
  

 

Transit Oriented Development (TOD)  
เป็นหนึ่งในแนวคิดในการพัฒนาเมือง และชุมชน
เมืองควบคู่ไปกับการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน
ด้านคมนาคมขนส่ง โดยเน้นการพัฒนาพื้นที่รอบ
สถานีขนส่งสาธารณะที่เป็นศูนย์กลางเช่ือมต่อ
การเดินทาง ก าหนดรูปแบบการใช้ที่ดินให้เกิด
ประโยชน์สูงสุด เพื่อสร้างชุมชนรอบสถานีให้เป็น
ชุมชนคุณภาพ น่าอยู่อาศัย น่าใช้ชีวิต น่าลงทุน
ท าธุรกิจ เพื่อส่งเสริมให้เกิดกิจกรรมการเดินทาง 
ทั้งเข้า-ออกพื้นที่ด้วยระบบขนส่งสาธารณะ และ
ส่งเสริมการเดินทางในพื้นที่ด้วยการเดินทางโดย
ไม่ใช้เครื่องยนต์ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



TOD แก้ปัญหาได้อย่างไร? 
  

 

TOD ปรับเปลี่ยนการขยายตัวของเมืองแบบกระจัดกระจายให้เป็นเมืองกระชับ  ในพ้ืนที่ที่มีศักยภาพ
ในการพัฒนาและมีประสิทธิภาพด้านการคมนาคมขนส่งสูง ช่วยลดภาวะการเติบโตของเมืองอย่างไร้
ทิศทาง (Urban Sprawl) สร้างเมืองน่าอยู่อย่างยั่งยืน   

 

TOD เปลี่ยนการเดินทางโดยรถยนต์ส่วนตัวเป็นการขนส่งอย่างยั่งยืน 

  

บรรเทาปัญหาด้านการจราจรและขนส่งอย่างมีประสิทธิภาพด้วยการแก้ปัญหาที่สาเหตุ นั่นคือ เพิ่ม
ประสิทธิภาพการขนส่งสาธารณะ เพ่ือส่งเสริมให้ประชาชนหันมาใช้ระบบขนส่งสาธารณะที่ก่อมลพิษ
น้อย  

  

ส่งเสริมการเข้าถึงระบบขนส่งสาธารณะและการเดินทางโดยไม่ใช้เครื่องยนต์ ด้วยการสร้าง
บรรยากาศและจัดสิ่งอ านวยความสะดวกที่เอ้ือต่อการเดินเท้า (Walking) และการปั่นจักรยาน 
(Bicycling) ภายในรัศมีการเดินเท้าจากสถานีขนส่งสาธารณะ เพื่อลดการใช้รถยนต์ส่วนตัว    



 
TOD พัฒนาพ้ืนที่ใหม่ ลงตัวกับทุกไลฟ์สไตล์การใช้ชีวิต ทั้งย่านพักอาศัย ย่านการค้า ย่านธุรกิจ และ
พ้ืนที่สาธารณะ มีระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการครบครันที่ประชาชนทุกคนเข้าถึงได้ ซึ่งมักจะ
ก าหนดให้มีขอบเขตอยู่ในระยะเดินเท้าจากสถานีขนส่งสาธารณะ และยั งเป็นระยะที่เหมาะสมส าหรับ
การด าเนินกิจกรรมทางเศรษฐกิจ ประหยัดค่าใช้จ่ายในการเดินทาง และลดการใช้พลังงาน   

 

เครื่องมือทางผังเมือง ที่น ามาใช้ในการพัฒนา TOD 
 การพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ (Planned Unit Development : PUD) 
 การโอนสิทธิการพัฒนา (Transfer of Development Right : TDR) 
 การก าหนดพ้ืนที่เพ่ือส่งเสริมและควบคุมแบบซ้อนทับ (Overlay Control) 
 ผังเมืองเฉพาะ 
 ข้อบัญญัติท้องถิ่น 
 การจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่ 
 การจัดกรรมสิทธิ์เพ่ือการฟ้ืนฟูเมือง 
 พระราชบัญญัติพ้ืนที่เฉพาะ 
 การแก้ไขโซนนิ่ง 

 

 



TOD สร้างสุขได้อย่างไร? 
TOD กระตุ้นเศรษฐกิจ ยกระดับและพัฒนาคุณภาพชีวิตของประชาชน 

 
ความคุ้มค่าในการลงทุนโครงสร้างพื้นฐาน  
การพัฒนาพ้ืนที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชนจะช่วยเพิ่มจ านวนผู้โดยสาร ที่จะเดินทาง
ด้วยระบบขนส่งสาธารณะที่ภาครัฐลงทุนพัฒนา 
 
เพิ่มขีดความสามารถทางการแข่งขัน  
ด้วยโครงข่ายที่เชื่อมโยงกันอย่างบูรณาการ เชื่อมโยงเขตเศรษฐกิจ เขตการค้า
ชายแดน จะช่วยเสริมสร้างขีดความสามารถในการแข่งขันของภาคธุรกิจ ส่งเสริมด้าน
การค้า การลงทุน การท่องเที่ยว ทั้งในประเทศและระหว่างประเทศไทยกับประเทศ
เพ่ือนบ้าน และเพ่ิมขีดความสามารถของประเทศไทยในการแข่งขันระดับอนุภูมิภาค  
ภายใต้กรอบความร่วมมือต่างๆ 
 
ลดค่าใช้จ่ายในการเดินทางของประชาชน  
หากระบบขนส่งสาธารณะมีประสิทธิภาพ ประชาชนก็ไม่จ าเป็นต้องซื้อรถยนต์  
 

 

คุ้มค่าการลงทุน 
ด้วยพ้ืนที่ที่มีศักยภาพสูง ที่เป็นทั้งย่านที่พักอาศัย ย่านการค้า ย่านธุรกิจ พร้อมทั้ง
ความสะดวกสบายด้านการคมนาคม เพราะอยู่โดยรอบสถานี จึงสามารถเพ่ิมปริมาณ  

                 ผู้โดยสารให้เข้ามาในพ้ืนที่และเลือกใช้บริการระบบขนส่งสาธารณะได้ ท าให้มี  
                 ผู้โดยสารเพ่ิมขึ้น และท าให้ระบบคงอยู่ได้  
 
 
 



กระจายความเจริญสู่ท้องถิ่น 
การพัฒนาตามหลัก TOD ในพ้ืนที่ส่วนภูมิภาคจะช่วยกระจายความเจริญสู่ท้องถิ่นได้ 
หากในพ้ืนที่มีทุกอย่างพร้อม ทั้งแหล่งงาน อัตลักษณ์ท้องถิ่น การบริหารจัดการภาครัฐ
ที่ดี เศรษฐกิจดี สังคมดี ประชาชนจะสามารถท างานหรือใช้ชีวิตของตนได้อย่างมี  

                 ความสุข 
เก็บภาษีได้เพิ่มขึ้น 
จากความหนาแน่นของประชากรและการลงทุนของธุรกิจต่างๆ ภายในเมืองท าให้รัฐ
สามารถเก็บภาษีบ ารุงท้องที่ได้มากขึ้น มีทุนส าหรับน าไปบ ารุงรักษาและพัฒนาระบบ  
สาธารณูปโภค สาธารณูปการของเมืองให้มีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น  

 

 
โอกาสในการสร้างมูลค่าเพิ่มจากการพัฒนาพื้นที่และระบบขนส่งมวลชน  

ด้วยการใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างผสมผสาน ทั้งย่านพาณิชยกรรม ย่านส านักงาน ย่านที่
พักอาศัย ลานกิจกรรม และพื้นที่สีเขียว ส่งเสริมเมืองให้น่าอยู่ และเกิดโอกาสในการ  

                 พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ต่อไป 

ที่ดินมีมูลค่าสูงขึ้น 

เนื่องจากเป็นเมืองที่มีการใช้ประโยชน์พื้นที่อย่างคุ้มค่า มีสิ่งอ านวยความสะดวกครบ
ครัน และมีระบบขนส่งมวลชนที่สะดวกสบายรองรับ เหมาะแก่การอยู่อาศัย และการ  

                 ลงทุนท าธุรกิจต่างๆ ท าให้ที่ดิน ที่พักอาศัย และส านักงานที่อยู่ในพ้ืนที่และบริเวณ 
                 ใกล้เคียงมีมูลค่าสูงขึ้น  
โอกาสในการจ้างงานและธุรกิจใหม่ที่มากขึ้น  

ด้วยการใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างผสมผสานทั้งย่านพาณิชยกรรม ย่านส านักงาน และ
ลานกิจกรรม ตั้งอยู่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชน รวมถึงความหลากหลายของ  

                 ประชาชนในเมือง จะช่วยส่งเสริมให้เกิดการลงทุนใหม่ๆ ท าให้เกิดการจ้างงานและ  
                 กระจายรายได้สู่ประชาชนในพื้นที่ 
 
 
 
 
 
 



แล้วประชาชนในพื้นที่จะได้อะไร? 

ด้วยการวางผังและการบริหารจัดการอย่างมีประสิทธิภาพ TOD จึงสร้างสุขให้ผู้อยู่อาศัย ดังนี้ 

 

จากการมี “ความปลอดภัย” ที่มากขึ้น 
ลดปัญหาจราจร ลดอุบัติเหตุ จากการเดินและปั่นจักรยาน สามารถเชื่อมต่อ  
กับระบบขนส่งสาธารณะต่าง ๆ อย่างมีประสิทธิภาพ 

  
 
จ ากัดความเร็วของรถยนต์ และพ้ืนที่ถนนส าหรับรถยนต์  

  
 
 
มีสิ่งอ านวยความสะดวก เพ่ิมความปลอดภัยครบครัน เช่น Skywalk ทางม้าลาย 
สัญญาณไฟคนข้ามถนนไฟฟ้าส่องสว่าง ทางลาดส าหรับรถวีลแชร์ และลิฟต์โดยสาร 

  
 
เมืองที่เป็นมิตรกับทุกชีวิต ทั้งเด็ก ผู้สูงอายุ และคนพิการ จากการ 
มี“ค่าใช้จ่าย”ลดลง “รายได”้ เพ่ิมข้ึน 

 



จากการมี  “ ค่าใช้จ่าย ”  ลดลง  “ รายได้ ”  เพิ่มข้ึน 

   เพิ่มการเติบโตทางเศรษฐกิจ 

 

เพิ่ มมู ลค่ าที่ ดิน  สร้างรายได้ ให้ แก่พื้ นที่ จากการพัฒนาเชิงพาณิ ชย์  ทั้ งร้านค้ า ห้ าง 
อสังหาริมทรัพย์ต่าง ๆ 

 

ลดการใช้น้ ามันประหยัดพลังงาน 

 

 

ลดค่าใช้จ่ายในการเดินทางโดยรถยนต ์

 

 

แหล่งงานเพิ่มขึ้นและหลากหลายขึ้น 

 

จากการมี  “ ความสะดวกสบาย ”  ที่เพิ่มขึ้น 

เมืองกระชับ เข้าถึงง่ายด้วยระบบขนส่งสาธารณะ 

 

 

เชื่อมต่อและเข้าถึงสถานีขนส่งสาธารณะหรือสถานท่ีต่าง ๆ ด้วยการเดิน/ปั่นง่ายดาย 

 
มีระบบขนส่งมวลชนขนาดรองอื่น ๆ ท่ีเหมาะสมกับเมืองเช่น รถบัส โมโนเรล เช่ือมกับพ้ืนท่ี 

ต่าง ๆ ที่สอดคล้องกับการใช้ชีวิต เช่น ที่อยู่อาศัย ท่ีท างาน สถานศึกษา สถานพยาบาล และ 

บริการสาธารณะอื่น ๆ 
 

จากการมี “เวลา” ที่มากขึ้น 
 
เดินทางสะดวกสบาย ก าหนดเวลาเดินทางได้ ลดเวลาการเดินทาง 

 
 

มีเวลาพักผ่อน อยู่กับครอบครัว ออกก าลังกาย เล่นกีฬา และท างานอดิเรกมากขึ้น 



จากการมี “สุขภาพจิต” ที่ดีขึ้น 

ภาคภูมิใจกับอัตลักษณ์ท้องถิ่น 
 
 

 
มีพ้ืนที่สีเขียวให้พักผ่อนหย่อนใจ ปอดแห่งใหม่ของเมือง 

 
 
 
ไม่ต้องเสียสุขภาพจิตกับปัญหาต่าง ๆ ของเมืองทั้งปัญหาจราจรและมลพิษ 
 

 
จากการมี “สุขภาพกาย” ที่ดีขึ้น 

 
ไปท างาน ซื้อของ หรือออกก าลังกาย ด้วยการเดิน และปั่น 

 
 

มลพิษลดลง อากาศสะอาดขึ้น หายใจได้เต็มปอด 
 
 
 

จากการมี “ชีวิต” ที่ดีขึ้น 
 
มีพ้ืนที่พบปะสังสรรค์ ลานกิจกรรม ลานดนตรี สร้างสีสันให้แก่ชีวิต 

 

 
เพ่ิมทางเลือกในการใช้ชีวิตอย่างมีคุณภาพ 
 

 

 

 

 

 



TOD จะเป็นจริงได้อย่างไร? 
“รัฐ เอกชน ประชาสังคม” ผนึกก าลังครั้งใหญ่ สร้างอนาคตใหม่ให้กับประเทศ 

 

ภาครัฐ ร่วมผลักดัน       ภาคเอกชน ร่วมพัฒนา 

 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ร่วมดูแลผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย
อย่างเหมาะสม เป็นธรรม 

ร่วมเผยแพร่แนวคิด 
TOD ให้เป็นที่รู้จักในวงกว้าง 

ร่วมปรับปรุง ฟ้ืนฟู แก้ไขมาตรการ 
ทางกฎหมาย นโยบาย ระเบียบข้อบังคับต่าง ๆ  
ให้เอ้ือต่อการพัฒนาเมือง 

ร่วมพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน 
ที่ส่งเสริมการพัฒนาเมือง 

ร่วมส่งเสริม สนับสนุน  
และจูงใจให้เอกชนสนใจ 
ร่วมลงทุนในพ้ืนที่ 

ร่วมเสนอแนวคิดในการ
พัฒนาพืน้ที่เพ่ือให้เกิด
ประโยชน์สูงสุด 

ร่วมเสนอพ้ืนที่เพ่ือการพัฒนา
พ้ืนที่TOD ให้แก่ภาครัฐ 

ร่วมลงทุนพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ หรือร่วม
ด าเนินกิจกรรมต่าง ๆ ที่
เกี่ยวกับโครงการ 

ร่วมขับเคลื่อนโครงการ 

ภาคประชาสังคม ร่วมใจ 

ร่วมเสนอแนวคิดในการพัฒนา
พ้ืนที่เพ่ือให้เกิดประโยชน์สูงสุด 

ร่วมเตรียมพร้อมสู่การเปลี่ยนแปลง
รูปแบบและพฤติกรรมในการเดินทาง
จากรถยนต์ส่ วนบุ คคล  มาสู่ การ
เดิ นทางด้ วยระบบขนส่ งมวลชน 
ขนส่งสาธารณะ และการเดินทางโดย
ไม่ใช้เครื่องยนต์ 

ร่วมให้ข้อมูลที่เป็นประโยชน์ 
ต่อการพัฒนา 

ร่วมเสนอความต้องการ 
เพ่ือเป็นแนวทางในการพัฒนา 


