


เนื้อหา

แนะน ำโครงกำร ชื่อ ขอบเขต ระยะเวลำ

นโยบำยรัฐบำลกับ TOD , TOD คืออะไร หลักกำร องค์ประกอบ

ปัญหำ TOD ในไทย และปัจจัยควำมส ำเร็จ

สถำนกำรณ์ประเทศไทยกับ TOD

แผนงำนในกำรท ำให้ส ำเร็จ

กรอบและขั้นตอนกำรท ำงำนของแต่ละพื้นที่ 
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กลุ่มบริษัทที่ปรึกษา/สัญญาจ้าง

โครงการศึกษาพัฒนาเมือง
กับระบบโครงสร้างพื้นฐานด้านคมนาคมขนส่ง

 สัญญาจ้างที่ปรึกษาเลขที่ 31/2561 ลงวันที่ 28 กันยายน 2561
 เริ่มงาน 16 ตุลาคม 2561 สิ้นสุดสัญญา 15 เมษายน 2563(ระยะเวลาท างาน 18 เดือน)
 คู่สัญญาประกอบด้วย 6 บริษัท

บริษัท ทีม คอนซัลติ้ง เอนจิเนียริ่ง แอนด์ แมเนจเมนท์ จ ากัด (มหาชน)

บริษัท เอเชี่ยน เอ็นจิเนียริ่ง คอนซัลแต้นส์ จ ากัด

บริษัท เอ็ม เอ เอ คอนซัลแตนท์ จ ากัด

บริษัท ดาวฤกษ์ คอมมูนิเคชั่นส์ จ ากัด

บริษัท ไพรม์สตรีท แอดไวเซอรี่ จ ากัด

NIPPON KOEI CO.,LTD.

NIKKEN SEKKEI LTD.



วัตถุประสงค์

เก็บข้อมูล

ร่างผัง/แผน

ผังสุดท้าย

ประชุม

ก าหนดผู้มีส่วนได้เสีย

ระบุประเด็น/ปัญหา

ร่างผัง

ผังสุดท้าย

ประชุมครั้งใหญ่

TODผังทั่วไป

ขั้นตอนการจัดท าผัง
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เน้นกระบวนการมีส่วนรว่มของทกุภาคส่วนเป็นกระบวนการหลักในทุกขัน้ตอน 

ขอบเขตงานของกลุม่บริษัททีป่รึกษา
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ขอบเขตงานของกลุม่บริษัททีป่รึกษา



เป้าหมายและตัวชี้วัดการพัฒนาระบบคมนาคมขนส่ง

นโยบายรัฐบาลกับ TOD

7



ที่มำ : https://www.mangozero.com/worldwide-subway-and-skytrain-
price/?fbclid=IwAR3x9B8w5lp-tJSf_klyt5tdTi8pKDa9Vcr8-
xInCTpAEHrpB1fT4JvtGyw

ปัญหาที่ท าให้ TOD
ไมส่ามารถเกิดขึ้นได้ในประเทศไทย
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• 14 โครงการ
• ระยะทางรวม 2,476 กิโลเมตร
• วงเงินลงทุน 444,914 ล้านบาท

รวมทั้งหมด 22 โครงการ
รวมระยะทาง 4,565 กิโลเมตร
วงเงินลงทุนรวม 1,505,514 ล้านบาท

รถไฟรำงคู่

รถไฟสำยใหม่

• 3 โครงการ
• ระยะทางรวม 841 กิโลเมตร
• วงเงินลงทุน 197,528 ล้านบาท

รถไฟควำมเร็วสูง

• 5 โครงการ
• ระยะทางรวม 1,248 กิโลเมตร
• วงเงินลงทุน 863,072 ล้านบาท

แผนการด าเนินงานโครงสร้างพื้นฐาน
ด้านคมนาคมขนส่งทางราง ระยะที่ 1
พ.ศ. 2561-2565

แผนการด าเนินงานโครงสร้างพื้นฐาน
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• 1 โครงการ
• ระยะทางรวม 70 กิโลเมตร
• วงเงินลงทุน 8,247 ล้านบาท

รวมทั้งหมด 7 โครงการ
รวมระยะทาง 1,211 กิโลเมตร
วงเงินลงทุนรวม 527,284 ล้านบาท

• 4 โครงการ
• ระยะทางรวม 642 กิโลเมตร
• วงเงินลงทุน 184,746 ล้านบาท

• 2 โครงการ
• ระยะทางรวม 499 กิโลเมตร
• วงเงินลงทุน 334,291 ล้านบาท

แผนการด าเนินงานโครงสร้างพื้นฐาน
ด้านคมนาคมขนส่งทางราง ระยะที่ 2
พ.ศ. 2566-2570

แผนการด าเนินงานโครงสร้างพื้นฐาน

รถไฟรำงคู่

รถไฟสำยใหม่

รถไฟควำมเร็วสูง
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• 2 โครงการ
• ระยะทางรวม 390 กิโลเมตร
• วงเงินลงทุน 57,373 ล้านบาท

รวมทั้งหมด 11 โครงการ
รวมระยะทาง 2,016 กิโลเมตร
วงเงินลงทุนรวม 666,926 ล้านบาท

• 7 โครงการ
• ระยะทางรวม 867 กิโลเมตร
• วงเงินลงทุน 177,224 ล้านบาท

• 2 โครงการ
• ระยะทางรวม 759 กิโลเมตร
• วงเงินลงทุน 432,329 ล้านบาท

แผนการด าเนินงานโครงสร้างพื้นฐาน
ด้านคมนาคมขนส่งทางราง ระยะที่ 3, 4
พ.ศ. 2571-2575 และ พ.ศ. 2576-2580

แผนการด าเนินงานโครงสร้างพื้นฐาน

รถไฟรำงคู่

รถไฟสำยใหม่

รถไฟควำมเร็วสูง
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นโยบายรัฐบาลกับ TOD

แผนที่แสดงประเภทของ TOD (เบื้องต้น) ทั่วประเทศ



TOD คืออะไร ?
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การใช้ที่ดินแบบผสมผสานที่มีความหนาแน่นสูงหรือปานกลาง และส่งเสริมการใช้ระบบขนส่งมวลชน
ภายในระยะเดินเท้าโดยรอบสถานีขนส่งมวลชน มุ่งสร้างกิจกรรมหลากหลายในพื้นที่โดยรอบสถานี
ขนส่งมวลชน โดยมีที่พักอาศัย อาคารพาณิชย์ ส านักงาน และการใช้ประโยชน์ประเภทอื่น ๆ พร้อม
กับออกแบบเพื่อรองรับผู้ใช้ระบบขนส่งมวลชนเป็นหลัก รวมทั้งสภาพแวดล้อมที่เอื้อต่อการเดินเท้า
และใช้จักรยาน เพื่อให้มีทางเลือกในการเดินทางหลากหลาย ลดการพึ่งพาการใช้รถยนต์ส่วนบุคคล

แนวคิดกำรพัฒนำพื้นที่รอบสถำนีขนส่งมวลชน (Transit-Oriented Development หรือ TOD)



สิ่งอ านวยความสะดวกย่าน TOD
พื้นที่จอดรถ ทำงเดินเท้ำและทัศนียภำพพื้นที่รับ/ส่งผู้โดยสำร

ป้ายรถเมล์

ป้ายรถแท็กซ่ี

ที่จอดรถแท็กซ่ีส าหรับรอผู้โดยสาร

ที่จอดจักรยาน/รถจักรยานยนต์

ที่จอดรถยนต์

พ้ืนที่ส าหรับผู้ใช้ทางเท้า

พ้ืนที่สีเขียว

อนุสาวรีย์ที่จอดรถเพ่ือรับ/ส่งผู้ทุพลภาพ
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สถานี

200 เมตร

400 เมตร

800 เมตร

ทา
งร

ถไ
ฟ

พื้นที่อิทธิพล

พื้นที่รอบสถานีชั้นใน

พื้นที่รอบสถานีชั้นนอก

แผนที่แสดงพื้นที่อิทธิพลของ TOD

องค์ประกอบของ TOD
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สถานีท่าพระ รถไฟฟ้าสายสีน้ าเงิน

16

อุปสรรคของโครงการ TOD ในประเทศไทย

สภาพปัจจุบัน สภาพที่ควรจะเป็น

การได้มาซึ่งที่ดิน ไม่มีแผนแม่บท

เงินลงทุน องค์กร
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อุปสรรคของโครงการ TOD ในประเทศไทย

สถานีท่าพระ รถไฟฟ้าสายสีน้ าเงิน
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อุปสรรคของโครงการ TOD ในประเทศไทย
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ปัญหาที่ท าให้ TOD ไม่สามารถเกิดขึ้นได้ในประเทศไทย

การได้มาซ่ึงที่ดิน

• การเวนคืน มีข้อจ ากัดและเกิดความไม่เป็นธรรมแก่เจ้าของที่ดินที่ถูกเวนคืน 

• ต้องหาวิธีการใหม่ที่สร้างความเป็นธรรมและแบ่งปันผลประโยชน์ร่วมกัน

• ที่ดินแปลง A E F เสียประโยชน์
• ที่ดินแปลง B C D G ได้ประโยชน์ เสียประโยชน์

ได้ประโยชน์

ได้ประโยชน์
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ปัญหาที่ท าให้ TOD ไม่สามารถเกิดขึ้นได้ในประเทศไทย

ไม่มีแผนแม่บท

• TOD เป็นโครงการที่ใช้ระยะเวลานานในการพัฒนา

• ไม่มีหลักประกันว่าจะพัฒนาให้เป็นไปตามรูปแบบตามที่วางแผนไว้

การพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ (PUD) ในสหรัฐอเมริกา
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ปัญหาที่ท าให้ TOD ไม่สามารถเกิดขึ้นได้ในประเทศไทย

เงินลงทุน

• ขาดเครื่องมือและวิธีการระดมทุนในการพัฒนาพื้นที่ TOD

• ขาดแรงจูงใจ (Incentive) ในการจูงใจให้เอกชนเข้าร่วมลงทุนพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์
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ปัญหาที่ท าให้ TOD ไม่สามารถเกิดขึ้นได้ในประเทศไทย

องค์กร

• ความไม่ชัดเจนในการให้ใครเป็นผู้ด าเนินการ

• ขาดเจ้าภาพในการพัฒนา
- ขาดผู้ประสานงานระหว่างผู้ที่เกี่ยวข้อง
- ขาดการก ากับดูแล และส่งเสริมให้ด าเนินการได้
- ขาดการจัดท าแผนแม่บท
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ปัจจัยที่มีผลต่อความส าเร็จ TOD

1. พื้นที่พัฒนาพเิศษและแผนแม่บท

2. มาตรการทางผังเมืองพื้นฐาน

3. แรงจูงใจทางการเงนิ

4. องค์กรบริหาร

ปัจจัยที่มีผลต่อความส าเร็จของ TOD
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Source: Urban Renaissance Agency (UR)
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ขอบเขตพื้นที่พัฒนาพิเศษ

พื้นที่พัฒนาพเิศษ
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Station

High-rise apartments

High-rise apartments

Commercial Complex
(Lalaport Kashiwanoha)

แผนแม่บทสถานี Kashiwanoha

Land Use Plan

Station

District park 
and stadium

Science park

University 
and institute
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• มาตรการทางผังเมืองที่ใช้โดยทั่วไป (USE + FAR) ไม่เพียงพอ

• มีมาตรการที่ใช้ส าหรับพื้นที่พิเศษและโซนนิ่งซ้อนทับ (Overlay Zoning)

4. FAR Transfer

3. FAR Bonus
2. Increased FAR1. การจัดรูปท่ีดิน

มาตรการทางผังเมืองพื้นฐาน

โซนนิ่งซ้อนทับและแรงจูงใจ
2.Increased FAR 
3.FAR Bonuses 
4.FAR Transfer

พื้นที่ชนบท เกษตรกรรม
พื้นที่พัฒนาเมือง
เขตผังเมืองตามนโยบาย

โซนนิ่งพื้นฐาน (Zoning)
(USE + FAR)

การประกาศพื้นที่พิเศษ
1.การจัดรูปท่ีดิน แผนแม่บท

เครื่องมือใหม่

เครื่องมือปัจจุบัน
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แรงจูงใจทางการเงนิ

เงินกู้

มาตรการทางภาษี

เงินอุดหนุนจากส่วนกลาง

ให้แก่รัฐบาลท้องถิ่น

ให้แก่นักลงทุนและพัฒนา

ให้แก่นักลงทุนและพัฒนา

เฉพำะญ่ีปุ่นและสหรัฐอเมริกำ
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องค์กรบริหาร TOD

เพ่ือบริหารจัดการให้มีประสิทธิภาพ และส่งผลก าไรแก่ผู้ลงทุนและรัฐบาล

DeveloperLocal PartnerCentral Government
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UR : Urban Renaissance Authority LR : Land Readjustment
DP : District Plan TDR : Transfer of Development Rights
PUD : Planned Unit Development CDA : Comprehensive Development Area
SP : Specific Plan S.106 : Section 106 Planning Obligations
MTRC : Mass Transit Rail Corporation UR Agency : Urban Renaissance Agency

เปรียบเทียบปัจจัยส่งเสริม TOD กับสถานการณ์ของไทย
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แผนภูมิการพัฒนาโครงการ TOD ที่ได้ประโยชน์ร่วมกัน

การพัฒนาโครงการ TOD ที่ได้ประโยชน์ร่วมกัน
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ขั้นตอนการท างาน

1
(มิ.ย.)

2
(ก.ค.)

3
(ส.ค.)

5 +
(ต.ค.)

4 +
(ก.ย.)

วิสัยทัศน์
ประเด็นการพัฒนา

กรอบการพัฒนาพ้ืนท่ี

ร่างผังเฉพาะ

ผังเฉพาะ TOD

แนะน า SEA

SEA เสนอทางเลือก

รายงานสิ่งแวดล้อม

SEA / IEE / SIA
ประเมินผลกระทบ

สิ่งแวดล้อม
และสังคมเบื้องต้น

แนะน าโครงการ

ประเมินทางเลือก

จัดท าร่างผัง
พิจารณาร่างผัง
ปรับปรุงร่างผัง

ได้ผังข้ันสุดท้าย

ผังเมือง
สิ่งแวดล้อม

ผังเมือง
สิ่งแวดล้อม

ผังเมือง
สิ่งแวดล้อม

อสังหาริมทรัพย์
การเงิน
กฎหมาย
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โครงสร้างโดยรวมของผัง TOD

ผังเฉพาะ

วิเคราะห์
สถานการณ์

ปัจจุบัน

ผังออกแบบชุมชนเมือง

ตัวอย่างวิสัยทัศน์

Land Use Plan

Station

District park 
and stadium

Science park

University 
and institute

ตัวอย่างผังเฉพาะ (Kashiwanoha Station, Japan) ตัวอย่างผังแนวคิด

วิสัยทัศน์

ผังแนวคิด

ระบลุักษณะเฉพาะและปัจจัย
ส าคัญในการพัฒนาพื้นที ่TOD 
(เช่น ข้อเด่น ข้อด้อย โอกาส) 

1 ก าหนดวิสัยทัศน์ในอนาคตและเป้าหมายในการพัฒนา
เพ่ือน าไปสู่ผังแนวคิด TOD ตามลักษณะเฉพาะและปัจจัย

ส าคัญในการพัฒนาที่ไดร้ะบุไว้

2

ก าหนดทิศทางและกลยุทธ์ในการพัฒนา
เพ่ือให้บรรลุวิสัยทัศน์และเป้าหมาย

3

ก าหนดขอบเขตเชิงพื้นที่ของ
การใช้ประโยชน์ที่ดินในอนาคตและ

โครงสร้างพื้นฐานของเมืองตามผังแนวคิด

4

ออกแบบโครงสร้างพื้นฐาน อาคาร และ
ภูมิทัศน์ตามผังแนวคิดและผังเฉพาะ

5
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