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บทคัดยอ 

- 

Abstract 
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1. คํานํา 

- 

2. บทนํา 

2.1 ที่มาและความสาํคัญ 

ขณะนี้ประเทศไทยไดกําหนดแผนยุทธศาสตรการคมนาคมขนสง โดย

เปล่ียนแผนจากการขยายเมืองแบบไรรูปแบบ (Urban Sprawl) ใหเปนการ

ควบคุมการกระจัดกระจายของเมืองหรือการสรางเมืองใหเติบโตอยางเปน

ระบบโดยใหระบบขนส งมวลชนภายในเขตเมืองเปนศ ูนยกลางทาง

เศรษฐกิจ ซึ ่งจะทําให การพ ัฒนารูปทรงของเม ืองเก ิดความกระชับ 

(Compact City) และเกิดกิจกรรมการใชประโยชนที ่ดินอยางหนาแนน 

สงผลใหเมืองพัฒนาไปตามแนวระบบขนสงสาธารณะโดยใชแนวคิดการ

พัฒนาพื้นที่รอบสถานีขนสงมวลชน (Transit-Oriented Development, 

TOD) โดยความคิดนี ้ม ีว ัตถ ุประสงคใหตัวเม ืองมีความหนาแนนและ

หลากหลายในการใชงานพื ้นที ่มากขึ ้น ซึ่งจะเกิดจากการใชที่ดินอยาง

ผสมผสานรอบสถานีขนสงมวลชนโดย TOD จะเปนการกระจายความเจริญ

ออกจากศูนยกลางทางเศรษฐกิจใหชานเมืองมีความเจริญมากขึ้น ลดความ

ตองการการเดินทางเขามาทํางานในเมือง สงผลใหการใชรถยนตสวนตัว

ลดลงและใชระบบขนสงมวลชนมากขึ้น ลดตนทุนการเดินทาง เพิ่มคุณภาพ

ชีวิตและสังคม  

โดยผูวิจัยไดเล็งเห็นวาในปจจุบันระบบขนสงมวลชนไดถูกพัฒนาและ

เร ิ ่มขยายเส นทางการเดินรถออกจากตัวเม ืองมากขึ ้น ผ ู ว ิจ ัยจ ึงได

ทําการศกึษาจุดเชื่อมตอระบบขนสงสาธารณะตามหลัก TOD เพื่อประเมิน

ความเหมาะสมของรูปแบบการใช ที ่ด ินรอบจุดเช ื ่อมตอระบบขนสง

สาธารณะ โดยงานวิจัยนี้จะมุ งเนนที่การสํารวจจุดเชื ่อมตอระบบขนสง

สาธารณะที่มีความหลากหลายของรูปแบบการเดินทางตั้งแต 2 รูปแบบขึ้น

ไป 

2.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 

 เพื่อศึกษาการใชเทคนิคการวิเคราะหดวยตัวชี้วัดตาง ๆ และนํามา

ศ ึกษาความส ัมพ ันธ ระหว างต ัวบ งช ี ้ ระด ับการพัฒนาท ี ่ด ิน (TOD 

Indicators) กับผลการสํารวจพื้นที่และการใชประโยชนที่ดิน ซึ่งเนนศึกษา

จุดเชื ่อมตอระบบขนสงสาธารณะที่ม ีความหลากหลายของรูปแบบการ

เดินทางตั้งแต 2 รูปแบบขึ้นไป โดยวิเคราะหดวยวิธีการหาคาสหสัมพันธ 

(correlation) ดวยโปรแกรม R 

2.3 ขอบเขตงานวิจยั 

งานวิจัยนี้มุงเนนการศึกษาเพื่อเปรียบเทียบเทคนิคการวิเคราะหดวย

ตัวชี้วัดตาง ๆ สําหรับการนํามาประเมินการพัฒนาพื้นที่รอบสถานีขนสง

มวลชน เพื่อที่จะสามารถนําขอมูลไปใชในการออกแบบขอเสนอแนะเชิง

นโยบายเพื่อปรับปรุงระบบขนสงสาธารณะ โดยอาศัยการรวบรวมขอมูล

การใชที่ดินรอบจุดเชื่อมตอระบบขนสงสาธารณะเปนรัศมี 500 เมตรจาก

ตัวสถาน ี
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2.4 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

2.4.1 สามารถหาความสัมพันธระหวางตัวบงชีร้ะดับการพัฒนาที่ดนิ 

(TOD Indicators) กับผลการสํารวจพื้นที่และการใชประโยชน

ที่ดิน 

2.4.2 สามารถเปรียบเทียบตัวชี้วัดตาง ๆ และเลือกใชตัวชี้วัดเพ่ือ

ประเมินความเหมาะสมของรปูแบบการใชที่ดินรอบจุดเชื่อมตอ

ระบบขนสงสาธารณะไดอยางเหมาะสม 

2.4.3 สามารถหาความสามารถของสถานีรถไฟฟา BTS ARL และ

สถานีรถไฟหัวตะเข เพ่ือทําการพัฒนาพื้นที่รอบสถานขีนสง

มวลชน (Transit-Oriented Development: TOD) 

3. งานวิจัยและทฤษฎีท่ีเกี่ยวของ 

3.1 การพัฒนาพื้นที่รอบสถานีขนสงมวลชน (Transit-Oriented 

Development) 

การพ ัฒนาพ ื ้ นท ี ่ รอบสถาน ีขนส งมวลชน (Transit-Oriented 

Development) เปนการพัฒนาตัวเมืองที่มีความหนาแนนปานกลางถึง

ความหนาแนนสูง ที ่ทําใหผูใชรถยนตสวนตัวมีตัวเลือกเพิ่มเติมในการ

เดินทางจากจุดหนึ่งไปยังอีกจุด ซึ่งประกอบไปดวยการใชที่ดินและระบบ

ขนสง โดยมีระยะทางประมาณ 500-800 เมตรจากสถานีขนสง ซึ่งเปน

ระยะทางท่ีคนสามารถเดินได 

3.1.1 สวนประกอบทางกายภาพของการพัฒนาพื้นท่ีรอบสถานขีนสง

มวลชน (TOD) 

1) Seamless Transit: สะดวก ปลอดภัย รวดเร็ว ไรรอยตอ 

ตั้งแตสถานีถึงที่หมาย 

2) Non-Motorized: ลดการใชรถยนต เนนการเดินหรือใช

จักรยาน 

3) Density: เพ่ิมความหนาแนน เพ่ือเพิ่มประสิทธิภาพ 

4) Mix-Use: ผสมผสานกิจกรรมท ั ้งอย ู อาศ ัยและการคา 

เพื่อใหคนทุกระดับเขาถึงได  

5) Quality of Life: สวนสาธารณะ บริการชุมชน ครบครัน

และไดมาตรฐาน 

6) Linkages: เช่ือมตอจุดหมายดวยระบบขนสงรองที่เปนมิตร

กับสิ่งแวดลอม   

3.1.2 ประโยชนของการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนสงมวลชน (TOD) 

1) เพิ่มจํานวนผูโดยสายในระบบขนสงมวลชน 

2) เพิ ่มคุณภาพชีวิตดวยที่พักอาศัย สถานที่ทํางาน และ

นันทนาการท่ีดีขึ้น 

3) มูลคาที่ดินมคีวามม่ันคงและสูงขึ้น 

4) ลดปริมาณรถติดและอุบัติเหตุทางรถยนต 

5) เพิ่มปริมาณการเดินเทาและการคาขายโดยรอบสถานี 

6) สุขภาพที่ด ีขึ ้นดวยการเดิน และลดความเครียดในการ

ดําเนินชีวิตประจําวัน 

 

3.2 ความสําคัญของโครงการ TOD ที่มีผลตอประเทศไทย 

3.2.1 จํานวนประชากรในกรุงเทพและปริมณฑลมีแนวโนมที่จะ

เพิ่มขึ้นในทุก ๆ ป 

จํานวนประชากรในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล มีแนวโนมที ่จะ

เพิ่มขึ้น จาก 65,931,550 คนในป พ.ศ. 2559 เพิ่มขึ้นจนถึง 66,558,935 

คน ในป 2562 

3.2.2 ความจําเปนในการเลือกใชระบบการเดินทางที่รวดเร็วและตรง

เวลา 

จากขอมูลการสํารวจของสํานักงานนโยบายและแผนการขนสงและ

จราจร พบวาอัตราคาเฉลี่ยความเรว็ของรถยนตในพื้นที่กรุงเทพ โดยเฉพาะ

ในชวงชั่วโมงเรงดวน มีคาลดลงในชวง 5 ปที่ผานมา (พ.ศ. 2555 ถึง พ.ศ. 

2560) และมีแนวโนมที่จะลดลงอีก หากมีการพัฒนาพื้นที่ตามหลัก TOD 

และเพิ่มเสนทางรถไฟฟา มีโอกาสที่ทําใหคนกรุงเทพหันมาใชบริการระบบ

ขนสงมวลชนกันมากขึ้น 

3.2.3 การพัฒนาที่ดินโดยรอบสถานขีนสง สงผลใหจํานวนผูโดยสาร

รถไฟฟาทุกเสนทางเพ่ิมข้ึน 

การเพิ่มสวนตอขยาย การเชื่อมกับรถไฟฟาสายอื่น ๆ หรือการพัฒนา

พื้นที่โดยรอบตัวสถานีเชน คอนโดมิเนียม หางสรรพสินคา ตลอดจนธุรกิจ

ตางๆ ทําใหจํานวนผูโดยสารเพิ่มสูงขึ้น  และเม่ือผูโดยสารมากขึ้นทําใหเกิด

โอกาสของธุรกิจและการใชประโยชนพื้นที่อยางมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น

อีก 

3.2.4 หลักการเลือกตวัแปรตวับงช้ีระดับการพัฒนาที่ดิน (TOD 

Indicators) 

วิธีการเลือกตัวบงชี้อาจจะสามารถเลือกจากองคประกอบที่จําเปนตอ

การถือวาเปน TOD จํานวนการโดยสารเขาออกสถานีเปนตัวแปรหลักของ 

TOD ซึ่งตัวแปรนี้ก็จะเกี่ยวของกับ ลักษณะการใชที่ดิน สิ่งกอสรางรอบ ๆ 

สถานี และการออกแบบตัวเมือง 

Entropy index คือดัชนีการวัดการใชงานที ่ดินแบบผสมผสาน โดย

คํานวนจากสัดสวนการใชที่ดินของ (Floor Area) แตละชนิด โดยตองมี

ตั้งแต 2 ชนิดขึ้นไป ยิ่งมีระดับการกระจายอัตราสวนการใชที่ดินสูงคา 

Entropy ก็จะยิ่งสูงขึ้น คา Entropy index มีคาตั้งแต 0 ถึง 1 โดยให P_j 

เปนอัตราสวนการใชที่ดินแตละ j ชนิดในพ้ืนที่ท่ีศึกษา k≥2 คือจํานวนชนิด

การใชดินท่ีทั้งหมดในพื้นที่ 

 𝐸𝑁𝑇 =  − ∑ 𝑃 𝑙𝑛 𝑃 𝑙𝑛(𝑘)⁄   (1) 

Land use intensity คือสัดสวนใชประโยชนที่ดนิทั้งหมดตอพื้นที่รอบ

สถานีท่ีศึกษาทั้งหมด (Area) ที่รัศมี 500 เมตรรอบสถานีที่ทําการศึกษา 

Vertical mixture คือสัดสวนพื้นที่ของอาคาร 2 ชั้นขึ้นไป (เชน หอง

แถว) ที่มีรานขายของอยูชั้นลางและพื้นที่ๆใชที่ดินแบบผสมผสานตอพื้นท่ี

รอบสถาน ีท ี ่ ศ ึกษาท ั ้ งหมด (Area) ท ี ่ ร ัศม ี  500 เมตรรอบสถาน ีที่

ทําการศกึษา 
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4. ระเบียบวิธีวิจัย 

4.1 พื้นที่ศึกษา (Bangkok Metro Stations) 

ตารางท่ี 1 สถานทีท่ี่ใชเปนพ้ืนที่ศกึษา 

อักษร

ยอ 
สถานที่ที่ใชเปนพื้นที่ศึกษา 

 

 

N9 

N8 

N5 

N2 

CEN 

E2 

E4 

E6 

E9 

 

S2 

S3 

S6 

S7 

S10 

 

A4 

A5 

 

- 

สถานีรถไฟฟา BTS 

     - สายสขุุมวิท 

          หาแยกลาดพราว 

          หมอชิต 

          อารยี 

          พญาไท 

          สยาม 

          เพลนิจิต 

          อโศก 

          ทองหลอ 

          ออนนุช 

     - สายสีลม 

          ศาลาแดง 

          ชองนนทร ี

          สะพานตากสิน 

          กรุงธนบุร ี

          ตลาดพล ู

Airport Rail Link 

          หัวหมาก 

          รามคําแหง 

สถานีรถไฟ 

          สถานีรถไฟหัวตะเข 

 

4.2 การรวบรวมและคัดกรองขอมูล 

การรวบรวมขอมูลแบงออกไดเปน 2 สวน คือ ขอมูลที่ไดจากการลง

สํารวจพื้นที่จริง และขอมูลอาคารรอบสถานี ขอมูลที่ไดจากการลงสํารวจ

พื้นที่จริงผูทํางานวิจัยไดนํามาใชพิจารณาเพื่อประเมินผลการสํารวจพื้นที่

และลักษณะการใชประโยชนที่ดินของแตละสถานี สวนขอมูลอาคารรอบ

สถานีผู ทํางานวิจัยนํามาใชคํานวณเพื่อวิเคราะหหาคาตัวบงชี้ระดับการ

พัฒนาที่ดิน (TOD Indicators) 

เริ่มดําเนินการเก็บขอมูลโดยรอบสถานี โดยผูรวมทํางานวิจัยไดทําการ

ลงพื้นที่สํารวจจริงทุกสถานี ผูทํางานวิจัยไดสํารวจดวยการเดินไปตามถนน

เสนหลักที ่อยูภายในรัศมี 500 เมตรจากสถานี ขอมูลที ่ไดทําการเก็บ

รวบรวมจากการลงสํารวจพื้นที่จริงถูกบันทึกลงใน Google form เพื่อเก็บ

เปนฐานขอมูล ซึ ่งประกอบไปดวยขอมูล 3 สวน ไดแก สวนที่ 1 ขอมูล

พื ้นฐาน  สวนที ่ 2 ขอมูลการสํารวจการเขาถ ึงพื ้นที ่ของระบบขนสง

สาธารณะ สวนที่ 3 ขอมูลการสํารวจพื้นที่และลักษณะการใชประโยชน

ที่ดิน 

ขอมูลพื้นฐานในสวนที่ 1 ผูทํางานวิจัยไดทําการถายภาพบริเวณจุด

สํารวจ แบงเปน ภาพถายพื้นที่กิจกรรม ภาพถายโดยรอบพื้นที่จุดสํารวจ 

ภาพถายการใชประโยชนที ่ดิน อยางละ 4 ภาพ เพื่อบันทึกสภาพพื ้นที่

สํารวจในปจจุบัน 

ขอมูลการสํารวจการเขาถึงพื้นที่ของระบบขนสงสาธารณะในสวนที่ 2 

จะประกอบไปดวยขอมูลถนน รถไฟฟา รถโดยสารประจําทาง จักรยานยนต

รับจาง คิวแท็กซี ่ คิวรถตู ทาเรือ รถไฟ จุดจอดรถยนตสวนตัว จุดจอด

รถจักรยาน ทางเทา และวิธีอื ่นๆ ภายในรัศมี 500 เมตรจากสถานี ผูทํา

งานวิจัยไดทําการถายภาพและเก็บขอมูลที่ปรากฏในสถานที่ โดยเนนเก็บ

ขอมูลในจุดที ่ไมปรากฏใน Google Map เปนพิเศษ ไดแก รถโดยสาร

ประจําทาง จักรยานยนตรับจาง คิวแท็กซี่ คิวรถตู จุดจอดรถยนตสวนตัว 

จุดจอดรถจักรยาน และทางเทา  โดยเฉพาะขอมูลทางเทา ผูทํางานวิจัย

มุงเนนถายสภาพทางเทาที่เปนอุปสรรคตอการเดินเพื่อนํามาประเมินเกรด 

ซึ ่งบงบอกถึงสภาพของทางเทาจากแยไปถึงดี ทั้งนี้เพื่อความถูกตองและ

ครบถวนของขอมูลที ่สํารวจ ผู ท ํางานวิจัยจึงทําการสํารวจพื้นที่โดยใช 

Street View ผานเว็บไซต Google Maps อีกรอบเพื่อคัดกรองขอมูลจาก

การสํารวจพื้นท่ีจริงกอนบันทึกลง Google form 

ขอมูลการสํารวจพื้นที่และลักษณะการใชประโยชนที่ดินในสวนที่ 3 

เปนการประเมินผลการสํารวจพื้นที่และลักษณะการใชประโยชนที่ดิน โดย

จะมีประเด็นที่ตองพิจารณาและใหผูทํางานวิจัยตอบวา ใช ไมใช หรือ ไม

สามารถประเมินได เพื่อคํานวณออกมาเปนคะแนนเฉลี ่ยแตละสถานีใน

รูปแบบรอยละ ซึ่งจะทําการประเมินทั้งหมด 6 มิติ โดยแตละมิติจะทําการ

ประเมินในหัวขอตางๆ ดังน้ี 

มิติที่ 1 การออกแบบอาคารโดยรอบสถานีขนสงมวลชน (Building 

Design) 

มิติที่ 2 การพัฒนาอาคารที่อยูอาศัยรอบสถานีขนสงมวลชนเพื่อรองรับ

ครัวเรือนหลากหลายกลุมรายได (Mixed-Income Development) 

มิติที่ 3 การสงเสริมความหลากหลายของประเภทการใชที่ดินและ

อาคารโดยรอบสถานีขนสงมวลชน (Mix of Uses) 

มิติที่ 4 การสรางสภาพแวดลอมที่เอื้ออํานวยตอผูเดินเทาและผูใช

จักรยานในการสัญจร (Pedestrian and Bicycle Environment) 

มิติที่ 5 การออกแบบที่จอดรถรอบสถานีขนสงมวลชน (Car Parking) 

มิติที่ 6 การประเมินสภาวะดานธุรกิจและการตลาด (Business and 

Market Assessment) 

โดยในสวนของขอมูลอาคารรอบสถานีรวม 17 สถานี ไดถูกสํารวจและ

บันทึกไวในระบบสารสนเทศภูมิศาสตร (GIS) ผานโปรแกรม QGIS ไวตั้งแต

ป พ.ศ. 2550 ทําใหกอนการใชขอมูลจึงจําเปนตองตรวจทานขอมูลเพื่อให

ตรงกับขอมูลปจจุบัน โดยผูทํางานวิจัยจะสํารวจอาคารรอบบริเวณสถานี

รถไฟฟา ตรวจสอบลักษณะการใชอาคารในปจจุบัน หากขอมูลเปลี่ยนไป

จากเดิมจะตองลบหรือแกไขขอมูลใหถูกตอง โดยลักษณะของอาคารที่ตอง

สํารวจ คือ จํานวนชั ้น ประเภทของอาคาร และพื้นที ่ของอาคาร และ

คํานวณพื ้นที ่ ใช สอยของอาคารใหมผานเครื ่องม ือในโปรแกรม QGIS 

จากนั ้นทําการแปลงขอมูลออกมาในรูปแบบไฟล Excel เพื ่อใชในการ

วิเคราะหตอไป 



4 

 

 

รูปท่ี 1 แผนทีแ่ละการแบงชนิดอาคารในโปรแกรม QGIS 

4.3 Correlation Analysis and Exploration of Variables 

การว ิเคราหข อม ูลใช ว ิธ ีการว ิเคราะหสหสัมพันธ  (correlation 

analysis) ของขอมูล ซึ่งเปนคาที่ใชหาความสัมพันธระหวางตัวแปรตาง ๆ 

โดยการแปลผลจากคา correlation ดวยวิธี Pearson และคาที่คํานวณได

จะถูกกําหนดไวดังตารางที่ 3-5 โดยใชดัชนีความเช่ือมั่นที่ 0.05 

ตารางที่ 2 การกาํหนดคา correlation coefficient 

Correlation Coefficient คาความสัมพันธ 

0.5 หรือมากกวา สัมพันธมาก 

0.3 – 0.5 สัมพันธปานกลาง 

0.1 – 0.3  สัมพันธนอย 

ต่ำกวา 0.1 ไมมคีวามสัมพันธ 

นอกจากนี้ยังทําการวิเคราะหการถดถอยพหุคูณอยางงาย (simple 

multiple regression analysis) เปนการหาคาความสัมพันธระหวางตัว

แปรตามและต ัวแปรอ ิสระ เพื่อหาเส นตรงท ี ่ สามารถอธ ิบายการ

เปลี่ยนแปลงของตัวแปรอิสระ (independent variables) ที่มีตั้งแต 2 ตัว

ข ึ ้นไป วาจะสงผลตอการเปลี ่ยนแปลงของตัวแปรตาม (dependent 

variable) เปนอยางไร 

ในการศึกษานี้ไดกําหนดตัวแปรตาง ๆ เพื ่อใชวิเคราะห multiple 

regression โดยเลือกใชจํานวนผูโดยสารในแตละชวงเวลาที่สนใจเปนตัว

แปรตาม และพื้นท่ีใชสอยที่ดินประเภทตาง ๆ รวมถึงคาการผสมผสานการ

ใชที่ดิน (entropy index) คาความหนาแนนของการใชที่ดิน (land use 

intensity) และคา vertical mixture เปนตัวแปรอิสระในการวเิคราะห 
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