
ช่วงเสวนา “เตรียมความพร้อมการพัฒนาพ้ืนท่ีรอบสถานีเพ่ือรองรับรถไฟสายสีแดง”

“ผ่าแผนการพัฒนาพ้ืนท่ีรอบสถานี ศาลายา 

และสถานีธรรมศาสตร์รองรับรถไฟฟา้สายสีแดง”

รองศาสตราจารย์ ดร.ภาวิณี เอี่ยมตระกูล

ผู้อ านวยการศูนย์แห่งความเห็นเลิศทางวิชาการ
ด้านวิจัยและนวัตกรรมเพ่ือการขนส่งเมือง แห่งมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์
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ช่วงเสวนา “เตรียมความพร้อมการพัฒนาพ้ืนทีร่อบสถานเีพ่ือรองรับรถไฟสายสีแดง”

การลงทุนโครงสร้างพ้ืนฐานทางภาครัฐ
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ช่วงเสวนา “เตรียมความพร้อมการพัฒนาพ้ืนทีร่อบสถานเีพ่ือรองรับรถไฟสายสีแดง”

การลงทุนโครงสร้างพ้ืนฐานทางภาคเอกชน



ช่วงเสวนา “เตรียมความพร้อมการพัฒนาพ้ืนทีร่อบสถานเีพ่ือรองรับรถไฟสายสีแดง”

ศักยภาพของการพัฒนาพ้ืนที่

1. กลุ่มคนท่ีใช้พ้ืนท่ีมี
ความหลากหลายท่ี

ชัดเจน

2. มีพ้ืนท่ีท่ียังพัฒนา
อย่างไม่เต็ม
ประสิทธิภาพ

3. มีทรัพยากรท่ีเอ้ือ
ต่อการพัฒนาท่ี
หลากหลาย

4. ศักยภาพของการ
พัฒนาในระดับสูง

ระบบราง ทุน ความรู้ ท่ีดิน
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ช่วงเสวนา “เตรียมความพร้อมการพัฒนาพ้ืนทีร่อบสถานเีพ่ือรองรับรถไฟสายสีแดง”

จ านวนสถานีขนส่งที่
มีการพัฒนาแบบ 
TOD

เทคโนโลยีที่ใช้ในการ
ขนส่ง (Transit 
technology)

พ้ืนที่จอดรถบริเวณ
รอบสถานี 
(Station-area 
parking)

ความหนาแน่นของที่อยู่
อาศัยและแหล่งงาน

การยอมรับของผู้อยู่
อาศัย (Resident 
reactions)

คุณภาพของการ
ขนส่ง
(Transit Quality)

พฤติกรรมและการ
บริโภคในระดับภูมิภาค 
(Consumer activity 
patterns)

ความหลากหลาย
ของการพัฒนาย่าน
ธุรกรรม

พฤติกรรมการเดินทาง 
จ านวนการเดินทาง
(Trip chaining)

เกณฑ์การต้ังถิ่นฐานรา้นค้า

โครงสรา้งเศรษฐกิจ
ในระดับภูมิภาค

ลักษณะโครงข่ายถนน 
(Street patterns)

ความยืดหยุ่นของ
การใช้ประโยชน์ที่ดิน

ความสามารถในการ
เลือกที่อยู่อาศัย

ความหลากหลายของที่
อยู่อาศัย

ศักยภาพของการพัฒนาพ้ืนที่

5



สู่ความเป็นศูนย์กลางภูมิภาค
Regional Center

นนทบุรี นครนายก

กรุงเทพฯ

ช่วงเสวนา “เตรียมความพร้อมการพัฒนาพ้ืนทีร่อบสถานเีพ่ือรองรับรถไฟสายสีแดง”
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ศักยภาพของการพัฒนาพ้ืนที่



สู่ความเป็นศูนย์กลางภูมิภาค
Regional Center

ช่วงเสวนา “เตรียมความพร้อมการพัฒนาพ้ืนทีร่อบสถานเีพ่ือรองรับรถไฟสายสีแดง”
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แนวทางการพัฒนาพ้ืนท่ีบริเวณรอบสถานีขนส่ง
มวลชนระบบรางท่ีเอ้ือต่อการใช้ระบบขนส่ง
สาธารณะ เพ่ือการพัฒนาเมืองอย่างยั่งยืน

Guideline for Transit Oriented Development (TOD) 
to Enhance Transit Ridership towards Sustainable Urban Development



สู่ความเป็นศูนย์กลางภูมิภาค
Regional Center

ช่วงเสวนา “เตรียมความพร้อมการพัฒนาพ้ืนทีร่อบสถานเีพ่ือรองรับรถไฟสายสีแดง”
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ผลการศึกษา : สถานีมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ (ศูนย์รังสิต)

แผนงานวิจยั
แนวทางการพัฒนาพ้ืนที่บริเวณรอบสถานีขนส่งมวลชนระบบราง

ที่เอื้อต่อการใช้ระบบขนส่งสาธารณะเพ่ือการพัฒนาเมอืงอย่างยั่งยืน

โครงการย่อยที่ 1 โครงการย่อยที่ 2 โครงการย่อยที่ 3 โครงการย่อยที่ 4 โครงการย่อยที่ 5 

กรอบการวิเคราะห์
น โ ย บ า ย แ ล ะ
แผนการ พัฒนา
พ้ืนที่บริ เวณรอบ
ส ถ า นี ข น ส่ ง
มวลชนระบบรางที่
เอื้อต่อการใช้ระบบ
ขนส่งสาธารณะ
เ พ่ื อ ก า ร พัฒน า
เมืองอย่างยั่งยืน

ก า ร ว า ง แ ผ น
โครงข่ายคมนาคม
ขน ส่งร ะบบรอง
แล ะ ส่ิ งแวด ล้อม
ส ร ร ค์ ส ร้ า ง ที่
ส่ ง เ ส ริ ม ก า ร
เ ชื่ อ มต่ อ ก า ร ใ ช้
ระบบขนส่งมวลชน
ระบบรางของคน
ทุกกลุ่ม

ก ล ยุ ท ธ์ ก า ร
วางแผนเมืองและ
อ อ ก แ บ บ
ส่ิงแวดล้อมเ พ่ือ
เอื้อต่อการพัฒนา
บริเวณรอบสถานี
ขนส่งมวลชนระบบ
ราง

แ น ว ท า ง ก า ร
พัฒนาพ้ืนที่ รอบ
สถานี เ พ่ื อสร้ า ง
ค ว า ม เ ป็ น ย่ า น
ศูนย์กลางธุ รกิจ
แ ล ะ ก า รค้ า แ ห่ ง
ศ ต ว ร ร ษ ที่  2 1
อย่างยั่งยืน

แ น ว ท า ง ก า ร
ออกแบบวางผังที่
อยู่อาศัยและพ้ืนที่
สาธารณะบริเวณ
รอบสถานีขนส่ง
มวลชนระบบรางที่
เอื้อต่อการใช้ระบบ
ขนส่งสาธารณะ



กรอบการวิเคราะห์นโยบายและแผนการพัฒนาพ้ืนท่ี
บริเวณรอบสถานีขนส่งมวลชนระบบราง
ท่ีเอ้ือต่อการใช้ระบบขนส่งสาธารณะ
เพ่ือการพัฒนาเมืองอย่างย่ังยืน



ช่วงเสวนา “เตรียมความพร้อมการพัฒนาพ้ืนทีร่อบสถานเีพ่ือรองรับรถไฟสายสีแดง”
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1)   กรอบการวิเคราะหน์โยบายและแผนการพัฒนาพ้ืนทีบ่ริเวณรอบสถานขีนส่งมวลชนระบบรางทีเ่อื้อต่อ
การใช้ระบบขนส่งสาธารณะเพ่ือการพัฒนาเมอืงอย่างย่ังยืน

แม้ว่าจะมีการก าหนดแผนการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนส่งมวลชน
ระบบราง ซ่ึงได้มีการกล่าวถึงในแผนพัฒนาระดับประเทศ ระดับภาค  
หรือระดับภูมิภาค (แผนพัฒนากรุงเทพมหานครและปริมณฑล พ.ศ. 
2600) ที่มีการก าหนดบทบาทและเส้นทางการพัฒนาด้านคมนาคม 
แต่แผนการพัฒนาดังกล่าวนั้น

ยังไม่เกิดภาพที่ชัดเจนในการบังคับใช้แผน โดยเฉพาะอย่าง
ย่ิงในด้านการพัฒนาพ้ืนที่ในระดับท้องถิ่น 

แผนพัฒนาระดับประเทศ
แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม

แห่งชาติ 
แผนยุทธศาสตร์ระบบราง พ.ศ. 2560

แผนพัฒนาระดับภูมิภาค
ผังกรุงเทพและปริมณฑล 2600
ผังพัฒนาเส้นทางรถไฟฟา้ในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล

แผนพัฒนาระดับท้องถ่ิน
ผังเมืองรวมจังหวัด

ไม่มีการกล่าวถึงการพัฒนา
พ้ืนที่รอบขนส่งมวลชน

1.
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ช่วงเสวนา “เตรียมความพร้อมการพัฒนาพ้ืนทีร่อบสถานเีพ่ือรองรับรถไฟสายสีแดง”

1)   กรอบการวิเคราะหน์โยบายและแผนการพัฒนาพ้ืนทีบ่ริเวณรอบสถานขีนส่งมวลชนระบบรางทีเ่อื้อต่อ
การใช้ระบบขนส่งสาธารณะเพ่ือการพัฒนาเมอืงอย่างย่ังยืน1.
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ช่วงเสวนา “เตรียมความพร้อมการพัฒนาพ้ืนทีร่อบสถานเีพ่ือรองรับรถไฟสายสีแดง”

1)   กรอบการวิเคราะหน์โยบายและแผนการพัฒนาพ้ืนทีบ่ริเวณรอบสถานขีนส่งมวลชนระบบรางทีเ่อื้อต่อ
การใช้ระบบขนส่งสาธารณะเพ่ือการพัฒนาเมอืงอย่างย่ังยืน1.



วางแผนเมืองและ
ออกแบบส่ิงแวดล้อมเพ่ือ
เอื้อต่อการพัฒนาพ้ืนที่
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กรอบการวิเคราะห์นโยบายและแผนการพัฒนา

พัฒนาโครงข่าย
คมนาคมขนส่งระบบรอง

และส่ิงแวดลอ้ม
สร้างสรรค์ที่ส่งเสริมการ
เช่ือมต่อการใช้ระบบ
ขนส่งมวลชนระบบราง

ของคนทุกกลุม่

สร้างความเปน็ย่าน
ศูนยก์ลางธุรกิจและการค้า

แห่งศตวรรษที ่21 
อย่างยั่งยนื

ออกแบบวางผงัทีอ่ยู่
อาศัยและพ้ืนทีส่าธารณะ
ให้เอื้อต่อการใช้ระบบ
ขนส่งสาธารณะ

2. 3. 4. 5.

ช่วงเสวนา “เตรียมความพร้อมการพัฒนาพ้ืนทีร่อบสถานเีพ่ือรองรับรถไฟสายสีแดง”

1.



การวางแผนโครงข่ายคมนาคมขนส่งระบบรองและ
ส่ิงแวดล้อมสรรค์สร้างท่ีส่งเสริมการเช่ือมต่อการ
ใช้ระบบขนส่งมวลชนระบบรางของคนทุกกลุ่ม
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ช่วงเสวนา “เตรียมความพร้อมการพัฒนาพ้ืนทีร่อบสถานเีพ่ือรองรับรถไฟสายสีแดง”
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2. พัฒนาโครงข่ายคมนาคมขนส่งระบบรองและส่ิงแวดลอ้มสร้างสรรค์ทีส่่งเสริมการเช่ือมต่อการใช้ระบบขนส่ง
มวลชนระบบรางของคนทุกกลุม่



Zone 1 พ้ืนท่ีโดยรอบสถานีรถไฟ 
(ในรัศมี 200 และ 500 เมตร) 
ได้แก่ การพัฒนาโครงข่ายการ

เข้าถึงพ้ืนที่อาจก าหนดให้เป็นจุดที่
เกิดกิจกรรมหลักโดยรอบสถานี

Zone 2 พ้ืนท่ีชุมชน
มหาวิทยาลัย (Educational 
Zone- TU-NSTDA-AIT) ใน

เขตรัศมี 1 km เป็นจุด
ศูนย์กลางกิจกรรมหลักภายใน
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์
รังสิต สถาบันเทคโนโลยีแห่ง
เอเชีย สวทช. โดยจะมุ่งเน้นไปที่
จุดที่เกิดกิจกรรมหลักตามแนว
โครงข่ายถนนที่วิ่งผ่านสถานที่

เหล่านั้น

Zone 3 พ้ืนท่ีภายนอกมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต (ในรัศมี 5000 เมตร) ได้แก่ สถาบันราชภัฎ วไลยลงกรณ์  
สถาบัน SME ตลาดไท วัดพระธรรมกาย นวนครฯลฯ เป็นจุดที่มีสภาพจราจรคับคั่งติดขัด เป็นเส้นทางหลักของการเดินทาง
ออกต่างจังหวัด เป็นที่เปลี่ยนถ่ายสินค้า

ช่วงเสวนา “เตรียมความพร้อมการพัฒนาพ้ืนทีร่อบสถานเีพ่ือรองรับรถไฟสายสีแดง”
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2. พัฒนาโครงข่ายคมนาคมขนส่งระบบรองและส่ิงแวดลอ้มสร้างสรรค์ทีส่่งเสริมการเช่ือมต่อการใช้ระบบขนส่ง
มวลชนระบบรางของคนทุกกลุม่



ข้อมูลส่วนตัว
พฤติกรรมกรรมการ

เดินทางในปัจจุบนั

พฤติกรรมการ

เดินทางระบบรองหาก

มีรถไฟฟา้สายสีแดง

แบบสอบถาม ซ่ึงแบ่งออกเปน็ 3 ส่วน ได้แก่ 

Stated Preference Technique (SP) เป็นวิธีการออกแบบสอบถามเพ่ือที่จะหาความพึงพอใจของแต่ละบุคคล
โดยการตั้งค าถามแบบมีทางเลือกและให้ผู้ตอบระบุว่าต้องการทางเลือกไหน (Sivakumar et al., 2006)

ช่วงเสวนา “เตรียมความพร้อมการพัฒนาพ้ืนทีร่อบสถานเีพ่ือรองรับรถไฟสายสีแดง”
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2. พัฒนาโครงข่ายคมนาคมขนส่งระบบรองและส่ิงแวดลอ้มสร้างสรรค์ทีส่่งเสริมการเช่ือมต่อการใช้ระบบขนส่ง
มวลชนระบบรางของคนทุกกลุม่

TU ก ลุ่ ม ตั ว อ ย่ า ง ที่ เ ริ่ ม ต้ นก า ร
เดินทางและมีปลายทางการ
เดินทางบริ เ วณรอบพ้ืนที่ รอบ

สถานีรถไฟมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

ศูนย์รังสิต 800 คน 

ผู้สูงอายุ 100 คน

กลุ่มตัวอย่าง

แบบสอบถาม



ช่วงเสวนา “เตรียมความพร้อมการพัฒนาพ้ืนทีร่อบสถานเีพ่ือรองรับรถไฟสายสีแดง”
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2.ผลจากการเกบ็ข้อมลูแบบสอบถามเพ่ือน ามาสร้างแบบจ าลอง

เส้นทางรถไฟฟา้ไม่
ครอบคลุมจุดประสงค์

การเดินทาง 

3 เหตุผลแรกของการไม่ใช้รถไฟฟา้ในปัจจุบัน และราคาท่ีสามารถจ่ายได้ต่อเท่ียว !!

ลักษณะกลุ่มตัวอย่างทั่วไป 800 คน ลักษณะกลุ่มตัวอย่างผู้สูงอายุ 100 คน ลักษณะกลุ่มตัวอย่างผู้พิการ 100 คน

การเดินทางเข้าถึง
ยากล าบาก สถานที่ไป
ไกลเกินกว่าจะใช้รถไฟฟา้ 

การเดินทางเข้าถึง
ยากล าบาก สถานที่ไป
ไกลเกินกว่าจะใช้รถไฟฟา้ 

เส้นทางรถไฟฟา้ไม่
ครอบคลุมจุดประสงค์

การเดินทาง 

ความไม่สะดวกของการ
เชื่อมต่อระบบขนส่งสาธารณะ

อื่นๆ เช่น รถเมล์ รถตู้

เส้นทางรถไฟฟา้ไม่
ครอบคลุมจุดประสงค์

การเดินทาง 

การเดินทางเข้าถึง
ยากล าบาก สถานที่ไป
ไกลเกินกว่าจะใช้รถไฟฟา้ 

ราคาค่าโดยสารแพง
เกินไป

134
บาท

58
บาท

ค่าใช้จ่ายในการเดนิทาง
สูงสุดต่อเท่ียว : 350 บาท

ค่าใช้จ่ายในการเดนิทาง
สูงสุดต่อเท่ียว : 250 บาท



ช่วงเสวนา “เตรียมความพร้อมการพัฒนาพ้ืนทีร่อบสถานเีพ่ือรองรับรถไฟสายสีแดง”

ผลจากการเกบ็ข้อมลูแบบสอบถามเพ่ือน ามาสร้างแบบจ าลอง
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ช่วงเสวนา “เตรียมความพร้อมการพัฒนาพ้ืนทีร่อบสถานเีพ่ือรองรับรถไฟสายสีแดง”
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2.ผลจากการเกบ็ข้อมลูแบบสอบถามเพ่ือน ามาสร้างแบบจ าลอง TOD Guideline

พ้ืนที่ TOD 
(พ้ืนที่รอบสถานีในระยะ 500 เมตร)

พ้ืนที่ Secondary Area 
(รอบสถานีตั้งแต่ 501 – 5,000 เมตร)

เป็นขอบเขตพ้ืนที่เปลี่ยนถ่ายการเดินทาง เน้น
การพัฒนาที่เอื้อต่อการเข้าถึงพ้ืนที่โดยรอบ
สถานี โดยการเดินเท้า จักรยานและคมนาคม
ระบบรองที่ได้มาตรฐานและหลากหลาย โดย
พ้ืนที่จะถูกออกแบบเพ่ือดึงดูดให้ประชาชนหัน
มาใช้ขนส่งสาธารณะแทนรถยนต์  

ชุมชนมหาวทิยาลัย ที่อยู่รอบสถานใีนรัศม ี
501 – 1,000 เมตรและพ้ืนทีภ่ายนอก
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนยร์ังสิต
ในรัศมี 1,001 – 5,000 เมตร



กลยุทธ์การวางแผนเมืองและออกแบบส่ิงแวดล้อม
เพ่ือเอ้ือต่อการพัฒนาบริเวณรอบ
สถานีขนส่งมวลชนระบบราง
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ช่วงเสวนา “เตรียมความพร้อมการพัฒนาพ้ืนทีร่อบสถานเีพ่ือรองรับรถไฟสายสีแดง”

3.กลยุทธ์การวางแผนเมอืงและออกแบบส่ิงแวดล้อมเพ่ือเอื้อต่อการพัฒนาบริเวณรอบสถานีขนส่งมวลชน
ระบบราง

ความเป็นเมืองในอนาคตของโลก 
(World Urbanization Prospects) ค.ศ. 2014-2030

ความหนาแนน่ของประชากรเมืองในประเทศไทย

ขอบเขตพ้ืนทีภ่มูอิากาศเขตร้อน (Tropical climates) 
ตามการแบ่งเขตภูมิอากาศแบบเคิปเปน

การเพ่ิมข้ึนประชากรที่อาศัยอยู่ในเขตเมืองตามทวีป ค.ศ. 1950-2050
และการเปลี่ยนแปลงอุณหภูมิเฉลีย่ในเมืองทีม่ีขนาดใหญใ่นเอเชีย
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ช่วงเสวนา “เตรียมความพร้อมการพัฒนาพ้ืนทีร่อบสถานเีพ่ือรองรับรถไฟสายสีแดง”

3.กลยุทธ์การวางแผนเมอืงและออกแบบส่ิงแวดล้อมเพ่ือเอื้อต่อการพัฒนาบริเวณรอบสถานีขนส่งมวลชน
ระบบราง
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รูปแบบของชุมชน
เมืองแบบยั่งยนื

ด้านกายภาพและสังคม ด้านการออกแบบ
และวางผังเมือง

เพ่ือปรับปรุงเมอืงและ
ชุมชนให้เกดิความน่าอยู่

วิเคราะห์เงื่อนไข
ภาวะเศรษฐกิจ
และสังคม

การตรวจวัดและการ
สร้างแบบจ าลองสภาพ

อากาศเมือง

การศึกษาทางระบาด
วิทยา

การประเมินรูปแบบ
เมืองและสมบัติทาง

กายภาพ

การท าข้อตกลงกบัผู้
มีส่วนได้ส่วนเสียและ
การรับฟงัความคิด

เห็ด

การประเมินผล
ของการปรับกล

ยุทธ์

กลยุทธ์การปฏิบัติ
ตามหลักฐานเชิง

ประจักษ์

ระบบเตอืนภัยและ
การตอบสนองต่อ
ภาวะสุขภาพ

6 ตัวแปรของความสบายเชงิความร้อน

ตัวแปรความสบายเชิงความร้อนของ
ภูมิอากาศจุลภาคพ้ืนทีภ่ายนอกอาคาร

(American Society of Heating & Refrigeration & AC Engineering : ASHARE),ASHARE 55-92

อุณหภูมิ
อากาศ

ความชื้น
สัมพัทธ์

ความเร็วลม

อุณหภูมิการแผ่รังสีระดับกิจกรรม
ระดับฉนวน
ของเส้ือผ้า



ช่วงเสวนา “เตรียมความพร้อมการพัฒนาพ้ืนทีร่อบสถานเีพ่ือรองรับรถไฟสายสีแดง”

3.กลยุทธ์การวางแผนเมอืงและออกแบบส่ิงแวดล้อมเพ่ือเอื้อต่อการพัฒนาบริเวณรอบสถานีขนส่งมวลชน
ระบบราง
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การออกแบบส่ิงแวดล้อม
เมืองอย่างยั่งยืน

การส ารวจสภาวะความ
สบายเชิงความร้อน

จุดเริมต้นไปสู่ความ
เข้าใจภูมิอากาศเมือง

การปฏิบัติตาม
หลักฐานเชิงประจักษ์

ภายนอกอาคาร 
173 ชุด (28.83%)

กึ่งภายนอกอาคาร 
427 ชุด (71.17 %)

ส ารวจในช่วงฤดูร้อนเดือนมีนาคงถึงเมษายน พ.ศ.2559

เงื่อนไขสภาพภูมิอากาศเมือง (Microclimatic conditions) 

ส ารวจในช่วงฤดูร้อนเดือนมีนาคงถึงเมษายน คัดกรองสภาพอากาศ

คัดกรองลักษณะผู้ตอบแบบสอบถาม จ านวนแบบสอบถาม

X✔

>15นาที

การประเมินหาค่าอณุหภูมิความสบาย 



25.06 ™C 26.42 ™C

อุณหภูมิความสบาย
(PET) ™C

ภายนอกอาคาร กึ่งภายนอกอาคาร

22.33 ™C – 37.33 ™C 14.33 ™C – 35.20 ™C

ช่วงความยอมรับเชงิ
ความร้อน Upper limits Upper limits

การเพ่ิมร่มเงาทัง้จากการออกแบบรูปทรงของเมอืง (Urban Geometry Design) 
และร่มเงาจากต้นไม้ (Tree shade) ส าหรับสภาพแวดลอ้มภายนอกอาคารจึงเปน็ส่ิงส าคัญ

ช่วงเสวนา “เตรียมความพร้อมการพัฒนาพ้ืนทีร่อบสถานเีพ่ือรองรับรถไฟสายสีแดง”

กลยุทธ์การวางแผนเมอืงและออกแบบส่ิงแวดล้อมเพ่ือเอื้อต่อการพัฒนาบริเวณรอบสถานีขนส่งมวลชน
ระบบราง3.



ช่วงเสวนา “เตรียมความพร้อมการพัฒนาพ้ืนทีร่อบสถานเีพ่ือรองรับรถไฟสายสีแดง”

3.กลยุทธ์การวางแผนเมอืงและออกแบบส่ิงแวดล้อมเพ่ือเอื้อต่อการพัฒนาบริเวณรอบสถานีขนส่งมวลชน
ระบบราง
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แนวทางการพัฒนาพ้ืนท่ีรอบสถานีเพ่ือสร้างความ
เป็นย่านศูนย์กลางธุรกิจและการค้าแห่ง

ศตวรรษที่ 21 อย่างยั่งยืน
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การพัฒนาพ้ืนท่ี เศรษฐกิจ
ในศตวรรษท่ี21

เน้นการเช่ือมต่อกบั

ระบบขนส่งมวลชน

สร้างเศรษฐกจิทีขั่บเคลื่อนดว้ย 

ทักษะระดับสูง งานวิจัย 
และความคิดสร้างสรรค์ 

สร้างสังคมครบวงจร 
ในลักษณะชุมชนทีส่ามารถ
อยู่อาศัย ท างาน และด าเนินชวีิต

ประจ าวันภายในพ้ืนท่ีได้

แนวทางดังกล่าวมีความสอดคล้องกับแนวคิด 

Transit Oriented Development ที่มุ่งเน้น
ให้มีการเช่ือมต่อกับระบบขนส่งมวลชน 
สร้างพ้ืนท่ีเศรษฐกิจในพ้ืนที่โดยรอบสถานี 

และสร้างสภาพแวดล้มเมืองทีเ่ป็นมิตรกับการใช้ชีวิตประจ าวัน

ช่วงเสวนา “เตรียมความพร้อมการพัฒนาพ้ืนทีร่อบสถานเีพ่ือรองรับรถไฟสายสีแดง”

4.แนวทางการพัฒนาพ้ืนทีร่อบสถานเีพ่ือสร้างความเปน็ย่านศูนย์กลางธุรกจิและการค้าแห่งศตวรรษที ่21 
อย่างยั่งยนื
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จ านวนนักศึกษาและบุคลากรทั้งหมด

ในพ้ืนที ่72,311 คน

จ านวนนักวิจัย อาจารย์ นักศึกษาระดบัป.เอก

ทั้งหมด 12,076 คน คิดเป็น 18%
ของจ านวนนักวิจัยในประเทศ 66,000 คน

จ านวนประชากรในพ้ืนทีป่จัจุบนั

จากการประมาณการณ์ 152,985 คน

ช่วงเสวนา “เตรียมความพร้อมการพัฒนาพ้ืนทีร่อบสถานเีพ่ือรองรับรถไฟสายสีแดง”

4.แนวทางการพัฒนาพ้ืนทีร่อบสถานเีพ่ือสร้างความเปน็ย่านศูนย์กลางธุรกจิและการค้าแห่งศตวรรษที ่21 
อย่างยั่งยนื
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ช่วงเสวนา “เตรียมความพร้อมการพัฒนาพ้ืนทีร่อบสถานเีพ่ือรองรับรถไฟสายสีแดง”

4.แนวทางการพัฒนาพ้ืนทีร่อบสถานเีพ่ือสร้างความเปน็ย่านศูนย์กลางธุรกจิและการค้าแห่งศตวรรษที ่21 
อย่างยั่งยนื
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จ านวนนักวิจัยใน

ประเทศท่ีพัฒนาแล้ว 100 คน
ต่อประชากร 10,000 คน

ประเทศไทยควรมีจ านวน
นักวิจัยเทา่กบั 620,000 คน

จ านวนนักวิจัยในพ้ืนท่ี 
18% ของนกัวิจัยในประเทศ

ปััจจุบันยังขาดนักวิจัยในพ้ืนทีอ่ยู่ 
111,600 - 12,076 = 99,524 คน

โดยจากการคาดการณ์ตามสัดส่วนและอัตราการเพ่ิมข้ึนข้างต้น จะท าให้ในปี 2579

จะมีจ านวนนักวิจัย 233,395 คน 

จ านวนประชากรรวมท้ังหมดเป็น 553,332 คน



ช่วงเสวนา “เตรียมความพร้อมการพัฒนาพ้ืนทีร่อบสถานเีพ่ือรองรับรถไฟสายสีแดง”

4. องค์ประกอบของ Innovation District
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มีมหาวิทยาลัยตั้งอยู่ในพ้ืนที่
ใกล้เคียง หรือภายในตัวพ้ืนที่

ดึงกลุ่มบริษัทเอกชนขนาดใหญ่ 
หรือสถาบันด้านการวิจัยของ
ประเทศ

ผสมผสานระหว่างการใช้งานพ้ืนที่
ในรูปแบบต่าง ๆ เช่น ที่อยู่อาศัย 
ส านักงาน พ้ืนที่ Recreation และพ้ืนที่
พาณิชยกรรม

แบ่งประเภทของธุรกิจด้านนวัตกรรมและ 

การพัฒนาผลิตภัณฑ์ออกเป็น Cluster 
ย่อย

สร้างความร่วมมือและสร้างโอกาส
ในการท างานวิจัยโครงการต่าง ๆ 

ระหว่างบริษัทที่มาตั้งในพ้ืนที่และ
มหาวิทยาลัย

เพ่ือเป็นแรงขับเคลื่อนหลกั
ให้กับพ้ืนที่

เพ่ือเป็น Self-sustaining 
center สามารถด าเนินชีวิตประจ าวันใน
พ้ืนที่ได้อย่างครบวงจร

เพ่ือสร้างสังคมที่เกี่ยวกับงาน

วิจัยด้านน้ัน ๆ โดยตรง

รัฐบาลหรือผู้พัฒนาโครงการเป็น
ผู้สร้างหรือน าร่องศูนย์ส่งเสริมด้าน
งานวิจัยในด้านต่าง ๆ

สร้างความชัดเจนให้กับพ้ืนที่และรวม
เอา องค์ความรู้ของแต่ละ Cluster 

เอาไว้ด้วยกัน และลงทุน

สาธารณูปโภคพ้ืนฐาน



ช่วงเสวนา “เตรียมความพร้อมการพัฒนาพ้ืนทีร่อบสถานเีพ่ือรองรับรถไฟสายสีแดง”

4. การก าหนดสัดส่วนการใช้พ้ืนท่ีรอบสถานีเพ่ือสร้างความเป็นย่านศูนย์กลางธุรกิจ
และการค้าแห่งศตวรรษท่ี 21
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Work Place

โดยพ้ืนที่ใช้สอยด้านส านักงานวิจัยใช้ความหนาแน่น 
ประชากร 1 คน ต่อ 15 ตรม. มีขนาดรวมเท่ากับ 
3,486,921 ตร.ม. แบ่งออกเป็น 3 ส่วนด้วยกันคือ 
1.) พ้ืนที่ส านักงาน 3,220,851 ตร.ม. 
2.) พ้ืนที่ Fitness & Recreation 105,028 ตร.ม. 
3.) Auditorium 161,043 ตร.ม.

Social Space

พ้ืนที่ใช้สอยด้านพาณิชยกรรมรวมเท่ากับ 572,000ตร.ม.
แบ่งออกเป็น 4 ส่วนด้วยกัน คือ 
1.) พ้ืนที่พาณิชยกรรม 351,560 ตร.ม. 
2.) พ้ืนที่ศูนย์กลางองค์ความรู้ 24,440 ตร.ม. 
3.) พ้ืนที่จอดรถจ านวน 4,000 คันคิดเป็น 96,000ตร.ม. 
4.) พ้ืนที่ Service 110,000 ตร.ม
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ในระยะรัศมี 500 ก าหนดให้ FAR = 4-6

ในระยะรัศมี 800 ก าหนดให้ FAR = 3-5 

ในระยะรัศมี 1600 ก าหนดให้ FAR = 1-3

การก าหนดสัดส่วนการใช้พ้ืนท่ีรอบสถานีเพ่ือสร้างความเป็นย่านศูนย์กลางธุรกิจ
และการค้าแห่งศตวรรษท่ี 21

ในระยะรัศมี 200 ก าหนดให้
FAR = 5-7 
*ในกรณีที่ออกแบบอาคารให้
เชื่อมต่อกับพ้ืนที่สถานีโดยตรง 
ให้ FAR Bonus MAX 10:1
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1.) C1 พ้ืนที่โดยรอบสถานี 200 เมตร 
ก าหนดให้เปน็พ้ืนทีพ่าณิชกรรมเปน็หลัก 
โดยควร มีส่วนผสมของพ้ืนท่ีอยู่อาศัย 
เพ่ือให้เกิดการใช้งานแบบผสมผสาน

2.) O1 พ้ืนที่โดยรอบสถานี 500 เมตร 
ก าหนดให้เปน็พ้ืนท่ีท างานเปน็หลัก โดยเปน็
ส่วนพ้ืนทีท่ีอ่ยู่ในระยะ 400 - 600 เมตร
จากสถานี ตามหลัก TOD และ อยู่ใกล้เคียง

กับนวนคร ควรมีส่วนผสมของพ้ืนท่ีอยู่อาศัย
เพ่ือให้เกิดการใช้งานแบบผสมผสาน

3.) C2/R1 พ้ืนที่พาณิชยกรรมผสม
Recreation เป็นการผสมระหว่างพ้ืนที่
พาณิชกรรมและ กิจกรรมเสริม 
ด้าน Innovation เช่น Design Center, 
Innovation Center, Convention Center 
ในระยะรัศม ี500 เมตร
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4.) C3 พ้ืนที่พาณิชยกรรมเป็นหลัก
ในระยะรัศม ี500 เมตร เพ่ือรองรับ
ม.ธรรมศาสตร์ควรมีส่วนผสมของพ้ืนที่

อยู่อาศัยเข้าไปด้วยเพ่ือให้เกดิการใช้งาน
แบบผสมผสาน

5.) O2 พ้ืนที่โดยรอบสถานีระยะ 500 เมตร
ฝั่ งตะวันตก ก าหนดใหเ้ป็นพ้ืนท่ีท างานเป็นหลกั
โดยเปน็ส่วนพ้ืนทีท่ีอ่ยู่ ในระยะ 400 - 600
เมตร จาสถานีตามหลัก TOD ควรมีส่วนผสม
ของพ้ืนท่ีอยู่อาศัยเข้าไปด้วย เพ่ือให้เกิดการ
ใช้งานแบบผสมผสาน

6.) C4 , C5 และ C6 พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม
ในระยะรอบนอก 500 - 800 เมตร
เพ่ือรองรับทีอ่ยู่อาศัยรอบนอก และพ้ืนทีท่ างาน
รอบนอก

7.) R2 และ R3 พ้ืนท่ี Recreation
เพ่ือใช้เช่ือมต่อระหว่างสองฝั่ งของสถานเีข้าไว้
ด้วยกนั เป็นพ้ืนทีเ่กบ็น า้เดมิ

การใช้งานพ้ืนท่ีรอบสถานีแบบผสมผสาน 
(Mixed-use) ท่ีเชื่อมโยงกับบริบท



แนวทางการออกแบบวางผังท่ีอยู่อาศัยและ
พ้ืนท่ีสาธารณะบริเวณรอบสถานีขนส่งมวลชน
ระบบรางท่ีเอ้ือต่อการใช้ระบบขนส่งสาธารณะ

36
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แนวทางการออกแบบวางผงัทีอ่ยู่อาศัยและพ้ืนทีส่าธารณะรอบสถานขีนส่งมวลชนระบบรางทีเ่อื้อต่อการ
ใช้ระบบขนส่งสาธารณะ กรณีศึกษา พ้ืนทีร่อบมหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต
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แนวทางการออกแบบวางผงัทีอ่ยู่อาศัยและพ้ืนทีส่าธารณะรอบสถานขีนส่งมวลชนระบบรางทีเ่อื้อต่อการ
ใช้ระบบขนส่งสาธารณะ กรณีศึกษา พ้ืนทีร่อบมหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต

จ านวน 256 ยูนิต
เพ่ิมข้ึน 60 ยูนิต

ที่อยู่อาศัย 
32 ยูนิต/เอคเตอร์

ความหนาแน่นเพ่ิม 33 %

ที่จอดรถ 288 คัน

ค่าลงทุน 2.02 ล้าน$

ประหยัด 98,000 $

การเพ่ิมข้ึน
ประชากร 19,500 คน

รายได้ 19,750 ดอลล่าร์

แนวทางการออกแบบและพัฒนาที่อยู่อาศัยบริเวณรอบสถานีขนส่ง

จ านวน 963 ยูนิต
เพ่ิมข้ึน 225 ยูนิต

ที่อยู่อาศัย 
120 ยูนิต/เอคเตอร์

ความหนาแน่นเพ่ิม 20 %

ที่จอดรถ 864 คัน
ค่าลงทุน 15.98 ล้าน$

ประหยัด 5.3 ล้าน $

การเพ่ิมข้ึน
ประชากร 82,875 คน

รายได้ 83,950 ดอลล่าร์

จ านวน 384 ยูนิต

เพ่ิมข้ึน 96 ยูนิต

ที่อยู่อาศัย 
48 ยูนิต/เอคเตอร์

ความหนาแน่นเพ่ิม 33 %

ที่จอดรถ 488 คัน

ค่าลงทุน 5.82 ล้าน$

ประหยัด 736,000 $

การเพ่ิมข้ึน
ประชากร 31,200 คน

รายได้ 31,600 ดอลล่าร์

จ านวน 963 ยูนิต
เพ่ิมข้ึน 162 ยูนิต

ที่อยู่อาศัย 
120 ยูนิต/เอคเตอร์

ความหนาแน่นเพ่ิม 20%

ที่จอดรถ 1152 คัน

ค่าลงทุน 21.31 ล้าน$

ประหยัด 12 ล้าน $

การเพ่ิมข้ึน
ประชากร 52,650 คน

รายได้ 53,330 ดอลล่าร์
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แนวทางการออกแบบวางผงัทีอ่ยู่อาศัยและพ้ืนทีส่าธารณะรอบสถานขีนส่งมวลชนระบบรางทีเ่อื้อต่อการ
ใช้ระบบขนส่งสาธารณะ กรณีศึกษา พ้ืนทีร่อบมหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต
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แนวทางการออกแบบวางผงัทีอ่ยู่อาศัยและพ้ืนทีส่าธารณะรอบสถานขีนส่งมวลชนระบบรางทีเ่อื้อต่อการ
ใช้ระบบขนส่งสาธารณะ กรณีศึกษา พ้ืนทีร่อบมหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต

แนวทางการออกแบบและพัฒนาที่อยู่อาศัยบริเวณรอบสถานีขนส่ง

ประเมินศักยภาพของ
พ้ืนที่จาก

1.การสรา้งโอกาสส าหรับทุกคนให้
สามารถอยู่อาศัยและสามารถ
เข้าถึงได้ง่ายและสะดวก
2.การประเมินศักยภาพของพ้ืนท่ี
รอบสถานีขนส่งมวลชนระบบราง
เพ่ือสร้างโอกาสส าหรบัการ
ลงทุน
3. การส่งเสรมิคุณค่าและ
ความส าคัญของการใช้พ้ืนที่
สาธารณะ
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พ้ืนที่แห่งศักยภาพ

สถานีมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต 
เมือง TOD ต้นแบบแห่งอนาคต
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พ้ืนที่แห่งศักยภาพ
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พ้ืนที่แห่งศักยภาพ



ช่วงเสวนา “เตรียมความพร้อมการพัฒนาพ้ืนทีร่อบสถานเีพ่ือรองรับรถไฟสายสีแดง”

44

สถานีมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต 



ช่วงเสวนา “เตรียมความพร้อมการพัฒนาพ้ืนท่ีรอบสถานีเพ่ือรองรับรถไฟสายสีแดง”

“ผ่าแผนการพัฒนาพ้ืนท่ีรอบสถานี ศาลายา 

และสถานีธรรมศาสตร์รองรับรถไฟฟา้สายสีแดง”

รองศาสตราจารย์ ดร.ภาวิณี เอี่ยมตระกูล

ผู้อ านวยการศูนย์แห่งความเห็นเลิศทางวิชาการ
ด้านวิจัยและนวัตกรรมเพ่ือการขนส่งเมือง แห่งมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์
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บางซื่อ

จตุจักร

วัดเสมียนนารี

บางเขน

ทุ่งสองห้อง

หลักส่ี

การเคหะ

ดอนเมือง หลักหก


