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Tóm tắt
Bài viết tập trung nghiên cứu về những ưu điểm, tiềm năng và những thách thức phát triển khu 
vực đô thị có ứng dung mô hình TOD (mô hình quy hoạch đô thị được thiết kế để tối đa hóa sự 
phát triển của khu vực) ờ TP. Hồ Chí Minh. Kết quả nghiên cứu cho thấy, việc phát triển mô 
hĩnh TOD ở TP. Hồ Chí Minh có nhiều tiềm năng và triển vọng. Điều này đặc biệt đúng với 
các khu vực trung tâm có địa điểm giao thoa của nhiều phương tiện giao thông công cộng. Các 
trung tâm TOD có thể thu hút được các doanh nghiệp công nghệ, cải thiện chất lượng cuộc 
sống cho người dân và tạo nên những cơ hội tốt hơn cho việc phát triển kinh tế. Tuy nhiên, việc 
phát triển mô hỉnh TOD cũng đối mặt với nhiều thách thức. Từ dó nhóm tác giả đề xuất giải 
pháp ăể ứng dụng phát triển TOD ở TP. Hồ Chí Minh.

Từ khóa: TOD, TP. Hồ Chí Minh, triển vọng, thách thức, đô thị

Summary
The article focuses on researching the advantages, potential, and challenges of developing 
urban areas that apply the TOD model (an urban planning model designed to maximize the 
area’s development) in Ho Chi Minh City. The research result shows that developing the TOD 
model in Ho Chi Minh City has a lot of potential and prospects. This is particularly true for 
central areas where many public transportation vehicles intersect. TOD centers can attract 
technology businesses, improve the quality of life for residents, and create better opportunities 
for economic development. However, the TOD model in Ho Chi Minh City faces many challenges 
and proposes solutions and recommendations for applying TOD development in the city.
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ĐẶT VẤN ĐỀ

Mô hình TOD là một trong những xu 
hướng mới của phát triển đô thị hiện đại. 
Với khả năng tối ưu hóa các nguồn lực và 
tiện ích đa dạng hóa dịch vụ, mô hình TOD 
đang ttở thành lựa chọn của nhiều thành 
phố lớn ưên thế giới để giải quyết các vấn 
đề về kinh tế, đô thị hóa và môi trường. 
TP. Hồ Chí Minh là một trong những trung 
tâm kinh tế, đô thị lớn nhất cả nước. Chính 
vì vậy, Thành phố cần phát triển mô hình 
TOD để có thể nâng cao chất lượng cuộc 
sống của người dân, đáp ứng tốt hơn các 
nhu cầu phát triển kinh tế và quản lý đô thị.

Ưu ĐIỂM VÀ TIỀM NĂNG TRONG 
MÔ HÌNH TOD Ở TP. Hồ CHÍ MINH

Chủ trương, chính sách về phát 
triển mô hình TOD

Hiện nay, nhiều chủ trương, chính 
sách lớn về phát triển TP. Hồ Chí Minh

và vùng kinh tế trọng điểm có TP. Hồ Chí Minh 
được ban hành, như: Nghị quyết số 24-NQ/TW, ngày 
07/10/2022 của Bộ Chính trị về phát triển kinh tế - 
xã hội và bảo đảm quốc phòng, an ninh vùng Đông 
Nam Bộ đến năm 2030, tầm nhìn đêh năm 2045; Nghị 
quyết so 31-NQ/TW, ngày 30/12/2022 của Bộ Chinh 
trị về phương hướng, nhiệm vụ phát triển TP. Hồ Chí 
Minh đến năm 2030, tầm nhìn đến năm 2045; Nghị 
quyết số' 154/NQ-CP, ngày 23/11/2022 của Chính phủ 
về việc ban hành Chương trình hành động của Chính 
phủ thực hiện Nghị quyết số 24-NQ/TW; Nghị quyết 
số 98/2023/QH15, ngày 24/6/2023 của Quốc hội về thí 
điểm một sô' cơ chế, chính sách đặc thù phát triển TP. 
Hồ Chí Minh.

Ưu điểm, tiềm năng của TOD
Thu hút doanh nghiệp công nghệ: Mô hình TOD 

tạo ra sự đa dạng về tiện ích và dịch vụ cung cấp cho 
người dân và doanh nghiệp trong khu vực. TOD mang 
đến đa dạng tiện ích và dịch vụ, thu hút các công ty 
công nghệ hàng đầu và tạo điều kiện thuận lợi cho họ 
tiếp cận thị trường. Khu đô thị Thủ Thiêm là ví dụ điển 
hình, thu hút các tên tuổi lớn, như: Apple, Intel, IBM 
và Microsoft.
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BẢNG: TỔNG HỘP các Dự ÁN ĐƯỜNG SAT đô thị QƠY hoạch 
VÀ TÌNH TRẠNG NGUồN VốN ĐAU tư

Sir Tuyêh đường sắt đô thị Chiều dài 
(km)

Tông mức đầu 
tư (tỳ USD) Nguồn vôh

1 Tuyến 1* 19,7 2,49 JICA
2 Tuyến 2* 11,042 2,134 ADB. FfW, EIB
3 Tuyến 5 - Giai đoạn 1 * 8,89 1,92 ADB, EIB, FfW, CP TBN
4 Tuyến 2 - Giai đoạn 2 9.1 1,49 Đang kêu gọi đầu tư
5 Tuyến 2 - Giai đoạn 3 28 2,72 Đang kêu gọi đầu tư
6 Tuyến 3A - Giai đoạn 1 10,03 1,82 Đã đăng ký JICA
7 Tuyến 3A - Giai đoạn 2 9,9 1,2 Đã đề nghị JICA
8 Tuyến3B 12,2 1,87 Đã đề nghị JICA
9 Tuyến 4 35,9 4,57 Đang kêu gọi đầu tư
10 Tuyêh 4B 3,5 0,8 Đang kêu gọi đầu tư
11 Tuyêh 5 - Giai đoạn 2 14,54 2,18 Hàn Ọuốc + ppp
12 Tuyến 6 6,8 1.33 Đang kêu gọi đầu tư
13 Monorail 2 27,2 0,72 Đang kêu gọi đầu tư
14 Monorail 3 10 0,4 Đang kêu gọi đầu tư
15 Xe điện mặt đất 12,8 0,251 Đang kêu gọi đầu tư

Tổng cộng 219,60 25,894

Ghi chú: *: các tuyến/dự án có vốn cam kết
Nguồn: Nhóm tác giả tổng hợp

Cải thiện chất lượng cuộc sống: TOD tích hợp các 
tiện ích, như: trung tâm thương mại, trường học, bệnh 
viện và giải trí, giúp cải thiện chất lượng cuộc sông của 
người dân và tạo môi trường sông hiện đại và tiện nghi, 
ví dụ như khu đô thị Vinhomes Central Park với đầy đủ 
các tiện ích từ công viên, trường học, bệnh viện, đến 
hồ bơi, các khu giải trí và nhà hàng.

Tạo cơ hội, động lực phát triển kinh tế tại TP. Hồ 
Chí Minh và các tình lân cận: TOD thúc đẩy sự phát 
triển kinh tế và tạo việc làm đa dạng, từ công nhân đến 
nhân viên trung tâm thương mại. Ví dụ, khu đô thị Sala 
và dự án tuyến đường sắt TP. Hồ Chí Minh - cần Thơ 
đi qua 6 tỉnh, thành phô' (Bình Dương, TP. Hồ Chí Minh, 
Long An, Tiền Giang, Vĩnh Long, cần Thơ) với chiều 
dài 174 km, hứa hẹn nhiều cơ hội phát triển kinh tế.

Kết nối giao thông công cộng: TOD tạo khả năng 
liên kết giữa các phương tiện giao thông công cộng, 
như: tàu điện ngầm, xe buýt, trạm tàu hỏa, giúp di 
chuyển dễ dàng hơn. Dự án Metro số 1 Bến Thành - 
Suôi Tiên là một ví dụ.

Bảo vệ môi trường: Mô hình TOD là một trong 
những mô hình phát triển đô thị có tính bền vững cao, 
vì các trung tâm đô thị được thiết kế có tính di chuyển 
thấp. Việc phát triển TOD có thể giảm lượng khí thải 
từ các phương tiện cá nhân, giúp tăng cường hệ thống 
xanh, đảm bảo không khí trong lành và tạo ra một môi 
trường sống tốt hơn cho người dân. Khu đô thị mới 
Phú Mỹ Hưng là ví dụ điển hình về việc phát triển mô 
hình TOD đe giảm lượng khí thải và tăng cường bảo 
vệ môi trường. Phú Mỹ Hưng được thiết kế để kết hợp 
các công viên xanh, đặt chất lượng không khí là mục 
tiêu hàng đầu khi phát triển khu vực. Bên cạnh đó, các 
công trình xây dựng được tính toán để giảm tác động ô 
nhiễm lên môi trường nhiều nhất có thể.

Tối ưu hóa sử dụng đất: TOD tập trung phát triển 
khu đô thị tập trung thay vì các khu đô thị rời rạc, giúp

sử dụng đất hiệu quả hơn. Khu đô thị Phú 
Mỹ Hưng là ví dụ điển hình về sử dụng 
đất tối ưu. Phú Mỹ Hưng đã tiết kiệm 
được nhiều diện tích đất so với các khu 
đô thị truyền thông.

Giảm thiểu tắc đường và ồn ào: TOD 
giải quyết vấn đề ùn tắc giao thông và 
tiếng ồn bằng cách thiết kế hệ thống giao 
thông thông minh và đa dạng, như Dự 
án Khu dân cư Nam Long ở Quận 7. Dự 
án này được thiết kế với khu vực chung 
cư và khu thương mại đặt tầng trên, với 
đường xá, hệ thống giao thông được sắp 
xếp đồng bộ và các công trình được xây 
dựng đúng theo quy hoạch, giúp giảm 
thiểu tắc đường và tiếng ồn trong khu 
vực này.

Tóm lại, việc phát triển mô hình TOD 
tại TP. Hồ Chí Minh mang lại nhiều ưu 
điểm và tiềm năng, giúp tăng cường kinh 
tế, nâng cao chất lượng cuộc sống và bảo 
vệ môi trường. Tuy nhiên, để phát triển 
mô hình này, cần phải đốì mặt với nhiều 
thách thức và yêu cầu đề xuất các giải 
pháp cụ thể để thúc đẩy tiến trình phát 
triển TOD ở TP. Hồ Chí Minh.

THỰC TRẠNG ỴÀ THÁCH THỨẹ 
TRỌNG PHÁT TRIỂN TOD Ở TP. Hồ 
CHÍ MINH

Thực trạng
TP. Hồ Chí Minh là một siêu đô thị, 

quy mô dân sô'lên đến hơn 14 triệu người 
với mật độ khoảng 6.200 người/km2. Mặc 
dù quy hoạch giao thông có từ nhiều năm 
trước, nhưng thời gian qua việc triển khai 
còn gặp không ít vướng mắc và thách 
thức vì hạn chế về nguồn lực, vốn đầu tư. 
Hiện, trên địa bàn Thành phô' có hơn 9 
triệu phương tiện cá nhân gây ùn tắc giao 
thông trầm trọng. Mặt khác, dân sô' tăng 
nhanh (hiện hơn 9,5 triệu người) khiến 
tình trạng kẹt xe thường xuyên xảy ra và 
tốc độ lưu thông trong trung tâm Thành 
phố duy trì ở mức thấp (20-25 km/h) [9],

Thành phố có chủ trương rà soát, điều 
chỉnh quy hoạch giao thông đô thị theo 
hướng phát triển mô hình TOD, bắt đầu 
từ các tuyến Metro sô' 1, 2 và 5. Định 
hướng, vị trí nhà ga và khu vực đô thị. 
Việc điều chỉnh quy hoạch nhằm nâng 
cao hiệu quả sử dụng đất và hạn chê' lưu 
lượng hành khách theo lộ trình và giờ 
giấc cụ thể. về lâu dài, khu vực nội đô 
sẽ hoàn thiện hệ thống metro và cửa ngõ 
phía ngoài sẽ xây dựng đường vành đai 
và khép kín.
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Hiện nay, TP. Hồ Chí Minh đã và 
đang triển khai nhiều dự án phát triển 
TOD với mục tiêu tạo ra các khu đô thị 
bền vững, tiện nghi và kết nôi với các 
phương tiện giao thông công cộng. Các 
dự án này đều được thiết kế và xây dựng 
theo mô hình TOD, tập trung vào việc 
phát triển các khu đô thị rộng lớn, kết nôi 
các khu vực bằng các phương tiện giao 
thông công cộng, như: hệ thống đường 
sắt, buýt hoặc điện ngầm, giảm thiểu sự 
phụ thuộc vào ô tô cá nhân.

Thách thức TOD ở TP. Hồ Chí Minh
Mặc dù mô hình TOD mang lại nhiều 

lợi ích, tiềm năng phát triển cho TP. Hồ 
Chí Minh, nhưng cũng đôi mặt với nhiều 
thách thức trong quá trình phát triển và 
triển khai. Nhóm nghiên cứu chỉ ra những 
thách thức chính mà khi phát triển TOD 
ở TP. Hồ Chí Minh cần phải đối mặt gồm 
cả thách thức về kinh tế và thách thức về 
chính trị.

Thứ nhất, chi phí đầu tư ban đầu lớn 
về xây dựng thiết kế và hạ tầng: Phát 
triển Mô hình TOD đòi hỏi chi phí đầu 
tư ban đầu lớn cho cơ sở hạ tầng và tiện 
ích. Xây dựng hệ thống giao thông công 
cộng, tuyến đường sắt ngầm và cải tạo 
hạ tầng đòi hỏi sự đầu tư vượt qua các rủi 
ro tài chính.

Thứ hai, ùn tắc giao thông và ô nhiễm 
môi trường: TP. Hồ Chí Minh đối mặt với 
vấn đề ngập úng, tắc đường và ô nhiễm 
môi trường nghiêm trọng. Phát triển Mô 
hình TOD đòi hỏi đầu tư vào hạ tầng 
giao thông công cộng thông minh và thân 
thiện với môi trường để giảm thiểu tác 
động xấu lên môi trường.

Thứ ba, thách thức về chuyển đổi 
phong cách xã hội: Sự chuyển đổi từ 
việc sử dụng xe cá nhân sang giao thông 
công cộng và xe đạp là một thách thức về 
phong cách sông của người dân TP. Hồ 
Chí Minh. Điều này đòi hỏi sự thay đổi 
trong phong cách di chuyển và quản lý 
dữ liệu để hỗ trợ mô hình TOD.

Thứ tư, khó khăn trong việc thuyết 
phục các đối tượng sử dụng đất và khả 
năng tài chính của người dân: Người sử 
dụng đất có thể không sẵn sàng chuyển 
đổi sang mô hình TOD, vì ảnh hưỏng đến 
quyền lợi và thu nhập của họ. Giá trị bất 
động sản có thể tăng đáng kể, làm cho 
việc trả tiền thuê hoặc mua nhà trở nên 
khó khăn.

Thứ năm, thiếu năng lực bộ máy đô 
thị: Để phát triển mô hình TOD cần có 
các chính sách, quy định pháp lý và kế
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hoạch quản lý thiết yếu. Tuy nhiên, Thành phố vẫn 
đang thiếu nhân viên có năng lực để phát triển và thực 
thi mô hình TOD.

Thứ sáu, thiếu sự hợp lý trong các quy hoạch đô thị 
và chiến lược đô thị ở Thành phố: cần điều chỉnh quy 
hoạch đô thị để phù hợp với mô hình TOD và cập nhật 
các quy định pháp lý. Các quy hoạch và chiến lược 
đô thị cần phải đảm bảo tính bền vững và giảm thiểu 
sự “cô đặc” của dân cư. TP. Hồ Chí Minh đã bắt đầu 
cập nhật các quy hoạch đô thị hiện có, như: Quy hoạch 
tổng thể TP. Ho Chí Minh tới năm 2040, Quy hoạch 
thành phô khu vực Tây Sài Gòn với mục tiêu phù hợp 
với mô hình phát triển mới và giảm thiểu các vấn đề về 
môi trường và sự “cô đặc ” của dân cư.

Thứ bảy, thiếu sự hợp tác giữa các bên liên quan: 
Mô hình TOD liên quan đến nhiều bên, từ chính quyền 
địa phương đến các doanh nghiệp và cơ quan quản lý 
khác. Thiếu sự hợp tác có thể ảnh hưởng đến tiến độ 
và chất lượng phát triển. Thành phố đang xây dựng các 
bộ phận, viên chức có năng lực để phôi hợp với các 
đối tác khác. Ví dụ, tháng 5/2020, TP. Hồ Chí Minh đã 
thành lập Trung tâm Quản lý điều hành giao thông đô 
thị để phát triển các dự án giao thông công cộng đáp 
ứng yêu cầu của mô hình TOD, nhưng thật sự hiệu quả 
chưa cao.

Thứ tám, các cơ chế, chính sách dể phát triên TP. Hồ 
Chí Minh còn nhiều rào cản so với hiện tại, thì chưa phù 
hợp. Các chính sách hỗ trợ đối với các doanh nghiệp 
để thu hút các nhà đầu tư tại TP. Hồ Chí Minh chưa 
thật sự hiệu quả. Nghị quyết số 98/2023/QH15, ngày 
24/6/2023 của Quốc hội về thí điểm một số cơ chế, 
chính sách đặc thù phát triển TP. Hồ Chí Minh mới 
được ban hành và cần thời gian các câp, ngành cùng 
nhau thực hiện.

MỘT SỐ G|ẢI PHÁP ỨNG DỤNG PHÁT TRIEN 
TOD ỜTP HỒ CHÍ MINH

Từ những thực tiễn, ưu điểm, tiềm năng và các 
thách thức mà TP. Hồ Chí Minh gặp phải, để thực hiện 
phát triển đô thị thông minh theo mô hình TOD, nhóm 
nghiên cứu đề xuất một số giải pháp như sau:

Một là, tăng cường hựp tác giữa các bên liên 
quan. Hợp tác giữa các bên liên quan như chủ đầu tư 
bất động sản, nhà đầu tư, cộng đồng địa phương và 
chính quyền địa phương là rất quan trọng để tạo môi 
trường thuận lợi cho phát triển mô hình TOD.

Hai là, xây dựng các hạ tầng cần thiết. Đầu tư 
vào hạ tầng giao thông công cộng thông minh và thân 
thiện với môi trường, mở rộng mạng lưới đường xe đạp 
công cộng để thu hút người dân di chuyển bằng phương 
tiện công cộng và giảm thiểu việc sử dụng xe cá nhân, 
đồng thời giúp giảm thiểu tình trạng ùn tắc giao thông 
và ô nhiễm môi trường.

Ba là, quy hoạch đồng bộ và linh hoạt, cần thiết 
lập các quy hoạch đồng bộ và linh hoạt để phát triển 
mô hình TOD, bao gồm cả quy hoạch đô thị và chiến 
lược đô thị, tiêu chuẩn bảo vệ môi trường và các quy 
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định về xây dựng. Điều này cũng bao gồm việc giải 
phóng diện tích đất không hiệu quả để tạo ra các vùng 
đô thị mới.

Bốn là, tăng cường trao đổi thông tin và tác động 
đêh cộng đồng để xây dựng sự đồng thuận cho phát 
triển mô hình TOD và đảm bảo tính minh bạch và tài 
chính trong triển khai các dự án TOD.

Năm là, ứng dụng công nghệ thông tin. sử dụng 
công nghệ thông tin để quản lý và giám sát hệ thông 
giao thông công cộng, cải thiện tính hiệu quả của mô 
hình TOD và hỗ trợ sự quản lý, giám sát và xử lý nhanh 
chóng thông tin về tình trạng giao thông, môi trường và 
an ninh.

Sáu là, tăng cường quản lý và giám sát, tăng 
cường quản lý sử dụng đất. Thiết lập tiêu chuẩn và 
quy định cho các chủ đầu tư đô thị để đảm bảo chất 
lượng của các dự án phát triển TOD và tăng cường 
quản lý và giám sát các công trình xây dựng để đảm 
bảo an toàn và chất lượng công trình.

Bảy là, phát triển các dịch vụ hỗ trự cho cư dân. 
Tăng cường phát triển các dịch vụ hỗ trợ cho cư dân 
trong các khu đô thị, bao gồm: các dịch vụ chăm sóc 
sức khỏe, giáo dục và giải trí, quản lý môi trường, tiện 
ích công cộng, để tối ưu hóa trải nghiệm sống của cư 
dân và thu hút sự quan tâm của các cư dân mới.

Tám là, điều chỉnh các chính sách ưu đãi trong 
đầu tư. Cơ quan chức năng có thể cân nhắc điều chỉnh 
các chính sách ưu đãi đầu tư để khuyến khích các hoạt 
động đầu tư vào cấc dự án phát triển TOD, đồng thời 
tạo ra một môi trường cạnh tranh và thu hút các nhà 
đầu tư lớn trong lĩnh vực này.

Chín là, đào tạo và phát triển nguồn 
nhân lực có kỹ năng và chuyên môn để 
quản lý, phát triển và triển khai các dự 
án phát triển TOD và tạo ra nền tảng cho 
phát triển bền vững của Thành phôi

KẾT LUẬN

Triển khai thành công mô hình TOD 
ở TP. Hồ Chí Minh không chỉ giúp tháo 
gỡ áp lực tập trung dân cư và công 
nghiệp tại trung tâm Thành phố, mà còn 
đem lại sự tiện nghi, thoải mái cho cuộc 
sông người dân, giúp doanh nghiệp và 
cá nhân định hướng triển khai thích hợp 
các dự án phát triển đô thị, hạn chế được 
các mức độ ô nhiễm và rò rỉ khí nhà 
kính, giúp TP. Hồ Chí Minh đảm bảo 
được an toàn môi trường. Tăng cường sự 
liên kết của TP. Hồ Chí Minh với đô thị 
phát triển, các nước trong khu vực, đồng 
thời giúp thu hút được các dự án đầu tư 
nước ngoài và hợp tác kinh tế quốc tế, 
từ đó giúp đẩy mạnh sự phát triển kinh 
tế của Thành phố. Đưa đến sự thay đổi 
lớn trong tư duy kế hoạch và quy hoạch 
đô thị, theo hướng phát triển bền vững, 
góp phần đảm bảo sự ổn định kinh tế và 
chính trị cho Thành phô', đồng thời giúp 
đấu tranh chông lại tình trạng đô thị hóa 
đang quá nóng.D
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