
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�ำนวนมาก และมีราคาที่เหมาะสม

	 มีการใช้ประโยชน์ที่ดิน
	 อย่างผสมผสาน
	 และมีประสิทธิภาพ

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

	 ส่งเสริมการเดินทาง
	 โดยไม่ใช้รถยนต์

มีสภาพแวดล้อมที่จูงใจและเอื้อต่อการเดินทาง 
โดยไม่ใช้รถยนต์ ทั้งโครงข่ายทางเท้า
และทางจักรยานที่กว้างขวางสะดวกสบาย ปลอดภัย 
ท่ามกลางบรรยากาศที่สดชื่นรื่นรมย์ ชวนเดิน 
ชวนปั่น และเหมาะส�ำหรับคนทุกกลุ่ม พร้อมด้วย
ระบบขนส่งสาธารณะที่ครอบคลุมเข้าถึงทุกพื้นที่ 
พร้อมจุดรับ-ส่ง ที่สะดวกสบาย ใกล้บ้าน 
ใกล้ที่ท�ำงาน ใกล้จุดหมายปลายทาง มีความถี ่
ในการให้บริการอย่างสม�่ำเสมอ รอไม่นาน 
ท�ำให้ในชีวิตประจ�ำวันแทบไม่มีความจ�ำเป็นต้องน�ำ
รถยนต์ส่วนตัวมาใช้

	 ให้ความส�ำคัญกับ
	 การมส่ีวนร่วมของประชาชน
	 และการรกัษาอตัลักษณ์ของ	 	
	 ชุมชน

เปิดโอกาสให้ประชาชนมีส่วนร่วมในการน�ำเสนอ
แนวคิดและแนวทางการพัฒนาโครงการ
ให้ความส�ำคัญกับการรักษาอัตลักษณ์ของท้องถิ่น
เพื่อให้โครงการพัฒนาสอดคล้องกับวิถีชีวิต
วิถีชุมชน สอดรับกับความต้องการของประชาชน
อย่างแท้จริง รวมทั้งสร้างความรู้สึกเป็นเจ้าของ 
พื้นที่ร่วมกัน

	 มีพื้นที่สาธารณะ
	 ในโครงการอย่างเพียงพอ
	 และหลากหลาย

มีพื้นที่สีเขียวและพื้นที่โล่งกว้างส�ำหรับประกอบ
กิจกรรมนันทนาการ พักผ่อนหย่อนใจ เป็นทั้งปอด
ของคนในชุมชน ให้คนในชุมชนได้สูดอากาศบริสุทธิ ์
อยู่ท่ามกลางสิ่งแวดล้อมที่สดชื่นรื่นรมย์
และเป็นพื้นที่ส�ำหรับพบปะสังสรรค์ 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�ำหรับประเทศไทยได้ยึดตาม
แนวคดิของศนูย์ศกึษา TOD (Center of Transit Oriented Development: CTOD) 
ประเทศสหรัฐอเมริกา ซึ่งเหมาะสมและสอดคล้องกับการพัฒนาพื้นท่ีโดยรอบ
สถานีรถไฟของประเทศไทยมากท่ีสุด โดยจ�ำแนก 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�่ำ ช ่วยลดต้นทุนโลจิสติกส์ 
เพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขัน กระตุ้นเศรษฐกิจ กระจายความเจริญไปสู ่
ภูมิภาค น�ำคุณภาพชีวิตท่ีดีไปสู่ประชาชน ลดการใช้พลังงาน ลดมลพิษ และ 
เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม

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

ความพร้อมด้านมาตรการทางผังเมือง 
	 สามารถด�ำเนินการพัฒนาได้ทันที ไม่ต้องปรับแก้ผังเมืองรวม
	 มีกฎหมายพิเศษที่ท�ำให้สามารถด�ำเนินการปรับแก้ผังเมืองรวม
	 ได้อย่างรวดเร็ว หรือก�ำลังอยู่ระหว่างขั้นตอนการปรับปรุง
	 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�ำเนินการในขั้นต่อไปราบรื่นและประสบผลส�ำเร็จเป็นรูปธรรม ดังนี้

การคัดเลือกเมืองรอบแรก เกณฑ์ที่ใช้

ศักยภาพด้านเศรษฐกิจ
และสังคมของเมือง
ที่สถานีรถไฟตั้งอยู่

ศักยภาพด้านกายภาพของพื้นที่
ซึ่งแสดงถึงความยาก-ง่าย
ในการน�ำพื้นที่มาพัฒนา

ส�ำรวจและศึกษาจากสถาน ี
ที่สามารถน�ำมาพัฒนา
TOD ได้จากทุกแนวสายทาง 
ทั่วประเทศ

•	กลุ่มสายเหนือ
•	กลุ่มสายตะวันออกเฉียงเหนือ
•	กลุ่มสายตะวันออก
•	กลุ่มสายใต้
	 และสายตะวันตก-แม่กลอง

	  เมืองต้นแบบของ
	 แต่ละแนวสายทาง



สถานี TOD ประเภทต่างๆ
ท่ีกระจายอยู่ท่ัวประเทศ



ผลการคัดเลือกเมืองต้นแบบ

ซึ่งเป็นตัวแทน TOD
ในแต่ละแนวสายทาง

สถานีอยุธยา (HSR)
ตัวแทน TOD ประเภท

Regional Center (RC)
จากกลุ่มสายเหนือ

การวางผังแม่บทการพัฒนาพื้นที่
จากการมีส่วนร่วมของทุกฝ่าย

การก�ำหนดแนวคิด รูปแบบ ขอบเขต 
และข้อก�ำหนดการพัฒนาพื้นที่

การก�ำหนดรูปแบบองค์ประกอบ 
สภาพแวดล้อม และส่ิงก่อสร้าง
สาธารณะ

การวางกรอบแนวทาง
การควบคุมทางกายภาพ

เสนอรูปแบบและออกแบบเบื้องต้น
ระบบขนส่งมวลชนขนาดรอง

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

เสนอแผนปฏิบัติการมาตรการ
ทางผังเมือง และมาตรการอ่ืนๆ 
ที่เกี่ยวข้อง 

เพื่อส่งเสริมให้เกิดการพัฒนา
การเสนอรูปแบบการลงทุน
การบริหารจัดการองค์กร
ที่เกี่ยวข้อง ตลอดจนเพื่อให้
เมืองต้นแบบสามารถน�ำไปสู่
การปฏิบัติที่เห็นผลเป็นรูปธรรม

คัดเลือก
เมืองต้นแบบ
เพื่อน�ำไปสู่...



สถานีอยุธยา (HSR)
ตัวแทน TOD
ประเภท Regional Center (RC) 
จากกลุ่มสายเหนือ
ข้อมูลทั่วไปของจังหวัด
	 ผลิตภัณฑ์มวลรวมของจังหวัดพระนครศรีอยุธยา ปี พ.ศ. 2560
 	 มีมูลค่ารวม 403,603 ล้านบาท เป็นอันดับที่ 5 ของประเทศ	
	 รายได้เฉลี่ยของประชากร 465,972 บาท/คน/ปี
	 สูงเป็นอันดับที่ 5 ของประเทศ  
	 สาขาการผลิตท่ีมีมูลค่าสูงสุด 5 อันดับแรก* คือ 1) อุตสาหกรรมการผลิต 
	 2)  การขายส่ง  การขายปลีก  การซ่อมยานยนต์และจกัรยานยนต์   3)  การขนส่ง 
	 และสถานท่ีเก็บสินค้า 4) กิจกรรมวิชาชีพ วิทยาศาสตร์และกิจกรรม 
	 ทางวิชาการ 5) เกษตรกรรม

* ข�อมูลป� พ.ศ. 2559 จากสำนักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห�งชาติ

ภาคนอกเกษตร 390,183 ล�านบาท

การเง�น
และการประกันภัย

8,047

กิจกรรมว�ชาชีพ 
ว�ทยาศาสตร�

และกิจกรรมทางว�ชาการ

10,461

97.
75%

2.
25%

ภาค
เกษตร
8,993
ล�านบาท

ล�านบาทล�านบาท
การขายส�ง การขายปลีก

การซ�อมยานยนต�
และจักรยานยนต�

44,781
ล�านบาท

อ�ตสาหกรรม
การผลิต

272,505
ล�านบาท

การขนส�ง 
และสถานที่เก็บสินค�า

12,605
ล�านบาท

ศักยภาพและความพร้อมของจังหวัด

อยุธยา: เมืองมรดกโลกล�้ำค่า
แหล่งอุตสาหกรรมชัน้น�ำ อูข้่าว อูน่�ำ้ของประเทศ
เป็นเมืองมรดกโลก ท่ีมีเอกลักษณ์อันโดดเด่น มีโบราณสถาน แหล่งท่องเที่ยวทางประวัติศาสตร์ 
และวฒันธรรมทีห่ลากหลาย สามารถดงึดดูนกัท่องเท่ียวท้ังชาวไทยและชาวต่างชาติได้ปีละจ�ำนวนมาก
เป็นจังหวัดท่ีอยู่ในเขตพัฒนาเศรษฐกิจในรูปแบบคลัสเตอร์ ซึ่งอยู่ในกลุ่มคลัสเตอร์ยานยนต ์
และชิ้นส่วน และกลุ่มคลัสเตอร์เครื่องใช้ไฟฟ้า อิเล็กทรอนิกส์ และอุปกรณ์โทรคมนาคม
มีการเตบิโตและขยายตัวในภาคอุตสาหกรรมสูง  และเป็นปัจจยัหลกัในการขบัเคล่ือนเศรษฐกิจของจงัหวดั 
ซึ่งจะช่วยสร้างงาน สร้างอาชีพ สร้างรายได้ให้คนในจังหวัดได้เป็นอย่างดี 
เป็นทีต่ัง้ของโรงงานอุตสาหกรรม ธุรกิจการค้า ธุรกิจบริการ และการลงทุนด้านอสังหาริมทรพัย์ 
มีนิคมอุตสาหกรรม เขตอุตสาหกรรม โรงงานอุตสาหกรรมอิเล็กทรอนิกส์ อาหารและเครื่องดื่ม 
คลังสินค้าขนาดใหญ่ ห้องเย็น และโรงสีข้าว เพื่อส่งไปยังกรุงเทพมหานคร จังหวัดต่างๆ และส่งออก 
ไปต่างประเทศ มีห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่ ขนาดกลาง กระจายตัวอยู่หลายแห่ง 
เป็นแหล่งเกษตรกรรมท่ีส�ำคัญ พื้นท่ีมีศักยภาพรองรับการผลิตพืชผลทางการเกษตร ประมง 
ปศุสัตว์ มีสินค้าเกษตรที่ได้รับการรับรองมาตรฐาน และได้มาตรฐานการส่งออก
มีตลาดกลางเพื่อการเกษตร
มีพื้นที่ชลประทาน และระบบชลประทานที่ครอบคลุมทั่วถึง
เป็นทีต่ัง้ของสถานศกึษาระดบัอุดมศกึษา และสถาบนัทางวิชาการหลายแห่งซึง่สามารถใช้ศกัยภาพ
ของสถาบันพัฒนานวัตกรรมเพื่อสนับสนุนการขับเคลื่อนยุทธศาสตร์ของกลุ่มจังหวัดได้
เป็นศูนย์รวมองค์ความรู้และภูมิปัญญาท้องถิ่นมากมาย
มีความได้เปรียบด้านท�ำเลที่ตั้ง โดยตั้งอยู่ใจกลางของประเทศ ใกล้กรุงเทพมหานคร เดินทางสะดวก 
ท้ังทางถนน รถไฟ และเรือ รวมท้ังเป็นศูนย์กลางการคมนาคมขนส่งท่ีสามารถเช่ือมโยงไปภาคต่างๆ  
ของประเทศและเชื่อมไปยังประเทศเพื่อนบ้านได้ (ต้ังอยู่ในแนว North-South Economic Corridor: 
NSEC)



โครงข่ายคมนาคม
เชื่อมโยงทั่วถึง
พร้อมขับเคลื่อน การพัฒนา

มีทางหลวงแผ่นดิน รวมระยะทางทั้งสิ้น 568.544 กิโลเมตร

มีระบบขนส่งสาธารณะภายในจังหวัด ได้แก่ รถจักรยานยนต์
รถสามล้อ รถสองแถว รถตู ้โดยสารประจ�ำทาง รถโดยสาร 
ประจ�ำทาง และเรือโดยสาร

มีเส้นทางรถโดยสารภายในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา
และระหว่างจังหวัดต่างๆ รวมทั้งสิ้นจ�ำนวน   70 เส้นทาง แบ่งเป็น
	 เส้นทางรถโดยสารประจ�ำทางภายในจังหวัด 45 เส้นทาง
	 เส้นทางรถโดยสารประจ�ำทางระหว่างจังหวัด 25 เส้นทาง 

มีสถานีรถไฟจ�ำนวน  10  สถานี

มีท่าเทียบเรือพาณิชย์ ขนาดไม่เกิน 500 ตันกรอส ในเขตพื้นท่ี 
รับผิดชอบของส�ำนักงานเจ้าท่าภูมิภาค สาขาอยุธยา ทั้งสิ้น 83 แห่ง
(ในแม่น�้ำป่าสัก 63 แห่ง ในแม่น�้ำเจ้าพระยา 20 แห่ง) ทั้งนี้ การขนส่ง 
ทางน�้ำในจังหวัดพระนครศรอียุธยายังเป็นเส้นทางเดินเรือหลัก 
ท่ีส�ำคัญท่ีสามารถเชื่อมโยงกับท่าเรือแหลมฉบังซึ่งเป ็นท่าเรือ 
ขนส่งสินค้าหลักของประเทศไทยอีกด้วย

ผังประเทศไทย พ.ศ. 2600 
 • เมืองศักยภาพด�านการท�องเที่ยว 
  (เมืองมรดกโลก)
 • ศูนย�กลางการขนส�งหลายรูปแบบ
  เพ�่อกระจายสินค�าสู�ภาคอื่น
ผังภาคกลาง
 • ศูนย�กลางหลัก (Core Center) การท�องเท่ียว
  ทางประวัติศาสตร� ศาสนา และวัฒนธรรม 
 • ศูนย�กลางการคมนาคมขนส�ง

ผังอนุภาคกลุ�มจังหวัด
 • ศูนย�กลางท�องเท่ียวประวัติศาสตร�
 • ศูนย�กลางโลจ�สติกส�ทางน้ำและการเช่ือมต�อ
  แกนพัฒนาเศรษฐกิจ

แผนพัฒนาเศรษฐกิจ
และสังคมแห�งชาติ
ฉบับที่ 12 (พ.ศ. 2560-2564) 
ภาคกลาง 
 • เป�นฐานเศรษฐกิจช้ันนำของประเทศ
 • พัฒนาเมืองศูนย�กลางของจังหวัดให�เป�นเมืองน�าอยู�
  ปลอดภัย สิ�งแวดล�อมดี เศรษฐกิจดี เดินทางสะดวก  
  โครงสร�างพ�น้ฐานมีคุณภาพและเช่ือมโยงกัน
  อย�างท่ัวถึง โดยเน�นความสอดคล�องกับศักยภาพ
  และอัตลักษณ�ของเมืองบนพ�น้ฐานการมีส�วนร�วม
  ของประชาชน เพ�อ่กระจายความเจร�ญ
  และเสร�มสร�างข�ดความสามารถทางเศรษฐกิจ
  และสังคมของจังหวัดและของประเทศ
  ให�ขยายตัวอย�างเท�าเทียมและย่ังยืน

แผนพัฒนาภาคกลาง
และพ�้นที่กรุงเทพมหานคร 
 • พัฒนาภาคกลางเป�นฐานการผลิตสินค�า
  และบร�การท่ีมีมูลค�าสูง
 • พัฒนาพ�น้ท่ีรอบสถานีขนส�งระบบราง
  ในเมืองท่ีมีศักยภาพท่ีสำคัญ เช�น เมืองอยุธยา 

แผนพัฒนากลุ�มจังหวัด
ภาคกลางตอนบน 1
ว�สัยทัศน� 
“เมืองแห�งคุณภาพชีว�ต แหล�งของนวัตกรรม 
ศูนย�กลางการลงทุนด�านอ�ตสาหกรรม
 ที่ใช�เทคโนโลยีชั้นสูง การท�องเที่ยวเชิงประวัติศาสตร�
วัฒนธรรม และการผลิตอาหารปลอดภัย” 

แผนพัฒนาจังหวัด
ว�สัยทัศน�จังหวัด พ.ศ.2561-2564
“อยุธยาเมืองมรดกโลก เป�นแหล�งเร�ยนรู� น�าเที่ยว น�าอยู� น�าลงทุน”

ว�สัยทัศน� 20 ป�ข�างหน�า (พ.ศ. 2578) 
“เมืองท�องเที่ยวเชิงประวัติศาสตร�และวัฒนธรรมระดับสากลที่พัฒนาโครงสร�างพ�้นฐาน เพ�่อสนับสนุน
กิจกรรมของชุมชนและยังคงรักษาระบบนิเวศเมืองอย�างสมดุลและยั่งยืน”

ยุทธศาสตร�การพัฒนาจังหวัด
“เป�นแหล�งท�องเที่ยวและเร�ยนรู�เมืองมรดกโลก  บร�หารจัดการเมืองให�น�าอยู�  ส�งเสร�มการเกษตร
 แบบครบวงจร ภาคการผลิต การค�าและบร�การที่ใช�นวัตกรรมสร�างสรรค�  และมีอ�ตสาหกรรมที่เป�นมิตร
กับสิ�งแวดล�อม”
 ประเด็นยุทธศาสตร�ที่  1  พัฒนาคุณภาพการท�องเที่ยวและการบร�การสู�มาตรฐานสากล 
 ประเด็นยุทธศาสตร�ที่  2  พัฒนาเมืองและชุมชนให�น�าอยู�
 ประเด็นยุทธศาสตร�ที่  3  พัฒนาภาคการผลิต การค�าและบร�การ โดยใช�นวัตกรรม และภูมิป�ญญา
  ที่สร�างสรรค�

เป�าหมายการพัฒนา
 • พร�อมก�าวสู�การแข�งขันกับนานาประเทศโดยเป�นกลไกหนึ่งในการนำพาประเทศสู�การก�าวพ�นกับดัก
  ประเทศที่มีรายได�ปานกลาง (Middle Income Trap) และก�าวสู�การเป�นยุค Thailand 4.0 
  ที่จะพัฒนานวัตกรรมด�านอ�ตสาหกรรม สินค�าและบร�การใหม�ๆ เพ�่อเป�นต�นแบบให�พ�้นที่อื่นๆ
   ศึกษาเร�ยนรู�ต�อไปในอนาคต
 • ขับเคลื่อนภาคอ�ตสาหกรรมให�มีมาตรฐานและขยายตัวเพ��มมากข�้น
 • พัฒนาเศรษฐกิจการท�องเที่ยวให�ขยายตัวและเติบโตอย�างต�อเนื่อง
 • พัฒนาความเป�นเมืองน�าอยู�คู�สิ�งแวดล�อมที่ยั่งยืน
 • พัฒนาว�ถีชีว�ตของคนอยุธยาให�สอดคล�องกับทิศทางการเจร�ญเติบโตของเมือง แก�ไขป�ญหา
   ความเหลื่อมล้ำ ลดสัดส�วนคนจน เพ��มความปลอดภัยในการใช�ชีว�ต เพ�่อยกระดับคุณภาพชีว�ต
  ของประชาชนควบคู�กับการเจร�ญเติบโตทางเศรษฐกิจอย�างยั่งยืน

   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



นโยบายและแผนการพัฒนา
ที่เกี่ยวข้องกับพื้นที่ พร้อมขับเคลื่อนการพัฒนา

ผังประเทศไทย พ.ศ. 2600 
 • เมืองศักยภาพด�านการท�องเที่ยว 
  (เมืองมรดกโลก)
 • ศูนย�กลางการขนส�งหลายรูปแบบ
  เพ�่อกระจายสินค�าสู�ภาคอื่น
ผังภาคกลาง
 • ศูนย�กลางหลัก (Core Center) การท�องเท่ียว
  ทางประวัติศาสตร� ศาสนา และวัฒนธรรม 
 • ศูนย�กลางการคมนาคมขนส�ง

ผังอนุภาคกลุ�มจังหวัด
 • ศูนย�กลางท�องเท่ียวประวัติศาสตร�
 • ศูนย�กลางโลจ�สติกส�ทางน้ำและการเช่ือมต�อ
  แกนพัฒนาเศรษฐกิจ

แผนพัฒนาเศรษฐกิจ
และสังคมแห�งชาติ
ฉบับที่ 12 (พ.ศ. 2560-2564) 
ภาคกลาง 
 • เป�นฐานเศรษฐกิจช้ันนำของประเทศ
 • พัฒนาเมืองศูนย�กลางของจังหวัดให�เป�นเมืองน�าอยู�
  ปลอดภัย สิ�งแวดล�อมดี เศรษฐกิจดี เดินทางสะดวก  
  โครงสร�างพ�น้ฐานมีคุณภาพและเช่ือมโยงกัน
  อย�างท่ัวถึง โดยเน�นความสอดคล�องกับศักยภาพ
  และอัตลักษณ�ของเมืองบนพ�น้ฐานการมีส�วนร�วม
  ของประชาชน เพ�อ่กระจายความเจร�ญ
  และเสร�มสร�างข�ดความสามารถทางเศรษฐกิจ
  และสังคมของจังหวัดและของประเทศ
  ให�ขยายตัวอย�างเท�าเทียมและย่ังยืน

แผนพัฒนาภาคกลาง
และพ�้นที่กรุงเทพมหานคร 
 • พัฒนาภาคกลางเป�นฐานการผลิตสินค�า
  และบร�การท่ีมีมูลค�าสูง
 • พัฒนาพ�น้ท่ีรอบสถานีขนส�งระบบราง
  ในเมืองท่ีมีศักยภาพท่ีสำคัญ เช�น เมืองอยุธยา 

แผนพัฒนากลุ�มจังหวัด
ภาคกลางตอนบน 1
ว�สัยทัศน� 
“เมืองแห�งคุณภาพชีว�ต แหล�งของนวัตกรรม 
ศูนย�กลางการลงทุนด�านอ�ตสาหกรรม
 ที่ใช�เทคโนโลยีชั้นสูง การท�องเที่ยวเชิงประวัติศาสตร�
วัฒนธรรม และการผลิตอาหารปลอดภัย” 

แผนพัฒนาจังหวัด
ว�สัยทัศน�จังหวัด พ.ศ.2561-2564
“อยุธยาเมืองมรดกโลก เป�นแหล�งเร�ยนรู� น�าเที่ยว น�าอยู� น�าลงทุน”

ว�สัยทัศน� 20 ป�ข�างหน�า (พ.ศ. 2578) 
“เมืองท�องเที่ยวเชิงประวัติศาสตร�และวัฒนธรรมระดับสากลที่พัฒนาโครงสร�างพ�้นฐาน เพ�่อสนับสนุน
กิจกรรมของชุมชนและยังคงรักษาระบบนิเวศเมืองอย�างสมดุลและยั่งยืน”

ยุทธศาสตร�การพัฒนาจังหวัด
“เป�นแหล�งท�องเที่ยวและเร�ยนรู�เมืองมรดกโลก  บร�หารจัดการเมืองให�น�าอยู�  ส�งเสร�มการเกษตร
 แบบครบวงจร ภาคการผลิต การค�าและบร�การที่ใช�นวัตกรรมสร�างสรรค�  และมีอ�ตสาหกรรมที่เป�นมิตร
กับสิ�งแวดล�อม”
 ประเด็นยุทธศาสตร�ที่  1  พัฒนาคุณภาพการท�องเที่ยวและการบร�การสู�มาตรฐานสากล 
 ประเด็นยุทธศาสตร�ที่  2  พัฒนาเมืองและชุมชนให�น�าอยู�
 ประเด็นยุทธศาสตร�ที่  3  พัฒนาภาคการผลิต การค�าและบร�การ โดยใช�นวัตกรรม และภูมิป�ญญา
  ที่สร�างสรรค�

เป�าหมายการพัฒนา
 • พร�อมก�าวสู�การแข�งขันกับนานาประเทศโดยเป�นกลไกหนึ่งในการนำพาประเทศสู�การก�าวพ�นกับดัก
  ประเทศที่มีรายได�ปานกลาง (Middle Income Trap) และก�าวสู�การเป�นยุค Thailand 4.0 
  ที่จะพัฒนานวัตกรรมด�านอ�ตสาหกรรม สินค�าและบร�การใหม�ๆ เพ�่อเป�นต�นแบบให�พ�้นที่อื่นๆ
   ศึกษาเร�ยนรู�ต�อไปในอนาคต
 • ขับเคลื่อนภาคอ�ตสาหกรรมให�มีมาตรฐานและขยายตัวเพ��มมากข�้น
 • พัฒนาเศรษฐกิจการท�องเที่ยวให�ขยายตัวและเติบโตอย�างต�อเนื่อง
 • พัฒนาความเป�นเมืองน�าอยู�คู�สิ�งแวดล�อมที่ยั่งยืน
 • พัฒนาว�ถีชีว�ตของคนอยุธยาให�สอดคล�องกับทิศทางการเจร�ญเติบโตของเมือง แก�ไขป�ญหา
   ความเหลื่อมล้ำ ลดสัดส�วนคนจน เพ��มความปลอดภัยในการใช�ชีว�ต เพ�่อยกระดับคุณภาพชีว�ต
  ของประชาชนควบคู�กับการเจร�ญเติบโตทางเศรษฐกิจอย�างยั่งยืน

   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



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 

ประชาชนในพื้นท่ีมีโอกาส  มีทางเลือกในการใช้ชวีิตมากขึ้น  มแีหล่งงาน  แหล่งรายได้ 
เพิ่มขึ้น ไม่ต้องละทิ้งถิ่นฐานไปท�ำงานในเมืองใหญ่

เกดิเมืองใหม่ท่ีเป็นเมืองน่าอยูส่�ำหรบัคนทุกกลุ่มในสงัคม  เมืองทีมี่ความปลอดภยั 
มีการจัดการส่ิงแวดล้อมเมืองท่ีมีมาตรฐาน มีบริการสาธารณะท่ีมีคุณภาพ 
และมีระบบขนส่งสาธารณะในเขตเมืองอย่างทั่วถึง 

การคมนาคมท่ีสะดวกสบายและการพัฒนาท่ีครบวงจรจะดึงดูดนักท่องเที่ยว 
ให้เดนิทางเข้าสู่พื้นท่ีมากขึ้น  ส่งผลให้ธุรกิจท่องเท่ียวและบริการขยายตัวเพิ่มขึ้น 
ท�ำให้คนในพื้นที่มีรายได้จากการขายสินค้า การบริการ และการท่องเที่ยว 
เพิ่มมากขึ้น

ส่งเสริมการเป็นศูนย์กลางการค้า การลงทุน และการท่องเที่ยวที่สอดคล้อง 
ตามยุทธศาสตร์ชาติ

ส่งเสริมการพัฒนาด้านการท่องเท่ียวและธุรกิจบริการให้สามารถสร้าง 
มูลค่าเพิ่มได้อย่างยั่งยืน

เสริมศักยภาพเมืองให้ยิ่งโดดเด่น ดึงดูดการค้าการลงทุน
สนับสนุนการท่องเที่ยว เสริมสร้างความเข้มแข็งทางเศรษฐกิจ
ยกระดับคุณภาพชีวิตประชาชน



ไม่ใช่เรื่องเพ้อฝัน ไม่ใช่หลักการเลื่อนลอย
แต่คือแนวคิดที่ท�ำได้จริง ท�ำมาแล้ว

และประสบความส�ำเร็จมาแล้วหลายแห่งทั่วโลก
ตัวอย่างการพัฒนา TOD ท่ีประสบความส�ำเร็จในต่างประเทศและสามารถน�ำมา 
ประยุกต์ใช้ในประเทศไทยได้  ได้แก่  กรุงโตเกียว ประเทศญีปุ่น่, ฮ่องกง, กรงุวอชงิตันดีซี 
สหรัฐอเมริกา, และกรุงลอนดอน ประเทศอังกฤษ

ปัจจัยในการพัฒนา
โครงการ TOD ญี่ปุ่น ฮ่องกง สหรัฐอเมริกา อังกฤษ

นโยบายรัฐบาล

กฎหมายหลัก

ปัจจัยความส�ำเร็จ/
ปัจจัยในการ
ด�ำเนินงาน

แรงจูงใจ
ทางเศรษฐศาสตร์

เครื่องมือ
ทางผังเมือง

กฎหมายรอง

การเพิ่มขีดความ
สามารถในการแข่งขัน
การดึงดูดธุรกิจ
ต่างประเทศ
ความมั่นคงปลอดภัย
ในเมือง

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

แปรรูปกิจการรถไฟ 
(ท�ำให้มีรายได้จากที่ดิน)
การใช้กฎหมายประกาศ
พื้นที่พิเศษ
การจัดตั้งองค์กร
ด�ำเนินการที่สนับสนุน 
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�ำหนดแนวทาง
การให้เช่าที่ดิน
ของรัฐบาลจีน

แปรรูปกิจการรถไฟ
โดยรัฐยังคงก�ำหนด
ความสมดุลระหว่าง
ผลก�ำไรทางการเงินกับ
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�ำให้มีรายได้จากที่ดิน)
การประกาศพื้นที่พิเศษ
ในกฎหมายผังเมือง 
(Section 106)
การร่วมลงทุนจัดตั้ง
บริษัทบริหารสินทรัพย์

ไม่มี แต่ใช้มาตรการ 
Private Finance 
Initiative (PFI)

Section 106
Planning Obligations 
ในกฎหมายผังเมือง

-

-



นโยบายภาครฐัท่ีสนองตอบสภาพการณ์ของประชากร เศรษฐกิจ 
และสังคมที่เปลี่ยนแปลงของแต่ละประเทศ

มาตรการและกฎหมายพื้นฐาน ในการด�ำเนินโครงการ 
พัฒนาเมืองซึ่งปรับปรุงตามสภาพการณ์ของแต่ละประเทศ
	 แผนแม่บทระบบขนส่งมวลชนที่ชัดเจน
	 การประกาศพื้นที่พัฒนาพิเศษโดยกฎหมาย
	 การใช้เครื่องมือทางผังเมืองที่เหมาะสม

มีองค์กรบริหารที่มีประสิทธิภาพ
	 องค์กรประสานงาน
	 องค์กรบริหารโครงการ/องค์กรบริหารสินทรัพย์

การริเริ่มโดยองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่เข้มแข็ง

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

ปัจจัยที่ส่งเสริมให้
TOD ประสบความส�ำเร็จ

3 พลังผสาน
ขับเคลื่อนการพัฒนา

ความร่วมมือระหว่างรัฐกับเอกชน เป็นเรื่องท่ี 
ส�ำคัญมาก เน่ืองจากส่วนใหญ่ท่ีดินในโครงการมักมี
กรรมสิทธิ์ท่ีหลากหลาย รวมท้ังลักษณะการพัฒนาที่
ผสมผสาน การด�ำเนินงานท่ีให้ผลในทางปฏิบัติจึงต้อง
มีมาตรการให้ภาคเอกชนสามารถด�ำเนินการร่วมกับ 
ภาครัฐได้อย่างราบรื่น

รัฐ ส่งเสริมผลักดัน เอกชน ร่วมขับเคลื่อนการพัฒนา
ประชาชน ร่วมมือ ร่วมใจ 

อนาคตก�ำหนดได้ ถ้าทุกฝ่ายพร้อมก้าวไปด้วยกัน

การมีส่วนร่วมของประชาชน การพัฒนา TOD 
ต้องเปิดโอกาสให้ผู ้เก่ียวข้องมีส่วนร่วมในทุกขั้นตอน 
และรับฟังความคิดเห็นของประชาชนเพื่อให้การพัฒนา 
สอดรับกับความต้องการและเกิดประโยชน์ต่อประชาชน
มากที่สุด

บร�ษัท ทีม คอนซัลติ�ง เอนจ�เนียร��ง
แอนด� แมเนจเมนท� จํากัด (มหาชน)

บร�ษัท เอเชี่ยน เอ็นจ�เนียร��ง
คอนซัลแต�นส� จํากัด

บร�ษัท เอ็ม เอ เอ
คอนซัลแตนท� จํากัด

บร�ษัท ดาวฤกษ�
คอมมูนิเคชั่นส� จํากัด บร�ษัท นิปปอน โคอิ จํากัด

บร�ษัท ไพร�มสตร�ท แอดไวเซอร�่
(ประเทศไทย) จํากัด

NIKKEN
SEKKEI Ltd.

กลุ�มบร�ษัทท่ีปร�กษา


