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QUY ĐỊNH

Khu vực phải có giấy phép xây dựng nhà ở riêng lẻ nông thôn 
trên địa bàn huyện Trảng Bom
(Ban hành kèm theo Quyết định số 03/2014/QĐ-UBND 
ngày 08/10/2014 của Ủy ban nhân dân huyện Trảng Bom)


Chương I
QUY ĐỊNH CHUNG
Điều 1. Phạm vi điều chỉnh và đối tượng áp dụng

1. Quy định này quy định khu vực phải có phép xây dựng nhà ở riêng lẻ tại nông thôn trên địa bàn huyện Trảng Bom.
2. Các tổ chức, cá nhân có liên quan đến đầu tư xây dựng nhà ở riêng lẻ tại nông thôn trên địa bàn huyện Trảng Bom phải căn cứ thực hiện theo Nghị định số 64/2012/NĐ-CP ngày 04 tháng 9 năm 2012 của Chính phủ về cấp phép xây dựng; Thông tư 10/2012/TT-BXD ngày 20 tháng 12 năm 2012 của Bộ Xây dựng hướng dẫn chi tiết mội số nội dung của Nghị định 64/2012/NĐ-CP ngày 04/9/2012 của chính phủ về cấp phép xây dựng; Quyết định 62/2013/QĐ-UBND ngày 03 tháng 10 năm 2013 của UBND tỉnh Đồng Nai quy định về cấp phép xây dựng và quản lý xây dựng công trình theo giấy phép xây dựng trên địa bàn tỉnh Đồng Nai, đồng thời thực hiện theo Quy định này và các quy định khác của Nhà nước về lĩnh vực xây dựng.
Điều 2. Mục đích của việc cấp giấy phép xây dựng

1. Tạo điều kiện thuận lợi cho các tổ chức, cá nhân đầu tư xây dựng nhà ở riêng lẻ tại nông thôn trên địa bàn huyện Trảng Bom (sau đây gọi chung là chủ đầu tư) và các cá nhân, tổ chức tư vấn thiết kế, nhà thầu xây dựng chấp hành đúng quy định pháp luật, đồng thời thực hiện quyền và nghĩa vụ của mình thông qua giấy phép xây dựng.

2. Quản lý xây dựng theo quy hoạch và các quy định pháp luật khác có liên quan; 
3. Làm căn cứ để kiểm tra, giám sát quá trình thực hiện xây dựng và xử lý các vi phạm về trật tự xây dựng, lập biên bản nghiệm thu, bàn giao sử dụng và đăng ký sở hữu công trình. Nhà ở thuộc diện phải có giấy phép xây dựng nếu không có giấy phép xây dựng thì không được Nhà nước cấp giấy chứng nhận quyền sở hữu đối với nhà ở đó.

Điều 3. Giải thích từ ngữ

1. Nhà ở riêng lẻ (dưới đây viết tắt là nhà ở): Là công trình được xây dựng trong khuôn viên đất ở, thuộc quyền sử dụng của hộ gia đình, cá nhân theo quy định của pháp luật kể cả trường hợp xây dựng trên lô đất của dự án nhà ở.

2. Nhà ở riêng lẻ nông thôn: Là nhà ở riêng lẻ được xây dựng tại khu vực nông thôn.

3. 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 để xây dựng công trình và phần đất được dành cho đường giao thông hoặc các công trình kỹ thuật hạ tầng, không gian công cộng khác. Trong đô thị, thường gặp lộ giới là chỉ giới đường đỏ của phần đất dành làm đường đô thị, bao gồm toàn bộ lòng đường, lề đường và vỉa hè.

4. Chỉ giới xây dựng: Là đường giới hạn cho phép xây dựng nhà, công trình trên đất đó.

5. Mái đón: Là mái che của cổng, gắn vào tường ngoài nhà và đua ra tới cổng vào nhà và hoặc che một phần đường đi từ hè, đường vào nhà. 

6. Mái hè: Là mái che gần vào tường ngoài nhà và che phủ một đoạn vỉa hè. 

Chương II
QUY ĐỊNH VỀ KHU VỰC PHẢI CÓ GIẤY PHÉP XÂY DỰNG, MẬT ĐỘ XÂY DỰNG, PHẦN NHÀ NHÔ QUÁ CHỈ GIỚI ĐƯỜNG ĐỎ 
KHI XÂY DỰNG NHÀ Ở NÔNG THÔN
Điều 4. Khu vực phải có giấy phép xây dựng nhà ở riêng lẻ nông thôn 
Toàn bộ các xã trên địa bàn huyện Trảng Bom, khi xây dựng nhà ở riêng lẻ chủ đầu tư phải có giấy phép xây dựng, thuộc thẩm quyền của UBND cấp xã cấp, các quy định về cấp phép xây dựng và quản lý trật tự xây dựng, theo Quyết định 62/2013/QĐ-UBND ngày 03 tháng 10 năm 2013 của UBND tỉnh Đồng Nai.
Điều 5. Mật độ xây dựng, phần nhà nhô quá chỉ giới đường đỏ và lô đất xin phép xây dựng thuộc khu vực đã có quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500
1. Quy định mật độ xây dựng tối đa và tầng cao tối đa đối với nhà ở riêng lẻ nông thôn.
1.1. Mật độ xây dựng tối đa
	Diện tích lô đất (m²/căn)
	≤ 50
	75
	100
	200
	300
	500
	≥ 1.000m²

	Mật độ xây dựng (%)
	100
	90
	80
	70
	60
	50
	40%


1.2. Tầng cao tối đa
	Chiều rộng lộ giới L (m)
	Tầng cao tối đa

	L ≥ 20
	05

	12 ≤ L ≤ 20
	04

	6 ≤ L ≤ 12
	04

	L ≤ 6
	03


2. Quy định phần nhà được phép nhô quá chỉ giới đường đỏ:

2.1. Phần nhà được phép nhô quá chỉ giới đường đỏ trong trường hợp chỉ giới xây dựng trùng với chỉ giới đường đỏ.
Các quy định này cần được vận dụng phù hợp với giải pháp tổ chức không gian cụ thể của từng khu vực và thể hiện trong quy định về quản lý xây dựng theo đồ án quy hoạch của từng khu vực cụ thể và phải tuân thủ các quy định sau đây: 

2.1.1. Các bộ phận cố định của nhà: 

- Trong khoảng không từ mặt vỉa hè lên tới độ cao 3,5m, mọi bộ phận của nhà đều không được nhô quá chỉ giới đường đỏ, trừ các trường hợp dưới đây: 

+ Đường ống đứng thoát nước mưa ở mặt ngoài nhà: Được phép vượt qua đường đỏ không quá 0,2m và phải đảm bảo mỹ quan; 

+ Từ độ cao 01m (tính từ mặt vỉa hè) trở lên, các bậu cửa, gờ chỉ, bộ phận trang trí được phép vượt đường đỏ không quá 0,2m. 

- Trong khoảng không từ độ cao 3,5m (so với mặt vỉa hè) trở lên, các bộ phận cố định của nhà (ô - văng, sê - nô, ban công, mái đua..., nhưng không áp dụng đối với mái đón, mái hè) được vượt quá chỉ giới đường đỏ theo những điều kiện sau: 

+ Độ vươn ra (đo từ chỉ giới đường đỏ tới mép ngoài cùng của phần nhô ra), tùy thuộc chiều rộng lộ giới, không được lớn hơn giới hạn được quy định ở Bảng 1.1, đồng thời phải nhỏ hơn chiều rộng vỉa hè ít nhất 1,0m, phải đảm bảo các quy định về an toàn lưới điện và tuân thủ quy định về quản lý xây dựng áp dụng cụ thể cho khu vực; 

+ Vị trí độ cao và độ vươn ra cụ thể của ban công phải thống nhất hoặc tạo được nhịp điệu trong hình thức công trình kiến trúc, tạo được không gian kiến trúc cảnh quan trong từng cụm nhà cũng như trong tổng thể toàn khu vực; 

+ Trên phần nhô ra chỉ được làm ban công, không được che chắn tạo thành lô - gia hay buồng. 

Bảng 1.1 Độ vươn ra tối đa của ban công, mái đua, ô - văng
	Chiều rộng lộ giới (m)
	Độ vươn ra tối đa Amax (m)

	Dưới 7m
	0

	7 - 12
	0,9

	> 12 - 15
	1,2

	> 15
	1,4


-  Phần ngầm dưới mặt đất: Mọi bộ phận ngầm dưới mặt đất của ngôi nhà đều không được vượt quá chỉ giới đường đỏ.
- Mái đón, mái hè: Khuyến khích việc xây dựng mái hè phục vụ công cộng để tạo điều kiện thuận lợi cho người đi bộ. Mái đón, mái hè phải: 

+ Được thiết kế cho cả dãy hoặc cụm nhà, đảm bảo tạo cảnh quan; 

+ Đảm bảo tuân thủ các quy định về phòng cháy chữa cháy; 

+ Ở độ cao cách mặt vỉa hè 3,5m trở lên và đảm bảo mỹ quan; 

+ Không vượt quá chỉ giới đường đỏ; 

+ Bên trên mái đón, mái hè không được sử dụng vào bất cứ việc gì khác (như làm ban công, sân thượng, sân bày chậu cảnh...).

2.1.2. Phần nhô ra không cố định: 

- Cánh cửa: Ở độ cao từ mặt hè lên 2,5m các cánh cửa (trừ cửa thoát nạn nhà công cộng) khi mở ra không được vượt quá chỉ giới đường đỏ. 

- Các quy định về các bộ phận nhà được phép nhô ra được nêu trong Bảng 1.2.

Bảng 1.2: Các bộ phận nhà được phép nhô ra
	Độ cao so với

mặt hè (m)
	Bộ phận được nhô ra
	Độ vươn tối đa(m)
	Cách mép vỉa hè tối thiểu (m)

	≥ 2,5
	Gờ chỉ, trang trí
	0,2
	

	≥ 2,5
≥ 3,5
	Kết cấu di động:

Mái dù, cánh cửa

Kết cấu cố định (phải nghiên cứu quy định trong tổng thể kiến trúc khu vực):
	
	1,0

1,0
0,6


2.2. Phần nhà được xây dựng vượt quá chỉ giới xây dựng trong trường hợp chỉ giới xây dựng lùi vào sau chỉ giới đường đỏ.

- Không có bộ phận nào của nhà vượt quá chỉ giới đường đỏ. 

- Các bộ phận của công trình sau đây được phép vượt quá chỉ giới xây dựng trong các trường hợp sau:
+ Bậc thềm, vệt dắt xe, bậu cửa, gờ chỉ, cách cửa, ô - văng, mái đua, mái đón, móng nhà; 

+ Riêng ban công được nhô quá chỉ giới xây dựng không quá 1,4m và không được che chắn tạo thành buồng hay lô - gia.

2.3. Quan hệ với các công trình bên cạnh:

Công trình không được vi phạm ranh giới: 

- Không bộ phận nào của ngôi nhà kể cả thiết bị, đường ống, phần ngầm dưới đất (móng, đường ống), được vượt quá ranh giới với lô đất bên cạnh.
- Không được xả nước mưa, nước thải các loại (kể cả nước ngưng tụ của máy lạnh), khí bụi, khí thải sang nhà bên cạnh. 

2.4. Các yêu cầu kỹ thuật khác đối với công trình xây dựng: 

- Miệng xả ống khói, ống thông hơi không được hướng ra đường phố. 

- Máy điều hòa nhiệt độ không khí nếu đặt ở mặt tiền, sát chỉ giới đường đỏ phải ở độ cao trên 2,7m và không được xả nước ngưng trực tiếp lên mặt hè, đường phố. 

- Biển quảng cáo đặt ở mặt tiền ngôi nhà, không được sử dụng các vật liệu có độ phản quang lớn hơn 70%. 

- Ở mặt tiền các ngôi nhà dọc các đường phố không được bố trí sân phơi quần áo. 

- Hàng rào phải có hình thức kiến trúc thoáng, mỹ quan và thống nhất theo quy định của từng khu vực, trừ những trường hợp có nhu cầu bảo vệ, ngăn cách với đường phố (cơ quan cần bảo vệ, trường học, trạm biến thế điện...). 

3. Trường hợp lô đất ở xin phép xây dựng thuộc khu vực đã có quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500, quy định quản lý được duyệt thì việc xem xét về mật độ xây dựng, tầng cao xây dựng được áp dụng theo quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 quyết định quản lý đã được duyệt.

Điều 6. Khu vực được miễn giấy phép xây dựng nhà ở riêng lẻ nông thôn
- Các công trình sửa chữa, cải tạo (không làm thay đổi kết cấu bên trong, kiến trúc bên ngoài, công năng sử dụng và an toàn công trình).
Chương III

TỔ CHỨC THỰC HIỆN

Điều 7. Trách nhiệm của Phòng Quản lý đô thị
1. Phối hợp với các cơ quan chính quyền địa phương tiến hành thanh tra, kiểm tra và xử lý các vi phạm trật tự xây dựng.

2. Hướng dẫn chuyên môn, nghiệp vụ và tổ chức kiểm tra định kỳ hoặc đột xuất công tác cấp giấy phép xây dựng và quản lý xây dựng theo giấy phép của UBND cấp xã, đảm bảo thực hiện đúng Quy định này và các quy định pháp luật khác có liên quan, với các nội dung sau:

a) Tổ chức bộ máy và nhân sự hoạt động đảm bảo quy trình thực hiện theo đúng quy định.

b) Trình tự, thủ tục hành chính, thời gian thụ lý hồ sơ và việc áp dụng mẫu biểu theo quy định.
3. Đình chỉ xây dựng, đề nghị UBND huyện thu hồi giấy phép xây dựng do UBND cấp xã cấp không đúng theo quy định, chỉ đạo đình chỉ, xử lý công trình xây dựng vi phạm các quy định của Quy định này và các quy định pháp luật liên quan.

4. Báo cáo định kỳ công tác cấp giấy phép xây dựng và quản lý xây dựng trên địa bàn về Sở Xây dựng.

Điều 8. Trách nhiệm của Ủy ban nhân dân cấp xã

1. UBND cấp xã tổ chức thực hiện việc cấp giấy phép xây dựng và quản lý xây dựng theo thẩm quyền được phân cấp quy định tại Quyết định số 62/2013/QĐ-UBND ngày 03/10/2013 của UBND tỉnh Đồng Nai và tại Quy định này.
2. Niêm yết công khai quy hoạch đã được cơ quan Nhà nước có thẩm quyền phê duyệt, điều kiện, trình tự và các thủ tục cấp giấy phép xây dựng tại trụ sở cơ quan, đồng thời thường xuyên phổ biến nội dung Quy định này và các quy định của pháp luật liên quan đến công tác cấp giấy phép xây dựng trên các phương tiện thông tin đại chúng.

3. Quản lý, theo dõi, kiểm tra phát hiện kịp thời, lập biên bản đình chỉ xây dựng và ra quyết định thực hiện xử lý các hành vi vi phạm trật tự xây dựng theo thẩm quyền. Thông báo ngay cho cơ quan cấp phép xây dựng, thanh tra xây dựng các cấp để phối hợp xử lý khi phát hiện xây dựng sai với giấy phép xây dựng được cấp. Chịu trách nhiệm trước UBND cấp huyện kiểm tra điều kiện khởi công xây dựng công trình và quản lý xây dựng công trình theo giấy phép xây dựng được cấp.

4. Đối với những công trình miễn cấp giấy phép xây dựng, UBND xã có trách nhiệm kiểm tra, giám sát việc thi công xây dựng công trình, không làm thay đổi kết cấu bên trong, kiến trúc bên ngoài, công năng sử dụng, an toàn công trình, không làm ảnh hưởng đến các công trình lân cận, đảm bảo các quy chuẩn, tiêu chuẩn, quy phạm về quy hoạch, xây dựng, vệ sinh môi trường và các văn bản pháp luật có liên quan.

5. Báo cáo định kỳ công tác cấp giấy phép xây dựng và quản lý xây dựng trên địa bàn cho UBND cấp huyện, Phòng Quản lý đô thị.
Điều 9. Điều khoản thi hành
1. Giao cho Phòng Quản lý đô thị chịu trách nhiệm tổ chức triển khai, hướng dẫn và kiểm tra việc thực hiện Quy định này.

2. Trong quá trình tổ chức thực hiện, nếu có vướng mắc hoặc cần sửa đổi bổ sung đề nghị kịp thời phản ảnh về UBND huyện, thông qua Phòng Quản lý đô thị tổng hợp trình UBND huyện xem xét sửa đổi, bổ sung quy định./.
	
	TM. ỦY BAN NHÂN DÂN
KT. CHỦ TỊCH
PHÓ CHỦ TỊCH
Đỗ Thành Phương
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