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MỞ ĐẦU 

1. Lý do lựa chọn đề tài - Tính cấp thiết của đề tài 

Công nhân các KCN là một trong các đối tượng được thụ hưởng chính sách NOXH. 
Chiến lược phát triển nhà ở quốc gia đến năm 2020, tầm nhìn đến năm 2030 được phê 
duyệt tại Quyết định số 2127/2011/QĐ-TTg nêu rõ quan điểm, định hướng giải quyết 
NOCN các KCN theo hướng Nhà nước tham gia chủ động tham gia đầu tư phát triển nhà 
ở cho thuê, đồng thời có chính sách ưu đãi về đất đai, tài chính tín dụng để khuyến khích 
các thành phần kinh tế tham gia đầu tư xây dựng nhà ở để bán, cho thuê hoặc thuê mua. 
Chiến lược cũng đề ra chỉ tiêu, đến năm 2020 số lượng NOXH xây dựng được sẽ đáp 
ứng được 70% công nhân lao động trong các KCN có nhu cầu về chỗ ở.  

Theo thống kê của Bộ Kế hoạch và Đầu tư, đến tháng 6/2021, cả nước có 395 KCN 
đã được thành lập, trong đó có 288 KCN đã đi vào hoạt động, với hơn 4.077.000 lao 
động trực tiếp. Khoảng hơn 60% số lao động KCN (tương đương 2.446.000 triệu người) 
có nhu cầu về nhà ở. Tuy nhiên, tính đến tháng 9/2021, chỉ có 121 dự án nhà ở xã hội 
dành cho công nhân KCN đã hoàn thành, với quy mô xây dựng khoảng 54.000 căn hộ, 
với tổng diện tích 2.700.000 m2, mới bố trí chỗ ở cho khoảng 380.000 người lao động 
[49]. Phần lớn công nhân phải sống với điều kiện nhà ở cũng như hạ tầng, đặc biệt là hạ 
tầng xã hội kém.[50]. 

 Bên cạnh thiếu nhà ở ổn định, đạt chuẩn, người công nhân gặp phải những khó khăn 
đa chiều trong cuộc sống. Những lao động trẻ nhập cư tại các KCN, đa phần là lao động 
phổ thông với thu nhập thấp, chỉ đáp ứng được nhu cầu sống tối thiểu [63]. Tình trạng 
làm thêm quá giờ quy định của các doanh nghiệp công nghiệp chiếm đến hơn 60% trong 
tổng số 207 nhà máy được khảo sát [76] dẫn đến những thanh niên nhập cư này nhanh 
chóng bị bào mòn sức khỏe, thiếu thời gian để phát triển bản thân, đời sống tinh thần 
nghèo nàn. Dự án Theo dõi Nghèo đô thị đã thực hiện phiếu hỏi đo lường 6 chiều thiếu 
hụt chính theo cảm nhận của công nhân nhập cư tại Hà Nội. Trong đó “chi phí cuộc sống 
cao”, “thiếu hòa nhập xã hội” là 2 chiều thiếu hụt được người lao động đánh giá mức độ 
trầm trọng nhất. Các thiếu hụt tiếp theo là “thiếu tiếp cận an sinh xã hội”, “điều kiện làm 
việc bất lợi” “điều kiện sống kém”, “việc làm thu nhập bấp bênh” [44]  

Có thể nói, tương lai của những lao động công nghiệp này là điều đáng lo ngại. Hầu 
hết công nhân trong các KCN đều làm việc trên các dây chuyền lắp rắp thiết bị, được 
tuyển dụng với yêu cầu chuyên môn đơn giản, chủ yếu là tốt nghiệp phổ thông trung học. 
Việc làm đối với các lao động phổ thông, trình độ tay nghề thấp tại các KCN đang tiềm 
ẩn rất nhiều nguy cơ bất ổn định cho chính bản thân họ và cho xã hội [52], [54]. Theo 
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kết quả điều tra của Viện Công nhân và Công đoàn năm 2016, thời gian làm việc trung 
bình của công nhân trong KCN chỉ là 7 năm. Việc các nhà máy tìm cách sa thải lao động 
trên 35 tuổi để tuyển lao động trẻ, khỏe hơn trở thành một hiện tượng phổ biến [33]. 
Nguy cơ mất việc ở độ tuổi này đặt người lao động vào hoàn cảnh khó khăn: rất khó học 
nghề hay tìm kiếm nghề mới do năng lực nhận thức, sức khỏe và sức ép gánh nặng tài 
chính cho gia đình, con cái… Điều này càng trở nên đặc biệt đáng quan tâm trong bối 
cảnh tác động của Cách mạng 4.0 với sự gia tăng tự động hóa trong các dây chuyền sản 
xuất nhằm cắt giảm chi phí nhân công đang ngày một tăng ở các nước và cả ở Việt Nam.  

Vậy làm thế nào để phát triển công nghiệp nhưng vẫn gắn với phát triển bền vững 
về xã hội và con người? Làm thế nào để người lao động, sau 10-15 năm làm việc trong 
các KCN sẵn sàng thích ứng được với những biến đổi của công việc và cuộc sống? Các 
nhà quy hoạch, đầu tư xây dựng một khu ở công nhân có thể đóng góp được gì trong 
việc tạo lập một cuộc sống với sinh kế bền vững cho người lao động? Với những câu hỏi 
trên, giả thuyết của nghiên cứu là quy hoạch xây dựng một khu nhà ở công nhân bền 
vững không chỉ hướng tới mục tiêu tăng số lượng chỗ ở mà cần phải thúc đẩy sự phát 
triển các nguồn lực con người, thông qua đó họ có thể có được năng lực sinh kế bền 
vững. Giải pháp quy hoạch khu nhà ở cũng cần tạo sự gắn kết, phát triển cộng đồng, để 
người lao động có thể hòa nhập xã hội cũng như tham gia vào việc tạo dựng tinh thần 
nơi ở cho chính mình.  

Điều này hoàn toàn phù hợp với các định hướng của chính phủ về phát triển bền 
vững. Quyết định số 432/QĐ-TTg của Thủ tướng Chính phủ phê duyệt Chiến lược phát 
triển bền vững Việt Nam giai đoạn 2011-2020 vào ngày 12/04/2012 và Quyết định số 
622/QĐ-TTg ngày 10/5/2017 của Thủ tướng Chính phủ về việc Ban hành Kế hoạch hành 
động Quốc gia thực hiện Chương trình nghị sự 2030 vì sự phát triển bền vững đã nêu 
quan điểm “Con người là trung tâm của phát triển bền vững. Phát huy tối đa nhân tố 
con người với vai trò là chủ thể, nguồn lực chủ yếu và là mục tiêu của phát triển bền 
vững”. Quyết định cũng đề cập việc “tạo việc làm bền vững”, “tạo sự hòa nhập xã hội 
bền vững” và “Cần lồng ghép nội dung của Chiến lược phát triển bền vững trong quá 
trình hoạch định chính sách, xây dựng và thực hiện quy hoạch, kế hoạch phát triển của 
địa phương”. 

Nghiên cứu cũng hướng đến mục tiêu phát triển bền vững được đề cập trong Chương 
trình nghị sự Phát triển bền vững đến năm 2030 của Liên Hiệp quốc. Trong số các Mục 
tiêu Phát triển Bền vững Toàn cầu được công bố năm 2016, mục tiêu số 11 ghi rõ “Kiến 
tạo các thành phố và các khu định cư tích hợp, an toàn, tăng khả năng chống chịu và 
bền vững” (Make cities and human settlements inclusive, safe, resilient and sustainable). 
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Với bối cảnh như trên, việc nghiên cứu, xây dựng các cơ sở khoa học và đề xuất mô 
hình quy hoạch khu nhà ở công nhân khu công nghiệp gắn với sinh kế bền vững và phát 
triển cộng đồng là một việc cấp thiết, có ý nghĩa lý luận và thực tiễn cao. 

Vùng Đồng bằng sông Hồng được lựa chọn để nghiên cứu vì đây là vùng có vai trò 
kinh tế quan trọng trong cả nước. Số KCN vùng ĐBSH chiếm 25% số lượng KCN Việt 
Nam, tuy nhiên, tỷ lệ đáp ứng nhu cầu ở của công nhân chỉ khoảng 5%, thấp hơn nhiều 
so với bình quân chung cả nước [66]. 

2. Mục đích nghiên cứu 
Mục đích nghiên cứu là tạo lập các KNOCN, bên cạnh việc cung cấp nhà ở đạt chuẩn 

còn tạo ra môi trường sống tốt, để thông qua đó: i) Thúc đẩy phát triển năng lực sinh kế 
bền vững của con người, giúp họ sẵn sàng thích ứng với những biến đổi công việc trong 
tương lai; ii) Tăng cường sự gắn kết, giúp người lao động nhập cư hòa nhập xã hội, phát 
triển cộng đồng mới. 

3. Mục tiêu nghiên cứu 
- Nghiên cứu các nguyên tắc, định hướng quy hoạch các mô hình khu nhà ở công 

nhân KCN gắn với sinh kế bền vững và phát triển cộng đồng, là nền tảng cho bền vững 
xã hội trong khu ở. 

- Nghiên cứu các mô hình và giải pháp quy hoạch khu nhà ở công nhân KCN trên 
cơ sở tích hợp các hợp phần: 1) Quy hoạch gắn với cư trú cho công nhân KCN; 2) Quy 
hoạch gắn việc nâng cao các chỉ số sinh kế bền vững cho cá nhân và hộ gia đình; 3) Quy 
hoạch gắn với việc tạo lập các không gian thúc đẩy các hoạt động phát triển cộng đồng. 

- Nghiên cứu các mô hình đầu tư phát triển khu nhà ở công nhân KCN gắn với sinh 
kế bền vững và phát triển cộng đồng; Nghiên cứu các công cụ hỗ trợ cho quy hoạch phát 
triển khu nhà ở công nhân. 

3. Đối tượng nghiên cứu 
- Đối tượng nghiên cứu bao gồm: quy hoạch khu nhà ở công nhân KCN, sinh kế bền 

vững, phát triển cộng đồng, và mối quan hệ giữa các đối tượng trên. 

4. Phạm vi nghiên cứu  
4.1. Phạm vi không gian 

Nghiên cứu áp dụng trong các khu nhà ở phục vụ cho công nhân KCN vùng Đồng 
bằng sông Hồng bao gồm 11 tỉnh thành: Hà Nội, Vĩnh Phúc, Hà Nam, Hưng Yên, Bắc 
Ninh, Hải Dương, Thái Bình, Nam Định, Ninh Bình, Quảng Ninh.  
4.2. Phạm vi thời gian:  
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Nghiên cứu được tiến hành trong điều kiện hiện tại của Việt Nam và đề xuất áp dụng 
đến năm 2030, định hướng đến năm 2050. 

6. Phương pháp nghiên cứu 
6.1. Phương pháp tổng hợp, kế thừa, phân tích, đánh giá. 

Phương pháp tổng hợp, kế thừa: bao gồm tổng hợp các tài liệu nước ngoài (cả lý 
luận và thực tiễn) và tài liệu trong nước (các chính sách, các nghiên cứu và thực tiễn phát 
triển). 

Phương pháp phân tích, đánh giá: Các kết quả tổng hợp từ các lý luận và thực tiễn 
trong và ngoài nước cùng với các kết quả điều tra riêng được phân tích để đưa ra các 
đánh giá, nhận định, luận điểm của nghiên cứu và làm các căn cứ cho đề xuất. 

6.2. Phương pháp khảo sát thực địa 
Thực hiện khảo sát thực địa tại các khu vực có dự án khu nhà ở công nhân được xây 

dựng tập trung nhằm đánh giá, phân loại các dự án nhà ở công nhân hiện có dưới góc độ 
quy hoạch, kiến trúc cũng như đầu tư và quản lý. Bên cạnh đó, một số khu xóm trọ công 
nhân cũng được khảo sát, ghi lại một số mẫu nhà trọ điển hình để tìm hiểu thực trạng 
chất lượng nhà ở của công nhân. 

6.3. Phương pháp điều tra xã hội học. 
Thực hiện 2 lần điều tra xã hội học tại các khu nhà ở công nhân. Lần thứ nhất vào 

tháng 7/2017 khảo sát sơ bộ với 80 phiếu hỏi với mục tiêu đánh giá thực thực trạng nhà 
ở, chất lượng sống và nhu cầu của công nhân, thông qua đó làm rõ câu hỏi và mục tiêu 
nghiên cứu. Khảo sát lần thứ 2 vào tháng 5-6/2018 được thực hiện với 400 phiếu hỏi với 
mục tiêu đánh giá thực trạng nhà ở, chỉ số sinh kế bền vững và mức độ phát triển cộng 
đồng của công nhân. Khảo sát sử dụng phiếu hỏi theo cấu trúc, phương pháp lấy mẫu 
thuận tiện (convenience sampling) tại 7 KCN (3 tỉnh thành) trong khu vực nghiên cứu 
và sử dụng phương pháp phân tích định lượng để đưa ra kết quả đánh giá. 

6.4. Phương pháp lấy ý kiến chuyên gia 
Thực hiện việc lấy ý kiến chuyên gia về vấn đề nghiên cứu thông qua tổ chức hội 

thảo: “Nhà ở xã hội – Thách thức và Cơ hội” vào tháng 12/2016 và hội thảo “Nơi ở 
công nhân KCN – Nhà ở, Sinh kế và Cộng đồng” vào tháng 12/2018. Thông qua các bài 
tham luận và trao đổi tại Hội thảo, nghiên cứu sinh tập hợp được các quan điểm đa ngành 
từ các chuyên gia trong nhiều lĩnh vực như quản lý, quy hoạch, kiến trúc và xã hội học. 
Phương pháp lấy ý kiến chuyên gia cũng được sử dụng trong việc xây dựng tiêu chí đánh 
giá quy hoạch KNOCN gắn với sinh kế bền vững và phát triển cộng đồng. 
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6.5. Phương pháp dự báo 
Dựa trên các dữ liệu về thực trạng phát triển KCN, số lao động trong các KCN cùng 

với xu hướng phát triển công nghiệp và việc làm để đưa ra các kịch bản dự báo về số lao 
động, thu nhập và nhu cầu về nhà ở công nhân trong giai đoạn đến năm 2030. 

7. Đóng góp mới của luận án 

Quy hoạch KNOCN không chỉ là gia tăng số lượng nhà ở đạt chuẩn, mà còn tạo môi 
trường thúc đẩy phát triển các nguồn lực sinh kế bền vững cũng như phát triển cộng 
đồng. Bài toán quy hoạch nếu chỉ nhìn nhận ở góc độ không gian không thể giải quyết 
được vấn đề giúp công nhân có được nhà ở cũng như môi trường sống tốt. Vì vậy, tác 
giả lựa chọn cách tiếp cận tích hợp hướng đến mục tiêu phát triển con người và an cư lạc 
nghiệp. Đây là cách tiếp cận mới trong nghiên cứu quy hoạch KNOCN các KCN. 

 
Hình 0.1. Sơ đồ nghiên cứu của luận án. 

Kết quả nghiên cứu đã đưa ra những đóng góp: 
- Củng cố các cơ sở khoa học về quy hoạch khu nhà ở công nhân gắn với sinh kế 

bền vững và phát triển cộng đồng. 
- Đề xuất các quan điểm và nguyên tắc quy hoạch khu nhà ở công nhân KCN vùng 

đồng bằng sông Hồng gắn với sinh kế bền vững và phát triển cộng đồng. 



6 
 

- Đề xuất các mô hình và giải pháp quy hoạch dựa trên tích hợp quy hoạch gắn với 
cư trú, sinh kế bền vững và phát triển cộng đồng. 

- Làm rõ các mô hình đầu tư phát triển các khu nhà ở công nhân hướng tới đa dạng 
hóa loại hình nhà ở xã hội cho công nhân 

- Đề xuất các nội dung cơ bản của cơ sở dữ liệu và hệ thống tiêu chí đánh giá quy 
hoạch khu nhà ở công nhân gắn với sinh kế bền vững và phát triển cộng đồng. 

8. Các khái niệm liên quan 

8.1. Nhà ở xã hội:  Nhà ở xã hội là loại hình nhà ở có sự hỗ trợ của Nhà nước cho những 
đối tượng được hưởng các chính sách về hỗ trợ nhà ở theo quy định của Luật nhà ở. 

8.1. Nhà ở công nhân: Theo Luật Nhà ở 2014, công nhân là một trong 10 nhóm đối 
tượng được hưởng chính sách hỗ trợ về nhà ở xã hội. Vì vậy, nhà ở công nhân là nhà ở 
xã hội dành cho công nhân. 

8.3. Khu nhà ở công nhân KCN: Khu nhà ở công nhân KCN là một khu nhà ở xã hội 
được xây dựng phục vụ cho đối tượng chủ yếu là công nhân KCN. Quy mô khu nhà ở 
công nhân có thể là nhóm nhà hay một khu đô thị có quy mô 1 hoặc vài đơn vị ở. Tương 
tự các khu NOXH khác, trong khu nhà ở công nhân có thể có nhà ở thương mại (chiếm 
tối đa 20% diện tích ở). 

8.4. Sinh kế bền vững 
a) Khái niệm về sinh kế và sinh kế bền vững 
Định nghĩa của Chambers, R. và G. Conway được thừa nhận chính thức trong các 

văn bản của UNDP, DFID là “Sinh kế bao gồm các khả năng, các tài sản (bao gồm cả 
các nguồn lực vật chất và xã hội) và các hoạt động cần thiết để kiếm sống. Một sinh kế 
bền vững khi nó có khả năng ứng phó và phục hồi khi bị tác động hay có thể thúc đẩy 
các khả năng và tài sản ở cả thời điểm hiện tại và trong tương lai trong khi không làm 
xói mòn nền tảng nguồn lực tự nhiên”. [103] 

b) Các nguồn vốn sinh kế bền vững  
Nội dung chủ đạo của khung sinh kế bền vững là lấy con người và sinh kế của họ 

làm trung tâm để phân tích, nghĩa là đặt con người ở trung tâm của sự phát triển. Theo 
DFID, con người có 5 nguồn vốn sinh kế, bao gồm: vốn con người (human capital), vốn 
vật chất (physical capital), vốn tài chính (financial capital), vốn xã hội (social capital), 
và vốn tự nhiên (natural capital) [90].  

c) Quy hoạch khu nhà ở gắn với sinh kế bền vững: 
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Quy hoạch khu nhà ở gắn với sinh kế bền vững khi giải pháp quy hoạch, kiến trúc 
hướng tới việc tạo điều kiện cho việc phát huy 5 nguồn vốn sinh kế của con người.  
8.5. Phát triển cộng đồng 

a) Khái niệm về cộng đồng: 
 Cộng đồng được coi là một hệ thống xã hội, một nhóm người cùng có những đặc 
điểm hay mối quan tâm chung. Theo Walter, “cộng đồng là một thuật ngữ bao gồm cả 
hai chiều cạnh xã hội và không gian, những người trong một cộng đồng thường cùng 
nhau đạt một mục tiêu chung, kể cả khi họ có nhiều điểm khác biệt”. Trong nghiên cứu 
này, cộng đồng là một nhóm người cùng sống với nhau trong một khu vực nhất định, họ 
có chung đặc điểm về tâm lý, tác động qua lại và sử dụng các tài nguyên vốn có để đạt 
được mục đích chung. (Nghiên cứu không đề cập đến cộng đồng mạng xã hội). 

b) Khái niệm về phát triển cộng đồng: 
 Định nghĩa chính thức của Liên Hiệp Quốc vào năm 1956: “Phát triển cộng đồng là 
những tiến trình qua đó nỗ lực của dân chúng kết hợp với nỗ lực của chính quyền để cải 
thiện các điều kiện kinh tế, xã hội, văn hoá của các cộng đồng và giúp các cộng đồng 
này hội nhập và đồng thời đóng góp vào đời sống quốc gia”. 

c) Quy hoạch khu nhà ở gắn với phát triển cộng đồng: 
Quy hoạch khu nhà ở gắn với phát triển cộng đồng khi giải pháp quy hoạch hướng 

tới việc tạo lập các không gian cho các hoạt động phát triển cộng đồng cũng như có chính 
sách thúc đẩy sự tham gia của cộng đồng trong việc phát triển, quản lý khu nhà ở. 

9. Cấu trúc luận án   
Luận án được trình bày trong 149 trang, bao gồm: 
- Phần Mở đầu (7 trang) 
- Chương 1: Tổng quan về quy hoạch khu nhà ở công nhân gắn với sinh kế bền vững 

và phát triển cộng đồng. (34 trang) 
- Chương 2: Các cơ sở khoa học cho việc quy hoạch khu nhà ở công nhân KCN vùng 

Đồng bằng sông Hồng gắn với sinh kế bền vững và phát triển cộng đồng (40 trang) 
- Chương 3: Đề xuất mô hình quy hoạch khu nhà ở công nhân vùng Đồng bằng sông 

Hồng gắn với sinh kế bền vững và phát triển cộng đồng. (58 trang) 
- Phần Kết luận và Kiến nghị (3 trang) 
- Danh mục công trình nghiên cứu khoa học của tác giả (2 trang) 
- Tài liệu tham khảo. (6 trang) 
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PHẦN NỘI DUNG 

CHƯƠNG 1. TỔNG QUAN VỀ QUY HOẠCH KHU NHÀ Ở CÔNG NHÂN GẮN 
VỚI SINH KẾ BỀN VỮNG VÀ PHÁT TRIỂN CỘNG ĐỒNG. 

1.1. TỔNG QUAN LỊCH SỬ PHÁT TRIỂN NHÀ Ở CÔNG NHÂN THẾ GIỚI 

Châu Âu là cái nôi khởi đầu của phát triển công nghiệp, dẫn đến tập trung công 
nhân và hình thành các cộng đồng dân cư công nghiệp đầu tiên. Các cộng đồng công 
nghiệp dần phát triển thành các thị trấn công nghiệp, đô thị công nghiệp và lan rộng ở 
nhiều châu lục. Giai đoạn giữa thế kỷ 20, hàng loạt các khu nhà ở lớn xây dựng tập trung 
cho người lao động được hình thành tại nhiều nước trên thế giới. Tiếp đó vài thập kỷ, sự 
chuyển dịch sản xuất công nghiệp sang các nước đang phát triển giai đoạn cuối thế kỷ 
20 đã dẫn đến nhu cầu đô thị hóa mạnh mẽ tại các khu vực này. Việc nghiên cứu các khu 
nhà ở cho người lao động trên thế giới theo các giai đoạn, phân tích quá trình hình thành 
cũng như biến đổi của chúng qua vài thế kỷ giúp cho việc đánh giá, định vị các vấn đề 
hiện tại ở Việt Nam và hình dung một số viễn cảnh có thể xảy ra trong tương lai. 

1.1.1. Giai đoạn đầu thế kỷ 20 trở về trước. 

Cách mạng công nghiệp lần thứ nhất cuối thế kỷ thứ 18 đánh dấu điểm khởi đầu 
của quá trình công nghiệp hóa tại châu Âu. Sự xuất hiện của hàng loạt nhà máy, chủ yếu 
trong lĩnh vực sản xuất công nghiệp như khai mỏ, tinh chế quặng, sản xuất thép và sợi 
dệt, với nhu cầu rất lớn về lao động, đã kéo theo hàng triệu người di cư từ nông thôn. 
Hàng loạt các đô thị được hình thành hoặc biến đổi mạnh mẽ dưới làn sóng của công 
nghiệp hóa. [108] 

Các nhà nước tư bản thời kỳ đó không quan tâm đến chỗ ở cho những người lao 
động di cư này, coi nhà ở là tài sản tư hữu và là vấn đề của các chủ lao động. Ở những 
vùng xa không có dân cư, nơi chủ yếu phát triển công nghiệp phụ thuộc vào nguyên liệu 
thô được phát hiện tại địa phương, các chủ lao động phải xây dựng nơi ở cho công nhân. 
Tuy nhiên, tại các khu vực đô thị, chỗ ở của người lao động chủ yếu được cung cấp bởi 
dân cư lân cận khu vực nhà máy, và một phần bởi các chủ lao động. Phần lớn những khu 
nhà này là các dãy trọ tập trung đông người và có điều kiện sống rất thấp, thiếu vệ sinh, 
thiếu nước sạch. Trong thời gian này, hàng loạt các dịch bệnh hoành hành, trong đó có 
dịch lao, tả, sốt vàng da đã dẫn đến hàng vạn người chết, chủ yếu là người lao động trong 
các xóm nghèo [84], [108]. 
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Khi đó, để đáp ứng nhu cầu chỗ ở hợp vệ sinh, một số nhà tư sản và chính trị gia 
cấp tiến đã lập ra các công ty tư nhân không vì mục đích lợi nhuận đứng ra đảm đương 
việc xây dựng nhà ở cho người lao động. Năm 1894, công ty đầu tiên với mục đích xây 
dựng NOXH cho công nhân ra đời và được thừa nhận với những quy chế ưu đãi tài chính 
đặc biệt [53]. Các chủ lao động muốn giữ chân công nhân và đảm bảo cho họ có sức 
khỏe tốt cũng đóng vai trò quan trọng trong việc hình thành các công ty này. Nhà ở thời 
kỳ này chú trọng đến yếu tố thông thoáng, hợp vệ sinh, các khu nhà 2-4 tầng, mỗi dãy 
phòng được bố trí một khu vực tắm chung. Bên cạnh đó, một số khu nhà ở công nhân 
được xây dựng là các dãy nhà chia lô, có sân và lối đi hẹp (2m) ở giữa. [84],[108] 

Có thể nhận thấy rằng, phần lớn nhà ở cho công nhân tại các khu vực này chỉ hướng 
đến đáp ứng nhu cầu ở và vệ sinh tối thiểu, các không gian dịch vụ công cộng, sinh hoạt 
cộng đồng không được chú trọng phát triển. Tầng lớp công nhân vô sản phải đối mặt với 
rất nhiều khó khăn do áp lực công việc và kiện sống không đảm bảo.  

Tuy nhiên, trong giai đoạn này, bên cạnh hình ảnh các khu nhà ở công nhân tồi tàn 
trong các đô thị, có một số cộng đồng công nghiệp được hình thành trên cơ sở gắn bó 
chặt chẽ giữa chủ doanh nghiệp và người lao động. Có thể kể đến như cộng đồng công 
nghiệp khai mỏ muối tại Wieliczka và Bochnia, Ba Lan, cộng đồng công nghiệp sợi dệt 
tại thung lũng Derwent, Derbyshire, Anh, cộng đồng công nghiệp thực phẩm Fray 
Bentos, Uruguay, cộng đồng công nghiệp Saltaire, West Yorkshire, Anh, cộng đồng sản 
xuất bột giấy Jaala ở Phần Lan, cộng đồng công nghiệp sản xuất sắt thép và đóng tàu tại 
Nhật Bản và nhiều cộng đồng công nghiệp khác [39]. 

Các cộng đồng công nghiệp ban đầu, có quy mô nhỏ phục vụ cho một khu mỏ hoặc 
nhà máy, về sau phát triển với quy mô lớn dần thành các thị trấn công nghiệp. Bên cạnh 
các khu vực phục vụ cho sản xuất công nghiệp là các khu nhà ở công nhân, kèm theo là 
các công trình dịch vụ công cộng khá phong phú, do các nhà tư sản công nghiệp cung 
cấp. Ví dụ cộng đồng công nghiệp Saltaire, West Yorkshire, tại Anh hình thành năm 
1851, ngoài các nhà máy sợt dệt có các dãy nhà ở cho công nhân được bố trí theo tuyến 
phố dạng ô cờ và hệ thống các công trình dịch vụ công cộng rất phong phú, bao gồm: 
bệnh viện, nhà thờ, công trình giáo dục (gồm 1 trường học 800 chỗ và trường dạy nghề 
1000 chỗ), khối câu lạc bộ và nghiên cứu (gồm hội trường, thư viện, phòng thí nghiệm, 
phòng nhạc, phòng chơi thể thao), nhà dưỡng lão, nhà tắm công cộng, công viên và ga 
tàu hỏa [39]  
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1a. Hình ảnh một số cộng đồng công nghiệp được xây dựng độc lập [39] 1b. Hình ảnh nhà trọ công nhân trong và ven đô thị. [84],[108]. 

   
Nhà trọ công nhân Anh thế kỷ 18 

 

  

  

Cộng đồng công nghiệp Saltaire, Anh, 1851. Cộng đồng CN Fray Bentos, Uruguay, 1858 Nhà trọ công nhân Anh thế kỷ 19  

   
Khu nhà ở công nhân Mỹ đầu thế kỷ 20 

 

  
  

Thị trấn mỏ Sewell, Chile, hình thành năm 1905 Cộng đồng công nghiệp Crespi d’Adda, Ý, 1927 Nhà ở chia lô cho công nhân Batavia Nhà ở chia lô xây dựng cho công nhân Preston 

Hình 1.1. Một số hình ảnh về các khu nhà ở công nhân giai đoạn trước thế kỷ 20.
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Nhìn lại toàn cảnh của các nước phát triển trong giai đoạn này, có thể nhận thấy 
hai bức tranh khác biệt. Bên cạnh một số cộng đồng công nghiệp được xây dựng tương 
đối hoàn chỉnh với sự đóng góp lớn của các nhà tư sản công nghiệp, tại các khu nhà trọ 
lân cận khu vực đô thị, nơi phát triển công nghiệp mật độ cao, tình trạng nhà ở xuống 
cấp, thiếu vệ sinh, đặt ra những thách thức lớn cho chính quyền địa phương và cho cả 
xã hội. Những hình ảnh này, phần nào được lặp lại ở các nước đang phát triển trong 
giai đoạn phát triển mạnh mẽ các KCN vài thập kỷ gần đây. 

1.1.2. Giai đoạn từ giữa đến gần cuối thế kỷ 20. 

Sau chiến tranh Thế giới lần thứ 2, nhiều nước đã tham gia mạnh mẽ vào công 
cuộc xây dựng nhà ở cho người lao động. Với mục đích tái cấu trúc nền kinh tế và công 
nghiệp trong nước, kèm theo là việc giải quyết chỗ ở cho lao động, các công ty xây 
dựng đã được hỗ trợ rất lớn cho việc phát triển NOXH. Trong vòng 20 năm, kể từ năm 
1955, 20 triệu căn NOXH đã được xây dựng tại Pháp, trong đó có đến 50% nằm trong 
các khu đô thị cực lớn [53]. Tại Singapore, hội đồng Nhà ở và Phát triển (HDB) được 
thành lập vào năm 1960 và đến đầu năm 1970, khoảng một phần ba dân số đã có nhà 
ở HDB [11]. Vào khoảng 1970, một phần tư nhà ở tại Đức là NOXH, số NOXH tại 
Anh giai đoạn này cũng chiếm 1/3 tổng số nhà ở và tại Scotlen con số này lên đến 50% 
[80],[81]. Cũng vào đầu những năm 1970, mỗi năm nước Áo có thêm 150.000 căn nhà 
mới, trong đó 50% là NOXH cho thuê, đạt đỉnh cao về tốc độ phát triển [81]. Có thể 
nói đây là giai đoạn phát triển mạnh mẽ nhất về mặt số lượng NOXH của nhiều quốc 
gia trên thế giới. 

Các khu NOXH giai đoạn 1950-1970 thường có chiều cao trung bình, từ 5 đến 12 
tầng. Diện tích NOXH tại Đức nửa cuối thế kỷ trước bình quân 40m2, có 2 phòng hoặc 
hơn. Nhà ở tại Singapore được thiết kế chủ yếu là loại căn 1 phòng (30-33m2), loại 2 
phòng (35-45m2), loại 3 phòng (50-65m2). Các chung cư này nằm trong các khu nhà 
ở lớn tách biệt (thường vài chục khối nhà với dân số lên đên hàng vạn người), phần lớn 
là những đô thị nhỏ hoàn chỉnh gồm một trung tâm thị trấn, các khu ở, trạm xe bus, 
trường học, khu phức hợp thể thao, công viên. So với mục tiêu giải quyết cơ bản về vệ 
sinh môi trường ở của giai đoạn trước, NOXH thời kỳ này tập trung vào cấu trúc căn 
hộ, tính riêng tư, cung cấp các tiện ích thiết yếu cho cuộc sống đô thị [11]. 
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Khu nhà ở Pruitt-Igoe tại St Louis (Mỹ) hoàn thành năm 
1956. (Ảnh: Bettmann/Corbis) 

Khu nhà ở Sarcelle (Pháp) xây dựng giai đoạn1955-1970 
(Photos Henri Salesse) 

Khu nhà ở Quarto Cagnino, Milan, xây dựng giai đoạn 
1964–1973 

Khu nhà ở Sudoeste del Beso´s, Barcelona, xây dựng giai 
đoạn 1959–1961 

  

  

    
Khu nhà ở Biljmermeer, Amsterdam, xây dựng giai đoạn 

1966–1972. 
Khu nhà ở Gropiusstadt, Berlin, xây dựng giai đoạn 1962–

1977 
Khu nhà ở Bienczyce, Nowa Huta, Cracow, xây dựng giai 

đoạn1958–1962 
Khu nhà ở Margarete Close và Toa Payoh của HDB, 

Singapore xây dựng giai đoạn 1961-1967 

Hình 1.2. Hình ảnh một số khu NOXH xây dựng tập trung quy mô lớn trong giai đoạn giữa thế kỷ 20.  [85]
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Việc xây dựng nhanh với số lượng lớn giai đoạn này đã giúp người lao động 
nhanh chóng có được chỗ ở ổn định. Tuy nhiên, phần lớn các khu chung cư lớn được 
xây dựng tại các khu vực xa trung tâm, có giá đất rẻ ở gần các khu cụm công nghiệp. 
Ngoài ra, vào thời đó, các nguyên tắc quy hoạch phân khu chức năng đã dẫn đến việc 
chia tách khu dân cư ra khỏi các khu có hoạt động kinh tế. Điều này dẫn đến những 
khu đô thị bị cô lập, thiếu sức sống, đặc biệt khi hoạt động sản xuất tập trung suy giảm 
ở các nước châu Âu từ thập niên 80. 

1.1.3. Giai đoạn từ cuối thế kỷ 20 đến nay. 

Từ năm 1969, với cuộc cách mạng cộng nghiệp lần thứ 3, các quốc gia phát triển 
chuyển từ nền kinh tế công nghiệp sang nền kinh tế hiện đại, gắn với kinh tế dịch vụ 
và kinh tế số. Các dây chuyền sản xuất công nghiệp dựa trên quy mô lao động lớn dần 
dịch chuyển sang các nước đang phát triển dẫn đến việc hình thành một loạt các KCN, 
khu chế xuất tại các quốc gia này trong giai đoạn cuối thế kỷ 20, đầu thế kỷ 21.  

Giai đoạn này, với các nước phát triển là giai đoạn tái thiết, khi các khu nhà ở 
được xây vài thập kỷ trước đã trở nên lỗi thời, không còn đáp ứng được nhu cầu người 
ở. Mặt khác, ở các nước đang phát triển, làn sóng chuyển giao các dây chuyền sản 
xuất công nghiệp từ các nước công nghiệp tiên tiến, đã dẫn đến tập trung lao động, và 
bắt đầu một chu trình đô thị hóa do ảnh hưởng của công nghiệp hóa. 

1.1.3.1. Tái thiết các khu NOXH tại các nước phát triển 

Giai đoạn tái thiết diễn ra khác nhau ở nhiều quốc gia trong khoảng thời gian từ 
những năm 1970-1990 cho đến nay. Sự phát triển NOXH giai đoạn này bao gồm tiến 
trình phá bỏ hoặc biến đổi những cấu trúc cũ song song với việc xây dựng các mô 
hình NOXH mới. 

Các khu nhà ở xây dựng tập trung kiểu cũ từ những năm 50-70 đã không còn phù 
hợp với cuộc sống và bộ mặt đô thị mới. Các khu nhà này phần lớn có tiêu chuẩn thiết 
kế thấp, thiếu tiện nghi, hoặc một số trường hợp bị bỏ hoang. Nhiều quốc gia đã tiến 
hành phá bỏ, cải tạo hoặc thay đổi mục đích sử dụng các khu nhà cũ. Vào giữa thập 
niên 1990, số lượng nhà ở của Đức được phá bỏ ước tính khoảng 200.000 căn hộ [80].  
Đồng thời, các toà nhà khác được cải tạo, chỉnh trang, chuyển đổi mục đích hoặc được 
tư nhân hóa.  
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Bên cạnh việc ứng xử với các khu nhà cũ, NOXH mới cũng dần xuất hiện dưới 
nhiều cách thức khác nhau, phù hợp với các chính sách xã hội, thể chế kinh tế chính 
trị cũng như sáng kiến của mỗi quốc gia hay địa phương. Có thể kể đến 3 mô hình 
phát triển các khu NOXH mới: Xây dựng tập trung kiểu mới, Tập trung hỗ trợ tài 
chính và Đa dạng hóa, hướng đến vai trò tư nhân và cộng đồng. [13], [91].  

Tại các nước phát triển, NOXH xây dựng mới trong giai đoạn này không tập 
trung cho lao động công nghiệp (như giai đoạn công nghiệp hóa giữa thế kỷ 20) mà 
chủ yếu dành cho nhóm người thu nhập trung bình và thấp của đô thị chưa có nhà ở. 
Tuy nhiên, một số kinh nghiệm của các nước phát triển, đặc biệt là các chính sách đa 
dạng hóa, hướng đến tư nhân và cộng đồng, cũng có thể nghiên cứu áp dụng cho mô 
hình khu nhà ở công nhân. Cụ thể như: 

a) Pháp: Hiện tại, ở Pháp có 600 đơn vị hoạt động chủ yếu trong lĩnh vực NOXH 
cho thuê, với quy mô, phạm vi đa dạng và đều được hưởng các ưu đãi, đặc biệt là về 
thuế, mặc dù có tư cách pháp nhân khác nhau: Công ty nhà nước (trực thuộc Thành 
phố, Tỉnh hoặc Cộng đồng Thành phố), Công ty tư nhân (Công ty cổ phần, Hợp tác 
xã) Công ty công tư hợp doanh (hợp doanh giữa Thành phố hoặc Tỉnh với các nhà 
đầu tư khác, Quỹ tiền gửi hoặc ngân hàng tư nhân). Các dự án NOXH có xu hướng 
địa phương hóa và tư nhân hóa, vì vậy có quy mô nhỏ hơn rất nhiều so với giai đoạn 
trước, phần lớn từ 20-100 căn hộ, chiều cao từ 4-7 tầng [53]. 

b) Đức: Nước Đức cũng rất thành công trong việc tư nhân hóa NOXH cho thuê. 
Theo số liệu thống kê về tình trạng sở hữu nhà tại Đức năm 2012, trong tổng số 
39.617.000 căn nhà ở, có 40% là nhà ở thuộc chủ sở hữu, 23,3% là nhà ở cho thuê do 
các công ty cho thuê chuyên nghiệp, và đặc biệt là 36,7% là nhà ở do tư nhân nhỏ, 
nghiệp dư (amateur) nắm giữ và cho thuê (tương đương 14.507.000 căn) [80]. 

c) Thụy Điển: NOXH được phát triển bởi cộng đồng địa phương rất phổ biến ở 
Thụy Điển. Chính phủ khuyến khích chính quyền địa phương và các hiệp hội (hoạt 
động trên quan điểm phi lợi nhuận) tự quyết định các dự án NOXH trong khu vực. 
Với tiêu chí hướng đến người sử dụng, NOXH ở đây được xây dựng theo tiêu chuẩn 
thiết kế, vật liệu, chất lượng hoàn thiện cao hơn so với nhiều nước khác [98]. 

d) Nhật Bản: Chính phủ khuyến khích nhà đầu tư vừa và nhỏ tham gia phát triển 
nhà trọ thông qua “Chương trình hỗ trợ đối với nhà cho thuê có chất lượng đáp ứng 
yêu cầu”. Nội dung bao gồm: i) UBND cấp tỉnh/ huyện hỗ trợ thông tin quảng cáo, 
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đánh giá sơ bộ về nhà cho thuê, quản lý hợp đồng, hỗ trợ dịch vụ đi kèm; ii) UBND 
cấp tỉnh/ huyện có thể hỗ trợ tài chính đối với một phần chi phí xây dựng công trình, 
chủ đầu tư trả được lãi suất ưu đãi với điều kiện nhà trọ đảm bảo chất lượng yêu cầu. 
Bên cạnh đó, Chính phủ Nhật Bản có chương trình “Hỗ trợ phá dỡ và xây mới công 
trình cho thuê tại khu vực đô thị đông dân”, với các nội dung: phá dỡ các căn nhà cũ 
nát, cải tạo các ngôi nhà hiện có, tạo dựng các không gian công cộng, chương trình 
phối hợp (ví dụ như cải tổ khu vực kết hợp với phá nhà cũ nát) [50] 

1.1.3.2. KNOCN tại các nước đang phát triển 

Theo nghiên cứu của tổ chức JICA năm 2016 về hiện trạng lao động và nhà ở 
công nhân tại một số quốc gia Đông Nam Á, các KCN tạo ra sự tập trung lao động và 
nhu cầu về nhà ở rất cao. Mặc dù NOCN đã trở thành vấn đề được quan tâm nhiều 
nhất tại nhiều quốc gia, cho đến nay vẫn chưa có quy định cụ thể về bên chịu trách 
nhiệm cung cấp NOCN [50]. 

Tại một số nước như Thái Land và Malaysia, nhiều KCN đã cung cấp NOCN 
thông qua hệ thống cho thuê tốt, nhiều loại hình ký túc xá và nhà ở đa dạng, bao gồm: 
i) Các ký túc xá được DNCN xây dựng cho công nhân, thường có quy mô nhỏ (0,6-
3ha), gần các XNCN, đôi khi nằm luôn trong KCN; ii) Các khu đô thị do các tập đoàn 
BĐS chuyên phát triển nhà ở giá rẻ cho lao động, ví dụ như Westlite (Malaysia), 
Lumpini (Thái Lan); iii) Nhà ở cho thuê của các tổ chức phi chính phủ phát triển bên 
ngoài các KCN (phổ biến tại Malaysia). Năm 1990, Malaysia đã đưa ra “Luật tiêu 
chuẩn tối thiểu với nhà ở công nhân”, bên cạnh nhà ở, đề cập đến các công trình y tế, 
giáo dục, thể thao giải trí cho công nhân. Chính phủ có các chính sách khuyến khích 
các DNCN tham gia xây dựng nhà ở và các công trình dịch vụ cho công nhân. [27]  

Một số nước phát triển các mô hình nhà ở giá rẻ thông qua các chính sách điều 
tiết thị trường nhà ở. Ví dụ như Ấn độ, Indonesia đưa quy tắc 1-3-6 (cứ 1 nhà ở lớn 
phải có 3 nhà ở trung bình và 6 nhà ở nhỏ) cho các dự án phát triển khu đô thị trên 
200ha. Điều này tạo ra các khu ở hỗn hợp, là công cụ gián tiếp tạo ra nguồn cung nhà 
ở cho đối tượng thu nhập thấp. [50] 
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1.3a. Hình ảnh một số dự án khu nhà ở công nhân [107], [112]. [115], [116] 1.3b. Hình ảnh nhà trọ công nhân [109], [110], [117], [118], [120] 

    
Khu nhà ở công nhân, Pengerang, Johor, Malaysia, 2017 Campuchia  

  
  

Ấn độ  

    
Khu nhà ở công nhân Lumpini Township 1, Rangsit-Klong, Thái Lan Bangladesh  

    
KTX công nhân trong KCN TP-LINK, Dongguan, 
Trung Quốc 

KTX công nhân Westlite, trong KCN Johor 
Technology Park, Malaysia. 

Trung Quốc Thái Lan 

Hình 1.3. Hình ảnh một số khu nhà ở công nhân KCN hiện nay tại một số nước đang phát triển
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Tuy nhiên, một tỷ lệ không nhỏ công nhân các KCN ở các quốc gia đang phát 
triển này vẫn phải thuê trọ trong những căn nhà ở được xây dựng bởi khu vực phi 
chính quy với điều kiện sống kém. [105], [115]. Hình 1.3 phía trên phản ánh mối 
tương phản giữa điều kiện nhà ở công nhân khu vực chính thức và phi chính thức. 

1.2. TỔNG QUAN VỀ QUÁ TRÌNH HÌNH THÀNH VÀ PHÁT TRIỂN CÁC 
KNOCN VIỆT NAM  

1.2.1. Các khu tập thể xây dựng giai đoạn trước 1986. 

Từ 1954-1986, hàng loạt các khu tập thể đã được xây dựng tại các đô thị trên cả 
nước. Ví dụ như Hà Nội, trong giai đoạn này đã hình thành khoảng 30 khu tập thể với 
tổng diện tích 450ha [34]. Trong số đó, có nhiều khu tập thể được xây dựng cho công 
nhân các xí nghiệp công nghiệp hoặc cụm công nghiệp ở Hà Nội. 

Các nhà máy thường được bố trí tập trung theo các cụm, kề liền là các khu tập 
thể cho công nhân. Ví dụ như khu vực dốc Thọ Lão có khu nhà tập thể nhà máy dệt 
kim Đông Xuân, nhà máy Rượu. Các khu tập thể này, thường bao gồm các dãy nhà 
tập thể từ 2- 5 tầng. Cũng có một số khu tập thể cho công nhân với quy mô lớn hơn, 
ví dụ như khu tập thể Thượng Đình, khu tập thể Quỳnh Mai. 

Khu tập thể Thượng Đình là khu nhà ở xây dựng theo phương pháp bê tông lắp 
ghép tấm lớn, gồm nhiều tòa nhà cao đến 5 tầng, được xây dựng từ những năm 60-70 
của thế kỷ 20. Đây là cụm gồm các khu nhà ở cho công nhân 5 nhà máy: Thuốc lá 
Thăng Long, Cao su Sao Vàng, Nhà máy xà phòng, Nhà máy Cơ khí Hà Nội và Nhà 
máy phích nước bóng đèn Rạng Đông. Số dân cư trong 16 khối nhà tập thể công nhân 
hiện khoảng 10.000 người trên tổng số 18.000 dân cả phường Thượng Đình. [68] 

 
Hình 1.4. Khu tập thể Quỳnh Mai, tiền thân là khu tập thể công nhân 8/3. [68] 
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Từ năm 1959-1960, Nhà máy Dệt 8-3 được khởi công, đồng thời xây dựng luôn 
một khu nhà ở tập thể cho công nhân Nhà máy trên phần đất vốn là cánh đồng, ao 
đầm của hai làng Quỳnh Lôi và Mai Động. Ban đầu khu vực này chỉ là những dãy nhà 
tập thể đơn sơ, dần dần được mở rộng, xây dựng một loạt các nhà từ 4 đến 5 tầng để 
phân phối cho các hộ cán bộ, công nhân của nhà máy 8/3 và các xí nghiệp khác trong 
ngành. Tiểu khu 8-3 thành lập năm 1974, đến năm 1979 đổi thành tiểu khu Quỳnh 
Mai, và năm 1981 đổi thành phường Quỳnh Mai. Phường Quỳnh Mai ngày nay gồm 
43 khối nhà ở tập thể chiếm đến 90% diện tích toàn phường. [68] 

Tại các tỉnh thành khác, nhiều khu tập thể cũng được xây dựng phục vụ cho công 
cuộc công nghiệp hóa đất nước. Một loạt các khu tập thể đã được hình thành nhằm 
đáp ứng nhu cầu chỗ ở cho lực lượng lao động lớn tại các khu cụm công nghiệp khai 
khoáng, chế biến, dệt may. Ví dụ như các khu tập thể cho công nhân nhà máy gang 
thép Thái Nguyên, nhà máy giấy Bãi Bằng, dệt may Nam Định…  

Tương tự các khu tập thể khác trong đô thị thời kỳ này, các khu tập thể cho công 
nhân được bố trí theo hình thức tiểu khu, tuân thủ chặt chẽ các nguyên lý quy hoạch 
và phân cấp không gian theo bán kính phục vụ. Bên cạnh các nhóm nhà, khu tập thể 
có nhà trẻ, mẫu giáo, trường học, sân bóng, cửa hàng bách hóa. Các khối nhà được sử 
dụng tấm ghép khối lớn, có chiều cao cao 2-5 tầng, bố cục chạy dài và song song. [93] 

Tuy nhiên, các khu nhà cũ hiện đã xuống cấp trầm trọng. Một số dãy nhà được 
xây dựng từ những năm 1960 với các căn hộ chỉ 8-16m2, không có vệ sinh, bếp riêng. 
(ví dụ tập thể nhà máy thuốc lá Thăng Long, Thượng Đình). Hình ảnh ban đầu và thực 
tế biến dạng của một số khu tập thể trong hình 1.5 phản ánh thực trạng chung trong 
các khu tập thể cả nước. 

Các khu tập thể đã bị cơi nới, biến dạng, bởi các nguyên nhân: 1) Diện tích thiết 
kế ban đầu quá chật hẹp, không còn phù hợp với gia đình có con lớn hay 3 thế hệ. Các 
căn hộ bị sửa chữa, cơi nới lộn xộn, dẫn đến những hư hại về kết cấu, điều kiện vi khí 
hậu kém; 2) Bước sang thời kỳ mở cửa, kinh tế tư nhân phát triển biến các khu tập thể 
không còn là không gian “thuần ở” như ban đầu. Nhà ở, đặc biệt các căn hộ tầng 1 
được cơi nới tối đa thành các cửa hàng dịch vụ. Không gian công cộng bị co hẹp. 

Từ năm 1994, các căn hộ tập thể đã được nhà nước hóa giá (bán với giá ưu đãi) 
cho người dân. Trong khoảng 10 năm, từ 2000-2010, thành phố Hà Nội đã chi ngân 
sách sửa chữa nâng cấp 19.000m2 căn hộ [93]. Trong đó, có dự án sử dụng ngân sách 
nhà nước để cải tạo, sửa chữa kết cấu, có dự án kết hợp việc đóng góp tài chính của 
người dân để cải tạo, mở rộng diện tích, có dự án phá bỏ và xây dựng mới. Tuy nhiên, 
những dự án này mang tính cục bộ, đơn lẻ, diễn ra rất chậm ở một số ít nhà so với 
tổng lượng nhà tập thể. (Chưa đến 1% trong tổng số hơn 1500 nhà tập thể Hà Nội). 
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Quy hoạch ban đầu khu tập thể Kim Liên Thực tế biến dạng của khu tập thể Kim Liên 

  
Quy hoạch ban đầu khu tập thể Giảng Võ Thực tế biến dạng của khu tập thể Giảng Võ 

  
 Hình ảnh ban đầu của nhà tập thể Thực tế biến dạng của nhà tập thể 

Hình 1.5.  Thiết kế quy hoạch ban đầu và thực tế biến đổi không gian trong các khu tập thể 
[22] 
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Xét từ góc độ SKBV và PTCĐ, có thể nói các khu tập thể ban đầu đã được thiết 
kế, quy hoạch khá bài bản. Với mô hình khu ở lớn, các khu tập thể có đầy đủ các 
không gian công cộng, không gian mở, phục vụ giao tiếp xóm giềng. Tuy nhiên, với 
cấu trúc thuần ở và tiêu chuẩn ở thấp, các khu tập thể không được chuẩn bị cho những 
biến đổi về cấu trúc gia đình, nhu cầu gia tăng thu nhập, sự phát triển thương mại dịch 
vụ tự do. Vì vậy, cấu trúc nhà ở và khu ở bị biến dạng, tác động ngược lại đến chất 
lượng sống trong khu tập thể. 

Đối chiếu với quá trình phát triển NOXH trên thế giới, mô hình khu tập thể ở 
Việt Nam tương tự với các khu nhà ở xây dựng tập trung sau thế chiến thứ 2 ở các 
nước. Tuy nhiên, so sánh với quá trình tái thiết ở các nước phát triển, có thể nhận thấy 
nguồn lực của Việt Nam không đủ để có những bước tái cấu trúc mạnh mẽ. Đây là 
một bài học quan trọng cho quy hoạch xây dựng các khu ở mới cho lao động thu nhập 
thấp, cụ thể là cho công nhân KCN trong giai đoạn hiện nay. Việc hoạch định các 
chính sách và lập ra các mô hình phát triển cần linh hoạt để phù hợp cho bối cảnh hiện 
tại, dễ dàng thích ứng với những biến đổi, không gây những những xáo trộn và đòi 
hỏi chi phí lớn cho việc tái thiết trong tương lai.  

1.2.2. Khu nhà ở công nhân KCN Việt Nam  

Sau hơn 20 năm phát triển KCN, đến cuối tháng 6 năm 2021, Việt Nam có 395 
KCN đã được thành lập, trong đó có 288 KCN đã đi vào hoạt động. Các KCN có tỷ 
lệ lấp đầy là 52,4%, cung cấp việc làm trực tiếp cho hơn 4 triệu lao động. (Số liệu từ 
Bộ Kế hoạch và Đầu tư – Phụ lục 3). Việc tập trung lao động đã dẫn đến làn sóng dịch 
cư lớn từ nông thôn. Về lý thuyết, việc chuyển dịch lao động nông nghiệp sang công 
nghiệp và tập trung dân cư tại các KCN, thông thường nằm ven đô, góp phần thúc đẩy 
quá trình đô thị hóa. Điều này, phù hợp với kế hoạch đô thị hóa, nâng tỷ lệ đô thị hóa 
hiện nay khoảng 33% lên trên 50% dân số sống ở đô thị năm 2035. [56]. 

Tuy nhiên, trên thực tiễn, việc bùng nổ các KCN trên cả nước dẫn đến những vấn 
đề xã hội lớn. Việc thiếu các dự án nhà ở công nhân đẫn đến phần lớn người lao động 
phải thuê các nhà trọ cho thuê trong các làng xã cạnh KCN. Người công nhân phải 
sống với điều kiện hạ tầng, đặc biệt là hạ tầng xã hội kém [50]. Việc cải thiện môi 
trường sống của công nhân KCN trở thành một áp lực lớn đối với Chính phủ cũng 
như các địa phương trên cả nước. Chính phủ đã ban hành nhiều văn bản, quy định 
trách nhiệm của đơn vị kinh doanh hạ tầng KCN, của địa phương, cũng như tạo các 
cơ chế ưu đãi như miễn tiền sử dụng đất, cho vay ưu đãi với doanh nghiệp xây dựng 
nhà ở công nhân. Tuy nhiên, số dự án được triển khai và đưa vào sử dụng là không 
đáng kể, sau nhiều năm, số lượng nhà ở đáp ứng được vẫn chỉ dừng ở mức 20% nhu 
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cầu về chỗ ở. Đáng lưu ý là, trong khi công nhân thiếu chỗ ở, nhiều công trình ký túc 
xá công nhân lại bỏ hoang do vấn đề vị trí, chất lượng xây dựng cũng như không đáp 
ứng được nhu cầu của người ở. 

Năm 2016, 2017, một số dự án nhà ở công nhân tại Bình Dương, Đồng Nai đã 
được thực hiện thành công, và trở thành hình mẫu cho nhiều địa phương tham quan 
học tập. Điển hình là dự án Becamex Bình Dương, với các căn hộ có diện tích 20m2 
sàn và 10m2 tầng lửng có giá bán 100-150 triệu đồng, người công nhân trả trước 30 
triệu, số còn lại có thể trả góp trong 10 năm. Căn hộ này khá phù hợp với 1 cặp vợ 
chồng trẻ, con còn nhỏ. Tuy nhiên, với tiêu chuẩn ở thấp, cần lưu ý đến sự thích ứng 
của mô hình ở này trong tương lai, khi số lượng người trong gia đình cũng như nhu 
cầu về không gian và điều kiện sống tăng cao. 

Các dự án NOCN không phân bố đồng đều ở các KCN. Trong khi tại một số KCN, 
nguồn cung NOXH cho công nhân lớn hơn, do có các dự án lớn như Becamex, nhiều 
KCN, nhiều tỉnh thành không có một dự án KNOCN nào. Khu vực phía Bắc, tỷ lệ 
công nhân có chỗ ở ổn định thấp hơn nhiều. Theo khảo sát của BXD tại 98 KCN năm 
2018, chỉ có khoảng 5% số công nhân được ở trong các nhà trọ do các doanh nghiệp 
sử dụng lao động, chính quyền và các tổ chức đoàn thể đầu tư xây dựng, số còn lại 
chưa có chỗ ở, đang phải thuê nhà trọ của tư nhân. [66] 

Thủ tướng Chính phủ đã ký ban hành Quyết định số 655/QĐ-TTg phê duyệt Đề 
án Đầu tư xây dựng các thiết chế của công đoàn tại các KCN, khu chế xuất và giao 
cho Tổng Liên đoàn Lao động Việt Nam chủ trì triển khai. Theo đó, mỗi Khu thiết 
chế Công đoàn, theo Tổng Liên đoàn Lao động Việt Nam phải có diện tích đất xây 
dựng (tối thiểu) từ 3-5ha, được đầu tư các khối chung cư nhà ở công nhân 5 tầng 
(khoảng 1.000 căn hộ); có nhà văn hóa đa năng với sức chứa ít nhất 500 người, quảng 
trường trung tâm chứa 5.000 người, nhà điều hành của công đoàn KCN và tư vấn pháp 
lý; khu vực thể dục thể thao, siêu thị công đoàn, nhà trẻ, hiệu thuốc, vườn hoa, cây 
xanh và các công trình hạ tầng kỹ thuật khác. 

Mục tiêu đặt ra đến năm 2030 phấn đấu tất cả KCN, khu chế xuất đều có thiết chế 
của công đoàn bao gồm cả nhà ở, nhà trẻ, siêu thị, các công trình y tế, giáo dục, văn 
hóa, thể thao. Trong đó, giai đoạn 2017-2018 hoàn thành 10 thiết chế công đoàn; từ 
năm 2018-2020 hoàn thành và đưa vào sử dụng thêm 40 thiết chế công đoàn và đến 
năm 2030 phấn đấu tất cả các KCN, khu chế xuất trên cả nước đều có thiết chế công 
đoàn. Tuy nhiên, cho đến nay, chỉ có 3 thiết chế Công đoàn được thực hiện thí điểm 
tại Tiền Giang, Hà Nam và Quảng Nam đã hoàn thành một phần nhưng chưa đưa vào 
sử dụng. Nhiều hạng mục đã thi công được đóng cửa then cài, xuống cấp, đất để hoang 
hóa, lãng phí. 
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Tuy có nguồn vốn kết dư đến 19.000 tỷ cộng với ưu thế lấy được hỗ trợ đất sạch 
từ các địa phương (hiện có 41 địa phương đồng ý cung cấp từ 1 – 5 ha đất), theo một 
số chuyên gia, việc triển khai các dự án thiết chế công đoàn lại có nguy cơ “vỡ trận” 
do sự thiếu chuyên nghiệp trong phát triển dự án của một tổ chức chính trị xã hội. [67]    

1.3. THỰC TRẠNG QUY HOẠCH KNOCN VÙNG ĐBSH GẮN VỚI SINH KẾ 
BEEFNN VỮNG VÀ PHÁT TRIỂN CỘNG ĐỒNG. 

1.3.1. Tình hình phát triển KCN và lao động KCN khu vực ĐBSH  

Đồng bằng sông Hồng bao gồm 11 tỉnh thành: Bắc Ninh, Hà Nam, Hà Nội, Hải 
Dương, Hải Phòng, Hưng Yên, Nam Định, Ninh Bình, Thái Bình, Vĩnh Phúc và 
Quảng Ninh. Đến cuối tháng 6 năm 2021, khu vực này có 153 KCN trong quy hoạch, 
109 KCN đã thành lập, trong đó có 72 KCN đã đi vào hoạt động (chiếm 25% số lượng 
KCN cả nước).  

Bảng 1.1. Thống kê KCN và số lao động theo từng tỉnh thành đến tháng 6/2021. 
(Nguồn: Bộ Kế hoạch Đầu tư - Phụ lục 3). 

 
Theo số liệu trên, các KCN vùng đồng bằng sông Hồng có tỷ lệ lấp đầy bình quân 

là 44,7%, tổng số lao động hơn 1,12 triệu người. Tùy theo từng loại hình công nghiệp, 
số công nhân trên một ha đất công nghiệp vào khoảng 70-300 người/ha. Tính cho toàn 
bộ 72 KCN đang hoạt động tại vùng ĐBSH, số lao động bình quân là 116 người/ha 
đất công nghiệp. Nếu tính theo tỷ lệ này, số lao động dự kiến khi lấp đầy 100% đất 
cho thuê của các KCN đang hoạt động là hơn 2,5 triệu người. Tính với diện tích đất 
công nghiệp của tổng số 153 KCN trong quy hoạch, trong tương lai số lao động KCN 
của vùng lên đến hơn 4 triệu người. (Danh mục các KCN và thống kê lao động trong 
từng KCN vùng ĐBSH xem phụ lục 3). 

https://vi.wikipedia.org/wiki/B%E1%BA%AFc_Ninh
https://vi.wikipedia.org/wiki/H%C3%A0_Nam
https://vi.wikipedia.org/wiki/H%C3%A0_N%E1%BB%99i
https://vi.wikipedia.org/wiki/H%E1%BA%A3i_D%C6%B0%C6%A1ng
https://vi.wikipedia.org/wiki/H%E1%BA%A3i_D%C6%B0%C6%A1ng
https://vi.wikipedia.org/wiki/H%E1%BA%A3i_Ph%C3%B2ng
https://vi.wikipedia.org/wiki/H%C6%B0ng_Y%C3%AAn
https://vi.wikipedia.org/wiki/Nam_%C4%90%E1%BB%8Bnh
https://vi.wikipedia.org/wiki/Ninh_B%C3%ACnh
https://vi.wikipedia.org/wiki/Th%C3%A1i_B%C3%ACnh
https://vi.wikipedia.org/wiki/V%C4%A9nh_Ph%C3%BAc
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Hình 1.6. Bản đồ phân bố các KCN và các dự án NOCN vùng ĐBSH. 

1.3.2. Thực trạng quy hoạch phát triển các khu nhà ở công nhân KCN vùng Đồng 
bằng sông Hồng 

a) Khu nhà ở công nhân xây dựng tập trung 
Dự án khu đô thị công nghiệp- dịch vụ Vsip Bắc Ninh, khởi công năm 2007 với 

tổng diện tích 700ha, trong đó có 500ha đất công nghiệp, 200 ha đất nhà ở thương 
mại, dịch vụ. Dự án khu đô thị công nghiệp Việt Hưng, Quảng Ninh được công bố 
năm 2006 có quy mô 300 ha, trong đó 85 ha đáp ứng nhu cầu về nhà ở và cơ sở hạ 
tầng xã hội cho công nhân. Năm 2011, Hải Phòng quy hoạch khu đô thị và công 
nghiệp Bến Rừng quy mô 1964 ha, trong đó 1002 ha đất công nghiệp, 942 ha đất phát 
triển đô thị, dự kiến phục vụ khoảng 100.000 lao động công nghiệp. Tỉnh Thái Bình 
cũng đã khởi công dự án đầu tư kinh doanh hạ tầng Khu công nghiệp – Đô thị - Dịch 
vụ Liên Hà Thái nằm trong khu kinh tế Thái Bình, với diện tích đất 588,84ha. 

Theo thời gian, hàng loạt các KCN đi vào hoạt động kéo theo số lao động công 
nghiệp và nhu cầu nhà ở tăng cao, tuy nhiên đất dự án nhà ở công nhân trong các khu 
đô thị công nghiệp trên hiện vẫn chưa được thực hiện. Trên thực tế, việc phát triển 
các dự án nhà ở công nhân ở quy mô nhỏ hơn nhiều, và một tỷ lệ lớn do các DNCN 
tự phát triển để cung cấp chỗ ở cho lao động của mình.   
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Bảng 1.2. Các dự án khu nhà ở công nhân KCN vùng Đồng bằng sông Hồng (Theo số liệu khảo sát của tác giả đến tháng 11/2020) 
TT Tỉnh 

thành 
Tên dự án 
KNOCN 

Địa chỉ Chủ đầu 
tư 

Vị trí Diện 
tích 
đất 

Mật 
độ 

(%) 

Loại nhà Số dân 
(người) 

KG công 
cộng dịch 

vụ 

Tổng mặt bằng TT Tỉnh 
thành 

Tên dự án 
KNOCN 

Địa chỉ Chủ đầu  
tư 

Vị trí Diện 
tích 
đất 

Mật 
độ 

(%) 

Loại nhà Số dân 
(người) 

KG công 
cộng dịch vụ 

Tổng mặt bằng 
Trong 
KCN 

Ngoài 
KCN 

Trong 
KCN 

Ngoài 
KCN 

1 Hà 
Nội 

Khu nhà 
ở công 
nhân 
Kim 
Chung 

KCN 
Bắc 
Thăng 
Long  

Vinacone
x 6 & 
Hancic 

 x 20 ha 35 23 đơn 
nguyên từ 
5 tầng, 4 
đơn 
nguyên 15 
tầng dạng 
căn hộ. 

10.000 Nhà trẻ, 
trường tiểu 
học, nhà 
sinh hoạt 
công cộng, 
cửa hàng 
thương 
mại, dịch 
vụ. 

 

10 Hà 
Nam 

Khu nhà ở 
công nhân 
Viglacera 

KCN Tiên 
Sơn 

Tổng  
công ty 
Viglacera 

 x 1,23 ha 23 4 đơn 
nguyên 5 
tầng 

2.000 - 

 
11 Hà 

Nam 
Khu nhà 
ở công 
nhân và 
người lao 
động 

KCN 
Đồng 
Văn II, 
H. Duy 
Tiên,  

Tổng liên 
đoàn lao 
động 
Việt 
Nam 

 x 4,5ha - 20 đơn 
nguyên 
(hiện mới 
hoàn thành 
4) 

2.000 Hội trường 
đa năng. 

 

2 Hà 
Nội 

Khu ký 
túc xá 
công 
nhân 
A&B 

KCN 
Thạch 
Thất  

Công ty 
điện tử 
Meiko 

x  2 ha - 2 đơn 
nguyên 6 
tầng, dạng 
hành lang, 
có sân trong. 

1.680 Cửa hàng 
tiện lợi. 
Phòng sinh 
hoạt chung 
Thư viện.  

12 Hà 
Nam 

Khu nhà ở 
công nhân 
Viglacera 

KCN 
Đồng 
Văn IV,  
H.Kim 
Bảng 

Tổng  
công ty 
Viglacera 

 x 16,7 
ha 

- Các đơn 
nguyên 6-9 
tầng 

9.146 - 

 
3 Hà 

Nội 
Khu ký 
túc xá 
công 
nhân 
Young 
Fast 

KCN 
Thạch 
Thất  

Công ty 
TNHH 
Young 
Fast Việt 
Nam 

x  2.980 
m2 

50 1 nhà 6 
tầng, dạng 
có sân 
trong, căn 
hộ khép 
kín. 

1.400 - 

 

13 Hải 
Dương 

KTX 
công ty 
TNHH 
Brother  
 

KCN 
Phúc 
Điền, 
Cẩm 
Gìang. 

Công ty 
TNHH 
Brother 

x  2834 
m2 

60 4 đơn 
nguyên cao 
5 tầng 

2.520 
 

Phòng ăn, 
phòng 
SHC, dịch 
vụ thương 
mại.  

4 Hà 
Nội 

Khu nhà 
ở công 
nhân Phú 
Nghĩa 

 Tập đoàn 
Phú Mỹ 

x  820 
m2 

- 1 đơn 
nguyên 6 
tầng 

600 Không có 

 

14 Hải 
Dương 

Khu Ký 
túc xá 
công ty 
TNHH 
Uniden 

KCN 
Tân 
Trường,  
H.Cẩm 
Gìang. 

Công ty 
TNHH 
Uniden 

x  3092 
m2 
 

- 1 đơn 
nguyên cao 
5 tầng 

1176 
 

Phòng 
SHC, 
phòng ăn 

 
5 Bắc 

Ninh 
Ký túc 
xá công 
nhân 
Samsung 

KCN 
Yên 
Phong 

Công ty 
TNHH 
Samsung 
VN 

x  8,94ha 35 14 đơn 
nguyên 6 
tầng 

18.000 Cửa hàng, 
phòng đa 
năng, 
phòng tập  

15 Vĩnh 
Phúc 

Khu 
NOCN & 

người 
TNT  

KCN Khai 
Quang, TP 
Vĩnh Yên,  

C.ty CP 
ĐTXD 

Bảo 
Quân 

x  4.8 
Ha 

- 2 đơn 
nguyên 6 

tầng 

- - 

 
6 Bắc 

Ninh 
Khu nhà ở 
công nhân 
Viglacera 

KCN Yên 
Phong 

Tổng 
công ty 
Viglacera 

 x 9,8ha - 7 đơn 
nguyên 6-7 
tầng 

4.000 - 

 

16 Vĩnh 
Phúc 

Khu Ký túc 
xá công 

nhân Honda 

KCN Phúc 
Yên, Thị 
xã Phúc 

Yên.  

Công ty 
Honda VN 

 x 8600
m2 

30 2 đưn 
nguyên 6 

tầng 

1800 Phòng ăn, 
cửa hàng 
tiện lợi 

 

7 Bắc 
Ninh 

Ký túc 
xá công 
nhân 
Canon 

KCN 
Quế Võ. 

C.ty 
TNHH 
Canon 
VN 

x  6270
m2 

40 3 đơn 
nguyên 6 
tầng 

- Phòng SHC 
(phòng 
đọc), tạp 
hóa.  

17 Nam 
Định 

Khu nhà 
ở công 

nhân Bảo 
Minh 

KCN Bảo 
Minh, 

Nam Định 

C.ty 
CPĐT HT 
KCN Bảo 

Minh 

x  1,76 
ha 

27 3 đơn 
nguyên 4 

tầng 

2000 - 

 
8 Bắc 

Ninh 
Ký túc xá 
Foxconn 
Hồng Hải 

 Công ty 
Hồng 
Hải 
Foxconn 

x  1,7ha 32 4 đơn 
nguyên 8 
tầng 

- Phòng ăn, 
phóng tập 

 

18 Nam 
Định 

Khu Ký 
túc xá 

công ty 
Youngone 

KCN 
Hòa Xá, 

Nam 
Định 

Công ty 
TNHH 

Youngone 
Nam Định 

x  1,15 
ha 

 

33 1 nhà 3 
tầng 

3000 Phòng ăn, 
phòng 
SHC 

 
9 Hà 

Nam 
KNOCN 
KCN 
Đồng 
Văn II 

KCN 
Đồng 
Văn II  

Cty TNHH 
1TV ĐTXD 
& dịch vụ 
Nhà VN 

 x 2.108 
m2 

50 Nhà 3 - 5 
tầng, 
khung 
thép, tường 
tấm nhẹ. 

640 Nhà ăn. 

 

19 Quảng 
Ninh 

KNOCN 
Texhong 
Ngân 
Long 

KCN Hải 
Yên, 
Móng 
Cái. 

C.ty 
TNHH 
Texhong 
Ngân 
Long 

x  1,38 
ha 

54 4 nhà 5 
tầng 

5000 - 

 
(Ghi chú: Thông tin và hình ảnh thực tế của từng khu nhà ở công nhân xem thêm tại phụ lục 6)  
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Theo thống kê, khảo sát tại 19 dự án KNOCN đã thực hiện tại khu vực vùng 
ĐBSH (bảng 1.2), có thể thấy nhà ở công nhân được xây dựng chủ yếu theo các dự 
án nhỏ, số dự án dưới 1ha chiếm 37%, từ 1-5ha chiếm 42%, từ 5-20 ha chiếm 21% 
(chỉ có 4/19 dự án). Số lao động đáp ứng được cho các dự án từ 600 đến 18.000 người.  

Về khía cạnh các mô hình đầu tư, tỷ lệ dự án được phát triển bởi các DNCN chiếm 
74% (14/19 dự án), các dự án này phần lớn được đặt ngay tại XNCN hoặc khu đất 
trong KCN. Có 2/19 dự án được phát triển bởi nguồn vốn nhà nước, 1 dự án do công 
ty kinh doanh hạ tầng KCN, 2 dự án do công ty kinh doanh BĐS thực hiện. 

- KNOCN phát triển từ vốn Nhà nước. 
Dự án khu nhà ở công nhân Kim Chung gần KCN Bắc Thăng Long hiện giao cho 

công ty TNHH MTV Quản lý và phát triển nhà Hà Nội quản lý là một dự án hiếm hoi 
trong mô hình đầu tư bằng ngân sách Nhà nước. Toàn bộ khu nhà ở có tổng diện tích 
20 ha, đáp ứng chỗ ở cho khoảng 10 nghìn lao động. Khu nhà ở được quy hoạch như 
một khu nhà ở đô thị với không gian công cộng (trường học, nhà trẻ), không gian 
xanh, các mô hình ở tương đối phong phú, bao gồm ký túc xá, nhà ở nhiều tầng, nhà 
ở dạng chung cư cao tầng. Tuy nhiên, trên thực tế phát triển, một số toà hiện bỏ trống, 
do tiện nghi kém, không thích ứng được với nhu cầu ở hiện tại, nhưng lại không có 
cơ chế để chuyển đổi (tòa KTX ĐN 03); hoặc do chưa thống nhất được cách phân 
phối (chung cư 15 tầng CT1-3). Các tiện ích công cộng nghèo nàn (có duy nhất 1 
không gian sinh hoạt cộng đồng cho công nhân tại DN4), các khoảng trống giữa các 
công trình khá lớn, nhưng không được đầu tư sân chơi, sân thể thao.  

Bên cạnh Kim Chung, Thiết chế Công đoàn Hà Nam, dự án sử dụng nguồn vốn 
từ Tổng liên đoàn lao động Việt Nam, đến thời điểm tháng 11/2021, sau 2 năm hoàn 
thành 4 khối nhà ở công nhân 5 tầng và công trình nhà đa năng nhưng vẫn chưa đưa 
vào vào sử dụng. Khoảng đất dự kiến xây dựng các chung cư cao tầng và các công 
trình công cộng dịch vụ còn lại hiện vẫn bỏ hoang. 

- KNOCN phát triển từ vốn doanh nghiệp kinh doanh hạ tầng KCN. 
Đối với doanh nghiệp kinh doanh hạ tầng KCN, mục tiêu đầu tư nhà ở công nhân 

xuất phát từ việc đảm bảo lợi ích tổng thể của việc kinh doanh toàn KCN, tuy nhiên, 
cũng có quan tâm đến lợi nhuận của phần đầu tư này. Với KCN Phú Nghĩa, dự án 
NOCN đã được quy hoạch với 10 khối nhà, nhưng hiện tại chỉ phát triển duy nhất 1 
tòa, ban đầu là KTX cho lao động độc thân, giờ phục vụ cho thuê cả hộ gia đình. Chi 
phí ở rẻ, tuy nhiên chất lượng xây dựng, tiện nghi nhà ở còn thấp. Khu nhà thiếu tiện 
nghi nên không hấp dẫn người thuê, vào thời điểm khảo sát, vẫn còn trống 1 tầng 
không có khách thuê. Bên cạnh Phú Nghĩa, hiện tập đoàn Hòa Phát đang tiến hành 



26 
 

phát triển dự án nhà ở cho công nhân KCN của mình. Có thể nói, số dự án NOCN do 
doanh nghiệp kinh doanh hạ tầng KCN xây dựng hiện còn rất ít.  

- KNOCN phát triển từ vốn doanh nghiệp kinh doanh BĐS. 
Đối với các doanh nghiệp kinh doanh BĐS luôn hướng tới mục tiêu lợi nhuận, 

các dự án NOCN không đủ hấp dẫn để đầu tư vì vậy, số dự án dạng này hiện rất ít. Vị 
trí thường đặt ngoài KCN, gần với các khu dân cư với mục đích thu hút thêm lợi nhuận 
từ các đối tượng khác ngoài công nhân. Ví dụ như NOCN do Cty TNHH một TV 
ĐTXD & dịch vụ Nhà VN xây dựng tại KCN Đồng Văn, toàn bộ tầng 1 là các kios 
bán hàng hướng ra bên ngoài, ngăn cách với khu sân trong phục vụ công nhân. 

- KNOCN phát triển từ vốn doanh nghiệp công nghiệp. 
Một số doanh nghiệp FDI chủ động xây nhà ở công nhân, để giữ chân lao động, 

nhiều nhà ở công nhân được miễn phí hoặc với chi phí rất thấp. Mô hình ở chỉ có duy 
nhất loại hình ở theo ký túc xá, phân chia khu vực nam nữ riêng biệt. Các tòa KTX 
này được đặt trong KCN, nhiều dự án đặt luôn tại khu đất XNCN. Những nhà ở này 
đạt tiêu chuẩn chất lượng, tuy nhiên có những vấn đề như: i) Vị trí: Xây dựng trong 
KCN, thậm chí trong XNCN dẫn tới không đảm bảo điều kiện cách ly giữa hoạt động 
sản xuất và hoạt động sống; ii) Quản lý rất chặt, khó có sự giao tiếp giữa công nhân 
và người bên ngoài, thậm chí người nhà đến thăm; iii) Chỉ phát triển duy nhất nhà ký 
túc xá cho lao động độc thân, phân tách khu nam nữ riêng biệt. Điều này nhấn mạnh 
chính sách tuyển dụng lao động không bền vững của các doanh nghiệp này.  

Về khía cạnh quy hoạch và kiến trúc các KNOCN theo dự án hiện nay, có thể chia 
thành 2 loại: 

- KNOCN quy hoạch dạng “đóng”. Đây là các khu nhà ở được xây dựng bởi các 
doanh nghiệp công nghiệp FDI, thường được xây dựng trong KCN. Các khu nhà ở 
này được quy hoạch, xây dựng khá bài bản, đảm bảo mật độ xây dựng phù hợp, chất 
lượng công trình, vận hành bảo dưỡng tòa nhà tốt. Tiện ích công cộng trong khu nhà 
khá phong phú, dù quy mô nhỏ (chỉ 1-2 khối nhà) cũng có các không gian phục vụ ăn 
uống, cửa hàng tiện lợi, phòng sinh hoạt công cộng. Mô hình ở chỉ có duy nhất loại 
nhà KTX cho lao động độc thân, chi phí ở và sinh hoạt thấp, phần nhiều là miễn phí. 
Đặc điểm rõ nét nhất của các khu nhà ở dạng này là có hàng rào phân cách với bên 
ngoài, việc kiểm soát ra vào rất chặt chẽ. Toàn bộ khu nhà ở và người cư trú không 
có mối quan hệ tương tác với các khu dân cư bên ngoài. 

- KNOCN quy hoạch dạng “mở”. Đây là các khu nhà ở được đầu tư xây dựng bởi 
các doanh nghiệp Việt Nam, có thể từ nguồn vốn Nhà nước hoặc các công ty đầu tư 
kinh doanh hạ tầng KCN, các doanh nghiệp BĐS khác. Các mô hình ở thường phong 
phú hơn, bên cạnh KTX cho lao động độc thân có thể có dạng căn hộ cho hộ gia đình. 
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Chi phí thuê thấp (một số dự án theo đơn giá nhà nước 120.000 đồng/người. tháng), 
chất lượng đầu tư, xây dựng, bảo dưỡng cũng hạn chế. Hệ thống công trình công cộng 
dịch vụ thường được bố trí ở tầng 1 tòa nhà, tuy nhiên, nhiều khu nhà chỉ có không 
gian đỗ xe, một số cửa hàng ăn uống, kios nhỏ. Người công nhân thường phải tìm 
kiếm các dịch vụ phong phú hơn ở các khu dân cư làng xã lân cận. 
a) KNOCN quy hoạch dạng “đóng” 

   
KNOCN Foxconn KNOCN Brother, Phúc Điền KNOCN Canon, Quế Võ 
a) KNOCN quy hoạch dạng “mở” 

   
KNOCN Kim Chung, Hà Nội KNOCN Khai Quang, Vĩnh Phúc KNOCN Viglacera, Bắc Ninh 

Hình 1.7. Hình ảnh một số khu nhà ở công nhân xây dựng theo dự án. 

b) Nhà cho công nhân thuê do dân tự doanh (nhà trọ) 
Nhà cho công nhân thuê do dân tự doanh (được gọi là nhà trọ công nhân) hiện là 

nguồn cung nhà ở chủ yếu cho công nhân các KCN hiện tại. Theo số liệu khảo sát của 
NCS tại thôn Bầu, xã Kim Chung gần kề KCN Bắc Thăng Long, trong khi số lượng 
người dân địa phương chỉ khoảng 3000 người, số lao động nhập cư đăng ký tạm trú 
tại khu vực này gần 16.000 người. Có thể nói, cư dân khu vực đã tăng cơ học gấp gần 
6 lần kể từ khi có KCN. Người dân nhanh chóng chuyển đổi từ lao động nông nghiệp 
sang kinh doanh nhà trọ và các dịch vụ khác cho lao động nhập cư. Các nhà trọ công 
nhân được xây dựng hoàn toàn tự phát, không có sự kiểm soát, hướng dẫn của chính 
quyền cũng như các tổ chức chuyên môn. Kinh doanh nhà trọ tại địa phương, theo 
phỏng vấn của tác giả, hiện cũng không phải nộp thuế phí, trừ một khoản phí vệ sinh 
rất nhỏ. 

Theo Michael Leaf, với bối cảnh chính sách phân quyền hiện tại, những áp lực đè 
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nặng lên chính quyền cấp quận huyện và xa hơn là cấp phường xã dẫn đến tinh thần 
của cán bộ địa phương là tìm cách phân phối lại địa phương ở mức tối đa. Người dân 
được hưởng lợi từ nhà cho thuê, lãnh đạo nhà máy hưởng lợi từ lao động chi phí thấp, 
chính quyền địa phương hưởng lợi từ lợi nhuận sản sinh tại địa phương, còn chính 
quyền cấp cao hơn hưởng lợi từ sự thịnh vượng chung của Tỉnh [18]. Có thể nói trong 
vòng lợi nhận này, công nhân là đối tượng yếu thế không có lựa chọn. Với lợi nhuận 
là quan điểm dẫn dắt, chất lượng NOCN ít được quan tâm. 

Tuy nhiên, khi việc phát triển nhà trọ công nhân tự phát trở thành nguồn thu lớn, 
số người dân địa phương tham gia thị trường cung ứng nhà trọ ngày càng tăng dẫn 
đến sự cạnh tranh. Một số chủ trọ cố gắng lôi kéo, giữ chân khách thuê bằng cách tăng 
chất lượng dịch vụ. Từ những dãy trọ chỉ có 1 tầng, vật liệu tạm bợ, chất lượng vệ 
sinh kém ban đầu, đã dần hình thành các dạng nhà trọ kiên cố hơn, dạng 2-3 tầng, có 
vệ sinh khép kín, có dạng căn hộ mini trong nhà 5-6 tầng có vệ sinh, bếp riêng, có 
điều hòa. Điều này thể hiện tính thích ứng nhanh nhậy của các nhà đầu tư tư nhân, tuy 
nhiên số lượng các nhà ở đạt chất lượng hiện còn rất ít. 

Nhà trọ cho công nhân nằm xen kẹp với nhà ở dân cư cũ, gồm các dạng: i) Nhà 
trọ ở chung ô đất, chung cổng với chủ; ii) Các dãy trọ bố trí trong ô đất riêng. Về mặt 
kiến trúc, nhà trọ chủ yếu từ 1-3 tầng xây gạch, tỷ lệ nhà trọ không khép kín (vệ sinh 
chung) chiếm hơn 60% trong tổng số nhà trọ khảo sát. 

 
Ví dụ khảo sát ô đất thôn Bàu, Kim Chung. 

 

        Dãy trọ 1 tầng 

 

      Nhà trọ 2-3 tầng 

 
         Chung cư mini 

Hình 1.8. Hình ảnh một số dạng nhà trọ công nhân. (theo khảo sát của tác giả) 
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 Bảng 1.3. Tổng hợp các loại hình khu nhà ở hiện tại của công nhân khu công nghiệp vùng Đồng bằng sông Hồng  
DẠNG XÂY DỰNG TẬP TRUNG THEO DỰ ÁN NHÀ TRỌ 

Mô hình đầu 
tư xây dựng 

KNOCN xây dựng bằng vốn ngân 
sách Nhà nước. 

KNOCN do doanh nghiệp kinh 
doanh hạ tầng KCN xây dựng. 

KNOCN do doanh nghiệp đầu tư 
kinh doanh BĐS xây dựng 

KNOCN do doanh nghiệp công nghiệp (DNCN) xây dựng cho công nhân  Nhà trọ công nhân do dân dự 
doanh DNCN nhỏ - trung bình DNCN lớn 

Vị trí Nằm ngoài KCN, gần KCN Trong khu đất Trung tâm dịch vụ KCN Gần KCN, khu đô thị Nằm trong khu đất XNCN Nằm liền kề (rìa) KCN Trong các làng xã gần kề KCN 
Chủ đầu tư Nhà nước Công ty kinh doanh hạ tầng KCN Công ty kinh doanh BĐS DN công nghiệp (thường là FDI) Doanh nghiệp công nghiệp FDI Tư nhân 
Vốn Ngân sách địa phương Công ty kinh doanh hạ tầng KCN Công ty kinh doanh BĐS Vốn doanh nghiệp công nghiệp. Vốn doanh nghiệp FDI Tư nhân 
Quy mô  Trung bình – Lớn (~đơn vị ở) Nhỏ - Trung bình Nhỏ - Trung bình Nhỏ - Trung bình Trung bình Nhỏ lẻ (từ vài căn đến vài chục căn) 
Quy hoạch Quy hoạch dạng “mở” 

Quy hoạch theo dự án riêng 
Quy hoạch dạng “mở” 
Quy hoạch gắn với quy hoạch KCN 

Quy hoạch dạng “mở” 
Không có trong quy hoạch KCN 

Quy hoạch dạng “đóng” 
Không có trong quy hoạch KCN 

Quy hoạch dạng “đóng” 
Không có trong quy hoạch KCN 

Bố trí xen kẹp khu dân cư cũ 
Không có trong quy hoạch KCN, quy 
hoạch điểm dân cư. 

Loại nhà Ký túc xá không khép kín      Các phòng trọ không khép kín 
KTX dạng phòng khép kín  KTX dạng phòng khép kín KTX dạng phòng khép kín Một vài tòa KTX. Nhiều tòa KXT. Các phòng trọ khép kín  
Nhà ở dạng căn hộ chung cư  Nhà ở dạng căn hộ chung cư   Cn hộ nhỏ khép kín (chung cư mini)  

Hình thức ở Nhà thuê Nhà thuê Nhà thuê, thuê mua, bán Miễn phí Miễn phí Nhà thuê 
Dịch vụ công 
cộng 

Có dịch vụ ở tầng 1 như phòng SHC, 
để xe, mini mart… 

Có phòng cộng đồng.  Có KG dịch vụ (tùy quy mô dự án) Có phòng ăn, phòng đọc sách, sinh 
hoạt cộng đồng. 

Có phòng ăn, phòng đọc sách, sinh 
hoạt cộng đồng, khu thể thao, giải trí. 

Thường chỉ có chỗ để xe, sân chung. 
Sử dụng các dịch vụ trong làng. 

Giá bán/ 
thuê 

Giá thuê theo đơn giá nhà nước. 
(120.000 đồng/người.tháng) 

Theo đơn giá nhà nước 
(120.000 đồng/người.tháng) 

Theo đơn giá công ty 
(VD giá thuê: 400.000 
đồng/người.tháng hoặc 1,6tr/căn) 

- Miễn phí - Miễn phí Giá thị trường. (700.000 đồng – 2,8 
triệu đồng/căn).  

Ưu  - Diện tích khu rộng. Có không gian 
cho các tiện ích công cộng trong khu 
nhà. 
- Đa dạng loại nhà 
- Giá thuê hợp lý 
 

- Khoảng cách đến chỗ làm gần 
- Giá thuê hợp lý 
- Linh hoạt trong việc chuyển đổi. 
- Dễ dàng phát triển mở rộng thêm (vì 
đã có quỹ đất) 

- Quy mô đa dạng, tùy theo năng 
lực CĐT. 
- Linh hoạt trong kinh doanh, vận 
hành công trình. 

- Khoảng cách đến chỗ làm rất gần 
- Thiết kế hợp lý với đầy đủ tiện 
ích, chất lượng thi công, bảo dưỡng 
tốt. 
- Chi phí rất thấp (miễn phí chỗ ở + 
bữa ăn giá rẻ hoặc miễn phí) 

- Khoảng cách đến chỗ làm gần 
- Thiết kế hợp lý với đầy đủ tiện ích, 
chất lượng thi công, bảo dưỡng tốt. 
- Chi phí rất thấp (miễn phí chỗ ở + 
bữa ăn giá rẻ hoặc miễn phí) 
- Không gian công cộng dịch vụ tốt. 

- Khoảng cách đến chỗ làm khá gần 
- Linh hoạt về dạng nhà, giá thuê 
 
 

Nhược điểm - Khó khăn trong cải tạo, chuyển đổi 
khi thiết kế cũ, không còn phù hợp. 
- Hiệu quả sử dụng đất chưa cao. Các 
KGCC xuống cấp, ko có kinh phí đầu 
tư.  
-Khó áp dụng được đại trà vì phụ 
thuộc vào ngân sách nhà nước. 

- Chất lượng tùy thuộc chủ đầu tư, vì 
vậy, nhiều khu chỉ ở mức tối thiểu. 

- Với những dự án quy mô nhỏ, các 
không gian công cộng dịch vụ thiếu 
phong phú. 

- Chỉ dành cho lao động độc thân. 
- Cách ly với bên ngoài. 
- Nằm trong XNCN, ko đảm bảo 
khoảng cách ly an toàn giữa nơi ở - 
khu sx. 

- Chỉ dành cho lao động độc thân. 
- Cách ly với bên ngoài. 
 

- Chất lượng thả nổi (một tỷ lệ lớn 
nhà có chất lượng trung bình – thấp) 

Ví dụ KNOCN Kim Chung – KCN Bắc 
Thăng Long, Hà Nội 

KNOCN KCN Phú Nghĩa, Hà Nội. KNOCN Đồng Văn I, Hà Nam KNOCN Brother KCN Phúc Điền, 
Hải Dương. 

KNOCN Sam Sung, Bắc Ninh Nhà trọ công nhân thôn Bầu, xã Kim 
Chung. 

Minh họa 
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Bảng 1.3. thống kê và so sánh các loại hình khu nhà ở hiện tại của công nhân khu vực 
ĐBSH dựa trên khảo sát gần 20 dự án NOCN xây dựng tập trung đang hoạt động và các 
khu nhà trọ công nhân KCN của tác giả.  

Có thể nhận thấy, các mô hình ở trên không độc lập mà thường xuất hiện nhiều mô 
hình cư trú công nhân tại một KCN. Các dự án nhà ở công nhân xây dựng tập trung (nếu 
có) thường chỉ đáp ứng được cho một phần nhỏ nhu cầu của người lao động. Vì vậy, dạng 
nhà trọ xuất hiện trong tất cả các KCN ở khu vực nghiên cứu. 

1.3.3. Thực trạng sinh kế bền vững và phát triển cộng đồng công nhân KCN 
 Các nguồn vốn SKBV cho con người bao gồm vốn con người, vốn tự nhiên, vốn vật 
chất, vốn tài chính, vốn xã hội. Bên cạnh điều kiện nhà ở, các yếu tố như thu nhập, tích lũy, 
cơ hội học tập phát triển bản thân, hoạt động thể thao, vui chơi giải trí, giao tiếp xã hội… 
tác động không nhỏ đến việc hình thành các nguồn vốn sinh kế bền vững cho con người. 
Thực trạng SKBV và tính cộng đồng của công nhân KCN còn khá thấp, thể hiện qua: 

a) Công nhân phần đông là lao động phổ thông, chưa qua đào tạo: 
Người lao động trong các KCN đa phần là lao động trẻ, tuổi từ 18-30 (Hình1.9a) [50]. 

Những lao động trẻ nhập cư, phần lớn chuyển đến từ những vùng nông thôn, là lao động 
phổ thông, hầu như chưa được qua đào tạo nghề, thu nhập thấp, chỉ đáp ứng được nhu cầu 
tối thiểu trong cuộc sống. Tình trạng làm thêm quá giờ quy định của các DNCN là rất phổ 
biến, chiếm đến hơn 60% trong tổng số 207 nhà máy được khảo sát [76] dẫn đến những 
thanh niên nhập cư này nhanh chóng bị bào mòn sức khỏe, thiếu thời gian để phát triển bản 
thân, đời sống tinh thần nghèo nàn. 

b) Thu nhập thấp: 
Nghiên cứu tiến sỹ “Sự thích ứng của thanh niên nông thôn di cư làm việc tại các KCN, 

KCX hiện nay” năm 2017 của NCS Phan Thanh Nguyệt [23] đã khảo sát 600 công nhân 
trẻ nhập cư tại KCN Bắc Thăng Long & KCN Tân Thuận chỉ ra kết quả có đến hơn 20% 
công nhân cho rằng lương không đủ sống, 44% tháng đủ, tháng không. Theo kết quả khảo 
sát tiền lương, thu nhập và đời sống của người lao động trong các doanh nghiệp do Tổng 
LĐLĐVN công bố năm 2018, có đến 38% công nhân không đủ sống hoặc phải chi tiêu tằn 
tiện và kham khổ.[34] (Hình 1.9c). Công nhân phải cắt giảm chi phí sinh hoạt, vui chơi giải 
trí, 31% lao động phải tìm kiếm việc làm thêm. (Hình 1.9d) 

Theo khảo sát chuyên sâu về cuộc sống của công nhân may ở Việt Nam do Tổ chức 
Oxfarm và Viện Công nhân - Công đoàn tổ chức năm 2018, có tới 99% người lao động có 
mức lương thấp hơn mức lương đủ sống của Sàn lương châu Á; và 74% có mức lương thấp 
hơn mức lương đủ sống của Liên minh Lương đủ sống Toàn cầu. [52] 



31 
 

c) Công việc không ổn định:  
Về công việc, nhiều người phàn nàn là công việc của họ chưa ổn định (33%), công việc 

lúc có, lúc không (23,3%), thường xuyên phải nghỉ việc (3,8%) hoặc không có việc phải 
cắt giảm lao động (5,8%) [23]. Ngay cả tại các nhà máy có nguồn việc dồi dào, công nhân 
cũng phải đối mặt với khả năng bị sa thải khi ở độ tuổi ngoài 30. Doanh nghiệp tìm cách 
chấm dứt hợp đồng lao động với công nhân có thâm niên để tuyển lao động trẻ hơn, khỏe 
hơn và mức lương thấp hơn. Theo kết quả điều tra của Viện Công nhân và Công đoàn năm 
2016, thời gian làm việc trung bình của công nhân trong KCN chỉ là 7 năm. Trong số 500 
người lao động mất việc được phỏng vấn, 80% là lao động nữ trên 35 tuổi. Sau khi bị sa 
thải, 86,7% người lao động không muốn trở về quê, họ ở lại với nghề lao động thời vụ, nội 
trợ, bán hàng rong. [59] 

d) Khó khăn trong tiếp cận các dịch vụ xã hội 
 Công nhân phải chi phí cao hơn nhiều so với người dân địa phương: tiền trọ, tiền gửi 
về quê cho gia đình, chi phí cao cho con đi nhà trẻ hay đau ốm. Có đến 84% số người được 
hỏi cho rằng họ có gặp khó khăn trong tiếp cận với các dịch vụ y tế, 82,2% khó khăn trong 
việc có chỗ học con cái, phải chi trả tiền học quá cao (48,6%). Lo lắng cho sự thiếu an toàn 
khi gửi con cho nhóm trông trẻ tư nhân, cùng với chi phí tốn kém, một tỷ lệ đáng kể (35,9%) 
đã lựa chọn phương án cho con về quê nhờ người thân trông hộ. [23] 

Công nhân khó tiếp cận hoặc phải trả chi phí cao cho dịch vụ xã hội bởi sự thiếu hụt 
các cơ sở HTXH đầu tư công tại các khu vực phát triển KCN. Theo khảo sát của Bộ Xây 
dựng tại 98 KCN với hơn 800.000 lao động cho thấy chỉ có 6 KCN có nhà văn hóa, 6 khu 
có nhà tập luyện thể thao, chỉ 3 KCN có cơ sở y tế. Tương tự, cơ sở mẫu giáo chỉ có 4 
trường, tiểu học 3 trường, trung học cơ sở 4 trường, đạt tỷ lệ 3-4% trên tổng số các KCN 
được khảo sát. Các cơ sở đào tạo, nâng cao tay nghề, là công trình thiết yếu với công nhân 
cũng chỉ có 2/98 KCN xây dựng. [64] 

e) Ít tham gia các hoạt động thể chất, vui chơi giải trí. 
Số liệu khảo sát cho thấy phần đông công nhân không tham gia các hoạt động vui chơi, 

giải trí. Lý do chủ yếu là nơi ở không có điểm vui chơi (43%), không có thời gian (58,3%) 
và không có tiền để tham gia (46%) [23]. Một số nghiên cứu chỉ ra rằng, mặc dù số lượng 
nữ công nhân chiếm tỷ lệ cao hơn (chiếm 66% công nhân KCN vùng ĐBSH), tuy nhiên, sự 
tham gia của nữ trong các hoạt động thể chất, sinh hoạt cộng đồng tại khu nhà ở lại ít hơn 
rất nhiều so với nam giới [9], [88]. 
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a) Tuổi lao động KCN b) Tỷ lệ giới tính của lao động KCN  

              
c) Mức thu nhập so với chi tiêu. f) Mức độ tham gia các hoạt động vui chơi giải trí. 

  
d) Thu nhập công nhân theo nhóm ngành. g) Lý do không/ít tham gia vui chơi, giải trí. 

  
e) Cách ứng phó với khó khăn về thu nhập. h) Lý do không/ít tham gia hoạt động cộng đồng. 

Hình 1.9. Một số biểu đồ về thực trạng lao động trong các KCN [23,46,50] 
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Thiếu hòa nhập cộng đồng. Tình trạng thiếu hòa nhập cộng đồng diễn ra ở cả khu KTX 
công nhân và khu nhà trọ. Theo thống kê, phần lớn các dự án xây dựng tập trung cho công 
nhân là các ký túc xá do doanh nghiệp xây dựng. Ký túc xá làm tăng sự phân chia không 
gian và cô lập xã hội của nhóm dân cư lao động nhập cư này ở ngoại vi các đô thị [100]. 
Tính liên kết cộng đồng lỏng lẻo, bao gồm cả trong cộng đồng người lao động (vai trò công 
đoàn yếu), cộng đồng xóm giềng hay sự gắn bó giữa người lao động với cộng đồng cư dân 
làng xã cũ. Các khảo sát cho thấy, công nhân rất ít tham gia các hoạt động cộng đồng được 
tổ chức tại địa phương (Hình 1.9) 

 

   
Phần lớn nhà trọ có điều kiện 
nhà ở và tiện nghi nhà ở kém   

Khu vệ sinh chung khá phổ biến 
trong trong xóm trọ   

Người công nhân bán rau ngoài 
giờ làm để có thêm thu nhập   

Hình 1.10. Một số hình ảnh cuộc sống công nhân KCN ở các khu nhà trọ. 

Có thể thấy, nhóm công nhân nhập cư gặp bất lợi đa chiều. Dự án Theo dõi Nghèo đô 
thị (được tiến hành bởi ActionAid, UKAid & Oxfam) đã thực hiện phiếu hỏi đo lường 6 
chiều thiếu hụt chính theo cảm nhận của 900 công nhân nhập cư xã Kim Chung trong giai 
đoạn 2008-2012. Trong đó “chi phí cuộc sống cao” và “thiếu hòa nhập xã hội” là 2 chiều 
thiếu hụt được người lao động đánh giá là quan trọng nhất. Chiều thiếu hụt liên quan đến 
nhà ở, cụ thể là “điều kiện sống kém tiện nghi và an toàn” đứng thứ 5/6 trong danh sách 
này [45]. Con số tương tự thể hiện ở nghiên cứu của nghiên cứu sinh, với việc khảo sát 78 
phiếu hỏi cho công nhân Kim Chung vào tháng 6/2017.  
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Hình 1.11. Kết quả đo lường 6 chiều 
thiếu hụt chính của công nhân nhập cư xã 
Kim Chung theo cảm nhận của người lao 
động (khảo sát của ActionAid, UKAid, 
Oxfam năm 2009, 2012 và của NCS năm 
2017) [45] 
 
 
 
 

1.4. CÁC QUAN ĐIỂM CHUYÊN GIA VÀ CÁC NGHIÊN CỨU CÓ LIÊN QUAN 
ĐẾN ĐỀ TÀI 

1.4.1. Tổng hợp các quan điểm chuyên gia 

Hai hội thảo “Bức tranh toàn cảnh về NOXH Việt Nam – Thách thức và Cơ hội” và 
“Nơi ở công nhân khu công nghiệp – Nhà ở, Sinh kế và Cộng đồng” đã được Bộ môn Kiến 
trúc Công nghệ, Khoa Kiến trúc và Quy hoạch, ĐHXD tổ chức trong thời gian thực hiện 
luận án của NCS. Các ý kiến của chuyên gia trong nhiều lĩnh vực có liên quan đến đề tài 
đã được tổng hợp từ các bài tham luận và trao đổi trực tiếp tại Hội thảo bao gồm: 1) Nhà ở, 
Sinh kế và Cộng đồng là 3 trụ cột đảm bảo tính đồng bộ và bền vững của Chương trình phát 
triển và quản lý NOXH trong đó có NOCN [41]; 2) Chính sách phát triển NOXH cần 
chuyển vị trí trung tâm sang nhóm người muốn tiếp cận NOXH (thay vì nhà đầu tư NOXH) 
[43]; 3) Cần có sự thay đổi cơ bản hướng đến việc coi nơi ở như một phương tiện cung cấp 
cả “gốc rễ và đôi cánh” cho người dân – “gốc rễ” cho phép cư dân định cư trong một ngôi 
nhà và khu dân cư giá rẻ và thoải mái, còn “đôi cánh” cho phép người dân cải thiện điều 
kiện kinh tế - xã hội của mình. Các không gian công cộng, dịch vụ cộng đồng cần được tích 
hợp với nhà ở để đem đến tiện nghi cuộc sống cũng như tạo nguồn vốn xã hội quan trọng 
và thắt chặt các mối quan hệ thường bị mất đi trong quá trình tái định cư [19]; 4) Để tạo ra 
một cộng đồng thành công trong các dự án nhà ở cho người thu nhập thấp, cần phải tạo ra 
một môi trường sống bền vững, bao gồm: i) Bền vững về mặt kinh tế (Có thu nhập qua kinh 
doanh/dịch vụ, kết hợp các nhóm thu nhập, có nhấn mạnh nhóm thu nhập thấp); ii) Bền 

2017 
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vững về mặt xã hội (Cộng đồng có tính bù trừ, sức thu hút, tình đoàn kết, thái độ cộng sinh); 
iii) Bền vững về mặt môi trường (Nhấn mạnh ý thức tự giác, tự quản về vệ sinh môi trường) 
[24]. 5) Quy hoạch đồng bộ giữa việc làm và NOXH là một trong các giải pháp quan trọng 
để phát triển khu nhà ở công nhân bền vững [30]; 6) NOXH cho thuê, trong đó nhà trọ do 
các hộ gia đình và cá nhân xây dựng gần KCN là một trong các mô hình tất yếu. [20] 

Có thể nhận thấy, quan điểm các chuyên gia trong việc phát triển NOXH cho công nhân 
là không chỉ giải quyết vấn đề nhà ở mà còn phải gắn với các vấn đề kinh tế - xã hội như 
việc làm, thu nhập, sự hòa nhập xã hội của người lao động, điều này khá tương đồng với 
mục đích nghiên cứu của đề tài. Tuy nhiên, chưa có những nghiên cứu cụ thể, gắn kết các 
vấn đề kinh tế xã hội này với các mô hình và giải pháp quy hoạch khu nhà ở công nhân. 

1.4.2. Các nghiên cứu có liên quan đến đề tài 

1.4.2.1.Những nghiên cứu về lĩnh vực quy hoạch xây dựng có liên quan đến đề tài 
- Luận án tiến sỹ “Tổ chức mối quan hệ giữa chức năng ở, phục vụ sinh hoạt và sản 

xuất trong quá trình quy hoạch xây dựng các KCN Hà Nội” (năm 2004) của NCS. Nguyễn 
Đình Thi. Tác giả đã đề xuất giải pháp tổ chức mối quan hệ giữa chức năng ở, phục vụ công 
cộng và sản xuất nhằm nâng cao chất lượng điều kiện sống cho người lao động. Nghiên cứu 
đã đưa ra phương pháp xác định quy mô đất xây dựng, khoảng cách hợp lý giữa khu ở và 
KCN, đề xuất các giai đoạn quy hoạch xây dựng và các loại nhà, công trình công cộng phù 
hợp với các giai đoạn phát triển. Từ đó, tác giả hoàn thiện phương pháp thiết kế, quy hoạch 
xây dựng phát triển các KCN Hà Nội trong thời kỳ công nghiệp hóa đất nước. Luận án đã 
đóng góp một cách nhìn tổng thể cho quy hoạch xây dựng khu ở công nhân, tuy nhiên, chưa 
đề cập đến những yếu tố xã hội như sinh kế bền vững, phát triển cộng đồng trong các khu 
nhà ở này. [31] 

- Nghiên cứu của JICA “Cải thiện môi trường sống cho công nhân các KCN tại Việt 
Nam” (2016) đã tổng kết tình hình phát triển công nghiệp Việt Nam, phân tích các cơ sở 
pháp lý liên quan đến đầu tư, kinh doanh và khảo sát môi trường sống của công nhân KCN.  
Trên cơ sở đó, nghiên cứu đã đưa ra các kiến nghị về xây dựng thể chế và cơ cấu tổ chức 
để xúc tiến các hoạt động cải thiện môi trường sống cho công nhân tại Việt Nam. Nghiên 
cứu cũng đề xuất mô hình phát triển nhà ở cho công nhân và mô hình đầu tư - kinh doanh 
nhà ở công nhân tại Hưng Yên. Đây là một tài liệu nghiên cứu bài bản và chi tiết về giai 
đoạn phát triển nhà ở công nhân trong những năm gần đây, khi đã có các chính sách ưu đãi 
về NOXH, vì vậy vẫn có giá trị thực tiễn cao đến thời điểm hiện tại. Tuy nhiên, nghiên cứu 
nhìn nhận chủ yếu trên góc độ pháp lý và kỹ thuật, chưa xem xét đến yếu tố xã hội và con 
người. [50] 
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- Đề tài NCKH cấp Bộ “Nghiên cứu tạo lập giải pháp công nghệ cho phát triển mô 
hình NOXH Việt Nam” (2016) do TS. Phạm Đình Tuyển chủ trì, NCS tham gia với vai trò 
thành viên nghiên cứu chính. Theo Đề tài, để phát triển và quản lý NOXH, cần quan tâm 
đồng thời 3 loại công nghệ: i) Công nghệ chiến lược, liên quan đến quan điểm, hành lang 
pháp lý quốc gia và địa phương cho phát triển NOXH; ii) Công nghệ quản lý, liên quan đến 
việc huy động các nguồn lực, điều hành và giám sát phát triển NOXH, hệ thống kết cấu hạ 
tầng có liên quan; iii) Công nghệ kỹ thuật hay công nghệ trình diễn, liên quan đến doanh 
nghiệp, hộ gia đình, cá nhân tạo lập và tiêu dùng NOXH. Đề tài cũng đưa ra 4 mô hình đầu 
tư phát triển NOXH bao gồm: Mô hình phát triển dạng đầu tư xây dựng tập trung, Mô hình 
dạng dân doanh, Mô hình phát triển dạng phi tập trung và Mô hình NOXH tự xây đơn lẻ. 
Các quan điểm lý luận vững chắc cho phát triển NOXH trong Đề tài này là nền tảng cho 
nhiều luận cứ trong đề tài nghiên cứu về khu NOCN của NCS. [40] 

- Luận án tiến sỹ “Tổ chức không gian sinh hoạt cộng đồng xóm giềng cho các khu ở 
Hà Nội” (2017) của NCS. Trương Ngọc Lân. Tác giả xác định cấu trúc cộng đồng dân cư 
xóm giềng gần (quy mô < 15 gia đình), xóm giềng khu phố (50-100 gia đình) và xóm giềng 
khu ở (<4000 người) và đề xuất các giải pháp mô hình tổ chức không gian cho cộng đồng. 
Tác giả cũng đưa ra các công thức tính toán diện tích cho các không gian sinh hoạt cộng 
đồng. Đây là một nghiên cứu có giá trị tham khảo cao trong việc tổ chức không gian sinh 
hoạt cộng đồng trong khu ở công nhân. [17] 
1.4.2.2. Những nghiên cứu về chính sách, kinh tế, xã hội có liên quan đến đề tài 

Bên cạnh những nghiên cứu về quy hoạch, xây dựng, kiến trúc, tác giả cũng rà soát các 
nghiên cứu về chính sách, xã hội có liên quan. Từ những nghiên cứu này, một số dữ liệu và 
luận điểm đã được sử dụng trong các cơ sở khoa học của luận án. Những nghiên cứu được 
tham khảo bao gồm: 

- Đề tài “Sinh kế bền vững cho nhóm lao động yếu thế ở Việt Nam”, tác giả TS. Vũ 
Minh Tiến, Viện Công nhân và Công đoàn, 2018; Đề tài “Thay đổi tâm lý của thanh niên 
công nhân xuất thân từ nông thôn” tác giả TS. Lã Thị Thu Thủy, Viện KHXH Việt Nam, 
2011; Đề tài “Việc làm và đời sống của người lao động các khu công nghiệp, khu chế xuất 
và khu kinh tế ở Việt Nam” của tác giả Lê Quốc Hội, 2012; Đề tài “Các quan điểm lý thuyết 
về hòa nhập xã hội và hòa nhập xã hội của nhóm lao động nghèo nhập cư vào các đô thị 
nước ta trong quá trình công nghiệp hóa và hiện đại hóa”, PGS. TS. Phạm Văn Quyết, Đại 
học Quốc gia, 2015; Đề tài “Thực trạng nhu cầu đời sống văn hóa tinh thần của công nhân 
các KCN hiện nay". ThS. Lê Thị Lan Hương, Ban Tuyên Giáo, Tổng LĐLĐVN, 2016; 

- Dự án “Tình hình di chuyển của lao động từ nông thôn ra thành thị và các khu công 
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nghiệp trong bối cảnh Việt nam gia nhập WTO”, UKAid và Australia Aid, 2013; Báo cáo 
“Rào cản pháp luật và thực tiễn đối với người lao động di cư trong tiếp cận an sinh xã hội” 
của Oxfam, 2015; Báo cáo “Dịch vụ xã hội phục vụ cho phát triển con người – Báo cáo 
Quốc gia về phát triển con người năm 2011” của UNDP; Báo cáo “Việc làm vì Phát triển 
con người” của UNDP năm 2015; Báo cáo “Tương lai việc làm Việt Nam – Khai thác xu 
hướng lớn cho sự phát triển thịnh vượng hơn”. World Bank, 2018; “Triển vọng việc làm và 
xã hội thế giới”, Tổ chức lao động quốc tế ILO, 2018. 

1.5. NHỮNG VẤN ĐỀ RÚT RA SAU TỔNG QUAN VÀ VẤN ĐỀ CẦN NGHIÊN 
CỨU. 

1.5.1. Những vấn đề rút ra từ kinh nghiệm thế giới. 

Qua nghiên cứu quá trình phát triển NOXH (trong đó khởi nguồn là NOCN), có thể 
nhận thấy các quy luật có tính lặp lại ở nhiều nơi trên thế giới. Cụ thể, việc phát triển hoạt 
động sản xuất với quy mô lớn (công nghiệp hóa) luôn dẫn đến tập trung lao động, và kéo 
theo nhu cầu hình thành các khu nhà ở (đô thị hóa). Đối chiếu với các giai đoạn phát triển 
NOXH – NOCN trên thế giới, đặc biệt là ở các nước phát triển, nơi đã trải qua một tiến 
trình lịch sử đủ dài, có thể nhận thấy hình ảnh NOCN hiện tại của Việt Nam ở một số vị trí 
trên tiến trình này. Trong đó, 80% NOCN là nhà trọ do tư nhân xây dựng, tương tự giai 
đoạn hình thành NOCN thế kỷ 19. Mô hình NOCN xây dựng tập trung hiện tại, tương tự 
thời kỳ đầu của giai đoạn xây dựng tập trung NOXH giữa thế kỷ 20. 

 
Hình 1.12. Vị trí NOCN Việt Nam hiện tại đặt trong tiến trình phát triển NOXH thế giới. 
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Nếu xem xét lịch sử như một bài học để định đoán hoặc tránh những sai lầm trong 
tương lai, cần đặc biệt lưu ý trong việc phát triển các khu nhà ở cho người thu nhập thấp. 
Việc hình thành những khu nhà ở giá rẻ, chất lượng thấp, có thể nhanh chóng đáp ứng được 
chỗ ở tối thiểu trong điều kiện hiện tại, tuy nhiên sẽ dẫn đến những vấn đề xã hội khó giải 
quyết trong tương lai, đặc biệt ở những quốc gia đang phát triển. Hình ảnh các khu tập thể 
cũ với nhiều bất cập, vẫn đang chật vật trong bước chuyển mình sang giai đoạn tái thiết cần 
được xem xét như một bài học trong việc phát triển các khu nhà ở mới cho công nhân. 

Thực trạng NOCN tại các nước đang phát triển trong khu vực cũng có khá nhiều điểm 
tương đồng với Việt Nam. Kinh nghiệm của các nước, bao gồm cả nước phát triển và đang 
phát triển có thể nghiên cứu, điều chỉnh, áp dụng một phần cho phù hợp với bối cảnh, thể 
chế, văn hóa xã hội Việt Nam. 

1.5.2. Những vấn đề tồn tại trong việc phát triển các KNOCN KCN Việt Nam nói 
chung và vùng ĐBSH nói riêng: 

a) Những bất cập trong phát triển nhà ở công nhân: 
- Thiếu hụt trầm trọng nguồn cung nhà ở đạt chất lượng cho công nhân. Xét về số 

lượng, các KNOCN hiện chỉ đáp ứng được rất ít nhu cầu ở của công nhân KCN. Một số dự 
án NOCN được xây dựng tập trung vào giảm giá thành dẫn đến tiện nghi ở thấp, các tiện 
ích xã hội sơ sài. Nhiều Tỉnh có quy hoạch các khu đô thị, khu nhà ở công nhân, tuy nhiên, 
sau nhiều năm không thực hiện được vì thiếu nguồn lực đầu tư. Nguồn cung NOCN hiện 
nay chủ yếu là nhà trọ lân cận KCN, tuy nhiên, do thiếu quản lý, chất lượng nhà thấp. 

- Thiếu quy định chế tài giám sát việc quy hoạch, đầu tư xây dựng các khu nhà ở công 
nhân trong việc phát triển KCN. Nhiều chủ đầu tư KCN hưởng lợi ích từ phát triển KCN 
nhưng nhà ở công nhân lại để “xã hội hóa” một cách tự phát dẫn đến những vấn đề xã hội 
lớn cho cộng đồng công nhân cũng như địa phương. Vai trò của các chủ đầu tư KCN (đơn 
vị kinh doanh hạ tầng KCN) khá mờ nhạt trong việc phát triển các KNOCN. 

- Thiếu các quy định kiểm soát phát triển các dự án nhà ở công nhân do doanh nghiệp 
công nghiệp xây dựng cho công nhân của mình dẫn đến việc xây dựng nhà ở ngay trong 
khuôn viên đất nhà máy không đảm bảo cách ly giữa hoạt động sản xuất và hoạt động sống.  

- Thiếu các chính sách khuyến khích doanh nghiệp BĐS tham gia vào thị trường 
NOCN. Hiện nay, các chính sách ưu đãi thuế, tín dụng chưa đủ mạnh để thu hút nhà đầu 
tư. Các doanh nghiệp tư nhân, với mục tiêu lợi nhuận, không mặn mà với phân khúc NOCN. 
Nhiều quy định cứng trong thủ tục đầu tư, xây dựng, phân phối nhà ở cũng là một cản trở 
với doanh nghiệp.  
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b) Thiếu các chính sách đầu tư công trình công cộng, dịch vụ xã hội 

Có thể nói, trong khi nhà ở phát triển chưa đáp ứng được với nhu cầu, thì hệ thống hạ 
tầng xã hội gần như không phát triển. Các công trình phục vụ công cộng như trường học, 
trạm y tế, công trình văn hóa, thể thao không được các chủ đầu tư quan tâm, vì đây là hạng 
mục ít sinh lợi, và được coi là các hạng mục đầu tư công, sử dụng ngân sách Nhà nước. 
Hình 1.13 mô tả thực trạng phát triển khu NOCN và các bên tham gia đã thể hiện rõ “khoảng 
trống” trách nhiệm trong việc phát triển các CTCC, dịch vụ phục vụ người lao động. 

 

Hình 1.13. Sơ đồ về thực trạng phát triển KNOCN và vai trò của các bên liên quan. 

c) Các vấn đề xã hội rất cần được giải quyết trong khu NOCN 

- Những hệ lụy của điều kiện sống kém. Trên cơ sở thực trạng có thể nhận thấy một tỷ 
lệ lớn lao động KCN ở trong môi trường sống kém. Điều kiện nhà ở không đạt chuẩn và sự 
thiếu hụt các công trình công cộng, dịch vụ xã hội tác động không nhỏ đến sức khỏe thể 
chất và tinh thần của người lao động. Chính sách chỉ phát triển mô hình KTX tại 1 số dự án 
hay điều kiện nhà ở chật hẹp trong các xóm trọ, thiếu nhà trẻ, trường học đẩy những người 
lao động có gia đình vào cuộc sống nhiều áp lực, tình trạng trẻ nhỏ phải sống xa cha mẹ rất 
phổ biến ở các gia đình công nhân.  
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- Thu nhập việc làm. Những số liệu ở mục 1.3 đã chỉ ra phần lớn công nhân KCN có 
thu nhập thấp, khó khăn trong trang trải các chi phí cuộc sống. Tuy nhiên, vấn đề đáng lo 
ngại nhất là nguy cơ mất việc cao khi ngoài tuổi 35. Ngoài tác phong kỷ luật công nghiệp, 
phần lớn các kỹ năng trong hoạt động sản xuất không giúp được người lao động trong việc 
tìm việc mới. Các nguồn vốn sinh kế như vốn con người, vốn tài chính, vốn vật chất, vốn 
xã hội không được phát triển hoặc thậm chí hao hụt bởi chất lượng sống kém. 

- Vấn đề cộng đồng. Phần lớn công nhân KCN có xuất thân từ nông thôn, nơi có sự gắn 
kết xã hội khá chặt chẽ từ quan hệ gia đình, dòng tộc, làng xã. Khi bị tách biệt khỏi quê 
hương, họ có xu hướng co cụm lại với những người đồng hương, tuy nhiên trở thành một 
cộng đồng rất nhỏ yếu thế tại nơi ở mới. Việc thiếu không gian giao tiếp, không gian công 
cộng, cũng như thiếu các chính sách và hoạt động hỗ trợ cho lao động hòa nhập cộng đồng 
khắc sâu những khó khăn cho các lao động nhập cư. 

d) Các tiêu chuẩn, quy định riêng cho quy hoạch và phát triển KNOCN 

 - Thiếu các tiêu chuẩn quy phạm cho quy hoạch KNOCN. Hiện chưa có các quy định 
riêng cho quy hoạch các khu nhà ở công nhân. Các chỉ tiêu về đất đai cho đơn vị ở được 
quy định theo các cấp đô thị, với tiêu chuẩn diện tích đất bình quân đầu người nhỏ với đô 
thị trực thuộc trung ương, cấp 1, 2 và tăng dần với các đô thị cấp 3,4. Thực tế, đơn vị ở 
công nhân thường đặt tại các khu vực nông thôn hay gần các đô thị cấp 3, 4, tuy nhiên, quỹ 
đất hạn chế, tiêu chuẩn đất ở thấp hơn so với các khu nhà ở khác. Vì vậy, cần có các chỉ 
tiêu tính toán đất khác so với tiêu chuẩn thông thường. 

 - Thiếu các quy định kiểm soát phát triển nhà trọ công nhân trong các khu vực dân cư 
lân cận KCN như các quy định về mật độ cư trú, mật độ xây dựng trong ô đất, giải pháp 
kiến trúc, các quy định về an toàn, hợp đồng thuê nhà… Các khu nhà trọ công nhân hiện 
phát triển hoàn toàn tự phát, dẫn đến chất lượng sống thấp.     

1.5.3. Vấn đề cần nghiên cứu  

a) Về mặt lý luận: Cần xây dựng các luận điểm mới về phát triển KNOCN.  

- Cần thay đổi quan điểm về quy hoạch phát triển một khu nhà ở công nhân. Vị trí trung 
tâm không phải “nhà ở” mà là “người lao động” với tổng hòa các nhu cầu về vật chất và 
tinh thần để phục vụ cho mục tiêu phát triển con người. Xây dựng các KOCN bên cạnh việc 
đáp ứng nhu cầu cư trú, còn phải giúp người lao động cải thiện cuộc sống, hoàn thiện con 
người và hòa nhập với xã hội. Các khu nhà ở công nhân không phải là một khu ký túc xá 
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tiêu chuẩn thấp như một “trại lính” mà phải hướng tới là một cộng đồng phát triển thịnh 
vượng, có gắn kết, có các giá trị văn hóa.  

- Cần thay đổi dần quan điểm phát triển NOXH từ khía cạnh “phúc lợi” sang khía cạnh 
“lợi ích”. Bên cạnh việc bắt buộc đơn vị kinh doanh hạ tầng KCN và Chính quyền địa 
phương có trách nhiệm chính trong việc phát triển KNOCN, cần đẩy mạnh được lợi ích của 
các bên tham gia, đặc biệt là các nhà đầu tư tư nhân, các tổ chức cộng đồng và chính người 
lao động. 

- Việc quy hoạch xây dựng các chính sách phát triển KOCN cần phải dự tính đến những 
biến đổi trong tương lai nhằm thúc đẩy, hỗ trợ cho việc nâng cao thu nhập, tạo việc làm ổn 
định cho người lao động. Các nghiên cứu hiện nay mạc định công việc duy nhất của họ là 
làm công nhân trong KCN với mức lương xác định (bao gồm lương tối thiểu, phụ cấp, tăng 
ca) để tính toán khả năng mua, thuê mua nhà ở. Tuy nhiên, với tuổi đời công nhân ngắn, 
cần tính đến bài toán có thể chuyển đổi nghề nghiệp sau 10-20 năm. 

- Cần nghiên cứu mối quan hệ cộng sinh giữa khu ở công nhân được xây dựng tập trung 
với không gian đô thị và làng xã lân cận. Cần thừa nhận vai trò chính thức của các nhà trọ 
công nhân do dân tự doanh để từ đó có các giải pháp phát triển và quản lý phù hợp. 

b) Về giải pháp quy hoạch và phát triển các KNOCN 

- Xây dựng các mô hình lý thuyết và giải pháp quy hoạch KNOCN gắn với SKBV và 
PTCĐ. Trên cơ sở đó, đưa ra một số đề xuất về tiêu chuẩn tính toán dân số, đất đai cho các 
mô hình quy hoạch KNOCN. 

- Nghiên cứu các mô hình đầu tư phát triển KNOCN hướng tới việc đa dạng hóa các 
mô hình đầu tư. Theo xu hướng chung của thế giới, Nhà nước và Chính quyền địa phương 
có vai trò chủ đạo trong việc hoạch định chính sách, đầu tư phát triển khu ở công nhân 
nhưng cũng cần tăng cường vai trò của các tổ chức xã hội và cộng đồng trong việc xây 
dựng và phát triển các dự án tại địa phương. 

- Đề xuất các công cụ hỗ trợ cho việc quy hoạch, phát triển KNOCN theo hướng SKBV 
và PTCĐ. Các công cụ này bao gồm: i) Hệ thống tiêu chí đánh giá, cung cấp cho các nhà 
đầu tư cũng như người lao động công cụ đánh giá giải pháp quy hoạch, thông qua đó nâng 
cao chất lượng khu nhà ở; ii) Hệ thống cơ sở dữ liệu, giúp cho việc tiếp cận và minh bạch 
thông tin, một công cụ rất cần thiết cho phát triển khu nhà ở. 
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CHƯƠNG 2. CƠ SỞ KHOA HỌC VỀ QUY HOẠCH KHU NHÀ Ở CÔNG NHÂN 
GẮN VỚI SINH KẾ BỀN VỮNG VÀ PHÁT TRIỂN CỘNG ĐỒNG. 
2.1. CƠ SỞ PHÁP LÝ 

2.1.1. Các văn bản nhà nước có liên quan đến quy hoạch khu nhà ở công nhân gắn 
với SKBV và PTCĐ 
2.1.1.1. Các văn bản liên quan đến quy hoạch KNOCN.  

Luật Quy hoạch 2017 nhấn mạnh việc đảm bảo hài hòa lợi ích, đảm bảo sinh kế của 
người dân và sự tham gia ý kiến của các tầng lớp xã hội. Điều 21 chỉ rõ yêu cầu nội dung 
quy hoạch là “phải bảo đảm giảm thiểu các tác động tiêu cực do kinh tế - xã hội, môi 
trường gây ra đối với sinh kế của cộng đồng. Quá trình lập quy hoạch phải được kết hợp 
với các chính sách khác thúc đẩy phát triển các khu vực khó khăn và bảo đảm sinh kế 
bền vững của người dân trong khu vực”. Luật Quy hoạch 2017 đề cao việc tích hợp các 
hợp phần và cũng đẩy mạnh vai trò của hệ thống dữ liệu quốc gia trong quy hoạch. 

Luật Xây dựng 2020, sửa đổi bổ sung Luật Xây dựng 2014 quy định về quyền, nghĩa 
vụ, trách nhiệm của cơ quan, tổ chức, cá nhân và quản lý nhà nước trong hoạt động đầu 
tư xây dựng. Trong đó, Chương 2 là nội dung quy hoạch xây dựng có đưa ra các căn cứ, 
yêu cầu, nguyên tắc lập quy hoạch, quy hoạch các khu vực chức năng đặc thù (trong đó 
có KCN), quy định về việc điều chỉnh quy hoạch, tổ chức thực hiện quy hoạch. 

Luật Quy hoạch đô thị 2009 quy định về hoạt động quy hoạch đô thị gồm lập, thẩm 
định, phê duyệt và điều chỉnh quy hoạch đô thị; tổ chức thực hiện quy hoạch đô thị và 
quản lý phát triển đô thị theo quy hoạch đô thị đã được phê duyệt. 

Ngoài ra còn có nhiều văn bản dưới luật liên quan đến quy hoạch KNOCN như: Nghị 
định 37/2019/NĐ-CP về Quy định chi tiết thi hành một số điều của luật quy hoạch; Văn 
bản hợp nhất 07/VBHN-BXD Quy định chi tiết một số nội dung về quy hoạch xây dựng; 
Nghị định 44/2015/NĐ-CP Quy định chi tiết một số nội dung về quy hoạch xây dựng; 
và một số văn bản khác. Bên cạnh đó, quy hoạch KNOCN cần phù hợp với các văn bản 
liên quan đến quy hoạch từ UBND Tỉnh, Sở, Ban ngành địa phương có KCN. 
2.1.1.2. Các văn bản nhà nước liên quan đến nhà ở công nhân 
 Công nhân KCN là một trong các đối tượng được thụ hưởng chính sách NOXH. 
Khái niệm NOXH, bao gồm nhà ở cho đối tượng là công nhân các KCN lần đầu tiên 
được luật hóa trong Luật Nhà ở 2005. Luật đã đưa ra các điều kiện được thuê, thuê mua 
(Điều 54); Quy trình xét duyệt đối tượng thuê, thuê mua (Điều 55); Yêu cầu phát triển 
NOXH (Điều 46); Tiêu chuẩn thiết kế NOXH (Điều 47); Quy hoạch phát triển NOXH 
(Điều 48), Cơ chế chính sách phát triển quỹ NOXH (Điều 45). Tuy nhiên, trong khi các 
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KCN, đặc biệt là tại các tỉnh phía Nam ngày càng thu hút đông người lao động di cư, 
ngoài một số dự án KTX công nhân nhỏ lẻ, không có dự án NOXH cho công nhân nào 
đáng kể được triển khai trong giai đoạn này.  

Để giải quyết tình trạng mất cân đối giữa cung và cầu về NOCN, Quyết định số 
66/2009/QĐ-TT đã yêu cầu các doanh nghiệp kinh doanh hạ tầng KCN phải giải quyết 
được 50% nhu cầu NOCN trong KCN. Nghị quyết 18/NQ-CP ban hành ngày 20/4/2009 
chỉ rõ UBND cấp Tỉnh, thành phố phải rà soát điều chỉnh bổ sung quỹ đất để phát triển 
NOXH trong đó có NOCN các KCN. Tuy vậy, nhiều địa phương vẫn chưa có quy hoạch, 
kế hoạch bố trí quỹ đất để chuẩn bị phát triển NOXH cho công nhân [50]. Các chính 
sách vẫn chú trọng việc sử dụng vốn ngân sách Nhà nước để phát triển NOXH. 

Chiến lược phát triển nhà ở quốc gia đến năm 2020, tầm nhìn đến năm 2030 được 
phê duyệt tại Quyết định số 2127/2011/QĐ-TTg nêu rõ quan điểm, định hướng giải quyết 
NOCN các KCN theo hướng Nhà nước tham gia đầu tư phát triển nhà ở cho thuê, đồng 
thời có chính sách ưu đãi để khuyến khích các thành phần kinh tế tham gia đầu tư xây 
dựng nhà ở để bán, cho thuê hoặc thuê mua. Chiến lược đề ra chỉ tiêu, đến năm 2020 số 
lượng NOXH xây dựng được sẽ đáp ứng 70% công nhân KCN có nhu cầu về chỗ ở, tuy 
nhiên, con số thực tế đạt được thấp hơn rất nhiều, chỉ khoảng 20% [4] 

Nghị định số 188/2013/NĐ-CP, thay thế Quyết định 66, yêu cầu trách nhiệm của chủ 
đầu tư KCN phải bố trí nhà ở cho công nhân của KCN, tùy theo điều kiện địa phương. 
Nghị định quy định rõ UBND cấp Tỉnh có nhiệm vụ bố trí quỹ đất phát triển NOXH và 
đề cập đến nhiều ưu đãi cho chủ đầu tư dự án NOXH và cả người mua, thuê mua. Theo 
Nghị định, với dự án trên 10ha, chủ đầu tư phải dành 20% quỹ đất để xây NOXH. Chính 
sách này kỳ vọng nâng cao được quỹ NOXH và việc bố trí xen kẽ NOXH với nhà ở 
thương mại sẽ giúp người thu nhập thấp có cơ hội sử dụng hệ thống HTXH của khu nhà 
ở thương mại và làm tăng khả năng hòa nhập cộng đồng. Tuy nhiên, nhu cầu NOCN tập 
trung cao ở các KCN vùng ngoại vi đô thị, vì vậy việc trông chờ quỹ NOXH cho công 
nhân từ các dự án phát triển NOTM tại các khu vực này trên thực tế rất khó khăn. 

Theo Nghị quyết 02/NQ-CP và Thông tư 11/2013/TT-NHNN ban hành tháng 
5/2013, Nhà nước đã hỗ trợ người thu nhập thấp mua, thê mua NOXH. Gói hỗ trợ 30.000 
tỷ này được triển khai từ 1/6/2013, kết thúc vào 31/3/2016, sau đó gia hạn thêm đến cuối 
năm 2016. Tuy nhiên công nhân KCN hầu như không tiếp cận được gói hỗ trợ này. 

Luật Nhà ở số 65/2014/QH13 có hiệu lực từ 1/7/2015 có khẳng định quyền được 
hưởng chính sách hỗ trợ về NOXH của đối tượng có thu nhập thấp gặp khó khăn về nhà 
ở trong đó có “người lao động đang làm việc trong và ngoài KCN” (Điều 49).  
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Nghị định 100/2015/NĐ-CP thay thế Nghị định 188/2013/NĐ-CP mở rộng việc phát 
triển đầu tư NOXH không chỉ từ vốn ngân sách mà có thể từ các nguồn: Công trái quốc 
gia; Trái phiếu; Vốn hỗ trợ phát triển chính thức; Vốn vay ưu đãi của các nhà tài trợ; 
Vốn tín dụng đầu tư phát triển của Nhà nước hoặc theo hình thức hợp đồng xây dựng - 
chuyển giao. Nghị định cũng đưa ra điều chỉnh về quỹ đất phát triển NOXH đối với 
KCN. So với Nghị định 188, Nghị định 100 đã điều chỉnh diện tích tối thiểu NOXH từ 
30m2 xuống 25m2. 

Sau khi gói 30.000 tỷ kết thúc, Thủ tướng CP ra Quyết định 370/QĐ-TTg về lãi suất 
cho vay ưu đãi NOXH tại Ngân hàng Chính sách xã hội. Để thực hiện Quyết định này 
Ngân hàng Chính sách xã hội đã triển khai chương trình 1000 tỷ cho vay mua NOXH 
với lãi suất 4,8%/năm. Gói 1000 tỷ được phân phối đều trên cả nước, trung bình mỗi địa 
phương có 50 tỷ hỗ trợ việc vay mua nhà và sửa chữa nhà ở. Với nguồn vốn cho vay hạn 
hẹp, rất ít công nhân KCN có thể tiếp cận với khoản hỗ trợ này. [4] 

 Năm 2017, Chính phủ đã ban hành Chỉ thị số 03/CT-TTg về việc đẩy mạnh phát 
triển NOXH ngày 25/01/2017, nhấn mạnh “Phát triển NOCN là nhiệm vụ chính trị, 
trong đó chính quyền địa phương là cấp quyết định sự thành công của chương trình”.  
 Theo quyết định số 655/QĐ-TTg ngày 12/5/2017, tổ chức công đoàn Việt Nam được 
Chính phủ giao cho chủ trì Đề án “Đầu tư xây dựng các thiết chế công đoàn tại các khu 
công nghiệp, khu chế xuất”. Nội dung cơ bản của Đề án là huy động các nguồn lực của 
Công đoàn, Chính quyền các Tỉnh, Thành phố và các nguồn lực xã hội để xây dựng nhà 
ở, nhà trẻ, cơ sở giáo dục, y tế, nhà thuốc, siêu thị, công trình văn hóa, thể thao và các 
công trình thiết yếu khác cho người lao động tại các KCN, khu chế xuất. Tuy nhiên, việc 
thực hiện chậm trễ hơn rất nhiều so với dự định đạt 50 thiết chế công đoàn năm 2020 và 
tất cả các KCN đều có thiết chế năm 2030. 

Năm 2018, Chính phủ ban hành Nghị định số 82/2018/NĐ-CP quy định về quản lý 
KCN và khu kinh tế (KKT) có đưa ra “Khu công nghiệp - đô thị - dịch vụ gồm các khu 
chức năng: KCN là khu chức năng chính; khu đô thị - dịch vụ có chức năng hỗ trợ, cung 
cấp các dịch vụ tiện ích xã hội cho KCN, được đầu tư xây dựng để đảm bảo sự phát triển 
hiệu quả, bền vững về kinh tế, xã hội, môi trường của KCN.”. Vì vậy, KNOCN có thể 
được coi là một phần của khu đô thị - dịch vụ trong các KCN - đô thị - dịch vụ.  

Nghị định 49/2021/NĐ-CP ban hành ngày 4/1/2021 về việc sửa đổi bổ sung một số 
điều của Nghị định 100 về phát triển NOXH, khẳng định “Nhà ở xã hội tại KCN là 
NOXH được đầu tư xây dựng theo quy định của pháp luật về nhà ở, pháp luật về NOXH 
để phục vụ nhu cầu của hộ gia đình, cá nhân làm việc tại KCN”. Điều 6 của Nghị định 
nêu rõ “Khi lập, phê duyệt quy hoạch xây dựng KCN, cơ quan có thẩm quyền phê duyệt 
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quy hoạch phải xác định rõ diện tích đất phù hợp trên địa bàn để xây dựng NOXH, thiết 
chế của công đoàn đảm bảo đồng bộ hệ thống hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội để phục 
vụ công nhân, người lao động làm việc tại KCN đó”. Nghị định đã sửa đổi, yêu cầu khu 
đô thị có quy mô sử dụng đất từ 2 ha trở lên tại các đô thị loại đặc biệt và loại I hoặc từ 
5 ha trở lên tại các đô thị loại II và loại III phải dành 20% tổng diện tích đất ở để xây 
dựng NOXH. 
2.1.1.3. Các văn bản nhà nước liên quan đến sinh kế bền vững 

 Trái ngược với số lượng văn bản pháp luật về NOXH cho công nhân các KCN, 
không có văn bản nhà nước nào đề cập trực tiếp đến SKBV cho công nhân. Tuy nhiên, 
đã có những văn bản đề cập đến việc làm, sinh kế cho người dân và phát triển bền vững. 

a) Về việc làm, hệ thống các văn bản về lao động - việc làm như Bộ luật Lao động 
(mới sửa đổi năm 2012), Luật Dạy nghề (2006), Luật Bảo hiểm xã hội (2006), Luật Bình 
đẳng giới (2006), Luật Hợp tác xã (2012), Luật Công đoàn (2012) đã tạo hành lang pháp 
lý cho hoạt động lao động.  

 Bộ luật Lao động 2012 đưa ra một khái niệm mới so với trước đó là “Mọi hoạt động 
lao động tạo ra nguồn thu nhập không bị pháp luật cấm đều được gọi là việc làm” (Điều 
13). Bộ luật cũng chỉ rõ "Giải quyết việc làm, đảm bảo cho người lao động có khả năng 
lao động đều có cơ hội có việc làm là trách nhiệm của Nhà nước, của các doanh nghiệp 
và của toàn xã hội" (Điều 13).  

 Luật Lao động số 10/2012/QH13 và Nghị định 45/2015/NĐ-CP quy định thời gian 
làm việc bình thường không quá 48 giờ/tuần (khuyến khích làm việc 40 giờ/tuần); công 
nhân hoạt động sản xuất, gia công xuất khẩu dệt may, da giày, chế biến nông lâm thủy 
sản, sản xuất điện, viễn thông, lọc dầu, cấp thoát nước có thể làm thêm giờ, không quá 
200-300 giờ/năm. Cách tính tiền lương làm thêm giờ được quy định trong Luật Lao động 
số 10/2012/QH13, Nghị định 05/2015/NĐ-CP, Thông tư 23/2015/TT-BLĐTBXH. 
 Vấn đề bảo hiểm cho người lao động, Luật Bảo hiểm xã hội 2014 quy định mức tiền 
đóng bảo hiểm xã hội, trợ cấp bảo hiểm xã hội. Mức lương tối thiểu vùng được điều 
chỉnh thay đổi theo từng năm. Các quy định về Hợp đồng làm việc cho người lao động 
được hướng dẫn trong Thông tư 47/2015/TT-BLĐTBXH, Thông tư 23/2015/TT-
BLĐTBXH, Nghị định 188/2018/NĐ-CP. Những văn bản pháp luật này có vai trò quan 
trọng trong việc đảm bảo các quyền lợi trong công việc của người lao động. 

Vấn đề đào tạo người lao động được quy định trong Luật Dạy nghề 2006 và được 
hướng dẫn tại Nghị định của Chính phủ số 139/2006/NĐ-CP ngày 20/11/2006. Một điểm 
đáng chú ý là trong Thông tư 19/LĐTBXH-TT ban hành ngày 12/9/1996 (hiện vẫn còn 
hiệu lực) có đề cập đến “dạy thêm nghề dự phòng cho lao động nữ trong doanh nghiệp” 

https://luatduonggia.vn/nghi-dinh-139-2006-nd-cp-ngay-20-thang-11-nam-2006/
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trong đó định nghĩa “Nghề dự phòng của lao động nữ là nghề khác với nghề đang làm 
và được dùng đến khi người lao động nữ không thể tiếp tục làm nghề đó cho đến khi về 
nghỉ chế độ”. Thông tư quy định chi tiết việc lao động nữ có thể nghỉ việc một thời gian 
để học hoặc vừa làm vừa học (vẫn được hưởng các quyền lợi) được doanh nghiệp thanh 
toán học phí (với khóa học không quá 4 tháng). Có thể thấy, Thông tư đã thể hiện tính 
nhân văn khi tính đến đặc thù, khó khăn trong công việc của lao động nữ. Tuy nhiên, 
trên thực tế làm việc tại các KCN, công nhân nữ khó có thể tiếp cận chính sách này. 

b) Về sinh kế, Chính phủ, các Bộ và Sở, Ban ngành địa phương cũng ra các văn bản 
pháp luật có đề cập đến sinh kế. Ví dụ như các văn bản: Quyết định số 1722/QĐ-TTg 
của Thủ tướng Chính phủ về Phê duyệt Chương trình mục tiêu quốc gia Giảm nghèo bền 
vững giai đoạn 2016 – 2020; Nghị quyết 71/NQ-CP ban hành ngày 31/5/2018 về một số 
chính sách đối với hộ nghèo thiếu hụt đa chiều; Quyết định 05/QĐ-BNV của Bộ Nội vụ 
vào tháng 1/2019 về cấp Giấy phép thành lập Quỹ Hỗ trợ phát triển sinh kế vì cộng đồng.  
Tuy nhiên, các văn bản này được ban hành với mục đích thực hiện các chương trình xóa 
đói giảm nghèo ở các vùng đặc biệt khó khăn. Chưa có văn bản pháp luật quy định hay 
hướng dẫn về sinh kế với lao động nhập cư tại các KCN.  

c) Về phát triển bền vững, Quyết định số 432/QĐ-TTg của Thủ tướng Chính phủ 
phê duyệt Chiến lược phát triển bền vững Việt Nam giai đoạn 2011-2020 vào ngày 
12/04/2012 đã nêu quan điểm “Con người là trung tâm của phát triển bền vững. Phát 
huy tối đa nhân tố con người với vai trò là chủ thể, nguồn lực chủ yếu và là mục tiêu của 
phát triển bền vững”; Quyết định cũng đề cập việc “tạo việc làm bền vững”;“giảm bớt 
sự khác biệt giữa các cộng đồng dân cư và tạo sự hòa nhập xã hội bền vững” và “Cần 
lồng ghép nội dung của Chiến lược phát triển bền vững trong quá trình hoạch định chính 
sách, xây dựng và thực hiện quy hoạch, kế hoạch phát triển của địa phương”. Những 
quan điểm cốt lõi này được nhắc lại tại Quyết định số 622/QĐ-TTg ngày 10/5/2017 của 
Thủ tướng Chính phủ về việc Ban hành Kế hoạch hành động Quốc gia thực hiện Chương 
trình nghị sự 2030 vì sự phát triển bền vững. Quyết định 622/QĐ-TTg cũng đã đưa ra 
các mục tiêu, giải pháp thực hiện và phân công thực hiện cho từng giai đoạn cụ thể. Trên 
cơ sở đó, ngày 22/1/2019, Bộ Kế hoạch Đầu tư đã ra Thông tư số 03/2019/TT-BKHĐT 
quy định Bộ chỉ tiêu thống kê phát triển bền vững Việt Nam.  

Có thể nói Chiến lược phát triển bền vững Việt Nam được Chính phủ phê duyệt tạo 
tiền đề cho các nghiên cứu hiện tại và trong tương lai về phát triển bền vững trong đó có 
nghiên cứu sinh kế bền vững cho người lao động. 
2.1.1.4. Các văn bản liên quan đến phát triển cộng đồng 

Việc PTCĐ hiện không được đưa vào các văn bản pháp lý chính thức như Luật, 
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Nghị định, Thông tư của Chính phủ. Tuy nhiên, PTCĐ được đề cập đến tại nhiều hội 
thảo và các chương trình hoạt động, các văn bản hướng dẫn của các tổ chức nghiên cứu 
quốc tế, các tổ chức phi chính phủ. Ví dụ như: “Sổ tay hướng dẫn về phát triển cộng 
đồng bền vững có sự tham gia của người dân dành cho cán bộ làm công tác cộng đồng 
tại Việt Nam” của JICA năm 2016. [51]. 

2.1.2. Các định hướng về phát triển NOCN các KCN gắn với SKBV và PTCĐ 
 Tại Hội thảo "Phát triển nhà ở xã hội tại Việt Nam - Giải pháp và kinh nghiệm quốc 
tế" diễn ra ngày 23/1/2019 tại Hà Nội, Thứ trưởng Bộ Xây dựng Nguyễn Văn Sinh, đại 
diện Bộ Xây dựng cho biết, việc nghiên cứu và đề xuất giải pháp cho nhà ở xã hội tại 
các đô thị lớn trong thời gian tới tập trung vào 6 hướng chính: 1) Nghiên cứu phát triển 
bền vững nhà ở xã hội. 2) Nghiên cứu giải pháp cân bằng lợi ích giữa các bên tham gia 
vào nhà ở xã hội; 3) Nghiên cứu giải pháp quy hoạch xây dựng hiệu quả; 4) Nghiên cứu 
hoàn thiện các tiêu chuẩn thiết kế và tiêu chuẩn chất lượng nhà ở xã hội; 5) Nghiên cứu 
các giải pháp nhà ở dành cho người thu nhập thấp và người lao động tại các khu công 
nghiệp; 6) Nâng cao vai trò của người dân trong quy trình triển khai, thiết kế NOXH. 

2.1.3. Các tiêu chuẩn, quy định liên quan quy hoạch xây dựng KNOCN 
2.1.3.1. Các quy định liên quan đến đầu tư xây dựng KNOCN: 

- Đối tượng đầu tư xây dựng NOCN: 1) Nhà nước; 2) Chủ đầu tư được lựa chọn 
của dự án NOXH; 3) Chủ đầu tư của các dự án nhà ở thương mại; 4) Doanh nghiệp, 
HTX có quyền sử dụng đất hợp pháp; 5) Doanh nghiệp kinh doanh hạ tầng KCN, doanh 
nghiệp sản xuất trong KCN hoặc doanh nghiệp có chức năng kinh doanh bất động sản; 
và 6) Hộ gia đình và cá nhân. 

- Quỹ đất xây dựng NOCN: 1)Trường hợp KCN đang trong giai đoạn hình thành 
thì BQL KCN của địa phương hoặc doanh nghiệp kinh doanh hạ tầng KCN có trách 
nhiệm tổ chức giải phóng mặt bằng và đầu tư xây dựng HTKT khu NOCN; 2) Trường 
hợp KCN đã hình thành mà chưa có hoặc chưa đáp ứng đủ NOCN, thì UBND cấp tỉnh 
có trách nhiệm bổ sung quỹ đất phù hợp phát triển NOXH cho công nhân; thực hiện bồi 
thường, giải phóng mặt bằng và thu hồi đất để giao cho chủ đầu tư dự án xây dựng 
NOXH được lựa chọn theo quy định. Đối với KCN chưa sử dụng hết diện tích đất thì 
UBND có trách nhiệm tổ chức điều chỉnh quy hoạch xây dựng hoặc trình Thủ tướng 
Chính phủ xem xét, quyết định việc điều chỉnh một phần diện tích đất của KCN đó để 
xây dựng NOCN. (NĐ 49/2021/NĐ-CP). 

- Cơ chế ưu đãi, hỗ trợ cho dự án NOXH cho công nhân: Miễn tiền sử dụng đất, 
tiền thuê đất; Miễn giảm thuế VAT, thuế thu nhập doanh nghiệp; Vay vốn ưu đãi từ NH 
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CSXH; UBND Tỉnh cấp toàn bộ (trường hợp NOXH cho thuê) hoặc một phần kinh phí 
đầu tư xây dựng HT HTKT trong phạm vi dự án; Được tính chi phí xây dựng nhà ở vào 
giá thành sản xuất khi tính thuế thu nhập doanh nghiệp (đối với các doanh nghiệp công 
nghiệp xây NOCN) (Khoản 1, Điều 59, Luật Nhà ở); Chủ đầu tư được dành một phần 
đất xây dựng nhà ở hoặc một phần diện tích sàn để kinh doanh thương mại. (Nghị định 
49/2021/NĐ-CP). 

- Quy định về giá: Giá NOXH do CĐT xác định trên cơ sở tính đủ các chi phí để thu 
hồi vốn đầu tư xây dựng và lợi nhuận theo định mức được Chính phủ quy định (10% 
tổng chi phí đầu tư với NOXH bán, 15% với NOXH cho thuê), trừ trường hợp NOXH 
do hộ gia đình và cá nhân đầu tư. (Điều 61, Luật Nhà ở; NĐ 100/2015/NĐ-CP). 

- Quy định về tiêu chuẩn xây dựng NOXH: 1) Đối với nhà chung cư: Diện tích căn 
hộ: 25-70m2 (có thể tăng 10% diện tích tối đa tùy tình hình địa phương, số lượng căn 
hơn 70m2 chỉ chiếm tối đa 10%), Mật độ xây dựng và Hệ số sử dụng đất tối đa bằng 1,5 
lần so với quy chuẩn, Số tầng: dưới 7 tầng, Diện tích tối thiểu: 8m2/người; 2) Đối với 
NOXH thấp tầng: Diện tích đất tối đa: 70m2, Hệ số sử dụng đất tối đa: 2,0 (NĐ 
49/2021/NĐ-CP; Tuyển tập các tiêu chuẩn xây dựng Việt Nam) 

- Phát triển hỗn hợp NOXH và NOTM: 1) CĐT dự án phát triển NOTM, dự án đầu 
tư phát triển đô thị phải dành 20% tổng diện tích đất ở đã đầu tư xây dựng HT 
HTKT dành để xây dựng NOXH và có trách nhiệm trực tiếp đầu tư xây dựng NOXH 
trên quỹ đất 20% này. Nếu dự án NOTM có diện tích dưới 2 ha ở đô thị đặc biệt và loại 
I, hoặc 5 ha ở đô thị loại II,  III, thì chủ đầu tư có lựa chọn hoặc dành 20% quỹ đất xây 
dựng NOXH hoặc chuyển giao quỹ nhà ở tương đương 20%, hoặc chuyển khoản tài 
chính tương đương giá trị quỹ đất 20% vào ngân sách xây dựng NOXH địa phương; 2) 
CĐT dự án NOXH được dành 20% tổng diện tích đất để xây dựng nhà ở trong phạm vi 
dự án để đầu tư xây dựng công trình kinh doanh thương mại hoặc 20% tổng diện tích 
sàn để bán, cho thuê, thuê mua theo giá thương mại. (NĐ 49/2021/NĐ-CP). 
2.1.3.2. Một số tiêu chuẩn quy chuẩn có liên quan đến quy hoạch KNOCN. 

Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về Quy hoạch xây dựng QCVN 01:2019/BXD đã quy 
định, quy mô dân số một đơn vị ở từ 4000 đến 20.000 người (đối với các đô thị miền núi 
tối thiểu 2.800 người). Các KNOCN có thể có quy mô tương đương với đơn vị ở ở đô 
thị loại IV, V với chỉ tiêu đất đơn vị ở bình quân từ 28-45m2/người (đô thị loại IV), 45-
55m2/người (đô thị loại V). 

Mỗi đơn vị ở phải bố trí đầy đủ các công trình dịch vụ - công cộng với quy mô đảm 
bảo phục vụ đủ cho dân cư của khu vực quy hoạch, đồng thời xem xét đến nhu cầu của 
các khu vực lân cận, dân số vãng lai đã quy đổi; Công trình dịch vụ - công cộng cấp đơn 
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vị ở phải đảm bảo khả năng tiếp cận, sử dụng thuận lợi của các đối tượng dân cư trong 
đơn vị ở; Đất cây xanh sử dụng công cộng trong đơn vị ở tối thiểu đạt 2 m2/người; Mỗi 
đơn vị ở phải có tối thiểu một vườn hoa với quy mô tối thiểu là 5.000 m2; Trong các 
nhóm nhà ở phải bố trí vườn hoa, sân chơi với bán kính phục vụ không lớn hơn 300 m; 
Đất cây xanh công cộng trong đơn vị ở, nhóm nhà ở phải được dành tối thiểu 25% để 
quy hoạch bố trí sân chơi, không gian hoạt động thể thao, giải trí ngoài trời;  

2.2. CƠ SỞ LÝ LUẬN 
2.2.1. Những lý luận liên quan đến quy hoạch khu nhà ở cho công nhân 

2.2.1.1. Lý luận về mối quan hệ giữa nơi ở và nơi làm việc trong quá trình phát triển 
công nghiệp 

Mối quan hệ giữa nơi ở và nơi làm việc biến đổi theo sự phát triển của sản xuất công 
nghiệp và cách thức tổ chức lao động. 

- Giai đoạn 1 - Giai đoạn tiền tư bản phát triển (đến cuối thế kỷ 18) 

  
a) Thành phố công nghiệp của Pullman b) Thành phố vườn của Howard 

 
 

c) Thành phố công nghiệp của Tony Ganier   d) Thành phố công nghiệp của Le Courbusier 

Hình 2.1. Mối quan hệ giữa nơi ở và nơi sản xuất công nghiệp trong các mô hình đô 
thị giai đoạn cuối thế kỷ 19, đầu thế kỷ 20.[31] 

Giai đoạn này, phát triển công nghiệp không có quy hoạch, các nhà máy nằm xen kẽ 
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dân cư. Với những bất cập về vệ sinh môi trường khu ở cho người lao động, nhiều lý 
luận quy hoạch khu ở đã hình thành theo hướng phân tách chức năng ở và sản xuất. Năm 
1879, Pullman đề xuất thành phố công nghiệp đơn giản, tổ chức KNOCN bên cạnh KCN, 
hệ thống vận chuyển đường sắt và đường thủy về một phía so với khu ở và KCN. Thành 
phố vườn của Howard (năm 1896) phân bố dân cư thành từng đơn vị thành phố vệ tinh 
quy mô 32.000 người, quy mô đất 400 ha, được bao bọc bởi các lớp cây xanh, lớp nông 
nghiệp, công nghiệp. [31] 

- Giai đoạn 2 - Giai đoạn tư bản phát triển (đến giữa thế kỷ 20) là sự phát triển mạnh 
mẽ của hoạt động sản xuất công nghiệp có quy mô lớn. Thành phố công nghiệp của Tony 
Garnier thiết kế cho 35.000 dân, phân tách các khu ở, KCN trở thành một hình mẫu tiêu 
biểu cho thiết kế tổ hợp nhà ở - sản xuất công nghiệp. Quan điểm quy hoạch của Tony 
Garnie đã được ứng dụng trong quá trình cải tạo thành phố Lyon ở Pháp (1904 -1917). 
Năm 1942, Le Courbusier đề xuất mô hình thành phố công nghiệp theo chuỗi và dải, 
KCN về 1 phía, ở giữa là dải cây xanh cách ly, phía bên kia là khu ở công nhân. [31] 

- Giai đoạn 3 - Giai đoạn phát triển khoa học công nghệ (đến cuối thể kỷ 20): Bên 
cạnh mô hình sản xuất tập trung theo KCN (giờ được chuyển sang các nước đang phát 
triển), các mô hình mới như Khu công nghệ cao, Bussiness Park ra đời dẫn đến hình 
thành các khu phức hợp ở - nghiên cứu  - sản xuất- dịch vụ. Xu hướng công nghệ sạch 
cũng dẫn đến mô hình sản xuất gắn liền với ở trong đô thị, giảm di chuyển giữa nơi ở và 
nơi làm việc, hình thành khái niệm “nhà máy theo phương đứng” (vertical factory) [92] 

- Giai đoạn 4 - Giai đoạn phát triển công nghệ số (thế kỷ 21): việc robot hóa hoạt 
động sản xuất tạo ra xu hướng “nhà máy không ánh đèn” với số lượng lao động giảm 
mạnh, chỉ còn người quản lý, điều hành máy móc. Điều này dẫn đến việc giảm quy mô 
hoặc thậm chí không cần các khu ở phục vụ gần kề KCN. 

Phần lớn các KCN Việt Nam đang ở giai đoạn 2, hoạt động sản xuất công nghiệp 
phát triển theo quy mô lớn, sử dụng nhiều nhân lực. Một số KCN được định hướng phát 
triển theo các mô hình mới của giai đoạn 3, tuy nhiên số lượng ít trong phạm vi cả nước. 
Hiện tại, một số nhà máy, xí nghiệp đã chuyển đổi sang mô hình 4, sử dụng robot trong 
hoạt động sản xuất. Trong tương lai, đây sẽ là một xu hướng phát triển mạnh mẽ, dẫn 
đến nhu cầu lao động công nghiệp giảm. 

2.2.1.2. Các lý luận về đơn vị ở có liên quan đến quy hoạch KNOCN, SKBV và PTCĐ  
Trong thế kỷ 20, xuất hiện các lý thuyết tổ chức không gian khu ở nói riêng và đô 

thị nói chung lấy không gian dịch vụ công cộng và sinh hoạt cộng đồng làm cơ sở.  
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a) Mô hình đơn vị láng giềng (neighbourhood unit) của Clarence Perry năm 1929 

tăng cường giao tiếp xã hội bằng việc tổ chức không gian đơn vị ở thân thiện, an toàn, 
không có giao thông lớn xuyên qua, có trung tâm là các công trình văn hóa giáo dục, 
sinh hoạt cộng đồng gồm trường tiểu học, thư viện, nhà thờ, không gian mở. Các công 
trình thương mại giáp với ranh giới ngoài của khu tạo bởi các đường giao thông lớn. 

Đơn vị láng giềng của C. Perry đã được C.Stein, N.L.Englehardt Jr và J. Sert phát 
triển thành hệ tầng bậc với các đơn vị ở từ 7.000 - 10.000 dân có trường tiểu học và 
công trình văn hóa, tôn giáo làm trung tâm. Các mô hình của N.L.Englehardt Jr và J. Sert 
còn đưa cả trung tâm thương mại và mua sắm vào các trung tâm đơn vị và nhóm đơn vị, 
khác với C.Perry đưa ra ngoài rìa. Các mô hình về sau đi xa hơn C.Perry về tầng bậc 
nhưng vẫn lấy đi bộ làm nền tảng giao thông nội bộ. Nhiều đơn vị láng giềng hợp thành 
những đơn vị lớn hơn xoay quanh trường trung học. [1] 
 b) Mô hình "Đơn vị ở lớn tại Marseilles" (năm 1952) của Le Corbusier đề xuất một 
mô hình cộng đồng hoàn toàn mới với tên gọi Unité d’ Habitation, hay ‘đơn vị ở’. Ba 
đến bốn tòa nhà sẽ tạo thành một đơn vị dân cư khoảng 4000 người và nhiều những khu 
dân cư như vậy sẽ tạo thành một thành phố. Mặc dù công trình đơn vị ở lớn tại Marseilles 
không thực sự thành công khi vận hành, nhưng quan điểm tích hợp các không gian sinh 
hoạt công cộng vào tòa nhà của Le Corbusier đã lan rộng và ảnh hưởng lớn đến mô hình 
khu ở cao tầng tại nhiều nước trên thế giới. [17] 

c) Chủ nghĩa Đô thị mới - New Urbanism ra đời trong thập kỷ 70 ở Mỹ, đưa ra mô 
hình đô thị, bền vững về mặt xã hội, sinh hoạt cộng đồng tốt, thân thiện với con người. 
Về khía cạnh sinh kế bền vững và phát triển cộng đồng, có thể nhận thấy trong các quan 
điểm quy hoạch như: 1) Về giao thông và kết nối: Mạng lưới giao thông chất lượng cao, 
thiết kế đường phố thân thiện với người đi bộ, khoảng cách đi lại giữa chỗ ở, chỗ làm 
việc và trung tâm tương đương đi bộ 10 phút; 2) Về tính hỗn hợp và đa dạng: Khu ở tích 
hợp các chức năng: ở, giáo dục, thương mại, dịch vụ, không gian văn hóa, vui chơi giải 
trí. Nhà ở đa dạng về loại nhà, diện tích, giá thành để có thể thích ứng được với các đối 
tượng khác nhau về nghề nghiệp, thu nhập, tình trạng gia đình, tôn giáo... 3) Về hoạt 
động cộng đồng, khu vực dân cư tổ chức dạng tự quản, nhấn mạnh vào tính cộng đồng 
và một môi trường khuyến khích sự tương tác hàng ngày [17]. 

d) Một số mô hình mới trong quy hoạch đô thị  
Từ vài thập kỷ cuối thế kỷ 20, nhiều mô hình phát triển đô thị mới đã dần hình thành 

như đô thị đáng sống (livable city), đô thị toàn cầu (global city), đô thị bền vững 
(sustainable city), đô thị thông minh (smart city/intelligent city). Trong khi khái niệm đô 
thị đáng sống (ra đời những năm 1970) nhấn mạnh giá trị chất lượng cuộc sống, đô thị 
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toàn cầu mang thêm nội hàm về mạng lưới kinh tế.  Mô hình đô thị bền vững, (khái niệm 
xuất hiện từ năm 1987) được thiết kế với quan tâm tổng hòa về xã hội, kinh tế và tác 
động môi trường. Đô thị thông minh, xuất hiện từ đầu thế kỷ 21, dựa trên đổi mới sáng 
tạo, sử dụng công nghệ thông tin để nâng cao chất lượng cuộc sống, hiệu quả hoạt động 
dịch vụ đô thị. [96] 

 
Hình 2.2. Các mô hình nghiên cứu mới về đô thị.[96] 

 Các nguyên tắc đô thị thông minh rất phù hợp với định hướng quy hoạch gắn với 
SKBV và PTCĐ. Ví dụ, nguyên tắc 3“Công nghệ phù hợp” nhấn mạnh việc phát triển 
và quản lý dự án phù hợp bối cảnh địa phương, gồm: năng lực người dân, điều kiện tự 
nhiên và nguồn lực sẵn có. Nguyên tắc 4 “Tương tác xã hội” nhấn mạnh các lĩnh vực 
công cộng cần thúc đẩy sự tương tác, gắn kết đời sống cộng đồng. Nguyên tắc 7 “Ma 
trận cơ hội” xem thành phố là một hệ thống cơ hội, cho phép công dân phát triển theo 
khả năng và nỗ lực thiết yếu của chính họ. Nguyên tắc 8 “Hội nhập khu vực” cho rằng 
luôn có sự tác động qua lại giữa đô thị và khu vực lân cận trong việc làm, mua sắm, giải 
trí, chăm sóc sức khỏe và giáo dục.  Nguyên tắc 10 “Thể chế liêm chính” khẳng định 
thực tiễn tốt chỉ có thể thực hiện thông qua quản trị địa phương có trách nhiệm, minh 
bạch, có thẩm quyền, được thành lập trên cơ sở dữ liệu phù hợp và có sự tham gia của 
cộng đồng. [77][114] 

2.2.2. Những lý luận về sinh kế bền vững 
2.2.2.1. Các cách tiếp cận sinh kế bền vững 
 Nội dung SKBV đã được đề cập đến trong nhiều nghiên cứu hơn 50 năm qua. (Xem 
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tiến trình nghiên cứu về SKBV – phụ lục 7). Có thể nhận thấy, nghiên cứu về SKBV ban 
đầu hướng đến mục tiêu giảm đói nghèo cho vùng nông thôn. Sau mấy thập kỷ, cách tiếp 
cận SKBV hướng tới chiến lược phát triển mở rộng cho cả khu vực đô thị, định hướng 
phát triển cho cấp quốc gia và giải quyết những vấn đề toàn cầu.  
a) Cách tiếp cận SKBV của UNDP 
 Việc phát triển SKBV là một phần của Nhiệm vụ phát triển con người (Sustainable 
Human Development - SHD) của UNDP từ năm 1995. Theo UNDP, tài sản sinh kế bao 
gồm: Tự nhiên (đất, nước, tài nguyên chung, hệ thực vật, động vật), Xã hội (cộng đồng, 
gia đình, mạng xã hội), Chính trị (tham gia, trao quyền - đôi khi được bao gồm trong 
danh mục ‘xã hội); Con người (giáo dục, lao động, y tế, dinh dưỡng); Vật chất (đường 
xá, phòng khám, chợ, trường học, cầu); và Kinh tế (việc làm, tiết kiệm, tín dụng). Đối 
với UNDP, phương pháp SKBV như một khung lập trình, tạo các hoạt động hỗ trợ tích 
hợp để cải thiện tính bền vững của sinh kế giữa các nhóm nghèo và dễ bị tổn thương 
bằng cách tăng cường chiến lược đối phó và khả năng thích ứng của họ. [99][103] 

b) Cách tiếp cận SKBV của CARE 
 Khái niệm về an ninh sinh kế hộ gia đình của CARE có ba thuộc tính cơ bản: khả 
năng của con người (giáo dục, kỹ năng, sức khỏe, định hướng tâm lý); tiếp cận tài sản 
hữu hình và vô hình; và sự tồn tại của các hoạt động kinh tế. Sự tương tác giữa ba thuộc 
tính này xác định chiến lược sinh kế một hộ gia đình sẽ theo đuổi. Tương tự UNDP, 
CARE nhấn mạnh cách tiếp cận nâng cao năng lực để phát triển và tích cực trong việc 
xây dựng sinh kế của mình hơn là thụ động nhận sự giúp đỡ bên ngoài. Do đó, CARE 
đưa ra hai cấp độ trao quyền bao gồm: 1) Trao quyền cá nhân, trong đó đề cập đến việc 
nâng cao sự tự tin và kỹ năng con người (tức là vốn nhân lực của họ) để vượt qua những 
hạn chế, chủ yếu trong lĩnh vực kinh tế; 2) Trao quyền xã hội, đề cập đến việc thành lập 
mới hoặc tăng cường các tổ chức cộng đồng hiện có, từ đó xây dựng năng lực cho các 
thành viên cộng đồng. Các tổ chức này cùng lập kế hoạch và được cung cấp các phương 
tiện để phát triển các nguyên tắc tổ chức riêng trên quan điểm quản trị dân chủ. [86] 

c) Khung sinh kế bền vững của DFID 
Nội dung chủ đạo của khung sinh kế bền vững DFID là lấy con người và sinh kế của 

họ làm trung tâm để phân tích, nghĩa là đặt con người ở trung tâm của sự phát triển. Ở 
dạng đơn giản nhất, khung sinh kế nhìn nhận con người hoạt động trong bối cảnh dễ bị 
tổn thương, từ đó hướng đến cải thiện tài sản sinh kế và các cơ hội giảm nghèo. Lý thuyết 
SKBV của DFID cho rằng con người dựa vào 5 loại tài sản vốn, hay hình thức vốn, để 
giảm nghèo và đảm bảo an ninh bảo sinh kế của mình. Tiếp cận SKBV cũng thừa nhận 
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rằng các chính sách, thể chế và quá trình có ảnh hưởng đến sự tiếp cận và việc sử dụng 
các tài sản, dẫn đến cuối cùng là ảnh hưởng đến sinh kế. [86]. Khung sinh kế của DFID 
hiện được áp dụng rộng rãi trong các nghiên cứu về SKBV trên toàn thế giới. 

2.2.2.2. Các nguồn vốn sinh kế bền vững của công nhân KCN 
Nội dung chủ đạo của khung SKBV là lấy con người và sinh kế của họ làm trung 

tâm để phân tích, nghĩa là đặt con người ở trung tâm của sự phát triển. Theo khung sinh 
kế DFID, con người có 5 nguồn vốn sinh kế, bao gồm: vốn con người (human capital), 
vốn vật chất (physical capital), vốn tài chính (financial capital), vốn xã hội (social 
capital), và vốn tự nhiên (natural capital). Nguồn vốn sinh kế không chỉ thể hiện ở trạng 
thái hiện tại mà còn thể hiện khả năng thay đổi trong tương lai. [33] 

 
Hình 2.3. Cách tiếp cận sinh kế lấy con người làm trung tâm, dựa theo khung sinh kế 
bền vững DFID [78] 

a) Vốn con người: Từ điển kinh tế học Penguin định nghĩa vốn con người là “các kỹ 
năng, năng lực và khả năng của một cá nhân giúp người đó kiếm được thu nhập cho 
mình”. Một nghiên cứu của OECD (2001) đã đưa ra khái niệm rộng hơn, trong đó vốn 
con người là “kiến thức, kỹ năng, năng lực và các đặc tính thuộc về cá nhân có thể tạo 
điều kiện cho việc tạo ra các phúc lợi thuộc về cá nhân, xã hội và kinh tế”. [99]  
 Với công nhân KCN Việt Nam, nếu nhìn nhận “đặc tính thuộc về cá nhân” để tạo ra 
thu nhập, các chỉ số để đánh giá vốn con người bao gồm: i) Tuổi trẻ (Với thực trạng 
tuyển dụng các công nhân trẻ, tuổi tác của lao động ảnh hưởng khá nhiều đến cơ hội việc 
làm của họ); ii) Kiến thức (Trình độ học vấn của người lao động); iii) Kỹ năng (Các kỹ 
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năng trong công việc, có thể thể hiện qua vị trí công việc); iv) Sức khỏe (Dựa theo đánh 
giá về tình trạng sức khỏe, số thời gian nghỉ ốm/năm). 

b) Vốn vật chất: Là cơ sở hạ tầng, công cụ lao động hay phương tiện vật chất thuộc 
sở hữu công cộng, hộ gia đình hay cá nhân giúp con người đáp ứng được những yêu cầu 
cơ bản và tăng năng suất lao động. Vốn vật chất của người lao động trong KNOCN, vì 
vậy bao gồm: i) Nhà ở (Diện tích, tình trạng sở hữu, tiện nghi nhà); ii) Hạ tầng khu nhà 
ở; iii) Các trang thiết bị, công cụ khác (phương tiện di chuyển, công cụ lao động khác). 

c) Vốn tài chính: Không đi sâu vào phạm trù kinh tế, vốn tài chính cá nhân và hộ gia 
đình được hiểu là tiền lương, tiền gửi ngân hàng, tiền hưu trí và các yếu tố khác có thể 
quy đổi ra tiền để giúp cho sinh kế. Những chỉ số đánh giá vốn tài chính của công nhân 
bao gồm: i) Tổng thu nhập (từ việc làm tại KCN và các việc làm thêm nếu có); ii) Tích 
lũy (số tiền tiết kiệm được sau chi tiêu); iii) Khả năng tiếp cận vốn (vay vốn từ ngân 
hàng, các tổ chức tín dụng, người thân, bạn bè). 

d) Vốn xã hội: Vốn xã hội là một khái niệm rộng. Ở cấp độ vi mô, các nhà nghiên 
cứu thường tập trung vào hành động tập thể của vốn xã hội, dựa trên lý thuyết trò chơi 
trong đó các cá nhân trong xã hội có xu hướng tụ hợp lại thành các hội nhóm và có được 
lợi ích cá nhân từ sự hợp tác. Ở cấp độ vĩ mô, vốn xã hội gắn với tính cố kết xã hội, với 
các lý thuyết về thiết chế khi cho rằng vốn xã hội là một sản phẩm của cấu trúc xã hội, 
gồm các giá trị, chuẩn mực của xã hội. Cấp trung mô nhấn mạnh giá trị mang tính công 
cụ của vốn xã hội, gắn với nó là lý thuyết vận động các nguồn lực. [33] 

Vốn xã hội được nhìn nhận là nguồn lực nảy sinh từ các mối liên kết xã hội và phục 
vụ các thành viên (cá nhân hoặc tập thể) trong mạng lưới xã hội. Để đánh giá thực trạng 
vốn xã hội của người lao động tại các KNOCN, các tiêu chí được áp dụng gồm: i) Quan 
hệ xã hội của người lao động (quan hệ với gia đình, đồng hương, đồng nghiệp, họ hàng 
bạn bè ở đô thị, xóm giềng nơi cư trú, chính quyền địa phương); ii) Các tổ chức xã hội 
người lao động tham gia (hội thanh niên, phụ nữ, tôn giáo, các nhóm thể thao, văn nghệ, 
hội nhóm khác theo sở thích); và iii) Các hoạt động tham gia tại khu nhà ở (hoạt động 
cộng đồng khu ở như dọn vệ sinh, lập nội quy khu ở, cải tạo không gian khu nhà).  

e) Vốn tự nhiên: Trong khi vốn tự nhiên có vai trò quan trọng đối với người dân 
nông thôn, nó có ít ảnh hưởng đến dân cư đô thị. Một số sinh kế đô thị có thể phụ thuộc 
vào tài nguyên thiên nhiên, nhưng đại đa số không thu hút trực tiếp vào vốn tự nhiên 
[68]. Vốn tự nhiên cũng là yếu tố khó có thể cải thiện tuy nhiên có thể thay đổi theo thời 
gian. Đối với công nhân các KCN, nguồn vốn tự nhiên bị thiếu hụt do người lao động 
không có đất, vườn hay các nguồn tài nguyên thiên nhiên khác. Tuy nhiên, nếu nhìn nhận 
vốn tự nhiên như một yếu tố khách quan tác động đến sinh kế con người, có thể coi vị 
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trí và môi trường sinh kế của khu vực là một trong những tiêu chí đánh giá. 

2.2.2.3. Đa dạng hóa thu nhập và sinh kế bền vững 
Một lý luận khác liên quan trực tiếp đến sinh kế hộ gia đình là đa dạng hóa thu nhập 

(ĐDHTN) nghĩa là việc một hộ gia đình tạo ra được nhiều nguồn thu nhập. Tình trạng 
sinh sống của các hộ ĐDHTN thường tốt hơn tình trạng của những hộ gia đình chỉ có 
một nguồn thu nhập chính. Các hộ có nguồn ĐDHTN thường có nhiều tài sản, ít bị tác 
động rủi ro của biến động giá hay công việc [99]. Với các gia đình công nhân các KCN, 
ĐDHTN có thể hiểu là những hoạt động sinh kế, tạo thu nhập cho gia đình ngoài hoạt 
động lao động sản xuất công nghiệp tại các nhà máy.  
 ĐDHTN còn được coi là một quá trình chuyển đổi từ những hoạt động giá trị thấp 
sang hoạt động giá trị cao hơn. Quá trình này có thể bị kìm hãm bởi tình trạng thiếu khả 
năng tiếp cận tín dụng, thông tin thị trường, công nghệ thích hợp, vốn con người, cơ sở 
hạ tầng công cộng, vốn xã hội và tài sản sinh lợi. Nói cách khác, nếu thiếu vắng những 
nhân tố bên ngoài này, khó có thể thực hiện ĐDHTN hướng đến các giá trị cao hơn [99]. 

2.2.3. Những lý luận liên quan đến phát triển cộng đồng.  

2.2.3.1. Lý thuyết về cộng đồng bền vững của Egan 
 Egan xác định các cộng đồng bền vững là cộng đồng mà “Tính bền vững xã hội trong 
khu vực đô thị đáp ứng nhu cầu đa dạng của cư dân hiện tại và tương lai, đóng góp vào 
chất lượng cuộc sống cao, cung cấp cơ hội và sự lựa chọn. Cộng đồng đạt được điều 
này theo cách sử dụng hiệu quả tài nguyên thiên nhiên, quan tâm đến môi trường, thúc 
đẩy sự gắn kết và hòa nhập xã hội, và tăng cường sự thịnh vượng về kinh tế” [94]  

“Bánh xe Egan” (Egan wheel) được xem như là một công cụ để đánh giá các cộng 
đồng bền vững xã hội, bao gồm 8 yếu tố: 1) Kinh tế: Hướng đến phát triển thịnh vượng 
và đa dạng của kinh tế địa phương. Người dân được khuyến khích lập các doanh nghiệp 
nhỏ, tạo lập cơ hội có thu nhập, nâng cao chất lượng cuộc sống của mình và cộng đồng; 
2) Nhà ở: Xây dựng nhà ở thích dụng, an toàn, có tính hấp dẫn về “nơi chốn” cho người 
dân, có nhiều không gian mở để thư giãn và giao tiếp; 3) Xã hội: Xã hội năng động, công 
bằng, an ninh; 4) Quản trị: Hướng đến hoạt động hiệu quả có tham gia của cộng đồng; 
5) Giao thông: Kết nối tốt trong cộng đồng và với các cộng đồng khác, nâng cao vai trò 
của giao thông cộng cộng, đi xe đạp và đi bộ; 6) Dịch vụ: Cần phong phú, chi phí phù 
hợp và mọi người đều có thể tiếp cận được; 7) Quan tâm đến môi trường: Giảm thiểu 
các ảnh hưởng biến đổi khi hậu, tạo nên một khu dân cư xanh, sạch; 8) Công bằng: Đảm 
bảo mọi người dân, với bất cứ tuổi, giới, màu da nào đều tiếp cận bình đẳng được với 
công việc, các dịch vụ giáo dục, y tế, văn hóa, xã hội. [94] 
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2.2.3.2. Lý luận về cộng đồng và các khu ở hỗn hợp 
Quan điểm lý luận về cộng đồng không đồng nhất hay nhà ở hỗn hợp thu nhập 

(mixed-income housing) đã có từ nhiều thập kỷ. Gans Herbert từ năm 1961 đã đưa ra các 
lợi ích của cộng đồng hỗn hợp và cho rằng cần một sự tương đồng về văn hóa ở một mức 
độ nhất định để có thể có một công đồng hỗn hợp thành công [71]. Aber, Brooks-Gunn 
và Duncan, năm 1997 đã đưa ra các cấp độ mà bối cảnh hỗn hợp thu nhập ảnh hưởng 
đến kết quả phát triển cá nhân, gia đình và cộng đồng: quá trình giữa đơn vị ở và cộng 
đồng, quá trình giữa xã hội và cá nhân và quá trình riêng lẻ của các cá nhân. [82] Năm 
2007, Josep, Chaskin và Webber đã chỉ ra 4 cách mà môi trường sống hỗn hợp có thể 
cải thiện điều kiện kinh tế xã hội của người thu nhập thấp: i) Cải thiện mạng lưới xã hội, 
theo đó người thu nhập thấp mở rộng cơ hội việc làm; ii) Cải thiện sự kiểm soát xã hội, 
khi những người thu nhập cao hơn ấn định các tiêu chuẩn và quy tắc trong khu ở; iii) 
Cung cấp các hiệu ứng hành vi khi lối sống của nhóm thu nhập cao thúc đẩy thay đổi 
hành vi và tăng năng lực bản thân ở những người có thu nhập thấp; và iv) Cải thiện kinh 
tế chính trị tại chỗ, do cư dân có thu nhập cao hơn tạo ra nhu cầu thị trường mới dẫn đến 
hàng hóa và dịch vụ chất lượng cao hơn cho tất cả cư dân [82] 

Những lý luận dẫn dắt trên đã thúc đẩy sự ra đời của hàng loạt các khu nhà ở hỗn hợp 
thu nhập. Các chương trình NOXH của nhiều quốc gia cũng đẩy mạnh việc tạo lập các 
khu ở hỗn hợp thu nhập như một chiến lược cho thành công của các dự án NOXH. Không 
thể phủ nhận các ảnh hưởng tích cực của việc phát triển các cộng đồng hỗn hợp thu nhập 
như: 1) Tránh được sự cô lập nhóm người thu nhập thấp, từ đó tránh được những vấn đề 
xã hội có liên quan; 2) Loại bỏ được hình ảnh sự xuống cấp, thiếu đầu tư của các khu ở 
dành riêng cho người nghèo; 3) Các hộ gia đình thu nhập thấp, đặc biệt quan trọng là trẻ 
em từ các gia đình này có khả năng tiếp cận với các dịch vụ, trong đó có dịch vụ y tế, 
giáo dục tốt hơn, có thể có tác động đến tương lai tốt hơn. 

Bên cạnh đó cũng có những hoài nghi về mức độ hiệu quả của giải pháp phát triển 
hỗn hợp này. Một số nghiên cứu thực nghiệm chỉ ra rằng: 1) Chưa có bằng chứng về 
việc người thu nhập thấp nâng cao được địa vị kinh tế xã hội của họ sau một thời gian 
sống trong các khu nhà ở hỗn hợp; 2) Người thu nhập thấp chủ yếu là người thuê nhà, 
tính hay di chuyển cao, vì vậy sự gắn kết của họ với mạng lưới xã hội tại cộng đồng kém; 
3) Khu ở hỗn hợp có nhiều nhóm dân cư có nhiều mục tiêu mối quan tâm khác nhau dẫn 
đến khó tạo được sự đồng thuận. [71], [82] 

Vì vậy, có thể nói, để một khu nhà ở hỗn hợp phát huy tốt nhất hiệu quả của nó đối 
với sự phát triển của các hộ gia đình thu nhập thấp, không chỉ đơn giản là sự sắp đặt các 
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hộ gia đình có mức thu nhập, địa vị xã hội khác nhau đứng cạnh nhau, mà rất cần những 
chính sách, hoạt động thúc đẩy sự gắn kết, phát triển cộng đồng. 
2.2.3.4. Lý luận về tài nguyên chung cộng đồng của Elinor Ostrom 

Elinor Ostrom, nhà khoa học chính trị đạt giải Nobel Kinh tế năm 2009 đã đưa ra 
những lý luận về tài nguyên dùng chung (common-pool resources) của cộng đồng. Theo 
Ostrom, việc quản lý tài nguyên chung của cộng đồng thường được thực hiện rất tốt khi 
giữ nguyên tính chất “của chung” của tài nguyên và để người sử dụng tự tạo ra hình thức 
quản lý phù hợp cho mình. Trong nhiều trường hợp, các thể chế quản lý tài nguyên chung 
của cộng đồng tỏ ra hiệu quả và có tính bền vững. [95] 

Elinor Ostrom đã đưa ra lý thuyết hành động tập thể (Theory of Collective Action) 
để quản lý thành công các nguồn lực chung. Theo Ostrom, để có thể phát triển kinh tế 
cộng đồng thông qua quản lý tốt tài nguyên dùng chung cần 8 nguyên tắc: 1) Xác định 
ranh giới nhóm rõ ràng; 2) Kết hợp các quy tắc điều chỉnh việc sử dụng thông thường 
với nhu cầu và điều kiện địa phương; 3) Đảm bảo cư dân có thể tham gia sửa đổi các quy 
tắc; 4) Đảm bảo các quyền đưa ra quy tắc của các thành viên cộng đồng được các tổ chức 
bên ngoài tôn trọng; 5) Phát triển một hệ thống, được thực hiện bởi các thành viên trong 
cộng đồng, để giám sát hành vi của các thành viên; 6) Sử dụng các biện pháp phạt cho 
những người vi phạm; 7) Cung cấp phương tiện có thể truy cập, chi phí thấp để giải quyết 
tranh chấp; 8) Xây dựng trách nhiệm quản lý tài nguyên chung theo các tầng bậc được 
kết nối với nhau từ cấp thấp nhất cho đến toàn bộ hệ thống [95]. 

2.2.3.5. Các yếu tố đánh giá sự gắn kết cộng đồng 
Có rất nhiều nghiên cứu thể hiện các yếu tố đánh giá mối gắn kết cộng đồng. Nhóm 

tác giả Alex Zautra, John Hall, Kate Murray đã tổng hợp lại từ nhiều nghiên cứu [73], 
cho thấy một cộng đồng gắn kết khi đạt được 6 nhóm tiêu chí: 

1) Có xóm giềng tin tưởng lẫn nhau  
2) Có xóm giềng có tương tác hàng ngày với nhau 
3) Có dân cư sở hữu nhà ở và ở lại trong một thời gian lâu dài. 
4) Có cư dân có hiểu biết về cộng đồng và có tinh thần cộng đồng cao 
5) Có cư dân cùng làm việc với nhau vì các mục tiêu chung của cộng đồng 
6) Có các không gian chính thức và phi chính thức để tổ chức hoạt động cộng đồng. 
Theo các nhóm tiêu chí trên, có thể nhận thấy tính gắn kết trong cộng đồng công 

nhân trong các khu nhà ở hiện còn rất thấp. Đặc biệt khi đối chiếu với 4 nhóm tiêu chí 
sau, có thể nhận thấy rõ thực trạng hiện thiếu hụt nhiều yếu tố để có thể hình thành một 
cộng đồng gắn kết vững chắc. Cụ thể: i) Phần lớn công nhân KCN không sở hữu nhà ở, 
thời gian gắn kết với nơi ở phụ thuộc nhiều vào sự ổn định của công việc; ii) Chưa có 
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hiểu biết và ý thức về tinh thần cộng đồng; iii) Không tham gia các hoạt động cộng đồng; 
iv) Thiếu các không gian cho hoạt động cộng đồng. Điều này thể hiện rõ trong kết qủa 
khảo sát các khu ở công nhân khu vực nghiên cứu (Mục 3.3). 
2.2.3.6. Quy mô cộng đồng 

Nhiều nghiên cứu cho rằng quy mô của các đơn vị cơ bản cho những nhóm cộng 
đồng lý tưởng ở mức 100-150 cá nhân. Nổi bật và được thừa nhận rộng rãi nhất là nghiên 
cứu của giáo sư tâm lý học Robin Dunbar người Anh. Ông dựa vào kích cỡ não bộ con 
người và các nghiên cứu kết hợp giữa sinh học, xã hội học, tâm lý học để chỉ ra rằng 
trung bình một người chỉ có thể duy trì tối đa đến 150 mối quan hệ bạn bè bền vững. 
Đồng thời giáo sư Dunbar và nhiều nhà khoa học khác xác nhận rằng các tổ chức cộng 
đồng, nhóm xã hội, giáo phái, công ty, tổ chức quân đội thường lựa chọn quy mô phát 
triển một đơn vị hoạt động cơ bản có tối đa 150 người. Ngoài ra, con người có thêm 2 
lớp quan hệ xã hội khác gồm 500 người, quan hệ ở mức quen biết chào hỏi xã giao và 
1500 người, mức có thể nhận mặt nhau. [16] 
2.2.3.7. Phát triển cộng đồng và phát triển kinh tế 

Có thể nói phát triển cộng đồng luôn gắn với phát triển kinh tế. Một cộng đồng phát 
triển tạo ra các mối tương tác xã hội phong phú và lành mạnh, dưới góc độ kinh tế, đó 
chính là các nguồn vốn xã hội hỗ trợ cho phát triển sinh kế của con người. Con người có 
năng lực tham gia hành động vì sự phát triển của bản thân và cộng đồng sẽ có khả năng 
huy động các nguồn lực, tạo dựng và duy trì một cộng đồng phát triển và thịnh vượng. 

 
Hình 2.4. Mối quan hệ giữa phát triển cộng đồng và phát triển kinh tế [90] 

2.2.3.8. Đặc tính cộng đồng dân cư Việt Nam và cộng đồng công nhân KCN. 
a) Tính cộng đồng của người Việt Nam 



60 
 

Tính cộng đồng gắn liền với đời sống nông dân Việt Nam. Theo Trần Đình Hượu 
(1986) trong tiểu luận Về vấn đề tìm đặc sắc văn hóa dân tộc, phần lớn cộng đồng làng 
xã ở Việt Nam đến đầu thế kỷ 20 là sự mô phỏng của cuộc sống gia đình (nhà) [2]. Sự 
gắn kết của người Việt với gia đình được lặp lại bởi sự gắn kết của họ với làng và chính 
sự ổn định lâu dài của làng xã là cơ sở để tính cộng đồng làng được duy trì và củng cố. 

Theo Vũ Dũng (2009) khi nghiên cứu cộng đồng ở Việt Nam, có thể nhận thấy hai 
kiểu nhóm là: cộng đồng cư dân (làng xã, buôn làng) và cộng đồng dòng họ. Theo Phan 
Đại Doãn, làng Việt Nam là cộng đồng đa chức năng, liên kết chặt chẽ, là sự kết hợp 
giữa nông thôn và "thành thị" (trong làng có phường hội, có chợ, phố nhỏ...) từ đó tạo 
nên làng nông - công - thương, hoặc nông - công - thương – sĩ [3]. Làng Việt Nam không 
chỉ là một khu vực cư trú đơn thuần của gia đình tiểu nông, mà còn là một tổ chức sản 
xuất, quân sự, xã hội. Gia đình là tế bào của xã hội, là đơn vị giáo dục đạo đức, tín 
ngưỡng, đơn vị kinh tế, là tổng hòa nhiều quan hệ xã hội có sức sống riêng, biểu hiện 
một đặc trưng văn hóa - xã hội độc đáo. [2] 

b) Cộng đồng công nhân KCN 
Công nhân KCN Việt Nam không phải tách rời khỏi nông thôn như các nước phát 

triển. Theo Vũ Quốc Thúc (cuốn “Kinh tế công xã Việt Nam”), cư dân vốn chưa từng 
cắt đứt với nông thôn, họ mang mối liên hệ làng quê rất cơ bản để hòa nhập vào cuộc 
sống đô thị. Đối với những người lao động di cư, sự giúp đỡ của người thân trong dòng 
họ, cha mẹ, bạn bè, anh em ruột, chính quyền địa phương ở nơi xuất cư và nơi nhập cư 
luôn có ý nghĩa quan trọng trong quá trình họ tìm kiếm việc làm và ổn định cuộc sống.  

 
Hình 2.5. Các giai đoạn phát triển cộng đồng cho khu nhà ở công nhân KCN. 

Vì vậy, công nhân nhập cư tại các KCN phần lớn sống co cụm lại trong các nhóm 
nhỏ được xây dựng chủ yếu trên nền tảng các quan hệ tình cảm thân thuộc “đồng tộc”, 
“đồng hương”. Tính cục bộ là một đặc điểm dễ nhận thấy từ các nhóm lao động di cư từ 
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nông thôn. Đây là một biện pháp để giảm tải rủi ro và tăng thêm tiềm lực, cơ hội tiếp cận 
công việc cũng như sự hỗ trợ lẫn nhau trong cuộc sống. Tuy nhiên, việc giao lưu chủ yếu 
với nhóm “người quen” khó hỗ trợ cho người lao động nhập cư hòa nhập cộng đồng mới. 
Vì vậy, cần có có sự chuyển biến từng bước để xây dựng cộng đồng công nhân từ cộng 
đồng rời rạc hiện tại thành cộng đồng có khả năng tự lực trong tương lai. (Hình 2.5) 

2.3. CƠ SỞ THỰC TIỄN 

2.3.1. Các thông tin chung về phát triển kinh tế xã hội, KCN và việc làm vùng Đồng 
bằng sông Hồng. 

2.3.1.1. Các thông tin chung về vùng Đồng bằng sông Hồng 
Theo Niên giám Thống kê, Vùng ĐBSH có diện tích tự nhiên là 15.056 km2, nhỏ 

nhất trong các Vùng của cả nước (chiếm chưa đến 5% diện tích so cả nước). Dân số năm 
2016 khoảng 20 triệu người (chiếm 22,3% cả nước), Vùng ĐBSH có số dân và mật độ 
dân số cao nhất trong cả nước (gấp 3,58 lần so cả nước và 1,48 lần so với Vùng có mật 
độ dân số đứng thứ hai là Vùng ĐNB), đồng thời là một trong những Vùng nông thôn 
có mật độ dân số cao nhất thế giới. Trong số 8 tỉnh, thành phố của cả nước có mật độ 
dân số trên 1.000 người/km2 thì riêng Vùng ĐBSH đã có 7 tỉnh, thành phố; 2 trong 4 
tỉnh thành còn lại cũng có mật độ dân số gần 1.000 người/km2. Tuy nhiên, điểm đáng 
chú ý là nhiều khu vực nông thôn của Vùng ĐBSH có mật độ cao tương đương, thậm 
chí cao hơn so với một số điểm khu vực thành thị, đặc biệt ở tiểu Vùng Nam Đồng bằng 
sông Hồng (ở các tỉnh Nam Định, Thái Bình).[47] 

Diện tích bình quân đất nông nghiệp trên đầu người Vùng ĐBSH thấp nhất nước, 
chỉ bằng 34% so với bình quân chung cả nước. Đây là một thách thức rất lớn đối với 
việc hoạch định, bố trí không gian cho phát triển các hoạt động kinh tế - xã hội và quốc 
phòng, an ninh. Tỷ lệ dân cư đô thị so tổng dân số của Vùng ĐBSH thấp hơn so với tỷ 
lệ bình quân của cả nước (30,9% so 31,7%). Riêng 4 tỉnh Nam Vùng ĐBSH, tỷ lệ dân 
đô thị mới chỉ đạt hơn 14,6%, chưa bằng một nửa so mức bình quân chung cả nước. 
Trong khi mỗi ha đất canh tác nông nghiệp của cả nước phải nuôi 6,4 người (ở nông 
thôn) thì ĐBSH là 15,7 người; cứ 1 ha đất nông nghiệp của cả nước có 2,7 lao động nông 
nghiệp thì ở ĐBSH có 6,2 lao động. Cứ 1 ha ruộng canh tác lúa, bình quân cả nước có 6 
lao động làm việc thì ĐBSH là 9 người. Như vậy, ở những Vùng thuần nông và độc canh 
cây lúa nước, mỗi lao động nông nghiệp 1 năm chỉ kiếm sống với mảnh đất 111 m2 [47] 

Đối với chất lượng lao động của Vùng ĐBSH, mặc dù trong một số lĩnh vực, lao 
động của Vùng ĐBSH có chuyên môn khá, nhưng nhìn chung, chất lượng lao động của 
Vùng chưa đáp ứng được những yêu cầu đặt ra. Các lao động trong Vùng chủ yếu hoạt 
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động trong các lĩnh vực như lắp ráp máy móc, hoặc tham gia vào những ngành sản xuất 
có tiền lương thấp như dệt may, da giày. Thêm vào đó, tình trạng thiếu việc làm ở nông 
thôn diễn ra khá gay gắt (khoảng 80% thời gian lao động được sử dụng), đặc biệt một bộ 
phận không nhỏ nằm trong độ tuổi lao động (chủ yếu từ 30 tuổi trở lên và làm nghề nông 
nghiệp) không còn đất để canh tác và không có khả năng đào tạo mới hoặc đào tạo lại. 

Theo số liệu về lao động việc làm quý 2 năm 2018, trong số 55,1 triệu lao động trên 
cả nước, vùng ĐBSH chiếm 21.7% tương đương 11.96 triệu lao động. Tỷ lệ lao động 
trong lĩnh vực xây dựng và công nghiệp là 36%, tương đương 4,3 triệu người.  

Mật độ dân số quá lớn cũng đã dẫn đến tình trạng quá tải trong các dịch vụ phúc lợi 
xã hội, đặc biệt về y tế. Số liệu năm 2011, Vùng ĐBSH tập trung 212 bệnh viện và 49,9 
ngàn giường bệnh, chiếm 21,8% và 16,64% của cả nước [47]  

2.3.1.2. Định hướng phát triển KCN vùng ĐBSH 
Theo quyết định số  3892/QĐ-BCT phê duyệt phát triển công nghiệp vùng đồng 

bằng sông Hồng đến năm 2025, tầm nhìn 2035 của Bộ Công thương, mục tiêu là công 
nghiệp Vùng Đồng bằng sông Hồng phát triển với công nghệ hiện đại, có khả năng cạnh 
tranh để phát triển trong hội nhập, sản phẩm của Vùng có chất lượng cao, thân thiện với 
môi trường; có khả năng đáp ứng cơ bản các yêu cầu của nền kinh tế và xuất khẩu; đội 
ngũ lao động chuyên nghiệp, đáp ứng nhu cầu của nền sản xuất hiện đại. Ngành công 
nghiệp chiếm khoảng 40-42% trong cơ cấu kinh tế Vùng năm 2025 và khoảng 38-40% 
cơ cấu kinh tế Vùng vào năm 2035. Các KCN trên địa bàn các tỉnh trong vùng sẽ tiếp 
tục được đầu tư hoàn thiện, hình thành 5 hành lang công nghiệp: Hà Nội - Hải Phòng, 
Hà Nội - Nội Bài - Hạ Long, Hà Nội - Việt Trì, Hà Nội - Lạng Sơn và hành lang kinh tế 
ven biển (Quảng Ninh - Hải Phòng - Thái Bình - Nam Định - Ninh Bình) [48] 

2.3.1.3. Các xu hướng việc làm trong lĩnh vực công nghiệp  
Xu thế “nhà máy thông minh”, “nhà máy không ánh đèn” sẽ dần phổ biến. Theo Tổ 

chức lao động quốc tế (ILO), dự báo tại nhóm ASEAN-5 (Indonesia, Malaysia, 
Philipinnes, Thái Lan và Việt Nam) 56% công việc có nguy cơ tự động hóa vào 20 năm 
tới, đặc biệt, những thay đổi mạnh mẽ nhất sẽ diễn ra sau năm 2023 [54]. Thực tế việc 
thay thế lao động con người bằng máy móc đã diễn ra ở một số DNCN Việt Nam1 .  

Theo ActionAid, bên cạnh việc tự động hóa sản xuất, có nhiều bằng chứng cho thấy 
việc gia tăng thất nghiệp ở các nước đang phát triển thường có mối liên quan đến việc 
thiếu chuyển đổi trong nền kinh tế. Các quốc gia đang phát triển phải đối mặt với nguy 

 
6 Ví dụ như nhà máy gốm sứ Minh Long, năm 2015 đã nhập về 7 robot, vì vậy cùng một khối lượng 
công việc, công ty giảm từ 400 công nhân xuống còn 20 công nhân [60] 
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cơ bị đóng khung vào các mắt xích tạo ra giá trị gia tăng thấp trong chuỗi giá trị toàn 
cầu, hạn chế về cơ hội việc làm, nâng cao tay nghề và tiếp cận công nghệ. Việc duy trì 
các lĩnh vực như lắp ráp giá trị thấp, dệt may, sản xuất giày dép sẽ khiến người lao động 
Việt Nam đối mặt với sức ép thương mại. Những khó khăn, bất lợi sẽ gia tăng lên các 
vấn đề như mức lương, điều kiện làm việc, khả năng sớm mất việc của người lao động. 
Dự báo, hiện tượng chuyển việc sẽ diễn ra thường xuyên hơn do chuyển đổi cơ cấu nền 
kinh tế cũng như những biến động về quy mô doanh nghiệp và trong tiến trình này, các 
đối tượng yếu thế sẽ bị bỏ lại phía sau. [44], [54] 

2.3.1.4. Dự báo về lao động & nhu cầu nhà ở tại các KCN vùng ĐBSH đến 2030 

 Dựa theo số liệu về lao động trong các KCN khu vực vùng ĐBSH năm 2018 do Bộ 
Kế hoạch và Đầu tư cung cấp, tác giả đã đưa ra các kịch bản dự báo số lao động trong 
các KCN và nhu cầu nhà ở công nhân đến năm 2030. 

Bảng 2.1. Số liệu về lao động KCN năm 2021 và dự báo đến năm 2030. 

 
 Kịch bản 1: Đến năm 2030, các KCN trong quy hoạch được lấp đầy 100%, số lao 
động được tính dựa theo tỷ lệ lao động/ha hiện tại. 
 Kịch bản 2: Các KCN trong quy hoạch được lấp đầy sớm hơn (vào khoảng năm 
2025), sau đó vùng ĐBSH vẫn tiếp tục phát triển các KCN mới. Tốc độ tăng lao động 
chậm hơn so với giai đoạn trước do tác động của quá trình tự động hóa trong sản xuất 
công nghiệp. (Giả thiết số lao động tăng 20% so với kịch bản 1) 
 Kịch bản 3: Các KCN trong quy hoạch lấp đầy, tuy nhiên việc phát triển tự động 
hóa, robot hóa trong sản xuất công nghiệp diễn ra rất mạnh mẽ, dẫn đến số lao động sau 
thời gian tăng lại sụt giảm rõ nét. (Giả thiết số lao động giảm 20% so với kịch bản 1) 
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Dự báo số lao động KCN vùng ĐBSH đến 2030 Dự báo số lao động KCN có nhu cầu nhà ở 

Hình 2.6. Dự báo tổng số lao động và số lao động có nhu cầu nhà ở tại các KCN vùng 
ĐBSH năm 2030. 

Hiện tại, theo các số liệu thống kê chung, khoảng 70-80% công nhân có nhu cầu về 
nhà ở (số còn lại là lao động địa phương). Tuy nhiên, một số KCN trong vài năm gần 
đây phát triển hệ thống xe bus đưa đón công nhân đã làm giảm một phần áp lực về nhà 
ở gần KCN. Vì vậy, NCS đưa ra dự báo các trường hợp có 70%, 60% và 50% công nhân 
có nhu cầu nhà ở, với 3 kịch bản về số lao động KCN như trên. Có thể thấy số nhà ở 
công nhân cần đáp ứng cho khoảng 1,7 triệu người (trường hợp thấp) tới 3,5 triệu người 
(trường hợp cao) tương đương với 170-350 KNOCN có quy mô khoảng 1 vạn dân. 

2.3.2. Kết quả khảo sát về nhà ở, sinh kế bền vững và phát triển cộng đồng của 
công nhân KCN vùng ĐBSH. 

2.3.2.1. Khảo sát của tác giả thực hiện cho luận án  
a) Khảo sát các KCN Hà Nội 

 Tác giả chọn 5 trong số 8 KCN Hà Nội để tiến hành khảo sát bao gồm: Bắc Thăng 
Long, Nội Bài, Sài Đồng, Quang Minh, Thạch Thất. Đây là những KCN phát triển sớm, 
tỷ lệ lấp đầy cao. KCN Bắc Thăng Long, nơi có 2 mô hình cư trú: khu nhà dự án (dự án 
nhà ở công nhân Kim Chung với khoảng 1 vạn lao động) và khu xóm trọ được tiến hành 
phỏng vấn với 50 phiếu mối khu. Các KCN khác không có dự án khu nhà ở công nhân, 
việc khảo sát được thực hiện ở khu xóm trọ, mỗi nơi 50 phiếu. Khảo sát tại các KCN Hà 
Nội được thực hiện nhằm so sánh thực trạng sinh kế hộ gia đình công nhân tại các địa 
điểm khác nhau trong cùng một khu vực, xem xét liệu vị trí và mô hình cư trú có ảnh 
hưởng gì đến năng lực SKBV của người lao động. 

So sánh giữa các địa điểm nghiên cứu, tại KCN Bắc Thăng Long, số lao động ở tại 
KNOCN công nhân Kim Chung, năng lực SKBV nhỉnh hơn so với người ở nhà trọ ở 
trên cả 3 nguồn vốn: vốn con người, vốn vật chất và vốn xã hội. Tuy dự án nhà ở có 
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xuống cấp và còn thiếu nhiều tiện ích, công nhân ở tại khu dự án vẫn có điều kiện sống 
tốt hơn (trên khía cạnh diện tích bình quân đầu người và tiện nghi phòng ở), có không 
gian sinh hoạt cộng đồng (nhà văn hóa nhỏ ở nhà A4) và không gian mở (vườn hoa). So 
sánh giữa các KCN, KCN Bắc Thăng Long và KCN Sài Đồng có các chỉ số về vốn con 
người, vốn vật chất và vốn tài chính cao hơn. Đây cũng là những địa điểm gần các khu 
vực có mức độ đô thị hóa cao, hệ thống hạ tầng và dịch vụ phong phú hơn.  Không có 
sự khác biệt rõ rệt giữa các khu công nghiệp Quang Minh, Nội Bài và Thạch Thất. 

b) Khảo sát kiểm chứng tại 1 số KCN vùng ĐBSH. 
Tại các tỉnh còn lại của vùng ĐBSH, NCS chọn 2 khu vực để khảo sát kiểm chứng. 

Bắc Ninh đại diện cho các tỉnh có mức độ phát triển KCN cao (mỗi tỉnh có trên 10 KCN 
với tổng số lao động trên 10 vạn người). Hà Nam được lựa chọn đại diện cho các tỉnh có 
mức độ phát triển KCN ở mức trung bình (số lao động mỗi tỉnh từ 3 đến 7 vạn người). 
Mỗi địa điểm khảo sát 50 phiếu tại các khu nhà trọ công nhân.  
 Số phiếu khảo sát tại các Tỉnh này là không đáng kể so với số lượng lao động, vì vậy 
chỉ mang tính kiểm chứng. Theo thực tế khảo sát, tương tự như Hà Nội, phần lớn người 
lao động trong KCN tại các địa phương là người di cư từ các khu vực nông thôn miền 
Bắc, có trình độ, kỹ năng, lối sống tương tự nhau (nhìn dưới góc độ giữa các KCN). Điều 
kiện sống tại các khu xóm trọ công nhân trong các làng xã lân cận KCN cũng gần như 
không có sự khác biệt giữa các Tỉnh thành.  

2.3.2.2. Đánh giá năng lực sinh kế bền vững của công nhân 
a) Phương pháp phân tích số liệu: 
Tác giả sử dụng khung nghiên cứu sinh kế bền vững của DFID với 5 nguồn vốn sinh 

kế là: Vốn con người; Vốn tự nhiên; Vốn vật chất; Vốn xã hội và Vốn Tài chính. Các 
vốn này sẽ được tính toán dựa trên các tiêu chí cụ thể. Do các tiêu chí này được đánh giá 
và đo lường ở các thang đo khác nhau nên trước khi tính về các chỉ số vốn sinh kế bền 
vững, các tiêu chí sẽ được chuẩn hóa và sau đó tính theo nguyên tắc trung bình cộng theo 
như công thức tính chỉ số phát triển con người (HDI) của Anand và Sen [74], cụ thể công 
thức tính tiêu chí sinh kế (Livelihood Criteria – LC) được mô tả như sau: 

 𝐿𝐶𝑖 =
𝐼𝑛𝑖−𝐼𝑛𝑚𝑖𝑛

𝐼𝑛𝑚𝑎𝑥−𝐼𝑛𝑚𝑖𝑛
 (1) 

Trong đó: 𝐿𝐶𝑖 : là giá trị được chuẩn hóa của tiêu chí i 
𝐼𝑛𝑖 : là giá trị trung bình của tiêu chí i 
𝐼𝑛𝑚𝑎𝑥, 𝐼𝑛𝑚𝑖𝑛: là giá trị lớn nhất và bé nhất của tiêu chí i 
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Sau khi từng tiêu chí được chuẩn hóa, tất cả các tiêu chí của một nguồn vốn sinh kế 
sẽ được trung bình cộng để tính giá trị của từng nguồn vốn sinh kế. Công thức tính chỉ 
số các nguồn vốn sinh kế (Livelihood Capital Index – LCI) như sau: 

 𝐿𝐶𝐼𝑗 = ∑
𝐿𝐶𝑛

𝑖

𝑖
1  (2) 

Trong đó: 𝐿𝐶𝐼𝑗 : là giá trị được chuẩn hóa của nguồn vốn thứ j, j có giá trị từ 1 đến 5 
i: là tổng số tiêu chí của một nguồn vốn sinh kế 
Sau khi tính được chỉ số của từng nguồn vốn sinh kế, chỉ số về năng lực SKBV 

(Sustainable Livelihood Index - SLI) sẽ được tính trung bình có trọng số theo tầm quan 
trọng của từng tiêu chí thành phần. Các giá trị trọng số này được xác định dựa trên phỏng 
vấn chuyên gia kết hợp với đánh giá của chính 400 hộ gia đình công nhân về vai trò của 
từng tiêu chí đối với SKBV. Theo thang điểm 10, các chuyên gia và công nhân đánh giá 
trọng số của vốn con người, vốn xã hội và vốn tài chính là 10, vốn vật chất là 9, vốn tự 
nhiên là 8. Chỉ số năng lực sinh kế bền vững (SLI) được tính theo công thức sau:  

 SLI = ∑
𝑊𝑗 𝑥 𝐿𝐶𝐼𝑗

∑ 𝑊𝑗

5
1  (3) 

Trong đó: 𝑊𝑗 : là trọng số của nguồn vốn sinh kế thứ j 
𝐿𝐶𝐼𝑗 : là giá trị được chuẩn hóa của tiêu chí j, 

b) Kết quả nghiên cứu được thể hiện ở bảng sau: 

Bảng 2.2. Tổng hợp các chỉ tiêu về năng lực sinh kế bền vững của công nhân. 
Vốn Tiêu chí Đơn vị Trị số 

thực 
Max Min Chỉ số năng 

lực 
Con 
người 

Tuổi trẻ năm 12 20 0 0.60 
Trình độ học vấn lớp 12 15 9 0.50 
Vị trí làm việc 1 đến 3 1.3 3 1 0.15 
Sức khỏe 1 đến 5 2.6 5 1 0.40 

Chỉ số SLI về vốn con người 0.413 
Chỉ số SLI về vốn con người có trọng số (1) 0.413 
Tự 
nhiên 

Sở hữu đất đai 0 đến 1 0 1 0 0 
Vị trí thuận lợi 1 đến 5 2.69 5 1 0.423 

Chỉ số SLI về vốn tự nhiên 0.212 
Chỉ số SLI về vốn tự nhiên có trọng số (0.8) 0.17 
Vật chất Nhà ở là tài sản 0 đến 2 0 2 0 0 

Diện tích bình quân m2/ng 9.6 20 5 0.307 
Điều kiện nhà ở 1 đến 5 3.1 5 1 0.525 
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Số phương tiện, đồ 
dùng 

0 đến 7 1.8 7 0 0.257 

Chỉ số SLI về vốn vật chất 0.288 
Chỉ số SLI về vốn vật chất có trọng số (0.9) 0.26 
Xã hội Quan hệ xã hội 1 đến 5 2.49 5 1 0.373 
 Tham gia các hội 

nhóm XH 
0 đến 3 0.24 3 0 0.08 

 Tham gia hoạt động 
khu ở 

0 đến 3 0.56 3 0 0.187 

Chỉ số SLI về vốn xã hội 0.213 
Chỉ số SLI về vốn xã hội có trọng số (1) 0.213 
Tài 
chính 

Tổng thu nhập  triệu 6.97 10 4 0.167 
Tiết kiệm triệu 2.66 5 0 0.532 
Tiếp cận vốn vay 0 đến 4 1.4 4 0 0.35 

Chỉ số SLI về vốn tài chính 0.349 
Chỉ số SLI về vốn tài chính có trọng số (1) 0.349 
Năng lực sinh kế bền vững (SLI tổng hợp) 0.299 

    
Hà Nội (SLI=0.316) Bắc Ninh (SLI =0.298) Hà Nam (SLI = 0.286) Tổng hợp (SLI=0.299) 

Theo hướng dẫn của UNDP, với thang điểm 1 năng lực sinh kế được coi là: “không 
bền vững” (unsustainable) khi SLI<0.2; “mức bền vững hạn chế” (limited sustainability) 
khi 0.2<SLI<0.4; “bền vững” (sustainable) khi 0.4<SLI<0.6; “bền vững tăng trưởng” 
(progressively sustainable) khi 0.6<SLI<0.8 và “năng lực dồi dào” (abundant) khi 
SLI>0.8. [103].   

Đối chiếu với kết quả khảo sát, có thể thấy năng lực sinh kế của người công nhân chỉ 
đạt mức “bền vững hạn chế”, trong đó các chỉ số vốn tự nhiên, vốn vật chất, vốn xã hội, 
vốn tài chính đều chưa đạt chuẩn “bền vững”. Vốn con người đạt giá trị cao nhất, do 
phần đông công nhân là lao động trẻ (tuổi từ 18 đến 30 chiếm 87% trong số 400 người 
trả lời phỏng vấn), chỉ số về sức khỏe khá cao. 

2.3.2.3. Đánh giá mức độ phát triển cộng đồng trong nhóm công nhân khảo sát 
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Hình 2.7. Kết quả khảo sát về 
quan hệ xã hội của công nhân. 

 
Các tiêu chí đánh giá mức độ 

phát triển cộng đồng trong 
nghiên cứu bao gồm: i) Quan hệ 
xã hội của người công nhân (với 
đồng hương, đồng nghiệp, người 
cùng xóm trọ, dân địa phương); ii) Mức độ tham gia các tổ chức xã hội (hội thể thao, 
văn nghệ, đoàn thể); iii) Tham gia các hoạt động trong khu nhà ở (dọn vệ sinh, lập nội 
quy, cải thiện không gian ở). 

Hơn 70% công nhân nhận định có quan hệ tốt với người cùng làng, khoảng 30% 
quan hệ tốt với người cùng xóm trọ và người dân địa phương, số còn lại chủ yếu đánh 
giá quan hệ ở mức “bình thường”. Phần lớn công nhân (khoảng 90%) không tham gia 
các tổ chức xã hội hay các hoạt động trong khu nhà. Trong số những người tham gia, tỷ 
lệ phần lớn là nam giới, với hoạt động chính là với các hội nhóm thể thao. 

  
a) Tham gia các tổ chức xã hội b) Tham gia các hoạt động khu nhà 

Hình 2.8. Kết quả khảo sát sự tham gia của công nhân trong các hoạt động cộng đồng 

2.4. CÁC YẾU TỐ TÁC ĐỘNG ĐẾN QUY HOẠCH VÀ PHÁT TRIỂN KHU NHÀ 
Ở CÔNG NHÂN GẮN VỚI SINH KẾ BỀN VỮNG VÀ PHÁT TRIỂN CỘNG ĐỒNG 

2.4.1. Tác động từ khu công nghiệp 
2.4.1.1. Vị trí khu công nghiệp 

Dựa theo vị trí, mối quan hệ với các khu vực đô thị, KCN có thể phân thành 3 nhóm: 
Nhóm 1: KCN ở vùng ngoại ô lân cận các thành phố lớn. Nhiều KCN được hình 
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thành lân cận các thành phố lớn để tận dụng được cơ sở hạ tầng đô thị. Một số KNOCN 
KCN được cung cấp bởi chính quyền thành phố thông qua dự án NOXH, tuy nhiên những 
dự án này còn rất ít. Phần lớn công nhân cư trú ở nhà trọ tư nhân tại các khu dân cư lân 
cận. Điều kiện nhà trọ phần nhiều chưa đạt chuẩn, tuy nhiên, công nhân có thể tiếp cận 
với một số dịch vụ đô thị như công viên, trung tâm thương mại. 

Nhóm 2: KCN biệt lập tại các vùng nông thôn. Những KCN này thường nằm dọc 
tuyến đường giao thông huyết mạch liên vùng, trên khu vực đã từng là đất canh tác nông 
nghiệp. Các DNCN quy mô lớn thường xây dựng ký túc xá cho lao động hoặc có xe đưa 
đón công nhân. Một phần lao động vẫn phải thuê các nhà trọ vùng nông thôn. So với nhà 
trọ trong các KCN nhóm 1, tình trạng nhà ở gần như tương đồng, tuy nhiên ở khu vực 
nông thôn không có các tiện ích dịch vụ công cộng đô thị. 

Nhóm 3: KCN được phát triển trong quy hoạch tổng thể của KĐT mới. Ở một số khu 
vực, KCN được phát triển trong quy hoạch tổng thể của khu đô thị. Chủ đầu tư KCN có 
thể đồng thời là chủ đầu tư khu đô thị hoặc cùng một tập đoàn kinh tế. Có sự kết nối mật 
thiết giữa KCN, khu nhà ở và các khu vực dịch vụ đô thị khác.  
2.4.1.2. Quy mô và đặc điểm sản xuất của KCN 

Quy mô chiếm đất, loại hình KCN ảnh hưởng đến quy mô lao động trong KCN. 
Bảng 2.3. Mối quan hệ giữa loại hình sản xuất và số lượng lao động. [31] 

TT Ngành công nghiệp Diện tích trung bình nhà máy 
tính cho 1000 công nhân (ha) 

Số công nhân bình quân/ha 
đất công nghiệp (người) 

1 Luyện kim 26,6 38 
2 Than 16,5 60 
3 Hóa chất 23,4 43 
4 Công nghiệp xây dựng 12,5 80 
5 Chế tạo máy 6,9 145 
6 Công nghiệp nhẹ 3,9 256 
7 Công nghiệp thực phẩm 10,8 93 

Số lao động trong KCN được tính toán theo công thức: 
L = Sđcn x Tlđ      (3.1) 

Trong đó:   
L: Số lao động trong KCN 
Sđcn : Diện tích đất sản xuất công nghiệp.  (thường chiếm 60-70% diện tích KCN). 
Tlđ : Tiêu chuẩn số lao động trên 1 ha đất công nghiệp. 

Bên cạnh đó, đặc điểm sản xuất, mức độ độc hại của ngành công nghiệp có ảnh 
hưởng đến khoảng cách ly giữa KCN và khu vực dân cư (Bảng 2.6). Những nhà máy bố 
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trí trong các KCN thường có mức độ vệ sinh công nghiệp cao, độc hại thường ở cấp độ 
IV đến V. Với các KCN sạch, KNOCN có thể đặt liền kề KCN. 

Bảng 2.4. Khoảng cách tối thiểu giữa khu dân cư và XNCN. [TCVN 4449-1987] 
TT Mức độ độc hại Yêu cầu khoảng cách ly tối thiểu (m) 
1 Cấp I 1000 
2 Cấp II 500 
3 Cấp III 300 
4 Cấp IV 100 
5 Cấp V 50 

2.4.1.3. Tốc độ lấp đầy của các KCN 
Theo đánh giá của JICA, các KCN có tỷ lệ lấp đầy khá cao là những KCN ở ngoại 

vi các thành phố lớn, nằm dọc các tuyến đường huyết mạch hoặc ở gần các thị trấn nông 
thôn. Các KCN nằm ở khu vực nông thôn, cách xa khu đô thị, nơi việc thu hồi đất nông 
nghiệp để xây dựng dễ dàng hơn tỷ lệ lấp đầy thường thấp [50]. 

Tốc độ lấp đầy KCN và sự phát triển KNOCN là tương tác 2 chiều. Các KCN có tỷ 
lệ lấp đầy thấp, dẫn đến việc chậm triển khai các dự án KNOCN. Điều này không chỉ 
ảnh hưởng đến công nhân mà còn tác động đến việc lựa chọn đầu tư sản xuất trong KCN 
của các DNCN. Một số doanh nghiệp coi việc đầu tư xây dựng KNOCN không phải vì 
mục đích lợi nhuận mà coi đó là công cụ gián tiếp giúp tăng tỷ lệ lấp đầy của KCN. Mục 
đích của việc hỗ trợ này, bao gồm: 1) Tuyển dụng được lao động từ các vùng xa nhờ 
chính sách quan tâm đến người lao động, trong đó có nhà ở; 2) Kiểm soát được giá thuê 
nhà/phòng trọ trong khu vực nhờ tăng nguồn cung nhà; 3) Nâng cao chất lượng đời sống 
đồng nghĩa giữ gìn sức khỏe người lao động; 4) Thực hiện trách nhiệm xã hội, nâng cao 
vị thế xã hội cho doanh nghiệp. [50] 

2.4.2. Tác động từ đô thị và các điểm dân cư làng xã lân cận 

2.4.2.1. Tác động từ đô thị 
Sự phát triển của KNOCN nằm trong quy hoạch tổng thể phát triển vùng tỉnh/thành, 

với mạng lưới các mối liên hệ đến KCN và các đô thị lân cận. Khoảng cách giữa đô thị 
và KCN tác động nhiều đến việc hình thành và phát triển các KNOCN. 

- Với các KCN nằm gần đô thị đã có, KNOCN có thể được bố trí trong khu vực đất 
NOXH trong các dự án phát triển, mở rộng đô thị, sử dụng chung một số công trình 
HTXH của đô thị. Trường hợp KCN gần kề các khu vực được quy hoạch thành khu đô 
thị (nhưng chưa hình thành), KNOCN nằm trong khu đô thị này có thể phát triển trước 
và trở thành nhân tố động lực cho quá trình phát triển đô thị.  
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- Với các KCN nằm cách xa đô thị, KNOCN được hình thành độc lập, ít bị ảnh hưởng 
bởi đô thị. Hệ thống hạ tầng, đặc biệt là HTXH cần đầu tư riêng cho các KNOCN. 

Khoảng cách xa hay gần giữa các KNOCN, KCN và đô thị không chỉ phụ thuộc vào 
khoảng cách địa lý mà còn mức độ thuận tiện của giao thông. Thông thường, thời gian 
đi lại hợp lý từ nơi ở đến nơi làm việc tối đa là 30 phút. 
2.4.2.2. Tác động từ điểm dân cư làng xã lân cận 

Hạ tầng công cộng, dịch vụ sẵn có của các thôn làng lân cận có vai trò quan trọng 
trọng việc hỗ trợ sinh hoạt của công nhân, giúp cải thiện đời sống người lao động. Một 
số khu KTX cung cấp 1 số dịch vụ thương mại và giải trí cho công nhân, tuy nhiên, quy 
mô và tính đa dạng của các dịch vụ này còn hạn chế so với các thôn làng lân cận [50] 

Khi quy hoạch và phát triển KNOCN cần khảo sát khả năng cung ứng nhà ở cũng 
như các cơ sở HTXH của các điểm dân cư lân cận. Có như vậy, việc phát triển KNOCN 
có khả năng hiện thực hóa do giảm được chi phí đầu tư giai đoạn đầu, đồng thời đem lại 
lợi ích cho việc phát triển địa phương. 

Bên cạnh đó, mức độ đô thị hóa và sự phát triển của thị trường bất động sản khu vực 
cũng là một yếu tố quan trọng ảnh hưởng đến sự hình thành và phát triển của các 
KNOCN. Dự án khu NOXH cho công nhân, trong đó có một phần là nhà ở thương mại, 
dịch vụ sẽ có nhiều khả năng hiện thực hơn, khi doanh nghiệp phát triển dự án có thể bù 
đắp lợi nhuận từ doanh thu nhà ở thương mại. 

2.4.2.3. Vị trí và quy mô KNOCN trong mối quan hệ với khu vực lân cận. 
Về mặt vị trí và mối quan hệ với khu vực lân cận, KNOCN có thể có các dạng: 
- Dạng 1: KNOCN là một phần trong khu đô thị mới trong khu vực. Đây có thể là 

diện tích 20% đất NOXH trong KĐTM theo quy định của Nghị định 100/2015. 
- Dạng 2: KNOCN được bố trí độc lập, tương ứng với các KCN nằm khá cách biệt 

với các khu dân cư cũ. Với các khu nhà có quy mô nhỏ, việc bố trí độc lập làm hiệu quả 
đầu tư các dịch vụ xã hội thấp, dẫn đến những khu nhà ở nhỏ, bố trí độc lập thường thiếu 
tiện ích đô thị. KNOCN bố trí độc lập, vì vậy, nên là những khu nhà ở có quy mô đủ lớn 
(tương ứng với 1 đơn vị ở hoặc hơn), do công ty lớn (công ty kinh doanh BĐS và hạ tầng 
KCN, KĐT) thực hiện. KNOCN trong trường hợp này, có thể được quy hoạch phát triển 
theo mô hình KCN - Dịch vụ - Đô thị. 

- Dạng 3: KNOCN gần kề, có tương tác với các làng xã cũ. Đây thường là các 
KNOCN phục vụ cho các KCN ở vùng ven đô, nơi có nhiều các làng xã lân cận, với 
khoảng cách đến KCN không xa (từ 1-3km). Quy mô các KNOCN này phụ thuộc nhiều 
vào quỹ đất của địa phương, vì vậy, có thể là những khu nhà có quy mô lớn (tương đương 
đơn vị ở) hoặc vài dự án quy mô trung bình hoặc nhỏ nằm xen kẹp giữa các khu ở cũ. 
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Về quy mô, KNOCN có thể là một tổ hợp nhà ở quy mô nhỏ hoặc cả một khu ở hoàn 
chỉnh tương đương một hoặc vài đơn vị ở. Các mức độ bao gồm: i) Nhà, cụm nhà trong 
1 ô đất (< 1.500 người); ii) Nhóm nhà ở bao gồm vài ô đất (< 4.000 người), iii) Đơn vị 
ở quy mô nhỏ (từ 4.000 - 10.000 người); iv) Đơn vị ở lớn (từ 10.000 – 20.000 người); v) 
Khu đô thị gồm vài đơn vị ở (>20.000 người). 

Bảng 2.5. Mối quan hệ giữa vị trí và quy mô các KNOCN. 
Quy mô 

Vị trí 
Quy mô dân số KNOCN (người) 

< 1.500 < 4.000 4.000 - 10.000 10.000 – 20.000 >20.000 
Trong KĐTM xx xxx xx x x 
Bố trí độc lập x x xx xxx xxx 
Liền kề làng xã xxx xxx xx xx x 

Ghi chú: xxx: Nhiều khả năng; xx: Khả năng xảy ra trung bình; x: Ít khả năng xảy ra. 

2.4.3. Những yếu tố nội tại từ cộng đồng công nhân 

2.4.3.1. Nhu cầu của người lao động 

  

Hình 2.9. Phát triển KNOCN đáp ứng nhu cầu cá nhân và nhu cầu về nơi ở (Tác giả 
dựa trên tháp nhu cầu của Maslow) 

Nhu cầu cá nhân 

Nhu cầu về nơi ở  Hiện tại Tương lai 
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Dựa theo tháp nhu cầu con người của Maslow, tác giả đã phân tích thực trạng sự đáp 
ứng nhu cầu của người công nhân KCN hiện tại. Có thể nói, người lao động hiện nay 
vẫn phải băn khoăn những nhu cầu rất cơ bản của con người như nhu cầu sinh tồn (ăn, 
ngủ), nhu cầu an toàn (về thân thể, việc làm, tài sản). Nhu cầu cộng đồng (tình cảm, gắn 
kết với cộng đồng) cũng như các nhu cầu cấp cao như vị thế  (được tôn trọng, tin tưởng), 
cống hiến (được sáng tạo, thể hiện) còn khá xa vời với người lao động 

KNOCN, vì vậy, không phải chỉ đáp ứng yêu cầu tối thiểu về chỗ ở mà còn cần tạo 
dựng một môi trường giúp con người khẳng định các giá trị bản thân. Bên cạnh chỗ ở, 
khu nhà ở cần đồng bộ về các dịch vụ HTXH, có cơ hội cho người lao động phát triển, 
tạo lập sinh kế bền vững cho gia đình, xây dựng một cộng đồng tự lực, gắn kết, có tiếng 
nói. KNOCN cần khẳng định vị thế quan trọng đối với khu vực xung quanh, là động lực 
cho sự phát triển của địa phương. 

2.4.3.2. Đặc điểm của dân cư trong các KNOCN KCN vùng ĐBSH. 
Người công nhân KCN vùng ĐBSH phần đông đến từ các làng xã ở các tỉnh phía 

Bắc, chủ yếu là vùng đồng bằng Bắc Bộ, nơi có mối liên hệ giữa gia đình và làng xã khá 
chặt chẽ. So với làng xa miền Nam có thiết chế mở hơn, làng xã miền Bắc ràng buộc 
chặt chẽ vào quan hệ “trong họ ngoài làng”. Tâm thức dòng họ ở các tỉnh phía Bắc đậm 
nét hơn Nam bộ. [26] Tính cộng đồng của dân cư Bắc bộ thể hiện trong quan hệ theo địa 
bàn cư trú, bên cạnh quan hệ dòng tộc, người dân coi trọng việc “bán anh em xa, mua 
láng giềng gần”, “nhập gia tùy tục”. Theo một số nghiên cứu xã hội học, người Bắc bộ 
có tính tự trị, dung hợp, mềm dẻo, thích nghi cao với các biến động. [6] 

Báo cáo của Kantar Worldpanel Việt Nam năm 2016 về sự khác biệt trong tiêu dùng 
giữa các vùng miền chỉ ra người dân miền Bắc ưu tiên hơn cho tiết kiệm và giáo dục. 
Giữa 3 miền, người miền Bắc chi tiêu ít nhất cho lĩnh vực hàng tiêu dùng nhanh. Trong 
khi người miền Nam chuộng các siêu thị, đại siêu thị, dân cư miền Bắc có xu hướng mua 
sắm nhiều hơn ở các siêu thị nhỏ, của hàng tiện ích. [70] 

2.4.3.3. Đặc điểm của cư dân và việc sử dụng thời gian rảnh rỗi. 
 Đặc điểm lứa tuổi ảnh hưởng lớn đến việc sự dụng thời gian rảnh và mức độ tham 
gia sinh hoạt cộng đồng xóm giềng của cư dân. Một số nghiên cứu cho rằng:  i) Người 
cao tuổi, trung niên tham gia sinh hoạt cộng đồng có tổ chức tích cực nhất; họ thường 
gặp gỡ, hội họp tại các điểm gần nhà; ii) Thanh niên, người trưởng thành từ 16-35 tuổi 
ít tham gia các sinh hoạt cộng đồng tại khu dân cư, ít chia sẻ với hàng xóm hơn so với 
bạn bè ở trường, cơ quan. Họ thường sinh hoạt, giao lưu tại các không gian công cộng 
của khu vực như sân tập thể thao, vườn hoa, các không gian thương mại dịch vụ khác 
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như chợ, của hàng ăn, quán café; iii)Thiếu niên từ 6-15 tuổi có phạm vi hoạt động trong 
ngày gần nhà, trong phạm vi đi bộ, xe đạp; iv) Trẻ em dưới 6 tuổi là đối tượng quan trọng 
trong mạng lưới xã hội tại khu ở, đóng vai trò quan hệ bắc cầu cho 70% quan hệ quen 
biết giữa các bà mẹ trong khu dân cư [17]. Mối quan hệ giữa lứa tuổi và không gian sử 
dụng ngoài nhà trong thời gian rảnh được tổng hợp ở bảng 2.6. 

Bảng 2.6. Việc sử dụng không gian ngoài nhà của cư dân trong thời gian rảnh 
TT Nhóm đối 

tượng 
Mức độ sử dụng các không gian công cộng, dịch vụ 

Hành 
lang, 
thang, 
sảnh 

Phòng 
SHCĐ 

Sân 
chơi 
nhỏ 

Vườn 
hoa, 

đường 
dạo 

Sân 
bóng, 
phòng 

tập 

Nhà 
văn 
hóa 

Chợ, 
TTTM 

Quán 
ăn, 
cafe 

Hiệu 
sách 

TT 
đào 
tạo 

1 Người cao tuổi 
(> 60-65 tuổi) 

xxx xxx xx xxx  xx x x x  

2 Trung niên 
(31 - 60 tuổi) 

xx xxx x xxx  x xx x x  

3 Thanh niên 
(16 - 30 tuổi) 

x x  xx xxx x xxx xxx xxx xx 

4 Thiếu niên 
(12-15 tuổi) 

x  x xx xx    xx x 

5 Thiếu nhi 
(7 – 12 tuổi) 

x x xx xx  x   xx x 

6 Trẻ nhỏ 
(< 6 tuổi) 

xxx  xxx x       

 Đối với các KNOCN giai đoạn hình thành, tỷ lệ thanh niên chiếm đa số, tiếp đến là 
cư dân nửa đầu trung niên (từ 30 đến 45) và trẻ nhỏ. Người cao tuổi trong các KNOCN 
thường chiếm tỷ lệ thấp, giai đoạn ở ngắn. Vì vậy, những công trình công cộng dịch vụ 
cho đối tượng cư dân trẻ tuổi cần được chú trọng hơn ở giai đoạn đầu. 

2.4.3.4. Các dạng tổ chức cộng đồng và hoạt động cộng đồng trong khu ở Việt Nam 
a) Các dạng tổ chức cộng đồng 

 Trong các khu ở đô thị, có nhiều hình thức cộng đồng khác nhau, tạo thành 
mạng lưới xã hội liên hệ theo tầng bậc lẫn phi tầng bậc. Có 4 nhóm cộng đồng chính: 1) 
Nhóm cộng đồng xóm giềng: thuộc loại cộng đồng địa lý, phân lớp thành các 
cấp: xóm giềng gần, xóm giềng khu phố và cộng đồng khu ở; 2) Nhóm sở thích cá nhân: 
thuộc loại cộng đồng văn hóa gồm các dạng như: đội thể thao, đội văn nghệ, câu lạc bộ 
khoa học, sưu tập... 3) Nhóm tôn giáo tín ngưỡng: là loại cộng đồng văn hóa, có nhiều 
hình thức như cộng đồng giáo dân Công giáo, Phật giáo, hội đi lễ, hội tụng kinh, hội hầu 
đồng…; 4) Nhóm tổ chức xã hội: gồm những tổ chức: Hội cựu chiến binh, hội phụ nữ, 
hội thanh niên, hội người cao tuổi... Trong cấu trúc xã hội khu ở, nhóm cộng đồng xóm 
giềng giữ vai trò chủ đạo. [17] 
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b) Các hoạt động cộng đồng trong các khu nhà ở:  Bao gồm: 1) Hoạt động giao 
tiếp: Diễn ra mạnh mẽ nhất ở các không gian liền kề căn nhà với các nhóm có mức độ 
quen biết cao. Không gian chia theo các mức độ giao tiếp như xóm giềng gần, cụm/nhóm 
nhà, khu nhà; 2) Hoạt động theo sở thích cá nhân (các nhóm văn nghệ, thể thao): Không 
gian công cộng như phòng sinh hoạt cộng đồng, nhà văn hóa, không gian thể thao, không 
gian mở, không gian tụ họp khác như quán café, hiệu sách; 3) Hoạt động sự kiện như 
Trung thu, ngày lễ Tết: Thường được tổ chức định kỳ theo năm, số sự kiện không nhiều 
nhưng thường có quy mô tập trung đông. Các hoạt động này diễn ra tại phòng hội họp 
(hoạt động với quy mô tòa nhà), sân (quy mô toà nhà, cụm/nhóm nhà), quảng trường 
(quy mô khu nhà ở); 4) Hoạt động liên quan đến vai trò, quyền lợi trong khu nhà ở như 
hội họp, tự quản, góp vốn, duy trì hay phát triển, cải tạo không gian: Tổ chức tại phòng 
hội họp (phòng sinh hoạt cộng đồng); 5) Hoạt động các hội nhóm khác: Ngoài các hội 
nhóm thể thao, văn nghệ, cư dân còn liên kết, hoạt động thông qua các hội nhóm cùng 
chung sở thích hay mối quan tâm (câu cá, dã ngoại, chăm sóc trẻ nhỏ…). Một hoạt động 
hội nhóm rất phổ biến ở các khu nhà ở đô thị là bán hàng online, thường được đặt tên 
“chợ làng”, “chợ khu nhà”. [17]  

2.4.4. Mối quan hệ giữa Ở - Sinh kế bền vững – Phát triển cộng đồng trong KNOCN 

 
Hình 2.10. Sơ đồ về mối quan hệ giữa ở với SKBV và PTCĐ trong KNOCN.  
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Quy hoạch KNOCN không chỉ đơn thuần là tạo chỗ ở mà cần nhìn nhận như một 
quá trình tạo lập không gian sống bền vững về kinh tế xã hội. Mô hình KNOCN bền 
vững cần dựa trên 3 nhân tố chính: Nhà ở, SKBV và PTCĐ.  

Nhà ở có vai trò quan trọng trong việc tạo tâm lý an cư cho người lao động. Nhà ở 
đạt chuẩn giúp con người có không gian sống tốt cho cá nhân và gia đình, có tác động 
tích cực đến vốn con người. Nếu được sở hữu, nhà ở là tài sản có giá trị, làm tăng vốn 
vật chất cho hộ gia đình.  

Trong mối quan hệ giữa ở, SKBV và PTCĐ, có thể thấy, không gian dịch vụ công 
cộng có vai trò kết nối, có thể coi như không gian lõi tạo sự kết nối cho các nhân tố này. 
Không gian công cộng dịch vụ phong phú góp phần đem lại chất lượng cuộc sống cho 
các khu nhà ở, đó cũng là không gian thúc đẩy sự phát triển của các nguồn vốn sinh kế, 
giúp đa dạng hóa thu nhập hộ gia đình cũng như là nơi diễn ra các hoạt động cộng đồng. 

 
Hình 2.11. Mối quan hệ giữa Không gian công cộng dịch vụ với Nhà ở, Sinh kế bền 

vững và Phát triển cộng đồng. 

2.4.5. Cách tiếp cận trong quy hoạch phát triển KNOCN gắn với SKBV và PTCĐ 
2.4.5.1. Quy hoạch tích hợp. 

Theo Luật Quy hoạch 2017, tích hợp quy hoạch là phương pháp tiếp cận tổng hợp và 
phối hợp đồng bộ giữa các ngành, lĩnh vực có liên quan đến kết cấu hạ tầng, sử dụng tài 
nguyên và bảo vệ môi trường trong việc lập quy hoạch trên một phạm vi lãnh thổ xác 
định nhằm đạt được mục tiêu phát triển cân đối, hài hòa, hiệu quả bền vững. Như vậy, 
tích hợp quy hoạch có thể hiểu là sự lồng ghép các nội dung cần thiết vào nội dung vốn 
có của quy hoạch, nhằm tạo nên một bản quy hoạch hoàn thiện, thống nhất giữa các nội 
dung liên quan đến nhiều ngành, lĩnh vực khác nhau. [29] 

Quy hoạch KNOCN gắn với SKBV và PTCĐ, vì vậy là quy hoạch KNOCN có lồng 
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ghép thêm các khía cạnh liên quan đến SKBV và PTCĐ bao gồm cả chính sách và giải 
pháp thiết kế quy hoạch. Quy hoạch tích hợp KNOCN có thể bao gồm các hợp phần: 1) 
Quy hoạch khu nhà ở dưới góc độ cư trú: Đảm bảo các tiêu chuẩn ở và dịch vụ xã hội 
theo đúng các quy chuẩn quy hoạch hiện hành; 2) Quy hoạch khu nhà ở dưới góc độ 
SKBV: Các giải pháp quy hoạch gắn với việc thúc đẩy vốn SKBV và các hoạt động sinh 
kế của người lao động; và 3) Quy hoạch khu nhà ở dưới góc độ cộng đồng: Các giải pháp 
quy hoạch chú trọng tới các không gian dành cho giao tiếp xóm giềng và PTCĐ. 
2.4.5.2. Xây dựng cơ sở dữ liệu về KNOCN. 

Giai đoạn cách mạng công nghệ 4.0, công tác số hóa có vai trò quan trọng đối với 
việc phát triển và quản lý toàn diện trên nhiều lĩnh vực của quốc gia, trong đó có lĩnh 
vực quy hoạch, kiến trúc. Đây là những bước đầu tiên trong việc thúc đẩy xây dựng bộ 
máy chính quyền điện tử. Các văn bản pháp luật có liên quan đến Cơ sở dữ liệu về nhà 
ở bao gồm:  Luật Công nghệ thông tin số 67/2006/QH11; Nghị định số 117/2015/NĐ-
CP về Xây dựng, quản lý và sử dụng hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động 
sản; Thông tư 27/2016-BXD về Quy định chi tiết một số điều của Nghị định 117.  

Xây dựng cơ sở dữ liệu về nhà ở công nhân đóng góp cho việc tạo lập hệ thống thông 
tin chung của quốc gia về nhà ở và thị trường bất động sản, có vai trò quan trọng với các 
đối tượng có liên quan đến quá trình phát triển, quản lý KNOCN. Cụ thể: i) Đối với cơ 
quan quản lý nhà nước: Nắm được thông tin tổng quát và kịp thời, hỗ trợ việc ra các 
quyết định; ii) Đối với chính quyền địa phương: Hỗ trợ công tác quản lý, giám sát, iii) 
Đối với người công nhân: Cung cấp các thông tin đầy đủ và chi tiết về nhà ở đạt chuẩn 
và hệ thống dịch vụ xã hội khu vực, hỗ trợ người lao động trong việc lựa chọn; iv) Đối 
với người kinh doanh NOCN: Nắm được đầy đủ và chi tiết nhất các thông tin về thị 
trường khu vực, xác định rõ cung cầu và ra các quyết định đầu tư. 

Trong bối cảnh cần thu hút các nguồn lực xã hội cho việc phát triển các KNOCN, 
công khai minh bạch các thông tin dựa trên việc xây dựng hệ thống cơ sở dữ liệu về 
KNOCN ngay từ giai đoạn quy hoạch là việc làm rất cần thiết. Hệ thống thông tin này 
được duy trì phát triển có vai trò lớn trong hỗ trợ người lao động tìm kiếm các cơ hội 
phát triển bản thân, tạo kết nối cộng đồng. 
2.4.5.3. Đánh giá giải pháp quy hoạch KNOCN 

Hệ thống tiêu chí đánh giá giúp cho việc so sánh, đối chiếu giữa kết quả, số liệu thực 
tế thu thập tại thời điểm đánh giá và mục tiêu, kế hoạch đặt ra ban đầu hạn chế tình trạng 
đầu tư kém hiệu quả, gây thất thoát, lãng phí. Việc đưa ra các tiêu chí đánh giá ngay từ 
đầu giúp cho việc quy hoạch phát triển các KNOCN theo đúng định hướng.  

Hệ thống TCĐG giải pháp quy hoạch KNOCN được xây dựng với mục đích: i) Cung 
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cấp một công cụ đo lường đồng nghĩa với việc giám sát hiệu quả kinh tế xã hội của một 
dự án KNOCN dưới góc nhìn toàn diện, đa chiều: Nhà ở - SKNV và Cộng đồng; ii) Giúp 
các nhà tư vấn đánh giá đúng hiệu quả của các giải pháp quy hoạch và thiết kế một 
KNOCN; iii) Cung cấp thông tin cho người lao động, giúp họ lựa chọn khách quan và 
có ý thức hơn giữa các sản phẩm nhà ở trên thị trường; iv) Giúp các chủ đầu tư và người 
dân hiểu rõ KNOCN của họ, trên cơ sở đó có thể có các giải pháp cải thiện khu nhà theo 
hướng tạo lập một không gian sống tốt gắn với SKBV và PTCĐ; v) Có thể sử dụng như 
một yếu tố tiếp thị thương mại cho các chủ đầu tư phát triển các KNOCN. 

2.5. MỘT SỐ KINH NGHIỆM THỰC TIỄN TRONG VIỆC PHÁT TRIỂN CÁC 
KHU NHÀ Ở GẮN VỚI SINH KẾ BỀN VỮNG VÀ PHÁT TRIỂN CỘNG ĐỒNG. 

2.5.1. Mô hình hợp tác xã nhà ở Thụy Điển. 

  
Nhà Stacken tại Göteborg xây 
năm 1979, là nhà tập thể đầu 
tiên theo mô hình tự phục vụ. 

Tầng 1 nhà Prästgårdshagen, xây năm 1983 bởi c.ty nhà cộng đồng 
Familjebostäder gồm các k.gian chung như phòng ăn, giặt là, phòng 
chơi, văn phòng, xưởng gốm, phòng thư giãn, sauna. 

  
Nhà chung Stolplyckan tại Linköping, xây năm 1980 với 184 căn hộ, 2000m2 diện tích chung với 26 

tiện ích công cộng, được vận hành bởi cộng đồng. 

Hình 2.12. Một số dự án NOXH theo mô hình hợp tác xã tại Thụy Điển [83] 

Thụy Điển có hơn 10 triệu dân, trong số đó có đến 15,7% dân số sống trong các khu 
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nhà tập thể [98]. Tại Thụy Điển, khái niệm nhà ở tập thể “kollektivhus” được định nghĩa 
là “nhà ở có nhiều không gian chức năng chung hay nhiều tiện ích được tổ chức vận hành 
mang tính tập thể hơn so với nhà ở thông thường” [83]. Nhà ở tập thể tại Thụy Điển 
thường được gọi là nhà ở hợp tác xã gồm các mô hình: i) Đơn vị nhà ở tập thể dựa trên 
việc tập thể cung cấp các dịch vụ hỗ trợ gia đình, tạo việc làm thêm cho phụ nữ trong 
các khu ở; ii) Đơn vị ở nhỏ tương tự một dạng co-housing gồm từ 15 đến 50 căn nhà, nơi 
cư dân chăm sóc các dịch vụ bữa ăn và các nhiệm vụ chung khác; iii) Nhà ở dịch vụ cho 
người cao tuổi; iv) Các khu nhà ở chung, có khối dịch vụ hoặc trung tâm dịch vụ tích 
hợp. Đây là những khu vực nhà ở được cung cấp các dịch vụ tập thể để tạo điều kiện cho 
việc tham gia của cộng đồng [83]. 
 Mô hình nhà ở này phát triển nhiều nơi trên thế giới, chuyển giao một phần ở Việt 
Nam và được biết đến thông qua “hợp tác xã nhà ở Thụy Điển” tại tòa nhà tái định cư 
17T10, Trung Hòa Nhân Chính. Hợp tác xã này được hình thành từ chính cư dân với mô 
hình tự quản, tự cung cấp dịch vụ. Các công việc dịch vụ tòa nhà như bảo vệ, trông xe, 
vệ sinh, thậm chí cô giáo nhà trẻ tại khu nhà cũng được ưu tiên tuyển dụng con em dân 
cư trong khu nhà. Nhờ vậy, khu nhà được duy trì vận hành tốt, với chi phí rẻ, nguồn thu 
từ trông giữ xe đủ trang trải các hoạt động, dân cư cư không phải đóng phí dịch vụ. (Theo 
khảo sát và phỏng vấn trực tiếp của tác giả với ban đại diện tòa nhà). 

2.5.2. Mô hình nhà ở hoàn thành một nửa tại một số nước Nam Mỹ. 
Xuất phát từ một dự án NOXH Quinta Monroy tại Iquique, Chile do KTS  Alejandro 

Aravena và cộng sự thiết kế. Dự án NOXH Quinta Monroy được xây dựng trên khu đất 
có diện tích đất khoảng 5000m2 cho 66 hộ dân, tại Iquique, một thành phố nằm trong 
khu vực sa mạc của Chile, hoàn thành vào năm 2004.  

Trong Dự án, chính phủ Chilê chỉ trợ cấp khoảng 7500USD cho một hộ dân. Với chi 
phí phải trả cho đất đai, cơ sở hạ tầng và xây dựng công trình, số tiền trên chỉ xây dựng 
được một căn hộ khoảng 30m2, là một diện tích quá nhỏ so với mong muốn của các hộ 
gia đình. Dự án đưa ra một giải pháp: Giai đoạn đầu, mỗi căn hộ chỉ xây dựng với quy 
mô 30m2 phù hợp với số tiền trợ cấp của chính phủ và dành không gian cho việc mở 
rộng căn hộ trong giai đoạn sau để đạt đến quy mô khoảng 72m2. Doanh nghiệp lập quy 
hoạch chi tiết, xây dựng kết cấu hạ tầng, xây dựng một phần công trình, còn một phần 
do người dân tự tổ chức xây dựng bổ sung và hoàn thiện Các khu nhà ở đều tổ chức sân 
trong cho các hoạt động sinh hoạt cộng đồng, chỗ chơi trẻ em. [121] 

Mô hình“Nhà ở hoàn thành một phần”  này thu hút sự quan tâm của xã hội và ngày 
càng phổ biến ở nhiều nước Nam Mỹ. 

 

http://www.archdaily.com/tag/alejandro-aravena
http://www.archdaily.com/tag/alejandro-aravena
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Tổng mặt bằng khu nhà ở Quinta Monroy, Chile. 

 
Ngôi nhà ban đầu và sau khi người dân tự 
hoàn thiện 

  
Tổng mặt bằng khu nhà ở Monterrey, Mexico. Hình ảnh khu nhà Monterrey. 

Hình 2.13. Dự án Nhà ở A Half of House với công nghệ hoàn thành một nửa [121] 

2.5.3. Dự án nhà ở tái định cư Tân Hóa- Lò Gốm 
Dự án thí điểm cải thiện vệ sinh và nâng cấp đô thị kênh Tân Hóa - Lò Gốm còn gọi 

là dự án 415 kéo dài 7 năm, khởi công từ 1998 hoàn thành năm 2005 do chính phủ Bỉ tài 
trợ, tái định cư tại chỗ cho 72 hộ dân sống trên một đoạn kênh chảy qua địa phận phường 
11, quận 6. Đây là một dự án tái định cư hiếm hoi, sau hơn 10 năm sử dụng, có 90% hộ 
dân còn ở lại, so với con số chưa đến 40% ở khu tái định cư khác [122] 

Nhóm KTS người Pháp Villes en Transition sau khi tham vấn cộng đồng và các 
chuyên gia địa phương đã đưa ra một kiểu thiết kế nhà được người dân tán đồng, và có 
lẽ đó là một trong những nguyên nhân quan trọng khiến họ ở lại lâu dài: 

- Nâng cao trần lên đến 5 mét và chừa không gian cho họ tự làm gác lửng để ngủ, 
còn mặt bằng sàn là không gian mưu sinh. Hầu như tất cả các hộ gia đình ở chung cư tái 
định cư này sử dụng mặt bằng sàn làm nơi sản xuất và buôn bán. Kiểu thiết kế có gác 
lửng này cũng được áp dụng tại khu nhà ở công nhân Becamex, Bình Dương. 

- Thiết kế hành lang rộng hơn 3 mét, có nơi hơn 4 mét. Hành lang này không đơn 
giản là để đi lại giữa các tầng mà thực sự là nơi họ mưu sinh, để buôn bán, để đồ sản 
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xuất và là nơi gặp gỡ, chuyện trò, tâm tình với nhau hàng ngày. Chính hành lang này là 
nơi thiết lập quan hệ xã hội vì trong khi những người giàu có, khá giả có xu hướng khép 
kín trong căn hộ chung cư, thì người nghèo lại có xu hướng “mở ra” với cộng đồng. 

- Tạo ra rất nhiều khoảng trống lớn ở mỗi tầng và ở giữa 3 tòa nhà thiết kế hình chữ 
U. Những khoảng trống này là nơi sinh hoạt, nơi phơi các hàng sản xuất thủ công sau 
khi sản xuất và chứa hàng hóa tạm trước khi di dời. 

 

 

 

   

Hình 2.14. Dự án nhà ở tái định cư Tân Hóa – Lò Gốm [122] 

Từ các ví dụ trên, có thể rút một số kinh nghiệm trong phát triển khu nhà ở gắn với 
SKBV và PTCĐ: i) Tăng cường sự tham gia của cộng đồng trong quá trình tạo lập phát 
triển nhà ở; ii) Tạo điều kiện cho người dân tham gia cung cấp các dịch vụ xã hội trong 
khu nhà để gia tăng thu nhập; iii) Thiết kế nhà ở, cần chú trọng các không gian mở, 
không gian chung (bao gồm cả diện tích giao thông) để thúc đẩy giao tiếp xóm giềng; 
iv) Không gian khu nhà ở (bao gồm căn hộ và không gian chung của tòa nhà) có thể sử 
dụng cho mục tiêu hỗ trợ sinh kế của cư dân thu nhập thấp. 
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CHƯƠNG 3. MÔ HÌNH VÀ GIẢI PHÁP QUY HOẠCH KHU NHÀ Ở CÔNG 
NHÂN KCN VÙNG ĐỒNG BẰNG SÔNG HỒNG GẮN VỚI SINH KẾ BỀN 
VỮNG & PHÁT TRIỂN CỘNG ĐỒNG. 

3.1. CÁC QUAN ĐIỂM VÀ NGUYÊN TẮC QUY HOẠCH PHÁT TRIỂN KHU NHÀ 
Ở CÔNG NHÂN KCN GẮN VỚI SINH KẾ BỀN VỮNG VÀ PHÁT TRIỂN CỘNG 
ĐỒNG 

3.1.1. Các quan điểm về quy hoạch phát triển KNOCN KCN gắn với SKBV và 
PTCĐ 

1) Quy hoạch KNOCN không chỉ hướng đến “chỗ ở” mà hướng đến “con người”. 
Cần nhìn nhận KNOCN không chỉ là không gian ở với các chức năng cá nhân đơn 

giản mà còn là môi trường giúp người lao động hoàn thiện, tăng cường các mối quan hệ 
xã hội, phát triển và tìm kiếm các cơ hội cho bản thân. Vì vậy, phát triển các KNOCN 
không phải chỉ là tìm kiếm các giải pháp nhằm cung cấp tối đa số lượng nhà ở giá rẻ, mà 
cần tạo dựng các không gian chức năng phong phú đáp ứng các yêu cầu đa dạng của 
cuộc sống như hoạt động thể chất, giao lưu, trao đổi kiến thức, làm việc, hưởng thụ văn 
hóa, vui chơi, giải trí. KNOCN không phải là một “đô thị ngủ” mà phải là không gian có 
sức sống, hấp dẫn lao động, phần đông là người trẻ tuổi. 

2) Quy hoạch KNOCN đảm bảo tính tổng thể, gắn kết và đồng bộ. 
Quy hoạch KNOCN cần nằm trong chiến lược phát triển KCN và đô thị của địa 

phương. Việc phát triển KNOCN phải đồng thời cùng phát triển các KCN để đảm bảo 
lao động được an cư, lạc nghiệp ngay từ giai đoạn đầu. Quy hoạch các KNOCN không 
chỉ là xây dựng nhà cư trú công nhân mà phải phát triển đồng bộ nhà ở, hệ thống công 
trình công cộng, dịch vụ xã hội, tạo thành một khu nhà ở hoàn chỉnh cho cư dân đô thị. 

KCN – KNOCN phải trở thành động lực phát triển kinh tế - xã hội cho địa phương. 
Bên cạnh việc gia tăng mức độ đô thị hóa, KNOCN còn có vai trò dẫn dắt, thúc đẩy phát 
triển các khu vực lân cận. Mối quan hệ giữa KNOCN với các khu đô thị, các cụm điểm 
dân cư lân cận cần được xem như quan hệ tương hỗ, cộng sinh. 

3) Quy hoạch KNOCN có tính đa dạng và linh hoạt. 
KNOCN cần nhiều mô hình phát triển với các quy mô khác nhau, tùy theo đặc thù 

từng địa phương (vị trí, quỹ đất, chính sách thu hút đầu tư, mức độ phát triển của thị 
trường BĐS khu vực…). Việc đa dạng hóa các mô hình, chính sách phát triển có vai trò 
quan trọng trong việc thu hút các nguồn lực từ xã hội cho phát triển KNOCN.  

KNOCN là khu vực có tính biến động cao về đặc điểm và thành phần dân cư. Sự 
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giảm dần cơ cấu lao động công nghiệp trong các khu dân cư hình thành từ KCN là quy 
luật của các đô thị công nghiệp trên thế giới. Với chính sách tuyển dụng lao động thiếu 
bền vững tại các KCN hiện nay, quá trình này sẽ được thúc đẩy nhanh hơn. KNOCN vì 
vậy, cần hướng đến tính đa dạng, linh hoạt để có thể thích ứng với những biến đổi trong 
tương lai. 

 
Hình 3.1. Mối quan hệ giữa các quan điểm và nguyên tắc quy hoạch KNOCN gắn với 

sinh kế bền vững và phát triển cộng đồng. 

3.1.2. Các nguyên tắc quy hoạch KNOCN KCN gắn với SKBV và PTCĐ 

1) Quy hoạch KNOCN tuân theo các nguyên tắc chung trong phát triển đô thị: 
-  Quy hoạch KNOCN phải bảo đảm phù hợp quy hoạch tổng thể phát triển kinh tế 

- xã hội của địa phương và quốc gia, tuân thủ quy hoạch xây dựng, kế hoạch triển khai 
khu vực phát triển đô thị, pháp luật về đầu tư xây dựng và pháp luật có liên quan. 

- Quy hoạch KNOCN phải đảm bảo phù hợp với đặc thù (các) KCN (vị trí, quy mô) 
mà nó phục vụ. 

- Quy hoạch KNOCN cần đảm bảo sự đồng bộ về hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội, 
kiến trúc cảnh quan trong đô thị. Bảo đảm khai thác và sử dụng tiết kiệm, có hiệu quả 
các nguồn lực; bảo vệ môi trường và ứng phó với biến đổi khí hậu, thảm họa thiên tai 
nhằm mục tiêu phát triển bền vững. 

- Cần tạo ra môi trường sống tốt cho cư dân đô thị; bảo đảm hài hòa lợi ích của 
cộng đồng với lợi ích của Nhà nước và nhà đầu tư. 
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- Dùng cách tiếp cận quy hoạch tích hợp để thực hiện việc quy hoạch KNOCN với 

các hợp phần: quy hoạch gắn với cư trú, quy hoạch gắn với sinh kế và quy hoạch gắn 
với phát triển cộng đồng 

2) Quy hoạch KNOCN hướng đến tính đa dạng về loại hình nhà ở, dịch vụ và cơ hội 
cho mọi người. 

- Đa dạng hóa loại hình nhà ở. Các mô hình nhà ở cần đa dạng về loại nhà, cấu trúc, 
diện tích ở để phù hợp cho các giai đoạn phát triển của công nhân cũng như khả năng 
chi trả của họ. Bên cạnh đó, việc phát triển 20% nhà ở thương mại cần được thực hiện ở 
các khu NOXH cho công nhân, tạo sự đa dạng về xã hội trong khu ở, thúc đẩy phát triển 
kinh tế xã hội trong khu nhà ở. 

- Đa dạng hóa loại hình dịch vụ. Tạo lập các không gian thúc đẩy hoạt động thương 
mại, dịch vụ đa dạng trong KNOCN. Các không gian này không những cung cấp các 
dịch vụ cho cuộc sống của người lao động mà còn tạo một khu ở có sức sống, có cơ hội 
cho mọi người. Người dân cần được khuyến khích tham gia các hoạt động dịch vụ này 
để đa dạng hóa thu nhập hộ gia đình.  

3) Quy hoạch KNOCN thúc đẩy tính tương tác, gắn kết trong khu nhà ở cũng như với 
khu vực xung quanh. 

- Tạo lập sự gắn kết cộng đồng, văn hóa khu nhà ở thông qua việc tổ chức các không 
gian giao tiếp cộng đồng theo các mức độ: không gian xóm giềng gần (tầng nhà, tòa 
nhà), không gian khu phố (cụm nhà) và không gian cộng đồng cấp khu nhà ở. Cần nâng 
cao vai trò của người dân trong việc phát triển khu nhà ở. Người dân cần được khuyến 
khích, tạo điều kiện tham gia dẫn đến được tự chủ trong các hoạt động quản trị, cải tạo 
khu nhà ở và có thể tiến tới việc tham gia tạo dựng nhà ở. 

- Quy hoạch KNOCN trong quan hệ tương hỗ với khu vực dân cư lân cận. KNOCN 
có tương tác hai chiều với khu vực đô thị và các điểm dân cư làng xã lân cận, đặc biệt 
trong việc nâng cao hiệu quả sử dụng các công trình công cộng, dịch vụ xã hội, tạo cơ 
hội đa dạng cho cư dân cả trong và ngoài KNOCN.   

4) Quy hoạch KNOCN gắn với việc đa dạng hóa các mô hình đầu tư, với trách nhiệm 
chính của chủ đầu tư KCN và chính quyền địa phương. 

Chủ đầu tư KCN có vai trò và trách nhiệm chính trong việc lập quy hoạch phát triển 
các KNOCN. Tuy nhiên, việc phát triển nhà ở cần huy động một nguồn lực lớn từ xã hội 
bao gồm từ: Nhà nước, Chính quyền địa phương, doanh nghiệp công nghiệp, doanh 
nghiệp xây dựng & kinh doanh BĐS, các tổ chức tài chính, doanh nghiệp xã hội và nguồn 
lực từ người dân. Để làm được điều này, cần tạo lập được các chính sách thu hút đầu tư, 
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đa dạng hóa các loại sản phẩm để có thể phù hợp với khả năng tài chính và năng lực thực 
hiện của các bên tham gia. 

Một điểm quan trọng trong việc đa dạng hóa các mô hình đầu tư là cần thừa nhận 
nhà trọ là một trong các nguồn cung chính thức cho nhà ở công nhân. Trên cơ sở đó, cụ 
thể hóa các chính sách và tiêu chuẩn về quy hoạch, thiết kế, xây dựng và quản lý nhà trọ 
để đảm bảo chất lượng sống cho cả công nhân và cư dân làng xã cũ. 

5) Quy hoạch KNOCN phải gắn với sinh kế bền vững và phát triển cộng đồng ngay 
từ giai đoạn đầu. 

Hiện tại, các KNOCN luôn phát triển nhà ở trước, đến khi có những vấn đề xã hội 
bức xúc nảy sinh do thiếu các không gian công cộng, dịch vụ, các hạng mục này mới 
được quan tâm. Để hướng tới một KNOCN phát triển bền vững, quan điểm này cần được 
thay đổi. Các công trình hỗ trợ cho SKBV và PTCĐ cần ưu tiên đầu tư ngay từ giai đoạn 
đầu.  

3.2. CÁC HỢP PHẦN QUY HOẠCH KHU NHÀ Ở CÔNG NHÂN KCN GẮN VỚI 
SINH KẾ BỀN VỮNG VÀ PHÁT TRIỂN CỘNG ĐỒNG: 

3.2.1. Quy hoạch KNOCN theo góc độ cư trú  

3.2.1.1. Những vấn đề chung trong quy hoạch dự án KNOCN: 
Nội dung quy hoạch chi tiết KNOCN có nhiều điểm tương tự như quy hoạch chi tiết 

dự án khu nhà ở thông thường, phục vụ cho nhu cầu đầu tư cụ thể, đảm bảo phù hợp với 
quy hoạch chung về không gian, hạ tầng kỹ thuật của khu đô thị.  
a)  Tổ chức không gian quy hoạch:   

- Quy hoạch chi tiết dự án KNOCN phải phù hợp quy hoạch chung được phê duyệt.  
- Giải pháp quy hoạch sử dụng đất phải tạo điều kiện thuận lợi cho bố trí quỹ đất xây 

dựng nhà ở, liên kết thuận tiện với khu vực xung quanh. 
- Đảm bảo được mật độ xây dựng tối đa đáp ứng nhu cầu đầu tư vừa có đủ diện tích 

cây xanh, sân chơi và bãi đỗ xe.  
- Tương tự dự án NOXH, CĐT dự án NOCN được dành 20% tổng diện tích đất ở để 

đầu tư công trình kinh doanh thương mại để bù đắp chi phí đầu tư, góp phần giảm giá 
bán, thuê, thuê mua NOCN, và giảm chi phí quản lý, vận hành NOCN sau khi đầu tư.  

- Việc phân đợt xây dựng phải đảm bảo cho các công trình xây dựng xong có thể đi
vào hoạt động ổn định và không ảnh hưởng đến các khu vực khác. 
b) Thiết kế đô thị: Dự án KNOCN không phải do chi phí xây dựng thấp, tách biệt với 
khu vực xung quanh mà cũng phải được thiết kế và kiểm soát các nội dung liên quan đến 
thiết kế đô thị: tuyến, diện, điểm nhấn chính, không gian mở, phong cách kiến trúc, cảnh 
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quan đô thị cùng với việc đầu tư xây dựng hoàn thiện khu đất xây dựng- môi trường kiến 
trúc cảnh quan ngoài nhà. Về mặt sinh thái đô thị, cần tận dụng tối đa điều kiện địa hình, 
hướng nắng, thông gió tự nhiên, năng lượng tự nhiên, trồng cây xanh tại các sân vườn 
trong nhóm nhà, tại mái nhà... qua đó làm giảm các chi phí sử dụng năng lượng trong 
quá trình vận hành ngôi nhà.  
c) Hạ tầng kỹ thuật: Hệ thống hạ tầng kỹ thuật được thiết kế đồng bộ và được khớp nối 
với hệ thống hạ tầng kỹ thuật xung quanh. Hệ thống HTKT KNOCN thiết kế theo đúng 
các quy chuẩn, tiêu chuẩn được quy định. 
So sánh nội dung quy hoạch KNOCN với các khu nhà ở thông thường xem phụ lục 8.  

3.2.1.2. Các dạng nhà ở trong KNOCN 
a) Phân loại nhà ở theo tình trạng gia đình: có 2 dạng là nhà ở cho người độc thân 

và cho hộ gia đình. Giai đoạn đầu khi hình thành KCN, tỷ lệ lao động trẻ cao, cư dân 
trong các KNOCN chiếm tỷ lệ lớn là người độc thân. Nhà ở trong giai đoạn này chủ yếu 
là nhà ký túc xá, nhà ở cho thuê nhỏ cho cá nhân. Nếu phát triển KCN bền vững về mặt 
xã hội (đồng nghĩa người lao động có việc làm ổn định lâu dài), tỷ lệ độc thân này sẽ 
giảm, tỷ lệ cư dân có gia đình sẽ tăng dần theo thời gian. 

b) Phân theo sở hữu: NOCN là một loại hình NOXH, vì vậy, theo quy định Nhà 
nước có thể có dạng nhà bán, nhà dạng thuê mua, nhà thuê. Tuy nhiên, so với các khu 
NOXH tập trung tại các đô thị, KNOCN có tỷ lệ nhà thuê cao hơn. Lý do vì tỷ lệ lao 
động độc thân lớn, kèm theo đó, mức lương và tích lũy của công nhân, trong giai đoạn 
đầu, thường khó tiếp cận được với chi phí giá nhà. 

c) Phân loại theo đối tượng sử dụng: (các hộ gia đình) công nhân, các đối tượng 
khác (theo quy định 20% đất/diện tích nhà ở cho đối tượng nhà ở thương mại) 

d) Phân loại theo chiều cao và giải pháp xây dựng: chung cư cao tầng, chung cư 
nhiều tầng, nhà thấp tầng 

e) Phân loại theo cấu trúc nhà: ký túc xá, chung cư, nhà trọ 
Bảng 3.1. Các dạng NOCN và sự phù hợp theo các giai đoạn phát triển KNOCN 

TT Các giai đoạn 
Dạng nhà 

Giai đoạn 
hình thành 

Giai đoạn 
phát triển 

Giai đoạn 
hoàn chỉnh 

1 Tình trạng gia đình    
 Nhà ở cho người độc thân xxx xx xx 
 Nhà ở cho hộ gia đình xx xxx xxx 
2 Tình trạng sở hữu    
 Nhà bán x xx xxx 
 Nhà cho thuê mua x xx xx 
 Nhà cho thuê xxx xx xx 
3 Đối tượng sử dụng    
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 Nhà cho công nhân xxx xxx xxx 
 Nhà cho đối tượng khác x xx xx 
4 Cấu trúc nhà    
 Ký túc xá xxx xx xx 
 Chung cư xx xxx xxx 
 Nhà liên kế x xx xx 
5 Chiều cao/Giải pháp xây dựng    
 Nhà cao tầng x xx xx 
 Nhà nhiều tầng xxx xxx xxx 
 Nhà thấp tầng x x xx 

Ghi chú: x: Có thể có; xx: Nhiều khả năng có; xxx: Chắc chắn có. 

Trong tương lai, KNOCN dù phát triển tiệm cận với các khu nhà ở đô thị thông 
thường, vẫn có một tỷ lệ nhất định nhà ở dạng KTX cho lao động độc thân. Giai đoạn 
đầu, đây là loại hình nhà chiếm tỷ lệ chủ yếu trong khu nhà ở. Thiết kế căn hộ trong 
NOCN cần linh hoạt, có thể sử dụng cho lao động độc thân (dạng ký túc xá) nhưng cũng 
có thể dễ dàng biến đổi, mở rộng thành căn hộ cho gia đình trong tương lai. 
3.2.1.3. Hệ thống công trình công cộng:  
Bảng 3.2. Hệ thống công trình công cộng theo quy mô KNOCN (dựa theo QCVN 2021) 

TT Loại hình & tiêu chuẩn Quy mô KNOCN  Ghi chú 
<4000 4000-

10000 
10000-
20000 

>20000 

A Hệ thống giáo dục      
1 Trường mẫu giáo; 50 

chỗ/1000 người, 12m2/chỗ 
x xx xxx xxx Với các 

KNOCN có tỷ 
lệ công nhân 
trẻ, độc thân 

lớn, tiêu chuẩn 
chỗ học giảm 
so với thông 

thường. 

2 Trường tiểu học:  65 
chỗ/1000 người, 10m2/chỗ 

 x xx xxx 

3 Trường THCS: 55 chỗ/1000 
người, 10m2/chỗ; 

 x xx xx 

4* Trường THPT: 40 chỗ/1000 
người, 10m2/chỗ  

  x x 

B Hệ thống y tế      
5 Trạm y tế: 1 trạm/1000 

người- 500m2;  
x xx xxx xxx  

6* Phòng khám đa khoa, bệnh 
viện đa khoa, nhà hộ sinh 

 x x xx  

C Văn hóa - Thể dục thể thao      
7 Sân chơi: 0,5m2/ng x xx xxx xxx  
8 Sân luyện tập 0,5m2/người x xx xxx xxx  
9* Sân vận động, trung tâm thể 

dục thể thao 
  x xx  

10 Trung tâm văn hóa thể thao: 
5000m2/công trình 

 x xx xxx  

11* Thư viện, bảo tàng, triển lãm    x xx  
D Hệ thống thương mại      



 
88 

 
TT Loại hình & tiêu chuẩn Quy mô KNOCN  Ghi chú 

<4000 4000-
10000 

10000-
20000 

>20000 

12 Chợ: 1 công trình/đơn vị ở - 
0,2-1ha 

 x xx xxx  

13 Điểm bưu điện  x xx xxx  
Ghi chú:  x: Có thể có; xx: Nhiều khả năng có; xxx: Chắc chắn có. 

*: Những hạng mục ở cấp đô thị 
Với đặc thù một khu nhà ở có nhiều cư dân trẻ, độc thân, các công trình giáo dục 

phổ cập (mẫu giáo, nhà trẻ, trường học) cần được tính với tiêu chuẩn chỗ học giảm so 
với thông thường. Cụ thể, có thể tách số lao động độc thân sống trong KTX ra khỏi số 
dân cư tính trong các tiêu chuẩn về trường học. Ngược lại, trung tâm đào tạo dạy nghề, 
các công trình thể dục, thể thao dành cho thanh niên cần được chú trọng hơn.  

Hệ thống CTCC cơ bản cần tính đủ cho số lao động ở KNOCN mở rộng nghĩa là 
bao gồm cả KNOCN xây dựng tập trung và công nhân cư trú trong các làng xã lân cận.  

3.2.1.4. Đề xuất chỉ tiêu tính toán đất đai KNOCN giai đoạn đầu 
Hiện tại, chưa có các tiêu chuẩn quy định riêng cho quy hoạch KNOCN. Theo 

QCVN:01/2019/BXD, một số chỉ tiêu cơ bản đối với diện tích đơn vị ở như: i) Diện tích 
đơn vị ở tối thiểu là 15m2, tối đa không quá 50m2; ii) Đất cây xanh công cộng đơn vị ở 
tối thiểu 2m2/ng; iii) Diện tích trường học tối thiểu 1,8 m2/ng. Đối với các khu nhà phục 
vụ cho đối tượng có thu nhập thấp hoặc NOXH, chỉ tiêu quy hoạch các loại đất trong 
đơn vị ở phải đạt tối thiểu 70% so với quy định nêu trên.  

Tiêu chuẩn diện tích ở cho công nhân độc thân có thể tính bằng diện tích tối thiểu 
theo Luật cư trú là 8m2/người. Nhà ở dành cho hộ gia đình công nhân, tác giả đề xuất 
chỉ tiêu tính toán 12m2/người, tương đương căn NOXH tối thiểu là 25m2/căn hộ, dành 
cho cặp vợ chồng chưa có con. 

Theo nghiên cứu các mẫu nhà ở công nhân của BXD, mẫu nhà của JICA, mẫu nhà 
ở công nhân tại các KCN, NOCN có chi phí thấp thường là loại nhà dãy 2-3 tầng hoặc 
nhà chung cư 5-6 tầng. Một số chung cư cho công nhân có chiều cao 9 -15 tầng, nhưng 
không phổ biến do chi phí xây dựng khá cao. 

Bảng 3.3. Tính toán chỉ tiêu đất đai cho KNOCN có 10.000 dân. 
Loại Đơn vị 

tính 
Loại nhà 

Nhà dãy 2 -3 tầng Nhà 5-6 tầng Nhà 5-6 tầng 
Đối tượng  Độc thân Độc thân Gia đình 
Tiêu chuẩn ở m2/ng 8m2/ng 8m2/ng 12m2/ng 
Tổng diện tích ở  m2 80.000  80.000 120.000 
Tổng diện tích sàn ở * m2 100.000 100.000 150.000 
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Sử dụng tầng 1  Căn hộ Dịch vụ Dịch vụ 
Mật độ xây dựng % 60 50 50 
Hệ số sử dụng đất  1.0 1.5 1.5 
Đất nhà ở công nhân ha 10 6,67 10 
Đất công cộng** ha 2,1 2,1 3,4 
- Trường học các cấp ha 0 0 1,8 
- Văn hóa, TDTT ha 1,5 1,5 1,2 
- Chợ, thương mại ha 0,5 0,5 0,5 
- Y tế ha 0,1 0,1 0,1 
Đất cây xanh tập trung ha 1,4 1,4 2 
Đất giao thông  ha 3.4 2.54 3.85 
Tổng diện tích ha 16,9 12,7 19,25 

Ghi chú: - (*) Tính toán với hệ số sử dụng 80%. 
  - (**) Tính toán đất công cộng trên chỉ dành cho cư dân ở KNOCN, tùy trường hợp cụ 

thể có thể tăng thêm khi tính toán cho cả số cư dân ở nhà trọ lân cận. 
Theo như bảng 3.1, có thể thấy ở quy mô đơn vị ở, nếu KNOCN được bố trí 100% 

là KTX cho lao động độc thân, chỉ tiêu đất tối thiểu từ 13-17m2/người. Theo Quy chuẩn 
Kỹ thuật quốc gia về Quy hoạch Xây dựng QCVN 01:2021/BXD, chỉ tiêu đất đơn vị ở 
phải ≥15m2/người. Vì vậy, tùy thuộc loại hình nhà ở, có thể lấy chỉ tiêu từ 15-
17m2/người cho đơn vị ở công nhân độc thân. Với cư dân là hộ gia đình công nhân, tiêu 
chuẩn đất đơn vị ở là 19,3 m2/người. Đơn vị ở công nhân có cả dạng độc thân và người 
có gia đình có thể tính với tiêu chuẩn đất tối thiểu là 18m2/người. Trường hợp bố trí 
thêm đất ở hỗn hợp, đất nhà ở thương mại trong KNOCN, chỉ tiêu đất đai cao hơn, có 
thể tiệm cận tiêu chuẩn đất tối thiểu cho đơn vị ở (đô thị cấp III, IV) là 28m2/người. 
Ngoài ra, khi tính toán, những yếu tố về khu vực lân cận (số công nhân ở nhà trọ, hiện 
trạng HTXH) cũng cần cân nhắc để điều chỉnh quy mô đất KNOCN cho phù hợp. 

Các chỉ tiêu trên tương đồng khi đối chiếu diện tích đất đơn vị ở KNOCN Kim Chung 
(18 m2/người), KNOCN Mỹ Hào, Hưng Yên (dự án thí điểm của JICA) (23 m2/người). 

3.2.2. Quy hoạch KNOCN gắn với sinh kế bền vững 

3.2.2.1. Chiến lược sinh kế bền vững 

Chiến lược phát triển sinh kế bền vững bao gồm: i) Nâng cao nhận thức của Chính 
quyền, Nhà đầu tư, Cộng đồng xã hội và Người dân về vai trò của SKBV trong phát triển 
KNOCN; ii) Có các chính sách và giải pháp phát triển SKBV gắn liền với phát triển đô 
thị; iii) Từng bước nâng chỉ số SKBV của người lao động từ mức “Thiếu hụt/Hạn chế” 
lên mức “Bền vững cơ bản” và đạt đến “Phát triển/Hoàn chỉnh” (tương đương các mức 
đánh giá “limited sustainable”, “sustainable”, “abundant” của UNDP) (Bảng 3.4) 
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Bảng 3.4. Các giải pháp phát triển năng lực sinh kế bền vững cho hộ gia đình công nhân các khu công nghiệp. 

Năng 
lực SK  

Thước đo Ngưỡng sinh kế Giải pháp phát triển 
Thiếu hụt/Hạn chế Bền vững cơ bản Phát triển/Hoàn chỉnh Trực tiếp (không gian) Gián tiếp (chính sách) 

 
Vốn con 

người 
(H) 

 
Kiến thức 

• Nghỉ học sớm (công nhân) 
• Khó khăn tiếp cận giáo dục (trẻ em) 

• Được học tập theo đúng lứa tuổi • Được học tập theo đúng lứa tuổi. 
• Học tập theo nhu cầu 

• Hệ thống trường học đủ, đạt chuẩn 
• Đào tạo online 

• Chính sách đầu tư cho hệ thống giáo 
dục 

 
Kỹ năng 

• Không được đào tạo • Có đào tạo nghề • Có đào tạo nghề. 
• Đào tạo định kỳ, nâng cao, danh 

mục nghề phong phú. 
• Có môi trường phát triển các kỹ 

năng nghề (chính, phụ) 

• Hệ thống các trường nghề, các TT tư 
vấn nghề nghiệp 

• Đào tạo nghề online 
• KG thương mại tự do thúc đẩy đa 

dạng hóa thu nhập 

• Có chính sách hỗ trợ 
• Hội nhóm nghề nghiệp 

 
Sức khỏe 

• Thiếu chăm sóc sức khỏe 
• Thiếu hoạt động thể chât 
• Môi trường sống không đạt chuẩn 

• Chăm sóc sức khỏe cơ bản 
• Có hoạt động thể chất 
• Môi trường sống đạt chuẩn 

• Chăm sóc sức khỏe cơ bản 
• Hoạt động thể chất thường xuyên 
• Môi trường sống tốt 

• Hệ thống hạ tầng y tế đạt chuẩn 
• KG thể thao (sân bóng, phòng 

tập…) 
• Nhà ở đạt chuẩn chất lượng 

• Chính sách thu hút đầu tư các công 
trình HTXH 

• Chính sách về nhà ở phù hợp 

 
Vốn xã 

hội 
(S) 

 
Quan hệ xã hội 

• Chỉ quan hệ gia đình, họ hàng • Quan hệ gia đình, họ hàng. 
• Quan hệ xóm giềng gần 

• Quan hệ gia đình, họ hàng. 
• Quan hệ xóm giềng gần. 
• Quan hệ cộng đồng dân cư khu nhà 

ở, khu đô thị. 

• Có KG giao tiếp cộng đồng theo các 
cấp độ. 

• Có chính sách đầu tư, quản lý phù 
hợp 

• Khuyến khích sự tham gia, tự quản 
của cộng đồng 

 
Sự tham gia các 

nhóm xã hội 

• Không tham gia • Tham gia các CLB, hội nhóm văn thể 
mỹ 

• Tham gia CLB, hội nhóm văn thể 
mỹ. 

• Tham gia các hoạt động cộng đồng 
khu ở 

• Tham gia các hoạt động phường, xã, 
tỉnh 

• KG sinh hoạt cho các CLB, hội 
nhóm. 

• Không gian cộng đồng trong khu ở 

• Có chính sách phát triển các hội 
nhóm 

• Có các kênh thông tin hiệu quả 
 

 
Vốn vật 

chất 

 
Tình trạng nhà ở 

• Nhà ở chất lượng kém • Nhà ở đạt chuẩn chất lượng • Nhà ở đạt chuẩn chất lượng 
• Nhà ở có tinh linh hoạt  
• Sở hữu nhà 

• Phát triển nhà ở đạt chuẩn, giá hợp 
lý, đa dạng loại hình nhà ở 

• Chinh sách phát triển nhà ở 
• Chính sách tài chính nhà ở 

Công cụ lao động • Không có • Có các phương tiện phục vụ đi lại, 
hoạt động gia tăng thu nhập 

• Có các phương tiện phục vụ đi lại, 
hoạt động gia tăng thu nhập 

• Có trang thiết bị phục vụ sản xuất, 
kinh doanh… 

 • Chính sách tài chính phù hợp 

Cơ sở hạ tầng • Chưa đạt chuẩn • Đạt chuẩn cơ bản • Đạt chuẩn cơ bản. 
• Hỗ trợ tích cực kinh tế địa phương 

• Nâng cao chất lượng CSHT 
KNOCN và vùng lân cận 

• Chính sách thu hút đầu tư và quản lý 

 
Vốn tài 
chính 

(F) 

Tích lũy • Không có hoặc rất ít. • Có tiền tiết kiệm lo cho lúc ốm đau, 
thất nghiệp. 

• Có tiền tiết kiệm lo cho lúc ốm đau, 
thất nghiệp. 

• Có tích lũy để có thể lập nghiệp 

• Có không gian hỗ trợ đa dạng hóa 
thu nhập  

• Chính sách nâng cao thu nhập người 
lao động 

Khả năng tiếp cận 
vốn 

• Khó khăn • Có khả năng vay vốn từ các tổ chức 
tín dụng (ngân hàng) 

• Có khả năng vay vốn từ các tổ chức 
tín dụng (ngân hàng) 

 • Có chính sách vay ưu đãi 
• Có kênh thông tin hiệu quả 

 
Vốn tự 
nhiên 
(N) 

Đất đai, các nguồn tự 
nhiên 

• Không có • Không có • Không có   

Vị trí, mối quan hệ 
với các khu vực lân 

cận 

• Xa các khu vực đô thị 
• Biệt lập, liên hệ ít với các khu dân cư 

lân cận 
 

• Nằm trong khu vực có kinh tế khá 
phát triển, có mức độ đô thị hóa khá 
cao 

• Nằm trong khu vực có kinh tế phát 
triển, có mức độ đô thị hóa cao 

• Quan hệ tương tác mạnh với các khu 
vực đô thị, khu vực kinh tế 

• Phát triển CSHT vùng và kết nối với 
lân cận. Khai thác khu đất xung 
quanh đầu mối giao thông. 

 

Môi trường sinh kế • Không có 
 

• Có các môi trường cơ bản thúc đẩy 
hoạt động sản xuất, kinh doanh. 

• Có môi trường thuận lợi cho phát 
triển kinh tế 

 
 

• Có các chinh sách hỗ trợ. 
• Có hệ thống cơ sở dữ liệu  

  

   

 
 

H: Vốn Con người (Human Capital) 
N: Vốn Tự nhiên (Natural Capital) 
P: Vốn Vật chất (Physical Capital) 
S: Vốn Xã hội (Social Capital) 

   F: Vốn Tài chính (Financial Capital) 
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Để từng bước thực hiện chiến lược phát triển sinh kế bền vững cho người lao động, 

các nội dung cần thực hiện bao gồm: 
a) Phát triển các nguồn lực sinh kế của con người. Phải khẳng định, việc phát triển 

các nguồn lực sinh kế của con người là mục tiêu nền tảng của xây dựng những chính 
sách về SKBV cho người lao động. Các nguồn vốn được hỗ trợ phát triển, thông quan 
các giải pháp về không gian và chính sách (Bảng 3.4) 

b) Hỗ trợ cho khả năng đa dạng hóa thu nhập hộ gia đình. Tạo thêm nguồn thu nhập 
thông qua các công việc: i) Việc làm thuê toàn thời gian (của một thành viên trong gia 
đình) tại cơ sở kinh doanh, sản xuất, thương mại dịch vụ ngoài KCN; ii) Lao động tự tổ 
chức quy mô nhỏ; iii) Kinh tế hợp tác, kinh tế chia sẻ dạng đơn giản. 

c) Tạo các cơ hội chuyển đổi cơ cấu nghề nghiệp. Một hộ gia đình gồm 2 người (bố, 
mẹ) công nhân có thể chuyển thành 1 công nhân và 1 người lao động dịch vụ. Việc 
chuyển đổi nghề nghiệp diễn ra dần từng bước, đối tượng chuyển đổi nghề thường trong 
khoảng 30-40 tuổi, sau 10-20 năm làm việc và đã có tích lũy tài chính nhất định. 

3.2.2.2. Những vấn đề chung trong quy hoạch KNOCN gắn với sinh kế bền vững: 

Quy hoạch KNOCN gắn với SKBV dựa trên nền tảng quy hoạch khu nhà ở công 
nhân dưới góc độ cư trú, tuy nhiên, có một số điểm đáng lưu ý như:  

a)  Tổ chức không gian quy hoạch:   
 - Quy hoạch KNOCN phải chú trọng hệ thống công trình công cộng. Vốn con người 
(bao gồm tổng hòa kiến thức, kỹ năng, sức khỏe) có được thông qua việc được học tập, 
đào tạo nghề, chăm sóc sức khỏe. Vì vậy KNOCN cần có các không gian công cộng thiết 
yếu như công trình y tế, giáo dục, thể thao, văn hóa. 
 - Quy hoạch KNOCN cần chú trọng các tuyến không gian thương mại, dịch vụ. Các 
không gian này có vai trò quan trọng trong việc tạo điều kiện đa dạng hóa thu nhập hoặc 
chuyển đổi nghề nghiệp, nâng cao vốn vật chất cho hộ gia đình công nhân. 
 - Tổ chức không gian ở trong KNOCN cần đa dạng loại hình nhà ở, phù hợp với các 
nhóm đối tượng khác nhau. Để nâng cao vốn vật chất, khu nhà ở có các tiêu chuẩn hạ 
tầng khá, nhà ở đạt tiêu chuẩn chất lượng, hướng tới nâng tỷ lệ sở hữu nhà ở. 
 - Quy hoạch chi tiết các ô phố, nhóm ở cần tạo lập các không gian giao tiếp xóm 
giềng, kết hợp việc tổ chức các hoạt động cồng đồng phong phú, đa dạng, làm tăng vốn 
xã hội cho dân cư.  

b) Chính sách quy hoạch phát triển: 
- Quy hoạch KNOCN gắn với các hệ thống hỗ trợ sinh kế như các trung tâm đào tạo, 

dạy nghề, tư vấn hỗ trợ khởi nghiệp.  
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- Có các chính sách hỗ trợ, thúc đẩy phát triển các doanh nghiệp xã hội và tổ chức 

cộng đồng tạo dựng các nghề mới như quản lý phát triển nhà ở, tổ hợp sản xuất, kinh 
doanh phục vụ nhu cầu cuộc sống (trông xe, chăm sóc trẻ, dọn dẹp, chăm sóc cây, vật 
nuôi, dịch vụ sửa chữa, dịch vụ ăn uống ...). Phát triển kinh tế hợp tác, kinh tế chia sẻ. 

- Có các hệ thống thông tin về lao động việc làm, thông tin về kinh tế, mạng lưới 
công trình dịch vụ tại địa phương, các thông tin pháp luật có liên quan. 

3.2.2.3. Hệ thống dịch vụ xã hội gắn với sinh kế bền vững:  

Ngoài các công trình công cộng cơ bản, trong các dự án NOCN cần có các công trình 
dịch vụ đô thị mở rộng, xây dựng từ nguồn vốn của xã hội (chủ đầu tư dự án, tổ chức, 
hộ gia đình, cá nhân), được gọi là công trình dịch vụ xã hội (DVXH). Với quan điểm 
phát triển KNOCN gắn với SKBV, hệ thống công trình công cộng, dịch vụ xã hội 
(CTCC-DVXH) có vai trò rất quan trọng trong việc phát triển toàn diện các năng lực 
sinh kế của con người. Vì vậy, có thể coi hệ thống CTCC-DVXH là nhân tố cốt lõi của 
việc hình thành khu nhà ở gắn với SKBV. Các CTCC-DVXH cần phải phát triển đồng 
thời với sự phát triển của nhà ở.  

Bên cạnh đó, việc phát triển các KNOCN cần chú ý đến vai trò mới của hệ thống 
CTCC-DVXH như một loại dịch vụ gắn liền với hoạt động kinh tế, bổ sung cho hoạt 
động cư trú trong khu ở.  Đối với cư dân sống trong các dự án NOCN, hệ thống DVXH 
còn là cơ hội cho người dân tìm kiếm việc làm, tăng thu nhập.  

Các công trình DVXH có thể bố trí độc lập, tại tầng một của chung cư, hoặc xen kẽ 
với ở tại các nhóm nhà liên kế. Các không gian, công trình dịch vụ thương mại bố trí 
thành cụm, thành tuyến phố thương mại để thu hút đầu tư. 

Bảng 3.5. Hệ thống công trình dịch vụ xã hội đô thị (mở rộng) trong các KNOCN 
TT Loại Nhà đầu tư Vị trí bố trí 

Chủ đầu 
tư dự án 

Doanh nghiệp, 
cá nhân 

Bố trí 
độc lập  

Tầng 1 
chung cư 

Tại nhà 
liên kế  

A Hệ thống giáo dục      
1 Trường mẫu giáo tư thục x xx xx xx x 
2 Trường tiểu học tư thục x xx xx   
3 Trường trung học cơ sở tư thục x xx xx   
4 Trung tâm dạy nghề tư thục   xx xx x x 
5 Các trung tâm năng khiếu  xx xx xx xx 
B Hệ thống y tế      
1 Cơ sở khám, chữa bệnh      
 Trạm y tế tư nhân x xx x  xx 
 Phòng khám tư  xx x  xx 
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TT Loại Nhà đầu tư Vị trí bố trí 

Chủ đầu 
tư dự án 

Doanh nghiệp, 
cá nhân 

Bố trí 
độc lập  

Tầng 1 
chung cư 

Tại nhà 
liên kế  

2 Cơ sở chăm sóc sức khỏe      
 Cửa hàng spa, massage  xx  x xx 
 Cắt tóc, làm đẹp  xx  xx xx 
3 Cửa hàng thuốc  xx  xx xx 
C Thể dục thể thao      
1 Sân luyện tập thể thao tư nhân x xx xx   
2 Cơ sở luyện tập thể thao tư nhân   xx  xx xx 
D Hệ thống văn hóa      
1 Bảo tàng, triển lãm tư nhân   xx  xx xx 
2 Cửa hàng tranh, ảnh, đồ thủ công   xx  xx xx 
3 Cửa hàng sách báo   xx  xx xx 
E Hệ thống thương mại      
1 Trung tâm thương mại tổng hợp xx xx xx xx  
2 Văn phòng giao dịch, Ngân hàng  xx x xx xx 
3 Nhà hàng ăn, giải khát  xx  xx xx 
4 Cửa hàng bán lẻ   xx  xx xx 
5 Cửa hàng sửa chữa đồ đạc  xx    
F Hệ thống dịch vụ khác      
1 Trung tâm giải trí  xx xx   
2 Phòng chơi trẻ em, phòng game  xx  xx xx 
3 Văn phòng tư vấn nghề nghiệp  xx  x xx 
4 Dịch vụ chăm sóc nhà cửa  xx  x xx 
5 Dịch vụ cây cảnh, vật nuôi  xx  x xx 

Ghi chú: x: khả năng xảy ra ít;  xx: Khả năng xảy ra thường xuyên  
(Nguồn: Tác giả chỉnh sửa, bổ sung từ Đề tài NCKH cấp Bộ về NOXH-2016) 

Nhà nước cần ban hành các chính sách cho phát triển hệ thống CTCC-DVXH trong 
các KNOCN: 1) Đối với CĐT dự án: Bắt buộc phải phát triển hệ thống CTCC cơ bản. 
Đối với các công trình DVXH, CĐT phải đưa vào quy hoạch dự án và lập phương án 
kêu gọi sự tham gia của các nhà đầu tư thứ cấp; 2) Đối với cư dân trong và ngoài dự án, 
cần tạo điều kiện thuận lợi để họ có cơ hội tham gia là nhà cung cấp DVXH. Hộ gia đình 
công nhân được khuyến khích tham gia hoạt động dịch vụ tại khu nhà để có thể đa dạng 
hóa thu nhập; 3) Đảm bảo được tính công khai, minh bạch và được tất cả các bên cùng 
tham gia bao gồm: chủ đầu tư dự án; nhà cung cấp dịch vụ và cư dân sinh sống trong dự 
án.  
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Trong khi hệ thống CTCC cơ bản có xu 

hướng phân bố theo bán kính phục vụ, hệ thống 
DVXH mở rộng thường được hình thành theo 
các cụm (điểm) hoặc tuyến (Hình 3.2). 

Việc tạo lập các tuyến/điểm không gian 
dịch vụ đô thị chính là tạo một môi trường kinh 
doanh hấp dẫn, bất kể chính thức hay phi chính 
thức. Một đô thị cần những không gian này để 
trao đổi hàng hóa và ý tưởng, không gian để kết 
nối, cung cấp các cơ hội hợp tác, nâng cao sinh 
kế. Các tuyến/điểm không gian dịch vụ xã hội 
này, vì vậy, có thể gọi là tuyến/điểm dịch vụ 
sinh kế trong đô thị.  

 

 

 
1a. Phân bố theo tuyến (dải) 1b. Phân bố theo cụm (điểm) 

Hình 3.3. Sơ đồ phân bố hệ thống DVXH mở rộng trong KNOCN 
Phân bố theo tuyến (dải): Hình thành trên quan điểm hệ thống thương mại dịch vụ 

tập trung trên các khu vực có lưu lượng đi lại lớn và dễ tiếp cận. Các đường chính khu 
vực, kết nối giữa KNOCN với các khu vực đô thị khác thường có tiềm năng lớn để phát 
triển tuyến dịch vụ, đặc biệt khi khu vực lân cận KNOCN là khu vực có mức độ phát 
triển cao (tập trung đông dân cư). Các đường phân khu vực và đường nhóm nhà lần lượt 
có các mức độ ưu tiên thấp dần khi xem xét đến việc tạo lập các tuyến dịch vụ sinh kế. 

Phân bố theo cụm (điểm): Các khu vực tập trung đông người (công trình lõi) tự thân 

Hình 3.2. Mạng lưới CTCC và DVXH. 
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đã có sức ảnh hưởng, lan tỏa về “môi trường sinh kế” với khu vực xung quanh. Các dịch 
vụ “ăn theo” thường là dịch vụ tương tự, mở rộng hoặc bù đắp những thiếu hụt trong các 
công trình lõi. (Ví dụ gần trung tâm TDTT có cửa hàng bán dụng cụ thể thao, kề tòa văn 
phòng có cửa hàng ăn uống, 
café…) Một trạm dừng xe bus 
cũng có vùng ảnh hưởng nhất định. 
Vùng ảnh hưởng sinh kế này lớn 
hay nhỏ, tùy thuộc vào mức độ tập 
trung đông người, đặc điểm công 
trình lõi và hướng tiếp cận của nó. 
Các khu vực này có xu hướng phát 
triển thành các cụm (điểm) dịch vụ 
sinh kế. Trên một tuyến đường có 
nhiều điểm sinh kế gần nhau có thể 
phát triển thành một tuyến sinh kế. 

Hệ thống công trình dịch vụ xã hội được phân bố theo các tuyến điểm và có thể phân 
cấp phục vụ. Cấp 1 là các nhóm công trình phục vụ toàn khu hoặc liên khu, thường bố 
trí ở các tuyến giao thông trọng yếu, các điểm nút quan trọng của đơn vị ở. Cấp 2 phục 
vụ dân cư trong khu nhà ở, thường bố trí ở các trục đường phân khu vực hoặc nút giao 
cắt với các đường chính khu vực. Cấp 3 phục vụ cho nhóm ở, thường nằm trên các đường 
nhóm nhà, tại tầng 1 của các chung cư. 

Bảng 3.6. Phân bố các tuyến/điểm dịch vụ sinh kế theo các cấp trong KNOCN 
Cấp Đối tượng phục vụ Vị trí Dịch vụ 

I Toàn khu, liên khu Đường chính khu vực, trục 
chính khu nhà ở, các nút giao 
với đường chính khu vực 

Trung tâm thương mại, Trung tâm thể 
thao, vui chơi, giải trí, chi nhánh ngân 
hàng ...  

II Khu nhà Đường phân khu, nút giao 
cắt với đường phân khu 

Siêu thị, nhà hàng, cửa hàng sách, khu 
tập thể thao (gym), văn phòng, quán 
cafe, phòng khám, trung tâm thẩm mỹ... 

III Nhóm nhà Đường nhóm nhà. Nhà trẻ, cửa hàng tiện lợi, quán ăn, giải 
khát, hiệu thuốc, dịch vụ giặt là, sửa 
chữa, cắt tóc, làm đẹp... 

Bên cạnh việc tổ chức các tuyến, điểm sinh kế dọc các trục giao thông (nhằm tận 
dụng khả năng tiếp cận với bên ngoài), không gian tầng 1 của nhà, ở những vị trí hướng 
vào trong ô đất (với chi phí thuê thấp hơn) khuyến khích phát triển các dịch vụ nhỏ của 
các hộ gia đình công nhân. 

Hình 3.4. Sơ đồ phân cấp tuyến/điểm sinh kế 
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3.2.2.4. Nhà ở gắn với sinh kế bền vững:  

Để nâng cao chỉ số SKBV, nhà ở cho công nhân cần hướng đến: i) Nhà ở cần đa 
dạng hóa về loại hình, diện tích, phù hợp với khả năng chi trả của người lao động; ii) 
Tạo điều kiện sở hữu nhà ở, nâng chỉ số vốn vật chất; iii) Tăng vốn xã hội: thông qua 
việc tạo lập các không gian giao tiếp xóm giềng, hoạt động cộng đồng trong nhà ở. 

Ngoài ra, để có tích lũy tài chính cho thời điểm khó khăn về công việc (giảm lương, 
mất việc), phục vụ cho việc phát triển bản thân (nâng cao tay nghề, học nghề mới), đa 
dạng hóa thu nhập hay chuyển đổi nghề nghiệp, tác giả đề xuất chuyển một phần chi phí 
dành cho nhà ở (thường được tính toán với 30% thu nhập) thành tích lũy cho sinh kế. 

Bảng 3.7. Thu nhập hộ gia đình công nhân theo vùng và chi tiêu cho nhà ở, tích lũy sinh kế. 

TT Danh mục 
2020 2030 

Vùng I II III IV I II III IV 
1 Thu nhập cá nhân                 
1.1 Lương cơ bản1 (tr.đ/tháng) 4.42 3.92 3.43 3.07 7.95 7.05 6.17 5.52 

1.2 
Lương sau đào tạo nghề 
(tăng 7%) (tr.đ/thg) 4.73 4.19 3.67 3.28 8.51 7.54 6.60 5.91 

1.3 
Phụ cấp2 (trung bình 5%) 
(tr.đ/tháng) 0.24 0.21 0.18 0.16 0.43 0.38 0.33 0.30 

1.4 
Tăng ca3 (200h/năm) 
(tr.đ/năm) 8.04 7.13 6.24 5.58 14.46 12.82 11.22 10.04 

1.5 
Tổng lương theo năm 
(tr.đ/năm) 67.63 59.98 52.48 46.97 121.64 107.87 94.41 84.46 

2 
Thu nhập hộ gia đình 
(tr.đ/năm) 135.26 119.96 104.96 93.95 243.29 215.74 188.81 168.92 

3 

Chi tiêu cho nhà ở và tích 
lũy sinh kế  (30% tổng thu 
nhập) (tr.đ/năm) 40.58 35.99 31.49 28.18 72.99 64.72 56.64 50.68 

3.1 Phương án 1:          
 - Nhà ở (30%) (tr.đ/năm) 40.58 35.99 31.49 28.18 72.99 64.72 56.64 50.68 

  
- Tích lũy SK (0%) 
(tr.đ/năm) 0 0 0 0 0 0 0 0 

3.2 Phương án 2:          
 - Nhà ở (25%) (tr.đ/năm) 33.82 29.99 26.24 23.49 60.82 53.94 47.20 42.23 

  
- Tích lũy SK (5%) 
(tr.đ/năm) 6.76 6.00 5.25 4.70 12.16 10.79 9.44 8.45 

Ghi chú:   
1. Lương cơ bản được lấy theo mức lương tối thiểu vùng. Mức lương 2030 tính với giả thiết mức tăng 
lương tối thiểu bình quân là 6%/năm trong 10 năm tới. 
2. Phụ cấp (vị trí lao động, đi lại, nhà ở) theo khảo sát từ 200-300 nghìn đồng/tháng, tr.bình 5% lương. 
3. Tính với số giờ tăng ca quy định tối đa 200h/năm. (Hiện phần lớn XNCN tăng ca quá thời gian này). 

Theo phương án 1, gia đình công nhân dành 30% thu nhập từ lương cho chi phí nhà 
ở. Căn hộ có giá trị lớn hơn so với phương án 2, tuy nhiên khi có những rủi ro trong công 
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việc, người lao động không có khoản tài chính để hỗ trợ vượt qua khủng hoảng. 

Theo phương án 2, mức chi tiêu cho nhà ở chiếm 25% tổng lương hộ gia đình và 5% 
đưa vào gói tích lũy sinh kế. Người công nhân có thể mua được căn nhà với tổng chi phí 
từ 235 triệu (vùng IV) đến 338 triệu (vùng I) với chỉ số hiện thực sản phẩm là 10 (năm).  

Tổng hợp từ các nghiên cứu về nhà ở giá rẻ, các giải pháp được áp dụng cho NOCN 
gồm: lựa chọn số tầng cao hợp lý, áp dụng công nghệ phù hợp, sử dụng vật liệu địa 
phương. Bên cạnh đó, NOCN còn tiết giảm được các chi phí do: i) Miễn tiền sử dụng 
đất; ii) Giảm thiểu chi phí thiết kế do xây dựng hàng loạt; iii) Lợi nhuận tối thiểu theo 
quy định về phát triển NOXH. Với việc áp dụng các chính sách và giải pháp công nghệ 
này, NOCN hiện nay được xây dựng với chi phí từ 5-8 triệu/m2 (theo giá bán căn hộ cho 
công nhân của Becamex và giá bán dự kiến của các thiết chế công đoàn). 

Diện tích căn nhà ở mà hộ công nhân có thể mua, được tính theo công thức: 

F =   
   H x K(tr.đ)   

   G(tr.đ/m2) 
    (m2)    (3.4) 

Trong đó: 
F: Diện tích của căn hộ, ngôi nhà (m2). 
H: Chỉ số đánh giá khả năng hiện thực của sản phẩm, hay còn gọi là chỉ số đánh giá về sự hợp lý 

của giá bất động sản – giá nhà so với thu nhập). Chỉ số hợp lý là 10 tương đương với thời gian 10 năm 
tiết kiệm từ thu nhập để chi trả cho nhà ở.   

K: Khả năng chi trả của hộ dân cho thuê mua hoặc mua căn hộ, nhà (trđ/năm). 
G: Giá căn hộ, ngôi nhà trên 1 đơn vị diện tích (trđ/m2).  

Bảng 3.8. Diện tích nhà ở hộ công nhân có thể mua với chỉ số hiện thực sản phẩm là 10. 

Vùng 
Khả năng chi 

trả (K) 
Giá trị nhà  

(K.H) 
Diện tích F(m2) tương ứng với giá bán/m2 (G) 

G = 5 G = 6 G = 7 G = 8 
I 33.82 338.2 - - 48 42 
II 29.99 299.9 - 50 43 37 
III 26.24 262.4 52 44 37 33 
IV 23.49 234.9 47 39 34 29 

Ghi chú: (-) Những khu vực có chi phí xây dựng cao hơn (ví dụ: chi phí nhân công). 

Có thể thấy, tại thời điểm năm 2021, với giá bán NOCN từ 5-8 triệu/m2, hộ công 
nhân có thể mua được căn hộ từ 30-50m2 sau 10 năm trả góp. (Nếu mua trong tương lai, 
diện tích có thể lớn hơn nếu mức tăng của thu nhập cao hơn mức tăng của giá nhà). 

Bên cạnh đó, sau 10 năm tích lũy, gia đình có vốn sinh kế từ 47- 67 triệu (không tính 
lãi suất) hoặc 100-140 triệu (tính lãi suất lũy kế trung bình 7%/năm). Khoản tích lũy sinh 
kế này hỗ trợ cho việc nâng cao tay nghề, học nghề mới, góp vốn kinh doanh hoặc mở 
một dịch vụ nhỏ. (Xem phụ luc 7 - Các lĩnh vực hoạt động/ngành nghề mà hộ gia đình 
công nhân có thể tham gia để đa dạng hóa thu nhập hoặc chuyển đổi nghề nghiệp). 
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Về việc tổ chức không gian cho nhà ở, cần lưu ý phát triển các không gian dịch vụ 

gần kề nhà ở. Vệc sắp xếp các khối nhà cần lưu ý tận dụng các tuyến, điểm sinh kế. Tạo 
các khối nhà hỗn hợp dọc các trục đường chính, thúc đẩy các hoạt động sinh kế tại các 
khối đế tòa nhà (xem hình 3.4) 

Tổng hợp các mức độ SKBV của người lao động trong KNOCN xem phụ lục 9. 

 
Hình 3.5. Ví dụ về bố trí các khối nhà ở - sinh kế trong ô đất. 

3.2.3. Quy hoạch KNOCN gắn với phát triển cộng đồng 

Phát triển cộng đồng trong KNOCN bao gồm: i) Phát triển quan hệ xóm giềng; ii) 
Tạo lập các hội nhóm, tổ chức xã hội trong các KNOCN; iii) Tăng cường sự tham gia 
của người dân trong việc quản lý, vận hành, phát triển, cải tạo KNOCN. Các cư dân thắt 
chặt, tăng cường các mối quan hệ cộng đồng thông qua các giao tiếp xóm giềng và hoạt 
động các hội nhóm. Các KNOCN cần bố trí các không gian cho các hoạt động này. 

NHÀ Ở THUẦN 

- Sắp xếp nhà theo hướng tốt, 
hạn chế bất lợi từ môi trường. 

- Không thúc đẩy hoạt động 
sinh kế. 

 
 

NHÀ Ở - SINH KẾ 

- Tạo các khối nhà ở hỗn hợp 
dọc các trục đường chính khu 
vực, đường phân khu vực. 
Thúc đẩy hoạt động sinh kế 
tại các không gian thương 
mại, dịch vụ tầng 1. 

- Dễ tạo các không gian mở 
bán công cộng, tạo điều kiện 
giao tiếp cộng đồng, tăng vốn 
xã hội. 

- Sẽ có một số nhà có hướng 
bất lợi, cần có giải pháp kiến 
trúc phù hợp. 
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3.2.3.1. Cấu trúc không gian gắn với phát triển cộng đồng 

Theo lý thuyết hành động tập thể (Theory of Collective Action) của Elinor Ostrom 
(mục 2.2.2.3) để quản lý thành công các nguồn lực chung của cộng đồng, nguyên tắc đầu 
tiên là cần “xác định ranh giới nhóm rõ ràng”. Việc xác định các ranh giới này giúp cho 
cư dân khẳng định được không gian nơi chốn mà họ thuộc về, cũng như xây dựng thái 
độ tích cực trong việc tham gia các hoạt động cộng đồng; gìn giữ, cải thiện các tiện ích 
ở các không gian cộng đồng của mình. 

 
Hình 3.6. Phân cấp không gian sinh hoạt cộng đồng trong KNOCN xây dựng tập trung.  

a) Không gian hoạt động cộng đồng trong khu nhà nhiều và cao tầng: Cư dân trong các 
khu nhà ở dạng ký túc xá và chung cư có 4 cấp độ sinh hoạt cộng đồng, bao gồm: 

- Cấp IV - Cộng đồng xóm giềng gần: Gồm những cư dân cùng tầng, chung hành 
lang (khoảng 50 người). Nhà dạng KTX cho lao động độc thân tính gắn kết xóm giềng 
gần kém hơn so với nhà ở lâu dài cho hộ gia đình. Thanh niên độc thân có xu hướng gặp 
gỡ tại sân thể thao, chỗ vui chơi, giải trí. Với các hộ gia đình, hoạt động giao tiếp xóm 
giềng gần diễn ra thường xuyên như chuyện trò, trao đổi, hỗ trợ, trông trẻ, liên hoan… 

Vì vậy, các KGCC liền kề căn hộ (như hành lang, sảnh tầng) cần được thiết kế rộng 
rãi, có thông gió, chiếu sáng tốt. Có thể mở rộng một số điểm nút trên tuyến giao thông 
để tạo các khoảng không gian sinh hoạt chung của tầng hoặc nhóm tầng. 

- Cấp III - Cộng đồng tòa nhà: Tùy theo thiết kế cụ thể, một tòa NOCN 5-15 tầng 
có khoảng 200 - 500 cư dân hoặc hơn. Cộng đồng dân cư tòa nhà có chung cầu thang, 
hành lang, sảnh, chỗ đỗ xe, phòng sinh hoạt chung. Các không gian cộng đồng tòa nhà 
được bố trí tại tầng 1, đôi khi có thể sử dụng cả tầng mái và cả không gian bên ngoài, 
liền kề tòa nhà. Các không gian này cần được tổ chức cho các hoạt động đa dạng (chỗ 

 

 

 

 

 

 

 KG SHCĐ liên nhóm 

(mở rộng) 

 

KG SHCĐ cấp II (nhóm nhà) 

KG SHCĐ cấp II (nhóm ô phố) 

Ô phố 

KG SHCĐ cấp IV (tầng nhà) 

KG SHCĐ cấp I (khu nhà ở) 

KG SHCĐ cấp III (tòa nhà) 

Nhóm hỗn hợp 

Nhóm nhà 
Nhóm nhà (chung cư) 

Khu nhà ở công nhân 

KG SHCĐ cấp III (ô phố) 

Nhóm ô phố 
(nhà thấp tầng) 

Nhóm nhà (chung cư) 

Tòa nhà (chung cư) 
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đọc sách báo, sinh hoạt hội nhóm, tổ chức sự kiện) cho các nhóm đối tượng sử dụng khác 
nhau (thanh niên, trẻ em, người lớn tuổi).  

Cộng đồng tòa nhà có nhiều quyền lợi và nghĩa vụ gắn với cơ sở vật chất chung 
trong chính tòa nhà của mình. Vì vậy, đây là cộng đồng có tổ chức chính thức (có ban 
đại diện, ban quản trị) có các hoạt động kiểm tra, giám sát, tự quản thậm chí có vai trò 
trong việc kêu gọi sự đồng thuận của người dân để nâng cấp, phát triển cải tạo tòa nhà. 
Các NOCN, ngay cả nhà ở cho thuê, cần đẩy mạnh vai trò này của cộng đồng cư dân.  

- Cấp II - Cộng đồng ô phố (tổ hợp nhà/cụm nhà): Có quy mô đến 1500 người. Các 
hoạt động bao gồm: giao tiếp theo các nhóm tuổi, theo mối quan tâm chung (trông trẻ), 
sở thích chung (thể thao, văn nghệ). Các sân chung rất phù hợp cho hoạt động sự kiện 
như Trung thu, hội chợ, lễ Tết. Có thể nói, ô phố là nơi diễn ra các hoạt động phong phú 
đa dạng, đặc biệt có đủ không gian cho các hoạt động thể dục, thể thao quy mô vừa và 
nhỏ (đường chạy, sân cầu lông, bóng chuyền, sân tập dưỡng sinh) và gần kề với nhà ở.  

- Cấp I - Cộng đồng khu nhà ở: các hoạt động cộng đồng khu nhà ở có thể diễn ra ở 
các không gian mở của khu như công viên, vườn hoa, quảng trường hoặc các công trình 
công cộng như nhà văn hóa, sân thể thao của khu nhà ở. Đây thường là các hoạt động 
văn hóa, thể thao cấp khu nhà ở, các sự kiện lớn tập trung đông người. 

Bảng 3.9. Không gian sinh hoạt cộng đồng cho cư dân nhà nhiều tầng và cao tầng.  
Cấp Phạm vi 

phục vụ 
Hoạt động KTX độc 

thân 
Chung cư 
gia đình 

Không gian Minh họa 

IV Tầng 
nhà 
(≤50 

người) 

Chào hỏi,   Hành lang, 
Sảnh tầng, 
Không gian 

mở công 
cộng. 

 

Tâm sự   
Trông trẻ nhỏ   

Liên hoan   

III Tòa nhà 
(200-
500 

người) 

Hội họp.   Sảnh tòa nhà, 
Phòng sinh 
hoạt cộng 
đồng (tầng 

1). 
Sân thượng 
(tầng mái)  

Gặp gỡ, giao lưu   
TT, văn nghệ.   
Đọc sách báo   

Vui chơi    
II Nhóm 

nhà 
(≤1500 
người) 

Tập thể dục   Sân, vườn 
dạo 

 

Vui chơi trẻ em   Sân chơi  

Thể thao   Sân cầu lông, 
bóng chuyền. 

Tổ chức sự kiện   Sân đa năng 
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I Khu 

NOCN 
(≥4000 
người) 

Thể thao   TT TDTT, 
Sân bóng 

 

Văn hóa   CT văn hóa, 
KGCC 

Giáo dục   Trường học 
Tổ chức sự kiện 

lớn 
  Quảng trường, 

C.viên 
b) Không gian hoạt động cộng đồng trong khu nhà ở thấp tầng xây dựng tập trung: Cư 
dân trong các khu nhà ở thấp tầng có 3 cấp độ sinh hoạt cộng đồng, bao gồm: 

- Cấp III - Cộng đồng tuyến phố/ô phố: Phạm vi khoảng 150- 500 người, tương 
đương một dãy phố, một cụm nhà thấp tầng từ 10 – 30 lô đất. Các không gian cho hoạt 
động cộng đồng tuyến phố có thể là một góc không gian mở phục vụ cho giao tiếp, hoạt 
động thể thao nhỏ như đá cầu, cầu lông.  

- Cấp II - Cộng đồng nhóm tuyến phố/ ô phố: Gồm nhiều ô đất thấp tầng, quy mô 
khoảng 1000 - 4000 người. Không gian cho hoạt động cồng đồng gồm: không gian cho 
các họat động hội họp, không gian văn hóa, thể thao cho dân cư. 

- Cấp I - Cộng đồng khu nhà ở: Các hoạt động tập trung đông người tại các không 
gian mở của toàn khu như công viên, vườn hoa, quảng trường hoặc các công trình công 
cộng như nhà văn hóa, sân thể thao của khu nhà ở. 

Bảng 3.10. Không gian sinh hoạt cộng đồng cho khu nhà thấp tầng xây tập trung 
Cấp Phạm vi 

phục vụ 
Hoạt động Không gian Minh họa 

III Ô đất 
(≤150 
người) 

Chào hỏi. Vỉa hè, Sân chung 

 

Tâm sự 
Vui chơi trẻ em 
Thể dục 

II Nhóm ô 
đất 
(≤1500 
người) 
 

Giao lưu, họp. Vườn hoa, Sân 
chơi, Sân TT nhỏ, 
Phòng SHCĐ  

 

Vui chơi trẻ em 
Thể dục, thể thao 
Hoạt động hội 
nhóm 

I KNOCN 
(≥4000 
người) 

Thể thao TT TDTT, Sân 
bóng 

 

Văn hóa CT văn hóa, KGCC 
Giáo dục Trường học 
Tổ chức sự kiện 
lớn 

Quảng trường, 
công viên 

c) Không gian hoạt động cộng đồng cho công nhân trong các khu nhà trọ: 
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Hình 3.7. Các cấp không gian 
sinh hoạt cộng đồng cho công 
nhân ở nhà trọ. 

 
Cư dân trong các khu xóm trọ, chỉ có 2 cấp độ sinh hoạt cộng đồng, bao gồm không 

gian sinh hoạt cộng đồng gần kề buồng trọ (thường diễn ra ở ô đất nhà trọ) và không 
gian cộng đồng khu vực làng xã. Cấp trung gian (cụm nhà trọ) không phát triển vì không 
có không gian cho cho các hoạt động ở cấp độ này.  

Để phát triển không gian sinh hoạt cộng đồng cấp khu nhà ở cho các công nhân ở 
nhà trọ, NCS đề xuất cần xây dựng các trung tâm công cộng dịch vụ ở các khu đất liền 
kề làng xã. Với trường hợp có các dự án khu nhà ở xây dựng tập trung lân cận, cần tính 
toán quy mô và cấu trúc khu dịch vụ công cộng này để phục vụ cho cả công nhân trong 
khu nhà ở mới và công nhân ở khu nhà trọ. 

Bảng 3.11. Không gian sinh hoạt cộng đồng cho công nhân ở nhà trọ. 
Cấp Phạm vi 

phục vụ 
Hoạt động Không gian Minh họa 

II Lô đất 
(≤50 
người) 

Chào hỏi, Tâm sự Sân chung, Hiên nhà 
Hành lang, Cầu thang, 
Sân thượng 

 

Trông trẻ nhỏ 

Liên hoan 

Giải trí (cờ, đá cầu) 

Ia Làng xã 
 

Gặp gỡ, giao lưu Đình, chùa, ao làng, 
chợ làng. 
Nhà trẻ, trường tiểu 
học, nhà văn hóa xã.  

 

Tín ngưỡng 

Vui chơi, giải trí 

Ib KNOCN Thể thao TT TDTT, Sân bóng 

 

Văn hóa CT văn hóa, KGCC 

Giáo dục Trường học 

Tổ chức sự kiện lớn Quảng trường, C.viên 
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- Cấp II - Cộng đồng xóm giềng gần: gồm các cư dân trong cùng 1 lô đất được thiết 

kế cho một chung cư mini, một nhà ở cho thuê thấp tầng dạng dãy/xóm trọ. Các cư dân 
này có các không gian sử dụng chung như: sân, các không gian công cộng khác như cầu 
thang, hành lang, bếp ăn chung (nếu có), chỗ để xe. Quy mô cộng đồng xóm giềng gần 
thường từ 10-50 người, tương đương 5 – 20 căn. Có thể tổ chức các không gian cho hoạt 
động giao tiếp, tụ họp, vui chơi, giải trí quy mô nhỏ như góc ngồi chơi, chỗ đánh cờ, đá 
cầu… tại các không gian chung một cách linh hoạt tùy điều kiện khu đất.  

- Cấp I – Cộng đồng khu nhà ở: Cùng với dân cư làng xã, công nhân có thể có các 
hoạt động như văn nghệ, thể thao, hội họp tại các điểm trung tâm làng xã, gồm các không 
gian truyền thống như đình, chùa, ao làng hay các công trình văn hóa, giáo dục cấp làng 
xã. Tuy nhiên, HTXH tại các làng xã cũ thường không đáp ứng đủ cho một lực lượng 
lớn lao động nhập cư, vì vậy, cần có các không gian sinh hoạt cộng đồng cho công nhân 
được xây dựng tập trung (có thể là công trình đa năng) bởi các đơn vị phát triển KCN. 

3.2.3.2. Các hoạt động cộng đồng liên quan đến phát triển KNOCN 

Bên cạnh việc xây dựng hệ thống không gian giao tiếp cộng đồng theo các cấp, cần 
thúc đẩy sự tham gia của người dân trong các dự án cộng đồng tại KNOCN. Các mức độ 
tham gia hoạt động cộng đồng, mục việc và minh họa được thể hiện ở bảng sau. 

Bảng 3.12. Các mức độ tham gia của cộng đồng trong việc phát triển KNOCN. 

Mức Mục 
việc 

Nội dung  Minh họa 

 
I 

 
Quản 
trị khu 
nhà ở 

Nâng cao tính tự quản của cộng 
đồng thông qua việc lập ban quản 
trị, xây dựng nội quy nhà ở, tham 
gia vận hành tòa nhà (dọn dẹp, vệ 
sinh, trông xe, bảo vệ), giám sát 
việc vận hành, cùng nhau gìn giữ 
không gian chung khu nhà.  

   
Lập nội quy khu 
nhà ở 

Tham gia vận 
hành nhà ở 

Giám sát vận 
hành 

 
II 

Cải 
tạo, 
chỉnh 
trang 
khu 
nhà ở 

Thành lập các dự án cộng đồng 
(góp vốn hoặc công sức) sửa chữa, 
cải tạo HTKT (điện nước, cống 
rãnh, vỉa hè), trồng cây, sân chơi trẻ 
em, sân tập, tranh tường, lắp thêm 
các trang thiết bị (đèn chiếu sáng, 
dụng cụ tập thể dục…) cho không 
gian chung.  

   
Cải tạo hệ thống 
HTKT 

Cải tạo sân chơi 
cho khu nhà ở 

Trang trí khu nhà 
ở 
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II
I 

Xây 
dựng, 
phát 
triển 
khu 
nhà ở 

Tham gia góp vốn cho dự án gọi 
vốn cộng đồng xây nhà công nhân. 
Mua đất, nhà, sửa chữa cải tạo nhà 
(theo quy định). Cộng đồng tự xây 
dựng nhà ở (theo quy hoạch). Tham 
gia quy hoạch, thiết kế KNOCN, 
kiến tạo không gian sống cho chính 
mình. 

   
Tham gia dự án 
GVCĐ 

Cải tạo, mở rộng 
nhà ở 

Tự xây dựng nhà 
ở 

 
I
V 

Tạo 
dựng 
cộng 
đồng 
kinh tế 

Tạo các liên kết, hợp tác cùng phát 
triển kinh tế. Phát triển các tuyến 
phố dịch vụ. Đẩy mạnh các hội 
nhóm nghề nghiệp. Xây dựng các 
kênh thông tin, mạng lưới hỗ trợ 
(pháp luật, kỹ thuật) hiệu quả để 
thúc đẩy kinh tế hợp tác, kinh tế 
chia sẻ. 

   
Tuyến phố dịch 
vụ 

Hội nhóm nghề 
nghiệp 

Kinh tế hợp tác, 
kinh tế chia sẻ 

Để thúc đẩy hoạt động cộng đồng trong các khu nhà ở cần phát triển các công cụ hỗ 
trợ, cụ thể là tạo được hệ thống thông tin phong phú và hiệu quả. Bao gồm: i) Hệ thống 
thông tin kiểu truyền thống (thông qua các cấp như: cấp phường xã, cấp tổ, cấp cụm hoặc 
phân theo hội nhóm: Hội Phụ lão, Hội Phụ nữ, Thanh niên, Thiếu niên); ii) Hệ thống 
thông tin từ Chính quyền, Chủ đầu tư qua các trang website chính thức; iii) Hệ thống 
mạng xã hội do cư dân hoặc các tổ chức xã hội thiết lập. 

Bảng tổng hợp các mức độ phát triển cộng đồng trong KNOCN, xem Phụ lục 10. 

3.3. CÁC MÔ HÌNH VÀ GIẢI PHÁP QUY HOẠCH KHU NHÀ Ở CÔNG NHÂN  

3.3.1. Nguyên tắc tích hợp  

 
Hình 3.8. Sơ đồ nguyên tắc quy hoạch tích hợp cho KNOCN 

Quy hoạch KNOCN dựa trên cách tiếp cận tích hợp giữa các hợp phần quy hoạch 
gắn với cư trú, quy hoạch gắn với SKBV và quy hoạch gắn với PTCĐ. Trong đó, nội 
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dung tích hợp bao gồm các chính sách và giải pháp quy hoạch không gian. Sử dụng 
phương pháp chồng chập bản đồ trong giải pháp tích hợp không gian, với hai nhóm chính 
là nhà ở và hệ thống CTCC – DVXH.  

Với đặc thù từng khu nhà ở (vị trí, quy mô, mô hình đầu tư, năng lực tài chính), mức 
độ SKBV và PTCĐ có thể khác tùy theo lựa chọn của CĐT dự án. Tuy nhiên, tác giả đề 
xuất giải pháp quy hoạch KNOCN đạt tối thiểu mức độ I (mức độ cơ bản) cho SKBV và 
PTCĐ (Phụ lục 10). 

3.3.2. KNOCN là một phần (thuộc đất NOXH) trong khu đô thị. (Dạng 1) 

3.3.2.1. Mô hình quy hoạch. 

Với dạng này, KNOCN là một phần trong khu đô thị mới trong khu vực, thuộc diện 
tích 20% đất NOXH trong khu đô thị theo quy định của Nghị định 100/2015. 

 
a) Sơ đồ vị trí KNOCN dạng 1 và mối quan hệ với khu vực lân cận 

  
b) Mô hình tích hợp KNOCN dạng 1 

Hình 3.9. Sơ đồ vị trí và mô hình quy hoạch KNOCN là 1 phần khu đô thị (Dạng 1) 

+ + = 
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Ở dạng này, KNOCN là một phần trong khu đô thị. Đây là các khu NOXH được 

thiết kế cho người lao động có thu nhập trung bình và thấp, tuy nhiên, khi đặt tại vùng 
ven gần các KCN, đối tượng có thể là lao động trong KCN. 

- Khoảng cách và phương tiện đi lại giữa các khu vực đô thị này với KCN đóng vai 
trò rất quan trọng. Những công nhân có phương tiện cá nhân (xe đạp, xe máy) có thể lựa 
chọn nhà ở trong phạm vi 5-10km từ KCN, tuy nhiên, với phần đông lao động không có 
phương tiện đi lại, khoảng cách đi bộ chỉ từ 2-3km. Trường hợp KCN, XNCN tổ chức 
xe bus đưa đón lao động, có thể nâng khoảng cách này đến 15-25km, tương đương thời 
gian đi lại tối đa 30 phút/lượt.  

- KNOCN dạng này thường có quy mô tương đương một nhà hay cụm nhà (trong 1 
ô đất) hoặc nhóm nhà (vài ô đất) (tối đa 20% đất ở của khu đô thị), vì vậy, thường chỉ 
giải quyết một phần nhu cầu về NOCN. Các KNOCN cho KCN có quy mô lao động lớn 
có thể được phân tán ở các khu đô thị khác nhau, tuy nhiên, vẫn đảm bảo thời gian đi lại 
giữa nơi ở và nơi làm việc. 

- Về lý thuyết, cư dân KNOCN dạng này có cơ hội hòa nhập xã hội cao khi được cư 
trú trong một khu đô thị hoàn chỉnh. Các tiện ích công cộng, dịch vụ phong phú, đa dạng 
hơn, do phục vụ cả các đối tượng cư dân khác. Người lao động có nhiều cơ hội hơn trong 
tìm kiếm việc làm ngoài việc làm trong KCN.  

- Trên thực tế, nhiều dự án dạng này chỉ phát triển 1-2 cụm NOXH cho công nhân, 
các nhà ở thương mại, dịch vụ đô thị khác thiếu hụt do thiếu hấp dẫn dân cư đô thị. Trong 
trường hợp này, KNOCN lại là nhân tố tạo thị đầu tiên. Việc KNOCN xuất hiện trước, 
tạo thị trường BĐS, biến khu đất trống thành nơi cư trú mật độ cao, kéo theo các hoạt 
động thương mại, dịch vụ, thúc đẩy việc phát triển cả khu đô thị.  

3.3.2.2. Giải pháp quy hoạch 

a) Quy mô dân số: Trường hợp này, quy mô số 
dân NOCN không tính toán riêng biệt mà phụ 
thuộc vào dự án quy hoạch khu đô thị mới. Số 
lao động công nghiệp cư trú tại đây được tính 
trên cơ sở diện tích đất dành cho NOXH và giải 
pháp xây dựng (loại hình nhà ở, số tầng cao…). 

b) Quy mô diện tích: Diện tích KNOCN tối đa 
là 20% diện tích đất ở khu đô thị mới. Trong 
trường hợp khu đô thị còn có NOXH cho các 
nhóm đối tượng khác, dự án KNOCN có thể 
chỉ 1 hoặc vài nhà, cụm nhà.  

Hình 3.10. Minh họa KNOCN dạng 1 
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c) Quy hoạch tổ chức không gian:  

Tổ chức các không gian công cộng dịch vụ của nhóm ở công nhân hướng ra các 
tuyến đường khu vực, tăng tính kết nối với chuỗi thương mại dịch vụ của khu đô thị. Các 
không gian cộng đồng hướng vào lõi nhà, cụm nhà trong ô đất. 

Thiết kế đô thị và quy hoạch không gian kiến trúc cảnh quan KNOCN nằm trong 
quy hoạch tổng thể khu đô thị, cần hài hòa với khu vực xung quanh. 

d) Hạ tầng kỹ thuật: thiết kế đồng bộ và khớp nối với hệ thống HTKT khu đô thị. 

3.3.3. KNOCN bố trí độc lập. (Dạng 2) 

3.3.3.1. Mô hình quy hoạch. 

 

 
 

a) Sơ đồ vị trí KNOCN dạng 2 b) Mô hình đơn vị ở công nhân 
Hình 3.11. Sơ đồ vị trí và mô hình đơn vị ở công nhân bố trí độc lập (Dạng 2) 

Đây là KNOCN nằm trong khu đô thị công nghiệp hoặc KCN – Đô thị - Dịch vụ 
theo Nghị định 82. Khu nhà ở thường có quy mô lớn từ vài chục đến hàng trăm ha. Về 
lý thuyết, đây là mô hình bài bản, hoàn chỉnh nhất, giải quyết đồng bộ nhu cầu từ nơi 
làm việc đến nơi ở của cư dân. Mối quan hệ tương tác giữa các không gian chức năng 
tạo nên cấu trúc chặt chẽ, khoảng cách đi lại hợp lý. Việc hình thành các đô thị hoàn 
chỉnh góp phần thu hút đầu tư KCN và dịch vụ, thay đổi bộ mặt địa phương.  

- Theo mô hình này, KNOCN có thể là 1 hoặc vài đơn vị ở nằm trong phần đất dân 
dụng của KCN-đô thị-dịch vụ. Về nhà ở, bên cạnh NOCN, còn có một tỷ lệ lớn nhà ở 
dành cho người làm việc trong các khu dịch vụ đô thị, vì vậy loại hình phong phú đa 
dạng. KNOCN có thể được bố trí riêng biệt trong 1 hoặc vài đơn vị ở hay trong các đơn 
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vị hỗn hợp. Các không gian công cộng, dịch vụ phong phú, đầy đủ các chức năng của 
một khu đô thị. Người lao động trong các KNOCN bên cạnh các không gian công cộng 
dịch vụ của khu nhà, còn tiếp cận được với hệ thống HTXH cấp đô thị. 

Các KCN - Đô thị - Dịch vụ đòi hỏi nguồn lực đầu tư lớn, vì vậy thường do các tập 
đoàn công nghiệp, bất động sản có quy mô lớn thực hiện. 

3.3.3.2. Giải pháp quy hoạch 

a) Quy mô dân số 
NCS đề xuất quy mô dân số trong KNOCN dạng 2 tính theo công thức: 

N = (L – Lđp - Lb) x I x K     (3.2) 

Trong đó: 

 N: Số dân cư trong KNOCN. 
 L: Tổng số lao động trong KCN. 
  Lđp: Số lao động địa phương. Đây là số lao động đã có nhà ở gần KCN.  
 Lb: Số lao động đi về theo xe bus. Số lao động này ở các địa phương lân cận, đi về 
hàng ngày theo xe bus của KCN hoặc của XNCN.  
 I: Hệ số có tính đến lao động phụ thuộc. Trong giai đoạn hình thành KCN, nếu toàn 
bộ cư dân trong KNOCN là lao động trong KCN (công nhân độc thân hoặc cả 2 vợ chồng 
đều là công nhân, chưa có con), hệ số I = 1.  Để phát triển một KNOCN bền vững, đề 
xuất tính toán I tối thiểu từ 1,2 ~ 1,5 (tương đương 50% lao động độc thân và 50% lao 
động có từ 1-2 con ở cùng). 
 K: Hệ số có tính đến lao động phi công nghiệp. Hệ số này được tính toán dựa trên 
số dân cư mua nhà ở thương mại (20% đất ở trong các khu NOXH). 

b) Quy mô diện tích  
Tính toán theo tiêu chuẩn TCVN, có điều chỉnh theo đặc thù KNOCN. (Mục 3.3.1.4) 

c) Quy hoạch tổ chức không gian: 
- Về nhà ở: Bên cạnh nhà ở công nhân, còn có một tỷ lệ lớn nhà ở dành cho người 

làm việc trong các khu dịch vụ đô thị. Vì vậy, nhà ở phong phú đa dạng. KNOCN có thể 
được bố trí riêng biệt trong 1 hoặc vài đơn vị ở hay trong các đơn vị hỗn hợp. 

- Hệ thống công trình công cộng, dịch vụ xã hội: Phong phú, đầy đủ các chức năng 
của một khu đô thị. Người lao động trong các KNOCN bên cạnh các không gian công 
cộng dịch vụ của khu nhà, còn tiếp cận được với hệ thống công cộng, dịch vụ xã hội cấp 
đô thị. 



 
109 

 
- Hệ thống CTCC bố trí ở khu vực trung tâm, thuận tiện kết nối với các trục giao 

thông chính, phù hợp với bán kính phục vụ. Đây cũng là những công trình có mật độ xây 
dựng thấp, tạo cảnh quan cho khu nhà ở. 

- Công trình thương mại, dịch vụ hoặc dạng nhà ở hỗn hợp với khối đế thương mại 
dịch vụ, tầng trên là nhà ở bố trí ở trục đường chính khu vực. Nhà ở chung cư thương 
mại có chi phí xây dựng cao hơn, nên là những công trình cao tầng có giá trị tạo cảnh 
quan trục chính và điểm nhấn cho kiến trúc đô thị. 

- NOCN bố trí theo ô phố để nâng cao tính gắn 
kết cộng đồng, không gian quần tụ tạo những 
khoảng mở công cộng và bán công cộng cho cư dân 
trong nhóm. Việc thiết kế NOCN theo ô phố cũng 
phù hợp việc bố trí các không gian dịch vụ tầng 1 
dọc theo các tuyến giao thông. Với những đường 
phân khu vực, các dịch vụ phong phú đa dạng hơn 
hướng tới phục vụ liên nhóm nhà. Những không 
gian kề các tuyến đường nội bộ, đường vào nhà có 
thể bố trí dịch vụ nhỏ, phục vụ dân cư trong ô phố. 

- Nhà ở thấp tầng bố trí ở các trục thương mại 
phụ. Đây là các công trình có khả năng kết hợp với 
các dịch vụ tiện ích quy mô nhỏ. 

 

 

 

 

 

 
 

 
Hình 3.13. Minh họa ô đất KTX độc thân & chung cư cho hộ gia đình.  

Ô phố NOCN, chiều cao trung bình 5- 6 tầng, tầng 1 dành cho các tiện tích công 
cộng, dịch vụ bao gồm: 

Hình 3.12. Minh họa KOCN dạng 2 
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- Không gian thương mại dịch vụ khu vực (tầng 1 các khối nhà dọc trục đường 

phân khu vực), bao gồm các tiện ích như siêu thị, cửa hàng ăn uống, chi nhánh ngân 
hàng, văn phòng, phòng gym, dịch vụ giáo dục, giải trí, làm đẹp (spa, hiệu làm tóc)…  

- Không gian dịch vụ nội khu (tầng 1 khối nhà dọc đường nhóm nhà) bố trí các tiện 
ích phục vụ cư dân trong ô phố như cửa hàng giặt là, tạp hóa, dịch vụ sửa chữa, chỗ để 
xe… Các không gian này không có giá trị thương mại cao, cần có ưu đãi cho thuê để 
khuyến khích cư dân tham gia cung cấp các dịch vụ, thông qua mô hình kinh tế gia đình, 
kinh tế chia sẻ, hợp tác. 

Không gian cộng đồng: Bao gồm: 1) Không gian trong nhà (hướng vào sân trong) 
như phòng sinh hoạt cộng đồng, đọc sách, thể thao nhỏ trong nhà như bóng bàn (có thể 
gộp thành không gian công cộng đa năng); 2) Không gian ngoài trời, gồm các sân bóng 
chuyền, cầu lông, sân chơi trẻ em (với ô phố cho nhà ở gia đinh), sân đa năng (dành cho 
các hoạt động lễ Tết, sân chơi tự do ngày thường). 

Các khu nhà ở thấp tầng có thể bố trí theo dãy, hoặc cũng có thể theo hình thức ô 
phố để tạo gắn kết trong các nhóm cộng đồng.  

  
a) Dãy nhà liền kề thông thường b) Nhà liền kề theo hình thức ô phố 

Hình 3.14. Minh họa ô đất nhà liền kề trong KNOCN  

d) Hạ tầng kỹ thuật: Thiết kế theo các quy chuẩn, tiêu chuẩn quy định.  

3.3.4. KNOCN gần kề làng xã. (Dạng 3) 

3.3.4.1. Mô hình quy hoạch. 

KNOCN dạng này nằm liền kề và có mối quan hệ chặt chẽ với điểm dân cư làng xã 
lân cận. Tùy theo quỹ đất địa phương và năng lực phát triển của CĐT, dự án KNOCN 
có thể có quy mô tương đương nhóm nhà hoặc đơn vị ở.  

Đây là mô hình có khả năng hiện thực hóa cao, do có thể chia thành nhiều dự án có 
quy mô nhỏ/trung bình, phù hợp với năng lực của địa phương, của nhiều đơn vị đầu tư 
kinh doanh BĐS, các doanh nghiệp xã hội, tổ chức cộng đồng. Dự án có khả năng thu 
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hồi vốn cao, dễ dàng thực hiện do hấp thụ được các nguồn vốn nhà rỗi trong dân cư. 

 

  
a) Sơ đồ vị trí KNOCN dạng 3 b) Mô hình KNOCN dạng 3 

Hình 3.15. Sơ đồ vị trí và mô hình KNOCN gắn với làng xã (Dạng 3) 

Mô hình này có tương tác chặt chẽ giữa xóm làng cũ và khu nhà ở mới. Có thể coi 
KNOCN và khu dân cư cũ là một thực thể thống nhất để tính toán các bộ phận chức 
năng, đặc biệt là HTXH. Phát triển các KNOCN gắn với làng xã đem lại cơ hội nâng cao 
chất lượng sống cho cư dân làng xã, góp phần thúc đẩy quá trình đô thị hóa địa phương.  

Bên cạnh đó, công nhân sống tại các KNOCN này, có mối liên hệ gắn kết với làng 
xã liền kề. Tinh thần, văn hóa đời sống làng xã vốn quen thuộc với người lao động nhập 
cư (phần lớn xuất phát từ nông thôn), vì vậy, giúp họ dễ dàng hòa nhập hơn với cộng 
đồng mới. So với việc đóng khung trong một khu nhà ở nhiều/cao tầng cách biệt, công 
nhân cảm thấy thân thuộc gần gũi hơn khi có thể tiếp cận với các không gian công cộng 
truyền thống (đình, chùa, chợ làng…) hay nếp sống làng xã quen thuộc. 

KNOCN và làng xã liền kề có quan hệ tương tác cộng sinh. Khu dự án cung cấp tiện 
ích công cộng đòi hỏi không gian lớn (công viên, nhà văn hóa, sân thể thao) cho cả lao 
động cư trú tại nhà trọ ở làng xã. Ngược lại, dịch vụ tư nhân nhỏ lẻ (cửa hàng tạp hóa, 
ăn uống, cắt tóc làm đẹp, sửa chữa…) tại các khu làng xã lại góp phần đáp ứng các dịch 
vụ cuộc sống cho lao động nhập cư, cả khu nhà trọ và khu vực dự án gần kề.   

3.3.4.2. Giải pháp quy hoạch 

a) Quy mô dân số 
NCS đề xuất quy mô dân số trong KNOCN dạng 3 tính theo công thức: 
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N = (L – Lđp - Lb - Lnt) x I x K    (3.3) 

 Trong đó: 
 N: Số dân cư trong KNOCN. 
 L: Tổng số lao động trong KCN. 
  Lđp: Số lao động địa phương.  
 Lb: Số lao động đi về theo xe bus.  
 Lnt: Số lao động ở nhà trọ tại các làng xã lân cận. Số lao động này được tính toán 
dựa trên khả năng đáp ứng được chỗ ở cho thuê của cư dân địa phương.  

I: Hệ số có tính đến lao động phụ thuộc. Cách xác định I giống công thức 3.2. 
K: Hệ số có tính đến lao động phi công nghiệp. Hệ số này được tính toán dựa trên 

số cư dân địa phương thuộc diện mua/thuê NOXH và số dân cư mua nhà ở thương mại 
(20% đất ở trong các khu NOXH) theo Nghị định 100. 
b) Quy mô diện tích  

Tính toán theo tiêu chuẩn TCVN, có điều chỉnh theo đặc thù KNOCN. (Mục 3.3.1.4) 
Lưu ý: Diện tích đất ở tính với số dân KNOCN xây dựng tập trung (công thức 3.3), tuy 
nhiên, diện tích đất công cộng, dịch vụ, cần tính cả cho công nhân ở các khu nhà trọ lân 
cận (tương đương với số dân trong công thức 3.2). 

Về lựa chọn vị trí phát triển các KNOCN: 
- Bố trí tại những xã gần kề KCN, có quỹ 

đất sạch cho phát triển khu nhà ở. 
- Khu vực có mật độ công nhân thuê trọ cao. 
- Khoảng cách từ khu đất đến KCN tốt nhất 

không quá 2-3 km, tương đương với thời gian đi 
bộ tối đa 30 phút, đi xe đạp 15-20 phút, xe máy 
5-10 phút.  

c) Quy hoạch tổ chức không gian:  

Với khu vực dân cư cũ:  
- Phát triển và hoàn thiện cấu trúc không gian 

trung tâm xã, đồng bộ hệ thống HTXH và HTKT, 
khai thác hiệu quả đất đai, đáp ứng nhu cầu đô 
thị hóa mạnh dưới tác động của việc hình thành 
KCN gần kề. 

- Nâng cấp, bổ sung các công trình trung tâm xã. Các công trình tôn giáo, tín ngưỡng 
bảo tồn, tôn tạo theo kiến trúc truyền thống. Các công trình công cộng khác (ủy ban, nhà 

Hình 3.16. Minh họa KNOCN dạng 3 

LÀNG XÃ  
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văn hóa, trường học, chợ) chỉnh trang, mở rộng theo hướng kiến trúc hiện đại, tạo dựng 
không gian cảnh quan hài hòa với khu vực. 

- Tổ chức nhà trọ trong đất ở cũ: Bố cục tổng mặt bằng công trình bảo đảm điều kiện 
giao thông thuận lợi, vệ sinh môi trường và điều kiện khắc phục sự cố (cháy, nổ, sập đổ 
công trình). Theo Quy chuẩn Xây dựng, diện tích cây xanh hoặc khoảng trống tối thiểu 
đạt 1,0 m2/người; khoảng cách giữa 2 dãy, với số tầng thông thường của các nhà trọ hiện 
tại lên đến 5 tầng, tối thiểu là 7m. Hình khối, mặt đứng kiến trúc nhà trọ đảm bảo hài 
hòa với cảnh quan khu vực. 

Với khu vực phát triển mới (dự án KNOCN): 
- Tuân thủ theo quy hoạch chung đã được phê duyệt (nếu có). 
- Đất công cộng: Bổ sung các hạng mục đất công cộng còn thiếu (với chỉ tiêu tính 

toán cho cả dân cư cũ và lao động KCN cư trú tại khu vực). Bố trí các công trình công 
cộng cần đảm bảo khoảng cách phục vụ cho toàn bộ khu vực cũ và mới. Các công trình 
được xây thêm thường là: nhà thi đấu đa năng, sân thể thao, mẫu giáo, trường tiểu học 
(trong trường hợp không còn quỹ đất để cải tạo mở rộng cơ sở cũ). Kết nối các tuyến 
thương mại dịch vụ giữa khu nhà ở mới và cũ. 

- Đất nhà ở xây dựng mới: Có thể đa dạng nhiều loại hình như: 1) Nhà chung cư 
dạng căn hộ, KTX do doanh nghiệp BĐS, doanh nghiệp CN xây dựng cho công nhân; 
2) Nhà phân lô thấp tầng cho dân cư có nhu cầu tách hộ, hoặc mua để kinh doanh nhà 
cho thuê. Việc hỗ trợ từ nhà nước dành cho NOXH cho công nhân (miễn, giảm tiền sử 
dụng đất, vay ưu đãi) có thể áp dụng riêng cho từng khu đất khác nhau trong dự án. 

- Tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan: Kết nối không gian các công trình chức 
năng công cộng (cũ và mới) bằng các giải pháp giao thông thuận tiện, đường dẫn cây 
xanh, tạo nên tuyến/cụm công trình chức năng hoàn chỉnh. Các cụm nhà ở mới, tổ chức 
không gian cây xanh cảnh quan, đường dạo, kết hợp với các điểm sinh hoạt cộng đồng.  

Các minh họa về tổ chức không gian ô phố tương tự hình 3.11, 3.12. 
d) Hạ tầng kỹ thuật: Thiết kế theo các quy chuẩn, tiêu chuẩn được quy định.  

3.4. CÁC BƯỚC QUY HOẠCH CHI TIẾT VÀ PHÁT TRIỂN KHU NHÀ Ở CÔNG 
NHÂN THEO GIAI ĐOẠN 

3.4.1. Các bước thực hiện quy hoạch chi tiết KNOCN gắn với SKBV và PTCĐ 
Để thực hiện quy hoạch KNOCN gắn với SKBV và PTCĐ, trình tự các bước quy 

hoạch chi tiết KNOCN bao gồm: 
Bước 1. Thiết lập hệ thống giao thông chính và các tuyến/điểm sinh kế 

- Xác định các trục đường chính dựa trên hướng tiếp cận và các nguyên tắc phân 
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bố giao thông. 

- Xác định các tuyến/điểm sinh kế theo các cấp độ.  
Bước 2. Định vị các công trình hạ tầng xã hội và nhà ở 

- Định vị các công trình thương mại, dịch vụ và hỗn hợp dựa trên tuyến/điểm sinh 
kế chính. 

- Định vị các công trình HTXH theo các cấp và bán kính phục vụ. 
- Sắp đặt các công trình nhà ở trong các ô đất. Xác định nhà thuần ở, nhà ở hỗn 

hợp, nhà chung cư, nhà thấp tầng. 
Bước 3. Tạo các không gian cộng đồng trong các nhóm nhà ở 

- Xác định các không gian hoạt động cộng đồng theo các cấp 
- Thiết kế các không gian mở trong các nhóm nhà theo hướng thúc đẩy hoạt động 

giao tiếp xóm giềng. 

   
1. Thiết lập hệ thống giao thông 
chính và các tuyến/điểm sinh kế 

2. Định vị các công trình hạ 
tầng xã hội và nhà ở 

3. Tạo các không gian cộng 
đồng trong các nhóm nhà ở 

Hình 3.17. Các bước thiết lập bản vẽ quy hoạch chi tiết KNOCN. 

3.4.2. Phát triển KNOCN theo giai đoạn 

Phát triển KNOCN cần xác định thứ tự hạng mục ưu tiên theo từng giai đoạn, dựa 
trên nhu cầu sử dụng và đặc biệt là các nguồn lực đầu tư. Tuy nhiên, cần tính đến các 
yếu tố thúc đẩy phát triển SKBV và PTCĐ ngay từ giai đoạn đầu.  

Hình 3.16. đưa ra ví dụ và phân tích các giai đoạn phát triển KNOCN theo mô hình 
3 – KNOCN gắn với dân cư làng xã cũ. Đây là mô hình có tính thực tiễn, có khả năng 
phát triển rộng rãi bởi tính “nhỏ gọn”, “linh hoạt” trong đầu tư đặc biệt là giai đoạn đầu. 

Giai đoạn 1: Tỷ lệ lớn công nhân cư trú trong các xóm trọ tại làng xã lân cận KCN. 
Khả năng thu hút các doanh nghiệp BĐS phát triển NOCN giai đoạn đầu thấp, vì vậy, 
KNOCN giai đoạn này tập trung các dạng nhà ở: 1) KTX cho công nhân, chủ yếu do các 
DNCN phát triển. Mỗi DNCN có thể là CĐT cho một dự án thứ cấp, có vai trò quyết 
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định trong việc thiết kế, quản lý NOCN của mình theo văn hóa doanh nghiệp (tuy nhiên, 
vẫn tuân thủ các quy định chung về quy hoạch xây dựng); 2) Nhà ở thấp tầng cho các 
chuyên gia, quản lý làm việc trong KCN cũng như các đối tượng khác ngoài KCN. Đây 
có thể là dự án đất dịch vụ, phát triển phục vụ nhu cầu dân cư trong khu vực. Các dãy 
nhà ở thấp tầng cũng góp vai trò cung cấp DVXH mở rộng trong KNOCN. Các công 
trình HTXH cơ bản cần được ưu tiên phát triển, tập trung vào các công trình thương mại 
(lúc đầu có thể là chợ), văn hóa, thể thao, phục vụ đối tượng công nhân trẻ giai đoạn đầu. 
Tận dụng các khoảng đất trống chưa phát triển để tổ chức sân bãi thể thao, đầu tư đơn 
giản. Hệ thống HTXH cần tính toán cho cả công nhân ở KTX và ở khu nhà trọ. 

  
Giai đoạn 1       Giai đoạn 2 

 

 
 
   
 
   Giai đoạn 3 

Hình 3.18. Các giai đoạn phát triển KNOCN. 

Giai đoạn 2: Nhu cầu nhà ở tăng cao, dẫn đến sự tham gia của các doanh nghiệp 
BĐS. Bên cạnh nhà ở dịch vụ thấp tầng, KNOCN có đa dạng NOCN, phong phú hơn từ 
hình thức đầu tư đến dạng nhà (KTX, chung cư), dạng sở hữu (thuê, thuê mua, mua). Có 
thể có các công trình nhà ở hỗn hợp (kết hợp khối thương mại, dịch vụ) hoặc nhà ở chung 
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cư thương mại. Hệ thống DVXH mở rộng phong phú hơn, các khu đất HTXH cơ bản 
được đầu tư, nâng cấp hoàn thiện hơn. 

Giai đoạn 3: Với sự lấp đầy KCN, nhu cầu nhà ở tăng cao dẫn đến việc phát triển 
mở rộng khu nhà ở. Bên cạnh một số KTX có thể tiếp tục được xây mới, NOCN tập 
trung nhiều hơn cho phát triển nhà ở dạng chung cư cho hộ gia đình. Mở rộng phát triển 
khu đất trung tâm công cộng, đặc biệt các công trình y tế, giáo dục. Hoàn thiện các không 
gian xanh công cộng, công trình TDTT. Bên cạnh NOCN, giai đoạn này phát triển các 
chung cư thương mại, công trình nhà ở hỗn hợp. Các tuyến trục trung tâm mới được hình 
thành. Với quy mô khu nhà ở lớn, hoàn chỉnh (tương đương 1 hoặc vài đơn vị ở), sự gắn 
kết cộng sinh với làng xã cũ giảm. Theo thời gian, với yêu cầu nâng cao dần các tiêu 
chuẩn ở, sự hoàn thiện các quy định về nhà trọ cho thuê, cùng với nguồn cung nhà ở mới 
phong phú, số công nhân ở trọ trong làng giảm dần. 

Việc một KNOCN phát triển bao nhiêu giai đoạn, cũng như quy mô và tốc độ phát 
triển như thế nào phụ thuộc vào từng điều kiện cụ thể, đặc biệt bị tác động nhiều bởi tốc 
độ đô thị hóa của khu vực. 

3.5. CÁC MÔ HÌNH ĐẦU TƯ PHÁT TRIỂN VÀ QUẢN LÝ KNOCN 

3.5.1. Phát triển KNOCN theo dự án xây dựng tập trung (Mô hình A) 

3.5.1.1. Dự án KNOCN được đầu tư xây dựng tập trung bằng một phần hoặc toàn bộ 
vốn ngân sách Nhà nước. (Mô hình A1) 
 Là dự án có vốn ngân sách chiếm từ 30% tổng mức đầu tư của dự án trở lên, (trong 
đó không bao gồm tiền sử dụng đất và các khoản chi phí hỗ trợ hạ tầng) để tạo lập quỹ 
NOXH thuộc sở hữu nhà nước cho công nhân thuê hoặc thuê mua. 

a) Quy hoạch: Dự án được quy hoạch đồng bộ giữa khu đất xây dựng nhà ở, đất 
HTKT và HTXH. Quy mô dự án từ 10 ha đến vài chục ha, tương đương đơn vị ở. Với 
ngân sách Nhà nước giới hạn, cần phát triển các dự án kết hợp một phần nguồn vốn ngân 
sách và nguồn lực khác, theo cách thức: 1) Vốn ngân sách: Phát triển HTKT, HTXH cơ 
bản, tạo lập một phần quỹ nhà ở (nhà cho thuê, thuê mua); 2) Vốn ngoài ngân sách: Phát 
triển NOCN (dạng nhà bán, cho thuê mua, thuê), nhà ở thương mại trong dự án, các công 
trình dịch vụ HTXH mở rộng với vai trò các nhà đầu tư thứ cấp. 

b) Nhà ở: Với một dự án đủ lớn (quy mô 1 hoặc vài đơn vị ở) cần kết hợp đa dạng 
các loại hình nhà ở để phù hợp với các đối tượng sử dụng khác nhau. 

c) Sinh kế bền vững: Vốn ngân sách ưu tiên tập trung cho HTXH cơ bản như trường 
học, trạm y tế, trung tâm đào tạo nghề, thể thao. Tăng cường hoạt động dịch vụ khu nhà 
ở, có cơ chế khuyến khích người dân tham gia vào hoạt động dịch vụ mở rộng.  
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d) Phát triển cộng đồng: Cần tạo lập các chính sách cũng như các không gian hỗ 

trợ cho phát triển công đồng, bao gồm các tầng bậc cộng đồng từ cấp xóm giềng (trong 
cùng một tòa nhà, một dãy phố), đến nhóm ở, đơn vị ở và có thể đến cấp khu ở.  

3.5.1.2. Dự án KNOCN được phát triển bởi doanh nghiệp kinh doanh hạ tầng KCN 
(Mô hình A2) 

Nghị định 49/2021/NĐ-CP yêu cầu CĐT KCN phải bố trí nhà ở cho công nhân của 
KCN. Với KCN mới hình thành, CĐT KCN cần lập dự án quy hoạch và xây dựng HTKT 
KNOCN. Chủ đầu tư KCN có thể phát triển hoàn chỉnh dự án KNOCN hoặc kêu gọi sự 
tham gia của các doanh nghiệp khác theo quy định của Nhà nước. 

a) Quy hoạch: Tương tự mô hình A1, dự án được quy hoạch đồng bộ giữa khu đất 
xây dựng nhà ở, đất hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội. Quy mô dự án có thể từ 10 ha 
đến vài chục ha, tương đương với quy mô một hoặc vài đơn vị ở trong đô thị.  

b) Nhà ở: Với một dự án đủ lớn cần kết hợp đa dạng các loại hình nhà ở để phù hợp 
với các đối tượng sử dụng khác nhau. 

c) Sinh kế bền vững: Bên cạnh hệ thống HTKT, CĐT KCN có trách nhiệm phát triển 
các HTXH cơ bản cho KNOCN, có thể sử dụng vốn ngân sách, trái phiếu quốc gia, vốn 
vay ưu đãi của Nhà nước hoặc theo hình thức xây dựng - chuyển giao. Các hoạt động 
dịch vụ đô thị mở rộng cần huy động sự tham gia của các doanh nghiệp và cá nhân. 

d) Phát triển cộng đồng: Tương tự mô hình A1, các KNOCN có quy mô tương đối 
lớn. Vì vậy, cần tạo lập các chính sách cũng như các không gian hỗ trợ cho PTCĐ, bao 
gồm các tầng bậc cộng đồng từ cấp xóm giềng đến nhóm ở, đơn vị ở và có thể cả khu ở. 

3.5.1.3. Dự án KNOCN được phát triển bởi các doanh nghiệp xây dựng & kinh doanh 
bất động sản khác. (Mô hình A3)   

Đây là mô hình phát triển NOCN dạng đầu tư xây dựng tập trung do các doanh 
nghiệp đầu tư xây dựng theo dự án bằng nguồn vốn ngoài ngân sách để bán, cho thuê, 
cho thuê mua cho các đối tượng được Nhà nước hỗ trợ, ưu đãi theo quy định của Nghị 
định 49/2021/NĐ-CP.  

a) Quy hoạch: Quy mô dự án có thể là 1 công trình hay một hoặc nhiều nhóm nhà ở, 
một khu nhà ở hoặc một khu đô thị. 

b) Nhà ở: Đa dạng các loại hình nhà ở để phù hợp với các nhóm đối tượng khác 
nhau. Dự án NOCN được sử dụng 20% đất nhà ở hoặc sàn xây dựng cho mục đích kinh 
doanh thương mại. 

c) Sinh kế bền vững: Tùy theo quy mô dự án, KNOCN theo mô hình này có thể có 
các công trình HTXH ít nhiều khác nhau.  
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d) Phát triển cộng đồng: Cần tạo môi trường và không gian để phát triển cộng đồng 

các cấp, tùy theo quy mô khu khà ở. 

3.5.1.4. Dự án KNOCN do các doanh nghiệp công nghiệp (DNCN) xây cho công nhân 
của mình. (Mô hình A4) 
 Theo Nghị định 49/2021/NĐ-CP, DNCN tham gia phát triển NOCN được khấu trừ 
chi phí này trước khi tính thuế doanh nghiệp. Để tránh tình trạng DNCN xây KTX công 
nhân trong khu đất XNCN như hiện nay, cần có các quy định và giám sát chặt chẽ quá 
trình xây dựng, để buộc các DNCN này đầu tư NOCN của mình trong các khu vực đất ở 
trong quy hoạch chung đã được phê duyệt. 

a) Quy hoạch: Tùy theo quy mô của dự án, đây có thể là một (nhóm) công trình  
trong một KNOCN hoặc một KNOCN riêng biệt.  
 - KNOCN có nhiều tòa nhà/cụm nhà thuộc về các DNCN khác nhau. Giải pháp quy 
hoạch tổng thể, HTKT và HTXH khu nhà ở có thể được phát triển bởi đơn vị kinh doanh 
HT KCN hoặc các doanh nghiệp BĐS khác. Mỗi DNCN sẽ là CĐT thứ cấp cho một/vài 
công trình đơn lẻ, có quyền quyết định về giải pháp thiết kế, xây dựng, cách thức vận 
hành công trình NOCN của mình, tuân theo các quy định pháp luật Việt Nam.  
 - KNOCN do một DNCN đầu tư, thường là các doanh nghiệp lớn, doanh nghiệp FDI 
có quy mô lao động lên hàng vạn người. Trường hợp này, DNCN có vai trò chủ đầu tư 
toàn KNOCN, phát triển đầy đủ các hạng mục bao gồm HTKT, HTXH và nhà ở. 

b) Nhà ở: NOCN do các DNCN xây dựng hiện nay đều là dạng KTX. Để có thể 
hướng đến một KNOCN bền vững cần khuyến khích các DNCN xây dựng nhà ở cho gia 
đình thông qua các cơ chế ưu đãi khác nhau cho các loại công trình khác nhau. 

c) Sinh kế bền vững: Các công trình DVXH do các DNCN xây dựng cho công nhân 
của mình thường có tính bao cấp, quản lý tập trung. Điều này giúp cho người lao động 
được hưởng các dịch vụ với chi phi thấp, tuy nhiên, họ chỉ có vai trò khách hàng chứ 
không được tham gia trong các hoat động dịch vụ này.  

d) Phát triển cộng đồng: Văn hóa doanh nghiệp có ảnh hưởng nhất định đến cộng 
đồng dân cư trong các NOCN do DNCN xây dựng. Tuy nhiên, mức độ tự lực của dân 
cư có thể giảm sút khi các hoạt động phần lớn đều do chủ doanh nghiệp định hướng và 
tổ chức. Bên cạnh cộng đồng xóm giềng gần là các lao động trong cùng doanh nghiệp, 
cần khuyến khích người dân tham gia các cộng đồng rộng hơn ở khu nhà ở, khu ở. 

3.5.2. Người dân tự tổ chức xây dựng theo quy hoạch (Mô hình B) 

3.5.2.1. Các tổ chức cộng đồng, các cá nhân tham gia phát triển NOCN trên khu đất 
được quy hoạch rồi cho công nhân thuê. (Mô hình B1) 
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 Các tổ chức cộng đồng và cá nhân tham gia vào dự án phát triển NOCN sẽ được 
hưởng các chính sách ưu đãi theo như  NĐ 49/2021 NĐ-CP. 

a) Quy hoạch: Các doanh nghiệp xây dựng & BĐS có vai trò là chủ dự án KNOCN, 
tiến hành lập quy hoạch, thu gom các khu đất đủ lớn, làm hạ tầng, phân lô cho khu nhà 
ở. Các tổ chức, cá nhân mua nhà (hoàn thiện hoặc xây thô), hoặc mua đất (tự xây dựng 
theo mẫu được phê duyệt) và tiến hành kinh doanh NOCN cho thuê. Thông thường, 
những dự án KNOCN loại này là các dự án nhỏ, không phải là một khu nhà ở hoàn chỉnh, 
đầy đủ dịch vụ. Đây cũng có thể là một dự án thứ cấp trong một dự án lớn. 

b)  Nhà ở: NOCN thuộc dạng này thường là các nhà ở thấp tầng theo dãy, hoặc nhà 
chia lô dạng chung cư mini. 

c) Sinh kế bền vững: Hệ thống công trình HTXH cơ bản thường không nằm trong 
dự án. Một số dịch vụ mở rộng có thể đan xen trong các khu nhà ở thấp tầng này. 

d) Phát triển cộng đồng: Cộng đồng trong thường có quy mô nhỏ, các không gian 
lớn dành cho hoạt động cộng đồng cũng hạn chế hơn các khu nhà KTX hay chung cư.  

3.5.2.2. Người công nhân mua đất (đã có HTKT) và tự xây dựng nhà. (Mô hình B2) 
 Tương tự mô hình B1, các doanh nghiệp có vai trò tạo lập dự án, đầu tư xây dựng 
hệ thống HTKT chung, tham gia đầu tư xây dựng công trình hoặc bán các lô đất có hạ 
tầng cho người lao động mua với cơ chế vay ưu đãi cho đối tượng thụ hưởng NOXH. 
Người công nhân khi có đất sẽ tự tổ chức xây dựng (theo quy hoạch và theo mẫu thiết 
kế); có thể xây dựng theo các giai đoạn phù hợp với điều kiện sống và tài chính của riêng 
họ. Đây là mô hình áp dụng phù hợp với những KCN ở vùng xa, chi phí đất rẻ. 

a) Quy hoạch: Đây là dự án nhà ở thấp tầng, cũng có thể là một dự án KNOCN hoàn 
chỉnh (với hệ thống HTXH) hoặc một dự án thứ cấp trong một KNOCN.  

b) Về nhà ở: NOCN trong mô hình này là nhà chia lô liền kề, với diện tích lô đất 
theo quy định không quá 70m2.  

c) Về sinh kế bền vững: Đây là mô hình đáp ứng cao nhất tiêu chí sinh kế bền vững, 
khi người dân được tham gia vào quá trình tạo lập nhà ở, hoàn thiện, mở rộng căn nhà 
theo điều kiện kinh tế. Người lao động cũng có thể sử dụng căn nhà như một công cụ 
kinh doanh để đa dạng hóa thu nhập hoặc chuyển đổi nghề nghiệp trong tương lai. 

d) Về phát triển cộng đồng: Cộng đồng cư dân gắn kết mạnh mẽ ngay từ quá trình 
tạo dựng nhà ở. 

3.5.3. Dự án KNOCN phát triển trên mô hình gọi vốn vốn cộng đồng (Mô hình C) 
Gọi vốn cộng đồng (GVCĐ) huy động nguồn vốn nhàn rỗi từ dân cư, các nhà đầu tư 

nhỏ lẻ (trong đó bao gồm cả công nhân) tham gia góp vốn cho dự án xây dựng KNOCN. 
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Cách thức thực hiện gồm: 1) Xây dựng nền tảng giao thức số đưa ra tất cả các thông tin 
có liên quan đến dự án; 2) Chính quyền địa phương công bố giao thức số, kêu gọi vốn 
đầu tư theo đúng quy định của pháp luật; 3) Các nhà đầu tư lựa chọn dự án và góp vốn; 
4) Khi số tiền góp vốn đủ để làm hạ tầng, thành lập Ban quản lý dự án; 5) Ban quản lý 
dự án điều phối các công việc theo đúng pháp luật hiện hành. Nhà đầu tư, người dân, 
nhà quản lý đều có thể theo dõi, giám sát tiến độ thi công. [7] 

a) Quy hoạch: Về quy mô, dự án GVCĐ giai đoạn đầu phù hợp với phát triển nhà ở 
đơn lẻ trong quy hoạch chung đã được phê duyệt, đã có nhà đầu tư xây dựng hạ tầng. 
Trong tương lai, khi các platform được hoàn thiện và tạo được niềm tin của xã hội, có 
thể sử dụng giải pháp GVCĐ để xây dựng KNOCN có quy mô lớn hơn. GVCĐ chỉ là 
giải pháp tài chính vì vậy, phương án quy hoạch tương tự các dự án NOCN khác. 

b) Về nhà ở: Có thể sử dụng GVCĐ trong các dạng nhà ở bán, thuê hoặc thuê mua. 
Các dạng nhà có thể là chung cư hoặc nhà liên kế. 

c) Về sinh kế bền vững: GVCĐ huy động từ những nguồn vốn nhỏ, vì vậy người 
công nhân cũng có thể tham gia. Đây là cơ hội cho người lao động có thể tham gia vào 
quá trình tạo lập nhà ở cho mình hoặc có lợi nhuận từ việc phát triển các dự án NOCN. 

d) Về phát triển cộng đồng : Cần tạo lập các không gian giao tiếp xóm giềng và các 
hoạt động cộng đồng tùy theo quy mô dự án. 

3.5.4. Người dân địa phương tự phát triển NOCN trên đất của mình (Mô hình D) 
Theo điều 57, Luật Nhà ở, hộ gia đình, cá nhân có thể đầu tư xây dựng nhà ở xã hội 

trên diện tích đất ở hợp pháp của mình.  
a) Quy hoạch: Cần có chính sách hoạch định mức độ phát triển nhà trọ trong các 

làng xã. Dựa trên điều kiện hạ tầng của các khu dân cư lân cận KCN, khống chế mật độ 
cư trú, mật độ xây dựng, hệ số sử dụng đất cho toàn khu vực hay từng lô đất. Các quy 
định kiểm soát này sẽ giữ mức độ phát triển của nhà trọ trong phạm vi không hoặc ít ảnh 
hưởng tiêu cực đến môi trường sống của cả dân cư cũ và người lao động nhập cư. 

b) Nhà ở: Các giải pháp cho nhà trọ công nhân phụ thuộc vào điều kiện cụ thể về 
diện tích, hình dạng lô đất, chi phí đầu tư. Để đảm bảo môi trường sống cho người lao 
động, cần xây dựng các tiêu chuẩn thiết kế nhà trọ cụ thể hơn, các mẫu thiết kế điển hình, 
các quy định về giám sát quá trình xây dựng và vận hành nhà trọ cho công nhân thuê.  

c) Sinh kế bền vững: Một phần dịch vụ mở rộng được cung cấp bởi địa phương. Việc 
sống đan xen dân cư cũ giúp công nhân có cơ hội tham gia vào hệ thống dịch vụ này. 

d) Phát triển cộng đồng: Cư dân trong nhà trọ thường là tạm trú, liên kết cộng đồng 
hạn chế. Công nhân ở trọ cần được tạo điều kiện để hòa nhập vào cộng đồng cư dân cũ, 
được tham dự các hoạt động cộng đồng được tổ chức ở địa phương.   
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Bảng 3.13. Các mô hình đầu tư phát triển Khu nhà ở công nhân và mức độ gắn kết với Sinh kế bền vững và Phát triển cộng đồng.  

 

TT 

 

Loại 

Loại mô hình và mức độ phù hợp  
Mô hình KNOCN phát triển tập trung theo dự án (A) Doanh nghiệp đầu tư một phần, một phần do hộ 

dân tự tổ chức XD theo QH (B)  
Dự án KNOCN 
phát triển bởi 

GVCĐ 
(C) 

NOCN đơn lẻ 
do dân tự doanh 

(D) Dự án vốn ngân 
sách (A1)  

Dự án do chủ đầu 
tư KCN (A2) 

Dự án do công ty 
KD BĐS (A3) 

Dự án do DNCN 
(A4) 

DN, cá nhân xây dựng, 
cho CN thuê (B1) 

CN tự xây dựng/hoàn 
thiện (B2) 

1 Vị trí và Quy mô dự án         
1.1 Vị trí         
 Trong quy hoạch tổng thể của khu đô thị mới. xx xx xxx - - - xx - 
 Ngoại ô các đô thị đặc biệt, loại 1, loại 2 xxx xxx xxx xx x x xx xx 
 Gần các đô thị loại 3, loại 4 xx xxx xx xx xxx xx xx xx 
 Nằm biệt lập ở các vùng nông thôn x xxx x xxx xxx xxx xx xxx 
1.2 Quy mô dự án: - Tổ hợp nhà ở (<1500 người) x x xxx xxx xx xx xxx - 
                          - Nhóm nhà (<4000 người) x xx xxx xxx x - xx - 
                          - Đơn vị ở nhỏ (4-10.000 người) xx xxx xx x - - - - 
                          - Đơn vị ở lớn (10-20.000 người) xx xx x - - - - - 
2 Quy hoạch và Phát triển dự án         
2.1 Lập quy hoạch xxx xxx xxx xx x x x - 
2.2 Đầu tư xây dựng hạ tầng kỹ thuật xxx xxx xxx xx xx xx xx - 
2.3 Phát triển hạ tầng xã hội: - HTXH cơ bản xxx xxx xxx xx - - - - 
                                           - DVXH mở rộng - x xx - xx xx xx - 
2.4 Quản lý phát triển         
 Quản lý về QH XD và kết nối hạ tầng xxx xxx xxx xx xx xx xx - 
 Quản lý về  XD hệ thống công trình dịch vụ XH xxx xxx xxx xx xx xx xx - 
 Quản lý về kiến trúc, cảnh quan xxx xxx xxx xxx xx xx xxx x 
 Quản lý về giải pháp kết cấu và thi công XD xxx xxx xxx xxx xxx xx xxx - 
 Quản lý về môi trường bền vững xxx xxx xxx xxx xx xx xxx x 
3 Phát triển Nhà ở         
3.1. Loại nhà:  - KTX nhiều tầng xxx xxx xxx xxx - - x - 
                   - Nhà ở gia đình nhiều tầng xxx xxx xxx - - - xxx - 
                   - Nhà ở gia đình cao tầng xx xx xx - - - xx - 
                   - Nhà ở gia đình thâp tầng - - - - xxx xxx xx - 
                   - Nhà ở cho thuê theo dãy thấp tầng - - - - xxx - x xx 
                   - Nhà ở cho thuê đơn lẻ - - - - - - - xxx 
3.2 Sở hữu:     - Nhà thuê xxx xxx xxx xxx xxx - x xxx 
                   - Nhà bán, thuê mua xxx xxx xxx - xx xxx xxx - 
3.3. Thiết kế:    - Theo mẫu thiết kế quy định xx xx xx x x x xx x 
                   - Khả năng cải tạo, mở rộng - - - - - xxx - - 
3.4 Yêu cầu về công nghệ, nhân lực: - Mức độ cao xxx xxx xxx xxx x - xx - 
                                                      - Mức độ trung bình, thấp - - - - xx xxx - xxx 
3.5 Nguồn vốn: - Vốn huy động lớn xxx xxx xx xx xx x xx - 
                     - Vốn huy động trung bình và nhỏ - - - - x xxx xxx xxx 
3.6. Chi phí thuê/mua:  - Chi phí thấp xx xx x xxx xx x xx xx 
 - Linh hoạt theo khả năng tài chính hộ g.đình x x x - - xxx x - 
4 Sinh kế bền vững         
4.1. Chỉ số sinh kế bền vững         
 Khả năng phát triển: -Vốn con người xx xx xx xx x x xx x 
                                   -Vốn vật chất xx xx xx xx x xx xx x 
                                   -Vốn xã hội xx xx xx xx xx xx xx x 
                                   -Vốn tài chính xx xx xx xx xx xx xx - 
                                   -Vốn tự nhiên x x x x x x x - 
4.2. Khả năng đa dạng hóa thu nhập, chuyển đổi nghề nghiệp         
 Môi trường thúc đẩy ph.triển kinh tế (kết nối hạ tầng, thông tin) xx xx xx x x x x - 
 Người dân có cơ hội tham gia hoạt động dịch vụ xã hội xx xx xx - x xxx xx x 
5 Phát triển cộng đồng         
 Giao tiếp xóm giềng xx xx xx xx xx xx xx x 
 Tổ chức các hội nhóm  xx xx xx x x x xx x 
 Cộng đồng tham gia quản lý vận hành nhà ở x x x - - xxx xx - 
 Cộng đồng tham gia cải tạo, xây dựng và phát triển nhà ở  - - - - - xxx x - 

Ghi chú: Mức độ phù hợp hay liên quan: xxx: Mức độ cao; xx: Mức độ trung bình; x: Mức độ hạn chế; (-) Không có  
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3.5.5. Vai trò các bên tham gia 

 
 

 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Ghi chú:  

(1) Với KĐT có quy mô dân số từ đô thị loại IV trở lên, hoặc tại các đô thị đặc biệt, loại I, UBND 
Tỉnh lấy ý kiến BXD trước khi phê duyệt. Với dự án trên 100ha, Chính phủ quyết định việc 
chấp thuận đầu tư 

(2) Chủ đầu tư cấp I cho dự án KĐT là Chủ đầu tư dự án KCN, trừ trường hợp KĐT được đầu 
tư bằng ngân sách Nhà nước 

(3) CĐT tiến hành lập quy hoạch chi tiết chỉ trong trường hợp khu vực chưa có quy hoạch chi 
tiết được phê duyệt 

(4) Ưu tiên ngân sách nhà nước (nếu có) cho phát triển HTXH cơ bản. Trong trường hợp CQ 
địa phương không bố trí được vốn ngân sách  NN, CĐT cấp I có trách nhiệm triển khai thực 
hiện đầu tư xây dựng các công trình HTXH cơ bản theo hình thức phù hợp (như BT, BOO...). 

(5) Tuân theo đầy đủ các bước của dự án đầu tư xây dựng công trình  

 Hình 3.19. Trình tự thực hiện dự án phát triển KNOCN và vai trò của các bên tham 
gia 

Có thể nhận thấy, vai trò quan trọng của CĐT cấp 1 (thường chính là chủ đầu tư 
KCN) trong các dự án phát triển KNOCN. Chủ đầu tư cấp 1 có thể là đơn vị CĐT 
duy nhất trong dự án phát triển tổng thể KCN-KNOCN, hoặc có thể kết hợp với các 
CĐT thứ cấp trong các giai đoạn sau của dự án phát triển khu nhà ở. Trong trường 
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hợp cần huy động nguồn lực của các đơn vị đầu tư thứ cấp cùng phát triển KNOCN, 
CĐT cấp 1 vẫn phải chịu trách nhiệm đầu tư xây dựng HTKT và phối hợp cùng chính 
quyền địa phương trong việc tìm các nguồn vốn đầu tư xây dựng HTXH cơ bản cho 
khu nhà ở.  

CĐT cấp 1 có thể huy động xã hội hóa các dự án thứ cấp trong KNOCN như dự 
án xây dựng nhà chung cư, ký túc xá, nhà ở liền kề hoặc hệ thống dịch vụ xã hội mở 
rộng, thông qua việc sớm công bố phương án quy hoạch chi tiết và đưa ra các cơ chế 
hợp tác phát triển để có được sự quan tâm của các đơn vị đầu tư BĐS, các DNCN sử 
dụng lao động và cộng đồng dân cư địa phương. Phương án quy hoạch phát triển 
KNOCN, cùng với việc đầu tư xây dựng HTKT các khu nhà ở này cần được thực 
hiện song hành với quy hoạch xây dựng KCN. Điều này có thể tránh được việc các 
DNCN, để giữ chân lao động, phải tự xây dựng NOCN trong khu đất XNCN của 
mình như hiện nay.  

Ưu tiên ngân sách Nhà nước cho đầu tư phát triển hệ thống HTXH cơ bản. Với 
nguồn vốn kết dư 19.000 tỷ, Tổng Liên đoàn LĐ Việt Nam thay vì việc tự phát triển 
các dự án thiết chế công đoàn gồm tổ hợp nhà ở - công trình HTXH như hiện nay, 
nên tập trung vào đầu tư cho phát triển HTXH cơ bản. Tổng liên đoàn LĐ Việt Nam 
không giữ vai trò chủ đầu tư dự án khu nhà ở, mà là đơn vị cấp vốn nhà nước cho các 
hạng mục HTXH cơ bản trong các dự án phát triển KNOCN. Những dự án được ưu 
tiên cấp vốn trước, không chọn thí điểm theo vùng miền như hiện nay, mà là những 
dự án có phương án quy hoạch, đầu tư phát triển rõ ràng, thể hiện năng lực thực hiện 
của CĐT khu nhà ở. Tổng liên đoàn LĐ Việt Nam, sau đó có thể chuyển giao các 
công trình HTXH cơ bản cho tổ chức công đoàn địa phương hoặc các tổ chức Nhà 
nước (ví dụ trường học đưa vào hệ thống trường công của Sở, Phòng Giáo dục địa 
phương) để định hướng việc sử dụng đúng mục đích phục vụ người lao động. 

Chính quyền địa phương có vai trò rất quan trọng trong việc phát triển KNOCN. 
Về việc phát triển hệ thống HTXH, Chính quyền địa phương hỗ trợ CĐT xây dựng 
các phương án tìm kiếm vốn ngân sách Nhà nước. Đối với nhà ở đơn lẻ do dân tự 
doanh, Chính quyền địa phương có trách nhiệm hướng dẫn, giám sát quá trình phát 
triển và vận hành, để đảm bảo sự hài hòa giữa mục tiêu nâng cao thu nhập của người 
dân và sự phát triển bền vững của địa phương. 

3.6. CÁC HỆ THỐNG HỖ TRỢ PHÁT TRIỂN KHU NHÀ Ở CÔNG NHÂN KCN 
GẮN VỚI SINH KẾ BỀN VỮNG VÀ PHÁT TRIỂN CỘNG ĐỒNG 

3.6.1. Hệ thống CSDL phục vụ cho phát triển KNOCN  

3.6.1.1. Nội dung của hệ thống CSDL về KNOCN 
Hệ thống thông tin về KNOCN có vai trò quan trọng trong việc quy hoạch và 

phát triển khu nhà ở. Dựa theo các văn bản pháp luật có liên quan đến Cơ sở dữ liệu 
như: Luật Công nghệ thông tin số 67/2006/QH11 ngày 29/6/2006; Nghị định số 
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117/2015/NĐ-CP ngày 12/11/2015 về Xây dựng, quản lý và sử dụng hệ thống thông 
tin về nhà ở và thị trường bất động sản; Thông tư 27/2016-BXD ngày 15/12/2016 về 
Quy định chi tiết một số điều của Nghị định 117, có thể xác định, nội dung cơ bản 
của CSDL về các KNOCN KCN tại các địa phương (cấp Tỉnh, Thành phố) bao gồm:  

1) Hệ thống các văn bản pháp luật về NOXH trong đó có NOXH cho công nhân 
do Nhà nước và Chính quyền địa phương ban hành theo thẩm quyền.  

2) Các thông tin, dữ liệu về chương trình, kế hoạch phát triển NOCN của địa 
phương; Thông tin tổng hợp cơ bản về số lượng các dự án đầu tư xây dựng KNOCN 
(đã và đang thực hiện), diện tích đất đầu tư xây dựng NOCN, số lượng và diện tích 
từng loại NOCN trên toàn địa bàn. 

3) Thông tin về từng dự án KNOCN, bao gồm: i) Thông tin dự án gồm các dữ 
liệu: Loại dự án, Địa điểm, Vốn đầu tư, Diện tích và cơ cấu sử dụng đất, Mật độ xây 
dựng, Hệ số sử dụng đất, Tổng diện tích sàn, Quy hoạch và Thiết kế, Diện tích các 
loại căn hộ, Giá bán, giá thuê, Các tiện ích dịch vụ công cộng, Tình trạng dự án…ii) 
Thông tin khách hàng: Tên, tuổi, số CMND người mua/thuê, Tình trạng hôn nhân, 
thu nhập, việc làm, Hồ sơ căn hộ.  

4) Thông tin thực tế về NOCN cho thuê dạng dân doanh tại các làng xã lân cận 
KCN: i) Thống kê chung về NOCN dạng dân doanh theo từng huyện, xã, thôn; ii) 
Thông tin về từng nhà: Vị trí, Diện tích, Mật độ xây dựng, Loại nhà, Số tầng, Tổng 
diện tích sàn, Diện tích căn (diện tích chính, phụ), Giá thuê, Tình trạng nhà (đạt chuẩn/ 
không đạt chuẩn); iii) Thông tin khách thuê: Tên, tuổi, số CMND, tình trạng hôn 
nhân, thu nhập, việc làm… 

5) Thông tin về mạng lưới dịch vụ công cộng phục vụ người lao động: Mạng lưới 
các công trình hành chính, giáo dục, dạy nghề, trung tâm y tế, văn hóa thể thao, 
thương mại dịch vụ, vui chơi giải trí… trong khu vực. 

6) Các thông tin phục vụ phát triển cộng đồng: Các tổ chức cộng đồng trong 
KNOCN, các chương trình, hoạt động cộng đồng tại địa phương.  

Hệ thống CSDL về KNOCN các địa phương được phân theo tầng bậc từ cấp 
Tỉnh, Huyện cho đến từng dự án, từng căn nhà tại các thôn xã. Hệ thống CSDL về 
NOCN đáp ứng chuẩn về cơ sở dữ liệu và các tiêu chuẩn, quy chuẩn kỹ thuật, công 
nghệ thông tin, định mức kinh tế - kỹ thuật để có thể thuận tiện cho việc kết nối với 
cơ sở dữ liệu về đất đai, cơ sở dữ liệu thuộc Bộ, ngành, địa phương có liên quan. 

3.6.1.2. Cách thức xây dựng, quản lý và khai thác sử dụng hệ thống CSDL KNOCN  
Cách thức xây dựng hệ thống CSDL gồm: 1) Thu thập, cập nhật thông tin, dữ 

liệu từ các thống kê, báo cáo định kỳ và đột xuất của cơ quan quản lý (Sở Xây dựng), 
từ các báo cáo, cập nhật thường xuyên của chủ đầu tư dự án NOCN về tình trạng dự 
án và từ các báo cáo, cập nhật thường xuyên của Chính quyền cấp xã về thực tế 
NOCN dạng dân doanh; 2) Xử lý thông tin, dữ liệu gồm: i) Kiểm tra, đánh giá việc 
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tuân thủ quy định, quy trình trong việc thu thập thông tin, dữ liệu; ii) Kiểm tra, đánh 
giá về cơ sở pháp lý, mức độ tin cậy của thông tin, dữ liệu; iii) Tổng hợp, sắp xếp, 
phân loại thông tin, dữ liệu phù hợp với nội dung quy định; 3) Lưu trữ, bảo quản 
thông tin, dữ liệu: số hóa, lưu trữ và bảo quản theo quy định của pháp luật về lưu trữ 
và các quy định chuyên ngành để đảm bảo an toàn, thuận tiện trong việc quản lý, khai 
thác, sử dụng thông tin.  

Để có thể thuận tiện khai thác thông tin, CSDL về NOCN cần được chuyển thành 
Hệ thống thông tin thông qua các mô hình giao thức số. Với từng đối tượng, phân hệ 
thì sẽ có các mã API để khai thác thông tin với mức độ truy cập để khai thác khác 
nhau. Cơ quan quản lý Nhà nước, cụ thể là Bộ Xây dựng được quyền khai thác toàn 
bộ thông tin của Hệ thống CSDL phục vụ cho công tác quản lý, điều hành thực hiện 
Chiến lược và Chương trình phát triển và quản lý NOXH; sử dụng thông tin để làm 
văn bản trình Chính phủ để quản lý. Sở Xây dựng được quyền khai thác các thông tin 
có liên quan phục vụ cho việc thực hiện Chương trình (kế hoạch) phát triển NOXH 
tại địa phương. Sở sử dụng các thông tin để đưa ra những bảng thống kê tổng hợp 
theo định kỳ để báo cáo. Doanh nghiệp, hộ gia đình, cá nhân được khai thác các thông 
tin do cơ quan có thẩm quyền cho phép, phục vụ cho việc tham gia đầu tư xây dựng 
dự án NOXH, thực hiện các quyền và trách nhiệm trong việc thuê, thuê mua và mua 
NOXH và tự tổ chức xây dựng nhà. Người lao động truy cập để tìm hiểu các chính 
sách, các dự án NOCN tại địa phương, có thể đăng ký thuê/mua nhà trực tuyến, và 
tìm kiếm các thông tin khác phục vụ cuộc sống. 

Phụ lục 12 đưa ra minh họa trang thông tin khu nhà ở công nhân do tác giả và 
nhóm nghiên cứu (do tác giả làm chủ trì) thực hiện.   

3.6.2. Hệ thống tiêu chí đánh giá giải pháp quy hoạch KNOCN gắn với SKBV và 
PTCĐ. 

3.6.2.1. Phương pháp xây dựng hệ thống tiêu chí đánh giá 
Hệ thống TCĐG quy hoạch KNOCN gắn với SKBV và PTCĐ bao gồm 4 nhóm 

tiêu chí lớn: Nhóm tiêu chí về quy hoạch khu nhà ở; Nhóm tiêu chí về nhà ở công 
nhân; Nhóm tiêu chí về SKBV; Nhóm tiêu chí về PTCĐ. Trong đó, 3 nhóm đầu được 
đánh giá với mức độ quan trọng và tổng điểm như nhau. Nhóm tiêu chí PTCĐ có trị 
số thấp hơn do tập trung vào chính sách, các vấn đề liên quan đến không gian dành 
cho PTCĐ được thể hiện trong các nhóm trên. 
 Các tiêu chí đánh giá và trọng số được thiết lập thông qua khảo sát, tổng hợp ý 
kiến gần 40 chuyên gia. Các chuyên gia được lựa chọn với chuyên môn về quy hoạch, 
kiến trúc, xây dựng, xã hội học hiện đang hoạt động trong lĩnh vực quản lý quy hoạch 
xây dựng, giáo dục, nghiên cứu, tư vấn thiết kế. Các chuyên gia được tham vấn ý kiến 
có kinh nghiệm ít nhất 10 năm, có đến 72% chuyên gia có kinh nghiệm trên 20 năm, 
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60% chuyên gia có trình độ tiến sỹ hoặc trên tiến sỹ. Phương thức phỏng vấn là phỏng 
vấn trực tiếp và gửi bảng câu hỏi qua mạng. 

Các mức độ cho từng tiêu chí được đưa ra bao gồm: Rất quan trọng, Khá quan 
trọng, Mức quan trọng trung bình, Ít quan trọng, Không quan trọng. Điểm theo nhóm 
của từng tiêu chí được lấy trung bình điểm của các chuyên gia, làm tròn số nguyên 
theo thang điểm 100. 

3.6.2.2. Nội dung của hệ thống tiêu chí đánh giá giải pháp quy hoạch KNOCN 
Các tiêu chí và điểm đánh giá cho từng tiêu chí được thể hiện trong bảng sau: 

Bảng 3.14. Hệ thống TCĐG giải pháp quy hoạch KNOCN gắn với SKBV & PTCĐ 
TT Nhóm tiêu chí Tiêu chí đánh giá Điểm theo 

nhóm 
Điểm theo 
trọng số 

1 Nhóm tiêu chí 
về quy hoạch 
khu nhà ở 

Lựa chọn vị trí và quy mô hợp lý, phù hợp với điều 
kiện cụ thể của khu vực. 

11  

Lựa chọn mô hình phát triển phù hợp.  12  
Cơ cấu quy hoạch hợp lý. 10  
Đầy đủ dịch vụ hạ tầng xã hội 11  
Giao thông hợp lý, khuyến khích GT xanh (GTCC, 
xe đạp và đi bộ) 

10  

Gắn kết với cảnh quan thiên nhiên 8  
Sức hấp dẫn của khu nhà ở 8  
Tính bền vững trong quy hoạch khu nhà ở 10  
Thúc đẩy xã hội hóa trong đầu tư vào khu nhà ở 11  
Thuận lợi phát triển theo giai đoạn 10  
Tổng điểm 100 30 

2 Nhóm các tiêu 
chí về nhà ở 
công nhân 

Sự đa dạng trong lựa chọn các loại hình nhà ở 10  
Lựa chọn giải pháp công nghệ kỹ thuật hợp lý 10  
Cơ cấu diện tích căn hộ hợp lý 10  
Không gian dịch vụ (khoảng cách, diện tích, chất 
lượng) đạt yêu cầu 

9  

Có không gian sinh hoạt cộng đồng  10  
Thiết kế căn hộ (cấu trúc, diện tích, thiết bị) hợp lý 11  
Giải pháp vi khí hậu tốt 9  
Khả năng sử dụng linh hoạt tầng 1 cho các hoạt 
động đa chức năng 

9  

Vật liệu, hình thức kiến trúc phù hợp. 12  
Chi phí cho nhà ở hợp lý 10  
Tổng điểm 100 30 

3 Nhóm các tiêu 
chí về sinh kế 
bền vững 

Phát triển vốn con người 25  
- Cơ hội học tập, phát triển kỹ năng bản thân 8  
- Phát triển thể chất, tăng cường sức khỏe 9  
- Nâng cao văn hóa, giải trí 8  

Phát triển vốn xã hội 24  
- Tăng cường hoạt động giao tiếp xóm giềng 8  
- Tham gia việc phát triển, quản trị khu nhà ở 8  
- Tham gia các hoạt động cộng đồng khu ở 8  

Phát triển vốn vật chất 24  
- Quyền về nhà ở (sở hữu) 8  
- Nhà ở đạt chất lượng 8  
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TT Nhóm tiêu chí Tiêu chí đánh giá Điểm theo 

nhóm 
Điểm theo 
trọng số 

- Có phương tiện sinh kế 8  
Phát triển vốn tài chính 17  
- Có thu nhập ổn định, có tích lũy  8  
- Có khả năng tiếp cận vốn vay 9  

Tăng cường hoạt động sinh kế trong khu nhà ở 16  
- Hoạt động thường xuyên 8  
- Hoạt động định kỳ 8  

Tổng điểm 100 30 
4 Nhóm các tiêu 

chí về phát 
triển cộng 
đồng 

Có chính sách, chiến lược phát triển cộng đồng. 21  
Có các hội nhóm cộng đồng hoạt động hiệu quả. 21  
Cộng đồng được tham gia vào quá trình quy hoạch, 
thiết kế và xây dựng khu nhà ở 

18  

Cộng đồng được tham gia vào quá trình quản trị, 
vận hành, khai thác khu nhà ở. 

20  

Có mạng lưới thông tin hiệu quả 20  
Tổng điểm 100 10 

Tổng cộng  100 
Điểm tính trên được cho giá trị tối đa. Cách thức đánh giá chia theo các mức Rất 

tốt, Tốt, Khá, Đạt, Không đạt hoặc theo tỷ lệ điểm 100%, 75%, 50%, 25%, 0%. 

3.7. VÍ DỤ NGHIÊN CỨU 
Tác giả thực hiện 2 ví dụ nghiên cứu. Ví dụ thứ nhất là quy hoạch KNOCN Quang 

Minh, minh họa cho mô hình NOCN dạng 3 (gắn với làng xã). Ví dụ thứ 2 là quy 
hoạch chỉnh trang KNOCN Kim Chung đã có nhằm mục đích minh họa các giải pháp 
quy hoạch chi tiết và thiết kế đô thị hướng đến SKBV và PTCĐ.  

3.7.1. Quy hoạch chi tiết khu nhà ở công nhân Quang Minh 

a) Đặc điểm KCN Quang Minh 
KCN Quang Minh nằm kề cao tốc Bắc Thăng Long – Nội Bài, cách trung tâm 

Hà Nội 20 km. Đây là KCN có diện tích lớn nhất trong các KCN Hà Nội, có số lao 
động lớn thứ nhì (sau KCN Bắc Thăng Long) và hiện chưa có dự án KNOCN nào 
được xây dựng. 

- KCN Quang Minh 1 được thành lập năm 2004, chủ đầu tư là Công ty TNHH 
Đầu tư và phát triển hạ tầng Nam Đức. KCN Quang Minh 1 có tổng diện tích 407ha 
(344 ha ban đầu và 63 ha đã phê duyệt mở rộng). Hiện tại KCN có 256 doanh nghiệp 
hoạt động, 85% diện tích đất công nghiệp đã được cho thuê. Doanh nghiệp KCN 
Quang Minh 1 hoạt động chủ yếu trong lĩnh vực lắp ráp điện tử, sản xuất đồ nội thất, 
vật liệu xây dựng… với mức độ vệ sinh công nghiệp cấp 4,5. Số lao động hiện có ở 
KCN Quang Minh 1 là 32.640 người (Số liệu từ Ban quản lý KCN – KCX Hà Nội, 
tháng 11/2019). 

- KCN Quang Minh 2 thành lập năm 2007, chủ đầu tư là Công ty TNHH ĐT Hợp 
Quần (Đài Loan), có diện tích là 266 ha. Hiện tại KCN mới chỉ cho thuê được khoảng 
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6% diện tích đất công nghiệp với gần 300 lao động.  

b) Lựa chọn vị trí xây dựng KNOCN 

Hiện nay, trong quá trình rà soát quỹ đất để phát triển nhà ở công nhân Hà Nội, 
một số vị trí đã được đề xuất tại khu vục này như:  

- KCN Quang Minh I, Thành phố đã chấp thuận chủ trương cho CĐT điều chỉnh 
quy hoạch chi tiết 41 ha tại xã Kim Hoa, thị trấn Chi Đông (thuộc 63 ha đất quy hoạch 
KCN Quang Minh mở rộng) tạo quỹ đất xây dựng KNOCN. (Địa điểm A). Trường 
hợp này, KNOCN bố trí trong KCN, chỉ tương tác với 1 cụm dân cư nhỏ lọt trong 
khu đất, không tận dụng được hệ thống HTXH từ làng xã sẵn có, khả năng phát triển, 
mở rộng bị hạn chế. Diện tích KNOCN (còn lại sau khi trừ phần khu dân cư đã có 
trong 41ha khu vực nghiên cứu) khoảng hơn 30 ha, không đủ đáp ứng cho công nhân 
KCN Quang Minh I. 

- KCN Quang Minh II, Thành phố đã chấp thuận chủ trương tạo quỹ đất (khoảng 
14 ha) dành cho xây dựng NOCN và giao Công ty TNHH đầu tư Hợp Quần điều 
chỉnh quy hoạch chi tiết KCN. (Địa 
điểm B). Vị trí này chỉ phục vụ KCN 
Quang Minh 2, không giải quyết được 
với một lực lượng lao động lớn của KCN 
Quang Minh I chưa có nhà ở.  

- Tác giả đề xuất KNOCN tại khu 
đất trống giữa 2 cụm dân cư nông thôn 
Chi Đông và Giai Lạc (Địa điểm C) là 2 
thôn hiện có nhiều nhà trọ công nhân. 
Việc phát triển KNOCN gắn với phát 
triển đất dịch vụ cho 2 thôn sẽ hỗ trợ cho 
quá trình hình thành khu nhà ở. Khu đất 
phát triển KNOCN nằm bên đất dân 
dụng (có khoảng cách ly phù hợp với KCN) sẽ thuận lợi cho việc phát triển, mở rộng 
trong tương lai. Có thể phát triển đồng thời khu A và khu C để phục vụ công nhân 
KCN Quang Minh I. Căn cứ vào tỷ lệ diện tích giữa 2 khu vực, khu C có thể đáp ứng 
chỗ ở cho số người gấp khoảng 1,5 lần so với khu A. 

c) Tính toán quy mô dân số và diện tích khu C 

Bảng 3.15. Quy mô dân số và diện tích KNOCN Quang Minh 
TT Quy mô Đơn vị tính Giai đoạn đầu Giai đoạn phát 

triển 
1 Tỷ lệ lấp đầy đất công nghiệp % 85% 100% 
2 Số công nhân người 32.640 38.400 

Hình 3.20. Vị trí xây dựng KNOCN 
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3 Số dân KNOCN* (N) người 13.056 31.100 
4 Số dân ở tại khu C (60%N) người 9.400 18.660 
5 Chỉ tiêu đất đơn vị ở  m2/người 21 25 
6 Diện tích  ha 19,8 47,3 

Ghi chú: (*) Số dân KNOCN được tính toán theo công thức 3.3 tại mục 3.3.2. 
Trong đó: 1) Giai đoạn đầu, 40% công nhân ở KNOCN (30% là lao động địa 

phương và sử dụng xe bus, 30% ở nhà trọ); hệ số phụ thuộc là 1,2; không bố trí đất 
cho lao động ngoài KCN; 2) Giai đoạn phát triển, 50% công nhân ở KNOCN (tỷ lệ 
lao động ở nhà trọ giảm so với giai đoạn đầu); hệ số phụ thuộc là 1,5; có bố trí đất ở 
cho người làm việc ngoài KCN.  
d) Định hướng quy hoạch chi tiết KNOCN. 

Hiện trạng khu đất xây dựng là đất nông nghiệp. Trong quy hoạch sử dụng đất 
huyện Mê Linh đến năm 2030, đây là khu đất nông nghiệp và cây xanh cách ly (Xem 
bản đồ Phụ lục). Với đặc điểm sản xuất của KCN Mê Linh 1, tác giả đề xuất giảm 
diện tích cây xanh cách ly, nhưng vẫn đạt khoảng cách 50-100m giữa KCN và khu 
nhà ở. 

Giai đoạn đầu, phát triển KNOCN có thể gắn với việc phát triển nhà ở dịch vụ 
cho 2 khu vực thôn Chi Đông và thôn Giai Lạc trên các dải đất trống phía tiếp giáp 
với khu cây xanh cách ly. Khu đất dịch vụ này tách thành dự án riêng, có thể giao cho 
đơn vị phát triển KNOCN thực hiện để bù trừ lợi nhuận, thúc đẩy phát triển dự án 
KNOCN. 

  
Hình 3.21. Quy hoạch sử dụng đất KNOCN giai đoạn đầu và giai đoạn phát triển 
KNOCN giai đoạn đầu tập trung xây dựng NOCN dạng ký túc xá và chung cư 

nhiều tầng. Các ô đất ở có diện tích từ 1-2 ha, phù hợp cho các dự án nhà ở thứ cấp, 
có thể do chủ DNCN xây cho công nhân của mình, hoặc các đơn vị đầu tư xây dựng 
quy mô trung bình hoặc nhỏ thực hiện. Khu đất công cộng được bố trí phía đông bắc 
khu đất ở, thuận tiện cho việc phát triển mở rộng KNOCN. Trục đường kết nối các 
không gian công cộng này với hai điểm dân cư cũ là tuyến thương mại dịch vụ trong 
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giai đoạn đầu. Không gian dịch vụ bố trí tại tầng 1 các ô đất nhà ở công nhân cũng 
góp phần hình thành tuyến dịch vụ sinh kế này. Trong giai đoạn phát triển mở rộng, 
tuyến trục trung tâm là tuyến kết nối từ KCN sang trục đường chính của xã Quang 
Minh. Trên tuyến đường này, ưu tiên phát triển các dạng nhà ở thương mại dạng hỗn 
hợp (kết hợp ở và dịch vụ) có chiều cao từ 9 – 15 tầng. Các ô phố nhà ở dạng chung 
cư nhiều tầng tiếp tục được phát triển ở các ô đất phía sau. Hoàn thiện ô đất cây xanh 
tập trung và sân thể thao. Phát triển thêm đất công trình công cộng, phù hợp với bán 
kính phục vụ. 

 
Hình 3.22. Quy hoạch không gian kiến trúc cảnh quan KNOCN KCN Quang Minh I. 

Bảng 3.16.  Bảng cơ cấu sử dụng đất 
STT Loại đất Ký hiệu Giai đoạn đầu Giai đoạn phát triển 

Diện tích (ha) Tỷ lệ (%) Diện tích (ha) Tỷ lệ (%) 
1 Đất ở  7.65 39 20.8 46 
 Ký túc xá nhiều tầng NO 4.11  4.11  
 Chung cư nhiều tầng NO 3.43  11.56  
 Nhà ở hỗn hợp HH -  6.13  
 Nhà ở chia lô thấp tầng NT tách thành dự án riêng 3.24  
2 Đất công cộng CC 2.15 11 4.9 10,6 
 Nhà văn hóa  0.4  0.4  
 Chợ  0.3  0.3  
 Phòng khám đa khoa  0.3  0.3  
 Mầm non  0.6  1.1  
 Tiểu học  0.65  1.3  
 Trung học cơ sở  -  0.55  
 Sân TDTT  -  1  
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3 Cây xanh CX 5.64 28 9,64 20,4 
 Cây xanh cách ly  5,64  5,64  
 Cây xanh tập trung  -  5  
4 Giao thông, HTKT  4.48 22 9,95 23 
 TỔNG CỘNG  19,8 100 47,3 100 

3.7.2. Cải tạo, chỉnh trang khu nhà ở công nhân Kim Chung 
3.7.2.1. Phân tích, đánh giá hiện trạng 

KCN Bắc Thăng Long có diện tích 295 ha do Sumitomo Corporation và Công ty 
Cơ khí Đông Anh triển khai và hoàn thành vào năm 2004. Hiện KCN đã lấp đầy 
100% diện tích đất cho thuê. Số lao động hiện có trên 60.000 người, trong đó lao 
động nữ chiếm 67%. Phần lớn công nhân là người nhập cư từ các tỉnh phía Bắc. 

Dự án Khu nhà ở Kim Chung nằm gần KCN Bắc Thăng Long được đầu tư bằng 
ngân sách Nhà nước, hiện do Công ty TNHH một thành viên Quản lý và Phát triển 
nhà Hà Nội quản lý và vận hành. Khu nhà ở có tổng diện tích 20 ha, cung cấp chỗ ở 
cho 10.550 công nhân. (Số liệu từ Ban quản lý KCN – KCX Hà Nội, tháng 11/2019). 

  
a) Quy hoạch chi tiết khu nhà ở Kim Chung b) Thực tế phát triển 

      
a) Một số hình ảnh không gian dịch vụ tầng 1 và cảnh quan khu nhà ở hiện tại 

Hình 3.23. Hiện trạng quy hoạch KNOCN Kim Chung 

a) Về vị trí và mối quan hệ với khu vực xung quanh: KNOCN Kim Chung phía 
Đông tiếp giáp với khu vực thôn Bầu, xã Kim Chung; phía Bắc là bệnh viện Nhiệt 
Đới; phía Nam hướng ra KCN Bắc Thăng Long; phía Đông là trục đường chính khu 
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đô thị, đối diện có chợ Mun, một chợ lớn của khu vực. 

Gần KNOCN Kim Chung có Trường cao đẳng Kinh tế Kỹ thuật Bắc Thăng Long, 
nơi đào tạo nghề cho công nhân. Ngoài các khóa nghề phục vụ công việc trong nhà 
máy, trường tổ chức các khóa học gắn với dịch vụ đời sống như nấu ăn, làm đẹp và 
có các dự án hỗ trợ đào tạo nghề cho nữ công nhân muốn chuyển đổi công việc (dự 
án PLAN). 

Thôn Bàu có mối quan hệ chặt chẽ với KNOCN Kim Chung. Đây là nơi cung 
cấp chỗ ở cho khoảng 16.000 lao động KCN Bắc Thăng Long. Tại đây có các tuyến 
cửa hàng dịch vụ nhỏ nhưng đa dạng, phục vụ cho lao động cả KNOCN và khu nhà 
trọ (Hình 3b) 
b) Về nhà ở: KNOCN Kim Chung hiện có các dạng nhà: 

- Chung cư 5 tầng hành lang giữa dạng KTX: Diện tích từ 25-29m2/căn, mỗi tầng 
13-16 căn; có bếp, phòng tắm và vệ sinh chung cho mỗi tầng. Một số tòa KTX bỏ 
trống, không có khách thuê (ví dụ như ĐN02 trong ô đất D) vì cách thiết kế kém tiện 
nghi. 

- Chung cư 5 tầng hành lang giữa dạng căn hộ khép kín: Căn hộ có diện tích 60-
70m2, mỗi căn có 1 phòng ngủ lớn, bố trí 6 – 12 công nhân. Nhiều đơn nguyên được 
các doanh nghiệp FDI (Canon, Nissei, Honda, Panasonic) thuê nguyên tòa.  

- Nhà chung cư dạng đơn nguyên 15 tầng: Mỗi tầng bố trí 8 căn hộ 2 phòng ngủ, 
các căn hộ có diện tích từ 53-59m2 dành cho hộ gia đình.  

c) Về hạ tầng xã hội cơ bản:  
- Theo quy hoạch ban đầu, Kim Chung có 2 nhà trẻ. Hiện nay, 1 nhà trẻ đã được 

đầu tư xây dựng với diện tích trên 5.000 m2, đáp ứng cho 9 nhóm lớp học với 220 
cháu.  

- Một số công ty FDI có đầu tư không gian dịch vụ công cộng cho công nhân 
trong tòa nhà. Ví dụ tòa nhà ĐN2 trong ô đất B, do công ty Canon thuê, công ty đã 
đầu tư một nhà trẻ và phòng gym tại tầng 1 phục vụ cho công nhân của mình. 

- Khu đất dành cho cây xanh tập trung và sân thể thao hiện chưa được đầu tư, có 
hàng rào tôn quây kín, trừ một khoảng đất kinh doanh bãi đỗ xe tự phát. 
d) Về dịch vụ sinh kế:  Các toà nhà đều bố trí căn hộ từ tầng 2 trở lên. Diện tích tầng 
1, một phần để xe, còn lại để cho thuê thương mại. Các cửa hàng đều cho các đơn vị, 
cá nhân bên ngoài thuê, nhiều cửa hàng ở tình trạng vắng khách, dẫn đến xuống cấp, 
có nơi bỏ trống. (Hình 3c) 
e) Về phát triển cộng đồng: Có 1 không gian sinh hoạt cộng đồng (tại ĐN1, tòa A4). 
Các khoảng đất trống giữa các khối nhà có diện tích khá lớn, hiện tại chỉ là sân bê 
tông, không có tiện ích. Có rất ít hoạt động cộng đồng được tổ chức trong khu nhà. 

Theo hệ thống tiêu chí đánh giá mục 3.5.2, nếu chỉ xét khía cạnh Quy hoạch, 
Kiến trúc, KNOCN Kim Chung đạt 60/100 điểm. Tuy nhiên, đánh giá khía cạnh quy 
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hoạch KNOCN gắn với SKBV và PTCĐ, khu nhà chỉ đạt 48/100 điểm (xem Phụ lục 
14). 

3.7.2.2. Đề xuất chỉnh trang, cải tạo KNOCN Kim Chung 

 
Hình 3.24. Đề xuất phương án cải tạo, chỉnh trang quy hoạch KNOCN Kim Chung. 

a) Đối với các ô đất xây dựng nhà ở: 
- Các nhà ở công nhân nhiều tầng trên ô đất A, trên bản vẽ quy hoạch năm 2005 

là các dải đất từ A1 đến A6 được hợp lại thành 1 ô phố, các tuyến giao thông cơ giới 
bên trong được cải tạo thành đường đi bộ, khu vực bãi đỗ xe tại trung tâm cải tạo 
thành không gian mở cho cộng đồng (sân bóng, vườn dạo). 

- Ô đất ở B trên quy hoạch cũ là 6 đơn nguyên nhà ở 5 tầng (hiện đã xây) và 1 
nhà trẻ (thực tế không xây dựng). Đề xuất mở đường vào nhóm nhà, phân tách thành 
khu B1 và B2, mỗi khu được quy hoạch, thiết kế như một ô phố hoàn chỉnh gồm các 
khối dịch vụ tầng 1, các căn hộ từ tầng 2 và sân trong dành cho nhóm ở. Xây dựng 
bổ sung 2 khối chung cư mới (có thể dưới mô hình gọi vốn cộng đồng, làm đa dạng 
hóa các mô hình nhà ở), tầng 1 các khối mới được sử dụng làm nhà trẻ và không gian 
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sinh hoạt cộng đồng. 

- Các ô đất C, D: Cải tạo, nâng cấp các khối nhà KTX ĐN1, 2. Có thể kêu gọi 
vốn từ các doanh nghiệp công nghiệp, lợi ích kèm theo là quyền được thuê lâu dài. 
Các khu vực sân trong cải tạo thành các không gian cộng đồng theo mô hình tự quản. 

- Ô đất ở E phát triển nhà ở thương mại (theo quy định 20% đất ở thương mại), 
lợi nhuận chuyển một phần cho phát triển các không gian công cộng trong KNOCN. 
b) Đất công cộng (CC): hiện mới xây dựng 1 nhà trẻ. Khu đất trống trên ô đất này đề 
xuất xây dựng công trình dịch vụ đa chức năng (thương mại, dịch vụ, vui chơi, giải 
trí). Hai tuyến phố cạnh khu đất phát triển thành tuyến thương mại dịch vụ, kết nối từ 
tuyến dịch vụ làng xã sang chợ Mun. Trên các tuyến này, có thể tổ chức chợ đêm cuối 
tuần nhằm thu hút người lao động tham gia vào các dịch vụ sinh kế, đa dạng hóa thu 
nhập. 
c) Đất cây xanh và thể thao (CX): Đề xuất phát triển khu đất này theo quy hoạch (dựa 
một phần kinh phí từ kinh doanh nhà ở mới trên các ô đất B, E). Khu thể thao, trong 
trường hợp chưa có kinh phí đầu tư hoàn chỉnh, nên mở thành các sân bóng đá, sân 
chơi tự do cho công nhân sống trong KNOCN cũng như trong xóm trọ thôn Bàu. 
d) Các chính sách hỗ trợ cho SKBV và PTCĐ: 

- Thực hiện chính sách thuê mua, bán nhà trả góp cho lao động có nhu cầu mua 
nhà.  

- Tổ chức ban quản trị tòa nhà, trong đó có đại diện cư dân (người thuê nhà). 
- Có chính sách, cơ chế khuyến khích các chủ DNCN tham gia sửa chữa, cải tạo, 

nâng cấp tiện nghi nhà ở và tổ chức hoạt động cộng đồng cho lao động tại khu nhà ở. 
- Mỗi tòa nhà (hoặc ít nhất mỗi cụm nhà trong 1 ô phố) có 1 không gian sinh hoạt 

cộng đồng trong nhà. 
- Có chính sách khuyến khích cư dân tham gia các hoạt động dịch vụ trong khu 

nhà ở. Có thể dành 1 phần không gian tầng 1 (vị trí giá trị thương mại không cao) cho 
hoạt động dịch vụ nội khu, thông qua hình thức kinh tế hợp tác, chia sẻ.  

- Cải tạo, nâng cấp các không gian mở giữa các khối nhà (sân trong ô phố). Kinh 
phí từ: ngân sách nhà nước (thông qua Tổng liên đoàn Lao động), đóng góp của các 
DNCN, tổ chức, cá nhân. Dân cư khu nhà có thể góp ngày công lao động để thực 
hiện.  

- Tăng cường tổ chức các hoạt động cộng đồng: thi đấu thể thao, hội chợ (các dịp 
lễ Tết), phố chợ đêm cuối tuần… trong khu nhà ở. 

- Xây dựng trang thông tin về khu nhà ở, hỗ trợ cho công nhân trong việc mua 
nhà, thuê nhà, hiểu biết chính sách có liên quan đến nhà ở, việc làm; đưa các thông 
tin hoạt động cộng đồng, tăng cường liên kết xã hội. 

Khu nhà ở sau khi nâng cấp, cải tạo và có các chính sách phát triển, quản lý phù 
hợp có thể đạt 76/100 điểm. (Phụ lục 15) 
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3.8. BÀN LUẬN VỀ KẾT QUẢ NGHIÊN CỨU 

3.8.1. Bàn luận về quan điểm và nguyên tắc quy hoạch KNOCN 

a) Phát triển KNOCN gắn với SKBV và PTCĐ là định hướng quan trọng để hướng 
tới khu nhà ở bền vững về mặt xã hội.  

Về mô hình lý thuyết, có thể nói các thế hệ KNOCN bao gồm: 
- Thế hệ thứ nhất: KNOCN hướng đến mục tiêu trọng tâm là phát triển nhà ở. Ở 

giai đoạn này, các dự án tập trung giải quyết nhà ở số lượng lớn, với tiêu chí giá rẻ. 
Ưu điểm của phát triển KNOCN dạng này là có khả năng cung cấp chỗ ở cho số 
lượng lớn lao động trong một thời gian ngắn. Nhược điểm tiềm ẩn là môi trường sống 
thiếu hoàn chỉnh dẫn đến các vấn đề xã hội trong cộng đồng người lao động. 

- Thế hệ thứ 2: KNOCN bên cạnh việc cung cấp chỗ ở còn góp phần giải quyết 
các nhu cầu kinh tế xã hội của con người. Cụ thể là nhu cầu phát triển bản thân, có 
thu nhập ổn định, có tương tác xã hội. Các khu nhà ở này góp phần hỗ trợ, thúc đẩy 
cá nhân và cộng đồng trong quá trình tự lực, tự hoàn thiện. 

- Thế hệ thứ 3: KNOCN là một là môi trường sống hoàn hảo cho các hộ gia đình. 
Bên cạnh không gian sống chất lượng còn là một nơi ở thịnh vượng, an toàn, tạo sự 
phát triển công bằng cho mọi cá nhân. Khu nhà ở còn có bản sắc riêng, có ảnh hưởng 
tích cực đến khu vực xung quanh.  

Như vậy, cách tiếp cận của tác giả tương đương với mô hình KNOCN thế hệ thứ 
2. Trong điều kiện không thể thực hiện mô hình lý tưởng (KNOCN thế hệ 3), việc 
xây dựng một môi trường sống có thể hỗ trợ, thúc đẩy phát triển các tiềm lực nội tại 
của cá nhân và cộng đồng, để trên cơ sở đó, họ có cơ hội tự tạo lập cuộc sống tốt hơn 
là việc cần thiết. Nếu chỉ dừng lại ở thế hệ thứ nhất, quan điểm “chật hẹp” (không chỉ 
bao hàm ý diện tích) có thể trở thành một rào cản lớn cho sự phát triển của người lao 
động và cả cộng đồng. Quan điểm này phần nào tương đồng triết lý thiết kế của KTS. 
Arevana trong dự án “A half of a house” khi ông “cung cấp một nửa cái tốt và cơ hội 
cho con người”. 
b) Dùng nguyên tắc quy hoạch tích hợp trong quy hoạch phát triển KNOCN. 

Việc sử dụng quy hoạch tích hợp giải quyết bài toán quy hoạch gắn với SKBV 
và PTCĐ là phù hợp. Từng lớp quy hoạch được phân tách riêng để tìm hiểu sâu hơn 
về những yếu tố tác động, cơ sở thiết kế và các giải pháp (bao gồm cả chính sách và 
không gian). Giải pháp quy hoạch, kiến trúc KNOCN vẫn dựa trên nền tảng chủ đạo 
là các nguyên tắc quy hoạch và thiết kế khu nhà ở đô thị cho đối tượng là công nhân 
KCN. Các yếu tố về SKBV và PTCĐ được áp dụng linh hoạt với các mức độ khác 
nhau tùy theo đặc thù riêng của khu vực (vị trí, quy mô) và lựa chọn của chủ đầu tư 
dự án KNOCN.  
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3.8.2. Bàn luận những khía cạnh mới trong mô hình quy hoạch và phát triển 
KNOCN gắn với SKBV và PTCĐ. 

a) Đa dạng hóa mô hình đầu tư KNOCN  
Có thể nhận thấy đây là giải pháp quan trọng nhất trong việc tăng quỹ nhà ở đạt 

chuẩn cho công nhân. Theo số liệu được công bố trong các Hội nghị cấp Quốc gia về 
phát triển NOCN, trong thời gian qua, gần như không có sự tiến triển trong việc tăng 
tỷ lệ quỹ nhà ở đạt chuẩn cho công nhân. Điều này, một phần do quan điểm “đóng” 
về nhà ở đạt chuẩn của các cấp quản lý. NOCN không nằm trong các dự án được xây 
dựng tập trung (nhà trọ), mặc dù có được đề cập đến trong 1 số văn bản nhà nước, 
nhưng trên thực tế được coi là các dạng nhà không chính thức. Vì vậy, việc phát triển 
các nhà ở dạng này bị thả nổi, không có hướng dẫn và kiểm soát dẫn đến chất lượng 
nhà thật sự thấp.  

Với việc phát triển NOCN lợi nhuận thấp, không thu hút nhà đầu tư lớn, cần tận 
dụng các nguồn lực nhỏ lẻ trong cộng đồng để phát triển. Nếu có định hướng và quản 
lý tốt, mô hình ở do tư nhân nhỏ đầu tư có các ưu điểm: i) Cung ứng số lượng lớn nhà 
ở cho người lao động trong thời gian ngắn nhờ dựa vào nguồn lực đông đảo từ xã hội; 
ii) Tạo cơ hội thúc đẩy phát triển kinh tế cho người dân địa phương. Khi được chính 
thức thừa nhận và tạo cơ chế để phát triển, các công cụ kiểm soát cũng được đi kèm 
để đảm bảo chất lượng nguồn cung nhà trọ công nhân ra thị trường. Các tiêu chuẩn 
về nhà trọ được nâng cao theo thời gian, phù hợp với những biến đổi của xã hội. 

 
Hình 3.25. Dự báo về khả năng nâng cao quỹ nhà công nhân đạt chuẩn. 

Ghi chú: (*) Hội nghị “Nhà ở công nhân- Thực trạng và Giải pháp” (Ban chỉ đạo TW về chính sách 
NƠ&TTBĐS, Bộ XD, Tổng LĐLĐVN- 17/10/2011) 
(**): Hội thảo “Cơ chế chính sách và giải pháp về nhà ở cho người TNT tại đô thị và KCN” 
(Tổng LĐLĐVN và Tổng hội XD – 11/2015) 
(***): Hội nghị trực tuyến về NOXH, NOCN (Văn phòng Chính phủ tổ chức, 7/12/2016) 
(****): Hội nghị trực tuyến về nhà ở công nhân (Báo Xây dựng tổ chức, 19/11/2021) 

Bên cạnh nhà trọ, phát triển các mô hình hướng đến kinh tế cộng đồng, doanh 
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nghiệp nhỏ và người dân để tạo nguồn cung đa dạng cho NOCN là điều cần thiết cho 
bối cảnh kinh tế Việt Nam. Các mô thức ở sẽ được thay đổi cả về lượng và chất theo 
các giai đoạn phát triển của xã hội, vận động theo xu hướng nâng cao chất lượng cuộc 
sống của người lao động. Nếu làm được điều này, quỹ nhà ở “đạt chuẩn” cho công 
nhân có thể cơ bản được giải quyết năm 2030 và với chuẩn chất lượng tăng dần đến 
năm 2050. 

b) Nâng cao vai trò của hệ thống công trình công cộng, dịch vụ xã hội  
Trong nghiên cứu, tác giả đề cao vai trò của hệ thống công trình công cộng dịch 

vụ (gồm công trình công cộng cơ bản và dịch vụ xã hội mở rộng), khẳng định hệ 
thống công trình công cộng, dịch vụ xã hội là nhân tố cốt lõi của KNOCN bền vững. 
Điều này dẫn đến thay đổi trình tự ưu tiên trong quy hoạch và phát triển KNOCN. 
Trong nhiều trường hợp, nhà ở không phải là hạng mục đầu tư ưu tiên số một mà là 
hệ thống công trình công cộng dịch vụ xã hội. Cụ thể: 

- Các công trình công cộng dịch vụ cơ bản cần được ưu tiên phát triển, với sự hỗ 
trợ của ngân sách nhà nước và chính quyền địa phương. Nguồn vốn từ Tổng Liên 
đoàn lao động Việt Nam (dự án thiết chế công đoàn) cũng nên tập trung hỗ trợ nhóm 
dự án CTCC cơ bản. Trong trường hợp chưa thể tiếp cận được với nguồn vốn ngân 
sách, chủ đầu tư dự án KCN cần chủ động phát triển các hạng mục này thông qua các 
hình thức BT, BOO hoặc các hình thức huy động vốn hay hợp tác phát triển khác. 

- Hệ thống dịch vụ xã hội mở rộng cần được chú trọng trong quy hoạch, cần có 
các chính sách thu hút sự đầu tư, tham gia cung cấp dịch vụ của các doanh nghiệp, tổ 
chức, cộng đồng xã hội và các cá nhân. 

- Những khu vực chưa có dự án phát triển NOCN tập trung, chủ đầu tư vẫn phải 
tiến hành xây dựng các CTCC cơ bản cho công nhân ở nhà trọ. 

Có thể nói, việc khuyến khích, mở rộng các mô hình đầu tư có vai trò quan trọng 
trong việc cung ứng chỗ ở, nhưng chất lượng cuộc sống phụ thuộc khá nhiều vào hệ 
thống các công trình công cộng và dịch vụ xã hội. Trong khi việc phát triển nhà ở có 
thể xã hội hóa rộng rãi, phát triển hệ thống CTCC, DVXH lại cần những “chế tài” 
đặc biệt để ràng buộc trách nhiệm của chủ đầu tư ngay từ giai đoạn hình thành dự án 
KCN. Các nguồn lực từ Nhà nước cũng cần tập trung cho nhóm các công trình ưu 
tiên này. 

c) Mô hình phát triển KNOCN 
Trong 3 mô hình được tác giả đưa ra trong luận án, có thể nhận thấy:  
Mô hình 1 - KNOCN là một phần trong khu đô thị (thuộc đất 20% NOXH trong 

khu đất ở đô thị). Đây là mô hình hiện có, khi NOCN được “ăn theo” các chính sách 
pháp lý về NOXH. Tuy nhiên, với đặc thù các KCN thường bố trí khá xa so với khu 
vực đô thị, thêm vào đó, đối tượng công nhân lại không ở nhóm khách hàng mục tiêu 
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mà các đơn vị kinh doanh BĐS khu đô thị mong muốn, mô hình này khó phát triển. 

Mô hình 2 - KNOCN nằm trong KCN - Đô thị - Dịch vụ theo Nghị định 82. Đây 
là mô hình hoàn chỉnh nhất về mặt lý thuyết, thể hiện mong muốn của Chính phủ và 
các cơ quan quản lý Nhà nước để có thể tạo lập hạ tầng bài bản nhằm thu hút đầu tư 
KCN. Tuy nhiên, việc hình thành các “đại dự án” khó có thể phát triển đại trà trong 
hơn 300 KCN trên cả nước, đặc biệt trong bối cảnh thiếu nguồn lực đầu tư lớn tại 
Việt Nam hiện tại. 

Mô hình 3 - KNOCN gắn với các làng xã lân cận KCN. KNOCN trường hợp này 
có quan hệ cộng sinh với làng xã, khi dựa một phần vào làng xã để đáp ứng chỗ ở 
cho công nhân. Trong KNOCN ưu tiên đầu tư HTXH cho cả công nhân khu dự án và 
khu nhà trọ. Mô hình có khả năng phát triển rộng rãi bởi có thể chia thành các dự án 
quy mô nhỏ, phù hợp năng lực tài chính của các công ty BĐS quy mô trung bình, dễ 
thu hút nguồn vốn từ cộng đồng. Mô hình này thể hiện sự hài hòa giữa mục tiêu phát 
triển KCN với việc đô thị hóa và thúc đẩy kinh tế địa phương. Với mô hình khu nhà 
ở này, người công nhân nhập cư dễ có các cơ hội phát triển cũng như hòa nhập cộng 
đồng. 
d) Các chỉ tiêu quy hoạch và thiết kế KNOCN 

- Quy mô dân số KNOCN. Tác giả đã đưa ra cách tính quy mô dân số theo 3 mô 
hình phát triển khác nhau. Điểm đáng chú ý trong các công thức tính toán là: i) Xác 
định nhà trọ đạt chuẩn là một nguồn cung nhà ở công nhân, để từ đó tính nhu cầu chỗ 
ở thật mà các KNOCN cần cung ứng; ii) Tùy theo mô hình phát triển, đất HTXH có 
thể được tính toán cho số dân KNOCN hoặc số dân cư mở rộng (bao gồm cả công 
nhân ở nhà trọ). 

- Chỉ tiêu diện tích đơn vị ở công nhân. Tác giả đề xuất chỉ tiêu đất đơn vị ở tối 
thiểu cho KNOCN giai đoạn đầu là 15 – 19 m2/người tùy thuộc vào loại hình nhà ở. 
Tuy nhiên, chỉ tiêu này chỉ áp dụng cho khu nhà ở thuần công nhân, không có các đối 
tượng mua nhà ở thương mại (cho phép tối đa 20% diện tích đất ở). Việc phát triển 
các khu đất dịch vụ, đất ở hỗn hợp hay nhà ở thương mại, tùy thuộc vào bối cảnh địa 
phương (nhu cầu, mức độ đô thị hóa, sự phát triển của thị trường BĐS, các yếu tố 
thúc đẩy tăng trưởng khác). Các dự án phát triển hỗn hợp cần được khuyến khích bởi 
sử dụng hiệu quả đầu tư cơ sở hạ tầng, cũng như tạo môi trường sinh kế đa dạng hơn 
cho cư dân. Chỉ tiêu sử dụng đất trong các đơn vị ở hỗn hợp cao hơn, có thể tiệm cận 
với chỉ tiêu tối thiểu 28m2/người (đô thị cấp III, V).  

- Chi tiêu cho nhà ở và tích lũy sinh kế. Nhiều nghiên cứu sử dụng 30% thu nhập 
hộ gia đình là ngưỡng tối đa cho các tính toán về chi tiêu cho nhà ở. Tác giả đề xuất 
với đối tượng hộ công nhân, chi tiêu cho nhà ở tối đa 25% thu nhập, 5% còn lại được 
chuyển thành tích lũy sinh kế. Những tính toán về nhà ở (diện tích, chi phí căn hộ) vì 
vậy, cũng được điều chỉnh theo chỉ tiêu này.  
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KẾT LUẬN  

1. KẾT LUẬN 

Những nội dung mà luận án đã thực hiện theo mục tiêu đề ra: 
- Tổng hợp, đánh giá quá trình hình thành và phát triển các KNOCN trên thế giới. 

Nhận diện được tính quy luật trong việc phát triển các KNOCN. Từ đó, đối chiếu 
phân tích, rút ra những bài học cho phát triển KNOCN Việt Nam trong thời gian tới. 
Trong quá trình phân tích, tác giả đánh giá không chỉ khía cạnh nhà ở mà cả các vấn 
đề liên quan đến xã hội, cộng đồng. 

- Khảo sát, phân tích, đánh giá thực trạng phát triển KNOCN KCN vùng ĐBSH. 
Nhận diện những vấn đề cần giải quyết trong việc quy hoạch xây dựng các KNOCN 
để hướng tới mục tiêu phát triển bền vững về mặt xã hội. Cụ thể, bên cạnh việc thúc 
đẩy phát triển quỹ nhà ở công nhân, KNOCN cần phải góp phần giải quyết các vấn 
đề liên quan đến sinh kế và cộng đồng trong khu ở. 

- Tổng hợp, nghiên cứu các cơ sở quan trọng trong việc phát triển KNOCN, bao 
gồm: i) Tổng hợp, phân tích các cơ sở pháp lý có liên quan; ii) Tổng hợp, đánh giá 
các quan điểm lý luận liên quan đến lĩnh vực quy hoạch khu nhà ở công nhân, sinh 
kế bền vững và phát triển cộng đồng; iii) Đánh giá các cơ sở thực tiễn trong phát triển 
các KNOCN KCN vùng ĐBSH. 

- Luận án đã sử dụng cách tiếp cận “tích hợp” trong nghiên cứu, phân tích các cơ 
sở khoa học cũng như đề xuất các mô hình phát triển KNOCN các KCN vùng ĐBSH. 

Trong nghiên cứu, tác giả có những đề xuất mới: 
1) Quan điểm và nguyên tắc quy hoạch 
Tác giả đưa ra 3 quan điểm về quy hoạch KNOCN gắn với SKBV và PTCĐ và 

5 nguyên tắc quy hoạch để thực hiện quy hoạch phát triển KNOCN hướng đến SKBV 
và PTCĐ. Có thể khẳng định quan điểm quy hoạch phát triển các KNOCN gắn với 
SKBV và PTCĐ là quan điểm mới, toàn diện và đa chiều, không chỉ giải quyết khía 
cạnh cư trú mà còn gắn với các vấn đề xã hội trong khu nhà ở cho người lao động. 

2) Các mô hình quy hoạch KNOCN  
Các mô hình quy hoạch được đề xuất với cách tiếp cận tích hợp giữa quy hoạch 

cư trú với quy hoạch gắn với SKBV và PTCĐ. Trong đó: 
- Về quy hoạch cư trú, tác giả chỉ ra sự khác biệt về đặc thù cư dân KNOCN với 

các khu nhà ở đô thị khác. Sự khác biệt này là cơ sở để đưa ra một số điều chỉnh trong 
chỉ tiêu tính toán dân số và diện tích cho KNOCN. 

- Về SKBV, tác giả đưa ra chiến lược phát triển KNOCN gắn với SKBV bao 
gồm: i) Phát triển các nguồn lực sinh kế của con người; ii) Hỗ trợ khả năng đa dạng 
hóa thu nhập hộ gia đình; iii) Tạo cơ hội cho chuyển đổi cơ cấu nghề nghiệp. Luận 
án đã phân loại và đưa ra các đề xuất cho việc phát triển hệ thống HTXH cơ bản và 
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hệ thống dịch vụ xã hội mở rộng trong KNOCN. Tác giả đưa ra các khái niệm về 
điểm sinh kế và tuyến sinh kế trong quy hoạch KNOCN và đưa ra các sơ đồ phân cấp 
hệ thống mạng lưới điểm/tuyến sinh kế trong KNOCN. 

- Về PTCĐ, tác giả đưa ra các cấu trúc không gian gắn với PTCĐ ở các khu nhà 
ở xây dựng tập trung (bao gồm cả chung cư và nhà ở gia đình) và cả khu nhà trọ, 
trong đó, có đề xuất cụ thể các phạm vị phục vụ, các hoạt động và không gian tương 
ứng. Tác giả cũng đề xuất các chính sách và hoạt động cồng đồng trong các KNOCN 
để tăng cường sự gắn kết và tinh thần tự lực của cộng đồng người lao động. 

Trên cơ sở tích hợp, tác giả đưa ra 3 mô hình lý thuyết về KNOCN: 1) KNOCN 
là một phần (đất 20% phát triển NOXH) trong khu đô thị mới; 2) KNOCN phát triển 
độc lập (với quy mô 1 hoặc vài đơn vị ở); 3) KNOCN phát triển gắn với các khu dân 
cư làng xã cũ. Mô hình thứ 3 được tác giả dự báo là mô hình có khả năng phát triển 
mạnh mẽ nhất bởi phù hợp với bối cảnh, năng lực đầu tư của doanh nghiệp Việt Nam. 

3) Trình tự thực hiện quy hoạch chi tiết KNOCN và việc phát triển KNOCN 
theo các giai đoạn 

Trên cơ sở phân tích vai trò của không gian công cộng, dịch vụ xã hội đối với sự 
phát triển KNOCN, tác giả đã đưa ra trình tự thực hiện quy hoạch chi tiết KNOCN 
bao gồm các bước: 1) Thiết lập hệ thống giao thông chính và các tuyến/điểm sinh kế; 
2). Định vị các công trình hạ tầng xã hội và nhà ở; 3) Tạo các không gian cộng đồng 
trong các nhóm nhà ở. Có thể nhận thấy với việc thay đổi hạng mục ưu tiên trong 
phát triển KNOCN, khu nhà ở hỗ trợ thúc đẩy tốt hơn cho việc tạo lập SKBV cho 
người lao động. 

Tác giả cũng đề xuất việc phát triển KNOCN cần tính đến SKBV và PTCĐ ngay 
từ giai đoạn đầu. Cụ thể: 1) Phát triển nhà ở phải đi kèm với hệ thống công trình công 
cộng dịch vụ (cơ bản và mở rộng). Trường hợp chưa phát triển NOCN xây dựng tập 
trung, nguồn cung nhà ở công nhân phụ thuộc vào các làng xã lân cận, chủ đầu tư 
KCN phải xây dựng các công trình công cộng cơ bản cho công nhân; 2) Khuyến khích 
sự phát triển các công trình dịch vụ xã hội mở rộng, phát triển tương tác với các điểm 
dịch vụ tại các khu dân cư làng xã;  3) Có các chính sách PTCĐ cho các KNOCN 
ngay từ giai đoạn đầu. 

4) Các mô hình đầu tư KNOCN 
Tác giả đã đưa ra các mô hình đầu tư phát triển KNOCN như: 1) Dự án xây dựng 

tập trung (Mô hình A1, A2, A3, A4); 2) Do người dân tự tổ chức xây dựng theo quy 
hoạch (Mô hình B1, B2); 3) Mô hình gọi vốn cộng đồng (Mô hình C); 4) Mô hình 
dân tự doanh (Mô hình D). Trong đó, với các mô hình A1, A2, A3, A4, D hiện đã có 
tuy nhiên, còn nhiều bất cập, tác giả đưa ra đề xuất cách thức thực hiện với quan điểm 
tổng hòa giữa quy hoạch cư trú, SKBV và PTCĐ. Các mô hình B1, B2, C là các mô 
hình phát triển mới, hướng đến cộng đồng và người dân, làm tăng tính đa dạng cho 
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các mô hình đầu tư phát triển KNOCN. 

Tác giả cũng đưa ra sơ đồ đề xuất về vai trò của các bên tham gia trong quá trình 
thực hiện dự án quy hoạch đầu tư phát triển KNOCN, trong đó điểm mới là khẳng 
định vai trò của nhà đầu tư cấp 1 và sự phối hợp giữa các bên (với chính quyền địa 
phương và các nhà đầu tư thứ cấp) trong việc đầu tư xây dựng hệ thống công trình 
công cộng, dịch vụ xã hội, để đảm bảo sự phát triển hệ thống công cộng dịch vụ này 
được tiến hành đồng thời với việc đầu tư xây dựng nhà ở.  

5) Các công cụ hỗ trợ cho quy hoạch, phát triển KNOCN 
Tác giả đã đưa ra 2 công cụ hỗ trợ cho việc quy hoạch phát triển các KNOCN, 

bao gồm: 1) Hệ thống CSDL phục vụ cho phát triển và quản lý KNOCN; 2) Hệ thống 
tiêu chí đánh giá KNOCN. Nội dung trong việc xây dựng các công cụ này hiện mới 
chỉ là những đề xuất bước đầu. Để có thể áp dụng các công cụ này vào công tác phát 
triển và quản lý các KNOCN trên thực tế, cần có nghiên cứu chuyên sâu hơn. 

2. KIẾN NGHỊ 

Để thực hiện được việc phát triển các KNOCN gắn với SKBV và PTCĐ cần sự 
kết hợp chặt chẽ của các bên: Nhà nước – Chính quyền địa phương – Doanh nghiệp 
– Cộng đồng và Người dân.  

1. Kiến nghị dưới góc độ quản lý Nhà nước: 
- Cần thay đổi nhận thức về quy hoạch phát triển các KNOCN tại các KCN. Phát 

triển các KNOCN không chỉ tạo nguồn cung căn hộ giá rẻ số lượng lớn ra thị trường 
mà còn phải thiết lập một không gian sống hỗ trợ cho sinh kế bền vững của cá nhân, 
gia đình và sự phát triển của cộng đồng. 

- Về chính sách, Chính phủ cần ban hành các cơ chế ưu đãi, khuyến khích nhiều 
thành phần kinh tế tham gia vào phát triển NOCN.  

- Cần nhận thức rõ vai trò quan trọng của hệ thống cơ sở dịch vụ HTXH trong 
việc phát triển KNOCN bền vững, để từ đó xác định hạng mục đầu tư trọng tâm. Các 
nguồn vốn Nhà nước bao gồm nguồn vốn ngân sách cho phát triển NOXH địa phương 
cũng như từ Tổng Liên đoàn lao động Việt Nam cần ưu tiên cho phát triển hạng mục 
HTXH cơ bản. Trong khi các hạng mục dịch vụ xã hội mở rộng và nhà ở có thể huy 
động đa dạng nguồn lực hơn, các công trình HTXH cơ bản cần đặt lên đầu tiên trong 
ưu tiên sử dụng vốn ngân sách. 

- Cần có các quy định về kiểm soát phát triển các khu nhà trọ công nhân. Bộ Xây 
dựng kết hợp cùng các đơn vị nghiên cứu đưa ra các quy định, hướng dẫn chi tiết hơn 
về thiết kế, thi công xây dựng nhà trọ. Các giải pháp đa dạng, tận dụng vật liệu và 
nguồn nhân lực địa phương. 

- Chính quyền địa phương có vai trò chủ đạo trong việc giám sát, kiểm soát sự 
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phát triển, vì vậy cần nhận thức rõ sự cân bằng hài hòa giữa lợi ích kinh tế của cộng 
đồng và cá nhân với việc giữ gìn không gian văn hóa, môi trường sống của địa 
phương. 

2. Kiến nghị dưới góc độ nghiên cứu khoa học và đào tạo 
- Cần nâng cao nhận thức của những người làm chuyên môn trong việc quy hoạch 

phát triển các khu NOCN nói riêng, NOXH nói chung. Quan điểm về quy hoạch các 
khu nhà ở cho người thu nhập thấp không chỉ giải quyết vấn đề cư trú mà còn gắn với 
SKBV và PTCĐ nên được phổ biến rộng rãi với sinh viên học chuyên ngành kiến 
trúc, quy hoạch, với các đơn vị, nghiên cứu, tư vấn thiết kế, cơ quan quản lý, chính 
quyền địa phương, các tổ chức cộng đồng và người dân. 

- Cần tiếp tục có các nghiên cứu chuyên sâu về các công cụ để quản lý cũng như 
thúc đẩy sự phát triển KNOCN gắn với SKBV và PTCĐ.  
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Phụ lục 1. Phiếu điều tra xã hội học tháng 5/2019. 

 
TRƯỜNG ĐẠI HỌC XÂY DỰNG  Mã số KCN  
BẢNG HỎI HỘ GIA ĐÌNH CÔNG NHÂN KCN            Mã số bảng hỏi  

PHẦN A. THÔNG TIN CHUNG 
A.1. Họ tên người trả lời:…………………………………………………Số điện thoại:………………… 
A2. Quê quán:……………………………………………………………………………………................. 
A.3. Nơi làm việc:…………………………………………………………………………………………... 
 (Nếu không làm việc tại 1 nhà máy trong KCN thì dừng cuộc phỏng vấn) 

 CÂU HỎI TRẢ LỜI 

A4 
Giới tính người trả lời phỏng vấn? 
(Khoanh vào số tương ứng câu trả lời) 

Nam ............................................................................1 
Nữ .............................................................................. 2 

A5 Anh/chị sinh năm bao nhiêu?   .......................................................................................  

A6 
 

Trình độ học vấn cao nhất đã hoàn thành của anh/chị là 
gì?  

Lớp (ghi cụ thể) ...........................................................  
Học nghề/trung cấp.................................................... 2 
Cao đẳng .................................................................... 3 
Đại học ...................................................................... 4 

A7 
 

Xin cho biết, tình trạng hôn nhân của anh/chị? 
(Nếu chưa kết hôn, hãy khoanh vào số 1 và chuyển sang 
câu A12) 

Chưa kết hôn→ A11 .................................................. 1  
Đã kết hôn, chưa có con ............................................ 2 
Đã kết hôn, có con ..................................................... 3 
Khác .......................................................................... 4 

A8 
 

Vợ/chồng anh/chị có hiện đang sống cùng trong 1 nhà 
trọ không? 

Có .............................................................................. 1 
Không ........................................................................ 2 

A9 Tổng số con hiện có của anh/chị là bao nhiêu?  _____________________ Con 

A10 
 

Số con cái đang ở cùng 1 nhà trọ với anh/chị là bao 
nhiêu? 

 _____________________ Con 

A11 
 

Xin cho biết vị trí công việc hiện nay anh/chị đang làm 
là gì?  

Công nhân.................................................................. 1 
Kỹ thuật viên ............................................................. 2 
Quản lý ...................................................................... 3 
Khác (ghi cụ thể)………………………………… 

A12 
 

So sánh với những người xung quanh ở cùng độ tuổi 
với anh chị, anh chị thấy tình trạng của của mình hiện 
đang ở mức nào? 
(10: sức khỏe hoàn hảo; 1: sức khỏe rất yếu) 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

A13 
 

Trong vòng 12 tháng trở lại đây, anh/chị đi bệnh viện 
bao nhiêu lần? _______________________lần 

A14 
 

Trong vòng 12 tháng qua, anh/chị phải nghỉ bao nhiêu 
ngày vì lý do sức khỏe? _______________________ngày 

PHẦN B. ĐIỀU KIỆN NHÀ Ở CỦA HỘ GIA ĐÌNH 
 CÂU HỎI TRẢ LỜI 

B1 
Căn nhà anh chị đang ở thuộc dạng 
 

- Nhà do anh/chị sở hữu ......................................... 1 
- Nhà thuê mua, nhà đang trả góp .......................... 2 
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 CÂU HỎI TRẢ LỜI 
- Ký túc xá………………………………………...3 
- Căn phòng trọ thuê của tư nhân ........................... 4 
- Khác (ghi rõ):…………….………………...……5 

a) Tổng diện tích căn nhà mà anh/chị đang ở ? ……………………………….m2 
b) Có phải nhà khép kín (Có công trình phụ trong nhà)  Có …………………………………………….……1 

Không………………………………………………2 
c) Tổng số người ở trong căn nhà ……………………………..người 

B2 
Hộ gia đình anh/chị có các loại đồ dùng, phương 
tiện nào sau đây?  
(Khoanh vào số tương ứng câu trả lời) 

Xe máy ...................................................................... 1 
Tivi ............................................................................ 2 
Máy vi tính (để bàn/ xách tay) ................................... 3 
Điện thoại thông minh (có intenet) ............................ 4 
Máy lạnh/máy điều hòa .............................................. 5 
Bình nóng lạnh ........................................................... 6 
Tủ lạnh ....................................................................... 7 
Khác (ghi cụ thể) ....................................................... 8 
Không có thứ nào trong danh sách ............................ 0 

B3 Anh/chị có thấy hài lòng với chỗ ở hiện tại về các 
khía cạnh: 

Rất không 
hài lòng  

Không 
hài lòng  

Bình 
thường 

Hài 
lòng 

Rất hài 
lòng 

a) Diện tích 1 2 3 4 5 

b) Chất lượng căn hộ 1 2 3 4 5 

B4 Anh/chị đánh giá thế nào về vị trí nơi ở của mình:  Rất xa Hơi xa Bình 
thường 

Hơi gần Rất gần 

a) Đến nhà máy, công xưởng, làng nghề hay các 
tổ hợp sản xuất  

1 2 3 4 5 

b) Đến trung tâm thương mại, dịch vụ, chợ, nơi 
buôn bán sầm uất 

1 2 3 4 5 

c) Đến các bến xe, nhà ga, đường xá thuận lợi cho 
đi lại 

1 2 3 4 5 

d) Đến các khu ở, khu dân cư sầm uất, khu đô thị 
mới xung quanh 

1 2 3 4 5 

B5 

Anh chị có mong muốn ở lại đây lâu dài không?  Có .............................................................................. 1 
Làm 1 thời gian rồi chuyển chỗ khác ........................ 2 
Làm 1 thời gian rồi về quê ......................................... 3 
Chưa rõ ...................................................................... 4 

B6 
Anh chị có dự định mua nhà ở đây không? Có .............................................................................. 1 

Không ........................................................................ 2 
Chưa rõ ...................................................................... 3 

PHẦN C: SINH KẾ HỘ GIA ĐÌNH & QUAN HỆ CỘNG ĐỒNG 
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 CÂU HỎI TRẢ LỜI 

C1 

Anh/chị biết đến công việc này từ đâu? 
 

Anh em, họ hàng, người thân ............................................ 1 
Người cùng quê ................................................................. 2 
Bạn cùng làm, cùng trọ ...................................................... 3 
Người dân địa phương ....................................................... 4 
Trung tâm giới thiệu việc làm ............................................ 5 
Thông tin tuyển dụng từ báo, đài ....................................... 6 
Khác ................................................................................... 7 

C2 
Thu nhập hàng tháng từ nhà máy của 
anh/chị (kể cả tăng ca, phụ cấp) là? ……………………………..Triệu đồng 

C3 

Ngoài ra, anh/chị có làm thêm việc gì khác 
không? 

Không .................................................................................. 1 
Có ........................................................................................ 2 

Nếu có làm thêm, công việc đó của anh/chị 
là gì?  
 

Gia công thêm cho 1 đơn vị sản xuất ................................... 1 
Dịch vụ nông nghiệp ............................................................ 2 
Chạy xe ôm, grab ................................................................. 3 
Xây dựng ............................................................................. 4 
Kinh doanh hàng tiêu dùng .................................................. 5 
Kinh doanh ăn uống ............................................................. 6 
Bán hàng trên mạng (online) ............................................... 7 
Khác (cụ thể) ..................................................................... … 

Thu nhập từ việc làm thêm này của a/c là ? ……………………………..Triệu đồng/tháng 

Anh/chị có ý định làm nghề phụ này lâu dài 
không? 

Có ...................................................................................... 1 
Không ................................................................................ 2 
Còn tùy .............................................................................. 3 

C4 

Vợ /chồng của anh/chị hiện đang làm nghề 
gì? 
(Nếu chưa có vợ/chồng, hãy khoanh vào số 0 và 
chuyển sang câu C6) 

Chưa có vợ chồng➔C6 ..................................................... 0 
Công nhân ............................................................................ 1 
Dịch vụ nông nghiệp ............................................................ 2 
Dịch vụ vận tải ..................................................................... 3 
Xây dựng ............................................................................. 4 
Kinh doanh hàng tiêu dùng .................................................. 5 
Kinh doanh ăn uống ............................................................. 6 
Bán hàng online ................................................................... 7 
Chạy xe ôm, grab.  ............................................................. ..8 
Thất nghiệp .......................................................................... 9 
Khác (ghi cụ thể) .................................................................  

Tổng thu nhập/tháng của vợ anh/chồng chị 
là bao nhiêu?   __________________________ Triệu đồng 

C5 
Tổng thu nhập/ tháng của cả gia đình anh chị 
là? (Nếu đúng = C2+C3+C4)  __________________________ Triệu đồng 
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 CÂU HỎI TRẢ LỜI 

C6 

Cụ thể, anh/chị chi tiêu hàng tháng như thế 
nào? (a,b,c lấy từ D5, D6, riêng ý (d) phải hỏi) 
 

a)Tiền ăn ..............................................................................  
b)Chi phí nhà ở .....................................................................  
c)Chi phí khác (gồm cả tiền chi cho con cái)  ......................  
d)Tiết kiệm mỗi tháng ........................................................  

C7 
Anh/chị có ý định chuyển nghề khác (không 
làm công nhân) nữa không? 

Có ý định chuyển nghề ............................................ 1 
Không có ý định chuyển nghề ................................. 2 → C11 
Còn tùy .................................................................... 3 

C8 
Nếu có ý định chuyển nghề khác, anh/chị dự 
kiến là sẽ thay đổi vào lúc nào? 

Khoảng…………………….. năm nữa. 
Chưa biết ............................................................................  

C9 

Nếu thay đổi, anh chị dự định sẽ làm nghề gì? 
 

Tham gia hoạt động sản xuất công nghiệp khác .................. 1 
Dịch vụ nông nghiệp ............................................................ 2 
Dịch vụ vận tải ..................................................................... 3 
Xây dựng ............................................................................. 4 
Kinh doanh hàng tiêu dùng .................................................. 5 
Kinh doanh ăn uống ............................................................. 6 
Bán hàng online ................................................................... 7 
Khác ..................................................................................... 8 
Chưa rõ .............................................................................. 99 

C10 
Theo anh chị, nếu chuyển nghề đó sẽ cần vốn 
ban đầu và không gian thế nào? 

a)Vốn……………….….…….. (triệu đồng). 
b)Diện tích…………….………(m2) 
c) Không cần, vì chỉ đi làm thuê……………………….1 

C11 

Nếu anh/chị có ý định làm thêm, khu vực này 
có thuận lợi cho việc làm ăn không? 
 

Có......................................................................................... 1 
Không .................................................................................. 2 
Vì sao?  ................................................................................ . 
………………………………………………………….. 

C13 

Theo anh/chị, để có thể có công việc làm ăn 
tốt, những điều gì là quan trọng nhất?  
(Có thể chọn nhiều mục trong danh sách) 

Có sức khỏe, kỹ năng nghề .................................................. 1 
Có nhà, cửa hàng, phương tiện lao động ............................. 2 
Có tiền vốn, có khả năng vay vốn ........................................ 3 
Có mối quan hệ .................................................................... 4 
Có đất đai, ở vị trí tốt ........................................................... 5 

C14 

Anh/chị đánh giá quan hệ của mình với: 
 

Rất tốt Khá tốt Bình 
thường 

Rất it 
quan hệ 

Không 
quan hệ 

a. Người cùng xóm trọ 1 2 3 4 5 
b. Người cùng chỗ làm 1 2 3 4 5 
c. Người cùng làng quê 1 2 3 4 5 
d. Người thân, bạn bè ở thành phố 1 2 3 4 5 
e. Người dân địa phương 1 2 3 4 5 
f. Đại diện chính quyền sở tại 1 2 3 4 5 
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 CÂU HỎI TRẢ LỜI 

C15 

Anh chị có tham gia các hoạt động hội nhóm 
ở địa phương không? Cụ thể hoạt động gì? 
 

Không tham gia hoạt động nào ............................................ 0 
Hội phụ nữ ............................................................................ 1 
Hội văn nghệ ........................................................................ 2 
Hội chơi thể thao .................................................................. 3 
Hội nhóm tôn giáo, tín ngưỡng ............................................ 4 
Khác (ghi rõ) ........................................................................ 5 

C16 

Anh chị có tham gia các hoạt động liên quan 
đến nơi ở của mình không? 
 

Không tham gia bất kỳ hoạt động nào .................................. 0 
Thiết kế, xây dựng, cải tạo chỗ ở ......................................... 1 
Lập nội quy khu ở ................................................................ 2 
Dọn dẹp vệ sinh không gian chung ...................................... 3 
Khác (ghi rõ) ........................................................................ 4 

C17 
Nơi ở của anh/chị có không gian cho sinh 
hoạt cộng đồng không? Là chỗ nào? 

Có (ghi rõ chỗ nào) .............................................................. 1 
Không ................................................................................... 2 

C18 

Lúc rỗi rãi đi ra ngoài, anh chị thường đến 
các chỗ nào? (Tích  dấu “X” vào ô lựa chọn) 

Rất thường 
xuyên 

Khá thường 
xuyên 

Thỉnh 
thoảng 

Hiếm 
khi 

Không 
bao giờ 

Sân bóng, phòng tập thể thao      
Trung tâm thương mại      
Cửa hàng ăn uống       
Dịch vụ vui chơi, giải trí       
Không gian ăn uống ngoài trời      
Vườn hoa, không gian mở      
Khác (cụ thể)………………………………...      

C19 
Anh/ chị có thường xuyên vào internet 
không? (Thường xuyên: hàng ngày, mỗi ngày 
trung bình hơn 1 tiếng) 

Có, thường xuyên sử dụng ................................................... 1 
Ít sử dụng ............................................................................. 2 
Không sử dụng ..................................................................... 3 

C20 

Anh/ chị thường vào internet để làm gì? 
(Có thể chọn nhiều mục trong danh sách) 

Xem tin tức giải trí ............................................................... 1 
Học online............................................................................ 2 
Liên lạc với bạn bè .............................................................. 3 
Tìm kiếm cơ hội làm ăn ....................................................... 4 
Buôn bán online ................................................................... 5 
Khác (cụ thể) ....................................................................... 6 

C21 

Anh chị có gửi tiền ngân hàng không? Có ........................................................................................ 1 
Không .................................................................................. 2 

Nếu muốn làm ăn, anh chị có thể vay được 
tiền từ đâu? 
 

Từ gia đình, người thân ....................................................... 1 
Từ bạn bè, đồng nghiệp ....................................................... 2 
Từ ngân hàng, các tổ chức tín dụng ..................................... 3 
Không vay được từ đâu........................................................ 4 
Khác (ghi rõ)……………………………………………. 

Số tiền tối đa nếu vay được là bao nhiêu? ……………………………………………(triệu đồng) 
Rất cám ơn anh/chị đã tham gia trả lời 
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Phụ lục 2.  Phiếu khảo sát ý kiến chuyên gia về tiêu chí đánh giá quy hoạch KNOCN 
gắn với SKBV và PTCĐ, tháng 11/2021. 

 

 

 

 

 

 

 

 

THÔNG TIN CHUNG 

Họ và tên: ………………………………………………………………………………………… 

Nơi công tác: …………………………………………………………………………………….. 

Thời gian công tác: ………………………………………………………………………………. 

Trình độ học vấn cao nhất:            Đại học 

                                                       Thạc sỹ 

                                                       Tiến sỹ hoặc cao hơn tiến sỹ. 

PHẦN NỘI DUNG 

1. Đánh giá tầm quan trọng của các tiêu chí về quy hoạch khu nhà ở công nhân: 

TT Tiêu chí Mức độ quan trọng 
Không 

quan trọng 
Ít quan 
trọng 

Trung 
bình 

Khá quan 
trọng 

Rất quan 
trọng 

1 Lựa chọn vị trí và quy mô hợp lý, phù 
hợp với điều kiện cụ thể của khu vực. 

     

2 Lựa chọn mô hình phát triển phù hợp.       
3 Cơ cấu quy hoạch hợp lý.      
4 Đầy đủ dịch vụ hạ tầng xã hội      
5 Giao thông hợp lý, khuyến khích GT 

xanh (GTCC, xe đạp và đi bộ) 
     

6 Gắn kết với cảnh quan thiên nhiên      
7 Sức hấp dẫn của khu nhà ở      
8 Tính bền vững trong quy hoạch khu 

nhà ở 
     

Phiếu khảo sát này được lập nhằm tìm hiểu thu thập ý kiến chuyên gia về Tiêu Chí Đánh Giá 
Giải Pháp Quy Hoạch Khu Nhà ở Công Nhân gắn với Sinh kế bền vững và Phát triển cộng 
đồng.  

Các kết quả của khảo sát để phục vụ Luận án tiến sỹ " Quy hoạch khu nhà ở công nhân khu 
công nghiệp vùng đồng bằng sông Hồng gắn với sinh kế bền vững và phát triển cộng đồng" 
Nghiên cứu sinh:  Ths.KTS. Lê Lan Hương (+84 986699698 / Email: huongll@nuce.edu.vn). 
Tất cả các thông tin cá nhân của người trả lời và nội dung trả lời trong Phiếu khảo sát này sẽ 
được bảo mật về định danh. Những nội dung trả lời trong phiếu khảo sát sẽ chỉ được sử dụng 
cho mục đích học tập và nghiên cứu trong Luận án tiến sỹ của Nghiên cứu sinh. 

mailto:huongll@nuce.edu.vn
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9 Thúc đẩy xã hội hóa trong đầu tư vào 
khu nhà ở 

     

10 Thuận lợi phát triển theo giai đoạn      
11 Khác:…………………………………      

 
2. Đánh giá tầm quan trọng của các tiêu chí về nhà ở công nhân: 

TT Tiêu chí Mức độ quan trọng 
Không 

quan trọng 
Ít quan 
trọng 

Trung 
bình 

Khá quan 
trọng 

Rất quan 
trọng 

1 Sự đa dạng trong lựa chọn các loại hình 
nhà ở 

     

2 Lựa chọn giải pháp công nghệ kỹ thuật 
hợp lý 

     

3 Cơ cấu diện tích căn hộ hợp lý      
4 Không gian dịch vụ (khoảng cách, diện 

tích, chất lượng) đạt yêu cầu 
     

5 Có không gian sinh hoạt cộng đồng       
6 Thiết kế căn hộ (cấu trúc, diện tích, 

thiết bị) hợp lý 
     

7 Giải pháp vi khí hậu tốt      
8 Khả năng sử dụng linh hoạt tầng 1 cho 

các hoạt động đa chức năng 
     

9 Vật liệu, hình thức kiến trúc phù hợp.      
10 Chi phí cho nhà ở hợp lý      
11 Khác:…………………………………      

 

3. Đánh giá tầm quan trọng của các tiêu chí về phát triển các nguồn vốn sinh kế bền vững: 

TT Tiêu chí Mức độ quan trọng 
Không 

quan trọng 
Ít quan 
trọng 

Trung 
bình 

Khá quan 
trọng 

Rất quan 
trọng 

1 Cơ hội học tập, phát triển kỹ năng bản thân      
2 Phát triển thể chất, tăng cường sức khỏe      
3 Nâng cao văn hóa, giải trí      
4 Tăng cường hoạt động giao tiếp xóm giềng      
5 Tham gia việc phát triển, quản trị khu nhà 

ở 
     

6 Tham gia các hoạt động cộng đồng khu ở      
7 Quyền về nhà ở (sở hữu)      
8 Nhà ở đạt chất lượng      
9 Có phương tiện sinh kế      
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10 Có thu nhập ổn định, có tích lũy       
11 Có khả năng tiếp cận vốn vay      
12 Hoạt động thường xuyên      
13 Khác:…………………………………      

 

4. Đánh giá tầm quan trọng của các tiêu chí về phát triển cộng đồng 

TT Tiêu chí Mức độ quan trọng 
Không 

quan trọng 
Ít quan 
trọng 

Trung 
bình 

Khá quan 
trọng 

Rất quan 
trọng 

1 Có chính sách, chiến lược phát triển cộng 

đồng. 
     

2 Có các hội nhóm cộng đồng hoạt động 

hiệu quả. 
     

3 Cộng đồng được tham gia vào quá trình 

quy hoạch, thiết kế và xây dựng khu nhà ở 
     

4 Cộng đồng được tham gia vào quá trình 

quản trị, vận hành, khai thác khu nhà ở. 
     

5 Có mạng lưới thông tin hiệu quả      
13 Khác:…………………………………      

 

Các ý kiến đóng góp thêm cho nghiên cứu (nếu có) 

………………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………… 

 

Xin chân thành cám ơn! 



Trong 

quy 

hoạch

Đã 

thành 

lập

Đang 

hoạt 

động

 Đất quy 

hoạch 

 Đất thành 

lập 
 Đã GPMB 

 Đất công 

nghiệp 

 Đất đã 

cho thuê 

 Tỷ lệ 

lấp đầy 

(%) 

 Tổng số  Trong nước 
 Nước 

ngoài 

Cả nước 560 395 288    210,948.1   123,020.0     91,408.6     82,678.9   43,303.2 52.4%   4,077,634     3,621,006    456,628 

Vùng Đồng bằng sông Hồng 153 109 72       53,185.3      32,134.7      20,918.9      21,575.0      9,654.7 44.7%    1,124,559      1,106,922       17,637 

27 Bắc Ninh 16 15 10         6,308.0         6,121.0        4,078.8        4,205.9      1,835.4 43.6%       310,616         304,815         5,801 

1 Bắc Ninh KCN Tiên Sơn 1 HĐ HĐ            402.0            402.8           402.8           304.7          303.1 99.5% 1998         32,642           32,192             450 

2 Bắc Ninh KCN Yên Phong 1 HĐ HĐ            665.0            658.8           658.8           438.1          321.4 73.4% 2006         90,406           89,697             709 

3 Bắc Ninh KCN Yên Phong II 1 XD XD            665.0            643.7           221.0           427.5            13.0 3.0%                    -                      -                  - 

4 Bắc Ninh KCN Yên Phong II - A 0 XD XD                    -             151.3                   -               93.8                 -  0.0% 2006                    -                      -                  - 

5 Bắc Ninh KCN Yên Phong II - C 0 XD XD                    -             219.2           221.0           144.7            13.0 9.0% 2018                    -                      -                  - 

6 Bắc Ninh KCN VSIP Bắc Ninh II 0 XD XD                    -             273.2                   -            189.0                 -  0.0% 2019                    -                      -                  - 

7 Bắc Ninh KCN VSIP Bắc Ninh 1 HĐ HĐ            500.0            485.0           485.0           344.3          329.0 95.6% 2007         28,407           27,946             461 

8 Bắc Ninh
KCN Đại Đồng - Hoàn 

Sơn
1 HĐ HĐ            368.0            383.0           368.0           269.7          186.9 69.3% 2005         22,943        22,295.0         648.0 

9 Bắc Ninh
KCN Đại Đồng - Hoàn 

Sơn (gđ1)
0 HĐ HĐ                    -             287.0           272.0           202.7          186.9 92.2% 2005         22,943           22,295             648 

10 Bắc Ninh
KCN Đại Đồng - Hoàn 

Sơn (gđ2)
0 HĐ HĐ                    -               96.0             96.0              67.0                 -  0.0% 2007                    -                      -                  - 

11 Bắc Ninh KCN Quế Võ 1 HĐ HĐ            610.0            637.0           637.0           477.8          392.0 82.0% 2007       123,224         120,004         3,220 

12 Bắc Ninh KCN Quế Võ II 1 HĐ HĐ            547.0            547.1           269.5           382.2            68.0 17.8%           5,175             5,068             107 

13 Bắc Ninh KCN Quế Võ II (gđ1) 0 HĐ HĐ                    -             269.5           269.5           188.2            68.0 36.1% 2007           5,175             5,068             107 

14 Bắc Ninh KCN Quế Võ II (gđ2) 0 XD XD                    -             277.6                   -            194.0                 -  0.0% 2021                    -                      -                  - 

15 Bắc Ninh KCN Quế Võ III 1 HĐ HĐ            524.0            512.3           282.0           340.3            58.0 17.0%               856                 820               36 

16 Bắc Ninh KCN Quế Võ III - gđ1 0 HĐ HĐ                    -             303.8           282.0           204.0            58.0 28.4% 2009               856                 820               36 

17 Bắc Ninh
KCN Quế Võ III - phân 

khu 2
0 XD XD                    -             208.5                   -            136.3                 -  0.0% 2021                    -                      -                  - 

18 Bắc Ninh KCN Thuận Thành I 1 XD XD            250.0            249.8                   -            181.0                 -  0.0% 2021                    -                      -                  - 

19 Bắc Ninh KCN Thuận Thành II 1 HĐ HĐ            252.0            252.6           252.6           170.0            74.0 43.5% 2013           2,261             2,198               63 

20 Bắc Ninh KCN Thuận Thành III 1 HĐ HĐ            536.3            438.0           438.0           300.7            70.0 23.3%           4,030             3,929             101 

21 Bắc Ninh
KCN Thuận Thành III - 

Khai Sơn
0 HĐ HĐ                    -             140.0           140.0           105.4            70.0 66.4% 2007           4,030             3,929             101 

22 Bắc Ninh
KCN Thuận Thành III - 

phân khu B
0 XD XD                    -             298.0           298.0           195.3                 -  0.0% 2009                    -                      -                  - 

23 Bắc Ninh KCN Hanaka 1 HĐ HĐ              54.0              54.2             54.2              33.0            10.0 30.3% 2010               672                 666                 6 

24 Bắc Ninh KCN Nam Sơn - Hạp Lĩnh 1 XD XD            300.0            300.0                   -            186.0                 -  0.0% 2010                    -                      -                  - 

25 Bắc Ninh KCN Gia Bình 1 XD XD            306.0            306.7             10.0           183.8            10.0 5.4% 2021                    -                      -                  - 

Năm 

thành 

lập

 Số lao động 

Phụ lục 3. Tình hình hoạt động của các KCN và số lao động trong các KCN vùng ĐBSH. (Số liệu của Bộ Kế hoạch Đầu tư - Tính đến cuối tháng 6/2021) 

TT

Tên 

tỉnh/thành 

phố

Tên KCN

Số KCN  Diện tích (ha) 



26 Bắc Ninh KCN An Việt - Quế Võ 6 1 QH QH              78.7                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 

27 Bắc Ninh KCN Gia Bình II 1 XD XD            250.0            250.0                   -            167.0                 -  0.0% 2021                    -                      -                  - 

12 Hà Nam 8 8 6         2,534.0         2,310.7        1,986.2        1,439.5          995.2 69.1%         70,432           69,164         1,268 

1 Hà Nam KCN Đồng Văn I 1 HĐ HĐ            371.0            321.2           221.2           219.7          154.4 70.3%         11,492           11,328             164 

2 Hà Nam KCN Đồng Văn I 0 HĐ HĐ                    -             221.2           221.2           157.7          154.4 97.9% 2003         11,492           11,328             164 

3 Hà Nam
KCN Đồng Văn I - nút 

giao Vực Vòng
0 XD XD                    -             100.0                   -               62.0                 -  0.0% 2021                    -                      -                  - 

4 Hà Nam KCN Đồng Văn II 1 HĐ HĐ            339.0            321.0           321.0           238.0          228.4 96.0% 2006         25,286           24,937             349 

5 Hà Nam KCN hỗ trợ Đồng Văn III 1 HĐ HĐ            523.0            468.4           300.0           227.7          112.5 49.4% 2015           2,046             1,938             108 

6 Hà Nam KCN Đồng Văn IV 1 HĐ HĐ            300.0            300.0           300.0           228.2          194.2 85.1% 2016           6,616             6,450             166 

7 Hà Nam KCN Hòa Mạc 1 HĐ HĐ            131.0            131.0           131.0              87.8            65.3 74.4% 2008           5,816             5,708             108 

8 Hà Nam KCN Châu Sơn 1 HĐ HĐ            377.0            377.0           377.0           259.4          240.3 92.6% 2006         18,700           18,327             373 

9 Hà Nam KCN Thanh Liêm 1 XD XD            293.0            292.1           280.0           106.2                 -  0.0%               476                 476                  - 

10 Hà Nam KCN Thanh Liêm (gđ1) 0 QH QH                    -             150.0                   -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 

11 Hà Nam KCN Thanh Liêm (gđ2) 0 XD XD                    -             142.1                   -            106.2                 -  0.0% 2019               476                 476                  - 

12 Hà Nam KCN Thái Hà (gđ1) 1 XD XD            200.0            100.0             56.0              72.5                 -  0.0% 2019                    -                      -                  - 

17 Hà Nội 17 11 8         3,827.0         1,762.0        1,459.2        1,250.1          863.2 69.0%       158,966         157,900         1,066 

1 Hà Nội KCN Nội Bài 1 HĐ HĐ            114.0            114.1           114.1              76.6            76.6 100.0% 1994         14,999           14,852             147 

2 Hà Nội KCN Hà Nội - Đài Tư 1 HĐ HĐ              40.0              40.1             40.1              32.1            10.8 33.6% 1995           1,639             1,635                 4 

3 Hà Nội KCN Sài Đồng B 1 HĐ HĐ              40.0              47.3             47.3              35.8            35.8 100.0% 1996         11,949           11,907               42 

4 Hà Nội KCN (Bắc) Thăng Long 1 HĐ HĐ            274.0            274.3           274.3           206.2          205.7 99.8% 1997         57,416           57,000             416 

5 Hà Nội KCN Nam Thăng Long 1 HĐ HĐ              30.0              30.4             30.4              17.3            17.3 100.0% 2000           2,783             2,783                  - 

6 Hà Nội KCN Quang Minh 1 1 HĐ HĐ            407.0            407.0           407.0           300.0          262.6 87.5% 2004         41,197           41,000             197 

7 Hà Nội KCN Quang Minh 2 1 XD XD            266.0            159.0           159.0           120.0            13.0 10.8% 2007               257                 256                 1 

8 Hà Nội KCN Phú Nghĩa 1 HĐ HĐ            170.0            165.0           165.0           121.0          121.0 100.0% 2007         14,099           14,000               99 

9 Hà Nội
KCN Thạch Thất - Quốc 

Oai
1 HĐ HĐ            155.0            150.0           150.0           120.4          120.4 100.0% 2007         14,627           14,467             160 

10 Hà Nội KCN hỗ trợ Nam Hà Nội 1 XD XD            440.0              72.0             72.0              33.0                 -  0.0% 2010                    -                      -                  - 

11 Hà Nội KCN sạch Sóc Sơn 1 XD XD            340.0            302.8                   -            187.7                 -  0.0% 2021                    -                      -                  - 

12 Hà Nội KCN Bắc Thường Tín 1 QH QH            430.0                    -                    -                    -                  -  0.0% 2007                    -                      -                  - 

13 Hà Nội KCN Phụng Hiệp 1 QH QH            175.0                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 

14 Hà Nội KCN Đông Anh 1 QH QH            300.0                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 

15 Hà Nội KCN Phú Cát 1 QH QH            500.0                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 

16 Hà Nội
KCN Kim Hoa (diện tích 

tại HN)
1 QH QH              46.0                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 

17 Hà Nội
KCN Thanh Mỹ - Xuân 

Sơn
1 QH QH            100.0                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 

21 Hải Dương 19 13 10         3,517.2         2,455.0        1,450.0        1,487.0          830.6 55.9%       100,078           99,356             722 

1 Hải Dương KCN Nam Sách 1 HĐ HĐ              62.4              62.4             58.9              48.1            48.1 100.0% 2003         10,661           10,598               63 



2 Hải Dương KCN Đại An (gđ1) 1 HĐ HĐ            135.0            136.0           136.0           102.9            94.0 91.3% 2003         21,619           21,482             137 

3 Hải Dương KCN Đại An (mở rộng) -1 HĐ HĐ            433.0            416.2           189.0           129.9          101.2 77.9% 2007                    -                      -                  - 

4 Hải Dương KCN Phúc Điền 1 HĐ HĐ              82.9              82.9             80.4              61.3            61.7 100.7% 2003         19,234           19,107             127 

5 Hải Dương
KCN Phúc Điền (mở 

rộng)
-1 XD XD            214.6            214.6                   -            133.0                 -  0.0% 2021                    -                      -                  - 

6 Hải Dương KCN Tân Trường 1 HĐ HĐ            198.1            198.1           189.1           133.3          132.2 99.2% 2005         12,128           11,992             136 

7 Hải Dương
KCN kỹ thuật cao An 

Phát
1 HĐ HĐ              46.4              46.4             44.1              31.0            15.3 49.3% 2007           3,320             3,290               30 

8 Hải Dương KCN Lai Vu 1 HĐ HĐ            212.9            212.9           192.3           152.5          121.0 79.4% 2007         16,144           16,118               26 

9 Hải Dương
KCN Cẩm Điền - Lương 

Điền
1 HĐ HĐ            184.0            149.3           149.3           111.0          119.9 108.0% 2008           2,887             2,836               51 

10 Hải Dương KCN Cộng Hòa 1 HĐ HĐ            200.0            201.2           201.2           145.5            77.9 53.6% 2008           3,949             3,905               44 

11 Hải Dương KCN Lai Cách 1 HĐ HĐ            135.4            135.4             97.7              60.3            17.8 29.5% 2008               929                 908               21 

12 Hải Dương KCN Phú Thái 1 HĐ HĐ              57.0              56.7             52.0              41.6            41.6 100.0% 2011           9,207             9,120               87 

13 Hải Dương KCN An Phát 1 1 XD XD            180.0            180.0             60.0           111.6                 -  0.0% 2021                    -                      -                  - 

14 Hải Dương
KCN Tân Trường (mở 

rộng)
1 QH QH            112.6                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 

15 Hải Dương KCN Kim Thành 1 XD XD            165.0            165.0                   -            102.3                 -  0.0% 2021                    -                      -                  - 

16 Hải Dương
KCN Lương Điền - Ngọc 

Liên
1 QH QH            150.0                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 

17 Hải Dương KCN Bình Giang 1 QH QH            150.0                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 

18 Hải Dương KCN Thanh Hà 1 QH QH            150.0                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 

19 Hải Dương KCN Hoàng Diệu 1 QH QH            250.0                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 

20 Hải Dương KCN Hưng Đạo 1 QH QH            200.0                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 

21 Hải Dương KCN Gia Lộc 1 XD XD            198.0            197.9                   -            122.7                 -  0.0% 2021                    -                      -                  - 

25 Hải Phòng 22 11 9       11,648.8         5,720.8        4,534.6        4,133.9      1,755.4 42.5%       156,874         152,168         4,706 

1 Hải Phòng KCN Nomura 1 HĐ HĐ            353.0            153.0           153.0           123.0          123.0 100.0% 1994         23,184           23,007             177 

2 Hải Phòng KCN Đồ Sơn 1 HĐ HĐ            150.0            155.2           143.4              97.0            85.6 88.3% 1997           7,335             7,118             217 

3 Hải Phòng KCN Nam Cầu Kiền 1 HĐ HĐ            457.0            263.5           130.0           166.9            78.0 46.8% 2008           3,004             2,943               61 

4 Hải Phòng KCN An Dương 1 HĐ HĐ            196.0            196.1           192.7           126.6          110.0 86.9% 2008           9,616             9,108             508 

5 Hải Phòng KCN An Hưng - Đại Bản 1 QH QH            450.0                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 

6 Hải Phòng
KCN Tiên Thanh - Tiên 

Lãng
1 QH QH            450.0                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 

7 Hải Phòng
KCN Giang Biên II - Vĩnh 

Bảo
1 QH QH            400.0                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 

8 Hải Phòng
KCN Vinh Quang - Vĩnh 

Bảo
1 QH QH            350.0                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 

9 Hải Phòng KCN An Hòa - Vĩnh Bảo 1 QH QH            200.0                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 

10 Hải Phòng
KCN Ngũ Phúc - Kiến 

Thụy
1 QH QH            450.0                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 

11 Hải Phòng
KCN đóng tàu Vinh 

Quang - Tiên Lãng
1 QH QH         1,000.0                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 



12 Hải Phòng KCN Cầu Cựu - An Lão 1 QH QH            106.0                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 

13 Hải Phòng KCN Đình Vũ 1 HĐ HĐ            681.0            541.5           541.5           432.8          420.8 97.2% 1997           7,249             6,750             499 

14 Hải Phòng KCN VSIP Hải Phòng 1 HĐ HĐ            698.0            507.6           400.0           366.8          266.1 72.5% 2008         56,019           54,765         1,254 

15 Hải Phòng
Khu PTQ và KCN Nam 

Đình Vũ (khu 1)
1 HĐ HĐ         1,258.0         1,329.0        1,329.0        1,039.2          144.8 13.9% 2009           2,059             2,034               25 

16 Hải Phòng KCN Nam Đình Vũ 1 HĐ HĐ            867.0            906.4           879.8           659.4          256.4 38.9%           3,523             3,443               80 

17 Hải Phòng
KCN Nam Đình Vũ (khu 

2) (DEEP C 2A)
0 HĐ HĐ                    -             513.4           513.0           397.6            53.0 13.3% 2010               955                 932               23 

18 Hải Phòng
KCN và DV Hàng Hải 

(DEEP C 2B)
0 HĐ HĐ                    -             132.7           132.7           102.4            43.9 42.9% 2014               794                 757               37 

19 Hải Phòng KCN MP Đình Vũ 0 HĐ HĐ                    -             260.3           234.1           159.5          159.5 100.0% 2012           1,774             1,754               20 

20 Hải Phòng KCN Tràng Duệ 1 HĐ HĐ            400.0            389.8           375.2           270.7          270.7 100.0% 2007         44,885           43,000         1,885 

21 Hải Phòng
KCN cảng của ngõ quốc 

tế Hải Phòng
1 XD XD            526.8            526.8           390.0           385.3                 -  0.0% 2014                    -                      -                  - 

22 Hải Phòng KCN và PTQ Xuân Cầu 1 XD XD            752.0            752.0                   -            466.2                 -  0.0% 2021                    -                      -                  - 

23 Hải Phòng KCN Bến Rừng 1 QH QH            319.0                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 

24 Hải Phòng KCN Nam Tràng Cát 1 QH QH            138.0                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 

25 Hải Phòng KCN Cát Hải, Lạch Huyện 1 QH QH         1,447.0                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 

18 Hưng Yên 16 12 5         3,887.2         2,477.0        1,417.2        1,720.4          838.8 48.8%         64,284           63,411             873 

1 Hưng Yên KCN Thăng Long II 1 HĐ HĐ            345.2            345.2           345.2           257.0          233.7 90.9% 2006         24,219           23,967             252 

2 Hưng Yên
KCN Thăng Long II (mở 

rộng) (gđ3)
-1 QH QH            180.5                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 

3 Hưng Yên KCN Phố Nối A 1 HĐ HĐ            596.4            596.4           506.0           421.9          364.5 86.4% 2004         27,682           27,340             342 

4 Hưng Yên KCN Phố Nối A (mở rộng) 1 XD XD              92.5              92.5                   -               57.4                 -  0.0% 2021                    -                      -                  - 

5 Hưng Yên KCN dệt may Phố Nối 1 HĐ HĐ            121.8            121.9           121.9              92.9            92.9 100.0% 2003           9,459             9,236             223 

6 Hưng Yên KCN Yên Mỹ II 1 HĐ HĐ              97.5              97.5             97.5              63.1            55.7 88.3% 2015               929                 893               36 

7 Hưng Yên KCN Yên Mỹ II (mở rộng) -1 QH QH            216.0                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 

8 Hưng Yên KCN Yên Mỹ 1 XD XD            280.0            280.0             79.3           204.0            37.2 18.2% 2018                 99                   99                  - 

9 Hưng Yên KCN Minh Đức 1 HĐ HĐ            198.0            198.0           114.3           135.7            37.7 27.8% 2007           1,890             1,870               20 

10 Hưng Yên KCN Minh Quang 1 XD XD            150.0            150.0             53.0           115.0            17.1 14.9% 2020                   6                     6                  - 

11 Hưng Yên KCN Kim Động 1 XD XD            100.0            100.0           100.0              51.4                 -  0.0% 2010                    -                      -                  - 

12 Hưng Yên KCN Lý Thường Kiệt 1 QH QH            300.0                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 

13 Hưng Yên KCN Tân Dân 1 QH QH            200.0                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 

14 Hưng Yên KCN sạch 1 XD XD            143.1            143.1                   -               93.0                 -  0.0% 2021                    -                      -                  - 

15 Hưng Yên KCN số 01 1 QH QH            263.9                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 

16 Hưng Yên KCN số 03 1 XD XD            159.7            159.7                   -            103.8                 -  0.0% 2021                    -                      -                  - 

17 Hưng Yên KCN số 05 1 XD XD            192.6            192.6                   -            125.2                 -  0.0% 2021                    -                      -                  - 

18 Hưng Yên KCN Thổ Hoàng 1 QH QH            250.0                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 



10 Nam Định 9 4 2         2,046.0         1,260.1        1,085.4           854.6          379.0 44.3%         45,383           45,000             383 

1 Nam Định KCN Hòa Xá 1 HĐ HĐ            327.0            285.4           285.4           204.3          204.3 100.0% 2003         28,472           28,300             172 

2 Nam Định KCN Bảo Minh 1 HĐ HĐ            155.0            148.5           148.5           105.8          105.8 100.0% 2007         12,682           12,500             182 

3 Nam Định KCN Bảo Minh (mr) 1 QH QH              50.0                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 

4 Nam Định KCN dệt may Rạng Đông 1 XD XD            550.0            519.6           503.4           322.4            39.6 12.3% 2015               105                 100                 5 

5 Nam Định KCN Mỹ Thuận 1 XD XD            200.0            158.5                   -            119.0                 -  0.0% 2021                    -                      -                  - 

6 Nam Định KCN Việt Hải 1 QH QH            100.0                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 

7 Nam Định KCN Xuân Kiên 1 QH QH            200.0                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 

8 Nam Định KCN Hồng Tiến 1 QH QH            114.0                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 

9 Nam Định KCN Mỹ Trung -1 HĐ HĐ            150.0            148.2           148.2           103.1            29.3 28.4%           4,124             4,100               24 

10 Nam Định KCN Trung Thành 1 QH QH            200.0                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 

7 Ninh Bình 7 5 5         1,472.0            772.7           772.7           696.4          660.2 94.8%         40,391           40,035             356 

1 Ninh Bình KCN Khánh Phú 1 HĐ HĐ            351.0            351.0           351.0           282.1          278.1 98.6% 2004           7,523             7,413             110 

2 Ninh Bình KCN Tam Điệp I 1 HĐ HĐ              64.0              64.0             64.0              64.0            64.0 100.0% 2008         11,205           11,166               39 

3 Ninh Bình KCN Gián Khẩu 1 HĐ HĐ            262.0            162.0           162.0           169.0          169.0 100.0% 2009           8,004             7,965               39 

4 Ninh Bình KCN Phúc Sơn 1 HĐ HĐ            142.0            130.1           130.1           129.0          120.0 93.0% 2011         12,797           12,629             168 

5 Ninh Bình KCN Khánh Cư 1 HĐ HĐ              67.0              65.6             65.6              52.3            29.1 55.6% 2013               862                 862                  - 

6 Ninh Bình KCN Tam Điệp II 1 QH QH            386.0                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 

7 Ninh Bình KCN Kim Sơn 1 QH QH            200.0                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 

16 Quảng Ninh 12 8 5       10,549.5         4,624.4        2,028.6        2,704.4          273.2 10.1%         26,614           25,816             798 

1 Quảng Ninh KCN Cái Lân 1 HĐ HĐ            305.5              69.3             69.3              42.6            42.6 100.0% 1997           3,254             3,180               74 

2 Quảng Ninh KCN Hải Yên 1 HĐ HĐ            300.0            182.4             81.1           130.9            64.6 49.4% 2005           3,601             3,531               70 

3 Quảng Ninh KCN Việt Hưng 1 HĐ HĐ            301.0            300.9           300.3           220.3            98.2 44.6% 2006           2,666             2,560             106 

4 Quảng Ninh KCN Đông Mai 1 HĐ HĐ            160.0            160.0           167.9           124.2            67.7 54.6% 2008           6,615             6,425             190 

5 Quảng Ninh KCN Hoành Bồ 1 XD XD         1,033.0            681.0                   -            499.0                 -  0.0% 2011                    -                      -                  - 

6 Quảng Ninh
KCN dịch vụ Đầm Nhà 

Mạc
1 XD XD         1,500.0         1,856.8           676.6           793.1                 -  0.0%                    -                      -                  - 

7 Quảng Ninh

KCN và cảng Nam Tiền 

Phong (thuộc KCN Đầm 

Nhà Mạc)

0 XD XD                    -             487.4           276.3           317.2                 -  0.0% 2014                    -                      -                  - 

8 Quảng Ninh

KCN Bắc Tiền Phong 

(thuộc KCN Đầm Nhà 

Mạc)

0 XD XD                    -          1,192.9           400.3           351.5                 -  0.0% 2016                    -                      -                  - 

9 Quảng Ninh
KCN Bạch Đằng (thuộc 

KCN Đầm Nhà Mạc)
0 XD XD                    -             176.5                   -            124.4                 -  0.0% 2019                    -                      -                  - 

10 Quảng Ninh
KCN cảng biển Hải Hà 

(gđ1)
1 HĐ HĐ         3,900.0            660.0           410.4           409.2                 -  0.0%         10,478           10,120             358 

11 Quảng Ninh KCN Texhong - Hải Hà 0 HĐ HĐ                    -             660.0           410.4           409.2                 -  0.0% 2014                    -                      -                  - 

12 Quảng Ninh KCN Quán Triều 1 QH QH            150.0                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 



13 Quảng Ninh KCN phụ trợ ngành than 1 QH QH            400.0                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 

14 Quảng Ninh KCN Tiên Yên 1 QH QH            400.0                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 

15 Quảng Ninh KCN Sông Khoai 1 XD XD            700.0            714.0           323.0           485.1                 -  0.0% 2018                    -                      -                  - 

16 Quảng Ninh KCN công nghệ cao 1 QH QH         1,400.0                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 

10 Thái Bình 8 8 6         1,909.5         1,930.0        1,070.7        1,208.9          517.8 42.8%         63,759           63,362             397 

1 Thái Bình KCN Phúc Khánh 1 HĐ HĐ            159.1            159.0           159.0           118.1          118.1 100.0%         16,563           16,375             188 

2 Thái Bình KCN Phúc Khánh (gđ1) 0 HĐ HĐ                    -                     -                    -                    -                  -  0.0% 2001         14,563           14,378             185 

3 Thái Bình KCN Phúc Khánh (gđ2) 0 HĐ HĐ                    -                     -                    -                    -                  -  0.0% 2003           2,000             1,997                 3 

4 Thái Bình KCN Nguyễn Đức Cảnh 1 HĐ HĐ              68.4              75.1             75.1              63.4            63.4 100.0% 2005         23,450           23,436               14 

5 Thái Bình KCN Cầu Nghìn 1 HĐ HĐ            211.7            211.5             80.1         126.91            38.6 30.4% 2008           1,896             1,767             129 

6 Thái Bình KCN Gia Lễ 1 HĐ HĐ              85.0              84.7             84.7              68.4            68.4 100.0% 2009           3,836             3,791               45 

7 Thái Bình KCN Sông Trà 1 HĐ HĐ            150.5            150.5             90.9           90.29            40.0 44.3% 2009           8,438             8,426               12 

8 Thái Bình KCN Tiền Hải 1 HĐ HĐ            446.0            466.0           331.9           269.8          189.3 70.2% 2017           9,576             9,567                 9 

9 Thái Bình KCN Thaco - Thái Bình 1 XD XD            200.0            194.4           194.4           118.7                 -  0.0% 2019                    -                      -                  - 

10 Thái Bình

KCN ĐT DV Liên Hà Thái 

(Green iP-1) - phân khu 

bắc

1 XD XD            588.8            588.8             54.6         353.30                 -  0.0% 2021                    -                      -                  - 

21 Vĩnh Phúc 19 14 6         5,486.1         2,701.1        1,035.5        1,873.9          706.1 37.7%         87,162           85,895         1,267 

1 Vĩnh Phúc KCN Kim Hoa 1 HĐ HĐ              50.0              50.0             50.0              45.0            45.0 100.0% 1998           7,994             7,955               39 

2 Vĩnh Phúc KCN Khai Quang 1 HĐ HĐ            222.6            216.2           212.3           163.4          153.7 94.1% 2006         43,487           42,949             538 

3 Vĩnh Phúc KCN Bá Thiện 1 XD XD            327.0            247.4                   -            153.4                 -  0.0%                    -                      -                  - 

4 Vĩnh Phúc
KCN Bá Thiện - phân khu 

1
0 XD XD                    -             247.4                   -            153.4                 -  0.0% 2021                    -                      -                  - 

5 Vĩnh Phúc KCN Bá Thiện II 1 HĐ HĐ            308.0            308.8           205.3           227.7          155.5 68.3% 2019         15,029           14,799             230 

6 Vĩnh Phúc KCN Bình Xuyên 1 HĐ HĐ            277.0            286.9           204.0           213.3          160.5 75.2% 2007         11,741           11,486             255 

7 Vĩnh Phúc KCN Bình Xuyên II 1 HĐ HĐ            180.0              42.2             42.2              31.7            31.7 100.0% 2008           7,468             7,283             185 

8 Vĩnh Phúc KCN Tam Dương II 1 XD XD            750.0            135.2           101.2              96.9            32.3 33.4% 2014               756                 756                  - 

9 Vĩnh Phúc
KCN Thăng Long Vĩnh 

Phúc
1 HĐ HĐ            213.0            213.0           213.0           170.4          127.5 74.8% 2015               687                 667               20 

10 Vĩnh Phúc KCN Sơn Lôi 1 XD XD            300.0            260.6                7.5           189.1                 -  0.0% 2015                    -                      -                  - 

11 Vĩnh Phúc KCN Sông Lô II 1 XD XD            180.0            165.7                   -            102.7                 -  0.0% 2021                    -                      -                  - 

12 Vĩnh Phúc
KCN Thái Hòa - Liễn Sơn 

- Liên Hòa
1 XD XD            600.0            145.3                   -               90.1                 -  0.0% 2021                    -                      -                  - 

13 Vĩnh Phúc KCN Phúc Yên 1 QH QH            135.0                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 

14 Vĩnh Phúc KCN Tam Dương I 1 XD XD            700.0            162.3                   -            100.6                 -  0.0%                    -                      -                  - 

15 Vĩnh Phúc
KCN Tam Dương I - khu 

vực 2
0 XD XD                    -             162.3                   -            100.6                 -  0.0% 2021                    -                      -                  - 

16 Vĩnh Phúc KCN Lập Thạch I 1 QH QH            150.0                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 



17 Vĩnh Phúc KCN Lập Thạch II 1 QH QH            250.0                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 

18 Vĩnh Phúc KCN Nam Bình Xuyên 1 XD XD            304.0            290.2                   -            179.9                 -  0.0% 2021                    -                      -                  - 

19 Vĩnh Phúc KCN Sông Lô I 1 XD XD            200.0            177.4                   -            110.0                 -  0.0% 2021                    -                      -                  - 

20 Vĩnh Phúc KCN Chấn Hưng 1 QH QH            131.0                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 

21 Vĩnh Phúc KCN Đồng Sóc 1 QH QH            208.5                    -                    -                    -                  -  0.0%                    -                      -                  - 
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Phụ lục 4. Khu công nghiệp trong quy hoạch các Tỉnh thành vùng Đồng bằng sông Hồng 
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QUY HOẠCH VÙNG TỈNH HÀ NAM ĐẾN NĂM 2035, ĐỊNH HƯỚNG PHÁT TRIỂN ĐẾN NĂM 2050 

SƠ ĐỒ ĐỊNH HƯỚNG PHÁT TRIỂN KHÔNG GIAN 
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Phụ lục 5. Các dự án NOCN khu vực ĐBSH. 

 

1. Khu nhà ở công nhân Kim Chung, KCN Bắc Thăng Long 
2. Ký túc xá công nhân A&B, KCN Thạch Thất, Quốc Oai 
3. Ký túc xá công nhân Young Fast, KCN Thạch Thất, Quốc Oai 
4. Khu nhà ở công nhân KCN Phú Nghĩa 
5. Ký túc xá công nhân KCN Yên Phong 
6. Khu nhà ở công nhân Viglacera, KCN Yên Phong 
7. Ký túc xá công nhân Canon, KCN Quế Võ 
8. Ký túc xá công nhân Foxconn, Hồng Hải, KCN Quế Võ 
9. Khu nhà ở công nhân Viglacera, KCN Tiên Sơn 
10. Khu nhà ở công nhân, KCN Đồng Văn II 
11. Khu nhà ở công nhân và người lao động, KCN Đồng Văn II 
12. Khu nhà ở công nhân Viglacera KCN Đồng Văn IV 
13. Ký túc xá công ty TNHH Brother, KCN Phúc Điền 
14. Ký túc xá công ty TNHH Uniden, KCN Tân Trường 
15.  Khu nhà ở công nhân KCN Khai Quang 
16. Ký túc xá công nhân Honda, KCN Phúc Yên 
17.  Khu nhà ở công nhân KCN Bảo Minh 
18.  Ký túc xá công ty Youngone, KCN Hòa Xá 
19.  Khu nhà ở công nhân Texhong, KCN Hải Yên 
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HÀ NỘI 1. KHU NHÀ Ở CÔNG NHÂN KIM CHUNG – KCN BẮC THĂNG LONG 

Thông tin chung: 
Dự án: Khu nhà ở công nhân Kim Chung 
Địa chỉ: thôn Bầu, xã Kim Chung, H. Đông Anh, HN 
Chủ đầu tư: Vinaconex 6 & Hancic 
Năm hoàn thành: 2007-2013 
Tổng diện tích: 20 Ha 
Mật độ xây dựng: 35% 
Số lượng chỗ ở : 10000  
Số đơn nguyên: 27 
Số tầng cao: 5-15  

 

 
Vị trí khu nhà ở và KCN 

 

 

 
Quy hoạch TMB khu nhà ở 

 

Hình ảnh minh họa khu nhà ở 

         



PL5-3 
 

HÀ NỘI 2. KÝ TÚC XÁ CÔNG NHÂN A&B  – KCN THẠCH THẤT – QUỐC OAI 

Thông tin chung: 
Dự án: Khu ký túc xá công nhân A&B 
Địa chỉ: KCN Thạch Thất – Quốc Oai, Phùng Xá, Quốc Oai, HN 
Chủ đầu tư: Công ty điện tử Meiko 
Năm hoàn thành: 2011-2013 
Tổng diện tích: 2 Ha 
Mật độ xây dựng: 20% 
Số lượng chỗ ở : 1680 
Số đơn nguyên: 2 
Số tầng cao: 6  

 

 
Vị trí khu nhà ở, nhà máy và KCN 

 

 

 
Quy hoạch TMB khu nhà ở 

 

Hình ảnh minh họa khu nhà ở 
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HÀ NỘI 3. KÝ TÚC XÁ CÔNG NHÂN YOUNG FAST  – KCN THẠCH THẤT – QUỐC OAI 

 
Thông tin chung: 
Dự án: Khu ký túc xá công nhân Young Fast 
Địa chỉ: KCN Thạch Thất – Quốc Oai, Phùng Xá, Quốc Oai 
Chủ đầu tư: Công ty TNHH Young Fast VN 
Năm hoàn thành: 2013 
Tổng diện tích: 2980 m2 
Mật độ xây dựng: 50% 
Số lượng chỗ ở : 1400 
Số đơn nguyên: 1 
Số tầng cao: 6  

 

 
Vị trí khu nhà ở, nhà máy và KCN 

 

 

 
Quy hoạch TMB khu nhà ở 

 

Hình ảnh minh họa khu nhà ở 
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HÀ NỘI 4. KHU NHÀ Ở CÔNG NHÂN PHÚ NGHĨA  – KCN PHÚ NGHĨA 

 
Thông tin chung: 
Dự án: Khu nhà ở công nhân Phú Nghĩa 
Địa chỉ: KCN Phú Nghĩa, xã Phú Nghĩa, H.Chương Mỹ, HN 
Chủ đầu tư: Tập đoàn Phú Mỹ 
Năm hoàn thành: 2010 
Tổng diện tích: 820 m2 
Mật độ xây dựng: 7% 
Số lượng chỗ ở : 600 
Số đơn nguyên: 1 
Số tầng cao: 6  

 

 
Vị trí khu nhà ở và KCN 

 

 

 
Quy hoạch TMB khu nhà ở 

 

Hình ảnh minh họa khu nhà ở 
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BẮC NINH 5. KÝ TÚC XÁ CÔNG NHÂN SAMSUNG – KCN YÊN PHONG 

 
Thông tin chung: 
Dự án: Ký túc xá công nhân Samsung 
Địa chỉ: KCN Yên Phong, Yên Trung, Yên Phong, Bắc Ninh 
Chủ đầu tư: Công ty TNHH Samsung VN 
Năm hoàn thành: 2010 
Tổng diện tích: 89400 m2 
Mật độ xây dựng: 35% 
Số lượng chỗ ở : 18000 
Số đơn nguyên: 14 
Số tầng cao: 6  

 

 
Vị trí khu nhà ở, nhà máy và KCN 

 

 

 
Quy hoạch TMB khu nhà ở 

 

Hình ảnh minh họa khu nhà ở 
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BẮC NINH 6. KHU NHÀ Ở CÔNG NHÂN VIGLACERA – KCN YÊN PHONG 
 

Thông tin chung: 
Dự án: Khu nhà ở công nhân Viglacera 
Địa chỉ: KCN Yên Phong, xã Yên Trung, H.Yên Phong, Bắc Ninh 
Chủ đầu tư: Tổng công ty Viglacera 
Năm hoàn thành: 2015 
Tổng diện tích: 9.8 Ha 
Mật độ xây dựng: 12% 
Số lượng chỗ ở : 4000 
Số đơn nguyên: 7 ( 4 đơn nguyên cũ, 3 đơn nguyên xây mới) 
Số tầng cao: 6-7  

 

 
Vị trí khu nhà ở và KCN 

 

 

 
Quy hoạch TMB khu nhà ở 

 

Hình ảnh minh họa khu nhà ở 
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BẮC NINH 7. KÝ TÚC XÁ CÔNG NHÂN CANON – KCN QUẾ VÕ 

 
Thông tin chung: 
Dự án: Ký túc xá công nhân Canon 
Địa chỉ: KCN Quế Võ, xã Nam Sơn, H.Quế Võ, Bắc Ninh 
Chủ đầu tư: Công ty TNHH Canon VN 
Năm hoàn thành:  
Tổng diện tích: 6270m2  
Mật độ xây dựng: 40% 
Số lượng chỗ ở :  
Số đơn nguyên: 3 
Số tầng cao: 5 

 
Vị trí khu nhà ở, nhà máy và KCN 

 

 
 

 
Quy hoạch TMB khu nhà ở 

 

Hình ảnh minh họa khu nhà ở 
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BẮC NINH 8. KÝ TÚC XÁ FOXCONN HỒNG HẢI – KCN QUẾ VÕ 

 
Thông tin chung: 
Dự án: Ký túc xá Foxconn Hồng Hải 
Địa chỉ: KCN Quế Võ, xã Nam Sơn, H.Quế Võ, Bắc Ninh 
Chủ đầu tư: Công ty Hồng Hải Foxconn 
Năm hoàn thành:  
Tổng diện tích: 17.020m2 
Mật độ xây dựng: 32%  
Số lượng chỗ ở :  
Số đơn nguyên: 4 
Số tầng cao:8 

 

 
Vị trí khu nhà ở, nhà máy và KCN 

 

 

 
Quy hoạch TMB khu nhà ở 

 

Hình ảnh minh họa khu nhà ở 

         



PL5-10 
 

BẮC NINH 9. KHU NHÀ Ở CÔNG NHÂN VIGLACERA– KCN TIÊN SƠN 
 

Thông tin chung: 
Dự án: Khu nhà ở công nhân Viglacera 
Địa chỉ: KCN Tiên Sơn, xã Hoàn Sơn, H.Tiên Du, Bắc Ninh 
Chủ đầu tư: Tổng công ty Viglacera 
Năm hoàn thành: 2012  
Tổng diện tích: 12300 m2 
Mật độ xây dựng: 23% 
Số lượng chỗ ở : 2000 
Số đơn nguyên: 4 
Số tầng cao: 5 

 

 
Vị trí khu nhà ở và KCN 

 

 
 

 
Quy hoạch TMB khu nhà ở 

 

Hình ảnh minh họa khu nhà ở 
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HÀ NAM 10. KHU NHÀ Ở CÔNG NHÂN ĐỒNG VĂN II – KCN ĐỒNG VĂN II 
 

Thông tin chung: 
Dự án: Khu nhà ở công nhân Đồng Văn II 
Địa chỉ: KCN Đồng Văn II, xã Duy Minh, H. Duy Tiên, Hà Nam 
Chủ đầu tư: Công ty TNHH một thành viên đầu tư xây dựng & dịch vụ Nhà Việt Nam 
Năm hoàn thành: 2020 
Tổng diện tích: 2108 m2 
Mật độ xây dựng: 50% 
Số lượng chỗ ở : 640 
Số đơn nguyên: 1 
Số tầng cao: 3 – 5 

 

 
Vị trí khu nhà ở và KCN 

 

 

 
Quy hoạch TMB khu nhà ở 

 

Hình ảnh minh họa khu nhà ở 
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HÀ NAM 11. KHU NHÀ Ở CÔNG NHÂN VÀ NGƯỜI LAO ĐỘNG– KCN ĐỒNG VĂN II 
 

Thông tin chung: 
Dự án: Khu nhà ở công nhân và người lao động 
Địa chỉ: KCN Đồng Văn II, xã Duy Minh, H. Duy Tiên, Hà Nam 
Chủ đầu tư: Tổng liên đoàn lao động Việt Nam 
Năm hoàn thành (dự kiến ) : 2019 
Tổng diện tích: 4.5 Ha 
Mật độ xây dựng: 12% 
Số lượng chỗ ở : 2000 
Số đơn nguyên: 20 
Số tầng cao: 5 

 
Vị trí khu nhà ở và KCN 

 

 

 

 
Quy hoạch TMB khu nhà ở 

 

Hình ảnh minh họa khu nhà ở 
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HÀ NAM 12. KHU NHÀ Ở CÔNG NHÂN VIGLACERA– KCN ĐỒNG VĂN IV 
 

Thông tin chung: 
Dự án: Khu nhà ở công nhân Viglacera 
Địa chỉ: KCN Đồng Văn IV, xã Đại Cương, H.Kim Bảng 
Chủ đầu tư: Tổng công ty Viglacera 
Năm xây dựng: 2017  
Tổng diện tích: 16,7 Ha 
Mật độ xây dựng:  
Số lượng chỗ ở : 9146 
Số đơn nguyên:  
Số tầng cao: 6-9 

 

 
Vị trí khu nhà ở và KCN 

 

 

 
Quy hoạch TMB khu nhà ở 

 

Hình ảnh minh họa khu nhà ở 
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HẢI DƯƠNG 13. KÝ TÚC XÁ CÔNG TY TNHH BROTHER– KCN PHÚC ĐIỀN 
 

Thông tin chung: 
Dự án: Khu Ký túc xá công ty TNHH Brother  
Địa chỉ: KCN Phúc Điền, xã Cẩm Phúc, H.Cẩm Gìang, Hải Dương 
Chủ đầu tư: Công ty TNHH Brother 
Năm hoàn thành: 2013  
Tổng diện tích: 22834m2 
Mật độ xây dựng: 75% 
Số lượng chỗ ở : 2520 
Số đơn nguyên: 4 
Số tầng cao: 5 

 
Vị trí khu nhà ở, nhà máy và KCN 

 

 
Quy hoạch TMB khu nhà ở 

 

Hình ảnh minh họa khu nhà ở 
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HẢI DƯƠNG 14. KÝ TÚC XÁ CÔNG TY TNHH UNIDEN– KCN TÂN TRƯỜNG 
 

Thông tin chung: 
Dự án: Khu Ký túc xá công ty TNHH Uniden 
Địa chỉ: KCN Tân Trường, xã Tân Trường, H.Cẩm Gìang, Hải Dương 
Chủ đầu tư: Công ty TNHH Uniden 
Năm xây dựng: 2011 
Tổng diện tích: 3092m2 
Mật độ xây dựng: 
Số lượng chỗ ở : 1176 
Số đơn nguyên: 1 
Số tầng cao: 5 
 

 
Vị trí khu nhà ở, nhà máy và KCN 

 

 
Quy hoạch TMB khu nhà ở 

 

Hình ảnh minh họa khu nhà ở 
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VĨNH PHÚC 15. KHU NHÀ Ở CÔNG NHÂN P. KHAI QUANG– KCN KHAI QUANG 
 

Thông tin chung: 
Dự án: Khu nhà ở công nhân và người thu nhập thấp P.Khai Quang 
Địa chỉ: KCN Khai Quang, p. Khai Quang, TP Vĩnh Yên, Vĩnh Phúc 
Chủ đầu tư: Công ty CP đầu tư xây dựng Bảo Quân 
Năm hoàn thành: 2016 
Tổng diện tích: 4.8 Ha 
Mật độ xây dựng: 50% 
Số lượng chỗ ở :  
Số đơn nguyên: 2 
Số tầng cao: 6 

 
Vị trí khu nhà ở và KCN 

 

 
Quy hoạch TMB khu nhà ở 

 

Hình ảnh minh họa khu nhà ở 
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VĨNH PHÚC 16. KÝ TÚC XÁ CÔNG NHÂN HONDA– KCN PHÚC YÊN 
 
Thông tin chung: 
Dự án: Khu Ký túc xá công nhân Honda 
Địa chỉ: KCN Phúc Yên, Thị xã Phúc Yên, Vĩnh Phúc 
Chủ đầu tư: Công ty Honda VN 
Năm hoàn thành: 2011 
Tổng diện tích: 8600m2 
Mật độ xây dựng: 30% 
Số lượng chỗ ở : 1800 
Số đơn nguyên: 2 
Số tầng cao: 6 

 
Vị trí khu nhà ở, nhà máy và KCN 

 

 

 
Quy hoạch TMB khu nhà ở 

 

Hình ảnh minh họa khu nhà ở 
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NAM ĐỊNH 17. KHU NHÀ Ở CÔNG NHÂN BẢO MINH– KCN BẢO MINH 
 

Thông tin chung: 
Dự án: Khu nhà ở công nhân Bảo Minh 
Địa chỉ: KCN Bảo Minh, xã Liêm Minh, Vụ Bản, Nam Định 
Chủ đầu tư: Công ty CP đầu tư hạ tầng KCN Bảo Minh 
Năm hoàn thành: 2015 
Tổng diện tích: 17584 m2 
Mật độ xây dựng: 27% 
Số lượng chỗ ở : 2000 
Số đơn nguyên: 3 
Số tầng cao: 2-4 

 

 
Vị trí khu nhà ở và KCN 

 

 
 

 
Quy hoạch TMB khu nhà ở 

 

Hình ảnh minh họa khu nhà ở 
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NAM ĐỊNH 18. KÝ TÚC XÁ CÔNG TY YOUNGONE– KCN HÒA XÁ 
 

Thông tin chung: 
Dự án: Khu Ký túc xá công ty Youngone 
Địa chỉ: KCN Hòa Xá, xã Mỹ Xá, TP Nam Định 
Chủ đầu tư: Công ty TNHH Youngone Nam Định 
Năm hoàn thành:  
Tổng diện tích: 11482 m2 
Mật độ xây dựng: 33% 
Số lượng chỗ ở : 3000 
Số đơn nguyên: 1 
Số tầng cao: 3 

 

 
Vị trí khu nhà ở, nhà máy và KCN 

 
    

 
Quy hoạch TMB khu nhà ở 

 

 
 

Hình ảnh minh họa khu nhà ở 
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QUẢNG NINH 19. KHU NHÀ Ở CÔNG NHÂN TEXHONG– KCN HẢI YÊN 
 

Thông tin chung: 
Dự án: Khu nhà ở công nhân Texhong Ngân Long 
Địa chỉ: KCN Hải Yên, Móng Cái, Quảng Ninh 
Chủ đầu tư: Công ty TNHH Texhong Ngân Long 
Năm hoàn thành:  
Tổng diện tích: 13.780 m2 
Mật độ xây dựng: 54% 
Số lượng chỗ ở : 5000 
Số đơn nguyên: 4 
Số tầng cao: 5 

 
Vị trí khu nhà ở, nhà máy và KCN 

 

 

 
Quy hoạch TMB khu nhà ở 

 
 

 

Hình ảnh minh họa khu nhà ở 
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Phụ lục 6. Tổng hợp tiến trình nghiên cứu về sinh kế bền vững trên thế giới.  
1960-1979 Xuất hiện khái niệm “hệ sinh thái nông nghiệp” (kết hợp sinh thái, xã hội và kinh tế).  

Phát triển dần các cách tiếp cận hệ thống như Nghiên cứu Hệ thống Nông nghiệp và 
phương pháp có sự tham gia trong phát triển (RRA và PRA) đến những năm 1970 và vào 
những năm 1980 

1980-1989 Sự tăng trưởng của “Kinh tế Hộ gia đình” mới (New Household Economics) 
1984 Norman Long đề cập đến “chiến lược sinh kế’ trong cuốn sách của mình “Gia đình và 

công việc trong xã hội nông thôn”  
1987 Ủy ban Môi trường và Phát triển Thế giới (WCED) xuất bản “Tương lai chung của chúng 

ta”. Khái niệm “sinh kế bền vững” (SL) đã được đề cập đến trong ấn phẩm này. 
1987 Viện Môi trường và Phát triển Quốc tế 1988 (IIED) xuất bản bài báo từ Hội nghị năm 1987 

“Trợ giúp xanh: Bền vững Sinh kế trong Thực hành” (Conroy và Litvinoff, 1988) 
1990 Chương trình Phát triển Liên Hợp Quốc (UNDP) công bố Báo cáo Phát triển Con người 

(HDR) đầu tiên trong đó có Chỉ số Phát triển Con người (HDI); sự pha trộn giữa thu nhập, 
tuổi thọ và giáo dục được coi là các thành phần quan trọng trong đánh giá năng lực.  

1992 Liên Hợp Quốc (LHQ) tổ chức Hội nghị về Môi trường và Phát triển; Hội nghị thượng 
đỉnh trái đất tại Rio de Jeneiro. 
Viện nghiên cứu phát triển (IDS) tại Đại học Sussex ở Vương quốc Anh xuất bản Sinh kế 
nông thôn bền vững: Các khái niệm thực tiễn cho thế kỷ 21 (Chambers and Conway 1992) 

1993 Oxfam bắt đầu sử dụng cách tiếp cận sinh kế bền vững (SLA) trong việc xây dựng các 
mục tiêu tổng thể, cải thiện chiến lược dự án và đào tạo nhân viên 

1994 CARE lấy an ninh sinh kế hộ gia đình làm khung chương trình trong công việc cứu trợ và 
phát triển. 

1995 LHQ tổ chức Hội nghị thượng đỉnh thế giới về phát triển xã hội. 
UNDP lấy Việc làm và Sinh kế bền vững là một trong năm ưu tiên trong nhiệm vụ phát 
triển con người nói chung, trong việc xây dựng lý thuyết và khung chương trình giảm 
nghèo. 
IISD xuất bản Chiến lược thích ứng và sinh kế bền vững (Singh và Kalala, 1995),  trong 
một chương trình do UNDP tài trợ  
SID triển khai dự án về Sinh kế bền vững và Kinh tế học thường thức cho mọi người. 

1996 “Sinh kế thích ứng: đối phó với tình trạng mất an ninh lương thực ở Malian Sahel” (Davies 
1996) được xuất bản bởi Macmillan. 
DFID mời các đề xuất cho chương trình nghiên cứu ESCOR về Bền vững Sinh kế. 
IISD xuất bản Nghiên cứu có sự tham gia cho sinh kế bền vững: Sách hướng dẫn cho các 
dự án thực địa (Rennie và Singh 1996) 

1998 Hội nghị thường niên Cố vấn Tài nguyên thiên nhiên lấy Sinh kế bền vững làm chủ đề và 
sau đó xuất bản bài viết: “Nông thôn bền vững Sinh kế: Chúng ta có thể đóng góp gì?” 
(Carney 1998) 
SID xuất bản Phương pháp tiếp cận sinh kế bền vững, Báo cáo chung về Dự án sinh kế 
bền vững 1995-1997. (Amalric 1998) 
UNDP xuất bản “Phân tích chính sách và việc hình thành sinh kế bền vững” (Roe 1998) 
DFID thành lập Trung tâm tài nguyên ảo SL và Nhóm chủ đề SL. 
IDS xuất bản Sinh kế nông thôn bền vững: một khung phân tích (Scoones 1998) 

1999 DFID tạo ra Văn phòng hỗ trợ sinh kế bền vững.  
DFID xuất bản tờ Hướng dẫn sinh kế bền vững đầu tiên.  
DFID xuất bản Sinh kế bền vững và xóa đói giảm nghèo (DFID 1999) và So sánh các 
phương pháp sinh kế (Carney et al. 1999) 
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Hội nghị cố vấn tài nguyên thiên nhiên thực hiện các phương pháp tiếp cận SL và DFID 
sau đó xuất bản những phương pháp này trong “Bền vững Sinh kế: Bài học từ kinh nghiệm 
sớm” (Ashley và Carney, 1999) 
Viện phát triển ở nước ngoài (ODI) xuất bản “Sinh kế bền vững trong Thực hành: áp dụng 
sớm các khái niệm ở khu vực nông thôn.” (Farrington, 1999) 
DFID thành lập Nhóm các nhà nghiên cứu tài nguyên sinh kế bền vững. 

2000 Hội đồng DFID và quỹ Kết nối Sinh kế, một trang web phục vụ như một nền tảng học tập 
cho SLA. 
Tổ chức Lương thực và Nông nghiệp Liên Hợp Quốc (FAO) tổ chức một Cơ quan liên 
ngành tổ chức diễn đàn về các phương pháp tiếp cận sinh kế bền vững, với sự tham gia 
của  DFID, FAO, WFP, UNDP và Quỹ quốc tế về nông nghiệp và Phát triển (IFAD) 
DFID xuất bản Sinh kế bền vững - Tư duy hiện tại và Thực hành (DFID 2000a); Sinh kế 
bền vững- Xây dựng dựa trên thế mạnh (DFID 2000b); Tiếp cận bền vững- Xóa đói giảm 
nghèo và vấn đề môi trường (DFID 2000c); và nhiều hướng dẫn khác về sinh kế bền vững. 
Nhóm tài nguyên sinh kế bền vững thiết lập một nhóm nhỏ trên PIP (Chính sách, thể chế 
và quy trình) 

2000 IDS xuất bản Chính sách phân tích sinh kế bền vững (Shankland 2000), báo cáo cuối cùng 
từ chương trình ESCOR.  
Oxfam xuất bản Môi trường và Sinh kế: Chiến lược cho sự bền vững (Neefjes 2000) 
Sự trộn lẫn: Sinh kế nông thôn và sự đa dạng ở các nước đang phát triển được xuất bản 
(Ellis 2000)  
Chính phủ Anh xuất bản Sách trắng thứ hai: Xóa đói giảm nghèo thế giới - Làm cho toàn 
cầu hóa hoạt động vì người nghèo (DFID 2000d) 

2001 Mục tiêu phát triển thiên niên kỷ 2001 được thành lập. 
Hội đồng DFID nghiên cứu sâu hơn về khung sinh kế bền vững: lựa chọn chính sách thực 
tế để hỗ trợ sinh kế bền vững. 
Sinh kế bền vững: Làm cho người nghèo giàu có (Helmore và Singh, 2001) được xuất bản. 
DFID tổ chức cuộc họp đánh giá SLA của các quan chức, nhà nghiên cứu và các học viên 

2002 Hội nghị thượng đỉnh thế giới năm 2002 về phát triển bền vững (Hội nghị thượng đỉnh trái 
đất 2002) diễn ra tại Johannesburg, Nam Phi. (được gọi là Rio +10) 
Sách “Sinh kế đô thị: Cách tiếp cận lấy con người làm trung tâm để giảm nghèo” (C. 
Rakodi, Tony Lloyd-Jones) được Taylor & Francis xuất bản. 

2012 Hội nghị thượng đỉnh thế giới về phát triển bền vững năm 2012 diễn ra tại Rio de Jeneiro 
(được gọi là Rio +20) 

2013- 2018 Springer xuất bản một loạt sách “Tiếp cận sinh kế bền vững” (2013); “Tài chính vi mô, 
Ứng xử với rủi ro và Sinh kế nông thôn” (2013); “Cộng đồng và chiến lược sinh kế ở các 
nước đang phát triển” (2014); “Sinh kế bền vững và Hạnh phúc ở khu vực ven đô” (2016);  
“Việc làm, Thể chế và Sinh kế bền vững” (2016), “Thị trường phi chính thức, Sinh kế và 
Chính sách: Những người bán hàng rong ở đô thị Ấn độ” (2016); “Tác động của biến đổi 
khí hậu đến sinh kế của phụ nữ” (2018)… tập hợp một loạt các bài viết của các nhà nghiên 
cứu trên thế giới 

(Nguồn: NCS điều chỉnh, bổ sung từ S. Morse and N. McNamarai, Sustainable Livelihood Approach. A 
Criticle of Theory and Practice. Springer Science+Business Media Dordrecht 2013 
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Phụ lục 7. Các lĩnh vực hoạt động/ngành nghề mà hộ gia đình công nhân có thể 
tham gia để đa dạng hóa thu nhập hoặc chuyển đổi nghề nghiệp.  

TT Lĩnh vực hoạt động Mô hình  Diện tích 
tối thiểu 

(m2) 
Kinh tế hợp 

tác 
Doanh 

nghiệp nhỏ 
DN siêu 

nhỏ 
A DỊCH VỤ NÔNG NGHIỆP     
1 Trồng rau, hoa cây cảnh x x  100 
2 Chăn nuôi gia cầm x x  100 
3 Dịch vụ nông nghiệp khác x x x - 
B SẢN XUẤT – XÂY DỰNG      
1 Sản xuất chế biến thực phẩm x x x - 
2 Sản xuất trang phục x x x - 
3 Sản xuất đồ nội thất, trang trí x x x - 
4 Cơ khí sửa chữa, bảo dưỡng máy móc x x x - 
5 Hoạt động xây dựng nhà các loại   x - 
C DỊCH VỤ THƯƠNG MẠI     
1 Buôn bán xe x x - - 
2 Bảo dưỡng, sửa chữa xe x x x 20 
3 Buôn bán thực phẩm, đồ uống,  x x x 10 
4 Buôn bán đồ dùng gia đình x x x - 
5 Bán lẻ lưu động hoặc bán tại chợ x x x 0 
6 Bán lẻ hình thức khác (online…)  x x 0 
D DỊCH VỤ LƯU TRÚ VÀ ĂN UỐNG     
1 Nhà trọ, phòng trọ x x - - 
2 Nhà hàng, quán ăn x x x 10 
3 Dịch vụ ăn uống lưu động x x x 0 
4 Quán bia, cửa hàng đồ uống x x x 10 
E CÁC DỊCH VỤ XÃ HỘI      
1 Hoạt động dịch vụ lao động, việc làm x x  - 
2 Dịch vụ giáo dục x x  - 
3 Dịch vụ chăm sóc sức khỏe x x  - 
4 Dịch vụ vui chơi giải trí x x  - 
5 Dich vụ vệ sinh nhà cửa x x x 0 
6 Dịch vụ bảo vệ x   0 
F CÁC DỊCH VỤ KHÁC     
1 Cho thuê đồ dùng  x x  - 
2 Sửa chữa đồ dùng  x x x 10 
3 Giặt là x x x  
4 Dịch vụ cắt tóc, gội đầu, làm đẹp x x x 10 
5 Giúp việc gia đình x x x 0 
6 Xe ôm (Grab) x   0 

 



PL8-1 
 

 

Phụ lục 8. So sánh nội dung quy hoạch KNOCN với các khu nhà ở đô thị và NOXH thông thường. 
TT Nội dung Khu nhà ở đô thị Khu NOXH thông thường Khu NOCN 
1 Lựa chọn vị trí Trong khu vực phát triển đô thị theo quy 

hoạch. 
Đất NOXH (chiếm 20% đất nhà ở) của 
một dự án phát triển khu đô thị. 

Đất NOXH (chiếm 20% đất nhà ở) của một dự 
án phát triển khu đô thị ở gần KCN. 

 Dự án phát triển khu NOXH Dự án phát triển khu NOXH gần kề KCN 
  Có thể thuộc dự án Khu Đô thị - Công nghiệp – 

Dịch vụ. 
2 Các chỉ tiêu về quy hoạch 
2.1 Đất cây xanh khu đô thị, 

TDTT, trường THPT 
Theo QCXD Việt Nam, Quy hoạch chung, Quy hoạch phân khu đô thị đã được 
phê duyệt. 

Có thể điều chỉnh, đặc biệt là với giai đoạn phát 
triển đầu. 

2.2 Đất đơn vị ở 15-28 m2/ng (Đô thị loại I, II) 15-28 m2/ng (Đô thị loại I, II) - 
28-45 m2/ng (Đô thị loại III, IV) 28-45 m2/ng (Đô thị loại III, IV) Điều chỉnh thấp hơn so với tiêu chuẩn thông 

thường 
 

45-55 m2/ng (Đô thị loại V) 45-55 m2/ng (Đô thị loại V) 

 Đất công cộng  3 m2/người  3 m2/người Có thể điều chỉnh, đặc biệt là với giai đoạn đầu 
 Đất cây xanh  2 m2/người  1,4 m2/người  1,4 m2/người 
2.3 Chỉ tiêu về hạ tầng kỹ thuật    
 Đất giao thông  18 %  (tính đến đường phân khu vực)  18 %  (tính đến đường phân khu vực)  18 %  (tính đến đường phân khu vực) 
 Chỉ tiêu chỗ đỗ xe ô tô 1-1,5 chỗ đỗ/hộ, 1 chỗ/100m2 sàn CTCC, 

thương mại. 
- - 

 Cấp điện, nước Theo QCXD, tiêu chuẩn thiết kế chuyên ngành, các quy định của chuyên ngành về PCCC, môi trường …, và các quy định 
khác có liên quan.  Thông tin liên lạc 

 Thoát nước, VSMT 
3 Tổ chức không gian quy hoạch kiến trúc cảnh quan 
3.1 Giải pháp chung Phù hợp với QH chung, tạo điều kiện thuận lợi cho liên kết xung quanh; kết hợp hài hòa công trình cao và thấp tầng; tạo các trục tuyến 

không gian chính, khu vực trọng tâm, khoảng mở trong đô thị; lựa chọn hướng nhà hợp lý, hình thức kiến trúc công trình hài hòa, hiện 
đại...   

3.2 Mật độ XD & hệ số SDĐ Theo QCXDVN Cho phép tăng lên 1,5 lần so với quy 
chuẩn. 

Cho phép tăng lên 1,5 lần so với quy chuẩn. 

3.3 Vấn đề khác  Cho phép dành 20% tổng diện tích đất 
ở để phát triển nhà ở thương mại. 

Cho phép dành 20% tổng diện tích đất ở để 
phát triển nhà ở thương mại. 

4 Thiết kê đô thị 
4.1 Công trình điểm nhấn Các tòa tháp cao tầng (có thể lên đến 60 

tầng tùy khu đô thị). 
Các tòa tháp cao tầng (có thể lên đến 30 
tầng tùy khu đô thị). 

Các tòa nhà cao tầng (thường là nhà hỗn hợp, 
nhà ở thương mại, chiều cao 12-18 tầng). 

4.2 Chiều cao công trình Công trình hỗn hợp: 3-60. 
Nhà ở cao tầng: 15-26. 
Nhà ở thấp tầng: 3-5 tầng.  
Công trình công cộng: 3-5 tầng. 

Công trình hỗn hợp 3-30. 
Nhà cao tầng: 12-18. 
Nhà ở thấp tầng: 3-5 tầng.  
Nhà ở nhiều tầng: 5-6 tầng 
Công trình công cộng: 3-5 tầng. 

Công trình hỗn hợp: 3-18 tầng 
Nhà ở cao tầng: 12-18. 
Nhà ở nhiều tầng (chiếm chủ yếu): 5-6 tầng 
Nhà ở thấp tầng: 3-5 tầng.  
Công trình công cộng: 3-5 tầng. 

4.3 Khoảng lùi  6 m (nhà cao tầng, nhiều tầng, công trình công cộng) 
 2,5 m (nhà ở thấp tầng) 

4.4 Cây xanh mặt nước Bố trí phù hợp địa hình, cảnh quan tự nhiên và theo quy hoạch. 
5 Phân đợt đầu tư xây dựng Lập kế hoạch khai thác và sử dụng đất, dự kiến đầu tư các công trình ưu tiên tạo cơ sở cho việc phân bổ các nguồn lực và thời gian thực 

hiện; tạo điều kiện cho việc thu hút đầu tư. 
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Phụ lục 9. Bảng tổng hợp các mức độ phát triển SKBV của người lao động trong KNOCN (Tác giả) 

Mức độ Mô tả Chính sách- Vai trò của các bên Không gian 
NN-CQĐP CĐT DN, tổ chức 

xã hội 
Người dân Nhà ở Hạ tầng xã 

hội 
Kết nối 

 
 
I 
 
 

Có năng lực sinh kế cơ 
bản. Chỉ số SKBV từ 0,4-
0,6. Vốn con người, vốn xã 
hội, vốn vật chất và vốn tài 
chính đều ở ngưỡng trung 
bình. 
Chưa có nhiều khả năng 
thích ứng với những biến 
đổi về công việc. 

Có các 
chính sách 
phát triển 
NOCN phù 
hợp. 

CĐT phát 
triển hệ 
thống 
HTXH cơ 
bản và cung 
ứng một 
phần 
NOCN. 

Các DN địa 
phương, cá 
nhân tham 
gia phát triển 
NOCN và 
DVXH mở 
rộng. 

Được hỗ trợ 
tài chính để 
thuê/mua nhà. 

Nhà ở chủ yếu 
là nhà thuê, 
nhưng có thiết 
kế đạt chuẩn cơ 
bản về chất 
lượng. Có các 
không gian giao 
tiếp xóm giềng  

Có hệ thống 
HTXH cơ 
bản (trường 
học, sân thể 
thao, chợ,..) 
đủ và đạt 
chuẩn. 

Hệ thống 
HTKT có 
kết nối với 
khu vực. 

 
II 
 
 

Có năng lực sinh kế tương 
đối tốt. Chỉ số SKBV từ 
0,6-0,8. Vốn con người, 
vốn xã hội và vốn vật chất 
đều ở ngưỡng khá. 
Có khả năng thích ứng với 
những biến đổi về công 
việc. 

Có các 
chính sách 
phát triển 
NOCN phù 
hợp. 

CĐT phát 
triển hệ 
thống 
HTXH cơ 
bản và cung 
ứng một 
phần 
NOCN. 

Các DN địa 
phương, cá 
nhân tham 
gia phát triển 
NOCN và 
DVXH mở 
rộng. 
 

Được hỗ trợ 
tài chính để 
thuê/mua nhà. 
Được khuyến 
khích tham gia 
cung ứng các 
DVXH. 

Nhà ở đa dạng, 
nhà sở hữu có 
tỷ lệ >50%. 
Chất lượng thiết 
kế tốt, có khả 
năng phát triển, 
mở rộng. Có 
không gian cho 
giao tiếp xóm 
giềng. 

Có hệ thống 
HTXH cơ 
bản (trường 
học, sân thể 
thao, chợ,..) 
đủ và đạt 
chuẩn. 
Hệ thống 
DVXH mở 
rộng phong 
phú. 

Hệ thống 
HTKT có 
kết nối tốt 
với khu vực. 
Có hệ thống 
thông tin 
KNOCN. 
 

 
III 

 
 
 

Có năng lực sinh kế cao. 
Chỉ số SKBV từ 0.8 trở 
lên. Vốn con người, vốn xã 
hội, vốn vật chất và vốn tài 
chính đều ở ngưỡng tốt. 
Có tích lũy tài chính, khả 
năng thích ứng cao với 
những biến đổi về công 
việc.  

Có chính 
sách phát 
triển NOCN. 
Có chính 
sách hỗ trợ 
môi trường 
kinh doanh, 
khởi nghiệp 

CĐT phát 
triển hệ 
thống 
HTXH cơ 
bản và cung 
ứng một 
phần 
NOCN. 

Các doanh 
nghiệp địa 
phương, cá 
nhân tham 
gia phát triển 
NOCN và 
DVXH mở 
rộng 

Được hỗ trợ 
tài chính để 
thuê/mua nhà. 
Được khuyến 
khích tham gia 
cung ứng các 
DVXH. 
Được tham gia 
phát triển nhà 
ở. 

Nhà ở đa dạng, 
chủ yếu là nhà 
ở sở hữu. Chất 
lượng thiết kế 
tốt, có khả năng 
phát triển, mở 
rộng. Có không 
gian cho giao 
tiếp xóm giềng. 

Có hệ thống 
HTXH cơ 
bản (trường 
học, sân thể 
thao, chợ,..) 
đủ và đạt 
chuẩn. 
Hệ thống 
DVXH mở 
rộng phong 
phú. 

Hệ thống 
HTKT có 
kết nối tốt 
với khu vực. 
Có hệ thống 
thông tin 
KNOCN, 
nội dung 
phong phú. 

 



PL10-1 
 

 

Phụ lục 10. Bảng tổng hợp các mức độ phát triển cộng đồng trong KNOCN (Tác giả) 

Mức độ Mô tả 
Chính sách- Vai trò của các bên Không gian 

NN-CQĐP CĐT Tổ chức 
cộng đồng 

Người dân Khu đất ở Hạ tầng xã 
hội 

Kết nối 
 

 
I 

Có các tổ chức cộng đồng 
xã hội cơ bản (tổ dân phố, 
hội phụ nữ, thanh niên…) 
và các hội nhóm cùng sở 
thích (văn nghệ, thể 
thao…) 

Có các chính 
sách phát triển 
cộng đồng. 

Có chính sách 
tạo điều kiện 
cho các hội 
nhóm cộng 
đồng hoạt 
động. 

Có các hoạt 
động cộng 
đồng được tổ 
chức định kỳ. 

Tham gia 
sinh hoạt 
trong các tổ 
chức cộng 
đồng. 

Có các không 
gian giao tiếp 
xóm giềng. 
Có không 
gian đủ lớn 
cho các hoạt 
động tập thể.  

Có hệ thống 
HTXH đủ 
và đạt 
chuẩn. 
Có hệ thống 
KGCC 
phong phú. 

Thông tin 
qua cách 
thức truyền 
thống, mạng 
xã hội. 

 
II 
 
 
 

Có các tổ chức cộng đồng 
xã hội cơ bản và các hội 
nhóm cùng sở thích. 
Có các tổ chức cộng đồng 
gắn với nhà ở (khu nhà, 
nhóm nhà, tòa nhà), có 
vai trò trong việc quản lý 
vận hành khu nhà ở. 

Có các chính 
sách PTCĐ. 
Có chính sách 
khuyến khích 
dân cư tham gia 
quản lý 
KNOCN. 
 

Có chính sách 
tạo điều kiện 
cho các hội 
nhóm cộng 
đồng hoạt 
động. 
Trao quyền tự 
quản cho cộng 
đồng. 

Có các hoạt 
động cộng 
đồng được tổ 
chức định kỳ. 
Có vai trò 
trong việc 
quản lý, vận 
hành khu nhà 
ở. 

Tham gia tích 
cực vào các 
tổ chức cộng 
đồng. 

Có các không 
gian giao tiếp 
xóm giềng. 
Có không 
gian đủ lớn 
cho các hoạt 
động tập thể.  

Có hệ thống 
HTXH đủ 
và đạt 
chuẩn. 
Có hệ thống 
KGCC 
phong phú. 

Thông tin 
qua cách 
thức truyền 
thống, mạng 
XH. 
Có trang 
thông tin 
chính thức 
về khu nhà 
ở. 

 
III 

Có các tổ chức cộng đồng 
xã hội cơ bản và các hội 
nhóm cùng sở thích. 
Có các tổ chức cộng đồng 
gắn với nhà ở, có vai trò 
trong việc phát triển, quản 
lý vận hành khu nhà ở. 
Có các hội nhóm cộng 
đồng nghề, tương hỗ nhau 
phát triển kinh tế. 

Có các chính 
sách PTCĐ. 
Có chính sách 
khuyến khích 
dân cư tham gia 
phát triển 
KNOCN. 
Có chính sách 
hỗ trợ nhóm 
CĐ nghề phát 
triển  

Có chính sách 
tạo điều kiện 
cho các hội 
nhóm cộng 
đồng hoạt 
động. 
Trao quyền tự 
quản cho cộng 
đồng. 

Có các hoạt 
động cộng 
đồng được tổ 
chức định kỳ. 
Có vai trò 
trong việc 
quản lý, vận 
hành khu nhà 
ở. 

Tham gia tích 
cực vào các 
tổ chức cộng 
đồng. 
Tham gia 
quản lý, vận 
hành và phát 
triển khu nhà 
ở. 

Có các không 
gian giao tiếp 
xóm giềng. 
Có không 
gian đủ lớn 
cho các hoạt 
động tập thể. 

Có hệ thống 
HTXH đủ 
và đạt 
chuẩn. 
Có hệ thống 
KGCC 
phong phú. 

Thông tin 
qua cách 
thức truyền 
thống, mạng 
XH. 
Có trang 
thông tin 
chính thức, 
nội dung 
phong phú. 
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Phụ lục 11. Các kịch bản tích hợp SKBV và PTCĐ trong KNOCN. 

PTCĐ 
SKBV 

Mức độ I 
(Cơ bản) 

Mức độ II 
(Nâng cao) 

Mức độ III 
(Hoàn chỉnh) 

 
 

Mức độ 
I 

(Cơ bản) 

KNOCN cung cấp nhà ở đạt chuẩn, chủ 
yếu là nhà cho thuê, nhà thấp tầng. Có 
các không gian giao tiếp cộng đồng. Các 
không gian HTXH cơ bản đầy đủ và đạt 
chuẩn. 
Có chính sách PTCĐ, có các hoạt động 
cộng đồng được tổ chức định kỳ. 

KNOCN cung cấp nhà ở đạt chuẩn, 
chủ yếu là nhà cho thuê, nhà thấp tầng. 
Có các không gian giao tiếp cộng 
đồng. Các không gian HTXH cơ bản 
đầy đủ và đạt chuẩn. 
Có chính sách PTCĐ, có các hoạt 
động cộng đồng được tổ chức định kỳ. 
Có các hội nhóm cộng đồng. 

KNOCN cung cấp nhà ở đạt chuẩn, chủ yếu 
là nhà cho thuê, nhà thấp tầng. Có các không 
gian giao tiếp cộng đồng. Các không gian 
HTXH cơ bản đầy đủ và đạt chuẩn. 
Có chính sách PTCĐ, các hội nhóm cộng 
đồng hoạt động hiệu quả. Người dân được 
khuyến khích tham gia quản lý, cải tạo 
NOCN. 

 
 
 
Mức độ 

II  
(Nâng 
cao) 

Nhà ở đa dạng, nhà ở sở hữu 30-50%. 
Chất lượng thiết kế khá tốt. Có không 
gian cho giao tiếp xóm giềng. Có hệ 
thống HTXH cơ bản đủ và đạt chuẩn, có 
hệ thống DVXH mở rộng. 
Có các chính sách XHH phát triển 
KNOCN.Có các hội nhóm và hoạt động 
cộng đồng tổ chức định kỳ. 

Nhà ở đa dạng, nhà ở sở hữu >50%. 
Chất lượng thiết kế khá tốt. Có không 
gian cho giao tiếp xóm giềng. Có hệ 
thống HTXH cơ bản đủ và đạt chuẩn, 
có hệ thống DVXH mở rộng. 
Có các cơ chế khuyến khích XHH phát 
triển KNOCN. Có chính sách PTCĐ. 
Người dân được khuyến khích tham 
gia quản lý khu nhà ở. 

Nhà ở đa dạng, nhà ở sở hữu >50%. Chất 
lượng thiết kế khá tốt. Có không gian cho 
giao tiếp xóm giềng. Có hệ thống HTXH cơ 
bản đủ và đạt chuẩn, có hệ thống DVXH mở 
rộng. 
Có các cơ chế khuyến khích XHH phát triển 
KNOCN. Có chính sách PTCĐ, các hội nhóm 
cộng đồng hoạt động hiệu quả. Người dân 
được khuyến khích tham gia quản lý, cải tạo 
và phát triển NOCN và tham gia các DVXH 
trong khu ở. 

 
 
 
Mức độ 
III (Hoàn 
chỉnh) 

Nhà ở đa dạng, nhà ở sở hữu >50%. 
Chất lượng thiết kế tốt. Có không gian 
cho giao tiếp xóm giềng. Có hệ thống 
HTXH cơ bản đủ và đạt chuẩn, hệ thống 
DVXH mở rộng phong phú. 
Có các chính sách XHH phát triển 
KNOCN.Có các hội nhóm và hoạt động 
cộng đồng tổ chức định kỳ. 

Nhà ở đa dạng, chủ yếu là nhà ở sở 
hữu. Chất lượng thiết kế tốt, có khả 
năng phát triển, mở rộng. Có không 
gian cho giao tiếp xóm giềng. Có hệ 
thống HTXH cơ bản đủ và đạt chuẩn, 
Hệ thống DVXH mở rộng phong phú. 
Có các cơ chế khuyến khích XHH phát 
triển KNOCN. Có chính sách PTCĐ. 
Người dân được khuyến khích tham 
gia quản lý khu nhà ở. 

Nhà ở đa dạng, chủ yếu là nhà ở sở hữu. Chất 
lượng thiết kế tốt, có khả năng phát triển, mở 
rộng. Có không gian cho giao tiếp xóm 
giềng. Có hệ thống HTXH cơ bản đủ và đạt 
chuẩn, Hệ thống DVXH mở rộng phong phú. 
Có các cơ chế khuyến khích XHH phát triển 
KNOCN. Có chính sách PTCĐ, các hội nhóm 
cộng đồng hoạt động hiệu quả. Người dân 
được khuyến khích tham gia quản lý, cải tạo 
phát triển NOCN và tham gia các DVXH 
trong khu nhà ở. 
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Phụ lục 12. Minh họa Trang thông tin khu nhà ở công nhân (Tác giả) 
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Phụ lục 13. KCN Bắc Thăng Long và vùng phụ cận trong bản đồ quy hoạch huyện Đông Anh. 
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Phụ lục 14. Đánh giá thực trạng giải pháp quy hoạch KNOCN Kim Chung gắn với SKBV & PTCĐ  

TT Nhóm 
tiêu chí 

Tiêu chí đánh giá Điểm đánh giá 
100% 75% 50% 25% 0% 

1 Nhóm 
tiêu chí về 
quy 
hoạch 
khu nhà ở 
(30%) 

Lựa chọn vị trí và quy mô hợp lý 11 8.25 5.5 2.75 0 
Lựa chọn mô hình phát triển phù hợp.  12 9 6 3 0 
Cơ cấu quy hoạch hợp lý. 10 7.5 5 2.5 0 
Đầy đủ dịch vụ hạ tầng xã hội 11 8.25 5.5 2.75 0 
Giao thông hợp lý. 10 7.5 5 2.5 0 
Gắn kết với cảnh quan thiên nhiên 8 6 4 2 0 
Sức hấp dẫn của khu nhà ở 8 6 4 2 0 
Tính bền vững trong quy hoạch khu nhà ở 10 7.5 5 2.5 0 
Thúc đẩy xã hội hóa trong đầu tư vào khu nhà ở 11 8.25 5.5 2.75 0 
Thuận lợi phát triển theo giai đoạn 10 7.5 5 2.5 0 
Tổng điểm x 0.3 61 x 0.3 = 18,3 

2 Nhóm các 
tiêu chí về 
nhà ở 
công 
nhân  
(30%) 

Đa dạng loại nhà ở 10 7.5 5 2.5 0 
Giải pháp công nghệ kỹ thuật hợp lý 10 7.5 5 2.5 0 
Cơ cấu diện tích căn hộ hợp lý 10 7.5 5 2.5 0 
Không gian dịch vụ (khoảng cách, diện tích, chất 
lượng) đạt yêu cầu 

9 6.75 4.5 2.25 0 

Có không gian sinh hoạt cộng đồng  10 7.5 5 2.5 0 
Thiết kế căn hộ hợp lý 11 8.25 5.5 2.75 0 
Giải pháp vi khí hậu tốt 9 6.75 4.5 2.25 0 
K/n sử dụng linh hoạt tầng 1. 9 6.75 4.5 2.25 0 
Vật liệu, hình thức kiến trúc phù hợp. 12 9 6 3 0 
Chi phí cho nhà ở  hợp lý 10 7.5 5 2.5 0 
Tổng điểm x 0.3 58,25 x 0.3 = 17.5 

3 Nhóm các 
tiêu chí về 
sinh kế 
bền vững 
(30%) 

Phát triển vốn con người 25     
- Cơ hội học tập, phát triển kỹ năng  8 6 4 2 0 
- Phát triển thể chất, tăng cường sức khỏe 9 6.75 4.5 2.25 0 
- Nâng cao văn hóa, giải trí 8 6 4 2 0 

Phát triển vốn xã hội 24     
- Hoạt động giao tiếp xóm giềng 8 6 4 2 0 
- Tham gia việc phát triển, quản trị khu nhà  8 6 4 2 0 
- Tham gia các hoạt động cộng đồng khu ở 8 6 4 2 0 

Phát triển vốn vật chất 24     
- Quyền về nhà ở (sở hữu) 8 6 4 2 0 
- Nhà ở đạt chất lượng 8 6 4 2 0 
- Có phương tiện sinh kế 8 6 4 2 0 

Phát triển vốn tài chính 17     
- Có thu nhập ổn định, có tích lũy  8 6 4 2 0 
- Có khả năng tiếp cận vốn vay 9 6.75 4.5 2.25 0 

Tăng cường hoạt động SK trong khu nhà ở 16     
- Hoạt động thường xuyên 8 6 4 2 0 
- Hoạt động định kỳ 8 6 4 2 0 

Tổng điểm x 0.3 34.75 x 0.3 = 10.4 
4 Nhóm các 

tiêu chí về 
phát triển 
cộng đồng 
(10%) 

Có chính sách, chiến lược PTCĐ 21 15.75 10.5 7.75 0 
Các hội nhóm cộng đồng h.động hiệu quả. 21 15.75 10.5 7.75 0 
Cộng đồng được tham gia vào quá trình quy hoạch, 
thiết kế và xây dựng khu nhà ở 

18 13.5 9 4.5 0 

Cộng đồng được tham gia vào quá trình quản trị, vận 
hành, khai thác khu nhà ở. 

20 15 10 7.5 0 

Có mạng lưới thông tin hiệu quả 20 15 10 7.5 0 
Tổng điểm x 0.1 15.25 x 0.1 = 1.5 

Tổng cộng 48/100 
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Phụ lục 15. Đánh giá giải pháp QH KNOCN Kim Chung gắn với SKBV & PTCĐ (sau cải tạo) 
 

TT Nhóm 
tiêu chí 

Tiêu chí đánh giá Điểm đánh giá 
100% 75% 50% 25% 0% 

1 Nhóm 
tiêu chí về 
quy 
hoạch 
khu nhà ở 
(30%) 

Lựa chọn vị trí và quy mô hợp lý 11 8.25 5.5 2.75 0 
Lựa chọn mô hình phát triển phù hợp.  12 9 6 3 0 
Cơ cấu quy hoạch hợp lý. 10 7.5 5 2.5 0 
Đầy đủ dịch vụ hạ tầng xã hội 11 8.25 5.5 2.75 0 
Giao thông hợp lý. 10 7.5 5 2.5 0 
Gắn kết với cảnh quan thiên nhiên 8 6 4 2 0 
Sức hấp dẫn của khu nhà ở 8 6 4 2 0 
Tính bền vững trong quy hoạch khu nhà ở 10 7.5 5 2.5 0 
Thúc đẩy xã hội hóa trong đầu tư vào khu nhà ở 11 8.25 5.5 2.75 0 
Thuận lợi phát triển theo giai đoạn 10 7.5 5 2.5 0 
Tổng điểm x 0.3 78.25 x 0.3 = 23.5 

2 Nhóm các 
tiêu chí về 
nhà ở 
công 
nhân  
(30%) 

Đa dạng loại nhà ở 10 7.5 5 2.5 0 
Giải pháp công nghệ kỹ thuật hợp lý 10 7.5 5 2.5 0 
Cơ cấu diện tích căn hộ hợp lý 10 7.5 5 2.5 0 
Không gian dịch vụ (khoảng cách, diện tích, chất 
lượng) đạt yêu cầu 

9 6.75 4.5 2.25 0 

Có không gian sinh hoạt cộng đồng  10 7.5 5 2.5 0 
Thiết kế căn hộ hợp lý 11 8.25 5.5 2.75 0 
Giải pháp vi khí hậu tốt 9 6.75 4.5 2.25 0 
K/n sử dụng linh hoạt tầng 1. 9 6.75 4.5 2.25 0 
Vật liệu, hình thức kiến trúc phù hợp. 12 9 6 3 0 
Chi phí cho nhà ở  hợp lý 10 7.5 5 2.5 0 
Tổng điểm x 0.3 79.75 x 0.3 = 23.9 

3 Nhóm các 
tiêu chí về 
sinh kế 
bền vững 
(30%) 

Phát triển vốn con người 25     
- Cơ hội học tập, phát triển kỹ năng  8 6 4 2 0 
- Phát triển thể chất, tăng cường sức khỏe 9 6.75 4.5 2.25 0 
- Nâng cao văn hóa, giải trí 8 6 4 2 0 

Phát triển vốn xã hội 24     
- Hoạt động giao tiếp xóm giềng 8 6 4 2 0 
- Tham gia việc phát triển, quản trị khu nhà  8 6 4 2 0 
- Tham gia các hoạt động cộng đồng khu ở 8 6 4 2 0 

Phát triển vốn vật chất 24     
- Quyền về nhà ở (sở hữu) 8 6 4 2 0 
- Nhà ở đạt chất lượng 8 6 4 2 0 
- Có phương tiện sinh kế 8 6 4 2 0 

Phát triển vốn tài chính 17     
- Có thu nhập ổn định, có tích lũy  8 6 4 2 0 
- Có khả năng tiếp cận vốn vay 9 6.75 4.5 2.25 0 

Tăng cường hoạt động SK trong khu nhà ở 16     
- Hoạt động thường xuyên 8 6 4 2 0 
- Hoạt động định kỳ 8 6 4 2 0 

Tổng điểm x 0.3 73.25 x 0.3 = 22 
4 Nhóm các 

tiêu chí về 
phát triển 
cộng đồng 
(10%) 

Có chính sách, chiến lược PTCĐ 21 15.75 10.5 7.75 0 
Các hội nhóm cộng đồng h.động hiệu quả. 21 15.75 10.5 7.75 0 
Cộng đồng được tham gia vào quá trình quy hoạch, 
thiết kế và xây dựng khu nhà ở 

18 13.5 9 4.5 0 

Cộng đồng được tham gia vào quá trình quản trị, vận 
hành, khai thác khu nhà ở. 

20 15 10 7.5 0 

Có mạng lưới thông tin hiệu quả 20 15 10 7.5 0 
Tổng điểm x 0.1 70.5 x 0.1 = 7 

Tổng cộng 76/100 
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Phụ lục 16. KCN Quang Minh và vùng phụ cận trong bản đồ quy hoạch huyện Mê Linh. 

a  
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Phụ lục 17. Quy hoạch sử dụng đất KNOCN Quang Minh (giai đoạn đầu và 
 giai đoạn phát triển 

 

 




