
คมนาคมสรา้งเมอืง
กลุม่บรษิทัทีป่รกึษา

โครงการศึกษาพฒันาเมอืง
กบัระบบโครงสร้างพืน้ฐานดา้นคมนาคมขนส่ง

TRANSIT

ORIENTED

DEVELOPMENT



• การพฒันาชุมชนแบบ
ผสมผสานการใช้
ประโยชนท์ีด่นิทีส่นบัสนุน
ให้คนอาศัยอยูใ่กล้
ศนูยบ์รกิารคมนาคมเพือ่
ลดการพึง่พาการใช้
รถยนต ์

• a mixed-use community that encourages 
people to live near transit service and to 
decrease dependence on driving      
(Calthorpe 1993)

นิยาม TOD
• แหลง่ช้อปป้ิง ทีน่ าร้านค้า 
ร้านอาหาร หรอืกจิกรรม
อืน่ๆ มาตัง้ในพืน้ทีร่ะยะ 
600 เมตรจากสถานี
รถไฟฟ้า โดยใช้เวลาเดนิ
เท้าประมาณ 5-10 นาท ี
นอกจากน้ียงัมทีางจกัรยาน
และทีจ่อดรถรองรบัอกีดว้ย

ความเข้าใจ (บางแหง่)
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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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ลกัษณะของ TOD
• กระชบั หนาแน่นสงู
• กจิกรรมผสมผสาน
• ทีอ่ยูอ่าศัยราคาต า่
• ทางเท้า ทางจกัรยาน
• ลดทีจ่อดรถ
• พืน้ทีโ่ลง่ สีเขยีว
• อตัลกัษณชุ์มชน

ลกัษณะของ 
TOD

ประโยชนข์อง 
TOD

• ใช้ทีด่นิมี
ประสิทธภิาพ

• ส่งเสรมิ
เศรษฐกจิ

• ส่งเสรมิสุขภาพ
• ส่ิงแวดลอ้มดี

มัน่คง

มัง่คัง่

ยัง่ยนื

ยุทธศาสตร์
ชาติ 20 ปี



ข้อแตกตา่งของ TOD กบัโครงการพฒันาเมอืงอืน่ๆ
• พฒันารอบสถานี เลอืกทีต่ ัง้เองไมไ่ด้ กรรมสิทธิท์ีด่นิ
หลากหลาย

• กรรมสิทธิท์ีด่นิหลากหลาย  ต้องท าให้ทีด่นิมเีอกภาพ
• ท าให้ทีด่นิมเีอกภาพ  ต้องใช้มาตรการทางกฎหมายที่
เหมาะสม

• มาตรฐานการพฒันาสงู  ต้องการแผนแมบ่ท ออกแบบชุมชน
เมอืง

• ใช้แผนแมบ่ทในการปฏบิตัจิรงิ  ต้องมกีฎหมายรองรบั
• ท าไดจ้รงิ  มอีงคก์ร การลงทุน การจดัการ ทีม่ี
ประสิทธภิาพ

ลกัษณะของ 
TOD



กรอบการศึกษา (เน้นส่วนภมูภิาค) 
แผนแมบ่ท
TOD ทัว่
ประเทศ
โครงการ 

TOD 
ทีม่ศัีกยภาพ

โครงการ 
TOD

ด าเนินการจรงิ
อยา่งน้อย 3 

พืน้ที่

เสนอรฐับาล ใช้เป็นกรอบชีน้ าการ
พฒันา

ตามยทุธศาสตรช์าต ิ 20 ปี
ขบัเคลือ่น บรูณาการ ประสานงาน

หน่วยงานทีเ่กีย่วข้อง
ชุมชน องค์กรท้องถิน่ กรมโยธาธิ

การและผงัเมอืง ... ...โครงการสามารถน ารอ่งไดส้ าเร็จ 
เป็นผลงานรฐับาล

กฎหมายการพฒันา ผู้ลงทุน การบรหิาร 
ออกแบบชุมชนเมอืง 



ศึกษา Case Study ทีป่ระสบความส าเร็จจากตา่งประเทศใน
การพฒันา TOD

ถอดบทเรยีนตา่งประเทศ ระบุอุปสรรค เงือ่นไข ความเป็นไปไดใ้นประเทศไทย ข้อปรบัปรุง

สรุปองคค์วามรูท้ีว่เิคราะหไ์ดน้ั้นสรุปออกมาเป็น Matrix

ระบุทกุสถานีรถไฟทีอ่ยูใ่น List วา่เป็น Type/size ไหน 
ตามทีร่ะบุไว้ในตารางเกณฑก์ารคดัเลอืก
เลอืกสถานีตาม Step 4 มาด าเนินการลงในรายละเอยีด 
เพือ่เป็นสถานีต้นแบบ

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



ปจัจยัที ่ 1
ผู้ด าเนินการ

ปจัจยัที ่ 2
กรรมสิทธ์

ปจัจยัที ่ 3
สร้างเอกภาพ

ทีด่นิ

ปจัจยัที ่ 4
มาตรการผงั

เมอืง

ปจัจยัที ่ 5
แหลง่ทุน

ปจัจยัที ่ 6
PPP

 รฐั
 เอกชน
 รฐั + 

เอกชน

 รฐั
 เอกชน
 ทีส่าธารณ
ประโยชน์

 ทีว่ดั

(รายเดยีว / 
หลายราย /
ผสมหลาย
แบบ)

 มต ิ ครม.
 เวนคนื
 ซือ้
 จดัรูปทีด่นิ
 แปรรปูเป็น
เอกชน

 สะสมทีด่นิ
 แลกเปลีย่น
ทีด่นิ 

 บรจิาค

 แก้ไขโซน
นิ่ง

 จดัรูปทีด่นิ
 PUD 
 TDR
 กฎหมาย

TOD

 คา่ธรรมเนี
ยม 

 เงนิอุดหนุน 
 เครดติ
พเิศษ 

 เงนิกู้ 
 หุ้น
 Value 

Capture

 เจ้าของ
โครงการ
ด าเนินการ
เอง

 เช่า
 เช่าระยะ
ยาว

 สัมปทาน
 BOT / 

BOO
 ฯลฯ

6 ปจัจยัของโครงการ TOD 



ลกัษณะโครงการ TOD ทีป่ระสบ
ความส าเร็จ
• คุณภาพระบบขนส่ง (Quality of Public Transit)  จ านวนผู้โดยสารมากพอ
• การเดนิทางแบบพึง่ตนเอง (Active Transport)  ส่งเสรมิการเดนิ/จกัรยาน
• จดัการกบัรถยนตไ์ด ้ (Car Use Management)  มาตรการลดการใช้รถยนต์

• ใช้ทีด่นิผสมผสาน (Mixed Uses)  มาตรการส่งเสรมิการพฒันา
• ประสบการณเ์ดนิเท้า (Pedestrian Experience)  สร้างบรรยากาศ
• พืน้ทีส่าธารณะ (Public Spaces)  ใช้ไดจ้รงิ เข้าถงึทุกกลุม่ รกัษางา่ย
• ชุมชนมส่ีวนรว่ม (Participation)  รว่มคดิ รว่มท า รว่มสร้างอตัลกัษณ์

นโยบ
ายคุณภาพการ

ออกแบบ



https://www.goodyclancy.com/projects/braddock-metro-neighborhood-plan-braddock-east-

master-plan/



พืน้ทีท่ีม่ศัีกยภาพในการพฒันาโครงการ 
TOD

โครงข่ายคลองและทางรถไฟ สมัย ร.5 โครงข่ายถนนและทางหลวงปัจจุบัน โครงข่ายระบบรางปัจจุบันและอนาคต

โครงขา่ย
ระบบรางใน
อนาคต เปิด
พืน้ทีพ่ฒันา
เมอืงใหม่
จ านวนมาก

ตลาดน ้า
ตลาดร้อยปี

ทา่รถขนส่ง
ตลาดขนส่ง TOD



พืน้ทีท่ีม่ศัีกยภาพในการพฒันาโครงการ 
TOD

ศนูยภ์ูมภิาค
ศนูยก์ลางเมอืง

ศนูย์
ชานเมอืง

ศนูยชุ์มชนเมอืงศนูย์
เปลีย่นถา่ย/
เมอืงใหม่

บทบาทและขนาดโครงการ TOD แตล่ะพืน้ทีไ่มเ่หมอืนกนั

Fe
ed

er



พืน้ทีท่ีม่ศัีกยภาพในการพฒันาโครงการ 
TOD
เกณฑเ์ลอืกเมอืงต้นแบบ (เฉพาะ
ส่วนภมูภิาค)
• การพฒันาสายทางและจ านวนผู้โดยสารเพยีงพอ
• การเตบิโตของประชากรเมอืง
• เศรษฐกจิ การจ้างงาน นโยบายการส่งเสรมิ
จากภาครฐั

• สภาพพืน้ที ่ จ านวนแปลงทีด่นิ กรรมสิทธิแ์ละ
การถอืครองไมซ่บัซ้อน

• ปญัหา ความจ าเป็นเรง่ดว่นของเมอืง เช่น 



เรยีนรู้จาก TOD ประเทศญีปุ่่ น



ปจัจยั/ตวั
แปร

1950s-1970s 1980s-1990s 2000s - ปจัจุบนั

สังคม/
เศรษฐกจิ

ศก. + ปชก. เตบิโต
สูง

ศก. + ปชก. คงที่ สู่วุฒภิาวะ / ปชก. 
ลดลง

นโยบายรฐั • จดัหาทีอ่ยูอ่าศัย
• จดัตัง้บรรษทัทีอ่ยู่
อาศัย (Japan 
Housing 
Corporation)

• ปรบัปรงุ
สาธารณปูโภค

• แปรรปูการ
รถไฟ

• ยกระดบัทาง
รถไฟ

• องคก์รส่งเสรมิ
การพฒันาเมอืง
(MINT)

• การปรบัปรุง
ฟ้ืนฟูเมอืง

• กระจายอ านาจสู่
ท้องถิน่

• Urban
Renaissance 
Agency (URA)

เรยีนรู้จาก TOD ประเทศญีปุ่่ น



ปจัจยั/ตวั
แปร

1950s-1970s 1980s-1990s 2000s - ปจัจุบนั

สังคม/
เศรษฐกจิ

ศก. + ปชก. เตบิโต
สูง

ศก. + ปชก. คงที่ สู่วุฒภิาวะ / ปชก. 
ลดลง

กฎหมาย • กม. จดัรูปทีด่นิ
• กม. พฒันาเมอืง
ใหม่

• กม. ฟ้ืนฟูเมอืง

• กม. พฒันา
เมอืง+รถไฟ

• กม. องคก์ร
พฒันาพเิศษ

• พฒันาพืน้ทีใ่น
กม. ผงัเมอืง

• มต ิ ครม. ทาง
รถไฟยกระดบั

• กม. URA
• กม. พฒันา
พืน้ทีใ่ต้ดนิ

• กม. โอนพืน้ที่
ข้ามแปลง

• กม. Barrier Free

หุ้นส่วน • บรรษทัพฒันา • บรรษทัจดัรปู • บรรษทัจดัรปู

เรยีนรูจ้าก TOD ประเทศญีปุ่่ น 
(ตอ่)
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6 ปจัจยัของโครงการ TOD 


