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BÁO CÁO THẨM ĐỊNH 

Điều chỉnh quy hoạch Phân khu tỷ lệ 1/2.000 

Khu công nghiệp Thuận Thành III - Phân khu B  

  

Kính gửi: Ủy ban nhân dân tỉnh Bắc Ninh  

Sở Xây dựng nhận được Tờ trình số 431/2025/TTr-TQBN ngày 02/12/2025 

của Công ty cổ phần Đầu tư Trung Quý – Bắc Ninh về việc đề nghị thẩm định, phê 

duyệt Điều chỉnh quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2.000 Khu công nghiệp Thuận Thành 

III - Phân khu B. Sau khi xem xét, Sở Xây dựng đã tổ chức thẩm định Điều chỉnh 

quy hoạch Phân khu tỷ lệ 1/2.000 Khu công nghiệp Thuận Thành III - Phân khu B.  

Sở Xây dựng báo cáo UBND tỉnh nội dung như sau: 

I. CĂN CỨ THẨM ĐỊNH 

1. Căn cứ pháp lý 

Căn cứ Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn ngày 26/11/2024; 

Căn cứ Nghị định số 178/2025/NĐ-CP ngày 01/7/2025 của Chính phủ quy 

định chi tiết một số Điều của Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn; 

Căn cứ Nghị quyết số 66.1/2025/NĐ-CP ngày 18/7/2025 của Chính phủ Quy 

định xử lý khó khăn, vướng mắc về việc lập mới, điều chỉnh và phê duyệt quy 

hoạch phân khu đối với khu vực hình thành đô thị khi thực hiện sắp xếp đơn vị 

hành chính các cấp và tổ chức chính quyền địa phương 02 cấp; 

Căn cứ 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; 

Căn cứ Quyết định số 637/QĐ-UBND ngày 19/8/2025 của UBND tỉnh Bắc 

Ninh về việc phê duyệt điều chỉnh Quy hoạch tỉnh Bắc Ninh thời kỳ 2021-2030, 

tầm nhìn đến năm 2050; 

Căn cứ Quyết định số 243/QĐ-UBND ngày 20/9/2025 phê duyệt Quy hoạch 

phân khu đô thị phía Nam sông Đuống - Phân khu số 3, tỷ lệ 1/2.000; 

Căn cứ văn bản số 3087/UBND-XDCB ngày 02/10/2025 của UBND tỉnh 

Bắc Ninh về việc chủ trương điều chỉnh quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2.000 KCN 

Thuận Thành III – Phân khu B. 

2. Hồ sơ trình thẩm định 

- Tờ trình số 431/2025/TTr-TQBN ngày 02/12/2025 của Công ty cổ phần 

Đầu tư Trung Quý – Bắc Ninh về việc đề nghị thẩm định, phê duyệt Điều chỉnh 
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quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2.000 Khu công nghiệp Thuận Thành III - Phân khu B; 

- Báo cáo số 430/BC-TQBN ngày 02/12/2025 về việc tổng hợp, tiếp thu giải 

trình ý kiến tham gia của Hội đồng thẩm định quy hoạch đối với Hồ sơ Điều chỉnh 

Quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2.000 Khu công nghiệp Thuận Thành III - Phân khu B; 

- Gửi kèm theo hồ sơ thuyết minh, bản vẽ, dự thảo quyết định phê duyệt và 

các văn bản pháp lý liên quan; 

II. KẾT QUẢ THẨM ĐỊNH 

1. Tổ chức lấy ý kiến bằng văn bản của các cơ quan, tổ chức, cá nhân có 

liên quan 

Đã tổ chức niêm yết công khai tại địa phương, thời gian niêm yết từ ngày 

03/10/2025 đến ngày 07/11/2025. 

Đã tổ chức lấy ý kiến các Sở, ngành, cơ quan, tổ chức, cá nhân có liên quan, 

thời gian lấy ý kiến từ ngày 17/11/2025 đến ngày 26/11/2025. 

Công tác niêm yết công khai và tổ chức lấy ý kiến về Hồ sơ Điều chỉnh quy 

hoạch phân khu tỷ lệ 1/2.000 Khu công nghiệp Thuận Thành III - Phân khu B theo 

đúng quy định tại Điều 37 Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn. 

2. Việc nghiên cứu tiếp thu, giải trình các ý kiến và hoàn thiện hồ sơ 

điều chỉnh quy hoạch của Công ty cổ phần Đầu tư Trung Quý – Bắc Ninh 

Chủ đầu tư đã đã tiếp thu, hoàn thiện Điều chỉnh quy hoạch phân khu tỷ lệ 

1/2.000 Khu công nghiệp Thuận Thành III - Phân khu B theo ý kiến cơ quan, tổ 

chức, cá nhân và cộng đồng dân cư có liên quan và đã được tổng hợp, giải trình, 

tiếp thu ý kiến tham gia tại Báo cáo số 430/BC-TQBN ngày 02/12/2025. 

3. Ý kiến của Hội nghị thẩm định 

Sở Xây dựng, Cơ quan Thường trực hội đồng thẩm định (theo Quyết định số 

95/QĐ-UBND ngày 06/8/2025 của UBND tỉnh) đã có Phiếu xin ý kiến hội đồng 

thẩm định Điều chỉnh quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2.000 Khu công nghiệp Thuận 

Thành III - Phân khu B. Tổng hợp kết quả, Hội đồng thẩm định cơ bản thống nhất 

với nội dung nghiên cứu của hồ sơ điều chỉnh; các nội dung kiến nghị đã được Chủ 

đầu tư giải trình tại Báo cáo số 430/BC-TQBN ngày 02/12/2025. Chủ đầu tư đã chỉ 

đạo tổ chức lập quy hoạch điều chỉnh đảm bảo chất lượng, thực hiện đúng trình tự, 

quy định pháp luật về quy hoạch đô thị. 

4. Ý kiến đánh giá của cơ quan thẩm định - Sở Xây dựng 

a) Cơ sở pháp lý và trình tự lập điều chỉnh quy hoạch 

Điều chỉnh quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2.000 Khu công nghiệp Thuận 

Thành III - Phân khu B đã được UBND tỉnh Bắc Ninh phê duyệt tại Quyết định 

số 1595/QĐ-UBND ngày 18/09/2018. Sau ngày 01/7/2025, do sát nhập các đơn 

vị hành chính trên toàn Quốc, Uỷ ban Thường vụ Quốc hội ban hành Nghị quyết 

số 1658/NQ-UBTVQH15  về việc sắp xếp các đơn vị hành chính cấp xã của tỉnh 
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Bắc Ninh năm 2025. Khu công nghiệp Thuận Thành III – Phân khu B thuộc thị 

xã Thuận Thành trước đây, nay sau điều chỉnh sắp xếp các đơn vị hành chính, 

khu vực lập quy hoạch thuộc địa phận các phường Thuận Thành và phường Trí 

Quả, tỉnh Bắc Ninh. 

Ngày 19/8/2025, UBND tỉnh Bắc Ninh phê duyệt điều chỉnh Quy hoạch 

tỉnh Bắc Ninh thời kỳ 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050 tại Quyết định số 

637/QĐ-UBND.  

Ngày 20/9/2025 UBND tỉnh Bắc Ninh phê duyệt Quy hoạch phân khu đô 

thị phía Nam sông Đuống - Phân khu số 3, tỷ lệ 1/2.000 tại Quyết số 243/QĐ-

UBND. Cảng hàng không quốc tế Gia Bình được phê duyệt cấp sân bay 4E 

tại Quyết định 1737/QĐ-BXD ngày 10/10/2025 của Bộ Xây dựng. 

 Việc hình thành và triển khai dự án sân bay Gia Bình đã ảnh hưởng rất 

nhiều đến các địa phương. Trong đó, hướng tuyến kết nối đường bộ từ sân bay 

Gia Bình với Thủ đô Hà Nội được nghiên cứu đi qua địa bàn phường Thuận 

Thành, phường Trí Quả. Cụ thể, tuyến này cắt qua khu vực phía bắc KCN Thuận 

Thành III – Phân khu B. Việc giao cắt này đã ảnh hưởng rất nhiều đến cơ cấu sử 

dụng đất cũng như định hướng phát triển không gian của KCN. Do đó, cần phải 

điều chỉnh lại vị trí, ranh giới, diện tích khu công nghiệp Thuận Thành III - Phân 

khu B nhằm đảm bảo không chồng lấn ranh với các dự án lân cận theo thực tế, 

khớp nối với hạ tầng kỹ thuật của tuyến đường cao tốc sân bay. Việc lập quy 

hoạch điều chỉnh Khu công nghiệp Thuận Thành III - Phân khu B đã được UBND 

tỉnh chấp thuận chủ trương tại Văn bản số 3087/UBND-XDCB ngày 02/10/2025. 

Ngày 03/10/2025, hồ sơ quy hoạch đã được niêm yết công khai tại địa 

phương và ngày 17/11/2025 thực hiện việc lấy ý kiến các Sở, ngành, cơ quan, tổ 

chức, cá nhân có liên quan. Công ty cổ phần Đầu tư Trung Quý - Bắc Ninh đã có 

Báo cáo số 430/BC-TQBN ngày 02/12/2025 tổng hợp tiếp thu và giải trình ý kiến 

các cơ quan, tổ chức, cá nhân có liên quan, đồng thời hoàn thiện hồ sơ, trình phê 

duyệt theo đúng quy định của pháp luật. 

b) Sự phù hợp của quy hoạch điều chỉnh với yêu cầu phát triển kinh tế - xã 

hội, quốc phòng, an ninh và quy hoạch đô thị cấp trên: 

Điều chỉnh quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2.000 Khu công nghiệp Thuận Thành 

III - Phân khu B phù hợp với yêu cầu phát triển kinh tế - xã hội, quốc phòng, an 

ninh của Quy hoạch tỉnh Bắc Ninh thời kỳ 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050 

được UBND tỉnh Bắc Ninh phê duyệt điều chỉnh tại Quyết định số 637/QĐ-

UBND ngày 19/8/2025. Hồ sơ điều chỉnh quy hoạch cũng phù hợp với Quy 

hoạch phân khu đô thị phía Nam sông Đuống - Phân khu số 3, tỷ lệ 1/2.000 được 

UBND tỉnh Bắc Ninh phê duyệt tại Quyết số 243/QĐ-UBND ngày 20/9/2025.  

c) Đơn vị tư vấn lập quy hoạch 

Công ty cổ phần tư vấn Xây dựng Công nghiệp và Đô Thị Việt Nam là đơn 
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vị tổ chức tư vấn có tư cách pháp nhân, đủ điều kiện, năng lực phù hợp để thực 

hiện lập Điều chỉnh quy hoạch Phân khu tỷ lệ 1/2.000 Khu công nghiệp Thuận 

Thành III - Phân khu B theo quy định của pháp luật. 

III. NỘI DUNG CHÍNH CỦA QUY HOẠCH ĐIỀU CHỈNH 

1. Lý do và sự cần thiết lập điều chỉnh quy hoạch 

Quy hoạch Cảng hàng không quốc tế Gia Bình được phê duyệt cấp sân bay 

4F cùng với việc hình thành tuyến giao thông kết nối Cảng hàng không Gia Bình 

với Thủ đô Hà Nội và các tỉnh lân cận, làm thay đổi Quy hoạch tỉnh Bắc Ninh 

(trước sáp nhập) được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt tại Quyết định số 

1589/QĐ-TTg ngày 08/12/2023. Vì vậy, UBND tỉnh đã phê duyệt điều chỉnh quy 

hoạch tỉnh Bắc Ninh tại Quyết định số 637/QĐ-UBND ngày 19/8/2025 nhằm phù 

hợp với tình hình thực tế. Việc hình thành và triển khai dự án tuyến đường kết nối 

sân bay Gia Bình với thủ đô Hà Nội ảnh hưởng đến các dự án dọc tuyến; trong 

đó, đoạn đi qua địa bàn phường Thuận Thành, phường Trí Quả. Cụ thể, tuyến này 

cắt qua khu vực phía bắc KCN Thuận Thành III – Phân khu B. Việc giao cắt này 

đã ảnh hưởng rất nhiều đến cơ cấu sử dụng đất cũng như định hướng phát triển 

không gian của KCN. 

Do đó, cần phải điều chỉnh lại vị trí, ranh giới, diện tích khu công nghiệp 

Thuận Thành III - phân khu B nhằm đảm bảo không chồng lấn ranh với các dự án 

lân cận theo thực tế, khớp nối với hạ tầng kỹ thuật của tuyến đường cao tốc sân 

bay; đồng thời hoàn trả cho các ô đất công nghiệp của các Nhà đầu tư thứ cấp đã 

và đang hoạt động. Với các lý do nêu trên, việc điều chỉnh Quy hoạch phân khu 

tỷ lệ 1/2.000 Khu công nghiệp Thuận Thành III - Phân khu B là hết sức cần thiết 

nhằm tạo cơ sở triển khai đầu tư dự án theo đúng trình tự của quy định hiện hành. 

2. Ranh giới và phạm vi quy hoạch 

a) Vị trí: Phạm vi nghiên cứu lập điều chỉnh quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2.000 

Khu công nghiệp Thuận Thành III - Phân khu B thuộc địa phận các phường Thuận 

Thành và phường Trí Quả, tỉnh Bắc Ninh. Phạm vi giới hạn như sau:  

- Phía Bắc: giáp Khu công nghiệp Thuận Thành III - Phân khu C theo quy 

hoạch và một phần giáp đường tỉnh 282B theo quy hoạch. 

- Phía Nam: giáp Khu đô thị phục vụ Khu công nghiệp Thuận Thành III-

Phân khu B . 

- Phía Đông: giáp khu phố Lạc Hoài, phường Thuận Thành và một phần 

giáp Khu công nghiệp Thuận Thành III - Phân khu C theo quy hoạch. 

- Phía Tây: Giáp đường ĐT. 276 và một phần giáp kênh thủy lợi Phù Sa - 

phường Trí Quả 

b) Quy mô: Quy mô diện tích Khu công nghiệp: 329,86 ha. 

3. Tính chất 

Là khu công nghiệp tập trung dành cho doanh nghiệp có dây chuyền sản 
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xuất hiện đại, sản phẩm đáp ứng yêu cầu về tiêu chuẩn chất lượng, thân thiện môi 

trường. 

4. Các chỉ tiêu kinh tế - kỹ thuật chủ yếu 

Một số chỉ tiêu cơ bản về sử dụng đất và hạ tầng kỹ thuật: 

STT HẠNG MỤC  Đvt 

Nội 

dung 

đã phê 

duyệt 

Nội dung 

điều chỉnh 

QCVN 

01:2021 

I ĐẤT ĐAI         

1 Cơ cấu sử dụng đất         

- Đất điều hành-dịch vụ % 3,53% 5,15%   

- Đất công nghiệp % 65,23% 68,81%   

- Đất Giao thông-bãi đỗ xe % 16,16% 14,12% ≥ 10% 

- Đất cây xanh mặt nước % 13,29% 10,56% ≥ 10% 

-  Đất hạ tầng Kỹ thuật % 1,78% 1,35% ≥ 1% 

- Đất trụ sở PCCC %   0,01%   

2 Chỉ tiêu sử dụng đất khu điều hành         

- Mật độ xây dựng tối đa % 70% 70%   

- Tầng cao xây dựng tối đa tầng 10 10   

- Hệ số sử dụng đất tối đa lần 6,5 7   

3 
Chỉ tiêu sử dụng đất khu dịch vụ phục 

vụ khu công nghiệp 
        

- Mật độ xây dựng tối đa % 60% 70%   

- Tầng cao xây dựng tối đa tầng 10 30   

- Hệ số sử dụng đất tối đa lần 6,5 12   

4 Chỉ tiêu sử dụng đất nhà máy xí nghiệp         

- Mật độ xây dựng tối đa % 60% 70% ≤ 70% 

- Tầng cao xây dựng tối đa tầng 5 9   

- Hệ số sử dụng đất tối đa lần 3 5,4   

II HẠ TẦNG KỸ THUẬT         

1 Giao thông         

- Mật độ đường km/km² 5 6,5   

- Bề rộng tính cho một làn xe ô tô m 
3,5 và 

3,75 
3,5 và 3,75   

- Bề rộng vỉa hè m 3 - 6 3 - 6   

2 San nền         

- Cao độ san nền thấp nhất m 3,5 3,5   

- Cao độ san nền cao nhất m 4,71 
4,64 

 
  

3 Cấp nước         

- Tiêu chuẩn cấp nước m³/ha-ngđ 45 45   

  Nhu cầu cấp nước m³/ngđ 10.800 24.000   

4 Cấp điện         

- Tiêu chuẩn cấp điện Kw/ha 200 250 250 

- Mạng phân phối KV 22 22   

5 Thoát nước thải và vệ sinh môi trường         
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STT HẠNG MỤC  Đvt 

Nội 

dung 

đã phê 

duyệt 

Nội dung 

điều chỉnh 

QCVN 

01:2021 

- 
Tiêu chuẩn thoát nước thải so với tiêu 

chuẩn cấp nước 
% 100% 100%   

  Nhu cầu thoát nước m³/ngđ 9135 18000   

- Chỉ tiêu chất thải rắn cho các XNCN tấn/ha-ngđ 0,25 0,25   

6 Thông tin liên lạc         

- Chỉ tiêu thông tin liên lạc 
thuê 

bao/500m2 
1 2,5   

5. Quy hoạch sử dụng đất 

BẢNG CƠ CẤU SỬ DỤNG ĐẤT ĐIỀU CHỈNH 

STT LOẠI ĐẤT 

Theo Quyết định số 

1595/QĐ-UBND ngày 

18/9/2018 

Cơ cấu sau điều 

chỉnh 

 (HA) 

Tỷ lệ sau điều 

chỉnh (%) 

A Khu công nghiệp 300,04 329,865 100% 

1 Đất điều hành - dịch vụ 10,6 
 

16,98 5,15% 

2 Đất công nghiệp 195,71 226,99 68,81% 

3 Đất hạ tầng Kỹ thuật 5,35 4,46 1,35% 

4 Đất cây xanh, mặt nước 39,89 34,80 10,56% 

5 Đất giao thông-bãi đỗ xe 48,49 46,6 14,12% 

6 Đất trụ sở PCCC 0 0,035 0,01% 

B Khu xử lý rác hiện hữu = 4,65 ha (nằm trong khu công nghiệp) 

C Nghĩa trang hiện trạng = 0,14 ha (nằm trong khu công nghiệp) 

D Khu dân cư hiện hữu = 7,05 ha (nằm trong khu công nghiệp) 

E Kênh tiêu = 2,51 ha (nằm trong khu công nghiệp) 

6. Tổ chức không gian kiến trúc cảnh quan. 

- Tuân thủ theo định hướng tổ chức không gian được duyệt. 

- Khu công nghiệp được tổ chức thành các khu đất với chức năng chính: điều 

hành và dịch vụ, cây xanh và mặt nước, công nghiệp, hạ tầng kỹ thuật và bãi đỗ xe 

được kết nối thông qua các hệ thống các trục đường giao thông, cụ thể như sau: 

  + Khu đất điều hành và khu dịch vụ phục vụ khu công nghiệp được quy 

hoạch giáp các tuyến đường CN1, CN2, CN6, CN8, CN9, CN15 và dọc tuyến 

đường kết nối sân bay Gia Bình với Thủ đô Hà Nội kết hợp với cây xanh và ưu 

tiên xây dựng các công trình cao tầng, tạo điểm nhấn cho khu quy hoạch; riêng các 
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lô đất công nghiệp có mặt tiếp giáp với tuyến đường kết nối sân bay Gia Bình với 

thủ đô Hà Nội bố trí dải cây xanh tối thiểu 10m. 

  + Khu đất cây xanh và mặt nước quy hoạch thành các khu cây xanh cách ly 

và bố trí tập trung xung quanh khu dân cư hiện trạng, khu xử lý rác hiện trạng và các 

công trình hạ tầng kỹ thuật; những khu vực cây xanh có diện tích lớn ưu tiên đào hồ 

để tăng cường khả năng tiêu thoát nước của KCN. Kênh tiêu Đại Quảng Bình đoạn 

qua khu quy hoạch được nắn tuyến và đảm bảo việc tiêu thoát nước theo quy hoạch 

thủy lợi. 

  + Khu đất hạ tầng kỹ thuật quy hoạch các công trình trạm cấp điện, trạm 

cấp nước và trạm xử lý nước thải đáp ứng yêu cầu kỹ thuật và nhu cầu của khu đô 

thị và KCN Thuận Thành III – Phân khu B . 

  + Khu đất công nghiệp bố trí thành các nhà máy với diện tích tối thiểu 0,5ha 

(có thể thu hút các doanh nghiệp vừa và nhỏ). Nước thải và chất thải của các nhà 

máy được thu gom, xử lý tại trạm xử lý nước thải, trạm xử lý rác thải trong khu quy 

hoạch đảm bảo theo tiêu chuẩn trước khi xả ra môi trường. Tại vị trí xung quanh khu 

vực dân cư bố trí các nhà máy có độ ồn và mức độ ô nhiễm thấp. 

  + Bãi đỗ xe tập trung được bố trí thành 02 khu đất tại phía Nam và phía 

Đông của KCN. 

7. Định hướng phát triển hệ thống hạ tầng kỹ thuật 

7.1. Quy hoạch hệ thống giao thông 

a) Giao thông đối ngoại: 

- Đường bộ: Tuân thủ theo Quy hoạch phân khu đô thị phía Nam sông 

Đuống - Phân khu số 3, tỷ lệ 1/2.000 đã được UBND tỉnh phê duyệt tại Quyết định 

số 243/QĐ-UBND ngày 20/9/2025. 

+ Đường CN11. Mặt cắt 7-7: lộ giới 35m (bao gồm: vỉa hè: 2x6m = 12m; 

mặt đường: 21m; dải phân cách: 2m); 

+ Đường CN4. Mặt cắt 2-2: lộ giới 40,5m (bao gồm: vỉa hè: 10,5+6m = 

16,5m; mặt đường: 21m; dải phân cách: 3m); 

+ Đường tỉnh ĐT276 lộ giới 56,5m; 

+ Đường kết nối sân bay Gia Bình với Thủ đô Hà Nội lộ giới 120m. 

b) Giao thông đối nội: 

- Đường trục chính: 

+ Đường CN1: mặt cắt 3-3, lộ giới 23m (bao gồm: vỉa hè 2x4m = 8m; mặt 

đường: 15m). 

+ Đường CN2: mặt cắt 1-1, lộ giới 37m (bao gồm: vỉa hè 2x6m = 12m; mặt 

đường: 23m; dải phân cách: 2m). 

- Đường nội bộ: 

+ Đường CN5, CN12: Mặt cắt 5-5 lộ giới 22m (bao gồm: vỉa hè 2x5m=10m; 
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mặt đường: 12m). 

+ Đường CN3, CN6, CN7, CN8, CN9, CN10, CN16, CN17: Mặt cắt 4-4 lộ 

giới 17,5m (bao gồm: vỉa hè 2x3m = 6m; mặt đường: 11,5m). 

+ Đường D18: Mặt cắt 6-6: lộ giới 15m (bao gồm: vỉa hè 2x4m = 8m; mặt 

đường: 7m). 

+ Đường CN15: Mặt cắt 8-8: lộ giới 13,5m (bao gồm: vỉa hè 2x3m = 6m; 

mặt đường: 7,5m). 

+ Đường CN13, CN14. Mặt cắt 9-9: lộ giới 13m (bao gồm: vỉa hè 2x3m 

=6m; mặt đường: 7,0m). 

+ Đường CN18: Mặt cắt 10-10: lộ giới 10,5m (bao gồm: vỉa hè 3m; mặt 

đường: 7,5m). 

c) Bãi đỗ xe: Quy hoạch 02 bãi đỗ xe với diện tích khoảng 1,65 ha. 

7.2. Quy hoạch cao độ nền và thoát nước mưa 

a) Quy hoạch cao độ nền xây dựng: 

- Cao độ khống chế nền xây dựng tuân thủ theo Quy hoạch phân khu đô thị 

phía Nam sông Đuống - Phân khu số 3, tỷ lệ 1/2.000 đã được UBND tỉnh phê 

duyệt tại Quyết định số 243/QĐ-UBND ngày 20/9/2025; 

- Phương án san lấp dựa vào độ dốc tự nhiên của địa hình và hiện trạng thoát 

nước. 

- Tận dụng địa hình tự nhiên và cảnh quan của khu vực quy hoạch có kênh 

nước chảy qua nên chọn phương án san nền giật cấp, dốc về phía kênh. 

- Độ dốc san nền từ 0,01% đến 0,43%, cao độ san nền 3,5m đến 4,64m. 

- Diện tích khu đất quy hoạch rộng nên chọn giải pháp san lấp theo ô lưới 

giao thông. Chuẩn bị thi công nền đường trước đạt độ cao thiết kế và các lớp cấp 

phối. Việc san nền sau đó thực hiện bù đắp theo ô lưới giao thông. 

- Không tiến hành san lấp tại vị trí khu dân cư và khu xử lí rác hiện hữu. 

b) Thoát nước mưa 

- Tuân thủ theo định hướng chính của Quy hoạch phân khu đô thị phía Nam 

sông Đuống - Phân khu số 3, tỷ lệ 1/2.000. Sử dụng hệ thống thoát nước riêng 

hoàn toàn cho khu vực quy hoạch. 

- Khu vực quy hoạch chia ra làm các lưu vực thoát nước chính: 

+ Hướng thoát nước chính đi từ phía Bắc xuống thoát vào hệ thống thoát 

nước trên đường kết nối sân bay Gia Bình với Thủ đô Hà Nội, từ phía Nam lên 

thoát vào kênh Đại Quảng Bình giữa khu công nghiệp. 

  + Trên tuyến đường ĐT 276 thuộc lưu vực bố trí tuyến cống ngang đường 

D600mm thu nước phía lề đường đảm bảo thoát nước. 

  + Riêng các khu dân cư hiện hữu được bố trí riêng cống tròn D1500 từ 
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đường CN14 đến CN2 và khu dân cư hiện hữu nằm trong khu đô thị Thuận Thành 

III – Phân khu B được bố trí cống tròn D1000 từ đường D18 ( theo quy hoạch của 

khu đô thị Thuận Thành III - Phân khu B) đến CN1 dẫn ra kênh Đại Quảng Bình. 

 + Bố trí cống thoát nước dọc theo đường CN7, CN8 để chuyển tiếp ra kênh 

Đại Quang Bình, kết nối kênh rạch hiện hữu ngoài và cấp nước tưới cho các khu 

vực ruộng đồng xung quanh. 

 + Cống thoát nước mưa sử dụng cống bê tông cốt thép đường kính D600, 

D800, D1000, D1200, D1500, D1800, D2000 và cống hộp B2000. 

 + Đối với cống thoát nước mưa băng đường sử dụng cống H-30 chịu tải 

trọng cao. 

 + Cống thoát nước mưa được đặt dưới lòng đường, chọn độ sâu chôn cống 

tối thiểu là 0,7m, độ sâu chôn cống thoát nước mưa tối đa cho phép là 6m.  

 + Khoảng cách trung bình giữa các hố ga là 30m. 

7.3. Quy hoạch cấp nước 

- Tổng nhu cầu sử dụng nước khoảng: 24.000 m³/ngđ; 

- Nguồn cấp:  

+ Trong giai đoạn đầu nguồn nước cho cả khu công nghiệp được lấy từ nhà 

máy cấp nước sạch Đình Tổ.  

+ Giai đoạn khu công nghiệp hoạt động ổn định, trạm xử lí nước sạch trong 

khu công nghiệp được xây dựng hoàn thiện: Nguồn nước cấp cho khu vực quy 

hoạch được bổ sung từ nhà máy xử lý nước sạch của khu công nghiệp Thuận 

Thành III – Phân khu B. Nguồn nước thô cấp cho trạm xử lý là nước mặt sông 

Đuống. 

7.4. Quy hoạch cấp điện và chiếu sáng 

- Tổng nhu cầu cấp điện cho khu vực lập quy hoạch khoảng: 108 MVA; 

- Nguồn điện: Nguồn cấp điện cho khu vực quy hoạch được dẫn từ đường dây 

cao thế 110kV cấp cho dự án. 

- Hệ thống cấp điện trung thế của vực quy hoạch được thiết kế đi nổi trên các 

trụ điện.  

- Mỗi nhà máy được thiết kế 1 trạm hạ thế riêng biệt để đảm bảo an toàn điện 

trong hoạt động sản xuất cũng như đo đếm điện. 

- Xây dựng lưới điện 22kV đường dây trên không dây trên trục chính các 

tuyến đường trong khu vực. Mạch đường dây trên không đi trên cột bê tông cốt thép 

ly tâm; dựng trên vỉa hè bên ngoài nhà máy đảm bảo hành lang an toàn lưới điện 

theo quy định. 

- Từ tuyến đường dây trên không trục chính sẽ bố trí cột rẽ nhánh cấp điện 

cho các phụ tải theo như cầu sử dụng sau này. 

- Điện cấp cho trạm cấp nước, trạm xử lý nước thải được lấy từ trạm biến áp 
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đặt tại khu đất xây dựng kỹ thuật, TBA này kết hợp cấp điện chiếu sáng. 

7.5. Quy hoạch hạ tầng viễn thông thụ động 

- Tổng nhu cầu thuê bao khoảng: 13.000 thuê bao.  

- Khu vực tổng đài bưu điện, cột Anten, nhu cầu phát triển thuê bao phải phù 

hợp với quy hoạch ngành bưu chính viễn thông, theo từng giai đoạn phát triển, 

khuyến khích xã hội hóa và xây dựng hạ tầng chung của các nhà cung cấp dịch vụ.  

- Từ vị trí đấu nối, cáp chính được dẫn đến các tủ cáp chính, từ tủ các chính, 

cáp phối được dẫn đến các tập điểm. 

- Toàn bộ khu vực quy hoạch được bố trí các tủ cáp chính lấy nguồn từ tủ 

tổng, các tủ cáp chính này được đặt tại các vị trí đất công viên, cây xanh, đất hạ 

tầng kỹ thuật để đảm bảo mỹ quan đô thị. 

- Mạng thông tin của khu quy hoạch được bố trí đi ngầm dưới vỉa hè. 

- Các tủ cáp và các tập điểm được bố trí trên vỉa hè, ranh giới giữa 2 nhà. 

Các tuyến cáp chính dùng cáp quang để đi đến các tủ cáp. Các tuyến cáp phối dùng 

cáp quang để đi đến các tập điểm. 

- Mạng lưới thông tin liên lạc của Khu công nghiệp Thuận Thành III – Phân 

khu B được thiết kế dạng hình tia.  

- Trong quá trình đầu tư xây dựng hạ tầng kỹ thuật của dự án, Chủ đầu tư 

làm việc với cơ quan cung cấp hệ thống thông tin để phối hợp thực hiện việc đầu 

tư hạng mục thông tin liên lạc đảm bảo đầu tư xây dựng đồng bộ. 

7.6. Quy hoạch thoát nước thải, bảo vệ môi trường 

a) Thoát nước thải 

- Tổng lưu lượng nước thải phát sinh Qmax khoảng: 18.000 m³/ngđ. 

- Nước thải sinh hoạt của công nhân trong các nhà máy xí nghiệp, nước thải 

của khu dịch vụ, điều hành được xử lý sơ bộ bằng các bể tự hoại trong từng công 

trình trước khi thoát vào hệ thống thoát nước thải chung của KCN Thuận Thành III 

- Phân khu B. 

- Hướng dốc thoát nước chính của khu vực quy hoạch là hướng từ phía Tây 

sang phía Đông. 

- Trạm xử lý nước thải: Được đầu tư xây dựng trong khu công nghiệp. Nước 

thải được tập trung làm sạch lần 2 đạt tiêu chuẩn nguồn loại A theo tiêu chuẩn Việt 

Nam hiện hành rồi được dẫn ra ngoài ranh giới khu công nghiệp. 

b) Chất thải rắn 

- Tổng khối lượng chất thải rắn phát sinh khoảng 82,5 tấn/ngày; 

- Việc thu gom rác được thực hiện hằng ngày từ những nơi trực tiếp thải rác ra 

như: nhà máy, xí nghiệp, khu dịch vụ - điều hành, đường phố. Rác thải sau khi thu 

gom sẽ được vận chuyển về trạm xử lý rác thải của khu công nghiệp Thuận Thành 

III – Phân khu B được cải tạo từ khu xử lý rác thải hiện hữu trên đường CN7. 
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8. Tổng hợp đường dây, đường ống kỹ thuật 

- Hệ thống cấp điện được thiết kế đi nổi trên trụ điện, hệ thống cấp nước, thoát 

nước mưa, thoát nước thải, chiếu sáng và thông tin liên lạc được thiết kế đi ngầm. 

- Bảo đảm khoảng cách tối thiểu theo quy phạm giữa các đường ống với 

nhau và với công trình xây dựng cả về chiều ngang và chiều đứng. 

- Các hệ thống cố gắng bố trí song song với nhau và với tim đường quy 

hoạch, hạn chế giao cắt. 

- Các tuyến đường dây, đường ống kỹ thuật được bố trí chôn sâu dưới mặt 

vỉa hè, mặt đường: 

  + Các đường ống cấp nước sâu khoảng 0,6-1,0m. 

  + Các đường ống thoát nước thải đặt sâu tối thiểu 1m, đối đa 5,0m và xác 

định theo độ dốc dọc cống. 

  + Các cống thoát nước mưa đặt sâu tối thiểu tính đến đỉnh cống 0,7-0,8m 

và xác định theo độ dốc dọc cống. 

  + Tại các điểm giao cắt giữa các hệ thống với nhau tại các ngã giao nhau sẽ 

xử lý theo nguyên tắc ưu tiên công trình tự chảy. 

- Khi nghiên cứu xây dựng các không gian ngầm cụ thể của từng khu vực, 

phải tuân thủ các Tiêu chuẩn, QCVN và quy định hiện hành của Nhà nước. 

9. Tổ chức thực hiện 

9.1. Công ty cổ phần Đầu tư Trung Quý – Bắc Ninh có trách nhiệm: 

- Chủ trì phối hợp các cơ quan, đơn vị liên quan chức công bố, công khai hồ 

sơ điều chỉnh quy hoạch theo quy định của pháp luật, đồng thời báo cáo và đề nghị 

công bố trên trang thông tin điện tử Cơ sở dữ liệu quy hoạch tỉnh Bắc Ninh theo 

quy định; 

- Tổ chức triển khai cắm mốc giới và quản lý xây dựng theo quy hoạch đảm 

bảo đúng quy định; quản lý chặt chẽ việc đầu tư xây dựng theo quy hoạch trên địa 

bàn các phường đảm bảo theo đúng quy định, tránh tình trạng lấn chiếm, vi phạm 

quy hoạch; 

- Hoàn thiện hồ sơ, các nội dung thuyết minh, bản vẽ, quy định quản lý theo 

hồ sơ điều chỉnh quy hoạch theo đúng quy định (sau khi được UBND tỉnh phê 

duyệt, Sở Xây dựng đóng dấu thẩm định); Lưu trữ, lưu giữ hồ sơ của quy hoạch 

điều chỉnh theo quy định pháp luật; 

- Chịu trách nhiệm về: Nội dung, chất lượng hồ sơ điều chỉnh quy hoạch và 

tính chính xác các số liệu khảo sát, đánh giá hiện trạng, nguồn gốc sử dụng đất, 

công trình...; tính chính xác các số liệu trong hồ sơ quy hoạch điều chỉnh; đánh giá 

các dự án đầu tư xây dựng liên quan tại khu vực lập điều chỉnh quy hoạch trên địa 

bàn phù hợp với các định hướng liên quan tại Quy hoạch tỉnh, quy hoạch chung đô 

thị, không để xẩy ra các chồng chéo, tranh chấp, khiếu kiện trong quá trình triển 
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khai. Việc tổ chức lấy ý kiến cơ quan, tổ chức, cá nhân có liên quan và cộng đồng 

dân cư, tiếp thu, giải trình đảm bảo theo đúng quy định. 

9.2. Sở Xây dựng và các Sở, ban, ngành của tỉnh, Ban quản lý các KCN Bắc 

Ninh, UBND phường Thuận Thành, UBND phường Trí Quả theo chức năng, 

nhiệm vụ tổ chức thực hiện quy hoạch được duyệt đảm bảo quy định pháp luật. 

IV. KẾT LUẬN, KIẾN NGHỊ 

Hồ sơ điều chỉnh quy hoạch Phân khu tỷ lệ 1/2.000 Khu công nghiệp Thuận 

Thành III - Phân khu B được tổ chức lập quy hoạch điều chỉnh theo đúng chủ 

trương được phê duyệt, trình tự, thủ tục, nội dung đảm bảo theo quy định của pháp 

luật về quy hoạch đô thị, nội dung quy hoạch điều chỉnh đã được giải trình, chỉnh 

sửa, bổ sung, hoàn thiện theo ý kiến của các Sở, ngành, cơ bản đáp ứng theo quy 

định của pháp luật. Quy hoạch đủ điều kiện trình UBND tỉnh xem xét, phê duyệt. 

Trên đây là những nội dung chủ yếu của Hồ sơ điều chỉnh quy hoạch Phân 

khu tỷ lệ 1/2.000 Khu công nghiệp Thuận Thành III - Phân khu B. Sở Xây dựng 

kính trình UBND tỉnh xem xét phê duyệt để làm cơ sở cho các bước tiếp theo đúng 

quy định, trình tự hiện hành./. 

(Có hồ sơ, bản vẽ quy hoạch kèm theo) 

Nơi nhận: 

- Như trên; 

- GĐ, các PGĐ Sở Xây dựng; 

- Ban quản lý các KCN Bắc Ninh; 

- UBND các phường: Trí Quả, Thuận Thành; 

- Lưu:  VT, QHKT, Hnt. 

 

 

GIÁM ĐỐC 
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