
KK-Transit Oriented Development

การพัฒนาพืน้ที่รอบสถานีระบบขนส่งสาธารณะเมืองขอนแก่น
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Ch1:  Introduction

1) การพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีคือ
อะไร

2) เป้าหมายและวัตถุประสงค์หลัก
ของการพัฒนา TOD

3) บริบทของพื้นที่
4) ขอบเขตและกระบวนการศึกษา

จัดท าแผนพัฒนาพื้นที่รอบสถานี
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What is TOD ?

รูปแบบการพัฒนาที่อิงกับระบบการเดินทาง
ประกอบด้วยการพัฒนาแบบผสมผสาน หลากหลายของ
ที่อยู่อาศัย ร้านค้า สิ่งอ านวยความสะดวกอื่นๆ โดย
บูรณาการไปกับลักษณะของชุมชนที่มีสภาพแวดล้อมที่
เป็นมิตรกับคนเดิน และ อยู่ในรัศมีที่ไม่ไกลเกินไปที่จะ
เข้าถึงระบบขนส่งสาธารณะ  (ประมาณ 400 – 800 ม.)
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Ch 2: การวิเคราะห์ข้อมูล
พื้นฐาน
• การจัดแบ่งพื้นที่และการส ารวจข้อมูลเพื่อ

การวิเคราะห์

• ข้อมูลด้านเศรษฐกิจและสังคมที่เกี่ยวข้อง
• จ านวนครัวเรือน
• การจ้างงานและความหนาแน่นของ

การจ้างงาน

• ข้อมูลด้านกายภาพ
• ข้อมูลแปลงที่ดิน
• การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร
• ความหนาแน่นของบล็อกอาคาร
• โครงข่ายการสัญจร

กรรมสิทธิ์ที่ดิน ราคาที่ดิน



ข้อมูลพื้นฐานของพื้นที่โดยรอบ
สถานีทั้ง 17 พื้นที่ (ในรัศมี 500 เมตร และ 
ตลอดแนวเส้นทาง)

• การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร 
• ข้อมูลที่เก่ียวกับแปลงที่ดินของพื้นที่ 

(ราคา และ กรรมสิทธิ์ที่ดิน)
• โครงข่ายถนน / ทางเดินเท้า
• พื้นที่ที่มีการพัฒนา / พื้นที่ว่าง
• ราคาที่ดิน



Existing Land Use Existing Building Use Developed Land Street and Pedestrian 
Network



Ch 3 การวิเคราะหศ์ักยภาพ
พื้นที่รอบสถานี
• การทบทวนแนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานี

• TOD Principles  & Smart City
• การวิเคราะห์จ าแนกประเภทของการพัฒนาพื้นท่ี

รอบสถานี (TOD Typology & Place Type)
• Case Study

• Ørestad, Copenhagen ประเทศ Denmark
• เมือง Calgary, AB ประเทศแคนาดา
• เมือง Portland, OR สหรัฐอเมริกา
• เมือง Denver, CO สหรัฐอเมริกา
• เมือง Jakarta ประเทศอินโดนีเซีย
• เมือง Tokyo ประเทศญี่ปุ่น

• การวิเคราะห์ศักยภาพพ้ืนที่รอบสถานี (โครงการ 
KKPT)

• หลักการวิเคราะห์ศักยภาพพื้นที่รอบสถานี
• การก าหนดประเภทพื้นทีร่อบสถานี 
• ผลการวิเคราะห์ศักยภาพทางพื้นที่รอบสถานี



เศรษฐกิจ
Economic

การบริหารจัด
การเมือง

Governance

สิ่งแวดล้อม
Environment

คมนาคมขนส่ง
Mobility

การอยู่อาศัย
Living

พลเมือง 
People

เมืองอัจฉริยะ (Smart City)

ระบบขนส่งสาธารณะ
Mobility

TOD 
Environment / 

Governance / Economic 
People / Living

KKPT  
(Khon Kaen Public Transportation System & TOD)



Compact Streets and Paths 
Network

Residential-Job 
Density

Walkability / Pedestrian 
Friendly Environment 
& Good Urban Design

Mixed Uses Parking Mgmnt.

High Quality Public 
Transport 

Place Making / 
Open Space and 

Civic Uses 
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D 
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TOD Typology Analysis

การวิเคราะห์ศักยภาพความพร้อมของพื้นที่

Built Form Readiness Factors (6Ps)

Relative Market Strength (5Ms)

P1

P2

P3

P4

P5

P6

M1

M2

M3

M4

M5



Station Area (16 + 1  Stations)

1) ส าราญ

2) หนองกุง

3) โลตัสเอกซ์ตร้า

4) มหาวิทยาลัยขอนแก่น

5) ศูนย์หัวใจสิริกิตติ์

6) โตโยต้าa

7) ไทยสมุทร

8) แยกสามเหลี่ยม

9) ประตูเมือง 
(TOD_Urban Core)

10) จุดเชื่อมต่อสถานีรถไฟ
(TOD_Urban Core)

11) แยก ม.ภาค
12) แยกเจริญศรี
13) ตลาดประตูน้ า
14) บขส 3 
15) กุดกว้าง
16) ท่าพระ
17) พื้นที่รอบสถานีรถไฟ *

(TOD_Urban Core)

KK North-South Line

KK TOD

KK TOD

KK TOD





TOD Characteristics Categories
TA: Transit Adjacent

• ขาดคุณลักษณะในการสนับสนุน
รูปแบบการการพัฒนาตามหลัก
ของ TOD อาจเป็นพื้นที่ที่อยู่ใกล้
หรือกับระบบขนส่งสาธารณะ 

• ความหนาแน่นต่ าถึงปานกลาง แต่
ยังคงอยู่ในรัศมีที่สามารถเดินถึงตัว
สถานีหรือจุดจอดได้

• ขาดการเชื่อมโยงของระบบการ
สัญจร

• ขาดสิ่งอ านวยความสะดวกพื้นฐาน

TR: Transit Related

• มีลักษณะหรือรูปแบบตามหลัก
แนวคิดการพัฒนา TOD ใน
บางส่วน

• มีประชากรหนาแน่นระดับปาน
กลาง 

• มีระบบขนส่งสาธารณะที่ได้
คุณภาพผ่านเข้ามาในพื้นที่

• โครงข่ายการเชื่อมโยงของระบบ
ทางเดินและทางจักรยานให้อยู่ใน
ระดับปานกลาง-ดี

• มีสภาพความเป็นย่านสูงกว่าพื้นที่
ในระดับ TA

TO: Transit Oriented

• มีคุณลักษณะสนับสนนุรูปแบบการพัฒนา 
TOD

• ความหนาแน่นประชากรและการอยู่อาศัยสงู 

• มีระบบขนส่งสาธารณะที่มคีุณภาพผา่น

• โครงข่ายทางเดินและจักรยานระดับดี-ดีมาก 

• มีสภาพแวดล้อมที่เป็นมิตรกับคนเดิน 

• มีการผสมผสานของการใช้ประโยชน์อาคาร
และที่ดินในหลายรูปแบบ มีสิ่งอ านวยความ
สะดวกต่างๆ

• ขนาดบล็อกอาคารเล็กและมีความเป็นย่าน 
หรือมีความเป็นชุมชนสูง



ศักยภาพความ
พร้อมของพ้ืนที่

ระดับสูง 
(A)

ศักยภาพความ
พร้อมระดับปาน

กลาง
(B)

ศักยภาพความ
พร้อมของพื้นที่
ระดับจ ากัด (C )

โตโยต้า แยกสามเหลี่ยม 
สถานีรถไฟ
ไทยสมุทร 
แยก ม.ภาค (บิ๊กซ)ี
จุดเชื่อมต่อสถานี
รถไฟ 
แยกประตูเมือง
บขส.3

ส าราญ
หนองกุง
โลตัสเอกซ์ตร้า
หน้า ม.ขอนแก่น
ศูนย์หัวใจสิริกิติ์
แยกเจริญศรี 
ตลาดขายส่ง
ประตูน้ า

กุดกว้าง
ท่าพระ

LDP MDP HDP

Tr
an

sit
 R

el
at

ed
(T

R)

สถานีศูนย์หัวใจสิริกิติ์
สถานีแยกสามเหลี่ยม

สถานีโตโยต้า
สถานีรถไฟ
สถานีไทยสมุทร
สถานีแยก ม.ภาค / บ๊ิกซี
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(T
A)

สถานีหนองกุง
สถานีกุดกว้าง
สถานีท่าพระ

สถานีตลาดขายส่ง
ประตูน้ า
สถานีแยกเจริญศรี
สถานีโลตัสเอกซ์ตร้า
สถานี ม.ขอนแก่น
สถานีบ้านส าราญ

สถานีเซ็นเตอร์
พ็อยท์
สถานีแยกประตู
เมือง
สถานี บขส.3

TR

TA

การจ าแนกประเภท TOD เมืองขอนแก่นตามศักยภาพ
(คุณลักษณะของ TOD และการดึงดูดการลงทุนของพื้นที่)



กลุ่ม A กลุ่ม B กลุ่ม C
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(GU)
แยกสามเหลี่ยม (GU-C)
สถานีรถไฟ (TC)
ไทยสมุทร (GU-N)
แยก ม.ภาค / บิ๊กซี (GU-C)

ศูนยห์ัวใจสิริกิติ์ (GU-I)
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เซ็นเตอร์พ็อยท์ (UC)
แยกประตูเมือง (UC)
บขส.3 (TC)

ตลาดขายส่งประตูน้ า (GU-C)
แยกเจริญศรี (GU-N)
โลตัสเอกซ์ตร้า (GU-C)
มหาวิทยาลัยขอนแก่น (GU-I)
บ้านส าราญ (SU)
หนองกุง (SU)
ท่าพระ (SU)
กุดกว้าง (SU)

UC – ศูนย์กลางเมือง Urban Core
GU – ชุมชนเมือง General Urban 
Neighborhood

TC – ชุมชนศูนย์กลางขนส่ง Transit Center
SU – ชุมชนชานเมือง Suburban 
Neighborhood

I  – สถาบัน Institution
C – ย่านการค้าและอยู่อาศัยหนาแน่นมาก 

Commercial
N – ชุมชนพักอาศัย Neighborhood

ประเภทของ TOD และบทบาทของแต่ละพื้นที ่(TOD Place Types)



Ch 4 แนวคิดการออกแบบพัฒนาพื้นที่
รอบสถานี
(Draft) Final Report



Ch5 การจัดท าแผนพัฒนาพื้นที่รอบสถานี
(Draft) Final Report



รวบรวมขอ้มลู
พืน้ฐานของพืน้ที่

ศกึษา

วเิคราะหศ์กัยภาพ
ของพืน้ทีร่อบสถานี ประเภทของ TOD

ก าหนดยทุธศาสตร์
การพฒันา

Gather Facts

• ขอ้มลูทางกายภาพ
ของพืน้ที่

• ขอ้มลูดา้นเศรษฐกจิ
และสงัคม

• การใชป้ระโยชน์ทีด่นิ
และอาคาร

• การดงึดดูการลงทุน

Station Area Analysis

• การวเิคราะห์
องคป์ระกอบชีน้ า
ทางกายภาพ

• การวเิคราะหก์าร
ดงึดดูการลงทุน

TOD Typology

• จ าแนกตามระดบั
ศกัยภาพความพรอ้ม

• จ าแนกตามบรบิท
ของพืน้ที่

• จ าแนกตามบทบาท
ในอนาคต

Define Strategies

• Vision

• Key Goals

• Key Strategies

• Phasing Plan 
(Short-Term, 
Long-Term)

• Operational Plan

กระบวนการจัดท าแผนพัฒนาพื้นที่รอบสถานี



Vision (TOD for All - TOD for Urban Development)

การพฒันาพืน้ทีร่อบสถานี (TOD) เป็นกลไกส าคญัในการขบัเคลื่อนเมอืงขอนแก่นสูค่วามเป็น
เมอืงสมยัใหมต่อบสนองรปูแบบการด าเนินชวีติทีม่คีณุภาพส าหรบัทุกคน

การส่งเสริมระบบขนส่ง
สาธารณะอย่างยั่งยืน 

(Sustainable Public 
Transport)

G1
ส่งเสริมสนับสนุนการ
พัฒนาระบบขนส่ง

สาธารณะอย่างยั่งยนื

- องค์กร/หน่วยงานร่วม
ระหว่างท้องถิ่น-รัฐ-เอกชน

- การจัดหาที่ดินเพื่อการ
พัฒนา(Land 
Acquisition)

- การสร้างมูลค่าให้กับการ
พัฒนา (Value Capture)

รุปแบบเมืองกระชับและ
ผสมผสาน (Compact & 

Mixed-Uses)

G2
ส่งเสริมรูปแบบการ

พัฒนาเมืองแบบกระชับ
และผสมผสาน 

- พ้ืนที่พิเศษ (TOD District)
- การใช้ประโยชน์ที่ดิน / ผัง
เมืองรวมเมืองขอนแก่น
- มาตรฐานความหนาแน่น
และความเข้มของการพัฒนา 
- การออกข้อก าหนด / 
ข้อบัญญัติท้องถิ่น
- การพัฒนาที่อยู่อาศัย
ส าหรับคนรายได้น้อย-ปาน
กลาง

การเชื่อมโยงโครงข่าย
ระบบการสัญจรภายใน
เมือง (Connectivity)

G3
พัฒนาโครงข่ายการ
เชื่อมโยงระบบการ

สัญจรภายในเมืองให้
ครอบคลุมทุกระบบ

- โครงข่ายถนนเพื่อ
การเข้าออกชุมชน

- โครงสร้างพ้ืนฐาน
เมืองและสิ่งอ านวย
ความสะดวก

- ระบบ Feeder

- การจัดการพื้นที่จอด
รถ

สภาพแวดล้อมที่เป็นมิตร
กับคนเดิน (Walkability 

& Pedestrian 
Friendliness)

G4
เพื่อส่งเสริมการพัฒนา
สภาพ แวดล้อมเมือง
ให้เอื้อต่อการเดินและ

การใช้จักรยาน

- มาตรฐานการ
ออกแบบถนนร่วมกับ
คนเดิน

- มาตรฐานพื้นที่
สาธารณะเพื่อคนทั้ง
มวล (Universal 
Design)

การสร้างความหมายให้
พื้นที่

(Place Making)

G5
เพื่อใหเ้กิดการพัฒนา
และออกแบบเมืองท่ีมี
คุณภาพ ส่งเสริมการ

ลงทุนและการพัฒนาเมือง

- พื้นที่สาธารณะ

- การมีส่วนร่วมของ
ชุมชน

- การใช้งานศิลปะ
สาธารณะ (Pubic Art)

- มาตรฐานการออกแบบ
ภูมิทัศน์เมืองและชุมชน
เมือง
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ความสัมพันธ์ระหว่างเป้าหมายและผลลัพธ์
ของแผนยุทธศาสตร์การพัฒนา TOD เมืองขอนแก่น



Strategic Goals / Strategic Initiatives

TOD Typology / Place Types Phasing

หมายเหตุ
TR-A TR-B TR-C TA-B TA-C Over-all

1 
(2560-
2563)

2
(2563-
2570)

3
(2570-
2590)

G1
: ส

นับ
สน

ุนก
าร

พัฒ
นา

ระ
บบ

ขน
ส่ง

สา
ธา

รณ
ะเ

มือ
งข

อน
แก

่นอ
ย่า

งย
ั่งย

ืน

• การจัดตั้งองค์กร / หน่วยงานกลางเพื่อบริหาร
จัดการ

X X
ควรด าเนินการให้แล้วเสร็จ 
100%

• กระบวนการมีส่วนร่วมในการก าหนด
แผนพัฒนาพื้นที่รอบสถานี

X X X X

เกิดกระบวนการมีส่วนร่วม 
มากกว่า 80% ของทุก
ขั้นตอนในกระบวนการท า
แผนพัฒนาพื้นที่

• การฝึกอบรม และพัฒนาบุคลากร เจ้าหน้าที่รัฐ
และหน่วยงานส่วนท้องถิ่นเพื่อเพื่อความเข้าใจ
ต่อกลไก TOD กับการพัฒนาเมือง

X X
บุคลากรในหน่วยงานที่
เกี่ยวข้องมากกว่า 80% 
เข้าใจกลไกการพัฒนา TOD

• การด าเนินการจัดหาหรือจัดเตรียมที่ดินเพื่อการ
พัฒนา (Land Acquisition)

X X X X
Land acquisition มากกว่า 
60%

• การบริหารกิจการภาครัฐ (กรณีที่ดินภาครัฐใน
พื้นที่ TOD)

X X X X
ด าเนินการแล้วเสร็จมากกว่า 
80%

• ก าหนดแนวทางการสร้างมูลค่าเพิ่มหรือผลก าไร
จากการพัฒนาพื้นที่รอบสถานี X X

X
X
X

X

ควรด าเนินการให้แล้วเสร็จ 
100%
ควรด าเนินการให้แล้วเสร็จ 
100%

• ระบบฐานข้อมูลเพื่อการพัฒนา TOD จ าแนก
รายบล็อกถนน (GIS-Based Data)

X X
ควรด าเนินการให้แล้วเสร็จ 
100%

• การปรับระบบภาษีท้องถิ่นและค่าธรรมเนียม
เพื่อการพัฒนา TOD

X X
ควรด าเนินการให้แล้วเสร็จ 
100%

• รณรงค์ความตื่นตัวการพัฒนาเมือง ระบบขนส่ง
สาธารณะ และ TOD และสร้างความเข้าใจ
บทบาท ความเชื่อมโยง และความร่วมมือ
ระหว่างองค์กรภาครัฐ-เอกชน-
สถาบันการศึกษา-ชุมชนเชิงพื้นที่

X X X

ประชากรเมืองขอนแก่นและ
หน่วยงานมากกว่า 80% มี
ความเข้าใจในการพัฒนาพื้นที่ 
TOD เมืองขอนแก่น และเกิด
ความร่วมมือระหว่าง
หน่วยงานมากกว่า 60% ของ



Strategic Goals / Strategic Initiatives
TOD Typology / Place Types Phasing

หมายเหตุ
TR-A TR-B TR-C TA-B TA-C

Over-
all

1 
(2560-
2563)

2
(2563-
2570)

3
(2570-
2590)

G2
 : 

ส่ง
เส

ริม
รูป

แบ
บก

าร
พัฒ

นา
เม

อืง
แบ

บก
ระ

ชับ
แล

ะผ
สม

ผส
าน

• การก าหนดโซนเพื่อใช้แรงจูงใจเพื่อการพัฒนา 
(Incentive Zoning)

X
X X

X X
X

X
X X

ควรด าเนินการให้แล้วเสร็จ 100%
ควรด าเนินการให้แล้วเสร็จ 100%

• การประกาศให้พื้นที่หลักรอบสถานี (500 เมตรรอบ
สถานี) เป็นย่าน/พื้นที่พิเศษ (TOD District) และมี
แผนพัฒนาเฉพาะพื้นที่ทุกสถานี

X X ควรด าเนินการให้แล้วเสร็จ 100% และ
ใหม้ีแผนพัฒนาเฉพาะพืน้ที่ครบทุกสถานี 
ภายในระยะที ่1

• การพัฒนาที่อยู่อาศัยแบบความหนาแน่นสูงในพื้นที่
หลักรอบสถานี X X

X
X

X
X X

ควรด าเนินการให้แล้วเสร็จ 100%
ควรด าเนินการให้แล้วเสร็จ 100%

• การพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย-ปาน
กลาง (Affordable Housing)

X X ควรด าเนินการให้ได้อย่างน้อย 25% ของ
หน่วยพักอาศัยที่เกดิขึ้นใหม่

• การก าหนดสัดส่วน Job/Housing Ratio
X X X 8:1 หรือ 10:1 ในระยะ 10 ปีส าหรับ 

UC
5:1 หรือ 6:1 ในระยะ 10ปี ส าหรับ GC

• ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์อาคารแบบผสมผสาน
เฉพาะย่าน

X X มากกว่า 60% ของพื้นที่

• การก าหนดมาตรฐานค่าความหนาแน่น และความ
เข้มของการพัฒนาขั้นต่ าที่ยอมให้ได้

X X ควรด าเนินการให้แล้วเสร็จ 100%

• การทบทวนข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินในผัง
เมืองรวมเมืองขอนแก่นใหม่

X X ควรด าเนินการให้แล้วเสร็จ 100%

• การพัฒนามาตรการด้านการผังเมือง / การปรับปรุง
เทศบัญญัติ หรือข้อก าหนดระดับย่าน

X X ควรด าเนินการให้แล้วเสร็จ 100%



Strategic Goals / Strategic Initiatives

TOD Typology / Place Types
Phasing

หมายเหตุ
TR-A TR-B TR-C TA-B TA-C

Overa
ll

1 
(2560-
2563)

2
(2563-
2570)

3
(2570-
2590)

G3
: พ

ัฒน
าโ

คร
งข

่าย
กา

รเช
ื่อม

โย
งร

ะบ
บก

าร
สัญ

จร
ภา

ยใ
น

เม
ือง

ให
้คร

อบ
คล

ุมท
ุกร

ะบ
บ

• การเพิ่ม / ปรับปรุงเส้นทางระบบขนส่ง
สาธารณะเดิมในพ้ืนที่ (Feeder

X
X X

X X
X

X เพิ่มเส้นทางให้
ครอบคลุมครัวเรือน
ในพื้นท่ีมากกว่า 
70%

• การเพิ่มโครงข่ายถนนระดับถนนซอย 
หรือถนนสัญจรภายในชุมชน

X
X X

X X
X

X เพ่ิม Block Density 
ให้ได้อย่างน้อย 20-
30 Blocks/ sq km 
ในระยะที่ 2 (พ.ศ. 
2570)

• การก าหนดจุดจอดรับ-สง่ (Kiss & 
Ride/Drop-off)

X X ให้มีจุดจอดรับส่งครบ
ทุกสถานี

• การจัดเตรียมสิ่งอ านวยความสะดวกใน
พื้นที่รอบสถานีเช่น ป้ายรอรถประจ า
ทาง ข้อมูล/ ตารางการเดินรถ / จุด
จอดจักรยาน

X X ให้มีส่ิงอ านวยความ
สะดวกครบทุกสถานี
และผู้ใช้งานพึงพอใจ
มากกว่า 80%

• การจัดเตรียมที่จอดรถตามสถานีให้เกิด
ประสิทธิภาพสูงสุด

X X ผู้ใช้งานพึงพอใจ
มากกว่า 80%



Strategic Goals / Strategic Initiatives

TOD Typology / Place Types Phasing

หมายเหตุ
TR-A TR-B TR-C TA-B TA-C

Over-
all

1 
(2560

-
2563)

2
(2563

-
2570)

3
(2570

-
2590)

G4
 : 
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กา
รใ

ช้จ
ักร

ยา
น

• การเชื่อมโยงถนนคนเดินและทาง
จักรยานพื้นที่ TOD สองฝั่งถนน
มิตรภาพ

X
X X

X
X

สามารถด าเนินการได้
มากกว่า 50% ในระยะท่ี 
1 และมากกว่า 80% ใน
ระยะที่ 2

• การปรับปรุงโครงข่ายและทางสัญจรโดย
เท้าและจักรยานให้ได้มาตรฐาน และการ
ส่งเสริมการเป็นโครงข่ายเส้นทางสเีขียว 
(Green Root Network)

X X X สามารถด าเนินการได้
มากกว่า 50% ในระยะท่ี 
1 และมากกว่า 80% ใน
ระยะที่ 2

• การจัดเตรียมสิ่งอ านวยความสะดวก
ส าหรับคนเดิน และ ผู้ใช้จักรยาน 
รวมถึงผู้ใช้รถเข็น คนชราและคนพิการ
(Universal Design)

X X X สามารถด าเนินการได้
มากกว่า 60% และมีคู่มือ
การออกแบบมาตรฐานสิ่ง
อ านวยความสะดวก
ส าหรับคนชรา คนพิการ

• การปรับปรุงมาตรฐานโครงสร้างพื้นฐาน
และสิ่งอ านวยความสะดวกเพ่ือรองรับ
ความเป็น TOD

X X X มีคู่มือมาตรฐานการ
ออกแบบหน้าตัดถนนตาม
แนวทาง TOD

• พัฒนามาตรฐานหน้าตดัถนนในชุมชน 
และการออกแบบถนนในชุมชน

X X มีคู่มือมาตรฐานการ
ออกแบบหน้าตัดถนนตาม
แนวทาง TOD



Strategic Goals / Strategic Initiatives

TOD Typology / Place Types Phasing

หมายเหตุ
TR-A TR-B TR-C TA-B TA-C Overall

1 
(2560-
2563)

2
(2563-
2570)

3
(2570-
2590)

G5
: ก

าร
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เม
ือง
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้าง
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่งเส
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พื่อ
กา

รพ
ัฒน

าเม
อืง

• พัฒนาพ้ืนที่สาธารณะเพ่ือสร้าง “Places” 
ด้วยกระบวนการมีส่วนร่วม

X
X

X
X

X
X

เกิดพื้นท่ีสาธารณะ / “Places” 
มากกว่า 30% ของพื้นที่สาธารณะ
ทั้งหมด

• พัฒนาข้อก าหนดรายละเอียดด้านสัดส่วน
และรูปแบบพ้ืนที่สีเขียวเมืองลักษณะต่างๆ

X X
มีคู่มือมาตรฐานพ้ืนท่ีสีเขียว ตาม
แนวทาง TOD

• ออกแบบและพัฒนา “Streetscape” เพ่ือ
คนเดินและจักรยาน และเพ่ือกิจกรรมของ
เยาวชนในพื้นท่ี

X
X

X
X

มีคู่มือมาตรฐานการออกแบบ 
Streetscape และพัฒนา 
Streetscape ในเมืองมากกว่า 
40% ความยาวถนนท้ังหมด

• การสร้างอัตลักษณ์หรือจินตภาพของเมือง 
รวมถึงการออกแบบให้มี “Public Art”

X X

มีการจัดตั้ง “Public Art” ท่ีมี
คุณภาพมากกว่า 25% และผล
ส ารวจความชัดเจนของอัตลักษณ์
เมืองเพิ่มมากข้ึนจากเดิม

• ส่งเสริมกิจกรรมร้านค้าเพ่ือความสะดวก
ส าหรับการอยู่อาศัย

X X

มีร้านค้าในย่านชุมชนเกิดใหม่
เพิ่มขึ้น 25% และมีโครงการ
สนับสนุนการปรับปรุงหน้ารา้นค้าใน
ย่านชุมชนมากกว่า 1 โครงการต่อ
ชุมชน

• พัฒนาโครงข่ายการสัญจรเข้า-ออกระหว่าง
โรงเรียน สถานศึกษา สถานเลี้ยงเด็ก กับ
พ้ืนที่รอบสถานีโดยตรง

X X
สามารถด าเนินการให้โครงข่าย
ครอบคลุมสถานท่ีเหล่านี้ได้มากกว่า 
60%



มาตรการและเครื่องมือด้านผังเมือง

• Form-Based Zoning / TOD District

• การก าหนดโซนเพื่อใชแ้รงจูงใจในการพฒันา (Incentive-Based 
Zoning)

• ความหนาแน่นและความเข้มของการพัฒนา (Density and 
Intensity)

• การโอนสิทธิ์การพัฒนา (Transfer Development Right - TDR)



มาตรการด้านการเงิน ภาษีและคา่ธรรมเนียม

• ธนาคารที่ดิน (Land Banks)

• กองทุนจัดการที่ดิน (Land Acquisition Funds)

• บริษัทจัดการที่ดินชุมชน (Community Land Trust)

• การระดมทุนจากส่วนเพิม่ภาษี (Tax Increment Financing - TIF)

• ภาษีและค่าธรรมเนยีมอื่นๆ



กฎหมายที่เกี่ยวข้อง

• พระราชบญัญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 / (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2558

• พระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพือ่พฒันาพืน้ที่ พ.ศ.2547

• พระราชบญัญัติว่าด้วยการเวนคนือสังหาริมทรพัย์ พ.ศ.2530

• พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522/ (ฉบับที่ 5) พ.ศ.2558

• พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543/ (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2558

• พระราชบญัญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนในกิจการของรัฐ พ.ศ.2556



Transit Oriented Development:

Ch. 4   TOD Planning & Design

แนวทางการออกแบบพัฒนาพื้นที่รอบสถานี



ประเด็นการน าเสนอ

• หลักการวางแผนผัง TOD
• หลักการออกแบบย่านหรือชุมขน TOD
• สรุปการออกแบบชุมชนเมืองเพื่อการพัฒนาพื้นที่รอบสถานี



รายละเอียดประเด็นการน าเสนอ

• หลักการวางแผนผัง TOD
• กรอบแนวคิดด้านการก าหนด Land-use เมืองขอนแก่น
• หลักการออกแบบสัดส่วน TOD Land-use 
• การออกแบบคุณลักษณะเชิงพื้นทีร่อบสถานี
• การพิจารณาด้านกรรมสิทธิ์ที่ดินเพื่อการพัฒนาพื้นทีร่อบสถานี



รายละเอียดประเด็นการน าเสนอ

• หลักการออกแบบย่านหรือชุมขน TOD
• การเพิ่มความหนาแน่นและความหลากหลายของกิจกรรม 

Land- Building Use
• ความสัมพันธ์ระหว่างการจัดวางกลุ่มอาคาร
• การวางผัง ปรับเปลี่ยน และจัดรูปแบบระบบโครงขา่ย

การสัญจรทุกระบบ
• อัตลักษณ์ทางสถาปตัยกรรม



หลักการวางแผนผัง TOD



หลักการวางแผนผัง TOD
• กรอบแนวคิดด้านการก าหนด Land-use เมืองขอนแก่น

• ข้อก าหนด Land-use รอบพื้นที่ตั้งสถานี
• รายละเอียดข้อก าหนด FAR, BCR, OSR, ISR



ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินผังเมืองรวม
สถานี Center Point สถานีโลตัส ศิลาสถานี บขส.3

การวางผังค านึงถึงค่า FAR ของแต่ละย่านที่กฎกระทรวงผังเมืองรวมเมืองขอนแก่นก าหนดไว้เปน็ส าคัญ



รายละเอยีดขอ้ก าหนด FAR, 
BCR, OSR, ISR

การใชป้ระโยชน์ทีด่นิ FAR BCR OSR ISR

พาณิชยกรรมและทีอ่ยูอ่าศยั
หนาแน่นมาก (แดง)

พ.1 = 6 : 1

พ.2 = 8 : 1

พ.1 ไมเ่กนิกวา่ 70%

พ.2 ไมเ่กนิกวา่ 70%

พ.1 ไมน้่อยกวา่ 30%

พ.2 ไมน้่อยกวา่ 30%

พ.1 ไมน้่อยกวา่ 50% ของ
OSR

พ.2 ไมน้่อยกวา่ 50% ของ
OSR

ทีอ่ยูอ่าศยัหนาแน่นปานกลาง
(แสด)

ย.4 = 3 : 1

ย.5 = 3.5 : 1

ย.4 ไมเ่กนิ 70%

ย.5 ไมเ่กนิ 70%

ย.4 ไมน้่อยกวา่ 30%

ย.5 ไมน้่อยกวา่ 30%

ย.4 ไมน้่อยกวา่ 50% ของ
OSR

ย.5 ไมน้่อยกวา่ 50% ของ
OSR

ทีอ่ยูอ่าศยัหนาแน่นน้อย
(เหลอืง)

ย.1 สงูไมเ่กนิ 10 เมตร
ย.2 = 1.5 : 1

ย.3 = 2 : 1

ย.1 ไมเ่กนิ 60%

ย.2 ไมเ่กนิ 60%

ย.3 ไมเ่กนิ 70%

ย.2 ไมน้่อยกวา่ 40%

ย.2 ไมน้่อยกวา่ 40%

ย.3 ไมน้่อยกวา่ 30%

ย.1 ไมน้่อยกวา่ 50% ของ
OSR

ย.2 ไมน้่อยกวา่ 50% ของ
OSR

ย.3 ไมน้่อยกวา่ 50% ของ
OSR

ทีโ่ล่งเพือ่นนัทการและการรกัษา
คุณภาพสิง่แวดลอ้ม (เขยีวอ่อน)

ล. = 0.5 : 1 ล. ไมเ่กนิ 50% ล. ไมน้่อยกวา่ 50% ล. ไมน้่อยกวา่ 50% ของ
OSR

สถาบนัราชการ (น ้าเงนิ) ไมม่ขีอ้ก าหนดไว้
เสนอแนะใชต้ามประเภท
พาณิชยกรรมและทีอ่ยู่
อาศยัหนาแน่นมาก

ไมม่ขีอ้ก าหนดไว้
เสนอแนะใชต้ามประเภท
พาณิชยกรรมและทีอ่ยู่
อาศยัหนาแน่นมาก

ไมม่ขีอ้ก าหนดไว้
เสนอแนะใชต้ามประเภท
พาณิชยกรรมและทีอ่ยู่
อาศยัหนาแน่นมาก

ไมม่ขีอ้ก าหนดไว้
เสนอแนะใชต้ามประเภท
พาณิชยกรรมและทีอ่ยูอ่าศยั
หนาแน่นมาก



รายละเอียดข้อก าหนด FAR การพัฒนาขั้นต่ า เปรียบเทียบกรณีศึกษา
จาก CTOD

ประเภทสถานี / ข้อเสนอแนะ
แนวทางพัฒนา

ศูนย์กลางหลักภูมิภาค
(Regional Center) :

ย่านสถานี CenterPoint

ศูนย์ชุมชนเมืองสถานีขนส่ง 
(Transit Town Center) : 

ย่านสถานี บขส.3

ศูนย์กลางเมือง
(Urban Center) :

ย่านสถานีโลตัส เอ็กซ์ตร้า

รูปแบบการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย
แบบผสมผสาม

อาคารสูง-ปานกลาง รูปแบบ
คอนโดมิเนียมและ
อพาร์ทเมนท์

อาคารปานกลาง-ต่ า อาจมี
อาคารสูงเล็กน้อยและทาวน์
โฮม

อาคารปานกลาง-ต่ า ทาวน์
โฮม และห้องพัก ส าหรับ
ครอบครัวเดี่ยว

เป้าหมายการจ้างงานในพ้ืนที่ 40,000-150,000 2,000-7,500 5,000-30,000

ความหนาแน่นของที่พักอาศัย
ใหม่ (หน่วย/ไร)่

30-120 8-30 20-60

ค่า FAR ในการพัฒนาต่ าสุด 5.0 2.0 2.5



หลักการวางแผนผัง TOD
• หลักการออกแบบสัดส่วน TOD Land-use

• ทฤษฎีพื้นฐาน TOD
• การประยุกต์ทฤษฎี และข้อก าหนดผังเมืองรวมเมืองขอนแก่น เข้ากับบริบทเชิงพื้นที่



หลักการจัดสรรพื้นที่ TOD

การใช้ประโยชน์
ที่ดิน

Neighborhood TOD
(San Diego)

Urban TOD

(San Diego)

สาธารณะ (Public)
น้อยกว่าร้อยละ 10

(10%)
น้อยกว่าร้อยละ 10

(10%)
ศูนย์กลางพาณิชย์ 

(Core)
10–15% (10%) 10–30% (30%)

ที่อยู่อาศัย 
(Housing)

40–80% (40%) 20–60% (20%)

ส านักงาน (Office) 0-40% (40%) 20-60% (40%)

ที่มา: ปรับปรุงจาก CALTHORPE ASSOCIATES.  1990.  
Ibid.
FAR, BCR, and OSR ขึ้นอยู่กับแผนของชุมชนเมืองแห่งน้ัน
บางเมืองต้องสร้างอาคารไม่ต่ ากว่าค่าที่ก าหนด หรือ
บางเมืองต้องสร้างอาคารไม่เกินกว่าค่าที่ก าหนด
ส าหรับเมืองขอนแก่น  มีแนวคิดการก าหนดค่าเหล่านี้เป็น
แบบช่วงไม่ต่ ากว่าและไม่เกินกว่าค่าที่ก าหนด  เพื่อเป็นการ
ควบคุมรูปทรงที่ดีของเมือง (Urban Design & Good City Form)



Compact Streets and Paths 
Network

Residential-Job 
Density

Pedestrian 
Friendly 

Environment

Mixed Uses Walkability

High Quality 
Public Transport Place Making



หลักการ
วางแผนผัง 
TOD

• การประยุกต์ทฤษฎี 
และข้อก าหนดผัง
เมืองรวมเมือง
ขอนแก่น เข้ากับ
บริบทเชิงพื้นที่

ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินแต่
ละสถานี

สัดส่วนร้อยละ
หลักการ TOD

FAR
BCR
(%)

OSR
(%)

ISR

ย่านสถานี Center Point
ศูนย์กลางพาณิชย์ 30 % 5-8 70 30 >50%OSR
ส านักงาน 30 % 5-8 70 30 >50%OSR
ที่อยู่อาศัย 20 % 5-8 70 30
ที่ว่างเพื่อนันทนาการ 10 % 0.1 10 90 >50%OSR
พื้นที่เพื่อสาธารณประโยชน์ 10 % 0.5 50 50 >50%OSR
สถานี บขส.3
ศูนย์กลางพาณิชย์ 20 % 2-6 70 30 >50%OSR
ส านักงาน 20 % 2-6 70 30 >50%OSR
ที่อยู่อาศัย 40 % 2 60 40
ที่ว่างเพ่ือนันทนาการ 15 % 0.1 10 90 >50%OSR
พื้นที่เพื่อสาธารณประโยชน์ 5 % 0.5 50 50 >50%OSR
สถานีโลตัสเอ็กซ์ตร้า
ศูนย์กลางพาณิชย์ 20 % 2.5-6 70 30 >50%OSR
ส านักงาน 15 % 2.5-6 70 30 >50%OSR
ที่อยู่อาศัย 50 % 2 70 30
ที่ว่างเพื่อนันทนาการ 10 % 0.1 10 90 >50%OSR
พื้นที่เพื่อสาธารณประโยชน์ 5 % 0.5 50 50 >50%OSR



การจัดสรรสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดิน TOD 3 สถานี

ศูนย์กลางพาณิชย์
30%

ส านักงาน
30%

ที่อยู่อาศัย
20%

ที่ว่างเพ่ือนันทนาการ
10%

พ้ืนที่เพ่ือ
สาธารณประโยชน์

10%

สถานี Center Point สถานีโลตัส ศิลาสถานี บขส.3

ศูนย์กลางพาณิชย์
20%

ส านักงาน
20%ที่อยู่อาศัย

40%

ที่ว่างเพ่ือนันทนาการ
15%

พ้ืนที่เพ่ือสาธารณประโยชน์
5%

ศูนย์กลางพาณิชย์
20%

ส านักงาน
15%

ที่อยู่อาศัย
50%

ที่ว่างเพ่ือนันทนาการ
10%

พ้ืนที่เพ่ือสาธารณประโยชน์
5%



หลักการวางแผนผัง TOD
• การออกแบบคุณลักษณะเชิงพื้นที่รอบสถานี

ศูนย์กลางภูมิภาค

ย่านเชื่อมโยงการเดินทาง

ศูนย์กลางชุมชน



หลักการวางแผนผัง TOD
• การออกแบบคุณลักษณะเชิงพื้นที่รอบสถานี

ศูนย์กลางภูมิภาค

ย่าน TOD center point



หลักการวางแผนผัง TOD
• การออกแบบคุณลักษณะเชิงพื้นที่รอบสถานี

Depot

ย่านเชื่อมโยงการเดินทาง

ย่าน TOD บขส.3



หลักการวางแผนผัง TOD
• การออกแบบคุณลักษณะเชิงพื้นที่รอบสถานี

ย่าน TOD โลตัส ศิลา

ศูนย์กลางชุมชน



หลักการวางแผนผัง TOD
• การพิจารณาด้านกรรมสิทธิ์ที่ดินเพื่อการพัฒนาพื้นท่ีรอบสถานี

รูปแบบแปลงกรรมสิทธิท์ี่ดิน ที่ว่างหรือโอกาสการพัฒนา

ย่าน TOD center point



หลักการวางแผนผัง TOD
• การพิจารณาด้านกรรมสิทธิ์ที่ดินเพื่อการพัฒนาพื้นท่ีรอบสถานี

รูปแบบแปลงกรรมสิทธิ์ที่ดิน ที่ว่างหรือโอกาสการพัฒนา

ย่าน TOD บขส.3



หลักการวางแผนผัง TOD
• การพิจารณาด้านกรรมสิทธิ์ที่ดินเพื่อการพัฒนาพื้นท่ีรอบสถานี

รูปแบบแปลงกรรมสิทธิ์ที่ดิน ที่ว่างหรือโอกาสการพัฒนา

ย่าน TOD โลตัส ศิลา



หลักการวางแผนผัง TOD
• สรุปเสนอแนะรูปแบบการพัฒนา

Infill Development

Government-led Development

Redevelopment



หลักการออกแบบย่านหรือชุมชน TOD
• การเพิ่มความหนาแน่นและความหลากหลายของกิจกรรม 

(Land-Building Uses)

• ก าหนดลักษณะเฉพาะย่านในการควบคุมผังเมือง
• การสนับสนุนการรวมแปลงที่ดิน
• การบริหารพื้นที่อาคาร



หลักการออกแบบย่านหรือ
ชุมชน TOD

ย่าน TOD center point

• ก าหนดลักษณะ 
เฉพาะย่านในการ
ควบคุมผังเมือง

• การเพิ่มความหนาแน่นและความหลากหลาย
ของกิจกรรม Land-Building Use



ย่าน TOD บขส.3



ย่าน TOD โลตัส ศิลา



• การสนับสนุนการ
รวมแปลงที่ดิน

หลักการออกแบบย่านหรือชุมชน TOD

• การเพิ่มความหนาแน่นและความหลากหลาย
ของกิจกรรม Land-Building Use



ย่าน TOD center point

ย่าน TOD บขส.3



ย่าน TOD โลตัส ศิลา



หลักการออกแบบย่านหรือชุมชน TOD
• การเพิ่มความหนาแน่นและความหลากหลายของ

กิจกรรม Land-Building Use
• การบริหารพื้นที่

อาคาร



TOD center point

ข้อเสนอแนะการบริหารกิจกรรมภายในอาคารย่านสถานี Center Point พื้นที่เชื่อมโยงกับ
พื้นที่พัฒนาศูนย์กลางระดับเมือง รูปด้านมุมมองไปทางมหาวิทยาลัยขอนแก่น

TOD บขส.3

ข้อเสนอแนะการบริหารกิจกรรมภายในอาคารย่านสถานี 
บขส.3 รูปด้านมุมมองไปทางต าบลท่าพระ



TOD โลตัส ศิลา

ข้อเสนอแนะการบริหารกิจกรรมภายในอาคารย่านสถานีโลตัสเอ็กซต์ร้า 
รูปด้านมุมมองไปทางต าบลศิลา



หลักการออกแบบย่านหรือชุมชน TOD

• ความสัมพันธ์ระหว่างการจัดกลุ่มอาคาร

• การก าหนดสัดส่วนระหว่างพื้นทีป่กคลุมอาคาร กับพื้นทีเ่ปิดโล่ง (BCR-OSR)
• การก าหนดระยะถอยร่นโดยรอบแปลงที่ดินและพื้นทีก่ิจกรรมระหว่างอาคาร



หลักการออกแบบย่านหรือชุมชน TOD
• ความสัมพันธ์ระหว่างการจัดกลุ่มอาคาร • การก าหนดสัดส่วนระหว่างพื้นที่ปกคลุม

อาคาร กับพื้นที่เปิดโล่ง (BCR-OSR)

ย่าน TOD center point



หลักการออกแบบย่านหรือชุมชน TOD
• ความสัมพันธ์ระหว่างการจัดกลุ่มอาคาร • การก าหนดสัดส่วนระหว่างพื้นที่ปกคลุม

อาคาร กับพื้นที่เปิดโล่ง (BCR-OSR)

TOD บขส. 3



หลักการออกแบบย่านหรือชุมชน TOD
• ความสัมพันธ์ระหว่างการจัดกลุ่มอาคาร • การก าหนดสัดส่วนระหว่างพื้นที่ปกคลุม

อาคาร กับพื้นที่เปิดโล่ง (BCR-OSR)

TOD โลตัส ศิลา



หลักการออกแบบย่านหรือชุมชน TOD
• ความสัมพันธ์ระหว่างการจัดกลุ่มอาคาร

• การก าหนดระยะถอยร่นโดยรอบแปลง
ที่ดินและพ้ืนที่กิจกรรมระหว่างอาคาร

TOD Center Point

การวางผังให้พื้นที่เปิดโล่งในแต่ละแปลงที่ดินมาเชื่อมโยงกัน 
ประกอบกับการจัดวางพื้นที่สาธารณะร่วมด้วย



TOD บขส.3 ระยะถอยร่นภายในแปลงที่ดินรอบอาคารไม่ต่ ากว่า 6 เมตร 

สามารถออกแบบเป็นทางสัญจรโดยเท้าและจักรยานได้

สองฝั่งอาคาร 6 x 2 = 12 เมตร



TOD โลตัส ศิลา

ระยะถอยร่นไม่ต่ ากว่า 6 เมตร   บริเวณด้านหน้าอาคารฝั่งริม
ถนนสายหลัก พัฒนาเป็นพื้นที่ชุมนุมชน



หลักการออกแบบย่านหรือชุมชน TOD

การวางผัง ปรับเปลี่ยน และจัดรูปแบบระบบโครงข่ายการสัญจร

• การวางผังจัดล าดับศักย์และความสัมพนัธ์โครงขา่ยสัญจรทกุรูปแบบ
• การออกแบบพื้นที่ปรับรูปแบบการเดินทางและสถานทีก่ิจกรรม



หลักการออกแบบย่านหรือชุมชน TOD
• การวางผัง ปรับเปลี่ยน และจัดรูปแบบระบบ

โครงข่ายการสัญจร

• การวางผังจัดล าดับศักย์และ
ความสัมพันธ์โครงข่ายสัญจรทุก
รูปแบบ



TOD center point  



ย่าน TOD บขส.3



ย่าน TOD โลตัส ศิลา



หลักการออกแบบย่านหรือชุมชน TOD

การวางผัง ปรับเปลี่ยน และจัดรูปแบบระบบ
โครงข่ายการสัญจร

• การออกแบบพื้นที่ปรับรูปแบบการ
เดินทางและสถานที่กิจกรรม

ย่าน TOD center point



ย่าน TOD บขส. 3

ย่าน TOD โลตัส ศิลา



หลักการออกแบบย่านหรือชุมชน TOD
การวางผัง ปรับเปลี่ยน และจัดรูปแบบระบบ
โครงข่ายการสัญจร

• สิ่งอ านวยความสะดวกคนเดิน
เท้าและจักรยาน



หลักการออกแบบย่านหรือชุมชน TOD
อัตลักษณ์ทางสถาปัตยกรรม

ย่าน TOD center point



ย่าน TOD บขส.3



ย่าน TOD โลตัส ศิลา



สรุปการออกแบบชุมชนเมือง TOD

“Not fit for all”
(By CTOD)
Each TOD



สรุปการออกแบบชุมชนเมือง TOD



ย่าน TOD center point



ย่าน TOD บขส.3



ย่าน TOD โลตัส ศิลา



สรุปการออกแบบชุมชนเมือง TOD
เงื่อนไขและข้อจ ากัดบางประการ

• ล าดับศักย์ถนนของ สาย 2 ถนนมิตรภาพ กับการออกแบบเชื่อมโยงพื้นที่
• ต้นแบบ TOD จ าเป็นต้องมีกระบวนการวางแผนแบบมีส่วนร่วม

• เป็นเรื่องสทิธิ์และกรรมสิทธิ์ 
• ความร่วมมือ
• การระดมทุน
• ข้อบัญญัติเชิงพื้นทีแ่ละการบริหารระดับทีด่ิน อาคาร และ

ส่วนกลาง



Thank You


