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1. PhÇn më ®Çu  

§ång b»ng s«ng Hång lµ mét vïng quan träng bËc nhÊt trong c¶ n−íc, cã thñ ®« Hµ 
Néi, lµ mét vïng réng lín víi mËt ®é d©n c− cao, mét khu vùc ph¸t triÓn c«ng nghiÖp quan 
träng vµ lµ vïng s¶n xuÊt n«ng nghiÖp cã s¶n l−îng lín. DiÖn tÝch bao gåm trän vÑn 7 tØnh vµ 
mét phÇn cña 3 tØnh kh¸c víi tæng diÖn tÝch 16644km2. D©n sè cña vïng ®ång b»ng s«ng 
Hång h¬n 17 triÖu ng−êi, trong ®ã h¬n 80% sèng ë khu vùc n«ng th«n. MËt ®é d©n sè 1024 
ng−êi/km2, thuéc vïng cã mËt ®é d©n c− cao nhÊt thÕ giíi. Møc t¨ng d©n sè hµng n¨m vµo 
kho¶ng 2%, 68% d©n sè thuéc løa tuèi d−íi 30. C«ng nghiÖp trong vïng ®ãng gãp 17-20% 
GDP trong c¶ n−íc. T¨ng tr−ëng kho¶ng 10-12% hµng n¨m. C¸c doanh nghiÖp c«ng nghiÖp 
võa vµ nhá (DNCNV & N ) trong c¶ n−íc nãi chung vµ vïng ®ång b»ng s«ng Hång nãi riªng 
dÇn ®ãng mét vai trß quan träng trong c¬ cÊu c«ng nghiÖp, kh«ng chØ trong c¸c khu vùc ®« 
thÞ mµ c¶ trong c¸c khu vùc n«ng th«n, chiÕm h¬n 30% gi¸ trÞ s¶n xuÊt c«ng nghiÖp vµ trë 
thµnh nguån néi lùc rÊt quan träng cho viÖc ph¸t triÓn æn ®Þnh l©u dµi cña ®Êt n−íc.  

Kh¸i niÖm vÒ doanh nghiÖp c«ng nghiÖp võa vµ nhá 

T¹i ViÖt Nam, DNV&N lµ doanh nghiÖp cã vèn ®iÒu lÖ d−íi 5 tû ®ång vµ cã sè lao ®éng 
trung b×nh hµng n¨m d−íi 200 ng−êi. Trong ®ã doanh nghiÖp nhá cã Ýt h¬n 50 lao ®éng hoÆc 
cã tæng gi¸ trÞ vèn d−íi 1 tû ®ång hoÆc cã doanh thu d−íi 1 tû ®ång. ViÖt Nam cã c¸c lo¹i 
h×nh DNV&N : DNNN, DN cã vèn ®Çu t− n−íc ngoµi vµ DN ngoµi Nhµ n−íc. DN ngoµi Nhµ 
n−íc bao gåm : DN t− nh©n (C«ng ty TNHH), tæ hîp, DN gia ®×nh.  

DNCNV&N lµ DNV&N chuyªn s¶n xuÊt hµng ho¸ c«ng nghiÖp. HiÖn nay kho¶ng 95% 
c¸c DNCNV&N lµ c¸c doanh nghiÖp t− nh©n, phÇn lín ®−îc h×nh thµnh tõ c¸c c¬ së s¶n xuÊt 
tiÓu thñ c«ng nghiÖp. V× vËy viÖc ph©n chia ranh giíi gi÷a doanh nghiÖp CN nhá vµ doanh 
nghiÖp tiÓu thñ c«ng nghiÖp chØ cã ý nghÜa t−¬ng ®èi. C¸c DNCNV&N chñ yÕu tËp trung trong 
c¸c nhãm ngµnh c«ng nghiÖp nhÑ vµ tiÓu thñ c«ng nghiÖp.  

DNV&N cã ba ®Æc ®iÓm næi bËt : 1) C¸c DNV&N lµm chøc n¨ng hç trî gia c«ng cho 
c¸c c«ng ty lín, ®¶m ®−¬ng c¸c c«ng viÖc khã cã thÓ thùc hiÖn trªn d©y chuyÒn s¶n xuÊt lín. 
MÆt kh¸c, c¸c DNV&N ®ãng vai trß ®Öm gi¶m xãc cho nÒn kinh tÕ trong thêi kú suy tho¸i; 2) 
C¸c DNV&N kÝch thÝch c«ng nghiÖp ph¸t triÓn, ph¸t huy vai trß lµ ng−êi cã n¨ng lùc ph¸t triÓn 
vµ lµ ®éi qu©n dù bÞ cho viÖc t¹o lËp ra c¸c ngµnh c«ng nghiÖp míi; 3) C¸c DNV&N lµ ng−êi 
nh¹y bÐn khai th¸c thÞ tr−êng míi nhê sù ph¸t triÓn cña x· héi c«ng nghiÖp vµ sù ph¸t triÓn 
kü thuËt.  

T¹i NhËt B¶n, trong tæng sè 6,53 triÖu DN t− nh©n, c¸c DNV&N chiÕm 99% vÒ sè l−îng  
vµ chiÕm 76,5% vÒ nh©n lùc (41,42 triÖu lao ®éng). Theo thèng kª s¬ bé, c¸c DNV&N cña 
Trung Quèc hiÖn chiÕm 60% tæng gi¸ trÞ s¶n l−îng hµng hãa trong nÒn kinh tÕ, ®¶m b¶o viÖc 
lµm cho h¬n 70% sè lao ®éng hiÖn cã vµ chiÕm trªn 50% tæng kim ng¹ch xuÊt khÈu hµng 
n¨m.  

Nhu cÇu vÒ kh«ng gian ®Êt ®ai cho c¸c DNCNV & N hiÖn kh«ng ®−îc ®¸p øng 
®Çy ®ñ 

§Ó ph¸t triÓn c¸c DNCNV & N ë ViÖt Nam hiÖn nay, nhiÒu kÕt qu¶ nghiªn cøu ®Òu 
thèng nhÊt r»ng: Bªn c¹nh viÖc kh¼ng ®Þnh vai trß quan träng cña c¸c DNCNV&N, t¹o s©n 
ch¬i b×nh ®¼ng gi÷a doanh nghiÖp nhµ n−íc vµ doanh nghiÖp t− nh©n; KhuyÕn khÝch t¹o lËp 
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thªm nhiÒu c¸c doanh nghiÖp míi ; ThiÕt lËp c¸c hÖ thèng qu¶n lý riªng cho c¸c DNCNV&N; 
Ph¸t triÓn c¸c hiÖp héi hç trî hîp t¸c kinh doanh; T¹o ®iÒu kiÖn trong viÖc cÊp vèn cho c¸c 
DNCNV&N;  Xóc tiÕn xuÊt khÈu vµ c«ng nghÖ; KhuyÕn khÝch ph¸t triÓn nguån nh©n lùc; CÇn 
t¹o ®iÒu kiÖn thuËn lîi cung cÊp ®Êt ®ai - kh«ng gian cho c¸c DNCNV & N. 

HiÖn nay ®Êt ®ai cña c¸c doanh nghiÖp t− nh©n kh«ng ®−îc nhµ n−íc cÊp. PhÇn lín 
c¸c DN sö dông quü ®Êt ë t− nh©n. Trong mét sè c¸c ®« thÞ ®· xuÊt hiÖn c¸c KCN tËp trung, 
nh−ng c¸c KCN nµy ®−îc lËp ra chñ yÕu nh»m thu hót c¸c doanh nghiÖp n−íc ngoµi vµ mét 
sè c¸c DN lín vµ trung b×nh trong n−íc, kh«ng bao hµm ®−îc phÇn ®«ng c¸c DNCNV&N 
chiÕm sè l−îng lín vµ mang nh÷ng ®Æc thï riªng. Ngoµi ra gi¸ thuª ®Êt qu¸ ®¾t, thêi h¹n 
thuª l©u dµi (kho¶ng 20- 50 n¨m) kh«ng phï hîp víi ®iÒu kiÖn tµi chÝnh vµ ho¹t ®éng tr−íc 
m¾t cña DN. Thuª l¹i ®Êt cña c¸c doanh nghiÖp nhµ n−íc lµ h×nh thøc  rÊt phæ biÕn hiÖn nay. 
Do chØ ®−îc thuª ®Êt theo hîp ®ång ng¾n h¹n nªn c¸c doanh nghiÖp khã æn ®Þnh ®Ó tiÕn 
hµnh ho¹t ®éng kinh doanh, kh«ng muèn ®Çu t− vµo trang thiÕt bÞ. Ngoµi ra viÖc th«ng tin ®Êt 
®ai cßn rÊt thiÕu, chñ yÕu míi chØ dõng ë møc ®é vÞ trÝ, viÖc sö dông vµ gi¸ c¶. ThÞ tr−êng bÊt 
®éng s¶n ®èi víi ®Êt ®ai dµnh cho c«ng nghiÖp vµ th−¬ng m¹i cßn ch−a ph¸t triÓn. Th«ng tin 
cã liªn quan vÒ ®Êt ®ai kh«ng ®−îc truyÒn t¶i. Gi¸ ®Êt vµ tiªu chuÈn sö dông ®Êt kh«ng ®−îc 
c«ng khai hãa. KÕt qu¶ lµ n¨ng lùc s¶n xuÊt cña DNCNV&N bÞ h¹n chÕ; N¨ng suÊt kh«ng 
®−îc c¶i thiÖn; Do tiÕp tôc ho¹t ®éng trong c¸c khu d©n c− nªn lμm « nhiÔm m«i tr−êng. §iÒu 
®Æc biÖt h¬n lμ nh÷ng trë lùc ®ã lμm cho nhiÒu doanh nghiÖp cña t−¬ng lai kh«ng cã c¬ héi 
thùc hiÖn −íc m¬ kinh doanh cña m×nh. 

Nhu cÇu vÒ ®Êt ®ai cho c¸c DNCNV&N hiÖn nay vµ trong nh÷ng n¨m tíi ®©y lµ rÊt 
lín 

Víi môc tiªu h−íng tíi n¨m 2020 50% d©n sè t¹i vïng ®ång b»ng s«ng Hång sèng 
trong khu vùc ®« thÞ, t−¬ng ®−¬ng víi viÖc sè lao ®éng c«ng nghiÖp sÏ t¨ng gÊp 3 so víi hiÖn 
nay. §Ó ®¶m b¶o møc t¨ng tr−ëng vµ qu¸ tr×nh ®« thÞ hãa ®· v¹ch ra trong quy ho¹ch tæng 
thÓ, hµng n¨m t¹i vïng ®ång b»ng s«ng Hång ph¶i ®¶m b¶o nhu cÇu vÒ ®Êt kho¶ng 600 ®Õn 
800 ha cho ph¸t triÓn CN vµ tiÓu thñ c«ng nghiÖp. Trong ®ã kho¶ng 2/3 lµ cho c¸c 
DNCNV&N. Nhu cÇu nµy kh«ng chØ diÔn ra trong c¸c khu vùc ®« thÞ mµ ë ngay trong c¸c khu 
vùc n«ng th«n, phï hîp víi qu¸ tr×nh chuyÓn ®æi c¬ cÊu lao ®éng chñ yÕu lµ n«ng nghiÖp 
sang c¬ cÊu cã tû lÖ cao cña lao ®éng c«ng nghiÖp vµ dÞch vô, ®¸p øng c¸c ®iÒu kiÖn vÒ ®Êt 
®ai - kh«ng gian cho c¸c doanh nghiÖp c«ng nghiÖp vµ tiÓu thñ c«ng nghiÖp, tr−íc hÕt lµ cho 
c¸c ngµnh chÕ biÕn c¸c s¶n phÈm n«ng nghiÖp. 

Dù b¸o nhu cÇu vÒ ®ai cho c¸c DNCNV&N vïng ®ång b»ng s«ng Hång 

N¨m GDP 

( triÖu 
USD) 

T¨ng 
tr−ëng 
GDP 
(%) 

D©n sè

(triÖu 
ng−êi)

D©n sè 
®« thÞ 
(triÖu 
ng−êi)

Tû lÖ 
t¨ng 

tr−ëng 
d©n sè 
®« thÞ

Nhu 
cÇu vÒ 
®Êt CN 
t¹i ®«thÞ 

(ha) 

D©n sè 
khu vùc 
N.th«n 
(triÖu 
ng−êi)

Lao 
®éng 
CN, 

TTCN 
t¹i N. 
th«n 
(triÖu 
ng−êi) 

Nhu 
cÇu vÒ 
®Êt CN 
t¹i N. 
th«n 
(ha) 

Nhu 
cÇu 

chung 
vÒ ®Êt 
CN, 

TTCN 
(ha) 

2000 5194 9,3 22,3 5,4 8,0 8100 16,9 1,69 1690 9790
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2005 8377 10,0 24,5 7,7 7,2 11550 16,8 2,1 2100 13650

2010 13757 10,4 26,9 10,3 5,9 15450 16,6 2,49 2490 17940

2015 22586 10,4 29,3 12,9 4,6 19350 16,4 2,87 2870 22220

2020 36323 10,0 31,7 15,2 3,4 22800 16,5 2,89 2890 25690

 

Nhu cÇu vÒ ®Êt ®ai - kh«ng gian cho c¸c DNCNV & N víi mét quy m« lín nh− vËy 
kh«ng thÓ ®¸p øng hoµn toµn b»ng c¸c m« h×nh hiÖn t¹i mµ cÇn ph¶i bæ xung mét m« h×nh 
míi : M« h×nh c¸c KCN, côm CN cho c¸c DNCNV&N trong khu vùc ®« thÞ vµ n«ng th«n. 

 

2. HiÖn tr¹ng vÒ quy ho¹ch vµ tæ chøc kh«ng gian cña DNCNV & N vïng ®ång b»ng 
s«ng Hång 

Theo tæng hîp tõ c¸c tµi liÖu tham kh¶o vµ c¸c sè liÖu ®iÒu tra trong qu¸ tr×nh nghiªn 
cøu, hiÖn tr¹ng cña c¸c DNCNV&N vïng ®ång b»ng s«ng Hång cã thÓ thÊy qua mét sè  c¸c 
®Æc ®iÓm chÝnh sau: 

Quy m« diÖn tÝch: C¸c DNCN võa th−êng cã diÖn tÝch mÆt b»ng tõ 0,1-0,5ha. Mét sè 
DN cã diÖn tÝch 0,7-0,8ha. Trung b×nh 25-35m2/lao ®éng. C¸c DN nhá cã diÖn tÝch s¶n xuÊt 
trung b×nh 15-30m2/lao ®éng. Con sè nµy ®èi víi c¸c DN gia ®×nh chØ cã 5-10m2/lao ®éng.  

M« h×nh tæ chøc : cã hai m« h×nh tæ chøc :  

1) M« h×nh tæ chøc s¶n xuÊt ®éc lËp : Trong l« ®Êt DN chØ cã bé phËn s¶n xuÊt hay s¶n 
xuÊt kÕt hîp víi kinh doanh, chiÕm kho¶ng 45% sè l−îng c¸c DNCNV&N. C«ng ty vµ c¸c xÝ 
nghiÖp ®Òu sö dông m« h×nh nµy. C¸c DN nµy sö dông lao ®éng tõ 20-50 ng−êi, cã khi ®Õn 
200 ng−êi . 

2) M« h×nh tæ chøc kÕt hîp ë víi s¶n xuÊt - kinh doanh : C¸c DNCNV&N lo¹i nµy chiÕm 
tíi 55% t¹i ®Þa bµn Hµ Néi, th−êng r¬i vµo c¸c DN gia ®×nh. PhÇn lín c¸c DN sö dông lao 
®éng gia ®×nh. Tïy theo ngµnh nghÒ vµ quy m« DN, sè l−îng lao ®éng cã thÓ tõ 2 ®Õn 20 
ng−êi. Khi míi thµnh lËp, c¸c DN th−êng chØ lµ c¸c c¬ së s¶n xuÊt nhá. N¬i ë ®−îc giµnh ra 
mét phÇn ®Ó s¶n xuÊt vµ giao dÞch kinh doanh. Trong qu¸ tr×nh ph¸t triÓn cña DNCNV&N, 
khu vùc s¶n xuÊt vµ kinh doanh ngµy cµng më réng nh−ng vÉn lu«n g¾n bã víi khu vùc ë do 
c¸c nguyªn nh©n vÒ thãi quen, c¸c ®iÒu kiÖn tµi chÝnh, ®Êt ®ai vµ kinh doanh. 

Tæ chøc kh«ng gian - kiÕn tróc : C¸c c«ng tr×nh th−êng ®−îc x©y dùng theo tõng giai 
®o¹n, phï hîp nhu cÇu ph¸t triÓn. ChÊt l−îng x©y dùng kh«ng cao. C¸c DN gia ®×nh c¸ thÓ 
x©y dùng nhµ x−ëng g¾n liÒn víi nhµ ë, kÕt cÊu gièng nhµ ë. NhiÒu c¬ së s¶n xuÊt cßn sö 
dông c¸c vËt liÖu t¹m, chñ yÕu do ®Êt ph¶i ®i thuª trong thêi gian ng¾n nªn doanh nghiÖp 
kh«ng muèn ®Çu t−. 

HÖ thèng giao th«ng: Ngay trong khu vùc ®« thÞ do ®iÒu kiÖn giao th«ng cßn nhiÒu 
yÕu kÐm, c¸c lo¹i xe vËn chuyÓn cì lín trªn 5,0 tÊn chØ cã thÓ ho¹t ®éng trong trung t©m 
ngoµi giê cao ®iÓm. Trong c¸c DN gia ®×nh lu«n x¶y ra c¸c xung ®ét cña ho¹t ®éng s¶n xuÊt 
vµ sinh ho¹t hµng ngµy. DiÖn tÝch s¶n xuÊt cña DN chËt hÑp dÉn tíi sù  lÊn chiÕm vØa hÌ lßng 
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®−êng, g©y ïn t¾c giao th«ng. T¹i khu vùc n«ng th«n, hÖ thèng giao th«ng ch−a cã kh¶ n¨ng 
®¸p øng nhu cÇu cña s¶n xuÊt hµng hãa vµ c«ng nghiÖp hãa ë n«ng th«n. MËt ®é ®−êng rÊt 
thÊp, chÊt l−îng ®−êng vµ hÖ thèng cÇu cèng lµm ng¨n c¶n viÖc thu gom c¸c s¶n phÈm 
n«ng nghiÖp ®Ó chÕ biÕn vµ cung øng kÞp thêi cho thÞ tr−êng tiªu thô. 

HÖ thèng cung cÊp vµ ®¶m b¶o kü thuËt : HÖ thèng cÊp n−íc s¶n xuÊt ®−îc sö dông 
chung víi hÖ thèng cÊp n−íc sinh ho¹t. HÖ thèng n−íc th¶i vµ r¸c th¶i c«ng nghiÖp cïng 
chung víi hÖ thèng cña d©n dông. 

VÊn ®Ò « nhiÔm m«i tr−êng : C¸c DNCNV&N hiÖn nay n»m xen kÏ víi khu d©n c− vµ 
®ang lµ mét nguån g©y « nhiÔm kh«ng chØ trong khu vùc ®« thÞ mµ ë c¶ trong khu vùc n«ng 
th«n. M«i tr−êng kh«ng gian kiÕn tróc - c¶nh quan t¹i c¸c khu vùc phè nghÒ, lµng nghÒ ch−a 
®−îc quan t©m. 

 

3. C¸c nh©n tè ¶nh h−ëng ®Õn viÖc quy ho¹ch vµ tæ chøc hÖ thèng kh«ng gian cho c¸c 
DNCNV&N 

M« h×nh t¨ng tr−ëng cña doanh nghiÖp võa vµ nhá 

C¸c DN gia ®×nh lµ giai ®o¹n ph¸t triÓn ®Çu tiªn cña DN vµ dÇn ph¸t triÓn hoÆc mÊt ®i.  
Qu¸ tr×nh biÕn ®æi ®ã g¾n víi c¸c h×nh thøc tæ chøc vµ nhu cÇu sö dông kh«ng gian rÊt kh¸c 
nhau. Theo c¸c nghiªn cøu vÒ sù h×nh thµnh vµ ph¸t triÓn cña DNCNV&N, cã 4 m« h×nh ph¸t 
triÓn. 

M« h×nh 1: C¸c DNCNV&N ®¹t ®−îc tèc ®é t¨ng tr−ëng cao vµ trë thµnh doanh nghiÖp 
lín. C¸c DN nµy biÕn ®æi nhanh chãng, c¸c nhu cÇu vÒ kh«ng gian th−êng xuyªn thay ®æi, 
më réng. 

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

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

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

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

Nhu cÇu diÖn tÝch cña c¸c DNCNV&N  

Theo tæng hîp tõ c¸c tµi liÖu tham kh¶o, kÕt qu¶ ®iÒu tra vµ tÝnh to¸n trong qu¸ tr×nh 
nghiªn cøu , nhu cÇu diÖn tÝch cho DNCNV&N ®−îc tæng hîp trong b¶ng sau.  
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Nhu cÇu diÖn tÝch cña c¸c DNCN võa vμ nhá  

TT Ngµnh nghÒ c«ng nghiÖp Nhu cÇu 
lao ®éng 

Nhu cÇu 
diÖn tÝch  

ChØ tiªu  

 DNCN cã quy m« võa (ng−êi) (ha) ( lao ®éng/ha) 

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

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

 DNCN cã quy m« nhá vµ rÊt nhá (ng−êi) (m2)  (m2 sµn/lao 
®éng) 

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

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

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

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

5 CN chÕ biÕn l−¬ng thùc thùc phÈm 5-30 100-1500 - 

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

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

10-30 150-1500 40-46 

 

§èi víi c¸c DN gia ®×nh diÖn tÝch l« ®Êt kh«ng nªn nhá h¬n 200m2. Trong tr−êng hîp 
c¸c nhu cÇu diÖn tÝch nhá h¬n cÇn ph¶i x©y dùng c¸c nhµ x−ëng cho thuª. Ngoµi bé phËn 
s¶n xuÊt, c¸c DNCNV&N, ®Æc biÖt lµ doanh nghiÖp nhá, cßn cã thªm c¸c bé phËn kinh 
doanh, dÞch vô vµ bé phËn ë cho gia ®×nh vµ cho ng−êi lµm thuª. DiÖn tÝch bé phËn kinh 
doanh dÞch vô cã thÓ ®−îc tÝnh víi chØ tiªu 10-20m2 sµn /chç lµm viÖc, bé phËn nhµ ë cho 
gia ®×nh doanh nghiÖp cã thÓ lÊy 20-25m2 sµn /ng−êi ë vµ diÖn tÝch cho ng−êi lµm thuª cã 
thÓ lÊy tèi thiÓu 5m2 sµn/ng−êi.   

Khu c«ng nghiÖp cho c¸c DNCNV&N 

ViÖc tËp trung c¸c doanh nghiÖp c«ng nghiÖp sÏ h×nh thµnh nªn mét khu vùc - KCN. 
§©y lµ mét nhu cÇu tÊt yÕu ®Ó cã thÓ ®¸p øng nhu cÇu vÒ ®Êt ®ai, h¹ tÇng kü thuËt ®ång bé 
cho c¸c doanh nghiÖp, tiÕt kiÖm ®Êt, t¹o ®iÒu kiÖn cho viÖc qu¶n lý m«i tr−êng vµ hç trî s¶n 
xuÊt. 

KCN cho c¸c DNCNV&N lμ khu tËp trung c¸c DNCNV&N chuyªn s¶n xuÊt hμng c«ng 
nghiÖp, tiÓu thñ c«ng nghiÖp vμ thùc hiÖn c¸c dÞnh vô cho s¶n xuÊt , cã ranh giíi ®Þa lý x¸c 
®Þnh, cã thÓ cã d©n c− sinh sèng. 

M« h×nh KCN cho c¸c DNCNV&N lµ m« h×nh chuyÓn tiÕp gi÷a c¸c phè nghÒ ( trong 
khu vùc ®« thÞ) - lµng nghÒ ( trong khu vùc n«ng th«n) vµ m« h×nh KCN tËp trung hiÖn nay. 
Nh− vËy trong nh÷ng n¨m tíi sÏ h×nh thµnh 3 m« h×nh cung cÊp ®Êt ®ai cho c¸c doanh 
nghiÖp s¶n xuÊt c«ng nghiÖp vµ tiÓu thñ c«ng nghiÖp:  

1) M« h×nh phè nghÒ, lµng nghÒ tiÕp nhËn c¸c doanh nghiÖp thuéc lo¹i m« h×nh 3 vµ 4 
víi ®Æc ®iÓm g¾n liÒn víi ho¹t ®éng ë, dÞch vô. 
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2) M« h×nh KCN cho c¸c DNCNV&N tiÕp nhËn c¸c doanh nghiÖp lo¹i m« h×nh 3 vµ 2 
víi c¬ cÊu kh«ng gian ®· thiªn vÒ  chøc n¨ng s¶n xuÊt, c¸c ho¹t ®éng ë vµ dÞch vô h¹n chÕ. 

3) M« h×nh KCN tËp trung tiÕp nhËn c¸c doanh nghiÖp lo¹i m« h×nh 2 vµ 1 víi c¬ cÊu 
kh«ng gian chñ yÕu lµ s¶n xuÊt. 

3 m« h×nh trªn cho phÐp phñ kÝn hoµn toµn nhu cÇu vÒ ®Êt ®ai cña 4 lo¹i m« h×nh 
doanh nghiÖp. Chóng cã thÓ tån t¹i ®éc lËp hoÆc cã thÓ kÕt hîp víi nhau tïy theo ®iÒu kiÖn 
ph¸t triÓn cña tõng khu vùc.  T¹i c¸c n−íc ph¸t triÓn nh− §øc, Mü vµ c¸c n−íc ®ang ph¸t 
triÓn trong khu vùc nh− ¢n §é, In®«nªxia... khu vùc tËp trung cho c¸c DNCN nhÑ vµ TTCN 
trong ®« thÞ vµ n«ng th«n lµ rÊt phæ biÕn. T¹i Trung quèc ng−êi ta còng ¸p dông m« h×nh nµy 
t¹i n«ng th«n víi tªn lµ KCN h−¬ng trÊn. 

  B¶ng c¸c kh¶ n¨ng kÕt hîp cña c¸c m« h×nh cung cÊp ®Êt ®ai cho c¸c doanh nghiÖp 

TT C¸c d¹ng m« h×nh Lo¹i h×nh doanh nghiÖp Trong ®« 
thÞ lo¹i III 

®Õn I 

Trong ®« thÞ lo¹i 
IV, V vµ  khu vùc 

n«ng th«n 

1 Lµng nghÒ - phè nghÒ  cho c¸c doanh nghiÖp 
TTCN  

 X 

2 Lµng nghÒ - phè nghÒ 
kÕt hîp víi côm CN 
cho c¸c DNCNV&N 

cho c¸c doanh nghiÖp 
TTCN vµ DNCNV&N 
lo¹i 3 vµ 4  

 X 

3 KCN cho c¸c 
DNCNV&N 

cho DNCNV&N lo¹i 3 
vµ 4  

X X 

4 KCN tËp trung kÕt hîp 
víi côm CN cho 
DNCNV&N   

cho DNCNV&N lo¹i 3 
®Õn lo¹i 1 

X X 

5 KCN tËp trung cho DNCNV&N lo¹i 2 
®Õn lo¹i 1 

X  

   

  C«ng ty kinh doanh h¹ tÇng kü thuËt KCN  

  Trong c¸c phè nghÒ vµ lµng nghÒ hiÖn nay hÖ thèng h¹ tÇng kü thuËt ®−îc x©y dùng 
dÇn trong nhiÒu n¨m, viÖc x©y dùng vµ qu¶n lý do nhµ n−íc vµ ®Þa ph−¬ng ®¶m nhiÖm. 
 §èi víi c¸c KCN tËp trung viÖc x©y dùng vµ qu¶n lý KCN do lµ c«ng ty kinh doanh h¹ tÇng 
kü thuËt KCN ®¶m nhiÖm. B¶n chÊt ®©y lµ ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n. C¸c doanh 
nghiÖp nµy thuª ®Êt cña nhµ n−íc, san lÊp mÆt b»ng, x©y dùng hÖ thèng h¹ tÇng kü thuËt, 
thËm chÝ x©y dùng nhµ x−ëng ®Ó cho c¸c doanh nghiÖp s¶n xuÊt thuª. §©y lµ m« h×nh hoµn 
toµn cã thÓ ¸p dông cho viÖc ph¸t triÓn c¸c KCN cho c¸c DNCNV&N vµ lµ mét thÞ tr−êng 
réng lín cho c¸c ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n. 

  C¸c KCN cho c¸c DNCNV&N víi quy m« nhá vµ yªu cÇu chÊt l−îng kh«ng cao vÒ h¹ 
tÇng kü thuËt, cã thÓ thu hót c¸c doanh nghiÖp trong n−íc vµo dÞch vô nµy. Quy m« cña c¸c 
KCN cho c¸c DNCNV&N cña ViÖt Nam hiÖn nay sÏ phô thuéc mét phÇn vμo kh¶ n¨ng ®Çu 
t−, qu¶n lý cña c¸c c«ng ty kinh doanh h¹ tÇng kü thuËt trong n−íc. 

  Quy m« cña KCN cho c¸c DNCNV&N 
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  Quy m« cña KCN phô thuéc vµo:  

  1) Trong khu vùc ®« thÞ quy m« cña KCN ph¶i phï hîp víi §Þnh h−íng quy ho¹ch sö 
dông ®Êt trong ®« thÞ.  

  2) KCN ph¶i cã mét diÖn tÝch ®ñ lín cho phÐp tËp trung ®−îc c¸c ho¹t ®éng s¶n xuÊt 
vµ c¸c ho¹t ®éng dÞch vô kh¸c, taä ®iÒu kiÖn cho viÖc x©y dùng vµ khai th¸c cã hiÖu qu¶ c¸c 
c«ng tr×nh ®Çu mèi h¹ tÇng kü thuËt nh− nhµ m¸y cÊp n−íc, tr¹m xö lý n−íc th¶i, tr¹m biÕn 
thÕ... thu gom chÊt th¶i, qu¶n lý vÒ mÆt m«i tr−êng vµ cã ®ñ kho¶ng c¸ch ly víi khu d©n c−.  

  3) §èi víi khu vùc n«ng th«n, quy m« ®ñ lín cña chóng cã thÓ t¹o ra nh÷ng c¬ héi vÒ 
h×nh thµnh c¸c ®iÓm d©n c− míi. Theo c¸c nghiªn cøu vÒ Trung t©m dÞch vô n«ng th«n - thÞ 
tø, víi quy m« d©n c− 4- 7 ngh×n ng−êi, tiªu chuÈn ®Êt tiÓu thñ c«ng nghiÖp vµ c«ng nghiÖp 
10-12m2/ng−êi th× quy m« ®Êt c«ng nghiÖp vµ tiÓu thñ c«ng nghiÖp chiÕm 7 -10ha. 

  4) Quy m« cña c¸c KCN kh«ng chØ phô thuéc vµo nhu cÇu thuª ®Êt cña c¸c DNCNV&N 
mµ cßn phô thuéc v¶o kh¶ n¨ng kinh doanh cña C«ng ty ph¸t triÓn h¹ tÇng KCN, mµ chñ yÕu 
lµ doanh nghiÖp trong n−íc. Gi¸ trung b×nh ®Ó x©y dùng c¬ së h¹ tÇng KCN tËp trung kho¶ng 
3,3 ®Õn 3,8 tû ®ång/ha. HiÖn nay, c¸c C«ng ty ph¸t triÓn h¹ tÇng KCN trong n−íc th−êng chØ 
cã thÓ huy ®éng vèn ®Çu t−  2 ®Õn 3 triÖu USD. C¸c c«ng ty nµy khã cã thÓ ®Çu t− x©y dùng 
c¬ së h¹ tÇng trªn 50ha (tæng chi phÝ −íc chõng 165-190 tû ®ång, sè vèn kªu gäi ban ®Çu  
b»ng 20% lµ 33-38 tû ®ång, t−¬ng ®−¬ng 2,3-2,7 triÖu USD). Nh−ng nÕu x©y dùng nhá h¬n 
10ha, th× kh¶ n¨ng cho thuª ®Êt lµ kh«ng cã l·i, do vÉn ph¶i ®Çu t− x©y dùng hÖ thèng h¹ 
tÇng kü thuËt t−¬ng ®−¬ng víi KCN cã quy m« lín h¬n nh−ng tû lÖ ®Êt cho thuª gi¶m ®¸ng 
kÓ.  

  Nh− vËy quy m« cña c¸c KCN cho c¸c DNCNV&N nªn b¾t ®Çu tõ 10ha vµ kh«ng nªn 
lín qu¸ 50ha. Quy m« 10-15 ha lμ thÝch hîp cho c¸c KCN cho c¸c DNCNV&N hiÖn nay ë Hµ 
Néi nãi riªng vµ vïng ®ång b»ng s«ng Hång nãi chung. 

 

4. Quy ho¹ch vµ tæ chøc kh«ng gian cho c¸c DNCNV & N t¹i vïng ®ång b»ng s«ng 
hång 

  Lùa chän ®Þa ®iÓm x©y dùng c¸c KCN cho c¸c DNCNV&N trong khu vùc ®« thÞ 

  Do ®Æc ®iÓm cña c¸c DNCNV&N cã c¬ cÊu s¶n xuÊt cßn g¾n liÒn víi ho¹t ®éng ë nªn 
vÞ trÝ thuËn lîi cña c¸c DNCNV&N lµ n»m liÒn kÒ víi c¸c khu d©n c−. Chóng c¸ch xa khu d©n 
c− h¬n so víi c¸c phè nghÒ vμ gÇn víi khu d©n c− h¬n so víi c¸c KCN tËp trung. XÐt trªn 
quan ®iÓm vÒ mÆt quy ho¹ch ®« thÞ vµ m«i tr−êng, chøc n¨ng sö dông ®Êt vµ chØ tiªu tÝnh 
to¸n trong quy ho¹ch cña KCN cho c¸c DNCNV&N ph¶i ®−îc coi t−¬ng tù nh− KCN tËp 
trung. §Þa ®iÓm cña KCN cho c¸c DNCNV&N ph¶i phï hîp víi quy ho¹ch sö ®Êt cña ®« thÞ, 
®iÒu ®ã cã nghÜa lµ c¸c KCN ®−îc bè trÝ tu©n theo c¸c nguyªn t¾c bè trÝ cña c¸c KCN trong 
quy ho¹ch ®« thÞ, phï hîp víi giai ®o¹n dµi h¹n ®Õn n¨m 2020. ChØ tiªu tÝnh to¸n quü ®Êt cho 
c¸c KCN cho c¸c DNCNV&N cã thÓ lÊy b»ng 2/3 cña chØ tiªu ®Êt CN trong ®« thÞ  (phï hîp 
víi tû lÖ lao ®éng trong c¸c DNCNV&N chiÕm 70-80%), t−¬ng ®−¬ng víi 8-10m2/ng−êi cho 
c¸c ®« thÞ lo¹i V, IV vµ 15- 20m2/ng−êi ®èi víi ®« thÞ III ®Õn lo¹i I. KCN cho c¸c DNCNV&N 
cã thÓ bè trÝ t¹i c¸c ®Þa ®iÓm sau:  
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1) ChuyÓn ®æi tõ KCN ®· quy ho¹ch : Mét sè KCN míi quy ho¹ch, thËm chÝ ®· gi¶i 
phãng mÆt b»ng hoÆc ®· x©y dùng hÖ thèng h¹ tÇng kü thuËt, ®Êt trèng cßn nhiÒu. T¹i ®©y 
cã thÓ chuyÓn ®æi mét phÇn ®Êt ®Ó x©y dùng c¸c côm CN cho c¸c DNCNV&N. Gi¶i ph¸p nµy 
phï hîp cho c¸c DNCNV&N theo m« h×nh 1 vµ 2 vµ sím cã thÓ triÓn khai. Tuy nhiªn gi¶i 
ph¸p nµy gÆp khã kh¨n do n»m c¸ch xa khu d©n c−, gi¸ thuª ®Êt cao vµ ph¶i thay ®æi c¬ cÊu 
cò cña KCN ®· ®−îc phª duyÖt. §ã lµ viÖc chuyÓn ®æi mét c¬ cÊu cña mét khu vùc tËp trung 
c¸c doanh nghiÖp s¶n xuÊt c«ng nghiÖp, kh«ng cã d©n c− sinh sèng sang mét khu vùc tËp 
trung c¸c doanh nghiÖp s¶n xuÊt c«ng nghiÖp cã c¶ d©n c− sinh sèng. 

2) X©y dùng míi : VÞ trÝ x©y dùng c¸c khu vùc nµy th−êng ®· ®−îc x¸c ®Þnh trong c¸c 
®å ¸n ®· quy ho¹ch cña ®« thÞ, tiÕp cËn thuËn lîi c¸c ®Çu mèi giao th«ng vµ c¸c khu d©n c−. 
ViÖc bè trÝ c¸c KCN cho c¸c DNCNV&N gÇn hoÆc kÕt hîp víi c¸c KCN tËp trung cã thÓ cho 
phÐp sö dông chung ®−îc c¸c c«ng tr×nh ®Çu mèi h¹ tÇng kü thuËt  qua ®ã gi¶m vèn ®Çu t−.  

Lùa chän ®Þa ®iÓm x©y dùng c¸c KCN t¹i khu vùc n«ng th«n 

Kh¸i niÖm vÒ Trung t©m dÞch vô n«ng th«n 

Quy ho¹ch tæng thÓ ®ång b»ng s«ng Hång ®· kh¼ng ®Þnh: §Ó gãp phÇn thùc hiÖn 
ch−¬ng tr×nh ph¸t triÓn n«ng th«n cÇn thiÕt ph¶i tiÕn hµnh x©y dùng c¸c c¬ së vËt chÊt c¶i 
thiÖn vµ n©ng cao tõng b−íc c¸c dÞch vô cho céng ®ång n«ng th«n vÒ s¶n xuÊt còng nh− vÒ 
®êi sèng x· héi, tr−íc hÕt th«ng qua viÖc ph¸t triÓn c¸c Trung t©m dÞch vô n«ng th«n ( thÞ tø). 
Trung t©m dÞch vô n«ng th«n (TTDVNT) lµ m« h×nh kinh tÕ x· héi ë khu vùc n«ng th«n víi 
chøc n¨ng chñ yÕu lµ: Thu gom vµ tiÕp nhËn c¸c s¶n phÈm n«ng nghiÖp d− thõa; Cung cÊp 
c¸c ph−¬ng tiÖn chÕ biÕn n«ng s¶n, vËt t− n«ng nghiÖp, dÞch vô x· héi vµ hµnh chÝnh; N¬i bè 
trÝ tËp trung c¸c ho¹t ®éng tiÓu thñ c«ng nghiÖp, c¸c XNCN thu gom vµ chÕ biÕn c¸c s¶n 
phÈm n«ng nghiÖp, h×nh thµnh mét khu vùc ®ñ lín thuËn tiÖn cho viÖc tæ chøc s¶n xuÊt còng 
nh− qu¶n lý vÒ mÆt m«i tr−êng vµ lµ h¹t nh©n cho viÖc h×nh thµnh c¸c ®iÓm d©n c− ®« thÞ t¹i 
khu vùc n«ng th«n sau nµy.  

VÞ trÝ cña c¸c KCN cho c¸c DNCNV&N ph¶i g¾n liÒn víi c¬ cÊu cña TTDVNT, t−¬ng tù 
nh−  c¸c KCN ph¶i g¾n liÒn víi c¬ cÊu ®« thÞ t¹i c¸c khu vùc ®« thÞ. Vµ chÝnh ho¹t ®éng s¶n 
xuÊt CN, TTCN vµ dÞch vô lµ yÕu tè t¹o lËp nªn c¸c TTDVNT nµy. ViÖc lùa chän vÞ trÝ cña 
KCN cho c¸c DNCNV&N trong c¸c TTDVNT phô thuéc tr−íc hÕt vµo: HÖ thèng giao th«ng 
vµ hÖ thèng h¹ tÇng kü thuËt cña khu vùc; Mèi quan hÖ trùc tiÕp víi khu vùc ®« thÞ nh− lµ mét 
cöa ngâ ®Ó thu hót vèn ®Çu t− vµo khu vùc n«ng th«n; Mèi liªn kÕt víi c¬ së s¶n xuÊt tiÓu thñ 
c«ng nghiÖp hiÖn cã vµ vµo b¸n kÝnh thu gom c¸c s¶n phÈm n«ng s¶n ®Ó chÕ biÕn. 

Doanh nghiÖp s¶n xuÊt CN t¹i khu vùc n«ng th«n chñ yÕu lµ doanh nghiÖp chÕ biÕn 
c¸c s¶n phÈm n«ngnghiÖp. ViÖc chÕ biÕn phô thuéc rÊt nhiÒu vµo thêi gian sau thu ho¹ch. 
Kho¶ng thêi gian nµy cµng kÐo dµi th× s¶n phÈm ( s÷a, rau , hoa qu¶) th× s¶n phÈm cµng bÞ 
h− háng vµ gi¶m sót chÊt l−îng cµng lín. VÞ trÝ thuËn lîi cña mét doanh nghiÖp thu gom chÕ 
biÕn s¶n phÈm n«ng nghiÖp lµ n»m kh«ng c¸ch xa vïng thu gom nguyªn liÖu kh«ng qu¸ 
10km, ®Ó ®¶m b¶o thêi gian tõ khi thu ho¹ch ®Õn khi chÕ biÕn kh«ng kÐo dµi qu¸ 2 tiÕng. 

Tæ chøc kh«ng gian trong c¸c KCN cho c¸c DNCNV&N   

C¸c khu vùc chøc n¨ng trong KCN 
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KCN cho c¸c DNCNV&N sÏ bao gåm c¸c khu vùc chøc n¨ng : Khu vùc s¶n xuÊt; Khu 
vùc ph¸t triÓn hçn hîp; Khu vùc c«ng céng dÞch vô; Khu vùc c¸c c«ng tr×nh h¹ tÇng kü thuËt; 
Khu vùc c©y xanh c¸ch ly vµ khu vùc kho tµng bÕn b·i. Sù kh¸c biÖt c¬ b¶n gi÷a KCN cho 
c¸c DNCNV&N vµ KCN tËp trung lµ sù cã mÆt cña khu vùc ph¸t triÓn hçn hîp s¶n xuÊt vµ ë. 

C¬ cÊu sö dông ®Êt trong KCN cho c¸c DNCNV&N 

C¬ cÊu chiÕm ®Êt ( %) TT Khu vùc chøc n¨ng 

Lµng nghÒ, phè 
nghÒ 

KCN cho c¸c 
DNCN V & N 

KCN tËp trung

1 Trung t©m ®iÒu hµnh, 
c«ng tr×nh c«ng céng 
dÞch vô 

- 2- 4 2 - 4 

2   kh«ng qu¸ 70 %  

2.1 Khu vùc c¸c XNCN, kho 
tµng 

  50 - 60 

2.2 Khu vùc ph¸t triÓn hçn 
hîp s¶n xuÊt - ë 

  kh«ng cã 

3 Khu vùc c¸c c«ng tr×nh 
cung cÊp vµ ®¶m b¶o kü 
thuËt 

  15 - 20 

4 Giao th«ng  12 -15 15 - 20 

5 DiÖn tÝch c©y xanh  kh«ng nhá h¬n 
10% 

10 -15 

 

1) Khu vùc s¶n xuÊt : Lµ khu vùc ®Ó bè trÝ c¸c l« ®Êt cña c¸c doanh nghiÖp cã nhu cÇu 
chØ s¶n xuÊt hoÆc s¶n xuÊt kÕt hîp kinh doanh. Nguyªn t¾c bè trÝ c¸c l« ®Êt nµy t−¬ng tù nh− 
trong c¸c KCN tËp trung. KÝch th−íc cña c¸c l« ®Êt ®−îc ®Ò xuÊt chñ yÕu trªn c¬ së nhu cÇu 
vÒ ®Êt ®ai cña c¸c doanh nghiÖp. C¸c l« ®Êt cã kÝch th−íc chiÒu s©u lÊy theo m« ®un 50m, 
phï hîp víi kho¶ng c¸ch gi÷a tuyÕn ®−êng chÝnh lµ 100m vµ 150m; kÝch th−íc chiÒu réng 
lÊy theo m« ®un 20m vµ 50m, qua ®ã t¹o thµnh 5 l« ®Êt chuÈn cã kÝch th−íc tõ  1000 ®Õn 
15000m2. C¸c l« ®Êt cã kÝch th−íc kh¸c sÏ ®−îc ®iÒu hîp tõ c¸c l« ®Êt chuÈn nµy. 

 

 

KÝch th−íc vμ diÖn tÝch c¸c l« ®Êt chuÈn khu vùc s¶n xuÊt 

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

1 50 20 1000 

2 50 50 2500 

3 2 x 50 = 100 50 5000 

4 2 x 50 = 100 2 x 50 = 100 10000 



Quy ho¹ch vµ tæ chøc kh«ng gian cho c¸c doanh nghiÖp võa vµ nhá vïng ®ång b»ng s«ng Hång, ViÖt Nam 
 

§Ò TµI nckh CÊP TR¦êNG 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
 

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
Tr−êng §¹i häc X©y dùng                                                                                                                                   
11                                                                                                                          
 

5 3 x 50 = 150 2 x 50 = 100 15000 

  

2) Khu vùc ph¸t triÓn hçn hîp :  Lµ khu vùc dµnh cho c¸c m« h×nh doanh nghiÖp 3 vµ 
4, ®Æc biÖt lµ d¹ng doanh nghiÖp míi h×nh thµnh vµ doanh nghiÖp gia ®×nh. §©y lµ m« h×nh tæ 
chøc kÕt hîp gi÷a s¶n xuÊt vµ ë.  C¸c l« ®Êt  chuÈn cã c¸c lo¹i sau: 

KÝch th−íc vμ diÖn tÝch c¸c l« ®Êt chuÈn khu vùc ph¸t triÓn hçn hîp 

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

1 20 10 200 

2 25 10 250 

3 50 20 1000 

4 50 25 1250 

    

  Do ®Æc ®iÓm trong mét l« ®Êt cã chøc n¨ng kÕt hîp gi÷a s¶n xuÊt vµ ë nªn ph¶i ®¶m 
b¶o ®−îc sù ®éc lËp t−¬ng ®èi gi÷a chóng, qua viÖc ph©n c¸ch c¸c ho¹t ®éng tiÕp cËn cña 
chóng víi c¸c tuyÕn giao th«ng. C¸c tuyÕn giao th«ng tiÕp cËn víi c¸c l« ®Êt sÏ ®−îc chia 
thµnh 2 lo¹i: tuyÕn giao th«ng phôc vô s¶n xuÊt vµ tuyÕn giao th«ng phôc vô sinh ho¹t.. Bé 
phËn s¶n xuÊt vµ kinh doanh trong l« ®Êt ®−îc  bè trÝ tiÕp cËn víi tuyÕn ®−êng giao th«ng 
phôc vô s¶n xuÊt, bé phËn ë (vµ bé phËn kinh doanh) ®−îc bè trÝ tiÕp cËn víi tuyÕn ®−êng 
phôc vô sinh ho¹t. C¸c tuyÕn ®−êng s¶n xuÊt cã thÓ bè trÝ theo tuyÕn phôc vô cho hµng d·y 
c¸c l« ®Êt, hoÆc cã thÓ d¹ng côt phôc vô cho mét nhãm c¸c doanh nghiÖp s¶n xuÊt theo 
ngµnh. C¸c tuyÕn ®−êng phôc vô sinh ho¹t ®−îc bè trÝ theo tuyÕn, liªn kÕt c¸c l« ®Êt t¹o 
thµnh tuyÕn phè sinh ho¹t, g¾n liÒn víi hÖ thèng c©y xanh trong KCN lµm gi¶m  bít  c¸c t¸c 
®éng cña khu vùc s¶n xuÊt víi khu ë. 

  3) C¸c khu vùc chøc n¨ng kh¸c: bao gåm khu vùc trung t©m ®iÒu hµnh, c«ng tr×nh 
c«ng céng dÞch vô; khu vùc giao th«ng, hÖ thèng h¹ tÇng kü thuËt, khu vùc c©y xanh, nguyªn 
t¾c bè trÝ, c¸c chØ tiªu sö dông ®Êt vµ kiÓm so¸t ph¸t triÓn cã thÓ lÊy t−¬ng tù nh− trong quy 
®Þnh cho KCN tËp trung. 

  HÖ thèng giao th«ng vμ h¹ tÇng kü thuËt 

  1) HÖ thèng giao th«ng: Trong KCN sÏ bao gåm c¸c 3 lo¹i ®−êng: §−êng chÝnh KCN, 
®−êng phè s¶n xuÊt vµ ®−êng phè sinh ho¹t. Sù kh¸c biÖt vÒ giao th«ng víi KCN tËp trung lµ 
viÖc tæ chøc ®−êng phè sinh ho¹t. TuyÕn ®−êng chÝnh cña KCN  cã chiÒu réng lßng ®−êng 4 
lµn xe. §−êng phè s¶n xuÊt lµ tuyÕn dµnh cho c¸c ho¹t ®éng s¶n xuÊt nh− vËn chuyÓn hµng 
hãa, ng−êi lao ®éng vµ c¸c chÊt th¶i. C¸c c¬ së s¶n xuÊt, kho tµng, vµ c¸c c¬ së giao dÞch 
kinh doanh g¾n liÒn víi nã sÏ ®−îc bè trÝ däc theo tuyÕn nµy. ChiÒu réng lßng ®−êng cho 2 
®Õn 3 lµn xe. §−êng phè sinh ho¹t, th−¬ng m¹i lµ n¬i tiÕp cËn c¸c bé phËn chøc n¨ng nh− ë, 
c¸c c«ng tr×nh c«ng céng th−¬ng m¹i dÞch vô phôc vô nhu cÇu ë, c¸c c«ng tr×nh giao dÞch vµ 
dÞch vô phôc vô s¶n xuÊt c«ng nghiÖp. ChiÒu réng lßng ®−êng tèi thiÓu lµ 5,5m cho 1 lµn xe 
®I vµ mét lµn ®ç. C¸c b·i ®ç xe trong KCN cÇn ®−îc ph©n thµnh c¸c b·i ®ç xe c«ng nghiÖp 
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vµ d©n dông. HÖ thèng kho tµng trong KCN cã thÓ bè trÝ tËp trung thµnh mét  khu vùc hoÆc 
ph©n t¸n trong c¸c doanh nghiÖp.   

  2) C«ng tr×nh h¹ tÇng kü thuËt :  §Ó cã thÓ gi¶m ®Õn møc thÊp nhÊt chi phÝ vÒ vÒ x©y 
dùng hÖ thèng h¹ tÇng kü thuËt cÇn chó ý c¸c biÖn ph¸p sau:  ViÖc xö dông hÖ thèng c¸c 
m−¬ng tiªu n−íc cho phÐp cã thÓ lµm gi¶m cao ®é san nÒn;  HÖ thèng cÊp n−íc cÇn ph¶i 
ph©n t¸ch n−íc sinh ho¹t vµ n−íc s¶n xuÊt; Lùa chän hîp lý c«ng nghÖ cho c¸c tr¹m xö lý 
n−íc th¶i, vÝ dô nh− hå sinh häc t¹i khu vùc n«ng th«n. HÖ thèng h¹ tÇng kü thuËt ph¶i ®−îc 
thiÕt kÕ ®ång bé, phï hîp víi viÖc ph©n chia giai ®o¹n ®Ó cã thÓ sím ®−a KCN vµo ho¹t 
®éng.  

  Tæ chøc kh«ng gian cho c¸c doanh nghiÖp  

  C¸c yÕu tè chÝnh ¶nh h−ëng tíi viÖc tæ chøc kh«ng gian trong DN: M« h×nh tæ chøc cña 
doanh nghiÖp- d¹ng s¶n xuÊt hay kÕt hîp s¶n xuÊt vµ ë; Ngµnh nghÒ  s¶n xuÊt, c«ng nghÖ 
s¶n xuÊt;  Quy m« s¶n xuÊt, quy m« lao ®éng; Kh¶ n¨ng tµi chÝnh vµ kh¶ n¨ng ph¸t triÓn cña 
DN;  C¸c ®iÒu kiÖn ®¶m b¶o kü thuËt vµ vÖ sinh m«i tr−êng... 

  Tæ chøc kh«ng gian trong doanh nghiÖp cã m« h×nh kÕt hîp s¶n xuÊt-kinh doanh vμ ë 

  §©y lµ m« h×nh hiÖn chiÕm ®a sè trong c¸c DNCNV&N. Yªu cÇu ®Æt ra lµ ph¶i ®¶m b¶o 
®−îc sù t¸ch biÖt gi÷a luång ng−êi ë vµ luång s¶n xuÊt-chÊt th¶i vµ ph¶i ®¶m b¶o kho¶ng 
c¸ch ly hîp lý gi÷a c¸c bé phËn chøc n¨ng. Trong l« ®Êt sÏ h×nh thµnh ba bé phËn chøc n¨ng 
víi ba møc ®é vÖ sinh m«i tr−êng kh¸c nhau: s¶n xuÊt, ë vµ bé phËn ®Öm ng¨n c¸ch gi÷a hai 
bé phËn trªn. HÖ thèng s©n ( s©n b·i kÕt hîp v−ên c©y) cã thÓ coi lµ bé phËn ®Öm ng¨n c¸ch 
chÝnh. M« h×nh tæ chøc c¸c bé phËn chøc n¨ng cã thÓ cã c¸c d¹ng sau: 

C¸c d¹ng tæ chøc bé phËn chøc n¨ng 

D¹ng  Tæ chøc c¸c bé phËn chøc n¨ng §¸nh gi¸ 

§−êng 
s¶n xuÊt 

Bé phËn 
s¶n xuÊt, 

kinh doanh 

S©n c¸ch 
ly 

Bé phËn ë §−êng 
phè sinh 

ho¹t 

D¹ng tèt 
nhÊt  

§−êng 
s¶n xuÊt  

Bé phËn 
s¶n xuÊt,  

S©n c¸ch 
ly 

Bé phËn ë, 
kinh doanh

§−êng 
phè sinh 
ho¹t 

D¹ng tèt 
nhÊt  

1 tÇng 

§−êng 
s¶n xuÊt  

Bé phËn 
s¶n xuÊt,  

T−ßng 
c¸ch ly 

Bé phËn ë, 
kinh doanh

§−êng 
phè sinh 
ho¹t 

H¹n chÕ  

§−êng 
s¶n xuÊt  

Bé phËn 
s¶n xuÊt : 
tÇng 1,2 

S©n c¸ch 
ly 

Bé phËn ë: 
tÇng 2,  
kinh 
doanh: 
tÇng 1 

§−êng 
phè sinh 
ho¹t 

D¹ng tèt 
nhÊt  

NhiÒu 
tÇng 

§−êng 
s¶n xuÊt  

Bé phËn 
s¶n xuÊt, 
kinh doanh: 
tÇng 1 

Sµn c¸ch 
ly 

Bé phËn ë: 
tÇng 2 

§−êng 
phè sinh 
ho¹t 

H¹n chÕ  
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  Tæ chøc kh«ng gian trong c¸c doanh nghiÖp cã m« h×nh s¶n xuÊt ®éc lËp 

  Sù më réng vµ ®éc lËp bé phËn s¶n xuÊt t¸ch khái bé phËn ë lµ xu h−íng ph¸t triÓn tÊt 
yÕu cña c¸c DN ( tõ m« h×nh t¨ng tr−ëng 1, 2 lªn m« h×nh  t¨ng tr−ëng 3 vµ 4). Tæ chøc c¸c 
bé phËn chøc n¨ng cña lo¹i m« h×nh nµy t−¬ng tù nh− viÖc tæ chøc c¸c bé phËn chøc n¨ng 
cña c¸c XNCN th«ng th−êng.   

  C¸c d¹ng nhμ x−ëng cho thuª 

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

  Ng−êi x©y dùng c¸c x−ëng cho thuª cã thÓ lµ C«ng ty kinh doanh h¹ tÇng kü thuËt KCN 
hoÆc doanh nghiÖp kinh doanh bÊt ®éng s¶n thuª l« ®Êt cña KCN, x©y dùng nhµ x−ëng vµ 
cho c¸c doanh nghiÖp s¶n xuÊt thuª l¹i. YÕu tè lîi nhuËn lµ ®éng lùc chÝnh thóc ®Èy lo¹i h×nh 
nµy ph¸t triÓn. ChÝnh v× vËy viÖc x©y dùng nhµ x−ëng cho thuª ph¶i ®¸p øng ®−îc c¸c 
nguyªn t¾c:  C¸c diÖn tÝch cho thuª rÊt ®a d¹ng, tõ nhu cÇu diÖn tÝch nhá nhÊt ®Õn lín nhÊt 
cã thÓ; §¶m b¶o ®−îc tÝnh ®éc lËp  cho ho¹t ®éng cña c¸c do¹nh nghiÖp s¶n xuÊt; §¶m b¶o 
thuËn lîi cho viÖc qu¶n lý cña doanh nghiÖp kinh doanh bÊt ®éng s¶n (tÝnh tãan chi phÝ thuª 
diÖn tÝch, chi phÝ thuª h¹ tÇng kü thuËt v.v. 

  ViÖc ph©n chia c¸c diÖn tÝch cho thuª cã thÓ ph©n theo mÆt  b»ng hoÆc theo chiÒu cao 
phô thuéc vµo c¸ch tæ chøc nhµ x−ëng. ViÖc sö dông c¸c s©n chung lµ hÕt søc cÇn thiÕt cho 
c¸c ho¹t ®éng tËp kÕt vµ vËn chuyÓn hµng hãa cña nhiÒu DN. S©n chung ®−îc kÕt hîp víi tæ 
chøc x©y xanh, mÆt n−íc nh»m mang l¹i kh«ng gian c¶nh quan m«i tr−êng cho l« ®Êt. C¸c 
DN cïng hoÆc gÇn møc ®é vÖ sinh m«i tr−êng nªn bè trÝ trong cïng mét nhµ, mét tÇng. Møc 
®é vÖ sinh t¨ng dÇn theo tÇng, cµng lªn cao cµng s¹ch. Cã thÓ sö dông chung c¶ hÖ thèng 
c¸c dÞch vô v¨n phßng, phuc vô c«ng céng, vÖ sinh. 

  Dù ¸n ph¸t triÓn c¸c KCN cho c¸c DNCNV&N 

  C¸c KCN cho c¸c DNCNV&N ®−îc ph¸t triÓn th«ng qua c¸c dù ¸n ®Çu t− x©y dùng. 
Qu¸ tr×nh lËp vµ xÐt duyÖt dù ¸n tu©n theo c¸c quy ®Þnh cña Nhµ n−íc ®· ®−îc ban hµnh. 
Kinh nghiÖm tõ viÖc x©y dùng c¸c KCN tËp trung t¹i ViÖt Nam cho thÊy sù thµnh c«ng c¸c dù 
¸n KCN phô thuéc rÊt nhiÒu yÕu tè. ViÖc võa triÓn khai x©y dùng võa rót kinh nghiÖm lµ hÕt 
søc cÇn thiÕt. Trong tr−êng hîp nµy còng vËy, cÇn tiÕn hµnh x©y dùng c¸c dù ¸n thö nghiÖm 
KCN cho c¸c DNCNV&N t¹i c¸c khu vùc cã ®iÒu kiÖn thuËn lîi nhÊt ( cã nhu cÇu lín, kh¶ 
n¨ng thu hót vèn ®Çu t− cao) ®Ó cã thÓ rót kinh nghiÖm, tõ ®ã triÓn khai theo diÖn réng trong 
toµn khu vùc. Chñ ®Çu t− cña dù ¸n cã thÓ theo c¸c ph−¬ng ¸n sau: 

  1) Chñ ®Çu t− dù ¸n lμ chÝnh quyÒn ®Þa ph−¬ng, ®èi víi khu vùc ®« thÞ cã thÓ lµ UBND 
quËn, thÞ x·, trong khu vùc n«ng th«n cã thÓ lµ UBND huyÖn hoÆc x·. §©y lµ ph−¬ng ¸n cã 
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−u ®iÓm phï hîp víi ®iÒu kiÖn cña ®Þa ph−¬ng, cã kh¶ n¨ng gi¶i quyÕt c¸c vÊn ®Ò n¶y sinh 
trong qu¸ tr×nh x©y dùng, ®Æc biÖt lµ viÖc gi¶i táa ®Òn bï. Tuy nhiªn c¸c chñ ®Çu t−  d¹ng nµy 
th−êng Ýt cã kinh nghiÖm trong viÖc qu¶n lý vµ ®iÒu hµnh, nguån vèn nhá do chñ yÕu lµ tõ 
ng©n s¸ch cña Nhµ n−íc. Do vËy ph−¬ng ¸n chñ ®Çu t− nµy phï hîp víi c¸c KCN cã quy m« 
nhá  víi vèn ®Çu t− kh«ng lín. 

  2) Chñ ®Çu t− lμ c«ng ty cña Nhµ n−íc, t− nh©n hoÆc d¹ng kÕt hîp gi÷a nhµ n−íc (®Þa 
ph−¬ng) vµ t− nh©n. Nguån vèn ®Ó x©y dùng ®−îc khai th¸c ®a d¹ng, chñ yÕu ®−îc huy 
®éng trong d©n. C¸c c«ng ty nµy do quyÒn lîi cña hä g¾n liÒn víi sù thµnh c«ng cña dù ¸n 
nªn viÖc qu¶n lý vµ ®iÒu hµnh tèt h¬n. §©y lµ ph−¬ng ¸n phï hîp víi KCN cã quy m« víi vèn 
®Çu t− lín. Sù thµnh c«ng cña c¸c chñ ®Çu t− trong ph−¬ng ¸n nµy cßn phô thuéc rÊt nhiÒu 
vµo sù hç trî cña Nhµ n−íc vµ ®Þa ph−¬ng trong c¸c chÝnh s¸ch vÒ ®Êt ®ai, thuÕ.... 

  Ban Qu¶n lý KCN t¹i c¸c ®Þa ph−¬ng lµ c¬ quan cña Nhµ n−íc kiÓm so¸t sù ho¹t ®éng 
cña c¸c dù ¸n KCN theo ®óng c¸c quy ®Þnh ph¸p luËt. 

   

5. KÕt luËn vµ kiÕn nghÞ 

  1) C¸c DNCNV&N ngµy cµng gãp phÇn quan träng h¬n trong c¬ cÊu c«ng nghiÖp, lµ 
mét trong nh÷ng nh©n tè c¬ b¶n thóc ®Èy qu¸ tr×nh c«ng nghiÖp hãa vµ ®« thÞ hãa ë khu vùc 
n«ng th«n. §ßi hái vÒ kh«ng gian- ®Êt ®ai cña c¸c DNCNV&N lµ mét trong th¸ch thøc ph¶i 
gi¶i quyÕt  ®Ó ph¸t triÓn cña chóng. 

  2) C¸c DNCNV&N kh«ng chØ ®¬n thuÇn biÓu hiÖn qua hai tiªu chÝ vÒ lao ®éng vµ vèn 
®Çu t− mµ cßn biÓu hiÖn ë sù ®a d¹ng trong 4 m« h×nh ph¸t triÓn víi mét ®Æc ®iÓm næi bËt lµ 
lu«n ë trong qu¸ tr×nh dao ®éng gi÷a c¬ cÊu ®a chøc n¨ng ( s¶n xuÊt g¾n liÒn víi ë) vµ c¬ 
cÊu ®¬n chøc n¨ng (s¶n xuÊt t¸ch hoµn toµn khái chøc n¨ng ë). 

  3) Nhu cÇu vÒ ®Êt ®ai vµ kh«ng gian cho c¸c DNCNV&N ë ®« thÞ còng nh− ë n«ng th«n 
rÊt lín. Nhu cÇu nµy kh«ng thÓ hoµn toµn ®¸p øng ®−îc trong c¸c m« h×nh lµng nghÒ - phè 
nghÒ hay trong c¸c KCN tËp trung hiÖn t¹i.  

  4) M« h×nh c¸c KCN cho c¸c DNCNV&N, cïng víi lµng nghÒ- phè nghÒ vµ KCN tËp 
trung sÏ t¹o ®iÒu kiÖn cung cÊp ®Êt ®ai cho tÊt c¶ c¸c lo¹i h×nh doanh nghiÖp s¶n xuÊt tiÓu 
thñ c«ng nghiÖp vµ c«ngnghiÖp. KCN cho c¸c DNCNV&N lµ khu tËp trung c¸c DNCNV&N 
chuyªn s¶n xuÊt hµng c«ng nghiÖp, tiÓu thñ c«ng nghiÖp vµ thùc hiÖn c¸c dÞnh vô cho s¶n 
xuÊt , cã ranh giíi ®Þa lý x¸c ®Þnh, cã thÓ cã d©n c− sinh sèng. 

  5) Quy m« cña KCN cho c¸c DNCNV&N tõ 10-50 ha. VÞ trÝ cña KCN trong khu vùc ®« 
thÞ phï hîp víi c¬ cÊu cña ®« thÞ. Tiªu chuÈn ®Êt ®ai cã thÓ lÊy b»ng 2/3 tiªu chuÈn ®Êt c«ng 
nghiÖp trong ®« thÞ - 10-15m2/ng−êi. VÞ trÝ KCN t¹i khu vùc n«ng th«n phï hîp víi c¬ cÊu cña 
c¸c Trung t©m dÞch vô n«ng th«n ( thÞ tø ) vµ phï hîp víi viÖc thu gom c¸c s¶n phÈm n«ng 
nghiÖp. Tiªu chuÈn ®Êt ®ai cã thÓ lÊy 10-12m2/ng−êi. 

  6) ViÖc ph¸t triÓn c¸c KCN cho c¸c DNCNV&N ph¶i g¾n liÒn víi c¬ chÕ t¹o ®iÒu kiÖn 
thu hót c¸c doanh nghiÖp kinh doanh hÖ thèng h¹ tÇng kü thuËt KCN - c¸c doanh nghiÖp nhµ 
n−íc vµ t− nh©n. 



Quy ho¹ch vµ tæ chøc kh«ng gian cho c¸c doanh nghiÖp võa vµ nhá vïng ®ång b»ng s«ng Hång, ViÖt Nam 
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  7) Tæ chøc kh«ng gian c¸c KCN cho DNCNV&N, vÒ c¬ b¶n t−¬ng tù nh− víi KCN tËp 
trung, sù kh¸c biÖt chñ yÕu ë viÖc ph©n chia c¸c l« ®Êt chuÈn víi kÝch th−íc nhá h¬n vµ viÖc 
bè trÝ ph©n t¸ch c¸c tuyÕn ®−êng s¶n xuÊt vµ ®−êng sinh ho¹t t¹i khu vùc bè trÝ c¸c doanh 
nghiÖp cã ®Æc ®iÓm s¶n xuÊt kÕt hîp víi ë. ViÖc ph©n t¸ch c¸c khu vùc s¶n xuÊt vµ ë còng lµ 
mét trong yªu cÇu c¬ b¶n khi tæ chøc kh«ng gian trong XNCN. 

  8) ViÖc khuyÕn khÝch c¸c nhµ ®Çu t− x©y dùng c¸c x−ëng cho thuª lµ gi¶i ph¸p thiÕt 
thùc cho phÐp ®¸p øng nhu cÇu kh«ng gian cña c¸c doanh nghiÖp nhá it cã kh¶ n¨ng ®Çu t− 
x©y dùng. 

  9) Trong thêi gian cã h¹n, ®Ò tµi chØ míi gi¶i quyÕt ®−îc mét sè vÊn ®Ò c¬ b¶n vÒ quy 
ho¹ch vµ tæ chøc kh«ng gian. §Ó m« h×nh vÒ KCN cho c¸c DNCNV&N cã thÓ ¸p dông vµo 
thùc tÕ cÇn tiÕp tôc triÓn khai c¸c nghiªn cøu qua c¸c dù ¸n KCN cho c¸c DNCNV&N t¹i mét 
sè khu vùc cô thÓ, qua ®ã cã thÓ tiÕn hµnh x©y dùng mét c¬ chÕ, chÝnh s¸ch nh»m khuyÕn 
khÝch ph¸t triÓn KCN cho c¸c DNCNV&N trong toµn bé vïng ®ång b»ng s«ng Hång. 
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