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TGM TAT

Ma hinh phét trién dinh huang giao théng cong cong (TOD) tai
TP.HCM dang can tai céu tric dé khang dinh vai trd hat nhan dan
dt vang Dang Nam Ba. Bai viét nghign citu s dich chuyén tur duy
TOD tir cap dd cuc ba (nha ga, tuyén va hanh lang) sang mang ludi
ket ndi vang. Trurde bdi canh khang gian sap nhap manh mé giira
TP.HCM va cac cuc tang trudng kinh t& trong digm (Binh Drong, Ba
Ria - Viing Tau) cong tre lyc tir cac co ché dac tho, nghign ciru da
nhan dién rd nhimg khoéng tréng trong quy hoach TOD hign hitu.
Béng phuong phép tréc lugng the muc va phén tich chinh sach, bai
béo dé xudt Khung chinh séch TOD mang ludi ving va chién lugc
phan tang khang gian (chdng lap da thi, kinh t& va sd) cho TP.HCM.
Cac dé xuat huang tai t6i vu haa nai luc, thist lap khang gian cira
ngd linh hoat, nham giai quyét bai toan can béng gitta dang luc va
phan lyc trong quy hoach ting thé dén nam 20435, tdm nhin dai han
100 nam.

Tir khod: TOD; Thanh phd Ha Chi Minh; mang luai ving; chinh sach
da thi; phan tang khang gian.

ABSTRACT

The Transit-Oriented Development (TOD) model in Ho Chi Minh City
(HCMC) requires restructuring to assert its role as the core driver of
the Southeast region. This paper examines the paradigm shift in TOD
from a localized scale (stations, lines, and corridors) to a regional
connectivity network. In the context of profound spatial integration
between HCMC and key economic growth poles (Binh Duong, Ba Ria -
Vung Tau), coupled with the leverage of special institutional
mechanisms, the study clearly identifies gaps in current TOD planning.
Employing bibliometric and policy analysis methods, the paper
proposes a Regional Network TOD Policy Framework and a spatial
stratification strategy (layering urban. economic, and digital
dimensions) for HCMC. These proposals aim to optimize internal
resources and establish flexible gateway spaces, thereby resolving the
balance between driving and counteracting forces within the master
plan towards 2044, with a I00-year long-term vision.

Keywords: TOD: HCMC; regional network; urban policy; spatial
stratification.

1. DAT VAN BE

Mé hinh TOD tai TP.HCM dang ding trudc yéu cau cap thiét dich
chuyén tir cuc bd nha ga, mang ludi, hanh lang sang dinh huéng mang
ludi vuing. Cau trdc tuyén tinh hién hiu dang boc 16 gidi han phan bé
nguén luc trudc ap luc do thi hoa, doi héi tich hop dong b véi mang
luGi giao théng viing. Don bay cho su chuyén dich nay la hé théng thé
ché dét pha. Cac Nghi quyét 98/2023/QH15, 24-NQ/TW va 31-NQ/TW
cho phép thi diém TOD gén vdi ca ché khai thac quy dat, tao diéu kién
dé Thanh phé linh hoat van dung céc cong cu tai chinh va théo g&
nhiing rao can phap ly truyén théng. Bong thdi, thuc tién tuong tac
khong gian ngay cang chat ché véi khu vuc d6 thi san bay Long Thanh
(P6ng Nai) va hanh lang kinh té xuyén A phia Tay Béc (Tay Ninh) dang
lam m& dan ranh giGi hanh chinh, qua d6 dat ra yéu cau cap thiét vé xay
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dung khung chinh sach TOD quy mé viing cting chién lugc phan tang
khéng gian, lam nén tang cho téi ciu tric do thi theo hudng bén vimng
vGi tam nhin 100 nam.

2. TONG QUAN NGHIEN CUU

2.1. Tién trinh phat trién ly thuyét vé TOD

Giai doan truéc 2000, tu duy hinh thai hoc cap vi mé: K& thiia
y tuéng d6 thij vé tinh clla Howard (1898) va ban kinh di b6 ctia Perry
(1929), Calthorpe (1993) néu khai niém TOD véi phat trién nén, da
chtic nang. Bertolini (1999) ti€p néi bang viéc lugng hoa mé hinh
qua ly thuyét nhi nguyén Nut - Noi ch6n (Node-Place). Thuc tién so
khéi dugc minh ching qua du an Laguna West (My) cla Calthorpe
va khu ga Rijswijk (Ha Lan) (Bertolini, 1999).
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Hinh 1. M@ hinh TOD va Dy &n Laguna West. (Ngudn: Calthorpe, P. 1993)

Giai doan 2000-2010, tu duy mang luéi cdp trung mé:
chuyén sang hé hinh cau trdic mang lugi va truc hanh lang. Dittmar
va Ohland (2004) thiét lap Thuyét Loai hinh hoc nham phan tang
chuic nang ga, trong khi Ewing va Cervero (2010) chudn hoéa bién s6
"5Ds", gan két cac nat rai rac thanh tuyén ti€p can diém dén. Dién
hinh cho giai doan nay la hanh lang Rosslyn-Ballston (My) va mang
lusi duding sét Perth (Uc) (Curtis et al., 2009).

Giai doan 2011-2019, tich hgp quan tri vi mé: TOD trG thanh
céng cu kinh té thong qua thuyét thu gitr gia tri dat (LVC) cia Suzuki,
Cervero va luchi (2013). Tokyo véi hanh lang Tokyu Den-en-toshi ddnh
ddu budc chuyén dich quan trong sang mé hinh ving, tu nhan hoa két
hgp d6 thi vé tinh dya trén dia to (Suzuki et al., 2013), cling chién
lugc "Budng sat + Bat dong san" (R+P) tai Hong Kong, cho phép tai
trg ngugc cho ha tang quy mé 16n.

Giai doan 2020-nay, tu duy thich ting va céng béng cap siéu
vi mé: TOD chuyén sang cau tric da chiéu, cha trong tinh dan hoi
(Yazdani et al., 2024), ha tang xanh (Wang et al., 2023) va cong bang
xa hoi - eTOD (lbraeva et al., 2020). Paris vdi siéu mang Iuéi Grand
Paris Express tré thanh hinh mdu duong dai cho buéc chuyén dich TOD
sang quy mé mang ludi viing tich hop, tai dinh hinh khéng gian da
trung tadm xuyén ranh gidi hanh chinh (Staricco va Brovarone, 2020;
Barber, 2020).

2.2, Cac bai nghién ctu vé TOD trén thé giGi

Theo Ibraeva va cdng su (2020) dua trén 78 bai bao (1995-2018),
7 nhom chu dé, tap trung vao Chinh sach quy hoach - Co ché thuc
hién (21 bai) va Tac déng dén hanh vi di lai (20 bai). Con lai chiém ty
trong thap, gém: gia bat doéng san, vi tri phan b nha &, hinh thai
khéng gian d6 thi, dsi séng céng dong va cac cong cu lap quy
hoach.

Hinh 2. Mlnh hoa nghlen cliu vé TOD trén the qidi. (Ngudn: Minh hoa theo dit liéu cda
Anna lbraevaa va céng su, 2020)

2.2, Cac nghién ciu Trung Quéc thuc hién

Theo Wang va Xia (2024), nghién ctru trén 2.846 bai bao
qudc té va 4.016 bai bao tai Trung Quédc cho thay tién trinh dé thi
héa nhanh tién hanh song hanh véi giao thong cong céng, hoc hoi
mo hinh TOD tu thé gidi, nhung thiét ké riéng biét, dac thu dia
phuong (nhu"TOD + Cong vién" tai Thanh D6 hay "Trung tam vi mo"
tai Bac Kinh), xu huéng mé réng ti nha ga cuc bo sang cap dé mang
ludi vung d6 thi l6n.

2.3. Cac nghién cttu TOD tai TP.HCM va xu huéng méi

Véi ti khod “TOD” and “HCMC” trén Google Scholar (1996-2026)
¢6 212 bai bao, tap trung vao ky thuat giao théng (111 bai), nhém
chinh sach va quan tri khéng gian vung chi chiém ty 1& rat nhé (3 bai),
tuy nhién dang c6 su dich chuyén da nganh. Ky yéu héi thao TOD

(Truong Dai hoc Kién tric TP.HCM, 2026) véi 51 bai, trong tam nghién
ctu hudng sang quy hoach hinh thai d6 thi, ban sic van hoa va ca ché
chinh sach. Biéu nay cho thay nghién ctru TOD tai TP.HCM can chuyén
dich sang chién lugc khong gian va quan tri mang lugi ving.
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Hinh 3. Bai viét lién quan tir khod “TOD” and “HCMC”. (Ngudn: Tdng hap tir Google
Scholar)
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Hinh 4. Chii dé nghién ciiu theo titkhoa “TOD” and “HCMC”. (Ngudin: Téng hop tir Google
Scholar)

2.4. Nghién ctru chinh sach

Phap ly dang tao ra nhiing dét pha, Luat Quy hoach 2024 cung
Nghi quyét 24-NQ/TW va 31-NQ/TW da dinh hinh hanh lang lién két
vung Déng Nam Bo, Nghi quyét 98/2023/QH15 thi diém TP.HCM thu
héi dat quanh nha ga va Vanh dai 3 dé ddu gia phat trién ha tang,
va cling c6 bai Diéu 79 Luat Dat dai 2024 vé khai thac quy dat vung
phu cén. Su cdng hudng thé ché nay cung cdp cd s& phap Iy ving
ch3c dé bt pha mé hinh TOD tir quy mé diém, tuyén cuc bo sang
mang ludi két néi vuing, dat ra yéu cau cap thiét vé mot chién lugc
phan tang khong gian tuong xung.

2.5. Bai hoc kinh nghiém vé TOD mang luéi viing

Tai Tokyo, Nhat Ban: Tai vung Tokyo-Yokohama, mé hinh TOD
gén lién vdi vai tro cta khu vuc tu nhan, tiéu biéu nhu Tokyu
Corporation. Cac don vi nay phat trién déng béd mang Iuéi lién viing
két hgp cac do thi vé tinh. Cong cu thu hoi gia tri dat dé tai dau tu
ha tang, tao ra hé sinh thai dich vu khép kin quanh nha ga, giai quyét
bai todn tai trg chéo va gidm suc nén cho I6i trung tam (Wang va
Xia, 2024).

Tai Paris, Phap: La dién hinh tai cdu triic mang Iugi viing, théng
qua Grand Paris Express, lusi dudng st tu dong dai 200 km két noi
cac khu vuc ngoai vi ma khéng can di xuyén tam do thi, tap trung
kién tao cac cuc tang trudng mdi tai vung Grande Couronne, gilp
phan tang lai khéng gian kinh té va xa hoi trén dién réng. Day la
chién lugc cét 16i d€ t6i uu héa nang luc van hanh va thiac day su
phét trién can bang cho toan vung fle-de-France (lbraeva va cong
su, 2020).

ISSN 2734-9888 | 05.2026 XAYDUNG |71



NGHIEN CUU KHOA HOC

3. PHUGNG PHAP NGHIEN CUU

Tréc lugng thu muc: Bai viét téng hgp vé TOD da cong b6, két
hgp truy xuat dit liéu tir Google Scholar (giai doan 1996-2026, ti
khoa “TOD” va “Ho Chi Minh City”), két hgp t6ng hap tu ky yéu hoi
thdo chuyén nganh dé tim khoang tréng nghién ctu.

Nghién cttu chinh sach: Tién hanh ra soat, phan tich van ban
phap ly va cac co ché dac thu (Luat Dat dai, Nghi quyét 98, Nghi
quyét 188) nham tim kiém phap ly cho mé hinh TOD.

Phan tich béi canh khéng gian: Phucng phéap phan tich ban
dé, s6 liéu dan s6 cap xa nam 2025 va ban d6 khoéng anh, doi chiéu
D6 an Quy hoach chung TP.HCM dén ndm 2040 dé lam ca s nghién
cdu.

4. PHAN TicH BOI CANH

4.1. BGi cdnh TP.HCM sau sap nhap

TP.HCM dang trong qua trinh tai cau trac véi quy moé khoang 14
triéu dan, gilr vai trd trung tdm trong vung Déng Nam Bo véi téng
dan s6 khoang 19 triéu ngudi. Do dé, cdng tac quy hoach can gan
két chat ché véi béi canh phan bé dan cu va khéng gian xay dung
d6 thi trong méi lién hé vung (Hinh 5 - 7)
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Hinh 5. Hién trang giao thdng va dan cu TP.HCM 2025

(Nguén: Nguyén Duy Thanh téng hap tir Quy hoach chung TP.HCM
2040 - UBND TP.HCM, Ban d6 hanh chinh TP.HCM 2025 - Cuc do dac
ban do va théng tin dia Ii Viét Nam, S6 liéu théng ké dan s6 2025 - Cuc
Théng ké TP.HCM)
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Hinh 6. Hién trang giao thdng va khu vuc xay dung cong trinh TP.HCM 2025

72| XAYDUNG 05.2026 | ISSN 2734-9888

(Nguén: Nguyén Duy Thanh téng hop tu Ban dé nén - Khéng dnh
Google Earth 2026, Quy hoach chung TP.HCM 2040 - UBND TP.HCM,
Ban db6 hanh chinh TP.HCM 2025 - Cuc Do dac ban dé va thong tin dia
Ii Viét Nam)
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Hinh 7. Quy hoach giao thong cng cdng TP.HCM va dan cu hién trang

(Nguén: Nguyén Duy Thanh téng hop tor Quy hoach chung TP.HCM
2040 - UBND TP.HCM, Ban @6 hanh chinh TP.HCM 2025 - Cuc do dac
ban do va théng tin dia Ii Viét Nam, S6 liéu théng ké dan s6 2025 - Cuc
Théng ké TP.HCM)

Trén thuc t& xu hudng lién két viing trong phat trién ha ting do
thi dang ngay cang rd nét. Tuyén Metro s6 1 dugc dinh hudng kéo
dai dén DPéng Nai, trong khi TP.HCM dugc quy hoach hé théng
dudng s&t d6 thi gém 27 tuyén vdéi téng chiéu dai khodng 1.012 km
(Thu Diu, 2025). B&i cdnh nay dat ra yéu cau chuyén d6i mé hinh
TOD ti ti€p can cuc bd quanh nha ga sang cau tric mang ludi da
trung tdm quy mo vung, nham dap ing nhu cau luan chuyén khéng
gian ngay cang gia tang va khac phuc tinh trang thiéu déng bd
trong co ché phai hgp lién tinh.

4.2. Thuc trang quy hoach TOD tai TP.HCM

Viéc tap trung nha ga va khu dé thi quanh nha ga, thiéu cac cong
cu quan tri vi mé (co ché BT ma rdng da nganh, co ché san sé chi phi
lién tinh) dan dén nghich ly "TOD nhay vot": quyét sach ha tang di
trudc nhung co ché phan bé nguén luc theo sau khéng kip. Diéu
nay gay nguy co qua tap trung vao cac 16i nén (nguén luc duong) va
ddy vung ngoai vi sinh thai (nguén luc am) vao suy thoai (Nguyén
Duy Thanh, 2026). Ngoai ra, su dut gay gilta cdng nghé sé va kién
tao noi chén khién cac du an TOD dé bién thanh cac khéi "bé téng
héa", thi€u ban sac sinh ké ban dia.

4.3. Tai dinh nghia "Vung" trong TOD: Su chéng I6p khéng
gian

"VUung" TOD vugt ra khéi ranh gidi hanh chinh, la sy chéng l6p
(layering) clia bon hé sinh thai:

Vung kinh té: Khéng gian luan chuyé&n chuéi cung ting, noi cung
- cau lao ddng va cuc cdng nghiép ngoai vi tuong tac truc tiép vai
16i dich vu.

Vlng xa hoi: Khéng gian céng déng va kién tao noi chon, dong
vai trd "nai chén thir ba".

Vung méi trudng: Khéng gian dém ngoai vi, thuc hién chuc
nang trung hoa sinh thai va thich ting bién déi khi hau cho 16i nén.

Ving khong gian sé: kinh té s, tao 1ap "Nai chén thi tu” (Digital
Placemaking) nham t6i uu héa quan tri.

4.4.Dong luc va phan luc

M6 hinh TOD dugc lgi thé tir Nghi quyét 98/2023/QH15 va
188/2025/QH15. Tuy nhién, tam nhin dai han déi dién véi "phan luc"
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I6n tur nén kinh té s6, xu hudng lam viéc tryc tuyén lam giam dang
ké nhu cau di chuyén, xung dét truc tiép véi dinh hudng nén quanh
nha ga. Viéc "nén" qua muc cé thé gay du thira khoéng gian vat ly
trong 50-100 nam t&i. Do d6, quy hoach t8ng thé phai thiét lap cac
kich ban mé phéng theo thai gian, tich hop bai toan nguén luc va
phan luc, bién chinh sdch TOD thanh "mang loc diéu tiét" dé do thi
phat trién bén ving.

5. KET QUA NGHIEN CUU

5.1. Khung chinh sach TOD mang luéi viing

Co ché chia sé chi phi va co hdi trén pham vi viing: Khic phuc
han ché ctia mé hinh khai thac gia tri dat (LVC) cuc bd bang cach
diéu tiét thang du tir ndi dé lan tda ra cuc vé tinh, qua d6 giam suc
nén dé thi hat nhan, kich hoat viing dém kinh té tai Déng Nai va Tay
Ninh. Dién hinh la chién lugc két n6i déng b6 ha tang du lich dudng
b6 va dudng thay, dudng sat du lich Tay Ninh - TP.HCM (Nguyén
Duy Thanh, 2026) minh hoa ca ché chia sé lgi ich lién vung.

Chinh sach tai trg chéo: Thing du tai chinh tir quy dat thuong
mai ving 16i (nguén luc duang) phai dugc trich xuat ty lé bat budc
dé "tai trg chéo", gop phan duy tu ha tdng gom va cong vién sinh
thai ngoai vi (Nguyén Duy Thanh, 2026b), bdo dam vung dém du
stic cung cdp mang xanh trung hoa, cung cap lao dong va tiéu thu
cho hé théng.

M& réng mé hinh thanh toan BT va Quy dau tu TOD: Van
dung Nghi dinh s6 257/2025/ND-CP (Chinh phu, 2025), TP.HCM céan
ma& rong thanh toan BT bang tai nguyén phi truyén théng (khong
gian sinh thdi, tin chi carbon, quy dat néng nghiép). Pong thai, thiét
lap Quy dau tu TOD dé tham dinh minh bach gia tri hoan déi tai san
céng, tach bach nang luc xay 13p va nang luc tai chinh cta nha dau
tu.

5.2. Chién lugc phan tang khéng gian

Hé théng TOD déng vai trd khung tich hop 3 16p khéng gian
chinh:

Khong gian d6 thi (khéng gian xay dung va khéng gian xa
héi):

e Chién lugc 1: Chuyén dich ti ting hé sé st dung dat sang
tang hiéu qua st dung khéng gian. Long ghép thiét ké tich hgp
3D, t6i uu khéng gian ngam két néi sdnh ga va truc di bé da tang.
Bi€n khéi tich vat ly thanh bé may hap thu dich vu thuong mai thay
vi chi gia tang suic ch(ra dan s6.

o Chién lugc 2: Pinh huéng phat trién khéng gian céng sinh
cho viing nén va ngoai vi. Thiét |ap ranh gidi tang trudng cing,
bao vé vanh dai néng - lam nghiép (Nghj dinh s& 258/2025/ND-CP).
Kién tao hanh lang sinh thai lién ving nham trung hoa dao nhiét
(Nguyén Duy Thanh, 2026).

® Chién lugc 3: Tai cau tric khéng gian gan lién véi kién tao
ngi chén. Viéc xay cac nha ga va khu d6 thi c6 thé anh huéng kinh
té phi chinh thuc va sinh ké ban dia, vi vay can khong gian nhugng
quyén, hinh thanh "ngi chén th ba" (Va, 2016) dé gén két cong
déng, bao ton di san, bién nha ga thanh diém dén van héa séng
déng thay vi mot tram luan chuyén co hoc (L&, 2023), d6ng thai dinh
huéng cac khu vuc nha ga va khu db thj la diém dén thay vi la mot
tram trung chuyén, tir d6 gia tang dich vu va gia tri cong déng, gia
tri nai chén, tac dung tai cdp ngudn cung hanh khach cho mang ludi
giao thong cong céng.

Khéng gian kinh té (cdc khéng gian chiic ndng va nguén
nhan luc):

o Chién lugc 4: Pinh huéng phat trién khéng gian kinh té
dua trén nguén luc phat trién. Phan bé chic nang theo suc chiu
tai. Phat trién cac siéu trung tam (Super-hubs) tai chinh noi d6; dinh

vi cac tram vung ven thanh cuc logistics va céng nghiép vé tinh, bao
dam chubi cung g luan chuyén lién tuc.

e Chién lugc 5: Phat trién cac khong gian kinh té& méi. Tan
dung quy dat quanh ga phat trién mé hinh kinh t& tuan hoan, néng
nghiép dé thi cong nghé cao va kinh t& dém, cung cap ré tai san
thanh toan da dang cho co ché BT mé& rong (Nguyén Duy Thanh,
2026).

o Chién lugc 6: Phat trién phu hgp ngudn nhan luc so cap,
thi cap, hién tai va ké thiia. Long ghép cong cu quy hoach, phat
trién quy nha & gia ré (eTOD). Diéu nay ngan chan hién tugng chinh
trang day duéi (gentrification) (City of Chicago, 2021) nham gil
chan luc lugng lao déng phé théng va thu hut tri thic.

Khéng gian sé (ha tang s6 va noi chén sé):

® Chién lugc 7: Phat trién co s& ha tang cdng nghé sé ting
dung cho quan ly va phat trién dé thi théng minh. Long ghép ha
tang vién théng, mang lusi cdm bién loT déng bo dé thu thap Big
Data vé luu lugng, vi khi hau (UBND TP.HCM, 2026), gitp diéu tiét
dong ngudi va nguén luc hiéu qua.

® Chién lugc 8: Tich hgp dinh huéng quan ly sé thich ung va
dich vu s8. Chuyén déi tu duy sang mé hinh Khéng gian nhu mét
dich vu (Space as a Service). S6 hoa cac tién ich quanh nha ga, tao
hé sinh thai dich vu khong rao can qua nén tang di dong.

® Chién lugc 9: Xay dung nén tang nai chén sé. Thiét 1ap khai
niém "Ngi chon tha tu” (Digital Placemaking) théng qua cong nghé
Ban sao sé (Digital Twin), cho phép ngudi dan va chuyén gia tuong
tac, tham gia déng kién tao hinh thai khong gian ga trudc khi xay
dung, mé ra mét khdng gian sinh hoat van héa va thuong mai vo
tan, gia tang gia tri kinh té€ s ma khong tiéu tén tai nguyén dat dai.

6. KET LUAN

Viéc chuyén dich mé hinh TOD tai TP.HCM sang téng thé mang
[udi viing mang tinh chién lugc cap thiét. Trudc ap luc d6 thihoa va
quy mé dau tu ha tang khéng 16, TP.HCM khéng nén ap dung mé
hinh TOD ly thuyét hay nguyén ban tir cac quéc gia phat trién ma
can dam bao tinh kha thi la kién tao mot hé hinh TOD mang tinh
ban dia, gan lién vdi dac thu khéng gian, van héda, sinh ké va loi thé
chinh sach dic thu. BSi cdnh sdp nhap va su chuyén dich hanh vi
trong nén kinh té& s6 doi hdi mot tam nhin quy hoach vugt khoi cac
ranh gidi hanh chinh. D& thuc thi, Khung chinh sach TOD mang ludi
vung va Chién lugc phan tang khéng gian la cong cu mang tinh dinh
hinh. Cac bd cong cu nay khéng chi gidi quyét bai toan san sé chi
phi, di€u tiét ngudn luc gita ving nén va ngoai vi, ma con la truc
xuong séng dé TP.HCM téi cau trdc thanh cong mét siéu do thi da
trung tam, phét trién bén viing va bao trum trong tdm nhin 100 nam
t6i.
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