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QUY HOACH SU DUNG PAT THEO MO HINH KHU CONG NGHIEP
SINH THAI: THUC NGHIEM TAI KHU CONG NGHIEP XUAN SON,
HUYEN VAN NINH, TINH KHANH HOA

Tran Xuan Mién', Hoang Thi Loan?
'Truong Dai hoc M6 - Pia chit
*Hoc vién Cao hoc nganh Quan ly dét dai, Truong Pai hoc M¢ - Dia chét
Tém tit
Thiee té dd chirng minh, mé hinh khu cong nghiép sinh thdi gép phan khéng nhé cdi thién
hiéu qua kinh té, dong thoi giam thiéu cdc tdc dong t6i moi trieong bang viée ndng cao hiéu qua
sir dung nguon tai nguyén va giam thiéu cdc chat thai, thich hop cho phat trién cong nghiép xanh
theo cdc tiéu chudn quoc té. Mat khéac, mé hinh khu céng nghiép sinh théi con mang lai loi ich vé
cung to I6n cho chinh cdc doanh nghiép dau tw trong khu cong nghiép. Pé dau tir xdy dung thanh
cong khu céng nghiép sinh théi, can phdi dinh hieéng ngay tir bude dau trién khai cong tac lap quy
hoach, ddc biét la budc quy hoach tong mdt bang sir dung dat ciing can phdi bam sdt theo dinh
hwéng mé hinh khu céng nghiép sinh thai, dam bdo cdc tiéu chi sir dung dat. Bai bdo nay gidi thiéu
két qud nghién ciru quy hoach sir dung dat theo mé hinh khu céng nghiép sinh théi thire nghiém tai
khu cong nghiép Xuan Son, huyén Van Ninh, tinh Khanh Hoa.
Tir khéa: Quy hoach st dung dat; Khu cong nghiép sinh thai; Khu cong nghiép Xuan Son.
Abstract

Zoning plan according to Eco - industrial park model: Experiment at Xuan Son industrial
park, Van Ninh district, Khanh Hoa province

It has been proven that the eco - industrial park model contributes significantly to improving
economic efficiency and at the same time minimizing the impact on the environment by improving
the efficiency of resource use and reducing harmful waste, suitable for green industry development
according to international standards. On the other hand, the eco - industrial park model also
brings enormous benefits to businesses investing in industrial parks. In order to successfully invest
in the construction of an eco - industrial park, it is necessary to orientate it from the very beginning
of planning, especially the planning of the total land use area, which also needs to follow the
orientation of the eco - industrial park model. land use criteria. This paper introduces the results
of research on land use planning according to the experimental eco - industrial park model in
Xuan Son Industrial Park, Van Ninh district, Khanh Hoa province.

Keyword: Zoning plan; Eco - industrial park; Ninh Son industrial park.

1. Pit van dé

Phat trién khu c6ng nghiép sinh thai (KCNST) da dwoc nghién ctru va hién thyc hoa ¢ nhiéu
qudc gia trén thé giéi tir cudi thé ky XX [27]. Ngay nay, phat trién cong nghiép bén viing theo
huéng KCNST dang 13 muc tiéu cua tit ca cac nudc cong nghiép trén thé giéi [25], nhiu nude da
hinh thanh, hoic dang chuyén doi cac KCN truyén thong sang KCNST nhu Hoa Ky, Ha Lan, Anh,
Nhat Ban, Han Qudc, Uc, Brazil, Ai Cap, Trung Qudc [12, 15, 24, 27, 28].

Udc tinh, trén thé gidi c6 khoang 30 KCNST chia thanh cac nhom khac nhau nhu KCNST
néng nghi€p Burlington, Vermont, My; KCNST tai nguyén tai tao Cabazon, California, My;
KCNST hoa chét Quzchou, Zhejang, Trung Qudc,... Tuy nhién, cé thé phan thanh 5 nhém sau:
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(1) KCNST ndng nghiép; (i1)) KCNST tai tao tai nguyén; (iiil) KCNST nang lugng tai sinh; (iv)
KCNST nha may dién; (v) KCNST loc hoa dau hay hoa chat [1].

O Viét Nam, nhitng nim gan day ciing da c6 mot vai nhoém tac gia nghién ctru vé KCNST
v6i nhidu hudng nghién ctru khic nhau, dién hinh nhu cac tac gia [13, 14, 15, 16, 17, 27]. Nam
2014, Thi twéng Chinh phi da phé duyét Dy 4n “Trién khai sang kién KCNST hudng t6i mo hinh
KCN bén virng tai Viét Nam” thyuc hién trong thoi gian 2015 - 2019 [18]. Thong qua sy hd tro k¥
thut ctia Dy an, mo hinh KCNST 1an dau tién dugc thé ché hoa tai Nghi dinh sé 82/2018/ND-CP
[7] &4t nén méng phap 1y cho viée chuyén ddi cac KCN thong thudng sang mo hinh KCNST. Pén
nam 2020, B Ké hoach va Pau tu phé duyét Dy an “Trién khai KCNST tai Viét Nam theo hudng
tiép can tir Chuong trinh KCNST toan cau” trién khai trong giai doan 2020 - 2023 [4]. Piéu nay
da gop phan nhan rong mo hinh KCNST tai Viét Nam va gop phan thuc hién Chién luge qudc gia
vé tang truong xanh giai doan 2021 - 2030, tim nhin dén nim 2050, cam két ctia Viét Nam trong
viéc thye hién cac muyc ti€u phat trién bén virng dén nam 2030 cua Lién hop quéc cling nhu cam
két thuc hién muc phat thai rong bang 0 vao nim 2050 tai Hoi nghi COP 26.

Theo B K& hoach va Pau tu, dén hét nam 2021 [5], trén pham vi ca nudc cd 563 KCN nam
trong quy hoach phit trién KCN ¢ Viét Nam. Trong d6 c6 397 KCN di dugc thanh lap. Ty 1¢ lap
dﬁy KCN da thanh lap trén ca nudc dat khoang 52,5 %. Trong d6 c6 291 KCN da di vao hoat dong
v6i tong quy mo khoang 87,1 nghin ha thu hat khoang 9.900 du an dau tu véi tong von dang ky
dat khoang 2,54 triéu ty dong va 106 KCN dang trong qua trinh xay dung véi tong quy mé khoang
35,7 nghin ha. Trong sd d6 chi c6 s6 it KCN dang hoat dong chuyén ddi sang mé hinh KCNST,
tiéu biéu nhu: Nam Cau Kién, Pinh Vii (Hai Phong), Tra Noc 1 va 2 (Can Tho), Khanh Pha (Ninh
Binh), Hoa Khanh (Da Néng), Amata (Ddng Nai), Hiép Phudc (TP. H6 Chi Minh) [11, 26],...

Nhén thay phat trién KCN theo mé hinh KCNST duoc coi 1a giai phap khong chi khéc phuc
duogc nhitng han ché, bit cap vé van dé moi truong, giam chét thai, giam ldng phi tai nguyén, giam
thiéu rai ro, ma con thuc day ting truong bén ving, ting kha niang canh tranh. Cac loi ich kinh té,
xa hdi, moi trudong thu duge tr KCNST 1a dang ké, da dang va vuot xa cac 191 ich kinh doanh thong
thuong. Dé dau tu xay dung thanh cong KCNST, can phai dinh hudng ngay tir bude dau trién khai
cong tac 1ap quy hoach, dic biét 1a budc quy hoach tong mit bang st dung dét cling can phai bam
sat theo dinh huéng mé hinh KCNST, dam bao cac tiéu chi st dung dat. Bai bao nay gidi thiéu két
qua nghién ctru Quy hoach sir dung dit (QHSDP) theo mé hinh KCNST, thyc nghiém tai KCN
Xuan Son, huyén Van Ninh, tinh Khanh Hoa.

2. Dir liéu va phwong phap nghién ciru

2.1. Dir liéu va quy trinh thwc nghiém

Dé phuc vu cong tac nghién ctru, nhdm tac gia di nghién ctru va van dung cac vin ban nhu:
Quyét dinh s6 380/QD-TTg [19]; Quyét dinh sé 451/QD-TTg [20]; Quyét dinh s6 57/QD-UBND
[22]; Nghi quyét s6 09/NQ-HPND [10]; Quyét dinh sé 1947/QD-UBND [21]; Béo cdo thuyét
minh téng hop QHSDD dén nam 2030 va ké hoach sir dung dat nim dau cia QHSDPD huyén Van
Ninh [23]; Dé an phat trién Khu kinh té Van Phong dén nim 2040, tam nhin dén nim 2050 ciia
Ban quan 1y Khu kinh té Van Phong [2]; Két qua diéu tra, khao sat, cac s6 liéu tong hop, tai liéu
vé hién trang xay dung, s6 liéu kinh té - xa hoi ctia dia phuong va nganh c6 lién quan va hé thong
cac ban d6 nhu ban db dinh huéng khong gian Khu kinh té Van Phong, tinh Khanh Hoa dén nim
2030; Ban d6 QHSDP huyén Van Ninh dén nam 2030; Ban d6 khao sat dia hinh ty 1& 1/2000 KCN
Xuan Son. Ngoai ra, nghién ctru nay con sir dung cac bao céo, danh gia ciia Bo Ké hoach va Dau
tu va ctia mot sd co quan khac.
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Quy trinh trién khai thuc nghiém bao gém 6 bude duge cu thé hoa theo so do6 sau:

QHSDD KCNST XUAN SON

A 4

Bwdrc 1: Lap chi tieu QHSDD KCNST

!

Bwdc 2: Diéu tra, khao sat, ddnh gid hién trang va phéan tich tiém

v

A \ 4

Bwé'c 3: Binh hudng cac phan khu Bwéc 4: Dinh hudng nganh nghé,
chirc nang trong KCN xay dwng chudi lién két cong sinh
¥ v
Bwérc 5.1: Can doi, phan bo dién tich Bwérc 5.2: Can doi, phan bo dién tich
dat cong nghiép theo nganh nghé theo phan khu chitc ning

Budrc 6: Danh gid hidu qua s dung dat |«

Hinh 1: So dé quy trinh tong qudt qud trinh thwc nghiém

2.2. Phwong phdp nghién ciru

- Phwong phdp tiép cdn: Tiép can theo huéng vi mé tir trén xudng va vi mé tir dudi 1én.

Tiép can vi mo tir trén xudng 1a cin cr vao quy hoach tong thé phat trién cong nghiép ctia
tinh x4c dinh nganh nghé dy kién thu hat vaio KCNST Xuan Son tir ¢6 xay dung hinh thanh cac
chudi lién két cong sinh cong nghiép. Tiép can vi mo tir dudi 1én 13 cin ¢t vao thyuc té, tiém niang va
nhu ciu phat trién cong nghiép trén dia ban huyén Van Ninh dé tong hop, hoan chinh luan ching
phuong &n QHSDD KCN Xuan Son theo md hinh KCNST.

- Phirong phdp thire dia: Bao gdm céc cong tac khao sat thuc dia, thu thap thong tin, tu liéu
tai cac KCN trén dia ban tinh dé phan tich, danh gia thuc trang va tiém ning phat trién.

- Phwong phdp xir Iy, tong hop va phdn tich s6 liéu: Tong hop va phan tich nhiing két qua
diéu tra thu thap dugc, tir d6 nhan dinh nhing t6n tai yéu kém va nguyén nhan; Phan tich tong hop,
danh gia, nhan dinh cac xu hudng phat trién cong nghiép trong hoan canh méi tir d6 dé xuat hudng
di méi cho KCN Xuan Son theo m6 hinh KCNST.

- Phirong phdp ké thira: Ké thira cac két qua nghién ctru trude day tir cac dé tai, dé an quy
hoach dé dugc duyét, m6 hinh KCNST Nam Cau Kién tai TP. Hai Phong [29].

- Phuong phdp chuyén gia: Tham van xin y kién cac lanh dao, can b chuyén mon ctia
UBND tinh Khanh Hoa, S& Ké hoach va Pau tu tinh Khanh Hoa va cac chuyén gia c6 uy tin, cac
nha dau tu trong linh vuc dau tu kinh doanh co so ha ting KCN nhu Céng ty ¢ phan SHINEC -
Chu dau tu dy 4n KCNST Nam Cau Kién.

Héi thdo Quéc gia 2022 | 75


Admin
Placed Image


- Phuong phdp so do, ban do: St dung cac phan mém chuyén dung (Microtation, Auto
Cad,...) dé xay dung hé théng ban dd hién trang, ban dd quy hoach phuc vu ndi dung nghién ctru.
Mot sb ban db duge thira ké tir cac du an nhu: Quy hoach st dung dat dén nam 2030, ké hoach sir
dung dat nim dau caa QHSDP huyén Van Ninh [22]; Quy hoach chung x4y dung Khu kinh té Véan
Phong, tinh Khanh Hoa dén niam 2040, tim nhin dén nam 2050 [20]; Quy hoach phét trién cong
nghiép tinh Khanh Hoa dén nam 2025, tdm nhin dén nam 2035 [21].

2.3. Xdc dinh tiéu chi khu cong nghiép sinh thdi

Theo mot sb cac nghién cuu, vé co ban, KCNST mang nhiing dac diém cua KCN va duoc
van dung i thuyét sinh thai hoc cong nghiép trong thyc tién. KCNST can dam bao 7 nguyén tic
sau: (i) Hai hoa véi thién nhién; (ii) Hé thong quan 1y nang lugng; (iii) Quan Iy dong nguyén liéu
va chat thai; (iv) Cép thoat nudc; (v) Quan Iy KCNST hiéu qua; (vi) Xay dung va cai tao; (vii) Hoa
nhap v6i cong dong dia phuong [4].

Tai Viét Nam céc tiéu chi vé KCNST lan dau duoc quy dinh tai Diéu 42 Nghi dinh 82/2018/
ND-CP [7], Nghi dinh 35/2022/ND-CP [8] tiép tuc ké thira bd sung quy dinh chi tiét, cu thé cac

tiéu chi cho timg d6i twong, chi thé trong bang sau.

Bang 1. Tiéu chi xdc dinh khu cong nghiép sinh thai

TT | D0oi twong Tiéu chi Yéu cau doi voi KCNST
Tuén tht quy dinh cua phap luat vé dau tu, phap luat vé doanh
1. Tuan thu quy dinh |nghiép, phap luat vé xay dung, phap luat vé dat dai, phap luat vé
cua phap luat. bao v¢ mdi truong va phép lut ve lao dong trong vong 03 ndm
trudc thoi diém dang ky chimg nhan KCNST.
< ad 2.Bdo dam day du | Bao dam day du cac dich vu co ban trong KCN nhu dich vy ha
Nhadautu , . , by LK , . L gen x , A
A cac dich vu coban  |tang thiét yéu, cac dich vu co lién quan, ho trg cac doanh nghiép
thuc hién du A A A
P .~ |trong KCN. trong KCN thyc hién cong sinh cong nghiép.
an dau tu xay ~ . = IORE ST WUy
Cpe . . Xay dung va thuc hién co ché phoi hop gidm sat dau vao va dau
1 |dungvakinh |3. X4y dung va thuc A RN UREVE Lo i f
z o e ra vé su dung nguyén li¢u, vat liéu, nudc, nang lugng, hoa chat,
doanh ket hién coché phoihop | <, . .. 7 x S S T T
p N . exo o |chatthai, phe liéu trong KCN; Lap bao céo dinh ky hang ndm vé
cauhatang |gidmsatdauvaova |, . % , A A a2
A ~ ., |cacket qua dat dugc trong s dung hi¢u qua tai nguyén, san xuat
KCNST. dau ra; Lap bao cao e e L 1,
dinh k¢ sach hon va gidm sat phat thai cua KCN, bdo cdo Ban quan ly
Ly KCN, khu kinh té.
Hang nam, cong bo bao cdo thyc hié¢n bao vé mdi truong, trach
4. Cong bo bao cao. |nhiém xa hdi doi véi cong dong xung quanh guri Ban quén ly
KCN, khu kinh t¢ va dang trén website ciia doanh nghiép.
Tuan tht quy dinh cua phap luat vé dau tu, phap luat vé doanh
5. Tuan tht quy dinh |nghiép, phép luat vé xay dung, phap luat vé dat dai, phap luat vé
cua phap luat. bao v¢ mdi truong va phap luat ve lao dong trong vong 03 nam
trudc thoi diém dang ky chimg nhan KCNST.
A Thuec hi¢n it nhat 01 cong sinh cong nghiép va cac doanh nghiép
Doanh nghiép A
5 |hoat dén 6. Cong sinh cong  |tham gia cong s1nh cong nghiép trong KCN 4p dung hé thong
trone K CgNST nghiép. quan 1y san xuat va moi truong theo cac tiéu chuan ciia T6 chirc
8 ' tiéu chuin hoa quéc té& (ISO) phut hop.
A + R 0 A , , . ,
7. Ap dung gii phap Tf’l thieu 20 % (%oztr}h nghigp tfong IfCN ap dung cée giai Wp}'le:p
A2 ~_ | str dung hi€u qua tai nguyén, san xuat sach hon dat ket qua tiét
hi€u qua tai nguyén, |, ., R .. o 1Ay 1Al
, z kiém nguyén li€u, vat liéu, nudc, nang lugng, hoa chat, chat thai,
san xuat sach hon. A A RO
phé liéu va giam phat thai ra moi truong.
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TT | Doi twong Tiéu chi Yéu cau doi voi KCNST

Pam bao ty 16 t6i thicu tong dién tich dat cdy xanh, giao thong,
cac khu k¥ thudt va ha tang xa hoi dung chung trong KCN dat 25
% (chi tiéu nay cao hon KCN thong thuong 4 %).

8. Chi tiéu str dung
Quy hoach dat.
KCN.

9. Pam bao thiét ché |Dam bao nha & va cac cong trinh truong hoc, thé thao, dich vu
cong doan. thiét yéu cho nguoi nguoi lao dong lam viéce trong KCN.

3. Két qua nghién ciu va thao luin
3.1. Panh gid chung tinh hinh thu hit dau tw tai tinh Khinh Hoa

Tinh Khanh Hoa c6 vi tri dia 1y thudn loi, ¢6 nhiéu loi thé vé logistics nhung Khu kinh té
Van Phong néi riéng va tinh Khanh Hoa néi chung hién nay chwa khai thac hét tiém ning, chua dat
duogc cac tiéu chi dé tré thanh d6 thi truc thudc Trung uong.

Niam 2021, tong san pham trén dia ban tinh (theo gia so sanh nam 2010) dat 44.525,07 ty
déng, giam 5,58 % so voi nam 2020; Co cAu nén kinh té cta tinh Khanh Hoa di ¢ su dich chuyén
nhe tir nganh dich vu sang nganh c6ng nghiép va xay dung so véi naim 2020. GRDP binh quan dau
ngudi ndm 2021 dat 62,92 triéu dong, giam 3,07 % so v&i nam 2020 [9].

Niam 2021, Khu kinh té Van Phong da thu hiit 05 dy 4n méi va diéu chinh gidy ching nhan
dang ky dau tu cho 11 du an véi téng von 2.531/2.500 ty dong. Lity ké dén hét nim 2021, Khu
kinh t& Van Phong da thu hat duoc 155 du 4n dau tu (125 du an trong nuéc va 30 dy an FDI) véi
tong von ding ky khoang 4,1 ty USD, von thyc hién 13 1,87 ty USD dat 47 % vén ding ky; Trong
d6 c6 94 dy an da di vao hoat dong; 61 du an da duoc cap gidy chimg nhan dau tu dang trién khai
dau tu xay dung.

Liiy ké dén hét nam 2021, KCN Subi Dau di thu hat dugc 56 du an dau tu gdm (18 dy an
FDI va 38 du an trong nudc), voi téng von dang ky dau tu 293,12 triéu USD, vdn dau tu thuc hién
233,54 triéu USD; Trong d6 c6 43 du an dang hoat dong, 12 du 4n dang trién khai dau tu, xay
dung, 01 dy én tam dimg hoat dong. Ty 1¢ lap day dat 93,4 % [3].

Nhin chung, tinh hinh thu ht dau tu vao cdc KCN, Khu kinh té trén dia ban tinh thoi gian
qua con han ché, s6 lugng dy an thtr cp thu hut khong nhiéu, chua tao ra duoc nhitng dong luc
m&i dé thuc day phat trién manh cong nghiép cta dja phuong. Mot trong nhitng nguyén nhan 1a do
tinh Khanh Hoa con thiéu cac co ché, chinh sach dac thu, nhét 1a vé dau tu, tai chinh, ngan sach
va phan cip quan 1y phii hop dé tao ra dong luc mai cho phat trién. Chat lugng quy hoach chura
cao, thiéu su lién két, ddng bo, thong nhat, tham chi xung dot, mau thuin, chong chéo giira cac quy
hoach; Thiéu két ndi chién lugc - quy hoach - ké hoach - dau tu. Chua c6 giai phap mang tinh dot
pha dé thu hut cac nha dau tu chién lugc; Chua huy dong hiéu qua ngudn vén ngoai ngan sach.

3.2. Téng quan chung vé dw én khu cong nghiép Xudén Son

KCN Xuan Son c¢6 quy m6 khoang 300 ha thudgc xa Xuan Son va xa Van Hung, huyén Van
Ninh, ndm trén truc tuyén duong tinh DT651E.

Du an c6 vi tri dia ly thuan loi vé giao thong duong by, duong thuy, duong sit va duong
hang khong: Cach Qudc 16 1A khoang 4 km, cach cao téc Bic Nam vé phia Dong khoang 200 m;
Cach cang tong hop Béc Van Phong khoang 46 km, cang téng hop Nam Van Phong khoang 30
km; Cach duong sat Bac Nam hién hitu tai ga Van Gia khoang 6 km; Céch san bay quéc té Cam
Ranh khoang 100 km v& phia Nam, cach san bay Pong Téc (Phti Yén) khoang 50 km vé phia Bic.
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Hinh 2: Vi tri KCNST Xudn Son trén bin do vé tinh

3.3. Pinh hwéng chung vé h¢ sinh thdi nganh nghé thu hit dau tw vao KCNST Xudn Son

Qua nghién ctru dic diém ty nhién, diéu kién kinh té - x hoi trén dia ban huyén Van Ninh
cung v6i dinh hudng phat trién cong nghiép ché bién, ché tao, cong nghiép san xuét hang tiéu
ding, cong nghiép hd trg, cong nghiép cong nghé cao cua tinh. Hé sinh thai nganh nghé lién két
cong sinh du kién thu hut vao KCNST Xuan Son duge dé xuat gom:

- Lién két cong sinh cong nghiép hé tro nganh co khi ché tao

Céc doanh nghié¢p s€ dugc tham gia vao chudi cung ung cua mot san phém/khu linh kién, tir
khau cung cip nguyén liéu cho dén viéc lip rap chi tiét cac linh kién va giao cho nha lap rap hoan
thién nham t5i wu chi phi san xuét, chi phi logistics, tiét kiém tai nguyén ning luong.

- Lién két cong sinh cong nghiép ho tro nganh co khi ché tao

KCNST Xuén Son c6 vi tri cach cang tong hop Bic Van Phong khoang 46 km, cach cang
tong hop Nam Van Phong khoang 30 km, cach Cong ty TNHH Nha méy tau bién Hyundai -
Vinashin 30 km nén phut hop thu hut cac doanh nghiép chuyén san xuat, gia cong trang thiét bi,
phu kién phuc vu cho hoat dong dong tau va stra chira tau, san xuét may moc, linh ki¢n va thiét bi
hang hai nhu lan can, cau thang, thong gid, dng khoi, san thao tac,... cia tau thuy. Khi d6 cac doanh
nghiép trong KCNST Xuan Son sé& lién két véi cac doanh nghiép trong Khu kinh t& Van Phong
tao thanh mot hé sinh thai, lién két cong sinh véi nhau d€ t6i wu chi phi san xuat va van chuyén.

- Lién két cong sinh nganh cong nghiép ché bién thity san

Khanh Hoa c6 tiém ning, thé manh rat 16n phat trién thiy san, voi 385 km duong bo bién va
hon 200 dao 16n nho, 3 vinh, 2 dam pha tuong d6i kin gié. KCNST Xuan Son ¢6 vi tri rit gin véi
cac co sO nudi trong va danh bat thuy san. Khi d6 cac doanh nghiép trong KCN sé lién két cong
sinh véi chinh céc co so nudi trong va dénh bt thiy san dé tao thanh mot hé sinh thai trong nganh
cong nghiép ché bién thuy san, gop phan gia ting loi ich vé kinh té va xa hoi.

- Lién két cong sinh nganh khai théac ning leong dién mdt troi

Tinh Khanh Hoa 1a dia phuong c6 buc xa nhiét thudc nhom cao trong ca nudc, tiém nang
phat trién dién mat troi mai nha rat 16n. Theo d6 mét trong nhitng dinh huéng phat trién KCN theo
mo hinh KCNST str dung ngudn ning luong tai tao tir nang lugng mit troi. Toan bd mai nha xudng
clia cac nha méy trong KCN s& duogc lap dit tAm pin ning lwong mit troi dé cung cép dién ning
truc tiép cho chinh cac nha may. Loi ich cua dién 4p mai ning lwong mat troi khong chi cung cp
dién dy du cho nha dau tu ma con giam chi phi sir dung dién, giam luong phat thai khi CO, ra moi
trurong, hudng téi trung hoa cac bon.
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- Lién két cong sinh nganh thu gom va xit Iy chat thdi céng nghiép, chdt thdi nguy hai

KCNST Xuan Son ¢6 vi tri dia Iy nam cach xa khu dan. Trong pham vi ban kinh 1 km khong
¢6 déan cu sinh song theo d6 rat thich hop dé dit nha may xir 1y chat thai cong nghiép - chat thai
nguy hai (CTCN - CTNH). Khi nha may xu ly CTCN - CTNH di vao hoat dong khong chi dam
bao mot vong tuan hoan khép kin trong KCNST Xuan Son, ma con xir Iy CTCN - CTNH cho céc
nha may, cac KCN sip hinh thanh trong twong lai trén dja ban huyén néi riéng ma con giai quyét
dugc nhu cu thu gom va xir 1y chét thai ciia cac nha may trong Khu kinh t& Van Phong.

3.4. Phwong dn quy hoach tong mdt bang sir dung dit tai KCNST Xudn Son

Vi muc tiéu dau tu, kinh doanh, van hanh khai thac KCN Xuén Son theo mo hinh KCNST,
Cong ty cd phan Shinec (2022) da 1ap bao cao dé xuat du an kinh doanh co s¢ ha ting KCNST
Xuan Son [30]. Dé tao moi truong 1am viée cho nguoi lao déng xanh, sach, dep, theo d6 phuong
an QHSDD s& chu trong ting chi tiéu dat cdy xanh. KCN quy hoach bao gdm céc khu chirc ning:
(i) Khu dét cong cong dich vu; (ii) Khu dat xay dung nha may, kho tang; (iii) Khu dat ha tang ky
thuat dau mbi; (iv) Khu dat ciy xanh va mat nudc; (v) Khu nghia trang; (vi) Khu vye tén gido, nha
tho; (vil) Giao thong.

Bl audc L 1A
Hinh 3: Phwong dn quy hoach tong mdt bang siv dung dit
Bing 2. Co ciu sit dung dit KCNST Xudn Son

- Dién tich Ty 1¢

TT Loai dat (ha) (%)
1 |Dat dich vu cong cong 6,32 2,11
2 |Pat xay dung nha may cong nghiép, kho ting 179,13 59,71
3 |DPat ciy xanh - mit nudc 73,20 24,40
4 |Pat dau mdi ha tang k¥ thuat 3,59 1,20
5 |Pat ton gido 2,87 0,96
6 |Dat nghia trang 4,87 1,62
7 |Pit giao thong 30,02 10,01
Tong 300 100

Chi tiéu str dung dat cho toan khu véi mat d6 xay dung gop 43,98 %; Hé s6 sir dung dét tir

0,5 dén 2,5 1an va ting cao cong trinh tir 01 dén 07 tang.
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Dbi véi cac 16 dat cong nghiép, kho tang duge quy hoach phan khu phi hop véi dinh hudéng
nganh nghé thu hat dau tu hinh thanh chudi lién két cong sinh cong nghiép dam bao vé khoang
cach dia ly.
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Hinh 4: Phwong dn quy hoach sir dung dit cong nghiép theo nganh nghé

- Phan khu I (36 %) thu hiit cong nghiép hd trg nganh san xuat thiét bi dién dién tu.

- Phéan khu IT (2 %) thu hut nganh thu gom va xir Iy chat thai cong nghiép, chat thai nguy hai.

- Phén khu III (9,2 %) thu hiit nganh nghé ché bién thuy san.

- Phan khu IV (22,6 %) thu hit nganh cong nghiép phu trg co khi ché tao.

- Phéan khu V (4,3 %) kho tang, trung tam logistics.

Trong mdi phan khu s& linh hoat phan thanh céc 16 dt cong nghiép nhé c6 quy moé tir 0,5 ha
dén 5 ha tuy theo nhu cau cuia nha dau tu thr cap.

3.5. Ddnh gid tac dpng, hi¢u qua dw dn va dé xudt mot sé gidi phdp thuwe hién

3.5.1. Tac dong va hiéu qua cua phwong an quy hoach

(1). Vé nguon thu tir viéc giao ddt, cho thué ddt, chuyén muc dich sir dung dit

Phuong 4n QHSDD KCNST Xuan Son da gop phin nang cao hiéu qua sir dung dét, 1am ting
gia tri st dung dat, qua d6 1am tang nguodn thu tir viéc giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich st
dung dat, han ché chi phi cho viéc boi thuong, ho trg, tai dinh cu & mirc thap nhat. S6 hd dan bi anh
hudng do thu hoéi dat, di doi trén dia ban xa Xuan Son 119 h§/499 khau, xa Van Hung 1a 40 ho/160
khau. Cac ho dan s€ duoc bo tri khu tai dinh cu vao vi tri 30 ha khu d6 thi doi dién véi KCN theo
quy hoach chung ctia huyén Van Ninh.

Bing 3. Bing dw kién chi phi gidi phong mdt bang khi thuwe hién dw dn

ok . Thanh tién

TT , ‘ Hang muc ‘ Pon vi | S0 lwgng | Don gia (ddng)

Dy kién chi phi boi thwong gidi phong mét bang 180.506.059.398
1 _|Boi thuong ve Dat dai 39.070.108.000
| Dat trong lia, cdy hang ndm, lunam thuge dia | | 537900)  30.000|  7.137.000.000

phan xa Van Hung
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TT Hang muc Pon vi | S0 lwong | Don gia le;gzgt)l e
_ |Paturong lda, cdy hang ndm, lau ndm thude dia | 1, |} 44 67 18.000| 22.403.160.000
phan xa Xuan Son
- |Pat rung san xuét thudc dia phan xa Van Hung | m? 91.200 10.000 912.000.000
- D'é}t ring sé}n xuat thudc dia phén xa Xuan Son m? | 1.161.600 4,000] 4.646.400.000
) bat nubi trong thiy san thudc dia phan xa Van - 1,500 21.000 31.500.000
Hl;ng i
] Da‘Enum trong thity san thugc dia phan xa 7 3.200 9.000 7%.800.000
Xuan Son
- |pato nong thon thude dia phan xa Van Hung m? 7.300 253.000| 1.846.900.000
- | Dét 6 ndng thon thugc dia phan xi Xuén Son m? 32.080 64.350|  2.064.348.000
2 | Chi phi hé tro 100.547.810.000
2.1|H trg ddo tgo, chuyén doi nghé nghiép, tim kiem vigc lam 98.008.860.000
_ |Paturdng lda, cdy hang ndm, ldu ndm thude dia |, | 9379901 90.000| 21.411.000.000
phan xa Van Hung
_ | Pat trong lta, cdy hang nam, lau nam thuge dia | o |} 544 62 48.000| 59.741.760.000
phan xa Xuan Son
- | Dét rimg san xuét thuc dia phan xi Van Hung | m? 91.200 30.000| 2.736.000.000
-_| Pit rimg sén xudt thudc dia phdn xa Xudn Son | m? | 1.161.600 12.000] 13.939.200.000
] bat nudi trong thity san thudc dia phan xa Van - 1,500 63.000 94.500.000
Hung i
] DatAnum trong thuy sdn thudc dia phan xa m 3.200 27,000 26.400.000
Xuan Son
2.2 | Ho tro én dinh doi song va sin xudt khiu 559  4.050.000] 2.263.950.000
2.3 | Hé tro di chuyén nha ho 50| 5.500.000]  275.000.000
3 | Boi thuomg cdy coi hoa mau, vat kién tric 28.921.820.000
- |Lua m? 171.600 6.000|  1.029.600.000
- | Cay trong hang nim m’ 856.600 8.000| 6.852.800.000
- | Cay trong l4u nam chu yéu 1a cay lay gb ha 56| 35.000.000| 1.957.620.000
- | Céy trong trén rimg chii yéu I cay lay gd ha 115 35.000.000| 4.034.800.000
- | San Iwong dam nudi thuy san m’ 4.700 10.000 47.000.000
- [Nha¢ nhi 50| 300.000.000| 15.000.000.000
4 | Chi phi du phong phat sinh (5 % tong kinh phi boi thwong, ho tro) 8.426.986.900
5 | Chi phi hanh chinh (2 % tong kinh phi boi thudng, hé trg) 3.539.334.498

(Ghi chii: Kinh phi trén dwoc tinh todn trén co sé quy dinh cia UBND tinh Khanh Hoa tai cdc Quyét
dinh sé: 04/2020/QD-UBND, ngay 18/02/2020; Sé 10/2021/QB-UBND ngady 26/8/2021; S6 27/2017/0P-
UBND ngay 21/12/2017).

(2). Vé chi tiéu sir dung dat
Chi tiéu str dung dat theo phan khu chtrc ning da dap tng quy chuan QCVN 01:2021/BXD,
ban hanh theo Thong tu s6 01/2021/TT-BXD [6] dap tGng chi tiéu theo tiéu chi KCNST.

Bing 4. Bing so sdnh chi tiéu siv dung dit

TT Loai dét Pon vi Chi tiéu t!leo Chi tiéu theo tiéu Chi tiéu theo
’ ‘| quy chuén chi KCNST | phwong 4n QHSDD
1 |Dit cay xanh - mt nudc % >10 24,40
2 |Pét dau moi ha ting k§ thuat| % >1 >25 1,2
3 | Dt giao thong % >10 10,01
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(3). Vé hiéu qua kinh té cia dir dn

Téng mirc dau tu ctia du an KCNST Xuan Son: 1.985.857.000.000 dong. Dé dap tng theo
quy dinh chii dau tu kinh doanh két cdu ha tang KCNST Xuén Son phai dam bao ngudn von tu
¢6 (chu so hitu) toi thiéu 297.879.000.000 dong chiém 15 % téng muc dau tu du an va huy dong
ngudn von 1a 1.687.978.000.000 dong chiém 85 % tdng mirc dau tu du an.

Gia thiét von dau tu khong thay doi trong thoi gian tinh toan; Chi phi khong thay d6i trong
qué trinh tinh toan; Lai suat (chiét khau) du kién 1a: 12 %/ndm; Thoi gian xay dung ha tang ky
thuat dy kién 1a: 72 thang; Thoi gian kinh doanh khai thac du an la: 50 nam, gia du kién khoi
diém thué 1a 60 USD/m>2. Cac chi s6 hiéu qua kinh té ctia du 4n bao gém: Hién gia thuan cta dy
an (NPV) = 59,611 (ty déng) > 0; Thoi gian hoan von cia dir 4n T = 9 ndm 9 thang; Suét thu hdi
n6i b cua du 4n 13 IRR = 15 %/ nam. Cac chi sb tinh toan cho thdy du an c6 tinh hiéu qua kinh té
cao, an toan voi cha dau tu, kha nang thu hdi vén nhanh, nha dau tu sin sang dau tu dy 4n dé kinh
doanh khai théc.

(4). Vé hiéu qud xa hoi

Sau khi dy &n di vao hoat dong sé thu hut dugc cac nha dau tu 16n trong va ngoai nudc trién
khai dau tu trén dia ban huyén, s€ tao diéu kién cho viéc khai thac nguén nguyén li¢u va cac nguén
luc tai chd, déng thoi kich thich cac nganh nghé cong nghiép va dich vu phat trién, tao da cho cac
nganh, nghé khéc ciing phat trién theo, gop phan phat trién kinh té - xa hoi. Hang ndm cac nha dau
tu s& ndp cac khoan thué gép phan tang thém ngudn thu ngan sach.

Gop phan chuyén dich co cdu lao dong tir lao dong ndng nghiép sang lao dong cong nghiép,
giai quyét van dé viéc 1am va gia ting thu nhap cho ngudi lao dong. Dy kién KCN di vao hoat
dong s€ tao ra viéc lam cho khoang 20.000 lao dong voi muc lvong binh quan khoang tir 7 - 12
triéu dong/ngudi/thang.

Gop phan tang thu nhap cho cac hd dan thudc ving du an qua viée cung cap cac dich vu nhu
thiét yéu: Nha &, vé sinh, thuc pham, giai tri, cac nhu yéu phdm hang ngay,... qua d6 gbp phan vao
muc tiéu xo6a doi giam nghéo ctia Chinh phu.

(5). Vé hiéu qua moi truong

Pé dap tmg tiéu chi KCNST, ca chu dau tu va cac doanh nghiép hoat dong trong KCN déu
tuan thi phap luat vé moi truong, chi dau tu KCN tu dong hod hé thdng quan 1y gidm sat moi
truong thong qua ap dung cong nghé 4.0 va lién két hoa mang ludi tudn hoan cac doanh nghiép. Sir
dung cac ngudn ning luong thay thé than thién v6i méi truong, dp dung cong nghé san xudt tién
tién gitip tiét kiém chi phi quan 1y, san xudt kinh doanh, han ché tac dong dén mai truong khong
khi, nudc.

3.5.2. Pé xudt mét s6 gidi phdp ndng cao hiéu qud phirong dn quy hoach

Mot 14, theo két qué khdo sat dia hinh trong ranh giéi KCN c¢6 khu nha tho (Khu tinh x4
Ngoc Thap) dang hoat dong c6 quy mo khoang 1,5 ha va khu vuc nghia trang xa Xuan Son ¢6 quy
mo khoang 2,5 ha. Theo d6 dé tang hiéu qua sir dung dit trong KCNST Xuén Son dé xuat UBND
huyén c6 phuong an quy hoach khu vuc nghia trang méi dé di doi toan bd md ma trong KCN ddng
thoi c6 phuong an di doi khu tinh x4 Ngoc Thap, dé danh quy dét 4 ha phat trién cong nghiép.

Hai 13, hién trang tai khu vuc du an chua c6 sin ha ting dién, nudc sach, vién thong phuc
vu du 4n, kién nghi UBND tinh sém c6 ké hoach dau tu ha ting thiét yéu dé dap tmg nhu cau phat
trien KCN.
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Hinh 5: Khu nghia trang xd Xudn Son Hinh 6: Tuyén dwong tinh DT 561E

Ba 13, hién trang tuyén duong tinh DT 561E c6 bé rong dudng tir 11 dén 26 m, mit duong
nhua c6 bé rong tir 3,5 - 5,5 m 1a tuyén giao thong ddi ngoai cia KCN. Theo quy hoach tuyén
duong c6 16 gidi 42 m dy kién s& duoc nang cép cdi tao trong ké hoach dau tu trung han cua tinh,
kién nghi tinh Khanh Hoa sém trién khai dau tu ndng cdp mé rong tuyén dudng theo quy hoach di
duogc phé duyét dé dam bao thuén loi giao thong cho du 4n.

Bén 14, khu vuc phia Tdy, Tay Bic du 4n giap voi nii Hon Ngang c6 dja hinh d6 déc cao,
theo dé trong phuong an thiét ké ha ting k§y thuat KCN cin c6 giai phap chdng sat 16, thiét ké cao
d6 theo phuong an gidt cap dé toi vu sir dung quy dit trong KCN nhung van dam bao khoang cach
an toan cho cac nha dau tu trong KCN.

4. Két luan

Qua nghién ctru, khao sat va phan tich danh gia du &n: KCNST Xuan Son, huyén Van Ninh,
tinh Khanh Hoa hoi tu cac yéu t dé phat trién theo md hinh KCNST. Phuong 4n QHSDD KCNST
Xuan Son khong nhitng dap tmg duoc tidu chi vé KCNST ma con mang lai hiéu qua kinh té cao,
kha nang thu hdi von nhanh, cac nha dau tu sin sang dau tu du an dé kinh doanh, khai thac van
hanh gop ph?ln thu hut duoc cac nha dau tu 16n trong va ngoai nudc dau tu trén dia ban huyén, tao
diéu kién cho viéc khai thac nguén nguyén li€u va céc nguén luc tai chd, déng thoi kich thich cac
nganh nghé cong nghiép va dich vu phat trién, tao da cho cac nganh, nghé khéc cling phat trién
theo, gop phén phat trién kinh té - x3 hoi cta huyén, tinh.

Du an khi di vao hoat dong s€ quang ba hinh anh, thu hit cac nha dau tu trong va ngoai nudc
dén voi tinh Khanh Hoa néi chung va huyén Van Ninh noi riéng gop phan phat trién cong nghiép
gin v6i bao tdn ban sic van hoa dan toc, phat trién du lich, thwong mai, bao vé méi truong dam
bao qudc phong, an ninh trén dia ban.
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