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MO PAU
1) Tinh cép thiét cta d@ tai:

Ha Ni 1a trai tim cda ca nude, la trung tam dau ndo vé chinh tri, vin hoa va
khoa hoc k¥ thuat, Ha Noi da dau tu xay dung va phat trién cac khu cong nghiép
(KCN) mdt cich nhanh chéng, thu hit nhiéu du 4n d4u tu trong va ngoai nudec.
Tinh dén ndm 2019 Ha Noi c6 18 KCN duoc Thu tuéng Chinh Phu cho phép
thanh lap va phé duyét danh muc quy hoach véi tong dién tich gan 5.200ha di va
dang dem lai nhiéu li ich cho phat trién Thu do.

Tuy nhién, nhitng déng gop KCN chua tuong xtmg véi muc tiéu dé ra, thuc
té van ton tai nhidu van dé trong qua trinh hoat dong va phét trién nhu: sir dung
dat cong nghiép chwa higu qua, tinh trang sir dung dat sai myc dich con dién ra.
Kién tric chu yéu la cong trinh 1 tang, xay dung dan trai, hinh thtrc cong trinh don
diéu, vat li¢u don gian, thim my kém. Canh quan khong dugc dau tu xay dung
mdt cach hop ly va dﬁy du, thiéu cac dién tich cay xanh, mat nudc, tiéu canh va
chc tién ich cong cong phuc vu nguoi lao dong. Anh hudng chung dén khong gian
d6 thi. Mot trong nhitng nguyén nhén ctia vin dé trén 1a do cong tac quan 1y Nha
nude vé khong gian, kién trac, canh quan (KG, KT, CQ) KCN trén dia ban Ha Noi
con nhiéu bt cip: Cong tac quan 1y td chirc thuc hién quy hoach, quan 1y sir dung
tai nguyén dat dai chua higu qua, chua coi trong muc tiéu lau dai vé str dung khong
gian, t6 chirc canh quan va kién tric tai KCN trong dia giéi thanh phd (TP); Tién
nghi va cic diéu kién tién ich cho cong nhan, méi trudng xanh chua dugc chu
trong trén quan diém loi ich tang truong kinh té phai song hanh véi bao vé moi
truong, canh quan va diéu kién cho nguoi lao dong; Van ban quy pham phap luat,
céc quy dinh vé KG, KT, CQ cho KCN con thiéu. B6 may quan 1y chwa di manh
va linh hoat. Cac tién bo vé khoa hoc ky thuat méi it dwoc ing dung. Bén canh d6
1a thiéu su chia sé trach nhiém va quyén loi ctia cdc bén lién quan trong phat trién
KCN gom Chinh quyén- Nha Pau tu- Cong dong- Nha Tu van.

Hién nay thé gioi da va dang trai qua giai doan chdng lai dai dich COVID 19
cling v6i né 14 kéo theo nhiéu sy thay doi trong phét trién kinh té va chudi san xuét
toan cau. Tao ra mot xu huoéng dich chuyén chudi san xuat vao Viét Nam dic biét
la tai cac TP 16n nhu Ha No6i hay TP Ho6 Chi Minh, noi dugc danh gia la khu vuc
thudn loi, an toan, hap din va ddy tiém ning cho thoi ky hau “Covid” ctia cdc nha
dau tu nude ngoai FDI. Do vay can c6 nhitng nghién ctru kip thoi dé dam bao hiéu
qua quan Iy Nha nuée vé KCN noi chung va KG, KT, CQ tai KCN ¢ TP Ha Noi
noi riéng. Xuat phat tir nhan thirc day 1a nhiém vu khoa hoc c6 tim quan trong
trong cong tac quan 1y phat trién do thi, tac gia Iya chon dé tai nghién ciru” Quin
Iy khong gian, kién tric, cinh quan khu cong nghiép tai Thanh phé Ha Nji»
thudc chuyén nganh Quan 1y d6 thi va cong trinh véi mong mubn nghién ciru, dé
Xuét giai phap quan 1y KG, KT, CQ KCN mét cach hiéu qua hon hudng t6i su
phat trién bén virng (PTBV) cho Thii d6 Ha Noi.



2) Muc dich nghién ciru

- Nghién ciru dé xuét cac giai phap vé quan Iy KG, KT, CQ KCN tai TP Ha Noi
v6i myc dich ting hidu qua sir dung dat dai, dep va thong nhét trong xay dung
cong trinh, mdi truong tot va tién nghi cho KCN, hudng t6i xay dung Thi d6 Ha
Nbi 14 thanh phd “Xanh, Vin hién, Van Minh, Hién dai va Bén viing”.

- B6 sung, hoan thién co so khoa hoc vé quan 1y KG, KT, CQ KCN tai TP Ha Noi
3) Poi twgng va pham vi nghién ciru:
* Déi twgng nghién ciru: Quan 1y nha nudce vé KG, KT, CQ KCN tai Ha Noi
* Pham vi nghién ciru
- Vé khong gian: KCN tai TP Ha Noi.
- Vé thoi gian: theo dinh hudng ctia quy hoach chung xay dung Thu do
dén ndm 2030 va tim nhin dén nim 2050.
4) Phuwong phap nghién ctru:

- Phuong phap diéu tra, khao sat thyc dia, thu thap thong tin va tai liéu, ban do.

- Phuong phap diéu tra XHH;

- Phuong phap phan tich, d4nh gia va tong hop;

- Phuong phap chuyén gia;

- Phuong phap du bao.

5) Y nghia khoa hoc va thue tién ciia dé tai

* Vé mt khoa hoc: Tong quan vé 1y ludn va thuc tidn dé c6 nhén thic toan dién
vé KG, KT, CQ va cong tac quan ly KG, KT, CQ KCN tai TP Ha Noi; Gop phﬁn
hoan thién va d6i méi ndi dung khoa hoc quan 1y nha nuée vé KG, KT, CQ KCN
no6i chung va cong tac quan ly KG, KT, CQ KCN tai TP Ha Noi néi riéng; Cac két
qua nghién ctru cua d@ tai co thé tham khao, co s& cho viée bd sung, chinh stra cac
van ban phap 1y vé& quan 1y KG, KT, CQ KCN, ddng thoi ap dung cho cac nghién
clru ¢6 diéu kién tuong tu va sir dung trong giang day, nghién ctru khoa hoc.

* Vé mdt thue tién: Xac dinh cc van dé chi yéu, trong tim vé cong tac quan 1y
KG, KT, CQ KCN tai Ha Noi; Gop phan hoan thién cic quy dinh trong quan 1y
KG, KT, CQ KCN tai Ha Nbi va trén ca nudc; Gop phan tao cin cir cho viée 1ap
quy ché quan 1y, 1ap quy hoach xdy dung, thiét thiét ké cai tao, chinh trang KCN
hién tai va trong tuong lai.

6) Két qua nghién ctru va nhitng déng gép méi ciia ludn 4n
a. Két qud nghén civu:

- Pé xuit quan diém, myc tiéu, nguyén tic, xay dung tiéu chi co ban va giai phap
quan 1y KG, KT, CQ KCN tai TP Ha Noi thong qua viéc xay dung s tang cao va
céc chi s6 diéu chinh dién tich cong trinh va canh quan; Céc chi tiéu danh gia chat
lugng cong trinh va canh quan;



- B0 sung, hoan thién co s& phéap 1y quan 1y KG, KT, CQ con thiéu va chua pht
hop véi thyc tién va kinh té dic thi ctia Thu do.

- Dé xuat to chirc bd may quan 1y KCN da nhiém, da thianh phan quan 1y KG, KT,
CQ; Hai hoa lgi ich va trach nhiém lau dai gitta cac bén tham gia quan ly.

- Dé xuit giai phap Gmg dung cong nghé sd, thiét bi hién dai trong cong tac quan
ly KG, KT, CQ KCN tai TP Ha Noi.

b. Nhiing dong gop maoi

(1.) banh gia thyc trang vé KG, KT, CQ KCN va cong tac quan 1y KG, KT, CQ
KCN tai Viét Nam va Tha d6 Ha Noi.

(2.) Pua ra bai toan tong quat va dong thoi vé 03 dbi tugng dé quan 1y 1a KG,
KT, CQ. Cu thé 1a dua ra s6 ting cao va chi sd diéu chinh hop 1y trong xay dung
cong trinh va canh quan KCN nham quéan 1y higu qua khong gian KCN dic biét
tai TP Ha Noi.

(3.) Dé xuat cac tiéu chi va giai phap quan 1y KG, KT, CQ KCN tai TP Ha Noi
7) Giai thich khai niém va thuat ngir
- Khéng gian KCN: 1a pham vi giéi han boi ba chiéu ctia khu dat bao gdm bé mat
dat; khoang khong gian tréng va phan ngam dudi mat dat.

- Kién triic KCN: 1a nhitng vat thé chiém chd trong khong gian do con nguoi xay
dyng theo yéu cau ciia qué trinh san xuat nhu: cong trinh cong cong, san xuat, kho
tang, phu trg, cong trinh k¥ thuat, cong trinh ngﬁm. .

- Canh quan KCN: 1a nhitng phan con lai trong khong gian gdbm cac yéu t6 ty nhién
nhu diéu kién dia hinh, cay xanh mat nudc...hodc do con ngudi tao ra nham dap
{rmg nhitng myc tiéu va tién nghi trong qua trinh san xut.

- Qudn Iy khéng gian, kién triic, canh quan KCN 13 qua trinh tac dong cta co quan
quan 1y nha nude ddi voi KG, KT, CQ tai KCN dé dat duoc su thdng nhét, hai hoa
va hiéu qua
8) Céu tric luin 4an:

Ngoai phan Mé dau va Két luan, phan Noi dung luan 4n gébm 3 chuong:
- Chuong 1: Téng quan vé quan 1y khong gian, kién tric, canh quan KCN tai
TP Ha Noi. (50 trang)
- Chuong 2: Co sé khoa hoc quan 1y khong gian, kién tric, canh quan KCN tai
TP Ha Noi. (46 trang)
- Chuong 3: Giai phap quan 1y khong gian, kién tric, canh quan KCN tai TP
Ha Noi. (48 trang)



NOI DUNG
CHUONG 1: TONG QUAN VE QUAN LY KHONG GIAN,

KIEN TRUC, CANH QUAN KHU CONG NGHIEP TAI TP HA NOQI
1.1. Tinh hinh phat trién va quan 1y KCN trén thé giéi va Viét Nam

Luén 4n di xem xét tong quan tinh hinh, cac giai doan ciing nhur cac mo hinh
phét trién cia KCN trén thé gi6i va tai Viét Nam. Dic biét 1a cong tac td chirc va
quan Iy KCN & trong va ngoai nude vé cac vin dé quan 1y quy hoach, xay dung,
cong trinh, mdi truong; td chirc b may quan 1y; co ché chinh sach quan Iy...
1.2. Thye trang khong gian, kién tric, cinh quan KCN tai TP Ha Noi
- Tinh hinh phit trién KCN tai Ha Ngi: c6 18 KCN trén dia ban trong d6 c¢6 08
KCN da dua vao hoat dong, 05 KCN dang xay dung va 05 KCN da c6 trong danh
muc quy hoach. Céc nganh nghé chu yéu duoc cho phép phat trién tai Ha Noi 1a
cac nganh cong nghiép nhe, sach va it giy 6 nhiém gém: dién tir, co khi, hoa cht,
hoa dugc va my phém, ché bién ndéng san, thuc phém, dét may, da giéy, vt liéu
xdy dyng, trang tri ndi thét.
- Thuee trang vé khéong gian:
Quy hoach phan b6 cac KCN
Ha Néi v6i quy mo trung binh
290ha chu yéu bam theo cic
truc quéc 16 trong yéu nhu ‘
KCN HN- Pai Tu, gin cang i Ty e i
hang khong nhu KCN Noi : '
Bai, duong sit qubc t& nhu
KCN Sai Dong, tai cac vi tri
ctra ngd thu d6 nhu KCN Béc
Thiang Long, Quang Minh  Hinh 1.1: 08 KCN dang hoat dong tai TP Ha Ngi

...thuan loi cho phat trién va

déng thoi dong gop rat quan trong tao khong gian va hinh dnh cho thu d6 mdt cach
13 nét va riéng biét. Tuy nhién c6 thé thiy thuc trang khong gian tai mbi KCN déu
gap rat nhiéu van dé bét cap nhu quy hoach KCN con thiéu dong bo, khong gian
thiéu tinh dzc thu, khong gian cong cong, canh quan cdy xanh, giao thong con
chua dugc coi trong.

- Vin dé si dung dat: viéc st dung d4t KCN tai Ha Ngi chua hiéu qua, nhiéu dién
tich dit bo hoang, sir dung dAt sai muc dich, xay dung dan trai, mét do 16n, thiéu
dién tich dét cho canh quan cdy xanh... diéu nay di din dén rat nhiéu vin dé bét
cép cho KCN tai Ha Noi.

- Thuec trang vé kién triic: cong trinh chu yéu 1a tap hop day dic cac diy nha



xuong quy mo thap tang dugc xay dung dan trai trén cac 16 dat dang 6 co. Hinh
thirc don diéu, vat liéu don gian chu yéu 1a nha thép tién ché. Cac khu chirc ning
cong cong, hanh chinh, phu trg con thiéu, cac cong trinh ky thuat nhiéu noi di
xudng cip nghiém trong.

- Thuee trang vé cinh quan: ciy xanh, mit nudc, tham co 1a yéu t canh quan 16n
nhét trong KCN nhung lai chiém ti 1& rt nho. Kién trac canh quan khong duoc to
chtic va quan 1y mot cich ding mirc; khong gian canh quan khong dugc thiét ké
mdt cach dong bo va thiéd tinh lién két...d4n dén nhing hinh anh thiét thim my,
chét lugng moi trudng canh quan chua tdt tai nhiéu KCN hién nay tai Ha Noi.

1.3 Thye trang quén ly khong gian, kién triic, cinh quan KCN tai Ha Ngi.

- Quan Iy khéng gian: Cong tac quan 1y khong gian, quy hoach phat trién cac
KCN con yéu; Cong tac du béo phat trién ctia Thu d6 da khong lwdng trude duge
toc d phat trién d6 thi ddn dén hé qua 1a nhiéu KCN chua dép tmg duge nhu cau
phat trién ciling nhu dam bao cac diéu kién vé moi truong va tién nghi trong qua
trinh hoat dong. Cong tac quy hoach, xay dung theo quy hoach, quan 1y dat dai tai
cac KCN van chua thyc hién mdt cach nghiém tic va triét dé, hinh thtc va cac ché
tai x{r phat chua dit manh dan dén tinh trang vi pham van ton tai va tai dién. dan
dén mot tong thé KCN thiéu tinh lién két, khong mang tinh dic thu, hinh anh kém
tham my va khong phu hgp véi xu huéng hoi nhap va PTBV.

- Qudn Iy kién triic : Cong tac quan 1y cong trinh xay dung con nhiéu han ché
chua dam bao dugc cac quy dinh dé ra. Hé thong van ban phép quy vé quan 1y
cong trinh, dinh hudng phat trién KCN con thiéu va yéu vé co so khoa hoc. Chua
sat voi yéu cau cua thyc tién din dén hiéu luc quan Iy KCN chua di manh. Nhiéu
cong trinh nha may xdy dung sai phép, cai tao, m¢ rong khong theo quy dinh,
nhiéu dién tich dét bi 1an chiém dan dén mot tong thé hinh anh kién trac 16n xo6n
va thiéu thAm my ctia KCN, dong thoi khong dam bao yéu cau an toan phong hoa
cling nhu v€ sinh moi trudng trong cac nha may.

- Qudn Iy cdnh quan: quan ly canh quan hién nay chua dugc thuc hi¢n mét cach
nghiém tic, chit ché ngay tir budc 1ap du an dén khi dwa vao sir dung cia cac
KCN. Do d6 cac KCN va cac XNCN chi c6 cac cong trinh nha may, kho tang duoc
xay dung ma gan nhu khong quan tim dén kién tric canh quan, cdy xanh... Bén
canh do la vi¢c thanh tra, gidm sat, thyc hién va dam bao duy tri, bdo dudng cac
cong trinh canh quan da khong dugc cac co quan quan ly chat ché, sat xao. Cac
ché tai xir phat chua d strc ran de, con phu thude vao nhiéu co quan quan 1y dan
dén viéc tudn thu cua cac doanh nghiép dbi véi viée tao canh quan va méi trudng
cho cac XNCN va KCN 1a chua tét. Do vy ma canh quan va chat luong moi
truong canh quan KCN hién nay tai TP Ha Noi 1a rat kém chét lugng.



- Co s6 phdp Iy: Van d 16n hién nay d6 1a nhitng quy dinh trudc day di khong
coi trong su tac dong cia quan ly KG, KT, CQ dén KCN. Cu thé 1a khong dua
khai niém va yéu cau quan ly KG, KT, CQ KCN vio van ban quy pham phép luat
cu thé nhu sau:

+ Luat Thu d6 chua xé4c dinh vi thé, chiic ning, yéu cau, diéu kién méi truong,
tham my cua cac KCN tai TP Ha Noi trong tim nhin dén 2050.

+ Luét Quy hoach d6 thi 2009 chua d& cap dén quy hoach KCN tai cac do thi dic
biét nhu TP Ha N¢i hay TP HCM.

+ Nghi dinh 38/2010/ND-CP vé Quén Iy KG, KT, CQ db thi nhung chua ¢ quy
dinh, quy ché riéng vé quan Iy KG, KT, CQ tai KCN.

+ Nghi dinh s6 29/2008/NDP-CP vé KCN, KCX va KKT va nay la Nghi dinh
82/2018/NB/CP quy dinh vé quan 1y KCN, KKT déu khong dé cap dén van dé
quan ly KG, KT, CQ cho KCN.

+ Quy chuén, tiéu chuan xay dung Viét Nam chwa quy dinh cu thé quy hoach sir
dung dit KCN tai d6 thi dic biét theo hudng tiét kiém tai nguyén va hidu qua.

+ Tiéu chuin qubc gia TCVN 4514:2012 vé XNCN- Tong mit bang-Tiéu chuan
thiét ké thiéu cic tiéu chuan quy dinh cho cac hang muc cong trinh céng cong,
dich vy, cong trinh phu trg cho XNCN va KCN.

+ Nghi dinh 82/2018/ND-CP ngay 22/5/2018 Quy dinh vé quan 1y KCN, KTT
chua quy dinh ddng bg vé dau thau, diéu chinh tiéu chuan, quy chuén ci, ting thué
dat, gia dat. P6i voi nhitng KCN dang hoat dong can c6 quy ché méi giai quyét
céc cac thiéu sot trude day ciing chua c6. Dong thoi can xem xét phan cap do dién
tich khac nhau cho mbi KCN mot cach chi tiét hon cho pht hop véi thuc té quan
ly d4t xay dung do thi ddc biét nhu TP Ha Noi.

+ Thong tu 19/BXD/2010 chua ¢6 quy dinh mau Quy ché quan 1y khong gian,
kién tric, canh quan KCN.

+ Theo thong tur lién tich 06/2015/TTLT-BKHDT-BNV ngay 3/9/2015 huéng dan
chiic nang, nhi¢m vy, quyén han va co cdu BQL KCN, KCX, KKT thi khong co
chiic nang thanh tra. Do d6, cong tac thanh tra, kiém tra, giam sat cac vi pham cia
KCN do BQL quan Iy truc tiép kém hiéu qua.

+ Nghi dinh 29/2007/NB-CP ngay 27/2/2007 ciia Thii Tuéng chinh phii vé Quan
1y Kién trac D6 Thi di dua ra cac yéu cau ciia kién triic va quy ché quan 1y kién
trac d6 thi va canh quan ma chwa dé cap dén quy ché quan 1y kién tric, canh quan
cho KCN

+ Quyét dinh 70/2014/QD-UBND ngay 12/9/2014 vé quy ché quan Iy quy hoach,
kién trac chung TP Ha Noi da dé cap dén KCN tai diéu 27, 28. Tuy nhién chua c6
quy dinh cu thé vé quan 1y kién trac cho KCN trén dia ban TP.



+ Cach thirc quan 1y méi bang cac ing dung cong nghé méi, cong nghé thong tin
va nha may cong nghié¢p thong minh...con it dugc ung dung tai Viét Nam. Céc van
ban quy pham trong linh vuc nay 1a rat thiéu va yéu khong dap tmg duoc nhiing
nhu ciu phét trién va hoi nhap cia KCN.

- Bé mdy qudn ly: Theo Nghi dinh 82/2018/NB/CP phan cép quan Iy KCN nhur
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So do 1.3: Té chike Ban qudn 1y KCN tai TP Ha Néi



- Nhitng vin dé bt cdp trong hoat djng va t6 chiec ciia bg mdy quéin Iy KCN

+ Ban quan Iy (BQL) KCN, KCX Ha Ngi cht yéu thuc hién cac nhiém vu quan
1y hanh chinh, con vé chuyén mén theo su iy quyén ctia cac s, ban, nganh ma
khong phai do B chuyén nganh phan cong truc tiép hodc do UBND TP tryc tiép
iy quyén. Piéu nay dan t6i sy chdng chéo luc thira, luc thiéd trong quan 1y KCN.

+ BQL KCN TP Ha Nai khong c6 chirc nang thanh tra, kiém tra, giam sat, xu
1y vi pham do d6 ciing han ché rat nhiéu dén cong tic quan ly.

+ Sy phéi hop, phan cong gitta BQL cac KCN TP Ha Noi va céc co quan lién
quan ciing nhu véi cac dia phuong chua chit ché va day di.

+ Doi ngil can bd quan 1y chuyén trach con thiéu va yéu.

+ Thanh vién b may quéan 1y chi yéu dugc chi dinh tir phia chinh quyén ma
chua quan tdm dén tinh da chiéu va cac chu thé lién quan trong quan Iy KCN bao
gdm: Chinh quyén — Chu dau tw — Cong dong- Nha Tu van

+ Céc tmg dung vé cong nghé thong tin, mdy moc hién dai con yéu. Dit liéu it
dugc s6 hoa va con bo trong, hong rat nhidu. Diéu nay rao can 16n dén hiéu qua
quan ly KCN hién nay ¢ Ha Noi.

1.4. Cac cong trinh nghién ctru khoa hoc, cic luin 4n tién si, luin viin thac si
c6 lién quan.

Cac nghién ciru bao gdm 16 luan 4n tién si va 02 luan vin thac si cing véi
nhiéu cudn sach, cac dé tai nghién ctru khoa hoc va cac hoi thao trong va ngoai
nude. Céc tac gia da dé xuat nhiéu mo hinh va giai phép vé quy hoach, canh quan,
cling nhu cac giai phap nang cao nang luc quan ly KCN trén céac linh vuc va goc
do khac nhau. Tuy nhién chua c6 mét cong trinh nao nghién ctru phan tich mét
cach cu thé vé van dé quan 1y KG, KT, CQ cho KCN tai TP Ha Nbi ciing nhu chua
dé xuét cac giai phap, thong nhat dong bo trong b may quan 1y; cac giai phap méi
trong giai doan phat trién cong nghiép manh mé va hién dai hién nay.

1.5. Nhitng vin dé cin nghién ciru

Thong qua cac phan tich, danh gia tong hop vé thyc trang cong tac quan ly
KG, KT, CQ KCN trong va ngoai nudc ciing nhu tai TP Ha Noi. Nhitng van dé
trong tim can nghién ciru ciia luan 4n nhu sau:

- Xay dung nguyén tic, tiéu chi quan 1y KG, KT, CQ KCN tai Ha Noi

- Giai phap quan 1y hiéu qua vé KG, KT, CQ KCN tai TP Ha Noi

- B6 sung, hoan thién co s phép 1y vé quan Iy KG, KT, CQ KCN tai Ha Noi

- D¢ xuit mo hinh b may quan 1y méi nhim nang cao hiéu qua quan Iy KG, KT,
CQ KCN tai TP Ha Né6i

- Nang cao vai tro, trach nhiém cuia cong dong va giai quyét moi quan hé giita
céc chii thé lién quan trong cong tac quan Iy KG, KT, CQ KCN tai Ha Noi



- Hoan thién cong tac kiém tra, gidm sat d6i voi KCN trén dia ban TP.
- Ung dung cong nghé thong tin, thiét bi tién tién vao cong tac quan ly KG, KT,
CQ KCN tai TP Ha Noi.

CHUONG 2: CO SO KHOA HQOC QUAN LY KHONG GIAN,
KIEN TRUC, CANH QUAN KHU CONG NGHIEP TAI TP HA NOI
2.1.Co s ly thuyét

- KCN trong céu trac d6 thi
- Vai tro KCN dbi v6i do thi
- Phan loai va ti€u chi phan loai /
+ Theo dic diém quan ly !

|

—_——== =

KHU VYT
DAN DUNG

GIAO THONG

+ Theo quy mo voiNGon |
+ Theo cap quan 1y

+ Hinh thtrc du tr

+ Theo loai hinh san pham

+ Theo muc d6 xay dung.

KHU VUC NGOAI //* RANH GIO1 DO THI
DAN DUNG

So do 2.1: KCN trong cdu triic do thi
- Céc 1y thuyét vé quy hoach va nguyén 1y t6 chiic canh quan trong KCN.
- Ly luan vé quan 1y nha nudc tai d6 thi ; Quan 1y d6 thi; Quan 1y nha nuée ddi véi
phat trién KCN; Cac co s¢ quan Iy KCN; Ly ludn vé quan 1y nha nude déi voi KG,
KT, CQ @6 thi; Vai tro quan ly KG, KT, CQ KCN; Céc xu hudng ly luan vé phat
trién KCN
- Noi dung quan ly KG, KT, CQ KCN

+ Poi vé6i khéng gian KCN: Khong gian tong thé va khong gian cu thé trong
KCN duoc quéan 1y theo dd an quy hoach KCN, quy ché quan Iy KCN, thiét ké do
thi dwoc cip co thim quyén phé duyét; Quan 1y khong gian KCN theo cac khu vic
co ban sau: phan KCN di xay dyng, dang xdy dung va s& xay dung, khu vuc gidp
ranh va khu vuc 1an can KCN; BDam béo tinh lién hé, théng nhat chit ché vé KG,
KT, CQ gilta trong va ngoai KCN; Két hop cac dia hinh, cac khu vuc dac thu, hé
thong cay xanh, mit nudc, hé thong giao thong hién c6 tao ra khong gian ndi két
lién thong, théng nhit, bao vé va cai thién moi truong KCN.

+ Doi véi kién triic KCN:Cac cong trinh kién tric trong KCN bao gom (cong
trinh cong cong, dich vy; nha may san xuit, kho tang, cong trinh k¥ thuat, phu trg)
dugc xdy dung mdi, cii tao, chinh trang ning cip phai phu hop véi quy hoach
KCN, tuan thu gidy phép xay dung va cac quy dinh tai quy ché quan Iy KCN cu
thé va kién tric ctia dia phuong trong subt toan bo qua trinh thué va sir dung dét.
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+ D61 voi canh quan KCN: Khi néi vé quan 1y canh quan KCN tirc 1a xem xét noi
dung va hiéu qua biéu hién mdi twong hop giita canh quan ciy xanh, mit nudc,
céc cong trinh kién triic néi chung bao gdm ca cong trinh ky thuat nhu: tuong dai,
quang cao, bién hiéu va tién ich nghi ngoi; Canh quan KCN ciling dugc BQL KCN
tryc tiép quan 1y va chii cic doanh nghiép c6 trach nhiém xdy dung, bao vé, duy
tri trong qua trinh khai thac va st dung; Viéc xay dung, cai tao, chinh trang cac
cong trinh kién tric, cong trinh tiéu canh tai cdc khu vuc canh quan trong KCN
phai tudn tha theo quy ché quan ly KCN, han ché ti da viéc 1am thay ddi dia hinh
va cac didu kién moi truong. Ngoai ra mot van dé khong nho trong quan 1y canh
quan d6 13 quan 1y chat lwgng méi trudng canh quan KCN.

+ Moi quan hé giita GK, KT, CO KCN: KG, KT, CQ 1a ba ddi twong kha riéng
biét nhung lai c6 moi lién hé rat chit chg, giao thoa va théng nhat v6i nhau.

3

GHI CHU: 1. KIEN TRUC o i
2. CANH QUAN A,B,C : CAC HINH THUC
3 KHONG GIAN

So d6 2.2: Moi quan hé hitu co giika khéng gian, kién triic, canh quan trong KCN
2.2. Co sé phap Iy quan ly khong gian, kién triic, cinh quan KCN tai Ha Noi

- Cdc chii trwong, dinh hwdéng va chinh sdch I6n theo phin cdp: cac van ban
quy pham phép luat dugc ban hanh theo phan cap lién quan dén KCN va quan 1y
KCN théng quy cac Luat, Nghi dinh, Quyét dinh, Thong tu. ..

- H¢ théng cdc vin bian quy pham phdp Iudt: Khung phép 1y lién quan dén
quy hoach, xay dung, quan Iy KCN do cac cip c6 tham quyén ban hanh Ia nhimng
cong cu dé quan Iy KCN. Hé thong cac van ban quy pham phap luat quan 1y xay
dung va quan 1y KG, KT, CQ duoc tém lugc tai so d6 2.3
- Tiéu chudn va quy chudn kj thudt

Quy chuan quéc gia QCXDVN 01:2019 vé Quy hoach Xay dung chua néu
céc quy dinh dic thu ddi véi KCN.

Tiéu chuan qudc gia TCVN 4514:2012 vé xi nghiép cong nghiép -Tong mat
bang- Tiéu chuén thiét ké. Quy dinh cic ndi dung thiét ké co ban ddi voi XNCN
nhung thiéu nhiing tiéu chuén cho cac hang muc cong trinh cong cdng, dich vu va
cong trinh phu trg trong KCN ciling nhu xi nghi¢p cong nghiép.
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- Do dn quy hoach va quy ché qudn ly KCN:

D6 4n QHC xay dung Thu d6 Ha Noi dén nam 2030, tim nhin dén 2050 da
dugc Thu tuéng Chinh Phu phé duyét tai quyét dinh s6 1259/QD-TTg ngay
26/7/2011; Theo d6 dinh hudng phat trién cong nghiép sach, it 6 nhidm, cac khu
cong ngh¢ cao.

Thong tw 19/2010/TT-BXD ngay 22/10/2010 ctia B Xay dung huéng dan
1ap quy ché quéan 1y quy hoach, kién triic d6 thi, theo d6 dura ra nguyén tic quan 1y
KG, KT, CQ do thi.

Quyét dinh s6 70/2014/QD-UBND ngay 12/9/2014 ban hanh Quy ché quan
Iy quy hoach, kién trac chung TP Ha N¢i, trong d6 tai diéu 27 va 28 da phén dinh,
gidi han khu vue QL cac KCN tap trung va QL QH va KG khu vuc cong nghiép.

LUATOAUTHAD et e s » LUATDAUTHAU

1 1

LUATDATDAI ... >LUATDAT DAl LUAT AT BAI LUAT PAT DAl

-

1966 199 1997 05 05| A6 A A0 N2 BB u ;s 7 w6 2wt

1991 1993 L L L L
“BOIMOT wAtxiyopne T ’Lumuvmc» LUATXAYDUNG  LUATQUY | ar e
BOTH) SHOACH |~ Tric
NGHIDINH 1291CP  NGH| BINH 36/CP . 1
QUYCHEQUANLY  QUY CHE KCNVABO NGHIDINH =D
b (GH| BINH 37 —
KATHBARUIOG - whvrocklc ey BBNOCP Domiduomire | NGHIDNA 164
QUY DINH VE DUYETVAQUANLY SUADOIBOSUNG
KCNKCXVAKTT QHDOTH MOT SODIEU CUA
NGH| DINH 29 VE
NGHIDINH | kon
een-B1NDLP
QUANLY KHONG N(iH\mNHu 1
GIAN, KENTRUC, CAP PHEP XD
CANH QUAN BT NGH| BINH
B22018ND-CP
QUY DINH VE
(QUAN LY KCNXCX
NGH|DINH 39 A
7 QL KHONG GIAN XD i
NGAM DO TH) Sg—
L NGHIBINH 114 ___}
SUA DOIBO SUNG
DIEU 21 NGH DINH

2912008 VE KON

So d6 2.3. Qud trinh hoan thién thé ché phap Iy trong cong tdc xdy dung va qudn Iy KCN tai VN
2.3. Cac yéu to tac dgng dén quan ly khong gian, kién tric, canh quan KCN
tai TP Ha Noi

- Yéu t6 vi tri, moi trwong va cinh quan xung quanh KCN: Vi tri KCN c¢6 tac
dong 16n dén cong tac quan Iy KG, KT, CQ do bi chi phéi boi cac diéu kién nhu
Vi tri gﬁn cac tuyén giao thong trong diém, cua ngd TP, gﬁn cac dia diém dic biét
nhu sin bay, khu quan sy, khu dan cu..; Diéu kién méi trudng va canh quan xung
quanh 1& thanh phén tac dong 16n dén giai phap t6 chirc KG, KT, CQ cho KCN.
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- Co s6 phdp Iy: Co s phap 1y anh hudng rat nhiéu dén cong tac quan Iy KCN.
Néu co so phéap 1y khong pht hop hodc khong dép ing nhu cau phat trién trong
tuwong lai thi viéc quan 1y nha nudc ddi véi KCN s& kém hiéu qua dong thoi kim
ham sy phat trién ctia cac KCN.

- Yéu té t6 chivc chinh quyén — B¢ mdy qudn Iy KCN: 13 don vi quan 1y truc tiép
hoat dong ciia KCN thong qua cac cong cu quan 1y. Chinh vi vy viéc t6 chirc hoat
dong, nang luc, trinh d6 va nhin quan cua cip chinh quyén TP ciing nhu dia
phuong anh huong rat 16n dén quan 1y dbi véi KCN.

A . 4 BO MAY, CO CO SO PHAP LY
yeéu to anh huong

dén  quan Iy

khong gian, kién Rl CAC YEU T6 KHAC:
. . UONG VA CA BU KIE ¢
trilc, canh quan T QUANXNG PVAN HOARA O,

KCN QUANH KCN CONG NGHE.

- Yéu té6 nha
dau tw: Chi
dau tu ctia cac KCN hién nay tai Ha Noi kha da dang va c6 vai tro rat 16m trong
cong tac quan ly boi ho dai dién cho co quan nha nudc quan ly, giam sat, thuc hién
va van hanh KCN. Do d6 néu chii ddu tw khong nghiém tuc thuc hién cac quy dinh
hoidc hop tac cac doanh nghiép trong KCN vi loi ich kinh té va quyén loi ciia minh
thi qua trinh quan 1y nha nudc ciing s& gip rat nhiéu kho khin va gay ra khong it
nhiing hau qua cho nha nudc va nguoi dan.

- Sw tham gia ciia cong dong (ngueoi lao dong va cw ddn song xung quanh KCN):
Vai trd cia cong dong giam sat cac hoat dong cua chinh quyén trong viéc thuc
hién cac quy dinh cta phéap luat vé cac linh vuc 1a khong nho. Ngoai ra sy tham
gia cua cong dong vao cong tac quan 1y ciing lam can bang can can loi ich, gop
phan xay dung va phat trién KCN hiéu qua va bén viing hon.

- Cdc yéu té khdc: cic yéu td nhu cong nghé; diéu kién ty nhién; kinh té, xa hoi;
khoa hoc hién dai va ing dung cong nghé méi, mdi linh vuc déu co tac dong khong
nho dén cong tac quan ly KG, KT, CQ KCN tai Ha Noi.

2.4. Két qua khio sit thue dia va diéu tra xa hdi hoc

- Didu tra khdo sdt thuc dia va diéu tra xi hoi hoc (XHH): Luan 4n da trién khai
diéu tra, khao sat, do v&, théng ke, téng hop va phan tich 08 KCN dang hoat dong
& TP Ha Noi vé céc chi s6 lién quan dén quan 1y KG, KT, CQ KCN. Bén canh d6
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luan 4n diéu tra XHH 4 KCN véi ba d6i tuong 1a Nha quan 1y, Nguoi lao dong va

Ngudi dan sdng ké canh KCN. V&i 489 phiéu diéu tra, luan an di thu thap tong

két va phan tich két qua lam co s& thyc tién dwa ra giai phép tai chuong 3.

2.5. Bai hoc kinh nghiém:

v Bai hoc thtr nhit: Quan 1y phét trién KCN va sir dung dat dai hiéu qua.

v Bai hoc thtr 2: Ra soat, diéu chinh xay dung dong bo co sé phap Iy KCN

v Bai hoc thir 3: B6 méay quan 1y dam bao sy thong nhat bang viéc xac dinh &
chtrc nang, nhiém vy, quyén han ctia cac don vi quan ly. Hé thong quéan 1y gon
nhe va c6 hiéu luc.

v’ Bai hoc thir 4: Phat huy vai tro ciia cong dong trong cong tac quan 1y, giam sat
va chia sé loi ich trong cong tac quan Iy KCN.

v' Bai hoc thtr 5: Cap nhat cac Gmg dung va cong nghé sb trong quan 1y KCN.

CHUONG 3: GIAI PHAP QUAN LY KHONG GIAN, KIEN TRUC,
CANH QUAN KHU CONG NGHIEP TAI THANH PHO HA NQI
3.1. Quan diém va muc tiéu
3.1.1. Quan diém :

1.) KG, KT, CQ KCN la mét b phan hop thanh khong tach roi voi chién luge
phat trién KG trong ranh gii TP, gop phan tao dung b mdt Thu d6 ngay cang
van minh, xing tam 1a TP hién dai nhit cua ca nudc.

2.) Quan ly KG, KT, CQ KCN TP Ha Noi bao dam ndi dung va yéu cau chung
phat trién theo hudng ting truong Xanh - Bén vitng gop phan bao vé méi truong,
tiét kiém tai nguyén va thich (mg véi bién d6i khi hau.

3.) Quan ly KG, KT, CQ KCN Ha Noi dam bao lién két voi quan 1y d6 thi ndi
chung, phan b trich nhiém chung clia cac co quan lién quan & cép bg, nganh,
chinh quyén c6 trong va chung ranh gi¢i véi TP Ha Noi.

4.) Quan ly KG, KT, CQ KCN Ha Noi 1a quy dinh chung cho tit ca cac loai
hinh san xuét, cac chu dau tu va hinh thirc lién doanh, hinh thirc gop von; lay viéc
bao vé moi truong, tién nghi va lgi ich cong dong, my quan do thi lam nén tang
nghién ctru.

5.) Quan 1y KG, KT, CQ KCN Ha Noi phai d¢am bao tinh thong nhit va dong
thuan clia cc chu thé lién quan gdm Chinh quyén, Doanh nghiép, Nguoi dan va
nha tu van.

6.) Quan 1y KG, KT, CQ KCN Ha Noi phu hgp véi trinh d9 phat trién khoa
hoc cua thoi dai; ap dung cong nghé tién tién, phat minh maéi vé kién tric, quy
hoach, bao ton vin hoa ban dia, xay dung, vat li¢u, cong nghé xur ly chét thai, cay
xanh ndi - ngoai thit va dic diém tu nhién, vi thé kinh té xa hoi ciia Thu d6
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3.1.2. Muc tiéu:
- Tao ra khong gian thong nhét, cong trinh kién tric xay dung c6 trat ty, canh quan
dep, moi truong lam viée an toan, tién nghi. Phat huy dugc tinh déc thu cuia KCN
vé KG, KT va CQ.
- Str dung quy dat mot cach hidu qua: Trong diéu kién quy dat c6 gid tri kinh té
ngdy cang han hep nhu & Ha Noi thi sir dung dat xay dung KCN mét cach hiéu
qua l1a muyc ti€u quan trong trong quan ly nha nudc.
- Hoan thién, bd sung mot sé ndi dung co s phép 1y vé quan Iy KG, KT, CQ KCN
mang dac trung cia TP Ha Noi.
3.2. Nguyén tic va tiéu chi quan Iy KG, KT, CQ KCN
3.2.1. Nguyén tic
1.) Tuan thi cac co s& phap 1y vé quan Iy KG, KT, CQ KCN
2.) Ra soét, kiém tra quan 1y theo giai doan vé cac ndi dung: méi trudng, kién
tric, canh quan va diéu chinh khong gian ddi véi KCN da hoat dong, dang xdy
dyng va KCN sé& dugc dau tu xdy dung.
3.) KCN phirc hop, da nganh cé bui, on, doc hai phai phan ving kiém soat
quan ly theo thir tu vu ti€n d6 1a mai truong, ti€n nghi, canh quan.
4.) Pam bao mdi quan hé, hop tac, phdi hop trong quan 1y nha nudc vé KG,
KT, CQ KCN.Tang cudng tinh dong thuan trong quan 1y giita chinh quyén,
doanh nghiép, nha tu van va cong dong.
5.) Bam béo tinh phdi hop, kién két va hai hoa lgi ich giita cic KCN va toan
khu vic ma khong phan biét vé ranh gi6i hanh chinh giita cac dia phuong gan
Ha Noi trong quén ly KG, KT, CQ KCN
6.) Ung dung khoa hoc k¥ thuat thoi dai vao quan 1y, kiém tra, giam sat trong
cong tac quan ly KG, KT, CQ KCN.
7.) Quan 1y trén co s ké thira két qua va d6i méi nham tiét kiém nhan luc, tai
chinh va tri tué cia mdi KCN dang thyc hién va tir d6 hoan thién co ché quan
1y, bo sung quy dinh va kién nghi sira d6i nhirng noi dung phap quy con thiéu.
3.2.2. Tiéu chi qudn ly KG, KT, CQ KCN tgi TP Ha Nji
a. Tiéu chi quan Iy khong gian :

1.) Bé cuc tong thé khéng gian kién tric KCN: Xéc dinh KG kién tric tong thé
ctia KCN theo dinh hudng phat trién cuia QHC Thu d6 Ha Noi va dic diém nganh
nghé san xuat.

2.) Sir dung dat: c6 quy hoach va ké hoach sir dung dt cho timg khu vuc, timg
giai doan trong KCN hudng dén sir dung dung, du va tiét kiém.

3.) Cdc tuyén giao théng KCN va trong XNCN: Long dudng, via he, bii dd xe,
giai phan cach, cic tién ich ...dugc hinh thanh dong bo.
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4.)Cdc hoat déng va phwong tién giao thong: cb quy dinh day du va rd rang viéc
khai thac va hoat dong cac tuyén giao thong xuat, nhap hang va ngudi lao dong
trong cap quy md KCN va tirmg XNCN.

5.) Pat dir trit: Co ké hoach khai théc, t6 chic va phét trién dién tich dat nay
trong toan bd céc giai doan phat trién ctia du an.
b. Tiéu chi quan Iy kién tric

1). Cong trinh: Xac dinh cu thé, chirc nang cong trinh kién trac, dic diém san
xuét ciing nhu ha tang ky thuat. Ranh giéi khu dat, chirc ning cong trinh, 16i vao,
cao do nén, mat d6 xay dung(MDXD), chiéu cao, hé sb sir dung dat, tang cao...

dugc thong ké va dua ra quy dinh thong nhat, dong b dé quan 1y.

2.) Cac cong trinh ngdm: Cong bd va ¢ su kiém soat chit chd, duoc thiét ké
dong bo véi cac cong trinh ndi va hé thong k¥ thuat chung toan KCN.

3.) Hang rao: co quy dinh quan 1y thong nhét, 16 ring, an toan va thiét ké c6
thaim my tir quy md KCN dén timg XNCN.

4.) Chi giéi: Cong bd, cdm mbc chi gidi duong do, chi gidi xay dung, khoang
1ui, chiéu cao cong trinh...cho timg XNCN va cac hang muc.

5.)Ha tang ky thudt: Dam bao an toan va dung k¥ thuat cho hé thong cip thoat
nudce, thu gom xu ly chét thai, PCCC; Chiéu sang: d0 sang, mau sac, thoi gian
chiéu sang; tiét kiém ning luong.

6.) Khu viee béo ton, di tich lich sir van héa, ton gido, tin ngiedng: d6i voi nhitng
khu vuc can bao ton phai dugc giit gin, phat huy gia tri vé KG, KT, CQ von ¢
cua khu vuc do.

c. Tiéu chi quan Iy canh quan

1.) Canh quan, cdy xanh: Pam bao mat d§ cay xanh, canh quan ty nhién va
nhén tao theo quy hoach. Lua chon loai cdy phu hop véi khi hau khu vuc ciling
nhu ddc diém san xut trong KCN. C6 giai phap cham soc thudng xuyén.

2.) Céy xanh cdc tuyén dwong: lua chon loai cdy dung muc dich, thich nghi khi
hau va khong gy anh huong dén qua trinh san xuét trong KCN. Pong thoi ¢6 co
ché duy tu, bio dudng thuong xuyén.

3.) Trang thiét bi tién ich cho canh quan: Céc thiét bi can thiét phai duoc trang
bi dﬁy du, tién nghi dé dam bao an toan, thAm my cho khéng gian nho dén 16n
trong KCN. Va ¢6 co ché duy tu bao dudng thuong xuyén.

4.) Chiéu sang : Cé cac quy dinh vé d6 sang, mau sic, thdi gian chiéu sang dé
dam bao an toan va tiét kiém ning luong.

5). Bién bdo, qudng cdo: C6 quy dinh cu thé va thiét ké miu goi y vé kich
thude, mau sic, ngdn ngir...cling nhu yéu cau vé an toan cu kién ciia céc bién
quang cao.
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6). Pam bao chdt lwong méi trieong canh quan: khong khi, nudc, dét....: co
nhitng danh gia tac dong moi truong cu thé vé chit lugng moi trudng canh quan
trong KCN bang cac chi sé va dugc cap nhat thuong xuyén.

Tiéu chi khac cho ci KG, KT, CQ trong KCN: Sy hai long dwoc cua nguoi dan
song ké canh va nguwoi lao dong lam viéc trong KCN: tidu chi nay duoc danh gia
theo thang diém cua cu thé. Bao gdm cac ndi dung danh gia nhu: Sy tham gia cia
cu dan, ngudi lao dong véi BQL; sy dong thudn; sy phdi hop...Tir d6 danh gia
duoc chét luong ciing nhu mirc d6 quan 1y KG, KT, CQ tai KCN.

3.3. Cac gidi phap quén ly KG, KT, CQ KCN tai Ha N§i
3.3.1. Gidi phap qudn ly khong gian:

Dit dai 14 tai nguyén hiru han va quy gia, déc biét tai d6 thi ddc thi nhu Thu do
Ha Noi. Quan 1y dat dai 1a mot thanh phan quan trong trong cong tac quan ly KG
KCN. Thuec té viéc sir dung dat tai cac KCN con gay nhiéu lang phi va bat cap. Do
d6 luan an dua ra giai phap quan 1y dat dai KCN cho Ha Noi nhur sau:

a. Tang hiéu qud sir dung dat bang cdach xdy ding s6 tang cao dong thoi thay doi
chi s6 diéu chinh hop Iy.Luan 4n d& xuét bai toan tong quat vé khong gian ap dung
cho TP Ha Nbi noi yéu cau tiét kiém va sir dung dét dai hop 1y.

A=vla
Trong do6 : *A 1a dién tich 16 dat quy hoach KCN tai TP Ha Noi
«a 1a dién tich 16 dat theo quy chuan xay dung KCN & Viét Nam.

v1 1a chi s6 diéu chinh hiéu qua sir dung d4t xay dung KCN & TP Ha Ngi. Yéu cau
v1< 1 do tinh dic thi cia Ha Noi can tiét kiém dat nén s& huéng dén dién tich dat
nhé hon quy dinh. Dé giai quyét bai toan tinh toan tiét kiém dat xay dung ma van
dam bao dugc dién tich sit dung cho nha may cling nhu cai thién dugc moi truong
canh quan cho KCN. Luén an dua ra phép tinh ap dung cho TP Ha N6i nhu sau:

v2
v1.a=;.b+v3.c

Trong do

- Chi s6 diéu chinh sir dung dt cho d6 thi v1 < 1(Loai db thi dic biét nhu TP
Ha Noi)

- v2 14 chi s6 diéu chinh cong trinh n6 phu thudc vio tinh chit san xuit, nganh
san xuat nhu cong nghi€p nhe, cong nghi€p sach, myuc dd ddc hai... Tai Ha Noi
céc nganh cong nghiép cho phép xdy dung chii yéu 1a cong nghiép nhe, sach, it 6
nhiém do d6 chi sé diéu chinh yéu cau v2 <1

- v3 1a chi sb diéu chinh dién tich canh quan (s& phy thudc vao v1 va v2)

- b 14 dién tich chiém dit cic cong trinh trong KCN theo quy chudn

2.0 1. A g 5 A s 4 A, oo A s AL A 2
v: la chi so dieu chinh dién tich chiém dat cua cong trinh, yéu cau V: <1
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- n : S tang cao cong trinh. (n>=1)
¢ 1a dién tich dat danh cho canh quan, cdy xanh. ..
Céc chi s6 v1, v2, v3 va n s& duoc cic nha quan 1y dwa ra dong thoi dua trén yéu
cau quy hoach, chitc nang cong trinh, loai dat, gia dat, myuc do doc hai...tai mdi
KCN dé phu hop véi diéu kién timg dia phuong va thoi diém linh hoat.
Bai toan trén s& gitip cho cac nha quan 1y c6 cai nhin tong quat va dong thoi vé
mdi lién hé, anh hudng 14n nhau cua cac thanh phan d6 1a KG, KT va CQ va sb
tang cao dé c6 thé tinh toan va dua ra cac quy dinh hgp 1y hon cho timg KCN ciing
nhu XNCN. Nhing chi s6 va quy dinh nay c6 thé dwa vao trong quy ché quan 1y
KCN tai Ha Noi,
b. Gidi phdp tang mdt @6 xdy dung trung binh toi thiéu cho cdc nha mdy
Theo phu luc B tai TCVN 4514:2012 vé mat do xay dung tbi thiéu téng mat
bang XNCN. Luan 4n da loc ra céc loai hinh cong nghiép cho phép dau tu xay
dung tai cac KCN ¢ TP Ha Noi.
Qua do6 téng két va phén tich vé mat do xay dung t6i thiéu cua 6 loai hinh cong
nghiép v6i 53 nha may véi cong suat va sb tang khac nhau co thé xay dung tai TP
Ha Noi cho thiy:

DIEN TiCH CANH QUAN TANG
LEN KHI HOP KHOI, NANG

MGt @b cao nhdt 61%
Mat dgi thap nhat 21%
Mat do TB twong doi
46,5%

G0 aud

[ ] ]

DIEN TICH CANH QUAN V01 CONG
TRINH DAN TRAI THAP TANG

Hinh 3.1 Khong gian va canh quan sé 1ot hon khi ndng tang
cong trinh dong thoi toi wu hoa dat sir dung

[_
|

Bén canh dé la cdc cin cik thuce tién nhw :

- Trinh d¢ khoa hoc, k¥ thuat thay d6i theo hudng tién b, hién dai, don gian, gon
nhe hon. Vit liéu xay dung va hoan thién ngay cang cao cap, do bén tang cho phép
¢6 thé thu nho cau kién trong xay dung nha may. Khong gian cang thu nhé 1a cach
tiét kiém vét liéu, dién tich, tiét kiém dién nang chiéu sang va nang lugng.

- Quy dét cua TP Ha Noi rat duoc coi trong, viéc st dung dét tdi uu, tiét kiém dac
biét 1 cac khu dat dugc chuyén doi tir dat nong nghiép sach sang cong nghiép.

- Qua khao sat va két qua diéu tra XHH cho thiy nhu cau bao dam moi trudng,
canh quan, tién nghi cho nguoi lao dong, dan cu khu vuc xung quanh KCN doi
hoi phéi dugc céi thién ngay cang cao hon.

* Chinh vi cdc Iy do trén ludn dn dé xudt gidi phdp :
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Tang mat do xay dung trung binh tdi thiéu cic nha méy theo tiéu chuan dé ap
dung cho KCN tai Ha Noi 1a tir 46,5% 1én 51% (1én 4,5%), dé c6 thé ting duoc
hiéu qué str dung dat d6i v6i cac nganh nghé va cong nghé cho phép xay dung tai
Ha Noi. Tong hop céc giai phap trén s& dem lai cho cong tic quan 1y KG KCN
nhiéu loi ich, cu thé 1a tiét kiém dat xdy dung cong trinh nhung van dam bao dién
tich str dung cho san xut va ting dién tich danh cho canh quan, dong thoi tao ra
dugc hinh thire, bd cuc kién trac dep hon cho KCN.

3.3.2. Gidi phdp qudén Iy kién tric:

a. Tong thé hoa quan Iy cong trinh kién triic bang viéc duwa ra cdc chi tiéu danh
gia cong trinh xay dung trong KCN.

Dé xudt gidi phdp dwa ra cdc chi tiéu ddnh gid: Bao gdm 7 chi tiéu duoc luong
hoa cho diém duya trén cac can ctr thyc té, mic do quan trong ciia cic cong trinh
cling nhu dién tich chiém dat ctia mdi chirc ning trong KCN (theo QCVN 01:2019)
do d6 danh gi4 cht lugng cong trinh trong KCN duoc xét duyét nhu sau:

Bang 3.2: Chi tiéu déanh gia chat lwong cong trinh trong KCN

Cac hang | Cong Nha Kho | Cong | Piém
TT muc trong | trinh may sian | tang | trinh
KCN | hanh Xuét , Ky

Cac chi tiéu chinh, XNCN thuat

danh gia dich vu
1 Hinh dang mit bing 7 8 3 2 20
2 | Chiéucaonha 5 5 2 3 15
3 [ Bbcuc 7 8 3 2 20
4 Khoang hd 5 8 1 1 15
5 Mau sic chu dao 3 3 2 2 10
6 | Sb ting cho phép 5 5 5 5 20

Téng sb 100
7 Tién nghi, thim m§y 40% 40% 10% | 10% 100%

- Cac chi tiéu tir 1 dén 6 dugc tinh trén thang diém 100, néu phwong an dugc 75
diém tro 1én méi dat yéu cau dé phé duyét cong trinh cia XNCN hay KCN, dong
thoi ting tiéu chi phai dat tdi thiéu 5 diém tirc 1a khong co6 diém “liét”. (Cdc chi
tiéu nay xdc dinh dé quan Iy doéi véi KCN sé dwoc xdy dung trong twong lai va
dong thoi danh gid dé cdi tao chinh trang doi véi ciac KCN da diea vao hoat déng)

- Riéng chi tiéu danh gia thir 7 vé tién nghi va thAm my dugc xac dinh sau khi cé
két qua diéu tra voi nhitng d6i tuong 1ién quan néu dat 75% su hai long tré 1én thi
KCN dat yéu cau va néu thdp hon 75% s6 nguoi tra 1o hai long thi KCN cén xem
xét lai mirc d6 tién nghi va thAm my. (chi s6 nay ding d@é quan 1y doi véi KCN
dang hoat déng). Mirc d6 hai 1ong va tién nghi thim my s& dugc xac dinh thong
qua cac tiéu chi va tong két diéu tra XHH.
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b. Kiém sodt hinh thirc, bo cuc va hinh anh cong trinh

- Vé sw thong nhdt va bé cuc cong trinh trong KCN: Kién tric cong nghiép co
tinh dién hinh va dong dang d& gay nham chan, kho cimg vé hinh thirc. Vi vay can
¢6 su két hop giita cac hinh thirc bd cuc v6i chiéu cao khac nhau. N6 s& lam ting
hiéu qua sir dung dat cling nhu tranh sy don diéu trong khong gian va kién tric
nha cong nghiép.

- Vé hinh anh céng trinh céng nghiép: Cé cac quy dinh vé phan tudng, hdi nha
hay vi tri cic cong trinh kho tang, cong chinh, phu hang rad. Nhiing chirc ning
nay thuong quay ra phia duong.

3.3.3. Gidi phap qudn ly canh quan:

a. Bang cdc chi tiéu danh gid chdt lwong canh quan: Cac d6i tugng quan 1y canh
quan KCN bao gém: Cay xanh, tham cd, mat nudc, tiéu canh, bién hiéu, nha ndi,
chiéu sang, chat lugng moi truong canh quan tai cac vi tri chiic ning khac nhau
trong KCN. Cu thé s& duoc luong hoa va danh gia dua trén quy md va muc do
quan trong cia cac khu chiic nang trong KCN nhu sau:

Cickhu | Khu | Khong | Tuyén | Khu | Khu | Diém
chitc nang | trung | gian | dwomg | vuc dat
TT tam mé phu | trong
Cac chi trog (dw
tiéu danh gia trir)
1 Céy xanh 7 7 6 3 2 25
2 Tham cé 2 2 2 2 2 10
3 Mat nuéce, dai phun 4 2 0 2 2 10
nudc
4 Tiéu canh, tuong 5 3 0 1 1 10
dai
5 Bién hi¢u, chi dan, 2 2 3 2 1 10
quang cao..
6 Ghé ngoi (chi tiét 2 3 3 1 1 10
khéc ..)
7 Nha ndi, mai che 3 5 2 0 0 10
8 Chiéu sang 4 4 4 2 1 15
Tong 100
9 Chat lugng mobi 100
truong canh quan
- bat 8 8 5 5 1 25
- Nudc 7 7 0 10 0 25
- Khong khi 5 5 5 5 5 25
- Cayxanh 5 8 5 5 2 25

- Néu 8 chi tiéu ké trén tong dat 75 diém tré 1én dong thoi khong co diém “liét”
tic 1a diém tdi thiéu dat dwoc ciia mdi chi tiéu 1a 5 diém thi phuong 4n s& duoc
tham dinh phé duyét.( Ap dung doi véi KCN sé dau ti xdy dung trong twong lai) .
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- Chi tiéu thtr 9 vé chat lugng méi truong canh quan (thong sé nay dugc xac dinh
va danh gia bang cic cong cu danh gia tic dong moi trudng va cac tram quan tric
mdi treong) Chi tiéu ndy sau khi dugc kiém tra, ddnh gia va luong hoa trén thang
diém. Néu tong dat 75 diém tr¢ 1én thi KCN hay XNCN d6 moi dat yéu cau van
hanh, dam bao chat lwong méi truong canh quan.(Chi tiéu s6 9 nay diege dp dung
d6i véi nhitng KCN da va dang hoat déng dé cdi tao, chinh trang diéu kién chat
lwong mai truong canh quan KCN).

b. Gidi phdp khdc quan Iy chdt liwong canh quan

- Péng phi bt budc ddi véi cac nha dau tw xay dung KCN dé dam bao phi quan

1y, duy tri, cham soc canh quan XNCN va KCN ciing nhu trach nhiém cua ho.
- Ti 1& chiém dat cdy xanh trong KCN 1a 15-20%, ddng thoi cdy xanh cach ly
khong tinh vao dién tich nay.
- Bét dy trit: C6 quy dinh, bién phap va ché tai xir phat voi dién tich nay dbi véi
mdi KCN va XNCN khi nha may bét dau hoat dong di vao sir dung.
- Quan 1y chit lugng méi trudng canh quan: kiém soat chat lugng moi trudng canh
quan, dé xuit lap cac diém quan tric theo ludi hinh hoc véi khoang cach phu hop
trén toan bo KCN thay vi cac tram do roi rac hién nay.
3.4. B6 sung, hoan thién co sé phap 1y quéan Iy KG, KT, CQ KCN

- Ré soat bd sung hoan thién co s¢ phéap ly lién quan quéan 1y KG, KT, CQ KCN

TT | Vin ban phap | Thuc trang Dé xuat giai phap
1y

1 Luat QH D6 thi | Thicu cic thong tr huéng | Cén c6 cic van ban hudng dan
2009 dan cy thé vé ndi dung quy | vé€ ndi dung quy hoach KCN

hoach KCN cho d6 thi ddc | doi voi do thi dac biét.
biét nhu Ha ndi

2 Luéat Thu do MG6i ding lai ¢ yéu cau vé | Bo sung thém ndi dung yéu
KG,KT,CQ do6 thi cau vé KG,KT,CQ cho KCN
3 Luat Thanh tra Khong c6 chirc nang thanh | B6 sung thanh tra KCN vao
tra tai BQL KCN KCX | danh myc thanh tra chuyén
thanh pho Ha No6i nganh. Hoi phuc lai chtic nang
thanh tra, gidm sat, xa phat
cho BQL KCN Ha Noiij
4 Nghi dinh | Khéng quy dinh noi dung | B6 sung ndi dung quan ly

38/2010-ND/CP | quan 1y KG,KT,CQ cho | KG,KT,CQ cho KCN
ngay 7/4/2010 | KCN

5 Nghi dinh | - Chia quy m6 KCN ra 3 | Phan thanh 4 loai
29/2008/ND-CP | loai: >300ha; 100-300ha | <50ha;50-200ha;200-500ha
ngay 14/3/2008 | va <100ha va >500ha
Nay la nghi dinh
82/2018/ND-CP

6 Thoéngtu Chua c6 mau quy ché quan | - B6 sung quy ché quan ly
19/2008/TT- Iy KG,KT,CQ cho KCN KG,KT,CQ cho KCN

BXD ngay
20/11/2008
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7 Dién tich dat cong nghiép | Giam ti€u chuan xuong thap
TCVN  4449- | dugc tinh dua trén tiéu | hon d€ phu hop véi s6 dan va
1987 chuan 15-20m2/nguoi doi | nhu cau hién tai cia Ha Noi.
véi Ha Noi
8 TCVN Chua c6 tiéu chuén thiét | Can bo sung céc tiéu chuin

4514:2012 Vé ke cho cac cong trinh cong | thiét ké nay cho KCN va
tiéu chuan thiét | cong, dich vu phu trg, khu | XNCN
ké XNCN- Tong | WC cho XNCN va KCN

mat bang
9 Quyet dinh s0 | Méi chi quy dinh chungva | Can quy dinh cu thé hon cho
70/2014/Qb- phén ving cidc KCN trong | KCN ctia TP Ha Noi.
UBND ngay | TP ¢ diéu 27 va 28 cua
12/9/2014 quyét dinh

3.5. Pé xuit mé hinh té chirc b may quan ly méi quén ly khong gian, kién

truc, cinh quan KCN tai Ha N§i.

3.5.1. Hoan thi¢n bé mdy theo phén cip qudn Iy

-bdivéi cép trung wong: Kién toan bo may Vu quan ly cac KCN, KKT truc thudc

Bo K& hoach Pau tu dé dam bao duoc quy md va niang luc chuyén mén quan 1y.

- Péi v6i cap TP va BQL KCN TP Ha Noi: Tang mirc ¢ quyén han va hiéu qua

quan 1y vé mit chuyén mén. Dé xuat to chirc bd may quan Iy BQL KCN TP Ha

Noi thanh “ co’ quan qudn ly nha nwéc chuyén mén” thuoc UBND TP Ha Noi

chuyén quan 1y toan dién cac van dé thuoc KCN ma khong chi don thuan 1 t6

chuc thuc hién chirc nang cung tng dich vu va hanh chinh cong.

3.5.2. M6 hinh dé xudit BOL KCN va CX TP Ha Ngi

- Két hop, ghép mot s6 trung tim vao mot phong chirc ning dé quan 1y thyuc hién

cong viée tuong ty nhau va dé giam dau mdi quan 1y.

- Phuc hdi phong thanh tra trong BQL KCN Ha Noi.

- Tang cuong vai trd clia Phong cong nghé cao bang viée tré thanh mot trung tim

hd tro cung ca‘ip dix liéu, thuc dia, kiém tra giam sat..cho tat ca cac Phong ban thude

BQL KCN.

- Tang cuong ndi dung quan ly KG, KT, CQ KCN cho Phong quén 1y quy hoach

va Xay dung. Phong nay s& két hop chit ch& v6i phong Thanh tra, Phong cong

nghé, Phong Tai nguyén va Méi truong dé quan 1y toan bo ndi dung vé KG, KT,

CQ KCN trén dia ban TP mot cach dﬁy du va toan dién.

- Dé xuét cau triic bd may BQL da nhiém, da thanh phan gom: Nha mede, Nha dau
tu- Nha Tu van va dai dién Cong d‘éng

- Quén 1y ¢6 sy tham gia cia cong dong trong cong tac quan Iy KCN: c6 quy dinh

cho nguoi lao dong duge tham gia trong bd may quan Iy KCN va c6 ban dai di¢n

hop phép cho ngudi dan song ké canh KCN duoc tham gia trong céc thoi diém

thich hop trong qué trinh quén 1y, hoat dong va phat trién KCN.
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3.6. Giai phap trng dung cong ngh¢ s6 va thiét bi hi¢n dai trong quan ly: Voi
rat nhidu vu viét cua thiét bi may moc hién dai va cong nghé thong tin c6 thé ap
dung vao cong tac quan ly KG, KT, CQ cho KCN. Lu4n an da dua ra cac giai phap
cu thé va dé xuat cach Iya chon cac phan mém thich hop trong cong tic quan 1y
(cu thé 13 6 loai ing dung) giai phap nay s& 1a co s& minh bach, chinh xéc hd trg

dic Iyc trong quan Iy KG, KT, CQ dic biét KCN ¢6 tinh déc thu cao.

So d6 dudi day 1a dé xuat hoan thién b may quan 1y KG, KT, CQ KCN tai HN

! UBND TP HA NOI

CAC S& BAN NGANH TRU'C THUQC TP HN
( S& xay dwng, S& Quy hoach- Kién truc,
S& tai nguyén MT...)

| BAN QUAN LY KCN, KCX TP HA NOI

: Phong QL Xay dwng va QH
I UBND HUYEN Phong céng nghé cao

(Phong quan ly D6 thi) Phong Thanh tra, Phong tai nguyén va
mdi trwdng (QL KG,KT,CQ)

I BAN QL DU’ AN CAC KCN

Cac nha may

( Chinh quyén- Nha d3u tu- Cong

trong KCN

déng- Nha Tu van)

Quan hé tryc thudc va quan ly truc ti€p

M e * Quan hé phéi hop giira cac co quan

Ung dung cong nghé s6 trong két néi va quan ly KCN |

Hinh 3.2: M6 hinh t6 chirc bé mdy méi vé quan 1y KG, KT, CQ KCN tai TP Ha Néi

3.7. Ban luin két qua nghién ciru

1.) Tur duy quan Iy méi vé KG, tai nguyén va con nguwoi : Thay d6i nhan thic, tu
duy quan 1y cua chinh quyén, chu du tu va nha tu van vé viée tiét kiém tai nguyén
dat dai bang cac giai phap c6 tim nhin xa va tong quat. Bén canh d6 cong tac quan
Iy phu thudc nhiéu vao trinh d9, hanh vi cua con ngudi thyc hién nhiém vu do vay
can nang cao trinh d9, trach nhi¢m ca nhén va kha nang lam viéc chuyén nganh tir

lanh dao dén chuyén vién dé viéc thuc hién nghiém tac va chinh xac hon.

2.) Hoan thién thé ché chinh sach va tam nhin twong lai: Phap luat néi chung

lu6n ludn lac hau trude thyc tién, vi vay cai cach thé ché va phap luét luon yéu

cau c6 mot doi ngil tw van cho Chinh phii va Thanh phd vé nhiing du béo va
chién lugc dai han cho phat trién KCN. Pong thoi ting cudong viée giam sat va

phat hién nhimng bét cap va 15 hong ctia phap luat vé KG, KT, CQ & tat ca cac

KCN dé chinh sira, hoan thién cac noi dung cuia phap luat hién nay.
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3.) Thach thirc méi vé khoa hoc, ing dung cong nghé thoi dai- cong nghé so:
Cudc cach mang cong nghiép lan thir tur dwoc hinh thanh trén nén tang cudc cach
mang s6 tién téi moi vat mang tri tu¢ nhan tao, van vat déu nbi két, tuong tac
qua mang internet. Cong tic quan Iy KG, KT, CQ KCN khong thé ding ngoai
cudc cach mang nay bdi tac dung hi¢u qua cia nd. Do d6 dua nén tang cong
nghé sb vao trong quan 1y s& va 1 xu hudng tat yéu trong qua trinh phat trién,
hoi nhédp ciia KCN ¢ Viét Nam.

4.) Yéu t6 hop tdc, chia sé giita cdc bén tham gia: Mau chdt cho PTBV tai mdi
KCN khong phai la cac quy dinh bat budc tai mdi bén tham gia hay su phan chia
nhiém vy ma 1a sy hop tic va chia sé quyén loi, nghia vu va trach nhi¢m giita
céc thanh phan cing chung quyén loi ¢6 dugc tai cac KCN d6 1a Chinh quyén—
Chii ddu tu— Cong dong va Nha Tu van s& 14 giai phap hiru hidu va ti wu can
nghién ctru va phat huy. Boi chi ¢ thau hiéu trach nhiém, 1gi ich va ciing chung
mot muc dich d6 1a phat trién kinh té nhung khong 1am anh hudng dén moi
truong, chat luong tién nghi 1am viéc cling nhur giit gin tai nguyén quy gia cho
twong lai. Day mai 1a muc dich cao nhat cho moi cong tic quan 1y va hoat dong
cua KCN.

5.) Vi thé ciia Thii dé véi yéu cau phat trién bé tiéu chi vé quan Iy KG, KT,
CQ KCN: Trong két qua cua ludn an vdi cac nhom tiéu chi vé quan ly KG, KT,
CQ KCN méi dimg lai céc tiéu chi co ban thi chua thé 13 cac can ctr phap ly dé
ap dung mot cach day dii va bat budc. Vi vay sau nghién ciru nay can c6 mot co
quan nghién ctru soan thio va ban hanh b tidu chi day di1 va chinh x4c hon nita
dé c6 thé di vao vin ban phap luat va ing dung thuc té.
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KET LUAN VA KIEN NGHI
Két luan
1.) KG, KT, CQ KCN la mét bd phan hop thanh khong tach roi véi chién luge phat
trién khong gian trong ranh gidi TP Ha Noi, gop phan tao dung by mit Thu d6 ngay
cang vin minh, xtg tam 14 TP hién dai nhat trong ca nudc. Do vay viéc dé xuét cac
giai phap quan 1y KG, KT, CQ KCN Ia hét stc can thiét, va sat v&i yéu cau hién tai
cling nhu trong twong lai.
2.) Cong tac quan Iy KG, KT, CQ KCN véi muyc tiéu khuyén khich dau tr xay dung
theo quy hoach, sir dung hiéu qua dat dai KCN, ting tién nghi lam viéc cho nguoi
lao dong ciing nhu tao dwgc canh quan, méi truong cho KCN. Pong thoi cai thién
co ché chinh sach nham hai hoa lgi ich giita cdc bén tham gia quan 1y.
3.) Ludn 4n phan tich, céc co sé phap ludt lién quan dén quan 1y KG, KT, CQ KCN
tai TP Ha Noi. Qua d6 thay su bat cap, thiéu, can bd sung hoan thién co s¢ phap 1y
tir &6 can diéu chinh, cap nhat dé ning cao hiéu qua quan 1y tai KCN.
4.) Nghién ctru dé xuét cac giai phap vé quan Iy KG, KT, CQ KCN tai TP Ha Noi
Kién nghi
- P6i véi Chinh phii: Can bd sung cac Nghi dinh di kém v6i Luat Quy hoach do thi
s6 30/2009/QH12, trong d6 bd sung phan ndi dung vé quy hoach KCN tai cac d6 thi
dic biét nhu Ha Noi va TP HCM; Noi dung luat Thii d6 can xéac dinh 13 vi thé, chic
nang, yéu cau KG, KT, méi truong CQ, thim my ciia cac KCN tai Ha Noi dén tim
nhin 2050.
- Péi v6i B6 Xdy dung: Ban hanh Thong tu hudng dan lap quy ché quan 1y quy
hoach, kién tric d6 thi cho KCN. Can diéu chinh, bo sung hé thdng Quy chuan, Tiéu
chuan xay dung phtt hop véi dinh hudng phat trién kinh té- xa hi hoa nhap véi su
phat trién ctia khu vuc va trén thé giGi.
- Béi véi TP Ha Ngi: Can hoan thién dong bo cac quy hoach chung, quy hoach phan
khu, quy hoach chi tiét KCN trong dia ban TP Ha N¢i. Ban hanh quy ché quan 1y
KG, KT, CQ KCN Can 4p dung dong bd img dung cong nghé sd, may moc thiét bi
hién dai trong cong tac quan 1y tir TP dén cac KCN tai dia phuong.
- Ban quan ly cac KCN va CX TP Ha Ngi: Ra soat lai quy hoach cac KCN trén dia
ban vé thyc trang sir dung dat, xdy dung cong trinh va t6 chitc canh quan; Panh gia
lai tac dong moi trwong tai cac KCN va 4p dung cong nghé sb trong quan ly chat
lugng moi truong va canh quan .
- Nha dau tu: Pau tu va chia sé hai hoa lgi ich v6i cong dong trong phat trién KCN,
phu hop véi dinh huéng phat trién KCN xanh, sach, dep.
- Céng dong din cu va nguwedi lao déng: chii ddng va kip thoi ndm bat thong tin. Hiéu
16 quyén loi va trach nhiém ctia cong dong trong qua trinh phat trién KCN
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