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402.2 Định hướng phát triển kinh tế-xã hội của Đô thị mới Phú Mỹ.


412.3 Đinh hướng phát triển không gian đô thị mới Phú Mỹ :


412.3.1 Cơ cấu chức năng đô thị :


412.3.2 Bố cục các khu chức năng:


422.4. Đinh hướng phát triển công nghiệp và KCN của Đô thị mới Phú Mỹ .


422.4.1 Đinh hướng phát triển công nghiệp :


432.4.2 Đinh hướng phát triển các khu công nghiệp :


442.5 Những vấn đề xã hội trong quá trình phát triển các KCN  :


462.6 Đặc điểm, nhu cầu của công nhân các KCN tại Đô thị mới Phú Mỹ:


462.6.1 Về cơ cấu, trình độ lao động:


462.6.1.1 Cơ cấu :


472.6.1.2 Trình độ đào tạo:


472.6.2 Đặc điểm đời sống của lao động trong các KCN:


472.6.2.1. Thu nhập


482.6.2.2. Chi tiêu:


492.6.2.3. Đời sống của lao động trong các KCN:


502.6.3 Nhu cầu về ở của công nhân trong các KCN :


522.7 Một số cơ sở pháp lý xây dựng nhà ở cho công nhân các KCN.


522.7.1Cơ sở pháp lý về việc XD nhà ở công nhân KCN:


542.7.2 Cơ chế và chính sách về việc đầu tư xây dựng nhà ở cho công nhân:


55Chương 3:   Một số giải pháp QH-KT các khu ở cho công nhân các KCN


55khu đô thị mới Phú Mỹ, Bà rịa-Vũng tàu.


553.1.Nguyên tắc chung :


563.2 Giải pháp QH khu ở cho công nhân:


563.2.1 Lựa chọn địa điểm:


563.2.1.1 Nguyên tắc chung :


573.2.1.2 Giải pháp cụ thể :


583.2.2 Xác định quy mô:


603.2.3 Cơ cấu chức năng, tổ chức không gian :


653.2.4. Hệ thống hạ tầng kỹ thuật:


663.2.5  Tổ chức cây xanh, cảnh quan :


683.3.6 Các chỉ tiêu xây dựng các khu nhà ở cho công nhân:


703.3.Giải pháp kiến trúc công trình:


703.3.1 Nhà ở :


703.3.1.1Lựa chọn các loại hình nhà ở :


713.3.1.2 Nhà ở chung cư :


753.3.1.3 Nhà chia lô (2-3 tầng):


763.3.1.4 Nhà biệt thự  đơn lập, song lập cao 2 tầng :


773.3.2 Công trình phục vụ công cộng


773.3.2.1 Yêu cầu chung :


3.3.2.2 Lựa chọn một số mẫu nhà phục vụ công cộng :
77
783.4 Quản lý quy hoạch,  kiến trúc, xây dựng các khu ở cho công nhân KCN tại Đô thị mới Phú Mỹ:


3.5 Ví dụ nghiên cứu : 
78
 3.5.1 Vị trí và quy mô khu đất :
78
 3.5.2 Đánh giá hiện trạng  :
80
 3.5.3 Giải pháp thiết kế quy hoạch :
81
3.5.3.1 Các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật chủ yếu :
81
3.5.3.2  Phương án quy hoạch :
82
 3.5.4 Giải pháp thiết kế kiến trúc :
82
3.5.4.1 Nhà ở :
82
3.5.4.2 Công trình công cộng :
83 

84C. KẾT LUẬN - KIẾN NGHỊ.


84I. Kết luận chung :


84II. Kiến nghị




TÀI LIỆU THAM KHẢO
PHỤ LỤC
DANH MỤC CÁC BẢNG BIỂU

	STT
	Nội dung bảng

	01
	Bảng 3.1: Quy mô diện tích đất phục vụ cho các  khu công nghiệp trên địa bàn nghiên cứu 

	02
	Bảng 3.2: Dự đoán các công trình công cộng cần thiết trong khu dân cư theo các giai đoạn phát triển KCN

	03
	Bảng 3.3: Đề xuất các công trình công cộng cần thiết trong khu dân cư theo quy mô dân số

	04
	Bảng 3.4: Đề xuất chỉ tiêu sử dụng đất trong khu nhà ở công nhân


DANH MỤC CÁC HÌNH VẼ
	STT
	Tên các hình vẽ

	01
	Hình 1.1 Các khu tập thể công nhân tại Miền Bắc xây dựng trước năm 1975

	02
	Hình 1.2 Khu tập thể Thanh Đa – Sài Gòn xây dựng trước năm 1975

	03
	Hình 1.3 Các khu tập thể công nhân giai đoạn 1975-1991

	04
	Hình 1.4 Tình hình nhà ở công nhân sau năm 1991 một số tỉnh, thành phố

	05
	Hình 1.5 Tình hình nhà ở CN các tỉnh trọng điểm phía Nam sau năm 1991

	06
	Hình 1.6 Tổng mặt bằng các KCN tại tỉnh BR-VT

	07
	Hình 1.7 Thực trạng về các khu nhà trọ của CN tại Đô thị mới phú mỹ

	08
	Hình 1.8 Một số nhà ở công nhân do DN hoạt động trong KCN xây dựng

	09
	Hình 1.9 Một số hình ảnh về hiện trạng kiến trúc - cảnh quan tại Đô thị mới Phú Mỹ

	10
	Hình 1.10 Nhà công nhân tự xây và công trình phục vụ công cộng tự phát

	11
	Hình 1.11Các khu nhà ở CN xây dựng tại Đô thị mới Phú Mỹ nhưng cơ sở hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội không tương thích

	12
	Hình 2.1 Cơ cấu chức năng đô thị mới Phú Mỹ

	13
	Hình 2.2 Phân bố chức năng Đô thị mới Phú Mỹ 

	14
	Hình 2.3 Đinh hướng phát triển công nghiệp 

	15
	Hình 2.4 Đinh hướng phát triển không gian các KCN

	16
	Hình 2.5: Phát triển khu công nghiệp là hạt nhân hình thành khu dân cư mới 

	17
	Hình 2.6 Cơ cấu nnguồn gốc khu vực, giới tính, theo ngành nghề, theo loại hình doanh nghiệp của lao động tại các KCN Đô thị mới Phú Mỹ

	18
	Hình 2.7 Trình độ lao động của các lao động tại các KCN Đô thị mới Phú Mỹ

	19
	Hình 2.8 Nhu cầu của người lao động thay đổi theo sự phát triển KCN

	20
	Hình 2.9 Tỷ lệ cơ cấu gia đình thay đổi tùy thuộc vào quá trình xây dựng và phát triển các KCN

	21
	Hình 3.2 Khu nhà ở công nhân bố trí xen kẽ trong khu dân cư đô thị 

	22
	Hình 3.3 Hiện trạng phát triển dân cư

	23
	Hình 3.4 Các giải pháp lựa chọn khu nhà ở công nhân so với khu dân cư hiện hữu

	24
	Hình 3.5 Khu phục vụ công cộng được sử dụng hiệu quả và hợp lý 

	25
	Hình 3.6 Chọn địa điểm khu nhà ở CN cho cả cụm KCN

	26
	Hình 3.7 Đề xuất các khu dân dụng để bố trí khu nhà ở công nhân cho các KCN ở Đô thị mới Phú Mỹ

	27
	Hình 3.8 Hoạt động cơ bản người lao động trong khu ở

	28
	Hình 3.9 Cơ cấu cơ bản đơn vị ở công nhân

	
	Hình 3.10 một số hình ảnh tổ chức không gian trong khu ở mới

	29
	Hình 3.11 Sơ đồ liên kết giữa không gian sống và không gian công cộng

	30
	Hình 3.12 Nguyên tắc tổ chức khu nhà ở CN

	31
	Hình 3.13 Bố cục các dãy nhà ở công nhân tại Đô thị mới Phú Mỹ

	32
	Hình 3.14 Tổ chức hệ thống giao thông trong khu nhà ở công nhân

	33
	Hình 3.15 Hình thức tổ chức công viên sinh thái trong khu nhà ở công nhân

	34
	Hình 3.16 Hình thức tổ chức cây xanh trong nhóm nhà ở công nhân

	35
	Hình 3.17   Giải pháp thẩm mỹ không gian chuyển tiếp – đường giao thông

	36
	Hình 3.18 Một số hình ảnh về tổ chức mặt đứng tổng thể khu nhà ở công nhân

	37
	Hình 3.19 Cơ cấu loại hình nhà ở công nhân theo từng giai đoạn phát triển kCN tại Đô thị mới Phú Mỹ

	38
	Hình 3.20 Đề xuất một số căn hộ điển hình cho nhà chung cư cao 3-6 tầng

	39
	Hình 3.21 Nhà ở thấp tầng cho công nhân các KCN tại Đô thị mới Phú Mỹ

	40
	Hình 3.22  Cơ cấu các chức năng trong các tầng của chung cư cao từ 3-6 tầng tại Đô thị mới Phú Mỹ

	41
	Hình 3.23 Đề xuất một số căn hộ điển hình cho nhà chung cư cao 9-18 tầng

	42
	Hình 3.24 Nhà ở thấp tầng cho công nhân các KCN tại Đô thị mới Phú Mỹ

	43
	Hình 3.25 – Nhà ở liên kế cho công nhân các KCN tại Đô thị mới Phú Mỹ

	44
	Hình 3.26 – Nhà ở biệt thự cho công nhân các KCN tại Đô thị mới Phú Mỹ

	45
	Hình 3.27 – Một số mẫu nhà phục vụ công cộng tại Đô thị mới Phú Mỹ

	46
	Hình 3.28 – Sơ đồ phân đoạn quy hoạch và xây dựng các khu nhà ở công nhân có quy mô lớn tại Đô thị mới Phú Mỹ

	47
	Hình 3.29 – Vị trí KCN Phú Mỹ II và  và khu nhà ở công nhân dự kiến trong quy hoạch chung Đô thị mới Phú Mỹ

	48
	Hình 3.30 – Hiện trạng khu nhà ở công nhân KCN Phú Mỹ II

	49
	Hình 3.31 – Sơ đồ cơ cấu khu nhà ở công nhân KCN Phú Mỹ II

	50
	Hình 3.32 – Tổ chức kiến trúc khu nhà ở công nhân KCN Phú Mỹ II


A. PHẦN MỞ ĐẦU
 1 – LÝ DO CHỌN ĐỀ TÀI : 
Thành tựu phát triển các khu công nghiệp trong thời gian qua đã khẳng định chủ trương phát triển các khu công nghiệp (KCN) của Đảng và Nhà nước ta là đúng đắn. KCN đã đóng góp đáng kể vào sự phát triển công nghiệp và chuyển dịch cơ cấu kinh tế; tạo thêm nhiều việc làm cho người lao động; chuyển giao công nghệ một cách nhanh chóng; sản xuất nhiều hàng hoá tiêu dùng nội địa và sản phẩm xuất khẩu có tính cạnh tranh cao; tạo điều kiện để thu hút một khối lượng lớn vốn đầu tư cho phát triển mọi mặt của đời sống xã hội nói chung.

Tính đến cuối năm 2008, cả nước đã có 194 KCN được thành lập với tổng diện tích đất tự nhiên gần 46.600 ha, trong đó diện tích đất CN có thể cho thuê đạt gần 30.700 ha, chiếm trên 65% tổng diện tích đất tự nhiên. Hiện có 110 KCN đã đi vào hoạt động với tổng diện tích đất tự nhiên gần 26.400 ha, 80 KCN còn lại đang trong giai đoạn đền bù giải phóng mặt bằng và xây dựng cơ bản.

Sự phát triển rộng rãi của các KCN tập trung trên cả nước đã thu hút hàng triệu lao động, đặc biệt là các lao động trẻ tới từ các vùng nông thôn tới làm việc. Lực lượng lao động ở các khu công nghiệp sau khi xây dựng gia đình sẽ sinh con, kéo theo cả bố mẹ, anh em vào sinh sống…. Vì thế, giải quyết nhu cầu nhà ở và các dịch vụ phục vụ nhu cầu ở đi kèm trở thành vấn đề lớn và cấp bách cần được sự quan tâm giải quyết đồng bộ từ trung ương đến chính quyền địa phương các cấp . Tuy nhiên do chịu ảnh hưởng của quá trình chuyển đổi từ cơ chế bao cấp về nhà ở sang cơ chế thị trường nên vấn đề nhà ở cho công nhân đã bị buông lỏng trong một thời gian khá dài, do thiếu các chính sách ưu đãi nên những doanh nghiệp kinh doanh bất động sản cũng không dám mạnh dạn đầu tư vào loại hình nhà ở cho công nhân. Trên thực tế có khoảng 90% lực lượng công nhân trong các KCN tập trung đang ở trong các nhà trọ do dân địa phương tự xây dựng tự phát gần các KCN với hình thức tạm bợ, diện tích chật hẹp, không đảm bảo vệ sinh môi trường, thiếu các tiện nghi tối thiểu và các yêu cầu về hạ tầng cần thiết. Vì thế đã ảnh hưởng tiêu cực đến quá trình phát triển đô thị nói chung và đời sống sức khoẻ cũng như tinh thần của người công nhân nói riêng, ảnh hưởng đến mục tiêu phát triển bền vững của đô thị.

Bà Rịa - Vũng Tàu là một tỉnh nằm trong vùng kinh tế trọng điểm phía Nam, có nhiều tiềm năng phát triển như cảng nước sâu, dịch vụ khai thác dầu khí nên trong thời gian qua đã thu hút nguồn vốn đầu tư rất lớn, là một trong những tỉnh dẫn đầu cả nước về thu hút vốn đầu tư (17 tỷ đô la trong năm 2008). Hiện nay toàn tỉnh đã hình thành 13 KCN tập trung với diện tích 8.401ha . Đặc biệt  tại địa bàn huyện Tân Thành - địa phương có lợi thế nằm liền kề với hệ thống cảng nước sâu dọc sông Thị Vải có khả năng đón tàu có tải trọng đến 100 ngàn tấn. Việc bố trí, quy hoạch các KCN kề cận với hệ thống cảng đã tạo được lợi thế nhất định so với các KCN khác trong vùng, tận dụng lợi thế gần cảng nên giảm chi phí sản xuất, nâng cao khả năng cạnh tranh. Vì thế, ngày 19/4/2002 Thủ tướng chính Phủ đã có Quyết định 286/QĐ-TTg phê duyệt Quy hoạch chung xây dựng Đô thị mới Phú Mỹ thuộc địa bàn huyện Tân Thành tỉnh BR-VT với tính chất là một đô thị công nghiệp gắn liền với cảng nước sâu. 
Hiện tại, tại đây đã được Thủ tướng Chính phủ cho phép thành lập 9 KCN tập trung với diện tích 4100ha và khả năng lấp đầy lên đến 55%. Vì vậy số lượng công nhân tập trung ngày càng lớn. Theo thống kế, hơn 75% số công nhân trên toàn tỉnh đang cần chỗ ở nhưng phải thuê muớn ở những nơi chật chội, không bảo đảm điều kiện sinh hoạt. Vấn đề thiếu hụt chỗ ở cho công nhân ngoại tỉnh cũng như việc xây dựng các khu ở, nhà trọ cho công nhân tại đây không theo quy hoạch và không đảm bảo được các chỉ tiêu tối thiểu về điều kiện ở cho người lao động là vấn đề đã và đang được Lãnh đạo tỉnh, các cấp các ngành đặc biệt quan tâm. 
Cho đến thời điểm này, Bà Rịa – Vũng tàu  vẫn chưa có đề tài nào nghiên cứu về quy hoạch, kiến trúc nhà ở cho công nhân các KCN trên địa bàn tỉnh. Do đó, với đề tài “ Quy hoạch - kiến trúc khu ở phục vụ các khu công nghiệp tập trung tại đô thị mới Phú Mỹ, huyện Tân Thành, tỉnh BR-VT đến năm 2030”, luận văn mong muốn đề xuất một số giải pháp về quy hoạch - kiến trúc cho các khu ở công nhân tại khu vực này cho phù hợp với điều kiện kinh tế, xã hội và các yếu tố liên quan khác. 

2 -  MỤC TIÊU NGHIÊN CỨU:


- Phân tích cơ sở khoa học của việc quy hoạch, thiết kế kiến trúc các khu ở cho công nhân các khu công nghiệp tại Đô thị mới Phú Mỹ - tỉnh BR-VT đáp ứng được yêu cầu phát triển đô thị bền vững;

- Kiến nghị một số giải pháp quy hoạch – kiến trúc các khu nhà ở cho công nhân các khu công nghiệp tại Đô thị mới Phú Mỹ
3 -  ĐỐI TƯỢNG VÀ KHÁCH THỂ NGHIÊN CỨU :

Quy hoạch - kiến trúc các khu ở cho công nhân các khu công nghiệp tại Đô thị mới Phú Mỹ - tỉnh BR-VT
4 - NỘI DUNG VÀ PHẠM VI NGHIÊN CỨU :

[image: image1.jpg]



 Nội dung : 
- Phân tích tình hình phát triển các khu công nghiệp và việc giải quyết nhà ở cũng như thực trạng kiến trúc – quy hoạch tại các khu ở cho công nhân KCN ở Việt Nam và một số thành phố tập trung nhiều KCN ở Việt Nam, trong đó có Đô thị mới Phú Mỹ

- Phân tích cơ sở khoa học của việc quy hoạch - kiến trúc khu ở cho công nhân các KCN tại Đô thị mới Phú Mỹ


- Đề xuất các giải pháp về quy hoạch khu nhà ở và kiến trúc các công trình nhà ở và phục vụ công cộng cho công nhân các KCN tại Đô thị mới Phú Mỹ.

Phạm vi nghiên cứu :

- Về không gian : Các KCN tại Đô thị mới Phú Mỹ - Bà rịa Vũng Tàu

- Về thời gian : Đề xuất các giải pháp tới năm 2025
5 -  PHƯƠNG PHÁP NGHIÊN CỨU :

Luận văn sử dụng các phương pháp nghiên cứu sau ;

- Thu thập tài liệu từ các hội thảo khoa học, sách báo, mạng internet kết hợp phương pháp nhận thức về vấn đề quy hoạch, kiến trúc các khu nhà ở công nhân.

- Điều tra khảo sát  chụp ảnh, điều tra xã hội học về  đặc điểm công nhân, nhà ở công nhân, tình hình phát triển các KCN ở tỉnh Bà rịa – Vũng tàu, đặc biệt là Đô thị mới Phú Mỹ  để tìm ra những thực trạng, nhu cầu của người công nhân về nhà ở ;

- Tập hợp tài liệu, tổng hợp số liệu, thống kế, so sánh, phân tích giữa tình hình thực tế, lý thuyết về xu hướng quy hoạch, xây dựng các khu nhà ở  mới;

- Tiếp cận các chuyên gia : Đặt các câu hỏi cho cá chuycên gia trực tiếp thực hiên các dự án khu nhà ở công nhân, thu thập những ý kiến vướng mắc trong quy định về thiết kế, chính sách, phương án thực hiện.
- Thiết kế thực nghiệm : Lựa chọn địa điểm khu nhà ở công nhân trong thực tiễn, áp dụng mô hình đề xuất, chứng minh kết quả.

- Đánh giá, kết luận và đề xuất.
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6 -  CẤU TRÚC LUẬN VĂN : 
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B. PHẦN NỘI DUNG

Chương 1:   Tình hình xây dựng các KCN và việc giải quyết nhu cầu nhà ở cho công nhân các KCN ở Việt Nam và ở Bà Rịa – Vũng Tàu.
1.1 Tình hình xây dựng các KCN và việc giải quyết nhu cầu nhà ở cho công nhân các KCN ở Việt Nam:  
1.1.1 Giai đoạn trước năm 1975:

Sau khi hòa bình lập lại vào năm 1954, nước ta bước vào thời kỳ đất nước bị chia cắt thành hai miền Nam, Bắc với hai chế độ chính trị trái ngược nhau nên tình hình xây dựng các KCN và việc giải quyết nhu cầu nhà ở cho công nhân ở hai miền cũng có những điểm khác biệt nhau rõ rệt.

1.1.1.1 Tình hình xây dựng các KCN ở Miền Bắc: 

Được sự giúp đỡ của các nước xã hội chủ nghĩa, công cuộc xây dựng chủ nghĩa xã hội được đẩy mạnh, tiến tới sản xuất lớn tập trung, đẩy mạnh quá trình công nghiệp hóa, xây dựng các thành phố theo hệ thống tầng bậc rải đều trên khắp lãnh thổ. Mặt khác, do yêu cầu củng cố quốc phòng, nên các ngành công nghiệp quan trọng không được xây dựng tại các vùng biên giới hoặc dọc bờ biển mà xây dựng chủ yếu ở các vùng trung du miền núi hay tiếp giáp với sông Hồng như : Việt Trì, Lâm Thao, Thái Nguyên, Phả Lại, Bắc Giang….

Tuy nhiên, việc bố trí và quy hoạch các nhà máy, khu công nghiệp giai đoạn này chưa quan tâm đến mối trường và không lường hết được sự phát triển kinh tế xã hội nên đã có những sai lầm đáng kể, để lại hậu quả nghiêm trọng đến ngày hôm nay. 
1.1.1.2 Việc giải quyết nhu cầu nhà ở cho công nhân ở Miền Bắc: 

Từ những năm 1960 đã xuất hiện các khu nhà ở cho cán bộ công nhân viên và nhà ở tập thể dành cho công nhân. Các khu nhà ở này được xây dựng bên cạnh các nhà máy, xí nghiệp như khu tập thể cao – xà – lá, cơ khí trung quy mô, dệt 8/3 (Hà Nội), khu tập thể Hòa Bình (Việt Trì), khu gang thép Thái Nguyên, than Quảng Ninh, khu Quang Trung (Vinh), ...(hình 1.1).  .Bước đầu, phương châm quy hoạch phát triển đô thị là “phục vụ công nghiệp, phục vụ sản xuất, phục vụ nhân dân lao động” với một số công trình phúc lợi công cộng dựng như nhà trẻ, trường học, bệnh viện, câu lạc bộ, nhà hát, công viên, chợ … đã được xây dựng(hình 1.1).

Về quy hoạch chịu ảnh hưởng của tính giáo điều, máy móc theo đúng các nguyên tắc của Liên Xô cũ  nên đã tạo ra các cấu trúc đô thị công nghiệp cứng nhắc, các thành phố công nghiệp phía Bắc không tạo ra những mạng lưới có mối quan hệ hữu cơ với nhau, vì vậy việc xây dựng các khu ở dân cư đô thị không mang lại hiệu quả cao, lãng phí trong quản lý vận hành. Ngoài ra, miền Bắc trong thời kỳ này cũng chịu một số trở ngại khách quan khác như: kinh nghiệm quy hoạch đô thị công nghiệp của chúng ta còn ít,  tư tưởng phát triển nóng vội, đồng thời còn phải phòng vệ trước chiến tranh leo thang phá hoại miền Bắc của đế quốc Mỹ nên việc bố trí các khu đô thị và công nghiệp đã để lại những hậu quả đáng kể (khu Cao-Xà – Lá, hóa chất Lâm Thao, KCN Thái Nguyên…)
1.1.1.3 Tình hình xây dựng các KCN ở Miền Nam:


Ở miền Nam, đế quốc Mỹ ra sức xây dựng hệ thống căn cứ quân sự khổng lồ để phục vụ chiến tranh, vừa thực hiện chiến lược xác lập vùng chiến sự khổng lồ với hệ thống “vành đai trắng”, dồn nông dân vào ấp chiến lược để kiểm soát theo một quy chế hà khắc. Một bộ phận dân nghèo còn lại thoát ly khỏi nông thôn đổ dồn về các thành phố lớn, cùng với việc mở rộng các đô thị cũ như Sài Gòn, Biên Hòa, Đà Nẵng, Cần Thơ, … tạo ra một tốc độ đô thị hóa nhanh chưa từng thấy.  Ở một số thành phố lớn như Biên Hòa, Sài Gòn, Đà Nẵng… Mỹ - Ngụy đã cho xây dựng một số KCN có quy mô tương đối lớn sản xuất các mặt hàng phục vụ nội địa. Đặc biệt giữa những năm 1960, KCN Biên Hòa đã được hình thành theo dạng KCN tập trung và thành lập Công ty SONADEZI với chức năng quản lý, vận hành, khai thác KCN Biên Hòa. Vào những năm 1970 KCN Biên Hoà có 42 nhà máy, với 6.355 công nhân. Đầu năm 1975, KCN tại Biên Hòa có lúc thu hút khỏang 16.000 lao động. 
1.1.1.4 Việc giải quyết nhu cầu nhà ở cho công nhân ở Miền Nam:

Phát triển công nghiệp đã góp phần tạo tiền đề để hình thành nên các khu dân cư đô thị mới. Điển hình là khu cư xá Thanh Đa (Sài Gòn), khu quy hoạch nhà ở cho công nhân nắm phía Nam KCN Biên Hòa rộng 20ha tại phường An Bình,  trong đó có bố trí một số cư xá cho công nhân với dạng kiến trúc nhà liên kế 2 tầng đáp ứng chổ ở cho khoảng 500 gia đình công nhân (hình 1.2)
1.1.2 Giai đoạn từ 1975 đến năm 1991:

1.1.2.1 Tình hình xây dựng các KCN :

Sau khi được giải phóng, thống nhất đất nước, cả hai miền Nam Bắc bắt đầu bước vào giai đoạn phục hồi về kinh tế sau chiến tranh, cùng với những xáo trộn lớn về dân cư. Nền kinh tế của nước ta hầu như bị đóng băng, sản xuất gặp nhiều khó khăn. Do chịu nhiều ảnh hưởng của cơ chế tập trung quan liêu bao cấp nên phương thức sản xuất chưa có bước tiến mạnh để phát triển quá trình công nghiệp hóa. Các sản phẩm hàng hóa, nhà ở, cơ sở hạ tầng thiếu hụt triền miên, cung không đủ cầu, môi trường đô thị ngày càng xuống cấp. Đây là giai đoạn nền kinh tế bị trì trệ, không phát triển, là hậu quả của một nền kinh tế kế hoạch hóa tập trung với những hoạch định, chính sách, mục tiêu phát triển vượt quá khả năng thực tế của cơ chế bao cấp. Trong giai đoạn này, các thành phố công nghiệp không có động lực phát triển, có xu thế thoái hóa, xuống cấp. Các KCN phát triển không gắn bó với khu dân cư lân cận, không đóng vai trò hạt nhân thúc đẩy cho sự phát triển kinh tế xã hội mà thậm chí còn là gánh nặng cho địa phương.
1.1.2.2 Việc giải quyết nhu cầu nhà ở cho công nhân:

Do cơ chế bao cấp về nhà ở nên giai đoạn này xây dựng khá nhiều khu nhà ở công nhân và các công trình dịch vụ công cộng cho các KCN tập trung cũng như các xí nghiệp, nhà máy lẻ tẻ rải khắp cả nước để phục vụ nhu cầu ở cho công nhân lao động.  Các công trình dịch vụ công cộng thì xây dựng tràn lan, tính toán quy mô theo công thức máy móc và không có chọn lọc nên nơi thì thừa, nơi thì thiếu. Còn về nhà ở thì chủ yếu chạy theo số lượng mà coi nhẹ chất lượng, tiện nghi sinh hoạt cũng như thẩm mỹ công trình . Căn hộ có diện tích nhỏ, mỗi gia đình công nhân có 4-5 người chỉ được bố trí căn hộ có diện tích khoảng 12-16m2, không bố có các công trình phụ như bếp hay khu vệ sinh, mà thường được bố trí tập trung tại một chỗ để 5-7 căn hộ sử dụng chung. Hạ tầng kỹ thuật như điện, nước vừa thiếu, vừa không đảm bảo. Khi nhu cầu ở của người sử dụng tăng lên (gia đình phát triển ) các khu nhà ở đã bị người sử dụng cơi nới diện tích tùy tiện, vừa ảnh hưởng đến mỹ quan đô thị vừa làm công trình nhanh chóng xuống cấp (hình 1.3)
1.1.3 Giai đoạn từ sau năm 1991:
1.1.3.1 Tình hình xây dựng các KCN :

1/Tình hình chung cả nước: Sau nghị quyết của Đại hội Đảng lần thứ VI (năm 1986), nền kinh tế bắt đầu được định hướng chuyển sang nền kinh tế mở, cho phép nhiều thành phần kinh tế cùng tham gia xây dựng và phát triển đất nước. Đầu  những năm 1991 thì nước ta bắt đầu chính thức mở cửa thị trường, cơ chế bao cấp bị dẹp bỏ, nền kinh tế bị chi phối bởi cơ chế thị trường. Cơ chế thị trường đã làm thay đổi nhiều mặt của của đời sống kinh tế xã hội nước ta lúc bấy giờ. Đặc biệt là ảnh hưởng sâu sắc đến nền sản xuất. Hàng loạt nhà máy xí nghiệp trên cả nước có năng lực sản xuất và quản lý yếu kém bị giải thể hoặc sát nhập. Khi đó vấn đề phát triển công nghiệp để thực hiện công cuộc đổi mới theo chủ trương “công nghiệp hóa, hiện đại hóa đất nước” theo tinh thần Đại hội VI của Đảng  thực sự được các cấp, các ngành quan tâm. Cụ thể là tháng 10/1991 Hội đồng Bộ trưởng ban hành Nghị định 322/HĐBT kèm theo quy chế khu chế xuất (KCX) tại Việt Nam đã mở đầu cho giai đoạn hình thành một loạt các KCN, KCX trên cả nước, đặc biệt là các khu kinh tế trọng điểm.
Các tiến bộ khoa học kỹ thuật công nghệ tiên tiến của thế giới dần dần được tiếp cận thông qua các dự án đầu tư và hợp tác nước ngoài. Công nghiệp được tập trung phát triển, chuyển sang giai đoạn công nghiệp hóa kết hợp với liên hiệp hóa và chuyên môn hóa cao độ. Từ việc bố trí các nhà máy công nghiệp nằm rải rác, phân tán, không có quy hoạch cụ thể đến việc tổ chức các nhà máy nằm tập trung, được quy hoạch cụ thể, rõ ràng là một bước tiến mới, tạo ra được hiệu quả kinh tế lớn. Ý đồ quy hoạch dựa trên những tiềm lực mạnh để phát triển công nghiệp, lựa chọn những địa điểm phù hợp để xây dựng các KCN với nhiều loại hình sản xuất khác nhau, được gọi chung là KCN tập trung. 
Tính đến cuối tháng 9/2008, cả nước đã có 194 KCN được thành lập, phân bố ở 56 tỉnh, thành phố trên cả nước; tập trung ở 3 Vùng kinh tế trọng điểm với tổng diện tích đất tự nhiên chiếm khoảng 65% tổng diện tích các KCN cả nước.  Các KCN cả nước đã thu hút được trên 3.300 dự án có vốn đầu tư nước ngoài với tổng vốn đầu tư trên 39,2 tỷ USD và 3.100 dự án đầu tư trong nước với tổng vốn đầu tư đăng ký trên 185 nghìn tỷ đồng. Riêng lĩnh vực phát triển kết cấu hạ tầng KCN, có 32 dự án FDI với tổng vốn đầu tư 1.800 triệu USD và 162 dự án đầu tư trong nước với tổng vốn đầu tư gần 62.000 tỷ đồng. Như vậy, tổng vốn FDI thu hút được là: 41 tỷ USD; tổng vốn trong nước thu hút được gần 250 nghìn tỷ đồng.
Nhìn chung giai đoạn từ năm 1991 đến nay tình hình xây dựng các khu công nghiệp ở nước ta phát triển khá mạnh và đặc biệt Thủ Tướng chính phủ đã ban hành Quyết định 1107/QĐ-TTg ngày 21/8/2006 của Thủ tướng Chính phủ về việc phê duyệt quy hoạch phát triển các Khu công nghiệp ở Việt nam đến năm 2015 và định hướng đến nắm 2020. Trên cơ sở đó, hàng loạt KCN tập trung được thành lập. Việc quy hoạch và phát triển các khu công nghiệp cũng được tính toán dựa vào tiềm năng kinh tế và lới thế địa lý của mỗi địa phương. Tuy nhiên cũng không tránh khỏi tình trạng cho xây dựng các KCN ồ ạt, theo dạng phân bố dàn trải khắp hầu hết các tỉnh thành trong cả nước, không tính đến đến yếu tố đầu ra. Hiện nay ở một số tỉnh Miền Trung- Tây Nguyên, KCN được xây dựng nhưng không thu hút được nhà đầu tư thứ cấp xây đầu tư các nhà máy xí nghiệp, ảnh hưởng rất lớn đến đời sống người dân có đất sản xuất nằm trong khu quy hoạch KCN. Còn một số tỉnh thành có lợi thế nhất định về điều kiện địa lý, tự nhiên và có khả năng thu hút đầu tư cao thì việc xây dựng quá nhanh, quá nhiều KCN cũng ảnh hưởng nhiều mặt của đời sống xã hội. Môi trường bị ô nhiễm. Tốc độ đô thị hóa quá nhanh, các cơ sở về hạ tầng kỹ thuât độ thị và hạ tầng xã hội không thể đáp ứng được…
2/ Tình hình ở một số tỉnh trọng điểm Phía Nam (ngoài tỉnh BR-VT) : Các tỉnh nằm trong vùng kinh tế trọng điểm Phía Nam do có lợi thế là vùng có nền kinh tế phát triển mạnh nhất cả nước, lại gần TP. Hồ Chí Minh- đầu mối giao thông, kinh tế toàn vùng, có nguồn nhân lực có trình độ cao và đồng đều. Vì vậy, khu vực này thu hút được lượng vốn đầu tư lớn, xây dựng nhiều nhà máy xí nghiệp. Tình hình phát triển các KCN tại khu vực này diễn ra nhanh, mạnh và ồ ạt. Nhiều khi vì quá nóng vội trong phát triển, tình trạng cạnh tranh gay gắt về việc thu hút đầu tư giữa các địa phương trong vùng mà một số KCN ra đời chưa được cân nhắc và tính toán đến tầm ảnh hưởng nhiều mặt của nó.  

* Thành phố Hồ Chí Minh : Cho đến nay đã thành lập được 15KCN với diện tích 3620ha và dự kiến thành lập 07KCN với tổng diện tích 1569ha(Phụ lục số 2 kèm theo)

* Bình Dương : Tính đến nay, toàn tỉnh Bình Dương đã có 28 KCN được thành lập với tổng diện tích là 8.925,13ha. Các KCN của tỉnh được phân bố trên địa bàn 4 huyện: Dĩ An có 6 KCN với diện tích 713,6ha, Thuận An có 3 khu với diện tích 654,6ha, Bến Cát có 9 khu với diện tích 4.114,4ha, Tân Uyên có 3 khu với diện tích 1.751,8ha (bao gồm 1 phần VSIP II mở rộng với diện tích 1.008ha) và 7 KCN thuộc Khu liên hợp công nghiệp - đô thị - dịch vụ Bình Dương với diện tích 1.717,7ha.


* Đồng Nai : từ năm 1994 đến nay đồng nai thành lập 28KCN với 8729ha (Phụ lục số 3)
1.1.3.2 Việc giải quyết nhu cầu nhà ở cho công nhân:

1/Tình hình chung cả nước: Trái với sự phát triển mạnh của các KCN trong thời kỳ này thì tình hình giải quyết nhu cầu nhà ở cho công nhân nhìn chung trong cả nước là bị buông lỏng. Nguyên nhân chủ yếu là do thay đổi cơ chế từ bao cấp về nhà ở sang cơ chế thị trường. Bên cạnh đó năm 1993 Luật Đất đai ra đời cũng làm thay đổi đáng kể đến giá trị quyền sử dụng đất, đẩy giá nhà đất tăng cao so với thu nhập trung bình của người công nhân. Về phía Nhà nước không còn bao cấp về nhà ở, doanh nghiệp chạy theo lợi nhuận không quan tâm đến nhà ở cho công nhân, bản thân công nhân với thu nhập thấp nên không thể tự mua nhà - đặc biệt là các công nhân trẻ từ các vùng nông thôn về các thành phố làm việc. Do đó, tình hình xây dựng nhà ở và các công trình phục vụ sinh hoạt ở cho công nhân rất hạn chế. 
Có một số doanh nghiệp có quy mô và nguồn vốn lớn (hầu hết là các doanh nghiệp nước ngoài) có đầu tư một số cư xá cho công nhân nằm trong hay gần các KCN để phục vụ nhu cầu ở cho công nhân của doanh nghiệp mình. Các cư xá này thường nhà tập thể thấp tầng (không sử dụng thang máy) dành cho công nhân độc thân chưa lập gia đình, có điều kiện an ninh và điều kiện sinh hoạt tốt hơn các khu nhà do dân tự xây. Trong nội bộ cư xá có một số khu vực bố trí các hoạt động giải trí ngoài giờ lao động như sân chơi thể thao và khu vực nhà ăn, nhà để xe..(hình 1.4).

 Theo các số liệu thống kê từ nhiều nguồn khác nhau, cơ cấu nhà ở của công nhân về chủ sở hữu có các dạng phổ biến sau:

· Nhà do dân tự xây dựng và cho thuê:
92 – 94%

· Nhà do công ty kinh doanh nhà cho thuê:
3 – 4%

· Nhà do các doanh nghiệp sản xuất xây dựng:
2 – 3%

· Nhà do các tổ chức phi lợi nhuận:
1 – 2%

 Như vậy, hiện nay công nhân lao động (chủ yếu là công nhân ngoại tỉnh) đều thuê nhà trọ của dân địa phương ở gần KCN tự xây dựng và cho thuê tự xây. Các công trình công cộng phục vụ nhu cầu ở đều ăn theo với dân địa phương. Một số loại hình như quán ăn, cà phê, chợ, nhà trẻ….nếu cung không đáp ứng đủ cầu  thì phát triển tự phát, không được tính toán quy mô và quy hoạch cụ thể. 

Các dạng nhà dân tự xây để cho thuê rất đa dạng và đang phát triển tự phát nhanh chóng,  nhìn chung chúng đều có một số đặc điểm như sau:

 - Do được xây dựng một cách tự phát nên các khu nhà ở cho thuê rất đa dạng về các bố cục thành phần không gian kiến trúc, đa số đều có chất lượng xây dựng thấp, không đảm bảo về các tiêu chuẩn vệ sinh môi trường, mất an ninh trật tự xã hội, … Tại các khu vực lân cận các KCN tập trung, trong các phường nội thành, do nhu cầu nhà ở của công nhân cao nên các chủ nhà cho thuê thường tận dụng tối đa không gian đất sẵn có để xây dựng sao cho càng được nhiều phòng trọ càng tốt. Mật độ xây dựng thường cao đến 85 – 90%, phần còn lại được dùng làm lối đi rất chật hẹp, không có sân vườn cũng như các khoảng không gian trống để sinh hoạt. Thông thường, các dãy nhà được xây dựng sát nhau với diện tích từ 6 – 8m²/phòng cho từ 3 – 4 người thuê. Các phòng này có chung một khu vệ sinh, thường không có khu vực để nấu ăn chung cho toàn khu nhà.  Tuy vậy, qua khảo sát ở TP. Hồ Chí Minh, tại một số quận ngoại thành, cá biệt cũng có một số chủ nhà đã tổ chức được các khu nhà cho thuê có tiện nghi cao hơn, mật độ xây dựng vừa phải, hệ thống cơ sở hạ tầng kỹ thuật tốt, có hệ thống cấp nước riêng (giếng đóng), có cửa hàng tạp hóa phục vụ cho các nhu cầu về sinh hoạt của công nhân ) (hình 1.4).

- Trên 60% các khu đất xây dựng khu nhà ở cho thuê có diện tích nhỏ (100 – 120m²), xây được từ 4 – 6 phòng. Các kiểu phòng trọ tạm bợ cũng rất phổ biến với diện tích từ 6 – 10m² cho từ 3 – 4 người thuê. Trên 70% phòng trọ không có nhà vệ sinh và bếp, một số phòng lớn hơn có diện tích từ 10 – 12m² thì có thêm một phòng vệ sinh nhỏ khoảng 1m². 

- Hệ thống cơ cở hạ tầng kỹ thuật rất sơ sài. Lối đi nhỏ thường bằng đất, cấp phối sỏi hoặc tráng ximăng. Hệ thống thoát nước mưa chủ yếu là thoát tự do trên nền đất theo các mương thoát sơ sài, còn nước thải vệ sinh thường là tự ngấm trực tiếp xuống đất. Nguồn cấp nước chủ yếu là các giếng đóng được khoan tại chỗ.

- Do tính chất tạm bợ và vốn đầu tư thấp nên các khu nhà ở này thường được xây dựng bằng các loại vật liệu rẻ tiền, mau hư hỏng, xuống cấp như mái lợp lá, tường ván gỗ, mái tole hoặc tường gạch xây, mái tole, … Tuy nhiên, do tính chất cạnh tranh nên các dạng nhà ở này cũng dần dần được nâng cấp, thay vách lá bằng tole hoặc gỗ hay xây tường gạch. Ngoài ra, để tăng diện tích cho thuê, một số các phòng trọ mới xây dựng từ sau năm 2000 có thêm một gác xép có diện tích khoảng  từ 6 – 8m² để ngủ, còn diện tích trệt dùng làm nơi để xe, sinh hoạt, nấu ăn, …
2/ Tình hình ở một số tỉnh trọng điểm Phía Nam (ngoài tỉnh BR-VT) :

* Thành phố Hồ Chí Minh : Theo một tài liệu khảo sát của cơ quan chức năng, vào năm 2005, trên toàn thành phố có 33.731 hộ kinh doanh phòng trọ bình dân với tổng số 92.819 phòng, đến tháng 12 năm 2007 con số này đã vượt lên 39.745 hộ với tổng số phòng cho thuê là 136.304 phòng.

Theo Kim Anh – Nguyễn Tập – Quốc Linh[2] gần 1 triệu công nhân đang làm việc ở những nhà máy, khu chế xuất, khu công nghiệp của Tp. Hồ Chí Minh đa phần có hộ khẩu ở những tỉnh khác. Một số khu nhà trọ cho công nhân thuê có cận cảnh như sau: căn phòng (đúng ra phải gọi là chòi) rộng chừng 6m², mái lợp bằng lá dừa nước, tường là những tấm cót cũ kỹ, muốn bước vào bên trong phải khom lưng vì phòng cao chưa đến 2m. Tại khu này có 10 phòng san sát như vậy, phần sân phía sau rộng chừng 8m² được dành làm nơi giặt giũ cho gần 30 người. Hai trong số 3 phòng tắm không còn cửa. Nhu cầu vệ sinh của gần 30 con người chỉ biết trông chờ vào hai chiếc cầu cá nằm chơ vơ sát mép ao. Đây là các khu nhà cho thuê ở khu vực đường Gò Ô Môi, dễ dàng thấy thêm những dãy nhà cho thuê y vậy trên đường Đào Trí (P. Phú Thuận, Q. 7). Hai dãy nhà 20 – 30 phòng kẹp giữa một hành lang rộng chưa đến 1m. Mỗi phòng rộng chừng 10m², ngoài cửa ra vào chỉ có đúng một hàng bông gió gần giáp mái để lấy không khí. Đây là “mô hình chuẩn” cho phần lớn nhà trọ công nhân ở Thủ Đức. Dọc các con hẻm trên tỉnh lộ 10 gần KCN Tân Tạo và công ty Pouyuen (Q. Bình Tân) hầu như không nhà nào là không có phòng trọ công nhân, đa số hun hút tối om, quần áo lủng lẳng treo trên xe đạp dựng chiếm hết lối đi chung. Trời đã tối nhưng chiếc quạt máy quay vù vù vẫn không giảm được độ nóng của mỗi căn phòng dưới 10m² dành cho 4 người thuê bởi tứ bề là tole.
Năm 2008, TPHCM có 14 KCN-KCX, cần đến 140 ngàn chỗ ở cho công nhân nhưng chỉ mới đáp ứng được 3.000 chỗ ở (khoảng 2%). Chưa kể dự báo đến năm 2010 cần thêm 70 ngàn chỗ ở để phục vụ cho khoảng 500-600 doanh nghiệp thành lập mới. Nhu cầu quá lớn của công nhân ngoại tỉnh đã khiến rất nhiều hộ dân ở các vùng ven, lân cận các KCN-KCX tham gia vào dịch vụ xây và cho thuê nhà trọ một cách tự phát (hình 1.5).
* Đồng Nai: Theo số liệu điều tra của Liên đoàn lao động tỉnh Đồng Nai tiến hành vào tháng 9 năm 2000, tổng diện tích nhà ở của công nhân trên địa bàn tỉnh vào khoảng 350.000m² với khoảng 13.130 phòng được phân bố trên các địa bàn trong tỉnh như sau:
· Tp. Biên Hòa:
2.180 phòng

· Huyện Thống Nhất:
1.420 phòng

· Huyện Long Thành:
400 phòng

· Huyện Nhơn Trạch:
9.135 phòng

Các nguồn nhà kể trên được thuộc về các chủ sở hữu như sau:

· Nhà do tư nhân tổ chức cho công nhân thuê:
280.000m²

· Nhà do các doanh nghiệp sản xuất tự xây dựng:
20.000m²

· Nhà do công ty kinh doanh nhà quản lý:
25.000m²

· Các dạng khác:
47.500m²

Tính đến nay, trên địa bàn tỉnh Đồng Nai có khoảng 286.744 cán bộ công chức, viên chức và công nhân ở các khu công nghiệp tập trung, trong đó có 30.221 cán bộ công chức, viên chức và 256.533 công nhân trong khu công nghiệp tập trung. Lao động nhập cư chiếm trên 60%. Thực hiện chủ trương xã hội hóa việc giải quyết nhu cầu nhà ở cho công nhân, thời gian qua các khu công nghiệp ở tỉnh Đồng Nai đã đạt được một số kết quả nhất định. Tỉnh đã chủ động thu hút sự tham gia của các thành phần kinh tế, theo nhiều phương thức khác nhau: 5,37% nhà ở do doanh nghiệp đầu tư, 14,63% nhà ở do các công ty kinh doanh nhà hoặc kinh doanh đầu tư xây dựng hạ tầng các đô thị, các khu công nghiệp tập trung xây dựng; 40,98% do các hộ cá thể đầu tư cho công nhân thuê. Đối với công nhân khu công nghiệp, có khoảng 40% công nhân có chỗ ở ổn định đạt tiêu chuẩn về diện tích nhà ở và có hạ tầng đồng bộ. Chất lượng nhà ở, điều kiện sinh hoạt tối thiểu, môi trường sống tại các khu nhà của công nhân thuê từng bước được cải thiện.

Tuy nhiên, nhu cầu nhà ở cho công nhân, viên chức lao động còn khá lớn. Có đến 165.400 công nhân trong các khu công nghiệp tập trung cần có nhà ở. Trong đó, có 153.920 công nhân ở các khu công nghiệp tập trung (chiếm 60%) cần nhà ở để ổn định cuộc sống. Mặc dù, đã có đến 40% công nhân có nhà ở nhưng diện tích bình quân người chỉ có 4,4m2, còn thấp (hình 1.5)

* Tỉnh Bình Dương : Bình Dương có đến 300 ngàn công nhân, trong đó 80% là dân ngoại tỉnh nên vấn đề nhà trọ cũng rất nan giải. Trung bình mỗi công nhân phải trả 80 - 150 ngàn đồng/tháng cho 2 - 3 m2 diện tích nhà ở không đạt yêu cầu về vệ sinh, nóng bức… Giá điện, nước thì còn quá cao. 
Trước thực tế này, để giữ lao động, nhiều doanh nghiệp đã tự bỏ tiền xây dựng nhà ở miễn phí cho người lao động. Theo Sở LĐ-TB&XH tỉnh Bình Dương, toàn tỉnh hiện có 3.605 doanh nghiệp, trong đó 82 doanh nghiệp đã xây dựng nhà với 3.258 phòng trọ cho 10.971 lao động ở không thu tiền như: Công ty Việt Shing xây dựng 14 phòng trọ cho hơn 100 công nhân, Công ty 3-2 xây 100 phòng tiếp nhận hơn 1.000 công nhân, Công ty TNHH Tiến Triển (Tân Uyên) xây 220 phòng cho hơn 350 công nhân.

Có 11 doanh nghiệp khác không xây dựng nhà ở nhưng hỗ trợ tiền thuê nhà cho mỗi người từ 50.000-100.000 đồng/tháng. Tuy nhiên, phần lớn các chính sách ưu đãi về nhà ở tại các doanh nghiệp chỉ áp dụng cho những cán bộ quản lý như tổ trưởng, chuyền trưởng, nhân viên văn phòng...(hình 1.5)
  1. 2  Tình hình xây dựng các KCN và việc giải quyết nhu cầu nhà ở cho công nhân ở Bà Rịa-Vũng Tàu : 

1.2.1 Tình hình xây dựng các KCN :

Tỉnh Bà Rịa - Vùng Tàu được thành lập từ năm 1991, tiền thân từ đặc khu Vũng Tàu Côn Đảo sát nhập 03 huyện (Châu Thành, Long Đất, Xuyên Mộc) của tỉnh Đồng Nai. Trước ngày thành lập, Bà Rịa - Vũng tàu không có KCN tập trung, chỉ có một số nhà máy nhỏ lẻ, hầu hết là chế biến thủy hải sản và chế biến nông sản với quy mô nhỏ. Các nhà máy chế biến hải sản được xây dựng chủ yếu ở các vùng ven biển có nghề đánh bắt hải sản như Vũng Tàu, Long Đất; các nhà máy chế biến nông sản được xây dựng ở những khu vực có ngành nông nghiệp phát triển, đặc biệt là cây công nghiệp như điều, cao su... ở huyện Châu Thành (nay tách ra thành Châu Đức, Tân Thành và thị xã Bà Rịa)  . 

Sau ngày thành lập, Bà Rịa – Vũng Tàu thuộc miền Đông Nam Bộ, tiếp giáp với tỉnh Đồng Nai ở phía Bắc, TP. Hồ Chí Minh ở phía Tây, Bình Thuận ở phía Đông và biển Đông ở phía Nam. Nằm ở vị trí đặc biệt thuận lợi, là cửa ngõ hướng ra biển Đông tạo cho tỉnh có nhiều tiềm năng về khai thác dầu khí, cảng biển, du lịch và phát triển các KCN.

Theo Quyết định số 742/TTg ngày 06/10/1996 của Thủ tướng Chính Phủ về việc phê duyệt quy hoạch phát triển tổng thể kinh tế xã hội tỉnh Bà Rịa – Vũng Tàu thời kỳ 1996 – 2010, trên địa bàn tỉnh có 9 KCN với tổng diện tích là 4.460 ha gồm: KCN Mỹ Xuân 700 ha (nay là KCN Mỹ Xuân A, Mỹ Xuân A2, Mỹ Xuân B1, Mỹ Xuân B1 - Tiến Hùng, Mỹ Xuân B1 - Đại Dương); KCN Phú Mỹ 1.300 ha (nay là KCN Phú Mỹ I diện tích 954,4 ha và Phú Mỹ II diện tích 557,86 ha); KCN Phú Mỹ II diện tích 500 ha nay là KCN Cái Mép 670 ha; KCN Long Hương 400 ha, KCN Long Sơn 400 ha; KCN Ngãi Giao 200 ha; Phước Thắng 200 ha(nay được chuyển thành cụm công nghiệp của TP. Vũng Tàu và thay bằng KCN Kim Dinh 100 ha tại thị xã Bà Rịa); KCN Bắc Vũng Tàu diện tích 400 ha và KCN Ngãi Giao diện tích 200 ha đã chuyện thành cụm công nghiệp làng nghề của huyện Châu Đức và thay bằng KCN Suối Nghệ 400 ha.

Bắt đầu từ năm 1996 với 2 KCN đầu tiên được thành lập là Mỹ Xuân A và Đông Xuyên, đến nay (năm 2009) địa bàn tỉnh đã có 13 KCN được Thủ tướng Chính Phủ cho phép thành lập với diện tích là 8401,58ha (hình 1.6)(chi tiết phụ lục số 3 ) 
Lũy kế đến tháng 9/2009, tại các KCN của tỉnh có 203 dự án đầu tư còn hiệu lực với tổng vốn đầu tư đăng ký là  12.815 triệu USD, chia ra: Đầu tư trong nước: 103 dự án, vốn đầu tư 27.664 tỷ đồng và 1.445,5 triệu USD (tổng quy đổi 3.174,4 triệu USD). Đầu tư nước ngoài: 100 dự án, vốn đầu tư là  9.640,7 triệu USD. Tổng diện tích đất thuê là 2.029,7 ha, đạt tỉ lệ lấp đầy là 38,31%. 

Hầu hết các KCN đã được thành lập có vị trí nằm liền kề với các sông lớn, thuận tiện trong chuyên chở hàng hoá bằng đường thuỷ như KCN Đông Xuyên thuộc địa bàn TP. Vũng Tàu có sông Dinh là ranh giới của KCN, phù hợp với khả năng phát triển hệ thống cảng từ 10.000 tấn trở xuống. Các KCN còn lại thuộc địa bàn huyện Tân Thành nằm liền kề với sông Thị Vải có khả năng đón tàu có trọng tải từ 30-80 nghìn tấn. Việc bố trí, quy hoạch kề cận với hệ thống cảng đã tạo cho các KCN tỉnh có được lợi thế nhất định so với các KCN khác trong vùng về phát triển công nghiệp nặng do tận dụng được các tiện ích hạ tầng từ hệ thống cảng biển nước sâu (nhóm cảng biển số 5) được Thủ Tướng Chính Phủ phê duyệt tại Quyết định số 791/QĐ-TTg ngày 12-8-2005 về Quy hoạch chi tiết phát triển nhóm cảng biển khu vực TPHCM - Đồng Nai – Bà Rịa – Vũng Tàu. Từ đó nhiều dự án quy mô sản xuất và vốn đầu tư lớn đã chọn đầu tư vào các KCN Bà Rịa – Vũng Tàu để tận dụng lợi thế từ hệ thống cảng nhằm giảm chi phí sản xuất, nâng cao khả năng cạnh tranh. Điều này đã khẳng định về mặt lý luận là các KCN gắn với hệ thống cảng nước sâu, ngành nghề sản xuất mang tính chuyên môn hoá cao, sản phẩm chủ yếu thuộc ngành công nghiệp nặng thì quy mô KCN phải từ 300 – 1.000 ha.

Ngoài các KCN tập trung nêu trên, đến nay dọc theo sông Thị Vải đã có 26 dự án cảng đã được chấp thuận đầu tư, trong đó có 5 dự án đư vào sử dụng với tổng lượng hàng hoá thông qua cảng năm 2005 đạt 4,55 triệu tấn đạt 31,3% so với dự kiến sẽ đạt vào năm 2010 là 14,5 triệu tấn gồm Cảng tổng hợp Bà Rịa – Serece có cầu cảng dài 300m và 15.600m2 bãi và kho ngoại giao; Cảng Interflour có cầu cảng dài 250m có thể tiếp nhận tàu 50 ngàn tấn; Cảng khí hoá lỏng LPG, chiều dài bến 362m gồm 2 cầu cảng chuyên dụng tiếp nhận tàu chở hàng lỏng công suất đến 20.000 tấn; Cảng dầu của Trung tâm điện lực Phú Mỹ, chiều dài cảng 412m. Đang thi công 6 dự án gồm cảng Trạm nghiền xi măng Cẩm Phả; cảng Đạm; cảng nhà máy Thép Phú Mỹ; cảng kho xăng dầu Cái Mép; Tân Cảng và chuẩn bị khởi công cảng Container Thị Vải – Cái Mép sử dụng nguồn vốn ODA của Nhật Bản. Số dự án cảng đang chuẩn bị thủ tục xây dựng là 13 dự án trong đó có các cảng cần di dời sớm từ TP. Hồ Chí Minh ra Cái Mép là Cảng Sài Gòn, nhà máy Đóng tàu Ba Son…
1.2.2  Tình hình giải quyết nhu cầu nhà ở cho công nhân ở BR-VT nói chung và ở Phú Mỹ :

1.2.2.1 Tình hình giải quyết nhu cầu nhà ở cho công nhân ở BR-VT nói chung : Do các KCN ở tỉnh BR-VT đều hình thành giai đoạn sau năm 1996 nên tình hình giải quyết nhà ở công nhân các khu CN tập trung cũng giống tình trạng chung của cả nước giai đoạn này.  Giá nhà đất tăng cao so với thu nhập trung bình của người công nhân. Về phía Nhà nước không còn bao cấp về nhà ở, doanh nghiệp chạy theo lợi nhuận không quan tâm đến nhà ở cho công nhân, bản thân công nhân với thu nhập thấp nên không thể tự mua nhà - đặc biệt là các công nhân trẻ từ các vùng nông thôn về các thành phố làm việc. Do đó, tình hình xây dựng nhà ở và các công trình phục vụ sinh hoạt ở cho công nhân rất hạn chế. 
Cho đến thời điểm hiện nay, không có khu công nghiệp nào có khu nhà ở cho công nhân và các dịch vụ tối thiểu để phục vụ đời sống vật chất, tinh thần cho người công nhân. Công nhân phần lớn là dân ngoại tỉnh nhập cư. Số lao động nhập cư này phải thuê phòng trọ hình thành một cách tự phát xung quanh các KCN. Kết quả khảo sát cho thấy, hầu hết các nhà ở cho người lao động thuê trên đều không đủ điều kiện tối thiểu đối với phòng ở cho thuê theo quy định tạm thời của Bộ Xây dựng tại Quyết định số 14/2006/QĐ-BXD ngày 07/6/2006: không đảm bảo vệ sinh, thiếu các điều kiện tối thiểu về ánh sáng, không khí, an ninh trật tự... 
 Tại  KCN Đông Xuyên đã hình thành, nằm ở Trung tâm TP. Vũng Tàu - thành phố có thu nhập bình quân đầu người cao nhất cả nước và mặt bằng giá cả cao nên đời sống công nhân tại KCN này chịu các khoản chi tiêu ăn uống, sinh hoạt và thuê nhà đều cao hơn các vùng khác trên phạm vi toàn tỉnh. Tại KCN Đông Xuyên, có khoảng 6500 công nhân ngoại tỉnh. Tất cả ở thuê nhà của dân xung quanh KCN hay là ở nhờ nhà người thân (số này rất ít). Chưa có doanh nghiệp nào đầu tư nhà ở  cho công nhân. Hiện nay UBND Tỉnh đang triển khai đề án nhà ở thu nhập thấp, nhà ở xã hội để giải quyết một phần cho đối tượng công nhân này. Song các đề án đều đang ở giai đoạn manh nha hình thành, chưa triển khai thực hiện ngoài thực tế.

Vì KCN này nằm trong trung tâm thành phố nên được thừa hưởng các điều kiện hạ tầng xã hội, hạ tầng kỹ thuật khác như nhà trẻ, nhà văn hóa, rạp chiếu phim, nhà thể thao, chợ, siêu thị ….của cộng đồng dân cư địa phương nên có đời sống thể chất, tinh thần phong phú hơn so với công nhân tại các KCN khác. Giá thuê nhà cao, giá điện nước cao nhưng nhà ở, đường sá tương đối sạch sẽ,  tươm tất, nguồn nước sinh hoạt đảm bảo, nguồn điện ổn định hơn so với mặt bằng chung trong toàn tỉnh. 
1.2.2.2 Tình hình giải quyết nhu cầu nhà ở cho công nhân ở Phú Mỹ : Các KCN đã hình thành và đi vào hoạt động còn lại đều tập trung ở huyện Tân Thành, tất cả các KCN đều vận hành sau năm 2002. Đây là địa bàn có hệ thống cảng nước sâu được quy hoạch thành hệ thống cảng trung chuyển lớn nhất cả nước. Vì thế, tình hình thu hút đầu tư, thu hút phát triển công nghiệp nhanh, mạnh (09/13 khu CN trên toàn tỉnh). Theo quy hoạch chung được Chính phủ phê duyệt thì định hướng phát triển huyện Tân Thành thành Đô thị mới Phú Mỹ (dự kiến là đô thị loại II vào năm 2020). Do tình hình thực tế như vậy nên việc giải quyết nhu cầu nhà ở cho công nhân tại khu vực này khá đa dạng.
Vì là một huyện thuần nông đang trong quá phá triển thành đô thị công nghiệp cảng biển nên hạ tầng kỹ thuật đô thị, hạ tầng xã hội yếu kém, thiếu tính đồng bộ. Vì thế, công nhân các KCN tại Đô thị mới Phú Mỹ vừa không được thừa hưởng các cở sở hạ tầng sẵn có vừa chịu các tác động tiêu cực từ qua trình tốc độ hóa quá nhanh. Bên cạnh đó, các KCN vì mới hình thành, chạy theo lợi nhuận và đang trong quá trình thu hồi vốn nên cũng không quan tâm đến đời sống công nhân. Trong 05 KCN đã đi vào hoạt động không có KCN nào xây dựng khu nhà ở cho công nhân cũng như các cơ sở y tế, văn hóa, giáo dục, khu vui chơi giải trí riêng... Đa số các doanh nghiệp của các khu công nghiệp đều không tạo được điều kiện cho người lao động tiếp cận với hoạt động xã hội, văn hóa, văn nghệ nên không đáp ứng được nhu cầu của người lao động. Với thu nhập thấp, điều kiện làm việc ca kíp, làm thêm giờ để có thêm thu nhập; người lao động nhập cư không có điều kiện để hưởng thụ đời sống văn hóa, tinh thần và tham gia các sinh hoạt văn hóa cộng đồng của người lao động. 

Về đời sống vật chất, các công nhân ngoại tỉnh tá túc trong các nhà trọ của dân tự xây gần các KCN với hình thức sập sệ, đường sá dẫn vào khu nhà ở bẩn thỉu, điện nước thiếu thốn. Kéo theo đó, hàng quán, chợ búa mọc lên không kiểm soát nên vệ sinh môi trường không đảm bảo…(hình 1.7)
Tại các nhà trọ, người lao động ít có các phương tiện nghe nhìn, không có sách báo để đọc, cơ hội tiếp cận thông tin, bị hạn chế. Vào những ngày nghỉ cuối tuần, người lao động ngoài việc nghỉ ngơi để bù cho những ngày làm việc còn tụ tập đánh bài, uống rượu,… gây ra tình hình mất an ninh trật tự. Tình trạng nam nữ cùng sống chung nhà trọ nên có một số quan hệ thiếu lành mạnh. Đời sống hôn nhân gia đình của người lao động gặp không ít khó khăn, nhất là các lao động nữ do ít có cơ hội giao lưu tìm hiểu để xây dựng hạnh phúc gia đình. Các tệ nạn cơ bạc, ma tuý, mại dâm và các vấn đề xã hội khác có xu hướng phát sinh ngày càng nhiều. 
Trong vài năm trở lại đây, các doanh nghiệp này chủ yếu có nguồn vốn lớn (doanh nghiệp đầu tư nước ngoài hay thuộc tập đoàn dầu khí) đã chú trọng đến đời sống công nhân, có một số doanh nghiệp trong các KCN đã tổ chức được chỗ ở công nhân (xây nhà tập thể, thuê nhà ở cho công nhân hoặc trả tiền cho công nhân thuê nhà). Theo thống kê, số lượng giải quyết được theo các hình thức trên là 4.589 người, chiếm 15,36% tổng số lao động ngoại tỉnh. Việc doanh nghiệp tự xây dựng nhà ở công nhân chủ yếu ở dạng chung cư hay cư xá tập thể, dành cho công nhân độc thân và đã giải quyết chỗ ở  cho khoảng 1245 công nhân (hình 1.8), cụ thể là các doanh nghiệp sau đây : 

Nhà máy Điện Phú Mỹ: xây dựng 250 căn nhà ở (trong đó 09 căn độc lập; 09 căn song lập; nhà ở liên kế 28 căn; nhà ở chung cư 199 phòng), tổng cộng 8.500 m2 nhà ở, bố trí chỗ ở cho 550 lao động.

Nhà máy Đạm Phú Mỹ: bố trí cho 186 lao động làm việc tại nhà máy vào ở khu chung cư của ngành dầu khí (gồm 5 lốc nhà 5 tầng) tại thị trấn Phú Mỹ, huyện Tân Thành.

Nhà máy thép Vinakyoei: xây dựng 6 căn nhà ở dạng biệt thự (một trệt, một lầu), mỗi căn có 8 phòng ở, hiện bố trí cho 72 lao động vào ở miễn phí.

Nhà máy giấy Mỹ Xuân: xây dựng một lốc nhà 5 tầng gồm 250 căn hộ trên tổng diện tích 3.140 m2, hiện bố trí chỗ ở miễn phí cho 150 lao động.

Nhà máy Thép miền Nam: xây dựng 2 dãy nhà 5 tầng với tổng cộng 60 phòng ở, hiện đã bố trí chỗ ở cho 287 lao động. Tiền thuê một phòng là 100.000 ngàn đồng/tháng, tiền điện - nước do công nhân tự lo.

1.2.2.3 Hiện trạng quy hoạch-kiến trúc các khu nhà ở cho công nhân các KCN  tại Đô thị mới Phú Mỹ  :

* Hiện trạng quy hoạch- kiến trúc nói chung của Đô thị mới Phú Mỹ: Chủ trương xây dựng và phát triển đô thị mới Phú Mỹ được đề ra từ năm 1996 khi Thủ tướng Chính phủ phê duyệt quy hoạch tổng thể phát triển kinh tế - xã hội tỉnh Bà Rịa – Vũng tàu giai đoạn 1996-2010. Vì vậy, công tác quy hoạch khu dân cư, phục vụ cho việc xây dựng nhà ở cho công nhân đã được nghiên cứu thực hiện ngay từ giai đoạn quy hoạch phát triển KCN tập trung, cụ thể hóa bằng đồ án Quy hoạch chung xây dựng đô thị mới Phú Mỹ đến năm 2020 được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt tại Quyết định 286/QĐ-TTg ngày 19/4/2002. Tuy nhiên do áp dụng quá sớm các chỉ tiêu kinh tế – kỹ thuật cho khu ở hiện đại, cao cấp nên các dự án quy hoạch này chỉ phù hợp cho những người có điều kiện kinh tế cao. Các doanh nghiệp kinh doanh bất động sản khai thác yếu tố này để tăng giá nhà đất dẫn đến tình trạng đầu cơ, người có tiền mua không sử dụng, người cần sử dụng không có khả năng mua. Trong đồ án quy hoạch, các khu vực quy hoạch các khu nhà ở có quy mô và điều kiện sinh hoạt phù hợp với điều kiện kinh tế của công nhân và người có thu nhập thấp rất ít, đồng thời tiến độ triển khai tại các khu này rất chậm do trong một giai đoạn dài thiếu các chính sách khuyến khích, ưu đãi trong vấn đề xây dựng nhà ở cho các đối tượng có thu nhập thấp. Vì vậy dẫn đến tình trạng có quy hoạch nhưng khả năng thực hiện quy hoạch không khả thi, còn gọi là “quy hoạch treo”.
Hiện nay chưa tạo được nét mong muốn của một đô thị hiện đại theo quy hoạch chung được duyệt. Sự phát triển của đô thị Phú Mỹ mới chỉ tập trung tại khu vực công nghiệp, cảng (các yếu tố tạo thị). Khu vực dân dụng phát triển ở chừng mực thấp (khu ở dân cư phát triển tập trung dọc theo QL51), hiện tại mới chỉ có một tuyến trục chính trung tâm đô thị và một vài dự án khu nhà ở có quy mô nhỏ dọc theo QL51 đã được xây dựng (hình 1.9).

Khu vực trung tâm đô thị (thị trấn Phú Mỹ) và khu vực dọc theo QL51: Phát triển trên cơ sở đô thị hoá khu dân cư hiện có, nên loại hình ở chủ yếu vẫn là nhà lô (nhà vườn, liên kế), bộ mặt kiến trúc đô thị còn nghèo nàn, chưa có các dự án đầu tư xây dựng khu dân dụng đô thị có quy mô lớn và tập trung. 
Nguồn vốn phát triển đô thị phần lớn là ngân sách nhà nước dành cho phát triển hệ thống hạ tầng kỹ thuật, loại hình xây dựng nhà ở chủ yếu vẫn là nhà dân tự xây. Là những nhân tố đó ảnh hưởng rất lớn đến hình thái không gian và bộ mặt kiến trúc đô thị sau này (hình 1.9). .
*Hiện trạng kiến trúc- quy hoạch các khu ở cho công nhân các KCN tại Phú Mỹ  : Người dân có đất gần các KCN thay vì xây theo quy hoạch thì họ xây nhà theo điều kiện và nhu cầu ở của công nhân để cho thuê. Vì vậy, dẫn đến quy hoạch bị phá vỡ, hạ tầng kỹ thuật đô thị không được đầu tư, kiến trúc tại các khu vực này không có gì ngoài các dãy nhà cấp bốn sập sệ cặp theo các lối đi dài và chật hẹp.
Một số công nhân có tay nghề cao, có thu nhập tương đối ổn định thì họ cũng chỉ dành dụm đủ tiền mua các lô đất nhỏ do người dân có đất tự chia lô bán, không theo quy hoạch, hoàn toàn không có hệ thống cơ sở hạ tầng kỹ thuật đi kèm như đường giao thông, mạng lưới cấp thoát nước, v.v… Các khu đất dạng này thường nằm rải rác trong các khu dân cư gần các KCN tập trung, kiến trúc điển hình cũng chỉ là các nhà phố cấp bốn diện tích khoảng từ 30-50m2 (có khoảng 02 phòng ở và 01 phòng vệ sinh) (hình 1.10) .
Trong thời gian gần đây, có một số doanh nghiệp xây dựng các khu nhà ở công nhân với quy mô nhỏ (từ 1-2ha), thường là các cư xá hoặc chung cư với chiều cao từ 01đến 05 tầng, hệ thống hạ tầng kỹ thuật trong hàng rào khu dự án tương đối đồng bộ. Tuy nhiên các khu vực này lại biệt lập với các khu vực xung quanh, không có sự đồng đều về hạ tầng kỹ thuật cũng như sắc thái kiến trúc giữa khu nhà xây mới với khu dân cư hiện hữu xung quanh. Ngoài ra, các doanh nghiệp cũng chỉ giải quyết được nhu cầu ở, còn các nhu cầu sinh hoạt, vui chơi giải trí, nghĩ ngơi của công nhân hầu như chưa được quan tâm (hình 1.11).

1.2.3 Những vấn đề xã hội và môi trường bất cập trong quá trình xây dựng và phát triển các KCN tại Đô thị mới Phú Mỹ:

1/Cơ sở hạ tầng kỹ thuật và xã hội ngoài KCN không đồng bộ với tốc độ đô thị hóa : Thực tế trong thời gian qua, trên cả nước nói chung và tỉnh BR-VT nói riêng rất chậm đồng bộ hóa giữa phát triển KCN với phát triển các công trình xã hội (nhà ở, các công trình giáo dục, y tế) phục vụ đời sống cho người lao động và gia đình họ làm việc trong KCN. Cụ thể là nhu cầu về nhà ở cho người lao động ở các KCN hiện nay là rất lớn và trở nên bức xúc. Do đặc điểm chung của các KCN là thu hút số lao động từ nông thôn và từ các tỉnh ngoài, lao động tại chỗ chỉ chiếm một tỷ lệ nhất định do vậy phần lớn người lao động trong các KCN phải thuê nhà để ở. Chính vì vậy việc thiếu nhà cho thuê và việc cho thuê nhà là tự phát do các hộ dân cư gần KCN tận dụng diện tích dôi dư để cho thuê nên đã gây ảnh hưởng lớn đến sức khỏe, vệ sinh và môi trường sống của người lao động và cộng đồng dân cư quanh KCN. Vì vậy một số nơi thường nảy sinh ra nạn trộm cắp, trấn lột tài sản, đánh lộn, gây mất trật tự an rinh xã hội. Mặt khác, mặc dù có một số doanh nghiệp lớn đã bố trí xe ô tô tuyến đưa đón công nhân nhưng do điều kiện thuê trọ phân tán lại xa KCN và lượng xe cũng không thể đáp ứng nổi hết các nhu cầu đi lại của công nhân do vậy làm cho đời sống và sinh hoạt của người lao động càng khó khăn hơn. Với mức thu nhập và điều kiện nhà ở như hiện nay: người lao động rất thiếu điều kịên để thỏa mãn nhu cầu vui chơi, giải trí, thể thao, nghỉ ngơi, học tập, giao lưu... Đặc biệt trong các KCN số lao động nữ nhiều thì vấn đề hôn nhân và gia đình trở nên bức xúc chưa được các doanh nghiệp, cơ quan, đoàn thề quan tâm đúng mức. 

2/Việc thực hiện chính sách lao động, pháp luật lao động chưa nghiêm : Về hợp đồng lao động hầu hết các doanh nghiệp trong KCN đều thực hiện ký kết hợp đồng lao động với người lao động. Tuy nhiên, vẫn còn một số doanh nghiệp tư nhân trong nước và doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài còn vi phạm quy định về ký kết hợp đồng như: vi phạm thời gian, thẩm quyền và nội dung ký kết hợp đồng, không xác định, không ghi đủ những cam kết theo quy định hợp đồng mặc dù có những thay đổi về tiền lương và các nội dung khác có liên quan đến lợi ích của người lao động hoặc tỷ lệ được ký hợp đồng lao động thấp. Nhiều doanh nghiệp không xây dựng và ban hành nội quy lao động nên thiếu nhiều cơ sở khách quan, dân chủ trong việc giải quyết tranh chấp về lao động và xác định vi phạm, xử lý kỷ luật đối với người lao động.
Một số doanh nghiệp chưa tham gia và đóng Bảo hiểm xã hội (BHXH) cho người lao động. Một số doanh nghiệp ký hợp đồng lao động dưới 3 tháng để trốn đóng BHXH cho người lao động hoặc kéo dài thời gian thử việc. Nhìn chung các doanh nghiệp đã quan tâm đến công tác bảo đảm an toàn vệ sinh lao động. Nhưng việc thực hiện công tác an toàn, vệ sinh lao động vẫn còn tồn tại một số vấn đề: Không báo cáo tình hình tai nạn lao động theo định kỳ, không tổ chức khám sức khỏe định kỳ cho người lao động... Nguyên nhân của những bất cập trên là do nhiều doanh nghiệp nhất là doanh nghiệp tư nhân trong nước và nước ngoài, vì mục tiêu lợi nhuận, lợi dụng sự thiếu đồng bộ hoặc chưa đầy đủ của pháp luật, đã vi phạm chính sách, pháp luật lao động. Công tác quản lý nhà nước trong phát triền KCN còn nhiều bất cập, khiếm khuyết. Sự phối kết hợp giữa các cơ quan quản lý nhà nước, các tổ chức chính trị xã hội ở địa phương chưa được đồng bộ, gắn kết. Lao động trong các KCN phần lớn là lao động nông thôn, trình độ học vấn và nhận thức còn nhiều hạn chế, lại khòng được học tập chính sách, pháp luật một cách cơ bản nên thiếu ý thức trong việc tự bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của mình.

3/ Về việc lấy đất nông nghiệp làm KCN: Việc lấy đất canh tác nông nghiệp làm KCN là lấy đi nguồn sống của người nông dân. Các chính sách bồi thường đất đai chưa đồng bộ và thỏa đáng nên nảy sinh sự bất đồng trong nhân dân, dẫn đến khiếu kiện kéo dài, vượt cấp…. bên cạnh đó, những người dân bị thu hồi đất do tuổi cao, trình độ thấp nên không được bố trí vào làm việc tại các xí nghiệp công nghiệp dẫn đến tỷ lệ thất nghiệp tăng kèm theo các tệ nạn xã hội đi kèm như cờ bạc, rượu chè….  
4/ Về môi trường : Khu công nghiệp là nơi tập trung các cơ sở sản xuất công nghiệp với nhiều loại hình khác nhau, dù các cơ sở này có công nghệ hiện đại đến mấy cũng đều tác động đến môi trường,  ở những khía cạnh và mức độ khác nhau (ô nhiễm nước mặt, nước ngầm, không khí, khói, bụi, tiếng ồn, giao thông, ô nhiễm nhiệt độ, độ ẩm… làm cho các khu vực xung quanh bị ảnh hưởng. 
Các khu, cụm công nghiệp là trung tâm, nơi duy trì và phát tán nguồn gây ô nhiễm. Các tác động này không chỉ diễn ra trước mắt mà diễn ra lâu dài, không chỉ diễn ra tại vị trí đặt cơ sở sản xuất mà còn lan rộng theo nguồn nước, theo gió....Việc khắc phục hậu quả ô nhiễm cũng rất phức tạp, kéo dài và rất tốn kém, thậm chí vượt xa tổng số ngân sách mà khu công nghiệp đó đã đóng góp cho địa phương trong suốt thời gian nó hoạt động. Song, hậu quả nguy hiểm nhất chính là những ảnh hưởng đến an toàn sức khoẻ người dân và huỷ hoại tài nguyên môi trường - có những tác động không thể và không bao giờ khắc phục được.

1.3 Những vấn đề tồn tại cần nghiên cứu :
      Qua tổng quan tình hình xây dựng các KCN và việc giải quyết nhu cầu nhà ở cho công nhân các KCN ở Việt Nam và nhất là tình hình thực tế tại Đô thị mới Phú Mỹ, có thể rút ra các kết luận như sau :
- Sau năm 1991, các KCN Việt Nam phát triển nhanh, ồ ạt. Việc quy hoạch và phát triển các khu công nghiệp cũng được tính toán dựa vào tiềm năng kinh tế và lợi thế địa lý của mỗi địa phương. Tuy nhiên, trái với sự phát triển của các KCN, nhà nước không còn bao cấp về nhà ở cho công nhân lao động. Bị ảnh hưởng cơ chế thị trường, tác động của việc ra đời Luật đất đai (năm 1993) nên giá nhà đất tăng cao, tỷ lệ nghịch với thu nhập của công nhân lao động. Bên cạnh đó, tốc độ đô thị hóa các khu vực hình thành KCN tập trung diễn ra mạnh mẽ, nhu cầu về nơi ăn chốn ở của bộ phận công nhân ngoại tỉnh trở nên vô cùng bức xúc : sống trong nhà trọ tồi tàn, không đảm bảo điều kiện sinh hoạt và vệ sinh môi trường, ảnh hưởng đến chính sức khỏe, tinh thần người lao động và gây ra các xáo trộn nhiều mặt của đời sống xã hội. Mức sống  và mức thu nhập trung bình của công nhân trong các nhà máy, xí nghiêp ở thời kỳ này thuộc loại thấp so với mặt bằng chung của xã hội.
- Ở tỉnh Bà rịa – Vũng tàu nói chung và Đô thị mới Phú Mỹ nói riêng có số lượng KCN tập trung vào loại nhiều so với cả nước, các KCN đều được hình thành sau năm 1998 nên nhìn chung có nghiên cứu về quy hoạch, về tính chất, chức năng khu công nghiệp. Vì các KCN hình thành, phát triển nhanh và ô ạt, đa số tập trung tại Đô thị mới Phú Mỹ trong một thời gian ngắn nên cơ sở hạ tầng xã hội, hạ tầng kỹ thuật đô thị không thể đáp ứng kịp thời với tốc độ tăng trưởng và phát triển. Vì vậy, tình hình giải quyết nhà ở cho công nhân các KCN cũng chịu sự tác động, ảnh hưởng tương tự, nhà ở công nhân vừa thiếu vừa không đảm bảo điều kiện ở. Trong vài năm gần đây, có một số doanh nghiệp đã chú trọng, quan tâm đến vấn đề xây dựng nhà ở cho công nhân thuộc doanh nghiệp mình, nhưng nhìn chung các khu nhà này còn nhỏ lẻ, rải rác và thiếu tính đồng bộ. 
- Quy hoạch - kiến trúc các khu ở cho công nhân tại các KCN ở Đô thị mới Phú Mỹ đã được quan tâm, tuy nhiên do các chỉ tiêu kỹ thuật trong các đồ án quy hoạch này áp dụng theo tiêu chuẩn hiện hành của đô thị Loại II là quá cao so  với điều kiện thu nhập và nhu cầu của công nhân nên dẫn đến có quy hoạch nhưng không có tính khả thi để thực hiện. Đa phần người dân có đất gần KCN thì chia nhỏ bán cho công nhân hoặc xây dựng nhà không đúng quy hoạch, không đảm bảo điều kiện ở cho công nhân thuê, hạ tầng kỹ thuật đô thị không được đầu tư. Nói tóm lại có quy hoạch nhưng hiện trạng xây dựng đã phá vỡ quy hoạch, dẫn đến bộ mặt kiến trúc, đô thị xập xệ. 
Chương 2:   Cơ sở khoa học của việc QH-KT các khu ở cho công nhân các KCN  ở Đô thị mới Phú Mỹ.

2.1 Điều kiện tự nhiên-khí hậu.

2.1.1 Địa hình, địa chất công trình, địa chất thủy văn :

 * Địa hình:  Đô thị mới Phú Mỹ địa hình tương đối bằng phẳng. Cao độ địa hình cao nhất = 6.80 m  tại phía Đông, cao độ thấp nhất = 0.40m tại ven rạch ở phía Bắc và phía Tây Nam. Hướng dốc của địa hình chủ yếu từ Đông sang Tây và từ giữa khu vực thiết kế dốc về phía các mương rạch ở phía Bắc và phía Nam . Độ dốc địa hình trung bình thay đổi từ 0.3% tới 1%. Một vài chỗ có độ dốc cục bộ tới 10%. 
* Địa chất công trình : Qua kết quả khoan địa chất của các khu vực xây dựng cho thấy có thể chia làm hai khu vực địa chất sau đây:
-  Khu địa hình có cao độ > 3,0 m : Cấu tạo địa chất tương đối thuận lợi cho khu vực xây dựng, các lớp đất có khả năng chịu lực tốt. Riêng lớp trên mặt có chiều dày trung bình từ 1,7-2,6 m là lớp có tính lún ướt, sức chịu tải của nền không ổn định. Khi khô thì cứng nhưng sẽ giảm cường độ rất nhanh khi bão hòa nước. Do đó khi tính toán nền móng cần lưu ý đến lớp đất này.

-  Khu vực đất trũng ven rạch thường bị ngập khi triều lên (cao độ < 3 m). Khu vực này có cấu tạo địa chất không thuận lợi cho xây dựng. Các lớp đất phần nhiều đều yếu ở dạng bùn, bùn nhão. Lớp đất có khả năng chịu tải nằm tương đối sâu trung bình 18 m.
* Địa chất thủy văn-thủy văn sông ngòi:

- Địa chất thủy văn: Tại những khu vực cao không ảnh hưởng của thủy triều, mực nước ngầm mạch nông thường xuất hiện ở độ sâu từ 3-6 m và ổn định ở mức sâu trung bình 3-5,6 m (so với mặt đất).

- Thủy văn sông ngòi: Sông Thị Vải nằm gần Khu công nghiệp là sông lớn, rộng trung bình từ 300-800 m, sâu từ  9-20 m, mực nước sông chịu ảnh hưởng của chế độ triều biển Đông bán nhật triều không đều.

+ Biên độ dao động trung bình của mực nước tại đây từ 3,5-4m.

+ Mực nước lớn với tần suất P = 1% = + 2,17 m.

+ Mực nước thấp với tần suất P = 97% = - 3,36 m.

2.1.2Khí hậu : 

Khu vực đặc trưng khí hậu nhiệt đới gió mùa: một năm chia theo hai mùa rõ rệt (mùa khô và mùa mưa).

* Nhiệt độ: Nhiệt độ không khí trung bình quanh năm cao, biên độ nhiệt độ nhỏ.
-  Nhiệt độ tối đa trung bình tháng từ 29-35oC.

-  Nhiệt độ tối thiểu trung bình tháng từ 18-25oC.

* Độ ẩm: Độ ẩm không khí thay đổi theo mùa:
- Mùa khô độ ẩm trung bình từ 70-75%.

- Mùa mưa độ ẩm trung bình từ 80-85%.

* Mưa:  Khu vực xây dựng nằm trong khu vực có lượng mưa tương đối cao; lượng mưa trung bình (khu lân cận) là 1843 mm (số liệu năm 1960-1999); với số ngày mưa trung bình năm từ 100-130 lần nhưng lượng mưa chủ yếu tập trung vào mùa mưa từ tháng 5 đến tháng 10 chiếm 80% lượng mưa cả năm, trung bình 1.606mm (số liệu 1960 - 1999). Mùa khô (từ tháng 11 đến tháng 4 năm sau) có lượng mưa trung bình 237mm.

* Gió: Hướng gió chủ đạo tại khu vực xây dựng chịu sự chi phối bởi hai hệ thống hoàn lưu gió mùa:

-   Mùa khô: Gió Đông - Đông Nam.

-   Mùa mưa: Gió Tây Nam – Tây.

Giữa hai mùa gió có một khoảng thời gian chuyển tiếp ngắn. Tốc độ gió trung bình tháng từ 1,5 - 2 m/s.

2.2 Định hướng phát triển kinh tế-xã hội của Đô thị mới Phú Mỹ.

* Mục tiêu chung : 

- Xây dựng và phát triển đô thị mới Phú Mỹ trở thành một đô thị công nghiệp phát triển, với trình độ công nghiệp hóa, hiện đại hóa cao. Phấn đấu đến năm 2020 xây dựng và phát triển đô thị Phú Mỹ đạt tiêu chuẩn đô thị loại II và tiếp tục phát triển đô thị mới Phú Mỹ trở thành một đô thị hiện đại, trung tâm công nghiệp và cảng biển của tỉnh BR-VT và của vùng kinh tế trọng điểm phía Nam; trở thành hạt nhân kinh tế mạnh, có sức lan tỏa mạnh lôi kéo sư phát triển của các vùng phụ cận.

- Tập trung nguồn vốn ngân sách và huy động các nguồn vốn khác để đầu tư xây dựng hệ thống kết cấu hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội của Đô thị mới Phú Mỹ đảm bảo tính đồng bộ, hoàn chỉnh và hiện đại; huy động mọi nguồn lực để khai thác có hiệu quả tiềm năng và lợi thế nhằm đẩy nhanh tốc độ phát triển kinh tế, văn hóa, xã hội; chuyển dịch cơ cấu kinh tế, cơ cấu dân số và lao động,... 
- Phát triển đô thị mới Phú Mỹ để tạo cơ sở vật chất, cơ sở kinh tế - xã hội chuyển dịch cơ cấu lao động, cơ cấu dân cư trên địa bàn phù hợp với cơ cấu kinh tế; nâng cao rõ rệt mức sống dân cư trên địa bàn; bảo vệ môi trường trong sạch.

 * Mục tiêu cụ thể :
- GDP trên địa bàn tăng bình quân 17,33% giai đoạn 2011-2015 và 17,7% giai đoạn 2015-2020. 
- Cơ cấu kinh tế có sự chyển biến mạnh mẽ. Đến năm 2020, tính chung nền kinh tế trên địa bàn : Nông nghiệp giảm xuống còn khoảng 0,87%, công nghiệp và xây dựng khoảng 84,51%, dịch vụ khoảng 23,7%.

- GDP bình quân đầu người đạt khoảng 33,4triệu đồng vào năm 2015 và 73,4 triệu đồng vào năm 2020.
- Chuyển dịch cơ cấu lao động từ khu vực nông nghiệp, nông thôn sang các ngành công nghiệp, dịch vụ; nâng tỷ lệ lao động qua đào tạo đạt trên 80% vào năm 2020. Bảo đảm việc làm cho hầu hết số người trong độ tuổi lao động ở đô thị có khả năng lao động, có nhu cầu việc làm; tăng tỷ lệ sử dụng lao động tại khu vực nông thôn

2.3 Đinh hướng phát triển không gian đô thị mới Phú Mỹ :

2.3.1 Cơ cấu chức năng đô thị :
· Tính chất đô thị : Là đô thị mới, giữ vai trò là trung tâm công nghiệp, cảng, dịch vụ, du lịch. Là đầu mối giao thông quan trọng của tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu và vùng kinh tế trọng điểm phía Nam. Với tính chất đô thị như trên, cơ cấu chức năng đô thị mới Phú Mỹ gồm ở, công nghiệp gắn liến với cảng, dịch vụ, giải trí - nghỉ ngơi. (hình: 2.1)
    2.3.2 Bố cục các khu chức năng: 
Đô thị mới Phú Mỹ phát triển theo dạng dải gắn kết với hệ thống cảng Thị Vải, tuyến đường cao tốc Biên Hòa - Vũng Tàu. Không gian đô thị phát triển chủ yếu về 3 phía Bắc, Nam & Tây của khu vực núi Tóc Tiên & Thị Vải (đây cũng là phông nền chính của cảnh quan đô thị). Phía Đông khu vực núi Tóc Tiên - Thị Vải chủ yếu là phần ngoại thị của đô thị mới Phú Mỹ 
Quỹ đất dọc theo bờ Đông sông Thị Vải được sử dụng để phát triển hệ thống cảng biển của khu vực.

Quỹ đất từ cảng đến hành lang đường ống dẫn khí hiện hành được sử dụng để phát triển công nghiệp. Các khu công nghiệp được bố trí trên nguyên tắc đảm bảo dòng chảy chính, hướng thoát nước của toàn bộ đô thị.

Quỹ đất phía Đông hành lang đường ống dẫn khí để phát triển các khu dân dụng đô thị, khu vực này chọn để bố trí các khu nhà ở công nhân phục vụ công nghiệp (hình 2.2a). .

     Khai thác đặc điểm đô thị ven sông gắn với các rạch và dãy núi Thị Vải, núi Dinh, hình thành không gian kiến trúc phong phú, đa dạng trên cơ sở phát triển kiến trúc nhà thấp tầng gần kề các khu công nghiệp, các khu ở hiện có cải tạo; các khu ở mật độ thấp gắn với các khu du lịch, giải trí và hệ thống công viên cây xanh; đồng thời phát triển các khu ở và khu trung tâm với kiến trúc nhà cao tầng tại các khu vực trung tâm đô thị (hình 2.2b).
2.4. Đinh hướng phát triển công nghiệp và KCN của Đô thị mới Phú Mỹ .

2.4.1 Đinh hướng phát triển công nghiệp :
- Công nghiệp trên địa bàn Đô thị mới Phú Mỹ tiếp tục là thành phần chính của ngành công nghiệp tỉnh Bà Rịa – Vũng Tàu;
- Tiếp tục phát triển các ngành công nghiệp dịch vụ dầu khí và các ngành sử dụng khí làm nguyên, nhiên liệu như sản xuất điện, phân bón, hóa chất.

- Phát triển các khu công nghiệp tập trung, gắn sự phát triển của các khu, cụm công nghiệp với sự phát triển của hệ thống đô thị, dịch vụ.
- Chú ý phát triển ngành sản xuất vật liệu xây dựng từ các nguồn nguyên liệu địa phương, các sản phẩm chế tác đá mỹ nghệ, đá chẻ, đá tẩy.
 
-  Tổng giá trị sản xuất công nghiệp của các doanh nghiệp trong KCN trong giai đoạn 2011-2015phấn đấu đạt khoảng 239.000 tỷ đồng, tốc độ tăng trưởng bình quân 10,89%.
- Tổng doanh thu trong  giai đoạn 2011-2015: 32.889 triệu USD; tốc độ tăng trưởng bình quân 14,93%. 
- Kim ngạch xuất nhập khẩu giai đoạn 2011-2015 phấn đấu đạt 4.084 triệu USD, tốc độ tăng trưởng bình quân: 16,48%.

     - Kim ngạch nhập khẩu giai đoạn 2011-2015phấn đấu đạt  6.673 triệu USD, tốc độ tăng trưởng bình quân: 17,03% .

-
Thuế và các khoản nộp ngân sách thu từ hoạt động các doanh nghiệp KCN giai đoạn 2011-2015phấn đấu đạt  1.637 triệu USD, tốc độ tăng trưởng bình quân: 11,1% 
- Không gian cảng biển và công nghiệp nằm dọc giữa sông Thị Vải và hành lang đường ống dẫn khí hiện hữu. Theo quy hoạch chung năm 2002 trên địa bàn đô thị mới Phú Mỹ có các khu công nghiệp, kho tàng với tổng diện tích 3432ha. Bao gồm các khu: Mỹ Xuân A (303ha), Mỹ Xuân A2 (313ha), Mỹ Xuân B1 (226,15ha), Tiến Hùng (200ha), Đại Dương (145,7ha), Phú Mỹ I (954ha kể cả cảng), Phú Mỹ II (620,6ha) (hình 2.3a). Nay do nhu cầu và tiềm năng đầu tư nên bổ sung thêm các KCN, tăng diện tích đất các khu công nghiệp thêm khoảng 3000ha (hình 2.3b), cụ thể :
+ Khu công nghiệp Phú Mỹ II mở rộng: 450ha (thép, hóa chất,vv…).

+ Khu công nghiệp Phú Mỹ III: 800ha (điện, thép, phân bón, hóa chất, c/n nặng, vv…).

+ Khu công nghiệp Phú Mỹ III mở rộng: 700ha (đa ngành)

+ Khu công nghiệp Cái Mép Hạ: 800ha (đa ngành).

+ Khu công nghiệp Long Hương: 400ha.

+ Khu công nghiệp Mỹ Xuân mở rộng: 170ha.

2.4.2 Đinh hướng phát triển các khu công nghiệp :
- Các khu công nghiệp với hướng đầu tư đồng bộ, hiện đại sẽ đóng góp đáng kể vào ngân sách, sự phát triển công nghiệp và chuyển dịch cơ cấu kinh tế, thu hút vốn đầu tư cho phát triển kinh tế xã hội. 
- Tạo dựng hình ảnh về KCN hiện đại, quy mô lớn được đầu tư đồng bộ nhằm thoả mãn các điều kiện về môi trường xanh sạch đẹp, không gây tổn hại lớn tới cảnh quan thiên nhiên. Cải thiện chất lượng kiến trúc của các công trình, xây dựng KCN có chất lượng về cảnh quan và môi trường. Tạo dựng các hành lang xanh theo các tuyến giao thông, các trục không gian xanh lớn hướng về phía sông Thị Vải, .ở rộng khả năng nối kết không gian thoáng ra các khu vực không gian mở & mặt nước tự nhiên (hình 2.4b).

 - Không gian mở dạng tuyến là không gian của các tuyến trục chính Bắc - Nam và Đông - Tây; và diện tích cây xanh bố trí theo dạng dải, chỉ giới xây dựng tối thiểu phải đạt được là 50m, tăng cường trồng cây xanh, các nhà máy xí nghiệp cần có mặt kiến trúc chính quay ra đường trong KCN để tạo bộ mặt kiến trúc cảnh quan. (hình 2.4a). Không gian mở dạng điểm làm tăng sự đa dạng hình thức tổ chức không gian, được thiết kế như sau: Các vườn hoa cây xanh, kết hợp bãi đỗ xe, Mở rộng giao lộ giữa đường trục chính Bắc - Nam và trục ngang chính Đông Tây, tạo thành quảng trường giao thông với đảo vòng xe có trồng cây xanh và vòi phun nước. 

2.5 Những vấn đề xã hội trong quá trình phát triển các KCN  :
Việc tạo ra hàng vạn lao động trực tiếp và kèm theo là các lao động gián tiếp hoạt động trong khâu xây dựng cơ bản và cung cấp bán thành phẩm, dịch vụ cho KCN dẫn tốc độ đô thị hóa ở những vùng phát triển KCN diễn ra quá nhanh.  Dân số và sản xuất tăng nhanh trong một khoảng thời gian không dài nên dẫn đến nhiều vấn đề xã hội này sinh cần giải quyết. 

Dân số phát triển, nhu cầu về việc làm, chỗ ở để ổn định đời sống của người lao động tăng cao. Nhu cầu tìm chỗ ở an toàn, phù hợp - “an cư mới lập nghiệp” của người lao động cũng trở nên cấp bách. Chỗ ở đòi hỏi phải phù hợp thu nhập, phù hợp với hoàn cảnh làm việc của người lao động như gần nơi làm việc, thuận tiện đi lại, an ninh an toàn, đảm bảo vệ sinh môi trường.... 

Ngoài nhu cầu việc làm, chỗ ở thì người lao động cũng cần nhưng dịch vụ công cộng đi kèm để phục vụ bản thân và gia đình. Người lao động cũng như người thân của họ có cần chỗ để nghỉ ngơi, khám chữa bệnh, học hành, giao tiếp, sinh hoạt văn hoá tinh thần, hoạt động thể dục – thể thao…để tái sản xuất sức lao động và nâng cao trình độ nhân lực. Vì vậy, ngoài vấn đề nhà ở, việc xây dựng đồng bộ các công trình phục vụ công công như  trung tâm y tế, trường học, nhà văn hóa, công viên, sân tập thể thao, tổ dân phố, …cũng phải được quan tâm giải quyết.
Vấn đề giải quyết nhà ở và các công trình phục vụ công cộng đi kèm để phục vụ người lao động không dễ giải quyết một sớm một chiều trong khi bối cảnh Đô thị mới Phú Mỹ đang trong quá trình xây dựng và phát triển . Vì vậy, do tình trạng thiếu chỗ ăn chỗ ở ổn định, nơi vui chới giải trí sinh hoạt, học tập…dẫn đến tình trạng “nhàn cư vi bất thiện”, trong cộng đồng dân cư phát sinh nhiều tệ nạn xã hội như: trộm cắp, lừa đảo,  bài bạc, vệ sinh thực phẩm – môi trường không đảm bảo…Từ nhu cầu ăn ở, sinh hoạt cơ bản ban đầu của người lao động thì việc phát triển khu công nghiệp lại giải quyết phát sinh các nhu cầu khác về trật tự an toàn xã hội, vệ sinh môi trường, an toàn thực phẩm….
Phát triển các KCN cũng kéo theo hàng loại vấn đề mà đô thị cần giải quyết hậu quả như : nạn ách tắc giao thông do phương tiện đi lại của người lao động đến nơi làm việc, nhu cầu về phát triển giao thông đô thị để vận chuyển hàng hóa, nguyên liệu. Ngoài hệ thống giao thông thì các nhu cầu về điện, nước, thông tin liên lạc, khí đốt...cũng tăng cao. 
Sản xuất công nghiệp, dân cư phát triển nhanh cũng ảnh đến môi trường sống. Trong quá trình xây dựng, sản xuất, các nhà máy công nghiệp gây ra tiếng ồn, bụi, ô nhiễm nguồn nước, không khí bởi nước thải và hóa chất độc hại ...Vì vậy, phát triển khu công nghiệp song vẫn bảo vệ được môi trường, hướng tới phát triển bền vững là vấn đề cần được quan tâm  
Tóm lại, phát triển KCN là hạt nhân hình thành đô thị mới, mang lại văn minh đô thị, góp phấn cải thiện đời sống kinh tế, văn hóa, xã hội cho khu vực rộng lớn được đô thị hóa, KCN đã và đang được hình thành tạo nên một bức tranh sống động về việc các KCN là hạt nhân để hình thành các khu đô thị mới. Tuy nhiên, bên cạnh đó cũng nảy sinh nhiều vấn đề xã hội mà cần phải tập trung nhiều nguồn lực, thời gian mới có thể giải quyết được.(hình2.5)
2.6 Đặc điểm, nhu cầu của công nhân các KCN tại Đô thị mới Phú Mỹ:
2.6.1 Về cơ cấu, trình độ lao động:

2.6.1.1 Cơ cấu : Trong tổng số 29.158 lao động trong các KCN tập trung hiện tại trên địa bàn Đô thị mới Phú Mỹ được cơ cấu như sau : [4](hình 2.6)
- Theo nguồn gốc khu vực : 

+  Lao động địa phương:  11.200 người  (chiếm 38.43%);

+ Lao động ngoại tỉnh   :    17.371 người  (chiếm 59.58%);

+ Lao động nước ngoài  :  587 người  (chiếm 2,01 %);
- Theo giới tính :

+ Số lao động nữ là:        9.883 người (chiếm 33%).
+ Số lao động nam là : 19.325 người (chiếm 67%) 
- Theo ngành nghề: 

Hiện có 17 loại ngành nghề, trong đó các ngành nghề như: da giày, may mặc có số lượng công nhân nhiều nhất với 8.951 lao động, chiếm tỷ lệ 30,7% tổng số lao động. Kế đến là sản xuất vật liệu xây dựng 2.939 lao động, chiếm tỷ lệ 10,2%. Công nghiệp cơ khí 2.789 lao động, chiếm tỷ lệ 9,9%. Sản xuất thép 2.478 lao động, chiếm tỷ lệ 8,5%. Hóa chất, phân bón 2.157 lao động, chiếm tỷ lệ 7,36%. Công nghiệp chế biến thực phẩm, thủy sản 2.512 lao động, chiếm tỷ lệ 5,54%. Công nghiệp khí gas 1207 lao động, chiếm tỷ lệ 4,14%. Sản xuất điện 918 lao động, chiếm tỷ lệ 3,15%. Công nghiệp phục vụ hàng hải 870 lao động, chiếm tỷ lệ 2,94%. Chế biến gỗ 814 lao động chiếm tỷ lệ 2,79%. Công nghiệp sản xuất thiết bị điện tử 293 lao động, chiếm tỷ lệ 1,05. Dịch vụ công nghiệp 32 lao động, chiếm 0,12%. Sản xuất bao bì 417 lao động, chiếm tỷ lệ 1,43%.
- Theo loại  hình doanh nghiệp: 

+  Doanh nghiệp nhà nước: 3.502 người (chiếm 12,01%);

+  Doanh nghiệp FDI:    18.467người (chiếm 63,33%);
+  Doanh nghiệp dân doanh: 7.189 người (chiếm 24,66%) 
2.6.1.2 Trình độ đào tạo:

- Đại học và trên đại học: 3.110 người (chiếm 11%);

- Cao đẳng trung cấp:  4.266 người (chiếm 15%);

- Công nhân kỹ thuật:  5.253 (chiếm 18 %);

     - Lao động phổ thông: 16.529 (chiếm 57%) (hình 2.7)
2.6.2 Đặc điểm đời sống của lao động trong các KCN:

2.6.2.1. Thu nhập (xem chi tiết phụ lục 4): Thu nhập bình quân của lao động trong các KCN phân theo loại hình doanh nghiệp và ngành nghề:
- Phân theo nhóm ngành nghề: 
+ Ngành điện: 9,2 triệu đồng/người/tháng.

+ Ngành cơ khí: từ 2,0 – 5,72 triệu đồng/người/tháng

+ Ngành vật liệu xây dựng: từ  3,86 -5,42 triệu đồng/người/tháng

+ May mặc, dày da: 1,46- 2,05 triệu đồng/người/tháng

- Phân theo loại hình:

+ Doanh nghiệp nhà nước: Chủ yếu tập trung vào các ngành sản xuất điện và cơ khí và có mức lương khá cao so với mặt bằng chung: vào khoảng 4,6 triệu đồng/người/tháng

+ Doanh nghiệp đầu tư nước ngoài: Có ngành nghề sản xuất đa dạng và mức lương cũng có sự chênh lệch rõ rệt  giữa các ngành: năm 2004 lương của lao động trong ngành sản xuất giầy da là 730 nghìn đồng/người/tháng, trong khi đó ngành sản xuất điện là 4,25 triệu đồng/người/tháng. Năm 2009 lương của lao động trong ngành sản xuất có mức thấp nhất là chế biến gỗ 1,2tr đồng/người/tháng, ngành sản xuất điện là 9,05 triệu đồng/người/tháng.

+ Doanh nghiệp dân doanh: có mức lương trung bình năm 2009 vào khoảng từ 1,62 – 2,5 triệu đồng/người/tháng.

- Tốc độ tăng thu nhập bình quân của lao động trong giai đoạn 2004-2009 theo loại hình doanh nghiệp:

+ Doanh nghiệp nhà nước: 22,63%/năm.

+ Doanh nghiệp đầu tư nước ngoài: 16,25%/năm.

+ Doanh nghiệp dân doanh: 11,18%/năm.

- Tốc độ tăng thu nhập bình quân của lao động trong giai đoạn 2004-2009  theo ngành nghề:

+ Nhóm các doanh nghiệp công nghiệp nặng, sử dụng thiết bị, công nghệ hiện đại: 16,16%/năm.

+ Nhóm các doanh nghiệp công nghiệp nhẹ như bao bì, da giày, may mặc chế biến thủy hải sản: 11,4%/năm
2.6.2.2. Chi tiêu: Mức và cơ cấu chi tiêu bình quân của lao động trong các KCN: Tính tại thời điểm cuối năm 2009, bình quân mỗi lao động trong KCN có mức chi hàng tháng là 1,7 triệu đồng. Trong đó:
Chi cho lương thực, thực phẩm: 60% tổng mức chi.

Chi cho không phải lương thực, thực phẩm: 40% tổng mức chi.
Để có cơ sở tính toán số lượng công nhân có khả năng thuê hoặc mua nhà, ta sẽ cân đối thu nhập và chi phí sinh hoạt của một công nhân như sau:

        Chi phí sinh hoạt hàng tháng: 40.000 đồng/ngàyx 30ngày =1.200.000 đồng.

        Chi phí phát sinh: 
40% x 1.200.000 đ

    = 480.000 đồng.


Như vậy một công nhân sẽ phải chi tiêu khoảng 1.680.000 đồng/tháng. Do đó để có tiền thuê hoặc mua nhà thì người công nhân phải có thu nhập từ 2.000.000 đồng /tháng trở lên. Đối chiếu với bảng tính toán thu nhập ở trên, chỉ có những công nhân làm việc trong các ngành sau: sản xuất điện công nghiệp; hoá chất phân bón; sản xuất thép; sản xuất khí đốt. Tỷ trọng của các ngành nghề này là 28,4 % (3.770 người).

2.6.2.3. Đời sống của lao động trong các KCN:

- Đời sống vật chất: Đối với nhóm các doanh nghiệp công nghiệp nặng, sử dụng thiết bị, công nghệ hiện đại có mức thu nhập cao gồm các ngành điện, hoá chất, phân bón, sản xuất thép, khí đốt, điện tử… Lao động làm việc trong loại hình doanh nghiệp này hầu hết là lao động có trình độ và tay nghề cao; đã được qua đào tạo và đào tạo lại. Trong đó khoảng 70% số lao động có cuộc sống tương đối ổn định, số còn lại đa phần là cán bộ quản lý, chuyên gia kỹ thuật người trong nước và nước ngoài cư trú tại TP Hồ Chí Minh và các tỉnh lân cận. 
Nhóm các doanh nghiệp công nghiệp nhẹ sử dụng nhiều lao động gồm các ngành sản xuất bao bì, da giày, may mặc… . Đây là nhóm tập trung lao động nhập cư hầu hết là lao động phổ thông. Do thu nhập thấp, cùng với tình hình giá cả sinh hoạt tăng cao như hiện nay những chi phí cho sinh hoạt hàng tháng: chi phí nhà ở; chi phí ăn uống và các chi tiêu cá nhân khác thì với mức thu nhập như hiện nay cơ bản chỉ đủ nuôi sống bản thân người lao động ở mức tối thiểu nhất, chưa kể đến việc phải gửi về cho gia đình. Mức sống của người lao động ở nhóm này nhìn chung vẫn còn rất thấp cả về vật chất và tinh thần. 

-Đời sống tinh thần:  Hiện nay trong các KCN đều chưa có cơ sở y tế, văn hóa, giáo dục, khu vui chơi giải trí riêng... Đa số các doanh nghiệp của các khu công nghiệp đều không tạo được điều kiện cho người lao động tiếp cận với hoạt động xã hội, văn hóa, văn nghệ nên không đáp ứng được nhu cầu của người lao động. Với thu nhập thấp, điều kiện làm việc ca kíp, làm thêm giờ để có thêm thu nhập; người lao động nhập cư không có điều kiện để hưởng thụ đời sống văn hóa, tinh thần và tham gia các sinh hoạt văn hóa cộng đồng của người lao động. Người lao động còn gặp nhiều khó khăn trong việc học tập, nâng cao trình độ, hiểu biết, ngay cả chính sách pháp luật lao động.  Tình trạng nam nữ cùng sống chung nhà trọ nên có một số quan hệ thiếu lành mạnh. Đời sống hôn nhân gia đình của người lao động gặp không ít khó khăn, nhất là các lao động nữ do ít có cơ hội giao lưu tìm hiểu để xây dựng hạnh phúc gia đình.Tại các nhà trọ, người lao động ít có các phương tiện nghe nhìn, không có sách báo để đọc, cơ hội tiếp cận thông tin, bị hạn chế. Vào những ngày nghỉ cuối tuần, người lao động ngoài việc nghỉ ngơi để bù cho những ngày làm việc còn tụ tập đánh bài, uống rượu,… gây ra tình hình mất an ninh trật tự.
 2.6.3 Nhu cầu về ở của công nhân trong các KCN :
Nhu cầu của người lao động phụ thuộc vào lứa tuổi, giới tính, trình độ, thu nhập, môi trường và thay đổi theo thời gian. Đặc trưng khu dân cư thời kỳ đầu là một khu dân cư trẻ, với trình độ sản xuất, tích lũy và nhu cầu ở mức độ thấp, chức năng kinh tế, trong đó chủ yếu là hoạt động sản xuất công nghiệp chiếm vai trò chủ yếu. Những mong muốn ban đầu của người lao động trong các KCN chỉ là có an cư dể có thể yên tâm lập nghiệp, nuôi sống bản thân và có thể tiết kiệm gửi về cho gia đình cũng như tích lũy cho cuộc sống sau này. Theo thời gian, nhu cầu người lao động sẽ thay đổi về lượng và chất , do các nguyên nhân sau :
- Sự thay đổi về thu nhập, 

- Sự thay đổi về lứa tuổi và tình trạng gia đình,

- Sự thay đổi lối sống và tâm lý 
Ban đầu người lao động có nguyện vọng ở gần sát các KCN, có thể di chuyển đến nhà máy bằng cách đi bộ hoặc đi xe đạp, việc lựa chọn căn hộ ở ưu tiên đầu tiên là giá cả hợp lý với thu nhập, chưa quan tâm nhiều đến tiện nghi và chất lượng căn hộ. Theo thời gian, khi việc làm ổn định, thu nhập nâng cao, người lao động có thể sắm sửa được phương tiện đi lại tốt hơn như xe máy thì họ chấp nhận ở những khu vực xa với khu sản xuất hơn nhưng đồng thời cũng có nhu cầu ở gần các khu dịch vụ đô thị, đặc biệt là các cặp vợ chồng có thêm con cái, họ cần trường mầm non, cửa hàng bách hóa. Căn hộ cũng đòi hỏi tiện nghi, rộng rãi và chất lượng hơn, môi trường và hạ tầng kỹ thuật khu vực xung quanh chỗ ở đòi hỏi tốt hơn (hình 2.8) 
Cơ cấu hộ gia đình là một yếu tố rất quan trọng trong việc lựa chọn mô hình ở phù hợp cho từng đối tượng công nhân. Trong thực tế, hiện nay trong công nhân tồn tại các loại hộ sau: Hộ độc thân, hộ anh em, hộ cha mẹ, hộ gia đình cơ bản (vợ chồng, con), hộ phức hợp (vợ chồng, con kết hợp với cha mẹ, anh em, …). Các loại hộ sẽ luôn luôn biến động, như phần lớn công nhân hiện nay đang sống độc thân, lớp trẻ này sẽ trưởng thành và có một gia đình cơ bản (có vợ và sau đó là con) như các lớp công nhân đi trước. Như vậy, trong lực lượng công nhân luôn luôn tồn tại hộ độc thân (sống tập thể) và hộ gia đình (sống riêng).

Tỷ lệ cơ cấu gia đình thay đổi tùy thuộc chủ yếu vào quá trình xây dựng các KCN tập trung. Trong giai đoạn đầu xây dựng, do các nhà máy mới bắt đầu đi vào quá trình sản xuất, tuyển dụng công nhân nên tỷ lệ hộ độc thân cao. Theo thời gian, KCN tập trung dần dần lấp đầy các nhà máy, xí nghiệp, quá trình sản xuất đã đi vào ổn định, nên tỷ lệ hộ độc thân sẽ giảm xuống để tăng số hộ gia đình (hình 2.9)
2.7 Một số cơ sở pháp lý xây dựng nhà ở cho công nhân các KCN.

2.7.1Cơ sở pháp lý về việc XD nhà ở công nhân KCN:

- Căn cứ Luật Nhà ở: Xây dựng nhà ở cho công nhân thuộc phương thức phát triển nhà ở xã hội (điều 33,53,54 ). Nhà nước miễn tiền sử dụng đất hoặc tiền thuê lại đất đối với các dự án phát triển nhà ở xã hội ( điều 49).

- Căn cứ Luật đất đai: Sử dụng đất để xây dựng chung cư cho công nhân KCN được miễn tiền sử dụng đất, tiền thuê đất (điều 60 Luật Đất đai, điều 14 NĐ 142).

- Căn cứ Nghị định số 71/2001/NĐ-CP ngày 05/10/2001 của Chính phủ về ưu đãi đầu tư xây dựng nhà ở xã hội để bán và cho thuê: Nhà nước đầu tư từ ngân sách để xây dựng các công trình hạ tầng xã hội (điều 11)

- Khoản 7 Điều 35 Nghị định số 29/2008/NĐ-CP ngày14/3/2008 của Chính phủ về việc qui định quyền hạn trách nhiệm quản lý nhà nước của UBND cấp tỉnh: Quy hoạch đất xây dựng khu tái định cư, khu nhà ở cho công nhân và các công trình dịch vụ và tiện ích công cộng; hỗ trợ đầu tư xây dựng nhà ở cho công nhân, khu tái định cư, công trình kết cấu hạ tầng kỹ thuật xã hội theo quy định của Luật Ngân sách nhà nước;…..

- Quyết định số 66/2009/QĐ-TTg ngày 24/4/2009 của Thủ tướng Chính phủ ban hành một số cơ chế, chính sách phát triển nhà ở  cho công nhân lao động tại các khu công nghiệp thuê.


- Thông tư số 10/2009/TT-BXD ngày 15/6/2009 về việc hướng dẫn quản lý dự án đầu tư xây dựng nhà ở sinh viên, nhà ở công nhân khu công nghiệp và nhà thu nhận thấp.


- Quyết định 76/2004/QĐ.TTg ngày 06/05/2004 phê duyệt định hướng phát triển nhà ở đến năm 2020 trong đó xác định người lao động tại các KCN thuộc đối tượng là người có thu nhập thấp 

Ngày 04/11/2004, Ban kinh tế trung ương có báo cáo số 560-BC/BKTTW về tình hình thực hiện chính sách, pháp luật lao động và đời sống của người lao động trong các KCN-KCX; Thủ Tướng Chính Phủ đã có ý kiến tại công văn số 829/VPCP-VX ngày 23/02/2005 như sau: giao Bộ KH&ĐT chủ trì phối hợp với Bộ Công nghiệp, Bộ Xây dựng và các Bộ, ngành liên quan khẩn trương rà soát các văn bản quy phạm pháp luật liên quan đến quản lý và hoạt động của các khu công nghiệp, khu chế xuất; phối hợp với các Bộ, ngành liên quan nghiên cứu quy định khi quy hoạch phát triển, thành lập các khu công nghiệp, khu chế xuất phải gắn liền với sự phát triển đô thị, quy hoạch các khu dân cư và các khu nhà ở cho người lao động phục vụ trong KCN, KCX; đồng thời bổ sung quy hoạch các khu dân cư gắn với các KCN, KCX hiện có và đảm bảo các điều kiện cần thiết để xây dựng cơ sở hạ tầng, nhà ở cho công nhân thuê. 

UBND tỉnh đã có công văn số 1151/UB-VP ngày 09/03/2005 về các vấn đề có liên quan đến chính sách, pháp luật lao động và đời sống trong các KCN.

Tại Hội nghị chăm lo đời sống vật chất và tinh thần cho người lao động trong các KCN do Ban Tư tưởng Văn hóa Trung ương - Bộ Văn hoá Thông tin và Tổng liên đoàn LĐ Việt Nam chủ trì tổ chức tại Vũng Tàu ngày 27/02/2006. Theo đó, phát triển các KCN phải gắn với việc phát triển các công trình hạ tầng xã hội phục vụ công nhân và gia đình họ tại KCN. Do đó cần đồng bộ hóa giữa phát triển các KCN với phát triển nhà ở công nhân, công trình giáo dục, y tế, văn hóa. Trong quy hoạch tổng thể xây dựng các KCN, không chỉ quy hoạch mặt bằng cho các nhà máy, xí nghiệp mà còn phải quy hoạch khu định cư cho công nhân làm việc trong KCN gắn với yếu tố văn hóa.

2.7.2 Cơ chế và chính sách về việc đầu tư xây dựng nhà ở cho công nhân:

-  Được miễn tiền sử dụng đất, tiền thuê đất trong phạm vi dự án;

- Giảm 50% mức thuế suất giá trị gia tăng từ ngày Quyết định số 96/2009/QĐ-TTg ngày 22/7/2009 của Thủ tướng Chính phủ về việc sử đổi một số điều của Quyết định số 65/2009/QĐ-TTg, Quyết định số 66/2009/QĐ-TTg, Quyết định số 67/2009/QĐ-TTg ngày 24/4/2009 của Thủ tướng Chính phủ có hiệu lực thi hành đến hết ngày 31/12/2009 đối với hoạt động đầu tư, kinh doanh nhà ở để cho công nhân làm việc tại các khu công nghiệp thuê.

- Được miễn thuế thu nhập doanh nghiệp trong 4 năm, kể từ khi có thu nhập chịu thuế và giảm 50% thuế thu nhập doanh nghiệp trong 9 năm tiếp theo và được áp dụng thuế suất thuế thu nhập doanh nghiệp là 10% trong suốt thời gian hoạt động; 

- Các doanh nghiệp tự xây dựng nhà ở công nhân (không thu tiền thuê hoặc có thu tiền thuê nhưng giá cho thuê không vượt quá mức giá cho thuê nhà ở xã hội theo quy định của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh) và các doanh nghiệp thuê nhà cho công nhân ở thì được tính chi phí nhà ở là chi phí hợp lý (tính vào giá thành sản xuất) khi tính thuế thu nhập doanh nghiệp;

- Được hỗ trợ tín dụng đầu tư từ các nguồn:

+ Vay vốn tín dụng ưu đãi hoặc bù lãi suất theo quy định;

+ Vay từ Quỹ phát triển nhà ở của địa phương và các nguồn vốn vay ưu đãi khác (nếu có); 

+ Được Ủy ban nhân dân cấp tỉnh xem xét, hỗ trợ một phần hoặc toàn bộ lãi vay (tuỳ theo khả năng ngân sách của từng địa phương);


- Được Nhà nước hỗ trợ đầu tư hạ tầng kỹ thuật ngoài hàng rào dự án (giao thông, cấp điện, cấp thoát nước).
 Chương 3:   Một số giải pháp QH-KT các khu ở cho công nhân các KCN 

                     khu đô thị mới Phú Mỹ, Bà rịa-Vũng tàu.

3.1.Nguyên tắc chung : Các giải pháp quy hoạch - kiến trúc các khu ở cho công nhân các KCN Đô thị mới Phú Mỹ phải tuân thủ theo các nguyên tắc chung sau đây :  

- Phải phù hợp với định hướng phát triển kinh tế xã hội của địa phương và tôn trọng quy hoạch xây dựng chung đô thị mới Phú Mỹ đã được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt.
- Phát triển các khu dân cư phục vụ công nhân các KCN phải đáp ứng các nhiệm vụ phát triển đô thị và phát triển công nghiệp.
- Bảo đảm mối  liên hệ hợp lý, thuận tiện giữa khu ở với KCN – nơi công nhân lao động.
- Bảo đảm nâng cao chất lượng thẩm mỹ và cảnh quan đô thị.
- Khu dân cư phục vụ KCN phải được xây dựng đồng bộ về hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội; đảm bảo môi trường sống tốt hơn theo hướng phát triển bền vững. 

- Phải gắn kết được với cơ sở hạ tầng và các cụm dân cư hiện hữu.
- Các chỉ tiêu, thông số kỹ thuật thiết kế nhà ở cho công nhân các KCN phải phù hợp với quy chuẩn hiện hành, đồng thời phải phù hợp với đời sống thực tế của người công nhân (thu nhập, lứa tuổi, tình trạng gia đình...)
 3.2 -Giải pháp QH khu ở cho công nhân: 
3.2.1Lựa chọn địa điểm:

3.2.1.1 Nguyên tắc chung :

Hình 3.1 Nguyên tắc chung lựa chọn địa điểm để xây dựng các khu nhà ở công nhân 
3.2.1.2 Giải pháp cụ thể : 

Vì hiện tại Đô thị mới Phú Mỹ có nhiều KCN được quy hoạch thiết kế xây dựng cạnh nhau nên có thể sử dụng giải pháp xây dựng khu nhà ở công nhân thành khu vực tập trung trong đô thị phù hợp với quy hoạch chung của đô thị, sử dụng quỹ đất dành cho quy hoạch xây dựng nhà ở dân cư đô thị để xây dựng nhà ở cho công nhân các KCN tập trung xây dựng xen vào khu nhà ở dân cư đô thị (hình 3.2). Giải pháp này có ưu điểm là có thể tận dụng điều kiện cơ sở hạ tầng của đô thị thuận lợi cho vấn đề quản lý, thống nhất được giải pháp quy hoạch thiết kế đô thị.  Giải pháp quy hoạch thiết kế khu nhà ở công nhân xen với các khu dân cư đô thị tạo điều kiện cho công nhân tham gia các công tác dịch vụ làm thêm tăng thu nhập, hoà nhập cộng đồng, tuy nhiên việc lựa chọn này vấp phải vấn đề là giá thành đầu tư xây dựng cao (giá đền bù giải tỏa cao, các tiêu chuẩn thiết kế cũng cần phải đồng bộ với khu vực kế cận)
Phú Mỹ là một khu vực đang trong giai đoạn đầu tư xây dựng và phát triển thành một đô thị mới nên việc đô thị hóa diễn ra giữa các khu vực không đồng đều, cụ thể chủ yếu bám dọc theo trục QL 51 và các trục giao thông chính đã được đầu tư xây dựng cơ sở hạ tầng kỹ thuật và xã hội cơ bản, mật độ dân cư tập trung khá cao (hình 3.3). Lựa chọn địa điểm xây dựng các khu nhà ở công nhân tập trung trong các khu vực này tuy có lợi thế tận dụng được hệ thống hạ tầng và các công trình phục vụ công cộng có sẵn nhưng quy mô đất đai hạn chế, công tác đền bù giải tỏa khó khăn. Vì vậy nguyên tắc lựa chọn địa điểm là các khu nhà ở công nhân có quy mô nhỏ thì có thể nằm xen kẽ tại các khu vực trên (hình 3.4a), còn các khu nhà ở công nhân có quy mô lớn nên lựa chọn tại các khu vực kế cận, mật độ dân cư thưa. Tuy nhiên khoảng cách không xa các khu vực đã được xây dựng cơ bản hệ thống hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội - đề xuất tối đa 1,2km, đồng thời có ít nhất một tuyến đường giao thông tiếp cận khu đất (hình 3.4b)

Với các giải pháp lựa chọn địa điểm như trên có thể tận dụng bố trí đan xen các khu dịch vụ phục vụ công cộng cho khu nhà ở công nhân với khu dân cư hiện hữu của đô thị chung. Bố trí các khu nhà ở công nhân quy mô nhỏ sử dụng khu phục vụ công cộng của khu dân cư đô thị hiên hữu hoặc ngược lại có thể bố trí nhóm dân cư đô thị mới  sử dụng khu phục vụ công cộng của khu nhà ở công nhân có quy mô lớn (hình 3.5) 
Các KCN tại đô thị mới Phú Mỹ đã được hình thành – xác định vị trí cụ thể  (khả năng thay đổi là không thể ), có đặc điểm nằm tập trung cạnh nhau theo dạng tuyến  và dạng cụm nên dựa vào các nguyên tắc trên để chọn  có thể chọn địa điểm xây dựng khu nhà ở công nhân phục vụ chung cho cả tuyến hay cả cụm nhằm phối hợp đầu tư đồng bộ, hình thành một khu dân cư tương đối hoàn chỉnh (hình 3.6), cụ thể như sau : 
- Các  KCN Mỹ Xuân B1 (Đại Dương, Tiến Hùng , Co Nac), Mỹ Xuân A, Mỹ Xuân A1, Mỹ Xuân A2 chọn các khu nhà ở công nhân nằm trong các khu dân cư số 3, số 8, số7, số 2 (hình : 3.7a)
- Các KCN Phú Mỹ I, Phú Mỹ II, Phú Mỹ III, Cái Mép  chọn các khu nhà ở công nhân nằm trong các khu dân cư số 5, số 6, số 1, số 2 (hình : 3.7b)
- Các KCN Cái Mép, Cái Mép Hạ, Long Hương chọn các khu nhà ở công nhân nằm trong các khu dân cư số 9, số 10 (hình : 3.7c)
3.2.2 Xác định quy mô:

a/ Theo quy mô dân số :
 Căn cứ vào tỷ lệ công nhân trên số lao động của thành phố; vào số công nhân KCN trên số lao động công nghiệp; tỷ lệ công nhân /diện tích nhà máy và tỷ lệ công nhân/diện tích KCN. Theo A.J.Khorkhot (Nga) đưa ra chỉ tiêu trung bình từ 100-150 lao động/ha đất KCN. 
Hiện nay ở Đô thị mới Phú Mỹ chủ yếu xây dựng các công nghiệp nặng và có công nghệ kỹ thuật cao nên quy mô khu công nghiệp rất lớn  và sử dụng lao động số lượng không cao nhưng lại đòi hỏi trình độ tay nghề cao. Qua số liệu hiện nay trên địa bàn đô thị mới Phú Mỹ có hơn 1000 đất công nghiệp cho thuê (phụ lục số 5) mà thu hút 29.158 lao động. Như vậy, từ các số liệu so sánh ở trên, có thể lựa chọn số lượng lao động cho một ha đất công nghiệp tại Đô thị mới Phú Mỹ chỉ đạt trung bình khoảng là 50 lao động/ha đất KCN.

Quy mô dân cư khu nhà ở sẽ được tính bằng số lao động có nhu cầu về nhà ở trong tổng số lao động trong kcn khoảng 60% (theo mục 2.6.1.1), tác giả đề xuất cách tính quy mô dân cư khu nhà ở giai đoạn đầu phát triển kcn (giai đoạn người lao động sống độc thân) theo công thức sau: 

P = 50 người/ha x 60% x Acn 

trong đó: 

- P

   : là số dân cư của khu nhà ở gắn với kcn (số người)

- 50 người/ha: số công nhân tính trung bình trên một ha đất công nghiệp

- 60%

   : số lao động có nhu cầu về nhà ở so với tổng số lao động. 

- Acn
             : diện tích chiếm đất của KCN (ha)

Ví dụ: KCN Phú Mỹ I có diện tích đất công nghiệp là 651ha thì quy mô dân số cần nhà ở là :

P​​ = 50 người/ha x 60% x 651 ha = 19.530 người

b/ Theo quy mô diện tích : 
Theo quy chuẩn xây dựng Việt Nam năm 2008 và áp dụng cho Đô thị mới Phú Mỹ  (tính toán cho Đô thị loại II) thì chỉ tiêu đất dân dụng : 70- 80m2/người, trong đó đất ở chiếm 35-45m2/người. Từ đó ta xác định được diện tích đất khu dân cư và diện tích đất ở dùng theo công thức sau :
SKDC = Px70m2/người

SDO = Px35m2/người

Cũng lấy ví dụ KCN Phú Mỹ trên đã được tính toán trên, với diện tích 651ha và 

có 19.530 công nhân thì cần diện tích khu dân cư và diện tích đất sẽ là:                                                                                                                         SKDC = 19.530x70m2/người = 136,71ha

SDO = 19.530x35m2/người = 68,355ha

Đề xuất quy mô của các khu dân cư phục khu công nghiệp ở Đô thị mới Phú Mỹ:

Bảng 3.1: Quy mô diện tích đất phục vụ cho các  khu công nghiệp trên địa bàn nghiên cứu :
	STT
	KCN
	Quy mô công nhân cần nhà ở (P) (người)
	Diện tích đất dân dụng (SDC) (ha)
	Diện tích đất ở (SDO)(ha)

	01
	 Phú Mỹ I
	19.530
	136,7
	68,35

	02
	Mỹ Xuân A 
	6.600
	46,2
	23,1

	03
	Mỹ Xuân A2 + Mỹ Xuân A2 mở rộng
	8.730
	61,11
	30,55

	04
	Mỹ Xuân B1 (Conac + Tiến Hùng +Đại Dương)
	11.418
	79,93
	39,965

	05
	Cái Mép
	13.876
	97,13
	48,565

	06
	Phú mỹ II + Phú Mỹ II mở rộng
	16.920
	118,44
	59,22

	07
	Cái Mép Hạ
	15.600
	109,2
	54,6

	08
	Phú Mỹ III
	18.917
	132,42
	66,21

	
	Tổng cộng
	111.591
	781,13
	390,56


3.2.3 Cơ cấu chức năng, tổ chức không gian :
a/ Các thành phần chức năng trong khu ở công nhân: 

Trong khu nhà ở, ngoài chức năng ở, người lao động có nhiều các hoạt động khác nhau như giải trí, nghỉ ngơi, giao tiếp, học tập, lao động....(hình 3.8), vì vậy để phục vụ các hoạt động trên cần có các công trình công cộng phục vụ cho đời sống hàng ngày và sinh hoạt văn hóa cho người lao động, cụ thể như sau:
-  Công trình đào tạo, giáo dục : trường dạy nghề, nhà trẻ, mẫu giáo trường học...
- Công trình y tế : trạm y tế, trung tâm y tế, bệnh viện..

- Công trình thương mại, dịch vụ : chợ, siêu thị, cửa hàng....

- Công trình nghỉ ngơi – thư giản: sân chơi, công viên,...

- Công trình thể thao : sân tập thể thao - thể dục, bể bới, câu lạc bộ thể dục thể thao

- Công trình hành chính : tổ dân phố, ngân hàng, bưu điện...
Tuỳ thuộc vào các giai đoạn phát triển của Khu công nghiệp, sự phát triển quy mô dân số của các khu ở và nhu cầu thực tế mà ưu tiên lựa chọn đầu tư xây dựng các công trình phục vụ công cộng theo từng giai đoạn cho phù hợp, cụ thể :
Giai đoạn hình thành: tổ chức nhà trẻ, mẫu giáo, trạm y tế, chợ, bưu điện, cửa hàng dịch vụ, sân chơi, cửa hàng sách báo – internet, tiểu học, tổ dân phố; 
Giai đoạn ổn định và phát triển: tổ chức nhà mẫu giáo, tiểu học, trường trung học, trung tâm y tế,  siêu thị mi ni, cửa hàng ăn uống giải khát, sân thể thao tập thể, câu lạc bộ, cơ sở tín dụng, phòng khám và trường dạy nghề; (bảng: 3.2)
Bảng 3.2: Dự đoán các công trình công cộng cần thiết trong khu nhà ở công nhân theo các giai đoạn phát triển KCN
	               Giai đoạn

Công trình
	Hình thành
	Ổn định
	Phát triển

	Nhà Trẻ
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Mầm non
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Tiểu học
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Tr.học CS
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Trung học
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Dạy nghề
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Trạm y tế
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Trung tâm y tế
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Bưu điện
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Cửa hàng sách báo- internet
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Câu lạc bộ 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Chợ
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Cửa hàng dịch vụ
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Siêu thị mi ni
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Cơ sở tín dụng
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Sân chơi, tổ dân phố
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Sân tập thể thao
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Chú thích:
	

	
	
	Cần thiết
	
	Chưa cần thiết


Các công trình công cộng được bố trí trong khu nhà ở công nhân không chỉ tùy thuộc vào từng giai đoạn phát triển của KCN mà còn tùy thuộc vào quy mô dân số. Việc lựa chọn khu nhà ở công nhân tập trung cho một cụm các KCN cạnh nhau (theo mục tại 3.2.1.2) dẫn đến khu nhà ở công nhân ở giai đoạn khu công nghiệp hình thành hoặc ổn định có quy mô dân số lớn vẫn đề xuất lựa chọn các công trình công công cần thiết cho phù hợp (Bảng 3.3) 
Bảng 3.3: Đề xuất các công trình công cộng cần thiết trong khu nhà ở công nhân theo quy mô dân số
	           Quy mô dân số

Công trình
	4.000 – 6.000
	6.000 – 12.000
	12.000 – 20.000
	> 20.000

	Mầm non
	(
	(
	(
	(

	Tiểu học
	(
	(
	(
	(

	Tr.học CS
	(
	(
	(
	(

	Trung học
	(
	(
	(
	(

	Dạy nghề
	(
	(
	(
	(

	C.đẳng – ĐH
	(
	(
	(
	(

	Trạm y tế
	(
	(
	(
	(

	P. khám
	(
	(
	(
	(

	Bệnh viện
	(
	(
	(
	(

	Bưu điện
	(
	(
	(
	(

	Cửa hàng sách báo
	(
	(
	(
	(

	Câu lạc bộ
	(
	(
	(
	(

	Rạp chiếu phim
	(
	(
	(
	(

	Chợ
	(
	(
	(
	(

	Cửa hàng dịch vụ
	(
	(
	(
	(

	Cơ sở TM tổng hợp
	(
	(
	(
	(

	Cơ sở tín dụng
	(
	(
	(
	(

	TT thương mại
	(
	(
	(
	(

	Sân chơi
	(
	(
	(
	(

	Sân TT tiêu chuẩn
	(
	(
	(
	(

	Sân vận động
	(
	(
	(
	(

	TT thể thao
	(
	(
	(
	(

	Chú thích:

( Bắt buộc                     ( Khả năng có                         (Không có


b/Cấu trúc quy hoạch của Khu nhà ở công nhân :
Mô hình khu nhà ở công nhân là 1 đơn vị quy hoạch hoàn chỉnh có quy mô dân số khoảng 4000-6000 người, quy mô diện tích đất từ 28-40ha tương đường với 6-8 nhóm nhà ở, hạt nhân là Trung tâm dịch vụ công cộng tương đương cấp đơn vị ở, không gian giao lưu, có trường phổ thông trung học cơ sở và các trường tiểu học với bán kính phục vụ tối đa 500m. 
Các đơn vị ở  mới được tổ chức : Các không gian công cộng đơn vị ở gắn với trục giao thông liên khu ở hoặc đường chính khu ở, nằm ở vị trí cửa ngõ các đơn vị ở ( hình 3.9) . Trục đường chính dẫn đến các trung tâm đơn vị ở cần có thiết kế đặc biệt như lưu ý về chủng loại cây trồng, vật liệu lát vỉa hè, đèn chiếu sáng. Ưu tiên xây dựng các công trình cao tầng nằm cạnh trục cảnh quan chính dẫn đến khu trung tâm. Hình thành trong lõi các khu ở mới các không gian mở với những kích thước đa dạng và các tuyến đi bộ tới khu trung tâm công cộng. Trên các tuyến giao thông, tạo không gian mở và khoảng lùi công cộng phù hợp để giảm thiểu ô nhiễm về giao thông và hạ tầng kỹ thuật khác đến các lô đất ở. Xây dựng các khu vui chơi giải trí trong lõi các đơn vị ở, không bị tác động từ các ảnh hưởng của tuyến giao thông chính. Các công trình phục vụ công cộng đơn vị ở bố trí trong lõi khu ở mới, đảm bảo bán kính phục vụ theo tiêu chuẩn quy phạm. Các khu thấp tầng được xây dựng đồng bộ và thống nhất về ngoại thất kiến trúc (Hình 3.10)
Mỗi nhóm nhà khu nhà ở công nhân có dân số khoảng 500 đến 1000 người, với một trung tâm nhóm nhà bán kính phục vụ khoảng 150m. Hạt nhân là một không gian giao tiếp cộng đồng kết hợp dịch vụ nhỏ phục vụ sinh hoạt hàng ngày, công trình nhà trẻ, mẫu giáo. Ngoài ra có quảng trường kết hợp không gian mở (vườn hoa, sân thể thao nhỏ). Các không gian mở là những không gian xanh, mặt nước cần bố trí liên hệ trực tiêp với các nhóm nhà ở, các công trình phúc lợi công cộng như: trường học, sân chơi, sân tập thể dục hàng ngày của người dân trong nhóm nhà ở ở (hình 3.11).
Khu nhà ở công nhân được bố trí đa dạng các loại hình nhà, tổ chức không gian linh hoạt, tiện nghi phù hợp để nhằm đảm bảo một môi trường sống, nghỉ ngơi thoải mái giúp người lao động tái tạo lại sức lao động. (hình 3.12)
Các dãy nhà ở được bố cục phong phú, đa dạng nhưng đồng thời mang tính trật tự và ổn định, cụ thể : 
 Bố cục theo hàng, dãy: các ngôi nhà ở xếp song song, thẳng hàng, so le… thành dãy theo các cách tổ chức khác nhau. (hình: 3.13a)

 Bố cục theo dạng dải hay chuỗi: là hình thức bố trí các ngôi nhà ở theo chiều dài dọc đường giao thông hoặc theo địa hình khu đất, sườn đồi, núi, mặt nước…(hình: 3.13b)

 Bố cục theo cụm: các công trình được bố trí thành cụm hướng tâm vào các công trình kiến trúc nhỏ hoặc sân vườn, cây xanh. (hình:3.13c)

 Bố cục theo hình thức mạng hay thảm: là tổ hợp các ngôi nhà ở (chủ yếu loại nhà ở thấp tầng) sắp xếp tạo nên mảng công trình như tấm thảm (hình : 3.13d). 

3.2.4. Hệ thống hạ tầng kỹ thuật:

a/ Giao thông : Hình thức giao thông trong khu nhà ở công nhân khai thác linh hoạt mạng lưới ô cờ, hạn chế xuyên cắt bằng cách phân cấp hợp lý hệ thống đường, và quy định phương tiện đi lại trên các tuyến phố cụ thể. Đảm bảo rút ngắn thời gian tiếp cận công trình, giảm thiểu giao cắt trực tiếp qua khu ở. Tuyến giao thông cấp khu vực chạy bao quanh khu nhà ở công nhân, hạn chế  chạy xuyên cắt nhằm giảm số lượng các phương tiện hoạt động trên tuyến đường đơn vị ở, bố trí các điểm đỗ cách nhau khoảng 400-500m, với bán kính tối đa 400-500 mét đi bộ tới các khu dân cư trong khu nhà ở công nhân (hình : 3.14a). 

Tuyến phố trung tâm: Tuyến đường chính trong khu nhà ở công nhân có nhiệm vụ liên kết các khu vực ngang và dọc của khu nhà ở công nhân. Không gian tuyến phố thiết kế như phố trung tâm thương mại, tập trung các công trình cao tầng và các công công trình công cộng. Vỉa hè rộng > 5m. Khuyến khích nhiều chức năng hoạt động: mua bán, đi bộ, nghỉ ngơi, không gian mở. Chiều rộng đường đủ lớn đảm bảo cho mọi loại xe cùng hoạt động, có phần đường mở rộng phục vụ đỗ xe ô tô con, và xe máy, xe đạp (hình : 3.14b).

Tuyến phố liên kết: Phố liên kết nối các tiểu khu khu nhà ở công nhân, không gian mở, đi bộ, cùng với các dịch vụ mua bán. Vỉa hè > 5m có các quán dịch vụ ăn uống ngoài trời. Tuyến đường cho phép 2 làn ô tô con, có các bãi đỗ dọc tuyến phố, bãi xe tập trung ở trung tâm tiểu khu (hình : 3.14c). 

Tuyến đường nhánh: Tuyến liên kết giữa các nhóm nhà với phương tiện xe đạp, xe máy, đi bộ, cấm ô tô cá nhân (trong trường hợp khẩn cấp xe cứu hoả, xe cứu thương vẫn có thể tiếp cận công trình). Tầng trệt của các công trình dọc theo tuyến nhánh trở thành không gian dịch vụ cất giữ xe, dịch vụ bán hàng thường ngày, ăn uống nhỏ, dịch vụ gia đình (hình 3.14d).

b/Hệ thống cấp và thoát nước : Nguồn nước cấp cho các khu nhà ở công nhân được lấy từ nguồn nước cấp của đô thị mới được xây dựng theo quy hoạch chung được duyệt, chủ yếu lấy từ nhà máy nước Tóc Tiên và Phú Mỹ. Nhưng khu vực nhà cao tầng cần tính toán để đảm bảo lưu lượng và áp lực nguồn nước cấp.
Xây dựng hệ thống thoát nước hoàn chỉnh, Hệ thống thoát nước mưa được thiết kế theo nguyên tắc tự chảy, đặt mạng lưới cống hợp lý, đảm bảo chiều dài ngắn nhất, tránh nước chảy vòng. Nước thải sinh hoạt thoát theo hệ thống riêng, dẫn về trạm xử lý nước thải tập trung xử lý đạt chuẩn mới xả ra suối, hồ...
c/ San nền : Nguyên tắc thiết kế bám sát vào địa hình tự nhiên, tránh san gạt nhiều, lấy đào bù đắp để giảm tối thiểu chi phí đầu tư.
3.2.5  Tổ chức cây xanh, cảnh quan :

Hệ thống không gian mở là chức năng quan trọng tăng cường mối quan hệ xã hội của người dân sau giờ làm việc. Mỗi khu nhà ở công nhân, bố trí một công viên sinh thái cấp đơn vị ở kết hợp sân thể thao, ngoài ra có các công trình công cộng, hành chính của khu nhà ở công nhân, một số điểm dịch vụ.... Hình thức bố trí công viên sinh thái trong khu nhà ở công nhân cũng linh hoạt theo nhiều cách : bố trí trung tâm khu ở, bố trí xuyên tâm hay kết hợp (hình 3.15) . Trong công viên sinh thái nên tổ chức thành hai khu vực tĩnh và khu vực động . Đối với khu nghỉ động là các sân chơi, thể thao thể dục, ở đây bố trí các trang thiết bị vui chơi, giải trí phù hợp với các lứa tuổi khác nhau, với các hình dáng và màu sắc khác nhau, tạo không gian sinh động. Trong khu vực tĩnh thường tổ chức cây xanh với nhiều hình thức, nhiều mầu sắc, để lấy bóng mát và tạo cảnh. ở đây thường được trang bị hệ thống chiếu sáng phục vụ vui chơi vào ban đêm và trang trí, tạo cảnh quan đẹp vào ban đêm. Ngoài ra còn chú ý tới các yếu tố trang trí khác như : kiến trúc nhỏ, tác phẩm nghệ thuật tạo hình để tạo cảnh quan sinh động. Tại khu nghỉ tĩnh, tổ chức đường đi dạo với những điểm nghỉ được bố trí ghế ngồi xen kẽ cây xanh, tạo cảm giác yên tĩnh, dễ chịu, thoải mái. 
Trong mỗi nhóm nhà ở hay công trình công cộng cần thiết tổ chức hệ thống cây xanh tiểu cảnh, vườn hoa đi dạo cho các khối nhà với hình thức tập trung, phân tán hay kết hợp. Tại đó có thể bố trí một số ghế đá, hồ nước nhỏ, xích đu cho trẻ em chơi (hình 3.16)
Giải pháp thẩm mỹ của không gian trống khu ở không chỉ giới hạn trong khuôn viên khu ở mà là liên tục, từ không gian chuyển tiếp gắn kết giữa khu ở cho đến không gian bên trong khu ở, gắn kết các nhóm nhà ở với nhau, giữa nhóm nhà ở với các công trình công cộng. Vai trò chuyển tiếp này chính là các tuyến đường giao thông kết hợp cây xanh hai bên đường, thảm cỏ kết nối đường với công trình, cột đèn, buồng điện thoại, nhà chờ xe buýt, trạm xăng, biển báo, quảng cáo, ...  (hình : 3.17)
Mặt đứng tổng thể khu ở là phông nền của không gian trống, được tạo thành bởi mặt đứng các toà nhà ở, các công trình phục vụ công cộng, hệ thống cây xanh và các yếu tố cảnh quan khác trong khu ở.  Trên mặt đứng tổng thể, mặt đứng các nhà ở đóng vai trò chủ đạo vì vậy việc sử dụng nhiều kiểu loại, nhiều mẫu nhà ở khác nhau trong khu ở rất có ý nghĩa, nó sẽ làm cho cảnh quan khu ở không đơn điệu, buồn tẻ; tỷ lệ chiều cao các khối nhà  trên một tuyến phố cũng phải được nghiên cứu hài hòa, cân xứng. Bên cạnh đó, các công trình công cộng với hình khối đa dạng, khác lạ có thể tạo điểm nhấn trên mặt đứng tổng thể. Ngoài ra các yếu tố cây xanh, tổ hợp màu sắc, chiếu sáng, kiến trúc nhỏ,v..v… sẽ giúp liên kết, hài hoà để tạo nên cảnh quan sinh động, gần gũi với con người và hoà nhập với thiên nhiên (hình 3.18)
3.3.6 Các chỉ tiêu xây dựng các khu nhà ở cho công nhân: 

a/ Cơ sở và tiêu chí xác định: Các tiêu chuẩn đề ra trong công tác nghiên cứu thiết kế xây dựng khu nhà ở cho công nhân được căn cứ vào các yếu tố sau:
- Thu nhập của đa số công nhân ở vào mức từ thấp đến trung bình trong mặt bằng chung của toàn xã hội.

- Mức độ và tỷ lệ chi phí dành cho nhà ở trong tổng thu nhập của người công nhân.

- Sự phân hóa về khả năng kinh tế và điều kiện sống tạo nên các cấu trúc ở khác nhau.

Ngoài các yếu tố cơ bản trên, việc xây dựng nhà ở cho công nhân vẫn còn phải dựa vào nhiều yếu tố chủ quan cũng như khách quan khác. Tuy nhiên, tiêu chí quan trọng nhất vẫn là đảm bảo chất lượng nhà ở tạo lập được cho người ở một đời sống ổn định, an toàn và phát triển bền vững.

b/Diện tích sàn nhà ở:  Theo Tiêu chuẩn thì diện tích sàn nhà ở trong quy hoạch đô thị được tính là 12 m²/người. Tuy nhiên, trên thực tế tiêu chuẩn này còn quá cao đối với công nhân trong điều kiện kinh tế xã hội thực tế. Theo các số liệu khảo sát, hiện nay tại các khu nhà ở của công nhân diện tích sàn nhà ở trung bình chỉ đạt được khoảng từ 2 – 3 m²/người. Theo Quyết định số 66/2009/QĐ-TTg ngày 24/4/2009 của Thủ tướng Chính phủ ban hành một số cơ chế, chính sách phát triển nhà ở  cho công nhân lao động tại các khu công nghiệp nhà ở trung bình của công nhân đạt được vào khoảng 5 m²/người.
Tuy nhiên, dựa vào thu nhập, các khoản chi tiêu về nhà ở của công nhân tại Đô thị mới Phú Mỹ thì trong các khu nhà ở của công nhân nên lấy tiêu chuẩn diện tích sàn nhà ở tính toán vào khoảng từ 6 – 8 m²/người.

c/Chỉ tiêu đất ở: Để giảm giá thành xây dựng trong các khu nhà ở cho công nhân, tỷ lệ đất ở nên cao hơn so với các thành phần khác như giao thông, dịch vụ công cộng, sân bãi, cây xanh, …
Theo tiêu chuẩn về sử dụng đất đơn vị ở (QCXDVN 01: 2008/BXD) thì diện tích đất đơn vị ở tối thiểu là 8m2/người, đất cây xanh sử dụng công cộng trong đơn vị ở tối thiểu phải đạt 2m2/ người, trong đó đất cây xanh trong nhóm nhà ở tối thiểu phải đạt 1m2/ người, đất giáo dục mầm non và phổ thông cơ sở tối thiểu phải đạt 2,7m2/ người. Tuy nhiên công nhân thuộc đối tượng có thu nhập thấp nên chỉ tiêu quy hoạch sử dụng các loại đất trong đơn vị ở trên được phép giảm xuống còn 70% so với các quy định nêu trên tùy theo tình hình thực tế. 

d/Tầng cao và mật độ xây dựng: Theo tiêu chuẩn quy phạm về quy hoạch xây dựng của Việt Nam, quy mô dân số của khu ở được xác định theo số tầng cao, công trình càng cao tầng thì lượng người ở càng cao. Ngoài ra, tính kinh tế trong xây dựng cũng phụ thuộc vào tầng cao. Đã có một số nghiên cứu cho rằng nhà ở từ 9 – 11 tầng có hiệu quả kinh tế cao nhất. Ngoài ra, nếu nhà ở thấp hơn 6 tầng thì không cần bố trí thang máy cũng góp phần làm giảm giá thành xây dựng.

Theo tiêu chuẩn thiết kế, mật độ xây dựng nhà cao tầng là 40%. Công nhân các KCN là những người có thu nhập thấp. Để giảm giá thành mua hay thuê nhà cho họ nhưng vẫn đáp ứng yêu cầu thông gió, chiếu sáng... trong điều kiện cho phép đề nghị mật độ xây dựng trong khu nhà ở công nhân KCN là 50%. 

 e/ Khoảng cách giữa các khối nhà: Để xác định khoảng cách giữa các khối nhà trong khu nhà ở (L) nhằm đảm bảo được độ chiếu sáng và thông gió, tạo được một môi trường vệ sinh cho các khối nhà.
Với điều kiện khí hậu nhiệt đới gió mùa, nắng gió nhiều cùng với độ ẩm không khí vừa phải thì ta có thể giảm khoảng cách ly giữa các khối nhà (L) để tiết kiệm đất xây dựng nhưng vẫn đảm bảo được các điều kiện về vệ sinh môi trường. Theo tiêu chuẩn khoảng cách 2 dẫy nhà ở được tính theo công thức: L= 1,5 ÷ 2 H1 + H2/2. Đó là khoảng cách lý tưởng, nhưng cũng đồng nghĩa với việc gia tăng giá mua hay thuê nhà của công nhân. Để tiết kiệm đất xây dựng, giảm giá thành đề nghị trong trường hợp cho phép giảm khoảng cách hai nhà xuống còn 0,65H, nhưng phải lưu ý giải pháp thiết kế hợp lý nhất để đảm bảo yêu cầu thông gió, chiếu sáng.

Sau khi tính toán trên cơ sở các quy định theo tiêu chuẩn hiện hành cũng như căn cứ vào mức thu nhập, lứa tuổi của công nhân , tác giả đề xuất chỉ tiêu sử dụng đất trong khu nhà ở công nhân như sau :  
Bảng 3.4: Đề xuất chỉ tiêu sử dụng đất trong khu nhà ở công nhân
	STT
	Loại đất
	Tỷ lệ %

	1
	Đất ở 
	40-44%

	2
	Đất trường học (PTTHCS 1&2, mẫu giáo, nhà trẻ, y tế).
	18-21%

	3
	Đất dịch vụ công cộng (siêu thị, văn hóa, hành chính) 
	2-3%

	4
	Đất trung tâm kinh doanh và các dịch vụ  hỗn hợp
	6-8%

	5
	Trung tâm tâm đào tạo dạy nghề 
	(*)

	6
	Đất cây xanh + thể dục thể thao 
	14-16%

	7
	Đất giao thông (kể cả GT tĩnh) 
	10-12%

	
	Tổng diện tích đất của khu nhà ở cho công nhân
	100%


(*) Lựa chọn xây dựng các hình thức đào tạo đào tạo, tuỳ theo từng trường hợp cụ thể. Chỉ tiêu diện tích của trung tâm đào tạo dạy nghề có thể lấy tuỳ theo loại hình đào tạo và số lượng công nhân cần đào tạo có thể lấy 5-10% số lượng.

3.3.Giải pháp kiến trúc công trình:

3.3.1 Nhà ở :

3.3.1.1Lựa chọn các loại hình nhà ở : 

Thực tế cho thấy, để hình thành và phát triển KCN thường phải kéo dài trong nhiều năm, trong đó đi đôi với sự phát triển mở rộng KCN là sự phát triển hệ thống hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội. Thời hạn thuê đất của mỗi doanh nghiệp thường kéo dài trong thời gian 50 năm, nếu phát triển doanh nghiệp lại tiếp tục thuê đất lâu dài hơn nữa. Như vậy, người lao động gắn bó làm việc với nhà máy hết một đời người và có thể là các đời con cháu của họ tiếp theo. 


Việc lựa chọn loại hình nhà ở công nhân phải phù hợp với quá trình phát triển sản xuất của nhà máy cũng như về nhu cầu nhà ở của người lao động. Quá trình này được chia làm ba giai đoạn (kể từ khi triển khai xây dựng theo dự án đã được phê duyệt): giai đoạn thứ nhất là giai đoạn hình thành (trong thời gian từ 1-7 năm đầu xây dựng KCN); giai đoạn thứ hai là giai đoạn ổn định (thời gian 7-17 năm tiếp theo); giai đoạn thứ ba là giai đoạn phát triển (các năm sau nữa). Vì vậy, ứng với mỗi giai đoạn nên xây dựng các loại hình nhà ở khác nhau nhằm đáp ứng tốt nhu cầu của công nhân. Để có một đơn vị ở hoàn chỉnh và phù hợp với  chỉ tiêu quy hoạch chung Đô thị mới Phú Mỹ (theo tiêu chuẩn đô thị loại II) thì cần thiết bố trí đa dạng nhiều loại nhà ở. Tuy nhiên, căn cứ vào nhu cầu thực tế, mức thu nhập của người lao động thông qua điều tra khảo sát kết hợp với mức độ tăng trưởng sản xuất công nghiệp theo mỗi giai đoạn, tác giả đề xuất tỷ lệ thích hợp cho từng  loại hình nhà ở  theo từng giai đoạn phát triển khu công nghiệp (hình: 3.19).
3.3.1.2 Nhà ở chung cư :

a/ Nhà ở chung cư thấp tầng (3-6 tầng) :

Là nhà dùng cho các hộ độc thân hay các gia đình trẻ, chủ yếu do các doanh nghiệp xây để cho công nhân thuê ở trong giai đoạn hình thành KCN. Loại nhà này khá phổ biến trong giai đoạn hình thành KCN (khoảng 50%), sau đó giảm dần theo từng giai đoạn phát triển KCN :  giai đoạn ổn định (37%), giai đoạn phát triển (25%). Tùy theo tình hình thực tế, sau này nếu công nhân gắn bó lâu dài với các nhà máy mà không có khả năng tạo lập các loại nhà ở khác có tiện nghi cao hơn thì doanh nghiệp có thể chuyển từ hình thức cho thuê sang cho thuê mua, thanh lý…. 

Nguyên tắc thiết kế chung của loại nhà này là dựa trên những modul chuẩn ứng, khả năng biến đổi căn hộ rất linh hoạt được kết nối với nhau bởi giao thông đứng là cầu thang bộ và giao thông ngang là các dãy hành lang rộng từ 2 -2,5m. Trong một nhóm nhà ở, đề xuất 1 modul xác định đều có thể áp dụng được cho cả 2 loại căn hộ (độc thân và có gia đình). 
* Căn hộ gia đình : Theo tiêu chuẩn thiết kế, nhà ở xã hội căn hộ tối thiểu là 30m2. Công nhân KCN tập trung là những người có thu nhập thấp, nhưng không phải bất biến và đồng đều giữ các nhóm công nhân, đồng thời không phải là tầng lớp thu nhập thấp nhất của xã hội. Vì vậy đề xuất có 03 loại căn hộ có diện tích : 30-40m2, 40-50m2, 50-60m2 (hình 3.20).
- Loại căn hộ 30-40m2, 40-50m2 : dành cho các vợ chồng trẻ mới cưới hoặc có một con nhỏ, nhóm công nhân thu nhập thấp (các công nhân thuộc nhóm ngành nghề may mặc, dày da, …)

- Loại căn hộ 50-60m2 : dành cho các cặp vợ chồng có 02 con,  nhóm công nhân thu nhập trung bình( cơ khí, vật liệu xây dựng, thép…);
* Căn hộ tập thể : Như đã phân tích ở trên, trong tương lai một số hộ độc thân sẽ thành lập gia đình, lúc đó sẽ có nhu cầu mở rộng diện tích căn hộ. Vì vậy cần có giải pháp thiết kế nhà ở tập thể có thể áp dụng như mẫu thiết kế nhà ở gia đình, tuy nhiên cần chú ý ngăn chia không gian đảm bảo sự độc lập cho các hộ tập thể trước mắt nhưng phải thuận lợi cho công tác cải tạo khi phát triển thành hộ gia đình mà không phải đập phá nhiều.
Mỗi căn hộ bố trí cho khoảng 4 -6 công nhân, diện tích mỗi căn hộ từ 30-45m2. Sử dụng 02 dạng phòng ở : 

- Dạng khép kín : Có bếp nấu và khu vệ sinh riêng

- Dạng bán khép kín : Có khu vệ sinh riêng và không có bếp nấu (hình 3.20)

Các căn hộ tổ hợp linh hoạt để tạo thành các đơn nguyên đa dạng về hình khối, thuận lợi để bố trí vào các khu đất có hình dáng khác nhau nhưng vẫn đảm bảo được việc thông thoáng, chiếu sáng tự nhiên(hình 3.21a). Hình khối và mặt đứng công trình thiết kế đơn giản hiện đại (hình 3.21b) 
Tầng trệt của tòa nhà bố trí chỗ để xe, các dịch vụ công cộng phục vụ công nhân như bưu điện, cửa hàng bách hóa, cà phê, điểm khai thác internet....Các tầng trên là các tầng ở, các căn hộ được bố trí thông ra hành lang chung nối với cầu thang bộ một cách thuận lợi nhất( 3.22)

Với loại nhà ở thấp tầng này, lựa chọn vật liệu xây dựng cần ưu tiên chú trọng nhiều đến chất lượng công trình, tính thẩm mỹ chưa cần yêu cầu cao, đáp ứng yêu cầu dễ thay thế khi phát triển mở rộng. 
b/ Chung cư cao tầng (từ 9-18 tầng ): 

Loại hình nhà ở này được khuyến khích xây dựng trong khu nhà ở mới, đặc biệt là đối với Phú Mỹ - một đô thị mới đang hình thành và phát triển. Tuy nhiên, do kỹ thuật xây dựng phức tạp, giá thành và chi phí vận hành của nhà ở chung cư cao tầng cao hơn nhiều so với chung cư thấp tầng nên ở giai đoạn hình thành KCN khó có thể xây dựng hàng loạt. Tác giả đề xuất giai đoạn hình thành KCN loại nhà chung cư cao tầng chiếm khoảng 17%, sau đó tăng dần theo từng giai đoạn phát triển KCN :  giai đoạn ổn định 25%, giai đoạn phát triển 37%.  Về lâu dài, nên khuyến khích xây dựng loại nhà ở này vì nếu được bố trí hợp lý về mặt quy hoạch, có tính đến các yêu cầu và đặc điểm của đô thị mới, nhà cao tầng mang lại vẽ khang trang, hiện đại cho đô thị, tạo thành điểm nhấn quan trọng cho khu nhà ở đồng thời xây dựng nhà cao tầng sẽ giúp cho việc sử dụng đất hiệu quả hơn.
 
Trong giai hình thành KCN, loại nhà này chủ yếu sử dụng cho dành cho các hộ gia đình và hộ độc thân thuộc nhóm công nhân có thu nhập khá (điện, đạm…); các công nhân có tay nghề cao, kỹ thuật viên, chuyên gia... Diện tích căn hộ cũng đa dạng, đề xuất từ 55-70m2 và từ 70-85m2, và 85-100m2. Trong một khối nhà, tỷ lệ số lượng các căn hộ giữa loại nhỏ, trung bình và lớn đề xuất là 1: 2: 1 (hình 3.23)

Ở giai đoạn hình thành KCN, khu nhà ở cao tầng được tổ chức như một nhóm nhà ở hoàn chỉnh với đầy đủ điều kiện phục vụ công công. Tầng 1 ngôi nhà cao tầng nên sử dụng làm nhà trẻ, của hàng bách hóa, tổ dân phố, văn hóa.... Mỗi ngôi nhà bố trí khu vực để xe tập trung ở tầng hầm hay tầng trệt tùy theo chiều cao và giải pháp thiết kế cụ thể.  Tính toán diện tích khu đỗ xe đảm bảo : chỗ để xe ô tô tính từ 4 hộ đến 6 hộ có 1 chỗ để xe với tiêu chuẩn diện tích là 25m2//xe; chỗ để xe môtô, xe máy: tính 2 xe máy/hộ với tiêu chuẩn diện tích từ 2,5m2/xe đến 3,0m2/xe và 1 xe đạp/hộ  với tiêu chuẩn diện tích:  0,9m2/xe. 
Lựa chọn giải pháp mặt đứng đơn giản, màu sắc hài hoà với quy họach tổng thể, tránh sử dụng các chi tiết trang trí rườm rà. Mặt đứng công trình nên thể hiện sự đơn giản hài hoà, khúc triết với những đường nét khoẻ khoắn. . Nhìn tổng thể mặt đứng toà nhà cao tầng cơ bản được chia làm 3 phần: Phần chân đế, phần thân nhà và phần mái.
- Phần chân đế (từ 01-3 tầng tùy theo chiều cao và chức năng khối nhà): Đây là phần mặt đứng công trình nằm trong tầm quan sát chủ yếu nên được nghiên cứ thiết kế chi tiết với những vật liệu sang trọng, sử dụng gam màu sẫm nhằm tạo sự vững chắc cho công trình.

- Phần thân nhà là các tầng căn hộ nên thiết kế dáng thanh thoát đơn giản và đảm báo tính đồng điệu thống nhất giữa các tầng. Các chi tiết được giản lược, màu sắc sử dụng chủ yếu là màu sáng song vẫn hài hòa với phần chân đế.

-  Trên cùng, mái là phần kết của công trình. Phần này được thu nhỏ và là sự kết hợp của các khối tum thang, bể nước mái, tường chắn mái..(hình 3.24a)

Bố trí mặt  bằng nhà ở cao tầng phải phù hợp với yêu cầu sử dụng, đảm bảo yêu cầu về thông gió, chiếu sáng tự nhiên và phòng cháy chữa cháy, đồng thời phải có sơ đồ chịu lực hợp lý, dễ tập trung hệ thống kỹ thuật như nút giao thông đứng (thang máy, thang bộ), bố trí khu vệ sinh, bếp, đường ống cấp thoát nước, điện chiếu sáng,  cáp điện thoại, cáp truyền hình, viễn thông, đường ống cấp nước chữa cháy, đường ống đổ rác, cấp ga.....(hình 3.24b)
3.3.1.3 Nhà liên kế (2-3 tầng):

Loại hình nhà ở này hiện không được khuyến khích xây dựng trong khu nhà ở mới bở các lý do : Không gian nội thất hình “ống”, không thể tổ chức riêng biệt các không gian chức năng trong nhà ở; điều kiện thông gió và ánh sáng kém; mật độ cư trú thấp; phân bổ tiêu chuẩn bất hợp lý (số người ở trong các căn hộ không đồng đều với một diện tích đất xây dựng bằng nhau); không đạt hiệu quả kinh tế trong xây dựng (lãng phí tường, cầu thang, …); thiếu quan hệ cộng đồng; các dãy nhà kéo dài hay vì tốn đất mà phải chuyển ra xa đưa tới việc kéo dài hệ thống cơ sở hạ tầng, bộ mặt đô thị nhàm chán... . Song, trên thực tế vẫn trong giai đoạn hiện nay, dưới ảnh hưởng của nền kinh tế thị trường, đa số người dân nói chung và bộ phận công nhân nói riêng đều rất ưa chuộng loại hình nhà ở loại nhà này vì nhiều lý do : có thể quản lý, sử dụng, khai thác trọng vẹn lô đất và khu đất xây dựng, tận dụng vĩa hè để buôn bán kiếm sống, không bị rắc rối khi có nhu cầu sửa chữa nhà, đảm bảo tính riêng tư cao, tự chủ trong xây dựng....
Vì vậy, theo nhu cầu và thu nhập công nhân, tác giả đề xuất giai đoạn hình thành KCN loại nhà liên kế chiếm khoảng 20%, giai đoạn phát triển KCN  giai đoạn ổn định 26%, giai đoạn phát triển giảm xuống còn 24%

Loại nhà này chủ yếu sử dụng cho dành cho gia đình từ 4-6 người, có nhiều thế hệ, thuộc nhóm công nhân có thu nhập khá (điện, đạm…); các công nhân có tay nghề cao, kỹ thuật viên, ... 

Thiết kế mặt đứng cho một dãy nhà phố liên kế cần đảm bảo các nguyên tắc sau : Có tầng cao như nhau trong một dãy nhà; có hình thức kiến trúc hài hoà và mái đồng nhất cho một khu vực; có màu sắc chung cho một dãy nhà; thống nhất khoảng lùi và hình thức hàng rào cho một dãy nhà; có hệ thống kỹ thuật hạ tầng thống nhất; chiều dài dãy nhà phố liên kế không được lớn hơn 80m và nhỏ hơn 40m; trong một đoạn phố có thể có nhiều dãy nhà khác nhau. Diện tích đất mỗi căn từ 75-120m2, chiều rộng theo mặt phố từ 4,5-5m, mật độ xây dựng khoảng 80-90%. Tổ chức hai loại nhà liên kế,  nhà liên kế có vườn là loại có sân trước và sân sau, loại nhà liên kế kết hợp kinh doanh thì chỉ giới xây dựng trùng với chỉ giới đường đỏ nhưng thiết kế phải có sân sau và giếng trời (hình 3.25). 

3.3.1.4 Nhà biệt thự  đơn lập, song lập cao 2 tầng :

Đây là một loại hình nhà ở cao cấp, dành cho gia đình nhiều thế hệ thuộc nhóm công nhân có thu nhập cao, các kỹ sư, chuyên gia nước ngoài,  tỷ lệ đề xuất qua các giai đoạn phát triển khu công nghiệp thấp so với các loại nhà ở khác, cụ thể gia đoạn hình thành KCN chiếm 10%, sau đó tăng dần theo từng giai đoạn :  giai đoạn ổn định 13%, giai đoạn phát triển 16%

Loại hình nhà ở này mật độ xây dựng thấp, khoảng 30-40% lô đất, tầng cao 02 tầng. Có 02 dạng biệt thự : biệt thự đơn lập và biệt thự song lập. Biệt thự song lập có 03 mặt giáp sân vườn, có diện tích lô đất từ 200-300m2 (hình : 3.26a). Biệt thự đơn lập tiêu chuẩn cao hơn, có diện tích lô đất từ 300-500m2, xung quanh ngôi nhà đều có sân vườn (hình : 3.26b). Một dãy nhà thống nhất một mẫu thiết kế cho một loại nhà biệt thự, không xây dựng xen kẽ với nhau  
3.3.2 Công trình phục vụ công cộng

 3.3.2.1 Yêu cầu chung : 
Cơ cấu các công trình phục vụ công cộng được xác định theo quy chuẩn và điều kiện cụ thể của từng địa phương. Vị trí công trình phù hợp với quy hoạch chung khu ở, bảo đảm bán kính phục vụ hợp lý.

Quy mô công trình đáp ứng yêu cầu phục vụ số công nhân và gia đình sống trong khu ở, đồng thời đảm bảo khả năng mở rộng, phát triển trong tương lai. Quan tâm đến việc cải tạo mở rộng công trình trên cơ sở tính toán sự phát triển khu nhà ở công nhân, có thể phân kỳ đầu tư xây dựng, dự báo khả năng nâng tầng, tăng mật độ xây dựng, tổ hợp thêm các nhóm nhà mới (đặc biết các thể loại công trình nhà trẻ, mẫu giáo, trạm y tế...)


Thiết kế tổng mặt bằng công trình phải căn cứ  vào công năng sử dụng của từng thể loại công trình, dây chuyền công nghệ để có phân khu chức năng rõ ràng đồng thời phải phù hợp với quy hoạch đô thị được duyệt, đảm bảo tính khoa học và tính thẩm mỹ. Bố trí kiến trúc phải có lợi cho thông thoáng, chiếu sáng tự nhiên. Thiết kế nên tính toán đồng bộ trang trí nội, ngoại  thất, đường giao thông, sân vườn , cổng và tường rào. 

 
Các giải pháp kỹ thuật xây dựng công trình (kết cấu, vật liệu, thi công) phù hợp với chức năng công trình và yêu cầu công nghiệp hóa xây dựng. 

Công trình yêu cầu tạo cảnh quan đẹp và hài hòa trong khu ở, góp phần làm đẹp cảnh quan chung đô thị.
3.3.2.2 Lựa chọn một số mẫu nhà phục vụ công cộng :


Ví dụ một số mẫu nhà phục vụ công cộng cho khu nhà ở công nhân tại Đô thị mới Phũ Mỹ : nhà trẻ, trạm y tế, khu thể thao, chợ, UBND phương, ngân hàng…. (hình : 3.27) 

3.4 Quản lý quy hoạch,  kiến trúc, xây dựng các khu ở cho công nhân KCN tại Đô thị mới Phú Mỹ:
- Khi quy hoạch thiết kế xây dựng KCN tập trung phải dự trù quỹ đất để quy hoạch, thiết kế xây dựng khu nhà ở cho công nhân. Quỹ đất xây dựng khu nhà ở cho công nhân phải có quy hoạch thiết kế đồng bộ với quy hoạch đô thị. Không giao đất cho các doanh nghiệp tự đầu tư xây dựng nhà ở cục bộ, phá vỡ quy hoạch chung.
- Khi thẩm định, phê duyệt quy hoạch chi tiết các khu nhà ở công nhân nên vận dụng linh hoạt về chỉ tiêu kỹ thuật áp dụng trong đồ án thiết kế đồng thời phải phù hợp với quy hoạch chung Đô thị mới Phú Mỹ. 

- Các chủ đầu tư các khu dân cư mới tại Đô thị mới Phú Mỹ nên được UBND Tỉnh khuyến khích trích một phần dự án (khoảng 30%) để xây dựng các khu nhà ở phục vụ đối tượng là công nhân các KCN. 

- Các dự án nhà ở công nhân phải được xây dựng đồng bộ về hạ tầng kỹ thuật với công trình phục vụ công cộng như: trường học, nhà trẻ, trạm y tế, dịch vụ thương mại.

- Nếu dự án nhà ở công nhân có quy mô lớn với mục tiêu đáp ứng quá trình phát triển và lấp đầy KCN qua từng giai đoạn thì việc quy hoạch và xây dựng  khu nhà ở công nhân cũng nên nghiên cứu  trên cơ sở phân đoạn đầu tư. Tuy nhiên, sự phân đoạn trên cũng phải bảo đảm đồng bộ hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội (hình 3.28)
- Thiết kế chi tiết các dự án nhà ở công nhân cần quan tâm đến việc bố trí đa dạng hoá các loại hình nhà ở để phù hợp với các mức thu nhập khác nhau. Đồ án quy hoạch, các mẫu thiết kế nhà ở phải được dựa trên đặc điểm khí hậu, văn hoá truyền thống, điều kiện đất đai, điều kiện sinh hoạt làm việc theo ca kíp, mức thu nhập, sự phát triển gia đình và tính đến khả năng mở rộng diện tích, cải tạo nâng cấp mà không ảnh hưởng đến kỹ thuật, thẩm mỹ kiến trúc và cảnh quan chung.
- Chủ đầu tư dự án khu nhà ở công nhân phải xây dựng tập trung, đồng loạt (đối với dạng nhà biệt thự, liên kế không giao đất cho công nhân tự xây dựng) nhằm hạn chế việc xây dựng không đúng quy hoạch, không theo thiết kế được duyệt gây ảnh hưởng tiêu cực đến cảnh quan đô thị.
- Nghiên cứu thiết kế không gian ở điển hình và các loại vật liệu phù hợp để xây dựng nhà ở cho công nhân.


- Tuỳ theo từng giai đoạn phát triển của KCN và nhu cầu phát triển gia đình mà lựa chọn loại hình nhà ở cho phù hợp, từ đó lựa chọn loại vật liệu xây dựng đáp ứng với tuổi thọ, mục đích sử dụng của công trình. Nên sử dụng các loại vật liệu và cấu kiện nhẹ, linh hoạt, có thể tháo lắp rời và vận chuyển đến địa điểm khác để lắp đặt.

- Khi xây dựng các khu nhà ở công nhân nên chọn kỹ thuật xây dựng hiện đại để đẩy nhanh tiến độ đầu tư cũng như giảm giá thành sản phẩm. 
3.5 Ví dụ nghiên cứu : Quy hoạch, kiến trúc khu nhà ở công nhân KCN Phú Mỹ II và KCN Phú Mỹ II mở rộng

3.5.1 Vị trí và quy mô khu đất :
Khu công nghiệp Phú Mỹ II Phú Mỹ II mở rộng nằm cạnh nhau, có tổng diện tích đất là 1023ha, trong đó diện tích đất công nghiệp là 564ha, đều do Công ty xây dựng hạ tầng công nghiệp và phát triển đô thị (IDICO) làm chủ đầu tư xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật, theo quy hoạch chung Đô thị mới Phú Mỹ đã được duyệt thì các KCN này có vị trí khá gần khu vực trung tâm Đô thị (hình 3: 29a). 

 Vì vậy, việc lựa chọn địa điểm địa điểm khu nhà ở công nhân phải cân nhắc trên cơ sở phù hợp với quy hoạch chung, đảm bảo khoảng cách đi lại giữa KCN với khu nhà ở, đồng thời địa điểm không nằm trong khu vực quá trung tâm ảnh hưởng đến giá đền bù giải tỏa đẩy giá thành xây dựng quá cao.

Theo tính toán tại mục 3.2.2 thì khi lấp đầy KCN Phú Mỹ II sẽ có 16.920 công nhân, diện tích đất xây dựng nhà ở cần 59,22ha.  Song, trong KCN đã có một số công nhân đã được các doanh nghiệp đầu tư trong khu CN đã xây dựng các khu nhà ở công nhân như nhà máy thép Posco nên chọn khu đất có quy mô khoảng 52ha. Vì vậy lựa chọn khu đất có vị trí nằm cạnh KCN Phú Mỹ II nếu trên với diện tích 57 ha trong đó đất tôn giáo hiện hữu 4,7ha (hình 3.29b). Diện tích đất để xây dựng nhà ở công nhân khoảng 52,3ha. Vị trí khu đất tiếp giáp 
-  Phía Bắc giáp 
: Đường Qh số 29 

- Phía Nam giáp 
: Đường số 33 đi vào cảng Cái Mép

- Phía Đông giáp 
: Quốc lộ 51 và khu nhà ở dầu khí

-  Phía Tây giáp 
: Hành lang an toàn tuyến ống dẫn khí ga
 3.5.2 Đánh giá hiện trạng  :
- Địa hình : Khu đất quy hoạch có địa hình bằng phẳng, cao độ trung bình 5,0m, không có đồi núi, ao hồ, sông rạch đi ngang qua. Độ dốc mặt đất tự nhiên khoảng 0,2% .

-  Thủy văn: Khu vực này không có sông ngòi chảy qua, chỉ có vài mương nước nhỏ  dẫn vào khu vực trồng bạch đàn, tràm và hoa màu của dân. Về phía Tây khu đất có sông Thị Vải, cự ly khoảng 2km.

 - Địa chất :Cường độ chịu lực của đất nền tương đối tốt  Rtc khoảng 1,2kg/cm2. Động đất dưới cấp 6.

-  Hiện trạng về dân cư: Dân cư hiện hữu có khoảng 300 hộ gia đình và 1500 dân. Đa số dân cư làm nông nghiệp có một số ít dân cư đã chuyển sang làm dịch vụ đô thị - Chưa có các công trình dịch vụ công cộng, chỉ có một nhà nhà thờ công giáo và Miếu thờ .

- Hiện trạng sử dụng đất: Đa số đất đai hiện trạng là đất nông nghiệp trồng hoa màu, vườn tạp, tràm điều và bạch đàn…. Đất thổ cư chỉ chiếm khoảng 25% bằng khoảng 16ha. Đất nhà thờ Song vĩnh và Miếu Bà có diện tích 4,4ha 

-  Hiện trạng về kiến trúc : Các công trình kiến trúc trong khu vực quy hoạch đa số là nhà cấp 4 và nhà tạm, chỉ có một số rất ít công trình cấp 3. Song hình thức kiến trúc cũng bình thường không có giá trị độc đáo về mặt văn hóa truyền thống.

-  Hiện trạng về hạ tầng kỹ thuật:

* Về giao thông: Phía Tây có đường quốc lộ 51 có lô giới = 70m đi bên cạnh khu đất là tuyến giao thông đối ngoại quan trọng của khu kinh tế trọng điểm phía Nam. Phía Nam khu quy hoạch có đường số 33 là đường vận tải vào khu công nghiệp và cảng Cái Mép. Ngoài ra còn có một số đường cấp phối sỏi đá hoặc đường đất dẫn đến từng căn hộ.

* Về cấp điện: Đã có đường dây trung thế trên Quốc lộ 51 và một số đường dây hạ thế dẫn điện đến các căn hộ hiện hữu.

*Về cấp nước: Có đường ống Ø 200 chạy dọc theo Quốc lộ 51

* Hệ thống thoát nước: Nước mưa chảy tự do trên mặt đất. Nước thải trong khu đất quy hoạch chưa được xây dựng.

 - Đánh giá chung về các điều kiện tự nhiên và hiện trạng: Qua phân tích đánh giá về tình hình hiện trạng như trên ta có thể kết luận đây là một khu đất xây dựng có nhiều thuận lợi: Vị trí gần các KCN; Mật độ xây dựng còn rất thấp, thuận lợi cho việc đền bù giải tỏa; Nền đất ổn định thuận lợi cho xử lý nền móng (hình : 3.30). 
 3.5.3 Giải pháp thiết kế quy hoạch :
3.5.3.1 Các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật chủ yếu:

- Chỉ tiêu sử dụng đất : khoảng 70-80m2/ người
- Tiêu chuẩn nước sinh hoạt :150 lít/ người/ngày đêm.

- Tiêu chuẩn thoát nước thải là 120lít/người/ngày đêm.

- Tiêu chuẩn cấp điện sinh hoạt = 350kwh/người/năm.
- Dân số tính toán khoảng 13.000 người
Bảng tổng hợp quy hoạch sử dụng đất (hình 3.30): 
	TT
	Loại đất
	Diện tích (m2)
	Tỷ lệ (%)

	I
	Đất ở 
	239.400
	42

	II
	Đất công trình công cộng 
	116.850
	20,5

	1

2

3

4

5
	Đất công trình giáo dục

Đất hành chính cấp phường

Đất công trình thương mại

Đất văn phòng đại diện

Đất trung tâm y tế 
	88.648
4.296,4

6.109,4

8.290,1

9.505,2
	

	III
	Đất cây xanh, văn hóa thể thao
	62.700
	11

	IV
	Đất công trình tôn giáo
	47.894,4
	8,3

	1

2
	Nhà thờ Song Vĩnh

Đất chùa Miếu Bà
	44.551,3

3.343,1
	

	V
	Đất giao thông + bãi đỗ xe 
	103.374
	18.2

	
	Tổng cộng : I + II + III + IV + V
	570.000
	100


3.5.3.2  Phương án quy hoạch (hình 3.31) :

Tổ chức quy hoạch khu nhà ở theo một trục giao thông theo chiều dài từ Bắc xuống Nam. Trong đó các công trình công cộng chủ yếu sẽ được xây dựng ở các vị trí hai bên trục giao thông này. Như vậy số thuận lợi cho việc sử dụng các công trình công cộng  ( khu đất quy hoạch có chiều dài gấp 5 lần chiều rộng).
Các công trình cao tầng kết hợp với thương mại sẽ bố trí các nút giao thông trung tâm, dọc QL 51 để tạo bộ mặt cảnh quan cho khu vực và cho đô thị tương lai. Quốc lộ 51 được cách ly với khu quy hoạch bằng dãi cây xanh cách ly cùng hệ thống đường gom nhằm tránh giao cắt nhiều với Quốc lộ 

 3.5.4 Giải pháp thiết kế kiến trúc (hình 3.32): :

3.5.4.1 Nhà ở : Các loại hình nhà ở lựa chọn và tỷ lệ giữa các loại nhà phù hợp với giai đoạn phát triển các khu công nghiệp, cụ thể :
Bảng tổng hợp các loại nhà ở :
	T

T
	Lọai nhà
	Tầng

cao
	DT đất (m2)
	Tỷ lệ

(5)
	Mật độ XD (%)

	1

2

3
4
	Nhà liên kế 

Nhà biệt thự 
Chung cư thấp tầng : 
Chung cư 
	2÷3

2

3÷6

9÷18
	57.456
38.304
55.062

88.578
	24

16

23

37
	70÷80

40÷45
30÷40
30÷40

	
	Tổng cộng (2.600 hộ)
	5
	239.400
	100
	


Tuy nhiên tùy theo tình hình thực tế để lựa chọn phân đoạn đầu tư cho hợp lý với các giai đoạn phát triển khu công nghiệp, cụ thể tại giai đoạn hình thành khu công nghiệp đầu tư xây dựng loại hình nhà chung cư thấp tầng, sau đó đến giai đọan sau tăng tỷ lệ chung cư cao tầng lên


3.5.4.2 Công trình công cộng : Trong khu quy hoạch bố trí các công trình công cộng theo tiêu chuẩn và có tính đến sự tương tác giữa các khu dân cư lân cận, cụ thể bố trí 02 trường mẫu giáo, 1 trường tiểu học, 01 trường trung học, 01 trạm ý tế (quy mô đất có thể phát triển thành trung tâm ý tế), công viên cây xanh kết hợp sân khấu ngoài trời, rạp chiếu phim, , trụ sở khối phố, trụ sở UBND phường, siêu thị, ngân hàng,.... 
C. KẾT LUẬN - KIẾN NGHỊ.

I. Kết luận chung :

1./ Việc xây dựng các khu công nghiệp tập trung và cảng biển là nhân tố quan trọng bậc nhất để hình thành và phát triển Đô thị mới phú Mỹ.

2./ Hình thành và phát triển khu công nghiệp là động lực thu hút lực lượng lao động, từ đó nảy sinh nhu cầu về ăn, ở  của công nhân KCN. Việc tổ chức khu nhà ở cho công nhân là tạo điều kiện cho người lao động ổn định đời sống, gắn bó với KCN.

3./ Việc xây dựng nhà ở và công trình phục vụ công cộng cho công nhân KCN nhất thiết phải tính đến sự phù hợp với định hướng phát triển đô thị mới Phú Mỹ,  bản thân khu nhà ở công nhân là một bộ phận không thể tách rời của đô thị .

4./ Xây dựng khu nhà ở cho công nhân phải quan tâm đến từng giai đoạn phát triển của KCN, đến điều kiện thu nhập và nhu cầu về nhà ở của người lao động, để từ đó lựa chọn các loại hình nhà ở sao cho phù hợp với thực tế. 

5./ Việc lựa chọn địa điểm xây dựng khu nhà ở công nhân gắn với KCN phải tính khoảng cách, thời gian và phương tiện đi lại từ nơi ở đến nơi làm việc của người lao động một cách hợp lý. Tổ chức khu dịch vụ công cộng cho công nhân các khu vực nghỉ ngơi, vui chơi giải trí của công nhân.

II. Kiến nghị 

1./ Khi quy hoạch KCN nên tổ chức bố trí các khu ở và các công trình phục vụ công cộng cho công nhân gần với KCN để tiết kiệm thời gian đi lại và giải quyết nhu cầu ăn ở cho lao động ngoại tỉnh. Liên hợp với các khu dân cư đô thị để giảm bớt chi phí đầu tư và quản lý. 

2./ Chính phủ cần quan tâm đến chính sách hỗ trợ về nhà ở, quan tâm đầu tư xây dựng các công trình phục vụ công cộng cho người lao động tại các KCN. Chính quyền địa phương có trách nhiệm kết hợp với ban quản lý KCN, chủ các doanh nghiệp và trực tiếp là người lao động cùng chăm lo xây dựng nhà ở và công trình dịch vụ cho công nhân. 

3./ Đối với chủ đầu tư các dự án xây dựng nhà ở tại các KCN cho công nhân thuê thì miễn nộp tiền sử dụng đất. Với những khu đất xây dựng nhà ở cho công nhân, Nhà nước cho áp dụng chính sách ưu đãi như miễn nộp thuế giá trị gia tăng và thuế thu nhập doanh nghiệp trong thời gian công nhân thuê nhà. Đồng thời các doanh nghiệp trên được ưu tiên trong việc lựa chọn làm chủ đầu tư các khu đô thị mới
4./ Bổ sung các văn bản, nghị định của Chính phủ về việc tạo điều kiện cho công nhân lao động tại các KCN cải thiện nhà ở. Cần phải bổ sung sửa đổi các văn bản hướng dẫn lập dự án, xét duyệt quy hoạch, các quy chuẩn, tiêu chuẩn liên quan đến nhà ở công nhân. 

6./ Xây dựng nhà ở công nhân KCN cần chia mức độ đầu tư xây dựng theo 3 giai đoạn: giai đoạn hình thành, ổn định và giai đoạn phát triển.

Đảm bảo vệ sinh môi trường





 với quy hoạch hcung





hợpvowis 





Thuận lợi cho người công nhân tham gia các hoạt động văn hóa và dịch vụ công cộng của đô thị





Đáp ứng các yêu cầu của quy hoạch xây dựng





Giá nhà đất không bị nâng cao so với mặt bằng chung





Có cơ sở hạ tầng XH&HTKT tối thiểu








Lựa chọn địa điểm xây dựng các khu nhà ở công nhân





Bảo đảm gần nơi làm việc của công nhân





3.5 Ví dụ nghiên cứu : Quy hoạch, kiến trúc khu nhà ở công nhân KCN Phú Mỹ II





3.4 Quản lý quy hoạch,  kiến trúc, xây dựng các khu ở cho công nhân KCN tại đô thị mới Phú Mỹ





3.3.Giải pháp kiến trúc





3.2 Giải pháp QH khu ở cho công nhân





3.1.Nguyên tắc chung





Chương 3:   Một số giải pháp QH-KT các khu ở cho công nhân các KCN khu đô thị mới Phú Mỹ, BR-VT





Chương 2:   Cơ sở khoa học của việc QH-KT các khu ở cho công nhân các KCN  ở Đô thị mới Phú Mỹ





2.7 Một số cơ sở pháp lý xây dựng nhà ở cho công nhân các KCN





2.6 Đặc điểm, nhu cầu và nguyện vọng của công nhân các KCN tại đô thị mới Phú Mỹ





Kết luận - kiến nghị





Ví dụ nghiên cứu





Giải pháp cụ thể





Nguyên tắc tổ chức chung





Tổng hợp đề xuất





Phù hợp với mức sống, nhu cầu của người công nhân





 với quy hoạch hcung





hợpvowis 





Thực tế  địa phương





Cơ sở khoa học





Thực tế trong nước





Điều tra, tổng hợp





Đặt vấn đề












































I.Kết luận chung


                                                                	II. Kiến nghị











2.5 Những vấn đề xã hội trong quá trình PT các KCN


























2.3 Đinh hướng phát triển không gian đô thị mới Phú Mỹ





2.2 Đinh hướng phát triển KT-XH của đô thị mới Phú Mỹ





2.1 Điều kiện tự nhiên - khí hậu





Chương 1:   Tình hình xây dựng các KCN và việc giải quyết nhu cầu nhà ở cho công nhân các KCN ở Việt Nam và ở BR – V T





1.3 Những vấn đề tồn tại cần nghiên cứu





1.2 Tình hình xây dựng các KCN và việc giải quyết nhu cầu nhà ở cho công nhân ở Bà Rịa-Vũng Tàu





Tình hình xây dựng các KCN và việc giải quyết nhu cầu nhà ở cho công nhân các KCN ở Việt Nam





Quy hoạch - kiến trúc khu ở phục vụ các khu công nghiệp tập trung 


tại đô thị mới Phú Mỹ, huyện Tân Thành, tỉnh BR-VT đến năm 2030














2.4. Đinh hướng phát triển CN và KCN của Đô thị mới Phú Mỹ











Quy hoạch-kiến trúc khu nhà ở cho công nhân các KCN Đô thị mới Phú Mỹ                      Dương Thảo Hiền

