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KET NOI CHUNG cu €0 V61 HE THONG GIAO
THONG CONG CONG HUONG DI MOI CHO HA NOI

KTS TRAN HUY ANH

Vidn dé cai tao, xdy dung lai chung cu cii da dugc dat ra hang chuc ném nay. Tuy nhién, dén nay, chi ¢6 19 du dn hoan thanh va 14 du
dn dang trién khai. Ludt Thi d6 2024, ¢6 hiéu luc tir ngdy 01/01/2025 da tao ra buéc ngodt chinh sdch cho Ha Néi trong viéc cdi tao
cdc khu tdp thé, khu chung cu ci khi Ha Néi duoc trao quyén diéu chinh chi tiéu, hé sé dén bu, diéu chinh quy hoach da duyét cho phu
hop. Ciing véi d6, Ludt Thii @6 2024 cho phép phdt trién mé hinh d@é thi nén, dé thi TOD - tich hop véi giao théng céng céng - gitip viéc
di lai thudn tién hon, dong théi gidi quyét xung dét vé giao théng. Theo huéng di nay, Ha Néi c6 thé quy hoach chung cu cii lién két
vdi giao thong céng cong.
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ién nay cac khu chung cu cl
(CCQ) dang dung 1é loi bén
ngoai cac tuyén dudng sat
do thi (BSDT) dugc vé trong
cac ban Quy hoach Tha do

va biéu chinh Quy hoach chung xay dung
Tha dd mdi cong bd dau nam 2025. Quy
hoach cai tao CCC duoc thanh phé chi
dao la theo dinh huéng TOD. Binh huéng
TOD - phét trién do thi theo dinh huéng
giao thdong cong cong cé nghia la phai
bam theo cac tuyén DSDT va cac tuyén
giao thong doé thi van chuyén nhanh khéi
luong I6n (goi tat la UMRT - Urban Mass
Rapid Transit) - bao gbm DSDT, BRT va cac
phuong tién khac nhu SkyBUS, Tau dién
khéng ray (ART - Autonomous Rail Rapid
Transit)... trong khi Ha N6i quy hoach cac
tuyén DSDT mét noi con cac khu CCC thi
lai mot néo... Vay cdi tao CCC theo dinh

huéng TOD phai lam thé nao?

Viéc léch pha gitta Quy hoach BSET va cai
tao CCC can dugc diéu chinh bang viéc
dong bd Quy hoach BSBT-UMRT véi Quy
hoach téi thiét do thi - nhiém vu nay lai
khong dugc dé cap trong Quy hoach Thi
do6 va Biéu chinh Quy hoach chung xay
dung Thi d6 maéi cong bé dau nam 2025,
tham chi con nham 1an gia UMRT va
DSDT: Hé théng UMRT - giao thong dé thi
van chuyén nhanh khéi lugng Ién khong
chi mot loai DSBT ma bao gébm nhiéu loai
phuong tién khac nhau, c6 cong suét van
chuyén khac nhau, dugc bé tri t8i uu hda
tuy theo cac khu vuc cé mat do dan cu,
nhu cdu di lai khac nhau.. @& dau tu loai
hinh thich hop véi chi phi chi bang 15-
40% chi phi DSDT... Diéu nay dan dén Ha
NOi dat ra muc tiéu lam hon 500km BSPT

di tat cd moi noi, nhung nai can di qua cac
khu CCC thi khéng cd, tham chi con quyét
tam lam tuyén BSPT s6 3 di ngam vdéi muc
hon 200 trieu USD/Tkm di qua khu lang
xém cd, dam ho vang ngudi (khu ho Yén
SG - Hoang Mai). Theo * S8 tay hudng dan
quy hoach BSBT” clia Ngan hang Thé gidi
(World Bank - 2018): trudng hop nay co
muc dau tu cao hon théng thuong va cé
lugng khach thap dudi mic dau tu BSET
ngam - trong khi dau tu UMRT di hudng
tuyén khac sé chi phi thap hon, tich hop
V3 cditao CCC hiéu qua hon va két néi lién
théng vai cac tuyén giao thong trong yéu
mot cach téi uu hon.

Chi dao clia Thanh phé trong viéc quy
hoach cai tao CCC theo dinh hudng TOD
la co hoi stra chita nhimng thiéu sét trong
Quy hoach Thi d6 va Biéu chinh Quy

Nhirng hiéu lam cua TOD Model
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- Téc d6 xay dung khéng twong duong vai chét Irgng phat trién

+ Dé t6i da héa ty & dan s dé thi va viéc lam dwoc dich vu dudng
sét bao phd, trong Iy thuyét TOD, cuéng d6 phat trién (co thé hiéu
don gian la chiéu cao cla tda nha) phai cao nhat xung quanh nha
ga dudng sat va giam dan khi khoang cach dén nha ga tang Ién,

tao thanh sy thay déi theo do dbc. Bang cach nay, dia diém co thé

phuc vu dugc nhidéu ngudi nhat co thé. Tuy nhién, chi cé mat sé it
vi du vé cac trién khai xay dwng tai cac thanh phd cia Trung Quéc
dap rng duwoc tiéu chi nay.

« Nguyén nhan: Viéc xay dung cac cong trinh giao thong anh hwéng
dén gia tri dat dai, nhwng gia tri dat tang 1én khong thé tryc tiép
phan anh vao viéc xay dung cac cong trinh giao thong. Noi tom lai,

muc dich thac day ngudn gdc va loi ich khong thé dat dugrc.



Anh: Tdc gia

hoach chung xay dung Thd dé mdi cong
bé dau nam 2025 va bat hop ly trong quy
hoach mang ludi BSPT Ha Noi.

Thir nhdt, chinh hudng tuyén BSBT s6 3
sao cho tiép can cac khu CCC t6i uy, két
ndi véi mang ludi duong sat téc dd cao
Lao Cai - Ha Noi - Hai Phong va tuyén
DSBT di trung vai duong b tu san bay
Gia Binh vdi trung tam Ha Noi.

Ther hai, tuyén DSDT s6 2 von vay ODA
Nhat Ban nay khong con nguén tai trg
nCa thi nghién ctu lai hudng tuyén sao
cho tiép can cac khu CCC t6i uu hon.

Thur ba, TOD khong c6 nghta chi moét loai
hinh BSDT, can da dang hoa céc loai hinh
phuong tién van chuyén nhanh, khoi
lugng lén phu hop véi nhu cau va dau tu.

Thur tu, viéc cdi tao CCC theo dinh hudng
TOD can xac dinh rd co quan chi dao
hudng dan trién khai cong viéc nay. SG
Quy hoach - Kién trdc, co quan quyét dinh
cac chi tiéu kinh té - ky thuat cho viéc quy
hoach cdi tao CCC vd&i mang ludi UMRT,
la pht hop - vi day la mé hinh dau tu da
nganh, huy déng da nguén luc cé quy moé

I6n, trédnh dé tinh trang Ban Quan ly Budng
s&t do thi Ha Noi (MRB) chi la t6 chiic quan
ly duan BSPT, lai kiem cd quy hoach UMRT
vGi quy hoach cdi tao CCC - do la viéc lam
VUGt qua ndng luc ca moét ban quan ly
du an dau tu bang nguén von duy nhat
la ngan sach, vén khéng co hiéu biét gi vé
quy hoach téng thé cling nhu chi tiét.

Cac khu CCC sé xay dung cao tang. Vé ra
cac nha cao tang cuc dé, nhung nhing
thach thuic clia no thi tat ca cac don vi tu
van quy hoach hay cong trinh cla Viét
Nam déu khong biét. Dac biét la nhing
t6 hop bat déng san cuc 16n, cuc cao,
dién tich san v6 cung I6n tao nén nhiing
thach thiic vuot qud ndng luc tu van
Viét Nam. Thach thiic dau tién la Hé s6
Xay dung, Hong Kong da trai qua 3 giai
doan tdng hé sd xay dung tur 2,1 1én 54
va hién tai la 8,1. Tang hé s6 xay dung la
tdng ap luc 1én hé théng ha tang ky thuat
d6 thi, nhung ho c6 cd moét hé thdng cac
gidi phép kinh té&, ky thuat dé hoa gidi cac
thach thuic nay, trong khi tat ca tu van Viét
Nam con thiéu thong tin.

Cac thanh phd hién dai da khac phuc
nhing thach thdc vé Mat 36 - Do nén do

thi bang cach tiép can TOD, nhung chua
du, phai co6 nhiing cac tiép can mdi nhu
TID va COD.

Cac doanh nghiép 16n clia Trung Qudc
t6i Ha Noi chia sé phat trién, tai thiét do
thi theo dinh hudng TOD, trong do cac
dinh ché tai chinh dén trudc dé gidi thiéu
nhing kho khdn va thach thic ho da trai
qua. Ho t8ng hop cac két qua tir 26 thanh
phd duyén hai Trung Qudc da phat trién
tdc dd cao trong 30 nam qua dé nhan
dién nhing thach thic ma khéong phai
chiTOD c6 thé hoa gidi.

Co rat nhiéu thach thic can gidi quyét khi
phat trién dai du 4n quy mé 16n, khéng
gian phét trién theo chiéu cao, chiéu sau
va chiéu réng, né can phai rong 1én hon
khuon vién du an khi nd lién thudc véi ca
thanh phd, dé la tinh lién két cda du an.
Lam thé nao dé lién két va tich hop? Ting
cau hoi phai cé 16i gidi va cac 101 gidi phai
6 hop v&i nhau, vi cac dai du an khong
chi la hinh phé&i cdnh bén ngoai ma ca té
hop khéng 16 dugc lién két va van hanh.

Cai tao CCC Ha Noi dang ddt ra nhing
nhiém vu [6n cho cac ch dau tu, don vi

| Telford Garden la TOD “thé hé dau tién” cia Kowloon Bay

! Depot tai Hong Kong, toa lac trén dinh Kowloon Bay Depot

! va é& trung tam ciia Dong Kowloon;

| Viéc phat trién cac toa nha thurong mai va nha &, mot mat
{ thu hat moi ngwdi den sinh song, mat khac thic day sw phét

tnen ctia nén kinh té khu vire.

- Trong vong 200 mét tir nha ga, Maritime City, chd yéu dl.ron::
phat trién bang tau dién ngam, 13 trung tam thwong mai cua
khu vwe. Khu vire réng 200-500 mét cha yeu la khu dan cw

mat do cao va khong gian mé.

Khu phirc hop mang tinh biéu twrong mavi tai Hnng Kéng, tich hop nha &, thirong mai, giao thing va

quing trirng

Union Square, dw an bao pha Ga Kowloon, c6 dién tich
13,54 ha, vé&i tong dién tich xay dwng la 1,09 triéu mét
vuoéng va ty 1é dién tich san toan dién la 8,1, day la dw an

TOD toan dién I&n nhat tai Hong Kong;

Ga Kowloon khéng chi cung cép noi mua sam thu’o’ng mai,
van phong va nha & ma con la nei sinh song, giai tri, rén
luyén strc khoe va di lai. Moi loai loi ich cuol cung déu gop
phan cai thién gia tri thwrong mai caa 16 dat.

Tierma Verde

Tumg Chung

Lina and Alpart
Express Line
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Tich hop Quy hoach + Thiét ke + Phat trién S
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i Tich hop toan diégn hiéu qua va lien mach
o
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M@i trweng seng sini thai
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Hé thang giao théng da phvong tién
X8y dung két nai nhi%u?gng

..........

Chire ndng db thi da dang theo chitu doc

Tuong tic Throng mai va trung tam van tai Tao ra cic digém mac ( landmark)cia thanh pha
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Tich hop Ga va tinh chét cvirng di cao Khéng gian d8 thi chat lvong

Khéng gian xanh ba chitu

tu van va cac co quan tham dinh, quan ly cap
trén ma chua ting c6 nhimg mau hinh dé soi
chiéu. Ha Noi viia mdi cong bé Quy hoach Thi
d6, Biéu chinh Quy hoach chung Thui d6, Bé an
tong thé dau tu hé théng BSDT, ciing nhu t8
chic nhiéu cudc héi thao trong nudc va quéc
té vé phat trién DSDT theo mé hinh TOD, nhung
chua cé mot Idi gidi nao thda dang cho mé hinh
phat trién mai mé nay, trong khi cac chuyén gia
qudc té cing chi ra nhiing han ché clia mo
hinh TOD ngay tai cac thanh phé ctia ho ma can
nhing mo hinh mdi bé cap, tién hoa (vi du nhu
TID vaTOQ).

(i tao CCC Ha N&i (Thanh Céng, Trung Ty, Kim
Lién, Nghia Tan ...) cing c6 thé ldy hinh &nh
tuong déng trong 2 dai du an & Thanh D6 va
Tham Quyén (Trung Qudc) co6 quy mo tuong
ty, hoac cac dai du an tai Bangkok (Thai Lan),
Kuala Lumpur (Malaysia), Jakarta (Indonessia). ..
Cac thanh phé nay vén cé nhiéu kinh nghiém
trién khai cac dai du an, co cac nha dau tu huing
manh vdi cac du an hang chuc ty USD va déi
ngU tu van dang cdp. Ho cling trai qua rat nhiéu
thét bai trong cac dai du &n, va phai vuot qua
rat nhiéu thach thic dé dua ra cac bai hoc cho
Ha Noi./.

Chd thich: Hinh minh hoa trong bai viét trich tur
bai trinh bay “Su tién héa ctia TOD" cda Tdp doan
Thiét ké & Khao sdt Buong sdt Trung Quéc SIYU-
AN trinh bay tai Ha Noi thdng 4/2025
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Thanh phé TOD co ban

T6 hop.TOD cua nha ga va tich hgp déi twong

Hé sinh thai TOD Tich hop Céng déng



