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MỞ ĐẦU 

Tính cấp thiết của đề tài  

Lịch sử phát triển của hệ thống kiến trúc công cộng của Việt nam luôn gắn liền 

và phản ánh gần nhƣ đầy đủ quá trình phát triển của dân tộc. Các công trình kiến 

trúc công cộng với trữ lƣợng văn hoá phong phú và đa dạng, là những trung tâm 

hoạt động phục vụ các mục tiêu công cộng của cộng đồng, có ảnh hƣởng lớn đến sự 

phát triển của toàn vùng cũng nhƣ của cả quốc gia. Trong những năm gần đây, cùng 

với tốc độ phát triển kinh tế xã hội nhanh chóng, hệ thống Công trình Công cộng ở 

nƣớc ta đang đối diện với nhiều bất cập cần phải đƣợc giải quyết, đặc biệt là về hình 

thái kiến trúc và về đầu tƣ, quản lý vận hành công trình. Hà Nội là một ví dụ tiêu 

biểu. 

Trải qua hơn 1000 năm phát triển, Thăng Long -  Hà Nội, từ một đô thị trung 

tâm quy mô nhỏ đến nay trở thành một vùng đô thị lớn với 5 đô thị vệ tinh bao 

quanh. Địa giới hành chính Hà Nội mới đƣợc mở rộng theo Nghị quyết số 

15/2008/QH12 ngày 29/5/2008 của Quốc hội, là cơ sở cho việc tiến hành lập Quy 

hoạch chung xây dựng Thủ đô Hà Nội đến năm 2030 và tầm nhìn đến 2050, đã 

đƣợc Chính phủ phê duyệt năm 2011. Dân số Thủ đô Hà Nội mở rộng dự kiến đến 

năm 2020 khoảng 7,3 – 7,9 triệu, đến năm 2030 khoảng 9,0 – 9,2 triệu, đến năm 

2050 khoảng 10,8 triệu ngƣời. Song thực tế 10 năm vừa qua cho thấy các số liệu đã 

nhanh chóng lạc hậu và phát sinh nhiều vấn đề. 

Đi kèm với quá trình đô thị hoá mạnh, số dân và cơ cấu dân cƣ đô thị tăng 

nhanh, tại thành phố trung tâm và 5 thành phố vệ tinh, đòi hỏi một hệ thống hạ tầng 

xã hội phát triển tƣơng ứng. Trong đó, CĐM NSTP - với vai trò cung ứng cho nhu 

cầu hàng ngày của cƣ dân đô thị - cần đƣợc nghiên cứu (từ quy hoạch mạng lƣới 

đến tổ chức không gian kiến trúc) để đáp ứng đƣợc những đặc thù của Hà Nội mở 

rộng. 

Tuy nhiên, thực tiễn phát triển kiến trúc CĐM NSTP hiện nay đang gặp phải 

những vấn đề sau: 

- Do đô thị phát triển quá nhanh, vị trí các chợ đầu mối đang dần lạc hậu nhanh 
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chóng. Nhiều chợ đầu mối nằm lọt trong các khu đô thị mới phát triển hoặc sắp phát 

triển.  

- Quy mô, quỹ đất dành cho các chợ đầu mối chƣa đƣợc tính toán hợp lý, khiến 

các chợ đầu mối hoạt động thiếu hiệu quả, gây chồng lấn sang các khu vực xung 

quanh. 

- Quy hoạch và kiến trúc chƣa tiếp cận đúng nhu cầu, gây ra những bất cập 

trong vận hành và phản ứng tiêu cực từ xã hội. 

- Chức năng và không gian kiến trúc các chợ đầu mối chƣa đồng bộ, trong điều 

kiện Hà Nội mở rộng nhanh khiến nhiều chợ trở nên lạc hậu, cụ thể: 

+ Các không gian kiến trúc hoạt động không đúng chức năng, hoặc  

không thỏa mãn đúng nhu cầu của chuỗi hoạt động; 

+ Xu hƣớng kiến trúc không rõ ràng, thiếu định hƣớng; 

+ Kiến trúc cảnh quan trong hệ thống kiến trúc chợ đầu mối bị thu hẹp 

và thiếu sự quan tâm, quản lý, duy tu, bảo trì… 

- Chƣa có sự thống nhất giữa các ban ngành, dẫn đến những mâu thuẫn trong 

phân loại, đầu tƣ, quản lý và bất cập về quy hoạch - kiến trúc. 

- Phân loại chƣa đồng nhất, đẫn đến những khác biệt lớn trong việc phân cấp 

đầu tƣ, quản lý cũng nhƣ khác biệt trong hình thái Kiến trúc. 

Vì vậy luận án chọn đề tài “Tổ chức không gian Kiến trúc Chợ đầu mối 

Nông sản thực phẩm phù hợp với đô thị Hà Nội” để nghiên cứu, với mong muốn 

đề xuất những giải pháp phát triển hình thái kiến trúc CĐM NSTP Hà Nội theo 

hƣớng văn minh, hiện đại và có bản sắc văn hóa phù hợp với quá trình phát triển đô 

thị Hà Nội. 

Mục đích nghiên cứu của luận án:  

a. Mục đích nghiên cứu: 

 Nghiên cứu các giải pháp tổ chức không gian kiến trúc Chợ đầu mối nông sản 

thực phẩm phù hợp với quá trình phát triển đô thị Hà Nội. 

b. Mục tiêu nghiên cứu: 

- Làm rõ các vấn đề về vị trị / địa điểm CĐM NSTP trong mạng lƣới công 
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trình chợ Hà Nội; phân loại / phân cấp CĐM NSTP; 

- Đề xuất các nguyên tắc tính toán quy mô, phân lập chức năng và giải pháp tổ 

chức không gian kiến trúc CĐM NSTP theo hƣớng hiện đại, hiệu quả trong sử 

dụng, đáp ứng nhu cầu của phát triển của đô thị Hà Nội; 

- Đề xuất các nguyên tắc quản lý CĐM NSTP của Hà Nội; bổ sung tiêu chuẩn, 

quy chuẩn. 

Đối tƣợng và phạm vi nghiên cứu: 

a. Đối tƣợng nghiên cứu 

Đối tƣợng nghiên cứu của luận án là: cấu trúc không gian, cấu trúc chức năng 

và hình thái kiến trúc của CĐM NSTP. 

Đây là dạng khu vực chức năng đặc thù trong đô thị, có tính năng tổng hợp của 

thƣơng mại, đồng thời có một số bộ phận dành cho sản xuất, chế biến và một số các 

bộ phận phụ trợ khác; chịu tác động mang tính hệ thống của mạng lƣới các công 

trình thƣơng mại; cần sự tác động, quản lý cụ thể của Nhà nƣớc; có không gian 

mang tính đặc thù, ít biến động về yêu cầu công năng, cấu trúc không gian đơn giản. 

b. Phạm vi nghiên cứu 

- Về không gian: Kiến trúc CĐM NSTP tại Hà Nội theo quy hoạch Hà Nội mở 

rộng đến 2030, tầm nhìn 2050; 

- Về thời gian: đến năm 2030. 

Phƣơng pháp nghiên cứu: 

Trong luận án sử dụng các phƣơng pháp nghiên cứu sau: 

- Phƣơng pháp khảo sát: Để thu thập thông tin, tƣ liệu, số liệu liên quan đến 

nội dung của đề tài trong các kết quả nghiên cứu đã công bố và trong thực tế xây 

dựng và sử dụng các công trình chợ và chợ đầu mối NSTP ở  Việt Nam và một số 

nƣớc trên thế giới. 

- Phƣơng pháp thống kê, so sánh: Để xử lý thông tin, đối chiếu các dữ liệu từ 

nhiều nguồn, nhiều khu vực; từ đó xác định các vấn đề cần nghiên cứu, định hƣớng 

cho các giải pháp. 

- Phƣơng pháp phân tích tổng hợp: Xây dựng các cơ sở khoa học và đề xuất 
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các giải pháp. 

Nội dung nghiên cứu 

Nội dung nghiên cứu của luận án gồm các vấn đề nhƣ sau: 

- Tổng kết quá trình phát triển của kiến trúc CĐM NSTP, phân biệt CĐM 

NSTP với chợ thông thƣờng, đồng thời xác định vai trò của mạng lƣới cũng nhƣ 

công trình CĐM NSTP trong phát triển đô thị Hà Nội. 

- Tập hợp các cơ sở khoa học về tổ chức không gian kiến trúc CĐM NSTP; 

- Phân loại và xác định mạng lƣới CĐM NSTP Hà Nội; 

- Xây dựng các  nguyên tắc tổ chức không gian kiến trúc CĐM NSTP Hà Nội; 

- Đề xuất các giải pháp tổ chức không gian kiến trúc CĐM NSTP; 

- Kiến nghị các giải pháp quản lý và bổ sung quy chuẩn, tiêu chuẩn thiết kế đối 

với thể loại công trình CĐM NSTP cho phù hợp với thực tiễn. 

Kết quả nghiên cứu 

1. Tổng kết quá trình phát triển của Kiến trúc CĐM NSTP của Hà Nội. Dựa 

trên việc xác định 6 tiêu chí, lựa chọn 8 CĐM NSTP của Hà Nội để tiến hành khảo 

sát, đánh giá thực trạng và xác định các vấn đề còn tồn tại của Kiến trúc CĐM 

NSTP Hà Nội; xác định vai trò riêng của CĐM NSTP trong đô thị; các yếu tố đặc 

thù khác biệt so với chợ bán lẻ thông thƣờng. 

2. Tập hợp các cơ sở khoa học về TCKGKT CĐM NSTP, bao gồm các vấn đề: 

cơ sở lý thuyết, cơ sở thực tiễn, và các yếu tố ảnh hƣởng đến kiến trúc CĐM NSTP 

của Hà Nội. 

3. Dựa trên 6 quan điểm, tiến hành xây dựng 7 nguyên tắc TCKG kiến trúc 

CĐM NSTP Hà Nội, đáp ứng các yêu cầu quy hoạch Mạng lƣới, TCKGKT công 

trình và Quản lý sử dụng công trình CĐM NSTP. Xác định 10 loại không gian chức 

năng đặc thù của CĐM NSTP. Trên cơ sở đó xác định sơ đồ TCKG chức năng của 

CĐM NSTP; đề ra cách tính toán quy mô đất, quy mô công trình, tỷ lệ diện tích các 

nhóm không gian chức năng cũng nhƣ các nguyên tắc về cấu trúc, kết cấu và kỹ 

thuật liên quan tƣơng ứng với các nhóm không gian chức năng. 
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4. Tiến hành phân loại (3 loại), phân cấp (6 cấp), làm cơ sở để đề xuất phƣơng 

án xác định Mạng lƣới CĐM NSTP phù hợp với phát triển đô thị Hà Nội.  

5. Đề xuất các giải pháp TCKG kiến trúc CĐM NSTP theo tuần tự cho các cấp 

độ không gian: 1)Gian hàng cơ bản (gồm 3 kiểu G1, G2, và G3), 2)Nhà chợ chính 

(gồm 3 kiểu N1, N2, và N3) và 3)Tổng thể CĐM NSTP (gồm 2 kiểu T1 và T2). 

Theo đó, Giải pháp xác định hƣớng Không gian dự trữ phát triển cũng đƣợc đề xuất 

cho các tình huống phát triển, đảm bảo phù hợp với đặc thù của CĐM NSTP. 

6. Đề xuất các giải pháp quản lý CĐM NSTP ở 3 khía cạnh: Quy hoạch đô thị, 

Thiết kế kiến trúc công trình và Vận hành; hƣớng tới việc bổ sung quy chuẩn/tiêu 

chuẩn thiết kế cho phù hợp với thực tiễn, bổ sung các bƣớc xây dựng/dự báo quy 

mô trong Quy hoạch, quản lý kiến trúc trong/ngoài công trình khi vận hành. 

Đóng góp mới của luận án 

- Phân tách rõ thể loại kiến trúc công trình CĐM NSTP trong hệ thồng công 

trình thƣơng mại dịch vụ nói chung và hệ thống chợ nói riêng, dựa trên các khác 

biệt đặc thù về không gian chức năng và chuỗi hoạt động chính của công trình; 

- Xây dựng các  nguyên tắc tổ chức không gian kiến trúc CĐM NSTP Hà Nội; 

Từ đó: xác định các không gian chức năng đặc thù (10 loại); xác định sơ đồ TCKG 

chức năng của CĐM NSTP; đề ra cách tính toán quy mô đất, quy mô công trình, tỷ 

lệ diện tích các nhóm không gian chức năng ấy; 

- Xác định phân loại (3 loại), phân cấp (6 cấp) CĐM NSTP, làm cơ sở để đề 

xuất phƣơng án xác định Mạng lƣới CĐM NSTP phù hợp với phát triển đô thị Hà 

Nội 

- Đề xuất các giải pháp tổ chức không gian kiến trúc CĐM NSTP theo các cấp 

độ không gian chức năng; 

- Đề xuất các giải pháp quản lý CĐM NSTP ; khuyến nghị bổ sung quy 

chuẩn/tiêu chuẩn thiết kế đối với thể loại công trình CĐM NSTP 

Ý nghĩa khoa học và thực tiễn 

Luận án hƣớng đến việc đóng góp các giá trị khoa học và thực tiễn sau: 

- Giá trị lý thuyết: Kết quả nghiên cứu về mặt lý thuyết có giá trị bổ sung kiến 
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thức mới có tính chất nguyên lý về thiết kế kiến trúc thể loại công trình CĐM NSTP  

- Giá trị thực tiễn: Đề xuất các nguyên tắc và giải pháp tổ chức không gian 

kiến trúc CĐM NSTP Hà Nội có giá trị tham khảo cho kiến trúc sƣ trong công tác 

tƣ vấn, thiết kế kiến trúc CĐM NSTP ở các địa phƣơng khác trong cả nƣớc. 

Một số khái niệm 

Một số khái niệm chính đƣợc sử dụng trong luận án: 

- Chợ: Chợ là một môi trƣờng kiến trúc công cộng của một khu vực dân cƣ 

đƣợc chính quyền quy định, cho phép hoạt động mua bán hàng hóa và dịch vụ 

thƣơng nghiệp [7] 

- Chợ đầu mối: Là chợ có vai trò chủ yếu thu hút, tập trung lƣợng hàng hóa lớn 

từ các nguồn sản xuất, kinh doanh của khu vực kinh tế hoặc của ngành hàng để tiếp 

tục phân phối tới các chợ và các kênh lƣu thông khác. (Mục 2, Điều 2 của Nghị 

Định Chính Phủ số 02/2003/NĐ-CP ngày 14/1/2003) 

- Chợ đầu mối nông sản thực phẩm: Chợ đầu mối nông sản thực phẩm (CĐM 

NSTP)  là chợ có điều kiện cơ sở vật chất - kỹ thuật đảm bảo khả năng cung cấp các 

hoạt động dịch vụ gắn liền với quá trình thực hiện kinh doanh hàng hoá nông sản và 

thực phẩm ở qui mô lớn và phạm vi rộng, có ảnh hƣởng lớn đến sản xuất, tiêu dùng 

và hoạt động của các loại hình thƣơng nghiệp khác. Hoặc ngắn gọn hơn: là chợ đầu 

mối chủ yếu thực hiện kinh doanh hàng hoá nông sản và thực phẩm.[53] 

- Đô thị: là khu vực tập trung dân cƣ sinh sống có mật độ cao và chủ yếu hoạt 

động trong lĩnh vực kinh tế phi nông nghiệp, là trung tâm chính trị, hành chính, kinh 

tế, văn hoá hoặc chuyên ngành, có vai trò thúc đẩy sự phát triển kinh tế - xã hội của 

quốc gia hoặc một vùng lãnh thổ, một địa phƣơng, bao gồm nội thành, ngoại thành 

của thành phố; nội thị, ngoại thị của thị xã; thị trấn (theo Luật Quy Hoạch Đô Thị) 

- Nông sản thực phẩm: Nông sản là sản phẩm của các ngành nông nghiệp, lâm 

nghiệp, thủy sản, diêm nghiệp (theo Nghị định 57/2018/NĐ-CP). Theo đó, Nông 

sản thực phẩm là các sản phẩm của các ngành nông nghiệp, lâm nghiệp, thủy sản, 

diêm nghiệp phục vụ nhu cầu ăn uống của ngƣời dân. 
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Cấu trúc luận án 

Cấu trúc luận án gồm các phần : 

Mở đầu 

Nội dung gồm 3 chƣơng : 

Chƣơng 1: Tổng quan về chợ và chợ đầu mối nông sản thực phẩm 

Chƣơng 2: Cơ sở khoa học về tổ chức không gian kiến trúc chợ đầu mối 

nông sản thực phẩm Hà Nội phù hợp với đô thị Hà Nội 

Chƣơng 3: Giải pháp tổ chức không gian kiến trúc chợ đầu mối nông sản 

thực phẩm đáp ứng nhu cầu phát triển đô thị Hà Nội 

Kết luận và kiến nghị 

Tài liệu tham khảo 

Danh mục các công trình khoa học của tác giả liên quan đến luận án  

Phụ lục 
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NỘI DUNG 

CHƢƠNG 1. TỔNG QUAN VỀ KIẾN TRÚC CHỢ VÀ 

CHỢ ĐẦU MỐI NÔNG SẢN THỰC PHẨM 

1.1 KHÁI QUÁT VỀ CHỢ ĐẦU MỐI TRÊN THẾ GIỚI 

1.1.1 Chợ đầu mối nông sản thực phẩm truyền thống 

Chợ gắn liền với quá trình phát triển đô thị của mỗi quốc gia. 

Nhu cầu sử dụng NSTP là một nhu cầu trọng yếu của con ngƣời. Việc trao đổi, 

phân phối các sản phẩm NSTP đƣợc diễn ra trong mạng lƣới thƣơng mại, kết nối từ 

nơi sản xuất tới ngƣời tiêu thụ.  

 

Hình 1.1: Agora – thành phố Mantinea, Hy Lạp.  

Nguồn:[42] 

Thời cổ đại và Trung đại: Vị trí chợ thƣờng đƣợc gắn liền với không gian mở 

trung tâm (quảng trƣờng trung tâm) – nơi trao đổi hàng hóa nhƣ Agora – Hy lạp, 

Forum – La Mã hay quảng trƣờng chợ thời Trung đại ở nhiều nƣớc trên thế giới. 

Agora ban đầu chỉ là quảng trƣờng chợ, nơi trao đổi buôn bán dịch vụ kết hợp sinh 
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hoạt văn hóa. Sau này các chức năng hành chính, chính trị, tôn giáo đƣợc bổ sung, 

Agora trở thành trung tâm công cộng chính của đô thị Hy Lạp. (Hình 1.1)  [42] 

Thời cận đại: chuyên môn hóa 

các sản phẩm đã ở mức cao hơn, 

hình thành các điểm chợ lớn có tính 

đầu mối cho cả khu vực. CĐM (Chợ 

trung tâm) ban đầu nằm ngay tại 

trung tâm của đô thị, về sau đƣợc 

đƣa ra ngoài đô thị gắn liền  với các 

đầu mối giao thông.  

Đô thị hóa cùng với sự phát triển của cách thức và phƣơng tiện giao thƣơng, 

làm cho hệ thống CĐM có rất nhiều biến đổi. Nhiều CĐM ở trong trung tâm đô thị 

cũ, do không còn phù hợp đã chuyển sang hoạt động chức năng khác; đồng thời 

xuất hiện một loạt các CĐM mới ở vùng biên đô thị. Ví dụ: Les Halles là chợ đầu 

mối trung tâm ở Paris, đƣợc xây dựng từ năm 1183, sau này đƣợc chuyển đổi thành 

nhà ga tàu điện ngầm. 

1.1.2 Chợ đầu mối nông sản thực phẩm hiện đại 

 Hiện nay, các thành phố 

lớn trên thế giới đều có CĐM 

NSTP quy mô rất lớn. Paris 

(Pháp) có chợ Rungis >230 ha, 

London (Anh) có 5 chợ (tổng 

diện tích ~51 ha), Hamburg 

(Đức) có 26,8 ha, Munich 

(Đức) có 30 ha. [70] [85] Tại 

các nƣớc phát triển, hệ thống 

công trình chợ đã hoàn thiện, 

các CĐM đƣợc phân cấp theo tầng bậc riêng, có tính chuyên biệt hóa cao.  

 Ở các nƣớc đang phát triển, số lƣợng và quy mô CĐM có chiều hƣớng tăng lên 

 

Hình 1.2: Chợ Les Halles – Paris, Pháp, 1863. 

Nguồn:Thiết kế của KTS Victor Baltard 

 

Hình 1.3: CĐM Berlin BGM – Đức. 

 Nguồn: BGM/Euroluftbild.de 
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theo nhu cầu. Nhƣng khi hệ thống thƣơng mại còn ở trình độ kém, nguồn cung cũng 

nhƣ quản lý vĩ mô không tốt, nên hoạt động của CĐM NSTP thƣờng thiếu ổn định, 

dễ rối loạn, khó kiểm soát chất lƣợng.  

Nhìn chung CĐM NSTP trên thế giới phát triển theo hƣớng ổn định, doanh số 

vẫn tăng trƣởng đều đặn dù có một số biến đổi trong hoạt động. Các CĐM NSTP 

hiện đại phát triển mạnh về tính tập trung khối lƣợng hàng hóa và đầu mối, tích hợp 

các chức năng của thị trƣờng và quản lý chất lƣợng.  

1.1.3 Chợ đầu mối nông sản thực phẩm hiện đại trong mạng lƣới chợ đô thị 

CĐM là chợ chủ yếu bán buôn, có quy mô và phạm vi phục vụ rộng cho toàn 

thành phố hoặc khu vực lớn của thành phố, có tính chất liên quận huyện / liên tỉnh / 

liên quốc gia. 

CĐM có sức hút lớn đến các 

hoạt động kinh tế từ nhiều địa 

phƣơng khác nhau (điểm kết của 

các sản phẩm NSTP). Hệ thống 

chợ nói chung và CĐM nói riêng 

đều là động lực đóng góp vào sự 

phát triển tổng thể của cả mạng 

lƣới thƣơng mại trên địa bàn khu 

vực.  

CĐM luôn mang tính phát 

triển và hoàn toàn phụ thuộc vào 

sự tăng trƣởng của đô thị. Cùng 

với tốc độ gia tăng quy mô dân 

số và đất đai đô thị, khoảng cách giữa CĐM và trung tâm đô thị ngày càng lớn. 

Nghĩa là, đô thị phát triển đến đâu thì CĐM phát triển đến đấy và quy mô ngày càng 

lớn hơn. 

Trong thƣơng mại, về cơ bản có 2 loại CĐM NSTP, là CĐM thứ cấp 

(Secondary wholesale markets) và CĐM trung tâm (Terminal wholesale markets): 

 

Hình 1.4: Sơ đồ chuỗi phân phối hàng NSTP. 

Nguồn: [78] 
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- CĐM NSTP thứ cấp: là nơi tiêu thụ sản phẩm nông sản đƣợc cung cấp từ 

những khu chợ thu mua của nông dân tại các vùng sản xuất nông nghiệp; thƣờng là 

chợ phiên / chợ mùa, có mặt hàng chuyên doanh cụ thể; còn CĐM NSTP thứ cấp 

hoạt động liên tục, có lƣợng hàng lớn và có tính tổng hợp (không chuyên doanh); 

- CĐM trung tâm: là chợ phục vụ khu vực đô thị cực lớn, là cấp độ đầu tiên mà 

hàng hóa đƣợc chuyển giao từ Bán buôn sang Bán lẻ; có thể bao gồm cả các hoạt 

động phân loại đóng gói để xuất khẩu. Tại đây, các đơn vị kinh doanh đƣợc tổ chức 

chặt chẽ, có thể tiến hành giao dịch trong kỳ hạn dài. Một biến thể của loại CĐM 

này đƣợc đặt tại các cảng chính (hoặc tuyến đƣờng sắt, hoặc sân bay) chuyên xử lý 

các giao dịch xuất khẩu hoặc nhập khẩu NSTP. 

1.1.4 Tình hình phát triển chợ đầu mối nông sản thực phẩm trong môi trƣờng 

thƣơng mại hiện đại 

1.1.4.1 Sự xuất hiện các loại hình thương mại mới 

Trong môi trƣờng thƣơng mại hiện đại, các phƣơng thức và loại hình thƣơng 

mại mới nhƣ Logistic (kho vận), bán hàng trực tuyến, Siêu thị bán buôn 

(Superstore, Hypermarket) vv.. đã tạo ra mối kết nối nhanh và ngắn hơn giữa nguồn 

hàng và ngƣời tiêu dùng. Tuy nhiên, chúng chỉ tác động chủ yếu tới thị phần bán lẻ 

của hệ thống thƣơng mại.  

Sự phát triển vƣợt bậc của loại hình Logistic (Kho vận) và Siêu thị bán buôn có 

tác động nhất định tới hệ thống CĐM nói chung, nhƣng chủ yếu tới các Chợ phân 

phối bán lẻ trung tâm, còn tác động tới CĐM NSTP rất hạn chế. Có thể thấy, ở các 

nƣớc phát triển có hệ thống logistic rất mạnh (nhƣ Anh, Pháp, Đức,..) thì CĐM 

NSTP với các đặc thù của mình vẫn tiếp tục phát triển về doanh số và khối lƣợng 

hàng hóa trao đổi. 

1.1.4.2 Đặc điểm của CĐM NSTP trong hệ thống thương mại hiện đại 

CĐM NSTP trong hệ thống thƣơng mại hiện đại có các đặc điểm chung nhƣ 

sau: (Hình 1.5) 

- Đặc thù hàng hóa Nông sản thực phẩm là loại hàng ngắn ngày, chủ yếu giao 

ngay, thời gian lƣu kho bãi ngắn, khó đồng nhất về chất lƣợng; 

- Đáp ứng nhu cầu Văn hóa tiêu dùng NSTP: chất lƣợng và nhãn mác đảm 
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bảo; NSTP tƣơi ngon, nông sản trái mùa; giá cả cạnh tranh; nhiều lựa chọn đối với 

các sản phẩm có quy trình sản xuất sạch; 

- Đáp ứng các nhu cầu về không gian cho xử lý hàng hóa cũng nhƣ tiếp vận, 

dây chuyền hoạt động rành mạch và khối lƣợng lớn. 

 

Hình 1.5: Đặc điểm của CĐM NSTP trong hệ thống thƣơng mại 

Nguồn: Tác giả 

1.1.4.3 Xu hướng phát triển chung của CĐM NSTP trên thế giới 

Phát triển CĐM NSTP là quá trình phức tạp diễn ra khác nhau ở các nƣớc có 

trình độ phát triển khác nhau. Nhƣng có thể nhận thấy một số xu hƣớng phát triển 

chung của CĐM NSTP trên thế giới nhƣ sau: 

- Các CĐM NSTP vẫn tồn tại độc lập và song hành với các thể loại thƣơng mại 

khác; 

- Các nƣớc phát triển nâng cấp và hoàn thiện các chợ sẵn có; các nƣớc đang 

phát triển mở rộng, xây mới, đầu tƣ cho các CĐM NSTP nhằm nâng cao năng lực 

thƣơng mại của sản phẩm NSTP; 

- Chuyển hóa thành các Chợ loại 1 hoặc các dạng CTCC thƣơng mại dịch vụ 

hỗn hợp đối với các chợ nằm lọt trong đô thị; 
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- Tập trung hóa: các chợ nhỏ lẻ cấp dƣới bị hệ thống phân phối hiện đại nhƣ 

Siêu thị, Kho vận cũng nhƣ buôn bán qua mạng lấn át; 

- Ứng dụng công nghệ cao; 

- Kết hợp các dạng hoạt động khác: tổ hợp cùng logistic và các chức năng phụ 

trợ khác. 

1.2 QUÁ TRÌNH PHÁT TRIỂN KIẾN TRÚC CHỢ VÀ CHỢ ĐẦU MỐI 

NÔNG SẢN THỰC PHẨM TẠI HÀ NỘI 

1.2.1 Sự hình thành và phát triển chợ tại Hà Nội 

1.2.1.1 Thời phong kiến  

Trong lịch sử phát triển của Hà Nội, từ một nhóm làn 

 g ven sông Tô, sự ra đời của Hà Nội thành thị đƣợc đánh dấu bằng sự xuất hiện 

của huyện – thị tứ Tống Bình thế kỷ 

thứ IV, thế kỷ thứ VI phát triển thành 

châu – thị xã Tống Châu, thế kỷ VII 

đƣợc đặt làm Phủ - An Nam đô hộ phủ 

(dƣới thời đô hộ của nhà Đƣờng). 

Thăng long – Hà Nội chính thức trở 

thành kinh đô của nƣớc Đại Việt vào 

năm 1010 dƣới thời vua Lý Công Uẩn. 

[20] 

Bản thân các trung tâm hành 

chính nhƣ Thăng Long - Hà Nội đã là 

một “vùng chợ” (Kẻ Chợ). Gần các 

cổng thành Đông - Tây - Nam - Bắc 

đều có chợ (là chợ Hàng Da, chợ Ngọc 

Hà, chợ Cửa Nam, chợ Châu Long 

ngày nay…). Ở vòng thành ngoài, có 

các chợ ven đô nằm tại các cửa ô (VD: chợ Dừa - ô Chợ Dừa, chợ ô Đống Mác, chợ 

ô Cầu Dền, chợ ô Thịnh Quang, chợ Cầu Giấy, chợ Đồng Lầm, ô Kim Hoa,..) và 

 

Hình 1.6: Hình vẽ bản đồ Hà Nội năm 1490. 

Nguồn: Hồng Đức bản đồ 
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các chợ gắn liền với các bến nƣớc là đầu mối giao thƣơng đƣờng thủy (VD: chợ 

Bƣởi, chợ Mơ, chợ Cầu Đông, chợ Lừ,..). 

Thời kỳ này, Chợ đƣợc hiểu là một địa điểm để trao đổi buôn bán hơn là một / 

một cụm công trình, vì thế không để lại dấu ấn kiến trúc nhƣ các thể loại CTCC 

khác. Hoạt động trao đổi hàng hóa ở chợ thƣờng diễn ra trong thời gian ngắn, không 

cần nhiều không gian, cũng không có nhu cầu thƣờng xuyên liên tục (trừ các mặt 

hàng thiết yếu hằng ngày).  

Theo thời gian, khu 36 phố phƣờng của Hà Nội đã phát triển thành một khu chợ 

lớn kết hợp sản xuất - ở - kinh doanh, với mặt hàng đa dạng. Tổ chức phƣờng hội 

biểu hiện thành những tuyến phố chuyên doanh với tên gọi đặc trƣng - nhƣ phố 

Hàng Đồng, Hàng Thiếc, Hàng Nón, Hàng Đào,.. đóng vai trò trung tâm buôn bán 

tiểu thủ công nghiệp. Các chợ thực phẩm rau quả vẫn nằm rải rác gần các khu dân 

cƣ. Thời kỳ này, chợ Đồng Xuân (nằm giữa sông Nhị Hà và sông Tô Lịch - khi đó 

chƣa bị lấp) hoạt động thƣờng nhật nhƣ là CĐM trung tâm, còn các chợ cửa ô họp 

theo phiên.  

1.2.1.2 Thời thực dân trước 1954 

Khi thực dân Pháp tiến hành quy hoạch lại Hà Nội trong giai đoạn đầu, bên 

cạnh khu 36 phố phƣờng hoạt động theo phƣơng thức truyền thống thì vai trò CĐM 

của cả thành phố vẫn tập trung vào chợ Đồng Xuân - Bắc Qua. Khu phía Tây là chợ 

Đồng Xuân (đã XD kiên cố có mái từ năm 1889); khu phía Đông Bắc là chợ buôn 

bán NSTP từ phía Bắc sông Hồng sang (Bắc Qua = phía Bắc chuyển qua). (Hình 

1.7) 

Từ giai đoạn 2 của quá trình khai thác của ngƣời Pháp, Hà Nội phát triển mạnh 

theo hƣớng Nam với các khu dân cƣ và các tuyển phố mới xuất hiện.  Thời kỳ này 

có thể kể đến các chợ Hôm – Đức viên, chợ Ô Đống mác, chợ Mơ nhƣ chợ chính 

phục vụ cho nhu cầu sinh họat của hƣớng đô thị này. Khu trung tâm khu Pháp thì có 

tuyến phố Tràng Tiền ngày nay, với cửa hàng Goudar, tiền thân của Bách Hóa Tổng 

hợp sau này. Một số chợ dân sinh khác cũng tồn tại song hành nhƣng quy mô và 

tính chất không đƣợc quy củ, nhƣ chợ Khâm thiên, chợ Dừa (ô chợ Dừa). Trong đó, 
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chợ Mơ đóng vai trò của một chợ đầu mối phía Nam cho Hà Nội, là sự dịch chuyển 

ra xa của nhóm chợ Ô Cầu Dền trƣớc kia. 

 

Hình 1.7: Bản đồ Hà Nội - 1911. 

Nguồn:  Trung tâm dữ liệu hải ngoại - Pháp 

 Về phía Tây, và Tây bắc, những chợ nhƣ chợ Ngọc Hà, chợ Châu Long mai 

một thành những chợ nhỏ dân sinh; xa hơn ở đầu mối thì chợ ô Cầu giấy và chợ 

Bƣởi, chợ Xuân đỉnh, vv…vẫn giữ truyền thống họat động của mình, có vai trò tập 

hợp các hàng thủ công cổ truyền và các sản vật ở hƣớng này cung cấp cho Hà Nội. 

Do đô thị không phát triển mạnh về đây nên nhìn chung tính chất và quy mô của các 

chợ ô này không có nhiều thay đổi. Tuy nhiên, nhờ vậy mà khá nhiều giá trị văn hóa 

cũ vẫn còn tồn giữ đƣợc ở những nơi này. 

1.2.1.3 Hà Nội giai đoạn 1954 – 1986 

1954 kháng chiến chống Pháp thành công, Hà Nội đƣợc phát triển dƣới định 

hƣớng XHCN. Công hữu hóa các nguồn lực sản xuất. Ngành thƣơng nghiệp hoạt 

động theo cơ chế phân phối, hợp tác hóa các đơn vị sản xuất và kinh doanh….Dân 
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số tăng, cơ cấu xã hội và cơ cấu dân cƣ thay đổi lớn. 

 

Hình 1.8: Bản đồ Hà Nội - 1968. 

Nguồn:  National Imagery and Mapping Agency/ thƣ viện đại học Texas – Mỹ 

 Hệ thống thƣơng nghiệp hoạt động theo chế độ tem phiếu của thời chiến, cầm 

chừng dƣới tình trạng bị kiểm soát ngặt nghèo. Hệ thống công trình dịch vụ công 

cộng nói chung và thƣơng mại nói riêng nhìn chung vẫn tồn tại nhƣ dƣới thời Pháp 

thuộc, đô thị ít thay đổi (Hình 1.8, Hình 1.9). Những chợ lớn trƣớc kia nhƣ chợ 

Đồng Xuân – Bắc Qua, chợ Hôm - Đức Viên không có nhiều hàng hóa để hoạt 

động. Các chợ dân sinh họat động tạm bợ, lén lút. Tiền mất giá liên tục cùng với 

chế độ tem phiếu khiến hệ thống thƣơng mại trong dân bị tắc nghẽn. Các hoạt động 

mua bán lệ thuộc vào hệ thống phân phối của nhà nƣớc. 2 khu chợ mới nổi lên là 

Chợ Cửa Nam và Chợ Mơ sau khi đƣợc tiên phong áp dụng chế độ Hợp tác xã, trở 

thành nơi có nguồn hàng phân phối chủ yếu của thành phố. Bách hóa Tổng hợp Bờ 

Hồ đƣợc xem nhƣ là biểu tƣợng của nền kinh tế tập trung bao cấp, với quy mô và 

ngành hàng đƣợc xem nhƣ “shopping mall” của thời bấy giờ. Mặc dù dân số tăng 
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cao, một số khu đô thị mới đƣợc xây dựng nhƣ khu tập thể Nguyễn Công Trứ, khu 

Kim liên, Trung Tự, Thành Công, Giảng Võ, Dịch Vọng, Thanh Xuân nhƣng hạ 

tầng đô thị và xã hội lại không thể theo kịp do thiếu ngân sách. 

Trong thực tế, đến cuối thời kỳ bao cấp, các địa phƣơng đã “xé rào” cho thƣơng 

mại trong nhân dân tự khắc phục khó khăn. Một số đầu mối buôn bán ngoài luồng 

xuất hiện nhƣ chợ Giời / chợ Hòa Bình (đồ cũ), chợ Ninh Hiệp (vải), chợ Long Biên 

(hoa quả). Những chợ “đen” (chợ ngoại tệ, chợ tem phiếu, chợ thuốc ngoại,..) vẫn 

lén lút họat động do nhu cầu thực tế của ngƣời dân. Các chợ dân sinh (vẫn gọi là 

chợ xanh, chợ cóc) hoạt động linh hoạt không có địa điểm và thời gian cố định để 

tránh bị giám sát. Xét từ khía cạnh kiến trúc và đô thị, những chợ này không có giá 

trị về kiến trúc công trình nhƣng đem lại một góc nhìn khác cho việc đánh giá tác 

động xã hội học trong quản lý cũng nhƣ thiết kế đô thị. 

Nhìn chung trong thời kỳ này, 

đầu tƣ cơ bản cho hệ thống chợ cũng 

nhƣ hệ thống thƣơng nghiệp chỉ đủ 

làm chậm quá trình hƣ hỏng xuống 

cấp của các công trình. Hệ thống chợ 

và CĐM gần nhƣ bị phá vỡ do sự mất 

cân bằng duy ý chí của hệ thống 

Cung - Cầu kết hợp với một nền sản 

xuất không còn cân đối đƣợc nguyên 

liệu, nhiên liệu và hàng hóa. Tuy 

nhiên, dù khó khăn rất lớn nhƣng 

ngành thƣơng nghiệp và các nhà quản 

lý đô thị vẫn cố gắng thi hành những 

biện pháp tối ƣu nhất có thể bằng việc 

sắp xếp các chợ dân sinh vào quản lý 

chặt chẽ hơn, giữ vững hệ thống mạng lƣới, tìm ra các địa điểm phù hợp, chuẩn bị 

nhiều phƣơng án cho các điều kiện tăng trƣởng của hệ thống sau này. 

 

Hình 1.9: Bản đồ Hà Nội - 1986. 

Nguồn: Viện nghiên cứu Kiến trúc- Pháp 
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1.2.1.4 Hà Nội thời Mở cửa (1986-nay)  

 

Hình 1.10: Mạng lƣới chợ đƣợc rà soát theo QH 108 

Nguồn: VIAP 

 Hình thái kinh tế nhiều thành phần với định hƣớng XHCN đƣa Hà Nội tới sự 

phát triển phong phú nhộn nhịp của một trung tâm kinh tế tầm cỡ quốc gia.  Hình 

thái kinh tế này đã tác động mạnh mẽ tới cấu trúc tƣ duy và hành động của xã hội, 

tạo sự thay đổi căn bản trong đầu tƣ và xây dựng các công trình công cộng của Hà 

Nội. Khi Việt Nam thực hiện chính sách Đổi mới mở cửa, từng bƣớc hội nhập với 

thế giới, các nguồn thị trƣờng và hàng hóa xuất hiện đa dạng hơn. Theo đó, hệ 
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thống chợ chuyển qua một giai đoạn phát triển hoàn toàn mới. Hàng loạt các công 

trình chợ đƣợc cải tạo và nâng cấp; điển hình nhƣ cải tạo nâng cấp chợ Đông Xuân, 

nâng cấp và xây mới chợ Hôm, chợ Bƣởi… . Tất cả phản ánh rõ một bƣớc tiến của 

nền kinh tế của đất nƣớc. (Hình 1.10) Tuy nhiên, những đầu tƣ xây dựng này thực tế 

vẫn không theo kịp đƣợc tốc độ tăng trƣởng của nền kinh tế nói chung và thƣơng 

nghiệp nói riêng. 

 Cơ cấu dân cƣ đô thị có một số biến đổi rõ rệt so với các thời kỳ trƣớc. Sự 

phân tầng xã hội xuất hiện trở lại với các tầng lớp có thu nhập và trình độ văn hoá 

khác nhau. Các phân khu dân cƣ có sự tƣơng đồng về các mặt xã hội và kinh tế bắt 

đầu hình thành. Đô thị có xu hƣớng phình ra nhanh chóng với sự đa dạng của các 

thành phần đầu tƣ cũng nhƣ thể loại đầu tƣ dẫn đến nguy cơ phá vỡ định hƣớng 

trong quy hoạch tổng thể. Dấu mốc lớn cho quá trình đô thị hóa là sự xuất hiện 

thêm 5 quận nội thành mới vào năm 2003 là Tây Hồ, Hoàng Mai, Long Biên, Cầu 

Giấy, Thanh Xuân bên cạnh 4 quận cũ là Hoàn Kiếm, Ba Đình, Đống Đa, Hai Bà 

Trƣng; đặc biệt, năm 2008, Hà Nội tiếp tục sáp nhập thêm toàn bộ tỉnh Hà Tây và 

một phần tỉnh Vĩnh Phúc. 

1.2.2 Chợ đầu mối nông sản thực phẩm tại Hà Nội 

1.2.2.1 Chợ đầu mối NSTP trước mở rộng Hà Nội năm 2008 

Trong thời hiện đại, mạng lƣới chợ Hà Nội có nhiều biến động song hành với 

sự phát triển nói chung và quá trình đô thị hóa nói riêng. Nhiều chợ cổ đã đƣợc thay 

thế bởi các trung tâm thƣơng mại. Mạng lƣới chợ phát triển ở tầm mức mới với bán 

kính phục vụ xa hơn, khoảng cách giao thƣơng mở rộng, mặt hàng đa dạng phong 

phú, nhiều hình thức kinh doanh mới xuất hiện,.. tạo nên bƣớc ngoặt trong việc định 

hình mạng lƣới CĐM của Hà Nội.  

 Nhiều chợ chính, CĐM cũ nhanh chóng lọt vào trong các khu vực đô thị. 

Những chợ vốn ở ven đô nhƣ chợ Mơ, chợ Dừa, chợ Kim Liên,.. nay gần nhƣ nằm 

ở trung tâm các khu vực phát triển. Những chợ lớn nằm sâu hơn phía trong nhƣ chợ 

Hôm - Đức Viên, chợ Hàng Da thì hoạt động không còn phù hợp với nhu cầu mới 

của thành phố. Các khu đô thị mới phát triển nhƣ Cầu Giấy, Dịch Vọng, Thanh 
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Xuân, Định Công, Linh Đàm,.. lệ thuộc vào các chợ địa phƣơng sẵn có - không đủ 

quy mô và điều kiện cơ sở hạ tầng phục vụ cho cấp độ đô thị mới này. Các CĐM 

nông sản lớn hoặc bị quy hoạch đẩy ra vùng biên mới (Thanh Trì, Sóc Sơn,..) hoặc 

hoạt động tự phát nhƣ chợ Xanh Cầu Mới (Thanh Xuân), chợ Long Biên (Hoàn 

Kiếm), chợ Nghi Tàm (Tây Hồ),.. Những chợ này hoạt động len lỏi trong nhịp sống 

đô thị, tự tìm cho mình quy luật phù hợp, hệ quả là không thể quản lý đƣợc chất 

lƣợng sản phẩm, môi trƣờng ô nhiễm, mỹ quan đô thị bị ảnh hƣởng. Ngoài ra đã 

xuất hiện một số chợ chuyên doanh (có tính đầu mối) nhƣ: chợ xe máy, chợ thuốc 

tây, chợ vải, chợ VLXD, chợ giết mổ gia súc,.. 

Bảng 1-1: Chợ Loại 1 của Hà Nội năm 2005 

Nguồn: Bộ Công thƣơng 

T

T 
Tên chợ Địa điểm 

Diện tích (m2) Số hộ KD Quy mô kiến trúc 

Tổng 

D/tích 

D/tích 

XD 

T/số hộ 

KD 

Số hộ 

KD 

Số 

tầng 

Kiên 

cố 

Bán 

kiên 

cố 

  
Chợ loại 1  

(9 chợ) 
  105.758 89.517           

1 Đồng Xuân Q.Hoàn Kiếm 28.052 28.052 2.071 2.071 3 x   

2 Hàng Da Q.Hoàn Kiếm 3.000 5.000 636 536 2 x   

3 Long Biên Q.Ba Đình 20.000 12.000 627 497 1   x 

4 Ngã Tƣ Sở Q.Đống Đa 6.000 3.444 693 668 1   x 

5 Hôm-Đức Viên Q.HBTrƣng 11.211 11.211 782 782 3 x  

6 Mơ Q.HBTrƣng 14.715 6.200 987 860 1 x   

7 Bƣởi Q.Tây Hồ 7.150 7.980 344 344 3 x   

8 Nành H.Gia Lâm 6.030 6.030 930 604 1 x   

9 
Chợ-TTTM 

Thanh Trì 
H.Thanh Trì 9.600 9.600 500   6 x   

 Đến năm 2005, theo danh sách của Bộ Công thƣơng thì Hà Nội có 9 chợ chính 

(chợ loại 1) (bảng 1.1). Bộ chủ quản của ngành thƣơng nghiệp khi đó chƣa sử dụng 

thuật ngữ CĐM thì các lĩnh vực KT-QH và XD cũng chƣa quan tâm /chƣa có khái 

niệm rõ rệt về CĐM. Ngoài ra, theo QH phát triển thƣơng mại Vùng kinh tế trọng 

điểm Bắc Bộ đến năm 2025, tầm nhìn đến năm 2035 đã đƣợc Bộ Công Thƣơng phê 

duyệt, trên địa bàn thành phố sẽ xây dựng mới 1 CĐM tại huyện Đan Phƣợng 

nhƣng chƣa xác định đƣợc vị trí, quy mô. 

1.2.2.2 Chợ đầu mối NSTP hiện nay ở Hà Nội 

 Năm 2008, Thủ tƣớng chính phủ đã phê duyệt danh sách CĐM nông sản cấp 



21 

 

vùng của vùng Đồng bằng Sông Hồng (theo QH 2007 đến 2020 của Bộ Công 

thƣơng - từ lúc này mới chính thức dùng thuật ngữ CĐM).  

 

Hình 1.11: Mạng lƣới Chợ nội đô của Hà Nội - 2011  

Nguồn: Viện Quy hoạch Đô thị - Nông thôn 
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Tháng 8 năm 2008, Hà Nội và Hà Tây sát nhập, tạo ra Vùng Thủ đô nằm trong 

Vùng kinh tế đồng bằng sông Hồng; khi đó Hà Nội có 6 CĐM nông sản và 16 chợ 

loại 1. 

 Trong  9 chợ của Hà Nội 

trƣớc khi sát nhập, chỉ còn chợ 

Đồng Xuân đƣợc xếp vào chợ 

chính (chợ loại 1). Các chợ chính 

trƣớc kia gồm chợ Hàng Da, chợ 

Long Biên, chợ Ngã Tƣ Sở, chợ 

Hôm-Đức Viên, chợ Mơ, chợ 

Bƣởi, chợ-TTTM Thanh Trì đều 

đƣợc XD chuyển thành các Trung 

tâm thƣơng mại kết hợp nhà ở hoặc văn phòng cho thuê. Một số chợ nhƣ chợ Nành 

thuộc xã Ninh Hiệp không còn đƣợc đƣa vào hệ thống chợ chính của Hà Nội nữa. 

Tháng 8 năm 2011, Thủ tƣớng Chính phủ tiếp tục phê duyệt Quy hoạch Hà 

Nội, trong đó hệ thống CĐM nằm trong mạng lƣới hạ tầng thƣơng mại. 

1.3 THỰC TRẠNG KIẾN TRÚC CHỢ ĐẦU MỐI NÔNG SẢN THỰC 

PHẨM TẠI HÀ NỘI 

1.3.1 Khảo sát một số Chợ đầu mối nông sản thực phẩm chính tại Hà Nội 

1.3.1.1 Các tiêu chí khảo sát 

Để giải quyết các mục tiêu đã đề ra của luận án, công tác khảo sát dựa trên các 

tiêu chí sau: 

1. Vị trí: Đánh giá mối quan hệ CĐM NSTP trọng hệ thống chợ để phân loại 

và xác định vai trò của CĐM NSTP trong hệ thống chợ (Quy hoạch đô thị) 

2. Điều kiện giao thông và hạ tầng kỹ thuật khác 

3. Dây chuyền chức năng và tổ chức không gian kiến trúc chợ  

4. Công tác quản lý  

5. Hiệu quả hoạt động: Sử dụng cơ sở vật  chất – kỹ thuật 

6. Xu hƣớng biến đổi để thích ứng nhu cầu mới 

 

Hình 1.12: Hệ thống phân phối rau và rau an toàn 

của Hà Nội năm 2008 

Nguồn: Sở thƣơng mại Hà Nội, năm 2008 
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1.3.1.2 Lựa chọn công trình khảo sát 

Đối tƣợng khảo sát là 8 chợ đóng vai trò CĐM NSTP của Hà Nội trong các thời 

kỳ - gồm cả những chợ chính thức (nằm trong quy hoạch) và phi chính thức (chợ đã 

có kế hoạch đóng cửa / giảm cấp nhƣng vẫn hoạt động nhƣ CĐM). 

Chọn 8 chợ: 

1. Chợ Đồng Xuân  

2. Chợ Nghệ -Sơn Tây  

3. Chợ Minh Khai 

4. Chợ Bắc Thăng Long 

5. Chợ Đầu mối Phía Nam (Chợ Đền Lừ) 

6. Chợ Vân Đình (Ứng Hòa – Hà Tây) 

7. Chợ Đầu mối gia cầm Hà Vỹ (Thƣờng Tín) 

8. Chợ Long Biên 

1.3.2 Thực trạng kiến trúc các Chợ đầu mối nông sản thực phẩm tại Hà Nội 

1.3.2.1 Chợ Đồng Xuân 

 Vị trí: Chợ Đồng Xuân 

có từ lâu đời, trƣớc kia ở ven 

sông, nay đã lọt trong khu 

phố cổ trung tâm; đƣợc xây 

dựng kiên cố từ năm 1889; 

năm 1990 xây mới 3 tầng, 

>14.000 m2 với >2.000 hộ 

kinh doanh nhiều ngành 

nghề, là trung tâm bán buôn 

hàng hoá lớn nhất khu vực phía Bắc, cung cấp tới hầu hết các tỉnh thành. 

Điều kiện giao thông và hạ tầng: nguyên gốc chợ đƣợc XD bám sát tuyến 

đƣờng thủy (sông Hồng); NSTP đƣợc bán buôn tại phần chợ mở phía sau (phần chợ 

Bắc Qua – phía Bắc chuyển qua). Hiện các tuyến giao thông và hạ tầng kết nối với 

Chợ khá là khó khăn do giới hạn của khu Trung tâm thành phố: tải trọng xe, giờ 

 

Hình 1.13: Chợ Đồng Xuân mới  

Nguồn: aaphoto.vn 
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hoạt động, bến bãi, cấp thoát nƣớc…. gây hạn chế cho cả bên mua và bên bán. Tuy 

nhiên các tuyến xe buýt tiếp cận tới Chợ lại khá đầy đủ.  

 Dây chuyền chức năng: chợ chủ yếu bán buôn, nhƣng các gian hàng giao dịch 

vẫn có cấu trúc nhƣ quầy bán lẻ. Các chức năng dịch vụ khá đầy đủ. Hệ thống kho 

phụ trợ nằm bên ngoài, phân tán trong các ngõ phố xung quanh. Không gian chợ 

thông thoáng, các sảnh chính và sảnh phụ đảm bảo hƣớng tiếp cận mở đối với chợ. 

Hiện nay, phần lớn là hàng khô hoặc hàng gia dụng; chợ Bắc Qua chủ yếu bán thực 

phẩm và đồ ăn uống (hàng rau quả tƣơi chuyển ra chợ Long Biên gần đó) 

Công tác quản lý của 

chợ: chặt chẽ trong an 

ninh trật tự, ít bị ùn tắc. 

Vệ sinh môi trƣờng khá 

tốt. Tuy nhiên về chất 

lƣợng và nguồn gốc hàng 

hóa thì không thực sự rõ 

ràng. Không gian PCCC 

bị lấn chiếm nhiều (năm 

1994 chợ đã cháy 1 lần và 

đƣợc xây lại) 

Hiệu quả hoạt động: 

hàng hóa lƣu thông nhiều 

và đa dạng. Tuy vậy, tầng 3 của chợ vẫn chƣa đƣợc sử dụng hết. Hoạt động chủ yếu 

từ 6h sáng tới 3h chiều. Chợ có không gian thông thoáng, các hệ thống phụ trợ hoạt 

động tƣơng xứng với nhu cầu hiện nay, dù vẫn là công nghệ cũ. 

Xu hướng: từ một CĐM NSTP, chợ đã hoàn toàn chuyển đổi thành một CĐM 

trung tâm, bán hàng gia dụng; chủ yếu là nơi giới thiệu mẫu và giao dịch; hoạt động 

chuyển giao hàng diễn ra ở hệ thống kho phân tán trong khu dân cƣ xung quanh. 

1.3.2.2 Chợ Nghệ - Sơn Tây 

Chợ Nghệ xuất hiện cùng với thị xã Sơn Tây; phục vụ nhu cầu địa phƣơng và 

 

Hình 1.14: Chợ Đồng Xuân – Mặt bằng hoạt động – 2014 

Nguồn: Tác giả tổng hợp 
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các vùng lân cận (Phú Thọ, Ba Vì,..). Năm 2008, XD theo tiêu chuẩn chợ cấp I. 

Vị trí: là chợ có truyền thống lâu đời, trung tâm xứ Đoài,  nằm bên cạnh khu 

vực thành cổ, tác động nhiều tới cảnh quan. 

 Điều kiện giao thông và hạ tầng kỹ thuật: Chợ hiện nay nằm lọt trong nội thị 

xã Sơn tây. Giao thông đến chợ đều là các phố cũ, mặt cắt hẹp. Phƣơng tiện vận 

chuyển hàng hóa chủ yếu là xe tải nhỏ và xe máy. 

Dây chuyền chức 

năng và tổ chức không 

gian kiến trúc: là trung 

tâm thƣơng mại lớn, bán 

buôn là chính. Quy mô 

>1000 hộ kinh doanh, với 

1200 gian hàng. Tầng hầm 

(9.330 m
2
) đỗ xe; tầng 1 

(9.595 m
2
) có 645 gian 

hàng; Tầng 2 (8.835 m
2
) 

có 555 gian hàng; Tầng 3 

(8.175 m
2
) bố trí 15 điểm 

kinh doanh (2.625 m
2
), và 

kho. Các sạp phân cụm 

theo ngành hàng bám sát 

số lƣợng các chợ tạm trƣớc đó. Chợ có không gian liên thông với chiều cao ~5,4m; 

kết hợp với khoảng thông tầng mái kính rộng ~1000m
2
. 

Công tác quản lý: BQL chợ trực thuộc chính quyền. Các dịch vụ thu phí làm 

quỹ quản lý và bảo trì. Nhiều gian hàng tự ý cơi nới, lấn chiếm. Các quy định về 

PCCC, ATTP trong chợ vẫn chƣa đƣợc bảo đảm.  

 Hiệu quả hoạt động: đến năm 2017, cơ sở vật chất xuống cấp khá nhiều. Diện 

tích quầy hàng của hộ kinh doanh tầng 1 quá nhỏ (4m
2
/quầy), lấn chiếm lối đi; tầng 

2 vẫn bỏ trống (chỉ có 8/293 hộ hoạt động, 274 quầy và 4 kho hàng bỏ trống). Hoạt 

 

Hình 1.15: Chợ Nghệ - Mặt băng tổng thế 

Nguồn: Tác giả tổng hợp 
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động không hiệu quả so với các chợ cóc xung quanh. 

Xu hướng biến đổi để thích ứng nhu cầu mới: đang có rà soát lại tổng thể quy 

hoạch và cải tạo, chuyển đổi mô hình các chợ trên toàn địa bàn. 

1.3.2.3 Chợ Minh Khai 

Vị trí: Chợ Minh Khai là đầu mối NSTP cho khu vực phía Tây Hà Nội, gồm 

quận Từ Liêm và các huyện ngoại thành sáp nhập từ Hà Tây. Tổng diện tích 3,2 ha, 

tháng 9/2010 đƣa vào sử dụng với 400 gian hàng.  

Điều kiện giao thông và hạ tầng kỹ thuật: Tiếp giáp 2 đƣờng lớn là QL 32 

(phía Bắc) và đƣờng 70 đi Hà Đông (phía Tây). Phân luồng giao thông trong chợ 

không rõ ràng, bãi tập kết hạ hàng không cụ thể, bốc xếp ở các vị trí tự phát, thiếu 

bãi đỗ xe; chiếu sáng không đáp ứng đủ hoạt động buổi tối. 

Dây chuyền chức năng và tổ chức không gian kiến trúc chợ: 

Theo QH chợ sẽ rộng 41.500m
2
, hiện có 32.000m

2
. DTXD 10.800m

2
 (mật độ 

~33,75%). Gồm 3 khu vực: Khu vực I (4.800m
2
) là vỉa hè bên ngoài chợ, có ~75 

kios tự phát (căng bạt che ô) bán NSTP tƣơi sống; Khu vực II (9.800m
2
) có lƣợng 

 

Hình 1.16: Chợ Nghệ - Mặt băng bố trí ngành hàng 

Nguồn:Tác giả tổng hợp 
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hàng lƣu thông nhiều nhất, chuyên doanh rau củ quả (chủ yếu nhập từ Trung Quốc); 

diện tích XD 4.900m
2
 (mật độ 50%); Khu vực III (17.400m

2
), diện tích XD 5.900m

2
 

- gồm các nhà chợ A1, A2, khu chợ đêm sinh viên và chợ hoa (3h-8h). Ngoài ra có 

khu kho (1.572m
2
), hiện tại hầu nhƣ không sử dụng. Một phần chợ hiện đƣợc sử 

dụng làm chỗ đỗ xe ôtô 

tạm. 

Các nhà A1, A2 sử 

dụng khung thép kiểu nhà 

công nghiệp; các gian hàng 

ngoài trời dùng cột sắt mái 

tôn. Các gian hàng không 

có bao che nên mùa đông 

lạnh, mùa hè nhiệt độ dƣới 

mái tôn tăng cao khiến 

NSTP thƣờng bị héo nát. 

 Công tác quản lý: 

Hoạt động thiếu tổ chức. 

Hàng hóa bày bán thiếu kiểm soát, cản trở giao thông cả trong và ngoài chợ. Nhà 

BQL nằm khuất, không bao quát đƣợc hoạt động của chợ. 

Hiệu quả hoạt động – Sử dụng cơ sở vật  chất  kỹ thuật: Các nhà chợ A1-A2 

và khu vực kho hoàn toàn không sử dụng. Khu chợ ngoài trời hoạt động theo ca: 

- Ca 1 (16h-22h30) sử dụng 1 phần chợ cho chợ đêm sinh viên 

- Ca 2 (23h-9h) sử dụng toàn bộ chợ để buôn bán các mặt hàng nông sản  

Tất cả các hoạt động và dịch vụ tại chợ đều tự phát do nhu cầu của ngƣời dân, 

không theo quy hoạch. 

Xu hướng biến đổi để thích ứng nhu cầu mới: tận dụng không gian trống và 

hạ tầng, kết hợp với một số loại chợ khác lệch pha về thời gian. 

 

Hình 1.17: Chợ Minh Khai – mặt bằng tổng thể các phân khu 

Nguồn: Tác giả tổng hợp 
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Hình 1.18: Chợ đầu mối Minh Khai 

Nguồn: Tác giả tổng hợp 
1.3.2.4 Chợ Bắc Thăng Long 

Vị trí: CĐM Bắc Thăng Long (lập năm 2004 tại Đông Anh) là CĐM cấp vùng 

phía Bắc Hà Nội, giao dịch NSTP các tỉnh phía Đông & Bắc; là đầu mối trung 

chuyển, giảm ách tắc giao thông, từng bƣớc giải toả các CĐM trong nội thành. 

Điều kiện giao thông và hạ tầng kỹ thuật: Nằm trong khu đô thị Bắc Thăng 

Long - Vân Trì, cạnh ngã ba đƣờng cao tốc Thăng Long - Nội bài và đƣờng nối ra 

quốc lộ 3. Phía nam là bến xe tĩnh, phía đông là khu dân cƣ xã Hải Bối. Về lý 

thuyết, CĐM nằm liền với vành đai kết nối với tuyến quốc lộ 5 và cầu Nhật Tân.  

Dây chuyền chức năng và tổ chức không gian kiến trúc chợ: chợ rộng 3ha, 

nhà chợ chính 2.862m
2
; 1 kho gửi hàng 123m

2
; 4 nhà bán hàng ăn uống 378m

2
; 6 

nhà bán hàng thực phẩm tƣơi sống tổng DT 464m
2
. Ngoài ra có khu vực giết mổ gia 

súc 2.116 m
2
 (gồm 2 dãy nhà đầu chợ); các công trình phụ trợ (vệ sinh, PCCC, trạm 

bảo vệ, trạm kiểm dịch), hệ thống điện sinh hoạt, điện cao áp chiếu sáng công cộng, 

khu cấp nƣớc, sân bãi đỗ xe, đƣờng giao thông,.. Nhà máy nƣớc sạch 

50.000m3/ngày, nhà máy xử lý nƣớc thải đang đƣợc XD đồng bộ.  
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Hình 1.19: Chợ đầu mối Bắc Thăng Long  

Nguồn: Tác giả tổng hợp 

Các nhà chợ chính A - B dùng khung thép lợp tôn. Chợ ngoài trời kiến trúc 

đơn giản, cột bê tông, khung thép, mái lợp tôn, buôn bán gia súc, gia cầm,thủy sản 

đông lạnh 

 Công tác quản lý: Quản lí 

chƣa theo kịp sự phát triển, không 

khai thác hết mặt bằng sử dụng. 

BQL có khoảng 20 nhân viên trong 

các tổ chức năng: Phòng ngành 

hàng, Tổ quản lý dữ liệu máy tính, 

Tổ thu phí, Tổ điện nƣớc, Tổ bảo vệ.  

Hiệu quả hoạt động:  

Chợ ngoài trời hoạt động từ 12h 

đêm tới gần sáng, chủ yếu tại khu 

giết mổ và bán gia súc (khoảng 40 hộ), gia cầm (22 hộ) và số ít mặt hàng thủy sản 

đông lạnh. Cao điểm từ 2h-4h; từ 4h-6h giảm dần. Lƣợng xe vận chuyển hàng hóa 

đến chợ  khoảng 60 xe / ngày. Chợ hoạt động không hiệu quả vì: 

Bảng 1-2: Chợ Bắc Thăng Long - Số lƣợng xe tải 

hoạt động trong chợ/ngày 

Nguồn: Tác giả tổng hợp 

TT Loại xe chuyên chở 
Số lƣợng 

(chiếc ) 

Giá vé vào 

chợ (VND) 

1 Loại xe trên 15 tấn 2 70.000 

2 Loại xe 10 - 15 tấn 3 60.000 

3 Loại xe 5 - 10 tấn 10 45.000 

4 Loại xe 2,5 - 5 tấn 20 30.000 

5 Loại xe dƣới 2,5 tấn 25 15.000 

6 Tổng 60 1.745.000 
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- Xe đến chợ phải trả 2 lần phí qua cầu; khá xa nội thành; bị khuất tầm nhìn; 

xung quanh có nhiều chợ dân sinh, CĐM nông sản Xuân Đỉnh chỉ cách đó ~1km. 

- Hạ tầng kĩ thuật xuống cấp, chƣa đồng bộ, đặc biệt là hệ thống cấp thoát 

nƣớc không tiêu thoát kịp, ảnh hƣởng tới hoạt động và môi trƣờng. 

- Khu chợ chính lợp tôn rất nóng, hàng hóa rau củ quả nhanh héo úa. Các nhà 

chợ chính, nhà kho, nhà kỹ thuật đã chuyển thành khu kinh doanh đồ cũ. 

 

Hình 1.20: Chợ đầu mối Bắc Thăng Long – Cấu trúc nhà chợ chính 

Nguồn: Tác giả tổng hợp 

Xu hướng biến đổi để thích ứng nhu cầu mới 

Hiện tại, chợ đang đƣợc cải tạo, điều chỉnh theo phƣơng án khác. Trong khi 

gần đó, chợ rau Vân Nội (Đông Anh) chỉ đƣợc XD với quy mô chợ làng nhƣng quá 

tải vì lƣợng rau quả  quá  lớn; đã mở rộng nhƣng  vẫn không đáp ứng đƣợc nhu cầu. 

1.3.2.5 Chợ Đầu mối phía Nam (chợ Đền Lừ) 

Vị trí: Vốn là khu vực buôn bán thƣờng xuyên của khu vực Thanh Trì, Thƣờng 

Tín, Quốc Oai (Hà Nội), Văn Lâm (Hƣng Yên). Đƣợc QH để đảm nhiệm chức năng 

CĐM thay cho chợ Long Biên. 



31 

 

 
Hình 1.21: Chợ đầu mối Đền Lừ (CĐM phía Nam) – Góc tổng thể 

Nguồn: Tác giả tổng hợp 
Năm 2008, chợ đã đầu tƣ cải tạo giai đoạn I (4 ha) gồm: bãi đỗ xe sang mạn 

(11.000m
2
, cho 250 xe tải >3,5 tấn), 113 ki-ốt, các loại dịch vụ (bốc dỡ trung 

chuyển, trông giữ hàng hoá,..). Giai đoạn II sẽ mở rộng thêm 3 ha, xây mới 150-170 

kiot (5.000m
2
), mở thêm 30.000m

2
 bãi đỗ xe sang mạn. 

Điều kiện giao thông và hạ tầng kỹ thuật khác 

Đƣờng tiếp cận tới chợ có mặt cắt nhỏ, đi 2 chiều; vào chợ phải qua cầu vuông 

góc với đƣờng nên thƣờng xuyên xảy ra ùn tắc giao thông. Hiện nay xe tải cỡ lớn 

không còn vào đƣợc chợ, nên hoạt động gặp nhiều khó khăn. Chợ có bến xe tải và 

gần trạm xe bus, đồng thời gần sông Kim Ngƣu thuận tiện cho việc thoát nƣớc mặt, 

nhƣng thực tế hệ thống thoát nƣớc vẫn không hiệu quả. 

 

 Hình 1.22: Chợ đầu mối Đền Lừ (phía Nam) – Mặt bằng gian C 

Nguồn: Tác giả tổng hợp 
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 Dây chuyền chức năng và tổ chức không gian kiến trúc chợ: 

Khu chính của Chợ đƣợc thiết kế 

với ba nhà lồng A, B, C; kiến trúc 

khung dàn thép chịu lực mái, bƣớc cột 

6m, lợp tôn, Trong QH có một bãi để xe 

rộng 850m
2
, hiện chƣa sử dụng hết. 

Đƣờng nội bộ chủ yếu là 7,5 m, rất khó 

cho xe tải trọng lớn xoay đầu 

Tổng nhà lồng khoảng 6000m
2
, có 

120 chỗ, mỗi chỗ 27m
2
-40m

2
; thực tế 

chỉ ~40 chỗ đang kinh doanh. 

 Mặt hàng chính là rau quả, trái 

cây, thủy hải sản. Hoạt động chủ yếu về đêm (chợ hoa quả: 20h-3h sáng; chợ rau: 

3h-8h sáng). 

 Công tác quản lý: 

Chợ có Ban quản lý với 

khoảng 50 nhân viên ở các 

bộ phận khác nhau, nhƣng 

chƣa có bộ phận đặc trách 

về Vệ sinh môi trƣờng. 

Hiệu quả hoạt động – 

Sử dụng cơ sở vật  chất kỹ 

thuật: 

Hoạt động giảm sút, trở thành kho chứa hàng (phần lớn cho các hộ kinh doanh 

ở Long Biên) và trông giữ xe máy. Có một lƣợng lớn hộ kinh doanh theo tháng, ở 

ngoài trời (5-7 m
2
/ô), nộp tiền hàng ngày theo hàng hóa mang vào chợ.   

 Hiện trạng vệ sinh môi trƣờng kém. Khu xử lý rác 200m
2
 nhƣng thực tế chỉ sử 

dụng khoảng 10m
2 

với các xe chứa rác nhỏ. 

Xu hướng biến đổi để thích ứng nhu cầu mới: xe tải cỡ lớn không còn vào 

Bảng 1-3: Chợ Đền Lừ - Cơ cấu sử dụng đất 

Nguồn: Tác giả tổng hợp 

TT Thành phần 
Diện tích 

tỷ lệ 
m

2
 

1 Bãi đậu xe 1250 3.8% 

2 Khu nhà chợ 6000 18.1% 

3 Chợ dân sinh 3300 10.0% 

4 Giao thông 10520 31.8% 

5 Đất cây xanh 320 1.0% 

6 Đất dự trữ 10000 30.2% 

7 Sân ngoài trời 430 1.3% 

8 Ban Quản lý 210 0.6% 

9 Công trình phụ trợ 1060 3.2% 

  Tổng 33090 100.0% 

Bảng 1-4: Chợ Đền Lừ - Số lƣợng xe hoạt động trong ngày 

Nguồn: Tác giả tổng hợp 

Loại xe 

Thời gian 
Khối 

lƣợng 

(tấn) 
1 – 2h 

sáng 

2 – 3h 

sáng 

3 – 4h 

sáng 

4 – 5h 

sáng 

4 – 5h 

Chiều 

Ôto  

(từ 2,5-5 tấn) 
30 10 9 3 6 200 

Xe máy vào 

(200kg/xe) 
42 97 143 28 - 65 

Xe máy ra 

(100kg/xe) 
60 62 110 14 - 15 
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đƣợc chợ, nên việc cải thiện hiệu quả hoạt động của chợ còn gặp nhiều khó khăn. 

1.3.2.6 Chợ Đầu mối nông sản Vân Đình – huyện Ứng hòa 

Xây dựng 2007, là chợ trung tâm để giải tỏa chợ Thanh Ấm và một số chợ cóc 

trên địa bàn thị trấn Vân Đình; diện tích XD 13.799 m2, gồm: khu nhà chính (2 

tầng) tổng diện tích sàn 4.200 m2; 5 nhà cầu (1.130 m
2
); 2 dãy với 28 ki-ốt (29,4 

m
2
/ki-ốt); khu chợ ngoài trời gồm 3 dãy diện tích 500 m

2
. 

Chợ chƣa đƣợc phê duyệt 

để đƣa vào hoạt động vì hợp 

đồng của hàng trăm tiểu thƣơng 

ở chợ Trung tâm Thanh Ấm vẫn 

chƣa hết thời hạn. Hệ thống cửa 

sắt, hệ thống điện đã bị hoen gỉ 

gần hết. Xung quanh chợ, rác 

chất tràn lan gây ô nhiễm môi 

trƣờng nghiêm trọng. 

1.3.2.7 Chợ Đầu mối gia cầm 

Hà Vỹ - huyện Thường Tín 

 

Hình 1.24: Chợ đầu mối Hà Vỹ . 

 Nguồn: GoogleMap 

Chợ gia cầm Hà Vỹ, xã Lê Lợi, huyện Thƣờng Tín (thành lập năm 1994) là 

CĐM hạng 1, buôn bán gia cầm lớn nhất các tỉnh phía Bắc, hoạt động 24/24h. Thiết 

kế ban đầu đáp ứng quy mô xử lý khoảng 17.000 con/ngày (khoảng 30-40 tấn). 

 

Hình 1.23: Chợ đầu mối Vân Đình 

Nguồn: Tác giả tổng hợp 



34 

 

Chợ rộng 17.000 m
2
, diện tích XD khoảng 8900m

2
. Có 4 dãy nhà (A, B, C, D) 

gồm 162 ki ốt. Mỗi ki ốt 12m2 (+ 9 m2 sân), mở cửa trƣớc và sau, sàn đan bằng 

thép không gỉ (tháo lắp đƣợc); đèn điện, nƣớc, bồn rửa tay vệ sinh,.. có thể giết mổ 

gia cầm tại chỗ. Nƣớc thải đƣợc dẫn theo rãnh chảy qua lƣới lọc, tới cống ngầm đến 

hệ thống bể xử lý. Khu vực xử lý môi trƣờng đƣợc thiết kế và trang bị đầy đủ.  

 Gia cầm đƣợc nhập từ Hà Nội, 

Bắc Giang, Phú Thọ, Thái Nguyên, 

Hải Dƣơng, Hƣng Yên, Hà Nam, 

Thanh Hóa, Nghệ An, Lâm Đồng, và 

nhập từ Trung Quốc. Ngoài các hộ 

kinh doanh ở chợ, thôn Hà Vỹ có hơn 

600 hộ buôn bán, giết mổ gà vịt tự tìm 

nguồn hàng (mỗi hộ 50-100 con), cung 

cấp chủ yếu cho thị trƣờng Hà Nội. 

 Công suất thiết kế 15.000-20.000 con/ngày nhƣng nay đã khai thác hết. Lƣợng 

gia cầm về chợ trung bình 25.000 con/ngày. Cuối năm, gia cầm ra vào chợ ~40-45 

tấn/ngày, Tết lên đến 60 tấn/ngày. Hiện tại đã lên tới hơn 80-100 nghìn con/ngày, 

gây quá tải về xử lý chất thải, quản lý, kiểm soát dịch bệnh. Năm 2004, chợ Hà Vĩ 

từng có ổ dịch cúm gia cầm, phải tiêu hủy trên 16.000 con gia cầm. 

Xe hàng tới từ 16-23h; giao đi tập trung vào 3-5 giờ sáng (chủ yếu bằng xe 

máy). Trƣớc khi đến chợ, gia cầm đã đƣợc địa phƣơng và các điểm kiểm dịch liên 

tỉnh kiểm tra đóng dấu, nhƣng vẫn có 5-8 nghìn con không qua trạm. 

1.3.2.8 Chợ Long Biên 

Vị trí: Chợ Long Biên (phƣờng Phúc Xá, quận Ba Đình) đƣa vào sử dụng năm 

1992; diện tích 27.148m2, trong đó phần chợ cũ 21.870m2; bến xe tải, xe khách bên 

cạnh (5.278m2) bố trí chợ NSTP đêm. 

Chợ có 1.087 hộ kinh doanh, hàng hoa quả chiếm 38%, rau củ quả chiếm 39%. 

Mỗi ngày vận chuyển qua chợ khoảng 200-300 tấn.  

Điều kiện giao thông và hạ tầng kỹ thuật khác: 

 

Hình 1.25:Hoạt động của Chợ đầu mối Hà Vỹ . 

Nguồn: Đình Huệ/TTXVN 
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 Chợ nằm giữa các 

cầu lớn qua sông Hồng, 

rất thuận tiện cho vận 

chuyển. Tuy nhiên xe tải 

trọng lớn bị cấm vào 

thành phố. Chợ đêm hoạt 

động dƣới gầm cầu Long 

Biên kéo theo hàng nghìn 

phƣơng tiện chuyên chở 

(xe thồ, xe đạp) lộn xộn, 

quá tải gây ách tắc giao thông, mất mỹ quan đô thị. Dù vậy, chợ Long Biên đang có 

vai trò của một CĐM NSTP quan trọng của Hà Nội. 

 

 Hình 1.27: Chợ Long Biên – Các khu vực buôn bán 

Nguồn: Tác giả tổng hợp 

 Dây chuyền chức năng và tổ chức không gian kiến trúc chợ  

Chợ có các khu vực chính sau : 

 

 Hình 1.26: Chợ Long Biên – Vị trí.  

Nguồn: Tác giả tổng hợp 
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1.Khu thủy sản,gia súc gia cầm  2.Khu bán rau, củ, quả 

3.Khu dịch vụ ăn uống   4.Nhà vệ sinh 

5.Bãi xe máy, xe đạp   6.Ban quản lý chợ 

Công tác quản lý  

Do quá tải nên việc quản lý rất khó khăn, đặc biệt rất khó kiểm soát an toàn vệ 

sinh thực phẩm. Các vấn đề PCCC, lấn chiếm giao thông công cộng,.. cũng chƣa 

đƣợc xử lý toàn diện. 

Hiệu quả hoạt động: Sử dụng cơ sở vật  chất – kỹ thuật 

Chợ Long Biên là CĐM rau quả lớn nhất miền Bắc hiện nay. Lƣu lƣợng hàng 

hóa ~300 tấn/ngày; dịp lễ tết có thể gấp đôi. Toàn bộ cơ sở vật chất kỹ thuật đƣợc 

xây dựng theo kiểu chợ dân sinh, không đủ điều kiện để thực hiện chức năng của 

CĐM, thiếu kho hàng, khu vực sơ chế, phân loại sản phẩm. Diện tích gian hàng chỉ 

1,5-10m2. Giao thông chồng chéo gây ùn tắc, hỗn loạn. 

Xu hướng biến đổi 

Thành phố có định hƣớng chỉ là chợ loại 2, chuyển hoạt động đầu mối về CĐM 

phía Nam (Đền Lừ). Tuy nhiên, vẫn chƣa đƣợc thống nhất và quyết định. 

1.3.3 Đánh giá thực trạng kiến trúc Chợ đầu mối Nông sản thực phẩm tại Hà 

Nội 

1.3.3.1 Các loại chợ đầu mối NSTP  

Các loại hình CĐM NSTP hiện đang hoạt động gồm: 

- CĐM tổng hợp: chợ Đồng Xuân, chợ Nghệ, chợ Bắc Thăng Long, CĐM phía 

Nam (chợ Đền Lừ) 

- CĐM rau củ quả / trái cây: chợ Long Biên và chợ Minh Khai. Ngoài ra có 

chợ Phùng Khoang và chợ Hải Bối (nằm sát chợ Bắc Thăng Long) 

- CĐM gia súc gia cầm: Hiện có chợ Hà Vỹ chuyên doanh gia cầm; chƣa có 

CĐM chuyên doanh gia súc (chỉ rải rác trong các chợ loại 2 hoặc loại 3). 

- CĐM thủy hải sản: chỉ có các chợ nhỏ tự phát, chƣa có CĐM chuyên doanh. 

- CĐM hoa tươi: hoạt động tự phát có chợ hoa Nhật Tân, chợ hoa Tây Tựu 

Có thể thấy nhiều chợ thực hiện chức năng đầu mối (tức là Xã hội có nhu cầu) 

nhƣng không đƣợc QH là CĐM, thể hiện tồn tại các bất cập về vị trí & diện tích 
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1.3.3.2 Vị trí, quy mô 

 Các chợ loại 1 phát triển từ chợ 

chính cũ, nay đều nằm trong trung tâm 

đô thị (nhƣ chợ Đồng Xuân - Bắc Qua, 

chợ Hà Đông, chợ Nghệ (Hình 1.15, 

Hình 1.28) 

Các CĐM NSTP mới XD đều nằm 

tại cửa ngõ thành phố. Chợ Minh Khai 

(3,2 ha) là đầu mối NSTP cho khu vực 

phía Tây Hà Nội. CĐM Bắc Thăng 

Long phục vụ hƣớng các tỉnh phía Bắc, phía Đông Hà Nội. CĐM phía Nam (7ha) 

phục vụ hƣớng Thanh Trì, Thƣờng Tín, Quốc Oai (Hà Nội), Văn Lâm (Hƣng Yên).  

Chợ Long Biên là trƣờng hợp đặc biệt vẫn hoạt động mạnh ngay trong nội đô..   

1.3.3.3 Khả năng tiếp cận giao thông và hạ tầng 

 Các chợ loại 1 trong nội đô bị hạn 

chế về giao thông vận tải (giới hạn tải 

trọng xe, giờ hoạt động, bãi đỗ xe,..) gây 

khó khăn cho cả bên mua và bên bán. 

Các CĐM NSTP mới xây dựng nhìn 

chung có tiếp cận khá thuận lợi với các 

tuyến đƣờng ven đô và đƣờng quốc lộ. 

Tuy nhiên, hạ tầng giao thông vẫn có 

nhiều hạn chế - một phần do tổ chức hoạt 

động, một phần do các nút kết nối chƣa 

hợp lý. Chợ Minh Khai không phân 

luồng giao thông trong khu vực chợ; lối 

xe vào xe ra không đƣợc quy định cụ thể, 

thiếu bãi tập kết hạ hàng. CĐM phía Nam có đƣờng tiếp cận chỉ rộng 8m (2 chiều), 

vào chợ phải rẽ qua cầu nên thƣờng xuyên xảy ra ùn tắc giao thông. (Hình 1.21) 

  

Hình 1.28: Vị trí tổng thể Chợ Đồng Xuân  

Nguồn:Tác giả tổng hợp 

 

Hình 1.29: Giao thông tiếp cận chợ Minh Khai 

Nguồn: Tác giả tổng hợp 
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1.3.3.4 Dây chuyền chức năng và tổ chức không gian kiến trúc chợ 

 

Hình 1.30: Mặt cắt Chợ Nghệ  

Nguồn: Cty HAAI 

Các chợ loại 1 thƣờng có cấu trúc 3 tầng. Không gian khá thông thoáng với 

chiều cao khoảng 5,4m, kết hợp với 1 khoảng thông tầng rộng. Sảnh chính và sảnh 

phụ đảm bảo tiếp cận thuận lợi. Thực tế hiện nay, kinh doanh NSTP tƣơi sống ít 

dần, thay vào đó là các mặt hàng khô. (Hình 1.30) 

Tổng thể các CĐM 

NSTP mới XD thƣờng gồm: 

nhà chợ chính (nhà lồng), 

khu chợ ngoài trời, bãi xe, 

kho, khu quản lý, dịch vụ và 

công trình kỹ thuật.  

Kiến trúc CĐM NSTP 

có 2 dạng chính: kiểu nhà 

công nghiệp một tầng khung 

thép bƣớc cột 6m, lợp tôn 

(cho nhà chợ chính) và kiểu 

kết cấu cột sắt mái tôn (cho 

các gian hàng ngoài trời). Nhà chợ chính thƣờng đƣợc thiết kế theo modul / block 

nhà lồng, nhƣ ở chợ Minh Khai, chợ Bắc Thăng Long (2 nhà), CĐM phía Nam (3 

nhà - diện tích modul nhà chợ là 1800m
2
, mỗi kiot 27m

2
-40m

2
). Thực tế, hầu hết 

các nhà chợ hiện nay đều không đƣợc sử dụng (Error! Reference source not 

 

 

Hình 1.31: Chợ đầu mối Đền Lừ – Tổng mặt bằng 

Nguồn: Tác giả tổng hợp 
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found.) 

Các CĐM NSTP của Hà Nội đều có bãi để xe và khu vực kho, khu phụ trợ (nhà 

vệ sinh, phòng cháy chữa cháy, trạm bảo vệ, trạm kiểm dịch…) nhƣng sử dụng 

chƣa hợp lý; các khu dịch vụ đều tự phát, thiếu QH (Hình 1.30, Hình 1.31) 

Ngoài ra còn xuất hiện một số công trình phụ trợ, nhƣ khu giết mổ gia súc gia 

cầm (chợ Bắc Thăng Long). Mặt khác, lại thiếu những công trình cần thiết (thƣờng 

thấy ở các nƣớc phát triển) nhƣ khu cân xe, đóng gói hàng hóa, kho lạnh,...[78] 

1.3.3.5 Hàng hóa và cách thức mua bán 

Hà Nội không phải là vùng sản xuất nông nghiệp trọng điểm, điều đó là lý do 

nguồn hàng hóa NSTP chủ yếu nhập từ các tỉnh khác hoặc từ Thái Lan, hoặc Trung 

Quốc. 

Phƣơng tiện vận chuyển hàng hóa đến CĐM NSTP khá đa dạng (từ xe tải các 

cỡ đến cả xe máy, xe thồ) tùy theo khoảng cách tới nguồn hàng. Hàng hóa vận 

chuyển phân phối trong đô thị chủ yếu bằng xe tải nhỏ và phƣơng tiện cá nhân (xe 

thồ, xe máy). Phƣơng thức mua bán phần lớn là trực tiếp, chƣa có phƣơng thức đấu 

giá hoặc mua bán giao sau nhƣ ở các thị trƣờng lớn. (Hình 1.32) 

 Thời gian hoạt động của 

CĐM NSTP thƣờng từ đêm tới 

sáng, chủ yếu diễn ra ở khu vực 

chợ ngoài trời. VD chợ Minh 

Khai: ca 1 (16h-11h30), ca 2 

(23h-9h sáng). Chợ Bắc Thăng Long: bắt đầu từ 12h đêm, cao điểm là 2h-4h sáng, 

giảm dần từ 4h-6h sáng. Chợ Đền Lừ hoạt động chủ yếu từ 20h-8h sáng, gồm Chợ 

hoa quả (20h-3h), Chợ rau (3h-8h).  

Theo Sở Công thƣơng (Hà Nội) về việc thực hiện xây dựng mạng lƣới CĐM 

NSTP trên địa bàn TP giai đoạn 2012-2017, nhu cầu tiêu thụ NSTP trên địa bàn 

thành phố Hà Nội khoảng 400 tấn thịt lợn/ngày, 170 tấn thịt gà, vịt/ngày, 1.000 tấn 

thủy, hải sản/ngày, 2.800 tấn rau, củ, quả/ngày (tƣơng đƣơng trung bình khoảng 1,6 

triệu tấn thực phẩm/năm) . Trong khi đó, lƣợng hàng hóa lƣu thông qua 2 chợ đầu 

 

 Hình 1.32: Chợ Long Biên – biểu đồ tần suất trong ngày 
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mối chỉ đạt khoảng 80 tấn thịt lợn/ngày, 30 tấn thịt gà, vịt/ngày; 70 tấn thủy, hải 

sản/ngày, 420 tấn rau, củ, quả/ngày, đảm bảo khoảng 14% nhu cầu tiêu thụ toàn 

thành phố. 

1.3.3.6 Công tác quản lý  

Các chợ có Ban quản lý hoạt động thƣờng xuyên; gặp nhiều khó khăn trong các 

vấn đề an toàn vệ sinh thực phẩm, PCCC, lấn chiếm, vệ sinh môi trƣờng. 

Chợ thƣờng hoạt động buổi tối và đêm, nhƣng BQL chỉ làm việc trong giờ 

hành chính (8h-17h) nên hầu nhƣ không quản lý hoạt động thực tế của chợ. Vào 

thời gian hoạt động cao điểm, chỉ có 2-3 nhân viên bảo vệ để thu phí và lệ phí. 

1.3.3.7 Hình thức kiến trúc 

Một số công trình chợ đƣợc xây dựng trƣớc đây đã có vai trò tiên phong trong 

việc định hình hình thái kiến trúc chợ loại 1 cho Hà Nội nhƣ chợ Đồng Xuân, chợ 

Hôm – Đức Viên, đã trở thành một dấu mốc trong quá trình phát triển của kiến trúc 

công cộng đô thị Hà Nội. 

Kiến trúc chợ  mới đƣợc xây dựng giai đoạn này có nhiều tìm tòi. Công năng và 

các tiêu chuẩn thiết kế dần đƣợc nghiên cứu để chuẩn hóa. Các hệ số tính toán về 

mật độ xây dựng, hệ số sử dụng đất, quy mô gian hàng, hệ số giao thông vv.... đƣợc 

cân nhắc và nhằm dần đƣa ra số liệu phù hợp, tuy nhiên còn chƣa phù hợp với hoạt 

động đặc thù của CĐM NSTP. 

Các CĐM NSTP mới xây dựng có hình thức kiến trúc mới nhờ áp dụng công 

nghệ và vật liệu xây dựng hiện đại. Không gian chợ rộng và linh hoạt hơn; cấu trúc 

đơn giản, sử dụng kết cấu và vật liệu nhẹ (khung thép, mái tôn). Mặc dù vậy, những 

khu vực của CĐM NSTP  hoạt động nhộn nhịp nhất thì lại chƣa đƣợc xem xét đúng 

vai trò chức năng,  hình thức kiến trúc chƣa tƣơng xứng, không đối phó thỏa mãn 

các đặc thù khí hậu của Hà Nội. 

1.3.3.8 Các vấn đề còn tồn tại 

Khảo sát các CĐM NSTP ở Hà Nội cho thấy hiệu quả họat động chƣa cao (xem 

Bảng 1-5) , có những bất hợp lý về quy hoạch và kiến trúc. Cụ thể nhƣ sau: 

Về TCKG Quy hoạch: 
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- Vị trí: Lạc hậu đối với tốc độ phát triển đô thị 

- Giao thông kết nối : các nút giao cắt chƣa hợp lý dẫn tới không hiệu quả 

trong việc cung cấp nguồn hàng đến hệ thống phân phối cấp dƣới 

Về TCKG Kiến trúc công trình: 

- TCKG tổng thể chƣa hợp lý, không xác định đúng đối tƣợng và cách thức 

hoạt động. Hệ thống kho, bãi, chế biến chƣa đƣợc quan tâm đúng với vai trò cần 

có... 

- Nhà chợ chính với các gian hàng nhỏ chỉ phù hợp để giao dịch và bày mẫu 

sản phẩm, không thực hiện đƣợc vai trò là không gian hoạt động chính; hoạt động 

chính của chợ bị bố trí tại bãi giao dịch ngoài trời, gây ảnh hƣởng lẫn nhau với giao 

thông vận chuyển hàng hóa, chịu tác động bất lợi của khí hậu & thơi tiết. Không 

gian trong nhà chƣa đảm bảo yếu tố thông thoáng cần thiết. 

- Môi trƣờng: không tạo đƣợc các yếu tố thông thoáng cần thiết, chƣa khắc 

phục đƣợc những bất lợi do môi trƣờng và khí hậu gây ra. 

- Văn hóa: đánh giá các yếu tố lối sống cũng nhƣ truyền thống kinh doanh của 

ngƣời bán cũng nhƣ ngƣời mua còn mang tính chủ quan.... 

Về Quản lý: Đối tƣợng công trình CĐM NSTP mới xuất hiện trong hệ thống 

quản lý từ khoảng 2007, đến nay vẫn chƣa có đƣợc sự đồng bộ trong cách tiếp cận 

từ các phía. 

Đối với các CĐM chuyển đổi sang hình thức chợ tổng hợp xây kiên cố kết hợp 

siêu thị: dù đã có sự quan tâm và dành riêng không gian cho các mặt hàng nông sản 

cũng nhƣ các mặt hàng khác nhƣng họat động kém hiệu quả. Nhiều gian hang bị bỏ 

trống, nhất là ở các vị trí không đắc địa hoặc ở  tầng 3 và các tầng trên. 

Việc khảo sát hệ thống kiến trúc CĐM NSTP ở Hà Nội là cần thiết. Kết quả 

khảo sát về các mặt: Nhu cầu của ngƣời dân, phân bố mạng lƣới chợ, vị trí, quy mô, 

chức năng hoạt động và hình thức kiến trúc CĐM NSTP là cơ sở cho phép xây 

dựng cơ sở dữ liệu thiết kế, xác định các nguyên tắc thiết kế và đề xuất các giải 

pháp thiết kế quy hoạch và kiến trúc CĐM NSTP đáp ứng nhu cầu của ngƣời dân và 

phù hợp với quá trình phát triển kinh tế-xã hội và không gian của thành phố Hà Nội.  



42 

 

Bảng 1-5: Đánh giá thực trạng CĐM NSTP Hà Nội 
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1.4 NHỮNG CÔNG TRÌNH KHOA HỌC LIÊN QUAN ĐẾN ĐỀ TÀI LUẬN 

ÁN 

1.4.1 Việt Nam. 

1.4.1.1 Các đề tài nghiên cứu khoa học và luận văn, luận án 

Trong chuyên ngành kiến trúc, chƣa có công trình nghiên cứu nào về CĐM nói 

chung cũng nhƣ CĐM NSTP nói riêng. Các nghiên cứu về kiến trúc Chợ hiện nay ở 

nƣớc ta chủ yếu cho hệ thống chợ phân phối bán lẻ, chƣa cụ thể cho tầng bậc chợ có 

hoạt động mua bán buôn có tính chất đầu mối. 

Ngoài ngành kiến trúc, các đề tài nghiên cứu khoa học và luận văn, luận án tại 

Việt Nam về CĐM NSTP và các vấn đề liên quan có thể kể đến các công trình sau: 

- Đề tài nghiên cứu KH cấp bộ (Bộ Thƣơng mại): 2004-78-020, chủ nhiệm đề 

tài Phạm Hồng Tú: Giải pháp nâng cao hiệu quả đầu tư phát triển kết cấu hạ tầng 

thương mại (hệ thống chợ). Đề tài đã xác định CĐM nằm riêng biệt trong tầng bậc 

hệ thống các công trình thƣơng mại nói chung và công trình chợ nói riêng; trong đó 

CĐM đƣợc xét đến nhƣ công trình thuộc về kết cấu hạ tầng thƣơng mại (bậc nền 

tảng cho hệ thống thƣơng mại phân phối) 

- Đề Tài nghiên cứu khoa học Cấp Bộ (Bộ Thƣơng mại) Mã số: 2004-78-021, 

chủ nhiệm đề tài Phạm Hồng Tú: Những chính sách và giải pháp chủ yếu nhằm 

hình thành và phát triển chợ đầu mối nông sản tại các vùng sản xuất nông nghiệp 

trọng điểm ở nƣớc ta. Đề tài chỉ rõ CĐM là một tầng bậc độc lập ở cấp nền tảng (hạ 

tầng thƣơng mại), đồng thời phân lập cụ thể trƣờng hợp CĐM NSTP tại vùng sản 

xuất nông nghiệp trọng điểm. 

- Đề tài nghiên cứu khoa học cấp Bộ B2000-75-34  của Nguyễn Viết Thịnh, 

Đỗ Thị Minh Đức (2003): Nghiên cứu phân kiểu kinh tế - xã hội cấp tỉnh và cấp 

huyện nhằm phát hiện quy luật phân hóa lãnh thổ kinh tế - xã hội Việt Nam và Luận 

án PTS Địa lý của Đỗ Thị Minh Đức (1992) Phân tích dưới góc độ địa lý kinh tế – 

xã hội sự chuyển hóa nông thôn thành đô thị ở Hà Nội trong quá trình đô thị hóa. 

Các công trình nghiên cứu này cung cấp/tổng hợp các công cụ lý thuyết trên góc độ 

địa lý kinh tế - xã hội, bổ sung cho các nghiên cứu về đô thị hóa ở góc độ quy hoạch 

và phân vùng thƣơng mại tiêu dùng/cung cấp. 
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1.4.1.2 Các đồ án quy hoạch và kiến trúc Chợ đầu mối  

Năm 1994, trong tinh thần đổi mới sau khi Nhà nƣớc chính thức công nhận 

thành phần kinh tế tiểu thƣơng, Viện QH đô thị & nông thôn (Bộ Xây dựng) đã thực 

hiện đề tài “Quy hoạch mạng lƣới chợ Hà Nội đến năm 2010” (chủ nhiệm: TS.KTS 

Tô Thị Minh Thông). Đối tƣợng đƣợc nghiên cứu QH là các chợ hoạt động theo 

phƣơng thức mua bán truyền thống, có quy mô tƣơng đối lớn (theo phân cấp của 

ngành Thƣơng nghiệp là chợ từ hạng 3 trở lên, quy mô >300 sạp hàng). Đề tài đƣợc 

thực hiện đã lâu (từ khi Hà Nội còn chƣa đƣợc mở rộng), nhiều kết quả nghiên cứu 

đến nay đã không còn phù hợp. Trong thời gian đó, mạng lƣới chợ của Hà Nội cũng 

đã đƣợc ngành công thƣơng nhiều lần điều chỉnh (thêm / bớt / thay đổi) nên thiếu 

tính ổn định.  

Năm 2004 có Dự án: Quy hoạch chi tiết xây dựng chợ và trung tâm thương mại 

tại khu đô thị mới Hà Nội, Chủ nhiệm: Lê Thị Bích Thuận - Viện Nghiên cứu Kiến 

trúc - Bộ Xây dựng– 2004. Chủ trì bởi Sở Thƣơng mại, công trình nghiên cứu này 

đƣợc xây dựng trong bối cảnh bùng nổ các khu đô thị mới tại Hà Nội, nhằm đáp 

ứng nhu cầu tiêu dùng của dân cƣ từng khu vực góp phần phát triển kinh tế - xã hội 

của thủ đô theo cơ chế thị trƣờng; sắp xếp mạng lƣới chợ và trung tâm thƣơng mại 

đáp ứng nhu cầu kinh tế thƣơng nghiệp, mua bán, giao lƣu hàng hóa đồng thời phát 

triển mối quan hệ một cách hiệu quả với các thị trƣờng khác; đề xuất cơ chế, chính 

sách để xây dựng, phát triển và quản lý chợ; đƣa ra các mô hình của các cấp loại 

chợ trong các khu đô thị mới của Hà Nội. Công trình nghiên cứu đã đƣa ra các đề 

xuất về mô hình và quy mô chợ và trung tâm thƣơng mại theo các cấp độ phục vụ 

hằng ngày/định kỳ/không thƣờng xuyên kết hợp phân cấp theo diện tích của các khu 

đô thị mới. Tuy nhiên, công trình nghiên cứu chủ yếu nghiên cứu phân khúc phân 

phối bán lẻ phục vụ các khu đô thị mới, chƣa đi sâu vào phân khúc công trình chợ 

bán buôn. 

Quy hoạch mạng lƣới Chợ đầu mối và Chợ cấp 1 toàn quốc – Chủ trì bởi Bộ 

Công thƣơng, đƣợc Thủ tƣớng phê duyệt năm 2007. Tại quy hoạch này, hệ thống 

Chợ chính trên toàn quốc đƣợc hệ thống hóa; trong đó các tiêu chí đƣợc xác định 
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dựa trên quan điểm của chuyên ngành thƣơng mại, đề cao việc sử dụng các chợ 

đang có; thiếu tính liên thông với các ngành khác, chƣa đề cập sâu tới yếu tố đô thị 

và kiến trúc công trình, dẫn tới có nhiều lạc hậu với tốc độ phát triển của đô thị, tính 

hệ thống nhanh chóng bị phá vỡ. 

Đồ án Quy hoạch Vùng Hà Nội –  Do Bộ Xây dựng chủ trì lập, đƣợc Thủ tƣớng 

phê duyệt năm 2008. Đồ án căn cứ trên mối tƣơng tác giữa thành phố Hà Nội với 

các tỉnh lân cận, xác định quy mô phát triển vùng, dân số, lao động và vấn đề đô thị 

hóa, đề xuất quy hoạch định hƣớng phát triển hệ thống đô thị và nông thôn gắn với 

quy hoạch sử dụng đất, các hình thái phát triển không gian đô thị và các hƣớng phát 

triển không gian đô thị trọng yếu. Các dữ liệu và định hƣớng của Đồ án là nền tảng 

quan trọng cho việc tính toán và dự báo phát triển cho hệ thống CĐM NSTP. 

Đồ án Quy hoạch Hà Nội đến năm 2030 tầm nhìn đến năm 2050 –  Do Bộ Xây 

dựng chủ trì – đƣợc Thủ tƣớng phê duyệt năm 2011. Là Đồ án mới nhất, trên cơ sở 

xát nhập Hà Nội và Hà Tây; là cơ sở dữ lệu cơ bản cho các nghiên cứu của luận án. 

1.4.2 Thế giới. 

1.4.2.1 Các nghiên cứu, lý luận 

a. Nghiên cứu mang tính tổng quát 

Các nghiên cứu về CĐM NSTP trên thế giới đƣợc Tổ chức Lƣơng thực và 

Nông nghiệp Liên hiệp quốc (FAO) rất quan tâm và đầu tƣ rất có hệ thống, từ lý 

thuyết đến thực hành cũng nhƣ khảo sát/đánh giá tại nhiều vùng kinh tế – nông 

nghiệp. Trong cách nhìn nhận của mình, FAO xem CĐM NSTP là loại công trình ở 

tầng bậc cao nhất (mua buôn và bán buôn – wholesale), nằm trên hệ thống phân 

phối (chợ bán lẻ – retail); việc phát triển CĐM NSTP đƣợc xem nhƣ là giải pháp 

giải quyết nút thắt trung gian giữa Nhà sản xuất và Ngƣời tiêu thụ, giữa hệ thống 

thu gom sản phẩm và hệ thống phân phối bán lẻ tiêu dùng. Về kiến trúc CĐM 

NSTP có thể kể đến các công trình chủ đạo: 

- Mittendorf, H.J. 1976. Planning of urban wholesale markets for perishable 

food,with particular reference to developing countries. FAO, Rome, AGS, MISC, 

February 1976. (Quy hoạch chợ bán buôn thực phẩm lƣu giữ ngắn hạn tại đô thị, 
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đặc thù đối với các nƣớc đang phát triển) 

- Wholesale Market - Planning and design manual, by J. D. Tracey-White, 

FAO,Rome, 1999 (Chợ đầu mối – Hƣớng dẫn quy hoạch và thiết kế) – đƣa ra các 

chỉ dẫn khảo sát, đánh giá, lập dự án, cũng nhƣ các chi tiết lƣu ý về lập quy hoạch, 

thiết kế. 

- Urban food supply and distribution in developing countries and countries in 

transition: A guide for planners, by Olivio Argenti and Cecilia Marocchino – FAO 

2008 (Cung cấp và phân phối thực phẩm đô thị ở các nƣớc đang phát triển và các 

nƣớc đang chuyển đổi: Hƣớng dẫn cho các nhà quy hoạch) – đƣa ra các hƣớng dẫn 

thiết lập quy hoạch mang tính tầng bậc đối với việc cung cấp và phân phối lƣơng 

thực thực phẩm cho đô thị. 

b. Nghiên cứu cụ thể cho Việt Nam  

Nhìn chung chƣa có công trình nghiên cứu cụ thể về kiến trúc CĐM NSTP cho 

Việt nam. Một số công trình nghiên cứu của các chuyên ngành khác nhƣ Thƣơng 

mại, Xã hội, Môi trƣờng vv… có liên quan, đƣợc tổ chức trong khuôn khổ hợp tác 

phát triển nói chung, có tính chất tham khảo. 

c. Các nghiên cứu khác 

Các tài liệu khảo sát/tổng hợp thông tin tại các quốc gia nhƣ: Đài Loan, Hong 

Kong, Singapore, Đức, Kazacxtan, Úc, …, và thành phố nhƣ London, Bangalore. 

1.4.2.2 Các thiết kế cụ thể 

CĐM và CĐM MSTP là đối tƣợng mới chính thức có mặt trong danh mục phân 

loại của ngành công thƣơng (từ 2007), chƣa có tiêu chuẩn thiết kế riêng. Năm 2004, 

Bộ Xây dựng mới tiến hành biên soạn và đến 2006 mới ban hành Tiêu chuẩn thiết 

kế chợ nói chung (TCXDVN 361-2006), tuy nhiên mới chỉ đề cập đƣợc các chợ 

hạng 1 (cấp tỉnh / thành phố), hạng 2 (cấp quận / huyện, phục vụ cho 90.000-

120.000 dân) và hạng 3 (cấp phƣờng / xã, phục vụ cho 15.000-20.000 dân). Đến 

2012 đƣợc rà soát cập nhật (TCVN 9211-2012/BXD), có kể tên loại hình CĐM mới 

xuất hiện trong thực tiễn , nhƣng thông tin vẫn hạn chế, vẫn tính toán quy mô & đất 

đai theo số ĐKD, và khuyến nghị cần lƣu ý diện tích cho các hoạt động ngoài trời. 



47 

 

Vì vậy, việc nghiên cứu thiết kế CĐM vẫn sử dụng các tiêu chuẩn chƣa sát so 

với thực tiễn; chƣa phù hợp / chƣa đáp ứng hoạt động đặc thù của CĐM.  

Luận án có nghiên cứu dựa trên các thiết kế công trình cụ thể nhƣ: 

- Thiết kế các chợ đầu mối đã khảo sát tại mục 1.3 

- Thiết kế các CĐM tại các vùng, miền khác trong nƣớc: CĐM NSTP Thủ 

Đức, CĐM NSTP Hóc Môn, CĐM NSTP Bình Điền 

- Nƣớc ngoài: CĐM NSTP Kalimati, Nepal; Các công trình CĐM NSTP có 

tính chất và quy mô tƣơng đồng của Anh, Đức, Thái Lan vv…. 

1.5 NHỮNG VẤN ĐỀ CẦN NGHIÊN CỨU 

CĐM NSTP trong quá trình phát triển đô thị Hà Nội xuất hiện và phát triển 

theo quy luật trong lịch sử, nhƣ một yếu tố tạo thị, đã đƣợc xem xét theo phân kỳ 

thời gian. Kiến trúc CĐM NSTP tỷ lệ thuận với nhu cầu và trình độ thƣơng mại, 

đồng thời giữ vai trò nhƣ là động lực phát triển của đô thị. Vì thế CĐM NSTP luôn 

là một thể loại công trình không thể thiếu trong đô thị. Hiện nay, CĐM NSTP đang 

có những biến đổi lớn để đáp ứng nhu cầu  đô thị hóa nhanh ở Hà Nội. Đó là những 

vấn đề liên quan đến quy hoạch mạng lƣới, tổ chức không gian kiến trúc, quy chuẩn 

tiêu chuẩn kỹ thuật và quản lý vận hành CĐM NSTP ở Hà Nội. 

Vì vậy, về phƣơng diện tổ chức không gian kiến trúc để CĐM NSTP đáp ứng 

nhu cầu phát triển đô thị Hà Nội, các vấn đề nghiên cứu chính đƣợc đặt ra trong 

luận án gồm: 

- Tổng kết quá trình phát triển của Kiến trúc CĐM NSTP. Qua đó phân biệt 

CĐM NSTP với chợ thông thƣờng, đồng thời xác định vai trò của mạng lƣới cũng 

nhƣ công trình CĐM NSTP trong phát triển đô thị Hà Nội; 

- Phân loại và xác định mạng lƣới CĐM NSTP Hà Nội; 

- Tập hợp các cơ sở khoa học về tổ chức không gian kiến trúc CĐM NSTP; 

- Xây dựng các  nguyên tắc tổ chức không gian kiến trúc CĐM NSTP Hà Nội; 

- Đề xuất các giải pháp tổ chức không gian kiến trúc CĐM NSTP; 

- Kiến nghị các giải pháp quản lý và bổ sung quy chuẩn, tiêu chuẩn kỹ thuật 

đối với thể loại công trình CĐM NSTP cho phù hợp với thực tiễn. 
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CHƢƠNG 2. CƠ SỞ KHOA HỌC VỀ TỔ CHỨC KHÔNG GIAN  

KIẾN TRÚC CHỢ ĐẦU MỐI NÔNG SẢN THỰC PHẨM PHÙ HỢP 

VỚI ĐÔ THỊ HÀ NỘI 

2.1 CƠ SỞ LÝ THUYẾT 

2.1.1 Lý thuyết về kinh tế đô thị 

2.1.1.1 Lý thuyết Vị trí trung tâm của Christaller 

Công trình chợ với các cấp độ quy mô và phƣơng thức hoạt động của mình là 

một trong những yếu tố cơ bản cho sự xuất hiện của đô thị. 

Trong các tài liệu về địa lý và kinh tế đô thị ở phƣơng Tây, lý thuyết vị trí trung 

tâm của Christaller đƣợc coi là nền tảng để hiểu đƣợc quy luật phân bố không gian 

của các đô thị. Mỗi vị trí trung tâm là một địa điểm cung cấp các loại dịch vụ nhất 

định, đƣợc xác định số đơn vị mà điểm trung tâm này phục vụ theo ba nguyên tắc: 

1)Nguyên tắc thị trƣờng; 2)Nguyên tắc giao thông và 3)Nguyên tắc hành chính.  

 
nguyên tắc thị trường 

k=3 
nguyên tắc giao thông 

k=4 
nguyên tắc hành chính 

k=7 

Hình 2.1: Lý thuyết vị trí trung tâm của Christaler 

Nguồn: [66] 

 Lý thuyết Vị trí trung tâm cho rằng dân cƣ tập trung lại quanh các giao điểm 

đƣợc gọi là các vị trí trung tâm, gắn với chức năng dịch vụ chính tạo nên sức hút đô 

thị - yếu tố tạo thị. Mỗi vị trí lại gắn với một khu vực xung quanh và nhƣ thế góp 

phần tạo nên đô thị. Về kích thƣớc, các vị trí đƣợc tổ chức theo một trật tự lồng 

ghép vào nhau phụ thuộc vào những hàng hóa và dịch vụ mà các vị trí cấp trên cung 

cấp cho các vị trí cấp dƣới. Logic của trật tự này là ở chỗ mọi ngƣời sẽ phải đi xa 

hơn để có đƣợc nhiều hàng hóa và dịch vụ thích ứng hơn. Nhƣ vậy, nguyên tắc tổ 

chức chủ yếu của các mô hình định cƣ là sự tiếp cận một thị trường.[66] 
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Tƣơng ứng với mỗi thứ bậc của vị trí trung tâm, có một cấp độ thƣơng mại 

trong mạng lƣới thƣơng mại. Nói cách khác, công trình chợ - nơi các hoạt động 

thƣơng mại diễn ra – chính là một trong những nền tảng cơ bản cho sự xuất hiện của 

vị trí trung tâm, theo đó quyết định đến quy mô của đô thị .  

 

Hình 2.2: Lý thuyết vị trí trung tâm của Christaler – mối liên hệ  kích thƣớc giữa Vùng và Thị 

trƣờng 

Nguồn: [66] 
 Trong Lý thuyết Vị trí trung tâm của Christaller, mạng lƣới chợ theo tầng bậc 

đƣợc mô tả gắn liền với tầng bậc của thị trƣờng – với chung một cách gọi: market; 

trong đó có thể hiểu Chợ là yếu tố Công trình cụ thể (market building) so với Thị 

trƣờng là khái niệm miền hay vùng sản xuất, tiêu thụ (market area); Mạng lƣới chợ 

có thể đƣợc hiểu là tƣơng đồng với mạng lƣới các vị trí trung tâm trong lý thuyết 

này. 

Tầm quan trọng của một địa điểm theo thuyết vị trí trung tâm của Christaller 

đƣợc xác định bởi thứ bậc của hàng hoá và dịch vụ đƣợc cung cấp. Nói cách khác, 

có một hệ thống tầng bậc các hoạt động dịch vụ khác nhau, từ các dịch vụ bậc thấp 

có thể thấy trong tất cả các trung tâm tới các dịch vụ bậc cao chỉ có tại các trung 

tâm lớn. Vì vậy, kích thƣớc của một khu vực thị trƣờng tỷ lệ thuận với kích thƣớc 
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của các vị trí trung tâm của nó. Thứ bậc ấy minh họa vị trí của một địa điểm trung 

tâm trong hệ thống tầng bậc các địa điểm trung tâm. 

Trong phân tích của mình về các địa điểm trung tâm, Christaller thành lập 7 thứ 

bậc chính, từ thủ đô vùng (Landstadt - L) với dân số trên 500.000 đến các thị trấn 

nhỏ (Marktort - M) với dân số 1.000. 

 Có thể đơn giản hóa một hệ thống phân cấp vị trí trung tâm với ba cấp độ: A, 

B, và C (Bảng 2-1). Trung tâm bậc A có một phạm vi hoạt động rộng lớn và đa dạng 

hàng hóa và dịch vụ (y tế, trung tâm mua sắm, tài chính, vv...) Chúng tƣơng ứng với 

các thành phố lớn hoặc các siêu đô thị và cung cấp tất cả các mảng dịch vụ có thể. 

Bậc B là những thành phố có kích thƣớc trung bình cung cấp một loạt dịch vụ trung 

gian (ngân hàng, nhà hàng, vv...) trên một khu vực thị trƣờng hạn chế hơn. Các 

thành phố bậc C đƣợc cung cấp hàng hóa và dịch vụ giới hạn (trạm xăng, cửa hàng 

tiện lợi) với một phạm vi nhỏ. Nhƣ vậy, hệ thống vị trí trung tâm có tính tầng bậc 

mà trong đó ở một vị trị cấp cụ thể nào đó không chỉ cung cấp hàng hóa cho chính 

bậc đó mà nó còn cung cấp hàng hóa ở những thứ bậc thấp hơn. Các nguyên tắc về 

lý thuyết trung tâm : nguyên tắc thị trƣờng k=3; nguyên tắc giao thông k=4; nguyên 

tắc hành chính k=7. (Hình 2.1) 

Lý thuyết này còn cho rằng: Vùng 

nông thôn chịu sực hút của thành phố và 

coi thành phố là cực hút và hạt nhân của 

sự phát triển . Từ đó, đối tƣợng đầu tƣ có 

trọng điểm cần đƣợc xác định trên cơ sở 

nghiên cứu mức độ thu hút và ảnh hƣởng 

của một trung tâm và cũng sẽ xác định 

bán kính vùng tiêu thụ các sản phẩm của 

trung tâm ấy; sẽ không có lợi trong việc cung cấp hàng hoá của trung tâm đó ra 

ngoài ngƣỡng của bán kính vùng tiêu thụ ấy . 

2.1.1.2 Một số lý thuyết khác 

Lý thuyết “Vị trí trung tâm” đƣợc A.Losh (Đức) bổ sung [82]. Điểm đáng chú ý 

Bảng 2-1: Phân cấp vị trí trung tâm [66] 

 
Tầm hoạt 

động 

Cung cấp hàng 

hóa và dịch vụ 
A B C 

A 
Lớn 

(thành phố) 
Đa dạng X X X 

B 
Trung bình 

(thị trấn) 
Trung bình  X X 

C 
Nhỏ 

(làng) 
Hạn chế   X 
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của lý thuyết vị trí trung tâm là xác định đƣợc quy luật phân bố không gian tƣơng 

ứng giữa các điểm dân cƣ, từ đó có thể áp dụng quy hoạch các điểm dân cƣ trên 

lãnh thổ mới khai thác. 

Có thể kể đến William J. Reilly đã đƣa ra quy tắc tính vùng ảnh hƣởng của đô 

thị đối với thƣơng mại bán lẻ theo quy mô dân số của đô thị. Quy tắc này phát biểu 

rằng, "hai thành phố phân chia vùng ảnh hƣởng đối với các vùng lân cận tỷ lệ thuận 

với quy mô dân số và tỷ lệ nghịch với căn bậc hai của khoảng cách từ hai thanh phố 

này đến đô thị trung gian" [73]. Vùng ảnh hƣởng của đô thị: đô thị nhƣ một điểm 

trung tâm và nó có các quan hệ kinh tế với các khu vực xung quanh. Vùng xung 

quanh có thể là nơi cung cấp hàng hóa cho trung tâm và ngƣợc lại cũng là nơi tiêu 

thụ hàng hóa và dịch vụ của thành phố.  

Lý thuyết phát triển vành đai 

nông nghiệp của I.G. Thunen 

[91] cho rằng: Do ảnh hƣởng của 

thành phố (trung tâm thị trƣờng), 

dẫn đến phân chia lãnh thổ của 

một quốc gia thành các vùng sử 

dụng đất khác nhau. Cơ sở của 

mô hình này dựa trên nguyên tắc 

của cực tiểu hoá chi phí và cực 

đại hoá lợi nhuận. Sau đó, A. 

Weber [92] cũng có đóng góp 

nhiều cho lý thuyết này. Lý thuyết này coi thành phố là những nút trọng điểm của 

lãnh thổ có sức ảnh hƣởng lan toả lớn.  

Lý thuyết cực phát triển đƣợc F.Perroux (Pháp) đƣa ra vào những năm 1950 . 

Lý thuyết này cho rằng, một vùng không thể phát triển kinh tế đều đặn ở tất cả các 

điểm trên lãnh thổ của nó, có những điểm phát triển nhanh trong khi ở những điểm 

khác lại chậm phát triển hoặc trì trệ. Các điểm phát triển nhanh này là những trung 

tâm có lợi thế so sánh với toàn vùng. Nhƣ vậy, có thể chú trọng tác động vào những 

 

Hình 2.3:  Mạng lƣới Chợ - Lý thuyết Vị trí trung tâm 

Nguồn: [66] 
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khu vực trọng điểm làm đẩy nhanh sự tăng trƣởng kinh tế của lãnh thổ. Công 

nghiệp và dịch vụ có vai trò to lớn đối với sự tăng trƣởng của vùng và đi kèm theo 

với điểm tăng trƣởng là một ngành công nghiệp/dịch vụ then chốt. Ngành công 

nghiệp/dịch vụ then chốt phát triển, lãnh thổ đƣợc phân bố cũng phát triển. 

2.1.2 Xu hƣớng phát triển chợ đầu mối NSTP đáp ứng nhu cầu phát triển đô 

thị Hà Nội 

Vận dụng lý thuyết kinh tế đô thị và đối chiếu với kết quả khảo sát hiện trạng 

phát triển CĐM NSTP nói chung và Hà Nội riêng ở chƣơng I, có thể nhận thấy xu 

hƣớng phát triển CĐM NSTP Hà Nội có những đặc điểm sau: 

2.1.2.1 Quan hệ với Đô thị 

Với đô thị nhỏ hoặc các đô thị vệ tinh, CĐM NSTP có thể đồng thời là chợ 

trung tâm của đô thị, thể hiện dấu ấn kiến trúc công cộng đặc thù cho trung tâm đô 

thị. 

Với các đô thị trung bình, đô thị lớn hoặc rất lớn, CĐM NSTP nằm tại các 

hƣớng vào đô thị, hoạt động theo mạng lƣới liên thông với nhau. Khi đó CĐM 

NSTP là công trình kiến trúc cửa ngõ cho đô thị. 

CĐM NSTP có sự biến đổi theo các bƣớc chuyển dịch dần từ trong đô thị ra 

bên ngoài. Sự chuyển dịch vị trí nhƣ vậy là hệ quả sự chuyển dịch về cơ cấu của đô 

thị. Cần có dự báo hợp lý về thời điểm, vị trí, vai trò của CĐM NSTP. 

Tại cùng một thời điểm, tính phức hợp trong hoạt động của CĐM NSTP tăng 

dần theo quy mô của các đô thị trong chùm đô thị Hà Nội. Các cấp bậc thành phần 

hoạt động bao gồm: 

- Hoạt động bán buôn đơn thuần: tính chất nhƣ nơi tập kết hàng hóa  

- Bán buôn kết hợp sơ chế đóng gói: tập kết hàng hóa kết hợp sơ chế đóng gói 

- Bán buôn, sơ chế đóng gói cung cấp liên đô thị, liên vùng: tập kết kết hợp sơ 

chế ở quy mô lớn, kết hợp các dịch vụ phụ trợ nhƣ nhà nghỉ, trạm bảo dƣỡng xe,.. 

Hoạt động của một CĐM NSTP có xu hƣớng chung tiến tới chú trọng vào  

công năng lƣu thông, đảm bảo an toàn vệ sinh thực phẩm, nâng cao giá trị hàng hóa; 

các ảnh hƣởng về mặt Văn hóa Xã hội có xu hƣớng giảm dần. 

2.1.2.2 Xu hướng phát triển của Kiến trúc công trình CĐM NSTP 
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Kiến trúc CĐM NSTP có liên quan với một số xu hƣớng phát triển chung của 

kiến trúc công cộng đƣơng đại: 

- Có vị trí và vai trò riêng trong hệ thống cung cấp hàng hóa, khác biệt so với 

các tầng bậc chợ thƣơng mại khác (chú trọng việc cung cấp các dịch vụ kho bãi và 

dịch vụ phụ trợ) 

- Xu hƣớng hình thành các tổ hợp công cộng quy mô lớn, có chức năng hỗn 

hợp; Phân khu chức năng rõ ràng. Không gian lớn để sử dụng linh họat 

- Dự kiến các kịch bản phát triển ngay từ bƣớc QH và thiết kế cho tới quá trình 

xây dựng, vận hành và chuyển hóa trong tƣơng lai xa. 

2.1.2.3 Các xu hướng Kiến trúc 

Thế kỷ 20 ghi dấu với những biến động lớn về chính trị xã hội cùng những 

bƣớc phát triển nhảy vọt của khoa học kỹ thuật trên thế giới. Sau một thời gian dài 

ngự trị của chủ nghĩa Hiện đại, một loạt các xu hƣớng kiến trúc đã xuất hiện và 

đƣợc định hình rõ nét, có thể kể đến [30]: 

- Xu hƣớng kiến trúc Hậu hiện đại 

- Xu hƣớng kiến trúc Giải tỏa kết cấu 

- Xu hƣớng kiến trúc Duy lý 

- Xu hƣớng kiến trúc Hiện đại mới 

- Xu hƣớng kiến trúc High – Tech  

Tới cuối thế kỷ 20, bức tranh kiến trúc đƣơng đại là tập hợp các trào lƣu đa 

dạng từ ôn hòa cho tới cực đoan, phản ánh một thực trạng xã hội phức tạp và biến 

động; các xu hƣớng kiến trúc có ý nghĩa nhận diện trực tiếp sự vận động đang diễn 

ra hơn là một dự báo phát triển dài hạn. Có thể nhận diện một số xu hƣớng kiến trúc 

nổi bật với dấu hiệu đặc thù: về Hình thái kiến trúc có các xu hƣớng xây dựng cao 

tầng và xây dựng xen cấy;  về Nội dung hoạt động có xu hƣớng hỗn hợp chức năng; 

về Hình thức có xu hƣớng biểu đạt; về chiến lƣợc phát triển có xu hƣớng Kiến trúc 

bền vững [32] 

Về xu hƣớng Kiến trúc Bền vững: Kiến trúc sinh thái cho khu vực nhiệt đới 

xuất hiện từ cuối thập kỷ 1970 (với luận điểm và nghiên cứu của Ken Yeang trong 
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các cuốn “Design with the Nature” và “The Green Skyscraper”), rồi dần dần nảy 

sinh thêm các trào lƣu khác, đƣợc gọi chung là Kiến trúc “xanh”. Tất cả cùng 

chung mục tiêu tìm kiếm giải pháp cho những khía cạnh khác nhau của mối quan hệ 

thân thiện giữa Kiến trúc và Môi trƣờng, đặt trong một chiến lƣợc phát triển bền 

vững: 

- Kiến trúc sinh thái: giảm thiểu tác động có hại tới môi trƣờng (khói bụi, chất 

thải, nhiệt, tiếng ồn, nƣớc,..). 

- Kiến trúc sinh – khí hậu: thích ứng với điều kiện khí hậu đặc thù của từng 

vùng. 

- Kiến trúc tiết kiệm năng lượng: hiệu suất năng lƣợng cao, sử dụng năng 

lƣợng tự nhiên có thể tái tạo đƣợc (gió, mặt trời, địa nhiệt,..). 

- Kiến trúc thông minh: đƣợc lập trình để điều tiết tự động các hệ thống kỹ 

thuật. [32] 

Kiến trúc”xanh” luôn đề cao tính riêng của yếu tố địa điểm. Một tác phẩm kiến 

trúc có giá trị khi “linh hồn của tác phẩm” hòa quyện cùng với những đặc trƣng của 

không gian địa điểm đề tạo nên “ Hồn nơi chốn”- Một khái niệm văn hóa phi vật thể 

cho một thực thể kiến trúc ở một vị trí nhất định. [29] 

Cùng với quá trình toàn cầu hóa (globalization), kiến trúc cũng đã có những tác 

động cho riêng mình. Xu hƣớng toàn cầu hóa/ quốc tế hóa trong kiến trúc có hiệu 

quả không nhỏ tới việc xóa nhòa ranh giới các quốc gia và dân tộc; nhƣng cũng rất 

dễ làm mờ đi bản sắc riêng của quốc gia hay dân tộc đó. Xu hƣớng địa phƣơng hóa 

(localization) đã xuất hiện tạo ra sự cân bằng cho các vấn đề ấy.  

Công trình Chợ nói chung và CĐM NSTP nói riêng, là thể loại công trình thiết 

yếu trong chuỗi sản xuất và tiêu thụ của xã hội, phản ánh trực tiếp văn hóa ứng xử 

của xã hội trong mối quan hệ giữa Kiến trúc với Môi trƣờng. CĐM NSTP có diện 

tích chiếm đất lớn, diện tích sân bãi, đƣờng giao thông, diện tích phủ mái lớn; thời 

gian hoạt động buổi tối / đêm, luôn cần đảm bảo điều kiện tiện nghi & vi khí hậu - 

nhƣng phải bền vững về môi trƣờng sinh thái, về văn hóa – xã hội & về kinh tế - kỹ 

thuật, sử dụng các tài nguyên (đất, nƣớc, vật liệu,..) một cách hợp lý, sử dụng năng 
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lƣợng tiết kiệm & hiệu quả, giảm thiểu tác động bất lợi đến môi trƣờng, giảm chi 

phí xây dựng, vận hành & tái thiết,..; các vấn đề đó đều là những vấn đề cốt lõi mà 

Kiến trúc “xanh”/ Kiến trúc bền vững đặt ra. 

Xu hƣớng Kiến trúc “xanh” / Kiến trúc bền vững cùng các yếu tố của Kiến trúc 

“địa phƣơng” là xu hƣớng phù hợp để áp dụng cho CĐM NSTP Hà Nội trong điệu 

kiện hiện nay. 

2.2 CÁC YẾU TỐ ẢNH HƢỞNG ĐẾN TỔ CHỨC KHÔNG GIAN CHỢ 

ĐẦU MỐI NÔNG SẢN THỰC PHẨM HÀ NỘI 

2.2.1 Thị trƣờng và quy luật Cung Cầu 

2.2.1.1 Thị trường, Thị trường NSTP và mối quan hệ Cầu – Cung 

Thị trƣờng thƣờng đƣợc hiểu là nơi diễn ra sự mua, bán các hàng hóa hay dịch 

vụ. Chợ là cấp bậc đơn giản nhất về thị trƣờng, là nơi mọi ngƣời tiến hành các giao 

dịch về hàng hóa.  

Thị trường là tập hợp các điều kiện và thỏa thuận mà thông qua đó người mua 

và người bán tiến hành sự trao đổi hàng hóa với nhau. [19] 

Từ đó, Thị trường NSTP là Thị trường trao đổi loại hàng hóa NSTP. 

Thị trƣờng Hàng hóa NSTP đƣợc xếp loại là thị trƣờng hàng hóa giao ngay 

Nói đến thị trƣờng là nói đến mối quan hệ tƣơng tác Cầu - Cung về hàng hóa. 

Kết quả của sự tƣơng tác này xác định giá cả cũng nhƣ lƣợng hàng hóa đƣợc giao 

dịch. Trong đó Cầu luôn xuất hiện trƣớc, từ đó có Cung. Tiệm cận cân bằng giữa 

Cầu và Cung đảm bảo sự ổn định của Thị trƣờng. 

Hoạt động của công trình chợ nằm trong hoạt động của hệ thống thị trƣờng;  

khái niệm chợ nằm trong phạm vi của khái niệm thị trƣờng. Trong hệ thống thị 

trƣờng hiện nay, chợ đƣợc xếp vào loại thị trƣờng hàng hoá giao ngay. [53] 

Khái niệm chợ bao hàm những cấu thành cơ bản chung với khái niệm thị 

trƣờng: 1) không gian thị trường cụ thể; 2) thời gian hoạt động cụ thể; 3)lượng 

tham gia thị trường; 4) quan hệ trao đổi. 

Có thể nhìn nhận chợ là một cơ sở để thực hiện hoạt động mua bán hàng hoá, 

hay để thực hiện chức năng thƣơng nghiệp thì chợ cũng gần với các cơ sở khác, nhƣ 
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cửa hàng trung tâm, siêu thị,… Mặt khác, chợ còn là một loại hình thương nghiệp 

truyền thống, được tổ chức tại một địa điểm nhất định, đáp ứng các nhu cầu mua 

bán, trao đổi hàng hoá và nhu cầu tiêu dùng của khu vực dân cư.  

2.2.1.2 CĐM NSTP và mối quan hệ trong Thị trường 

Về cơ bản có 2 cách tiếp cận phạm trù CĐM NSTP [53] [54]: 

a. CĐM NSTP là một thiết chế thị trƣờng (thực hiện quan hệ Cầu – Cung):: 

- CĐM NSTP đƣợc xem là loại thị trƣờng hàng hoá giao ngay, thuộc cung bậc 

phát triển thấp hơn so với các loại thị trƣờng kỳ hạn và triển hạn 

- Chợ là loại thị trƣờng cạnh tranh tƣơng đối hoàn hảo do số lƣợng ngƣời mua 

và ngƣời bán lớn và chi phí gia nhập thị trƣờng thấp  

- Về quan hệ cung - cầu, giá cả hàng hoá nông sản trên chợ thƣờng xuyên biến 

động do tác động của nhiều yếu tố khác nhau (nhƣ tính không đồng đều về phẩm 

cấp chất lƣợng của hàng hoá, tính mùa vụ của sản xuất và tiêu dùng, tính không đầy 

đủ về thông tin thị trƣờng) 

- Về quan hệ thị trƣờng theo chiều dọc, CĐM NSTP quy tụ từ những ngƣời 

trực tiếp sản xuất (các hộ nông dân), ngƣời thu gom & vận chuyển, ngƣời mua buôn 

& bán buôn (thƣơng nhân, ngƣời môi giới) - cho đến những ngƣời phân phối / tiêu 

dùng trung gian và ngƣời tiêu thụ cuối cùng (Hình 2.4) 

 

Hình 2.4: Quan hệ thị trƣờng theo chiều dọc của CĐM NSTP 

Nguồn: [53] 

Theo hàng hóa (NSTP): Sản xuất  Thu gom / chế biến  Vận chuyển  

Mua/Bán buôn  Phân phối / bán lẻ  Tiêu thụ 

Về không gian: Vùng sản xuât (nông thôn)  CĐM  Chợ / Siêu thị / Cửa 

hàng / TTTM / Mạng (hệ thống phân phối / bán lẻ trong đô thị) 

Các nghiên cứu tại thị trƣờng các nƣớc phát triển cho thấy, luôn có những điều 

kiện để thị trƣờng giao ngay tồn tại. Chẳng hạn, các quá trình chế biến các sản 
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phẩm nông nghiệp thƣờng khó có thể tạo ra sản phẩm phù hợp với tính đa dạng của 

nhu cầu tiêu dùng, hay các điều kiện về mùa vụ và sự biến động giá cả,… 

b. CĐM NSTP là nơi mua - bán hàng hoá: 

Để đáp ứng nhu cầu trao đổi, mua bán hàng hoá và dịch vụ, trên thị trƣờng còn 

có nhiều loại hình thƣơng nghiệp khác nhƣ hệ thống chợ (bán lẻ), hệ thống siêu thị, 

các cửa hàng, các trung tâm thƣơng mại lớn,..  

Các không gian & loại hình hoạt động thƣơng mại trong thị trƣờng: 

- Chợ: ngƣời mua và ngƣời bán trực tiếp thỏa thuận (mặc cả) giá hàng hóa  

- Siêu thị: ngƣời bán quyết định giá, ngƣời mua chỉ đƣợc quyền chọn  

- Sàn giao dịch: ngƣời mua và bán đều phải thông qua môi giới trung gian  

- Sàn đấu giá: ngƣời mua đƣợc quyền quyết định giá 

Mối quan hệ giữa chúng là quan hệ trong cùng một hệ thống cung cấp các sản 

phẩm nông nghiệp cho tiêu dùng xã hội, vừa có tính hợp tác, vừa có tính cạnh tranh 

trong suốt quá trình phát triển. Tại những vùng sản xuất lớn, CĐM NSTP có thể tiến 

tới bao gồm cả các loại hình Chợ, Sàn giao dịch, Sàn đấu giá. 

Về phƣơng diện hợp tác, mối quan hệ này do nhiều yếu tố khác nhau qui định: 

-  mỗi loại hình thƣơng nghiệp thƣờng phù hợp với hoạt động kinh doanh hàng 

nông sản ở một mức chất lƣợng, giá cả và sự phong phú về chủng loại... nhất định.  

- sự khác biệt về chi phí gia nhập hệ thống kinh doanh hàng nông sản của các 

đối tƣợng khác nhau  

- sự khác biệt về trình độ quản lý và yêu cầu tổ chức kinh doanh của các loại 

hình thƣơng nghiệp. 

Về phƣơng diện cạnh tranh, mối quan hệ giữa CĐM NSTP với các loại hình 

thƣơng nghiệp khác cũng mang tính loại trừ và thay thế lẫn nhau. Tuy nhiên, đây là 

một quá trình mang tính lâu dài và phụ thuộc vào trình độ, tốc độ phát triển chung 

của nền kinh tế, đặc biệt là trình độ tiêu dùng của dân cƣ (thu nhập, chi tiêu, thị 

hiếu, xu hƣớng mua sắm,…).  

2.2.1.3 Mạng lưới Chợ, CĐM NSTP trong Thị trường 

Hoạt động của CĐM không thể tách rời khỏi yếu tố mạng lƣới có tính tầng bậc 
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của hệ thống thƣơng mại. Cách tiếp cận CĐM nhƣ là một thị trƣờng sơ cấp / hạ tầng 

thƣơng mại, sẽ cho phép thấy rõ các mối quan hệ cung – cầu của chợ và sự phân 

khúc / phân đoạn nhu cầu của các thị trƣờng thứ cấp tiếp theo. Cách tiếp cận CĐM 

nhƣ là một cơ sở mua buôn - bán buôn hàng hoá sẽ cho phép làm rõ những điểm 

khác biệt giữa CĐM với các chợ mua - bán nông sản khác, đặc biệt là nghiên cứu 

xu hƣớng phát triển của CĐM NSTP trong quá trình phát triển của mạng lƣới chợ & 

hệ thống thƣơng mại nói chung 

 

Hình 2.5: Quan hệ giữa CĐM và các loại hình kinh doanh, sản xuất – phân phối nông sản 

Nguồn: [53] 
 CĐM xuất hiện nhằm đảm bảo sự vận hành liên thông của hệ thống thƣơng 

mại trong thị trƣờng. CĐM NSTP có nhiệm vụ trọng tâm là cung cấp bán buôn các 

mặt hàng NSTP đáp ứng nhu cầu tiêu dùng hàng ngày của đô thị (đây là điểm đặc 

thù của các CĐM NSTP Hà Nội - do không phải là vùng nông nghiệp trọng điểm 

nên không có / ít có vai trò thu mua trung chuyển để xuất khẩu ra các vùng hoặc 

quốc gia khác). Đồng thời là nơi kiểm soát đảm bảo vệ sinh an toàn và sơ chế NSTP 

tại các cửa ngõ đầu vào của Thủ đô. CĐM còn là công cụ điều tiết thị trƣờng, cho 

phép kiểm soát & can thiệp để bình ổn thị trƣờng trong các trƣờng hợp thiên tai, 

dịch bệnh, khủng hoảng,.. 

Nhƣ vậy, Mạng lƣới chợ  xuất hiện song song với sự vận hành liên thông của 

thị trƣờng. 

2.2.1.4 Đăc điểm Cầu – Cung  của Thị trường NSTP Hà Nội 
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a. Cầu – nhu cầu tiêu thụ hàng hóa NSTP của Hà Nội 

Về vùng tiêu thụ: 

Hà Nội có sự  phân hóa rất rõ trong các loại vùng tiêu  thụ. Quá trình đô thị hóa 

nhanh chóng cùng với diện tích mở rộng của toàn vùng đã khiến cho Hà Nội trở 

thành tập hơp của một số đô thị có quy mô từ nhỏ đên rất lớn, xen kẽ giữa chúng 

vẫn là các vùng nông thôn hoặc làng quê. Mỗi khu vực có một nhu cầu tiêu thụ về 

lƣợng cũng nhƣ về chất khác nhau. 

Bảng 2-2: Mức tiêu thụ tháng cao nhất trong năm ( tháng Tết) của Hà Nội (đvi:Tấn) 

Nguồn: Sở Công thƣơng Hà Nội 

 
Lƣơng 

thực 

Rau củ 

quả 

Thịt 

trâu 

bò 

Thịt 

gia 

cầm 

Thịt 

lợn 

Thủy 

hải sản 

Bánh 

mứt 

kẹo 

Tổng Khối 

lƣợng tháng 

12 AL 

Tổng Khối 

lƣợng năm 

2010 80.000 90.000 3.000 6.000 12.000 5.000 1.300 197.300 2.367.600 

2011 65.000 90.000 3.000 6.000 12.000 5.000 1.300 182.300 2.187.600 

2012 65.000 90.000 3.000 6.000 12.000 5.000 1.500 182.500 2.190.000 

Về lượng tiêu thụ hàng hóa: 

 Khi định lƣợng 

khối lƣợng hàng hóa 

NSTP tiêu thụ của Hà 

Nội, ta có thể sử dụng 

số liệu của các tháng 

Tết Âm lịch. Đây là 

thời điểm mà nhu cầu 

tiêu thụ hàng hóa 

NSTP ở mức cao nhất 

trong năm, tăng 

khoảng 20% so với 

các tháng khác. Theo 

bảng dƣới đây, nhu cầu tháng cao điểm tổng lƣợng hàng hóa NSTP  

 Nếu tính cả nƣớc, theo Bảng 2-3, cho thấy năm 2016 mỗi ngƣời dân nƣớc ta tiêu 

thụ bình quân khoảng 258 kg/ngƣời/năm. Nếu xét lƣợng hàng hóa không đi qua hệ 

Bảng 2-3: Mức tiêu dùng một số mặt hàng lƣơng thực thực phẩm chủ 

yếu bình quân đầu ngƣời một tháng phân theo mặt hàng theo các 

năm (kg/ngƣời) [49] 

Loại hàng 2010 2012 2014 2016 

Gạo (Kg) 9,7 9,6 9,0 8,8 

Lƣơng thực khác (quy gạo) (Kg) 1,1 1,0 1,0 1,1 

Thịt các loại (Kg) 1,8 1,8 1,9 2,1 

Mỡ, dầu ăn (Kg) 0,3 0,3 0,3 0,4 

Tôm, cá (Kg) 1,4 1,5 1,4 1,5 

Trứng gia cầm (Quả) 3,6 3,6 3,7 4,2 

Đậu phụ (Kg) 0,5 0,5 0,5 0,5 

Đỗ các loại (Kg) 0,1 0,1 0,1 0,1 

Lạc, vừng (Kg) 0,1 0,1 0,1 0,1 

Rau (Kg) 2,3 2,1 1,9 1,8 

Quả (Kg) 1,0 0,9 0,9 0,9 

Tổng theo tháng 24,5 23,9 23,9 24,8 

Tổng theo năm 

(kg/ngƣời/nảm) 
262,8 258 249,6 258 
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thống CĐM, kết hợp tham khảo ý kiến các chuyên gia của Sở Thƣơng mại, để tính 

tổng mức tiêu thụ NSTP lƣu thông qua CĐM NSTP cho Hà Nội, số liệu hợp lý  

bình quân là 200kg/người/năm 

Chất lượng NSTP: 

Nhu cầu về chất lƣợng NSTP ngày càng tăng cao. Đối với sản phẩm thực phẩm, 

chất lƣợng sản phẩm là yếu tố ngƣời tiêu dùng quan tâm trƣớc tiên, thứ hai là mức 

độ tuân thủ an toàn vệ sinh thực phẩm thông qua các chứng nhận về kiểm định chất 

lƣợng; thứ ba là yếu tố truyền thông; yếu tố thứ tƣ là nhãn hiệu sản phẩm và yếu tố 

cuối cùng là giá thành sản phẩm. 

 
Hình 2.6: Nhu cầu tiêu thụ rau quả tỷ lệ với thu nhập 

Nguồn:  IFPRI, 2002 

Nhu cầu tiêu thụ hàng hóa thay đổi cả về chất lẫn về lượng: 

- Chủng loại nhu cầu hàng hóa ngày càng đa dạng 

- Chất lƣợng hàng hóa cũng nhƣ chất lƣợng dịch vụ và dịch vụ hỗ trợ có nhiều 

thay đổi theo xu hƣớng chuyên môn hóa, công nghiệp hóa 

- Bán kính phục vụ của các CT Thƣơng mại ngày càng tăng 

- Khi đô thị tăng trƣởng và xã hội phát triển, nhu cầu tiêu thụ (Cầu) có sự thay 
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đổi về chất, xu hƣớng tiêu thụ rau quả của dân cƣ Hà Nội tăng tỷ lệ thuận với thu 

nhập bình quân đầu ngƣời của đô thị (Hình 2.6). Điều đó dẫn tới các nguồn Cung 

cũng chịu tác động. 

b. Cung – nguồn cung cấp hàng hóa NSTP của Hà Nội 

Về vùng cung cấp 

Vùng cung cấp chính của CĐM NSTP khác với những chợ loại I khác. Theo 

khoảng cách từ vùng cung cấp đến chợ, có thể phân vùng cung cấp của chợ đầu mối 

thành ba loại: 

- Vùng cung cấp xuyên quốc gia:  Hiện nay, CĐM NSTP Hà Nội thƣờng đƣợc 

cung cấp từ các nƣớc nhƣ Trung Quốc, Thái Lan… chủ yếu thông qua CĐM Long 

Biên, từ đó tỏa ra mạng lƣới các CĐM và hệ thống phân phối khác. 

- Vùng cung cấp liên tỉnh Các loại hàng hoá trao đổi giữa các tỉnh cung cấp 

mặt hàng đặc thù nhƣ: Vĩnh Long (bƣởi da xanh, bƣởi Năm Roi, cam sành), Đồng 

Tháp (sầu riêng Moong thoong), Hà Tĩnh (bƣởi Phúc Trạch), Bắc giang (vải chín 

sớm Hùng Long, vải U Lai), Nam Định (gạo Hải Hậu)…  

- Vùng cung cấp địa phƣơng: Thông thƣờng vùng cung cấp phân bố xung 

quanh chợ với bán kính khoảng 10 km, từ nông dân với số lƣợng nhỏ lẻ và không 

thƣờng xuyên. Hoạt động của chợ thƣờng tập trung vào ban đêm và có vai trò nhƣ 

một chợ dân sinh cùng với hoạt động của chợ xanh. Đối với các CĐM NSTP thì yếu 

tố này chỉ quan trọng đối với các loại nông sản có số lƣợng nhỏ, vận chuyển bằng 

các phƣơng tiện thô sơ nhƣ xe đạp, xe máy. CĐM NSTP bố trí gần nơi cung cấp 

hàng hoá sẽ khuyến khích ngƣời nông dân tăng gia sản xuất. Và ngƣợc lại, chính 

ngƣời nông dân cung cấp các loại hàng nhỏ lẻ này, khi tham gia đông đảo trong chợ 

tạo nên sức hút cho chợ đầu mối, tạo môi trƣờng đầu tƣ tốt cho các loại NSTP vận 

chuyển với số lƣợng lớn. Khi quy hoạch CĐM NSTP thì vấn đề này cần đƣợc xem 

trọng. 

Lượng cung cấp nội vùng Hà Nội 

Về cơ bản, Hà Nội sản xuất rất ít NSTP, nhiều mặt hàng Hà Nội không sản xuất 

đƣợc (VD: dầu ăn) nên nhu cầu tiêu dùng của ngƣời dân đƣợc cung ứng chủ yếu từ 
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các địa phƣơng khác.  

Bảng 2-4: Khả năng tự đáp ứng các mặt hăng NSTP của Hà Nội – 2012 

Nguồn: Sở Công thƣơng Hà Nội 

 Gạo thơm Rau củ quả 
Thịt trâu 

bò 

Thịt gia 

cầm 
Thịt lợn 

Thủy hải 

sản 

Năng lực SX 

(tấn/năm) 
 500.000 17.000 20.000 130.000  

Nhu cầu 

(tấn/năm) 
 900.000 30.000 42.000 130.000  

Tỷ lệ đáp ứng 

nội vùng 
3-5% 55% 75% 38% 70% 3-5% 

Chất lượng hàng hóa cung cấp  

Hiện nay chất lƣợng hàng hóa NSTP cung cấp cho Hà Nội còn nhiều vấn đề. 

Hệ thống quản lý thị trƣờng, kiểm dịch và vệ sinh an toàn thực phẩm chƣa kiểm 

soát hết đƣợc các nguồn hàng.   

Đa dạng nguồn cung cấp hàng hóa: 

- Vùng nguyên liệu mở rộng, vƣợt quá biên giới quốc gia  

- Chuyên môn hóa sâu trong việc gia công sản phẩm, tạo ra những nguồn hàng 

mới không theo địa bàn truyền thống; 

- Xuất hiện nhiều mặt hàng mới, đòi hỏi nhiều kỹ thuật mới hỗ trợ cho việc 

giao thƣơng (kho tàng, bến bãi, kiểm định vv….) 

2.2.1.5 Triển vọng phát triển của CĐM NSTP  trên góc độ Thị trường  

Khi đô thị Hà Nội phát triển, có thể đƣa ra các dự báo về thị trƣờng NSTP nhƣ 

sau: 

- Về Nhu cầu tiêu thụ hàng hóa: Tăng lƣợng rau xanh, giảm lƣợng thịt cá trong 

chi phí thực phẩm; Tổng khối lƣợng hàng hóa tỉ lệ thuận với dân số tiêu thụ thực tế 

của đô thị; Đòi hỏi cao về Vệ sinh an toàn thực phẩm, chất lƣợng hàng hóa, hình 

thức / nhãn mác bao bì, hƣớng tới các mặt hàng đã qua chế biến. 

- Về Nguồn cung NSTP: vùng cung cấp liên tục biến động, mở rộng và quốc tế 

hóa; yếu tố địa phƣơng của mặt hàng không còn tính quyết định; 

- Vai trò của CĐM NSTP trong hệ thống thƣơng mại: Cung cấp bán buôn các 

mặt hàng NSTP theo nhu cầu đô thị Hà Nội là nhiệm vụ trọng tâm; Là nơi kiểm 
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soát vệ sinh an toàn và sơ chế NSTP cửa ngõ cho đô thị; 

- Trình độ thƣơng mại sẽ ngày càng phát triển, các hình thức giao thƣơng sẽ 

đƣợc hỗ trợ mạnh từ các phƣơng tiện công nghệ thông tin; hệ thống kho vận logistic 

sẽ hoàn hảo hơn, giảm thiểu các trung gian thƣơng mại. 

Các CĐM NSTP Hà Nội có nhiệm vụ chủ yếu là cung cấp hàng hóa cho tiêu 

dùng của đô thị. Đây là đặc điểm riêng rõ nét xuất phát từ việc Hà Nội không phải 

là Vùng Nông nghiệp trọng điểm; khiến cho các CĐM NSTP của Hà Nội không có 

hoặc ít có vai trò thu mua chung chuyển xuất khẩu ra các vùng hoặc quốc gia khác. 

Về lý thuyết, ta có thể xác định rằng nhu cầu tiêu thụ của ngƣời dân đô thị (về 

lƣợng cũng nhƣ về chất) là bình đẳng trên các phân khu của đô thị ấy; có nghĩa là, 

ngƣời dân ở mọi khu vực đô thị có nhu cầu nhƣ nhau về rau, thịt, nhu yếu phẩm 

vv…Do đó nhu cầu tiêu thụ hàng hóa cũng là bình đằng trên các hƣớng địa lý tiếp 

cận của đô thị. Điều này đòi hỏi các CĐM NSTP có các tính chất phân phối các mặt 

hàng nhƣ  nhau trên mọi hƣớng tiếp cận đô thị; không lệ thuộc vào hƣớng cung cấp 

hàng hóa đặc thù. Việc khác biệt về hƣớng cung cấp hàng hóa đặc thù đƣợc khắc 

phục bởi hệ thống liên thông các CĐM NSTP  hoạt động theo vành đai đô thị.  

2.2.2 Trình độ thƣơng mại, phƣơng thức và năng lực lƣu thông hàng hóa 

NSTP 

2.2.2.1 Trình độ thương mại 

Trình độ thƣơng mại là mối dây kết nối 2 mặt Cầu – Cung của thị trƣờng; đồng 

thời nó còn tác động tích cực tới mặt Cầu khi có thể giới thiệu và tiếp thị các mặt 

hàng tiên tiến của các khu vực thị trƣờng khác, dẫn tới thay đổi cả mối quan hệ Cầu 

–Cung. Song hành với trình độ thƣơng mại là năng lực vận chuyển của hệ thống hạ 

tầng giao thông của quốc gia và đô thị. Các yếu tố này nhiều khi không phát triển 

ngang tầm của nhau, tạo ra nhũng tồn tại lệch pha bất hợp lý giữa Cung và Cầu cho 

đô thị. [19] 

2.2.2.2 Phương tiện vận chuyển lưu thông hàng hóa 

Đối với Hà Nội, đặc thù có thể thấy: 

- Có rất nhiều nhà bán lẻ quy mô nhỏ, với cơ sở nằm rải rác khắp thành phố  

- Nguồn hàng cung cấp cho hệ thống bán lẻ không đầy đủ và ổn định 
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- Mạng lƣới giao thông hạn chế, hay tắc nghẽn hoặc không thuận tiện 

 

Bảng: Quan hệ giữa phương tiện và năng lực vận chuyển hàng hóa. Nguồn: FAO [76] 

2.2.3 Các yếu tố tự nhiên, văn hóa, xã hội  

2.2.3.1 Điều kiện tự nhiên khí hậu Hà Nội 

 Nằm trong vùng 

đồng bằng Bắc bộ, chịu 

ảnh hƣởng của chế độ 

gió mùa nhiệt đới ẩm 

chí tuyến. Hàng năm có 

bốn mùa xuân, hạ, thu, 

đông. 

Hà Nội có nhiệt độ trung bình hàng năm là 23
o
C (tuy nhiên mùa hè rất nóng, 

nhiệt độ không khí 35-38
o
C nhƣng ngoài sân / mái lên tới 60-70

 o
C, ảnh hƣởng đến 

hoạt động ngoài trời), số giờ nắng: 1464 giờ, tổng lƣợng bức xạ: 122 Kcal/cm
2
 (có 

khả năng khai thác năng lƣợng mặt trời để chiếu sáng khi CĐM hoạt động chủ yếu 

về đêm). 

Hà Nội có lƣợng mƣa lớn (1676mm), số ngày mƣa nhiều (144 ngày), độ ẩm cao 

Bảng 2-5: Đặc điểm thời tiết trong năm của Hà Nội 

Nguồn: Tác giả tổng hợp 

Mùa 
Tháng 

trong năm 

Nhiệt độ 

trung bình 
Đặc điểm 

Xuân 2-3-4 17-23
o
C ấm áp, mƣa phùn 

Hạ 5-6-7 27-37
o
C trời nắng, mƣa nhiều 

Thu 8-9-10 25-28
o
C trời mắt, mƣa nhiều 

Đông 11-12-1 10-15
o
C mùa khô lạnh, ít mƣa 
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(84%-95%) ( dễ bị nồm / đọng sƣơng ảnh hƣởng đến chất lƣợng hàng -> lƣu giữ / 

bảo quản NSTP) 

2.2.3.2 Đặc điểm văn hóa, xã hội  

a. Văn hóa tổ chức cộng đồng và giao tiếp xã hội 

Nhận thức về vũ trụ ( Vũ trụ quan của) Người Việt:  

Văn hoá Việt là văn hoá nông nghiệp. Chính vì thế, đời sống của ngƣời Việt 

nhìn chung vẫn thiên về tính “Âm” với cuộc sống định cƣ, lƣơng thực mùa màng 

phụ thuộc nhiều vào tự nhiên. Văn hoá của ngƣời Việt có sự đề cao các hoạt động 

và hiệu quả mang tính “tĩnh”, “mềm”, không cứng nhắc, hoà hợp với thiên nhiên, 

uyển chuyển trong mọi tình huống. [37] 

Không gian và thời gian trong vũ trụ quan của ngƣời Việt thấm nhuần tính biến 

ảo, mềm mại, chấp nhận những chuyển động mở, từ chối xu hƣớng kết thúc hay 

định hình. Đây là những yếu tố chính tác động tới các công trình công cộng với yêu 

cầu cơ động, linh hoạt trong không gian sử dụng, mở về cấu trúc, mềm mại, uyển 

chuyển trong tạo hình và biến chuyển không gian, đồng thời mang tính ƣớc lệ cao. 

Cũng từ đó, nhu cầu tiêu dùng NSTP của ngƣời dân cũng trở nên linh hoạt, 

không cứng nhắc, mùa nào thức nấy; mức độ và chủng loại hàng hóa tiêu thụ không 

có nhiều biến động do các lựa chọn mặt hàng thay thế luôn sẵn có, ít khi xảy ra tình 

huống sốt hàng hóa giả tạo. 

Nhận thức về con người (Nhân sinh quan) của Người Việt: 

Nhận thức về con ngƣời trong Văn hoá của ngƣời Việt cũng tƣơng đông với vũ 

trụ quan của họ. Con ngƣời trong nhân sinh quan của ngƣời Việt đƣợc xây dựng 

nhƣ một mô hình Âm – Dƣơng, Ngũ hành hoàn chỉnh nhƣ sự hoàn chỉnh của bản 

thân vũ trụ. Vì thế, con ngƣời đƣợc coi là hoà hợp trong một công trình kiến trúc 

khi thống nhất đƣợc con ngƣời ấy với môi trƣờng vật chất cũng nhƣ tinh thần ở 

xung quanh, tạo ra đƣợc sự cân bằng tối đa giữa con ngƣời với cảnh quan, con 

ngƣời với khí hậu và con ngƣời với bản thân họ.  

Tổ chức đời sống tập thể: 

Gồm ba lĩnh vực quan trọng nhất là: tổ chức quốc gia, tổ chức nông thôn và tổ 
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chức đô thị. Việt Nam có nền văn hoá gốc nông nghiệp nên tổ  chức nông thôn là tổ 

chức quan trọng nhất, sau đó đến tổ chức quốc gia, tổ chức đô thị thƣờng chiếm vai 

trò mờ nhạt nhất. Trong truyền thống văn hoá Việt Nam, tổ chức đời sống tập thể 

đƣợc xây dựng dựa trên những mối quan hệ sắp xếp giảm dần: gia tộc – làng, 

phƣờng, hội – liên làng (xã, thôn) – vùng – miền – quốc gia. Trong những mối quan 

hệ đó, tính cộng đồng và tính tự trị nổi lên nhƣ hai đặc trƣng cơ bản của tổ chức đời 

sống tập thể và cũng có mức độ ảnh hƣởng giảm dần theo thứ tự sắp xếp trên. Bên 

cạnh đó là truyền thống kiểm soát thuộc về nam giới đối với những hoạt động xã 

hội dƣới những tác động hậu trƣờng của nữ giới. Những yếu tố đó khiến cho các 

công trình kiến trúc CĐM phải có những nguyên tắc tồn tại của riêng nó để có thể 

thoả mãn những câu hỏi: phục vụ ai, phục vụ khối dân chúng nào, bán kính phục vụ 

là bao nhiêu, phục vụ mục đích gì, vv…  

Tổ chức đời sống cá nhân 

Đời sống mỗi cá nhân trong cộng đồng đƣợc tổ chức theo những tập tục (phong 

tục), chịu ảnh hƣởng mạnh của hệ thống tôn giáo tín ngƣỡng. Các cá nhân giao tiếp 

với nhau bằng hình thức chủ yếu là Ngôn ngữ. Bên cạnh đó họ có nhu cầu thoả mãn 

đời sống tinh thần bằng các hình thức nghệ thuật khác nhau. 

Về tín ngƣỡng, ngƣời Việt nhìn chung có quan điểm đa thần với sự tôn trọng và 

gắn bó mật thiết với thiên nhiên. Cấu trúc tín ngƣỡng của ngƣời Việt phản ánh đậm 

nét nguyên lý Âm – Dƣơng, từ đối tƣợng thờ cho tới cách thức giao lƣu giữa hai 

cõi. Là một nền văn minh gốc nông nghiệp, tín ngƣỡng của ngƣời Việt với yếu tố 

trọng “Âm” luôn có khuynh hƣớng đề cao nữ tính, đặc biệt có thể xem nó nhƣ một 

thứ tôn giáo dân tộc đặc biệt: Đạo Mẫu. 

Về phong tục, ngƣời Việt có truyền thống sắp xếp mối ảnh hƣởng về quyền lợi 

theo thứ tự Gia tộc – Làng xóm – Cá nhân. Đối với các hoạt động lễ, hội, ngƣời 

Việt có quan điểm thấm nhuần triết lý Âm – Dƣơng, với sự tổng hợp uyển chuyển 

của cái linh thiêng với cái trần thế, của cái kết thúc với cái bắt đầu, của hoạt động 

tinh thần với hoạt động vật chất. 

Trong giao tiếp, ngƣời Việt có thiên hƣớng nói đến những nội dung “tĩnh” bằng 



67 

 

hình thức “động”. Trong nghệ thuật, ngƣời Việt coi trọng tính biểu trƣng, ƣớc lệ, 

chú trọng “gợi nhiều hơn tả”, tập trung vào nội dung hơn là hình thức, thiên nhiều 

về yếu tố biểu cảm tinh thần hơn là các yếu tố mô tả vật chất, sự vật, sự việc với 

tính tổng hợp rất cao. [37] 

b. Văn hóa ứng xử với môi trƣờng tự nhiên trong các công trình kiến trúc công 

cộng 

Ngƣời Việt có truyền thống ứng xử với tự nhiên một cách linh hoạt, hài hoà, 

thống nhất với tự nhiên, coi trọng những gì mà tự nhiên đem lại, trọng yếu tố tĩnh 

hơn yếu tố động, tìm cách thích ứng để tồn tại, ít có tác động để áp chế tự nhiên. 

Để đối phó với môi trƣờng, ngƣời Việt có xu hƣớng hoà mình vào trong nó, 

chủ động tránh những yếu tố bất lợi và tận dụng những yếu tố phù hợp, đƣơng đầu 

với tự nhiên ở mức độ thấp nhất và bằng chính những sản phẩm của tự nhiên. 

c. Văn hóa ứng xử với môi trƣờng xã hội trong các công trình kiến trúc công cộng 

Đối với môi trƣờng văn hoá - xã hội, ngƣời Việt có truyền thống dung hòa và 

tích hợp. Dung hợp là sự tiếp nhận và biến đổi các yếu tố văn hóa khác nhau để tạo 

nên cái mới một cách biện chứng (tiếp biến văn hoá). 

Đối với những yếu tố ngoại lai, văn hoá Việt Nam có cách ứng xử tôn trọng sự 

hiếu hoà, độ lƣợng; khi buộc phải sử dụng sức mạnh, tính tổng hợp đƣợc huy động 

tối đa, trên mọi phƣơng diện và linh hoạt trong mọi tình huống. 

Phổ biến hiện tƣợng dung hợp các yếu tố ngoại lai với nhau và với văn hoá bản 

địa. Tính dung hòa & tích hợp đã tạo cho văn hoá Việt Nam khả năng bảo tồn và 

phát triển trong sự tiếp biến với nhiều dòng văn hoá khác. 

d. Ảnh hƣởng của văn hoá Phƣơng Tây trong đô thị Hà Nội  

Môi trường văn hóa Việt Nam với sự du nhập và tiếp biến văn hóa Phương 

Tây: 

Sự tiếp xúc đầu tiên là trên phƣơng diện thƣơng mại và tôn giáo, sau đó lan dần 

sang đời sống sinh hoạt. Ảnh hƣởng đáng kể nhất trên bình diện văn hoá vật chất là 

trong các lĩnh vực phát triển đô thị, công nghiệp và giao thông, với sự các loại hình 

& công nghệ mới. Trên bình diện văn hoá tinh thần, ngoài tôn giáo còn có các lĩnh 
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vực văn tự, nghệ thuật, giáo dục, khoa học, tƣ tƣởng. Dù ở lĩnh vực nào cũng phải 

có sự biến đổi / biến thể phù hợp với môi trƣờng bản địa và nhận đƣợc phản ứng 

thân thiện từ ngƣời dân. Những trƣờng hợp chuyển giao văn hoá cƣỡng bức đều bị 

phản ứng gay gắt, thậm chí quá khích - phủ nhận cả những mặt tích cực của yếu tố 

đƣợc du nhập.[22]  

Kitô giáo tác động mạnh đến xã hội Việt Nam nhƣng không để lại dấu vết trong 

sự biến đổi nhận thức của ngƣời Việt. Sự biến đổi về nhận thức của ngƣời Việt xuất 

phát từ lối tƣ duy phân tích của phƣơng Tây. Tôn giáo và tín ngƣỡng đƣợc xem xét 

nhiều hơn dƣới góc độ lý luận phân tích, nguyên lý Âm - Dƣơng đƣợc nhìn nhận cụ 

thể hơn, tính Âm của văn hoá Việt Nam giảm dần.  

Cơ cấu dân cư đô thị Hà Nội: 

Cơ cấu dân cƣ Hà Nội chịu ảnh hƣởng mạnh của văn hoá & kinh tế đô thị, 

nhƣng không sao chép nguyên bản tổ chức đô thị phƣơng Tây mà có những biến đổi 

nhất định phù hợp với văn hoá bản địa. Sự phân ngạch xã hội với tính chuyên môn 

hóa, đa dạng các ngành nghề mới xuất hiện, những nguyên tắc vận hành hoạt động 

đô thị, sự thay đổi hình thái kinh tế, cơ cấu chính trị mang tính dân chủ cộng hoà,.. 

đã tạo ra những thay đổi cơ bản về thành phần, tính chất và quan hệ giữa các bộ 

phận dân cƣ. Nhìn chung, tiếp biến văn hoá với Phƣơng Tây dẫn đến sự ra đời của 

nhiều ngạch dân cƣ mới nhƣ: trí thức, công nhân, chính trị gia, tƣ sản, tiểu tƣ sản 

dân tộc, tƣ sản mại bản, tiểu thƣơng,.. Ở mỗi giai đoạn lịch sử, cơ cấu chính trị xã 

hội lại tạo ra những động lực thúc đẩy sự phát triển của một số thành phần, đồng 

thời kìm hãm, hạn chế một số thành phần khác. Dù vậy, sự tiếp biến văn hoá 

Phƣơng Tây đã góp phần đem lại tính tách biệt khá rõ ràng trong phân ngạch cơ cấu 

dân cƣ đô thị Hà Nội, trong chức năng nhiệm vụ cũng nhƣ nhu cầu của các ngạch 

cơ cấu ấy. Ví dụ: sự phân khu trong cấu trúc đô thị Hà Nội không thể triệt để nhƣ ở 

phƣơng Tây nếu không có sự cƣỡng bức của chính quyền; tƣơng tự nhƣ vậy trong 

sự phân ngạch, quan hệ quản lý tầng bậc, quan hệ hoạt động tƣơng hỗ trong cơ cấu 

dân cƣ đô thị.  
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Sự biến đổi về lối sống và tập quán: 

Đô thị mới có vai trò chủ đạo trong quản lý và thúc đẩy phát triển cơ cấu vùng, 

cơ cấu quốc gia - mà trong văn hóa truyền thống trƣớc kia luôn đặt trên vai các 

vùng nông nghiệp nông thôn. Ngƣời dân đô thị truyền thống có lối sống và tập quán 

mang đậm đặc trƣng của mối quan hệ xã hội theo cơ cấu làng xã, áp dụng vào các 

phƣờng hội sản xuất và buôn bán ở đô thị; thấy rõ ở phạm vi tác động giữa các yếu 

tố “đô” và “thị”, quan hệ phƣờng / liên phƣờng lấn át quan hệ tổng thể đô thị, con 

ngƣời tập thể lấn át con ngƣời cá nhân. Dƣới sự ảnh hƣởng và tiếp biến với văn hoá 

phƣơng Tây, lối sống của cƣ dân đô thị dần trở nên khác biệt so với trƣớc, con 

ngƣời cá nhân đƣợc đề cao hơn, giao tiếp xã hội đƣợc mở rộng và chuẩn tắc hoá khi 

quan hệ xã hội chịu tác động mạnh hơn của cơ cấu đô thị với nguyên tắc tầng bậc, 

tập quán sinh hoạt thay đổi tuân theo những quy tắc chặt chẽ về không gian và thời 

gian xác định, tính ƣớc lệ giảm dần, yếu tố vật chất dần lấn át yếu tố tinh thần. 

2.2.4 Yếu tố kỹ thuật và công nghệ  

Các kỹ thuật và công nghệ hiện đại có thể ảnh hƣởng sâu sắc tới cấu trúc hoạt 

động cũng nhƣ ngôn ngữ biểu hiện của CĐM, nhƣ: 

- Công nghệ xây dựng mới đƣợc áp dụng trong xây dựng chợ (VD: kết cấu 

mái nhẹ, khẩu độ lớn; vật liệu cách nhiệt / chống nóng; các công nghệ tiết 

kiệm năng lƣợng / thân thiện với môi trƣờng,..) 

- Phƣơng tiện bốc xếp và vận chuyển hàng hóa 

- Công nghệ số trong Thƣơng mại 

Việc lựa chọn ứng dụng công nghệ, kỹ thuật tiên tiến theo hƣớng phù hợp với 

đặc điểm khí hậu, tự nhiên và văn hóa Việt Nam trong kiến trúc CĐM NSTP. 

Kiến trúc tương thích với khả năng kinh tế và kỹ thuật của địa phương. 

- Chức năng và quy mô công trình phải phù hợp với mức độ phát triển kinh tế 

vật chất của xã hội. 

- Các giải pháp kiến trúc, kết cấu và kỹ thuật công trình phải phải phù hợp với 

khả năng thi công xây dựng của địa phƣơng (trình độ tay nghề của công nhân, lực 

lƣợng máy móc phƣơng tiện, nguồn cung cấp và chất lƣợng vật liệu,..), cũng nhƣ 
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thực tế vận hành sử dụng công trình (khả năng cung ứng, bảo trì bảo dƣỡng,..) trong 

tƣơng lai. 

- Cần cân đối giữa kinh nghiệm xây dựng truyền thống, tránh lạm dụng sức 

mạnh kỹ thuật để rồi bị lệ thuộc vào máy móc thiết bị. 

2.3 CƠ SỞ PHÁP LÝ 

2.3.1 Luật và các chính sách của Thành phố Hà Nội 

Theo quyết định 12/2011/QĐ-UBND ký ngày 09 tháng 03 năm 2011 của 

UBND thành phố Hà Nội về việc “Qui định về quy trình chuyển đổi mô hình quản 

lý, kinh doanh khai thác chợ trên địa bàn Thành phố Hà Nội”, việc đầu tƣ quản lý 

chợ đã đƣợc chuyển giao dần cho các doanh nghiệp hoặc hợp tác xã thông qua chọn 

thầu.  

Việc chuyển đổi này tuân theo Nghị định số 02/2003/NĐ-CP ngày 14/01/2003,  

sửa đổi và bổ sung bởi Nghị định số 114/2009/ NĐ-CP ngày 23/12/2009 của Chính 

phủ về phát triển và quản lý chợ; trong đó mục 1 Điều 5: Đầu tư xây dựng chợ 

“Nguồn vốn đầu tư xây dựng chợ bao gồm: .., trong đó chủ yếu là nguồn vốn của 

các doanh nghiệp, cá nhân sản xuất kinh doanh và nguồn vốn vay tín dụng”.  

Ngày 05 tháng 11  năm 2012, thành phố Hà Nội ban hành quyết định số 

5058/QĐ-UBND Phê duyệt quy hoạch mạng lƣới bán buôn bán lẻ trên địa bàn 

Thành phố Hà Nội đến năm 2020, định hƣớng đến năm 2030, trong đó chỉ ra việc 

hình thành và phát triển 04 chợ đầu mối bán buôn nông sản - thực phẩm tổng hợp 

cấp vùng quy mô diện tích 50 - 100 ha ở 04 khu vực: phía Bắc (Mê linh), phía Nam 

(Thƣờng Tín - Phú Xuyên), phía Tây (Hòa Lạc, Thạch Thất) phía Đông (Gia Lâm). 

Tuy nhiên quy hoạch này mới mang tính định hƣớng, chƣa thực sự phù hợp với các 

quy hoạch chuyên ngành cũng nhƣ các cấp trên. 

Những quy định này đã tác động rất nhiều đến hệ thống thƣơng mại của Hà 

Nội: 

- Do áp lực phát triển đô thị và các yếu tố kinh tế thị trƣờng, đặc biệt là thị 

trƣờng bất động sản, đa số các chợ chính truyền thống dần đƣợc các doanh nghiệp 

đầu tƣ mới, chuyển đổi theo phƣơng thức kinh doanh siêu thị kết hợp văn phòng 
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hoặc nhà ở. 

- Các chợ đầu mối nông sản ở ngoại thành hoặc các chợ do nhà nƣớc đầu tƣ 

cũng đƣợc giao cho doanh nghiệp hoặc hợp tác xã quản lý, kinh doanh khai thác. 

2.3.2 Các Tiêu chuẩn, Quy chuẩn thiết kế  

2.3.2.1 Tiêu chuẩn thiết kế Chợ 

Tại Việt Nam, công tác thiết kế kiến trúc CĐM NSTP chủ yếu đang căn cứ theo 

TCVN 9211:2012 (cập nhật từ TCVN 361-2006). 

Có 3 phân loại chợ (chợ loại 1 / 2 / 3) dựa theo cách phân loại cũ (trƣớc QH 

2007) của ngành công thƣơng; đƣa ra các yêu cầu hoạt động của chợ nói chung; 

chƣa đi sâu vào loại hình CĐM NSTP; tiếp cận Chợ nhƣ thể loại CTCC với chức 

năng chủ yếu là nơi Mua và Bán, dẫn tới cách tính toán quy mô và TCKG chợ theo 

số lƣợng “ngƣời sử dụng” - gồm ngƣời bán (số Điểm kinh doanh (ĐKD) và chỉ tiêu 

diện tích theo ĐKD) và ngƣời mua (tổ chức giao thông cho khách đến đƣợc các 

ĐKD); chƣa tiếp cận Chợ nhƣ một thành tố của Thị trƣờng với lƣu lƣợng tiền - 

hàng luân chuyển trong quỹ thời gian và không gian. 2 cách tiếp cận này có thể dẫn 

tới các kết quả rất khác biệt cần khắc phục. 

2.3.2.2 Các Tiêu chuẩn, Quy chuẩn liên quan: 

Khi thiết kế chợ phải áp dụng các tiêu chuẩn, quy phạm hiện hành có liên quan. 

Việc xây dựng mới hay cải tạo, mở rộng chợ phải dựa vào quy hoạch của toàn khu 

hay cụm, đồng thời kết hợp chặt chẽ với giải pháp thiết kế kỹ thuật của công trình 

bên cạnh (tổ chức đƣờng giao thông, hệ thống đƣờng ống cấp nƣớc chữa cháy, 

thông tin liên lạc báo cháy...); phải đƣợc thoả thuận về thiết kế và thiết bị phòng 

cháy chữa cháy với cơ quan có thẩm quyền; phải căn cứ vào quy hoạch phát triển, 

quy hoạch sử dụng đất, những đặc điểm về khí hậu tự nhiên, địa chất thuỷ văn, điều 

kiện kinh tế, điều kiện công nghệ, khả năng xây lắp cũng nhƣ cung ứng vật tƣ  và 

vật liệu địa phƣơng ở nơi xây dựng; các giải pháp bố cục không gian, hình thức nhà 

và không gian giao thông trong chợ phải phù hợp với yêu cầu quy hoạch và truyền 

thống địa phƣơng; phải đƣợc xây dựng ở những nơi đảm bảo yêu cầu vệ sinh môi 

trƣờng, không bị ô nhiễm, không gây độc hại, không bị ồn quá mức cho phép (Phụ lục 6)  
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2.4 CƠ SỞ THỰC TIỄN TRONG QUY HOẠCH VÀ PHÁT TRIỂN ĐÔ THỊ 

HÀ NỘI VỀ CHỢ ĐẦU MỐI NÔNG SẢN THỰC PHẨM 

2.4.1 Các đồ án Quy hoạch đô thị Hà Nội cũ và quá trình đô thị hóa  

2.4.1.1 Quy hoạch Hà Nội trước mở rộng – QH 108 

 
Hình 2.7: Quy hoạch Hà Nội 1998 (quy hoạch 108) 

Nguồn: Viện QH đô thị và phát triển nông thôn 

Đây là đồ án quy hoạch đầu tiên trong thời kỳ đầu của Đổi mới năm 1998, còn 

đƣợc gọi là Quy hoạch 108. Quy hoạch 108 xác định mạng lƣới CĐM thời kỳ này 

(tham khảo Hình 1.10 Hình 2.7) tƣơng đối hợp lý xét trên dự báo quy mô phát triển đô 
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thị thời bấy giờ (1998), sau đó đồ án quy hoạch lạc hậu nhanh chóng do không theo 

kịp tốc độ tăng trƣởng quá nhanh của đô thị.  

 

Hình 2.8: Đô thị Hà Nội tăng trƣởng từ 1975 đến 2003 

Nguồn: [89] 

Diện tích đô thị Hà Nội tăng khoảng 6 lần kể từ năm 1975 đến năm 2003, từ 

khoảng 10km
2
 lên khoảng 60km

2
; xu hƣớng phát triển đô thị Hà Nội chủ yếu về 

hƣớng Tây của thành phố ( Hình 2.8).[89] 

2.4.1.2 Quy hoạch Vùng Hà Nội 

Hà Nội đƣợc đặt trong 2 hành lang phát triển liên quốc gia và là 1 đỉnh của tứ 

giác phát triển liên vùng. Đây là tiền đề cho việc hình thành chùm đô thị trong vùng 

với Hà Nội là thành phố trung tâm. Điều đó chi phối mạng lƣới CĐM NSTP Hà Nội 

trong Quy hoạch vùng Hà Nội trong những năm 2008 và 2016. 

Vùng kinh tế trọng điểm Bắc Bộ (bao gồm các tỉnh, thành: Hà Nội, Hải Phòng, 

Quảng Ninh, Vĩnh Phúc, Bắc Ninh, Hải Dƣơng, Hƣng Yên) đóng vai trò quan trọng 

trong việc thúc đẩy phát triển kinh tế của cả vùng đồng bằng sông Hồng (bao gồm 

Hà Nam, Nam Định, Thái Bình). Trong mối liên kết này, Hà Nội đóng vai trò trung 

tâm. 

Việc trao đổi hàng hóa hiện còn nhiều hạn chế nhƣ nguồn cung không ổn định, 



74 

 

thiếu định hƣớng, chủ yếu do hộ nông dân sản xuất tự do. Các vùng sản xuất, nuôi 

trồng thủy sản chƣa đƣợc đầu tƣ đồng bộ, gắn kết thành chuỗi nuôi trồng, bảo quản, 

chế biến và tiêu thụ; chƣa hình thành đƣợc CĐM NSTP cấp vùng. Do vậy, việc 

cung ứng hàng hóa chủ yếu do các hộ kinh doanh, doanh nghiệp vừa & nhỏ tiến 

hành thông qua hệ thống chợ và siêu thị. 

2.4.2 Quy hoạch chung Hà Nội - 2011 

Trong Quy hoạch tổng thể Hà Nội mở rộng đến 2030, định hƣớng đến 2050 

đƣợc phê duyệt năm 2011 đã định hƣớng phát triển Chợ và CĐM NSTP Hà Nội 

nhƣ sau (Hình 2.10)  [6] 

- Hình thành 02 Khu dịch vụ tiếp vận trung chuyển hàng hóa (Logistic) tại Sóc 

Sơn (phía Bắc) và Phú Xuyên (phía Nam); 

- Hình thành mạng lƣới CĐM nông sản tổng hợp cấp vùng gắn với các vùng 

nông nghiệp trồng lúa, rau, hoa, quả sản lƣợng cao tại 05 khu vực: Phía Bắc (Mê 

Linh - 30 ha), phía Nam (Phú Xuyên - 30 ha), phía Tây (Quốc Oai - 20 ha), phía 

 

Hình 2.9: Sơ đồ phân bố hệ thống đô thị 

Nguồn: quy hoạch Vùng Hà Nội 2008 
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Đông (Long Biên, Gia Lâm - 30 ha), phía Tây Bắc (Sơn Tây - 30 ha). (Σ = 140 ha 

và tƣơng đối đồng đều). 

- Hình thành mạng lƣới trung tâm bán buôn và mua sắm cấp vùng (~20 ha / 

trung tâm) gắn với khu vực đô thị trung tâm, các đô thị vệ tinh và các đầu mối giao 

thông liên vùng tại Sóc Sơn, Phú Xuyên, Hòa Lạc, Chúc Sơn, Gia Lâm. 

 

Hình 2.10:Quy hoạch hệ thống DVTM – QH chung Hà Nội - 2011 [6] 

2.4.3 Quy hoạch Hạ tầng thƣơng mại  

Theo Quyết định QĐ 19/2007/QĐ-BCT của Bộ Công thƣơng, về việc “Phê 

duyệt qui hoạch phát triển một số kết cấu hạ tầng thƣơng mại chủ yếu Vùng kinh tế 
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trọng điểm Bắc Bộ đến năm 2010 và định hƣớng đến 2020” thì công trình chợ 

nhóm 1 thuộc “hạ tầng thƣơng mại chủ yếu” gồm 2 loại là: 

- Chợ loại I  (bán buôn, bán lẻ tổng hợp) 

- Chợ đầu mối rau quả nông sản. 

Theo cách gọi trên, Chợ đầu mối rau quả nông sản chính là đối tƣợng CĐM 

NSTP. 

Bảng 2-6: Danh sách CĐM NSTP của Hà Nội QH đến năm 2020 

Nguồn: Bộ Công thƣơng 

T

T 
Tên chợ, Địa điểm 

Quy 

mô 

(ha) 

Chợ 

hiện có  

(Nâng 

cấp, mở 

rộng) 

Xây 

mới 

Ngành hàng 

Đa 

ngành 

Lúa 

gạo 

Rau 

quả 

Thuỷ 

sản 

I Đồng bằng Sông Hồng   

  

            

1 

Chợ ĐMNS TH phía Đông – 

H.Gia Lâm 72 

  

  x x       

2 

Chợ ĐM Rau quả, xã Minh 

Khai, Huyện Từ Liêm 3 

  

  x     x   

3 

Chợ ĐM TH phía Tây, Huyện 

Thanh Trì 72 

  

  x x       

4 

Chợ ĐM Rau qủa , Huyện Mê 

Linh 1,5 

  

  x     x   

5 

Chợ ĐMNSTH Vân Đình Thị 

trấn Vân Đình, Huyện ứng Hòa 3 

  

x   x       

6 

Chợ ĐMNSTH Hòa Lạc Xã 

Thạch Hòa, Huyện Thạch Thất 3 

  

x   x       

  Tổng số 154,5 

  

2 4 4 0 2 0 

 II Toàn quốc 819.2 

  

35 123 76 12 31 38 

  Tổng hợp theo từng loại CĐM   

  

            

  Chợ ĐMNS TH (77 chợ) 471 

  

17 59 77 0 0 0 

  Chợ ĐM Lúa gạo (12 chợ) 67.1 

  

3 9 0 12 0 0 

  Chợ ĐM Thuỷ sản (38 chợ) 143 

  

5 33 0 0 0 38 

  Chợ ĐM Rau quả (31 chợ) 135.5 

  

10 21 0 0 31 0 

Mục 3.1, trang 9 của Quyết định có đề cập cụ thể đến “Quy hoạch phát triển 

Chợ loại I và Chợ đầu mối” của Vùng kinh tế trọng điểm Bắc bộ. Hệ thống bán lẻ 

đƣợc đề cập trong mục 3.2 đƣợc xét dƣới các hình thức công trình Siêu thị và Trung 

tâm thƣơng mại. Trong Quyết định, Quy hoạch phát triển chợ loại I và Chợ đầu mối 
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căn cứ vào mật độ dân số khu vực phục vụ của chợ phải đạt 600 ngƣời/km
2
 ,  

khoảng cách giữa 2 công trình chợ đạt 30 – 50km; phân loại họat động gồm “chợ 

bán buôn bán lẻ tổng hợp” (chợ loại 1) và “Chợ đầu mối rau quả nông sản” (chính 

là CĐM NSTP). 

Theo quan điểm của Bộ Công thƣơng, nhóm công trình “chợ Loại I và Chợ đầu 

mối” của Hà Nội đã mở rộng gồm 16 chợ bán buôn bán lẻ (Chợ Loại I)  (Phụ lục 

1.1) và 6 chợ đầu mối NSTP (Bảng 2-6) 

QH 2007 của Bộ Công thƣơng có trƣớc QH 2011 của Bộ Xây dựng - nhƣng 

không  liên quan/không thống nhất. Tổng diện tích của 6 CĐM NSTP là 154 ha - 

cũng gần với QH của HN (140 ha / 5 CĐM) nhƣng khác về số lƣợng & vị trí. Có sự 

đột biến quy mô của 2 CĐM NSTP ở Gia Lâm & Thanh Trì (72 ha/chợ) - trong khi 

các CĐM còn lại đều chỉ 2-3 ha/chợ. (Bảng 2-6) 

2.4.4 Chợ đầu mối nông sản thực phẩm trong mối quan hệ với đô thị 

Với đô thị nhỏ hoặc các đô thị vệ tinh, CĐM NSTP có thể đồng thời là chợ 

trung tâm của đô thị, thể hiện dấu ấn kiến trúc công cộng đặc thù cho trung tâm đô 

thị. 

Với các đô thị trung bình, đô thị lớn hoặc rất lớn, CĐM NSTP nằm tại các cửa 

ngõ vào đô thị, hoạt động theo mạng lƣới liên thông với nhau. 

Để xác định vị trí, hình dạng công trình và cách thức liên hệ với môi trƣờng 

xung quanh, cần đối chiếu với giải pháp quy hoạch mới nhất đã đƣợc phê duyệt của 

khu vực. 

2.4.4.1 Các yêu cầu về kiến trúc - quy hoạch 

- Các chỉ giới xây dựng: chỉ giới đƣờng đỏ, chỉ giới xây dựng, chỉ giới xây 

dựng cao tầng, đảm bảo khoảng cách ly (tới những khu vực nguy hiểm, ô nhiễm,..), 

phạm vi bảo vệ (đối với những hạng mục đặc biệt), khoảng giãn cách tới các công 

trình lân cận,.. theo quy chuẩn. 

- Các chỉ tiêu quy hoạch: mật độ xây dựng; hệ số sử dụng đất; mật độ cây xanh 

và diện tích giao thông,.. 

- Các yêu cầu (sự khống chế) về kiến trúc: phù hợp với định hƣớng quy hoạch; 
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chiều cao đƣợc phép xây dựng; phong cách chủ đạo trong hình thức kiến trúc; vật 

liệu & màu sắc; những yếu tố và đối tƣợng cần bảo vệ, bảo tồn trong phạm vi lân 

cận,..  

2.4.4.2 Các yêu cầu về điều kiện giao thông 

- Điều kiện giao thông cho phép xác định các hƣớng tiếp cận công trình, từ đó 

xác định số lƣợng và vị trí các lối vào.  

- Đặc điểm giao thông (chiều chuyển động, vận tốc, hƣớng nhìn, tầm bao 

quát,..) cũng chỉ ra các giải pháp hình khối và hình thức phù hợp để nâng cao hiệu 

quả cảm thụ thị giác.  

- Trong đô thị, tuyến giao thông thƣờng đi kèm với các tuyến kỹ thuật hạ tầng 

khác (cấp thoát nƣớc, cấp điện, điện thoại,..) mà công trình phải đấu nối vào để vận 

hành. [31] 

2.4.5 Thực tiễn tổ chức không gian kiến trúc CĐM NSTP 

2.4.5.1 Trong nước 

a. Tại thành phố Hồ Chí Minh 

Theo Quy hoạch Tổng thể phát triển kết cấu hạ tầng thƣơng mại vùng Kinh tế 

trọng điểm phía Nam 2006-2020, chủ trƣơng là  “Hình thành và phát triển các 

Trung tâm thương mại trung chuyển - đầu mối nông sản thực phẩm giữa các tỉnh 

trong vùng KTTĐ, và các trung tâm có chức năng dịch vụ cấp vùng và liên vùng. 

Phát triển hệ thống KCHTTM theo mô hình “hướng tâm” và “lan toả”của thị 

trường trung tâm vùng KTTĐ là Tp Hồ Chí Minh”. Theo đó, CĐM NSTP gồm các 

loại: 1) Chuyên ngành, 2) Chuyên doanh hoặc tổng hợp, 3) Đa ngành....  

Có hai vị trí để hình thành loại hình CĐM NSTP: (1) Nơi cửa ngõ vào những 

thị trƣờng có cầu lớn về hàng NSTP; (2) nơi có lƣợng cung lớn...” 

Qui hoạch chợ loại 1 cấp vùng gồm có: 

1. Trung tâm Vùng là quận 1 TP Hồ Chí Minh với bán kính 15 km có 02 chợ 

tổng hợp loại 1 cấp vùng là chợ Bến Thành và chợ Bình Tây. Các chợ loại 1 2 có kế 

hoạch và xu hƣớng chuyển dần thành các trung tâm thƣơng mại và siêu thị. 

2. Khu vực thứ hai là khu vực có tính “lan toả”, nằm tiếp giáp với khu vực 
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trung tâm trong phạm vi bán kính từ 15 km đến 50 km và các khu vực tại các trung 

tâm các TP và thị xã của các tỉnh lân cận. Tổng số chợ loại 1 cấp vùng là 9 chợ 

trong đó có 2 chợ Bến Thành và chợ Bà Rịa đạt qui mô cấp vùng. Đặc biệt chú 

trọng xây dựng chợ Bình Tây thành chợ tổng hợp loại 1 cấp vùng. Đối với CĐM 

NSTP, phát triển 2 chợ là Thủ Đức và Hóc Môn với qui mô mỗi chợ khoảng từ 50 

đến 60ha. 

Ngoài ra trong không gian 

vùng thành phố Hồ Chí Minh, giai 

đoạn 2006- 2020 sẽ hình thành 22 

CĐM, trong đó có 3 CĐM NSTP 

tổng hợp, 19 CĐM NSTP cấp 

tỉnh; cấp vùng có diện tích từ 50- 

65ha, và 6 chợ cấp tỉnh có diện 

tích từ 25– 60ha.  

CĐM NSTP thành phố Hồ 

Chí Minh đƣợc QH gắn với vùng 

sản xuất theo 3 hƣớng:  

- Phía Đông là chợ Bình Điền 

(tác động tới các thị trƣờng Vùng 

Đồng Nai và Bà Rịa – Vũng Tàu). 

Qui mô 650.000 m² 

- Phía Bắc là chợ Tam Bình – 

Thủ Đức, hàng hoá từ các tỉnh 

Bình Dƣơng, Tây Ninh, Bà Rịa- 

Vũng Tàu, Đồng Nai, Tiền Giang, 

ngoài ra từ Đà Lạt, Bình Thuận, Đồng Tháp. Quy mô 600.000 m². 

- Phía Tây là chợ Tân Xuân- Hóc Môn, hàng tại Lâm đồng, Tiền Giang, Tây 

Ninh, Tp Hồ Chí Minh và phát luồng đi các tỉnh nhƣ Bình Dƣơng, Tây Ninh, ... 

Quy mô 500.000 m². 

Bảng 2-7:  Phân khu chức năng của CĐM Bình Điền 

Nguồn: Bộ Công thƣơng 

Các chỉ tiêu 
Diện 

tích (m²) 

Tỉ lệ 

(%) 

Tổng diện tích                                                      650.000 100 

Trong đó    

1. Diện tích nhà lồng (gồm 6 khu 

nhà)                
120.000 18,46 

2. Diện tích kho ( 2 khu kho)                                   26.650 4,1 

3. Diện tích sân bãi đậu xe và lên 

xuống hàng hoá:   
206.226 31,73 

+ Bãi xe khu kho                                                      39.165  

+ Bãi cho khu nhà lồng                                         167.060  

4. Khu sơ chế và sản xuát nƣớc đá                       18.516 2,9 

5. Khu khai thác nƣớc ngầm                                     6.984 1,1 

+ Khu kỹ thuật                                                         924  

+ Đƣờng giao thông + mảng xanh                             6.060  

6. Khu xử lý rác thải                                         18.407 2,9 

7. Phần diện tích còn lại                                             253.215 39,0 

+ Khu nhà cao tầng + cao ốc văn phòng                    8.437  

+ Khu quản lý chợ + trạm quan sát           1.187  

+ Khu dịch vụ ăn uống + nhà nghỉ + 

bƣu điện + ngân hàng + kho bạc 
8.437  

+ Khu cảng sông + bãi đổ hàng hoá + 

kho + nhà điều hành          
33.607  

+ Khu dịch vụ đƣờng sông  17.824  

+ Hệ thống đƣờng GT chính toàn chợ                            99.876  

+ Đất dùng làm kho của một công ty                                     83.847  
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b. Khu vực Nam Trung Bộ 

Khu vực Nam Trung Bộ có 25 CĐM NSTP:  

- Bình Thuận có 5 chợ tại Hàm Thuận Nam, Phan Thiết, Hàm Tân, Tuy Phong 

và Đức Linh  

- Quảng Nam có 4 chợ tại Tam Kỳ, Hội An, Duy Xuyên, Núi Thành.  

- Bình Định có 4 chợ tại Bồng Sơn, Tam Quan, Tây Sơn, An Nhơn.  

- Ninh Thuận có 3 chợ tại thị trấn Tân Sơn, xã Phƣớc Diêm và Phan Rang. 

- Đà Nẵng có 2 chợ tại Sơn Trà và Hòa Cƣờng.  

- Quảng Ngãi có 2 chợ tại Nghĩa Chánh và Sơn Tịnh.  

- Phú Yên có 2 chợ tại Phú Hòa và Sông Cầu.  

- Khánh Hòa có 2 chợ tại Diên Khánh và Ninh Hòa  

2.4.5.1 Quốc tế 

a. Châu Âu và châu Úc  

 

Hình 2.11:Chợ Brisbane – Úc 

Nguồn: www.businessinfocus.com.au 
Tại Tây Âu, CĐM thuộc quản lý của chính quyền các đô thị địa phƣơng, thông 

qua hệ thống luật pháp và quy định hoạt động. Có sự suy giảm trong hệ thống CĐM 

ở châu Âu - cụ thể là sụt giảm khối lƣợng hàng hóa lƣu thông qua chợ, dẫn đến sụt 

giảm số lƣợng các công ty hoạt động, và tăng không gian trống trong chợ. [83] 

Tại Đông Âu, CĐM thƣờng đƣợc đồng tài trợ bởi cổ phần của Nhà nƣớc và tƣ 
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nhân, tiêu biểu cho lĩnh vực phát triển CĐM cho vùng trồng trọt là Ba Lan, 

Belarus,.. Trong những năm 1996-1999, một số Chợ bán buôn hoa quả và rau đã 

đƣợc thành lập - nhƣ Trung tâm đầu mối thực phẩm Zhetysu (Kazakhstan) đƣợc 

phát triển trên cơ sở chợ rau quả cũ, bằng cách tân trang lại cơ sở kho hiện có thành 

một khu hiện đại trang bị đầy đủ không gian kinh doanh bên trong. [83] 

Tại Úc có các CĐM trung tâm lớn ở Sydney, Melbourne, Brisbane, Adelaide và 

Perth. Chợ Brisbane là CĐM lớn duy nhất sở hữu công cộng (Hình 2.11). Đây là chợ 

công lập của Chính phủ tuân theo Đạo luật Chợ Brisbane. Theo luật tiếp thị bán 

buôn trong khu vực, chỉ cho phép duy nhất 1 chợ Brisbane. Chợ cách trung tâm 

thành phố 11 km, có diện tích 53 ha.  

b. Châu Phi 

Hầu hết các nƣớc châu Phi vẫn chƣa có chợ bán buôn dạng CĐM (trừ Nam 

Phi). Nam Phi có 15 CĐM cấp quốc gia, tất cả đều thuộc sở hữu của chính quyền đô 

thị. Đây cũng chỉ định việc quản lý cung cấp dịch vụ trên thị trƣờng. Ngoài ra còn 

có các chợ khác nhỏ hơn đƣợc sở hữu và quản lý do địa phƣơng tƣơng ứng. 

Nam Phi có khung pháp lý riêng cho chợ bán buôn quốc gia. Để phát triển và 

xây dựng các chợ mới, Chính phủ trung ƣơng cấp trợ cấp cho chính quyền địa 

phƣơng chịu trách nhiệm thiết lập chợ. Số liệu cho thấy hiện nay 63% sản phẩm 

tƣơi sống nội địa đƣợc bán thông qua chợ bán buôn. [68] 

c. Nhật Bản và Ấn Độ 

Nhật Bản có Luật điều tiết Chợ đầu mối (1971), phân thành 3 loại: CĐM trung 

tâm; CĐM địa phƣơng; CĐM quy mô dƣới. Có Hiệp hội CĐM Trung tâm để hợp lý 

hoá và giám sát hoạt động của các CĐM cũng nhƣ hiện đại hoá việc phân phối và 

cung cấp thông tin. 

CĐM trung tâm đƣợc thiết lập với sự chấp thuận của Bộ Nông nghiệp với vai 

trò phân phối chính và các trung tâm tiêu thụ. Điều kiện để thiết lập phải đƣợc phép 

từ chính quyền địa phƣơng với đô thị >200.000 dân. Có 89 CĐM trung tâm ở 53 

thành phố gồm cả Tokyo, Osaka và Kyoto. [70] [83] 

Tổng số CĐM địa phƣơng >1.800. Các yêu cầu tiếp cận không khắt khe nhƣ 
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các CĐM trung tâm. Các CĐM khác bố trí ở mỗi huyện - có >1.100 loại chợ. 

Ấn Độ là một trong những ví dụ tốt nhất về phát triển CĐM ở các nƣớc đang 

phát triển. Khảo sát của chính phủ Ấn Độ cho thấy: Hộ nông dân nhỏ hoạt động vô 

tổ chức,thị trƣờng chƣa chính quy; Hệ thống phân phối bị kiểm soát bởi các đại lý, 

ít  khuyến khích chất lƣợng; CĐM đƣợc thiết kế kém và hoạt động chƣa hiệu quả. 

Hệ thống mới đã thiết lập một cơ cấu CĐM thay thế, ƣu đãi cho chất lƣợng và 

năng suất, cải thiện thu nhập của ngƣời nông dân. Ví dụ CĐM Bangalore có: 

- 192 cửa hàng bán buôn  

- Kho lạnh 50.000 tấn cho rau & trái cây; có phƣơng tiện kiểm soát chín  

- Khu thƣơng mại với các chức năng nhƣ cửa hàng cho ngƣời vận chuyển, vật 

liệu đóng gói, ngân hàng, bƣu điện, các phòng nghỉ, mạng thông tin, nhà ăn,.. 

CĐM Bangalore mới nhằm phục vụ > 70% tổng NSTP trong thành phố. 

d. Đông Nam Á 

Các nƣớc Đông Nam Á nói chung đã trải qua giai đoạn tiền công nghiệp hoá, tỷ 

lệ đô thị hoá khoảng 30-40% dân số (trừ Singapore và Bruney). Do đó, loại hình 

thƣơng nghiệp chợ vẫn chiếm vị trí quan trọng trong đời sống kinh tế  xã hội.  

Malaysia có hệ thống chợ rất đa dạng. Tại Thủ đô Kuala Lumpur, hệ thống chợ 

bao gồm 4 loại chợ chính: 1. Chợ đóng (closed market): Có 24 chợ kinh doanh tổng 

hợp, trên 300 sạp hàng/chợ; 2. Chợ mở (Open market): Có 29 chợ, khoảng 100 – 

150 hộ kinh doanh/chợ, hoạt động buổi sáng và bán lƣơng thực thực phẩm; 3. Chợ 

đêm (night market): Có 81 chợ kinh doanh tổng hợp, thƣờng họp ở các khu vực dân 

cƣ và hoạt động vào buổi tối; 4. Chợ bán buôn: Chỉ có 1 CĐM NSTP ở Kuala 

Lumpur – vùng Selayang với 448 chủ sạp, với 3 mặt hàng chủ yếu: cá, rau và trái 

cây. Chợ này mới hoạt động, hình thành sau các chợ thông thƣờng. [53] 

Thái Lan là nƣớc có nhiều điểm tƣơng đồng với Việt Nam. Thái Lan hiện có hệ 

thống CĐM NSTP (hay theo cách gọi của Thái Lan là chợ trung tâm hàng nông sản) 

với số lƣợng chợ khá lớn. Có 91 chợ của tƣ nhân, gồm 16 chợ rau quả, 72 chợ thóc 

gạo và 3 chợ thuỷ sản. Có 32 CĐM công do Chính phủ đầu tƣ trực tiếp.   

Quan điểm phát triển CĐM NSTP của Thái Lan: “… không phải là nhà buôn 
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trung gian mà là trung gian trong việc sắp xếp, bố trí cơ sở hạ tầng dịch vụ nhằm 

tạo điều kiện thuận lợi cho người đến sử dụng dịch vụ và làm trung gian trong việc 

sắp xếp hệ thống mua bán bảo đảm sự công bằng cho các bên tham gia trong môi 

trường thương mại tự do”. [53] 

Mỗi CĐM đều có những mặt hàng chủ đạo. “Qui định về tổ chức chợ trung 

tâm” xác lập khoảng cách tối thiểu giữa các CĐM cùng bán buôn những mặt hàng 

nông sản tƣơng tự nhau: mỗi tỉnh chỉ lập 1 chợ rau và hoa quả, nếu thêm phải cách 

ít nhất 50 km; với chợ thóc gạo, hoa màu & các chợ khác là 30 km.   

Diện tích chợ thóc gạo & hoa màu ~3 ha; chợ rau & hoa quả, chợ gia súc, chợ 

thuỷ sản & sản phẩm chế biến >1,5 ha; Nhà chợ thƣờng làm 1 tầng, khung sắt / bê 

tông, thoáng rộng (không có tƣờng ngăn giữa các sạp hàng, gian hàng); Văn phòng 

quản lý thƣờng 2 tầng; Các cơ sở vật chất cần thiết khác nhƣ kho chứa (qui mô và 

tiêu chuẩn kỹ thuật phù hợp với hàng nông sản), máy kiểm tra chất, sân phơi, máy 

sấy; cân xe tải các loại,.. Chợ có Khu mua bán trung gian; Khu mua bán trực tiếp 

(dành cho ngƣời sản xuất / nông dân và ngƣời tiêu dùng đến bán, mua hàng trực 

tiếp); Khu bán buôn (dành cho ngƣời sản xuất bán nông sản với qui mô lớn); Khu 

bán lẻ (phục vụ đời sống của dân cƣ khu vực chợ).   

Số lƣợng ngƣời hoạt động tại CĐM thƣờng rất lớn, gồm cả các nhà môi giới 

trung gian, nông dân, các hộ kinh doanh cố định, các nhà buôn và ngƣời tiêu dùng 

trực tiếp. Các phƣơng thức mua bán: Mua bán trực tiếp (thanh toán bằng tiền mặt); 

Mua và thanh toán theo hợp đồng với nông dân (thƣờng là mua khối lƣợng lớn để 

xuất khẩu); Bán đấu giá (chủ yếu ở các chợ bán buôn thuỷ sản).  

2.5 CƠ SỞ THIẾT KẾ KIẾN TRÚC CHỢ VÀ CHỢ ĐẦU MỐI NÔNG SẢN 

THỰC PHẨM HIỆN NAY 

Chợ nói chung và CĐM là nơi diễn ra các hoạt động thƣơng mại và dịch vụ với 

sự tham gia của nhiều ngƣời, nhiều thành phần. Vì vậy, CĐM NSTP đƣợc xác định 

là một loại hình CTCC (thuộc nhóm công trình thƣơng mại). Cơ sở thiết kế kiến 

trúc CĐM NSTP bao gồm các yêu cầu cơ bản nhƣ đối với các công trình TM lớn 

(chợ loại 1, siêu thị,..) và một số yêu cầu đặc thù do đặc điểm riêng về chức năng. 
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2.5.1 Địa điểm xây dựng 

Việc lựa chọn địa điểm xây dựng CĐM NSTP hiện nay tại Việt Nam vẫn đƣợc 

áp dụng theo cách nhìn nhận nhƣ Chợ loại 1 trong hệ thống chợ nói chung. 

2.5.1.1 Về Quy hoạch và vị trí khu đất xây dựng chợ 

Nhìn chung các yêu cầu đƣợc đặt ra là phải phù hợp với Quy hoạch chung của 

đô thị; phối hợp với hệ thống tầng bậc giao thông; vị trí khu đất cần thuận lợi các 

nguồn cung cấp hàng hóa, có khả năng mở rộng phát triển; không giới hạn bán kính 

hoạt động; phù hợp với quy hoạch mạng lƣới chợ.[7] 

Bên cạnh các yêu cầu an toàn phòng cháy chữa cháy, an toàn vệ sinh môi 

trƣờng, vị trí chợ cũng không đƣợc bố trí chợ gần trƣờng học, bệnh viện hoặc 

những công trình có yêu cầu cách ly về tiếng ồn.  

Đối với CĐM, hiện bị ứng xử nhƣ với chợ truyền thống, đƣợc coi là loại hình 

hoạt động ngoài trời là chủ yếu, có khuyến nghị đặt tại ngoại ô hoặc ngoài trung tâm 

xã [7]. Điều này chƣa phù hợp với thực tiễn phát triển của phƣơng tiện vận chuyển, 

phƣơng thức giao thƣơng hiện nay. 

2.5.1.2 Tiêu chuẩn sử dụng đất xây dựng chợ 

Theo các tiêu chuẩn hiện 

hành, căn cứ tính toán quy mô 

chợ tính theo số lƣợng điểm 

kinh doanh (ĐKD) của chợ; 

giao động từ 12-16m
2
/ĐKD; 

Mật độ xây dựng nhỏ hơn 40%. 

Tuy nhiên, đặc thù hoạt 

động chức năng của CĐM 

NSTP chú trọng vào hoạt động 

luân chuyển hàng hóa khối 

lượng lớn, (KG hoạt động 

chính hiện bị xem là hoạt động 

kinh doanh không thƣờng 

Bảng 2-8: Chỉ tiêu sử dụng đất tối thiểu tính cho 1 điểm 

kinh doanh (ĐKD) 

Nguồn: [7] – mục 6.2.1 

Quy mô số điểm kinh 

doanh (ĐKD) 

Chỉ tiêu sử dụng đất 

m
2
 đất/ ĐKD 

100 16,0 

300 15,5 

500 15,0 

700 14,5 

1.000 14,0 

1.500 13,0 

2.000 12,0 

> 2.000 12,0 

CHÚ THÍCH: 

1) Nếu số điểm kinh doanh và chỉ tiêu sử dụng đất không 
có trong Bảng trên thì dùng phương pháp nội suy. 

2) Đối với các loại chợ như chợ đầu mối, chợ chuyên 
doanh, chợ truyền thống văn hoá…  cần chú trọng diện tích đất 
cho các hoạt động ngoài trời. Chỉ tiêu sử dụng đất phải được 
phê duyệt thông qua dự án. 
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xuyên/hoạt động phụ). Do đó các ĐKD hiện nay chỉ có tính chất giới thiệu mẫu 

hàng, không đáp ứng đúng nhu cầu thực sự của Không gian chức năng mua bán. 

Thực tế qua khảo sát, các ĐKD trong nhà đều bị bỏ trống, không sử dụng. 

2.5.2 Các bộ phận chức năng trong công trình Chợ và Chợ đầu mối nông sản 

thực phẩm 

2.5.2.1 Các loại không gian chức năng 

Theo lý thuyết cơ 

bản, về Chức năng sử 

dụng, có các loại không 

gian: 1)KG sử dụng 

chính, 2)KG phụ trợ, 

3)KG giao thông, 4)KG 

phục vụ và 5)KG cảnh 

quan ngoài nhà. [31] 

 Theo TCVN 9211, 

phân ra các Bộ phận 

chức năng: ban quản lý chợ; bộ phận kinh doanh thƣờng xuyên; bộ phận kinh doanh 

không thƣờng xuyên; bộ phận phụ trợ và kỹ thuật công trình (Hình 2.12).  

 Các bộ phận chức năng của CĐM NSTP chƣa đƣợc nghiên cứu cụ thể nên 

chƣa phù hợp với hoạt động có tính đặc thù của công trình. Chuỗi hoạt động chính 

là “Hạ hàng => chọn hàng /đấu giá / trả giá => mua buôn => phân loại / đóng 

gói / nhãn mác => phân phối / bán buôn => chất hàng” đang bị coi là Bộ phận 

kinh doanh không thường xuyên, bố trí tại không gian chợ ngoài trời. 

 

Hình 2.13: Sơ đồ Chuỗi hoạt động chính của CĐM NSTP Hà Nội 

Ngoài ra, các hoạt động phụ trợ phục vụ công tác sau thu hoạch, đóng gói, nhãn 

mác sản phẩm vv… chƣa đƣợc đề cập đến. 

 

Hình 2.12: Sơ đồ cơ cấu các bộ phận chức năng Chợ trong TCVN 

9211:2012 

Nguồn: [7] - mục 6.3.1 
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2.5.2.2  Sơ đồ dây chuyền 

chức năng của CĐM NSTP. 

Bằng phƣơng pháp khảo 

sát kết hợp phân tích và tổng 

hợp, có thể xác định dây 

chuyển hoạt động chức năng 

theo sơ đồ (Hình 2.14)   

Các bộ phận chức năng 

trong CĐM NSTP ở cấp độ 

cao nhất (đầy đủ nhất) bao 

gồm: 

1. Lối nhập hàng 

2. Cân xe hàng 

3. Kiểm soát/kiểm dịch 

4. Khu bày bán, đấu giá 

5. Khu phân cấp, làm sạch 

6. Kho tạm 

7. Kho tối 

8. Kho lạnh 

 Chuỗi chức năng hoạt 

động chính đƣợc xác định là: 

“Hạ hàng => chọn hàng/đấu 

giá/trả giá => mua buôn => 

phân loại/đóng gói/nhãn mác 

=> phân phối/bán buôn => 

chất hàng” 

2.5.2.3 Các chi tiết công năng 

và dịch vụ cần có của CĐM 

NSTP 

 

Hình 2.14: Sơ đồ chuỗi dây chuyển chức năng hoạt động 

của CĐM NSTP.  

Nguồn: Tác giả tổng hợp 
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Tổng hợp các tài liệu và khảo sát thực tế, các công năng và dịch vụ có thể có 

trong CĐM NSTP là: 

1.Cơ sở và thiết bị đấu giá điện tử (cho 

các chợ có khu vực sàn đấu giá) 

2.Kho và thiết bị bảo quản lạnh 

3.Kiểm soát nhiệt độ kho  

4.Buồng chín (kích/đợi rau quả chín) 

5.Sắp xếp, phân loại, rửa, tuyến đóng gói 

6.Ghi nhãn sản xuất 

7.Hiển thị giá / dịch vụ thông tin. 

8.Cơ sở kiểm tra chất lƣợng 

9.Thiết bị xử lý pallet và thùng nhựa 

10. Phƣơng tiện di chuyển và bãi đậu xe  

11. Cơ sở giao dịch có kỳ hạn (giao sau) 

12. Dịch vụ vận tải (bao gồm cả xe lạnh) 

13. Dịch vụ ngân hàng bao gồm khu vực 

giải quyết các giao dịch 

14. Dịch vụ tiếp nhiên liệu, vệ sinh & 

bảo trì phƣơng tiện 

15. Xử lý và loại bỏ chất thải 

16. Dịch vụ cung cấp gian hàng cơ bản 

17.Khu vực lƣu trữ thùng hộp đựng hàng 

18. Mẫu tiêu chuẩn cho các sản phẩm 

đến chợ 

19. Khu cân hàng khối lƣợng lớn 

20. Nƣớc uống, WC và bàn thông tin 

21. Dịch vụ khẩn cấp, dịch vụ an ninh và 

cứu hỏa 

Thêm vào đó, CĐM NSTP hiện đại còn cung cấp phƣơng tiện và các dịch vụ 

miễn phí cho ngƣời sử dụng: 

1. Màn hình hiển thị thông tin về giá cả ở cấp trung ƣơng và các trung tâm thu 

mua sản phẩm nông nghiệp 

2. Tƣ vấn về đầu vào, giá cả, chất lƣợng cho sản phẩm rau quả 

Các dịch vụ phụ trợ gián tiếp: 

1. Trung tâm kinh doanh  

2. Dịch vụ ăn uống 

3. Dịch vụ thu gom hàng hóa / giao nhận 

hoặc Văn phòng đại diện 

4. Cửa hàng bán lẻ 

5. Khách sạn và Nhà nghỉ 

6. Tủ đồ cho thuê  

7. Trung tâm Logistic 

8. Dịch vụ chuyển tin 

9. Dịch vụ khuân vác 

10. Nhà hàng, và các dịch vụ giải khát 

11. Dịch vụ cho thuê xe 

12. Dịch vụ bán hàng tự động 

13. Trang thiết bị giải trí 

14. Khu phức hợp mua sắm 

15. Cơ sở chế biến 
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Ngoài việc nêu trên thuộc loại không thu cƣớc, chợ sẽ cung cấp cho ngƣời sử 

dụng các dịch vụ ở mức giá ƣu đãi nhƣ: 

1. Các loại thực phẩm 

2. Cơ sở hạ tầng / thiết bị cho Bƣu Điện 

3. Cơ sở hạ tầng / thiết bị cho điện thoại công cộng 

4. Cơ sở hạ tầng / thiết bị để truy cập vào internet 

5. Chỗ đậu xe và dịch vụ vệ sinh / bảo trì / phục vụ 

Do có các mặt hàng là sản phẩm nông nghiệp mau hỏng, CĐM còn có thể có 

các Cơ sở cung cấp dịch vụ thu gom và xử lý bằng màng PE gồm: 

1. Cơ sở thiết bị làm sạch, đánh giá, phân loại, cân trọng lƣợng 

2. Dịch vụ vận chuyển  

3. Thùng, hộp, sọt đựng 

4. Cơ sở thiết bị cho việc thu gom và tập hợp sản phẩm 

5. Dịch vụ ngân hàng (có thể bao gồm giải quyết thanh toán)  

Các chi tiết công năng nêu trên cần đƣợc tập hợp theo các phân nhóm phù hợp 

với cấp độ hoạt động của chợ. 

2.5.3 Thiết kế Kiến trúc tổng mặt bằng 

2.5.3.1 Yêu cầu về thiết kế tổng mặt bằng 

Các tài liệu hƣớng dẫn thiết kế tổng mặt bằng Chợ hiện nay đều yêu cầu các 

vấn đề cần đạt đƣợc gồm: 

- Diện tích các hạng mục công trình phải phù hợp với quy mô chợ, đạt các chỉ 

tiêu quy hoạch cho phép. 

- Thể hiện đƣợc mối liên hệ cơ cấu chức năng 

- Phù hợp cảnh quan đô thị 

- Phù hợp kết nối giao thông hạ tầng kỹ thuật trong và ngoài Chợ 

- Có dự trữ phát triển cho các hạng mục 

- Tổ hợp công trình theo phƣơng thức Tập trung, Phân tán hoặc Kết hợp  

Đối với CĐM NSTP, có hƣớng dẫn thiết kế mặt bằng tổng thể: chỉ nên tổ chức 

không gian nhà chợ chính 1 tầng, ƣu tiên diện tích chủ yếu cho các hoạt động ngoài 
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trời, đặc biệt chú ý diện tích giao thông cho các phƣơng tiện vận chuyển đi lại; diện 

tích kinh doanh (ngoài trời hoặc có mái) cho phép tính cả diện tích đỗ xe khi hoạt 

động mua bán diễn ra ngay trên phƣơng tiện vận chuyển. [7] 

Tuy nhiên, đối với CĐM NSTP, nhƣ vậy là chƣa đủ chi  tiết. Việc ƣu tiên diện 

tích cho các hoạt động ngoài trời thể hiện việc xác định chƣa chính xác chuỗi hoạt 

động chính của thể loại; dẫn tới hiện nay các hoạt động trao đổi hàng hóa khối 

lƣợng lớn tại các CĐM NSTP (hoạt động chính) buộc diễn ra tại các không gian 

ngoài nhà, trong khi đó Nhà chợ chính lại không đƣợc sử dụng.  

2.5.3.2 Nhà chợ chính và các hạng mục công trình có mái khác 

Đối với Chợ nói chung, trong mặt bằng tổng thể, nhà chợ chính thƣờng đƣợc 

yêu cầu:  

- Ƣu tiên bố trí ở hƣớng hợp lý, đón gió mát, tránh nắng nóng trực tiếp, thuận 

lợi cho khách hàng tiếp cận từ mọi phía, hiệu quả tốt cho cảnh quan khu vực 

-  Nhà chợ chính có thể sử dụng giải pháp hợp khối, phân tán hay kết hợp, tuỳ 

điều kiện cụ thể [7] 

Đối với CĐM NSTP, đối tƣợng chính của hoạt động Chợ lại là Hàng hóa và sự 

Lƣu thông hàng hóa khối lƣợng lớn và liên tục. Điều đó tạo ra khác biệt chính khi 

Chợ thông thƣờng ƣu tiên Khách hàng và hoạt động Mua hàng của khách hàng. Do 

đó, CĐM NSTP cần ƣu tiên hàng hóa lưu thông thuận lợi (đến/đi), khi đó khách 

hàng sẽ có sự thuận lợi tối đa. 

2.5.3.3 Sân mua bán ngoài trời 

Không gian mua bán ngoài trời đƣợc xem xét chủ yếu phục vụ đối tƣợng kinh 

doanh không thƣờng xuyên; có thể một phần diện tích có mái che dạng đơn giản 

nhằm tăng tính tiện nghi sử dụng; đối với các chợ trong trung tâm, nên bố trí ở phía 

giáp các đƣờng phụ, ở phía sân trong, sau nhà chợ chính, gần bãi xe, tránh tiếp xúc 

với đƣờng phố lớn, tiện thu gom rác và dễ dàng quản lý, tránh ùn tắc lộn xộn ảnh 

hƣởng mỹ quan đƣờng phố.[7] 

Đối với CĐM NSTP, hiện nay, “không gian chợ ngoài trời” đƣợc coi là không 

gian bán buôn NSTP chủ yếu. CĐM NSTP của Hà Nội đang hoạt động theo mô 
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hình này. Tuy nhiên, nhƣ vậy đồng nghĩa với chức năng hoạt động chính của CĐM 

NSTP đƣợc tổ chức tại không gian phụ của công trình.  

Thực tế do không đƣợc đánh giá đúng vai trò, các giao dịch bán buôn với khối 

lƣợng hàng kèm với số lƣợng phƣơng tiện tập trung lớn trong một thời điểm, khiến 

CĐM NSTP Hà Nội hoạt động rất kém tiện nghi, ùn tắc, mất vệ sinh, phát sinh rất 

nhiều các dịch vụ phụ trợ. 

2.5.3.4 Giao thông nội bộ và bãi để xe 

Các yêu cầu chung hiện tại đang áp dụng cho công trình Chợ nhƣ sau: 

- Phải đƣợc tổ chức hợp lý, lƣu thông thuận tiện. Nên phân luồng ra vào tránh 

ùn tắc giao thông. Khoảng cách giữa hai cổng chợ nên từ 30 m trở lên.  

- Đáp ứng các yêu cầu phòng cháy chữa cháy.  

- Bãi để xe bố trí thuận tiện với các khu cửa ra vào; phân riêng cho ô tô và xe 

đạp, xe máy. Cần tính toán đến vị trí, quy mô sân bãi cho xe tập kết hàng hoá phù 

hợp với dây chuyền công năng và tính chất của chợ. 

- Diện tích bãi để xe đƣợc tính theo số lƣợng phƣơng tiện giao thông vào chợ, 

bao gồm của 01 phƣơng tiện/1 hộ kinh doanh và của 60 % - 70 % số lƣợng khách 

hàng đang có mặt ở chợ tại một thời điểm (đƣợc tính với tiêu chuẩn 2,4 m2 - 2,8 

m2/Diện tích kinh doanh/khách hàng) 

- Tỷ lệ các loại phƣơng tiện giao thông trong bãi để xe: Xe đạp: từ 20 % đến 

35 % xe đạp, 60%-70% xe máy, >5% ô tô.  

Tỷ lệ thành phần phƣơng tiện trong bãi đậu xe nêu trên cho thấy, chủ yếu hiện 

đang tính toán cho phƣơng tiện đi lại cá nhân (xe 2 bánh) 

Đối với CĐM NSTP là nơi tập kết và chuyển giao hàng hóa với khối lƣợng lớn 

thì phƣơng tiện 2 bánh của cá nhân chỉ chiếm một phần nhỏ. Phần chủ yếu là các 

loại phƣơng tiện vận chuyển hàng hóa đến và đi (xe tải lớn, xe tải nhỏ, xe bán tải, 

xe máy thồ,..). Chỉ tiêu diện tích bãi xe (gồm cả đƣờng đi) cần lấy tƣơng ứng với 

các loại xe khác nhau (không thể lấy 25 m
2
/xe con nhƣ cho nhà văn phòng) 

Tại tại liệu của FAO, có hƣớng dẫn tính toán từ 2-3 xe ô tô cho 100m
2
 sàn kinh 

doanh; đối với kỳ cao điểm là từ  5-6 xe/100 m
2
; khoảnh cách hợp lý từ bãi xe tới 
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Nhà chợ chính là <200m, thuận tiện việc vận chuyển nâng hạ hàng hóa.[78] 

2.5.3.5 Sân vườn, cây xanh 

Hiện nay, Chợ có yêu cầu Diện tích đất cây xanh không nên nhỏ hơn 10% diện 

tích đất xây dựng; Đối với chợ có quy mô diện tích hợp khối lớn nên có sân vƣờn 

bên trong để đảm bảo thông thoáng; Không nên trồng loại cây có quả thu hút ruồi, 

muỗi gây mất vệ sinh. Bên cạnh đó, cần đảm bảo các quy chuẩn quy hoạch của đô 

thị khu vực cũng nhƣ các quy chuẩn liên quan khác. [7] 

2.5.4  Thiết kế không gian Nhà chợ chính 

2.5.4.1 Các điểm kinh doanh (lô quầy hàng)  

Các tài liệu chỉ dẫn 

thiết kế cho Chợ bán lẻ 

(retail market) rất phong 

phú và chi tiết’ gồm từ 

thiết kế gian hàng tới 

quầy/kệ hàng vv… Một 

số nguyên lý cơ bản đang 

đƣợc áp dụng cho CĐM 

NSTP Hà Nội có thể kể 

đến nhƣ: 

- Hệ số sử dụng sàn 

kinh doanh không lớn hơn 

50%; 

- Phân chia theo 

cụm/tuyến theo tính chất 

kinh doanh; có diện tiếp 

xúc tối đa tới khách hàng; 

- Ngăn chia thoáng 

giữa các gian hàng tƣơi 

sống để thông thoáng và 

 

Hình 2.15: Chi tiết thiết kế quầy sạp  

Nguồn: [7] 
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dễ vệ sinh; 

- Tiêu chuẩn tính toán 3m
2
/ĐKD đối với chợ bán lẻ, không có hƣớng dẫn cụ 

thể cho CĐM NSTP  [7] (Hình 2.15) 

Thực tế phần lớn các Nhà chợ chính của CĐM NSTP Hà Nội đều bỏ trống 

không sử dụng do các thông số trên không phù hợp với các hoạt động giao thƣơng 

bán buôn, hoạt động lƣu thông hàng hóa không thực hiện đƣợc. Các quầy hàng xét 

theo cơ cấu bán lẻ chỉ có thể làm nhiệm vụ bày mẫu; không có cơ cấu diện tích cho 

các hoạt động hạ hàng/chất hàng, phân loại/ nhãn mác, vv… của chuỗi hoạt động 

chính trong CĐM NSTP. Cần xem xét lại và đánh giá đúng diện tích chức năng 

không gian gian hàng trong CĐM NSTP. 

2.5.4.2 Không gian giao thông trong nhà 

Không gian giao thông mua hàng của khách là không gian đi lại, đứng xem, 

chọn hàng, thử hàng, mua hàng của khách, thuận tiện tiếp cận với các lô quầy; đƣợc 

phân thành hai loại, giao thông chính (lối đi chính) có chiều rộng không nhỏ hơn 

3,6 m, và giao thông phụ (lối đi phụ) có chiều rộng không nhỏ hơn 2,4 m; khoảng 

cách giữa hai lối đi chính không lớn hơn 20 m theo cả hai phƣơng dọc và ngang 

(Hình 2.16). 

 
Hình 2.16: Bố trí giao thông trong chợ thông thƣờng. 

 Nguồn: [7] 
Tại CĐM NSTP có 2 hoạt động chuyển / bán / mua hàng - từ nhà cung cấp tới 
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trung gian, và từ trung gian tới nhà phân phối. Do đó không gian giao thông trong 

Nhà chợ chính của CĐM NSTP không chỉ phục vụ việc chọn / mua hàng nhỏ lẻ của 

đối tƣợng khách hàng nhƣ chợ thông thƣờng, mà còn phải đáp ứng việc vận chuyển 

hàng hóa khối lƣợng lớn thông suốt từ khi hạ hàng tới chất hàng cho đầu phân phối, 

bằng phƣơng tiện cơ giới. Không gian giao thông trong Nhà chợ chính CĐM NSTP 

phải đủ rộng cho các thiết bị nâng & vận chuyển hàng, dễ vệ sinh.  

2.5.4.3 Không gian kinh doanh dịch vụ 

Quy mô và tính chất của loại hình kinh doanh dịch vụ thƣờng không xác định 

mà tuỳ thuộc vào điều kiện của từng chợ. (Các loại dịch vụ xem mục 2.5.2.3). 

2.5.4.4 Không gian khác trong Nhà chợ chính CĐM NSTP 

Qua khảo sát và tổng hợp tài liệu, có thể thấy còn có các không gian khác trong 

Nhà chợ chính, đặc thù riêng cho CĐM NSTP, nhƣ: Khu vực đấu giá, Khu hiển thị 

thông tin thị trƣờng, Khu làm sạch/phân loại và đóng nhãn mác trong gian quầy, 

Khu Hạ hàng/Chất hàng trực tiếp vv… (xem mục 2.5.2.3) 

2.5.5 Thiết kế không gian Chức năng phụ trợ 

2.5.5.1 Kho hàng 

 Đối với chợ thông thƣờng, kho hàng có 2 loại cơ bản: kho chứa hàng thông 

thƣờng và kho lạnh. Quy mô nhu cầu cân đối theo điều tra khảo sát thực tế đặc thù 

mỗi chợ. Kho đƣợc bố trí thành một nhà riêng hoặc ở tầng hầm.  

Đối với CĐM NSTP, do đặc thù hàng hóa là NSTP, theo khảo sát, thì có 2 loại 

kho cơ bản là Kho lạnh và Kho tối. Các yêu cầu đặc thù tuân thủ theo việc bảo quản 

NSTP. Ngoài ra còn Buồng kích chín, cũng là một dạng kho nhƣng có trang bị thêm 

các thiết bị chuyên dụng. 

2.5.5.2 Khu để xe (bãi để xe) 

 Xem mục 2.5.3.4 

CĐM thƣờng có quy mô diện tích lớn, nhiều lối ra vào cho các đối tƣợng khác 

nhau. Vì thế, bãi để xe có thể phân chia thành nhiều nhóm, đặt phân tán tại các vị trí 

khác nhau, phù hợp theo yêu cầu mỗi nhóm. 

2.5.5.3 Thu gom xử lý rác thải 

Với chợ nói chung, nơi thu gom rác, xử lý rác đƣợc bố trí ở ngoài nhà chợ 
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chính. Diện tích nơi chứa rác phải tính đến việc áp dụng công nghệ xử lý rác sơ bộ 

trƣớc khi vận chuyển đi. Khối lƣợng rác thải trung bình một ngày của chợ đƣợc tính 

theo lƣợng rác thải của số hộ kinh doanh, lấy trung bình một hộ kinh doanh từ 2 

kg/ngày đến 3 kg/ngày. [7] 

Với CĐM NSTP, khối lƣợng hàng hóa lớn nên rác thải phát sinh trong Nhà chợ 

chính cũng rất lớn, cần có cách tính khác về khối lƣợng cũng nhƣ cách phân loại & 

biện pháp xử lý (chƣa kể các loại phế phẩm & phụ phẩm cũng cần phân loại để tái 

chế / sử dụng cho các mục đích khác). Tổng hợp tài liệu cho thấy, tổng quy mô rác 

thải cần đƣợc tính toán trên khối lƣợng hàng hóa lƣu thông, sau đó quy đổi ra khối 

tích vận chuyển. Tỷ lệ khuyến nghị là 5% khối lƣợng hàng hóa lƣu thông và quy đổi 

200 kg/1m
3
 rác. Từ đó có căn cứ để xác định diện tích và công nghệ xử lý. [77] [78] 

2.5.5.4 Không gian chức năng kỹ thuật công trình  

Không gian chức năng kỹ thuật công trình bao gồm: phòng chứa các thiết bị và 

phòng quản lý điều hành hệ thống kỹ thuật. Quy mô tùy thuộc tính toán công suất 

và công nghệ áp dụng; có thể bố trí ở một nhà riêng hoặc trong nhà chợ chính. 

2.5.5.5 Các không gian chức năng phụ trợ khác 

Các không gian chức năng phụ trợ khác trong chợ thông thƣờng có thể kể đến 

nhƣ: Nhà thƣờng trực, Không gian tín ngƣỡng vv…. 

Đối với đặc thù CĐM NSTP, ở vai trò trung gian trung chuyển hàng hóa khối 

lƣợng lớn, tùy thuộc quy mô mà có thể có phân khu riêng cho việc Sơ chế/Phân 

loại/Đóng gói/Nhãn mác. 

2.5.6 Hệ thống kỹ thuật 

2.5.6.1 Yêu cầu về kết cấu  

Yêu cầu về giải pháp kết cấu công trình chợ tuân thủ theo các yêu cầu chung 

đối với các công trình công cộng. 

a. Kết cấu Nhà chợ chính: 

Các hƣớng dẫn thiết kế Chợ chủ yếu đề cập tới giải pháp kết cấu Nhà chợ 

chính,  phân thành 2 loại (Nhà chợ 1 tầng và Nhà chợ > 2 tầng) để xác định kết cấu 

chịu lực tƣơng ứng. Tải trọng phân bố đều trên mặt sàn đƣợc tính với tải trọng tiêu 
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chuẩn toàn phần là 500 Pa;. Hệ thống lƣới cột cần lƣu ý tới khả năng linh hoạt khi 

có nhu cầu mở rộng / nâng cấp chợ và chuyển đổi chức năng trong tƣơng lai. 

Với CĐM NSTP, do đặc thù hoạt động, thƣờng sử dụng Nhà chợ chính 1 tầng. 

TCVN 9211 hƣớng dẫn về chiều cao công trình [7] (cốt 0.00 tính từ vỉa hè): 

- Khẩu độ > 12 m: chiều cao > 6 m;  

- Khẩu độ < 12 m: chiều cao > 4,5 m 

Các Tiêu chuẩn trên chƣa thỏa mãn đặc thù hoạt động chức năng của CĐM 

NSTP tại các điểm: 

- Tải trọng sàn phải đáp ứng đƣợc việc di chuyển của các thiết bị nâng hàng 

(khối lƣợng lớn hơn nhiều so với chợ bán lẻ) 

- Có lối cửa đảm bảo xe hàng có thể vào bên trong Nhà chợ chính trong nhiều 

trƣờng hợp cần thiết 

Có thể đƣa ra khuyến nghị không nên sử dụng nền tôn cao do dễ lún nứt nền 

nhà khi phƣơng tiện vận chuyển nội bộ hoạt động (khác với chợ bán lẻ). 

 CĐM NSTP Hà Nội đều có Nhà chợ chính là nhà 1 tầng, sử dụng vì kèo thép 

hoặc khung thép tiền chế, mái tôn; cột bê tông hoặc cột thép tùy quy mô. Cấu trúc 

kết cấu cũng nhƣ thông gió và chiếu sáng tƣơng tự nhƣ nhà công nghiệp 1 tầng. 

b. Kết cấu các công trình phụ trợ trong CĐM NSTP: 

Các công trình phụ trợ trong CĐM NSTP nhƣ Kho, Kho tối, Kho lạnh, Nhà 

xƣởng vv… có thể lựa chọn các phƣơng án giải pháp kết cấu phù hợp theo từng 

phân loại chức năng tƣơng ứng. 

2.5.6.2 Yêu cầu về giải pháp thiết kế hạ tầng 

Áp dụng nguyên lý thiết kế và tính toán chung, tuân thủ các quy chuẩn quy 

phạm của các thành phần công trình hạ tầng liên quan. 

2.5.7 Yêu cầu về cấu tạo kiến trúc và công tác hoàn thiện 

CĐM NSTP là công trình có hoạt động đông ngƣời và phƣơng tiện vận chuyển 

hàng hóa. CĐM NSTP còn có đặc thù là độ ẩm lớn, nhiều rác thải hữu cơ và vô cơ, 

yêu cầu cao về vệ sinh an toàn thực phẩm. Khí hậu Hà Nội có chênh lệch lớn về 

nhiệt độ và độ ẩm giữa các mùa trong năm. Do đó nguyên lý chung về cấu tạo kiến 
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trúc và vật liệu hoàn thiện phải thỏa mãn đƣợc các yêu cầu này. 

Theo TCVN 9211:2012 có một số vấn đề cần lƣu ý: 

- Vật liệu lát sàn tại các khu buôn bán thực phẩm phải là loại chịu nƣớc, không 

thấm, không bị trơn trƣợt, dễ cọ rửa và có độ bền cao.  

- Khu vực buôn bán thực phẩm tƣơi sống phải thu nƣớc cục bộ trong phạm vi 

các lô quầy, không để nƣớc chảy trên diện tích lối đi của khách.  

- Có giải pháp che chắn nắng, mƣa hắt và gió lạnh mùa đông. Các quầy hàng ở 

tầng 1 hƣớng ra ngoài thì cần có mái đua / mái đón đủ rộng che cho cả diện tích đi 

lại, đứng mua hàng của khách.  

- Hình thức kiến trúc nên ít chi tiết để tránh bám bụi và dễ làm vệ sinh. 

- Các chi tiết cấu tạo phải đảm bảo an toàn, dễ duy tu bảo dƣỡng. 

Đối với CĐM NSTP, thực tế cho thấy việc áp dụng kỹ thuật và vật liệu xây 

dựng hoàn thiện hiện nay không phù hợp với tần suất hoạt động hoặc không đúng 

đối tƣợng sử dụng nên nhiều hạng mục bị bỏ không hoặc rất nhanh xuống cấp. Điều 

này xuất phát từ việc đánh giá chƣa đúng đối tƣợng và phƣơng thức hoạt động. Cụ 

thể: 

- Chƣa xác định đúng hoạt động luân chuyển hàng hóa, nên tính toán tải trọng 

và độ mài mòn mặt sàn & nền chƣa sát với thực tế 

- Nhà chợ chính thƣờng không đảm bảo khả năng làm sạch và vệ sinh môi 

trƣờng, không thuận tiện giao dịch. 

- Sân chợ ngoài trời hoạt động quá tải do phải gánh toàn bộ hoạt động chính 

của CĐM, không đảm bảo vệ sinh môi trƣờng. 

2.6 KINH NGHIỆM VỀ TỔ CHỨC KHÔNG GIAN KIẾN TRÚC CHỢ ĐẦU 

MỐI NÔNG SẢN THỰC PHẨM  

Khảo sát thực tiễn CĐM NSTP ở trong và ngoài nƣớc cho phép rút ra một số 

kinh nghiệm để tham khảo đối với CĐM NSTP của Hà Nội nhƣ sau. 

2.6.1 Về định hƣớng đầu tƣ phát triển của CĐM NSTP 

CĐM NSTP ngày càng có vai trò quan trọng trong hệ thống thƣơng mại. Phát 

triển CĐM NSTP là phù hợp với xu thế mở cửa và hội nhập kinh tế quốc tế, với tốc 
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độ phát triển kinh tế - xã hội nhanh chóng và nhiều loại hình thƣơng mại hiện đại. 

Các nƣớc Đông Nam Á mới bắt đầu quan tâm đầu tƣ CĐM NSTP từ những năm 

1990-. Việc chậm phát triển hệ thống CĐM NSTP sẽ làm giảm khả năng tiêu thụ 

sản phẩm cho vùng sản xuất nông nghiệp, cản trở quá trình tập trung hoá sản xuất 

cũng nhƣ áp dụng tiến bộ khoa học kỹ thuật.  

2.6.2 Về Mạng lƣới công trình CĐM NSTP 

Mạng lƣới CĐM NSTP của các quốc gia đa phần đƣợc phát triển dựa trên mạng 

lƣới chợ sẵn có, kết hợp đầu tƣ nâng cấp hạ tầng, nhà xƣởng,.. Tuy nhiên, những 

CĐM NSTP trung tâm của vùng thì luôn đƣợc hỗ trợ phát triển từ thƣợng tầng kinh 

tế, đƣợc xác định rõ trong các Quy hoạch liên ngành dài hạn. 

2.6.3 Về quản lý vận hành 

Về phƣơng diện quản lý Nhà nƣớc đối với các CĐM NSTP, cơ quan quản lý 

trực tiếp có nhiệm vụ: 1) Cấp và rút giấy phép hoạt động của CĐM; 2) Ban hành 

các qui định cụ thể theo nhiều tiêu chí để xác định qui mô, phạm vi, tính chất hoạt 

động của CĐM; 3) Thực hiện chính sách hỗ trợ các CĐM về nhiều phƣơng diện (tài 

chính, tuyên truyền thu hút khách hàng, cung cấp thông tin,..);  4) Cùng với CĐM tổ 

chức và thực hiện các dự án, các chính sách liên quan đến chính sách hỗ trợ đối với 

các hộ nông dân. Đây là những điểm khác biệt mà Việt Nam có thể tham khảo.  

2.6.4 Về quy mô 

Cách tính toán diện tích khu đất cho CĐM NSTP tại các vùng trên thế giới có  

sự khác biệt nhất định. Diện tích trung bình ở châu Âu là khoảng 4 tấn/m
2
 đối với 

khu đất, và 15 tấn/m
2
 đối với nhà chợ chính (tính cho lƣợng hàng hóa lƣu thông 

hàng năm) (xem Bảng 2-10, Bảng 2-11). 

 Con số thực tế giao động khá nhiều đối với quy mô dân số của thành phố mà 

CĐM phục vụ. Nếu xét theo đô thị có từ 2-3 triệu dân, trong bảng đã chỉ ra con số 

0,43 tấn/m2 đất và 4,56 tấn/m2 với nhà chợ chính. Số liệu này khác biệt chủ yếu do 

tại các đô thị lớn của châu Âu, CĐM cũng chính là nơi sản xuất chế biến và đóng 

gói lớn, là trung tâm của Vùng Sản xuất nông sản, do đô thị có lợi thế về nhân công 

lao động và giao dịch thƣơng mại phát triển. 
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Bảng 2-9: Diện tích lƣu thông trung bình tại CĐM NSTP châu Âu 

Nguồn: World Union of Wholesale Markets [78] 

Dân số của 

thành phố 

(triệu) 

Diện tích khu 

nhà chợ 

chính 

('000 m²) 

Diện tích lô 

dất 

('000 m²) 

Khối lƣợng 

giao dịch 

('000 tấn) 

Hiệu năng (tấn/m²) 

Diện tích 

nhà chợ 

chính 

Diện tích 

lô đất 

Dƣới 0.1 10 56 69 6.90 1.23 

0.1 - 0.2 8 34 54 6.75 1.59 

0.2 - 0.3 11 56 84 7.64 1.50 

0.3 - 0.4 16 72 126 7.88 1.75 

0.4 - 0.5 26 107 261 10.04 2.44 

0.5 - 0.6 17 137 149 8.76 1.09 

0.6 - 0.7 13 94 380 29.23 4.04 

0.7 - 0.8 16 118 203 12.69 1.72 

0.8 - 0.9 44 171 235 5.34 1.37 

0.9 - 1.0 36 145 320 8.89 2.21 

1.0 - 1.5 26 134 518 19.90 3.87 

1.5 - 2.0 74. 241 516 6.97 2.14 

2.0 - 3.0 72 761 328 4.56 0.43 

Trung bình ( tấn/m
2
)

 
15.00 4.00 

 Lập biểu đồ hiệu năng diện tích theo số liệu Bảng 2-9, cho thấy, CĐM NSTP 

phục vụ có hiệu quả cao nhất với vùng dân cƣ đô thị có dân số 0,6-0,7 triệu dân và 

1,0-1,5 triệu dân. Việc tính toán vùng phục vụ và quy mô CĐM NSTP nên cân nhắc 

tới số liệu này. 

 

 
Số liệu của CĐM Kamtieng tại Muang Mai phục vụ cho đô thị Chiềng Mai 

(Thai Lan) cho thấy quy mô xây dựng công trình phù hợp là 15 tấn/m
2
. 
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Bảng 2-10: Số liệu một số chợ của vùng Trung Đông và Châu Âu 

Nguồn: Tổng hợp 

 

Amman 
Cent. Mkt 

Jordan 

Rod al 
Farag, Cairo 

Egypt 

Marche de 
Gros, Rabat 

Morocco 

Trung bình 
chợ Châu 

Âu 

Diện tích ('000 m²):               

· Khu đất 28 88 50 93.5 

· Nhà chợ chính 9,9 26.4 7.5 17.9 

Khối lượng lưu thông ('000 tấn)  155.3 287.9 155.1 191.4 

Tỷ lệ lưu thông( tấn/m2)               

· Khu đất  5.5 3.3 3.1 4 

· Nhà chợ chính 15.7 10.9 20.7 15 

 Tại Đài Loan năm 1993 có 71 chợ, với tổng diện tích chợ là 697.755 m
2
, tổng 

diện tích sàn giao dịch là  221.614 m
2
, tổng lƣợng hàng hóa giao dịch trong năm là 

2.229.778 tấn [72]. Số liệu trên tƣơng đƣơng 3,35 tấn/ m
2
 đất chợ và 10 tấn/m

2 
 đối 

với diện tích giao dịch bán hàng. So sánh số liệu một số chợ của vùng Trung Đông 

(chợ Amman – Jordan, chợ Rod al Farag - Cairo Ai cập, Chợ Marche de Gros, 

Rabat Morocco) trong Bảng 2-10. 

Trong Bảng 2-11 cho 

thấy so sánh diện tích công 

trình đƣợc tính theo lƣu 

lƣợng hàng hóa hằng năm 

của chợ.[77] Theo đó, CĐM 

NSTP của Hà Nội là dạng 

hoạt động bán buôn kết hợp 

bán lẻ rau củ quả; đồng 

thời, xét năng lực vận 

chuyển và năng lực thƣơng 

mại của Hà Nội ở mức trung bình thấp, có thể so sánh áp dụng tƣơng ứng diện tích 

nhà chợ chính tính toán là 10-15 tấn/m
2
/năm; diện tích đất tính toán là 3-4 

tấn/m
2
/năm. 

2.6.5 Về diện tích quầy hàng 

Tổng hợp và phân tích số liệu của một số nƣớc, có kết quả nhƣ sau: 

Bảng 2-11: Tiêu chuẩn diện tích Nhà chợ chính đối với chợ 

NSTP tính theo lƣu lƣợng hàng hóa hằng năm 

Nguồn:  sđd [77] 

Loại chợ 

Lƣu lƣợng 

hàng hóa  

(Tấn/m2/năm) 

Chợ nông sản rau quả ngoài trời (nông thôn) 5 

Chợ rau quả ngoài trời (đô thị) 5 -10 

Chợ bán lẻ rau quả trong nhà (đô thị) 15 - 20 

Chợ thực phẩm tổng hợp (rau, quả, cá, thịt) 

(đô thị) 
10 - 15 

CĐM kết hợp bán lẻ thịt, cá, trứng 5 - 15 

CĐM kết hợp bán lẻ rau củ quả 10 - 15 

CĐM đô thị tổng hợp 20 - 30 
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Bảng 2-12: Diện tích gian hàng tại các CĐM NSTP của London (Anh quốc). 

Nguồn: London whosale markets review – 6/2007 [85] 

Tên chợ tại London – Anh 

quốc 

 

Diện tích 

khu đất 

(ha) 

DT bán hàng 

(m2) 

Tổng số 

chỗ 

đậu xe 

số lƣợng 

gian hàng 

S trung 

bình 

gian 

hàng 

Smithfield  2,4 11915 525 133 90 

Billingsgate 5,5 3.289 382 218 15 

New Covent Garden  22,7 47.197 1000 625 76 

New Spitalfields   13 22.024 950 152 145 

Western International (mới)   7,2 13.322 731 101 132 

Tổng 50,8 97747 3588 1229 80 

Trong bảng trên, diện tích mỗi gian hàng NSTP ở London trung bình là 80m
2
 

(lƣu ý tỷ lệ công ty/gian hàng là 584/1229 tức 1 công ty thuê trung bình khoảng 2 

gian hàng). Phân tích số liệu tƣơng tự của Đức cho thấy, 1 công ty trung bình thuê 

163 m
2 
bán hàng, tức mỗi gian hàng cũng xấp xỉ 80m

2
. [71] 

Bảng 2-13: Kích thƣớc gian bán buôn tại các một số CĐM NSTP trên thế giới 

Nguồn: Tổng hợp 

CĐM NSTP tại thành phố 

kích thƣớc Mô-đun (m) Phổ biến 

Rộng Sâu 
Diện tích 

(m²) 

Gian hàng 

(m²) 

New York 7 21 147 242 

London (New Covent Garden) 5 15/21/27 75/136   

Rotterdam 7,5 13,5 100 100 

Vienna 6/12 10/18 60/216 120 

Barcelona 6 12/18 72/108   

Paris 6 14 84 84 

Thực tiễn khảo sát các CĐM NSTP, thì các gian hàng diện tích ~20m
2
 chỉ đáp 

ứng đủ nhu cầu giới thiệu sản phẩm và giao dịch giấy tờ, nếu diện tích ~40m
2
 đáp 

ứng thêm đƣợc nhu cầu luân chuyển hàng hóa với quy mô nhỏ lẻ (nấc phân phối 

lại). Tổng hợp và phân tích các số liệu trên, có thể cho thấy diện tích mỗi gian hàng 

phù hợp với điều kiện Hà Nội là khoảng 80m
2
, với chiều rộng phù hợp là khoảng 

5m-7m, sâu 12m-18m. 

2.6.6 Về Mật độ xây dựng và tỷ lệ thành phần chức năng 

Mật độ xây dựng nhà chợ chính tại các CĐM của châu Âu là khoảng 19,8%. Ở 

Nam Mỹ, MĐXD lại rất thấp, điển hình nhƣ Brazil là khoảng 4,8% (xem phụ lục 
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Bảng phân tích số liệu CĐM NSTP của Brazil). Trong khi đó Mật độ xây dựng tại 

vùng Cận đông là 37%. Các nƣớc có cùng điều kiện kinh tế nhƣ chúng ta ở mức 

khoảng 30%.  

Bảng 2-14: So sánh tỷ lệ các thành phần không gian chức năng 

Nguồn: Tổng hợp 

    Tỷ lệ % sử dụng đất 

  Loại chức năng trong Chợ Kalimanti Sansai Teipei Bình điền Đền lừ Trung bình 

1 
Bãi đậu xe kết hợp bãi giao 

dịch ngoài nhà 
21,00 11,24 32,2 31,73 14,18 22,07 

2 Nhà chợ chính 17,70 7,03 49,8 18,46 16,18 21,83 

3 Kho hàng hóa 6,00 0,00 6,3 4,10   4,10 

4 Dịch vụ phụ trợ 2,30 0,47 1,4 12,06 1,34 3,51 

5 Văn phòng quản lý 2,80 4,68 6,7 1,48 0,65 3,26 

6 Kỹ thuật phụ trợ 1,50 0,12   3,91 3,27 2,20 

7 Công nghệ sản xuất phụ trợ 0,60 1,76 3,6 n/a  n/a 1,49 

8 Không gian giao thông 29,20 29,92   15,37 32,50 26,75 

9 Cảnh quan ngoài nhà 17,20 15,81   0,00 1,00 8,50 

10  Đất dự trữ 1,70 28,98   12,90 30,89 18,62 

  Tổng diện tích khu đất (m2) 20.370 85.400 55.043 650.000 32.376   

  Mật độ xây dựng (%) 28,80 12,18 64,20 36,10 18,16 31,89 

Chợ Kalimati có 17,7% diện tích dành cho chợ đa năng, con số đó ở chợ Bình 

Điền là 18,8%. Tại Đài Loan, tổng diện tích công trình các CĐM NSTP là 

664.755m
2
, trong đó có 221.664m

2
 là nhà chợ, chiếm 33% diện tích xây dựng tức 

49,8% diện tích đất; điều này có thể giải thích do Đài Loan là quốc gia có ít diện 

tích đất bằng phẳng, mật độ xây dựng luôn ở mức cao. Ngƣợc lại, tại chợ Sansa 

Thái Lan, diện tích nhà chợ chỉ chiếm 7,03% đất nhƣng diện tích đất dự trữ còn tới 

29%. 

Các số liệu tổng hợp so sánh ở trên đây có thể sử dụng nhƣ là cơ sở khoa học 

để xem xét các chỉ số phù hợp cho CĐM NSTP trong điều kiện của Hà Nội nói 

riêng và Việt Nam nói chung. 
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CHƢƠNG 3. GIẢI PHÁP TỔ CHỨC KHÔNG GIAN KIẾN TRÚC 

CHỢ ĐẦU MỐI NÔNG SẢN THỰC PHẨM ĐÁP ỨNG NHU CẦU 

PHÁT TRIỂN ĐÔ THỊ HÀ NỘI 

3.1 QUAN ĐIỂM NGHIÊN CỨU  

Kiến trúc CĐM NSTP là đối tƣợng nghiên cứu chuyên biệt trong hệ thống các 

công trình Thƣơng mại. Do đó khi nghiên cứu về tổ chức không gian kiến trúc 

CĐM NSTP tại Hà Nội, luận án dựa trên các quan điểm nghiên cứu sau đây: 

1. Dựa vào các quy luật vận hành của hệ thống thị trƣờng trên cơ sở Cầu – 

Cung và đặc thù hoạt động của thể loại CĐM NSTP. Đây là loại công trình thƣơng 

mại bán buôn giao ngay, ở tầng bậc trên của chuỗi phân phối bán lẻ. Trong đó có 4 

loại mặt hàng NSTP chính là: 1)Rau củ quả (ẩm/tối), 2)Lƣơng thực(khô), 3)Thịt gia 

cầm gia súc (ƣớt), 4)Thủy hải sản (ƣớt). 

2. Lấy Quy hoạch tổng thể Hà Nội mở rộng làm nền tảng để nghiên cứu, đề 

xuất mạng lƣới Chợ Đầu mối NSTP phù hợp với sự phát triển của đô thị Hà Nội. 

3. Dựa trên cơ sở thiết kế kiến trúc chợ và các quy chuẩn, tiêu chuẩn kỹ thuật 

hiện hành đề xuất các nguyên tắc, mô hình và giải pháp Tổ chức không gian kiến 

trúc CĐM NSTP phù hợp với quá trình phát triển đô thị Hà Nội theo hƣớng hiện 

đại, hiệu quả trong sử dụng, đáp ứng nhu cầu phát triển của đô thị Hà Nội. 

4. TCKGKT CĐM NSTP phải phù hợp với hệ thống giao thông công cộng kết 

nối với các khu vực cung cấp hàng hóa từ các nguồn sản xuất cũng nhƣ phân phối 

tới các vùng tiêu thụ. 

5. TCKGKT CĐM NSTP phải đáp ứng điều kiện chuyển đổi chức năng phù 

hợp trong tiến trình phát triển đô thị. 

6. Đạt đƣợc các Mục tiêu nghiên cứu đã đề ra. 

3.2 ĐỀ XUẤT NGUYÊN TẮC TỔ CHỨC KHÔNG GIAN KIẾN TRÚC 

CHỢ ĐẦU MỐI NÔNG SẢN THỰC PHẨM ĐÁP ỨNG NHU CẦU 

PHÁT TRIỂN ĐÔ THỊ HÀ NỘI 

Trên các quan điểm đã đƣợc nêu tại mục 3.1, luận án đề xuất các nguyên tắc 

TCKGKT, đƣợc xét nhƣ là các căn cứ mang tính lý thuyết cho việc thiết kế CĐM 

NSTP phù hợp với đô thị Hà Nội. 
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3.2.1 Lựa chọn địa điểm 

3.2.1.1 Vị trí  

Vị trí của CĐM NSTP cần thỏa mãn các yêu cầu: 

- Cân đối giữa nhu cầu của các nhà sản xuất hoặc đại lý (sử dụng các tuyến 

đƣờng vận chuyển giữa các thành phố - quốc lộ hoặc tỉnh lộ) với ngƣời bán lẻ (sử 

dụng tuyến đƣờng vận chuyển trong thành phố); Thời gian đi lại tối đa khoảng 30 

phút (xem mục 2.2.2)  cho các nhà bán lẻ để tiếp cận CĐM NSTP. 

- Đặc điểm địa hình tƣơng đối bằng phẳng (độ dốc là 1 - 4%), hình dạng  gọn 

gàng, địa chất ổn định và không nằm trong vùng ngập lũ.  

- Nên tránh quá gần khu dân cƣ hoặc bệnh viện hoặc các công trình công cộng, 

có thể dẫn đến việc có quá nhiều ngƣời sử dụng khu chợ và hoạt động mua sắm 

diễn ra qua lâu (các hoạt động mua lẻ). 

- Nên bố trí cạnh một khu vực công nghiệp nhẹ, từ đó có thể dễ dàng kết nối 

đƣợc các khu bán lẻ. 

3.2.1.2 Tiếp cận giao thông và hạ tầng kỹ thuật khác 

- Cần tiếp cận trực tiếp trục đƣờng lớn: Do việc vận chuyển và bốc dỡ hàng 

hóa chiếm nhiều thời gian và không gian giao thông nên khi đó sẽ có nhiều ƣu việt 

hơn là bằng nhiều lối nhỏ; 

- Tránh tiếp cận trực tiếp với các ngã giao lộ hoặc đƣờng cao tốc lớn: do dễ 

gây tác động xấu đên lƣu lƣợng giao thông; 

- Có đƣờng gom hoặc điểm tiếp cận phân tách từ đƣờng cao tốc chính: có thể 

nhìn thấy từ đƣờng cao tốc chính, nhƣng có điểm phân tách riêng để tiếp cận chợ 

mà không trùng lẫn với giao thông địa phƣơng; 

- Gần các tuyến xe buýt; 

- Về hạ tầng, khu đất xây dựng cần đảm bảo sẵn có các nguồn cung cấp và kết 

nối  với các dịch vụ công cộng, đặc biệt là cấp thoát nƣớc, cấp điện. 

3.2.2 Xác định quy mô  

3.2.2.1 Mật độ xây dựng 

So sánh với các điều kiện chung của các công trình thƣơng mại công cộng, mật 
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độ xây dựng của CĐM NSTP khi hoàn thành toàn bộ dự án đạt 30% là hợp lý. Tuy 

nhiên, do có các kịch bản phát triển khác nhau, nên khi bắt đầu xây dựng dự án, nên 

xác định mật độ xây dựng khoảng 15%-20%, dành quỹ dự trữ cho các phƣơng án 

sau này. (xem Bảng 3-1) 

3.2.2.2 Tỷ lệ diện tích của các nhóm Không gian chức năng 

Khi phân tách và hợp nhóm các nhóm không gian chức năng, đề xuất tỷ lệ các 

thành phần không gian chức năng nhƣ bảng sau: 

Bảng 3-1: Tỷ lệ các thành phần không gian chức năng 

TT Loại chức năng trong Chợ 
Đề xuất 
tỷ lệ % 

 

1 Bãi đậu xe kết hợp bãi giao dịch ngoài nhà 20-25 
2 Nhà chợ chính 18-22 
3 Kho hàng hóa 4-6 
4 Dịch vụ phụ trợ 1-3 
5 Văn phòng quản lý 3-5 
6 Kỹ thuật phụ trợ 2-3 
7 Công nghệ sản xuất phụ trợ 1-3 
8 Không gian giao thông 25-30 
9 Cảnh quan ngoài nhà 15-17 

10  Đất dự trữ 25-30 
 Tổng diện tích khu đất (%) 100  

 Mật độ xây dựng 25-30 

   
 

3.2.2.3 Quy mô khu đất và nhà chợ chính 

Căn cứ theo mục 2.6.4, đề xuất cơ sở để tính toán quy mô CĐM NSTP của 

thành phố Hà Nội theo lƣu lƣợng hàng hóa lƣu thông mỗi năm:  

- Đối với diện tích Nhà chợ chính là 10-15 tấn/m2/ năm;  

- Diện tích đất là ~ 4 tấn/m
2
/năm. 

Lƣợng NSTP tiêu thụ đƣợc tính toán cho mỗi ngƣời dân đô thị là 200 

kg/ngƣời/năm (xem 2.2.1.4,mục a, Bảng 2-3). Dân số tiêu thụ của Hà Nội là: 9 triệu 

(bao gồm toàn bộ dân số lƣu trú dài hạn và ngắn hạn – theo số liệu tạm trú của 

Công an Hà Nội - 2017). Nhƣ vậy: 

Tổng lƣợng NSTP cần cung cấp cho Hà Nội: 9tr x200kg = 1.800.000 tấn 
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Dự kiến hàng hóa cung cấp cho Hà Nội đƣợc chuyển qua 2 cấp CĐM NSTP, do 

đó tổng khối lƣợng hàng hóa lƣu thông qua hệ thống mạng lƣới là:  

1.800.000 x 2 = 3.600.000 tấn 

Tổng diện tích đất CĐM NSTP cần có là:  

3.600.000 tấn : 4 tấn/m2 = 900.000 m
2
 ( tức 90ha) 

Nhƣ vậy, để đáp ứng nhu cầu tiêu thụ NSTP của dân cƣ Hà Nội nói riêng, sẽ 

cần khoảng 90 ha đất dành cho mạng lƣới hệ thống CĐM NSTP. Nếu xét Hà Nội 

nhƣ trung tâm đầu mối cung cấp cho đồng bằng Sông Hồng với dân số khoảng 20 

triệu ngƣời thì tổng diện tích đất sẽ cần khoảng 200 ha (đã tính đến hệ số trùng lặp 

khi CĐM tuyến trên cấp cho CĐM tuyến dƣới). 

Quy mô tính toán đề xuất cho các phân cấp CĐM NSTP Hà Nội xin tham khảo 

mục 3.3.2.1. 

3.2.3 Cơ cấu không gian chức năng trong công trình 

 Dựa trên các các loại công 

năng và dịch vụ cần có đã đƣợc 

trình bày tại mục 2.5.2, kết hợp với 

các cơ sở khoa học, có thể nhóm 

các thành phần chức năng theo 10 

nhóm không gian sau đây (Bảng 

3-2):  

1. Bãi đậu xe kết hợp bãi giao 

dịch ngoài nhà: Là không gian đậu 

đỗ xe nhập/xuất hàng và xe vận 

chuyển nội bộ. Do bãi giao dịch 

ngoài nhà có tính chất hoạt động 

không ổn định, phụ thuộc mùa vụ, 

chủ yếu hoạt động vào đầu giờ 

sáng hoặc cuối giờ đêm, nên không 

gian này có thể kết nối trực tiếp với bãi đậu xe ngoài trời. Tuy nhiên vẫn có sự phân 

Bảng 3-2: 10 nhóm không gian chức năng trong 

CĐM NSTP 

S
T

T
 

Loại  Nhóm không gian chức năng 

1 Bãi đậu xe kết hợp bãi giao dịch ngoài nhà 

2 Nhà chợ chính 

3 Kho hàng hóa 

4 Dịch vụ phụ trợ gián tiếp 

5 Văn phòng - Quản lý 

6 Kỹ thuật phụ trợ 

7 Công nghệ sản xuất phụ trợ 

8 Không gian giao thông 

9 Cảnh quan ngoài nhà 

10  Đất dự trữ 
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định rõ ràng giữa bãi đậu và bãi giao dịch, không nên lẫn các chức năng này vào 

nhau. 

2. Nhà chợ chính: Là không gian kiến trúc chính; gồm các công tác hạ hàng, 

trả giá/đấu giá mua buôn, phân loại, đóng gói phân phối; thực hiện các giao dịch 

chính của chợ. 

3. Kho hàng hóa: Là không gian phụ trợ cho hoạt động chính ( hoạt động bán 

buôn nông sản thực phẩm); có các kiểu kho: kho tạm, kho tối, kho lạnh; tỷ lệ diện 

tích kho và các phân loại kho phụ thuộc vào quy mô hàng hóa đƣợc trao đổi thực tế. 

4. Dịch vụ gián tiếp: ăn uống, bảo trì xe máy vận tải, nghỉ ngơi, lƣu trú tạm 

thời, cửa hàng vật phẩm, bƣu điện vv… 

5. Văn phòng - Quản lý: Văn phòng quản lý chợ, kiểm dịch, môi trƣờng, an 

ninh bảo vệ, ngân hàng, các hãng vận tải vv… 

6. Kỹ thuật phụ trợ: là không gian cho các công tác vận hành, bảo trì, đảm 

bảo hoạt động thƣờng xuyên của CĐM NSTP về thông tin, cấp điện, cấp nƣớc, 

thoát nƣớc, thông gió, cứu hỏa, xử lý môi trƣờng 

7. Công nghệ sản xuất phụ trợ: hoạt động phụ trợ nâng cao thƣơng hiệu sản 

phẩm, thƣờng xuất hiện tại các chợ đầu mối của vùng sản xuất nông sản. 

8. Không gian giao thông: giao thông nội bộ liên khu, giao thông ngoài nhà, 

giao thông tĩnh. 

9. Cảnh quan ngoài nhà: cây xanh, mặt nƣớc tạo vi khí hậu, cách ly môi 

trƣờng vv…. 

10. Đất dự trữ 

Ngoài  ra, do dự đoán quy mô phát triển của chợ khó chính xác, cần thiết có dự 

trữ đất đai cho các nhu cầu phát sinh sau này. 

3.2.4 Tổ chức Không gian Kiến trúc công trình 

3.2.4.1 Về dây chuyền chức năng và yêu cầu về không gian kiến trúc 

Việc phân tách thành 10 nhóm không gian chức năng tại mục 3.2.3 là cơ sở để 

xác định sơ đồ chức năng đặc thù cho CĐM NSTP, với các nguyên tắc sau: 

- Hợp nhóm các chức năng cùng tính chất hoạt động trong dây chuyền chức 



107 

 

năng; phân tách các nhóm chức năng có tính chất bổ trợ cho nhau; 

- Không gian Quy hoạch kiến trúc tƣơng xứng với các Nhóm chức năng; 

- Đề cao tính mở của không gian, tiếp cận đa hƣớng. 

 

Sơ đồ 3-1: Sơ đồ tổ chức không gian chức năng CĐM NSTP 

Trong sơ đồ chức năng CĐM NSTP (Sơ đồ 3-1) thì khối chức năng Nhà chợ 

chính (số 2) nằm ở vị trí trung tâm các mối liên hệ; các không gian chức năng nhƣ 

Bãi xe (số 1), Kho (số 3) và các khối phụ trợ (số 4,5,6,7) nằm xung quanh tƣơng tác 

trực tiếp với Nhà chợ chính (số 1), và chúng tƣơng tác với nhau bởi 3 tuyến giao 

thông (chức năng Giao thông) gồm: 1) Giao thông Hạ hàng/Ngoại đô, 2) Giao thông 

Chất hàng/Nội đô và 3) Giao thông Nội bộ; nhóm không gian Cảnh quan ngoài nhà 

và Đất dự trữ nằm xen kẽ trong các nhóm chức năng trên. 

Sơ đồ tổ chức không gian chức năng CĐM NSTP có tính phức hợp đa chiều ở 

mức cao hơn so với Chợ bán lẻ thông thƣờng. Điều này xuất phát từ sự khác biệt 

đặc thù của chuỗi hoạt động chính trong CĐM NSTP là “Hạ hàng => chọn 

hàng/đấu giá/trả giá => mua buôn => phân loại/đóng gói/nhãn mác => phân 
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phối/bán buôn => chất hàng”, trong đó Hàng hóa là đối tƣợng chính, không nhƣ 

Chợ bán lẻ lấy Khách hàng là đối tƣợng chính. 

3.2.4.2 Về Tổ chức không gian ngoài nhà 

Tổ chức các không gian ngoài nhà (Bãi đỗ xe, Cảnh quan, Đất dự trữ) đảm bảo: 

- Có thể sử dụng linh hoạt cho các nhu cầu khác nhau theo thời gian trong ngày 

cũng nhƣ trong năm; 

- Dự phòng các kịch bản phát triển của CĐM và khu vực đô thị xung quanh; 

- Cải thiện điều kiện khí hậu, đáp ứng các tiêu chí “xanh” cho công trình. 

3.2.4.3 Về Hình thức Kiến trúc 

Hình thức kiến trúc CĐM NSTP là một sáng tạo của ngƣời thiết kế mang tính 

chủ quan nhƣng nhất thiết phải đáp ứng những tiêu chí phổ quát của kiến trúc nhƣ: 

Hình thức phản ánh nội dung, dễ dàng nhận diện thƣơng hiệu CĐM NSTP với ngôn 

ngữ kiến trúc mang tính thời đại, có bản sắc và phù hợp với cảnh quan đô thị. 

Nhƣ vậy việc xử lý hình thức kiến trúc CĐM NSTP Hà Nội nên chú ý nghiên 

cứu: 

- Đặc điểm văn hóa và điều kiện tự nhiên khí hậu địa phƣơng 

- Điển hình hóa các cấu trúc mang ngôn ngữ biểu hiện phù hợp 

- Lựa chọn để vận dụng hợp lý các công nghệ, kỹ thuật và vật liệu tiên tiến 

trong tạo hình kiến trúc. 

- Xu hƣớng Kiến trúc “xanh” / Kiến trúc bền vững cùng các yếu tố của Kiến 

trúc “địa phƣơng” là xu hƣớng khuyến nghị phù hợp để áp dụng cho CĐM NSTP 

Hà Nội trong điệu kiện hiện nay.(xem mục 2.1.2.3) 

3.2.5 Cấu trúc – kết cấu 

Bên cạnh các nguyên tắc thiết kế Chợ nói chung, đối với CĐM NSTP tùy theo 

từng nhóm không gian chức năng, cần lựa chọn cấu trúc kết cấu phù hợp.  

Với khu chợ chính: do đòi hỏi về thông thoáng cao, hoạt động đông ngƣời, nên 

lựa chọn cấu trúc kết cấu thỏa mãn nhịp nhà lớn, trần cao, có cửa nóc. Có thể áp 

dụng so sánh tƣơng tự với cấu trúc công nghiệp nhẹ thấp tầng. 

Với các không gian chức năng phụ trợ nhƣ khối văn phòng, khối dịch vụ: lựa 
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chọn kết cấu khung chịu lực tƣờng bao che nhƣ văn phòng thông thƣờng. 

Với các không gian kho: Kho tối và kho tạm, do yêu cầu giữ ẩm cao, nhiệt mát 

nên kết cấu cũng là khung chịu lực tƣờng bao che. Với các kho chuyên dụng nhƣ 

kho lạnh, kho kích chín cần các yêu cầu bao che đặc thù. 

Với không gian giao thông trong chợ: phải đảm bảo khả năng lƣu thông của các 

phƣơng tiện vận chuyển có tải trọng phù hợp (xe nâng, xe đẩy vv…) 

Cấu trúc – kết cấu của các không gian phải đảm bảo tính linh hoạt đa chức 

năng; điển hình hóa cấu kiện, dễ dàng mở rộng khi cần thiết; tạo ra các block điển 

hình, có khả năng thống nhất hóa (unification), phối hợp linh hoạt tạo đƣợc hình 

thức phong phú mà vẫn đồng nhất. 

3.2.6 Các vấn đề kỹ thuật khác 

3.2.6.1 Nguyên tắc về Hạ tầng kỹ thuật 

- Lấy Hạ tầng đô thị theo quy hoạch làm nền tảng 

- Có tính đến các kịch bản phát triển tƣơng lai 

3.2.6.2 Nguyên tắc về An toàn 

- Tuân theo các nguyên tắc công trình công cộng nói chung 

- Đảm bảo an toàn về vệ sinh thực phẩm và môi trƣờng, đảm bảo có khả năng 

kiểm soát và chống lây lan dịch bệnh 

3.2.7 Về quản lý sử dụng 

Cơ quan quản lý Nhà nƣớc quản lý về Quy hoạch, vị trí địa điểm và các vấn đề 

liên quan tới hạ tầng đô thị; hỗ trợ huy động vốn đầu tƣ; tham gia giám sát hoạt 

động của CĐM NSTP; đảm bảo thi hành nghiêm túc các điều lệ hoạt động trật tự đô 

thị 

CĐM NSTP hoạt động và vận hành dựa trên nguyên tắc tự quản lý nguồn thu 

và tái đầu tƣ; tự chịu trách nhiệm các vấn đề về vận hành dƣới sự giám sát của các 

cơ quan quản lý của Nhà nƣớc (An toàn phòng chống cháy nổ; An ninh Trật tự đô 

thị; Vệ sinh an toàn thực phẩm) 
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3.3 MẠNG LƢỚI CHỢ ĐẦU MỐI NÔNG SẢN THỰC PHẨM HÀ NỘI 

3.3.1 Phân loại chợ đầu mối NSTP trong mạng lƣới chợ ở Hà Nội 

Từ đặc điểm Hà Nội bao gồm đô thị trung tâm mật độ cao kết hợp chùm đô thị 

nhỏ xen kẽ đô thị vệ tinh với nông thôn và vành đai xanh, có thể chia thành 3 loại, 

tƣơng ứng với vị trí của CĐM NSTP trong quan hệ với đô thị: Chợ ĐM NSTP ở 

trong đô thị, ở biên đô thị và ở ngoài đô thị. 

3.3.1.1 Loại 1: Ở trong đô thị 

Với đô thị có kích thƣớc nhỏ và vừa, số lƣợng dân cƣ thấp, phát triển ổn định, 

thì CĐM NSTP có thể đƣợc đặt trong đô thị, thậm chí là tại trung tâm đô thị. 

Các CĐM loại này phát triển dựa trên các chợ truyền thống đã có sẵn, tận dụng 

các yếu tố hạ tầng sẵn có nhƣ bến xe buýt, giao thông, cấp điện, cấp và xử lý nƣớc, 

xử lý môi trƣờng,…Do nằm trong đô thị, các CĐM NSTP loại này có thể kết hợp 

với chợ chính (chợ loại 1), cung cấp hầu hết các mặt hàng cơ bản (không chỉ 

NSTP).  

Phân loại này phù hợp nhất với các đô thị  có đƣờng kính khoảng dƣới 2km với 

dân số khoảng 100 ngàn dân; tƣơng đối phù 

hợp với các đô thị có đƣờng kính nhỏ hơn 

5km (phù hợp với phƣơng tiện thô sơ), dân 

số dƣới 500 ngàn dân.  (Hình 3.1) 

Đặc điểm: 

- Phù hợp với các đô thị nhỏ và vừa, đã 

phát triển ổn định 

- Vị trí xây dựng trên các vị trí chợ 

truyền thống sẵn có; 

- Kết hợp với chợ chính của đô thị; 

- Các Hạng mục phụ trợ ở cấp độ đơn 

giản, quy mô nhỏ. 

Ưu điểm:  

- Khi kết hợp với chợ chính, CĐM NSTP có thể tận dụng và sử dụng chung 

 

Hình 3.1: CĐM NSTP phân loại 1 – Trong 

đô thị. 
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các hạng mục phụ trợ nhƣ Kho, Bãi xe, Dịch vụ... ; 

- Về thời gian hoạt động cao điểm, CĐM NSTP có độ lệch pha nhất định với 

chợ chính (CĐM NSTP hoạt động chủ yếu vào tối đêm và sáng sớm), rất hữu ích 

cho các mục đích công cộng linh hoạt nhƣ làm bãi xe, bãi trung chuyển vv….  

- Phát huy đƣợc các yếu tố truyền thống văn hóa địa phƣơng, tạo nét đặc thù 

cho văn hóa bản địa. 

Nhược điểm:  

- Khả năng dự trữ phát triển rất hạn chế: do quỹ đất trong lõi đô thị là có hạn; 

sẽ bị động khi đô thị không có quy hoạch phát triển phù hợp; 

- Phụ thuộc nhiều vào trình độ dân trí trong việc giữ gìn môi trƣờng và cảnh 

quan đô thị. 

Loại chợ này đã xuất hiện trong quá trình phát triển đô thị của Hà Nội nhƣ: Chợ 

Đồng Xuân, Bắc Qua, Long Biên vv… hoặc ở các thành phố vệ tinh khác. Trong đó 

một số chợ đã biến đổi để phù hợp với nhu cầu phát triển mới. Vấn đề đặt ra cần 

nghiên cứu với loại chợ này là: Sự tồn tại và thích nghi với nhu cầu phát triển mới 

cũng nhƣ vấn đề bảo tồn và phát huy giá trị kiến trúc và văn hóa nhƣ thế nào. 

3.3.1.2 Loại 2: Ở biên đô thị 

Các chợ quy mô lớn hoặc chợ bán buôn có đặc thù số lƣợng giao dịch cũng nhƣ 

khối luợng hàng hóa lƣu chuyển lớn, 

các dịch vụ phụ trợ phức tạp, phù hợp 

với vị trí biên đô thị. Điều này đúng 

với mọi quy mô của đô thị. 

Khi nằm ở biên đô thị, các CĐM 

sẽ dễ dàng nhận hàng hóa từ các nguồn 

cung từ bên ngoài đô thị. Bằng hệ 

thống đƣờng vành đai, các CĐM có thể 

hoạt động liên thông cung cấp bổ trợ 

cho nhau, khắc phục những biến động 

của nhu cầu của thị trƣờng. Thông qua 
 

Hình 3.2: CĐM NSTP phân loại 2 – Biên đô thị.  
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các tuyến đƣờng hƣớng tâm, CĐM sẽ đứng đầu chuỗi phân phối hàng hóa xuống 

các cửa hàng bán lẻ trong đô thị. (Hình 3.2) 

CĐM NSTP nằm ở biên đô thị là dạng chợ cung cấp bán sỉ (bán buôn) hàng 

hóa theo chiều “vào” đô thị là chủ yếu. Tính năng này lấn át tính năng trao đổi hàng 

hóa tại chợ (theo chiều “ra”).  

Hà Nội là một đô thị tiêu thụ lớn, lƣợng cung trong vùng không đảm bảo đủ cầu 

tại chỗ, không phải là vùng nông nghiệp trong điểm. Nguồn cung cấp NSTP bổ 

sung đến chủ yếu từ các tỉnh lân cận hoặc nhập khẩu. Điều đó khiến phân loại chợ 

CĐM NSTP nằm ở vùng biên đô thị trở thành một dạng chủ đạo có thể áp dụng một 

cách hợp lý nhất. 

Đặc điểm: 

- Phù hợp các loại đô thị có quy mô khác nhau có quy hoạch phát triển ổn 

định; 

- Vị trí xây dựng dựa trên hệ thống đƣờng vành đai đô thị, nên căn cứ các chợ 

truyền thống sẵn có; 

- Không nhất thiết phải kết hợp với chợ chính của đô thị, có thể là dạng chợ 

NSTP chuyên doanh; 

- Quy mô ở mức độ trung bình, dễ phân đoạn đầu tƣ; 

- Các Hạng mục phụ trợ tƣơng đối đầy đủ, cấp độ trung bình. Do không phải là 

vùng sản xuất nông nghiệp trọng điểm, nên các hạng mục hỗ trợ sau thu hoạch sản 

xuất nhƣ phân loại, đóng gói … ở mức độ nhỏ; 

- Luôn cần thiết có phần đất dự trữ phát triển phục vụ cho các nhu cầu biến 

động trong tƣơng lai. 

Ưu điểm:  

- Linh hoạt, dễ giải quyết các vấn đề hạn chế của đô thị và thị trƣờng nhƣ: giao 

thông, hạ tầng, kiểm soát an toàn VSTP. Linh hoạt trong quy mô khi dự án đƣợc 

xây dựng và vận hành theo các giai đoạn có điều chỉnh dự trữ; 

- Phục vụ đô thị theo nhiều hƣớng, tƣơng xứng với nhiều loại mô hình phát 

triển đô thị khác nhau; không ảnh hƣởng tới quản lý nội đô; 
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- Dễ tạo lập và kiểm soát không gian kiến trúc; 

- Xây dựng, quản lý và vận hành không phức tạp nhƣ chợ nội đô; dễ xử lý các 

vấn đề về hạ tầng và môi trƣờng. 

Nhược điểm:  

- Tăng khoảng cách tới các điểm bán lẻ phân phối. 

3.3.1.3 Loại 3: Ở ngoài đô thị 

Rất nhiều vùng trên thế giới lựa chọn vị trí cho CĐM NSTP nằm ngoài đô thị. 

Thông thƣờng, các CĐM loại này có 

quy mô lớn, có hệ thống giao thông 

kết nối với bên ngoài khá độc lập, đòi 

hỏi các yêu cầu đặc thù về nguồn hàng 

cung cấp cũng nhƣ hệ thống hỗ trợ sản 

xuất sản phẩm sau thu hoạch; thƣờng 

áp dụng đối với các CĐM cấp vùng 

trong hệ thống thƣơng mại. (Hình 3.3) 

 Đặc điểm: 

- Phù hợp các loại đô thị có quy mô khác nhau có QH phát triển ổn định; 

- Vị trí xây dựng nằm ngoài đô thị, có kết nối độc lập với hệ thống đƣờng vành 

đai đô thị, nên căn cứ các chợ truyền thống sẵn có; 

- Quy mô ở mức độ tƣơng xứng với nhu cầu toàn đô thị do thƣờng hoạt động 

đơn lẻ, không cần có các CĐM khác hỗ trợ; 

- Các hạng mục phụ trợ tƣơng đối đầy đủ, cấp độ trung bình. Hà Nội không 

phải là vùng sản xuất nông nghiệp trọng điểm, nhƣng là đầu mối kinh tế vùng, nên 

ở Loại 3 này, CĐM NSTP có thể có các hạng mục hỗ trợ sau thu hoạch sản xuất 

nhƣ phân loại, đóng gói  vv… ở mức độ trung bình tới mức độ lớn; 

- Luôn cần thiết có phần đất dự trữ phát triển phục vụ cho các nhu cầu biến 

động trong tƣơng lai. 

Ưu điểm:  

- Linh hoạt, dễ giải quyết các vấn đề hạn chế của đô thị và thị trƣờng nhƣ: giao 

 
Hình 3.3: CĐM NSTP phân loại 3 – Ngoài đô thị. 
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thông, hạ tầng, kiểm soát an toàn VSTP. Linh hoạt trong quy mô khi dự án đƣợc 

xây dựng và vận hành theo các giai đoạn có điều chỉnh dự trữ; 

- Dễ tạo lập và kiểm soát không gian kiến trúc; 

- Xây dựng, quản lý và vận hành không phức tạp nhƣ chợ nội đô; dễ xử lý các 

vấn đề về hạ tầng và môi trƣờng. 

Nhược điểm:  

- Tăng khoảng cách tới các điểm bán lẻ phân phối; 

- Hoạt động tại một hƣớng cung cấp cho đô thị. Đòi hỏi hệ thống hạ tầng và 

giao thông độc lập, không tận dụng đƣợc hệ thống sẵn có của đô thị; 

- Yêu cầu phải có nguồn nhân lực đáp ứng các hoạt động của công trình. 

Bảng 3-3: Mối liên hệ giữa Phân loại CĐM NSTP và Cơ cấu KG chức năng  

 
Thành phần  

KG chức năng 

Tỷ trọng theo  

loại CĐM NSTP 
  

Loại 1 Loại 2 Loại 3   

1 Bãi đậu xe kết hợp bãi giao dịch ngoài nhà ● ■ ▲ Chú thích:  

2 Nhà chợ chính ○ ● ▲ Không có: ○ 

3 Kho hàng hóa phụ trợ ● ■ ▲ Quy mô bé: ● 

4 Dịch vụ phụ trợ ● ■ ■ Quy mô trung bình: ■ 

5 Kỹ thuật hạ tầng và xử lý môi trƣờng ● ■ ▲ Quy mô lớn: ▲ 

6 Văn phòng phụ trợ ● ■ ▲   

7 Giao thông nội bộ ● ■ ▲   

8 Cảnh quan ngoài nhà ● ■ ■   

9 Công nghệ sản xuất phụ trợ ○ ● ■   

10 Khu đất dự trữ ○ ■ ■   

3.3.2 Mạng lƣới Chợ đầu mối Nông sản thực phẩm Hà Nội 

3.3.2.1 Phân cấp CĐM NSTP theo kích thước đô thị 

Căn cứ phƣơng tiện vận chuyển, tốc độ di chuyển, thời gian cung ứng,.. thì việc 

phân cấp CĐM NSTP theo kích thƣớc đô thị (Bảng 3-4) là cần thiết và phù hợp với 

điều kiện Hà Nội.  

Các CĐM NSTP cấp 1, 2, 3, 4 có thể áp dụng cho các đô thị trong chùm đô thị 

Hà Nội mở rộng tƣơng xứng theo quy mô của đô thị ấy. Tuy nhiên, Hà Nội không 
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phải là vùng sản xuất nông nghiệp trọng điểm, chủ yếu là vùng tiêu thụ. Do đó, việc 

xuất hiện CĐM NSTP ở quy mô cấp Vùng thực tế nhằm phục vụ việc tập hợp hàng 

hóa để cung ứng cho các CĐM tuyến dƣới của toàn miền Bắc hoặc xuất khẩu. 

Khoảng cách 50km hoạt động của CĐM NSTP cấp Vùng phù hợp với khảo sát của 

các CĐM cấp Vùng xuất hiện tại các tỉnh, vùng, miền sản xuất nông nghiệp trọng 

điểm lân cận với Hà Nội mở rộng. 

Bảng 3-4: Phân cấp vị trí CĐM NSTP tƣơng quan với quy mô chùm đô thị Hà Nội mở rộng  

Cấp 

Đƣờng kính 

đô thị phù 

hợp 

Dân số 

(Ngàn 

dân) 

Vị trí  CĐM đối với đô thị 
Cấp độ của các 

thành phần chức năng 

4 
Khoảng 

2km 

đến 

100 

Trong hoặc biên 

 

- Kho: tạm, rất nhỏ 

- Bãi xe: đơn giản 

- Xử lý môi trƣờng: đơn giản 

- Công trình phụ trợ: không cần 

3 
Khoảng 

5km 

100-

500 

Trong hoặc (và) biên 

 

- Kho: tạm, rất nhỏ 

- bãi xe: bình thƣờng 

- Xử lý môi trƣờng: bình thƣờng 

- Công trình phụ trợ: đơn giản 

2 
Khoảng 

10km 

500-

1500 

Biên 

 

- Kho: tạm, trung chuyển, vừa 

- bãi xe: bình thƣờng 

- Xử lý môi trƣờng: bình thƣờng 

- Công trình phụ trợ: bình thƣờng 

1 
Khoảng 

20km 

1500-

2500 

Biên 

 

- Kho: tạm, kho lạnh, lớn 

- bãi xe: lớn 

- Xử lý môi trƣờng: bình thƣờng 

- Công trình phụ trợ: tổ hợp 

Vùng 
Khoảng 

50km 
>5000 

Vành đai kết nối trùm đô thị 

 

- Kho: tạm, kho lạnh, rất lớn 

- bãi xe: rất lớn; 

- Xử lý môi trƣờng: tổ hợp 

- Công trình phụ trợ: tổ hợp 

- Kết hợp yếu tố sản xuất, đóng 

gói 

 Với nguyên tắc xác định quy mô đã đƣợc đề xuất, áp dụng cách tính diện tích 

đất tính toán là ~4 tấn/m
2
/năm, tiêu thụ NSTP 200 kg/người/năm (xem mục 3.2.2.3) 
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khi quy đổi số dân với khối lƣợng hàng hóa lƣu thông; có thể ƣớc lƣợng cho các cấp 

CĐM NSTP nhƣ bảng sau: 

Nếu có khảo sát chính xác lƣợng hàng hóa lƣu thông qua chợ, không lệ thuộc 

dân số vùng phục vụ (áp dụng cho việc nâng cấp các điểm chợ sẵn có), thì có thể sử 

dụng cách tính toán diện tích Nhà chợ chính theo lưu lượng hàng hóa 15  

tấn/m
2
/năm. 

Bảng 3-5: Ƣớc lƣợng diện tích đất CĐM NSTP theo phân cấp 

 Cấp Vùng Cấp 1 Cấp 2 Cấp 3 Cấp 4 

Phục vụ số dân 

(ngàn dân) 
> 5000 1500-2500 500-1500 100-500 Đến 100 

Diện tích đất trung bình 

(ha) 
> 45 27 5 1,5 0,5 

3.3.2.2 Mạng lưới CĐM NSTP Hà Nội 

Trên cơ sở các nguyên tắc lựa chọn 

địa điểm nói riêng và nguyên tắc TCKG 

kiến trúc CĐM NSTP nói chung (xem mục 

3.2), áp dụng cách Phân loại (mục 3.3.1) 

và Phân cấp (mục 3.3.2.1), có thể đề xuất 

các phƣơng án xác định mạng lƣới công 

trình CĐM NSTP Hà Nội nhƣ sau: 

- Với thành phố Hà Nội trung tâm, 

phƣơng án quy họach mạng lƣới nhiều 

điểm CĐM NSTP nằm ở ven đô thị là phù 

hợp  

- Với các đô thị cũ nằm ở ngoại vi (nhƣ Sơn Tây, Sóc Sơn…) có quy mô nhỏ, 

tốc độ phát triển chậm thì vẫn có thể giữ nguyên các khu CĐM cũ, bổ sung mối kết 

nối với CĐM mới nằm ở ngoại vị đô thị; nếu khỏang cách cho phép, có thể xây 

dựng một CĐM NSTP trung gian giữa đô thị nhỏ với đô thị Trung tâm. 

- Với các đô thị mới xuất hiện, nhƣ đô thị Hòa Lạc,.. quy mô nhỏ, quy họach 

rõ ràng, chỉ cần xây dựng tập trung một CĐM nằm ở trung tâm hoặc ngoại vi đô thị, 

 

Hình 3.4: Chùm Đô thị Hà Nội mở rộng. [6] 
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hoặc có thể sử dụng chung CĐM NSTP nằm ở trung gian với đô thị Trung tâm. 

3.3.2.3 Phương án đề xuất mạng lưới công trình CĐM NSTP Hà Nội 

Có thể đề xuất phƣơng án minh họa mạng lƣới CĐM NSTP Hà Nội nhƣ hình 

vẽ (Hình 3.5). Trong phƣơng án đề xuất, mạng lƣới CĐM NSTP Hà Nội có thể tổ 

chức thành 10 CĐM, gồm 7 CĐM cỡ vừa/nhỏ (cấp 2-3) và 3 CĐM cỡ lớn. 

 

Hình 3.5:Giải pháp đề xuất mạng lƣới CĐM NSTP cho chùm đô thị Hà Nội mở rộng. 

 3 CĐM cỡ lớn  (cấp vùng hoặc cấp 1) đặt tại Mê Linh, Gia Lâm, và Phú Xuyên 

quy mô khoảng 27 ha mỗi chợ, đáp ứng nhập hàng từ phía Tây Bắc, Đông và Nam, 

phân phối tại chỗ và các CĐM tuyến dƣới; 4 CĐM cỡ vừa và nhỏ (cấp 2 – cấp 3) 

đặt tại biên thành phố Hà Nội trung tâm tại Thanh Trì, Hà Đông, Phùng và Đông 

Anh quy mô từ 1,5-5ha, nhận hàng từ tuyến CĐM trên và thu gom các vùng lân cận, 
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phân phối theo hƣớng vào thành phố; 3 CĐM cỡ vừa và nhỏ (cấp 2 – cấp 3) đặt tại 

biên các đô thị Sơn Tây, Hòa Lạc, Xuân Mai quy mô khoảng 1,5ha, phục vụ khu 

vực tại chỗ. 

Trong Hình 3.6 có mô tả vị trí các CĐM NSTP của Hà Nội theo các phƣơng án 

mạng lƣới, đặt trên khung của chùm đô thị Hà Nội mở rộng. Trong đó:  

- Hình 3.6.a là phƣơng án của Bộ Công Thƣơng sử dụng, gồm 6 CĐM NSTP 

đƣợc dựa trên các chợ cấp 1 và chợ truyền thống sẵn có 

- Hình 3.6.b là phƣơng án của theo Quy hoạch Hà Nội mở rộng năm 2011 đƣa 

ra, gồm có 5 chợ đầu mối kinh doanh nông sản thực phẩm, không có phân cấp cụ 

thể 

- Hình 3.6.c là phƣơng án mạng lƣới đề xuất gồm 3 CĐM NSTP cỡ lớn (cấp 

vùng – cấp 1) và 7 CĐM NSTP cỡ vừa và nhỏ (cấp 2 – cấp 3) 

Phƣơng án mạng lƣới đề xuất khi so sánh với mạng lƣới CĐM thiết lập theo Bộ 

Công thƣơng và mạng lƣới CĐM theo Quy hoạch Hà Nội mở rộng năm 2011 (Hình 

3.6), có những điểm khắc phục cơ bản nhƣ:  

- Đảm bảo bán kính phục vụ ~ 15km, không quá xa;  

- Quy mô theo tính tầng bậc, có tính toán tới dân số khu vực phục vụ, hàng hóa 

các CĐM bổ trợ đƣợc lẫn nhau theo các hƣớng liên vùng; 

- Phía Tây thành phố trung tâm đƣợc phuc vụ tốt hơn;  

- Hƣớng phục vụ hàng hóa hƣớng tâm và cục bộ không gây chồng chéo với 

các tuyến giao thông khác;  

- Nguồn hàng có tính tầng bậc, cung cấp theo mạch vòng và liên thông giữa 

các tuyến CĐM. 

Phƣơng án mạng lƣới CĐM NSTP đề xuát  có tính định hƣớng , vẫn có thể phát 

triển trên  hệ thống  chợ truyền thống do ngành Công thƣơng quản lý, đồng thời 

phối hợp điều chỉnh với quy hoạch Hà Nội sẵn có, để ra đƣợc phƣơng án khả thi chi 

tiết.  
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a.Mạng lƣới theo Bộ Công thƣơng 

 

b.Mạng lƣới theo QH 2011 – Bộ Xây dựng 

 

c. Phƣơng án đề xuất. 

Hình 3.6:So sánh mạng lƣới CĐM NSTP cho chùm đô thị Hà Nội mở rộng theo các phƣơng án 



120 

 

3.4 GIẢI PHÁP TỔ CHỨC KHÔNG GIAN KIẾN TRÚC CHỢ ĐẦU MỐI 

NÔNG SẢN THỰC PHẨM ĐÁP ỨNG NHU CẦU PHÁT TRIỂN ĐÔ 

THỊ HÀ NỘI 

3.4.1 Giải pháp tổ chức không gian kiến trúc Gian hàng cơ bản 

Gian hàng cơ bản là nơi diễn ra hoạt động thƣơng mại chính, là bộ phận chính 

cấu thành không gian Nhà chợ chính;gắn liền với các không gian hoạt động Bốc dỡ 

hàng / Trả giá / Mua buôn và Bán / Phân phối / Chất hàng.  

Quy mô diện tích mỗi gian hàng phù hợp với điều kiện Hà Nội là khoảng 80m
2
, 

với chiều rộng phù hợp là khoảng 5m-7m, sâu 12m-18m (xem mục 2.6.5) 

Gian hàng cơ bản đƣợc tổ chức gồm 3 phân đoạn theo thứ tự: 1) Làm sạch/Phân 

loại/Sắp xếp  2) Đóng gói/Lƣu hàng  3) Trƣng bày/Giao dịch. 

Có 3 kiểu sơ đồ Gian hàng cơ bản:  

3.4.1.1 Gian hàng Kiểu G1 – tập kết hàng 2 phía 

Đây là dạng sơ đồ có không gian 

hoạt động Nhập hàng và Xuất hàng 

nằm ở 2 đầu của Gian hàng cơ bản. 

(Hình 3.7) 

Dạng này có ƣu thế về lƣu thông 

hàng hóa tách biệt Nhập/Xuất; các 

phƣơng tiện vận chuyển phân tuyến rõ 

ràng; Gian hàng dễ phân đoạn không 

gian và hạ tầng đối với các bƣớc hoạt 

động. 

Sơ đồ này phù hợp với các mặt 

hàng và thị trƣờng có đặc điểm luân 

chuyển liên tục, hoặc cần có công 

đoạn làm sạch phức tạp và tách biệt 

(nhƣ ngành hàng Thịt/Cá) 
 

Hình 3.7: Gian hàng cơ bản-Kiểu G1- Tập kết 2 

phía.  
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3.4.1.2 Gian hàng Kiểu G2 – tập 

kết hàng 1 phía 

Đây là dạng sơ đồ có không 

gian hoạt động tập kết Nhập hàng và 

Xuất hàng nằm ở 1 phía của Gian 

hàng cơ bản. (Hình 3.8); phía Trƣng 

bày/Giao dịch chỉ phục vụ hoạt động 

bày mẫu, lựa chọn và khớp lệnh mua 

bán. 

Sơ đồ này có tuyến vận chuyển 

hàng hóa nằm tách biệt với tuyến 

giao dịch; phù hợp với các mặt hàng 

và thị trƣờng có đặc điểm lệch pha 

về Nhập/Xuất, hoặc có công đoạn 

làm sạch đơn giản (nhƣ ngành hàng 

Rau củ quả/Lƣơng thực) 

3.4.1.3 Gian hàng Kiểu G3 – rút 

gọn 

Đây là dạng sơ đồ có không 

gian hoạt động rút gọn; tuyến vận 

chuyển hàng hóa Nhập/Xuất nằm 

cùng phía với tuyến giao dịch. Các 

chức năng hoạt động đƣợc tích hợp 

và nén theo chiều sâu Gian hàng. 

(Hình 3.9) 

Sơ đồ này phù hợp với các mặt 

hàng có yêu cầu xử lý đơn giản, thị 

trƣờng nhỏ, lệch pha về Nhập/Xuất, 

chú trọng khối lƣợng lƣu thông. 

 

Hình 3.8: Gian hàng cơ bản - Kiểu G2- Tập kết 1 phía.  

 

Hình 3.9: Gian hàng cơ bản - Kiểu G3- Rút gon.  
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3.4.2 Giải pháp tổ chức không gian kiến trúc Nhà chợ chính 

Từ các dạng Gian hàng cơ bản, có thể đề xuất 3 dạng sơ đồ Nhà chợ chính: 

- Nhà chợ chính kiểu N1 – Nhập/Xuất hàng 2 phía 

- Nhà chợ chính kiểu N2 – Nhập/Xuất hàng 1 phía 

- Nhà chợ chính kiểu N3 – Rút gọn 

3.4.2.1 Nhà chợ chính kiểu N1 – Nhập/Xuất hàng 2 phía 

 

Hình 3.10: Nhà Chợ chính - Kiểu N1- Nhập/Xuất 2 phía 

Đây là dạng có không gian hoạt động Nhập hàng và Xuất hàng nằm ở 2 phía  

của không gian Nhà chợ chính (Hình 3.10, Hình 3.11) 

 

Hình 3.11: Giải pháp mặt cắt Nhà chợ chính kiểu N1 có Gian hàng cơ bản tập kết 2 phía 

Dạng sơ đồ này có ƣu thế về lƣu thông hàng hóa tách biệt Nhập/Xuất; các 

phƣơng tiện vận chuyển phân tuyến rõ ràng; dòng giao thông Nhập và Xuất không 
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bị chồng chéo, tránh đƣợc các nút giao cắt chênh lệch tải trọng xe; phù hợp với đa 

dạng loại phƣơng tiện vận chuyển; không gian hoạt động thông thoáng, tiếp cận trực 

tiếp. 

Dạng sơ đồ này có thể áp dụng cho các loại chợ cỡ lớn, cấp Vùng hoặc cấp1; có 

khối lƣợng hàng hóa lƣu thông lớn; tuy nhiên đòi hỏi diện tích đất rộng, giao thông 

nội bộ cũng nhƣ giao thông tiếp cận lớn; do đó vị trí có thể ở biên hoặc ngoài đô thị 

3.4.2.2 Nhà chợ chính kiểu N2 – Nhập/Xuất 1 phía 

 

Hình 3.12: Nhà Chợ chính - Kiểu N2- Nhập/Xuất 1 phía 

Đây là dạng có đặc điểm không tách biệt không gian tập kết hàng cho các hoạt 

động Nhập và Xuất (Hình 3.12, Hình 3.13) 

Dạng sơ đồ này có yêu cầu về khoảnh trống lớn xung quanh Nhà chợ chính 

phục vụ giao thông vận chuyển. Hoạt động Giao dịch/Bán/phân phối dễ tiếp cận với 

nhiều gian hàng trong cùng 1 trục hành lang trong nhà; phù hợp với các CĐM 

NSTP có kết hợp phục vụ nhiều nhu cầu bán lẻ. 
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Hình 3.13: Giải pháp mặt cắt Nhà chợ chính kiểu N2 

Dạng sơ đồ này có thể áp dụng cho các loại chợ cỡ  trung và vừa,( cấp 1,2,3); 

đòi hỏi diện tích đất rộng, giao thông nội bộ cũng nhƣ giao thông tiếp cận phải giải 

quyết nhiều giao cắt; vị trí nên ở biên hoặc trong đô thị. 

3.4.2.3 Nhà chợ chính kiểu N3 – Rút gọn 

 

Hình 3.14: Nhà Chợ chính - Kiểu N3 – Rút gọn. 

Đây là dạng có  đặc điểm không tách biệt không gian tập kết hàng cho các hoạt 

động Nhập/ Xuất, đồng thời tích hợp tuyến giao dịch trên cùng 1 hành lang giao 

thông (Hình 3.14, Hình 3.15 ) 
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Hình 3.15: Giải pháp mặt cắt Nhà chợ chính kiểu N3 

Dạng này là loại có cấu trúc đơn giản nhất, các phân đoạn xử lý và phân loại 

hàng hóa tại Gian hàng cơ bản đƣợc rút gọn tối đa; phù hợp với các loại mặt hàng 

và thị trƣờng đơn giản, cấp thấp.  

Dạng sơ đồ này có thể áp dụng cho các loại chợ cỡ nhỏ và vừa,( cấp 2,3,4); 

giao thông nội bộ cũng nhƣ giao thông tiếp cận phải giải quyết nhiều giao cắt; vị trí 

nên ở biên hoặc trong đô thị. 

Cũng có thể áp dụng sơ đồ dạng này với trƣờng hợp trong tổng thể có bao gồm 

khu xử lý/phân loại hàng hóa tập trung, Nhà Chợ chính chú trọng Giao dịch bày 

mẫu; tuy nhiên đó là thị trƣờng phát triển ở cấp độ cao, chƣa xuất hiện tại Hà Nội. 

 

Hình 3.16: Giải pháp mặt cắt Nhà chợ chính có cách thức giao dịch kết hợp 

Ngoài ra, có thể xác định một giải pháp mặt cắt mang tính chất kết hợp (Hình 

3.16), phù hợp với các giao dịch và hoạt động luân chuyển hàng hóa có tính linh 

hoạt. 
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3.4.3 Giải pháp tổ chức không gian kiến trúc tổng thể CĐM NSTP 

Giải pháp TCKG chung trong công trình CĐM NSTP  là sự kết nối của 7 nhóm 

không gian chức năng hoạt động. 

3.4.3.1 TCKG tổng thể  CĐM NSTP kiểu T1- tiếp cận 1 hướng 

 
Hình 3.17: Tổng thể CĐM NSTP – Kiểu T1 (Tiếp cận 1 hƣớng) 

Đây là dạng sơ đồ T1 mà CĐM NSTP có vị trí chỉ tiếp cận 1 tuyến giao thông 

vận chuyển chính. (Hình 3.17) 

Tuyến vận chuyển hàng Nhập/Xuất tới chợ nằm trên 1 trục đƣờng, thƣờng là 

trục hƣớng tâm đô thị. Các khu chức năng Bãi đậu xe và Bãi giao dịch ngoài nhà 

đƣợc bố trí giáp với trục đƣờng. Các phân khu chức năng Dịch vụ phụ trợ, Văn 

phòng, Kỹ thuật đƣợc bố trí theo biên khu đất, đảm bảo hỗ trợ cho Nhà chợ chính 

mà không ảnh hƣởng tới giao thông vận tải hàng hóa. Nhóm Kho hàng và Sản xuất 

phụ trợ đƣợc đƣa vào phía trong khu đất, phù hợp với độ trễ của lƣu thông hàng 

hóa, không ảnh hƣởng tới giao dịch của Nhà chợ chính. 
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3.4.3.2 TCKG tổng thể  CĐM NSTP kiểu T2 - tiếp cận 2 hướng 

 

Hình 3.18: Tổng thể CĐM NSTP – Kiểu T2 (Tiếp cận 2 hƣớng) 

Đây là dạng sơ đồ T2 mà CĐM NSTP có vị trí tiếp cận 2 tuyến giao thông vận 

chuyển chính. (Hình 3.18) 

Tuyến vận chuyển hàng Nhập/Xuất tới chợ nằm trên 2 trục đƣờng tách biệt - 

trục Xuất hƣớng vào trong nội đô và trục Nhập hƣớng từ ngoài đô thị. Nhà chợ 

chính bố trí tại trung tâm khu đất. Các khu chức năng Bãi đậu xe và Bãi giao dịch 

ngoài nhà đƣợc bố trí giáp cả 2 trục đƣờng, tách biệt 2 vùng Nhập & Xuất. Các 

phân khu chức năng Dịch vụ phụ trợ, Văn phòng, Kỹ thuật vẫn bố trí dọc biên khu 

đất nhƣ mô hình T1, đảm bảo không ảnh hƣởng tới giao thông vận tải hàng hóa, mà 

vẫn hỗ trợ đƣợc hoạt động của Nhà chợ chính với 2 tuyến Nhập & Xuất tách biệt. 

Nhóm Kho hàng và Sản xuất phụ trợ đƣợc đƣa vào giữa khu đất cùng với Nhà chợ 
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chính. Dạng sơ đồ này phù hợp với quy mô CĐM NSTP lớn và vừa, hoặc các CĐM 

NSTP có kết nối với tuyến Cảng nhập hàng. 

3.4.4 Giải pháp định hƣớng không gian dự trữ phát triển cho CĐM NSTP Hà 

Nội 

Vấn đề dự trữ phát triển / kịch bản phát triển là quan trọng - vì CĐM NSTP có 

quy mô chiếm đất lớn, hình thành tại địa điểm chƣa đô thị hóa ổn định ( QH & thiết 

kế theo công suất tính toán tối đa của năm 2030 - nhƣng phải phân đoạn đầu tƣ), và 

phải hoạt động đƣợc tƣơng đối lâu dài (tầm nhìn đến 2050 và xa hơn), trong bối 

cảnh môi trƣờng xung quanh có nhiều biến động khó dự đoán / phát triển khó kiểm 

soát (dù đã đƣợc định hƣớng theo QH). 

Dự trữ phát triển có các mức độ khác nhau - phát triển trong phạm vi khu đất 

đến 2030 (gồm: 1- mở rộng quy mô nhà chợ chính & các hạng mục đồng bộ, đƣợc 

phân đợt XD theo sự gia tăng dân số đô thị; 2 - XD thêm các hạng mục phụ trợ để 

đáp ứng yêu cầu nâng cao chất lƣợng hàng hóa; 3 - bổ sung các hạng mục DVCC 

phục vụ con ngƣời); và khớp nối với sự phát triển đô thị xung quanh CĐM trong 

tƣơng lai xa (khả năng kết nối với hệ thống giao thông bên ngoài, thông qua: 4 - 

đƣờng quanh biên khu đất; và 5 - đƣờng nội bộ)  

Nguyên tắc: 1) Module hóa cấu trúc không gian nhà chợ chính để phân đợt 

đầu tƣ XD (thiết kế); 2) Đất dự trữ cho các hạng mục DV / phụ trợ ko chắn hƣớng 

phát triển của nhà chợ chính (QH tổng thể); và 3) Xác định kích thƣớc khu đất phù 

hợp với khoảng cách giữa các tuyến đƣờng đô thị (QH đô thị). 

Việc kết nối các phân khu chức năng của CĐM NSTP với nhau đòi hỏi sự rành 

mạch, đơn giản. Rất khó định lƣợng chính xác nhu cầu phát triển quy mô các khu 

vực chức năng trong việc xây dựng công trình CĐM NSTP, chƣa kể đến các biến 

đổi xuất hiện do các yếu tố chu kỳ mùa màng, nhu cầu tiêu thụ, nguồn cung cấp 

vv…. 

Chính vì thế, bên cạnh các yếu tố định tính, các giải pháp phân khu chức năng 

của CĐM NSTP cần xem xét chủ yếu ở việc thỏa mãn kế hoạch phát triển đối với 

các yếu tố định lƣợng.  

Xét trên cơ cấu chức năng và sơ đồ dây chuyền công năng, có thể xây dựng 3 



129 

 

loại giải pháp phù hợp nhƣ sau: 

- Giải pháp Phân khu phát triển theo chiều ngang 

- Giải pháp Phân khu phát triển theo chiều sâu  

- Giải pháp Phân khu phát triển kết hợp  

3.4.4.1 Giải pháp Phát triển theo chiều ngang 

Phù hợp với các khu đất 

diện tích dƣới 5 ha, có diện 

tiếp giáp với trục giao thông 

lớn, định hƣớng phát triển mở 

rộng theo chiều ngang khu 

đất, bám theo tuyến giao 

thông chính. 

Giao thông nội bộ đƣợc 

thiết lập với 2 mạch vòng – 

gồm 1 mạch thuận chiều cho 

xe tải nặng và 1 mạch ngƣợc 

chiều cho xe tải nhẹ, tạo thuận 

tiện cho xe quay đầu hoặc 

giao thông phát sinh. Ở cấp thấp hơn, các mạch vòng cục bộ nhập/hạ hàng và 

xuất/chất hàng cũng đƣợc tổ chức thuận chiều, hòa vào mạch chính. Các mạch vòng 

đảm bảo sự độc lập của các tuyến vận chuyển, giảm thiểu các nút giao cắt. 

Các dịch vụ & phụ trợ đƣợc bố trí ở một bên khu đất; Phần dự trữ phát triển 

song song và tiếp giáp với tuyến đƣờng chính. ( Hình 3.19, Hình 3.20) 

 Ƣu điểm: diện kiến trúc tạo thị dài, không gian có chiều sâu với các lớp chuyển 

tiếp từ Đƣờng - Sân - Nhà, dễ tạo hình hoành tráng; các chức năng hoạt động chính 

đƣợc phô diễn trên mặt trục lộ, bộc lộ rõ nội dung công trình 

Nhƣợc điểm: Hạ tầng giao thông tốn hơn do chiếm nhiều chiều dài mặt trục lộ, 

dễ ảnh hƣởng xấu tới giao thông đô thị nếu không kiểm soát tốt các làn đƣờng 

gom/tránh; hệ thống kho hàng đặt phía sau, giao thông nhập hàng phải đi sâu vào 

 

Hình 3.19: Giải pháp tổng thể kiểu tiếp cận 2 hƣớng – phát 

triển theo chiều ngang.  
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khu đất (sẽ hiệu quả hơn nếu mặt sau kết nối với tuyến vận chuyển đƣờng sắt hoặc 

đƣờng thủy). Khu dịch vụ & phụ trợ nằm ở 1 đầu, khó phục vụ cho phần phát triển 

nối dài. 

 
 

Hình 3.20: Diện Kiến trúc tạo thị và Hƣớng vùng dự trữ – phát triển theo chiều ngang. 

3.4.4.2 Giải pháp Phát triển theo chiều sâu 

 Khu đất có diện tích dƣới 5 

ha, diện tiếp giáp trục giao thông 

chính tƣơng đối nhỏ, hƣớng phát 

triển mở rộng theo chiều sâu.  

Giao thông nôi bộ cũng đƣợc 

thiết lập với 2 mạch vòng - gồm 1 

mạch thuận chiều cho xe tải nặng, 

và mạch ngƣợc chiều cho xe tải 

nhẹ. Các mạch vòng cục bộ 

nhập/hạ hàng và xuất/chất hàng 

cũng đƣợc tổ chức thuận chiều, 

hòa vào mạch chính. Các mạch 

vòng đảm bảo sự độc lập của các 

tuyến vận chuyển, giảm thiểu các 

nút giao cắt. 

 

Hình 3.21: Giải pháp tổng thể kiểu tiếp cận 2 hƣớng – 

phát triển theo chiều sâu. 
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Hình 3.22: Diện Kiến trúc tạo thị và Định hƣớng vùng dự trữ – phát triển theo chiều sâu.  

 Phần dự trữ phát triển nằm sâu theo khu đất. Các phần dịch vụ phụ trợ đƣợc bố 

trí bên sƣờn khu đất (Hình 3.21, Hình 3.22) 

Ƣu điểm: chiếm ít chiều dài mặt trục lộ; có diện Kiến trúc Tạo thị đa diện, có 

chiều sâu không gian với các lớp chuyển tiếp từ Đƣờng – Sân – Nhà, dễ tạo hình 

không gian tầng bậc; các chức năng hoạt động chính đƣợc phô diễn trên mặt trục lộ, 

bộc lộ rõ nội dung công trình; hệ thống dịch vụ và phụ trợ có thể phát triển song 

song và đồng bộ với nhà chợ chính. 

Nhƣợc điểm: hệ thống kho hàng đặt phía sau, giao thông nhập hàng phải đi sâu 

vào khu đất (sẽ hiệu quả hơn nếu mặt sau / mặt bên có tuyến giao thông vào nội đô 

hoặc có kết nối với tuyến vận chuyển đƣờng sắt / đƣờng thủy) 

3.4.4.3 Giải pháp Phát triển Kết hợp 

Phù hợp khu đất có Quy mô / Diện tích lớn (cho CĐM NSTP cấp 1 / cấp vùng 

– khoảng trên 27 ha), phân chia thành các lô đất tƣơng đối độc lập, bằn. Diện tích 

mỗi lô khoảng 1,5 - 5 ha (tƣơng đƣơng CĐM cỡ nhỏ (loại 2 / loại 3). 

Các dịch vụ & phụ trợ đƣợc bố trí đồng bộ với phần nhà chợ chính trong mỗi 

lô; cũng có thể bố trí các chức năng phụ trợ độc lập (quy mô lớn) tại các lô riêng. 

Khả năng phát triển theo cả chiều ngang & chiều sâu sang các lô đất dự trữ chƣa sử 

dụng..  
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Hình 3.23: Giải pháp tổng thể phát triển Kết hợp – Định hƣớng phân đoạn phát triển. 

Phần dự trữ phát triển nằm phân chia trong các lô đất dự trữ của toàn khu. Các 

phần dịch vụ phụ trợ đƣợc bố trí bên trong mỗi lô, đồng thời có thể tổ chức lô phụ 

trợ độc lập (ở quy mô lớn) (Hình 3.23, Hình 3.24). 

 
Hình 3.24: Giải pháp phát triển Kết hợp – Bố cục tổng mặt bằng phát triển Ngang/Sâu. 
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3.5 THIẾT KẾ MINH HỌA 

Dựa trên phƣơng án minh họa mạng lƣới CĐM NSTP Hà Nội tại mục 3.3.2.3, 

chọn vị trí minh họa thiết kế tại Phùng, cửa ngõ phía Tây thành phố Hà Nội trung 

tâm, quy mô vừa. 

3.5.1 Vị trí khu đất nghiên cứu 

Vị trí khu đất đề xuất tại khu đô 

thị Phùng (Hình 3.25); là trung tâm của 

huyện Đan Phƣợng. Dân số toàn 

huyện hiện là khoảng 156.000 ngƣời. 

Theo quy hoạch Hà Nội đến 2030 tầm 

nhìn đến 2050, thị trấn Phùng sẽ là 

cửa ngõ phục vụ tập trung và chuyển 

vận hàng hóa vào đô thị trung tâm 

theo hƣớng quốc lộ 32. 

Khu đất có giao thông kết nối liên 

thông các CĐM bằng đƣờng vành đai 4, cung cấp hàng hóa vào trung tâm theo 

đƣờng hƣớng tâm là quốc lộ 32. Trong khu vực đƣợc hỗ trợ bởi ga đƣờng sắt (hàng 

hóa) Phùng và dự kiến có ga đƣờng sắt nội đô cùng bến xe ôtô đi trong và ngoài 

thành phố. 

3.5.2 Tính toán quy mô phù hợp nhu cầu lƣu lƣợng hàng hóa  

Vùng phục vụ của CĐM Phùng tính theo bán kính 15km hƣớng về thành phố sẽ 

phục vụ dự kiến khoảng 0,6 triệu dân. Tính toán quy mô cân đối theo nhu cầu tiêu 

thụ nhƣ sau (xem mục 3.2.2) 

- Nhu cầu NSTP hằng năm cần đáp ứng: 600.000 dân x 200 kg/ng/năm = 

120.000 tấn/năm; 

- Quy mô diện tích khu đất cần có: 120.000 / 4 = 30.000m
2
 (tính theo 4 

tấn/m
2
); 

- Quy mô sàn xây dựng cần: 120.000 / 15 = 8.000 m
2
 sàn xây dựng, tƣơng 

đƣơng MĐXD là 27% (tính theo 15 tấn/m
2
 sàn); 

 

Hình 3.25: Vị trí khu đất nghiên cứu  
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- MĐXD đề xuất khi phát triển xong toàn bộ dự án khoảng 30%: 30.000 x 30% 

= 9.000 m
2
 sàn. 

3.5.3 Phƣơng án kiến trúc 

3.5.3.1 Tổng mặt bằng 

 

Hình 3.26: Tổng mặt bằng phƣơng án minh họa – phát triển theo chiều ngang 

Phƣơng án minh họa lựa chọn định hƣớng thiết kế tổng mặt bằng theo Giải 

pháp phát triển theo chiều ngang (Hình 3.26) (xem mục 3.4.4.1); với sơ đồ tiếp cận 1 

hƣớng kiểu T1 (xem mục 3.4.3.1)  Theo đó, không gian dự trữ đƣợc đặt tại phía Tây 

Bắc khu đất. Các dãy nhà chính nằm ngang khu đất, song song đƣờng 32 với mặt 

nhà hƣớng Đông Bắc, hạn chế nắng hƣớng Tây. Bãi xe đặt phía trƣớc khu đất; bãi 

chợ ngoài trời nằm giáp đƣờng quốc lộ 32, có thể kết hợp với bãi xe để trao đổi 

hàng hóa ngoài trời trong các thời điểm cao điểm mùa vụ. 

Các khối nhà chính đƣợc thiết kế theo các block kích thƣớc điển hình, dễ thi 

công và mở rộng; kích thƣớc block nhà chợ chính (nhà số 1) chọn 30m x 60m; 

block khối phụ trợ (nhà số 2&3) chọn 15m x 60m (Hình 3.26) 



135 

 

3.5.3.2 Nhà chợ chính 

 

Hình 3.27: Phƣơng án minh họa – Nhà Chợ chính – Mặt Bằng & Mặt Đứng 

Thiết kế block Nhà chợ chính đƣợc minh họa theo Kiểu N2 (xem mục 3.4.2.2); 

có nhịp 30m, lƣới cột 6m (10 lƣới), cấu trúc tƣơng tự nhà công nghiệp nhẹ 1 tầng 

(Hình 3.27, Hình 3.28), dễ dàng trong việc điển hình hóa cấu kiện và thông gió chiếu 

sáng trong nhà. 

Nhà chợ chính gồm 2 tuyến gian hàng xếp song song; lối hàng hóa đặt tại 2 bên 

phục vụ cả hoạt động Nhập và Xuất; hoạt động thƣơng thảo mua bán phân phối 

hàng theo mẫu, tiến hành dọc theo lối giữa 2 tuyến gian hàng. Khu vực đấu giá và 

các phụ trợ nhỏ đƣợc đặt tại các gian đầu nhà chợ chính. 
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Hình 3.28: Phƣơng án minh họa – Nhà Chợ chính – Mặt Cắt 

3.5.3.3 Gian hàng điển hình 

Gian hàng điền hình minh họa theo mẫu G2 – tập kết hàng 1 phía (xem mục 

3.4.1.2) 

Theo đó không gian hoạt động tập kết Nhập/Xuất hàng nằm ở 1 phía của gian 

hàng; phía Trƣng bày/Giao dịch chỉ phục vụ hoạt động bày mẫu, lựa chọn và khớp 

lệnh mua bán. 

Cấu trúc gian hàng dựa trên lƣới cột 6m của Nhà chợ chính, sâu 9m. Cấu trúc 

này có thể tách đôi 2 bên đối xứng, phân chia thành 2 gian hàng nhỏ hơn, tùy trình 

độ thƣơng mại địa phƣơng.(Hình 3.29). Khung chịu lực bằng khung cột thép độc lập 

với cấu trúc mái. 

Khu vực Sắp xếp/Phân loại/Làm sạch và Đóng gói/Lƣu hàng đƣợc đặt phía sau 

gian hàng, tiếp giáp hành lang Hạ hàng/Chất hàng phục vụ Nhập/Xuất khối lƣợng 

lớn. 

Khu Trƣng bày/Giao dịch đặt phía trƣớc gian hàng, tiếp xúc tuyến hành lang 
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giữa của Nhà chợ chính. Có thể bố trí sàn lửng phía trên tận dụng phục vụ Quản 

lý/Điều hành rất thông thoáng và thuận tiện. 

 

Hình 3.29: Phƣơng án minh họa – Gian hàng điển hình – Mặt bằng và mặt cắt 
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3.6 ĐỀ XUẤT CÁC BIỆN PHÁP QUẢN LÝ CHỢ ĐẦU MỐI NÔNG SẢN 

THỰC PHẨM CỦA HÀ NỘI 

3.6.1 Quản lý về quy hoạch đô thị 

- Xây dựng dự báo phát triển dựa trên quy luật Cầu – Cung, định lƣợng nhu 

cầu tiêu thụ theo quy mô dân số đô thị, xác định nguồn cung cấp hàng hóa phù hợp 

với định hƣớng Quy hoạch Vùng. 

- Lập kế hoạch phân đoạn đầu tƣ theo tiến trình phát triển đô thị 

3.6.2 Quản lý về công tác thiết kế kiến trúc công trình 

Đề xuất bổ sung, điều chỉnh các Tiêu chuẩn/Quy chuẩn thiết kế phù hợp với 

đặc thù chủng loại CĐM NSTP (đã đề cập tại Mục 2.5 bổ sung các dữ liệu tại mục 

3.2 và mục 3.3). 

Việc so sánh các căn cứ Tiêu chuẩn/Quy chuẩn hiện hành tƣơng ứng với các đề 

xuất bổ sung/điều chỉnh đƣợc trình bày tại Bảng 3-6 (về thiết kế Tổng mặt bằng), 

Bảng 3-7 (về thiết kế không gian Nhà chợ chính) và Bảng 3-8 (về thiết kế các 

không gian phụ trợ và về hệ thống kỹ thuật). 

3.6.3 Quản lý vận hành  

Bằng phƣơng pháp tổng hợp và phân tích kinh nghiệm trong và ngoài nƣớc, có 

thể đề xuất: 

3.6.3.1 Pham vi bên ngoài công trình CĐM NSTP: 

 Cần có sự tham gia hỗ trợ quản lý vận hành từ phía chính quyền đô thị; siết 

chặt Quy chế quản lý chất lƣợng Vệ sinh ATTP và Quy chế hoạt động đô thị, thúc 

đẩy việc hàng hóa NSTP chỉ vào thành phố sau khi đã qua CĐM NSTP, nâng cao 

khả năng quản lý thị trƣờng và quản trị đô thị. 

3.6.3.2 Phạm vi bên trong công trình CĐM NSTP:   

- Quản lý có sự tham gia của cộng đồng kinh doanh 

- Xây dựng quy trình duy tu bảo dƣỡng công trình, tránh xuống cấp 

- Có quy trình cập nhật năng lực thƣơng mại, định lƣợng các biến đổi trong 

hoạt động, từ đó xây dựng dự báo phát triển đề tiến hành nâng cấp công trình phù 

hợp theo kịch bản dài hạn. 
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Bảng 3-6: Đề xuất bổ sung điều chỉnh Tiêu chuẩn/Quy chuẩn thiết kế tổng mặt bằng CĐM NSTP 

  
Các căn cứ hiện nay đang 

áp dụng 

Đề xuất bổ sung/điều chỉnh 

Về Định tính Về Định lƣợng 

I 
Về Thiết kế Tổng mặt 

bằng CĐM NSTP 
Bổ sung phân loại CĐM NSTP 

1. Yêu cầu về thiết kế Bổ sung phân loại CĐM NSTP 

  
ƣu tiên diện tích cho các 

hoạt động ngoài trời 

Tính toán đủ diện tích cho 

việc lƣu thông hàng hóa 

trong công trình có mái 

che 

Tính toán quy mô CĐM NSTP 

theo lƣu lƣợng hàng hóa lƣu 

thông mỗi năm: 

- Đối với diện tích nhà chợ chính 

là 10-15 tấn/m2/ năm;  

- Diện tích đất là khoảng 4 

tấn/m2/năm 
  

Cho phép tính cả diện tích 

đỗ xe khi hoạt động mua 

bán diễn ra ngay trên 

phƣơng tiện vận chuyển 

Hoạt động mua bán tại 

bãi đỗ xe chỉ áp dụng 

trong các trƣờng hợp mùa 

vụ cao điểm 

2. 

Nhà chợ chính và các 

hạng mục công trình có 

mái khác 

  
 

  
thuận lợi cho khách hàng 

tiếp cận từ mọi phía 

 ƣu tiên Hàng hóa lưu 

thông thuận lợi (đến/đi), 

khi đó Khách hàng sẽ có 

sự thuận lợi tối đa 

Phải đảm bảo tuần tự cả 2 phân 

đoạn mua bán trong chuỗi:  

1 - Hạ hàng => chọn hàng  /đấu 

giá / trả giá => mua buôn  

2 - phân loại / đóng gói / nhãn 

mác => phân phối / bán buôn => 

chất hàng”  

3. Sân mua bán ngoài trời     

  

Chủ yếu phục vụ đối 

tƣợng kinh doanh không 

thƣờng xuyên;  

- đáp ứng các hoạt động 

mang tính mùa vụ;  
  

4. 
Giao thông nội bộ và bãi 

để xe 
    

  

- 01 phƣơng tiện/1 hộ KD 

và của 60 % - 70 % số  

khách hàng đang có mặt ở 

chợ tại một thời điểm 

(đƣợc tính với tiêu chuẩn 

2,4 m2 - 2,8 m2/Diện tích 

KD/khách hàng) 

-  Tỷ lệ trong bãi để xe: Xe 

đạp: từ 20 % đến 35 % xe 

đạp, 60%-70% xe máy, 

>5% ô tô.  

Chỉ tiêu diện tích bãi xe 

(gồm cả đƣờng đi) cần 

lấy tƣơng ứng với các loại 

xe khác nhau (xe con/xe 

bán tải/xe tải/ xe máy/xe 

đạp) 

- từ 2-3 xe ô tô cho 100m
2
 sàn 

kinh doanh; đối với kỳ cao điểm 

là từ  5-6 xe/100 m
2
;  

- khoảnh cách hợp lý từ bãi xe tới 

Nhà chợ chính là <200m, đảm 

bảo thuận tiện việc vận chuyển 

nâng hạ hàng  

5.  Sân vườn, cây xanh     

  
không nên nhỏ hơn 10% 

diện tích đất xây dựng 

Phù hợp tỷ lệ Sử dụng 

đất; kết hợp đất dự trữ 
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Bảng 3-7: Đề xuất bổ sung điều chỉnh Tiêu chuẩn/Quy chuẩn thiết kế nhà  chợ chính CĐM 

NSTP 

  
Các căn cứ hiện nay đang 

áp dụng 

Đề xuất bổ sung/điều chỉnh 

Về Định tính Về Định lƣợng 

II 
Thiết kế không gian Nhà 

chợ chính CĐM NSTP 
    

1 
Các điểm kinh doanh (lô 

quầy hàng)  
    

  

- Hệ số sử dụng sàn kinh 

doanh không lớn hơn 

50%; 

- Tiêu chuẩn tính toán 

3m2/ĐKD đối với chợ bán 

lẻ, không có hƣớng dẫn cụ 

thể cho CĐM NSTP 

Phù hợp với các hoạt động 

giao thƣơng bán buôn; có thể 

kết hợp vài hộ kinh doanh 

trong mỗi gian, tăng khả năng 

lƣu thông hàng hóa 

- Tính toán quy mô Nhà chợ 

chính theo lƣu lƣợng hàng 

hóa lƣu thông mỗi năm: 10-

15 tấn/m2/ năm;  

- Diện tích mỗi gian hàng 

phù hợp với điều kiện Hà 

Nội là khoảng 80m2, với 

chiều rộng phù hợp là 

khoảng 5m-7m, sâu 12m-

18m;  

2 
  Không gian giao thông 

trong nhà 
    

  

giao thông chính rộng >= 

3,6 m, và giao thông phụ 

rộng >= 2,4 m; khoảng 

cách giữa hai lối đi chính 

=< 20 m theo cả hai 

phƣơng dọc và ngang 

Phải đảm bảo vận chuyển 

hàng hóa khối lƣợng lớn thông 

suốt từ khi hạ hàng tới chất 

hàng cho đầu phân phối, bằng 

phƣơng tiện cơ giới; phải đủ 

rộng cho các thiết bị nâng & 

vận chuyển hàng, dễ vệ sinh.  

- Giao thông chính rộng 

>=5,5m; giao thông phụ >= 

3m; khoảng cách giữa các 

lối đi phải đảm bảo công tác 

PCCC theo các quy định 

hiện hành. 

3 
Không gian kinh doanh 

dịch vụ 
    

    

Đáp ứng theo nhu cầu hoạt 

động 

Xem phụ lục 3.1 

- Quy mô tính toán theo tính 

chất chức năng  

4 

Không gian khác trong 

Nhà chợ chính CĐM 

NSTP 

Đáp ứng theo nhu cầu hoạt 

động 

Xem phụ lục 3.1 

- Quy mô tính toán theo tính 

chất chức năng  
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Bảng 3-8: Đề xuất bổ sung điều chỉnh Tiêu chuẩn/Quy chuẩn thiết kế phần phụ trợ CĐM NSTP 

  
Các căn cứ hiện nay đang 

áp dụng 

Đề xuất bổ sung/điều chỉnh 

Về Định tính Về Định lƣợng 

 III 
Thiết kế không gian 

Chức năng phụ trợ 
    

1 Kho hàng     

  

 có 2 loại cơ bản: kho 

chứa hàng thông thƣờng 

và kho lạnh 

bổ sung các loại Kho khô, kho 

lạnh, kho tối, buồng kích chín 
Theo nhu cầu khảo sát 

2 Thu gom xử lý rác thải     

  

 lấy trung bình một hộ 

kinh doanh từ 2 kg/ngày 

đến 3 kg/ngày 

tổng quy mô rác thải cần đƣợc 

tính toán trên khối lƣợng hàng 

hóa lƣu thông, sau đó quy đổi 

ra khối tích vận chuyển. 

- Tỷ lệ khuyến nghị là 5% 

khối lƣợng hàng hóa lƣu 

thông  

- Quy đổi 200 kg/1m
3
 rác.  

3 
Không gian chức năng kỹ 

thuật công trình  
    

  
Các không gian chức 

năng phụ trợ khác 

tùy thuộc quy mô mà có thể có 

phân khu riêng cho việc Sơ 

chế/Phân loại/Đóng gói/Nhãn 

mác 

  

 IV  Hệ thống kỹ thuật     

  

Kết cấu Nhà chợ chính 

- Khẩu độ > 12 m: chiều 

cao > 6 m;  

- Khẩu độ < 12 m: chiều 

cao > 4,5 m 

 

- Tải trọng sàn phải đáp ứng 

đƣợc việc di chuyển của các 

thiết bị nâng hàng (khối lƣợng 

lớn hơn nhiều so với chợ bán 

lẻ) 

- Có lối cửa đảm bảo xe hàng 

có thể vào bên trong Nhà chợ 

chính trong nhiều trƣờng hợp 

cần thiết 

Có thể áp dụng  các thông số 

trong thiết kế của công trình 

Nhà công nghiệp nhẹ 1 tầng 

  

Yêu cầu về cấu tạo kiến 

trúc và công tác hoàn 

thiện 

 - Cần tính toán tải trọng và độ 

mài mòn mặt sàn & nền đảm 

bảo vận chuyển cơ giới 
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3.7 BÀN LUẬN 

3.7.1 Khả năng áp dụng mở rộng của các nguyên tắc tổ chức không gian kiến 

trúc chợ đầu mối nông sản thực phẩm 

Tại mục 3.3 đã đề xuất 7 nguyên tắc TCKG CĐM NSTP cho đô thị Hà Nội 

gồm: 

- Nguyên tắc 1: Lựa chọn địa điểm 

- Nguyên tắc 2: Xác định quy mô 

- Nguyên tắc 3: Cơ cấu không gian chức năng trong công trình 

- Nguyên tắc 4: Tổ chức Không gian Kiến trúc công trình 

- Nguyên tắc 5: Xu hƣớng Kiến trúc “xanh” / Kiến trúc bền vững cùng các yếu 

tố của Kiến trúc “địa phƣơng” là xu hƣớng khuyến nghị phù hợp để áp dụng cho 

CĐM NSTP Hà Nội trong điệu kiện hiện nay.(xem mục 2.1.2.3) 

- Cấu trúc – kết cấu 

- Nguyên tắc 6: Các vấn đề kỹ thuật khác 

- Nguyên tắc 7: Về quản lý sử dụng 

Bên cạnh việc ứng dụng thực tế trực tiếp cho Hà Nội, 7 nguyên tắc nêu trên còn 

có khả năng mở rộng áp dụng trong các công tác đƣợc bàn luận dƣới đây. 

3.7.1.1 Trong quy hoạch đô thị và quy hoạch hạ tầng thương mại đô thị/vùng 

Các nguyên tắc 1 và nguyên tắc 2 đã đƣa ra các điểm cơ bản cho việc lựa chọn 

địa điểm và cách tính toán xác định quy mô của một dự án CĐM NSTP, hiện đang 

đề xuất áp dụng cho Hà Nội, nhƣng cũng có thể xem xét để áp dụng cho các đô 

thị/vùng khác. 

Trong công tác quy hoạch đô thị cũng nhƣ quy hoạch hạ tầng thƣơng mại cấp 

Đô thị/Vùng, việc xem xét ứng dụng mở rộng các nguyên tắc trên sẽ tạo điều kiện 

tránh đƣợc những vấn đề không hợp lý của địa điểm phát triển CĐM NSTP; đồng 

thời có cơ sở để tính toán quy mô khu đất và công trình, bám sát thực tiễn hoạt động 

thƣơng mại và thông số thị trƣờng; dự trữ đƣợc các quỹ đất cho các bƣớc phân kỳ 

phát triển trong tƣơng lai. 

3.7.1.2 Trong việc cập nhật các tiêu chuẩn/ quy chuẩn thiết kế  

7 nguyên tắc đã đề xuất đƣợc xác định trên quan điểm nhìn nhận CĐM NSTP 
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là đối tƣợng có các đặc điểm riêng trong hệ thống các công trình chợ - trung tâm 

thƣơng mại, xuất phát từ việc xác lập chính xác chuỗi hoạt động chính của CĐM; đã 

chỉ ra những thông số đặc thù của CĐM NSTP, có sự riêng biệt rõ nét đối với các 

loại chợ trong hệ thống văn bản tiêu chuẩn/quy chuẩn hiện hành. 

Các nguyên tắc này sẽ cần các khảo sát sâu và rộng hơn nữa, nhƣng vẫn có thể 

là bƣớc khởi đầu cho việc bổ sung các tiêu chuẩn/quy chuẩn trong thiết kế công 

trình chợ, phù hợp với thể loại riêng CĐM NSTP, thích hợp với yếu tố thị trƣờng 

trong hoạt động chức năng của công trình. 

3.7.1.3 Trong việc thiết kế kiến trúc công trình CĐM NSTP 

Các nguyên tắc TCKGKT CĐM NSTP đƣợc đề xuất là các vấn đề mang tính 

bao quát. Khi tiến hành thiết kế CĐM NSTP, các nguyên tắc này vẫn đảm bảo tính 

ứng dụng linh hoạt, hoàn toàn không trói buộc năng lực sáng tác của Kiến trúc sƣ 

cũng nhƣ việc theo đuổi các xu hƣớng kiến trúc phù hợp với yêu cầu của thời đại. 

Khi nhận diện các tính chất khu biệt của CĐM NSTP so với các thể loại chợ 

bán lẻ, Luận án đã tiến hành đi sâu vào công tác xây dựng lý thuyết TCKGKT cho 

thể loại chợ này (trên căn bản KT CTCC nói chung). Khi áp dụng trong thực tiễn, 

kết hợp các yếu tố cụ thể về môi trƣờng, công nghệ, năng lực thƣơng mại phát triển 

vv…, chắc chắn sẽ cần thiết bổ sung các nghiên cứu, đi sâu phân tách CĐM NSTP 

với CTCC nói chung. 

Việc chi tiết hóa các thiết kế tƣơng xứng với hoạt động cụ thể của ngƣời 

bán/mua cần đƣợc mở rộng trong các nghiên cứu sau này, có thể sử dụng thêm các 

phƣơng pháp ngiên cứu bổ sung (ví dụ nhƣ phƣơng pháp Điều tra xã hội học) nhằm 

tập hợp đƣợc các dữ liệu cần thiết. 

3.7.2 Tính thích ứng của các sơ đồ tổ chức không gian kiến trúc CĐM NSTP 

đối với các ngành hàng nông sản thực phẩm 

3.7.2.1 Ứng dụng mở rộng theo phân lập các ngành hàng 

Từ các sơ đồ Giải pháp đã đề xuất, có thể tiếp tục nghiên cứu chi tiết cụ thể các 

giải pháp theo phân lập 4 ngành hàng NSTP chính gồm Rau củ quả - Lƣơng thực - 

Thịt – Cá. 

Ngành hàng Rau Củ Quả là ngành hàng thiên về hoạt động với môi trƣờng 
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ẩm/tối; trong khi đó ngành hàng Lƣơng thực lại đòi hỏi môi trƣờng khô/thoáng; 

Ngành hàng cá và ngành hàng thịt cùng đòi hỏi môi trƣờng nhiệt lạnh, yêu cầu vệ 

sinh an toàn thực phẩm rất cao, ngoài ra ngành hàng cá còn đặc thù tạo mùi rất dễ 

gây ô nhiễm. 

Cùng với việc chi tiết hóa các giải pháp kỹ thuật đặc thù của CĐM NSTP, việc 

chi tiết hóa phù hợp đặc thù ngành hàng kinh doanh cũng sẽ là cần thiết, từ đó đƣa 

ra cụ thể các chức năng với quy mô riêng biệt cho từng loại ngành hàng. 

3.7.2.2 Ứng dụng mở rộng cho các vùng khác 

Có thể ứng dụng mở rộng các Giải pháp cho các Địa phƣơng/Vùng khác; tăng 

kết nối thƣơng mại Đô thị/Vùng 

Khi ứng dụng mở rộng sẽ cần xem xét các yếu tố đặc thù của địa phƣơng, đồng 

thời cần có tầm nhìn toàn vùng/liên vùng trong việc xác lập mạng lƣới thỏa mãn các 

đòi hỏi của thị trƣờng cũng nhƣ hạ tầng kinh tế/xã hôi/đô thị. 

3.7.3 Sự chuyển hóa của công trình CĐM NSTP trong quá trình phát triển đô 

thị 

- Theo tiến trình, khi có bƣớc nhảy về phát triển của đô thị, sẽ có thể xuất hiện 

sự dịch chuyển vị trí của CĐM NSTP. 

- Các CĐM NSTP khi lạc hậu về vị trí, có các khả năng biến đổi khác nhau: 

+ Về chức năng: chuyển hóa thành Trung tâm thƣơng mại tổng hợp hoặc 

các chức năng công cộng khác. 

+ Về tổ chức không gian: Các bãi đỗ xe và bãi giao dịch ngoài trời sẽ là 

các không gian công cộng dự trữ lớn cho đô thị, có thể chuyển hóa thành 

quảng trƣờng hoặc các không gian văn hóa ngoài trời. 
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KẾT LUẬN – KIẾN NGHỊ 

A. KẾT LUẬN 

1. Luận án đã tổng kết quá trình phát triển của Kiến trúc CĐM NSTP của Hà 

Nội cũng nhƣ trên thế giới, theo phân kỳ thời gian. Dựa trên việc xác định 6 tiêu 

chí, luận án đã lựa chọn 8 CĐM NSTP của Hà Nội để tiến hành khảo sát, đánh giá 

thực trạng và xác định các vấn đề còn tồn tại của Kiến trúc CĐM NSTP Hà Nội, 

qua đó cho thấy: 

- CĐM NSTP xuất hiện và phát triển, song hành với đô thị, chịu tác động trực 

tiếp từ các nguồn lực kinh tế của đô thị với vai trò là một yếu tố tạo thị. Nhƣ vậy có 

thể khẳng định: CĐM NSTP luôn là một thể loại công trình không thể thiếu trong 

đô thị hiện đại; 

- CĐM NSTP là một thể loại chợ bán buôn có các yếu tố riêng biệt đặc thù so 

với chợ thông thƣờng, mới đƣợc đƣa vào hệ thống quản lý, hoạt động có tính mạng 

lƣới liên quan mật thiết tới sự phát triển của đô thị Hà Nội, đồng thời là một trong 

những động lực thúc đẩy sự phát triển của đô thị (yếu tố tạo thị); 

- Sự khác biệt giữa CĐM NSTP với chợ bán lẻ thông thƣờng đƣợc xem xét 

trên 3 khía cạnh quy hoạch, kiến trúc công trình và quản lý vận hành. Trong đó nổi 

bật vấn đề là kiến trúc hiện nay chƣa đáp ứng đầy đủ chuỗi hoạt động chính của 

CĐM NSTP là: “Hạ hàng => chọn hàng/đấu giá/trả giá => mua buôn => phân 

loại/đóng gói/nhãn mác => phân phối/bán buôn => chất hàng”, mà thƣờng bị lệch 

về phía phân phối/bán lẻ nhƣ đối với chợ thông thƣờng. 

2. Luận án đã tập hợp các cơ sở khoa học về tổ chức không gian kiến trúc CĐM 

NSTP, bao gồm các vấn đề: cơ sở lý thuyết, cơ sở thực tiễn, và các yếu tố ảnh 

hƣởng đến kiến trúc CĐM NSTP của Hà Nội. 

3. Luận án dựa trên 6 Quan điểm, đã xây dựng 7 nguyên tắc TCKG kiến trúc 

CĐM NSTP Hà Nội; gồm: 1)Lựa chọn địa điểm, 2)Xác định quy mô, 3)Cơ cấu 

không gian chức năng trong công trình, 4)Tổ chức Không gian Kiến trúc công trình, 

5)Cấu trúc – kết cấu, 6)Các vấn đề kỹ thuật khác, và 7)Về quản lý sử dụng. Các 

nguyên tắc này đáp ứng các yêu cầu quy hoạch Mạng lƣới, TCKG Kiến trúc công 
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trình và Quản lý sử dụng công trình CĐM NSTP.  

Với sự chú trọng vào TCKG Kiến trúc công trình CĐM NSTP, các nguyên tắc 

đã xác định 10 loại không gian chức năng đặc thù của CĐM NSTP. Trên cơ sở đó 

làm rõ sơ đồ TCKG chức năng; đề ra cách tính toán quy mô đất, quy mô công trình, 

tỷ lệ diện tích các nhóm không gian chức năng cũng nhƣ các nguyên tắc về cấu trúc, 

kết cấu và kỹ thuật liên quan tƣơng ứng với các nhóm không gian chức năng. 

4. Luận án đã tiến hành phân loại và xác định Mạng lƣới CĐM NSTP Hà Nội. 

Về phân loại, tƣơng ứng với vị trí của CĐM NSTP trong quan hệ với đô thị, chia 

thành 3 loại: ở trong đô thị, ở biên đô thị và ở ngoài đô thị; mỗi loại đƣợc xem xét 

với các ƣu/nhƣợc điểm của riêng mình và mối liên hệ với cơ cấu 10 nhóm không 

gian chức năng. Theo đó, việc phân cấp CĐM theo kích thƣớc đô thị đƣợc tiến 

hành, làm cơ sở để đề xuất phƣơng án xác định Mạng lƣới CĐM NSTP phù hợp với 

phát triển đô thị Hà Nội. 

5. Từ việc xác định rõ chuỗi hoạt động chính cùng các Nguyên tắc đã đƣợc xây 

dựng, luận án đề xuất các giải pháp TCKG kiến trúc CĐM NSTP theo tuần tự cho 

các cấp độ không gian 1) Gian hàng cơ bản, 2) Nhà chợ chính và 3) Tổng thể CĐM 

NSTP. Giải pháp TCKGKT  Gian hàng cơ bản đƣợc đề xuất gồm 3 kiểu G1, G2, và 

G3; cho Nhà chợ chính gồm 3 kiểu N1, N2, và N3; cho Tổng thể gồm 2 kiểu T1 và 

T2. Các giải pháp đề xuất này tƣơng ứng với tình huống hoạt động và vận hành của 

chuỗi hoạt động chính, đảm bảo tuân theo các Nguyên tắc đã đƣợc xây dựng. Theo 

đó, Giải pháp định hƣớng không gian Dự trữ phát triển cũng đƣợc đề xuất cho các 

tình huống phát triển theo chiều ngang/sâu/kết hợp, đảm bảo phù hợp với đặc thù 

của CĐM NSTP. 

6. Các giải pháp quản lý CĐM NSTP cũng đƣợc đề xuất ở 3 khía cạnh: Quy 

hoạch đô thị, Thiết kế kiến trúc công trình và Vận hành; hƣớng tới việc bổ sung quy 

chuẩn/tiêu chuẩn thiết kế đối với thể loại công trình CĐM NSTP cho phù hợp với 

thực tiễn, bổ sung các bƣớc xây dựng/dự báo quy mô trong Quy hoạch, quản lý kiến 

trúc trong/ngoài công trình khi vận hành. 
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B. KIẾN NGHỊ 

1. Về Mạng lƣới CĐM NSTP của Hà Nội: 

- Cần đánh giá lại quy mô các CĐM NSTP, lập dự báo phát triển theo 3 giai 

đoạn: 1 năm, 5 năm và 20 năm; 

- Xác định các vị trí tiềm năng trong đô thị theo các tiêu chí đánh giá đã đƣợc 

đề xuất; 

- Khuyến nghị lựa chọn các Công trình CĐM NSTP trong mạng lƣới theo 

hƣớng áp dụng quy mô vừa và nhỏ, thay thế các chợ có quy mô quá lớn không phù 

hợp với dạng thức kinh doanh vừa và nhỏ của Hà Nội; 

- Với các CĐM NSTP đã lọt sâu vào trong đô thị, đề xuất xu hƣớng giải tỏa 

không gian, quảng trƣờng hóa, phục vụ các mục đích Văn hóa xã hội mà vẫn giữ 

gìn đƣợc nét giao thƣơng đậm bản sắc đô thị. 

2. Về Tổ chức Không gian kiến trúc công trình CĐM NSTP: 

- Khuyến nghị áp dụng các mô hình công năng và cụm công năng, phân lập 

phù hợp với phân cấp CĐM NSTP nhƣ đã đề xuất trong chƣơng 3; 

- Khuyến nghị áp dụng modul hóa các không gian chức năng, phù hợp với yêu 

cầu phân đoạn đầu tƣ, bám sát đƣợc các dự báo phát triển các giai đoạn tƣơng ứng 

của đô thị; 

- Các tiêu chuẩn kỹ thuật, cảnh quan, môi trƣờng đƣợc đề xuất ở mức cao 

nhƣng là cần thiết cho mục đích phát triển đô thị bền vững; 

- Qua phân tích và đánh giá, có thể thấy các xu hƣớng kiến trúc bền vững/ kiến 

trúc xanh là phù hợp với tình hình kiến trúc CĐM NSTP  hiện nay ở Hà Nội cũng 

nhƣ trên thế giới. 

3. Về quản lý: 

- Về quản lý đô thị:  

+ Cần thi hành nghiêm túc các nguyên tắc quản lý đô thị, đặc biệt là các 

vấn đề môi trƣờng và cảnh quan đô thị; tăng cƣờng quản lý các khu chợ 

tự phát. 

+ Linh hoạt trong việc điều chỉnh quy mô, cấp độ CĐM NSTP 
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- Về quản lý Công trình Kiến trúc: 

+ Cần bổ sung tiêu chuẩn, quy chuẩn  về TCKG cụ thể cho loại hình 

CĐM NSTP. 

+ Bám sát nhu cầu sử dụng thực tế của công trình, đƣa ra các điều 

chỉnh kịp thời. 

- Về quản lý Vận hành: 

+ Phƣơng thức Xã hội hóa quản lý và kinh doanh chợ cần đi kèm với 

các chế tài phù hợp, tránh sử dụng công trình sai mục đích 

+ Giám sát chặt chẽ vấn đề môi trƣờng và cảnh quan cùng với Quản lý 

kiểm dịch. 
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PHỤ LỤC 

PHỤ LỤC 1: Chợ loại 1 của Hà Nội – quy hoạch thƣơng mại đến 2020 

T

T 

 

 

 

Tên chợ, địa điểm 

Quy mô, 

diện tích 

QH (m2) 

Chợ hiện có 

Chợ 

Xây 

mới 

Vốn đầu tƣ (tỷ đồng) 

G
iữ

 

n
g

u
y

ên
 Nâng 

cấp, 

mở 

rộng 

Tổng 

VĐT 

Phân kỳ đầu tƣ 

2007-

2010 

2011-

2015 

2016-

2020 

1 Chợ Đồng Xuân – HK  28052  x  33,66 13,66 10 10 

2 Chợ Phủ- Quốc Oai 10000  x  12 8 4  

3 Chợ Tế Tiêu- Mỹ Đức 10000  x  12 7 5  

4 Chợ Trôi Giang- Hoài Đức 10000  x  12  12  

5 Chợ Vồi- Thƣờng Tín 12000  x  14,4 8,4 6  

6 Chợ Quảng Oai- Ba Vì 10000  x  12 8 4  

7 Chợ Phúc Thọ- Phúc Thọ 10000  x  12  12  

8 Chợ Săn- Thạch Thất 10000  x  12 8 4  

9 Chợ Phùng- Đan Phƣợng  10000  x  12  12  

10 Chợ Hà Đông- Q.Hà Đông 19200   x 38,4 20 12 6,4 

11 Chợ Nghệ- Sơn Tây 12500   x 25 12 8 5 

12 Chợ Chúc sơn- Chƣơng Mỹ  10000  x  12  12  

13 Chợ xuân Mai- Chƣơng Mỹ 10500   x 21 15 6  

14 Chợ Kim Bài- Thanh Oai 10000   x 20 15 5  

15 Chợ Lịm- Phú Xuyên 5460 x       

16 Chợ Khang- Phú Xuyên 4674 x       

  Tổng số 182386 2 10 4 248,5 115,1 112 21,4 

Danh sách chợ loại 1 của Hà Nội quy họach đến năm 2020   

Nguồn: Bộ Công thƣơng 
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PHỤ LỤC 2: Bản vẽ các CĐM NSTP của Hà Nội 

Hình PL.1: Chợ đầu mối Minh Khai-MBTT 

Nguồn: Tác giả tổng hợp 

 
 

 

 
Hình PL.2: Chợ Minh Khai – mặt bằng giao thông và thoát nƣớc 
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Hình PL.3: Chợ đầu mối Minh Khai – phân khu II 

 
Hình PL.4: Chợ đầu mối Minh Khai – phân khu III 
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Hình PL.5: Chợ đầu mối Bắc Thăng Long – Nhà A&B 

 
Hình PL.6: Chợ đầu mối Bắc Thăng Long – Cấu trúc nhà chợ chính 

 

 



A-5 

 

 

 

 

 
 Hình PL.7: Chợ Long Biên – Tổng mặt bằng 
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PHỤ LỤC 3: Chợ đầu mối ở các nƣớc 

Phụ lục 3.1 Chợ Đầu Mối NSTP của London – Anh quốc 

 

Tên Chợ 
Diện tích 
khu đất 

DT bán 
hàng Tổng số chỗ  Số lượng Tỷ lệ quầy 

  (ha) (m2) đậu xe người thuê hoạt động 

Smithfield  2.4 11915 525 59 100% 

Billingsgate 5.5 3,289 382 57 80% 

New Covent Garden  22.7 47,197 1000 250 94% 

New Spitalfields   13 22,024 950 153 100%   

Western International (cũ) 13 12,932 1200 82 100%   

Western International (mới)   7.2 13,322 731 65 100%  

Tổng 50.8 97747 3588 584 
 Bảng: Chợ Đầu mối NSTP của London – Anh quốc: Các số liệu hoạt động 

nguồn: London whosale markets review – 6/2007 

 

 

           

Tên Chợ Mật độ Tỷ lệ diện tích diện tích số lượng 
S trung 

bình 

 
xây dựng S bán/Sđất 

chiếm đất 
(m2) 

sàn 
chính 

gian 
hàng 

gian hàng 
(m2) 

Smithfield  79% 50% 18960 25685 133 90 

Billingsgate 20% 6% 11000 6381 218 15 

New Covent Garden  37% 21% 83990 47197 625 76 

New Spitalfields   30% 17% 39000 24203 152 145 

Western International (cũ) 
 

10% 
    Western International (mới)   53% 19% 38160 17431 101 132 

Tổng 38% 19% 191110 120897 1229 80 

Bảng: Chợ Đầu mối NSTP của London – Anh quốc: Các số liệu xây dựng 

nguồn: London whosale markets review - June 2007 
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Vị trí các CĐM NSTP của London 
 

CĐM Smithfield 

 

CĐM Billingsgate 

 

CĐM New Covent Garden 

 

CĐM New Spitalfields 

 

CĐM Western International (mới) 

Bảng: Vị trí và TMB CĐM NSTP của thành phố London – Anh quốc 

Nguồn: Thành phố London 
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Phụ lục 3.2 Chợ Đầu Mối NSTP Liên bang Đức 
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Phụ lục 3.3: Diện tích lƣu thông trung bình trên thế giới 

 

Diện tích lƣu thông trung bình tại CĐM NSTP châu Âu 
Nguồn: World Union of Wholesale Markets. 1969. Manual on wholesale markets, The Hague, 

Netherlands, International Union of Local Authorities 

Dân số của 

thành phố 

(triệu) 

Diện tích khu 

nhà chợ 

chính 

('000 m²) 

Diện tích lô 

dất 

('000 m²) 

Khối lƣợng 

giao dịch 

('000 tấn) 

Hiệu năng (tấn/m²) 

Diện tích 

nhà chợ 

chính 

Diện tích 

lô đất 

      

Dƣới 0.1 10 56 69 6.90 1.23 

0.1 - 0.2 8 34 54 6.75 1.59 

0.2 - 0.3 11 56 84 7.64 1.50 

0.3 - 0.4 16 72 126 7.88 1.75 

0.4 - 0.5 26 107 261 10.04 2.44 

0.5 - 0.6 17 137 149 8.76 1.09 

0.6 - 0.7 13 94 380 29.23 4.04 

0.7 - 0.8 16 118 203 12.69 1.72 

0.8 - 0.9 44 171 235 5.34 1.37 

0.9- 1.0 36 145 320 8.89 2.21 

1.0- 1.5 26 134 518 19.90 3.87 

1.5 - 2.0 74. 241 516 6.97 2.14 

2.0 - 3.0 72 761 328 4.56 0.43 

Trung bình ( tấn/m
2
)

 
15.00 4.00 

 

 

Chợ đầu mối 

NSTP 

Thu nhập 

bình quân 

đầu ngƣời 

(US$) 

Số dân 

trong vùng 

(triệu) 

Tổng lƣợng 

 hàng hóa 

 lƣu thông 

('000 tấn) 

Sô ngƣời bán buôn 
Diện tích 

gian hàng 

trung bình 

(m²/ tấn) 

Số 

lƣợng 

Bán 

('000 tấn) 

       

New York (1967) 3578 18,0 1,200 70 17.1 360 

Hamburg (1962) 1682 5,0 700 150 4.7 80 

Seville (1971) 663 0,6 360 70 5.1 124 

Amman (1965) 249 0,7 180 36 5.0 60 

Lima veg. Mkt(1955) 246 3,0 720 700 1.0 21 

Bangkok (1962) 137      

· Yad Piman  2,3 350 300 1.2 17 

· Yak Klong  1,2 250 133 1.9 22 

Wholesale markets operating in countries at different stages of economic development  
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Phụ lục 3.4: Chợ đầu mối các nƣớc châu Á 

Bảng:  Chợ đầu mối NSTP Kalimati Nepal: yêu cầu không gian (m²) 

Mục đích sử dụng đất tại cốt nền 
hoàn thành vào cuối giai đoạn: 

Tổng 

% 

I II III  

Công trình :     

- Các gian đa chức năng 1,680 2,640 3,600 17.7 

- Số gian kết cấu 7 11 15  

- Nhà kho Cá - - 336 1.7 

- Các cửa hàng đông lạnh - - 880 4.3 

- Quản lý và điều hành  560 560 560 2.8 

- Đơn vị bán lẻ và ký túc xá - 308 308 1.5 

- Khối An ninh  72 72 72 0.3 

- Cổng chính - - 24 0.1 

- Làm sạch, phân loại và đóng gói 128 128 128 0.6 

- Nhà vệ sinh 152 152 152 0.8 

Tổng cộng Nhà cao tầng 2,590 3,840 6,060 29.8 

Khai triển tổng thê     

- Chơ nông sản 710 710 710 3.5 

- Đƣờng (tại chỗ) 3,360 3,640 5,955 29.2 

- Các vùng đậu xe 2,020 2,190 3,570 17.5 

- Vỉa hè, các vùng cảnh quan 1,940 2,100 3,495 17.2 

- Thoát nƣớc và dự trữ khác 150 165 230 1.1 

- Khu vực đƣợc xây dựng khác 3,010 1,135 - 0.0 

Khu vực mở rộng trong tƣơng lai (mở) - - 350 1.7 

Tổng diện tích  13,780 13,780 20,370 100.0 

 Nguồn: FAO báo cáo kỹ thuật, GCP/NEP/043/SWI 

 

Bảng :  Sử dụng đất – CĐM Kalimanti (m²) 

Diện tích sử dụng đất Diện tích m
2 

Tỷ lệ % 

Các tòa nhà 6060 29,8 

Chợ ngoài trời cho nông dân  710 3,5 

Đƣờng 5955 29,2 

Bãi đỗ xe 3570 17,5 

Khu vực cảnh quan và lối đi bộ 3495 17,2 

Thoát nƣớc và dự trữ khác 580 2,8 

Tổng diện tích khu đất 20370 100 
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Bảng: Sansai CĐMTrung tâm, Thái Lan sử dụng đất (m²) 

Đất đai 

Yêu cầu sử dụng không gian tích lũy (m²) 

Ban đầu Trung hạn Dài hạn 

1. Chợ bán buôn 2,000 4,000 6,000 

2. Văn phòng / tòa nhà khác 1,450 2,750 4,000 

3. Diện tích sấy khô nông sản  500 1,000 1,500 

4. Dự phòng Tiện ích trong tƣơng lai 32,300 28,500 24,750 

5. Nơi đỗ xe - 300 xe bán tải/ tải 9,600 9,600 9,600 

6. Đỗ xe-30 xe ô tô 400 400 400 

7. Tháp Cung cấp nƣớc  100 100 100 

8. Cảnh quan / thoát nƣớc dự trữ 13,500 13,500 13,500 

9.  không gian đƣờng 25,550 25,550 25,550 

Tổng 85,400 85,400 85,400 

Nguồn: FAO báo cáo kỹ thuật - TCP/THA/8958 

Bảng:  phân tích sử dụng đất  CĐM vùng Cận Đông 

Đất đai Amman 

Central Mkt 

Rod el Farag, 

Cairo 

Marche de 

Gros, Rabat 

(m² ) (%) (m² ) (%) (m² ) (%) 

1.Không gian bán 

hàng trong nhà 

2,500 (8.9) 12,900 (14.7) 3,000 (6.0) 

2.Không gian bán 

hàng mở 

7,400 (26.4) 13,500 (15.3) 4,500 (9.0) 

3. Bãi đậu xe 2,400 (8.6) 0 (0.0) 4,000 (8.0) 

4. Đƣờng bộ 9,200 (32.9) 17,300 (19.7) 12,100 (24.2) 

5. Cửa hàng 5,700 (20.3) 40,900 (46.5) 1,600 (3.2) 

6. Ngăn 0 (0.0) 0 (0.0) 4,800 (9.6) 

7. Quản lý 800 (2.9) 3,400 (3.8) 1,800 (3.6) 

8. chƣa sử dụng 0 (0.0) 0 (0.0) 18,200 (36.4) 

Tổng 28,000  88,000  50,000  

Nguồn: FAO 
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PHỤ LỤC 4: Chính sách phát triển chợ ở Việt Nam - những quy định chung 

 Nghị định sửa 114/2009/NĐ-CP ngày 23 tháng 12 năm 2009 của Chính phủ sửa  

đổi bổ sung một số Điều của  Nghị định số 02/2003/NĐ-CP ngày 14 tháng 01 

năm 2003  của Chính phủ về phát triển và quản lý chợ 

 Nghị định 02/2003/NĐ-CP ngày 14 tháng 01 năm 2003  của Chính phủ về phát 

triển và quản lý chợ 

  Quyết định 12/2007/QĐ-BCT ngày 26 tháng 12 năm 2007 của Bộ Công thƣơng 

phê duyệt quy hoạch tổng thể phát triển mạng lƣới chợ trên phạm vi toàn quốc 

đến năm 2010 và định hƣớng đến năm 2020 

 Quyết định 22/2008/QĐ-BCT ngày 31/1/2008 của Bộ Công thƣơng Ban hành 

Quy chế chợ biên giới, chợ cửa khẩu, chợ trong Khu kinh tế cửa khẩu 

 Quyết định 559/QĐ-TTg ngày 31/5/2004 của Thủ tƣớng Chính phủ về việc phê 

duyệt chƣơng trình phát triển chợ đến năm 2010 

 Quyết định 311/QĐ-TTg ngày 20 tháng 03 năm 2003 của Thủ tƣớng Chính phủ 

phê duyệt đề án tiếp tục tổ chức thị trƣờng trong nƣớc tập trung phát triển thƣơng 

mại nông thôn đến năm 2010 

 Quyết định 1060/QĐ-BTM ngày 03/8/2004 của Bộ trƣởng Bộ Thƣơng mại về 

việc thành lập Ban Chỉ đạo thực hiện Chƣơng trình phát triển chợ đến năm 2010 

 Quyết định 1460/QĐ-BTM ngày 12/10/2004 của Bộ trƣởng Bộ Thƣơng mại về 

Quy chế hoạt động của Ban Chỉ đạo thực hiện Chƣơng trình phát triển chợ đến 

năm 2010 

 Văn bản 5041/TM-TTTN ngày 12/10/2004 về kế hoạch công tác của Ban Chỉ đạo 

TW thực hiện Quyết định số 559 của Thủ tƣớng Chính phủ phê duyệt chƣơng 

trình phát triển chợ đến năm 2010 

 Chỉ thị 13/2004/CT-TTg ngày 31 tháng 3 năm 2004 của Thủ tƣớng Chính phủ số  

về việc thực hiện một số giải pháp chủ yếu nhằm phát triển mạnh thị trƣờng nội 

địa  

 Thông tƣ của Bộ Thƣơng mại số 06/2003/TT-BTM ngày 15 tháng 8 năm 2003 về 

việc hƣớng dẫn chức năng, nhiệm vụ, quyền hạn và tổ chức của Ban Quản lý chợ 

 Thông tƣ số 07/2003/TT-BKH ngày 11/9/2003 của Bộ Kế hoạch và Đầu tƣ 

Hƣớng dẫn lập các dự án quy hoạch phát triển và đầu tƣ xây dựng chợ 

 Thông tƣ số 67/2003/TT-BTC ngày 11/7/2003  của Bộ Tài chính hƣớng dẫn cơ 

chế tài chính áp dụng cho Ban quản lý chợ, doanh nghiệp kinh doanh khai thác 

chợ 

 Quyết định  số 772/2003/QĐ-BTM  ngày 24 tháng 06 năm 2003 của Bộ Thƣơng 

mại về việc ban hành nội quy mẫu về chợ 

 Quyết định số 13/2006/QĐ-BXD ngày 19/4/2006 của Bộ Xây dựng về việc ban 

hành  TCXDVN 361 : 2006 "Chợ - Tiêu chuẩn thiết kế" 
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PHỤ LỤC 5: Danh sách một số chính sách phát triển chợ của địa phƣơng 

(Hà Nội, TP. Hồ Chí Minh, Đồng Nai, Cần Thơ, Quảng Nam,...) 

Tình hình phát triển chợ ở Thành phố Hà Nội 

 Quyết định 31/2007/QĐ-UBND ngày 14/3/2007 của UBND thành phố Hà Nội 

Ban hành về quy trình chuyển đổi mô hình quản lý kinh doanh khai thác chợ trên 

địa bàn Hà Nội.  

 Quyết định số 142/2004/QĐ-UB ngày 9/9/2004 của ủy Ban nhân dân thành phố 

Hà Nội về việc ban hành “Quy định về quy hoạch phát triển, đầu tƣ xây dựng  và 

quản lý chợ trên địa bàn Thành phố Hà Nội” 

 Quyết định 84/2005/QĐ-UB ngày 08/6/2005 của ủy ban nhân dân thành phố 

Hà Nội về việc phê duyệt phân loại các chợ trên địa bàn thành phố Hà Nội 

 Quyết định số 63/2005/QĐ-UB ngày 29/4/2005 của ủy ban nhân dân thành phố 

Hà Nội về việc ban hành “Kế hoạch chuyển đổi mô hình tổ chức quản lý chợ trên 

địa bàn thành phố Hà Nội”  

 Quyết định số 1181/QĐ-UB ngày 07/3/2006 của ủy ban nhân  dân thành phố về 

việc ban hành “Quy định về cơ chế  đầu tƣ và quản lý sau đầu tƣ  xây dựng, cải 

tạo nâng cấp chợ trên địa bàn thành phố Hà  Nội” 

 Quyết định số 5058/QĐ-UBND Ngày 05 tháng 11  năm 2012 của ủy ban nhân 

dân thành phố Hà Nội về việc “ Phê duyệt quy hoạch mạng lƣới bán buôn bán lẻ 

trên địa bàn Thành phố Hà Nội đến năm 2020, định hƣớng đến năm 2030,. 

Tình hình phát triển chợ ở Thành phố Hồ Chí Minh 

 Quyết định 144 /2003/QĐ-UB  ngày 11/8/2003 của ủy ban nhân dân thành phố về 

duyệt quy hoạch phát triển hệ thống mạng lƣới chợ-siêu thị trung tâm thƣơng mại 

của 22 quận-huyện trên địa bàn thành phố Hồ Chí Minh đến năm 2010 

 Quyết định số 216/2004/QĐ-UB ngày 15/9/2004 của ủy ban nhân dân thành phố 

về ban hành quy chế đấu thầu kinh doanh khai thác và quản lý chợ loại 2 và 3 

trên địa bàn thành phố Hồ Chí Minh 

 Quyết định số 124/2006/QĐ-UBND ngày 21/8/2006 của ủy ban nhân dân thành 

phố Hồ Chí Minh về việc sửa đổi, bổ sung một số điều của quy chế đấu thầu 

kinh doanh  khai thác và quản lý chợ loại 2 và 3 trên địa bàn thành phố Hồ Chí 

Minh đƣợc ban hành theo Quyết định 216 /QĐ-UB ngày 15/9/2004. 

Tình hình phát triển chợ ở Cần Thơ 

 Quyết định số 74/2005/QĐ/UBND của ủy tỉnh ban nhân dân tỉnh Cần Thơ ngày 

06/12/2005 phê duyệt phƣơng án chuyển đổi tổ chức từ quản lý từ Ban quản lý 

chợ, Tổ quản lý chợ loại III sang hình thức doanh nghiệp quản lý chợ 

 Quyết định số 58 /2006/QĐ-UBND ngày 13/6/2006 của ủy ban nhân dân thành 

phố Cần Thơ về việc phê duyệt dự án quy hoạch tổng thể phát triển hệ thống chợ, 

siêu thị, trung tâm thƣơng mại đến năm 2015, định hƣớng đến năm 2020. 
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Tình hình phát triển chợ  Đồng Nai 

 Quyết định số 2946/2005/QĐ-UBND ngày 17/8/2005 của ủy ban nhân dân tỉnh 

Đồng Nai về tổ chức và quản lý chợ trên địa bàn tỉnh Đồng Nai. 

Tình hình phát triển chợ ở Quảng Nam 

 Quyết định 34/2005 /QĐ-UB ngày 10/5/2005 của ủy ban nhân dân tỉnh Quảng 

Nam về việc ban hành quy chế quản lý và phát triển chợ trên địa bàn tỉnh Quảng 

Nam 

 Quyết định số 43/2004/QĐ-UB ngày 4/6 /2004  của ủy ban nhân dân tỉnh Quảng 

Nam về mức thu, nộp, quản lý và sử dụng phí chợ  trên địa bàn tỉnh Quảng Nam. 

 Quyết định số 156/2003/QĐ-UB ngày 13/11/2003 của ủy ban nhân dân tỉnh Đà 

Nẵng quy định về công tác phòng cháy và chữa cháy tại các chợ, trung tâm 

thƣơng mại – siêu thị trên địa bàn thành phố Đà Nẵng 

Phát triển chợ ở một số tỉnh, thành khác 

 Quyết định 656b/QĐ-UB ngày 01/4/2004 của ủy ban nhân dân tỉnh Nam Định về 

việc phân loại và phân cấp quản lý chợ 

 Quyết định 1974 /2006/QĐ-UBND  ngày 24 tháng 8  năm 2006 của ủy ban nhân 

dân tỉnh Thừa Thiên - Huế  về việc phê duyệt “quy hoạch phát triển chợ - siêu thị 

- trung tâm thƣơng mại tỉnh Thừa Thiên - Huế đến năm 2010 và định hƣớng đến 

năm 2020” 

 Quyết định số 140/QĐ-UBND ngày 24/01/2006 của Chủ tịch ủy ban nhân dân 

tỉnh Hà Nam về việc phê duyệt quy hoạch phát triển mạng lƣới chợ tỉnh  Hà Nam 

đến năm 2010 và định hƣớng đến năm 2020 

 Quy hoạch chợ tỉnh Bình Thuận đến năm 2010 (danh mục chợ tại các huyện - 23 

phụ lục chi tiết) 
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PHỤ LỤC 6: Các tiêu chuẩn/ quy chuẩn liên quan 

- TCVN 5687-2010 thay thế cho TCVN 5687 : 1992 "Thông gió, điều tiết 

không khí, sƣởi ấm. Tiêu chuẩn thiết kế": là cơ sở để tính toán thông gió cho các 

không gian chức năng; Các phòng chức năng và không gian sử dụng đều phải đƣợc 

tính toán thông gió tự nhiên; trƣờng hợp cụ thể, có thể sử dụng thông gió cơ khí và 

các thiết bị điều hoà nhiệt độ.  

- TCVN 2748- 1991 thay thế cho TCVN 2748 : 1978 "Phân cấp nhà và công 

trình - Nguyên tắc cơ bản": quy định về cấp độ công trình trong hệ thống công trình 

công cộng, liên quan tới các tiêu chuẩn diện tích và khối tích, chất lƣợng hoàn thiện 

bên trong và bên ngoài, các trang thiết bị công trình (trang thiết bị vệ sinh, điện, 

nước, thông hơi, thông gió, điều hoà không khí, sưởi ấm...) và niên hạn sử dụng 

công trình. 

- QCVN 01:2008/BXD: Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về quy hoạch xây dựng. 

- QCVN 03:2012/BXD: Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về nguyên tắc phân loại 

phân cấp công trình dân dụng, công nghiệp và hạ tầng kỹ thuật đô thị 

- QCXDVN 05:2008/BXD: Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về Nhà ở và công 

trình công cộng- An toàn sinh mạng và sức khoẻ 

- QCVN 06:2010/BXD: Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về An toàn cháy cho 

nhà và công trình. 

- QCVN 07 :2016/BXD: Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về các công trình hạ 

tầng kỹ thuật (từ 01-09, gồm các ngành kỹ thuật hạ tầng) 

- QCVN 09:2013/BXD: Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về các công trình xây 

dựng sử dụng năng lƣợng hiệu quả 

- QCVN 10:2014/BXD: Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về Xây dựng công trình 

đảm bảo ngƣời khuyết tật tiếp cận sử dụng 

- TCVN 2622 - 1995, Phòng cháy, chống cháy cho nhà và công trình- Yêu cầu 

thiết kế. 

- TCVN 5760 -1993, Hệ thống chữa cháy-Yêu cầu chung về thiết kế, lắp đặt 

và sử dụng. 
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- TCVN 6161:1996, Phòng cháy chữa cháy. Chợ và trung tâm thƣơng mại – 

Yêu cầu thiết kế. 

- TCVN 4474, Thoát nƣớc bên trong. Tiêu chuẩn thiết kế. 

- TCVN 4513, Cấp nƣớc bên trong. Tiêu chuẩn thiết kế. 

- TCVN 7447, Hệ thống lắp đặt điện của các toà nhà. 

- TCVN 8052 - 1 : 2009, Tấm lợp bi tum dạng sóng- Phần 1- Yêu cầu kỹ thuật. 

- TCVN 8053 :  2009, Tấm lợp dạng sóng-  Yêu cầu thiết kế và hƣớng dẫn lắp 

đặt  

- TCVN 9385 : 2012 
1)

, Chống sét cho công trình xây dựng – Hƣớng dẫn thiết 

kế, kiểm tra và bảo trì hệ thống 

- TCVN 9386 - 1 : 2012 
1)

, Thiết kế công trình chịu động đất. Phần 1. Quy 

định chung, tác động động đất và quy định đối với kết cấu nhà. 

- QTĐ 14 TCN 18 : 1984 
2)

, Yêu cầu thiết kế điện động lực. 

- TCXD 29 : 1991 
2)

, Chiếu sáng tự nhiên trong công trình dân dụng - Tiêu 

chuẩn thiết kế. 

- TCXDVN 264 : 2002 
2)

, Nhà và công trình - Nguyên tắc cơ bản xây dựng 

công trình đảm bảo ngƣời tàn  tật tiếp cận sử dụng. 

Bộ Nông nghiệp và phát triển nông thôn ban hành một số các Quy 

chuẩn liên quan nhƣ: 

- QCVN 01-05:2009/BNNPTNT: Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về Cơ sở đóng 

gói thịt gia súc, gia cầm tƣơi sống 

- QCVN 02-01:2009/BNNPTNT: Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về cơ sở chế 

biến thực phẩm thuỷ sản – Điều kiện chung đảm bảo vệ sinh an toàn thực phẩm 

- QCVN 02-02:2009/BNNPTNT: Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về cơ sở sản 

xuất kinh doanh thực phẩm thuỷ sản – Chƣơng trình đảm bảo chất lƣợng và an toàn 

thực phẩm theo nguyên tắc HACCP 

- QCVN 02-09:2009/BNNPTNT: Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về kho lạnh 

thuỷ sản – Điều kiện đảm bảo an toàn thực phẩm 

- QCVN 02-11:2009/BNNPTNT: Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về Chợ cá – 
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Điều kiện đảm bảo an toàn thực phẩm. 

- QCVN 01-09 : 2009/BNNPTNT: Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về Cơ sở chế 

biến rau quả - Điều kiện đảm bảo vệ sinh an toàn thực phẩm 

- QCVN 01 – 25: 2009/BNNPTNT: Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về quản lý 

chất thải trong cơ sở giết mổ gia súc, gia cầm. 

Ngoài ra còn có một số Quy chuẩn của các ngành liên quan nhƣ Bộ Giao thông 

vận tải, Bộ Lao động Thƣơng binh Xã hội: 

- QCVN 59:2013/BGTVT: Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về hệ thống làm lạnh 

hàng 

- QCVN 21: 2015/BLĐTBXH: Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về an toàn lao 

động đối với hệ thống lạnh 

- QCVN 25:2015/BLĐTBXH: Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về an toàn lao 

động đối với xe nâng hàng sử dụng động cơ, có tải trọng nâng từ 1.000kg trở lên 
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PHỤ LỤC 7: Phân lập chi tiết chức năng theo cơ cấu không gian kiến trúc của 

CĐM NSTP 

I 
Bãi đậu xe kết hợp bãi 

giao dịch ngoài nhà 

1 
Bãi đậu xe và phƣơng tiện 

vận chuyển  

2 
Bãi chợ giao dịch ngoài 

trời 

Ia 

Nhóm KG hoạt động Thu 

mua và kiểm soát đầu 

vào: 

3 
Khu cân hàng khối lƣợng 

lớn 

4 Cơ sở kiểm tra chất lƣợng 

5 
Tiêu chuẩn cho các sản 

phẩm đến chợ 

  

II 
Nhóm KG hoạt động 

chính: Nhà chợ chính 

1 Gian hàng cơ bản 

2 Cơ sở giao dịch có kỳ hạn 

3 
Khu hiển thị thông tin giá / 

dịch vụ  

4 

Cơ sở và thiết bị đấu giá 

điện tử ( cho các chợ có 

khu vực sàn đấu giá) 

5 
Nƣớc uống, nhà vệ sinh và 

bàn thông tin 

  
III Nhóm Kho hàng hóa 

1 Kho tạm 

2 Kho tối 

3 
Kho lạnh và thiết bị bảo 

quản lạnh 

4 Kiểm soát nhiệt độ kho 

5 
Buồng chín (kích/đợi rau 

quả chín) 

  

IV 
Không gian dịch vụ phụ 

trợ căn bản 

1 
Dịch vụ vận tải (bao gồm 

cả xe lạnh) 

2 Dịch vụ tiếp nhiên liệu 

3  Dịch vụ khuân vác 

4 
Dịch vụ khẩn cấp, an ninh 

và cứu hỏa 

  
V Không gian Văn phòng  

1  Trung tâm kinh doanh 

2 

 Văn phòng dịch vụ thu 

gom / giao nhận hoặc Văn 

phòng đại diện 

3 Trung tâm Logistic 

4 
Dịch vụ ngân hàng & 

phòng giao dịch 

5  Cửa hàng bán lẻ 

6  Dịch vụ ăn uống 

7 Tủ đồ cho thuê 

8  Dịch vụ chuyển tin 

9  Khách sạn và Nhà nghỉ 

10 
Nhà hàng, và các dịch vụ 

giải khát khác 

11  Dịch vụ cho thuê xe 

12  Dịch vụ bán hàng tự động 

13  Trang thiết bị giải trí 

14  Khu phức hợp mua sắm 

15 
Bếp phục vụ khối Văn 

phòng 

  

  

VI 
Nhóm Kỹ thuật – Cơ sở 

hạ tầng 

1 Kỹ thuật điện 

2 Kỹ thuật cấp nƣớc 

3 Kỹ thuật thoát nƣớc 

4 
Cơ sở hạ tầng / thiết bị cho 

Bƣu Điện 

5 
Cơ sở hạ tầng / thiết bị cho 

điện thoại 

6 
Cơ sở hạ tầng / thiết bị 

internet 

7 Xử lý và loại bỏ chất thải 

  
VII Nhóm Sản xuất phụ trợ 

1 
Sắp xếp, phân loại, rửa và 

đóng gói 

2 Ghi nhãn sản xuất 

3 Cơ sở kiểm tra chất lƣợng 

4 
Thiết bị xử lý vật liệu 

(pallet và thùng nhựa) 

5 
Khu vực lƣu trữ thùng hộp 

đựng hàng 

6 
Khu cân hàng khối lƣợng 

lớn 

 

 

Ngoài ra còn có nhóm 8) Không gian giao thông, nhóm 9) Cảnh quan ngoài nhà, và nhóm 10) Đất 

dự trữ; các nhóm chức năng này nằm xen kẽ và liên kết các nhóm chức năng nêu trên. 

 

 

 

 

 


