
 

PHỤ LỤC 2 

QUY ĐỊNH CỤ THỂ ĐỐI VỚI CÔNG TRÌNH NHÀ Ở RIÊNG LẺ 

TRONG KHU ĐÔ THỊ HIỆN HỮU 

 

1. Quy định quản lý chung 

a) Quy định   i Quy ch  n y l         ng nh ng c n c  đ  quản lý đ u    

  y d ng  c   gi y  h     y d ng   i h  c cải     ch nh    ng c ng    nh nh  ở 

 i ng l     ng  hu đ   hị hi n h u; l  c n c  đ    c định  i c l   nhi      quy 

h  ch   hi      đ   hị   i  hu   c ch   c  quy h  ch chi  i   đ   hị   hi      đ  

 hị đ  c duy t. 

b) Thi      c ng    nh    d ng  he  Quy chuẩn  ỹ  hu   quốc gi  QCVN 

01:2021/BXD b n h nh  è   he  Th ng    số 01/2021/TT-BXD ngày 19 tháng 

5 n   2021 củ  B     ởng B  X y d ng  ề quy h  ch   y d ng; TCVN 

4319:2012 - Nh     c ng    nh c ng c ng    TCVN 9411:2012 - Nh  ở li n    

Ti u chuẩn  hi     . 

c) Quy định c p phép xây d ng: Áp d ng theo Quy   định số 

21/2022/QĐ-UBND ngày 13 tháng 7 n   2022 củ  Ủy b n nh n d n   nh L i 

Châu ban hành Quy định  ề quản lý c   gi y  h     y d ng              y d ng 

   n đị  b n   nh L i Ch u    c c quy định pháp lu t khác liên quan. 

d) Nh  ở  i ng l   hu c  hu   c đ   giãn d n;  hu đ    ở   i (d   n   i 

định c   đ   đ u gi ): Á  d ng  he  hồ sơ đồ  n quy h  ch chi  i   đ  c duy   

(n u c )     ờng h   hồ sơ  h ng quy định  h ng c   h   h  đ  c    d ng   i 

Ph  l c 2 Quy ch  n y. 

đ) Khi cải t o ch nh    ng đ   hị hi n h u t i thành phố Lai Châu c n phù 

h p v i ch ơng    nh  h     i n nhà ở, phù h p v i điều ki n t  nhiên và hình 

th c ki n trúc hi n có. 

2. Quy định quản lý  ích  h  c 

Kích  h  c di n  ích l  đ t v i di n  ích l  đ t c p m i: Áp d ng Quy t 

định số 43/2024/QĐ-UBND ngày 27/9/2024 của Ủy ban nhân dân t nh Lai Châu 

về vi c ban hành quy định h n m c gi   đ t; h n m c công nh n quyền sử d ng 

đ t ở; h n m c công nh n quyền sử d ng đ t nông nghi p cho h  gi  đ nh  c  

nh n đ ng sử d ng đ t mà không có gi y tờ về quyền sử d ng đ t; di n tích, kích 

 h  c tối thi u đ  c tách thử     n địa bàn t nh Lai Châu. 

3. Quy định quản lý     đ    y d ng 

a) Đối   i c c  hu   c ch   c  quy h  ch chi  i   h  c  hi      đ   hị 

đ  c duy   nh  ở  hải  u n  hủ     đ    y d ng  he  quy định Quy chuẩn  ỹ 



 

 hu   quốc gi  QCVN 01:2021/BXD b n h nh  è   he  Th ng    số 

01/2021/TT-BXD ngày 19 tháng 5 n   2021 củ  B     ởng B  X y d ng  ề 

quy h  ch   y d ng. 

b) Đối   i  hu   c c    h     y d ng   i:    d ng quy định     đ    y 

d ng  hu n  ối đ  củ  l  đ     y d ng nh  bi    h   nh  ở li n     nh  ở đ c l   

đ  c quy định    ng Quy ch  n y. 

Bảng 1. Mật độ xây dựng thuần tối đa của lô đất xây dựng nhà ở riêng lẻ 

(nhà biệt thự, nhà ở liên kế, nhà ở độc lập) 

Di n  ích l  đ t (m
2
/c n nh )  ≤90 100 200 300 500 ≥1.000 

M   đ  xây d ng tối đ  (%)  100 90 70 60 50 40 

Chú  hích: L  đ t xây d ng nhà ở riêng l  còn phải đảm bảo h  số sử d ng đ t 

 h ng    t quá 7 l n. 

c) T  ờng h    hử  đ   c  di n  ích nằ  gi   c c gi    ị    ng bảng    n 

 h      đ    y d ng đ  c  ính  he  c ng  h c n i suy.  

4. Quy định quản lý  h ảng lùi c ng    nh  ch  gi i đ ờng đỏ  ch  gi i   y 

d ng   h n ng   

a) Kh ảng lùi   y d ng: Đối   i c ng    nh hi n    ng  cải     (nh ng 

 h ng l    h y đổi     đ    y d ng  chiều c   c ng    nh   ị   í   ng c ng 

   nh)  h   h ảng lùi đ  c gi  nguy n  he  hi n    ng. Đối   i c ng    nh   y 

d ng   i h  c cải     (nh ng c   h y đổi     đ    y d ng h  c chiều c   c ng 

   nh h  c   ị   í   ng c ng    nh)  h   h ảng lùi   y d ng  u n  hủ  he  đồ  n 

quy h  ch đ  c duy      c c quy định  h   lý  h c. 

b) Quy định  h ảng lùi  ối  hi u củ  c c c ng    nh: Lùi     3 0  s    i 

ch  gi i đ ờng đỏ. Đối   i đ ờng hi n    ng  ch     c định l  gi i quy h  ch  

 h ảng lùi đ  c l y  ừ     đ ờng hi n    ng     3 0 . 

c) T  ờng h   ch  gi i   y d ng   ùng   i ch  gi i đ ờng đỏ 

- Phải đả  bả  nguy n  ắc  h ng cản   ở c c h    đ ng gi    h ng   i 

lòng đ ờng; đả  bả   n    n   hu n  i n ch  c c h    đ ng đi b     n     hè; 

Kh ng l   ảnh h ởng đ n h   hống c y   nh  c ng    nh h    ng  ỹ  hu   nổi    

ng      n  uy n  hố; đả  bả   ính  hống nh    ề cảnh qu n    n  uy n  hố h  c 

 ừng đ  n  hố; đả  bả   u n  hủ c c quy định  ề đi n   ề  hòng ch y ch   ch y 

   c c h    đ ng củ   h ơng  i n ch   ch y. 

- T  ng  h ảng  h ng  ừ         hè l n   i đ  c   3 5    ọi b   h n củ  

nh  đều  h ng đ  c nh  qu  ch  gi i đ ờng đỏ    ừ c c    ờng h   d  i đ y: 



 

+ Đ ờng ống đ ng thoát n  c     ở m   ng  i nh : đ  c  h      t qua 

ch  gi i đ ờng đỏ không quá 0,2m và phải đảm bảo mỹ quan. 

+ Từ đ  cao 1m (tính từ m t v a hè) trở lên, các b u cửa, gờ ch , b  ph n 

   ng   í đ  c  h      t ch  gi i đ ờng đỏ không quá 0,2m. 

+ Từ đ  cao 3,5m trở lên, các b  ph n cố định của nhà ( ban công, mái 

đu    -  ng  s  –n ) đ  c  h      t ch  gi i đ ờng đỏ  đồng thời phải đảm bảo 

c c quy định về  n    n l  i đi n và tuân thủ quy định đồ án quy ho ch đ  c 

duy t từng khu v c (n u có). 

Đơn vị tính bằng milimet 

  

a) T  ờng h    h n đu     l  s  n   

    ng    i dốc. 

b) T  ờng h    h n đu     l      ng 

cử  sổ. 

 
 

c) T  ờng h    h n đu     l  c n 

sơn   i dốc. 

d) C c b   h n  h c nh  gờ ch   b u 

cử   b   h n    ng   í. 

Hình 1. Quy định về độ vươn ra của các bộ phận công trình 

d) H nh l ng  ỹ  hu   đằng s u c ng    nh: T  ng  h ng gi n h nh l ng 

 ỹ  hu   đằng s u nh   u n  hủ nguy n  ắc  h ng đ  c   y d ng b    ỳ h ng 

  c c ng    nh n  . 



 

đ) T  ng    ờng h   ch  gi i   y d ng lùi     s u ch  gi i đ ờng đỏ: Á  

d ng quy định   i Quy chuẩn  ỹ  hu   quốc gi  QCVN 01:2021/BXD b n h nh 

kèm theo Thông    số 01/2021/TT-BXD ngày 19 tháng 5 n   2021 củ  B  

   ởng B  X y d ng  ề quy h  ch   y d ng. 

- C c b   h n củ  c ng    nh s u đ y: B c  hề       dắ   e  b u cử   gờ 

ch   c nh cử    -  ng    i đu     i đ n đ  c  h   nh       he  bảng 2 và không 

đ  c      qu  ch  gi i đ ờng đỏ.  

Bảng 2. Các bộ phận nhà được phép nhô ra trong trường hợp chỉ giới xây 

dựng lùi vào sau chỉ giới đường đỏ 

TT 
Bộ phận được nhô ra 

Độ cao so với 

mặt hè (m) 

Độ vươn tối 

đa (m) 

1 B c thềm, v t dắt xe  0 -0,2 0,3 

2 Ống đ ng  h    n  c      - 0,2 

3 B u cửa, gờ ch  trang trí > 1,0 0,2 

4 K t c u di đ ng: Mái dù, cánh cửa  > 2,5 1,0 

- Ri ng b n c ng      ng đ  c nh  qu  ch  gi i   y d ng    đ  c che 

chắn      h nh buồng h y l -gi . Đ    ơn     ối đ  củ  b n c ng    i đu    -

  ng    ờng che chắn  buồng  l -gi   u n  hủ  he  bảng d  i đ y: 

Bảng 3. Độ vươn ra tối đa của ban công, mái đua, ô-văng, tường chắn, 

buồng, lô gia 

TT Chiều rộng lộ giới (m) Độ vươn ra tối đa (m) 

1 D  i 7m - 

2 712 0,9 

3 >1215 1,2 

4 >15 1,4 

- Ph n  h ảng lùi ch   h   đổ   i  i n cố nh ng  hải   ch  ời     c u  

đồng  hời đả  bả  nguy n  ắc  h ng     b   h n  chi  i    i n   úc n   củ  

c ng    nh đ  c      qu  ch  gi i đ ờng đỏ; đả  bả   ính  hống nh    ề cảnh 

qu n    n  uy n  hố  đả  bả   u n  hủ c c quy định  ề  hòng ch y ch   ch y và 

h    đ ng củ   h ơng  i n ch   ch y; cố  chiều c   đối   i  h n   y d ng 

Kh ảng lùi đả  bả   he  quy định  hòng ch y ch   ch y theo QCVN 

06:2021/BXD Quy chuẩn  ỹ  hu   quốc gi   ề  n    n ch y ch  nh     c ng 

   nh; cố  s n  h n   y d ng kh ảng lùi bằng cố      hè hi n    ng. 

e) Ph n ng   d  i     đ  :  ọi b   h n ng   d  i     đ   củ  ng i nh  



 

đều  h ng đ  c      qu  ch  gi i đ ờng đỏ    ừ h   hống ống c    h    n  c 

công trình. 

5. Quy định chiều c      ng c   c ng    nh 

a) C c dãy  hố quy định  hống nh   chiều c   c c   ng đ  đả  bả   hẩ  

 ỹ  i n   úc đ   hị. 

b) T ng c   c ng    nh đ  c   c định    ng đồ  n quy h  ch đ  c duy  . 

C c nh  ở  i ng l    hống nh       nh   he  dãy  hải   y d ng  hẳng h ng  c  

cùng chiều c     ng         ờng h   c    ng lửng    c c  hi       i n   úc đ c 

bi    h c quy định  i n   úc c   h   he  gi y  h     y d ng. 

c) Quy định c   h  chiều c   c c   ng nh  ở  

- Chiều c     ng 1 c ng    nh l  3 9     ng  h  2 l  3 6 ; c c   ng còn l i 

(b   gồ  cả   ng  u ) l  3 3 . 

- Chiều c   l n c n  ừ   ng 2   ở l n c   +1 1  s    i     s n   ng   ơng  ng. 

 

Hình 2. Quy định về phần nhà xây dựng sau chỉ giới đường đỏ 

+ T  ng    ờng h    h n   i   ng 1 đ  c  h   đu     ch  gi i   y d ng 

 h  y u c u chiều c     ng 1 l  3 9   ính  ừ cố  ±0 00. 

 

Hình 3. Quy định về chiều cao phần mái đua ra  

- T  ng    ờng h   nh    y l ch   ng  h  c c  g c      h  ch  quy định 

 ổng chiều c   nh     chiều c    ừng   ng  he  h nh 4. 
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Hình 4. Quy định chiều cao công trình lệch tầng hoặc có gác xép 

- Đối   i chiều c      ng c   nh  ở c    ng lửng    ng      i    ng  u : 

+ Đối   i chiều c      ng c   nh  ở c    ng lửng: 

Đối v i nhà ở riêng l , nhà ở riêng l  k t h p các m c đích d n d ng khác: 

t ng lửng không tính vào số t ng cao của công    nh    ng c c    ờng h p t ng 

lửng có di n  ích s n  h ng    t quá 65% di n tích sàn xây d ng của t ng có 

c ng n ng sử d ng chính ng y b n d  i và ch  cho phép có m t t ng lửng không 

tính vào số t ng cao của nhà, t ng lửng  h ng đ  c phép xây d ng ban công. 

Đối v i nhà có t ng lửng thì chiều cao t ng lửng từ 2,7m - 3,0m. 

+ Đối   i chiều c      ng c   nh  ở c    ng      i: Chiều c    h ng  hủy 

củ    ng      i  h ng nhỏ hơn 2 2 . 

+ Đối   i chiều c      ng c   nh  ở c    ng  u : C ng    nh c    ng  u  

không  ính     số   ng củ  c ng    nh  hi ch  dùng đ  b   che lồng c u  h ng b  

h  c gi ng  h ng   y  b   che c c  hi   bị c ng    nh (n u c )   h c      c 

đích l n   i    c u n n  c  di n  ích  h ng      qu  30% di n  ích củ  s n   i. 

6. Quy định c   h  nh  ở  i ng l  d ng nh  s n    ng khu   c l ng  bản 

a) H nh  h c  i n   úc   i u   i  b n c ng  l  gi     u sắc      li u bên ngoài 

- Duy     c c d ng nh  s n c  gi    ị đ c    ng  i n   úc   uyền  hống  h n 

ch  chi    ch c c  hu đ   hi n h u  h nh nh ng  hu đ   nhỏ hơn. 

- Khuy n  hích sử d ng     li u   y d ng h  n    n  ừ    nhi n. V   li u 

đ  c nhiều ng ời    chu ng nh    ẫn l  gỗ nhờ s  đ  d ng củ  c c l  i gỗ cũng 

nh  nh ng  u đi    ề đ  bền      u sắc    nhi n.  

b) Quy định quản lý c y   nh  cảnh qu n: Khuy n  hích   ồng c y   nh 

   ng  hu n  i n  bố   í c y   nh    n h ng      b n c ng  l  gi     s n  h  ng 

công trình. 



 

c) Kh ảng lùi   y d ng: Lùi      ối  hi u 4   ính  ừ     đ ờng hi n 

   ng; h  c  ính  ừ l  gi i đ ờng   c định  he  đồ  n quy h  ch c      n h  c 

c c quy định  h c. 

d) Chiều c      ng c    cố  nền công trình 

- Chiều c    h n ch n c   2,2m÷2,4m  ính  ừ cố  nền c ng    nh. 

- Chiều c     ng 1: 2 2m÷2 5    h ng  ính chiều c     i. 

- Nh  ở  i ng l  d ng nh  s n ch  đ  c   y d ng 01   ng   huy n khích 

 h n   i sử d ng     li u l          c u   uyền  hống. 

- Cố  nền nh  s n bằng ≤ 0 45  s    i cố  hi n    ng. 

 

Hình 5. Quy định nhà ở riêng lẻ dạng nhà sàn 

7. Quy định  ề   ng h   

a) Ph n nổi củ    ng h   ( ính đ n s n   ng     )  h ng qu  1 2  s    i 

cao đ      hè hi n h u ổn định. 

b) Chiều c    h ng  hủy củ    ng h    ối  hi u 2 5 . 

c) Đối   i nh  ở c       iền   y d ng gi     i đ ờng c  l  gi i nhỏ 

hơn 11 5         hè nhỏ hơn 3   h   h ng đ  c  hi        ng h   c  lối l n 

 uống d nh ch       i   c n    c  i     i đ ờng. 

d) Ch  đ  c  h     y 1   ng h  .  

8. Cố  nền c ng    nh 

a) Cố  nền c ng    nh nh  ở  i ng l  hi n    ng đ  c gi  nguy n. 

b) T  ng    ờng h     y   i h  c cải      cố  nền nh  đ  c   c định 

bằng +0 45  s    i         hè   i  ị   í   y d ng     đả  bả  s  li n h    i hè 

đ ờng     h ng đ  c bố   í b c     h    i hè đ ờng. 

c) C ch  ính cố  nền c ng    nh: Cố  nền đ  c  ính  ừ  ị   í c   nh   củ  2 

            c c ng    nh s    i đi       hè  i   gi   l  đ  . T  ng    ờng h   

l  đ   c  2-3     gi   đ ờng c ch   c định cố  nền đ  c  ính  he      chính hồ 

sơ c   gi y  h     y d ng. 



 

d) Đối   i nh  ở  i ng l   hu c  hu   c hi n h u c  đ ờng ngõ  h   đ ng 

 ồn   i nhiều  i n   úc  i n cố  h  c chiều s u nh   l  đ    h ng đủ điều  i n đ  

bố   í  h ảng lùi  he  quy định  ch  gi i   y d ng c ng    nh đ  c   ùng   i ch  

gi i đ ờng đỏ  đồng  hời  hải đả  bả   h ảng c ch  n    n  ề đi n  he  quy 

định  h   lu   hi n h nh. 

đ) Nh ng    ờng h   c   h  d  cơ qu n quản lý quy h  ch Ủy b n nh n d n 

 h nh  hố L i Ch u  e       quy   định h  c b   c   c   c   hẩ  quyền quy   định. 

9. Quy định  ề bố   í h    ng  ỹ  hu   

a) Kh ng b   h n n   củ  ng i nh  (   cả  hi   bị  đ ờng ống   h n ng   

d  i đ  ) đ  c      qu    nh gi i   i l  đ   b n c nh. 

b) Kh ng đ  c  ả n  c      n  c  hải c c l  i (   cả n  c ng ng    củ  

  y l nh)   hí b i   hí  hải s ng nh  b n c nh. 

c) Mi ng  ả ống  h i  ống  h ng hơi  h ng đ  c h  ng    đ ờng  hố. 

d) M y điều hò  nhi   đ   h ng  hí n u đ   ở      iền  s   ch  gi i đ ờng 

đỏ  hải ở đ  c      n 2 7      h ng đ  c  ả n  c ng ng    c  i   l n     hè  

đ ờng  hố. 

đ) Ng  i  h n     c u -  i n   úc chính  c   h  bố   í lắ  đ   c c  hi   bị 

đi n cơ ở c c     b n (h ng  s u h y     c)  s n  h  ng h y   i che c u  h ng 

nh  ở  i ng l  n u đả  bả  c c y u c u s u:C c  hi   bị đi n  bồn n  c đ  c 

 h   lắ  đ      ng  h    i   nh đ    ở  ị   í í  g y ảnh h ởng  ỹ qu n đ   hị    

c c nh     c n (nh   l    c đ ng nhi  )     hải đả  bả  c c quy định chuy n 

ngành liên quan. 

10. Quy định h nh  h c  i n   úc   i u mái, ban công, lô gia,   u sắc      

li u b n ng  i 

a) H nh  h c  i n   úc c ng    nh nh  ở  i ng l  

- Ki n   úc nh  ở  i ng l   hải     h   hài hòa gi    i n   úc hi n đ i   i 

 i n   úc   uyền  hống   hù h     i điều  i n    nhi n   h ng   c      qu n    n 

hoá -  ã h i củ  c ng đồng. 

- Ki n   úc nh  ở  i ng l   hải đ  d ng c c l  i nh  ở  l  i c n h   hù h   

  i điều  i n  inh    -  ã h i   hả n ng  hu nh   củ  c c   ng l   d n c     n đị  

b n  sử d ng c  hi u quả quỹ đ   d nh ch   h     i n nh  ở. 

- Nh  ở  i ng l    y d ng h i b n đ ờng   uy n  hố chính  hải  u n  hủ ch  

gi i   y d ng  bả  đả  hài hòa  ề chiều c     h ng gi n   i n   úc   hẩ   ỹ   hù 

h     i quy h  ch chung     hi      đ   hị  he   ừng    c đ ờng   uy n  hố. 

- M    iền nh  ở  i ng l  dọc c c  uy n  hố  ở c c  ị   í c   h  nh n  h y  ừ 

đ ờng    c c  hu   c l n c n  h   h ng đ  c bố   í l   s n  hơi qu n    h  c 



 

   ng b y c c đồ     l        ỹ qu n đ   hị. 

- M i nh   huy n  hích sử d ng h nh  h c   i dốc. C c  h n nh  l n 

 hí     n (nh  b  ch   n  c   ng en chả    hung  h ng   y)  hải bố   í  hu   

     hối  ích c ng    nh. 

b) V   li u   y d ng c ng    nh 

- Khuy n  hích sử d ng     li u   uyền  hống      li u đị   h ơng      

li u sử d ng  i    i   hi u quả n ng l  ng. 

- H n ch  c c     li u  h ng bả  đả   n    n   hòng chống ch y nổ  ảnh 

h ởng đ n s c  hỏe c n ng ời      i    ờng đ   hị   ừ nh ng    ờng h   đ  c 

c c cơ qu n c   hẩ  quyền ch   h  . 

c) Mái sảnh đ n    i hè  hố 

- Phải đ  c  hi      ch  cả dãy đ ờng  hố h  c c   nh   đả  bả      

cảnh qu n; 

- Đả  bả   u n  hủ c c quy định  ề  hòng ch y ch   ch y; 

- Ở đ  c   c ch         hè 3 5    ở l n    đả  bả   ỹ qu n đ   hị; 

- B n    n   i đ n    i hè  hố  h ng đ  c sử d ng     b   c   i c g  

 h c (nh  l   b n c ng  s n  h  ng  s n b y ch u cảnh). 

11. Chi u s ng c ng    nh 

- Đ  c  h   bố   í đèn chi u s ng cổng  chi u s ng    ng   í c ng    nh  

chi u s ng bảng quảng c  . Sử d ng   u sắc  nh s ng     dịu; 

- Kh ng đ  c sử d ng c c l  i đèn nh   nh y  đèn  c  c ờng đ   nh s ng 

  nh  đèn l se   đèn chi u    c  i    ừ c ng    nh        hè    lòng đ ờng g y 

ảnh h ởng đ n ng ời đ ng l u  h ng    nh     c n. 

12. C y   nh  cảnh qu n: Khuy n  hích   ồng c y   nh    ng  hu n  i n  

bố   í c y   nh    n h ng      b n c ng  l  gi     s n  h  ng c ng    nh. 


