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Manh nha mo hinh do thi TOD 6 TP.HCM:

Gia dat va khong gian xung quanh tram Metro s6 1

Development of TOD Model In Ho Chi Minh City: Land Prices and Urban Space Around Metro
Station No. |
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TGM TAT

Bai bao nhdm myc dich nghién ctu va danh gia anh
huéng cia viec ap dung md hinh Transit-Oriented
Development (TOD) trong quy hoach da thi theo dinh
hudng giao thang cong cang dén gia dét va cac du an
xung quanh ma hinh TOD & TP.HCM. Két qué |a ma hink
10D dang ca &nh huéng dang ké dén gia dat. Xung quanh
céc tram Metro sd | nha dat tang 12% so vai khu vuc
chung. Cac du an xay dung cac nha cao tang tai khu phia
Dang. TP.HCM dién ra d at. Viec p dung ma hinh TOD
khéng chi tao ra su thay ddi vé ha tang giao thang va
tién ich xd hai ma con tac dong manh mé dén thi truang
bat dang sén va co hdi ddu tr tai cac khu vuc xung
quanh.

Tir khda: TOD; TP.HCM; da thi; bat dang san.

ABSTRACT

The purpose of this research is to investigate and assess the effects of
implementing the Transit-Oriented Development (TOD) model in urban
planning focused on public transportation on land prices and projects in the
vicinity of the TOD model in Ho Chi Minh City. The Transit-Oriented
Development (TOD) strategy is exerting a substantial impact on land pricing.
The real estate in nearby of Metro Station No. | experienced a 12% boost in
value compared to the surrounding neighborhood. There is a significant
proliferation of high-rise building construction projects in the Eastern
region of Ho Chi Minh City. Implementing the TOD model not only brings
about alterations in transportation infrastructure and social amenities, but
also exerts a significant influence on the real estate market and investment
prospects in the neighboring regions.

Key words: TOD (Transit-Oriented Development); Ho Chi Minh City; Urban,
Real Estate.

1. DAT VAN BE

TOD la mé hinh phat trién dé thj gan két véi giao théng céng
cong, ldy dau madi giao théng lam diém tap trung dan cu. Cac do
thi TOD thudng cé chic nang hén hagp, trong dé, trung tam la cac
nha ga va xung quanh la cac khu dich vy, tai chinh, hanh chinh
cong, trung tam thuong mai, cong nghiép, van phong, truéng hoc.
Tu d6 s6 lugng ngudi di bd va khach hang ra vao cac khu vuc nay
sé tang cao, md ra nhiéu ca héi kinh doanh cling nhu gop phan cai
thién diéu kién méi trudng va xa hoi tai dia phuong. Trén thé gidi,
nhiéu quéc gia phét trién da 4p dung thanh céng mé hinh nay cho
cac doé thi I6n nhu Tokyo (Nhat Ban), Seoul (Han Qudéc), London
(Anh), NewYork (My), Sydney (Uc) khién TOD tr& thanh mét trong
nhiing mé hinh quan trong dé quy hoach va quan ly tang trudng
dd thi théng minh trong thé ky XXI [1]. Tai Viét Nam, cac tuyén
Metro, tuyén vanh dai, tuyén dudng sat quéc gia TP.HCM - Can Tha
c6 thé déng vai tro chi luc, lam co s& cho quy hoach, phat trién dé
thi theo mé hinh TOD. Hién tai, TP.HCM ciing la noi dau tién thi
diém phat trién d thi tap trung vao hé théng dudng sat (Hinh 1).

Hinh 1. Tram Metro s6 5 - Tan Can

Hinh 2. Tram Metro s6 1 Bén Thanh
(Ngudn: Tdc gid, va Google Map, 2024)
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Viét Nam dang phat trién d6 thi manh mé, dac biét [a TP.HCM. Tuy
nhién, qua trinh d6 thi hoa cling dem lai nhiéu van dé nhu 6 nhiém
moi trudng, tac nghén giao thong, gia tang dan s6 do thi va phuong
tién giao théng. Trén thé gidi, mé hinh phét trién theo dinh hudng
giao théng TOD da dugc ap dung dé gidi quyét cac van dé nay. Tuy
nhién, trong qua trinh phét trién dé thij, TP.HCM van déi mat véi ap luc
dan s6 tang nhanh va nhiéu van dé can giai quyét, nhu giao théng va
ha tang. Viéc nghién cdu va ap dung mé hinh phat trién theo dinh
hudéng giao théng la mét gidi phap phu hop dé xay dung mét TP.HCM
phat trién bén ving, xanh va hién dai.

Muc tiéu chinh cda bai bao bao gém:

- Danh gia tdc déng ctia mé hinh TOD dén gia dat trong khu
vuc ap dung.

- Phan tich su phéat trién cla cac du an xung quanh khu vuc
TOD sau khi mé hinh nay dugc trién khai.

Dua ra khuyén nghi va gidi phap cho viéc ap dung mé hinh
TOD trong quy hoach d6 thi d TP.HCM.

2. KINH NGHIEM PHAT TRIEN MO HINH TOD CAC NUGC
TREN THE GIGI

G chau Au, hé théng dudng s&t do thi da dugc xay dung tir lau
va da c6 su gan két véi v6i phat trién d6 thi. M3c du khai niém
“phét trién theo dinh hudng giao théng” dugc Peter Calthorpe dua
ra nam 1993 va hé théng hoa ré hon cac ndi dung, nhung vé mat
thuc tién (ng dung nhiing nguyén tic vé phat trién theo dinh
huéng giao théng & mét s6 mat da dugc cac nudc chau Au thuc
hién tu khi hé théng dudng sit dugc hinh thanh va khang dinh
tdm quan trong trong giao théng d6 thi. Phat trién theo dinh
huéng giao théng & chau Au chl yéu di vao cac du an cai tao, tai
thiét hodc nang cdp hoan thién lai dé nang cao hiéu qua [6].

Hé théng Metrorail & quan Columbia, bac Virginia va Maryland
C6 chiéu dai 103 dam, do Co quan (WMATA) quan ly. M6t nha ga
m&i dugc xay dung tai Dai |6 NewYork. Hé théng quy hoach Trung
tam thanh phd va Trung tdm chiéu phim Lindbergh- MARTA[1]. Hé
thoéng dudng sat va TOD Quan Columbia- Washington, dudng sat
mang 600.000 hanh khach mét ngay. N6 bao gébm bén tuyén, dugc
thiét ké dé di theo hanh lang phat trién mat d6 cao Phan I6n di
ngam. WMATA, da thuc hién 54 du &n phat trién TOD. Khodng 20%
dién tich van phong va ban Ié d& dugc xay dung trong khoang
céach di bé cta tram Metrorail. Udc tinh, Metrorail da tao thém 15 ty
d6 la. (T8 chuic khéng gian tai khu vuc phat trién theo dinh hudéng
giao théng- TOD déi véi d6 thi trung tam Ha Néi) [3].

Hinh 3. Hé thong dutng sat va TOD quan Columbia-Washington
Ngudn: tod.org

G Anh, dy an tai tao do6 thi hdn hop London - King's Cross St.
Pancras tai trung tam Luan Dén bat dau thuc hién tir 2001, dua
trén hé thong tau dién ngam Luan don va dudng sat cao téc qudc
té ndi véi Pari. Tai phat trién cling véi viéc khéi phuc tda nha lich
st, hé théng quang trudng, khéng gian mé. G Ha Lan, du an TOD
Steden baan nham dua khu vuc phia Nam thoat khéi suy thoai
kinh té€ bang cach tao ra dudng sat lién tinh két n6i dong thai phat
trién khu \ét,fc Xung quanh tat ca cac ga qudng sat
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Hinh 4. Dy én tai phat trién Nha ga King’s Cros
khu vuc

Ngudn: www.kingscross.co.uk

& chau A, Nhat Ban da xay dung hé théng GTCC hién dai (cht
yéu la metro) va 4p dung chinh sach tai phat trién d6 thi théng qua
hop tac cdng tu (PPP) dé gidi quyét van dé un tic giao théng. Hop
tac gilta nha nudc va tu nhan da huy déng nguén vén I6n dé xay
dung ha tdng va phat trién d6 thi. Nhat Ban phat trién mé hinh lién
minh gilfa cac nha dau tu va kinh doanh dudng sat két hgp véi cac
loai hinh kinh doanh khac nhu dia 6c va thuong mai. Viéc nay gilp
tao ra Igi nhudn cho céc loai hinh kinh doanh khac va st dung lgi
nhuan dé dé hé trg chi phi van hanh hé théng dudng sit. Mot bai
hoc khac & Nhat Ban la mé hinh téi co ciu 16 dat, cho phép chuyén
déi va hop nhét cac thiia dat nho lé dé t6i uu hoa gid tri sir dung(2].

SUBWAY
SYSTEM
Hinh 5. Mang dung sat ngam (subways) trong TP Tokyo
Ngudn: ahsui.com

G thanh phd New Delhi, India Chinh sach Phat trién theo Dinh
huéng giao thong véi ty Ié phan chia phuong thic (Giao théng
cong cOng - tu nhan) la 80-20 vao ndm 2021 d& dugc quy dinh
trong phép ly. Vung anh hudng clla TOD d& dugc xac dinh la
2000m va chia thanh ba khu vuc khac nhau: Vung 1 (300m), Vung 2
(800m) va Vung 3 (2000m). Day la ving cho phép st dung dat linh
hoat két hop nhiéu cach st dung khéac nhau, trir viéc gay 6
nhiém[1]
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Cac chién lugc, khung va diém chudn da dugc dinh dang dé
nha phat trién tuan tha trong qua trinh thuc hién du an. Tém tat
nghién ctiu cac thanh phd An Do dua trén thang do TOD va cac
yéu t6 lién quan gilp cung cap cai nhin téng quan vé phat trién do6
thi theo hudng bén viing ma khong st dung ngdn ngit chinh
thong.

e v g et e g
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Hinh 6. KARKARDUMA phit trién dinh huéng TOD tai DELHI

Nguén: oasisdesigns.org

Trong béi canh phat trién d6 thj nhanh chéng va ép luc tir ting

cudng giao théng va un tat giao thong bai hoc kinh nghiém tai cac

quéc gia dugc phan tich & trén cho thdy trién khai va phat trién mé

hinh TOD Ia céc yéu té quan trong dé tao diéu kién dé phat trién
cac do thi dua vao GTCC.

3. TINH HINH NGHIEN CUU TAI VIET NAM

Mé hinh phét trién theo dinh huéng giao théng da dugc ap
dung va dinh hudng trong quy hoach cia mot s6 thanh phd I6n &
Viét Nam nhu Ha NGi va TP.HCM. Tuy nhién, cac dinh hudng nay
chi dugc dé cap mét cach téng quat trong thuyét minh cac dé an
quy hoach chung, chua c6 nhiing du &n nghién ctu cu thé.

Ha No6i va TP.HCM hién da tré thanh nhiing siéu doé thi véi quy
mo dan sé gan chuc triéu ngusi (Ha Néi: khoang 8,5 triéu dan,
TP.HCM: khoang 10 triéu dan vao nam 2023). Ca hai thanh pho
dang phat trién d6 thi héa véi t6c d6 nhanh, dic biét d6i mat véi
ap luc gia tang dan sé va thiéu hut cg sé ha tang ky thuat, ha tang
xa hoi.

Ha Noi da thuc hién mot s6 bién phap dé ap dung mé hinh
TOD, xay dung hé théng giao théng cong céng, phat trién cac khu
vuc tich hgp, phat trién hé théng dudng di bd va dap xe, quy
hoach @6 thi théng minh. Sau 25 nam phat trién thi Ha noi da c6
mot tuyén Metro di vao hoat dong vao 06/01/2021 1a Tuyén s6 2A
(Cat Linh Hé Déng) dal hon 13km va c613 tram [2].

Hmh 7. Tuyen 6 2A Cét Linh - Ha Dong
Ngudn: Thiét ké ky thudt DSDT s6 24
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Ha Néi va TP.HCM ciing la hai trong nhiing thanh phé dau tién
tai Viét Nam xay dung hé thong dudng sat do thi, vai tuyén tau
dién ngam 2A va 3 & Ha Noi, va tuyén Bén Thanh - Sudi Tién &
TP.HCM.

SRR % Ky IL P\I U A IHQUOT
TNHH. g B, K§ 10 18 K B -Da
! L oo % ok Gt 4 IYFH[MQ T L M
: ﬁm e xuiGa 86 14880 XeMIén@n?, Ch ° Lang O
etk LO
nani mobile i B 5 gspatl.cng
THANN LOC HO DAL MOINONG Lam

SANTHU DUC

G“Q Tuvig mh.mh,xn@ Likk TRUNG
ouial

!
3 L o
o ST choThi e @) Q 0“", phom

Vincom Thii Biie vGaJs‘A :Iung)m

%
EMart GoVap) VANBHUCCIT ’9 g LN 004G Q

Ga sb {2:Khy Cng Ngh§ Cao

S KHUPHG 6

hira May,
Laptop-Machaok... Gidt 5a

i  Congvien anh
i 0w \mr\ S Gran )
s Qmm AnLac G
qrg ~ Chiade erap(Q) e e Tino! qﬁq,;;bdw-alnh Théi h
ma s e L&
1udn :
hoo qu Orm vt PhanVan Tri o KHU PHG s
g X PHUOC HIER 5
M otha, — *° oaasﬂspnuoc Long %
Wandy EvglisF %
B¢a G vip A S Mm.,,_n,mQ
2 PG 28 i
:w wEwcm BINH e asbB—RachChléc KHPDOTHI it
hm 1‘r H[N\@ Ga sb 5T THAD BIEN TANG LONG
8 30 5:78n.Gang Q ©. Barsd AN PhG
oo Lwup o e i
b il ‘rh?h Ga 56 6-Thao Bidn R e
TAn BfEE 4V n ! ] @ KHU PR 2 i
Théo Cm Vién Sbi Gon sniaetona ) ;5: Dichyv 4 e
;:V \ s 2 \P\ 3 A 4
Bénh vién L& Vén Thinh
bmong . Qs : Qs atn vin e
tieh \M i tranh MR NG i 5
Khuui m Tuyét & S
Cho BEn mm&oggm,@mga@w CREWTGWn S3i Gor ‘Q ) c&!‘: ] .
Ga 38 1<B4n Thanh 2T (p\i"; 4 f"
PHAM NGU LAO”  Gougle My Map. [ Pha cat 1§ 9 S ; :

Hinh 8. Tuyén Metro s6 1 B&n Thanh - Sudi Tién
(ngudn: google map)

Tuy nhién, viéc nghién ctu cac du an nay chua bao gém viéc
ap dung mé hinh TOD lién quan dén cac tuyén nay.

Mé&c du Viét Nam chua c6 du én cu thé xay dung va phét trién
theo mé hinh TOD, nhung trong quy hoach va gidi quyét dy an,
cac ¢ quan quan ly da bat dau xem xét tac dong clia mé hinh nay
dai vai cac du én trong vung anh huéng clia ga dudng sat va da cé
nhimng quy dinh khac biét vé chiic nang si dung dat va chi tiéu.

Mét s6 du an hé trg cla t6 chic qudc té da dé cap dén mo
hinh TOD khi nghién ctu cac tuyén dudng sat dé thi & Viét Nam,
nhung thudng & mdc ly thuyét nguyén tac. Co quan hgp tac quéc
té nhu JICA cling da tai trg nghién ctiu mot sé du an TOD véi tinh
chat ggi y ly thuyét.

4. TAC PONG CUA MO HINH TOD PEN GIA PAT VA CAC DU
AN XUNG QUANH MO HINH TOD G TP.HCM

Mé hinh TOD cu thé Ia tuyén metro s6 1 & TP.HCM da lam ting
gia tri dat xung quanh cac tram cao hon gia dat trung binh ctia cac
quan. Do su phat trién ha tdng giao théng céng cong va tién ich xa
hoéi xung quanh céc tram tau dién ngam va thu hut cac nha dau tu
va phét trién cac du an xay dung mdi trong khu vuc. Cu thé déi véi
khéng gian dé thj, mé hinh TOD gilp t8 chuc lai khéng gian dé thi
tao nén nhing d6 thi nén véi mat d6 dan s6 cao xung quanh cac
tram Metro. Diéu dé gilp chinh trang lai d6 thi tao thém quy dat
cho khéng gian méang xanh va cac dich vu céng cong. Déi véi tang
cudng giao théng cong céng TOD gilp viéc ti€p can va duy
chuyén dén cac nha ga mét cach nhanh chéng thuan tién cho
ngudi st dung tir d6 lam tang sé ngudi st dung giao théng cong
cOng tdng lén gidm dugc mot lugng giao thong cé nhan kha 16n.
Diéu dac biét nhat & day la gia mé hinh TOD gilp tao nguon luc tai
chinh, thu hat dau tu xung quanh cac tram Metro tur d6 gia tri dat
xung quanh céc tam tdng va cac toa nha hinh thanh dap ung nhu
cau dich vu cho ngudi dan. Nguén luc tai chinh nay sé dau tu tré lai
cho coéng tac xdy dung va van hanh cac tuyén dudng sat do thi.
Dudgi day la bang nghién ctu théng ké gia dat xung quanh cac
tram Metro va dat cla cac quan:
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Bang 1. Thong ké gia dat xung quanh tuyén metro

Tén nha ga Tén dwdng Gia dat tai khu vire ga (tr/m2) Gi4 dit chung Chénh léch %
] (tr/m2)
Bén Thanh Tran Hung Dao 457 422 8.3
Nha hat thanh phé Lé Lot 1,712 1,690 1.3
Bason Toén Dire Théug 076 941 3.7
Céng vién Van Thanh | Pién Bién Phu 385 366 5.2
Tan Cang Nguyén Hitu Canh 246 201 224
Thao Dién Tran Nio 178 152 17.1
AnPhn D4 343 320 7.2
Rach Chiée Boan Hitu Trung 176 145 214
Phuwrée Long Nam Hoa 108 93 16.1
Binh Thai Db Xuan Hop 134 112 19.6
Thu P Théng Nhit 169 144 174
Khu céng nghé cao Lé Van Viét 125 114 9.6
Suéi Tién Hang Tre 109 98 11,2
Bén xe Mién Dong méi| Hoang Hitu Nam 98 87 12,6
Trung binh 124
(nguon: tdc gid téng hop tai hién truong, 2024)
hiéu qud. Su hgp tac gilta cdc bén lién quan clng doéng vai tro
i bt ik quan trong trong viéc xay dung mét méi trudng séng va lam viéc
£ ly tudng cho cu dan thanh phd. Véi nhiing anh hudng tich cuc ma
m6 hinh TOD mang lai, TP.HCM c6 thé ti€p tuc phat trién mot cach
bén viing va hudng téi mot tuong lai d6 thi hién dai va tién nghi.
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Hinh 9. So sanh gid dat khu vuc xung quanh cac tram tuyén metro
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5. KET LUAN

Trong bdi canh phat trién dé thi hién nay, mé hinh TOD dang
c6 anh hudng dang ké dén gia dat (tang 12% so vdéi khu vuc
chung) va cac du an xay dung tai khu phia Déng, TP.HCM dién ra 6
at cac nha cao tang. Viéc ap dung mé hinh TOD khong chi tao ra su
thay dé&i vé ha tang giao thong va tién ich xa hoi ma con tac dong
manh mé dén thi trudng BDS va co hoi dau tu tai cac khu vuc xung
quanh. Su tang gid tri dat, su thu hat dau tu, co hoi kinh doanh mai
va khuyén khich phat trién bén viing la nhiing anh huéng ro rét
ma mé hinh TOD mang lai.

Tuy nhién, dé dam béo su phat trién bén viing va hai hoa, viéc
quan ly va diéu chinh phai dugc thuc hién mét cach théng minh va
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