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เนื้อหา

แนะน ำโครงกำร

นโยบำยรัฐบำลกับ TOD

ปัญหำ TOD ในไทย และปัจจัยแห่งควำมส ำเร็จ

กรอบและขั้นตอนกำรท ำงำน
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แนะน าโครงการ

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.



TOD
วัตถุประสงค์

เก็บข้อมูล

ร่างผัง/แผน

ผังสุดท้าย

ประชุม

ก าหนดผู้มีส่วนได้เสีย

ระบุประเด็น/ปัญหา

ร่างผัง

ผังสุดท้าย

ประชุมครั้งใหญ่

ผังท่ัวไป
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แนะน าโครงการ

ขั้นตอนกำรจัดท ำผัง



เน้นกระบวนการมีส่วนรว่มของทกุภาคส่วนเป็นกระบวนการหลักในทุกขัน้ตอน 
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แนะน าโครงการ

ขอบเขตของงำน
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แนะน าโครงการ



นโยบายรัฐบาลกับ TOD
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* แผนพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานด้านคมนาคมของไทย (พ.ศ. 2558-2565
** แผนแม่บทภายใต้ยุทธศาสตร์ชาติ ด้านโครงสร้างพื้นฐาน ระบบโลจสิติกส์ และดิจิทัล

เป้ำหมำยและตัวชี้วัดกำรพัฒนำระบบคมนำคมขนส่ง



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

พัฒนาที่ดิน

ค่าเดินรถ

ชดเชย

นโยบายรัฐบาลกับ TOD

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


แผนการด าเนินงานโครงสร้างพื้นฐาน
ด้านคมนาคมขนส่งทางราง 

ระยะที่ 1 (พ.ศ. 2561-2565)
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นโยบายรัฐบาลกับ TOD

จ านวน

81 สถานีศักยภาพ

• รถไฟรำงคู่ 14 โครงกำร
• รถไฟสำยใหม่ 3 โครงกำร
• รถไฟควำมเร็งสูง 5 โครงกำร
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นโยบายรัฐบาลกับ TOD

แผนการด าเนินงานโครงสร้างพื้นฐาน
ด้านคมนาคมขนส่งทางราง 

ระยะที่ 2 (พ.ศ. 2566-2570)

• รถไฟรำงคู่ 1 โครงกำร
• รถไฟสำยใหม่ 4 โครงกำร
• รถไฟควำมเร็งสูง 2 โครงกำร

จ านวน

81 + 68 = 
149 สถานีศักยภาพ
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นโยบายรัฐบาลกับ TOD

แผนการด าเนินงานโครงสร้างพื้นฐาน
ด้านคมนาคมขนส่งทางราง 

ระยะที่ 3 (พ.ศ. 2571-2580)

• รถไฟรำงคู่ 2 โครงกำร
• รถไฟสำยใหม่ 7 โครงกำร
• รถไฟควำมเร็งสูง 2 โครงกำร

จ านวน 
149 + 21 = 

170 สถานีศักยภาพ



นโยบายรัฐบาลกับ TOD

Xinzhuang Metro Station, ShanghaiMarine Gateway, Vancouver

Kawloon Station, Hong KongTODระดับศูนย์ชานเมือง

เมืองใหม่

ระดับศูนย์ชุมชน

ระดับย่านพาณิชยกรรม



ประเภท TOD ระดับชั้นสถำนี ระดับชั้นเมือง ค ำอธิบำย
ศูนย์ระดับภูมิภำค 
(Regional Center)

 สถำนี HSR 
 สถำนีช้ันพิเศษ
 สถำนีช้ัน 1

เมืองหลักของภำค  เป็นสถำนีปลำยทำง
 ศูนย์กลำงกระจำยไปสู่จังหวัดข้ำงเคียง

ศูนย์ระดับเมือง 
(Urban Center)

 สถำนี HSR 
 สถำนีช้ันพิเศษ
 สถำนีช้ัน 1 , 2

ศูนย์กลำงเมือง/อ ำเภอ  เป็นสถำนีกลำงเมือง อยู่ในกำรใช้ประโยชน์ที่ดิน
ประเภทพำณิชยกรรม 

ศูนย์ชำนเมือง 
(Suburban Center)

 สถำนี HSR 
 สถำนีช้ันพิเศษ
 สถำนีช้ัน 1 , 2

ศูนย์กลำงเมือง/อ ำเภอ  เป็นสถำนีบริเวณชำนเมืองของเมืองใหญ่
อยู่ในกำรใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

ศูนย์ชุมชนเมือง 
(Urban Neighborhood)

 สถำนีช้ัน 2, 3 ศูนย์กลำงชุมชน  เป็นสถำนีในชุมชนอยู่ในกำรใช้ประโยชน์ที่ดิน
ประเภทที่อยู่อำศัย

ศูนย์เปลี่ยนถ่ำยคมนำคม 
(Transit Town)

 สถำนีเปลี่ยนถ่ำยกับ 
mode อื่น

 เป็นสถำนีชุมทำง เปลี่ยนถ่ำยกำรเดินทำงสูชุ่มชน
โดยรอบ

แบบพิเศษ 
(Special Use)

 เป็นสถำนีที่มีกำรใช้ที่ดินพิเศษ เช่น 
เป็นที่ตั้งมหำวิทยำลัย / เขตเศรษฐกิจพิเศษ

ย่ำนกำรค้ำตำมแนวสำยทำง 
(Mix Use Corridor)

แถบกำรพัฒนำผสมผสำน
หนำแน่นสูง

 สถำนีพัฒนำ TOD ต่อเนื่องกันหลำยๆ สถำนี 

นโยบายรัฐบาลกับ TOD



สิ่งอ านวยความสะดวกย่าน TOD
พื้นที่จอดรถ ทำงเดินเท้ำและทัศนียภำพพื้นที่รับ/ส่งผู้โดยสำร

ป้ายรถเมล์

ป้ายรถแท็กซี่

ที่จอดรถแท็กซี่ส าหรับรอผู้โดยสาร

ที่จอดจักรยาน/รถจักรยานยนต์

ที่จอดรถยนต์

พื้นที่ส าหรับผู้ใช้ทางเท้า

พื้นที่สีเขียว

ศิลปกรรมที่จอดรถเพ่ือรับ/ส่งผู้ทุพลภาพ
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นโยบายรัฐบาลกับ TOD



การพัฒนา TOD เชิงกายภาพ

• สวนสาธารณะ
• โรงเรียน
• โรงพยาบาล

นโยบายรัฐบาลกับ TOD



นโยบายรัฐบาลกับ TOD
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ODฝ่ำยวำงแผนระบบกำรขนส่ง

ฝ่ำยวำงแผนผังเมือง 

ก ำหนดรูปแบบของ
เทคโนโลยีกำรขนส่ง

จัดตั้งงบประมำณกำรส ำหรับ
โครงสร้ำงพื้นฐำนกำรขนส่ง

ด ำเนินกำรตำมแผนเพื่อบูรณำ
กำรระบบกำรขนส่ง

ปรับแต่งกำรออกแบบสถำนี
ส ำหรับกำรถ่ำยโอนและกำร
ขนส่งแบบไม่ใช้เครื่องยนต์

บริหำรจัดกำรกำรเปลี่ยนแปลงด้ำน
กำรขนส่งให้สอดคล้องกับแผนงำน

ก ำหนดพื้นที่ในกำร
พัฒนำผังเมือง

ปรับแต่งแผนผัง
พื้นที่ของสถำนี
ขนส่งกับผู้มีส่วนได้
ส่วนเสีย 

ติดตำมควำมคืบหน้ำ
ตำมแผนงำนกำรวำง
ผังเมือง

ประเมินภำพรวมเศรษฐกิจ
และศักยภำพในกำรเติบโต

พิจำรณำพ้ืนที่ในสถำนีขนส่งท่ี
มีศักยภำพสูงในกำรน ำกลับมำ
พัฒนำ

พิจำรณำกระบวนกำรและแผนกำรส่งเสริมกำรพัฒนำ
โครงสร้ำงพ้ืนฐำน/แผนกำรสร้ำงแรงจูงใจที่จ ำเป็น

น ำเสนอกลยุทธ์กำรสร้ำงแบรนด์และ
แผนกำรตลำดส ำหรับโครงกำร TOD

ตรวจสอบกำรเปลี่ยนแปลงด้ำน
โครงสร้ำงพ้ืนฐำนของเส้นทำงท่ีอยู่
ในระบบกำรขนส่ง

หน่วยงำนพัฒนำเศรษฐกิจ

ฝ่ำยพัฒนำอสังหำริมทรัพย์

สรุปเส้นทำง
และสถำนี

ตำมแผนกำร
ขนส่ง

ประเมินโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ที่มี
ศักยภำพตำมแผนแม่บท

ประเมินโอกำสทำง
กำรเงินและเสนอ
กลไกกำรระดมทุน

กระบวนการจัดท าโครงการ TOD

นโยบายรัฐบาลกับ TOD



สถานีท่าพระ รถไฟฟ้าสายสีน้ าเงิน
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ปัญหา TOD ในไทย และปัจจัยแห่งความส าเร็จ

สภาพปัจจุบัน สภาพที่ควรจะเป็น

การได้มาซึ่งที่ดิน ไม่มีแผนแม่บท

เงินลงทุน องค์กร

16

Xinzhuang Metro Station, Shanghai



สถานีท่าพระ รถไฟฟ้าสายสีน้ าเงิน
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ปัญหา TOD ในไทย และปัจจัยแห่งความส าเร็จ
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ปัญหา TOD ในไทย และปัจจัยแห่งความส าเร็จ

Xinzhuang Metro Station, Shanghai



การได้มาซึ่งที่ดิน

• การเวนคืน มีข้อจ ากัดและเกิดความไม่เป็นธรรมแก่เจ้าของที่ดินที่ถูกเวนคืน 

• ต้องหาวิธีการใหม่ที่สร้างความเป็นธรรมและแบ่งปันผลประโยชน์ร่วมกัน

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

ได้ประโยชน์

ได้ประโยชน์
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• ความซับซ้อนของชุมชนดั้งเดิม

ปัญหา TOD ในไทย และปัจจัยแห่งความส าเร็จ



ไม่มีแผนแม่บท

• TOD เป็นโครงการที่ใช้ระยะเวลานานในการพัฒนา ต้องมีหลักประกันว่าจะพัฒนา
ตามนั้น

• ต้องมีการท าแผนแม่บทที่มีการรับรองจากราชการ

การพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ (PUD) ในสหรัฐอเมริกา
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ปัญหา TOD ในไทย และปัจจัยแห่งความส าเร็จ



เงินลงทุน
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• สวนสาธารณะ
• โรงเรียน
• โรงพยาบาล

ขาดเครื่องมือและวิธีการระดมทุนในการพัฒนาพื้นที่ 
TOD

ขาดแรงจูงใจในการให้เอกชนเข้าร่วม
ลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์

ปัญหา TOD ในไทย และปัจจัยแห่งความส าเร็จ



องค์กร

• ขาดเจ้าภาพในการพัฒนา
- ขาดผู้ประสานงานระหว่างผู้ที่เกี่ยวข้อง
- ขาดการก ากับดูแล และส่งเสริมให้ด าเนินการได้
- ขาดการจัดท าแผนแม่บท
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ปัญหา TOD ในไทย และปัจจัยแห่งความส าเร็จ



ปัจจัยที่มีผลต่อความส าเร็จ TOD

1. พื้นที่พัฒนาพเิศษและแผนแม่บท

2. มาตรการทางผังเมือง

3. แรงจูงใจทางการเงนิ

4. องค์กรบริหาร (ท้องถิ่นริเริ่ม)

23

ปัญหา TOD ในไทย และปัจจัยแห่งความส าเร็จ



Source: Urban Renaissance Agency (UR)
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ขอบเขตพื้นที่พัฒนาพิเศษ
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พื้นที่พัฒนำพเิศษ

ปัญหา TOD ในไทย และปัจจัยแห่งความส าเร็จ



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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ปัญหา TOD ในไทย และปัจจัยแห่งความส าเร็จ



• 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

26

ปัญหา TOD ในไทย และปัจจัยแห่งความส าเร็จ



แรงจูงใจทางการเงนิ

เงินกู้

มาตรการทางภาษี

เงินอุดหนุนจากส่วนกลาง

ให้แก่รัฐบาลท้องถิ่น

ให้แก่นักลงทุนและนักพัฒนา

ให้แก่นักลงทุนและนักพัฒนา

เฉพำะญี่ปุ่นและสหรัฐอเมริกำ
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ปัญหา TOD ในไทย และปัจจัยแห่งความส าเร็จ



องค์กรบริหาร TOD
เพ่ือบริหารจัดการให้มีประสิทธิภาพ และส่งผลก าไรแก่ผู้ลงทุนและรัฐบาล

DeveloperLocal PartnerCentral Government
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ปัญหา TOD ในไทย และปัจจัยแห่งความส าเร็จ



UR : Urban Renaissance LR : Land Readjustment
DP : District Plan TDR : Transfer of Development Rights
MTRC : Mass Transit Rail Corporation

เปรียบเทียบปัจจัยส่งเสริม TOD กับสถานการณ์ของไทย

29

1. พื้นที่พัฒนาพิเศษ

2. มาตรการทางผังเมือง

3. แรงจูงใจทางการเงิน

4. องค์กรบริหาร

เงินอุดหนุน
ภาษี
เงินกู้

UR Laws

LR
DP

FAR Bonus
TDR

UR Agency MTRC
(ญี่ปุ่น)      (ฮ่องกง)

กรณีศึกษา
ต่างประเทศ

พรบ.อีอีซี 2561

LR = จัดรูปที่ดิน
DP = ผังเมืองเฉพาะ

FAR Bonus มีเฉพาะ กทม.
TDR อยู่ในร่างผังเมืองรวม กทม.

เงินอุดหนุน
ภาษี 
เงินกู้

ไม่มี

ประเทศไทย
(ทั่วไป)

พรบ.อีอีซี 2561

มีใน พรบ. ผังเมือง 
2562

ไม่มี

ไม่มี

ประเทศไทย
(TOD)



แผนภูมิการพัฒนาโครงการ TOD ที่ได้ประโยชน์ร่วมกัน

การพัฒนาโครงการ TOD ที่ได้ประโยชน์ร่วมกัน
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ปัญหา TOD ในไทย และปัจจัยแห่งความส าเร็จ



กรอบขั้นตอนการท างาน

1

2

3

5 +

4 +

วิสัยทัศน์
ประเด็นการพัฒนา

กรอบการพัฒนาพื้นที่

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

32



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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กรอบขั้นตอนการท างาน
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