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Lêi nãi ®Çu 

C¸c chuyªn gia vµ c¸c nhµ ph¸t triÓn hiÖn nay 

®ang ®Æt ra c©u hái liÖu Business Park cã ph¶i lµ mét ý 

t­ëng hoµn h¶o cho viÖc ph¸t triÓn c¸c ®« thÞ hiÖn ®¹i. 

B¶y m­¬i phÇn tr¨m c¸c doanh nghiÖp ven ®« ë 

Anh muèn ®Æt c¬ së trong c¸c Business Park. Ng­êi Hoa 

kú coi Business Park lµ mét trong nh÷ng niÒm tù hµo vÒ 

ph¸t triÓn ®« thÞ cña hä. TÊt c¶ c¸c thµnh phè hiÖn ®¹i, 

tõ Berlin (§øc) tíi Tokyo (NhËt B¶n), ®Òu cã mét m¹ng 

l­íi c¸c Business Park bao quanh, hoÆc ®· ®­îc x©y 

dùng hoÆc ®ang n»m trong quy ho¹ch. Mçi mét Business 

Park thÕ hÖ míi ra ®êi lµ mét thµnh c«ng vÒ chÊt l­îng 

m«i tr­êng, kiÕn tróc c¶nh quan vµ chÊt l­îng cuéc 

sèng con ng­êi. §©y chÝnh lµ c©u tr¶ lêi chÝnh x¸c vµ ®Çy 

®ñ nhÊt cho ý t­ëng ph¸t triÓn c¸c Business Park. 

Cã thÓ nãi Business Park lµ mét sù kÕt hîp hoµn h¶o 

gi÷a ý t­ëng mét c«ng viªn-park vµ ý t­ëng mét m«i 

tr­êng lµm viÖc hay kinh doanh hiÖn ®¹i-business, lµ sù 

gi¶i quyÕt tháa ®¸ng mét tæng thÓ thèng nhÊt gi÷a ba 

yÕu tè ho¹t ®éng c¬ b¶n cña con ng­êi: sèng, lµm viÖc 

vµ nghØ ng¬i. 

T¹i ViÖt Nam, Business Park ®­îc biÕt ®Õn d­íi c¸c 

tªn gäi nh­ khu c«ng nghiÖp, khu chÕ xuÊt, khu c«ng 

nghÖ cao vµ c¸c khu vùc th­¬ng m¹i kh¸c. VÒ b¶n 

chÊt, ®©y lµ c¸c Business Park thuéc giai ®o¹n ®Çu tiªn 

víi tiªu chuÈn vµ chÊt l­îng thÊp.  

Cuèn s¸ch nµy nh»m cung cÊp c¸c kh¸i niÖm, c¸c 

nguyªn t¾c, yªu cÇu vµ chØ dÉn c¬ b¶n cho viÖc quy 

ho¹ch, ph¸t triÓn vµ thiÕt kÕ c¸c Business Park hiÖn ®¹i. 

ThS. KTS. NguyÔn Cao L·nh 
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1. Giíi thiÖu chung 

BÊt cø mét ý t­ëng s¸ng t¹o nµo trong bÊt cø lÜnh vùc nµo còng cã thÓ khëi 

®Çu cho mét trµo l­u ph¸t triÓn míi trong quy ho¹ch hay kiÕn tróc. ý t­ëng vÒ Business 

Park còng nh­ vËy.  

Cã thÓ nãi kh¸i niÖm vÒ Business Park ®­îc b¾t ®Çu c¸ch ®©y kho¶ng h¬n 50 

n¨m, vµo ®Çu nh÷ng n¨m 1950, khi Tr­êng ®¹i häc Standford (California, Hoa Kú) gÆp 

mét sè khã kh¨n vÒ tµi chÝnh. Ban l·nh ®¹o cña tr­êng ®· cã s¸ng kiÕn triÓn khai mét 

ch­¬ng tr×nh hîp t¸c vÒ häc bæng, nghiªn cøu vµ viÖc lµm víi mét sè c«ng ty trong 

khu vùc. Cïng víi ch­¬ng tr×nh nµy, tr­êng Standford cung cÊp mét phÇn ®Êt ®ai cña 

m×nh (kho¶ng 3.240ha) cho c¸c c«ng ty c«ng nghÖ cao cã kh¶ n¨ng ®em l¹i lîi Ých 

cho Standford ho¹t ®éng. Vµo n¨m 1951, c¸c hîp ®ång ®Çu tiªn ®· ®­îc ký kÕt vµ 

Thung lòng Silicon, Business Park ®Çu tiªn trªn thÕ giíi, ®­îc h×nh thµnh tõ ®ã. 

Nh÷ng th«ng tin vÒ m« h×nh ph¸t triÓn míi t¹i Standford nhanh chãng lan réng 

trªn thÕ giíi vµ ®­îc c¸c nhµ khoa häc t¹i tr­êng §¹i häc Cambridge (Cambridge, 

Anh) ®Æc biÖt quan t©m. §Õn cuèi nh÷ng n¨m 1960, tr­êng Trinity (thuéc §¹i häc 

Cambridge) quyÕt ®Þnh sao chÐp c¸ch lµm cña Standford t¹i mét vïng ®Êt phi s¶n 

xuÊt ë r×a phÝa ®«ng b¾c thµnh phè Cambridge. QuyÕt ®Þnh nµy ®· ®­îc c¸c nhµ quy 

ho¹ch, qu¶n lý vµ d©n c­ ®ång t×nh v×, ®· tõ l©u, hä ph¶n ®èi viÖc x©y dùng mét nÒn 
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c«ng nghiÖp trong thµnh phè vµ hä coi ý t­ëng x©y dùng mét Khu nghiªn cøu khoa 

häc riªng biÖt, s¹ch sÏ nh­ lµ mét gi¶i ph¸p míi thóc ®Èy ph¸t triÓn kinh tÕ x· héi.  

 
Tßa nhµ ®Çu tiªn cña c«ng ty Varian Associates  

 ®­îc x©y dùng t¹i Khu c«ng nghiÖp Standford n¨m 1953 

Trong giai ®o¹n ®Çu, Business Park ®­îc ph¸t triÓn tõ nh÷ng doanh nghiÖp nhá 

cña ®Þa ph­¬ng hay cña tr­êng ®¹i häc, sau ®ã lµ sù thu hót c¸c c«ng ty ®a quèc gia 

nhá, tiÕp theo lµ sù thu hót c¸c c«ng ty ®a quèc gia lín. Thay v× x©y dùng c¸c v¨n 

phßng ë nh÷ng vÞ trÝ truyÒn thèng trong trung t©m ®« thÞ, c¸c nhµ ®Çu t­ nhËn ra r»ng 

cã thÓ x©y dùng mét kiÓu v¨n phßng hoµn toµn kh¸c trong mét khu vùc d¹ng “c«ng 

viªn” ë ven c¸c thµnh phè vµ v× thÕ, cã thÓ thu hót ®­îc nhiÒu doanh nghiÖp h¬n. C¸c 

khu v¨n phßng lµm viÖc ®i ®Õn ®©u th× c¸c ho¹t ®éng th­¬ng m¹i còng theo s¸t ®Õn ®ã 

vµ ch¼ng bao l©u sau, c¸c trung t©m c«ng céng vµ gi¶i trÝ còng ®­îc x©y dùng.  

C¸c Business Park ®­îc ph¸t triÓn nhanh chãng víi nhiÒu thÓ lo¹i kh¸c nhau. 

Cã thÓ kÓ ®Õn Khu nghiªn cøu khoa häc c«ng nghÖ Sophia Antipolic Science-

Technology Park t¹i Riviera, Ph¸p vµo nh÷ng n¨m 1960; Thµnh phè khoa häc Tsukuba 

Science City t¹i NhËt B¶n vµo nh÷ng n¨m 1970;  Khu v¨n phßng Stockley Office Park 

hay Khu th­¬ng m¹i Aztec West Business Park t¹i Bristol, Anh vµo nh÷ng n¨m 1980. TiÕp 

®ã, c¸c Khu ph¸t triÓn tæng hîp Almost Everything Park còng ®­îc x©y dùng rÊt nhiÒu 

ë nh÷ng nót giao th«ng cao tèc gÇn c¸c thµnh phè lín. T¹i ®©y, rÊt nhiÒu thµnh phÇn 

chøc n¨ng ®­îc kÕt hîp x©y dùng: cöa hµng b¸n lÎ, nhµ kho ph©n phèi, r¹p chiÕu 

bãng, v¨n phßng, trô së nghiªn cøu, kh¸ch s¹n,... 

¶nh h­ëng cña nh÷ng m« h×nh ®Çu tiªn ë Standford vµ Cambridge tiÕp tôc lan 

réng trªn thÕ giíi. TÊt c¶ c¸c thµnh phè ph¸t triÓn, tõ Berlin (§øc) tíi Tokyo (NhËt B¶n), 

®Òu cã mét m¹ng l­íi c¸c  Business Park bao quanh, hoÆc ®· ®­îc x©y dùng hoÆc 

®ang n»m trong quy ho¹ch.  
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Business Park ngµy nay lµ kÕt qu¶ cña c¶ mét qu¸ tr×nh ph¸t triÓn l©u dµi, b¾t 

nguån tõ nh÷ng khu c«ng nghiÖp s¬ khai cña thÕ kû XX. Business Park ®· trë thµnh mét 

cÊu tróc ph¸t triÓn bÒn v÷ng, mét kh«ng gian lµm viÖc v« cïng linh ho¹t cho c¸c ho¹t 

®éng s¶n xuÊt vµ th­¬ng m¹i còng nh­ c¸c ho¹t ®éng sèng, nghØ ng¬i cña con ng­êi. 

Business Park chÝnh lµ ®éng lùc ph¸t triÓn kinh tÕ x· héi cña rÊt nhiÒu céng ®ång, ®Æc 

biÖt lµ ®èi víi c¸c céng ®ång ®ang trong qu¸ tr×nh ®« thÞ hãa.  

§Õn nay, Business Park ®· mÆc nhiªn ®­îc coi lµ mét giai ®o¹n cÇn thiÕt trong 

qu¸ tr×nh ph¸t triÓn c¸c thµnh phè hiÖn ®¹i.  

Kh¸i niÖm Business Park 

Trªn thÕ giíi, Business Park lµ tªn gäi chung cña c¸c Khu c«ng nghiÖp-Industrial 

Park, Khu nghiªn cøu khoa häc-Science, Research Park, Khu c«ng nghÖ cao-Hi-tech, 

Technology Park, Khu v¨n phßng - Office Park, Khu th­¬ng m¹i - Business Park vµ c¸c 

khu chøc n¨ng t­¬ng tù kh¸c nh­ Warehouse/Distribution Park, Logistics Park, 

Incubator Park hay Corporate Park.    

D­íi bÊt kú tªn gäi nµo, Business Park lu«n lµ sù kÕt hîp gi÷a hai kh¸i niÖm (1) 

c«ng viªn - park vµ (2) th­¬ng m¹i - business. C«ng viªn - park lµ mét khu vùc ®­îc sö 

dông cho c¸c môc ®Ých nghØ ng¬i, thÓ thao vµ gi¶i trÝ. Khu kinh doanh th­¬ng m¹i - 

business lµ khu vùc ®­îc quy ho¹ch vµ thiÕt kÕ theo kiÓu c¸c nhãm v¨n phßng lµm viÖc 

vµ s¶n xuÊt hiÖn ®¹i, nh»m phôc vô cho sù trao ®æi, hîp t¸c vµ th­¬ng m¹i, liªn quan 

®Õn c¸c s¶n phÈm mang tÝnh nghiªn cøu khoa häc, ph¸t triÓn vµ c«ng nghÖ cao. 

 
Business Park - Mét cÊu tróc tæng thÓ hîp nhÊt 
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Sù h×nh thµnh ph¸t triÓn c¸c Business Park ®Õn nay chØ ra r»ng phÐp céng trong 

kh¸i niÖm trªn lµ sù gi¶i quyÕt tháa ®¸ng mét tæng thÓ thèng nhÊt gi÷a ba yÕu tè ho¹t 

®éng c¬ b¶n cña con ng­êi: sèng, lµm viÖc vµ nghØ ng¬i. 

Ngµy nay, Business Park ®­îc hiÓu lµ mét “céng ®ång ph¸t triÓn” mang tÝnh 

chuyªn biÖt, cã mét cÊu tróc tæng thÓ hîp nhÊt theo d¹ng “c«ng viªn”, bao gåm c¸c 

c«ng tr×nh liªn hoµn ®a chøc n¨ng nh»m phôc vô c¸c nhu cÇu sö dông kh¸c nhau tõ 

s¶n xuÊt c«ng nghiÖp tíi kh«ng gian c«ng së, th­¬ng m¹i, dÞch vô, … vµ c¸c c«ng 

tr×nh chøc n¨ng kh¸c nh»m phôc vô nhu cÇu cña nh÷ng ng­êi lµm viÖc t¹i ®©y.   

§Æc tr­ng cña Business Park  

Lµ mét khu vùc ph¸t triÓn mang tÝnh chuyªn biÖt, Business Park cã nh÷ng tÝnh 

chÊt vµ ®Æc tr­ng riªng nh»m thÓ hiÖn chøc n¨ng cña nã. 

 Business Park th­êng n»m ë vïng ngo¹i «, ven ®« thÞ vµ gÇn c¸c nót giao 

th«ng hay tuyÕn giao th«ng chÝnh. 

 Business Park lµ mét khu vùc ph¸t triÓn ®a chøc n¨ng, bao gåm c¸c c«ng 

tr×nh liªn hoµn ®a n¨ng nh»m phôc vô nhiÒu nhu cÇu sö dông kh¸c nhau tõ 

s¶n xuÊt c«ng nghiÖp tíi kh«ng gian c«ng së, th­¬ng m¹i, dÞch vô,… vµ 

c¸c c«ng tr×nh phôc vô kh¸c nh»m ®¸p øng nhu cÇu ®a d¹ng cña nh÷ng 

ng­êi lµm viÖc t¹i ®©y.   

 Business Park ®­îc quy ho¹ch vµ thiÕt kÕ theo d¹ng “c«ng viªn”: c¸c c«ng 

tr×nh kiÕn tróc h×nh thøc ®Ñp n»m xen kÏ trong mét m«i tr­êng c¶nh quan tù 

nhiªn vµ nh©n t¹o ®Ñp, gÇn gòi vµ hßa hîp. Business Park cã mËt ®é x©y 

dùng thÊp. 

 Business Park t¹o lËp mét m«i tr­êng hoµn h¶o cho con ng­êi sèng, lµm 

viÖc vµ nghØ ng¬i còng nh­ t¹o lËp mét m«i tr­êng ph¸t triÓn thuËn lîi, thóc 

®Èy hîp t¸c trong tõng doanh nghiÖp còng nh­ gi÷a c¸c doanh nghiÖp.     

 Business Park ®­îc quy ho¹ch vµ thiÕt kÕ nh»m gi¶m thiÓu c¸c t¸c ®éng 

xÊu tíi m«i tr­êng vµ t¨ng c­êng hiÖu qu¶ sö dông ®Êt.  

 Business Park lµ ®éng lùc ph¸t triÓn kinh tÕ x· héi vµ ®« thÞ hãa cña khu vùc 

hay mét vïng l·nh thæ.  

 Business Park xóc tiÕn, hç trî viÖc nghiªn cøu, s¸ng t¹o vµ ph¸t triÓn khoa 

häc c«ng nghÖ cao gi÷a c¸c doanh nghiÖp vµ tr­êng ®¹i häc, hç trî c¸c 

doanh nghiÖp  ph¸t triÓn kinh doanh vµ thóc ®Èy sù ph¸t triÓn kinh tÕ. 

Business Park t¹o lËp mét h×nh ¶nh míi vÒ khoa häc, c«ng nghÖ, kinh tÕ, 

m«i tr­êng,… cã søc c¹nh tranh cao cho c¸c doanh nghiÖp thµnh viªn. 

 Business Park lµ mét m« h×nh ph¸t triÓn bÒn v÷ng. 
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C¸c lîi Ých cña Business Park 

Lîi Ých cho c¸c doanh nghiÖp  

Business Park cung cÊp kh«ng gian vµ m«i tr­êng lµm viÖc chÊt l­îng cao phï 

hîp víi yªu cÇu ngµy cµng cao cña c¸c doanh nghiÖp. Business Park kh«ng chØ bao 

gåm c¸c c«ng tr×nh kiÕn tróc ®Çy Ên t­îng, c¸c kh«ng gian mang tÝnh c¸ch m¹ng 

cho viÖc sö dông mµ cßn cung cÊp c¸c gi¶i ph¸p dÞch vô toµn diÖn cho tÊt c¶ c¸c 

doanh nghiÖp tham gia. Business Park t¹o ra c¸c ®iÒu kiÖn hoµn h¶o cho doanh 

nghiÖp vµ ng­êi lao ®éng.  

Víi mét hÖ thèng c¶nh quan ®Ñp bao quanh c¸c c«ng tr×nh kiÕn tróc hiÖn ®¹i, 

Business Park sÏ t¹o ra mét Ên t­îng, mét c¸ch nh×n hoµn toµn míi vÒ c¸c doanh 

nghiÖp trong ®ã.  

HÖ thèng h¹ tÇng kü thuËt trong vµ ngoµi c«ng tr×nh víi nh÷ng c«ng nghÖ tiÕn tiÕn 

nhÊt sÏ t¹o ®iÒu kiÖn thuËn lîi cho ng­êi lao ®éng ë bÊt cø vÞ trÝ nµo trong Business Park. 

Business Park cung cÊp c¸c kh«ng gian vµ c¸c c«ng tr×nh c«ng céng, dÞch vô 

chÊt l­îng cao phôc vô chung cho c¸c doanh nghiÖp. §iÒu nµy sÏ lµm gi¶m c¸c chi 

phÝ ®Çu t­ ban ®Çu cña doanh nghiÖp vµ chÝnh c¸c kh«ng gian c«ng céng nµy lµ 

cÇu nèi liªn kÕt hîp t¸c quan träng gi÷a c¸c doanh nghiÖp vµ t¹o ®iÒu kiÖn cho c¸c 

doanh nghiÖp cïng nhau ph¸t triÓn.  

Business Park lu«n ®¶m b¶o ho¹t ®éng cña c¸c doanh nghiÖp víi mét møc ®é 

an ninh vµ an toµn cao tõ cæng vµo tíi tõng c«ng tr×nh. §©y lµ mét trong nh÷ng ®iÒu 

kiÖn quan träng cÇn thiÕt cho c¸c viÖn nghiªn cøu hay c¸c c«ng ty c«ng nghÖ cao. 

C¸c doanh nghiÖp trong Business Park cã ®iÒu kiÖn thuËn lîi h¬n tõ nh÷ng ­u 

®·i vÒ thuÕ, tµi chÝnh hay chÝnh s¸ch ph¸t triÓn cña ChÝnh phñ. C¸c dÞch vô hç trî 

trong Business Park gióp c¸c doanh nghiÖp cã ­u thÕ c¹nh tranh b»ng sù tiÕp cËn tèt 

nhÊt víi thÞ tr­êng, c¸c nguån th«ng tin, nguån lao ®éng, c¸c nghiªn cøu khoa häc 

c«ng nghÖ míi nhÊt vµ h¹n chÕ c¸c rñi ro cña doanh nghiÖp.  

LîÝ Ých cho m«i tr­êng vµ x· héi 

Song song víi c¸c lîi Ých cho doanh nghiÖp, Business Park lu«n ®em l¹i c¸c lîi 

Ých to lín cho sù ph¸t triÓn kinh tÕ x· héi vµ m«i tr­êng toµn khu vùc. 

Business Park lµ ®éng lùc ph¸t triÓn kinh tÕ x· héi toµn khu vùc: cung cÊp viÖc 

lµm vµ ®µo t¹o ng­êi lao ®éng, thóc ®Èy qu¸ tr×nh ®« thÞ hãa, thóc ®Èy sù ph¸t triÓn 

cña c¸c doanh nghiÖp bªn trong còng nh­ c¸c doanh nghiÖp bªn ngoµi Business 

Park, thóc ®Èy sù ph¸t triÓn cña c¸c ngµnh th­¬ng m¹i vµ dÞch vô liªn quan kh¸c.  
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Business Park cung cÊp mét kh«ng gian c¶nh quan vµ m«i tr­êng lµm viÖc 

chÊt l­îng cao cho khu vùc trªn nguyªn t¾c b¶o vÖ m«i tr­êng, b¶o vÖ c¸c nguån tµi 

nguyªn vµ duy tr× hÖ sinh th¸i. 

Business Park cung cÊp c¸c c«ng tr×nh c«ng céng vµ dÞch vô kh«ng chØ sö 

dông cho c¸c thµnh viªn trong khu mµ nh»m môc ®Ých sö dông chung cho toµn thÓ 

céng ®ång.  

Business Park lu«n t×m kiÕm sù hßa nhËp víi céng ®ång ®Ó cïng nhau ph¸t triÓn. 

 
Business Park vµ cuéc sèng céng ®ång 


