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TOM TAT

Nghién ctru dugc thuc hién nham danh gia tinh hinh quan 1y va sir dung dét tai cdc cum cong
nghiép & thanh phd Bién Hoa, tinh Dong Nai trén co sd thu thap s lidu tir cac phong ban chic ning
va phong van can bd, nguoi dan dia phuong. Két qua nghién ciru cho thdy, tir nim 2000, thanh phd
Bién Hoa da cé chu truong xéy dung méi cac cum cong nghiép, tuy nhién da phan chua duoc thuc
hién do thiéu v6n va vudng mic trong cong tac bdi thuong, giai phong mat bang Dén nay, trén dia
ban thanh phé c6 3 cum cong nghiép dang duge quy hoach phat trién véi tong dién tich 215,56 ha.
Nhin chung, cong tac quan 1y va st dung dét tai cac cum cong nghiép dugc thyc hién tuong ddi dong
bd mang lai hiéu qua tich cuc vé mat kinh t& va xd hoi tai dia phuong. Tuy nhién, hi¢u qua vé moi
truong con chua duge chu trong. Trong nghién ctru ciing dé xuat duoc mot sd giai phap nham nang
cao hiéu qua cong tac quan 1y va str dung dét, trong d6 tap trung vao cic nhoém giai phap vé quy hoach
va thu hut von dau tu.
Tir khéa: Quan 1y va st dung dat, cum cong nghiép, thanh phd Bién Hoa.
Nhdn bai: 02/08/2018 Hodn thanh phdn bién: 15/09/2018 Chdp nhdn dang: 30/109/2018

1. MO PAU

Pong Nai 1a mot trong nhiing tinh ¢6 nganh cong nghiép phat trién ¢ khu vuc Dong
Nam bd (Nguyén Minh Diing, 2010). Tuy nhién, sy phat trién cong nghiép tai Pong Nai
khong ddng déu, chi tap trung & mot s6 huyén nhu: Long Thanh, Trang Bom, Nhon Trach,
Vinh Ctru va thanh phé Bién Hoa (Ban Quan 1y khu cong nghiép tinh Dong Nai, 2017). Véi
nhitng yéu t6 tu nhién thuan loi cho phat trién cong nghiép nhu nén dat tot, tai nguyén
khoéang san c6 trir lugng déng ké, co hé thong giao thong duong b, dudng séng, co hé thong
cang song, co6 ngudn cung cip dién, nudc thuan tién, ngudn nhéan luc voi trinh d6 cao... da
g6p phan dua thanh phd Bién Hoa tré thanh trung tim cong nghiép ctia tinh Dong Nai, dong
gop vao su phat trién kinh té - xa hoi ctia thanh phd (Ban Quan 1y khu cong nghiép tinh
Dong Nai, 2017).

Hién nay, ngoai 5 khu c6ng nghiép hién hitu bao gom: Khu cong nghiép Bién Hoa 1,
Bién Hoa 2, Long Binh hién dai (Amata), Lotecco, Tam Phudc voi tong dién tich khoang
1.640 ha (Lé Hoang Hai, 2013), thanh phd Bién Hoa con c¢6 3 cum cong nghiép duoc quy
hoach véi téng dién tich hon 200 ha (Cuc Théong ké tinh Pdng Nai, 2016). Thuc té, viéc st
dung dat, ddy manh xdy dung co sé ha ting dé phat trién cac cum cong nghiép theo quy
hoach van con tdn tai mot s6 khé khan, vudng mic.

Nghién ciru dugc thuc hién trén dia ban thanh phd Bién Hoa nham danh gi4 tinh
hinh quan 1y va sir dung dét tai cac cum cong nghiép, tir ¢ dé xuat cac giai phap thic day
hidu qua cong tac nay tai dia phuong theo hudng phat trién bén vimg trong bdi canh cong
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nghiép héa, d6 thi hoa va hoi nhap kinh t& qudc té va phat trién tong thé khu d6 thi vé tinh
thanh phé HO Chi Minh dén nim 2050 (UBND thanh phd Bién Hoa, 2015).

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

2.1. Phuwong phap thu thap so liéu

- Cac sb lidu thir cip sir dung trong nghién ctru bao gom: SO liéu vé didu kién tu
nhién, tinh hinh phét trién kinh té - xd hoi, co s¢ ha ting va cac tai liéu lién quan dén viéc sir
dung dat cum cong nghiép trén dia ban thanh phé Bién Hoa, tinh Déng Nai dugc thu thap tai
cac phong, ban chiic ning nhu S¢ Xay dung, S¢ Tai nguyén va Mai truong tinh Dong Nai,
Phong Tai nguyén va Mdi truong thanh phd Bién Hoa.

- Tién hanh phong van 50 phiéu theo phwong phap chon mau ngiu nhién cac doi
tuong c6 lién quan dén nghién ciru bao gébm can bd Ban quan 1y khu cong nghiép va cac ho
dan dang lam viéc va sinh séng va gan khu vire cac cum cong nghiép trén dia ban thanh phé
Bién Hoa. N6i dung diéu tra chu yéu tap trung vao cac thong tin v& mat bang b tri sir dung
dat, tinh hinh lao dong, thu nhap va doi séng cua ngudi dan trude va sau khi xay dung cac
cum cong nghiép, cac giai phap nhim ning cao hiéu qua cong tic quan 1y sir dung dat.

2.2. Phuwong phap xir 1y s6 liéu

Céc s6 lidu sau khi thu thap duoc tién hanh tong hop, phan tich va danh gia theo cac
chi tiéu c6 san, trong d6 co su so sanh véi cac chi tiéu tai mot sé huyén nhu Trang Bom,
Nhon Trach, Long Thanh... dé co nhting nhan xét khach quan. Bén canh d6 nghién ctu st
dung mot sb chi tiéu vé danh gia hiéu qua kinh té, xa hoi va méi truong nham dua ra nhiing
phan tich vé sy phat trién va tinh bén viing tai cdc cum cong nghiép duge nghién ctiru. S liu
sau khi xtr 1y dugc trinh bay bang cac bang, biéu d6 ¢am bao tinh khach quan, khoa hoc.

3. KET QUA NGHIEN CUU VA THAO LUAN
3.1. Khai quat vé khu vire nghién ciru

Thanh phd Bién Hoa ndm & phia TAy Nam tinh Pong Nai, c¢6 30 don vi hanh chinh
(gom: 23 phuong va 7 xd), tong dién tich tw nhién 1a 26.352,15 ha (Hinh 1), chiém 4,47%
dién tich tu nhién cua tinh Dong Nai (UBND thanh phd Bién Hoa, 2015).

Hién tai thanh phd Bién Hoa co 5 khu cong nghiép tap trung véi tong dién tich
1.640,12 ha d3 6n dinh dién tich cho thué san XUAt, mang lai hi€u qua kinh té cao nhu: khu
cong nghi€p Bién Hoa I (337,51 ha), khu cong nghi€p Bién Hoa II (393,32 ha), khu cong
nghi¢p AMATA (423,10 ha), khu cong nghi€p Tam Phudc (323,18 ha) va khu cong nghiép
LOTECO (100 ha); ngoai ra con c6 khu cong nghiép H6 Nai (29,02 ha) dang duoc dau tur
mé rong va khu cong nghi€p Agtex Long Binh (33,99 ha). Cac khu cong nghi¢p duoc xay
dung di phat huy dugc vai tro 1a nhan t6 tac dong tich cuc dén viéc mé rong quy mo san
xudt cong nghiép, thu hut lao dong va déng gop quan trong vao toc do ting truong, chuyén
dich co cu kinh t& va d6 thi hoa ¢ tinh Pong Nai, dong thoi thu hit mét lugng 16n doanh
nghiép trong va ngoai nudc dén dau tu san xuat, nhd d6 s6 luong co so san xuit cong nghiép
tang 1én nhanh chong v6i phin 16n cac doanh nghiép dang hoat dong khé t6t. Ngoai ra, trén
dia ban thanh phd c6 Cum cong nghiép gém sit Tan Hanh (54,83 ha) da co ban hoan thién co
so ha tang; dang timg bude di doi cic co s& san xuét kinh doanh nho 1¢, ndm xen k& trong
khu dan cu v& noi tip trung; gop phan gitip cac co quan chirc ning dé dang hon trong viée
quan 1y va xir Iy 6 nhiém moi truong, tra lai canh quan d6 thi xanh, sach dep hon. Ngoai ra,
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Cum cong nghiép Déc 47 dd dugce phé duyét quy hoach chi tiét xdy dung va cac doanh
nghiép da va dang hoat dong on dinh ciing gop phan phat trién kinh té thanh phd Bién Hoa
theo hudng cong nghi€p hoda, hién dai hoa.
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Hinh 1. So d hanh chinh thanh phd Bién Hoa, tinh Dng Nai
3.2. Tinh hinh quén Iy va sir dung dit tai cdc cum cong nghiép trén dia ban thanh phé
Bién Hoa
3.2.1. Trude khi Ludt dat dai nam 2013 ¢6 hiéu luc thi hanh

Trudce khi Luat DAt dai ndm 2013 ¢ hiéu luc thi hanh, trén dia ban thanh phd Bién
Hoa c6 nhiéu lang nghé truyén thng hoat dong nhu ling moc & H6 Nai, nghé dan 1at, may
tre, 14 & phuong Tan Mai, nghé da ¢ Biru Long, nghé gdm ¢ Tan Van. Viéc sinh hoat ciia cac
ho gia dinh thuong gin lién véi noi san xuat do d6 da xay ra tinh trang 6 nhiém moi truong
do khoi, bui...

Dé giai quyét tinh trang nay, tir nim 2000, UBND tinh Pong Nai di co chu truong
quy hoach, hinh thanh cac cum cong nghiép dé di doi cac co sd san xut trong khu d6 thi ra
khéi khu dan cu. Cu thé, mot s6 cum cong nghiép da c6 chu truong quy hoach nhu: Cum
cong nghiép vat liéu xay dung H Nai 3, Cum cong nghiép ché bién gb Tan Hoa, Cum cong
nghiép Tam Phuéc 1, Tam Phudce 2, Ddc 47.

Mac du cac cum cong nghiép déu d3 duoc phé duyét quy hoach chi tiét xay dung, da
c6 mot sb doanh nghiép dugc Nha nudc giao dét, cho thué dit dé san xuét kinh doanh nhung
do thiéu kinh phi dé dau tu co s& ha ting nén hiu nhu cac cum cong nghiép déu chua co su
phat trién tuong xtng tiém niang. Mat khac, do viéc quan 1y long l1éo ciia dia phuong nén
nhiéu doanh nghiép dé ty y nhan chuyén nhuong quyén st dung dat nong nghiép dé xay
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dung co sO san xuét kinh doanh hodc m& rdng co sO ty co6 ma khéng tuan thu cac thu tuc
hanh chinh vé dat dai gay ra rat nhiéu khé khin, vuéng mic trong cong tac bdi thuong, giai
phong mat bang. Chinh vi vay, viéc di doi cac co s¢ san xuat kinh doanh cé thé, ho gia dinh
tai hau hét cac cum cong nghiép déu khong thyc hién dwoc nhu chu truong.

Pén nay, mot s6 cum cong nghiép c6 sé luong doanh nghiép dang sir dung dat da
vuot qua dién tich dat duogc phé duyét quy hoach nhung van chua c6 co sé ha tﬁng hoan
thién, khong co hé théng thu gom, xir Iy nudc thai nhu Cum cong nghiép Déc 47, Cum cong
nghiép ché bién g Tan Hoa.

3.2.2. Tir khi Ludt dat dai nam 2013 ¢6 hiéu luc dén nay

Ké tir khi Luat Dét dai ndm 2013 c6 hiéu lyc thi hanh, UBND tinh di giao S& Cong
thuong phdi hop véi cac so, nganh va chinh quyén dia phuong noi c6 dat thyc hién danh gia
tinh hinh quan 1y, sir dung dat ciia cac cum cong nghiép trén dia ban tinh Péng Nai ndi
chung ciing nhu thanh phd Bién Hoa néi riéng. Qua ra soat, thanh phd Bién Hoa c6 4 cum
cong nghiép bi x6a bé quy hoach, bao gdm: Cum cong nghiép Tam Phudc 1 (36 ha), Tam
Phudéc 2 (30 ha), ché bién gd Tan Hoa (40 ha) va Long Binh (70 ha). Pdng thoi, tinh ciing
phé duyét hinh thanh thém Cum céng nghiép Phudc Tan véi dién tich 72,08 ha.

Nhu viy, trén dia ban thanh phd Bién Hoa hién con 3 cum cong nghiép dugce quy
hoach d6 1a Cym coéng nghiép gém st Tan Hanh, Déc 47 va Phude Tan. Trong do, chi
Cum cong nghiép gém st Tan Hanh do Trung tim phat trién cum céng nghiép va Dich vu
cong ich thanh phd Bién Hoa lam chii dau tu da dau tu twong ddi hoan thién co sé ha tang.
Hai cum cong nghiép con lai da dugc UBND tinh chip thuan cho Trung tdm phat trién
cum cong nghiép va Dich vu Cong ich thanh phd Bién Hoa va Cong ty CP Pau tu Thuong
mai Dich vu Bét dong san Viét Bao Minh 1am chu du tu nhung dén nay van chua dau tu
du an theo quy dinh.

- Péi véi céng tdc quy hoach sir dung dat, xdy dung co sé ha tang

Trong 3 cum cong nghiép dugc quy hoach phat trién trén dia ban thanh phd Bién
Hoa, dén nay chi c6 2 cum cong nghiép da co chi dau tu kinh doanh ha tang va da duoc
UBND tinh phé duyét quy hoach chi tiét xay dung ty 1& 1/500, bao gom Cum cdng nghiép
Déc 47 va Cum cong nghiép gbm st Tan Hanh.

Bing 1. Dién tich d4t quy hoach xay dung cdc cum cong nghiép tai Thanh ph6 Bién Hoa

Loai dat Cum cong nghi¢p Doc 47 Cum cong nghi¢p Tan Hanh
’ Dién tich (ha) Ty 1€ (%) Dién tich (ha) Ty 1€ (%)
Xi nghi¢p cong nghi¢p 55,62 62,74 32,654 59,55
Trung tdm dich vy 2,05 2,31 0,642 1,17
Cong trinh ky thuat 3,68 4,15 1,457 2,66
Cay xanh 17,64 19,9 9,665 17,63
Giao thong 9,28 10,47 10,412 18,99
Co s0 ton giao 0,38 0,43 - -
Tong 88,65 100 54,83 100

(Nguén: Phong Tai nguyén va M6i trieong thanh phé Bién Hoa, 2016)

S6 liéu Bang 1 cho thdy, phan 16n dién tich cua cac cum cong nghiép déu dugc quy

hoach dé xay dung cac xi nghiép. Pdi voi du an Cum cong nghiép Dbc 47, so v6i quy hoach
chi tiét nam 2005, dén nay, tong dién tich dat dwoc phan bo da giam di 9 ha, tir 97,65 ha
Xuéng con 88,65 ha. Phan dién tich giam di nay dugc chuyén sang thyc hi€n dy an xay dung
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khu dan cu dé dap ung nhu cdu vé chd & cho cong nhan lam viéc tai cac khu, cum cong
nghiép. Pén nay toan bo dy 4n van chua dau tu co sé ha tﬁng k¥ thuét (giao thong ndi bo, hé
thdng chiéu sang, h¢ thong thoat nudc, hé thong xir Iy nudc thi...) nhu ndi dung quyét dinh
phé duyét quy hoach chi tiét xay dung. Toan cum cong nghiép chi c6 mot tuyén dudng giao
thong duy nhat nhung dén nay da xudng cap, gay nhiéu kho khin trong viéc di lai ciing nhu
lwu thong san xuat. P6i véi Cum cong nghiép gém st Tan Hanh do Trung tdm Phat trién
cum cong nghiép thanh phd Bién Hoa lam chu du tu dén nay di co ban hoan thanh cong tac
bdi thuong, giai phong mit bang va xay dung co ban hé thong ha tang k¥ thudt cum cong
nghiép. C6 90% dién tich d4t cong nghiép trong du 4n da giao cho nha dau tu d€ kinh doanh.
- Déi véi céng tac giao dat, cho thué dat

Hién nay trén dia ban thanh phd Bién Hoa, cong tac giao dét, cho thué dit dang dugc
tién hanh twong ddi c6 hiéu qua. Dién tich dat cong nghiép duoc chia thanh céc 16 cho thué
dé cac doanh nghiép dau tu xay dung. Cu thé:

+ P6i voi Cum cong nghiép gom st Tan Hanh: Tong dién tich dat cong nghiép dugc
chia thanh 40 16 dé cho thué. Pén nay, di c6 37 doanh nghiép dugc xét duyét dau tu, trong
d6 ¢6 31 doanh nghiép di dugc UBND tinh giao dat ¢ thu tién sir dung dat hodc cho thué
dét. Trong 31 doanh nghiép nay, c6 10 co so di dau tu xay dung hoan thién nha xudng va di
vao hoat dong, cic co so con lai dang trong qué trinh hoan thién.

+ Pbi v6i Cum cong nghiép Ddc 47: Hién c6 27 doanh nghiép ding ky du an dau tu,
lap ddy cum, cac doanh nghiép nay déu d lap thii tuc dat dai va dugc UBND tinh giao dat c6
thu tién str dung dat hodc cho thué dat. Trong d6 ¢ 19 co s¢ di dau tu xdy dung hoan thién
nha xuong va di vao hoat dong.

- P6i véi cong tdc thanh tra, kiém tra viéc chdp hanh cdc quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai,
xit Iy vi pham phdp ludt vé dat dai

Hang nam, S& Tai nguyén va Mbi truong Pong Nai déu tién hanh cac nhiém vu vé
thanh, kiém tra viéc bao vé méi truong & cac Khu, cum cong nghiép; phdi hop chit ché véi
S Cong thwong dé xuit UBND tinh xir Iy cac du 4n st dung dat khong dung muc dich dugc
giao, st dung dét khong hiéu qua hodc cham dua dét vao su dung. Qua kiém tra, thanh tra,
S& Tai nguyén va Mai truong da dé xuat UBND tinh thu hdi dit ciia 2 dy 4n tai Cum cong
nghiép D¢ 47 dé giao cho chu dau tu tiép tuc sir dung. Dong thoi, S& Cong thuong ciing
dang kién nghi UBND tinh thu hdi chua truong dau tu dbi v6i 6 du an tai Cum cong nghiép
g6ém st Tan Hanh.

3.3. Hiéu qua sir dung dét ciia cAc cum cong nghiép trén dia ban thanh phd Bién Hoa
3.3.1. Hiéu qua vé kinh té

Pé danh gia hiéu qua kinh té viéc sir dung dat ctia cac cum cong nghiép, nghién ciru
tién hanh d4nh gid vé ty 1¢ str dung dat ctia cdc cum cong nghiép, nguon von dau tu vao phat
trién cac doanh nghiép trong cum cong nghiép.
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- 1y Ié sur dung dat cua cde cum cong nghiép tai thanh phé Bién Hoa
Hién nay, ty 1€ dién tich dat duoc st dung trong cic cum coéng nghiép so voi quy
hoach tai thanh pho Bién Hoa dat kha cao. Cu thé:
Bing 2. Ty 1¢ st dung dat trong cua cac cum cong nghiép tai Thanh phd Bién Hoa

Dién tich (ha)
bat cong nghiép cod

Cum cdng nghiép

Dét tu nhién thé oho thus Dacho thué Ty lé (%)
GoOm st Tan Hanh 54,83 32,654 26,79 82,05
Déc 47 88,65 63,88 63,88 100
Phudc Tan 72,08 43, 05 15,67 27,47

(Nguon: Trung tam Phdt trién cum cong nghiép va dich vu TP Bién Hod thing 6/2018)

S liéu Bang 2 cho thiy, nhu ciu sir dung dat dé phat trién san xuét kinh doanh cua
cac doanh nghiép vira va nho 1a rat 16n, nhat 1a tai hai Cum cong nghiép gém st Tan Hanh
va Ddc 47. Riéng d6i v6i Cum cong nghiép Phudce Tan, do chua phé duyét quy hoach chi tiét
xay dung, dién tich d4t cong nghiép tam tinh trén co sé tinh toan, phé duyét quy hoach cua
cac khu cong nghiép, cum cong nghiép trén dja ban tinh Png Nai. Trén thuc té, dién tich
cum cong nghiép hién di 1ip day cac nha san xuit kinh doanh vira va nhé nhung 70% cac
don vi nay kinh doanh trong cum cong nghiép chwa dugc nha nude cho thué dat.
- Nguon von dau tw va viéc sir dung dat ciia cac doanh nghiép

Qua diéu tra thuc t& cho thiy, ngudn vén dau tu vao cac Cum cong nghiép gdm st
Tan Hanh, Déc 47, Phudc Tan trén dia ban thanh phd Bién Hoa lan luot 1a 750; 1.025; 865
ty dong. Do hau hét cac doanh nghiép diu tu trong cic cum coéng nghiép 1a doanh nghiép
vira va nho, quy md dién tich dat st dung twong ddi nho, chii yéu tir 0,3 - 5 ha. Vi vdy, von
dau tu cua cac doanh nghiép nay ciing khong nhiéu so v6i cac doanh nghiép trong nudc san
xuét ciing quy mé dién tich nhung dau tur trong cac khu cong nghiép.
3.3.2. Hiéu qua vé xd hi

Bén canh anh huong dén sy phat trién kinh té ciia dia phwong néi chung, cac doanh
nghiép trong cum cong nghiép tai thanh phd Bién Hoa ciing ¢ nhing tac dong nhat dinh dén
doi song va viéc 1am cta nguoi dan, ddc biét 1a dbi tugng cong nhan. Viéc hinh thanh va
phat trién cac cum cong nghiép véi cac nha may va xi nghiép c6 kha ning thu hit mot luc
luong lao dong 16n khong chi riéng & thanh phd Bién Hoa ma con tai mot sé huyén va tinh
1an can. Theo két qua diéu tra thuc té, c6 hon 90% cong nhan dang lam viéc trong cac cum
cong nghiép déu cho ring thu nhap cua ho 6n dinh va duoc ning cao hon so vai trudc day.
Ngoai ra, cac cum cong nghiép dugc xay dung con c6 kha néng tao thém cong an, viéc l[am
cho khoang 5.000 - 7.000 lao dong gian tiép, dich vu khac hoat dong tai khu vuc lan can.
3.3.3. Hiéu qud vé méi truong

Trong sd 3 cum cdng nghiép da dugc phé duyét quy hoach phat trién méi chi co
Cum cong nghiép gém stt Tan Hanh di dau tu hoan thién co sé ha t?mg, xay dung h¢ théng
xir Iy nude thai tap trung. Hai cum cong nghiép con lai chura ¢6 hé théng xir 1y rac thai dan
dén tinh trang xa thai bira bai gay 6 nhiém méi truong.
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Bing 3. Hiéu qua moi truong ciia cac nha may trong cum cong nghiép tai Thanh phd Bién Hoa (Pon vi: %)

He¢ thong Ty l¢

Cum cong Xur ly nuée thai* thodt nuéc  phan loai Tylgthu Ty l¢ so hitu
nghip  BiC1 Bac2 Bac3 Bac4  mua ctrR  9mCTR  GPBVMT
Déc 47 00 254 458 00  100,0 22.4 854 82,0
Gém st Tan Hanh 12,2 459 225 00  100,0 37.2 89.1 85.0
Phude Tan 00 128 189 00 1000 163 26.8 32.6

(Nguon: Trung tdm Phat trién cum cong nghiép va Dich vu TP Bién Hod thang 6/2018)
Ghi chii: *Béc 1- xir Iy nude thai bang bién phap co hoc; Bac 2- xir Iy nude thai bang bién phap sinh
hoc; Bac 3- xtr Iy nude thai bang bién phap hoa hoc; Béc 4- Xur 1y tinh loc nudc thai (Gido trinh X Iy nudce thai
cong nghiép, Trinh Xuén Lai, 2009); CTR - Chat thai ran; GPBVMT - Giay phép bao vé€ moi trudng hodc
cam két moi truong.

S6 lidu Bang 3 cho théy, trudc khi dugce xa thai ra moi truong, nuwdc thai tai cac nha
may thudc cac cum cong nghiép chu yéu duoc xir Iy bang bién phap sinh hoc va hoa hoc. Ca
ba cum cong nghiép khi dugc khao sat déu xdy dung hoan thién hé thong thoat nudc mua dé
tranh tinh trang ngap ung. D6i voi hai Cum cong nghiép Ddc 47 va gém sit Tan Hanh, ty 1¢
thu gom chét thai ran dat kha cao, tuy nhién viéc phan loai rac thai truéc khi dua vao xir ly
lai chua duge thuc hién triét dé. Hai cum cong nghiép nay ciing co ty 18 cac nha may c6 gidy
phép bao vé mdi truong twong déi cao. Riéng d6i véi Cum cong nghiép Phudc Tan, hau nhu
viéc xur Iy nude thai cling nhu phan loai va thu gom chét thai rin duoc thuc hién chua c6
hiéu qua. Mat khac, Cum cong nghiép Phudc Tan c6 khoang 70% doanh nghi¢p dang hoat
dong chua lap thu tyc thué dit theo quy dinh nén viéc diang ky dé duogc cip cac loai gidy
phép bao vé méi truong nhu gidy phép tham dinh méi trudng, thoa thuidn méi truong, chimg
nhan dat tiéu chudn méi trudng, gidy phép thai chat 6 nhiém.... con rat nhiéu ton tai.

3.4. Panh gia chung vé tinh hinh quin Iy va sir dung dét tai cic cum cong nghi¢p
3.4.1. Nhitng mat da dat duoc

- Viéc hinh thanh cac cum cong nghiép trén dia ban thanh phd Bién Hoa da gop phan
quan trong trong viéc phuc vu nhu cau di doi va mo rong mit bang san xuit cia cac doanh
nghiép, co s& san xuat cong nghiép trén dia ban, mé rong san xuat kinh doanh; khic phuyc
tinh trang 6 nhidm méi truong; giai quyét viéc 1am cho lao dong dia phuong; thiic chuyén
dich co ciu lao dong xa hoi theo hudng cong nghiép hoa.

- Ngudn hd trg ctia ngan sach Trung wong cho cic cum cong nghiép chua nhiéu
nhung budc dau da gop phan tich cuc cung ngan sach dia phwong hd trg cac chu dau tu thao
g& kho khin vé vén dé dau tu xay dung ha tAng ciing nhu phat trién san xuét kinh doanh;
g6p phan thu hat dau tu, ting ty 18 14p day, thuc diy phat trién kinh té xa hoi.

- Cong tac quan ly, phat trién cum cong nghiép hidu qua s& gop phan khai thac duoc
cac loi thé vé tai nguyén, lao dong va ha tang tai dia phuong; dong thoi phat trién cum cong
nghiép gin véi bao vé méi truong; xay dung cac mdi lién két kinh té trong khu vuc, ving, ca
nudc sé tao dicu kién thuc day phat trién cong nghiép theo hudng phat trién bén ving.

3.4.2. Nhitng mat chwa dat duwoc

Bén canh nhiing két qua dat dugc, thi cac CCN trén dia ban thanh phé) Bién Hoa

cling con rat nhidu nhitng han ché, cy thé:
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- Kha ning dy bo, tinh toan nhu ciu quy hoach va kha ning dap tng cac ngudn luc
dé thuc hién quy hoach chua sat thyc té, chua phu hop véi thyc tién & dia phuong. Mot )
cum cong nghiép dugc quy hoach trén co so hién trang da c6 doanh nghiép dau tu hoat dong
san xuét kinh doanh, nén phén dién tich dat st dung con lai khong dang ké. Bén canh do, do
c¢6 vi tri khong thuén loi vé giao thong, ha ting co s& xung quanh yéu kém... nén céc cum
cong nghiép con gip han ché trong viéc kéu goi von dau tu.

- Viéc trién khai dau tu xay dung ha tﬁng cac cum cong nghi¢p con cham. Tién do
thuc hién dau tu ha tang CCN phai d¢am bao theo quy trinh, bao gém: Gidi thiéu dia diém (da
bo tir ngay 03/7/2017 theo Quyét dinh sb 21/2017/QD-UBND ngay 21/6/2017 cia UBND
tinh), thanh 1ap cum cong nghiép, cap quyét dinh chu truong dau tu, cip phép quy hoach,
quy hoach chi tiét, danh gla tac dong moi truong, thu tuc dét dai, cap phep xay dung, ...
Trung binh tong thoi gian dé hoan tat ho so khoang 3 - 4 nam, chua ké nhiéu cum phal mat
nhiéu thoi gian hon do gip khé khin vé boi thuong, giai phong mit bang. Sau d6, chii dau tu
moi thuc hién khoi cong xdy dung khoang 02 nim. Sau khi hoan tat ha ting k¥ thuét (bao
gdm ca ha tang k¥ thuat méi truong), chi ddu tu méi dugc tiép nhan dy an san xuat kinh
doanh vao dau tw. Bén canh d6, ning lyc tai chinh ciia nha dau tu ciing 1a mot trong nhiing
nguyén nhan lam kéo dai tién do xay dung cum cong nghiép.

- Van dé bao vé moi trudng trong cum cong nghiép chu’a dugc cac dia phuong, chu
dau tu quan tam, chua dép ung cac tiéu chuan moi truong, da sd cac cum cong nghiép trén
dia ban chua xay dung khu vuec tap trung rac thai, hé théng xur 1y nudc thai.

3.5. Giai phap ning cao hiéu qua quan ly va sir dung dit tai cac khu cong nghiép

Thir nhdt, can ct vao tién do thuc hién cac dy 4n dau tu ha ting cum cong nghiép
theo Chuong trinh chuyén dich co ciu nganh cong nghiép trén dia ban tinh giai doan 2011 -
2015 da dugc UBND tinh phé duyét tai Quyét dinh s6 2048/QD-UBND ngay 16/8/2011, can
c¢6 ké hoach huy dong vén hang nam dé hd trg thiét ké quy hoach chi tiét cum cong nghiép,
chi phi dén bu giai toa va dau tu cic cong trinh ha ting cum cong nghiép.

Thir hai, tiép tuc hoan thién co s& vat chat, k¥ thudt tai cac cum cong nghiép dé dam
bao san xudt, kinh doanh, cu thé trong cac linh vyc: giao thong két ndi trong va ngoai khu
cong nghiép, dién (6n dinh va day du), nudc (du va dat tiéu chuén), ha ting thong tin lién lac
(chat luong cao).

Thit ba, hd trg dao tao ngudn nhan lyc thong qua cac chwong trinh cua tinh nhu:
Chuong trinh phat trién cac san phadm cong nghiép chu luc ctia tinh Pong Nai giai doan 2006
- 2010 ban hanh kém theo Quyét dinh s6 955/QD-UBND ngay 18/4/2007 ciia UBND tinh
Dong Nai; chuong trinh dao tao nghé theo chinh sach khuyén cong hang nam; cac chuong
trinh dao tao nghé 16ng ghép khac hang nam;....

Thir tur, hd trg cung cip thong tin vé cong nghé, thiét bi cho cic doanh nghiép,
nhét 1a cac doanh nghiép vura va nhd, cac co S& san xudt... nhim tao diéu kién cho cac
doanh nghiép tiép can cong nghé méi, san xuat nhitng san pham phu hop véi nhu cau cia
thi truong.

Thir nim, tiép tuc dau tu, nang cp hé théng xir Iy nudc thai, rac thai tip trung tai cac
cum cong nghiép, dam bao dén nam 2020 tt ca cic cum cong nghiép di vao hoat dong déu
c6 hé théng xir Iy dat quy chudn méi truong.
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4. KET LUAN

- Bién Hoa 1a thanh phd cong nghiép 16n ctia ca nude, nam trong ving kinh té trong
diém phia Nam. Tt nam 2000, thanh phé da c6 cha truong quy hoach mot s6 cum cong
nghiép nhu Cum cong nghiép ché bién gd Tan Hoa, Cum cong nghiép Tam Phudc 1, Tam
Phudéc 2, Dbc 47. Tuy nhién, van con ton tai nhiéu khé khan, bat cap dan toi viée viée di doi
céc co s& san xuat kinh doanh c4 thé, ho gia dinh tai hau hét cac cum cong nghiép déu khong
thuc hién dugc nhu chu truong.

- Hién nay, trén dia ban thanh phé Bién Hoa hién con 3 cum cong nghiép dugc quy
hoach d6 1a Cum cong nghiép gbm st Tan Hanh (54,83 ha), Doc 47 (88,65 ha) va Phudc Tan
(72,08 ha). Cong tac quan 1y va str dung tai cac cum cong nghiép nay dugc thuc hién mét
cach dong bd.

- Viéc quy hoach thyc hién cac cum cong nghiép trén dia ban thanh phé Bién Hoa
mang lai hiéu qua kinh té kh4 cao, dap ung nhu ciu mé rong san xuat kinh doanh cia cac
doanh nghiép, tao ra viéc 1am va thu nhap cho nguoi din cling nhu gop phan thiic day phat
trién co s& ha téng cac khu vuc 1an can.

- Tién @0 trién khai xdy dung céc cong trinh co s¢ ha ting trong cic cum cong
nghiép twong ddi chdm, mot sé cum cong nghiép con kho khin trong viéc kéu goi von dau
tw. Bén canh do, van dé xu 1y rac thai, nude thai bao vé moi trudng tai cdc cum cong nghiép
van ton tai nhiéu han ché.

- Nghién ctru da chi ra mot s6 giai phap nham nang cao hiéu qua quan Iy va sir dung
dét tai cac cum cong nghiép trén dia ban thanh phd Bién Hoa, trong d6 nhdn manh vao nhém
gii phap vé dén bu giai téa va khuyén khich, hd trg dau tu.
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ABSTRACT

This research was conducted in Bien Hoa city, Dong Nai province to analyze and assess the
situation of the management and land using at industrial clusters based on collecting the data from the
departments and interview cader and local people. The result shows that since 2000, Bien Hoa City
has advocated the construction of new industrial clusters, but most of them have not been conducted
because of the management problems. Up to now, 3 industrial clusters have been building with a total
area of 215.56 ha. In general, the situation of management and land using at industrial clusters is
relatively synchronized with a lot of positive economic and socially effective. However, the
environment problem has not been paid much attention. This research also shows some specific
solutions to improve the effectiveness of management and land using, in which focus on planning and
attracting the investment.
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