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MO DAU

Ving dong bang séng Hong (VDBSH) la viing 1anh thd quan trong nhat caa
Viét Nam, c6 Thu d6 Ha Noi, c6 mat do dan sb cao nhat va c6 mot vi tri chién luoc
dbi voi viéc phat trién kinh té-xa hoi trong ca nuge. VDBSH bao gom 10 tinh, thanh
phd, c6 tong dién tich 1.486,2 nghin ha véi dan sb trén 18,4 triéu nguoi, trong d6
khu vuc nong thén VDBSH chiém phan 16n dién tich (92,21% dién tich toan ving)
v6i gan 13,8 triéu nguoi (74,88% dan sé toan vang).

Véi phan 16n dién tich va dan s, viéc phat trién cong nghiép néi chung va
khu cdng nghiép (KCN) ndi riéng cho khu vuc ndng thén 1a mét van dé& v cung
quan trong trong cong cudc céng nghiép hoa, hién dai héa toan VBBSH.

Chuyén dé tién si 2 nay tap trung nghién ctu cac kinh nghiém va mé hinh
quy hoach xay dung khu c6ng nghiép (KCN) tai khu vuc néng thon trén thé gigi, tir
d6 rat ra cac kinh nghiém phét trién cho Viét Nam.

Céac md hinh nghién ciru 1a cac md hinh da va dang phét trién thanh cong tai
cac nudc da phat trién va dang phat trién nhu Viét Nam, dem lai nhitng hiéu qua
thiét thuc vé phat trién kinh té-xa hoi va bao vé mdi truong, tién toi sy phat trién
sinh thai va bén virng lau dai. Pay la cac md hinh ma Viét Nam can hoc tap, rat
kinh nghiém dé xay dung ra md hinh thich hop cho riéng minh va phét trién trong

thoi gian toi.



Chuong 1.
MOQT SO KINH NGHIEM PHAT TRIEN CONG NGHIEP
TAI KHU VUC NONG THON TREN THE GIOl

1.1. Khuyén khich diu tw va wu dai phat trién cong nghiép é nong thon

Kinh nghiém cua Nhdt Ban

Nam 1972, Nhat Ban d4 ban hanh Luat Xdc tién di chuyén céng nghiép,
khuyén khich di chuyén cac xi nghiép tir khu vuc tap trung cong nghiép qua déng -
“khu vuc khuyén khich di chuyén cong nghiép” ra cac ving ndng thén kém phét
trién, co it hoat dong cong nghiép - “khu vuc khuyén khich thiét lap céng nghiép”;
ddng thoi dé cap dén cac ké hoach xay dung KCN, bao vé méi truong va on dinh
lao dong. Vao thap nién 1980-1990, moi nam cé hon 50% nha may duoc thanh lap
trong cac KCN va hon 67% nha may méi hay mo rong nam trong cac khu vuc
khuyén khich thiét Iap cong nghiép. Diéu nay chiing to cac KCN héap din ddi véi
cac xi nghiép va la mot bién phép hiéu qua dé khuyén khich viéc dat cac nha may &
nhitng vung nong thon.

Kinh nghiém cra cac nuwéc chau A khac

Tai cac nudc chau A khéc, dé khuyén khich phat trien KCN trong ving
ndng thoén, Chinh phi va cac co quan dia phuong da thuc hién céac bién phap hd tro
dau tu nhu trg cap von, mién, giam thué, cung cip théng tin thi truong,... cho céac
doanh nghiép. Bén canh d6, Chinh phu ciing rat chd trong dén viéc huéng dan ky
thuat, cung cp vat tu, nang cao tay nghé, hd tro dich vu va tiéu thu san pham céng

nghiép va tiéu tha céng nghiép (TTCN) ndng thon.

1.2. Xay dwng chién hrgc quy hoach phat trién ddéng b KCN va nong thon
Kinh nghiém cua Nhdt Ban




Nam 1983, Nhat Ban ban hanh mot dao luat riéng nham thuc hién chién
luoc mai dé phét trién kinh té-x hoi ¢ cac ving ndng thon, bing céach thiét 1ap
nhitng d6 thi mai, trong d6 KCN, khu vuc nghién cau va khu dan cu duoc lién két
chat ché véi nhau. Bén canh KCN, khu vuc nghién cau duoc xay dung, bao gom
cac truong k¥ thuat, cac trung tdm dao tao hay phong thi nghiém, nham cung cap
nhitng san pham khoa hoc k§y thuat co ban cho cac doanh nghiép trong ving. Khu
dan cu duoc quy hoach xay dung déng bo va hién dai dé phuc vu cudc sdng cua cac
lao dong lam viéc trong KCN va khu nghién ciu. Ké hoach xay dung co sé ha tang
va thanh 1ap cac KCN do céc chinh quyén dia phuong chu dong l1ap dua trén co s¢
cac ké hoach phét trién cong nghiép cua ca nuéc va phat trién ving cia Chinh phu.
Cong dong dia phuong ciing tham gia vao viéc tham dinh, danh gia va quyét dinh
du 4n thong qua mot uy ban dugc thanh 1ap gom céc cong ty kinh doanh ha tang,

dai dién cong dong dan cu va céc cha so hitu dat.

1.3. Phét trién hé théng co sé ha ting ndng thén
Kinh nghiém cua Nhdt Ban

Nhan thirc dugc tim quan trong cua viéc hinh thanh va phat trién hé théng
co so ha tang, tao mdi trudng thuan tién cho san xuét céng nghiép, Chinh pha Nhat
Ban d4 danh mot luong von dau tu ngay cang 16n cho linh vic nay. Néu nhu vao
nam 1955, tong von dau tu caa Chinh pha Nhat Ban cho phat trién hé thdng co s6
ha tang cong nghiép 1a 80 ty yén, twong dwong 0,9% GDP thi vao niam 1970 sb vén
nay la 1.876 ty yén, tuwong duong 2,5% GDP va vao nam 1980 la 6.684 ty yén,
tuong duong 2,8% GDP.

Kinh nghiém cia An Dé

Kinh nghiém thuc té & An D6 cho thay, néu Chinh phu ting dau tu vao
duong giao thong ndng thén 100 ty Rupi, ty 1€ nghéo ¢ ndng thén s¢ giam 0,87%
thdng qua viéc tang co hoi viéc lam phi néng nghiép. Pay la mot giai phap co y
nghia quan trong & An D6 dé ma rong va phat trién cac nganh nghé tiéu thu cong
nghiép (TTCN).



1.4. Hinh thanh cac KCN chuyén nganh ché bién néng san tai néng thon

Kinh nghiém cua cac nuizéc chau A khac

Kinh nghiém tai Thai Lan, An Do hay Trung Qudc cho thiy, dé phat trién
ndng thén va gia ting gia tri ndng san, Chinh phu da khuyén khich xay dung cac
KCN hay td hop cong nghiép chuyén nganh ché bién néng san niam ngay tai viing
nguyén liéu hay nim gan d6. Vi du KCN Kerala tai Wayanad, KCN Shirwal tai
Phune (An D), KCN Gejia tai Wendeng (Trung Quéc).

1.5. Hinh thanh cac KCN, CCN chuyén nganh TTCN

Kinh nghiém cua ltalia

Theo kinh nghiém cua Italia, dé phat trién hoat dong phi néng nghiép &
ndng thon, nguoi ta d4 tao ra md hinh cong nghiép hda méi c6 hiéu qua rat cao dya
chu yéu vao phat trién tha cong nghiép va tu duy kinh doanh cua nguoi dan dia
phuong. Cac cum cong nghiép (CCN) nay Ia nhitng thé ché san xuét c6 mang lugi
tuong tro vé thi truong, ciing chia sé cac gia tri chung, c6 tac dung lam giam chi phi
trao d6i (van tai, tiép can thong tin, tiép xdc véi nguoi cung cap va phan phdi), giam
rai ro trong kinh doanh, dé cao tinh sang tao va niang dong. Nho cac mang ludgi
chinh thtic va phi chinh thirc caa cdc CCN ma ho da tang su hiéu biét 13n nhau, trao
dbi cach thtrc 1am an, thu hit von, tao nén su tin tuong... tao thuan lgi cho dau tu va
viéc lam. Cac CCN tuy cung canh tranh trén thi truong, nhung lai bd sung cho nhau
trén phuong dién phan céng lao dong, chac nang san xuat trén co so kinh té co
nhiéu sy trong ddng, st dung ¢6 hiéu qua ngudn lgi nhan luc nhd té chic linh hoat
st dung t6t cong nghé hién dai, nén hoat dong c6 hiéu qua hon céc xi nghiép 16n.
CCN ciing la thyc tién phat trién rat ning dong & nhiéu nudc khac trén thé gidi va
gan day da tro thanh chién luoc cdng nghiép hoa ndng nghiép, ndng thén kha phod
bién.

Mot s6 kinh nghiém phat trién céng nghiép tai khu vuc nong thon trén thé
gioi duogc trinh bay trong Hinh 1.1, Hinh 1.2.



Chuong 2.
QUY HOACH XAY DUNG
CAC BUSINESS PARK TREN THE GIOI

2.1. Khai niém Business Park

Trén thé gioi, Business Park Ia tén goi chung caa cac Khu cdng nghiép-
Industrial Park, Khu nghién ciu khoa hoc-Science, Research Park, Khu cong nghé
cao-Hi-tech, Technology Park, Khu van phong-Office Park, Khu thuong mai-
Business Park va cac khu chuc nang tuong tu khac nhu Warehouse/Distribution
Park, Logistics Park, Incubator Park hay Corporate Park. Dudi bat ky tén goi nao,
Business Park luén la su két hop hoan hao giira hai khai niém (1) cong vién-park va
(2) thuong mai-business. Cong vién-park la moét khu vuc dugc stir dung cho cdc muc
dich nghi ngoi, thé thao va giai tri. Khu kinh doanh thuong mai-business la khu vuc
duoc quy hoach va thiét ké theo kiéu cac nhom van phong lam viéc va san xuat hién
dai, nham phuc vu cho su trao ddi, hop tac va thuong mai, lién quan dén cac san
pham cd gia tri chat xam cao.

Business Park ngay nay la két qua cua ca mot qua trinh phat trién lau dai,
bat ngudn tir nhitng KCN so khai caa thé ky XX. Business Park ngay nay da tro
thanh mét cu trdc cho sy phét trién bén virng, mot khong gian vo cung linh hoat
cho cac hoat dong san xuat va thuong mai ciing nhu céc hoat dong song, nghi ngoi
cia con ngudi. Business Park chinh 1a dong luc phét trién kinh té-x4 hoi cua rat
nhiéu cong ddng, dic biét 1a dbi voi cac cong dong dang trong qué trinh d thi hoa.

Tai Viét Nam, Business Park dugc biét dén duéi cac tén goi nhu KCN, khu
ché xuat (KCX), khu cdng nghé cao (KCNC), khu kinh t& mo hay céc khu vuc kinh
té thuong mai khac. VVé ban chat, day 1a cac Business Park thugc thé hé dau tién voi

tiéu chuan va chat luong thap. [2]
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2.2. Cé&c thé hé Business Park

Dua trén quy md, tinh chat va dic trung phat trién, cac Business Park dén
nay da phét trién qua bon thé hé tir thap dén cao.

2.2.1. Business Park thé h¢ thir nhat

Business Park thuoc thé hé thi nhat dugc bit nguon tir mot kiéu xay dung
dugc goi 1a KCN thuong ndam & ven céc d6 thi, bao gom cac nhém cong trinh phuc
vu cho hoat dong cong nghiép, kho tang hay kinh doanh cac linh kién, phu tung.
Céc khu dat dugc chia 16 va ban cho cac doanh nghiép hay duoc xay dung cong
trinh theo mau va cho thué. Mic du hoan hao trong y tudng nhung nhin chung, tiéu
chuan vé quy hoach va kién tric 1a thip: mat d6 xay dung cao véi cac cong trinh
kién cb va cac kho tang 16 thién kich thudc 16n nhung bé tri roi rac; thiéu cac chuc
nang phuc vu cdng cong; cac yéu td canh quan mdi trudng it. V&i chiic nag co ban
la cong nghiép va ty 1€ cac bo phan chac nang, dac biét la cdy xanh, chua hop ly,
cac Business Park thé hé tht nhat ludn biét 1ap vao ban ngay, ving vé vao ban dém
va kho c6 thé dat dugc mot chat lwong mai truong, dich vu va ha tang cao. Céc
Business Park loai nay van dang duoc xay dung, dic biét 14 ¢ cac nuéc dang phat
trién, phuc vu cha yéu cac hoat dong céng nghiép hon la nghién ctu hay thuong
mai, dich vu.

Tai Viét Nam, hau hét cac KCN hién nay déu thuoc loai Business Park thé
hé tha nhét.

2.2.2. Business Park thé h¢ thi hai

Rat kinh nghiém tir thé hé thi nhat, cac Business Park thugc thé hé tha hai
thuong st dung cac hinh thac khong gian dd thi voi nhitng chat luong néi bat cua
cudc sdng cong dong (cira hang, cau lac b, san thé thao, truong hoc,...) nhu 1a mot
chia khoa thanh cong cho y tuéng thiét ké. Cac cong trinh duoc té hop xung quanh
moét hay mét mang lugi khong gian mé (dai 16, hd nudc, vuon hoa hay quang
truong) mang dac trung tham my kién trdc riéng va dugc dong bo hoa boi mot triét
ly kién tric va quy hoach tién bo: “kién tric dep sé dan téi thanh céng trong cong

viéc”. Cac Business Park thé hé thir hai cd xu huéng lap day cac khoang tréng con
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lai & vanh dai d6 thi, nham khoi phuc va tiép thém stc séng cho céc khu vuc ngoai
6 va nhim x0a bo an tugng xau vé kién tric va canh quan cua cac khu vuc cong
nghiép. Vi du khu Chiswick (London, Anh), Irvine Spectrum (California, Hoa Ky).
2.2.3. Business Park thé hé thiz ba

Quy mé, vi tri va mat d6 1a nhitng yéu té dé phan biét cac Business Park
thugc thé hé thir ba véi nhitng cai truéc d6. Dt dai co gia ca thip cho mot Business
Park quy mé 50-200ha chi c6 thé ¢ & cac viing ngoai 8, ven cac tuyén duong cao
téc hay gan say bay. Do gia dat thap nén Business Park co thé giam mat do xay
dung xubng con 25-30%, khi d6 khai niém cong vién s& Ién hon khai niém cong
viéc rat nhiéu. Céc Business Park thé hé thu ba tuan tha cac nguyén tic quy hoach
téng thé va xay dung co s& ha tang cua mot dd thi nho méi (46 thi ma trudce day coi
c4c Business Park thé h¢ thir nhat 12 mot thanh phan cia n6). Cac cong trinh phuc
vu cdng cong duoc hop thanh mot dia diém ndi bat hay mot trung tam dé thi nho
phuc vu c4c don vi phat trién. Cac don vi phat trién nay véi mat do va kich thuéc 16
dat khac nhau tao ra su da dang cho moi d6i tugng sir dung trong Business Park.
Nhitng mé hinh phét trién nhu vay khéng thé c6 duogc trong céc d6 thi hién hiu. Vi
du khu Stockley (Heathrow, Anh), Meridian (Carolina, Hoa Ky).

2.2.4. Business Park thé hé thie tw

Céc khu vyc san xuit va nghién cau céng nghé cao can thu hat ngay cang
nhiéu chuyén gia va lao dong trinh do cao. Mot khu vuc phét trién toan dién bao
gom ca vin phong hay san xuit va ca nha &, cua hang, truong hoc, cac khu giai
tri,... d4 tat yéu ra doi. D6 1a cac Business Park thudc thé hé thir tu véi kha nang tu
chu doc 1ap cia mot to hop lién két cac don vi phat trién, ma téng thé caa né tuong
tu nhu mot do thi nho co ranh gidi riéng biét. Tat ca Business Park thé hé thir tu déu
dat duoc mot trinh do t6 chic ki thuat, xa hoi rat cao va cd thé tré thanh dia diém
noi bat, c6 gia tri va quan trong cua toan vung. Vi du khu Marina Village
(California, Hoa Ky), Edinburgh (Edinburgh, Scotland).

M0 hinh ciu trdc cac Business Park dugc trinh bay trong Hinh 2. 1.
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Cac y tuong vé xay dung cac Business Park thé hé thir hai, thir ba da duoc
4p dung tai mot s6 nuéc chau A nhu Nhat Ban, Singapore. Tai Viét Nam, cac
Business Park méi duogc biét d¢én trong mot s6 du &n nhu cdng vién khoa hoc trong
khu Nam Sai Gon, du &n KCNC Hoa Lac.

2.3. Céac nguyén tic phat trién Business Park

Dé dat dugc su phét trién hiéu qua vé kinh té ma van dap tng duoc céac yéu
cau cua phét trién bén vitng, cac Business Park thanh cong thuong tuan theo cac
nguyén tic phat trién sau day:

- Phat trién hdn hop va linh hoat céc chtic ning (trong quy hoach sir dung
dat ciing nhu trong thiét ké cac cong trinh) nham phuc vy nhiéu nhu cau
st dung khéc nhau tir san xuat cdng nghiép tdi khéng gian cong so,
thwong mai, dich vy, ... va cac cdng trinh phuc vu khac dé dap tng nhu
cau da dang cua nhitng ngudoi 1am viéc tai day.

- Quy hoach va thiét ké theo dang “cong vién”: cac cong trinh kién tric
hinh thic dep nam xen k& trong mot méi truong canh quan dep, gan gii
va hoa hop. Business Park c6 mat d xay dung thap, danh nhiéu dién tich
cho cay xanh va cac khdng gian mo cong cong nham tao lap mot moi
truong hoan hao cho con ngudi séng, 1am viéc va nghi ngoi ciing nhu tao
lap mot mdi tredng phét trién thuan loi, thic day hop tac trong ting
doanh nghiép va gitra cac doanh nghiép.

- Xay dung hé thong ha tang ky thuat (HTKT) va dich vu chét leong cao.

- Gié ca hop ly: Bén canh céc thuan loi ma Business Park dem dén, gia
thué dat va str dung dich vu, HTKT hop ly 12 yéu té quan trong cho quyét

dinh thué dat cua cac doanh nghiép.
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2.4. Cac lgi ich cua Business park
2.4.1. Loi ich cho cac doanh nghiép

- Business Park cung cap khong gian va mdi truong lam viéc chat luong
cao phi hop véi yéu cau ngay cang cao cua cac doanh nghiép. Business
Park khéng chi bao gdom céac cong trinh kién tric day an twong, cac
khéng gian mang tinh cach mang cho viéc st dung ma con cung cip cac
giai phap dich vu toan dién cho tit ca cac doanh nghiép tham gia.
Business Park tao ra cac diéu kién hoan hao cho doanh nghiép va nguoi
lao dong.

- Véi mot hé thdng canh quan dep bao quanh céc cong trinh kién tric hién
dai, Business Park s& tao ra mot an twong, mot cach nhin hoan toan méi
vé cac doanh nghiép trong do.

- Hé théng ha tang ky thuat trong va ngoai cong trinh vai nhiing céng nghé
tién tién nhat s& tao diéu kién thuan loi cho nguoi lao dong & bét c vi tri
nao trong Business Park.

- Business Park cung cip cac khong gian va cac cong trinh cong cong,
dich vu chit luong cao phuc vu chung cho cac doanh nghiép. Diéu nay s&
lam giam cac chi phi dau tu ban dau cua doanh nghiép va chinh cac
khéng gian céng cong nay la cau ndi lién két hop tac quan trong gita cac
doanh nghiép va tao diéu kién cho cac doanh nghiép cing nhau phat
trién.

- Business Park ludn dam bao hoat dong cua cac doanh nghiép véi mot
muac do an ninh va an toan cao tir cong vao tai tung cong trinh. Day 1a
mét trong nhitng diéu kién quan trong can thiét cho cac vién nghién ctu
hay cac cong ty cong nghé cao.

- Céc doanh nghiép trong Business Park c6 diéu kién thuan lgi hon tur
nhitng uu di vé thué, tai chinh hay chinh sach phat trién cia Chinh phu.
Cac dich vu hd trg trong Business Park gitp cac doanh nghiép c6 uu thé

canh tranh bang su tiép can tét nhat véi thi truong, cac ngudn thang tin,
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ngudn lao dong, cac nghién ciru khoa hoc cong nghé maéi nhat va han ché

cac rai ro cua doanh nghiép.

2.4.2. Lgi ich cho moi trwong va xa hgi

Song song vaéi cac loi ich cho doanh nghiép, Business Park luén dem lai cac

loi ich to 16n cho sy phét trién kinh té x& hoi va mdi truong toan khu vuec.

Business Park 1a dong luc phat trién kinh té x4 hoi toan khu vuc: cung
cap viéc lam va dao tao nguoi lao dong, thuc day qué trinh d6 thi hoa,
thic day su phat trién cua cac doanh nghiép bén trong ciing nhu céc
doanh nghiép bén ngoai Business Park, thic day su phét trién cua cac
nganh thuong mai va dich vu lién quan khac.

Business Park cung cap mot khdng gian canh quan va méi truong lam
viéc chat lugng cao cho khu vuc trén nguyén tic bao vé méi truong, bao
Vvé c4c ngudn tai nguyén va duy tri hé sinh thai.

Business Park cung cap cac cong trinh cong cong va dich vu khéng chi
sir dung cho cé4c thanh vién trong khu ma nham muc dich s dung chung
cho toan thé cong dong.

Business Park luén tim kiém sy hoa nhap vai cong dong dé cuing nhau phat

trién.

2.5. Céc thanh phan chiic ning caa Business park

2.5.1. Khu veee trung tam diéu hanh va dich va Business Park

Trung tdm diéu hanh va dich vu bao gdém céc cong trinh quan ly diéu hanh

Business Park (cua chi dau tu hay nha phat trién), cac cdng trinh dich vu hd tro

doanh nghiép phat trién: hop tac lién két, thuong mai, tai chinh, thi truong, thong

tin lién lac, van chuyén, chuyén giao cong nghé, dao tao va cung cap nhan lyc,... va

cac cong trinh dich vy lién quan khac nhu trung bay, gigi thiéu san pham, hoi thao,

hoi nghi, an ninh,...

Khu vuc nay thuong dugc dit ¢ vi tri 16i vao chinh, két hop véi hé théng

cdy xanh, mat nuéc canh quan va biéu twong nham lam néi bat hinh anh cua

Business Park.
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Cac cong trinh trong trung tam c6 thé duoc quy hoach cao tang dé tao diém
nhan khdng gian cho 16i vao chinh. Mat d6 xay dung tai khu vuc nay thuong ¢ muac
thap va trung binh.

2.5.2. Khu veec phuc v cong céng, nghi ngei gidi tri va van hoa, thé thao

Khu vuc nay khéng nhitng nham phuc vu nhu cau caa ngudi lao dong trong
Business Park ma con phuc vu nhu cau cua dan cu cong dong 1an can, bao gém céc
cong trinh cdng cong: cira hang ban I¢ hay siéu thi, quan an, giai khat, hiéu banh,
cit toc, giat 13, nha tré, trung tam y té,...; cac cong trinh van hoa thé thao: cau lac
bo, bé boi, san thé thao, thé hinh thim my,... két hop voi cac khu vuc vuon dao, 16i
di bo, san choi. Khach san cao cip ciing duoc xay dung trong rat nhiéu Business
Park.

Cac cdng trinh trén duoc bé tri nham thu hit, tao diéu kién phuc vu tt nhat
va thuan tién nhit cho dan cu trong va ngoai Business Park: gan khu vuc trung tam
diéu hanh, gan khu vuc &, gan cong ra vao chinh hay tiép can truc tiép véi giao
thdng bén ngoai.

Néu trong Business Park c6 xay dung cac don vi & thi khu vuc nay sé tro
thanh trung tam cua khu & cing véi hé thdng céc truong hoc, co quan quan ly cua
Nha nuéec.

Hé théng canh quan tu nhién va nhan tao duoc dit biét chd trong nham tao
cam giac thoai mai va gan gii nhat cho ngudi lao dong. Chinh diéu nay gop phan
dang ké 1am tang kha nang l1am viéc cua ngudi lao dong va co hdi hop tac giira ho -
mot trong nhitng muc tiéu co ban cua Business Park.

Mat do xay dung tai khu vuc nay thuong & muc thap va trung binh véi cac
cong trinh thap tang (thuong tir 1 dén 2 tang).

2.5.3. Khu vuc cac van phong lam viége, nghién ciu va thi nghiém

Pay 1a khu vuc danh cho céc doanh nghiép thué dat hay thué céng trinh
trong Business Park, bao gom céc 16 dat va trén d6 1a hé thong céc cong trinh xay
dung duoc quy hoach va thiét ké theo mot tong thé thdng nhat, lién hoan va da chic

nang. Hé thong cac cong trinh nay thuong tap trung xung quanh hay xen k& cac khu
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vuc cdy xanh canh quan, mat nuéc, quang truong,... nham dem lai hiéu qua cao
nhat v& mdi truong va kién tric canh quan cho Business Park.

Vi mac do s dung nhan luc ngay cang cao, bai dd xe 1a mét bo phan
khéng thé thiéu tai khu vuc nay, dugc quy hoach va thiét ké ddng bo vai cac cong
trinh. Trong nhiéu Business Park, bai dd xe d4 trg thanh mot yéu t6 to hop khong
gian va gop phan 1am giam mat d6 xay dung.

Céc cong trinh trong khu vuc nay cd thé dugc b tri nhiéu tang hay cao tang
nham tiét kiém dat va tang hiéu qua st dung. Tinh linh hoat, da nang, tién nghi cao
va tiét kiem niang luong 1a yéu té khdng thé thiéu trong cac cong trinh & day. Céc
cong trinh “xanh”, céng trinh “thdng minh” dugc tng dung mot cach rong réi.

Mat do xay dung tly thuoc vao y do quy hoach va canh quan, thuong ¢
murc trung binh.

2.5.4. Khu vere céc kho chira va phan phéi hang hoa

Pay la khu vuc chuyén lueu trir va phan phéi hang hda, bao gom hé théng
cac nha kho dang thap tang va dang ngan cht:a cao tang. Pay ciing chinh 1a trung
tam gidi thiéu, giao dich va bubn ban cac loai hang hoa cua doanh nghiép.

Cac cong trinh nha kho ¢ quy mé Ién va rat 16n. Phia truéc cong trinh 1a
khu vuc van phong giao dich, gii thiéu san pham (chiém khoang 5-10% dién tich
cong trinh). Phia sau 1a khu vuc kho, véi 16i van chuyén hang hoa, bai béc d& va cac
bai do xe.

Hinh thic kién tric va hé thdng cay xanh canh quan duoc chl trong vao
phia truéc cong trinh (16 dat). Nhiéu cong trinh lay hinh thiic kién tric mat tién cua
c4c trung tam thuong mai va van phong dé 1am giam bét tinh niang né & phia sau.

Mat do xay dung thuong ¢ mac trung binh.

2.5.5. Khu vec sdn xudt cong nghigp

Pay 1a khu vuc tap trung cac doanh nghiép san xuét cdng nghiép, san xuat
g dung hay trién khai khoa hoc cong nghé.

Cac cbng trinh san xuat thuong tir 1 d&én 2 tang, c6 quy md 16n va rat lon.

Mot sé cac cdng trinh cao tang (dén 7 tang) ciing dugc xay dung cho céc nganh



17

cdng nghiép nhe nhu lap rap dién tir, dét may. B&i dd xe tai va san bc d& hang hoa
chiém mot dién tich 16n trong 16 dat, thuong duoc bao quanh béi hé théng cay xanh
dé ting cudng canh quan mdi truong.

Mat d6 xay dung thuong & muc trung binh, 10-15% dién tich 16 dat danh
cho céy xanh va canh quan.

2.5.6. Khu vuc cong vién, cay xanh

Cong vién cay xanh va mat nudc 1a yéu té khong thé thiéu trong céac
Business Park. Day chinh Ia hat nhan t6 hop quy hoach va kién tric caa Business
Park. Hé thdng canh quan ty nhién vén cé cua khu vuc duoc bao ton va phét huy &
muc t6i da, két hop véi hé théng canh quan nhan tao xung quanh céc cong trinh tao
nén mot mdi truong ly tuong cho bat ci ai séng va 1am viéc tai day.

Ngoai chic nang canh quan, hd nudc (hay dam lay, dat triing) trong céc
Business Park con c6 chic nang quan trong 1a diéu hoa nudc va duy tri hé sinh thai
tu nhién.

M0i truong canh quan dep va hap dan 1a tiéu chuan hang dau cua Business
Park, la mot trong nhiing phuong tién kinh té va hiéu qua nhat, 1a yéu t6 quan trong
khéng thé thiéu dé tao dung hinh anh ndi bat vé Business Park. Gia tri cua Business
Park trén thi trudng ciing nhu trong cong dong phu thudc rat nhiéu vao chat luong
moi trudng canh quan. Cac cong trinh nhd nhu choi nghi chan, ngam canh, quay
sach bao c6 thé duoc xay dung & cac vi tri thich hop trong cong vién

2.5.7. Khu veec cung cdp va ddm bao hg tang ky thudt

Khu vuc nay bao gdm céc cong trinh cung cip va dam bao ky thuat cho
toan bo hoat dong cua Business Park: tram cap nudc, tram dién, tram xir 1y chat
thai, tram xang dau, tram gas, tram cung cp nuéc nong, ...

Cung véi su phat trién cua cdng nghé thdng tin, cac Business Park hién nay
déu xay dung cac tram host va hé théng cap vé tinh, truyén hinh, dién thoai video,

hé théng internet va théng tin ndi bo bang théng rong téi tirng 16 dat.
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2.5.8. He¢ théng dwong giao théng

Giao thdng trong Business Park bao gom: hé thng duong bo, duong sat va
ga trung chuyén (néu co), cac bai d6 xe va gara tap trung ngoai 16 dat, cac bén @6 va
nha cho xe buyt. Cac tuyén di bo hay xe dap tach riéng véi hé théng duong bo ciing
dugc xay dung nhiéu trong cac Business Park.

Néu Business Park c6 quy md van chuyén 16n (nhu trong cac Khu kho tang
va phan phéi hang hoa), cac tuyén giao théng van tai hang c6 thé duogc tach riéng
véi tuyén giao théng cua nguoi lao dong va cac hoat dong giao dich.

2.5.9. Khu vuc nha ¢ va dich vu khu ¢

Khu vuc nay duoc xay dung trong cac Business Park thugc thé hé tht ba va
thir tu, bao gdbm céc khu nha & (thudng thap tang) chat leong cao va cac cong trinh
dich vu khu & di kém theo nd. Trong cac Business Park quy md Ion, khu vuc nay
duogc phét trién nhu cac don vi & hoan chinh véi day du cac thanh phan chic nang:
trung tdm cbng cong, thuong mai dich vu, hanh chinh, truong hoc, vuon hoa, quang
truong va cac dang nha & khac nhau nhim mang lai mét méi truong séng chat
lwong cao cho nhitng nguoi lam viéc tai day.

So dd co cau chiic nang cua Business Park dugc trinh bay trong Hinh 2.2.

2.6. M@t sé Business Park trén thé gioi
Vi du vé quy hoach cac Business Park dugc trinh bay trong Hinh 2. 3.
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Chuong 3.
QUY HOACH XAY DUNG
CAC KCN SINH THAI TREN THE GIOI

3.1. Khai niém KCN sinh théi

Khu c6ng nghi¢p sinh thai (KCNST) dugc dinh nghia nhu sau:

“KCNST la mét “céng dong” céc doanh nghiép san xudt va dich vu ¢6 méi
lien hé mdt thiét trén cung mgt lgi ich: huong toi mot hoat dong mang tinh xa hoi,
kinh té va mdi truong chat luong cao, théng qua sw hop tac trong viéc qudn ly cac
van dé vé mdi trurong va nguon tai nguyén. Bang cac hoat déng hop tac chdt ché
vé6i nhau, “céng dong” KCNST sé dat durgc mét hiéu qua tong thé I6n hon nhiéu so
Véi tong cac hiéu qua ma ting doanh nghiép hoat déng riéng 1é gop lai” [6].

Muc tiéu cia KCNST la nang cao hiéu qua hoat dong kinh té dong thoi
giam thiéu cac tac dong téi mdi truong cua cac doanh nghiép thanh vién trong
KCN. KCNST la dong luc phat trién cong nghiép néi riéng va la dong luc phat trién
kinh té-xa hoi néi chung, nham hudng téi mot sy phat trién bén viing caa toan khu

vuc.

3.2. C&c nguyén tic co ban cia KCNST

Viéc phat trién cac KCNST can tuan theo nhung nguyén tic co ban sau day:

e Phat trién KCNST theo quy ludt cia hé sinh thai ti nhién

- Tao sy can bang sinh thai tir qua trinh hinh thanh dén phat trién cua KCN
(lya chon dia diém, quy hoach thiét ké, thi cong xay dung, hé thdng
HTKT, lua chon doanh nghiép, qua trinh hoat dong, quan ly,...).

- Moi hoat dong lién quan téi phat trien KCNST can duoc tién hanh dong
bo, hop nhat trén nguyén tic bao vé mdi trudng va phi hop véi hé sinh

thai tu nhién.
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e Thiét Igp hé sinh thai cong nghiép (HSTCN) trong va ngoai KCNST

- Tao chu trinh san xuat tuan hoan gitra cac doanh nghiép trong KCN ciing
nhu gitra doanh nghiép trong KCN véi cac doanh nghiép hay cac khu
vuc chirc nang khac ¢ bén ngoai.

- Giam thiéu va tai st dung st dung cac ngudn ning luong, nuéc. Tan
dung c&c ngudn nang lugng, nudc thira trong qua trinh san xuat. Sir dung
rong réi cac nguon nang lugng tai sinh: mat troi, stc gio, sec nudc, ...

- Giam thiéu str dung cac ngudn tai nguyén, dic biét 1a cac tai nguyén
khéng thé tai tao duoc. Khuyén khich sir dung cac nguyén vat liéu tai
sinh. Han ché sir dung céc chat gay doc hai.

- Giam thiéu lugng phat thai, dic biét 1a cac chat thai doc hai.

- Thu gom va xi ly triét dé cac chit thai bang cac cong nghé than thién véi
méi truong. Tai st dung tbi da cac chat thai.

e Thiét ldp “céng dong” doanh nghiép trong KCNST

- Hop tac mat thiét va toan dién giira cac doanh nghiép trong KCNST ciing
nhu véi cac doanh nghiép bén ngoai, chia s¢ thong tin va cac chi phi dich
vu chung nhu: quan Iy chit thai, dao tao nhan lyc, hé thdng thdng tin moi
trudng cling céac dich vu hd tro khac.

- Khuyén khich céc doanh nghiép san xuat sach va d6i mgi cong nghé than
thi¢n véi moi traong.

- Khuyén khich cac doanh nghiép va ca nhan hop tac tham gia bao vé, phat
trién moi truong sinh thai trong va ngoai KCN.

- Phat trién hdn hop cac chiic nang (cong nghiép, dich vy, cong cong, a,...)
va phét huy t6i da mdi quan hé twong hd gitra chung.

Khéi niém va cac nguyén tic co ban caa KCN sinh thai dugc trinh bay

trong Hinh 3. 1.
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3.3. Céac lgi ich caa KCNST
3.3.1. Lot ich cho cong nghiép

Loi ich dai véi céc doanh nghiép thanh vién va chu dau tuw KCNST:
Giam chi phi san xuat, tang hiéu qua san xuat bang céch: tiét kiem, tai
ché, tai s dung nguy@n vt liéu va nang luong; tai ché va tai sir dung céc
chat thai. Diéu d6 s& lam tang tinh canh tranh ctia san pham.,

Pat hiéu qua kinh té cao hon nho chia sé chi phi cho cac dich vu chung
nhu: quan Iy chat thai, 3o tao nhan luc, nguén cung cap, hé thong thdng
tin moi truong cung cac dich vy hd tro khéc.

Nhitng doanh nghiép vira va nho thuong gap kho khan trong viéc tiép
can ngudn théng tin, tu van va bi quyét cong nghé. Giai phap toan dién
trong su phat trién KCNST gilp cac doanh nghiép ndy vuot qua cé4c rao
can va nhan dugc cac ngudn dau tu dé phat trién.

Nhiing lgi ich cho cac doanh nghiép thanh viénciing lam tiang gié tri bat
dong san va loi nhuan cho chu dau tu.

Péi véi nén cdng nghiép noi chung:

KCNST la mot dong luc phaét trién kinh té cong nghiép cua toan khu vuc:
gia ting gia tri san xuat cong nghiép, dich vy, thu hat dau tu, tang viéc
lam,...

Tao diéu kién hd tro va phat trién cac nganh cong nghiép nho dia
phuong.

Thic day qua trinh di mai, nghién ciu va ang dung cac thanh tyu khoa

hoc cong nghé mai.

T6m lai, KCNST c6 thé mang lai cac loi thé canh tranh va loi ich quan trong

trong thoi diém ma cac KCN ¢ cac nuéce chau A khdng dap ang dugc nhu cau phat

trién cong nghiép thoi dai méi.

3.3.2. Lgi ich cho moi truong

Giam cé&c ngudn gay 6 nhidm méi trudng, giam leong chat thai ciing nhu

giam nhu cau sir dung tai nguyén thién nhién théng qua cac nghién ctu
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mé&i nhat vé& san xuat sach, bao gébm: han ché 6 nhiém, tiét kiém ning
lwong, quan ly chat thai, tai tao tai nguyén va cac phwong phap quan ly
moi truong va cdng nghé maéi khac.

Pam bao can bang sinh thai: Qua trinh hinh thanh va phat trién cua
KCNST (tir lya chon dia diém, quy hoach, xay dung, hé thbng HTKT,
lya chon doanh nghiép, qua trinh hoat dong, quan 1y, ...) déu phu hop céac
diéu kién thuc té va dic diém sinh thai cua cua khu dat xay dung va khu
vyc Xung quanh.

Phan dau vi muc tiéu ngay cang cao vé mdi truong: Mdi mot KCNST c¢6
moét md hinh phét trién va quan ly riéng dé khong ngimng nang cao dic

trung co ban caia nd vé bao vé moi trudng.

3.3.3. Lgi ich cho x& hgi

KCNST 1a mot dong luc phat trién kinh té - x& hoi manh cua khu vuc,
thu hat cac tap doan lon, tao viéc lam mai trong cac linh vuc cong
nghiép va dich vy.

Tao dong luc va hd trg cac du an phét trién mo rong dia phuong nhu:
dao tao nhan lyc, phét trién nha ¢, cai tao hé thong HTKT, ...

KCNST chinh Ia mét trung tdm ty nhién cua mang ludi sinh thai céng
nghiép. Céc loi ich vé kinh té va mdi truong do KCNST dem lai sé tao ra
mot bo mat méi, mot mdi truong trong sach va hap dan hon cho toan khu
vuc.

KCNST tao cac diéu kién hop tac véi cac co quan Nha nudc trong viéc
thiét 1ap cac chinh sach, luat I vé méi truong va kinh doanh ngay cang
thich hop hon.

3.4. Céc loai hinh KCNST va cac thanh phan chirc ning

M3i mot KCNST c6 mot chu dé (dic trung) riéng vé mdi truong hay

HSTCN trong d6. Can ct vao do, hién nay nguoi ta chia KCNST thanh nam loai
chinh sau: KCNST néng nghiép, KCNST tai ché, KCNST ning luong tai sinh,
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KCNST nha may dién, KCNST loc héa dau hay hda chat [6]. Trong d6, KCNST
ndng nghiép va tai ché ¢ tinh dinh huéng chién legc cho qua trinh céng nghiép hoa
dbi voi cac nude dang phat trién nhu Viét Nam.
3.4.1. KCNST néng nghiép
KCNST nong nghiép tap trung vao nhom cac doanh nghiép ché bién thuc
pham st dung nhiéu nang luong, nuéc va biomass dé tao ra cac dong luu chuyén
phé pham, phu pham hay ban thanh pham thuan loi. Tiép theo la nhém cac doanh
nghiép hd tro néng nghiép bén viing va duy tri, d6i méi moi truong kinh té-xa hoi
ndng thén. Co cau chinh mot KCNSTNN bao gom:
- Céc doanh nghiép thu gom, ché bién va phan phéi luong thuc, thuc
pham.
- Céc doanh nghiép sir dung phé pham, phu pham va chat thai dé san xuat
khi gas sinh hoc, phan compost,...
- Céc khu vuc san xuét lwong thuc, thuc pham hay vat liéu sinh hoc
chuyén canh trong hay gan KCNST.
- Céac doanh nghiép lién quan khac nhu doanh nghiép stir dung cac vat liéu
sinh hoc (co, dau gai, tre,...) hay cac doanh nghiép téi ché.
- Céc doanh nghiép cung cap thiét bi, nang luong, nguyén liéu va céc dich
vu ndng nghiép, phét trién ndng thon.
3.4.2. KCNST taéi tgo tai nguyén
KCNST tai tao tai nguyén 1a mét co hoi rat Ion tir viéc cham dat khai niém
“chat thai” va lam sach méi truong d6 thi. KCNST nay tao ra loi ich vé& kinh té va
moi truong to 16n tir viéc quan ly, tai st dung, tai ché mot cach hé théng cac dong
chat thai cong nghiép, thuong mai, nha ¢ va cong cong. KCNST nay 1a mot hé
thdng c6 thé tai tao lai gi tri chat thai, tao nén cac co hoi kinh doanh va viéc lam,
tao ngudn loi nhuan mai, ddng thoi dem lai hiéu qua vé mai truong va sic khoe
cong dong. Van dé cot 18i ¢ day la bién cac chat thai thanh cac san pham hay
nguyén vat liéu cé thé ban duoc. Co cau chinh mot KCNST tai tao tai nguyén bao

gom:
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- Céc doanh nghiép tai tao chinh: thu gom, xir Iy (ché bién) va phan phdi
cac ban thanh pham tir chat thai.

- Céc doanh nghiép san xuat: st dung ban thanh pham trén dé san xuét.

- Céc doanh nghiép san xuat lién quan khac: sir dung céc dau ra khéc cua
cac doanh nghiép trong KCN nhu nhiét thira, nude thira hay cac phé thai
khac.

- Céc doanh nghiép san xuét cac thiét bi phuc vu cho viéc tai ché va tai sir
dung.

- Céc doanh nghiép lién quan khac: dich vu sira chita; dich vu va tu van
méi truedng; cung cap vén dau tu; thuong mai, dich vu,...

Co cdu KCNST ndng nghiép va tai tao tai nguyén duoc trinh bay trong

Hinh 3. 2.

3.5. Mot sé6 KCNST trén thé giéi
3.5.1. KCN Kalundborg

KCN Kalundborg (Pan Mach) dugc coi 1a mét vi du dién hinh vé viéc 4p
dung STHCN dau tién trén thé gigi. M6 hinh hoat dong KCN nay la co s¢ quan
trong dé hinh thanh hé thdng Iy luan vé KCNST trén thé gigi.

Trén co sé hai nha may Nha may nhiét dién than da Asnds (cong suat 1.500
MW) va Nha may loc dau Statoil (cong suat 1,8 triéu tan/nam), nam 1972, nha may
san xuat tim plastic Gyproc (cong suét hién tai 14 triéu m2/nam) bat dau phat trién
hé thong trao doi nang luong va nguyén vat liéu gitra cac cong ty (cong sinh cong
nghiép) bang viéc str dung khi gas butan tir Statoil.

Trong vong 15 nam (tir 1982-1997), luong tiéu thu tai nguyén cua KCN nay
giam dwoc 19.000 tan dau, 30.000 tin than, 600.000 m3 nuéc, va giam 130.000 tin
cacbon dioxide thai ra. Theo théng ké nam 2001, cac cong ty trong KCN nay thu
dugc 160 triéu USD loi nhuan trén tong dau tu 75 triéu USD.
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Dén nay, KCN nay bao gom nhién doanh nghiép sir dung cac nguyén liéu
va san phém caa nhau nhu: nhién liéu, bun, bui va clinker, hoi nuéc, nuéc nong,
dung dich sulfur, nudc sau xt ly sinh hoc va thach cao.

Mo hinh KCN Kalundborg dugc trinh bay trong Hinh 3. 3.

3.5.2. KCN Riverside

KCN Riverside (Vermont, Hoa Ky), dién tich 40ha (khéng ké khu vuc cac
ndng trai), 1a mot KCNST ndng nghiép hdn hop da chirc nang, bao gém ca cac khu
vuc cdy xanh, vui choi giai tri cdng cong cua dia phuong va viing dam lay. KCNST
nay &p dung cac nguyén tic cia STHCN dé thiét 1ap mot md hinh phat trién bén
virng khep kin, tap trung vao néng nghi¢p, nha kinh va nang luong sach.

Thanh phan co ban trong KCNST Riverside 1a nha méay nhiét dién tir gb
McNeil, tram xt ly nudc thai dang Living Machine, nha may compost hoa va cac
ndng trai, ao thuy san, nha kinh. Cac thanh phan nay hoat dong theo mét chu trinh
khép kin dau vao, dau ra két hop tir tram thu gom gd thai, nha may san xuét ximang,
nha may san xuat kem tGi cac ndng trai trong vang.

Dé dat duoc mot su phat trién vira manh vé kinh té - xa hoi, vira bao vé tot
nhat méi truang khu vuee, cac nha phét trién KCNST nay da dé ra sau nguyén tic co
ban sau:

- Khuyén khich phat trién nén kinh té tu cung tu cip dia phuong va tan

dung téi da cac nguon lyc dia phuong.

- Can bang céc loi ich kinh té va anh huong cua sy phat trién.

- Thtc day va st dung hiéu qua cac ngudn tai chinh.

- B4o vé va bao ton cac ngudn tai nguyén méi truong dia phuong, dic biét

la nganh ndng nghiép truyén thing.

- Ludn d¢am bao mot sy hop tac chat ché véi cong dong dia phuong.

- Hop tac vai cac t6 chie phi loi nhuan dé thuc day céc hoat dong hang hoa

va dich vu can thiét.

KCNST Riverside 1a mot vi du dién hinh v& viéc phat trién kinh té dya trén

co s& cdng nghiép sinh thai nhiam dat duoc céc loi ich v& mdi truong va cong dong.
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MO hinh KCN Riverside dugc trinh bay trong Hinh 3. 4.
3.5.3. KCN Cabazon

KCN Cabazon (California, Hoa Ky), dién tich 240ha, la KCNST tai tao tai
nguyén dau tién & My.

Doanh nghiép chinh dau tién cia KCNST nay Ia nha may dién nhién lidu
sinh hoc 48 MW cua Colmac Energy Inc tri gia 148 triéu USD, cung cap dién cho
khu vic Edison, Nam California. Nha may nay sir dung 700-900 tan nhién liéu sinh
hoc (tr g, gd thai va cac chat thai hitu co néng nghiép trén toan ving Nam
California) cing mét sé khi gas tu nhién va than da dé san xuét dién. DNTV thi hai
la nha may tai ché I6p xe thanh c4c san pham cao su va c4c san pham hiu dung
khéc cua First Nation Recovery Inc trj gia 10 triéu USD, cbng suat xu ly 2,72 tan
16p xelgio.

Doanh nghiép trong KCNST hién nay bao gom cac nganh cong nghiép: tai
ché kim loai; san xuét nang leong (tir biomass, tai loc dau, ethanol hay methanol);
compost hda; tai ché cac san pham xay dung va pha huay cdng trinh; tai ché cao su
va plastic, ...

Céc hinh anh vé KCN Cabazon duoc trinh bay trong Hinh 3. 5.
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KET LUAN

Cong nghiép hoa, hién dai hoéa néng nghiép, nong thén va phat trién bén
virng 1a cac muc tiéu phat trién caa Viét Nam noi chung va VDBSH noi riéng. Bé
dat duoc muyc tiéu ndy, VDBSH can xay dung mot md hinh khong gian san xuat
cdng nghiép ndng thén mai, mot mod hinh chuyén tiép tir mic d6 thap (nhu hién
nay) lén mac dé cao (nhu cac KCNST va Business Park).

Kinh nghiém tir cdc mo hinh cong nghiép néng thon thanh cong, hiéu qua
trén thé gioi chi ra rang viéc dau tién dé xay dung KCN ndng thén la can xay dung
mét chién lugc phét trién dai han va déng b, bao gom:

- Chién lugc phét trién kinh té - xa hoi - méi trudng toan vang;

- Chién luoc quy hoach phét trién dong bd KCN va cac khu vic chac ning

khéc (cong cong, thuong mai, dich vy, &, nghién cau, nghi ngoi giai tri,...)

- Céc chinh sach uu dai, khuyén khich, hd tro tong thé va dong bo vé phat

trién cong nghiép, khoa hoc céng nghé, dao tao, chuyén giao, viéc lam,
thdng tin thi truong, san pham, ...

- Xay dung phat trién dong b hé théng ha ting co s

Cac mo hinh phat trién Business Park thé hé tht ba, thir tu va KCNST trén
thé giéi s& 1a myc tiéu hudng toi cua cac KCN tai Viet Nam. Nhiing y tuong va
nguyén tic phat trién caa cac mé hinh nay can dugc nghién ctiu chon loc va &p dung
ngay vao diéu kién thyc té phét trién KCN Viét Nam nham dinh huéng cho mét su
phat trién hiéu qua, sinh thai va bén ving:

1. Ap dung triét dé cac nguyén tdc va iing dung ciia STHCN.

Céac mo hinh phat trién KCN bén viing trén thé gigi (KCNST) déu xuat phat
tir nhitng diéu kién madi truong-sinh thai thuc té cua khu vuc, dua trén nhitng

nguyén tic va tng dung cua STHCN, ma trugc hét 1a xay dung mot hé thong hay
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day chuyén lién két cac doanh nghiép c6 kha ning str dung céc ban thanh pham hay
chat thai cua nhau.

Khu vuc nong thon VDBSH ¢4 loi thé vé san xuat ndng nghiép va diéu kien
t nhién s& 1a dia diém thich hop dé phét trién cac md hinh KCN theo kiéu KCNST
ndng nghiép. Bén canh dd, dé han ché chat thai ching ta can dan dan hinh thanh nén
cdng nghiép tai ché va phat trién md hinh KCN theo kiéu KCNST tai tao tai
nguyeén.

2. Phét trién hén hep va linh hoat cac chic ning

Phat trién hdn hop va linh hoat cac chirc nang l1a chia khoa thanh cong cua
cac Business Park. Cac KCN tai Viét Nam khong thé chi ton tai mot loai chirc ning
la cdng nghiép ma can phat trién da dang cac chic nang khac nhu thuong mai, dich
vu, ¢6ng trinh cdng cong va co thé ca nha 6.

Trén quy mo Ién nhu mot d6 thi nho, sy phét trién da dang cac chac nang
¢6 tinh bo tro hitu co cho nhau (san xuat, thuong mai, céng cong, ¢) trong Business
Park s& dam bao tinh kha thi lau dai cua du an. Trong diéu kién cua Viét Nam, céc
KCN néng thén thuong chi c6 quy mé nho dudi 50ha nén viéc phat trien cac KCN
ndy can nam trong mot co cau quy hoach tong thé nham bé xung thém cac thanh
phan thiéu hut cua ching.

3. Danh nhiéu dign tich cho mdi trwéng canh quan

Triét Iy “méi truong lam viéc dep s& dem lai hiéu qua cao cho cong viéc”
dugc &p dung nhu 1a mét lgi thé canh tranh cua cac Business Park. Mat do xay dung
thp, ty 1 dién tich cay xanh va khoang mo cao, thiét ké kién trdc va canh quan
dep,... 4 bién céc Business Park trg thanh mot dia diém ndi bat va hap dan cua khu
vuc. Diéu nay ciing rat phi hop véi nguyén tic cua phat trién bén ving.

4. Ap dung phu hep céc gidgi phap tién tién vé bao vé moi truong

Trong diéu kién cac nudc cong nghiép hoa, viéc ap dung cac cong nghé tién
tién méi nhat vé bao vé mai truong sinh théi la yéu cau khong thé thiéu. Tuy nhién

v6i diéu kién Viét Nam, ching ta can phai lra chon céc giai phap hop Iy vira dam
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bao hiéu qua mdi trudong vira dam bao hiéu qua kinh té. Cac cong nghé xu ly sinh

hoc gia thanh thap 1a giai phép can dugc nghién cau &p dung tai Viét Nam.
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