] ) ) SAO Y; UBND thanh phé Ha Long; ngay 20/2/2023
UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

THANH PHO HA LONG Poc lap - Tw do - Hanh phic
S6: 01/2023/QP-UBND Ha Long, ngay 14 thang 02 nam 2023
QUYET PINH

Ban hanh Quy ché quén Iy quy hoach, kién tric d6i véi nha & riéng
1é tai cac khu dén cwr hién hiru chwa c6 Quy hoach chi tiét
trén dia ban thanh phé Ha Long

UY BAN NHAN DAN THANH PHO HA LONG

Cén cir Ludt t6 chitc chinh quyén dia phuong sé 77/201 5/QHI13 dugc
Quoc héi khod XIII thong qua ngay 19/6/2015; Ludgt sua doi, bé sung mot 56
dteu ciua Ludt To chirc Chinh phu 56 76/2015/QH13 va Luat T6 chirc chinh
quyén dia phwong s6 77/2015/QHI3 s6 47/2019/QH14 dwoc Quéc héi khéa
X1V thong qua ngay 22/11/2019;

Can cir Lugt Ban hanh van ban quy pham phap ludat ngay 22/6/2015;
Ludt Swa doéi, b6 sung mét so diéu cua Ludt Ban hanh van ban quy pham phdp
ludt ngay 18/6/2020;

Can cir Nghi dinh s6 34/2016/ND-CP ngay 14/5/2016 cia Chinh phi
quy dinh chi tiét mt so  diéu va bién phdp thi hanh Ludt Ban hanh van ban quy
pham phap luat; Nghi dinh .so 154/2020/ND-CP ngay 31/12/2020 cua Chinh
phii siea doi, bé sung mot sé diéu cua Nghi dinh s6 34/2016/ND-CP ngay
14/5/2016 ciia Chinh phii quy dinh chi tiét mot s6 diéu va bién phdp thi hanh
Ludt Ban hanh van ban quy pham phap luat;

Can cir Ludt Quy hoach do thi 56 30/2009/QH 12 ngay 17/6/2009; Lugt
Xay dung s6 50/201 4/QH 13 ngay 18/6/2014; Ludt sira doi b6 sung mét s6 diéu
cua Ludt Xay dung ngay 17/6/2020; Ludt stra déi, bé sung mét sé diéu cua 37
Ludt ¢6 lien quan dén ludt quy hoach ngay 20/11/2018; Ludt Kién tric sé

40/2019/QH14;

Can cir Nghi dinh 56 44/2015/ND-CP ngay 06/5/2015 cua Chinh phu
“Vé hudmg dan thi hanh mot sé diéu ciua Ludt Xay dung”; Nghi dinh so
37/2010/ND-CP ngay 07/4/2010 cua Chinh phu “Vé ldp, tham dinh, phé duyét
va quan ly quy hogch dé thi”; Nghi dinh so 39/2010/ND-CP ngay 07/4/2010
cua Chinh phu ‘Vé quan ly khong gian khong gian ngam do thi”, Nghz dinh s6
85/2020/ND-CP ngay 17/7/2020 Quy dinh chi tiét mét sé diéu cia Ludt Kién
triic; Nghi dinh 15/2021/ND-CP ngay 03/3/2021 cua Chinh phu Quy dinh chi
tiét mét sé ndi dung vé quan by du dn dau tw xdy dung; Nghi dinh s6
06/2021/ND-CP ngay 26/01/2021 cua Chinh phu vé quy dinh chi tiét mét s6 nji
dung vé quan Iy chat luwong, thi cong xdy dung va bao tri cong trinh xdy dung;

Can cir Van ban s6 3427/UBND ngay 07/9/2010 ciia UBND Tinh “Vé
viéc cap phép xdy dunmg tai cdc khu dan cw cii chua c6 quy hoach xdy dung chi



tiét trén dia ban thanh phé Ha Long”’;

Cén cir Quyét dinh so 38/2021/0b-UBND ngay 23/7/2021 cua UBND

Tinh “Ban hanh quy dinh cdp Gidy phép xdy dung cong trinh trén dia ban tinh
Quang Ninh”,

Can cu Quy chudn, Tiéu chuan Viét Nam vé Quy hoach, Xay dung hién
hanh;

Theo dé nghi ciia Triwong phong Quan ly do thi tai T trinh s6 171/TTr-
QLDT ngay 10/02/2023; Bdo cdo s6 40/BC-TP ngay 30/01/2023 cua Truong
phong Tw phdp, Bdo cdo két qua tham dinh du thao Quyét dinh cia Uy ban
nhdn dan thanh phé Ha Long phé duyét Quy ché quan Iy quy hoach, kién tric
déi véi nha & riéng 1é tai cdc khu dén cw hién hitu chua cé Quy hoach chi tiét
trén dia ban thanh pho Ha Long.

QUYET PINH:

’ Diéu'l. Ban hanh kém theo Quyét dinh nay Quy ché quan ly quy hoach,
kién t}'ﬁc doi véi nha ¢ riéng lé tai cdc khu dan cu hién hitru chua c6 Quy hoach
chi tiét trén dia ban thanh phd Ha Long.

Piéu 2. Quyét dinh nay c6 hiéu luc tir ngay 24/02/2023 va thay thé
Quyét dinh s6 51 15/2017/QD-UBND ngay 31/3/2017 cua UBND Thanh phd
“V/v phé duyét Quy ché quan ly quy hoach, kién trac d6i voi nha & riéng 1é tai
c4c khu dén cu hién hitu chua cé Quy hoach chi tiét”. Nhimg quy dinh truéc
day cia UBND Thanh ph trai véi quy dinh nay déu bii bo.

Piéu 3. Chanh vin phong Hoi dong nhéan dan va Uy ban nhan dan Thanh
pho Thu truéng: phong Quén ly dé thi, phong Tai nguyén va Méi trudng, Doi
Kiém tra d6 thi va Mai truo'ng, Chu tich UBND céc xa, phuong; cac don vi, t6
chirc, hd gia dinh, ca nhan co lién quan cén clr Quyét dinh thi hanh./. w/
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CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Poc lap - Tu do - Hanh phic

QUY CHE
Quan quwﬁoach kién tric ddi voi nha & riéng 1é tal cac khu dan
cw hién hiru chuwa c¢6 Quy hoach chi tiét
(Ban hanh kém theo Quyét dinh s6: 01 /QD-UBND ngay 14 thang 02
ndm 2023 cua UBND thanh phé Ha Long)

CHUONG I
QUY PINH CHUNG

Piéu 1. Pham vi va doi twong ap dung.

1. Pham vi diéu chinh

Nha ¢ riéng 1€ ¢6 nhu cdu cai tao, xdy dung tai cac khu dan cu hién hitu
trén dia ban thanh pho Ha Long (theo quy hoach chung hodc quy hoach phén
khu dugc cap cé tham quyen phé duyét - xac dinh la khu vue dat &) nhung chua
c6: Quy hoach chi tiét; Thiét ké do thi riéng; Quy ché quan ly quy hoach, kién
tric db thi, trir cac duong phd va khu vuc sau day:

a. Bam theo truc Quéc 10 18A (doan qua khu vuc chua cé quy hoach chi
tiét);

b. Bam theo céc dudng, phd: cac duong dan 1én ciu Bai Chay; duong
Bii Chéy; dudng Cai Lan (doan tir duong 18A dén bén Pha cii); duong Vuon
Dao;

c. Trong céc khu trung tdm d6 thi (bao gom cac khu vye: c6 mat do cu
tra cao va dia hinh trong ddi bing phéng; kep gitra cac khu quy hoach chi tiét
dang thyuc hién; ¢6 céc trung tam chinh tri, thvong mai, dich vy, nghi ducmg,

thé thao, ton gido, di tich lich str dugc xep hang...) tai cac phuong: Bai Chay va
Hoanh Bb (¢6 so d6 hoach dinh kém theo).

d. Céc trudng hop phai 1ap quy hoach chi tiét quy dinh tai Quyét dinh sé
268/QD-UBND ngay 15/01/2018 “V/v hudng dan g1a1 quyet dé nghl lap quy
hoach chi tiét nha & riéng 1é va giao dét bd sung cho céac ho gia dinh, c4 nhén trén
dia ban thanh phé Ha Long”.

2. Dbi tuong ap dung
Quy che nay ap dung d6i véi cac don vi, t6 chirc, hd gia dinh, ca nhan
(dudi day viét tit 1a Chu dau tu) khi thiét ké, cép phep, thi cong xdy dung hodc

tham gia cac hoat dong khac lién quan dén khong gian, kién tric canh quan do
thi vé nha & riéng 1&, thudc pham vi diéu chinh néu tai Khoan 1 Diéu nay.

Piéu 2. Quy dinh chung.

Cai tao, xay dung nha ¢ riéng Ié tai cac khu dan cu hién hiru chua c6
Quy hoach chi tiét phai dam bao cac quy dinh chung sau:



1. Pht hop véi diéu kién hién trang ciing nhu quy hoach chi tiét xay
dung cua cac khu vuc ké lién, 1an cén c6 lién quan ve: chi gioi, mat d va tang
cao xdy dung; canh quan kién triic d6 thi; hé thong ha tang k§ thuat va cac chirc
nang sir dung dat;

2. Phu hop véi gid tri lich sir, gia tri kién tric va chat lugng cia céc cong
trinh hién co;

3. Cong trinh x4y dung sau khoéng dugc lam anh huéng dén chat lugng,
su an toan, my quan cua céc cong trinh (ké lién va lan can) da xay dung trude;

4. Phu hop véi quy chuén, tiéu chan xay dung hién hanh vé cai tao cac
khu vyc ct trong do thi va quy dinh quan ly vé khong gian, kién triic, canh
quan do thi (néu c6 tai khu vuc);

5. Khong vi pham chi gidi duong do, chi giéi xay dung da dugc hinh
thanh 6n dinh tai khu vuc;

6. Pam bao cac yéu cu vé phong chay, chita chay, vé sinh méi truong;

7. Khéng 1am pha v& canh quan, kién triac do thi cta khu vuc; han ché téi
da viéc lam thay ddi dia hinh; bao dam phét trién bén viing clia moi truong ty
nhién.

8. Khuyén khich cac t chirc, ca nhan tham gia chinh trang, cai tao lam
dep do thi bang chinh cong trinh thudc s& hitu ctia minh.

Piéu 3. Giai thich tir ngi.

Trong Quy ché nay, cac tlir ngir dudi ddy dugc hiéu nhu sau:

- Nha ¢ riéng 1é: la Cong trinh duoc xdy dung trong khuon vién dat ¢,
thuéc quyén siwr dung cua h¢ gia dinh, ca nhan theo quy dinh cua phdp ludt ké
ca truong hop xdy dung trén 16 dat cua dw an nha o.

- Nha biét thu: la logi nha ¢ riéng lé, co san vuon (cdy xanh, tham co,
vuon hoa, bé boi...), co twong rao va loi ra vao riéng biét;

- Nha & lién ké: la Loai nha ¢ riéng Ié ciia cdc hé gia dinh, cd nhan dugc
xdy dung lien nhau, thong nhiéu tang duwoc xdy dung sdt nhau thanh dady trong
nhitng 16 dat nam lién nhau va c6 chiéu réng nhé hon so véi chiéu sau (chiéu
dai) cua nha, cing sir dung chung mot hé thong ha tang cua khu vuc do thi.

- Nha & lién ké mat phd (nha phd): la Logi nha ¢ lién ké, dwoc xdy dung
trén cac truc duong pho", khu vuc thuwong mai, dich vu theo quy hoach da dwoc
duyét. Nha lién ké mdt phé ngoai chirc ning dé ¢ con s dung lam cira hang
buoén badn, dich vu van phong, nha tro, khach san, co so san xudt nhé va cde
dich vu khac.

- Nha & lién ké c6 san vuon: la Loai nha & lién ké, phia trudc hodc phia
sau nha c6 mgt khoang san vuon nam trong khuén vién cia moi nha va kich
thuée dwogc lay thong nhdt ca déy theo quy hoach chi tiét cia khu vuc.



- Quy hoach chi tlet la viéc phan chia va xdc dinh chi tiéu sir dung dat
quy hoach do thi, yéu cau quan 1y kién tric, canh quan cua timg 16 dat; bé tri
cong trinh ha tang ky thudt, cong trinh ha tang xd héi nham cu thé hod néi
dung cua quy hoach phan khu hodc quy hoach chung.

- Thlet ké d6 thi riéng: la dé dn thiét ké do thi ldp tai cac khu vuc do thi
dd co ban én dinh chire ndng sir dung ciia cdc 16 dat (theo quy dinh cua Ludgt
quy hoach do thi - khong phai ldp d6 én quy hoach dé thi) @ lam co sé quan ly
dau tu xdy dung va cap phép xdy dung;

- Quy ché quan ly quy hoach, kién tric dé thi: la nhitng quy dinh quan ly
khong gian cho tong thé doé thi va nhzmg quy dinh vé canh quan, kién triic do
thi cho cac khu viee do thi, dwO'ng phé va tuyén phé trong do thi do chinh quyén
do thi xac dinh theo yéu cau quan ly;

- Dién tich xay dung: dién tich xdy dung cua mét ngéi nha (TCVN 4319-
86 nha o va céng trinh céng cong) la dién tich tinh theo kich thudc phi bi cia
twong ngoai (méng ngoai); day cét cé mdi che, cau thang ngoai cua tang mot
(tang trét) ké ca bdc thém, sanh dén khdch; 16 gia; san troi vv;

- Mit d6 xay dung thuan (net- -10): la ty I¢ dién tich chiém dat cua cdc
cong trinh kién tric xay dung trén tong dién tich 16 dat (khéng bao gom dién
tich chiém dat cua cdc cong trinh nhu: cde tiéu canh trang tri, be boi, sdn thé
thao ngodi troi (trir sdn ten-nit va san thé thao dwoc xdy dung cé dinh va chiém
khéi tich khéng gian trén mdt dat), bé canh.. o

- Chi gi6i duong do: la duong ranh giéi dwoc xdc dinh trén ban do quy
hoach va thuc dia, dé phdn dinh ranh gidi giita phan dat dwoc xdy dung cong
trinh va phan dat dwoc danh cho duong giao thong hodc cdc céng trinh ha
tang ky thudt, khéng gian cong cong khac;

- Chi gi6i xay dung: la duong gici han cho phép xdy dung cong trinh
trén 16 dat.

- Kiém dinh chat lugng cong trinh xay dng la hoat ddng kiém tra, xdc
dinh chat lwong hodc nguyén nhan hu hong cua san pham xdy du'ng, bo phan
cong trinh hodc cong trinh xdy dung qua thi nghiém két hop véi viée xem xét,
tinh todn, danh gid bang chuyén mén vé chat luwong cong trinh.

(Céc tir ngit khac, hiéu theo quy dinh cua Luat Xdy dung, Ludt Quy
hoach va cac van ban thi hanh Luat Xay dung, Luat Quy hoach).

CHUONGII
QUY PINH CY THE

Piéu 4. Cai tao, xAy dung phii dam bdo cic yéu cau vé quy hoach,
kién tric.

1. Vi tri duge phép cai tao, xay dung dbi véi timg loai nha.

a. Loai nha & lién ké.



- Tai cac 16 dat c6 vi tri bam theo céac truc: dudng phé chinh; cac truc
thuong mai va dich vu di c6 chi gi6i 6n dinh dugc phé duyet cdm moc (theo
quy hoach chung, quy hoach phan khu, quy hoach 13 g101 glao thong, quy
hoach chi glm xay dung hodc quyét dinh phé duyét cua cap c6 tham quyén) -
dugc phép cai tao, xdy dung loai nha pho lién ké (nha phd).

- Tai céc 16 dat trong: cac 6 phd cii 6n dinh véi muc dich de 0; cac tuyen
phé (doan phd) méi duoc hinh thanh do dé c6 nhiéu nha kién ¢b 6n dinh; céc 16
nha thanh ly nha tép thé (cdp 4 cil); cac khu vuc hién hiru khac c6 dia hinh
twong d6i bang phang c6 kha nang dap ung ha tang ky thuat - dugc phép cai
tao, xay dung loai nha & lién ké hodc nha & lién ké c6 san vuon.

- Khong duge xay dung nha ¢ lién ké theo quy dinh tai Muc 4.5 Tiéu
chuan Viét Nam TCVN 9411: 2012 Nha & lién ké - Tiéu chuén thiét ké, cu thé:

+ Trong cac khuon vién, trén cac tuyén duong, doan duong da dugc quy
dinh trong quy hoach chi tiét la biét thu;

+ Céc khu vuc dé 6 quy hoach 6n dinh; néu x4y dung nha & lién ké phai
dugc cap c6 tham quyén phé duyét;

+ Trong khudn vién co6 cac cong trinh cong cdng nhu tru sé co quan, cac
cong trinh thuong mai, dich vy, céc co s¢ san xuat;

+ Trén cac :fuyén duong, doan duong, cac khu vuc duge xac dinh la dbi
tuong bao ton kién tric va canh quan do thi.

b. Loai nha biét thuy hodac nha vuon.

- Tai céc khu vye: c6 dia hinh phire tap; trén trién doi cao; trong thung
lting; ven bo bién; khu dan cu hién hitu xa dudng pho chinh, xa trung tam hodc
tai cac khu vure da 6 bo cuc kién truc 1a khu biét thyr va nha vuon.

- Tai céc khu vyc trung tdm; bam theo céc truc duong pho chinh; céac truc
Thuong mai (néu khéng c6 quy dinh cam va c6 du diéu kién vé dién tich dat) -
dugc phép xdy dung nha Biét thy nhung yéu cau co kién tric dep va hién dai.

2. Pinh vi, mat d6 dat xay dung.

a. Dinh vi cong trinh, xdc dinh trong pham vi ranh gidi va dién tich 16 dat

dugc cap quyén sir dung. Truong hop vuot sang dat ctia chu ho khac phai cé su
dong y cua chi ho d6 bang vian ban.

b. Mat d6 va dién tich dit xay dung, dam bao quy dinh tai: QCXDVN
01: 2021/BXD Quy chuin Xay dung Viét Nam vé Quy hoach xiy dung.

c. Pat xay dung, toan bd dién tich trong 16 dat xay dung phai cé cing
muc dich st dung la dat &. Mot 16 dét c6 thé duoc phép xdy dung nhiéu nha
(néu dam bao vé dién tich, hinh thé va kinh thudc theo quy chuan, tiéu chuan
xdy dung quy dinh cho ting loai nha).

Khuyeén khich horp thira nhiéu 16 dat nho 1, ké lién thanh mot, de Xay
dung nha & riéng 1é voi quy mé 16n hon hodc dé tang dién tich khoang trong do
thi danh cho cay xanh, mat nudc, san choi...

3. Chi gidi xay dung.



a. D6i véi cac loai nha & lién ké.

- Chi giori xdy dung c6 thé xac dinh tring chi giéi dudng dé da dugc phé
duyet cam moc (theo: quy hoach chung; quy hoach phan khu; quy hoach 16
gidi giao thong; quy hoach hanh lang an toan cac cong trinh ha tang ky thuat,
thiy loi, van hoa va di tich lich si; quyet dinh phé duyét cia cap c6 tham
quyen) hodc c6 thé Iui lai so véi chi giéi duong do cho phu hop vai hién trang
cac cong trinh da xay dung kién cb 6n dinh trén timg doan duong, pho.

- Dbi véi cac khu vuc khac, tuy theo hién trang thuc dia viéc nghién ciru
chi gidi xay du’ng cho timg nha hodc nhom nha phai phu hop véi: cac nha da
x4y dung kién c6 va 6n dinh tai khu vuc; céc ddy nha tép the cap 4 cii (khéng
c6 kha nang giai phong mat bang sap sép lai); ha tang k¥ thuat gan véi nha c6
thé d4u ndi ém thuan véi ha tang k¥ thuat khu vuc; Quy chuén, Tiéu chuan xay
dung va canh quan, kién trtic d6 thj tai khu vue...

b. B6i véi nha biét thy hodc nha vuon.

Viéc xac dinh céac chi gidi xay dung trén 16 dat duge nghién ciru cu thé
tai timg céng trinh hodc nhém cong trinh, dam béo cac quy dinh cu thé theo
Quy chuan, Tiéu chuén xay dung va su phu hop véi thuc té chung tai khu vuc.

4. Moéng va cac by phan kién trac xdy ngadm thudc nha &; cao do khéng
ché nén tang 1.

a. Mong va céac bd phan kién trac xay ngam thudc nha ¢:

- Gidi han ngoai cung cia mong va cac bo phan kién trtc xay ngam
thudc nha &, chi duge phép thiét ke va xdy dung trong pham vi ranh gidi 16 dét
duoc cap quyen str dung, nghiém cim vuot ra ngoai véi bét cir ly do gi.

- Chiéu sau chén moéng (cao do dat day mong), do thiét ké két cau méng
quyét dinh nhung phai trén co sd tinh toan dam bao an toan cho ban thén cong
trinh cling nhu cac cong trinh ké lién va lan can.

- Péi véi cac 16 d4t du tiéu chuan vé dién tich, khuyén khich xdy tang
ham hoic tang nira him (lam noi dé xe hodc su dung cho muc dich khac).
Puong xuong tang ham khong dugc thiét ké tao xu huéng lam thap via he cong
cong, dau noi hop ly voi hé thong giao thong quanh cong trinh (néu co). Viéc
xay dung tang ham, tang nira ham, duong xuong tang ham phai d¢am bao an
toan cho ho ké lién ciing nhu céc cong trinh ha tang k¥ thuat hién c6 (trong khi
xdy dung ciling nhu trong qua trinh sir dung).

- Cao d6 mat mong bing nhau trén timg doan phé va dugc tinh toan sao cho
cao d nén ting mot (sau hoan thién) ding bang cao do quy dinh tai diém b dudi
day.

b. Cao do khéng ché nén tang 1 (c6t +0.00).

- Cao do nén tang mot sau hoan thién:

+ Dbi v6i nha lién ké, thiét ké cao d6 nén cao hon tir 0,15 m dén 0,20 m
so via he trudc ctra nha, nhiing chd khong c6 via hé rd rang thi cao d nen nha
cao hon cao d§ mat dudng doi dién tur 0,30 m dén 0,45 m; bac di, vét rit xe
khong dugc xay dung lan chiém vuot chi gidi dudong do6. Truong hop nha lién
ké c6 tang nira ham, thiét ké cao do nén < 1,50 m so vdi dinh booc duya via he
trude nha (hodic so voi mat nén xay dung, noi khéng c6 via he).




+ Pb6i v6i nha biét thu c6 hodc khéng c6 ting hdm (bao gdm ca nha
vuon), thiét ké cao d9 nén < 1,50 m so véi dinh bodc duya via he truée nha
(hoac so voi mat nén xay dung, noi khong co via he).

- Ting doan pho ngit béi duong, ngd, khoang trong kién trac, phai c6
cung cao do thong nhat.

- Dm véi khu vue khéc, tiy theo thuc dia dé xéac dinh, phu horp VOi: cac
nha kién ¢ da xay dung; cao do hién trang dia hinh... dé khong gay ra nhimng
phirc tap, can trd va su khap khénh cho khu vuc.

5. Phan than nha:

a. Chiéu cao tang nha va chiéu cao toan nha.

- Trong moi truomg hop nha & lién ké khoéng dugc cao hon 6 tang. Trong
céc ngd (hém) c6 chiéu rong nhé hon 6 m, nha & lién ké khéng dugc xdy cao
qué 4 tang.

- Chiéu cao tang nha (1a kich thudc tinh tir mit san da hoan thién tang
duéi dén mit san da hoan thién tang trén ké lién) quy dinh nhu sau:

+ D6i véi nha lién ké:

Tang 1 =3,6m + 5,6m (bao gdm tang limg hoic ting xép);

Tuténg2 3;4;5;6=3m+ 3,6m;

Péi v6i nha ¢ 6 tang ¢ 1ap thang may, cho phép xay thém hop k¥ thuét
trén ndc giéng thang (trén mai tang 6) voi chiéu cao < 3m, dién tich bang dién
tich giéng thang (neu dién tich san tang mai 16n va diéu 1& quan ly vé kién tric
tai khu vue khéng cim, c6 thé cho phép mé rong thém mét phong thd dién tich
<15m?).

+ D4i véi nha biét thy:

Tang 1 <5,0 m; Tang 2 & 3 < 3,60 m;

Tang mai déc (hodc tum cau thang) < 4,50 m.

- Chiéu cao toan nha (la kich thudc tinh tir mat dat dit cong trinh téi
diém cao nhat ctia ngdi nha, gdbm ca mai tum hodc mai déc) quy dinh nhu sau:

+ DPbi v6i nha lién ké: < 24,05 m (v6i nha khong thang may) va < 27,05
m (vd1 nha c6 thang may).

Tuy nhién, tai m&i khu vye (mdi 16 dat) s6 tang va chiéu cao toan nha
dugc khong ché khac nhau. Tuy thudc vao: cac thong so6 k¥ thuat lién quan
(giita chidu cao toan nha - khoang cach t6i thiéu giita cac diy nha - khoang lui
va chiéu rong 16 gi¢i - mat do xay dung thuan tSi da cho phép) quy dinh tai
Quy chuén va tiéu chuan xay dung hién hanh; tinh trang dia hinh, dia chét va
kién tric canh quan 6n dinh tai khu vuc.

+ Doi v&i nha biét thu: < 18,20 m.

b. B¢ vuon ra ctia ban cong, mai dua, 6 vang qua chi gidi duong do trong
truong hop chi gidi xay dung trung voi chi gidgi duong do (do tur chi gidi duong
do tdi mép ngoai cung cua phan vuon ra) ap dung theo muc 6.4.4 Tiéu chuan
Viét Nam 9411:2012 Nha & lién ké - tiéu chuan thiét ké.

Dé ting dién tich & ddi v6i nha & lién ké c6 dién tich xay dung nhé, cho
phép m& rong phong & trén phan vuon ra ban cong, dién tich mé rong < 60%



dién tich dugc phép vuon ra (khong duge xay dung phong vé sinh trén dién
tich mo rong nay).

c. Céc quy dinh khac vé kién trac canh quan:

- Céc bd phan va chi tiét kién tric khéc, khi thiét ké va xay dung - tuan
thi quy dinh tai Quy chuan va Tiéu chudn xay dung hién hanh;

- Hinh thirc kién tric dep, hién dai, ton trong gia tri thim my truyén
thong va kién tric canh quan chung cta khu vuc;

- Su hop 1y ctia giai phap kién trac (day chuyén cong ning) phai dam bao
thuan tién cho nhu cau sir dung (&, sinh hoat va kinh doanh) trong pham vi dién
tich nha riéng - khong tao xu huéng lan chiém ra dit cong cong (ké ca khong
gian va dia gian).

- Khéng dugc phép thiét ké hodc xay dung céc chép mai hodc dién thd
¢6 hinh dang ky di, mau sic loé loet lam méat my quan chung ctia khu vuc;

- Han ché loai hinh kién tric voi mai lop t6n gy thiéu my quan, khuyén
khich str dung cac loai hinh kién trac xanh (sir dung vat liéu than thién voi moi
trudng, trong cdy xanh trong va trén mai nha, ...), cac loai tim lgp thong minh,
nang lugng madt troi,.

- Trang tri mat du'ng (dac biét mat dung d6i dién véi: duong pho chinh;
quang truong, cdng vién; cac khu cong cong...): pha1 lua chon vat liéu op, trat,
son, voi dung chung loai danh cho 6p, trat, son, vOi mat dung cong trinh; mau
sac trang nha khong loé loet phan cam; khong dung céac loai gach danh cho lat
nén nha va phong vé€ sinh dé op mat dimg cong trinh.

- B6i v6i nha c6 tang limg (hogc tang xép): chi b tri tai tang 1; dién tich
san khong qua 80% dién tich xay dung tang 1.

- Dbi v6i cong trinh ¢ tAng ham (hodc ting nira hdm): phan ndi tang
ham khéng qué 1,5m so v6i cao do cua via hé hién hiru. Vi tri dudong xudng
ham (ram dbc) khong dugc phep lam vuot qua chi gidi duong do.

- Viée thiét ké xay méi hodc cai tao nha ¢ phai dam bao sy thong nhat
hai hoa vé hinh thirc, cao dd nén, chidu cao chuén mit tién nha trén tuyén
duong theo quy dinh.

- Nghiém cam viéc xay dung, coi ndi l4n chiém khéng gian, l4n chiém
dat, xay dung chong lan 1am bién dang hinh thuc kién tric ban dau va anh
hudng dén két cau cong trinh.

- Phai c¢6 bién phap che chan hodc thiét ké bao dam my quan cac thiét bj
ldp dat kém theo nhu: may diéu hoa, bon nudc mai, cac thiét bi sir dung ning
lugng mat troi...

-Luuy:

+ O ving la tim che mua ning dit ngay trén lanh t6 cira di va cira so, ¢6
chidu dai bing chidu rong cta cira cong v6i 0,2 m vé mdi bén, nghiém cdm db
lién véi san céc tang (ddi voi 6 véng cua nha lién ké dua trén cong cong céng)

+ Kich thuée xay dung phén thd phai nho hon kich thude dinh vi cong
trinh, dé danh du kich thude cho lorp 6p trat hoan thién tuong ngoai (hodc nay
tru ngoai - d6i v4i cong trinh c6 ndy tru ra phia ngoai cong trinh).

6. Cac yéu cau khéac, néu khong quy dinh trong ban quy ché nay, thi ap



dung theo quy chuén va tiéu chuén xay dung hién hanh.

Piéu 5. Cii tao, xay du’ng phai dam bao yeu cau vé an toan, bio vé
moi truong va cong trinh ha tang ky thuat cong cong.

1. Khong thiét ké va xay dung nha ¢ tai vi tri: san lap ao, hd; ngan can
dong chay tu nhién cua muong, sudi, khe, ranh thoat nudc hién hitu (hoic sé&
hinh thanh khi ¢c6 mua béo).

2. Khéng thiét ké va xdy dung nha ¢ tai khu vuc phai san gat ha mit
bang, pha v& dia hinh hodc bé mit che phu tu nhién von ¢ (vach dat da da voi
hoéa, tham thuc vit,...) gdy nguy co sut 16 dét.

3. Nha & riéng 1é xay dung xen ciy trong d6 thi phai duoc thiét ké dam
bao an toan, bén vu'ng (trong khi xay dung va qua trinh str dung) cho ban thén
cong trinh, cac cong trinh ké lién l1an cén da xdy dung trudc. Déi véi dién tich
nha ¢ xay du'ng bo sung trén nha cd, trén hé thong ha tang k¥ thuat da co cua
chu dau tu c6 nguy co mét an toan, thi trong ho so thiét ké xay dung phai co két
qua kiém dinh chat lugng cong trinh xdy dung (nha cii hodc ha tang k¥ thuat da
¢6) dam bao an toan, méi dugc cip phép xdy dung bd sung.

4. Nghiém cam thiét ké nha & c6 khu vé sinh thai truc tiép ra cdng thoat
nudce cong cong, ra cac khu vuc cong cong hodc vao nha dat cua cac ho dan
khéc; bé tu hoai phai thiét ké ding tiéu chuan ky thuat va c6 it nhét cd 3 ngan,
mot ngan lang va hai ngan phan huy sach trudce khi dua nuée thai ra cbng thoat
nudc cong cong.

5. Nghiém cam thiét ké va xdy dung céc loai Nha & kiém kho chira hang,
hoéa chat, thuc pham tuoi song hodc co s san xuét, dich vu c6 chét thai doc hai,
nguy co chdy nd cao va giy tiéng 6n ra méi truong.

6. Dit thira khi dao méng + phé thai xdy dung phai duoc gom gon, don
sach va ch di d6 ding noi cho phép, xe ché vt liéu vao cong trinh va ché phé
thai di phai dugc phép ctia Thanh phd va tuan thu ding quy dinh cta gidy phép
luu hanh.

- Trong sudt thoi gian cai tao, xay dyng phai c6 bién phap che chin toan
cong trinh bang: ton; bat; liép; cot..., khong lam vwong bui ban va 1am 6 nhiém
moi truong khu vuec.

- Khong dugc tron vira, ké chit sat truc tiép trén mat duong, mat via he
va mdt cong... da xay dung, phai tron vira trén céc tam t6n 16t (nén sir dung bé
tong thuong pham trong xay dung).

Néu ¢6 tinh 1am hu hong duong, via he va cong cong cdng, s& bi xir phat
hanh chinh va bugc phai lam dén lai nhu cii.

7. Thiét ké déu ndi véi ha tang ki thuat nhu: duong dién, duong nude cap
va nudc thai cong cong phai theo chi dan cta co quan chuyén quan, diu xong
phai lam tra lai via he, thanh céng ding nhur cil.

‘ 8. Viéc xay dung duodng 6 t6 di qua via hé vao nha (do chu dau tu c6 nhu
cau thuc hién) va phai dugc sy chap thuan cua phong Quan ly do thi.



Méng duong phai vimg chic khéng dugc niin gly, mit dudng duoc 4t
tra lai bang ding chung loai gach da lat via he tai khu vuc do.

9. Khuyén khich moi don vi va cd nhan trdng cdy xanh trén dudng phé,
nhung phai thuc hién theo dung Quy hoach chi tiét duoc duyét vé vi tri; khoang
cach; chung loai; quy cach... Trir cac tuyén phd d3 dugc nghién ciru dau tur 6n
dinh va trdng cdy xanh theo chu dé riéng.

Cay xanh duong phé duoc luya chon tréng la cay béng mat, mang ban sac
dia phuong, phu hop voi dieu kién khi hau va thoé nhudng, dong thoi dam bao
dap Umg céc yéu cau ve su dung, my quan, an toan giao théng va vé sinh moi

truong d6 thi; khong 6 xu thé 1am hu héng cac cong trinh co s¢ ha tang trén
mat dat, dudi mat dat cling nhu trén khong.

~ CHUONG III
TO CHUC THU'C HIEN

Diéu 6. T6 chirc thyce hién.

1. Phong Quan 1y d6 thi Thanh phd, 6 trach nhiém:

a. Té chirc hudng dan thu tuc va thuc hién viée cap phép cai tao, xay
‘dung nha & riéng 1€ tai cac khu dan cu hién hitu chua c6 Quy hoach chi tiét,
dung quy dinh hién hanh vé cip Giay phép xay dung va duang quy dinh tai Quy
ché nay.

b. P&i véi cac truong hop d& nghi xdy dung nha & tai céc vi tri: nhay cam
va phuc tap vé cong tac quan ly; c6 quy dinh chat ché vé quan ly quy hoach va
kién tric canh quan; phai diu tu ha tAng k¥ thuat véi quy mo 16n (san tao mat
bing, xdy dung keé tudng chan dét, tiéu thoat nudc) vv - phong Quan ly d6 thi
chi tri, t& chuc kiém tra thuc dia va bdo cdo UBND Thanh ph cho phép chu
dau tu 1ap quy hoach chi tiét (hodc quy hoach téng mat bang kém theo phuong
4n thiét k& kién triic cong trinh nha &, ké chén d4t) trinh duyét 1am co s& quan
Iy dAt dai va quan ly x4y dung.

c. Dbi v6i cac khu vuc quy dinh tai diém a, b, ¢ khoan 1 didu 1 ban Quy
ché nay, d& xuét trinh UBND Thanh phé ké hoach 1ap Quy hoach chi tiét, Quy
hoach ci tao chinh trang hozc Thiét ké d6 thi riéng (theo thit tw wu tién) 1am
cin ctr quan ly quy hoach, xdy dung va cép Gidy phép xay dung.

Véi nhitng khu Thanh phé chua kip 1ap Quy hoach chi tiét, Quy hoach
cai tao chinh trang hoac Thiét ké d6 thi riéng, néu chu dau tu c6 nhu cau xay
dung ngay - giao phong Quan ly 6 thi chu tri cling cac don vi lién quan, thuc
hién kiém tra thuc dia, théng nhat céc thong s k¥ thuat vé quy hoach, kién trac
tai 16 dét xin xay dung, dam bao cac quy dinh hién hanh, bao cao UBND Thanh
phé chép thuan bang van ban lam can cl d 1ap hd so d& nghi cap phép xay
dung hodc didu chinh gidy ching nhén quyén st dung dét cho ho gia dinh, ca
nhan (khong phai ldp quy hoach chi tiét cho 16, thira dat riéng 1é).

d. Péi v6i cac khu tu xay di c6 Quy hoach chi tiét, nhung khong c6 diéu
& hodic quy dinh quan 1y, thiéu thong tin k¥ thut hogc thong s k¥ thuat khong
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con phu hop va trén thuc té céc cong trinh da xiy dyng v6i mat d6 16n (sép lap
ddy khu tu xay) - phong Quan ly d6 thi kidm tra huéng din chi dau tr thiét ké
cho phu hop gitta Quy hoach da duoc duyét, hién trang da xdy dung va Quy
chuén, Tiéu chuan hién hanh.

d. Trudng hop chu dAu tu co thira dét rat 16n hodc c6 nhu cau xay dung
mdt cong trinh trén nhidu thira dit (trong d6, ngoai dién tich d4t & con co nhiéu
dién tich dat khac, chua chuyén d6i muc dich sir dung thanh dat o) - dé giam
thu tuc hanh chinh, tiét kiém thoi gian thuc hién, giao phong Quan ly do6 thi can
¢t Quy chuén, Tiéu chuén va quy dinh hién hanh vé dién tich dat xay dung a6i
v6i timg loai nha, théng nhét véi UBND phuong, x s¢ tai, phong Tai nguyén
va Moi truong, Chi dau fu va céc don vi, c nhén lién quan hoach dinh phén
chia thira dat thanh céc 16 d4t phd hop quy dinh, béo cao UBND Thanh phb
chap thuédn bing vin ban lam co s& dé Chu déu tu dugc cép phép xdy dung
ngay (déi vdi cdc 16 dat du diéu kién) va thuc hién viéc didu chinh gidy chimg
nhan QSD dét cho phu hop nhu cau x4y dung nha &, quy dinh vé muc dich st
dung dt (truong hop thira dét c6 hinh the va dia hinh phuec tap, cha dau tu cb
trach nhiém thué Tu van khao sat hién trang dja hinh va ranh gi6i quan Iy 1am
co s& dé thuc hién).

Trong d6 viéc hoach dinh thanh cac 16 ¢4t mdi phai dam bao:

- Quy dinh vé dién tich tdi thiéu, kich thudc t6i thiéu tuan tha theo quy
dinh tai Quyét dinh s6 39/2021/QP-UBND ngay 29/7/2021 cia UBND Tinh;

I3

Péng thoi khuyén khich ép dung chi dao ciia UBND Tinh tai Van ban sb
4906/UBND ngay 17/12/2010 “V/v chi dao vé cong tic quan 1y nha nuée vé
quy hoach, xdy dung, quan ly do thi trén dia ban tinh”, theo do: bé rong cta 16
dht > 5.0m (trir truong hop 16 dét c6 chiéu rong > 9,0m va < 10m); Riéng a6i
v&i khu vue nong thon khuyén khich 4p dung: bé rong cia 16 @At > 6,0m, nha &
12 dang nha & c6 san vuon; dam bao phu hop vai kién trac canh quan khu vye.

- Puong giao thong tiép gidp voi cac thira @4t c6 mit cat > 4,0m va dam
bao khop nbi véi hién trang, quy hoach dinh huéng giao thong tai khu vue.

- Danh quy dit dé b tri diy du hé thong ha ting k¥ thut, dam bao an
foan trong qué trinh sir dung dat (nhu hé théng cap, thoat nuéc, cap dién, ke
chén dAt - doi véi khu vire bi chénh cbt,...).

D& véi chc thira dit c6 ca dht trdng cay 1au nim va dét ¢ trude khi lam
hd so d nghi cép Gidy phép xay dung, phong Quén 1y d6 thi chu tri cung chu
dAu tu, UBND phuong, x4 s& tai va cac don vi, c4 nhan c6 lién quan khac (néu
can thiér) théng nhét So d6 hoach dinh thira @4t xay dung (trong do: dién tich
d4t phu hop dé x4y dung cong trinh phai dam bao mat d6 x4y dung theo quy
dinh va < dién tich dét & trong Gihy chimg nhan quyén sir dung dAt; phan dat
trong cdy lau ndm phai duoc hoach dinh rd vi tri, dién tich va duoc xéc dinh
day 1a khu vuc khong dugc xay dung cong trinh, quan ly theo dung muc dich
str dung) va cac thong s6 k¥ thuét vé quy hoach, xay dung.

- Déi voi cac khu vue bam cac khu vue bam theo cac duong phd chinh
trong do thi (mat cit > 12,0m): phuong an phén chia 16 dat phai duoc su thong
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nhét cta cac don vi lién quan (UBND phudng sé tai, phong Tai nguyén va Moi
truong, phong Quan ly d6 thi) va phai dugc UBND Thanh phé chéap thuan biang
van ban dé dam bao théng nhat trong quan ly kién tric canh quan, ha tang do
thi chung tai khu vuec.

2. Nha thau (tu van) thiét ké xay dung, c6 trach nhiém:

a. Khao sat, kiém tra thuc dia; nghién ctru cac quy dinh tai: Quy hoach
chung, Quy hoach phén khu (hodc quy hoach chi tiét ty 18 1/2.000) da co tai
khu vyc va ndi dung ban Quy ché nay dé thiét ké xay dung nha & riéng 1é (theo

hop dong v6i chu dau tu) - dam bao chét luong, phu hgp v6i quy dinh hién
hanh va Quy ché nay.

b. Khong duoc thiét ké khi chua h1eu rd: thuc dia va cac yéu cau quan ly
vé quy hoach, kién tric canh quan, ha tang k¥ thuat, moi truong tai 16 dat thiét
ké xay dung.

c. Tu vén thiét ké khong du diéu kién vé nang luc, khong duge chu tri
(hogic ky chu tri) thiét ké xay dung.

3. Phong Tai nguyén - Moi trudng Thanh phd, ¢d tréch nhi¢m:

a. Dy nhanh tién d6 cap glay ching nhan quyén str dung dat tai cac khu
dan cu hién hitu trong Thanh phd.

b. U tién rat ngén thoi gian va quy trinh giai quyét cac truong hop can
chuyén d6i muc dich st dung dat.

c. Phéi hop véi phong Quan Iy d6 thi thuc hién cac ndi dung co lién quan
dén quan ly dét dai hodc diéu chinh glay ching nhan quyén st dung dat dé
phuc vu céng tac quan ly nha nudc vé quy hoach, xay dung theo quy dinh cua
Quy ché nay.

4. Chu dau tu cé trach nhiém:

a. Thué Tu vén du diéu kién vé ning luc, nghién cuu lap ho so thiét ké
xay dung ding ndi dung ban Quy ché nay, lap ho so dé nghi cap Glay phép xdy
dung, t0 chirc thi cong xdy dung ding giay phép dugc cap va chap hanh cac
quy dinh khac ctia phap luat ve hoat dong Xéy dung.

b. Truong hop c¢6 nhu cau san ha mat bang, xay dung tai cac khu vuc quy
dinh phai lap Quy hoach chi tiét, Thiét ké d6 thi riéng nhung Thanh phé chua
c¢6 ké hoach - cho phép chu dau tu dugc tu bo kinh phi thué Tu van: khao sét
hién trang dia hinh, 1ap va trinh duyét Quy hoach chi tiét riéng 1¢ dé dap tng
nhu cau xay dung cua minh.

¢. Chu dau tu chiu trach nhiém vé su an toan va nhimg anh hudng xau
dén céc cong trinh ké lién va 1an can da xdy dung trude (trong thoi gian thi
cong cling nhu khi sir dung).

d. Chép hanh cac quy dinh vé quan ly chét luong d6i véi nha & riéng 1é
theo quy dinh tai Nghi dinh s6 06/202 1/ND-CP ngay 26/01/2021 cua Chinh phu
vé quy dinh chi tiét mot s6 ndi dung vé quan ly chét lugng, thi cong xay dung
va bao tri cong trinh xay dung.
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5. UBND cac xa, phuong cé trach nhiém:

a. Tuyén truyén, huorng dan cac chu dau tu (t6 chic, h gia dinh, ca
nhén) hiéu va thuc hién dung ndi dung ban Quy ché nay.

Tao diéu kién thuén loi cho chu dau tu trong viéc chudn bi hd so: vé
quyen sir dung dat; vé khao sat, thiét ké xay dung; xin cip phép xay dung va
trién khai xay dung.

b. Kiém tra, giam sat va xu ly vi pham (néu co) ddi véi céc chu dau tu
trong viéc thuc hién cac hoat dong xay dung, theo ding thim quyén quy dinh.

6. Trung tAm truyén théng va vin héa Thanh phé, c6 trach nhiém: td
chirc dang tai ndi dung ban Quy ché nay lién tuc nhiéu dot (theo dinh ky) trén
céc phuong tién ctia don vi dé moi ngudi dan khi c6 nhu cu xay dung déu biét,
hiéu va thuc hién.

7. Trong qué trinh thyuc hién, néu c6 vudng mic dé nghi phan anh truc
tiép dén UBND Thanh pho hozc thong qua phong Quan ly d6 thi Thanh pho dé
duogc hudng dan hoidc diéu chinh, bd sung kip thoi./.
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E {7777} Dién tich lap quy hoach.
Xéac dinh khu vuc phai 1ap quy hoach chinh trang hoic thiét k& do thi
riéng dé 1am can cif quan Iy va xay dung, cu thé nhy sau:
* Khu vye 1: Thuje khu 2 + khu 3 phuimg Bii Chiy.
/ Dién tich quy hoach = 16,12 ha; Dién tich khao sat = 21,65 ha,
W\ | - Phia Béc giap: duding Cai Lan va Trung tdm GD thubng xuyén tinh;
WL / i - Phia Nam giap: duémng Ha Long;
R by - Phia Bong giap: doan 22 va khu dan cu hién trang;
il \A - Phia Tay giap: phd Vudn Bao.
(trif cac 16 dat da c6 QH CTXD)
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