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MỐI LIÊN HỆ GIỮA CÁC CHỈ TIÊU PHÁT TRIỂN GIAO THÔNG  
VÀ NHÀ Ở TRÊN ĐỊA BÀN THÀNH PHỐ HỒ CHÍ MINH

Ngày nhận bài: 12/3/2025; ngày nhận lại bài: 01/4/2025; ngày duyệt đăng: 23/5/2025

LÊ HỒNG NHẬT(*)

TÓM TẮT
Tính đồng bộ trong phát triển đô thị là một trong những yếu tố quan trọng để giúp đô 

thị phát triển hài hòa và bền vững, đảm bảo chất lượng cuộc sống cho người dân và tối 
ưu hóa nguồn lực đô thị. Với thực tiễn tăng trưởng kinh tế xã hội của Thành phố Hồ Chí 
Minh (TP.HCM) hiện nay, sự phát triển giữa hạ tầng giao thông và nhà ở luôn gặp nhiều 
thách thức trong việc đảm bảo sự đồng bộ. Bằng việc phân tích các chỉ tiêu phát triển 
của từng lĩnh vực giao thông và nhà ở trong giai đoạn 2016-2020, bài viết này làm rõ 
xu hướng tương quan và mối quan hệ giữa hai lĩnh vực trên, qua đó nhấn mạnh đến sự 
cần thiết của phương pháp tiếp cận quy hoạch đô thị tích hợp, trong đó quy hoạch giao 
thông và phát triển nhà ở cần được thực hiện đồng thời nhằm hài hòa giữa phát triển 
giao thông và nhà ở trong giai đoạn sau này của Thành phố.

Từ khóa: giao thông, nhà ở, chỉ tiêu phát triển, đồng bộ, Thành phố Hồ Chí Minh.

ABSTRACT
Synchronization in urban development is a critical determinant of harmonious and 

sustainable urban growth, ensuring both the quality of life for residents and the efficient 
utilization of urban resources. In the context of Ho Chi Minh City’s rapid socio-economic 
expansion, there are still challenges in achieving the synchronization between transport 
infrastructure development and housing development. By examining key development 
indicators for the transport and housing sectors during the 2016-2020 period, this study 
aims to elucidate the correlation trends and interrelationships between these two sectors, 
thereby underscoring the necessity of adopting an integrated urban planning approach, 
wherein transport planning and housing development should be done concurrently with 
a view to harmonizing the development of transport and housing in the future stages of 
the City.

Keywords: traffic, housing, development targets, synchronization, Ho Chi Minh City.

1. Đặt vấn đề
Nhằm cụ thể Nghị quyết Đại hội Đảng bộ TP.HCM lần thứ XI nhiệm kỳ 2020 - 2025, 

Ủy ban nhân dân TP.HCM đã chỉ đạo triển khai thực hiện nhiều đề án, chương trình quan 

(*) Thạc sĩ, Kiến trúc sư, Viện Nghiên cứu phát triển Thành phố Hồ Chí Minh, ktsnhatlee@gmail.com
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trọng và toàn diện trên nhiều lĩnh vực; trong đó, có 02 chương trình, đề án có liên quan 
đến phạm vi nghiên cứu của bài viết thuộc lĩnh vực giao thông và nhà ở(1). Tương ứng 
với mỗi lĩnh vực giao thông và nhà ở, các chương trình, đề án đều có những chỉ tiêu riêng 
được đặt ra để hướng tới. Cụ thể là:

- Đối với lĩnh vực giao thông, một số chỉ tiêu chủ yếu được lựa chọn để xem xét, đánh 
giá: 

- Mật độ giao thông (km/km2): đây là chỉ tiêu để đánh giá mức độ phủ kín hệ thống 
mạng lưới đường trong khu vực đô thị. 

- Chiều dài đường (km): chỉ tiêu này đánh giá sự phát triển mở rộng của mạng lưới 
giao thông. Tuy nhiên nếu tăng nhanh nhưng không đồng bộ với dân số và nhu cầu nhà 
ở có thể dẫn đến việc sử dụng không hiệu quả nguồn lực và quá tải.

- Tỉ lệ đất giao thông / đất tự nhiên (%): chỉ tiêu này thể hiện tỷ lệ diện tích đất dành 
cho giao thông so với tổng diện tích đất tự nhiên. Mặc dù không có quy định cụ thể về 
tỷ lệ này trong các văn bản pháp luật, việc quy hoạch và sử dụng đất cho mục đích giao 
thông phải tuân theo quy hoạch tổng thể và các tiêu chuẩn kỹ thuật liên quan để đảm bảo 
sự phát triển bền vững và hiệu quả.

- Bình quân đất giao thông / người (m2/người): chỉ tiêu này đo lường diện tích đất giao 
thông tính trên đầu người. Mặc dù không có quy định cụ thể về chỉ tiêu này, việc quy 
hoạch và phát triển hạ tầng giao thông cần xem xét đến nhu cầu thực tế của dân cư và 
đảm bảo sự cân đối giữa hạ tầng giao thông và mật độ dân số.

- Tốc độ tăng chiều dài đường (%): chỉ tiêu này phản ánh mức độ tăng trưởng của 
mạng lưới đường bộ theo thời gian. Luật Giao thông đường bộ không quy định cụ thể về 
tốc độ tăng trưởng này, nhưng việc mở rộng và nâng cấp mạng lưới đường bộ phải dựa 
trên quy hoạch giao thông vận tải đường bộ và đáp ứng nhu cầu phát triển kinh tế - xã hội.

Đối với lĩnh vực nhà ở, một số chỉ tiêu chủ yếu cũng được lựa chọn để xem xét, đánh 
giá:

- Số căn nhà (căn): đây là tổng số căn nhà trong một khu vực cụ thể. Việc quản lý và 
phát triển nhà ở phải tuân theo các quy định về quy hoạch đô thị và xây dựng, đảm bảo 
đáp ứng nhu cầu ở của người dân và phù hợp với quy hoạch tổng thể

- Tỉ lệ đất ở / đất tự nhiên (%): chỉ tiêu này thể hiện tỷ lệ diện tích đất dành cho mục 
đích ở so với tổng diện tích đất tự nhiên. Việc xác định tỷ lệ này phải dựa trên quy hoạch 
sử dụng đất và đảm bảo sự cân đối giữa các mục đích sử dụng đất khác nhau như công 
nghiệp, nông nghiệp và dịch vụ.

- Mật độ dân số (người/km2): chỉ tiêu này đo lường số người sinh sống trên một đơn 

(1) Về lĩnh vực nhà ở: Chương trình phát triển nhà ở trên địa bàn TP.HCM giai đoạn 2016-2025, Chương trình phát triển nhà 
ở trên địa bàn TP.HCM giai đoạn 2021-2030; về lĩnh vực giao thông: Đề án phát triển kết cấu hạ tầng giao thông đường bộ 
trên địa bàn TP.HCM giai đoạn 2020-2030.
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vị diện tích (km²). Mật độ dân số là một yếu tố quan trọng trong quy hoạch đô thị và phát 
triển hạ tầng, ảnh hưởng đến việc phân bổ dịch vụ công cộng và hạ tầng kỹ thuật

- Bình quân diện tích sàn / người (m2/người): chỉ tiêu này phản ánh mức độ không 
gian sống trung bình mà mỗi người dân có được. Việc xác định chỉ tiêu này giúp đánh 
giá chất lượng nhà ở và mức sống của người dân, đồng thời là cơ sở để hoạch định chính 
sách phát triển nhà ở.

- Tốc độ tăng diện tích sàn (%): chỉ tiêu này cho biết mức độ tăng trưởng của tổng diện 
tích sàn nhà ở theo thời gian. Việc theo dõi tốc độ tăng trưởng này giúp đánh giá hiệu quả 
của các chính sách phát triển nhà ở và đáp ứng nhu cầu ở của dân cư.

Các chỉ tiêu này đều phản ánh sự phát triển của lĩnh vực giao thông và nhà ở, do đó, 
việc đánh giá, xem xét các chỉ tiêu giao thông và nhà ở giúp làm rõ được xu hướng tương 
quan và mối quan hệ giữa giao thông và nhà ở. Trên cơ sở đó có thể đưa ra nhận định 
tổng quát về tính đồng bộ giữa phát triển hạ tầng giao thông và nhà ở để đề xuất phương 
pháp tiếp cận phù hợp.

Bảng 1. Chỉ tiêu phát triển chính của lĩnh vực giao thông và nhà ở
STT Các chỉ tiêu chủ yếu Đơn vị

Chỉ tiêu giao thông
1 Mật độ giao thông km/km2

2 Chiều dài đường km
3 Tỉ lệ đất giao thông %
4 Bình quân đất giao thông/người m2/người
5 Tốc độ tăng chiều dài đường %

Chỉ tiêu nhà ở
1 Số căn nhà căn 
2 Tỉ lệ đất ở/đất tự nhiên %
3 Mật độ dân số người/km2

4 Bình quân diện tích sàn/người m2/người 
5 Tốc độ tăng diện tích sàn %

 Nguồn: Tổng hợp từ số liệu của Sở Xây dựng và Sở Giao thông vận tải
2. Phương pháp nghiên cứu
Để hoàn thành các nội dung nghiên cứu, có 02 phương pháp chủ yếu được áp dụng 

cụ thể là:
- Phương pháp thu thập dữ liệu thứ cấp: được áp dụng để thu thập các dữ liệu từ các 

báo cáo chính thức của các cơ quan quản lý nhà nước có liên quan nhằm đảm bảo tính 
khách quan và độ tin cậy của dữ liệu. Trong nghiên cứu này, 02 đơn vị có liên quan là Sở 
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Giao thông Vận tải TP.HCM và Sở Xây dựng TP.HCM (2022). 
- Phương pháp phân tích tổng hợp dữ liệu: dữ liệu sau khi thu thập được phân tích và 

tổng hợp để rút ra các kết luận. Việc áp dụng phương pháp này giúp nhận diện mối liên 
hệ giữa các chỉ tiêu phát triển nhà ở và giao thông; qua đó có thể giúp đề xuất các giải 
pháp phù hợp với bối cảnh của Thành phố Hồ Chí Minh.

3. Kết quả nghiên cứu và thảo luận
3.1. Tính đồng bộ giữa giao thông và nhà ở trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh
3.1.1. Thực trạng phát triển hệ thống hạ tầng giao thông
Tính đến năm 2020, thông qua việc triển khai các chương trình và đề án phát triển giao 

thông, TP.HCM đã đạt được một số kết quả nhất định. Trong giai đoạn 2010 - 2020, hệ 
thống giao thông của Thành phố tăng trưởng đều nhưng không đáng kể, chưa có sự đột 
phá lớn. Trong vòng 10 năm, tổng chiều dài đường chỉ tăng 26,68%, tương đương mức 
tăng trưởng bình quân khoảng 98,4 km/năm. Tỷ lệ đất giao thông so với đất tự nhiên đạt 
12,2%, đáp ứng chỉ tiêu của Đại hội XI nhưng vẫn còn thấp so với tiêu chuẩn (Chính phủ, 
2010). Việc duy trì tỷ lệ đất giao thông thấp trong thời gian dài dẫn đến tình trạng ùn tắc 
nghiêm trọng, đặc biệt tại các khu vực trung tâm và các trục giao thông chính. Ngoài ra, 
chỉ tiêu tốc độ tăng trưởng chiều dài tỉ lệ thuận với mật độ giao thông, do đó khi tốc độ 
tăng trưởng chiều dài đường chậm thì mật độ giao thông cũng có xu hướng tăng trưởng 
chậm. Mật độ giao thông được tính theo chiều dài đường giao thông so với diện tích đất 
tự nhiên, phản ánh mức độ hoàn thiện mạng lưới đường có bề rộng từ 7 m trở lên. Theo 
định hướng đến năm 2025, mật độ đường giao thông dự kiến sẽ đạt 2,5 km/km². Tuy 
nhiên, nếu không có những giải pháp đồng bộ và hiệu quả, mục tiêu này có thể gặp nhiều 
thách thức, đặc biệt trong bối cảnh quỹ đất dành cho giao thông bị hạn chế và việc giải 
phóng mặt bằng gặp nhiều khó khăn.

Biểu đồ 1. Chỉ tiêu phát triển hạ tầng giao thông TP.HCM giai đoạn 2010-2020

Nguồn: Tổng hợp từ số liệu của Sở Giao thông vận tải (2022)
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3.1.2. Thực trạng phát triển nhà ở trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh
Tính đến năm 2020, TP.HCM đã đạt được những kết quả đáng kể trong công tác phát 

triển nhà ở, phản ánh qua sự gia tăng ổn định về diện tích sàn nhà ở trên toàn địa bàn. 
Trong giai đoạn 2010-2020, tổng diện tích sàn nhà ở của Thành phố tăng trưởng đều đặn, 
đạt 191.823.731 m² vào năm 2020, cao gấp gần 1,5 lần so với năm 2010 (122.518.332 
m²) và 1,4 lần so với năm 2015 (138.103.414 m²). Một trong những xu hướng đáng chú 
ý là sự phát triển mạnh mẽ của nhà ở tại khu vực nội thành phát triển và các huyện ngoại 
thành, vượt trội so với khu vực nội thành hiện hữu. Điều này cho thấy các khu vực này 
đang thu hút sự quan tâm lớn từ các nhà đầu tư do quỹ đất dồi dào, chi phí đầu tư hợp lý 
và nhu cầu nhà ở cao. Bên cạnh đó, sự phát triển này cũng phù hợp với mô hình đô thị 
tập trung - đa cực của thành phố, trong đó trung tâm tổng hợp được định hình tại khu vực 
nội thành cũ, kết hợp với các trung tâm cấp thành phố trải rộng theo bốn hướng phát triển 
chính: Đông, Tây, Nam và Bắc (Thủ tướng Chính phủ, 2010).

Ngược lại, khu vực trung tâm hiện hữu có tốc độ tăng trưởng diện tích sàn nhà ở thấp 
nhất trong toàn Thành phố. Xu hướng này là hệ quả tất yếu của những hạn chế về quỹ đất, 
chi phí đầu tư cao cũng như chủ trương hạn chế phát triển nhà cao tầng nhằm giảm tải áp 
lực lên hạ tầng đô thị. Việc kiểm soát chặt chẽ các dự án nhà ở tại khu vực này cũng là 
một biện pháp nhằm đảm bảo sự cân bằng giữa phát triển nhà ở và bảo tồn các giá trị văn 
hóa, lịch sử của trung tâm thành phố (Uỷ ban nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh, 2018).

Biểu đồ 2. Tăng trưởng diện tích sàn nhà ở trên địa bàn TP.HCM giai đoạn 2010-
2020

Nguồn: Tổng hợp từ số liệu của Sở Xây dựng (2022)
Bên cạnh sự gia tăng về tổng diện tích sàn, diện tích sàn nhà ở bình quân đầu người 

cũng có xu hướng tăng trên toàn địa bàn. Cụ thể, chỉ số này tăng từ 16,68 m²/người năm 
2010 lên 20,8 m²/người vào năm 2020, phản ánh sự cải thiện đáng kể về điều kiện sống 
của người dân. Trong đó, khu vực trung tâm hiện hữu có diện tích sàn bình quân thấp 
nhất (19,36 m²/người), trong khi khu vực ngoại thành có mức cao nhất (21,59 m²/người). 
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Khu vực nội thành phát triển và nội thành hiện hữu có diện tích sàn bình quân ở mức 
tương đương, đạt trên 20 m²/người.

Việc diện tích sàn bình quân đầu người đến năm 2020 đạt chỉ tiêu đề ra trong Chương 
trình phát triển nhà ở giai đoạn 2016-2025 là một tín hiệu tích cực. Tuy nhiên, để đạt 
mục tiêu 23,5 m²/người vào năm 2025, Thành phố cần đẩy mạnh các giải pháp phát triển 
nhà ở bền vững. Trong đó, trọng tâm sẽ là xây dựng nhà ở xã hội để đáp ứng nhu cầu 
của phần lớn dân cư, đặc biệt là nhóm thu nhập trung bình và thấp. Đồng thời, Thành 
phố cũng hướng tới việc phát triển nhà ở dọc theo các tuyến giao thông công cộng trọng 
điểm nhằm tối ưu hóa kết nối hạ tầng và quỹ đất. Bên cạnh đó, việc quy hoạch và mở 
rộng quỹ đất dành cho phát triển nhà ở tại các quận nội thành phát triển cũng đóng vai 
trò quan trọng trong việc đảm bảo sự cân bằng giữa phát triển kinh tế và nâng cao chất 
lượng sống của người dân.

Biểu đồ 3. Tăng trưởng diện tích sàn nhà ở bình quân trên địa bàn TP.HCM giai 
đoạn 2010-2020

Nguồn: Tổng hợp từ số liệu của Sở Xây dựng (2022)
Nhìn chung, dù đã đạt được nhiều kết quả khả quan, TP.HCM vẫn cần những giải pháp 

quy hoạch đồng bộ và hiệu quả hơn để đảm bảo sự phát triển nhà ở hài hòa, bền vững, 
phù hợp với tốc độ đô thị hóa và nhu cầu thực tế của người dân trong những năm tiếp 
theo.

3.1.3. Mối liên hệ giữa giao thông, nhà ở và dân số trên địa bàn Thành phố Hồ Chí 
Minh

Đáp ứng nhu cầu nhà ở và giao thông phù hợp với sự gia tăng dân số là một trong 
những nội dung quan trọng của Thành phố. Trong giai đoạn 2011-2020, cả dân số và 
chiều dài hệ thống giao thông đường bộ của Thành phố đều tăng trưởng ổn định. Tuy 
nhiên, khi xem xét mối quan hệ giữa hai yếu tố này, có thể nhận thấy rằng tốc độ tăng 
dân số và tốc độ phát triển hạ tầng giao thông chưa thực sự đồng bộ.

Giai đoạn 2011-2014, chứng kiến mức tăng trưởng đáng kể về dân số trong khi hạ tầng 
giao thông lại phát triển chậm. Điều này không chỉ gây áp lực lên hệ thống giao thông 
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hiện hữu mà còn góp phần làm gia tăng tình trạng ùn tắc. Ngược lại, từ năm 2015 đến 
2020, chiều dài đường giao thông có tốc độ tăng trưởng vượt trội so với tốc độ gia tăng 
dân số. Cụ thể, khi tốc độ tăng dân số duy trì ở mức trên 2%/năm, tốc độ tăng trưởng 
chiều dài đường đã cao hơn gấp hai lần vào năm 2020. Điều này phản ánh nỗ lực đáng kể 
của Thành phố trong việc mở rộng mạng lưới giao thông để theo kịp sự phát triển dân số. 
Tuy nhiên, vẫn chưa thể khẳng định sự đồng bộ tuyệt đối, bởi tốc độ phát triển hạ tầng 
giao thông và gia tăng dân số có sự khác biệt giữa các khu vực.

Biểu đồ 4. Tốc độ tăng dân số và tốc độ tăng chiều dài đường giai đoạn 2010 - 
2020

Nguồn: Tổng hợp từ số liệu của Sở Xây dựng (2022) và Sở Giao thông vận tải 
(2022)

Theo tính toán, chỉ số tương quan Pearson giữa tổng chiều dài đường giao thông theo 
từng năm và quy mô dân số đạt mức 0,9772 (p-value = 2.299e-7) cho thấy mối liên hệ 
chặt chẽ giữa hai yếu tố giao thông - dân số. Điều này phản ánh sự nỗ lực đáng kể của 
chính quyền trong việc đầu tư vào hạ tầng giao thông để đáp ứng nhu cầu ngày càng 
tăng. Đồng thời, với sự kết hợp của các giải pháp kỹ thuật trong vận hành hệ thống giao 
thông, vận tốc lưu thông trung bình trên địa bàn TP.HCM cũng được cải thiện đáng kể. 
Đến cuối năm 2022, vận tốc trung bình đạt 32 km/h, tuy nhiên, một số khu vực như phía 
Tây và phía Nam vẫn ghi nhận mức thấp hơn, lần lượt là 23,4 km/h và 22,99 km/h (Sở 
Giáo thông vận tải Thành phố Hồ Chí Minh, 2023).
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Biểu đồ 5. Liên hệ giữa chỉ tiêu chiều dài đường và quy mô dân số TP.HCM giai 
đoạn 2010 - 2020

Nguồn: Tổng hợp từ số liệu của Sở Giao thông vận tải (2022) và Sở Xây dựng 
(2022)

Khi xét cho từng khu vực, các chỉ tiêu về diện tích đất giao thông bình quân đầu người 
và diện tích sàn nhà ở bình quân đầu người phản ánh rõ sự phân bổ đất đai giữa nhà ở 
và hạ tầng giao thông. Nhìn chung, các khu vực của TP.HCM có xu hướng tương đồng 
về diện tích đất ở và đất giao thông bình quân, trong đó khu vực ngoại thành có mức cao 
nhất và giảm dần khi tiến về khu trung tâm. Điều này cho thấy xu hướng mở rộng đô thị 
ra vùng ven, phù hợp với định hướng giãn dân và phát triển đô thị đa cực.

Biểu đồ 6. Liên hệ giữa bình quân diện tích đất giao thông trên người và bình 
quân diện tích sàn nhà ở trên người tại 04 khu vực

Nguồn: Tổng hợp từ số liệu của Sở Giao thông vận tải (2022) và Sở Xây dựng 
(2022)

Về tình hình phát triển nhà ở, trong giai đoạn 2010-2015, mật độ căn nhà tăng trưởng 
tương ứng với quy mô dân số tại cả bốn khu vực của Thành phố. Tuy nhiên, khi xét đến 
tổng diện tích và diện tích sàn nhà ở bình quân đầu người đã có sự chênh lệch rõ rệt. Một 
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số khu vực như nội thành hiện hữu và ngoại thành mặc dù có tổng diện tích sàn nhà ở 
tăng nhưng diện tích sàn nhà ở bình quân lại giảm. Điều này có thể phản ánh thực tế về 
việc diện tích nhà ở mới chưa đủ đáp ứng tốc độ gia tăng dân số hoặc việc phát triển nhà 
ở chưa đồng đều giữa các phân khúc dân cư.

Biểu đồ 7. Tốc độ tăng trưởng các chỉ tiêu về nhà ở và quy mô dân số tại các khu 
vực và toàn TP.HCM trong giai đoạn 2010 - 2015

Nguồn: Tổng hợp từ số liệu của Sở Xây dựng (2022)
Bước sang giai đoạn 2015-2020, xu hướng thay đổi rõ rệt khi quy mô dân số tại khu 

vực trung tâm hiện hữu và nội thành hiện hữu có dấu hiệu giảm, trong khi hai khu vực 
còn lại - nội thành phát triển và ngoại thành - ghi nhận mức tăng mạnh mẽ, khiến tổng 
dân số toàn thành phố vẫn tăng trưởng ở mức 11,1%. Mật độ nhà ở tại các quận trung tâm 
và nội thành hiện hữu trở nên dày đặc hơn, trong khi khu vực ngoại thành vẫn duy trì ở 
mức thấp với chỉ 313 căn/km². Điều này phản ánh rõ xu hướng đô thị hóa mạnh mẽ tại 
các khu vực nội thành phát triển và ngoại thành, nơi có quỹ đất lớn hơn và chi phí nhà ở 
thấp hơn so với trung tâm. Đáng chú ý, mặc dù ngoại thành có sự tăng trưởng mạnh về 
mật độ căn nhà và tổng diện tích sàn, nhưng tốc độ này vẫn không vượt qua khu vực nội 
thành phát triển về tỷ lệ tăng diện tích sàn bình quân đầu người.

Biểu đồ 8. Tốc độ tăng trưởng các chỉ tiêu về nhà ở và quy mô dân số tại các khu 
vực và toàn TP.HCM trong giai đoạn 2015 - 2020
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Nguồn: Tổng hợp từ số liệu của Sở Xây dựng (2022)
Một cách tổng quát, sự tăng trưởng về nhà ở của toàn Thành phố phần nào đáp ứng 

được nhu cầu của dân số tăng trong giai đoạn 2010-2020. Liên hệ với nội dung phân tích 
tại mục 3.1.2, tốc độ tăng diện tích sàn tại khu vực nội thành phát triển và ngoại thành 
đã giúp định hình xu hướng phát triển nhà ở chung của toàn Thành phố. Ngược với xu 
hướng tăng trưởng mạnh mẽ về diện tích sàn của khu vực nội thành phát triển và ngoại 
thành, khu vực trung tâm hiện hữu và khu vực nội thành hiện hữu có mức tăng trưởng 
chậm, ổn định và có kiểm soát. Khu trung tâm hiện hữu có tỉ lệ diện tích sàn giảm còn 
cho thấy sự chuyển đổi công năng từ chức năng ở sang các chức năng khác phù hợp hơn 
(ví dụ: thương mại, văn phòng...) khi có tỉ lệ gia tăng dân số chậm và người dân có xu 
hướng di chuyển ra các khu vực ngoại thành.

Với mức tăng trưởng diện tích sàn có xu hướng tăng trưởng mạnh tại khu vực nội 
thành phát triển và ngoại thành thì mức tăng trưởng chiều dài đường tại 02 khu vực này 
cũng cho thấy sự phát triển tương ứng. Tỉ lệ này cho thấy cơ sở hạ tầng giao thông đang 
có sự hoàn thiện để cố gắng đáp ứng các nhu cầu giao thông cơ bản phát sinh từ việc tăng 
trưởng diện tích sàn nhà ở tại khu vực nội thành phát triển và ngoại thành.

Biểu đồ 9. Tương quan giữa tăng trưởng chiều dài đường và tốc độ tăng diện tích 
sàn tại 04 khu vực

Nguồn: Tổng hợp từ số liệu của Sở Giao thông vận tải (2022) và Sở Xây dựng (2022)
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Xét về mối quan hệ giữa mật độ nhà ở (căn/km²) và mật độ giao thông (km/km²), Biểu 
đồ 10 cho thấy tại các khu vực khác nhau của TP.HCM có sự phân hóa rõ rệt giữa trung 
tâm và vùng ven, cũng như những thách thức trong quy hoạch đô thị và phát triển hạ tầng 
giao thông.

Khu vực trung tâm hiện hữu (TTHH) có mật độ nhà ở đạt 5.249 căn/km², trong khi 
khu vực nội thành hiện hữu (NTHH) có mật độ cao nhất với 6.317 căn/km². Mật độ giao 
thông tại hai khu vực này cũng lần lượt đạt 10,27 km/km² và 6,02 km/km², cho thấy sự 
đầu tư mạnh mẽ vào hạ tầng giao thông nhằm đáp ứng nhu cầu đi lại trong khu vực có 
mật độ dân cư cao. Tuy nhiên, với sự phát triển dày đặc này, nguy cơ ùn tắc giao thông 
vẫn hiện hữu, đặc biệt tại khu vực TTHH, nơi có sự tập trung cao về dân số và hoạt động 
kinh tế.

Khu vực nội thành phát triển (NTPT) có mật độ nhà ở là 1.772 căn/km² và mật độ giao 
thông đạt 3,31 km/km². Con số này phản ánh sự phát triển đô thị nhanh chóng nhưng 
chưa có sự đồng bộ về hạ tầng giao thông, dễ dẫn đến tình trạng quá tải nếu không có 
kế hoạch mở rộng hợp lý. Ở khu vực ngoại thành (NgT), mật độ nhà ở chỉ đạt 313 căn/
km² và mật độ giao thông là 1,2 km/km², cho thấy sự thiếu hụt rõ rệt về hệ thống giao 
thông và hạ tầng đô thị, làm hạn chế khả năng phát triển kinh tế và kết nối với các khu 
vực trung tâm.

Trung bình trên toàn TP.HCM, mật độ nhà ở đạt 959 căn/km² và mật độ giao thông 
là 2,2 km/km². Con số này cho thấy sự mất cân đối giữa tốc độ phát triển nhà ở và hệ 
thống giao thông, đặc biệt tại các khu vực đang đô thị hóa mạnh như NTPT. Nếu không 
có chiến lược phát triển đồng bộ, nguy cơ ùn tắc và áp lực lên hạ tầng đô thị sẽ ngày càng 
gia tăng.

Để giải quyết vấn đề này, cần có sự điều chỉnh đồng bộ giữa quy hoạch đô thị và phát 
triển hạ tầng giao thông. Cụ thể, việc mở rộng và nâng cấp hệ thống giao thông, đặc biệt 
tại các khu vực NTPT và NgT, là cần thiết nhằm nâng cao khả năng kết nối và hỗ trợ quá 
trình đô thị hóa bền vững. Mô hình phát triển đô thị theo định hướng giao thông công 
cộng (TOD) cần được thúc đẩy để giảm tải áp lực giao thông tại khu vực trung tâm, đồng 
thời tạo động lực phát triển đồng đều giữa các vùng. Ngoài ra, chính quyền Thành phố 
cần kiểm soát quy hoạch dân cư một cách hợp lý, tránh tình trạng phát triển nhà ở quá 
nhanh mà không đồng bộ với hạ tầng. Những giải pháp này không chỉ giúp nâng cao chất 
lượng sống của người dân mà còn góp phần xây dựng TP.HCM thành một đô thị phát 
triển bền vững và hiệu quả hơn trong tương lai.
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Biểu đồ 10. Tương quan giữa mật độ giao thông trên người và mật độ nhà ở tại 
04 khu vực

Nguồn: Tổng hợp từ số liệu của Sở Giao thông vận tải (2022) và Sở Xây dựng 
(2022)

3.2. Đánh giá chung tính đồng bộ giữa phát triển giao thông và nhà ở trên địa bàn 
Thành phố Hồ Chí Minh

Qua phân tích các chỉ tiêu phát triển giao thông và nhà ở giai đoạn 2016-2020, có thể 
nhận thấy rằng sự phát triển giữa hai lĩnh vực này tại TP.HCM chưa hoàn toàn đồng bộ. 
Kết quả nghiên cứu cho thấy mật độ giao thông và mật độ nhà ở có sự chênh lệch rõ rệt 
giữa các khu vực khác nhau, với khu vực trung tâm đạt mức cao nhất nhưng cũng đối 
diện với nhiều áp lực hạ tầng. Trong khi đó, các khu vực ngoại thành tuy có quỹ đất rộng 
nhưng hệ thống giao thông vẫn chưa theo kịp tốc độ đô thị hóa, dẫn đến sự mất cân đối 
trong phát triển đô thị.

Một điểm đáng chú ý là tốc độ gia tăng dân số không hoàn toàn tương thích với tốc độ 
mở rộng mạng lưới giao thông và diện tích sàn nhà ở. Điều này đặt ra nhiều thách thức 
trong việc quy hoạch và quản lý đô thị, đặc biệt là nguy cơ ùn tắc giao thông, áp lực lên 
cơ sở hạ tầng và sự thiếu hụt không gian sống tại các khu vực trung tâm. Ngược lại, khu 
vực ngoại thành dù có mật độ dân cư thấp hơn nhưng lại thiếu các kết nối giao thông hiệu 
quả, làm giảm sức hút phát triển đô thị.

Nhìn chung, dù TP.HCM đã có những chính sách thúc đẩy phát triển hạ tầng giao 
thông và nhà ở, song việc chưa có sự điều phối hợp lý giữa hai lĩnh vực này dẫn đến tình 
trạng phát triển thiếu đồng bộ. Sự mất cân đối này đặt ra yêu cầu về một phương pháp 
tiếp cận nhằm đảm bảo sự phát triển đồng bộ giữa hạ tầng giao thông và nhà ở trong 
tương lai.
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3.3. Đề xuất 
Để cải thiện tính đồng bộ giữa phát triển giao thông và nhà ở tại TP.HCM, cần có sự 

phối hợp chặt chẽ trong quy hoạch đô thị, đảm bảo hệ thống giao thông công cộng có khả 
năng đáp ứng nhu cầu dân cư tại các khu vực phát triển mới. Việc quy hoạch sử dụng đất, 
phát triển giao thông và xây dựng nhà ở cần được thực hiện đồng bộ nhằm tối ưu hóa quỹ 
đất và giảm áp lực lên khu vực trung tâm. Một trong những giải pháp quan trọng là phát 
triển theo mô hình TOD (Transit-Oriented Development), trong đó các khu đô thị mới 
cần được định hướng phát triển quanh các tuyến giao thông công cộng trọng điểm như 
đường sắt đô thị (metro), xe buýt nhanh (BRT). Điều này không chỉ giúp tăng khả năng 
tiếp cận giao thông mà còn góp phần tạo ra các khu vực phát triển bền vững, hạn chế mở 
rộng đô thị theo hướng dàn trải.

Bên cạnh đó, việc mở rộng và nâng cấp hạ tầng giao thông cần được đẩy mạnh, đặc 
biệt tại các khu vực nội thành phát triển và ngoại thành nhằm nâng cao khả năng kết nối 
với trung tâm thành phố. Điều này bao gồm việc đầu tư vào các dự án hạ tầng quan trọng, 
phát triển mạng lưới giao thông xanh như hệ thống xe đạp công cộng, đường dành riêng 
cho người đi bộ và không gian công cộng thân thiện với môi trường. Đồng thời, chính 
quyền Thành phố cần thực hiện các chính sách khuyến khích sử dụng phương tiện giao 
thông công cộng, kiểm soát chặt chẽ sự gia tăng phương tiện cá nhân để giảm áp lực lên 
hệ thống giao thông đô thị.

4. Kết luận 
Sự phát triển đồng bộ giữa hạ tầng giao thông và nhà ở là yếu tố quan trọng giúp 

TP.HCM phát triển bền vững và tối ưu hóa nguồn lực đô thị. Qua phân tích các chỉ tiêu 
phát triển giai đoạn 2016-2020, có thể thấy rằng thành phố vẫn đang gặp nhiều thách thức 
trong việc cân bằng hai lĩnh vực này. Việc mật độ nhà ở cao nhưng hạ tầng giao thông 
chưa theo kịp đang gây áp lực lớn lên hệ thống giao thông đô thị, trong khi các khu vực 
ngoại thành lại chưa được khai thác hiệu quả do thiếu kết nối giao thông. Để khắc phục 
tình trạng này, kết quả nghiên cứu đã chỉ ra thành phố cần có chiến lược phát triển đô thị 
theo hướng tích hợp giữa giao thông và nhà ở, với trọng tâm là áp dụng mô hình TOD, 
đầu tư mở rộng hạ tầng giao thông tại khu vực ngoại thành và kiểm soát chặt chẽ việc 
phát triển nhà ở tại khu vực trung tâm. Đồng thời, cần huy động tối đa nguồn lực từ khu 
vực tư nhân để đảm bảo tiến độ và chất lượng phát triển hạ tầng.

Bằng việc áp dụng các đề xuất giải pháp trên, TP.HCM có thể hướng tới một mô hình 
phát triển đô thị hài hòa, bền vững và đảm bảo chất lượng sống tốt hơn cho người dân 
trong tương lai.
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