LUẬT XÂY DỰNG

1/ Hệ số sử dụng đất và mật độ xây dựng :
  a/ Hệ số sử dụng đất :
 a.1. Khái niệm
Hệ số sử dụng đất là tỷ lệ của tổng diện tích sàn của công trình gồm cả tầng hầm (trừ các diện tích sàn phục vụ cho hệ thống kỹ thuật, phòng cháy chữa cháy, gian lánh nạn và đỗ xe của công trình) trên tổng diện tích lô đất.  
 a.2.Công thức : 
	Hệ số sử dụng đất = Tổng diện tích sàn của công trình : Tổng diện tích lô đất



Trong đó: Tổng diện tích sàn của công trình bao gồm cả tầng hầm, trừ các diện tích sàn phục vụ cho hệ thống kỹ thuật, phòng cháy chữa cháy, gian lánh nạn và đỗ xe của công trình.
Ví dụ: Xây dựng ngôi nhà với diện tích 50m2 với 5 tầng trên một lô đất có S = 100m2.
Vậy HSSDĐ = 50 x 5/100 = 2.5 lần (hoặc là 250%)
  b/ Mật độ xây dựng :
 b.1. Khái niệm 
  Mật độ xây dựng thuần là tỷ lệ diện tích chiếm đất của các công trình kiến trúc chính 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).
 b.2. Công thức :
Mật độ xây dựng (%) = Diện tích chiếm đất của công trình kiến trúc (m2) / Tổng diện tích lô đất xây dựng (m2) x 100%.
2/ Chỉ giới đường đỏ và  giới xây dựng :
  a/ 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 và phần đất được dành cho đường giao thông hoặc công trình hạ tầng kỹ thuật, không gian công cộng khác.
  b/ Chỉ giới xây dựng : đường giới hạn cho phép xây dựng công trình chính trên thửa đất

3/ Khoảng lùi và cốt nền :
  a/ Khoảng lùi :
 a.1. Khái niệm :
Khoảng lùi là  khoảng không gian giữa chỉ giới đường đỏ và chỉ giới xây dựng.
a.2.Cách tính :
Quy định tại Điều 91, Luật xây dựng năm 2014 về điều kiện cấp giấy phép cho những công trình trong đô thị:
+ Nếu công trình có chiều cao dưới 22m và lộ giới rộng từ 19 – dưới 22m thì khoảng lùi xây dựng bằng 0. Khi đó, với chiều cao đảm bảo, sẽ được thực hiện các công trình với chỉ giới đường đỏ.
+ Khi công trình có chiều cao trên 28m, khoảng lùi xây dựng bằng 6m.
+ Đối với các công trình cao 25m và lộ giới rộng trên 22m thì khoảng lùi xây dựng bằng 0.
+  Tính từ vỉa hè đến công trình và chiều cao 25m thì khoảng lùi xây dựng bằng 3m.
  b/ Cốt nền :
Cốt nền còn có tên gọi là quy hoạch chiều cao nền xây dựng hay được hiểu là cao độ tối thiểu cần phải tuân thủ để đảm bảo mức độ phù hợp với quy hoạch về độ cao của hệ thống nền, có khả năng thoát nước mưa tốt ( theo điều 3, Luật xây dựng năm 2014 quy định).

