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PHAN MO PAU
DSPT & TP.HCM Ia mét hé théng “nhap khau” dé giai quyét
véan dé giao thong caa TP.HCM. Song nd luc xay dung DSDT c6 thé
vb ich néu BSPT khong la lya chon cua nguoi dan. Thuc trang
TP.HCM dit ra rat nhiéu kho khin cho phat trién song hanh véi xay
dung DSPT nhu xe gin may; xay dung dan trai; d&n bu, giai toa, tai
dinh cu,... Trong khi d6, thyc té thi trudong bat dong san da phat trién
rat nhanh theo tuyén duong sit d6 thi ngay khi mai vira duoc khai
cong, cho thay tiém ning ciling nhu thach thirc cua loai hinh phat
trién nay. Vi vay can phai nghién ciu hé thong hoa va dé xuat mo
hinh, phuong phap va giai phap t6 chac KGDT tich hop voi DSPT,
pht hop vai bdi canh TP.HCM.
1. Muc dich va muc tiéu nghién ciru
a.  Muc dich: Nghién ctirtu PTKGDT trén co s¢ hé thong DSPT dé
nang cao chat lugng méi truong séng cua TP.HCM
b. Muc tiéu:
- Hé théng hoa ly luan va thuc tién dé dé xuat md hinh phat
trién KGDT gin véi DSPT phu hop véi bdi canh TP.HCM
- Xay dung phuong phap danh gia tiém ning va nhan dang dic
diém phét trién KGDT gin véi hé théng DSDT
- Dé xuat cac nhém giai phap giai quyét van dé phat trién
KGDT gin véi hé théng DSPT TP. Ho Chi Minh
2. Péi twong va pham vi nghién ciu
Déi twong: KGDT gén véi hé thing DPSDT TP.HCM & cac cap
do ga, tuyén va mang BSDT
Pham vi nghién cizu: KGDT TP.HCM gin véi QH BDSPT
Gidi han nghién cizu: dén 2020 va tam nhin sau 2020
3. Céc khai ni¢m cé lién quan dén dé tai



- Puong sat dé thi (PSPT): 1a loai hinh duong sat phuc vu nhu
cau di lai hang ngay cua hanh khach & thanh phé, ving phu
can; bao gom cac thé loai duong tau dién ngam, duong tau
dién trén cao, duong sat mot ray tu dong dan hudng va duong
xe dién banh st.

- Khéng gian dé thi (KGPT) 1a KG bao gébm cac vat thé kién
trac do thi, cdy xanh, mat nudc trong d6 thi c6 anh hudng truc
tiép dén canh quan do thi.

- Phat trién khong gian dé thi (PTKGPT): duoc quan niém la
qua trinh bién d6i mang tinh tich cuc cia KGDT, bao gdom ca
canh quan d6 thi va Kién trac do thi vé quy mé, sé lwong, mat
d6, hinh thé, chtic nang,... xem xét trong pham vi ranh gidi,
tién trinh thoi gian va méi quan hé twong tac véi cac yéu td vat
thé va phi vat thé khéac caa do thi

- Phat trién khéng gian dé thi gdan Véi dwong sdt dé thi
(PKGPBS): 1a md hinh phat trién d6 thi vé mat khong gian vat
thé dua trén viéc gan két véi xay dung va str dung phuong tién
giao thong dudng sit.

4. Phwong phap va quy trinh nghién ciru

a. Quan diém tiép cgn nghién ciru
Luan &n lya chon dong thoi hai phuong thc tiép can nghién
ctu: mét 1a tir duedi 18n, qua nhiing kinh nghiém thyc tién cu thé cia
cac do thi co diéu kién twong dong véi TP.HCM trén thé gisi, ciing
nhu bdi canh hién trang KGDT xung quanh cac ga DSPT di quy
hoach & HCMC; thiz hai 1a tir trén xuong, déi chiéu, kiém nghiém
vé6i hé thong ly luan, chinh sach, phép ly, quan 1y cu thé cua cac do
thi trén thé giéi gan két véi két qua cu thé trén thuc tidn dé dac két.
b. Cdp dp khdng gian nghién cru



Cép do nghién ciru chinh va co so la cap d6 KGPT gan két

xung quanh ga HSDOT TP.HCM trong pham vi cu ly di bg va phuc vu

béi cdc phwong tién trung chuyén, goi la cap d6 don vi PKGDS

C.

Phuwong phap nghién ciru

Phuong phdp thu thdp théng tin: Suu tam, tong hop tu liéu,
diéu tra, khao sat va chup anh, phuong phéap ban d6

Phirong phép xi¢ Iy théng tin: thong ké, so sanh, danh gia; tiép
can lich su; tiép can logic; danh gia da tiéu chi; phan tich hinh
thai KGDT; md hinh hoa; phan tich-tong hop-hé thdng hoa;
Quy trinh va cdc bwéc nghién ciu

Quy trinh nghién citu gom 7 buéc:

Bueéc 1: Tong hop nie liéu vé 1y lugn va thyec tién

Bueéc 2: Khao st thyec tién thé gigi

Bueéc 3: Khao sat thuc trang cia TP. Ho Chi Minh

Bueéc 4: Tong hop danh gid, phan tich va dwa ra nhdn dinh
BuGc 5: Dé xudt mé hinh, phirong phdp, gidi phap

Burée 6: Poi chiéu két qud dat duoc véi thuc tién va ly lugn

Y nghia khoa hoc va thuc tién cia dé tai

Y nghia khoa hoc

Lam rd ban chat cua viéc PT KGDT gin voi DSPT va dé xuit
mot huéng tiép can maéi cho PT KGBT cua TP. HCM;

Xay dung luan ctr cho céc giai phap PTKGDT gan voi BSDT
tng dung vao bdi canh cu thé cua TP.HCM va cac do thi
tuong dong khac c6 nhu cau xay dung DSDT.

Y nghia thyc tién

Xay dung phuong phap nhan dang tiém ning va danh gia mirc
d6 PTKGDT gin véi DSPT lam co sd ap dung cAc bién phap,
chuong trinh hanh dong thuc thi phu hop.



- Xay dung cac huéng dan thiét ké cu thé héa mo hinh PT
KGDT gin v6i BSDT

- Tao lap co sé van dung vao cac d6 an thuc tién, cac du &n bat
dong san gan két, tan dung loi thé tr DSDT ¢ TP.HCM

CHUONG 1. TONG QUAN VE PT KGPT GAN VOI PSPT
1.1 Phat trién KGPT gan véi dwong sit trén thé gioi
1.1.1 Luwoc sir PTKGPT gdn Véi dirong sat

PTKGDT khoi dau véi duong sat, sau d6 bi ldng quén va
phuong tién c& nhan thong tri KGDT. Xu hudng hién nay dang mudn
tai sinh DSPT va lam cho né gin voi KGDT.
1.1.2  Xu hwéng xay dung DSPT trén thé gigi va sw can thiét phat
trien KGPT gan véi BSPT

Ngay cang c6 nhiéu h¢ théng DSPT dugc xay dung trén thé
gioi 1a hop ly vai xu hudng do thi héa. BSPT chi phat huy hiéu qua
khi duoc tich hop voi KGPT, dem lai nhitng gia tri mgi vé mat moi
truong, xa hoi va ca vé kinh té cho db thi.
1.1.3  Biéu hién da dang cua phat trien KGPT gdn véi DSPT
- O chau Au: BSPT da dugc xay dyng tir lau va tich hop sau rong
vao hinh thai KGDT. Phét trién KGPT gan véi PSPT & chau Au chu
yéu tap trung vao viéc thiét ké tich hop da chirc ning vao nha ga va
céc khong gian cong cong gan két vai nha ga.
- O chau My va chau Uc: do hinh thai d6 thi c6 su gan két phu thuoc
V6i giao thdng ca nhan cuing vai diéu kién tai nguyén dat dai doi dao,
PTKGPBT gdn véi BSPT & chau My va chau Uc hudéng dén thay ddi
tap quan di lai cua nguoi dan, khic phuc tinh trang phat trién lan toa.
- O chau A: Dan s dong tao ra thach thirc phat trién ha tang d6 thi ¢
hang loat cac d6 thi cuc 16n. Phét trién KGDT gan véi BDSPT & chau



A dang nd lyc tim kiém sy phét trién can bang hai hoa giita xu hudng
Au va My trong m6 hinh caa riéng minh.
1.2 Phét trién KGPT gan véi hé thong PSPT TP. HCM
1.2.1 Lwoc sir DSPT TP. Ho Chi Minh

DSDT xuét hién ¢ Sai Gon tir sém, goép phan dinh hinh cau
trac KGDT; sau d6 bi tir bo va xe may chiém linh.
1.2.2 QH hé théng BSPT va cdc d6 an QH KGPT TP. HCM

TP. H6 Chi Minh chi truong phét trién DSDT véi cac tuyén
DSPT da dugc phap ly hoa trong quy hoach chung xay dung d6 thi
va quy hoach tong thé giao thong.
1.2.3 Thuc trang KGBT ¢ TP. Ho Chi Minh

Phat trién lan toa, vin hoa xe may, canh quan nha 16 phd,
chung cu cao tang va kinh té “via hé¢” I1a chan dung phéc hoa cua
khong gian d6 thi TP.HCM.
1.2.4 Bai canh phap Iy quy hoach TP. Hé Chi Minh

Hé thdng quy hoach va quan 1y d thi hién dang c6 nhitng bat
cap dbi véi viéc phat trién KGDT gan voi DSDT
1.2.5 Tinh hinh PT dir an bdt déng san gan véi DSPT ¢ TP.HCM

Sy xuét hién DSPT budc diu tao ra sy sbi dong cua thi truong
bit dong san, song chua phat huy ddy du va dung ban chit caa mo
hinh PT KGDT gin véi DSPT.
1.3 Téng quan vé cac dé tai nghién ciru da thuc hi¢n

C6 2 huéng nghién ctu chinh: nhém nghién ciu cu thé vao
mot tuyén hoiac mot khu vuc nha ga, va nhém nghién ctru cac van dé
dinh huéng QH, quan ly, chinh sach phat trién cho tong thé do thi.
1.4  Xac dinh vén dé va muc tiéu nghién ciu cia luan an
1.4.1 Puc két van d@é cua TP. Ho Chi Minh déi véi md hinh phat

trién KGDT gdn véi PSPT



1.4.1.1 Vdn dé sir dung DSBT

DSPT ¢ TP.HCM gip khé khan vé von, ky thuat, dén bl giai
toa dé xay dung, sau do 1a cac van dé vé sy thich ung, chap nhan caa
ngudi s dung von va xu thé khai thac bat dong san phan khic cao
cép xung quanh nha ga metro, ciing nhu co cau phan b dan cu, viéc
lam trong thanh phd han ché sy da dang dbi tugng st dung DSDT.

1.4.1.2 Vdn dé gan két véi phét trien KGDT

Hé thdng phap 1y chua tich hop phét trién KGDT gan véi hé
théng DSDT vao quy trinh phép ly chung caa QH, PTDT.

Co ché tai chinh, quan ly va thuc thi chua c6 chinh sach thdng
nhat cho PTKGDT gin voi DSDT; nhiéu dau méi quan ly, din dén
kho diéu hanh khai thac, dem lai hiéu qua thuc thi va tai chinh.

Thiét ké, thyc thi dang thiéu cac hudng dan, tiéu chuan thiét
ké KGDT gin voi DSPT ¢ céc cap do ga, tuyén va mang.

1.4.2 Xdc dinh myc tiéu nghién cizu

Luan &n tap trung vao tiép can dén ddi tuong chinh 1a KGDT,
xac dinh huéng giai quyét cac vuéng mac, tré ngai cua viéc phat
trién KGDT gan voi DSPT la phai xay dung duoc co sé 1a mot mo
hinh khéi quat chung cé tiép can phi hop véi bdi canh TP.HCM,
ddng thoi phai c6 cdng cu phwong phdp xem xét sy twong hop giira
KGDBT vaéi mé hinh nay, tir do ap dung cac giai phap tuong ung voi
c4c Van dé thyc trang cua TP.HCM.

CHUONG 2. CSKH CHO PT KGPT GAN VOI PSPT TP.HCM
2.1 Cic co sé ly thuyét
2.1.1 Ly thuyét vé phat trién theo dinh hwéng GTCC

M@ hinh phét trién theo dinh hiréng GTCC (TOD) 1a mot cong
ddng tich hop st dung dat trong béan kinh 2000 phit (khoang 600
mét) tir tram dirng GTCC va khu dét thwong mai & trung tam.



M@ hinh céng dong theo dinh hwéng GTCC (Transit-Oriented
Community-TOC) thé hién cac nguyén tic: Mat do, Pa dang, Thiét
ké, Kha nang tiép can va Khoang cach ddi voi nha ga duong st.
2.1.2 Ly thuyét vé hinh thai KGPT c6 lién quan

Nghién cau hinh thai PKGDS 1a can xem xét ca vé khia canh
nhitng biéu hién bén ngoai song song twong quan véi cau tric, ban
chat bén trong va ca vé mat dién trinh bién doi theo thoi gian va
trong bi canh kinh té vin hoa, chinh tri, x4 hoi.

Tiéu chuan thiét ké theo hinh thé 1a phuong phép kiém soat
phat trién vé mat hinh thé cua khu vuc nhat dinh trong KGPT duwa
trén Lat cit dia ly. Mdi khu vuc phat trién trong ban kinh anh huéng
xung quanh nha ga dugc quy wéc ap dung mot dang hinh théai phu
hop tuy theo vi tri trong lat cit dia ly, tir d6 quy dinh cac théng s vé
hinh thé, chirc ning cho dy 4n d thi va quan Iy cho phu hop.

2.1.3 Cac ly thuyét tiép cdn giao thong tir nhu cdu nguwéi sie dung

Xét vé ban chét, viéc giao thong, di lai 1a dé két ndi giita diém
di va diém dén, hay noi cach khac 1a két ndi nhimng noi chén véi
nhau. PKGBS chinh la cong viéc kién tao noi chon, va cac noi chén
nay phai tao ra dugc méi trudng théa méan cac nhu ciu siv dung
GTCC. Quy mé dinh luong cua don vi PKGBS c6 thé duoc tinh
toan trén co so nang luc giao thong ciia DSDT.

2.2 Céc kinh nghié¢m thuc tién vé PKGBS trén thé gisi
2.2.1 Ddnh gid bang phwong phdp ban do va phan tich hinh thai

Panh gia kinh nghiém PT KGBDT gin véi DSPT & trén thé
gidi, duc két cac dac diém sau:

- Mdt do tdp trung ddn cw cao: cac khu vuc ¢ mat do dan cu
tap trung cao déu nam trong khu vuc anh huéng cua céc nha ga, va
mat do6 tap trung cao ¢ rat nhidu hinh thai biéu hién da dang.



- Tinh chdt da dang: su da dang biéu hién & nhiéu khia canh,
cu thé 1a hinh thai mang duong, hinh thai cong trinh, thanh phan
chire nang, thanh phan dan cu, tinh chat lich su.

- Tinh két néi va Tinh hdp ddn ciia méi trwong di bé: béan kinh
phuc vu “di bd” cua nha ga duong sat, tinh két néi cua mang duong
va cac khu vuc chirc ning tot lam ting nhu cau va kha ning phuc vu.

- Tinh céng dong va ddc trung khu viec: mdi noi déu c6 dic
trung vé mot khia canh riéng va tich tu s6 lugng cu dan d6 thi sinh
hoat trong khu vuc, tao nén sy thu hat nhat dinh trén tong thé cau
tric cac noi chon duoc két ndi boi mang ludi duong sit.

2.2.2 Kinh nghiém thu thdp tir fie ligu va khdo sét thuec té

- Sy phat trién mat do cao, viéc sir dung khong gian xuyén sudt
tir ngam 1én mit dat & New York.

- Quy hoach chién lugc phat trién KGPT trén toan mang lui
DSDT cua Denver.

- Hé théng cac quy dinh quan 1y va huéng din thuc thi phat
trién TOD & ITDP, Vancouver.

- C&c hinh thuc tai phan 16, lién minh va thu lgi nhuan tir phét
trién bat dong san theo DSPT ¢ Tokyo.

- M6 hinh phat trién Puong sit + bat dong san (Rail +
Property, R+P) & Hongkong.

- Chinh sach nha & xa hoi hd tro & Singapore.

- Phuong tién trung chuyén xe tuk-tuk & Bangkok

- T4 chuc bai dd xe may trong khu vuc ga DSPT ¢ Dai Bic
2.3 Co sé thuc trang vé PKGPS ¢ TP. Ho Chi Minh
2.3.1 Béi canh thue thi PKGDS ¢ TP. Hé Chi Minh



Vé phap ly, dinh hudng phét trién KGDT TP.HCM theo cac
hé thong quy hoach khéng gian can duoc tich hop, ké thira va cu thé
hoa vao mé hinh PKGDS.

Vé diéu kién tu nhién khi hau, TP. H6 Chi Minh hoan toan
nam trong khu vuc khi hau nhiét déi néng am véi hai mua mua ning
riéng biét, c6 anh huong 16n dén quyét dinh st dung DSDT.

V& kinh té, voi diéu kién kinh té c6 tinh quyét dinh véi mot
DT cua dat nuoc dang PT, PT DSPT & TP.HCM can song hanh véi
PT KGBT, dem lai hiéu qua kinh té XH lau dai, bén ving doi

V& x4 hoi, voi dic trung ctia mot do thi cira ngd, hoi tu ngudi
dén tir khap noi trén ca nuéc va thé gisi, viec PKGDS can phai dat
dugc sy ddng thuan, tham gia cia cu dan thanh phd, tir ngudi sir
dung, dén nha dau tu va chinh quyén db thi.

2.3.2 Thuc trang hinh thai PKGBS ¢ TP. Hé Chi Minh

Xét vé cdu tric, cu tric noi chdn hién nay cé su tich hop tu
phat cac chirc nang &, 1am viéc, vui choi gidi tri, song van con tinh
trang don tdm va giao thong con lac. Xét vé hinh thé, c6 3 kiéu: kiéu
truyén théng da duoc quy hoach tir ban dau, kiéu hién dai cua cac
khu d6 thi méi phat trién, va kiéu tu phat. Xét vé trang thai phat
trién, co 2 truong hop: khu vuce chua phat trién (bao gom trudng hop
da c¢6 QH) va khu vuc hién hitu (c6 thé ¢4 lich sir 1au doi).

CHUONG 3. MO HINH-PHUONG PHAP-GIAI PHAP PKGPS
3.1 Pé xuit mé hinh PKGPS TP. H6 Chi Minh
3.1.1 Quan diém xay deng mo hinh

Mbi mot ga BSPT cung véi ving KGBT trong béan kinh 600m
xung quanh ga dugc quan niém la mot don vi Phét trién KGDT gén
v6i DSPT goi tit 1a don vi PKGDS. Trén thuc té, mang ludi ma
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ving khong gian anh huong nay s& ¢ hinh dang cu thé khac nhau
trén co so trung binh khoang cach thoi gian dén ga 1a 10 phut di bo.

Mdi mot don vi PKGDS nay sé& 1a mét trung tdm biéu hién va
phat huy tinh than noi chén caa khu vuc va cuaa toan d6 thi.

Mbi don vi PKGDS dugc dinh hinh vé mat cau trdc véi tiép
can noi chdn va vé mat hinh thé véi tiép can hinh thai khdng gian.
3.1.2 Nguyén tdc ciza mo hinh

- Téap trung ngudi mat do cao

- Tich hop da dang chirc ning, d6i twong st dung va loai hinh
cong trinh, KGDT

- Két ndi tét véi ga DSPT qua viéc téi uvu hda méi truong cho
ngudi di bd va sir dung phuong tién GTCC, giao thdng trung chuyén

- Tang cuong tinh céng cong, phuc vu cong dong cu dan do
thi huéng dén sy an toan, an ninh, tién nghi va thim my

- Phat huy va tao dung ban sic dic trung noi chon cua khu
vuc phat trién KGPT géan véi BSPT
3.1.3 Cadu tric ciza mo hinh

Céu tric moé hinh PKGBS chu yéu dugc phan anh trong cac
nguyén tic dinh lwong nhu tinh mét do cao va tinh da dang, tir do
anh huong dén cac nguyén tic co tinh dinh tinh nhu tinh két néi,
cong ddng va ban sic.

Mdi mot don vi PKGDS déu s& phai hoi tu day du ca 3 loai
hinh noi chdn cta con ngudi (thir nhat-noi &; thir hai-noi lam viéc,
hoc tap; thir ba-noi vui choi, giai tri, giao luu, cong cong), song can
phai c6 mot yéu td noi chdn mang tinh chat chii dao. Céu trac noi
chén cha dao cia mé hinh PKGDS biéu hién théng qua va co tac
dong quyét dinh dén cau tric khdng gian cia mo hinh PKGDS.
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Duya trén co s& 1y luan vé phuong phap quan ly phat trién

khéng gian theo hinh thé (form-based-code), dé xuat cau tric md
hinh PKGDS c¢6 tinh tang bac vé khdng gian, thé hién & 2 cap do:

a. Cadu trac mét don vi PKGDS

Mbi don vi PKGDS s& c6 mot yéu to noi chén dong vai trd
chi dao va c6 dién tich chiém dt va thé tich chiém trong khdng gian
la cao nhat, hay ndi cach khac 1a hé s6 sir dung dat tuong (g voi
loai hinh noi chdn d6 13 cao nhat. Mat do tap trung ngudi & 1a cao
nhat & tim don vi PKGDS va thap dan ra xung quanh theo hinh thap.

Trong mdi don vi PKGDS, cach thuc to hop cac thanh phan dé
dat mat do tap trung ngudi cao ciing 6 tinh da dang, duoc biéu hién
khac nhau tuy vao twong quan vi tri cia don vi PKGBS d6 trong
téng thé phat trién khong gian toan do thi.

b. Cau tric té hop cdc don vi PKGDS

Trén mdi tuyén, mat do tap trung cao nhit & khu vuc trung tam
d6 thi hién hitu. Tuy nhién, mat do tap trung cao nay khéng thuan tay
theo dang hinh parabol mét chidu ma c6 khuynh huéng hinh sin véi
cac dinh ¢ ga va khu vuc giira hai ga ¢6 cy ly gan (dudi 1.000m).

Céu tric to hop cac don vi PKGDS can gia ting sy da dang
cua timg don vi PKGPS trén mdi tuyén, ddng thoi ciing gia ting su
da dang cac kiéu t6 hop PKGDS trén tong thé phét trién KGDT, dé
bo khuyét, diéu chinh nhitng mat con thiéu cia timg don vi PKGDS.
3.1.3.1 Cac tham sé tdc dgng dén cdu tric cia mé hinh PKGDS
C6 4 nhém tham sé tac dong dén cau tric caa mé hinh RBD:

- Vi tri don vi RBD trong téng thé PT KGDT.

- Vi tri don vi RBD trong tong thé DSPT hay GTCC DT

- Pic diém trang thai phat trién cia don vi RBD

- Dic diém dan cu XH trong ving anh huéng don vi RBD
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Van dung phuong phap RBD dé xac dinh dic diém va tiém
ning phat trién sau d6 ap dung phwong phép tinh toan tuong quan hé
s6 sir dung dat voi ning luc giao thong duong sat dé xac dinh cac
thong sé dinh lugng va phuong phap phan tich hinh thai dé dua ra
cac giai phap dinh tinh.

3.1.4 Hinh thé khdng gian ciia md hinh
Dic diém quan trong nhat, c¢d vai trd mau chét trong mé hinh
PKGBS 12 tao lap méi truong KGDT than thién nhat véi ngudi di bo,
thong qua dé tao 1ap yéu té cong dong va ban sic noi chén riéng.
a. Hinh dang mang dwong va 6 pho
Cau tric mang ludi duong, 6 phd tdi wu cho don vi PKGDS
la dang mang ludi duong 6 ¢, 6 phd quy méd nho, hinh dang hinh
hoc déu din véi mat 6 diém nat giao thong di bo cang cao cang tét.
Mo hinh PKGDS d& xuat mdi don vi PKGDS c6 mat do
mang ludi duong 1a khoang 10km/km2, kich thudc 6 phd tdi wu 1a
150m x 150m va mat d6 nga giao di b 1a khoang 40-50 n(t.
b. Khéng gian mé va kién tric canh quan

-Khéng gian mé dang tuyén dwong pha: can dam bao su phu
hop voi khi hau nhiét déi gié mua noéng am, dam bao yéu t tién loi,
an ninh, an toan, ting giao tiép tuong tac voi khong gian dudng phd.

- Khdng gian mo qudng truong, cdng vién va canh quan tw
nhién: 1a khoang KG trung chuyén ciia nguoi di bo, hodc hanh khéach
tir cac phuong tién GTCC, GT ca nhan khac dén véi nha ga, can
duoc trang bi dy du tién ich nhu ghé nghi, thung rac, chiéu sang,
cay xanh, canh quan, hé théng bang hiéu, bang chi dan, ban d, bang
quang céo, tuyén truyén, ... dé phét huy tac dung ca vé yéu tb cong
ning, tinh thong tin, thim my va ca hiéu qua kinh té.

C. Hinh thizc cng trinh kién trdc trong don vi PKGDS
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Céc chue ning dai dién cho tinh chat cha dao cia noi chdn s&
dugc uu tién vé ty trong chiém dung khong gian va c6 duoc két ndi
gan nhat, truc tiép nhat véi nha ga BSPT. Ddng thoi tinh chat noi
chén cha dao ciing s& dugc phan anh trong cac dang hinh thirc cong
trinh twong ung trong KGDT.

d. Hinh thizc cong trinh nha ga va cac KG, ti¢n ich bén trong
Dic diém quan trong nhat ddi voi nha ga la viéc xir ly khong
gian trung chuyén gitra DSPT Vi céc loai hinh giao thdng khac va
v6i KGDT, trong d6 cha y KG ngam: tinh két néi la tiéu chi quan
trong nhat, thir hai 1a xur ly vé mat canh quan, dam béo tinh da dang,
cong ddng va ban sic trong phan trung chuyén, két néi.

Céc thanh phan chtic ning cia khu vuc nha ga dam bao tinh
két ndi t6i thiéu phai bao gébm cira vao, ke ga, khong gian tap trung
dong nguoi di bd, khdng gian trung chuyén phuong tién GTCC (xe
buyt, taxi), ty vi tri phd hop c6 thé co thém khong gian dén tidn
(Kiss-n-ride), bai xe phuong tién ca nhan luu lai (park-n-ride),... Vé
khia canh trung chuyén, bdi canh Viét Nam can quan tdm nhiéu dén
phuong tién xe may. Cac bii dau xe may luu lai két hop st dung voi
thé di tau va khu vuc trung chuyén xe 6m can phai duoc xem 1a mot
thanh phan tich hop dic trung riéng caa TP. H6 Chi Minh.

3.2 Pé xuit phuwong phap nhin dang tiém ning va danh gia
mirc 40 PKGDS TP.Ho Chi Minh
3.2.1 Muc tiéu xay dung phwong phdp

Can phai c6 mot phuong phap xac dinh trang thai phat trién
hién hitu va xu thé phét trién trong tuong lai dé lua chon cac giai
phép hanh dong twong wng trong bdi canh cu thé va dinh huéng sy
phét trién hudng dén tiém can voi trang thai 1y twong caa mé hinh.
3.2.2 Cach thairc xa&y dung phwong phadp
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Phuong phap nhan dang tiém ning va ddnh gia mirc do
PKGBS ké thira cac tiéu chi chung da duoc kiém chang boi Iy luan
va thuc tién thé gigi, bd sung céc tiéu chi phu hop voi bdi canh
TP.HCM, ddng thoi sap xép hé thong hoa cac tiéu chi cho diém dua
trén tiép can, nguyén tic, cau tric va hinh thé ciia mé hinh PKGDS.
3.2.3 Hé thang céc tiéu chi nhdn dang, ddinh gid

- Hé tiéu chi vé nhan dang dic diém PTKGDT (A)

- Hé tiéu chi vé tiém nang PTKGDT (B)

- Hé tiéu chi vé su san sang cua thi truong (C)

3.2.4 Phuwong thirc van dung két qud

Tong diém cua 3 hé tiéu chi duoc thong ké va chia thanh diém
trung binh tong thé. Can ctr trén két qua danh gia, phan loai cac mirc
d6 phat trién cia mé hinh PKGPS thanh 03 loai chinh:

- Loai tiém nang (diém trung binh téng thé tir 0-3,5)

- Loai tiéu chuan (diém trung binh tong thé tir 3,5-6,5)

- Loai chién luoc (diém trung binh tong thé tir 6,5 tré 18n)

Tong hop két qua qua trinh thuc hién phwong phap nhan dang
tiém ning va danh gia mic 6 PKGDS duogc thé hién thanh hé théng
bang ma nhan dang cho timg don vi PKGDS. Mdi bang ma bao gom
6 tiéu chi: 1. S6 liéu chung, 2. Vi tri, 3. Hinh théi, 4. Hién trang quy
hoach, 5. Tiém ning, 6. Diéu kién ha tang, 7. K& hoach hanh dong.
3.3 P& xuit céc giai phap PKGPS TP.H6 Chi Minh
3.3.1 Hanh lang phap ly va quy trinh thgc thi cho md hinh
3.3.1.1 Vdn dung cbng cu Quy hoach doé thi

- Db &n quy hoach cdu tric KGBT doc cac tuyén DSDT.

- D6 &n quy hogch khu virc ga hay quy hoach don vi PKGDS
thuc hién déi voi mdi nha ga, tram ding BSDT, chi y quy hoach va
thiét ké do thi khdng gian ngam gan vai cac khu vuc ga ngam
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3.3.1.2 Van dung phurong thirc Thiét ké dé thi
Dé ¢0 thé hién thuc hoa md hinh PKGDS can xem xét viéc
ap dung cong cu thiét ké dé thi, xem xét tir khia canh phwong thiic
cha khong don thuan la ban vé. Thiét ké do thi vira c6 thé c6 pham
vi rong mang tinh dién hinh khong 1é thuoc dia diém hoic ciing co
thé di vao ting chi tiét riéng caa mot dja diém; vira 1a hudng dan
(guidelines), quy dinh (coding) hoac ban vg&; vira la hanh dong,
chuong trinh thyc thi (process, activities)
3.3.1.3 Quy trinh va yéu cau thyec thi
Viéc thuc hién cac 6 an QH, TKDT c6 tinh hé théng, tuan tu
tir trén xudng dudi, tir quy hoach cho chi tidu dén thiét ké do thi dé
huéng dan, tao dung KGDT hién thuc. Tuy nhién ciing ¢ thé tly
hoan canh ma dbi twong thuc hién cé thé 1a khu vuc cong hoic tu
hodc hop tac cong tu; c6 thé thuc hién khdng can phai tuan tu hoic
c6 thé khong thuc hién dbi voi mot sé khu vue.
3.3.2 Co ché chinh sach phat huy mé hinh
- Chinh séch thu loi ich phét trién gin véi mé hinh PKGBS
- Chinh sach khuyén khich phat trién bang hé s thuong
- Chinh sach nha ¢ gan véi md hinh PKGDS
- Ap dung chinh sach theo két qua khao sat, danh gia PKGDS
Tir két qua khao sat danh gia PKGDS s& &p dung cac chinh sach
tao diéu kién phét trién twong (g cho cac khu vuc c6 dic diém ma
hoa PKGDS khac nhau. Viéc quy hoach mét tuyén BSDT can t6 hop
da dang cac khu vuc kiéu Chién lugc, Tiéu chuin va Tiém ning dé
hoi tu ddy du cac yéu té dong hrc va ngudn tai nguyén cho phat trién.
3.3.3 Té charc khong gian dé thi theo md hinh PKGPS 6 TP.HCM
3.3.3.1 Pdi vdéi KGPT doc tuyén
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Quy hoach ciu tric KGBT doc tuyén duong sét can can doi
lai tinh chét noi chdn chu dao va can bing nhu cau giao thdng hai
chiéu & cac thoi diém khac nhau va dam bao nguyén tic tinh da
dang, mat d6 cao, vira hién thuc hoéa dinh huéng phat trién da tim
cua thanh phd. Ap dung cong cu hodn déi quyén sir dung khodng
khdng hay hodn doi quyén phét trién (TDR) trén cing tuyén DSDT.
3.3.3.2 Pdi véi KGPT xung quanh ga

Giai phép chua dao trong béi canh KGPT gén véi ga DSPT ¢
TP. Hb Chi Minh 1a cong cu tai phan 16.
3.3.3.3 Ddi vdi dir &n nha ga PSPT

Céc dy &n nha ga BSDT ngoai viéc dap ting cac tién ich co
ban, con can phai dam bao cac tiéu chi: cAc ctra hang tién ich; tich
hop nha dé xe may gin két vai nha ga; khu vuc trung chuyén giao
thong ban cong cong; KG quang trudng ga va két nbi duong di bo
ngam, dudng trén cao véi cac du &n 1an can.
3.3.3.4 Pdi vdi tirng dir &n phét trien KGPT

Céc chi tiéu cAu tric mo hinh PKGDS duoc cu thé hda anh
huong ddi voi céc dy an PKGBS chia thanh 4 mac do tac dong va
theo d6 ¢ cac mirc 46 phan bé chi tiéu khéc nhau:

- PKGDS-0: du &n phat trien ngay bén trén hodc sét bén canh
nha ga, co 16i tiép cdn truc tiép dé di dén san ke ga.

- PKGBS-200: dy an phat trién nho vao v; tri 1an cgn nhung
khdng c6 két nai truc tiép voi nha ga DSHT (ban kinh 200m)

- PKGDS-600: du &n phat trién do su tién loi cua viéc nam
trong khodng cdch di bé hop 1y dén nha ga BSPT (ban kinh 600m)

- PKGDS-2000: du &n phét trién nho vao loi thé ¢ sie két nai,
trung chuyén thugn lgi bang cdach phwong tién giao thong ca nhan
hodgc cdng céng khdc dén nha ga PSPT (ban kinh 2km)
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CHUONG 4. BAN LUAN VE KET QUA NGHIEN CUU
4.1. Van dung phuwong phap nhan dang tiém ning va danh gia
mirc 30 PKGDS vao tuyén metro so 1 - Bén Thanh Sudi Tién
Nhin tong thé, cac khu vuc nha ga thudc 16i trung tdm hién hitu
(Bén Thanh, Nha hat thanh phd) c6 diém nhan dang PKGBS va sy
san sang thi truong 1a cao nhat, trong khi diém tiém nang phat trién
thip do khong con nhiéu dat co hoi phat trién ma kha ning tich hop
cai tao, chuyén d6i méi 1a kho khan va ton kém hon do gia tri dat cao
va ¢6 nhiéu quy dinh rang bugc chat ch&. Cac khu vuc nha ga nay
duoc xép vao nhom Chién luoc, ¢ vai tro dong luc kich thich cho
céc khu vyc KGBT xung quanh ga khac trén tuyén phat trién.
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Tir két qua danh gia cho thay, khuynh huéng tiém ning phat
trién PKGDS cua tuyén metro sé 1 dang dién tién theo dung quy luét
phét trién khong gian d6 thi cua mot do thi don tim nhu TP.HCM.
Dién tién nay ciing hoan toan khép véi thyc tién dang thu hut dau tu
phat trién doc theo tuyén metro s6 1 trong thoi gian vira qua khi c6
hang loat dy 4n dau tu méi nhu Vinhomes Tan Cang, Vinhomes
Golden River Ba Son, Masteri Thao Dién, Gateway Thao Dién, ...
4.2. Ban luan vé két qua dat dwgc cha luan an

- Péng gép cho Quy hoach chung va tién trinh phat trién
KGPT cua TP. Ho Chi Minh: Viéc t6 hop cac don vi PKGDS trén
tuyén DSDT va trén mang KGPT s& hinh thanh nén cac dic trung
riéng biét va tao ra su phat huy, lan toéa hiéu ung ciaa mé hinh
PKGDS dbi voi méi trudng sdng caa cu dan thanh phd. Biéu nay
cling 1a nén tang cho viéc didu chinh cach tiép can cua hé théng quy
hoach, quan Iy quy hoach hién hitu caa Viét Nam vén chu yéu dua
trén ly thuyét quy hoach vé tiéu khu, don vi ¢ tir thoi kinh té ké
hoach, c6 do vénh kha Ién véi thuc té phat trién KGDT thoi ky kinh
té thi truong hién nay.

- Péng gop cho thuc tién va ly lugn chung cua thé gigi: mo
hinh PKGDS c¢6 nhiéu diém di dugc dic két, tiép thu tir md hinh
TOD va kinh nghiém thuc tién, song c6 khac biét vé cach thuc tiép
can noi chdn va ap dung phuong thiic quan ly phat trién khéng gian
theo phan cap hinh thai bang lat cét dia ly, dong thoi voi viéc tich
hop quy trinh vao hé théng phép Iy vé quy hoach va quan 1y d6 thi
caa TP. H6 Chi Minh va Viét Nam.

4.2.1. M4t sé ngi dung can bé sung nghién ciru tiép

Phuong phép nhan dang tiém ning va danh gia mic do

PKGPDS can phai dugc xay dung hoan thién hon vé cdng cu, kiém
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ching va hoan chinh hon dé phi hop vai bdi canh, mac do va xu thé
phét trién theo tirng giai doan va ting khu vuc cu thé.

KET LUAN VA KIEN NGHI

I. KET LUAN
Phat trién KGDT gan véi hé théng duong sat da timng 1a xu thé

chi dao trong viéc hinh thanh cac diém dan cu d6 thi thoi ky dau cia

cach mang cong nghiép va hién nay dang dan tro lai thanh xu thé
méi trong thé ky 21, tich hop vao chwong trinh hanh dong cua nhiéu
thanh phd huéng téi muc tiéu phat trién bén ving.

Tur ly thuyét dén thuc tidn, cac md hinh phat trien KGDT gan

v6i DSPT thanh cong & cac noi déu can sy tich hop tong hoa, tir md

hinh Iya chon dén phuong thuc té chac, quan ly, van hanh dé hién

thyc héa md hinh rdi méi dén ting giai phap cu thé cho timg noi,
tirng chd, ph hop véi diéu kién thyc té cua timg dia phuong.

1. M6 hinh phét trién khong gian d6 thi gin véi hé thong duong
sat d6 thi TP. H5 Chi Minh duoc dé xuat voi cac dic diém sau:

1.1 Quan diém xay dung mé hinh PKGDS:

- Mb hinh dua trén viéc té chirc, té hop cdc don vi PKGDS ¢6
quy md tinh tir tdm 1a nha ga PSDT trong pham vi ban kinh
600m, quy md khoang 1 km2 lam hat nhan PT KGDT.

- M6 hinh PKGDS duoc xay dung dong thoi dya trén hai huéng
tiép can: cdu tric noi chon va hinh thai (hinh dgng va trang
thai) khong gian do thi.

1.2 Nguyén tdc chung ciia mé hinh PKGDS:

- Tdp trung mdt do nguoi cao xung quanh céac nha ga;

- Tich hop da dang chirc ning, d6i twong st dung va loai hinh
cong trinh, KG xung quanh c&c nha ga, doc theo tuyén DSDT;
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Két néi tot voi ga BSPT va KGDT bang viéc toi vu hoa moi
truong di bo va sir dung phuong tién GTCC trung chuyén;

Tang cuong tinh cdng céng, phuc vu céng dong cu dan do thi
hudng dén sy an toan, an ninh, tién nghi, thoai mai:

Phat huy va tao dung ban sdc dic trung noi chén cia khu vuc
phét trién khong gian d6 thi gan véi duong sat do thi trén tuyén,
mang duong sat do thi va trong tong thé khong gian do thi.

Cdu trac ciia mé hinh PKGDS

Mbi don vi PKGDS déu hoi tu diy du 3 loai hinh noi chdn cua
con ngudi (thir nhét - noi &, thir hai - noi 1am viéc/hoc tap, thi
ba - noi vui choi, giai tri, giao luu cong cong), song can phai co
mot yéu t noi chdn mang tinh chat chu dao.

C4u tric thanh phan noi chdn va noi chén cha dao 1a co so xay
dung hé thdng chi tiéu quy hoach v& dan s, viéc lam, tién ich
va tir d6 tac dong quyét dinh dén céc chi tiéu vé quy mé, vi tri
va hinh thtc t6 hop KGDT.

Céu tric md hinh PKGBS c¢6 tinh tang bac khéng gian, thé hién
& 2 cap do: cau trdc mét don vi VA cdu tric té hop cde don vi
PKGDS, chiu tac dong bai 4 nhém tham sé: vi tri trong KGDT,
vi tri trong hé thong giao théng BT, dic diém trang théai phat
trién, dic diém dan cu xa hoi.

Hinh thé khdng gian ciia md hinh PKGDS

Hinh thé khéng gian ctia mé hinh PKGDS phan anh cau tric cia
né: hinh thé da dang; noi chén chu dao duoc wu tién vé ty trong
chiém dung khong gian va c6 duoc két ndi gan nhat, tryc tiép
nhét v6i nha ga DSPT.

M6 hinh PKGDS c¢6 mat do mang ludi duong giao thdng va
duong di bo cao, & phé quy mod nho; chat lwong KGPT, dic
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biét 1a doc duong di bo ¢d tinh lién tuc, thdng nhat va da dang,
ty xich hai hoa véi con nguoi

Hinh thtrc cong trinh tuong thich véi mé hinh PKGBS & TP. HO
Chi Minh Ia dang kién trc phic hop, chu dao 1a cac dang: Nha
lien k& c6 két hop kinh doanh; Nha chung cu cao tang c6 khoi
dé thuong mai; T6 hop cong trinh phic hop da chiic ning; To
hop cong trinh khong c6 twong rao hodc cd chirc nang cong
cong td chue theo chu vi khu dét.

MJdi nha ga BSPT 1a mot diém nhan d6 thi, vira c6 tinh dong bo
thdng nhat trén tuyén, vira c¢6 dic trung nhan dang riéng; chu
trong tinh két néi tdt, tich hop tién ich va té hop phu hop véi
dic didm caa TP. Hd Chi Minh vé& didu kién tu nhién khi hau
(méi che, cau thang cudn, quat tran thong gio, ...) va vin hoa xa
hoi (xe dm, ctra hang tién ich, db an, thic udng mang di, ...)
Xay dung Phwong phdp nhan dang dic diém va danh gid tiém
ndng phét trién KGDT gin véi hé thong DSDT:

Cau tric va hinh thé cua mé hinh PKGPS thyc chét 1a ¢ trang
théi Iy tweng, do d6 can co phuong phap xac dinh trang thai
hién hi#u va xu thé phat trién, tir d6 Iya chon cac giai phap.
Phuong phap dua trén 3 hé thong tiéu chi: nhdn dang ddc diém,
tiém nang phat trién, sw san sang cua thi trwong. Két qua tir he
tiéu chi nhan dang déc diém PKGPS dong vai tro co sd, €O tac
dung dé lwa chon céc giai phap thiét ké, thuc thi vé mat cau tric,
hinh thé khong gian; trong khi hé tiéu chi tiém ndng phdt trién
va sw sdn sang caa thi trrong 1a mot cap twong ty nhu quy luat
cung - cau dé xac dinh céac giai phap theo tién trinh phat trién
ctia d6 thi. Panh gia tong hop 3 hé tiéu chi s& phan loai mirc do
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phét trién cua don vi PKGPS thanh 03 loai chinh: chién luoc,
tiéu chuan va tiém ning.

Giai phap dé phat trién khong gian d6 thi gin véi duong sat do
thi TP. Ho Chi Minh bao gom 3 nhém chinh:

Giai phap vé hanh lang phap Iy:

Tiéu chuan QH, thiét ké trén co so dac diém mé hinh PKGDS;
B6 sung loai d6 4n QH céu trac KGPT doc céc tuyén DSDT va
dd an TKDT riéng, TKPT dién hinh, thiét ké canh quan khu vuc
diém nhan déi voi don vi PKGDS.

Giai phap Vé co ché chinh séch:

PKGDS chién lugc: diém két ndi thu hit hoat dong cua tuyén;
khai théc hiéu qua kinh té cua tién ich thuong mai, truyén théng;
thu hodi tai chinh bang thué, chuyén nhugng quyén st dung
khoang khong;

PKGBS tiéu chuan: quy dinh ty I¢ nha & x& hoi bat buoc, két
hop voi chinh sach thudng wu tién; chu trong phét trién tién ich
cdng cong, t6i wu két ndi;

PKGBS tiém ning: quy dit phat trién trong dai han, uu tién nha
dau tu von 16n, khai thac dong bd; nha nudc co thé dau tu ha
tang ban dau tao dong luc.

Giai phap Vvé thiét ké, thyec thi:

Can ddi cau tric noi chdn cha dao doc tuyén bang quy hoach;

nang cap chat luong hinh thai khong gian bang TKDT; thyc thi voi

co ché thu hdi dét va tai phan 16, tai dinh cu tai chd; cap chi tiéu cac

du an PKGDS duya trén phan loai bang phuwong phap danh gia
PKGBS va twong quan vi tri, cu ly so v6i nha ga BSBT (PKGDS-0,
PKGDBS-200, PKGDS-500, PKGDS-2000).
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1. KIEN NGHI

Dé tai dugc thuc hién trong bdi canh 1A DSPT ¢ TP.HCM dang trong
qué trinh xay dyng nhiing tuyén dau tién ma chua dua vao st dung.
Pong gop cua nghién cau trong luan &n 1a can thiét dé chuan bj cho
viéc PT KGPT gin véi BDSDT. Tuy vay, mé hinh nghién ctu chua
c6 diéu kién kiém nghiém bang thyc tién cia TP.HCM khi c6 DSPT.
Trén co sé nghién ctu, luan &n kién nghi thuc hién cac noi dung sau:

1.

Nha nuéc: tao diéu kién co ché, chinh sach vé tai chinh, cac
chuong trinh lién quan dén DSDT va cac phic loi x4 hoi vé mat
KGPBT nhu nha ¢ x4 hoi, nha ¢ cho nguoi thu nhap thap, khéng
gian céng cong gan véi DSDT

. B XD: ban hanh tiéu chuan, quy pham riéng cho phét trién

KGDT gin voi DSPT, trong d6 thé hién cac nguyén tic cia mo
hinh PKGBS, ddng thoi phap ly hoa céc loai dd an quy hoach va
thiét ké do thi gan vai khu vuc ga va tuyén DSPT.

. TP. Hé Chi Minh: wu tién qui dat va co ché chi tiéu kién tric quy

hoach theo hudng d6i mai dé trién khai thyc hién cac du an phat
trién KGDT gin voi BDSPT, dic biét 1a cac khu vyc doc tuyén
metro s6 1, s6 2 dang trién khai, 1am dién hinh, tao co s& cho viéc
trién khai tiép & céc tuyén khac trong tuong lai.

Cdc truong dai hoc, co so ddo tqo, vién nghién cizu: xem xét bo
sung cac dé tai NCKH chuyén sau vé PT KGPT gan voi DSDT
dé lam sang to thém cac van dé lién quan dén linh vuc nay.

. Cac té chic chinh tri, x hgi: tuyén truyén, van dong cu dan do

thi sir dung DSPT, huéng dén xay dung vin héa metro, bién nha
ga tré thanh nhiing noi chdn cia nép séng van minh d6 thi lanh
manh, hai hda va bén viing.
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