
เมืองอยู�สบาย กระจายความเจร�ญสู�พ�้นที่ 
นําคุณภาพช�ว�ตที่ดีสู�ประชาชน

โครงการศึกษาพัฒนาเมือง
กับระบบโครงสร�างพ�้นฐานด�านคมนาคมขนส�ง



	 มีระบบขนส่งสาธารณะ
	 ที่มีคุณภาพ

ทั้งระบบหลักและระบบรองที่ครอบคลุม ทั่วถึง 
สะดวก สบาย เข้าถึงง่าย เชื่อมโยงกันอย่าง 
เป็นระบบ สอดคล้องกับทิศทางการพัฒนาเมือง 
มีผู้ใช้บริการจ�านวนมาก และมีราคาที่เหมาะสม

	 มีการใช้ประโยชน์ที่ดิน
	 อย่างผสมผสาน
	 และมีประสิทธิภาพ

เป็นทั้งแหล่งงาน แหล่งที่อยู่อาศัย
ในราคาที่เหมาะสม สอดรับกับความต้องการ 
ของประชาชนทุกกลุ่ม ที่จับจ่ายใช้สอย ที่โล่งกว้าง
ส�าหรับประกอบกิจกรรมนันทนาการ 
และสิ่งอ�านวยความสะดวก สาธารณูปโภค 
สาธารณูปการครบครัน พร้อมด้วยระบบขนส่ง
สาธารณะที่ครอบคลุม ทั่วถึง เอื้อต่อการอยู่อาศัย 
และใช้ชีวิตอย่างมีคุณภาพ และลดการเดินทาง 
โดยใช้รถยนต์ส่วนตัว

	 ส่งเสริมการเดินทาง
	 โดยไม่ใช้รถยนต์

มีสภาพแวดล้อมที่จูงใจและเอื้อต่อการเดินทาง 
โดยไม่ใช้รถยนต์ ทั้งโครงข่ายทางเท้า
และทางจักรยานที่กว้างขวางสะดวกสบาย ปลอดภัย 
ท่ามกลางบรรยากาศที่สดชื่นรื่นรมย์ ชวนเดิน 
ชวนปั่น และเหมาะส�าหรับคนทุกกลุ่ม พร้อมด้วย
ระบบขนส่งสาธารณะที่ครอบคลุมเข้าถึงทุกพื้นที่ 
พร้อมจุดรับ-ส่ง ที่สะดวกสบาย ใกล้บ้าน 
ใกล้ที่ท�างาน ใกล้จุดหมายปลายทาง มีความถี ่
ในการให้บริการอย่างสม�่าเสมอ รอไม่นาน 
ท�าให้ในชีวิตประจ�าวันแทบไม่มีความจ�าเป็นต้องน�า
รถยนต์ส่วนตัวมาใช้

	 ให้ความส�าคัญกับ
	 การมส่ีวนร่วมของประชาชน
	 และการรกัษาอตัลักษณ์ของ	 	
	 ชุมชน

เปิดโอกาสให้ประชาชนมีส่วนร่วมในการน�าเสนอ
แนวคิดและแนวทางการพัฒนาโครงการ
ให้ความส�าคัญกับการรักษาอัตลักษณ์ของท้องถิ่น
เพื่อให้โครงการพัฒนาสอดคล้องกับวิถีชีวิต
วิถีชุมชน สอดรับกับความต้องการของประชาชน
อย่างแท้จริง รวมทั้งสร้างความรู้สึกเป็นเจ้าของ 
พื้นที่ร่วมกัน

	 มีพื้นที่สาธารณะ
	 ในโครงการอย่างเพียงพอ
	 และหลากหลาย

มีพื้นที่สีเขียวและพื้นที่โล่งกว้างส�าหรับประกอบ
กิจกรรมนันทนาการ พักผ่อนหย่อนใจ เป็นทั้งปอด
ของคนในชุมชน ให้คนในชุมชนได้สูดอากาศบริสุทธิ ์
อยู่ท่ามกลางสิ่งแวดล้อมที่สดชื่นรื่นรมย์
และเป็นพื้นที่ส�าหรับพบปะสังสรรค์ เชื่อมกระชับ
ความสัมพันธ์ของคนในชุมชนให้เข้มแข็ง 
หรือแม้แต่ผู้ที่เดินทางผ่านไป-มา ก็สามารถ 
แวะเข้ามาพักผ่อนหย่อนใจได้ เพราะพื้นที ่
อยู่ใกล้สถานีในระยะที่สามารถเดินถึงได ้
อย่างสะดวกสบาย

Transit Oriented Development (TOD) เป็นหนึ่งในแนวคิดในการพัฒนา
เมืองและชุมชนเมืองควบคู่ไปกับการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานด้านคมนาคม
ขนส่ง ซึ่งปีเตอร์ คาลธอร์ป (Peter Calthorpe) สถาปนิกและนักผังเมือง 
ชาวอเมริกันเป็นหน่ึงในผู้ริเริ่มแนวคิดการพัฒนาเมืองแบบกระชับและเป็นมิตร
กับคนเดินเพื่อความยั่งยืน และได้ให้นิยาม TOD ว่าเป็น “การพัฒนาชุมชน 
แบบผสมผสานการใช้ประโยชน์ที่ดินท่ีสนับสนุนให้คนอาศัยอยู ่ใกล้ 
ศูนย์บริการคมนาคมเพื่อลดการพึ่งพาการใช้รถยนต์ - a mixed-use 
community that encourages people to live near transit services 
and to decrease their dependence on driving.” (Calthorpe, 1993)

เมือง TOD ที่ดี
เป็นอย่างไร



TOD มกีีป่ระเภท
TOD มีหลายประเภท และแบ่งได้หลายแนวคิด แต่ส�าหรับประเทศไทยได้ยึดตาม
แนวคดิของศนูย์ศกึษา TOD (Center of Transit Oriented Development: CTOD) 
ประเทศสหรัฐอเมริกา ซึ่งเหมาะสมและสอดคล้องกับการพัฒนาพื้นท่ีโดยรอบ
สถานีรถไฟของประเทศไทยมากท่ีสุด โดยจ�าแนก TOD ตามบทบาทของเมือง 
เป็น 7 ประเภท ดังนี้

ศูนย์ระดับภูมิภาค
(Regional Center: RC)

ศูนย์เปลี่ยนถ่ายคมนาคม
(Transit Town: TT)

ศูนย์ชานเมือง
(Suburban Center: SC)

ศูนย์ระดับเมือง
(Urban Center: UC)

แบบพิเศษ
(Special Use: SU)

ศูนย์ชุมชนเมือง
(Urban Neighborhood: UN)

ย่านการค้าตามแนวสายทาง
(Mixed Use Corridor)



ความพร้อมของโครงสร้างพื้นฐานด้านคมนาคม โดยเฉพาะระบบคมนาคม
ขนส่งมวลชนระบบราง ซ่ึงมีต้นทุนค่าขนส่งต�่า ช ่วยลดต้นทุนโลจิสติกส์ 
เพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขัน กระตุ้นเศรษฐกิจ กระจายความเจริญไปสู ่
ภูมิภาค น�าคุณภาพชีวิตท่ีดีไปสู่ประชาชน ลดการใช้พลังงาน ลดมลพิษ และ 
เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม

ความสอดคล้องกบันโยบายการพฒันาเมือง	ด้านเมอืงอจัฉริยะน่าอยู	่(Smart	
City) มุ่งเน้นพัฒนาศูนย์กลางความเจริญให้กระจายตัวอยู่ในภูมิภาคต่างๆ 
ของประเทศ พัฒนาเมืองให้เป็นเมืองอัจฉริยะ น่าอยู่อาศัย น่าใช้ชีวิต น่าลงทุน 
ท�าธุรกิจ สร้างการเติบโตทางเศรษฐกจิท่ีเป็นมติรกับส่ิงแวดล้อม พฒันาโครงสร้าง
พื้นฐานและระบบขนส่งมวลชนขนาดใหญ่ ลดความเหลือ่มล�า้ และยกระดับคณุภาพ
ชีวิตประชาชน 

ความพร้อมด้านมาตรการทางผังเมือง	
 สามารถด�าเนินการพัฒนาได้ทันที ไม่ต้องปรับแก้ผังเมืองรวม
 มีกฎหมายพิเศษที่ท�าให้สามารถด�าเนินการปรับแก้ผังเมืองรวม
 ได้อย่างรวดเร็ว หรือก�าลังอยู่ระหว่างขั้นตอนการปรับปรุง
 อยู่ในช่วงปรับปรุงผังเมืองรวม

สถานีที่สามารถ
ดําเนินการ

ตามแนวคิด TOD ได�

สถานีที่มีศักยภาพ
ในการพัฒนา TOD
ใน 4 แนวสายทาง

สถานี
ต�นแบบ

ผ�านเกณฑ�
การคัดเล�อกรอบแรก

ผ�านเกณฑ�
การคัดเล�อกรอบ 2

ขั้นตอนการคัดเลือก
เมืองต้นแบบ

การคัดเลือกเมืองรอบที่	 2 สะท้อนถึงความพร้อมของเมืองในด้านต่างๆ เพ่ือส่งเสรมิ 
ให้การด�าเนินการในขั้นต่อไปราบรื่นและประสบผลส�าเร็จเป็นรูปธรรม ดังนี้

การคัดเลือกเมืองรอบแรก เกณฑ์ที่ใช้

ศักยภาพด้านเศรษฐกิจ
และสังคมของเมือง
ที่สถานีรถไฟตั้งอยู่

ศักยภาพด้านกายภาพของพื้นที่
ซึ่งแสดงถึงความยาก-ง่าย
ในการน�าพื้นที่มาพัฒนา

ส�ารวจและศึกษาจากสถาน ี
ที่สามารถน�ามาพัฒนา
TOD ได้จากทุกแนวสายทาง 
ทั่วประเทศ

• กลุ่มสายเหนือ
• กลุ่มสายตะวันออกเฉียงเหนือ
• กลุ่มสายตะวันออก
• กลุ่มสายใต้
 และสายตะวันตก-แม่กลอง

  เมืองต้นแบบของ
 แต่ละแนวสายทาง



สถานี TOD ประเภทต่างๆ
ท่ีกระจายอยู่ท่ัวประเทศ



ผลการคัดเลือกเมืองต้นแบบ
ซึ่งเป็นตัวแทน TOD

ในแต่ละแนวสายทาง

สถานีพัทยา	(HSR)	
ตัวแทน TOD ประเภท

Regional Center (RC)
จากกลุ่มสายตะวันออก

การวางผังแม่บทการพัฒนาพื้นที่
จากการมีส่วนร่วมของทุกฝ่าย

การก�าหนดแนวคิด รูปแบบ ขอบเขต 
และข้อก�าหนดการพัฒนาพื้นที่

การก�าหนดรูปแบบองค์ประกอบ 
สภาพแวดล้อม และส่ิงก่อสร้าง
สาธารณะ

การวางกรอบแนวทาง
การควบคุมทางกายภาพ

เสนอรูปแบบและออกแบบเบื้องต้น
ระบบขนส่งมวลชนขนาดรอง

จัดท�ารายงานการประเมิน
ส่ิงแวดล้อมระดับยุทธศาสตร์ (SEA) 
ผลกระทบส่ิงแวดล้อมเบ้ืองต้น (IEE) 
และผลกระทบทางสังคม (SIA)

เสนอแผนปฏิบัติการมาตรการ
ทางผังเมือง และมาตรการอ่ืนๆ 
ที่เกี่ยวข้อง 

เพื่อส่งเสริมให้เกิดการพัฒนา
การเสนอรูปแบบการลงทุน
การบริหารจัดการองค์กร
ที่เกี่ยวข้อง ตลอดจนเพื่อให้
เมืองต้นแบบสามารถน�าไปสู่
การปฏิบัติที่เห็นผลเป็นรูปธรรม

คัดเลือก
เมืองต้นแบบ
เพื่อน�าไปสู่...



สถานีพัทยา ตัวแทน TOD
ประเภท Regional Center (RC) 
จากกลุ่มสายตะวันออก
ข้อมูลทั่วไปของจังหวัด
  ผลิตภณัฑ์มวลรวมจงัหวดัชลบุรี (Gross Provincial Product: GPP) 
 ปี พ.ศ. 2560 เป็นอันดับท่ี 3 ของประเทศ มีมูลค่ารวม 976,460 ล้านบาท
 รายได้เฉล่ียของประชากร 581,475 บาท/คน/ปี สูงเป็นอันดบั 2 ของประเทศ 
 สาขาการผลิตที่มีมูลค่าสูงสุด 5 อันดับแรก ได้แก่

ที่มา: ผลิตภัณฑ�ภาคและจังหวัด ประจำป� พ.ศ. 2560
สำนักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห�งชาติ

ภาคนอกเกษตร 960,345 ล�านบาท

การขนส�ง
และสถานที่
เก็บสินค�า

59,894

ที่พักแรม
และบร�การด��านอาหาร

69,592

98.3% 1.7%

ภาค
เกษตร
16,115
ล�านบาท

ล�านบาทล�านบาท
การขายส�ง การขายปลีก

การซ�อมยานยนต�
และจักรยานยนต�

100,327
ล�านบาท

อ�ตสาหกรรม
การผลิต

485,045
ล�านบาท

ไฟฟ�า แก�ส ไอน้ำ
ระบบปรับอากาศ

81,800
ล�านบาท

1 2 3 4 5

ศักยภาพและความพร ้อมของเมืองพัทยา	 จังหวัดชลบุรี: 

ตั้งอยู่ในเขตพัฒนาพิเศษ	ศูนย์กลางเศรษฐกิจ
และการท่องเที่ยวของภูมิภาค
เป็นศูนย์รวมท่ีตั้งอุตสาหกรรมขนาดใหญ่ของประเทศ	 และมีแนวโน้มท่ีจะเติบโตเป็นศูนย์กลาง
อุตสาหกรรมสมัยใหม่ของภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ เนื่องจากตั้งอยู่ในเขตพัฒนาพิเศษ
ภาคตะวันออก (Eastern Economic Corridor: EEC) ซึ่งรัฐบาลมีนโยบายส่งเสริมพื้นที่ดังกล่าว
ให้เป็นศูนย์กลางการค้า การลงทุนด้านอุตสาหกรรมหลักท่ีส�าคัญของประเทศและภูมิภาคอาเซียน 
โดยการลงทุนพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานและระบบสาธารณูปโภค พัฒนากิจกรรมทางเศรษฐกิจ 
และอ�านวยความสะดวกด้านต่างๆ ในพื้นที่ นอกจากน้ี ยังมีมาตรการเขตเศรษฐกิจพิเศษในรูปแบบ  
Super Cluster และ Cluster ที่ให้สิทธิพิเศษทางภาษีและผ่อนปรนกฎระเบียบบางประการเพื่อส่งเสริม 
การลงทุนในพื้นที่
มีโครงข่ายเส้นทางคมนาคมขนส่งท่ีเชื่อมโยงกันท้ังทางบก ทางราง ทางน�้า และทางอากาศ 
ซึ่งในอนาคตสามารถเชื่อมโยงกันแบบไร้รอยต่อ (Seamless Operation) และจะช่วยเพิ่ม 
ขีดความสามารถในการแข่งขันจากการลดเวลาการเดินทางและประหยัดค่าขนส่ง
เป็นที่ต้ังของท่าเรือแหลมฉบัง	ซึ่งเป็นท่าเรือน�้าลึกหลักในการขนส่งสินค้าระหว่างประเทศ สามารถ
รองรบัท้ังเรือสินค้าท่ัวไปจนถงึเรือเดนิสมุทรขนาดใหญ่พิเศษ (Super Post Panamax) รวมทัง้มีบริการ 
พ้ืนฐานต่างๆ ตามมาตรฐานท่าเรือพาณิชย์ระดับสากล อีกท้ังยังมีโครงสร้างพื้นฐานท่ีเพียบพร้อม
รองรับ สามารถเชื่อมโยงท่าเรือกับพื้นที่อุตสาหกรรมได้สะดวก รวดเร็ว และมีประสิทธิภาพ 
มีแหล่งท่องเท่ียวหลากหลาย	 ท้ังแหล่งท่องเที่ยวทางธรรมชาติ แหล่งท่องเท่ียวทางประวัติศาสตร์ 
แหล่งท่องเที่ยวทางวัฒนธรรม แหล่งท่องเที่ยวเชิงผจญภัย และแหล่งท่องเท่ียวบันเทิงสมัยใหม่ โดยมี 
“เมืองพัทยา”	ซึ่งเป็นแหล่งท่องเที่ยวที่มีชื่อเสียงระดับโลกเป็นแม่เหล็กส�าคัญ สามารถดึงดูด 
นักท่องเที่ยวทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติได้ปีละมหาศาล
เป็นศูนย์กลางการค้า	 การลงทุน	 และธุรกิจบริการ รวมท้ังมีท่ีพัก โรงแรม ศูนย์การประชุม 
และศูนย์การแสดงสินค้าขนาดใหญ่ สามารถให้บริการได้อย่างครอบคลุมและครบวงจร 
มีความพร้อมด้านการแพทย์ โดยมีสถานพยาบาลที่ทันสมัย ครบวงจร เพียงพอต่อความต้องการ
และสามารถรองรับการขยายตัวของภาคอุตสาหกรรมและการท่องเที่ยวได้ 
มีสถาบันการศึกษาท่ีมีคุณภาพ สามารถผลิตบุคลากรท่ีมีคุณสมบัติได้ตรงกับความต้องการ 
ของตลาดแรงงานในพื้นที่ ช่วยเพิ่มการจ้างงานและลดการละทิ้งถิ่นฐานไปท�างานในกรุงเทพฯ 
เป็นหนึ่งในพื้นที่น�าร่องการพัฒนาเมืองอัจฉริยะ (Smart	City)	



มีโครงข่ายคมนาคม
เชื่อมโยงทั่วถึง รองรับ
พร้อมขับเคลื่อนเศรษฐกิจไร้รอยต่อ

ทางหลวงแผ่นดิน	 6	สาย	  ได้แก่ ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3, 
36, 315, 331, 332 และ 344
ทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองหมายเลข	7
ทางพิเศษบูรพาวิถี

จังหวัดชลบุรีมี เส ้นทางรถไฟสายตะวันออก เริ่มจากกรุงเทพฯ-
จังหวัดฉะเชิงเทรา-จังหวัดชลบุรี (นิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง) 
ไปส้ินสุดท่ีนิคมอุตสาหกรรมมาบตาพุด จังหวัดระยอง เพื่อรองรับ 
การขนส่งสินค้าจากท่าเรือน�า้ลึกสัตหีบ  ท่าเรือน�า้ลึกและนิคมอุตสาหกรรม
แหลมฉบัง และขนส่งสินค้าจากท่าเรือน�้าลึกและนิคมอุตสาหกรรม
มาบตาพุด โดยมีโครงการก่อสร้างทางรถไฟเชื่อมต่อ 3 สาย คือ
 ทางรถไฟสายศรีราชา-แหลมฉบัง ระยะทางรวม 9.7 กิโลเมตร
 ทางรถไฟสายสัตหีบ-มาบตาพุด ระยะทางรวม 24.07 กิโลเมตร
 โครงการรถไฟความเร็วสูงช่วงสุวรรณภูมิ-อู่ตะเภา ระยะทาง 
 รวม 165.5 กิโลเมตร
นอกจากน้ี ยังมีโครงการพัฒนารถไฟรางเบาภายในเมืองพัทยา 
เชื่อมโยงกับรถไฟความเร็วสูง เพื่ออ�านวยความสะดวกในการเดินทาง 
แก่นักท่องเที่ยวและยกระดับคุณภาพชีวิตความเป็นอยู่ของประชาชน 
ในเมือง ซึ่งอยู่ระหว่างด�าเนินการ

ท่าอากาศยานนานาชาติอู่ตะเภา	 ระยอง-พัทยา ตั้งอยู่ในพื้นที่ 
2 จังหวัด คือ เขตอ�าเภอสัตหีบ จังหวัดชลบุรี และอ�าเภอบ้านฉาง 
จังหวัดระยอง อยู่ห่างจากเมืองพัทยาเพียง 45 กิโลเมตร และมีฐานะ 
เป็นสนามบินพาณิชย์ โดยมีสายการบิน Bangkok Airways 
เปิดบริการรับส่งผู ้โดยสารไปเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎร์ธานี 
และจังหวัดภูเก็ต และสายการบิน AirAsia และThai Lion Air 
ซึ่งมีเที่ยวบินทั้งภายในและระหว่างประเทศ 

การคมนาคมขนส่งทางบก มีทางหลวงแผ่นดินผ่าน 8 สาย

ระบบโครงข่ายรถไฟ

การขนส่งทางอากาศ	

ท่าเรือพาณิชย์สัตหีบ	 ได้รับการส่งเสริมให้เป็นท่าเรือส�าหรับจอด 
เรือส�าราญท่ีทันสมัย ได้มาตรฐานระดับโลก สามารถรองรับการ
ขยายตัวของอุตสาหกรรมต่อเรือและการประกอบแท่นขุดเจาะน�้ามัน
ท่าเรือน�า้ลึกแหลมฉบัง	ซึง่เป็นท่าเรือหลักในการขนส่งสินค้าระหว่าง
ประเทศ สามารถรองรับได้ทั้งเรือสินค้าท่ัวไปจนถึงเรือเดินสมุทร 
ขนาดใหญ่พิเศษ (Super Post Panamax) อีกทั้งยังมีบริการ 
พื้นฐานต่างๆ ตามมาตรฐานท่าเรือพาณิชย์ระดับสากล 

การขนส่งทางน�้า



นโยบายและแผนการพัฒนา
ที่เกี่ยวข้องกับพื้นที่	พร้อมขับเคลื่อนการพัฒนา

โครงการเขตพัฒนาพ�เศษภาคตะวันออก
(Eastern Economic Corridor: EEC)
เป�าหมาย - “เขตเศรษฐกิจพ�เศษที่ดีและทันสมัยที่สุดในภูมิภาคอาเซียน”

แผนพัฒนาจังหวัด 
ว�สัยทัศน�จังหวัดชลบุร� พ.ศ. 2561-2565
“เมืองนวัตกรรม เศรษฐกิจชั้นนำของอาเซียน” 

ว�สัยทัศน�เมืองพัทยา พ.ศ. 2561-2564
"นครศูนย�กลางเศรษฐกิจการท�องเที่ยวที่มีมาตรฐาน ยั่งยืน และน�าอยู�สำหรับทุกคน"   

ยุทธศาสตร�การพัฒนาเมืองพัทยา
 ยุทธศาสตร�ที่ 1  เสร�มสร�างศักยภาพการรองรับอย�างยั่งยืนของพัทยามหานครสู�การเป�นเมืองน�าอยู�
                           ของทุกคน 
 ยุทธศาสตร�ที่ 2  พัฒนาสู�การเป�นเมืองเศรษฐกิจการท�องเที่ยวระดับโลก และมหานครศูนย�กลางภูมิภาค
 ยุทธศาสตร�ที่ 3  พัฒนาศักยภาพทรัพยากรมนุษย� และเสร�มสร�างคุณภาพชีว�ตประชากรอย�างต�อเนื่อง
 ยุทธศาสตร�ที่ 4  เสร�มสร�างการบูรณาการการพัฒนากับหน�วยงาน องค�กร และท�องถิ�นที่เกี่ยวข�อง
 ยุทธศาสตร�ที่ 5  เสร�มสร�างศักยภาพองค�กรสู�การบร�หารจัดการเมืองระดับมหานครและการเป�น
                          ศูนย�กลางภูมิภาค

เป�าหมายการพัฒนาเมืองพัทยา
 • เป�นเมืองที่มีการพัฒนาอย�างยั่งยืน
 • เป�นเมืองศูนย�กลางภูมิภาค
 • เป�นเมืองเศรษฐกิจการท�องเที่ยวที่มีมาตรฐานสากล
 • เป�นองค�กรที่มีประสิทธิภาพสูง 
 • ประชากร ผู�มาเยือน นักท�องเที่ยว นักลงทุนได�รับความสะดวกสบายและมีความเชื่อมั่น
  ต�อความปลอดภัย สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ�งแวดล�อมที่มีคุณภาพของเมืองพัทยา
 • ประชากรทุกคนในเมืองพัทยาและที่เกี่ยวข�องมีคุณภาพชีว�ตที่ดี ได�รับการพัฒนาศักยภาพอย�างต�อเนื่อง  
  เพ�่อสนับสนุนการพัฒนาเมืองอย�างยั่งยืนและเป�นธรรม

   ผังประเทศไทย พ.ศ. 2600 
 • ศูนย�ประชุมและแสดงสินค�านานาชาติ การค�า
  และการบร�การ
 • ศูนย�กลางขนส�งหลายรูปแบบเพ�่อกระจาย
  สินค�าสู�ภาคอื่น
ผังกลุ�มจังหวัดภาคตะวันออก
เฉียงเหนือ
 • ศนูย�กลางหลัก (Core Center) การค�า การลงทุน
  การบร�การ สุขภาพ และการศึกษา
 • ศูนย�กลางอ�ตสาหกรรมส�งออก
 • ศนูย�กลางแฟช่ัน, การท�องเท่ียวยุคก�อน 
  ประวัติศาสตร�

ผังอนุภูมิภาค
 • ศนูย�กลางโลจ�สติกส�การเช่ือมต�อแกนพัฒนา
  เศรษฐกิจ

ยุทธศาสตร�ชาติ 20 ป� (พ.ศ. 2561-2580)
 • ประเทศไทยมีความมั่นคง มั่งคั่ง ยั่งยืน เป�นประเทศที่พัฒนาแล�วด�วยการพัฒนาตามหลักปรัชญา
  ของเศรษฐกิจพอเพ�ยง
แผนแม�บทภายใต�ยุทธศาสตร�ชาติ 20 ป� 
ประเด็นการพัฒนาพ�้นที่และเมืองน�าอยู�อัจฉร�ยะ
 • พัฒนาเมืองให�เป�นเมืองน�าอยู�อัจฉร�ยะที่สามารถรองรับกิจกรรมทางเศรษฐกิจ เป�นที่อยู�อาศัย
  ลดความเหลื่อมล้ำ และยกระดับคุณภาพชีว�ตของประชาชนในพ�้นที่ทุกกลุ�ม โดยผ�านความร�วมมือ
  ระหว�างภาครัฐ เอกชน และประชาชนในพ�้นที่

แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห�งชาต ิฉบับที่ 12
(พ.ศ. 2560-2564) 
ภาคตะวันออก
 • เป�นฐานเศรษฐกิจชั้นนำของอาเซียน
 • พัฒนาเมืองศูนย�กลางของจังหวัดให�เป�นเมืองน�าอยู� ปลอดภัย สิ�งแวดล�อมดี เศรษฐกิจดี เดินทางสะดวก  
  โครงสร�างพ�้นฐานมีคุณภาพและเชื ่อมโยงกันอย�างทั ่วถึง โดยเน�นความสอดคล�องกับศักยภาพ
  และอัตลักษณ�ของเมืองบนพ�้นฐานการมีส�วนร�วมของประชาชน เพ�่อกระจายความเจร�ญและเสร�มสร�าง
    ข�ดความสามารถทางเศรษฐกิจและสังคมของจังหวัดและของประเทศให�ขยายตัวอย�างเท�าเทียมและยั่งยืน

แผนพัฒนาภาคตะวันออก
 • มุ�งพัฒนาเป�นฐานเศรษฐกิจชั้นนำของอาเซียน โดยรักษาฐานเศรษฐกิจเดิมที่มีอยู�ให�เติบโตอย�างยั่งยืน
  และสร�างฐานเศรษฐกิจใหม�เพ�่อเพ��มข�ดความสามารถในการแข�งขันและสนับสนุนให�ประเทศเติบโต
  อย�างมีเสถียรภาพ โดยเน�นการพัฒนาพ�้นที่ที่มีศักยภาพสูง ได�แก� พ�้นที่ฐานการผลิตและบร�การ  
  เมืองศูนย�กลางความเจร�ญในภูมิภาค และพ�้นที่เศรษฐกิจชายแดน
 • พัฒนาเมืองพัทยาให�เป�นเมืองท�องเที่ยวเชิงธุรกิจ สุขภาพ และนันทนาการ ศูนย�ประชุม และศูนย�แสดง
  สินค�านานาชาติชั้นนำของอาเซียน และศูนย�การให�บร�การด�านการแพทย�ระดับนานาชาติ
  (Medical Tourism)

แผนพัฒนากลุ�มจังหวัดภาคตะวันออก 
(ชลบุร� ระยอง จันทบุร� ตราด) 
ว�สัยทัศน�การพัฒนา (พ.ศ. 2561-2564) มุ�งสู�การเป�น
 • ฐานเศรษฐกิจอ�ตสาหกรรมสีเข�ยวชั้นนำในอาเซียน ฐานการผลิตและจำหน�ายผลไม� ประมง และปศุสัตว�  
  เพ�่อการส�งออก แหล�งท�องเที่ยวทางทะเลระดับนานาชาติ แหล�งท�องเที่ยวเชิงนิเวศ เชิงเกษตร เชิงสุขภาพ  
  และการท�องเที่ยวโดยชุมชน พร�อมเป�ดพ�้นที่เศรษฐกิจใหม�ชายแดนเชื่อมโยงกับประเทศเพ�่อนบ�าน  
  และเป�นประตูสู�เศรษฐกิจโลก 



ขั้นตอนการพัฒนา
TOD ในพื้นที่

ว�สัยทัศน�

ผังแนวคิด

ผังเฉพาะ

แผนการพัฒนาเมือง

ว�เคราะห�
สถานการณ�
ป�จจ�บัน

ระบุคุณลักษณะและป�จจัย
การพัฒนาพ�้นที่
รอบสถานีขนส�งมวลชน
เช�น ข�อดี ข�อด�อย ศักยภาพ
และโอกาส

กำหนดว�สัยทัศน�ในอนาคตและเป�าหมาย
ในการพัฒนาโดยอิงจากคุณลักษณะ
และป�จจัยการพัฒนาพ�้นที่รอบสถานี
ขนส�งมวลชน1 2

3
ระบุทิศทางการพัฒนาและกลยุทธ�
ที่จะทำให�บรรลุเป�าหมายและว�สัยทัศน�

ออกแบบสิ�งอำนวยความสะดวก อาคาร
และภูมิทัศน�โดยอิงจากผังแนวคิด
และผังเฉพาะ

5

4
กำหนดขอบเขตของพ�้นที่ที่จะพัฒนา
ในอนาคตโดยอิงจากผังแนวคิด

ตัวอย�างผังเฉพาะ

ตัวอย�างผังแนวคิด

ตัวอย�างว�สัยทัศน�

ที่มา: Chiba Perfecture, JAPAN

เพิ่มความคุ้มค่าในการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานขนาดใหญ่ของภาครัฐ

กระจายความเจริญและโอกาสทางเศรษฐกิจไปสู่ภูมิภาคอย่างทั่วถึง

เพิ่มทางเลือก เพิ่มโอกาสให้นักลงทุน ดึงดูดการค้า การลงทุนเข้าสู่พื้นที่ 

เกิดพื้นที่เศรษฐกิจใหม่ท่ีจะมาช่วยสนับสนุนการเพิ่มขีดความสามารถในการ 
แข่งขันและการพัฒนาจังหวัดอย่างยั่งยืน 

ประชาชนในพ้ืนท่ีมีโอกาส  มีทางเลือกในการใช้ชวีิตมากขึ้น  มแีหล่งงาน  แหล่งรายได้ 
เพิ่มขึ้น ไม่ต้องละทิ้งถิ่นฐานไปท�างานในเมืองใหญ่

เกดิเมืองใหม่ทีเ่ป็นเมืองน่าอยูส่�าหรบัคนทุกกลุ่มในสงัคม  เมืองทีมี่ความปลอดภยั 
มีการจัดการส่ิงแวดล้อมเมืองท่ีมีมาตรฐาน มีบริการสาธารณะที่มีคุณภาพ 
และมีระบบขนส่งสาธารณะในเขตเมืองอย่างทั่วถึง 

การคมนาคมท่ีสะดวกสบายและการพัฒนาท่ีครบวงจรจะดึงดูดนักท่องเที่ยว 
ให้เดนิทางเข้าสู่พื้นท่ีมากขึ้น  ส่งผลให้ธุรกิจท่องเท่ียวและบริการขยายตัวเพิ่มขึ้น 
ท�าให้คนในพืน้ที่มีรายได้จากการขายสินค้า การบริการ และการท่องเที่ยว 
เพิ่มมากขึ้น

ส่งเสริมการเป็นศูนย์กลางการค้า การลงทุน และการท่องเท่ียวที่สอดคล้อง 
ตามยุทธศาสตร์ชาติ

ส่งเสริมการพัฒนาด้านการท่องเท่ียวและธุรกิจบริการให้สามารถสร้าง 
มูลค่าเพิ่มได้อย่างยั่งยืน

เสริมศักยภาพเมืองให้ยิ่งโดดเด่น	ดึงดูดการค้าการลงทุน
สนับสนุนการท่องเที่ยว	เสริมสร้างความเข้มแข็งทางเศรษฐกิจ
ยกระดับคุณภาพชีวิตประชาชน



ไม่ใช่เรื่องเพ้อฝัน	ไม่ใช่หลักการเลื่อนลอย
แต่คือแนวคิดที่ท�าได้จริง	ท�ามาแล้ว

และประสบความส�าเร็จมาแล้วหลายแห่งทั่วโลก
ตัวอย่างการพัฒนา TOD ท่ีประสบความส�าเร็จในต่างประเทศและสามารถน�ามา 
ประยุกต์ใช้ในประเทศไทยได้  ได้แก่  กรุงโตเกียว ประเทศญ่ีปุน่, ฮ่องกง, กรงุวอชงิตันดีซี 
สหรัฐอเมริกา, และกรุงลอนดอน ประเทศอังกฤษ

ปัจจัยในการพัฒนา
โครงการ TOD ญี่ปุ่น ฮ่องกง สหรัฐอเมริกา อังกฤษ

นโยบายรัฐบาล

กฎหมายหลัก

ปัจจัยความส�าเร็จ/
ปัจจัยในการ
ด�าเนินงาน

แรงจูงใจ
ทางเศรษฐศาสตร์

เครื่องมือ
ทางผังเมือง

กฎหมายรอง

การเพิ่มขีดความ
สามารถในการแข่งขัน
การดึงดูดธุรกิจ
ต่างประเทศ
ความมั่นคงปลอดภัย
ในเมือง

กฎหมายฟื้นเมือง
(Urban Renaissance
Law) เพื่อประกาศ
พื้นที่พิเศษ
(Special District)

แปรรูปกิจการรถไฟ 
(ท�าให้มีรายได้จากที่ดิน)
การใช้กฎหมายประกาศ
พื้นที่พิเศษ
การจัดตั้งองค์กร
ด�าเนินการที่สนับสนุน 
TOD
ความเข้มแข็งของ
องค์กรท้องถิ่น

เงินอุดหนุนเพื่อการ
จัดหาโครงสร้าง
พื้นฐาน
ยกเว้นภาษี 4 ประเภท
จัดหา Mezzanine 
Financing

การประกาศพื้นที่พิเศษ 
ยกเว้นมาตรการ
ทางผังเมืองปกติ
การจัดรูปที่ดินโดย
กฎหมายจัดรูปที่ดิน
FAR bonuses
FAR Transfer
Increased FAR
เร่งรัดการขออนุญาต
ก่อสร้าง ผังเมือง
EIA ใน 3 เดือน

Deep Underground 
Utilization Law
Barrier Free Law

นโยบายการให้เช่าที่ดิน
ที่มีมาตรฐาน

Basic Law 1990 
การก�าหนดแนวทาง
การให้เช่าที่ดิน
ของรัฐบาลจีน

แปรรูปกิจการรถไฟ
โดยรัฐยังคงก�าหนด
ความสมดุลระหว่าง
ผลก�าไรทางการเงินกับ
ผลประโยชน์สาธารณะ
การใช้มาตรการ
Rail Plus Property
การใช้ CDA เป็น
เครื่องมือทางผังเมือง

การประกาศพื้นที่พิเศษ
(Comprehensive 
Development
Area-CDA)
การบูรณาการพื้นที่
หลายเจ้าของ 
การใช้สอยหลากหลาย 
พื้นที่สาธารณะ 
โครงสร้างพื้นฐาน
และการออกแบบ
ชุมชนเมือง
ให้เป็นหนึ่งเดียว

ข้อบัญญัติผังเมือง 
(Planning Ordinance)

การลดการใช้พลังงาน
และนโยบายชุมชนยั่งยืน
การพัฒนาเศรษฐกิจ
การลดปัญหา
สิ่งแวดล้อม

กฎหมาย Urban 
MassTransportation 
Act
กฎหมายผังเมือง
ท้องถิ่น

โครงการความร่วมมือ
ระหว่างรัฐบาลกลาง 
กับท้องถิ่น
การริเริ่มโดยท้องถิ่น
โดยใช้กฎหมายท้องถิ่น
ความหลากหลายของ
มาตรการแรงจูงใจ

Grants 
Tax Credit
Tax Exemption
Special Loans
Tax Increment 
Financing (TIF)

Re-zoning
Special Permits/
Planned Unit 
Development
Incentive Zoning 
(FAR Bonuses)
Transfer of
Development
Rights-TDR

กฎหมายท้องถิ่น
เกี่ยวกับแรงจูงใจ
ทางการเงิน

การแปรรูปเป็นเอกชน 
(Privatization) 

กฎหมายผังเมือง
โดยมาตรา 106
Planning Obligations

แปรรูปกิจการรถไฟ 
(ท�าให้มีรายได้จากที่ดิน)
การประกาศพื้นที่พิเศษ
ในกฎหมายผังเมือง 
(Section 106)
การร่วมลงทุนจัดตั้ง
บริษัทบริหารสินทรัพย์

ไม่มี แต่ใช้มาตรการ 
Private Finance 
Initiative (PFI)

Section 106
Planning Obligations 
ในกฎหมายผังเมือง

-

-



นโยบายภาครฐัท่ีสนองตอบสภาพการณ์ของประชากร เศรษฐกิจ 
และสังคมที่เปลี่ยนแปลงของแต่ละประเทศ

มาตรการและกฎหมายพื้นฐาน ในการด�าเนินโครงการ 
พัฒนาเมืองซึ่งปรับปรุงตามสภาพการณ์ของแต่ละประเทศ
 แผนแม่บทระบบขนส่งมวลชนที่ชัดเจน
 การประกาศพื้นที่พัฒนาพิเศษโดยกฎหมาย
 การใช้เครื่องมือทางผังเมืองที่เหมาะสม

มีองค์กรบริหารที่มีประสิทธิภาพ
 องค์กรประสานงาน
 องค์กรบริหารโครงการ/องค์กรบริหารสินทรัพย์

การริเริ่มโดยองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่เข้มแข็ง

มาตรการทางการเงิน
 งบประมาณอุดหนุนจากรัฐบาลกลาง โดยมากใช้ในการจัดหา
 โครงสร้างพื้นฐาน
 เงินกู้ รัฐจัดหาให้เอกชน
 มาตรการทางภาษี โดยรัฐผ่อนผันให้เอกชน หรือรัฐบาลกลาง
 ให้รฐับาลท้องถิ่นน�ามาใช้ล่วงหน้าในการจดัหาโครงสร้างพื้นฐาน

ปัจจัยที่ส่งเสริมให้
TOD ประสบความส�าเร็จ

3 พลังผสาน
ขับเคลื่อนการพัฒนา

ความร่วมมือระหว่างรัฐกับเอกชน เป็นเรื่องท่ี 
ส�าคัญมาก เน่ืองจากส่วนใหญ่ท่ีดินในโครงการมักมี
กรรมสิทธิ์ท่ีหลากหลาย รวมท้ังลักษณะการพัฒนาที่
ผสมผสาน การด�าเนินงานที่ให้ผลในทางปฏิบัติจึงต้อง
มีมาตรการให้ภาคเอกชนสามารถด�าเนินการร่วมกับ 
ภาครัฐได้อย่างราบรื่น

รัฐ ส่งเสริมผลักดัน เอกชน ร่วมขับเคลื่อนการพัฒนา
ประชาชน ร่วมมือ ร่วมใจ 

อนาคตก�าหนดได้ ถ้าทุกฝ่ายพร้อมก้าวไปด้วยกัน

การมีส่วนร่วมของประชาชน การพัฒนา TOD 
ต้องเปิดโอกาสให้ผู ้เก่ียวข้องมีส่วนร่วมในทุกขั้นตอน 
และรับฟังความคิดเห็นของประชาชนเพื่อให้การพัฒนา 
สอดรับกับความต้องการและเกิดประโยชน์ต่อประชาชน
มากที่สุด


