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ข้อมูลสังเขป แผนแม่บท TOD ประเทศไทย
ส ำหรับกำรหำรือกลุ่มย่อย 
ด้ำนกำรพัฒนำองค์กร กฎหมำย และกำรส่งเสริมกำรลงทุน

ร่ำงแผน ณ 12 ก.ค. 63
วันที่ 13-15 ก.ค. 2563 เวลำ 09.00-16.00 น.
ณ ห้องบอลรูม 1 โรมแรมอีสติน มักกะสัน 



แผนแม่บท TOD (แผนพัฒนา TOD)

Roadmap เพื่อให้มีกำรส่งเสริมกำรพฒันำ TOD ในประเทศไทย

(ก ำลังอยู่ในระหว่ำงกำรรบัฟังควำมคดิเห็น)

• วิสัยทัศน์

• กำรจัดท ำแผนผัง

• องค์กร กฎหมำย ผังเมือง

• มำตรกำรส่งเสริม

• แผนงำน โครงกำรใน ปัจจุบัน – 2580
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(ร่ำง) แผนแม่บท TOD : สำรบัญ
• แยกประเด๑. หลักกำร เหตุผล

๒. แนวคิด TOD

๓. ควำมท้ำทำย

๔. วิเครำะห์ช่องว่ำง

๕. วิสัยทัศน์กำรพัฒนำ

๖. ประเด็นยุทธศำสตร์

๗. แผนงำน โครงกำร

๘. ปัจจัยเสี่ยง/เสนอแนะ

TOD กับแผนคมนำคมตำมยุทธศำสตร์ชำติ

ลักษณะ องค์ประกอบ และประเภท TOD

สถำนกำรณ์และสภำพปัญหำในกำรพัฒนำ TOD

สภำพปัญหำตำมปัจจัยแห่งควำมส ำเร็จ 6 ประกำร

กำรก ำหนดวิสัยทัศน์ TOD ไทย

กุญแจแห่งควำมส ำเร็จ

แผนงำนและโครงกำร

ควำมเสี่ยงและข้อเสนอแนะ
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๑. หลักกำร เหตุผล TOD กับแผนคมนำคมตำมยุทธศำสตร์ชำติ

1. กำรเพิ่มขีดควำมสำมำรถในกำรแข่งขันโดยกำรคมนำคม

2. ควำมคุ้มค่ำจำกกำรลงทุนภำครัฐด้ำนระบบคมนำคม

3. TOD กับกำรเพิ่มจ ำนวนผู้โดยสำร
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กำรเพิ่มขีดควำมสำมำรถในกำรแข่งขันด้ำนคมนำคม

๑. หลักกำร เหตุผล
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กำรลงทุนโครงข่ำยระบบรำงทั่วประเทศ
๑. หลักกำร เหตุผล
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ระยะที่ 1 (พ.ศ. 2561-2565) ระยะที่ 2 (พ.ศ. 2566-2570) ระยะที่ 3 (พ.ศ. 2571-2580)

ควำมยำวสำยทำงรวม 7,792 กิโลเมตร
งบประมำณ 2.7 ล้ำนล้ำนบำท



ควำมคุ้มค่ำจ ำนวนผู้โดยสำร (ล้ำนคน-เที่ยว/ปี)

ประเภท 2560 2580

รถไฟควำมเร็วสูง (HSR) - 41

รถไฟทำงเดี่ยว/ทำงคู่ 36 75

Metro (BMR) 386 1,500

๑. หลักกำร เหตุผล

ที่มำ  กำรศึกษำส ำรวจควำมต้องกำรกำรเดินทำงและปรบัปรุงฐำนข้อมูลกำรเคลื่อนย้ำยสินค้ำ 
เพ่ือกำรวำงแผนระบบขนส่งของประเทศ

โครงกำรศึกษำพัฒนำเมืองกับระบบโครงสร้ำงพื้นฐำนดำ้นคมนำคมขนส่ง
กำรรถไฟแห่งประเทศไทย
ส ำนักงำนนโยบำยและแผนกำรขนสง่และจรำจร



กำรเพิ่มจ ำนวนผู้โดยสำร

๑. หลักกำร เหตุผล

รำคำ
บริกำร
เวลำ

โครงข่ำย

กำร
เชื่อมต่อ

กำร
พัฒนำ
พื้นที่

กำรเพ่ิม
จ ำนวน

ผู้โดยสำร

TOD

กำรพัฒนำพื้นที่แบบ TOD
เป็นส่วนหนึ่งของกำรเพิ่ม
จ ำนวนผู้โดยสำร
ในระบบขนส่งมวลชน
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๒. แนวคิด TOD ลักษณะ องค์ประกอบ และประเภท TOD

1. ลักษณะของ TOD

2. ควำมแตกต่ำงของ TOD กับศูนย์ขนส่งในอดีต

3. TOD กับกำรเพิ่มจ ำนวนผู้โดยสำร

4. สถำนี TOD ตำมแผนแม่บทรถไฟ

5. ประเภทของ TOD



ลักษณะของ TOD
CONCEPT

๒. แนวคิด TOD

สถำนี
เดิน จักรยำน

NON-MOTORIZED

ขนส่งสำธำรณะ

รถยนต์ส่วนบุคคล

ระยะเดินเท้า
400-650 ม.

(300-800 ไร)่

PUBLIC TRANSIT

KISS-AND-RIDE



ลักษณะของ TOD
องค์ประกอบ

๒. แนวคิด TOD

High 
Density 

MIX
USE

LINKAGES

AMENITIES
NON-

MOTORIZED

TOD

กิจกรรม
ผสมผสาน

ขนส่งรอง (FEEDER)
สถานี จุดจอด
ที่จอดรถ

STATION PLAZA
ทางเท้า
ทางจักรยาน
SKYWALK

ที่โล่ง
พื้นที่สีเขียว
สาธารณูปการ
โครงสร้างพื้นฐาน



MIX USE

0   50 100     200     300                500 เมตร

PEDESTRIAN / BIKE WAY

Station



LINKAGES

0   50 100     200     300                500 เมตร

PEDESTRIAN / BIKE WAY

Station



AMENITIES

0   50 100     200     300                500 เมตร

PEDESTRIAN / BIKE WAY

Station



NON-MOTORIZED

0   50 100     200     300                500 เมตร

PEDESTRIAN / BIKE WAY

Station



๒. แนวคิด TOD

2. ควำมแตกต่ำงของ TOD กับศูนย์ขนส่งในอดีต

ลดใช้รถยนต์ / ส่งเสริมเดิน จักรยำน / Feeder
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กำยภำพ

ผู้อยู่อำศัยเดิม / พื้นที่เชิงสังคม / ที่อยู่อำศัยสังคม

แบ่งปันผลประโยชน์ / ร่วมลงทุน / โอกำสเศรษฐกิจ

รัฐ + เอกชน / โครงสร้ำงพื้นฐำน + อสังหำฯ กำรลงทุน

ไม่เคยมีในประเทศไทย
ต้องกำรข้อตกลงในกำรพัฒนำร่วมกันในระยะยำว

ที่มำ : ITDP 2017; World Bank Group 2015; APA 2006
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๒. แนวคิด TOD

3. TOD กับกำรเพิ่มจ ำนวนผู้โดยสำร

D
DENSIY

D
DISTANCE

D
DIVERSITY

D
DESIGN

FAR

Employment Density

Demography

Land use mix

Multiple land use

Parking 

Accessibility

Job accessibility

Access to facilities

Design features

Walkable grid street 

pattern

Sidewalk length

Sources: Nyunt et al 2020; Cevero 2010; Lin & Shin 2008; Deakin et al 2004 

ปัจจัยที่มีส่วนช่วยในกำรเพ่ิมจ ำนวนผู้โดยสำร



ประเภท ระยะ 1 ระยะ 2 ระยะ 3 รวม

RC 6 0 0 6
UC 43 3 3 49
NT 17 3 0 20
NC 66 1 17 84
SU 13 5 0 18
รวม 145 12 20 177

๒. แนวคิด TOD

4. สถำนี TOD ตำมแผนแม่บทรถไฟ

จ ำนวน TOD แยกตำมประเภทและระยะกำรพัฒนำ

หมำยเหตุ : อ้ำงอิงปีเปิดให้บริกำร
ระยะที่ 1 : ไม่เกิน พ.ศ. 2570
ระยะที่ 2 : พ.ศ. 2571 – 2575
ระยะที่ 3 : พ.ศ. 2576 - 2580



5. ประเภทของ TOD

๒. แนวคิด TOD

RC UC UCNT NT

NT

NC NC

NC

NT

NC

Origin: NT, NC
Destination: RC, UC

RC (Regional Center : ศูนย์ภูมิภำค)
UC (Urban Center : ศูนย์กลำงเมือง)
NT (New Town : ศูนย์เมืองใหม่)
NC (Neighborhood Center : ศูนย์ชุมชน)
SU (Special Use : พิเศษ)



ประเภท Concept ขนำด ลักษณะ

RC
ศูนย์ภูมิภำค

XL สถำนีศูนย์กลำงเมืองหลัก
ระดับภูมิภำค

UC
ศูนย์กลำงเมือง

L M S สถำนีประจ ำจังหวัดขนำดใหญ่ 
กลำง เล็ก

NT
ศูนย์เมืองใหม่

M S สถำนีตำมสำยทำงใหม่ในพื้นที่
ชนบท

NC
ศูนย์ชุมชน

S SS สถำนีประจ ำอ ำเภอหรือศูนย์ชุมชน
ขนำดเล็ก

SU
พิเศษ

- - ศูนย์พิเศษ – เมืองท่องเที่ยว เมือง
ชำยแดน เมืองกำรศึกษำ ... ...

5. ประเภทของ TOD

๒. แนวคิด TOD
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Regional Center (RC) ศูนย์ภูมิภำค
0      50  100        200         300                     500 เมตร
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Urban Center (UC) ศูนย์กลำงเมือง
0      50  100        200         300                     500 เมตร
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New Town(NT) ศูนย์เมืองใหม่
0      50  100        200         300                     500 เมตร
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Neighborhood Center(NC) ศูนย์ชุมชน
0           25 50 100 เมตร

LEGEND

OPEN SPACE (PUBLIC)

COMMERCIAL

OFFICE

COMMERCIAL HOUSING

AFFORDABLE HOUSING

LOW DENSITY RESIDENTIAL

FEEDER STATION



ประเภท
TOD SIZE

TOD
radius 

(m.)

TOD 
Core (m.)

In TOD Core Outside of TOD Core 

Land Use

Transportation Facilities

Land Use
Feeder 

Transport

Urban Facility

สวนสาธาร
ณะ

The park

สถาบนัการ
ศกึษา

Educational 
institution

บรกิาร
สาธารณสุ

ข
Public 
health 
service

สาธารณูปกา
รเพื่อผูสู้งววยั
Facility for

Elderly

สาธารณู
ปการ
อื่นๆ
Other 

facilities

Station 
Plaza

Pedestria
n 

Facilities

Park&
Ride

ศูนย์ระดับภำค
Regional 
Center (RC)

LL
1,000-
1,500

400-500 Commercial, 
Office, Hotel, 
Commercial 

Housing, 
Open Space

  

Commerc
ial 

Housing,
Affordabl

e 
Housing, 

Open 
Space

LRT/BRT/
Bus/สอง
แถว

    

ศูนย์ระดับเมือง
Urban 
Center (UC)

L
800-
1,000

300-400   

BRT/Bus/
สองแถว

    

M
500-
800

300-400        

S
300-
500

200-300 Commercial 
(community 
mall) Office, 
Commercial 
Housing, 
Open Space

  

BRT/ Bus/
สองแถว

   

เมืองใหม่
New Town 
(NT)

M
500-
800

300-400        

S
300-
500

200-300 Commercial 
(community 

mall) 
Commercial 

Housing, 
Open Space

  

สองแถว

   

ศูนย์ชุมชน
Neighborho
od Center 
(NC)

ss
300-
500

50-100       
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TOD แบบพิเศษ
ประเภท ลักษณะเฉพำะ

Border Town
เมืองชำยแดน

• ชุมชนในพ้ืนที่พัฒนำพิเศษ
• โครงข่ำยคมนำคมเน้นโลจิสติกส์
• ที่พักรำคำถูกส ำหรับผู้ขับข่ีขนส่ง
• สถำนีตรวจคนเข้ำเมือง

Airport Town

เมืองกำรบิน

• กำรเชื่อมกำรสัญจรแบบไร้รอยต่อจำกสนำมบิน
• โรงแรม ท่ีพัก เข้ำถึงง่ำย
• สิ่งอ ำนวยควำมสะดวกนักเดินทำง
• กำรออกแบบเพ่ือคนทุกกลุ่ม

Tourist Town 
เมืองท่องเที่ยว

• Station Plaza ขนำดใหญ่ รองรับขนส่งสำธำรณะ
• โรงแรม ที่พัก
• เน้นป้ำยบอกทำง กำรออกแบบที่ง่ำยต่อกำรเข้ำใจ
• ส่งเสริมกำรอนุรักษ์ วัฒนธรรม พ้ืนที่ธรรมชำติ

Education Town
เมืองกำรศึกษำ

• ที่พัก หอพัก
• สันทนำกำร กีฬำ 
• Co-Working Space

4. ประเภทของ TOD

๒. แนวคิด TOD

LOGISTICS

UNIVERSAL
DESIGN

CONNECTIVITY

ACTIVE & LEARNING



๓. ควำมท้ำทำย สถำนกำรณ์และสภำพปัญหำในกำรพัฒนำ TOD

ที่ดิน

ผังเมือง โครงสร้ำงพื้นฐำน กำรลงทุน

องค์กร

กฎหมำย

สถำนีท่ำพระ รถไฟฟ้ำสำยสีน้ ำเงิน Kashiwanoha Station, Japan



• ที่ตั้ง TOD มีทั้งที่พัฒนำเป็นเมืองแล้วกับพื้นทีช่นบท
• กรรมสิทธิ์และจ ำนวนแปลงมีควำมหลำกหลำย รวบรวมยำก
• ที่ดินรัฐไม่เป็นเอกภำพ
• ชุมชนดั้งเดิม ได้รับผลกระทบจำกกำรพัฒนำ

ที่ดิน
๓. ควำมท้ำทำย

KEYWORD:
ขำดวิธีกำรรวบรวมที่ดินที่เป็นธรรมแก่ทุกฝ่ำย

สัดส่วนที่ดินตำมกรรมสิทธิ์
ในพื้นที่รอบสถำนี TOD 177 แห่ง

จ ำนวนแปลงที่ดินเฉลี่ยในรัศมี TOD 177 แห่ง
แบ่งตำมประเภท

0%

50%

100%

RC UC NT NC SU

รฟท.

หน่วยงำนรัฐอ่ืน ๆ

เอกชน

ที่ดินเอกชนมีสัดส่วนสูง
77.22%

9.92%

12.86%



๓. ควำมท้ำทำย

ผังเมือง

• ข้อก ำหนดผังเมือง มีลักษณะเชิงควบคมุ
• ผังเมืองไม่สำมำรถชี้น ำกำรพัฒนำโครงสรำ้งพื้นฐำนของรัฐได้
• กระบวนกำรรับฟงัควำมคดิเห็นไม่ครอบคลุมผู้มีส่วนได้เสียทุกกลุ่ม
• ไม่มีเครื่องมือเพื่อพัฒนำเมืองใหม่และฟืน้ฟูเมืองโดยเฉพำะ

KEYWORD:
ขำดมำตรกำรเชิงบวกที่ชี้น ำกำรพัฒนำระยะยำว

39.43% 33.45%

8.64%
16.09% 20.74%

0%

50%

100%

RC UC NT NC SU ประเภท TOD



๓. ควำมท้ำทำย

โครงสร้ำงพื้นฐำน KEYWORD: โครงสร้ำงพื้นฐำนปัจจุบัน
ไม่สำมำรถรองรับควำมหนำแน่นสูงของ TOD ได้

• พื้นที่เมืองใหม่ TOD ขำดโครงสร้ำงพื้นฐำนรองรับ
• สำธำรณูปโภค-ปกำรส่วนใหญ่ไม่สำมำรถรองรบัควำมหนำแน่นสูงได้
• โครงข่ำยถนนโดยรอบสถำนีไม่ได้มำตรฐำนและเพยีงพอ

สัดส่วนพื้นที่ถนนเฉลี่ยรอบสถำนี TOD 177 แห่ง
เฉลี่ยเพียง 6.06% จำกมำตรฐำน 25%

ควำมสมบูรณ์ของโครงสร้ำงพื้นฐำนเฉลี่ย
ในพื้นที่ TOD 177 แห่ง ตำมสภำพกำรพัฒนำ

9.27% 8.66%
3.70%

4.74% 6.72%
0%

20%

40%

60%

80%

100%

RC UC NT NC SU

0.00

20.00

40.00

60.00

80.00

100.00

RC UC NT NC SU

ระบบไฟฟ้ำ ระบบประปำ ระบบระบำยน้ ำ ระบบบ ำบัดน้ ำเสีย ระบบจัดกำรขยะ



๓. ควำมท้ำทำย

กำรลงทุน KEYWORD: พื้นที่รอบสถำนี TOD ขำดแรงจูงใจ
ในกำรลงทุนพัฒนำ ทั้งภำครัฐและภำคเอกชน

• พื้นที่ TOD ส่วนใหญ่ยังมีโครงสรำ้งพืน้ฐำนไม่ได้มำตรฐำน
• อปท. ไม่มีงบประมำณเพียงพอในกำรลงทุนโครงสร้ำงพื้นฐำน
→ไม่สำมำรถท ำได้ถ้ำไม่มีงบอุดหนุนจำกส่วนกลำง

• มำตรฐำน TOD (เช่น สัดส่วนพื้นที่โล่ง กำรเชื่อมต่อคมนำคม กำร
ชดเชยผู้ได้รับผลกระทบ ฯลฯ) เป็นข้อจ ำกัดท ำให้เอกชนไม่ลงทุนใน 
TOD แต่ไปลงทุนในพื้นที่ใกล้เคียง
→TOD เกิดขึ้นไม่ได้หำกไม่มีกำรลงทุนจำกภำคเอกชน



• เน้นให้ อปท. เป็นหลักใน
กำรริเริ่มโครงกำร แต่มี
ข้อจ ำกัดมำก

• ควำมรู้ควำมเข้ำใจใน
หลักกำรพัฒนำ TOD ยัง
มีน้อย

• องค์กรเดินรถ มีข้อจ ำกัด
ในกำรพัฒนำที่ดินตำม
สำยทำง

๓. ควำมท้ำทำย

องค์กร KEYWORD: กำรพัฒนำ TOD 
ขำดองค์กรด ำเนินกำรในทุกระดับ

พื้นที่ส่วนนี้ในไทยท าพาณิชยกรรมไม่ได้
เนื่องจากกฎหมายเวนคืน

https://news.cgtn.com/news/2020-05-26/One-of-world-s-biggest-underground-transportation-hubs-QMYz1qNjC8/index.html

https://news.cgtn.com/news/2020-05-26/One-of-world-s-biggest-underground-transportation-hubs-QMYz1qNjC8/index.html


ประเภท TOD
จ ำนวน
รวม

ขอบเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น
รูปแบบพิเศษ เทศบำลนคร เทศบำลเมือง เทศบำลต ำบล อบต.

RC 6 1 5 0 0 0
UC 49 0 11 35 1 2
NT 20 0 2 3 5 10
NC 84 0 8 18 31 27
SU 18 0 1 7 4 6
รวม 177 1 27 63 41 45

สัดส่วน 100.00 0.56 15.25 35.59 23.16 25.42

ระดับกำรบริหำรจัดกำร มำกที่สุด มำก ปำนกลำง น้อย น้อยที่สุด

ประเภท 
TOD

รวม
จ ำนวน อปท. ในรัศมี TOD* สัดส่วน

1 อปท. 2 อปท. 3 อปท. 4 อปท. 5 อปท. 1 อปท. 2 อปท. 3 อปท. 4 อปท. 5 อปท.
RC 6 3 3 - - - 50.00 50.00 0.00 0.00 0.00

UC 49 22 20 6 1 - 44.90 40.82 12.24 2.04 0.00

NT 20 9 10 - 1 45.00 50.00 0.00 5.00 0.00

NC 84 36 33 10 4 1 42.86 39.29 11.90 4.76 1.19

SU 18 12 4 2 - - 66.67 22.22 11.11 0.00 0.00

รวม 177 82 70 18 6 1 46.33 39.55 10.17 3.39 0.56

พื้นที่ TOD มี อปท. มากกว่า 1 แห่ง บริหารอย่างไร

มีข้อจ ากัดการพัฒนามาก

องค์กร
๓. ควำมท้ำทำย

KEYWORD: กำรพัฒนำ TOD 
ขำดองค์กรด ำเนินกำรในทุกระดับ



กำรพัฒนำ TOD ต้องใช้กฎหมำยหลำยฉบับ

๓. ควำมท้ำทำย

กฎหมำย KEYWORD: กฎหมำยที่ใช้เพ่ือกำรพัฒนำ 
TOD ยังไม่สมบูรณ์และขำดเอกภำพ

ผังเมืองและควบคุมอำคำร ที่ดิน

กำรบริหำรภำครัฐ กำรเงินลงทุน

กำรคมนำคมขนส่ง PPP

พื้นที่ TOD
300-800 ไร่



๔. วิเครำะห์ช่องว่ำง สภำพปัญหำตำมปัจจัยแห่งควำมส ำเร็จ 6 ประกำร

ควำมท้ำทำยของไทย ควำมส ำเร็จในต่ำงประเทศ

ที่ดิน เขตพื้นที่พัฒนำพิเศษ

ผังเมือง

โครงสร้ำงพื้นฐำน

กำรลงทุน

องค์กร

กฎหมำย

วิธีรวบรวมที่ดินที่เป็นธรรม

มำตรกำรผังเมืองเชิงบวก

มำตรกำรกำรลงทุน

องค์กรขับเคลื่อน

พัฒนำกฎหมำย



= ข้อตกลงจะพัฒนำร่วมกันในระยะยำวเช่น 20 ปี
Function
• รัฐออกมำตรกำรส่งเสริมพิเศษได้
• เปิดโอกำสให้รัฐกับเอกชนได้พัฒนำร่วมกัน
• ออกมำตรกำรที่ขัดหรือแย้งของเดิมได้

กรณีศึกษำ
• ประกำศระดับท้องถิ่น มีกระบวนกำรหำรือ

ประเทศไทย (ยังไม่เคยประกำศใช้)
• ผังเมืองเฉพำะ 
• กำรพัฒนำพ้ืนที่เฉพำะแห่ง (PUD)

๔. วิเครำะห์ช่องว่ำง

เขตพื้นที่พัฒนำพิเศษ

ผังพัฒนำพื้นที่ (District Plan) ในญี่ปุ่น

Land Use Plan

Station

District park 
and stadium

Science park

University 
and institute



= มีวิธีกำรที่หลำกหลำย ประสำนประโยชน์ได้ทุกฝ่ำย

• เวนคืน
• สะสมที่ดิน (งบไม่พอ)

• แลกเปลี่ยนที่ดิน (ขั้นตอนนำน)

• ปรับกรรมสิทธิ์ (ไม่เคยใช้)

• จัดรูปที่ดิน (ท ำได้ใน Greenfield)

๔. วิเครำะห์ช่องว่ำง

วิธีรวบรวมที่ดินที่เป็นธรรม

การคงไว้ซึ่ง
ที่ดินเดิม

Source: JICA 2007

กำรปรับกรรมสิทธิ์ในญี่ปุ่น



= ส่งเสริม ชี้น ำกำรพัฒนำแทนกำรควบคุม

๔. วิเครำะห์ช่องว่ำง

มำตรกำรผังเมืองเชิงบวก

• TOD ต่ำงประเทศใช้มำตรกำรทำงผังเมืองเชงิบวกมำกกว่ำควบคมุ

• กฎหมำยผังเมือง 2562 ให้มีมำตรกำรเชิงบวกได้ (ม.22(6))

• ประเด็น : ของไทยท ำได้แล้วแต่ยังไม่น ำมำใช้จริงในส่วนภูมิภำค 

FAR Transfer FAR Bonus Increased FAR



= อุดหนุนท้องถิ่น จูงใจเอกชน

๔. วิเครำะห์ช่องว่ำง

มำตรกำรกำรลงทุน

กำรส่งเสริมในต่ำงประเทศ ในเขตพืน้ที่พัฒนำพิเศษ TOD
กำรพัฒนำโครงสรำ้งพืน้ฐำน

• ส่วนกลำงอุดหนุนท้องถิ่น
• ท้องถิ่นมีข้อตกลงกับนักลงทุน
• ท้องถิ่นใช้มำตรกำรทำงภำษี

กำรพัฒนำอสังหำรมิทรัพย์
• สิทธิทำงภำษี เช่น บ้ำนรำคำถูก
• ลด/ยกเว้นค่ำธรรมเนียมธุรกิจ
• Mezzanine Financing

ไทยยังไม่มีเนื่องจำก
ยังไม่มีกำรประกำศพื้นที่พิเศษ

ส ำหรับ TOD

ไทยมีช่องทำง BOI แต่มีข้อจ ำกัดเพรำะ 
BOI เน้นกิจกำรอุตสำหกรรม 

ไม่ใช่กำรพัฒนำเมือง



= ประสำนและส่งเสริม

๔. วิเครำะห์ช่องว่ำง

องค์กรขับเคลื่อน

กรณีญี่ปุ่น
• ท้องถิ่นเป็นผู้ริเริ่ม มี

อ ำนำจวำงผังเมืองเอง

• องค์กรรถไฟแปรรูปเป็น
เอกชน เจรจำคล่องตัว

• ส่วนกลำงจัดตั้งองค์กร
ขับเคลื่อน (UR Agency)

• ส่วนกลำงมีกำรให้
แรงจูงใจ

ขับเคลื่อน

ส่วนกลำง

ท้องถิ่น

ท ำผังเฉพำะ
รวบรวมที่ดิน
ยื่นข้อเสนอ

แรงจูงใจ
เร่งรัดขั้นตอน

สนับสนุน งปม.



= กรณีศึกษำ TIMELINE กฎหมำยญ่ีปุ่น

๔. วิเครำะห์ช่องว่ำง

พัฒนำกฎหมำย

กฎหมำยที่เอื้อต่อกำรพัฒนำ TOD ญี่ปุ่น ไทย
กำรจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนำเมือง 2479 2547

กม. พัฒนำเมืองใหม่ / กม. ฟื้นฟูเมือง 2506 / 2512 ไม่มี / ไม่มี

แปรรูปหน่วยงำนรถไฟ 2530 ไม่มี
บูรณำกำรผังเมือง+รถไฟ / กำรแยกระดับจุดตัด 2532 / 2535 ไม่มี

ผังเฉพำะและมำตรกำรผังเมืองเชิงบวก 2535 2562
กำรใช้พื้นที่ใต้ดินเอกชนเพื่อโครงสร้ำงพื้นฐำน 2544 ไม่มี

URBAN RENAISSANCE AGENCY 2547 ไม่มี

Universal Design ส ำหรับกิจกำรรถไฟ 2549 ไม่มี



= เครื่องมือส่งเสริม TOD ... ... บำงอย่ำงมี บำงอย่ำงไม่มี

๔. วิเครำะห์ช่องว่ำง

สรุป ช่องว่ำง

ปัจจัยส ำเร็จ กรณีศึกษำ ไทย

พื้นที่พัฒนำพิเศษ ประกำศระดับท้องถิ่น ประกำศ พ.ร.บ./พ.ร.ฎ.

กำรได้มำซ่ึงที่ดิน LR / LB / PRE / EXP LR / __ / __ / EXP

มำตรกำรทำงผังเมือง Bonus / TDR / Zoning มีครบ แต่ไม่น ำมำใช้

องค์กร LG / UR (JP) / MTR (HK) ไม่มีเจ้ำภำพ / ขับเคลื่อน

กำรส่งเสริมกำรลงทุน Grants / Tax / Loan ไม่มี

กำรพัฒนำกฎหมำย ใช้ญี่ปุ่นเปรียบเทียบ ขำดหลำยฉบับ



ข้อพิจำรณำ
ยุทธศำสตร์ชำติ เพิ่มขีดควำมสำมำรถในกำรแข่งขัน

คมนำคม ลดกำรใช้รถยนต์ เพิ่มขนส่งทำงรำง

จ ำนวนผู้โดยสำรเป็นตัวชีว้ัดควำมคุ้มค่ำ

พื้นที่ หนำแน่นสูง สมประโยชน์ ผลตอบแทนดี

คุณภำพชีวิต สุขอนำมัย สิ่งแวดล้อม

๕. วิสัยทัศน์กำรพัฒนำ กำรก ำหนดวิสัยทัศน์ TOD ไทย



ช่องว่ำง ควำมท้ำทำย
พื้นที่รอบสถำนีขนส่งมวลชน

• แปลงที่ดินไม่มีเอกภำพ

• จัดท ำผังขนำดใหญ่ไม่ได้

• ผังเมืองไม่ส่งเสริม

• ขำดผู้ริเริ่ม ประสำนงำน

• นักลงทุนพัฒนำชำยขอบ

• เชื่อมต่อระบบรองไม่ดี

• ไม่มีพื้นที่คุณภำพ

๕. วิสัยทัศน์กำรพัฒนำ กำรก ำหนดวิสัยทัศน์ TOD ไทย

S: NC-MyLifeArm

พัฒนำแบบต่ำงคนต่ำงท ำ

https://commons.wikimedia.org/w/index.php?title=User:NC-MyLifeArm&action=edit&redlink=1


สู่วิสัยทัศน์กำรพัฒนำ TOD

ประเทศไทยมีกำรพัฒนำพื้นที่โดยรอบสถำนีขนส่งมวลชน
ที่เกิดประโยชน์สูงสุดต่อระบบคมนำคมขนส่ง

๕. วิสัยทัศน์กำรพัฒนำ กำรก ำหนดวิสัยทัศน์ TOD ไทย

ประโยชน์สูงสุดต่อระบบขนสง่มวลชน
→ เพิ่มจ ำนวนผู้โดยสำร
→ ใช้ที่ดินสมประโยชน์
→ เพิ่มคุณภำพชีวิต



๖. ประเด็นยุทธศำสตร์ กุญแจแห่งควำมส ำเร็จ 6 ประเด็น

กำรน ำพ้ืนที่เป้ำหมำย TOD ไปสู่กำรปฏิบัติตำมกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง

กำรเสริมประสิทธิภำพกำรใช้มำตรกำรผังเมือง

กำรจัดให้มีองค์กรพัฒนำ TOD

กำรส่งเสริมกำรลงทุนพัฒนำ TOD

กำรพัฒนำด้ำนกฎหมำย

กำรพัฒนำโครงสร้ำงพื้นฐำนที่เกี่ยวข้อง

ประเทศไทยมีกำรพฒันำพื้นที่โดยรอบสถำนีขนสง่มวลชน
ที่เกิดประโยชน์สูงสุดต่อระบบคมนำคมขนส่ง



๖. ประเด็นยุทธศำสตร์ กุญแจแห่งควำมส ำเร็จ 6 ประเด็น

กำรน ำพื้นที่เป้ำหมำย TOD ไปสู่กำรปฏิบัติตำมกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง

กำรเสริมประสิทธิภำพกำรใช้มำตรกำรผังเมือง

กำรจัดให้มีองค์กรพัฒนำ TOD

กำรส่งเสริมกำรลงทุนพัฒนำ TOD

กำรพัฒนำด้ำนกฎหมำย

กำรพัฒนำโครงสร้ำงพื้นฐำนที่เก่ียวข้อง

ตัวชี้วัดหลัก

จ ำนวนโครงกำร TOD จ ำนวนผู้โดยสำรเพ่ิมขึ้น ควำมพึงพอใจผู้ใช้



องค์ประกอบของประเด็นยุทธศำสตร์
• ประเด็นยุทธศำสตร์ที ่... (1 – 6) 
• สำระส ำคญั : (หลักการ เหตุผล สถานการณ์)

• เป้ำประสงค์ (Goal) : (ผลที่ได้ที่เป็นรูปธรรม)

• ตัวชี้วัด (Key Performance Indicators: KPI)
• ค่ำเป้ำหมำย (Target) : (ตามระยะการพัฒนา)

• กลยุทธ์
• กลยุทธ์ที่...
• แผนงาน / โครงการ ....
• แผนงาน / โครงการ ....

ผลผลิต (ปริมาณ)

ผลลัพธ์ 
(ปริมาณ/คุณภาพ)

๖. ประเด็นยุทธศำสตร์ กุญแจแห่งควำมส ำเร็จ 6 ประเด็น



๗. ประเด็นยุทธศำสตร์ประเด็นยุทธศำสตร์ที่ 1: กำรน ำพื้นที่เป้ำหมำยกำรพัฒนำ TOD 
ไปสู่กำรปฏิบัติตำมกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง

สำระส ำคัญ ให้ TOD มีฐำนทำงกฎหมำยรองรับ เพื่อให้รัฐสำมำรถกำรก ำหนด
มำตรกำร วิธีกำร แนวปฏิบัติตำมยุทธศำสตร์ชำติ

เป้ำประสงค์ • TOD เป็นพื้นที่เป้ำหมำยของกำรพัฒนำเมือง
• มีมำตรกำรในกำรรวบรวมที่ดินที่เป็นธรรม

ตัวชี้วัด

ผลผลิต : ร้อยละ 90 ของพื้นที่ 150 สถำนี บรรจุในผังนโยบำย /
ร้อยละ 100 ของ 7 สถำนี ถูกบรรจุในผัง EEC … …

ผลลัพธ์ : ร้อยละ 100 ของพื้นที่เป้ำหมำยด ำเนินกำรส ำเร็จ
ร้อยละ 100 ของพื้นที่เป้ำหมำย ผู้ใช้ส่วนใหญ่มีควำมพึงพอใจ

ค่ำเป้ำหมำย เร่งด่วน 16 สถำนี / ระยะสั้น 28 สถำนี
ระยะปำนกลำง 43 สถำนี / ระยะยำว 63 สถำนี

กลยุทธ์ / แผนงำน กลยุทธ์ 3 ข้อ
แผนงำน โครงกำร 7 แผน



๗. ประเด็นยุทธศำสตร์ประเด็นยุทธศำสตร์ที่ 1: กำรน ำพื้นที่เป้ำหมำยกำรพัฒนำ TOD 
ไปสู่กำรปฏิบัติตำมกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง

Overlay Control

พื้นที่ชนบท เกษตรกรรม
พื้นที่พัฒนาเมือง
เขตผังเมืองตามนโยบาย

โซนนิ่งพ้ืนฐาน (Zoning)
(USE + FAR)

ผังเฉพาะแห่ง
(พื้นที่พัฒนาพิเศษ)

มำตรกำรที่ 
TOD ควรมี

มำตรกำร
ปัจจุบัน



๗. ประเด็นยุทธศำสตร์ประเด็นยุทธศำสตร์ที ่2: กำรเสริมประสิทธิภำพ
ในกำรใช้มำตรกำรทำงผงัเมือง

สำระส ำคัญ กำรก ำหนดมำตรกำรทำงผังเมืองและควบคุมอำคำรที่ส่งเสริมให้มี
ลักษณะกำรพัฒนำ TOD ซึ่งแตกต่ำงจำกพ้ืนที่พัฒนำทั่วไป

เป้ำประสงค์ ก ำหนดมำตรกำรทำงผังเมืองและข้อก ำหนดควบคุมอำคำรเพื่อ
สนับสนุนกำรพัฒนำ TOD ให้เหมำะสมแก่สภำพแวดล้อมในพื้นที่

ตัวชี้วัด

ผลผลิต : ร้อยละ 90 มีกำรก ำหนดมำตรกำรในผังเมืองรวม /
ร้อยละ 90 มีกำรก ำหนดมำตรกำรควบคุมอำคำรโดยเฉพำะ

ผลลัพธ์ : ร้อยละ 90 ของมำตรกำรทำงผังเมืองและควบคุม
อำคำรส่งเสริมให้มีกำรพัฒนำ TOD

ค่ำเป้ำหมำย เร่งด่วน 3 สถำนีต้นแบบ
ระยะสั้นและระยะปำนกลำง ส่วนที่เหลือ

กลยุทธ์ / แผนงำน กลยุทธ์ 2 ข้อ
แผนงำน โครงกำร 4 แผน



๗. ประเด็นยุทธศำสตร์ประเด็นยุทธศำสตร์ที ่2: กำรเสริมประสิทธิภำพ
ในกำรใช้มำตรกำรทำงผงัเมือง

TOD กับผังนโยบำย

TOD กับ Zoning

TOD กับ ผังเฉพำะแห่ง

TOD กับ 
Design Guidelines

พื้นที่พัฒนาพิเศษในผังนโยบาย
ประเทศ/ภาค/จังหวัด (ม.13-18)

ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ในผังเมืองรวม (ม.22)

ผังเมืองเฉพาะ / PUD / พรบ. ผังเมืองฯ
ผังโครงการ พรบ. จัดรูปฯ 2547

พรบ. อาคาร ม. 8/9/10
พรบ. ผังเมือง ม. 22 (Overlay Zone)
พรบ. ผังเมืองเฉพาะ ม.40(5) / ม.50



๗. ประเด็นยุทธศำสตร์ประเด็นยุทธศำสตร์ที ่3: กำรจัดให้มีองค์กรบริหำร
กำรพัฒนำ TOD

สำระส ำคัญ กำรไม่มีกฎหมำย TOD ท ำให้ไม่มีหน่วยงำนหลักในกำรท ำหน้ำที่
บริหำรกำรพัฒนำ TOD โดยตรง 

เป้ำประสงค์ ให้มีคณะกรรมกำรนโยบำย TOD
ให้มีองค์กรขับเคลื่อนท ำหน้ำที่เป็นหนว่ยงำนหลัก

ตัวชี้วัด

ผลผลิต : มีกำรจัดตั้งคณะกรรมกำรนโยบำย TOD / 
องค์กรขับเคลื่อนเปน็หน่วยงำนหลัก / มีบริษัทวิสำหกิจ ...

ผลลัพธ์ : ร้อยละ 70 ของกำรพัฒนำ TOD ประสบควำมส ำเร็จ
และมีกำรเรียนรู้ในองค์กร ร้อยละ 90 ได้รับกำรยอมรับ

ค่ำเป้ำหมำย เร่งด่วน ครม. เห็นชอบ องค์กรขับเคลื่อน

กลยุทธ์ / แผนงำน กลยุทธ์ 3 ข้อ
แผนงำน โครงกำร 8 แผน



๗. ประเด็นยุทธศำสตร์ประเด็นยุทธศำสตร์ที ่3: กำรจัดให้มีองค์กรบริหำร
กำรพัฒนำ TOD

ยื่นข้อเสนอ ประสำนชุมชนและท้องถิ่น

บริหำรสินทรัพย์ จัดกิจกรรม บ ำรุงรักษำ

ก ำหนดนโยบำย บริหำรตำมผังนโยบำยนโยบำย

ให้ควำมรู้ ประสำนงำน ให้ค ำปรึกษำขับเคลื่อน

ด ำเนินกำร

บริหำร พท.

องค์กรยุคใหม่ → Speed / Flexibility / Adaptability / Resilience / Agile

ระ
ดับ

ชำ
ติ

ระ
ดับ

พื้น
ที่



๗. ประเด็นยุทธศำสตร์ประเด็นยุทธศำสตร์ที ่4: กำรส่งเสริมกำรลงทุนพัฒนำ TOD

สำระส ำคัญ กำรส่งเสริมกำรลงทุนมีจ ำกัดเฉพำะพ้ืนที่ EEC / SEZ แต่ในพื้นที่
พัฒนำ TOD อื่นๆ ไม่มีมำตรกำรในกำรส่งเสริมกำรลงทุน

เป้ำประสงค์ พื้นที่เป้ำหมำยกำรพัฒนำ TOD ได้รับกำรส่งเสริมกำรลงทุนหรือ
กำรสนับสนุนจำกรัฐ

ตัวชี้วัด

ผลผลิต : ร้อยละ 100 ของพื้นที่เป้ำหมำยได้รับกำรส่งเสริม
กำรลงทุน

ผลลัพธ์ : ร้อยละ 90 ของนักลงทุนพึงพอใจในมำตรกำรส่งเสริม
กำรลงทุน

ค่ำเป้ำหมำย เร่งด่วน 3 สถำนีต้นแบบ ระยะสั้น สถำนีในพื้นที่ EEC และ SEZ
ระยะปำนกลำงและระยะยำว สถำนีที่เหลือ

กลยุทธ์ / แผนงำน กลยุทธ์ 2 ข้อ
แผนงำน โครงกำร 5 แผน



๗. ประเด็นยุทธศำสตร์ประเด็นยุทธศำสตร์ที ่5 : กำรพัฒนำด้ำนกฎหมำย

สำระส ำคัญ มีกฎหมำยสนับสนุนบำงส่วนแต่ไม่สมบูรณ์ ถ้ำมีกฎหมำยเฉพำะ
จะท ำให้มีเอกภำพ ยุทธศำสตร์ชำติเน้นประสิทธิภำพกำรใช้ กม.

เป้ำประสงค์ บูรณำกำรกฎหมำยในปัจจุบัน /
จัดท ำและเสนอร่ำงกฎหมำย TOD

ตัวชี้วัด

ผลผลิต : กฎหมำยปัจจุบันได้ถูกน ำไปใช้ในกำรพัฒนำ TOD
ร่ำงกฎหมำย TOD ได้ตรำเป็นพระรำชบัญญัติใช้บังคับ

ผลลัพธ์ : ร้อยละ 50 ของกำรพัฒนำ TOD ด ำเนินกำรได้ตำม
กฎหมำยปัจจุบัน / ร้อยละ 90 ของ TOD ใช้กฎหมำย TOD …

ค่ำเป้ำหมำย เร่งด่วน (องค์กรขับเคลื่อน) จัดท ำร่ำงพระรำชบัญญัติฯ
ระยะสั้น (กรณีไม่ทัน 2565) เสนอร่ำงต่อรัฐบำลชุดถัดไป

กลยุทธ์ / แผนงำน กลยุทธ์ 2 ข้อ (ปรับปรุงกฎหมำยเดิม (7) / ร่ำงกฎหมำย TOD)
แผนงำน โครงกำร 10 แผน



๗. ประเด็นยุทธศำสตร์ประเด็นยุทธศำสตร์ที ่5 : กำรพัฒนำด้ำนกฎหมำย

ระยะแรก
ยังไม่มีกฎหมำย

• เมืองต้นแบบ
• บรรจุในผัง

นโยบำยผังเมือง
• จัดท ำผังเมือง

เฉพำะ
• มติ ครม. 

ด ำเนินกำรพื้นที่
พิเศษ

ระยะกลำง
ปรับปรุง กม. เดิม

• กำรเวนคืน
• จัดรูปที่ดิน
• ผังเมือง
• ควบคุมอำคำร
• ส่งเสริมกำรลงทุน
• ภำษี
• บริหำรรำชกำร

ระยะสมบูรณ์
กฎหมำย TOD

• องค์กรรับผิดชอบ
• เสริมองค์ควำมรู้
• มำตรกำรส่งเสริม
• รวบรวมที่ดิน
• บูรณำกำรผังเมือง
• กองทุน
• กำรร่วมทุน
• กำรบริหำรพื้นที่



๗. ประเด็นยุทธศำสตร์ประเด็นยุทธศำสตร์ที ่6 : กำรพัฒนำโครงสร้ำงพื้นฐำน
ที่เกี่ยวข้องกับกำรพัฒนำ TOD

สำระส ำคัญ สภำพพ้ืนที่เป้ำหมำยในกำรพัฒนำ TOD ยังขำดควำมพร้อมใน
ด้ำนสำธำรณูปโภค สำธำรณูปกำร และโครงข่ำยคมนำคม

เป้ำประสงค์ พัฒนำโครงสร้ำงพื้นฐำนที่จ ำเป็นต่อกำรเชื่อมต่อกำรให้บริกำร
ขนส่งมวลชนสำธำรณะ กำรเข้ำถึง กำรบริกำรสังคม

ตัวชี้วัด

ผลผลิต : ร้อยละ 90 มีกำรพัฒนำโครงสร้ำงพื้นฐำนให้เป็นไปตำม
มำตรฐำนที่ก ำหนด

ผลลัพธ์ : ร้อยละ 90 ของผู้ใช้และผู้อยู่อำศัยในโครงกำร TOD มี
ควำมพึงพอใจต่อกำรขัดท ำโครงสร้ำงพื้นฐำน

ค่ำเป้ำหมำย เร่งด่วน 3 สถำนีต้นแบบ ระยะสั้น สถำนีในพื้นที่ EEC และ SEZ
ระยะปำนกลำงและระยะยำว สถำนีที่เหลือ

กลยุทธ์ / แผนงำน กลยุทธ์ 2 ข้อ 
แผนงำน โครงกำร 3 แผน



ประเด็นยุทธศำสตร์ กลยุทธ์ (19) แผนงำน (37)

กำรน ำพื้นที่เป้ำหมำยกำร
พัฒนำ TOD ไปสู่กำรปฏิบัติ
ตำมกฎหมำย

1. บรรจุ TOD ในกฎหมำยผังเมือง 111

2. บรรจุ TOD ใน EEC และ SEZ 11

3. ก ำหนดมำตรกำรรวบรวมที่ดิน 11

กำรเสริมประสิทธิภำพ
ในกำรใช้มำตรกำรทำงผังเมือง

1. ให้มีมำตรกำรทำงผังเมืองเพื่อ TOD 11

2. ให้มีมำตรกำรควบคุมอำคำรเพื่อ TOD 11

กำรจัดให้มีองค์กรบริหำร
กำรพัฒนำ TOD

1. คณะกรรมกำรพัฒนำ TOD 111

2. กรมกำรขนส่งทำงรำง ประสำน TOD 111

3. จัดตั้งบริษัทวิสำหกิจเพื่อพัฒนำ TOD 11

กำรส่งเสริมกำรลงทุนพัฒนำ
TOD

1. กำรส่งเสริมกำรลงทุนพัฒนำพื้นที่เป้ำหมำย 111

2. กำรให้มีแหล่งเงินทุนสนับสนุน TOD 11

กำรพัฒนำด้ำนกฎหมำย
1. กำรปรับปรุงกฎหมำยปัจจุบัน 1111111

2. กำรให้มีกฎหมำยว่ำด้วยกำรพัฒนำ TOD 111

กำรพัฒนำโครงสร้ำงพื้นฐำนที่
เกี่ยวข้องกับกำรพัฒนำ TOD

1. ปรับปรุงถนน ทำงเท้ำ ทำงเชื่อม 1

2. ปรับปรุง Feeder 11

1

2

3

4

5

6

๖. ประเด็นยุทธศำสตร์ สรุป


