12

ip

Phat frién Budng sat cao toc va Khu vuc ga tai Nhat Ban
GOC NHIN CHUYEN SAU VE QUY HOACH BINH HUGNG
GIAO THONG CONG CONG TAI VIET NAM

[ HIROSUGI MIZUTANI, SHUICHI ISHIKAWA, NAOKI TOMINAGA
| Nihon Sekkei, Inc., Nhat Ban

HIGH-SPEED RAIL AND STATION-AREA DEVELOPMENT IN JAPAN: INSIGHTS FOR TRANSIT-ORIENTED PLANNING INVIETNAM
Vietnam is moving forward with plans for its first high speed rail (HSR) corridor linking Hanoi and Ho Chi Minh City. While
not yet implemented, this project is expected to reshape national economic geography by improving travel times and urban
connectivity. International experience shows that HSR stations can act not only as transport nodes but also as catalysts
for urban transformation. This article examines Japan’s extensive experience with HSR development and the integration
of stations with surrounding urban areas, offering insights relevant to Vietnam.

The paper first reviews global patterns of HSR and their relationship with urban accessibility, comparing approaches in
Europe, China, and Japan. It then analyzes how Japan has sited HSR stations within existing railway networks and how
these locations have evolved through long term planning, redevelopment, and land readjustment. Case studies include
Kyoto, Shin Osaka, Shin Yokohama, Sapporo, and Hashimoto, illustrating both integration with historic urban cores and
the creation of new hubs supported by modern legal frameworks.

Further, the article outlines mechanisms enabling large scale station area projects in Japan, such as the Urban
Redevelopment Act, public contributions with floor area incentives, and public-private guidelines. The Tokyo metropolitan
area is highlighted as an example of a polycentric structure, where multiple hubs-including Tokyo, Shinagawa, Shinjuku,
and Roppongi-Toranomon-have developed distinct functions while collectively enhancing the city’s competitiveness.

Drawing on these experiences, the paper concludes with implications for Vietnam. Careful integration of future HSR
stations with existing centers, supported by coordinated land use and redevelopment strategies, could help maximize long
term value and functionality, providing lessons for sustainable transit oriented development.

TP.HCM. D chua duoc trién khai, du &n nay dudc ky vong sé dinh hinh lai dia Iy kinh t& quéc gia bdng céch cai

thién thoi gian di chuyén va két néi do thi. Kinh nghiém quéc té cho thdy cdc nha ga DSCT khéng chi déng vai
trd la nuit giao théng ma con la chét xuc tac cho qua trinh chuyén déi do thi. Bai viét nay phan tich kinh nghiém séu réng
ctia Nhat Ban trong viéc phét trién DSCT va viéc tich hop céc nha ga vdi cdc khu vuc do thi xung quanh, déng thoi dua
ra nhiing phan tich pht hop véi tinh hinh Viét Nam. Trudc hét, bai viét danh gid téng quan cdc mé hinh BSCT trén toan
cdu va mdi quan hé cta ching véi kha néng tiép can do thi, so sanh céc phuong phép tiép can & chau Au, Trung Quéc
va Nhat Bén. Sau do, bai viét phan tich cach Nhat Ban bé tri cac ga DSCT trong mang Ui duding sét hién cé va céch céc
vi tri nay dudc phét trién théng qua quy hoach dai han, tai phét trién va tai diéu chinh dat dai. Cac nghién ctu diém bao
gom Kyoto, Shin-Osaka, Shin-Yokohama, Sapporo va Hashimoto, minh hoa cho ca viéc tich hop vdi céc trung tam dé thj
lich-str va viée tao ra cac trung tam mdi duoc hé tro béi khuén khé phép ly hién dai.

VIét Nam dang xtic tién ké hoach xdy dung hanh lang dudng sat cao téc (DSCT) d4u tién ndi lién Ha Néi va

Ngoai ra, bai viét.con phédc hoa ca ché hé trg cho céc du én nha ga quy mé Ion tai Nhat Ban, chéng han nhu Ludt Tai
thiét dé thi, su déng gop cong vé van dé mat bang va cac hudng dan vé hop tac-eéng-tu. Viing siéu do thi Tokyo dugc
néu bat nhu mét vi du vé cau trdc da trung tAm, noi nhiéu trung tam - bao gém Tokyo, Shinagawa, Shinjuku va Roppongi
Toranomon - d4 phét trién cac chic'ndng riéng biét, déng thoi ciing nhau ndng cao néng luic canh tranh ctia thanh phé.
Dua trén nhding kinh nghiém nay, bai viét fitra nhiing goi y déi vdi Viét Nam. Viéc tich hop mét cach cén trong cac nha
ga BSCT tuong lai vdi céc trung tam hién hiu, dugie.hd tro béi céc chién ludc st dung dat va phéi hop tai phét trién, c6
thé gitip t6i da hoa gid tri va chiic nang lau dai, dong thoisdua ra bai hoc cho phat trién bén viing theo dinh hudng giao
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I. Gigi thicu

Viét Nam dang thic ddy ké hoach xay dung hé théng BSCT
dau tién, v6i hanh lang dudc dé xudt néi lién Ha Noi vai
TP.HCM. Néu dudc trién khai, du an c6 thé dinh hinh lai dia
ly kinh t& cCia quéc gia, gidp cho thdi gian di chuyén sé canh
tranh véi di chuyén bang dudng hang khong noi dia, déng thoi
cai thién su két néi gitia cac khu vuc dé thi lon.

3 nhiéu quéc gia, sy phat trién clia DSCT gén chat ché vdi cac
chién lugc nham tang cudng chién lugc quéc gia vé logistics,
nang cao kha nang ti€p can do thi va ci thién ning luc canh
tranh qudc t€. Cac nha ga khong chi la ndt giao théng ma con
c6 vai trd 1a chét xuic tac cho qua trinh chuyén déi do thi, thudng
dudc tich hop véi qua trinh tai thiét cac khu vuc lan can dé tao ra
CcAc trung tam hoat ddng mdi. Dac biét, Nhat Ban da tich Iy kinh
nghiém qua nhiéu thap ky trong viéc dinh hinh dién mao do thi
xung quanh cac nha ga BSCT théng qua phudng phap tiép can
phét trién dinh hudng giao théng cong cong (TOD).

Muc dich clia bai viét nay I1a cung cap nhiing hiéu biét chuyén
sau tii kinh nghiém ctia Nhat Ban, c6 thé ap dung cho Viét Nam
trong qua trinh 1ap ké hoach va trién khai hé théng BSCT cla
riéng minh. Dya trén cac vi du tii nhiéu thanh phd clia Nhat Ban
va xem xét su phat trién clia cac khudn khd quy hoach, bai viét
néu bat cac nguyén tic chinh trong viéc Iua chon vj tri nha ga va
hoi nhép db thi, cling nhu nhiing bai hoc kinh nghiém séu rong
han c6 thé dinh hudéng cho céc chién Iugc trong tuong lai.

Il. Téng quan toan cau vé PSCT va kha ning
tiép can do thi

Mang lusi DSCT da dugc md rong nhanh chong trén toan thé
gidi, dac biét 1a & Bong A va chau Au. Tai Dong Nam A, qua
trinh phat trién chi méi bat dau, nhung tuyén dudng sit Ha
Noi - TP.HCM theo quy hoach clia Viét Nam sé c6 chiéu dai
dac biét I16n - tudng dudng véi cac hanh lang xuyén bién gidi
& chau Au - va dugc ky vong sé thay déi hoan toan nganh du
lich va logistics qudc gia.

Déi v6i cac thanh phd, sy hién dién va céu tric cla cac nha
ga DSCT ddng vai tro quan trong trong canh tranh toan cau.
Céac nha ga dugc tich hgp t6t sé tang cudng kha nang tiép
can, thu hit dau tu va nhan tai, dong thdi ho trg cho ting
trudng dai han. Cac thanh phé tich hgp BDSCT hiéu qua
thudng dat diém cao hon trong nhiing danh gia quéc t& vé
kha nang ti€p can do thi.

Trén binh dién toan cdu, cé ba cach tiép can chinh dé Iya
chon vj tri ga BSCT:

Loai hinh A, phé bién & chau Au, trong d6 cac dich vu BSCT
ti€p can trung tam thanh phd bing cach s dung cac tuyén
dudng sat théng thudng, hién c6 gén trung tam do thj va tan
dung cac nha ga trung tam d ton tai tli 1au va co chinh trang
& muc t6i thiéu, tan dung céc trung tam db thi lich su.

Loai hinh B, dac trung ctia Trung Qudc, nai cac thanh phd I6n
va hoan toan mdi dugc phat trién ndm bén ngoai cac trung

tam lich s{, thudng dugc quy hoach véi cac khu vic phat trién
réng 16n & xung quanh.

Loai hinh C, dién hinh & Nhat Ban, nci DSCT dudgc xay dung
nhu mot hé thdng riéng biét do cac yéu t6 nhu: Khd dudng ray
khac nhau va dugc tich hgp vao cac nha ga da ton tai lau ddi,
ddng thoi tai phat trién khu vic nha ga dé bé sung cac chiic
nang do thi mai va cai thién kha nang két néi.

I11. Phat trién duong sat cao toc va vi tri nha ga
tai Nhat Ban

Hé théng DSCT cla Nhat Ban dugc biét dén véi tén goi la
Shinkansen bat dau hoat déng vao nam 1964 véi tuyén DSCT
Tokaido ni Tokyo va Osaka (Hinh 1). Day la tuyén dudng st
cao t6c dau tién trén thé gidi, thanh cong clia n6 da dan dén su
md rong dan dan sang céac khu vic khac. Nam 1969, sy phat
trién DSCT chinh thic dudc dua vao Quy hoach st dung dat
qudc gia clia Nhat Ban, va tit nhiing nam 1980 dén nhiing nim
2020, mang Iudi nay da md rong dén ca mién Bac va mién Nam
Nhat Ban, bao gdm céc tuyén Tohoku, Hokkaido, Kyushu va
Hokuriku. Cac dy &n md rong trong tucng lai nhu: Chuo Maglev
va cac tuyén dudng sat cao t6c xa hon vé phia Bac va phia Tay
cling dang dudc lap quy hoach, cho thay cam két lién tuc clia
Nhat Ban trong viéc tang cudng két n6i BSCT.

3.1 Téng quan vé vi tri cdc ga DSCT chinh va céc yéu té
then chét

Bai viét tap trung vao xem xét khoang 30 nha ga BSCT hang
dau dudc bé tri tai cac khu vuc do thi I6n va phat trién nhat
Nhat Ban. Trif mot vai trudng hdp ngoai 1€, hau hét cac nha
ga I6n nay déu dudc xay dung bing cach tich hgp cac san
ga DSCT mdéi vao cac nha ga dudng sat thong thudng hién
c0, von da hoat dong nhu nhiing trung tdm do thi quan trong.
Cach tidp can nay cho phép két ndi ngay va giam thiéu nhu
cau xay dung cac trung tam hoan toan méi.

Khi Iya chon vj tri nha ga & cac thanh phé I6n, cac nha quy
hoach & Nhat Ban da can nhac nhiéu yéu té:

m Gan cac trung tdm thanh phd da hinh thanh: Bam bao kha
nang ti€p can cac trung tam hoat dong hién cé.

m D& dang di chuyén dén cac phuong tién giao thong dia
phuong: Tich hgp véi dudng sat théng thudng va tau dién
ngam dé két ndi lién mach.

m Tinh kha thi clia viéc xay dung va tinh trang dat sén co: Lua
chon dia diém c6 dii khéng gian cho dudng ray, san ga va co
s& vat chat.

m Dap (ing yéu cau vé can chinh dudng ray: Giam thiéu cac
duding cong va do doc cho céc tuyén dudng ray chay tau téc
do cao.

m Tiém ning tai phat trién cac nha ga hién hiiu: Ca hdi xay
dung lai va mg réng cac nha ga hién co.

mKha nang tao ra céc trung tdm méi: Trong mét s6 trudng hgp,
thanh lap cac trung tdm mdi trén céac khu dat chua phat trién.

Dudi day 1a mot s6 vi du tiéu biéu dé minh hoa cho cac chién
lugc khac nhau.
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Hinh 1: Mang lugi BSCT va cac Thanh pho
16n 6 Nhat Ban

3.2 Nha ga Kyoto

Ga Kyoto 1a mét vi du dién hinh vé ga
DSCT tich hgp vao mét trung tdm dudng
st théng thudng hién ¢, tuong tu nhu
nhiéu ga DSCT I6n khac & Nhat Ban. Ga
nam trong khu vuc dé thj trung tam, dong
vai tro la ndt giao théng héi tu cta nhiéu
phudng thtic van tai khac nhau, ddm bao
kha nang tiép cén tuyét voi.

Tuy nhién, xét vé mat lich sli, mang IuGi
dudng sét chinh clia Nhat Ban da dugc
hinh thanh i cudi thé ky 19. Vao thai diém
do, vitri clia Ga Kyoto dudc coi l1a ndm hoi
xa trung tdm phat trién clia thanh phé. Bai
canh lich st nay cho thdy, mac du nhiéu
ga DSCT I6n ngay nay nim trong khu vuic
dé thj trung tam, nhung ngudn géc clia
chdng thudng bat ngudn tii han mot thé
ky trudc, tii nhiing dia diém tling ndm &
khu vuc ria thanh pho.

3.3 Nha ga Shin-Osaka

Ga Shin-Osaka la vi du phan anh viéc
quyét dinh dét vi tri ga dugc thic ddy chd
yéu bdi cac can nhéc vé tuyén dudng hon
|a viéc két ndi véi trung tdm thanh ph6 1au
doi. Tryc déat lién qudc gia Bong - Tay cla
Nhat Ban chay hai chéch 1én phia Bac
khu trung tdm dé thi lich s clia Osaka,
méc du ban than Osaka la mot thanh phd
c6 tdm quan trong I6n déi véi quéc gia. Dé
phuc vu trung tdm thanh phé, céac tuyén
dudng sat thong thudng da bang qua
s6ng Yodo hai Ian va tao ra céc khic cua
hep dé dén nha ga trung tdm. Ngudc lai,
céac nha quy hoach tuyén DSCT Tokaido
lai uu tién mot tuyén duding théng, hap ly
hon phuc vu cho truc hanh lang quéc gia
nay, dong thai cling xem xét tinh kha thi
cla viéc thu héi dat. Piéu nay dan dén
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Hinh 2: Can chinh dudng ray DSCT va céc vj trf ga trong viing Kyoto - Osaka - Kobe
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Hinh 3: Phat trién db thi xung quanh ga Shin-Yokohama (1967 and 2019)

viéc lya chon vj tri hién tai va dat tén cho
nha ga la “Shin-Osaka” hay ga “Osaka
mai”. Sy tudng phan gilia Ga Kyoto va
Ga Shin-Osaka da lam ndi bat cac cach
ti€p can khac nhau déi vdi vi tri ga DSCT
trong hanh lang Kyoto-Osaka-Kobe, nhu
minh hoa trong Hinh 2.

Vao thoi diém xay dung, khu vuc xung
quanh ga Shin-Osaka da c6 muc dé do
thi hoa nhat dinh, nhung chi ¢é cac cong
trinh ¢ ban, chdng han nhu co sd vat
chét nha ga va dudng dan dugc thuc
hién. Khéng c6 sy tai phat trién toan
dién hay chién lugc phat trién trung tam
phu cu thé nao dudgc trién khai thuc hién.
Trong nhiing nam tiép theo, cac tdoa nha
vén phong va khach san binh dan da
dan xuét hién xung quanh nha ga. Tuy
nhién, khu vic nay van chd yéu la mot
trung tdm giao thdng chd khong phai
la mét trung tdm phu hoan chinh, dugc
trang bi cac chic ndng dich vu do thi da
dang. Viéc ddi méi do thi va tang cudng
chic nang trung tdm hién dang dugc
nghién clu két hgp véi cac du an tuong
lai nhu BSCT dém tii Chuo Maglev.

3.4 Nha ga Shin-Yokohama

Ga Shin-Yokohama cling 1a mét trong
s0 it vi du vé viéc xay dung ga tau cao
t6c cach xa khu vuc do thi trung tam
cGia mot thanh phd 16n. Dia diém nay,
khi d6 phan 16n chua dudc phat trién,

dudc lya chon vi két cdu dé thi day dic
xung quanh ga Yokohama cii gay khé
kh&n cho viéc xay dung, va diéu quan
trong la dat st dung cho dudng sét tai
khu vuc nay da dugc dam bao tli nhiing
nam 1940 theo quy hoach “Tau cao t6¢”
trudc day. Quy hoach trudc dé da huéng
dén viéc tranh xa trung tdm thanh phd
doéng ddc va uu tién su lién két vung
rong I6n, va khai niém nay da dugc ap
dung vao quy hoach BSCT sau nay.

Cung véi su phét trién clia nha ga, cac du
an tai diéu chinh dét dai da dudc thuc hién
dé t6 chtic lai cac 16 dét va cung cap co s&
ha tdng co ban. Ban dau, viéc phat trién
xung quanh nha ga dién ra cham chap.
Theo thdi gian, khu vuc nay da phat trién
thanh mot nat doé thi méi véi cac tda nha
van phong, co sG thuong mai va céc dia
diém quy mo I16n nhu Yokohama Arena.
Cac buc anh chup tu trén khong cii da
cho thay rd sy chuyén ddi nay (Hinh 3).
Piéu nay cho thdy cac quyét dinh quy
hoach dugc dua ra tir hang thap ky trudc
da dinh hinh sy phat trién cla khu vuc
nhu thé nao.

3.5 Nha ga Sapporo (DSCT dang dugc
xdy dung)

Sapporo 1a mét vi du dién hinh hay vé
cach mét thanh phé dang nang cép nha
ga va khu vuc xung quanh, déng thdi trién
khai mot hé théng giao thong méi. Dé
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Hinh 4: Khu vuc ga Sapporo - Xay dung DSCT va Tai phat trién
tich hop
dam bao khéng gian cho cac san ga méi, ga DSCT sé dugc xay
dung Iéch ddi chut so vé6i nha ga hién tai. Dy an nay dang dugc
phét trién phdi hop chat ché véi mot duy an tai phét trién do thi lan
can, tao ra mot khéng gian clia ngd mdi va cac chiic nang cho
thanh phd, nhu thé hién trong khu viic nha ga Sapporo (Hinh 4).

Ngoai ra, mot mang Iudi dudng ngdm rong I6n danh cho ngudi
di bd két néi nhiéu ga tau dién ngdm xung quanh ga Sapporo
da duoc phat trién, cling nhiéu du &n cai tao dé thi khac dang
dugc trién khai theo huéng két ndi véi mang lui nay. Nhiing né
lyic nay dang dinh hinh khéng gian dé thi, noi moi ngudi c6 thé di
chuyén va tan hudng thdi gian thoai mai ngay ca trong thoi tiét
lanh gia.

3.6 Nha ga Hashimoto (DSCT dém tu Maglev dang duoc
xay dung)

Tuyé&n Maglev du kién khai truong sau nam 2034 dang dudc
xay dung theo mot hé théng mdi, khac biét véi hé théng
DSCT hién tai ca Nhat Ban. Phan I6n tuyén dudng dudc
thiét k& dudi dang dudng ham, va ngay ca & cac khu vuc do
thi déng duc, du an van ap dung Luat S dung khéng gian
ngdm sau cla Nhat Ban, dugc ban hanh nam 2000. Luat nay
cho phép xay dung cd sé ha tang sau bén dudi dat tu nhan,
chd yéu khi dy an phuc vu lgi ich céng cong ma khdng can
phai mua quyén si dung dat trén mat dat. Mot khi co cac
tryc thi cong, 16i vao khan cap va thong gi6 dugc dam bao,
du an sé cho phép dat mdc d linh hoat hon nhiéu trong viéc
lap quy hoach tuyén dudng so vGi cac phudng phap truyén
théng. Cach tiép can nay ciing dugc thdy trong su lién két
qua khu vyc Pai Tokyo (Greater Tokyo area), minh chiing
cho viéc sl dung cong trinh xay dung ngdm sau (Hinh 5).
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Hinh 5: Tuyén tau dién ngdm Chuo Maglev trong viing dé thi Tokyo

& Nha quan ly

Ga Hashimoto la ga ti€p theo sau Shinagawa & phia Tokyo, trudc
day la mét nit giao ngoai 6 kha khiém t6n va da dugc chon lam
dia diém cho nha ga Maglev ngdm mdi. Viéc tai phat trién sii
dung dét ti mot trudng trung hoc cii bén canh nha ga, va cac du
an cai tao do thi dang dugc trién khai nham cling c6 vai tro 1a khu
trung tam clia viing. Minh chting cho sy phat trién nay dugc thé
hién trong quy hoach chi tiét xung quanh Ga Hashimoto(Hinh 6).
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Hinh 6: Nha ga Maglev va Khu tai phét trién dugc
quy hoach tai Hashimoto

3.7 Téng quan vé vj tri dit nha ga 6 Nhat Ban

Céc nha ga BDSCT clia Nhat Ban thudng dugc tich hgp véi mang
i6i duding st hién hiiu da dudc phat trién ti 1au trudc khi DSCT
ra ddi. Trudc day, cac nha ga nay thudng nam trong cac khu vuc
da phat trién thanh trung tam do thj theo thdi gian. Viéc trién khai
BSCT néi chung dugc xay dung dya vao cac trung tam hién hiu,
tang cudng két ndi clia toan bd mang Iudi giao thong va thudng
thic ddy viéc tai phat trién khu vuc nha ga.

Trong s6 cac yéu t6 chinh lién quan dén viéc lua chon vi tri nha
ga dugc gidi thiéu trong 3.1, c6 ba yéu t6 gom: vj tri gan cac
trung tam do thi hién hiu, d& thu hdi dét va thuan tién chuyén déi
céc tuyén dudng sat théng thudng - 1a nhiing yéu t6 then chét
thic ddy viéc lua chon vi tri nha ga tai Nhat Ban. Ba yéu t& con
lai gém: viéc can chinh dudng ray, tai phat trién khu vuc nha ga
hién hitu va xay dung cac nit giao do thi méi - 1a nhiing yéu t6 b3
sung quan trong, bé trg cho céc tiéu chi quyét dinh chinh.

3 hau hét cac thanh phé 16n, cac ga DSCT dudgc tich hop
v6i cac nha ga trung tam hién hiiu, nang cép va cai tao cac
trung tdm nay thay vi tao ra céc trung tdm hoan toan mdi.
Tuy nhién, van c6 mét sé ngoai |&: trong mét s6 trudng hap,
cac ga dugc dat bén ngoai cic trung tdm dé thj hién hiu.
Shin Yokohama chiing minh cho viéc mét trung tam do thi
phu méi cé thé hinh thanh nhu thé nao theo thdi gian khi
dudc quy hoach ndm xung quanh mét nha ga BSCT, trong
khi Hashimoto lai minh chiing cho viéc cac khuén khé phap
ly va k§ thuat méi dudc ap dung nhu thé nao, chéng han nhu
luat xay dung céng trinh ngdm, mang lai sy linh hoat hon doi
vdi viéc bd tri nha ga va déi méi do thi trong tuong lai.

IV. Chién lugc TOD va su phat trién & Nhat Ban
Sy phat trién clia khu vuc nha ga tai Nhat Ban chua bao gid
chi gidi han trong pham vi nha ga. Qua trinh nay chiu anh
hudng sau sac tii lich st phat trién clia cac don vi van hanh
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dudng sat va cac khuon khé phép 1y, thé ché cho phép trién
khai cac du an quy mé I6n. Néi dung phén luan giai nay nham
cung cap cai nhin téng quan vé qua trinh phat trién TOD xung
quanh cac nha ga dudng sat I6n tai Nhat Ban. DAu tién 1a xem
xét nhiing thay ddi trong lich st clia cac nha van hanh dudng
sat va khudn khé phat trién, sau dé giai thich cac co ché da
tao nén cac du an khu vuc nha ga dugc tich hgp va c6 quy md
I6n, va cudi cung l1a tém tat nhiing bai hoc kinh nghiém quan
trong da dudc duc két theo thai gian.

4.1 Nhiing thay déi lich sd trong viéc van hanh dudng sat
va khudn khé phat trién

Su phét trién dudng sét clia Nhat Ban bat dau rat sém so véi
nhiéu quéc gia khac. Budng sét lién tinh dugc phat trién tii cui
thé ky 19, tiép theo la cac tuyén dudng st ngoai 6 va tau dién
ngdm dau tién vao nhiing ndm 1920. Budng s&t lién tinh, bao
gbm c& DSCT sau nay, do cG quan Dudng s&t Qudc gia trudc
day van hanh, trong khi nhiéu tuyén dudng sat ngoai 6 dugc phat
trién va van hanh bdi cac cong ty dudng sét tu nhan. Hau hét
céc hé théng tau dién ngdm dugc van hanh béi chinh quyén dia
phuang hodc céc tap doan nha nuéc.

Tién trinh thay ddi hoat dong diéu hanh va khuon khé phat trién
dugc tom tat trong Hinh 7. TU nhiing nam 1930 trd di, cac tuyén
duding sat tu nhan da phat trién mé hinh kinh doanh két hop phat
trién nha & ngoai 6 vdi cac khu phic hgp nha ga két hop vi cac
clia hang bach héa va cac chiic nang thuong mai khac. Nhiing
vi dy ban dau nhu Trung tdm Thuong mai Tokyu & Shibuya, c6
thé dudgc coi la nhiing md hinh TOD d4u tién.
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Hinh 7: Lich sif van hanh dudng sit
va su phét trién khu vuc nha ga tai Nhat Ban

TU nhiing nam 1950 trG di, dudng sat tu nhan da ma rong
cach tiép can nay, trong khi co quan Dudng sat Quéc gia
cling bat dau phat trién cac khu phic hgp nha ga - thuong
mai béng cach dua dau tu tu nhan vao cac nha ga cua ho.

Nam 1987, cd quan Dudng sit Quéc gia Nhat Ban ganh
khodn ng khéng 16, da bi giai thé va tai cdu trdic thanh cac
cong ty dudng sét khu vuc, dugc goi chung la Cong ty JR
(Dudng sat Nhat Ban). Trong nhiing ndm 1990, nham bu dap
khoan ng clia Buding sat Qudc gia trudc day, nhiing khu dét
d6 thi c6 gia tri tling dugc st dung cho cac hoat dong van tai
hang hoa dang bi suy giam, ndm gan cac nha ga I6n da dugc
ban di va tai phat trién, thudng la thong qua hop tac véi cac
nha phat trién tu nhan.
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TU nhiing nam 2010, c& dudng sat tu nhan va cac cong ty
dudng sat Nhat Ban (JR) déu tich cuc ddm nhan vai tro 1a cac
nha phat trién, ddy nhanh cac du &n tai phat trién do thi - nha
ga tich hop. Tai nhiéu nha ga I6n, cac cd sG vat chét va co sé
ha tang d6 thj cé ti nhiing ndm 1960 hoac truc d6 da xudng
cép, thuc ddy cac du an toan dién két hgp viéc nang cép nha
ga Vv6i viéc di méi khu vuc xung quanh.

4.2 Cd ché cho phép thuc hién céc du an quy mé Ion

Céc du 4n T4i phét trién do thi

Khuon khd phap ly clia Nhat Ban vé tai phat trién do thi dudc
thiét 1ap theo Luat T4i phat trién do thi ndm 1969, cho phép céac
du &n st dung hén hop, mat do cao théng qua viéc chuyén déi
quyén s hiiu va diéu chinh dong bo vé quyén sé hiiu. Luat nay
dugc ban hanh nhim tao diéu kién cho viéc d&i méi toan dién
cac khu do thi dang xudng cap. Theo khudn khé nay, chii sé hiiu
dét dai trd thanh nhiing ngudi ra quyét dinh chinh, hdp tac vdi cac
nha phat trién tu nhan dé thuc hién cac du an.

Pong gép cong va céc uu dai hé s su dung dat (FAR)

Cac du an quy mé 16n thudng dudc trién khai duya trén dé xuat
cla khu vuc tu nhan, sau do dugc chinh quyén dia phudng
xem xét va phé duyét. Cac du an nay dudc yéu cau bao gom
cac khoan dong gop cong, chang han nhu khong gian md
méi, mang Iugi dudng danh cho ngudi di bo dudgc cai thién
va cac ¢d s ¢6 chiic ning céng cdng nham nang cao ning
Iuc canh tranh téng thé cla thanh phd. Béi lai, chinh quyén
S& ndi 1dng hé s6 st dung dat (FAR) va ban hanh cac uu dai
theo quy dinh.

Hudng dan vé Tam nhin tuong lai chung

Pé gidi quyét nhiing thach thic dé thi khac nhau, su hap tac
chat ché giiia linh vuic cong va tu 1a can thiét. Nhiéu dé thi chl
tri qua trinh xay dung hudng dén thé hién tdm nhin chung cho
sy phat trién trong tuong lai, véi su tham gia clia cac cong ty
dudng sat va cac bén lién quan chi chét khac. Nhiing hudng
dan nay thudng xuyén dugc cap nhat theo tién do du an, tao
ra mot khuon khd chung cho sy phdi hgp lau dai.

M@&i quan hé gila vai trd cla linh vic cong va tu trong viéc tai
phat trién dugc thé hién trong Hinh 8.
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Hinh 8: Khung hop tac cong - tu cho phat trién quy md l6n
khu vic quanh nha ga
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4.3 Tém tat vé qud trinh phat trién va co ché clia TOD
Nhat Ban da sém hinh thanh cac mé hinh TOD théng qua viéc
tich hgp cac nha ga dudng sét va khu phdc hgp thuang mai, ti
rat lau trudc khi TOD trG thanh mot khai niém toan cau.

Ngay nay, khi cadc nha ga ngay cang trd nén quan trong hon
vGi doi séng do thi, ching phai ddi mat véi nhiing thach thic
phtic tap va da dang, bao gdm nhu céu hién dai héa cac chiic
néng khong gian dé dap tng nhu cu hién tai.

P& (ing phé, chinh phii va cac cong ty dudng sat - bao gém ca
cac cong ty dudng sat Nhat Ban da phat trién nang luc manh
m& hon véi tu cach 1a nha phat trién - va cac cong ty bat dong
san tu nhan dang hgp tac chat ché. Thong qua su phdi hgp
lau dai va mét loat cac du an lién két, ho dang tai tao cac khu
vuc nha ga va ci thién chiic nang dé th.

Cac khuon khd thé ché va bi quyét k§ thuat dat dugc 1a nhd
viéc tich Iy déu dan qua nhiéu thap ky, tao thanh nén tang
cho céc sang kién tai phat trién khu vuc nha ga quy mé 16n
hién nay ctia Nhat Ban.

V. Truong hop Tokyo: Tap trung phan tang va
lap quy hoach chién lugc

C4u triic do thi clia Tokyo khéng dugc xac dinh bdi mét trung
tam co vi thé ap dao va duy nhat. Thay vao do, né dugc dinh
hinh bdi nhiéu nut giao thong clia cac nha ga chinh va cac khu
vuc xung quanh, déng vai tro 1a trung tdm giao théng, thuang
mai va van hoa. Noi dung phan nay minh hoa cach thiic cau
tric da nit giao thong clia Tokyo da phat trién, cach thiic ma
quy hoach chién lugc va tai phat trién da duy tri va nang cap
cac trung tdm nay theo thoi gian. Bén khu vuc tiéu biéu dudc
nhan manh dé thé hién cac cach tiép can khac nhau trong viéc
tich hgp cac nha ga véi boi canh d6 thi xung quanh.

5.1 C4u tridc da nat cda Tokyo: Mang Iuéi cdc Trung tam
khu vuc nha ga

Tokyo da phat trién thanh mot thanh phd da trung tam, thay vi
mot thanh phd chi co mét 16i d6 thi duy nhét. Doc theo tuyén
Yamanote la cac nha ga chinh nhu Tokyo, Shinjuku, Shibuya,
Ikebukuro va Shinagawa, dudc b sung bdi cac mang Iui tau
dién ngam day dac tao ra thém cac ndt trén khip khu vuc do thi.
Cé4u trdc da nat nay xudt hién tii hai yéu t6 lich st quan trong.
Thi nhat, vao dau thé ky 20, nhiéu tuyén dudng sat tu nhan
ngoai 6 da dugc b tri tif cac nha ga trén tuyén Yamanote hudng
V& phia viing ngoai 6. Cac nha ga nay tré thanh céc trung tam do
thi sdi déng, noi hanh khach di chuyén sang tuyén Yamanote,
tau dién ngdm hodc xe dién, va dudng sat tu nhan bat dau tich
hop cac cd s6 thuong mai vao cac ga cudi cla ho, tao ra cac
trung tam hoat dong s6i dong. Thii hai, sau Thé chién I, sy tap
trung qué muc cac chic nang van phong va hanh chinh § cac
quan xung quanh nha ga Tokyo da dan dén cac van dé do thi
nghiém trong nhu tic nghén giao thong. Dé giai quyét van dé
nay, vao cudi nhiing ndm 1950, cac chinh sach quy hoach quéc
gia va thanh pho da c4n than chi dinh cac khu vuc xung quanh
céc nha ga chinh clia tuyén Yamanote - chdng han nhu Shinjuku

- 1a c4c trung tdm phu nh&m thiic ddy viéc phan bé lai mang tinh
chién lugc cac chiic nang do thi.

M&i trung tam néi trén déu phat trién véi nhiing dac diém
riéng biét, dugc hinh thanh bdi boi canh lich s, vi tri va dudng
huéng phat trién clia n6. C4u tric da nut nay khong chi phan
bd déng déu hon hoat dong giao thdng va kinh t& ma con cho
phép céac quan khac nhau phat trién cac chic nang chuyén
biét, bé trg cho nhau trong nén kinh t& dé thi rong I6n han.
Céc trung tdm chinh dudgc trinh bay trong cac phan sau dugc
thé hién trong Hinh 9, dua ra cai nhin t8ng quan vé vj tri cla
ching trong céu tric da nit ctia Tokyo. Su da dang nay dugc
hinh thanh thong qua nhiing déng luc dé va né da trd thanh
ngudn gdc chinh cho stic s6ng va ban sac dé thi clia Tokyo.
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Hinh 9: Cac khu vuc nha ga chinh & trung tam Tokyo

5.2 Khu vuc nha ga Tokyo: B6i mdi 16i lich st dé duy tri
kha nadng canh tranh

Nha ga Tokyo ddng vai tro l1a trung tam lich si cda thu dé
va da hoat dong nhu 1a bd mat cta thanh phd trong han mot
thé ky. Day ciing la diém khéi dau cla cac tuyén DSCT kéo
dai vé phia Tay va phia B&c. Khudn vién nha ga va quan
Marunouchi  phia Tay tiing 1a dat dai clia cac samurai cap
cao vao gilia thé ky 19. Nhiing khu dét réng I6n nay da dugc
thiia ké vao thoi hién dai va trG thanh khu thuong mai danh
gia nhéat clia Nhat Ban. Vé phia Déng, cac khu vuc nhu Yaesu
va Nihonbashi trong lich st tling la ndi c6 cac khu thuong
mai. Cho t6i nay, chiing van gili lai nhiéu tda nha quy mé
nhd, nhung thong qua qua trinh tai phat trién lau dai véi cac
du &n két ni quy mé 16n, nhiing khu vuc nay da dugc chuyén
ddi thanh cac quéan hién tai véi cac chiic nang do thi tién tién
nhu kinh doanh va giao dich quéc té. Ngoai ra, cac bén xe
buyt maéi dugc xay dung bén duédi cac cum khu phtc hgp cao
tang, cling ¢ thém vai trd clia nha ga Tokyo nhu mét trung
tam giao thong chinh.
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5.3 Khu vuc Shinagawa: Mé hinh tich
hop nha ga - thanh phé cho mét nha
ga méi

Ga Shinagawa, ndm & phia Nam nha
ga Tokyo, ban dau chi la mét trung tam
cho cac tuyén dudng sét thong thudng,
nhung vao ndm 2003, n6 da c6 thém
chiic nang la mét ga phu dudng sat
cao toc; diéu nay lam nang cao dang
ké tdm quan trong clia ga. Shinagawa
cling dugc 1ap quy hoach dé tré thanh
ga cubi Tokyo cla tuyén cao toc dém
tlf Chuo Maglev, tiép tuc tang cudng vai
trd chién lugc clia ga trong tuong lai. K&
tli nhiing nam 1990, viéc tai phat trién
trén khu dét cii clia Budng sat Quéc gia
d phia Bong nha ga da tao ra mét khu
thuong mai mdéi, Shinagawa Intercity,
tich hop cht ché véi nha ga. & phia Béc
cla nha ga, JR East (Dudng sat Nhat
Ban phia Dong) phat trién mot cach doc
lap, tai phat trién khu dat dudng sét cii
va khai truong khu Thanh ph6 clia ngd
Takanawa cung véi nha ga méi, cling c6
hon nla vai tro clia Shinagawa nhu mét
trung tam tich hgp nha ga va thanh pho.

5.4 Khu vuc Shinjuku: Céi tao nha ga
I6n théng qua quan hé déi tac céng tu
Shinjuku, cung v6i Shibuya va
Ikebukuro, da phat trién thanh mot trung
tam 16n, noi hdi tu cdia nhiéu tuyén dudng
sat tu nhan ngoai 6, trd thanh mot trong
nhiing quan tap trung nhiéu ga tau chinh
cla Tokyo. Hién nay, Shinjuku phuc vu
khoang 3,5 triéu hanh khach méi ngay
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- nhiéu hon bt ky ga nao khac trén thé
gi6i - trén khdp cac mang IuGi dudng
s&t Nhat Ban, dudng s&t tu nhan va tau
dién ngdm, mic du day khong phai la
ga dudng sat cao t6c. DEn nhiing nam
1960, cac cd sd thuong mai tich hgp nha
ga I6n va cd s ha tang nha ga lién quan
da dugc xay dung xung quanh Shinjuku.
Tuy nhién theo thdi gian, cac cd sé nay
va cd s6 ha tang cong cong xung quanh
da cii k§, gay ra cac van dé vé an toan
va lam ddy Ién lo ngai vé kha ning canh
tranh so véi cac trung tdm dod thi khac.
Chinh diéu nay da thic ddy chinh quyén
dia phuong, cac cong ty dudng sat va
céac bén lién quan khac nhan ra nhu cau
cdi tao toan dién, c6 su phoi hdp khu vuc
nha ga.

M6t tam nhin tuong lai chung da dugc
thiét lap thong qua cac hudng dén, theo
dé mot loat cac duy an 16n dang dan déi
mG&i khu vuc nha ga, tang cudng két ndi
va céi thién moi trudng do thi thdng qua
hgp tac cong tu.

5.5 Khu vuc Roppongi-Toranomon:
Hinh thanh Trung tdm do tu'nhan dan
dét véi kh3 nang két néi tién tién

Khu viyc Roppongi va Toranomon minh
hoa cho viéc mét trung tam d6 thi méi co6
thé hinh thanh ma khong can dén mot
nha ga I6n truyén théng. Tai day, cac du
an tai phat trién do tu nhan dan dét da dan
hinh thanh theo thdi gian, tao nén mét khu
viic mang tinh quéc té va sang tao.

Trong khi cac du an nhu Roppongi Hills
va Toranomon Hills tich hgp van phong,
clia hang ban 18 va cac cd sG van hoa
truc tiép véi hé thdng tau dién ngam, thi
cac nha ga va bén xe buyt méi lai gitp
tang cudng két néi giao théng trong khu
viyc. Azabudai Hills méi khai tricng gan
day da két ndi hai ga tau dién ngam cach
nhau khoang 600m théng qua nhiéu I6i
di danh cho nguéi di bo va khéng gian
xanh, nang cao hiéu suét di bd va moi
trudng do thi lién mach.

Thoéng qua chudi cac du &n tai phat trién
quy md I6n do tu nhan dan dat nay,
chiic nang trung tdm cla khu vuc da
dudc tang cudng dang ké va trong quy
hoach tdng thé nam 2021 clia Tokyo,
ndi nay da dudc chi dinh 1a mét trong
nhiing trung tdm dé thi quan trong nhéat
cla thanh phé.

5.6 Nhiing diém chinh rdt ra tir Chién
lugc da nit cua Tokyo

Nhu d4 thay trong cac vi du trudc, cdu
trdc da trung tdm cla Tokyo da dudc
dinh hinh theo thdi gian, thong qua cac
b6i canh lich s va khong gian khac
nhau, véi dudng st cao tc va cac co
s vat chat dudng sat khac dan xen vdi
khéng gian do thi dang phat trién. M&i
khu vuc thé hién mot qu§ dao riéng biét,
déng thdi dong gop vao mang Iudi do thi
rong I6n hon.

Khu vuc nha ga Tokyo la vi du dién hinh
cho sy ddi méi clia mét khu vuc 16i lich
sti, cling ¢ vai trd la khu vuc trung tam
nhat cla quéc gia va la clia ngd chinh
cho céc dich vu dudng sat cao téc trén
khap Nhat Ban. Shinagawa thé hién mot
mo hinh ma viéc b sung mot ga DPSCT
vao mot trung tdm hién hiiu va viéc tai
st dung dat dudng sat du thiia da thac
d&y méi quan hé tich hop gidia nha ga va
thanh phé, dong thai tao nén mot ban
s&c d6 thi méi. Shinjuku dai dién cho sy
nd Iuc cong tu dang dién ra, nham tai tao
mét khu phulc hgp nha ga ¢l ki nhung vo
cung quan trong. Ngudc lai, Roppongi -
Toranomon minh hoa cach thiic ma mot
khu vuc khong cé nha ga 16n da dugc
chuyén déi thong qua qua trinh tai phat
trién do tu nhan dan dat, tan dung mang
lu6i cac ga tau dién ngdm dé xay dung
mot trung tam do thi c6 tinh két néi cao.
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M®&i khu vuic nay dudgc hinh thanh bdi nhiing béi canh khac nhau, tiép tuc theo dudi cac
sang kién dai han dé cling c§ ban sic va slic hap dan riéng. La mét thanh phé khéng
ngling phat trién, dong Iuc nay cling nhau nang cao stic hap dan va kha nang canh tranh
clia Tokyo trén trudng quéc t&. Diém chung dang chu y gitia nhiing nd Iyc tai phat trién
gén day la chiing khdng chi don thuan tich hgp cac nha ga vai cac khu phat trién dugc két
ndi tryc ti€p, ma con chi ddng ma rong anh hudng va mang lugi dusng danh cho ngudi di
b6 ra cac khu vuc xung quanh rong I6n han, tii d6 tao ra su cong hudng do thi rong Ién.

VI. Két luan va nhimng goi y déi véi Viéet Nam

Kinh nghiém cia Nhat Ban véi hé thng DSCT cho thay viéc trién khai mot hé thdng méi
c6 thé hiéu qua nhat khi dudgc tich hop véi cac trung tam giao thong dé thi hién c6 va céac
khudn khd phat trién da dudgc thiét lap tii 1au. Tai nhiéu thanh phd clia Nhat Ban, cac ga
DSCT dudc dét tai cac nha ga dudng sét thong thudng, vn da dong vai trd 1a cac nat
giao thdng chinh, cho phép k&t néi tic thdi va tao co hdi déi méi khu vuc nha ga. Ngay ca
khi cac nha ga méi dugc xay dung bén ngoai cac khu vuc 16i lich sti, nhu trudng hgp cla
Shin - Yokohama, viéc chiing dan dan tich hop véi phat trién do thi theo thdi gian cho thay
gia tri cla quy hoach dai han va viéc tai diéu chinh dat dai.

Nhiing kinh nghiém nay khéng cung cdp mét mé hinh sdn c6, nhung ching néu bét
nhiing bai hoc séu rong c6 thé hiiu ich khi Viét Nam trién khai cac k& hoach DSCT cla
riéng minh. D&i v6i mét hanh lang dai ti Ha No6i dén TP.HCM, viéc lya chon va thiét ké
khu vuc nha ga s& dinh hinh cach thic hé trg kha ning tiép can dé thi va stic manh kinh
t&. Viéc tich hop cac nha ga véi cac trung tam hién hiiu bat cli khi nao c6 thé va phdi hop
quy hoach giao théng vai cac chién lugc s dung dat va tai phat trién, c6 thé gidp t6i da
héa Igi ich vé lau dai.

Méc du c4u tric dé thi va khudn khd phap Iy clia méi quéc gia la khac nhau, nhung nhiing
kinh nghiém dugc néu trong bai viét nay cho thdy, déi véi quy hoach dudng sét cao téc
trong tuang lai cla Viét Nam, viéc tich hgp chat ché viéc phat trién nha ga vai cac khu
viic d6 thi xung quanh c6 thé nang cao gia tri va chiic nang lau dai. Nhiing hiéu biét nay
dugc dua ra lam tai liéu tham khéo cho viéc ra quyét dinh trong tuong lai cGa Viét Nam.

Ngay nhan bai: 05/07/2025
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