4. Phat trién cdac Business Park

Phat trién bén vimng
Phat trién bén ving 1& nguyén t&c co bdn trong viéc phat trién cac Business Park.

Theo Uy ban th& giGi vé méi trudng va phat trién (WCED) trong bdo cdo Tuong
lai chung cta chdng ta ndm 1987 thi “Phdat trién bén ving Ia su phat trién nhdm thda
man nhu cdu cua thé hé hién tai ma khéng Idm tén hai dén khd ndng théda maén nhu

cau cua cdc thé hé mai sau’.

Phat trién bén vang 1& su t8ng hoa cua ba y&u 16: kinh t& bén ving, méi trudng
bén ving va xa hodi bén ving.

Mot Business Park ducc danh gid 1a phat trién bén ving van dat ducc cac yéu
cAu sau:
Bén ving vé kinh t&

e Tao ra duac thj frudng méi vé co hdi phat trién thuong mai.
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e Gidm chi phi thdng qua cdc fién bd va cdi tién hoat dong hiéu qua.

e SU dung gidm thiéu va hiéu qud nang luong, nudc va cAc ngudn 1di
nguyén khong thé tdi tao khac.

e Tao ra nhiéu gid tri gia tang cho nén kinh t& va xa hoi.
Bén ving vé méi truéng
e Dam bdo cdc quy dinh vé chat luong moi fruong (su frong sach clia khéng
khi, nuéc, dat, knéng gian cdnh quan,...).
e Gidm thiéu chdt thdi va cac hoat déng gy anh hudng t6i méi trudng.
e Gidm thiéu cac tac dong xdu t6i stc khde con ngudi.
e SUdung cac nguyén vat liéu co thé téi tao duoc.

e Khong st dung cdc chat doc hai.
Bén ving vé xé héi
e DdAm bdo suc khde va an todn cho ngudi lao déng.

e  DAam bdo sy phdt trién clua cong déng dia phuong va chdt luong cudc
sOng (thu nhdp, gido duc, y t€, van hoa....).

e Mang lgi loi ich cho nhing ngudi chiu nhiéu thiét thoi frong x& hdi (nhu
NQuai tan tam).

Bdn virng vd M5 trwdng

- Sy toan ven sinh théi
- Sy da dang sinh hoc
- Khé néng dap (g
M&i trudng
Bén virng vé Xa hdi
Vén hoa -
Cong bing, binh ding -
Sir &n dinh -
Hoi nhap -
Ban virng vd Kinh té
- Téc d¢ ting trrdmg
- Sy phét tridn
Sy tdn tai ciia con ngudi

- Nang suét
Con ngudi I& frung tam cla phét trién bén viing

Céac nguyén tic phat trién khac

Dé dat duoc thanh cdng ma khéng gdy anh hudng t6i méi trudng, han ché& sy
bdnh truéng cla doé thi va duy tri su bén ving, Business Park can phdi tuan theo céc
nguyén t&c phat trién sau day:
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Quy hoach phat trién huéng t6i cong déng - Cac dinh huéng phdat rién va ban
quy hoach Business Park can phu hop va phuc vu cho cdc Ioiich cla cdc cdng déng
khu vuc xung quanh. Tao Iép dugc su ing hd cla cdng déng, clia cde co quan Chinh
phd I& nhing yéu 16 quan trong dan t6i thanh céng cla Business Park. Can khuyén
khich cac cdng déng va doanh nghiép dia phuong cung tham gia phat trién Business
Park ngay tu giai doan déau.

Quy hoach phét trién mang finh linh hoat cao - Ban quy hoach chi fiét va cac
quy dinh phat trién cén tinh dén khd ndng thay déi va su da dang cla nhu céu thi
trudng trong thai gian dai han, thé hién &:

e Cac quy dinh phat trién cdn phu hop va c6 thé di tfruéc cac xu thé phat
trién chung cla thdi dai.

e Tinh linh hoat trong viéc phdat trién hdn hop cac chic ndng st dung dat.

e Tinh linh hoat trong viéc chia 16 dat: co thé chia tiép thanh nhing 16 nhd
hon hay két hop tao thanh 16 16n hon.

e BG tri hé thdng giao thdng, ha tang ky thudt tiép can t6i tung 16 dat trong
moi diéu kién.

e Cac co hdi da dang vé nhd ¢ va dich vu céng cong.

Quy hoach, thiét k€ cdnh quan va cdc khdng gian céng cdng hép dén - Ban
quy hoach cdnh quan cén dédm bdo mét t8ng thé cdnh quan dudi hinh thic cdc
cbng vién, co sy lién k&t chdt ché, phat trién déng bd, hoa hop véi diéu kién dia hinh
va cac dac diém tu nhién cla khu vyc. Can duy tri cac khéng gian md, bdo t6n dét
nong nghiép. bdo vé cdnh quan va hé sinh thai tu nhién hién cb6 clia khu vuc. Trong
thiét k& can dac biét quan tam 16i cac diém nhin va cac khdng gian cong céng nhu
I6i v&o cac tda nhd, cac diém ding chén tu hop hay ngdm cdnh, bai dé xe va cac
khu vuc nghi ngai gidi tri. Can nhdn manh sy khéac biét hdp dén cla Business Park véi
nhing cam nhan day an tuong vé khéng gian va dia diém.

Hé théng céc céng trinh céng cdng va dich vu hodn hdo - Hé théng ndy cén
phdi ddy du, thudn tién va dat ducc nhing tiéu chudn ngdly cang cao hon cho ngudi
st dung. Bén canh viéc tao ra mdt méi frudng 1dm viéc hdp dén va chat luong cao, hé
théng ndy clng gidp tao nén cdc loi thé canh tranh trén thi truong.

Thiét ké céc cdng trinh mang tinh linh hoat cao - M&i mét dang céng trinh trong
Business Park déu co nhing yéu cAu chldc ndng riéng cla minh nhung ching déu doi
hai tinh da dung va linh hoat dé phd hop véi nhiéu ngudi s dung va su thay déi phat
trién. Su linh hoat trong thiét k& phdi ducc ap dung T nhing vén dé co bdn nhu théng
s& kich thudc téa nhd (budc, nhip, chiéu cao tang....) dén nhing van dé phuc tap nhu
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hé théng ky thudit tda nha (diéu hoa, chiéu sang, cdp nudc, cap dién....). Tan dung céc
diéu kién thudn loi va sy linh hoat tU viéc xdy dung cdc cdng trinh tép trung theo nhém.

Hé théng cdc bai dé xe thich hop - Ty 1& bai db xe t@p trung I& ma&i quan tém
ngdy cdang 16n cla cac nha thué dat trong Business Park. B&n canh viéc cung cdp chd
db xe cho ngudi lao déong, cdc bai db xe vai dién tich I6n con cbd vai trd ngdy cang
quan trong trong viéc quy hoach va thiét ké.

Hé théng giao théng hiéu qud - Can cung cdp cdc loai hinh giao théng vén
chuyén da dang, phu hop véi nhiéu déi tuong st dung. Cac tuyén giao théng van
chuyén va cac tuyén di bd trong Business Park can phdi hét stc thudn tién va co chi
dan ré rang.

Hé théng cung cdp dam bdo ky thuat day da va hiéu qud - Hé théng ndy cén
dam bdo su cung cdp dday du va an todn cdc ngudn nang luong, cap thodt nudc,
théng tin lién lac.... t6i tung 16 dat. Hé théng ndly clng cdn phdi tinh dén su phat rién
nhanh chong cla khoa hoc va cdng nghé vé cac ngudn nang luong tai sinh mdi nhu:
nang luong gié, nang luong mat 1rdi.... . su chuyén déi sang cac céng nghé sinh hoc
hay cdc céng nghé vién théng mai.

Gié cd hop ly - Bén canh cdac thudn Ioi ddc biét ma Business Park dem dén, gid
cd & yéu 16 quan trong cho quyét dinh thué dat clia cdc doanh nghiép. Chi déu tu
cac Business Park cAn phdi tinh todn v& nghién clu r&t cdn than chi phi déu tu ban
déu va khd nang Ioi nhudn dé dua ra ducsc mét gia thué dat hop Iy.

Doi ngii tu van va thiét ké

Phat trién Business Park khéng don thudn chi ld viée xdy dung hé théng ha téang
ky thuat véi cac coéng trinh don 1& ma Id mét qud trinh phat rién t8ng thé U quy
hoach, kién trac, xdy dung 1t&i thuong mai, dich vu, cdng nghé va cudi cung Ia su phat
trién con ngudi. Do vay, du an Business Park doi hdi phdi coé mét déi ngd chuyén gia tu
van va thigt k& gidi vé chuyén mon, cé bé day kinh nghiém, nhay bén véi su phat trién
va thay déi cua thai dai. Nhd phdat trién hay chd déu tu Business Park s& gid vai trd chi
dao va lién k&t hop tac moi thanh vién trong déi ngd trén dé dat ducc mot hiéu qud
téng thé cao nhat.

Cac nha quy hoach

Nhda quy hoach & ngudi chuyén tai cac y tudng cla chd dau tu du én hay cla
nh& phat trién du an 1én khu dat xdy dung va bién cdc y tudng doé trd nén kha thi.
Mudén duoc nhu vay, nhd quy hoach cdn hop tac chdt ché véi cdc nhd tu van vé cac
linh vuc chuy@&n moén khéce. Vi du, cdc phdn tich vé thi tfrudng cla chuyén gia kinh t& sé
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x&c dinh quy mo 16 dat cho thué va ty 1&é cdc thanh phdn chic ndng trong Business
Park, cAc s6 liéu phan tich cla ky su va chuyén gia moi trudng sé dat ra cdc yéu cau
rieng cho hé théng giao théng, hé théng ha tang ky thudt hay cac khodng cach ly an
todn. Nh& quy hoach, trong quad trinh quy hoach thiét k& can can bang moi yéu t6 tac
déng dé dat mot hiéu qud cao nhdt trén khu dét xéy dung.

San phdm cudi cung clia nhd quy hoach 1a cae ban thiét k& quy hoach chi tiét
khu dat xay dung, thé hién trén ty 1& 1/500 hodc 1/200, kém theo cac thuyét minh, cac
quy dinh kiém soat va qudn ly phat trién.

Cdc kién trac su

Kién trac su 1d ngudi gitt vai trd chu dao trong viéc phat trién cac Business Park.
Cac kién trac su I& ngudi dua ra cac y tudng thiét k& 1 kién trac t8ng thé t6i tung chi
tiét. Ho 1a ngudi chiu trach nhiém trong sudt qud trinh thiét k&, tu thiét ké so bo 16i thiét
k& ky thudit thi céng. Kién trdc su clng Id ngudi chiu frdch nhiém phdi hop, chu tri cac
doéi nga thiét ké ky thudt khdc nhu két cdu, cdp dién, cdp thodt nudc, ... va gilp chu
dau tu co sy lua chon chinh xac cudi cung.

Su thanh cdéng cua Business Park phu thudc rdt nhiéu vao trinh dd va y tudng
sang tao ddc biét cla kién trdc su.

Cdc kién fric su canh quan

Kién trdc su cAnh quan chiu trdch nhiém thiét k& moi truong cadnh quan cho
Business Park tu khéu thiét k& trén quy hoach chi tiét 16i khdu thi cong xdy dung. Ho sé
lua chon vj tri, quy mé va xac dinh cac lodi cay tréng, thiét k& cac dang tiéu cdnh,
khong gian md, diém nhin cho todn bd Business Park. Ho sé thiét k& hé théng dudng
dao bd, mat nuéc cdnh quan, cdc khu vuc gidi tri ngodi trai. Ho con chiu frdch nhiém
thiét k& hé théng chiéu sang, hodn thién ngoai that, cac bién bdo, cac yéu t6 canh
quan khu dat va ngoai that céng trinh khac.

Vai tro kién trac su cdnh quan ngdy cang trd nén quan trong frong viéc thiét k&
Business Park khi su t@p trung ngudi lao déng ngdy cdng gia tang va tiéu chudn vé méi
fruong Idm viéc ngdy cang cao. Vai tro ndy duoc ddc biét nhdn manh khi ma cac yéu
cAu vé cdnh quan va mdi frudng cla Business Park can thuc su phu hop va hda nhép
vGi cdng déng dia phuong va vai moéi frudng tu nhién xung quanh.

Cac ky su

Business Park can mdt déi ngd rdt nhiéu ky su trong qud trinh quy hoach cing
nhu thiét k& cong trinh.
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Cac ky su ha tang ky thudt dé thi sé tu van trong sudt qud trinh thiét k& va xday
dung hé théng ha tang ky thuat khu dét: chudn bi ky thuat dat xéy dung, giao théng,
cdp thodt nudce, cdp dién, thong tin lién lac,...

Cac ky su két cdu sé tinh fodn k&t cdu xdy dung, xac dinh tinh hiéu qud va bén
ving cla cdac thiét k&€ clng nhu sy phu hop voi cac hé thong ky thudt cong trinh khac.

Cac ky su ky thudt cong trinh sé tinh todn, thiét k& va xdy dung hé théng diéu hoa
vi khi hdu, chiéu sang, théng gid, cdp nudc, cdp dién, hé théng an fodn, an ninh,...

Cac chuyén gia méi truong

Cac chuyén gia mdi frudng trén nhiéu linh vyc khdc nhau sé& cung cdp rat
nhiéu dich vu cho viéc phat trién Business Park, trusc tién I& cac danh gid tac dong
maoi frudng clia du an trén co s didu kién dia diém thuc t&. Cac nhd tu van méi trudng
s& dua ra cdc yéu cdu hay sb liéu gilp cdc nha tu van thiét k& dy an dam bdo cac
quy dinh clia Nhé& nuéc va cdc co quan qudn ly chic ndng vé madi trudng. Ho con
dua ra cac yéu cau vé sinh thdi, da dang sinh hoc, qudn ly nguén nudc, qudn ly dat,...
dé ddm bdo cac yéu cu phat rién bén ving chung.

Cac chuyén gia giao théng

Business Park s& si dung nhiéu xe 6td, xe tai va cdc loai xe chuyén dung khac
nhau, do dé Business Park can c6 sy tu vén clia cAc chuyén gia giao théng va dich vy
van tai ngay tu nhing budc thiét ké quy hoach ban dau. Cac chuyén gia ndy sé dénh
gid muc dd van chuyén, mat dé giao théng, khd ndng st dung cdc logi xe,... dé dua
ra cdc gidi phdp vé giao théng hiéu qud nhdt: mang lusi duong, chiéu rdng dudng,
goc quay, diém giao cdt, nat gico théng, bai dé xe. ...

Cdc nha thdu xéy dung

Cdc nha thdu xdy dung sé& chiu tradch nhiém xdy dung du an, bdo dudng va
bdo hanh todn bd cdc coéng trinh xdy dung trong du an. Day 1a ngudi ndm gilt khau
thuc hién quan frong nhat, tiéu ton tdi chinh I6n nhat cda du an.

Mot nhd thdu chinh ¢d dd ndng Iuc va kinh nghiém sé& gitp tiét kiém rat nhiéu
chi phi cho chi déu tu cing nhu khd ndng sém dua du an vao hoat déng.

Cac chuyén gia giam sat

Cdc chuyén gia giam sat déng vai fro quan trong frong qud frinh thi cong du
an. Ho 1a ngudi theo ddi fryc ti€p qud frinh thi céng xdy dung, chiu frdch nhiém gidm
sat x@y dung todn bd cdc hang muc céng trinh ctng nhu 1&p dat trang thiét bi theo

dung thiét k& va tién dé dé ra. Ho clng Ia ngudi chiu frdch nhiém trong cac phat sinh
cla du an.
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Cadc chuyén gia thi fruéng

Cdc chuyén gia thi truong sé thuc hién cdac nghién ctu khdo sat va dua ra cac
két qud phuc vu cho finh khd thi kinh t&€ va thi frudng cla dy én. Trong giai doan
chudn bj ban ddu, cdc du liéu cla ho vé thi trudng, khu ddt va cac du liéu lién quan
khac co thé duoc st dung dé xac dinh y tudng cho du an va phuong thic thuc hién.
Trong cdc giai doan sau, cac thdng tin thi trudng c6 thé ducc st dung nhu I& mot
coéng cu tiép thi dé thu hat cac ngudn tai chinh va thu hat cdc nha thué dat.

Caéc chuyén gia kinh té

Cac chuyén gia kinh t& sé tinh todn ddm bdo cho tinh khd thi kinh 1€ cla du
an. Ho sé tinh todn ngudn vén, chi phi, doanh thu du kién v& cdc van dé kinh t& khac
dé dua ra phuong éan kinh doanh hiéu qud nhdt.

Céc nha qudn ly bét déng san

Viéc thué cac nhd qudn ly bat déng san co kinh nghiém ngay tu giai doan déu
s& ddm bdo dugc tinh hiéu qud dy an tu khdu thiét ké 16i thi cong xdy dung, cing nhu
qud trinh hoat déng cua du an. Kinh nghiém cla cac nhd qudn ly bat déong san sé
dinh huéng cho cdc ddi nga thiét k&, gilp ho hop tac chdt ché, gidi quyét hiéu qud
cac ap lyc va thuc hién dung muc fiéu dé ra. Trong qud trinh hoat déng, ho sé& gidp
ich cho viéc qudn ly du an, cho thué dat va céc dich vu bat dong sén khdc hiéu qud.
TU dé, ho cé thé dem lai cac hiéu qud kinh & to 16n hon va cac co hdi phat frién maéi.

Cac chuyén gia lugt

Cac chuyén gia luat sé tu van trong sudt qud trinh tU khi hinh thanh t6i khi hoat
dong du an, chiu tfradch nhiém tu van va thyc hién todn bd cdc dich vu ludt phép lién
quan t6i du an. Vi du, trong qua trinh Iua chon dia diém, cac chuyén gia tu van ludt sé
gilp chu dau tu dinh gid dat, thuong thdo, IGp cac thda thudin va hop déng mua bdn
v6i chl dat. Trong qud trinh cho thué ddat, ho sé gidp thuong thdo va lép céac diéu
khodn hop déng cling nhu ddm bdo cdc thi tuc phdp ly vé tai chinh, thué....

Ddc biét trong truong hop dau tu ra nuéc ngodi, chd ddu tu can c6 modt doi
ngU tu van luat chuyén nghiép hiéu biét ré luat phdp va cac thi tuc ban dia.

Tién trinh thuc hién du an

Gidbng nhu tat ca cac du an bat déng sdn, moét du an Business Park thudng
duoc tién hanh theo cac budc sau:
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Budc 1 - Hinh thanh y tuéng: Nn& dau tu (hay phat trién) vai kién thuc va kinh
nghiém cla minh, clng v&i cac théng tin vé thi trudng. nhin thdy tiém ndng phat trién,
hinh thanh mét loat cdc y tudng va xdc dinh nhanh tinh khé thi.

Budc 2 - Pinh hinh y tudng: Nn& dau tu (hay phdat trién) xac dinh duoc dia diém
cu thé, tim kiém tinh khd thi, lién hé véi cac daéi tac, thiét [ap déi nga thiét k&, danh gia
cdcy tudng.

Budc 3 - Lap nghién ciu kha thi: Nnd ddu tu (hay phat trién) trén co s cac thong
tin thi fruong xac dinh tinh kha thi cla du an, k&€ hoach thuc hién, vai tré cac déi tace.

Budc 4 - Tim kiém su hop tdc: Nha déu tu (hay phat trién) quyét dinh phuong
an thiét k& cudi cung, thuong thdo cac thdéa thudn: tai chinh, vén vay, nhd thdu
chinh, céc yéu cau thué dat va dat duoc gidy phép cla cdc co quan chdc ndng.

Budc 5 - Ky két céc hop d6ng chinh thic: Nha déu tu (hay phat trién) ky ké&t
cAc hop déng va cam két chinh thic: lién két déi tée, vén vay, thdu xdy dung, bdo
hiém, cho thué dét,...

Budc 6 - Xay dung: Nha déu tu (hay phat trién) tim cac phuong thic dé moi chi
phi giTt theo tinh todn da dinh. Nh& phat trién chdp nhan cac thay déi theo tu van cla
cdac chuyén gia thi trudng va ddi ngd phat trién, gidi quyét cac van dé phat sinh trong
x&y dung, kim tra céng viéc tai hién trudng, duy tri 1ién dé cong viéc,

Budc 7 - Hodn thénh va hoat déng: Nha dau tu (hay phat trién) dua déi nga
nhdn vién vao Iam viéc va tang cuong qudng cdo. Dy an ducc hoat déong, hé théng
ha téng ky thudt ducc déu ndi, cac nhd doanh nghiép bdt déu vao thué dét.

Budc 8 - Qudn ly: Nhd dau tu (hay phdt trién) thuc hién viéc qudn ly, duy tri
hoat déng va thac ddy su phat trién.

Lua chon dia diém

Vi tri v quy md khu dat xay dung I& van dé quan trong ddu tién khi lép du an
cac Business Park. Su phat rién clia cac th& hé Business Park chi ra r&dng vi tri va quy
mo s& quyét dinh t6i ddc diém chic nang va nguoc lai, dac diém chic ndng sé& quyét
dinh 16i vi tri v& quy mé. Cac nhd phdat trién can xac dinh rd nhu cdu, khd ndng dép
Ung va cac bdi todn kinh t&, xa hoi, moi trudng khdc truéce khi dua ra quyét dinh vé dia
diém.

V&i m&i mot thé loai hay thé hé Business Park khac nhau thi cac yéu céu vé dia
diém cung khac nhau. Trong s6& moét loat cac yéu 16 danh gid vé dia diém, can danh
gid mot cdeh hé théng va chinh xdc cac yéu 16 sau ddy:
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Gia cad khu dat

Van dé quan trong nhdt 1a gid cd khu dat. Béi véi cac nudc dang phat trién,
khodng cdch tu Business Park dén trung t&m doé thi cang xa thi gid tri khu dat cang ré
nhung diéu doé cing cb nghia 1 khd ndng thu hat khdch hang vé lao déng cdng
gidm. Can phal thiét 1ap dugc mét su can bdng gitia gid cd va tinh kha thi lau dai cla
du an.

DI v&i cac vung thudc sé h(u tu nhan, viéc mua duoc khu dat cho du an véi gid
cd hop ly I& cd mét nghé thudt. Trong nhiing ndm 70 - 80 clia thé ky XX, kinh nghiém cua
cdac nhd dau tu chi ra r&ng gid tri khu dét da phat trién géip ba 1an gid tri khu dat tréng.
Theo kinh nghiém doé, gid tri khu dat da phat trién ducc chia thanh ba phdn nhu sau:
mot phdn cho dat, mét phdn cho hé théng ha tang vé mét phdn cho loi nhudn. Tuy
nhién, sau do, do su tang gid cla dat dai, ty 1é dé duoc chia theo 50 - 25 - 25.

Nha déu tu phat trién Business Park cén mua dugc (hay thué duoc) khu dat ung y
cang sém cdng t6t, trudc khi c6 ddu hiéu thu hat dau tu va gia tang gid dat. Mot khu
ddt & ngoai 6 thanh phd thudc khu vuc chua ducc phat trién, chi sau 2 dén 3 nam, sé
thudc vao khu vuc phat trién. Khi dé gid cd khu dét sé tang 150% dén 200% hay hon nda.

Dai v6i cac ving thudce sé hitu Nhd nudce, gid cd khu dat ciing co thé duoc Nha
nuSc xem xét khi t6n tai mdt mdt xich lién hé gida su phat rién maéi va nhing déong goép
cua Business Park cho gid fri gia tdng cla kinh t&€, x& hdi va moi truong dia phuong.

Quy mé khu déit

Mot yéu cdu quan trong khi lua chon dia diém xdy dung Business Park 1& quy
mé cla khu ddt. M&i mot thé hé Business Park cdn mot quy mé phat trién thich hop véi
nhu cdu hién tai cing nhu khd nang phat trién lau dai.

Bén canh viéc xdy dung mdt céng vién-park véi cac thanh phan théng thuong
nhu cdy xanh, mat nudc, 16i di bd...., mdt Business Park can phdi tao dugce su hop nhat
gida gico théong déi ngoai va déi ndi, mang ludi ha tang ky thudt, bdi dé xe mat dd
cao va ban than cac cong trinh trong do. D& co6 moét k&t qud ma trong dé thanh phdn
cbng vién chiém dd uu thé cho phép duy fri hé théng cdy xanh, cdc khodng md
khong phat trién va bao gbm du cac cdng trinh phuc vu céng cdng trung tém gidng
nhu trong moét cong déng hoa hop théng nhdt, khu dat phat trién cén phdi dat ducc
mot quy mé 16i han. Quy moé ndy phai duoc xac dinh thdn trong trong cdc nghién clu
khd thi trudc khi quyét dinh xdy dung.

Mot khu dét dd 16n khdng nhing cho phép thiét k& va quy hoach phat trién
thanh mét dia diém ndi bat trén moi khia canh ma con tao du cac diéu kién phat trién
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linh hoat cho cdc khu vuc chdc ndng khdc nhau giéng nhu déi véi cac don vi 8, tao
thudin Ioi dé co6 moét thiét k& hoa nhép véi mdi trudng dia phuong xung quanh cdng
nhu hinh thanh moét ddc trung kién trac doé thi hay ndng thén riéng. Khnu déat cang nho
thi cang bi han ché& va cang khé c6 thé tao ra sy tién nghi va hoa nhap.

Tao 1&p moét “cdng déng” cd quy mod va thiét ké theo khd nang di bd 1 mot
trong nhng y tudng khi lua chon quy mé khu dat. Kinh nghiém phat trién cac Business
Park trén thé& gidi chi ra rédng dé dam bdo mét yéu cdu tién nghi t6i thi€u cdng nhu kha
nAng linh hoat clia cac 16 dat cing nhu chidc ndng st dung dat, quy moé nhd nhat cla
mot Business Park phdi vaio khodng 20ha. Quy mod ly tudng nhat cho mot Business Park
vAo khodng 80 - 120ha.

Hinh dang, dia hinh va dia chét

Hinh dang. dia hinh 1 yéu t6 quan trong anh hudng 16i viéc quy hoach st dung
dat, chia 16 dat va khd ndng tén dung dat.

Mot khu déat cé hinh dang vuéng vdn, bdng phdng ludn tao diéu kién linh hoat
cho viéc chia 16 dat va thdéa man cao nhdt cac yéu cau cla doanh nghiép. Tuy nhién,
khu dat hinh dang vuéng van lai knd tao ra cac y tudng kién tric quy hoach mdi.
Ngugoc lqi, mdt khu dat véi hinh dang bat ky va diéu kién dia hinh tu nhién phong phu
c6 nhiéu khd ndng mang lai mét khéng gian quy hoach rét sinh dong va ndi bart.

Mot van dé quan trong nla 1a khd ndng chia khu dat thanh nhing khu vuc nho
hon, tao diéu kién cho viéc phat trién linh hoat theo tung giai doan.

Dia chat khu dat cing dnh hudng rat 16n dén khd ndng xdy dung céng trinh frong
Business Park. Can xem xét ky ludng khi lua chon cdc khu dét trang hay nhiéu ao ho.

Khd ndng phdt trién maé réng

Mot Business Park phat trién thanh céng thi nd cén phdi dusc ma rdng. Tuy
nhién, néu quy ddt xung quanh han ch& hay ndm gén cac khu vuc dan cu thi su mé
rong cho cdc chdc ndng céng nghiép hay van tai s& gdp nhiéu knd khdn. Néu cdc
khu vyc tréng lai co diéu kién dia hinh hay dia chdt khong tét clng sé khéng thudn o
cho viéc phat trién md rong. Chi déu tu cdn tinh todn ky cac yéu 16 ndy.

Dinh huéng quy hoach phdt trién chung

Mot khu dét ndm trong dinh hudng quy hoach ving va phat trién kinh t& xa hoi
khu vuc phu hop véi viec phat trién Business Park sé& tao diéu kién thudn Ioi cho chu
dau tu ctng nhu céc doanh nghiép tham gia:
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- Gidm thai gian phé duyét, théng qua cdc chuong trinh phat trién trong
Business Park.

- Gidm cac chi phi xay dung va hoat dong théng qua cdc uu dai vé thué, tin
dung, ddo tao, mbi fruong....

- Xay dung dugc mdi quan hé t6t véi cong déng va cac khu vuc chdc ndng
Xung quanh.

- CO6 khd ndng tan dung cac céng frinh phac Ioi x& héi va cong trinh ha tang
c6 san hodc dugc Nhd nudc du kién dau tu.

Hudng phat trién clda khu vuc hay cla dé thi ciing 1& y&u t6 quan trong trong
viéc lya chon dia diém. Nha ddu tu cdn xem xét cac xu thé phat trién hién tai va xac
dinh xu th& phat trién tiép theo. Vi du nhu & Atlanta (Hoa Ky), chinh quyén dia phuong
phdan nan vé su phdt frién manh & phia bdc thanh phé mda khoéng phat trién & phia
nam. Cac nha déu tu hién tai tap trung phdat trién du an & phia bdc noi ma nhu céu
dang cao. Liéu co nén phdat trién du an 1i€p tuc & phia bdc hay nén phat trién du an &
phia nam thanh phd, noi s& co nhu cau trong tuong lai?

Hé théng giao théng tiép cdn

Khu dat phat trién cén ti€p can truc tiép véi cac tuyén gico théong chinh quéc
gia hay khu vuc, 16t nhét Id gén gico diém cla hai hay nhiéu dudng cao t6c. Khu dat
phat trién can ndm gdn cac trung tam van chuyén hang hoa, sén bay, bén cang, nha
ga tau hoa....

Business Park s& thanh cong hon néu dugc dat gan thanh phd I6n hay khu doé thi
v&i mot trung t&m thuong mai dich vu co trude, vé dudce néi t6i dd bang hé théng gico
théng cdng cong. Khu dat cling can phdi co lién hé, cing c6 va dé cao cong déng dia
phuong, nhd dé mdt thda thudn vé quy hoach co thé dat duoc gilia cdc cdng trinh
cobng cdng clia khu vuc méi phat trién va cac dich vu ha tang ky thudt da co.

Cac céng trinh céng cdng va dich vu hién cé frong khu vuc

Business Park s& phat rién thudn Ioi hon khi ndm gén cac trung tém coéng cdng
va dich vu ¢6 sd&n cla cdng dong: cla hang, qudn an, trudng hoc, nha tré, trung tdm
thé thao gidi tri,... Diéu ndy sé Idm gidm chi phi déu tu ban ddu trong Business Park v
tang su hdp dan thu hit cdc doanh nghiép thué dat.

Thi truong

Mot y&u 16 quan trong khoéng thé thigu khi lua chon dia diém va quy mé xay
dung Business Park |& cdc phan tich vé thi truong:

e Thong tin vé tinh hinh thué dat, gid thué dat, chlc ndng st dung dat hién tai.
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e Cac ddnh gid phan tich vé nhu cau thué ddat, gid thué dat va chic nang su
dung dat trong tuong lai.
Vi tri v& quy mé phdat trién Business Park c6 phU hop véi thi frudng va cod dem Iai
hiéu qud cho chl dau tu hay khéng sé 1a yéu t6 quyét dinh cla du an.

THUAN LQI Sl KEM THUAN LOI

KHU VUYC DA PHAT TRIEN

KHU VU'C DA PHAT TRIEN

$ / .
& L _Trung tam cong cong
va dich vu hién cé

QUY MO NHO

Quy MO LON (<20ha)

(80-200ha)

e < e e+ s i+ e e e 4 s e s s i 5

—. = Ranh gi¢i khu d4t
== Huong tiép can chinh
<:| Hwéng phat trién mé rong

=== Tuyén ha tang ky thuat hién c6
RA NGOAI O

Nguyén téc lua chon dia diém xay dung Business Park

Cac dich vu trong Business Park

Business Park can cung cdp rat nhiéu dich vu hodn hdo t6i cac khach hang. Co
thé chia cdc dich vu ndy thanh hai logi chinh: cing-hard v& mém-soft .

Dich vu cling bao gébm cdc dich vu vé bat déng sdn va ha tang ky thudt nhu:
cong trinh, thiét bi, dién, nuéc, thong tin, van tdi.... va cdc dich vy hd tro khéach hang
U quad trinh thué dat dén trong sudt qud trinh hoat dong.

Dich vu mém bao gém cdc dich vu lién quan 16i su phat trién cla cdc doanh
nghiép nhu: chuyén giao cong nghé, hé tro tai chinh, ddo tao lao ddng, hop tac, xdc
tién thuong mai,...
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Su thanh cdéng cla Business Park phu thudc rat nhiéu vao hé théng dich vu ndy.
Bat c mét doanh nghiép thué dat ndo cing sé can nhdc gida vi tri xa trung tém doé
thi clia Business Park v&i su dam bdo chdc chdn vé gid tri 16 dat thué, hé théng ha tang
ky thudt ddy dd va hé théng cong frinh cdng cdng hodn hdo. Hién nay, mot yéu 16 rat
quan trong va khong thé thiu dé thu hat ho chinh & cac dich vu hé tro su phat trién
cua doanh nghiép.

Xac dinh nhu cau cac thanh phan chirc ning trong Business Park

Business Park 1& mdt khu vyc phat trién bao gém rdt nhiéu thanh phdn chic
nang tU cdng nghiép, van phong t6i nha &. D& ddm bdo tinh linh hoat ciing nhu hiéu
qud hoat déng, mbi mét thé loai Business Park tai nhing khu vuc dia ly khdc nhau sé
c6 cdce thanh phdn chic ndng va ty 1& dién tich knde nhau. Vi vay, ngay tu giai doan
dau, chd dau tu can xac dinh mét céch chinh xac céc thdnh phdn chic ndng va ty 1&
cla chung trong Business Park. Tuy nhién, vi nhu cau thi trudng ludn bién dong, viéc
x&c dinh va phdn chia cdc khu vuc chic ndng trong Business Park can phdi hét stc
linh hoat.

Du bdo nhu cdu thj trudng cho cdc chic ndng st dung khdc nhau trong
Business Park 1& mot qud frinh phic tap, doi hai tich 10y kinh nghiém va théng tin 1Gu ddi
cung nhu cbé cdc phuong phdp phan tich chinh xédc. Du bdo dugc céac xu huéng phat
trién 1& van dé quan trong nhdt déi véi nhd dau tu. Khi thi trudng co chidu hudng thay
déi, nhd dau tu can nhay bén thay déi di truc mot budc dé dén dau.

Kinh nghiém cua tép dodn Trammell Crow

Tép dodn Trammell Crow (Hoa Ky) I& mdt trong nhdng tép dodn hang dau trén
th& gidi vé phat trién cac Business Park. Ho c6 cd mot ddi ngd cdc chuyén gia hang
dau vé phan tich thi truong bat dong san va thong tin dat dai. Sau day 1 mot sé kinh
nghiém cla Trammell Crow vé xdc dinh nhu cdu cdc thdnh phdn chic ndng trong
Business Park.

Khu vuc van phong - Trong viéc du bdo nhu cdu van phong cla Business Park,
Trammell Crow sU dung cdc phén tich du bdo tu cdc nhd dau tu, moéi gisi bat déng
sAn 16N va tU cdc dai ly kinh doanh cua chinh ho. Ho khéng st dung ngay truc tiép cac
du bdo cla minh bdi vi ching khdng thé bao quat todn bé thi trudng nhu du bdo cla
cdc nha modi gidi I16n. Khi nghién clu mot thi fruong, ho doc tat ca cac bdo cdo ducc
viét cho thi truong dé. Théng thuong cb tU ba dén bén bdo cdo cbd gid tri, cong vdi
cdc théng tin thi frudng khac va tu do, cdng ty phdi chuy&n hoa chang, rat ra cac két
luén cua riéng minh. Cong ty con phdi theo ddi sat sao hoat déong kinh doanh bat
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déng sdn cua ho, dbi thoai véi cac dai ly kinh doanh dé cé mét cdi nhin va cdm nhan
chinh xac vé thi truong. Tu do, cong ty thiét 1dp mot hé théng thong tin ndi bd ducc
c@p nhat thudng xuyén va chinh xac tu cac dai ly. Cong ty tin tudng rdng day Ia hé
théng di liéu t6t nhat cho hoat dong clia ho trén thi truong bat dong san.

Cac dai ly s& cho cong ty biét noi mé& cac hoat dong kinh doanh ¢cé hiéu qud.
Quan trong hon, néu kinh doanh that bai, cdc dai ly s& cho céng ty biét tai sao Iai that
bai. Cong ty s& c& gdng rat kinh nghiém & nhing that bai ndy. Khi kinh doanh thét bai,
coéng ty cén phadi hiéu ducc doé Id mét hién tuong don 1& hay co xu huéng hang loat.
N&u db 1& mot xu huéng hang loat thi céng ty can phdi cé cac bién phdp cdi t6 nhanh
choéong. Cac dai ly da thuc su gilp codng ty trong linh vuc ndy va dé 1 mdt trong nhing
yéu 16 gilp cho tdp dodn Trammell Crow thanh céng trong sudt gén 60 ndm qua.

Trong viéc phat trién cac khu vuc van phong ngdy nay, cdc doanh nghiép
mong mudn c6 mét 16 hop van phong véi hé théng phuc vu cdng coéng, thuong mai
dich vu va c& nha & lién két chdt ché hon I thué van phong trong moét céng trinh don
l&. Khi thué van phong frong Business Park, cdc doanh nghiép khéng chi xdc dinh duoc
rdng do & noi phat trién cla ho trong vong i 3 d&n 5 ndm md coén xac dinh ducc
rdng ho s& hodn todn c6 khd nang phdat trién trong maéi trudng dé tu 15 dén 20 ndm,
bdi vi ho co thé md rong 16i cac khu vuc khdc cla Business Park khi can thiét mda van
ddm bdo moi yéu cdu phat sinh. Ngodi yéu cdu mot moi trusng Idm viéc hodn hdo va
nang doéng cua Business Park, cc doanh nghiép con yéu cau mot hé théng cdc cong
trinh phuc vu chdt luong cao di kém. Day chinh I& xu thé phat trién ma Trammell Crow
dang thuc hién.

Khu vuc cdng nghiép va kho tang - D&i voi cac phdn fich du bdo nhu cau
khéng gian phat trién cdng nghiép. kho tang va céong nghé cao, Trammell Crow clng
sU dung phuong phdp tuong tu nhu trén.

Khu vuc buén bdn Ié - Khu vuc ndy I& mét dang hodn todn khac. Trammell
Crow c6 riégng mot phong nghién cdu vé van dé ndy, chuyén theo di thi frudng dén
cu xung quanh khu vuc dy an dé xdac dinh chinh xac nhu cu bdn & trong Business
Park. Chic ndng cdc khdéng gian bdan 1& ndy thuong cd xu hudng phuc vu nhu cdu
cdc don vi & hon |a cdc hoat déong trong Business Park. Trong Business Park chi c6 cac
nhu cdu vé an frua, gidi knat, gidt &, cdt toc, hiéu thudc,... con nhu cdu thuc sy cho
khu vuc bdan 1€ Iqi tU thi frudng dén cu xung quanh.

Knoéng phdi Business Park ndo clng can cb khu vuc budn bdn 1&é. Néu cb, khu
vyc ndy can ndm & vi tri thudn tién vé mat gioco théng 616, gén cac nat gico théng.
thudn tién cho ngudi s&t dung frong v& ngodi Business Park.
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Theo nghién clu cta Trammell Crow, mdi Business Park rdng 200 arce (80,9 ha)
déu co thé xdy dung mdt khu vuc budn bdan 1& rong khodng 5 arce (2,02 ha), tuong
duong 2,5% dién tich Business Park. Thong thudng, khu vuc ndy dugc bédn cho cdéc
cbng ty dich vu bdn 1€ khdc hoat dong. Trammell Crow cb riéng mdt ddi ngd nhdn vién
phuc vu trong linh vuc nady.

Khéach san - Trammell Crow co rieng mdt céng ty chuyén doanh vé khdch san.
Trong qud trinh quy hoach va tinh todn tinh khd thi cGia moét du an Business Park, cong
ty s& xdy dung co s& d{ liéu thong tin vé cac khdch hang va hinh thic hoat déng kinh
doanh clia ho trong Business Park. Cac hoat ddng kinh doanh c6 doi héi giao dich véi
bén ngodi nhiéu, ho dén day giao dich hay di nci kndc & cde van dé quan trong nhat
can tim hiéu ky. Khi xac dinh nhu cdu, céng ty ludn danh gid mic dé tang trudng cla
thi trudng va tim hiéu thuc trang khd ndng va chdt luong cung cdp khach san trong
vung, tu dé xéc dinh chinh xdc nhu cdu trong tuong lai.

Khu dén cu - Khu dan cu cén ndm gén cac Business Park nhung thudng khéng
nén ndm trong doé. Viéc phat trién cac khu dén cu khdc hodn todn véi viec phat trién
cdac khu vuc Idm viéc va thuong mai. Trammell Crow c6 mdt cdng ty riéng chuyén
hoat déng trong finh vuc ndy. Theo kinh nghiém cua Trammell Crow, viéc du bdo nhu
cdu phat trién khu dén cu cén dua frén cdc yéu 16 chinh sau:

e Thong tin vé s& luong, doé tudi, gidi tinh, chd & hién tai, thu nhdp.... cla cac
lao dong du kién trong Business Park.

e Dubdo vé su phdat trién va cac giai doan cla Business Park.

e Nhu cdu vé nhd &, chdt luong nhd & clda dia phuong.

e Dy bdo vé nhu cAu nhd & va muc séng dia phuong trong tuong lai.

e CAc du an phat trién nha & hién co va du kién cla dia phuong.
Cac quy dinh kiém soat phat trién

Cac quy dinh kiém sodt & y&u t6 khong thé thigu trong viéc phdt trién Business
Park. Ngodi cac quy dinh cdp vung. cdp dia phuong, cdp ngdnh va céc quy dinh
kiém sodat phat trién chung theo quy dinh cdia Nha nuéc, Business Park can cé cac quy
dinh kiém sodt riéng.

Covenants, Conditions and Restrictions (CC&Rs) Id hé théng cac quy dinh kiém
sodat dp dung cho Business Park, bao ham tat cd cdc quy dinh chung tU phdn ving,
kiém sodt chung t6i cac quy dinh chi 1iét vé mat dé xay dung. thiét k& kién trac, vart
liéu cong trinh, si dung céng trinh, bai dé xe, bién bdo, cdnh quan.,...
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CC&Rs bao gébm cd cdac quy dinh cu thé vé khodng xdy IUi, ty 1& san, khodng

quay xe, chiéu cao céng trinh,... Cac chi dén vé thiét k& cing cé thé I& mdt phdn cla

CC&Rs.

Tai Viét Nam, cac quy dinh kiém sodt phat trién hay cac quy dinh vé qudn ly

kién trdc canh quan bao gom:
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Cac quy dinh vé vi tri, ranh gidi, tinh chat, quy md céc khu vuc chdc ndng
trong khu vuc quy hoach, céc chi tiéu vé mat dé xay dung, hé s6 st dung
dat, chiéu cao coéng trinh.

Cac quy dinh vé chi gidi duong dd, chi gidi xay dung.

Cac quy dinh vé cét xay dung nén dudng, cot xay dung via heé cho tat cd
cdc tuyén duong.

Cac quy dinh chiéu cao céng trinh va chiéu cao tang mot clia codng trinh,
Cdac quy dinh vé hinh khai kién trac, mat ding, madi, mdi hién, 6 vang, ban
cbng cua céng trinh.

Cdac quy dinh vé mau sdc, anh sang, vat liéu xady dung cong trinh.

Cdc quy dinh vé cong trinh tién ich dé thi, tuong ddi, franh hodnh trang,
bién qudng cdo, cac bang chi dén, bang ky hiéu, cdy xanh, sén vudn,
hang rdo, 16i di cho ngudi tan tat, via he.

Cac quy dinh vé kién tric bao che cdc cdng frinh ha tang ky thudt doé thi.

(theo Nghi dinh s& 08/2005/ND-CP ngay 24/01/2005 cua Chinh phu vé Quy hoach xdy dung)



