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UỶ BAN NHÂN DÂN
HUYỆN THỦ THỪA

CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM
Độc lập- Tự do- Hạnh phúc

QUY ĐỊNH
Quản lý  theo đồ án quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 

Điểm dân cư nông thôn xã Long Thạnh
Địa điểm: xã Long Thạnh, huyện Thủ Thừa, tỉnh Long An

(Ban hành kèm theo Quyết định số:         /QĐ-UBND ngày     /…/2024 của 
UBND huyện Thủ Thừa)

      

Chương I
QUY ĐỊNH CHUNG

Điều 1. Phạm vi áp dụng.
Quy định này hướng dẫn việc quản lý xây dựng các công trình, nhà ở riêng 

lẻ tại Điểm dân cư nông thôn xã Long Thạnh theo đúng đồ án quy hoạch chi tiết 
xây dựng tỷ lệ 1/500 đã được UBND huyện Thủ Thừa phê duyệt tại Quyết định 
số: …/QĐ-UBND ngày …/…/2024.

Điều 2. Đối tượng áp dụng.
- Cá nhân, tổ chức trong và ngoài nước có liên quan đến hoạt động xây 

dựng trong khu quy hoạch đều phải thực hiện theo đúng quy định này.
- Ngoài những quy định nêu trong quy định này, việc quản lý xây dựng 

công trình, nhà ở riêng lẻ trong điểm dân cư này còn phải tuân thủ theo các quy 
định pháp luật khác có liên quan.

Điều 3. Giải thích từ ngữ.
- Mặt chính nhà được hiểu là mặt theo phương cạnh ngắn của lô đất tiếp 

giáp trực tiếp với trục đường giao thông.
- Mặt bên nhà được hiểu là mặt theo phương cạnh dài của lô đất tiếp giáp 

trực tiếp với trục đường giao thông.
- Cốt cao độ ±0.00: Là cao độ mặt vỉa hè hoàn thiện tại vị trí có công trình 

xây dựng tiếp giáp (vỉa hè đường chính).
- Chỉ giới đường đỏ là đường ranh giới được xác định trên bản đồ quy 

hoạch và thực địa để phân định ranh giới giữa phần đất được xây dựng công 
trình, nhà ở và phần đất được dành cho đường giao thông hoặc công trình hạ 
tầng kỹ thuật, không gian công cộng khác. 

- Chỉ giới xây dựng là đường giới hạn cho phép xây dựng công trình chính 
và nhà ở trên thửa đất.

- Mật độ xây dựng quy định được hiểu là mật độ xây dựng thuần. Mật độ 
xây dựng thuần là tỷ lệ diện tích chiếm đất của các công trình kiến trúc chính, 
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nhà ở trên diện tích lô đất (không bao gồm diện tích chiếm đất của các công 
trình ngoài trời như tiểu cảnh trang trí, bể bơi, bãi (sân) đỗ xe, sân thể thao, nhà 
bảo vệ, lối lên xuống, bộ phận thông gió tầng hầm có mái che và các công trình 
hạ tầng kỹ thuật khác).

- Khoảng lùi là khoảng không gian giữa chỉ giới đường đỏ và chỉ giới xây 
dựng.

- Ban công là một phần mặt bằng được xây dựng ở các tầng bên trên và nhô 
ra ngoài bức tường của ngôi nhà, công trình. Ban công có thể có mái che hoặc 
không, tùy vào thiết kế và nhu cầu của chủ nhà.

 

    
 Trường hợp có khoảng lùi  

Chương II 
NHỮNG QUY ĐỊNH CỤ THỂ

Điều 4. Phân vùng quản lý quy hoạch.
        1. Ranh giới, diện tích, tính chất khu quy hoạch.

- Vị trí lập quy hoạch thuộc Ấp 2, xã Long Thạnh, huyện Thủ Thừa.
- Khu đất  có tứ cận như sau:

+ Phía Bắc giáp  : Tuyến dân cư vượt lũ; 
+ Phía Nam giáp : Nhà dân và ruộng lúa;
+ Phía Đông giáp : Lộ ấp 2 Long Thạnh, ruộng lúa, trường mầm non 

Long Thạnh và trường tiểu học Long Thạnh;
+ Phía Tây giáp   : Bờ đê và nhà hiện trạng.

- Ranh giới khu vực nghiên cứu lập quy hoạch phù hợp với Kết luận số 
426-KL/HU ngày 29/5/2023 của Thường trực Huyện ủy về việc cho chủ trương 
lập quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 khu đất 4,5ha xã Long Thạnh và đấu 
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giá quyền sử dụng đất công không có nhu cầu sử dụng theo quy hoạch đã được 
phê duyệt. 

- Tính chất: Là điểm dân cư nông thôn mới, đồng bộ về hạ tầng, đồng bộ về 
các mẫu nhà liên kế kết hợp chức năng thương mại đáp ứng nhu cầu ở cho người 
dân trong khu vực, hài hòa với cảnh quan tự nhiên hiện có, có vị trí thuận lợi để 
phát triển thành điểm dân cư điển hình.

2. Phân khu chức năng.
Bảng cơ cấu quy hoạch sử dụng đất

Stt Loại đất Kí hiệu Diện tích
(m²)

Tỷ lệ
(%)

1 Đất ở 20.063,32 44,77

1.1 Đất nhà liên kế vườn LKV 8.672,20 19,35

1.2 Đất nhà liên kế LK 11.391,11 25,42

2 Đất công cộng DVTM 2.385,47 5,32

3 Đất cây xanh CX 2.698,42 6,02

4 Đất trạm XLNT XLNT 210,16 0,47

5 Đất giao thông 19.460,44 43,42

Tổng cộng 44.817,80 100,00

3. Quy hoạch giao thông.
Bảng thống kê đường giao thông

Bề rộng đường (m)

Stt Tên đường Chiều dài
 (m)

Lộ giới
(m) Hè 

Trái
Mặt 

đường

Dải 
phân 
cách

Hè phải

1 Đường N1 326 13,00 2,00 7,00 0,00 4,00
2 Đường N2 195 15,00 4,00 7,00 0,00 4,00
3 Đường N3 42 15,00 4,00 7,00 0,00 4,00
4 Đường N4 112 15,00 4,00 7,00 0,00 4,00
5 Đường N5 42 15,00 4,00 7,00 0,00 4,00
6 Đường N6 76 15,00 4,00 7,00 0,00 4,00
7 Đường N7 35 15,00 4,00 7,00 0,00 4,00
8 Đường D1 250 26,00 5,00 14,00 2,00 5,00
9 Đường D2 83 15,00 4,00 7,00 0,00 4,00
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Stt Tên đường Chiều dài
 (m)

Lộ giới
(m)

Bề rộng đường (m)

Hè 
Trái

Mặt 
đường

Dải 
phân 
cách

Hè phải

10 Đường D3 114 15,00 4,00 7,00 0,00 4,00

Điều 5. Chỉ giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng.
Việc xây dựng công trình, nhà ở riêng lẻ thuộc điểm dân cư nông thôn xã 

Long Thạnh phải tuân thủ những quy định sau:
1. Chỉ giới đường đỏ (tính từ tim đường).
- Đường D1: 13m;
- Đường số N1: 
+ Bên trái: 5,5m;
+ Bên phải: 7,5m;
- Đường số N2,N3,N4,N5,N6,N7, D2, D3: 7,5m.
2. Chỉ giới xây dựng; khoảng lùi, quy mô, tầng cao xây dựng.
a) Nhà ở liên kế.
- Chỉ giới xây dựng lùi 2m so với chỉ giới đường đỏ, phía sau lùi tối thiểu 

1m so với ranh thửa đất.
- Tầng cao xây dựng tối đa 4 tầng.
- Mật độ xây dựng tối đa cho phép: Tuân thủ theo quy định tại Bảng 2.8 

Quy chuẩn Việt Nam số 01:2021/BXD và phải đảm bảo khoảng lùi xây dựng 
theo quy định nêu trên.
Bảng 2.8: Mật độ xây dựng thuần tối đa của lô đất xây dựng nhà ở riêng lẻ 

(nhà biệt thự, nhà ở liền kề, nhà ở độc lập)

Diện tích lô đất (m2/căn nhà ) ≤ 90 100 200 300 500 ≥ 1000

Mật độ xây dựng tối đa (%) 100 90 70 60 50 40

- Cốt xây dựng: 
+ Cốt vỉa hè: ± 0,00m 
+ Cốt nền tầng trệt (tầng 1): + 0,45m (so với cốt vỉa hè ± 0,00m).
+ Cốt sàn lầu 1: +4,25m (cộng thêm 3,8m so với cốt nền tầng trệt).
+ Cốt sàn lầu 2: +7,65m (cộng thêm 3,4m so với cốt sàn lầu 1).
+ Cốt sàn lầu 3 : +11,05m (cộng thêm 3,4m so với cốt sàn lầu 2).
+ Cốt sàn lầu 4 (sàn mái): +14,45m (cộng thêm 3,4m so với cốt sàn lầu 3).
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- Hình thức mái: Mái bằng hoặc mái dốc.
- Kết cấu mái: Bê tông cốt thép hoặc tấm lợp.
- Chiều cao nhà tối đa cho phép:
+ Đối với mái bằng BTCT: +17,45m (cộng thêm 3m so với cốt sàn mái sử 

dụng mái che cầu thang hoặc hình thức kiến trúc khác trên mái).
+ Đối với mái sử dụng tấm lợp: +17,45m (chiều cao đỉnh mái).
- Độ vươn ra của ban công là 1,2m so với chỉ giới xây dựng (đối với mặt có 

khoảng lùi).
b) Công trình dịch vụ, thương mại.
- Chỉ giới xây dựng lùi tối thiểu 3m so với chỉ giới đường đỏ.
- Tầng cao xây dựng tối đa 5 tầng.
- Mật độ xây dựng tối đa 60%. 
- Mật độ cây xanh tối thiểu là 30%. 
- Cốt xây dựng: 
+ Cốt vỉa hè: ± 0,00m.
+ Cốt nền tầng trệt; cốt các sàn lầu, mái: Tùy thuộc nhu cầu sử dụng.
- Kết cấu và hình thức kiến trúc mái: Tùy thuộc nhu cầu sử dụng.
- Độ vươn ra của ban công là 1,4m so với chỉ giới xây dựng.
c) Công viên cây xanh: Mật độ xây dựng gộp tối đa 5%.
Điều 6. Cấp điện, nước, thông tin liên lạc.
- Được đấu nối với hệ thống cấp điện, nước, thông tin liên lạc đã được lắp 

đặt ngầm dọc theo vỉa hè phía trước tại vị trí được phép đấu nối.
- Chủ đầu tư xây dựng công trình, nhà ở liên hệ với các đơn vị cung cấp 

dịch vụ để lắp đặt và sử dụng .
Điều 7. Thoát nước
1. Nước mưa
- Được đấu nối với hệ thống thoát nước mưa đã được lắp đặt ngầm dọc 

theo vỉa hè phía trước tại vị trí được phép đấu nối.
- Không để nước mưa từ mái, ban công, bồn hoa, sê nô,… thoát tự do 

xuống mặt vỉa hè.
2. Nước thải sinh hoạt
- Được đấu nối với hệ thống thoát nước thải sinh hoạt đã được lắp đặt ngầm 

dọc theo vỉa hè phía trước tại vị trí được phép đấu nối.
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- Phải xây dựng hệ thống hố ga thu nước, không để nước thải thoát trực tiếp 
từ công trình, nhà ở ra ngoài. Nước thải từ nhà vệ sinh phải qua hầm tự hoại 
trước khi đấu nối với hệ thống thoát nước thải sinh hoạt chung.

- Hệ thống thoát nước thải xây dựng riêng với hệ thống thoát nước mưa.
Điều 8. Rác thải
- Chủ đầu tư xây dựng công trình, nhà ở liên hệ với các đơn vị thu gom rác 

để được thu gom, vận chuyển và xử lý theo quy định.
- Rác thải được khuyến khích phân loại theo tính chất vô cơ, hữu cơ, theo 

tính chất có thể tái chế hoặc dễ phân hủy để thu gom và xử lý. Trường hợp quy 
định pháp luật bắt buộc phân loại thì thực hiện theo quy định chung.

Điều 9. Các quy định về điều kiện khởi công xây dựng
1. Đối với công trình xây dựng: Thực hiện theo quy định hiện hành.
2. Đối với nhà ở riêng lẻ: 
- Có mặt bằng xây dựng.
- Có giấy phép xây dựng của cơ quan có thẩm quyền cấp. Trường hợp được 

miễn giấy phép xây dựng thì chủ đầu tư xây dựng có trách nhiệm gửi thông báo 
thời điểm khởi công xây dựng kèm theo hồ sơ thiết kế xây dựng theo quy định 
đến cơ quan quản lý nhà nước về xây dựng huyện (gửi thông qua phòng Kinh tế 
và Hạ tầng huyện Thủ Thừa) để quản lý. 

Lưu ý về hồ sơ thiết kế: 
- Hồ sơ thiết kế phải phù hợp với quy hoạch được duyệt và phù hợp với quy 

định tại văn bản này.
- Thành phần hồ sơ bản vẽ theo quy định pháp luật hiện hành. 
Ngoài ra, khi khởi công xây dựng chủ đầu tư phải tuân thủ các quy định 

hiện hành khác có liên quan. 
Điều 10. Các quy định khi thi công xây dựng
- Khi thi công phải đảm bảo an toàn tuyệt đối, có biện pháp che chắn, 

không để vật liệu rơi vãi làm ảnh hưởng đến xung quanh.
- Không được để vật liệu xây dựng ngoài lòng đường, trên mặt vỉa hè. 

Trường hợp cần thiết có thể sử dụng tạm thời một phần diện tích vỉa hè phía 
trước thửa đất xây dựng làm nơi tập kết vật liệu xây dựng nhưng phải được sự 
cho phép của đơn vị quản lý.

- Phải bồi thường thiệt hại cho đơn vị quản lý khi làm hư hỏng đến các 
công trình hạ tầng sử dụng chung (đường giao thông, vỉa hè, hệ thống cấp nước, 
hệ thống thoát nước, hệ thống cấp điện và cây xanh).

Ngoài ra, khi thi công xây dựng chủ đầu tư phải tuân thủ các quy định hiện 
hành khác có liên quan. 
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Điều 11. Các quy định khác.
- Nhà xây dựng tại các góc đường phải vạt góc phù hợp với quy hoạch.
- Không được sử dụng ban công để xây dựng thành buồng, phòng.
- Vệt dắt xe ra vào nhà phố phải sử dụng kết cấu di động (áp dụng cho 

trường hợp chỉ giới xây dựng trùng với chỉ giới đường đỏ).
- Cao độ các tầng, cao độ nền nhà, trong từng khu phải bằng nhau; cao độ 

lan can phía ngoài ban công phải bằng nhau.
- Cốt vỉa hè: ± 0,00m được lấy theo cọc mốc chuẩn cho từng khu vực, từng 

trục đường.
- Các bộ phận nhà sau đây được phép vượt quá chỉ giới xây dựng: Bậc 

thềm, vệt dắt xe, bậu cửa, gờ chỉ, mái đua, ô văng, cánh cửa, mái đón, móng 
nhà.

- Cửa rào, cổng rào phải mở hướng phía trong nhà. Hàng rào xây dựng phải 
có hình thức kiến trúc thoáng, mỹ quan và thống nhất theo quy định, chiều cao 
của hàng rào là 2,6m (so với cốt vỉa hè) chân rào xây gạch cao ≤1m, trên thoáng.

- Phía trước công trình phải thông thoáng, không xây dựng che chắn vi 
phạm lộ giới (không xây dựng lấn chiếm vỉa hè).

- Phải có giải pháp kiến trúc che chắn các vị trí lắp đặt thiết bị điều hòa 
nhiệt độ để không làm ảnh hưởng mỹ quan đô thị.

- Màu sắc nhạt, hài hoà kiến trúc toàn khu quy hoạch, tạo mỹ quan chung 
trong đô thị.

- Móng, tường ngăn giữa các lô nhà liền kế (tối đa là 5 lô) chủ đầu tư tự 
thoả thuận việc xây dựng chung hay riêng.

- Móng nhà được thiết kế là móng cọc bê tông.
- Phần kiến trúc, nội thất bên trong nhà chủ đầu tư có thể thay đổi phù hợp 

với nhu cầu sử dụng.
Chương III

PHÂN CÔNG TRÁCH NHIỆM
Điều 12. Phòng Kinh tế và Hạ tầng huyện Thủ Thừa là cơ quan giúp 

UBND huyện trong việc quản lý quy hoạch, xây dựng, chịu trách nhiệm theo dõi 
việc đầu tư xây dựng của chủ đầu tư dự án theo đúng quy định quản lý theo đồ 
án quy hoạch được duyệt và các quy định hiện hành khác có liên quan.

Điều 13. Phòng Tài nguyên và Môi trường là cơ quan giúp UBND huyện 
trong việc quản lý đất đai, môi trường, rác thải theo qui định của pháp luật.

Điều 14. UBND xã Long Thạnh có trách nhiệm quản lý, theo dõi và kiểm 
tra trật tự xây dựng, xử lý kịp thời những trường hợp xây dựng sai quy hoạch, 
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sai thiết kế đô thị đã được duyệt theo thẩm quyền và xử lý các vấn đề khác có 
liên quan thuộc trách nhiệm quản lý.

Điều 15. Chủ đầu tư dự án xây dựng hạ tầng Điểm dân cư nông thôn xã 
Long Thạnh có trách nhiệm thông báo, hướng dẫn việc thực hiện theo quy định 
này cho các tổ chức, cá nhân khi mua hoặc thuê đất để xây dựng công trình, nhà 
ở tại Điểm dân cư nông thôn xã Long Thạnh này.

Chương IV
ĐIỀU KHOẢN THI HÀNH

Điều 16. Quy định này có hiệu lực thi hành kể từ ngày ký. 
Điều 17. Mọi hành vi vi phạm các điều khoản của quy định này tuỳ theo 

mức độ sẽ xử lý kỷ luật, xử phạt hành chính, bồi thường thường thiệt hại về vật 
chất hoặc truy tố trước pháp luật./.

   TM. ỦY BAN NHÂN DÂN
  KT. CHỦ TỊCH
  PHÓ CHỦ TỊCH
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