5. Quy hoach Business Park

Quy hoach bén virng

Quy hoach Business Park bén viing hudng t6i su hdoa nhdp gida s dung dat, hé
théng gico thédng van chuyén, xU ly chdt thai va hé théng ha téang ky thudt trong mot
m&i quan hé t8ng thé théng nhdt, tao co hdi cho viéc tan dung nang luong, vart liéu
v& han ché& sy banh frudng dé thi. Trong khi duy tri mdi quan hé mat thiét véi hé sinh
thdi, quy hoach mét “cong dong” bén ving cing nhdn manh vé cdc van dé xa hoi va
kinh t& phat trién.

Su hop tac chdt ché gitta ddi ngd quy hoach thiét k& va cdc co quan chuc
nAng cla Nhd nudc sé tao diéu kién cho Business Park phu hop véi cdc nguyén tdc
bén ving trong qud trinh phat trién.

Phat trién khu vuc nhd & trong hay gan cac Business Park |d1 gidi phdp dé cac
Business Park c6 thé hoa nhdp 16t hon trong mét téng thé quy hoach bén ving. Tai
Hoa Ky, viéc xdy dung cdc khu nha &, frung t&m thuong mai hay khu van phong tach
biét d& gdy nén su phat trién banh trudng cla dé thi, t&c nghén gico théng va t&ang 6
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nhiém. Cac nudc dang phdat trién can rat kinh nghiém t mé hinh thiéu tinh lién ké&t
nay.

Xu huéng dé thi hda méi (New Urbanism hay Smarth Growth) dang phat trién
manh mé & Hoa Ky chéng lai kiéu quy hoach banh trusng cd. Cac nhd quy hoach
hién nay dang quay 1rd lqi véi viéc thiét k& dua trén su gdn két frong cdc don vi &
truyén théng. Cac don vi & truyén théng ndy duoc thiét k& tép trung va hoa nhdp cac
logi hinh nhd & véi khu thuong mai, van phong Iadm viéc va khong gian cong cong.
Quy hoach st dung dat duoc 16 chic trén co s bé&n xe céng cong va khd nang di bd,
gidm thiéu viéc st dung phuong tién cd nhan. Cac Business Park thudc th& hé thi ba
va tha tu Id nhing vi du sinh déng vé ap dung nguyén ly thiét k& ndy.

Cdc yéu cdu co bdn

e DAmM bdo Mot cdu fric va chdt luong tét nhdt cho moi bd phdn chic
nAng.

e Tao diéu kién cho cac bd phdn chic ndng phat trién thanh cong.

e Ddm bdo cac coéng trinh cdng cdng dich vu phuc vu moi nhu cdu cla
ngudi lao déng cdng nhu dén cu xung quanh.

e Tao khd nang tham gia phdat trién dé thi cla moi tang 16p dén cu.
e Tao I&p Mot moi trudng x& hdi bén ving ddp Ung nhu cdu hién tai cing nhu
tuong lai cla cdc tang 16p dan cu khdc nhau, tai cdc khu vuc khde nhau.
Cdc nguyén tdc co bdn
e Qudan ly chdt ché su phat frién cac khu vuc md rong cla dé thi.

e Han ché& su dung dat néng nghiép hay cac khu vuc mang tinh sinh thai
cao.

e SUdung hiéu qud hon quy dat maéi: lua chon vi tri thich hop, tang mat do....
e Phan ky phat trién phu hop véi nhu céu va su bén ving.
e Can bdng gitta sy phat trién véi nang luc ddp Ung cla hé thdng giao théng
va ha tang ky thudt.
Trinh tu thuc hién

Trén thé gidi, qud trinh quy hoach Business Park thuong dugc chia Idm ba giai
doan: (1) xac dinh y tudng - concept planning, (2) quy hoach busc dau-preliminary
planning va (3) quy hoach chi tiét-final planning.
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Giai doan 1 - Xac dinh y tuéng hay co cdu quy hoach chung

San phédm cla giai doan ndy & bdn co cdu quy hoach chung, bao gém: phan
khu chUc ndng, vi tri va quy moé cdc coéng trinh, tinh chdt va dinh huéng st dung dat,
I6i vdo va giao théng lién hé, bai dd xe, khu vuc phuc vu céng cdng, cdy xanh cdnh
quan, khu dét du tr& phat trién, ...

Trong giai doan ndy, chd déu tu vé nhd quy hoach cdn ndm ré ban quy hoach
chung culia khu vuc (ving) nhu hé théng giao thdng, ha tang ky thudt, céng trinh cong
cbdbng va cac dich vy cdng cong khdac Idm co s3 cho viéc quy hoach frong Business
Park, t&n dung cac co s& ha tang ky thudt vé x& hdi da quy hoach trong viing dé gidm
chi phi dau tu xdy dung ban ddau.

Giai doan 2 - Quy hoach buéc déu

Trong gici doan ndy, bdn vé y tudng sé ducc cu thé hoa vé loai hinh, quy mé, vi
tri cac céng trinh, dudng giao théng, bai dé xe, tuyén di bd.,... va cac ddc diém cdnh
guan khéce. San phdm quan trong nhdt clia giai doan ndy 1& ban quy hoach mdat bang
chung hay phéi cdnh t&ng thé nh&dm cu thé hoa hinh anh clia Business Park sau khi phat
trién. Ban quy hoach ndy cén phu hop véi cac quy dinh kiém sodt chung clia khu vuce tu
phan vang, mat dd dén cdc chi dan vé thiét k&. Cac bdn vé vé chi gisi xay dung, dau
m&i ha tang, hé théng thodt nuéc mua,... cing dugc xac dinh. Cac nhd tu van vé ha
tang, xay dung, kinh 1&,... s& tham gia tich cuc vao giai doan ndy nhdm ddm bdo moi
y&u cAu vé phat trién, bdo vé céng déng va tinh hiéu qud kinh t& clia du an.

Giai doan 3 - Quy hoach chi tiét

Trong giai doan ndy, cac bdn vé quy hoach chi tiét téng thé va tung khu vuc
chic ndng duoc hodn thanh. Cac quy dinh kiém soat phat trién va cac chi dan thiét
k& cing duoc soan thdo va chudn bi théng qua cdc co quan chldc nang va céng
déng. Sau khi thodng qua, co thé cé mot s6 yéu cau stia déi. Cac nhd quy hoach cén
thyc hién cho phd hop véi yéu cdu ndy. Sau do bdn quy hoach chi tiét ducc cong bd
cung vai cae quy dinh kiém sodt phat trién. Dua trén bdn quy hoach ndy, cac chi phi
vé& xdy dung s& duoc xac dinh cu thé.

B& tri cac bd phan chirc ning trong Business Park

Muc tiéu cla cac nhd phdat trién Business Park & xac dinh dang vi tri va ty 1&
cac thanh phén chic nang trong khu ddt dé ddm bdo dem lai hiéu qud cao nhdt cho
du an. Véi co sé théng tin vé cac yéu t6 thi frudng, cac dac diém dia hinh dia chat
khu dat, du kién kich thudc cac céng trinh, cdc yéu cau vé giao thdong.... cdc nhd quy
hoach va thiét ké sé bé tri cac khu vuc chdc ndng vdo vij tri thich hop nhat.
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Pau tién, nhda quy hoach hinh thanh mét s phdc thdo bao gém vi tri céng vdo,
hé théng giao théong chinh va chia 16 so bd. Du todn chi phi s& dugc Idp cho tung
phuong an. Sau do, chd dau tu va cdc chuyén gia tu van vé thi tfrudng, kinh t&, ky
thudt, xay dung.... s& lua chon phuong an phu hop nhat vé tinh thuc t&, vé Ioi nhudn,
vé& hiéu qud sU dung ddat trén quan diém cla nhd dau tu bat déng sdn va nhd quadn Iy.
Lam tuong tu nhu vay trong cac giai doan sau dé lua chon ra bdn quy hoach thiét k&
thich hop nhat,

Thong thudng, cdc cdng trinh mang tinh dén dung cao nhu khu vuc van
phong, cac cdng trinh nghién clu hay cdc cbéng frinh phuc vu céong cdng sé duoc dat
& cdc vi tri dé nhan biét nhat, gén véi cac nat giao théng chinh, gén cdc khu dich vu
thuong mai va khu dan cu. Cac cdng trinh mang tinh cdng nghiép cao nhu nha sdn
xudt, nhd kho sé dat & cdc vi tri sdu phia sau. Céc céng trinh mang tinh hén hop nhu
nhd kho két hop van phong sé bd tri tay thudc theo yéu cau.

HIEU QUA HIEU QUA HIEU QUA HIEU QUA

KINH TE. S’ DUNG DAT. QUAN LY CHO NHIEU

PHU HOP TAN DUNG HOAT BONG VA NGUOI
THI TRUONG DAT DA DUY TRI SU DUNG

Nha kho
Trung tdm phan phdi hang héa

Trung tdm nghién clru khoa hoc
va dao tao

Nha &
Thé thao giai tri

Trung tdm phuc vu céng cong
Céng trinh diém nhén

Thwong mai
Dich vu

YEU CAU BIEM NHiN
KIEN TRUC NUT GIAO CAT
CANH QUAN KHONG GIAN MO

A

CONG VAO
Nguyén téc bé tri céc bd phan chiic ndng trong Business Park
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Moi truong canh quan va dia hinh thuc t€ khu dat I moét yéu t6 quan frong
cho viéc bé tri cac bd phdn chic ndng. Néu nhu cdc nhd xudng sdn xudt, nhd kho
duoc bd tri & cac khu vuc cd cdnh quan nghéo ndn thi cdc céng trinh van phong hay
nghién clu ducc bé tri & ven cdc hé nudce, xen ké véi hé théng cdy xanh canh quan
tu nhién cla khu dat. Cac coéng trinh céng cdng cling dugc uu tién trong cdc khu vuc
cdnh quan dep.

Viéc phat trién tép trung hay hop nhém cdce thanh phdn chic ndng tuong tu
nhau s& tao diéu kién gidm chi phi va tang hiéu qud st dung dat. Cac nhdém chic
nAng fuong tu sé st dung chung hé théng cdc cong frinh phuc vu cdong cdng, khu vuc
vui choi gidi tri hay cdc dich vu khéc.

Cac khu vyc chlc ndng riéng ré trong Business Park s& dugc lién hé véi nhau
théng qua mang udi giao théng. Théng thudng, gida hai khu vuc chldc ndng khac
nhau s& c6 mét ving dém chuyén 1iép, c6 thé Id moét vai 16 ddt hay mot vai cong trinh
mang cdc yéu té chlc ndng sU dung chung cua c& hai khu vuc.

Mot trong nhing y tudng dan dén sy thanh céng cla nhiéu Business Park hién
nay I& bd tri “park” trong “park”. Mot khu dat I6n sé& duoc phdn chia thanh vai khu vuc
nhd hon, méi Mot khu vuc nhd ndy sé duoc quy hoach va thiét k& nhu mot Business
Park hodn chinh. Cac Business Park nhé sé duoc bd tri lién k&t va hdi hoa véi nhau
trong mot 18ng thé thdng nhdt tao thanh mét Business Park 16n.

Chia 16 dat

Trong qud trinh quy hoach, viéc phdn chia 16 dat 1a van dé quan trong nhat.
Viéc phan chia 16 dat phdi dua trén cdc phan tich vé thi trudng, dia hinh, dia chat,...
va kha ndng cla cdc nhd thué ddat trong tuong lai. Bdn quy hoach chia 16 cdn cung
cdp cdac 16 dat da dang vé quy mé clng nhu hinh dang dé thich hop véi nhiéu chic
nAng sU dung.

Khong co mét tiéu chudn chung ndo cho viéc chia 16 dét, tuy nhién, cac 16 dat
c6 chiéu sau U 60m dén 90m thudng phé bién va thich hop nhét. Cac 16 dat co chiéu
sAu 16i 150m clng c6 nhiéu uu diém vé khd nang chia nhé trong tuong lai.

Cdac 16 dat cén duoc bé tri dé co thé tén dung ducc cdc dac diém tu nhién
cua khu ddt, hda nhdp véi cac yéu 16 phat trién xung quanh va cac khodng maé cong
cdng. Cac khodng md cdng cdng ndy, bao gbm cac hd diéu hoa, cdy cbi va cae khu
vuc gidi tri thé thao, cdn ducc quy hoach dé nhdn manh sy hdp dan va méi lién hé
cua céc 16 dat. bay ciang Ia mot yéu t6 1dm tang khd ndng thu hat va gid tri cla
Business Park.
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Khac v6i nhang 16 dat vuéng van trong cdc khu céng nghiép tai cdc nudc
dang phat trién Chau 4, nhing 16 dét trong Business Park hién dai thudng ¢ hinh dang
rat da dang, phu thudc vdo gidi phéap linh hoat clia quy hoach va bé fri hé théng giao
théng. Viéc phan chia 16 dat can nhdn manh dac diém ty nhién cla khu dét va khd
nang ké&t hop cac cong trinh, 16 chic cac khdng gian md xen k& va hinh thanh mot
téng thé quy hoach va kién trac déc ddo cua Business Park.
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Gidi phdp chia 16 dét trong Business Park
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Mat do

Mot frong nhing vén dé quan trong dam bao tinh khaé thi cla du éan Id mat dé
x&y dung. Cac nhd chuc trach vé quy hoach, nhd phat trién va cac chuyén gia tu vén
s& phdi xem xét va tinh todn ky ludng dién tich xdy dung céng trinh, ty 1& dién tich gita
cac bai dbd xe va dién tich cac cbéng trinh, chiéu cao céng trinh cho phép, téng dién
tich san trén 1 ha. D& ddm bdo su hop ly gidta cac yéu cdu vé quy md xdy dung, vé
cdnh quan mai trudng va tinh kha thi kinh &€ cda du an, théng thuong khodang 35 - 40%
dién tich khu dat s& danh cho cdy xanh canh quan, khéng duoc xdy dung cdng trinh.

Téng dién tich san frén 1 ha va s& chd dé xe cho cdng Nhén vién 1 hai van dé
co bdn duoc dung dé xac dinh hé thdng dudng gico thdng, hé théng ha téang ky thuat
va ty 1& giGa dién tich xdy dung coéng trinh va cAnh quan. Mot sé cAc Business Park hién
nay thiét k& vai tieu chudn dién tich san 1& khoang 2300m?/ha va chd db xe cho tét ca
cdc nhdn vién.

V6i cac yéu cau phat trién giéng nhu mét cong déng, mat dd xdy dung cb thé
thay déi tuy theo cdc khu vuc chic nang dé trdnh su don diéu, budn té. Khi cac
Business Park phat frién dén mét mic dé ndo dé, ching cé thé duoc coi nhu cac khu
l&dng hay céac thanh phd nhé. Cac yéu t6 thuong duoc xdy dung thanh céng trong dé
thi nhu cdy xanh, qudng trudng hay plaza céng céng cé thé duoc s dung nhu cac
hinh mé&u dé diéu chinh mat dé xay dung chung theo dia hinh phat trién.

Théong thuong, cdc khu vyc chic ndng hay tung 16 dat tfrong du dn quy hoach
duoc quy dinh bdi mat doé xdy dung, chiéu cao céng trinh va hé s& st dung dat. Trong
Business Park, dé tang tinh linh hoat vé tao diéu kién cho su sang tao kién trac, cac khu
vuc chlc ndng dugc quy dinh theo dién tich san xdy dung va tiéu chi xac dinh clia nd
I& hé s6 si dung ddat. Theo do, Business Park dugc phdn chia thanh 3 khu vuc mét do:

Mat dd xdy dung Hé s6 su dung dét
Cao <=2,0
Tungbibh <=10 ---------------------------------------
Thép <06

Chiéu cao cdng trinh

Chiéu cao cbéng frinh va s& tGng cao cbéng trinh I& Mot trong nhing yéu t&
duoc kiém soat dé dam bdo chdt luong “céng vién” trong Business Park. Thong thudng,
chiéu cao tang (san t6i san) déi véi cde cdng trinh nhiéu tang khdng ducc vuot qud
5m, chiéu cao tang dai véi tung thé logi cdng trinh ducc quy dinh nhu sau:
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Chiic néng su dung Chiéu cao téng (m)

Van phoéng 30-3.6
Nghién clu, thi nghiém 3.6-45
Cong nghiép, kho tang 45-6,08.4)

S& tAng cao cla cac cdng trinh thudng ducc quy dinh theo mat dd nhu sau:

Mat do xay dung $8 téng cao (téng)
Cao 8
Tungbih 5 ------------------------------------------
e 3 -------------------------------------------

Chiéu cao con tuy thudc vao chic ndng va vi tri clia cdng trinh trong Business
Park. Cac céng trinh tai nhing vi tri then chét hay c6 diém nhin t6t s& co chiéu cao
phU hop véiy dé thiét k& quy hoach, kién trdc va canh quan. Tai Viét Nam, mat do xay
dung. chiéu cao coéng trinh va hé s6 st dung dat t6i da clia nhdém coéng trinh (dién tich

dat trén 500m?) duoc quy dinh nhu sau:

$8 téng cao trung binh Mat dd xdy dung t6i da (%) Hé s6 su dung dét t6i da
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
151r& 1én 20 3.00-5,00

(Nguén: Quy chudn xay dung Viét Nam, tap I, Quyét dinh s6 682/BXD-CSXD ngdy 14/12/1996)
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Da&i v6i Business Park & Viét Nam, quy dinh ndy cén duoc thay déi cho phd hop
vGi cdc tiéu chi vé cdnh quan, mdi trudng vé cdn cu thé héa cho phu hop véi fing thé
loai cong trinh khdc nhau nhu van phong, nha kho, xudng san xudt ...

Theo kinh nghiém phat trién cac Business Park trén th& gidi, chi tiéu cho cac 16
ddat chic nang co thé tham khdo nhu sau:

Chic ndng su dung Mat do xay dung (%) Hé s6 sttdung dat  $6 téing cao (tang)
Van phong 30-35 1,520 5-8

Nghién clu thi nghiém 25-35 1.3-20 5—8 -----------------
Céng trinh céng céng 30-40 0.6-1.0 2—3 -----------------
Kho tang 50 - 60 0510 1—2 -----------------
San xudt céng nghiép 40-50 o510 1—2 -----------------
Nha & 25-30 04-08 2—3 -----------------
Ha tang ky thudit 20-30 02-06 1—2 -----------------

Quy hoach chi tiét

Ban quy hoach chi tiét I& phuong tién dé hoach dinh va thuc hién du an. Bén
cach cdc van dé kinh t& vé dat dai, ty 1& xay dung, ky thudt ha tang va giao théng,
bdn quy hoach chi tiét con dua ra cach thuc dé thuc hién thiét k&. Khéng chi 1a moét
tuyén b cd y nghia chung vé viéc chia 16 cung vai thiét k& va xdy dung dudng sd, hé
théng ha téng, quy hoach chi 1iét can dinh dang, sdp xép va phan khu cdc céng trinh
x@y dung moét cdch rd rdng, chinh xac frong pham vi tung khu vyc va gida cac khu
vyc phat trién véi nhau, nhdm mang lai moét téng thé théng nhét nhung van tao ducc
khd& nang linh hoat cho viéc thé hién kién truc.

Ban quy hoach chi tiét cang lId mét céng cu dé duy tri su phat trién. Cac chu
thué dat tuong lai s& nhan thdy dugc loi ich quan trong cla cac bai dé xe phia fruéc
céng trinh, trién vong va dinh hudng phat trién c6 thé dat duoc trong ranh gidi xéy
dung clng nhu trong c& hé théng cac khu vuc phat trién md khoéng bi dnh hudng bdi
viéc thiét k& cac cong trinh.

Ban quy hoach chi tiét I&d mét cdng cu dé bdo vé mdi trudng sinh thai vén cé
cla khu dat nhu cac vang ring, dém 18y va cung cdp cac hé théng hé didu hoa dé
can bang cudc séng ty nhién. D& phuc vu dan cu, quy hoach chi tiét cung cdp cdc
hé théng an todn, an ninh va hé théng cdc céng trinh phuc vu céng céng bao gém
cdac cua hang, ngdn hang, khu thé thao, gidi khat vé khu qudn Iy ciing nhu cac dudng
di dao ndi bo, diém nghi chan, ngdm canh,...
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Ban quy hoach chi tiét phdi xac dinh cdn than quyén han va giéi han st dung
cla tung 16 dat trong khu ddat. Bén canh viéc st dung giao thdng céong cdng, cdc
tuy&n dudng dao bd ducc xdy dung nhdm phdn chia luu thédng U cdc dudng chinh,
tao diéu kién cho viéc si dung cdc cdng vién va cdng trinh phuc vu chung nhung
khong xam pham cac vung kiém sodt riéng cla cac cdng trinh. BaAn quy hoach chi 1iét
sé& dua ra cac khodng cdy xanh dém linh hoat dé phu hop véi cac yéu cdu kiém soat
ma khoéng can 16i cac hang rdo giéi han hay tram gac & khdp noi.

Cusi cung, bdn quy hoach chi 1iét s& dua ra cac tiéu chudn dé néu bat ddc
trung cla khu dét va quy dinh kiém sodat phat rién chung cla cdc khu vuc, trang tri
dudng phd, bén xe buyt,... md cé dnh hudng I16n t6i hinh &nh cla Business Park. CAc tiéu
chudn va quy dinh ndy phdi via du tinh b&t budce, chdt ché dé tao nén nét ddc trung
cho khu dét, viia dd tinh linh hoat dé hinh thanh mét dia diém sinh déng va hédp dan.

Quy hoach chi ti&t c6 thé duoc phén chia thanh nhiéu ban vé, phuc vy cac
yéu cAu phat trién, qudn ly va kiém sodt khac nhau, bao gém:
- Ban dé quy hoach st dung dat.
- Ban dé quy hoach mat b&ng chung, chia 16 dat va bé tri cac cong trinh.
- Cdc mat dung khai trién, cac diém nhin, tiéu cdnh va phéi cdnh téng thé.
- Ba&n dé quy hoach hé théng gico théng, chi gidi dudng doé, chi gidi xay
dung, mat c&t va cac quy dinh khdc.

i Viet Nam, hé so bdan vé mot dé én quy hoach chi tiét xay dung bao gém:

—
Q

- Bd&n db vi fri va gidi han khu dat.

- Cdc bdn dé hién trang vé kién trac, canh quan, hé théng ha tang ky thudt
va danh gid quy dat xdy dung.

- Ban db t6 chic khéng gian kién trac cdnh quan.
- Bdn dé quy hoach t8ng mat bang si dung dét.

- Cac bdn vé thiét k& db thi: bdn vé mat bdng, khai trién mat dung theo cac
tuyén phé; ban vé cac mat cdt quan trong trén cac tuyén phé.

- Cac bdan dé quy hoach hé théng cong trinh ha tang ky thudt.

- Cdac ban dé chi gisi duong do, chi gisi xdy dung va hdnh lang bdo vé cac
tuyén ha tang ky thudt.

- Ban db t8ng hop dudng day, dudng 6ng ky thudt.

(theo Nghi dinh s& 08/2005/ND-CP ngay 24/01/2005 cua Chinh pht vé Quy hoach xdy dung)
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Quy hoach chi tiét khu Regensburg (Plc)
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Quy hoach chi tiét khu Baltic (Latvia)
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Quy hoach chi tiét khu trqi Giralda (Hoa Ky)
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Hé théng cac cdng trinh phuc vu cdng cdéng

Khi ma trinh dd luc luong lao déng hién dai ngdy cdng cao, ho cdng doi hoi
yé&u cAu cao Ve tién nghi modi trudng lam viéc. Thi frudng lao déng hién nay dang xdy
ra cudc canh tranh khéc liét vé cdce lao déng Ianh nghé va vi vay, cdec doanh nghiép
c@n phdi tim ra nhing cdach thic maéi dé hdp dén va duy tri lao dong. Hé théng cong
trinh phuc vu cdng cédng hién dai cung véi cac khu vuc gidi tri fién nghi cao cho ngudi
lao dong 1& mdt phdn cla nhing cach thic doé. Theo xu thé ndy, dé dédm bdo su phat
trién thanh céng, Business Park cén phdi xay dung mét hé théng cde codng trinh phuc
vy cdng cdNg va tién nghi hodn hdo, tao diéu kién hdp dan cdc nha thué dat.

Cac cong trinh phuc vu cdng cdng bao gdm nhd hdang, qudn bar, gidi khat,
hiéu cét toéc, clia hang hay siéu thi, fram y t& hay cdc cbéng trinh phuc vu khac theo
yéu cAu cua thj trudng. Vi du nhu nha tré ngdy cang tréd nén can thiét khi luc luong lao
doéng n gidi gia tang va trong mét s6 cdng viéc, ho ngdy cdng rd nén quan frong.
Cac cong trinh thé thao va gidi i ngodi trdi nhu cdu lac bd stc khde, san cdu 16ng,
tennis hay cdc dudng chay bd cén ducc bé tri hop ly va tién phuc vu. Bén canh do,
cdAc khu vuyc nghi ngoi yén tinh ciing cdn duoc quan tadm ddng muc. Cac khu vudn
dao, voi phun nudc, cac tiéu cdnh hay trang tri nghé thudt, cac gh& ngdi hay ban nhd
duoc dat xen ké gilla cac cdng trinh xdy dung nhdm tao diéu kién phuc vy 16t nhat
cho ngudi lao dong.

Quy hoach va thiét k& hudng 16i cong déng 1& mét tfrong nhing quan diém
duoc Ung dung réong rdi trong nhing ndm gan day. Theo do, cac coéng trinh phuc vu
cdbng codng khdng chi n(hdm mang Iai nhing tién nghi cao cdp cho con ngudi mda con
phdi tao diéu kién cho con ngudi phat trién, giao tiép va hda nhép véi nhau trong
cébng déng. Quan diém ndy nhdn manh cdc khdng gian gico 1i€p cdng cdng bén
frong cbéng trinh ciing nhu ngodi céng trinh (nhu chd udng nudc, ngdi nghi, sdn choi
hay plaza), bén trong clng nhu bén ngodi Business Park.

Hé théng cdc cong trinh phuc vu cdng cong dugc thiét ké déng bd va chat
luong cao clng s& dem lai nét ddc trung riéng va tao Iap mot hinh anh 6t vé Business
Park. TUy diéu kién phdt trién, hé théng cdc cdng trinh céng cdng, cdy xanh cdnh
quan trong Business Park kndng chi phuc vu nhu cdu cla khu mé con phuc vy nhu cdu
cla cébng déng dia phuong xung quanh. Khi do, Business Park s& trd thanh mot dia
diém ly tudng va ddc trung riéng cla todn vang. Day chinh Ia yéu t6 hdp dan cdc nha
thué dat va tao 1ap su ing hd clia cong ddng dia phuong.

Trong diéu kién han ché&, Business Park co thé st dung cdc céng trinh phuc vu
cdbng cdng sén co clia cdng déng dia phuong. Tuy nhién, nhd phdat trién can tinh todn
16i khd naAng phuc vu cla cdc cdng trinh hién ¢é ndy khi nhu cdu tang cao.
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Quy hoach va thiét ké canh quan

Canh guan Ia mot tfrong nhing phuong tién kinh t&€ va hiéu qud nhat, I1& yéu té
quan trong khéng thé thiu dé tao dung hinh anh vé Business Park. Canh quan dugc
quy hoach va thiét k& dong bd véi kién trac cdng trinh sé tao nén nhing an tuong tét
dep va dac trung ndi bat cho Business Park. Nnd do, gia tri cla Business Park trén thi
frudng cling nhu trong cong déng ducc ndng cao.

Ngodi dn tuong ddu tfién vé canh quan dep cla Business Park, mot loat cac
cdu hoi dugc dat ra tiép theo nhu liéu thiét k&€ cAdnh quan cd hoa hop va bdo vé mdi
frudng tu nhién clda khu dat, cac cong frinh céong codng cbd thuc su an nhdp véi canh
quan va tao diéu kién cho ngudi lao déng cb cdc hoat déng gidi fri tai chd md khéng
phdi rai khoi khu vuc lam viéc.

Cac kién trdc su canh quan cdn tham gia vdo qud trinh quy hoach va thiét k&
ngay tu nhing giai doan dau clia du én, dua ra cac y tudng gilp cdc nhd quy hoach
va thiét k& cong trinh hodn thién y dé thiét k& cla minh.

Ban quy hoach va thiét k& canh quan I& khong thé thigu trong viéc tao dung
hinh &nh vé Business Park. Ngudi ta chia quy hoach va thiét k& canh quan thanh hai
muUc dé: cdnh quan cho céc khu vuc st dung chung va cdnh quan bén trong fung 16
ddat. Canh quan cho cdc khu vuc st dung chung gém dudng phd, cac khu vuc thé
thao gidi tr, cac dudng dao bd, mat nusce, biéu tuong va cac khodng md céng céng.
Chi&u sang, bién hiéu va 16i véo chinh cac céng trinh doi hoi viéc thiét k& cdnh quan
chuyén s@u hon nda nhdm Iadm ndi bat cdng trinh. Canh quan trong tung 16 dat sé
duoc thiét k& theo yéu cdu tung chu thué dat. Tuy nhién cac thiét ké ndy can tuén thd
chdt ché cdc quy dinh kiém sodt phat trién, cdc chi dan thiét k& va can hoa nhdp
déng bd véi canh quan chung clia todn Business Park.

Truse khi bdt tay vao thiét k&, cac kién trdc su cdnh quan cdn nghién clu ky
ludng Moét loat cac yéu t6 vat chét cla khu dat (khu vuc méi phat trién hay tai phat
trién, diéu kién tu nhién va khi hdu vang, cac dac diém dia hinh, dia mao, cac ddc
diém thuc vat vang....) nhdm dua ra cac quyét dinh mét cach chinh xac vé chudn bi
ky thuat dat; vi tri, mat dé va logi cdy tréng; bao tén cac khéng gian md; bdo tén cdc
khu vyc cdnh quan tu nhién va mat nudc hién co.

Cac van dé vé mdi fruong va van hoa 1d yéu t& quan trong tfrong viéc thiét k&
cdnh quan. Ngay 1t giai doan thiét k& ban ddu, cac kién tric su cdnh quan cédn quan
tadm dén hé théng sinh hoc, sinh thai vang, vi tri cla khu dét du an trong téng thé dia
hinh ving, cdc yéu cau vé méi trudng.... Dac diém kién trac, cdu trac xa hodi, dac
diém van hoa-xa hdi truyén théng.... ciing sé anh hudng rdt nhiéu 16i y dé thiét ké.
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Cac tién bd vé khoa hoc ky thudt va céng nghé cing 1d mdt phdn quan frong
frong thiét k& cdnh quan. Cdac tién bd trong hé thdng chiéu sang, tudi cdy, chdm boén
cdy, cdng nghé vé dat, cdng nghé sinh hoc tao diéu kién cho cac kién trdc su cdnh
quan phat huy hét nhiing kha ndng cda minh.

Xu hudng thi truong tac dong manh mé dén loai hinh va thiét k& cac céng trinh
déng thoi cing anh hudng 16n t6i viec thiét k& cdnh quan xung quanh cdng trinh. Thigt
k& coéng trinh bdo vé moi frudng, kién trac sinh thdai hay kién trdc sinh khi hdu 1a céc
trdo luu thiét k& hién nay doi hoi viéc thiét k& cdnh quan theo nhiing quan diém va yéu
cAu moi.

Khi y tudng vé duy an duoc dinh hinh hodn chinh, quy hoach va thiét k& canh
quan cén ducc bdt dau. Viéc ddu tién 1& cudc hdi nghi gida cac kién trac su cdnh
quan véi chl déu tu va nhd phat trién dé théng nhét quan diém trén cac linh vuc. Kién
tfrac su cdnh quan can phdi ndm dugc mot s6 cac théng tin co bdn vé dy an nhu:
Business Park s& phuc vu bao nhiéu ngudi va thudc thé loai ndo, cdc chic ndng su
dung trong Business Park, cac van dé vé maoi trudng, kinh t&, thdm my dat ra ddi voi
Business Park, tién dé xdy dung. cac loai vat lieéu, qud trinh xdy dung va bdo dudng....
Trong bdn quy dinh kiém sodt phat trién va chi dan thiét k&, cac tiéu chi cho cdnh
quan can ducc xac dinh:

e Phdn vung cac khu vyc canh quan.

e Cac dang xU ly canh guan khdc nhau cho méi loai dudng phé (dudng
phuc vu, dudng giao théng chinh, dudng dao b6....)

e Cac loai cay trong va kich thude, dudng kinh clia chdng.

e Ty lé dién tich frong 16 dat danh cho cdnh quan.

e Héthong tudi cdy.

e Chudn bj ky thuat dat.

e Dinh dang chd db xe.

e Cac khu vyc duy tr phat trién.

Sau khi dinh huéng cdnh quan duoc théng nhat, kién trdc su cdnh quan thuc
hién (1) thiét k& so bo, sau do 1a (2) thiét k& chi tiét va (3) thiét k& dé xay dung. Nha
dau fu va céac chuyén gia tu van khac can tham gia chat ché vdo hai giai doan dau

cla thiét k& dé dua ra ducc phuong an hiéu qud nhdt vé kinh t& va méi trudng. Sau
do, bdn thiét k& dé thi cong xdy dung duoc hodn thanh kém theo du todn chinh xac.

C6 hai dang chi phi mé& nhd dau tu va kién trac su cdnh quan can quan tém &
chi phi dau tu xay dung va chi phi bdo tri. Cac kién trdc su cdnh quan cén tu vén cho
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chd dau tu biét nén st dung loai cdy tréng ndo, loai cd ndo hay cdc logi vat liéu &t 16
di, trang tri dudng phd co chi phi ban dau va bdo tri hop ly nhdt. Théng thudng chi phi
bdo tri canh quan sé chiém khodng 5% chi phi dau tu xdy dung. Kinh nghiém cula cdc
chuyén gia cadnh quan cho thdy néu st dung cdc logi cdy tréng hién co va gid nguyén
vi fri cla chdng ctng nhu hé théng thodt nuéc mua tu nhién cla khu vuc sé dat hiéu
qud kinh t& gdp ba 1an so v&i xay dung tréng cay mdi.

Sau day 1a cac yéu cdu co bdn can quan tam khi quy hoach va thiét k& cdnh
qguan cho Business Park:

Pudng phd — Cong trinh cdn ducc nhin dep 1t dudng phd va nguac lai, dudng
phé cdn dugc nhin dep tu trong 16 dat hay cdng trinh. Budng phd cén nhdn manh va
phuc vu ngudi di bd clng nhu di trén cdc phuong tién giao théng. Cac thanh phdn
trong thiét k& canh quan dudng phé chung gém via he, I16i di b, ké dat ba rdo hay cdc
I6i mon. D&i véi cae Business Park 16n, cac thanh phdn cdnh quan cé thé bao gém cd
cdc qudng truong, ddi phdn cach, chd dé xe ven dudng hay cdc bén xe buyt.

Céng vdo — M6t biéu tuong & céng vao sé Iam ndi bat va nhdin manh vé vi fri
cla Business Park. D&i v6i ting 16 dat, bién hiéu & yéu t6 khong thé thiéu cua ngoai
thdt céng trinh. Mot tiéu chudn chung vé vi 1, kiéu dang va chr can duoc dé xudt.

Tuyén giao théng — Cac tuyén giao thédng bdng phuong tién co gidi hay di bd
cdn phdi duoc chi dan 16 rang théong qua cac bién bdo, bd ké, cay tréng theo mua
hay cac tiéu cdnh.

Cua véo — Cla vao cdc codng trinh cdn duoc ddc biét nhdn manh théng qua
viéc thiét k& 16 vao, vat liéu va cach thic bé tri, cay trong, ddi phun nudc hay cdc ploza.

Cay xanh — Viéc bd tri cay xanh, vudn dao hay céng vién can tan dung t&i da
cdac diéu kién cdnh quan ty nhién cla khu dat, bdo vé hé théng cdy trong hién co.
Cay xanh 1 y&u t6 hGu hiéu nhdt Iam dep cac kndng gian tréng va diéu tiét vi khi hau.

Mat nudc — Mat nudce a1 y&u t6 quan trong khong thé thiéu trong thiét k& cdnh
quan ddc biét trong céng vién. Mat nuéc vua cb tac dung néng cao chdt luong cdnh
quan vua c6 tac dung gidm bét cde stic ép vé ngudn nudc tudi va thodt nudc mua.

Céc khodng mé céng céng — CAac khodang mé cong cong cdn dugc bd tri tai
nhdng noi dé nhdn biét, hdp dan va tao diéu kién lien két con ngudi. Cac san choi
nhd, gh& ngdi nghi hay cac diém dung chan cén dudc quan tam dang muc.

Céac khu vuc phu trg — Cac khu vuc phu trg nhu chd dé xe tdi, bai bdc xép
hang hoa, san badi 16 thién, cac khu vuc ky thudt ngodi troi (dién, nudc, théng tin, xang
dau, gas,...) cing cdn phdi ducc thiét k& cdnh quan, bao gdm cdc ving dém cday
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xanh, hang r&o cdy, cdy bui, thdm cd hay cdc dang cdnh quan khac tay thudc y dd
cua nhd thiét ké.

Thiét ké bén viing — Thiét k& bén ving ducc ddc biét khuyén khich. Tiét kiém
nuéc tudi, tiét kiem nang luong, tan dung cac diéu kién sinh thdi dia phuong, bdo ton
da dang sinh hoc va chu trinh tudn hodn tu nhién I1& cdc yéu cdu can thiét trong thiét

k& cdnh quan.

PIKE COUNTY
'BUSINESS PARK

Est. 2000

BS ri cdnh quan trong Business Park
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Chiéu sang

Chiéu sang 1& mot van dé can két hop chdt ché véi viéc quy hoach cdnh quan.
Can dam bdo tinh thdm my, su tién dung va an todn chiéu sang cho cac khu vuc cong
cdng: dusng phd, badi dé xe, bén xe, 16i di bd, dixe dap va cdc khu vuc dich vy, ha tang
khac. Ddc biét cdn nhdn manh cac khu vuc cb yéu cdu chiéu sang thédm my cao nhu
I6i ra vdo cac céng trinh, mdat tién cac cong trinh, khdng gian md, vudn hoa, cac tiéu
cdnh, biéu tuong. voi phun nuéc.... Cac bién chi dén tu céng vao 16i fing cdng trinh
can c6 mdt chuong trinh chiéu sdng déng nhat, rd rang va hiéu qud.

Cac yéu cau vé chiéu sang cing I&d mét phan trong CC&Rs.

il _ﬂhmmg'g! .

| B

Chiéu séng trong Business Park
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Bién hiéu

Trong Business Park, cAc bién hiéu khong chi nhdm xac dinh hudng di, xac dinh
cdAc coéng trinh hay chud thué dat ma con tao 1dp moét dn tuong manh mé vé su phat
trién. Viéc thiét k&, bé tri va ndi dung cdc bién hiéu dong vai trd quan trong trong viéc
tao dung an tuong vé Business Park.

Gidi phap t6t nhét I& cd6 mét chuong trinh todn dién vé cac bién hiéu ngay tu
giai doan thiét k& ban dau. Mau thiét k&, vart liéu st dung, mau sdc, chiéu sang cdn
duoc nghién clu ky ludng cho ting loai bién hiéu va ducc quy dinh cu thé trong bdn

quy hoach va chi dan thiét ké.

AIRPORT EXCH,

; ANG|
. BUSKESs pp

N

WA die/l-=/14

Bién hiéu frong Business Park

Cac loai bién hiéu va bién bdo trong Business Park bao gém:
e Tén va cdc thdng tin vé Business Park tai céng vdo.

e Bdn chi d&n vé Business Park: tuyén giao théng, vi tri cdc 16 dat, chidc ndng
cdc cong frinh,...

e Danh muc cac nha thué dat.
e Chidan giao théng co gidi va di bo.

e Tén va cac thdéng tin vé cong trinh cla tung 16 dat.
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e Chidan vé cac cong trinh phuc vu.
e Chidan vé cac cong trinh ha tang.

e Cac bién chidan dac biét khac.
Hé thong duéng giao thong

Hé théng dudng giao thédng cdn phdi dugc thiét k& tao diéu kién linh hoat nhat
cho viéc phan chia cac 16 dat: co thé gop lai, chia nhd hay tai chia lai ranh gii. Tuyén
xe tai can tach biét véi cac tuyén giao thong khac nhdm trdnh & nhiém va anh hudng
gita cac 16 dat véi nhau.

Céng vao dong mét vai tro quyét dinh 16i thanh cdéng cla Business Park. Hé
théng gico thong tiép cdn bén ngodi khu dat, mat dé giao théng va khéi luong van
chuyén sé gitp xac dinh vij 1, s& luong céng vdo va gidi phap tuyén giao théng trong
khu dat. Sau doé, can cl vao cac y&u 16 quy hoach va y tudng phat trién khu dat, vj tri
cac dudng gioo thédng trong Business Park duac thiét 1ap cu thé.

Viéc quy hoach hé théng giao thdng trong Business Park phu thudc vdo cdc
yéu 16 sau day:

e Loqi phuong tién di lai va vén chuyén trong Business Park.

e Khéiluong van chuyén trong Business Park.

e Hién trang hé théng giao théng ti€p cdn, cdc cong trinh phuc vu va dich vu
giao théng gan khu dat.

e K& hoach phat trién mé réng Business Park.

e Yéu cdu va chic ndng st dung cla 16 dat: kich thudc, chiéu rong, dai,
khodng xday IUi.,...

e Cac diéu kién dia hinh va dia chat khu dat.

e Ddc diém sinh thai tu nhién cla khu dét va dia phuong.

e Cac yéu cdu kiém sodt clia dia phuong.

e CaAc yéu cAu vé an ninh va su riéng biét.
Mat dé giao théng

Mat do giao théng hay s6 luct st dung gico théng duoc xac dinh theo s6 luct xe
co frén 1 ha hay trén 1000m? san. Con s6 ndly ctng duoc xdc dinh dua rén s6 luong lao

doéng trong cdc cdng trinh hay trén 1 ha. V&i méi chiic nang st dung khdc nhau nhu van
phong. khu nghién clu, nha kho hay cong nghiép nhe thi con sé ndly s& khdc nhau.

S6 lugt giao théng frong ngdy Idm viéc theo nghién clu nhu sau:
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S6 lugt / don vi tinh

Chifc nang s dung . lao dong (trung . s
1000 m2 san 1 ha binh) lao dong (khoang)

Céng nghiép nhe 75,03 128,00 3,02 1,563-4,48
Céng nghiép nang 16,15 16,68 0,82 0,75-1,81
Khu cdng nghiép 74,92 155,94 3,34 1,24-8,80
San xuét 41,12 96,07 2,10 0,60-6,66
Nha kho 53,39 141,42 3,89 1,47-15,71
Nha kho nhd 26,91 96,05 56,28 17,00-194,0
Van phong 122,92 482,12 3,50 2,92-3,85
Nghién ciu va phat trién 87,30 196,72 2,77 0,96-10,63
Thuong mai 137,35 370,13 4,04 3,25-8,19

(Nguén: Institute of Transportation Engineers, Trio generation, 6" ed, 1997)
Cdc yéu cdu thiét ké

Cac Business Park hién dai khdbng con quy hoach theo dang & cd nhu cdc khu
cdng nghiép truyén théng. Ngdy nay, cac tuyén giao théong thudng rat linh hoat va
dua theo hinh dang dia hinh khu dét. Cong vao ducc ddc biét quan té&m trong thiét k&
dé dem lai hinh dnh @n tuong cua Business Park cho cAc nhd thué dét. Bén canh viéc
vach ra cdc tuyén giao thdng, cdc van dé vé canh quan nhu cdy trong ven dudng,
voi phun nudc, bién hiéu, bién bdo cing ducc thiét k& déng bd. Cac khu vuc bai dd
xe, béc dd hang hoa ciing duoc lam dep bdng hé théng cdnh quan.

Cac tuyén duong dao bo lien két cac cong trinh hay céac 16 dat véi nhau va véi
cdAc khu vuc db xe, cac khu vuc vui choi gidi tri va cdc bén db cung dugc tinh todn va
thiét k&. Dac biét khi Business Park ducc quy hoach va thiét k€ trong pham vi di bd thi
mot hé thdng duong di bd hodn chinh 1a rat cé y nghia. Néu mat dé ngudi lao déng
cao, cAc tuyén di xe dap can dugc xem xét va thiét ké riéng.

Cac logi duong giao théng

Business Park bao gém nhiéu logi dudng giao thdng véi chic ndng st dung, tinh
chét va quy md khdc nhau.

Pudng chinh - C6 nhiém vu lién két cac khu vuc chic ndng trong Business Park
va két ndi véi hé théng giao théng bén ngodi, phuc vu viéc di lai clia ngudi lao dong
va cdc hoat déng giao dich, thuong mai, dich vu chung. Long dudng thuong cho 4-6
lan xe. Tiéu chudn 3,5-4,0m/Ian xe.
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Southpark
Giao théng db thi, dbi ngoai
Léi vao chinh
Budéng giao théng chinh
Puwdng giao thdng nhanh
Puwdng cut va nat quay xe

Nut giao cat chinh, quang tr wérng

Ranh gidi Business Park
Ranh gi¢i cac 16 dat

A .
Avis Farms Ho nuwéc

T6 chic dudng giao thdng linh hoat trong Business Park

70



Tuyén xe dap, md t&

Céay bui, tham co
Tuyén 6t6 Cay canh cao, tham cd, cay bui‘. 5

] i ol L
oy § 08 @%% EEo 1
1.5-25(1.5-30[1.5-25|, 3.0-45 0} 10 7.5-12.0 0-4.4 2-3 lan xe 05-10 3.045 ]1.525[1.5-3.0[1.5-25

6.018.0 24.0-36.0 6.0-8.0
40.0-50.0
IR DUONG GIAO THONG CHINH
L Léi dibd
L__ Tham cé, cay cénh thép
L Ranh gi¢i 16 dat (bor dét, hang cay, cay bui)
11.5-15.0 (3-4 1an xe) 0.5 1.5-2.0
4550 18.0-22.0 45-50
25.0-32.0
P DUONG GIAO THONG NHANH
L Léi di bd
L__ Tham cé, ciy canh thap
L__ Ranh gii 16 dat (bd dat, hang cay, cay bui)
I Tuyén xe t3i, container ‘ I.. ._‘__ =
EEEE ¢
1.5-20/1.5-20 1.5-20/1.5-20
3.0-4.0 8.0-16.0 (2-4 1an xe) 3.0-4.0
14.0-22.0
R.gii 16 dét __| DUONG HANG HOA i o DUONG XE DAP
Léi dibd __| céy bong mat __|
Tham co, cay béng mat __| L6i diby |

Mat cdt céc loai dudng giao théng trong Business Park
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Pudng nhdnh - Phuc vu cho mét hay moét s6 khu vuc chic ndng nhdt dinh trong
Business Park. Long dudng thudng cho 3-4 1an xe. Tiéu chudn 3,5-4,0m/Ian xe.

Pudng hding héa - N&u Business Park ¢ quy md van chuyén 16n (nhu trong cac
Khu kho t&ng va phan phéi hang hoa), cac tuyén giao thédng van tai hang héa co thé

duoc tach riéng. Long dudng thudng cho 2-4 1an xe. Tiéu chudn 4,0m/Ian xe.

Pudng xe dap - Khi cdc lao déng trong Business Park cb nhu cdu sU dung xe
dap cao, cac tuyén di xe dap cén ducc thiét k& rieng hay co thé Iad mét phan tach
riéng cla cdc tuyén gico théng chinh. Tiéu chudn thudng Ia 1,5m/Ian xe.

Pudng di bd - Co nhiém wu lién k&t cac cong trinh, cac 16 dat hay bén bai db xe
vGi cae khu vue phuc vy céng cdng, vui choi gidi tri. Tiéu chudn 0,75-0,8m/tuyé&n ngudi.

Chiéu rong 16 gidi cac logi dudng giao théng trong Business Park nhu sau:

Chiéu réng (m)

Loai duéng Long dudn Long dudn Dai phan ,
S N P Via hé-di bd Téng
oto xe dap cach

Pudng chinh (75-120)x2  (3,0-4,5)x2 1,0 -4,0 (6,0 -8,0)x 2 40 - 50
Pudng nhanh 11,5 - 15,0 (2,5-3,5)x 2 - (4,5-5,0)x 2 25-32
Pudng ha

vong hang 8,0- 16,0 ; ; (3.0-40)x2  14-22
héa
Pudng xe dap - 3,0-4,5 (1,5-2,0)x 2 1,5-3,0 9-145
Pudng di bd - - - 3,0-5,0 3-5

Bai do xe

Phdn 16n cac Business Park ndm & khu vyc ven dé hay ngoai 6 xa trung tédm
thanh phdé nén 6 16 I1& phuong tién chd yéu cla nhan vién va khdch hang. Viéc quy
hoach thiét k& bdi dé xe can phdi dugc tién hanh déng bd v&i quy hoach khu dat va
cdanh quan.

Business Park cAn han ché t6i da viéc dd xe ven dudng. Thong thudng, bai dd
xe duoc thiét ké trong 16 dat va 16 dat ndo st dung bdi db xe riéng clia 16 dat do. Tuy
nhién, déi véi cac 16 dat co dién tich han ch&, ndm gan nhau va ¢6 nhu cdu s dung
xe 6 16 thdp,chd dau tu c6 thé xay dung moét bai dd xe dé st dung chung.

Cung V&i su phat trién cla khoa hoc ky thuat, cong nghé va thuong mai, mért
dod nhan vién Iam viéc frong cac Business Park ngdy cAng tang. Xu thé xdy dung cdc
tod nha da chdc ndng cdng ladm tang dang ké stc chia. Diéu dé déng nghia véi nhu

72



cAu chd db xe trong Business Park ngdy cang cao. Thué mot dién tich 16n cho bai db
xe, nhiéu khi I6n hon nhiéu so v&i dién tich cong trinh 1am viéc, dang I&d mot stc ép
khéng nhd dai vai chid thué ddat. Bai dé xe ngdm I& mot gidi phdp cho tinh trang qué
t&i ndy. Tuy nhién, trong giai doan hién nay, chi phi xdy dung cdc bdi dé xe ngdm Iai
I6n hon nhiéu so v&i bai dd xe néi trén mat ddt théng thudng. Bén canh dé, trong cac
Business Park, bai db xe ndi cing I& mot cong cu dé gidm mat dé xdy dung. Do vay,
cac bai dd xe ndi thudng duoc lua chon dé phat trién.

Nhu cdu chdé dd xe dugc tinh todn dua trén dién tich san Iadm viéc cla cdc
cong trinh va phu thudc vao chic ndng cla cdng frinh dé. Nhiéu céng trinh nghién
cldu va cong nghé cao 1ay tiéu chudn 1 chd db xe cho 1 lao déng dé thiét k&. Sau day
I& Mot s6 tiéu chudn chd dé xe cho cac loai cong trinh trong Business Park:

Loqi céng trinh S8 ché dé xe / 100m2
Nha kho 1-2
Xudng sén xudt, 1&p rdp 2-6
Cong trinh nghién clu, cdng nghé cao, da ndng 3-5
Van phong lam viéc 4-5
Trung té&m lién lac, dich vy khdch hdng 7-8

(Nguén: Institute of Transportation Engineers, Trip generation, 6" ed, 1997)

B&n canh do, ty 1& si dung cdc loai phuong tién giao théng clda ngudi lao
déng cing 1& moét yéu t6 quan trong dé xac dinh nhu cdu bai dd xe. Theo kinh nghiém
frong cAc Business Park & Anh, 50% s& lao déng sU dung xe 616 riéng, 15% sU dung xe
616 chung, 20% di xe dap, 5% di bd, 10% con lai st dung cdc phuong tién giao thong
cdng cdng.

Bai db xe ngdy nay rd thanh mét bd phdn chic nang khéng thé thiéu trong
cAc Business Park. Quy hoach bai dé xe, thiét k& canh quan bai dé xe dong bd véi kién
trac téng thé chung clia cong trinh va todn Business Park 1& mot van dé ducc dat biét
quan tam. Cac yéu cau dat ra cho viéc thiét k& la:

e Bai db xe phdi duoc dat & vj tri thich hop, thudin tién cho viéc st dung.

e L&ira vdo cua xe, I16i di bd tu chd db xe t6i cong trinh can duoc thiét k& ky
ludng, ddm bdo thudn tién va hdp ddn ngudi st dung.

e Bai db xe phai ducc thiét k& va quy hoach cdnh quan dep, phd hop véi
quang canh kién frdc chung clda cong frinh va cdc 16i vdo chinh. Hé théng
cdy tréng cao, cdc rang cdy, bui cdy, hang rdo hay bd dat can che khudt
cdc xe 6t6 kndi t&m nhin va tranh anh sang phdn chiéu véo céng trinh.
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T6 chic bai dé xe trong Business Park

Hé théng théng tin

HAu hét cdc doanh nghiép trong Business Park hién dai déu dua trén nén tang
cdng nghé théng tin cho cdc hoat déng cla ho. Nhu cdu vé cdc logi hinh théng tin
cbng nghé cao nhu mang internet, mang LAN, dién thoai fryc tuyén video, thong tin
vé tinh.,... bung nd nhanh chéng trong nhiing ndm gén day. Cha dau tu cén phdi dén
déu cac cdng nghé mai val xu th& phat trién clia thdng tin. Su thanh céng cla Business
Park phy thudc rat nhiéu vao van dé ndy, dac biét Id déi véi cde Khu nghién clu khoa
hoc va céng nghé cao.

Business Park can c6 mot frung tdm théng tin véi ddy di cdc cong nghé mdi
nhat va mot hé théng cac duong cdp ndi t6i tung 16 dat. Hé théng ndy I mot hé
théng md, co thé thay thé& ndng cdp dé dang nhung van ddm bdo tuyét déi tinh an
todn va bdo mat.
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