CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM
Độc lập – Tự do – Hạnh phúc
---------
ĐỀ XUẤT DỰ ÁN ĐẦU TƯ
DỰ ÁN: ĐẦU TƯ XÂY DỰNG VÀ KINH DOANH HẠ TẦNG KỸ THUẬT KHU CÔNG NGHỆ SỐ TẬP TRUNG TUẦN CHÂU
ĐỊA ĐIỂM: PHƯỜNG TUẦN CHÂU, TỈNH QUẢNG NINH
Hà Nội, tháng 11 năm 2025

CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM
Độc lập – Tự do – Hạnh phúc

ĐỀ XUẤT DỰ ÁN ĐẦU TƯ
(Kèm theo Văn bản đề nghị thực hiện dự án đầu tư ngày        tháng           năm 2025 )
I. NHÀ ĐẦU TƯ / HÌNH THỨC LỰA CHỌN NHÀ ĐẦU TƯ

1. Nhà đầu tư: Công ty TNHH Phát triển Khu Công nghệ cao Hòa Lạc FPT

Mã số doanh nghiệp: 0104252178 

Ngày cấp: 02/05/2007

Địa chỉ trụ sở:
 Số 10 Phố Phạm Văn Bạch, Phường Cầu Giấy, Thành phố Hà Nội, Việt Nam

Điện thoại: 024.7300.7300

Fax:
024.3768.9063

Website: www.fpt.com.vn
Thông tin về người đại diện theo pháp luật của doanh nghiệp/tổ chức đăng ký đầu tư, gồm:
Họ tên:
Ông Nguyễn Văn Lộc

Giới tính: Nam

Chức danh: Tổng Giám đốc

Sinh ngày: 23/4/1972

Quốc tịch: Việt Nam

Số CCCD:
 024072000010

Ngày cấp: 25/4/2021
Nơi cấp: Cục cảnh sát ĐKQL cư trú và DLQG về dân cư

Địa chỉ thường trú:
B524, The Manor, KĐT Mỹ Đình, phường Từ Liêm, thành phố Hà Nội, Việt Nam

Chỗ ở hiện tại: B524, The Manor, KĐT Mỹ Đình, phường Từ Liêm, thành phố Hà Nội, Việt Nam

2. Hình thức lựa chọn nhà đầu tư, trách nhiệm của nhà đầu tư:
a) Hình thức lựa chọn nhà đầu tư: Chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời chấp thuận nhà đầu tư không thông qua đấu giá quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật hiện hành, với tinh thần tháo gỡ rào cản cho khu vực kinh tế tư nhân trong tiếp cận vốn, đất đai, thủ tục đầu tư, đấu thầu, đổi mới công nghệ.

b) Trách nhiệm của nhà đầu tư được lựa chọn:
· Bảo đảm thực hiện dự án theo quy định của Luật Đầu tư, Luật Đấu thầu và pháp luật có liên quan;

· Bố trí kinh phí để giải phóng mặt bằng và đầu tư xây dựng đảm bảo tiến độ dự án; thực hiện các quy định của pháp luật về bồi thường, giải phóng mặt bằng, thu hồi đất, giao đất, cho thuê đất. Đảm bảo nguồn vốn để thực hiện dự án;

· Thực hiện đầy đủ các nghĩa vụ tài chính liên quan đến việc thực hiện dự án và quy định của pháp luật hiện hành; nộp tiền sử dụng đất, tiền thuê đất (nếu có) theo quy định của pháp luật về đất đai; 

· Phối hợp chặt chẽ với UBND tỉnh Quảng Ninh và các cơ quan có liên quan trong công tác chuẩn bị mặt bằng cho việc xây dựng công trình theo quy định của pháp luật hiện hành;

· Tổ chức lập dự án đầu tư trình thẩm định, phê duyệt theo quy định của pháp luật. Thực hiện dự án theo quy hoạch được phê duyệt; các quy định của pháp luật về đầu tư, xây dựng, bảo vệ môi trường; pháp luật điều chỉnh trong quá trình thực hiện dự án, đặc biệt là liên quan đến đất đai, môi trường và thuế;

· Tổ chức thi công xây dựng các công trình hạ tầng kỹ thuật và các công trình thuộc dự án gồm Văn phòng, trụ sở làm việc phục vụ công tác quản lý, điều hành và Công trình sinh thái, dịch vụ dân sinh theo đúng quy hoạch chi tiết được phê duyệt, đảm bảo tiến độ, đáp ứng các tiêu chuẩn kỹ thuật, chất lượng; thực hiện các nghĩa vụ về bảo hành, bảo hiểm, kiểm toán, thanh toán, quyết toán theo quy định của pháp luật về đầu tư và xây dựng. Tổ chức nghiệm thu, bàn giao theo đúng quy định pháp luật về xây dựng. 

· Chịu trách nhiệm quản lý vận hành toàn khu khi công trình đi vào sử dụng theo quy định của pháp luật, đảm bảo hoạt động của dự án tuân thủ đúng mục tiêu đã cam kết, thúc đẩy sự phát triển của nền công nghiệp công nghệ số quốc gia. 

· Tạo hình ảnh hấp dẫn để thu hút các doanh nghiệp cùng chuyên gia, kỹ sư chất lượng cao trong lĩnh vực công nghệ số, chuyển đổi số.

· Đồng hành cùng chính quyền địa phương trong việc xúc tiến đầu tư, kêu gọi các doanh nghiệp hoạt động trong lĩnh vực công nghệ số, đổi mới sáng tạo và chuyển đổi số tới đầu tư sản xuất kinh doanh tại đây.

· Quyền và nghĩa vụ khác theo quy định của pháp luật hiện hành.

Đề nghị thực hiện dự án đầu tư với các nội dung như sau:

II. ĐỀ XUẤT THỰC HIỆN DỰ ÁN ĐẦU TƯ
1. Các nội dung về tên dự án, địa điểm thực hiện dự án, mục tiêu, quy mô, vốn, phương án huy động vốn, thời hạn, tiến độ thực hiện dự án: (ghi chi tiết như nội dung tại văn bản đề nghị thực hiện dự án đầu tư)
1.1. Căn cứ pháp lý của dự án:
1.1.1. Căn cứ pháp lý
· Luật Đầu tư số 61/2020/QH14 ngày 17/06/2020 của Quốc hội ban hành;

· Luật Đấu thầu số 22/2023/QH15 ngày 23/06/2023 của Quốc hội ban hành;

· Luật Đất đai số 31/2024/QH15 ngày 18/01/2024 của Quốc hội ban hành;

· Luật xây dựng số 50/2014/QH13 ngày 18/6/2014 của Quốc hội ban hành;

· Luật Kinh doanh bất động sản số 29/2023/QH15 ngày 28/11/2023 của Quốc hội ban hành;

· Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Xây dựng số 62/2022/QH14 ngày 17/06/2020 của Quốc hội ban hành;

· Luật Bảo vệ môi trường số 72/2020/QH14 ngày 17/11/2020 của Quốc hội ban hành;

· Bộ Luật Dân sự số 91/2015/QH13 ngày 24/11/2015 của Quốc hội ban hành;

· Luật Sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Đầu tư công, Luật Đầu tư theo phương thức đối tác công tư, Luật Đầu tư, Luật Nhà ở, Luật Đấu thầu, Luật Điện lực, Luật Doanh nghiệp, Luật Thuế tiêu thụ đặc biệt và Luật Thi hành án dân sự số 03/2022/QH15;

· Luật Tiêu chuẩn và Quy chuẩn kỹ thuật số 68/2006/QH11 ngày 29/6/2006; Văn bản hợp nhất số 31/VBHN-VPQH ngày 10/12/2018 của Văn phòng Quốc hội hợp nhất Luật Tiêu chuẩn và Quy chuẩn kỹ thuật;

· Luật Công nghiệp Công nghệ số số 71/2025/QH15 được Quốc hội khóa XV thông qua ngày 14/06/2025;

· Luật số 90/2025/QH15 được Quốc hội thông qua ngày 25/6/2025 sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Đấu thầu, Luật Đầu tư theo phương thức đối tác công tư, Luật Hải quan, Luật Thuế giá trị gia tăng, Luật Thuế xuất khẩu, thuế nhập khẩu, Luật Đầu tư, Luật Đầu tư công, Luật Quản lý, sử dụng tài sản công;

· 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 96/2024/NĐ-CP ngày 24/7/2024 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật Kinh doanh Bất động sản;

· Nghị định số 08/2022/NĐ-CP ngày 10/01/2022 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật Bảo vệ môi trường và Nghị định số 05/2025/NĐ-CP ngày 06 tháng 01 năm 2025 sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 08/2022/NĐ-CP;

· Nghị định số 115/2024/NĐ-CP ngày 16/09/2024 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều và biện pháp thi hành Luật Đấu thầu về lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án đầu tư có sử dụng đất;

· Nghị định số 175/2024/NĐ-CP ngày 30/12/2024 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều và biện pháp thi hành Luật Xây dựng về quản lý hoạt động xây dựng;

· Nghị định số 06/2021/NĐ-CP ngày 26/01/2021 của Chính phủ quy định chi tiết một số nội dung về quản lý chất lượng, thi công xây dựng và bảo trì công trình xây dựng;

· Nghị định số 10/2021/NĐ-CP ngày 09/02/2021 của Chính phủ về quản lý chi phí đầu tư xây dựng;

· Nghị định số 35/2023/NĐ-CP của Chính phủ ngày 20/6/2023 sửa đổi, bổ sung một số điều của các Nghị định thuộc lĩnh vực quản lý nhà nước của Bộ Xây dựng;

· Nghị định số 31/2021/NĐ-CP ngày 26/03/2021 của Chính phủ quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật Đầu tư;

· Thông tư số 06/2023/TT-BXD ngày 08/9/2023 của Bộ Xây dựng hướng dẫn một số nội dung về chương trình phát triển đô thị;

· Thông tư số 02/2022/TT-BTNMT ngày 10/01/2022 của Bộ Tài nguyên và Môi trường quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Bảo vệ môi trường;

· Thông tư số 03/2021/TT-BKHĐT ngày 09/04/2021 của Bộ Kế hoạch và Đầu tư quy định mẫu văn bản, báo cáo liên quan đến hoạt động đầu tư tại Việt Nam, đầu tư từ Việt Nam ra nước ngoài và xúc tiến đầu tư;

· Thông tư số 09/2021/TT-BKHĐT ngày 16/11/2021 của Bộ Kế hoạch và Đầu tư Hướng dẫn lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án đầu tư theo phương thức đối tác công tư và dự án đầu tư có sử dụng đất; và thông tư số 10/2024/TT-BKHĐT ngày 12/6/2024 sửa đổi một số điều của thông tư số 09/2021/TT-BKHĐT;

· Thông tư số 25/2023/TT-BKHĐT ngày 31/12/2023 của Bộ Kế hoạch và Đầu tư sửa đổi, bổ sung một số điều của thông tư số 03/2021/TT-BKHĐT ngày 09/4/2021 quy định mẫu văn bản, báo cáo liên quan đến hoạt động đầu tư tại việt nam, đầu tư từ việt nam ra nước ngoài và xúc tiến đầu tư;

· Thông tư số 11/2021/TT-BXD ngày 31/08/2021 của Bộ Xây dựng hướng dẫn xác định chi phí quản lý dự án và tư vấn đầu tư xây dựng; và thông tư số 14/2023/TT-BXD ngày 29 tháng 12 năm 2023 sửa đổi một số điều của thông tư số 11/2021/TT-BXD ngày 31/08/2021;

· Thông tư 01/2021/TT-BXD ngày 16/6/2021 của Bộ Xây dựng ban hành QCVN 01:2021/BXD Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về quy hoạch xây dựng;

· Thông tư số 20/2019/TT-BXD ngày 31 tháng 12 năm 2019 của Bộ Xây dựng hướng dẫn xác định, quản lý chi phí quy hoạch xây dựng và quy hoạch đô thị;

· Quyết định số 409/QĐ-BXD ngày 11/4/2025 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng Công bố Suất vốn đầu tư xây dựng và giá xây dựng tổng hợp bộ phận kết cấu công trình năm 2024;

· Nghị quyết số 57-NQ/TW ngày 22/12/2024 của Bộ Chính trị về đột phá phát triển khoa học, công nghệ, đổi mới sáng tạo và chuyển đổi số quốc gia.

· Nghị quyết số 68-NQ/TW ngày 04/05/2025 của Bộ Chính trị về phát triển kinh tế tư nhân.

· Quyết định số 80-QĐ/TTg ngày 11/2/2023 của Thủ tướng Chính phủ về việc phê duyệt Quy hoạch tỉnh Quảng Ninh thời kỳ 2021-2030 tầm nhìn đến 2050.

· Quyết định số 1946/QĐ-TTg ngày 9/9/2025 về việc Ban hành kế hoạch triển khai thi hành Luật công nghệ số.

· Các Văn bản pháp lý khác có liên quan.
1.1.2. Căn cứ lập đề xuất dự án
· Chương trình hành động số 33/CTr-TU của Ban chấp hành Đảng bộ tỉnh Quảng Ninh ngày 6/9/2023 về việc thực hiện Nghị quyết số 29 NQ/TW ngày 17/11/2022 của Ban Chấp hành trung ương Đảng khóa XIII về đẩy mạnh ứng dụng, phát triển công nghệ thông tin.

· Quyết định số 4183/QĐ-UBND ngày 22/12/2015 về việc phê duyệt Quy hoạch phát triển và ứng dụng công nghệ thông tin tỉnh Quảng Ninh đến năm 2020, tầm nhìn đến năm 2030.

· Chương trình hành động số 36/CTr-TU ngày 10/01/2020 của Tỉnh ủy Quảng Ninh về việc thực hiện Nghị quyết số 52 NQ/TW ngày 27/9/2019 của Bộ Chính trị về một số chủ trương, chính sách chủ động tham gia cuộc Cách mạng công nghiệp lần thứ tư.

· Kế hoạch hành động số 97/KH-UBND ngày 29/5/2020 của UBND tỉnh Quảng Ninh về việc triển khai Nghị quyết số 50/NQ-CP ngày 17/4/2020 của Chính phủ và Chương trình hành động 36/CTr-TU về việc thực hiện Nghị quyết số 52 NQ/TW ngày 27/9/2019 của Bộ Chính trị về một số chủ trương, chính sách chủ động tham gia cuộc Cách mạng công nghiệp lần thứ tư. 

· Nghị quyết số 09-NQ/TU ngày 5/2/2022 của Ban thường vụ Tỉnh ủy về Chuyển đổi số toàn diện tỉnh Quảng Ninh đến năm 2025, định hướng đến năm 2030.

· Kế hoạch hành động số 538-KH/TU ngày 19/5/2025 của Ban thường vụ Tỉnh Ủy về việc thực hiện Nghị quyết số 57-NQ/TW ngày 22/12/2024 của Bộ Chính trị về đột phá phát triển khoa học, công nghệ, đổi mới sáng tạo và chuyển đổi số quốc gia.

· Kế hoạch hành động số 138/KH-TU ngày 19/5/2025 của Ban thường vụ Tỉnh ủy về việc triển khai Nghị quyết số 57-NQ/TW ngày 22/12/2024 của Bộ Chính trị về đột phá phát triển khoa học, công nghệ, đổi mới sáng tạo và chuyển đổi số quốc gia.

· Quyết định số 72/QĐ-TTg ngày 10/2/2023 của Thủ tướng Chính phủ phê duyệt Quy hoạch chung thành phố Hạ Long đến năm 2040;

· Quyết định số 3941/QĐ-UBND ngày 17/10/2025 phê duyệt điều chỉnh Quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2000 Khu du lịch và giải trí quốc tế Tuần Châu (phân khu 8) tại phường Tuần Châu, tỉnh Quảng Ninh của UBND tỉnh Quảng Ninh;

· Thỏa thuận hợp tác chiến lược giữa Tỉnh Quảng Ninh và Tập đoàn FPT được ký kết vào ngày 10/7/2025 giữa Ban chỉ đạo về phát triển KHCN, đổi mới sáng tạo và chuyển đổi số tỉnh Quảng Ninh và Tập đoàn FPT;
· Biên bản làm việc ngày 23/10/2025 theo Giấy mời họp số 7727/STC-QLĐT ngày 22/10/2025 của Sở Tài chính, tỉnh Quảng Ninh;

· Các số liệu, tài liệu, tiêu chuẩn, quy phạm chuyên ngành có liên quan khác.

1.2. Tên dự án: Đầu tư xây dựng và kinh doanh hạ tầng kỹ thuật Khu công nghệ số tập trung Tuần Châu
1.3. Nhà đầu tư đề xuất: Công ty TNHH Phát triển Khu Công nghệ cao Hòa Lạc FPT
1.4. Địa điểm thực hiện dự án:
Dự án đầu tư xây dựng Khu công nghệ số tập trung Tuần Châu thực hiện đầu tư xây dựng đồng bộ hạ tầng kỹ thuật, và các công trình thuộc dự án gồm Văn phòng, trụ sở làm việc phục vụ công tác quản lý, điều hành và Công trình sinh thái, dịch vụ dân sinh theo đúng quy hoạch được phê duyệt trên Lô đất có diện tích khoảng 89.445m2 (tương đương 8,94 ha), ký hiệu 1.DV-6 theo đồ án điều chỉnh Quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2000 Khu du lịch và giải trí quốc tế Tuần Châu (phân khu 8) tại phường Tuần Châu, tỉnh Quảng Ninh đã được phê duyệt, có dạng hình chữ nhật cong với chiều dài theo hướng Bắc Nam là khoảng 550m, chiều ngắn theo hướng Đông Tây khoảng 160-180m, được xác định như sau:
· Phía Đông Bắc đến Đông Nam giáp tuyến đường trục chính đảo Tuần Châu mặt cắt 36,0m

· Phía Nam giáp đường quy hoạch mặt cắt 17,5m

· Phía Tây giáp đường quy hoạch mặt cắt 20,5m

· Phía Bắc giáp đường chính khu vực mặt cắt 35,0m
Vị trí xây dựng công trình rất thuận lợi trong cả hoạt động xây dựng và trong khai thác sử dụng đối với loại hình công trình văn phòng và dịch vụ.

Dân cư và hạ tầng xã hội khu vực thuần nhất, ổn định, được quản lý ở trình độ quản lý tiến bộ, hoàn toàn phù hợp với Khu công nghệ số tập trung.

Hệ thống hạ tầng kỹ thuật cấp cho dự án đồng bộ, hiện đại, thuận lợi cho việc xây dựng Khu công nghệ số tập trung.

Khu đất chủ yếu là đất nông nghiệp canh tác ngắn ngày, không có người dân sinh sống trong ranh giới quy hoạch nên rất thuận lợi cho công tác giải phóng mặt bằng và tái định cư.
1.5. Mục tiêu của dự án:
1.5.1 Sự cần thiết phải đầu tư:
Việt Nam đang trong giai đoạn chuyển đổi số quốc gia mạnh mẽ, với mục tiêu trở thành trung tâm công nghệ số khu vực và toàn cầu theo Nghị quyết 57-NQ/TW ngày 22/12/2024 của Bộ Chính trị (Nghị quyết 57) về đột phá phát triển khoa học, công nghệ, đổi mới sáng tạo và chuyển đổi số quốc gia đã nêu rõ: Đất nước ta đang đứng trước yêu cầu đột phá phát triển khoa học, công nghệ, đổi mới sáng tạo và chuyển đổi số, để đưa đất nước phát triển mạnh mẽ trong kỷ nguyên mới – kỷ nguyên giàu mạnh, hùng cường, thực hiện thắng lợi mục tiêu đến năm 2030, Việt Nam trở thành nước đang phát triển, có công nghiệp hiện đại, thu nhập trung bình cao, đến năm 2045 trở thành nước phát triển, có thu nhập cao. Phát triển khoa học công nghệ số, đổi mới sáng tạo và chuyển đổi số quốc gia là đột phá hàng đầu, là động lực chính để phát triển nhanh lực lượng sản xuất hiện đại, hoàn thiện  quan hệ sản xuất, đổi mới phương thức quản trị quốc gia, phát triển kinh tế xã hội, ngăn chặn nguy cơ tụt hậu, đưa đất nước phát triển bứt phá, giàu mạnh trong kỷ nguyên mới.

Để triển khai và hiện thực hóa tinh thần chỉ đạo của Nghị quyết 57, nhằm mục đích tăng cường đầu tư, hoàn thiện hạ tầng cho khoa học, công nghệ, đổi mới sáng tạo và chuyển đổi số quốc gia, nhu cầu cấp thiết hiện nay phải phát triển đồng bộ và tập trung hệ thống các trung tâm nghiên cứu và phát triển khoa học công nghệ, trung tâm nghiên cứu thử nghiệm, trung tâm sản xuất sản phẩm công nghệ số, các phòng thí nghiệm trọng điểm quốc gia tập trung cho công nghệ chiến lược, trung tâm đào tạo nguồn nhân lực chất lượng cao phục vụ ngành công nghiệp công nghệ số, bán dẫn và trí tuệ nhân tạo. Thực hiện theo quan điểm chỉ đạo “người dân và doanh nghiệp là trung tâm, là chủ thể, là nguồn lực, động lực chính; nhà khoa học là nhân tố then chốt; nhà nước giữ vai trò dẫn dắt, thúc đẩy, tạo điều kiện thuận lợi nhất cho phát triển khoa học, công nghệ, đổi mới sáng tạo và chuyển đổi số quốc gia”.

Quảng Ninh, với vị thế là tỉnh kinh tế trọng điểm Bắc Bộ, dẫn đầu cả nước về chuyển đổi số (hoàn thành 7/22 chỉ tiêu kế hoạch 2025, xếp thứ 3 toàn quốc về chỉ số PII 2025), đang triển khai Kế hoạch 34/KH-UBND năm 2025 về chuyển đổi số toàn diện. Là trung tâm du lịch quốc tế với Vịnh Hạ Long - Di sản Thiên nhiên Thế giới, cần một Khu công nghệ số tập trung để tích hợp công nghệ số vào du lịch thông minh, kinh tế xanh, tạo đột phá theo Quy hoạch chung thành phố Hạ Long đến năm 2040, tầm nhìn đến năm 2050 (đa cực, đô thị thông minh, đất xây dựng đô thị khoảng 17.300 ha).

Trong bối cảnh cuộc Cách mạng công nghiệp lần thứ 4 đang diễn ra với tốc độ chóng mặt, công nghệ số đã trở thành yếu tố cốt lõi quyết định năng lực cạnh tranh của mỗi quốc gia. Việc đầu tư xây dựng các Khu công nghệ số tập trung không còn là lựa chọn mà là yêu cầu cấp thiết để đáp ứng sự phát triển của nền kinh tế tri thức. Trong đó, khu vực Tuần Châu tỉnh Quảng Ninh với tiềm năng đặc biệt về vị trí, hạ tầng và chiến lược phát triển đang được đánh giá là một địa điểm lý tưởng để xây dựng Khu công nghệ số tập trung. Việc đầu tư phát triển Khu công nghệ số tập trung Tuần Châu không chỉ là một bước tiến mang tính chiến lược đối với Quảng Ninh mà còn góp phần quan trọng trong tiến trình chuyển đổi số quốc gia.

· Vị trí chiến lược và điều kiện thuận lợi:

Tuần Châu nằm tại cửa ngõ vùng kinh tế trọng điểm Bắc Bộ, là điểm kết nối quan trọng giữa tam giác kinh tế Hà Nội – Hải phòng – Quảng Ninh. Bên cạnh đó, khu vực này có hệ thống giao thông phát triển hiện đại, bao gồm đường cao tốc, sân bay Vân Đồn, cảng biển quốc tế và hệ thống logistics đang được đầu tư mạnh mẽ. Đây là điều kiện tiên quyết để xây dựng một Khu công nghệ số tập trung, nơi cần sự kết nối nhanh chóng và thuận tiện cả trong nước lẫn quốc tế.

Ngoài ra Quảng Ninh là địa phương có tư duy phát triển đột phá, cải cách hành chính mạnh mẽ và luôn nằm trong nhóm dẫn đầu về năng lực cạnh tranh cấp tỉnh. Vơi sự ủng hộ về chính sách, môi trường đầu tư thông thoáng, minh bạch, tỉnh hoàn toàn có thể trở thành điểm đến hấp dẫn cho các doanh nghiệp công nghệ cao, các quỹ đầu tư, các trung tâm nghiên cứu và khởi nghiệp đổi mới sáng tạo.

· Động lực phát triển kinh tế số và đổi mới mô hình tăng trưởng

Việc xây dựng Khu công nghệ số tập trung Tuần Châu sẽ góp phần tạo ra một cú hích mạnh mẽ cho kinh tế địa phương. Đây sẽ là nơi quy tụ các doanh nghiệp công nghệ trong lĩnh vực trí tuệ nhân tạo, Big Data, điện toán đám mây, blockchain, IoT... góp phần hình thành nên chuỗi giá trị công nghệ số khép kín. Khi hoạt động, khu công nghệ số tập trung Tuần Châu không chỉ tạo ra giá trị kinh tế lớn mà còn mở rộng hệ sinh thái khởi nghiệp, đào tạo nguồn nhân lực chất lượng cao và thúc đẩy hợp tác nghiên cứu với các trường đại học, viện nghiên cứu.

Đặc biệt, trong bối cảnh Quảng Ninh đang định hướng chuyển đổi mô hình tăng trưởng từ dựa vào khai thác than sang dựa vào du lịch, dịch vụ, công nghệ cao. Việc xây dựng một khu trung tâm công nghệ số tập trung tại Tuần Châu hoàn toàn phù hợp với tầm nhìn chiến lược lâu dài của tỉnh. Nó không chỉ góp phần giảm sự phụ thuộc vào các ngành truyền thống có nguy cơ suy thoái mà còn nâng cao chất lượng tăng trưởng, hướng tới phát triển bền vững và xanh hóa nền kinh tế.

· Góp phần thực hiện chiến lược quốc gia về chuyển đổi số

Chính phủ Việt Nam đã xác định mục tiêu đến năm 2030, kinh tế  số sẽ chiếm khoảng 30% GDP. Để đạt được mục tiêu này, cần hình thành các trung tâm công nghệ số lớn, có khả năng dẫn dắt đổi mới sáng tạo và ảnh hưởng lan tỏa ra các địa phương khác. Khu công nghệ số tập trung Tuần Châu nếu được đầu tư bài bản, đúng hướng có thể đóng vai trò như một thung lũng Silicon thu nhỏ, trở thành biểu tượng của chuyển đổi số tại Khu vực phía Bắc.

Không chỉ vậy, sự ra đời của Khu công nghệ số tập trung tại Tuần Châu sẽ là điểm tựa để thu hút nguồn nhân lực trẻ, chất lượng cao từ khắp nơi đổi về. Những kỹ sư, nhà khoa học, chuyên gia công nghệ và nhà sáng lập khởi nghiệp sẽ tìm thấy tại đây môi trường làm việc hiện đại, sáng tạo, và đầy cơ hội. Từ đó hình thành nên một cộng đồng công nghệ năng động, kết nối với các mạng lưới sáng tạo toàn cầu.

· Đáp ứng xu thế phát triển bền vững và hội nhập quốc tế

Kinh tế số là động lực để Việt Nam hội nhập sâu rộng hơn vào chuỗi giá trị toàn cầu. Việc có một khu công nghệ số tập trung tại Tuần Châu sẽ góp phần giúp Việt Nam gia tăng năng lực sản xuất sản phẩm và dịch cụ công nghệ cao, xuất khẩu phần mềm, dịch vụ số, đồng thời tạo điều kiện thuận lợi để tiếp cận các  thị trường khó tính như Âu, Mỹ, Nhật. Bên cạnh đó, khi áp dụng công nghệ số vào các lĩnh vực quản lý đô thị, du lịch thông minh, giáo dục, y tế số... Tuần Châu cũng sẽ trở thành mô hình mẫu về thành phố thông minh, góp phần nâng cao chát lượng sống cho người dân.
Vì vậy, việc đầu tư xây dựng Khu công nghệ số tập trung Tuần Châu không chỉ đơn thuần là một dự án hạ tầng công nghệ mà là một bước đi chiến lược. Đây là cơ hội để Quảng Ninh bứt phá trong kỷ nguyên số, đồng thời góp phần hiện thực hóa khát vọng phát triển đất nước theo hướng công nghiệp hóa, hiện đại hóa, hội nhập sâu rộng và bền vững. Với quyết tâm chính trị cao, sự vào cuộc của các cấp, ngành và sự đồng hành của doanh nghiệp, khu công nghệ số tập trung Tuần Châu hoàn toàn có thể trở thành biểu tượng mới của nền kinh tế tri thức Việt Nam trong tương lai gần.
1.5.2 Mục tiêu đầu tư của dự án:
· Triển khai và hiện thực hóa tinh thần chỉ đạo của Nghị quyết 57-NQ/TW ngày 22/12/2024 của Bộ Chính trị về đột phá phát triển khoa học, công nghệ, đổi mới sáng tạo và chuyển đổi số quốc gia; Nghị quyết số 68-NQ/TW ngày 04/05/2025 của Bộ Chính trị về phát triển kinh tế tư nhân. 

· Xây dựng hạ tầng kỹ thuật cho Khu công nghệ số tập trung với quy mô 8,94 ha, đảm bảo hạ tầng kỹ thuật đồng bộ, hiện đại, thân thiện với môi trường, đáp ứng nhu cầu tiếp nhận, thu hút và bố trí các tổ chức, doanh nghiệp hoạt động trong lĩnh vực công nghệ số, công nghệ cao và đổi mới sáng tạo.

· Góp phần thực hiện định hướng phát triển kinh tế số, xã hội số của tỉnh Quảng Ninh giai đoạn 2021-2030, phù hợp với các chủ trương, chính sách phát triển khoa học – công nghệ, chuyển đổi số của Chính phủ và Chiến lược quốc gia về cách mạng công nghiệp lần thứ tư.

· Khai thác hiệu quả quỹ đất và tiềm năng phát triển tại khu vực Tuần Châu, phát huy lợi thế về vị trí địa lý, giao thông kết nối, tạo động lực thúc đẩy phát triển kinh tế - xã hội khu vực phía Tây tỉnh Quảng Ninh và vùng phụ cận.

· Tạo mặt bằng sản xuất kinh doanh có hạ tầng hoàn chỉnh để thu hút các nhà đầu tư thứ cấp, đồng thời tạo việc làm mới cho lao động địa phương, đóng góp tích cực vào tăng thu ngân sách, phát triển nguồn nhân lực công nghệ cao và thúc đẩy đô thị hóa bền vững.

· Đảm bảo hiệu quả đầu tư, khai thác ổn định và bền vững hạ tầng kỹ thuật, tạo nguồn thu lâu dài cho nhà đầu tư và các bên liên quan; đồng thời góp phần làn tỏa mô hình khu công nghệ số tới các địa phương khác trong tỉnh và khu vực.

1.6. Mục tiêu hoạt động của dự án:

	STT
	Mục tiêu hoạt động
	Tên ngành

(Ghi tên ngành cấp 4 theo VSIC)
	Mã ngành

(mã ngành cấp 4)

	1
	Hoạt động kinh doanh bất động sản
	Kinh doanh bất động sản, quyền sử dụng đất thuộc chủ sở hữu, chủ sử dụng hoặc đi thuê
	6810

	2
	Hoạt động xây dựng công trình
	Xây dựng nhà không để ở, xây dựng công trình đường bộ, xây dựng công trình cấp thoát nước, xây dựng công trình viễn thông thông tin liên lạc, hoạt động xây dựng chuyên dụng khác
	4102,4212,4222,

4223, 4390


2. Quy mô đầu tư, nội dung đầu tư dự án:

2.1. Quy mô đầu tư:
· Quy mô diện tích: Dự án đầu tư xây dựng và kinh doanh phát triển hạ tầng kỹ thuật Khu công nghệ số tập trung thực hiện đầu tư xây dựng đồng bộ hệ thống hạ tầng kỹ thuật, các công trình thuộc dự án gồm Văn phòng, trụ sở làm việc phục vụ công tác quản lý, điều hành và Công trình sinh thái, dịch vụ dân sinh theo đúng quy hoạch chi tiết được phê duyệt trên khu đất có diện tích khoảng 89.445 m2 (8,94ha).
· Quy mô sử dụng đất của Khu công nghệ số tập trung: 

	STT
	PHÂN KHU CHỨC NĂNG
	DIỆN TÍCH ĐẤT (m2)
	TỶ LỆ ĐẤT (%)

	
	TỔNG DIỆN TÍCH KHU CÔNG NGHỆ SỐ TẬP TRUNG
	89.445
	100%

	A
	TỔNG DIỆN TÍCH ĐẤT CÁC NHÓM PHÂN KHU CHỨC NĂNG
	83.311
	93,1%

	1
	Nhóm phân khu thực hiện các chức năng, nhiệm vụ của Khu công nghệ số tập trung
	82.311
	92%

	a
	Phân khu sản xuất, kinh doanh sản phẩm và dịch vụ công nghệ số
	57.711
	65%

	b
	Phân khu nghiên cứu - phát triển, tư vấn, đào tạo, vườn ươm công nghệ số kết hợp triển lãm trưng bày giới thiệu sản phẩm
	22.600
	25%

	c
	Phân khu văn phòng, trụ sở làm việc phục vụ công tác quản lý, điều hành
	1.000
	1,12%

	d
	Phân khu công trình hạ tầng kỹ thuật đầu mối như điện, nước, viễn thông, xử lý môi trường, phòng cháy, chữa cháy và các hạ tầng kỹ thuật khác
	1.000
	1,12%

	2
	Nhóm phân khu cung cấp các dịch vụ cho Khu công nghệ số tập trung
	1.000
	1,1%

	a
	Phân khu sinh thái và dịch vụ dân sinh và chức năng dịch vụ khác phục vụ Khu công nghệ số tập trung
	1.000
	1,1%

	B
	ĐẤT GIAO THÔNG NỘI BỘ VÀ HTKT KHÁC
	6.134
	6,9%



2.2. Nội dung đầu tư, công suất thiết kế:
2.2.1. Nội dung đầu tư: 
Chủ đầu tư thực hiện xây dựng, hoàn thiện hệ thống hạ tầng kỹ thuật đồng bộ, bao gồm:
· San nền, đường giao thông nội bộ, vỉa hè (bao gồm cả cây xanh), hệ thống thoát nước mưa, thoát nước thải, cấp nước sinh hoạt, điện chiếu sáng và cấp điện trung thế cho toàn khu.

· Hệ thống hạ tầng viễn thông – công nghệ số.

· Hệ thống hạ tầng kỹ thuật phụ trợ khác, đáp ứng tiêu chuẩn khu công nghệ số, hướng tới mô hình khu công nghệ xanh – thông minh.

· Xây dựng các công trình thuộc dự án gồm Văn phòng, trụ sở làm việc phục vụ công tác quản lý, điều hành và Công trình sinh thái, dịch vụ dân sinh theo đúng quy hoạch chi tiết được phê duyệt.
2.2.2. Công suất thiết kế tổng thể:
Tổng diện tích đất 8,94 ha, chức năng là đất nghiên cứu, đào tạo theo đồ án điều chỉnh Quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2000 Khu du lịch và giải trí quốc tế Tuần Châu (phân khu 8) tại phường Tuần Châu, tỉnh Quảng Ninh đã được phê duyệt. Khu đất được bố trí thành 02 nhóm phân khu chức năng theo quy định tại Điều 7, Nghị định 154/2013/NĐ-CP, phần còn lại dành cho Đất đường giao thông nội bộ, HTKT khác, cụ thể như sau: 
* Nhóm phân khu 1: Nhóm phân khu thực hiện các chức năng, nhiệm vụ của Khu công nghệ số tập trung, tổng diện tích khoảng 8,23 ha, chiếm tỉ lệ 92%, gồm:
· Phân khu sản xuất, kinh doanh sản phẩm và dịch vụ công nghệ số: 5,77ha: là “lõi kinh tế” và động lực tăng trưởng trực tiếp của một Khu công nghệ số tập trung. Đây là nơi các doanh nghiệp triển khai các hoạt động tạo ra giá trị hàng hóa, dịch vụ công nghệ, đổi mới sáng tạo dựa trên đổi mới công nghệ, sáng tạo công nghệ, nâng cao hiệu suất công nghệ; thúc đẩy thương mại hóa công nghệ số, đóng góp vào tăng trưởng GDP, ngân sách, và việc làm chất lượng cao. Sản xuất sản phẩm công nghệ số, chuyển đổi số, lắp ráp, kiểm thử các thiết bị công nghệ (nhẹ), chip, board mạch, thiết bị IoT…Các sản phẩm đầu ra của phân khu này bao gồm: sản phẩm phần mềm (Hệ điều hành, ứng dụng di động, ERP, phần mềm quản lý bán hàng…); sản phẩm dịch vụ số (Nền tảng thương mại điện tử, nền tảng học online, cloud server…); sản phẩm dữ liệu số (Bản đồ số, dữ liệu vệ tinh, video AI, sản phẩm metaverse…); sản phẩm nền tảng số (Mạng xã hội, ứng dụng gọi xe, ví điện tử…)… Mật độ xây dựng tối đa 42%, tầng cao từ 4 – 15 tầng. Diện tích xây dựng khoảng 24.239m2. Tổng diện tích sàn xây dựng khoảng 133.313 m2. 

· Phân khu nghiên cứu - phát triển, tư vấn, đào tạo, vườn ươm công nghệ số, kết hợp triển lãm trưng bày sản phẩm: 2,26 ha: Phục vụ các hoạt động Nghiên cứu công nghệ số, thử nghiệm phần mềm, phần cứng, AI, dữ liệu lớn, IoT, blockchain… Đào tạo nhân lực công nghệ, chuyển giao tri thức, kết nối viện – trường – doanh nghiệp thông qua loại hình trường đại học công nghệ, cao đẳng nghề số, trung tâm đào tạo kỹ năng số, vườn ươm công nghệ. Kết hợp chức năng trưng bày, triển lãm, giới thiệu sản phẩm và truyền thông. Mật độ xây dựng tối đa 45%, tầng cao trung bình 5 tầng. Diện tích xây dựng khoảng 10.170 m2. Tổng diện tích sàn xây dựng khoảng 50.850 m2.  

· Phân khu văn phòng, trụ sở làm việc phục vụ công tác quản lý, điều hành, phân khu chức năng khác thực hiện các chức năng của khu Công viên Công nghệ số tập trung, đổi mới sáng tạo, chuyển đổi số: 0,1 ha: hoạt động điều hành toàn khu theo mô hình Trung tâm điều hành đô thị thông minh (IOC), đảm bảo hoạt động được thông suốt, liên tục, sử lý các sự cố trong quá trình vận hành. Mật độ xây dựng tối đa 30%, tầng cao trung bình 4 tầng. Diện tích xây dựng khoảng 300 m2. Tổng diện tích sàn xây dựng khoảng 1.200 m2. 

· Phân khu công trình hạ tầng kỹ thuật đầu mối như điện, nước, viễn thông, xử lý môi trường, phòng cháy, chữa cháy và các hạ tầng kỹ thuật khác: 0,1 ha, bao gồm trạm điện, trạm xử lý nước thải, nước sạch, viễn thông, và các chức năng hạ tầng kỹ thuật khác. Mật độ xây dựng tối đa 50%, tầng cao trung bình 2 tầng. Diện tích xây dựng khoảng 500 m2. Tổng diện tích sàn xây dựng khoảng 1.000 m2.  
* Nhóm phân khu 2: Nhóm phân khu cung cấp các dịch vụ cho Khu công nghệ số tập trung, tổng diện tích khoảng 0,1 ha, chiếm tỉ lệ 1,1%, gồm công trình dịch vụ để phục vụ Khu công nghệ số tập trung, với các chức năng như y tế, siêu thị, thương mại – ẩm thực... Mật độ xây dựng tối đa 30%, tầng cao trung bình 4 tầng. Diện tích xây dựng khoảng 300 m2. Tổng diện tích sàn xây dựng khoảng 1.200 m2. 
* Đất đường giao thông nội bộ, HTKT khác: tổng diện tích khoảng 0,614 ha, chiếm tỉ lệ 6,9%.
2.3. Diện tích đất phù hợp quy hoạch: 8,94 ha.
2.4. Quy mô kiến trúc xây dựng tổng thể dự kiến:
	STT
	PHÂN KHU CHỨC NĂNG
	DIỆN TÍCH ĐẤT (m2)
	TỶ LỆ ĐẤT  (%)
	MẬT ĐỘ XD (%)
	DIỆN TÍCH 
XÂY DỰNG (M2)
	MẬT ĐỘ XD GỘP (%)
	TẦNG CAO 
TRUNG BÌNH (TẦNG)
	TỔNG DIỆN TÍCH XÂY DỰNG (M2)
	HỆ SỐ SỬ DỤNG ĐẤT (LẦN)

	
	TỔNG DIỆN TÍCH KHU CNS TẬP TRUNG
	89.445
	100%
	
	
	
	
	
	

	A
	TỔNG DIỆN TÍCH ĐẤT CÁC NHÓM PHÂN KHU CHỨC NĂNG
	83.311
	93,1%
	
	35.509
	40%
	
	544.522
	6,1

	1
	Nhóm phân khu thực hiện các chức năng, nhiệm vụ của khu CNS tập trung
	82.311
	92%
	
	35.209
	
	
	543.322
	

	a
	Phân khu sản xuất, kinh doanh sản phẩm và dịch vụ công nghệ số
	57.711
	65%
	42%
	24.239
	
	4-20
	388.572
	

	b
	Phân khu nghiên cứu - phát triển, tư vấn, đào tạo, vườn ươm công nghệ số kết hợp triển lãm trưng bày giới thiệu sản phẩm
	22.600
	25%
	45%
	10.170
	
	4-20
	152.550
	

	c
	Phân khu văn phòng, trụ sở làm việc phục vụ công tác quản lý, điều hành
	1.000
	1,12%
	30%
	300
	
	4
	1.200
	

	d
	Phân khu công trình hạ tầng kỹ thuật đầu mối như điện, nước, viễn thông, xử lý môi trường, phòng cháy, chữa cháy và các hạ tầng kỹ thuật khác
	1.000
	1,12%
	50%
	500
	
	2
	1.000
	

	2
	Nhóm phân khu cung cấp các dịch vụ cho khu CNS tập trung
	1.000
	1,1%
	
	300
	
	
	1.200
	

	a
	Phân khu sinh thái và dịch vụ dân sinh và chức năng dịch vụ khác phục vụ khu CNS tập trung
	1.000
	1,1%
	30%
	300
	
	4
	1.200
	

	B
	ĐẤT GIAO THÔNG NỘI BỘ VÀ HTKT KHÁC
	6.134
	6,9%
	
	
	
	
	
	


2.5. Quy mô dân số tổng thể:
Tổng thể Khu công nghệ số tập trung dự kiến đáp ứng nhu cầu làm việc cho khoảng 12.000-15.000 chuyên gia, kỹ sư công nghệ số, đổi mới sáng tạo và chuyển đổi số và các lao động phụ trợ khác.
3. Quy mô đầu tư cụ thể của Dự án và sản phẩm của dự án cung cấp:
3.1. Quy mô đầu tư cụ thể của Dự án:
Dự án Đầu tư xây dựng và phát triển hạ tầng kỹ thuật Khu công nghệ số tập trung Tuần Châu là dự án phát triển hạ tầng kỹ thuật phục vụ mục tiêu thu hút đầu tư vào lĩnh vực công nghệ số, công nghệ cao và đổi mới sáng tạo. Các hạng mục đầu tư của dự án bao gồm:

	STT
	PHÂN KHU CHỨC NĂNG
	DIỆN TÍCH ĐẤT (m2)
	TỶ LỆ ĐẤT  (%)
	MẬT ĐỘ XD (%)
	DIỆN TÍCH 
XÂY DỰNG (M2)
	TẦNG CAO 
TRUNG BÌNH (TẦNG)
	TỔNG DIỆN TÍCH XÂY DỰNG (M2)

	1
	Công trình văn phòng, trụ sở làm việc phục vụ công tác quản lý, điều hành
	1.000
	1,12%
	30%
	300
	4
	1.200

	2
	Công trình dịch vụ dân sinh và chức năng dịch vụ khác phục vụ Khu công nghệ số tập trung
	1.000
	1,12%
	30%
	300
	4
	1.200

	3
	HẠ TẦNG KỸ THUẬT TOÀN KHU (bao gồm Công trình HTKT đầu mối) 
	8,94 Ha
	
	
	
	
	


Các sản phẩm chính của dự án bao gồm:
3.2. Sản phẩm hạ tầng kỹ thuật hoàn chỉnh:
· Quỹ đất sản xuất – kinh doanh có hạ tầng đồng bộ:

· Diện tích khoảng 80.311 m2 được chia lô theo tiêu chuẩn, san nền đến cao độ theo thiết kế quy hoạch chi tiết, có đầy đủ hệ thống giao thông nội bộ, cây xanh. Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước, viễn thông... đến từng lô đất.

· Sẵn sàng bàn giao cho các nhà đầu tư thứ cấp thuê lại để triển khai các dự án trong lĩnh vực công nghệ số.

· Hệ thống hạ tầng kỹ thuật phụ trợ:

· Tuyến điện trung thế, các nhà tủ RMU, trạm xử lý nước thải, hệ thống cấp thoát nước, hạ tầng số...

· Các công trình phụ trợ phục vụ vận hành Khu công nghệ số tập trung: nhà điều hành, nhà bảo vệ, công trình dịch vụ tiện ích...
3.3. Dịch vụ hạ tầng – tiện ích kỹ thuật:
· Dịch vụ cho thuê đất đã có đầy đủ hạ tầng kỹ thuật đến từng lô đất cho các doanh nghiệp công nghệ đầu tư hoạt động trong Khu công nghệ số tập trung.

· Dịch vụ hỗ trợ kỹ thuật và vận hành hạ tầng, bao gồm cấp thoát nước, điện năng, an ninh, môi trường, hỗ trợ viễn thông, bảo trì hệ thống công cộng

· Dịch vụ hỗ trợ doanh nghiệp công nghệ và khởi nghiệp sáng tạo như không gian làm việc chung (co-working), trung tâm hỗ trợ R&D, vườn ươm công nghệ (nếu có trong giai đoạn sau)
3.4. Sản phẩm phi vật chất:
· Môi trường đầu tư chuyên biệt dành cho doanh nghiệp công nghệ số, góp phần hình thành hệ sinh thái đổi mới sáng tạo tại tỉnh Quảng Ninh

· Hệ sinh thái công nghệ gắn với chuyển đổi số, góp phần lan tỏa mô hình phát triển kinh tế số đến các khu vực lân cận
4. Vốn đầu tư và phương án huy động vốn
Tổng vốn đầu tư dự kiến: 138.196.764.000 đồng (Bằng chữ: Một trăm ba tám tỷ, một trăm chín sáu triệu bẩy trăm sáu tư nghìn đồng./.)
Đơn vị: Nghìn đồng
	STT
	KHOẢN MỤC CHI PHÍ
	SỐ TIỀN
	THUẾ GTGT
	CỘNG
	GHI CHÚ

	I
	Chi phí xây dựng hạ tầng kỹ thuật
	84.363.636
	8.436.364
	92.800.000
	

	II
	Chi phí khác
	2.500.000
	250.000
	2.750.000
	Tạm tính 3% CP hạ tầng

	III
	Chi phí lãi vay
	29.812.400
	-
	29.812.400
	

	IV
	Chi phí dự phòng
	11.667.604
	1.166.760
	12.834.364
	10% Tổng chi phí

	
	Tổng cộng
	128.343640
	9.853.124
	138.196.764
	


(Có khái toán tổng mức đầu tư kèm theo)
Tổng chi phí thực hiện Dự án được xác định trên cơ sở tổng mức đầu tư của Dự án theo quy định về pháp luật xây dựng; không bao gồm chi phí bồi thường, GPMB, hỗ trợ, tái định cư, và chưa bao gồm chi phí quyền sử dụng đất, tiền thuê đất (nếu có). Chi phí này sẽ được xác định theo quy định của pháp luật.

Chi phí bồi thường, GPMB sẽ được xác định chính xác trong giai đoạn thực hiện công tác GPMB dự án, Nhà đầu tư phải đảm bảo đầy đủ kinh phí thực hiện Dự án.
Căn cứ tính toán tổng vốn đầu tư được căn cứ các văn bản pháp luật về xây dựng chính sau đây: 
· Nghị định 10/2021/NĐ-CP ngày 09/2/2021 của Chính phủ về quản lý chi phí đầu tư xây dựng; được sửa đổi bổ sung tại Nghị định 35/2023/NĐ-CP ngày 20/6/2023 của Chính phủ;

· Quyết định số 409/QĐ-BXD ngày 11/4/2025 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng Công bố Suất vốn đầu tư xây dựng và giá xây dựng tổng hợp bộ phận kết cấu công trình năm 2024; 

· Thông tư 12/2021/TT-BXD ngày 31/8/2021 của Bộ xây dựng về ban hành định mức xây dựng; 

· Thông tư số 258/2016/TT-BTC ngày 11/11/2016 của Bộ Tài chính về quy định mức thu, chế độ thu, nộp, quản lý và sử dụng phí thẩm định phê duyệt thiết kế về phòng cháy và chữa cháy; 

· Thông tư số 38/2023/TT-BTC ngày 08/6/2023 của Bộ Tài chính về quy định mức thu, chế độ thu, nộp, quản lý và sử dụng phí thẩm định báo cáo đánh giá tác động môi trường do cơ quan trung ương thực hiện thẩm định; 

· Thông tư số 10/2021/TT-BXD ngày 25/8/2021 của Bộ xây dựng hướng dẫn một số điều và biện pháp thi hành nghị định số 06/2021/NĐ-CP ngày 26/01/2021 và Nghị định số 44/2016/NĐ-CP ngày 15/5/2016 của Chính phủ; 

· Thông tư số 28/2023/TT-BTC ngày 12/5/2023 của Bộ Tài chính về quy định mức thu, chế độ thu, nộp, quản lý và sử dụng phí thẩm định dự án đầu tư xây dựng, phí thẩm định thiết kế cơ sở; 

· Thông tư số 27/2023/TT-BTC ngày 12/5/2023 của Bộ Tài chính về quy định mức thu, chế độ thu, nộp, quản lý và sử dụng phí thẩm định thiết kế kỹ thuật, phí thẩm định dự toán xây dựng; 

· Thông tư số 195/2019/TT-BQP hướng dẫn Nghị định 18/2019-CP về quản lý và thực hiện hoạt động khắc phục hậu quả bom mìn vật nổ sau chiến tranh do Bộ trưởng Bộ Quốc phòng ban hành. 
4.1. Phương án huy động vốn: 
Nhà đầu tư có trách nhiệm xây dựng phương án huy động vốn đầu tư xây dựng dự án, đảm bảo phù hợp với các quy định hiện hành của pháp luật. 
5. Thời hạn hoạt động của dự án: 50 năm (được tính từ ngày nhà đầu tư được trao quyết định giao đất, quyết định cho thuê đất; thời hạn giao đất, cho thuê đất theo quy định của pháp luật về đất đai);
Theo khoản 1, Điều 27 Nghị định số 31/2021/NĐ-CP ngày 26/3/2021 của Chính Phủ: Thời hạn hoạt động của dự án đầu tư theo quy định tại các khoản 1 và 2 Điều 44 Luật Đầu tư được tính từ ngày nhà đầu tư được cấp Quyết định chấp thuận nhà đầu tư, Quyết định chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời với chấp thuận nhà đầu tư hoặc Giấy chứng nhận đăng ký đầu tư lần đầu. Đối với dự án đầu tư được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất thì thời hạn hoạt động của dự án được tính từ ngày nhà đầu tư được quyết định giao đất, quyết định cho thuê đất, quyết định chuyển mục đích sử dụng đất. Trường hợp nhà đầu tư đã có quyết định giao đất, quyết định cho thuê đất, quyết định chuyển mục đích sử dụng đất nhưng chậm được bàn giao đất thì thời hạn hoạt động của dự án đầu tư được tính từ ngày bàn giao đất trên thực địa.
6. Tiến độ thực hiện dự án 
6.1. Tiến độ góp vốn và huy động các nguồn vốn (nếu có): 
6.1.1.Tiến độ góp vốn và huy động các nguồn vốn: Theo tiến độ đầu tư, xây dựng các công trình thuộc Dự án.
· Vốn tự có của nhà đầu tư (cần phải đáp ứng tối thiểu bằng 20% tổng vốn đầu tư dự kiến): Tương đương  27.639.000.000 đồng. 

· Vốn vay và huy động hợp pháp khác (được vay hoặc huy động tối đa bằng 80% tổng vốn đầu tư dự kiến): Tương đương 110.557.764.000 đồng.
* Nhà đầu tư phải huy động 100% nguồn vốn hợp pháp để thực hiện dự án theo quy định. Vốn đầu tư của dự án nêu trên chỉ là dự kiến, làm cơ sở để tổ chức lựa chọn nhà đầu tư theo quy định; không sử dụng để tính toán tiền sử dụng đất, tiền thuê đất và nghĩa vụ tài chính của nhà đầu tư. Việc xác định tiền sử dụng đất, tiền thuê đất của dự án được thực hiện theo quy định của pháp luật về đất đai (nếu có). 
6.1.2. Tiến độ thực hiện các mục tiêu hoạt động chủ yếu của dự án:
· Giai đoạn triển khai thủ tục kêu gọi đầu tư:
Quý IV/2025: Lập và trình UBND tỉnh xem xét, quyết định chấp thuận chủ trương đầu tư. Hoàn thành lựa chọn nhà đầu tư theo quy định của pháp luật hiện hành.
· Giai đoạn thực hiện đầu tư dự án: 3 năm
· Chuẩn bị đầu tư: Quý IV/2025.

· Giải phóng mặt bằng dự án: từ Quý IV/2025.

· Xây dựng các công trình hạ tầng kỹ thuật và các công trình thuộc dự án: từ cuối Quý IV/2025 - Quý IV/2027.

· Hoàn thiện, đưa công trình vào hoạt động hoặc khai thác vận hành, hoàn thành quyết toán, bàn giao: từ Quý I/2028.
6.1.3. Sơ bộ phương án phân kỳ đầu tư hoặc phân chia dự án thành phần: Dự án không phân kỳ đầu tư. 
7. Nhu cầu về lao động
Dự án đầu tư xây dựng và kinh doanh phát triển hạ tầng kỹ thuật Khu công nghệ số tập trung Tuần Châu là một khu chức năng phục vụ sản xuất, nghiên cứu, phát triển và cung cấp dịch vụ trong lĩnh vực công nghệ số, công nghệ cao. Quá trình đầu tư xây dựng và vận hành dự án sẽ tạo ra nhu cầu lao động ở hai giai đoạn:
7.1. Giai đoạn đầu tư xây dựng: 
· Số lượng lao động trực tiếp tham gia xây dựng: khoảng 150- 200 người

· Gồm các nhóm: công nhân san nền, kỹ sư xây dựng, lao động thi công hệ thống điện, nước, thoát nước, cây xanh, kết cấu hạ tầng kỹ thuật, công trình trên đất...

· Chủ yếu sử dụng lao động phổ thông và kỹ thuật tại địa phương, qua đó tạo việc làm và góp phần tăng thu nhập cho người dân trong khu vực.
7.2. Giai đoạn vận hành – khai thác hạ tầng
· Ban quản lý và vận hành Khu công nghệ số tập trung: khoảng 30 người bao gồm:
· Quản lý điều hành

· Kỹ thuật hạ tầng

· An ninh, bảo trì, dịch vụ hỗ trợ doanh nghiệp

· Lao động từ các doanh nghiệp công nghệ thứ cấp: Khi lấp đầy, dự kiến thu hút 12.000 – 15.000 lao động làm việc trực tiếp và gián tiếp. Cơ cấu lao động dự kiến:
· Lao động công nghệ, kỹ thuật, R&D: 60-70%

· Quản trị, tài chính, dịch vụ hỗ trợ: 30%

· Lao động phổ thông: 10-20%
Trong quá trình triển khai, vận hành dự án, nhà đầu tư phải luôn ưu tiên tuyển dụng và sử dụng lao động tại địa phương. Dự án sẽ góp phần tạo ra hàng nghìn việc làm chất lượng cao, thu hút nguồn nhân lực trẻ, có trình độ, thúc đẩy hình thành hệ sinh thái khởi nghiệp – đổi mới sáng tạo tại Quảng Ninh.
8. Đánh giá tác động, hiệu quả kinh tế - xã hội của dự án: 
Dự án Khu công nghệ số tập trung Tuần Châu có ý nghĩa quan trọng về mặt chiến lược trong việc thúc đẩy phát triển kinh tế số, chuyển đổi mô hình tăng trưởng của tỉnh Quảng Ninh, đồng thời tạo ra tác động lan tỏa mạnh mẽ về kinh tế, xã hội và môi trường đầu tư tại khu vực. Cụ thể:
8.1. Tác động kinh tế:
Dự án có quy mô đầu tư khoảng 138.196.764.000 đồng (Bằng chữ: Một trăm ba tám tỷ một trăm chín sáu triệu bẩy trăm sáu tư nghìn đồng) với tổng diện tích khoảng 8,94 ha, mục tiêu chính là xây dựng đồng bộ hạ tầng kỹ thuật phục vụ thu hút doanh nghiệp công nghệ cao, công nghệ số, trung tâm R&D, doanh nghiệp khởi nghiệp sáng tạo... Kết quả về mặt kinh tế có thể được đánh giá trên các phương diện sau:
· Gia tăng giá trị sản xuất công nghệ cao: Khi được lấp đầy, Khu công nghệ số tập trung có khả năng tiếp nhận 20-30 doanh nghiệp thứ cấp hoạt động trong lĩnh vực phần mềm, dịch vụ CNTT, điện toán đám mây, dữ liệu lớn, AI, an ninh mạng... Các doanh nghiệp này không chỉ tạo giá trị tăng cao mà còn góp phần đa dạng hóa ngành nghề tại Tuần Châu – địa phương vốn đang phụ thuộc nhiều vào dịch vụ và du lịch. 
· Đóng góp ổn định cho ngân sách nhà nước: Việc hình thành một Khu công nghệ số tập trung sẽ tạo nguồn thu lâu dài và ổn định thông qua thuế thu nhập doanh nghiệp, thuế GTGT, phí sử dụng hạ tầng, tiền thuê đất... Dự kiến khi đi vào vận hành ổn định, Khu công nghệ số tập trung có thể đóng góp hàng chục tỷ đồng mỗi năm cho ngân sách tỉnh.
· Hiệu quả sử dụng đất: Với mật độ xây dựng và hệ số sử dụng đất hợp lý, dự án góp phần nâng cao hiệu quả khai thác quỹ đất tại khu vực Tuần Châu, chuyển đổi đất chưa khai thác hoặc sử dụng kém hiệu quả thành khu sản xuất công nghệ số có giá trị kinh tế -  xã hội lớn.
· Thúc đẩy sự lan tỏa: Sự hình thành của một Khu công nghệ số tập trung có hạ tầng hiện đại sẽ là cú hích thúc đẩy các doanh nghiệp công nghệ đầu tư vào Quảng Ninh. Dự án còn tạo động lực để thu hút đầu tư vào các ngành công nghiệp hỗ trợ, logistics, dịch vụ kỹ thuật, đào tạo nhân lực... góp phần hình thành hệ sinh thái công nghệ địa phương.

· Dự án mang lại lợi nhuận cho nhà đầu tư, khả năng thanh toán nợ vay cao và thu hồi vốn đầu tư nhanh (IRR=11,3%; NPV=22,8 tỷ đồng; BCR= 1,41 >1). Các chỉ tiêu này sẽ phải cập nhật sau khi có thông tin về chi phí giải phóng mặt bằng (nếu có) và đang dựa trên điều kiện được miễn tiền thuê đất/tiền sử dụng đất áp dụng cho khu công nghệ số tập trung (điều 5 Nghị định 230/2025/NĐ-CP).
8.2. Hiệu quả xã hội và phát triển nguồn nhân lực:
· Tạo việc làm và thu nhập cho người lao động: Dự án dự kiến tạo ra từ 12.000 – 15.000 việc làm ổn định sau khi đi vào hoạt động và lấp đầy, trong đó phần lớn là lao động chất lượng cao như kỹ sư công nghệ, chuyên gia R&D, lập trình viên, chuyên viên phân tích dữ liệu... Ngoài ra trong giai đoạn thi công, khoảng 150-200 lao động phổ thông và kỹ thuật địa phương sẽ có việc làm tạm thời.

· Phát triển hệ sinh thái khởi nghiệp và đổi mới sáng tạo: với định hướng tiếp nhận các doanh nghiệp công nghệ, trung tâm nghiên cứu, start up, Khu công nghệ số tập trung sẽ đóng vai trò hạt nhân hình thành hệ sinh thái đổi mới sáng tạo của tỉnh. Đây là nền tảng quan trọng để phát triển kinh tế tri thức và nâng cao năng lực cạnh tranh của địa phương trong dài hạn. 

· Góp phần đào tạo, phát triển nguồn nhân lực tại chỗ: Các doanh nghiệp trong Khu công nghệ số tập trung sẽ có nhu cầu tuyển dụng và đào tạo kỹ sư, kỹ thuật viên CNTT, ... Qua đó góp phần nâng cao chất lượng nguồn nhân lực của tỉnh, thúc đẩy liên kết giữa doanh nghiệp và cơ sở giáo dục – đào tạo nghề.

· Tác động tích cực đến phát triển đô thị và hạ tầng vùng

· Dự án đóng vai trò quan trọng trong việc tái cơ cấu không gian phát triển kinh tế xã hội khu vực Tuần Châu và phía tây tỉnh Quảng Ninh.

· Góp phần đa dạng hóa mô hình phát triển đô thị, từ du lịch – dịch vụ truyền thống sang phát triển công nghệ cao, chuyển đổi số.

· Tạo điều kiện phát triển các công trình hạ tầng xã hội phụ trợ như giao thông, nhà ở để bán cho cán bộ nhân viên, thương mại dịch vụ... từ đó nâng cao chất lượng sống cho cư dân khu vực.

· Là tiền đề để phát triển đô thị thông minh, thành phố sáng tạo, phù hợp định hướng phát triển Hạ Long đến năm 2040.
8.3. Cải thiện môi trường đầu tư, nâng cao hình ảnh địa phương
· Khẳng định vai trò tiên phong của Quảng Ninh trong việc phát triển kinh tế số, đổi mới mô hình tăng trưởng, nâng cao năng lực cạnh tranh

· Góp phần nâng cao hình ảnh và vị thế của Tuần Châu từ trung tâm du lịch thành trung tâm đổi mới sáng tạo, thu hút đầu tư công nghệ cao

· Tăng sức hấp dẫn đối với các nhà đầu tư trong và ngoài nước, đặc biệt là các doanh nghiệp công nghệ, quỹ đầu tư mạo hiểm, tập đoàn công nghệ đa quốc gia.

· Như vậy, dự án Khu công nghệ số tập trung Tuần Châu không chỉ có hiệu quả kinh tế- tài chính ở cấp dự án mà còn mang lại lợi ích xã hội to lớn và lâu dài cho tỉnh Quảng Ninh. Dự án phù hợp với chiến lược phát triển kinh tế số, góp phần chuyển đổi mô hình phát triển từ chiều rộng sang chiều sâu, từ tài nguyên – du lịch sang công nghệ - sáng tạo. Đây là một trong những bước đi quan trọng để hiện thực hóa tầm nhìn phát triển bền vững, thông minh và hội nhập của tỉnh trong thời kỳ mới.
9. Thông tin về đất đai: 
Vị trí khu đất đề xuất thực hiện dự án thuộc ô đất DV-6 đồ án Điều chỉnh quy hoạch Phân khu 8, đã được UBND tỉnh Quảng Ninh phê duyệt ngày 17/10/2025, có tổng diện tích 89.445 m2 (8,94 ha). Về hiện trạng sử dụng đất, hiện bao gồm: 47.208 m2 đất trống; 5.689 m2 thuộc trại tôm giống; 28.922 m2 đất nông nghiệp và 7.626 m2 đất do UBND phường Tuần Châu quản lý. Cụ thể:

· Diện tích 47.208 m2 đất do Công ty TNHH Âu Lạc Quảng Ninh đã bồi thường (hiện trạng đã đổ đất san mặt bằng, Theo Kết luận 08/KL-TTr ngày 06/02/2024 của Thanh tra tỉnh Quảng Ninh thì diện tích 4,72 ha nằm ngoài ranh giới được giao và thuê của Công ty TNHH Âu Lạc Quảng Ninh).

· Diện tích 5.689 m2 Trại tôm giống (theo ý kiến của Công ty TNHH Âu Lạc Quảng Ninh phần diện tích này đã được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, tuy nhiên trong quá trình luân chuyển nhân sự trong công ty chưa tìm thấy để cung cấp).

· Diện tích 28.922 m2 Công ty TNHH Âu Lạc Quảng Ninh chưa bồi thường (Hiện trạng: Đất trồng lúa, đất trồng cây hàng năm và đất trồng cây lâu năm đã được kiểm đếm năm 2016).

· Diện tích 7.626 m2 đất mặt nước và đê thuộc UBND phường Tuần Châu quản lý chưa bồi thường.

Phần diện tích 28.922 m2 đất nông nghiệp và diện tích 7.626 m2 đất mặt nước và đê hiện đang nằm trong ranh giới giao đất tại Quyết định số 1147/QĐ-UBND ngày 12/4/2004 của UBND tỉnh Quảng Ninh v/v giao 780.868m2 đất cho Công ty Âu Lạc để thực hiện Dự án đầu tư xây dựng - kinh doanh hạ tầng khu tái định cư, khu dân cư du lịch phía Bắc, khu du lịch ven biển phía Đông và Nam đảo Tuần Châu.
9.1. Điều kiện thu hồi đất đối với dự án thuộc diện thu hồi đất: 
Theo quy định tại Khoản 7 và Khoản 18, Điều 79 Luật đất đai năm 2024, Dự án thuộc trường hợp Nhà nước thu hồi đất. 
9.2. Dự kiến nhu cầu sử dụng đất: 

	STT
	PHÂN KHU CHỨC NĂNG
	DIỆN TÍCH ĐẤT (m2)
	TỶ LỆ ĐẤT  (%)

	
	TỔNG DIỆN TÍCH KHU CÔNG NGHỆ SỐ TẬP TRUNG
	89.445
	100%


	A
	TỔNG DIỆN TÍCH ĐẤT CÁC NHÓM PHÂN KHU CHỨC NĂNG
	83.311
	93,1%

	1
	Nhóm phân khu thực hiện các chức năng, nhiệm vụ của Khu công nghệ số tập trung
	82.311
	92%

	a
	Phân khu sản xuất, kinh doanh sản phẩm và dịch vụ công nghệ số 
	57.711
	65%

	b
	Phân khu nghiên cứu - phát triển, tư vấn, đào tạo, vườn ươm công nghệ số kết hợp triển lãm trưng bày giới thiệu sản phẩm
	22.600
	25%

	c
	Phân khu văn phòng, trụ sở làm việc phục vụ công tác quản lý, điều hành
	1.000
	1,12%

	d
	Phân khu công trình hạ tầng kỹ thuật đầu mối như điện, nước, viễn thông, xử lý môi trường, phòng cháy, chữa cháy và các hạ tầng kỹ thuật khác
	1.000
	1,12%

	2
	Nhóm phân khu cung cấp các dịch vụ cho Khu công nghệ số tập trung
	1.000
	1,1%

	a
	Phân khu sinh thái và dịch vụ dân sinh và chức năng dịch vụ khác phục vụ Khu công nghệ số tập trung
	1.000
	1,1%

	B
	ĐẤT GIAO THÔNG NỘI BỘ VÀ HTKT KHÁC
	6.134
	6,9%


· Cơ cấu sử dụng đất: Tuân thủ theo đồ án điều chỉnh Quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2000 Khu du lịch và giải trí quốc tế Tuần Châu (phân khu 8) tại phường Tuần Châu, tỉnh Quảng Ninh, đã được UBND tỉnh Quảng Ninh phê duyệt.

· Thời hạn sử dụng đất: Tuân thủ theo quy định của Luật đất đai và quyết định giao đất. 
9.3. Dự kiến sơ bộ phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư đối với trường hợp chuyển mục đích sử dụng đất trồng lúa, đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng vào các mục đích khác đối với trường hợp các dự án thuộc thẩm quyền chấp thuận chủ trương đầu tư của Quốc hội, Thủ tướng Chính phủ (nếu có): 
· Nguyên tắc bồi thường, hỗ trợ GPMB được thực hiện theo các quy định của Luật đất đai năm 2024 và các quy định liên quan của UBND tỉnh Quảng Ninh. 

· Việc đền bù tài sản để GPMB phải đảm bảo lợi ích của Nhà nước, quyền và lợi ích hợp pháp của các tổ chức, hộ gia đình, cá nhân có liên quan. 
9.4. Sơ bộ phương án tổ chức thực hiện: 
· Sau khi hồ sơ đề xuất chủ trương đầu tư dự án được cấp thẩm quyền phê duyệt và lựa chọn được Nhà đầu tư, UBND phường Tuần Châu sẽ tiến hành chủ trì tổ chức thực hiện các thủ tục, trình tự lập phương án bồi thường về đất và tài sản, dựa trên cơ sở quy định của Nhà nước về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất áp dụng trên địa bàn và trình cấp có thẩm quyền phê duyệt. 

· Nguồn vốn thực hiện giải phóng mặt bằng: Sau khi tổ chức lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án, nhà đầu tư được chọn sẽ ứng trước tiền thực hiện giải phóng mặt bằng, và nhà đầu tư sẽ được khấu trừ số tiền này vào tiền sử dụng đất phải nộp.

· Các bước chính thực hiện như sau:
· Thông báo thu hồi đất.

· Kiểm kê đất đai, tài sản có trên đất.

· Lấy ý kiến, lập và thẩm định phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư.

· Ra quyết định thu hồi đất; Quyết định phê duyệt và niêm yết công khai phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư.
·     Tổ chức chi trả tiền bồi thường, GPMB và bàn giao đất cho nhà đầu tư.
Phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư nêu tại đề xuất đầu tư này là sơ bộ, tạm tính. Phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư chính thức sẽ được lập thẩm định, phê duyệt theo khối lượng thực tế và cơ chế, chính sách, đơn giá tại thời điểm triển khai công tác thu hồi đất, giải phóng mặt bằng theo quy định của pháp luật về Đất đai.
Lưu ý: trong quá trình giải phóng mặt bằng và triển khai thi công, dự án có thể phát sinh những nguy cơ tiềm ẩn gây tác động đến an ninh, trật tự xã hội, môi trường sinh thái và cảnh quan đô thị tại địa phương. Do đó, nhà đầu tư cần chủ động phối hợp chặt chẽ với các cơ quan chức năng có thẩm quyền, nhằm đảm bảo công tác bảo vệ an ninh, giữ gìn trật tự, bảo vệ môi trường và cảnh quan trong suốt quá trình thực hiện dự án.
10. Giải trình về sự phù hợp của dự án với quy hoạch có liên quan. 
Việc triển khai dự án đầu tư xây dựng và kinh doanh phát triển hạ tầng Khu công nghệ số tập trung Tuần Châu là hoàn toàn phù hợp với hệ thống các quy hoạch quốc gia, vùng, tỉnh và địa phương hiện hành, cụ thể như sau:
10.1.  Phù hợp với chủ trương, định hướng phát triển kinh tế xã hội của quốc gia và địa phương
· Phù hợp với Nghị quyết số 52-NQ/TW ngày 27/09/2019 của Bộ Chính trị về một số chủ trương, chính sách chủ động tham gia cuộc Cách mạng công nghiệp lần thứ tư, trong đó xác định: “đến năm 2025, kinh tế số chiếm khoảng 20% GDP và đến năm 2030 chiếm khoảng 30%GDP”. Nghị quyết 57-NQ/TW ngày 22/12/2024 của Bộ Chính trị về đột phá phát triển khoa học, công nghệ, đổi mới sáng tạo và chuyển đổi số quốc gia.

· Phù hợp với Quyết định số 749/QĐ-TTg của Thủ tướng Chính phủ về phê duyệt Chương trình chuyển đổi số quốc gia đến năm 2025, định hướng đến 2030, đặt mục tiêu hình thành các khu công nghệ số, trung tâm đổi mới sáng tạo ở các địa phương trọng điểm.

· Phù hợp với Nghị quyết Đại hội Đảng bộ tỉnh Quảng Ninh lần thứ IV, nhiệm kỳ 2020-2025 xác định một trong ba đột phá chiến lược là: ”Đổi mới mô hình tăng trưởng dựa trên khoa học công nghệ, đổi mới sáng tạo và chuyển đổi số; xây dựng Quảng Ninh trở thành địa phương dẫn đầu về phát triển kinh tế số, xã hội số.”
· Phù hợp với Quy hoạch tổng thể quốc gia và Quy hoạch vùng

· Phù hợp với Quy hoạch tổng thể quốc gia thời kỳ 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050, trong đó xác định ưu tiên: “Phát triển hạ tầng số, hạ tầng khoa học công nghệ tại các trung tâm đô thị lớn, các vùng kinh tế trọng điểm nhằm hô trợ hệ sinh thái đổi mới sáng tạo và khởi nghiệp công nghệ.”

· Phù hợp với Quy hoạch vùng Đông Bắc và vùng kinh tế trọng điểm Bắc Bộ, xác định Quảng Ninh là đầu tầu tăng trưởng với vai trò “cửa ngõ giao thương” và trung tâm du lịch- dịch vụ - công nghiệp công nghệ cao.

· Phù hợp hoàn toàn với chức năng không gian và định hướng phân vùng phát triển của quốc gia.
10.2.  Phù hợp với các quy hoạch cấp tỉnh, thành phố và khu vực thực hiện dự án
· Phù hợp với Quy hoạch tỉnh Quảng Ninh thời kỳ 2021-2030, tầm nhìn đến 2050 (đã được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt tại Quyết định số 80/QĐ-TTG ngày 11/2/2023) trong đó xác định:
· Hạ Long, Tuần Châu là trung tâm kinh tế, dịch vụ, khoa học công nghệ của tỉnh
·     Phát triển các khu công nghệ cao, công nghệ số tập trung, đổi mới sáng tạo và trung tâm phần mềm tại các đô thị lớn. Đặc biệt là Tuần Châu – Hòn Gai – Bãi Cháy.
· Phù hợp với Quy hoạch chung của Hạ Long đến năm 2040, được phê duyệt tại Quyết định số 72/QĐ-TTg ngày 10/2/2023 của Thủ tướng Chính phủ:
· Xác định khu vực Tuần Châu là trung tâm dịch vụ - du lịch – công nghệ cao, có định hướng phát triển các cụm công nghệ sạch, trung tâm khởi nghiệp và nghiên cứu khoa học
·     Dự án không nằm trong khu vực cấm xây dựng hoặc có yếu tố nhạy cảm về quốc phòng, an ninh hay di tích bảo tồn
· Phù hợp với Quy hoạch sử dụng đất Hạ Long thời kỳ 2021-2030 đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt:
· Khu đất dự án thuộc nhóm đất phát triển hạ tầng kỹ thuật – công nghiệp – công nghệ cao
·     Không phải đất lúa, rừng phòng hộ hay đất sử dụng sai mục đích
· Phù hợp với đồ án điều chỉnh Quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2000 Khu du lịch và giải trí quốc tế Tuần Châu (phân khu 8) tại phường Tuần Châu, tỉnh Quảng Ninh, được phê duyệt tại Quyết định số 3941/QĐ-UBND ngày 17/10/2025 của UBND tỉnh Quảng Ninh.
10.3.  Phù hợp định hướng phát triển không gian đô thị và kết nối hạ tầng vùng
· Khu vực Tuần Châu đang được đầu tư mạnh về hạ tầng giao thông, đô thị, là điểm kết nối giữa tuyến đường ven biển Hạ Long – Cẩm Phả - Vân Đồn, thuận lợi để phát triển các khu công nghệ, dịch vụ cao cấp và đô thị thông minh.

· Việc đầu tư Khu công nghệ số tập trung tại đây sẽ:
· Tăng hiệu quả sử dụng đất trong khu vực hiện còn dư địa phát triển

· Tạo động lực phát triển mới bên cạnh ngành du lịch vốn đã bão hòa

· Thúc đẩy phân bố dân cư và lao động hợp lý, giảm áp lực lên khu trung tâm.
Dự án hoàn toàn phù hợp với định hướng quy hoạch phát triển các cấp từ Trung ương đến địa phương, đặc biệt trong lĩnh vực chuyển đổi số, công nghệ cao và đổi mới mô hình tăng trưởng. Việc triển khai dự án sẽ góp phần cụ thể hóa các định hướng quy hoạch đã được duyệt, đồng thời tạo động lực thúc đẩy phát triển kinh tế xã hội bền vững của tỉnh Quảng Ninh nói chung và phường Tuần Châu nói riêng trong giai đoạn tới.
11. Đánh giá sơ bộ tác động môi trường (nếu có) theo quy định pháp luật về bảo vệ môi trường
Căn cứ đánh giá:
· Luật Bảo vệ môi trường số 72/2020/QH14 ngày 17/11/2020.

· Nghị định số 08/2022/NĐ-CP ngày 10/01/2022 của Chính phủ về việc quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Bảo vệ môi trường.

· Nghị định số 05/2025/NĐ-CP ngày 06/01/2025 của Chính phủ về sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 08/2022/NĐ-CP ngày 10/01/2022;

· Thông tư số 02/2022/TT-BTNMT ngày 10/01/2022 của Bộ Tài Nguyên Môi trường quy định chi tiết và thi hành một số điều của Luật Bảo vệ môi trường. 

· Thông tư số 07/2025/TT-BTNMT ngày 28/02/2025 của Bộ Tài Nguyên Môi trường về sửa đổi bổ sung một số điều của Thông tư số 02/2022/TT-BTNMT ngày 10/01/2022.

11.1. Đánh giá sự phù hợp của địa điểm thực hiện dự án đầu tư với Chiến lược bảo vệ môi trường quốc gia, Quy hoạch bảo vệ môi trường quốc gia, nội dung bảo vệ môi trường trong quy hoạch vùng, quy hoạch tỉnh và quy hoạch khác có liên quan:

Địa điểm thực hiện Dự án Đầu tư xây dựng và kinh doanh hạ tầng kỹ thuật Khu công nghệ số tập trung Tuần Châu tại phường Tuần Châu, tỉnh Quảng Ninh, có vị trí nằm trong vùng đệm Khu Di sản thiên nhiên thế giới vịnh Hạ Long Quần đảo Cát Bà, vùng bảo vệ II Di tích Quốc gia đặc biệt vịnh Hạ Long.

Tính chất của dự án phù hợp với Quyết định số 72/QĐ-TTg ngày 10/02/2023 của Thủ tướng Chính phủ phê quy hoạch chung thành phố Hạ Long đến năm 2040: Nghiên cứu đầu tư phát triển khu công nghệ thông tin tập trung, công viên phần mềm gắn với các các trung tâm lưu trữ, xử lý và cung cấp dữ liệu, dịch vụ công nghệ thông tin cho thị trường; xây dựng trung tâm tích hợp dữ liệu tỉnh gắn với trung tâm hành chính tỉnh.

Vị trí của Dự án phù hợp với Quyết định số 3941/QĐ-UBND ngày 17/10/2025 của UBND tỉnh phê duyệt điều chỉnh Quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2000 Khu du lịch và giải trí quốc tế Tuần Châu (phân khu 8) tại phường Tuần Châu, tỉnh Quảng Ninh, cụ thể: Tại khu vực phía Đông Bắc đảo Tuần Châu (Tiểu khu 8-1): Định hướng bố trí Khu công nghệ số tập trung tại khu vực phía Bắc. 

11.2. Nhận dạng, dự báo các tác động môi trường chính của dự án đầu tư đối với môi trường trên cơ sở quy mô, công nghệ sản xuất và địa điểm thực hiện dự án:
Trong đề xuất dự án này chỉ nêu dự báo các tác động môi trường chính khi Dự án bắt đầu triển khai thực hiện từ giai đoạn thi công đến khi các nhà đầu tư thứ cấp vào đầu tư xây dựng, còn đối với nhà đầu tư thứ cấp vào Khu công nghệ số tập trung sẽ căn cứ mục tiêu quy mô của mỗi doanh nghiệp và sẽ có Báo cáo về công tác bảo vệ môi trường riêng (hoặc lập Báo cáo đánh giá tác động môi trường hoặc lập thủ tục cấp phép môi trường) trình cấp có thẩm quyền phê duyệt.

Các tác động đến môi trường của Dự án được thể hiện ở các giai đoạn sau:

· Giai đoạn chuẩn bị, chủ yếu là giải phóng mặt bằng;

· Giai đoạn thi công xây dựng Dự án (hệ thống hạ tầng kỹ thuật Khu Công nghệ số tập trung);

· Giai đoạn đi vào vận hành của Dự án.
11.2.1. Trong giai đoạn giải phóng mặt bằng:

Vị trí khu đất đề xuất thực hiện dự án thuộc ô đất 1.DV-6 theo đồ án Điều chỉnh Quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2000 Khu du lịch và giải trí quốc tế Tuần Châu (phân khu 8), đã được UBND tỉnh Quảng Ninh phê duyệt tại Quyết định số 3941/QĐ-UBND ngày 17/10/2025, có tổng diện tích 89.445 m2 (8,94 ha). 

Hiện trạng sử dụng đất bao gồm: 47.208 m2 đất trống (Công ty TNHH Âu Lạc Quảng Ninh đã bồi thường (hiện trạng đã san lấp mặt bằng, Theo Kết luận 08/KL-TTr ngày 06/02/2024 của Thanh tra tỉnh Quảng Ninh thì diện tích 4,72 ha nằm ngoài ranh giới được giao và thuê của Công ty TNHH Âu Lạc Quảng Ninh));  5.689 m2 thuộc trại tôm giống; 28.922 m2 đất nông nghiệp và 7.626 m2 đất do UBND phường Tuần Châu quản lý
. 

Sau khi cơ quan thẩm quyền phê duyệt chủ trương đầu tư dự án và chấp thuận nhà đầu tư, nhà đầu tư sẽ phối hợp với chính quyền địa phương tiến hành đền bù giải phóng mặt bằng (GPMB) theo quy định của pháp luật. Trong quá trình GPMB sẽ phát sinh ô nhiễm tiếng ồn, khí thải, bụi, chất thải rắn xây dựng (phế thải xây dựng...), bùn, sinh khối (cây cối)... sinh ra từ các công đoạn như: Công tác phá dỡ, vận chuyển phế liệu xây dựng, nạo vét tại các khu vực trại tôm giống, chặt phá cây nông nghiệp... 

11.2.2. Trong quá trình thi công xây dựng dự án:
Quá trình thi công xây dựng các hạng mục dự án sẽ làm gia tăng mật độ phương tiện vận chuyển nguyên, vật liệu xây dựng, máy móc, thiết bị thi công… Nếu không có kế hoạch một cách khoa học thì các hoạt động này sẽ gây ảnh hưởng xấu tới môi trường và xung quanh khu vực thực hiện dự án. Các tác động chính của dự án trong giai đoạn thi công xây dựng được trình bày như sau:

(1) Tác động do bụi và khí thải
Bụi và khí thải phát sinh trong giai đoạn thi công xây dựng hạ tầng kỹ thuật Khu Công nghệ số tập trung chủ yếu phát sinh từ quá trình đào đắp các tuyến đường giao thông, san nền khu vực dự án, vận chuyển nguyên vật liệu xây dựng, do các phương tiện thi công trên công trường.

Nồng độ các chất ô nhiễm trong giai đoạn xây dựng được dự báo có thể vượt giới hạn cho phép của QCĐP 4: 2020/QN. Tác động của bụi ảnh hưởng rất lớn đối với người dân tham gia giao thông trên tuyến đường vận chuyển.

Trong thời gian xây dựng các hạng mục công trình, san lấp mặt bằng, vận chuyển nguyên vật liệu, các phương tiện vận chuyển hoạt động liên tục với tần suất cao trong khu vực dự án cũng như dọc tuyến đường bao quanh Khu Công nghệ số tập trung. Khi có bụi trong không khí sẽ làm cản trở tầm nhìn, ảnh hưởng tới sức khoẻ của công nhân xây dựng tại công trường, người tham gia giao thông và dân cư khu vực dự án. Bụi còn ảnh hưởng tới thực vật, bụi phủ lên mặt lá cây làm giảm khả năng quang hợp, ảnh hưởng đến quá trình sinh trưởng và phát triển của cây trồng.

Khí thải phát sinh từ việc vận hành các phương tiện vận chuyển cũng là nguồn gây ô nhiễm tới môi trường trong khu vực (khí thải như SO2, CO, NOx). Khí thải ra gặp gió sẽ phát tán và lan toả theo chiều của hướng gió thịnh hành, ảnh hưởng của khí thải thường kết hợp với bụi cuốn từ các phương tiện vận chuyển.

Trong quá trình thi công xây dựng sẽ có công đoạn sơn và hàn nhà khung thép các cấu kiện kết cấu..., các loại hóa chất chứa trong que hàn bị cháy và phát sinh khói có chứa các chất độc hại, có khả năng gây ô nhiễm môi trường và ảnh hưởng đến sức khỏe công nhân lao động.

Mặc dù vậy, tác động do bụi và khí thải trong quá trình xây dựng dự án được đánh giá ở mức độ trung bình, do là Khu Công nghệ số tập trung cho nên mật độ dân cư thấp, thông thoáng, có trồng cây xanh nên mức độ tác động của bụi đến khu vực lân cận là không đáng kể.

Mức độ phát tán của bụi và khí thải: cục bộ, không phát tán rộng.

(2) Tác động do nước thải
Nước thải phát sinh trong giai đoạn thi công xây dựng chủ yếu là nước thải sinh hoạt của công nhân, nước thải xây dựng và nước mưa chảy tràn.

· Nước thải sinh hoạt
Thành phần các chất ô nhiễm chủ yếu trong nước thải sinh hoạt gồm: Các chất cặn bã, các chất lơ lửng (SS), các hợp chất hữu cơ (BOD/COD), các chất dinh dưỡng (N, P) và vi sinh (Coliform, E.Coli). Nước thải sinh hoạt chứa nhiều chất hữu cơ dễ phân hủy, chứa lượng lớn các khuẩn Coli và các vi khuẩn gây bệnh khác nên có thể gây ô nhiễm nguồn nước mặt và nước ngầm nếu không được xử lý.

Theo tiêu chuẩn TCVN 13606:2023 thì định mức nước cấp sinh hoạt là 100 lít/người/ngày. Định mức phát sinh nước thải sinh hoạt là 100 lít/người/ngày.đêm (tương đương khoảng 100% nước cấp). Như vậy, dự kiến 100 công nhân tham gia xây dựng thì tổng lưu lượng nước thải sinh hoạt phát sinh trong quá trình xây dựng Dự án khoảng 10m3/ngày.

Nước thải sinh hoạt được dự báo đều có nồng độ các chất ô nhiễm vượt giới hạn cho phép theo cột B QCVN 14:2025/BTNMT. Nếu lượng nước thải sinh hoạt không được xử lý sẽ gây tác động trực tiếp tới môi trường nước mặt và gián tiếp tới nguồn nước ngầm trong khu vực, ảnh hưởng tới nguồn nước sinh hoạt, nước canh tác nông nghiệp của người dân địa phương, ngoài ra còn gây tác động tới hệ thủy sinh của các nguồn nước mặt tiếp nhận.

· Nước thải từ quá trình thi công xây dựng
Nước thải từ quá trình thi công xây dựng nước rửa nguyên vật liệu, nước dưỡng hộ bê tông, nước thải từ quá trình đào móng, nước vệ sinh máy móc, làm mát thiết bị thi công có chứa nhiều cặn lắng, vật liệu thải, dầu mỡ,… có chứa hàm lượng các chất lơ lửng và chất hữu cơ cao gây ô nhiễm các nguồn tiếp nhận trong khu vực của Dự án. Nước thải thi công thường có chứa vôi vữa, xi măng, đây là nguyên nhân làm cho pH của nước cao, có thể gây ô nhiễm nguồn nước mặt môi trường tiếp nhận Dự án.

Theo nghiên cứu của Trung Tâm kỹ thuật môi trường đô thị và KCN (CEETIA) – Đại học Xây dựng Hà Nội, lượng nước thải do quá trình thi công xây dựng khoảng 0,5m3/ha.ngày. Dựa trên diện tích thi công xây dựng (8,94ha) có thể tính toán được lưu lượng nước thải thi công:

8,94ha x 0,5m3/ha.ngày = 4,47m3/ngày

Lượng nước này tuy không nhiều nhưng nếu không được thu gom, xử lý mà xả thẳng ra môi trường sẽ làm ô nhiễm nguồn nước mặt, nước dưới đất cũng như sức khỏe của công nhân thực hiện dự án.

· Nước mưa chảy tràn
Với diện tích khu vực Dự án là 8,94 ha, lượng mưa lớn nhất tại dự án được tính toán dựa trên lượng mưa lớn nhất của năm 2018 theo trận mưa bất thường với lượng mưa lớn nhất đo được tại Quảng Ninh là 870 mm/giờ. Lưu lượng nước mưa chảy tràn là:

Q = (0,87/3600) x 8,94 x 0,6 = 0,001296 (m3/s)

Khi trời mưa, nước mưa chảy tràn qua khu vực thi công xây dựng sẽ có thể cuốn theo đất, cát, chất cặn bã, dầu mỡ xuống hệ thống thoát nước chung, gây tắc nghẽn dòng chảy làm ngập úng khu vực. Chất ô nhiễm bị cuốn theo nước mưa sẽ phát tán ra xung quanh tác động đến hệ sinh thái, gây ô nhiễm môi trường đất và nước.

(3) Tác động do chất thải rắn
Chất thải rắn phát sinh trong giai đoạn thi công xây dựng chủ yếu là chất thải rắn xây dựng và chất thải rắn sinh hoạt, chất thải nguy hại.
· Chất thải rắn xây dựng
Lượng chất thải rắn xây dựng phát sinh khoảng 4 tấn/ngày.

Tuy nhiên, lượng rác thải xây dựng như bao xi măng, cốp pha hỏng, gỗ nẹp, … đều có thể tận dụng cho các mục đích khác mà không thải bỏ nên tác động gây ra là không đáng kể.

Với các loại chất thải rắn xây dựng phát sinh trong quá trình xây dựng sẽ được chủ đầu tư thu gom và thuê đơn vị có chức năng vận chuyển và xử lý theo đúng quy định.

· Chất thải rắn sinh hoạt

Lượng chất thải rắn sinh hoạt phát sinh khoảng 25 kg/ngày.

Mặc dù khối lượng rác thải rắn sinh hoạt không nhiều nhưng nếu không có biện pháp thu gom xử lý hợp lý thì khả năng tích tụ trong thời gian xây dựng ngày càng nhiều và gây tác động đến chất lượng không khí do phân huỷ chất thải hữu cơ cũng như tác động đến nguồn nước mặt do tăng độ đục nguồn nước. Ngoài ra còn tạo điều kiện cho các vi sinh vật gây bệnh phát triển, gây nguy cơ phát sinh và lây truyền mầm bệnh ảnh hưởng đến sức khoẻ của công nhân thi công và xa hơn là các khu dân cư.

Lượng chất thải này có thành phẩn chủ yếu là chất hữu cơ sẽ được chủ thầu thu gom để xử lý theo quy định.

· Chất thải rắn nguy hại

Các chất thải phát sinh từ hoạt động bảo dưỡng phương tiện cơ giới tại công trường dự án, vỏ thùng sơn từ công đoạn sơn...

Theo tính toán, lượng chất thải rắn nguy hại là không lớn (khoảng 5kg/ngày), tuy nhiên nếu không có biện pháp thu gom và xử lý theo đúng quy định sẽ gây ra các tác động không nhỏ tới môi trường như:

+ Ô nhiễm môi trường đất: Do dầu thải tràn ra, chất thải nhiễm dầu vương vãi ra bề mặt đất gây ô nhiễm.

+ Ô nhiễm môi trường nước: Dầu thải, chất thải nhiễm dầu vương vãi hoặc do nước mưa chảy tràn cuốn theo vào nguồn nước mặt sẽ gây ô nhiễm trực tiếp nước mặt nguồn tiếp nhận và gián tiếp gây ô nhiễm nguồn nước ngầm khu vực.

+ Ảnh hưởng tới hệ sinh thái: Dầu thải, chất thải nhiễm dầu tràn ra bề mặt đất sẽ làm chế hoặc làm giảm khả năng sinh trưởng của thực vật trên phần đất đó. Ngoài ra nước mặt bị ô nhiễm dầu thải sẽ ảnh hưởng tới môi trường sống hoặc làm chết hàng loạt hệ thủy sinh sinh sống trong nước mặt bị ô nhiễm.

11.2.3. Trong quá trình vận hành của Dự án
a. Đánh giá tác động bởi nguồn liên quan đến chất thải
(1) Tác động của bụi, khí thải
Bụi và khí thải phát sinh chủ yếu do các quá trình vận chuyển của các nhà đầu tư thứ cấp hoạt động trong Khu Công nghệ số tập trung; Mùi sinh ra tại các thùng thu gom rác trong khu vực căn tin, các hố ga.

· Bụi và khí thải từ quá trình vận chuyển của các nhà đầu tư thứ cấp:
Khi Dự án đi vào hoạt động, để đảm bảo cho việc vận chuyển và giao thông của các nhà đầu tư thứ cấp, sẽ có một lưu lượng lớn các phương tiện giao thông mà chủ yếu là xe ô tô tải, ô tô con và xe mô tô hoạt động trên các tuyến đường. Các phương tiện vận tải này với nhiên liệu tiêu thụ chủ yếu là dầu Diezel và xăng sẽ thải ra môi trường một lượng khói thải khá lớn chứa các chất ô nhiễm không khí như NO2, CxHy, CO, CO2, SOx, muội than và hơi xăng.
Tuy nhiên do địa bàn Dự án rộng, các nguồn ô nhiễm lại phân tán, do đó chủ Dự án sẽ áp dụng các biện pháp quản lý nội vi nhằm hạn chế đến mức thấp nhất ảnh hưởng do ô nhiễm không khí đến chất lượng môi trường tại khu vực Dự án trong giai đoạn này.

· Mùi và khí thải từ khu lưu giữ rác:
Lượng khí thải phát sinh từ khu vực lưu trữ tạm thời rác thải sinh hoạt có tác động trong các thời điểm tập trung rác từ các thùng rác hoặc thời điểm vận chuyển rác đến nơi xử lý đúng quy định.

Ngoài ra, mùi hôi của các hố ga, bể tự hoại phát sinh do xảy ra quá trình phân hủy kỵ khí, chủ yếu là tại bể thu gom. Các sản phẩm dạng khí chính từ quá trình phân hủy kỵ khí gồm H2S, Mercaptan, CO2, CH4,… trong đó H2S và Mercaptan là các chất gây mùi hôi chính còn CH4 là chất có khả năng gây cháy nổ nếu bị tích tụ ở nồng độ nhất định.
Tác động này chỉ ảnh hưởng trong phạm vi nhỏ ở khu vực lưu trữ chất thải, mức độ thấp và không thể tránh khỏi.

(2) Tác động do nước thải

· Nước thải sinh hoạt

Dự kiến khi Dự án đi vào hoạt động, Khu Công nghệ số tập trung thu hút khoảng 12.000 cán bộ, kỹ sư. Căn cứ theo tiêu chuẩn TCVN 13606:2023 thì định mức nước cấp sinh hoạt là 100 lít/người/ngày. Định mức phát sinh nước thải sinh hoạt là 100 lít/người/ngày.đêm (tương đương khoảng 100% nước cấp). Như vậy lượng nước thải sinh hoạt thải ra hằng ngày của dự án dự kiến là 1.200 m3/ngày đêm.

Nước thải sinh hoạt có nồng độ ô nhiễm tương đối cao. Trong thành phần của nước thải này có chứa các chất cặn bã, chất lơ lửng (TSS), các hợp chất hữu cơ (BOD/COD), chất dinh dưỡng (N,P) và vi khuẩn gây bệnh. Nước thải sinh hoạt phải được xử lý qua bể phốt của các dự án thành phần trong Khu trước khi đổ vào hệ thống thoát nước thải chung của Khu Công nghệ số tập trung.

Nếu lượng nước thải sinh hoạt sau khi qua bể phốt không được xử lý tiếp sẽ gây tác động trực tiếp tới môi trường nước mặt và gián tiếp tới nguồn nước ngầm trong khu vực, ảnh hưởng tới nguồn nước sinh hoạt, nước canh tác nông nghiệp của người dân địa phương, ngoài ra còn gây tác động tới hệ thủy sinh của các nguồn nước mặt tiếp nhận ở trên.

(3) Tác động do nước mưa chảy tràn

Trong quá trình hoạt động, trên khu vực Dự án đã hình thành các trụ sở, văn phòng của nhà đầu tư thứ cấp, … nên lưu lượng nước mưa chảy tràn trên khu vực tương đối giống với giai đoạn thi công xây dựng.
Đặc trưng của nước mưa chảy tràn phụ thuộc vào nhiều yếu tố khác nhau như hiện trạng quản lý chất thải rắn, tình trạng vệ sinh toàn khu vực Dự án, hệ thống thu gom nước thải ... của khu vực. Do Dự án đi vào hoạt động, các công trình và đường nội bộ đã được hoàn thành nên hạn chế rất nhiều lượng chất rắn bị cuốn theo trong quá trình chảy tràn trên bề mặt của nước mưa.

Mặc dù vậy, khi trời mưa sẽ gây ra những tác động tiêu cực tới môi trường như nước mưa cuốn theo một lượng nhỏ đất, đá, rác thải, cặn dầu mỡ xuống hệ thống cống rãnh, kênh mương gây cản trở dòng chảy và tắc nghẽn cống rãnh.

Tuy nhiên, nước mưa theo quy ước là nước sạch nếu nó không bị ô nhiễm bởi các chất thải và được thu gom xử lý riêng. Vì vậy các nhà đầu tư thứ cấp sẽ tiến hành xây dựng hệ thống thoát nước mưa riêng trước khi kết nối vào hệ thống thoát nước và hố ga thoát nước hiện hữu của Khu Công nghệ số tập trung.
(4) Tác động bởi chất thải rắn

Chất thải rắn chủ yếu là chất thải rắn sinh hoạt, phát sinh do hoạt động của khoảng 12.000 cán bộ kỹ sư. Đây là nguồn phát sinh chất thải rắn sinh hoạt lớn bao gồm: rác thải thực phẩm phần lớn là các chất hữu cơ dễ phân hủy, giấy vụn, bao bì, túi nilon… Dự kiến lượng chất thải rắn sinh hoạt phát sinh trung bình khoảng 6 tấn/ngày, cụ thể như sau:
	STT
	Giai đoạn hoạt động
	Khối lượng rác sinh hoạt (tấn/ngày)

	1
	
	12.000 người x 0,5/1000 = 6

	Tổng cộng
	6


Ngoài ra, quá trình vận hành trạm xử lý nước thải tập trung sẽ tạo ra lượng chất thải rắn từ các khâu sau: Lượng rác tạo ra từ việc vớt rác, bảo dưỡng định kỳ hệ thống thoát nước, từ các giếng thăm và các trạm bơm trung chuyển. Lượng rác này được công nhân thu gom ngay bằng các thùng chuyên dụng và chở bằng xe chuyên dụng tới bãi chôn lấp phế thải quy định của địa phương.
Tất cả các loại chất thải rắn trên đều tác động lớn tới môi trường. Nhà đầu tư cam kết sẽ thu gom, phân loại chất thải đối với các chất thải rắn không tái sử dụng được và ký hợp đồng với đơn vị chức năng xử lý hoặc tái chế làm nguyên liệu sản xuất theo quy định hiện hành về quản lý chất thải rắn công nghiệp.

(5) Mùi hôi từ các khu vực vệ sinh công cộng, thùng chứa rác thải sinh hoạt, các hố ga, khu vực xử lý nước thải và các công trình phụ trợ khác:
Lượng khí thải phát sinh từ khu vực lưu trữ tạm thời rác thải sinh hoạt của Dự án. Tác động của các nguồn ô nhiễm này chỉ gây ảnh hưởng trong các thời điểm tập trung rác từ các thùng rác khu vực căn tin hoặc thời điểm vận chuyển rác đến nơi xử lý đúng quy định.
Ngoài ra, mùi hôi của các hố ga, bể tự hoại phát sinh do xảy ra quá trình phân hủy kỵ khí, chủ yếu là tại bể thu gom. Các sản phẩm dạng khí chính từ quá trình phân hủy kỵ khí gồm H2S, CO2, CH4,… trong đó H2S và Mercaptan là các chất gây mùi hôi chính còn CH4 là chất có khả năng gây cháy nổ nếu bị tích tụ ở nồng độ nhất định.

Tuy nhiên, bể tự hoại được xây ngầm, nước thải sau khi được xử lý sơ bộ qua bể tự hoại sẽ được đấu nối trực tiếp về Trạm xử lý nước thải tập trung của Khu Công nghệ số tập trung để tiếp tục xử lý đạt tiêu chuẩn kỹ thuật môi trường trước khi thải ra nguồn tiếp nhận.

Ngoài ra, mùi hôi còn phát sinh từ các công trình phụ trợ khác như nhà văn phòng, nhà ăn, nhà xe máy, bãi xe ô tô... Tuy nhiên lượng mùi hôi tại các khu vực này thường rất ít, đây cũng là các khu vực được vệ sinh hàng ngày nên vấn đề về mùi hôi bị ảnh hưởng không đáng kể.

b. Đánh giá tác động bởi nguồn không liên quan đến chất thải

(1) Tác động bởi tiếng ồn, độ rung
Tiếng ồn, độ rung chủ yếu phát ra từ các thiết bị, máy móc như động cơ, máy bơm, quạt… tại các khu vực văn phòng hoặc từ các phương tiện vận chuyển nguyên liệu, nhiên liệu khi hoạt động. Tiếng ồn sẽ ảnh hưởng tới môi trường chung của Khu Công nghệ số tập trung và chỉ trong phạm vi hẹp. Nhìn chung, mức độ ảnh hưởng của tiếng ồn của các phương tiện giao thông ít, chỉ mang tính cục bộ do lượng xe ra vào không tập trung vào cùng lúc.

(2) Tác động bởi nhiệt từ hoạt động của máy móc, thiết bị của Dự án

Trong quá trình hoạt động, tác động bởi nhiệt do vận hành máy móc, thiết bị và điều kiện thời tiết tạo ra sẽ tác động tới công nhân, môi trường không khí khu vực Dự án. Các tác động này chỉ mang tính cục bộ trong khuôn viên Dự án và ảnh hưởng trực tiếp tới sức khỏe của cán bộ, công nhân làm việc tại khu vực Dự án.

Nhiệt độ và độ ẩm trong môi trường làm việc của dự án dự kiến như sau: Từ tháng 4 – tháng 9 hàng năm: nhiệt độ 150C – 330C, độ ẩm 45% – 75%; Từ tháng 10 – đến tháng 3 hàng năm: nhiệt độ 120C – 280C, độ ẩm 45% – 75%.

11.3. Nhận diện yếu tố nhạy cảm về môi trường của khu vực thực hiện dự án đầu tư:
Khu Công nghệ số tập trung được quy hoạch trên Lô đất có diện tích khoảng 89.445m2 (tương đương 8,94 ha), ký hiệu 1.DV-6 theo đồ án điều chỉnh Quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2000 Khu du lịch và giải trí quốc tế Tuần Châu (phân khu 8) tại phường Tuần Châu, tỉnh Quảng Ninh đã được phê duyệt, có dạng hình chữ nhật cong với chiều dài theo hướng Bắc Nam là khoảng 550m, chiều ngắn theo hướng Đông Tây khoảng 160-180m, được xác định như sau:
· Phía Đông Bắc đến Đông Nam giáp tuyến đường trục chính đảo Tuần Châu mặt cắt 36,0m

· Phía Nam giáp đường quy hoạch mặt cắt 17,5m

· Phía Tây giáp đường quy hoạch mặt cắt 20,5m

· Phía Bắc giáp đường chính khu vực mặt cắt 35,0m
Khu công nghệ số tập trung được quy hoạch gần khu Hỗn hợp có nhà ở, xung quanh ranh giới khu đều bố trí dải cây xanh cách ly tối thiểu là 10m. 
Yếu tố nhạy cảm về môi trường của dự án là khí thải và nước thải sinh hoạt phát sinh trong Khu công nghệ số tập trung. Do đó 100% nước thải đều được xử lý triệt để tại khu xử lý nước thải tập trung của khu bảo đảm đạt tiêu chuẩn theo quy định, khí thải từ các thiết bị phát khí thải của các cơ sở trong khu phải được xử lý bằng thiết bị lọc khí bụi bảo đảm đạt tiêu chuẩn theo quy định.
11.4. Phân tích, đánh giá, lựa chọn phương án về quy mô, công nghệ sản xuất, công nghệ xử lý chất thải, địa điểm thực hiện dự án đầu tư và biện pháp giảm thiểu tác động môi trường:

a. Về quy mô: Khu công nghệ số tập trung có tổng diện tích đất 8,94 ha,. Với quy mô không lớn nên việc việc lựa chọn công nghệ xử lý nước thải và các giải pháp giảm thiểu tác động môi trường là không quá phức tạp.
Lưu lượng nước thải của toàn khu: = 1.200 m3/1ng.đ.
b. Công nghệ xử lý nước thải:
* Nguyên lý vận hành hệ thống xử lý nước thải:
· Nước thải của từng tòa nhà sau khi được tách rác, tách mỡ và nước thải sau hầm tự hoại được thu gom và tập trung về bể thu gom của trạm XLNT tập trung. Sau đó nước thải từ bể thu gom sẽ được máy bơm chuyển tiếp bơm vào bể điều hòa để bắt đầu các công đoạn xử lý.

· Bể điều hòa: có nhiệm vụ cân bằng lưu lượng và nồng độ. Tại đây không khí được cấp vào nhằm khuấy trộn nước thải, tránh sự phân hủy kị khí gây mùi hôi. Nước thải từ Bể điều hòa sẽ được máy bơm nước thải nhúng chìm bơm qua bể xử lý thiếu khí.

· Bể thiếu khí (Anoxic): Nhiêm vụ của bể này là xử lý thiếu khí. Trong bể Anoxic được khuấy trộn thường xuyên nhờ máy thổi khí để làm tăng cường hoạt động của vi sinh vật tạo bông nhằm tăng cường hoạt tính của bông bùn và kìm hãm sự phát triển của các vi sinh vật hình sợi gây vón bùn và nổi bọt. Quá trình loại bỏ C, khử nitrat và loại bỏ P trong nước thải diễn ra trong ngăn này.

· Bể hiếu khí (Aerotank): Sau đó, nước thải chảy tự động qua bể Aerontank, nhiệm vụ của bể này là xử lý hiếu khí. Ở đây ôxy được cung cấp nhờ máy thổi khí hoạt động luân phiên 24/24h,đảm bảo viêc phân phối khí đều trong bể thực hiên quá trình phản ứng vi sinh. Các vi sinh vật này sẽ phân hủy các chất hữu cơ thành sản phẩm cuối cùng là CO2 và H2O là giảm nồng độ bẩn trong nước thải. Tại đây, được trang bị các màng loc MBR, nước thải trong bể sẽ được bơm qua màng lọc MBR, tại đây vi sinh vật, chất ô nhiễm, bùn hoàn toàn bị giữ lại tại bề mặt màng. Đồng thời chỉ có nước sạch mới qua được màng. Phần nước trong được bơm hút ra ngoài, phần bùn nằm lại trong bể bị khoáng hóa và định kỳ hút bỏ. Vì kích thước lô màng MBR rất nhỏ (0.01 ~ 0.4 µm) nên bùn sinh học sẽ được giữ lại trong bể, mật độ vi sinh cao và hiệu suất xử lý tăng. Điều này tạo nên ưu điểm vượt trội giúp giảm thể tích bể và diện tích sử dụng. Nước sạch sẽ bơm hút ra ngoài mà không cần qua bể lắng, lọc và khử trùng. Máy thổi khí ngoài cung cấp khí cho vi sinh hoạt động còn làm nhiệm vụ thổi bung các màng này để hạn chế bị nghẹt màng. 
· Nước thải sau khi đấu nối vào hệ thống xử lý nước thải của Khu Công nghệ số tập trung để tiến hành xử lý đạt tiêu chuẩn kỹ thuật môi trường trước khi xả ra nguồn tiếp nhận. Nhà đầu tư cam kết chỉ số ô nhiễm COD, BOD và TSS trong nước thải của dự án đảm bảo đạt tiêu chuẩn tiếp nhận đầu vào của Hệ thống xử lý nước thải tập trung của Khu trước khi đấu nối vào Hệ thống thu gom xử lý nước thải chung của Khu Công nghệ số tập trung.
Sơ đồ nguyên lý XLNT tại trạm XLNT tập trung:
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Thuyết minh công nghệ XLNT:

Bể thu gom: được thiết kế đảm bảo thu gom toàn bộ lượng nước thải phát sinh từ các tòa nhà trong khu. Trong bể có lắp đặt thiết bị tách rác thô (kích thước khe hở 10mm) có nhiệm vụ loại bỏ các chất có kích thước lớn có thể gây tắc nghẽn đường ống làm hư hại máy bơm và làm giảm hiệu quả xử lý của giai đoạn sau.
· Bơm chìm trong bể gom hoạt động luân phiên nhằm bơm nước thải lên thiết bị tách rác tinh (kích thước khe hở 2mm) để loại bỏ các tạp chất, rác có kích thước nhỏ trước khi vào Bể lắng sơ bộ. Cát, sỏi, cặn thô và các tạp chất vô cơ không hoà tan nặng lắng xuống đáy bể và được lấy lên theo định kỳ nhờ bơm hút. Nước thải tiếp tục chảy qua bể điều hòa.

· Bể điều hòa: có chức năng điều hòa lưu lượng, nhiệt độ nước thải, tránh gây hiện tượng quá tải cho vi sinh vật trong các bể phía sau. Điều này giúp tạo chế độ làm việc ổn định, cải thiện hiệu quả; đồng thời giảm kích thước, giá thành các công trình đơn vị phía sau, tránh tình trạng quá tải vào các giờ cao điểm. Trong bể điều hòa có bố trí máy sục khí bề mặt và máy khuấy chìm nhằm mục đích xáo trộn đều nước thải, tránh
· Quá trình sự lắng cặn trong bể và phân hủy kị khí gây mùi hôi và giảm một phần các chất hữu cơ có trong nước thải.

· Nước thải sau đó sẽ bơm sang bể điều chỉnh pH.

· Bể điều chỉnh pH: Nước từ bể điều hòa được dẫn qua bể trung hòa (NaOH hoặc H2SO4) để đảm bảo nồng độ pH từ 7-8 trước khi đưa vào bể phản ứng. Tại bể phản ứng, hóa chất PAC được dùng cho phản ứng keo tụ, sau khi xảy ra phản ứng keo tụ, nước thải chảy tiếp sang ngăn tạo bông. Tại đây, hóa chất Polymer được thêm vào nhằm liên kết các kết tủa tạo thành.

· Bể keo tụ: châm PAC đưa vào bể làm chất keo tụ. Tại bể, được lắp đặt thiết bị khuấy trộn với tốc độ 48 vòng/phút nhằm tăng khả năng hòa trộn giữa hóa chất và nước thải.

· Bể tạo bông: Dung dịch Polymer được châm vào bể để tăng khả năng hình thành các bông cặn lớn, giúp xử lý hiệu quả chất rắn lơ lửng trong nước thải. Tại bể, được lắp đặt thiết bị khuấy trộn với tốc độ 20 vòng/phút nhằm tăng khả năng hòa trộn giữa hóa chất và nước thải mà không làm vỡ bông cặn.

· Quá trình keo tụ - tạo bông giúp hình thành các bông cặn có trong nước thải. Do đó, bể lắng hóa lý được thiết kế để tách bùn phía sau. Bể lắng bùn được thiết kế đặc biệt tạo môi trường tĩnh cho bông bùn lắng xuống đáy bể và được gom vào tâm nhờ hệ thống gom bùn lắp đặt dưới đáy bể. Phần nước trong sau lắng được thu lại bằng hệ máng thu nước răng cưa được bố trí trên bề mặt bể và được dẫn sang bể Anoxic.

· Ta thấy, cụm hóa lý giúp giảm tải ô nhiễm; xử lý màu; trung hòa pH; tránh sốc tải, ngộ độc cho vi sinh của cụm sinh học phía sau, đặt biệt là vi sinh kị khí. Đây cũng là ưu điểm so với công nghệ không xử dụng hóa lý trước khi xử lý sinhhọc.

· Bể sinh học thiếu khí (Anoxic): là nơi tiếp nhận nước thải từ bể lắng hóa lý. Trong điều kiện thiếu khí, quá trình phân huỷ hợp chất hữu cơ và khử Nitrat diễn ra nhờ các vi sinh vật sử dụng Nitrat, Nitrite làm chất oxy hóa để sản xuất năng lượng. Trong bể Anoxic, quá trình khử Nitrat sẽ diễn ra theo phản ứng:

6NO3- + 5CH3OH → 5CO2 + 3N2 + 7H2O + 6OH-

· Trong bể thiếu khí có lắp đặt thiết bị khuấy chìm nhằm tạo ra sự xáo trộn trong bể giúp bọt khí N2 (từ quá trình khử Nitrat) dễ dàng thoát lên khỏi mặt nước. Bể thiếu khí còn đóng vai trò là một hệ chọn lọc vi sinh hiếu khí để chống lại hiện tượng bùn nổi do vi khuẩn dạng sợi gây ra. Sau đó hỗn hợp bùn nước thải từ bể thiếu khí tiếp tục qua bể sinh học hiếu khí để chuyển hóa các hợp chất hữu cơ BOD5, COD.

· Bể sinh học hiếu khí (Aerotank): là nơi diễn ra quá trình phân huỷ hợp chất hữu cơ trong điều kiện cấp khí nhân tạo bằng máy thổi khí. Lượng khí cung cấp vào bể với mục đích: (1) cung cấp oxy cho vi sinh vật hiếu khí chuyển hóa chất hữu cơ hòa tan thành nước và CO2; (2) xáo trộn đều nước thải và bùn hoạt tính tạo điều kiện để vi sinh vật tiếp xúc tốt với các cơ chất cần xử lý; (3) giải phóng các khí ức chế quá trình sống.

· Của vi sinh vật, các khí này sinh ra trong quá trình vi sinh vật phân giải các chất ô nhiễm, tác động tích cực đến quá trình sinh sản của vi sinh vật.

· Quá trình phân hủy hợp chất hữu cơ:

· Trong bể sinh học hiếu khí các vi sinh vật (VSV) hiếu khí sử dụng oxi được cung cấp chuyển hóa các chất hữu cơ hòa tan trong nước thải một phần thành vi sinh vật mới, một phần thành khí CO2 và NH3 bằng phương trình phản ứng sau:
VSV + C5H7NO2 + 5O2 → 5CO2 + 2H2O + NH3 + VSV mới
· Bể sinh học có ưu điểm chịu được quá tải rất tốt. METCALF and EDDY (1991) đưa ra tải trọng thiết kế khoảng 0,8-2,0 kg BOD5/m3.ngày với hàm lượng bùn 2.500- 4.000mg/L, tỉ số F/M 0,2-0,6. Trong bể sinh học hiếu khí kết hợp quá trình bùn hoạt tính, các chất hữu cơ hòa tan và không hòa tan chuyển hóa thành bông bùn sinh học - quần thể vi sinh vật hiếu khí - có khả năng lắng dưới tác dụng của trọng lực. Dòng nước thải chảy liên tục vào bể sinh học hiếu khí, đồng thời không khí cũng được cung cấp liên tục trong bể, xáo trộn với bùn hoạt tính (oxy hòa tan DO>2mg/l), cung cấp oxy cho vi sinh phân hủy chất hữu cơ. Dưới điều kiện như thế, vi sinh sinh trưởng, phát triển mạnh, tăng sinh khối và kết thành bông bùn có chức năng hấp thụ các chất hữu cơ và màu của nướcthải.

· Hỗn hợp bùn hoạt tính và nước thải gọi là dung dịch xáo trộn (mixed liquor), hỗn hợp này sẽ chảy qua bể lắng sinh học.

· Bể lắng sinh học: có nhiệm vụ lắng và tách bùn hoạt tính ra khỏi nước thải, làm giảm SS nên được thiết kế đặc biệt tạo môi trường tĩnh cho bông bùn lắng xuống đáy bể. Tại bể lắng, nước thải đi từ ống trung tâm lên máng răng cưa, bùn sẽ lắng xuống và được gom vào đáy bể. Bùn sau khi lắng có hàm lượng SS = 8.000-12.000 mg/, một phần sẽ bơm tuần hoàn trở lại bể sinh học hiếu khí (50-70% lưu lượng) để giữ ổn định mật độ cao vi khuẩn, tạo điều kiện phân hủy nhanh chất hữu cơ, đồng thời ổn định nồng độ MLSS = 3.000-5.000mg/L. Lưu lượng bùn dư thải ra mỗi ngày sẽ được bơm về bể nén bùn. Độ ẩm bùn hoạt tính dao động trong khoảng 98-99,5%. Phần nước trong máng răng cưa tự chảy qua bể khử trùng.

· Bể khử trùng: Nước thải sau khi tách bùn được châm Chlorine khử trùng trước khi xả ra nguồn tiếp nhận. Chlorine, chất oxy hóa mạnh thường được sử dụng rộng rãi trong quá trình khử trùng nước thải. Hàm lượng chlorine cần thiết để khử trùng cho nước sau lắng là 3-15mg/L. Hàm lượng chlorine cung cấp vào nước thải ổn định bằng bơm định lượng hóa chất
Nước sau xử lý sẽ đạt QCVN 40:2011/BTNMT, Cột B.
· Xử lý bùn: Quá trình xử lý sinh học sẽ hình thành một lượng bùn vi sinh trong bể sinh học. Đồng thời lượng bùn ban đầu sau thời gian sinh trưởng phát triển sẽ giảm khả năng xử lý chất ô nhiễm trong nước thải, chết và lắng xuống đáy bể. Lượng bùn này còn gọi là bùn dư và được đưa về bể nén bùn.

· Ngoài lượng bùn vi sinh phát sinh trong quá trình xử lý sinh học, quá trình xử lý nước thải bằng phương pháp hoá lý cũng phát sinh một lượng bùn đáng kể (còn gọi là bùn hóa lý). Lượng bùn này cũng được thu gom và đưa về bể chứa bùn.

· Tại bể chứa bùn, sau một thời gian nén cố định để gia tăng nồng độ và cô đặc, bùn sẽ được đưa vào máy ép bùnđể tiến hành tách nước làm giảm độ ẩm và thể tích của bùn để thuận tiện cho quá trình xử lý bùn. Bùn khô sau khi ép tách nước được thu gom - vận chuyển đi xử lý đúng nơi quy định. Nước tách bùn phát sinh từ bể nén bùn và máy ép bùn được đưa về bể thu gom.
c. Biện pháp giảm thiểu tác động môi trường:
c.1. Biện pháp bảo vệ môi trường trong giai đoạn thi công xây dựng:
* Giảm thiểu ô nhiễm môi trường nước:
· Giảm thiểu ô nhiễm mặt nước trong qua trình thi công san nền: 
Trong quá trình thi công sẽ tạo ra lượng bùn đất thừa, rơi vãi khi đưa lên các phương tiện chuyên chở, có khả năng gây ô nhiễm nước như chỉ tiêu độ màu, hạm lượng cặn lơ lửng cao....Về mặt kỹ thuật để giảm thiểu nguồn gây ô nhiễm này, có thể áp dụng các biện pháp sau:

· Sử dụng các loại xe chở có thùng xe kín để tránh nước bùn đất rò rỉ, rơi vãi trên đường vận chuyển.

· Việc thi công sẽ tiến hành vào mùa khô để đồng thời dễ thi công và kiểm soát việc đất bị rửa trôi xuống kênh mương, ao hồ và đồng ruộng. 
·     Sử dụng tối đa khả năng của các phương tiện thi công cơ giới khi điều kiện mặt bằng thi công cho phép, để giảm lượng bùn đất rơi vãi do vận chuyển và rút ngắn thời gian thi công. 
· Giảm thiểu ô nhiễm nguồn nước trong quá trình xây dựng:
· Giảm thiểu ảnh hưởng do lượng nước bơm ra từ các hố đào thi công các công trình trong trạm bơm và trạm xử lý nước thải...Không bơm trực tiếp nước hố móng vào mạng lưới thoát nước chung. Trường hợp bắt buộc phải bơm nên đào hố thu lớn, để lắng bớt cặn, sau đó mới bơm hoặc để tự chảy. 

· Nước thải sinh hoạt của công nhân: Để đảm bảo vệ sinh môi trường làm việc cho công nhân trong khu vực thi công, đơn vị trúng thầu sẽ phải xây dựng hoặc lắp đặt các loại nhà vệ sinh công cộng di động. Loại chất thải này được thu gom xử lý trước khi xả vào nguồn. Sau khi thi công xong, đơn vị thi công cần phải dọn sạch các nhà vệ sinh tạm thời này. 
·     Hóa chất, vật liệu xây dựng, nhiên liệu đốt.. bảo quản đúng quy định.
· Giảm thiểu và khống chế ô nhiễm môi trường không khí, tiếng ồn:
· Xử lý mùi: Thành phần chất hữu cơ có trong bùn cống hay bể tự hoại nước thải sinh hoạt của công nhân trong điều kiện kỵ khí bị phân hủy sinh ra mùi hôi thối là điều không tránh khỏi. Do vậy việc thu dọn phân từ các bể tự hoại và các công trình vệ sinh công cộng tạm thời trên công trường, vận chuyển phân bùn cặn đúng quy trình là việc nhất thiết phải làm. 

· Giảm thiểu ô nhiễm khói thải: Một trong những vấn đề gây ô nhiễm môi trường quan trong nhất của dự án khi thi công là ô nhiễm không khí do khí thải từ các thiết bị xây dựng như xe ủi, xe lu, xe máy đào và các phương tiện vận chuyển như xe tải. Mức độ ô nhiễm có thể giảm thiểu bằng cách:
· Lập kế hoạch và chương trình thi công hợp lý để hạn chế đến mức thấp nhất ảnh hưởng đến giao thông để tránh ách tắc, tai nạn...

· Việc tập kết vật liệu xây dưng (đất đá, xi măng,...) không nên thực hiện vào những giờ cao điểm; 

· Các xe được sử dụng phải qua đăng kiểm đúng quy định, để đảm bảo an toàn giao thông và giảm thiểu mức độ gây ô nhiễm môi trường không khí, ồn,..

· Những thiết bị và phương tiện cố định nên tập kết xa khu dân cư.
· Hạn chế ô nhiễm do tiếng ồn và bụi gây ra:
· Ô nhiễm tiếng ồn là dạng ô nhiễm không tránh khỏi, nhưng nếu quy hoạch mặt bằng thi công hợp lý và áp dụng các biện pháp an toàn lao động cũng như quy trình vận hành xe máy, thiết bị thì ô nhiễm tiếng ồn tại khu vực thi công ở mức độ chấp nhận được.

· Bố trí các thiết bị thi công có độ ồn cao như trạm trộn bê tông, máy đóng cọc,...ít nhất cách khu dân cư 150m và càng cách xa càng tốt.

· Sử dụng các loại xe chuyên dụng ít gây bụi và ồn: các loại xe sử dụng phải qua đăng kiểm định kỳ theo tiêu chuẩn an toàn giao thông và môi trường hiện hành.

· Lập kế hoạch xây dựng hợp lý để những nguồn gây ồn không thể tránh khỏi chỉ xảy ra vào những giờ ít tập trung người trong khu vực bị ảnh hưởng bởi dự án.

· Hạn chế đến mức có thể khoảng thời gian sử dụng các thiết bị xây dựng gây ồn và bụi nhiều.

· Tưới rửa đường và quạt hút chống bụi: để đảm bảo chống bụi trên các trục đường sẽ sử dụng xe chuyên dùng tưới rửa đường, khu vực đào đất, dùng quạt hút khi thi công khi có dùng các thiết bị sinh ra nhiều khói, bụi, khí thải.

· Các loại xe chuyên chở phải có bạt che phủ kín vật liệu khi vận chuyển. 

· Các khu tập kết vật liệu phải có mái hoặc bạt che chắn không để nước mưa rửa trôi vật liệu vào kênh mương, đồng ruộng, ao hồ xung quanh. Khi kết thúc ngày làm việc phải đậy lại để gió không lôi cuốn đất, cát từ các đống vật liệu sinh ra bụi, đồng thời giảm mất mát vật liệu xây dựng trong quá trình thi công.

· Giảm thiểu ô nhiễm môi trường đất:
· Xử lý đất dư do hoạt động đào đắp: Khối lượng đất dư do các hoạt động đào đắp có khả năng làm ô nhiễm môi trường do khi đào, đắp, vận chuyển và thải bỏ sẽ sinh ra nhiều bụi. Lượng đất này có thể được dùng làm vật liệu san nền cho những vùng trũng đang xây dựng Dự án.

· Xử lý chất thải xây dựng: Lượng đất đá, phế thải xây dựng phát sinh trong quá trình thi công có thể được sử dụng để san lấp mặt bằng. Do diện tích khu vực dự án lớn, các hạng mục công trình có thể không tiền hành đồng thời, cần quy hoạch bãi tập kết hợp lý. Các phế thải cần phải bỏ thì ký hợp đồng với Công ty quản lý công trình đô thị chở ra nơi chôn lấp phế thải xây dựng theo quy định. Sau khi hoàn tất việc thi công, nhà thầu phải dọn sạch, trả lại nguyên trạng mặt bằng khu vực. 
c.2. Biện pháp giảm thiểu ô nhiễm khi Dự án đi vào vận hành:
· Các yêu cầu để hệ thống thoát nước và xử lý nước thải tập trung hoạt động ổn định:
· Khu công nghệ số tập trung sẽ được xây dựng 2 hệ thống thoát nước riêng biệt gồm nước mưa và nước thải.

· Nước mưa được xử lý lắng cặn trong từng tòa nhà, sau đó được thu gom bằng hệ thống cống của khu và được xả ra hệ thống thoát nước mưa chung  nằm ngoài Khu công nghệ số tập trung.

· Nước thải của tất cả các doanh nghiệp hoạt động sản xuất kinh doanh trong Khu công nghệ số tập trung phải được xử lý sơ bộ trong từng đơn vị thứ cấp để đạt cột C giá trị C của QCVN 40:2011/BTNMT - Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về nước thải công nghiệp, sau đó được chuyển đến trạm xử lý nước thải tập trung của toàn bộ Khu công nghệ số tập trung để xử lý đạt cột B giá trị C của QCVN 40:2011/BTNMT - Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về nước thải công nghiệp, trước khi nước thải được xả vào hệ thống thoát nước chung của khu vực.

· Ngăn ngừa, giảm thiểu ô nhiễm môi trường đất:
· Thường xuyên bảo dưỡng, thông rửa, nạo vét đường cống thoát nước, thu gom rác, thông tắc...theo đúng quy trình kỹ thuật. 

· Thường xuyên kiểm tra, theo dõi các hiện tượng nứt vỡ, rò rỉ hệ thống cống dẫn nước thải,  cũng như các công trình trên hệ thống như trạm bơm, trạm XLNT,...để có biện pháp xử lý kịp thời, tránh ô nhiễm môi trường đất và nước ngầm.

· Tạo môi trường pH cao trong hỗn hợp nước thải trong đường ống thoát nước, nhằm ngăn ngừa quá trình khử kỵ khí và hạn chế sự thoát khí HsS từ nước thải, nhằm tránh ăn mòn đường ống và cống thoát nước.

· Lập kế hoạch, quy trình thu gom và xử lý rác thải từ các thiết bị song chắn rác của Trạm bơm và Trạm xử lý nước thải tập trung và thu gom bùn thải, cặn đã tách nước từ công trình làm khô bùn, cặn vô cơ từ bể lắng.

· Mặt bằng trạm xử lý nước thải tập trung được bê tông hóa hay lát gạch, có hệ thống thu gom nước chảy tràn, nước mưa, các khu đất trống hay vườn cây, hoa phải có rãnh thoát nước xung quanh. 

· Khu tập kết bùn cặn khô, đã tách nước chờ xe đến chuyên chở có mái che, đặt ở cuối hướng gió và có rãnh thu nước mưa xung quanh.                                                                                                                                                                                                                                                                                 

· Giảm thiểu ô nhiễm không khí, tiếng ồn từ các cơ sở hoạt động trong khu:
· Đối với các doanh nghiệp thuê lại đất và hoạt động sản xuất kinh doanh trong Khu công nghệ số tập trung, để đảm bảo giảm thiểu các tác động đến môi trường, nhà đầu tư kinh doanh hạ tầng sẽ áp dụng các biện pháp sau: 
· Yêu cầu các nhà đầu tư thứ cấp thực hiện cam kết bảo vệ môi trường: Khi thỏa thuận cho các nhà đầu tư thuê lại đất để xây dựng văn phòng, sẽ yêu cầu nhà đầu tư thứ cấp thực hiện nghiêm chỉnh các quy định về pháp luật về bảo vệ môi trường; Cụ thể trước khi ký hợp đồng thuê lại đất, yêu cầu các nhà đầu tư thư cấp lập dự án và lập báo cáo đánh giá tác động môi trường hoặc Kế hoạch bảo vệ môi trường trình cơ quan có thẩm quyền thẩm định và phê duyệt. Như vậy trong khi hoạt động các đơn vị phải thực hiện nghiêm chỉnh các biện pháp giảm thiểu cũng như xử lý khí thải đảm bảo tiêu chuẩn môi trường. 

· Tiếng ồn phát sinh trong quá trình hoạt động thi công của các máy móc, thiết bị cũng có thể sẽ gây tác động, ảnh hưởng đến môi trường xung quanh. Yêu cầu các doanh nghiệp thứ cấp cần sử dụng máy móc thiết bị tốt, tiên tiến để giảm thiểu được tiếng ồn. Các máy móc thiết bị cũng thường xuyên được kiểm tra, bảo dưỡng đảm bảo tiêu chuẩn kỹ thuật quy định. Các loại máy móc thiết bị có khả năng phát sinh tiếng ồn lớn đều phải được lắp đặt phụ trợ thêm bộ phận giảm thanh.

· Đường ra vào, sân bãi và đường giao thông nội bộ đều được láng nhựa hoặc đổ bê tông; đồng thời bố trí hệ thống cây xanh tại các vị trí phù hợp để vừa hạn chế bụi bẩn, tiếng ồn phát sinh do các phương tiện ra vào, vừa tạo không khí thoáng mát, trong lành, đảm bảo sức khỏe cho người lao động.

· Biện pháp bảo vệ môi trường đối với chất thải rắn:
· Đối với rác thải rắn thông thường: Nhà đầu tư hạ tầng Khu công nghệ số tập trung ký kết thỏa thuận yêu cầu các nhà đầu tư thứ cấp trong khu phải xây dựng nhà chứa rác thải và ký hợp đồng với với đội vệ sinh của khu vực vận chuyển đến khu xử lý xử lý rác thải của khu vực hiện có; Chất thải phát sinh từ hệ thống xử lý nước thải, định kỳ 3-6 tháng các doanh nghiệp sẽ thuê hút, vận chuyển đi xử lý theo đúng quy định.

· Đối với rác thải rắn nguy hại: nhà đầu tư thứ cấp sẽ lưu giữ nhà chứa rác thải bằng thùng nhựa có kích thước, thể tích phù hợp, có nặp đậy đảm bảo toàn bộ chất thải nguy hại được lưu giữ kín, không phát thải ra môi trường. Theo quy định trong vòng 6 tháng sẽ thuê đơn vị đủ tư cách pháp nhân vận chuyển và xử lý theo đúng quy định.

· Giảm thiểu ô nhiễm môi trường trong việc cháy nổ: Nhà đầu tư thứ cấp đều có giải pháp phòng chống cháy nổ thông qua việc thiết kế PCCC và được Phòng Cảnh sát PCCC thẩm duyệt theo quy định. Thủ tục này là bắt buộc trước khi để trình Sở chuyên ngành về xây dựng thẩm định Báo cáo nghiên cứu khả thi dự án trước khi triển khai thi công xây dựng công trình.

· Biện pháp bảo vệ mội trường khác: Ngoài các công trình, biện pháp bảo vệ môi trường cụ thể nêu trên, Nhà đầu tư hạ tầng Khu công nghệ số tập trung sẽ cùng với các doanh nghiệp trong khu thực hiện nghiêm chỉnh các quy định pháp luật về bảo vệ môi trường.
· Các biện pháp giám sát môi trường:
· Đề ra một chương trình quản lý về môi trường bao gồm: quản lý về chất thải, quản lý về an toàn lao động, phòng chống cháy nổ, và các vấn đề liên quan tới an ninh trật tự,... để thực hiện các biện pháp giảm thiểu thích hợp nhằm đạt hiệu quả cao nhất trong vấn đề bảo vệ môi trường cho Dự án.

· Để đánh giá chính xác hiệu quả của các biện pháp giảm thiểu cần thiết phải thực hiện chương trình quan trắc, giám sát chất lượng môi trường tại nội bộ của Dự án và khu vực xung quanh. Kết quả giám sát là thước đo để kết luận môi trường tại Dự án và khu vực xung quanh có bị ô nhiễm không, nếu bị ô nhiễm thì xác định nguyên nhân và bổ sung thực hiện các biện pháp giảm thiểu cần thiết để khắc phục. Chương trình quan trắc giám sát sẽ được thực hiện theo qui định của pháp luật.

11.5. Xác định các vấn đề môi trường chính và phạm vi tác động đến môi trường cần lưu ý trong quá trình thực hiện đánh giá tác động môi trường:
Từ nội dung nhận dạng, đánh giá các tác động môi trường của dự án trình bày ở trên, có thể thấy vấn đề môi trường chính của dự án là nước thải. Thành phần nước thải gồm: một số hóa chất, dung môi, dầu mỡ, các thành phần hữu cơ, chất dinh dưỡng, chất rắn lơ lửng...

Nước thải của dự án nếu không được xử lý triệt để và thải ra môi trường bên ngoài thì có thể gây ra tác động đến sức khỏe con người và các thảm họa môi trường: ô nhiễm nguồn nước (cả nước mặt và nước ngầm) và ảnh hưởng đến sinh vật sống trong nước, ô nhiễm đất và sinh vật đất, ô nhiễm không khí.
12. Dự kiến mô hình triển khai và quản lý vận hành:
12.1. Mô hình triển khai dự án
Dự án Khu công nghệ số tập trung Tuần Châu được triển khai theo mô hình xã hội hóa đầu tư, trong đó nhà đầu tư tư nhân là chủ thể trực tiếp đầu tư, xây dựng và quản lý, kinh doanh hạ tầng kỹ thuật. Chính quyền địa phương giữ vai trò định hướng, hỗ trợ, giám sát và phối hợp quản lý vận hành sau đầu tư, hỗ trợ công tác xúc tiến đầu tư, kết nối cung cầu, hỗ trợ khởi nghiệp tại khu vực. Cụ thể:
· Chủ đầu tư tổ chức thực hiện dự án theo hình thức đầu tư trực tiếp (không sử dụng vốn ngân sách), triển khai theo 3 giai đoạn chính:
· Giai đoạn chuẩn bị đầu tư: Lập, thẩm định, phê duyệt thiết kế, dự toán, hoàn thiện các thủ tục pháp lý về đất đai, môi trường, quy hoạch và cấp phép xây dựng.

· Giai đoạn xây dựng hạ tầng kỹ thuật đồng bộ: gồm hệ thống giao thông nội bộ, cấp thoát nước, điện, viễn thông, cây xanh, xử lý nước thải và các công trình phụ trợ như Văn phòng, trụ sở làm việc phục vụ công tác quản lý, điều hành và Công trình sinh thái, dịch vụ dân sinh.
·     Giai đoạn thu hút đầu tư thứ cấp và vận hành: phối hợp cùng tỉnh Quảng Ninh kêu gọi các doanh nghiệp hoạt động trong lĩnh vực công nghệ số đến thuê đất có hạ tầng, đồng thời triển khai hệ thống quản lý kỹ thuật, dịch vụ hỗ trợ doanh nghiệp.
· Chính quyền địa phương đóng vai trò:
· Hướng dẫn, hỗ trợ chủ đầu tư trong công tác thủ tục hành chính, đất đai, quy hoạch

· Phối hợp quản lý hoạt động trong Khu công nghệ số tập trung sau khi đi vào vận hành

· Giám sát việc chấp hành các quy định về môi trường, an toàn, lao động và trật tự đô thị

· Hỗ trợ công tác xúc tiến đầu tư, kết nối cung cầu, hỗ trợ khởi nghiệp tại khu vực.
Định hướng tổng thể mô hình dự kiến như sau:
	Thành phần
	Vai trò chính

	Cơ quan Nhà nước có thẩm quyền
	Kiến tạo thể chế – chính sách – quy hoạch – giám sát:

Thẩm định và phê duyệt quy hoạch; cấp phép đầu tư, GPMB, giao đất, giám sát tuân thủ pháp luật, môi trường, PCCC…

	Nhà đầu tư được lựa chọn
	Đầu tư hạ tầng toàn khu (giao thông, điện, nước, viễn thông, văn phòng trụ sở làm việc phục vụ công tác quản lý, điều hành và Công trình sinh thái, dịch vụ dân sinh). Vận hành – bảo trì hạ tầng toàn khu. Được thu phí dịch vụ, phí thuê hạ tầng…để hoàn vốn.

	Các đối tác hợp tác đầu tư
	Các nhà đầu tư thứ cấp hoạt động trong lĩnh vực công nghệ số, đổi mới sáng tạo và chuyển đổi số đến thuê đất / thuê cơ sở vật chất để xây dựng văn phòng, trụ sở phục vụ hoạt động kinh doanh theo đúng lĩnh vực đăng ký.


III. ĐỀ XUẤT ƯU ĐÃI, HỖ TRỢ ĐẦU TƯ:

· Ưu đãi về thuế thu nhập doanh nghiệp: theo quy định của pháp luật hiện hành.

· Ưu đãi về thuế nhập khẩu: theo quy định của pháp luật hiện hành

· Ưu đãi về miễn, giảm tiền thuê đất, tiền sử dụng đất, thuế sử dụng đất: theo quy định của pháp luật hiện hành.

· Ưu đãi đầu tư đặc biệt và các ưu đãi khác (nếu có): theo quy định của pháp luật hiện hành

· Chính sách khuyến khích đầu tư: theo quy định của pháp luật hiện hành

· Ngoài cơ chế chính sách theo quy định nói trên, Nhà đầu tư xây dựng hạ tầng Khu công nghệ số tập trung tại Tuần Châu đề xuất với UBND tỉnh Quảng Ninh, UBND phường Tuần Châu một số nội dung hỗ trợ liên quan đến thủ tục pháp lý và hoàn thiện hệ thống hạ tầng khung ngoài khu vực dự án như sau:
· Sớm tiến hành đưa dự án vào danh mục các dự án, công trình thu hồi đất trên địa bàn tỉnh, trình Hội đồng nhân dân tỉnh Quảng Ninh thông qua Nghị quyết; 

· Sử dụng vốn đầu tư công để đầu tư xây dựng tuyến đường phía Tây dự án (tuyến đường nằm giữa khu đất dự án Khu công nghệ số tập trung và Lô đất ký hiệu 1.HH-2) có mặt cắt 20,5m; hoàn thiện tuyến đường đường trục chính đảo Tuần Châu mặt cắt 36,0m; đầu tư xây dựng tuyến đường phía Nam dự án có mặt cắt 17,5m;

· Sử dụng vốn đầu tư công để đầu tư xây dựng đường ống cấp nước truyền dẫn đến chân tường rào Khu công nghệ số tập trung;

· Sử dụng vốn đầu tư công để đầu tư xây dựng tuyến điện trung thế 22KV đến chân tường rào cụm Khu công nghệ số tập trung. Đảm bảo ưu tiên cung cấp đủ công suất điện với tiêu chuẩn thiết kế về công suất và độ ổn định cũng như khả năng dự phòng cao hơn so với khu công nghiệp thông thường cho khu (công suất tiêu thụ điện của Khu công nghệ số tập trung sẽ được tính toán cụ thể trong giai đoạn sau);

· Đẩy nhanh tiến độ bồi thường giải phóng mặt bằng.
IV. HỒ SƠ KÈM THEO
· Văn bản đề nghị thực hiện dự án đầu tư;

· Các phụ lục tính toán;

· Sơ đồ vị trí dự án;

· Bản đồ quy hoạch sử dụng đất dự án;

· Các văn bản pháp lý.

V. KẾT LUẬN VÀ KIẾN NGHỊ

1. Kết luận
Dự án “Đầu tư xây dựng và kinh doanh hạ tầng kỹ thuật Khu công nghệ số tập trung Tuần Châu” quy mô khoảng 8,94ha được xây dựng tại phường Tuần Châu, tỉnh Quảng Ninh, là dự án phù hợp với:
· Định hướng phát triển kinh tế số, công nghệ cao của tỉnh Quảng Ninh giai đoạn 2021-2030, tầm nhìn đến 2045

· Quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch phân khu, kế hoạch phát triển đô thị và hạ tầng kỹ thuật đã được phê duyệt

· Danh mục lĩnh vực, địa bàn ưu đãi đầu tư theo quy định của Luật Đầu tư 2020 và các chính sách phát triển hạ tầng công nghệ số, đổi mới sáng tạo của Chính phủ.

· Dự án không chỉ góp phần phát triển hạ tầng số hiện đại, đồng bộ mà còn tạo điều kiện để thu hút doanh nghiệp công nghệ, thúc đẩy chuyển đổi số, khởi nghiệp sáng tạo và tăng trưởng xanh tại khu vực Tuần Châu nói riêng, Quảng Ninh nói chung.
Ngoài hiệu quả kinh tế, dự án còn mang lại nhiều giá trị xã hội như: giải quyết việc làm, phát triển nguồn nhân lực công nghệ số, tăng thu ngân sách địa phương, góp phần thực hiện hóa mục tiêu đưa Quảng Ninh trở thành trung tâm đổi mới sáng tạo và kinh tế số hàng đầu khu vực miền Bắc.
2. Kiến nghị
Căn cứ nội dung nêu trên, nhà đầu tư kính đề nghị:
· Ủy ban nhân dân tỉnh Quảng Ninh xem xét, chấp thuận chủ trương đầu tư dự án theo quy định tại Điều 33 Luật đầu tư 2020.

· Giao Sở Tài chính chủ trì, phối hợp với các sở ban ngành liên quan tổ chức thẩm định hồ sơ, trình cấp có thẩm quyền quyết định chủ trương đầu tư.

· Giao Sở Tài chính chủ trì, phối hợp với các sở, ngành liên quan nghiên cứu, đề xuất các chính sách ưu đãi đột phá cho Khu công nghệ số tập trung tại phường Tuần Châu (miễn tiền thuê đất, miễn/giảm thuế TNDN, TNCN).

· Nhà đầu tư cam kết sử dụng đất đúng mục đích, triển khai dự án đúng tiến độ, vận hành hiệu quả và tuân thủ mọi quy định pháp luật hiện hành.
	
	Hà Nội, ngày    tháng 11 năm 2025.
Nhà đầu tư

CÔNG TY TNHH PHÁT TRIỂN KHU CNC HÒA LẠC FPT

TỔNG GIÁM ĐỐC

Nguyễn Văn Lộc


PHỤ LỤC: 

CÁC BẢNG TÍNH TOÁN 

SƠ ĐỒ VỊ TRÍ DỰ ÁN 

BẢN ĐỒ QUY HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT DỰ ÁN 

PHỤ LỤC

CÁC VĂN BẢN PHÁP LÝ
� Đối với diện tích 28.922 m2 đất nông nghiệp và diện tích 7.626 m2 đất mặt nước và đê hiện đang nằm trong ranh giới giao đất tại Quyết định số 1147/QĐ-UBND ngày 12/4/2004 của UBND tỉnh Quảng Ninh v/v giao 780.868m2 đất cho Công ty Âu Lạc để thực hiện Dự án đầu tư xây dựng - kinh doanh hạ tầng khu tái định cư, khu dân cư du lịch phía Bắc, khu du lịch ven biển phía Đông và Nam đảo Tuần Châu.








2

