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Thành phố Hà Nội hiện có 8 khu công nghiệp (KCN) đang hoạt động với tổng diện tích là 1.265 ha đã hoạt động ổn định có tỷ lệ lấp đầy đạt gần 100% bao gồm: (1) KCN Thăng Long: 274,3ha; (2) KCN Nội Bài: 114ha; (3) Sài Đồng B: 40ha; (4) KCN Nam Thăng Long: 31,5ha; (5) KCN Quang Minh I và phần mở rộng: 407,9ha; (6) KCN Thạch Thất – Quốc Oai: 150,78ha; (7) Khu công nghiệp Phú Nghĩa: 170,1ha (8) KCN hỗ trợ Nam Hà Nội giai đoạn 1: 76,9ha. Đối với KCN Bắc Thường Tín đã được xác định nằm trong Quy hoạch phát triển KCN đã được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt.
Hiện nay, thành phố Hà Nội là một trong những thành phố hấp dẫn, thu hút với các nhà đầu tư nước ngoài và các doanh nghiệp trong nước vì luôn có môi trường an ninh chính trị - Trật tự an toàn xã hội ổn định, cơ chế chính sách ưu đãi đầu tư thông thoáng, kinh tế xã hội phát triển, nguồn nhân lực chất lượng cao dồi dào. Dòng vốn đầu tư nước ngoài trong những năm gần đây luôn có xu hướng tăng, đặc biệt là Việt Nam sau khi tham gia vào các hiệp định thương mại tự do (FTA) song phương và đa phương. Trong quá trình rà soát công tác quy hoạch, thành lập và phát triển các Khu công nghiệp mới trong giai đoạn vừa qua chưa đạt được so với mục tiêu đề ra. Công tác Quy hoạch và điều chỉnh quy hoạch xây dựng các KCN mới, Khu công nghệ cao còn chậm. Hơn 10 năm trở lại đây (từ 2008 đến nay) chưa có KCN mới được thành lập và đi vào hoạt động trên địa bàn thành phố Hà Nội. Việc tổ chức lập Quy hoạch phân khu xây dựng các Khu công nghiệp trên địa bàn Thành phố giai đoạn 2021÷2025 là rất cần thiết giúp thành phố Hà Nội triển khai phát triển hạ tầng KCN, giúp thu hút các nhà đầu tư, các doanh nghiệp sản xuất công nghiệp có công nghệ cao, công nghệ sạch, giá trị gia tăng cao, đầu tư quy mô lớn, hạ tầng đồng bộ, hiện đại trong thời gian tới.
Ngày 06/02/2023 tại Quyết định số 769/QĐ-UBND về việc bổ sung danh mục, kế hoạch lập các quy hoạch đô thị, quy hoạch xây dựng giai đoạn 2021 – 2025 trên địa bàn thành phố Hà Nội, UBND thành phố đã giao Ban quản lý các khu công nghiệp và chế xuất Hà Nội (nay là Ban Quản lý các Khu công nghệ cao và Khu công nghiệp thành phố Hà Nội) tổ chức lập đồ án quy hoạch phân khu KCN Bắc Thường Tín, tỷ lệ 1/2.000. Đây là cơ sở để thành phố Hà Nội từng bước triển khai công tác lập quy hoạch, lập dự án đầu tư, kêu gọi đầu tư và các KCN trên địa bàn thành phố, nhằm tập trung phát triển các KCN, phù hợp với định hướng và chủ trương của Nhà nước và xu hướng phát triển kinh tế. Quy hoạch phân khu KCN Bắc Thường Tín, tỷ lệ 1/2000 được phê duyệt là cơ sở pháp lý để chủ đầu tư triển khai dự án đầu tư xây dựng và kinh doanh kết cấu hạ tầng theo quy định của Luật Xây dựng, Nghị định số 35/2022/NĐ-CP, các quy định của pháp luật có liên quan.
Việc tổ chức lập Quy hoạch phân khu xây dựng Khu công nghiệp Bắc Thường Tín là rất cần thiết giúp thành phố Hà Nội triển khai phát triển hạ tầng KCN, giúp thu hút các nhà đầu tư, các doanh nghiệp sản xuất công nghiệp có công nghệ cao, công nghệ sạch, giá trị gia tăng cao, đầu tư quy mô lớn, hạ tầng đồng bộ, hiện đại trong thời gian tới. Góp phần tạo nên mô hình phát triển đồng bộ của một khu kinh tế hiện đại mang đặc trưng của công nghệ và trí thức, đủ sức hội nhập với khu vực và quốc tế.
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Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn số 47/2024/QH15;
Luật Xây dựng số 50/2014/QH13, Luật sửa đổi số 62/2020/QH14;
Luật Kiến trúc số 40/2019/QH14 ngày 13/6/2019;
Luật Nhà ở số 27/2023/QH15 ngày 27/11/2023;
Luật Thủ đô số 39/2024/QH15 ngày 28/6/2024;
Luật Đất đai số 31/2024/QH15 ngày 18/01/2024;
Luật số 43/2024/QH15/ ngày 29/06/2024 về sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Đất đai số 31/2024/QH15;
Luật phòng cháy, chữa cháy và cứu nạn, cứu hộ số 55/2024/QH15 ngày 29/11/2024;
Luật Thủy lợi số 08/2017/QH14 ngày 19/6/2017;
Luật Phòng, chống thiên tai số 33/2013/QH13 ngày 19/6/2013; Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của luật phòng, chống thiên tai và Luật Đê điều ngày 17/6/2020; 
Nghị định số 80/2014/NĐ-CP ngày 06/8/2014 của Chính phủ quy định về thoát nước và xử lý nước thải;
Nghị định 35/2022/NĐ-CP ngày 28/5/2022 cả Chính phủ quy định về quản lý khu công nghiệp và khu kinh tế;
Nghị định số 100/2024/NĐ-CP ngày 26/07/2024 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật Nhà ở về phát triển, quản lý nhà ở xã hội;
Nghị định số 102/2024/NĐ-CP ngày 30/7/2024 của Chính phủ quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Đất đai;
Nghị định số 145/2025/NĐ-CP ngày 12/06/2025 của Chính phủ Quy định về phân định thẩm quyền của chính quyền địa phương 02 cấp, phân quyền, phân cấp trong lĩnh vực quy hoạch đô thị và nông thôn;
Nghị định số 178/2025/NĐ-CP ngày 01/07/2025 của Chính phủ Quy định chi tiết một số điều của Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn;
Nghị định số 258/2025/NĐ-CP ngày 09/10/2025 của Chính phủ về quản lý công viên, cây xanh, mặt nước;
Thông tư số 11/2010/TT-BXD ngày 17/8/2010 của Bộ Xây dựng hướng dẫn về quản lý cơ sở dữ liệu công trình ngầm đô thị; 
Thông tư số 01/2021/TT-BXD ngày 19/05/2021 của Bộ Xây dựng về việc ban hành QCVN 01:2021/BXD - Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về Quy hoạch xây dựng;
Thông tư số 17/2025/TT-BXD ngày 30/06/2025 của Bộ Xây dựng Ban hành định mức, phương pháp lập và quản lý chi phí cho hoạt động quy hoạch đô thị và nông thôn; 
Thông tư số 16/2025/TT-BXD ngày 30/06/2025 của Bộ Xây dựng Quy định chi tiết một số điều của Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn; 
Quyết định số 2261/QĐ-UBND ngày 25/05/2012 của UBND thành phố Hà Nội về việc phê duyệt Quy hoạch phát triển công nghiệp thành phố Hà Nội đến năm 2020, tầm nhìn đến năm 2030;
Quyết định số 554/QĐ-TTg ngày 06/4/2021 của Thủ tướng Chính phủ phê duyệt Điều chỉnh Quy hoạch cấp nước Thủ đô đến năm 2030, tầm nhìn đến năm 2050;
Quyết định số 65/QĐ-UBND ngày 07/01/2022 của UBND thành phố Hà Nội về việc phê duyệt đề án “Thành lập 02-05 Khu công nghiệp mới giai đoạn 2021-2025;
Quyết định số 913/QĐ-UBND ngày 15/3/2022 của UBND Thành phố Hà Nội “Về việc phê duyệt Quy hoạch chung không gian xây dựng ngầm đô thị trung tâm thành phố Hà Nội đến năm 2030, tầm nhìn đến năm 2050, tỷ lệ 1/10.000”;
[bookmark: _GoBack]Quyết định số 7978/QĐ-BCA-H02 ngày 27/10/2022 của Bộ Công an ban hành Quy định vè định mức sử dụng đất an ninh trong Công an nhân dân;
Quyết định số 53/2024/QĐ-UBND ngày 23/8/2024 “Quy định về quản lý, xây dựng công trình ngầm hạ tầng kỹ thuật đô thị; quản lý và sử dụng chung công trình hạ tầng kỹ thuật đô thị trên địa bàn Thành phố”;
Quyết định số 1569/QĐ-TTg ngày 12/12/2024 của Thủ tướng Chính phủ phê duyệt Quy hoạch Thủ đô Hà Nội thời kỳ 2021-2030, tầm nhìn đến 2050;
Quyết định số 1668/QĐ-TTg ngày 27/12/2024 của Thủ tướng Chính phủ phê duyệt Điều chỉnh Quy hoạch chung Thủ đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065;
Quyết định số 171/QĐ-UBND ngày 10/01/2025 của UBND thành phố Hà Nội về việc phê duyệt Nhiệm vụ Quy hoạch phân khu xây dựng, tỷ lệ 1/2.000 Khu công nghiệp Bắc Thường Tín;
Quyết định số 2059/QĐ-UBND ngày 15/4/2025 Về việc ban hành Kế hoạch thực hiện Quy hoạch Thủ đô Hà Nội thời kỳ 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050;
Quyết định số 503/QĐ-CNCCN ngày 07/11/2025 của Ban Quản lý các Khu công nghệ cao và Khu công nghiệp thành phố Hà Nội về việc phê duyệt Nhiệm vụ Quy hoạch phân khu Khu công nghiệp Bắc Thường Tín, tỷ lệ 1/2.000;
Các văn bản pháp lý có liên quan.
[bookmark: _Toc215913923]Cơ sở quy chuẩn, tiêu chuẩn
Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về quy hoạch xây dựng - QCXDVN 01:2021/BXD;
Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về hệ thống công trình hạ tầng kỹ thuật (QCVN 07:2023/BXD);
Các tiêu chuẩn xây dựng khác có liên quan.
[bookmark: _Toc215913924]Cơ sở số liệu, tài liệu, bản đồ
Hồ sơ Điều chỉnh Quy hoạch chung Thủ đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065;
Bản đồ khảo sát địa hình tỷ lệ 1/2.000 theo hệ toạ độ nhà nước VN2000 phục vụ nghiên cứu đồ án quy hoạch phân khu do Công ty TNHH Tư vấn 869 lập tháng 10/2023 được Sở Tài nguyên và Môi trường xác nhận ngày 21/12/2023;
Các đồ án quy hoạch chi tiết, dự án đầu tư xây dựng đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt;
Các tài liệu, số liệu khác có liên quan, các thông tin về quy hoạch xây dựng, hạ tầng kỹ thuật do các ngành chức năng liên quan và địa phương cung cấp.
[bookmark: _Toc215913925]ĐẶC ĐIỂM TỰ NHIÊN VÀ ĐIỀU KIỆN HIỆN TRẠNG
[bookmark: _Toc215913926]Vị trí, ranh giới và quy mô lập quy hoạch
[bookmark: _Toc215913927]Vị trí khu vực lập quy hoạch
Vị trí nghiên cứu lập quy hoạch nằm trên địa giới hành chính xã Thường Tín và Hồng Vân, thành phố Hà Nội (trước là xã Văn Bình, Liên Phương và Ninh Sở, huyện Thường Tín). Giới hạn cụ thể như sau:
Phía Bắc: giáp đường Vành đai IV;
Phía Nam: giáp khu dân cư xã Hồng Vân;
Phía Đông: giáp đường liên xã và khu dân cư xã Hồng Vân;
Phía Tây: giáp đường Cao tốc Pháp Vân – Cầu Giẽ.
[bookmark: _Toc215913928]Phạm vi, ranh giới lập quy hoạch
Phạm vi, ranh giới nghiên cứu quy hoạch KCN Bắc Thường Tín được xác định căn cứ theo bản đồ quy hoạch sử dụng đất của đồ án điều chỉnh quy hoạch chung xây dựng Thủ đô đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065 được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt tại Quyết định số 1668/QĐ-TTg ngày 27/12/2024 và điều kiện hiện trạng của khu vực, làm cơ sở để nghiên cứu khớp nối hạ tầng của KCN Bắc Thường Tín với hệ thống hạ tầng kỹ thuật xung quanh của địa phương. 
Cụ thể như sau:
Diện tích nghiên cứu lập quy hoạch: khoảng 161,83 ha (bao gồm cả hành lang cây xanh cách ly dọc tuyến đường Vành đai 4 và dọc cao tốc Pháp Vân - Cầu Giẽ theo điều chỉnh quy hoạch chung Thủ đô, khu đất nhà máy in Quân đội và trạm điện 110kV Thường Tín, hành lang cách ly tuyến điện cao thế, nghĩa trang hiện trạng);
Diện tích khu công nghiệp: khoảng 122,18ha (bao gồm nghĩa trang hiện trạng, hành lang an toàn tuyến điện 220kV, 110kV).
[bookmark: _Toc215913929]Đánh giá điều kiện tự nhiên
[bookmark: _Toc215913930]Đặc điểm địa hình
Khu vực nghiên cứu nằm trên khu vực đồng ruộng trũng thuộc xã Hồng Vân và một phần nhỏ xã Thường Tín, thành phố Hà Nội (xã Văn Bình, Liên Phương và Ninh Sở, huyện Thường Tín trước sáp nhập). Địa hình khu vực tương đối bằng phẳng, cao độ tự nhiên trung bình trong khoảng từ 2,5 ÷ 4,0m.
[bookmark: _Toc215913931]Đặc điểm khí hậu
Khu vực nghiên cứu lập quy hoạch nằm trên địa phận thành phố Hà Nội nên khí hậu trong vùng mang những nét đặc trưng của vùng đồng bằng Bắc Bộ. Khí hậu trong khu vực chi làm 2 mùa rõ rệt: mùa khô và mùa mưa. Mùa mưa trùng với mùa hạ, kéo dài 6 tháng từ tháng 5 đến tháng 9, mùa khô trùng với mùa đông kéo dài từ tháng 10 đến tháng 4 năm sau.
Nhiệt độ không khí
Nhiệt độ trung bình năm trên địa bàn khu vực dao động trong khoảng 24,4 – 25,3oC, tương ứng với mức độ biến động 0,5oC. Tháng có nhiệt độ trung bình thấp nhất trong năm là 14,4oC (tháng 2/2021) và tháng có nhiệt độ trung lớn nhất là 30,6oC (tháng 6/2018). Nhiệt độ không khí trung bình tháng 6 và tháng 7 cao nhất trong các tháng dao động từ 28,9oC – 30,9oC. Nhiệt độ trung bình tại thành phố Hà Nội từ năm 2019 đến năm 2024 được thể hiện trong bảng dưới đây:
Bảng 2.1. Nhiệt độ trung bình (oC) tại TP Hà Nội từ năm 2019-2024
	Năm
Tháng
	2019
	2020
	2021
	2022
	2023
	2024

	Tháng 1
	19
	17,2
	16,2
	17,1
	17,5
	17,5

	Tháng 2
	18
	18,1
	14,1
	26,5
	18,1
	18,1

	Tháng 3
	22
	20,7
	20,2
	21,2
	20,6
	20,6

	Tháng 4
	27
	24,2
	24,3
	25,5
	24,2
	24,2

	Tháng 5
	31
	26,6
	27,8
	28,6
	26,5
	26,5

	Tháng 6
	32
	29,8
	27,8
	30,5
	29,5
	29,5

	Tháng 7
	32
	29,2
	25,2
	28,8
	29,2
	29,2

	Tháng 8
	32
	29,1
	23,1
	27,5
	29,1
	29,1

	Tháng 9
	31
	28,3
	24,3
	25,9
	28,4
	28,4

	Tháng 10
	28
	26,1
	25,1
	26,5
	26,1
	26,1

	Tháng 11
	24
	23,1
	23,1
	22,7
	23,1
	23,1

	Tháng 12
	22
	19,3
	20,3
	21,1
	19.1
	19,1

	TB cả năm
	26,5
	24,3
	22,6
	24,3
	24,3
	24,3


(Nguồn: Niên giám thống kê TP Hà Nội – Cục thống kê TP Hà Nội)
Lượng mưa
Chế độ mưa của khu vực nghiên cứu có những đặc điểm sau:
Tổng lượng mưa trung bình hàng năm dao động 1.256 – 2.073mm. Số ngày mưa trong năm vào khoảng 130 – 140 ngày.
Mùa mưa: Kéo dài 6 tháng, từ tháng 5 đến tháng 10. Trong mùa mưa tập trung tới 80% lượng mưa cả năm. Lượng mưa tăng dần từ đầu mùa tới giữa mùa, đạt tới cực đại vào tháng 8, khoảng 386 – 672mm. Các tháng 6, 7, 9 mỗi tháng cũng có lượng mưa trung bình khoảng 51 – 454mm.
Mùa ít mưa: 6 tháng còn lại là mùa ít mưa, kéo dài từ tháng 11 đến tháng 4 năm sau. Đặc biệt, tháng 2/2018 là 1mm. Tháng có lượng mưa cực tiểu là tháng 2 và cực đại là tháng 11 với lượng mưa khoảng 1 – 248mm.
Lượng mưa các tháng đo tại Hà Nội từ năm 2019 – 2024 được thể hiện trong bảng dưới đây:
Bảng 2.2. Lượng mưa (mm) các tháng tại Hà Nội từ năm 2019 - 2024
	Năm
Tháng
	2019
	2020
	2021
	2022
	2023
	2024

	Tháng 1
	11,4
	0,4
	3,0
	8,5
	10,5
	6,1

	Tháng 2
	35,6
	25,2
	25,0
	28,2
	21,5
	29,3

	Tháng 3
	27,4
	30,9
	29,4
	82,4
	36
	44,5

	Tháng 4
	32,5
	17,9
	97,5
	145,9
	97
	161,4

	Tháng 5
	221,4
	139,6
	118,1
	178,6
	234
	335,3

	Tháng 6
	278,0
	96,8
	210,9
	245,9
	255
	229,0

	Tháng 7
	277,9
	247,0
	286,3
	390,5
	346
	366,2

	Tháng 8
	377,2
	353,8
	330,4
	247,4
	290
	246,8

	Tháng 9
	366,0
	183,1
	388,3
	105,3
	159
	206,6

	Tháng 10
	17,8
	28,3
	145,0
	8,7
	96
	7,9

	Tháng 11
	91,9
	116,2
	4,8
	15,4
	44
	24,4

	Tháng 12
	26,8
	1,2
	20,2
	18,9
	23,7
	27,9

	Cả năm
	1.763,9
	1.240,4
	1.658,9
	1.475,7
	1.612,7
	1.685,3


(Nguồn: Niên giám thống kê TP Hà Nội – Cục thống kê TP Hà Nội)
Nắng và bức xạ
Nắng: Tổng số giờ nắng qua các năm dao động trong khoảng từ 1.225 – 1.572 giờ/năm. Chế độ nắng liên quan chặt chẽ tới chế độ bức xạ và trình trạng mây. Từ tháng 12 năm trước đến tháng 4 năm sau, bầu trời thường âm u, nhiều mây, nên số giờ nắng ít nhất trong năm, sang tháng 5, trời ấm nên số giờ nắng tăng lên và nhiều hơn so với các tháng trước.
Bức xạ: Là một vùng nằm trong nội chí tuyến, có cao độ mặt trời lớn, thời gian chiếu sáng dài nên khu vực lập quy hoạch có một chế độ bức xạ rất dồi dào với bức xạ thực tế hàng năm đạt tới trị số 120 Kcal/cm2/năm. So với tổng lượng bức xạ lý thuyết thì tổng lượng bức xạ thực tế chỉ chiếm 50 – 60%. Sự phân bố tổng lượng bức xạ thực tế hàng tháng có sự biến thiên và có sự khác biệt giữa sự biến thiên của chúng với sự biến thiên của bức xạ lý thuyết hàng tháng.
Độ ẩm không khí
Độ ẩm không khí trung bình các năm của khu vực Hà Nội dao động từ 82 – 85%, tương ứng với mức biến động 1 – 3%. Điều này cho thấy diễn biến độ ẩm trong những năm vừa qua ít biến động. Độ ẩm không khí trung bình các năm từ năm 2019 – 2024 được thể hiện tại bảng dưới đây:
Bảng 2.3. Độ ẩm trung bình (%) tại Hà Nội từ năm 2019 - 2024
	Năm
Tháng
	2019
	2020
	2021
	2022
	2023
	2024

	Tháng 1
	83
	87
	86
	87
	77
	81

	Tháng 2
	75
	88
	87
	88
	84
	76

	Tháng 3
	84
	88
	91
	88
	89
	85

	Tháng 4
	85
	88
	88
	88
	82
	82

	Tháng 5
	85
	86
	94
	86
	86
	83

	Tháng 6
	82
	82
	81
	83
	77
	83

	Tháng 7
	87
	81
	82
	82
	83
	86

	Tháng 8
	91
	86
	87
	86
	84
	87

	Tháng 9
	88
	80
	87
	80
	87
	87

	Tháng 10
	85
	83
	84
	83
	78
	82

	Tháng 11
	86
	80
	83
	80
	82
	78

	Tháng 12
	88
	79
	74
	79
	70
	75

	TB cả năm
	85
	84
	85
	84
	82
	82


(Nguồn: Niên giám thống kê TP Hà Nội – Cục thống kê TP Hà Nội)
Tốc độ gió và hướng gió
Hà Nội là thành phố chịu ảnh hưởng của gió mùa. Từ tháng 11 đến tháng 4 năm sau (mùa khô) chịu ảnh hưởng của gió mùa Đông Bắc và từ tháng 5 đến tháng 10 (mùa mưa) chịu ảnh hưởng của gió Đông Nam. Mùa Đông gió thường thổi tập trung ở hai hướng: Bắc – Đông Bắc và Đông – Đông Nam. Mùa Hè gió thường có hướng Nam, Đông Nam với tần suất 60 – 70%. Gió Tây khô nóng thường xuất hiện vài ngày vào nửa đầu mùa hè và nhìn chung ít ảnh hưởng tới nền khí hậu của vùng. Tốc độ gió trung bình tại khu vực đạt 1,5 – 1,7 m/s. Tốc độ gió mạnh nhất xảy ra vào mùa hạ, khi có giông và bão. Tốc độ gió có thể đạt tới 30 – 35 m/s. Mùa Đông, khi có gió mùa tràn về gió giật cũng có thể đạt tới vận tốc 20 m/s. 
Bảng 2.4. Tốc độ gió trung bình (m/s) tháng tại Hà Nội từ năm 2019 - 2024
	Năm
Tháng
	2019
	2020
	2021
	2022
	2023
	2024

	Tháng 1
	2,4
	2,0
	2,9
	2,5
	2,3
	2,3

	Tháng 2
	2,2
	2,1
	3,0
	2,7
	2,2
	1,9

	Tháng 3
	1,9
	2,1
	2,0
	1,9
	1,8
	1,7

	Tháng 4
	2,2
	2,0
	2,1
	1,7
	2,1
	2,1

	Tháng 5
	1,9
	2,0
	2,1
	1,8
	1,9
	1,5

	Tháng 6
	2,3
	2,0
	2,1
	2,7
	2,2
	2,2

	Tháng 7
	1,9
	2,3
	2,4
	2,2
	1,9
	1,5

	Tháng 8
	3,1
	2,8
	3,5
	2,6
	2,9
	2,9

	Tháng 9
	2,2
	4,2
	4,0
	2,7
	2,1
	2,7

	Tháng 10
	1,9
	2,5
	4,2
	1,8
	1,8
	1,8

	Tháng 11
	2,4
	2,0
	1,9
	2,5
	2,3
	2,3

	Tháng 12
	3,7
	2,8
	2,9
	2,5
	3,5
	4,1


(Nguồn: Niên giám thống kê TP Hà Nội – Cục thống kê TP Hà Nội)
Điều kiện thời tiết bất thường
Bão: Theo Trung tâm Khí tượng thủy văn thành phố Hà Nội: Bão xuất hiện hàng năm không đều, tính trung bình trong 1 năm thành phố Hà Nội chịu ảnh hưởng của 01 đến 02 cơn bão và áp thấp nhiệt đới. Có năm nhiều tới 5 cơn bão như năm 1963, 1973 và 1996. Đặc biệt liên tục từ năm 1998 đến năm 2002 không có cơn bão ảnh hưởng trực tiếp đến thành phố Hà Nội. Trong những năm gần đây, thành phố Hà Nội mỗi năm chịu ảnh hưởng trực tiếp từ 01 đến 02 cơn bão, cụ thể:
Năm 2015: chịu ảnh hưởng của bão số 1 có gió giật cấp 6 – 7, có mưa to đến rất to, lượng mưa trung bình đo được từ 100 – 200mm;
Năm 2016: chịu ảnh hưởng trực tiếp của bão số 1, 3 gây mưa to đến rất to kèm theo gió mạnh cấp 6 – 7 giật cấp 8 – 9;
Năm 2017: chịu ảnh hưởng trực tiếp của cơn bão số 6, 10 gây mưa to đến rất to kèm gió mạnh;
Năm 2018: chịu ảnh hưởng trực tiếp của cơn bão số 3, 11 với tổng lượng mưa trung bình là 144,5mm gió cấp 6 – 7 giật cấp 8;
Năm 2019: chịu ảnh hưởng trực tiếp của cơn bão số 3 với mức gió 6 – 7 giật cấp 8 với tổng lượng mưa trung bình là 100mm;
Tháng 9/2024: Khu vực miền Bắc và Hà Nội chịu ảnh hưởng của cơn bão Yagi có sức gió giật cấp 12 kèm theo mưa lớn.
Lũ: Khi mưa lớn Hà Nội có khả năng ngập úng cục bộ. Năm 2008 và 2012 Hà Nội có mưa lớn, gây ngập úng cục bộ kéo dài 2 – 6 ngày.
Sương mù: Theo thống kê, số ngày có sương mù trong năm dao động từ 22 – 26 ngày, thường xuất hiện vào các tháng 10 – 12.
Giông, sét: Khu vực Hà Nội có giông, sét xảy ra chủ yếu vào mùa hè, thống kê số ngày giông, sét ở Hà Nội như sau:
	Tháng
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12
	Tổng

	Số ngày
	0,1
	0,3
	2,4
	7,7
	15,2
	16,3
	19,2
	17,9
	10,4
	3,4
	0,7
	0,4
	90,6


Đánh giá ảnh hưởng của điều kiện khí hậu đến hoạt động của dự án:
Nhìn chung khí hậu của khu vực mang tính chất khí hậu đồng bằng Bắc Bộ nóng ẩm, mưa nhiều, chịu ảnh hưởng trực tiếp của gió mùa. Nhiệt độ, độ ẩm không khí tại khu vực đều ở ngưỡng dễ chịu nên không ảnh hưởng tới hoạt động xây dựng của dự án. Lượng mưa và tốc độ gió tại đây thuận lợi cho quá trình pha loãng, chuyển hóa và tự làm sạch của chất thải phát sinh từ các hoạt động của dự án. Như vậy, điều kiện khí hậu tại khu vực thuận lợi cho quá trình hoạt động của dự án, không ảnh hưởng nhiều đến người dân khu vực lân cận.
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Địa chất khu vực được hình thành từ loại đất phù sa cổ, không được bồi đắp hàng năm, chủ yếu là đất bùn, sét pha, cát pha sét, nền đất yếu, cường độ chịu nén kém. Đặc biệt các khu vực đồng ruộng trũng với lớp bùn dày, nền đất rất yếu. Đây là điểm cần quan tâm khi xây dựng, đề xuất giải pháp phù hợp cho việc gia cố, đảm bảo chất lượng xây dựng công trình
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Khu vực nghiên cứu nằm trong vùng bán ngập trũng ven sông Nhuệ và gần sông Hồng, địa hình thấp nên thủy văn chịu ảnh hưởng mạnh mẽ bởi mưa, lũ sông Hồng, sông Nhuệ và hệ thống kênh mương tưới tiêu. Hệ thống thủy lợi được kết nối với trục tiêu chính là sông Nhuệ cùng nhiều kênh tiêu, cống, trạm bơm có vai trò quan trọng trong thoát nước mưa, tiêu úng và tưới cho sản xuất nong nghiệp – làng nghề.
Sông Hồng chạy qua phía Đông khu vực nghiên cứu, có hệ thống đê bao bảo vệ. Khi mực nước sông Hồng dâng cao (mùa mưa lũ), hệ thống .tiêu của khu vực phải vận hành bằng trạm bơm để chống úng.
Sông Nhuệ chạy qua phíaTây Bắc khu vực nghiên cứu, đóng vai trò là trục tiêu thoát nước chính của các xã. Tuy nhiên, chất lượng nước sông hiện ô nhiễm nặng, ảnh hưởng đến sản xuất nông nghiệp và môi trường.
Do địa hình thấp, tập trung nhiều làng nghề và khu công nghiệp nên hệ thống tiêu thoát chịu áp lực lớn khi mưa to hoặc triều cường. Nguồn nước tưới chủ yết dựa vào hệ thống kênh dẫn từ sông Hồng, sông Nhuệ nhưng chất lượng chưa đảm bảo (ô nhiễm). Khu vực nghiên cứu hiện có nhiều khu vực nước mặt là các ao, hồ nuôi trồng thủy sản và phục vụ canh tác nông nghiệp, tuy nhiên hầu hết vẫn phụ thuộc tưới tiêu vào hệ thống kênh mương, cống, trạm bơm.
Trong khu vực nghiên cứu lập quy hoạch có tuyến mương tưới tiêu song hành chạy dọc theo hướng Bắc – Nam chiều rộng từ khoảng 3-5m thuộc mạng lưới tiêu thủy lợi cho hoạt động sản xuất nông nghiệp của địa phương.
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Làng nghề truyền thống: khu vực thuộc huyện Thường Tín (cũ) có điều kiện kinh tế xã hội phát triển với thế mạnh về làng nghề truyền thống (đặc biệt là các ngành nghề về mộc, mây tre đan, miến dong,...);
Dịch vụ - thương mại: Các ngành nghề dịch vụ cũng bắt đầu phát triển mạnh mẽ, đặc biệt ở khu vực ven Quốc lộ 1 cũ và trung tâm xã Thường Tín (thị trấn Thường Tín trước sáp nhập) nhờ vào vị trí giao thông thuận lợi;
Nông nghiệp: Khu vực quy hoạch không thuộc vùng nông nghiệp chuyên canh của thành phố Hà Nội, quỹ đất nông nghiệp hạn chế;
Về dân số: Trong khu vực lập quy hoạch hầu như không có dân cư sinh sống và không có công trình kiến trúc kiên cố.
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Khu vực nghiên cứu lập quy hoạch chủ yếu là đất đang sử dụng để canh tác lúa và sản xuất nông nghiệp. Ngoài ra có một số khu vực ao, hồ, kênh, mương thủy lợi xen kẽ phục vụ tưới tiêu nông nghiệp.
Bảng 2.5. Bảng thống kê hiện trạng sử dụng đất
	STT
	Chức năng sử dụng đất
	Diện tích
	Diện tích
	Tỷ lệ

	
	
	m2
	ha
	%

	1
	Đất sản xuất nông nghiệp
	1.062.991,98
	106,30
	65,69%

	2
	Đất giao thông
	58.435,86
	5,84
	3,61%

	3
	Đất hạ tầng kỹ thuật khác
	5.061,86
	0,51
	0,31%

	4
	Hồ, ao, đầm
	449.658,77
	44,97
	27,79%

	5
	Sông, suối, kênh, rạch
	32.414,84
	3,24
	2,00%

	6
	Đất nghĩa trang
	9.713,77
	0,97
	0,60%

	 
	Tổng
	1.618.277,08
	161,83
	100,00%
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Khu vực nghiên cứu quy hoạch nằm hoàn toàn trên khu vực canh tác nông nghiệp, không có dân cư sinh sống, công trình công cộng và công trình kiến trúc kiên cố. Các công trình hiện hữu trong khu vực chủ yếu là các công trình nhà, lán tạm phục vụ công tác sản xuất nông nghiệp của người dân.
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Hình 2.1. Cảnh quan hiện trạng tại khu vực nghiên cứu lập quy hoạch
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Giao thông
· Giao thông đối ngoại có tuyến đường Cao tốc Pháp Vân – Cầu Giẽ nằm ở phía Tây khu vực nghiên cứu, có mặt cắt trung bình 30 m, có kết cấu là đường bê tông nhựa; và tuyến đường Vành đai IV Thủ đô đang thi công ở phía Bắc với lộ giới 120m.
Giao thông đối nội: các tuyến đường trong khu vực đều là các tuyến đường nội đồng có mặt cắt tr.ung bình từ 3-4m, kết cấu chủ yếu là đường đất và bê tông xi măng.
Chuẩn bị kỹ thuật
· Hiện trạng về thủy lợi: Trong khu vực có tuyến kênh tưới tiêu kết hợp nằm giữa khu công nghiệp và tuyến kênh tiêu nằm cạnh khu vực nghiên cứu.
· Hiện trạng nền xây dựng: khu vực là ruộng canh tác nên cao độ không biến thiên nhiều, cao độ khu vực từ 4,00m đến 5,50, khu vực tuyến đường nội đồng có cao độ từ 5.00m đến 5,60m
Hiện trạng thoát nước mưa: khu vực là ruộng canh tác nên việc thoát nước là chảy theo địa hình tự nhiên sau đó thoát ra các kênh tiêu thủy lợi.
Cấp điện
· Khu vực nghiên cứu quy hoạch nằm gần với trạm 110kv Thường Tín có công suất (40+63) MVA.
· Trong khu vực hiện có các tuyến điện cao thế 500kv, 220kv và 110kv đi qua khu vực nghiên cứu
Trong khu vực có các tuyến điện trung thế 35kv có nguồn từ trạm 110kv Thường Tín, đi qua khu vực nghiên cứu để cấp điện cho các khu vự dân cư xung quanh.
Cấp nước
Khu vực quy hoạch có điều kiện về nguồn nước mặt và nguồn nước ngầm tương đối lớn đảm bảo cho nhu cầu phát triển. Tuy nhiên trong khu vực quy hoạch chưa có hệ thống cấp nước.
Thoát nước thải và nghĩa trang
· Khu vực hiện chưa có hệ thống thu gom thoát nước thải.
Nghĩa trang: trong khu vực có 02 nghĩa trang tập trung quy mô khoảng 01 ha.
Hạ tầng viễn thông thụ động
Trên địa bàn có 1 bưu điện nằm về phía Đông quốc lộ 1A. Hiện nay mạng thông tin di động trên địa bàn có 5 nhà cung cấp dịch vụ: Vinaphone, Mobiphone, Viettel, EVN telecom, S-Fone (CDMA). Vùng phủ sóng của 5 nhà cung cấp này đã phủ hầu hết trên địa bàn.
Môi trường và tài nguyên thiên nhiên
Tài nguyên đất: Chủ yếu là đất phù sa chua và phù sa trung tính gley.
Tài nguyên nước: Bao gồm nước mặt và nước ngầm với trữ lưỡng nhiều.
Nước mặt: Nguồn nước mặt được cung cấp cho khu vực chủ yếu từ sông Hồng, phục vụ sản xuất nông nghiệp, tưới tiêu, thoát nước. Ngoài ra hệ thống ao hồ trong khu vực khá lớn, đảm bảo nhu cầu cấp nước tại chỗ.
Nước ngầm: có trữ lượng dồi dào, phục vụ cho nhu cầu cấp nước sinh hoạt.
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1. Thuận lợi
Có vị trí thuận lợi, gần sát đường Cao tốc Pháp Vân – Cầu Giẽ và tuyến đường Vành đai IV;
Có điều kiện tự nhiên thuận lợi cho xây dựng và phát triển khu công nghiệp;
Khu vực có địa hình tương đối bằng phẳng thuận lợi cho việc san lấp mặt bằng xây dựng;
Hiện trạng sử dụng đất chủ yếu là đất canh tác nông nghiệp năng suất thấp, đất trông trồng cây hàng năm, đất trồng cây lâu năm với giá trị khai thác sử dụng đất hiệu quả không cao, phù hợp chuyển đổi sử dụng đất sang đất quy hoạch khu công nghiệp; Phù hợp với các quy hoạch cấp trên;
Trong khu vực có mật độ dân cư sinh sống thấp, nằm rải rác được xây dựng theo mô hình nhà ở nông thôn thấp tầng, thuận lợi cho công tác giải phóng mặt bằng.
1. Khó khăn
Hệ thống giao thông đường bộ và mạng lưới hạ tầng kỹ thuật hiện trạng còn thô sơ, hệ thống hạ tầng kỹ thuật hỗ trợ phát triển mới hiện chỉ là quy hoạch được phê duyệt, cần thời gian lập các dự án và đầu tư xây dựng.
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Các chương trình, đồ án quy hoạch đã được phê duyệt trên địa bàn
Điều chỉnh quy hoạch chung Thủ đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065;
Quy hoạch chung xây dựng huyện Thường Tín đến năm 2040.
Các dự án đường giao thông
Đường Vành đai IV Thủ đô (tiếp giáp phía Bắc): Tuyến đường tiếp giáp phía Bắc, đoạn qua khu công nghiệp có lộ giới 120m được định hướng là đường đô thị. Theo Điều chỉnh quy hoạch chung Thủ đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065, tuyến đường Vành đai IV có tuyến đường sắt đô thị chạy trên cao kết nối với mạng lưới đường sắt đô thị trung tâm thành phố Hà Nội theo quy hoạch, cùng với đường cấp đô thị chạy song hành phía dưới đường sắt.
Đường Cao tốc Pháp Vân – Cầu Giẽ (tiếp giáp phía Tây): Tuyến đường tiếp giáp phía Tây khu công nghiệp, đoạn qua khu công nghiệp được quy hoạch với lộ giới 100m và có đường gom chạy song hành hai bên.
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Thực hiện, tuân thủ các nội dung theo Quyết định 1569/QĐ-TTg ngày 12/12/2024 của Thủ tướng Chính phủ phê duyệt Quy hoạch Thủ đô Hà Nội thời kỳ 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050;
Thực hiện, tuân thủ các nội dung có liên quan theo Quyết định số 1668/QĐ-TTg ngày 27/12/2024 của Thủ tướng Chính phủ về việc phê duyệt Điều chỉnh Quy hoạch chung Thủ đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065;
Nghiên cứu và đưa ra các giải pháp kết nối giao thông trong khu vực quy hoạch với hệ thống đường giao thong khung theo các đồ án quy hoạch cấp trên đã được phê duyệt, đấu nối với hệ thống hạ tầng các dự án liền kề cũng như khu vực hiện trạng. Nghiên cứu phương án quy hoạch, giải pháp hạ tầng trên cơ sở tôn trọng địa hình và cảnh quan thiên nhiên hiện trạng;
Xác định xây dựng khu công nghiệp với quy hoạch đồng bộ tạo sự kết nối về mặt không gian kiến trúc canh quan. Xem xét các yếu tố cần vi chỉnh cho phù hợp với hiện trạng để nâng cao hiệu quả thực tế của đồ án quy hoạch;
Nghiên cứu phương án quuy hoạch phù hợp với điều kiện hiện trạng khu đất, tính toán việc quy hoạch sử dụng đất đảm bảo theo các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật đồng thời tận dụng tối đa với quỹ đất hiện có, tổ chức giao thông nội khu với quy mô hợp lý để khai thác quỹ đất một cách hiệu quả;
Nghiên cứu phương án hoàn trả hệ thống mương tiêu thoát nước hiện trạng trong phạm vi ranh giới KCN cho phù hợp, đảm bảo việc tiêu thoát nước, chống úng ngập cho KCN và khu vực xung quanh.
Bảo vệ môi trường cùng với các giải pháp bảo vệ thiên nhiên, tăng cường thu gom và xử lý các loại chất thải theo quy định hiện hành.
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Cụ thể hóa Điều chỉnh Quy hoạch chung Thủ đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065; Quy hoạch phát triển công nghiệp thành phố Hà Nội đến năm 2020, tầm nhìn đến năm 2030; Đề án “Thành lập 02-05 Khu công nghiệp mới giai đoạn 2021-2025” đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt; 
Thực hiện dự án đầu tư xây dựng và kinh doanh kết cấu hạ tầng Khu công nghiệp Bắc Thường Tín (Khu A) theo Giấy chứng nhận đầu tư số 01204000262 của Ban Quản lý các khu công nghiệp và chế xuất Hà Nội (trước đây), chứng nhận lần đầu ngày 19/10/2007, chứng nhận thay đổi lần thứ nhất ngày 12/10/2009;
Hình thành khu công nghiệp tập trung phát triển các ngành công nghiệp hiện đại, sử dụng công nghệ tiên tiến và thân thiện với môi trường, giảm thiểu tác động tiêu cực đến môi trường, tiết kiệm tài nguyên và đảm bảo bền vững cho các hoạt động sản xuất;
Xác định chức năng sử dụng đất cho từng khu đất; nguyên tắc tổ chức không gian, kiến trúc cảnh quan cho toàn khu vực lập quy hoạch; chỉ tiêu sử dụng đất, hệ thống công trình hạ tầng kỹ thuật đối với từng lô đất; bố trí hệ thống công trình hạ tầng xã hội phù hợp với nhu cầu sử dụng. Làm tiền đề để quản lý và kiểm soát môi trường trong khu vực khu công nghiệp;
Phát triển khu công nghiệp theo định hướng ESG (Environmental – Social – Governance), tích hợp chặt chẽ giữa quy hoạch hạ tầng, quản lý tài nguyên và trách nhiệm xã hội để đảm bảo phát triển bền vững lâu dài, giảm thiểu rủi ro vận hành, góp phần nâng cao sức cạnh tranh, thu hút đầu tư nước ngoài và hướng tới phát triển bền vững.
Là cơ sở pháp lý để lập dự án đầu tư xây dựng hạ tầng kỹ thuật Khu công nghiệp Bắc Thường Tín theo quy định pháp luật và triển khai các quy hoạch chi tiết, quy hoạch tổng mặt bằng trong phạm vi khu công nghiệp và để chính quyền địa phương, các cơ quan chức năng thực hiện quản lý xây dựng theo quy hoạch.
[bookmark: _Toc215913944]Rà soát các định hướng chính tại Quy hoạch tỉnh, Điều chỉnh quy hoạch chung đối với khu vực lập quy hoạch phân khu
Quy hoạch Thủ đô Hà Nội thời kỳ 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050
Theo Quy hoạch Thủ đo Hà Nội thời kỳ 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050, mục tiêu tổng quát là phát triển Thủ đô Hà Nội “Văn hiến – Văn minh – Hiện đại”, xanh, thông minh, nơi hội tụ tinh hoa văn hóa, hội nhập quốc tế sâu rộng, có sức cạnh tranh cao, có trình độ phát triển ngang tầm thủ đô các nước phát triển trong khu vực; là trung tâm, động lực thúc đẩy phát triển vùng đồng bằng sông Hồng, là cực tăng trưởng có vai trò dẫn dắt kinh tế của cả nước, có tầm ảnh hưởng trong khu vực; là trung tâm kinh tế, tài chính lớn; trung tâm hàng đầu về giáo dục – đào tạo, y tế, khoa học công nghệ và đổi mới sáng tạo; thành phố thanh bình, người dân hạnh phúc.
Tổ chức không gian phát triển ngành công nghiệp theo 4 vùng:
Khu đô thị trung tâm: Di dời các cơ sở sản xuất công nghiệp ra ngoài đô thị trung tâm để ưu tiên cho phát triển không gian công cộng, nghiên cứu, chuyển giao công nghệ, công nghệ thông tin, trí tuệ nhân tạo; hình thành các trung tâm giới thiệu các sản phẩm công nghệ cao, công nghệ sinh học, công nghiệp dược phẩm.
Khu vực phía Tây Thủ đô (gồm thị xã Sơn Tây và các huyện: Ba Vì, Phúc Thọ, Quốc Oai, Thạch Thất và Chương Mỹ): Tập trung phát triển công nghiệp công nghệ cao, ưu tiên công nghiệp vi mạch bán dẫn và trí tuệ nhân tạo; công nghiệp dược phẩm; công nghệ điện tử; chế tạo máy móc, cơ khí chính xác; vật liệu mới và vật liệu xây dựng cao cấp.
Khu vực phía Nam Thủ đô (gồm các huyện: Thanh Oai, Thường Tín, Phú Xuyên, Ứng Hòa và Mỹ Đức): Ưu tiên phát triển công nghiệp sinh học phục vụ nông nghiệp ứng dụng công nghệ cao; chế biến nông sản, thực phẩm chất lượng cao gắn với các vùng nguyên liệu; các ngành công nghiệp hỗ trợ; cơ khí chế tạo, công nghiệp đường sắt gắn với trung tâm dịch vụ hậu cần vận tải đường sắt khu vực Ngọc Hồi.
Khu vực phía Bắc Thủ đô (gồm các huyện: Đông Anh, Mê Linh và Sóc Sơn): Ưu tiên phát triển các ngành công nghệ thông tin, điện tử, cơ khí chế tạo; vật liệu mới; công nghiệp hỗ trợ cho các hoạt động phân phối, đóng gói, bảo quản và logistic; chế biến nông sản, thực phẩm chất lượng cao; các ngành công nghiệp hỗ trợ hàng không.
Khu vực quy hoạch thuộc khu vực phát triển công nghiệp phía Nam Thủ đô được xác định trong Phụ lục III. Phương án phát triển khu công nghiệp Thủ đô Hà Nội thời kỳ 2021 – 2030, tầm nhìn đến năm 2050 kèm theo Quyết định số 1569/QĐ-TTg ngày 12/12/2024 của Thủ tướng Chính phủ.
Điều chỉnh Quy hoạch chung Thủ đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065
Theo Điều chinh Quy hoạch chung Thủ đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065 đã được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt tại Quyết định số 1668/QĐ-TTg ngày 27/12/2025; Khu vực lập quy hoạch thuộc danh mục các khu công nghiệp phát triển mới trong tổng số 23 khu công nghiệp trên địa bàn thành phố Hà Nội (gồm 08 khu công nghiệp đang hoạt động, 04 khu công nghiệp đã được thành lập và có CĐT hạ tầng, 11 khu công nghiệp quy hoạch mới giai đoạn 2021-2030) với tổng diện tích khoảng 5.800ha.
Bên cạnh đó, khu vực lập quy hoạch nằm trong khu vực đô thị phía Nam Thủ đô Hà Nội định hướng: Khu công nghiệp sạch, chế biến nông nghiệp, công nghiệp hỗ trợ, công nghiệp đa ngành với quy mô hợp lý, hạn chế chuyển đổi đất nông nghiệp năng suất cao, thu hút các cơ sở công nghiệp từ nội thành tới; Phát triển công nghiệp tại Thường Tín – Phú Xuyên với các ngành nghề chế biến nông sản – thực phẩm, công nghiệp nhẹ, chế biến xuất khẩu, hệ thống cảng, kho tàng, bến bãi dịch vụ tiếp vận, trung chuyển hàng hóa (logistic).
[bookmark: _Toc215913945]Tính chất khu vực lập quy hoạch
Khu công nghiệp hướng tới phát triển các ngành công nghiệp sinh học phục vụ nông nghiệp công nghệ cao; chế biến nông sản, thực phẩm chất lượng cao gắn với các vùng nguyên liệu; các ngành công nghiệp hỗ trợ, cơ khí chế tạo, điện tử; phát triển công nghiệp hỗ trợ, logistics,... và các ngành công nghiệp khác theo định hướng thu hút đầu tư của Thành phố, sử dụng quy trình sản xuất tiên tiến, hiện đại, giảm thiểu ô nhiễm môi trường.
Khu công nghiệp xây dựng hạ tầng hiện đại và hoàn thiện đồng bộ tạo điều kiện thuận lợi cho hoạt động sản xuất kinh doanh của các nhà đầu tư.
[bookmark: _Toc215913946]Lựa chọn chỉ tiêu sử dụng đất, hạ tầng kỹ thuật áp dụng trong lập quy hoạch phân khu
Các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật căn cứ Nhiệm vụ Quy hoạch đã được phê duyệt và theo Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về Quy hoạch xây dựng QCVN 01:2021/BXD, Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về hệ thống công trình hạ tầng kỹ thuật QCVN 07:2023/BXD cùng các quy chuẩn, tiêu chuẩn, quy định khác có liên quan đến quy hoạch khu công nghiệp. Cụ thể như sau:
	TT
	Hạng mục
	Đơn vị
	Chỉ tiêu

	1
	Tỷ lệ các loại đất
	
	

	1.1
	Đất thương mại, dịch vụ
	%
	≤ 10

	1.2
	Đất an ninh
	ha
	2,5

	1.3
	Đất cây xanh
	%
	≥ 10

	1.4
	Đất giao thông
	%
	≥ 10

	1.5
	Đất các khu kỹ thuật
	%
	≥ 1

	1.6
	Đất xây dựng cơ sở sản xuất, kho tàng
	-
	Xác định theo loại hình, tính chất các cơ sở sản xuất, mô-đun diện tích của các lô đất xây dựng cơ sở sản xuất, kho tàng

	1.7
	Đất bãi đỗ xe, xưởng sửa chữa
	-
	

	2
	Chỉ tiêu sử dụng đất
	
	

	-
	Mật độ xây dựng gộp
	%
	≤ 60

	-
	Tầng cao tối đa
	tầng
	≤ 5

	-
	Hệ số sử dụng đất
	lần
	1,5 ÷ 2

	3
	Chỉ tiêu hạ tầng kỹ thuật
	
	

	-
	Cấp điện 
	kW/ha
	400

	-
	Cấp nước
	m3/ha/ngđ
	30

	-
	Thoát nước thải
	%Qcn
	≥ 80

	-
	Rác thải
	tấn/ngày/ha
	≥ 0,3


[bookmark: _Toc215913947]Phương án giải phóng mặt bằng, tái định cư
Trong khu vực quy hoạch xây dựng KCN, hiện trạng sử dụng đất bao gồm đất trồng lúa, đất mặt nước kênh mương, đất nuôi trồng thủy sản, đất giao thông, đất nghĩa trang.
Các hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất đủ điều kiện theo quy định thì được bồi thường hỗ trợ về đất, cây trồng, vật nuôi theo đơn giá do ủy ban nhân dân thành phố Hà Nội ban hành; Đơn giá bồi thường thực hiện theo các quy định của nhà nước theo pháp luật đất đai hiện hành và các quy định hiện hành của thành phố Hà Nội.
Trên cơ sở chế độ chính sách hiện hành, UBND thành phố Hà Nội giao cho Cơ quan chuyên trách làm nhiệm vụ bồi thường, hỗ trợ tổ chức thực hiện lập, trình thẩm định và xin phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ chi tiết theo quy định. Công tác chi trả tiền đền bù, hỗ trợ giải phóng mặt bằng cho cá nhân, tổ chức sẽ được thực hiện sau khi có Quyết định phê duyệt phương án đền bù hỗ trợ giải phóng mặt bằng của cơ quan nhà nước có thẩm quyền.
Đối với các ngôi mộ nhỏ lẻ, nằm rải rác trong phạm vi dự án sẽ có phương án di dời và quy tập về các nghĩa trang tập trung của địa phương. Các nghĩa trang lớn vẫn sẽ được tiếp tục sử dụng, tuy nhiên cần khoanh vùng bố trí cây xanh cách ly hạn chế mở rộng.
[bookmark: _Toc215913948]Quy mô lao động và nhu cầu sử dụng đất
[bookmark: _Toc215913949]Dự kiến cơ cấu ngành nghề
Về cơ cấu ngành nghề sản xuất: KCN Bắc Thường Tín ưu tiên thu hút các ngành công nghiệp sử dụng công nghệ cao, phát thải ở mức thấp chất gây ô nhiễm môi trường, sử dụng ít tài nguyên không tái tạo hơn so với công nghệ hiện có. Một số ngành nghề chủ chốt trong khu công nghiệp như sau:
Công nghiệp sinh học phục vụ nông nghiệp ứng dụng công nghệ cao;
Công nghiệp chế biến: Chế biến nông sản, thực phẩm sử dụng công nghệ hiện đại với nguồn nguyên liệu vào từ vùng phát triển nông nghiệp phía Nam Hà Nội;
Công nghiệp hỗ trợ: Cơ khí chế tạo, điện tử tin học, sản xuất và lắp ráp ô tô,...
Công nghiệp đường sắt gắn với trung tâm dịch vụ hậu cần vận tải đường sắt khu vực Ngọc Hồi, dịch vụ kho bãi, logistics;
Sản xuất tiểu thủ công mỹ nghệ phục vụ nhu cầu làng nghề thủ công của địa phương.
Các ngành công nghiệp khác theo định hướng thu hút đầu tư của Thành phố Hà Nội.
[bookmark: _Toc215913950]Dự kiến quy mô lao động
Căn cứ vào nội dung về cơ cấu ngành nghề sản xuất trong khu công nghiệp, tính chất, loại hình của Khu công nghiệp như đã nêu, đặc điểm kinh tế - xã hội của khu vực và tham khảo quy mô các Khu công nghiệp có ngành nghề sản xuất tương tự lựa chọn chỉ tiêu lao động cho Khu công nghiệp Bắc Thường Tín;
Khu vực nghiên cứu được xác định là Khu công nghiệp bao gồm các lĩnh vực và ngành nghề có ảnh hưởng tích cực đối với môi trường, đồng thời đặt ra mục tiêu về bảo vệ tài nguyên và giảm thiểu tác động tiêu cực từ quá trình sản xuất tới môi trường. Đặc thù của khu vực yêu cầu sử dụng các trang thiết bị máy móc hiện đại, công nghệ cao vậy nên nhu cầu về sử dụng lao động thấp chủ yếu phục vụ công tác vận hành trang thiết bị máy móc (tự động hóa);
Chỉ tiêu lựa chọn cho khu vực nghiên cứu: Nhu cầu sử dụng lao động/ha đất nhà máy, kho bãi vào khoảng 60-80 người/ha.
Bảng 3.1. Bảng nhu cầu lao động dự báo cho Khu công nghiệp
	TT
	Các phân khu chức năng
	Tỷ lệ dự kiến (%)
	Diện tích dự kiến (ha)
	Tiêu chuẩn (ng/ha)
	Số lao động dự kiến (người)

	1
	Khu đất các cơ sở sản xuất
	66,57
	81,33
	60-80
	6.606

	2
	Khu dịch vụ
	3,30
	4,03
	70
	282

	3
	Đất an ninh
	2,08
	2,54
	10
	25

	4
	Khu kỹ thuật và phụ trợ
	3,52
	4,30
	20
	86

	
	Tổng cộng (làm tròn)
	
	
	
	7.000


Bảng 3.2. Bảng dự báo cơ cấu lao động trong Khu công nghiệp
	TT
	Cơ cấu lao động
	Tỷ lệ lao động (%)
	Số lượng lao động

	1
	Quản lý cấp cao
	5
	350

	2
	Quản lý cấp trung
	15
	1.050

	3
	Công nhân kỹ thuật
	35
	2.450

	4
	Công nhân lao động phổ thông
	45
	3.150

	 
	Tổng cộng
	100
	7.000


Khả năng cung cấp lao động:
Số lao động phổ thông được tuyển dụng vào làm tại các nhà máy trong khu công nghiệp ưu tiên cho cư dân trên địa bàn xã Thường Tín và xã Hồng Vân và các địa phương lân cận chiếm khoảng 30-40%.
Số công nhân kỹ thuật trước mắt phải tuyển từ các tỉnh lân cận và các khu vực khác đến hoặc được đào tạo kịp thời tại các trung tâm đào tạo hoặc dạy nghề của thành phố Hà Nội chiếm khoảng 60-70% tổng số lao động.
Bảng 3.3. Dự kiến về nhu cầu nhà ở lưu trú
	TT
	Nội dung
	Chỉ tiêu

	1
	Tổng số lao động dự kiến
	7.000 lao động

	2
	Tỷ lệ nhu cầu nhà lưu trú (% tổng số lao động)
	10%

	3
	Số lao động lưu trú
	700 lao động


Nhu cầu thuê chỗ ở dự kiến khoảng 10% tổng số lao động (tương đương 700 lao động);
Số lao động còn lại khoảng 90% tổng số lao động phân tán ở các khu vực ngoài khu công nghiệp tại các khu dân cư, khu nhà ở công nhân trên địa bàn thành phố Hà Nội, một phần được các đơn vị nhà máy, xí nghiệp đưa đón hàng ngày không bố trí chỗ ở lưu trú.
Bảng 3.4. Bảng dự báo nhu cầu và quy mô cơ sở lưu trú trong khu công nghiệp
	TT
	Cơ cấu lao động
	Số lao động dự kiến lưu trú lại trong khu công nghiệp (lao động)
	Định mức sử dụng diện tích sàn hữu dụng (m2)
	Nhu cầu diện tích sàn hữu dụng (m2)
	Tổng nhu cầu diện tích sàn (m2)
	Diện tích đất (m2)

	1
	Quản lý cấp cao
	35
	30
	1.050
	1.312
	 

	2
	Quản lý cấp trung
	105
	20
	2.100
	2.625
	 

	2
	Công nhân kỹ thuật
	245
	15
	3.675
	4.593
	 

	4
	Công nhân lao động phổ thông
	315
	10
	3.150
	3.937
	 

	 
	Tổng cộng
	700
	 
	9.975
	12.467
	6.234


Bảng 3.5. Bảng tính toán quy mô tối thiểu xây dựng khu nhà lưu trú
	Hạng mục
	Chỉ tiêu
	Đơn vị

	Diện tích khu đất
	6.234
	m2

	Mật độ xây dựng
	40
	%

	Diện tích xây dựng
	2.493
	m2

	Tầng cao
	5
	tầng

	Tổng diện tích sàn
	12.467
	m2

	Hệ số sử dụng đất
	2
	lần


Tại khu công nghiệp, ngoài các khu vực sản xuất, khu công nghiệp đã dành quỹ đất tại các lô đất DV tại hai phân khu A và B (tổng diện tích khoảng 4,03ha chiếm 3,30% diện tích KCN) để xây dựng các công trình lưu trú, thiết chế công đoàn và dịch vụ tiện ích phục vụ trực tiếp cho người lao động làm việc tại đây. Khu vực này dự kiến sẽ được phát triển thành tổ hợp các tòa nhà hỗn hợp, bao gồm khu nhà ở cho thuê hiện đại và các tiện ích công cộng như trung tâm thương mại mini, nhà hàng, khu vui chơi giải trí, phòng tập thể dục… Mật độ xây dựng tối đa tại khu vực này là 50%, chiều cao tối đa 5 tầng. Tổ hợp này sẽ đáp ứng nhu cầu ở cho khoảng 700 người (khoảng 10% tổng số lao động). Diện tích chính xác sẽ được xác định cụ thể trrong quá trình lập dự án đầu tư xây dựng hạ tầng kỹ thuật của KCN và quy hoạch tổng mặt bằng khu đất theo quy định..
Việc đầu tư xây dựng các công trình dịch vụ này nhằm tạo ra một môi trường sống và làm việc tiện nghi, đáp ứng nhu cầu sinh hoạt đa dạng của người lao động, góp phần nâng cao chất lượng cuộc sống và thu hút nguồn nhân lực chất lượng cao đến với khu công nghiệp.
Đối với công nhân, người lao động có nhu cầu bố trí nhà ở xã hội sẽ được xem xét, bố trí tại khu đất đã được UBND huyện Thường Tín đề xuất theo văn bản số 1090/UBND-QLĐT ngày 16/07/2024 đề xuất vị trí khu đất thực hiện dự án nhà ở cho người lao động làm việc trong Khu công nghiệp Bắc Thường Tín, huyện Thường Tín có quy mô khoảng 8ha; Vị trí ô đất có ký hiệu C3-2 thuộc địa bàn xã Khánh Hà, huyện Thường Tín; Chức năng sử dụng đất: Nhóm đất ở (Theo Đồ án Quy hoạch phân khu đô thị S5, tỷ lệ 1/5.000 được UBND Thành phố Hà Nội phê duyệt tại Quyết định số 3765/QĐ-UBND ngày 22/08/2012).
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Tuân thủ các định hướng của đồ án Quy hoạch Thủ đô Hà Nội thời kỳ 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050; Điều chỉnh Quy hoạch chung Thủ đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065 đã được phê duyệt; Cập nhật các dự án đã & đang triển khai trên địa bàn khu vực; tôn trọng các yếu tố hiện trạng thực tế tại địa phương. Quy hoạch phải đảm bảo hài hòa về không gian kiến trúc giữa các khu xây dựng mới và khu hiện trạng cải tạo trên nguyên tắc phát triển bền vững.
Phân khu chức năng hợp lý, tạo điều kiện thuận lợi để khai thác tiềm năng ngay trong giai đoạn đầu, tạo động lực phát triển kinh tế - xã hội và cơ hội phát triển kinh tế năng động, bền vững trong tương lai.
Gắn kết hệ thống cây xanh mặt nước thành bộ khung thiên nhiên bảo vệ môi trường vững chắc. 
Các yếu tố chính quyết định giải pháp quy hoạch là: bảo vệ môi trường, hiệu quả kinh tế - xã hội và cảnh quan thiên nhiên. Đảm bảo thích ứng với biến đổi khí hậu và nước biển dâng.
Việc khai thác quỹ đất không được làm tổn hại và phá vỡ cảnh quan môi trường. Tôn trọng các thềm địa hình tự nhiên cũng như cảnh quan sinh thái bản địa.
[bookmark: _Toc467318045][bookmark: _Toc467164189][bookmark: _Toc463504446]Quy hoạch phân khu xây dựng phải xác định rõ nhu cầu phát triển của các khu chức năng về đất đai, cảnh quan kiến trúc và môi trường; Thuận lợi cho các nhà đầu tư trong phân kỳ đầu tư xây dựng cũng như các hiệu quả đầu tư khác. Đảm bảo sự kết nối hạ tầng kỹ thuật với các khu vực kế cận.
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Dựa trên đánh giá các điều kiện tự nhiên, điều kiện hiện trạng; tận dụng tối đa địa hình, địa mạo tự nhiên, dựa theo quỹ đất xây dựng và các mối liên hệ với các khu chức năng xung quanh đề xuất đặc điểm phương án nghiên cứu cơ cấu quy hoạch. Do đặc thù khu vực lập quy hoạch bị chia cắt bởi đường điện cao thế 500kV và 220kV.Cơ cấu quy mô đất đai, hạ tầng Khu công nghiệp Bắc Thường Tín 122,18 ha được chia thành 2 phân khu, tuy nhiên từng phân khu vẫn phải đảm bảo đầy đủ các chức năng như sau:
Khu công nghiệp được phân thành 08 khu chức năng (loại đất) chính:
Đất xây dựng cơ sở sản xuất công nghiệp, kho bãi;
Đất an ninh: Trụ sở làm việc của lực lượng Công an đảm bảo an ninh trật tự, PCCC và cứu nạn cứu hộ;
Đất khu dịch vụ: Khu trung tâm điều hành và dịch vụ; Khu thiết chế công đoàn phục vụ người lao động; Khu dịch vụ lưu trú và Khu dịch vụ thương mại;
Đất cây xanh;
Đất hạ tầng kỹ thuật;
Bãi đỗ xe và xưởng sửa chữa;
Đất giao thông;
Đất nghĩa trang hiện trạng;
Mặt nước (mương hoàn trả).
Ngoài ra, trong phạm vi KCN còn có nghĩa trang hiện trạng;
Các trục giao thông đối ngoại chính là trục đường Vành đai IV Thủ đô tiếp giáp ranh giới phía Bắc và trục đường Cao tốc Pháp Vân – Cầu Giẽ tiếp giáp ranh giới phía Tây của Khu công nghiệp.
Tổ chức 03 lối ra vào chính kết nối ra đường Vành đai IV, 03 lối ra phụ kết nối với đường gom Cao tốc Pháp Vân Cầu Giẽ và 01 lối ra phụ kết nối với đường giao thông hiện trạng phía Đông Nam khu công nghiệp.
Do khu vực khu công nghiệp bị chia cắt bởi tuyến đường điện cao thế 220kV và 500kV vậy nên khu công nghiệp được phân chia thành 02 phân khu với phân khu A ở phía Bắc đường điện cao thế và phân khu B nằm ở phía Nam đường điện cao thế.
Định hướng trục giao thông chính cảnh quan của 02 phân khu là trục Đông – Tây kết nối từ đường gom Cao tốc Pháp Vân – Cầu Giẽ ra đường Vành đai IV.
Tại khu vực nút giao giữa trục giao thông chính với đường Vành đai IV tổ chức khu vực trung tâm điều hành, khu thương mại dịch vụ và khu lưu trú. Các công trình có kiến trúc hiện đại tạo điểm nhấn kiến trúc cho Khu công nghiệp.
Các nhà máy hướng mặt chính ra trục đường chính đảm bảo khoảng lùi theo quy định, được bố trí không gian cây xanh, lối vào tạo nên các điểm nhìn đẹp cho khu công nghiệp; có hình thức kiến trúc hiện đại, màu sắc hài hòa.
Khu công trình đầu mối hạ tầng kỹ thuật được bố trí riêng biệt tại 02 phân khu Khu công nghiệp để đảm bảo phục vụ cho từng phân khu. Tại đây gồm trạm bơm cấp nước, xử lý nước thải và thu gom chất thải của Khu công nghiệp. Các công trình hạ tầng được bố trí đảm bảo cách ly vệ sinh đối với khu dân cư lân cận cũng nhu với các khu vực nhà máy trong Khu công nghiệp.
Đối với khu B có khu vực nghĩa trang hiện trạng được cải tạo và bố trí cây xanh cách ly xung quanh và có giao thông tiếp cận.
Khu vực cây xanh, mặt nước: Được bố trí phù hợp quy hoạch tổng thể của Khu công nghiệp. Cây xanh cách ly được bố trí xung quanh Khu công nghiệp và quanh các khu hạ tầng kỹ thuật, hành lang an toàn lưới điện và nghĩa trang hiện trạng, đảm bảo an toàn cách ly không gây ô nhiễm môi trường xung quanh. Cây xanh dọc các trục đường giao thông, được bố trí trổng trên vỉa hè, dải phân cách tạo cây xanh bóng mát và cảnh quan chung của khu chức năng. Tại các khu vực cây xanh nghiên cứu tổ chức các loại cây xanh kết hợp với kiến trúc trang trí nhỏ tạo mỹ quan cho khu vực,... đáp ứng yêu cầu thông gió, chống ồn, điều hòa không khí và ánh sáng, cải thiện chất lượng môi trường vi khí hậu để đảm bảo nâng cao sức khỏe cho người lao động và dân cư lân cận.
Đường giao thông đảm bảo an toàn phòng cháy chữa cháy thuận lợi cho các xe ra vào khu công nghiệp. Trên các tuyến đường giao thông: kết hợp hài hòa giữa cây xanh, thảm cỏ, vườn hoa, cổng, hành rào, biển quảng cáo, biển hiệu giao thông, hàng rào, cột điện, vỉa hè, lối đi bộ, đi xe đạp …, để tạo không gian kiến trúc cảnh quan thống nhất.
Phương án quy hoạch đáp ứng QCVN 01:2021/BXD về các chỉ tiêu đất giao thông, cây xanh và đất hạ tầng kỹ thuật.
Phương án Quy hoạch không tổ chức phân kỳ đầu tư. Diện tích đất trồng lúa hiện trạng là 85,58 ha (không vượt quá 200ha đất trồng lúa 02 vụ) phù hợp với yêu cầu quản lý đầu tư của địa phương và điểm b, khoản 2, Điều 9 của Nghị định 35/NĐ-CP ngày 28/05/2022 (Khu công nghiệp có yêu cầu chuyển mục đích sử dụng đất trồng lúa 02 vụ trở lên với quy mô diện tích đất trồng lúa trên 200ha ở vùng đồng bằng sông Hồng và đồng bằng sông Cửu Long phải được phân kỳ đầu tư theo các giai đoạn không chuyển mục đích sử dụng đất trồng lúa 02 vụ trở lên với quy mô diện tích đất trồng lúa quá 200ha).
Bảng 3.5. Bảng tổng hợp quy hoạch sử dụng đất khu công nghiệp
	STT
	Loại đất
	Ký hiệu
	Diện tích
(m2)
	Diện tích (ha)
	Tỉ lệ 
(%)
	Mật độ XD tối đa (%)
	Tầng cao (tầng)
	Hệ số SDD  (lần)

	A
	ĐẤT KHU CÔNG NGHIỆP
	 
	1.221.770
	122,18
	100,00
	43
	
	

	1
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	CN
	813.288
	81,33
	66,57
	60
	1-5
	1,5-2,0

	2
	Đất an ninh
	AN
	25.437
	2,54
	2,08
	40
	1-5
	1,5-2,0

	3
	Đất khu dịch vụ
	DV
	40.305
	4,03
	3,30
	50
	1-5
	1,5-2,0

	4
	Đất cây xanh
	CX
	122.177
	12,22
	10,00
	
	
	

	9
	Mặt nước
	MN
	9.619
	0,96
	0,79
	
	
	

	5
	Đất giao thông
	GT
	158.231
	15,82
	12,95
	
	
	

	6
	Đất hạ tầng kỹ thuật khác
	HTKT
	12.228
	1,22
	1,00
	1
	1-2
	   1,2

	7
	Đất bãi đỗ xe
	BDX
	30.771
	3,08
	2,52
	
	
	

	8
	Đất nghĩa trạng hiện trạng
	NT
	9.714
	0,97
	0,80
	
	
	

	II
	ĐẤT NGOÀI KHU CÔNG NGHIỆP
	 
	396.507
	39,65
	
	
	
	

	1
	Đất cây xanh
	 
	287.179
	28,72
	
	
	
	

	2
	Mặt nước
	 
	41.776
	4,18
	
	
	
	

	3
	Đất hạ tầng kỹ thuật khác (Trạm điện 110kV)
	 
	9.699
	0,97
	
	
	
	

	4
	Đất quốc phòng (Nhà máy in quân đội)
	 
	47.919
	4,79
	
	
	
	

	5
	Đất giao thông
	 
	9.934
	0,99
	
	
	
	

	TỔNG DIỆN TÍCH NGHIÊN CỨU LẬP QUY HOẠCH 
	1.618.277
	161,83
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Cơ sở, nhu cầu bố trí quỹ đất và phương pháp tính toán: Căn cứ QCVN 01:2021 về chỉ tiêu đất đối với khu công nghiệp tại bảng 2.6. Tỷ lệ tối thiểu đất giao thông, cây xanh, các khu kỹ thuật trong khu công nghiệp, khu chế xuất và khu công nghệ cao và quy định về tỷ lệ diện tích đất xây dựng công trình dịch vụ, tiện ích công cộng trong khu công nghiệp quy định tại Khoản 12, điều 7, Nghị định 35/2022/NĐ-CP quy định về quản lý khu công nghiệp và khu kinh tế.
Bảng 3.6. Bảng dự báo quy mô tối thiểu và tối đa đề xuất các khu chức năng chính trong khu công nghiệp
	Loại đất
	Tỷ lệ
(% diện tích toàn khu)
	Quy mô                         khu công nghiệp
	Quy mô đề xuất

	Giao thông
	≥ 10
	122,18 ha
	≥ 12,2 ha

	Cây xanh
	≥ 10
	
	≥  12,2 ha

	Các khu hạ tầng kỹ thuật
	≥ 1
	
	≥ 1,22 ha

	Khu công trình dịch vụ, tiện ích công cộng
	≤ 10
	
	≤ 12,2 ha

	CHÚ THÍCH: Đất giao thông và cây xanh trong Bảng 2.6 không bao gồm đất giao thông, cây xanh trong khuôn viên lô đất các cơ sở sản xuất.


Cơ cấu quy mô đất đai, hạ tầng Khu công nghiệp Bắc Thường Tín quy mô 122,18 ha được đề xuất cụ thể như sau:
Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi:
Có diện tích khoảng 81,33 ha chiếm tỷ lệ 66,57% tổng diện tích khu công nghiệp tại các lô đất quy hoạch có ký hiệu từ A-CN-01 ÷ A-CN-05 và B-CN-01 ÷ B-CN-08
Vị trí đất xây dựng công trình sản xuất công nghiệp, kho bãi xác định trên bản vẽ làm cơ sở để nghiên cứu trong giai đoạn sau. Trong quá trình nghiên cứu nhằm cụ thể hóa quy hoạch phân khu này, vị trí các công trình sản xuất công nghiệp, kho bãi này có thể điều chỉnh để phù hợp với thực tế, tiết kiệm đất và tuân thủ tiêu chuẩn, quy chuẩn xây dựng Việt Nam.
Quy mô, chức năng và các chỉ tiêu sử dụng đất xây dựng công trình sản xuất công nghiệp, kho bãi cụ thể sẽ được xác định trong giai đoạn sau, đảm bảo tuân thủ tiêu chuẩn, quy chuẩn xây dựng Việt Nam.
Đất khu dịch vụ:
Có diện tích khoảng 4,03 ha chiếm tỷ lệ 3,30% tổng diện tích khu công nghiệp.
Đất khu dịch vụ bao gồm các chức năng chính: Hành chính, điều hành KCN, dịch vụ thương mại, dịch vụ KCN, ngân hàng, thuế quan, văn phòng, triển lãm, giới thiệu sản phẩm…; Cơ sở lưu trú cho công nhân, người lao động chuyên gia trong KCN; thiết chế công đoàn, văn hóa thể thao, giáo dục, y tế…. công viên cây xanh phục vụ cho công nhân, người lao động trong KCN.
Vị trí đất khu dịch vụ xác định trên bản vẽ làm cơ sở để nghiên cứu trong giai đoạn sau. Trong quá trình nghiên cứu nhằm cụ thể hóa quy hoạch phân khu, vị trí các công trình dịch vụ này có thể điều chỉnh để phù hợp thực tế, tiết kiệm đấy và tuân thủ tiêu chuẩn, quy chuẩn xây dựng Việt Nam.
Các công trình dịch vụ cần tổ chức thành các trung tâm trên cơ sở nhóm chức năng (thương mại dịch vụ, nhà lưu trú)… nhằm tiết kiệm đất và khai thác hiệu quả quỹ đất. Trong dó: 
Khu vực lưu trú tại khu đất dịch vụ dự kiến sẽ bố trí xây dựng công trình lưu trú, thương mại dịch vụ, tiện ích công cộng cho người lao động, chuyên gia trong khu công nghiệp. Dự kiến đáp ứng được khoảng 690 lao động (chiếm 10,0% trên tổng số 6.900 lao động toàn khu). Công trình lưu trú công nhân bố trí loại hình chung cư theo quy định tại Điều 96 Luật Nhà ở số 27/2023/QH15.
Khu vực điều hành, dịch vụ thương mại tại khu đất dịch vụ dự kiến bố trí xây dựng Khu trung tâm điều hành, các công trình dịch vụ, thương mại… phục vụ KCN; chức năng chính gồm Hành chính, điều hành KCN, dịch vụ thương mại, dịch vụ KCN, ngân hàng, thuế quan, văn phòng, triển lãm, giới thiệu sản phẩm…
Đất an ninh:
Có diện tích khoảng 2,54 ha chiếm tỷ lệ 2,08% tổng diện tích khu công nghiệp bố trí cho từng phân khu tại lô đất có kí hiệu A-AN và B-AN, bố trí xây dựng Trụ sở làm việc của  lực lượng công an đảm bảo an ninh trật tự, PCCC và CNCH… theo quy định của Bộ Công an tại Quyết định số 7978/QĐ-BCA-H02 ngày 27/12/2022 của Bộ Công an ban hành Quy định về định mức sử đụng đất an ninh trong Công an nhân dân.
Vị trí đất an ninh xác định trên bản vẽ làm cơ sở để nghiên cứu trong giai đoạn sau. Trong quá trình nghiên cứu nhằm cụ thể hóa quy hoạch phân khu này, vị trí các công trình phục vụ an ninh này có thể điều chỉnh để phù hợp với thực tế, tiết kiệm đất và tuân thủ tiêu chuẩn, quy chuẩn xây dựng Việt Nam.
Đất cây xanh:
Có diện tích khoảng 12,22 ha chiếm tỷ lệ 10,00% tổng diện tích khu công nghiệp tại các lô đất ký hiệu A-CX-01 ÷ A-CX-04 và B-CX-01 ÷ B-CX-10. 
Không gian thoáng mát, xanh, phù hợp với cảnh quang xung quanh, góp phần bảo vệ môi trường, tạo khoảng đệm cách ly khu công nghiệp với các khu vực bên ngoài, không gây ô nhiễm, có tính bền vững, không lạc hậu theo thời gian.
Mặt nước:
Có diện tích khoảng 0,96 ha chiếm 0,79% tổng diện tích khu công nghiệp tại các lô đất ký hiệu A-MN-01 ÷ A-MN-02 và B-MN-01 ÷ B-MN-03.
Thực hiện hoàn trả hệ thống tiêu thoát nước bằng hệ thống mương hở chạy theo hướng Bắc Nam khu vực để đảm bảo tiêu thoát nước cho khu vực Khu công nghiệp và vùng lân cận.
Đất hạ tầng kỹ thuật:
Có diện tích khoảng 1,22 ha chiếm tỷ lệ 1,00% tổng diện tích khu công nghiệp tại lô đất hạ tầng có ký hiệu là A-HTKT và B-HTKT là khu vực bố trí hạ tầng tập trung gồm trạm xử lý nước thải, khu tập kết rác, trạm bơm cấp nước, bể nước PCCC…
Đất bãi đỗ xe:
Có diện tích khoảng 3,08 ha chiếm tỷ lệ 2,52% tổng diện tích khu công nghiệp tại lô đất ký hiệu A-BDX-01 ÷ A-BDX-02 và B-BDX-01 ÷ B-BDX-02.
Kết hợp yếu tố cây xanh, thảm cỏ vào bãi đỗ xe để tăng thêm độ phủ xanh cho khu vực. Tích hợp các công trình như: bãi đỗ xe thông minh, trạm sạc điện, trạm rửa xe tự động,...
Đất giao thông:
Có diện tích khoảng 15,82 ha chiếm tỷ lệ 12,95% tổng diện tích khu công nghiệp.
Đất giao thông tính đến đường phân khu vực.
Đường giao thông trong khu công nghiệp ngoài phục vụ các xí nghiệp nhà máy trong khu công nghiệp còn phục vụ nhu cầu đi lại của người dân khu vực xung quanh.
Đất nghĩa trang
Có diện tích khoảng 0,97ha chiếm tỷ lệ 0,80% tổng diện tích đất khu công nghiệp.
Là các khu vực nghĩa trang hiện trạng, được cải tạo cảnh quan và bố trí dải cây xanh cách ly xung quanh
Bảng 3.7. Bảng quy hoạch chi tiết sử dụng đất khu công nghiệp
	STT
	Loại đất
	Ký hiệu
	Diện tích
(m2)
	Diện tích (ha)
	Tỉ lệ 
(%)
	Mật độ XD tối đa (%)
	Tầng cao (tầng)
	Hệ số SDĐ (lần)

	A
	ĐẤT KHU CÔNG NGHIỆP
	
	1.221.770
	122,18
	100,00
	43
	
	

	1
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	CN
	813.288
	81,33
	66,57
	60
	1-5
	1,5-2,0

	
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	A-CN-01
	23.076
	2,31
	1,89
	60
	1-5
	1,5-2,0

	
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	A-CN-02
	16.176
	1,62
	1,32
	60
	1-5
	1,5-2,0

	
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	A-CN-03
	154.590
	15,46
	12,65
	60
	1-5
	1,5-2,0

	
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	A-CN-04
	103.489
	10,35
	8,47
	60
	1-5
	1,5-2,0

	
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	A-CN-05
	9.174
	0,92
	0,75
	60
	1-5
	1,5-2,0

	
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	B-CN-01
	33.702
	3,37
	2,76
	60
	1-5
	1,5-2,0

	
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	B-CN-02
	54.950
	5,50
	4,50
	60
	1-5
	1,5-2,0

	
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	B-CN-03
	56.829
	5,68
	4,65
	60
	1-5
	1,5-2,0

	
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	B-CN-04
	22.379
	2,24
	1,83
	60
	1-5
	1,5-2,0

	
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	B-CN-05
	24.690
	2,47
	2,02
	60
	1-5
	1,5-2,0

	
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	B-CN-06
	127.490
	12,75
	10,43
	60
	1-5
	1,5-2,0

	
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	B-CN-07
	100.375
	10,04
	8,22
	60
	1-5
	1,5-2,0

	
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	B-CN-08
	86.368
	8,64
	7,07
	60
	1-5
	1,5-2,0

	2
	Đất an ninh
	AN
	25.437
	2,54
	2,08
	40
	1-5
	1,5-2,0

	
	Đất an ninh
	A-AN
	11.350
	1,14
	0,93
	40
	1-5
	1,5-2,0

	
	Đất an ninh
	B-AN
	14.087
	1,41
	1,15
	40
	1-5
	1,5-2,0

	3
	Đất khu dịch vụ
	DV
	40.305
	4,03
	3,30
	50
	1-5
	1,5-2,0

	
	Đất khu dịch vụ
	A-DV
	18.840
	1,88
	1,54
	50
	1-5
	1,5-2,0

	
	Đất khu dịch vụ
	B-DV-01
	15.733
	1,57
	1,29
	50
	1-5
	1,5-2,0

	
	Đất khu dịch vụ
	B-DV-02
	5.731
	0,57
	0,47
	50
	1-5
	1,5-2,0

	4
	Đất cây xanh
	CX
	122.177
	12,22
	10,00
	
	
	

	
	Đất cây xanh chuyên dụng
	A-CX-01
	24.701
	2,47
	2,02
	
	
	

	
	Đất cây xanh chuyên dụng
	A-CX-02
	4.284
	0,43
	0,35
	
	
	

	
	Đất cây xanh chuyên dụng
	A-CX-03
	2.557
	0,26
	0,21
	
	
	

	
	Đất cây xanh chuyên dụng
	A-CX-04
	1.399
	0,14
	0,11
	
	
	

	
	Đất cây xanh chuyên dụng
	B-CX-01
	5.187
	0,52
	0,42
	
	
	

	
	Đất cây xanh chuyên dụng
	B-CX-02
	7.651
	0,77
	0,63
	
	
	

	
	Đất cây xanh chuyên dụng
	B-CX-03
	16.499
	1,65
	1,35
	
	
	

	
	Đất cây xanh chuyên dụng
	B-CX-04
	3.355
	0,34
	0,27
	
	
	

	
	Đất cây xanh chuyên dụng
	B-CX-05
	3.700
	0,37
	0,30
	
	
	

	
	Đất cây xanh chuyên dụng
	B-CX-06
	15.829
	1,58
	1,30
	
	
	

	
	Đất cây xanh chuyên dụng
	B-CX-07
	1.678
	0,17
	0,14
	
	
	

	
	Đất cây xanh chuyên dụng
	B-CX-08
	10.439
	1,04
	0,85
	
	
	

	
	Đất cây xanh chuyên dụng
	B-CX-09
	6.186
	0,62
	0,51
	
	
	

	
	Đất cây xanh chuyên dụng
	B-CX-10
	18.713
	1,87
	1,53
	
	
	

	5
	Mặt nước
	MN
	9.619
	0,96
	0,79
	
	
	

	
	Mương nước hoàn trả
	A-MN-01
	2.486
	0,25
	0,20
	
	
	

	
	Mương nước hoàn trả
	A-MN-02
	732
	0,07
	0,06
	
	
	

	
	Mương nước hoàn trả
	B-MN-01
	2.874
	0,29
	0,24
	
	
	

	
	Mương nước hoàn trả
	B-MN-02
	1.850
	0,19
	0,15
	
	
	

	
	Mương nước hoàn trả
	B-MN-03
	1.678
	0,17
	0,14
	
	
	

	6
	Giao thông
	GT
	158.231
	15,82
	12,95
	
	
	

	7
	Đất hạ tầng kỹ thuật khác
	HTKT
	12.228
	1,22
	1,00
	60
	1-2
	≤ 1,2

	
	Đất hạ tầng kỹ thuật khác
	A-HTKT
	6.124
	0,61
	0,50
	60
	1-2
	≤1,2

	
	Đất hạ tầng kỹ thuật khác
	B-HTKT
	6.104
	0,61
	0,50
	60
	1-2
	≤1,2

	8
	Đất bãi đỗ xe
	BDX
	30.771
	3,08
	2,52
	
	
	

	
	Đất bãi đỗ xe
	A-BDX-01
	16.455
	1,88
	1,35
	
	
	

	
	Đất bãi đỗ xe
	A-BDX-02
	2.393
	1,65
	0,20
	
	
	

	
	Đất bãi đỗ xe
	B-BDX-01
	7.379
	0,74
	0,60
	

	
	

	
	Đất bãi đỗ xe
	B-BDX-02
	4.545
	0,45
	0,37
	
	
	

	9
	Đất nghĩa trang hiện trạng
	NT
	9.714
	0,97
	0,80
	
	
	

	
	Đất nghĩa trạng hiện trạng
	B-NT-01
	2.363
	0,24
	0,19
	
	
	

	
	Đất nghĩa trạng hiện trạng
	B-NT-02
	7.351
	0,74
	0,60
	
	
	

	II
	ĐẤT NGOÀI KHU CÔNG NGHIỆP
	
	396.507
	39,65
	
	
	
	

	1
	Đất cây xanh
	
	287.179
	28,72
	
	
	
	

	2
	Mặt nước
	
	41.776
	4,18
	
	
	
	

	3
	Đất hạ tầng kỹ thuật khác (Trạm điện 110kV)
	
	9.699
	0,97
	
	
	
	

	4
	Đất quốc phòng (Nhà máy in quân đội)
	
	47.919
	4,79
	
	
	
	

	5
	Đất giao thông
	
	9.934
	0,99
	
	
	
	

	
	TỔNG DIỆN TÍCH NGHIÊN CỨU LẬP QUY HOẠCH
	
	1.618.277
	161,83
	
	
	
	


[bookmark: _Toc215913955]Xác định chỉ giới xây dựng công trình
Khoảng lùi của các công trình tiếp giáp với đường giao thông (đến cấp đường phân khu vực) được quy định theo QCXDVN 01:2021/BXD - Quy chuẩn xây dựng Việt Nam - Quy hoạch xây dựng:
	Bề rộng đường tiếp giáp với lô đất xây dựng công trình (m)
	Chiều cao xây dựng công trình (m)

	
	< 19
	19 ÷< 22
	22 ÷< 28
	≥ 28

	<19
	0
	3
	4
	6

	19÷<22
	0
	0
	3
	6

	≥22
	0
	0
	0
	6


Đối với tổ hợp công trình bao gồm phần đế công trình và tháp cao phía trên thì các quy định về khoảng lùi công trình được áp dụng riêng đối với phần đế công trình và đối với phần tháp cao phía trên theo chiều cao tương ứng của mỗi phần.
Tại Khu công nghiệp Bắc Thường Tín xác định khoảng lùi tối thiểu của các lô đất ≥6m để đảm bảo sự đồng bộ về kiến trúc, cảnh quan trên từng tuyến phố
[bookmark: _Toc215913956]Tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan
[bookmark: _Toc215913957]Nguyên tắc
Tuân thủ nguyên tắc định hướng phát triển không gian đã được xác định trong Đồ án Điều chỉnh Quy hoạch chung Thủ đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065 đã được phê duyệt.
Trên cơ sở định hướng quy hoạch tổng thể, đề xuất giải pháp giao thông phù hợp nhằm kết nối các khu chức năng một cách hiệu quả.
Bố trí các khu chức năng hợp lý cả về vị trí và quy mô; tạo dựng khu công nghiệp đa ngành đảm bảo chức năng, quy mô sử dụng, đảm bảo các khoảng cách ly.
Khai thác đường trục giao thông kết nối với đường Vành đai IV (trục Đông - Tây) làm trục phát triển không gian chính. Mạch vòng kết nối từ trục chính là trục liên kết không gian các khu chức năng.
Tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan có tính tập trung, có tổ chức, có trọng điểm, tạo không gian mở, hài hòa cảnh quan các khu nhà máy, xí nghiệp trong khu vực..
Phù hợp với điều kiên tự nhiên, đảm bảo tính hợp lý, hệ thống, đồng bộ và khả thi.
Các khu vực sản xuất, dịch vụ khuyến khích sử dụng điện năng lượng mặt trời, tăng sử dụng năng lượng tự nhiên, năng lượng tái tạo, giảm tiêu thụ điện năng.
[bookmark: _Toc215913958]Giải pháp tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan 
Các khu chức năng
Khu sản xuất công nghiệp, kho bãi: 
Mật độ xây dựng tối đa 60%;
Tầng cao tối đa 5 tầng (chưa bao gồm tầng tum, tầng hầm) cao tối đa 25m; đối với các công trình dạng tháp (silo, tháp sản xuất,...), chiều cao tối đa 40m, được phép bố trí tối đa 02 tầng hầm (phục vụ kỹ thuật, hạ tầng kỹ thuật, bãi đỗ xe);
Bố trí cây xanh cảnh quan bao quanh hàng rào lô đất xây dựng nhà máy nhằm tạo cảnh quan đẹp đồng thời góp phần giảm thiểu mùi, khói bụi, tiếng ồn... cho hoạt động của nhà máy; 
Có kiến trúc đơn giản, tối giản, tập trung vào tính chức năng và hiệu quả. Các hình khối, mặt tiền và mái nhà được sử dụng các dạng như hình hộp, hình trụ, lăng trụ, hình chữ nhật hoặc vuông; 
Sử dụng các vật liệu xây dựng mới, bền, nhẹ và tiết kiệm năng lượng. Một số vật liệu đề xuất là thép, bê tông, kính, nhôm và các vật liệu composite; Có sự kết hợp hài hòa giữa không gian trong và ngoài công trình. Các cửa sổ, khe thoáng và mái che được bố trí hợp lý để tạo ra ánh sáng tự nhiên, thông gió và cảnh quan cho không gian.
Khu dịch vụ, điều hành: 
Mật độ xây dựng tối đa 50%;
Tầng cao tối đa 5 tầng (chưa bao gồm tầng tum, tầng hầm) cao tối đa 30m; được phép bố trí tối đa 02 tầng hầm (phục vụ hạ tầng kỹ thuật, bãi đỗ xe);
Có hình thức kiến trúc hiện đại, sang trọng, đại diện cho uy tín và thương hiệu của khu công nghiệp, mục đích là tạo ra ấn tượng tốt đối với khách hàng, đối tác và người lao động;
Thiết kế hiện đại, sáng tạo, linh hoạt và thân thiệt thiện với môi trường. Tạo môi trường làm việc thoải mái, kích thích sự hợp tác, sáng tạo và năng suất của người lao động. Kiến trúc đặc biệt nổi bật đặc tính của công nghệ, hiện đại. Khu vực sẽ được triển khai chi tiết ở các bước tiếp theo;
Cần có hạ tầng kỹ thuật và trang thiết bị hiện đại đáp ứng nhu cầu của các hoạt động quản lý, giao dịch, trưng bày sản phẩm,...
Khu dịch vụ lưu trú:
Mật độ xây dựng tối đa 50%;
Tầng cao tối đa 5 tầng (chưa bao gồm tầng tum, tầng hầm), cao tối đa 30m; được phép bố trí 02 tầng hầm (phục vụ hạ tầng kỹ thuật, bãi đỗ xe);
Được bố trí tại cổng chính phía Bắc khu công nghiệp gần với tuyến đường Vành đai IV Thủ đô, tổng thể hình thái bố cục sân trong, nhằm tạo không gian mở cục bộ cho lô đất, cung cấp tiện nghi cho người sử dụng;
Có hình thức kiến trúc hiện đại, có thể nghiên cứu hình thái kiến trúc mang tính điểm nhấn, tạo độ nhận diện cho khu vực. Khu vực tầng 1 bố trí hệ thống sàn thương mại dịch vụ cung cấp các tiện ích cho công nhân, người lao động trong khu vực;
Yêu cầu đối với các lô đất bố trí xây dựng nhà lưu trú công nhân, người lao động trong khu công nghiệp: Khi lập quy hoạch chi tiết, thực hiện dự án, đầu tư xây dựng phải đảm bảo an toàn về môi trường theo các quy định về Bảo vệ môi trường và quy định tại Luật Nhà ở 2023 và Điều 59 Nghị định 100/2024/NĐ-CP của Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật Nhà ở về phát triển và quản lý nhà ở xã hội.
Khu đất an ninh:
Mật độ xây dựng tối đa 40%;
Tầng cao tối đa 5 tầng, cao tối đa 25m (chưa bao gồm tầng tum, tầng hầm)
Khu đất xây dựng trụ sở dành cho lực lương công an đảm bảo an ninh trật tự - phòng cháy chữa cháy và cứu nạn cứu hộ;
Hình thức kiến trúc mang phong cách kiến trúc hiện đại, ít chi tiết trang trí rườm rà, tập trung vào công năng và sự rõ ràng trong hình khối, thể hiện được sự kỷ luật, uy nghiêm, phù hợp với vai trò của cơ quan thực thi pháp luật. Mặt đứng sử dụng tỷ lệ cân đối, hình khối vuông vức, tạo cảm giác vững chãi và ổn định. Có thể kết hợp các chi tiết mái dốc, mái bằng hoặc mái thái để phù hợp với đặc trưng vùng miền nhưng vẫn giữ được tính trang nghiêm.
Tổ chức không gian quản trường, khoảng sân phía trước công trình. Cây xanh, tiểu cảnh xung quanh được trang trí gọn gàng, không che khuất tầm nhìn và đảm bảo an ninh. Hệ thống hàng rào, cổng vào thể hiện sự an toàn, bảo vệ nhưng đồng thời thuận tiện trong di chuyển và hài hòa với kiến trúc công trình.
Khu hạ tầng kỹ thuật:
Mật độ xây dựng tối đa 60%;
Tầng cao tối đa 2 tầng, cao tối đa 10m (chưa bao gồm tầng tum, tầng hầm);
Đối với chiều sâu tầng hầm tuân thủ quy định tại Nghị định 39/NĐ-CP ngày 07/04/2010 về quản lý không gian xây dựng ngầm đô thị.
Bãi đỗ xe: được phép bố trí bãi đỗ xe thông minh, trạm sạc điện, trạm rửa xe tự động,...
Ngoài ra được phép bố trí các trạm sạc điện tại khu hạ tầng, khu dịch vụ, khu vực sản xuất công nghiệp, kho bãi, khu cây xanh để đảm bảo phục vụ kịp thời nhu cầu sử dụng và phát triển phương tiện giao thông xanh.
Các trục đường chính
Các trục không gian chủ đạo của khu vực bám sát theo định hướng chung của Điều chỉnh Quy hoạch chung Thủ đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065.
Trục chính là tuyến kết nối Đông – Tây là tuyến đường kết nối từ đường Vành đai IV phía Đông khu công nghiệp với đường gom Cao tốc Pháp Vân – Cầu Giẽ lộ giới 22m.
Các trục đường khu vực là các tuyến đường rộng 17,5m nối với trục chính tạo mạch vòng kết nối các khu chức năng trong khu vực khu công nghiệp.
Các không gian chủ đạo
Không gian mở, không gian công cộng được cấu thành từ các khu cây xanh cách ly, cây xanh cảnh quan, mặt nước và công viên cây xanh nghĩa trang. 
Các khu cây xanh, vườn hoa: Không xây dựng công trình có khối tích quá lớn, nghiên cứu tổ chức không gian mở, tạo không gian nghỉ ngơi, thư giãn, đồng thời kết hợp với kiến trúc tiểu cảnh và các tiện ích để người dân có thể luyện tập thể thao, đi dạo,... đáp ứng yêu cầu thông gió, chống ồn, điều hoà không khí và ánh sáng, cải thiện tốt môi trường vi khí hậu để đảm bảo nâng cao sức khoẻ cho khu dân cư.
Các điểm nhấn chính
Tạo dựng điểm nhấn về mặt kiến trúc ở vị trí cổng chính vào khu công nghiệp tại khu đất dịch vụ kết hợp với không gian mở xung quanh.
a. Tổ chức không gian công trình ngầm
Không gian ngầm được xác định dưới phần đất khu dịch vụ. Vị trí không gian ngầm này được xác định trong bản đồ quy hoạch công trình ngầm (QH-03B).
Chức năng sử dụng không gian ngầm bao gồm các chức năng: hệ thống hạ tầng kỹ thuật, bãi đỗ xe (không sử dụng vào mục đích khác ngoài các chức năng đã được xác định).
Quy hoạch công trình ngầm chỉ có tính minh họa, nhằm thể hiện ý đồ tổ chức không gian ngầm và mối liên hệ không gian ngầm với nhau. Vị trí, quy mô cụ thể các công trình ngầm sẽ được xác định cụ thể ở giai đoạn lập quy hoạch ở tỷ lệ lớn hơn.
Khi nghiên cứu xây dựng các không gian ngầm cụ thể của từng khu vực, phải tuân thủ các tiêu chuẩn, quy chuẩn xây dựng Việt Nam và được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận.
Các không gian xây dựng ngầm cần đấu nối kỹ thuật, đấu nối không gian ngầm phải đảm bảo đồng bộ theo hệ thống, tuân thủ các tiêu chuẩn, quy chuẩn vể đấu nối kỹ thuật, đấu nối không gian ngầm.
Ghi chú: Đối với các công trình có chiều cao từ 45m trở lên, khi lập quy hoạch chi tiết hoặc thiết kế, xây dựng phải thực hiện thủ tục tuân thủ các quy định về quản lý độ cao tĩnh không, công trình theo các quy định pháp luật hiện hành.


[bookmark: _Toc215913959]QUY HOẠCH HỆ THỐNG HẠ TẦNG KỸ THUẬT
[bookmark: _Toc215913960]Quy hoạch giao thông
[bookmark: _Toc215913961]Cơ sở và nguyên tắc thiết kế
· Bản đồ hiện trạng khu vực thiết kế tỷ lệ 1/2 000
· Điều chỉnh Quy hoạch chung Thủ Đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065, được phê duyệt ở Quyết đinh số 1668/QĐ-TTg của Thủ tướng chính phủ ngày 27 tháng 12 năm 2024.
· Các dự án xây dựng giao thông đã được phê duyệt liên quan đến khu vực nghiên cứu.
· Các dự án, tài liệu và số liệu khác có liên quan
Quy chuẩn xây dựng, tiêu chuẩn quy hoạch thiết kế xây dựng đô thị…
[bookmark: _Toc200957602][bookmark: _Toc215913962]Quy hoạch giao thông: 
 Giao thông đối ngoại:
· Đường cao tốc Pháp Vân – Cầu Giẽ: tiếp giáp với ranh giới phía Tây khu vực nghiên cứu, có mặt cắt 1-1 với lộ giới quy hoạch là 100m.
Đường vành đai IV: tiếp giáp với ranh giới phía Đông Bắc khu vực nghiên cứu, có mặt cắt 2-2 với lộ giới quy hoạch là 120m.
Đường kết nối phía Đông Nam khu công nghiệp với đường liên xã (mặt cắt 5-5) với  lộ  giới 17m.
Đường giao thông kết nối giữa khu A và khu B (mặt cắt 4-4) với lộ  giới là 17,5m.
Đường kết nối vào – ra khu công nghiệp với đường Vành đai 4 và đường gom cao tốc Pháp Vân – Cầu Giẽ (mặt cắt 3-3) có lộ giới 22m. 
Bố trí dải cây xanh dự trữ hạ tầng (khoảng 50m) để dự  phòng mở rộng đường cao tốc Pháp  Vân – Cầu Giẽ lên 10 làn xe theo định hướng phát triển giao thông của Điều chỉnh Quy hoạch chung Thủ đô.
Giao thông nội bộ:
· Quy mô đảm bảo việc lưu thông của khu vực cũng như định hướng về quy hoạch đô thị. Thiết kế với 4 làn xe.
* Đường khu vực: có mặt cắt 3-3 với lộ giới quy hoạch là 22m.
· Cụ thể: 3,5m(hè) + 15m(lòng đường) + 3,5m(hè).
* Đường phân khu vực: có lộ giới rộng 17m và 17,5m.
· Mặt cắt 4-4; có lộ giới rộng 17,5m; Cụ thể: 3,5m(hè) + 10,5m(lòng đường) + 3,5m(hè).
Các tuyến đường giao thông trong khu công nghiệp (bao gồm giao thông đối ngoại, giao thông nội bộ) được sử dụng chung phục vụ cho nhân dân, địa phương, doanh nghiệp, dự án lân cận. Thực hiện đấu nối giao thông với các tuyến đường hiện hữu của các khu dân cư xung quanh KCN, phục vụ nhu cầu đi lại của nhân dân; vị trí, quy mô các điểm đấu nối, đường giao thông hoàn trả (nếu có) theo thỏa thuận, thống nhất giữa Chủ đầu tư kinh doanh kết cấu hạ tầng khu công nghiệp với chính quyền và người dân địa phương.
 Công trình phục vụ giao thông:
· Bãi đỗ xe tập trung: Hình thành 04 bãi đỗ xe tập trung với quy mô khoảng 3,00 ha phục vụ nhu cầu đỗ xe của khu vực nghiên cứu trong tương lai. Ngoài ra, tận dụng các khu vực cây xanh để làm các điểm đỗ xe quy mô nhỏ. Các công trình trong khu vực nghiên cứu phải có các bãi đỗ xe nằm bên trong khuôn viên công trình và phải tính toán đảm bảo nhu cầu đỗ xe theo các quy chuẩn, tiêu chuẩn có liên quan. Được phép bố trí bãi đỗ xe thông minh, được phép bố trí các trạm sạc điện tại bãi đỗ xe. 
Ngoài ra được phép bố trí các trạm sạc điện tại khu hạ tầng, khu dịch vụ, nhà máy, kho tàng, lô đất cây xanh tập trung để đảm bảo phục vụ kịp thời nhu cầu sử dụng đất, phát triển phương tiện giao thông xanh.
Thống kê hệ thống giao thông:
+ Thống kê hệ thống đường giao thông
[bookmark: _Toc199310501]Bảng 4.1: Bảng thống kê hệ thống đường giao thông
	Stt
	Tên đường
	Chiều dài (m)
	Quy mô

	
	
	
	Lòng đường
	Vỉa hè
	Phân cách
	Dải an toàn
	Đường gom
	Tổng

	A
	Giao thông đối ngoại
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	1
	Cao tốc Pháp Vân - Cầu Giẽ (mặt cắt 1--1)
	1.961
	28
	15
	24
	31
	0
	2

	2
	Vành đai 4 (mặt cắt 2--2)
	2.462
	34
	30
	26
	0
	30
	0

	3
	Tuyến đường kết nối 2 khu (mặt cắt 4--4)
	361
	10,5
	0
	7
	0
	0
	0

	4
	Tuyến đường phía Nam (mặt cắt 5--5)
	390
	11
	0
	6
	0
	0
	0

	5
	Đường kết nối vào ra KCN (mặt cắt 3-3)
	848
	15
	0
	7
	0
	0
	15

	6
	Tổng
	6.022
	
	
	
	
	
	

	B
	Giao thông đối nội
	
	
	
	
	
	
	

	1
	Mặt cắt 3--3
	2.607
	15
	0
	7
	0
	0
	22

	2
	Mặt cắt 4--4
	5.753
	10,5
	0
	7
	0
	0
	17,5

	3
	Tổng
	8.360
	
	
	
	
	
	


[bookmark: _Toc165881350][bookmark: _Toc167356256][bookmark: _Toc167356819][bookmark: _Toc175149920][bookmark: _Toc178928540][bookmark: _Toc178929038][bookmark: _Toc200957603]+ Cắm mốc, chỉ giới đường đỏ và chỉ giới xây dựng:
· Các tuyến đường được thiết kế cắm mốc tại điểm giao của tim tuyến tại các điểm giao nhau trong hồ sơ lộ giới xây dựng tỷ lệ 1/2000.
· Tọa độ X(m) và Y(m) của các mốc thiết kế được tính toán trên lưới tọa độ của bản đồ đo đạc tỷ lệ 1/2000 dùng theo hệ tọa độ quốc gia VN2000.
· Xác định chỉ giới đường đỏ và chỉ giới xây dựng:
· Chỉ giới đường đỏ: Xác định chỉ giới đường đỏ được xác định trên mặt cắt cụ thể từng tuyến, được minh họa theo mặt cắt ngang điển hình. Chi tiết xem trên bản vẽ “Bản đồ chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng và hành lang bảo vệ các công trình hạ tầng kỹ thuật”;
· Chỉ giới xây dựng: được xác định bằng khoảng lùi so với chỉ giới đường đỏ. Trị số khoảng lùi phụ thuộc vào cấp đường, tính chất đường, công trình dọc trên đường. Chi tiết xem theo bản vẽ quy hoạch giao thông, chỉ giới xây dựng và quy định quản lý theo đồ án quy hoạch phân khu xây dựng kèm theo. Ngoài ra, tùy theo chiều cao công trình, chỉ giới xây dựng còn phải tuân thủ quy chuẩn kỹ thuật về quy hoạch xây dựng hiện hành. 
Tại Khu công nghiệp Bắc Thường Tín xác định khoảng lùi tối thiểu của các lô đất ≥6m để đảm bảo sự đồng bộ về kiến trúc, cảnh quan trên từng tuyến phố.
[bookmark: _Toc215913963]Quy hoạch chuẩn bị kỹ thuật
[bookmark: _Toc200957605][bookmark: _Toc215913964]Cơ sở và nguyên tắc thiết kế
· Điều chỉnh Quy hoạch chung Thủ Đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065, được phê duyệt ở Quyết đinh số 1668/QĐ-Ttg của Thủ tướng chính phủ ngày 27 tháng 12 năm 2024.
· Bản đồ nền địa hình khảo sát tỷ lệ 1/2000 do chủ đầu tư cung cấp.
· QCXDVN 01:2021 Quy chuẩn xây dựng Việt Nam - Quy hoạch xây dựng.
· QCXD 07:2023/BXD Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia các công trình hạ tầng kỹ thuật đô thị.
· TCVN 7957-2023 Thoát nước - Mạng lưới công trình bên ngoài và công trình - Tiêu chuẩn thiết kế.
· Tận dụng tối đa địa hình tự nhiên, giảm thiểu khối lượng đào đắp, đảm bảo các yếu tố: kỹ thuật, kinh tế, thẩm mỹ.  
· Kết hợp hài hòa giữa khu vực xây mới và khu vực hiện trạng.
· Đảm bảo khu vực không bị ngập úng, thoát nước mặt thuận lợi, không gây sói mòn, rửa trôi đất.
Tận dụng địa hình tự nhiên trong quá trình vạch mạng lưới thoát nước mưa, đảm bảo thoát nước mưa một cách triệt để trên nguyên tắc tự chảy.
[bookmark: _Toc215913965]Quy hoạch san nền
Giải pháp thiết kế:
Tuân thủ định hướng về cao độ nền trong Điều chỉnh Quy hoạch chung Thủ Đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065.
Căn cứ cao độ hiện trạng của khu vực cao độ nền từ 4,00m đến 5,00m.
Tuân thủ theo định hướng cao độ nền trong Điều chỉnh quy hoạch chung thủ đô và cao độ nền hiện trạng của khu vực. Lựa chọn cao độ khống chế cho khu vực Hxd  5,50m
Tận dụng tối đa địa hình tự nhiên, hạn chế khối lượng đào đắp. Khi xây dựng phát triển tại các khu vực thấp trũng cần có giải pháp nâng cao độ nền hài hòa với khu vực xây dựng hiện có.
Do khu vực xây dựng mới có nền đất yếu nên cần tiến hành vét hữu cơ 0,3m.
Khống chế cao độ nền tại các điểm giao nhau của các tuyến đường, các điểm đặc biệt làm cơ sở cho công tác quản lý và lập dự án xây dựng trong từng ô đất trong các giai đoạn tiếp theo.
Trong quá trình thi công san đắp nền cần kết hợp với nền của các công trình xây dựng có liên quan ở xung quanh để tránh gây úng ngập và ảnh hưởng đến nền và thoát nước của khu vực. 
Khối lượng san nền:
Bảng 4.1: Bảng tổng hợp khối lượng san nền
	Stt
	Tên lô
	Diện tích (m2)
	Khối lượng (m3)

	
	
	
	

	1
	Lô 1
	154.590,00
	386.475,00

	2
	Lô 2
	83.820,00
	209.550,00

	3
	Lô 3
	119.943,00
	299.857,50

	4
	Lô 4
	29.413,00
	73.532,50

	5
	Lô 5
	144.889,00
	362.222,50

	6
	Lô 6
	22.378,00
	55.945,00

	7
	Lô 7
	26.379,00
	65.947,50

	8
	Lô 8
	60.391,00
	150.977,50

	9
	Lô 9
	24.690,00
	61.725,00

	10
	Lô 10
	92.870,00
	232.175,00

	11
	Lô 11
	26.004,00
	65.010,00

	12
	Lô 12
	17.793,00
	44.482,50

	13
	Lô 13
	83.851,00
	209.627,50

	14
	Lô 14
	60.070,00
	150.175,00

	15
	Đào hữu cơ ( TB 30cm)
	284.124,30
	

	16
	Đắp bù đào hữu cơ
	
	284.124,30

	
	Tổng
	
	2.651.826,80

	
	Kè
	4.607m


Ghi chú: khối lượng chính xác sẽ được xác định ở bước lập dự án.
[bookmark: _Toc215913966]Quy hoạch thoát nước mưa
· Hướng thoát nước mặt chính của khu vực nghiên cứu từ Bắc xuống Nam, nước mưa được thu gom và thoát ra kênh tiêu hiện trạng nằm trong khu vực nghiên cứu và kênh tiêu nằm ở phía Đông khu vực nghiên cứu.
· Kênh hiện trạng: trong khu vực có 2 tuyến kênh tiêu hiện trạng, 1 kênh nằm trong khu vực nghiên cứu, 1 kênh nằm phía Đông khu vực nghiên cứu
· Tuyến kệnh nằm trong khu vực nghiên cứu sẽ được nắn tuyến khu đi qua khu công nghiệp nhưng vẫn dảm bảo việc đấu nối với tuyến mương hiện trạng và khả năng tiêu thoát nước..
· Khu vực được chia ra làm 2 lưu vực thoát nước mưa chính:
· Lưu vực 1: toàn bộ phân khu A, nước mưa được thu gom bởi hệ thống thoát nước mưa sau đó thoát ra kênh hiện trạng ở giữa khu công nghiệp.
· Lưu vực 2: toàn bộ phân khu B, nước mưa được thu gom bởi hệ thống thoát nước mưa sau đó thoát ra kênh hiện trạng ở nằm trong khu công nghiệp và kệnh hiện trạng nằm ở phía Đông khu vực nghiên cứu.
· Sử dựng hệ thống thoát nước mưa riêng đối với các khu vực xây dựng mới. 
Mạng lưới thoát nước mưa: thiết kế mạng lưới hình nhánh cây và phân tán theo từng lưu vực nhỏ đảm bảo việc thu dược hết nước mưa và thoát nước một cách nhanh nhất để ra điểm xả.
Ngoài ra, đề xuất bố trí một hồ điều hòa nước mưa diện tích khoảng 3,24ha ở giữa dải cây xanh cách ly tuyến điện 220kV, 500kV (ngoài phạm vi ranh giới khu công nghiệp) để tăng khả năng tiêu thoát nước mưa, trữ nước mưa tái sử dụng và phục vụ phòng cháy chữa cháy.
Quan điểm tính toán: ở giai đoạn quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2000, sẽ chỉ tính toán thuỷ lực mạng lưới đường cống chính (tuyến bất lợi nhất). Còn lại các tuyến cống nhánh sẽ đặt theo cấu tạo, cụ thể sẽ được tính toán ở giai đoạn sau.
Phương pháp tính toán thủy lực thoát nước mưa
Các cống thoát nước mưa được tính toán theo TCVN 7957-2023
Tính theo công thức: Q =  q.C. F(l/s)
Trong đó: 
Q: Lưu lượng nước mưa tính toán của cống, mương (l/s).
C : Hệ số dòng chảy.
F : Diện tích lưu vực (ha). 
q : Cường độ mưa đơn vị ( l/s ha)

 
 q = 

t - Thời gian dòng chảy mưa (phút).
P- Chu kỳ lập lại trận mưa tính toán (năm), P=5 năm.
A,C,b,n- Tham số được xác định theo điều kiện khí hậu của địa phương.
A=5890, C= 0.65, b= 20, n= 0.84
* t = t0 + t1 +t2 
Trong đó:	
		t0 =5’: thời gian tập trung dòng chảy từ điểm xa nhất cống thoát nước.
		tr =0.021*lr/vr’: thời gian nước chảy trong rãnh.
		tc = 0.017*lc/vc: thời gian nước chảy trong cống.
			l = chiều dài cống.
			v = vận tốc cống.	
Vận tốc cống tính toán được tính toán phù hợp với lưu lượng và tuân thủ theo vận tốc tối đa và tối thiểu của tiêu chuẩn xây dựng Việt Nam TCVN 7957-2023.
Sử dụng hệ thống cống bê tông cốt thép có tiết diện D600 đến B3000, đối với những đoạn cần khẩu độ cống >2m sử dụng cống hộp .
Độ dốc của cống chủ yếu lấy theo độ dốc dọc của đường giao thông với độ dốc tối thiểu i = 0,003 đảm bảo thoát nước tốt. Tại những nơi có độ dốc dọc đường i = 0,00 thì độ dốc của cống được thiết kế độ dốc nhỏ nhất i=1/D (D là đường kính cống).
Toàn bộ hệ thống thoát nước được xây dựng hoàn chỉnh, đồng bộ từ tuyến thoát nước đến ga thu, giếng kỹ thuật, miệng xả.
Các công tác chuẩn bị khác:
Tiến hành xây dựng kè mềm và kè cứng xung quanh hệ thống kênh tiêu quanh khu công nghiệp, chi tiết kè được xác định trong giai đoạn lập dự án.
Các khu vực san nền để xây dựng công trình có độ chênh cốt cao độ, sẽ được gia cố bằng hệ thống taluy hoặc tường chắn đá hộc hoặc tường chắn bê tông cốt thép, để tạo độ ổn định nền đất cho các công trình.
Khối lượng thoát nước mưa:
Bảng 4.2: Bảng tổng hợp khối lượng thoát nước mưa
	STT
	Hạng mục
	Đơn vị
	Khối lượng

	1
	Cống tròn BTCT D600
	m
	                  3.039 

	2
	Cống tròn BTCT D800
	m
	                10.120 

	3
	Cống tròn BTCT D1000
	m
	                  2.243 

	4
	Cống tròn BTCT D1200
	m
	                      740 

	5
	Cống tròn BTCT D1500
	m
	                      205 

	6
	Cống hộp qua đường B3000
	m
	                      207 

	7
	Ga thăm
	ga
	                        96 

	8
	Cửa xả
	cái
	                        39 


Ghi chú: khối lượng chính xác sẽ được xác định ở bước lập dự án
[bookmark: _Toc215913967]Quy hoạch cấp nước
[bookmark: _Toc215913968]Cở sở và nguyên tắc thiết kế
· Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về Quy hoạch xây dựng QCVN 01:2021/BXD.
· Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về Hệ thống công trình Hạ tầng kỹ thuật – Công trình cấp nước QCVN 07-1:2023/BXD 
· TCVN 13606:2023  Cấp nước - Mạng lưới đường ống và công trình yêu cầu thiết kế;
· Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về chất lượng nước sạch sử dụng cho mục đích sinh hoạt: QCVN 01-1:2018/BYT của Bộ Y tế ban hành kèm theo Thông tư số: 41/2018/TT-BYT ngày 14/12/2018;
· Điều chỉnh Quy hoạch chung Thủ Đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065, được phê duyệt ở Quyết đinh số 1668/QĐ-Ttg của Thủ tướng chính phủ ngày 27 tháng 12 năm 2024.
· Các thông số quy hoạch phần kinh tế - kiến trúc theo đồ án.
· Hệ thống thiết kế hợp lý, đảm bảo cấp nước đủ theo quy chuẩn và cấp nước liên tục cho tất cả các đối tượng dùng nước trong phạm vi phân khu quy hoạch.
· Các đường ống bố trí ít quanh co, gãy khúc, chiều dài đường ống là ngắn nhất và nước chảy thuận chiều nhất.
· Vạch tuyến mạng lưới cấp nước cần nghiên cứu kết hợp với việc bố trí các công trình ngầm khác như: thoát nước mưa, thoát nước thải, cấp điện..
Thiết kế mạng lưới đường ống và các giải pháp cấp nước đảm bảo đáp ứng đủ về lưu lượng và áp lực đến các đối tượng dùng nước. Kết nối hoàn chỉnh với hệ thống cấp nước khu vực.
[bookmark: _Toc215913969]Tiêu chuẩn và nhu cầu cấp nước
Tiêu chuẩn: lấy theo QCXDVN 01: 2021/BXD và TCVN 13606:2023  :
Nước cấp cho công nghiệp: 30m3/ha ( tính với 60% diện tích), , tiêu chuẩn nước công nghiệp đang lấy cao hơn để đảm bảo dự phòng cho bước sau không bị thiếu hụt về công suất cấp nước khi lập dự án đầu tư.
Nhu cầu cấp nước dịch vụ, thương mại, hỗn hợp: 3l/ m2 sàn
Nhu cầu cấp nước tưới cây; 3l/m2.
Nước cấp cho PCCC: 110l/ dám cháy
Nước rò rỉ, dự phòng: 10%Qt
Tổng nhu cầu dùng nước sinh hoạt khu vực quy hoạch (làm tròn): 4.800 m3/ngđ, (chi tiết xem phụ lục tính toán).
[bookmark: _Toc215913970]Nguồn nước
Theo định hướng trong Điều chỉnh Quy hoạch chung thủ đô Hà Nội, nguồn cấp nước cho khu quy hoạch được lấy từ nhà máy nước Hồng Vân và nhà máy nước Sông Đuống, thông qua tuyến ống D400 và D800 nằm dọc tuyến đường Vành đai 4.
[bookmark: _Toc215913971]Giải pháp cấp nước
Tổng nhu cầu dùng nước là 4.800 m3/ngày đêm (Nhu cầu có thể điều chỉnh, được xác định theo nhu cầu dùng nước của các dự án thứ cấp).
· Thỏa thuận đấu nối sẽ được chủ đầu tư hạ tầng thực hiện ở bước dự án, chủ đầu tư hạ tầng sẽ thỏa thuận với công ty cấp nước quản lý trạm cấp nước Hồng Vân để đảm bảo cấp nước cho khu công nghiệp. Trường hợp sử dụng nguồn cấp cục bộ, khai thác nước ngầm cần có sự thỏa thuận, cho phép của cơ quan quản lý tài nguyên môi trường khu vực.
· Trong dự án bố trí trạm bơm tăng áp và bể chứa cho từng phân khu A và phân khu B trong khu công nghiệp có nhiệm vụ cung cấp đảm bảo lưu lượng và áp lực cho nhu cầu sử dụng nước cho sản xuất  cũng như có cháy xảy ra khi mạng lưới bên ngoài không đáp ứng đủ áp lực. Trạm bơm tăng áp có thể phân kỳ đầu tư xây dựng theo từng thời kỳ để phù hợp với các nhà đầu tư vào thuê đất xây dựng nhà máy. Bố trí bể chứa đảm bảo phục hồi lưu lượng nước chữa cháy trong 24h.
· Xây dựng mạng lưới ống phân phối có đường kính D110 đến D160 dọc theo các trục đường trong khu kiểu mạch vòng kết hợp mạch cụt. Vật liệu ống bằng nhựa HDPE và các phụ kiện đấu nối đi kèm.
· Chủ đầu tư dự án xây dựng và kinh doanh kết cấu hạ tầng khu công nghiệp có trách nhiệm tính toán, đầu tư hệ  thống cấp nước để dự phòng công suất trong trường hợp thu hút các dự án đầu tư có nhu cầu sử dụng nước sạch với khối lượng lớn hơn so với quy hoạch.
Tính toán mạng lưới ống phân phối theo chương trình Waterwork, trên cơ sở tính toán bằng phương trình Hazen Wiliam:
H = 3,02 x (V/C)1,85 x (L/)1,17
Trong đó:
C: Hệ số nhám của đường ống.
V: Vận tốc xác định theo vận tốc kinh tế của ống (m/s).
: Đường kính ống trên mạng lưới (mm).
L: Chiều dài các đoạn ống giữa các nút trên mạng lưới (m).
Tổ chức mạng lưới đường ống: 
Ống phân phối, dịch vụ được đặt ngầm dưới vỉa hè dọc theo các tuyến đường, cách chỉ giới đường đỏ từ 0,5m.
Độ sâu chôn ống tối thiểu tính từ đỉnh ống đến mặt đất 0,7m. Nối ống bằng phương pháp hàn nhiệt. Xây dựng các hố van bằng gạch đặc có nắp đậy bằng bê tông cốt thép hoặc nắp đậy chuyên dụng.
[bookmark: _Toc135996784][bookmark: _Toc136027140][bookmark: _Toc200957619][bookmark: _Toc215913972]Giải pháp cấp nước chữa cháy:
Sử dụng biện pháp chữa cháy áp lực thấp. Khi có cháy xe cứu hoả lấy nước tại các họng cứu hoả trên trục đường chính, sử dụng ống vòi mềm đấu nối với trụ nước cứu hỏa để chữa cháy, áp lực cột nước tự do lúc này tối thiểu 10m và tối đa 60m. Với lưu lượng cấp nước cứu hoả qcc=110 l/s, chọn ống chính cấp nước chữa cháy là ống ≥ D110mm. Việc chữa cháy cho khu vực nghiên cứu sẽ do xe cứu hoả của trạm cảnh sát PCCC khu vực thực hiện.
[bookmark: _Hlk211936807]Tận dụng nước tại  hồ điều hòa nước mưa bố trí tại  dải cây xanh cách ly tuyến điện 220kV, 500kV (giữa khu A và khu B), kênh mương để phục vụ chữa cháy. Có đường cho xe chữa cháy tới lấy nước. Chiều sâu mặt nước so với mặt đất tại vị trí lấy nước chữa cháy không lớn quá 4m và chiều dày lớp nước ≥ 0,5m. Thường xuyên bảo trì, bảo dưỡng. Đặc biệt cần xây dựng, cải tạo các hồ dự trữ nước để đảm bảo chữa cháy kịp thời.
Bố trí họng cứu hỏa đảm bảo bán kính phục vụ mỗi trụ không lớn hơn 400m, khoảng cách tối đa giữa 2 trụ là 150m.
Các họng cứu hỏa sẽ có thiết kế riêng và phải có sự phối hợp thống nhất với cơ quan phòng cháy chữa cháy của khu vực.
Tại các công trình khi có yêu cầu hệ thống cứu hoả cục bộ sẽ được thiết kế trong hồ sơ riêng.  
[bookmark: _Toc135996785][bookmark: _Toc136027141][bookmark: _Toc200957620][bookmark: _Toc215913973]Giải pháp cấp nước tưới cây, rửa đường:
Nguồn nước tưới cây, rửa đường dự kiến lấy từ nguồn nước công nghiệp có bổ sung thêm một từ nguồn nước thải tái sử dụng, một từ mặt nước cảnh quan và song, suối trong khu vực
Hợp đồng với công ty Môi trường đô thị khu vực trong việc tổ chức thực hiện công tác này. (Sử dụng xe chuyên dụng, tổ chức tưới, rửa theo giờ...)
[bookmark: _Toc215913974]Khối lượng cấp nước
Bảng 4.3: Bảng tổng hợp khối lượng cấp nước
	Stt
	Hạng mục
	Đơn vị
	Khối lượng

	
	
	
	
	

	1
	Ống cấp nước HDPE D160
	m
	5 099.00
	

	2
	Ống cấp nước HDPE D110
	m
	6 288.00
	

	3
	Trụ cứu hỏa
	cái
	78.00
	


Ghi chú: khối lượng chính xác sẽ được xác định ở bước lập dự án
[bookmark: _Toc215913975]Quy hoạch cung cấp năng lượng và chiếu sáng
[bookmark: _Toc215913976]Cơ sở và nguyên tắc thiết kế
· Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về Quy hoạch xây dựng QCVN 01:2021/BXD.
· Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về Hệ thống công trình Hạ tầng kỹ thuật – Công trình cấp điện QCVN 07-5:2023/BXD.
· Quy phạm trang thiết bị điện ban hành kèm theo Quyết định 19/2006/QĐ-BCN ngày 11/07/2006 của Bộ Công nghiệp (nay là Bộ Công Thương).
· Điều chỉnh Quy hoạch chung Thủ Đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065, được phê duyệt ở Quyết đinh số 1668/QĐ-Ttg của Thủ tướng chính phủ ngày 27 tháng 12 năm 2024.
· Các tiêu chuẩn về thiết kế cấp điện, chiếu sáng đô thị hiện hành..
· Hệ thống thiết kế hợp lý, tiết kiệm, cung cấp đủ và liên tục nhu cầu dùng điện đến các phụ tải tiêu thụ.
Kết nối hoàn chỉnh với hệ thống điện của khu vực.Đảm bảo an toàn, mỹ quan đô thị.
[bookmark: _Toc215913977]Chỉ tiêu và nhu cầu cấp điện
	TT
	Hạng mục
	Đơn vị
	Chỉ tiêu

	3
	Công trình công cộng, dịch vụ, hỗn hợp
	Kw/m2 sàn
	0.03

	4
	Công nghiệp, kho bãi
	KW/ha
	400

	5
	Chiếu sáng đường phố
	W/m2
	1

	6
	Chiếu sáng công viên, vườn hoa
	W/m2
	1


Chỉ tiêu cấp điện công nghiệp đang tuân thủ theo tiêu chuẩn cấp điện trong thuyết minh Điều chỉnh Quy hoạch chung Thủ Đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065, đang tính trung bình từ 200 đến 500kW/ha, chỉ tiêu cấp điện công nghiệp được lấy cao cũng nhằm đảm bảo việc không bị thiếu công suất ở giai đoạn sau khi lập dự án đầu tư.
Tổng nhu cầu cấp điện khoảng: 22.000 kva.(chi tiết xem phụ lục).
[bookmark: _Toc215913978]Giải pháp quy hoạch cấp điện
Thực hiện Điều 61 Luật Điện lực số 61/2024/QH15 ngày 30/11/2024, Tổng công ty Điện lực TP Hà Nội thực hiện đầu tư phát triển lưới điện phần nguồn (đường dây và trạm biến áp 110kV) và lưới điện trung thế (mạch vòng trung áp 22kV) để cấp điện trực tiếp cho nhà đầu tư thứ cấp trong khu công nghiệp. Phần trạm biến áp trung áp triển khai thực hiện với từng doanh nghiệp cụ thể sau khi được giao đất, theo nhu cầu phát triển phụ tải điện của khu công nghiệp và các khu dịch vụ theo từng giai đoạn.
Nguồn điện: Căn cứ vào Điều chỉnh quy hoạch chung thủ đô Hà Nội khu vực nghiên cứu được cấp điện từ trạm 110Kv Thường Tín có công suất hiện trạng  (40+63)MVA, công suất QH đến năm 2030 là 2x63 MVA, đến năm 2045 là 3x63MVA.
Thỏa thuận đấu nối cấp điện sẽ được chủ đầu tư hạ tầng làm việc và thỏa thuận với Công ty điện lực thành phố Hà Nội ở giai đoạn sau, và kết hợp với Công ty điện lực thành phố Hà Nội có lộ trình để nâng cấp trạm 110kv Thường Tín để đảm bảo việc cấp điện cho khu công nghiệp.
Lưới điện: 
· Lưới điện trung thế : Xây dựng mới 03 mạch vòng trung thế 22kV tiêu chuẩn từ trạm 110kV Thường Tín đến cấp điện cho toàn bộ phụ tải của khu công nghiệp. Lưới điện trung thế có kết cấu mạch vòng, bình thường vận hành hở. Lưới điện trung thế xây dựng mới bố trí đi ngầm theo quy chuẩn quy định về xây dựng lưới điện trung thế đối với các KCN. Phương án vận hành cụ thể sẽ được chính xác hóa khi lập dự án chi tiết.
· Các tuyến điện trung thế 22kV xuất tuyến cấp điện chạy trong khu công nghiệp sẽ được đi trong hào kỹ thuật. Tại các vị trí giữa các lô đất công nghiệp bố trí tủ RMU phục vụ thuận tiện cho đấu nối vào các ô đất nhà máy, linh động trong việc sửa chữa vận hành;
· Hoàn trả đường dây 22 kV trung thế đi qua khu vực quy hoạch bằng cách hạ ngầm đi dưới vỉa hè (chi tiết thực hiện theo phương án được cơ quan, đơn vị quản lý có thẩm quyền thỏa thuận, thống nhất ở các bước tiếp theo).
· Trạm biến áp hạ thế: Xây dựng mới các trạm biến áp hạ thế theo nhu cầu phát triển phụ tải điện của khu công nghiệp và các khu dịch vụ. 
·  Với mỗi ô đất xí nghiệp, nhà máy công nghiệp sẽ được bố trí trạm biến áp trong phạm vi đất; Công suất các trạm biến áp được xác định bởi công suất phụ tải điện của từng doanh nghiệp cụ thể sau khi được giao đất. Phần trạm biến áp cấp cho mỗi nhà máy, xí nghiệp của khu công nghiệp không thuộc phạm vi dự án này sẽ được chủ đầu tư thứ cấp đầu tư khi được giao đất. 
·  Xây dựng mới các trạm biến áp 22/0,4kV cấp cho khu vực điều hành, dịch vụ  lưu trú, dịch vụ công cộng, hạ tầng kỹ thuật, cây xanh và chiếu sáng công cộng... có công suất từ 180KVA÷1600 KVA;
· Các trạm biến dự kiến sử dụng loại trạm một trụ hoặc trạm kios hợp bộ. 
Vị trí, công suất trạm biến áp trong bản vẽ chỉ là định hướng. Quy mô công suất các trạm trong các lô đất được tính toán cụ thể ở bước lập dự án đầu tư (báo cáo nghiên cứu khả thi), thiết kế xây dựng trên cơ sở thỏa thuận, thống nhất với đơn vị cấp điện.
[bookmark: _Toc200957627][bookmark: _Toc215913979]Cấp điện chiếu sáng đường
Chiếu sáng đường phố dùng đèn Led. Thiết kế hệ thống chiếu sáng đường cho đường giao thông trong khu vực dự án. 
Chủ đầu tư hạ tầng cho tránh nhiệm thực hiện thiết kế chiếu sáng đảm bảo đúng theo quy chuẩn và tiêu chuẩn hiện hành và phù với với quy định của thành phố Hà Nội.
Căn cứ vào hệ thống hạ tầng kỹ thuật đã được thiết kế cho các truyến đường lựa chọn phương án thiết kế như sau:
Nguồn sáng: sử dụng đèn đèn LED công suất 120W phù hợp để chiếu sáng đường giao thông. 
Nguồn cấp điện: Nguồn điện cấp cho hệ thống chiếu sáng đường có điện áp 380V/220 được lấy từ các trạm biến áp TBA-02; và TBA-05 bằng cáp 0,6/1kV Cu-XLPE/PVC/DSTA/PVC. Các tủ điều khiển chiếu sáng tự động loại 3P-80A, tủ được đặt ngoài trời với vỏ tủ bằng tôn sơn tĩnh điện với cấp bảo vệ của vỏ tủ là IP 54
· Cáp chiếu sáng sử dụng cáp 0,6kV Cu-XLPE/PVC/DSTA/PVC tiết diện (4Cx10)mm2 đến (4Cx25)mm2 chống thấm dọc chôn ngầm đất. Cáp chiếu sáng đi ngầm trên vỉa hè, cách bó vỉa hè 0,7m dọc theo đường nội bộ. Cáp chiếu sáng  được chôn sâu 0.7m, phía trên phủ cát, đặt lớp gạch chỉ  bảo vệ, cáp qua đường tại các vị trí cạnh mương cáp qua đường sẽ được luồn vào trong mương cáp qua đường, tại các vị trí khác cáp được luồn trong ống thép bảo vệ cáp ở độ sâu 2,0m.
· Phương thức chiếu sáng:
· Đối với tuyến đường đôi bố trí đèn ở hai bên hè đường. Khoảng cách trung bình giữa các cột đèn là 25m đến 35m. 
· Đối với các tuyến đường có chiều rộng mặt đường ≥15m bố trí đèn ở hai bên hè đường so le nhau. Khoảng cách trung bình giữa các cột đèn là 25m đến 35m. 
· Đối với các tuyến đường có chiều rộng mặt đường ≤11,25m sẽ lắp đặt cột thép liền cần đơn độ vươn cần 1,5m lắp ở 1 bên vỉa hè cách bó vỉa 0,7m khoảng cách trung bình giữa các đèn là 25m đến 35m.
· Bố trí cột đèn bằng thép đơn liền cần cao 11m + Bóng led công suất 120W.
· Chế độ điểu khiển chiếu sáng của tủ điều kiển chiếu sáng: Việc điều khiển đèn được thực hiện tự động theo thời gian cài đặt bằng đồng hồ thời gian. Chế độ tự động: 	
· Từ 18h-23h tất cả các đèn đều sáng.
Từ 23h-6h chỉ 1/3 số đèn sáng.
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Bảng 4.4: Bảng tổng hợp khối lượng cấp điện
	Stt
	Hạng mục
	 Đơn vị 
	 Khối lượng 

	
	
	
	

	1
	Cáp ngầm 22kv
	m
	13.510,00

	2
	Trạm biến áp
	cái
	5,00

	3
	Tủ RMU
	tủ
	38,00

	4
	Cáp chiếu sáng
	m
	11.910,00

	5
	Tủ điều khiển chiếu sáng
	cái
	2,00

	6
	Đèn chiếu sáng
	cái
	398,00


Ghi chú: khối lượng chính xác sẽ được xác định ở bước lập dự án
[bookmark: _Toc215913981]Quy hoạch hạ tầng viễn thông thụ động
[bookmark: _Toc215913982]Cơ sở và nguyên tắc thiết kế
· Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về Quy hoạch xây dựng QCVN 01:2021/BXD.
· Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về Công trình viễn thông QCVN 07-8:2023/BXD.
· Quy phạm trang thiết bị điện ban hành kèm theo Quyết định 19/2006/QĐ-BCN ngày 11/07/2006 của Bộ Công nghiệp (nay là Bộ Công Thương).
· Điều chỉnh Quy hoạch chung Thủ Đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065, được phê duyệt ở Quyết đinh số 1668/QĐ-Ttg của Thủ tướng chính phủ ngày 27 tháng 12 năm 2024.
· Các tiêu chuẩn về thiết kế cấp điện, chiếu sáng đô thị hiện hành.
· Hệ thống thiết kế hợp lý, tiết kiệm, cung cấp đủ và liên tục nhu cầu dùng điện đến các phụ tải tiêu thụ.
Kết nối hoàn chỉnh với hệ thống thông tin của khu vực.Đảm bảo an toàn, mỹ quan đô thị.
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	STT
	Loại đất
	Đơn vị
	Chỉ tiêu

	1
	Đất công nghiệp, kho tàng bến bãi
	Thuê bao/ha
	50

	2
	Đất công công dịch vụ
	Thuê bao/ 100 m2 sàn
	1


Tổng nhu cầu thông tin liên lạc khoảng : 4.673 thuê bao.
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· Nguồn cấp tín hiệu: Được lấy từ hệ thống cáp viễn thông của địa phương trên các tuyến đường trục chính;
· Đáp ứng các yêu cầu và đối tượng sử dụng dịch vụ và tiến độ thực hiện dự án nói trên, nên lựa chọn xây dựng mạng truyền thông theo công nghệ định hướng NGN.
· Việc đầu tư vào hệ thống thiết bị có thể được Chủ đầu tư thực hiện. Tuy nhiên, cần xây dựng một hệ thống ống UPVC D110 đi trong hào kỹ thuật cho phép cung cấp dịch vụ đến mọi khu vực của dự án. Mạng của khu công nghiệp dựa trên cơ sở truyền dẫn băng thông rộng với tính năng mở rộng dễ dàng, hỗ trợ các kiểu truy nhập và các kết nối chuẩn với mạng của VNPT, VietTel…
· [bookmark: _Hlk199297417]Do công nghệ viễn thông và internet thay đổi từng ngày do vậy trong phạm vi dự án, chỉ lắp đặt hệ thống ống đi ngầm đảm bảo cung cấp kéo cáp viễn thông và internet từ các nhà cung cấp dịch vụ. Các nhà cung cấp dịch vụ hệ thống viễn thông sẽ đi đường dây và đầu tư cơ sở thiết bị khi khu công nghiệp đi vào hoạt động.
· Nhằm nâng cao hiệu quả thu phát sóng và cung cấp dịch vụ di động, viễn thông dự kiến bố trí các trạm BTS với bán kính phủ sóng khoảng 500m tại các vị trí đất hạ tầng kỹ thuật và cây xanh công cộng. Vị trí, dung lượng, số lượng các trạm vệ tinh, tổng đài, tủ cáp và tuyến cáp quang, trạm thu phát sóng di động sẽ được xác định cụ thể tại giai đoạn lập quy hoạch chi tiết, lập dự án đầu tư xây dựng.
Nhà cấp thông tin sẽ cùng hợp tác đầu tư xây dựng hoặc BQL dự án chịu trách nhiệm cho nhà cung cấp thuê lại để cung cấp mạng viễn thông cho các dự án thành phần.
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Bảng 4.5. Bảng khối lượng thông tin liên lạc
	Stt
	Hạng mục
	Đơn vị
	Khối lượng

	
	
	
	

	1
	Cáp ngầm thông tin
	m
	9 122.00

	2
	Tủ cáp
	cái
	32.00

	3
	Anten thông tin
	cái
	2.00


Ghi chú: khối lượng chính xác sẽ được xác định ở bước lập dự án
[bookmark: _Toc215913986]Quy hoạch thoát nước thải, quản lý chất thải rắn và nghĩa trang
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Điều chỉnh Quy hoạch chung Thủ Đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065, được phê duyệt ở Quyết đinh số 1668/QĐ-TTg của Thủ tướng chính phủ ngày 27 tháng 12 năm 2024.
TCVN 7957: 2023 - Thoát nước - Mạng lưới và công trình bên ngoài.
Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về Quy hoạch xây dựng QCVN 01:2021/BXD.
Quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về Hệ thống công trình Hạ tầng kỹ thuật – Công trình thoát nước QCVN 07-2:2023/BXD.
QCVN:08/2023/BTNMT - Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về chất lượng nước mặt.
QCVN 28:2010/BTNMT - Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về nước thải y tế.
QCVN 40:2025/BTNMT - Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về nước thải công nghiệp.
QCVN 14:2025/BTNMT - Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về nước thải sinh hoạt.
QCTĐHN 02:2014/BTNMT – Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về nước thải công nghiệp trên địa bàn Thủ đô Hà Nội.
Nước thải thu gom theo nguyên tắc tự chảy theo các tuyến cống đường phố về trạm xử lý tập trung của khu vực. 
Hệ thống thoát nước thải đảm bảo thu gom hết các loại nước thải của khu xây dựng mới (nước thải sinh hoạt, nước thải công cộng, trường học...).
Tận dụng tối đa điều kiện địa hình để xây dựng hệ thống mạng lưới thoát nước thải tự chảy.
Nước thải sinh hoạt từ các khu vệ sinh trong nhà ở, nhà công cộng được xử lý qua bể tự hoại xây dựng đúng quy cách trước khi xả vào cống thoát nước thải chung.
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Tiêu chuẩn thải nước sinh hoạt lấy bằng 80% tiêu chuẩn cấp nước.
Lượng nước thải công nghiệp phát sinh  khoảng: 1.600 (m³/ngđ) (chi tiết xem phụ lục ).
Tiêu chuẩn rác thải công nghiệp 0.3 tấn\ha. (tỷ lệ thu gom 100%). Dự báo khối lượng rác thải công nghiệp của khu vực quy hoạch là 26,79 tấn/ngày.
Bảng 4.6. Bảng tính toán nhu cầu chất thải rắn
	Stt
	Loại đất
	Quy mô (ha)
	Tiêu chuẩn
	Lượng chất thải rắn

	1
	Đất công nghiệp
	81.17
	0,3 tấn/ha
	24.35

	2
	Dự phòng 10%
	
	
	2.44

	3
	Tổng
	
	
	26.79
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Lựa chọn hệ thống thoát nước:
Khu vực xây dựng mới: Xây dựng hệ thống thoát nước riêng hoàn toàn. Nước thải và nước mưa được thu gom theo 2 hệ thống riêng biệt.
Giải pháp thoát nước
Các loại nước thải công nghiệp của các nhà máy trong khu công nghiệp phải được xử lý sơ bộ đến giới hạn tiêu chuẩn cho phép, trước khi xả ra hệ thống cống thu gom của khu công nghiệp và được dẫn đến khu xử lý tập trung.
Mạng lưới cống thu gom nước thải là các tuyến ống tự chảy BTCT, uPVC hoặc HDPE; kích thước D300mm÷D500mm bố trí trên vỉa hè, độ dốc cống imin=1/D. Độ sâu chôn cống tối thiểu 0,3m đối với cống < D500mm; tối đa 4m tính đến đỉnh cống. 
Các hố ga được bố trí với khoảng cách trung bình 30÷40 mét tùy theo đường kính ống để đảm bảo thuận tiện cho quản lý và đấu nối. Các hố ga dùng kết cấu bê tông cốt thép.
Trạm bơm nước thải: Tại các vị trí có độ sâu chôn cống trên 3m; hoặc các vị trí bất lợi trong việc chuyển nước thải, xây dựng các trạm bơm chuyển tiếp. Trạm bơm nước thải sử dụng máy bơm thả chìm đặt trong giếng kín, phải có ống thông hơi xả mùi hôi ở cao độ ≥ 3 m so với cao độ mặt đất. Cống áp lực bố trí 2 tuyến đi song song để dự phòng trong trường hợp có sự cố.
Trạm xử lý nước thải Khu công nghiệp bố trí 2 trạm xử lý cho phân khu A và phân khu B; công suất trạm xử lý ở phân khu A khoảng 620 m3/ngđ, công suất trạm xử lý ở phân khu B khoảng 980 m3/ ngđ. Nước thải sau khi được xử lý đạt chuẩn cột A theo QCVN 40:2025/BTNMT và QCTĐHN 02:2014/BTNMT sẽ thoát vào kênh tiêu (áp dụng các chỉ tiêu khắt khe nhất của 02 quy chuẩn này, sẽ thoát vào kênh tiêu hoàn trả nằm trong khu công nghiệp.
Trong trạm xử lý nước thải phải thiết kế các công trình phòng tránh sự cố như hồ sự cố, bể chứa sự cố...nhằm lưu trữ tạm thời nước thải khi công trình gặp sự cố, các công trình này sẽ được thiết kê chi tiết giai đoạn dự án, khi thiết kế chi tiết trạm xử lý và lựa chọn dược công nghệ xử lý nước thải. 
Lưu lượng sử dụng trong tính toán thủy lực là lưu lượng nước thải lớn nhất, theo công thức Maning.
	

Trong đó:
+	Q: Lưu lượng tính toán (m3/s);
+	i: Độ dốc thuỷ lực;
+	R:Bán kính thuỷ lực (m);
+	A: Tiết diện cống (m2);
+	n: Hệ số nhám Manning (n=0,011 với ống nhựa)


Hướng thoát nước, vị trí cống, kích thước cống; thông số trạm bơm, trạm xử lý nước thải trong đô án có tính chất định hướng. Chi tiết kỹ thuật của các hạng mục này sẽ được cụ thể hóa ở bước lập quy hoạch chi tiết (nếu có), lập dự án đầu tư (báo cáo nghiên cứu khả thi); hoặc thiết kế xây dựng được cấp có thẩm quyền phê duyệt.
[bookmark: _Toc215913990]Quy hoạch quản lý chất thải rắn
Mục tiêu quy hoạch:
100% tổng lượng chất thải rắn công nghiệp thông thường tại các cơ sở sản xuất được thu gom, tái sử dụng, tái chế và xử lý đảm bảo yêu cầu bảo vệ môi trường;
100% tổng lượng chất thải rắn nguy hại phát sinh từ hoạt động sản xuất phải được thu gom, vận chuyển và xử lý đáp ứng yêu cầu bảo vệ môi trường;
Giải pháp quản lý chất thải rắn
Theo định hướng thu gom và xử lý chất thải rắn trong đồ án Điều chỉnh Quy hoạch chung Thủ Đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065, khu vực nghiên cứu thuộc vùng 2, rác thải công nghiệp sẽ được thu gom và vận chuyển về Khu xử lý CTR Tả Thanh Oai có quy mô 13ha.
Sơ đồ quy trình quản lý chất thải rắn: CTR từ các công trình → xe thu gom  → trạm trung chuyển (→ Khu xử lý chất thải rắn của thành phố).
Chất thải rắn các nhà máy công nghiệp sau khi phân loại sẽ được thu gom và tập trung tại một điểm trong khuôn viên từng nhà máy; sau đó thoả thuận với công ty vệ sinh môi trường có đủ chức năng để thu gom về khu xử lý chất thải rắn tập trung và xử lý theo đúng quy định. Chất thải rắn sinh hoạt sẽ được thu gom, vận chuyển cùng với CTR sinh hoạt của thành phố thông qua các đơn vị có đủ chức năng.
Bố trí 02 điểm trung chuyển chất thải rắn cho KCN (gần trạm xử lý nước thải) để dự phòng cho việc tiếp nhận và trung chuyển chất thải rắn trước khi vận chuyển đển khu xử lý theo quy định. Chi tiết kỹ thuật của trạm trung chuyển sẽ được xác định ở bước lập quy hoạch chi tiết (nếu có), lập dự án đầu tư (báo cáo nghiên cứu khả thi); hoặc thiết kế xây dựng được cấp có thẩm quyền phê duyệt.
[bookmark: _Toc215913991]Quy hoạch nghĩa trang
Trong khu vực khu công nghiệp có 02 nghĩa trang quy mô khoảng 0,97ha nằm ở phân khu B phía Nam khu công nghiệp. 
Nghĩa trang tạm thời được giữ theo hiện trạng và bố trí dải cây xanh cách ly đảm bảo khoảng cách an toàn giữa nghĩa trang và khu dân cư và các công trình công cộng, đồng thời bố trí giao thông tiếp cận để đáp ứng các nhu cầu về tín ngưỡng, tôn giáo của người dân địa phương. Khuyến nghị chính quyền địa phương vận động người dân không tiếp tục tổ chức cải táng, hung táng và có kế hoạch, phương án di dời đến nghĩa trang tập trung của Thành phố
[bookmark: _Toc215913992]Quy hoạch không gian ngầm
Hệ thống hạ tầng kỹ thuật ngầm: 
Dọc theo các trục đường giao thông bố trí các hào kỹ thuật, kích thước cụ thể và chi tiết được xác định tại giai đoạn lập dự án đầu tư xây dựng hạ tầng kỹ thuật khu công nghiệp, các hào kỹ thuật này chứa hệ thống cáp điện, cáp thông tin liên lạc, cấp nước. Khuyến khích xây dựng tuynel kỹ thuật qua đường để tránh đào cắt đường giao thông trong quá trình thi công, sửa chữa hạ tầng kỹ thuật. 
Hệ thống thoát nước mưa, hệ thống thoát nước thải đi ngầm đảm bảo khoảng cách theo quy chuẩn, tiêu chuẩn và quy định của pháp luật.
Các khu vực xây dựng công trình ngầm: gồm không gian ngầm công cộng, kỹ thuật, đỗ xe dưới phần đất có chức năng thương mại dịch vụ, nhà lưu trú, công trình quản lý điều hành của khu công nghiệp; số tầng hầm tối đa 02 tầng.
[bookmark: _Toc200468713][bookmark: _Toc215913993]Tổng hợp đường dây đường ống kỹ thuật
Bản đồ tổng hợp đường dây đường ống kỹ thuật được thể hiện trên bản đồ đo đạc bản đồ tỷ lệ 1/2000 xác định: 
Dọc theo các trục đường giao thông bố trí các hào kỹ thuật, kích thước cụ thể và chi tiết được xác định tại giai đoạn lập dự án đầu tư xây dựng hạ tầng kỹ thuật khu công nghiệp
Các hệ thống hạ tầng ( cấp nước, cấp điện, thông tin ) sẽ được đi chung trong hệ thống hào kỹ thuật, kích thước chính xác sẽ được xác định ở bước lập dự án, khuyến khích xây dựng tuynel kỹ thuật qua đường để tránh đào cắt đường giao thông trong quá trình thi công, sửa chữa hạ tầng kỹ thuật. 
Hệ thống thoát nước mưa thải sẽ được đi trên vỉa hè, hệ thống thoát nước mưa sẽ được đi trên vỉa hè hoặc dưới lòng đường.
Vị trí các công trình đầu mối của các hệ thống kỹ thuật (Trạm điện, Trạm bơm nước sạch, Trạm bơm và Trạm xử lý nước thải...) 
Độ sâu chôn ống và khoảng cách đứng giữa chúng tại các điểm giao cắt. 
Các khoảng cách đứng, khoảng cách ngang giữa các đường ống kỹ thuật và giữa chúng với các công trình khác đảm bảo đúng tiêu chuẩn quy phạm.



[bookmark: _Toc215913994]GIẢI PHÁP BẢO VỆ MÔI TRƯỜNG VÀ PHÒNG CHỐNG THIÊN TAI
[bookmark: _Toc215913995]Dự báo các vấn đề môi trường chính
Các vấn đề môi trường chính của Khu công nghiệp Bắc Thường Tín được nhận diện như sau:
Bảng 5.1. Các vấn đề môi trường chính của quy hoạch
	STT
	Các vấn đề môi trường đặc thù
	Ký hiệu

	1
	Ô nhiễm, suy giảm chất lượng nguồn nước mặt và nước dưới đất do phát triển công nghiệp.
	VĐ1

	2
	Ô nhiễm, suy giảm chất lượng không khí do các hoạt động sinh hoạt, sản xuất và giao thông
	VĐ2

	3
	Ô nhiễm, suy thoái đất do tồn lưu kim loại nặng, hóa chất do hoạt động sản xuất công nghiệp 
	VĐ3

	4
	Gia tăng chất thải rắn. chất thải nguy hại do hoạt động của KCN
	VĐ4

	5
	Thu hẹp diện tích, thay đổi cấu trúc, chức năng, dịch vụ sinh thái,…của các hệ sinh thái tự nhiên
	VĐ5


[bookmark: _Toc215913996]Diễn biến môi trường trong quá trình thực hiện quy hoạch
Căn cứ vào các định hướng ưu tiên của quy hoạch và các vấn đề môi trường chính được xác định ở trên; khái quát các tác động của quy hoạch Khu công nghiệp Bắc Thường Tín đến môi trường tự nhiên và kinh tế - xã hội như sau:
	Các tác động tích cực
	Các tác động tiêu cực

	- Thu hút, tạo công ăn việc làm cho lao động địa phương.
- Đầu tư đồng bộ về công nghệ, hạ tầng kỹ thuật và thuận lợi trong công tác thu gom và xử lý chất thải phát sinh.
- Khớp nối thuận lợi với các Khu công nghiệp khác
- Tăng trưởng kinh tế địa phương.
	- Chất thải nguy hại vẫn có thể phát sinh nếu không có biện pháp quản lý hiệu quả.
- Áp lực từ di dân, chuyển đổi ngành nghề, chênh lệch mức sống có thể gây mất ổn định về trật tự, trị an đô thị.


[bookmark: _Toc215913997]Diễn biến môi trường nước
Về khả năng tiêu thoát nước: Thực hiện quy hoạch Khu công nghiệp Bắc Thường Tín cần phải san lấp một số kênh, mương, ao, hồ. Do đó, khả năng tiêu thoát nước tự nhiên bị suy giảm. Đề hạn chế điều này, theo phương án quy hoạch, một hệ thống thoát nước mưa sẽ làm nhiệm vụ tiêu thoát toàn bộ nước mặt cho khu vực. Mặt khác, quy hoạch còn thiết kế mương hoàn trả trong trường hợp ao, hồ, sông, suối làm nhiệm vụ tiêu thoát nước bị lấp. Như vậy, việc suy giảm khả năng tiêu thoát nước được hạn chế.
Về nguy cơ ô nhiễm nước mặt: Theo dự báo, lượng nước thải phát sinh tại khu công nghiệp Về nguy cơ ô nhiễm nước mặt: Theo dự báo, lượng nước thải phát sinh tại khu công nghiệp Thường Tín là khoảng 1.600 m3/ngđ. Theo giải pháp quy hoạch thoát nước thải thì lượng nước thải này sẽ được thu gom và xử lý tại trạm xử lý nước thải riêng đến giới hạn loại A của QCVN 40:2025/BTNMT trước khi xả ra môi trường. Do đó, vấn đề ô nhiễm môi trường nước mặt do nước thải đã được hạn chế.
[bookmark: _Toc215913998]Diễn biến môi trường không khí
Tại các khu công nghiệp, môi trường không khí chủ yếu bị tác động do hoạt động giao thông của các phương tiện ra vào khu công nghiệp và hoạt động của các nhà máy trong khu công nghiệp. Vì vậy đòi hỏi đưa ra những biện pháp hữu hiệu đê kiểm soát chặt chẽ môi trường không khí, bao gồm: khí thải phương tiện hoạt động trong khu công nghiệp, chất lượng không khí bị ảnh hưởng do hoạt động sản xuất của các nhà máy, công xưởng,…
[bookmark: _Toc215913999]Diễn biến môi trường đất
Quá trình thực hiện xây dựng làm thay đổi mạnh cơ cấu sử dụng đất của khu vực làm thay đổi tính chất cơ lý của đất. Phần lớn là sự thay đổi những quan hệ tương tác nội tại trong môi trường đất như: Giảm tính ổn định cấu tạo của đất bởi sự giảm hàm lượng vật chất hữu cơ làm tăng sự nén chặt dẫn đến làm giảm độ thoáng và thoát nước; Việc đào hố và xây dựng móng cho các công trình sẽ làm thay đổi sự đa dạng theo chiều thẳng đứng và chiều ngang đồng thời thay đổi tốc độ phá hủy vật chất hữu cơ và các chất dinh dưỡng của đất.
Việc xây dựng hạ tầng khu công nghiệp sẽ tác động tới môi trường đất trong khu vực bởi các hoạt động đào đắp, xói mòn ảnh hưởng trực tiếp đến sản xuất nông nghiệp và cảnh quan môi trường. Xói mòn sẽ làm gia tăng quá trình lắng đọng bùn đất trong các hệ thống cống rãnh thoát nước và có thể gây ngập úng, giảm chất lượng nước mặt, ảnh hưởng đến hệ sinh thái dưới nước. Tuy nhiên, quy hoạch định hướng cải tạo, bảo vệ các khu vực cây xanh mặt nước tạo điều kiện thuận lợi cho thoát nước, chống úng ngập.
Chất thải đô thị cũng có tác động gây ô nhiễm môi trường đất, ảnh hưởng trực tiếp, mạnh mẽ đến sản xuất nông nghiệp của khu vực lân cận. Môi trường đất có xu hướng thay đổi cả cấu tạo lẫn chất lượng. Tuy nhiên, những thay đổi trong cấu trúc của nền đất chỉ mang tính hiện tại, sau một thời gian quy hoạch, cấu tạo nền đất mới sẽ ổn định trở lại. Riêng đối với chất lượng đất, trong sử dụng cần có những biện pháp bảo vệ và cải tạo nhằm giảm sự suy giảm, thoái hóa và giảm nguy cơ nhiễm bẩn và ô nhiễm môi trường đất.
[bookmark: _Toc215914000]Diễn biến chất thải rắn
Chất thải rắn là nguồn gây ô nhiễm môi trường đất, nước và gây ô nhiễm mùi trong trường hợp không được thu gom và xử lý. Chất thải rắn còn gây lắng đọng, tắc nghẽn hệ thống thoát nước nếu chúng tồn tại trong cống thoát nước. Do đó, thu gom và xử lý chất thải rắn là một vấn đề cấp thiết đặt ra đối với quy hoạch.
Theo giải pháp quy hoạch quản lý chất thải rắn đã được đề xuất, toàn bộ chất thải rắn phát sinh tại khu vực nghiên cứu sẽ được phân loại tại nguồn, thu gom và xử lý theo quy định hiện hành. Do đó, ô nhiễm do chất thải rắn được giảm thiểu tại nguồn. Tuy nhiên, trong quá trình vận hành, cần tuân thủ các giải pháp quản lý chất thải rắn để giảm thiểu đến mức tối đa nguy cơ ô nhiễm có thể xảy ra.
Ngoài ra, công tác thu gom vật liệu tái chế cũng được đề cập đến trong giải pháp quy hoạch, nhằm tránh lãng phí tài nguyên và tăng gánh nặng cho hệ thống xử lý rác thải.
[bookmark: _Toc215914001]Diễn biến môi trường kinh tế xã hội
Chuyển đổi cơ cấu, mục đích sử dụng đất sẽ ảnh hưởng đến đời sống của người dân, đặc biệt là đối tượng bị mất đất. Có nguy cơ xảy ra các tệ nạn xã hội, thay đổi phong tục tập quán của người dân địa phương do thay đổi chỗ ở và nếp sống. Tuy nhiên, đây cũng sẽ là cơ hội để người dân chuyển đổi phương thức sản xuất từ sản xuất nông nghiệp sang thương mại dịch vụ, giúp tạo công ăn việc làm cũng như nâng cao thu nhập người dân.
Quy hoạch Khu công nghiệp Bắc Thường Tín sẽ góp phần phát triển kinh tế - xã hội cho địa phương. Việc hình thành khu công nghiệp sẽ thu hút đầu tư cũng như tạo công ăn, việc làm cho lao động địa phương - những người mà hiện nay chủ yếu làm nông nghiệp hoặc lao động tự do. Cán cân kinh tế sau quy hoạch sẽ dịch chuyển từ nông nghiệp sang công nghiệp chắc chắn sẽ làm thay đổi bộ mặt hiện tại của xã Chương Dương và Thượng Phúc; nâng cao chất lượng cuộc sống của cư dân.
Tổng kết lại: Các tác động đến môi trường tự nhiên và xã hội khi thực hiện quy hoạch được thể hiện trong ma trận sau:
	TT
	Các vấn đề môi trường
	Phát triển KCN
	Giao thông và HTKT
	Điểm                trung bình

	1
	Chất lượng nước mặt
	-3
	-1
	-2

	2
	Chất lượng nước dưới đất
	-1
	-1
	-1

	3
	Chất lượng không khí
	-3
	-2
	-2,5

	4
	Chất lượng đất
	-3
	-2
	-2,5

	5
	Kinh tế
	2
	3
	2,5

	6
	Xã hội
	3
	3
	3

	7
	Hệ sinh thái
	-1
	-1
	-1

	8
	Tai biến, rủi ro môi trường
	-2
	-1
	-1,3

	
	Điểm trung bình
	-1
	-0,25
	


[bookmark: _Toc215914002]Các biện pháp phòng ngừa, giảm thiểu xu hướng tiêu cực của các vấn đề môi trường chính
[bookmark: _Toc215914003]Giải pháp quy hoạch
Sử dụng đất
Lưu thông, kết nối sông, kênh mương hiện trạng, vừa tạo cảnh quan đẹp và hài hòa, vừa gìn giữ được diện tích mặt nước tự nhiên của khu vực, vừa đảm bảo tiêu thoát nước kịp thời, phòng tránh úng ngập.
Thiếp lập vùng đệm cây xanh cách ly giữa khu công nghiệp và khu dân cư xung quanh.
Đảm bảo mật độ cây xanh trong khu đất quy hoạch theo quy định, tiêu chuẩn hiện hành.
Giao thông
Đảm bảo mật độ cây xanh cách ly khu vực quy hoạch.
Lựa chọn vật liệu áo đường và biện pháp thi công nhằm giảm thiểu các chất ô nhiễm đến mức tối đa.
Tổ chức bãi đỗ xe hợp lý về diện tích, vị trí và công suất phục vụ cho khu vực. Ngoài ra, cần ưu tiên sử dụng các kết cấu mặt bãi thân thiện với môi trường, có khả năng thấm nước tốt.
Khi cải tạo và nâng cấp mặt đường phải phù hợp với cao độ nền quy hoạch, không được gây úng ngập, ảnh hưởng đến công trình thoát nước của khu vực và việc tiếp cận sử dụng của các công trình hai bên đường;
Quy định về tầm nhìn, hè đường, đường đi bộ, đường đi xe đạp tuân thủ các quy định tại QCVN 07:2023/BXD.
Chuẩn bị kỹ thuật – thoát nước mưa
Hệ thống thoát nước mưa được thiết kế theo hướng tiêu thoát theo địa hình tự nhiên, xả ra kênh, mương, sông gần nhất.
Tính toán phương án cân bằng đào đắp tối ưu. 
Thiết kế mương hoàn trả khi lấp ao, hồ, kênh, mương.
Cấp nước
Tính toán cấp nước đảm bảo cấp nước an toàn, đến mọi đối tượng dùng nước, có tính đến dự phòng cho tương lai.
Bảo vệ các công trình cấp nước: Hành lang bảo vệ nguồn nước phải tuân thủ quy định của pháp luật về tài nguyên nước; Khoảng cách từ Nhà máy nước, trạm cấp nước đến chân công trình tuân thủ các quy định hiện hành.
Dự phòng nước cho chữa cháy. Trên mạng ống cấp nước đô thị, dọc theo các đường phố phải bố trí các họng lấy nước chữa cháy (trụ nổi hoặc họng ngầm dưới mặt đất) đảm bảo các quy định về khoảng cách tối đa như sau giữa các họng là 150 m.
Cấp điện
Đảm bảo nguồn điện đồng bộ và ổn định trong các khu chức năng của Khu công nghiệp.
Bảo vệ hành lang an toàn lưới điện, trạm điện.
Thoát nước thải, quản lý CTR
Sử dụng các bể tự hoại và bể tự hoại cải tiến để làm sạch sơ bộ, sau đó thu gom bằng hệ thống thoát nước thải riêng hoàn toàn với nước mưa.
Xây dựng trạm xử lý nước thải riêng cho Khu công nghiệp Bắc Thường Tín, xử lý nước thải đến giới hạn cho phép theo quy định đối với nước thải sinh hoạt và nước thải công nghiệp trước khi xả ra môi trường. Bùn thải hệ thống thoát nước phải được thu gom, xử lý theo quy định hoặc vận chuyển đến cơ sở xử lý CTR tập trung.
Vị trí nhà máy XLNT, trạm XLNT quy hoạch mới phải ưu tiên quy hoạch ở cuối dòng chảy của nguồn tiếp nhận nước thải sau xử lý, cuối hướng gió chính, tại khu vực có đủ đất cho dự phòng mở rộng. Vị trí điểm xả nước thải phải phù hợp với các quy định của pháp luật về quản lý tài nguyên nước;
Đối với loại trạm bơm nước thải sử dụng máy bơm thả chìm đặt trong giếng kín thì không cần khoảng cách ATMT, nhưng phải có ống thông hơi xả mùi hôi ở cao độ ≥ 3 m so với cao độ mặt đất theo quy hoạch được duyệt tại vị trí đó;
Phải bố trí dải cây xanh cách ly quanh khu vực xây dựng nhà máy XLNT, trạm XLNT quy hoạch mới với chiều rộng ≥ 10 m;
Phân loại tại nguồn, thu gom và xử lý chất thải rắn theo quy định hiện hành. Tận thu chất thải rắn tái chế được nhằm tránh lãng phí tài nguyên.
[bookmark: _Toc215914004]Giải pháp kỹ thuật
Sử dụng các vật liệu tự nhiên để cảnh quan liên tục nhưng vẫn làm tốt nhiệm vụ bảo vệ môi trường
Bê tông trồng cỏ: giải pháp giúp giảm tải cho hệ thống thoát nước trong khi vẫn duy trì được kết cấu bề mặt chắc chắn đủ để các loại phương tiện có trọng tải nặng có thể đi lại và đậu đỗ bình thường.
Hiện đại hóa công trình giao thông thông (bãi đỗ xe thông minh, bãi đỗ xe lỗ rỗng...).
Sử dụng các loại cây xanh đặc dụng làm cây xanh cách ly cho đường giao thông mà không gây ảnh hưởng đến các công trình ngầm khác.
Sử dụng các kết cấu thân thiện với môi trường trong thiết kế bãi đỗ xe.
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Hình 5.1. Bãi đỗ xe sử dụng các vật liệu lỗ rỗng, cho phép thấm nước
Thực hiện các biện pháp san gạt hiện đại, tránh phát sinh chất ô nhiễm; đặc biệt là ô nhiễm bụi.
Tăng sử dụng năng lượng tái tạo, nhiên liệu sạch.
Sử dụng các loại thiết bị tiên tiến trong xử lý nước thải, ưu tiên các phương pháp cơ học, hóa học, sinh học; tốt nhất là xây dựng trạm xử lý kiểu hợp khối và xây dựng ngầm.
Trang bị đầy đủ hệ thống phòng cháy chữa cháy và tuân thủ nghiêm ngặt quy định phòng cháy chữa cháy (biển báo, bình chữa cháy, bảng nội quy...).
[bookmark: _Toc215914005]Ứng phó với biến đổi khí hậu
Thu thập thông tin, số liệu, đánh giá hiện trạng phát thải khí nhà kính trong lĩnh vực chất thải từ các hoạt động công nghiệp, nước thải sinh hoạt... để tính toán lượng phát thải khí nhà kính và hệ số phát thải cho từng lĩnh vực, phù hợp với điều kiện kinh tế, xã hội của khu vực. 
Tập trung xây dựng và phát triển công nghiệp công nghệ cao, công nghiệp sạch và logistic; đầu tư đổi mới công nghệ, hiện đại hóa sản xuất.
Nâng cao chất lượng kiểm tra an toàn kỹ thuật và bảo vệ môi trường đôi với các phương tiện cơ giới đường bộ hoạt động trong khu công nghiệp; trong đó, tiêu chuẩn về khí thải phải được kiểm chứng nghiêm ngặt và đảm bảo theo quy định hiện hành; 
Triển khai xây dựng đồng bộ các công trình hạ tầng kỹ thuật đô thị.
Quản lý chất thải, giảm thiểu, tái sử dụng, tái chế nhằm giảm phát thải gây hiệu ứng nhà kính. Nghiên cứu, ứng dụng công nghệ hiệu quả để xử lý nước thải, rác thải cho các khu đô thị và khu công nghiệp.
[bookmark: _Toc215914006]Kế hoạch quản lý và giám sát môi trường
Chương trình quan trắc môi trường cho Khu công nghiệp Bắc Thường Tín đề xuất như sau:
	TT
	Hạng mục
	Chỉ tiêu giám sát
	Vị trí giám sát
	Tần suất giám sát
	Cơ sở so sánh

	1
	Giám sát chất lượng nước thải
	pH, SS, BOD, COD, As, Cd, Hg, Pb, Cu, Mn, CN-, NO2-, Tổng N, Tổng P, coliform…
	Nước thải đầu vào và đầu ra của Trạm XLNT
	4 lần/năm
	QCVN 40:2025/BTNMT

	2
	Giám sát chất lượng không khí
	SO2, NO2, CO, TSP,…
	Các khu vực giáp khu dân cư
	2 lần/năm
	QCVN 05:2023/BTNMT

	3
	Giám sát CTR
	Khối  lượng, công tác thu gom, tập kết và xử lý CTR
	Toàn bộ khu vực
	Thường xuyên
	Nghị định 05/2025/NĐ-CP

	4
	Giám sát CTNH
	Khối  lượng, công tác thu gom, tập kết và xử lý CTNH
	
	
	


[bookmark: _Toc215914007]Bảo đảm yêu cầu phòng, chống thiêt tai trong quản lý, vận hành và sử dụng khu công nghiệp
a) Theo dõi, cập nhật thông tin diễn biến thiên tai ảnh hưởng trực tiếp đến an toàn công trình, hạng mục công trình trong khu công nghiệp để chủ động ứng phó phù hợp.
b) Xây dựng phương án phòng, chống thiên tai nhằm bảo đảm an toàn cho người lao động, công trình, hạng mục công trình, duy trì hoạt động của khu công nghiệp khi có các tình huống thiên tai xảy ra.
Xác định biện pháp phòng ngừa, giảm thiểu tác động của thiên tai đến quá trình phát triển kinh tế - xã hội:
Kết quả đánh giá hiệu quả kinh tế và kết quả đánh giá phạm vi bảo vệ cuộc sống là căn cứ lựa chọn các biện pháp ưu tiên để lồng ghép. Biện pháp có phạm vi bảo vệ con người rộng hơn, có hiệu quả kinh tế cao hơn thì được lựa chọn trước; cứ thế tiếp tục lựa chọn đến khi đủ so với nguồn lực thực hiện Kế hoạch.
Việc lựa chọn dựa trên các thứ tự ưu tiên như sau:
Biện pháp có phạm vi bảo vệ cuộc sống con người rộng hơn thì được ưu tiên lựa chọn trước.
Các biện pháp có cùng phạm vi bảo vệ cuộc sống con người thì biện pháp nào có hiệu quả kinh tế cao hơn được ưu tiên lựa chọn trước.
Các biện pháp có cùng phạm vi bảo vệ cuộc sống con người và có cùng hiệu quả kinh tế thì đơn vị xây dựng Kế hoạch xem xét, quyết định dựa trên sự đáp ứng về nguồn lực.
Khi xét phạm vi bảo vệ cuộc sống con người cần đặc biệt ưu tiên đối với những đối tượng dễ bị tổn thương như trẻ em, người cao tuổi, phụ nữ đang mang thai hoặc nuôi con dưới 12 tháng tuổi, người khuyết tật, người bị bệnh hiểm nghèo, người nghèo và phụ nữ đơn thân làm chủ hộ và cân nhắc những nhu cầu khác biệt về giới.
Xác định và thực hiện biện pháp nhằm giảm thiểu tác động xấu đến môi trường và làm tăng nguy cơ thiên tai
Phòng, chống hạn hán, lũ lụt, sạt lở bờ sông, lũ quét, sạt lở đất; xây dựng, sửa chữa, nâng cấp hồ chứa nước; quan trắc, dự báo, cảnh báo thiên tai.
Xác định biện pháp xây dựng hệ thống hạ tầng kết hợp mục tiêu phòng, chống thiên tai
Bảo đảm không gian thoát lũ; 
Bố trí, sắp xếp dân cư vùng thiên tai; xây dựng cơ sở hạ tầng kết hợp làm nơi sơ tán PCTT cho người dân.
Xác định nguồn lực để thực hiện biện pháp lồng ghép nội dung phòng, chống thiên tai.
Tuyên truyền, phổ biến pháp luật, giáo dục, đào tạo, nâng cao nhận thức, kỹ năng về PCTT; nghiên cứu, ứng dụng khoa học công nghệ trong quản lý, vận hành, khai thác, xây dựng công trình PCTT; hợp tác quốc tế và xây dựng, sửa đổi, bổ sung văn bản quy phạm pháp luật trong lĩnh vực PCTT.
c) Trước mùa mưa bão hằng năm, rà soát và thực hiện các biện pháp gia cố, giằng chống bảo đảm an toàn (đặc biệt hệ thống mái tôn, vách tôn, trần nhựa, cửa kính, thiết bị máy móc), tháo dỡ các thiết bị, bộ phận không bảo đảm an toàn khi có thiên tai. Kiểm tra các thiết bị điện, đèn chiếu sáng, biển báo và hạ tầng kỹ thuật khác để đảm bảo an toàn trong mùa mưa bão.
[bookmark: _Toc215914008]Các yêu cầu sử dụng tầng đất mặt của đất chuyên trồng lúa
Trước khi thực hiện lập thủ tục chuyển đổi mục đích sử dụng đất từ đất chuyên trồng lúa nước để thực hiện các công trình, dự án phải chủ động phối hợp với UBND thành phố xây dựng phương án sử dụng tầng đất mặt để sử dụng vào mục đích nông nghiệp theo quy định tại Nghị định số 112/202024/NĐ-CP ngày 11/9/2024 của Chính phủ. 
Trước khi san lấp mặt bằng phải thực hiện việc bóc, tách tầng đất mặt của đất chuyên trồng lúa nước thuộc phạm vi ranh giới thực hiện; vận chuyển, sử dụng lớp đất mặt vào mục đích nông nghiệp theo phương án sử dụng tầng đất mặt đã lập. Trong đó, độ sâu tầng đất mặt phải bóc tách từ 20 cm đến 25 cm tính từ mặt đất.
Phương án sử dụng tầng đất mặt là thành phần hồ sơ xin phép chuyển mục đích sử dụng đất.


[bookmark: _Toc215914009]XÁC ĐỊNH DANH MỤC CÁC CHƯƠNG TRÌNH, DỰ ÁN ƯU TIÊN ĐẦU TƯ
[bookmark: _Toc215914010]Danh mục các chương trình, dự án ưu tiên đầu tư theo các giai đoạn lập quy hoạch
Xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật, hệ thống cơ sở lưu trú, cây xanh và cảnh quan khu vực gồm: 
Xây dựng mới các tuyến đường khu công nghiệp.
Xây dựng mới các đường dây trung thế 22kV đi ngầm, các tủ RMU.
Xây dựng mới các trạm biến áp 22/0.4kV cấp điện cho các lô đất dịch vụ, lưu trú, đất hạ tầng kỹ thuật, chiếu sáng công cộng; tuyến cáp 35kV hoàn trả; hệ thống chiếu sáng trong khu công nghiệp.
Xây dựng mới trạm xử lý nước thải tại khu công nghiệp thực hiện trong giai đoạn đầu, có công suất phù hợp với quy mô đầu tư của giai đoạn.
Hoàn thiện mạng lưới thoát nước mưa riêng.
Xây dựng hoàn trả hệ thống kênh tưới.
Xây mới các công viên, vườn hoa. Xây dựng mới các khu dịch vụ công cộng, thiết chế công đoàn, nhà lưu trú cho người lao động
Xây dựng các công trình dịch vụ, trung tâm điều hành.
Xây dựng hệ thống nhà xưởng, hoàn thiện hệ thống HTKT.
Dự án đầu tư xây dựng đường Vành đai IV đoạn qua KCN theo đúng mặt cắt theo Điều chỉnh Quy hoạch Thủ đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065.
[bookmark: _Toc215914011]Các cơ chế huy động và tạo nguồn lực thực hiện
[bookmark: _Toc215914012]Cơ chế huy động nguồn lực
Huy động vốn đầu tư
Nguồn vốn Nhà nước:
Ngân sách trung ương và địa phương đầu tư vào hạ tầng cơ bản (điện, đường, nước). 
Hỗ trợ qua quỹ phát triển hạ tầng hoặc trái phiếu chính phủ.
Đầu tư tư nhân (PPP):
Hợp tác công-tư (PPP) để chia sẻ rủi ro và lợi nhuận. 
Ưu đãi thuế, đất đai cho doanh nghiệp tham gia xây dựng hạ tầng. 
Vốn FDI:
Thu hút doanh nghiệp đa quốc gia thông qua chính sách ưu đãi (thuế suất thấp, thủ tục đơn giản)
Tài chính quốc tế:
Vay vốn từ các tổ chức như WB, ADB, hoặc phát hành trái phiếu xanh cho dự án bền vững.
Huy động đất đai
Giải phóng mặt bằng: 
Áp dụng cơ chế đền bù minh bạch, tái định cư hợp lý để tránh xung đột. 
Sử dụng đất công hoặc chuyển đổi đất nông nghiệp sang công nghiệp. 
Cho thuê đất dài hạn: 
Ưu đãi thuê đất với giá thấp trong 10–20 năm để thu hút nhà đầu tư.
Huy động công nghệ và tri thức
Hợp tác với các tập đoàn công nghệ cao (ví dụ: Samsung, Intel) để chuyển giao công nghệ. 
Liên kết với viện nghiên cứu, trường đại học để phát triển nguồn nhân lực chất lượng.
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Xây dựng hạ tầng đồng bộ
Hạ tầng kỹ thuật: Đầu tư vào hệ thống giao thông, cấp thoát nước, điện, viễn thông. 
Hạ tầng xã hội: Xây dựng khu nhà ở, trường học, bệnh viện cho người lao động. 
Hạ tầng số: Phát triển trung tâm dữ liệu, internet tốc độ cao, ứng dụng IoT trong quản lý KCN.
Phát triển nguồn nhân lực
Đào tạo lao động: Hợp tác với trường nghề, doanh nghiệp để đào tạo kỹ năng chuyên môn;
Thu hút nhân tài;
Chính sách visa, lương cao, phúc lợi cho chuyên gia nước ngoài.
Tạo lập môi trường đầu tư hấp dẫn
Chính sách ưu đãi: Miễn giảm thuế thu nhập doanh nghiệp (ưu đãi 4 năm, giảm 50% 9 năm tiếp theo). Miễn thuế nhập khẩu nguyên liệu, máy móc. 
Thủ tục hành chính đơn giản: Dịch vụ "một cửa" để cấp phép đầu tư, xây dựng, môi trường. 
Bảo vệ môi trường: Xây dựng hệ thống xử lý chất thải tập trung, khuyến khích sử dụng năng lượng tái tạo.
Thúc đẩy đổi mới sáng tạo
Hỗ trợ doanh nghiệp khởi nghiệp công nghệ (startup) qua các vườn ươm doanh nghiệp. 
Xây dựng trung tâm R&D trong KCN để tạo chuỗi giá trị gia tăng.
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Chính sách đặc thù: Áp dụng cơ chế "thí điểm" cho các KCN công nghệ cao (ví dụ: Khu Công nghệ Cao Hòa Lạc). 
Quỹ hỗ trợ phát triển: Quỹ đầu tư mạo hiểm, quỹ bảo lãnh tín dụng cho doanh nghiệp vừa và nhỏ. 
Hợp tác đa phương: Tham gia hiệp định thương mại (CPTPP, EVFTA) để mở rộng thị trường xuất khẩu.


[bookmark: _Toc215914015]KẾT LUẬN VÀ KIẾN NGHỊ
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Khu công nghiệp Bắc Thường Tín được xây dựng với chiến lược sản xuất công nghiệp theo hướng hiện đại, bền vững. Định hướng phát triển vùng công nghiệp phía Nam Thủ đô Hà Nội. Quá trình đầu tư xây dựng có sự tương hỗ, liên kết với nhau về quy hoạch, xây dựng, thu hút đầu tư và vận hành. Bên cạnh đó là lợi thế về vị trí địa lý, kết nối giao thông đường bộ, điều kiện tự nhiên, hạ tầng kỹ thuật của khu vực dự án. Vị trí xây dựng hội đủ các yếu tố để phát triển Khu công nghiệp gắn với hệ thống các Khu công nghiệp hiện đại, hấp dẫn các nhà đầu tư.
Nhằm cụ thể hóa các quy hoạch phát triển kinh tế - xã hội, chỉ đạo của Thủ tướng Chính phủ về Quy hoạch phát triển Khu công nghiệp; Quy hoạch Thủ đô Hà Nội thời kỳ 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050; Điều chỉnh Quy hoạch chung Thủ đô Hà Nội đến năm 2045, tầm nhìn đến năm 2065; việc lập Quy hoạch phân khu Khu công nghiệp Bắc Thường Tín, tỷ lệ 1/2.000  đảm bảo khung hạ tầng kỹ thuật, không gian cảnh quan được đầu tư xây dựng đồng bộ hiện đại, đáp ứng tốt nhu cầu hiện tại và nhu cầu phát triển trong tương lai là rất cần thiết và cấp bách nhằm thể hiện được các chủ trương, chiến lược phát triển, khai thác tiềm năng khu vực, khớp nối các dự án và là công cụ quản lý phát triển, làm cơ sở kêu gọi, thu hút đầu tư là phù hợp và cần thiết.
Dự án sẽ giúp thành phố Hà Nội có thêm quỹ đất công nghiệp với hạ tầng đồng bộ, hiện đại để kêu gọi nhà đầu tư vào xây dựng các nhà máy, cơ sở công nghiệp, dịch vụ trong Khu công nghiệp; Tạo điều kiện thuận lợi cho việc thúc đẩy đầu tư và quản lý quy hoạch theo đúng định hướng phát triển kinh tế - xã hội của thành phố.
Nội dung quy hoạch phân khu khu công nghiệp đã đáp ứng mục tiêu của đồ án, phù hợp với các chỉ tiêu kinh tế kỹ thuật theo quy định hiện hành.
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Kính đề nghị Ban Quản lý các Khu công nghệ cao và Khu công nghiệp thành phố Hà Nội xem xét, thẩm định và phê duyệt “Quy hoạch phân khu Khu công nghiệp Bắc Thường Tín, tỷ lệ 1/2.000” làm cơ sở pháp lý để thực hiện các thủ tục đầu tư xây dựng Khu công nghiệp theo quy định./.


















PHỤ LỤC TÍNH TOÁN


[bookmark: _Toc208018069][bookmark: _Toc215914018]Phụ lục 1: Bảng tính toán nhu cầu cấp nước
	Stt
	Loại đất
	Ký hiệu
	Quy mô
	Đơn vị
	Tiêu chuẩn
	Đơn vị
	Nhu cầu cấp nước (m3/ngđ)

	A
	Đất khu công nghiệp
	
	
	
	
	
	

	1
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	CN
	
	
	
	
	

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	A-CN-01
	2,31
	ha
	30,00
	m3/ha
	41,54

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	A-CN-02
	1,62
	ha
	30,00
	m3/ha
	29,12

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	A-CN-03
	15,46
	ha
	30,00
	m3/ha
	278,26

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	A-CN-04
	10,35
	ha
	30,00
	m3/ha
	186,28

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	A-CN-05
	0,92
	ha
	30,00
	m3/ha
	16,51

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	B-CN-01
	3,37
	ha
	30,00
	m3/ha
	60,66

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	B-CN-02
	5,50
	ha
	30,00
	m3/ha
	98,91

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	B-CN-03
	5,68
	ha
	30,00
	m3/ha
	102,29

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	B-CN-04
	2,24
	ha
	30,00
	m3/ha
	40,28

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	B-CN-05
	2,47
	ha
	30,00
	m3/ha
	44,44

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	B-CN-06
	12,75
	ha
	30,00
	m3/ha
	229,48

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	B-CN-07
	10,04
	ha
	30,00
	m3/ha
	180,67

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	B-CN-08
	8,64
	ha
	30,00
	m3/ha
	155,46

	2
	Đất an ninh
	AN
	
	
	
	
	

	 
	Đất an ninh
	A-AN
	9080
	m2 sàn
	3,00
	l/m2 sàn
	27,24

	 
	Đất an ninh
	B-AN
	11270
	m2 sàn
	3,00
	l/m2 sàn
	33,81

	3
	Đất khu dịch vụ
	DV
	
	
	
	
	

	 
	Đất khu dịch vụ
	A-DV
	18840
	m2 sàn
	3,00
	l/m2 sàn
	56,52

	 
	Đất khu dịch vụ
	B-DV-01
	15733
	m2 sàn
	3,00
	l/m2 sàn
	47,20

	 
	Đất khu dịch vụ
	B-DV-02
	5731
	m2 sàn
	3,00
	l/m2 sàn
	17,19

	4
	Đất cây xanh
	CX
	
	
	
	
	

	 
	Đất cây xanh chuyên dụng
	A-CX-01
	24701
	m2
	3,00
	l/m2
	22,23

	 
	Đất cây xanh chuyên dụng
	A-CX-02
	4284
	m2
	3,00
	l/m2
	3,86

	 
	Đất cây xanh chuyên dụng
	A-CX-03
	2557
	m2
	3,00
	l/m2
	2,30

	 
	Đất cây xanh chuyên dụng
	A-CX-04
	1399
	m2
	3,00
	l/m2
	1,26

	 
	Đất cây xanh chuyên dụng
	B-CX-01
	5187
	m2
	3,00
	l/m2
	4,67

	 
	Đất cây xanh chuyên dụng
	B-CX-02
	7651
	m2
	3,00
	l/m2
	6,89

	 
	Đất cây xanh chuyên dụng
	B-CX-03
	16499
	m2
	3,00
	l/m2
	14,85

	 
	Đất cây xanh chuyên dụng
	B-CX-04
	3355
	m2
	3,00
	l/m2
	3,02

	 
	Đất cây xanh chuyên dụng
	B-CX-05
	3700
	m2
	3,00
	l/m2
	3,33

	 
	Đất cây xanh chuyên dụng
	B-CX-06
	15829
	m2
	3,00
	l/m2
	14,25

	 
	Đất cây xanh chuyên dụng
	B-CX-07
	1678
	m2
	3,00
	l/m2
	1,51

	 
	Đất cây xanh chuyên dụng
	B-CX-08
	10439
	m2
	3,00
	l/m2
	9,40

	 
	Đất cây xanh chuyên dụng
	B-CX-09
	6186
	m2
	3,00
	l/m2
	5,57

	 
	Đất cây xanh chuyên dụng
	B-CX-10
	18713
	m2
	3,00
	l/m2
	16,84

	5
	Mặt nước
	MN
	
	
	
	
	

	6
	Giao thông
	GT
	158231
	m2
	0,40
	l/m2
	63,29

	7
	Đất hạ tầng kỹ thuật khác
	HTKT
	
	
	
	
	

	 
	 Đất hạ tầng kỹ thuật khác 
	A-HTKT
	6124
	m2
	1,00
	l/m2
	6,12

	 
	Đất hạ tầng kỹ thuật khác
	B-HTKT
	6104
	m2
	1,00
	l/m2
	6,10

	8
	Đất bãi đỗ xe
	BDX
	
	
	
	
	

	 
	Đất bãi đỗ xe
	A-BDX-01
	16455
	m2
	1,00
	l/m2
	16,45

	 
	Đất bãi đỗ xe
	A-BDX-02
	2393
	m2
	1,00
	l/m2
	2,39

	 
	Đất bãi đỗ xe
	B-BDX-01
	7379
	m2
	1,00
	l/m2
	7,38

	 
	Đất bãi đỗ xe
	B-BDX-02
	4545
	m2
	1,00
	l/m2
	4,54

	9
	Đất nghĩa trang hiện trạng
	NT
	
	
	
	
	

	 
	Đất nghĩa trạng hiện trạng
	B-NT-01
	
	
	
	
	

	 
	Đất nghĩa trạng hiện trạng
	B-NT-02
	
	
	
	
	

	II
	Đất ngoài khu công nghiệp
	
	
	
	
	
	

	1
	Đất cây xanh
	
	
	
	
	
	

	2
	Mặt nước
	
	
	
	
	
	

	3
	Đất hạ tầng kỹ thuật khác (Trạm điện 110kv)
	
	
	
	
	
	

	4
	Đất quốc phòng (Nhà máy in quân đội)
	
	
	
	
	
	

	5
	Đất giao thông
	
	
	
	
	
	

	 
	Tổng diện tích nghiên cứu lập quy hoạch
	
	
	
	
	
	

	 
	Nhu cầu dùng nước trung bình (Qtb)
	
	
	
	
	
	1862,13

	 
	Dự phòng 10% (Qdp)
	
	
	
	
	
	186,21

	 
	Nhu cầu dùng nước ngày max; Qmax=Qtb*1,2+Qdp
	
	
	
	
	
	2420,77

	 
	Nước PCCC
	
	
	
	
	
	2376,00

	 
	Tổng nhu cầu dùng nước (m3/ngđ) Q=Qmax+PCCC
	
	
	
	
	
	4796,77





[bookmark: _Toc208018070][bookmark: _Toc215914019]Phụ lục 2: Bảng tính toán nhu cầu thoát nước thải
	Stt
	Loại đất
	Ký hiệu
	Nhu cầu cấp nước (m3/ngđ)
	Tỉ lệ thu gom (%)
	Nhu cầu nước thải (m3/ngđ)

	A
	Đất khu công nghiệp
	 
	 
	 
	 

	1
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	CN
	
	
	

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	A-CN-01
	41,54
	80,00
	33,23

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	A-CN-02
	29,12
	80,00
	23,29

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	A-CN-03
	278,26
	80,00
	222,61

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	A-CN-04
	186,28
	80,00
	149,02

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	A-CN-05
	16,51
	80,00
	13,21

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	B-CN-01
	60,66
	80,00
	48,53

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	B-CN-02
	98,91
	80,00
	79,13

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	B-CN-03
	102,29
	80,00
	81,83

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	B-CN-04
	40,28
	80,00
	32,23

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	B-CN-05
	44,44
	80,00
	35,55

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	B-CN-06
	229,48
	80,00
	183,59

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	B-CN-07
	180,67
	80,00
	144,54

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	B-CN-08
	155,46
	80,00
	124,37

	2
	Đất an ninh
	AN
	
	
	

	 
	Đất an ninh
	A-AN
	27,24
	80,00
	21,79

	 
	Đất an ninh
	B-AN
	33,81
	80,00
	27,05

	3
	Đất khu dịch vụ
	DV
	
	
	

	 
	Đất khu dịch vụ
	A-DV
	56,52
	80,00
	45,22

	 
	Đất khu dịch vụ
	B-DV-01
	47,20
	80,00
	37,76

	 
	Đất khu dịch vụ
	B-DV-02
	17,19
	80,00
	13,75

	4
	Đất cây xanh
	CX
	
	
	

	5
	Mặt nước
	MN
	
	
	

	6
	Giao thông
	GT
	63,29
	
	

	7
	Đất hạ tầng kỹ thuật khác
	HTKT
	
	
	

	8
	Đất bãi đỗ xe
	BDX
	
	
	

	9
	Đất nghĩa trang hiện trạng
	NT
	
	
	

	II
	Đất ngoài khu công nghiệp
	 
	
	
	

	 
	Tổng nhu cầu nước thải ngày trung bình ( m3/ngđ)  (Qdp)
	 
	
	
	1316,71

	 
	Tổng nhu cầu nước thải ngày lớn nhất ( m3/ngđ) Qmax=Qtb*1,2
	 
	
	
	1580,05





[bookmark: _Toc208018071][bookmark: _Toc215914020]Phụ lục 3: Bảng tính toán nhu cầu cấp điện
	Stt
	Loại đất
	Ký hiệu
	Quy mô
	Đơn vị
	Tiêu chuẩn
	Đơn vị
	Ptt
	Kđt
	Cos ⱷ
	Nhu cầu cấp điện Kva

	A
	Đất khu công nghiệp
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	1
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	CN
	
	
	
	
	
	
	
	

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	A-CN-01
	2,31
	ha
	400,00
	kw/ha
	553,83
	0,80
	0,85
	521,25

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	A-CN-02
	1,62
	ha
	400,00
	kw/ha
	388,23
	0,80
	0,85
	365,40

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	A-CN-03
	15,46
	ha
	400,00
	kw/ha
	3710,16
	0,80
	0,85
	3491,92

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	A-CN-04
	10,35
	ha
	400,00
	kw/ha
	2483,73
	0,80
	0,85
	2337,63

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	A-CN-05
	0,92
	ha
	400,00
	kw/ha
	220,18
	0,80
	0,85
	207,23

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	B-CN-01
	3,37
	ha
	400,00
	kw/ha
	808,84
	0,80
	0,85
	761,26

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	B-CN-02
	5,50
	ha
	400,00
	kw/ha
	1318,81
	0,80
	0,85
	1241,23

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	B-CN-03
	5,68
	ha
	400,00
	kw/ha
	1363,89
	0,80
	0,85
	1283,66

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	B-CN-04
	2,24
	ha
	400,00
	kw/ha
	537,08
	0,80
	0,85
	505,49

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	B-CN-05
	2,47
	ha
	400,00
	kw/ha
	592,56
	0,80
	0,85
	557,70

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	B-CN-06
	12,75
	ha
	400,00
	kw/ha
	3059,76
	0,80
	0,85
	2879,77

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	B-CN-07
	10,04
	ha
	400,00
	kw/ha
	2408,99
	0,80
	0,85
	2267,29

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	B-CN-08
	8,64
	ha
	400,00
	kw/ha
	2072,83
	0,80
	0,85
	1950,90

	2
	Đất an ninh
	AN
	
	
	
	
	
	
	
	

	 
	Đất an ninh
	A-AN
	9080
	m2 sàn
	0,03
	kw/m2 sàn
	272,41
	0,80
	0,85
	256,38

	 
	Đất an ninh
	B-AN
	11270
	m2 sàn
	0,03
	kw/m2 sàn
	338,09
	0,80
	0,85
	318,20

	3
	Đất khu dịch vụ
	DV
	
	
	
	
	
	
	
	

	 
	Đất khu dịch vụ
	A-DV
	18840
	m2 sàn
	0,03
	kw/m2 sàn
	565,21
	0,80
	0,85
	531,97

	 
	Đất khu dịch vụ
	B-DV-01
	15733
	m2 sàn
	0,03
	kw/m2 sàn
	472,00
	0,80
	0,85
	444,23

	 
	Đất khu dịch vụ
	B-DV-02
	5731
	m2 sàn
	0,03
	kw/m2 sàn
	171,94
	0,80
	0,85
	161,82

	4
	Đất cây xanh
	CX
	
	
	
	
	
	
	
	

	 
	Đất cây xanh chuyên dụng
	A-CX-01
	24701
	m2
	1,00
	w/m2
	24,70
	0,80
	0,85
	23,25

	 
	Đất cây xanh chuyên dụng
	A-CX-02
	4284
	m2
	1,00
	w/m2
	4,28
	0,80
	0,85
	4,03

	 
	Đất cây xanh chuyên dụng
	A-CX-03
	2557
	m2
	1,00
	w/m2
	2,56
	0,80
	0,85
	2,41

	 
	Đất cây xanh chuyên dụng
	A-CX-04
	1399
	m2
	1,00
	w/m2
	1,40
	0,80
	0,85
	1,32

	 
	Đất cây xanh chuyên dụng
	B-CX-01
	5187
	m2
	1,00
	w/m2
	5,19
	0,80
	0,85
	4,88

	 
	Đất cây xanh chuyên dụng
	B-CX-02
	7651
	m2
	1,00
	w/m2
	7,65
	0,80
	0,85
	7,20

	 
	Đất cây xanh chuyên dụng
	B-CX-03
	16499
	m2
	1,00
	w/m2
	16,50
	0,80
	0,85
	15,53

	 
	Đất cây xanh chuyên dụng
	B-CX-04
	3355
	m2
	1,00
	w/m2
	3,36
	0,80
	0,85
	3,16

	 
	Đất cây xanh chuyên dụng
	B-CX-05
	3700
	m2
	1,00
	w/m2
	3,70
	0,80
	0,85
	3,48

	 
	Đất cây xanh chuyên dụng
	B-CX-06
	15829
	m2
	1,00
	w/m2
	15,83
	0,80
	0,85
	14,90

	 
	Đất cây xanh chuyên dụng
	B-CX-07
	1678
	m2
	1,00
	w/m2
	1,68
	0,80
	0,85
	1,58

	 
	Đất cây xanh chuyên dụng
	B-CX-08
	10439
	m2
	1,00
	w/m2
	10,44
	0,80
	0,85
	9,82

	 
	Đất cây xanh chuyên dụng
	B-CX-09
	6186
	m2
	1,00
	w/m2
	6,19
	0,80
	0,85
	5,82

	 
	Đất cây xanh chuyên dụng
	B-CX-10
	18713
	m2
	1,00
	w/m2
	18,71
	0,80
	0,85
	17,61

	5
	Mặt nước
	MN
	
	
	
	
	
	
	
	

	6
	Giao thông
	GT
	158231
	m2
	1,00
	w/m2
	158,23
	0,80
	0,85
	148,92

	7
	Đất hạ tầng kỹ thuật khác
	HTKT
	
	
	
	
	
	
	
	

	 
	 Đất hạ tầng kỹ thuật khác 
	 A-HTKT 
	6124
	m2
	1,00
	w/m2
	6,12
	0,80
	0,85
	5,76

	 
	Đất hạ tầng kỹ thuật khác
	B-HTKT
	6104
	m2
	1,00
	w/m2
	6,10
	0,80
	0,85
	5,74

	8
	Đất bãi đỗ xe
	BDX
	
	
	
	
	
	
	
	

	 
	Đất bãi đỗ xe
	A-BDX-01
	16455
	m2
	1,00
	w/m2
	16,45
	0,80
	0,85
	15,49

	 
	Đất bãi đỗ xe
	A-BDX-02
	2393
	m2
	1,00
	w/m2
	2,39
	0,80
	0,85
	2,25

	 
	Đất bãi đỗ xe
	B-BDX-01
	7379
	m2
	1,00
	w/m2
	7,38
	0,80
	0,85
	6,95

	 
	Đất bãi đỗ xe
	B-BDX-02
	4545
	m2
	1,00
	w/m2
	4,54
	0,80
	0,85
	4,28

	9
	Đất nghĩa trang hiện trạng
	NT
	
	
	
	
	
	
	
	

	II
	Đất ngoài khu công nghiệp
	 
	
	
	
	
	
	
	
	

	 
	Cộng
	 
	
	
	
	
	
	
	
	20387,72

	 
	Dự phòng 10% 
	 
	
	
	
	
	
	
	
	2038,77

	 
	Tổng
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	22426,49


[bookmark: _Toc208018072][bookmark: _Toc215914021]Phụ lục 4: Bảng tính toán nhu cầu thông tin
	Stt
	Loại đất
	Ký hiệu
	Quy mô
	Đơn vị
	Tiêu chuẩn
	Đơn vị
	Nhu cầu thông tin 

	A
	Đất khu công nghiệp
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	1
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	CN
	
	
	
	
	

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	A-CN-01
	2,31
	ha
	50,00
	thuê bao/ha
	115

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	A-CN-02
	1,62
	ha
	50,00
	thuê bao/ha
	81

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	A-CN-03
	15,46
	ha
	50,00
	thuê bao/ha
	773

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	A-CN-04
	10,35
	ha
	50,00
	thuê bao/ha
	517

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	A-CN-05
	0,92
	ha
	50,00
	thuê bao/ha
	46

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	B-CN-01
	3,37
	ha
	50,00
	thuê bao/ha
	169

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	B-CN-02
	5,50
	ha
	50,00
	thuê bao/ha
	275

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	B-CN-03
	5,68
	ha
	50,00
	thuê bao/ha
	284

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	B-CN-04
	2,24
	ha
	50,00
	thuê bao/ha
	112

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	B-CN-05
	2,47
	ha
	50,00
	thuê bao/ha
	123

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	B-CN-06
	12,75
	ha
	50,00
	thuê bao/ha
	637

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	B-CN-07
	10,04
	ha
	50,00
	thuê bao/ha
	502

	 
	Đất sản xuất công nghiệp, kho bãi
	B-CN-08
	8,64
	ha
	50,00
	thuê bao/ha
	432

	2
	Đất an ninh
	AN
	
	
	
	
	

	 
	Đất an ninh
	A-AN
	9080
	m2 sàn
	1,00
	thuê bao/100 m2 sàn
	91

	 
	Đất an ninh
	B-AN
	11270
	m2 sàn
	1,00
	thuê bao/100 m2 sàn
	113

	3
	Đất khu dịch vụ
	DV
	
	
	
	
	

	 
	Đất khu dịch vụ
	A-DV
	18840
	m2 sàn
	1,00
	thuê bao/100 m2 sàn
	188

	 
	Đất khu dịch vụ
	B-DV-01
	15733
	m2 sàn
	1,00
	thuê bao/100 m2 sàn
	157

	 
	Đất khu dịch vụ
	B-DV-02
	5731
	m2 sàn
	1,00
	thuê bao/100 m2 sàn
	57

	4
	Đất cây xanh
	CX
	
	
	
	
	

	5
	Mặt nước
	MN
	
	
	
	
	

	6
	Giao thông
	GT
	158231
	m2
	
	
	

	7
	Đất hạ tầng kỹ thuật khác
	HTKT
	
	
	
	
	

	8
	Đất bãi đỗ xe
	BDX
	
	
	
	
	

	9
	Đất nghĩa trang hiện trạng
	NT
	
	
	
	
	

	II
	Đất ngoài khu công nghiệp
	 
	
	
	
	
	

	 
	Cộng
	 
	
	
	
	
	4673


Thuyết minh tổng hợp Quy hoạch phân khu Khu công nghiệp Bắc Thường Tín, tỷ lệ 1/2.000
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[bookmark: _Toc215914022]Phụ lục 5: Bảng tính toán thủy lực
	Đoạn cống
	Đường kính ống
	Đặc điểm dòng chảy của cống tròn
	Diện tích
	Chiều dài
	Vận tốc giả thiết
	Độ dốc
	Giá trị các tham số tính toán
	Cường độ mưa
	Lưu lượng dòng chảy giả định
	Lưu lượng dòng chảy của cống
	Trạng thái kiểm tra

	
	D
	
	
	Bản thân
	Chuyển qua
	Tổng
	L
	Vgt
	i
	Tc
	Tcq
	T tổng
	P
	q
	Q1
	Q2
	Q2>Q1

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	mm
	m2
	m
	 
	 
	ha
	m
	m/s
	‰
	 
	 
	Phút
	 
	l/s.ha
	l/s
	l/s
	 

	CX1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	01--02
	800
	0,503
	2,513
	1,72
	0,00
	1,72
	225
	1,5
	1,3
	12,55
	0,00
	12,55
	5
	459,45
	486,79
	1562,39
	OK

	02--03
	1000
	0,785
	3,142
	1,15
	1,72
	2,87
	216
	1,5
	1
	2,45
	12,55
	15,00
	5
	432,30
	764,27
	2472,30
	OK

	07--03
	1000
	0,785
	3,142
	3,10
	0,00
	3,10
	405
	1,5
	1
	14,59
	0,00
	14,59
	5
	436,58
	833,69
	2472,30
	OK

	03--04
	1200
	1,131
	3,770
	0,00
	5,97
	5,97
	10
	1,5
	0,9
	0,11
	15,00
	15,11
	5
	431,12
	1585,47
	3798,56
	OK

	08--04
	1000
	0,785
	3,142
	3,13
	0,00
	3,13
	405
	1,5
	1
	14,59
	0,00
	14,59
	5
	436,58
	841,75
	2472,30
	OK

	04--05
	1200
	1,131
	3,770
	2,00
	9,10
	11,10
	266
	1,5
	0,9
	3,01
	15,11
	18,13
	5
	402,30
	2750,78
	3798,56
	OK

	05--06
	1500
	1,767
	4,712
	3,30
	11,10
	14,40
	334
	1,5
	0,7
	3,79
	18,13
	21,91
	5
	371,55
	3295,82
	6044,05
	OK

	06--CX1
	1500
	1,767
	4,712
	0,10
	14,40
	14,50
	16
	1,5
	0,7
	0,18
	21,91
	22,09
	5
	370,21
	3306,69
	6044,05
	OK

	CX2
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	01--02
	800
	0,503
	2,513
	0,70
	0,00
	0,70
	240
	1,5
	1,3
	12,72
	0,00
	12,72
	5
	457,44
	197,25
	1562,39
	OK

	02--03
	1000
	0,785
	3,142
	1,40
	0,70
	2,10
	223
	1,5
	1
	2,53
	12,72
	15,25
	5
	429,73
	555,89
	2472,30
	OK

	03--04
	1200
	1,131
	3,770
	2,00
	2,10
	4,10
	268
	1,5
	0,9
	3,04
	15,25
	18,28
	5
	400,90
	1012,52
	3798,56
	OK

	04--05
	1500
	1,767
	4,712
	2,14
	4,10
	6,24
	331
	1,5
	0,7
	3,75
	18,28
	22,04
	5
	370,63
	1424,63
	6044,05
	OK

	05--CX2
	1500
	1,767
	4,712
	0,10
	6,24
	6,34
	16
	1,5
	0,7
	0,18
	22,04
	22,22
	5
	369,29
	1442,24
	6044,05
	OK
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