2. Cac thé hé Business Park

Business Park ngdy nay |& k&t qud clia cd mdt qud trinh quy hoach va phat trién
IGu ddi tu nhing khu vuc tap trung céng nghiép va van phong 1am viéc ddu tién cla
thé ky XX.

Trong qud trinh dé thi héa, khi cdc ngdnh thuong mai dich vu, cdc ngdn hang
va cac co quan Chinh phu tép trung phat trién trong khu vuc trung tadm dé thi, thi cae
ngdnh cong nghiép nhe thuong st dung cac khodng dat tréng ¢ ven dé. Cac khodng
dat tréng ndy, tuy hé théng giao théong ti€p cdn thudn tién nhung maoi frudsng séng Ilai
rat ngheo nan, co gid fri dat dai thdp hon nhiéu so véi khu vuc ndi dd. Day chinh &
khdi diém quan trong clia ngdnh kinh doanh bdt déng sdn va phat trién ha tang co sé
cdac Business Park.

Do gid tri bat dong sdn trong ndi thanh tang, cdc khu dan cu dan bi cac khu
vuc thuong mai, dich vu va van phong thén tinh va chuyén dén t6i cac khu vuc ngoai
8. Nhimg khu nhd vudn, nhing khodng mad va céng trinh céng cong dugc phat trién
xen ké voi cdc khu céng nghiép nhe phdn tan rdi radc. Cac finh vuyc sinh hoat céng
déng. nghi ngoi gidi tri va lam viéc da ngdu nhién hop thanh mot thé théng nhdt.
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Cung v&i qud trinh doé thi hdéa, pham vi dé thi nhanh chéng dugc mé réng va
bao trum 1én cdc lang qué ven doé. Su gia tang clda cac khu vuc ndng thén vdo trong
thanh phé da tat yéu hinh thanh khai niém “lang qué trong doé thi” va “dé thi trong lang
qué”. Chinh su phat trién ndy da tao nén thanh phé vudn Letchworth (Anh) do nhdm
Parker & Unwin dé xudt ndm 1903, mdt mée phdat trién lich st cho khai niém Thanh phé
vuon ly tudng duoc Ebenezer Howard dé xudt 1an dau tién véo ndm 1898. Xudng dét
cua ho & Saint Edmundsbury (Anh) I& mdt minh chdng cho khd ndng cia mét ngdnh
cdng nghiép nhung mang cdi vo bé ngodi hodn todn phu hop véi cde ngdi nhd, cla
hang va van phong lam viéc. N6 da trd thanh moét vi du, co 1é 1a ddu tién, cia mot
Business Park don chic ndng hoa hop hodn todn véi md hinh Thanh phd vuon.

Phong trdio séng. ladm viéc v& nghi ngoi theo kiéu cong déng “dé thi tfrong lang
qué” da phat trién manh véo nhing ndm 1920 v& 1930 & cac thanh phé Chau Au va
Hoa Ky. Nhing khu vuc tép trung dén cu, cdng nghiép va thinh vuong 16n dé bubdc
cac thanh phé ndy quan tam t6i nhiing mé hinh phat trién co khd ndng can bang kinh
1€ va xa hoi trong fung khu vuc cdng nhu trong ca quéc gia.

Khi cac van dé 6 nhiém va ach t&c giao théng do xe con gdy ra ngdy cang
nghiém frong cudi nhiing ndm 1960, cAc khu van phong ldm viéc méi duoc khuyén
khich x&y dung cdch xa trung tdm thanh phd. Chinh nhing ngudi Hoa Ky 1& ngudi dau
tién nhan thdy rdng vi tri trung tam va bé day lich st khéng con 1a yéu 16 quan trong
cho viéc phat trién thuong mai nda. Su di chuyén ndy cung véi sy thanh cong cla
nhiéu khu céng nghiép va xu huéng mudn séng, Iadm viéc va nghi ngoi frong mét moi
frudong “thanh phd vudn” dé anh hudng t6i viéc quy hoach rdt nhiéu cac trusng dai
hoc va cac khu nghién clu khoa hoc. Trong sudt nhing ndm 1970, cac co quan phat
trién dé thi d& quy hoach va thiét k& theo mét khuynh huéng méi: cae khu kinh doanh
thuong mai duoc quy hoach tach ra khdi frung tadm thanh phd, ddt trong mot khu vuc
duoc cébng céng hoa, co bai dd xe va cdnh quan theo kiéu cong vién. Cac Business
Park duoc thuc su hinh thanh tu dé.

Dua frén quy md, tinh chdt va dac trung phat trién, cac Business Park dén nay
duoc chia lam bdén thé hé:

e Thé hé thu nhat: nhing ngudi khdi xudng.
e Thé& hé thd hai: I&dm viéc va cdng déng.
e Th&hé thd ba: cac don vi phat trién.

e Thé& hé thd tu: nhdng “ngdi Iang” maoi.
Business Park thé hé thir nhat: nhimg ngudi khéi xuéng

Business Park thudc thé hé thi nhdt ducc bdt ngudn t mét kiéu xdy dung ducc
goi la khu cdng nghiép. Khu cdng nghiép ndy thudng ndm & ven cac dé thi, bao gém
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cdc nhém cdng trinh phuc vu cho hoat déng céng nghiép, kho tang hay kinh doanh
cdc linh kién, phu tung.

Cac khu dat duoc chia 16 va bdan véi gid ré cung véi gidy phép xdy dung cho
cac doanh nghiép hay ducc xdy dung theo méu va cho thué. Nhin chung, tiéu chudén
vé kién fric I& thdp cung véi su gia tang cua cdc dudng vao, cAc cdng trinh kién cd
va cac day kho tang 16 thién. Dac biét, cac yéu t& canh quan gén nhu khdong co.

Cac Business Park thudc thé hé thi nhat van dang duoc xdy dung, ddc biét I&
3 cac nusc dang phat trién, dé phuc vu cac hoat déong céng nghiép hon 1a nghién
cldu hay theo huéng thuong mai. Mdc du hodn hdo trong y tudng, cdc tiéu chudn vé
quy hoach, kién tric cing nhu mdi frudng dugc khéng ngung ndng cao, song cdc
Business Park thé hé thi nhat chi don thudn 1a céng viéc xdy dung co s& ha tang, phan
chia 16 dat, tao cdnh quan cho céc khodng tréng con lai va “bdn” chdng.

Véi ty 1&é cac bd phdn chlic ndng, ddc biét I& cdy xanh, chua hop ly, cac
Business Park th& hé thu nhdt kho cé thé dat ducsc mot méi trudng v cde dich vy, tién
nghi x& héi, ha tang chdt luong cao. Vi v@y, ching déd phdi tiép tuc phat trién theo y
tudng clia mot “céng déng” séng, Iadm viéc va nghi ngoi.
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Khu Callendar - Business Park thé hé thir nhét
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Business Park thé hé thit hai: lam viéc va cdng déng

Su thiéu hut cdc chiic ndng mang tinh cdng déng nhu qudn cafe, cdu lac bd
thé thao. clia hang.... d& Idm cho cac khu vyc van phong thuong mai truyén théng
fré nén biét 1ap vao ban ngdy va vang vé vao ban dém. R4t kinh nghiém 1t bdi hoc
trén day, cac kién trac su va cong ty phat trién da tao ra mot cach thic quy hoach va
16 chlc cong trinh méi, cé6 khd ndng trdnh ducc nhing nhuoc diém cla cac Business
Park thudc th& hé thi nhat va k&t hop duoc nhing chdt luong ndi bat cua cudc séng
cdng déng. D6 chinh 1& Business Park thudc thé hé thi hai.

Cac Business Park thudc thé hé thi hai cé xu huéng khéng co 1&p minh & bén
canh moét xa 16 ngodi cée thdnh phé md ching sé 1ap day cdc khodng tréng con lai &
vanh dai dé thi, nhdm khéi phuc va tiép thém sic séng cho cdc khu vuc ngoai 6 va
Nhdm xod bd anh hudng xdu 16i kién trac va cdnh quan cla cac khu vyc cong nghiép
lac héu. Diéu do clng tao nén su tuong thich gitia vi tri va giao théng van chuyén.
Cac Business Park thé hé thi hai thanh céng thudng st dung cdc hinh thic khéng gian
doé thi nhu I mdt chia khda cho nhing y tudng thiét k&. Trong khu Irvine Spectrum &
California (Hoa Ky), cdc cong trinh nghién clu duoc thiét k& lién quan mat thiét véi
nhau va dugc sdp xEp xung quanh Mot mang Iusi kndng gian ma lién hodn. Nhing
khéng gian md ndy da thanh coéng trong viéc tao dung cdc khu vuc mang tinh céng
déng va duoc dién té& nhu Id cdc “van phong ngodi tror”,

Tai Chiswick, khu ngoai 6 phia téy London (Anh), nhd déu tu phat trién co téam
nhin xa tréng rong 1A Stuart Lipton da tép hop cdc kién frac su hang dau thé gidi, gém
Norman Foster v& Richard Roger, dé tao nén mdt Business Park thudc thé hé thd hai
réng trén 13,35ha vai moét kiéu cong trinh kién trac ndi bat - céng frinh da céng ftrinh.
Pay la dang cbéng trinh kién trdc mang ddy du cac chdt luong va tiéu chudn cao
nhdt, bao ham tat cd nhing gi tinh tuy Nhat frong Business Park. V&i diém mdu chét
cua y tudng ndy Id modt khodng ma tdp trung. cd quy mo tuong tu nhu qudng truong
Berkeley, kién tric su cdnh quan Laurie Olin da tao nén su thich Ung véi khung cdnh
bdn xi Chiswick b&dng cac dai 16, hd nudc va khodng md cong déng bao quanh mét
nhém cac van phong 1&m viéc va céng trinh gidi tri mang dac trung thdm my kién trac
rieng va dugc déng bd hoa bdi mot triét Iy kién tric va quy hoach tién bd: kién trac
dep s& dan t8i thanh cong trong cong viéc.

Khoéng chi 1a nd luc nhdm thiét 1ap mdt cong déng méi & khu vanh dai hay
ngodi pham vi dé thi, Chiswick va cac Business Park thudc thé hé thi hai khac ludn cd
gdng dua vao dbé cdac tinh chat thuong mai ta dé thi. Ngudi ta co y dinh bién ching
thanh céc b phdn cdu thanh chinh thic tfrong quy hoach dé thi, dé nhéan biét va co
day du cdc tinh chat tu nhién va cdu trdc truyén théng cla cudc séng nhu nhd &, clia
hang, gidi tri, trudng hoc va nhd hat.
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Mac du khéng dat duogc mot “quy mé 16i han” dé co thé ddp Ung cdc 16 hop
gidi tri 16n va ty 1& cao vé khodng md khdong xay dung, cac Business Park thé hé thi hai
thudc vé mét loai hinh va ddng céip chdit luong dé co6 thé hda nhdp né vao cdu trac
quy hoach dé thi hay ngoagi & md van mang mdt dang vé riéng biét.

Tuy nhién, méat doé déng nhdt va tiéu chudn hoa cua cdc 16 ddat trong mét loat
cac Business Park thudc th& hé thi hai lai co xu hudng 1ré thanh médt khung chdn dai
v6i viec tao dung cdnh quan va sy lién k&t khéng gian ciia mét don vi phat trién.

Rangl

Khu Irvine Spectrum - Business Park thé hé thir hai

Business Park thé hé thir ba: cac don vi phat trién

Chinh sy phat trién vé quy ma, vi tri v& mat dod 1& nhing yéu 16 dé phan biét
cAc Business Park thé hé thd ba vai nhing cdi fruéc do. Cac khu dat co sdn trong

15



pham vi m& réng cua thanh phd hay cdc ving ven dé da trd nén khong du dé phu
hop v&i cAc y tudng mai vé phat trién Business Park. Cung véi nd, cac tiéu chudn vé
Business Park cing thay déi theo.

Cdc Business Park thé hé thi ba tudn thi cac nguyén téc quy hoach t8ng thé
va xdy dung co s& ha tdng cda moét do thi nhd mdéi (dé thi ma truéc day coi cae
Business Park th& hé thd nhdt 1d mot thanh phdn cda nd) nhung quy md phdat trién
dugc tang Ién t6i 80-200ha. Cac cong trinh phuc vu cdng cdng dugc hop thanh mot
dia diém ndi bat hay mét trung tadm dé thi nhd phuc vu cae don vi phat trién. Cac don
vi phat trién ndly véi mat dé va kich thusce 16 dét khde nhau tao ra su da dang cho moi
daéi tuong st dung trong  Business Park.

Diém ndi bat cla cac Business Park thudc th& hé thd hai I& su tuong thich gida
vi 1rf (g@n trung té@m) va giao théng van chuyén, tao diéu kién cho nhan vién co thé di
bd, xe dap. xe buyt va xe con dén dd. Nhung déi véi cac Business Park thé hé thu ba,
mot khu dat rdng tu 80 dén 200ha véi gid ca hop ly chi cd duoc & cdc ving hoang
véng hay gén san bay xa trung t&m thanh phd. Do vy, phuong tién van chuyén chinh
I& 616 con va hé théng gico théng céng cdng. Day 1& nhan 16 nhan 16 quan trong dé
tinh todn mat dé va ty 1& bai dd xe cla Business Park.

Khu Stockley - Business Park thé hé thir ba

Quy md quyét dinh vi 1, vi trf quyét dinh gico théng van chuyén, va van
chuyén thi dnh hudng t6i mat dé. N&u Business Park thudc th& hé thu ba khong cod
doéng gop gi cho khu vuc thanh phd thi van cé rét nhiéu khd ndng dat duoc Igi ich tu
viéc phat trién mat dé thdp cla nhing khu dat hoang ndm gitta ngoai 6 va ndng
thon. Loi ich do 1& dang k& néu cac Business Park c6 ty 1& dién tich xdy dung trén
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khodng md cong cong 1a 25 dén 30%, khi dd khdi niém “cong vién” sé I16n hon “cong
viéc” rat nhiéu. Knu Stockley & Heathrow (Anh) 1 mdt thanh céng trong viéc 1dp quy
hoach nhdm dat ducc nhing Ioi ich cdng céng va thuong mai. Ban déu khu vuc ndy
I& khu khai thac dat sét Idm gach cla London, rdc rudi tao ra bdi viec xdy dung nha
bdng gach lai quay 1ré lai lap ddy cac hé khai thac. Qua nhiéu ndm tich tu, déng rac
rudi khéng 16 dy trd thanh mot thdm hoa déi véi méi trudng. Sau khi céng ty phat trién
Stanhope mua khu dat, déng rdc rudi dugc don sach, dén cu bao quanh duoc bdo vé
bdi mét hé théng khi mui trong sudt thai gian chudn bi mat bang dét dai xdy dung, v
mot don vi phat trién méi duoc xdy dung trong mot céng vién ddy cdy xanh, hdé nudc
va cudc sdng tu nhién. Ngodi ra, modt san golf 18 16, trung t&dm dua ngua va cdc san
thé thao ciing ducc xdy dung dé phuc vu céng déng.

Trén mot quy md I6n, cac Business Park thé hé thi ba co thé dem lai Ioi ich cho
cd khu vyc tu nhén va khu vyc cdng cong bang cdc loai hinh viéc lam, kinh doanh,
cbébng nghé hién dai trong mét khung cdnh ly tudng mda mdi frudng ndi thanh khéng
thé tao ra.

Business Park thé hé thir tu: nhitng “ngdi lang” méi

Cdc van phong lam viéc, cdc cbdng trinh phuc vu nghién cdu, céng nghé hay
san xudt déu can dén rdt nhiéu lao dong. Vai tinh trang that nghiép cao ¢ hau hét cac
nudc phat trién, viec xay dung phat trién dé thi trén quy mé 16n va todn dién cla cac
tép dodn da qudc gia thuong dugc su Ung hd vé mat chinh tri clia hdi dong dia
phuong nhdm gidm bét cac dp luc do cac quy dinh vé cdu tric va phdn vang quy
hoach d& co. Mét chuong trinh phat trién da chic nang. bao gém cdac khu vyc Iam
viéc va cd nhd &, cla hang, trudng hoc, khu gidi tri 1d cdn thiét va cé thé mang lai loi
ich thich dang.

Cung V&i su nd Iuc clia cac nhd phat trién, cac Business Park thé hé thu tu da
tat yéu ra doi. Business Park logi ndy sé& gidng nhu modt khu “lang” voi khd ndng tu chi
doéc 1ap clia moét 16 hop lién k&t cac don vi phat trién, ma t8ng thé cua né tuong tu
nhu Mot dd thi nho. Trong khi cdc Business Park thudc thé hé thu ba vén thudc vé cac
khu vyc phén ving céng nghiép hay kinh doanh ndm & vanh dai cac dé thi thi cac
Business Park thudc th& hé thi tu da ty nd trd thanh moét dé thi hodan todn méi. Bang
viéc phat trién mang Iusi nha & va hé théng gido duc, phuc vu cdng cong, cac
Business Park ndy thiét 1p mot su phat trién tu tri, déc 1ép hodn todn véi chinh thanh
phd va ving ngoai & md 1 do nd duac sinh ra, tao nén mdt quédn thé kién trac véi hinh
thuc phat trién hodn todn mai mé.

Du an Khu ldng Marina réng 74ha trén vang Oakland Estuary & Alameda (Hoa
Ky) da dugc quy hoach va thiét k& mot cdch hodn hdo, bao gém cdc van phong,
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cdac cbéng trinh nghién clu, phat trién va trung t&m thuong mai nhé. Khu vuc van
phong thuong mai cdnh quan dep dugc bd fri quanh mdt nhd hat ngodi rdi va tiép
gidp v&i khu & phén bd trén ndm béan ddo trong Idong mdt con phd dé cdi tao Iai. Mot
quan thé khach san va nhd hang duoc xdy dung & phia nam phan tach véi khu trung
tam bdng Mot ddi dé bdo vé con phd khdi bén thuyén va clia séng canh do. N6i tém
lai, cac hoat dong séng. 1dm viéc va nghi ngoi gidi i hodn todn cé thé ducc théa
man ngay trong moét 16 hop déc 1ap. T6 hop ndy tao ra mét su hda hop vé kién trac,
ldm tang thém ddang vé fruyén théng lich st cda khu vuc va da tao nén mot cdch nhin
khd quan vé tuong lai.
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Khu lang Marina - Business Park thé hé thi tu

Trong cdc khu vuc xdy dung & ngoai & hay 16i véo thdnh phd, méi quan hé
gidta cac Business Park thé hé thi hai hay thd ba va céng déng xung quanh dugc
quan tadm ddac biét. DI véi cac Business Park thé hé thi tu, méi quan hé ndy khéng
nhat thiét phdi co. Tuy nhién, cdc nhd dau tu ludn tan dung Mdi quan hé ndy nhu &
mét loi the phat rién.

Tai Kent, Anh, cong ty Rouse & Associates clia Hoa Ky k&t hop vai HOi déng
quan hat da xem xét t&i sy can thiét phdi cé6 méi quan hé ndy, khéng chi riéng trong
khudn khé khu Kings Hill véi khung cdnh xung quanh md con cd déi véi su thanh cong
thuong mai cdia né ndi chung. Trong khi Khu Idng Marina tao ra méi quan hé mat thiét
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gitta n6 voi cac vung lan cdn thdng qua céc loai hinh nghi ngai gidi tri thi khu Kings Hill
lai du dinh ddm bdo diéu ndy théng qua hé théng gido duc. Mot co cdu hop nhat
gida bdn bén: H6i déng qudn hat, hai tfrudng dai hoc cla Anh va mot trudng dai hoc
téng hop cua Hoa Ky sé& hinh thanh méi quan hé trao déi qua lai gitta cdc nhu cdu vé
cdng viéc, kinh doanh va ngudn tiém nang gido duc dua trén cac sinh vién, hoc vién,
nhdan vién va dan cu, tat cd déu duoc hudng moét khung cdnh thién nhién ndng thon
yén binh ndm & gida ving déng qué nudc Anh.

Khu Kings Hill - Business Park thé hé thir tu

Tat ca cae Business Park thé hé thi tu déu can phai dat dugc mot trinh dd ky
thuat x& hoi rat cao. Cac Business Park, v&i quy md 16n, sé trd thanh cac dia diém néi
bat co gid tri va quan trong cla todn vung.

B&ng viéc chuyén y tudng céng vién-park ra khdi trung t&m thanh phé va dat
frén dé cdc chdc ndng thuong mai, lam viéc hay céng nghiép-business, dudng nhu
mot “thién duong” méi da duoc tao ra. Khoa hoc, cong nghé, thuong mai két hop véi
cbng cbdng dich vu va nghé thudt cung chen vai sat cdnh véi cac khu vuc cdy xanh,
hé nudc cdnh quan thién nhién trong “thién dudng” ndy.

Co6 thé ndi mot 1riét ly chung xuyén sudt tfrong qud trinh phat trién cla cdc
Business Park chinh 1d: céong viéc, fién nghi, mdi frudng va qua tat cd nhing diéu
ndy,cudi cung Ia chét lugng cudc séng con ngudi
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Nhirng ngoi lang m&i
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Cdc thé& hé Business Park trong co céu db thi
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