Nhiing yéu 1 dnh huéng tai
su hinh thanh va phat trién

ac khu & gan véi khu céna nghié
cac khu ¢ gan veéi khu g nghiép
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oi lien hé gitta khu @ va khu
cong nghiép 1a mot thé theng

nhat, duge hinh thanh va phat
trién theo quy [uat ty nhién cha xa hai.
Su phat trién khu céng nghiép sé kéo
theo nhu ciu phuc vy lao déng cho san
xuat cong nghiép va lac dong lam dich
vu cong nghiép, tao nén hinh thitc di cu
ca hoc Iy nguyén két hop véi dan cu dia
phuong da chuyén dai ca cdu lao dong
lam thanh mét khu dan cu mdi. Dé
nghién cuu thiét k& va xay dung hop ly
d6i véi cac loai hinh khu dan cu gan véi
khu cong nghiép, trong d6 co ké dén
cac khu @ cong nhan, ching ta phai
xem xét dén nhing yéu {6 anh hudng
tac dong dén sy hinh thanh va phat
trién khu &. Tir d6, [am ca s& thuc tién
cho qua trinh thiét k& khong gian kién
trisc cho cac khu & ¢dng nhan gan véi
khu cong nghiép.

QUA TBINH HiN!I THANH VA PHAT TRIEN
KHU CONG NGHIEP. ,

Su hinh thanh va phat trien khu
cdng nghiép trong dé bao gdm tir vén
dé lva chon vi tri xay dung khu céng
nghiép, quy mé khu céng nghiép, dac
diém co cau loai hinh nganh nghé san
xuat dén nhu cau thu hit lao déng phuc
vu cho san xuat cong nghiép... déu la
nhitng yéutd anh hudng co tinh quyét
dinh tdi viéc phat trién khu & cong nhan.

Trudng hop khu céng nghiép nam
xen ké vdi khu dan cu, tuy theo tinh
hinh cu thé ma khu cang nghiép co thé
sir dung phan I6n quy nha & cac khu

dan cu dé thi nay cho nhu ciu nha &
cia cdng nhan, tat cd cac dich vu phuc
vu cho doi séng hang ngay déu ding
chung vdi cac khu dan cu. Truéng hop
khu c¢dng nghiép ndm canh cac khu
dan cu, ltic nay khu cdng nghiép c6 thé
st dung mét phan quy nha & va cong
trinh dich vu cng ¢ong cta khu dan cu

d6 thi. Tuy theo nhu cau thuc té va

huéng phat trién cho tuong lai ma xay
dung thém cac khu & dan xen véi khu
dan cu, nham muc dich dung chung
quy cdng trinh phuc vu céng cdng nhu
gido duc, chlta bénh, nghi ngai va vui
choi gidi tri. Truang hop khu céng
nghiép ndm & ven thanh phd, khu ¢dng
nghiép chi sit dung dudc mét sb khu &
dan cu dé thj va cac cong trinh phuc vu
cdng cong cap thanh phd. Can lai phai
xay dyng khu & céng nhan va mét so
loai hinh phuc vu cdng céng gan lién
véi khu cong nghiép, tao diéu kién cho
ngudi fao déng ¢6 nha & va di lai téi noi
lam viéc dugc thuan Igi, Khi khu cdng
nghiép nam tach biét v6i thanh phé do
yéu cau thuc day phat trién cong
nghiép clia viing, yéu cdu t chirc hoat
déng hoac do yéu ciu van chuyén
hang hoa... lic nay khu cong nghiép
phat trién doi héi hé théng ha tang xa
héi phat trién theo, hinh thanh nén cac
khu & céng nhan, khu & phat trién kéo
theo dich vu phuc vu cho déi séng van
hoa va tinh than cla con ngusi cing
nhu cac loai dich vu khac, tir d6 1am
tién dé phat trién thanh mot d6 thi méi
hoan chinh.

Quy md khu cdng nghiép anh
hudng truc tiép téi quy mé dan s6 khu
dan cur thong qua nhu cau thu hat lyc
lugng lao déng do kha nang fac viéc
{am nh& vao quy mo dién tich dat dai,
s6 lugng xi nghiép cong nghiép, von
d4u tu vao khu cong nghiép. Luc luong
lao dong tap trung déng va lam viéc dn
dinh tai khu céng nghiép sé 1am tang
quy nha & cong nhan. Néu tam tinh cho
quy méd dién tich trung binh cac khu
cong nghiép hién nay 1a 200 ha, vdi s6
lao déng truc tiép la 20.000 ngudi. Giai
doan dau tinh cho 50% s6 dién tich dat
dugc xay dung xi nghiép cdng nghiép
tuong duang véi 10.000 ngudi (néu xay
dung nha & cho 65% s& lao déng ngoai
tinh ¢6 nhu cau/d,5M2mgudi) thi s&
dién tich M2 nha & clia mét khu cong
nghiép da |én dén gan 30.000M2, giai
doan sau han 60.000M2 (trong khi ca
nudc hién nay da cb 73 khu cong
nghiép).

Pac diém loai hinh sén xuit cong
nghiép cling anh hudng tdi khu & cdng
nhan do tuy thudgc vao loai hinh san
xuat ma quy mé lao déng khac nhau.
Chang han theo cac s6 ligu thang keé;
véi nganh cdng nghiép nang khodng
35-50 lao dong/ha, vdi nganh cdng
nghiép nhe thi tir 150-200 lao ddng/ha.
Déi véi cac nganh cong nghiép hién
nay & nudc ta phan I6n la cang nghiép
&p rap dién td, céng nghiép may mac,
cong nghiép dét, cong nghiép . ché
bién... nén sg lao dong thudng tap
trung déng, phan 16n la lac dong pho

KIEN TROC VIET NAM 58 672002



théng {chiém 60%).

Nhu cau thu hit lao déng phuc vu
cho san xuat cang nghiép khac nhau
cing dem lai quy md lao déng khac
nhau, quy mé lao dong anh hudng téi
khu nha & ¢ong nhan. V6i cac khu cong
nghiép ¢o nhu ciu lac dong lon va lao
dong phd théng nhu nganh cong
nghiép dét, may, ché bién thi quy nha &
cbng nhan phai cao hon cac khu cong
nghiép ¢ nhu ciu lac dong thap va do
hdi trinh A0 tao dong cao vi du nhu khu
¢dng nghé cao.

YEU 10 NOI TAI COA LUC LUGNG LAO DONG
TRONG CAC KHU CONG NGHIEP.

D& nghién ciru thiét k& khu & gan
vi khu cdng nghiép mdt cach hgp iy,
phil hop vdi thuc t€, ta phai xét dén
nhiing yéu t& ndi tai cta ke lugng lao
dong; theo ca cau thap tudi cla cong
nhan céc khu cong nghiép ta thay phan
I6n ngudi lao dong c6 do tudi con tré,
déu nam trong do tdi lao dong. Do dé
nhu cau vé nha & rat |on, méat khac vdi
d6 tudi con tré (tr 18 - 35 tudi chiém tdi
90%), nén hau nhu chua xay dung gia
dinh, ho con & tinh trang s6ng doc than.
Khi xay dung loai hinh nha & phuc vu
cho Iifa tudi nay chii y&u 13 loai nha &
tap thé cho thué co két hap vdi phuc vu
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cdng cong trong khu nha d. Giai doan
ti€p theo ho xay dung gia dinh va sinh
con dé céi, trd thanh mét gia dinh hoan
chinh, nhu cau cén ¢ khéng gian nha
& riéng biét doc 1ap nay sinh. Lic nay
loai nha & phl hgp véi gia dinh cong
nhan phai la can hd chung cu nhiéu
tang, chung cu cao tang, nha & khéi
ghép hodc biét thu (loai hinh nha & tap
thé cho thué s& nhudng lai cho thé hé
lao dong tiép theo khi vira mai dén khu
cbng nghiép).

Trinh d& nghé nghiép va mitc thu
nhap cla ngudi lao dong ciing anh
hudng dén khu &. Mire do tang mue thu
nhap va qua trinh phéat trién tay nghé
theo thai gian la y&u t6 can cho su xac
dinh khong gian nha &. Lao dong hién
nay chll y&u 1a lao déng phd théng
(chiém 60%) nén mitc thu nhap hang
thang la thap (binh quan 350 - 500.000
VNDB/fthang), néu trir tién an va thué
nha hang thang thi khéng ¢é tich luy,
nhin chung tam ly ngudi lao dong déu
mudn giam tdi da tién thué nha. Do vay,
khong gian nha & tam, dé xay dung, dé
thao [ap va tan dung duoc vét ligu dia
phuang la thich hgp d6i véi muc thu
nhéap cla cong nhan trong giai doan 5-
10 nadm dau. Giai doan ti€p theo, ngudi
lao dong tu hoc tap bdi dudng va nang

Nha ¢ cong nhdin KCN
Nghi Son - Thanh Hod

cao tay nghé dong nghfa v&i viéc ho
duge nang luong theo bac thg. Khi mirc
thu nhap duac tang cao, ngudi lao dong
lai mudn séng trong nhing khong gian
nha & tién nghi hon, réng réi han. Nha
& cong nhan phai xay dyng dé dap ang
qué trinh phét trién nay, thé loai nha
kien c6 nhidu hodc cao tang vdi trang
thigt bi phuc vu hién dai, dién tich
& rong va doc 1ap sé I loai nha dap
ing dudc nhu cau cong nhan trong
tuang lai.

Vige quy hoach va xay dung khu 6
gan vdi cac cong trinh dich vy cong
c6ng duac chia thanh 3 thai ky; thei ky
thir nhét |a ch y8u xay dung nha & cho
thué tir nha cip 4 (mot tang) dén nha
& tap thé (nhiéu tang) ket hgp vai cong
trinh dich vu nhu bach hod, chg, clra
hang van phong pham... nhdm muc
dich gidi quyét nhanh nhu cau nha & va
nhu ciu y&u pham hang ngay cho ddi
song ngudi lac dong, khi quy hoach
phai tinh dén phan dat du trlr xay dung
cho tuong lai. Thasi ky thar hai 1a thei ky
khu & da di vao hoan thién, nha & cao
tang co day dd tién nghi [a loai nha &
chl dao vdi cac cong trinh phuc vu nhu
nha tré, truong tiéu hoc, siéu thi, cau
lac ba. Thési ky thit ba I thei ky khu &
da dude quy hoach xay dung &n dinh,
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hinh thai khu dan cu mdi véi day dl yéu
¢Au clia mot 4o thi méi hinh thanh.

Ngudi lao dong phan Ion xuat than
tlr ndng thon {chiém 63%) nén khi thiét
ké nha & ta phdi xét dén y&u t§ nhan
van, tinh van hod truyén théng chung
nhat clia cac dia phuong. Dé cao su coi
trong giao tiép, hay ¢idp dd nhau trong
cudc séng clia ngudi fao ddng ma trong
khong gian khu & phai dugc thiét ké cac
khéng gian giao ti€ép cong dong, khong
gian nay nam & tang trét két hop vdi
san choi tap thé duc hodc duong di
dao, khéng gian cay xanh mat nudc...
hodc két hop véi cac sanh tang trong
méi ngéi nha. Su quan tam gidp dd 1an
nhau trong phong cach song cla ngudi
Viét chinh 1 y&u t6 co ban d8 khai thac
khdng gian song clia khu & cong nhan
cac khu céng nghiép.

CO CHE KINH DOANH VA IJU;\N LY NHA O
CONG NHAN GAN V01 KHU CONG NGHIEP.

Hién nay nhu cau thuc t€ vé nha &
cla ngudi lao dong tai cac khu cong
nghiép I3 rat i6n, ngudi lao ddng dén tir
ngoai tinh dang phai thué nha & xay
tam cla ngudi dan xung quanh khu
cong nghiép vai gia dat dd ma khong
dam bao mdi trudng sdng lanh manh.
Do d6, viéc cac nha dau tu kinh doanh
nha & néu quan tdm dau tu vao nha &
gan véi cac khu céng nghiép thi khong
nhitng sé thu dugc Igi nhuan cao ma
con gidp cho ngudi lac dong cb chd @
én dinh an cu lac nghiép, gilp cho
chinh quyén s& tai quan ly t6t ngudn tao
déng tai dia phuong cla minh.

Pé tao diéu kién cho cac nha dau
tu xay dung nha & cho cdng nhan céc
khu cong nghiép, Nha nudc cén phai co
nhing co ché chinh sach thuan loi cho
nha dau tu va nquoc lai, cac nha dau tu
eling phai ¢o nhiing ké hoach cu thé
cho qua trinh dau tu xay dung nha &
cong nhan dé tur do cac khu & gan véi
khu cong nghiép phat trién va trd thanh
hién thue,

Nhirng ca ¢hé chinh sach cho kinh
doanh nha @ cu thé la: Trong qué trinh
lam quy hoach khu céng nghiép, cac
nha tu van thiét ké phai dé cap quy
hoach vi tri khu dat va dién tich dat xay
dyng nha & cling nhu cac céng trinh
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phuc vu cong cdng (rng vdi s dién tich
dat xay dung khu cong nghiép. Trong
dd cac nha quy hoach phai tinh dén
ting giai doan phét trién cla khu & va
quy hoach phan khu chi tiét khu dat g,
khu dat thuong mai dich vu, khu céng
vién cay xanh, khu phuc vu giae duc va
sttc khoé, khu dat dy phong phat trién...

Chinh quyén sd tai tryc tigp [am
ch{l dau tu hodc ¢l ra co quan quan ly
xay dung co du diéu kién ding ra lam
chil dau tu xay dung co sd ha ting khu
& gan vdi khu cong nghiép nhu duéng
giao théng di fai, hé thong cép thoat
nudc, duang diégn..., (ngudn von dau tu
dugc vay clia Nha nudc voi 1ai xuat
thap hoac ding phuong phap déi dat
3y ha tang).

Keu goi cac nha dau tu kinh doanh
nha & thug lai cac khu dat xay dyng nha
8, xdy dung cac c¢ong trinh phuc vy
cong cdng da dau tu ha tang ky thuat
véi gid wu dai dé cho cong nhan thué,
dap Umg nhu cau vé nha & va dich vy
clia ¢dng nhan lao dong truc tiép tai
khu cdng nghigp hodc lao déng dich vu
cbng nghiép.

Theo nhu cau thuc t€, kién nghi
¢ac budc xay dung nha &:

Burdre thir nhét; do phan 16n ngudi
lao dong con ¢ mirc thu nhap thap nén
chdl yéu dau tu xay dung loai nha tam
mot tang vdi cac loai vat liéu nhe, don
gian. Tudng, mong xay gach chiu luc,
méai lgp ton co tran nhua trec céch
nhiét, nén lat gach xi mang, dién tich
méi phong 16-20 M2 cho 2- 4 eéng
nhan thué, khu vé sinh va tam giat
chung (loai nha nay chiém 50% -60%
quy nha &). Loai nha khdi ghép cé bép
va vé sinh khép kin trong nha cho 1-2
ngudsi thug (chism 25% - 30%). Con lai
la nha khéi ghép dung cho ca gia dinh
thué hode mua ban dut.

Burgce thir hai, Khi ngudi lao dong
¢ mue thu nhap cao hon va thdi gian
hoan von & budc thr nhat da xong {c6
thé pha bd nha tam ban dau), dau tu
xay dung loai nha cao 1ang kién cé cho
thué, dién tich méi phong 16-24 M2 cho
1- 2 cbng nhan thug, khu vé& sinh va
b&p khép kin, bén dudi tang mét hodc
tang ham cac khu nha & cao tang bé tri
chd dé xe va dich vu cong cong (chiém

55%). Loai nha khéi ghép 2-3 tang
khép kin trong nha cho 1-2 ngudi thué
hodc ca gia dinh thué (chiém 35%).
Con lai 1a nha biét thy dung cho ¢a gia
dinh thué hodc mua ban dit (chiem
10%).

Burge thir ba; théi gian tir 15 nam
phat trién khu céng nghiép trd len,
ngudi cong nhan da én dinh chd an &
va lam viéc clng nhu gia dinh da phét
trién, chung ta cai tao quy nha & cao
tang tU can ho tap thé thanh can hd dac
lap cho cac gia dinh (chiém 35% quy
nha &), nha can ho cho thué tap thé 1-
2 ngudi chi chiém 25%. Loai nha khi
ghép 2 -3 tang khép kin trong nha dung
cho ca gia dinh thué (chiém 20%). Con
lai fa nha khéi ghép 2 tang hodc biét thuy
vuan danh cho ngudt 6 thu nhap cao.

Céc budc nay tuy theo tinh hinh
phat trién ¢org rghiép, mirc thu nhap
cla cong rhan va nhu cau lac ding
clia mdi khu céng nghiéy ma xay dung
cho phi hop, viéc quy hoach phan khu
dat xay dung nha d nén dy phong dat
phat trién theo cac busc cu thé. N&u
quéa trinh xay dung nha & cdng rian
thich (ng vdi co ché kinh doanh thi
trugng thi cae nha dau tu sé thuan loi,
ngudi cong nhan cling éuoc dap dng
nha & phi hop véi nhu cau cla Lan
than va gia dinh.

Pé van dé quan ly nha & dugc 6t
nhat, cac nha dau tv nén két hop véi
chil dau tu khu nha g, vdi timg ngudi
cong nhan cham lo va bao quan nha &
cGa minh. N&u diéu kien cho piiép rién
ban tra gop nha & véi thdi han 20-30
nam cho nhitng ngudi cong nhan ¢o6 y
dinh gan bd lau dii vdi nha may xi
nghiép, tir d6 ngudi céng nhan cb trach
nhiém clng voi cac nha dau tu bao
quan duy tu nha 4.

Xay dung nha & cong nhan gan
vdi khu cénig nghiép la mot viéc lam
can thiét va cap bach, rat can su quan
tam clia cac o8p cac nganh va nhat (3
chinh quyén dja phuong s& tai. Nha &
dn dinh s& tao cho ngudi céng nhan
yén tam lam viéc, dong gbp hét sic
minh cho x&y dung khu céng nghiép
phat trién.
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