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THANH CONG TRONG QUY HOACH
CAC KHU VUC XUNG QUANH GA:
HUGNG TG1 MOT CHIEN LUGC «TOD»
CHO VUNG ILE-DE-FRANCE?

VIEC NGHIEN CUU SU KET NOITOT HON GIUA GIAO THONG VA DO THI KHONG PHAI LA
PIEU MGI ME, NHUNG CHINH QUYEN CAC DIA PHUONG VA CAC CHU THE CO LIEN QUAN
TRONG QUAN LY O THITHUGNG GAP PHAI NHUNG TRG NGAI TRONG QUA TRINH THU'C
HIEN. CAC KHU VUC QUANH NHA GA LUON LA NHUNG DIA PIEM CHIEN LUGC KHITHUC
HIEN DU AN GRAND PARIS EXPRESS, NOI DAN XEN GIUA PHAT TRIEN DO THI, KHONG GIAN
CONG CONG VA QUY HOACH GIAO THONG. NHUNG LGOI iCH DU KIEN VE MOI TRUGNG SONG
DACBIET HAP DAN PO1VGI CU DAN TRONG KHU VU'C HOAC NGUOI SUDUNG PHUGNG
TIEN GIAO THONG. TRONG QUA TRINH NGHIEN CUU CAC MO HINH PO THI VA GIAO THONG
BENVUNG HON, MOT SO KINH NGHIEM QUOC TE VE QUY HOACH GIA TANG MAT DO DO THI
XUNG QUANH CAC NHA GA CO THE GOI MG NHUNG CACH THUC GIUP CHUNG TA TAO NEN
SUTHAY DI CUA DO THI.

giao théng cong cdng (TOD), tic la quy hoach dé thi hudng theo GTCC. Qua nhiéu trudng hgp thanh

c6ng va that bai, chién lugc nay khién chiing ta phai dat cau hdi vé nhiing diéu kién can thiét &€ thuc
hién mé hinh quy hoach két hgp nhiéu thach thic nhu vay. Véi quy mé clia nhiing thay déi dang ti€p tuc
dién raxung quanh cac diém ga thudc du an Grand Paris Express (GPE), chiing ta c6 thé rut ra bai hoc gi cho
Vung ile-de-France tr m&i quan hé gitta quy hoach giao théng tich hap, quy hoach dé thi va st dung dat?
Dua trén cac kinh nghiém quéc té, Vién Quy hoach Vung Paris dat cau hoi vé cac nguyén tac ctia mé hinh
“TOD"va dé xuat cac yéu té tao nén mot chién luge phu hop chofle-de-France, d3c biét la cac khu vuc xung
quanh cac nha ga thudc viing Grand Paris.

N hiéu thanh phé trén thé gidi da 4p dung chién lugc Dinh huéng phat trién d6 thi dua trén hé théng

MOT MO HINH PHAT TRIEN PO THI BEN VU'NG XUNG QUANH CAC NHA GA
Kién tric su- nha quy hoach Peter Calthorpe la ngudi dau tién dua ra mé hinh «<TOD» vao dau nhiing nam
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Trang bia

Rosslyn-Ballston Corridor & phia tay
Washington DC, quy hoach d6 thi mat
d6 cao quanh mét tuyén metro.
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1990, lay cdm hiing tirnhitng kinh nghiém truéc dé ctia
Nhat Ban, chau Au va Nam MY, va cac nguyén tic New
Urbanism1 va Smart Growth2. TOD nham muc dich phat
trién cac phan khu dé thi cé d6 nén trong ban kinh 800
mét (khodng 10 phut di bd) xung quanh cac diém ga ctia
dudng sét dd thi hodc cac tram trung chuyén xe buyt.
M6 hinh nay két hgp viéc sir dung dat hén hgp (nha &,
thuong mai, van phong, khéng gian cdng céng, v.v...),
tao nén moi trudng thuan Igi cho viéc di lai chd déng
va chat lugng thiét ké khéng gian cdng cong dong bo
nham tang cudng két néi gitta dé thiva giao thong (xem
50 d6 bén dudi).

TOD ¢6 xu hudng cai thién chat lugng cudc séng cla
ngudi dan (khéng gian cong cdng, vudn hoa, v.v...),
tang cudng hoat dong kinh t& xung quanh cac diém ga
(thuang mai - dich vu), han ché su phat trién d6 thi dan
trai, gidm 6 t6 ca nhan bang cach khuyén khich giao
théng bén virng hon hoac tham chi cai thién kha nang
tiép can cac dich vu va tao thém viéc lam. Tuy nhién,
mo hinh ly thuyét nay can dugc diéu chinh cho phu
hgp véi tiing béi canh dia phuong. Trén thuc té, viéc
quy hoach mét phan khu “TOD” c6 thé dugc 16ng ghép
vao khong gian do thi hién hiru hay mot khu d6 thj bi
bé hoang hodc xung quanh mot tuyén giao thong khi
ma& rdng khéng gian d6 thi. Cac nha ga cling can dugc
phan cap theo hudng dé xuat quy hoach & quy mo cap
vung hodac mét hanh lang dé thi, vi du nhu Hanh lang
Rosslyn-Ballston tai vung do thi Washington.
Viécthuchién TOD thuong mang laithanh cong, nhung
van c6 thé tao ra nhitng két qua khac nhau. Thirnhat la
vi cdc nha dau tu hodc phat trién d6 thi c6 thé tim kiém
Igi nhudn tirkhoan dau tu cia minh ma khéng nhat thiét
phai ton trong cac nguyén tac. TOD déi khi trd thanh
mo6t nhan hiéu va mét cong cu tiép thilanh thé nhdm
hop phap héa mét sdn pham bat dong san. Sau dé, do
mot du én phat trién do thi co thé gdp phai cac van dé vé
quan tri, cdc m&i nguy hiém hodc tac déng canh tranh
khién ngudi ta phai xem xét lai midic d6 nén cta du an
dé thi, tinh hén hop, chat lugng tiép can clia ngudi dibo
hoac xe dap, hodc tham chila viéc xac dinh vaitro trong
diém d6 thixung quanh mét nha ga.

TAISAO CANCO «<TOD» TAIILE-DE-FRANCE?

Ra doi tu luat quy hoach Grand Paris ndm 2010, mang
IuGi 68 nha ga cla mang GPE dat ra nhiing thach thuc
quy hoach 16n, c& & quy mo vung do thi va cap doé dia
phuong: caithién méi trudng séng, xuat hién cac trung
tdm md&iva mong mudh tai can banglanh thé cling nhu
tdng dang ké kha nang ti€p can viéclam, ca sé hatang,
thuong maiva dich vu.

Trong quy hoach vung, cac khu vuc quanh nha ga la
trong tam cla chién lugc gia tang dé nén do thi: tang
mat do va phan cuc xung quanh cac nha ga trong Quy
hoach téng thé Vung ile-de-France (SDRIF) va SDRIF-E
(m6i trudng) trong tuong lai cling nhu chi truong tao
ra mét d6 thi thuan Igi han cho céc phuong thuc di
chuyén trong quy hoach giao théng. Tuy nhién, chi lap
quy hoach théi la chua du. Viéc két hgp dé thi véi giao
thong dang dugc dinh hinh lai va khu vuc tu nhan vén
rat nang dong cing tham gia canh tranh véi cac du an
ctia chinh quyén khi c6 vai trd dang ké trong viéc tao nén
tac dong phan cuc va phan tén khong gian. Bdc biét la
vi khéi lugng I16n cac cdng trinh xay dung tu nhan tao
ramat dé ngay cang gia tang ap luc cho ngan sach dau
tuhatang hodc quy mé clia cac mang lugi. Biéu nay da
xay ra xung quanh cac ga thudc tuyén dudng sat do thi
$6 15 & phia nam, chdng han nhu tai cac nha ga Vitry-
Centre hodc Issy-RER, noi ¢ rat nhiéu du an xay dung
tunhan3 quy moé nhé.

Tai vung lle-de-France, khéng gian quanh cac nha ga
la mét phan cla di san, déi khi rat phic tap dé thay déi
va cac qua trinh phat trién c6 thé khac nhau rat nhiéu.
Mét s khu vuc da c6 dong luc phat trién du an tirtrudce
nhd su hé trg ctia chinh quyén vé xdy dung nha & (Les
Ardoines, Villejuif Gustave-Roussy hodc Saint-Denis-
Pleyel), cac khu khac ¢6 it du an dau tu cong (Chatillon
- Montrouge hodc Arcueil-Cachan) hoac két hgp gitia
khu vuc tunhan nang dong véi dau tu céng (Bry-Villiers-
Champigny hodc Champigny-Centre). Néu c6 thé ap
dung bién phap gia tang mat do tai cadc khu vuc ga clia
du &n GPE thi khéng phai khu vuc nao ciing dugc kiém
soat theo mét nguyén tic gén két vé téng thé.

Nhirng khu vuc nay tao co héi dé danh gia lai mé hinh

Cac nguyén tic ctia mo hinh Transit-Oriented Development (TOD)
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1. Curitiba : cach tiép can «TOD » tich
hop vao quy hoach, da tré thanh

16i thai

Trong moét thai gian dai, Curitiba da

dai dién cho mét trong cdc mé hinh
bén viing nhat vé su phdi hgp gitia quy
hoach d6 thi - giao théng, véi viéc trién
khai mang luéi Bus Rapid Transit

(BRT)* dé ti€p can va rat dong khach,
két hgp vai qua trinh dé thi hoat mat
d6 cao va st dung hén hgp trén toan
b6 céc hanh lang GTCC chinh, déng
thoi van tao ra dién tich khéng gian
xanh rat 1én (2100 ha, tuong duong

52 m?khéng gian xanh/dan, tic 1a 16n
hon 5 1an khuyén céo cGlaT6 chucy té
thé gidi). Trong thai gian dau, mé hinh
nay da dap ung dugc su gia tang dan
s6 nhanh chéng, nhung viéc tiép tuc
gia tang dan s6 (+13 % & giai doan gira
2010va 2016) da lam cho mang lugi
giao thdng mat dat, du day va két ngi
t6t, bi bao hoa, lam cho cac cac dé thi
md& réng nhung khé tich hgp vao chién
lugc dé thi ctia thanh phé.

*BRT gan giéng nhu dang Bus chét
lugng cao tai Phap.

2. Singapour : ¢6 su diéu phéi chat
ché giita chinh quyén phu trach quy
hoach va cac don vi van hanh giao
thong

Quy hoach téng thé clia Singapour
phét trién khai niém Constellation Plan,
trong d6 céc cuc dugce ndi véi trung
tam thanh phé béng viec mé rong
mang ludi mass transit. Cac cong trinh
xay dung mai gan vai cac ga dugc phép
lam v&i mat do cao hon dé téi da hda
viéc strdung dét va khuyén khich viéc
tao ra nhimng dia diém lam viéc gan véi
mang ludi giao thong. Néu méi lién két
Quy hoach d6 thi-giao théng lam Ién
cdu trdc cda tai liéu quy hoach thi stic
manh tu diéu phdi, quan tri dia phuong
da giup phat trién duogc cac khu dé thi
mdi ngoai pham vi trung tdm thanh
phd, chdng han tai Paya Lebar, diém
cudi ctia tuyén East-West. Su phat trién
nay rat dugc quan tam dé duy tri chd

G véigia hgp ly va quy hoach, b tri cai
tao cac khéng gian xanh c6 chat lugng
quanh cac nut giao théng cé mat dé
cudan cao. Chinh quyén méréng do
thi dua trén chién lugc phat trién dai
han, va co quan giao théng dudng bd
gidm sat viéc xdy dung va hién dai héa
mang ludi, déng thoi tao ra moét khuon
khé dé khuyén khich viéc sitdung
cling nhu'tao su'tin cdy clia giao thong
cobng cong.

“TOD". Bé la m6 hinh ¢6 nhiéu gi thé trong viéc nang
cao chatlugng cudc séng, tang tinh hap dan va gan két
cUa cac khu vuc d6 thi, song cling dat ra cau héi vé cac
cd ché dau tu cho co s& ha tang bang cach thu hoi vén
tirgia tri giatang ctia dat dai va bat dong san hinh thanh
trong qué trinh phat trién dé thi gan ké cac nha ga.

KETHOP MAT DO VOIKHONG GIAN SONG

Khong nén coi phuong thic “TOD” nhu mét du an bat
dong san doc quyén va di theo hudng uu tién mat do.
Mac du nguéng mat do t6i thi€u la khoang 40 can ho/
ha, nhung cé thé tuong ting vai cac dang d6 thirat khac
nhau, chdng han nhu cac tda chung cu nhé gian cach
nhau hodc nha lién ké chi hai hoac ba tang. Khai niém
mat do d6 thi can duoc 16ng ghép vao mét du an téng
thé nhdm mang lai méi trudng séng tét hon cho ngudi
dan. Vidy, truong hop tai Curitiba (Brazil), noi dugc coi
nhu mot mé hinh két hop gilra mat d6 do thi va méi
trudng séng trong suét mot thai gian dai, nhung gan
day da bi qua tai do dan s6 tang qua nhanh (xemvidu 1).
Tai Vung lle-de-France, su xuat hién ctia mang |ludi GPE
dugcléng ghép vao hé théng giao thong hién taiva cau
trac d6 thi c6 mat do kha day. biéu nay dat ra cau hoi:
lam thé nao dé caithién chatlugng khéng gian séng cho
ngudi dan khi mat d6 dan cu tai cadc khu vuc nha ga sé
tang lén do khai tich cac cong trinh gia tang?

Trudc hét phai dam bao dd khéng gian xanh lién ké va
két n&i cac cong vién ndi d6 théng qua cac tuyén khong
gian xanh lién mach.

Tiép theo, can két hgp cac chiic nang dé thitrong pham
vikhodng cach cé thé dibod va nang cao chatlugng, quy
md va mang ludi cac khdng gian cong cdng cho ngusi
di bo va xe dap, tao khéng gian sam uat cho khu vuc
lan can (thuong mai, dich vu va ha tang xa hoi). Nhirng
yéu té nay rat can thiét nhdm b6 sung cho hé théng
giao théng cong cdng nang luclén va cé tan suat du dé
thu hat hanh khach st dung. Nhung diéu d6 doi hoi su
phdi hgp gitta nhiéu ch thé ma lgi ich cta ho déi khi
rat khac nhau..

PIEUTIETMUCHO SUDUNG 6 TO CANHAN TAICAC
KHU VUC QUANH NHA GA

Khi & té ca nhan van git vi tri ch dao tai cac khu vuc
quanh nha ga thi viéc chuyén d6i phuong thic va mé
hinh sé khéng dugc céi thién ro rét.

Khai niém “TOD” c6 thé sé trg thanh “TAD” (Transit-
Adjacent Development), tuc la quy hoach phan khu
lién ké véi giao théng cdng cdng4. D6 chinh la trudng

hop ctia cac khu Mont-Saint-Hilaire va Sainte-Thérése tai
vung Grand Montréal hay cdc ga Hayward va Fremont,
gan San Francisco, noi khéng cé cac clra hang va dich
vu thiétyéu, déng thdi cling 6 cac cong trinh xay dung
phan I6n dugc t8 chiic xung quanh bai d6 xe ca nhan.
Do d6, mét trong nhiing diéu kién tién quyét dé phat
trién thanh cong khu vuc nha ga theo mé hinh “TOD”
la chia sé t6t hon viéc strdung long dudng gitia cac loai
hinh phuong tién khac nhauvahan chésirdung 6to ca
nhan khi quy hoach bai d6 xe tra phi quanh cac nha ga,
c6 naoiglixe cd nhan cho hanh khach dung GTCC, gidam
dién tich bai d6 xe, chtyéu uutién dibo (cac tuyén dibo
tach riéng va dudng cho ngudi di b), phat trién két néi
da phuong thiic vi xe buyt va xe dap. Bay la mot chién
lugc dugc ap dung & Singapore, ngi chd trong dén mai
lién hé gilta st dung dat va quy hoach giao théng (xem
vidu 2).Viécquan ly nhu cau dilai cia hanh khach thong
qua cac bién phap khuyén khich két hgp vai kiém soat
giao thong dudng bé bang hé thdng thu phi dé thitheo
thai gian thuc sé diéu tiét dugc viéc sir dung phuong
tién ca nhan va uu tién cho giao thong cdéng cong.
Taivungile-de-France, ngoai cac ban chuyén moén dugc
thanh |ap tU cac sang kién clia lle-de-France Mobilités
(Co quan quan ly giao théng céng cong tai vung Tle-
de-France) va Co quan quan ly cac dy an trong diém
(SGP), ddm bao su khép ndi gilia cac du én giao thong
trong pham vi 300 mét xung quanh cac nha ga con c6
su phoihop trén quy mé toan thanh phé, tham chigitia
cac thanh phd dam bao gom khach cho cac diém ga
hiéu qua, dong thai l6ng ghép dudng cho xe dap va
cho ngudi di bo.

TG CHUC QUAN LY PONG BO NHO CAC CONG CU
PIEU PHOI

Kinh nghiép rat ra ti qua trinh thyc hién TOD trén thé
gidi la can dac biét quan tam tdi vai tro trung tam cua
khau quan tri dia phuong, cé su tham gia cla cac tac
nhan trong chudi giao théng van tai, cac nha dau tu,
phat trién cdc du én va tham chi ca chinh ngudidan vao
qua trinh dam phan vé quy hoach, cai tao khu vuc do.
Trong khi d0, trén thuc té, t6 chic hanh chinh tai ving
lle - de - France bao gém nhiéu chti thé phtic tap cling
quan ly khu vuc ga va han ché su phéi hgp gitia ho vai
nhau. Ngoai nhitng méi lién hé gilta ca quan quan ly
giao thong va cac déi tac ctia minh tai cac ban chuyén
mon dé t6 chic cac chic nang « giao thong van tai »
va « da phuong thuc », con c6 cac dia phuong, nhiéu
nha dautu phat trién du an, cac don vi cdng va ca quan
phat trién quy dat, cdc nha dau tutrong nhiing linh vuc



Urban Redevelopment Authority, 1991

khong do chinh quyén quan ly. Su da dang cla céc tac
nhan, chd thé trong chinh quyén dé thi khién cho viéc
diéu hanh tr&nén khoé khan va tao ranhiing tré ngai dé
dat dugc nhitng muc tiéu vé xay dung hodc chat luong
quy hoach, caitao téng thé. Ndm 2021, Chinh pht Phap
da thanh 1ap Ban « Phat huy gia tri cac khu vuc ga » dé
cung ban thao vé nhiing thuan lgi hodc tré ngai ma cac
dia phuang gép phai trong qua trinh trién khai du &n.
Tuy nhién, hién van khong c6 mét chii thé diéu phdilién
nganh, xuyén sudt cac dy an trén toan tuyén hoac hanh
lang dam bao dugc sukhdp néitrong quy hoach do thi
xung quanh cdcnhaga.

Vi du vé Théa thuan dau tu theo truc giao thong tai
Grenoble va Toulouse, ti€p dén la quy ché& quy hoach
d6 thi gén vdi giao thong tai lle-de- France, dugc trién
khai th&rnghiém trén tuyén metro s 11 va tramway T9,
da cho thdy la can phai tinh toan trén pham vi cia mot
hanh lang d6 thi, méi quan hé gilra phéat trién cac khu
phé va ha tdng giao thong, ké ca trén lién dia phuong,
théng qua viéc tap hgp toan bo cac tadc nhan, cha thé
d€ cling ban bac. Tuy nhién, khéng phai ltic nao cling
thanh cong vaviéc thanh céng & cac muic d6 khac nhau
clia cdc mo hinh nay cho thdy rang can phai c6 mét su

Loi ich tu Dinh huéng phat trién do thi dua trén GTCC (TOD)

Khuyén khich kinh té dia phuong
(viéc 1am va dich vu)

Peter Beeler, MTC

phdi hgp chit ché trudc va sau du én, con phu thudc vao
viéc c6 dat, mat bang va c6 nhiéu thai gian hay khong.

TAM QUAN TRONG CUA THAM VAN VA SU THAM GIA
CUATAT CA CACBEN LIEN QUAN

Tai My, va rong hon la tai cdc nudc Anh ngtt, trong nhiéu
trudng hgp, TOD cho thay c6 sutham gia thuc sy ctia cac
hiép héidan cuva tiéu thuong (cdng déng dia phuang)
trong viéc trién khai cdc du an. Cac cong déng nay ducc
tham khao y kién d€ huéng téi cac du én vi chat lugng
cudcséng, tao thanh cac khu pho sam uat, hoac trailai,
phan d6i cac dy an, nhat la khitang mat dé cé xu huéng
tao nguy ca gay 6 nhiém hodc lam chuyén déi hinh thai
dan cu dé thi. Ngusi dan cing cé thé dugc tham van
dé quyét dinh thong qua bé phiéu vé viéc ting thué
nha dat dé c6 thém ngan sach lam céc cong trinh cong
cong mdi tai dia phuang. Mét vi du néi bat vé TOD dua
trén sang kién clia cdng dong dia phuong la khu vuc
Fruitvale Village, tai Oakland, gan San Francisco (xin doc
vidu sé 3).Taille-de-France, viéc tham van dan cungay
cang phat trién do yéu cau clia xa hoi hodc c6 cac quy
dinh bat budc, tuy nhién viéc nay c6 hiéu qua cho cac
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3. Oakland : vai trd ctia Hoi déng
khu (Unity Council) trong khu vuc
«TOD » Fruitvale Village

Pau nhiing ndm 1990, ngudi dan tai
khu nguai Tay Ban Nha Fruitvale phan
déi viec xay dung bai dé xe trung
chuyén 16n géan véi nha ga, ma don

vi quan ly giao thong San Francisco
(BART) mudn xay dung.

Céc hiép hoi tai dia phuong da tap hop
vao mét Hoi déng khu dé bao vée du

an c6 lgi cho nhitng ngudi dinh cu &
xung quanh nha ga dudng sat. Trong
giai doan 1 cGa du an, hoan thanh vao
nam 2004, da lam dugc cac khong gian
cong cdng cho ngudi di bo, cac clra
hang, nha & véi gia ca hop ly, trung tam
cho ngudi gia, mét tram y té, thu vién,
trudng mau gido va mot co sé gidgo duc
phé théng trung hoc co s6.

Trong giai doan 2, van cé sy tham van
v&i Hoi dong khu, khai ddng vao nam
2010:dalam nhiing ddo mai do thi st
dung hén hgp. Cho du la véi quy mé
khiém tén, Fruitvale Village van la mot
vi du thanh cong - va thuong xuyén
dugc nhic dén-khu «TOD », dya trén
sang kién dia phuong manh mé va dat
su cOng bang xa hoi lam trong tam
ctaduan.

Giam sy phu thuéc vao xe hoi va khuyén

Cai thién kha

nang ti€p can = e——

Lam cho khu vuc @b thi c6 suc séng tra lai . -
|4/ -
¥/ A -

Cai thién chat lugng séng
(khong gian cong céng, vuan..., etc.)
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du an cong hay khéng con can phai chiing minh thém
détat cd cac bén déu tim thay Igiich cia minh trong dé.
Tai Anh, diéu 106 cta luat quy hoach d6 thi nam 1990
cling cho phép cac co quan chiic nang & dia phuong
vé van dé quy hoach c6 thé dam phan véi cac chi dau
tu du an bat dong san vé béi thudng hodac chi tra dé
khédc phucnhiing tac dong trong tuong lai cia du an d6
tGi dia phuong. Nhu vy, chd dau tu nay c6 thé phai ky
dugc cacthoathuan néu muén cé gidy phép xay dung.
Trong cac théa thuan nay thudng co khoan béi thusng
cho chinh quyén dia phucng dé xay dung co séhatang
(dudng, trudng, trung tam y té, ...). Hoac ciing ¢4 thé c6
cac diéu khodn dé lam nha & xa hoi.

TAORA GIATRITHANG DU TOT HON BANG MOT
LOAI THUE RIENG

Tai lle-de-France, md hinh tai chinh clia viéc xay dung
GPE duatrén cacloai thué dugc phan bé 5, dé co thé tra
cho cac khoan vay. Mét luat vé danh thué gia tri thang
ducé dugc xung quanh cac khu ga dé cung cap tai chinh
cho SGP da dugc thédng qua trong khuén khé luat nam
2010 vé Grand Paris, nhung sau dé bi thu héi, khéng
dugc ap dung trén thyc té 6. Néu hién nay khéng co
thuériéng cho cackhu ga thi cé nhiéu vidu vé tai chinh
tUr TOD tU cac nudc cé st dung don bay thué dé thu hoi
dugc gia trithang du.

C6 thé nhic dén Tax Increment Financing (tai chinh
thong qua tang thué), dugc st dung réng rai tai My tir
nhing nam 1950. Nguyén tac la ddm bao mét phan tai
chinh cta du an d6 thi théng qua phan bé nguén thu
trong tuang lai tir thué nha dat (khéng thay déi thué
suat) trong mét khu vuc da xac dinh trudc. Doi véi cac
thanh phé, diéu nay c6 nghia la sé dong bang trong
mot khodng thai gian sé tién trong ngan sach ctia minh
va chuyén nhirng khoén thu bé sung cta thué nay vé
mot du an tai ché/dia phuang. Ngoai ra, con ¢ co ché
Benefit-Assessment Financing (tai chinh tir danh thué
gid tri thang du), tuong (ing vai viéc danh thué phu
thu thué nha dat da lap cho mét khu vuc va trong mot
khoang thai gian nao dé dé déi lai viéc trién khai mot
dich vu d6 thi méi. Thué phu thu thudng dugc st dung
dé chitra cho viéc xay dung cac tram hodc tuyén métro
va dé cho nhiing hang muc cdi tao cédng céng tai cac
khu vuc « TOD ». Vi dy, co ché nay da dugc ap dung véi
tuyén métro Red Line, tai Los Angeles, va tram NoMa/
Metrorail ctia Washington.

Ngoai ra, cling c6 thé thu thué véi cac cong trinh xay
dung mdi (Impact Fees). Vidy, tai Anh, da thuc hién Thué
hatang céng déng Community Infrastructure Levy (CIL),

gitp chinh quyén cé thé thu dugc tién tir cac chi dau tu
cadcduan bat dong san cé cac du an xay dung méi dé tai
trg cho cac co s& ha tang can thiét cho su phét trién do
thi. Trong khuén khé du én Crossrail (Elizabeth line), mot
CIL riéng, 4p dung cho tat ca cac céng trinh xay dung
md&i trong pham vi vung Great London, da dugc tao ra
dé déng gop vao tai chinh ciiadu an.

Tai Phap, dang c6 nhiéu ca ché danh thué s& hiiu, giao
dich bat dong san va céng trinh xay dung méi (thué nha
dat, phi chuyén giao tai sdn mang muc dich thuong mai
va thué cai tao). Cling c6 thé du kién cac loai thué b6
sung hoac thué mdi. Tuy nhién, can thao luan t&i cac tac
déng tiém nang vé thi trudng bat dong san khi nhiing
loai thué nay lién quan t&i mot pham vi hep: nhatla diéu
nay c6 thé tao ra su khéng chdc chdn va lam cing thi
trudng bat déng san, tham chi gay ra rdiro vé lam phat.
Liéu danh thué & pham virdng han co vé thich dang hon
vé ngudn thu ky vong va han chétac dong lén thjtrudng
bat déng san 7. Tuang ty nhu vy, uu tién danh thué dé
c6 mdt ngudn tai chinh dac thu, giéng nhu nhiing gi
thudng dugc trién khai tai cac nudc anh my cé thé sé
lam nhitng ngudi dia phuong c6 lién quan dé hiéu va
chap nhan hon.

PHAT HUY TOT HON GIA TRI CUA CAC THUA PAT CO
THE KHAITHAC

Nhin tirgéc dé quy hoach, bé tri, cai tao, mot trong cac
gidi phap dugc SGP strdung hién nay la dua trén nguyén
tdc cing phattrién (Joint Development8) théng qua chi
nhanh riéng, SGP immobilier (SGP Bat ddng san). Do c6
nhiéu bat dong san 16n du trit (khoang 1 triéu m? mit
san c6 thé xay dung), SGP sé phai la nha dong dau tu
cla hang tram dy an bat déng san va dé thi, véi muc
tiéu quan ly t6t hon cac muc tiéu vé moi trudng va xa
héi, t6i uu hoa viéc diéu phdi ky thuat gitta nha ga va
du an bat déng san, va cling thu héi mot phan nguén
taichinhtaora.

& nudc ngoai, cé thé thay cac co ché dau gia quyén xay
(Development Rights Auction) d€ thu mét phan cac gia
tri thang du do cac nha dau tu du an bat dong san tao
ra.Vidu, tai Copenhague (Pan Mach), viéc xay dung cac
tuyén 1 va 2 da dugc chi trd mét phan tir viéc ban dat
cho cacnha dau tutu nhan. Ban dau, cac khu dat nay do
nha nuéc va thanh phé s& ndm git, sau dé tré nén hap
dan honva co gia trihon véi viéc c6 du an métro, da gidp
déng thai phat trién dugc khu phd « TOD » @restad mai.
Tai Hong Kéng, don vi van hanh tuyén dudng sat (Mass
Transit Railway) ban dat tréng dé xay dung, lic dau dugc
Chinh pht giao vai gia uu dai (xin doc vi du 4). Tai Bra
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4.Héng Kéng :

M6 hinh « Rail + Property »

MTR, don vi van hanh mang luéi duong
sat tai Hong Kéng, strdung mé hinh «
Rail + Property » dé chi tra cho viéc xay
dung va van hanh cac tuyén metro.
Trong thai gian dau, MTR mua dat tu
chinh pht véi gia uu dai, sau d6 ban
d4u gia vdi gia cao premium - bao gém
viécén gid trong tuong lai khidu an
métro hoan thanh trong khu vuc. MTR
cling thu mét phan gia tri thang du tir
viéc ban quyén xay dung théng qua
thu h6i mét phan Igi nhuan tircac nha
phét trién bat dong san tu nhan (ti
hoat déng bén hodc cho thué cac toa
nha cta ho, vi du nhu cac khu thuong
mai, vén phong hoac nha &). MTR cling
thu héi tat cd nhiing tdoa nha khong
ban hodc cho thué dugc trong khoadng
thai gian dugc giao theo hgp dong va
nhan lai quyén s& hiru. Chinh vi vay,
MTR dugc tu do trong viéc ban hodc
cho thué cac tdoa nha nay. Song song
vGi dé, MTR cling s& htu cac tram trén
mang lugi cia minh, cac trung tdm
thuang maithudc quyén quan ly va tao
rathu nhap.

5. Brésil : cac chiing nhan xay dung
bé sung tiém niang (CEPAC)

TUnam 2001, cac thanh phé & Braxin c6
thé stfa d6i Bo luat quy hoach dé thj dé
tao ra va cho cac nha dau tu bat dong
san dau gia quyén xay dung bé sung
tiém nang (CEPAC).

Y tudng la thu hut vén tu nhan dé chi
trad cho cac khodn dau tu cong can thiét
cho viéc lam lai mot s6 khu, thusng khu
ngheéo. Viéc thiét lap CEPAC can phai cé
diéu kién tién quyét, do la phai c6 Quy
hoach d6 thiva phai thanh lap « Duén
doé thi chung ».Bon vinay do thanh
phdé diéu phéi, tap hgp nhing bén c6
lién quan ctia khu vuc CEPAC (nguoi
dan, va cac don vi, cht thé cong va tu).
Du &n cing nham stfa d6i vé cau tric,
dd thi va cai thién vé mat xa hoi, moi
trudng cho khu vuc. C6 thé sta ddi muc
dich strdung dat, tiéu chuan xay dung.
Céc hatang giao thong cling c6 thé
dugc tich hgp vao trong cac du an nay.
Can luu y: nguén luc tai chinh thu dugc
turviéc ban CEPAC chi dugc st dung dé
cho cac «du én do thij chung ».
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xin, mét s6 thanh phé yéu cau cé chiing nhan xay dung b6 sung tiém ning (CEPAC). Day cling la mot hé
théng dau gia quyén dugc xay dung dé tang mat dé va lam moét sé khu phé c6 stic séng (xin xem vidu s6 5).
Mét su diéu hoa tét hon cac diéu kién dé nhan dugc quyén xay dung déi véi khu vuc tunhan dé cho cacdy
an dugc gan két véi nhau t6t hon trong mét téng thé, cling nhu thu tét hon cac gia tri thang dutircdc nha
dau tu bat dong san la mét ch dé 16n can dé cap déi véi cac khu ga tai vung lle - de - France.

MOT TACNHAN, CHU THE PIEU PHOI XUYEN SUOGT DE DPAM BAO SU GAN KET GIUA CAC DU AN DO THI
B&i canh kinh t& chinh tri dia phuong va diéu hanh tai dia phuang déng vai tro quan trong trong viéc trién
khai cac mé hinh « TOD ». D& thanh cong, viéc cdi tao cac khu ga trudc hét phai két hgp nhiéu thanh phan
clia mé hinh két hap véi cac quy dinh vé st dung dat. Cling cAn xem xét cac yéu té vé té chiic khac, vi du
nhu su hiép déng gitta cac don vilam quy hoach (chinh quyén, cac don vi giao théng) véi toan bé cac bén
cé lién quan, trong d6 c6 ngudi dan cta khu vuc hién tai hodc tuong lai. Vai trd dan dat cé y nghia cia mot
don vi diéu phai lién nganh dé tao ra su phéi hgp gilra cac don vi & khu vuc dé thi, tao ra chat lugng séng
ctakhu vuc cé thé vugt [én trén nhing cach ti€p can cuc bd nhd vao cach diéu hanh va cac tiéu chuén, tiéu
chi da dang. Liéu néi dung ctia du én cé can phai dugc xac dinh ré rang va chia sé gilia tit ca cac tac nhan,
chd thé mong mudn phat trién du an. Tai lle-de-France, SGP déng vai tro trung tdm, don vi nay ngoai viéc
dam nhan xay dung métro va thuc hién mot phan nho cac du én bat déng san tai cac khu vuc ga, SGP con
dam nhan vai tro la don vi diéu phdi cac du an dé thitrén quy mé hanh lang hoac tuyén, c6 thé diéu phdi,
trién khai va c6 mét cdi nhin téng quan vé quy hoach, céi tao huéng tdi giao thong cong cong. m

Stéfan Bove, chuyén gia

quy hoach d6 thi, Khoa Quy hoach db thi, quy hoach va lanh thé (Cécile Diguet, gidm déc)
Benoit Cornut, chuyén gia

kinh t&, Khoa Giao thong van tai (Dany Nguyen-Luong, gidm déc)

. Phong trao d Bac My do Peter Calthorpe thanh Iap han ché sy dan trai dé thi va uu tién mat dé cao, chat lugng khéng gian cdng cong va di bo.

2. Smart Growth c6 nguén géc tir cac ly thuyét quan ly dé thi nhimg ndm 1960 va da chuyén bién sang hinh thic hién nay sau khixudt hién
tutudng vé phat trién bén viing cudi nhiing ndm 1980.

3. quy mé nho phén tan: khong gian d6 thi ndm gitfa cac 6 dat, thudng thudng nhd hon 5000 m? va khéng ndm trong cac dy n téng thé
do nha nudc lam.

4. Concept do John Luciano Renne phét trién, trong d6 quy hoach dé thi dé lai mét vi tri chinh yéu cho xe hoi.

5. C6 thué phan bé cho GPE, thué phu thu ctia thué luu trd, thué van phong ap dung cho cac doanh nghiép, thué khoéan cho cac doanh
nghiép mang ludi (IFER) va thué trang thiét bj dac biét.

6. Thué khoan sé ap dung cho san pham tir qua trinh lam téng gié tri dt tréng va cac toa nha xay dung trong pham vi t&i 1 200 métre tinh
tUr8i vao ctia ga hanh khach.

7. Xinxem, vi dy, « tdng gia tri dat va tim kiém nguén tai chinh cho cac ha tang giao théng », Note rapide n° 477, LInstitut Paris Region, 2009.

8. Théathuan hgp tac gitia mét té chiic cong va cac don vi du tu/chd s& hitu tu nhan dé xay dung cac du én phat trién c6 muc dich strdung
hén hgp, thudng la trén quy mé 16n trén dat do mét té chiic cong sé hiiu.
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