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เน้ือหา

• ความหมายและความเขาใจ TOD

• ลักษณะของ TOD

• กรอบการดําเนินงานของโครงการ

• ปจจัยสูความสําเร็จในการพัฒนา TOD

• แผนงานในสวนภูมิภาค

โครงการศึกษาพัฒนาเมอืง
กับระบบโครงสรางพื้นฐานดานคมนาคมขนสง
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• การพัฒนาชุมชนแบบผสมผสาน

การใชประโยชนที่ดินที่สนับสนุน

ใหคนอาศัยอยู ใกลศูนยบริการ

คมนาคมเพื่อลดการพึ่งพาการใช
รถยนต

• a mixed-use community that encourages

people to live near transit service and to

decrease dependence on driving

(Calthorpe 1993)

นิยาม TOD
• แ ห ล ง ช อ ป ป ง  ที่ นํ า ร า น ค า

รานอาหาร หรือกิจกรรมอื่นๆ

มาต้ังในพื้นที่ระยะ 600 เมตรจาก

สถานีรถไฟฟา โดยใชเวลาเดิน

เ ท า ป ร ะ ม า ณ  5 - 1 0 น า ที

นอกจากน้ียังมีทางจักรยานและที่

จอดรถรองรับอีกดวย

ความเขาใจท่ัวไป
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• การพัฒนาชุมชนแบบผสมผสาน

การใชประโยชนที่ดินที่สนับสนุน

ใหคนอาศัยอยู ใกลศูนยบริการ

คมนาคมเพื่อลดการพึ่งพาการใช
รถยนต

• a mixed-use community that encourages

people to live near transit service and to

decrease dependence on driving

(Calthorpe 1993)

นิยาม TOD

https://www.itdp.org/library/standards-and-guides/transit-oriented-development-are-you-on-the-map/what-is-tod/
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• การพัฒนาชุมชนแบบผสมผสาน

การใชประโยชนที่ดินที่สนับสนุน

ใหคนอาศัยอยูใกลศูนยบริการ

คมนาคมเพื่อลดการพึ่งพาการใช
รถยนต

• a mixed-use community that encourages

people to live near transit service and to

decrease dependence on driving

(Calthorpe 1993)

นิยาม TOD
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ลักษณะของ TOD

• กระชับ หนาแนนสูง

• กิจกรรมผสมผสาน

• ท่ีอยูอาศัยราคาตํ่า

• ทางเทา ทางจักรยาน

• ลดท่ีจอดรถ

• พ้ืนท่ีโลง สีเขียว

• อัตลักษณชุมชน

ลักษณะของ TOD

ประโยชนของ TOD

• ใชที่ดินมีประสิทธิภาพ

• สงเสริมเศรษฐกิจ

• สงเสริมสุขภาพ

• สิ่งแวดลอมดี

มั่นคง

มั่งค่ัง

ย่ังยืน

ยุทธศาสตรชาติ 20 ป
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ลักษณะของ TOD

©Thecityfix.com

ประเทศไทยยังไมม ีTOD ตามนิยาม แตมีโอกาสดวยโครงขายระบบรางในอนาคต
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ลักษณะของ TOD
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https://www.goodyclancy.com/projects/braddock-metro-neighborhood-plan-braddock-east-master-plan/
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การพัฒนาปจจุบัน

โรงแรม

ท่ีอยูอาศัยรวม

บานแถว

สํานักงาน

รานคา



ตัวช้ีวัดที่ทําให TOD ประสบความสําเร็จ (Cevero 2004)

ระดับผลประโยชน ฝายรัฐ ฝายเอกชน

ทางตรง

เพ่ิมจํานวนผูโดยสารและผลกําไร เพ่ิมมูลคาที่ดินและทรัพยสิน

โอกาสการรวมทุน เพ่ิมโอกาสเปนเจาของที่อยูอาศัย

การฟนฟูชุมชน

การพัฒนาเศรษฐกิจ

ทางออม

ลดปญหาการจราจรติดขัด มลพิษ เพ่ิมการเขาถึงแหลงงาน

ภาษีที่ดินและภาษกีารคาเพ่ิมขึ้น ลดคาที่จอดรถยนต

ลดการพัฒนาไรทิศทาง (Sprawl) เพ่ิมกิจกรรมทางกายภาพ

ลดคาบํารุงรกัษาถนน คุณภาพชีวิตโดยรวมดีขึ้น

ลดอาชญากรรม

เพ่ิมทุนทางสังคมและความรวมมือ
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กรอบการดําเนินงาน (เนนสวนภูมิภาค) 

แผนแมบท
TOD ทั่วประเทศ

โครงการ TOD 
ที่มีศักยภาพ

โครงการ TOD
ดําเนินการจริง

อยางนอย 3 พ้ืนที่

เสนอรัฐบาล ใชเปนกรอบช้ีนําการพัฒนา
ตามยุทธศาสตรชาติ 20 ป

ขับเคลื่อน บูรณาการ ประสานงานหนวยงานที่เกี่ยวของ
ชุมชน องคกรทองถิ่น กรมโยธาธกิารและผังเมือง ... ...

โครงการสามารถนํารองไดสําเร็จ เปนผลงานรัฐบาล
กฎหมายการพัฒนา ผูลงทุน การบริหาร ออกแบบชุมชนเมือง 
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ศึกษา Case Study ที่ประสบความสําเร็จจากตางประเทศในการพัฒนา TOD

ถอดบทเรียนตางประเทศ ระบุอุปสรรค เงือ่นไข ความเปนไปไดในประเทศไทย ขอปรับปรงุ

สรุปองคความรูท่ีวิเคราะหไดนั้นสรุปออกมาเปน Matrix

ระบุทุกสถานีรถไฟที่อยูใน List วาเปน Type/size ไหน ตามที่ระบุไวในตาราง

เกณฑการคัดเลือก

เลือกสถานีตาม Step 4 มาดําเนินการลงในรายละเอียด เพ่ือเปนสถานีตนแบบ

SIZE Type Legal Investment Institution Type of Partnership

ระยะสั้น 

(Short Term)

S XXX XXX XXX XXX XXX

M XXX XXX XXX XXX XXX

L XXX XXX XXX XXX XXX

ระยะกลาง

(Medium Term)

S XXX XXX XXX XXX XXX

M XXX XXX XXX XXX XXX

L XXX XXX XXX XXX XXX

ระยะยาว

(Long Term)

S XXX XXX XXX XXX XXX

M XXX XXX XXX XXX XXX

L XXX XXX XXX XXX XXX

STEP 1

STEP 2

STEP 3

STEP 4

STEP 5
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ปจจัยความสําเร็จของ TOD 

ทบทวน : ปจจัยที่ทําให TOD ลมเหลว (Loukaitou et al 2000)

• ตําแหนงสถานีอยูในที่อับ

• ความหนาแนนประชากรไมพอ

• การเขาถึงสถานีไมสะดวก

• ทางเดินเทาไมเอื้ออํานวย

• ขาดการออกแบบชุมชนเมือง

• สภาพภูมิทัศนเสื่อมโทรม

• ราคาที่ดินสูงกวาความเปนจริง

• ขอจํากัดทางกฎหมาย

• ขาดการสนับสนุนจากหนวยงานที่เก่ียวของ

• ขาดการสนับสนุนจากประชาชน
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• คุณภาพระบบขนสง (Quality of Public Transit)  จํานวนผูโดยสารมากพอ

• การเดินทางแบบพ่ึงตนเอง (Active Transport)  สงเสริมการเดิน/จักรยาน

• จัดการกับรถยนตได (Car Use Management)  มาตรการลดการใชรถยนต

• ใชท่ีดินผสมผสาน (Mixed Uses)  มาตรการสงเสริมการพัฒนา

• ประสบการณเดินเทา (Pedestrian Experience)  สรางบรรยากาศ

• พ้ืนท่ีสาธารณะ (Public Spaces)  ใชไดจริง เขาถึงทุกกลุม รักษางาย

• ชุมชนมีสวนรวม (Participation)  รวมคิด รวมทํา รวมสรางอัตลักษณ

นโยบาย

คุณภาพการออกแบบ

ปจจัยความสําเร็จของ TOD 
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ปจจัยความสําเร็จของ TOD 

ทบทวน: ปจจัยที่ทําให TOD สําเร็จ จากกรณีศึกษา 4 ประเทศ

ปจจัย ญี่ปุน ฮองกง สหรัฐฯ อังกฤษ ไทย

มีแผนแมบทระบบรางที่ดําเนินการจริง     

การประกาศพ้ืนที่เฉพาะโดยกฎหมาย UR Area    ?

ใชเครื่องมือทางผังเมือง LR CDA Zoning S.106 ?

การแปรรปูองคกรเดินรถ (PPP) Privatized

100%

Privatized

23%

J-D Privatized

XX%
?

มาตรการทางการเงนิ เงินอุดหนุน + เงินกูใหเอกชน + ภาษี ?

การริเริ่มโดยองคกรทองถ่ิน     ?
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• การเปลี่ยนแปลงโครงขายคมนาคมหลกั ระดับประเทศ

• การกําหนดพ้ืนที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนา TOD ตามสายทาง

• พ้ืนที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนา TOD เฉพาะสายเหนือ

• การคัดเลือกพ้ืนที่

แผนงานในสวนภูมิภาค

สถานีที่มี TOD ได

XXX สถานี
สถานีที่มีศักยภาพ

XX สถานี

สถานีตนแบบ
3+ สถานี

เกณฑรอบ 1 เกณฑรอบ 2
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การเปลี่ยนแปลงโครงขายคมนาคมระดับประเทศในรอบ 160 ป

โครงขายคลองและทางรถไฟ สมัย ร.5 โครงขายถนนและทางหลวงปจจุบัน โครงขายระบบรางปจจุบันและอนาคต

โครงขายระบบราง

ในอนาคต เปดพ้ืนที่

พั ฒ น า เ มื อ ง ใ ห ม

จํานวนมาก

ตลาดน้ํา

ตลาดรอยป

ทารถขนสง

ตลาดขนสง
TOD

2400-2500 2500-2560
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พื้นที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนาโครงการ TOD

ศูนยภูมิภาค
ศูนยกลางเมือง

ศูนย
ชานเมือง

ศูนยชุมชนเมืองศูนย
เปลี่ยนถาย/
เมืองใหม

บทบาทและขนาดโครงการ TOD แตละพ้ืนที่ไมเหมือนกัน

Fe
ed

er
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พื้นที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนาโครงการ TOD
ระบบขนสงทางราง

สายเหนือ
ประเภท TOD จํานวน

ศูนยภูมิภาค (RC) X

ศูนยกลางเมือง (UC) XX

ศูนยชานเมือง (SC) X

ศูนยชุมชนเมือง (UN) XX

ศูนยเปลี่ยนถายคมนาคม (TT) X

พิเศษ (SU) X

รวม (จากทั้งหมด XXX สถานี) XX
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การคัดเลือกพื้นที่

การคัดออกพื้นท่ีรอบสถานีท่ีไมสามารถพัฒนา TOD ได

• อยูในพื้นที่เสี่ยงภัย เชน นํ้าทวม แผนดินทรุด

• อยูในพื้นที่อนุรักษธรรมชาติ ระบบนิเวศ

• การเขาถึงไมดี ไมคุมคาการลงทุน

• พื้นที่โดยรอบไมมีชุมชนหนาแนนเพียงพอ

กายภาพ
+

สิ่งแวดลอม
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การคัดเลือกพื้นที่
เกณฑรอบท่ี 1 หาเมืองท่ีมีศักยภาพ (XX เมือง)

• เกณฑที่ 1: จํานวนผูโดยสาร (Ridership) ในอนาคต

• เกณฑที่ 2: การเติบโตของประชากรเมือง

• เกณฑที่ 3: การเติบโตทางเศรษฐกิจ การจางงาน จํานวนแรงงาน

เกณฑเสริมในรอบที่ 1 (กรณีขอมูลไมครบทุกพื้นที่)

• สภาพพื้นที่ จํานวนแปลงที่ดิน กรรมสิทธิ์และการถือครองไมซับซอน

• ปญหา ความจําเปนเรงดวนของเมือง เชน มลพิษ จราจร ที่อยูอาศัย

กายภาพ
+

เศรษฐกจิ
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อาจใสตารางตัวเลขจากเกณฑตางๆ

คาคะแนน (0-1)

Min         115,507              18,355            121,652      1,357,428          4,826 -4.35% -0.58% -6.96% 4.54% 4.30%                 2,084  คะแนนเต็ม 11

Max       1,380,379            571,490            981,403     16,252,009       206,272 4.67% 4.82% 5.25% 12.28% 61.07%                52,657 

Regional Center : 14 สถานี
1 อยุธยา  (HSR) เทศบาลนครนครศรีอยุธยา พระนครศรีอยุธยา 1 / 0.28             0.53                 0.39                0.39             0.05           0.56      0.53         0.82        0.37      0.09           0.03                  4.04                

2 พิษณุโลก  (HSR) เทศบาลนครพิษณุโลก พิษณุโลก 1 / 0.11             0.04                 0.21                0.12             0.01           0.69      0.56         0.82        -       -            0.03                  2.59                

3 เชียงใหม  (HSR) เทศบาลนครเชียงใหม เชียงใหม 1 / 0.53             0.19                 0.69                0.56             0.42           1.00      0.82         0.74        0.28      0.09           0.35                  5.66                

4 นครราชสีมา  (HSR) เทศบาลนครนครราชสีมา นครราชสีมา 1 / 0.50             0.24                 0.82                0.47             0.06           0.68      0.64         0.59        0.04      0.38           0.56                  4.98                

5 ขอนแกน  (HSR) เทศบาลนครขอนแกน ขอนแกน 1 / 0.38             0.18                 0.46                0.21             0.04           0.77      0.62         0.66        0.26      0.09           0.32                  3.99                

6 อุดรธานี  (HSR) เทศบาลนครอุดรธานี อุดรธานี 1 / 0.33             0.07                 0.22                0.13             0.02           0.75      0.76         0.52        0.12      0.05           0.03                  3.01                

7 หนองคาย  (HSR) เทศบาลเมืองหนองคาย หนองคาย 1 / 0.01             -                  0.01                0.08             -            -       -           -         0.50      0.07           0.05                  0.72                

8 อุบลราชธานี เทศบาลเมืองวารินชําราบ อุบลราชธานี 1 / 0.24             0.08                 0.40                0.09             0.01           0.73      1.00         0.93        0.31      0.05           0.09                  3.92                

9
พัทยา (HSR) (รวม สถานีพัทยาใต

 +ตลาดน้ําสี่ภาค)
เมืองพัทยา ชลบุรี 3 1.00             1.00                 1.00                1.00             1.00           0.93      0.54         1.00        0.50      1.00           1.00                  9.97                

10 อรัญประเทศ (terminal) เทศบาลเมืองอรัญประเทศ สระแกว 1 / -               0.00                 0.08                0.05             0.00           0.74      0.62         0.57        0.09      0.10           -                    2.26                

11 ประจวบคีรีขันธ  (HSR) เทศบาลเมืองประจวบคีรีขันธประจวบคีรีขันธ 1 / 0.10             0.05                 0.06                0.29             0.13           0.58      0.46         0.66        0.68      0.67           0.32                  4.00                

12  ชุมพร (HSR) เทศบาลเมืองชุมพร ชุมพร 1 / 0.04             0.02                 -                 -               0.01           0.51      0.38         0.67        1.00      0.24           0.11                  2.97                

13 สุราษฎรธานี  (HSR) เทศบาลตําบลทาขาม สุราษฎรธานี 1 / 0.32             0.15                 0.20                0.28             0.37           0.67      0.96         0.61        0.54      0.75           1.00                  5.85                

14 ชุมทางหาดใหญ  (HSR) เทศบาลนครหาดใหญ สงขลา 1 0.57             0.21                 0.54                0.36             0.25           0.87      0.56         0.76        0.81      0.22           0.52                  5.65                

เทศบาล จังหวัด

 ประชากร

เมือง+

ประชากรแฝง

 มูลคา GPP นอก

ภาคเกษตร

 จํานวนการจาง

งานนอกภาค

เกษตร

กลุมสายใต และกลุมสาย

ตะวันตก -แมกลอง

คาคะแนนรวม

ดานศักยภาพใน

การพัฒนา

กลุมสายทาง

กลุมสายเหนือ

กลุมสาย

ตะวันออกเฉียงเหนือ

กลุมสายตะวันออก

สถานีใหมลําดับ ชื่อสถานีตามแนวสายทาง

ที่ตั้ง

ชั้นสถานี HSR
มูลคา GPP

 นอกภาค

เกษตร

การจา

งานนอก

ภาคเกษตร

จํานวน

นักทองเที่

ยว

คาคะแนน (0-1)  อัตราการเพิ่ม ( เฉลี่ย/ ป ชวง 50-59)

1. ดานศักยภาพในการพัฒนา

รายไดจาก

การทองเที่ยว

 

ประชากร

เมือง+

ประชากร

 จํานวน

นักทองเที่ยว

 รายไดจาก

การทองเที่ยว

คาดการณจํานวน

ผูโดยสาร 2594

 คาคะแนน (0-1) จํานวน (คน) / มูลคา (ลานบาท)ขอมูลสถานี ขอมูลเศรษฐกิจสังคม &

จํานวนผูโดยสาร
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การคัดเลือกพื้นที่
เกณฑรอบท่ี 2 หาเมืองตนแบบ (3 เมือง)

• เกณฑที่ 1: เครือขายชุมชนและเมืองสนใจเขารวม

• เกณฑที่ 2: ทองถิ่นมีความพรอมทั้งรัฐและเอกชน

• เกณฑที่ 3: สภาพพื้นที่มีความตองการการปรับปรุงอยูแลว

• เกณฑที่ 4: มีโอกาสปรับปรุงผังเมืองได

• เกณฑที่ 5: นักลงทุนใหความสนใจ

• เกณฑที่ 6: อยูในพื้นที่ที่มีแผนการพัฒนาเรงดวนของรัฐบาล

การจัดการ
+

สังคม
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การคัดเลือกพื้นที่

เมื่อไดพื้นท่ีแลว ทําอยางไร
• สภาพพื้นที่: สํารวจละเอียด ภูมิประเทศ กรรมสิทธิ์ สิ่งกอสราง ฯลฯ

• โครงสรางพื้นฐาน: ปญหา ความตองการปจจุบัน/อนาคต

• สิ่งแวดลอม: อากาศ นํ้า ธรรมชาติ ภัยพิบัติ

• สงัคม: ปญหาและความตองการ

• เศรษฐกิจ: การจางงาน โอกาส

• การตลาดอสังหาริมทรัพย: แนวโนมการเติบโต
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การคัดเลือกพื้นที่

การออกแบบ
• หารือชุมชน อปท.

• ความตองการพื้นที่ คาปลีก/สํานักงาน/

โรงแรม/ที่อยูอาศัย/สวนสาธาณะ/

ทางเทา/ทางจักรยาน ฯลฯ

• สงเสริมอัตลักษณทองถิ่น

• เชื่อมโยงคมนาคม + สถานที่

• ขนสงระบบรอง (Feeder)
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การคัดเลือกพื้นที่

กลไกภาครัฐ
• กฎหมาย: กฎหมายหลัก (ยังไมมี) กฎหมายสนับสนุน (มีบาง)

• องคกร: เนนความรวมมือ รูปแบบการแปรรูป

• ผังเมือง: มาตรการที่สนับสนุน TOD (ยังไมมี) + จัดรูปที่ดิน

• การเงิน: เงินอุดหนุน + เงินกู + แรงจูงใจทางภาษี ฯลฯ (ยังไมมี)

 นําไปสูการปรับปรุงแกไขกฎหมาย ขอบังคับตางๆ
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