ThS. KTS. Nguyén Cao Lénh

QUY HOACH PHAT TRIEN CAC

BUSINESS PARK

MO HIiNH TAT YEU CHO PO THi HIEN DA

NHA XUAT BAN XAY DUNG
HA NOI - 2005






LSi néi ddu

Cdac chuyén gia v& cac nha phat trién hién nay
dang dat ra cdu hai liéu Business Park co phdi la mot y
tudng hodn hdo cho viéc phat trién cac dé thi hién dai.

BAy muoi phdn trdm cdc doanh nghiép ven dé &
Anh muén dat co sé trong cac Business Park. Ngudi Hoa
ky coi Business Park 1& mot trong nhing niém tu hdo vé
phat trién dé thi cia ho. Tat cd cac thanh phé hién dai,
U Berlin (BUc) t6i Tokyo (Nhat BAn), déu c6 mdt mang
ludi cac Business Park bao gquanh, hodc dd ducc xdy
dung hodc dang ndm trong quy hoach. M&i mét Business
Park thé hé mdi ra ddi Id moét thanh céong vé chat luong
moi fruong, kién tric cdnh quan va chdat luong cudc
séng con ngudi. Day chinh I& cau trd I16i chinh xac va day
du nhdt cho y tudng phdat trién cac Business Park.

C6 thé noi Business Park 1& mot sy k&t hop hodn hdo
gitta y tudng moét céng vién-park va y tudng mot moi
tfruong Idm viéc hay kinh doanh hién dai-business, 1& su
gidi quyét thda dang mot t8ng thé théng nhéat gida ba
yéu té hoat déong co bdn cla con ngudi: séng, Idm viéc
v& nghi ngoi.

Tai Viét Nam, Business Park dugc biét dén dudi cdc
tén goi nhu khu céong nghiép, khu ché xudt, khu céng
nghé cao va cdc khu vuc thuong mai khdc. Vé bdn
chat, day 1& cac Business Park thudc giai doan dau tién
vai fiéu chudn va chdt luong thap.

Cubn sdch ndy nhdm cung cdp cac khdi niém, cac
nguyén t8c, yéu cdu va chi dan co bdn cho viéc quy
hoach, phat trién va thiét k& cac Business Park hién dai.
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1. Gi6i thiéu chung

B&t cu mot y tudng sang tao ndo trong bdt ¢l inh vuc ndo cdng cé thé khdi
déu cho mét trdo luu phat trién méi trong quy hoach hay kién trac. Y tudng vé Business
Park cing nhu vay.

C6 thé ndi khdi niém vé Business Park ducc bdt ddu cach day khodng hon 50
nam, vdo dau nhing ndm 1950, khi Trudng dai hoc Standford (California, Hoa Ky) gdp
mot s6 kho khdn vé tdi chinh. Ban lanh dao cla trudng dé cb sang kién trién khai mot
chuong trinh hop tac vé hoc bdng, nghién cdu va viéc lam véi mot s6 cong ty trong
khu vuc. Cung v&i chuong trinh ndy, truong Standford cung cdp mot phan dét dai clia
minh (khodng 3.240ha) cho cdac cbng ty cdng nghé cao cbd khd ndng dem lai Igi ich
cho Standford hoat déng. Vao ndm 1951, cdc hop déng dau tién da dugoc ky két va
Thung Iang Silicon, Business Park ddu tién trén thé gidi, duoc hinh thanh i do.

Nhdng théng tin vé mé hinh phdat trién mdi tai Standford nhanh chéng lan réong
frén thé& gidi va dugc cdc nhd khoa hoc tai fruong Dai hoc Cambridge (Cambridge,
Anh) ddc biét quan tdm. D&én cudi nhiing Ndm 1960, fruong Trinity (thudc Dai hoc
Cambridge) quyét dinh sao chép cdch Iam cua Standford tai mét vang dat phi sén
xudt & ria phia déng bdc thanh phd Cambridge. Quyét dinh ndy da ducc cac nhd quy
hoach, qudn ly va dén cu déng tinh vi, da tu 1&u, ho phdn dai viec xdy dung mdt nén



cbng nghiép trong thanh phd va ho coi y tudng xdy dung mdt Khu nghién clu khoa
hoc riéng biét, sach sé nhu 1& mot gidi phdp méi thac ddy phat trién kinh & xa hoi.

Téa nhd ddu tién cla céng ty Varian Associates

duoc xday dung tai Khu céng nghiép Standford nam 1953

Trong giai doan dau, Business Park ducc phdt rién tU nhing doanh nghiép nhd
cua dia phuong hay cula truong dai hoc, sau do 1 su thu hat cac cong ty da qudc gia
nhd, tiép theo Ia su thu hat cdc cong ty da qudc gia 16n. Thay vi xdy dung cdc van
phong & nhimg vi tri fruyén théng trong trung té&m dé thi, cac nhda déu tu nhan ra réng
c6 thé xay dung mdt kiu van phong hodn todn khéc trong mét khu vuc dang “cong
vién” & ven cac thanh phé va vi thg, co thé thu hiat ducc nhiéu doanh nghiép hon. Cac
khu van phong Iam viéc di dén dau thi cac hoat déng thuong mai cling theo sat dén dé
v chdng bao 1au sau, cac trung t&m cdng céng va gidi tri ciing duoc xay dung.

Cac Business Park duoc phdat rién nhanh chong véi nhiéu thé loai khdc nhau.
Co6 thé ké dén Khu nghién cliu khoa hoc cébng nghé Sophia Antipolic Science-
Technology Park tai Riviera, Phdp vao nhing ndm 1960; Thanh phé khoa hoc Tsukuba
Science City tai Nhat Ban vao nhing ndm 1970; Khu van phong Stockley Office Park
hay Knhu thuong mai Aztec West Business Park tai Bristol, Anh vdo nhing ndm 1980. Tiép
do, cac Khu phat trién t8ng hop Almost Everything Park cing ducc xdy dung rdt nhiéu
& nhing nat giao théng cao téc gén cac thanh phd 16n. Tai day, rat nhiéu thanh phan
chuc ndng dugc két hop xdy dung: clia hang bdn &, nhd kho phdn phdi, rap chiéu
bdong, van phong, tru s& nghién clu, khdach san....

Anh hudng clia nhiing mé hinh dau fién & Standford vé Cambridge tiép tuc lan
réng trén thé gisi. Tat ca cac thanh phd phat trién, tU Berlin (BuUc) t6i Tokyo (Nhat Ban),
déu c6 moét mang ludi ce  Business Park bao quanh, hodc da duoc xdy dung hodc
dang ndm trong quy hoach.



Business Park ngdy nay 1a k&t qud cia cd mét qud trinh phat trién lau dai, bét
nguén U nhing khu céng nghiép so khai clia thé ky XX. Business Park da trd thanh mot
cdu trac phat trién bén ving, mét khdéng gian lam viéc vo cung linh hoat cho cac hoat
déng sdn xudt va thuong mai ciing nhu cdc hoat déng séng, nghi ngoi clia con nguoi.
Business Park chinh I& déng luc phat trién kinh t& xa hoi cla rét nhiéu cong déng, dac
biét 1d d6i v6i cac cong ddng dang trong qud trinh dé thi hoa.

Dén nay, Business Park da mdc nhién dugc coi Id moét giai doan can thiét trong
qud trinh phat trién cac thanh phé hién dai.

Khai niém Business Park

Trén thé gibi, Business Park |& tén goi chung clia cdc Khu cong nghiép-industrial
Park, Khu nghién cuu khoa hoc-Science, Research Park, Khu cong nghé cao-Hi-fech,
Technology Park, Khu van phong - Office Park, Khu thuong mai - Business Park va cac
khu chic ndng tuong tu khdc nhu Warehouse/Distribution Park, Logistics Park,
Incubator Park hay Corporate Park.

Dudi bat ky tén goi ndo, Business Park ludn I& su k&t hop gita hai khdi niém (1)
cbéng Vvién - park va (2) thuong maqi - business. Cong vién - park 1 mot khu vuc duoc su
dung cho cac muc dich nghi ngoi, thé thao va gidi tri. Khu kinh doanh thuong mai -
business 1& khu vuc ducc quy hoach va thiét k& theo kiéu cdc nhdm van phong 1&m viéc
va san xudt hién dai, nhdm phuc vu cho sy frao déi, hop tac va thuong mai, lién quan
dén cac sdn phdm mang tinh nghién clu khoa hoc, phat rién va céng nghé cao.
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Business Park - Mot cdu trac t8ng thé hgp nhét



Su hinh thanh phat trién cac Business Park dén nay chi ra r&dng phép céng trong

khai niém trén 1& su gidi quyét théa dang mét t8ng thé théng nhét gidia ba yéu t6 hoat

doéng co ban cldia con nguadi: séng, Idm viéc va nghi ngoi.

Ngdy nay, Business Park ducc hiéu la mot “cong déng phdt trién” mang tinh

chuyén biét, c6 moét cdu trac t8ng thé hop nhdét theo dang “cdng vién”, bao gém cac

cbéng trinh lién hodn da chidc n&ng nhdm phuc vu cac nhu cdu st dung khac nhau tu

sAn xudt cdng nghiép t6i khdng gian cdng sd, thuong mai, dich vu, ... vd cdc cong

trinh chdc Nang khdc nhdm phuc vy nhu cdu cla nhing ngudi Idm viéc tai day.

Dic trung cluia Business Park

L& mot khu vue phat frién mang tinh chuyén biét, Business Park c6 nhdng tinh

chét va ddc trung riéng nhdm thé hién chic ndang cla no.

Business Park thudng ndm & ving ngoai 6, ven db thi vé gén cdc nat giao
théng hay tuyén giao théng chinh.

Business Park 1a mot khu vuc phat trién da chidc ndng, bao gém cac céng
trinh lién hodan da nang nhdm phuc vu nhiéu nhu cdu st dung khac nhau tu
sAn xudt céng nghiép t6i khong gian céong sd, thuong mai, dich vuy,... va
cdc cong trinh phuc vy khac nhdm ddap Ung nhu cdu da dang cla nhing
nQudi Iam viéc tai dday.

Business Park dugc quy hoach va thiét k& theo dang “coéng vién™: cdc cdng
trinh kién trac hinh thic dep ndm xen ké trong mét méi trudng cdnh quan tu
nhién va nhan tao dep, gan guli v& hoa hop. Business Park co mat db xdy
dung thdp.

Business Park tao 1dp mdt moi frudng hodn hdo cho con ngudi séng. 1dm
viéc v& nghi ngoi cling nhu tao 1ap mdt mdi trudng phat trién thudn loi, thac
ddy hop tac trong ting doanh nghiép cing nhu gida cdc doanh nghiép.
Business Park dugc quy hoach va thiét k& nhdm gidm thiéu cac tadc déng
xAu t6i moi truong va tang cudng hiéu qud st dung dat.

Business Park |& ddong luc phat trién kinh t& xa hdi va dé thi hda cla khu vuc
hay mét ving lanh thé.

Business Park xac tién, hd tro viéc nghién clu, sang tao va phat trién khoa
hoc céng nghé cao gilta cdc doanh nghiép va trudng dai hoc, hd tro cac
doanh nghiép phdat trién kinh doanh va thac ddy su phat trién kinh t&.
Business Park tao 16p moét hinh dnh méi vé khoa hoc, céng nghé, kinh t&,
moi truong.... cd sic canh franh cao cho céc doanh nghiép thanh vién.

Business Park 1& mdt mé hinh phat trién bén ving.



Cac Igi ich cla Business Park
Loi ich cho cac doanh nghiép

Business Park cung cdp khong gian va mdi truong lIdm viéc chdat luong cao phu
hop véi yéu cAu ngdly cdng cao cla cac doanh nghiép. Business Park kndng chi bao
gbm cdc cdéng trinh kién trac ddy én tuong, cac khdong gian mang tinh cdch mang
cho viéc s&t dung mda con cung cdp cdac gidi phdp dich vu todn dién cho tat cd cac
doanh nghiép tham gia. Business Park tao ra céc diéu kién hodn hdo cho doanh
nghiép va ngudi lao déng.

V&i moét hé théng canh quan dep bao quanh cdc cdng trinh kién trac hién dai,
Business Park s& tao ra mot an tuong, mét cédch nhin hodn todn mdéi vé cdc doanh
nghiép trong do.

Hé théng ha tang ky thudt trong va ngodi cong trinh véi nhiing cdng nghé tién tién
nhat s& tao diéu kién thudn loi cho ngudi lao déng & bat ¢l vi tri ndo trong Business Park.

Business Park cung cdp cdc khdong gian va cdc céng frinh cong cong, dich vu
chat luong cao phuc vu chung cho céc doanh nghiép. Diéu ndy sé& Iam gidm cdc chi
phi dau tu ban ddu cla doanh nghiép va chinh cdc khdéng gian céng cdng ndy &
cdAu ndi lién két hop téae quan trong gida cdc doanh nghiép va tao diéu kién cho cdc
doanh nghiép cung nhau phat trién.

Business Park luén dam bdo hoat déong clia cdc doanh nghiép véi mot mic dd
an ninh va an todn cao U céng vao 16i fung céng trinh. Day I& mét frong nhing diéu
kién quan trong can thiét cho cdc vién nghién clu hay cdc céng ty céng nghé cao.

Cac doanh nghiép trong Business Park co diéu kién thudn Igi hon & nhing uu
dai vé thué, tai chinh hay chinh sach phat trién cua Chinh phu. Cac dich vu hd tro
trong Business Park gilp cac doanh nghiép cé uu thé canh tranh bdng su ti&p can tét
nhat v&i thi trudng, cdc ngudn théng tin, ngudn lao déng, cdc nghién clu khoa hoc
cbng nghé mdéi nhat va han ché cac rdi ro clia doanh nghiép.

Loi ich cho méi truong va xa hoi

Song song v&i cac Igi ich cho doanh nghiép, Business Park ludn dem lai cac Ioi
ich to 16n cho sy phat trién kinh 1& xa hoi va méi trudng todn khu vyc.

Business Park 1& déng luc phat trién kinh t& xa hoi todn khu vuc: cung cdp viéc
lam va ddo tao ngudi lao doéng, thuc ddy qud trinh dé thi héa, thac ddy su phat trién
cla cac doanh nghiép bén trong cdng nhu cdc doanh nghiép bén ngodi Business
Park, thic ddy su phat rién clia cac ngdnh thuong mai va dich vy lién quan khac.



Business Park cung cdp modt knéng gian cdnh quan vé mdi frudng Iam viéc
chét luong cao cho khu vuc frén nguyén téc bdo vé méi trudng, bdo vé cac ngudn tai
nguyén va duy tri hé sinh thai.

Business Park cung cdp cdc cdng trinh cong cdng va dich vu khdng chi su
dung cho céac thanh vién trong khu md& nhdm muc dich si dung chung cho todn thé
cdng déng.

Business Park ludn tim kiém su hoa nhdp véi cdng déng dé cung nhau phat trién.

Business Park va cudc séng céng dong
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