QUY HOACH KHU CONG NGHIEP TAP TRUNG

1 QUY HOACH CHITIET XAY DUNG KCN

1.1 NOI DUNG CUA PO AN QUY HOACH CHI TIET XAY DUNG KCN

1) Nhiém vu va yéu cau cua do an quy hoach chi tiét xay dwng KCN:

- Xac dinh r6 pham vi ranh gi&i 1ap quy hoach;

- Phan tich danh gia cac dac diém diéu kién tw nhién (dia hinh, dia mao, khi
hau, thuy van, dia chat, canh quan tw nhién...); hién trang dan cu, lao dong; hién
trang st dung dat; hién trang hé théng ha tang xa hoi; hién trang moi trvdng canh
guan; hién trang hé thdng ha tang ky thuat; hién trang méi trwong...va cac duv an
chuan bi dau tw coé lién quan dén khu vuc 1ap quy hoach. Ttr dé rit ra cac danh gia
vé wu, nhuwgc diém clia khu vire lap quy hoach va nhitng van dé can giai quyét trong
do an.

- X&c dinh tinh chat ctia KCN phu hop véi cac quy dinh cta quy hoach tong thé
cac KCN, trong do xac dinh ré loai cong nghiép nao duwoc bé tri tai day va loai hinh
cong nghiép nao khdng duoc bo tri tai day. Tuy nhién, viéc kiém soat quy hoach
khong nén loai trtr mdt nganh céng nghiép nao ma ban than né tw chirng minh duoc
la an toan va c6 kha nang kiém soat tdc dong ngoai hang rao;

- P& xuét cac phurong an co céu té chirc khong gian (néu nguyén tac té chirc,
xac dinh cac khu ch&rc nang, méi quan hé gitra khu chirc nang bén trong va bén
ngoai khu cong nghiép; xac dinh, Iya chon phwong an phan khu chirc nang );

- Quy hoach st dung dat dai, gbm: xac lap co cau str dung dat theo phwong an
chon, cu thé hoa b6 cuc cac khu chirc nang, trong dé déc biét la tién hanh chia 16 dat
xay dwng XNCN trong cac khu dat danh cho XNCN. Xac dinh cac chi tiéu kinh t€ k¥
thuat cla tirng 6 dat: Dién tich, mat do xay dwng, chiéu cao tang trung binh, dién
tich san, hé sb str dung dat..;

- T6 chtrc khoéng gian quy hoach kién triic: Bo cuc khong gian kién tric toan
KCN; b6 cuc khoéng gian cac khu vuc trong tam (khu vuc trung tam diéu hanh, dich
vu cong cong clia KCN, cac khu vuc cay xanh); cac tuyén, cac di€ém nhan va cac
diém nhin quan trong ( dac biét la méat dirng khai trién nhin tir phia cac khu virc dan
cw ké lién); cac yéu cau vé to chirc va bao vé canh quan cho tlrng khu vuc chirc
nang;

- Quy hoach xay dung ha tang ky thuat, gdbm: Quy hoach hé théng giao théng;
cap nudc; cap dién va chiéu sang; chuan bi ky thuat (thoat nwéc mwa va san nén),
thoat nuéc thai va vé sinh méi trudng; danh gia moi truong chién luorc;

- Téng hop kinh phi dau tw xay dwng; kinh phi dau tw xay dwng theo phan ky
dau tv va danh muc cac hang muc wu tién dau tw. Tinh toan suat dau tw téng va
suat dau tu ha tang ky thuat;

- Bé xuat cac yéu cau vé quan ly quy hoach xay dwng: Phan vung quan ly kién
trdc cadnh quan, trong d6 quy dinh cac chi tiéu kién trac quy hoach vé quy md dién
tich, quy moé xay dwng, tang cao t6i thi€u, tdi da, mat do xay dwng va cac quy dinh
khac vé kién trac cong trinh; quy dinh vé chi giéi duwdng dé, chi gidi xay dung va
hanh lang bao vé cac tuyén ha tang ky thuat;

- Bé xuat diéu |é quan ly xay dung KCN.

2) H6 so trinh duyét quy hoach chi tiét xay dwng KCN:

a) Phan ban vé: Vé co ban, dé co thé tién hanh trién khai cac thl tuc dau tw
xay dwng, do an quy hoach chi tiét KCN thuong duoc lap voi ty 1€ 1/500. B6i véi cac
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KCN c6 quy md Ién, thwong dwgc phan lam hai giai doan: Lap quy hoach chi tiét ty
|é 1/200, sau do lap quy hoach chi tiét ty 1é 1/500 cho cac khu vuc du ki€n xay dwng
giai doan dau.

Cac ban vé do an quy hoach chi tiét xay dwng KCN gém:

- Ban do vi tri va gi¢i han khu dat, ty 1é 1/5000-1/10000;

- B&n do hién trang vé kién truc, canh quan va danh gia quy dat xay dung, ty Ié
1/500 -1/2000;

- Ban do6 hién trang hé théng ha tang ky thuat, ty I1é 1/500 -1/2000;

- Cac phuwong an co cau str dung dat, phan khu chirc nang, hinh thai phat trién
khong gian..;

- Ban dd quy hoach t6ng mat bang st dung dét, ty & 1/500 -1/2000;

- Ban d6 t0 chirc khong gian ki€n tric canh quan;

- Cac ban doé quy hoach hé thdng ha tang k¥ thuat (quy hoach giao théng; quy
hoach cép nuéc; quy hoach thoat nwéc thai va vé sinh moi tredng; quy hoach cap
dién, ty Ié 1/500 -1/2000;

- Ban do chi gi¢i duwdng do, chi gigi xay dwng va hanh lang bao vé cac tuyén
HTKT, ty I&é 1/500 -1/2000;

- Cac ban vé thiét ké do thi (phoi canh tdng thé, ti€u canh, mat dirng khai trién);
[&p M6 hinh;

- Banh gia tac dong méi trwvong (so bo).

b) Phédn vidn ban: Thuyét minh téng hop, thuyét minh tom tét, cac van ban
phap ly co lién quan, t& trinh, quyét dinh phé duyét va diéu 1é quan ly xay dung. HO
so thu nho trinh duyét.

3) Cac tai liéu lién quan dén quy hoach: D€ c6 thé thuc hién dwoc do an quy
hoach KCN, phai thu thap cac tai liéu sau:

a) Cac tai liéu phap ly cé lién quan:

- Luat Xay dwng;

- Nghi dinh ctia Chinh phu vé quy hoach xay dwng;

- Quyét dinh, Thong tw cia B6 Xay dwng lién quan dén viéc lap, tham dinh, phé
duyét va quén ly quy hoach xay duwng;

- Théng bao cua chinh quyén dia phwong vé thoa thuan dia diém dau tw xay
dwng KCN;

- Quyét dinh cta chinh quyén dia phwong phé duyét Nhiém vu thiét ké quy
hoach chung KCN. Hién nay quy hoach chi tiét xay dwng KCN khdéng phai [ap nhiém
vu quy hoach va duogc tién hanh 1ap 1 buéce & ty I€ 1/2000 hoac ty 1é 1/500.

b) Tai liéu co lién quan dén diéu kién tw nhién va xa hoi:

- Ban do do dac nén do cac co quan c6é tham quyén lap theo hé toa dd VN-
2000, két hop vé&i viéc diéu tra thue t€ la co s& cho viéc danh gia hién trang str dung
dat va ha tang ky thuat;

- CAc tai liéu vé khao sat tham do dia chat, diéu kién khi hau, Ia lut..;

- C4c tai liéu vé dan so, viéc lam, di san van héa, khu vuc can bao veé..;

c) Tai liéu cé lién quan dén phat trién viang hodc dé thi:

- So do vi tri KCN trong vung hoac db thi;

- Binh hwéng phat trién khdng gian cé lién quan dén khu vuc trong so do quy
hoach viing hodc quy hoach téng thé do thi - ban do ty 1é 1/10.000 hoac 1/5000;

- Ban do dinh hwéng phat trién ha tang ky thuat cé lién quan dén khu virc quy
hoach - ban d6 ty 1é 1/10.000 - 1/5000;
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- Cac quy dinh kiém soat phat trién vung hoac dé thi cé lién quan dén khu vuec;

d) Tai liéu c6 lién quan dén dac thu céng nghiép:

- CAc tai liéu vé loai hinh cong nghiép va quy mé clia ching;

- CAc tai liéu vé nhu cau va loai hinh van chuyén trong KCN;

- CAc tai liéu vé nhu cau cung cap dién, nwéc, thdng tin bwu dién;

- C4c tai liéu lién quan dén chat thai va viéc x(r ly chat thai;

- CAc tai liéu duv kién vé s6 lvgng va dac diém lao dong trong KCN;

- CAc tai liéu c6 lién quan dén viéc quan ly diéu hanh KCN;

- Cac dv ki€n vé phat trién theo giai doan ctia KCN.

e) Cac tai liéu co lién quan khac: Cac dv an dau tu xay duwng co lién quan;
Cac Quy chuan, Tiéu chuan thiét ké cé lién quan; Tai liéu cé lién quan dén chi phi xay
duwng KCN; Céac cong van, y kién clia cac co quan quan ly chuyén nganh, chinh
quyén va ngudi dan tai dia diém xay dwng KCN, gop y d6i véi do an quy hoach
KCN...

1.2 CAC KHU CHU'C NANG CUA KCN

1) Khu trung tam quan ly diéu hanh KCN:

Khu vuc nay bao gobm van phong ctia Ban quan ly diéu hanh KCN thudéc Céng
ty kinh doanh ha tang ky thuat KCN, co quan thué vu, hadi quan, phong chay, cac
cong trinh c6ng cong dich vu nhw trung tdm giao dich thwong mai, nha trién [am va
trng bay san pham, ngan hang, bénh vién, trung tam dao tao va day nghé, béi do
xe va dién tich cay xanh.

Khu vuc trung tam quan ly diéu hanh KCN chiém I&n hon 1% dién tich KCN tuy
theo kha nang str dung chung cac cong trinh céng cdng dich vu ctia cac khu vuc lan
can.

Khu trung tdm ctia KCN thudng duwoc bé tri tai hwédng vao chinh cia KCN.
Chung c6 thé tap trung trong mot khu vire hodc cé thé b tri phan tan trong KCN
trong trrong hop quy mo cltia KCN qua Ién. Cac cong trinh trong trung tam cé thé bo
tri nhiéu tang hodc cao tang tao diém nhan khéng gian cho 16i vao chinh ctia KCN.
Mat d6 xay dwng tai khu vurc nay thuwong 30-35% .

2) Khu vuwc cac XNCN:

Pay la khu dat dw kién bo tri cac XNCN cua khu KCN.

Trong cac KCN va khu ché xuat, dién tich dat xay dwng XNCN (bao gom ca kho
tang) chiém t6i thi€u 55% dién tich toan KCN. Trong cac khu cdng nghé k¥ thuat cao
dién tich dat xay dwng cac XNCN san xuat thir nghiém chiém 25-30%. Khu dat
XNCN duoc chia thanh cac 16 dat cho tirng XNCN.

Mat do xay dung trong cac 16 dat xay dwng XNCN thuan (net — to) tdi da doi
voi dat xay dwng nha may, kho tang theo bang sau. Cac codng trinh cong nghiép
nhiéu tang dwgc khuyén khich xay dwng dé tiét kiem dién tich dat xay dwng.
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Bang 5 : Mat d6 xay dwng thuan (net-to) toi da déi véi dat xdy dwng XNCN, kho tang

Chiéu cao XD cong Mat d6 xay dung tdi da (%) theo dién tich 16 dat
trinh trén mat dat (m) Nhé hon va bang 10000m2 Lén hon va bang
5000m2 20000m2
Nhé hon 10 70 70 60
13 70 65 55
16 70 60 52
19 70 56 48
22 70 52 45
25 70 49 43
28 70 47 41
31 70 45 39
34 70 43 37
37 70 41 36
40 70 40 35
Lén hon 40 70 40 35

Ghi chu: Mat do xay dwng trén la mat doé xay dung téi da, mat do xay dung thuc té cua I6 dat
xay dwng XNCN con phu thudc vao khodng xay lui cach 16 gidi cta tuyén duwong ngoai hang rao
XNCN; phu thuéc vao khoang cach dam bao phong chéng chdy né gitta cac céng trinh trong 16 dat
XNCN va khodng céch téi hang rao ngan cach véi XNCN lan cén.

3) Khu dat cho cac cong trinh nghién ctru:

Khu vwec nay chi co trong cac khu cong nghé ky thuat cao, thwong chiém 25-
30% dién tich khu dat.

Cac cong trinh trong khu vire thudong cé chiéu cao 3-5 tang, dwoc bo tri xen ké
cac cong vién, hdo nwédc nham tao moi treong thuan lgi cho viéc nghién cru. Mat do
xay dung trong khu dat 30-35%.

4) Khu vwrc cac cong trinh cung cap dam bao ky thuat:

Tai day c6 codng trinh cdp nudc, tram bién thé, céng trinh x&r ly chét thai...Dién
tich chi€ém dat t6i thi€u 1% dién tich KCN.

5) bat giao thong:

bat giao thdong trong KCN bao gom dién tich dwong, quang trwdng, ga, cac
tram boc do...

Dién tich giao thong khong ké giao thdng trong ndi bd khu dat xay dwng XNCN
chiém t6i thi€u 8% dién tich toan KCN.

6) bat cay xanh:

bat cay xanh trong KCN bao gom dién tich dat cay xanh s&r dung céng cbng,
cay xanh chuyén dung (cay xanh céach ly). Dién tich chiém dat ctia ching khéng nhé
hon 10% dién tich KCN.

Dién tich cay xanh trong khu cong nghé cao chiém 25-30% dién tich khu dat.

Trong cac khu vuc cay xanh c6 thé cho phép b6 tri bai dé xe, cac cong trinh
dich vu cdng cdng nhung dién tich chiém dat khdng vwot qua 5%.
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Bang 6 : Thanh phan co cdu cac bé phén chirc ndng trong khu céng nghiép

Khu céng nghiép va khu ché xuat

Khu céng nghé cao

Loai dat Ty lé Loai dat Ty lé
chiém dat chiém dat
Khu trung tam diéu hanh, céng | khong nhé | Khu trung tdm diéu hanh, cong | 2-4%
trinh céng cbng dich vu... hon 1% trinh céng cbng dich vu...
Khu vire cac XNCN, kho tang khéng nhd | Khu vuc cac XNCN 25-30%
hon 55 %
Khu viee nghién ctru 25-30%
Khu cac cbng trinh cung cédp va | khong nhé | Khu cac cdng trinh cung cdp va | 1-2%
dam bao k¥ thuat hon 1% dam bao ky thuat
Giao thdng khéng nho | Giao thdng 12-15%
hon 8%
Cay xanh st dung cdng cong, | khéng nhd | Cong vién cay xanh 25-30%
cay xanh cach ly hon 10%
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b

1) Trung tédm KCN;

2) Khu kho tang;

3) Khu d&t XNCN;

4] Cay xanh KCN;

5) Khu vyG hi tdng ki thugt:
&) Khu vue nha &;

7) Khu vise thuong mal, dich
v, gidi fri;

8) Khu cting wién;

9) Khu vure nghién cuw thut
nghigm;

10) Khu vut sdn xudt thi
nghigm;

11) Budng giao thing &b th
hodc giao théng déf ngoai;
12) Ranh gidi KCN

g

Hinh 2.10: S50 dd cd c&u khu cong nghidp
a) Khu céng nghiép tap trung; b) Khu ché xudt; ¢) Khu céng nghé cao

Hinh 2.10 : So d6 phan khu chirc ndng trong khu céng nghiép

1.3 CAC NGUYEN TAC CHUNG QUY HOACH KCN

Khi quy hoach KCN can phai tuan theo cac nguyén tac sau:

- KCN phai dwoc quy hoach phu hop véi quy dinh vé loai hinh céng nghiép theo
quy hoach tong thé phat trién cac KCN.

- KCN phai duoc quy hoach phu hop véi quy hoach chung ctia dé thi, theo céac
dinh huéng vé giao théng, hé thdng ha tang k¥ thuat, khoang cach ly v&i khu dan cw
va canh quan db thi

- B6 tri cac bd phan chirc nang ctia KCN phai phu hop véi co cau chiém dat
clia chiing, tao diéu kién thuan lgi cho viéc t0 chirc giao thong ddi ndi, doéi ngoai
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trong KCN, phu hop véi yéu cau vé diéu kién vé sinh, phong héa, cling nhu yéu cau
vé canh quan cta dé thi.

- Cac loai 16 dat xay dung XNCN can duoc lwa chon hop ly vé quy mé va hinh
dang, c6 kha nang thay déi quy mo linh hoat phu hop v&i nhu cau cta cac doanh
nghiép cong nghiép ma khong dan dén céac thay doi Ién hé thdng giao thong va ha
tang ky thuat trong KCN.

- Pam bao yéu cau van chuyén hang hda cho tlrng XNCN ciing nhw viéc di lai
clia cong nhan, Iwa chon hop ly dang van chuyén, t6 chirc mang ludi duwong, bé rong
duong...

- Tan dung diéu kién dia hinh tw nhién dé han ché san lap va tan dung duoc
canh quan tw nhién. Dam bao dé d6c san nén va td6 chirc hop ly hwdng thoat, hé
théng cong thu nwéc mwa két hop ho diéu hoa dé tranh xay ra Ung lut.

- Hé théng cap dién, thong tin bwu dién, cap nwéc va thu nwéc thai phai duwoc
ti€p ndi vao tirng 16 dat xay dwng cdng trinh mét cach thuan lgi.

- Chat thai ran phai duoc thu gom va xir ly. XNCN va cong trinh c6 mirc do doc
hai I&n phai bo tri tai cu6i hwéng gié chli dao, han ché dén mirc cao nhat 6 nhiém
moi trrong trong qua trinh xay dwng cling nhw van hanh.

- Pam bao ty Ié dién tich cay xanh va t6 chirc trong cay xanh hop ly nham nang
cao chat lwgng vé mdi trudng va canh quan trong KCN.

- Dw ki€n phan ky xay dwng dé thuan lgi cho viéc dau tw xay dwng va khai thac
hé théng ha tang k¥ thuat cling nhw hoan thién KCN.

Nhu phan trén da trinh bay, chld dau tw cdia dw an KCN la coéng ty phat trién ha
tang ky thuat KCN. Cac cbng ty kinh doanh bat dong san nay thu duoc lgi nhuan tu:

- Cho thué 16 dat XNCN c6 gan véi hé théng ha tang k§ thuéat

- Cho thué try s& van phong giao dich

- Phi khai thac va bao quéan cac tién ich céng cong

- Cho thué nha xuéng...

Do vay nhiém vu va ndi dung ctia mét dé an quy hoach KCN khéng chi dap t&rng
cac yéu cau vé quan ly, k¥ thuat va cdnh quan moéi tredng da duwoc Nha nuwédc quy
dinh ma con phai tao diéu kién nhanh chéng thu héi vén va c6 hiéu qua kinh t€ cho
nha dau tw.

Doanh thu I&n nhéat la doanh thu cho thué dién tich cac 16 dat xay dwng XNCN.
Vi vay xét vé lgi ich clia nha dau tu thi ty 1é dién tich khu vuc 16 dat XNCN cang lén
bao nhiéu cang t6t bay nhiéu.

Hién tai gia thué dat trong cac khu cong nghiép da c6 day du hé théng ha tang
ky thuat co gia tir 40 - 65 USD/m2 trong vong 30-50 nam. Gia nay chwa bao gom cac
phi dich vu kém theo, tuy vao moi dia phwong va tirng vi tri ctia 16 dat.

Chi phi dau tv cta nha dau tw bd ra xay dwng ha tang ky thuat KCN hién nay
véi suat dau tw khoadng 3,65 ty dong/ha cho KCN c6 quy md nhé duéi 100ha (thoi
gid nam 2007), khoang 3,4 ty déng/ha cho KCN c6 quy md trung binh tir 100-300 ha,
khoang 3,1ty dong/ha cho KCN v&i quy md I&n, trén 300 ha. Trong dé chi phi xay
dwng chiém khodng 85%, 15% chi phi con lai danh cho trang thiét bi.

Ty |é chi phi cho cac hang muc dau tw trong KCN cé thé thay trong bang sau.
Viéc giam chi phi dén bu va chi phi san nén rét cé y nghia trong viéc gidm chi phi
dau tw xay dwng KCN. Qua dé cé thé giam gia thué dat, hap dan hon cac doanh
nghiép dau tw vao KCN, dac biét la cac doanh nghiép vira va nhé trong nuéec.
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Bang 3.3 : Bang cac hang muc dau tw xay dwng ha tang ky thuat trong KCN

TT Céac hang muc dau tw Ty |é chi phi dau tw clia cac hang

muc (%)

1 DPeén bu, giai phéng mat bang 22 - 24

2 San |&p, chuén bi mat bang 12 -15

3 Thoat nuéc mua 4-6

4 Xay dung hé théng giao théng 20 -22

5 Xay dung hé théng cap nuéc 9-11

6 Xay dwng hé théng xr ly nwéc thai, rac thai 6-10

7 Xay dwng hé thdng cap dién 10-13

8 Céc chi phi khac 6-10

Truwdce khi thiét ké quy hoach KCN can thiét phai xac dinh “Vién canh ctia KCN”.
Day la s du bao hay tuwong lai mong mudn ctia KCN, dwoc cac nha quan ly, nha
dau tw chia sé va cac doanh nghiép cong nghiép quan tam. Nhirng vién canh mong
muén déi v&i mot KCN co thé la:

- Mot KCN c6 chat lvgng cao vé hé théng giao thdng van chuyén nho ti€p can
thuan lgi v&i dau mai giao thdng quéc gia va do thi bén ngoai;

- C6 chat lvgng cao vé co s& ha tang ky thuat, qua viéc cung cap 6n dinh va
chat lvgng dién, nuéc, thong tin;

- C6 diéu kién mdi trudong dwgc quan tam, cé da dién tich cay xanh va hoat
dong hiéu qua cta hé théng thu gom, xtr ly nwéc thai va chat thai ran;

- M6t KCN c6 kha nang thu hit cac nha dau tw, nh¢ gia thué dat co tinh canh
tranh...

1.4 QUY HOACH SU DUNG PAT

1) L6 dat xay dwng XNCN

a) L6 dat co ban:

Quy hoach chia cac 16 dat xay dwng XNCN trong quy hoach t6ng mat bang str
dung dat KCN la mot trong nhirng nhiém vu quan trong nhét ctla d6 an quy hoach
KCN. N6 la co s& dé bo tri hé thong giao thong va hé théng ha tang ky thuat trong
cac buwoc tiép theo.

Tuy cac XNCN c6 quy mo chiém dat hét sirc khac nhau, nhwng dé thuan tién
cho viéc chia 16, nguoi ta quy cac nhu cau khac nhau ctla cac XNCN theo mot hoac
vai |6 dat co ban. Viéc xac dinh 16 dat co ban trong mot KCN chd yéu phu thudc vao
guy mo va loai hinh ctia cac XNCN duv kién dau tw KCN.

Can ctr theo hwdng dan quy dinh danh muc cac nganh nghé céng nghiép
khuyén khich dau tw, han ché dau tw hodac cdm dau tuv vao cac KCN (xem Bang 1)
va tinh chat cia KCN da dwogc phé duyét trong quy hoach téng thé dé dw kién cac
loai hinh cong nghiép sé dau tu vao KCN.

Quy md clia cac XNCN trong KCN thudng duoc can clr theo s6 lao dong trong
cac doanh nghiép. Tir s lwgng lao dong va chi tiéu chiém dat ciia mot lao dong theo
loai hinh céng nghiép nguoi ta cé thé du tinh dwgc nhu cau vé dat cho cac doanh
nghiép cong nghiép.
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Bang 7: Chi tiéu chiém dat cua 1 lao dong theo mét s6 nganh céng nghiép

Loai hinh céng nghiép Chi tiéu Loai hinh céng nghiép Chi tiéu
m?/ngudi | Nguoi/ha m?/ngudi | Nguoi/ha

Cong nghiép ché tac 108 93 CN k¥ thuat cao 151 66
- CN ché bién thuc phdm 133 75 - Ban dan 47 213
- CN dét, may mac va da 42 238 |- May tinh 200 50
- CN ché bién db gb 165 61 - Pham mém 200 50
- CN bét gidy, in, xuét ban 156 64 - Théng tin 47 213
- Héa chét, PVC 247 40 - Héa chinh xac 250 40
- CN kim loai so dang 440 23 - GOm chinh xac 107 93
- L&p rap, CN may va thiét 90 111 - Vat liéu kim loai 278 36
bi

- San xuat khac 36 278 |- Thiét bi chinh xac, 81 123

robot

Trong KCN, dat xay dung nha may thwong dwoc chia thanh 4 loai 16: loai nhd
0,2-0,5ha; loai trung binh 1-2ha; loai I&n 3-4ha va loai dac biét.

Hinh 2.11 trinh bay mot kha nang tao thanh céc 16 dat chuan tir hé thong mo
dun 150m x 100m, v&i khodng cach hai tuyén dwdng la 300m.

Tuy nhién cac loai 16 trén chi phu hop cho cac doanh nghiép céng nghiép cé
quy mo tr 20 cong nhan trg I1€n. BGi vai cac doanh nghiép cong nghiép nho vai quy
mo dwdi 20 lao dong co thé dap rng bang cach:

- Tap trung chung thanh mot khu vye trong KCN hoac tach riéng ching tao
thanh KCN hoac cum céng nghiép riéng biét cho cac doanh nghiép vira va nho.

- Chia cac 16 déat co ban thanh cac 16 dat nho hon véi quy mé 0,1-0,25ha, quay
guanh mot san trong lam cho quay xe va bai d& hang, qua dé khéng lam phirc tap
mang lwéi dwong trong KCN.

- Xay dwng cac nha xwdng dé cho cac doanh nghiép cong nghiép thué.

b) Kich thwérc 16 dat:

PEé thuan tién cho viéc b0 tri cac cong trinh trong 16 dat, kich thudc 16 dat nén
c6 hinh dang vuéng van va co6 ty |é hai canh 1/1 dén 1/2. Viéc xac dinh quy mé 16 dat
XNCN, dac biét la chiéu sau 16 dat c6 anh huwéng quyét dinh dén viéc bd tri mang
lwéi dwong giao thong trong KCN.

c) Ty Ié cua céc loai 16 dat:

Mac du viéc chia 16 dat trong d6 an quy hoach chi mang tinh chat dinh huéng,
doanh nghiép thué déat c6 thé thué mot hay nhiéu 16 v&i quy méd khac nhau, nhung
néu viéc dinh hwdng khong sat vai thuwc té€ co thé dan dén viéc phai diéu chinh cac
tuyén giao thong va hé théng ha tang ky thuat. Vi du: trong mot KCN cac 16 dat déu
c6 quy moé phan lénla 1 - 2 ha, trong khi do cac doanh nghiép thué dat lai c6 nhu cau
chd yéu voi 16 dat 0,2 - 0,4 ha thi cé thé dan dén phai xay dwng b6 sung thém cac
tuyén dwong va hé théng ha tang méi dé ti€p can cac 16 dat. D€ han ché nhirng thay
déi qua lén, trong qua trinh thye hién dw an dau tw xay dwng KCN can tién hanh cac
diéu tra tham do kha nang dau tw clia cac doanh nghiép vao KCN va trong qua trinh
thi€ét k€ quy hoach phai dé xuat cac giai phap giao théng linh hoat cho phép thay doi
ty |& cla céac loai 16 dat.
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Hirh 2.9: Khd néng (8 chire linh hoat ede 16 dat XNCN theo 16 dat chudn 150x100m

Hinh 2.11. Kha nang t6 chirc linh hoat cac 16 dat XNCN theo 16 dat chuédn 150x100m

Vi du: D& xac dinh 16 dat co ban trong KCN Bac Thang Long (Ha N6i) nguoi ta
da du kién cac doanh nghiép CN c6 kha nang dau tw vao day gdm céc doanh nghiép
CN dién tr, dong co dién, phu tung 6 t6. Quy md thudng c6 cua loai hinh CN nay &
Nhéat (nuéc sé dau tw dén 80% 16 dat XNCN clia KCN) cha yéu 1-2ha. Vi vay loai 16
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dat chinh dwoc Iwa chon cho KCN Bac Thang Long la 1,5 ha véi kich thuwdce 1a 150 x
100m.

Tai KCN Nam Thang Long (Ha Noi) khi lam dw an, chl dau tw da tién hanh thiét
lap danh sach céac té6 chirc doanh nghiép cong nghiép c¢6 nhu cau thué dat tai KCN.
C6 103 doanh nghiép xin thué dat voi tong nhu cau thué dat 1a 40,7ha. Nhw vay moi
doanh nghiép chi thué 16 dat véi dién tich trung binh khodng 4000m2. S6 doanh
nghiép cé nhu cau thué 16 dat c6 dién tich 2000-5000m2 chi€ém 80%. Chi c6 mot
doanh nghiép xin thué 16 dat v&i dién tich 1ha. Vi vay nguwoi ta da di dén quyét dinh:
tai khu vire phat trién giai doan dau ctia KCN, sé dwoc chia 16 v&i da so la loai 16 dat
c6 dién tich 0,2- 0,5ha.

Trong cac KCN da va dang dwogc xay dwng, loai loai 16 dat c6 quy md trung
binh (1- 2 ha) thwong duoc dinh hwéng chia véi co cdu chiém 50-70%, do cac KCN
nay déu hwdéng vao cac doanh nghiép CN nuwédc ngoai. PE phu hop véi quy md cla
cac doanh nghiép cong nghiép trong nuéc, cac dw an KCN can chi y tang ty Ié cla
loai 16 dat c6 quy md nho ( 0,2 - 0,5ha).

Cac 16 dat XNCN duwoc dat tén (ky hiéu) dé thuan tién cho viéc quan ly. Ky hiéu
16 dat thwdng dwoc tén theo cac cum. Cum la mot khu vwc dwoc gidi han béi cac
truc dwong hoac la mot khu vurc bd tri cac XNCN c6 cung dac diém, tinh chat (cum
XNCN dién ttr, cum XNCN co khi...). Cac cum c6 thé dwoc ky hiéu tlr A dén Z. Céac
|6 dat trong cum A c6 ky hiéu A-1, A-2...Cac cum va cac 16 dat duoc thong ké va ghi
kem theo chi tiéu vé dién tich, mat dé xay dwng, tang cao trung binh. Bay la co s&
dé thiét 1ap bang chi tiéu kinh té k¥ thuat ciia 6 &n quy hoach xay dung KCN va diéu
|€ quan ly xay dwng trong KCN.

Bang 8 : Bang chi tiéu kinh té ky thudt caa dé an quy hoach xady dwng KCN

TT Ky hiéu Chtrc nang Dién Dién Dién Mat do Tang
tich dat | tich xay | tich san xay cao
(m2 dwng (m2) dwng trung
hoac (m2 (%) binh
ha) hoac
ha)
1 TT bat trung tam diéu
hanh
2 XNCN Dat XNCN
2.1 | XNCN.A Cum XNCN A
A.l L6 datA.l
A2 L6 dat A.2
2.2 | XNCN.B Cum XNCN B
3 CX Dbat cay xanh
3.1 | CX1
3.2 | CX2
4 HTKT Dbaét ha tang k¥ thuat
5 GT Dat giao théng
T6ng cbng
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AB... Ky hiku t2n 15 8t XNCN,
1, Trung 1am KCN; 2) Hi didy hod; 3) Tram cp mede; 4) Tram xd 1§ nude thai;
5) Tram cdp diém; 8) Kénh, mudng, 7) Giao théng 4 thi

Hinh 2.12: Vidy vé phéin chia vé Ky higu 16 A&t tang KGN Thang Long (hinh &)
wa KON Nai Bl (Hnh B)

Hinh 2.12: Vi du vé viéc phan chia va ky hiéu 16 dat trong KCN Thang Long (hinh a) va
KCN Noi Bai (hinh b)

2) Trinh tw co ban dé thwe hién quy hoach téng mat bang st dung dat:

a) Bwée 1: Phan chia cac khu chirc nang, phu hop theo co clu va nhu cau
chiém dat clia chdng. Viéc phan khu chirc nang thwong can clr vao:

- Cac 16i ra vao chinh tiép can vdi giao théng ngoai hang rao KCN. Khu vuc
trung tdm diéu hanh va trung tam dich vu cdng céng ctia KCN thuwong duoc bo tri ké
lién v&i cong ra vao chinh clla KCN dé tién cho viéc quan ly diéu hanh va giao dich.
Khu vire kho tang can dwoc b6 tri canh 16i ra vao KCN.
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- D kién vé quy mo phét trién giai doan dau. Cac khu vuc chirc nang clia KCN
phai duoc bé tri dong bd, dac biét la khu vwc cbng trinh cung cap va dam bao ky
thuat, dé dam bao ngay trong giai doan dau KCN c6 thé hoat ddng binh thuong.

- Hinh dang khu dat xay dwng KCN. Danh dién tich thuan lgi nhat dé bo tri khu
vire xay dwng cac XNCN. Phan dién tich cé hinh dang phtrc tap dé bo tri dién tich
cay xanh hoac khu vic ha tang k¥ thuat.

- Yéu cau bé tri cay xanh. Khéng nén bo tri qua tap trung dién tich cay xanh ma
phan tan dong déu trong KCN va duoc lién két véi nhau.

- Yéu cau vé kién tric canh quan dé thi. Cha y han ché anh hwéng dén kién
tric cdnh quan db thi clia cac cbng trinh ha tang ky thuat, kho tang va phia sau ctia
cac 16 dat xay duwng XNCN.

- Ranh gidi cta cac khu vuc cadm xay dung. Thong thuong la cac ranh gidi
pham vi bao vé cac tuyén mwong, cac tuyén dién cao thé...

b) Bwéc 2: Chia khu dat xay dwng cac XNCN thanh cac loai 16 dat theo loai
hinh va quy m6 ctia cac XNCN dv kién dau tw vao KCN, dadm bao duoc tinh linh
hoat vé kha nang Iwa chon quy mo 16 dat. Co6 thé b6 tri cac 16 dat XNCN thanh cac
cum c6 cung tinh chat, quy md, hoac hinh thanh cac khu hon hop, néu gilra cac
XNCN c6 lién quan v&i nhau vé mat san xuat va xtr ly cac chéat thai déc hai. Khong
b6 tri cac 16 dat c6 quy md nhé & canh cac tuyén dudng chinh, vi cac 16i ra vao qua
day sé anh hudng dén van téc giao thong clia cac tuyén dwdng chinh. Khdong bo tri
I6i vao cac 16 dat tr cac tuyén dudng cla do thi.

c) Bwoc 3: Bo tri cac tuyén duong giao thong dé tao diéu kién thuan lgi cho
viéc chia 16 khu dét ciing nhu t6 chirc giao thong van chuyén cho toan KCN.

d) Bwérc 4: Du kién bo tri cong trinh trong cac khu vwe chirc nang va tirng 16
dat dé co thé xac dinh dwoc mat dd xay dwng, chiéu cao tang trung binh tlr d6 tinh
todn so bd dién tich san. Day la cac so liéu dé c6 thé thi€t 1ap cac quy dinh kiém
soat trong Diéu |é quan ly KCN.

e) Bwérc 5: Xac dinh chi gi¢i duwdng do, chi giéi xay dwng (khoang xay lui) va
cac yéu cau vé kién trdc canh quan do thi.

f) Bwéc 6: Tinh toan cac chi tiéu kinh té ky thuat (cach thic tinh va 1ap xem
Bang 8).

3) Cac giai phap quy hoach str dung dat:

Quy hoach str dung dat trong KCN thwdng gén lien véi viéc quy hoach hé théng
giao thong trong KCN.

Veé co ban cé hai gidi phap quy hoach str dung dat trong KCN theo hinh thirc bd
tri hé thong giao thong: Quy hoach theo “ki€u 6 co “va quy hoach theo “kiéu
linh hoat”. Mac du chi xuat phat tlr hai dang th&rc co ban nay song do diéu kién dac
thu khac nhau ctia méi khu dat ma KCN cd6 hinh thirc té chirc khong gian khac nhau.

a) Quy hoach theo kiéu 6 co:

Giai phap quy hoach ki€u 6 co duoc hinh thanh béi cac tuyén giao thdng phat
trién vuodng goc v&i nhau tao thanh. Cac tuyén dudng tao thanh céac truc khong gian
va cac 16 dat XNCN duoc bé tri doc theo cac truc khdng gian nay. Bay la giai phap
guy hoach dugc ap dung rong rai vi thuan lgi cho viéc chia cac 16 dat va tao cho
KCN c6 mot bd cuc khong gian trat tw. Hé théng cac tuyén dwong vudng goc cling
rat thuan lgi cho viéc td6 chirc giao théng va bo tri hé thong ha tang k¥ thuat. Ngoai
cac tuyén duwong lién tuc cé thé bod tri cac tuyén dwong cut cho cdc nhém XNCN cé
quy mé nho.
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f,::/L Trung tm KCN

2) Lo dat XNCH
f 3) Tram cdp nudc
- __JI 4) Tram =0 1§ nudc thai
lJ 5) Cay xanh v mudng
&

Hinh 2.12: KCN Bang Jakacta, quy md 320ha, 1996, loal hinh cling nghip dién I0, phu tdng 8 18

Hinh 2.14: KCN Bbbng Jakacta, quy mb 320ha, 1996, loai hinh c6ng nghiép dién t&, phu
tung 6 to6, dwoc quy hoach theo kién 6 c&

Giai phap quy hoach kiéu 6 c& c6 mot nhwoc diém Ién la cac cong trinh trong
KCN chi dwoc td6 hop riéng biét trong tirng 16 dat, it cé kha nang lién két v&i nhau.
Hinh thirc khoéng gian kién tric cé thé dat dwoc trong tirng riéng 16 dat XNCN, nhuwng
trong tong thé KCN khong gian kién truc rat don diéu. Do phan I&n cac KCN déu str
dung gidi phap quy hoach nay nén ching dwong nhu twong tw nhw nhau vé khéng
gian kién tric, khdng c6 ban sac. Trong nhiéu tredng hop ngudi ta chi cé thé phan
biét dwoc ching qua tén dia danh ciia KCN. Nhuwoc diém nay cé thé khac phuc bang
cach td chirc hé théng khong gian m@ (cay xanh, mat nwéc, quang trieong ) nhu la
yéu t6 dé lién két khdng gian trong tlrng khu vwre cling nhw trong toan KCN va tao
nén cac dac trwng riéng vé khong gian kién tric cho KCN.
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Hinh 2.15: KCN Bign Hod 2, dign Hich 355ha, quy hoach ndm 1995, KCN thanh
chirg nhat Vgt Nam val gisi phép quy hoach kil & ot

1. Trung fam KCN; 2] L6 a8f XNCN; 3) Kho tang, 4) Tram bhign the; 5 Tram cdp nude;
6) Tram ¥ {j nude théi; 7) Cay xanh KCN: 8) Khu giao dich qudc 18 9) LAl vao KON

Hinh 2.15: KCN Bién Hoa 2 - Mét trong nhirng KCN thanh céng nhéat Viét Nam vdi gidi
phép quy hoach kiéu 6 co

b) Giai phap quy hoach theo ki€u linh hoat:

Kinh nghiém quy hoach cac Business Park cho thdy khdng nhét thiét cac KCN
chi cé mét hinh thirc quy hoach theo kiéu 6 co, tuy theo dac diém, tinh chat ctia KCN
va diéu kién dia hinh cu thé. Mot sd cac cong trinh cé thé lién két thanh cAc nhém
lam phong pht thém hinh thic bd cuc khdng gian ctia KCN.

KCN Nam Thang Long la mdt minh hoa rat r6 sw twong phan cta hai giai phap
quy hoach nay. Phan phia Bong ctia KCN c6 gidi phap quy hoach kiéu 6 co, khai
thac téi da viéc phan chia 16 dat cho cac doanh nghiép cong nghiép. Phan phia Tay
duwoc quy hoach theo dang linh hoat. Giadi phap quy hoach nay c6 y twéng twong tw
nhu trong gidi phap quy hoach Business Park Aztec & Bristol, Anh. Mot tuyén duwong
hinh 6 van duoc td6 chirc nhw la hé thdng giao thdng chinh, lién tuc cla toan KCN,
chia khu dat quy hoach thanh hai khu vwec: moét khu vic cho cac doanh nghiép san
xuat cong nghiép ky thuat cao va mot khu viee cho cac doanh nghiép nghién ctru
cong nghé ky thuat cao. Tlr tuyén dwong vong nay phat trién ra cac tuyén dwdng
nhanh tao thanh cac diém khong gian - cac quang trwdng dé bo tri cac cong trinh,
twrong tw nhw cach to chirc khong gian do thi. Cac cong trinh duoc lién két véi nhau
vé khong gian ma khdng bi rang budc vao ranh gi¢i phan chia 16 dat. Phia trong clia
tuyén dwong hinh 6 van la mot hé théng khdéng gian m& gém cay xanh va mat nuéc
len I6i gitra cac cong trinh tao moi tredng thuén lgi cho cac hoat déng nghién clru.

Tuy nhién giai phap quy hoach theo ki€u linh hoat c6 thé lam phtrc tap cho viéc
phan chia 16 dat va chi cé thé ap dung thanh cong v&i diéu kién viéc t6 chirc khong
gian kién tric phai duwoc quan ly théng nhéat t&i tan 16 dat xay dwng.
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Hinh 2.16: KGN Nam Thang Long, Ha NAL diéin fich 200hs, quy hosch nam 1547

1, Trang fbm KON, 2] Khw v cie ofng idah nghithe adw, ) K ofieg vikn el sanh, 4] Khu
vt cac XNCN sdn xudt thir nghige, 5] Khu wic cac XNCN, 6) Kho tang. 7) Gy xanh cach iy
§)Tram hifn thé. &) Tram cfp nude. 10] Tram xbr & nute thdl 11) Kha obin o

Hinh 2.16: KCN Nam Thang Long, Ha N§i, dién tich 200ha, quy hoach 1997.
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a) Céc tuyéin duting bd trl vuding géc vdi nhau, Hé thding duting la truc 18 hap
khéng gian. Thuting duge s dung trong cic KCN, Khu ché xugt

b) Céc tuyén duing chinh, duttng nhénh b tr linh hoat theo diéu kign dia hinh.
Sy da dang vé fruc i hgp va cac dang khong gian md. Thuding dude s dung
frang cac khu cdng nghé caa
Hinh 2.17: So dé gidi phap quy hoach theo kifu 6 cd va linh hoat trong KCN
a) Gidi phap quy hoach theo kifu & cd; b) Giai phap quy hoach theo kiu linh hoat
1) Trung tdm KCN: 2) Khu céc 16 d&t XNCN: 3) Khu céc 16 dat cho hoat déng nghién
o thudng mai: 4)Khu vie ha tdng ky thudt 5) Cay xanh KCN

Hinh 2.17: So do6 giai phap quy hoach theo ki€u 6 co va linh hoat trong KCN
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Hinh 2.18: Mot s cha y khi b trf 16 08t XNCN trong khu cong nghiép

Hinh 2.19: M6t s6 chu y khi b6 tri 16 dat XNCN trong khu céng nghiép
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1.5 QUY HOACH HE THONG CAY XANH VA KIEN TRUC CANH QUAN KCN

1) Quy hoach hé théng cay xanh:

Cay xanh trong KCN mang lai nhiéu hiéu qua thiét thwc, tredc hét la gép phan
cai thién diéu kién vi khi hau (gidm cac doc hai sinh ra trong qua trinh san xuat nhw
bui, ti€ng 6n, lam mat va sach khéng khi ) va lam dep canh quan trong KCN.

Nhiém vu co ban cla quy hoach hé théng cay xanh trong KCN la dam bao co
cau chiém dat ctia dién tich cay xanh, Iwa chon loai cay va bo tri ching.

Hé thdng cay xanh trong KCN dwgc hinh thanh b&i hé thdng cay xanh KCN
(bén ngoai céac 16 dat xay dung) va hé théng cay xanh bén trong cac 16 dat xay dwng.

Theo quy chudn xay dwng dién tich cay xanh KCN phai dam bao chiém khong
nhé hon 10% dién tich KCN. B6i v&i khu cong nghé cao dién tich cay xanh chiém
25-30% dién tich khu dat.

Hé théng cay xanh KCN bén ngoai 16 dat xay dwng gom 3 thanh phan co ban:
Cay xanh str dung cong cdng; cay xanh doc theo tuyén duwong va cay xanh chuyén
dung.

a) Cay xanh st dung cbéng céng: cay xanh tai cong vién, vudn hoa, vuon
dao va cac khoang mé& coéng cong (bao gom ca dién tich mat nwéc). Cay xanh st
dung coéng cong dwoc bod tri phan tan trong KCN, dé lam giam bét mire do tap trung
xay dwng cling nhu mirc d6 doc hai trong KCN. T6 chirc cay xanh thuwong dwgc gan
lién v&i viéc hoan thién khu dét qua bd cuc cac tuyén dwong di bd, cong trinh kién
tric - diéu khac, b6 tri hd nuéc, to chirc chiéu sang...

b) Cay xanh tai cac tuyén dwong: thudng dwoc phan bé tai tai dai phan cach
gitra hai dai duwdng xe chay va tai hai bén via hé. Cay xanh b6 tri tai dai phan cach
duwong dugc str dung cho cac tuyén duong chinh KCN, thudng la loai cay cd hoac
cay bui nham ddm bao an toan giao théng. Cay xanh hai bén he duong dwoc trong
két hop gitra cay bui, cd va cay ldy bong mat. Cay ldy bong mat c6 thé trong sat I€
duwdng hoac trong sat hang rao cac 16 dat. Can cha y rang trong tinh toan co cau st
dung dét, ngudi ta quy dinh dién tich cay xanh doc theo cac tuyén dudng khong
duwoc tinh vao déat cay xanh ma van thudc vao dat xay dung dudng.

c) Cay xanh chuyén dung: chi yéu la cay xanh cach ly dwgc bé tri theo cac
yéu cau dé giam tac hai ( bui, ti€ng 6n...) d6i v&i khu vire dan cw 1an can. Cay xanh
tai khu vuc nay thuong la hé thong két hop gitra cay bui va cay cé tan, dwoc bo tri
v6i mat do Ién. Chiéu day t6i thiéu cta hanh lang cay xanh cach ly 20m. Trong khu
vure nay cé thé cho phép bo tri cac bai do xe, céng trinh cdong cong dich vu, nhwng
dién tich chiém dat khéng vuot qua 5%.

Tai mot s6 KCN c6 hanh lang bao vé tuyén dién cao thé hoac muwong. Tai day
c6 thé tréng cac loai cay bui, cay co dé tang dién tich cay xanh trong KCN.

Dé gop phan cai thién diéu kién vi khi hau, b6 tri cay xanh trong KCN can tuan
theo nguyén tac sau:

- Dién tich trong cay xanh cang nhiéu cang tét.

- Do tinh chét c6 thé lam gidm nhiét do khong khi nén cay xanh dugc b6 tri sao
cho c6 thé tao thanh hanh lang théng gié6 mat cho toan KCN. Céac tuyén, mang cay
xanh can b6 tri song song v&i hwéng gié mat cha dao cua khu vuc

- Viéc trong cay phai c6 y dd b6 cuc dé c6 thé ngan gié lanh vé mua Bong (dGi
véi KCN & phia Bac Viét Nam) va ngan can lan truyén cac chat 6 nhiém hoac chéng
on.

- Hé théng cay xanh trong KCN phai lién tuc va gén két v&i hé théng cay xanh
bén ngoai KCN.
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Hinh 2.21: H§ théng cdy xanh trong KCN (KCN Tén Béng Hidp, Binh D)
KCN Nam Thing Long, Ha Ngj)

1) Cay xanh tai céc tuyén dudmg KCN; 2) Cay xanh cting vign; 3) Cay xar

Hinh 2.21: Hé théng cdy xanh trong KCN (KCN Tén ©6ng Hiép, Binh Duwong va KCN Nam
Thang Long, Ha Noi)
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2) T6 chirc khdong gian quy hoach kién triic KCN:

Khéng gian kién trac trong KCN hinh thanh b&i 2 nhan t6: Hé théng khéng gian
mé& (open space - thuwdng dwoc gidi han b&i cac cong trinh); Hé théng cac yéu to
canh quan ty nhién (cay xanh, mat nuéec..) va cdnh quan nhan tao (cac kién trac nhd,
twong dai, quang céo, chi€éu sang..) dwoc t6 chirc theo cac quy luat tham my trong
cac khdéng gian mé.

Noi dung t6 chirc khong gian quy hoach kién tric KCN thwdng tap trung giai
guyét cac van dé sau:

a) B6 cuc khéng gian kién truc toan KCN:

Lién quan chu yéu dén viéc lwa chon gidi phap quy hoach ki€u 6 co hay kiéu
linh hoat; phan b6 hinh thai khdng gian cac khu vuc chirc nang ctia KCN, dac biét la
khu trung tdm diéu hanh va khu vuc XNCN...

b) B6 cuc khéng gian cac khu vuwc trong tam, cac tuyén, cac diém nhén
quan trong:

Lién quan chl yéu dén viéc xac dinh cac truc t6 hop khong gian chinh cla
KCN.

Trong KCN thwong 1ay cac khong gian mé lam truc té6 hop. Hé théng cac truc t6
hop nay duoc tao thanh b&i cac khong gian mé theo dang tuyén va cac khéng gian
m@& dang diém.

Cac khong gian mé dang tuyén thuwdng cd vai trd quyét dinh trong té hop kién
tric canh quan ctia KCN. Chiing c6 thé la khdng gian clia cac tuyén dwdng hay dién
tich cay xanh b6 tri thanh cac dai. Bay co thé coi la cac kénh thi giac noi két cac
chudi cadnh quan, tao thanh mdt khéng gian canh quan chung va ciing chinh la truc
khong gian dé lién két v&i cac khong gian clia tirng XNCN trong KCN.

Cac khong gian m@ dang diém lam tang sw da dang hinh thirc t6 chirc khong
gian, pha v& su don diéu cua cac khdng gian dang tuyén thuwong hay ché nguw trong
khong gian clia cac KCN. Chulng c6 thé tao nén cac dac trwng riéng biét ciia KCN,
phan biét duwgc KCN nay véi KCN kia. Cac khong gian mé dang diém co thé duoc
hinh thanh do:

- M@& rong cac giao 16 thanh cac quang trwdng véi cac dao vong xe co trong cay
xanh, voi phun nuérc.

- TG chirc céac 16 dat sao cho khi b6 tri cac cong trinh cé thé tao thanh cac
khong gian san trong voi hai hodc ba mat kin. Tai day c6 thé bo tri bai do xe két hop
v@i trong cay. Khong gian nay c6 thé nam doc theo tuyén dudng hoac la diém két
thac cla mot nga ba dwong.

- T6 chtrc cac dién tich mat nwdc tw nhién va nhan tao vira c6 chirc nang la ho
diéu hoa thoat nwéc mua vira cé vai tro ctia mot khong gian mé. Ching co thé lwu
chuyén mém mai theo dang tuyén va vira la di€m nhan manh vé khong gian. T6 chirc
khong gian mat nwéc khdng chi dwoc ap dung trong quy hoach cac khu dan dung ma
hién da dwoc ap dung trong nhiéu KCN.

CAc tuyén, cac diém nhan quan trong ctia KCN khong chi duoc xac dinh tlr bén
trong KCN ma con duoc xac dinh tir bén ngoai KCN véi y nghia la KCN phai déng
gop cho canh quan chung cua dbé thi va khu vwc. Trong cac dé an quy hoach KCN,
nguoi ta thwong thé hién cac mat dirng khai trién nhin tir phia cac truc dwong quoc
16, dwong do thi hoac khu vure bén ngoai ciia KCN.

c) Cac yéu cau vé toé chirc va bao vé canh quan (tw nhién va nhan tao)
KCN:

Thuc chat day la ndi dung cla cong tac hoan thién khu dat xay dwng, bao gom:
Khai thac cac yéu t6 tw nhién nhw diéu kién dia hinh, mat nwéc hodc t6 chirc mat
nwédc nhan tao, trong cay, té chirc chiéu sang, bo tri phwong tién thong tin thi giac, to
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chtrc cac cbng trinh kién tric nhé nhu twong dai, voi phun nuéc, cac khu nghi ngoai
trgi...Cac nhan t6 canh quan tw nhién va nhan tao nay sé lam phong phu thém cac
khéng gian m& cua KCN va gan lién khéng gian cia KCN vé&i ki€n trdc cdnh quan
xung quanh.

Giai phap quy hoach hé théng canh quan tw nhién va nhan tao thuong duoc dé
xuat theo cac nguyén tac sau:

- Trong treong hop trong KCN cd nui cao khong thé san 1ap, can tan dung dé
tao canh quan. Bay la mot trong nhitng nhan t6 xac dinh cac truc t6 hop ctia KCN,
song phai ch1y dén vi tri ctia nui cé thé che hwdng gié mat.

Hink 2.22: Cac dang khdng gian med trong KON
a) Khiing gian md fink il do cde lupdn duting v cie giao 1
) Khdng gien md it thivih do e khang gion lirnhitn, khang gian caeh be
¢} Khéng gian md hink ihdnh do cée tuydn duting oyt hodc ving fac thdvk sdn iong;
o) Khing gian md hirh thénh do md ring vd md hode hal phia duling;
@) Khing gian md hinh thénh do of irdng 7 khu 08
Tai ban FULL (49 trang): https://bit.ly/3xhuQYO

Hinh 2.22: Cac dang khéng gian mé trong KCN Du phong: fb.com/TaiHo123doc.net

- H6 nuéc ty nhién va nhan tao ludn tao ra cam giac vé su thong thoang va tuw
nhién. Khéng gian m& nay phai dwgc bod tri sao cho dé dang ti€p can. Buwong vién
clia cac hd nuéc can cé ranh gidi xac dinh va tao sy da dang khéng gian trong KCN.
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Cac cong trinh xay dung bén hd nwdc nén co hinh thirc kién trdc dep va quy md
khong nén qua Ién vi co thé lan at khong gian ctia ho.

- Bén canh viéc b6 tri thda man cac yéu cau vé diéu kién vi khi hau, cay xanh
véi mau sac cla ching con dwoc bd tri nhw mot nhan t6 té6 hop. Tuy theo yéu cau
lam nén, gi&i han khong gian ma c6 thé bo tri theo tirng mang. Cay xanh cé thé bo tri
thanh cac dai dé lién két cac khong gian trong KCN thanh mot hé théng khong gian
chung hoac cé thé lam diém nhan bang mot hoac cum cay doc lap cho mot khong
gian mé.

- T6 chirc chi€u sang va bo tri cAc phwong tién thong tin thi giac (bién bao, tin
hiéu...) khdng chi dap (rng nhu cau phuc vu an toan giao théng, bao vé ma phai duoc
b6 tri sao cho tao kha nang dinh huéng, cé tinh trang tri, tham gia tich cwc vao bé
cuc khoéng gian ctia tirng khu viwre va trong toan KCN.

- Céac cong trinh tién ich doé thi, twong dai, cong ra vao, voi phun nwéc, bién
hiéu quang cao... la nhan té6 canh quan can khai thac, dac biét tai noi tap trung déng
nguoi nhu 16i vao ctia KCN tao nén dac trung khdng gian riéng cia KCN.

d) Cac yéu cau vé toé chirc va bao vé canh quan cho cac XNCN trong
KCN:

Khong gian quy hoach ki€n triic cila KCN khéng thé hoan thién néu thi€u sw
tham gia ctia kién trdc canh quan trong cac 16 dat XNCN.

Mac du sw can thiép ctiia Ban quan ly KCN vao viéc to chirc kién trdc canh quan
bén trong cac 16 dét XNCN la diéu khong thuc té ( cac quy dinh cu thé vé hinh khdi,
hinh thirc kién trdc cong trinh, quy dinh mau sac va cac yéu cau vé vat liéu xay dwng
cong trinh...), nhung khi quy hoach KCN phai dé xuét cac giai phap va quy dinh kiém
soat cho tirng 16 dat XNCN, dé tao diéu kién cho viéc quan ly, nham han ché dén
murc thdp nhat anh hudng xau vé kién trac canh quan, bao gom:

- Quy dinh cao d6 via he, cao d6 nén xay dung;

- Cam thu kién tric canh quan trong KCN khong chi tai cac diém nhin trong
KCN ma con tr phia cac khu dan cu ctia dé thi. Sy mat my quan dé thi do cac KCN
gay ra thwong dwoc dé cap tdi tlr di€ém nhin nay. Tai phan bién ctia KCN ti€p giap
v@i khu dan cw, can bo tri dé cong chinh va khu tredc XNCN huwéng vé phia khu dan
cuw. Qua do6 ngan dugc viéc phd bay phia sau ciia cac XNCN v@i hé théng kho tang,
cic cong tinh phu tro. bai nguyen [ey el e 1 6 1joh iy, xa I va dieu
kién vé sinh moi trwdng thap. p, shang: fo.com/TaiHo123doc.net ,

- T6 chire cac khodng xay lui cach cac 16 gi¢i dé trong cay xanh, qua do6 co thé
che bt hodc lam sinh déng hon hinh thirc ki€n trdc don diéu vé hinh khéi va mau
sac cla cac cong trinh cong nghiép.

- T6 chirc khoang xay Ui cach hang rao cta hai XNCN ké lién. Day khong chi
don thuan la khodng cach dam bao an toan phong héa ma cé thé coi nhuv diém nghi
vé thi giac, ngan duoc cam giac vé su kéo dai dwong nhw vo tan clia cac cong trinh
cong nghiép. Quy dinh nay kém theo v&i quy dinh khéng sir dung cac twong rao bao
vé dang tudng dac tai phia mat trwéc 16 dat XNCN.

- Doanh nghiép co6ng nghiép thwong str dung twdng va mai cong trinh dé son
céc bién quang céo. Quy dinh vé bd tri bi€n quang céo c6 muc dich dé ngan cac bién
guang cao qua to, ndi dung khéng phu hgp hodac mau sac qua loe loet lam xau canh
guan chung, mat tap trung va cé thé gay tai nan giao thong.
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Truc dwong chinh KCN véi hé thbng cdy xanh va 16i di bé trén hé dudng

5293357
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