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แนวคิดการพัฒนาพื้นที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชน TOD 
 

ทิพพาวดี  เลิศวิริยะวานิช 
นักวิชาการสิ่งแวดล้อมช านาญการ กลุ่มงานคมนาคม 

TTOODD    คืออะไรคืออะไร 

 

 

 
ยุทธศาสตร์การพัฒนาระบบคมนาคมขนส่งของไทย ระยะ 20 ปี (พ.ศ. 2561-2580) แบ่งเป็น 4 ช่วงเวลา ระยะละ 
5 ปี ซึ่งการพัฒนาทั้ง 4 ระยะนั้น จะด าเนินการตามแนวคิดการพัฒนาระบบคมนาคมขนส่ง เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพ
การคมนาคมขนส่ง (Efficiency) ให้ประชาชนทุกคนสามารถเข้าถึงระบบคมนาคมขนส่งได้อย่างสะดวกทั่วถึง 
(Inclusive Transport) และปลอดภัย เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม (Green and Safe Transport) ตลอดจนการน า
นวัตกรรม เทคโนโลยี และการบริหารจัดการมาใช้เป็นเครื่องมือส าคัญในกระบวนการพัฒนาระบบคมนาคม ได้มี
การก าหนดนโยบายพัฒนาระบบคมนาคมขนส่งทางราง ซ่ึงทั้ง 4 ระยะ ได้มุ่งเน้นการด าเนินการ ไว้ว่า 

“พัฒนาพื้นที่ตามแนวเส้นทางรถไฟและรถไฟฟ้า (TOD)” 

TTOODD  หรือ หรือ TTrraannssiitt--OOrriieenntteedd  DDeevveellooppmmeenntt  

เป็นรูปแบบการพัฒนาและจัดการเมืองหรือพื้นที่

รอบสถานีขนส่งมวลชนให้เกิดความกระชับ 

(Compact) ส่งเสริมการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบ

ผสมผสาน (Mixed-Use) (โครงการศึกษาออกแบบ

รายละเอียดระบบขนส่งสาธารณะฯ ส านักงานนโยบายและแผนการ

ขนส่งและจราจร, สิงหาคม 2563) 
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แนวคิดการพัฒนาพื้นที่แนวคิดการพัฒนาพื้นที่
รอบสถานีขนสง่ รอบสถานีขนสง่ TTOODD  

เมืองที่ได้รับการพัฒนา เมืองที่ได้รับการพัฒนา TTOODD  หรือเรยีกว่าหรือเรยีกว่า
เมืองกระชับมักมีองค์ประกอบ ดังนี้เมืองกระชับมักมีองค์ประกอบ ดังนี้  

Core Commercial Area 
พื้นที่ย่านการค้าหลัก แบบผสมผสาน - ร้านค้า  
แหล่งบันเทิง ร้านอาหาร ส านักงาน 

Residential Area 
พื้นที่ย่านพักอาศัย อยู่ในรัศมีที่สามารถเดินถึงย่านการค้า 
และระบบขนส่งได้สะดวก (~ 10 นาที) มีรูปแบบที่พัก
อาศัยหลากหลาย 

Public Uses 
พื้นที่สาธารณะ เช่น สวนสาธารณะ ลาน/พลาซ่าพื้นที่สเีขียว 
อาคารสาธารณะต่างๆ 

Secondary Area 
ย่านพักอาศัยหนาแน่นน้อย เบาบาง มีโครงข่าย/ทางเดิน
และจักรยานและโครงข่ายถนนเชื่อมกับพื้นที่หลัก 

ที่มา : โครงการศึกษาพัฒนาเมืองกับระบบโครงสร้างพ้ืนฐานด้านคมนาคมขนส่ง ส านักงานนโยบายและแผนการขนส่งและจราจร, 2562. 

ที่มา : โครงการศึกษาออกแบบรายละเอียดระบบขนส่งสาธารณะฯ ส านักงานนโยบายและแผนการขนส่งและจราจร, สิงหาคม 2563 
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ประโยชน์ที่จะได้รับจากการท า ประโยชน์ที่จะได้รับจากการท า TTOODD  
การใช้ประโยชน์ที่การใช้ประโยชน์ที่ดีในอนาคตและแผนผัดีในอนาคตและแผนผังการเชื่งการเชื่อมต่อระบบการเดิอมต่อระบบการเดินทางต่างๆ เพื่นทางต่างๆ เพื่อเอเชื่ชื่อมต่อสถานีรถไฟฟ้ากัอมต่อสถานีรถไฟฟ้ากับบ

หมวดการหมวดการเเดิดินทางอ่ืนทางอ่ืนนๆๆ  ประกอบกัประกอบกับผังการจับผังการจัดรูดรูปที่ปที่ดิดินเพื่นเพื่อท าอท าให้ให้เกิเกิดระบบการเข้ดระบบการเข้าถึาถึงงที่ที่ มีมีประสิประสิทธิภาพทธิภาพ  

 

 

หลักการส าคัญเบื้องต้น (หลักการส าคัญเบื้องต้น (KKeeyy  PPrriinncciipplleess))  

ก าหนดขึ้นจากเป้าหมายการพัฒนา 3 ข้อ ประกอบด้วย 

การออกแบบรูปลักษณ์ของพ้ืนที่และสถานีเพื่อให้เกิดความโดดเดน่ 

มีอัตลักษณ์สอดคลอ้งกับการพัฒนาพ้ืนที่และการพัฒนาเมืองในอนาคต

การออกแบบพ้ืนที่ศูนย์ TOD เป็นไปตามความคาดหวังของชุมชนในการ
พัฒนาทางกายภาพ การพัฒนาทางเศรษฐกิจ และการพัฒนาคุณภาพชีวิต

การก าหนดระดับความส าคัญทางเศรษฐกิจและฐานภาษี 

รวมทั้งขนาดการลงทุนภายในพ้ืนที่ศูนย์ TOD ที่มีความเด่นชัด



4 
 

ปัญหา อุปสรรคการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนส่งมวลชนปัญหา อุปสรรคการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนส่งมวลชน  
  

 
 

 

  

ขาดการบูรณาการการวางแผนระบบ
การคมนาคม เมือง และการ

อุตสาหกรรม

ความอ่อนไหวของการลดลง
และการเติบโตทางเศรษฐกิจ

ระบบกฎหมายที่ขาด
ประสิทธิภาพ แรงจูงใจ และ
กฎระเบียบที่มากมายในการ

อนุมัติต่างๆ

ความขัดแย้ง
ระหว่างกลุ่ม
ผลประโยชน์

ระบบการให้บริการคมนาคมขนส่ง
มีการเติบโตช้า

บริเวณพ้ืนที่โครงการ
รถไฟฟ้าสายสีส้ม

บริเวณพ้ืนที่โครงการ
รถไฟฟ้าสายสีส้ม

สถานีรถไฟล าพูน

สถานีมาบกะเบา
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ปัจจัยที่เอื้อต่อการให้เกิด ปัจจัยที่เอื้อต่อการให้เกิด TTOODD  
ในการวางผังและออกแบบศูนย์การพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนส่งมวลชนรวมทั้งการพัฒนาพ้ืนที่สองข้าง

ทางรถไฟฟ้าหรือรถขนส่งมวลชน นักผังเมืองจะต้องด าเนินตามแนวทางการออกแบบชุมชนเมืองตามเกณฑ์การ
เติบโตอย่างชาญฉลาด (Smart Growth Principles), Form-Based Codes และ LEED-ND จ านวน 5 ข้อ 
(ฐาปนา, www.asiamuseum.co.th/www.smartgrowththailand.com) ดังนี้ 

1. การวางผังการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสาน (Mix Land Use Planning) ด้วยการผสมผสาน
กิจกรรมการใช้ประโยชน์ด้านการพาณิชยกรรม ที่อยู่อาศัย และการนันทนาการในพ้ืนที่รอบสถานีขนส่งมวลชนเข้า
ด้วยกัน และให้มีความหนาแน่น โดยให้ล าดับชั้นการผสมผสานกิจกรรมการใช้ประโยชน์เป็นไปตาม The Transect 
กล่าวคือ พ้ืนที่บริเวณใจกลางเมือง (T6) มีความเข้มข้นการผสมผสานกิจกรรมพาณิชยกรรมในสัดส่วนสูงที่สุดและ
มีความหนาแน่นสูงสุด ในขณะที่พ้ืนที่พาณิชยกรรมผสมผสานที่อยู่อาศัย (T5) และพ้ืนที่อยู่อาศัยผสมผสานพาณิชยกรรม (T4) 
มีระดับความเข้มข้นการผสมผสานกิจกรรมท่ีอยู่อาศัยและพาณิชยกรรม หรือความหนาแน่นที่จะลดลงตามล าดับ 

 
ภาพที ่1 การจัดแบ่งบทบาทเมืองตามเกณฑ์ The Transect Codes 

2. การวางผังก าหนดรูปแบบแปลงท่ีดินและถนน (Street and Block Pattern Planning) ด้วยการ
ปรับปรุงฟ้ืนฟูรูปแบบแปลงที่ดินพ้ืนที่รอบสถานีให้มีรูปแบบที่สมบูรณ์  โดยใช้เกณฑ์ของ LEED-ND เป็นเครื่อง
ก าหนดรูปแบบ เช่น การก าหนดจ านวนทางแยกในพื้นที่ของศูนย์หรือการก าหนดขนาดแปลงที่ดินให้ขนาดกว้าง
และยาวไม่เกิน 120 เมตร หรือการก าหนดให้มีให้มีพลาซ่าบริเวณมุมด้านหน้าแปลงที่ดินหรือมุมด้านหน้าแปลงที่
บริเวณสามแยกหรือสี่แยก การออกแบบขนาดแปลงที่ดินให้เหมาะสมกับการสัญจรเข้าถึงสถานีและหน่วยบริการที่
เกี่ยวข้องในบริเวณโครงการ ส่วนรูปแบบของถนนได้ให้ด าเนินการตามเกณฑ์การออกแบบถนนสมบูรณ ์

    

สถานีนครราชสีมา สถานีล าปลายมาศ 
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3. การวางผังก าหนดต าแหน่งที่ตั้งอาคารและการจัดวางอาคาร  (Building Placement and 
Location Planning) ด้วยการออกแบบปรับปรุงฟ้ืนฟูและออกข้อก าหนดอาคารให้จัดวางในพ้ืนที่ที่มีความ
เหมาะสมและก าหนดที่ตั้งของกลุ่มอาคารและอาคารจ าแนกตามแต่ละประเภทหรือกิจกรรมอาคาร ทั้งนี้ ให้เป็นไป
ตามเกณฑ์ Form-Based Codes และ LEED-ND เช่น การก าหนดให้อาคารพาณิชยกรรมขนาดใหญ่หรืออาคาร
สาธารณะตั้งอยู่บริเวณถนนสายหลัก (Main Streets) โดยให้อาคารก่อตั้งในลักษณะกลุ่ม ไม่กระจัดกระจายมากเกินไป 
การก าหนดรูปทรงอาคารและขนาดอาคารให้ตั้งตามส่วนของพ้ืนที่  The Transect ส าหรับการวางผังต าแหน่ง
อาคารนั้น ก าหนดขึ้นส าหรับอาคารขนาดใหญ่ที่มีประชากรอยู่อาศัยหรือเข้าใช้บริการเป็นจ านวนมาก หรือศูนย์การ
ขนส่งต่อเนื่องหลายรูปแบบและสถานีขนส่ง ซ่ึงต้องจัดวางในพ้ืนที่ที่มีความเหมาะสมส าหรับการกระจายมวลของ
คนให้ไปยังหน่วยบริการเศรษฐกิจต ่างๆ  ซึ ่งจะก่อให ้เก ิดความสมดุลด ้านผลประโยชน ์ทางเศรษฐกิจที่
ผู้ประกอบการแต่ละระดับควรได้รับ นอกจากนั้น ยังต้องค านึงถึงความเหมาะสมของปัจจัยด้านการสัญจรและ
ความปลอดภัย  

4. การออกแบบข้อก าหนดความสูงอาคาร (Building Heights Planning and Design) ปัจจัยที่ใช้
ในการก าหนดความสูงอาคารประกอบด้วย การรักษาสภาพภูมิทัศน์เมือง การรักษาพ้ืนที่มีความส าคัญทาง
ประวัติศาสตร์และสถาปัตยกรรม และการตอบสนองต่อกิจกรรมทางเศรษฐกิจ โดยเฉพาะการออกข้อก าหนด
เพ่ือให้ตอบสนองกิจกรรมเศรษฐกิจ จะต้องพิจารณาถึงปัจจัยความคุ้มค่าด้านมูลค่าของทรัพย์สิน ความคุ้มค่าด้าน
การลงทุน การจูงใจและดึงดูดให้เกิดการลงทุน ทั้งนี้เพ่ือให้ศูนย์ TOD มีล าดับชั้นการพัฒนา แสดงถึงความเข้มข้น
ของการลงทุนทางเศรษฐกิจและโครงสร้างพื้นฐานของภาครัฐและภาคเอกชน 

5. การวางผังระบบสัญจร (Mobility Planning) ด้วยการวางผังโครงข่ายการสัญจรให้มีความสมบูรณ์
หรือมีการเชื่อมต่อกันทั่วทั้งพ้ืนที่ โดยแต่ละบริเวณต้องสามารถเข้าถึงสถานีขนส่งมวลชนได้อย่างสะดวกโดยเฉพาะ
อย่างยิ่ง การเข้าถึงด้วยทางเดิน ทางจักรยานหรือรถขนส่งมวลชนประเภท Feeder ที่น าผู้เดินทางเข้าถึงสถานีจาก
ทุกทิศทาง ในการออกแบบระบบการสัญจรส าหรับสถานีขนส่งมวลชนที่มีลักษณะเป็นศูนย์ขนส่งต่อเนื่องหลาย
รูปแบบ (Multimodal Transportation Center) จะต้องค านึงถึงระดับความส าคัญในการเชื่อมต่อของแต่ละ
ประเภทของการขนส่งมวลชน (Mode) ที่เข้าใช้พ้ืนที่ของศูนย์ โดยก าหนดให้ทุกประเภทการเดินทางที่เข้าถึงสถานี
มีระยะที่ผู้สัญจรต้องเดินในระยะทางที่เหมาะสม ทางเดินและพ้ืนที่บริการทั้งหมดจะต้องมีการเชื่อมต่อทาง
กายภาพท่ีด ีเปิดโอกาสให้ผู้เดินทางได้สัมผัสกับกิจกรรมต่างๆ ในสถานีได้เป็นส่วนใหญ่ 

    

สถานีราษฎร์พัฒนา สถานีบางเขน 
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ศูนย์กลางพิษณุโลกสมาร์ทซิตี้ ย่านสถานีพิษณุโลก พื้นที่พัฒนา ศูนย์กลางพิษณุโลกสมาร์ทซิตี้ ย่านสถานีพิษณุโลก พื้นที่พัฒนา 3311..88  ไร่ไร ่

  

การพัฒนาพื้นที่รอบสถานีขนส่งมวลชนเมืองพิษณุโลก

ที่มา : โครงการศึกษาพัฒนาเมืองกับระบบโครงสร้างพ้ืนฐานด้านคมนาคมขนส่ง, ส านักงานนโยบายและแผนการขนส่งและจราจร, 2564 

A  โครงการก่อสร้าง Apartment 
B  โครงการก่อสร้างโรงแรมระดับ 
4-5 ดาว 
C  โครงการพัฒนาสวนสาธารณะ
ขนาดเล็ก 
D  โครงการก่อสร้างอาคารพักอาศัย
พนักงานการรถไฟ 
E  โครงการปรับปรุงบ้านพักอาศัย
พนักงานและสโมสรการรถไฟ 
F  โครงการก่อสร้างศูนย์อบรมและ
สัมมนารองรับ Phitsanulok MICE 
City 
G  โครงการก่อสร้างส านักงานการ
รถไฟ 
H  ตลาดพิษณุโลกร่วมใจ 
I  โครงการก่อสร้าง Phitsanulok 
Entertainment Center 
J  อาคารพาณิชย ์
K  บ้านพักอาศัยพนักงานการรถไฟ 
L  บ้านพักอาศัยพนักงานการรถไฟ 
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