No.

Ban quan ly Khu cong nghé cao Hoa Lac,
B¢ Khoa hoc va Cong nghé

Co quan hop tac qudc té Nhat Ban (JICA)

NGHIEN CUU KHA THI KHU CONG
NGHE CAO HOA LAC
TAI
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA
VIET NAM

BAO CAO CUOI KY

BAO CAO BO SUNG

THANG 03 - 2009

CONG TY TNHH NIPPON KOEI

EID

JR

09

-064




TY GIA HOI BOAI SU DUNG TRONG BAO CAO:
1 USD = 14,91 YEN
1 VND = 0,0064 YEN
(MUC TRUNG BINH NAM 2008)




BAG CGIANG
PROVINGE

VINH PHUG
PROVINCE

HUNG YEN
PROVINGE

HOA BINH
PROVINGE

1] 5km




Nghién citu khd thi — Khu Céng nghé cao Hoa Lac

Niroc CHXHCN Viét Nam
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Danh muc béo cao bé sung

NGHIEN CUU KHA THI
KHU CONG NGHE CAO HOA LAC

BAO CAO CUOI KY

BAO CAO BO SUNG

Danh muc béo cao bé sung
Viét tat

DANH MUC BAO CAO BO SUNG
BAO CAO BO SUNG A QUY HOACH SU DUNG DAT, SAN NEN, CANH
QUAN VA XAY DUNG KHU

BAO CAO BO SUNG B QUY HOACH HE THONG GIAO THONG
BAO CAO BO SUNG C QUY HOACH THOAT NUGC MUA

BAO CAO BO SUNG D QUY HOACH CAP NUGC

BAO CAO BO SUNG E QUY HOACH THOAT NUGC THALI

BAO CAO BO SUNG F QUY HOACH CAP BPIEN

BAO CAO BO SUNG G QUY HOACH VIEN THONG

BAO CAO BO SUNG H QUY HOACH QUAN LY CHAT THAI RAN
BAO CAO BO SUNG | KE HOACH THUC HIEN DU AN

BAO CAO BO SUNG J CAC VAN BE MOI TRUONG VA XA HOI



Nghién citu khd thi — Khu Céng nghé cao Hoa Lac

Nzgc CHXHCN Vigt Nam

B&o céo cudi ky, B&o céo bé sung

Viét tat

ADB
AIST
BDS
BQL
BRT
CNC
CNTT

PHQG
EIRR
EVN
FDI
FIRR
GD&DT

GTVT
GTGT
HAIDEP

HBI
HCM
HHRP
HLSC
HUST
HUT
HWTC
ICT
JAIF
JAXA
JETRO
JICA
KH&CN
KH&DT
LHLE
MEXT
MSL
NARO
NEDO
NH21A
NIHE
NIIP
NITE
NN&PTNT
NPV
ODA
QLDA
R&D

VIET TAT

Ngan hang phat trién Chau A

Khoa hoc va cong nghé cong nghiép tién tién
Dich vy phét trién doanh nghiép

Ban quan ly

Hé thong xe buyt nhanh

Cong nghé cao

Codng ngh¢ théng tin

Pai hoc qudc gia

Ty suat ngi hoan kinh té

Téap doan dién luc Viét Nam

Dau tu tryc tiép nudc ngoai

Ty suat noi hoan tai chinh

Giao duc va Pao tao

Giao thong van tai

Gia tri gia tang )

Chuong trinh phét trién d6 thi toan dién tai Ha Noi
Trung tdm wom tao doanh nghiép céng nghé cao
HG Chi Minh

San cung tng nhan lyc céng ngh¢ cao Hoa Lac
Trung tdm va tru Hoa Lac

Truong dai hoc khoa hoc va cong nghé Ha Noi
DPai hoc Bach khoa Ha Noi

Trung tdm dao tao nhan luc cdng nghé cao
Cong nghé thdng tin va truyén théng

Dién dan cong nghiép nguyén tir Nhat Ban

Co quan tham hiém vii tru Nhat Ban

Co quan xUc tién thuong mai Nhat Ban

Co quan hop tac quéc té Nhat Ban

Khoa hoc va Céng nghé

Ké hoach va Pau tu

Puong cao toc Lang-Hoa Lac

Bo Gio duc, Vin hoa, Thé thao, Khoa hoc va Cong nghé Nhat Ban

Muyc nudc bién trung binh

T6 chirc nghién ciru thye pham va néng nghiép quéc gia
T6 chirc phat trién cong nghé cong nghiép va nang lugng moi

Puong québc 16 21A

Vién vé sinh dich t& quéc gia

Vién bao vé thyuc vat quéc gia

Vién cong nghé va danh gia qudc gia
Nong nghiép va Phét trién nong thon
Gia tri hién tai thuan

Hb tro phat trién chinh thirc

Quan ly du én

Nghién ciru va trién khai



Nghién citu khd thi — Khu Céng nghé cao Hoa Lac
Nzgc CHXHCN Vigt Nam

B&o céo cudi ky, B&o céo bé sung Viét tat
RR3 buong vanh dai 3
STI Vién cong nghé v tru
TC Tai chinh
TCVN Tiéu chuén Viét Nam
TCXDVN Tléu chuin xay dung Viét Nam
TN&MT Tai nguyén va Moi truong
TNCN Thu nhap ca nhan
TNDN Thu nhap doanh nghiép
UBND Uy ban nhan dan
UMRT Hé théng van tai do thi khéi lugng Ién
URENCO Cong ty TNHH nha nuégc mét thanh vién moi truong do thi
VAEC Uy ban niang lrong nguyén tir Viét Nam
VAST Vién khoa hoc va cong nghé Viét Nam
VCCI Phong thuong mai va cong nghiép Viét Nam
VINASHIN Tap doan cong nghiép tau thiry Viét Nam
VIWASEEN Téng cong ty dau tu xay dung cap thoat nuéc va mdi truong Viét Nam
VITEC Trung tdm dao tao va sat hach cdng nghé thong tin
VMI Vién do leong Viét Nam
VNPT Tap doan Buu chinh vién thdng Viét Nam
VSIP Khu cdng nghiép Viét Nam - Singapore
VSTTC Trung tdm dao tao ky thuat Viét Nam - Singapore
XD Xay dung
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Nghién cizu kha thi — Khu Céng nghé cao Hoa Lac
Nuwdc CHXHCN Viét Nam
B4o cao cudi ky, B4o c4o b sung

CHUONG 1 HIEN TRANG CHUAN BI PAT
1.1 HIEN TRANG
1.1.1 Swr dung dat
(1)  Quy hoach str dung dat hi¢n tai

Diéu chinh Quy hoach chung Viét Nam dugc 1ap dua’trén Cap nhat Quy hoach chung JICA
trong do co diéu chinh quy hoach str dung dat va mét s6 noi dung khac. Biéu chinh Quy hoach
chung Viét Nam da dugc Thu tudng phé duyét vao thang 5 nam 2008.

Khu CNC Hoa Lac bao gom 2 khu: Khu Hoa Lac (phia Bic duong cao toc Lang-Hoa Lac) va
Khu Béc Phu Cat (phia Nam duong cao toc Lang-Hoa Lac). Bang A.1.1 trinh bay tom tat quy
hoach str dung dat va chic nang ctia Khu CNC Hoa Lac.

Hinh A.1.1 trinh bay Quy hoach st dung dat cho toan b Khu CNC Hoa Lac, thong tin do BQL
khu CNC Hoa Lac cung cap.

Sy khéc biét chinh giita quy hoach sir dung dat trong Cap nhat Quy hoach chung JICA va Biéu
chinh Quy hoach chung Viét Nam nam ¢ khu Béng Nam. UBND tinh Ha Tay cii da khéng dong
y vai quy hoach xay dung trong Cap nhat quy hoach chung JICA

Bang A.1.1 Quy hoach sir dung @4t cho Khu CNC Hoa Lac (Piéu chinh Quy hoach chung Vigt Nam)

Str dung dt Dién tich (ha) | Ty I¢ (%) Chuc ning
1 Céng vién phan mém 75,9 4,8 | Cong ty phan mém.
i Vién nghién cau Nha nudc, phong thi
2 Nghién ctu & Trién khai 229,0 14,4 | nghiém doanh nghiép CNC va vuon wom
nhan tai.
3 Cong nghiép CNC 549.5 346 NAha méy: xi nghiép san xuat san pham
i ' ' cbng ngh¢ cao.
4 Gio duc & Dao tao 108,0 6,8 | Pai hoc, hoc vién, truong day nghé.
5 Trung tdm thanh phd CNC 50,0 3,2 | Dich vu CNC va chuyén giao CNC.
6 Dich vu téng hop 87,7 55 mzn‘éam‘ﬁc ha tang phuc vu giao dich
7 Nha & két hop van phong 42,0 2.7 (léggl truong song sang trong, chat lugng
8 Chung cu va biét thy 26.0 16 Kpu nna & dugc trang bi dich vy, tién nghi
can thiét.

S Cong trinh giai tri va cong dong, bao gom
9 Khu'tign ich 110,0 6.9 | hha ?’y cao cgp va sin gon. 94009, 209
10 Giai tri va thé duyc thé thao 33,5 2,1 | Cong trinh giai tri, thé duc thé thao va y té.
11 Ha tang 115,5 7,3 | Buong, nha may xir Ii nuéc thai.
12 Ho va viing dém 117,0 7,4 | Khu than thién sinh thai, bao gom cay
13Cay xanh 42,0 2,6 | xanh va nuéc mat.

Téng 1.586,1 100,0

Nguon: bieu chinh Quy hoach chung Viét Nam
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Nghién cizu kha thi — Khu Céng ngh¢é cao Hoa Lac
Nuwdc CHXHCN Viét Nam
B&o cao cudi ky, Bao cao bé sung

| 1 | Software Park
v |R&D
- Hi-tech Industrial

.=t Education & Training
2] Center of Hi-tech City
[+ | Mixed Use

[/ Houses & Offices

| « [Housing Complex

| = | Amenity

| = | Amusement

| n | Infrastructure

|| Lake & Buffer

wArauxd  [@] Greeneries/Trees

Ngudn: BQL Khu CNC Hoa Lac —_—
Hinh A.1.1 Quy hoach sir dung d4t Khu CNC Hoa Lac
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Nghién cizu kha thi — Khu Céng nghé cao Hoa Lac
Nuwdc CHXHCN Viét Nam
B4o cao cudi ky, B4o c4o b sung

(2)  Hién trang st dung dat

Tong dién tich cua khu CNC Hoa Lac la 1.586,51 ha, chia l1am 2 phan thudc 2 bén duong cao
téc Lang Hoa Lac: khu vuc Hoa Lac (phia bac duong cao téc), va khu vuc Béc Pha Cét (phia
nam dudng cao toc). Hién trang str dung dat khu Khu CNC Hoa Lac dugc tém tat trong Bang
A.1.2 dudi day.

Khu vyc Hoa Lac ¢6 tong dién tich 1.268,51 ha, ndm ¢ phia Bac dudng cao téc Lang Hoa Lac.
Co cau su dyng dat cua khu vgc bao gom di¢n tich mat nuéc 11%, dat san xuat nong nghi¢p
50%, khu vuc d& phat trien 34% va chua phat trién 5%.

Bang A.1.2 Hién trang sir dung dét tai khu CNC Hoa Lac

Hoa Lac Bic Phu Cat Tong dién tich

Loai dat sir dung digntich [ o |diéntich[ . [dientich | -
I. Khu vuc @3 xay dung 435,61 | 34,34% 65,81 [ 20,69% 501,42 | 31,61%
1 | Khu dén cu 236,22 | 18,62% 4455 | 14,01% 280,77 | 17,70%
2 | Khu cbng nghiép mai 11,50 0,91% 4,15 1,31% 15,65 0,99%
3 | Khu chuyén biét 187,89 | 14,81% 9,55 3,00% 197,44 | 12,44%
1) cong trinh tién ich cong dong 20,68 1,63% 0,00% 20,68 1,30%
2) giao théng 80,73 6,36% 9,55 3,00% 90,28 5,69%
3) thuy lgi 12,15 0,96% 0,00% 12,15 0,77%
4) di san van hod 0,28 0,02% 0,00% 0,28 0,02%
5) an ninh qudc phong 68,13 5,37% 0,00% 68,13 4,29%
6) nghia trang 5,92 0,47% 0,00% 5,92 0,37%
4 | Khu cbng nghiép dang hoat dong 0,00% 7,56 2,38% 7,56 0,48%
I1. Khu san xuat néng nghiép 636,00 | 50,14% 200,77 | 63,14% 836,77 | 52,74%
111. Khu mit nuéc 139,00 | 10,96% 34,50 | 10,85% 173,50 | 10,94%
1V. Khu vuc chwa x8y deng 57,90 4,56% 16,92 5,32% 74,82 4,72%
1 [ Rung 51,51 4,06% 16,92 5,32% 68,43 4,31%
2 | Khoang trong 6,39 0,50% 0,00% 6,39 0,40%
Tong cong | 1.268,51 | 100,00% 318,00 | 100,009% | 1.586,51 | 100,00%

Nguon: Diéu chinh Quy hoach chung - Viét Nam

(3) Dau tu xay dung 16 dt

Dua trén Quy hoach tong thé va Nghién ctru kha thi ban dau, mot vai dia diém trong Khu CNC
Hoa Lac d4 dugc xay dung. Cac cong ty thanh 1ap trudc d6 nam rai rac ¢ cac vi tri khac nhau.
Trudc khi tién hanh phat trién khu dat, cong ty phai dugc cap Gidy phép dau tu. Hinh A.1.2 biéu
thi hién trang vi tri cac du &n dau tu ctia cAc cong ty. Bang A.1.3, A.1.4 la danh sach cac cong ty
dugc phép dau tu phat trién 16 dat

Trong Khu Bic Pha Cat, 13 cong ty da duoc cap gidy phép dau tu. (trong d6 c6 1 cong ty dugc
cap phép dau tu cho 2 vi tri khac nhau.) Ngoai ra, ¢ 2 cong ty khéng thuoc quyén quan ly cia
BQL khu CNC Hoa Lac

Trong khu vuc Hoa Lac, 17 cong ty d& duoc cAp gidy phép dau tu va 1 vién nghién cau da duoc
phé duyét dau tu.

Ngoai ra cac doanh nghiép tu nhan, vién nghién ciru nha nuéc...ciing dang duoc kéu goi dau tu
vao khu CNC Hoa Lac.
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Nghién cizu kha thi — Khu Céng ngh¢é cao Hoa Lac
Nuwdc CHXHCN Viét Nam
B&o cao cudi ky, Bao cao bé sung

E:::] Just ficenced

Signed the land lease contract

Ngudn: Poan nghién ctu JICA

Hinh A.1.2 Hién trang phat trién dat
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Nghién cizu kha thi — Khu Céng nghé cao Hoa Lac
Nuwdc CHXHCN Viét Nam
B4o cao cudi ky, B4o c4o b sung

Bang A.1.3 Danh muc duy 4n d4 dwgc cip gidy phép dau tw (Khu vac Hoa Lac)

TT Tén doanh nghiép Dién tich (ha) | Tién do
1 Noble 3,00 OP
2 Oetek 1,00 OP
3 HPT 2,50 uc
4 Vietinbank 2,20 uc
5 IMOSO Thuén Phat 5,00 uc
6 Viettel 1,40 uc
7 Cong ty lién doanh y hoc Viét - Han 1,00 LC or SL
8 APSS 10,00 uc
9 Vinagame 2,20 uc
10 Kim Cuong 0,07 OP
11 Viettel - CHT uc
12 | V-CAPS 20,00 LC
13 | Cong nghé FC 0,75 uc
14 Misa 1,20 LC
15 | Duoc phim Medlac Y 1,50 LC or SL
16 Vinetworks 2,00 LC
17 VINASHIN 25,00 LC
18 Trugn tadm Internet Viét Nam 0,80 LC
19 | Trugn tdm hd trg vién théng VNPT 2,20 PO
20 NIHE 5,80 PO
21 | Vién cdng nghé vii tru (STI) 9,00 PO
22 | VAST (ké ca STI) 30,00 PO
23 | Trung tdm wom tao doanh nghiép (HBI) 2,60 PO
24 | bai hoc FPT 30,00 PO
25 Dai hoc Khoa hoc va cong nghé Ha Noi 60,00 PO
26 Cuc tin hoc va théng keé tai chinh — B6 tai chinh 2,00 PO
27 Téap doan Foxconn 110,00 PO
28 Téap doan Foxconn 22,80 PO
29 | Vién do luong Viét Nam (VMI) 6,80 PO

MB1 | Vin phong BQL khu CNC Hoa Lac 1,30 OoP

MB2 | Trung tdm dich vu téng hop Hoa Lac 1,20 OP

MB3 | Van phong BQL khu CNC Hoa Lac (m¢é rong trong tuong lai) 5,00 PO

Total 368,32

Ghi cha: Tién d¢: OP= dang hoat dong, UC=dang xay dung, SL=da ky hop dong thué dat, LC= méi dugc cap gidy
phép dau tu, PO = tiém nang
Nguédn: BQL khu CNC Hoa Lac
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Nghién cizu kha thi — Khu Céng nghé cao Hoa Lac
Nuwdc CHXHCN Viét Nam
B4o cao cudi ky, B4o c4o b sung

Bang A.1.4 Danh muc dy 4n d4 dwgc cip gidy phép dau tw (Khu Bic Phu Cat)

TT Tén du an
p-1 Nha may san xuat da op lat nhan tao
Chu dau tu: VINACONEX CORPORATION
P2 Du an mé rong san xuat nha may da op lat cao cap
Chii du tu: Cong ty cb phin da &p l4t cao cép - VICOSTONE (Vinaconex)
p3 Du an san xuat cot soi thuy tinh
Chu dau tu: Cty c6 phan 6ng soi thiy tinh - VIGLAFICO (Vinaconex)
P.6 Nha may san xuat hang di¢n ter
Chu dau tu: Cty Kim Binh
p.7 | Nha may san xuat thuoc tan duoc
Chu dau tu: Cty c6 phan dugc Ha Tay
pg Du an san xuat hang thi cong my ngh¢ xuat khau
Chu dau tu: Cong ty TNHH phét trién Viét Hién
P9 Du an san xuat hang tha cong my ngh¢ xuat khau va diéu khac da
Chii du tu: Cty ¢ phén kién triic Phuc Hung
p.10 | Dw an dau tu che bién hang xuat khau
Chu dau tu: Cty TNHH Hoang Gia
p-11 Du an xay dung nha may ché tac da cao cap
Chu dau tu: VINACONEX
p-12 Du an xdy dyng trung tam datapost .y
Chu dau tu: Cty buu chinh lién tinh va quéc té
p-13 Nha may san xuat da op lat cao cap nhan tao
Chii dAu tu: Cty lién doanh VINASTONE va WK- Uc
p.14 Nha may san xuat duoc pham
Chii du tu: Tap doan SOHACO
p-15 Du an dau tu xay dung nha may duogc pham
Chu dau tu: Cty c6 phan hda dugc Viét Nam
Du &n san xuat ctra chong chay
P-16 | Chu diu tu: Lién doanh VINACONEX va tap doan SANWA-HOLDINGS
CORP

Ghi cha: Tién d: OP= dang hoat dong, UC=dang xay dung, SL=da ky hop dong thué dat, LC= méi dugc cap gidy
phép dau tu
Nguodn: BQL khu CNC Hoa Lac

1.1.2 Giai phong mat bang va téi dinh cu
(1)  Giai phong mit bang

Hinh A.1.3 biéu thi dién tich dit ¢4 duoc thu hdi, bang A.1.5 biéu thi hién trang thu hoi dat cho
Khu CNC Hoa Lac.

Bang A.1.5 Tién @6 thu hdi dat cho Khu CNC Hoa Lac

Spa Dién tich can DT da thu hoi .
Co quan thi hanh thuhdi . ha (ha) Ghi cha
BQL khu CNC Hoa Lac (budc ChAdn tha Hoan thanh vao nam
1= Giai doan 1) 200 200: hoan thanh | 5,3 5004
BQL cum cong nghiép, tiéu
tha cong nghi¢p (budc 1 - 600 395,5 Con 204.5 ha
Giai doan 2)
BQL cum cong nghiép, tiéu bat muc tiéu hoan thanh vao
tha cong nghi¢p (budc 2 - 468 0 nam 2010
Giai doan 2)
Khu Bac Phu Cat (ngoai pham
V!NACONEX 318 231 vi nghién ciru)
Tong 1.586 826,5 D4 thu hdi 52% dién tich

Nguodn: BQL khu CNC Hoa Lac
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Sau khi BQL khu CNC Hoa Lac tién hanh du &n giai phéng mat bang va tai dinh cu budc 1 -
Giai doan 1, BQL cum diém cong nghiép tiéu thu cdng nghiép thanh phd Ha Noi - co quan vén
ciing chiu trach nhiém dau tu xay dung cho tinh Ha Tay cii s& tiép tuc thuc hién cong tac giai
phéng mat bang. Trong tong s6 1.586 ha dugc phé duyét cho du 4n Khu CNC Hoa Lac theo
Diéu chinh quy hoach chung cua phia Viét Nam, BQL cum diém céng nghiép tiéu thu cong

nghiép d tién hanh thu hdi dwoc 1.080 ha.

Bang A.1.6 thé hién hién trang xay dung khu tai dinh cu phyc vu hai (2) du an gii phong mat
bang. Tinh t&i thAng 6/2010, du kién s& hoan thanh tong cong sau muoi (60) ha khu tai dinh cu.

Bing A.1.6 Cong tac chuin bi cho Khu téi dinh cu

Dy 4n GPMB Khu tai dinh cu (ha) Tién d6 chuén bi
D4 giai phong mt bang. Da phé duyét quy hoach xay
600 ha (budc 1 — Giai doan 2) 36 dung co so ha tang. .
Tai thang 6/2009, s& hoan thanh céc cdng tic chuan bi
480 ha (buéc 2 — Giai doan 2) 24 Du kién hoan thanh vao thang 6/2010
Téng 60 .

Ngudn: BQL dau tu phét trién cac cum diém cdng nghiép, tiéu thu cong nghiép, thanh pho Ha Nai.

D Hinh A.1.3 Giai phong mit bing e

EEM @ B 4 1ED JOM
————————————

2003-2004 expropriation (200ha)

Un-expropriated (Confirmed, Not paid )

Not take money (Decision QD1763/QD-UBND )
Area transferred to HHTP-MB d (Not Confirmed )

Area compensated and transferred to HHTP-MB

Ed
E=
I un-expropriated (Unconfirmed, Not paid )
==
=
iv ]|
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(2) Taidinhcu

Dién tich xay dung Khu CNC Hoa Lac gom 5 x&: Thach Hoa, Binh Yén, Tan X4, Ha Bang, Phii
Qét. Giai doan tai djnh cu dau tién da hoan thanh trén dién tich 200 ha. Qua trinh tai dinh cu bét
dau tir nam 2002 va két thac vao thang 8/2007.

Bang A.1.7 biéu thi s ho gia dinh dugc tai dinh cu va dén bu

Bang A.1.7 Cac ho gia dinh thugc dién dén bu va tai dinh cu

Ho dugc tai dinh cu Ho duoc dén bu
Xa Khu vuc Khu CNC Hoa | Khu vyc nghién | Khu CNC Hoa
nghién ciru Lac ciu Lac
Thach Hoa 933 1,134 959 1,097
Tan Xa 129 413 540 1,029
Ha Bing 0 0 0 0
Binh Yén 138 138 215 215
Phi Cét 0 37 0 59
Téng 1.200 1.722 1.714 2.400

Ngudn: BQL d4u t phat trién cc cum diém cong nghiép, tiéu thi cdng nghiép, thanh phé Ha Nai.

1.2 HIEN TRANG SAN NEN VA CANH QUAN
1.2.1 Hién trang san nén

Cong tac san nén dugc quy dinh trong Diéu chinh quy hoach chung Viét Nam va Cap nhat quy
hoach chung cuia phia JICA va két qua duoc thé hién ¢ Bang A.1.8. Theo Piéu chinh Quy hoach
chung cua phia Viét Nam, cao do nén phuc vu hoat dong céng nghiép phai cao hon mic nuéc
bién trung binh 11 m (MSL+11m) va cao d6 nén phuc vu dan sinh/cdng cong phau cao hon muc
nuéc bién trung binh 10 m (MSL + 10m). Xét dén chu Ki I trong vong 100 nam trg lai day thi
cao do nén thiét ké nay ¢am bao khu vuc s& khdng bi ngap.

Bang A.1.8 Cao d¢ nén thiét ké

bieu chinh Quy hoach Cap nhat Quy hoach
chung VN chung JICA
Cao.Ado nén khu R&D, GD&DT va khu cong MSL+11.0 m MSL+10.0 m
nghiép CNC
Cao d6 nén cac khu khac MSL+10.0 m MSL+10.0 m
Cao d6 nén duong MSL+10.0 m MSL+8.5m

Ngudn: Piéu chinh Quy hoach chung Viét Nam va Cap nhat Quy hoach chung JICA

Hinh A.1.4 cho thay hién trang san nén, Hinh A.1.5 thé hién cac vi tri da tién hanh san nén.

Hinh A.1.4 Hién trang khu vuc san nén
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Ngudn: Boan nghién ctru JICA

Hinh A.1.5 Pia diém cac khu da san nén
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1.2.2 Canh quan

Khu CNC Hoa Lac c6 rat nhiéu canh dep nhu ho, séng, sudi va viing doi thap, gop phan tao nén
canh quan ty nhién va moi truong thoai mai, thu gidn cho toan khu. H6 Tan X4 toa lac tai vi tri
trung tdm khu CNC Hoa Lac, tao nén méi truong tu nhién tho mong véi mot ngon ddi nam &
phia Tay Bic khu. Hinh A.1.6 m6 ta hién trang méi truong tu nhién quanh ho Tan Xa.

Khi xay dung Khu CNC Hoa Lac, rat can phai chil y téi cong téc bao vé va sit dung hop Iy moi
truong ty nhién nam tao nén méi truong dé chiu va canh quan dep cho khu vuc

Dé chuan hoa canh quan, BQL khu CNC Hoa Lac dé xay dung du thao “Céc quy dinh quan 1y
xau dung va quy hoach kien tric canh quan Khu CNC Hoa Lac”, va tat ca cac doanh nghiép
thué dat ciing nhu cac nha thau s€ phai tuan tha quy dinh nay.

Ngudn: Boan nghién ctru JICA .
Hinh A.1.6 Ho Tan Xa
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CHUONG 2 RA SOAT QUY HOACH SU DUNG PAT

2.1 HAN CHE TRONG VIEC TRIEN KHAI QUY HOACH SU DUNG PAT VA
CO SO QUY HOACH

2.1.1 Han ché trong viéc trién khai quy hoach str dung dat

Duéi day la cac van dé va han ché co ban trong qué trinh trién khai quy hoach str dung dat:

e Gidy ching nhan du tu dwoc cap cho ting ca nhan nop ho so xin cp, do d6 cong tac
xay dyung s& do mdi ca nhan nha dau tu tién hanh, ma khong xem xeét dény tuorng
chung vé sy diéu phol gitra cac bén va quy hoach sir dung dét tong thé. Diéu nay gay
ra sir dung dat chua tdi wu va hop 1y, tao ra quy dat khéng sir dung. Do d6 can phai
quan ly chat ché viéc sir dung dat.

e Quy hoach chi tiét méi khu chirc nang phai tuan thi va nhat quat véi quy hoach sir
dung dit Khu CNC Hoa Lac.

Can phai can nhic dén hién trang xay dyng, dac biét ¢ nhitng khu vuc c6 ha tang da xay hodc
dang trong qua trinh thi cong. Hinh A.2.1 [a mét vi du ve viéc Quy hoach sur dung dat gay han
ché t6i cong tac xay dung trudc do.

Toa nha BOL khu CNC Hoa Lac Toa nha Trung tdm hdi théo trién khai
R
I Neu toa nha trén 6 tang, toi
1 Protect<25m> et thiéu can 20m e
é‘\g e .
\'
\
‘40m -
L) I
__I'."
1
|
GPE-19
LT
TTIIT /A Z T VI O Ve SU UUlmg aat Ko e gqua (17Z]
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Hinh A.2.1 Vi du vé sir dung dat kho hiéu qua (2/2)

Dudi day la van dé va dé xuat giai phap cho cac truong hop lay lam vi du phia trén:
Truong hep 1
<Van de> ) )
e Dai dat kha hep, tiép giap duong, van chua sir dung duoc.
e Khoéng c6 khdng gian tréng dé bao vé bo ho.
e Khi ban di mot phan dét tiép giap duong, phan con lai tré nén khong sir dung duoc.

<Pé xuit giai phap>
e Can tan dung toan bo phan dat tiép giap duong.
e  Dai dat hep khong xay dugc toa nha co thé tan dung lam bai dd xe, vuon hoa, cong
vién... bang cach ay co thé tan dung t6i da va hiéu qua dién tich dat trong.

Truwong hop 2
<Van de>
e Cong trinh hién ¢ duogc xay & vi tri phia sau, cach xa duong chinh va mot duong nho
d& dugc xay de két noi vi tri nay vaoi duong chinh
e Gan nhu khdng thé xay toa nha I6n tai vi tri ndy khi xét dén sy han hep cia dai dét con
lai chua ding dén nam doc duong chinh va khoang lui. Trong truong hop xay toa nha
cao tang canh duong chinh va truse khoang IUi cua toa nha thi gan nhu anh sang
khdng thé chiéu vao duoc
<Pé xuit giai phap>
e Khuyén khich phat trién phu hgp véi cac cong trinh hién co.
e Trong hoan canh nay khuyén khich xay c4c toa nha thap tang.

Truwong hop 3
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<Van dé&> , ‘
o Duyatrén Giay ching nhan dau tu ma cong ty V-CAPS nhan duoc, nha may xt ly nuéc
thai d& duoc xay trén mat bang khong co ranh gidi cu thé.
e Sau khi cdng ty V-CAPS nhan dugc gidy ching nhan dau tu, dy &n dau tu van chua
duoc tién hanh.
<Pé xuit giai phap> '
e (Congty va BQL khu CNC Hoa Lac phai xac dinh ngay ranh gigi khu dat.
e Cong ty V-CAPS can day nhanh tién d¢ dw &n dau tu dng nhu theo Gidy ching nhan
dau tu da cap.

2.1.2 Co sé quy hoach
1) Tam nhin va quy hoach tong thé

Quyét dinh phé duyeét Diéu chinh Quy hoach chung Viét Nam cua Thu tudng da tao diéu kién
phat trién va day manh cong tac xay dung Khu CNC Hoa Lac. Tuy nhién, s& tén thém thoi gian
va tién bac néu quy hoach xay dung c6 su khéc biét so vai Didu chinh Quy hoach chung Viét
Nam. Do d6, co s& quy hoach co ban can phai tuan theo Biéu chinh Quy hoach chung Viét
Nam.

Duéi day la tam nhin va quy hoach xay dung tong thé trong Biéu chinh Quy hoach chung Viét
Nam:

Quy hogch téng thé

Chi truong cua chinh pha 1a xay dyng mot Khu Coéng nghé cao quic gia nham tao ra moi
truong thu hit dau tu nude ngoai va cac nghanh cdng nghé cao:

e Xay dyng trung tm cong nghé cao quéc gia vdi vai tro la hat nhan thic day cac khu
vuc kinh té dia phuong; va

e Hinh thanh mai truong két hop nghién ciru khoa hoc va cong nghé. Hé thong gido duc
va nhan lyc cdng nghé cao sé& ¢ kha niang cung cap luc luong lao dong gisi, gop phan
dat duoc cac muc tiéu kinh té-xa hoi, khoa hoc-cong nghé cua dat nudc.

Tam nhin

Khu CNC Hoa Lac s€ la khu thu hat cac loai hinh nghién ctru cong nghé cao khac nhau va hinh
thanh mdi truong phat trién canh tranh va céng bang. V&i muc tiéu thic day su phat trién cac
nganh cong nghé cao khip ca nuéc, Khu CNC Hoa Lac sé la khu cong ngh¢ cao van hanh nang
dong, linh hoat va hiéu qua. Khong gian kién tric cua khu s& phat trién dong bo véi he thong ha
tang hién dai. Be dam bao su phat trién bén viing, mot trung tam tri thirc véi mdi truong song
va lam viéc cao cap s& duoc xay dung.

B4o c4o bo sung A - 13



Nghién cizu kha thi — Khu Céng nghé cao Hoa Lac
Nuwdc CHXHCN Viét Nam
B4o cao cudi ky, B4o c4o b sung

2.2 RA SOAT QUY HOACH SU DUNG PAT
2.2.1 Ra soat quy hoach sir dung dat
Quy hoach sir dung dit duoc thuc hién dya trén tinh hinh phat trién thuc té va cac co so sau day:

e Tién hanh phan loai va phan 16 dat dugc thyc hién trén co s quy hoach sir dung dét,
thugc khudn kho Biéu chinh Quy hoach chung;

e D& xuat quy hoach str dung dat cho dién tich 1.036ha thuoc Khu vic Hoa Lac, trir mot
phan cta khu cong nghiép;

. Y'tu’érng cho quy hoach chi tiét cua cac doanh nghiép can dya vao quy hoach sir dung
dat Khu CNC Hoa Lac; va

e Long ghép quy hoach sir dung dét vai quy hoach phat trien ha tang ky thuat dugc dé
xuat trong Nghién ctu, dac biét cho phan tinh todn cac phan khu.

Bang dudi day tom tat cac co sé quy hoach str dung dat néu trong Biéu chinh quy hoach chung.

- Can ¢ vao nhu cau thi truong, gop phan tao diéu kién kinh doanh va dam bao an toan giao
thong, nén Khu cdng nghiép cong nghé cao sé toa lac ¢ dia diém da tiép can nhat vai cao tc
Lang Hoa Lac.

- Pé dam bao thuan tién cho khach hang, Khu Trung tam thanh phd cong nghé cao va Khu
dich vu tong hop sé toa lac ¢ trung tam Khu CNC Hoa Lac.

- Nham tang cuong két ndi gitra linh vuc Nghlen ctru & Phat trién véi cac linh vuc cong
nghiép cong nghé cao, Khu R&D s& toa lac ¢ vi tri I|en ke voi Khu cong nghiép cong nghé
cao va_Khu Phan mem Ngoai ra, vsi myc dich phé biénkhoa hoc cong nghé, Khu R&D
ciing can toa lac gan véi Khu Trung tam.

- Nham tdi uu hoa cong ning cua cac tién ich va ha tang Ky thuat cong cong, cac khu chirc
nangco dac diém tuong dong Can phdi toa lac & vi tri gan nhau. Vi du nhu Khu Phan mém va
Khu Gi4o duc dao tao, do déu can dén cac tién ich cong nghé thdng tin.

Dusi day la tom tat chirc nang cac khu chirc nang nam trong khu vuc nghién ctru dugc trinh bay
trong bieu chinh Quy hoach chung Viét Nam:

(1) Khu Céng Vién Phan Mém (PM)

Khu cong vién phian mém va Khu nghién ctu trién khai duoc tach biét nho H6 Tan x4 vi hai
khu nay c6 chic nang khac nhau. Ho Tan XA& déng chic nang ving dém giira hai khu. Nhin
chung, Khu PM tréng nhu hon d4o bao quanh béi ho va Khu NC&TK. Ngoai ra, BQL khu CNC
Hoa Lac tién hanh phat trién khu NC&TK, trong khi cong ty duoc chi dinh sé tién hanh phat
trién Khu PM.

(2) Khu Nghién ciru va Phét trién (NC&PT)

Nghién ciu va trién khai (NC&TK) la mét trong nhirng chuc nang quan trong nhat cua Khu
CNC Hoa Lac. Vé nguyén tic, cac vién nghién ctiru qudc gia duoc xay dung nham thu hat cac
chuyén gia va cac c& nhan c6 kha nang dac biét tham gia vao hoat dong nghién ciru va tng dung
céng nghé cao. Khu NC&TK s& nam tiép giap Khu trung tdm thanh phé cong nghé cao va Ho
Tan X&, va bao quanh Khu PM. Khu NC&TK, khu PM va khu trung tdm duoc dat canh nhau dé
tao su linh hoat va hd tro phét trién dt trong tuong lai
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(3) Khu cong nghiép cdng nghé cao (CN CNC)

Khu Cong nghiégp CNC nam ¢ Tay Nam Khu CNC Hoa Lac, cach xa H6 Tan X4. Mac di Khu
vuc Hoa Lac ¢6 231,6 ha cua Khu cong nghiép CNC, Khu nghién ciu chi bao gom mot phan
dién tich nay gém 114.7 ha. Mét phan dat tiép giap Khu Cong nghiép CNC nam trong Khu vuc
Hoa Lac nhung ngoai pham vi nghién cuu.

(4) Khu gido duc & dao tao (GD-DT)

Céc trung tam dao tao, bao gom trung tam dao tao day nghé va ki thuat s& dugc bé tri ¢ Khu
GD-DT nham phyc vy cac ki su, k¥ thuat vién va cong nhan c6 tay nghe. Khu GD-DT s& nam
tiep gidp Buong 21 va gan Khu NC&TK.

(5)  Trung tdm thanh phd céng nghé cao (TT)

Khu trung tam thanh phé cong nghé cao nam gan Khu NC&TK va Khu DV véi quang canh 1a
cly cdi va mat nuéc HO Tan X4&. Khu TT cung cip nhiéu dich vu da dang va tap trung cac hoat
dong chuc nang khac nhau cua toan Khu CNC Hoa Lac. Bao gom ca trung tam hoi thao céng
cong véi chirc nang to chuc cac hoi thao, nghi 1 va I8 khanh thanh cac nha may, vién nghién
cau...

(6)  Khu dich vy tong hop (DV)

Khu DV tong hop la khu da chac nang véi cac chirc nang nhu thuong mai, kinh doanh... Khu
nay dugc chia thanh 2 khu nho, mét khu nam gan duong vao Khu TT va mot khu nam gan
duong 21, gan van phong va co sé cia Khu GD-BT. Khu gan duong vao nam ¢ vi tri két ndi
duong Lang-Hoa Lac va Buong 21, day 1a vi tri d& tiép can, thuan loi cho moi nguoi khi mudn
sir dung dich vy, dic biét 1a nhitng nguoi 1am tai Khu NC&TK, Khu PM va nhiing ngudi séng
ngoai Khu CNC Hoa Lac.

(7)  Khunha & két hop van phong

Nha & khu vyc nay rat cao cap, sang trong véi co sé ha tang va nhiéu dich vu chat lugng cao
mhuw siéu thi, bénh vién, truong hoc... Cac ha tang va dich vu nay s& cung cap diéu kién séng
tién nghi va thoai mai cho nguoi dan dia phuong va nguoi nudc ngoai. Ngoai ra, khu nay con co
cac chung cu voi gid ca vira phai va cac dich vu thiét yéu cho cong nhan va nhan vién vin
phong.

(8) Khu chung cu va biét thy

DE tao ra cac san pham va dich vy chét lugng cao, Khu CNC Hoa Lac can ¢6 nguon nhan luc
V6i trinh d6 tay nghé va ham luong chat xam cao. Xem xét dén diéu nay, trong khu nha ¢ c6 mo
hinh chung cu va biét thy s& cung cap cho nguoi lao dong méi truong song an toan va tién loi,
hd trg nguai lao dong lam viéc hiéu qua.

(9) Khu tién ich

Khu tién ich bao gom céc cong trinh giai tri va xa hoi... D& xuét dac trung cua khu tién ich bao
gom san gon va nha khach. Cac ha tang nay s€ phuc vu cac doanh nhan va khach hang yéu cau
dich vu chat lwong cao. Tuy nhién, can luu y rang Khu tién ich nim ngoai khu virc nghién cuu.
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(10) Khu giai tri

Khu giai tri ndm gan Khu trung tam, Khu NC&TK va Khu DV va kha gan Khu GD-BT. Khu
giai tri c6 moi twong quan kha chat ch& vai cac khu chire nang khac cia Khu CNC Hoa Lac.

(11) Ho va vung dém

Khu ho va viing dém dugc hinh thanh tir cac ho nho va viing doi thap. Khu nay tao khong gian
mo va cac dieu kién thuan loi cho canh quan. Mot phan H6 Tan X& nam trong san gon (khong
thugc khu vurc nghién ciru); phan H6 Tan X& con lai nam tiép giap Khu NC&TK va Khu PM.

Hinh A.2.2 biéu thi Bé xuat quy hoach str dung dat cho Khu vuc nghién ctru va Bang A.2.1 md
ta dién tich dwoc phan bd.

Khong c6 thay doi trong b tri quy hoach sir dung dat. Tuy nhién khi tién hanh quy hoach
duong, chiéu rong duong da dugc xem xét lai. Trong Diéu chinh Quy hoach chung Viét Nam,
duong trong Khu Cong nghiép CNC dugc tinh vao dién tich caa khu nay. Tuy nhién do dién tich
khu chtrc nang khéng bao gom phan duong nén dién tich cho Khu cong nghiép CNC da giam di.
Do d6, di¢n tich ha tang ki thuat tang 1én trong khi dién tich cua ting khu chirc ning giam
Xuong.

B4 tri mat bang cac khu chice nanged tinh dén yéu t6 thi cong va thuan tién qua lai giira cac khu
c6 lién quan voi nhau, sy khac biét vé trinh d6 cia khach hang sir dung, va dé an toan. Hon nita,
dé dé dang phat huy hiéu qua tuong trg giita cac phan khu, cac khu chirc nangcé chic nang
turong ddng s& nam & vi tri gan nhau.

V& co ban, quy hoach sir dung dat cua Nghién ctru kha thi JICA tuan theo Biéu chinh quy hoach
chung VN. Tuy nhién, dién tich ctia cac phan khu cé thay d6i nho do cd su thay doi d6 rong
duong.

Bang A.2.1 So sanh Piéu chinh quy hoach chung VN va nghién cieu kha thi JICA

Diéu chinh quy hoach Nghién ciru kha thi
, z chung JICA
Str dung dat Dién tich Ty 16 Dién tich Ty 16
(ha) (%) (ha) (%)
1 Khu phin mém 65,0 5,1 64,4 5,1
2 R&D 228,9 18,1 227,9 18,0
3 Khu cdng nghé cao 260,5 20,5 231,6 18,3
4 Khu gi4o duc dao tao 108,0 8,5 108,0 8,5
5 Khu Trung tdm thanh phé céng nghé cao 50,0 3,9 49,0 3,9
6 Khu dich vy téng hop 85,3 6,7 84,5 6,7
7 Khu & két hop van phong 42,0 3,3 41,9 3,3
8 Khu chung cu biét thy 23,4 1,8 22,6 1,8
9 Khutiénich 110,0 8,7 110,0 8,7
10 Khu giai tri 33,5 2,6 33,2 2,6
11 a. Ha ting 113,6 9,0 133,4 10,5
b. ID.'F’” tich dich vu cbng cong trong khu cong 0.0 0.0 137 11
nghiép
12 Hb va ving dém 117,0 9,2 117,0 9,2
13 Khu cdy xanh 30,8 2,4 30,8 2,4
Tong 1.268,0 100,0 1.268,0 100,0

Chu y: Dién tich ha tang trong Nghién ctu kha thi JICA bao gom dién tich duong, nha may xir ly nugc thai, tram
bién &p, kénh Vuc Giang va cac dich vu cong cong khéc, con DBiéu chinh Quy hoach chung VN céc khu vuc
dich vu cong cong duoc tinh trong dién tich cua khu Cong nghiép CNC.
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e

Ngudn: Boan nghién ctru JICA

Hinh A.2.2 P& xuit quy hoach sir dung dat

2.2.2 Dy doéan dan sb

Nhin chung, do quy hoach st dung dat tuan tha Diéu chinh Quy hoach chung Viét Nam, du
doan dan sb ciing dya trén Biéu chinh Quy hoach chung Viét Nam. Bang A.2.2 trinh bay du
doan dan s cho Khu vic nghién ctu trong Biéu chinh Quy hoach chung Viét Nam tinh cho
tirng khu chie nang.
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Bang A.2.2 Quy hoach sir dung dét va dan sb du kién (Khu vuc Hoa Lac)

*\ffl‘g L?Qr? Quy ?ggﬁgi‘;a” s Phan b dan sé

Khu vuc nghlen tich . Mat do . ]
?rlilal.)l (ha) Tong (ngui/ha) Banngay | Ban dém
1 | Khu phin mém 64,4 64,4 12.880 200,0 12.880 0
2 | R&D 227,9 227,9 13.674 60,0 13.674 0
3 | Khu cong nghé cao 114,7 231,6 23.160 100,0 23.160 0
4 | Khu gi4o dyc dao tao 108,0 108,0 43.200 400,0 25.920 17.280
5 | Khu Trung tam thanh pho 490 | 49,0 | 12.250 250,0 7.350 4.900

cdng nghé cao

6 | Khu dich vy téng hop 84,5 84,5 12.675 150,0 5.070 7.605
7 | Khu & két hop van phong 41,9 41,9 34.149 815,0 0 34.149
8 | Khu chung cu biét thy 22,6 22,6 34.691 1.535,0 0 34.691
9 | Khutién ich 0,0 110,0 220 2,0 220 0
10 | Khu giai tri 33,2 33,2 1.660 50,0 1.660 0
11 | Giao thong va ha ting ki thuat 146,6 147,1 0 0 0
12 | Hb va ving dém 112,4 117,0 0 0 0
13 | Khu cay xanh 30,8 30,8 0 0 0
Tong phu 1.036,0 | 1.2680 | 188.559 89.934 98.625

Luu y: Khu vuc nghién ciru khong bao gom Khu tién ich va mot phan Khu cong nghiép cong nghé cao,
thuoc Khu Hoa Lac
Nguén: Boan nghién cau JICA

Quy md dan sé va lec luong lao dong duoc dy doan dya trén dac diém riéng cua cac khu cong
nghé cao dac thu trong Khu CNC Hoa Lac, cO xét dén nhu cau lao dong hién tai va tuong lai va
du doan xu hudng phét trién cia nghanh cdng nghiép céng nghé cao.

Khu CNC Hoa Lac s& san xuat ra cac san pham vai ham luong tri tué cao, do d6 nhu cau tuyén
dung lao dong d4 dao tao va ¢ du nang lyc Ia rat cap thiét. Khu nha ¢ va van phong phai dat
chit luong tét, tao diéu kién d& chiu thoai méi cho nguai lao dong. Rat nhidu nguoi sé cu trd tai
khu vyc nay. Dy kién khoang 43.000 sinh vién va giang vién s& dén Khu gi4o duc dao tao va
khoang 17.000 nguoi s& & céc ki tic x&. Khu Phan mém, NC&TK, Trung tam, Tlén ich va Giai
tri co dién tich du rong dé phuc vu nhu ciu cta nguoi lao dong cu trd lau dai va dap ung nhu
cau st dung dich vu cua khéach, nguoi lao dong va giang vién ¢ trong thoi gian ngan.

Dy kién tong dan s6 Khu vuc Hoa Lac ban ngay 1a 189.000 nguoi. S6 lugng nay bao gom
khoang 100.000 nguoi cu trd ca ngay va dém tai Khu CNC Hoa Lac va khoang 90,000 nguoi
chi dén lam viéc va tham Khu vao ban ngay.
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CHUONG 3 PE XUAT QUY HOACH SAN NEN VA CANH QUAN
3.1 QUY HOACH SAN NEN PE XUAT

3.1.1 Co sé quy hoach

Quy hoach khu Khu CNC Hoa Lac c6 dién tich hon 1.000 ha va da phan dién tich nay déu c6
nén thap hon mirc cho phép, nén viéc san nén la can thiét. Khdi heong cong viéc dao dap dat kha
I6n, tuy nhién, can phai tinh toan khéi lugng dat t6i thiéu dé giam chi phi, nhung ciing can dam
bao d6 an toan trong truong hop Gng lut do mua Ién. Diéu chinh quy hoach chung d4 néu rd yéu
cau nén dat phai cao hon cao d¢ chu ky lii lut trong 100 nam. Thiét ké cao do nén dat duoc thé
hién trong Bang A.2.1 dudi day..

Bang A.3.1 Thiét ké cao do nén dit

Cao dd nén
Cao do6 nén khu R&D, Khu Giao duc dao tao, MSL+11.0 m (d¢ cao

Khu cdng nghiép cbng nghé cao S0 V6i miat nudc bién)
Cao do nén cac khu chirc nangeon lai MSL+10.0 m
Cao do nén hé théng duong MSL+10.0 m

Ngudn: Diéu chinh quy hoach chung
Duéi day la y kién ciia Poan nghién ciru vé cao do san nén:
e Cao d6 nén theo quy dinh ciia Biéu chinh quy hoach chung c6 thé dat dugc;

e Cao d6 nén cac khu R&D, Gi4o duc dao tao, Khu cdng nghiép cong nghé cao s& cao
hon mic MSL+11.0 m;

e Cong tac san nén phai tinh dén hang myc céng viéc dao dip dat nén;

e Cao do nén céc khu chirc nangeon lai s& bang hoic cao hon cao do hé théng duong;
e Cantinh toan d¢ dbc bé mat thuan loi cho thoat nugc mua ra hé théng duong;

e  Céc doanh nghiép thué dat tu chuan bi mat bang trong pham vi ciia minh;

e Lay dat @6 thém tir cac khu vurc 1an can cia Khu CNC Hoa Lac.

3.1.2 Pénh gia dat

Ba phan tu dién tich Khu CNC Hoa Lac la doi nii thip, véi cao d6 tir 2,30 m téi 20,0 m so Véi
mat nuéc bién. Do ddc dia hinh khoang 5 — 15 d6. Nhin chung, dia hinh khéng bang phang, nén
can thyc hién cong tac san nén trudc khi tién hanh thi cong xay dung Khu CNC Hoa Lac.

Muyc nuée ngam duoc xac dinh tir (21) 16 khoan tham do chat heong dét, dao dong tir 0,50 m toi
5,0 m. Vao miia mua, myuc nude c6 thé cao hon va gy ra cac sy ¢, nhu su ¢b dang nuéc & céc
khu virc ngam. Hién trang dat can bé mat rat phirc tap, bao gom 12 1op dat khac nhau.

Bang A.3.2 md ta cac lop dat dudi bé mat
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Bang A.3.2 Piéu ki¢n dia ting

Lép dat

Pidu kién dia ting

Lop la:

DAt trdng trot

Lép 1b:

bat dap duong: Sét phan lan véi san s6i mau ndu do, xam vang, trang thai déo ciing

Lép 2:

Sét pha mau nau vang, trang thai déo mém

Stic chiu tai quy wéc Ro= 1.15 (kg/cm®)

M0 dun tong bién dang Eq,= 80.0 ( kg/cm®)

Lép 3:

Sét pha lan von két san soi laterit mau ndu vang, ndu do, trang thai déo cirng dén

nua cing

Stic chiu tai quy wée Ry= 1.00 ( kg/cm®)

M0 dun tong bién dang Eq= 65.0 ( kg/cm®)

Lép 4:

Sét pha mau xam ghi, ndu hong, trang thai déo chay

Stic chiu tai quy wéc Ro= 1.25 (kg/cm®)

M0 dun tong bién dang Eo= 95.0 ( kg/cm®)

Lép 5:

Sét pha lan san mau ndu do, xam vang, xam ghi, trang thai déo mém dén déo cing

Stic chiu tai quy wéc Ry= 1.30 (kg/cm?)

M0 dun tong bién dang Eq,= 75.0 ( kg/cm®)

Lép 6:

Sét pha lan san mau xdm vang, x&m ghi, trang thdi ntra citng

Stic chiu tai quy wéc Ry= 1.60 ( kg/cm®)

M0 dun tong bién dang Eo= 120.0 ( kg/cm?)

Lép 7:

Sét pha mau xadm vang, xdm néu, trang thai déo mém

Stic chiu tai quy wéc Ry= 1.10 (kg/cm®)

M0 dun tong bién dang E,= 50.0 ( kg/cm®)

Lép 8:

Sét than lan dam san, mau xam dan, trang thai cang

Stic chiu tai quy wéc Ry= 1.70 (kg/cm®)

M0 dun tong bién dang Eo= 150.0 ( kg/cm?)

Lép 9:

b4 cét-san két mau x&m xanh, x&m ghi, nat né, phong hda rat manh

Stc chiu nén tu nhién Rn = 273 ( kg/cm®)

Stic chiu nén bdo hoa Rs = 216 ( kg/cm?)

Lép 10:

Sét vbi mau xam ghi, xam den, trang thai déo chay

Stc chiu tai quy w6c  Ry= 0.85 (kg/cm?)

M0 dun tong bién dang Eq,= 23.0 ( kg/cm?)

Lép 11:

D& vbi mau xam ghi, xam trang, nit né, phong hoa rat manh

Stic chiu nén tu nhién Rn = 847 (kg/cm®)

Stc chiu nén bao hoa Rs = 710 (kg/cm?)

Ngudn: Béo co khao sat dia chét ciia Doan nghién ciu JICA

Sau khi nghién ciru két qua thim do chat legng dét cua 21 16 khoan, Doan nghién cau JICA da
rut ra cac ket luan va khuyén nghi sau:

e Lop dat 4 yéu vé két cau. Khong nén xay cAc toa nha trén I6p dat nay, vi c6 thé gay ra
cac su co lin dat nghiém trong khi dat bi nén.L6p dat nay can phai duoc xu 1y truéce
khi xay céac ha tang nhu nha may, nha kho.

e Lopdat2,3,5va7codic tinh két cau dat mic trung binh. Cac I6p nay phi hop véi
cac toa nha trung binh.

e Lopdat6,8, 9and 11 co dac tinh két cau tét. Cac I6p nay lai nam lién nhau rat phi
hop dé xay cac toan nha vaéi tai trong cao.

e Trudc khi xay bat cir cong trinh két cAu nao, can kiém tra xem ligu két cAu dat tai noi
dinh xay c0 du tot dé chiu lyc du kién caa cong trinh hay khong.

Do sau vat ligu déy cua tat ca 21 vi tri khoan tham do dugc thé hién tai Bang A.3.3. Vi tri cac 16
khoan dugc liét ké tai Hinh A.3.1. Nén dat xung quanh ho l1a nén dat yéu, dugc thé hién tai Hinh

A3l
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Bang A.3.3 P sau vat ligu day cac 16 khoan tham do

5 Do sau bo day (m)

Lo khoan Lép N ) Voi
Trén (m) Dudi  (m) SPT>30
6 8.5 10.0 15
BH1 8 10.0 18.0 8.0
11 18.0 20.0 2.0
BH2 11 24.7 30.0 5.3
BH3 8 14.0 20.0 6.0
BH4 6 10.0 12.0 2.0
11 12.0 20.0 8.0
BH5 6 34.0 39.0 5.0
BH6 6 9.8 19.0 9.2
9 19.0 30.0 11.0
BH7 8 9.0 15.0 6.0
BH8 11 42.0 45.0 3.0
BH9 8 9.0 15.0 6.0
BH10 8 8.0 20.0 12.0
BH11 8 4.4 15.0 10.6
BH12 8 4.0 15.0 11.0
BH13 8 14.7 25.0 10.3
BH14 9 25.0 28.0 3.0
11 28.0 30.0 2.0
BH15 11 34.0 35.0 1.0
BH16 8 13.8 20.0 6.2
BH17 8 12.7 20.0 73
BH18 9 19.8 25.0 5.2
BH19 8 11.7 20.0 8.3
BH20 8 9.5 20.0 10.5
BH21 6 10.5 20.0 9.5
Nguon: Bao cao khao sat dia chat caa JICA

|||| | Weak soil area

Y Y ———
Nguon: Béo céo khao st dia chat caa JICA i

Hinh A.3.1 Vi tri cac 16 khoan tham do
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3.1.3  Sannén

Theo Diéu chinh quy hoach chung, nén dat trong khu Khu CNC Hoa Lac can phai cao hon cao
do chu ky lu lut trong 100 nam. Hon nira, mdi khu xay dung ciing can cao hon cao d¢ cia hé
thong duong, c6 tinh toan téi cao do nen dat hign nay va cao do mat nugc trong. Cong tac chuan
bi mat bang trong Khu CNC Hoa Lac nhin chung s€ tao d6 doc nhe, Vi sé c6 hé thong 6ng th‘oét
nudc mua lap ven duong. Do do, cic nha thué dat va cac doanh nghiép can hoan thién mat bang
trong khu vyc ctia minh tuy thudc vao vi tri va cong nang str dung.
Bang A.3.4 dudi day tom tat khoi leong dét dy kién can van chuyén trong suét qua trinh dao
dap phuc vu cbng viéc san nén tao mat bang tai Khu CNC HOa,LaC. Tong khoi legng dat can
van chuyén vao khoang 28,000,000m®, trung binh 2,2 m dao dap trong Khu vyc nghién cau.
Khoi lugng nay la nhicu hon so véi nhitng khu vuc bang phang, vi dia hinh dat ¢ day nhieu doi
ndi va dat nén chat.
Khoi lugng dét dao dap hién du kién hoi cao hon so vai khéi lugng dé ra trong Biéu chinh quy
hoach chung, do nhitng yéu to tdc dong sau day:
e Khéi lrong dao dép dy kién do Nghién ctru dua ra ¢6 do chinh xac khé cao nho dya
vao két qua khao sat dia chat.
e Trong khu vuc Khu CNC Hoa Lac c6 nhiéu dat canh tac. Lép dat bé mit cua cac 10 dat
canh tac ndng nghiép nay rat yeu vé két cau, nén can phai boc bo 300mm Igp dat mat.
e Sau mot thoi gian, nén dét trong khu vire xay dyng s& on dinh, vi thé c6 the tinh toan
duoc khoi lueong dat can thiét dé do thém, trung binh can do thém 16p dat day 30 cm
e C6tinh dén d6 doc nhe dé thoat nudc bé mit.

Bang A.3.4 Khdi lwgng cong viéc dao dip

Do dat | Paodat | Tongphu | Boc dat [Pat do thém[ Tong
Khu vuc 18.010 3.117 21.127 2.246 2.246 25.618
Khu R& D 8,125 200 8,325 662 662 9,649
Khu gi4o duc dao tao 990 611 1,601 258 258 2,117
Khu trung tam 916 150 1,066 119 119 1,304
Tong phu (3 khu) 10.031 961 10.992 1.039 1.039 13,070
Khu cong nghiép CNC 5,220 569 5,789 655 655 7,099
Khu phan mém 1,391 - 1,391 171 171 1,733
Khu tong hop 845 146 991 318 318 1,627
Khu chung cu 413 133 546 41 41 628
Khu nha & két hup vin
phong - 967 967 - - 967
Khu giai tri 109 341 450 22 22 494
Tong phu (Cac khu
khéc) 7.979 2.156 10.135 1.207 1.207 12,549
Puwong 1.745 574 2.319 126 - 2.445
Tong 19.755 3.691 23.446 2.372 2.246 28.064

Luu y: Cac khu cong nghiép cong nghé cao nam trong muc cac khu chirc nang con lai.
Nguén: Boan nghién cau JICA
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Ngudn: DPoan nghién ciru JICA o )
Hinh A.3.2 Vj tri cac diém can dao dap

3.1.4 Cac mo lay dat

Khéi lugng dat can dap tang 1én rat nhiéu sau khi nghién cttu ky ludng. Do vay, dé giam chi phi
va thoi gian van chuyén va xay dung thi nén lay dat tir trong khu CNC Hoa Lac hoa cac mo dat
cang gan cang tot.

Vi tri du kién cua cac dia diém lay dat d6 thém duoc néu trong Bang A.3.5 va biéu thi trong
Hinh A.3.3 va Hinh A.3.4.

Mo dét 1 cach Khu CNC Hoa Lac khoang 3 km. Tai day, dat d& duoc khai théc. Tai khu dat da
khai thac, co6 mot truong dao tao lai xe 6 t6. DBat sé dugc khai thac doc theo sén tap lai nay.

Mo dat 2 cach Khu CNC Hoa Lac khoang 5 km. Pat dd duoc khai thac phuc vu cong trinh
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duong cao toc Lang-Hoa Lac va cac cong trinh xay dung xung quanh khu CNC Hoa Lac. Dia
diém khai thac dat trugc do cting dugc danh cho cac khu lan can. Tai day cong tac khai thac dat
van c6 thé duoc tién hanh.

Mo dét 3 cach Khu CNC Hoa Lac khoang 7 km. Khu nay thudc quyén quan 1y ciia quan doi, do
do can thao luan vai don vi quan ly trude khi tien hanh lay dat ¢ day

Vi tri ly dat do thém nén ¢ trong ban kinh 10km tir Khu CNC Hoa Lac. CAc vi tri nay s& dugc
tan dung nham lay du khoi lugng dat can thiet. Tuy nghién, Ban quan ly Khu CNC Hoa Lac can
lap hop dong khai thac dat do thém.

Trong khu vic Khu CNC Hoa Lac c6 dat canh tAc néng nghiép, va Iép dat mat nay xp hon so
véi nhitng khu vuc dat khong canh tac. Vi thé, can boc bo 16p dat khéng phi hop, dé sir dung
mot phan cho cac khu vuc tao canh quan trong Khu CNC Hoa Lac (khu cay xanh, ddi nho...).
Phan con lai khéng sir dung can phai d6 ra bén ngoai khu vyc xay dung. Ban quan ly Khu CNC
Hoa Lac can chuan bi mat bang dé do sb dat khong phu hop nay (du tinh khoang 38ha va c6 thé
d6 dét cao dén 3 m).

Bang A.3.5 Danh sach cac mé lay dat

TT Dia chi Dién tich Khoang cach
1 | Tién Xuan — Pong Xuan — Hoa Binh - Ha Noi 22,800 m? 3 km
2 | X6m Nhon —Dong Xuan — Thach Thét — Ha Tay - 20,000 m? 6 km
3 | Luc Quan - Son Pong - Son Tay - 50,000 m? 7 km

Luu y: da trén phéng van truc tiep, chua ¢ quyét dinh chinh thirc
Nguén: Boan nghién cau JICA

0 10 20 3.0 4.0km

Ngudn: Boan nghién ciru JICA

Hinh A.3.3 Vi tri cac mé dat

B4o c4o bo sung A - 24



Nghién cizu kha thi — Khu Céng nghé cao Hoa Lac
Nuwdc CHXHCN Viét Nam
B4o cao cudi ky, B4o c4o b sung

Ngudn: Boan nghién ctru JICA )
Hinh A.3.4 Hién trang mgt moé dat

3.1.5 Khuyén nghi

Duéi day la khuyén nghi vé quy hoach san nén

e Can thiét phai xac dinh cang mo6 dat cang gan cang tét, dé van chuyén nhanh nhét va
chi phi it nhat.

e Diéu chinh Quy hoach chung Viét Nam chua tinh toan dén boc bo dat mat. Bé dat
dugc 6n dinh thi 16p dat mat xdp can phai boc bo. Theo quy dinh cia Viét nam vé 6
nhiém dat, I6p dat xop mat caa khu CNC Hoa Lac bi nhiém asen va kim loai nang
(d¢ong) nén BQL khu CNC Hoa Lac can tim dia diém dé bo I6p dat khong ph hop nay.
Xem thdng tin chi tiét trong Phu luc ciia Bao cao BTM dé xuat.

e Nghién ctru nay da tinh toan k§ ludng khdi lwong dat dap can thiét. Tuy nhién con s6
nay c6 thé thay doi do cau tric cua cac cong trinh xay dung va do IGn cua dt. trong
qué trinh dap dat.

3.2 QUY HOACH CANH QUAN PE XUAT
3.2.1 Co so quy hoach

Khu CNC Hoa Lac c6 nhiéu khu tao canh quan thién nhién, dic biét 1a khu virc gan hd Tan Xa.
Trong qua trinh xay dyng Khu CNC Hoa Lac, nhat thiét phai tan dung cac canh quan thién
nhién nay dé tao moi truong séng va lam viéc than thién. Vi thé, Khu CNC Hoa Lac d4 co
nhitng dinh huéng vé thiét ké canh quan trong khu vyc.

Ban quan 1y Khu CNC Hoa Lac hién dang chuan bi huong dan thiét ké canh quan nay. Su hai
hoa trong bé cuc canh quan 1a can thiét d¢& dam bam théng nhat giira cong tac thi cong sau nay,
quy hoach sir dung dat va cac muc tiéu cua Khu CNC Hoa Lac. Can ctr vao quy ché do Ban
quan ly Khu CNC Hoa Lac dé xuét (Ban dy thao Quy che quan Iy xay dung va quy hoach canh
quan kién tric Khu cong nghé cao Hoa Lac), cac yéu cau chinh dé dam bao hai hoa canh quan
nhu sau:

e Pham vi diéu chinh ctia quy ché can can cir vao ting khu chirc nangnhu néu trong
bicu chinh quy hoach chung, theo do, can c6 chuong trinh st dung dat tong the tai cac
khu nha, t6 chire, quy hoach d6 thi va canh quan.

e Quy ché chung dua ra nhirng yéu cau vé khung quy hoach do thi can néu ré noi dung
quy hoach h¢ thong ha tang ky thuat trong khu vuc, ké ca quy hoach canh quan.

e Canco noi quy cu thé cho ting khu chirc nangchuc nang, trong do co huéng dan vé str

dung dat, thiét ké khong gian, yéu cau canh quan, thiét ké kién trdc va cong tac thi
cbng trong pham vi phéan khu.
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Hudng dan vé thiét ké canh quan can phai duoc dua vao quy ché tod nha, nhim dong bo hoa
canh quan trong Khu CNC Hoa Lac. Ban quan ly Khu CNC Hoa Lac d& soan thao xong Quy
ché toa nha, trong d6 xac dinh rd cao do cua toa nha, khoang lui tinh tir duong ... tuy thugc vao
cdng nang cua tieng phan khu. Ngoai ra, Ban quan ly Cung can xay dung quy ché bao vé khu cay
xanh, mat nuéc nhu ao, hd, quy dinh vé kiéu danh, mau sic va kién trdc ngoai that cong trinh.
Doan nghién ciru JICA d4 tham dinh céc tiéu chuan dé Ban quan ly c6 thé dya vao d6 va dua ra
hwéng dan pha hop.

Néu tuan thi dling quy ché toa nha nhu dé xuat, thi canh quan trong toan b¢ khu vuc Khu CNC
Hoa Lac s tao dugc cam giac hai hoa. Tuy nhién, dé dam bdo tuan thu ding quy che nay, Ban
quan ly Khu CNC Hoa Lac can phdi huéng dan cac doanh nghiép khi tién hanh cap ching nhan
dau tu.

Dudi déy Ia céc diém chinh trong quy ché. Chi tiét xin xem trong “Quy ché quan ly xay dung va
quy hoach canh quan kién trac Khu céng ngh¢ cao Hoa Lac”.

Quy dinh vé str dung dat va quy mo 16 dat

Chi giai thi céng, khoang Iui, cao do cong trinh

Mat d6 xay dung

Mau sic va kiéu dang kién tric

Yéu cau vé khoang xanh, trang tri ngoai that va khong gian phi cong trinh
Cac yéu cau khéc

3.2.2 Quy hoach canh quan
(1) Gié6i han xay dung

S6 lwong va chiéu cao cong trinh phai dugc kiém soat va xuc tién hinh thanh mot méi truong do
thi. Bieu nay ciing phu hop véi cac quy dinh vé xay dung cua Viét Nam (Quyét dinh so6
682/BXD-CSXD, 1996).

Tuy vao cong nang cua tirng khu chirc ning ma xac dinh giéi han chiéu cao cong trinh, khodng
[Ui tinh tur duong, v.v... Bang A.3.6 thé hién cac gigi han xay dung trong quy ché d¢ xuat tuy
thudc vao tirng khu chuirc nang.

Bang A.3.6 Pé xuit giéi han xay dung theo khu chirc ning

A A QR a2 2 AN \ *1
Phén khu t%?r?g Mt g xé*yg glfrlsg;) tSf: A Khoa‘n 2L (?u’tmg m R
téi da dung (%) " da tang2 | tang3 | tang5 | tang6
Khu phan mém 5 30 1,5 5-7 | 10-12 207
R&D 5 30 15 5-7 10-14
Khu cdng nghé cao 5 60 3,0 5-7 10-14
Khu gido duc dao tao 10 30 3,0 5-50 10-50 20-50
Khu trung tdm 30 50 15,0 5-7 10-14 20
Khu dich vu tong hop 20 50 10,0 5-7 7-10 | 14-15
Khu nha o ket hop van | g 45 6,8 57 | 710 | 1415
phong
Khu chung cu biét thy 15 55 8,3 5-50 10-50 14-50
Khu tién ich 2 3 0,1 5 10
Khu giai tri 3 5 0,2 5 10
Khu cay xanh, ho va ving Khu vuc ho nuéc khong bi anh
dém huéng.

Luuy: *1 Khoang Iui tir duong dugc tinh can ctr vao do rong long duong truse mat.
*2 T6i da 5 tang tai khu phan mém. Tuy nhién, tai nhiing vi tri thuoc khu nay dam bao du tiéu
chuan, van ¢ thé thi cong nhiéu ting hon trong truong hop dic biét.
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*3 Han ché vé mat do xay dung c6 thé linh hoat trong truong hop xay dung sat by ho, do dat &
nhitng khu nay bi anh huong bai khu bao ton bo ho.
Ngudn: Doan nghién ctru JICA, dia vao ban dy thao cia Ban quan ly Khu CNC Hoa Lac.

/ ax Floor

2F; Floor Area=S2
1

1F; Floor Area=S1
Lot Area=A

Hinh A.3.5 Minh hea quy dinh khong gian xay
dung

(2) Daicay xanh

Trong khu vuc Khu CNC Hoa Lac c6 céc dai cay xanh doc theo cac tuyén duong, doc cac dong
suoi va ven ho, ngoai ra con co cac dai xanh hai bén duong dan vao Khu CNC Hoa Lac va noi
vai duong cao toc. Chirc nang cuia cac dai xanh nay la:

e Phan cach giita cac khu dan cu bang vanh dai xanh, tao su hai hoa giira khu dan cu va
khu cong nghiép, dam bao canh quan mdi truong sach dep.

e  Dai cay xanh gitip 1am sach khong khi, giam tiéng on, dong thoi che chin tam nhin.
Ngoai ra, day con la giai phap an toan cho dan cu trong khu vuc, gop phan hanche 6
nhiém cdng nghiép. Trong trudng hop khan cap, dai cay xanh con cé thé dugc dung dé
so tan dan cu.

e Dai cay xanh lam dep cho Khu CNC Hoa Lac, gop phan cai thién canh quan d6 thi, la
noi nghi ngoi cho cdng nhan.

e  Dai cay xanh rong hon s& Ia noi t chic hoat dong thé thao giai tr cho dan cu va nhan
vién trong cac nha may, gép phan xay dung mét cong dong lanh manh, giup tang hiéu
qua hoat dong cua cac nha may trong khu vyc.

Hinh A.3.6 biéu thi mat cit dién hinh cua dai cay xanh

Cay xanh doc tuyén o~
ok
[ dm- d3m — 4 m— 1m Lt428m
L S5 = ™ P R - — i
- MT“'
A‘ﬁa _,-l"ﬂ+ i, .
t"wg Cay xanh doc sdng "Wiﬂ? -“‘“’ﬁ“
| i . |
—3m 1 24y —im——53m—2m— . dm - dm— 16m !rn-g
|. Wm | 14 5m i m -l
— — — = Hj‘fﬂ‘ ——— = = e il

Ngudn: Doan nghién cau JICA >
Hinh A.3.6 Mit cat dien hinh Dai ciy xanh
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(3) Ho Tan X4 va cong tac bao ton bo ho

Trong pham vi Khu CNC Hoa Lac c6 nhiéu khu vuc bo hd, ké ca khu vuc lién ké véi sdng subi.
Ho Tan X4 toa lac ¢ vi tri trung tam cua Khu CNC Hoa Lac, 1a diém nhin trong toan bo khu
vuc, tao mdi truong canh quan dep. Vi vay, can thiét phai bao vé méi truong khu v bo hd, tan
dung céc khu vyc nay 1am noi nghi ngoi, giai tri va tao canh quan phu hop véi yéu cau ciia Khu
CNC Hoa Lac.

Can &p dung nhitng nguyén tac dudi dy dé bao vé canh quan mdi truong bo ho:

e Can giit lai nguyén trang b hd Tan Xa nhu hién nay. Cén tién hanh cong téc ke bo dé
bao v¢, dac biét ¢ nhitng khu vuc lien ke cac cong trinh xay dung trong Khu CNC Hoa
Lac. Trong qua trinh ké bo ho, can chd y yéu to canh quan moi truong, st dung cac
nguyén vat liéu tu nhién.

e D& bdo vé mdi truong, can xc dinh viing cach ly (25m) ddi vei cac cang trinh nha cao
tang gan khu vuc bo ho.

e Trong truong hop dac biét ma mot cong trinh nao d6 khong thé dat khoang Ui tr bo
ho, thi can dieu chinh thiet ke cong trinh d6 dé dam bao khong phat sinh bat ky tac
dong bat lgi nao.

Hinh A.3.7 thé hién dé xuat quy hoach bao vé moi truong va canh quan, nham bao ton bo ho
Tan Xa. Trong d¢ xuat quy hoach nay, khu cach ly bao vé ho Tan X4 s& la 25m tinh tir mép ho.
Khu vyc nay bao gom xay dung mot duong ké ho theo dlng tiéu chuan xay dung Viét Nam
(Quyqt dinh s6 682/BXD-CSXD, 1996). Cong tac quy hoach khu bao ton mdi truong hd Tan Xa
bao gom cac hang muc cong viéc sau day:

e Do déc khu bao ton bo hd canh nho cang tot, nhung van dam bao chic nang chira
nudc cua ho. Chac nang va thiet ke duong ke ho, duong di dao quanh ho.. can tinh dén
thiét ké muc nude va moi truong.

e Cii tao dudng bd hd Tan Xa dé dam bao chir nang chira nudc. Cong suat trix nude
cua ho s& dugc thiet ke dya vao chu ky bdo trong vong 10 nam. (Cao d6 bo ho Tan Xa
can trén mac MSL+13.10).

e Xay dyng cira diéu hoa nudc va dap tran tai cra ho Tan Xa.

e Tién hanh xay keé hd Tan Xa trong khudn kho dy an Khu CNC Hoa Lac, dam bao cong
suat trir nudc 350.000 m®,

e Cai tao khu vuyc cach ly bao vé hd 25 m, ké ca duong ké xung quanh hd.

e Khoéng sir dung ho Tan X4 cho muyc dich tuai tiéu thuy loi sau khi xay dung xong Khu
CNC Hoa Lac.

Vi vy, nhét thiét phai bao ton khu vuc nay. Pham vi bao ton trong hai (02) truong hop sau do
cé&c doanh nghiép va Ban quan ly Khu CNC Hoa Lac quyét dinh.
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Hinh A.3.7 P& xuat khu bio ton bo hé

Bang A.3.7 sau day tong hop so sanh céc bién phap bao vé b ho.

Bang A.3.7 So sanh céc bién phap bio vé b hd

Piéu chinh Quy hoach chung VN

Véi bér bao vé

Bién phap bao vé
mai truong

e Cung cip tuong chan dat xung
quanh h,

e Khogn tinh dén khu vuc bao vé
cho hd.

e Giir d6 ddc hién tai cua dé cang xa cang
tét,
Han ché xay dung tuong chan,
Khu vyc bao vé hd dung theo quy dinh
tai Viét Nam.

Canh quan it tu nhién hon hi¢n trang Thén thién véi moi truong

Cay xanh it xanh hon Nhiéu cay xanh hon

Churc nang trix It hon hién tai Git suc chira nudc mua nhu quy dinh
nugc mua

Str dung dat Nhiéu dat xay dung hon It dat xay dung hon

Két luan

Khéng nén,

Xem xét cc tac dong cta moi truong
va cac chic nang phong chéng thién
tai (Ii) cia ho Tan X4,

Nén,
Can cung cap day du khi quyén cho su tang
truong vé moi truong, cong nghé/kinh té.

Nguon: Boan nghién cuau JICA

3.2.3 Khuyén nghi

Duéi day la khuyén nghi cho quy hoach canh quan:

e D& duy tri diéu kién moi truong va phét trién canh quan, can giir lai bo hd nhiéu nhat c6
thé. Tuy nhién, xét toi kha nang bi lut cho thay Can phai nang d¢ cao bo ho. Do d6, can
phai chuan bi ké hoach bao ton bd hd khi xét téi yéu té méi truong va an toan

e Phuong phép bao ton bo ho do BQL Khu CNC va nha thué dat xem xet, Cé‘n can nhic
toi phueong phép loai bo hay dieu chinh ranh gi¢i bao ton do nha thué dat dé xuat

e B hd can dugc giir gin theo timg phuong phap. Vi viéc xay cAc toa nha, can tuan thu
tiéu chuan do BQL khu CNC Hoa Lac soan thao.

B4o c4o bo sung A - 29




Nghién cizu kha thi — Khu Céng nghé cao Hoa Lac
Nuwdc CHXHCN Viét Nam
B4o cao cudi ky, B4o c4o b sung

CHUONG 4 PE XUAT QUY HOACH PHAN KHU KHU
4.1 TONG QUAN

Quy hoach st dung dat dugc xay dung dya trén vi¢c ap dung cac tiéu chi xay dung Khu CNC
Hoa Lac dugc trinh bay trong Biéu chinh quy hoach chung. Duéi day la cic nguyén tic quy
hoach sir dung dat tai cac Khu R& D, Khu gido duc dao tao, va Khu trung tam:

e Quy hoach phai dugc lap dé dam bao khéng anh huéng téi cac khu chic nang dé c6
quy hoach va hoat dong xay dung trong pham vi Khu CNC Hoa Lac.

e Cantham khao quy mé 16 dat da quy hoach va da xay dung.

e D& dam bao mdi 16 dét c6 thé dap ing nhu cau da dang cua nhiéu doanh nghiép thué
dat, Ban quan ly Khu CNC Hoa Lac s khong tien hanh thi cong hé thong duong noi
bo trong pham vi mSVi 16 dat, ma chi dam bao hé thong duong chay tei tung 10, va
doanh nghiép thué dat se chiu trach nhiém thi cong ha tang ky thuat nhu duong dién,
hé thong cap thoat nugc phu hgp véi quy hoach duong hién co.

e BohoTan Xasg duoc cai tao do nhitng 1y do dusi day, nhung van dam bao hinh dang
hi¢n thoi. Cao do bo ho hién khong dam bao cong suat trir nude (+13.13m) neu dya
vao chu ky muoi nam. Vige thay doi khong gian mét nuéc de dam bao chirc nang trix
nugce 1a khdng mong muon, nhung nhat thiét phai tuan theo quy hoach st dung dat
hién nay va diéu chinh bo ho.

e Han ché xay dung cong trinh lién ké bo ho, sdng sudi dé bao ton ho Tan Xa. Khoing
10i tir he thong duong phia truse mat mdi khu chirc ndngda duoc xac dinh, dya trén
cac quan diém vé bao vé mdi truong, canh quan va chdng lii hut.

4.2 QUY HOACH PHAN KHU PE XUAT
4.2.1 Khu nghién ctu va trién khai (R&D)
(1) Chutrc nang caa khu

Khu R&D Ia mét trong nhitng phan khu quan trong trong Khu CNC Hoa Lac. Bay la noi hgi tu
cua cac chuyén gia, cac tri thirc tham gia vao cac Vién nghién ciu qudc gia. Phan khu nay toa
lac sat bén hd Tan Xa, bao quanh Khu phan mém va gan voi Khu Trung tam thanh phé cong
nghe cao ciia Khu CNC Hoa Lac. Cac khu R&D, Khu phan mém va Khu Trung tam thanh pho
cong ngh¢ cao trong tuong lai co thé linh hoat trong viéc sir dung dat, nén dugc sip xép & gan
nhau d¢ tan dung céng nang lan nhau.

(2) Co so quy hoach
B4 tri mat bang Khu R&D duoc lap dya trén cac nguyén tic sau day:

e Khu R&D nam bén ho Tan Xa dé tao moi truong thuan loi cho cong tc nghién ctu va
phat trien.

e D& dam bao chirc nang nghién cau va phét trién, s& xay dung nhiéu khu c6 quy md
khé‘c nhau. Mat do xéy dung co ban la 30%. Do cdng trinh twong doi 16n nén han ché
chiéu cao toi da la 5 tang.

e Céc cong trinh gan véi Khu Trung tam thanh phé cdng nghé cao s& danh cho cac t
chuic nho, vi dién tich cac cbng trinh nay tuong doi nho.

e Céc cong trinh s& b6 tri khong gian dé tan dung hiéu qua vi tri canh hd Tan Xa. Céc
cong trinh lién ké ho Tan X& s¢ dam bao khoang cé&ch ly 25m tinh tir mép ho.
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(3) Bé xuat quy hoach xay dyng khu
D& xuat quy hoach xay dung Khu R&D duoc thé hién trong Hinh A.4.1. C6 thé gop chung céc
16 dat da quy hoach lai theo nhu cau cua doanh nghiép thué dat, va coi la mét cong trinh I6n don
[¢. Nguogc lai, cac cong trinh ciing co thé chia nho ra, trong truong hop d6 sé can bo tri hé thong
duong di lai.
Chi tiét Khdi lugng dao dap can thiét cho timng 16 trong Khu R&D duoc liét ké tai Bang A4.1,
A4.2.

Bang A.4.1 Khu R&D - Khai lwgng dao dip

2 < 3 < 5 Bo di Lay thém
A Tong DT DT da DT dao ba bao
Lo | e | ) | m) | Qo] G
1 116.161 53.154 63.007 | 132.885 163.818 15.946 15.946
2 319.566 | 319.566 351.523 95.870 95.870
3 70.365 70.365 70.365 21.110 21.110
4 64.100 64.100 243.580 19.230 19.230
5 40.224 40.224 100.560 12.067 12.067
6 178.578 | 178.578 625.023 53.573 53.573
7 48.962 48.962 195.848 14.689 14.689
8 350.863 | 350.863 982.416 105.259 105.259
9 41.148 41.148 123.444 12.344 12.344
10 136.672 | 136.672 341.680 41.002 41.002
11 38.472 38.472 115.416 11.542 11.542
12 23.314 23.314 46.628 6.994 6.994
13 49.455 49.455 79.128 14.837 14.837
14 68.078 68.078 204.234 20.423 20.423
15 229.357 | 229.357 917.428 68.807 68.807
16 412.950 | 376.847 36.103 | 3.014.776 36.103 113.054 113.054
17 116.022 | 116.022 580.110 34.807 34.807
Tong 8.125.044 199.921 661.553 661.553
Nguén: Boan nghién cau JICA
Bing A.4.2 Khu R&D- Chi tiét quy hoach sir dung dat
Chic niing Di¢n tich (ha)

bat phét trién 227.9ha

(Khu bao ton) (17.6ha)

Tong 227.9ha

Luu y: Khu bao ton Ta ranh gigi quy dinh bao vé bo hé, duoc tinh chung vao khu dat

phat trién.
Nguén: Boan nghién cau JICA

Khu tién ich i .
Trong khu Nghién ctru va trién khai c6 2 khu cé chac nang tién ich. Cac khu nay s€ 1a ha tang
chung va cd cac chic nang sau:

1) Tram xe buyt

Trong khu CNC Hoa Lac s& c6 4 tram xe buyt d& duoc khao sét, trong d6 ¢ g tram nam trong
khu Nghién ctu va trién khai. Tram nay du kién chiém 10% va la tram xe buyt nhr nhat. Dién
tich cua tram la khoang 540m?* (25 X 21,6 m).

2) Kiém soat lii

- Cira xa li

Ho Tan X4 duoc thiét ké dé giir nuwéc voi chu ky 1 1a 10 nam. Bé dbi phé voi nhitng tran mua
bat thuong xay ra trong chu ky 10 nam, cira xa lii ndy s& mo dé xa lii ra kénh Vyc Giang. Tai hd
nay s& xay dung 2 cira xa lii bang thép.
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-Kénh chay tran i .
Tan dung cac kénh hién tai d¢ xay dung kénh chay tran. Kénh nay s€ xa nudc tir ho Tan Xa
bang van xa ra c&c kénh phia ngoai dan ra kénh Vuc Giang dé diéu hoa luu luong.

Flooding Control

Ngudn: Poan nghién ctu JICA
Hinh A.4.1 D& xuit quy hoach xay dwng Khu R&D
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4.2.2 Khu gido duc dao tao
(1) Chutrc nang caa khu

Truong Pai hoc qudc gia Ha nai du kién s& chuyén vé Hoa Lac (trong khu vuc 1an can véi Khu
CNC Hoa Lac). Hon nira, trong pham vi Khu CNC Hoa Lac ciing s& dién ra cac hoat dong gido
duc va dao tao ky thuat.

Truong dai hoc FPT duy kién s& toa lac trong Khu gido duc dao tao. Khu nay s& duoc b tri dé
dao tao ky su, can by chuyén mon, ké ca day nghé va dao tao dac biét. Khu gido duc dao tao
nam giap duong quéc 16 21, gan véi Khu R&D.

(2) Co so quy hoach
B4 tri mat bang Khu gi4o duc dao tao dwoc lap dua trén cAc nguyén tac sau day:

e B tri mat biang duoc thiét ké nham thu hit cac truong dai hoc (Pai hoc FPT, Pai hoc
Khoa hoc cdng nghé qudc gia Ha noi) sir dung. Véi muc dich tao méi truong hoc tap
hop 1y, Khu gi4o duc dao tao nam gan voi Khu R&D, Khu Trung tam thanh phé cong
nghé cao va Khu giai tri.

e Sau khi d& x&c dinh chtrc nang thu hut st dung, da xem xét chirc nang cua tung cong
trinh dya vao dé xuat ciia Ban quan ly Khu CNC Hoa Lac. Bé xuét nay ciing lam co s¢
dé bé tri phong hoc, va tham dinh xay dung hd nudc trén co sé Diéu chinh quy hoach
chung.

e Céc cong trinh déu rong rai, b tri mat bang cé tinh dén khoang cach di chuyén cia
gi&o vién va hoc vién. Ngoai ra, b tri duong di lai trong tirng cong trinh ciing c6 tinh
dén viéc két ndi véi h¢ théng duong giao thdng chinh

(3) Bé xuat quy hoach xay dyng khu

Pé xuat quy hoach xay dung Khu gido duc dao tao duoc thé hién tai Hinh A.4.2. Theo két qua
kha sat dia hinh, dé xuét bé tri hé thong dwong ciia Ban quan ly Khu CNC Hoa Lac can phai
diéu chinh, xem xét vi tri cac con duong vai cac khdi nuge trong khu vi n6 s& anh huong dén
canh quan va dong nudc chay. Bang A.4.3 trinh bay khéi luong dat can thiét cho cac 16 trong
khu gi4o duc dao tao. Céc ha ting co so can thiét dugc trinh bay tai Bang A.4.4 va chi tiét quy
hoach sir dung dat duoc liét ké tai bang A.4.5

Chiéu rong dwong dugc thiét 1ap dya trén chirc nang duong va dé xuat ma BQL khu CNC Hoa
Lac dang x&y dung. Hinh A.4.3 biéu thi chiéu rong duong dé xuat.

Bang A.4.3 Khu Gi4o duc dao tao — Khéi lweng dao dip

3 3 Bo di Lay thém
A Tong DT | DT da DT dao bap

o | TEET O S | @ | W Gy

1 258.322 258.322 387.483 77.497 77.497

2 179.831 179.831 179.813 53.949 53.949

3 305.603 305.603 611.206

4 116.128 116.128 116.128 34.838 34.838

5 306.644 306.644 306.644 91.993 91.993
Tong 990.068 611.206 258.278 258.278

Nguon: Boan nghién cau JICA
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Bang A.4.4 Khu GD-PT — Céc ha ting cén thiét

Chitc ning Khoi lwgng
Puong(4-4)(Rong=31m) 310m
Puong (5-5)( Rong=16m) 4.340m
Cau 380m
Hé thong thoat nugc mua 5.030m
Hé thong cap nudc 5.030m
Hé thong thoat nuae thai 5.030m
Cap dién/Vién thong 5.030m

Nguén: Boan nghién cau JICA

Bang A.4.5 Khu GD-PT — Chi tiét quy hoach sir dung dat

Chitc ning Dién tich (ha)

Dat phét trién 99.6ha
Hé théng duong 8.4ha
Hb va viing dém 14.2ha
Tong 122.2ha

Nguén: Boan nghién cau JICA

‘ e TR R e e e R D L T ol
e o T z

L e LT R e
SFASLTE PRI

Ngudn: Boan nghién ctru JICA ST LAKE

Hinh A.4.2 P& xuit quy hoach xay dung Khu gi4o duc dao tao
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HINN A.4.3 IViat cat dlen ninn cda dong dé xuat

4.2.3 Khu trung tdm thanh ph4 céng nghé cao
(1) Chtrc nang caa khu

Khu Trung tam thanh ph cong ngh¢ cao cung cap dich vu va hoat dong da dang, can thiét cho
toan b Khu CNC Hoa Lac. Nam gan cong chinh cia Khu CNC Hoa Lac, Khu Trung tam thanh
phd cong nghé cao rat gan voi Khu R&D va Khu gido duc dao tao. Hon nira, Khu Trung tam
thanh phb céng nghé cao ciing kha gan Khu chung cu biét thy va Khu Nha ¢ két hop van phong.

(2) Co so quy hoach
B4 tri mat bang Khu Trung tam thanh phé cong nghé cao dugc lap dya trén cac co so sau day:

e Do co vai tro quan trong trong toan b Khu CNC Hoa Lac, nén Khu Trung tam thanh
pho cong nghé cao duoc bo tri & dia diém gan véi Cong chinh din vao trung tam khu
cong ngh¢ cao. Ngoai ra, van phong Ban quan Iy Khu CNC Hoa Lac va Trung tam
khoi dong cling duoc dat tai Khu Trung tdm thanh pho cong nghé cao nay, la khu vyuc
quan ly va bao tri toan b Khu CNC Hoa Lac.

e Khu Trung tm thanh phé cng nghé cao la noi dy kién xay dung cac toa nha cao tang
nén quy mo cac 16 dat nho hon so vai Khu R&D va Khu cong nghiép cdng nghé cao.

e Céc 16 dét nhin ra ho Tan Xa s& c6 dién tich hoi rong hon, bé tri cac 16 nay ciing can
tinh dén canh quan xung quan.

(3) Bé xuat quy hoach xay dyng khu

D¢ xuét quy hoach xay dung Khu Trung tam thanh pho cong nghé cao duoc thé hién tai Hinh
5.10.4. Tuy theo quy mé cua cac doanh nghiép thué dat, cac 16 d& quy hoach nay c6 thé nhap lai,
va coi la mot 16 16n don [é.

Chi tiét quy hoach sir dung dat Khu Trung tam thanh phé cong nghé cao dugc liét ké tai Bang
A.4.6, va khoi lugng dao dap can thiét duoc tong hop trong Bang A.4.7

Moio doanh nghiép trong cac toa nha nén chuan bi khu dd xe riéng. Khi xay dung mot toa nha

can xay dung tang ngam hoac th4o dau xe. Cac doanh nghiép c6 thé dung 1 phan khu vuc bao
vé ho Tan X4 1am chd dau xe.

Bang A.4.6 Khu Trung tam thanh phé cong nghé cao — Chi tiét quy hoach sir dung dat

Chirc ning Dién tich (ha)
Dat phat trién 49.0ha
(Khu béo ton) (1.5ha)
Tong 49.0ha
Luu y: Khu bao ton Ia ranh gidT quy dinh bao V& b hd, dugc tinh chung vao Khu dat phat trién

Nguén: Boan nghién cau JICA
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Bing A.4.7 Khu trung tam thanh phé céng nghé cao — Khéi lwgng dao dip cin thiét

. | TéngDT | DTdp | DTdao | Di Pao Bodi | Laythém
oy | @ | @ | m) | G G
1 85573 | 65535| 20038 | 262140 |  20.038 |  19.661 19.661
2 54795 | 32.706 | 22.089 | 130.824|  39.760 9.812 9.812
3 86.346 86.346 25004 | 25.904
4 115353 | 85216 | 30.137 | 130432 90.411 | 25565 |  25.565
5 42.948 | 42.948 85.896 12.884 | 12.884
6 45.669 | 45.669 182.676 13.701 13.701
7 D3 phat trién
8 37282 | 37.282 37.282 11185 | 11185
Tong 915596 | 150.209 |  118.711 |  118.711

Nguén: Boan nghién cau JICA

o&r prAT TRIEN
DEVELOPMENT AREA

CAY XANH GACH LY VA BAD VE HS

Ngudn: Boan nghién ctru JICA o
Hinh A.4.4 Be xuat quy hoach xay deng Khu trung tam
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4.3 KHUYEN NGHI
Duéi day la khuyén nghi vé cong tac xay dung khu:

Cong tac san nén chinh s& dugc tién hanh dya trén te:”ln suét I, chiéu cao duong, téc
dong moi truong va canh quan. Cong tac san nen cuoi cung cho tung dia diem s& do
tirng nha thué dat tién hanh

Can 1én ké hoach vé dia diém ldy dat va boc bo dat khong phu hop ¢ cac khu can can
Khu CNC Hoa Lac. Tuy nhién, hién tai viéc thoa thuan vi trl"léy dat vg) chdn dat boc
gap kho khan. Do d6, BQL khu CNC Hoa Lac can dam bao ve 2 van de nay trudc khi
tien hanh xay dyng.

V& quy hoach sir dung dat, phai tuan theo quy hoach dé xuat trong Diéu chinh Quy
hoach chung Viét Nam. Xét vé sir dung dat trong moi khu chic ndng, cong tac xay
dung phai duoc tuan theo cac thu tuc phap luat. Khi xem xét yéu cau xin giay phép
xay dung, can can nhac tgi co so quy hoach su dung dat da phé duyét.

Mot khodng dién tich quy dinh khoang cach tir cong trinh xay dung téi bo ho da dugc
de xuat véi muc dich bao ton bo ho. Vi the, dién tich xay dung cua mdi nha thué dat s&
bi giam ¢ mép 16 dat, dac biét ¢ nhitng khu bi anh huéng. Do do, voi nhitng dia diem
nam ke Ho Tan X4, can giam ti I¢ dién tich dat va mat d¢ xay dyung sao cho co thé dam
bao duoc dién tich can thiét danh cho xay dung

MGi nha thué dat s& dau néi ha tang ki thuat (dién, nuéc, thoat nuoc mua...) tir duong
phia trudc 10 dat. Co the dung mét bang bo tri xay dung tai cong truong. Cac 16 dat
can duoc phan sao cho moi 16 déu co thé két noi véi duong.

Vi duong trong Khu gido duc dao tao két ndi tryc tiép vai duong quéc 19, BQL khu
CNC Hoa Lac can thao luan vé cac nit giao voi co quan lién quan ¢ tham quyén va
theo d6 can chuan bi thiét ké/quy hoach cho nit giao.

Hai khu Nghién ciru va trien khai va khu Gido duc va do tao thi khdng can dén bai
dau xe cong cong. Tuy nhién, khi Trung tam thanh pho cong nghé cao thi co rat nhicu
khach viéng tham nén cac doanh nghiép can chu y xay dung cac khu dau xe cho cac
toa nha.
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