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KCN Hitu Liing; tlep tuc trién khai du 4n tai s6 17 duong Pham Hung.

Kinh giri: Pai hoi dong ¢ déng Cong ty ¢b phan Pau tu Thuong mai va Dich vu qubc t

Céin cit Ludt Doanh nghiép s6 59/2020/QH14 ngay 17/6/2020 & Ludt siva doi mét
56 dieu ciia Ludt Doanh nghiép sé 76/2025/QHI S ngay 17/6/2025 cia Quéoc hji;

Céin ctr Ludit Déu tu s6 143/2025/0HI1S ngay 11/12/2025 va cde Nghi dinh hudng
dén, thi himh;

Can cit Ludt Xdy dyng so $ 50/201 4/OH13 ngay 18/6/2014; Ludt 56 62/2020/QH14
ngay 17/6/2020 sira doi, bo sung mot 0 diéu cia Ludt Xay dung, cde Ludt siea doi lién
quan va cac Nghi dinh hudng dén, thi hanh;

Cdn cit Ludt Dat dai 56 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024 va cde Nghi dinh hwdng
ddmn, thi hémh;

Céin cit Quyét dinh s6 403/0D-UBND ngay 16/01/2015 ciia UBND thanh phé Ha
Ngi vé viéc chdp thudn chit trieong dau tu xdy dung cang ngi dia (ICD) My Pinh tai xa Pikc
Thiegng, huyén Hoai Dikc, thomh phé Ha Ngi; cde Quyét dinh dinh chinh, diéu chinh va
dieu chinh chu truong dau tw sé 2555/0D-UBND ngay 05/6/2015, s6 6222/QD-UBND
ngay 10/11/2016, s6 4906/QP-UBND ngay 19/11/2021 va s6 5000/QP-UBND ngay
06/10/2025 ciia UBND thanh phd Ha Ngi;

Cén cik Quyét dinh 56 3401/0D-UBND ngay 27/06/2016 ciia UBND thinh phé Ha
N©§i vé viée phé duyét Quy hoach chi tiét ty 1¢ 1/500 Cdng can ICD My Dinh tai xd Pikc
Thwong, huyén Hoai Dite, thanh phé Ha Noi;

Céin cit Vein ban s6 7443/UBND-KT ngay 27/12/2007 ciia UBDN thanh pho Ha Noi
vé viéc chdp thudn cho Céng ty TNHH nha nude MTV Cung iing va nhén lyc qudc té gép
von cimg doi tic thanh ldp doanh nghiép dé thiee hién Dy dn Té hop viin phong, nha diéu
hanh, trung tam thirong mai dich vy, cong cong khach san trén khuén vién 11.959,5 m2 tai
5617 Pham Hung;

Céin cir Quyét dinh s6 493/TB-UBND ngay 07/5/2025 ciia UBDN théanh pho Ha Noi
vé viée cha}j thudn cho 16 chike kinh doanh bat c?ong san dugc thu"c hién dy dn thi diém (theo
Nghi quyét s6 171/2024/QH15 ngay 3 0/] 172024 cua Quéc hdi vé viée thi diém thzrc hién nha
& thirong mai thong qua théa thudn vé nhan quyén sic dung dat hodc dang 6 quyén sir dung
dat);

Cdin cit cdc Quyét dinh s6 27/QD-HPQT ngay 27/12/2016, s6 32/0P- -HDQT ngay
10/12/2021, sé 13/0D-HDOT ngay 20/] 0/2025 cua Hoi dong quadn tri Cong ty co ) phan
Pau tie T hirong mai va Dich vu Quoc 18 vé viéc phé duyét va phé duyét diéu chinh du dn
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DTXD Céng can ICD My Dinh tai xd Pikc Thiegng, huyén Hodi Dire (nay la xd Hodi Diic),
thanh phé Ha Ngi;

Can cik Nghi quyét s6 01/NO-DHPCP ngay 26/6/2024 cua Dai hoi dang c6 dong
Cong ty co } phan Ddu tw Thiong mai va Dich vy Quibc té nim 2024 thong nhat théng qua
viée diéu chinh di dn Cang can ICD My Pinh tai xd Dite Thiong, huyén Hodi Pikc, thanh
phé Ha Noi;

Ceéin cik Diéu ¢ Céng ty co 5 phan Pau tw Thueong mai va Dich vu Quéc 16 (sira doi
lan thi 04) dwoc Dai hji dong cé dong thong qua ngay 26/6/2025.

Hoi ddng quan tri kinh trinh Pai hoi dong ¢b dong Cong ty xem xét thong qua céc
ndi dung dudi day:

1. Thong qua viée diéu chinh dw 4n PTXD Céang can ICD M§ Dinh tai xa Hoai
Pirc, thanh phd Ha Noi:

1.1. Muc tiéu diéu chinh:

Pidu chinh chirc ning cia Dy 4n nhim dap tng nhu cau thi trudng; bao dam phi
hop véi Quy hoach Thi d6 Ha Noi giai doan 2021-2030, tAm nhin dén nim 2050 va cac
quy dinh ctia Luat Bat dai nam 2024 vé st dung dat da muc dich; dong thoi phti hop voi
dinh huéng phét trién thu(mg mai dién tir ctia qudc gia va Thanh phd. Bo sung céc chirc
nang nhu: loglstlcs dugc phim va thiét bj y t&; théng quan hang héa xuét nhip khau, hing
hoa thuong mai dién tir; ting dién tich vdn phong, nha kho, ddc biét 1a kho chuyén dung,
cong nghé cao va dich vu truy xuét ngudn gdc hang hoa. (Bdo cdo chi tiét sw can thiét diéu
chinh dy dn dinh kéem To trinh nay).

1.2. Cac ndi dung didu chinh:

Piéu chinh quy md cong sudt: Dy kién dén nim 2030 ning luc thong qua khoang
200.000 TEU/nam; dén ndm 2050 khoang 250.000 - 300.000 TEU/ndm. B6 sung chitc ning
str dung dit két hop da muc dich theo quy dinh ctia phap lut, trong d6 chu trong trung tim
thuong mai dién tir, trung tém phan ph01 logistics hang hoa thiét yéu, vin phong, thuong
mai cho thué va céc chirc ning hd trg logistics khéc.

a. Ch1 tiéu dleu chinh QH 1/500:

NOI dung | TruO’c diéu chmh i Sau diéu chinh (du kién)
Téng d1€;n tich dat st dung 17,737 ha; 17,737 ha;
Dién tich dét xdy dung Khoang 43.077 m2 Khoang 66.400 m2

Téng dién tich san x4y dung Khoéng 122.247 m2 Khoang 232.00-346.000 m2

S6 tang cao tbi da 09 ting 30 tAng

b. Du kién téng von déu tu: khoang 3.500 - 4.000 ty déng,

G Nguon y6n: Vén chi sd hitu, vén vay va cdc nguon huy déng hop phdp khac.
Trong dé, von cht so hitu chiém Kkhoang 20% (tuong duong 700 - 800 ty ddng, bao gém
ting vbn didu 16 theo 16 trinh); vén vay va céc ngudn huy dong khac chiém khoang 80%
(twong dwong 2.800 - 3.200 ty ddng).

d. Du kién tién d6 thue hién: Tix nim 2026 dén 2030, trong do:

- Pidu chinh quy hoach chi tit 1/500: tir thdng 04/2026 dén théng 12/2026;

- Didu chinh chii trwong déu tu, didu chinh dy 4n: tir thang 01/2027 dén 07/2027,

- T4 chic 1ap, phé duyét thiét ké, thi cong XD: tir thang 08/2027 dén thang 12/2030;
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- Xem xét viéc tra tién thué dit mét 1an cho ca thoi gian thué 1am co s& ning cao gid
tri tai san dam bdo cia Cong ty nhim hd trg trong viéc khai thac kinh doanh dich vu;

- Théng nhét chii trvong ddu thau mé rong khoéng 4,0 ha khu vire dich vu béi xe
giap ranh phia Dong Nam du 4n Cang can (khu dét thugc dién tich da quy hoach trong cng
ICD Hoai Bc giai doan trude nam 2015).

2. Thong qua chii truong nghién ciu cdc dw 4n cing can Tian Thanh va Hong
Vin, Khu céng nghiép Hiru Liing (Bdo cdo chi tiét vé sw can thiét dau tw duoc dinh kém
To trinh nay).

2.1. Cang can Tan Thanh:

- Pia diém: Khu vue cira khiu Tan Thanh, x4 Hoang Vian Thu (truéc day 1a xa Tan
Thanh, huyén Vin Lang), tinh Lang Son;

- Quy m6 dinh huéng dén nam 2030: Khoang 15 - 20 ha; ning luc thong qua du
kién 150.000 - 200.000 TEU/ndm;

- Hinh thiic nghién ctru tham gia: Cong ty nghién ctru tham gia thue hién du én (cé
thé lién danh nha d4u tu) trén co s& quyét dinh chi truong dau tu cia co' quan c6 thim
quyén va bao dam muc tiéu, ning hyc tai chinh ciia Cong ty;

- Tién d6 chuén bi: Dy kién cha treong ddu tw dw an duge phé duyét trong Quy
I11/2026; 1ap hd so d& xuét tham gia thire hién du 4n trong Quy IV/2026.

2.2. Cang can Hong Van:

- Pia diém: x4 Hong Van, thinh phd Ha Noi;

- Quy m6 dén niam 2030: Khoang 5 - 10 ha, ning hre thong qua du kién 50.000 -
100.000 TEU/ndm;

- Du 4n ¢6 loi thé két néi da phwong thirc: dudng bd, dudng thiy noi dia va dinh
huéng két néi dudng sat; phuc vu nhu cAu xudt nhip khiu hang héa cho cc khu cong
nghi€p trén dia ban Thudng Tin, Phi Xuyén va khu vuc 1an cén;

- Tién d6 chuan bi: Cong ty du kién nghién et 1ap dé xudt du 4n trong Quy I11/2026
sau khi c4c co ché, chinh sdch c6 lién quan dugc ban hanh; hoan thién va ndp hé so d& xult
du 4n trong Quy IV/2026 sau khi bao dam ning huc tai chinh theo 16 trinh ting v6n diéu 18,

2.3. KCN Hiru Liing 3 va Hitu Liing 5 trong KCN DT-DV Hitu Liing:

a) KCN Hiru Liing 3:

- Pia diém: trong KNC D6 thi Dich vu Hifu Liing tai x& Tan Thanh, tinh Lang Son.

- Quy mo6: khoang 204,7 ha;

- Tinh chét: KCN Logistics;

- Hinh thiic tham gia nghién ctru: tham gia nghién ctru d&& xuét thuc hién dy 4n véi
ALS, ty 1€ tham gia lién danh pht hop véi nang luc tai chinh ctia Cong ty;

- Du 4n c6 loi thé két nbi QL1A, dudng cao téc CT01, dudng sit lién van quic té
Yén Vién - Pdng Ping - Nam Ninh (Trung Qudc). Nim trong KCN D6 thi Dich vu Hitu
Liing cé quy méd khoang 4.900 ha. Két ndi thuan lgi v6i céc trung tim cong nghiép lon
nhu Ha N6i, Béc Ninh, Thai Nguyén, Hung Yén va Hai Phong; khoang cach dén Ha
Noi khoang 90km, Béc Ninh khoang 50km, ctra khdu Tan Thanh khoang 110km, cira
khau Hitu Nghi khoang 120km va cang Hai Phong khoang 160km;

- Tién d6 chuan bi: Phé duyét Quy hoach phan khu: Quy 1/2027; 1ap Ho so d&
xudt dy an dau tu: Quy /2027 sau khi bao dam ning Iye tai chinh theo 16 trinh ting von
diéu lé.

b) KCN Hiru Liing 5:

- Pia diém: trong KNC D6 thi Dich vu Hiru Liing tai x4 Tan Thanh, tinh Lang Son.

3



- Quy m6: khoang 200,28 ha;

- Tinh chit: KCN ché bién;

- Hinh thttc tham gia nghién ctru: tham gia nghién ctru d& xut thuc hién du 4n véi
ALS, ty 1€ tham gia lién danh pht hop véi ndng luc tai chinh cta Cong ty;,

- Du an c¢o lgi thé két ndi QL1A, dudng cao téc CTO1, duong sét lién vén quéc té
Yeén Vién - Bng Dang - Nam Ninh (Trung Qudc). Nam trong KCN D6 thi Dich vu Hitu
Liing cé quy m6 khoang 4.900 ha. Két nbi thuan loi véi cic trung tim cdng nghiép 16n
nhu Ha N6i, Bic Ninh, Thai Nguyén, Hung Yén va Hai Phong; khoang céch dén Ha
Noi khoang 90km, Bic Ninh khoang 50km, cira khéu TAn Thanh khoang 110km, ctra
khéu Hitu Nghi khoang 120km v cang Hai Phong khoang 160km;

- Tién d6 chudn bi: Phé duyét Quy hoach phan khu: Quy 1/2029; lap Hb so dé
xuét dy 4n dau tu: Quy 1172029 sau khi bio dam ning luc tai chinh theo 19 trinh ting vén
diéu 1&.

3. Tiép tuc trién khai cic dy 4n tai s6 17 Pham Himg, thanh phd Ha Ni:

D& nghi Dai hoi ddng cb dong Cong ty théng nhét chi truong Cong ty va ddi tac
lien danh tiép tuc thuc hién cac thi tuc phép 1y d& chuén bi dau tr va diu tu xay dung Du
an Té hop thwong mai va cin hd cao cip City of Dream trén khu6n vién 35.102 m2 tai 56
17 dudmng Pham Hing d& duge UBND thanh phd Ha N6i chép thuin va nghién ctru tiép tuc
trién khai du 4n TO hop viin phong, nha didu hanh, trung tim thuong mai dich vy, cong
cong khach san trén khudn vién 11.959,5 m2 khi d4p tng diy du diéu kién theo quy dinh
ctia phép luat.

Hoi ddng quéan tri kinh trinh Pai hi ddng c6 déng Céng ty xem xét thong qua cac
ndi dung trén day 1am co s& trién khai cac bude tiép theo./.

Trén trong cam on!

Noi nhin:

- Nhur kinh gir;

- HBQT, BKS Céng ty;
- Luu: VT, TK HPQT.
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PHU LUC BAO CAO
‘?m theo To trinh s6 07 /HPOT ngay 15/5/2026 ciia Hpi dong quan tri)

(1) V& cong suét khai thac ctia Dy 4n:

Theo quy hoach dd dugc phé duyét, cong suAt khai thac du 4n dén 2030 khoang
151.000 TEU/nam. Ngay 22/08/2023, Thu twdng Chinh pht phé duyét Quy hoach phat
trin hé théng cng can thdi ky 2021-2030, thm nhin dén 2050 tai Quyét dinh s6 979/QD-
TTg. Theo d6, cang can Hoai Duc giai doan dén 2030 quy md 18-20 ha, ning Iyc thong
qua 182.000-200.000 TEU/ndm, giai doan dén 2050 quy m6 khoang 23 ha.

Do d6, viéc diéu chinh quy hoach 1a cAn thiét dé hoach dinh quy mé ctia Dy én cho
timg giai doan dén 2030 va sau ndm 2030 dén 2050 dam bao ding quy hoach phét trién
hé théng cang can va nhu ciu thuce té: du kién giai doan dén 2030 ning luc théng qua
khoang 200.000 TEU/nam; dén 2050 khoang 350.000-400.000 TEU/nam;

(2) Str dung dét két hgp da muc dich, ning cao hiéu qua st dung dét ctia Dy 4n:

Luft DAt dai s6 31/2024/QH15 lin dAu tién chinh thiic quy dinh vé str dung dét két
hop da muc dich (Pidu 218), ddy 1a quy dinh cAn thiét, khach quan va c6 y nghia quan
trong trong viéc hién thuc hod cac quan diém va muc tiéu khi xay dung thé ché, chinh
sach vé& quan 1y va st dung d4t két hop da muc dich theo tinh than cia Nghi quyét s 18-
NQ/TW ngay 16/06/2022 ciua Hoi nghi 1An thtr 5 Ban Chip hanh Trung wong khoa XIII
vé tiép tuc ddi méi, hoan thién thé ché, chinh séch, ning cao hiéu lyc, hiéu qua quan Iy va
sir dung dAt, tao dong luc dua nudce ta trer thanh nudce phat trién c6 thu nhdp cao.

Diém b Khoan 1 Diéu 218 Luét Dét dai quy dinh “Pdt si dung vao muc dich cong
cong duoe két hop véi muc dich thuong mai, dich vi.”.

Tai diém b Khoan 2 Diéu 99 Nghi dinh 102/2024/ND-CP quy dinh: “Di¢n tich dt
stk dung vao muc dich két hop khéng qud 50% dién tich dat sir dung vao muc dich
chinh...”.

Nhu vy dat sir dung vao muc dich cang can c6 thé két hop da muc dich thwong mai,
dich vu véi diéu kién khong quéa 50% dién tich dét.

Do d6, viéc st dung dét da muc dich ngoai muc dich chinh 14 khai thac cing can
theo quy hoach, cin bd sung theo huéng mé véi cac chie ning khic nhu Trung tdm
thuong mai dién tit, trung tdm phén phéi, logistics hang héa thiét yéu, c6 nhu cdu thi
trudng cao, van phong, trung tim thuong mai cho thué, tram sac pin 6 t6 dién, ... dam bao
hoat déng chudi logistics cling nhur mot s6 chire nang hd trg khac bd sung gia tri gia ting
khac cho Du 4n va phtl hop vdi céc quy dinh ctia Luét Pét dai.

(3) Diéu chinh Quy hoach chung x4y dung Thi do dén 2045, tim nhin dén nam
2065:

Chi tiéu 18p quy hoach Dy 4n dugc 1ap trén co s¢ Quy hoach chung xay dung Thu do
dén 2030, tim nhin dén ndm 2050 tai Quyét dinh s& 1259/QD-TTG ngay 26/07/2011. Tuy
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nhién dén nay, Quy hoach chung nay da duoc diéu chinh tai Quyét dinh sb 1668/QD-TTg
cia Thii tuéng Chinh phii Phé duyét didu chinh Quy hoach chung Thi d6 Ha N¢i dén
ndm 2045, thm nhin d@&n 2065 va hién nay thanh ph6 Ha Néi dang 8 chirc 1ap diéu chinh
Quy hoach chung Thi d6 v6i tim nhin 100 nam.

Do @6, can xem xét cac dinh huéng quy hoach chung xay dung Thu do dén 2045,
tAm nhin dén 2065 va tAm nhin 100 nam dé cip nhat, nghién ctru diéu chinh quy hoach
xdy dung Dy an cho pht hgp véi dinh hudng diéu chinh quy hoach chung xay dung Thu
do.

(4) Quy hoach Thu d6 Ha Nai thoi ky 2021-2030, tAm nhin dén nam 2050:

Céc chi tiéu 18p quy hoach ctia Dy an dugc phé duyét ndm 2016 trén co s& Quy
hoach giao thong véan tai Thu do dén ndm 2030, tAm nhin dén ndm 2050 tai Quyét dinh s6
519/QD-TTg ngay 31/03/2016, cac quy hoach nganh khéc nhu phat trién céc Khu cong
nghé cao, Khu cong nghiép, Cum cong nghiép,... dén nay da dugc diéu chinh, bd sung
va tich hop trong Quy hoach Thu d6 Ha N¢i thai ky 2021-2030, tdm nhin dén ndm
2050 da dugc phé duyét tai Quyét dinh s6 1569/QD-TTg ngay 12/12/2024.

Do d6, cin nghién ctru cAp nhat ndi dung Quy hoach Thi d6 Ha N¢i thoi ky 2021~
2030, tAm nhin dén nam 2050 dé dinh Ivgng nhu cau thi tredng va ngudn hing hoa théng
qua Dy 4n trén co s¢ dinh huéng Phuong 4n két ndi két cAu ha ting giao thong vén tai,
logistics; Phuong 4n phat trién cdc Khu céng nghé cao, cic Khu céng nghiép, cdc Cum
cong nghiép, khu Nong san tdp trung cong nghé cao; Phuong an phat trién nganh dich vy-
thuong mai,...

(5) Phét trién thwong mai dién t&r (TMBDT) xuyén bién gidi:

- Theo Quyét dinh sb 1568/QD-BCT ngay 03/6/2025 ctia B Cong Thuong vé phé
duyét K& hoach tdng thé phat trién thuong mai dién tir qudc gia giai doan 2026-2030,
muc tiéu phat trién thuong mai dién tir gén véi ha tAng logistics hién dai 1a mdt trong
nhitng dinh huéng trong tam; Dén niam 2030, thwong mai dién tr Viét Nam dit muyc tiéu
tang trudng bén vimg véi doanh s& ban 1& ting binh quin 20-30%/nim, chiém khoang
20% tdng mirc ban 1é hing hoa ca nuéce; Dic biét, dinh hudng nhén manh viéc phét trién
ddng bd ha ting logistics phuc vu thuwong mai dién tir, bao gbm luu kho, xtt Iy don hang,
dong g6i, van chuyén va giao hang ching cudi; Xay dung cic trung tdm logistics va trung
tAm hoan tit don hang (fulfillment center), trung tm trung chuyén phuc vu giao hang
nhanh va giao hang trong ngay.

- Phuong 4n Phét trién thuong mai dién tir theo Quy hoach Thu dé Ha Noi thoi ky
2021-2030, tm nhin dén nam 2050 duge x4c dinh: X4y dung, phat trién céc ha ting va
dich vu hd tro cho thuong mai dién tir; déy manh giao dich thuong mai dién tir xuyén bién
gidi giup cac doanh nghi€p thic ddy xuét khiu hang héa thong qua cc hdi nghi, hoi thao,
tap huAn; Phéi hop v6i cac san thuong mai dién tir 16n, uy tin két néi, hd tro cac hop tac
x4, doanh nghiép, ¢4 nhin 1én san thuong mai dién tir, md rong thi trudng ti€u thu cho cac
san phAm néng nghiép, thii cong m§ nghé, san phdm OCOP, san pham tiéu dung...

- K& hoach phat trién thuong mai dién tr trén dia ban thanh phé Ha Noi giai doan
2026-2030 (KH s6 84/KH-UBND): muc tiéu dén nam 2030, doanh thu thuong mai dién
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tir chiém khoang 17-20% tdng mirc ban 1é. Pic biét, ddy manh thu hut dau tu va phat
trién ha ting logistics theo quy hoach, hinh thanh céc trung tdm kho bai, Iuu gitt va phén
phdi hang hoa tap trung; Hoan thién mang ludi van chuyén, giao nhén hang hoa, ting
cudng két ndi lién vimg nhdm hd trg hoat dong thuong mai dién tir; Phat trién hé thong
dich vu logistics phuc vu thuong mai dién ti¥, bao gdm kho bai, trung tam phén phéi, giao
nhan va van chuyén hang hoa; phat trién céc khu logistics, diu mdi gom hang, kho tép két
va trung tim phAn phdi, tao nén tang cho chudi cung Gng thuong mai dién tir hién dai.

Nhitng dinh hudng trén tao co sd quan trong cho viéc phat trién m6 hinh cang can
ICD Hoai Ptrc gin véi trung tim thuong mai dién tir, dong vai tro 1a diu mdi logistics,
luu trit, xit Iy don hang va phén phéi.Trén co s d6, viée bd sung chirc ning trung tAm
thuwong mai dién tir 1a phd hop v6i dinh hudng phat trién ctia Thanh phé va nhu cau thi
trrdmgViée bd sung chite ning phéan phbi hang hoa thuong mai dién tir tich hop trong
cang can la xu thé tat yéu va cén thiét, bao dam nhu céu phat trién cta thi trudng.

(6) Céc chi tiéu quy hoach ctia Dy 4n dugc quy dinh tai Quy hoach phén khu S2:

Theo Quyét dinh s6 405/QD-UBND ngay 16/01/2014 ctia UBND thanh phé Ha Noi
Phé duyét Quy hoach phan khu x4y dung d6 thi 52, ty 1€ 1/5000, Dy an nim trong & quy
hoach A1 c¢6 céc chi tiéu quy hoach: tAng cao t6i da 30 tAng; mét d6 xay dung gop tur 14-
53%.

Theo dd 4n quy hoach da dugc phé duyét tai Quyét dinh 3401/QD-UBND ngay
27/06/2016 tAng cao ti da la 09 tAng, mat o xdy dung gop khoang 25%. Do d6, c6 thé
didu chinh quy hoach chi tiét xay dung ctia Du 4n theo hudng tang chidu cao ting céc
cong trinh kién tric va ting mat do xdy dung dam béo pht hop va dép tng yéu cu vé
khai thac va nhu cdu thi truong, qua d6 nang cao hiéu qué st dung dat.

1.2. Sw can thiét phi diéu chinh quy hogch, diéu chinh Dy dn:

So v6i thoi diém 14p quy hoach, Dy én nim trén truc vanh dai kinh t& ctia Ha Noi,
dén nay mét s6 chi tiéu quy hoach va muyc tiéu khai thac hién khong con phi hop véi xu
thé phat trién thi truong, dic biét trong bdi canh thwong mai dién tir phét trién manh, nhu
cAu kho bai va dich vu logistics gia ting nhanh. Dy kién trong giai doan tiép theo s& dé
xuét mé rong thém quy md khoang 4,0 ha khu d4t gidp ranh phia Déng Nam Dy én.

Vi vdy, viéc diéu chinh mot s6 chi tiéu quy hoach va chirc ning khai théc ctia Dy 4n
14 cAn thiét nhdm dép tmg nhu ciu thuc té, phit hop v6i Quy hoach Thi d6 Ha Noi giai
doan 20212030, tAm nhin dén 2050 va cac quy dinh ctia Lugt Dit dai vé st dung dét da
muc dich. Viéc diéu chinh huéng téi phat trién ICD M§ Dinh thanh céng can phiic hop,
tich hop céc chirc nang: thong quan hang hoa xuét nhap khiu; logistics duoc phdm va
thiét bi y t&; cac dich vu viin phong, truy xudt ngudn gbe hang hoéa, tai chinh, thuong mai
va trung bay sin pham. Do d9, viéc didu chinh quy hoach va dy 4n 1a cn thiét nhdm béo
dam phit hop v6i dinh huéng phat trién Thi d6, gép phén phat trién ha tang logistics hién
dai, tich hop da chtic néng, két hop str dung dAt da muc dich, qua dé ning cao hiéu qué st
dung dat.

2. Nghién ctru cic du an céng can T4n Thanh va Hong Van, KCN Hitu Liing:

2.1. Cing can Tan Thanh:



Cira khiu Tan Thanh thue Khu kinh té cira khiu Ddng Pang - Lang Son, tai xa
Hoang Vin Thu (trudc day la xd Tan Thanh, huyén Vian Lang), tinh Lang Son. Day la
mot trong nhitng ctra khiu quan trong trong hoat dong thwong mai bién gi¢i Viét Nam -
Trung Quoc, dic biét dbi v6i cac mit hang néng san, thue phim, hang tiéu ding va hang
container.

Theo quy hoach phét trién hé théng cang can giai doan 2021-2030, tAm nhin dén
ndm 2050, cang can Tén Thanh tai ctra khéu T4n Thanh, x& T4n Thanh, huyén Vin Lang
(nay 1a xa Hoang Vian Thu), tinh Lang Son cé quy mo dén nam 2030: 15-20 ha, ning luc
théng qua dén nam 2030: 150.000-200.000 TEU/ndm.

Theo Quyét dinh s§ 2234/QDP-UBND ngay 16/11/2021 ctia UBND tinh Lang Son
vé viée phé duyst quy hoach chi tiét xiy dung ty 18 1/500 v6i quy md khoang 185 ha, dinh
huéng phat trién céc khu chirc ning phuc vu hoat ddng thuwong mai, logistics va xudt nhép
khéu. Trong d6, quy hoach x4c dinh khu chirc ning logistics va cang can ICD phuc vu
hoat déng xudt nhap khéu tai khu vuc cira khau, trong d6, cang can Tan Thanh c6 quy md
khoang 20 ha.

T ngdy 27/5/2024, ctra khau Tan Thanh di duoc cong bd mé chinh thirc dudng
chuyén dung van chuyén hang hoa théng quan Tén Thanh - Pd Chai (Bing Tudng, Quang
Tay, Trung Qubc) thude cip Cira khAu Qudc t& Hitu Nghi - Hitu Nghi Quan (Trung
Quéc).

Tuy nhién, thuc té cho thiy hoat dong xuit khdu ndéng san mang tinh thdi vu cao,
thudng xuyén xdy ra tinh trang tin & phuong tién tai khu vuc ctra khiu vao céc thoi diém
cao diém; ha tAng logistics, dic biét 1a kho bai, trung tim trung chuyén va béo quan hang
héa con han ché; 4p luc 16n dbi véi viée tb chitc phén lubng, xir Iy phuwong tién va hang héa.

Trude yéu ciu phat trién, tinh Lang Son di x4c dinh muc tidu xay dung Khu kinh té
cira khiu Ddng Piang - Lang Son tré thanh trung tAm logistics va dich vu cira khiu hién
dai ctia khu vic phia Béc, gin vé6i phét trién thuong mai bién gi6i va chudi cung tng
xuyén bién gidi. Pong thoi, viéc trién khai mé hinh “ctra khéu s8” va tng dung cong nghé
trong quan ly, didu hanh ciing dit ra yéu cdu cdp thiét v& viéc hinh thanh cic ha ting
logistics quy md 16n, c6 kha ning tich hop dit liéu, diéu phéi dong hang va phuong tién
hi¢u qua.

Trong bdi canh @6, viée dau tu cang can (ICD) Tan Thanh 13 can thiét nhim: giam
tai 4p luc cho khu vue cira khéu, dic biét trong cac thoi didm cao diém xuit khiu néng
san; hinh thanh trung tim gom hang - phan phéi - trung chuyén trude cira khiu; bd sung
ning luc kho bai, bao quéan, so ché, déng géi hang hoéa xudt khau; td chuc lai chudi
logistics theo hudng chuyén nghiép, giam thoi gian chd va chi phi; két ndi hiu qua véi hé
théng logistics ndi dia va lién ving, gop phin phat trién thwong mai bién gisi bén vimg;
tao nén tang dé trién khai logistics s6, cira khiu théng minh va thuong mai dién tir xuyén
bién gidi.

2.2.  Cing can Hong Vin:

Theo Quy hoach hé théng cang can thoi ky 2021-2030, tAm nhin dén nam 2050 tai

Quyét dinh s6 979/QD-TTg ngay 22/8/2023, Cang can Hong Van thudc hanh lang van tai
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Ha Noi — Hai Phong, nim trong cum cang phia Péng Nam Ha Noi. Quy mé dinh hudng
dén nam 2030 khoang 5-10 ha, ning Iyc théng qua 50.000-100.000 TEU/ndm; dén nam
2050 quy mo khoang 10 ha.

Céang can Hong Van dy kién dit tai xa Hong Van, TP Ha Noi, ¢6 lgi thé két ndi da
phuong thire, bao gdm: dudng bod (cao tée Bic — Nam phia Dong (CT.01), Quéc 10 1A,
Vanh dai IV (CT.38), cao tbc Ha Noi — Hai Phong (CT.04), Ha Noi — Ha Long (CT.09)),
duong thay noi dia (tuyén song Hbng) va dinh hudng két ndi dudng sit (Ga Ngoc Hbi —
Trung tAm logistics Ngoc H61). Pdng thoi, khu virc ¢6 khi ning két ndi thuén loi téi céc
cira khiu Lang Son va cac cang bién Hai Phong, Quang Ninh.

Theo Quy hoach Thu @6 Ha Noi thoi ky 2021-2030, tAm nhin dén nam 2050 (Quyét
dinh s8 1569/QD-TTg), Cang can Hong Van du kién phuc vu nhu cau xuét nhap khiu
hang hoa cho cac khu cdng nghiép trén dia ban Thudng Tin va Phi Xuyén voi tng dién
tich khoang 2.328,7 ha. Ngoai ra, cang con c6 thé hd tro phuc vu cdc KCN 1an cén tai tinh
Hung Yén (nhw KCN Vian Giang, Tan Dén, Khoai Chiu, KCN s 4,...) va Ha Nam (nhu
KCN Ddng Vin), cing véi hé théng cum cong nghiép tai khu vuc Phit Xuyén, Thuong
Tin véi tong dién tich khoang 1.698 ha.

V6i quy md phat trién cong nghiép néu trén, nhu cAu vAn chuyén va xuét nhap khau
hang hoéa trong khu vue 12 rét 16m. Viée két nbi gitta cang thity noi dia Hong Vén va Cang
can Hong Vén s& hinh thanh mang luéi logistics khép kin, ning cao higu qua khai thic
trong hé théng ILS.

Bén canh d6, dy 4n duong Vanh dai IV dang duoc trién khai x4y dung s& tao didu
kién thun loi cho két néi giao thong khu virc, ning cao hiéu qua khai théc cta cang trong
twong lai. Viée d& xuét diu tu Cang can Hong Vén trong nim 2026 1a phti hop véi tién do
phat trién ha téng, déng thoi tin dung co hdi thi treong va ning cao niang luc canh tranh ctia
Cong ty.

2.3. KCN Hiru Liing 3 va Hiru Liing 5 trong KCN D6 thi Dich vu Hiru Liing:

Lang Son la tinh bién gi6i c6 vai tré quan trong trong hoat dong giao thuong
gilia Viét Nam va Trung Qudc v6i hé thong cac ctra khéu quoc té 16n nhu: Hitu Ngh1
Tén Thanh, Chi Ma, Cbc Nam va ga duong sét lién van qudc té Pdng Diéng va két nbi
v6i ctra khiu quoc té Tra Linh, Cao Bang va Long Bang cua Trung Qubc. Day 1a cac

diém thong quan quan trong ciia hang hoa XNK, dic biét d6i voi nong san, linh kién
dién tir va hang tiéu dung

Tinh Lang Son nam trén ‘ruyen hanh lang kinh t¢ Nam Ninh (Trung Quéc) - Ha
Noi - Hai Phong - Quang Ninh, ddng thoi 1a diém trung chuyén quan trong trén tuyen
hanh lang qubc té mai két ndi Trung Québc va cac nuée ASEAN. V6i vi tri dia kinh té
thuédn loi, Lang Son c6 nhiéu tiém nang phat trién cdc dich vu logistics, thuong mai va
vén tai gin lién v6i kinh té ctra khau.

Theo quy hoach tinh Lang Son thoi ky 2021-2030, tAm nhin dén 2050, khu vuc
Hitu Liing dugc dinh hudng phét trién thanh trung tdm kinh té tong hop cong nghiép -
do thi cdng nghiép - logistics va dich vu ciia tinh, két ndi cac dia phuong Béc Ninh va

Thai Nguyén, Cao Bang, Quang Ninh trén truc dong lyc Hitu Liing - Chi Ling - Hitu
Nghi.



Ngay 20/8/2025, UBND tinh Lang Son ban hanh Quyét dinh s6 1847/QD-UBND
phé duyét Quy hoach chung Khu cdng nghiép - D6 thi - Dich vu Hitu Liing (KCN-DT-
DV) dén nam 2045 véi quy md khoang 4.900ha, bao g(‘?)m khu vue d6 thi - dich vu
khoang 3.036ha va khu vuc cong nghiép khoang 1.864ha, dv kién thu hat khoang
88.000 lao dong.

Trong quy hoach nay, khu vuc cong nghi€p duge dinh huéng phat trién 07 KCN,
trong do cdac KCN thanh phan dinh hudng phat trién logistics, cong nghiép phu trg,

cong nghiép ché bién, cong nghiép ning, cong nghiép sinh thai va d6 thi - dich vy, cu
thé:

- KCN Hitu Liing 1 (du trit phét trién): dién tich khoang 167,7 ha;

- KCN Hitu Liing 2: dién tich khoang 350 ha; du kién c6ng nghiép phu tro;

- KCN Hitu Liing 3: dién tich khoang 204,7 ha; du kién phat trién logistics;

- KCN Hitu Liing 4 dién tich khoang 237,0 ha; du kién phat trién KCN sinh
théi;

- KCN Hitu Liing 5: dién tich khoang 200,28 ha; du kién phét trién KCN ché
bién;

- KCN Hitu Liing 6: dién tich khoang 222,36 ha; dy kién pht trién KCN niing;

- KCN Hitu Liing 7: dién tich khoang 481,7 ha; du kién phat trién D6 thi-Dich

VUL

KCN-DT-DV Hiju Liing ¢6 hé thong giao thong thudn loi két ndi v6i cac trung
tdm kinh t& 16n ctia mién Bac nhu: ndm sat tuyén cao tc Ha Noi - Lang Son, 13 truc
giao thong quan trong két ndi khu vire v6i Ha Noi, Bic Ninh va khu vire cira khau Hiru
Nghi; theo quy hoach s& dinh huéng néng cAp tuyén dudng sit Ha Noi - Lang Son,
ddng thoi du trir quy dét xdy dung céc ga méi nhu ga Phd Vi va ga Bic Lé phuc vu
vén tai hang hoa va hanh khach. Phat trién céc tuyen giao thong quan trong nhu:
DT.242 két ndi voi khu vue Hitu Ling; DT.245 két nbi véi tinh Bic Ninh; DT.245B
két néi tir cao tbc Ha Noi - Lang Son t6i cing My An (Béc Ninh); DT.245C két nbi
v6i khu vire Kién Lao (Béc Ninh). Nho d6, Hitu Liing ¢6 thé két nbi thuén lgi véi cac
trung tim cdng nghiép 16n nhu Ha Noi, Bic Ninh, Thai Nguyén, Hung Yén va Hai
Phong; khoang cach dén Ha N6i khoang 90km, Bic Ninh khoang 50km, ctra khdu T4n
Thanh khoang 110km, cira khdu Hiru Nghi khoang 120km va cang Hai Phong khoang
160km.

Vi tri nay glup Hitu Liing tr& thanh diém trung chuyen logistics Iy tuong gitra
khu vire cira khiu va cdc trung tAm cong nghiép - cang bién ctia mién Bic. So vé6i khu
vue clra khau khu vye Hitu Liing c6 cdc 1o thé: quy dit 16n dé phat trién KCN va
logistics; ha tAng giao thong két ndi thuan loi véi céc trung tdm cong nghiép; gidm éap
lwe n téc tai khu vue ctra khiu; thuén loi phat trién cac trung tim phan phdi hang hoa
quy md I6n. Ngoai ra, Khu vue Htu Liing nam & vi tri trung gian gitta khu vue cira
khéu va ving kinh té trong diém Béc Bo, do d6 c6 loi thé 16n dé phat trién trung tAm
logistics trung chuyén hang héa quy md 16n phuc vu hoat dong XNK. Dic biét, khu
vue Hitu Liing dugc xé4c dinh la cira ngd két ndi vung Dong Bic v6i ving duyén hai
Bic Bo, ddng thoi 1a diém don céac luong phat trién méi vé cdng nghiép, dich vu va
logistics trén hanh lang kinh té phia Béc. Nho vi tri dia kinh té thuan loi, phét trién
KCN va logistics tai Hitu Liing c6 tiém ning tr& thanh trung tAm trung chuyén hang
héa va san xuét céng nghiép quan trong ctia tinh Lang Son va khu vuc phia Béc va
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huéng dén trung tdm cong nghiép - dd thi - logistics dé trung chuyén hang héa trong
nuée va quic té thude khu vie ASEAN véi Trung Quéc.

Pay la didu kién thudn lgi dé phat trién trung tim logistics quy m6 16n gin véi
cang can (ICD), dong vai trd 1 ddu méi trung chuyén hang hoa gifta khu vuc cira khau
va céc trung tim cong nghiép - cang bién phia Béc.

Trén co sd do, Lién danh nha dau tu, nghién cuu, dé xuét dau tu xdy dung dyu an:

- Khu cong nghiép Hitu Liing 3 (du kién phat trién t6 hop cong nghiép - logistics
tich hop cang can ICD theo dé xuit cia UBND tinh Lang Son);

- Khu cong nghiép Hitu Liing 5 (du kién phat trién cong nghiép ché bién nong
san thuc phdm).

Viéc phét trién trung tdm logistics (thong quan hang héa XNK) gén véi KCN
Hiru Liing 3 s& gop phén hinh thanh t& hop khu céng nghiép - logistics tich hop, déng

vai trd 13 diu mdi logistics ndi dia, giam tai ap luc cho khu vic cira khau, ning cao
ning lue théng quan va t&i wu chi phi vén tai trong chudi cung (ing.

Viéc dau tu xay dung td hop khu cong ngh1ep - logistics tich hop cang can (ICD)
tai khu vre Hitu Liing, két hop (mg dung céc giai phép cong nghé va thiét bi khai théc
hién dai theo xu huéng logistics xanh va logistics théng minh, s& gép phan hinh thanh
trung tAm cdng nghiép - logistics quan trong trong chudi cung ting khu vuc phia Bic
va hanh lang kinh té Viét Nam - ASEAN - Trung Qudc.

Véi ning luc va kinh nghiém thuc tién trong dau tu, khai thac ha ting logistics,
ddc biét 1a phat trién va vén hanh céc trung tAm logistics va cang can (ICD), cfing nhu
mang luéi cac khach hang va dbi tac qubc té sin c6, bao gdm cac dbi tac dén tir Trung
Qubc, Lién danh ALS va ILS ¢6 ddy di nang luc, kinh nghiém dé nghién ctu, dau tu
va t6 chire khai théc hiéu qua cang can Hitu Liing, bio dam tinh ddng bd, kha thi va
hiéu qua kinh té - x4 hoi cia c4c du 4n.
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