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B¶ng ch÷ viÕt t¾t

CCN : Côm c«ng nghiÖp 

DN : Doanh nghiÖp

DNV&N : Doanh nghiÖp võa vµ nhá

DNL&T : Doanh nghiÖp lín vµ trung

DNCNV&N : Doanh nghiÖp c«ng nghiÖp võa vµ nhá

DNCNL&T : Doanh nghiÖp c«ng nghiÖp lín vµ trung

DNCNV&NNN : Doanh nghiÖp c«ng nghiÖp võa vµ nhá Nhµ n­íc

DNCNV&NTN : Doanh nghiÖp c«ng nghiÖp võa vµ nhá t­ nh©n

DNNN : Doanh nghiÖp nhµ n­íc

DNTN : Doanh nghiÖp t­ nh©n

KCN : Khu c«ng nghiÖp

KCX : Khu chÕ xuÊt

KCNC : Khu c«ng nghÖ cao

TNHH : tr¸ch nhiÖm h÷u h¹n

TTCN : TiÓu thñ c«ng nghiÖp

phÇn më ®Çu

1. LÝ do lùa chän ®Ò tµi

C¸c thµnh phÇn kinh tÕ c«ng nghiÖp trong n­íc, ®Æc biÖt lµ c¸c DNCNV&N hiÖn nay ®ang ph¸t triÓn víi tèc ®é v« cïng nhanh chãng. Trong c¬ cÊu c«ng nghiÖp chung, c¸c DNCNV&N dÇn dÇn ®ãng mét vai trß quan träng, chiÕm 31% gi¸ trÞ s¶n xuÊt c«ng nghiÖp, vµ trë thµnh mét nguån néi lùc mang tÝnh quyÕt ®Þnh cho sù ph¸t triÓn æn ®Þnh l©u dµi cña ®Êt n­íc. §©y lµ sù ph¸t triÓn tÊt yÕu trong nÒn kinh tÕ thÞ tr­êng vµ phï hîp víi ®Þnh h­íng ph¸t triÓn chung cña Nhµ n­íc. 

C¸c thµnh phè träng ®iÓm nh­ Hµ Néi vµ thµnh phè Hå ChÝ Minh lµ n¬i c¸c DNCNV&N cã nhu cÇu ph¸t triÓn m¹nh mÏ nhÊt (8), ®Æc biÖt lµ nhu cÇu vÒ ®Êt ®ai ®Ó s¶n xuÊt vµ ®¶m b¶o vÖ sinh m«i tr­êng. T¹i Hµ Néi, vÊn ®Ò kh«ng gian ph¸t triÓn cña DN ®ang ®øng tr­íc rÊt nhiÒu khã kh¨n. Ch­a cã mét ®Þnh h­íng quy ho¹ch kh«ng gian cô thÓ cho lo¹i h×nh DN nµy. ViÖc c¶i t¹o më réng t¹i chç kh«ng thÓ gi¶i quyÕt mét c¸ch triÖt ®Ó vµ l©u dµi. C¸c CCN cò ®· qu¸ t¶i vµ g©y « nhiÔm kh«ng thÓ dung n¹p thªm. C¸c DNCNV&N trong qu¸ tr×nh h×nh thµnh ph¸t triÓn víi c¸c tÝnh chÊt vµ c¸c ®Æc thï riªng ch­a thÓ phï hîp ngay víi c¸c KCN tËp trung míi quy ho¹ch hay ®· x©y dùng ®éc lËp cã quü ®Êt rÊt lín ë vïng ngo¹i vi. KCN cho c¸c DNCNV&N dù kiÕn chØ phï hîp víi mét bé phËn nhá c¸c DN. Mét vÊn ®Ò x¶y ra hiÖn nay lµ ®Êt c¸c KCN quy ho¹ch ë Hµ Néi cßn trèng rÊt nhiÒu, c¸c DNCNV&N ph¸t triÓn rÊt m¹nh, nh­ng c¸c DN nµy ch­a t×m ®­îc kh«ng gian thÝch hîp ®Ó ph¸t triÓn.

Quy ho¹ch vµ x©y dùng m« h×nh ph¸t triÓn kh«ng gian KCN phï hîp víi c¸c DNCNV&N lµ mét nhu cÇu v« cïng cÊp thiÕt hiÖn nay ë Hµ Néi.  C¸c KCN nµy sÏ gi¶i quyÕt kÞp thêi nhu cÇu ph¸t triÓn cña DN, ®Èy nhanh t¨ng tr­ëng c«ng nghiÖp vµ dÇn dÇn h×nh thµnh mét c¬ cÊu c«ng nghiÖp ®« thÞ bÒn v÷ng vµ æn ®Þnh.

2. Ph­¬ng ph¸p nghiªn cøu


2.1. §èi t­îng nghiªn cøu

§èi t­îng nghiªn cøu chÝnh cña luËn v¨n lµ c¸c DNCNV&N vµ khu vùc ph¸t triÓn cho c¸c DN nµy trong ®« thÞ.


2.2. Quan ®iÓm nghiªn cøu

Cã rÊt nhiÒu vÊn ®Ò kh¸c nhau trong viÖc ph¸t triÓn c¸c DNCNV&N, vµ c¸c vÊn ®Ò ®ã ®­îc gi¶i quyÕt theo c¸c c¸ch kh¸c nhau khi ®­îc nh×n nhËn d­íi c¸c

quan ®iÓm kh¸c nhau tõ phÝa DN vµ tõ phÝa c¸c c¬ quan qu¶n lý Nhµ n­íc. XuÊt ph¸t tõ quan ®iÓm ph¸t triÓn toµn diÖn cña céng ®ång, sù ph¸t triÓn bÒn v÷ng cña ®« thÞ,  c¸c nhµ qu¶n lý lu«n mong muèn tËp trung quy ho¹ch, qu¶n lý vµ hç trî sù ph¸t triÓn cña DN trong khu«n khæ cho phÐp. Bªn c¹nh ®ã, mong muèn cña c¸c DN lµ sù ph¸t triÓn theo ®Æc thï riªng cña DN, theo nhu cÇu cña nÒn kinh tÕ thÞ tr­êng vµ sù c¹nh tranh b×nh ®¼ng. 

Quan ®iÓm nh×n nhËn, gi¶i quyÕt vÊn ®Ò cña luËn v¨n xuÊt ph¸t chñ yÕu tõ mong muèn vµ nhu cÇu ph¸t triÓn thùc tÕ cña c¸c DNCNV&N, ®­îc ®Æt trong sù ®èi chiÕu víi ®Þnh h­íng ph¸t triÓn chung cña Nhµ n­íc, c¸c rµng buéc vÒ luËt ph¸p vµ b¶o vÖ m«i tr­êng. 

Trong c¬ cÊu c«ng nghiÖp chung cña nÒn kinh tÕ thÞ tr­êng, sù h×nh thµnh vµ ph¸t triÓn cña DNCNV&N  lµ yÕu tè phô thuéc vµo cung-cÇu trong mèi liªn hÖ mËt thiÕt víi c¸c bé phËn chøc n¨ng kh¸c cña ®« thÞ, ch­a thÓ t¸ch rêi ®éc lËp nh­ c¸c DN trong KCN hiÖn t¹i. 

M« h×nh ph¸t triÓn kh«ng gian cho c¸c DNCNV&N  còng kh«ng thÓ lµ mét m« h×nh ®éc lËp “cã ranh giíi ®Þa lý x¸c ®Þnh, kh«ng cã d©n c­ sinh sèng” (13) nh­ c¸c KCN hiÖn nay. Sù h×nh thµnh vµ ph¸t triÓn kh«ng gian nµy ph¶i n»m trong mèi quan hÖ t­¬ng t¸c tæng thÓ gi÷a khu vùc s¶n xuÊt víi khu vùc ë, kinh doanh th­¬ng m¹i, c«ng céng, dÞch vô, ...cña ®« thÞ.

Nguån th«ng tin thu thËp ®­îc xuÊt ph¸t tõ c¸c nhµ qu¶n lý cña ViÖt Nam, cña n­íc ngoµi vµ quan träng nhÊt lµ tõ phÝa c¸c DNCNV&N. C¸c th«ng tin cña Nhµ n­íc vµ n­íc ngoµi th­êng æn ®Þnh vµ chÝnh x¸c l©u dµi (luËt, chÝnh s¸ch, chØ tiªu, quan ®iÓm, thèng kª, quy ho¹ch, ..). Nguån th«ng tin tõ phÝa c¸c DN lu«n biÕn ®éng theo c¸c giai ®o¹n ph¸t triÓn kinh tÕ x· héi. Do ®ã, c¸c DNCNV&N ®­îc ph©n tÝch vµ ®¸nh gi¸ trong qu¸ tr×nh biÕn ®æi, ph¸t triÓn ®a d¹ng cña DN vµ trong sù ph¸t triÓn chung cña ®« thÞ.(Xem H×nh 0.1).

Th«ng tin cña c¸c DNNN, DN ngoµi Nhµ n­íc cã ®¨ng ký ®­îc thèng kª hµng n¨m, thu thËp tõ c¸c c¬ quan chñ qu¶n. Th«ng tin vÒ DN d¹ng gia ®×nh c¸ thÓ ®­îc x¸c ®Þnh trªn c¬ së c¸c ®iÒu tra thùc tÕ (Xem Phô lôc 1).

2.3. Néi dung vµ ph¹m vi nghiªn cøu

LuËn v¨n tËp trung ph©n tÝch, ®¸nh gi¸ c¸c nhu cÇu, c¸c c¬ së vµ kh¶ n¨ng cña c¸c DNCNV&N ë Hµ Néi trong qu¸ tr×nh ph¸t triÓn kh«ng gian néi t¹i còng nh­ trong qu¸ tr×nh ph¸t triÓn chung cña ®« thÞ; ph©n tÝch kinh nghiÖm mét sè m« h×nh ph¸t triÓn KCN cho c¸c DNCNV&N ë ViÖt Nam vµ trªn thÕ giíi; tõ ®ã tæng hîp l¹i vµ ®Ò xuÊt m« h×nh  quy ho¹ch x©y dùng KCN cho c¸c DNCNV&N ë Hµ Néi.

Ph¹m vi nghiªn cøu giíi h¹n trong c¸c DNCNV&N trong n­íc, tËp trung vµo c¸c DNTN, thuéc khu vùc Hµ Néi trung t©m.

3. Môc tiªu nghiªn cøu

Môc tiªu nghiªn cøu cña luËn v¨n lµ t¹o ®iÒu kiÖn thuËn lîi tèi ®a cho c¸c DNCNV&N ph¸t triÓn, tr­íc hÕt lµ c¸c ®iÒu kiÖn vÒ kh«ng gian s¶n xuÊt vµ c¬ së h¹ tÇng kü thuËt. LuËn v¨n ®Ò xuÊt m« h×nh quy ho¹ch x©y dùng KCN  cho c¸c DNCNV&N cã kh¶ n¨ng ®¸p øng ®Çy ®ñ nhÊt c¸c nhu cÇu ph¸t triÓn cña DN, phï hîp víi ®Æc ®iÓm, lo¹i h×nh, quy m« cña DN vµ ®¶m b¶o sù ph¸t triÓn cña tÊt c¶ c¸c lo¹i h×nh KCN còng nh­ sù ph¸t triÓn bÒn v÷ng chung cña toµn ®« thÞ.
4. C¬ cÊu luËn v¨n

C¬ cÊu néi dung cña luËn v¨n ®­îc tr×nh bµy trong H×nh 0.2.
5. C¸c kh¸i niÖm


5.1. Kh¸i niÖm vÒ DNCNV&N

5.1.1. §Þnh nghÜa

T¹i ViÖt Nam , DNV&N ®­îc ®Þnh nghÜa nh­ sau: 


Doanh nghiÖp võa vµ nhá lµ doanh nghiÖp cã vèn ®iÒu lÖ d­íi 5 tû ®ång vµ cã sè lao ®éng trung b×nh hµng n¨m d­íi 200 ng­êi. 

Trong qu¸ tr×nh thùc hiÖn, c¸c Bé, ngµnh vµ ®Þa ph­¬ng cã thÓ c¨n cø vµo t×nh h×nh kinh tÕ - x· héi cô thÓ mµ ¸p dông ®ång thêi c¶ hai chØ tiªu vèn vµ lao ®éng hoÆc mét trong hai chØ tiªu nãi trªn. Tiªu chÝ nµy chØ lµ quy ­íc hµnh chÝnh ®Ó x©y dùng c¬ chÕ chÝnh s¸ch hç trî DNV&N. Trong ®ã doanh nghiÖp nhá cã Ýt h¬n 50 lao ®éng hoÆc cã tæng gi¸ trÞ vèn d­íi 1 tû ®ång hoÆc cã doanh thu d­íi 1 tû ®ång(2). (Xem H×nh 0.3)
DNCNV&N lµ DNV&N chuyªn s¶n xuÊt hµng ho¸ c«ng nghiÖp vµ tiÓu thñ c«ng nghiÖp.

T¹i c¸c n­íc ph¸t triÓn nh­ NhËt B¶n, DNCNV&N ®­îc ®Þnh nghÜa lµ cã sè lao ®éng d­íi 300 ng­êi hoÆc cã vèn ho¹t ®éng d­íi 100 triÖu yªn (t­¬ng ®­¬ng 13 tû ®ång). T¹i phÇn lín c¸c n­íc ASEAN, DNCN cã kho¶ng tõ 200 lao ®éng trë xuèng ®­îc x¸c ®Þnh lµ DNV&N (ë Malaysia : d­íi 150 lao ®éng, ë Th¸i Lan : d­íi 200 lao ®éng, ë Philipin : d­íi 199 lao ®éng,..) (8).
Nh­ vËy, so víi c¸c n­íc ph¸t triÓn th× DNCNV&N ë ViÖt Nam nhá h¬n c¶ vÒ sè lao ®éng vµ vèn. So víi c¸c n­íc cïng khu vùc ®ang ph¸t triÓn th× quy m« c¸c DNCNV&N ë ViÖt Nam lµ t­¬ng ®­¬ng.

XÐt trªn ph­¬ng diÖn qu¶n lý, cã c¸c lo¹i h×nh DNV&N sau : DNNN, DN cã vèn ®Çu t­ n­íc ngoµi vµ DN ngoµi Nhµ n­íc. DN ngoµi Nhµ n­íc bao gåm : DN t­ nh©n (C«ng ty TNHH), tæ hîp, DN gia ®×nh c¸ thÓ.  

5.1.2. Vai trß cña DNCNV&N trong nÒn kinh tÕ ®Êt n­íc 

Vai trß cña c¸c DNV&N trong sù ph¸t triÓn kinh tÕ v« cïng quan träng. Trong c¸c nÒn kinh tÕ ph¸t triÓn ®Æc biÖt lµ ë c¸c n­íc ch©u ¸, DNV&N cã ba ®Æc ®iÓm næi bËt :

Thø nhÊt, c¸c DNV&N lµm chøc n¨ng hç trî gia c«ng cho c¸c c«ng ty lín. §Ó tæ chøc cña mét DN lín ho¹t ®éng cã hiÖu qu¶ th× sù hîp t¸c s¶n xuÊt cña c¸c DNV&N lµ kh«ng thÓ thiÕu. C¸c DN nµy ®¶m ®­¬ng c¸c c«ng viÖc khã cã thÓ thùc hiÖn trªn d©y chuyÒn s¶n xuÊt lín. MÆt kh¸c, c¸c DNV&N ®ãng vai trß c¸i ®Öm gi¶m xãc cho nÒn kinh tÕ trong thêi kú suy tho¸i. C¬ cÊu c«ng nghiÖp h×nh kim tù th¸p bao gåm nhiÒu tÇng nÊc tõ c¸c DN lín ®Õn c¸c DNV&N lµ ®iÓm m¹nh cña c¸c nÒn kinh tÕ ph¸t triÓn ë ch©u ¸.

Thø hai, c¸c DNV&N kÝch thÝch c«ng nghiÖp ph¸t triÓn . C¸c DNV&N ph¸t huy vai trß lµ ng­êi cã n¨ng lùc ph¸t triÓn vµ lµ ®éi qu©n dù bÞ cho viÖc t¹o lËp ra c¸c ngµnh c«ng nghiÖp míi.

Thø ba, c¸c DNV&N lµ ng­êi nh¹y bÐn khai th¸c thÞ tr­êng míi nhê sù ph¸t triÓn cña x· héi c«ng nghiÖp vµ sù ph¸t triÓn kü thuËt. 
T¹i NhËt B¶n, trong tæng sè 6,53 triÖu DNTN, c¸c DNV&N chiÕm 99% vÒ sè l­îng (6,47 triÖu DN) vµ chiÕm 76,5% vÒ nh©n lùc (41,42 triÖu lao ®éng). XÐt vÒ kim ng¹ch s¶n xuÊt th× trong ngµnh chÕ t¹o tû lÖ nµy lµ 51,7%, ngµnh b¸n bu«n lµ 62,1% vµ ngµnh b¸n lÎ lµ 78%. C¬ cÊu c«ng nghiÖp cña NhËt B¶n t¹o thµnh h×nh kim tù th¸p. §øng trªn cïng lµ c¸c DN lín, tiÕn hµnh tõ nghiªn cøu khai th¸c cho tíi thiÕt kÕ vµ l¾p r¸p cuèi cïng. C¸c DN ®ã ®­îc gäi lµ  c«ng ty mÑ. Cßn c¸c DNV&N hîp t¸c víi c«ng ty mÑ ®­îc gäi lµ c«ng ty con. Mét c«ng ty mÑ cã mét hay nhiÒu c«ng ty con t¹o thµnh mét tËp ®oµn c«ng ty gièng nh­ mét gia ®×nh. NhËt b¶n cã v« sè c¸c tËp ®oµn c«ng ty kiÓu nh­ vËy. §©y lµ ®iÓm m¹nh cña nÒn kinh tÕ NhËt B¶n(10)(Xem H×nh 0.3).
T¹i Trung Quèc, theo thèng kª s¬ bé, c¸c DNV&N cña Trung Quèc hiÖn chiÕm 60% tæng gi¸ trÞ s¶n l­îng hµng hãa trong nÒn kinh tÕ. §¶m b¶o viÖc lµm cho h¬n 70% sè lao ®éng hiÖn cã vµ chiÕm trªn 50% tæng kim ng¹ch xuÊt khÈu hµng n¨m cña Trung Quèc. Së dÜ c¸c DNV&N cña Trung Quèc ph¸t triÓn m¹nh vµ ®¹t ®­îc kÕt qu¶ kh¶ quan nh­ vËy lµ nhê ChÝnh phñ n­íc nµy ®· s¬m cã c¸c chÝnh s¸ch hç trî vÒ thuÕ, vÒ kü thuËt-c«ng nghÖ, vÒ ®Êt ®ai.. Bªn c¹nh ®ã Trung Quèc cßn quy ho¹ch tæng thÓ hÖ thèng c¸c DNV&N, ban hµnh luËt khuyÕn khÝch ph¸t triÓn DNV&N. Trung Quèc ®ang chuÈn bÞ ¸p dông mét lo¹t gi¶i ph¸p míi bao gåm thóc ®Èy viÖc ®iÒu chØnh c¬ cÊu vµ båi d­ìng n¨ng lùc s¸ng t¹o kü thuËt, níi láng chÝnh s¸ch tµi chÝnh-tiÒn tÖ, kiÖn toµn hÖ thèng dÞch vô x· héi, hoan thiÖc c¸c quy chÕ vÒ b¶o l·nh ®Ó t¹o ra thÞ tr­êng c¹nh tranh b×nh ®¼ng (3).

T¹i Ên §é, chØ riªng c¸c DN nhá ®· cã sù ®ãng gãp kh¸ Ên t­îng : chiÕm 31% GNP, 17,4% lùc l­îng lao ®éng vµ 40% tæng gi¸ trÞ xuÊt khÈu. (6).

T¹i ViÖt Nam nãi chung vµ ë Hµ Néi nãi riªng hiÖn nay, c¸c DNCNV&N ®­îc nhËn ®Þnh lµ c¸c DN dÔ h×nh thµnh vµ rÊt n¨ng ®éng nh¹y bÐn víi thÞ tr­êng, tr¸nh ®­îc t­ t­ëng khÐp kÝn, rñi ro lín , ®Çu t­ nhiÒu, cã kh¶ n¨ng tháa m·n nhu cÇu hÑp, bï ®¾p nh÷ng kho¶ng trèng mµ c¸c DNCN lín ch­a ®¸p øng hÕt. TËn dông nhiÒu lao ®éng víi tr×nh ®é chuyªn m«n ch­a cao còng lµ mét lîi thÕ ë mét n­íc cã lao ®éng dåi dµo nh­ ViÖt Nam ®Ó tiÕn hµnh s¶n xuÊt - kinh doanh ®¹t hiÖu qu¶ kinh tÕ x· héi cao nhÊt. Ngoµi ra c¸c DNCNV&N cã thÓ duy tr× tù do c¹nh tranh vµ ph¸t huy tiÒm lùc thÞ tr­êng trong n­íc. Víi nh÷ng lîi thÕ nh­ trªn, DNCNV&N cã thÓ lµm ®iÓm tùa t¹o ra sù ph¸t triÓn ­u tiªn, gi¶i quyÕt nh÷ng ngµnh, nh÷ng lo¹i s¶n phÈm mµ c«ng nghiÖp lín vµ trung kh«ng nªn lµm hoÆc lµm kÐm hiÖu qu¶ h¬n.  DNCNV&N chøa ®ùng tÊt c¶ d¹ng së h÷u, lo¹i h×nh doanh nghiÖp, c¬ së c«ng nghiÖp ®ang tån t¹i vµ sÏ tån t¹i l©u dµi ë ViÖt Nam. §iÒu nµy cho phÐp ph¸t triÓn DNCNV&N b»ng c¸ch thu hót mäi thµnh phÇn kinh tÕ, mäi tÇng líp, mäi thµnh viªn trong x· héi cã vèn tham gia ®Çu t­ thµnh lËp, qu¶n lý c¸c thùc thÓ c«ng nghiÖp tõ hé gia ®×nh, c¸ thÓ , hîp t¸c x·, tiÓu thñ c«ng nghiÖp ®Õn c¸c doanh nghiÖp ho¹t ®éng theo ph¸p luËt. 

HiÖn nay, DNV&N ®ãng gãp mét phÇn quan träng trong nÒn kinh tÕ kho¶ng 31% tæng gi¸ trÞ c«ng nghiÖp mçi n¨m, riªng thµnh phÇn kinh tÕ t­ nh©n ®ãng gãp 78% tæng gi¸ trÞ hµng ho¸ b¸n lÎ.(1). 

Theo kinh nghiÖm ph¸t triÓn cña c¸c n­íc ph¸t triÓn cïng khu vùc th× trong t­¬ng lai DNCNV&N ë ViÖt Nam sÏ ®ãng gãp kho¶ng 50-60% gi¸ trÞ s¶n xuÊt c«ng nghiÖp mçi n¨m (8)(Xem H×nh 0.3).

5.2. Kh¸i niÖm vÒ KCN

HiÖn nay ë ViÖt Nam cã ba kh¸i niÖm vÒ KCN xuÊt ph¸t tõ ®Æc ®iÓm s¶n xuÊt vµ qu¶n lý cña chóng : Khu c«ng nghiÖp (KCN), Khu chÕ xuÊt (KCX), Khu c«ng nghÖ cao (KCNC), gäi chung vµ t¾t lµ Khu c«ng nghiÖp (KCN).(13)

· Khu c«ng nghiÖp : lµ khu tËp trung c¸c doanh nghiÖp c«ng nghiÖp chuyªn s¶n xuÊt hµng c«ng nghiÖp vµ thùc hiÖn c¸c dÞch vô cho s¶n xuÊt c«ng nghiÖp, cã ranh giíi ®Þa lý x¸c ®Þnh, kh«ng cã d©n c­ sinh sèng; do ChÝnh phñ hoÆc Thñ t­íng ChÝnh phñ quyÕt ®Þnh thµnh lËp. Trong KCNTT cã thÓ cã doanh nghiÖp chÕ xuÊt.

· Khu chÕ xuÊt : lµ khu c«ng nghiÖp tËp trung c¸c doanh nghiÖp chÕ xuÊt chuyªn s¶n xuÊt hµng xuÊt khÈu, thùc hiÖn c¸c dÞch vô cho s¶n xuÊt hµng xuÊt khÈu vµ ho¹t ®éng xuÊt khÈu, cã ranh giíi ®Þa lý x¸c ®Þnh, kh«ng cã d©n c­ sinh sèng; do ChÝnh phñ hoÆc Thñ t­íng ChÝnh phñ quyÕt ®Þnh thµnh lËp.

·  Khu c«ng nghÖ cao : lµ khu tËp trung c¸c doanh nghiÖp c«ng nghiÖp kü thuËt cao vµ c¸c ®¬n vÞ ho¹t ®éng phôc vô cho ph¸t triÓn c«ng nghÖ cao gåm nghiªn cøu - triÓn khai khoa häc-c«ng nghÖ ®µo t¹o vµ c¸c dÞch vô liªn quan, cã ranh giíi ®Þa lý x¸c ®Þnh, do ChÝnh phñ hoÆc Thñ t­íng ChÝnh phñ quyÕt ®Þnh thµnh lËp. Trong KCNC cã thÓ cã doanh nghiÖp KCX.

Trong t×nh h×nh ph¸t triÓn c«ng nghiÖp vµ quy ho¹ch KCN thùc tÕ hiÖn nay, víi ®Þnh nghÜa nh­ trªn, KCN hÇu nh­ chØ phï hîp víi c¸c DN cã vèn ®Çu t­ n­íc ngoµi vµ mét sè c¸c DNL&T trong n­íc. KCN kh«ng bao hµm ®­îc phÇn ®«ng c¸c DNCNV&N chiÕm sè l­îng lín vµ mang nh÷ng ®Æc thï riªng kh¸c víi DNCNL&T.

Ch­¬ng i

sù ph¸t triÓn cña c¸c DNCNV&N

quy ho¹ch §Êt c«ng nghiÖp cho c¸c dn nµy ë Hµ Néi

C¸c vÊn ®Ò ®Æt ra

1.1. C¸c DNCNV&N ë Hµ Néi: HiÖn tr¹ng-§Æc ®iÓm-C¸c nhu cÇu ph¸t triÓn

C¸c DNCNV&N ë ViÖt Nam nãi chung vµ Hµ Néi nãi riªng ®ang ph¸t triÓn tù ph¸t trong nÒn kinh tÕ thÞ tr­êng vµ mang nh÷ng ®Æc thï riªng cña s¶n xuÊt võa vµ nhá trong ®« thÞ. §Æc ®iÓm næi bËt nhÊt lµ mèi quan hÖ mËt thiÕt gi÷a khu vùc s¶n xuÊt vµ khu vùc ë. ChÝnh yÕu tè nµy ®ang lµ mèi ®e do¹ m«i tr­êng nghiªm träng hiÖn nay. 

1.1.1. C¸c ngµnh nghÒ vµ sè l­îng DN

Theo sè liÖu thèng kª, DNCNV&NNN chiÕm kho¶ng 65,9% DNCNNN vµ DNCNV&NTN chiÕm tíi 94,6% sè DNCNTN. Trong sè c¸c DNCNV&N th× DNCN ngoµi Nhµ n­íc chiÕm ®a sè(12)(1).  Sè l­îng c¸c DN nh­ sau :
B¶ng 1.1. Sè l­îng c¸c DNCNV&N thuéc khu vùc Hµ Néi trung t©m n¨m 1999.

	TT
	Lo¹i doanh nghiÖp
	Sè l­îng (doanh nghiÖp)
	Tû lÖ (%)

	1
	Nhµ n­íc
	163
	3,47

	2
	Cã vèn ®Çu t­ n­íc ngoµi
	0
	0

	3
	Ngoµi Nhµ n­íc
	4528
	96,53

	
	Tæng
	4691
	100,00

	
96,53

 DN ngoµi Nhµ n­íc                                                3,47% DN Nhµ n­íc

  0% DN cã vèn 

®Çu t­ n­íc ngoµi




C¸c DNCNV&N ë Hµ Néi chñ yÕu tËp trung trong c¸c nhãm ngµnh c«ng nghiÖp nhÑ vµ tiÓu thñ c«ng nghiÖp sau (8)(12):
· C«ng nghiÖp ®iÖn vµ ®iÖn tö: chñ yÕu lµ l¾p r¸p, söa ch÷a linh kiÖn ®iÖn tö

· C«ng nghiÖp c¬ khÝ chÕ t¹o: c¸c s¶n phÈm, thiÕt bÞ thay thÕ nhá hay söa ch÷a

· C«ng nghiÖp dÖt may, ®å da: chñ yÕu lµ s¶n phÈm may mÆc, dÖt

· C«ng nghiÖp chÕ biÕn l­¬ng thùc thùc phÈm: ®å kh«, ®å t­¬i, n­íc gi¶i kh¸t, b¸nh, kÑo, ..

· C«ng nghiÖp chÕ biÕn s¶n xuÊt nhùa: mét sè s¶n phÈm gia dông, vá m¸y,..

· C«ng nghiÖp hãa chÊt nhá

· C«ng nghiÖp chÕ biÕn gç, song, m©y, ®å thñ c«ng mü nghÖ

· C«ng nghiÖp gèm, giÊy, in.. : chØ cã rÊt Ýt c¸c DN cßn ho¹t ®éng trong ®« thÞ

1.1.2. VÞ trÝ

XÐt vÒ mÆt vÞ trÝ vµ t­¬ng quan trong ®« thÞ, c¸c DNCNV&N cã thÓ chia lµm ba lo¹i chÝnh:  

· Lo¹i 1: C¸c DNCNV&N n»m ph©n t¸n r¶i r¸c xen kÏ gi÷a c¸c khu d©n c­, chiÕm ®a sè kho¶ng 77% sè l­îng c¸c DN (8). Nguån gèc h×nh thµnh chñ yÕu lµ do c¸c DN truyÒn thèng cßn l¹i cña qu¸ tr×nh ph¸t triÓn ®« thÞ, c¸c DN h×nh thµnh míi do nhu cÇu ph¸t triÓn kinh tÕ x· héi vµ c¸c DN do nhu cÇu ph¸t triÓn di chuyÓn ®Õn nh÷ng n¬i cã ®iÒu kiÖn thuËn tiÖn h¬n.

· Lo¹i 2:  Theo thèng kª cña HiÖp héi c«ng th­¬ng Hµ Néi th× hiÖn nay cã kho¶ng trªn 930 DNCNV&N tËp trung theo c¸c phè nghÒ, côm nghÒ, chiÕm kho¶ng 20% sè l­îng c¸c DN (c¸c phè Lß RÌn, Hµng ThiÕc, La Thµnh, ..). C¸c phè nµy h×nh thµnh tõ sù ph¸t triÓn cña c¸c DN truyÒn thèng thuéc phè nghÒ, lµng nghÒ cò vµ sù ph¸t triÓn cña c¸c DN trong c¬ chÕ kinh tÕ thÞ tr­êng, c¸c DNCNV&N cïng ngµnh nghÒ h×nh thµnh mét ®Þa ®iÓm s¶n xuÊt vµ kinh doanh tËp trung.

Sù ph¸t triÓn c¸c “phè nghÒ” cò trong khu vùc phè cæ vµ h×nh thµnh c¸c “phè nghÒ” míi ë c¸c khu vùc kh¸c kh«ng chØ lµ mét ®Æc tr­ng næi bËt cña c¸c DNCNV&N d¹ng gia ®×nh c¸ thÓ mµ lµ mét ®Æc ®iÓm chung cña c¶ c¸c DN th­¬ng m¹i, dÞch vô ë ViÖt Nam. “Phè nghÒ” dÇn trë thµnh mét ®Þa ®iÓm tËp trung nguyªn liÖu, s¶n xuÊt, kinh doanh v« cïng thuËn tiÖn cho c¸c DN vµ trë thµnh mét ®Þa chØ quen thuéc cho c¸c kh¸ch hµng. Sù ph¸t triÓn cña c¸c DN s¶n xuÊt tËp trung tÊt yÕu kÐo theo c¸c nhu cÇu ph¸t triÓn kinh tÕ x· héi kh¸c, cô thÓ lµ c¸c khu vùc ë, c«ng tr×nh c«ng céng, th­¬ng m¹i, dÞch vô trong vµ xung quanh phè nghÒ.  §©y lµ mét ®Þnh h­íng quan träng cho qu¸ tr×nh quy ho¹ch ph¸t triÓn c¸c DNCNV&N ë Hµ Néi.

· Lo¹i 3: Mét sè Ýt c¸c DNCNV&N tËp trung theo côm hay nhãm c«ng nghiÖp, chiÕm kho¶ng 3% sè l­îng c¸c DN (CCN CÇu B­¬u, VÜnh Tuy,..). Nguån gèc h×nh thµnh chñ yÕu lµ c¸c DNNN, c¸c DNNN ®· cæ phÇn hãa tËp trung theo sù quy ho¹ch tr­íc ®©y, c¸c DNTN thuª ®Êt cña Nhµ n­íc trong c¸c CCN, n»m c¸ch xa trung t©m ®« thÞ. HiÖn nay, do sù ®« thÞ ho¸ m¹nh mÏ, c¸c CCN nµy ®­îc bao quanh bëi c¸c khu vùc d©n c­ ®«ng ®óc.

T¹i Hµ Néi, c¸c DNCNV&N khi míi thµnh lËp hay ph¸t triÓn më réng ®Òu tËn dông tèi ®a c¸c lîi thÕ vÒ ®Þa ®iÓm kinh doanh, s¶n xuÊt vµ sù thuËn tiÖn cho cho ng­êi chñ vµ ng­êi lao ®éng trong mèi quan hÖ g¾n bã víi khu vùc néi thÞ. Hä kh«ng muèn ph¶i ho¹t ®éng trong mét khu vùc ch­a cã sù ph¸t triÓn c¬ së h¹ tÇng kü thuËt vµ h¹ tÇng x· héi ®ång bé. S¬ ®å vÞ trÝ vµ mèi quan hÖ cña DNCNV&N trong ®« thÞ ®­îc tr×nh bµy trong H×nh 1.2.
1.1.3. HiÖn tr¹ng sö dông ®Êt vµ sù ph¸t triÓn

1.1.3.1. C¸c lo¹i h×nh sö dông ®Êt

Do c¸c thuËn lîi vÒ c¬ së h¹ tÇng kü thuËt vµ h¹ tÇng x· héi cã s½n, c¸c DNCNV&N ë Hµ Néi trung t©m ph¸t triÓn chñ yÕu theo h­íng h×nh thµnh, c¶i t¹o vµ më réng c¬ së s¶n xuÊt t¹i chç, chØ mét sè Ýt di chuyÓn ra khái khu d©n c­ tËp trung khi nhu cÇu s¶n xuÊt qu¸ lín vµ g©y « nhiÔm cao. HiÖn nay, ®Êt c«ng nghiÖp vµ ®Êt ë ®an xen lÉn lén víi nhau.

C¸c DNCNV&NNN sö dông quü ®Êt c«ng nghiÖp ®« thÞ cña Nhµ n­íc vµ ®­îc Nhµ n­íc ®¶m b¶o quyÒn vµ thêi h¹n sö dông ®Êt. 
 

C¸c DNCNV&N ngoµi Nhµ n­íc, ®Ó h×nh thµnh míi vµ ®Ó më réng kh«ng gian s¶n xuÊt, lu«n ph¶i tù t×m kiÕm c¸c c¬ héi cho m×nh trong ®iÒu kiÖn th«ng tin v« cïng h¹n chÕ. Cã c¸c h×nh thøc sö dông ®Êt sau : 

· Thuª ®Êt cña Nhµ n­íc: ChØ mét sè Ýt c¸c DN cã kh¶ n¨ng ®­îc thuª ®Êt cña Nhµ n­íc. Cã hai lý do chÝnh lµ thñ tôc qu¸ phøc t¹p, qu¸ tèn thêi gian mµ c¸c chi phÝ l¹i cao (tiÒn thuª ®Êt, gi¶i phãng mÆt b»ng, x©y dùng nhµ x­ëng míi). N¨m 1998 cã 30 DNTN nép ®¬n xin thuª ®Êt cña Nhµ n­íc. Nöa ®Çu n¨m 1999 chØ cã 10 DN nép ®¬n (8).
· Thuª l¹i ®Êt cña DNNN: C¸c DN kh¸c xin thuª l¹i kho¶ng ®Êt trèng hay nhµ x­ëng ch­a sö dông cña c¸c DNNN theo c¸c hîp ®ång. Tuy nhiªn viÖc thuª l¹i nµy lu«n kh«ng æn ®Þnh. C¸c DN ph¶i tr¶ l¹i quyÒn sö dông khi cã yªu cÇu. Do vËy, c¸c DN kh«ng thÓ ®Çu t­ chiÒu s©u vµo s¶n xuÊt, c«ng nghÖ vµ bá lì mÊt nh÷ng c¬ héi lµm ¨n. 

· Sö dông quü ®Êt cña t­ nh©n: Cã s½n, mua hay thuª l¹i ®Êt cña t­ nh©n. PhÇn lín c¸c DN ngoµi Nhµ n­íc, kho¶ng 88,2%,  sö dông quü ®Êt ë t­ nh©n vµ cã quyÒn sö dông ®Êt tõ l©u ®êi (Nguån: Phßng Th­¬ng M¹i vµ C«ng nghiÖp ViÖt Nam). VÊn ®Ò hiÖn nay lµ gi¸ c¶ ®Êt ®ai trong khu trung t©m rÊt cao, quü ®Êt h¹n chÕ, DN rÊt khã cã ®­îc mÆt b»ng mong muèn. ChÝnh v× vËy, diÖn tÝch ®Êt ®ai cho tõng DN th­êng lµ nhá, kh«ng ®¸p øng ®­îc nhu cÇu s¶n xuÊt vµ ®Æc biÖt lµ ¶nh h­ëng nghiªm träng tíi khu vùc ë. 

· Mét nguån n÷a rÊt dåi dµo cho c¸c DN lµ sö dông ®Êt trong KCN. Trªn thùc tÕ hiÖn nay ë Hµ Néi kh«ng cã DNCNV&N nµo thùc hiÖn ®­îc (8). §iÒu nµy sÏ ®­îc ph©n tÝch kü ë phÇn 1.2. C¸c l« ®Êt trong KCN hiÖn nay kh«ng phï hîp víi DNCNV&N. C¸c m«dul c«ng nghiÖp hay x­ëng s¶n xuÊt x©y dùng s½n cho thuª hiÖn nay kh«ng cã. C¸c nhµ ®Çu t­ chØ cã sè vèn Ýt ái hay chØ cã c«ng nghÖ kh«ng cã c¬ héi thuËn lîi ®Ó h×nh thµnh doanh nghiÖp. 

Trong qu¸ tr×nh ph¸t triÓn më réng cña DN, cã c¸c xu h­íng sau:

· Thø nhÊt: Mua thªm ®Êt ®ai bªn c¹nh hay xung quanh c¬ së cò ®Ó më réng s¶n xuÊt. Sù ph¸t triÓn nµy rÊt thuËn lîi, kh«ng cã sù thay ®æi lín nµo vÒ tæ chøc qu¶n lý còng nh­ ho¹t ®éng s¶n xuÊt, kinh doanh. Tuy nhiªn gi¸ c¶ ®Êt ë c¸c khu vùc trung t©m th­êng cao, diÖn tÝch l¹i nhá kh«ng ®¸p øng ®­îc yªu cÇu. MÆt kh¸c, møc ®é « nhiÔm m«i tr­êng cµng ngµy cµng t¨ng.

· Thø hai: M« h×nh ho¹t ®éng cña c¬ së chÝnh vÉn gi÷ nguyªn nh­ng h×nh thµnh thªm c¸c c¬ së s¶n xuÊt vÖ tinh chØ cã s¶n xuÊt hoÆc theo m« h×nh s¶n xuÊt-ë. C¬ së cò chuyÓn thµnh n¬i ë hoÆc kinh doanh vµ ë. §©y lµ xu h­íng ph¸t triÓn chñ yÕu cña c¸c DN t­ nh©n, gia ®×nh c¸ thÓ ë Hµ Néi. ThuËn lîi chÝnh lµ sù tËn dông ®Êt ®ai cã s½n cña c¸c chñ DN ë khu vùc kh¸c hay mua víi gi¸ c¶ hîp lý ë nh÷ng khu vùc xa trung t©m. Nh­ng chÝnh c¸c c¬ së s¶n xuÊt nµy ®ang trë thµnh mèi ®e do¹ vÒ m«i tr­êng ®èi víi khu d©n c­ xung quanh. §iÒu kiÖn më réng s¶n xuÊt còng khã kh¨n. ViÖc vËn chuyÓn s¶n phÈm kh«ng thuËn tiÖn trong ®iÒu kiÖn giao th«ng ®« thÞ hiÖn nay.

· Thø ba: di chuyÓn toµn bé c¬ së tíi n¬i kh¸c. ViÖc di chuyÓn nµy ®ßi hái DN ph¶i huy ®éng vèn cã s½n hoÆc ph¶i chÞu thêi gian s¶n xuÊt gi¸n ®o¹n.

1.1.3.2. MÆt b»ng s¶n xuÊt

C¸c DNCN võa tõ 50 lao ®éng trë lªn (c¸c DNNN, DNTN: C«ng ty, xÝ nghiÖp, tæ hîp) cã diÖn tÝch mÆt b»ng tõ 0,1-0,5ha, mét sè DN cã diÖn tÝch 0,7-0,8ha. Trung b×nh 25-35m2/lao ®éng. MËt ®é x©y dùng trong l« ®Êt kho¶ng 50-75% (Nguån: Phßng Th­¬ng m¹i vµ C«ng nghiÖp ViÖt Nam).
Do c¸c yÕu tè lÞch sö x· héi còng nh­ ®Æc thï riªng, diÖn tÝch c¸c bé phËn chøc n¨ng cña DN nhá d­íi 50 lao ®éng (chñ yÕu lµ c¸c DNTN cã x­ëng s¶n xuÊt nhá, ®Æc biÖt lµ c¸c DN c¸ thÓ gia ®×nh) th­êng kh«ng ®ñ vµ kh«ng cã c¸c bé phËn c¸ch ly an toµn. C¸c DN t­ nh©n cã diÖn tÝch s¶n xuÊt trung b×nh 15-30m2/lao ®éng. Con sè nµy ®èi víi c¸c DN gia ®×nh c¸ thÓ chØ cã 5-10m2/lao ®éng. MËt ®é x©y dùng cña c¸c DN nµy rÊt lín, thËm chÝ lµ 100% ®èi víi c¸c DN gia ®×nh c¸ thÓ. 

DiÖn tÝch c¸c DN ph©n theo c¸c ngµnh nghÒ chñ yÕu nh­ sau: 

B¶ng  1.2. DiÖn tÝch mÆt b»ng DNCNV&N ngoµi Nhµ n­íc ë Hµ Néi 

	TT
	Ngµnh nghÒ c«ng nghiÖp 
	Sè lao ®éng (ng­êi)
	DiÖn tÝch mÆt b»ng (m2)

	1. 
	C«ng nghiÖp ®iÖn vµ ®iÖn tö
	3-30
	20-500

	2. 
	C«ng nghiÖp c¬ khÝ chÕ t¹o
	2-30
	10-1000

	3. 
	C«ng nghiÖp dÖt may
	5-50
	20-1000

	4. 
	C«ng nghiÖp ®å da, giÇy dÐp
	5-30
	50-500

	5. 
	C«ng nghiÖp chÕ biÕn l­¬ng thùc thùc phÈm
	4-50
	20-3000

	6. 
	C«ng nghiÖp chÕ biÕn s¶n xuÊt nhùa
	10-50
	50-2000

	7. 
	C«ng nghiÖp chÕ biÕn gç, song, m©y, ®å thñ c«ng mü nghÖ
	5-50
	100-4000

	8. 
	C«ng nghiÖp giÊy..
	5-30
	50-1000

	9. 
	C«ng nghiÖp hãa chÊt
	2-20
	10-500

	10. 
	C«ng nghiÖp in
	5-20
	50-800


(Nguån: Phßng Th­¬ng m¹i vµ C«ng nghiÖp ViÖt Nam vµ theo kÕt qu¶ ®iÒu tra)


C¸c nguyªn nh©n chñ yÕu cña vÊn ®Ò nµy lµ :

· C¸c DN h×nh thµnh víi sè vèn Ýt kh«ng thÓ mua hay thuª ®­îc mÆt b»ng s¶n xuÊt réng ë nh÷ng vÞ trÝ thuËn lîi. 

· §èi víi c¸c DN h×nh thµnh trong khu vùc ë, n¬i ë cò ®­îc chia thµnh c¸c chøc n¨ng s¶n xuÊt. DiÖn tÝch c¸c bé phËn bÞ chia nhá.

· Sù ph¸t triÓn cña c¸c DN kÐo theo nhu cÇu më réng diÖn tÝch s¶n xuÊt nh­ng hä kh«ng ®ñ ®iÒu kiÖn ®Ó cã thªm mÆt b»ng hoÆc hä kh«ng muèn ph¶i di chuyÓn ra khái khu vùc ho¹t ®éng thuËn lîi trong néi thÞ.  

· Sù c¹nh tranh gay g¾t vÒ mÆt b»ng, thÞ tr­êng gi÷a c¸c DN.

1.1.3.3. Khu vùc ë

§èi víi c¸c DNCNV&N d¹ng kÕt hîp, diÖn tÝch ë lu«n bÞ nhu cÇu ph¸t triÓn s¶n xuÊt ®e däa thu hÑp cïng víi sù gia t¨ng d©n sè, gia t¨ng nhu cÇu ë. Thªm vµo ®ã lµ sù « nhiÔm m«I tr­êng nghiªm träng. Theo sè liÖu thèng kª cña Thµnh phè Hµ Néi, diÖn tÝch sµn ë b×nh qu©n t¹i c¸c khu vùc phè nghÒ cña Hµ Néi  trung b×nh kho¶ng 4-6m2/ng­êi (4).

ViÖc tËp trung ®«ng d©n c­ cã c¸c lý do chÝnh sau:

· ThuËn tiÖn cho viÖc s¶n xuÊt-kinh doanh: c¬ së chÝnh cña sù tån t¹i 

· Duy tr× c¸c mèi quan hÖ x· héi truyÒn thèng

· C¸c nhu cÇu x· héi vµ dÞch vô ®Çy ®ñ

· Kh«ng cã kh¶ n¨ng di chuyÓn

1.1.3.4. Mong muèn cña DN

Víi thùc tr¹ng nh­ trªn, ®¹i ®a sè c¸c DNCNV&N ®Òu muèn cã nh÷ng c¬ héi thuËn lîi vÒ ®Êt ®ai ®Ó h×nh thµnh vµ më réng s¶n xuÊt (th«ng tin, gi¸ c¶, diÖn tÝch, thêi gian, sù æn ®Þnh,c¬ së h¹ tÇng, x· héi,..). §©y lµ nhu cÇu chÝnh bøc thiÕt hiÖn nay.

C¸c DNCN quy m« võa cã nhu cÇu diÖn tÝch ph¸t triÓn t­¬ng ®èi lín hoÆc bÞ b¾t buéc di chuyÓn ra khái néi thÞ mong muèn cã thÓ thuª ®­îc ®Êt trong c¸c khu vùc dù kiÕn c¸c c¸c DNV&N víi sù hç trî cña Nhµ n­íc. §iÒu nµy thÓ hiÖn rÊt râ qua sè l­îng c¸c DN ®¨ng ký xin thuª ®Êt ë c¸c KCN cho c¸c DNCNV&N  mÆc dï chóng ch­a hÒ h×nh thµnh : h¬n 100 DN.(8)

C¸c DNCN nhá vµ rÊt nhá còng cã nhu cÇu më réng vµ di chuyÓn rÊt lín. Tuy nhiªn, theo kÕt qu¶ ®iÒu tra, khi ®­îc hái hä cã muèn di chuyÓn vµo c¸c KCN hiÖn cã hay kh«ng, cã ®Õn 78% DN tr¶ lêi lµ kh«ng. Mong muèn cña hä lµ ®­îc thuª ®Êt trong c¸c khu vùc g¾n bã víi khu vùc d©n c­  vµ phï hîp víi DN (chiÕm 83% sè DN ®­îc hái). 
HiÖn tr¹ng sö dông ®Êt, sù ph¸t triÓn më réng vµ mong muèn cña c¸c DNCNV&N ®­îc tr×nh bµy trong H×nh 1.3.

1.1.4. M« h×nh tæ chøc

C¸c DNCN t¹i Hµ Néi hiÖn nay cã hai m« h×nh tæ chøc : tæ chøc s¶n xuÊt ®éc lËp vµ tæ chøc kÕt hîp ë víi s¶n xuÊt-kinh doanh.

1.1.4.1. M« h×nh ®éc lËp

Trong l« ®Êt DN chØ cã bé phËn s¶n xuÊt hay s¶n xuÊt kÕt hîp víi kinh doanh, chiÕm kho¶ng 45% sè l­îng c¸c DNCNV&N. C¸c C«ng ty vµ c¸c xÝ nghiÖp ®Òu sö dông m« h×nh nµy. C¸c DN nµy sö dông lao ®éng lµm thuª (c«ng nh©n). Sè l­îng lao ®éng th­êng tõ 20-50 ng­êi. Mét sè c¸c DN cã sè lao ®éng trªn 100 ®Õn 200 ng­êi (Nguån: Phßng Th­¬ng m¹i vµ c«ng nghiÖp ViÖt Nam, HiÖp Héi c«ng th­¬ng Hµ Néi). C¸c DN nµy chñ yÕu s¶n xuÊt theo ®¬n ®Æt hµng sè l­îng lín (s¶n xuÊt lÆp l¹i). C«ng nghÖ s¶n xuÊt ®ang dÇn dÇn hiÖn ®¹i hãa. ThÞ tr­êng tiªu thô chñ yÕu lµ c¸c ®« thÞ vµ c¸c vïng néi ®Þa, mét phÇn xuÊt khÈu.

1.1.4.2. M« h×nh kÕt hîp

Mét ®Æc tr­ng næi bËt cña c¸c DNCNV&N gia ®×nh c¸c thÓ ë Hµ Néi lµ sù kÕt hîp chÆt chÏ gi÷a s¶n xuÊt-kinh doanh vµ ë. C¸c DNCNV&N lo¹i nµy chiÕm tíi 55% (Nguån: Phßng Th­¬ng m¹i vµ c«ng nghiÖp ViÖt Nam, HiÖp Héi c«ng th­¬ng Hµ Néi).. §Æc ®iÓm nµy g¾n liÒn víi hÇu hÕt c¸c DN gia ®×nh c¸ thÓ trong suèt qu¸ tr×nh h×nh thµnh vµ ph¸t triÓn. Khi míi thµnh lËp, c¸c DN th­êng chØ lµ c¸c c¬ së s¶n xuÊt nhá, thËm chÝ rÊt nhá do ng­êi chñ gia ®×nh t¹o nªn. N¬i ë ®­îc giµnh ra mét phÇn ®Ó s¶n xuÊt vµ giao dÞch kinh doanh. Ng­êi chñ DN vµ c«ng nh©n trong mét gia ®×nh ho¹t ®éng rÊt g¾n bã vµ thuËn tiÖn trong kh«ng gian ®a n¨ng nµy. Trong qu¸ tr×nh ph¸t triÓn cña DNCNV&N, khu vùc s¶n xuÊt vµ kinh doanh ngµy cµng më réng nh­ng vÉn lu«n g¾n bã víi khu vùc ë. Lý gi¶i vÒ ®iÒu nµy cã c¸c lý do sau: TruyÒn thèng s¶n xuÊt, qu¶n lý; nguån nguyªn vËt liÖu; c¸c ®iÒu kiÖn vÒ tµi chÝnh hay vÒ ®Êt ®ai kh«ng cã ®ñ ®Ó t¸ch rêi s¶n xuÊt vµ ë; vµ lý do quan träng nhÊt lµ sù thuËn lîi cña qu¸ tr×nh s¶n xuÊt vµ kinh doanh gÇn khu vùc ë. Sù c¹nh tranh gay g¾t gi÷a c¸c DNCNV&N víi nhau vµ víi c¸c DNCN lín vµ trung ®ßi hái c¸c DNCNV&N ph¶i cã mét m« h×nh ho¹t ®éng tèi ­u nhÊt: qu¶n lý gän nhÑ, tiÕt kiÖm chi phÝ, tiÕt kiÖm thêi gian, tiÕt kiÖm mÆt b»ng, s¶n xuÊt kinh doanh hiÖu qu¶. 

Thø nhÊt lµ sù thuËn lîi vÒ qu¶n lý. Ng­êi chñ DN cã thÓ qu¶n lý qu¸ tr×nh s¶n xuÊt, ng­êi lao ®éng, nguyªn liÖu, s¶n phÈm, tµi s¶n cè ®Þnh, c«ng viÖc kinh doanh,.. t¹i chç. Thø hai lµ sù thuËn lîi vÒ s¶n xuÊt. Ng­êi lao ®éng vµ n¬i s¶n xuÊt gÇn nhau lµm gi¶m thêi gian ®i l¹i, t¨ng thêi gian nghØ ng¬i, gãp phÇn t¨ng n©ng suÊt lao ®éng. Huy ®éng lùc l­îng lao ®éng t¹i chç còng rÊt quan träng trong thêi ®iÓm cÊp b¸ch cña s¶n xuÊt. Thø ba lµ sù thuËn lîi vÒ kinh doanh. Qu¸  tr×nh nhËp nguyªn vËt liÖu, s¶n xuÊt vµ tiªu thô s¶n phÈm t¹i chç gi¶m thiÓu c¸c chi phÝ ph¸t sinh do vËn chuyÓn, b¶o qu¶n, .. còng nh­ tiÕt kiÖm thêi gian. Kh¸ch hµng ®Æt hµng vµ ®­îc xem xÐt qu¸ tr×nh s¶n xuÊt mÆt hµng m×nh ®Æt còng lµ mét h×nh thøc qu¶ng c¸o rÊt thiÕt thùc cho DN. Thø t­ lµ sù thuËn lîi vÒ sö dông ®Êt. Sù kÕt hîp nµy lµm gi¶m diÖn tÝch mÆt b»ng sö dông. Th«ng th­êng, tÇng mét ®­îc sö dông lµm n¬i s¶n xuÊt vµ kinh doanh, c¸c tÇng trªn ®Ó ë. Tæng hîp c¸c thuËn lîi trªn chÝnh lµ hiÖu qu¶ kinh tÕ mµ c¸c DN ®¹t ®­îc: vèn ®Çu t­ nhá mµ lîi nhuËn cao.
C¸c DNTN gia ®×nh c¸ thÓ s¶n xuÊt theo ®¬n ®Æt hµng c¸ nh©n, sè l­îng nhá vµ s¶n xuÊt theo thêi vô (s¶n xuÊt kh«ng lÆp l¹i lµ chñ yÕu). C«ng nghÖ s¶n xuÊt vÉn cßn l¹c hËu. ThÞ tr­êng tiªu thô h¹n chÕ t¹i chç vµ c¸c vïng n«ng th«n l©n cËn.§Æc ®iÓm vÒ qu¶n lý vµ lao ®éng cña c¸c DNCNV&N gai ®×nh c¸ thÓ ®o ®ã còng kh¸c nhiÒu so víi c¸c DN cïng lo¹i. PhÇn lín c¸c DN sö dông lao ®éng gia ®×nh. Mét sè c«ng nh©n lµm thuª ë t¹i chç s¶n xuÊt hay ë n¬i kh¸c. C¸c c¬ së s¶n xuÊt vÖ tinh chñ yÕu sö dông lao ®éng t¹i chç.  §Æc biÖt trong c¸c ngµnh nghÒ thñ c«ng truyÒn thèng, d¹ng lao ®éng cha truyÒn con nèi lµ rÊt phæ biÕn. Nh÷ng ng­êi lµm thuª chñ yÕu lµ phô viÖc vµ cã mèi quan hÖ quen biÕt víi gia ®×nh chñ DN. Tïy theo ngµnh nghÒ vµ quy m« DN, sè l­îng lao ®éng cã thÓ tõ 2 ®Õn 20 ng­êi (Theo kÕt qu¶ ®iÒu tra). 

· C¸c m« h×nh tæ chøc s¶n xuÊt-kinh doanh kÕt hîp víi ë

Sù kÕt hîp gi÷a s¶n xuÊt-kinh doanh vµ ë cña c¸c DNCNV&N gia ®×nh c¸ thÓ ë Hµ Néi theo qu¸ tr×nh ph¸t triÓn cã c¸c m« h×nh tæ chøc nh­ sau: 

· M« h×nh 1:  S¶n xuÊt-kinh doanh-ë kÕt hîp trong mét mÆt b»ng hay kinh doanh -mét phÇn nhá hay c«ng ®o¹n cuèi cña s¶n xuÊt-ë kÕt hîp trong mét mÆt b»ng. M« h×nh 1 th­êng gÆp ë c¸c DN thuéc phè nghÒ.

· M« h×nh 2: S¶n xuÊt-ë kÕt hîp trong mét mÆt b»ng. Kh«ng cã bé phËn kinh doanh. Th­êng gÆp ë c¸c DN gia ®×nh n»m s©u trong c¸c khu d©n c­.

Nh­îc ®iÓm cña m« h×nh 1 vµ 2 lµ sù chång chÐo gi÷a luång s¶n xuÊt vµ sinh ho¹t, g©y nªn c¸c nót xung ®ét vµo nh÷ng lóc cao ®iÓm. Sù ¶nh h­ëng cña m«i tr­êng s¶n xuÊt tíi m«i tr­êng ë lµ rÊt lín.
· M« h×nh 3: Kinh doanh-ë kÕt hîp trong mét mÆt b»ng. S¶n xuÊt ë n¬i kh¸c. §©y lµ m« h×nh rÊt thÝch hîp cho thµnh phÇn kinh tÕ gia ®×nh c¸ thÓ trong giai ®o¹n hiÖn nay.

· C¸c d¹ng s¬ ®å d©y chuyÒn c«ng n¨ng

S¬ ®å d©y chuyÒn c«ng n¨ng cho c¸c DNCNV&N d¹ng kÕt hîp ®­îc tæng hîp d­íi 2 d¹ng chÝnh. D¹ng 1 : Bé phËn kinh doanh vµ s¶n xuÊt n»m ë phÝa tr­íc mÆt tiÒn. Bé phËn ë ®Æt phÝa sau hay bªn trªn. D¹ng 2 : Bé phËn kinh doanh vµ ë ®Æt ë phÝa tr­íc mÆt tiÒn. Bé phËn s¶n xuÊt n»m ë phÝa sau. C¸c kho¶ng kh«ng gian ®Öm c¸ch ly hÇu nh­ kh«ng cã.

S¬ ®å tæ chøc cña DN ®­îc tr×nh bµy trong H×nh 1.4. 

1.1.4.3. Sù hîp t¸c s¶n xuÊt

HiÖn t¹i, c¸c DNCNV&N phÇn lín ho¹t ®éng s¶n xuÊt theo m« h×nh khÐp kÝn trong ph¹m vi DN, kh«ng cã sù hîp t¸c hç trî s¶n xuÊt ngoµi DN. Møc ®é hîp t¸c gi÷a c¸c DNCN cïng lo¹i hay víi c¸c DNCNL&T cña c¸c DNNN ch­a cao, cßn cña c¸c DNTN th× hÇu nh­ kh«ng cã. C¸c c¬ héi hîp ®ång lín th­êng bÞ bá qua v× kh¶ n¨ng ®¬n ®éc. Còng chÝnh v× vËy mµ nguån néi lùc dåi dµo cña c¸c DNCNV&NTN ch­a ®­îc tæng hîp vµ ph¸t huy ®­îc hÕt kh¶ n¨ng. C¸c DN mong muèn t×m ®­îc c¬ héi hîp t¸c mang l¹i hiÖu qu¶ cao cho c¸c bªn. Theo kÕt qu¶ ®iÒu tra,  75% c¸c DN gia ®×nh c¸ thÓ mong muèn hîp t¸c víi c¸c DNCN cïng lo¹i hay víi DNCNL&T. 

1.1.4.4. Mong muèn

Mong muèn chñ yÕu cña ®a sè c¸c DNCNV&N lµ t¨ng quy m« s¶n xuÊt, diÖn tÝch c¸c bé phËn chøc n¨ng vµ  t¨ng sè lao ®éng. Bé phËn s¶n xuÊt trong t­¬ng lai sÏ cã sù c¸ch biÖt t­¬ng ®èi víi khu vùc d©n c­ ®Ó ®¶m b¶o m«i tr­êng.

Mét nhu cÇu quan träng cña c¸c DNCN gia ®×nh c¸ thÓ nhá vµ rÊt nhá lµ mong muèn ph¸t triÓn DN theo m« h×nh s¶n xuÊt-kinh doanh-ë. Cã tíi 70,7% c¸c DN ®­îc hái lùa chän m« h×nh nµy víi c¸c h×nh thøc bè trÝ kh¸c nhau. §©y lµ mét ®Þnh h­íng quan träng khi quy ho¹ch x©y dùng kh«ng gian cho c¸c DNCNV&N.

C¸c nhu cÇu ph¸t triÓn trªn cña DN ®ßi hái ph¶i cã c¸c ®Þnh h­íng vÒ tæ chøc, c¬ cÊu sö dông ®Êt c«ng nghiÖp linh ho¹t, hçn hîp ®a chøc n¨ng gi÷a s¶n xuÊt vµ ë  t­¬ng øng. 

1.1.5. C¬ së h¹ tÇng vµ « nhiÔm m«i tr­êng

1.1.5.1. VÊn ®Ò « nhiÔm vµ xö lý m«i tr­êng

C¸c DNCNV&N hiÖn nay n»m xen kÏ víi khu d©n c­ vµ ®ang lµ mét nguån g©y « nhiÔm ®« thÞ nghiªm träng. Cã bèn nguyªn nh©n chÝnh dÉn tíi t×nh tr¹ng « nhiÔm nµy:

Thø nhÊt lµ sù ph¸t triÓn tù ph¸t theo nhu cÇu kinh tÕ kh«ng theo quy ho¹ch cña c¸c DNCNV&N míi thµnh lËp hay trong qu¸ tr×nh më réng. 

Thø hai, c¸c DN ngµy cµng s¶n xuÊt ra nhiÒu chÊt th¶i trong khi c¸c ®iÒu kiÖn vÒ c¬ së h¹ tÇng, trang thiÕt bÞ an toµn s¶n xuÊt vµ m«i tr­êng kh«ng thÓ ®¸p øng. MÆt b»ng s¶n xuÊt chËt hÑp, c«ng nghÖ l¹c hËu, s¶n xuÊt qu¸ t¶i. Chñ DN kh«ng ®ñ ®iÒu kiÖn hoÆc kh«ng nhËn thøc ®­îc sù cÇn thiÕt cña viÖc xö lý m«i tr­êng côc bé. 

Thø ba, c¸c vïng ngo¹i « tr­íc ®©y dµnh cho c¸c DNCN cã møc ®é « nhiÔm t­¬ng ®èi, trong qu¸ tr×nh ®« thÞ hãa, ®· trë thµnh khu vùc néi thÞ.  

Thø t­, c¬ së h¹ tÇng kü thuËt ®« thÞ cßn v« cïng yÕu kÐm vµ ch­a ®Çy ®ñ. N­íc th¶i sinh ho¹t, n­íc th¶i c«ng nghiÖp vµ n­íc m­a tho¸t chung mét hÖ thèng hiÖn ®ang bÞ qu¸ t¶i vµ xuèng cÊp. ThiÕt bÞ thu gom vµ xö lý r¸c th¶i l¹c hËu, kh«ng ®ñ phôc vô nhu cÇu hiÖn t¹i.  

B¶ng 1.3. §¸nh gi¸ møc ®é « nhiÔm cña c¸c DNCNV&N theo c¸c ngµnh s¶n xuÊt ë Hµ Néi

	
	
	C¸c lo¹i « nhiÔm

	TT
	Ngµnh nghÒ c«ng nghiÖp 
	Khãi
	Bôi
	Mïi
	ån
	N­íc
	R¸c

	1
	c«ng nghiÖp ®iÖn vµ ®iÖn tö
	(
	(
	(
	(
	(
	(

	2
	c«ng nghiÖp c¬ khÝ chÕ t¹o
	(
	(
	(
	(
	(
	(

	3
	c«ng nghiÖp dÖt may
	(
	(
	(
	(
	(
	(

	4
	C«ng nghiÖp ®å da, giÇy dÐp
	(
	(
	(
	(
	(
	(

	5
	C«ng nghiÖp chÕ biÕn l­¬ng thùc thùc phÈm
	(
	(
	(
	(
	(
	(

	6
	C«ng nghiÖp chÕ biÕn s¶n xuÊt nhùa
	(
	(
	(
	(
	(
	(

	7
	C«ng nghiÖp chÕ biÕn gç, song, m©y, ®å thñ c«ng mü nghÖ
	(
	(
	(
	(
	(
	(

	8
	C«ng nghiÖp giÊy..
	(
	(
	(
	(
	(
	(

	9
	C«ng nghiÖp hãa chÊt
	(
	(
	(
	(
	(
	(

	10
	C«ng nghiÖp in
	(
	(
	(
	(
	(
	(


Ghi chó : 

Møc ®é thÊp  (

Møc ®é trung b×nh  (    
Møc ®é cao  ( 

(Nguån Phßng Th­¬ng m¹i vµ C«ng nghiÖp ViÖt Nam, Së Khoa häc C«ng nghÖ vµ M«i tr­êng, HiÖp héi c«ng th­¬ng Hµ Néi)
Víi sè vèn h¹n hÑp nh­ hiÖn nay, viÖc gi¶i quyÕt « nhiÔm m«i tr­êng cña DN lµ hÕt søc khã kh¨n. BiÖn ph¸p ®Ò xuÊt hiÖn nay lµ quy ho¹ch tËp trung hoÆc di chuyÓn c¸c DNCN ra khái néi thÞ. C¸c DN ph¶i di chuyÓn dùa trªn hai yÕu tè chÝnh lµ ¶nh h­ëng m«i tr­êng vµ nhu cÇu diÖn tÝch cña mçi lo¹i h×nh DN.

· C¸c DNCN hiÖn cã hay sÏ g©y ra møc ®é « nhiÔm m«i tr­êng cao h¬n tiªu chuÈn cho phÐp hoÆc kh«ng ®ñ kho¶ng c¸ch ly an toµn vÖ sinh b¾t buéc ph¶i di chuyÓn vµo c¸c khu vùc tËp trung. Theo thèng kª ch­a ®Çy ®ñ cña Së Khoa häc C«ng nghÖ vµ M«i tr­êng th× hiÖn nay trong khu vùc Hµ Néi trung t©m cã kho¶ng trªn 400 c¸c DNCNV&N cÇn ph¶i di chuyÓn ngay.

· C¸c DNCN cã nhu cÇu diÖn tÝch lín kh«ng thÓ n»m xen kÏ trong khu d©n c­ cÇn ph¶i di chuyÓn vµo c¸c khu vùc tËp trung. 

· Ngoµi ra cßn cã mét sè l­îng lín c¸c DN buéc ph¶i di chuyÓn do sù ph¸t triÓn cña giao th«ng hay c¸c khu vùc c«ng céng cña ®« thÞ. C¸c DN nµy phÇn lín g¾n liÒn bé phËn s¶n xuÊt víi bé phËn ë. Theo thèng kª th× riªng trªn tuyÕn ®­êng La Thµnh ®o¹n tõ ¤ Chî Dõa tíi CÇu GiÊy cã kho¶ng 65 DNCNV&N ngµnh c¬ khÝ chÕ t¹o cöa s¾t, khung s¾t, khung nh«m kÝnh vµ kho¶ng 80 DN ngµnh ®å gç gia dông cÇn di chuyÓn.

Qua c¸c sè liÖu thu thËp vµ ®iÒu tra, cã thÓ ®­a ra c¸c ngµnh nghÒ s¶n xuÊt ph¶i di chuyÓn hay khuyÕn khÝch di chuyÓn nh­ sau:

B¶ng 1.4. C¸c DNCNV&N b¾t buéc hay khuyÕn khÝch di chuyÓn 

	TT
	Ngµnh nghÒ c«ng nghiÖp 
	Ghi chó

	A
	B¾t buéc ph¶i di chuyÓn
	

	1. 
	C«ng nghiÖp c¬ khÝ chÕ t¹o
	Do « nhiÔm

	2. 
	C«ng nghiÖp hãa chÊt
	Do « nhiÔm

	3. 
	C«ng nghiÖp in
	Do « nhiÔm

	4. 
	C«ng nghiÖp giÊy, vë
	Do mÆt b»ng lín + « nhiÔm

	5. 
	C«ng nghiÖp chÕ biÕn s¶n xuÊt nhùa
	Do « nhiÔm

	6. 
	C«ng nghiÖp ®å da, giÇy dÐp
	Do mÆt b»ng lín + « nhiÔm

	7. 
	C«ng nghiÖp chÕ biÕn l­¬ng thùc thùc phÈm
	Do mÆt b»ng lín + « nhiÔm

	8. 
	C«ng nghiÖp chÕ biÕn gç, song, m©y
	Do mÆt b»ng lín + « nhiÔm

	B
	KhuyÕn khÝch di chuyÓn
	

	9. 
	C«ng nghiÖp dÖt may
	Do mÆt b»ng lín

	10. 
	C«ng nghiÖp ®iÖn vµ ®iÖn tö
	Do mÆt b»ng lín

	11. 
	C«ng nghiÖp s¶n xuÊt ®å thñ c«ng mü nghÖ
	Do mÆt b»ng lín


ViÖc di chuyÓn c¸c DNCNV&N ®ßi hái ph¶i quy ho¹ch mét kh«ng gian ph¸t triÓn t­¬ng øng phï hîp víi DN tr­íc m¾t còng nh­ l©u dµi, ®¶m b¶o sù c©n b»ng sinh th¸i, m«i tr­êng toµn ®« thÞ.

 H×nh 1.5. C¬ së h¹ tÇng vµ « nhiÔm m«i tr­êng

1.1.5.2. HÖ thèng cung cÊp vµ ®¶m b¶o kü thuËt

HÖ thèng cung cÊp vµ ®¶m b¶o kü thuËt cho ho¹t ®éng s¶n xuÊt cña c¸c DNCNV&N hiÖn nay ch­a ®¸p øng ®­îc nhu cÇu. HÖ thèng cÊp n­íc s¶n xuÊt ®­îc sö dông chung víi hÖ thèng cÊp n­íc sinh ho¹t. HÖ thèng cÊp ®iÖn cho s¶n xuÊt cho c¸c DNTN c¸ thÓ hÇu nh­ ch­a ®­îc t¸ch riªng khái hÖ thèng cÊp ®iÖn sinh ho¹t lµm ¶nh h­ëng tíi khu d©n c­ giê cao ®iÓm. Mét sè c¬ së s¶n xuÊt sö dông giÕng khoan riªng biÖt. HÖ thèng h¹ tÇng kü thuËt phôc vô s¶n xuÊt vµ sinh ho¹t cÇn ®­îc t¸ch riªng ®Ó ®¶m b¶o sù ph¸t triÓn cña c¶ hai khu vùc.

1.1.5.3. HÖ thèng giao th«ng vËn chuyÓn

VËn chuyÓn lµ mét yÕu tè rÊt quan träng trong qu¸ tr×nh s¶n xuÊt nh­ng hÖ thèng giao th«ng vËn chuyÓn chung cña ®« thÞ vµ trong mçi DN ®ang gÆp nhiÒu khã kh¨n. Cô thÓ nh­ sau :

· HÖ thèng giao th«ng ®« thÞ ch­a hoµn chØnh, chiÒu réng ®­êng kh«ng ®ñ ®¸p øng nhu cÇu vËn chuyÓn. C¸c DNNN, c«ng ty vµ xÝ nghiÖp chñ yÕu vËn chuyÓn b»ng xe t¶i cì tõ 0,5-10,0 tÊn. Do ®iÒu kiÖn giao th«ng Hµ Néi cßn nhiÒu yÕu kÐm, c¸c lo¹i xe vËn chuyÓn cì lín trªn 5,0 tÊn chØ cã thÓ ho¹t ®éng trong trung t©m ngoµi giê cao ®iÓm. §©y lµ mét khã kh¨n cho ho¹t ®éng s¶n xuÊt cña DN. C¸c DNTN c¸ thÓ quy m« võa vµ nhá sö dông c¸c lo¹i xe t¶i cì nhá 0,5-1,0 tÊn. C¸c DN rÊt nhá th× sö dông c¸c ph­¬ng tiÖn vËn chuyÓn hÕt søc ®a d¹ng nh­ xe ®¹p, xe thå, xÝch l«, xe m¸y, xe lam,.. C¸c lo¹i ph­¬ng tiÖn nµy gi¸ thµnh rÎ vµ rÊt c¬ ®éng nh­ng kh«ng ®¸p øng ®­îc c¸c nhu cÇu vËn chuyÓn lín, kÝch th­íc hµnh hãa lín vµ ®ang ®e däa an toµn giao th«ng ®« thÞ.

· ViÖc vËn chuyÓn nguyªn liÖu hay hµng hãa vµo s©u ®« thÞ g©y ra sù chång chÐo gi÷a hai luång giao th«ng cho s¶n xuÊt vµ giao th«ng cho sinh ho¹t, g©y ¸ch t¾c giao th«ng vµo giê cao ®iÓm

· Trong c¸c DN gia ®×nh c¸ thÓ d¹ng hçn hîp lu«n x¶y ra c¸c xung ®ét cña qu¸ tr×nh s¶n xuÊt vµ sinh ho¹t hµng ngµy, ®Æc biÖt lµ ®èi víi khu vùc cã nhiÒu hé gia ®×nh trong cïng mét sè nhµ. Thªm vµo ®ã, diÖn tÝch s¶n xuÊt cña DN chËt hÑp dÉn tíi sù  lÊn chiÕm vØa hÌ lßng ®­êng, g©y ïn t¾c giao th«ng, ¶nh h­ëng xÊu tíi d©n c­ xung quanh vµ trËt tù chung.

Do vËy, c¸c DN lu«n t×m kiÕm nh÷ng vÞ trÝ thuËn lîi vÒ giao th«ng vËn chuyÓn trong ®« thÞ.

1.1.6. Tæ chøc quy ho¹ch. H×nh thøc kiÕn tróc

1.1.6.1. VÒ quy ho¹ch, m«i tr­êng c¶nh quan

Cã thÓ nãi ch­a cã mét quy ho¹ch cô thÓ nµo cho DNCNV&N. C¸c bé phËn chøc n¨ng ph¸t triÓn theo nhu cÇu cña DN. C¸c kh«ng gian s¶n xuÊt n»m ph©n t¸n trong kh«ng gian ë ®« thÞ, kh«ng cã kho¶ng c¸ch ly an toµn ®Çy ®ñ vµ dÇn dÇn ®an xen lÉn lén víi kh«ng gian ë. C¸c quy ®Þnh kiÓm so¸t ph¸t triÓn cô thÓ cña tõng khu vùc, cho tõng ngµnh nghÒ s¶n xuÊt ®· ®­îc ®Ò xuÊt nh­ng ch­a ®­îc thùc hiÖn. MËt ®é x©y dùng cña c¸c DN hiÖn nay lµ rÊt lín.

C¸c diÖn tÝch cho c©y xanh vµ c¸ch ly ch­a ®­îc quan t©m. M«i tr­êng c¶nh quan bªn trong vµ bªn ngoµi DN hÇu nh­ kh«ng cã. Quy ho¹ch tæng thÓ kh«ng gian kiÕn tróc c¶nh quan t¹i c¸c khu vùc phè nghÒ ch­a ®­îc quan t©m (Xem H×nh 1.6). 

Do ®ã, cÇn ph¶i cã biÖn ph¸p quy ho¹ch c¶i t¹o kh«ng gian ph¸t triÓn cho c¸c DNCNV&N kÞp thêi.

1.1.6.2. VÒ kiÕn tróc, x©y dùng

KiÕn tróc

ViÖc quy ho¹ch vµ x©y dùng DN th­êng theo tõng giai ®o¹n, theo nhu cÇu ph¸t triÓn vµ kh«ng hoµn chØnh. C¸c c«ng tr×nh x©y míi hay c¬i níi ph¸t triÓn bõa b·i, kh«ng gian kiÕn tróc, h×nh thøc kiÕn tróc lén xén. 

C¸c c¬ së s¶n xuÊt ®éc lËp mang mét h×nh thøc kiÕn tróc kh« cøng, rÊt khã cã thÓ hßa nhËp víi kh«ng gian chung xung quanh. C¸c c¬ së s¶n xuÊt hay kinh doanh g¾n liÒn víi ë ®e do¹ nghiªm träng c¸c gi¸ trÞ thÈm mü kiÕn tróc víi sù hçn ®én cña c¸c lo¹i cöa xÕp, cöa kÐo, cöa cuèn, b¶ng hiÖu qu¶ng c¸o, c¸c s¶n phÈm tr­ng bµy, .. 

X©y dùng

ChÊt l­îng x©y dùng c¸c c«ng tr×nh kh«ng cao vµ ®ang xuèng cÊp. 

PhÇn lín c¸c x­ëng s¶n xuÊt ®éc lËp sö dông kÕt cÊu khung chÞu lùc: cét bªt«ng cèt thÐp, kÕt cÊu mang lùc m¸i bªt«ng cèt thÐp hoÆc dÇm thÐp; kÕt cÊu bao che: t­êng g¹ch, m¸i phibr«xim¨ng hoÆc t«n. KhÈu ®é kh«ng gian th­êng nhá. §iÒu kiÖn vi khÝ hËu nh­ chiÕu s¸ng, th«ng giã rÊt kÐm.

C¸c DN gia ®×nh c¸ thÓ x©y dùng nhµ x­ëng g¾n liÒn víi nhµ ë, kÕt cÊu gièng nhµ ë, chñ yÕu lµ khung bªt«ng cèt thÐp khÈu ®é nhá hay t­êng g¹ch chÞu lùc, m¸i phibr«xim¨ng hoÆc t«n. NhiÒu c¬ së s¶n xuÊt cßn sö dông nhµ t¹m (phªn liÕp, giÊy dÇu,..) (Xem H×nh 1.6) 

1.1.7. KÕt luËn

Qua c¸c ph©n tÝch trªn, chóng ta cã thÓ rót ra nh÷ng kÕt luËn sau :

C¸c DNCNV&N ë Hµ Néi hiÖn nay phÇn lín lµ c¸c DN ngoµi Nhµ n­íc, ph¸t triÓn m¹nh mÏ vµ rÊt n¨ng ®éng trong nÒn kinh tÕ thÞ tr­êng.

§Æc tr­ng c¬ b¶n cña c¸c DNCN nµy lµ quy m« diÖn tÝch nhá, sè l­îng lao ®éng Ýt vµ sù g¾n bã mËt thiÕt gi÷a khu vùc s¶n xuÊt vµ khu vùc ë. 

Mèi liªn hÖ chÆt chÏ gi÷a s¶n xuÊt vµ ë, sù tËp trung theo c¸c phè nghÒ, côm nghÒ lµ c¸c thuËn lîi rÊt lín vÒ ho¹t ®éng cho c¸c DNCNV&N, ®Æc biÖt lµ c¸c DN gia ®×nh c¸ thÓ, nh­ng chÝnh sù thuËn lîi nµy l¹i g©y ra nh÷ng bÊt lîi nghiªm träng vÒ mÆt quy ho¹ch, kiÕn tróc, m«i tr­êng, x· héi hiÖn nay. 

C¸c DNCNV&N ®ang cÇn mét kh«ng gian ph¸t triÓn míi ph¸t huy tèi ®a c¸c mÆt thuËn lîi vµ h¹n chÕ ®Õn møc tèi thiÓu c¸c mÆt bÊt lîi.

1.2. §Êt c«ng nghiÖp cho c¸c DNCNV&N ë Hµ Néi

Hµ Néi lµ trung t©m ®Çu n·o vÒ chÝnh trÞ, kinh tÕ cña c¶ n­íc, trung t©m cña vïng kinh tÕ träng ®iÓm miÒn B¾c. Ph¸t triÓn c«ng nghiÖp lu«n lµ mèi quan t©m hµng ®Çu cña Hµ Néi. Cã hai vÊn ®Ò næi bËt nhÊt vÒ quy ho¹ch ®Êt c«ng nghiÖp hiÖn nay lµ sù thiÕu ®Êt cho c¸c DNCNV&N vµ sù d­ thõa ®¸ng b¸o ®éng ®Êt trong c¸c KCN ®· quy ho¹ch vµ x©y dùng.

1.2.1. Nhu cÇu ®Êt c«ng nghiÖp cña c¸c DNCNV&N

Quy ho¹ch ®Êt c«ng nghiÖp ë Hµ Néi ®· t­¬ng ®èi hoµn chØnh víi sù c¶i t¹o, tiÕp tôc ph¸t triÓn cña c¸c CCN cò vµ sù ph¸t triÓn cña c¸c KCN, CCN, TTCN míi. DiÖn tÝch ®Êt c«ng nghiÖp quy ho¹ch n¨m 2000 lµ 1560ha (d©n sè 1,5 triÖu)vµ dù kiÕn quy ho¹ch ®Õn n¨m 2020 lµ 4267ha (d©n sè 2,5 triÖu). B×nh qu©n ®Êt c«ng nghiÖp trong khu ®« thÞ míi lµ 20-25m2/ng­êi. Trong ®ã ®Êt c¸c KCN tËp trung lµ 3392ha vµ ®Êt c«ng nghiÖp n»m r¶i r¸c ë c¸c khu vùc TTCN vµ ph©n t¸n trong khu d©n c­ lµ 875ha (4). S¬ ®å ph©n bè ®Êt c«ng nghiÖp ë Hµ Néi ®Õn n¨m 2020 ®­îc tr×nh bµy trong H×nh 1.7.

DiÖn tÝch ®Êt c«ng nghiÖp ngoµi khu c«ng nghiÖp hiÖn nay lµ kho¶ng 423ha, trong ®ã c¸c DNCNL&T chiÕm 300ha (kho¶ng 70%), cßn l¹i lµ ®Êt cña c¸c DNCNV&N 132ha (Nguån: Ban qu¶n lý c¸c KCN Trung ­¬ng).
Nhu cÇu ®Êt c«ng nghiÖp cña c¸c DNCNV&N ë Hµ Néi ®­îc x¸c ®Þnh trªn c¬ së tæng gi¸ trÞ x¶n xuÊt c«ng nghiÖp. HiÖn nay, tæng gi¸ trÞ s¶n xuÊt c«ng nghiÖp ë Hµ Néi lµ 1.000 triÖu USD/n¨m, trong ®ã DNCNV&N chiÕm kho¶ng 30% t­¬ng ®­¬ng víi 300 triÖu USD/n¨m (12). B×nh qu©n gi¸ trÞ s¶n xuÊt c«ng nghiÖp ë ViÖt Nam lµ 3-3,5 triÖu USD/ha ®èi víi ®Êt KCN cho c¸c DNCNL&T vµ kho¶ng 0,9-1,5 triÖu USD/ha (30-50%) ®èi víi ®Êt cho c¸c DNCNV&N (Nguån: Ban qu¶n lý c¸c KCN Trung ­¬ng). TÝnh s¬ bé hiÖn nay Hµ Néi cÇn kho¶ng 295ha ®Êt c«ng nghiÖp cho c¸c DNCNV&N. 

Nh­ vËy Hµ Néi cÇn ph¶i quy ho¹ch thªm kho¶ng 163ha ®Êt c«ng nghiÖp cho c¸c DNCNV&N. Trong khu vùc Hµ Néi trung t©m, c¸c DNCNV&N chiÕm kho¶ng 65% gi¸ trÞ s¶n xuÊt c«ng nghiÖp cña khu vùc kinh tÕ nµy toµn thµnh phè. §Ó phôc vô nhu cÇu trªn, cÇn ph¶i quy ho¹ch thªm kho¶ng 105ha ®Êt.

Theo dù b¸o cña C¬ quan hîp t¸c quèc tÕ NhËt B¶n JICA, víi tèc ®é t¨ng tr­ëng c«ng nghiÖp 14-15% mçi n¨m th× tíi n¨m 2020 DNCNV&N sÏ chiÕm kho¶ng 50-60% gi¸ trÞ s¶n xuÊt c«ng nghiÖp (tøc lµ gÊp ®«i hiÖn nay), nhu cÇu ®Êt ®ai cho c¸c DNCNV&N lµ 1636ha. Nh­ vËy ®Êt c«ng nghiÖp dµnh cho c¸c DNCNV&N cÇn thªm lµ 1636-132=1504ha.

Víi nhu cÇu ®ã, Hµ Néi cÇn ph¶i cã biÖn ph¸p chuyÓn ®æi c¬ cÊu ®Êt c«ng nghiÖp hiÖn nay, dµnh mét phÇn cho c¸c DNCNV&N. H×nh 1.8. sÏ tr×nh bµy râ vÊn ®Ò nµy.

1.2.2. Quü ®Êt c«ng nghiÖp ë Hµ Néi hiÖn nay

XÐt vÒ mÆt quy ho¹ch th× tæng diÖn tÝch ®Êt c«ng nghiÖp ë Hµ Néi ®· phª duyÖt lµ hiÖn nay lµ ®Çy ®ñ, kh«ng cÇn ph¸t triÓn thªm. 


XÐt vÒ mÆt ngo¹i lùc, sau cuéc khñng ho¶ng kinh tÕ ch©u ¸. §Çu t­ n­íc ngoµi vµo c«ng nghiÖp gi¶m sót nhanh chãng kÐo theo sù gi¶m sót c¸c dù ¸n ®Çu t­ n­íc ngoµi vµo KCN tËp trung, møc t¨ng tr­ëng c«ng nghiÖp n¨m 1999 lµ thÊp nhÊt trong 10 n¨m qua vµ t×nh h×nh kh«ng cã g× kh¶ quan trong quý I n¨m 2000. C¸c KCN ®· x©y dùng ë miÒn B¾c (Hµ Néi vµ H¶i Phßng) ®ang ®øng tr­íc nhiÒu th¸ch thøc khã kh¨n v« cïng to lín. §iÒu nµy cã thÓ nhËn thÊy qua t×nh tr¹ng ®îi c¸c chñ DN thuª ®Êt cña c¸c KCN mÆc dï gi¸ thuª ®Êt ®· ®­îc ®iÒu chØnh xuèng cßn 1,3USD/m2.n¨m. ChØ cã  50ha (38ha ë Hµ Néi) ®· ®­îc 34 DN cã vèn ®Çu t­ n­íc ngoµi thuª trªn 700ha ®· quy ho¹ch x©y dùng (chiÕm 7%) (7). C¸c KCN dù kiÕn theo quy ho¹ch kh«ng t×m ®­îc ®èi t¸c n­íc ngoµi hay trong n­íc ®Ó ph¸t triÓn. §Êt c«ng nghiÖp trong c¸c KCN ®ang bÞ bá trèng vµ l·ng phÝ.

XÐt vÒ mÆt néi lùc, trong t×nh h×nh khñng ho¶ng chung, ®Çu t­ ph¸t triÓn c«ng nghiÖp trong n­íc còng gi¶m sót. Tr­íc t×nh h×nh khã kh¨n nh­ vËy, Thµnh phè ®· ®­a ra nhiÒu chÝnh s¸ch hç trî nh»m t¨ng c­êng néi lùc, khuyÕn khÝch c¸c DNCN trong n­íc ph¸t triÓn. C¸c DNCNV&N ë Hµ Néi rÊt cÇn kh«ng gian ®Ó h×nh thµnh, c¶i t¹o vµ ph¸t triÓn më réng nh­ng c¸c DN nµy l¹i rÊt khã nÕu kh«ng nãi lµ kh«ng thÓ sö dông quü ®Êt trong KCN. Nguyªn nh©n chñ yÕu cña vÊn ®Ò nµy lµ :

· Gi¸ thuª l« ®Êt cao, thêi h¹n thuª l©u dµi (kho¶ng 50 n¨m) kh«ng phï hîp víi ®iÒu kiÖn tµi chÝnh vµ ho¹t ®éng tr­íc m¾t cña DN, ®Æc biÖt lµ ®èi víi c¸c DN gia ®×nh c¸ thÓ.

· DiÖn tÝch l« ®Êt qu¸ lín ®èi víi nhu cÇu cña DN.

· C¬ cÊu tæ chøc cña phÇn lín c¸c DNCNV&N g¾n liÒn víi khu vùc d©n c­ kh«ng thÓ ®­a vµo KCN.

· Xa c¸c khu vùc trung t©m g©y khã kh¨n cho ng­êi lao ®éng vµ ho¹t ®éng s¶n xuÊt kinh doanh. (Xem H×nh 1.8)
Mét sè KCN quy m« võa vµ nhá ®· ®­îc dù kiÕn x©y dùng thÝ ®iÓm cho c¸c DNCNV&N (KCN Thanh Tr× cho 10 DN, c¶i t¹o KCN VÜnh Tuy cho 18 DN, KCN t¹i Phó Thôy, KCN D­¬ng X¸-Cæ Bi cho c¸c DN kh¸c). Tuy nhiªn, c¸c KCN ®ã chØ lµ sù tæ chøc thªm tuyÕn giao th«ng chia nhá c¸c l« ®Êt cña KCN lín, chØ phôc vô mét bé phËn nhá c¸c DN, ch­a cã nh÷ng thay ®æi vÒ c¬ cÊu chøc n¨ng, ph­¬ng thøc ®Çu t­, qu¶n lý ®Ó thùc sù phï hîp víi ®Æc ®iÓm c¸c DNCNV&N ë Hµ Néi. Cã thÓ nãi ®Êt c«ng nghiÖp quy ho¹ch míi hiÖn nay ch­a ®¸p øng vµ ch­a phï hîp víi c¸c DNCNV&N. 
C¸c ph©n tÝch trong B¶ng 1.5  sÏ lµm râ ®iÒu nµy.

1.2.3. KÕt luËn

XÐt trªn nhu cÇu tæng thÓ vµ tõ nhu cÇu thùc tÕ th× Hµ Néi cßn thiÕu rÊt nhiÒu ®Êt c«ng nghiÖp cho c¸c DNCNV&N mÆc dï quü ®Êt c«ng nghiÖp hiÖn nay ®· quy ho¹ch ®ñ. §Ó gi¶i quyÕt vÊn ®Ò nµy th× cÇn ph¶i cã biÖn ph¸p c¶i t¹o chuyÓn ®æi c¬ cÊu ®Êt c«ng nghiÖp hiÖn cã, ®Æc biÖt lµ viÖc sö dông quü ®Êt trèng trong c¸c KCN, TTCN ®· quy ho¹ch vµo môc ®Ých cho c¸c DNCNV&N.  

1.3. Hç trî DNCNV&N vµ c¸c dù ¸n quy ho¹ch ph¸t triÓn KCN cho c¸c DN nµy ViÖt Nam hiÖn nay 

· Tr­íc t×nh h×nh ph¸t triÓn vµ nh÷ng khã kh¨n cña c¸c DNCNV&N hiÖn nay, Nhµ n­íc ViÖt Nam vµ c¸c tæ chøc liªn quan ®ang tÝch cùc triÓn khai c¸c biÖn ph¸p chÝnh s¸ch, c¸c dù ¸n hç trî cô thÓ cho DN. Tuy nhiªn c¸c dù ¸n hç trî chñ yÕu nh»m vµo vÊn ®Ò tµi chÝnh, tÝn dông, thuÕ, qu¶n lý, c«ng nghÖ, .. 

· Mét sè dù ¸n vÒ quy ho¹ch KCN cho c¸c DNCNV&N ®· ®­îc ®Ò xuÊt vµ thùc hiÖn. C¸c dù ¸n nµy mang tÝnh gi¶i ph¸p t×nh thÕ theo quan ®iÓm cña c¸c nhµ qu¶n lý, ch­a thùc sù xuÊt ph¸t tõ nhu cÇu cña ®a sè c¸c DN vµ v× thÕ ch­a thÓ phï hîp víi nhu cÇu ph¸t triÓn chung. 

- KCN cho c¸c DNCNV&N ®­îc ®¸nh gi¸ cao nhÊt ë ViÖt Nam hiÖn nay lµ KCN  T©n T¹o. KCN ®· ®­îc x©y dùng vµ ®· ®em l¹i nh÷ng thµnh c«ng b­íc ®Çu ë Thµnh phè Hå ChÝ Minh. Tr­íc ®©y, KCN nµy dù kiÕn x©y dùng cho c¸c DNL&T vµ thu hót ®Çu t­ n­íc ngoµi. Trong t×nh h×nh khñng ho¶ng chung, KCN ®· ®­îc chuyÓn ®æi phôc vô chñ yÕu cho nhu cÇu cña c¸c DNCNV&N t­ nh©n d¹ng ®éc lËp thuéc c¸c ngµnh c«ng nghiÖp nhÑ vµ TTCN di chuyÓn khái khu vùc néi thÞ vµ nhu cÇu ph¸t triÓn khu d©n c­ l©n cËn. 

KCN cã diÖn tÝch 181,80ha trong ®ã 94,1ha (chiÕm 52%) dµnh cho nhµ x­ëng s¶n xuÊt. Quy m« l« ®Êt TTCN tõ 1.000m2 ®Õn 4.000m2. Quy m« l« ®Êt c«ng nghiÖp nhÑ tõ 5.000m2 ®Õn 20.000m2. ChiÒu réng lßng ®­êng cña c¸c tuyÕn giao th«ng chÝnh lµ 3-4 lµn xe, c¸c ®­êng giao th«ng khu vùc néi bé lµ 2 lµn xe.

KCN vµ khu d©n c­ (40ha) ®­îc t¸ch biÖt bëi tuyÕn giao th«ng chÝnh ®i néi thµnh vµ d¶i c©y xanh c«ng céng c¸ch ly. 

§©y lµ m« h×nh ®¶m b¶o sù ph¸t triÓn kh«ng gian ®ång bé, æn ®Þnh vµ trong mèi quan hÖ t­¬ng t¸c chÆt chÏ cña hai khu vùc chøc n¨ng chÝnh trong ®« thÞ. M« h×nh nµy ®ang ®­îc häc tËp, rót kinh nghiÖm vµ cã kh¶ n¨ng nh©n réng ë c¸c thµnh phè.

Chi phÝ x©y dùng h¹ tÇng KCN nµy lµ kho¶ng 2,0 tû ®ång/ha, chØ b»ng  75-80% chi phÝ ®èi víi c¸c KCN lín hiÖn nay (kho¶ng 2,5-2,8 tû ®ång/ha). H×nh thøc ®Çu t­ x©y dùng nµy ®· mang l¹i hiÖu qu¶ kinh tÕ cao cho C«ng ty ph¸t triÓn h¹ tÇng KCN trong n­íc (8).
Tuy nhiªn, trong KCN ch­a quy ho¹ch kh«ng gian ph¸t triÓn cho c¸c DNCNV&N d¹ng gia ®×nh c¸ thÓ ®ang cã nhu cÇu rÊt lín vµ chiÕm ®a sè (chiÕm trªn 90% c¸c DN ngoµi Nhµ n­íc). HÖ thèng cÊp n­íc sö dông nguån cÊp tõ nhµ m¸y n­íc cña ®« thÞ, kh«ng cã tr¹m cÊp n­íc riªng sÏ kh«ng thÓ ®¶m b¶o sù ph¸t triÓn tr­íc m¾t. C¸c nhµ m¸y hay côm nhµ m¸y ph¶i cã thiÕt bÞ xö lý n­íc th¶i côc bé. HÖ thèng tho¸t n­íc bÈn chung víi hÖ thèng tho¸t n­íc m­a, vÒ t­¬ng lai sÏ ®­îc ph©n t¸ch b»ng c¸c cèng trµn, kh«ng thÓ ®¶m b¶o yªu cÇu vÖ sinh m«i tr­êng, ®Æc biÖt víi KCN cã quy m« gÇn 200ha.

H×nh 1.9. Quy ho¹ch tæng thÓ KCN T©n T¹o

1.4. KÕt luËn ch­¬ng I

Qua c¸c ph©n tÝch t×nh h×nh thùc tÕ vµ mong muèn ph¸t triÓn cña c¸c DNCNV&N còng nh­ cña c¸c cÊp qu¶n lý ë Hµ Néi, cã thÓ ®­a ra c¸c kÕt luËn sau ®©y :

· C¸c DNCNV&N ®ang ph¸t triÓn m¹nh mÏ theo c¬ chÕ thÞ tr­êng vµ ®ãng vai trß quan träng trong c¬ cÊu c«ng nghiÖp ®« thÞ. Sù ph¸t triÓn cña DNCNV&N phï hîp víi ®Þnh h­íng ph¸t triÓn cña Nhµ n­íc vµ ®­îc Nhµ n­íc khuyÕn khÝch, hç trî vµ t¹o ®iÒu kiÖn ph¸t huy. 

· Qu¸ tr×nh h×nh thµnh vµ ph¸t triÓn c¸c DN nµy mang nh÷ng tÝnh chÊt, ®Æc ®iÓm  riªng cña s¶n xuÊt võa vµ nhá, n»m trong mèi quan hÖ kh¨ng khÝt víi khu vùc ë, th­¬ng m¹i, dÞch vô, c«ng céng,...cña ®« thÞ.

· Víi tèc ®é t¨ng tr­ëng nh­ hiÖn nay, c¸c DNCNV&N ë Hµ Néi cÇn mét quü ®Êt rÊt lín  ®Ó ph¸t triÓn vµ ®¶m b¶o m«i tr­êng.

· C¸c KCN tËp trung hiÖn nay cßn bá trèng rÊt nhiÒu nh­ng ch­a ph¶i lµ ®Þa ®iÓm thÝch hîp cho c¸c DNCNV&N víi c¸c ®Æc tr­ng ®· ph©n tÝch. CÇn ph¶i cã biÖn ph¸p chuyÓn ®æi mét phÇn quü ®Êt nµy cho c¸c DNCNV&N. C¸c KCN cho DNCNV&N ®· ®­îc x©y dùng thö nghiÖm nh­ng b¶n chÊt vÉn lµ c¸c KCN tËp trung chia l« nhá, ch­a cã sù thay ®æi thùc sù vÒ c¬ cÊu tæ chøc. 

· VÊn ®Ò quan träng nhÊt hiÖn nay kh«ng ®¬n thuÇn chØ lµ viÖc chuyÓn ®æi c¸c quü ®Êt c«ng nghiÖp cßn trèng cho c¸c DNCNV&N mµ lµ viÖc t×m ra mét m« h×nh khu vùc ph¸t triÓn míi cho c¸c DN nµy. M« h×nh ®Ò xuÊt ph¶i ®¶m b¶o:

Thø nhÊt, phï hîp nhÊt víi lo¹i h×nh, tÝnh chÊt vµ ®Æc ®iÓm  cña DNCNV&N, ®Æc biÖt lµ lo¹i h×nh tæ chøc kÕt hîp s¶n xuÊt-kinh doanh víi ë chiÕm mét sè l­îng lín.

Thø hai, cã kh¶ n¨ng ®¸p øng ®Çy ®ñ nhÊt c¸c nhu cÇu ph¸t triÓn cña DN tr­íc m¾t còng nh­ l©u dµi.

Thø ba, cã kh¶ n¨ng thay ®æi linh ho¹t theo c¸c biÕn ®éng cña kinh tÕ x· héi.

Thø t­, ®¶m b¶o sù ph¸t triÓn cña tÊt c¶ c¸c lo¹i h×nh KCN còng nh­ sù ph¸t triÓn bÒn v÷ng chung cña toµn ®« thÞ. 

· Do yªu cÇu trªn, khu vùc dµnh cho sù ph¸t triÓn cña c¸c DNCNV&N mang nh÷ng ®Æc tr­ng hoµn toµn kh¸c so víi KCN hiÖn hµnh. §ã lµ mét khu vùc ph¸t triÓn hçn hîp ®a chøc n¨ng cña ®« thÞ, ®­îc gäi lµ “KCN cho c¸c DNCNV&N”. 
· §Ó thùc hiÖn viÖc quy ho¹ch x©y dùng KCN nµy, chóng ta cÇn nghiªn cøu rÊt nhiÒu c¸c c¬ së vÒ tæ chøc qu¶n lý, luËt ph¸p, thuÕ, ®Çu t­,... Trong giíi h¹n nghiªn cøu cña luËn v¨n, ®Ò tµi tËp trung ph©n tÝch c¸c c¬ së ®Ó h×nh thµnh vµ ph¸t triÓn kh«ng gian KCN cho c¸c DNCNV&N.

Ch­¬ng Ii.

C¬ së h×nh thµnh vµ ph¸t triÓn

KCN  Cho c¸c DNCNV&N ë Hµ Néi

Trong ch­¬ng II, luËn v¨n tËp trung ph©n tÝch c¸c c¬ së, yÕu tè ¶nh h­ëng, c¸c yªu cÇu ®Æt ra ®èi víi sù h×nh thµnh kh«ng gian ph¸t triÓn KCN cho c¸c DNCNV&N. C¸c c¬ së trùc tiÕp sÏ ®­îc tr×nh bµy cô thÓ theo c¸c phÇn riªng. C¸c c¬ së gi¸n tiÕp sÏ ®­îc tr×nh bµy xen kÏ trong c¸c phÇn ®ã. 

2.1. Kh¸i niÖm chung vÒ KCN cho c¸c DNCNV&N

2.1.1. Kh¸i niÖm chung. VÞ trÝ cña KCN cho c¸c DNCNV&N trong tæng thÓ c¸c KCN 

C¸c DNCN ph¸t triÓn tõ s¶n xuÊt nhá lªn s¶n xuÊt lín cïng víi sù ®éc lËp dÇn dÇn cña c¸c bé phËn chøc n¨ng. M« h×nh KCN tËp trung cho c¸c DNCN ®ang ph¸t triÓn hiÖn nay lµ sù t¸ch biÖt hoµn toµn gi÷a khu vùc s¶n xuÊt vµ khu vùc ë. Tuy nhiªn, viÖc thùc hiÖn ®ång bé ngay m« h×nh t¸ch biÖt nµy lµ kh«ng thÓ, c¸c DNCN cÇn ph¶i tr¶i qua c¸c m« h×nh chuyÓn tiÕp d¹ng hçn hîp thêi kú qu¸ ®é. §ã chÝnh lµ m« h×nh KCN cho c¸c DNCNV&N.
KCN cho c¸c DNCNV&N ®­îc hiÓu lµ KCN tËp trung d¹ng thø t­ ngoµi ba d¹ng KCN hiÖn nay lµ KCN,  KCX vµ KCNC. KCN nµy lµ mét khu vùc chøc n¨ng hçn hîp cña ®« thÞ, ph¸t triÓn theo yªu cÇu cña nÒn kinh tÕ thÞ tr­êng, trong ®ã ho¹t ®éng s¶n xuÊt võa vµ nhá lµ chñ yÕu, bªn c¹nh ®ã lµ c¸c ho¹t ®éng dÞch vô c«ng céng vµ ë nh»m phôc vô s¶n xuÊt.(Xem H×nh 2.2)

T¹i c¸c n­íc ph¸t triÓn nh­ §øc, Mü vµ c¸c n­íc ®ang ph¸t triÓn trong khu vùc nh­ Ên §é, In®«nªxia, khu vùc ho¹t ®éng hçn hîp cho c¸c DNCN nhÑ vµ TTCN trong ®« thÞ lµ rÊt phæ biÕn vµ rÊt phï hîp víi sù ph¸t triÓn cña c¸c DNCNV&N. T¹i ViÖt Nam, viÖc quy ho¹ch vµ x©y dùng c¸c khu vùc ph¸t triÓn nh­ vËy lµ tÊt yÕu. 

2.1.2. Vai trß KCN cho c¸c DNCNV&N  

KCN cho c¸c DNCNV&N d¹ng hçn hîp ra ®êi sÏ ®ãng mét vai trß rÊt quan träng cho sù ph¸t triÓn c«ng nghiÖp Thñ ®«: 

· §¸p øng vµ ph¸t huy kh¶ n¨ng ph¸t triÓn cña mét nguån néi lùc quan träng. Thu hót ®Çu t­ tõ c¸c nguån lùc kh¸c.

· DÇn dÇn h×nh thµnh mét khu vùc s¶n xuÊt míi ®a d¹ng vµ n¨ng ®éng trong c¬ cÊu c«ng nghiÖp ®« thÞ hiÖn ®¹i, ®¶m b¶o sù ph¸t triÓn bÒn v÷ng chung cña ®« thÞ. Gãp phÇn h×nh thµnh mét bé mÆt míi cña ®« thÞ.

Trong ®iÒu kiÖn c¬ së h¹ tÇng thÊp kÐm, ®Æc biÖt lµ hÖ thèng giao th«ng ®« thÞ ch­a hoµn chØnh, khi ®­a c¸c DNCN vµo KCN d¹ng thø t­ sÏ gi¶i quyÕt ®­îc c¸c vÊn ®Ò :

+ Gi¶m møc ®é chÊt t¶i d©n sè, s¶n xuÊt, vËn chuyÓn, chÊt th¶i trong néi thÞ.

+ Tõng b­íc t¸ch rêi vµ c¸ch ly khu vùc s¶n xuÊt vµ ë, gi¶m thiÓu c¸c t¸c ®éng xÊu lÉn nhau.

+ T¹o thªm nhiÒu viÖc lµm míi cho ng­êi lao ®éng

+ Gi¶i quyÕt mèi liªn hÖ gi÷a s¶n xuÊt vµ ë khi ®­a c¸c c¬ së s¶n xuÊt võa vµ nhá ra khái néi thÞ. 

+ Gi¶i quyÕt mét sè vÊn ®Ò x· héi kh¸c

2.2. C¬ së vÒ sù ph¸t triÓn cña c¸c DNCNV&N ë Hµ Néi 

2.2.1. Qu¸ tr×nh ph¸t triÓn kh«ng gian cña c¸c DNCNV&N

Qu¸ tr×nh ph¸t triÓn cña DNCNV&N, c¸c yÕu tè t¸c ®éng tíi qu¸ tr×nh ph¸t triÓn, m« h×nh tæ chøc vµ nhu cÇu kh«ng gian ®Æt ra ®­îc tæng hîp trong H×nh 2.3. 

C¸c DN gia ®×nh c¸ thÓ lµ giai ®o¹n ph¸t triÓn ®Çu tiªn cña DN, cã nguån vèn vµ sè lao ®éng rÊt Ýt ái, s¶n xuÊt riªng lÎ theo thêi vô, yªu cÇu kh«ng gian chØ lµ mét mÆt b»ng x­ëng rÊt nhá (20-50m2) hay mét l« ®Êt rÊt nhá n»m cËn kÒ víi khu vùc ë. Bé phËn s¶n xuÊt lu«n cã xu h­íng ph¸t triÓn m¹nh nhÊt, t¸ch rêi tr­íc nhÊt. C¸c c¬ së s¶n xuÊt vÖ tinh h×nh thµnh trong ®« thÞ vµ sau ®ã lµ sù di chuyÓn c¸c c¬ së s¶n xuÊt ra khái ®« thÞ khi DN ®· lín m¹nh. Qu¸ tr×nh biÕn ®æi ®ã g¾n víi c¸c h×nh thøc tæ chøc vµ nhu cÇu sö dông kh«ng gian rÊt linh ho¹t vµ kh¸c nhau.

· Kh«ng gian ph¸t triÓn cña c¸c DNCNV&N phô thuéc vµo rÊt nhiÒu yÕu tè nh­ng chñ yÕu lµ yÕu tè s¶n xuÊt vµ kh¶ n¨ng ph¸t triÓn cña DN. 

C¸c yÕu tè t¸c ®éng chÝnh ®Õn mÆt b»ng s¶n xuÊt nh­ sau:

· Ngµnh nghÒ s¶n xuÊt, c«ng nghÖ s¶n xuÊt

· Nhu cÇu sö dông lao ®éng.

· C¸c yªu cÇu vÒ vÖ sinh m«i tr­êng.

Kh¶ n¨ng ph¸t triÓn lµ yÕu tè quyÕt ®Þnh tíi sù thay ®æi nhu cÇu kh«ng gian cña DN. Theo nhãm nghiªn cøu JICA (8), cã bèn m« h×nh t¨ng tr­ëng cña DNCNV&N:

· M« h×nh 1: C¸c DNCNV&N ®¹t ®­îc tèc ®é t¨ng tr­ëng cao vµ trë thµnh DNL&T. C¸c DN nµy biÕn ®æi nhanh chãng, c¸c nhu cÇu vÒ kh«ng gian tæ chøc th­êng xuyªn thay ®æi, më réng.

· M« h×nh 2: C¸c DNCNV&N lóc ®Çu ®¹t tèc ®é t¨ng tr­ëng nhanh, tuy nhiªn sÏ dõng l¹i sau khi trë thµnh DNL&T. Nhu cÇu kh«ng gian cña c¸c DN nµy thay ®æi nhanh trong thêi gian ®Çu. 

· M« h×nh 3: C¸c DNCN ®¹t møc ®é t¨ng tr­ëng nhÊt ®Þnh nh­ng kh«ng v­ît khái møc cña DNV&N. C¸c DN nµy thuéc lo¹i æn ®Þnh, Ýt biÕn ®æi, nhu cÇu sö dông kh«ng gian cè ®Þnh vµ l©u dµi.

· M« h×nh 4: C¸c DNCNV&N kh«ng ®¹t ®­îc sù t¨ng tr­ëng vµ tiÕp tôc lµ c¸c DN nhá. C¸c DN nµy h×nh thµnh vµ kÕt thóc trong thêi gian ng¾n, nhu cÇu sö dông kh«ng gian t¹m thêi, kh«ng æn ®Þnh.

§Ó cã søc ®Èy cho sù t¨ng tr­ëng vµ ph¸t triÓn kinh tÕ ë ViÖt Nam th× cÇn ph¶i nu«i d­ìng c¸c DN thuéc lo¹i 1 vµ 2. Tuy nhiªn c¸c DN lo¹i 3 vµ 4 lµ c¬ së bªn d­íi cho sù ph¸t triÓn cña c¸c DN lo¹i 1 vµ 2 (8). C¸c m« h×nh t¨ng tr­ëng sÏ lu«n tån t¹i song song vµ do ®ã, nhu cÇu kh«ng gian cña DN sÏ biÕn ®æi rÊt ®a d¹ng theo c¸c m« h×nh t¨ng tr­ëng.

H×nh thøc tæ chøc vµ vÞ trÝ cña DN trong ®« thÞ còng cã ¶nh h­ëng quan träng tíi nhu cÇu kh«ng gian cña DN.

· §èi víi c¸c DNCN d¹ng ®éc lËp (tõ 30-200 lao ®éng), nhu cÇu diÖn tÝch ®­îc thèng kª nh­ sau (víi tû lÖ c¸c l« ®Êt XNCN lµ 60-65% diÖn tÝch KCN):

B¶ng 2.1. Nhu cÇu diÖn tÝch c¸c DN d¹ng ®éc lËp

	TT
	Nhu cÇu lao ®éng (ng­êi)
	Nhu cÇu diÖn tÝch (ha)
	ChØ tiªu lao ®éng/ha

	1
	50-200
	0,15-0,8
	200-250

	2
	30-50
	0,08-0,25
	250-300


(Nguån: Nhãm nghiªn cøu JICA(8))

C¸c KCN cho DNCNV&N dù kiÕn hiÖn nay ®Òu chia l« theo c¸c m«dul 0,1-0,5ha, chØ tiªu lao ®éng lµ 150-200 lao ®éng/ha, trong ®ã tû lÖ c¸c l« ®Êt XNCN lµ 60-65%.

· §èi víi c¸c DNCN cì nhá vµ rÊt nhá d­íi 30 lao ®éng (phÇn lín lµ c¸c DN gia ®×nh c¸ thÓ), nhu cÇu diÖn tÝch cho mçi ngµnh nghÒ s¶n xuÊt rÊt kh¸c nhau.  Qua tæng hîp c¸c tµi liÖu vµ ®iÒu tra, s¬ bé cã thÓ ®­a ra c¸c nhu cÇu diÖn tÝch tèi thiÓu cña c¸c DN nµy vµ so s¸nh víi tiªu chuÈn diÖn tÝch hiÖn nay ë c¸c n­íc ph¸t triÓn (víi mËt ®é x©y dùng trong l« ®Êt lµ 60-70%) nh­ sau :

B¶ng 2.2. Nhu cÇu diÖn tÝch cña c¸c DNCN nhá vµ rÊt nhá

	TT
	Ngµnh nghÒ c«ng nghiÖp
	Nhu cÇu lao ®éng (ng­êi)
	Nhu cÇu diÖn tÝch (m2)
	Tiªu chuÈn diÖn tÝch (m2 sµn/lao ®éng)(11)

	1
	C«ng nghiÖp ®iÖn vµ ®iÖn tö
	5-30
	50-400
	13-17,5

	2
	C«ng nghiÖp c¬ khÝ chÕ t¹o
	5-30
	100-1200
	20-45

	3
	C«ng nghiÖp dÖt may
	5-30
	50-600
	11-28

	4
	C«ng nghiÖp ®å da, giÇy dÐp
	5-30
	80-1500
	24-30

	5
	C«ng nghiÖp chÕ biÕn l­¬ng thùc thùc phÈm
	5-30
	100-1500
	-

	6
	C«ng nghiÖp chÕ biÕn s¶n xuÊt nhùa
	5-30
	100-800
	24-32

	7
	C«ng nghiÖp chÕ biÕn gç, song, m©y, ®å thñ c«ng mü nghÖ
	10-30
	150-1500
	40-46


(Nguån : Nhãm nghiªn cøu JICA(8), Phßng Th­¬ng m¹i vµ C«ng nghiÖp ViÖt Nam vµ kÕt qu¶ ®iÒu tra)

Nhu cÇu diÖn tÝch thùc tÕ cho s¶n xuÊt cña c¸c DNCN nhá vµ rÊt nhá ë Hµ Néi lµ rÊt thÊp so víi tiªu chuÈn c¸c n­íc ph¸t triÓn, kho¶ng 300-350 lao ®éng/ha. Khi quy ho¹ch x©y dùng cÇn n©ng cao nhu cÇu nµy. 

§Ó ®¶m b¶o c¸c yªu cÇu vÒ vÖ sinh m«i tr­êng vµ diÖn tÝch s¶n xuÊt, diÖn tÝch ë, còng nh­ c¸c yªu cÇu chung vÒ c¶nh quan, kiÕn tróc vµ quy ho¹ch, theo kinh nghiÖm mét sè khu vùc cho DNCNV&N trªn thÕ giíi, c¸c l« ®Êt DN gia ®×nh hçn hîp kh«ng nªn nhá h¬n 200m2 (mËt ®é x©y dùng kh«ng nªn lín h¬n 70%). §èi víi c¸c nhu cÇu diÖn tÝch nhá h¬n cÇn ph¶i x©y dùng c¸c nhµ x­ëng cho thuª hoÆc h×nh thµnh c¸c d·y nhµ x­ëng liªn kÕ.

· Cïng víi sù ph¸t triÓn cña bé phËn s¶n xuÊt, bé phËn kinh doanh sÏ ph¸t triÓn víi c¸c yªu cÇu cao h¬n hiÖn nay. T¹i ®©y sÏ diÔn ra c¸c ho¹t ®éng qu¶n lý giao dÞch th­¬ng m¹i trao ®æi th«ng tin (kiÓu c¸c v¨n phßng), c¸c ho¹t ®éng kinh doanh (kiÓu cöa hµng), c¸c ho¹t ®éng qu¶ng c¸o s¶n phÈm (kiÓu phßng tr­ng bµy) vµ mét sè c¸c ho¹t ®éng kh¸c. Nhu cÇu diÖn tÝch sÏ t¨ng m¹nh.

· Bé phËn ë ®­îc x¸c ®Þnh trªn c¬ së chÝnh lµ nhu cÇu sö dông cña chñ DN cïng gia ®×nh. Dùa trªn sè liÖu ®iÒu tra vÒ quy m« vµ ph­¬ng thøc qu¶n lý hiÖn nay cña c¸c DN, bé phËn nµy dao ®éng trong kho¶ng tõ 4-8 ng­êi. Tiªu chuÈn diÖn tÝch vµ chÊt l­îng ë lÊy theo tiªu chuÈn c¸c nhµ ë ®« thÞ: kho¶ng tõ 25-30m2 sµn/ng­êi.

Ngoµi ra, n¬i ë cña c«ng nh©n ngoµi gia ®×nh còng cÇn ph¶i quan t©m xem xÐt. Mét sè c«ng nh©n ngo¹i tØnh khi ch­a cã ®iÒu kiÖn t×m chç ë riªng sÏ ë cïng víi n¬i lao ®éng. Tuy nhiªn tiªu chuÈn vÒ diÖn tÝch còng nh­ chÊt l­îng ë sÏ kÐm h¬n so víi bé phËn ë chÝnh. Tiªu chuÈn kiÓu nhµ ë ký tóc x¸ lµ rÊt thÝch hîp cho bé phËn nµy: 4-5m2 sµn ë/ng­êi.
2.2.2. VÞ trÝ

§Þa ®iÓm x©y dùng lµ yªu cÇu ®Æt ra tr­íc tiªn cho mçi DN. §èi víi c¸c DN s¶n xuÊt võa vµ nhá ë Hµ Néi hiÖn nay th× hiÖu qu¶ kinh tÕ lµ vÊn ®Ò quan träng hµng ®Çu khi x¸c ®Þnh vÞ trÝ. HiÖu qu¶ ®ã lµ tæng hîp cña c¸c vÊn ®Ò chñ yÕu sau:

· §Æc ®iÓm l« ®Êt : gi¸ c¶, diÖn tÝch, kh¶ n¨ng x©y dùng, ..

· Nhu cÇu kh«ng gian vµ kh¶ n¨ng tµi chÝnh cña DN : DN cã ®ñ tiÒn ®Ó mua hoÆc thuª l« ®Êt víi diÖn tÝch mong muèn kh«ng?

· §Æc ®iÓm tæ chøc cña DN : DN d¹ng ®éc lËp hay DN d¹ng hçn hîp

· ThÞ tr­êng cung cÊp nguyªn liÖu vµ tiªu thô s¶n phÈm : Cã thuËn tiÖn cho thÞ tr­êng hay kh«ng? §Æc biÖt lµ vÞ trÝ kinh doanh cña DN.

· Kh¶ n¨ng cña hÖ thèng h¹ tÇng kü thuËt, giao th«ng ®« thÞ : C¸c ®­êng h¹ tÇng cã ®¶m b¶o cho ho¹t ®éng s¶n xuÊt hay kh«ng? Tr­íc hÕt lµ ®­êng cÊp n­íc vµ cÊp ®iÖn. Giao th«ng cã ®¶m b¶o viÖc vËn chuyÓn nhanh chãng hµng hãa hay kh«ng?

· Kho¶ng c¸ch tíi khu d©n c­ : Cã ®¶m b¶o thuËn tiÖn cho ng­êi lao ®éng tíi ®ã lµm viÖc kh«ng?

Theo kinh nghiÖm cña c¸c DNCN t¹i thµnh phè Hå ChÝ Minh, DNCN cã thÓ ®¹t ®­îc hiÖu qu¶ kinh tÕ cao khi di chuyÓn ra khái trung t©m ®« thÞ. C¸c DN b¸n diÖn tÝch ®Êt ®ai hiÖn cã trong khu trung t©m víi gi¸ cao cho c¸c môc ®Ých th­¬ng m¹i dÞch vô hay c«ng céng. Sau ®ã DN mua l« ®Êt ë c¸c khu ngo¹i thÞ víi gi¸ chØ b»ng 1/4 hoÆc 1/5, thËm chÝ cã nhiÒu khu vùc chØ b»ng 1/10 gi¸ b¸n ®Êt cò, hoÆc thuª l¹i c¸c l« ®Êt. Sè tiÒn d­ ra dµnh cho viÖc x©y dùng nhµ x­ëng vµ ®Çu t­ vµo c«ng nghÖ s¶n xuÊt. C¸c vÊn ®Ò vÒ m«i tr­êng vµ c¸c ¶nh h­ëng kh¸c ®­îc gi¶i quyÕt, ho¹t ®éng s¶n xuÊt vµ kinh doanh cña DN ®­îc ph¸t triÓn.

Theo kinh nghiÖm cña c¸c n­íc ph¸t triÓn vµ ®ang ph¸t triÓn trong khu vùc, ho¹t ®éng cña tõng DNCNV&N vµ sù hîp t¸c s¶n xuÊt gi÷a c¸c DN ë ViÖt Nam sÏ thay ®æi dÇn dÇn theo c¬ chÕ cung-cÇu cña nÒn kinh tÕ thÞ tr­êng. C¸c DN sÏ ho¹t ®éng theo xu h­íng chuyªn m«n hãa vµ hîp t¸c hãa cao theo tõng c«ng ®o¹n s¶n xuÊt, trë thµnh bé phËn hç trî kh«ng thÓ thiÕu cña c¸c DNCNL&T (8). Khi nguån nguyªn liÖu vµ thÞ tr­êng tiªu thô thay ®æi, ­u thÕ vÒ vÞ trÝ thuËn lîi trong néi thÞ cña DN tr­íc ®©y kh«ng cßn cã gi¸ trÞ cao n÷a mµ dÇn dÇn chuyÓn sang c¸c ­u thÕ vÒ c«ng nghÖ vµ quy m« s¶n xuÊt. Cïng víi sù ph¸t triÓn lín m¹nh, c¸c DN sÏ chuyÓn dÇn tíi nh÷ng n¬i cã nhiÒu thuËn lîi vÒ kh«ng gian s¶n xuÊt vµ hîp t¸c. Sù di chuyÓn nµy phï hîp víi c¸c DNCN d¹ng ®éc lËp vµ cã triÓn väng ph¸t triÓn.

§èi víi c¸c DNCNV&N gia ®×nh c¸ thÓ quy m« nhá vµ rÊt nhá chiÕm ®a sè th× m«i tr­êng ho¹t ®éng vµ hiÖu qu¶ kinh tÕ kh«ng thÓ t¸ch rêi khu d©n c­ tËp trung. §©y lµ ®iÒu kiÖn cÇn thiÕt, ®em l¹i rÊt nhiÒu thuËn lîi cho DN nh­ng mang l¹i nh÷ng bÊt lîi cho toµn thÓ céng ®ång. Gi¶m thiÓu kho¶ng c¸ch gi÷a n¬i ë vµ n¬i lµm viÖc lµ mét xu h­íng ph¸t triÓn cña d©n c­ ®« thÞ, t¹o ®iÒu kiÖn thuËn lîi cho sinh ho¹t vµ lµm viÖc cña ng­êi lao ®éng, gi¶m mËt ®é giao th«ng vµ ph­¬ng tiÖn vËn chuyÓn. Trong ®iÒu kiÖn c¬ së h¹ tÇng kü thuËt vµ h¹ tÇng x· héi hiÖn nay ë Hµ Néi, c¸c DNCN gia ®×nh c¸ thÓ rÊt khã ho¹t ®éng hiÖu qu¶ nÕu ph¶i di chuyÓn ra xa. V× vËy, nÕu bè trÝ c¸c DN ë gÇn khu vùc d©n c­ th× cÇn ph¶i cã biÖn ph¸p b¶o vÖ m«i tr­êng thÝch hîp.

VÞ trÝ thuËn lîi cña s¶n xuÊt võa vµ nhá vÉn lµ n»m liÒn kÒ víi c¸c khu d©n c­. C¸c DNCNV&N s¶n xuÊt phô trî cho c¸c DNCNL&T sÏ cã xu h­íng n»m gÇn c¸c KCN tËp trung.

2.2.3. Tæ chøc kh«ng gian trong DN 

H×nh thøc tæ chøc kh«ng gian trong DN ®­îc xuÊt ph¸t tõ c¸c m« h×nh tæ chøc (®éc lËp hay kÕt hîp), nh»m môc ®Ých tr­íc tiªn lµ ®em l¹i hiÖu qu¶ kinh tÕ cho DN vµ phï hîp víi sù ph¸t triÓn bÒn v÷ng chung cña c¸c khu vùc xung quanh. C¸c yÕu tè chÝnh ¶nh h­ëng tíi viÖc tæ chøc kh«ng gian trong DN nh­ sau:

· Ngµnh nghÒ  s¶n xuÊt, c«ng nghÖ s¶n xuÊt

· Quy m« s¶n xuÊt, quy m« lao ®éng

· Kh¶ n¨ng tµi chÝnh vµ kh¶ n¨ng ph¸t triÓn cña DN
· C¸c ®iÒu kiÖn ®¶m b¶o kü thuËt vµ vÖ sinh m«i tr­êng
· C¸c ®iÒu kiÖn khÝ hËu
· C¸c tiªu chuÈn quy ph¹m
· C¸c khu vùc ph¸t triÓn xung quanh
· M« h×nh kÕt hîp s¶n xuÊt-kinh doanh vµ ë

C¸c DN gia ®×nh c¸ thÓ lµ DN cã nhu cÇu h×nh thµnh vµ ph¸t triÓn n¨ng ®éng m¹nh mÏ nhÊt, chiÕm ®a sè trong c¸c DNCNV&N ë nh÷ng n­íc ®ang ph¸t triÓn (1). §Ó phï hîp víi qu¸ tr×nh ph¸t triÓn chung cña ®« thÞ, h¹n chÕ tèi thiÓu c¸c ®e do¹ vÒ m«i tr­êng vµ x· héi, m« h×nh hçn hîp nµy sÏ ®­îc ph¸t triÓn víi c¸c gi¶i ph¸p tæ chøc kh«ng gian míi. 

Yªu cÇu ®Æt ra lµ ph¶i ®¶m b¶o ®­îc sù t¸ch biÖt gi÷a luång ng­êi ë vµ luång s¶n xuÊt-chÊt th¶i vµ ph¶i ®¶m b¶o kho¶ng c¸ch ly hîp lý gi÷a c¸c bé phËn chøc n¨ng. Trong l« ®Êt sÏ h×nh thµnh ba bé phËn chøc n¨ng víi ba møc ®é vÖ sinh m«i tr­êng kh¸c nhau: s¶n xuÊt, ë vµ bé phËn ®Öm ng¨n c¸ch gi÷a hai bé phËn trªn. Kh«ng gian ®­îc ph©n t¸ch víi c¸c lèi ra vµo riªng biÖt cho c¸c luång sinh ho¹t vµ s¶n xuÊt-chÊt th¶i. Kh«ng gian mÆt tiÒn ®­îc tËn dông triÖt ®Ó cho c¸c ho¹t ®éng qu¶ng c¸o vµ kinh doanh. Kh«ng gian ®Öm cã thÓ lµ s©n, v­ên c©y, chç ®Ó s¶n phÈm ngoµi trêi,... (Xem H×nh 2.4)

· M« h×nh  ®éc lËp

Sù më réng vµ ®éc lËp bé phËn s¶n xuÊt lµ xu h­íng ph¸t triÓn tÊt yÕu cña c¸c DN. M« h×nh tæ chøc ®éc lËp sÏ tiÕp tôc ph¸t triÓn m¹nh víi yªu cÇu bé phËn s¶n xuÊt ngµy cµng hiÖn ®¹i vµ ®¶m b¶o c¸ch ly râ rµng víi khu d©n c­. Kh«ng gian mÆt tiÒn ®­îc tËn dông cho c¸c ho¹t ®éng qu¶ng c¸o vµ kinh doanh. (Xem H×nh 2.4)

· C¸c biÖn ph¸p tæ chøc kh«ng gian gi¶m thiÓu t¸c ®éng xÊu vÒ mÆt m«i tr­êng ®ãng vai trß quan träng trong ®iÒu kiÖn hiÖn nay vµ cÇn ®­îc ¸p dông trong DN: c¸c gi¶i ph¸p th«ng giã, chiÕu s¸ng tù nhiªn, x©y dùng kh«ng gian ng¨n c¸ch nguån « nhiÔm, kh«ng gian th«ng tho¸ng c¸ch ly,..(Xem Phô lôc 2)

2.2.4. C¸c d¹ng nhµ x­ëng cho thuª

Theo kinh nghiÖm x©y dùng c«ng nghiÖp, TTCN trªn thÕ giíi th× c¸c d¹ng nhµ x­ëng tiªu chuÈn (modul c«ng nghiÖp) cho thuª sÏ gi¶i quyÕt hiÖu qu¶ tõ nhu cÇu mÆt b»ng rÊt nhá cña c¸c DNCN gia ®×nh míi thµnh lËp chØ cã 1-2 ng­êi ®Õn nhu cÇu mÆt b»ng lín cña c¸c DNCN cã vµi tr¨m c«ng nh©n.(11)
Mét sè c¸c DN nhá kh«ng ®ñ kh¶ n¨ng tµi chÝnh ®Ó võa thuª ®Êt võa x©y dùng nhµ x­ëng míi hay DN cÇn ngay c¸c mÆt b»ng cã s½n sÏ sö dông nhµ x­ëng nµy. C¸c DN cã nhu cÇu thuª nhµ x­ëng s¶n xuÊt cao lµ c¸c ngµnh c«ng nghiÖp nhÑ : dÖt may, ®iÖn vµ ®iÖn tö, .. vµ c¸c ngµnh nghÒ thñ c«ng nghiÖp : ®å gç, ®å thñ c«ng mü nghÖ, ..

C¸c x­ëng s¶n xuÊt thÊp tÇng vµ cao tÇng (5-6 tÇng) ®­îc x©y dùng víi nhiÒu quy m« sµn kh¸c nhau ®Ó phôc vô ®­îc mäi lo¹i h×nh DN. Trong ®iÒu kiÖn ViÖt Nam hiÖn nay, chiÒu cao c«ng tr×nh kh«ng nªn lín h¬n 3 tÇng ®Ó thuËn tiÖn cho viÖc vËn chuyÓn hµng ho¸ c«ng nghiÖp. C¸c c«ng tr×nh thÊp tÇng sö dông kÕt cÊu chÝnh lµ thÐp vµ c¸c vËt liÖu bao che nhÑ. C¸c c«ng tr×nh cao tÇng sö dông bªt«ng cèt thÐp ®Ó ®¶m b¶o tèt nhÊt c¸c yªu cÇu vÒ l¾p ®Æt thiÕt bÞ s¶n xuÊt, vÖ sinh vµ phßng ho¶. 

C¸c bé phËn chøc n¨ng trong nhµ cã thÓ bao gåm: khu v¨n phßng, qu¶n lý vµ phôc vô c«ng céng, khu s¶n xuÊt, khu vÖ sinh, khu giao th«ng vËn chuyÓn hµng hãa, khu h¹ tÇng kü thuËt.

C¸c DN cïng hoÆc gÇn møc ®é vÖ sinh m«i tr­êng nªn bè trÝ trong cïng mét nhµ, mét tÇng . Møc ®é vÖ sinh t¨ng dÇn tõ tÇng 1 ®Õn tÇng 3.

C¸c nguyªn t¾c tæ chøc nhµ x­ëng s¶n xuÊt x©y dùng s½n tr×nh bµy trong H×nh 2.4.

· §èi víi khu nhµ x­ëng 1 tÇng : Tæ chøc s©n chung réng lµm n¬i tËp kÕt nguyªn vËt liÖu vµ s¶n phÈm. C¸c x­ëng s¶n xuÊt h­íng ra s©n chung. C¸c bé phËn phôc vô nh­ kho, vÖ sinh, hay chç ë cña ng­êi lao ®éng ë phÝa sau. 

· §èi víi khu nhµ x­ëng cao tÇng : Cã c¸c h×nh thøc tæ chøc nh­ sau:

· Ph©n chia theo chiÒu ®øng : Mçi DN sö dông mét kh«ng gian theo mÆt b»ng tõ tÇng 1 lªn c¸c tÇng trªn, cã cÇu thang riªng.

· Ph©n chia theo tÇng  : Mçi DN sö dông mét tÇng hay mét phÇn cña tÇng, cã cÇu thang chung vµ c¸c hµnh lang

· Ph©n kho¶ng nhá : Kh«ng gian tÇng ®­îc chia thµnh c¸c phßng nhá, chØ cã cöa tr­íc.

· Ph©n kho¶ng bÊt kú : C¸c DN sö dông mÆt b»ng theo thêi gian, rÊt Ýt thÊy hiÖn nay.

2.2.5. VÊn ®Ò c¬ së h¹ tÇng vµ gi¶i quyÕt « nhiÔm m«i tr­êng trong DN

· VÊn ®Ò h¹ tÇng kü thuËt : C¸c thiÕt bÞ h¹ tÇng (®iÖn, n­íc) vµ an toµn kü thuËt (chèng ch¸y næ, chËp ®iÖn) trong DN ®Òu cã trªn thÞ tr­êng vµ DN hoµn toµn cã kh¶ n¨ng l¾p ®Æt. VÊn ®Ò lµ ®­êng cÊp bªn ngoµi l« ®Êt cã ®¶m b¶o hay kh«ng.

· VÊn ®Ò xö lý « nhiÔm : C¸c DN quy m« võa vµ mét sè DN quy m« nhá míi cã kh¶ n¨ng ®Ó l¾p ®Æt c¸c thiÕt bÞ xö lý m«i tr­êng côc bé (xö lý s¬ bé n­íc th¶i, khÝ th¶i). C¸c DN cßn l¹i hÇu nh­ kh«ng thÓ v× chi phÝ qu¸ cao.  C¸c DN nµy cÇn cã hÖ thèng thu gom vµ xö lý n­íc th¶i chung bªn ngoµi l« ®Êt.

C«ng ty M«i tr­êng ®« thÞ URENCO ®· tiÕn hµnh lµm hîp ®ång thu gom phÕ th¶i, r¸c th¶i c«ng nghiÖp riªng ®èi víi c¸c c¬ së s¶n xuÊt. §©y lµ mét thuËn lîi lín trong viÖc xö lý m«i tr­êng.

2.3. C¸c c¬ së vÒ quy ho¹ch  x©y dùng KCN cho DNCNV&N ë Hµ Néi 

2.3.1. Quy ho¹ch kh«ng gian cho c¸c DNCNV&N trong ®« thÞ

2. 3.1.1. VÒ quy ho¹ch

Sù ph¸t triÓn cña khu vùc c«ng nghiÖp vµ d©n dông ®« thÞ lu«n ®i ®«i víi nhau víi nhau. Trong nÒn kinh tÕ thÞ tr­êng, sù h×nh thµnh vµ ph¸t triÓn cña DNCNV&N ®­îc nh×n nhËn  lµ mét yÕu tè phô thuéc vµo cung-cÇu trong mèi liªn hÖ mËt thiÕt víi c¸c bé phËn chøc n¨ng kh¸c cña ®« thÞ, ch­a thÓ t¸ch rêi ®éc lËp nh­ c¸c DN trong KCN hiÖn t¹i.  Do vËy, kh«ng gian ph¸t triÓn cña c¸c DN nµy còng kh«ng thÓ lµ mét yÕu tè ®éc lËp nh­ c¸c KCN hiÖn nay. Sù ph¸t triÓn kh«ng gian ph¶i n»m trong mèi quan hÖ t­¬ng t¸c tæng thÓ gi÷a khu vùc s¶n xuÊt, kinh doanh, ë, c«ng céng, dÞch vô,.. Kh«ng gian c«ng nghiÖp míi võa mang tÝnh chÊt hçn hîp ®a n¨ng cña giai ®o¹n ph¸t triÓn ®Çu vµ võa mang tÝnh t¸ch biÖt t­¬ng ®èi cña giai ®o¹n ph¸t triÓn sau. 

XÐt trªn quy ho¹ch tæng thÓ, c¸c KCN cho c¸c DNCNV&N d¹ng hçn hîp (lo¹i h×nh KCN thø t­ ngoµi ba lo¹i h×nh KCN, KCX, KCNC hiÖn cã) cã thÓ ®­îc h×nh thµnh theo c¸c h×nh thøc sau (Xem H×nh 2.5): 

· H×nh thøc thø nhÊt : C¶i t¹o tõ c¸c CCN cò

Mét sè CCN cò cÇn di dêi hay c¶i t¹o t¹i chç sÏ ®­îc chuyÓn ®æi thµnh KCN cho c¸c DNCNV&N. §Êt cña c¸c DN b¾t buéc ph¶i di chuyÓn sÏ dµnh cho c¸c DNCNV&N.  C¸c kho¶ng c¸ch ly cÇn thiÕt sÏ ®­îc x©y dùng cho khu d©n c­. VÝ dô nh­ CCN CÇu DiÔn, VÜnh Tuy. Tuy nhiªn, viÖc c¶i t¹o vµ di dêi c¸c DN vµ d©n c­ t¹m thêi trong qu¸ tr×nh x©y dùng lµ mét th¸ch thøc khã kh¨n, ®ßi hái sù hç trî rÊt lín cña Nhµ n­íc. CCN Minh Khai- VÜnh Tuy ®· cã dù ¸n c¶i t¹o tõ n¨m 1995 nh­ng ®Õn nay vÉn ch­a thÓ thùc hiÖn ®­îc.

· H×nh thøc thø hai : ChuyÓn ®æi tõ KCN ®· quy ho¹ch  

Mét sè KCN míi quy ho¹ch ®Êt trèng cßn nhiÒu cã thÓ ®­îc chuyÓn ®æi mét phÇn cho c¸c DNCNV&N. §©y lµ quü ®Êt lín nhÊt vµ cã ®iÒu kiÖn thuËn lîi hiÖn nay. KCN nµy sÏ thÝch hîp víi c¸c DNCNV&N d¹ng ®éc lËp. VÝ dô nh­ KCN Nam Th¨ng Long. 

Mét sè dù ¸n KCN cho c¸c DNCNV&N ®· ®Ò xuÊt thùc hiÖn (Thanh Tr×, Phó Thôy, D­¬ng X¸) nÕu cã thÓ th× thay ®æi c¬ cÊu sang d¹ng hçn hîp ®a chøc n¨ng.

Sù thuËn lîi lín nhÊt cña h×nh thøc nµy lµ quü ®Êt réng vµ gi¸ ®Òn bï rÎ. Tuy nhiªn, khu vùc nµy cßn tån t¹i nhiÒu khã kh¨n :

+ C¸ch xa khu d©n c­ : kh«ng thu hót ®­îc c¸c DN ®ang ë khu trung t©m nhiÒu thuËn lîi di chuyÓn tíi, nguån lao ®éng giái Ýt.

+ Chi phÝ x©y dùng c¬ së h¹ tÇng ban ®Çu lín (bao gåm c¶ h¹ tÇng kü thuËt ngoµi hµng rµo vµ h¹ tÇng x· héi), dÉn tíi viÖc x©y dùng kh«ng ®ång bé, cµng khã thu hót c¸c DN. 

+ Thay ®æi c¬ cÊu cò cña KCN ®· phª duyÖt

· H×nh thøc thø ba : X©y dùng míi

Cã hai d¹ng x©y dùng míi :

· C¸c khu vùc ®Êt dù kiÕn dµnh cho TTCN cña c¸c quËn huyÖn vµ ®Êt dù kiÕn ®Ó më réng c¸c CCN ch­a cã quy ho¹ch chi tiÕt cô thÓ lµ nguån ®Êt quan träng ®Ó h×nh thµnh KCN d¹ng thø t­. VÝ dô nh­ khu TTCN cña quËn CÇu GiÊy, huyÖn Tõ Liªm, ®Êt më réng CCN CÇu B­¬u. C¸c khu vùc nµy ®­îc x¸c ®Þnh ®Çy ®ñ c¶ vÒ vÞ trÝ, giíi h¹n vµ quy m« ph¸t triÓn. VÞ trÝ cña chóng ®Òu gÇn c¸c ®Çu mèi giao th«ng, gÇn khu d©n c­ vµ rÊt  thuËn lîi cho ho¹t ®éng s¶n xuÊt vµ kinh doanh cña c¸c DN gia ®×nh c¸ thÓ. C¸c khu vùc nµy cã thÓ x©y dùng ®­îc ngay vµ cã nhiÒu thuËn lîi :

+ HÖ thèng h¹ tÇng kü thuËt ®­îc nèi tiÕp hay c¶i t¹o t¹i chç thuËn tiÖn vµ gi¶m chi phÝ ®Çu t­ x©y dùng. 

+ HÖ thèng c«ng tr×nh c«ng céng dÞch vô cã s½n cña khu d©n c­ l©n cËn sÏ ®¸p øng mét phÇn nhu cÇu trong giai ®o¹n ®Çu.

+ VÞ trÝ gÇn trung t©m vµ cã nhiÒu thuËn lîi sÏ thu hót ®Çu t­ cña DN vµ nh©n d©n.

VÊn ®Ò tån t¹i chÝnh ®èi víi c¸c khu vùc nµy lµ ph¶i ®¶m b¶o ®­îc kho¶ng c¸ch ly an toµn, quy m« diÖn tÝch ®Êt ph¸t triÓn cßn h¹n chÕ. Gi¸ c¶ ®Òn bï ë khu vùc nµy th­êng cao h¬n c¸c khu vùc ngo¹i thµnh.

· X©y dùng KCN míi hoµn toµn ë vÞ trÝ thuËn lîi kh¸c. H×nh thøc nµy rÊt khã thùc hiÖn khi quy ho¹ch tæng thÓ ®Êt c«ng nghiÖp ®· ®­îc phª duyÖt, Nhµ n­íc ban hµnh viÖc h¹n chÕ chuyÓn ®æi ®Êt n«ng nghiÖp sang c¸c môc ®Ých sö dông kh¸c. ChØ tiªu diÖn tÝch ®Êt c«ng nghiÖp ®« thÞ b×nh qu©n ®Çu ng­êi theo quy ho¹ch tíi n¨m 2020 lµ lín, rÊt khã ®­îc phª duyÖt thªm quü ®Êt.

· Nh­ vËy, trong ®« thÞ sÏ tån t¹i song song c¸c lo¹i ®Êt c«ng nghiÖp sau:

· Mét sè DNTTCN ph©n t¸n quy m« nhá, c«ng nghÖ s¹ch ®¶m b¶o chÊt l­îng vÖ sinh m«i tr­êng ®· cã tiÕp tôc tån t¹i xen víi khu d©n c­ (dÖt len, lµm hoa lôa, bµn thê, ®ãng sæ s¸ch,..).

· Mét sè phè nghÒ thñ c«ng truyÒn thèng sÏ ®­îc gi÷ l¹i, c¶i t¹o vµ ph¸t triÓn phï hîp víi c¶nh quan, m«i tr­êng (®å thê cóng, vµng m·, kh¾c bia, chÕ t¸c vµng b¹c,..).

· Mét sè c¸c CCN cò sÏ ®­îc c¶i t¹o chØnh trang theo quy ho¹ch.

· C¸c KCN tËp trung d¹ng 1,2,3 cho c¸c DNCNL&T.

· Vµ c¸c KCN d¹ng thø t­ cho c¸c DNCNV&N. Bao gåm c¸c DN míi h×nh thµnh, c¸c DN cã nhu cÇu di chuyÓn do viÖc c¶i t¹o ®« thÞ, « nhiÔm m«i tr­êng hay cÇn diÖn tÝch lín. KCN nµy ®ãng mét vai trß chuyÓn tiÕp trung gian, t¹o ®iÒu kiÖn cho sù ph¸t triÓn c«ng nghiÖp tõ quy m« nhá lªn quy m« lín trong ®« thÞ.

H×nh 2.6. VÞ trÝ, quy m« KCN cho c¸c DNCNV&N ë Hµ Néi

2. 3.1.2. VÒ quy m« 

Khi x¸c ®Þnh quy m« KCN cho c¸c DNCNV&N, cÇn quan t©m tíi c¸c vÊn ®Ò sau:

· Quy m« KCN ph¶i phï hîp víi nhu cÇu cña c¸c DNCNV&N. Nhu cÇu nµy hiÖn nay rÊt lín vµ trong t­¬ng lai cßn lín h¬n rÊt nhiÒu.
· VÊn ®Ò quü ®Êt c«ng nghiÖp ®« thÞ ®­îc coi lµ mét vÊn ®Ò rÊt quan träng. Quy m« cña KCN ph¶i phï hîp víi quy m« ®Êt c«ng nghiÖp trong quy ho¹ch ®« thÞ. HÇu nh­ kh«ng thÓ ph¸t triÓn thªm quü ®Êt c«ng nghiÖp trong t×nh tr¹ng thõa ®Êt nh­ hiÖn nay. ThÝch hîp nhÊt lµ c¸c gi¶i ph¸p chuyÓn ®æi, c¶i t¹o.

PhÇn lín c¸c CCN ®· quy ho¹ch cã diÖn tÝch ph¸t triÓn trung b×nh tõ 30 ®Õn 50ha, ®¶m b¶o cã ®ñ diÖn tÝch cho c¸c biÖn ph¸p c¸ch ly b¶o vÖ m«i tr­êng, phï hîp víi kh¶ n¨ng  c¶i t¹o vµ x©y dùng míi KCN cña c¸c nhµ ®Çu t­ néi ®Þa vµ cã thÓ x©y dùng ®­îc ngay trªn c¬ së hÖ thèng h¹ tÇng kü thuËt vµ h¹ tÇng x· héi cã s½n. Mét sè côm nh­ Minh Khai-VÜnh Tuy, Th­îng §×nh gåm nhiÒu DNCNL&T cã diÖn tÝch lín kho¶ng 80ha th× cÇn cã sù hç trî ®Çu t­ tõ phÝa Nhµ n­íc. ViÖc c¶i t¹o cã thÓ chuyÓn ®æi mét phÇn ®Êt ®ai sang môc ®Ých d©n dông.

C¸c KCN míi cã ®iÒu kiÖn kh«ng h¹n chÕ vÒ ®Êt ®ai nh­ng th­êng c¸ch xa khu d©n c­. ViÖc x¸c ®Þnh quy m« ph¶i dùa trªn nhu cÇu thùc tÕ vµ sù ph¸t triÓn theo giai ®o¹n. Tuy nhiªn, ®Ó h×nh thµnh mét KCN vµ ®¶m b¶o kh¶ n¨ng kinh doanh cña C«ng ty ph¸t triÓn h¹ tÇng KCN  th× quy m« ban ®Çu kh«ng nªn nhá h¬n 10ha.

Khu vùc ph¸t triÓn TTCN c¸c quËn huyÖn cã diÖn tÝch 10-15ha rÊt thÝch hîp cho viÖc x©y dùng míi mét KCN hçn hîp ®a n¨ng trong ®« thÞ vµ gÇn víi khu d©n c­.

· Mét vÊn ®Ò quan träng lµ quy m« cña KCN ph¶i thÝch hîp víi kh¶ n¨ng ®Çu t­ x©y dùng cë së h¹ tÇng cña c¸c C«ng ty ph¸t triÓn h¹ tÇng KCN trong n­íc, kh«ng thÓ tr«ng chê vµo ®Çu t­ n­íc ngoµi trong t×nh h×nh khã kh¨n hiÖn nay. Theo Ban qu¶n lý c¸c KCN Trung ­¬ng, gi¸ trung b×nh ®Ó x©y dùng c¬ së h¹ tÇng KCN tËp trung kho¶ng 2,5-2,8 tû ®ång/ha (KCN Th¨ng Long, KCN Néi Bµi). TiÒn ®Òn bï gi¶i phãng mÆt b»ng ®Êt n«ng nghiÖp kho¶ng 0,8-1,0 tû ®ång/ha. HiÖn nay, c¸c C«ng ty ph¸t triÓn h¹ tÇng KCN trong n­íc chØ cã thÓ huy ®éng kho¶ng 2 triÖu USD, cao nhÊt lµ 3 triÖu USD (nguån: Ban qu¶n lý c¸c KCN Trung ­¬ng). Nh­ vËy, c¸c C«ng ty nµy khã cã thÓ ®Çu t­ x©y dùng c¬ së h¹ tÇng trªn 50ha (tæng chi phÝ ­íc chõng 165-190 tû ®ång, sè vèn kªu gäi ban ®Çu  b»ng 20% lµ 33-38 tû ®ång, t­¬ng ®­¬ng 2,3-2,7 triÖu USD). Nh­ng nÕu x©y dùng nhá h¬n 10ha, gi¸ cho thuª ®Êt KCN ë Hµ Néi hiÖn nay lµ 1,3USD/m2.n¨m, th× kh¶ n¨ng cho thuª ®Êt lµ kh«ng cã l·i (tæng chi phÝ kho¶ng 33-38 tû ®ång, thu ®­îc kho¶ng 50 tû trong 50 n¨m, hay 1 tû/n¨m). 

HiÖn nay, theo ý kiÕn cña c¸c DNCNV&N, gi¸ trÇn c«ng bè cho hai KCN t¹i Thanh Tr× (11,2ha) vµ Phó Thôy (14,8ha) lµ 186.000®/m2 vµ 180.000®/m2 (ch­a tÝnh gi¸ ®Òn bï ®Êt) trong thêi h¹n 30 n¨m vÉn cßn cao so víi kh¶ n¨ng cña DN. Nh­ng nÕu h¹ gi¸ xuèng thÊp th× víi quy m« nh­ hiÖn nay, c«ng ty kinh doanh h¹ tÇng sÏ khã cã l·i (14).

· Thø ba, quy m« cña KCN ph¶i ®¶m b¶o vÊn ®Ò b¶o vÖ m«i tr­êng, kho¶ng c¸ch ly víi khu d©n c­. Quy m« cña tõng DNCNV&N vµ c¸c DNCNV&N tËp trung sÏ ®­îc x¸c ®Þnh trªn c¬ së gi¶m thiÓu c¸c ¶nh h­ëng cña s¶n xuÊt c«ng nghiÖp tíi m«i tr­êng xung quanh theo luËn cø M«i tr­êng mÆt b»ng bªn trong c¸c DN ®ång thêi víi quy ho¹ch DN trªn ®Þa bµn khu vùc. Khu ®Öm cã thÓ gi¶m tèi ®a khi vËn dông tæng hîp c¸c luËn cø trªn. (9)
· Ngoµi ra cÇn ph¶i  xem xÐt c¸c mÆt : Kh¶ n¨ng hîp t¸c cña c¸c KCN, nhu cÇu vËn chuyÓn hµng hãa,  nhu cÇu ph¸t triÓn KCN trong t­¬ng lai, ..

· Quy m« x©y dùng mçi KCN sÏ ®­îc x¸c ®Þnh cô thÓ dùa trªn yªu cÇu vµ kh¶ n¨ng thùc tÕ. VÒ s¬ bé cã thÓ ®­a ra con sè dao ®éng trong kho¶ng 10ha (giíi h¹n cña mét khu vùc tËp trung c«ng nghiÖp vµ kh¶ n¨ng ®Çu t­ cã l·i cña C«ng ty ph¸t triÓn h¹ tÇng KCN) ®Õn 50ha (Giíi h¹n kh¶ n¨ng ®Çu t­ cña C«ng ty ph¸t triÓn h¹ tÇng KCN vµ quy m« mét KCN nhá). (Xem H×nh 2.6)

2.3.2. H×nh thøc qu¶n lý vµ ®Çu t­ x©y dùng 

Qu¸ tr×nh ph¸t triÓn ®« thÞ ngµy nay g¾n liÒn víi c¸c dù ¸n ®Çu t­ x©y dùng: dù ¸n x©y dùng c¬ së h¹ tÇng, dù ¸n ph¸t triÓn nhµ ë, dù ¸n x©y dùng c«ng tr×nh c«ng céng, dù ¸n x©y dùng KCN ,... X©y dùng KCN cho c¸c DNCNV&N lµ mét dù ¸n ®Çu t­ x©y dùng c¬ së h¹ tÇng c«ng nghiÖp vµ ë kÌm theo, ®èi t­îng ®Çu t­ vµ phôc vô chñ yÕu cña nã lµ thµnh phÇn kinh tÕ c«ng nghiÖp võa vµ nhá. Do ®ã, dù ¸n ®ßi hái ph¶i cã c¸c h×nh thøc ph¸t triÓn kh¸c víi c¸c dù ¸n th«ng th­êng.

· Qu¶n lý

HiÖn nay Ban qu¶n lý KCN trung ­¬ng qu¶n lý toµn bé c¸c KCN vµ c¸c DNCN trong KCN trªn ®Þa bµn c¶ n­íc. Trong khu«n khæ Ban qu¶n lý KCN Trung ­¬ng, Ban qu¶n lý KCN cña Hµ Néi, mét c¬ quan (bé phËn) lo vÒ nhu cÇu vµ sù ph¸t triÓn cña c¸c DNCNV&N cÇn ®­îc thiÕt lËp. ViÖc qu¶n lý KCN ph©n theo c¸c cÊp tõ Trung ­¬ng ®Õn ®Þa ph­¬ng nh­ hiÖn nay (8).

· §Çu t­ x©y dùng, huy ®éng vèn

§Ó ph¸t huy hÕt c¸c kh¶ n¨ng néi lùc (vèn) cña thµnh phÇn kinh tÕ t­ nh©n, c¸c c«ng ty kinh doanh h¹ tÇng KCN cho c¸c DNCNV&N cña Nhµ n­íc kÕt hîp víi t­ nh©n, cña liªn doanh víi n­íc ngoµi, cña t­ nh©n hoµn toµn d­íi c¸c h×nh thøc kh¸c nhau sÏ ®­îc h×nh thµnh. C¸c c«ng ty nµy sÏ ho¹t ®éng d­íi sù qu¶n lý chung cña Nhµ n­íc.

Theo ®¸nh gi¸ cña c¸c chuyªn gia kinh tÕ cña Ng©n hµng thÕ giíi WB vµ Ng©n hµng ph¸t triÓn Ch©u ¸ ADB th× nguån vèn trong nh©n d©n ViÖt Nam v« cïng dåi dµo. VÊn ®Ò hiÖn nay lµ cÇn cã biÖn ph¸p huy ®éng cã hiÖu qu¶ nguån vèn ®ã vµ lµm cho ng­êi d©n hiÓu ®­îc quyÒn lîi khi tham gia. C¸c biÖn ph¸p, chÝnh s¸ch khuyÕn khÝch nh©n d©n tham gia gãp vèn x©y dùng, ph¸t triÓn vµ tham gia qu¶n lý, kinh doanh c¬ së h¹ tÇng ®« thÞ ®ang ®­îc ®Ò xuÊt. 

T¹i c¸c n­íc ph¸t triÓn, thµnh phÇn kinh tÕ t­ nh©n ®· tÝch cùc tham gia x©y dùng ®« thÞ. QuyÒn lîi cña d©n g¾n chÆt víi sù ph¸t triÓn lµ mét kinh nghiÖm x©y dùng ®« thÞ rÊt hiÖu qu¶. Ph¸t triÓn KCN cho c¸c DNCNV&N t­ nh©n ë Hµ Néi cÇn ph¶i ph¸t huy kinh nghiÖm nµy.

· C¸c chÝnh s¸ch hç trî cña Nhµ n­íc vµ c¸c tæ chøc hç trî kh¸c 

C¸c chÝnh s¸ch hç trî cña Nhµ n­íc ®ãng vai trß rÊt quan träng. HiÖn nay, Nhµ n­íc ®ang thùc hiÖn luËt DN míi cïng c¸c chÝnh s¸ch ph¸t triÓn DNCNV&N. C¸c tæ chøc hç trî DNCNV&N ®ang tÝch cùc triÓn khai c¸c dù ¸n. C¸c ho¹t ®éng hç trî chñ yÕu nh»m vµo lÜnh vùc vèn, kinh nghiÖm kinh doanh, qu¶n lý, thÞ tr­êng, xuÊt khÈu, c«ng nghÖ s¶n xuÊt. C¸c biÖn ph¸p hç trî, c¶i c¸ch hÖ thèng sö dông ®Êt ®ang ®­îc ®Ò xuÊt lµm tiÒn ®Ò cho sù h×nh thµnh KCN cho c¸c DNCNV&N (8).

2.3.3. C¸c yÕu tè cÊu thµnh KCN cho c¸c DNCNV&N 

2. 3.3.1. C¸c khu vùc chøc n¨ng. 

XuÊt ph¸t tõ nhu cÇu vµ ®Æc ®iÓm cña c¸c DNCNV&N, KCN cho DN nµy sÏ bao gåm c¸c khu vùc chøc n¨ng chÝnh sau:

· §èi víi c¸c DNCN cã m« h×nh tæ chøc d¹ng ®éc lËp

Ngoµi c¸c DN b¾t buéc ph¶i di chuyÓn, kho¶ng 70% c¸c DN cßn l¹i cã nhu cÇu thuª ®Êt më réng s¶n xuÊt (Phßng Th­¬ng m¹i vµ c«ng nghiÖp ViÖt Nam). Trong KCN sÏ h×nh thµnh khu vùc s¶n xuÊt c«ng nghiÖp riªng biÖt (gièng nh­ trong c¸c KCN hiÖn nay). C¸c l« ®Êt XNCN ®­îc tæ chøc nh­ trong KCN th«ng th­êng.

· §èi víi c¸c DNCN cã m« h×nh tæ chøc d¹ng hçn hîp

Theo kÕt qu¶ ®iÒu tra, cã tíi 84% c¸c DN nµy muèn di chuyÓn më réng s¶n xuÊt vµ  70,7% DN nhá vµ rÊt nhá mong muèn tiÕp tôc tæ chøc DN theo m« h×nh hçn hîp. Trong KCN sÏ h×nh thµnh khu vùc hçn hîp  s¶n xuÊt-kinh doanh-ë cho c¸c DN gia ®×nh c¸ thÓ. Khu vùc ë cña chñ DN vµ c«ng nh©n sÏ ®­îc x©y dùng kÕt hîp víi khu vùc s¶n xuÊt nh­ng kh«ng khuyÕnkhÝch ph¸t triÓn. 

C¸c nhµ x­ëng tiªu chuÈn sÏ ®­îc bè trÝ xen kÏ trong hai khu vùc trªn.

· §Ó phôc vô cho s¶n xuÊt vµ kinh doanh c«ng nghiÖp

Khi c¸c DNCN tËp trung l¹i tÊt yÕu sÏ kÐo theo hÖ thèng c¸c dÞch vô c«ng nghiÖp, th­¬ng m¹i. Khu vùc qu¶n lý vµ dÞch vô c«ng nghiÖp sÏ ®­îc x©y dùng.

C¸c c«ng tr×nh c«ng céng dÞch vô dµnh cho gia ®×nh chñ DN vµ c«ng nh©n sèng trong khu vùc sÏ ®­îc x©y dùng t¹i ®©y.

· §Ó ®¶m b¶o cung cÊp h¹ tÇng vµ xö lý m«i tr­êng, h×nh thµnh khu vùc c¸c c«ng tr×nh h¹ tÇng kü thuËt

· §Ó ®¶m b¶o c¸c yªu cÇu vÒ c¶nh quan m«i tr­êng, h×nh thµnh khu vùc c©y xanh vµ c¸c d¶i c¸ch ly.

· Ngoµi ra cßn cã c¸c khu vùc ph¸t triÓn kh¸c nh­ kho tµng, bÕn b·i,.. vµ ®Êt dù tr÷ ph¸t triÓn.

Tû lÖ c¸c thµnh phÇn chøc n¨ng phô thuéc vµo nhu cÇu cña c¸c DNCNV&N  vµ vÞ trÝ, mèi quan hÖ ph¸t triÓn víi c¸c khu vùc xung quanh (dÞch vô c«ng céng, x· héi)

Nhu cÇu c¸c khu vùc chøc n¨ng trong KCN theo sù ph¸t triÓn cña DN vµ ®« thÞ ®­îc tr×nh bµy trong H×nh 2.7.
2. 3.3.2.  HÖ thèng giao th«ng vËn chuyÓn 

· Giao th«ng ngoµi KCN 

HÖ thèng giao th«ng chÝnh cña Hµ Néi, bao gåm c¸c ®­êng giao th«ng ®èi ngo¹i, ®­êng vµnh ®ai vµ trôc h­íng t©m chÝnh, ®ang ®­îc n©ng cÊp vµ hoµn thiÖn dÇn, nh»m gi¶m bít mËt ®é vµ khèi l­îng vËn chuyÓn xuyªn qua khu trung t©m. VÞ trÝ c¸c KCN, CCN vµ TTCN hiÖn nay ®Òu ®­îc quy ho¹ch tiÕp cËn hay gÇn c¸c ®­êng giao th«ng nµy lµ ®iÒu kiÖn rÊt thuËn lîi cho sù ph¸t triÓn.

HÖ thèng ®­êng s¾t sÏ kh«ng ®­îc sö dông v× khèi l­îng vËn chuyÓn võa vµ nhá vµ g©y nhiÒu bÊt tiÖn trong c«ng t¸c quy ho¹ch (d¶i c¸ch ly lín, g©y ån,..).

· Giao th«ng trong KCN 

KCN cho c¸c DNCNV&N lµ mét khu vùc hçn hîp chøc n¨ng, trong KCN sÏ h×nh thµnh ba dßng l­u th«ng chñ yÕu : 

· (1) dßng sinh ho¹t : bao gåm c¸c ho¹t ®éng ë, giao dÞch th­¬ng m¹i, c¸c ho¹t ®éng c«ng céng dÞch vô kh¸c,..

· (2) dßng s¶n xuÊt : bao gåm dßng vËn chuyÓn nguyªn liÖu, s¶n phÈm c«ng nghiÖp vµ dßng ng­êi lao ®éng. §©y lµ dßng cã l­u l­îng ho¹t ®éng lín nhÊt vµ quan träng nhÊt.

· (3) dßng chÊt th¶i : chñ yÕu lµ c¸c ho¹t ®éng thu gom vµ xö lý n­íc th¶i, r¸c th¶i c«ng nghiÖp.

§èi víi c¸c DN s¶n xuÊt riªng biÖt, hÖ thèng giao th«ng vËn chuyÓn ®­îc quy ho¹ch nh­ c¸c KCN th«ng th­êng. Nh­ng do møc ®é vËn chuyÓn võa vµ nhá, chiÒu réng lßng ®­îc sÏ ®­îc gi¶m ®I 1 cÊp ®Ó tr¸nh l·ng phÝ.

B¶ng 2.3. §­êng giao th«ng trong KCN cho khu vùc s¶n xuÊt riªng biÖt

	TT
	§­êng giao th«ng trong c¸c KCN hiÖn nay
	§­êng giao th«ng trong KCN cho c¸c DNCNV&N 

	1
	§­êng chÝnh : 

Lßng ®­êng 11,25m x 2 cho 6 lµn xe
	Lßng ®­êng 7,5m x 2 cho 4 lµn xe

	2
	§­êng nh¸nh :

Lßng ®­êng 7,5m x 2 cho 4 lµn xe
	Lßng ®­êng 11,25m cho 3 lµn xe


§èi víi c¸c DN d¹ng hçn hîp, ®­êng giao th«ng ph¶i ®ñ réng, ®¶m b¶o th«ng suèt c¸c ho¹t ®éng. ChiÒu réng lßng ®­êng tèi thiÓu lµ 7,5m ®¶m b¶o cho ho¹t ®éng cña c¸c lo¹i xe t¶i nhá.

2. 3.3.3.  HÖ thèng cung cÊp ®¶m b¶o h¹ tÇng kü thuËt vµ vÖ sinh m«i tr­êng 

Trong ®iÒu kiÖn hÖ thèng h¹ tÇng kü thuËt cña Hµ Néi ch­a ®Çy ®ñ, kh¶ n¨ng ®Çu t­ lín ®Ó x©y dùng hÖ thèng h¹ tÇng riªng rÊt khã kh¨n, gi¶i ph¸p t×nh thÕ thiªn vÒ x©y dùng c¸c tr¹m h¹ tÇng côc bé c«ng suÊt nhá phôc vô nhu cÇu tr­íc m¾t (kho¶ng 5-10 n¨m). Sau khi cã hÖ thèng h¹ tÇng kü thuËt ®« thÞ hoµn chØnh th× sÏ ®Êu hoµ vµo m¹ng chung. C¸c tr¹m côc bé sÏ ®­îc thay thÕ chuyÓn ®æi sang c¸c chøc n¨ng kh¸c. (Xem H×nh 2.7)

· HÖ thèng tho¸t n­íc m­a

Quy ho¹ch c¶i t¹o hÖ thèng TNM Hµ Néi ®ang gÆp rÊt nhiÒu khã kh¨n, t×nh tr¹ng ngËp lôt khi m­a to lµ phæ biÕn. 

HÖ thèng TNM cña KCN ph¶i ®¶m b¶o t¸ch riªng hoµn toµn, kh«ng ®­îc ®æ sang c¸c khu vùc l©n cËn mµ ph¶i tho¸t trùc tiÕp vµo c¸c hå ®iÒu hßa hay m­¬ng tho¸t chung cña ®« thÞ.

· HÖ thèng cÊp n­íc

CÊp n­íc vµ cÊp ®iÖn lµ hai nhu cÇu quan träng cña s¶n xuÊt.

HiÖn nay c¸c nhµ m¸y n­íc ë Hµ Néi ho¹t ®éng kh«ng ®ñ phôc vô  nhu cÇu sinh ho¹t  theo quy ho¹ch. C¸c khu vùc ®« thÞ míi ch­a ®­îc l¾p ®Æt ®­êng èng dÉn n­íc hoµn chØnh vµ kh«ng ®ñ ¸p lùc n­íc. Kh«ng thÓ chÊt th¶i thªm cho hÖ thèng nµy khi c«ng suÊt nhµ m¸y ch­a t¨ng. 

HÖ thèng cÊp n­íc s¶n xuÊt trong KCN giai ®o¹n ®Çu cÇn ®­îc quy ho¹ch riªng, sö dông c¸c tr¹m cÊp n­íc côc bé, c«ng suÊt tÝnh to¸n theo quy m« KCN.

· HÖ thèng tho¸t n­íc bÈn 

HiÖn nay, trõ c¸c KCN tËp trung míi x©y dùng, Hµ Néi ch­a cã hÖ thèng TNB. TNB sinh ho¹t vµ TNB s¶n xuÊt ®Òu tho¸t chung víi hÖ thèng TNM kh«ng qua sö lý g©y « nhiÔm m«i tr­êng n­íc nghiªm träng. MÆt kh¸c, c¸c DNCNV&N kh«ng cã kh¶ n¨ng ®Çu t­ lín vµo c¸c thiÕt bÞ xö lý t¹i chç.

KCN cho c¸c DNCNV&N cÇn x©y dùng ngay ®­êng èng TNB riªng vµ tr¹m xö lý côc bé, c«ng suÊt phô thuéc quy m« KCN.

· HÖ thèng cÊp ®iÖn vµ th«ng tin b­u ®iÖn

Hµ Néi ®ang c¶i t¹o vµ hoµn thiÖn hÖ thèng l­íi ®iÖn 110KV vµ 22KV ®i ngÇm cho toµn ®« thÞ. C«ng suÊt m¹ng l­íi ®¸p øng ®Çy ®ñ c¸c nhu cÇu d©n dông vµ c«ng nghiÖp. C¸c tuyÕn c¸p quang vµ tæng ®µi vÖ tinh ®· vµ ®ang ®­îc x©y dùng phôc vô nhu cÇu néi vµ ngo¹i thµnh, kÓ c¶ c¸c khu vùc Ýt ph¸t triÓn. 

§©y lµ thuËn lîi rÊt lín cho c¸c khu vùc ph¸t triÓn míi. 

· HÖ thèng thu gom r¸c th¶i

Thu gom vµ xö lý r¸c th¶i c«ng nghiÖp vµ d©n dông hiÖn ®ang ho¹t ®éng chung, kh«ng gi¶i quyÕt ®Çy ®ñ vµ triÖt ®Ó « nhiÔm chÊt th¶i r¾n ®« thÞ. Khi ch­a x©y dùng c¸c nhµ m¸y xö lý r¸c th¶i cã c«ng nghÖ hiÖn ®¹i th× kh«ng thÓ gi¶i quyÕt vÊn ®Ò nµy. Tuy nhiªn, trong KCN cho c¸c DNCNV&N, thu gom r¸c th¶i c«ng nghiÖp vµ d©n dông ph¶i t¸ch riªng, t¹o ®iÒu kiÖn thuËn lîi cho c«ng t¸c xö lý m«i tr­êng vµ tËn dông phÕ liÖu. 

ChØ tiªu tÝnh to¸n hÖ thèng h¹ tÇng kü thuËt lÊy theo tiªu chuÈn quy ph¹m ®èi víi c¸c ngµnh CN nhÑ vµ TTCN ®· ban hµnh.

2.4. Kinh nghiÖm ph¸t triÓn KCN cho c¸c DNCNV&N d¹ng hçn hîp trªn thÕ giíi 

M« h×nh KCN, CCN cho c¸c DNCNV&N ®· ®­îc x©y dùng t¹i nhiÒu n­íc. T¹i Ên §é vµ In®«nªxia, c¸c KCN, CCN lµ mét m« h×nh phæ biÕn cho sù ph¸t triÓn cña c¸c DNCNV&N ë Delhi, Tirupur, Ludhiana, vïng trung Java,... T¹i n­íc ph¸t triÓn §øc, Mü m« h×nh KCN, CCN cho c¸c DNCNV&N trong c¸c ngµnh c«ng nghiÖp nhÑ vµ TTCN ®· ®­îc giíi thiÖu nh­ mét vÝ dô ®iÓn h×nh cho sù ph¸t triÓn c«ng nghiÖp.

H×nh 2.8-2.9. Gi¶i ph¸p tæ chøc kh«ng gian cho c¸c DNCNV&N trong l« ®Êt vµ trong KCN (5)(11).

2.5. KÕt luËn ch­¬ng II

· C¸c c¬ së vÒ sù h×nh thµnh vµ ph¸t triÓn cña DNCNV&N 

Sù h×nh thµnh vµ ph¸t triÓn cña DNCNV&N g¾n víi c¸c nhu cÇu kh«ng gian vµ c¬ cÊu tæ chøc kh¸c nhau. HiÖu qu¶ kinh tÕ lµ vÊn ®Ò ®Æt ra hµng ®Çu ®èi víi c¸c DN.

Quy m« cña DNCNV&N sÏ thay ®æi theo c¸c m« h×nh t¨ng tr­ëng, biÕn ®éng trong mét d¶i rÊt réng tõ 200-5000m2 hay h¬n n÷a. C¬ cÊu kh«ng gian cho DN lµ rÊt linh ho¹t vµ n¨ng ®éng.

Riªng ®èi víi c¸c DN gia ®×nh c¸ thÓ, ®Ó ®¶m b¶o sù ph¸t triÓn bÒn v÷ng, kh«ng gian kÕt hîp trong DN sÏ ®­îc tæ chøc víi h×nh thøc míi, khu ®Öm ®­îc x©y dùng t¸ch biÖt bé phËn ë vµ bé phËn s¶n xuÊt-chÊt th¶i.

Kho¶ng c¸ch tíi khu d©n c­ lµ vÊn ®Ò quan träng ®èi víi DNCNV&N.C¸c DN võa cã thÓ ®¹t hiÖu qu¶ kinh tÕ ®Êt ®ai khi di chuyÓn ra khái khu vùc trung t©m. C¸c DN gia ®×nh c¸ thÓ víi ®Æc tr­ng s¶n xuÊt-ë sÏ g¾n liÒn hiÖu qu¶ kinh tÕ víi c¸c khu vùc trung t©m vµ d©n c­, rÊt khã cã thÓ ®­a c¸c DN nµy ®i xa.

C¸c d¹ng nhµ x­ëng cho thuª lµ gi¶i ph¸p rÊt hiÖu qu¶ cho c¸c DNCNV&N míi h×nh thµnh hay chØ cã nhu cÇu mÆt b»ng s¶n xuÊt.

C¸c gi¶i ph¸p tæ chøc kh«ng gian h¹ tÇng kü thuËt cho m«i tr­êng mÆt b»ng bªn trong DN vµ m«i tr­êng toµn KCN cÇn ®­îc x©y dùng ®ång bé.

· C¸c c¬ së vÒ quy ho¹ch KCN cho c¸c DNCNV&N 

Cã nhiÒu h×nh thøc ph¸t triÓn KCN cho DNCNV&N. H×nh thøc thø nhÊt lµ c¶i t¹o x©y dùng tõ c¸c CCN cò. H×nh thøc thø hai lµ chuyÓn ®æi mét phÇn ®Êt c«ng nghiÖp trong c¸c KCN tËp trung hiÖn cã thµnh KCN cho c¸c DNCNV&N. H×nh thøc thø ba lµ quy ho¹ch x©y dùng dùa trªn c¸c quü ®Êt TTCN hoÆc x©y dùng míi hoµn toµn. Mçi mét h×nh thøc ®Òu cã c¸c mÆt thuËn lîi vµ khã kh¨n riªng. Trong t×nh h×nh ®Çu t­ hiÖn nay, viÖc chuyÓn ®æi c¬ cÊu ®Êt c«ng nghiÖp lµ thÝch hîp vµ kh¶ thi nhÊt.

Quy m« cña KCN ®­îc x¸c ®Þnh dùa trªn kÕt qu¶ tæng hîp cña nhiÒu yÕu tè nh­ nhu cÇu ph¸t triÓn cña DN, kh¶ n¨ng ®Çu t­ kinh doanh cña C«ng ty ph¸t triÓn h¹ tÇng, vÊn ®Ò b¶o vÖ m«i tr­êng, phï hîp víi quü ®Êt c«ng nghiÖp trong ®« thÞ.  VÒ s¬ bé cã thÓ ®­a ra quy m« KCN cho c¸c DNCNV&N tõ 10 ®Õn 50 ha/1 khu.

XuÊt ph¸t tõ nhu cÇu thùc tÕ cña DNCNV&N, ngoµi khu vùc s¶n xuÊt, h¹ tÇng vµ dÞch vô th«ng th­êng, trong KCN sÏ cã mét khu vùc chøc n¨ng míi. §ã lµ khu ph¸t triÓn hçn hîp s¶n xuÊt-kinhdoanh-ë.

HÖ thèng giao th«ng ®­îc x¸c ®Þnh trªn c¬ së quy ho¹ch giao th«ng cña c¸c KCN tËp trung hiÖn nay, nh­ng víi quy m« vËn chuyÓn võa vµ nhá, sù tËp trung vËn chuyÓn kh«ng lín, chiÒu réng c¸c tuyÕn giao th«ng sÏ gi¶m bít 1-2 lµn xe.

HÖ thèng cung cÊp h¹ tÇng vµ ®¶m b¶o vÖ sinh m«i tr­êng cña Hµ Néi ch­a ®Çy ®ñ nªn KCN cÇn x©y dùng hÖ thèng côc bé, vÒ l©u dµi sÏ hßa vµo hÖ thèng chung.

C¸c yÕu tè ph©n tÝch trªn lµ c¬ së chñ yÕu cho viÖc h×nh thµnh c¸c gi¶i ph¸p quy ho¹ch kh«ng gian KCN cho c¸c DNCNV&N.     

Ch­¬ng III

Quy ho¹ch ph¸t triÓn

KCN cho c¸c DNCNV&N ë Hµ Néi

3.1. KCN cho c¸c DNCNV&N ë Hµ Néi 

3.1.1. §Þnh nghÜa 

Dùa trªn kh¸i niÖm vÒ c¸c KCN tËp trung trong Quy chÕ KCN,KCX, KCNC ban  hµnh kÌm theo NghÞ ®Þnh sè 36/CP ngµy 24/04/1997 cña ChÝnh phñ, cã thÓ ®­a ra kh¸i niÖm KCN cho c¸c DNCNV&N nh­ sau :

KCN cho c¸c DNCNV&N lµ khu tËp trung c¸c DNCNV&N chuyªn s¶n xuÊt hµng c«ng nghiÖp, tiÓu thñ c«ng nghiÖp vµ c¸c khu vùc c«ng tr×nh c«ng céng, dÞch vô phôc vô cho sù ph¸t triÓn cña s¶n xuÊt, cã ranh giíi ®Þa lý x¸c ®Þnh, cã d©n c­ sinh sèng.

3.1.2. §Æc tr­ng

 §Æc tr­ng thø nhÊt c¬ b¶n nhÊt cña KCN d¹ng thø t­ lµ sù kÕt hîp gi÷a s¶n xuÊt-kinh doanh vµ ë trong cïng mét khu vùc tËp trung. C¬ cÊu tæ chøc kh«ng gian hçn hîp nh­ng vÉn ®¶m b¶o sù ho¹t ®éng ®éc lËp t­¬ng ®èi cña tÊt c¶ c¸c khu vùc chøc n¨ng.

Thø hai, KCN d¹ng thø t­ chØ thÝch hîp cho c¸c lo¹i h×nh s¶n xuÊt quy m« võa vµ nhá hay rÊt nhá. Qu¸ tr×nh h×nh thµnh vµ ph¸t triÓn cña KCN phô thuéc chñ yÕu vµo sù ph¸t triÓn cña c¸c lo¹i h×nh s¶n xuÊt nµy.

Thø ba, KCN d¹ng thø t­ lµ mét bé phËn n¨ng ®éng trong tæng thÓ quy ho¹ch ®« thÞ, ph¸t triÓn linh ho¹t theo nhu cÇu tõng giai ®o¹n. C¬ cÊu kh«ng gian KCN nµy lµ mét c¬ cÊu më, cã kh¶ n¨ng ®¸p øng ®Çy ®ñ nhÊt c¸c nhu cÇu cña DNCNV&N, cã kh¶ n¨ng phï hîp nhÊt víi c¸c m«i tr­êng ph¸t triÓn kh¸c ë xung quanh.

3.2. Lùa chän ®Þa ®iÓm vµ quy m« x©y dùng KCN

Nh­ ph©n tÝch ë Ch­¬ng II, ®Þa ®iÓm x©y dùng vµ quy m« KCN cho c¸c DNCNV&N ®· ®­îc x¸c ®Þnh t­¬ng ®èi râ rµng. Trªn c¬ së c¸c ph©n tÝch ®¸nh gi¸ ®ã, luËn v¨n ®Ò xuÊt c¸c ®Þa ®iÓm cã kh¶ n¨ng x©y dùng ngay KCN cho c¸c DNCNV&N thuéc Hµ Néi trung t©m.

B¶ng 3.1. KCN cho c¸c DNCNV&N thuéc Hµ Néi trung t©m

	Tªn 
	DiÖn tÝch 

(ha)
	Kho¶ng c¸ch tíi trung t©m (km)
	Ngµnh nghÒ
	Ghi chó

	C¶i t¹o më réng c¸c CCN cò

	KCN Thanh Tr×
	25
	10
	C¸c ngµnh c«ng nghiÖp nhÑ
	C¶i t¹o 4ha ®Êt cò. Quy ho¹ch x©y míi 21ha

	CCN CÇu DiÔn
	77
	9
	C¸c ngµnh c«ng nghiÖp nhÑ, c¬ khÝ, hãa chÊt
	C¶i t¹o 27ha ®Êt cò. Quy ho¹ch x©y míi 50ha

	CCN CÇu B­¬u
	54
	8
	C¸c ngµnh c«ng nghiÖp nhÑ, c¬ khÝ, hãa chÊt
	C¶i t¹o 4ha ®Êt cò. Quy ho¹ch x©y míi 50ha

	ChuyÓn ®æi mét phÇn ®Êt cña c¸c KCN ®· quy ho¹ch

	KCN Nam Th¨ng Long
	98
	6
	C¸c ngµnh c«ng nghiÖp nhÑ, tiÓu thñ c«ng nghiÖp
	ChuyÓn ®æi mét phÇn tõ KCN ®· QH tõ 20-50ha.

	X©y dùng míi

	TTCN CÇu GiÊy
	15
	3
	C¸c ngµnh c«ng nghiÖp nhÑ, tiÓu thñ c«ng nghiÖp
	Quy ho¹ch x©y míi 


Trªn c¬ së c¸c khã kh¨n vµ thuËn lîi cña c¸c h×nh thøc quy ho¹ch ®· ph©n tÝch, c¸c nhµ ®Çu t­ sÏ xem xÐt ®¸nh gi¸ nhu cÇu thÞ tr­êng vµ kh¶ n¨ng cña chÝnh m×nh ®Ó lùa chän ®Þa ®iÓm x©y dùng vµ quy m« ph¸t triÓn KCN thÝch hîp nhÊt.

3.3. C¸c nguyªn t¾c quy ho¹ch ph¸t triÓn KCN cho c¸c DNCNV&N 

3.3.1. C¸c nguyªn t¾c c¬ b¶n

3. 3.1.1. Nguyªn t¾c quy ho¹ch c¬ cÊu kh«ng gian më

§©y lµ nguyªn t¾c c¬ b¶n nhÊt cho sù ph¸t triÓn cña KCNV&N cho c¸c DNCNV&N. C¬ cÊu kh«ng gian trong KCN ph¶i cã kh¶ n¨ng biÕn ®æi ®a d¹ng phï hîp víi yªu cÇu cña DNCNV&N, ®¸p øng c¸c m« h×nh t¨ng tr­ëng kh¸c nhau trong tõng thêi kú kh¸c nhau, nh­ng vÉn ph¶i ®¶m b¶o sù ph¸t triÓn bÒn v÷ng chung cña toµn bé c¸c khu vùc chøc n¨ng. Tû lÖ diÖn tÝch gi÷a c¸c khu vùc chøc n¨ng cã thÓ thay ®æi linh ho¹t. Tõ c¬ cÊu hoµn chØnh bao gåm ®Çy ®ñ c¸c khu vùc chøc n¨ng chøc n¨ng, theo c¸c nhu cÇu cña thÞ tr­êng 1, 2, 3, .. mµ ®­a ra c¸c kh¶ n¨ng c¬ cÊu 1, 2, 3, .. t­¬ng øng thÝch hîp nhÊt. (Xem H×nh 3.2).

3. 3.1.2. Nguyªn t¾c ph¸t triÓn tËp trung cuèn chiÕu

§©y lµ nguyªn t¾c ph¸t triÓn rÊt phï hîp víi ®iÒu kiÖn kinh tÕ ë ViÖt Nam. C¸c khu ®Êt ®­îc chia thµnh nhiÒu giai ®o¹n x©y dùng ®ång bé, lÊp ®Çy hÕt khu nµy míi x©y dùng khu tiÕp theo. Khu vùc s¶n xuÊt vµ h¹ tÇng x©y dùng tr­íc ®Ó ®¶m b¶o ho¹t ®éng toµn khu vùc ngay tõ giai ®o¹n ®Çu. (Xem H×nh 3.2).

3. 3.1.3. Nguyªn t¾c tæ chøc giao th«ng

Nguyªn t¾c tæ chøc giao th«ng lµ nguyªn t¾c c¬ b¶n ®Ó x¸c ®Þnh gi¶i ph¸p quy ho¹ch KCN. 

C¸c l« ®Êt s¶n xuÊt ph¶i ®¶m b¶o tiÕp cËn trùc tiÕp víi Ýt nhÊt mét ®­êng giao th«ng vËn chuyÓn cho xe t¶i. 

Ph¶i h¹n chÕ tèi ®a sù tiÕp xóc vµ giao c¾t gi÷a luång sinh ho¹t vµ luång s¶n xuÊt-chÊt th¶i. 

ChiÒu réng ®­êng ph¶i ®¶m b¶o th«ng suèt mäi ho¹t ®éng. ChiÒu réng vØa hÌ ph¶i ®¶m b¶o ®ñ réng cho c©y xanh, c¸c tuyÕn h¹ tÇng kü thuËt ngÇm + hµnh lang b¶o vÖ + hµnh lang dù tr÷ khi cã c¸c nhu cÇu ph¸t sinh trong t­¬ng lai.

§­êng giao th«ng trong KCN ®­îc ph©n chia theo tÝnh chÊt ho¹t ®éng thµnh c¸c lo¹i ®­êng phè sau: 

· §­êng phè s¶n xuÊt  lµ bé mÆt thø nhÊt cña KCN, lµ tuyÕn dµnh cho c¸c ho¹t ®éng s¶n xuÊt nh­ vËn chuyÓn hµng hãa, ng­êi lao ®éng vµ c¸c chÊt th¶i. C¸c c¬ së s¶n xuÊt, kho tµng, vµ c¸c c¬ së giao dÞch kinh doanh g¾n liÒn víi nã sÏ ®­îc bè trÝ däc theo tuyÕn nµy. Ph­¬ng tiÖn giao th«ng chÝnh lµ c¸c lo¹i xe thu gom vµ xe t¶i. ChiÒu réng lßng ®­êng tèi thiÓu lµ 11,25m cho 3 lµn xe. 

· §­êng phè sinh ho¹t, th­¬ng m¹i lµ bé mÆt thø hai cña KCN, lµ tuyÕn bè trÝ c¸c bé phËn chøc n¨ng nh­ ë, c¸c c«ng tr×nh c«ng céng th­¬ng m¹i dÞch vô phôc vô nhu cÇu ë, c¸c c«ng tr×nh giao dÞch vµ dÞch vô phôc vô s¶n xuÊt c«ng nghiÖp. Ph­¬ng tiÖn giao th«ng chñ yÕu lµ c¸c lo¹i xe c¬ giíi nhá (xe m¸y, «t« con). ChiÒu réng lßng ®­êng tèi thiÓu lµ 5,5m cho 1 lµn xe ®I vµ mét lµn ®ç.

· §­êng phè hçn hîp lµ bé mÆt thø ba cña KCN, c¸c DN hçn hîp sÏ ®­îc bè trÝ trªn tuyÕn nµy. Ph­¬ng tiÖn giao th«ng chÝnh lµ c¸c lo¹i xe con vµ xe t¶i cì nhá. ChiÒu réng lßng ®­êng tèi thiÓu lµ 7,5m cho 2 lµn xe. §©y chÝnh lµ ®­êng phè t¹o nªn bé mÆt “phè nghÒ” ®Æc tr­ng cho Hµ Néi.

Ba lo¹i ®­êng phè nµy sÏ cã c¸c h×nh thøc tæ chøc kh«ng gian vµ h×nh thøc kiÕn tróc kh¸c nhau, t¹o nªn ®Æc tr­ng riªng cña khu vùc. TÝnh chÊt c¸c lo¹i ®­êng phè lµ ®Þnh h­íng chung cho c¸c gi¶i ph¸p quy ho¹ch khu vùc chøc n¨ng , ph©n chia l« ®Êt vµ c¸c quy ®Þnh kiÓm so¸t ph¸t triÓn. Mét tuyÕn giao th«ng cã thÓ ®ång thêi mang nhiÒu tÝnh chÊt. (Xem H×nh 3.2)

Ngoµi ra cßn cã c¸c ®­êng nh¸nh chia nhá c¸c khu vùc chøc n¨ng. ChiÒu réng lßng ®­êng ph¶i ®¶m b¶o cho 1 lµn xe ®èi víi khu vùc c«ng céng, dÞch vô vµ ë, cho 2 lµn xe ®èi víi khu vùc s¶n xuÊt.

3. 3.1.4. Nguyªn t¾c chia l« ®Êt

C¸c DN kh¸c nhau, ngµnh nghÒ kh¸c nhau cã c¸c yªu cÇu diÖn tÝch rÊt kh¸c nhau. Nguyªn t¾c khi chia l« ®Êt lµ ph¶i ®¶m b¶o KCN cã ®­îc mét cÊu tróc linh ho¹t c¬ ®éng. §Ó thuËn tiÖn cho quy ho¹ch vµ t¹o nªn tÝnh thèng nhÊt trong khu vùc, nhu cÇu diÖn tÝch cña c¸c DN ®­îc quy vÒ mét sè l« ®Êt c¬ b¶n (l« ®Êt nhá nhÊt). C¸c l« ®Êt lín h¬n ®Òu ®­îc tæ hîp tõ c¸c l« ®Êt c¬ b¶n nµy. 

C¸c l« ®Êt s¶n xuÊt ph¶i trùc tiÕp th«ng ra tuyÕn giao th«ng chÝnh. Do ®ã, ®Ó mËt ®é giao th«ng kh«ng qu¸ lín, diÖn tÝch c¸c l« ®Êt kh«ng ®­îc nhá qu¸. 

KÕt hîp víi c¸c ph©n tÝch ®¸nh gi¸ ë Ch­¬ng II, diÖn tÝch c¸c l« ®Êt ®­îc x¸c ®Þnh nh­ sau :  

B¶ng 3.2. Quy m« c¸c l« ®Êt 

	TT
	Lo¹i h×nh sö dông ®Êt
	Quy m« l« ®Êt c¬ b¶n (m2)
	Quy m« c¸c l« ®Êt (m2)

	A
	S¶n xuÊt t¸ch riªng
	1000

2500
	1000, 2000, 3000, 4000

2500, 5000

	B
	S¶n xuÊt kÕt hîp kinh doanh vµ ë
	200

500
	200, 400, 600, 800

500, 1000


3.3.2. C¸c nguyªn t¾c kh¸c

3. 3.2.1. Nguyªn t¾c ph©n khu chøc n¨ng theo møc ®é vÖ sinh m«i tr­êng

KCN cho c¸c DNCNV&N sÏ bao gåm c¸c kh«ng gian ho¹t ®éng chÝnh sau: khu vùc s¶n xuÊt riªng biÖt; khu ph¸t triÓn hçn hîp s¶n xuÊt-kinh doanh-ë; khu vùc dµnh cho c¸c ho¹t ®éng dÞch vô, c«ng céng; khu vùc bè trÝ c¸c c«ng tr×nh h¹ tÇng kü thuËt. 

ViÖc bè trÝ c¸c khu vùc chøc n¨ng trªn ph¶i tu©n theo møc ®é vÖ sinh m«i tr­êng cña tõng khu vùc vµ cã kho¶ng c¸ch ly thÝch hîp. (H×nh 3.3)

3. 3.2.2. Nguyªn t¾c tËp hîp nhãm c¸c doanh nghiÖp

§Ó ®¶m b¶o sù ph¸t triÓn, c¸c DNCNV&N ngµy cµng ph¸t triÓn ®a d¹ng, ®a ngµnh nghÒ vµ lu«n cã xu h­íng hîp t¸c chÆt chÏ trong s¶n xuÊt vµ kinh doanh gi÷a c¸c DNCNV&N víi nhau vµ víi c¸c DNCNL&T. ViÖc hîp nhãm c¸c DN cïng cã mét sè c¸c ®Æc tÝnh chung lµ mét nguyªn t¾c ®Æt ra. Hîp nhãm t¹o ®iÒu kiÖn ph¸t triÓn vµ qu¶n lý (s¶n xuÊt, lao ®éng, kinh doanh, chÝnh s¸ch), tËp trung gi¶i quyÕt m«i tr­êng vµ tiÕt kiÖm cë së h¹ tÇng lµ môc tiªu cho viÖc x©y dùng KCN.


Kh¶ n¨ng tËp trung hîp nhãm c¸c DNCN dùa trªn c¸c nguyªn t¾c chñ yÕu sau ®©y:

· Ngµnh nghÒ s¶n xuÊt vµ møc ®é vÖ sinh m«i tr­êng : c¸c DN cïng ngµnh nghÒ sÏ tËp trung trong mét khu vùc. C¸c khu vùc ngµnh nghÒ kh¸c nhau sÏ ®­îc bè trÝ theo møc ®é vÖ sinh m«i tr­êng cña tõng khu vùc, ®¶m b¶o chÊt l­îng m«i tr­êng chung toµn KCN. 

· Nhu cÇu sö dông ®Êt : c¸c DN cïng nhu cÇu diÖn tÝch mÆt b»ng, chiÒu réng mÆt tiÒn sÏ tËp trung trong mét khu vùc, ®¶m b¶o tÝnh thèng nhÊt vµ mü quan ®­êng phè.

· M« h×nh tæ chøc, qu¶n lý: c¸c DN cã cïng c¬ cÊu chøc n¨ng sÏ ®­îc bè trÝ c¹nh nhau. C¬ cÊu ®ång nhÊt lµ mét ®iÒu kiÖn thuËn lîi trong c«ng t¸c quy ho¹ch vµ x©y dùng.

· Ngoµi ra cßn cã c¸c yªu cÇu vÒ kh¶ n¨ng hîp t¸c, nhu cÇu cung cÊp vµ ®¶m b¶o h¹ tÇng kü thuËt,.. (Xem H×nh 3.3)

3.4. C¸c khu vùc chøc n¨ng trong KCN cho c¸c DNCNV&N 

3.4.1. C¬ cÊu KCN 

Nh­ ®· ph©n tÝch ë Ch­¬ng II, KCN cho c¸c DNCNV&N sÏ bao gåm c¸c khu vùc chøc n¨ng sau: Khu vùc s¶n xuÊt, khu vùc ph¸t triÓn hçn hîp, khu vùc c«ng céng dÞch vô, khu vùc c¸c c«ng tr×nh h¹ tÇng kü thuËt, khu vùc c©y xanh c¸ch ly, khu vùc kho tµng bÕn b·i. S¬ ®å c¬ cÊu KCN cho c¸c DNCNV&N vµ mèi liªn hÖ chøc n¨ng gi÷a c¸c khu vùc ®­îc tr×nh bµy trong H×nh 3.4. 

3.4.2. C¸c khu vùc chøc n¨ng

3. 4.2.1. Khu vùc s¶n xuÊt 
Lµ khu vùc dµnh cho nhu cÇu chØ s¶n xuÊt hoÆc s¶n xuÊt kÕt hîp kinh doanh cña c¸c DNCNV&N. 

MËt ®é x©y dùng trong l« ®Êt kh«ng v­ît qu¸ 70%. 

· Nguyªn t¾c tæ chøc trong c¸c l« ®Êt nh­ sau (Xem H×nh 3.5) :

· D¹ng l« ®Êt cã mét mÆt tiÒn, tiÕp xóc víi ®­êng phè s¶n xuÊt: Bé phËn hµnh chÝnh qu¶n lý vµ giao dÞch th­¬ng m¹i n»m ë phÝa mÆt tiÒn. PhÝa sau lµ c¸c bé phËn s¶n xuÊt. C¸c luång ho¹t ®éng ®Òu h­íng ra ®­êng phè s¶n xuÊt.

· D¹ng l« ®Êt cã hai mÆt tiÒn: Bé phËn s¶n xuÊt ®­îc bè trÝ ë phÝa ®­êng phè s¶n xuÊt, bao gåm c¸c ho¹t ®éng s¶n xuÊt, vËn chuyÓn hµng hãa vµ, thu gom chÊt th¶i. Bé phËn kinh doanh giao dÞch vµ hµnh chÝnh bè trÝ ë phÝa ®­êng phè th­¬ng m¹i.

· Tæ chøc giao th«ng vµ chia l« ®Êt : Gi¶i ph¸p quy ho¹ch chia l« vµ tæ chøc giao th«ng nh­ trong KCN th«ng th­êng. C¸c l« ®Êt cã diÖn tÝch lÊy theo m«dul 1000m2vµ 2500m2, c¸c kÝch th­íc lÊy theo m«dul 20m vµ 50m.

B¶ng 3.3. KÝch th­íc vµ diÖn tÝch c¸c l« ®Êt

	TT
	ChiÒu s©u l« ®Êt (m)
	ChiÒu réng l« ®Êt (m)
	DiÖn tÝch l« ®Êt (m2)

	1. 
	50
	20
	1000

	2. 
	50
	2 x 20 = 40
	2000

	3. 
	50
	3 x 20 = 60
	3000

	4. 
	50
	4 x 20 = 80
	4000

	5. 
	50
	50
	2500

	6. 
	50
	2 x 50 = 100
	5000

	7. 
	2 x 50 = 100
	2 x 20 = 40
	4000

	8. 
	2 x 50 = 100
	50
	5000


C¸c l« ®Êt lín h¬n lµ tæng cña c¸c l« ®Êt nµy.

Kho¶ng c¸ch gi÷a hai ®­êng giao th«ng chÝnh quy ho¹ch lµ 100m. 

3. 4.2.2. Khu vùc ph¸t triÓn hçn hîp  

Lµ khu vùc dµnh cho c¸c DN gia ®×nh c¸ thÓ nhá vµ rÊt nhá cã m« h×nh tæ chøc kÕt hîp vµ cã møc ®é vÖ sinh trung b×nh vµ cao. C¸c DN d¹ng ®éc lËp cã quy m« diÖn tÝch nhá, møc ®é vÖ sinh cao còng cã thÓ bè trÝ t¹i ®©y. C¸c DN s¶n xuÊt hãa chÊt, nhùa, in vµ mét sè ngµnh nghÒ cã møc ®é vÖ sinh thÊp sÏ kh«ng ®­îc di chuyÓn vµo khu vùc nµy. 

D¹ng tæ chøc kÕt hîp chÝnh trong khu vùc nµy lµ s¶n xuÊt-kinh doanh-ë. 

MËt ®é x©y dùng trong l« ®Êt kh«ng v­ît qu¸ 70%. 

C¸c l« ®Êt cã diÖn tÝch lÊy theo modul 100m2 vµ 500m2.

· Nguyªn t¾c tæ chøc : C¸c DN gia ®×nh c¸ thÓ ®­îc tæ chøc theo hai c¸ch thøc sau (Xem H×nh 3.6):

· C¸ch thøc thø nhÊt: Chia l« nh­ c¸c KCN tËp trung nh­ng víi quy m« l« nhá. 

a) L« ®Êt cña DN tiÕp xóc víi hai tuyÕn giao th«ng: ®­êng phè s¶n xuÊt vµ ®­êng sinh ho¹t. C¸c ho¹t ®éng s¶n xuÊt-chÊt th¶i vµ kinh doanh bè trÝ h­íng ra ®­êng phè s¶n xuÊt. Bé phËn ë sö dông ®­êng phè sinh häat. Gi÷a l« ®Êt lµ kh«ng gian ®Öm (s©n, c©y xanh,..). ViÖc ph©n chia luång s¶n xuÊt vµ ë nh­ vËy ®¶m b¶o ®­îc sù ®éc lËp t­¬ng ®èi gi÷a hai bé phËn, ®¶m b¶o c¸c ®iÒu kiÖn vÖ sinh m«i tr­êng, c¶nh quan kiÕn tróc.

b) L« ®Êt cña DN tiÕp xóc víi mét tuyÕn giao th«ng chÝnh: ®­êng phè hçn hîp. Bé phËn kinh doanh vµ ë ®Æt ë phÝa tr­íc. Bé phËn s¶n xuÊt ®Æt ë phÝa trong. C¸c ho¹t ®éng s¶n xuÊt vµ ë ®Òu h­íng ra tuyÕn giao th«ng chÝnh, luång sinh ho¹t ®­îc t¸ch riªng hoÆc kÕt hîp víi c¸c ho¹t ®éng kinh doanh, luång ho¹t ®éng s¶n xuÊt t¸ch riªng. Luång h¹ tÇng, thu gom chÊt th¶i sö dông tuyÕn ®­êng thu gom phô. TuyÕn thu gom phô nµy cã t¸c dông chia sÎ, ph©n t¸ch c¸c ¶nh h­ëng m«i tr­êng. Do diÖn tÝch c¸c DN d¹ng nµy nhá nªn tuyÕn thu gom sÏ t¹o ra kho¶ng kh«ng gian th«ng tho¸ng gi÷a c¸c x­ëng s¶n xuÊt.

· C¸ch thøc thø hai : Tæ chøc c¸c DN theo nhãm ngµnh s¶n xuÊt. C¸c DN ®­îc tËp trung xung quanh mét kh«ng gian c«ng céng lín, th­êng lµ s©n b·i chung nèi víi tuyÕn giao th«ng chÝnh. Mäi ho¹t ®éng cña DN ®Òu h­íng ra kh«ng gian nµy. Sù ph¸t triÓn nµy ®Æc biÖt thÝch hîp víi c¸c DN tiÓu thñ c«ng nghiÖp, vµ mang tÝnh céng ®ång cao.

· Tæ chøc chia l« ®Êt : C¸c l« ®Êt mét mÆt tiÒn chÝnh cã diÖn tÝch lÊy theo modul 100m2 vµ 500m2, kÝch th­íc lÊy theo m« dul 10m vµ 20m. TuyÕn thu gom réng 5-10m. C¸c l« ®Êt hai mÆt tiÒn cã diÖn tÝch lÊy theo modul 1000m2, kÝch th­íc lÊy theo m« dul 50m vµ 20m. Kho¶ng c¸ch gi÷a hai tuyÕn giao th«ng chÝnh lµ 45-50m.

B¶ng 3.4. KÝch th­íc vµ diÖn tÝch c¸c l« ®Êt

	TT
	ChiÒu s©u l« ®Êt (m)
	ChiÒu réng l« ®Êt (m)
	DiÖn tÝch l« ®Êt (m2)

	1. 
	20
	10
	200

	2. 
	20
	2 x 10 = 20
	400

	3. 
	20
	3 x 10 = 30
	600

	4. 
	20
	4 x 10 = 40
	800

	5. 
	50
	20
	1000

	6. 
	50
	2 x 20 = 40
	2000


Khu vùc ph¸t triÓn hçn hîp trong KCN sÏ h×nh thµnh nªn mét d¹ng “phè nghÒ” míi vÒ mÆt tæ chøc nh­ng rÊt quen thuéc víi c¸c kiÓu “phè nghÒ”cò. KhuyÕn khÝch ph¸t triÓn c¸c “phè nghÒ” tiÓu thñ c«ng nghiÖp truyÒn thèng, vÒ l©u dµi sÏ h×nh thµnh mét khu vùc “du lÞch-s¶n xuÊt” mang tÝnh ®Æc thï riªng cña Hµ Néi, hÊp dÉn kh¸ch néi ®Þa vµ kh¸ch n­íc ngoµi.

3. 4.2.3. Khu vùc qu¶n lý, c«ng tr×nh c«ng céng,  dÞch vô  

§©y lµ khu vùc ho¹t ®éng tËp trung, bè trÝ t¹i ®Çu c¸c lèi vµo chÝnh cña KCN. Bao gåm :

C¸c c«ng tr×nh phôc vô qu¶n lý : Ban qu¶n lý KCN, C«ng ty ph¸t triÓn h¹ tÇng KCN, phßng thuÕ, c«ng an, ...

C¸c c«ng tr×nh dÞch vô c«ng nghiÖp : cöa hµng tr­ng bµy vµ giíi thiÖu s¶n phÈm, triÓn l·m c«ng nghiÖp, dÞch vô kinh doanh vµ t×m kiÕm kh¸ch hµng, dÞch vô chuyÓn giao c«ng nghÖ, giíi thiÖu lao ®éng, dÞch vô vËn chuyÓn hµng hãa, ng©n hµng, quü tiÕt kiÖm, c¸c líp d¹y nghÒ, phßng ch¸y ch÷a ch¸y, ..

C¸c c«ng tr×nh c«ng céng dÞch vô phôc vô d©n c­ : chî nhá, cña hµng tù chän, nhµ hµng, hiÖu s¸ch, v¨n phßng phÈm, .. 

CÇn xem xÐt ®¸nh gi¸ c¸c c«ng tr×nh c«ng céng, dÞch vô hiÖn cã cña khu d©n c­ xung quanh ®Ó x¸c ®Þnh quy m« vµ lo¹i h×nh x©y dùng cô thÓ trong KCN.

C¸c d¹ng c«ng tr×nh th­¬ng m¹i dÞch vô, c¬ quan, v¨n phßng, .. ®­îc x©y dùng kÕt hîp hay xen kÏ hîp lý nh»m t¹o nªn c¸c kh«ng gian sèng ®éng cho khu vùc vµo ban ngµy vµ c¶ ban ®ªm. 

C¸c c«ng tr×nh nµy ®­îc phÐp sö dông mÆt tiÒn quay ra c¸c ®­êng giao th«ng ®« thÞ ngoµi KCN nh»m t¹o ra m«i tr­êng kiÕn tróc c¶nh quan quen thuéc nh­ khu d©n dông, vµ kh«ng c¶m thÊy sù t¸ch biÖt vèn cã gi÷a KCN vµ khu d©n dông nh­ hiÖn nay.

C¸c chØ tiªu sö dông ®Êt : mËt ®é x©y dùng, chiÒu cao tÇng, hÖ sè sö dông ®Êt lÊy theo tiªu chuÈn quy ph¹m hiÖn hµnh.

3. 4.2.4. §Êt c©y xanh vµ c¸ch ly an toµn 

Bao gåm c«ng viªn KCN, ®Êt v­ên hoa c©y xanh trong c¸c khu vùc chøc n¨ng,  mÆt n­íc c¶nh quan vµ ®Êt c©y xanh c¸ch ly c«ng nghiÖp. 

Kho¶ng c¸ch ly cña c¸c lo¹i h×nh c«ng nghiÖp võa vµ nhá cã møc ®é vÖ sinh thÊp nhÊt (hãa chÊt, nhùa) ®Õn khu d©n c­ 150m.

Trong khu vùc c©y xanh cã thÓ bè trÝ mét sè c«ng tr×nh c«ng céng, vui ch¬i gi¶i trÝ, nh­ng kh«ng ®­îc v­ît qu¸ 10% diÖn tÝch. §©y còng lµ n¬i thÝch hîp ®Ó bè trÝ mét sè b·i ®ç xe .

3. 4.2.5. §Êt giao th«ng

Theo nguyªn t¾c tæ chøc giao th«ng, trong KCN sÏ bao gåm c¸c lo¹i ®­êng phè s¶n xuÊt, sinh ho¹t-th­¬ng m¹i, hçn hîp vµ c¸c ®­êng nh¸nh. TuyÕn ra vµo chÝnh cña KCN gäi lµ ®­êng chÝnh KCN. ChiÒu réng lßng ®­êng tèi thiÓu 15m cho 4 lµn xe. C¸c c«ng tr×nh lín sÏ ®­îc bè trÝ trªn trôc chÝnh.

B¶ng 3.5. C¸c lo¹i ®­êng giao th«ng trong KCN 

	TT
	CÊp ®­êng
	Lßng ®­êng (m)
	VØa hÌ (m)
	Tæng (m)

	1. 
	§­êng chÝnh KCN 
	15,0
	(5,0-7,5) x 2
	25,0-30,0

	2. 
	§­êng phè c«ng nghiÖp 
	11,25-12,0
	5,0 x 2
	21,25-22,0

	3. 
	§­êng nh¸nh c«ng nghiÖp 
	7,5
	(3,5-5,0) x 2
	14,5-17,5

	4. 
	§­êng phè hçn hîp
	7,5-11,25
	5,0 x 2
	17,5-21,25

	5. 
	§­êng phè d©n dông
	7,5-11,25
	5,0 x 2
	17,5-21,25

	6. 
	§­êng nh¸nh d©n dông
	5,5
	(2,5-3) x 2
	10,5-11,5


ViÖc tæ chøc hÖ thèng giao th«ng tuú theo tÝnh chÊt thùc tÕ vµ gi¶i ph¸p quy ho¹ch cña KCNV&N.

C¸c b·i ®ç xe trong KCN ®­îc chia lµm 2 lo¹i:

· B·i ®ç xe d©n dông : ®­îc ph©n bæ ®Òu trong c¸c khu vùc c«ng céng, dÞch vô vµ trong c¸c khu vùc hçn hîp, phôc vô nhu cÇu ®ç xe con cña d©n c­ vµ kh¸ch hµng, kh¸ch v·ng lai. C¸c c«ng tr×nh c«ng céng dÞch vô lín ph¶i cã b·i ®ç xe riªng. KhuyÕn khÝch c¸c c«ng tr×nh cao tÇng x©y dùng b·i ®ç xe ngÇm. Tiªu chuÈn diÖn tÝch vµ sè chç ®ç xe lÊy theo quy ph¹m cho khu d©n dông. 

· B·i ®ç xe c«ng nghiÖp : ®­îc tËp trung l¹i thµnh 1 hoÆc 2 b·i ®ç xe t¶i vµ contenno, phôc vô nhu cÇu vËn chuyÓn cña s¶n xuÊt. C¸c l« ®Êt cã chøc n¨ng s¶n xuÊt ph¶i cã ®ñ chç ®ç xe trong l« ®Êt khi bèc dì hµng hãa. DiÖn tÝch b·i ®ç xe tËp trung phô thuéc vµo nhu cÇu cña c¸c DN. 

C¸c mÆt c¾t giao th«ng ®­îc tr×nh bµy trong H×nh 3.7.
3. 4.2.6. §Êt c¸c c«ng tr×nh h¹ tÇng kü thuËt 

T¹i ®©y bè trÝ c¸c c«ng tr×nh cung cÊp, ®¶m b¶o kü thuËt vµ vÖ sinh m«i tr­êng. Bao gåm :

· Tr¹m biÕn thÕ tæng 110/22KV (diÖn tÝch kho¶ng 100m2). Tr¹m biÕn thÕ cho khu d©n dông 22/0,4KV (diÖn tÝch kho¶ng 20-30m2) vµ tr¹m biÕn thÕ cho c¸c DN nhá vµ rÊt nhá 22/10/6/0,4KV (diÖn tÝch kho¶ng 20-30m2) cã thÓ ®­îc bè trÝ xen kÏ t¹i c¸c khu vùc chøc n¨ng. C¸c DN võa sö dông tr¹m biÕn thÕ riªng trong tõng l« ®Êt. C¸c tr¹m biÕn thÕ trong KCN lµ tr¹m x©y, kh«ng sö dông tr¹m treo. C¸c tuyÕn cÊp ®iÖn vµo tr¹m biÕn thÕ vµ tõ tr¹m biÕn thÕ tíi c¸c phô t¶i ®i ngÇm.

· Tr¹m cÊp n­íc côc bé nh»m cung cÊp n­íc chñ yÕu cho khu vùc s¶n xuÊt vµ mét phÇn nhu cÇu d©n c­ giai ®o¹n ®Çu. Sau khi cã hÖ thèng cÊp n­íc ®« thÞ ngoµi KCN, hÖ thèng cÊp n­íc cho khu d©n dông sÏ t¸ch riªng, bÓ chøa vµ tr¹m b¬m t¨ng ¸p sÏ x©y dùng cho khu d©n dông. Khu vùc s¶n xuÊt vÉn sö dông tr¹m cÊp n­íc côc bé. 

· Tr¹m xö lý n­íc th¶i c«ng nghiÖp côc bé (ph­¬ng ph¸p xö lý sinh häc) sÏ ®­îc x©y dùng giai ®o¹n ®Çu. Tr¹m nµy cã nhiÖm vô sö lý s¬ bé n­íc th¶i c«ng nghiÖp, sau ®ã tho¸t theo hÖ thèng tho¸t n­íc m­a. Giai ®o¹n sau, x©y dùng thªm tr¹m b¬m chuyÓn bËc, n­íc th¶i ®­îc sö lý s¬ bé sÏ qua tr¹m b¬m ®æ vµo hÖ thèng tho¸t n­íc th¶i ®« thÞ ra tr¹m xö lý chung. Kho¶ng c¸ch ly an toµn cña tr¹m xö lý quy m« nhá tíi khu d©n c­ lµ 100-150m.

· Tñ c¸p ®iÖn tho¹i còng sÏ ®­îc bè trÝ trong khu vùc nµy ®Ó tiÖn qu¶n lý. C¸c tuyÕn c¸p vµo vµ ra ®i ngÇm.

3. 4.2.7. §Êt kho tµng 
Trong c¸c KCN cã thÓ bè trÝ mét sè kho tµng nh»m phôc vô nhu cÇu vËn chuyÓn vµ b¶o qu¶n hµng hãa. Khu vùc chøc n¨ng nµy ®­îc tÝnh vµo khu vùc s¶n xuÊt. C¸c nhµ kho vµ ng¨n chøa cao tÇng b»ng thÐp ®­îc khuyÕn khÝch x©y dùng. HÖ thèng kho tµng vµ b·i ®ç xe t¶i, contenno ®­îc bè trÝ gÇn nhau ®Ó thuËn tiÖn cho qu¸ tr×nh ho¹t ®éng.

MËt ®é x©y dùng trong l« ®Êt kh«ng qu¸ 70%. ChiÒu cao kh«ng nªn v­ît qu¸ 3 tÇng.

3.4.3. C¸c nhµ x­ëng cho thuª

C¸c nhµ xuëng tiªu chuÈn ®­îc x©y dùng xen kÏ trong khu vùc s¶n xuÊt vµ ph¸t triÓn hçn hîp nh»m t¹o nªn kh«ng gian thay ®æi sinh ®éng cho khu vùc. C¸c nhµ x­ëng nµy ®­îc quy ho¹ch trªn c¬ së c¸c l« ®Êt c¬ b¶n ghÐp l¹i víi nhau. DiÖn tÝch s©n chung réng cho c¸c ho¹t ®éng tËp kÕt vµ vËn chuyÓn hµng hãa cña nhiÒu DN. S©n chung ®­îc kÕt hîp víi tæ chøc x©y xanh, mÆt n­íc nh»m mang l¹i kh«ng gian c¶nh quan m«i tr­êng cho l« ®Êt. 
§èi víi nhµ cao tÇng, mÆt nhµ h­íng ra phÝa ®­êng giao th«ng chÝnh vµ kho¶ng s©n chung réng ë phÝa tr­íc, t¹o ®iÒu kiÖn thuËn lîi cho c¸c DN cã nhu cÇu qu¶ng c¸o vµ biÓn hiÖu lín. §èi víi nhµ mét tÇng, diÖn tÝch c¸c c¨n hé s¶n xuÊt th­êng nhá, tæ chøc s©n chung vu«ng gãc víi tuyÕn giao th«ng chÝnh, c¸c DN quay mÆt vµo s©n chung nµy. (Xem H×nh3.8)

3.4.4. ChØ tiªu quy ho¹ch c¬ b¶n

Dùa trªn c¬ së quy ph¹m cho c¸c KCN tËp trung hiÖn nay vµ kinh nghiÖm ph¸t triÓn mét sè KCN trªn thÕ giíi, tû lÖ c¸c lo¹i ®Êt trong KCN cho c¸c DNCNV&N ®­îc ®Ò xuÊt trong b¶ng sau:

B¶ng 3.6. Tû lÖ c¸c lo¹i ®Êt trong KCN cho c¸c DNCNV&N

	TT
	Khu vùc chøc n¨ng
	Tû lÖ diÖn tÝch (%)

	1
	Khu vùc s¶n xuÊt , ph¸t triÓn hçn hîp, kho tµng
	50-70

	2
	Khu vùc c¸c c«ng tr×nh kü thuËt
	2-5

	3
	Khu vùc c«ng céng, th­¬ng m¹i, dÞch vô
	2-5

	4
	Giao th«ng 
	15-20

	5
	C©y xanh, c¸ch ly
	10-15


Trong qu¸ tr×nh quy ho¹ch vµ ph¸t triÓn, tû lÖ c¸c lo¹i ®Êt cã thÓ thay ®æi linh ho¹t theo nhu cÇu nh­ng khu vùc s¶n xuÊt , ph¸t triÓn hçn hîp, kho tµng kh«ng ®­îc v­ît qu¸ 70%, khu vùc c©y xanh kh«ng ®­îc nhá h¬n 10%.

3.5. C¸c gi¶i ph¸p quy ho¹ch

3.5.1. Gi¶i ph¸p quy ho¹ch kiÕn tróc

Trong phÇn nµy, luËn v¨n ®­a ra c¸c gi¶i ph¸p cã tÝnh tæng hîp nguyªn t¾c chung cho viÖc quy ho¹ch x©y dùng KCN cho c¸c DNCNV&N. Tuú tõng KCN cô thÓ víi vÞ trÝ, h×nh d¸ng, quy m« ®Êt ®ai,.. cô thÓ mµ c¸c gi¶i ph¸p sÏ ®­îc ¸p dông linh ho¹t theo nhiÒu h×nh thøc kh¸c nhau. Riªng ®èi víi c¸c CCN c¶i t¹o, viÖc ¸p dông c¸c gi¶i ph¸p quy ho¹ch phô thuéc rÊt nhiÒu vµo hiÖn tr¹ng, ®ßi hái ph¶i cã c¸c nghiªn cøu trªn mÆt b»ng thùc tÕ cña mçi khu vùc. 

3. 5.1.1. Gi¶i ph¸p quy ho¹ch theo d¶i chøc n¨ng

C¸c khu vùc chøc n¨ng trong KCN ®­îc bè trÝ thµnh c¸c d¶i theo møc ®é vÖ sinh m«i tr­êng.

D¶i c¸c c«ng tr×nh c«ng céng, th­¬ng m¹i, dÞch vô bè trÝ ®Çu tiªn, tiÕp cËn víi ®­êng giao th«ng chÝnh ngoµi KCN. TiÕp theo lµ c¸c d¶i chøc n¨ng ph¸t triÓn hçn hîp, s¶n xuÊt c«ng nghiÖp, c«ng tr×nh h¹ tÇng kü thuËt, c¸c d¶i c¸ch ly. C¸c v­ên hoa vµ c©y xanh ®­îc bè trÝ xen kÏ trong c¸c d¶i. §­êng giao th«ng lµm nhiÖm vô ph©n chia c¸c d¶i. Tæ chøc thªm mét sè c¸c ®­êng nh¸nh ngang gi÷a c¸c d¶i kÐo dµi.

¦u ®iÓm : Quy ho¹ch sö dông ®Êt vµ tæ chøc giao th«ng ®¬n gi¶n, thuËn tiÖn. Ph©n khu chøc n¨ng râ rµng. ThÝch hîp cho mäi lo¹i h×nh DNCN.

Nh­îc ®iÓm : C¸c tuyÕn giao th«ng vµ h×nh thøc kiÕn tróc c«ng trinh sÏ ®¬n ®iÖu vµ kÐo dµi theo c¸c d¶i chøc n¨ng. H¹n chÕ sù thay ®æi linh ho¹t cña c¬ cÊu KCN theo nhu cÇu thÞ tr­êng.

Nguyªn t¾c vµ gi¶i ph¸p quy ho¹ch ®­îc tr×nh bµy trong H×nh 3.9, 3.10
Gi¶i ph¸p nµy sö dông thuËn tiÖn khi chuyÓn ®æi ®Êt trong c¸c KCN ®· phª duyÖt: tæ chøc thªm c¸c tuyÕn giao th«ng song song chia nhá l« ®Êt.(H×nh 3.14)
3. 5.1.2. Gi¶i ph¸p quy ho¹ch theo nhãm chøc n¨ng kiÓu « cê

HÖ thèng giao th«ng ®­îc tæ chøc vu«ng gãc t¹o thµnh d¹ng “« cê” trong KCN.  C¸c khu vùc chøc n¨ng ®­îc bè trÝ thµnh nhãm theo c¸c “« cê” nµy. 

C¸c khu vùc s¶n xuÊt  tu©n theo nguyªn t¾c hîp nhãm c¸c DN. Trong mçi nhãm, c¸c c«ng tr×nh x©y dùng ®­îc bè trÝ bao quanh mét khu vùc c«ng céng (s©n hay v­ên hoa nhá) ë gi÷a.

¦u ®iÓm : Ph©n khu chøc n¨ng râ rµng. Phï hîp víi kiÓu ph¸t triÓn tËp trung thu gän theo tõng giai ®o¹n. Khu vùc c©y xanh vµ kho¶ng më c«ng céng ®­îc ph©n bè ®Òu trong tõng nhãm. ThÝch hîp víi c¸c lo¹i h×nh s¶n xuÊt truyÒn thèng, tÝnh chÊt céng ®ång x· héi cao. H×nh thøc kiÕn tróc cã thÓ thay ®æi ®a d¹ng theo tõng nhãm.

Nh­îc ®iÓm : Quy ho¹ch sö dông ®Êt vµ tæ chøc giao th«ng phøc t¹p. MËt ®é giao th«ng cao. 

Nguyªn t¾c vµ gi¶i ph¸p quy ho¹ch ®­îc tr×nh bµy trong H×nh 3.11, 3.12.
3. 5.1.3. Gi¶i ph¸p quy ho¹ch theo nhãm chøc n¨ng kiÓu m¹ng vßng ph©n nh¸nh

TuyÕn giao th«ng chÝnh KCN ®­îc tæ chøc theo d¹ng vßng víi mét hoÆc hai lèi ra vµo chÝnh. Tõ tuyÕn giao th«ng chÝnh nµy, c¸c ®­êng phè d©n dông, c«ng nghiÖp vµ hçn hîp d¹ng côt hay vßng ®­îc ph©n nh¸nh vµo c¸c nhãm chøc n¨ng. Gi÷a c¸c nhãm chøc n¨ng lµ hÖ thèng c©y xanh. 

¦u ®iÓm : Ph©n khu chøc n¨ng râ rµng. Phï hîp víi kiÓu ph¸t triÓn tËp trung thu gän theo tõng giai ®o¹n. ThÝch hîp víi c¸c lo¹i h×nh s¶n xuÊt truyÒn thèng, tÝnh chÊt céng ®ång x· héi cao. H×nh thøc kiÕn tróc cã thÓ thay ®æi ®a d¹ng theo tõng nhãm. HÖ thèng c©y xanh chiÕm tû lÖ cao, c¶nh quan kiÕn tróc m«i tr­êng rÊt tèt, hoµn toµn ®¶m b¶o sù ph¸t triÓn bÒn v÷ng cña ®« thÞ.  

Nh­îc ®iÓm : Quy ho¹ch sö dông ®Êt vµ tæ chøc giao th«ng phøc t¹p. Chi phÝ ®Çu t­ x©y dùng cao. 

Nguyªn t¾c vµ gi¶i ph¸p quy ho¹ch ®­îc tr×nh bµy trong H×nh 3.13.

· C¸c gi¶i ph¸p quy ho¹ch theo nhãm sö dông rÊt thuËn tiÖn khi chuyÓn ®æi ®Êt trong c¸c KCN ®· phª duyÖt hay c¶i t¹o c¸c CCN cò : BiÕn c¸c l« ®Êt lín thµnh c¸c nhãm DN b»ng c¸ch tæ chøc thªm tuyÕn giao th«ng nh¸nh vu«ng gãc víi tuyÕn giao th«ng cò vµ c¸c kho¶ng s©n chung réng.(H×nh 3.14)
· Khi quy ho¹ch thùc tÕ KCN cã thÓ phèi hîp c¸c gi¶i ph¸p trªn trong mét khu vùc  cho phï hîp víi c¸c  ®iÒu kiÖn vµ nhu cÇu cô thÓ.  

3.5.2. Gi¶i ph¸p thiÕt kÕ hÖ thèng h¹ tÇng kü thuËt 

§Ó ®¶m b¶o an toµn vµ mü quan ®­êng phè, c¸c tuyÕn h¹ tÇng kü thuËt trong KCN ®­îc thiÕt kÕ ®i ngÇm. Cã c¸c gi¶i ph¸p thiÕt kÕ nh­ sau:

· Gi¶i ph¸p (a) : C¸c tuyÕn HTKT ®Æt toµn bé trong tuynen

¦u ®iÓm : ThuËn tiÖn khi x©y dùng, l¾p ®Æt, söa ch÷a, c¸c nhu cÇu ph¸t sinh

Nh­îc ®iÓm : Gi¸ thµnh rÊt cao.

· Gi¶i ph¸p (b) : C¸c tuyÕn HTKT ch«n d­íi ®Êt

¦u ®iÓm : Gi¸ thµnh x©y dùng rÎ, thi c«ng nhanh 

Nh­îc ®iÓm : DÔ xuèng cÊp, háng hãc. Khi söa ch÷a hay ®Æt thªm ®­êng èng gÆp rÊt khã kh¨n : khã thi c«ng, gi¸ thµnh rÊt cao, c¶n trë giao th«ng. 

· Gi¶i ph¸p (c) : KÕt hîp hai gi¶i ph¸p trªn. Mét sè tuyÕn ch«n d­íi ®Êt (tho¸t n­íc m­a, n­íc th¶i) , mét sè tuyÕn ®Æt trong tuynen (cÊp n­íc, ®iÖn, th«ng tin b­u ®iÖn). Gi¶i ph¸p nµy kh¾c phôc ®­îc mét sè nh­îc ®iÓm cña 2 gi¶i ph¸p trªn vµ phï hîp víi ®iÒu kiÖn kinh tÕ cña ViÖt Nam 

· Riªng ®èi víi hÖ thèng tho¸t n­íc m­a, ngoµi gi¶i ph¸p ch«n cèng d­íi ®Êt th«ng th­êng, hiÖn nay trong c¸c KCN ng­êi ta th­êng sö dông gi¶i ph¸p c¸c m­¬ng hë. Gi¶i ph¸p nµy cho phÐp gi¶m chi phÝ x©y dùng mµ hiÖu qu¶ tho¸t n­íc l¹i cao.

Tïy tõng ®iÒu kiÖn cô thÓ mµ nhµ ®Çu t­ sÏ lùa chän gi¶i ph¸p (H×nh 3.15)

3.6. C¸c quy ®Þnh kiÓm so¸t ph¸t triÓn chung KCN 

C¸c quy ®Þnh kiÓm so¸t quy ho¹ch ph¸t triÓn chung KCN cho c¸c DNCNV&N ®­îc ®Ò xuÊt trong H×nh 3.16. C¸c quy ®Þnh kiÓm so¸t ph¸t triÓn riªng ®èi víi tõng KCN sÏ phô thuéc vµo c¸c ®Æc ®iÓm quy ho¹ch, kiÕn tróc cô thÓ.

3.7. §Ò xuÊt mét sè chÝnh s¸ch hç trî ph¸t triÓn kh«ng gian ®Êt ®ai cho DNCNV&N

C¸c chÝnh s¸ch hç trî cña Nhµ n­íc ®ãng vai trß v« cïng quan träng, lµm c¬ së tiÒn ®Ò cho sù ph¸t triÓn KCN. 

Tr­íc hÕt Nhµ n­íc cÇn ph¶i cã mét quy chÕ míi vÒ sù ph¸t triÓn cña KCN d¹ng thø t­ cho c¸c DNCNV&N cïng c¸c chÝnh s¸ch vµ biÖn ph¸p c¶i c¸ch hÖ thèng ®Êt ®ai. 

TiÕp ®ã lµ c¸c chÝnh s¸ch hç trî th«ng tin ®Êt ®ai, thñ tôc thuª ®Êt nhanh chãng thuËn tiÖn, hç trî tµi chÝnh, thuÕ khi thµnh lËp DN,..

Nhµ n­íc cÇn tuyªn truyÒn vËn ®éng mäi tÇng líp nh©n d©n cã tinh thÇn tr¸ch nhiÖm, hiÓu ®­îc quyÒn lîi vµ cïng tham gia ph¸t triÓn ®« thÞ. 

Ch­¬ng IV

øng dông quy ho¹ch KCN cho DNCNV&N t¹i Hµ Néi

4.1. ChuyÓn ®æi mét phÇn ®Êt trèng trong KCN Nam Th¨ng Long thµnh KCN cho c¸c DNCNV&N

KCN Nam Th¨ng Long n»m ë phÝa T©y B¾c Thñ ®« Hµ Néi, c¸ch trung t©m CÇu GiÊy 6,0km, thuéc HuyÖn Tõ Liªm, Hµ Néi. KCN nµy gåm hai khu vùc lµ Khu c«ng nghÖ Hµ Néi 98ha vµ KCN Nam Th¨ng Long 119ha. Quy m« chia l« ®Êt tõ 0,5-1ha. N»m tiÕp gi¸p víi KCN nµy vÒ phÝa §«ng Nam lµ khu d©n c­ thuéc Tr­êng §¹i häc Má ®Þa chÊt vµ Tr­êng §¹i häc C¶nh s¸t. Kho¶ng c¸ch ly lµ 50m.

H×nh 4.1. Quy ho¹ch KCN Nam Th¨ng Long ®· phª duyÖt.

HiÖn nay HiÖp héi C«ng th­¬ng Hµ néi ®ang h×nh thµnh dù ¸n chuyÓn ®æi KCN nµy cho c¸c DNCNV&N, ®Æc biÖt lµ dµnh cho sù di chuyÓn c¸c DN g©y « nhiÔm lín trong khu vùc phè cæ.  

LuËn v¨n ®Ò xuÊt sÏ chuyÓn ®æi mét phÇn ®Êt ë phÝa nam KCN tiÕp gi¸p víi khu d©n c­ thµnh KCN cho c¸c DNCNV&N. 

H×nh 4.2. Quy ho¹ch chuyÓn ®æi KCN Nam Th¨ng Long

Nguyªn t¾c chÝnh lµ gi÷a nguyªn m¹ng l­íi giao th«ng quy ho¹ch cò, tæ chøc thªm c¸c tuyÕn giao th«ng chia nhá l« ®Êt thµnh c¸c d·y DN hay thµnh c¸c nhãm DN. HÖ thèng c©y xanh, mÆt n­íc ®­îc tæ chøc t¹o nªn kh«ng gian liªn hoµn trong khu vùc ph¸t triÓn hçn hîp s¶n xuÊt-kinh doanh-ë vµ gi÷a trung t©m KCN víi d¶i c©y xanh c¸ch ly. C¶nh quan m«i tr­êng ®¹t chÊt l­îng rÊt cao, chØ tiªu giao th«ng vµ c©y xanh trong KCN ®­îc t¨ng lªn. B·I ®ç xe kÕt hîp trong d¶I c©y xanh c¸ch ly.

Khu vùc s¶n xuÊt riªng biÖt bè trÝ gÇn víi KCN ë phÝa B¾c. Khu vùc ph¸t triÓn hçn hîp bè trÝ gÇn khu d©n c­ ë phÝa §«ng. MÆt ®­êng giao th«ng 60m ë phÝa Nam bè trÝ khu trung t©m c«ng céng vµ dÞch vô, kÕt hîp mét phÇn víi trung t©m KCN ë phÝa T©y Nam, t¹o thµnh mét kh«ng gian sinh ®éng ë lèi vµo KCN. C¸ch thøc tæ chøc nh­ vËy ®¶m b¶o mét sù chuyÓn tiÕp kh«ng gian tõ khu vùc ë tíi khu vùc s¶n xuÊt ®éc lËp.

¸p dông hai gi¶i ph¸p quy ho¹ch: gi¶i ph¸p quy ho¹ch ph©n chia theo d¶i vµ ph©n chia theo nhãm chia nhãm.

B¶ng 4.1. Quy ho¹ch chia l« ®Êt ph­¬ng ¸n 1

	TT
	Khu vùc chøc n¨ng
	DiÖn tÝch 

l« ®Êt (ha)
	Sè l­îng 

l« ®Êt
	Tæng diÖn tÝch

 (ha)

	1
	Khu vùc s¶n xuÊt riªng biÖt
	0,25

0,20

0,10
	16

24

15
	4,00

4,80

1,50

	2
	Khu vùc ph¸t triÓn hçn hîp
	0,05

0,04

0,02
	15

25

95
	0,75

1,00

1,90

	3
	Nhµ x­ëng cho thuª, kho tµng
	0,82

1,18
	1

1
	0,82

1,18

	4
	Tr¹m cÊp n­íc
	0,60
	1
	0,60

	5
	Tr¹m xö lý n­íc th¶i
	0,66
	1
	0,66


B¶ng 4.2. Quy ho¹ch chia l« ®Êt ph­¬ng ¸n 2

	TT
	Khu vùc chøc n¨ng
	DiÖn tÝch 

l« ®Êt (ha)
	Sè l­îng 

l« ®Êt
	Tæng diÖn tÝch

 (ha)

	1
	Khu vùc s¶n xuÊt riªng biÖt
	0,25

0,20

0,10
	16

24

8
	4,00

4,80

0.80

	2
	Khu vùc ph¸t triÓn hçn hîp
	0,05

0,04

0,03

0,02
	8

18

10

95
	0,40

0,72

0,30

1,90

	3
	Nhµ x­ëng cho thuª, kho tµng
	1,60
	1
	1,60

	4
	Tr¹m cÊp n­íc
	0,60
	1
	0,60

	5
	Tr¹m xö lý n­íc th¶i
	0,66
	1
	0,66


4.2. Quy ho¹ch x©y míi KCN cho c¸c DNCNV&N t¹i QuËn CÇu GiÊy
Khu tiÓu thñ c«ng nghiÖp dù kiÕn cña QuËn CÇu GiÊy n»m ë phÝa ®«ng tuyÕn vµnh ®ai 3, c¹nh nhµ m¸y n­íc Mai DÞch, tiÕp xóc víi hai tuyÕn giao th«ng ph©n chia khu vùc 30m vµ 40m. §©y lµ mét vÞ trÝ rÊt thuËn lîi ®èi víi viÖc h×nh thµnh KCN cho c¸c DNCNV&N. Khu vùc nµy n»m c¹nh khu d©n c­ ph­êng DÞch Väng nh­ng ®­îc ng¨n c¸ch víi bëi m­¬ng Phó §«-DÞch Väng réng 60m (kÓ c¶ hµnh lang b¶o vÖ), ®¶m b¶o kh«ng ¶nh h­ëng tíi khu d©n c­. Kho¶ng c¸ch tíi trung t©m quËn lµ 3km. HiÖn nay, quËn CÇu GiÊy ®ang cã dù ¸n quy ho¹ch khu vùc nµy cho c¸c DN tiÓu thñ c«ng nghiÖp d¹ng ®éc lËp cña quËn. 

H×nh 4.3. Quy ho¹ch khu tiÓu thñ c«ng nghiÖp QuËn CÇu GiÊy theo quy ho¹ch chung ®· phª duyÖt

LuËn v¨n ®Ò xuÊt quy ho¹ch khu vùc nµy thµnh KCN cho c¸c DNCNV&N d¹ng hçn hîp chøc n¨ng.

H×nh 4.4. Quy ho¹ch KCN cho c¸c DNCNV&N.

Do ®Æc ®iÓm n»m c¹nh nhµ m¸y n­íc Mai DÞch, tr¹m cÊp n­íc côc bé sÏ kh«ng cÇn x©y dùng. Tr¹m xö lý n­íc th¶i sÏ x©y dùng gÇn nhµ m¸y n­íc víi kho¶ng c¸ch ly 30m. C¹nh ®ã lµ b·i ®ç xe, kho tµng vµ khu nhµ x­ëng cho thuª, tiÕp xóc trùc tiÕp víi tuyÕn giao th«ng 30m cña ®« thÞ. 

Khu vùc s¶n xuÊt ®éc lËp bè trÝ n»m gÇn ®­êng vµnh ®ai 3, thuËn tiÖn cho viÖc giao th«ng vËn chuyÓn. Khu vùc ph¸t triÓn hçn hîp bè trÝ gÇn m­¬ng. §Ó tËn dông khu vùc c¶nh quan ven m­¬ng, c¸c tuyÕn giao th«ng tæ chøc tõ ®­êng giao th«ng däc m­¬ng vµo trong, tuyÕn c©y xanh, mÆt n­íc bè trÝ  song song víi giao th«ng nµy vµ ®æ ra kh«ng gian më ven m­¬ng. Khu trung t©m c«ng céng dÞch vô bè trÝ däc ®­êng 40m ë phÝa Nam, kÕt hîp víi c¸c khu vùc c¬ quan, th­¬ng m¹i dÞch vô ë phÝa §«ng t¹o thµnh mét tuyÕn chøc n¨ng dÞch vô sinh ®éng nèi víi trung t©m quËn míi. 

B¶ng 4.3. Quy ho¹ch chia l« ®Êt 

	TT
	Khu vùc chøc n¨ng
	DiÖn tÝch 

l« ®Êt (ha)
	Sè l­îng 

l« ®Êt
	Tæng diÖn tÝch

 (ha)

	1
	Khu vùc s¶n xuÊt riªng biÖt
	0,40

0,25

0,20

0,125
	1

8

5

4
	0,40

2,00

1,00

0,40

	2
	Khu vùc ph¸t triÓn hçn hîp
	0,05

0,04

0,03

0,02
	4

7

2

68
	0,20

0,28

0,06

1,36

	3
	Nhµ x­ëng cho thuª, kho tµng
	0,93
	1
	0,93

	4
	Tr¹m xö lý n­íc th¶i
	0,50
	1
	0,50


PhÇn kÕt luËn vµ kiÕn nghÞ

1. C¸c DNCNV&N ®ang ph¸t triÓn m¹nh mÏ trong nÒn kinh tÕ thÞ tr­êng, ®ãng vai trß ngµy cµng quan träng trong c¬ cÊu c«ng nghiÖp ®« thÞ. Tuy nhiªn viÖc ph¸t triÓn cña DN hiÖn nay lµ hoµn toµn tù ph¸t vµ ®e do¹ nghiªm träng tíi sù bÒn v÷ng chung. ViÖc nghiªn cøu m« h×nh quy ho¹ch KCN cho c¸c DNCNV&N ë Hµ Néi lµ mét vÊn ®Ò cÇn thiÕt vµ cÊp b¸ch. X©y dùng KCN cho c¸c DNCNV&N nh»m ®¸p øng kÞp thêi vµ ph¸t huy thÕ m¹nh cña mét nguån néi lùc dåi dµo, ®Èy nhanh t¨ng tr­ëng c«ng nghiÖp, ®a d¹ng hãa c¸c m« h×nh ph¸t triÓn c«ng nghiÖp vµ c¸c nguån ®Çu t­, thóc ®Èy sù ho¹t ®éng KCN vµ ®Æc biÖt lµ gi¶i quyÕt t×nh tr¹ng thõa ®Êt c«ng nghiÖp hiÖn nay. Sù h×nh thµnh KCN cho c¸c DNCNV&N còng hoµn toµn phï hîp víi chñ tr­¬ng khuyÕn khÝch, hç trî DNV&N ph¸t triÓn cña Nhµ n­íc.

2. Bªn c¹nh c¸c KCN, KCX, KCNC hiÖn nay, m« h×nh KCN d¹ng thø t­ cho c¸c DNCNV&N lµ m« h×nh ph¸t triÓn hçn hîp gi÷a khu vùc d©n dông vµ c«ng nghiÖp ®« thÞ, chÞu t¸c ®éng ¶nh h­ëng ®ång thêi cña c¶ hai khu vùc theo c¬ chÕ thÞ tr­êng. §©y chÝnh lµ m« h×nh ph¸t triÓn chuyÓn tiÕp trung gian, hç trî tÝch cùc cho c¸c KCN tËp trung hiÖn nay.
KCN d¹ng thø t­ ®­îc quy ho¹ch vµ x©y dùng dùa trªn c¬ së mét c¬ cÊu tæ chøc linh ho¹t, cã kh¶ n¨ng ph¸t triÓn vµ biÕn ®æi thuËn tiÖn theo nhu cÇu vµ ®iÒu kiÖn thùc tÕ tõng giai ®o¹n ph¸t triÓn kinh tÕ x· héi vµ phï hîp víi ®Æc ®iÓm, sù n¨ng ®éng nh¹y bÐn cña DNCNV&N.

3. M« h×nh KCN cho c¸c DNCNV&N mang nh÷ng ®Æc tr­ng hoµn toµn kh¸c víi c¸c m« h×nh KCN tËp trung theo quy ®Þnh cña ChÝnh phñ hiÖn nay. KCN cho c¸c DNCNV&N lµ khu tËp trung c¸c DNCNV&N chuyªn s¶n xuÊt hµng c«ng nghiÖp, tiÓu thñ c«ng nghiÖp vµ c¸c khu vùc c«ng céng, dÞch vô phôc vô cho sù ph¸t triÓn cña s¶n xuÊt, cã ranh giíi ®Þa lý x¸c ®Þnh, cã d©n c­ sinh sèng. 
4. C¸c ®Þnh h­íng c¬ b¶n vÒ quy ho¹ch KCN cho c¸c DNCNV&N ®­îc xuÊt ph¸t chñ yÕu tõ nhu cÇu vµ mong muèn cña DN, dùa trªn c¬ së quy ho¹ch tæng thÓ kinh tÕ-x· héi-m«i tr­êng vµ kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®« thÞ cña Hµ Néi. 

4.1. Quü ®Êt, vÞ trÝ vµ quy m« KCN

· VÊn ®Ò x¸c ®Þnh quü ®Êt vµ vÞ trÝ KCN :

H×nh thøc thø nhÊt lµ t¸i sö dông quü ®Êt c«ng nghiÖp ®ang g©y « nhiÔm t¹i c¸c CCN trong ®« thÞ: di chuyÓn c¸c DNCN g©y ®éc h¹i vµ quy ho¹ch l¹i cho DNCNV&N (CCN CÇu DiÔn, CÇu B­¬u)

H×nh thøc thø hai lµ tËn dông quü ®Êt trèng trong c¸c KCN ®· quy ho¹ch, chuyÓn ®æi c¬ cÊu sö dông ®Êt cho c¸c DNCNV&N (KCN Nam Th¨ng Long).

H×nh thøc thø ba lµ quy ho¹ch míi KCN cho c¸c DNCNV&N trªn c¬ së quü ®Êt TTCN vµ quü ®Êt më réng CCN dù kiÕn (khu TTCN CÇu GiÊy). ViÖc x©y dùng míi hoµn toµn c¸c KCN nµy ë mét vÞ trÝ míi rÊt khã cã thÓ ®­îc chÊp nhËn trong t×nh tr¹ng thõa ®Êt c«ng nghiÖp hiÖn nay.

· Quy m« cña KCN ph¶i ®ång thêi tho¶ m·n rÊt nhiÒu vÊn ®Ò, phï hîp víi quy m« ®Êt c«ng nghiÖp theo quy ho¹ch tæng thÓ, ®¸p øng nhu cÇu DN vµ gi¶i quyÕt « nhiÔm m«i tr­êng vµ ®Æc biÖt lµ phï hîp kh¶ n¨ng ®Çu t­ cña C«ng ty ph¸t triÓn h¹ tÇng KCN trong n­íc khi c¸c nguån ®Çu t­ n­íc ngoµi gi¶m sót. Theo tÝnh to¸n s¬ bé, quy m« KCN thÝch hîp cho c¸c DNCNV&N cã thÓ tõ 10-50ha. 

4.2. C¸c thµnh phÇn chøc n¨ng KCN

Víi ®Æc tr­ng riªng cña DNCNV&N, ngoµi c¸c khu vùc chøc n¨ng gièng nh­ KCN hiÖn nay, khu vùc ph¸t triÓn hçn hîp s¶n xuÊt-kinh doanh-ë sÏ ®­îc x©y dùng vµ lµ ®Æc tr­ng c¬ b¶n cña KCN cho c¸c DNCNV&N. Khu vùc nµy sÏ h×nh thµnh mét d¹ng “phè nghÒ míi” rÊt quen thuéc vµ mang tÝnh truyÒn thèng kÕ thõa c¸c phè nghÒ cò cña Hµ Néi. ViÖc tæ chøc kh«ng gian trong DN ®¶m b¶o sù t¸ch biÖt t­¬ng ®èi gi÷a hai luång ë vµ s¶n xuÊt-chÊt th¶i b»ng c¸c kh«ng gian ®Öm vµ tuyÕn thu gom phô.

C¸c nhµ x­ëng cho thuª lµ mét bé phËn quan träng trong KCN, ®¸p øng ®­îc nhu cÇu tõ rÊt nhá tíi lín cña DNCNV&N.

C¸c c«ng tr×nh h¹ tÇng kü thuËt côc bé ®­îoc x©y dùng nh»m ®¶m b¶o cho sù ho¹t ®éng cña KCN vµ b¶o vÖ m«i tr­êng.

HÖ thèng giao th«ng ®­îc ph©n chia theo tÝnh chÊt ho¹t ®éng thµnh ba lo¹i ®­êng phè c¬ b¶n mang c¸c ®Æc tr­ng kh¸c nhau cña KCN : §­êng phè s¶n xuÊt cho c¸c ho¹t ®éng s¶n xuÊt riªng biÖt, ®­êng phè hçn hîp cho khu vùc ph¸t triÓn hçn hîp vµ ®­êng phè th­¬ng m¹i dÞch vô cho c¸c ho¹t ®éng c«ng céng dÞch vô.

4.3. C¸c gi¶i ph¸p quy ho¹ch

Nguyªn t¾c c¬ b¶n cho sù thµnh c«ng cña KCN lµ mét c¬ cÊu kh«ng gian më vµ linh ho¹t. Víi c¬ cÊu mÒm dÎo, sù ®a d¹ng vµ linh ho¹t cña c¸c l« ®Êt, sù thuËn lîi trong mèi quan hÖ s¶n xuÊt-ë vµ c¸c ®iÒu kiÖn ®¶m b¶o vÒ h¹ tÇng kü thuËt, vÖ sinh m«i tr­êng, KCN sÏ thu hót ®­îc c¸c DN ®Çu t­ vµ   sÏ mang l¹i hiÖu qu¶ kinh tÕ cao cho DN. KCN ®­îc x©y dùng trªn nguyªn t¾c tËp trung cuèn chiÕu rÊt phï hîp víi ®iÒu kiÖn kinh tÕ cña ViÖt Nam. C¸c gi¶i ph¸p thiÕt kÕ quy ho¹ch ®Ò xuÊt ®Òu dùa trªn nh÷ng nguyªn t¾c nµy. 

Gi¶i ph¸p quy ho¹ch kh«ng gian theo d¶i chøc n¨ng th­êng mang h×nh thøc cña mét KCN tËp trung, kh«ng gian ®¬n ®iÖu nh­ng tæ chøc vµ x©y dùng ®¬n gi¶n, phï hîp víi viÖc chuyÓn ®æi c¬ cÊu c¸c KCN ®· quy ho¹ch. Tuy nhiªn h×nh thøc kh«ng gian ®¬n ®iÖu, kÐm linh häat. 

Gi¶i ph¸p quy ho¹ch kh«ng gian theo nhãm ®ßi hái møc ®é tæ chøc cao nh­ng kh«ng gian quy ho¹ch rÊt ®a d¹ng, phong phó, chÊt l­îng m«i tr­êng cao. Gi¶i ph¸p nµy rÊt phï hîp víi truyÒn thèng s¶n xuÊt nhá, TTCN cña ViÖt Nam nãi chung vµ Hµ Néi nãi riªng.

HÖ thèng c¸c tuyÕn h¹ tÇng kü thuËt ®­îc thiÕt kÕ ®ång bé vµ ®i ngÇm ®Ó ®¶m b¶o mü quan x©y dùng. Gi¶i ph¸p sö dông m­¬ng tho¸t n­íc m­a hë vµ kÕt hîp mét sè tuyÕn h¹ tÇng trong tuynen lµ rÊt phï hîp.

5. C¸c chÝnh s¸ch hç trî cña Nhµ n­íc lµ c¬ së tiÒn ®Ò cho viÖc h×nh thµnh KCN cho c¸c DNCNV&N. Nhµ n­íc cÇn xóc tiÕn c¸c biÖn ph¸p, chÝnh s¸ch (luËt ®Êt ®ai, luËt DN, thuÕ, tÝn dông,..) mÒm dÎo ®Ó thu hót ®Çu t­ trªn c¬ së ®¶m b¶o sù ph¸t triÓn bÒn v÷ng cña ®« thÞ. Mét quy chÕ míi vÒ KCN cho c¸c DNCNV&N cÇn ®­îc nghiªn cøu vµ thùc hiÖn.

6. KCN cho c¸c DNCNV&N bao hµm rÊt nhiÒu vÊn ®Ò vµ mçi vÊn ®Ò ®­îc nh×n nhËn kh¸c nhau theo c¸c quan ®iÓm kh¸c nhau. Quy ho¹ch kh«ng gian, quy ho¹ch h¹ tÇng vµ b¶o vÖ m«i tr­êng cã ý nghÜa quan träng, lµ c¸c ®Þnh h­íng ban ®Çu cho viÖc x©y dùng vµ ph¸t triÓn KCN.  C¸c vÊn ®Ò liªn quan kh¸c nh­: tµi chÝnh, chÝnh s¸ch ®Çu t­ ph¸t triÓn, c¸c gi¶i ph¸p x©y dùng ®ång bé ,.. cÇn ph¶i ®­îc nghiªn cøu tiÕp theo.

7. KCN cho c¸c DNCNV&N ë Hµ Néi lµ b­íc khëi ®Çu, lµ m« h×nh thö nghiÖm cho mét c¬ cÊu ph¸t triÓn c«ng nghiÖp ®« thÞ. M« h×nh nµy cÇn ®­îc nghiªn cøu më réng vµ øng dông mét c¸ch linh ho¹t theo c¸c ®iÒu kiÖn cô thÓ cho c¸c khu vùc ph¸t triÓn kh¸c nhau ë ViÖt Nam.
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