. OCodidukien OCodidukién O Co digu kién
GEDSIO8 - Nha vé sinh dé tiép can va dam bao ho trg cho nguoi cham OCéOKhéng OCoOKhéng OCOOKhéng
séc: Nha vé sinh ddm bdo tiép céan, c6 ban thay td cho tré (néu dugccung g disukien O Co didukien O Co didu kién
cap) va chudng goi khan cap & tam thap. ’ ’ ’
GEDSIO09 - Diém diing xe buyt va trung chuyén: L6i vao khéng bac cdp, co6 OC6éOKhéng OCoOKhéng 0O CSODOKhéng
gach dan hudng/dé tuong phan, ghé ngdi, khdng gian cho xe I3n va bién OcCodidukien OCodiBukidn 0O Co digu kién
bao vé kha nang tiép can j i i
GOVO01- Rang budc trong Hop déng: Dua cac chi sé do Iuong hiéu qua OCéOKhéng OCoOKhéng OCS6OKhéng
(KPI) vé kha nang chdng chiu ngap lut va GEDSI (Binh dang gidi, Hbanhdp g g disukien OC6didukien O Co didu kién
xa hoi va ngudi khuyét tat) vao cac hop dong PPP/O&M (Van hanh & Bao ’ ’ ’
tri) va ho so moi thau.

Budc 3. Lap quy hoach TOD va du an TOD

« 3A-Chuén bi va phé duyét quy hoach (Khu vuc TOD).

« 3B-Xac dinh co hoi tich hgp khu vuc nha ga (cdp du an trong quy hoach chi tiét).

Pau ra chinh

« Hoan thién ddy du quy hoach TOD cho khu viyrc nha ga: (i) Cac khu vuc da cé du an sé duogc 1ap ¢ cap quy
hoach chi tiét (1/500); (ii) Cac khu vuc khéng c6 dy an sé dugc lap & cap quy hoach phan khu (1/2.000).

« Hoan thién k& hoach LVC trong cac khu vuc TOD, bao gém ca cac ndi dung ap dung cho cac du an da dugc
cam két (néu co).

« L4p Bao cdo NCTKT cho céac du an da dugc cam két (chi dap dung déi véi cac du an cé yéu cau lap NCTKT).

Budc 4. Phé duyét quy hoach TOD va ké hoach du an

« Phé duyét Quy hoach TOD bdi H6i déng tham dinh quy hoach Thanh phd (dugc thanh 1ap theo Quyét dinh s6
1544/QD-UBND).

« Phé duyét Bdo cdo NCTKT cla cac du an TOD bdi H6i dong thdm dinh Chuong trinh, Dy éan Dau tu cdng cua
Thanh phé (dugc thanh Iap theo Quyét dinh s6 3063/QD-UBND).

A e

Pau ra chinh

« Quyét dinh phé duyét Quy hoach TOD.

« Quyét dinh phé duyét Bao cdo NCTKT clia cac du an TOD.
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Budc 5. Trién khai du an
« Phan coéng nhiém vu cho chinh quyén Thanh phé va déi tadc/nha dau tu tham gia trong cac du an da chét

Pau ra chinh

e Quyét dinh phé duyét Bao cdo NCKT clia cac du an TOD va viéc trién khai thuc hién.

 Giam sat viéc trién khai Quy hoach TOD.

C.KET QUA VA CAC BUGC TIEP THEO

C1. Téng hop mirc dé tudn tha TOD - Tap trung vao Budc 2. Ap dung dinh hudng phat trién theo tirng loai
hinh cho cac I6p TOD khac nhau

Sy pht hop vé mét loai hinh ODat O Co diéu kién O Khdng dat
Ap dung khu &nh huéng ODat O Co diéu kién O Khdng dat
Dat dai, Tai chinh va Sy san sang trién khai ODat O Co diéu kién O Khdng dat

Budc 2. Ap dung dinh huéng phat trién theo tiing loai hinh cho cac I6p TOD khac nhau

Quan ly giao théng van tai ODat O Co diéu kién O Khdng dat
SUf dung dat ODat O Co diéu kién O Khong dat
Thiét k& do thi ODat O Co diéu kién O Khéng dat
GEDSI, Khi h3u va cac yéu cau khac ODat O Co diéu kién O Khdng dat

C2. Quyét dinh va cac budc tiép theo

Quyét dinh: O Tiép tuc O Tiép tuc vdi diéu kién O Chinh stfa va ndp lai O Khdng duoc hé trg

Cac diéu kién/hanh dong chinh can thuc hién:
1
2.
3.

Ra soat bai (Tén / Co quan / Ngay)
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