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5. Quy ho¹ch Business Park 

Quy ho¹ch bÒn v÷ng 

Quy ho¹ch Business Park bÒn v÷ng híng tíi sù hßa nhËp gi÷a sö dông ®Êt, hÖ 

thèng giao th«ng vËn chuyÓn, xö lý chÊt th¶i vµ hÖ thèng h¹ tÇng kü thuËt trong mét 

mèi quan hÖ tæng thÓ thèng nhÊt, t¹o c¬ héi cho viÖc tËn dông n¨ng lîng, vËt liÖu 

vµ h¹n chÕ sù bµnh tríng ®« thÞ. Trong khi duy tr× mèi quan hÖ mËt thiÕt víi hÖ sinh 

th¸i, quy ho¹ch mét “céng ®ång” bÒn v÷ng còng nhÊn m¹nh vÒ c¸c vÊn ®Ò x· héi vµ 

kinh tÕ ph¸t triÓn. 

Sù hîp t¸c chÆt chÏ gi÷a ®éi ngò quy ho¹ch thiÕt kÕ vµ c¸c c¬ quan chøc 

n¨ng cña Nhµ níc sÏ t¹o ®iÒu kiÖn cho Business Park phï hîp víi c¸c nguyªn t¾c 

bÒn v÷ng trong qu¸ tr×nh ph¸t triÓn.  

Ph¸t triÓn khu vùc nhµ ë trong hay gÇn c¸c Business Park lµ gi¶i ph¸p ®Ó c¸c 

Business Park cã thÓ hßa nhËp tèt h¬n trong mét tæng thÓ quy ho¹ch bÒn v÷ng. T¹i 

Hoa Kú, viÖc x©y dùng c¸c khu nhµ ë, trung t©m th¬ng m¹i hay khu v¨n phßng t¸ch 

biÖt ®· g©y nªn sù ph¸t triÓn bµnh tríng cña ®« thÞ, t¾c nghÏn giao th«ng vµ t¨ng « 
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nhiÔm. C¸c  níc ®ang ph¸t triÓn cÇn rót kinh nghiÖm tõ m« h×nh thiÕu tÝnh liªn kÕt 

nµy. 

Xu híng ®« thÞ hãa míi (New Urbanism hay Smarth Growth) ®ang ph¸t triÓn 

m¹nh mÏ ë Hoa Kú chèng l¹i kiÓu quy ho¹ch bµnh tríng cò. C¸c nhµ quy ho¹ch 

hiÖn nay ®ang quay trë l¹i víi viÖc thiÕt kÕ dùa trªn sù g¾n kÕt trong c¸c ®¬n vÞ ë 

truyÒn thèng. C¸c ®¬n vÞ ë truyÒn thèng nµy ®îc thiÕt kÕ tËp trung vµ hßa nhËp c¸c 

lo¹i h×nh nhµ ë víi khu th¬ng m¹i, v¨n phßng lµm viÖc vµ kh«ng gian c«ng céng. 

Quy ho¹ch sö dông ®Êt ®îc tæ chøc trªn c¬ së bÕn xe c«ng céng vµ kh¶ n¨ng ®i bé, 

gi¶m thiÓu viÖc sö dông ph¬ng tiÖn c¸ nh©n. C¸c Business Park thuéc thÕ hÖ thø ba 

vµ thø t lµ nh÷ng vÝ dô sinh ®éng vÒ ¸p dông nguyªn lý thiÕt kÕ nµy.  

C¸c yªu cÇu c¬ b¶n 

 §¶m b¶o mét cÊu tróc vµ chÊt lîng tèt nhÊt cho mäi bé phËn chøc 

n¨ng. 

 T¹o ®iÒu kiÖn cho c¸c bé phËn chøc n¨ng ph¸t triÓn thµnh c«ng.  

 §¶m b¶o c¸c c«ng tr×nh c«ng céng dÞch vô phôc vô mäi nhu cÇu cña 

ngêi lao ®éng còng nh d©n c xung quanh. 

 T¹o kh¶ n¨ng tham gia ph¸t triÓn ®« thÞ cña mäi tÇng líp d©n c. 

 T¹o lËp mét m«i trêng x· héi bÒn v÷ng ®¸p øng nhu cÇu hiÖn t¹i còng nh 

t¬ng lai cña c¸c tÇng líp d©n c kh¸c nhau, t¹i c¸c khu vùc kh¸c nhau.  

C¸c nguyªn t¾c c¬ b¶n 

 Qu¶n lý chÆt chÏ sù ph¸t triÓn c¸c khu vùc më réng cña ®« thÞ. 

 H¹n chÕ sö dông ®Êt n«ng nghiÖp hay c¸c khu vùc mang tÝnh sinh th¸i 

cao. 

 Sö dông hiÖu qu¶ h¬n quü ®Êt míi: lùa chän vÞ trÝ thÝch hîp, t¨ng mËt ®é,… 

 Ph©n kú ph¸t triÓn phï hîp víi nhu cÇu vµ sù bÒn v÷ng. 

 C©n b»ng gi÷a sù ph¸t triÓn víi n¨ng lùc ®¸p øng cña hÖ thèng giao th«ng 

vµ h¹ tÇng kü thuËt. 

Tr×nh tù thùc hiÖn 

Trªn thÕ giíi, qu¸ tr×nh quy ho¹ch Business Park thêng ®îc chia lµm ba giai 

®o¹n: (1) x¸c ®Þnh ý tëng - concept planning, (2) quy ho¹ch bíc ®Çu-preliminary 

planning vµ (3) quy ho¹ch chi tiÕt-final planning.  
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Giai ®o¹n 1 - X¸c ®Þnh ý tëng hay c¬ cÊu quy ho¹ch chung 

S¶n phÈm cña giai ®o¹n nµy lµ b¶n c¬ cÊu quy ho¹ch chung, bao gåm: ph©n 

khu chøc n¨ng, vÞ trÝ vµ quy m« c¸c c«ng tr×nh, tÝnh chÊt vµ ®Þnh híng sö dông ®Êt, 

lèi vµo vµ giao th«ng liªn hÖ, b·i ®ç xe, khu vùc phôc vô c«ng céng, c©y xanh c¶nh 

quan, khu ®Êt dù tr÷ ph¸t triÓn,… 

Trong giai ®o¹n nµy, chñ ®Çu t vµ nhµ quy ho¹ch cÇn n¾m râ b¶n quy ho¹ch 

chung cña khu vùc (vïng) nh hÖ thèng giao th«ng, h¹ tÇng kü thuËt, c«ng tr×nh c«ng 

céng vµ c¸c dÞch vô c«ng céng kh¸c lµm c¬ së cho viÖc quy ho¹ch trong Business 

Park, tËn dông c¸c c¬ së h¹ tÇng kü thuËt vµ x· héi ®· quy ho¹ch trong vïng ®Ó gi¶m 

chi phÝ ®Çu t x©y dùng ban ®Çu. 

Giai ®o¹n 2 - Quy ho¹ch bíc ®Çu 

Trong giai ®o¹n nµy, b¶n vÏ ý tëng sÏ ®îc cô thÓ hãa vÒ lo¹i h×nh, quy m«, vÞ 

trÝ c¸c c«ng tr×nh, ®êng giao th«ng, b·i ®ç xe, tuyÕn ®i bé,… vµ c¸c ®Æc ®iÓm c¶nh 

quan kh¸c. S¶n phÈm quan träng  nhÊt cña giai ®o¹n nµy lµ b¶n quy ho¹ch mÆt b»ng 

chung hay phèi c¶nh tæng thÓ nh»m cô thÓ hãa h×nh ¶nh cña Business Park sau khi ph¸t 

triÓn. B¶n quy ho¹ch nµy cÇn phï hîp víi c¸c quy ®Þnh kiÓm so¸t chung cña khu vùc tõ 

ph©n vïng, mËt ®é ®Õn c¸c chØ dÉn vÒ thiÕt kÕ. C¸c b¶n vÏ vÒ chØ giíi x©y dùng, ®Çu 

mèi h¹ tÇng, hÖ thèng tho¸t níc ma,… còng ®îc x¸c ®Þnh. C¸c nhµ t vÊn vÒ h¹ 

tÇng, x©y dùng, kinh tÕ,… sÏ tham gia tÝch cùc vµo giai ®o¹n nµy nh»m ®¶m b¶o mäi 

yªu cÇu vÒ ph¸t triÓn, b¶o vÖ céng ®ång vµ tÝnh hiÖu qu¶ kinh tÕ cña dù ¸n. 

Giai ®o¹n 3 - Quy ho¹ch chi tiÕt 

Trong giai ®o¹n nµy, c¸c b¶n vÏ quy ho¹ch chi tiÕt tæng thÓ vµ tõng khu vùc 

chøc n¨ng ®îc hoµn thµnh. C¸c quy ®Þnh kiÓm so¸t ph¸t triÓn vµ c¸c chØ dÉn thiÕt 

kÕ còng ®îc so¹n th¶o vµ chuÈn bÞ th«ng qua c¸c c¬ quan chøc n¨ng vµ céng 

®ång. Sau khi th«ng qua, cã thÓ cã mét sè yªu cÇu söa ®æi. C¸c nhµ quy ho¹ch cÇn 

thùc hiÖn cho phï hîp víi yªu cÇu nµy. Sau ®ã b¶n quy ho¹ch chi tiÕt ®îc c«ng bè 

cïng víi c¸c quy ®Þnh kiÓm so¸t ph¸t triÓn. Dùa trªn b¶n quy ho¹ch nµy, c¸c chi phÝ 

vÒ x©y dùng sÏ ®îc x¸c ®Þnh cô thÓ. 

Bè trÝ c¸c bé phËn chøc n¨ng trong Business Park  

Môc tiªu cña c¸c nhµ ph¸t triÓn Business Park lµ x¸c ®Þnh ®óng vÞ trÝ vµ tû lÖ 

c¸c thµnh phÇn chøc n¨ng trong khu ®Êt ®Ó ®¶m b¶o ®em l¹i hiÖu qu¶ cao nhÊt cho 

dù ¸n. Víi c¬ së th«ng tin vÒ c¸c yÕu tè thÞ trêng, c¸c ®Æc ®iÓm ®Þa h×nh ®Þa chÊt 

khu ®Êt, dù kiÕn kÝch thíc c¸c c«ng tr×nh, c¸c yªu cÇu vÒ giao th«ng,… c¸c nhµ quy 

ho¹ch vµ thiÕt kÕ sÏ bè trÝ c¸c khu vùc chøc n¨ng vµo vÞ trÝ thÝch hîp nhÊt. 
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§Çu tiªn, nhµ quy ho¹ch h×nh thµnh mét sè ph¸c th¶o bao gåm vÞ trÝ cæng vµo, 

hÖ thèng giao th«ng chÝnh vµ chia l« s¬ bé. Dù to¸n chi phÝ sÏ ®îc lËp cho tõng 

ph¬ng ¸n. Sau ®ã, chñ ®Çu t vµ c¸c chuyªn gia t vÊn vÒ thÞ trêng, kinh tÕ, kü 

thuËt, x©y dùng,… sÏ lùa chän ph¬ng ¸n phï hîp nhÊt vÒ tÝnh thùc tÕ, vÒ lîi nhuËn, 

vÒ hiÖu qu¶ sö dông ®Êt trªn quan ®iÓm cña nhµ ®Çu t bÊt ®éng s¶n vµ nhµ qu¶n lý. 

Lµm t¬ng tù nh vËy trong c¸c giai ®o¹n sau ®Ó lùa chän ra b¶n quy ho¹ch thiÕt kÕ 

thÝch hîp nhÊt. 

Th«ng thêng, c¸c c«ng tr×nh mang tÝnh d©n dông cao nh khu vùc v¨n 

phßng, c¸c c«ng tr×nh nghiªn cøu hay c¸c c«ng tr×nh phôc vô c«ng céng sÏ ®îc ®Æt 

ë c¸c vÞ trÝ dÔ nhËn biÕt nhÊt, gÇn víi c¸c nót giao th«ng chÝnh, gÇn c¸c khu dÞch vô 

th¬ng m¹i vµ khu d©n c. C¸c c«ng tr×nh mang tÝnh c«ng nghiÖp cao nh nhµ s¶n 

xuÊt, nhµ kho sÏ ®Æt ë c¸c vÞ trÝ s©u phÝa sau. C¸c c«ng tr×nh mang tÝnh hçn hîp nh 

nhµ kho kÕt hîp v¨n phßng sÏ bè trÝ tïy thuéc theo yªu cÇu. 

 
Nguyªn t¾c bè trÝ c¸c bé phËn chøc n¨ng trong Business Park  
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M«i trêng c¶nh quan vµ ®Þa h×nh thùc tÕ khu ®Êt lµ mét yÕu tè quan träng 

cho viÖc bè trÝ c¸c bé phËn chøc n¨ng. NÕu nh c¸c nhµ xëng s¶n xuÊt, nhµ kho 

®îc bè trÝ ë c¸c khu vùc cã c¶nh quan nghÌo nµn th× c¸c c«ng tr×nh v¨n phßng hay 

nghiªn cøu ®îc bè trÝ ë ven c¸c hå níc, xen kÏ víi hÖ thèng c©y xanh c¶nh quan 

tù nhiªn cña khu ®Êt. C¸c c«ng tr×nh c«ng céng còng ®îc u tiªn trong c¸c khu vùc 

c¶nh quan ®Ñp.  

ViÖc ph¸t triÓn tËp trung hay hîp nhãm c¸c thµnh phÇn chøc n¨ng t¬ng tù 

nhau sÏ t¹o ®iÒu kiÖn gi¶m chi phÝ vµ t¨ng hiÖu qu¶ sö dông ®Êt. C¸c nhãm chøc 

n¨ng t¬ng tù sÏ sö dông chung hÖ thèng c¸c c«ng tr×nh phôc vô c«ng céng, khu vùc 

vui ch¬i gi¶i trÝ hay c¸c dÞch vô kh¸c. 

C¸c khu vùc chøc n¨ng riªng rÏ trong Business Park sÏ ®îc liªn hÖ víi nhau 

th«ng qua m¹ng líi giao th«ng. Th«ng thêng, gi÷a hai khu vùc chøc n¨ng kh¸c 

nhau sÏ cã mét vïng ®Öm chuyÓn tiÕp, cã thÓ lµ mét vµi l« ®Êt hay mét vµi c«ng tr×nh 

mang c¸c yÕu tè chøc n¨ng sö dông chung cña c¶ hai khu vùc.  

Mét trong nh÷ng ý tëng dÉn ®Õn sù thµnh c«ng cña nhiÒu Business Park hiÖn 

nay lµ bè trÝ “park” trong “park”. Mét khu ®Êt lín sÏ ®îc ph©n chia thµnh vµi khu vùc 

nhá h¬n, mçi mét khu vùc nhá nµy sÏ ®îc quy ho¹ch vµ thiÕt kÕ nh mét Business 

Park hoµn chØnh. C¸c Business Park nhá sÏ ®îc bè trÝ liªn kÕt vµ hµi hßa víi nhau 

trong mét tæng thÓ thèng nhÊt t¹o thµnh mét Business Park lín. 

Chia l« ®Êt 

Trong qu¸ tr×nh quy ho¹ch, viÖc ph©n chia l« ®Êt lµ vÊn ®Ò quan träng nhÊt. 

ViÖc ph©n chia l« ®Êt ph¶i dùa trªn c¸c ph©n tÝch vÒ thÞ trêng, ®Þa h×nh, ®Þa chÊt,… 

vµ kh¶ n¨ng cña c¸c nhµ thuª ®Êt trong t¬ng lai. B¶n quy ho¹ch chia l« cÇn cung 

cÊp c¸c l« ®Êt ®a d¹ng vÒ quy m« còng nh h×nh d¹ng ®Ó thÝch hîp víi nhiÒu chøc 

n¨ng sö dông.  

Kh«ng cã mét tiªu chuÈn chung nµo cho viÖc chia l« ®Êt, tuy nhiªn, c¸c l« ®Êt 

cã chiÒu s©u tõ 60m ®Õn 90m thêng phæ biÕn vµ thÝch hîp nhÊt. C¸c l« ®Êt cã chiÒu 

s©u tíi 150m còng cã nhiÒu u ®iÓm vÒ kh¶ n¨ng chia nhá trong t¬ng lai.  

C¸c l« ®Êt cÇn ®îc bè trÝ ®Ó cã thÓ tËn dông ®îc c¸c ®Æc ®iÓm tù nhiªn 

cña khu ®Êt, hßa nhËp víi c¸c yÕu tè ph¸t triÓn xung quanh vµ c¸c kho¶ng më c«ng 

céng. C¸c kho¶ng më c«ng céng nµy, bao gåm c¸c hå ®iÒu hßa, c©y cèi vµ c¸c khu 

vùc gi¶i trÝ thÓ thao, cÇn ®îc quy ho¹ch ®Ó nhÊn m¹nh sù hÊp dÉn vµ mèi liªn hÖ 

cña c¸c l« ®Êt. §©y còng lµ mét yÕu tè lµm t¨ng kh¶ n¨ng thu hót vµ gi¸ trÞ cña 

Business Park. 
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Kh¸c víi nh÷ng l« ®Êt vu«ng v¾n trong c¸c khu c«ng nghiÖp t¹i c¸c níc 

®ang ph¸t triÓn Ch©u ¸, nh÷ng l« ®Êt trong Business Park hiÖn ®¹i thêng cã h×nh d¹ng 

rÊt ®a d¹ng, phô thuéc vµo gi¶i ph¸p linh ho¹t cña quy ho¹ch vµ bè trÝ hÖ thèng giao 

th«ng. ViÖc ph©n chia l« ®Êt cÇn nhÊn m¹nh ®Æc ®iÓm tù nhiªn cña khu ®Êt vµ kh¶ 

n¨ng kÕt hîp c¸c c«ng tr×nh, tæ chøc c¸c kh«ng gian më xen kÏ vµ h×nh thµnh mét 

tæng thÓ quy ho¹ch vµ kiÕn tróc ®éc ®¸o cña Business Park. 

 
Kh¶ n¨ng kÕt hîp hay chia nhá c¸c l« ®Êt  

 
Gi¶i ph¸p chia l« ®Êt trong Business Park  
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MËt ®é 

Mét trong nh÷ng vÊn ®Ò quan träng ®¶m b¶o tÝnh kh¶ thi cña dù ¸n lµ mËt ®é 

x©y dùng. C¸c nhµ chøc tr¸ch vÒ quy ho¹ch, nhµ ph¸t triÓn vµ c¸c chuyªn gia t vÊn 

sÏ ph¶i xem xÐt vµ tÝnh to¸n kü lìng diÖn tÝch x©y dùng c«ng tr×nh, tû lÖ diÖn tÝch gi÷a 

c¸c b·i ®ç xe vµ diÖn tÝch c¸c c«ng tr×nh, chiÒu cao c«ng tr×nh cho phÐp, tæng diÖn 

tÝch sµn trªn 1 ha. §Ó ®¶m b¶o sù hîp lý gi÷a c¸c yªu cÇu vÒ quy m« x©y dùng, vÒ 

c¶nh quan m«i trêng vµ tÝnh kh¶ thi kinh tÕ cña dù ¸n, th«ng thêng kho¶ng 35 - 40% 

diÖn tÝch khu ®Êt sÏ dµnh cho c©y xanh c¶nh quan, kh«ng ®îc x©y dùng c«ng tr×nh.  

Tæng diÖn tÝch sµn trªn 1 ha vµ sè chç ®ç xe cho c«ng nh©n viªn lµ hai vÊn ®Ò 

c¬ b¶n ®îc dïng ®Ó x¸c ®Þnh hÖ thèng ®êng giao th«ng, hÖ thèng h¹ tÇng kü thuËt 

vµ tû lÖ gi÷a diÖn tÝch x©y dùng c«ng tr×nh vµ c¶nh quan. Mét sè c¸c Business Park hiÖn 

nay thiÕt kÕ víi tiªu chuÈn diÖn tÝch sµn lµ kho¶ng 2300m2/ha vµ chç ®ç xe cho tÊt c¶ 

c¸c nh©n viªn.  

Víi c¸c yªu cÇu ph¸t triÓn gièng nh mét céng ®ång, mËt ®é x©y dùng cã thÓ 

thay ®æi tïy theo c¸c khu vùc chøc n¨ng ®Ó tr¸nh sù ®¬n ®iÖu, buån tÎ. Khi c¸c 

Business Park ph¸t triÓn ®Õn mét møc ®é nµo ®ã, chóng cã thÓ ®îc coi nh c¸c khu 

lµng hay c¸c thµnh phè nhá. C¸c yÕu tè thêng ®îc x©y dùng thµnh c«ng trong ®« 

thÞ nh c©y xanh, qu¶ng trêng hay plaza c«ng céng cã thÓ ®îc sö dông nh c¸c 

h×nh mÉu ®Ó ®iÒu chØnh mËt ®é x©y dùng chung theo ®Þa h×nh ph¸t triÓn. 

Th«ng thêng, c¸c khu vùc chøc n¨ng hay tõng l« ®Êt trong dù ¸n quy ho¹ch 

®îc quy ®Þnh bëi mËt ®é x©y dùng, chiÒu cao c«ng tr×nh vµ hÖ sè sö dông ®Êt. Trong 

Business Park, ®Ó t¨ng tÝnh linh ho¹t vµ t¹o ®iÒu kiÖn cho sù s¸ng t¹o kiÕn tróc, c¸c khu 

vùc chøc n¨ng ®îc quy ®Þnh theo diÖn tÝch sµn x©y dùng vµ tiªu chÝ x¸c ®Þnh cña nã 

lµ hÖ sè sö dông ®Êt. Theo ®ã, Business Park ®îc ph©n chia thµnh 3 khu vùc mËt ®é: 

MËt ®é x©y dùng  HÖ sè sö dông ®Êt  

Cao <=2,0 

Trung b×nh <=1,0 

ThÊp <=0,6 

ChiÒu cao c«ng tr×nh 

ChiÒu cao c«ng tr×nh vµ sè tÇng cao c«ng tr×nh lµ mét trong nh÷ng yÕu tè 

®îc kiÓm so¸t ®Ó ®¶m b¶o chÊt lîng “c«ng viªn” trong Business Park. Th«ng thêng, 

chiÒu cao tÇng (sµn tíi sµn) ®èi víi c¸c c«ng tr×nh nhiÒu tÇng kh«ng ®îc vît qu¸ 

5m, chiÒu cao tÇng ®èi víi tõng thÓ lo¹i c«ng tr×nh ®îc quy ®Þnh nh sau: 
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Chøc n¨ng sö dông  ChiÒu cao tÇng (m)  

V¨n phßng 3,0 - 3,6 

Nghiªn cøu, thÝ nghiÖm 3,6 - 4,5 

C«ng nghiÖp, kho tµng 4,5 - 6,0 (8,4) 

Sè tÇng cao cña c¸c c«ng tr×nh thêng ®îc quy ®Þnh theo mËt ®é nh sau: 

MËt ®é x©y dùng  Sè tÇng cao (tÇng)  

Cao 8 

Trung b×nh 5 

ThÊp 3 

ChiÒu cao cßn tïy thuéc vµo chøc n¨ng vµ vÞ trÝ cña c«ng tr×nh trong Business 

Park. C¸c c«ng tr×nh t¹i nh÷ng vÞ trÝ then chèt hay cã ®iÓm nh×n tèt sÏ cã chiÒu cao 

phï hîp víi ý ®å thiÕt kÕ quy ho¹ch, kiÕn tróc vµ c¶nh quan. T¹i ViÖt Nam, mËt ®é x©y 

dùng, chiÒu cao c«ng tr×nh vµ hÖ sè sö dông ®Êt tèi ®a cña nhãm c«ng tr×nh (diÖn tÝch 

®Êt trªn 500m2) ®îc quy ®Þnh nh sau: 

Sè tÇng cao trung b×nh MËt ®é x©y dùng tèi ®a (%) HÖ sè sö dông ®Êt tèi ®a 

1 70 0,70 

2 60 1,20 

3 53 1,59 

4 47 1,88 

5 40 2,00 

6 39 2,34 

7 36 2,52 

8 33 2,54 

9 31 2,70 

10 28 2,80 

11 26 2,86 

12 24 2,88 

13 22 2,90 

14 21 2,95 

15 trë lªn 20 3,00-5,00 

(Nguån: Quy chuÈn x©y dùng ViÖt Nam, tËp I, QuyÕt ®Þnh sè 682/BXD-CSXD ngµy 14/12/1996) 
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§èi víi Business Park ë ViÖt Nam, quy ®Þnh nµy cÇn ®îc thay ®æi cho phï hîp 

víi c¸c tiªu chÝ vÒ c¶nh quan, m«i trêng vµ cÇn cô thÓ hãa cho phï hîp víi tõng thÓ 

lo¹i c«ng tr×nh kh¸c nhau nh v¨n phßng, nhµ kho, xëng s¶n xuÊt … 

Theo kinh nghiÖm ph¸t triÓn c¸c Business Park trªn thÕ giíi, chØ tiªu cho c¸c l« 

®Êt chøc n¨ng cã thÓ tham kh¶o nh sau:  

Chøc n¨ng sö dông MËt ®é x©y dùng (%) HÖ sè sö dông ®Êt  Sè tÇng cao (tÇng) 

V¨n phßng 30 - 35 1,5-2,0 5 - 8 

Nghiªn cøu thÝ nghiÖm 25 - 35 1,3-2,0 5 - 8 

C«ng tr×nh c«ng céng 30 - 40 0,6-1,0 2 - 3 

Kho tµng 50 - 60 0,5-1,0 1 - 2 

S¶n xuÊt c«ng nghiÖp 40 - 50 0,5-1,0 1 - 2 

Nhµ ë 25 - 30 0,4 - 0,8 2 - 3 

H¹ tÇng kü thuËt 20 - 30 0,2 - 0,6 1 - 2 

Quy ho¹ch chi tiÕt 

B¶n quy ho¹ch chi tiÕt lµ ph¬ng tiÖn ®Ó ho¹ch ®Þnh vµ thùc hiÖn dù ¸n. Bªn 

c¹ch c¸c vÊn ®Ò kinh tÕ vÒ ®Êt ®ai, tû lÖ x©y dùng, kü thuËt h¹ tÇng vµ giao th«ng, 

b¶n quy ho¹ch chi tiÕt cßn ®a ra c¸ch thøc ®Ó thùc hiÖn thiÕt kÕ. Kh«ng chØ lµ mét 

tuyªn bè cã ý nghÜa chung vÒ viÖc chia l« cïng víi thiÕt kÕ vµ x©y dùng ®êng s¸, hÖ 

thèng h¹ tÇng, quy ho¹ch chi tiÕt cÇn ®Þnh d¹ng, s¾p xÕp vµ ph©n khu c¸c c«ng tr×nh 

x©y dùng mét c¸ch râ rµng, chÝnh x¸c trong ph¹m vi tõng khu vùc vµ gi÷a c¸c khu 

vùc ph¸t triÓn víi nhau, nh»m mang l¹i mét tæng thÓ thèng nhÊt nhng vÉn t¹o ®îc 

kh¶ n¨ng linh ho¹t cho viÖc thÓ hiÖn kiÕn tróc.  

B¶n quy ho¹ch chi tiÕt còng lµ mét c«ng cô ®Ó duy tr× sù ph¸t triÓn. C¸c chñ 

thuª ®Êt t¬ng lai sÏ nhËn thÊy ®îc lîi Ých quan träng cña c¸c b·i ®ç xe phÝa tríc 

c«ng tr×nh, triÓn väng vµ ®Þnh híng ph¸t triÓn cã thÓ ®¹t ®îc trong ranh giíi x©y 

dùng còng nh trong c¶ hÖ thèng c¸c khu vùc ph¸t triÓn mµ kh«ng bÞ ¶nh hëng bëi 

viÖc thiÕt kÕ c¸c c«ng tr×nh.  

B¶n quy ho¹ch chi tiÕt lµ mét c«ng cô ®Ó b¶o vÖ m«i trêng sinh th¸i vèn cã 

cña khu ®Êt nh c¸c vïng rõng, ®Çm lÇy vµ cung cÊp c¸c hÖ thèng hå ®iÒu hßa ®Ó 

c©n b»ng cuéc sèng tù nhiªn. §Ó phôc vô d©n c, quy ho¹ch chi tiÕt cung cÊp c¸c 

hÖ thèng an toµn, an ninh vµ hÖ thèng c¸c c«ng tr×nh phôc vô c«ng céng bao gåm 

c¸c cöa hµng, ng©n hµng, khu thÓ thao, gi¶i kh¸t vµ khu qu¶n lý còng nh c¸c ®êng 

®i d¹o néi bé, ®iÓm nghØ ch©n, ng¾m c¶nh,... 



 56 

B¶n quy ho¹ch chi tiÕt ph¶i x¸c ®Þnh cÈn thËn quyÒn h¹n vµ giíi h¹n sö dông 

cña tõng l« ®Êt trong khu ®Êt. Bªn c¹nh viÖc sö dông giao th«ng c«ng céng, c¸c 

tuyÕn ®êng d¹o bé ®îc x©y dùng nh»m ph©n chia lu th«ng tõ c¸c ®êng chÝnh, 

t¹o ®iÒu kiÖn cho viÖc sö dông c¸c c«ng viªn vµ c«ng tr×nh phôc vô chung nhng 

kh«ng x©m ph¹m c¸c vïng kiÓm so¸t riªng cña c¸c c«ng tr×nh. B¶n quy ho¹ch chi tiÕt 

sÏ ®a ra c¸c kho¶ng c©y xanh ®Öm linh ho¹t ®Ó phï hîp víi c¸c yªu cÇu kiÓm so¸t 

mµ kh«ng cÇn tíi c¸c hµng rµo giíi h¹n hay tr¹m g¸c ë kh¾p n¬i.  

Cuèi cïng, b¶n quy ho¹ch chi tiÕt sÏ ®a ra c¸c tiªu chuÈn ®Ó nªu bËt ®Æc 

trng cña khu ®Êt vµ quy ®Þnh kiÓm so¸t ph¸t triÓn chung cña c¸c khu vùc, trang trÝ 

®êng phè, bÕn xe buýt,… mµ cã ¶nh hëng lín tíi h×nh ¶nh cña Business Park. C¸c tiªu 

chuÈn vµ quy ®Þnh nµy ph¶i võa ®ñ tÝnh b¾t buéc, chÆt chÏ ®Ó t¹o nªn nÐt ®Æc trng 

cho khu ®Êt, võa ®ñ tÝnh linh ho¹t ®Ó h×nh thµnh mét ®Þa ®iÓm sinh ®éng vµ hÊp dÉn. 

Quy ho¹ch chi tiÕt cã thÓ ®îc ph©n chia thµnh nhiÒu b¶n vÏ, phôc vô c¸c 

yªu cÇu ph¸t triÓn, qu¶n lý vµ kiÓm so¸t kh¸c nhau, bao gåm: 

- B¶n ®å quy ho¹ch sö dông ®Êt. 

- B¶n ®å quy ho¹ch mÆt b»ng chung, chia l« ®Êt vµ bè trÝ c¸c c«ng tr×nh. 

- C¸c mÆt ®øng khai triÓn, c¸c ®iÓm nh×n, tiÓu c¶nh vµ phèi c¶nh tæng thÓ. 

- B¶n ®å quy ho¹ch hÖ thèng giao th«ng, chØ giíi ®êng ®á, chØ giíi x©y 

dùng, mÆt c¾t vµ c¸c quy ®Þnh kh¸c. 

T¹i ViÖt Nam, hå s¬ b¶n vÏ mét ®å ¸n quy ho¹ch chi tiÕt x©y dùng bao gåm: 

- B¶n ®å vÞ trÝ vµ giíi h¹n khu ®Êt. 

- C¸c b¶n ®å hiÖn tr¹ng vÒ kiÕn tróc, c¶nh quan, hÖ thèng h¹ tÇng kü thuËt 

vµ ®¸nh gi¸ quü ®Êt x©y dùng. 

- B¶n ®å tæ chøc kh«ng gian kiÕn tróc c¶nh quan. 

- B¶n ®å quy ho¹ch tæng mÆt b»ng sö dông ®Êt. 

- C¸c b¶n vÏ thiÕt kÕ ®« thÞ: b¶n vÏ mÆt b»ng, khai triÓn mÆt ®øng theo c¸c 

tuyÕn phè; b¶n vÏ c¸c mÆt c¾t quan träng trªn c¸c tuyÕn phè. 

- C¸c b¶n ®å quy ho¹ch hÖ thèng c«ng tr×nh h¹ tÇng kü thuËt. 

- C¸c b¶n ®å chØ giíi ®êng ®á, chØ giíi x©y dùng vµ hµnh lang b¶o vÖ c¸c 

tuyÕn h¹ tÇng kü thuËt. 

- B¶n ®å tæng hîp ®êng d©y, ®êng èng kü thuËt. 

(theo NghÞ ®Þnh sè 08/2005/N§-CP ngµy 24/01/2005 cña ChÝnh phñ vÒ Quy ho¹ch x©y dùng) 
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Quy ho¹ch chi tiÕt khu Keystone Pacific (Hoa Kú) 

 
Quy ho¹ch chi tiÕt khu Regensburg (§øc) 
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Quy ho¹ch chi tiÕt khu Campus Bay (Hoa Kú) 

 
Quy ho¹ch chi tiÕt khu Baltic (Latvia)  
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Quy ho¹ch chi tiÕt Trung t©m Georgia 400 (Hoa Kú) 

 
Quy ho¹ch chi tiÕt khu tr¹i Giralda (Hoa Kú) 
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HÖ thèng c¸c c«ng tr×nh phôc vô c«ng céng  

Khi mµ tr×nh ®é lùc lîng lao ®éng hiÖn ®¹i ngµy cµng cao, hä cµng ®ßi hái 

yªu cÇu cao vÒ tiÖn nghi m«i trêng lµm viÖc. ThÞ trêng lao ®éng hiÖn nay ®ang x¶y 

ra cuéc c¹nh tranh khèc liÖt vÒ c¸c lao ®éng lµnh nghÒ vµ v× vËy, c¸c doanh nghiÖp 

cÇn ph¶i t×m ra nh÷ng c¸ch thøc míi ®Ó hÊp dÉn vµ duy tr× lao ®éng. HÖ thèng c«ng 

tr×nh phôc vô c«ng céng hiÖn ®¹i cïng víi c¸c khu vùc gi¶i trÝ tiÖn nghi cao cho ngêi 

lao ®éng lµ mét phÇn cña nh÷ng c¸ch thøc ®ã. Theo xu thÕ nµy, ®Ó ®¶m b¶o sù ph¸t 

triÓn thµnh c«ng, Business Park cÇn ph¶i x©y dùng mét hÖ thèng c¸c c«ng tr×nh phôc 

vô c«ng céng vµ tiÖn nghi hoµn h¶o, t¹o ®iÒu kiÖn hÊp dÉn c¸c nhµ thuª ®Êt.  

C¸c c«ng tr×nh phôc vô c«ng céng bao gåm nhµ hµng, qu¸n bar, gi¶i kh¸t, 

hiÖu c¾t tãc, cöa hµng hay siªu thÞ, tr¹m y tÕ hay c¸c c«ng tr×nh phôc vô kh¸c theo 

yªu cÇu cña thÞ trêng. VÝ dô nh nhµ trÎ ngµy cµng trë nªn cÇn thiÕt khi lùc lîng lao 

®éng n÷ giíi gia t¨ng vµ trong mét sè c«ng viÖc, hä ngµy cµng trë nªn quan träng. 

C¸c c«ng tr×nh thÓ thao vµ gi¶i trÝ ngoµi trêi nh c©u l¹c bé søc kháe, s©n cÇu l«ng, 

tennis hay c¸c ®êng ch¹y bé cÇn ®îc bè trÝ hîp lý vµ tiÖn phôc vô. Bªn c¹nh ®ã, 

c¸c khu vùc nghØ ng¬i yªn tÜnh còng cÇn ®îc quan t©m ®óng møc. C¸c khu vên 

d¹o, vßi phun níc, c¸c tiÓu c¶nh hay trang trÝ nghÖ thuËt, c¸c ghÕ ngåi hay bµn nhá 

®îc ®Æt xen kÏ gi÷a c¸c c«ng tr×nh x©y dùng nh»m t¹o ®iÒu kiÖn phôc vô tèt nhÊt 

cho ngêi lao ®éng.   

Quy ho¹ch vµ thiÕt kÕ híng tíi céng ®ång lµ mét trong nh÷ng quan ®iÓm 

®îc øng dông réng r·i trong nh÷ng n¨m gÇn ®©y. Theo ®ã, c¸c c«ng tr×nh phôc vô 

c«ng céng kh«ng chØ nh»m mang l¹i nh÷ng tiÖn nghi cao cÊp cho con ngêi mµ cßn 

ph¶i t¹o ®iÒu kiÖn cho con ngêi ph¸t triÓn, giao tiÕp vµ hßa nhËp víi nhau trong 

céng ®ång. Quan ®iÓm nµy nhÊn m¹nh c¸c kh«ng gian giao tiÕp c«ng céng bªn 

trong c«ng tr×nh còng nh ngoµi c«ng tr×nh (nh chç uèng níc, ngåi nghØ, s©n ch¬i 

hay plaza), bªn trong còng nh bªn ngoµi Business Park.  

HÖ thèng c¸c c«ng tr×nh phôc vô c«ng céng ®îc thiÕt kÕ ®ång bé vµ chÊt 

lîng cao còng sÏ ®em l¹i nÐt ®Æc trng riªng vµ t¹o lËp mét h×nh ¶nh tèt vÒ Business 

Park. Tïy ®iÒu kiÖn ph¸t triÓn, hÖ thèng c¸c c«ng tr×nh c«ng céng, c©y xanh c¶nh 

quan trong Business Park kh«ng chØ phôc vô nhu cÇu cña khu mµ cßn phôc vô nhu cÇu 

cña céng ®ång ®Þa ph¬ng xung quanh. Khi ®ã, Business Park sÏ trë thµnh mét ®Þa 

®iÓm lý tëng vµ ®Æc trng riªng cña toµn vïng. §©y chÝnh lµ yÕu tè hÊp dÉn c¸c nhµ 

thuª ®Êt vµ t¹o lËp sù ñng hé cña céng ®ång ®Þa ph¬ng. 

Trong ®iÒu kiÖn h¹n chÕ, Business Park cã thÓ sö dông c¸c c«ng tr×nh phôc vô 

c«ng céng s½n cã cña céng ®ång ®Þa ph¬ng. Tuy nhiªn, nhµ ph¸t triÓn cÇn tÝnh to¸n 

tíi kh¶ n¨ng phôc vô cña c¸c c«ng tr×nh hiÖn cã nµy khi nhu cÇu t¨ng cao.  
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HÖ thèng c¸c c«ng tr×nh phôc vô c«ng céng trong Bu+siness Park 
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Quy ho¹ch vµ thiÕt kÕ c¶nh quan  

C¶nh quan lµ mét trong nh÷ng ph¬ng tiÖn kinh tÕ vµ hiÖu qu¶ nhÊt, lµ yÕu tè 

quan träng kh«ng thÓ thiÕu ®Ó t¹o dùng h×nh ¶nh vÒ Business Park. C¶nh quan ®îc 

quy ho¹ch vµ thiÕt kÕ ®ång bé víi kiÕn tróc c«ng tr×nh sÏ t¹o nªn nh÷ng Ên tîng tèt 

®Ñp vµ ®Æc trng næi bËt cho Business Park. Nhê ®ã, gi¸ trÞ cña Business Park trªn thÞ 

trêng còng nh trong céng ®ång ®îc n©ng cao. 

Ngoµi Ên tîng ®Çu tiªn vÒ c¶nh quan ®Ñp cña Business Park, mét lo¹t c¸c 

c©u hái ®îc ®Æt ra tiÕp theo nh liÖu thiÕt kÕ c¶nh quan cã hßa hîp vµ b¶o vÖ m«i 

trêng tù nhiªn cña khu ®Êt, c¸c c«ng tr×nh c«ng céng cã thùc sù ¨n nhËp víi c¶nh 

quan vµ t¹o ®iÒu kiÖn cho ngêi lao ®éng cã c¸c ho¹t ®éng gi¶i trÝ t¹i chç mµ kh«ng 

ph¶i rêi khái khu vùc lµm viÖc.  

C¸c kiÕn tróc s c¶nh quan cÇn tham gia vµo qu¸ tr×nh quy ho¹ch vµ thiÕt kÕ 

ngay tõ nh÷ng giai ®o¹n ®Çu cña dù ¸n, ®a ra c¸c ý tëng gióp c¸c nhµ quy ho¹ch 

vµ thiÕt kÕ c«ng tr×nh hoµn thiÖn ý ®å thiÕt kÕ cña m×nh.  

B¶n quy ho¹ch vµ thiÕt kÕ c¶nh quan lµ kh«ng thÓ thiÕu trong viÖc t¹o dùng 

h×nh ¶nh vÒ Business Park. Ngêi ta chia quy ho¹ch vµ thiÕt kÕ c¶nh quan thµnh hai 

møc ®é: c¶nh quan cho c¸c khu vùc sö dông chung vµ c¶nh quan bªn trong tõng l« 

®Êt. C¶nh quan cho c¸c khu vùc sö dông chung gåm ®êng phè, c¸c khu vùc thÓ 

thao gi¶i trÝ, c¸c ®êng d¹o bé, mÆt níc, biÓu tîng vµ c¸c kho¶ng më c«ng céng. 

ChiÕu s¸ng, biÓn hiÖu vµ lèi vµo chÝnh c¸c c«ng tr×nh ®ßi hái viÖc thiÕt kÕ c¶nh quan 

chuyªn s©u h¬n n÷a nh»m lµm næi bËt c«ng tr×nh. C¶nh quan trong tõng l« ®Êt sÏ 

®îc thiÕt kÕ theo yªu cÇu tõng chñ thuª ®Êt. Tuy nhiªn c¸c thiÕt kÕ nµy cÇn tu©n thñ 

chÆt chÏ c¸c quy ®Þnh kiÓm so¸t ph¸t triÓn, c¸c chØ dÉn thiÕt kÕ vµ cÇn hßa nhËp 

®ång bé víi c¶nh quan chung cña toµn Business Park. 

Tríc khi b¾t tay vµo thiÕt kÕ, c¸c kiÕn tróc s c¶nh quan cÇn nghiªn cøu ký 

lìng mét lo¹t c¸c yÕu tè vËt chÊt cña khu ®Êt (khu vùc míi ph¸t triÓn hay t¸i ph¸t 

triÓn, ®iÒu kiÖn tù nhiªn vµ khÝ hËu vïng, c¸c ®Æc ®iÓm ®Þa h×nh, ®Þa m¹o, c¸c ®Æc 

®iÓm thùc vËt vïng,…) nh»m ®a ra c¸c quyÕt ®Þnh mét c¸ch chÝnh x¸c vÒ chuÈn bÞ 

kü thuËt ®Êt; vÞ trÝ, mËt ®é vµ lo¹i c©y trång; b¶o tån c¸c kh«ng gian më; b¶o tån c¸c 

khu vùc c¶nh quan tù nhiªn vµ mÆt níc hiÖn cã. 

C¸c vÊn ®Ò vÒ m«i trêng vµ v¨n hãa lµ yÕu tè quan träng trong viÖc thiÕt kÕ 

c¶nh quan. Ngay tõ giai ®o¹n thiÕt kÕ ban ®Çu, c¸c kiÕn tróc s c¶nh quan cÇn quan 

t©m ®Õn hÖ thèng sinh häc, sinh th¸i vïng, vÞ trÝ cña khu ®Êt dù ¸n trong tæng thÓ ®Þa 

h×nh vïng, c¸c yªu cÇu vÒ m«i trêng,… §Æc ®iÓm kiÕn tróc, cÊu tróc x· héi, ®Æc 

®iÓm v¨n hãa-x· héi truyÒn thèng,… còng sÏ ¶nh hëng rÊt nhiÒu tíi ý ®å thiÕt kÕ. 
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C¸c tiÕn bé vÒ khoa häc kü thuËt vµ c«ng nghÖ còng lµ mét phÇn quan träng 

trong thiÕt kÕ c¶nh quan. C¸c tiÕn bé trong hÖ thèng chiÕu s¸ng, tíi c©y, ch¨m bãn 

c©y, c«ng nghÖ vÒ ®Êt, c«ng nghÖ sinh häc t¹o ®iÒu kiÖn cho c¸c kiÕn tróc s c¶nh 

quan ph¸t huy hÕt nh÷ng kh¶ n¨ng cña m×nh. 

Xu híng thÞ trêng t¸c ®éng m¹nh mÏ ®Õn lo¹i h×nh vµ thiÕt kÕ c¸c c«ng tr×nh 

®ång thêi còng ¶nh hëng lín tíi viÖc thiÕt kÕ c¶nh quan xung quanh c«ng tr×nh. ThiÕt 

kÕ c«ng tr×nh b¶o vÖ m«i trêng, kiÕn tróc sinh th¸i hay kiÕn tróc sinh khÝ hËu lµ c¸c 

trµo lu thiÕt kÕ hiÖn nay ®ßi hái viÖc thiÕt kÕ c¶nh quan theo nh÷ng quan ®iÓm vµ yªu 

cÇu míi. 

Khi ý tëng vÒ dù ¸n ®îc ®Þnh h×nh hoµn chØnh, quy ho¹ch vµ thiÕt kÕ c¶nh 

quan cÇn ®îc b¾t ®Çu. ViÖc ®Çu tiªn lµ cuéc héi nghÞ gi÷a c¸c kiÕn tróc s c¶nh 

quan víi chñ ®Çu t vµ nhµ ph¸t triÓn ®Ó thèng nhÊt quan ®iÓm trªn c¸c lÜnh vùc. KiÕn 

tróc s c¶nh quan cÇn ph¶i n¾m ®îc mét sè c¸c th«ng tin c¬ b¶n vÒ dù ¸n nh: 

Business Park sÏ phôc vô bao nhiªu ngêi vµ thuéc thÓ lo¹i nµo, c¸c chøc n¨ng sö 

dông trong Business Park, c¸c vÊn ®Ò vÒ m«i trêng, kinh tÕ, thÈm mü ®Æt ra ®èi víi 

Business Park, tiÕn ®é x©y dùng, c¸c lo¹i vËt liÖu, qu¸ tr×nh x©y dùng vµ b¶o dìng,… 
Trong b¶n quy ®Þnh kiÓm so¸t ph¸t triÓn vµ chØ dÉn thiÕt kÕ, c¸c tiªu chÝ cho c¶nh 

quan cÇn ®îc x¸c ®Þnh: 

 Ph©n vïng c¸c khu vùc c¶nh quan. 

 C¸c d¹ng xö lý c¶nh quan kh¸c nhau cho mçi lo¹i ®êng phè (®êng 

phôc vô, ®êng giao th«ng chÝnh, ®êng d¹o bé,…) 

 C¸c lo¹i c©y trång vµ kÝch thíc, ®êng kÝnh cña chóng. 

 Tû lÖ diÖn tÝch trong l« ®Êt dµnh cho c¶nh quan. 

 HÖ thèng tíi c©y. 

 ChuÈn bÞ kü thuËt ®Êt. 

 §Þnh d¹ng chç ®ç xe. 

 C¸c khu vùc dù tr÷ ph¸t triÓn. 

Sau khi ®Þnh híng c¶nh quan ®îc thèng nhÊt, kiÕn tróc s c¶nh quan thùc 

hiÖn (1) thiÕt kÕ s¬ bé, sau ®ã lµ (2) thiÕt kÕ chi tiÕt vµ (3) thiÕt kÕ ®Ó x©y dùng. Nhµ 

®Çu t vµ c¸c chuyªn gia t vÊn kh¸c cÇn tham gia chÆt chÏ vµo hai giai ®o¹n ®Çu 

cña thiÕt kÕ ®Ó ®a ra ®îc ph¬ng ¸n hiÖu qu¶ nhÊt vÒ kinh tÕ vµ m«i trêng. Sau 

®ã, b¶n thiÕt kÕ ®Ó thi c«ng x©y dùng ®îc hoµn thµnh kÌm theo dù to¸n chÝnh x¸c. 

Cã hai d¹ng chi phÝ mµ nhµ ®Çu t vµ kiÕn tróc s c¶nh quan cÇn quan t©m lµ 

chi phÝ ®Çu t x©y dùng vµ chi phÝ b¶o tr×. C¸c kiÕn tróc s c¶nh quan cÇn t vÊn cho 
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chñ ®Çu t biÕt nªn sö dông lo¹i c©y trång nµo, lo¹i cá nµo hay c¸c lo¹i vËt liÖu l¸t lèi 

®i, trang trÝ ®êng phè cã chÝ phÝ ban ®Çu vµ b¶o tr× hîp lý nhÊt. Th«ng thêng chi phÝ 

b¶o tr× c¶nh quan sÏ chiÕm kho¶ng 5% chi phÝ ®Çu t x©y dùng. Kinh nghiÖm cña c¸c 

chuyªn gia c¶nh quan cho thÊy nÕu sö dông c¸c lo¹i c©y trång hiÖn cã vµ gi÷ nguyªn 

vÞ trÝ cña chóng còng nh hÖ thèng tho¸t níc ma tù nhiªn cña khu vùc sÏ ®¹t hiÖu 

qu¶ kinh tÕ gÊp ba lÇn so víi x©y dùng trång c©y míi. 

Sau ®©y lµ c¸c yªu cÇu c¬ b¶n cÇn quan t©m khi quy ho¹ch vµ thiÕt kÕ c¶nh 

quan cho Business Park: 

§êng phè – C«ng tr×nh cÇn ®îc nh×n ®Ñp tõ ®êng phè vµ ngîc l¹i, ®êng 

phè cÇn ®îc nh×n ®Ñp tõ trong l« ®Êt hay c«ng tr×nh. §êng phè cÇn nhÊn m¹nh vµ 

phôc vô ngêi ®i bé còng nh ®i trªn c¸c ph¬ng tiÖn giao th«ng. C¸c thµnh phÇn 

trong thiÕt kÕ c¶nh quan ®êng phè chung gåm vØa hÌ, lèi ®i bé, kÌ ®Êt bê rµo hay c¸c 

lèi mßn. §èi víi c¸c Business Park lín, c¸c thµnh phÇn c¶nh quan cã thÓ bao gåm c¶ 

c¸c qu¶ng trêng, d¶i ph©n c¸ch, chç ®ç xe ven ®êng hay c¸c bÕn xe buýt. 

Cæng vµo – Mét biÓu tîng ë cæng vµo sÏ lµm næi bËt vµ nhÊn m¹nh vÒ vÞ trÝ 

cña Business Park. §èi víi tõng l« ®Êt, biÓn hiÖu lµ yÕu tè kh«ng thÓ thiÕu cña ngo¹i 

thÊt c«ng tr×nh. Mét tiªu chuÈn chung vÒ vÞ trÝ, kiÓu d¸ng vµ ch÷ cÇn ®îc ®Ò xuÊt.  

TuyÕn giao th«ng – C¸c tuyÕn giao th«ng b»ng ph¬ng tiÖn c¬ giíi hay ®i bé 

cÇn ph¶i ®îc chØ dÉn râ rµng th«ng qua c¸c biÓn b¸o, bê kÌ, c©y trång theo mïa 

hay c¸c tiÓu c¶nh. 

 Cöa vµo – Cöa vµo c¸c c«ng tr×nh cÇn ®îc ®Æc biÖt nhÊn m¹nh th«ng qua 

viÖc thiÕt kÕ lèi vµo, vËt liÖu vµ c¸ch thøc bè trÝ, c©y trång, ®µi phun níc hay c¸c plaza.  

C©y xanh – ViÖc bè trÝ c©y xanh, vên d¹o hay c«ng viªn cÇn tËn dông tèi ®a 

c¸c ®iÒu kiÖn c¶nh quan tù nhiªn cña khu ®Êt, b¶o vÖ hÖ thèng c©y trång hiÖn cã. 

C©y xanh lµ yÕu tè h÷u hiÖu nhÊt lµm ®Ñp c¸c kh«ng gian trèng vµ ®iÒu tiÕt vi khÝ hËu. 

MÆt níc – MÆt níc lµ yÕu tè quan träng kh«ng thÓ thiÕu trong thiÕt kÕ c¶nh 

quan ®Æc biÖt trong c«ng viªn. MÆt níc võa cã t¸c dông n©ng cao chÊt lîng c¶nh 

quan võa cã t¸c dông gi¶m bít c¸c søc Ðp vÒ nguån níc tíi vµ tho¸t níc ma.  

C¸c kho¶ng më c«ng céng – C¸c kho¶ng më c«ng céng cÇn ®îc bè trÝ t¹i 

nh÷ng n¬i dÔ nhËn biÕt, hÊp dÉn vµ t¹o ®iÒu kiÖn liªn kÕt con ngêi. C¸c s©n ch¬i 

nhá, ghÕ ngåi nghØ hay c¸c ®iÓm dõng ch©n cÇn ®îc quan t©m ®óng møc.  

C¸c khu vùc phô trî – C¸c khu vùc phô trî nh chç ®ç xe t¶i, b·i bèc xÕp 

hµng hãa, s©n b·i lé thiªn, c¸c khu vùc kü thuËt ngoµi trêi (®iÖn, níc, th«ng tin, x¨ng 

dÇu, gas,…) còng cÇn ph¶i ®îc thiÕt kÕ c¶nh quan, bao gåm c¸c vïng ®Öm c©y 
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xanh, hµng rµo c©y, c©y bôi, th¶m cá hay c¸c d¹ng c¶nh quan kh¸c tïy thuéc ý ®å 

cña nhµ thiÕt kÕ. 

ThiÕt kÕ bÒn v÷ng – ThiÕt kÕ bÒn v÷ng ®îc ®Æc biÖt khuyÕn khÝch. TiÕt kiÖm 

níc tíi, tiÕt kiÖm n¨ng lîng, tËn dông c¸c ®iÒu kiÖn sinh th¸i ®Þa ph¬ng, b¶o tån 

®a d¹ng sinh häc vµ chu tr×nh tuÇn hoµn tù nhiªn lµ c¸c yªu cÇu cÇn thiÕt trong thiÕt 

kÕ c¶nh quan.  

   

   

   

Bè trÝ c¶nh quan trong Business Park 
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ChiÕu s¸ng 

ChiÕu s¸ng lµ mét vÊn ®Ò cÇn kÕt hîp chÆt chÏ víi viÖc quy ho¹ch c¶nh quan. 

CÇn ®¶m b¶o tÝnh thÈm mü, sù tiÖn dông vµ an toµn chiÕu s¸ng cho c¸c khu vùc c«ng 

céng: ®êng phè, b·i ®ç xe, bÕn xe, lèi ®i bé, ®i xe ®¹p vµ c¸c khu vùc dÞch vô, h¹ tÇng 

kh¸c. §Æc biÖt cÇn nhÊn m¹nh c¸c khu vùc cã yªu cÇu chiÕu s¸ng thÈm mü cao nh 

lèi ra vµo c¸c c«ng tr×nh, mÆt tiÒn c¸c c«ng tr×nh, kh«ng gian më, vên hoa, c¸c tiÓu 

c¶nh, biÓu tîng, vßi phun níc,… C¸c biÓn chØ dÉn tõ cæng vµo tíi tõng c«ng tr×nh 

cÇn cã mét ch¬ng tr×nh chiÕu s¸ng ®ång nhÊt, râ rµng vµ hiÖu qu¶. 

C¸c yªu cÇu vÒ chiÕu s¸ng còng lµ mét phÇn trong CC&Rs. 

   

   
ChiÕu s¸ng trong Business Park  
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BiÓn hiÖu 

Trong Business Park, c¸c biÓn hiÖu kh«ng chØ nh»m x¸c ®Þnh híng ®i, x¸c ®Þnh 

c¸c c«ng tr×nh hay chñ thuª ®Êt mµ cßn t¹o lËp mét Ên tîng m¹nh mÏ vÒ sù ph¸t 

triÓn. ViÖc thiÕt kÕ, bè trÝ vµ néi dung c¸c biÓn hiÖu ®ãng vai trß quan träng trong viÖc 

t¹o dùng Ên tîng vÒ Business Park.  

Gi¶i ph¸p tèt nhÊt lµ cã mét ch¬ng tr×nh toµn diÖn vÒ c¸c biÓn hiÖu ngay tõ 

giai ®o¹n thiÕt kÕ ban ®Çu. MÉu thiÕt kÕ, vËt liÖu sö dông, mµu s¾c, chiÕu s¸ng cÇn 

®îc nghiªn cøu kü lìng cho tõng lo¹i biÓn hiÖu vµ ®îc quy ®Þnh cô thÓ trong b¶n 

quy ho¹ch vµ chØ dÉn thiÕt kÕ.  

 

  
BiÓn hiÖu trong Business Park  

C¸c lo¹i biÓn hiÖu vµ biÓn b¸o trong Business Park bao gåm: 

 Tªn vµ c¸c th«ng tin vÒ Business Park t¹i cæng vµo. 

 B¶n chØ dÉn vÒ Business Park: tuyÕn giao th«ng, vÞ trÝ c¸c l« ®Êt, chøc n¨ng 

c¸c c«ng tr×nh,… 

 Danh môc c¸c nhµ thuª ®Êt. 

 ChØ dÉn giao th«ng c¬ giíi vµ ®i bé. 

 Tªn vµ c¸c th«ng tin vÒ c«ng tr×nh cña tõng l« ®Êt. 
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 ChØ dÉn vÒ c¸c c«ng tr×nh phôc vô. 

 ChØ dÉn vÒ c¸c c«ng tr×nh h¹ tÇng. 

 C¸c biÓn chØ dÉn ®Æc biÖt kh¸c. 

HÖ thèng ®êng giao th«ng 

HÖ thèng ®êng giao th«ng cÇn ph¶i ®îc thiÕt kÕ t¹o ®iÒu kiÖn linh ho¹t nhÊt 

cho viÖc ph©n chia c¸c l« ®Êt: cã thÓ gép l¹i, chia nhá hay t¸i chia l¹i ranh giíi. TuyÕn 

xe t¶i cÇn t¸ch biÖt víi c¸c tuyÕn giao th«ng kh¸c nh»m tr¸nh « nhiÔm vµ ¶nh hëng 

gi÷a c¸c l« ®Êt víi nhau. 

Cæng vµo ®ãng mét vai trß quyÕt ®Þnh tíi thµnh c«ng cña Business Park. HÖ 

thèng giao th«ng tiÕp cËn bªn ngoµi khu ®Êt, mËt ®é giao th«ng vµ khèi lîng vËn 

chuyÓn sÏ gióp x¸c ®Þnh vÞ trÝ, sè lîng cæng vµo vµ gi¶i ph¸p tuyÕn giao th«ng trong 

khu ®Êt. Sau ®ã, c¨n cø vµo c¸c yÕu tè quy ho¹ch vµ ý tëng ph¸t triÓn khu ®Êt, vÞ trÝ 

c¸c ®êng giao th«ng trong Business Park ®îc thiÕt lËp cô thÓ. 

ViÖc quy ho¹ch hÖ thèng giao th«ng trong Business Park phô thuéc vµo c¸c 

yÕu tè sau ®©y: 

 Lo¹i ph¬ng tiÖn ®i l¹i vµ vËn chuyÓn trong Business Park. 

 Khèi lîng vËn chuyÓn trong Business Park. 

 HiÖn tr¹ng hÖ thèng giao th«ng tiÕp cËn, c¸c c«ng tr×nh phôc vô vµ dÞch vô 

giao th«ng gÇn khu ®Êt. 

 KÕ ho¹ch ph¸t triÓn më réng Business Park. 

 Yªu cÇu vµ chøc n¨ng sö dông cña l« ®Êt: kÝch thíc, chiÒu réng, dµi, 

kho¶ng x©y lïi,… 

 C¸c ®iÒu kiÖn ®Þa h×nh vµ ®Þa chÊt khu ®Êt. 

 §Æc ®iÓm sinh th¸i tù nhiªn cña khu ®Êt vµ ®Þa ph¬ng. 

 C¸c yªu cÇu kiÓm so¸t cña ®Þa ph¬ng. 

 C¸c yªu cÇu vÒ an ninh vµ sù riªng biÖt. 

MËt ®é giao th«ng  

MËt ®é giao th«ng hay sè lît sö dông giao th«ng ®îc x¸c ®Þnh theo sè lît xe 

cé trªn 1 ha hay trªn 1000m2 sµn. Con sè nµy còng ®îc x¸c ®Þnh dùa trªn sè lîng lao 

®éng trong c¸c c«ng tr×nh hay trªn 1 ha. Víi mçi chøc n¨ng sö dông kh¸c nhau nh v¨n 

phßng, khu nghiªn cøu, nhµ kho hay c«ng nghiÖp nhÑ th× con sè nµy sÏ kh¸c nhau. 

Sè lît giao th«ng trong ngµy lµm viÖc theo nghiªn cøu nh sau: 
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Sè lît / ®¬n vÞ tÝnh 

Chøc n¨ng sö dông 
1000 m2 sµn 1 ha 

lao ®éng (trung 

b×nh) 
lao ®éng (kho¶ng) 

C«ng nghiÖp nhÑ 75,03 128,00 3,02 1,53-4,48 

C«ng nghiÖp nÆng 16,15 16,68 0,82 0,75-1,81 

Khu c«ng nghiÖp 74,92 155,94 3,34 1,24-8,80 

S¶n xuÊt 41,12 96,07 2,10 0,60-6,66 

Nhµ kho 53,39 141,42 3,89 1,47-15,71 

Nhµ kho nhá 26,91 96,05 56,28 17,00-194,0 

V¨n phßng 122,92 482,12 3,50 2,92-3,85 

Nghiªn cøu vµ ph¸t triÓn 87,30 196,72 2,77 0,96-10,63 

Th¬ng m¹i 137,35 370,13 4,04 3,25-8,19 

(Nguån: Institute of Transportation Engineers, Trip generation, 6th ed, 1997) 

C¸c yªu cÇu thiÕt kÕ   

C¸c Business Park hiÖn ®¹i kh«ng cßn quy ho¹ch theo d¹ng « cê nh c¸c khu 

c«ng nghiÖp truyÒn thèng. Ngµy nay, c¸c tuyÕn giao th«ng thêng rÊt linh ho¹t vµ 

dùa theo h×nh d¹ng ®Þa h×nh khu ®Êt. Cæng vµo ®îc ®Æc biÖt quan t©m trong thiÕt kÕ 

®Ó ®em l¹i h×nh ¶nh Ên tîng cña Business Park cho c¸c nhµ  thuª ®Êt. Bªn c¹nh viÖc 

v¹ch ra c¸c tuyÕn giao th«ng, c¸c vÊn ®Ò vÒ c¶nh quan nh c©y trång ven ®êng, 

vßi phun níc, biÓn hiÖu, biÓn b¸o còng ®îc thiÕt kÕ ®ång bé. C¸c khu vùc b·i ®ç 

xe, bèc dì hµng hãa còng ®îc lµm ®Ñp b»ng hÖ thèng c¶nh quan.  

C¸c tuyÕn ®êng d¹o bé liªn kÕt c¸c c«ng tr×nh hay c¸c l« ®Êt víi nhau vµ víi 

c¸c khu vùc ®ç xe, c¸c khu vùc vui ch¬i gi¶i trÝ vµ c¸c bÕn ®ç còng ®îc tÝnh to¸n vµ 

thiÕt kÕ. §Æc biÖt khi Business Park ®îc quy ho¹ch vµ thiÕt kÕ trong ph¹m vi ®i bé th× 

mét hÖ thèng ®êng ®i bé hoµn chØnh lµ rÊt cã ý nghÜa. NÕu mËt ®é ngêi lao ®éng 

cao, c¸c tuyÕn ®i xe ®¹p cÇn ®îc xem xÐt vµ thiÕt kÕ riªng.  

C¸c lo¹i ®êng giao th«ng 

Business Park bao gåm nhiÒu lo¹i ®êng giao th«ng víi chøc n¨ng sö dông, tÝnh 

chÊt vµ quy m« kh¸c nhau.  

§êng chÝnh - Cã nhiÖm vô liªn kÕt c¸c khu vùc chøc n¨ng trong Business Park 

vµ kÕt nèi víi hÖ thèng giao th«ng bªn ngoµi, phôc vô viÖc ®i l¹i cña ngêi lao ®éng 

vµ c¸c ho¹t ®éng giao dÞch, th¬ng m¹i, dÞch vô chung. Lßng ®êng thêng cho 4-6 

lµn xe. Tiªu chuÈn 3,5-4,0m/lµn xe. 
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Tæ chøc ®êng giao th«ng linh ho¹t trong Business Park  
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MÆt c¾t c¸c lo¹i ®êng giao th«ng trong Business Park  
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§êng nh¸nh - Phôc vô cho mét hay mét sè khu vùc chøc n¨ng nhÊt ®Þnh trong 

Business Park. Lßng ®êng thêng cho 3-4 lµn xe. Tiªu chuÈn 3,5-4,0m/lµn xe. 

§êng hµng hãa - NÕu Business Park cã quy m« vËn chuyÓn lín (nh trong c¸c 

Khu kho tµng vµ ph©n phèi hµng hãa), c¸c tuyÕn giao th«ng vËn t¶i hµng hãa cã thÓ 

®îc t¸ch riªng. Lßng ®êng thêng cho 2-4 lµn xe. Tiªu chuÈn 4,0m/lµn xe. 

§êng xe ®¹p - Khi c¸c lao ®éng trong Business Park cã nhu cÇu sö dông xe 

®¹p cao, c¸c tuyÕn ®i xe ®¹p cÇn ®îc thiÕt kÕ riªng hay cã thÓ lµ mét phÇn t¸ch 

riªng cña c¸c tuyÕn giao th«ng chÝnh. Tiªu chuÈn thêng lµ 1,5m/lµn xe. 

§êng ®i bé - Cã nhiÖm vô liªn kÕt c¸c c«ng tr×nh, c¸c l« ®Êt hay bÕn b·i ®ç xe 

víi c¸c khu vùc phôc vô c«ng céng, vui ch¬i gi¶i trÝ. Tiªu chuÈn 0,75-0,8m/tuyÕn ngêi. 

ChiÒu réng lé giíi c¸c lo¹i ®êng giao th«ng trong Business Park nh sau: 

ChiÒu réng (m) 

Lo¹i ®êng Lßng ®êng 

«t« 

Lßng ®êng 

xe ®¹p 

D¶i ph©n 

c¸ch 
VØa hÌ-®i bé Tæng 

§êng chÝnh (7,5 - 12,0) x 2 (3,0 - 4,5) x 2 1,0 - 4,0 (6,0 - 8,0) x 2 40 - 50 

§êng nh¸nh 11,5 - 15,0 (2,5 - 3,5) x 2 - (4,5 - 5,0) x 2 25 - 32 

§êng hµng 

hãa 
8,0 - 16,0 - - (3,0 - 4,0) x 2 14 - 22 

§êng xe ®¹p - 3,0 - 4,5 (1,5 - 2,0) x 2 1,5 - 3,0 9 - 14,5 

§êng ®i bé - - - 3,0 - 5,0 3 - 5 

B·i ®ç xe 

PhÇn lín c¸c Business Park n»m ë khu vùc ven ®« hay ngo¹i « xa trung t©m 

thµnh phè nªn « t« lµ ph¬ng tiÖn chñ yÕu cña nh©n viªn vµ kh¸ch hµng. ViÖc quy 

ho¹ch thiÕt kÕ b·i ®ç xe cÇn ph¶i ®îc tiÕn hµnh ®ång bé víi quy ho¹ch khu ®Êt vµ 

c¶nh quan. 

Business Park cÇn h¹n chÕ tèi ®a viÖc ®ç xe ven ®êng. Th«ng thêng, b·i ®ç 

xe ®îc thiÕt kÕ trong l« ®Êt vµ l« ®Êt nµo sö dông b·i ®ç xe riªng cña l« ®Êt ®ã. Tuy 

nhiªn, ®èi víi c¸c l« ®Êt cã diÖn tÝch h¹n chÕ, n»m gÇn nhau vµ cã nhu cÇu sö dông 

xe « t« thÊp,chñ ®Çu t cã thÓ x©y dùng mét b·i ®ç xe ®Ó sö dông chung.  

Cïng víi sù ph¸t triÓn cña khoa häc kü thuËt, c«ng nghÖ vµ th¬ng m¹i, mËt 

®é nh©n viªn lµm viÖc trong c¸c Business Park ngµy cµng t¨ng. Xu thÕ x©y dùng c¸c 

toµ nhµ ®a chøc n¨ng còng lµm t¨ng ®¸ng kÓ søc chøa. §iÒu ®ã ®ång nghÜa víi nhu 
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cÇu chç ®ç xe trong Business Park ngµy cµng cao. Thuª mét diÖn tÝch lín cho b·i ®ç 

xe, nhiÒu khi lín h¬n nhiÒu so víi diÖn tÝch c«ng tr×nh lµm viÖc, ®ang lµ mét søc Ðp 

kh«ng nhá ®èi víi chñ thuª ®Êt. B·i ®ç xe ngÇm lµ mét gi¶i ph¸p cho t×nh tr¹ng qu¸ 

t¶i nµy. Tuy nhiªn, trong giai ®o¹n hiÖn nay, chi phÝ x©y dùng c¸c b·i ®ç xe ngÇm l¹i 

lín h¬n nhiÒu so víi b·i ®ç xe næi trªn mÆt ®Êt th«ng thêng. Bªn c¹nh ®ã, trong c¸c 

Business Park, b·i ®ç xe næi còng lµ mét c«ng cô ®Ó gi¶m mËt ®é x©y dùng. Do vËy, 

c¸c b·i ®ç xe næi thêng ®îc lùa chän ®Ó ph¸t triÓn. 

Nhu cÇu chç ®ç xe ®îc tÝnh to¸n dùa trªn diÖn tÝch sµn lµm viÖc cña c¸c 

c«ng tr×nh vµ phô thuéc vµo chøc n¨ng cña c«ng tr×nh ®ã. NhiÒu c«ng tr×nh nghiªn 

cøu vµ c«ng nghÖ cao lÊy tiªu chuÈn 1 chç ®ç xe cho 1 lao ®éng ®Ó thiÕt kÕ. Sau ®©y 

lµ mét sè tiªu chuÈn chç ®ç xe cho c¸c lo¹i c«ng tr×nh trong Business Park: 

Lo¹i c«ng tr×nh Sè chç ®ç xe / 100m2 

Nhµ kho 1-2 

Xëng s¶n xuÊt, l¾p r¸p 2-6 

C«ng tr×nh nghiªn cøu, c«ng nghÖ cao, ®a n¨ng 3-5 

V¨n phßng lµm viÖc 4-5 

Trung t©m liªn l¹c, dÞch vô kh¸ch hµng 7-8 

(Nguån: Institute of Transportation Engineers, Trip generation, 6th ed, 1997) 

Bªn c¹nh ®ã, tû lÖ sö dông c¸c lo¹i ph¬ng tiÖn giao th«ng cña ngêi lao 

®éng còng lµ mét yÕu tè quan träng ®Ó x¸c ®Þnh nhu cÇu b·i ®ç xe. Theo kinh nghiÖm 

trong c¸c Business Park ë Anh, 50% sè lao ®éng sö dông xe «t« riªng, 15% sö dông xe 

«t« chung, 20% ®i xe ®¹p, 5% ®i bé, 10% cßn l¹i sö dông c¸c ph¬ng tiÖn giao th«ng 

c«ng céng.  

B·i ®ç xe ngµy nay trë thµnh mét bé phËn chøc n¨ng kh«ng thÓ thiÕu trong 

c¸c Business Park. Quy ho¹ch b·i ®ç xe, thiÕt kÕ c¶nh quan b·i ®ç xe ®ång bé víi kiÕn 

tróc tæng thÓ chung cña c«ng tr×nh vµ toµn Business Park lµ mét vÊn ®Ò ®îc ®Æt biÖt 

quan t©m. C¸c yªu cÇu ®Æt ra cho viÖc thiÕt kÕ lµ: 

 B·i ®ç xe ph¶i ®îc ®Æt ë vÞ trÝ thÝch hîp, thuËn tiÖn cho viÖc sö dông. 

 Lèi ra vµo cña xe, lèi ®i bé tõ chç ®ç xe tíi c«ng tr×nh cÇn ®îc thiÕt kÕ kü 

lìng, ®¶m b¶o thuËn tiÖn vµ hÊp dÉn ngêi sö dông. 

 B·i ®ç xe ph¶i ®îc thiÕt kÕ vµ quy ho¹ch c¶nh quan ®Ñp, phï hîp víi 

quang c¶nh kiÕn tróc chung cña c«ng tr×nh vµ c¸c lèi vµo chÝnh. HÖ thèng 

c©y trång cao, c¸c rÆng c©y, bôi c©y, hµng rµo hay bê ®Êt cÇn che khuÊt 

c¸c xe «t« khái tÇm nh×n vµ tr¸nh ¸nh s¸ng ph¶n chiÕu vµo c«ng tr×nh. 
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Tæ chøc b·i ®ç xe trong Business Park  

HÖ thèng th«ng tin 

HÇu hÕt c¸c doanh nghiÖp trong Business Park hiÖn ®¹i ®Òu dùa trªn nÒn t¶ng 

c«ng nghÖ th«ng tin cho c¸c ho¹t ®éng cña hä. Nhu cÇu vÒ c¸c lo¹i h×nh th«ng tin 

c«ng nghÖ cao nh m¹ng internet, m¹ng LAN, ®iÖn tho¹i trùc tuyÕn video, th«ng tin 

vÖ tinh,… bïng næ nhanh chãng trong nh÷ng n¨m gÇn ®©y. Chñ ®Çu t cÇn ph¶i ®ãn 

®Çu c¸c c«ng nghÖ míi vµ xu thÕ ph¸t triÓn cña th«ng tin. Sù thµnh c«ng cña Business 

Park phô thuéc rÊt nhiÒu vµo vÊn ®Ò nµy, ®Æc biÖt lµ ®èi víi c¸c Khu nghiªn cøu khoa 

häc vµ c«ng nghÖ cao. 

Business Park cÇn cã mét trung t©m th«ng tin víi ®Çy ®ñ c¸c c«ng nghÖ míi 

nhÊt vµ mét hÖ thèng c¸c ®êng c¸p nèi tíi tõng l« ®Êt. HÖ thèng nµy lµ mét hÖ 

thèng më, cã thÓ thay thÕ n©ng cÊp dÔ dµng nhng vÉn ®¶m b¶o tuyÖt ®èi tÝnh an 

toµn vµ b¶o mËt.  


