
12.2023ISSN 2734-9888 203

w w w. t a p c h i x a y d u n g .v n

nNgày nhận bài: 10/8/2023 nNgày sửa bài: 18/9/2023 nNgày chấp nhận đăng: 14/12/2023

 

Phân tích những yếu tố tác động đến quản lý 
cốt xây dựng tại đô thị trung tâm TP Hà Nội 
Analysis of factors impacting construction level management in Hanoi central urban areas 
 
> TỐNG NGỌC TÚ 
Khoa Kiến trúc và Quy hoạch, Trường Đại học Xây dựng Hà Nội 
 

TÓM TẮT 
Thực trạng công tác quản lý cốt xây dựng tại đô thị trung 
tâm Hà Nội còn tồn tại một số bất cập như đã nêu trong bài 
báo cùng tác giả chính xuất bản số tháng 9/ 2023 trên Tạp 
chí Xây dựng. Sau khi nghiên cứu nguyên nhân chủ quan từ 
thực trạng bộ máy tổ chức, nhân lực, công cụ quản lý, tác giả 
nhận thấy cần tiếp tục phân tích những yếu tố khách quan có 
thể ảnh hưởng, tác động đến công tác quản lý cốt xây dựng 
trên địa bàn Hà Nội trước khi đưa ra các đề xuất nhằm nâng 
cao hiệu quả công tác quản lý. Những yếu tố tác động đó có 
thể là điều kiện tự nhiên, phát triển kinh tế xã hội, quy hoạch 
đô thị và mô hình cư trú hay chuyển đổi số ứng dụng khoa 
học kỹ thuật … Bài báo tập trung phân tích những yếu tố ít 
nhiều tác động đến quản lý cốt xây dựng theo quy hoạch, ví 
dụ như công cụ quản lý là các đồ án quy hoạch đô thị triển 
khai chưa đầy đủ và đồng bộ, thiếu quy hoạch chuyên ngành 
về cao độ nền và thoát nước mặt theo định hướng của quy 
hoạch chung thủ đô Hà Nội.  
Từ khóa: Cốt xây dựng; quản lý cốt xây dựng; đô thị trung 
tâm; quy hoạch đô thị; hạ tầng kỹ thuật đô thị. 

 

ABSTRACT 
There are still some shortcomings in the current situation of 
construction level management in Hanoi central urban areas as stated 
in the article with the same main author published in the September 
2023 issue of Construction Journal. After studying the subjective 
causes from the current situation of the organizational mecanisme, 
human resources, and management tools, the author realized that it is 
necessary to continue analyzing objective factors that can influence 
and impact to construction level management before making solution 
proposals to improve management efficiency. Those impacting factors 
can be natural conditions, socio-economic development, urban planning 
and residential models or digital transformation applying science and 
technology... This article focuses on analyzing factors that more or less 
affect construction level management according to planning, for 
example, the management tool is urban planning projects that are not 
fully and synchronously implemented, lack of specialized planning on 
ground construction level and surface water drainage according to the 
direction of the Hanoi capital’s master plan. 
Keywords: Construction level; construction level management; central 
urban areas; urban planning; urban infrastructure. 

 
 

1. ĐẶT VẤN ĐỀ 
Trong bài báo số ra tháng 9 năm 2023 trên Tạp chí Xây dựng, 

Tác giả đã nhận diện và đánh giá được những nguyên nhân chủ 
quan về thực trạng công tác quản lý cốt xây dựng tại đô thị trung 
tâm TP Hà Nội [12]: 

- Tổ chức bộ máy quản lý hạ tầng kỹ thuật nói chung chưa 
mang tính chuyên môn hóa, bộc lộ nhiều hạn chế về cả tổ chức 
quản lý (chồng chéo, kiêm nhiệm nhiều chuyên môn) và nhân sự 
quản lý (thiếu hụt kỹ sư chuyên môn về hạ tầng kỹ thuật, đặc biệt 
kỹ sư có chuyên môn sâu về quy hoạch chiều cao khu đất xây 
dựng). 

- Công cụ kỹ thuật quản lý cốt cao độ đã được quy định trong 
Luật Xây dựng và Thông tư 10/2016/TT-BXD thông qua mốc giới 
cắm ngoài thực địa. Tuy vậy việc triển khai thực hiện cắm mốc giới 
cũng còn chưa đầy đủ và đồng bộ, thiếu hụt thông tin về cao độ 

xây dựng dẫn đến khó khăn cho việc thi công công trình đúng 
theo cốt xây dựng được cấp phép và khó khăn cho công tác thanh 
tra xây dựng. 

- Quy trình quản lý theo giấy phép xây dựng nổi lên 2 vấn đề 
chính: (1) tính chính xác trong việc xác định cốt xây dựng công 
trình từ phía cơ quan quản lý nhà nước do việc tính toán thủ công 
mà chưa áp dụng công nghệ BIM, GIS trong công tác quản lý; (2) 
tính chính xác trong việc xác định cốt xây dựng công trình ngoài 
thực địa do không có cột mốc làm chuẩn để đối chiếu. 

Trên cơ sở thực trạng đó, bài báo tập trung nghiên cứu những 
yếu tố khách quan ảnh hưởng đến quản lý cốt xây dựng tại đô thị 
trung tâm TP Hà Nội để có góc nhìn chủ quan và khách quan tổng 
quát và đầy đủ nhất, làm tiền đề nghiên cứu và đề xuất những giải 
pháp quản lý cốt xây dựng một cách chính xác, hiệu quả trên địa 
bàn Hà Nội. 
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2. NHỮNG YẾU TỐ TÁC ĐỘNG, ẢNH HƯỞNG ĐẾN CÔNG TÁC 
QUẢN LÝ CỐT XÂY DỰNG 

1. Nhóm yếu tố điều kiện tự nhiên tác động đến công tác 
quản lý cốt xây dựng 

1.1. Địa giới hành chính và địa hình tự nhiên 
Hà Nội nằm ở vị trí trung tâm vùng đồng bằng châu thổ sông 

Hồng. Sau đợt mở rộng địa giới hành chính tháng 8/2008, thành 
phố có diện tích 3.324,92 km², nằm ở cả hai bên bờ sông Hồng, 
trong đó đồng bằng chiếm 3/4 diện tích của thành phố với cao độ 
trung bình từ 5 đến 20 mét so với mực nước biển. Cốt xây dựng đô 
thị trung tâm Hà Nội cũng phù hợp theo cao độ địa hình tự nhiên: 
thấp dần từ Bắc xuống Nam, từ Tây sang Đông với điểm thấp nhất 
là khu vực Yên Sở. Đây là khu vực trũng, là nơi tụ hội của 3 vệt tụ 
thủy (chính là 3 con sông gồm một nhánh của sông Tô Lịch, sông 
Sét và sông Kim Ngưu) và là vùng thoát lũ của Hà Nội khi mưa lớn. 

1.2. Địa chất, thủy văn và ngập lụt đô thị trung tâm Hà Nội 
TP Hà Nội nằm ven sông Hồng, về mùa lũ mực nước sông Hồng 

thường ở trên báo động cấp II (cao trình > 10,5m); cấp III (cao trình 
> 11,5m) trong khi cốt nền xây dựng phổ biến là 6.0 - 7.0 m. Chính 
vì vậy, Hà Nội được bảo vệ bằng hệ thống đê quốc gia chống được 
lũ với tần suất P = 1%, cao trình mặt đê Yên Phụ từ 14.0 - 14,5 m. 
Để tiêu úng cho Hà Nội, quy hoạch tiêu thoát nước thành phố theo 
4 con sông (Kim Ngưu, Lừ, Sét, Tô Lịch) và thoát vào sông Nhuệ 
qua đập Thanh Liệt. Khi mực nước sông Nhuệ thấp hơn 4m, hệ 
thống sẽ tiêu nước tự chảy; khi cao hơn 4m toàn bộ nước mưa 
được đưa về hồ Yên Sở và bơm cưỡng bức qua đê sông Hồng. Diện 
tích hồ đầu mối Yên Sở 130 ha, công suất trạm bơm 90m3/s.  

Theo sự phát triển đô thị, hệ thống thoát nước Hà Nội đã trải 
qua nhiều giai đoạn quy hoạch như: “Nghiên cứu Quy hoạch tổng 
thể Thoát nước Hà Nội” được thực hiện theo chương trình của cơ 
quan Hợp tác Quốc tế Nhật Bản (JICA) năm 1995; “Điều chỉnh Quy 
hoạch chung Thủ đô Hà Nội đến năm 2020” bao gồm cả kế hoạch 
phát triển toàn diện cơ sở hạ tầng; “Quy hoạch Thoát nước Thủ đô 
Hà Nội đến năm 2030, tầm nhìn đến năm 2050”; “Quy hoạch phát 
triển thủy lợi Hà Nội đến năm 2020, định hướng đến năm 2030”,… 
Các quy hoạch giai đoạn sau vừa điều chỉnh định hướng tiêu thoát 
nước vừa điều chỉnh các thông số, đại lượng thiết kế công trình 
thoát nước. 

 
Hình 1.1. Bản đồ phân chia lưu vực đô thị trung tâm Hà Nội [4] 
Nhìn chung việc thoát nước cho Hà Nội được cải thiện đáng kể. 

Tuy vậy, do các yếu tố thất thường của thời tiết và đặc điểm mặt 
phủ thoát nước Hà Nội ngày càng bê tông hóa nên khi mưa lớn 
cường độ trên 150mm vẫn còn nhiều điểm bị ngập úng, trong đó 
có 18 điểm đen về ngập lụt tại khu vực nội thành Hà Nội. Vì vậy 
cường độ mưa tính toán với trận mưa 300 mm /2 ngày như quy 

hoạch thoát nước hiện nay tỏ ra không còn phù hợp mà cần phải 
tính toán cường độ mưa theo giờ.  

Về địa chất, Hà Nội nằm trong vùng nền đất tương đối yếu, 
cường độ chịu tải dưới 1,5 kN/m2, mực nước ngầm cao.  

* Tác động ảnh hưởng đến cốt xây dựng đô thị trung tâm Hà 
Nội 

Cốt xây dựng đô thị trung tâm TP Hà Nội có xu hướng thoải 
dần về các sông hồ trong nội đô theo các lưu vực, tiểu lưu vực để 
đảm bảo thoát nước tự nhiên. Qua phân tích trên cho thấy mặc dù 
đã đầu tư hệ thống thoát nước đô thị nhưng đường phố vẫn ngập 
lụt khi mưa lớn vượt cường độ tính toán. Điều này dẫn đến tâm lý 
chủ đầu tư và người dân thường muốn tôn cao nền xây dựng tránh 
ngập lụt:  

- Cốt xây dựng đường phố đô thị trung tâm sau mỗi lần cải tạo, 
duy tu sửa chữa thường có xu hướng tôn cao hơn một chút để 
đảm bảo thoát nước kéo theo sự tôn cao nền xây dựng công trình 
hai bên đường. Đặc biệt các công trình có hầm, nửa hầm thì càng 
chú ý tôn cao nền xây dựng tránh nước mưa chảy tràn vào hầm.  

- Khu đô thị xây mới thường tôn nền thật cao so với đường phố 
và dân cư xung quanh đến hàng (m) (ví dụ khu đô thị Royal City, 
Times City, Mỗ Lao) khiến cốt xây dựng không hài hòa. Điều này 
còn có hệ lụy là nước mưa đổ dồn về các khu vực dân cư hiện hữu 
xung quanh dẫn đến ngập lụt nghiêm trọng đường phố và dân cư 
(ví dụ ngập lụt đường Nguyễn Trãi đoạn trước mặt khu đô thị Royal 
City). 

- Với những công trình thấp tầng (nhà ở, công trình công cộng 
dưới 5 tầng): thường sử dụng móng băng, móng bè, bổ sung ép 
thêm cọc tre gia cố nền đất. Hố móng hay bị ảnh hưởng bởi mực 
nước ngầm nên móng thường nông (trên dưới 1m), do đó cốt xây 
dựng tầng 1 thường được tôn cao để đảm bảo chiều sâu hố móng 
và kết cấu công trình. 

- Với những công trình cao tầng hơn (thường trên 5 tầng): 
thường sử dụng móng cọc, tùy tầng cao và tải trọng mà người ta 
sử dụng cọc bê tông cốt thép hay cọc khoan nhồi xuống tầng 
đất/đá cứng. Kết cấu công trình theo khung cột-dầm-sàn trên bệ 
đỡ móng cọc được đảm bảo nên cốt xây dựng công trình (tầng 1 
và các tầng trên) không lệ thuộc vào điều kiện địa chất thủy văn, 
thường được thiết kế hài hòa với cốt đường phố, cốt sân vườn, cốt 
quảng trường trước công trình theo nguyên tắc đảm bảo thoát 
nước tự chảy từ chân công trình ra đường phố (i≥0,4%).  

- Sự khai thác quá mức nước ngầm phục vụ sinh hoạt dân cư 
thủ đô làm điều kiện địa chất thủy văn thay đổi dẫn đến sụt lún 
cục bộ, phải xử lý và tôn cao lại nền đất, ảnh hưởng đến cốt xây 
dựng công trình. 

 
2. YẾU TỐ KINH TẾ TÁC ĐỘNG ĐẾN CÔNG TÁC QUẢN LÝ 

CỐT XÂY DỰNG  
Quy mô GRDP năm 2020 theo giá hiện hành ước đạt 1.196 

nghìn tỷ đồng, ước tính tăng 8,89% so với năm 2021; GRDP bình 
quân đầu người đạt 141,8 triệu đồng (khoảng 5.950 USD), tăng 
10,6% so với năm 2021. Cơ cấu khu vực nông, lâm nghiệp và thủy 
sản chiếm 2,08% GRDP; khu vực công nghiệp và xây dựng chiếm 
24,04%; khu vực dịch vụ chiếm 63,22%. Tỷ lệ đô thị hóa thủ đô Hà 
Nội đạt 49,05% [Tạp chí Xây dựng và Đô thị]. 

* Tác động ảnh hưởng đến cốt xây dựng đô thị trung tâm Hà 
Nội 

- Đất nông nghiệp, hoa màu khu vực đô thị trung tâm Hà Nội 
ngày càng thu hẹp, đô thị hóa bằng những công trình dân dụng, 
công nghiệp, vui chơi giải trí.  

- Khu đô thị mới được xây dựng phục vụ nhu cầu ở của gần 10 
triệu dân và thường có cốt xây dựng cao hơn cốt nền đường và cốt 

ΣS = 228,7 km2

HIỆN TRẠNG HTTN NỘI THÀNH

33,3 km2

59,8 km2

77,5 km2
57,9 km2
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xây dựng các khu vực dân cư cũ xung quanh từ 0,3-1m. Theo 
thống kê của Sở Xây dựng Hà Nội, tính đến tháng 1/2019 trên toàn 
thành phố có 384 dự án khu đô thị mới và nhà ở đang trong giai 
đoạn thực hiện đầu tư với diện tích khoảng 8.963,91 ha, hầu hết 
đều vênh cốt nền xây dựng với khu vực xung quanh [Báo Xây 
dựng]. Hiện sự chênh lệch cốt nền xây dựng giữa các khu đô thị 
mới và các đô thị cũ nội đô đang là nguyên nhân chính khiến cho 
việc ngập úng đang ngày càng trở nên nghiêm trọng. 

- Một số khu đô thị và nhà ở tuy cốt nền được nâng cao so với 
khu vực xung quanh và có xây dựng hồ điều hòa cảnh quan điều 
tiết nước nhưng hiện tượng ngập lụt vẫn xảy ra như: Khu đô thị 
Văn Quán (Hà Đông); Khu ĐTM Mỹ Đình - Mễ Trì; hay khu vực 
Keangnam; Nam Trung Yên… Nguyên nhân là do khâu thiết kế 
chưa tính toán đầy đủ dữ liệu đầu vào chính xác và do hệ thống 
thoát nước tổng thể khu vực phía Tây Hà Nội chưa hoàn chỉnh dẫn 
đến hạ tầng nội khu bị quá tải.  

- Khu vực thương mại-dịch vụ tăng trưởng mạnh trong những 
năm qua nên một loạt các trung tâm thương mại (TTTM), siêu thị 
được đầu tư xây dựng như hệ thống TTTM Aeon Mall, Vincom 
Mega Mall, Lotte Mal… Do có đất rộng, các TTTM thường có sân 
bãi đỗ xe lớn và xây dựng nhà để xe cao tầng, không có tầng hầm 
gửi xe nên không yêu cầu chống ngập lụt cao như khi có tầng 
hầm. Cốt xây dựng các TTTM này thường khá phù hợp với cốt nền 
đường, vỉa hè và khu vực xung quanh để có thể dễ dàng tiếp cận 
vào sân bãi công trình. 

 
3. YẾU TỐ QUY HOẠCH TÁC ĐỘNG ĐẾN CÔNG TÁC QUẢN 

LÝ CỐT XÂY DỰNG 
Theo Nghị quyết 1210/2016/UBTVQH13 của Ủy ban thường vụ 

Quốc hội quy định tính chất Thủ đô Hà Nội là đô thị đặc biệt [2]. 
Quyết định số 1259/QĐ-TTg phê duyệt Quy hoạch chung thủ đô 
Hà Nội đến năm 2030 và tầm nhìn đến năm 2050 xác định [3]: 

3.1. Định hướng phát triển hệ thống đô thị 
Quy hoạch chung xác định Thủ đô Hà Nội phát triển theo mô 

hình chùm đô thị gồm: khu vực đô thị trung tâm và 5 đô thị vệ 
tinh. Gần đây có chủ trương điều chỉnh quy hoạch chung thủ đô 
theo hướng xây dựng thành phố phía Bắc và thành phố phía Tây 
cùng trục không gian cảnh quan hai bên sông Hồng (Quyết định 
số 700/QĐ-TTg của Thủ tướng Chính phủ [6]).  

Khu vực đô thị trung tâm được phát triển mở rộng từ khu vực 
nội đô về phía Tây, phía Nam đến đường Vành đai 4 và về phía Bắc 
với khu vực Mê Linh, Đông Anh; phía Đông đến khu vực Gia Lâm và 
Long Biên, bao gồm: 

- Khu “nội đô lịch sử” giới hạn từ phía Nam sông Hồng đến 
đường vành đai 2, là khu vực bảo tồn di sản văn hóa Thăng Long 
và tôn vinh văn hóa, lịch sử truyền thống của Hà Nội như khu phố 
cổ, khu phố cũ, Hồ Gươm, Hồ Tây, Thành cổ …  

- Khu “nội đô mở rộng” giới hạn từ đường vành đai 2 đến sông 
Nhuệ, là khu vực phát triển các khu đô thị mới, các trung tâm văn 
hóa, dịch vụ - thương mại cấp thành phố có chất lượng cao, kiến 
trúc hiện đại. 

- Khu mở rộng phía Nam sông Hồng từ sông Nhuệ đến đường 
vành đai 4 gồm chuỗi các khu đô thị: Đan Phượng, Hoài Đức, Hà 
Đông, Thanh Trì. Là khu vực phát triển dân cư mới đồng bộ và hiện 
đại, các trung tâm văn hóa, dịch vụ thương mại, tài chính của vùng, 
quốc gia. 

- Khu mở rộng phía Bắc sông Hồng, Nam sông Cà Lồ, gồm 3 
khu vực chính: Khu đô thị Long Biên - Gia Lâm - Yên Viên phát triển 
dịch vụ thương mại, giáo dục, y tế… gắn với các ngành công 
nghiệp công nghệ cao theo hướng các quốc lộ 5 và quốc lộ 1, du 
lịch sinh thái, bảo tồn phát huy các giá trị văn hóa truyền thống 

khu di tích Cổ Loa, phát triển dịch vụ và các ngành công nghiệp kỹ 
thuật cao gắn với dịch vụ hàng không, sân bay Nội Bài. 

- Khu vực hai bên sông Hồng là trục không gian cảnh quan 
trung tâm, với các công viên, công trình văn hóa, giải trí lớn. Khai 
thác, phát triển đồng bộ hai bên đoạn tuyến chảy qua Thành phố, 
đặc biệt trục không gian cảnh quan văn hóa đô thị Hồ Tây-Cổ Loa. 

3.2. Định hướng không gian xanh và mặt nước. 
- Hành lang xanh gồm khu vực nông thôn, hệ thống sông hồ, 

đồi núi, rừng tự nhiên, vùng nông nghiệp … được bảo vệ nghiêm 
ngặt để trở thành khu hậu cần phục vụ đô thị, giữ gìn cảnh quan 
và đảm bảo môi trường sống đô thị. 

- Vành đai xanh dọc sông Nhuệ là vùng đệm cách biệt giữa khu 
vực nội đô mở rộng với khu vực đô thị mở rộng phía Nam sông 
Hồng. 

- Các nêm xanh là vùng đệm xanh cách các khu đô thị mới dọc 
phía Đông tuyến đường vành đai 4 và phía Bắc sông Hồng. 

- Hệ thống công viên đô thị: ưu tiên xây dựng mới và hoàn 
thiện các công viên, vườn hoa như Công viên lịch sử Cổ Loa; công 
viên văn hóa giải trí Hồ Tây, công viên Thống Nhất, Yên Sở, Mễ Trì 
…; công viên sinh thái gắn với hoạt động thể thao, kết nối liên 
hoàn với hệ thống cây xanh tự nhiên tại các khu vực Sóc Sơn, Ba Vì, 
Hương Tích và hệ thống sông hồ.  

- Mặt nước: Giữ gìn và khôi phục hệ thống sông, hồ, đầm nước 
để cân bằng môi trường sinh thái, tăng cường khả năng tiêu thoát 
nước đô thị, phát huy giao thông thủy và hoạt động du lịch và vui 
chơi giải trí. Thiết lập các tuyến hành lang bảo vệ cho các sông, hồ, 
đập thủy lợi. 

3.3. Quy hoạch cao độ nền đô thị 
Quy hoạch cao độ nền phải kết hợp chặt chẽ với quy hoạch 

thoát nước mưa, đảm bảo không bị ảnh hưởng của lũ lụt, các tác 
động bất lợi của thiên nhiên và biến đổi khí hậu. Cao độ nền khống 
chế của từng khu vực đô thị được lựa chọn theo chế độ thủy văn của 
sông ngòi ảnh hưởng trực tiếp tới đô thị; không mâu thuẫn với các 
quy hoạch được duyệt và đảm bảo hài hòa với các khu vực đã xây 
dựng liền kề. Quy hoạch cao độ nền trong các đồ án quy hoạch đô 
thị là yêu cầu bắt buộc trong công tác quy hoạch đô thị theo Luật 
định cũng như áp dụng trên địa bàn TP Hà Nội [1], [7], [10]: 

- Trong quy hoạch chung xây dựng chỉ xác định cao độ nền xây 
dựng khống chế cho từng khu vực, trên các trục đường giao thông 
chính và nếu đủ điều kiện có thể xác định cho toàn đô thị, khu 
chức năng.  

- Trong quy hoạch phân khu xây dựng chỉ xác định cao độ nền 
xây dựng khống chế cho từng khu vực, đến các trục đường giao 
thông phân khu vực. 

- Trong quy hoạch chi tiết thì việc xác định cao độ nền xây 
dựng khống chế bao gồm từ cốt đường, cốt hè, cốt nền công trình 
xây dựng đến các công trình hạ tầng kỹ thuật khác trên khu vực 
được lập quy hoạch chi tiết 1/500. 

Cao độ nền khống chế (hay còn gọi là cốt xây dựng) cần tính 
toán đến các ảnh hưởng của nền do các tác động của lún sụt; hạ 
mực nước ngầm theo công thức [8]:  

Hkc ≥ Hmnmax + Hlu + a 
Trong đó Hkc: cao độ nền khống chế; Hmnmax: cao độ mực nước 

ngập tính toán; Hlu: độ lún sụt (thực hiện ở bước lập dự án, thiết kế 
kỹ thuật thi công); a: hệ số an toàn (lấy bằng 0,3 m đối với khu đất 
dân dụng và 0,5 m đối với khu đất công nghiệp). 

3.4. Cấp độ bảo vệ đô thị trung tâm Hà Nội 
Khu vực đô thị trung tâm Hà Nội cần có giải pháp quy hoạch 

hài hòa phù hợp với quy hoạch cao độ nền khu đất xây dựng [8]: 
- Khu vực có cao độ nền thấp hơn yêu cầu thiết kế, thường 

xuyên bị ngập lụt hay khu vực dân cư bất hợp pháp ngoài đê sông 
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Hồng, sông Cầu, sông Nhuệ...: Quy hoạch đô thị bố trí các chức 
năng thứ yếu của đô thị và công viên cây xanh với mật độ xây 
dựng tối đa 5% theo quy định, tuyệt đối không phát triển đô thị. 

- Khu vực có cao độ nền đáp ứng yêu cầu thiết kế, thường nằm 
trong phạm vi bảo hộ của đê sông: Khu vực này chiếm phần lớn 
diện tích đô thị trung tâm Hà Nội, bố trí phát triển đô thị và các 
hoạt động kinh tế xã hội. 

- Khu vực có cao độ nền an toàn về ngập lụt, cao hơn yêu cầu 
thiết kế như khu vực đồi núi phía Tây, phía Bắc Hà Nội...: Quy hoạch 
đô thị bố trí các công trình đặc biệt quan trọng, công trình an ninh 
quốc phòng mang tính chất quốc gia, đồng thời làm nơi tạm trú 
khi đô thị trung tâm bị thiên tai, ngập lụt. 

 

Ghi chú: 
HLS: Cao độ đỉnh lũ lịch sử > HMax TK 

HMax TK: Cao độ đỉnh lũ thiết kế 
H: Cao độ trung bình mực nước  

 Vùng đất thấp 
 Vùng đất đô thị được bảo vệ ngập lụt 

           Vùng đất được bảo vệ đặc biệt 

Hình 1.2. Các khu vực đô thị được bảo vệ phù hợp [8] 
Sau khi Quy hoạch chung được duyệt, Hà Nội cũng đã xây 

dựng các quy hoạch chung chuyên ngành hạ tầng kỹ thuật tỷ lệ 
1/10000 như Quy hoạch giao thông (gọi tắt theo tên QĐ ban hành 
là QH 519), Quy hoạch thoát nước (gọi tắt theo tên QĐ ban hành là 
QH 725 gộp cả thoát nước mặt và thoát nước thải) [4], Quy hoạch 
phòng chống lũ và quy hoạch đê điều hệ thống sông Hồng, sông 
Thái Bình (gọi tắt là QH257) và Quyết định số 429/QĐ-TTg ngày 
21/4/2023 về sửa đổi, bổ sung một số điều của QH257 [5]. Bên 
cạnh đó, Hà Nội tiến hành lập quy hoạch phân khu đô thị trung 
tâm Hà Nội, tỷ lệ 1/2000, tuy nhiên việc triển khai còn bị chậm, 
chưa theo kịp tốc độ phát triển đô thị. Gần đây, với quyết tâm cao 
của cả hệ thống chính trị, TP Hà Nội đã công bố các Đồ án Quy 
hoạch phân khu đô thị tại 4 quận nội đô lịch sử: Hoàn Kiếm (H1-
1:A, B, C), Ba Đình (H1-2), Đống Đa (H1-3), Hai Bà Trưng (H1-4) và 
Quy hoạch phân khu 40km hai bên sông Hồng do Viện Quy hoạch 
xây dựng Hà Nội lập. Như vậy tính từ khi Quy hoạch chung theo 
QĐ số 1259 [3] và Quy định quản lý theo đồ án quy hoạch chung 
1259 [9] được phê duyệt, phải mất khoảng 10 năm Hà Nội mới phủ 
kín được 38 quy hoạch phân khu chức năng. Trong khoảng thời 
gian 10 năm chờ hoàn thiện quy hoạch phân khu, Hà Nội quản lý 
hạ tầng kỹ thuật đô thị trung tâm dựa vào các quy hoạch chuyên 
ngành kể trên mà không theo quy hoạch phân khu. Theo các 
chuyên gia, trong thời gian tới cần thiết tách riêng Quy hoạch 
thoát nước thành Quy hoạch chuyên ngành Cao độ nền thoát 
nước mặt và Quy hoạch chuyên ngành thoát nước thải để đẩy 
mạnh chuyên môn hóa công tác quản lý theo quy hoạch.  

* Yếu tố quy hoạch tác động đến cốt xây dựng đô thị trung 
tâm Hà Nội 

Theo rà soát của Cục Hạ tầng kỹ thuật (Bộ Xây dựng) thì các đô 
thị lớn như Hà Nội, TP.HCM chỉ lập đồ án quy hoạch thoát nước mà 
chưa có đô thị nào lập, phê duyệt quy hoạch cao độ nền thoát 
nước mặt đô thị riêng. Cục Hạ tầng cũng chỉ ra cao độ nền đô thị 
được triển khai trong các quy hoạch phân khu (1/2000), mức độ chi 
tiết còn hạn chế; chủ yếu cập nhật những nội dung cơ bản từ quy 
hoạch chung đô thị (1/10.000). Vì vậy, thiếu các giải pháp cụ thể 
cho từng khu vực như khu vực đô thị hiện hữu, khu vực đô thị mới, 
khu vực hạn chế xây dựng, chưa xây dựng. Đồ án quy hoạch chủ 
yếu mới nghiên cứu cao độ nền đường làm cốt khống chế, từ đó 

lên cao độ san nền lô đất xây dựng mà chưa có quy định cụ thể về 
cốt xây dựng cho từng lô đất, từng tuyến phố, từng khu vực. Trên 
thực địa cũng mới chỉ có mốc lộ giới đường mà chưa tích hợp cốt 
xây dựng để các bên liên quan theo dõi, thực hiện. Thực trạng này 
dẫn đến loạn cốt nền xây dựng tại các khu vực đô thị. 

Bên cạnh đó chất lượng đồ án quy hoạch thoát nước mặt đô thị 
còn bị hạn chế về các cơ sở khoa học, khả năng dự báo, chuỗi số liệu 
thủy văn xét đến ảnh hưởng của biến đổi khí hậu. Điều này cũng dẫn 
đến xác định cốt xây dựng chưa tính hết các điều kiện bất lợi cùng lúc 
xảy ra như mưa bão lịch sử kết hợp biến đổi khí hậu. Thêm vào đó là 
tình trạng buông lỏng quản lý, thiếu kiểm soát cao độ nền đô thị, thiếu 
sự phối hợp, thống nhất giữa các cơ quan, đơn vị có liên quan1 càng 
làm tăng thêm tình trạng loạn chuẩn cốt nền [11]. 

Trong Quy hoạch chung và sau đó là Quy hoạch phân khu đã 
xác định không gian xanh (hành lang xanh, vành đai xanh dọc 
sông Nhuệ, các nêm xanh, các công viên đô thị và hồ điều hòa) 
đóng vai trò là vùng đệm cách biệt giữa khu vực nội đô mở rộng 
với khu vực đô thị mới phía Nam sông Hồng, vùng đệm các khu đô 
thị mới dọc phía Đông tuyến đường vành đai 4 cũng như phía Bắc 
sông Hồng thuộc khu vực đô thị trung tâm Hà Nội. Chính các cùng 
đệm này làm giảm bớt tác động tiêu cực của tình trạng loạn cốt 
nền xây dựng, góp phần điều phối, chuyển tiếp cao độ giữa các 
khu vực trong đô thị trung tâm Hà Nội. Bên cạnh đó, hệ thống 
thoát nước đô thị được đấu nối ra hệ thống thoát nước ngoại vi 
(sông, hồ, kênh mương...) thuộc khu vực không gian xanh kể trên 
đã giải quyết phần nào công tác thoát nước mặt, làm giảm đáng kể 
tình trạng ngập úng, thời gian ngập úng, điểm đen ngập lụt xảy ra 
tại đô thị trung tâm Hà Nội mỗi khi mưa xuống. 

Sự ảnh hưởng của quy hoạch chung khu đô thị trung tâm Hà 
Nội đến cốt xây dựng được tổng hợp trong bảng 1.1 : 

 
4. HÌNH THỨC CƯ TRÚ TÁC ĐỘNG ĐẾN CÔNG TÁC QUẢN LÝ 

CỐT XÂY DỰNG 
4.1. Nhà ở tổ chức kiểu phố - phường, hội 
Kiểu tổ chức nhà ở kết hợp hoạt động buôn bán, sản xuất tạo 

thành các phố. Hầu hết các khu phố trong đô thị lõi trung tâm Hà 
Nội (4 quận nội thành cũ) đều kinh doanh thương mại dịch vụ và 
có tổ chức kiểu phố phường, tiêu biểu và lâu đời nhất chính là khu 
phố cổ Hà Nội (chúng ta hay gọi là khu 36 phố-phường). Đặc trưng 
nhà kiểu phố-phường hội là mặt tiền hẹp 3-6m kết hợp vừa buôn 
bán ở tầng trệt vừa để ở các tầng trên.  

4.2. Nhà ở tổ chức kiểu tiểu khu (Khu chung cư cũ hoặc Khu 
tập thể cũ)  

Khu chung cư cũ (KCCC) hay Khu tập thể (KTT) Hình thành trong 
giai đoạn bao cấp từ 1954 đến những năm 1990 theo mô hình lý 
thuyết quy hoạch xây dựng tiểu khu nhà ở gắn liền đời sống tập thể 
khép kín, có đầy đủ các dịch vụ công cộng như nhà trẻ, trường học, 
công trình văn hoá, cửa hàng dịch vụ thương nghiệp. 

4.3. Khu đô thị / Khu đô thị mới 
Những khu đô thị mới đầu tiên được xây dựng ở Hà Nội từ 

những năm 1992 theo mô hình lý thuyết đơn vị ở của C. Perry (Mỹ). 
Mô hình đơn vị ở về cơ bản có nguyên lý gần giống mô hình tiểu 
khu nhà ở; điểm khác biệt lớn nhất là thay những đơn nguyên 
(block) nhà ở tập thể bằng nhà ở mang tính cá nhân với đa dạng 
loại hình như nhà thấp tầng (liên kế, biệt thự, nhà vườn) hoặc nhà 
chung cư cao tầng căn hộ khép kín, hiện đại. 

 

1 Công tác xây dựng, quản lý cốt nền xây dựng liên quan đến phạm vi, trách nhiệm của một số ngành 
như ngành Xây dựng (quản lý quy hoạch xây dựng, hoạt động đầu tư xây dựng), tài nguyên và môi 
trường (quản lý sử dụng đất, khí tượng thủy văn, đo đạc và bản đồ, lưới độ cao quốc gia, khai thác tài 
nguyên nước), giao thông (kết cấu hạ tầng đường giao thông), nông nghiệp và phát triển nông thôn 
(hệ thống thủy lợi, phòng chống lũ và đê điều) 
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Bảng 1.1. Quy hoạch khu đô thị trung tâm Hà Nội ảnh hưởng đến cốt xây dựng 

STT 
Khu vực quy 

hoạch Tính chất QH phân khu Mức độ phát triển Ảnh hưởng đến cốt xây dựng 

1 Nội đô lịch sử bảo tồn di sản văn 
hóa lịch sử Đã phê duyệt Đã phát triển ổn 

định 

Cơ bản ổn định, cốt xây dựng bị tác động 
chủ yếu bởi mở rộng các tuyến vành đai I, 
II  

2 Nội đô mở rộng 
Hạn chế phát triển, 
cải tạo theo hướng 
hiện đại 

Đã phê duyệt 
Đã phát triển, 
đang chuyển đổi, 
cải tạo đô thị 

Cốt xây dựng bị xáo trộn và tác động bởi 
các khu đô thị hiện đại như Royal/Time 
City xen lẫn trong khu dân cư đô thị hiện 
hữu  

3 
Mở rộng phía Nam 
sông Hồng đến 
vành đai 4 

Phát triển dân cư 
mới, trung tâm văn 
hóa, dịch vụ 
thương mại, tài 
chính tầm cỡ quốc 
gia. 

Đã phê duyệt 
Đô thị hóa mạnh, 
tốc độ phát triển 
nhanh 

Cốt xây dựng bị xáo trộn và tác động bởi 
các khu đô thị hiện đại mới xây dựng bao 
quanh các làng xóm hiện hữu 

4 
Mở rộng phía Bắc 
sông Hồng, Nam 
sông Cà Lồ 

Phát triển dân cư, 
thương mại, công 
nghiệp, trung tâm 
triển lãm, giải trí, 
du lịch sinh thái 

Đã phê duyệt 

Đô thị hóa chưa 
đều. Đang phát 
triển, còn nhiều 
đất canh tác 

Khu vực đã phát triển (Long Biên): Cốt xây 
dựng mất ổn định do đô thị hóa không 
đều. 
Khu vực đang phát triển, chuẩn bị lên 
Quận (Gia Lâm, Đông Anh): Cốt xây dựng 
chịu tác động bởi dự án đang và sẽ triển 
khai, dựa trên cốt đường mới xây dựng. 

5 Hai bên sông 
Hồng 

Trục không gian 
cảnh quan trung 
tâm với công viên, 
không gian xanh 

Đã phê duyệt 
Chưa phát triển, 
nhiều bãi bồi, đất 
trống 

Cốt nền thấp, hạn chế xây dựng; cốt xây 
dựng chịu ảnh hưởng bởi chế độ thủy văn 
sông Hồng, tùy thuộc vào công tác trị 
thủy, thực hiện theo quy hoạch phòng 
chống lũ sông Hồng và sông Thái Bình 

 
4.4. Làng xã đô thị hóa 
Làng xã lọt vào đô thị trong quá trình phát triển mở rộng. 

Không gian làng xã bị “bao vây” bởi các đô thị mới xung quanh 
nên việc kết nối hạ tầng kỹ thuật từ trong làng ra bên ngoài gặp 
nhiều bất cập, khó khăn do sự khác biệt về mô hình tổ chức trong 
đó nổi lên các vấn đề: 

- Kết nối giao thông đường trong làng với các đường quy 
hoạch mới gặp khó khăn do sự vênh cao độ. 

- Kết nối nền xây dựng khu vực giáp ranh giữa làng cũ và đô thị 
mới gặp khó khăn do sự chênh cốt xây dựng. Nguyên nhân chủ 
yếu do sự tôn quá cao nền xây dựng của các khu đô thị mới. 

 - Kết nối thoát nước mưa, nước thải từ làng cũ ra hệ thống 
thoát nước chung thành phố gặp nhiều vướng mắc do sự chênh 
cốt cao độ nền đường. Khu vực làng cũ thường bị trũng hơn và là 
nạn nhân của quá trình tôn nền xây dựng đô thị bao quanh, dẫn 
đến ngập úng. Đây là thực trạng nhức nhối trong công tác quản lý 
cốt xây dựng đô thị. 

4.5. Đô thị nén  
Đô thị nén (compact city) thường được xây dựng ở khu vực nội 

đô mở rộng diện tích hạn chế như Royal, Times City...với đặc điểm 
chính: 

- Mật độ dân cư lớn phát triển theo chiều cao chứ không phát 
triển dàn trải theo chiều rộng do quỹ đất hạn chế. 

- Tích hợp nhiều chức năng vào không gian khu đô thị (thương 
mại, dịch vụ, thể dục thể thao, giải trí, bãi đỗ xe…). 

- Khai thác triệt để cả không gian nổi và không gian ngầm cho 
các yêu cầu tích hợp trên 

Có một nghịch lý xảy ra tại Hà Nội mỗi khi mưa lớn: Khu nội đô lịch 
sử (phố cũ) được xây dựng từ thời phong kiến, trải qua thời Pháp 
thuộc khi khoa học công nghệ chưa phát triển như ngày nay thì ít khi 
bị ngập lụt trong khi khu vực đô thị mới xây dựng gần đây được thiết 
kế, đầu tư hệ thống thoát nước đồng bộ thì thường xuyên bị ngập lụt, 
có nơi ngập sâu đến cả m. Điều này đặt ra nhiều dấu hỏi về công tác 
quy hoạch, quản lý đô thị tại những khu phố mới. 

 
Hình 1.3. Nghịch lý về ngập lụt đô thị giữa khu phố mới và khu phố cũ [16] 
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* Hình thức cư trú tác động, ảnh hưởng đến cốt xây dựng khu 
đô thị trung tâm Hà Nội 

Yếu tố hình thức cư trú ảnh hưởng đến cốt xây dựng đô thị 
trung tâm Hà Nội được tổng hợp trong bảng 1.2: 

Bảng 1.2. Hình thức cư trú ảnh hưởng đến cốt xây dựng đô thị trung tâm 

STT Hình thức cư trú Tính chất/đặc điểm Mật độ dân cư Ảnh hưởng đến cốt xây dựng 

1 Kiểu phố phường 
- Nhà phố chia lô 
- Kết hợp chức năng ở-thương 
mại dịch vụ 

- Cao ở khu vực nội 
đô (250-500 
người/1ha). 
- Trung bình ở khu 
vực ven đô. 

- Cốt xây dựng ổn định, hài hòa với 
xung quanh. 

2 KCCC/KTT nội đô - Phát triển theo chiều rộng. 
- Nhà ở tập thể cũ, xuống cấp. 

Cao (250-500 
người/1ha) 

- Cốt xây dựng công trình ổn định, hài 
hòa với xung quanh. 

3 Đô thị nén nội đô 

- Phát triển theo chiều cao, mật 
độ dân số lớn. 
- Tích hợp chức năng, khai thác 
tối đa không gian ngầm. 

Rất cao (500-1000 
người/1ha) 

- Cốt xây dựng trong nội khu ổn định. 
- Chênh lệch cốt nền xây dựng lớn với 
khu dân cư hiện hữu xung quanh để 
tránh ngập lụt không gian ngầm. 

4 
Đô thị mới thuộc khu vực 
phát triển mở rộng 

- Được quy hoạch, đầu tư xây 
dựng đồng bộ, bài bản. 
- Kết hợp cả phát triển theo 
chiều rộng và chiều cao. 

Trung bình 
(150-250 người/1ha) 

- Cốt xây dựng tương đối thống nhất 
do được quy hoạch, đầu tư xây dựng 
đồng bộ. 
- Chỉ giới đỏ và số liệu hạ tầng kỹ thuật 
do Viện QHXD Hà Nội cấp. 

5 

Làng xã đô thị hóa, khu vực 
giáp ranh giữa khu dân cư 
hiện hữu và khu vực mới 
xây dựng 

- Làng xã cũ ven đô trở thành 
dân cư đô thị trong quá trình 
đô thị hóa. 
- Giáp ranh là các đô thị mới. 

Trung bình 
(150-200 người/1ha) 

- Cốt xây dựng dễ thay đổi sau mỗi lần 
cải tạo, nâng cấp ngõ phố trong làng. 
- Có tình trạng chênh lệch cốt xây dựng 
với đô thị bao quanh: đường vênh 
đường, nhà vênh nhà, nhà vênh đường. 

 
 

5. YẾU TỐ KHOA HỌC KỸ THUẬT TÁC ĐỘNG ĐẾN CÔNG 
TÁC QUẢN LÝ CỐT XÂY DỰNG 

Tại Việt Nam, công nghệ GIS (Geographique Information 
System) được sử dụng để nâng cao hiệu quả trong công tác quản 
lý đô thị. Các nhóm và lớp thông tin trong cơ sở dữ liệu GIS phục 
vụ quản lý hạ tầng kỹ thuật đô thị hiện nay bao gồm [13]:  

- Dữ liệu hạ tầng giao thông đô thị (tim đường bộ; lòng đường; 
cầu đường bộ/sắt; bến xe, nhà ga, bến tàu...cao độ tim đường)  

- Dữ liệu hạ tầng thoát nước đô thị (cống, mương thoát nước 
chung; hố ga, cửa xả; hồ điều hòa; cống thoát nước thải riêng; 
công trình xử lý nước thải...)  

- Dữ liệu hạ tầng cấp nước đô thị, quản lý chất thải rắn và vệ 
sinh môi trường, chiếu sáng đô thị, cây xanh đô thị  

Yếu tố khoa học kỹ thuật tác động quản lý cốt xây dựng đô 
thị trung tâm Hà Nội 

Xu hướng ứng dụng công nghệ số hiện đại như GIS và cả BIM 
trong quản lý hạ tầng kỹ thuật nói chung và quản lý cốt xây dựng 
nói riêng sẽ được phát triển trong tương lai gần bởi độ chính xác 
cao và hiệu quả quản lý so với hiện nay [14], [15]:  

- Đối với công trình xây mới: Thông qua công nghệ số, nhà 
quản lý có thể cung cấp thông tin cốt xây dựng ô đất quy hoạch, 
cốt xây dựng đường phố và các công trình xung quanh cho các 
bên liên quan (chủ đầu tư; đơn vị thiết kế, thi công; người dân). 

- Đối với công trình đã xây dựng: Công nghệ số giúp quản lý 
tất cả thông tin công trình về kiến trúc, kết cấu móng, thân, 

mái, các lớp vật liệu xây dựng tường, sàn, hệ thống kỹ thuật tòa 
nhà…  

- Trong quá trình vận hành, nếu chủ đầu tư thay đổi cốt xây 
dựng công trình thì lập tức công nghệ số tự động cập nhật những 
thay đổi trên vào hệ thống hồ sơ bản vẽ và mô hình công trình. 
Những thay đổi về cốt xây dựng công trình xung quanh, cao độ 
đường phố cũng sẽ được tự động cập nhật trên hệ thống hỗ trợ 
công tác quản lý và quá trình ra quyết định của cơ quan chức năng 
chính xác, hiệu quả. 

 
6. KẾT LUẬN, KIẾN NGHỊ VỀ YẾU TỐ ẢNH HƯỞNG ĐẾN 

QUẢN LÝ CỐT XÂY DỰNG  
6.1. Kết luận 
Qua phân tích về những yếu tố ảnh hưởng đến công tác quản 

lý cốt xây dựng tại đô thị trung tâm Hà Nội, chúng ta có thể rút ra 
một số kết luận sau: 

- Bên cạnh yếu tố con người, những yếu tố tác động, ảnh 
hưởng đến công tác quản lý cốt xây dựng tại đô thị trung tâm Hà 
Nội bao gồm: điều kiện tự nhiên, kinh tế, quy hoạch, hình thức cư 
trú và khoa học kỹ thuật. Trong số các yếu tố trên, yếu tố chuyển 
đổi số ứng dụng khoa học kỹ thuật đang là điểm hạn chế trong 
công tác quản lý hạ tầng kỹ thuật nói chung và quản lý cốt xây 
dựng nói riêng trên địa bàn Thủ đô.  

- Với yếu tố quy hoạch đô thị và mô hình cư trú: cao độ nền đô 
thị đã được quy định theo giai đoạn quy hoạch, tuy nhiên thời gian 
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lập quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2000 kéo dài trong khi quy hoạch 
chuyên ngành hạ tầng kỹ thuật tỷ lệ quá lớn 1/10.000 không đảm 
bảo công tác quản lý theo quy hoạch được duyệt; quy hoạch cao 
độ nền và thoát nước mặt chưa được lập riêng gây khó khăn cho 
công tác quản lý cốt xây dựng tại đô thị trung tâm Hà Nội. Nhiều 
KCC cũ, KTT đã được xây dựng từ những năm 1960 khi chưa có quy 
hoạch chung cao độ nền và thoát nước mặt nên hầu như chưa đáp 
ứng được việc tiêu thoát nước hợp lý. Việc xây dựng các khu đô thị 
nén với nhiều nhà cao tầng, tận dụng không gian ngầm để đỗ xe 
khiến các chủ đầu tư phải tôn thật cao nền khu đô thị tránh úng 
ngập tầng hầm dẫn đến không tuân thủ theo quy hoạch chung. 
Việc khai thác nước ngầm phục vụ các khu đô thị, KCC/tập thể 
cũng dẫn đến hiện tượng sụt lún cục bộ làm cốt nền trở nên thấp 
hơn. Đây là những nguyên nhân dẫn đến tình trạng loạn chuẩn cốt 
nền xây dựng, làm tình trạng chênh lệch cốt giữa khu đô thị mới và 
khu dân cư làng xóm hiện hữu diễn ra phổ biến. Do quỹ đất trong 
nội đô khan hiếm, giá trị kinh tế cao nên hầu như không có đất 
vùng đệm giữa khu cũ và khu mới giúp chuyển tiếp hài hòa cao độ 
xây dựng, đồng thời là vùng thoát nước ngoại vi giúp giảm úng 
ngập cho khu dân cư hiện hữu. Việc thay đổi cốt đường sau mỗi 
lần cải tạo, nâng cấp theo hướng tôn cao hơn dẫn đến chênh lệch 
cốt xây dựng giữa đường với công trình, đường với đường. 

- Trong đồ án quy hoạch chung, việc xác định cao độ nền xây 
dựng khống chế còn thiếu cơ sở mặc dù đã có công thức xác định 
(Hkc ≥ Hmnmax + Hlu + a) vì chuỗi số liệu thủy văn chưa đủ độ tin cậy, 
trong khi đó nội dung quy hoạch cao độ nền của đồ án quy hoạch 
chi tiết/phân khu chủ yếu trích dẫn lại nội dung quy hoạch chung 
dẫn đến việc xác định cao độ nền xây dựng chỉ được thể hiện tại 
một số điểm khống chế mà không cụ thể và chính xác cho từng ô 
đất và công trình cụ thể. Công tác thẩm định quy hoạch phần lớn 
chỉ quan tâm hướng phát triển đô thị, mạng lưới giao thông, chỉ 
giới đường đỏ, chỉ giới xây dựng mà ít khi đặt vấn đề sâu về các nội 
dung quy hoạch và quản lý cao độ nền xây dựng. 

6.2. Kiến nghị 
Kết quả nghiên cứu thực trạng công tác quản lý cốt xây dựng 

tại đô thị trung tâm TP Hà Nội [bài báo số tháng 9/2023, TCXD] và 
phân tích những yếu tố ảnh hưởng đến công tác quản lý cốt xây 
dựng giúp chúng ta có đánh giá tổng thể, từ đó đưa ra những giải 
pháp toàn diện cả về khía cạnh quản lý như hoàn thiện bộ máy 
quản lý, nhân lực và công cụ quản lý và khía cạnh kỹ thuật, ứng 
dụng khoa học, công nghệ số đảm bảo tính chính xác, hiệu quả. 

Qua nghiên cứu phân tích trên, kiến nghị với cơ quan chức 
năng : 

- Nhanh chóng hoàn thiện quy hoạch chung chuyên ngành 
cao độ nền và thoát nước mặt để quy hoạch phân khu và quy 
hoạch chi tiết nghiên cứu sâu hơn làm cơ sở hoàn thiện quản lý cốt 
xây dựng theo đồ án quy hoạch được duyệt. Nhanh chóng ứng 
dụng công nghệ GIS, BIM số hóa các đồ án quy hoạch và chia sẻ 
cho các cơ quan chuyên môn của thành phố, cộng đồng dân cư và 
các bên liên quan khác cùng thực hiện và giám sát quản lý cốt xây 
dựng. 

- Nếu có điều kiện nên bố trí vùng đệm giữa đô thị mới/đô thị 
nén và khu dân cư/làng xóm hiện hữu để chuyển tiếp cao độ và 
thoát nước cho khu cũ. Nếu không thể bố trí vùng đệm, cần có giải 
pháp kỹ thuật thoát nước cho khu cũ như bơm cưỡng bức hoặc sử 
dụng biện pháp kỹ thuật giảm chiều sâu chôn cống khi chênh lệch 
cốt xây dựng không quá lớn để miệng cống xả khu cũ có thể 
ngang bằng và thoát nước từ khu cũ ra khu mới. 

- Tuyệt đối tuân thủ cốt xây dựng đường (cốt tim đường, cốt 
hè, cốt chỉ giới đường đỏ) mỗi khi cải tạo để đảm bảo không có sự 
chênh cốt giữa đường với nhà sau mỗi lần sửa chữa. 
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