
บรรยาย เร่ือง การพฒันาเมืองตามแนวคดิการเติบโต      

อยางชาญฉลาด (Smart Growth)

โดย อาจารยฐาปนา บุณยประวิตร  

อุปนายกสมาคมการผงัเมอืงไทย และกรรมการสถาบนั        

การเติบโตอยางชาญฉลาด 



การสัมมนาเชิงปฏิบัติการเรื่อง
การพัฒนาพื้นที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชนตามแนวคิดการเติบโตอย่างชาญฉลาด

การวางผังและออกแบบปรับปรุงฟื้นฟูเมือง
ในพื้นที่พัฒนารอบสถานีขนส่งมวลชน 

ตามเกณฑ์ Smart Growth

วันที่ 4 พฤศจิกายน 2557 เวลา 09.00-10.30 น. 
ณ ภูผาผึ้งรสีอร์ท อ าเภอสวนผึ้ง จังหวัดราชบุรี

Smart Growth Thailand



Kaid Benfield (ผู้ก่อตั้ง Smart Growth 
America/Congress for the New Urbanism/LEED-ND) 
กล่าวว่า เนื้อเมืองของโลกมากกว่าร้อยละ 80 เติบโตตาม
การขยายตัวของประชากร ไม่ได้เติบโตตามแผนหรือผังที่
เมืองได้ก าหนดข้ึนซึ่งการเติบโตลักษณะดังกล่าวเรียกว่า การ
เติบโตแบบกระจัดกระจาย (Urban Sprawl)

Smart Growth & Urban Sprawl ASIA MUSEUM

SMART GROWTH ASIA 

NETWORK



Smart Growth & Urban Sprawl

การเติบโตในลักษณะดังกล่าวน ามาสู่การปรับปรุงแก้ไขโครงสร้างกายภาพเมืองด้วย
ยุทธศาสตร์เมืองเขียว (Greenest City Strategy) ตามแนวคิดการวางผัง ดังนี้
• แนวคิดการเติบโตอย่างชาญฉลาด (Smart Growth) 
• เกณฑ์ความเป็นผู้น าการออกแบบด้านพลังงานและสภาพแวดล้อมระดับย่าน

(LEED Neighborhood Development) 

ด้วยเป้าหมายในการกระชับรูปทรงเมือง จ ากัดการแผ่ขยายเนื้อเมืองรุกล้ าพื้นที่การเกษตร
และพื้นที่ธรรมชาติ ส่งเสริมให้เกิดความหนาแน่นในที่ดินที่มีการพัฒนาอยู่ก่อนแล้ว ก าหนดให้
ใช้ที่ดินอย่างประหยัด สร้างประสิทธิภาพการใช้ที่ดินและสร้างฐานภาษี

ASIA MUSEUM

SMART GROWTH ASIA 

NETWORK



ความหมายของเมืองเขียว

Matthew E. Kahn  (The Fletcher School at Tufts University). ให้ความหมายของ
เมืองเขียวไว้ว่า เป็นเมืองที่ไม่มีภาวะของการกระจัดกระจาย  มีย่านพาณิชยกรรมและย่านการ
อยู่อาศัยเกาะกลุ่มที่มีความกระชับ เป็นเมืองนิเวศที่มีระบบการจัดการทรัพยากรที่ประหยัด 
คุ้มค่า เป็นเมืองที่มีอากาศและน้ าที่สะอาด ถนนและสวนสาธารณะได้รับการออกแบบจนเป็นที่
พึงพอใจส าหรับประชาชน เป็นเมืองที่มีความยืดหยุ่นต่อความเสี่ยงด้านภัยพิบัติทางธรรมชาติ
และการระบาดของโรค เป็นเมืองที่กระตุ้นให้ประชาชนมีพฤติกรรมการอยู่อาศัยตามวิถีการ
ประหยัดทรัพยากรและไม่ท าลายสภาพแวดล้อม ประชาชนส่วนใหญ่สัญจรด้วยระบบขนส่ง
มวลชนและการเดินทางสีเขียวซึ่งส่งเสริมกิจกรรมทางกาย 

www.asiamuseum.co.th
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SMART GROWTH ASIA 
NETWORK



เกณฑ์การเติบโตอย่างชาญฉลาด

เกณฑ์การเติบโตอย่างชาญฉลาด จ านวน 10 ข้อ

1)  การใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสาน
2)  การส่งเสริมการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับประชาชนทุกระดับรายได้
3)  การออกแบบอาคารและกลุ่มอาคารให้เกาะกลุ่มและการออกแบบชุมชนให้กระชับ
4)  การสร้างชุมชนแห่งการเดิน  การออกแบบปรับปรุงโครงข่ายทางเดินให้เชื่อมต่อกันทั่วทั้งชุมชนและระหว่างชุมชน
5)  การส่งเสริมทางเลือกการเดินทางที่มีความหลากหลายและสนับสนุนการเดินทางด้วยระบบขนส่งมวลชน
6)  การสงวนรักษาพื้นที่การเกษตร  พ้ืนท่ีงดงามตามธรรมชาติ พื้นที่ธรรมชาติ พื้นที่ประวัติศาสตร์ และพื้นที่

เสี่ยงด้านสิ่งแวดล้อม
7)  การลงทุนพัฒนาและปรับปรุงฟื้นฟูในชุมชนที่รัฐได้ลงทุนสาธารณูปโภคและโครงสร้างพื้นฐานไว้แล้ว
8)  การสร้างความโดดเด่น  เอกลักษณ์ และจิตวิญญาณแก่สถานที่  รวมทั้งการสร้างสถานท่ีพิเศษที่งดงาม

ภายในบริเวณชุมชน
9)  การสร้างระบบการพัฒนาการตัดสินใจด้วยการคาดการณ์อนาคตและค านึงถึงความคุ้มค่าการลงทุน
10) การกระตุ้นชุมชนและผู้มีส่วนได้ส่วนเสียให้มีส่วนร่วมการวางผังพัฒนาเมือง
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ASIA MUSEUM

SMART GROWTH ASIA 
NETWORKกลยุทธ์การวางผังระดับเมืองและภาคเพ่ือสร้างเมืองเขียว

เครื่องมือการ
ออกแบบกายภาพ

เมือง

LEED-ND

Transit-Oriented 
Development

Form-Based 
Codes

ท่ีมา : บริษัท พิพิธภัณฑ์เอเซีย จ ากัด ปรับปรุงตามเกณฑ์ Smart Growth ของ U.SEPA



ASIA MUSEUM

SMART GROWTH ASIA 
NETWORKกลยุทธ์การออกแบบเมืองเขียวตามแนวทางของ Galina Tachieva 

(Sprawl Repair Manual, 2010)

การปรับปรุงฟ้ืนฟูระดับภาค 
(The regional scale)  

การปรับปรุงฟ้ืนฟูระดับชุมชน 
(The community scale) 

การปรับปรุงฟ้ืนฟูระดับแปลงที่ดิน 
(The block scale) 

การปรับปรุงฟ้ืนฟูระดับอาคาร 
(The building scale)

เทคนิคการออกแบบชุมชนเมือง 

(Urban Design Technique)

ที่มา : Galina Tachieva (Sprawl Repair Manual, 2010)



ASIA MUSEUM

SMART GROWTH ASIA 
NETWORKการน าเกณฑ์การเติบโตอย่างชาญฉลาดสู่การปฏิบัติ

ระดับแผน
ยุทธศาสตร์เมือง 

ระดับนโยบาย
การวางผัง 

ระดับการจัดท า
แนวทางในการ
ออกแบบเมือง 

ระดับการจัดท า
แนวทางการ
ออกแบบ
ข้อก าหนด

การน าเกณฑ์การเติบโตอย่างชาญฉลาดตามภารกิจการวางผังและออกแบบ
เมืองสู่การปฏิบัติใน 4 ระดับ 



ASIA MUSEUM

SMART GROWTH ASIA 
NETWORKนโยบายตามเกณฑ์การใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสาน

การส่งเสริมความหนาแน่น บริเวณใจกลางเมืองและศูนย์พาณิชยกรรม

นโยบาย แผนยุทธศาสตร์เมือง นโยบายการวางผัง การออกแบบข้อก าหนด

การส่งเสริมความหนาแน่นภายใน

บริเวณใจกลางเมืองและศูนย์พาณิช

ยกรรมก่อให้เกิดความคุ้มค่าในการ

ใช้ ที่ ดิ น  เพื่ อ การอยู่ อ าศั ยและ

ประกอบกิจกรรมด้านเศรษฐกิจ 

สั ง ค ม  วั ฒ น ธ ร ร ม  แ ล ะ ก า ร

นั น ท น า ก า ร ไ ด้ ม า ก อ ย่ า ง มี

ประสิทธิภาพ

1.ก า ร ส่ ง เ ส ริ ม ร ะ บ บ

เศรษฐกิจสีเขียว

2.การลดการปล่อยก๊าซ

เรือนกระจก

3.การลดรอยเท้านิเวศน์

และลดการใช้ทรัพยากร

1.การกระชับรูปทรงเมืองและ

ย่าน

2.การก าหนดท าเลที่ตั้งของย่าน

บนพื้นที่ที่มีความเหมาะสมตาม

ลักษณะกายภาพ

3.การก าหนดขอบ เขตพื้ นที่

อนุญาตให้พัฒนาและพื้นที่สงวน

รักษา

1.การออกกฎห้ามความหนาแน่น

ต่ าในพื้นที่หนาแน่นสูง

2.ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์

ที่ดินตามบทบาทและมูลค่าทาง

เศรษฐกิจ

3.การออกข้อก าหนดด้านภาษี

และการให้ผลประโยชน์ทาง

เศรษฐกิจ



ASIA MUSEUM

SMART GROWTH ASIA 
NETWORK

การลดการแผ่ขยายของที่พักอาศัยตามแนวราบและการส่งเสริมการแผ่ขยายในแนวตั้ง

นโยบาย แผนยุทธศาสตร์เมือง นโยบายการวางผัง การออกแบบข้อก าหนด
อ า ค า ร แ ล ะ ที่ พั ก อ า ศั ย เ ป็ น

ส่วนประกอบเมืองที่ส าคัญที่สุดที่

ต้องวางแผนบริหารจัดการทั้งด้าน

ที่ตั้ง รูปทรง และขนาด ซึ่งหาก

ได้รับการวางผังอย่างถูกต้องจะ

ก่อให้เกิดความคุ้มค่าในการใช้ที่ดิน

และการสร้างความกระชับแก่ย่าน 

แ ล ะ ล ด ก า ร รุ ก ล้ า ไ ป ใ น พื้ น ที่

เกษตรกรรม และพื้นที่สงวนรักษา

1.การลดรอยเท้านิเวศน์

และลดการใช้ทรัพยากร

2.การลดการปล่อยก๊าซ

เรือนกระจกและลดโลก

ร้อน

3.การส่งเสริมอาคารเขียว

และลดการใช้พลังงาน

เมือง

1.การกระชับรูปทรงเมืองและ

ย่านพร้อมการลดการเติบโต

การจัดสรรบ้านเดี่ยว

2. การก าหนดท าเลที่ตั้งของ

ย่านบนพื้นที่ที่มีความเหมาะสม

ตามลักษณะกายภาพ

3.การก าหนดรูปแบบย่ าน

ตามอัตลักษณ์พื้นที่และความ

เหมาะสมทางกายภาพ

1.การสร้างข้อก าหนดลดหรือ

งดการจัดสรรบ้านเด่ียวในพื้นที่

ย่านชานเมือง

2 ก า ร ค ว บ คุ ม รู ป แ บ บ

สถาปัตยกรรมอาคาร ความสูง

ขั้นต่ า และการควบคุมการ

ออกแบบด้านหน้าอาคาร

3.การก าหนดเขตการแผ่ขยาย

ของอาคารและการกระจัด

กระจายของอาคาร

นโยบายตามเกณฑ์การใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสาน



ASIA MUSEUM

SMART GROWTH ASIA 
NETWORKนโยบายตามเกณฑ์การใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสาน

การผสมผสานกิจกรรมการใช้ประโยชน์อาคารและที่ดิน พร้อมระดับความคุ้มค่าในการใช้ประโยชน์ที่ดิน

นโยบาย แผนยุทธศาสตร์เมือง นโยบายการวางผัง การออกแบบข้อก าหนด

การผสมผสานกิจกรรมและการ

สร้ า งความหลากหลายการ ใช้

ประโยชน์ที่ ดิ น  นับ เป็นกลยุทธ์

ส าคัญของการเติบโตอย่างชาญ

ฉลาดในการสร้างความคุ้มค่า ความ

ประหยัด และใช้ที่ดินมีอยู่อย่าง

จ ากัดให้เกิดประโยชน์สูงสุด

1. การลดรอยเท้านิเวศน์

และลดการใช้ทรัพยากร

2. การลดการปล่อยก๊าซ

เรือนกระจกและลดโลก

ร้อน

3. การส่งเสริมเศรษฐกิจสี

เขียวและสร้างศูนย์พาณิช

ยกรรมที่มี ความมั่ งคั่ งมี

ชีวิตชีวา

1. การสร้างศูนย์พาณิชยกรรม

ในพื้นที่ใจกลางเมือง และย่าน

2. การผสมผสานการพักอาศัย

และพาณิชยกรรมให้เกิดความ

หนาแน่นในพื้ นที่ อนุญาตให้

พัฒนา

3. การสร้างชุมชนแห่งการเดิน

ในพื้นที่ที่มี่ความหนาแน่นด้าน

เ ศ ร ษ ฐ กิ จ  สั ง ค ม  แ ล ะ

นันทนาการ

1. การออกข้อก าหนดกิจกรรม

การใช้ประโยชน์จ าแนกตาม

ประเภทการใช้ที่ดิน

2. การสร้างมาตรการและข้อ

ก าหนดการส่งเสริมเศรษฐกิจ

ด้วยรางวัลและผลตอบแทน

3. การสร้างมาตรการและข้อ

ก า หนดกา รแสว งหาคว าม

ร่วมมือจากชุมชน



ASIA MUSEUM

SMART GROWTH ASIA 
NETWORKนโยบายตามเกณฑ์การวางผังและออกแบบอาคารแบบกลุ่ม

และการออกแบบชุมชนให้กระชับ

การวางผังกายภาพให้เกิดความสัมพันธ์ระหว่างอาคารท่ีอยู่อาศัย และอาคารสาธารณะในลักษณะกลุ่มอาคาร

นโยบาย แผนยุทธศาสตร์เมือง นโยบายการวางผัง การออกแบบข้อก าหนด

ก า ร เ ติ บ โ ต อ ย่ า ง ช าญ ฉ ล าด มี

น โ ย บ า ย ว า ง ผั ง เ พื่ อ ส ร้ า ง

ความสัมพันธ์ทางกายภาพระหว่าง

อ า ค า ร ที่ อ ยู่ อ า ศั ย กั บ อ า ค า ร

สาธารณะในบริเวณศูนย์พาณิชย

ก ร ร ม เ พื่ อ ก่ อ ใ ห้ เ กิ ด กิ จ ก ร ร ม

เศรษฐกิจ สังคม และนันทนาการ 

เ กิ ด ชุ ม ช น แ ห่ ง ก า ร เ ดิ น ที่ มี

ค ว า ม ส า ม า ร ถ เ ข้ า ถึ ง บ ริ ก า ร

สาธารณะอย่างมีประสิทธิภาพ

1 .การลดการปล่อยก๊ าซ เรื อน

กระจกและการลดการใช้พลังงาน

ของเมือง

2. การส่งเสริมเศรษฐกิจสีเขียวและ

สร้างศูนย์พาณิชย์กรรมที่มีความมั่ง

คั่งมีชีวิตชีวา

3. การปรับปรุงกายภาพเมืองเพื่อ

เพิ่มโอกาสในการเข้าถึงสถานที่

สาธารณะ และหน่วยบริการ

1.การกระชับกลุ่มอาคาร

และย่าน

2.การวางแผนโครงข่ าย

ระบบการสัญจรสีเขียว

3. การสร้างชุมชนแห่งการ

เ ดิ น ใ น พื้ น ที่ ที่ มี ค ว า ม

หนาแน่นด้ าน เศรษฐกิ จ 

สังคม และนันทนาการ

1 . ก า ร อ อ ก ข้ อ ก า ห น ด

กิจกรรมการใช้ประโยชน์ใน

แต่ละประเภทการใช้ที่ดิน

2. การสร้างมาตรการและ

ข้อก าหนดส่งเสริมเศรษฐกิจ

ด้วยรางวัลและผลตอบแทน

3 .  การสร้ า งข้ อก าหนด

ระบบการสัญจรสีเขียว



ASIA MUSEUM

SMART GROWTH ASIA 
NETWORKนโยบายตามเกณฑ์การวางผังและออกแบบอาคารแบบกลุ่ม

และการออกแบบชุมชนให้กระชับ

การลดการกระจัดกระจายของอาคารสูง และอาคารพาณิชยกรรมแบบกระจัดกระจาย

นโยบาย แผนยุทธศาสตร์เมือง นโยบายการวางผัง การออกแบบข้อก าหนด

การ เติ บ โตอ ย่า งชาญฉลาดได้

ก าหนดนโยบายส่งเสริมให้วางผัง

และออกข้อก าหนดเพื่อให้เกิดการ

ก่อสร้างและปรับปรุงอาคารที่เกาะ

กลุ่มกันเฉพาะในพื้นที่ใจกลางเมือง

และศูนย์พาณิชยกรรมย่านชานเมือง

1.การส่งเสริมการก่อสร้างและ

ปรับปรุงอาคารเขียวในพื้นที่ใจ

กลางเมืองและศูนย์พาณิชยก

รรม

2.ส่งเสริมเศรษฐกิจสีเขียวด้วย

กลุ่มอาคารที่กระชับด้วยขนาด

มวลอาคารที่มีความเหมาะสม

3.ลดรอยเท้านิเวศน์ ลดการใช้

ทรัพยากร และลดโลกร้อน

1.วางผังให้เกิดอาคารเกาะ

กลุ่มในพื้นที่ใจกลางเมืองและ

ศูนย์พาณิชยกรรมย่านชาน

เมือง

2.วางผังการเชื่อมต่อระหว่าง

อ าคา ร  ชุ ม ชนและย่ านที่

กระชับด้ วย โครงข่ ายการ

สัญจรสีเขียว

3.สร้ างข้อจ ากัดการสร้ าง

อาคารสูงและอาคารพาณิชยก

รรมที่กระจัดกระจาย

1.ออกข้อก าหนดการสร้าง

อาคารสูงและอาคารพาณิช

ยกรรมที่กระจัดกระจาย

2.ออกข้อก าหนดประเภท

อาคาร รูปทรง และความ

สูงตามบทบาทของพื้นที่

3 .ก าหนดมาตรการและ

ข้อก าหนดสนับสนุนการ

ก่ อ ส ร้ า ง แ ล ะ ป รั บ ป รุ ง

อาคารเขียวที่เกาะกลุ่ม



ASIA MUSEUM

SMART GROWTH ASIA 
NETWORKนโยบายตามเกณฑ์การวางผังและออกแบบอาคารแบบกลุ่ม

และการออกแบบชุมชนให้กระชับ

การส่งเสริมการใช้อาคารเขียวและย่านเขียว

นโยบาย แผนยุทธศาสตร์เมือง นโยบายการวางผัง การออกแบบข้อก าหนด

การ เติบ โตอย่ า งชาญฉลาด

ก าหนดให้เกิดการวางผังและ

อ อ ก แ บ บ ย่ า น เ ขี ย ว ที่

ประกอบด้วยอาคารเขียวและ

การสัญจรสีเขียวเพื่อประหยัด

และลดการใช้พลังงานเมือง ลด

มลภาวะ และค่าใช้จ่ ายการ

เดินทางของประชาชน

1.การส่งเสริมเศรษฐกิจสี

เขียว

2. การส่งเสริมอาคารเขียว

3.  การส่ ง เสริมย่ านและ

เมืองเขียว

1.การวางผังกระตุ้นให้เกิดกลุ่ม

เศรษฐกิจสีเขียวในพื้นที่ใจกลาง

เมืองและศูนย์พาณิชยกรรม

2. วางผังสนับสนุนการปรับปรุง

ฟื้นฟูอาคารที่มีอยู่แล้วให้ เป็น

อาคารเขียวมากกว่าการก่อสร้าง

ขึ้นใหม่

3.ส่งเสริมระบบโครงสร้างพื้นฐาน

เขียวและการสัญจรสีเขียว

1 . ส ร้ า ง แ ล ะ ป รั บ ป รุ ง

ข้อก าหนดอาคารตามแนวทาง 

LEED และ LEED ND 

2.ส ร้ า ง ม าตรกา รแล ะข้ อ

ก าหนดให้รางวัลแก่ผู้ก่อสร้าง

และปรับปรุงอาคารเขียว

3.ปรับปรุงข้อก าหนดเพื่อลด

ข้อจ ากัดการปรับปรุงอาคาร

เขียว



ASIA MUSEUM

SMART GROWTH ASIA 
NETWORKนโยบายตามเกณฑ์การส่งเสริมอาคารที่อยู่อาศัยหลายระดับราคา

การวางผังเพ่ือสร้างโอกาสการมีที่อยู่อาศัย

นโยบาย แผนยุทธศาสตร์เมือง นโยบายการวางผัง การออกแบบข้อก าหนด

ในพื้นที่ ใจกลางเมืองและพื้นที่ศูนย์

พาณิชยกรรม ควรได้รับการส่งเสริมให้

ก่อสร้างอาคารที่อยู่อาศัยหลายระดับ

ราคาเพ่ือเปิดโอกาสให้ประชาชนทุก

ระดับรายได้มีโอกาสในการซื้อหาที่อยู่

อาศัยที่มีคุณภาพและมีที่ตั้งอยู่ใกล้กับ

แหล่งงาน หรือสถานีขนส่งมวลชน ทั้งนี้

เพื่อลดภาระค่าใช้จ่ายในการเดินทาง 

และลดภาระของเมืองในการจัดหา

โครงสร้างพ้ืนฐานส าหรับการเดินทาง

1.ส่งเสริมการลงทุนที่อยู่

อาศัยหลายระดับราคาใน

บริเวณใจกลางเมืองและ

ศูนย์พาณิชยกรรม

2. ส่งเสริมระบบคมนาคม

และขนส่งสีเขียวเชื่อมต่อ

ระหว่ า งที่ อ ยู่ อ าศั ยกั บ

แหล่งงาน

3. ส่งเสริมเศรษฐกิจสีเขียว

1.วางผังกระตุ้นการลงทุน

อาคารที่อยู่อาศัยหลายระดับ

ราคาในพื้นที่ที่สามารถเดิน

ถึงแหล่งงาน

2.วางผังโครงสร้างพื้นฐาน

สนับสนุนโครงการที่อยู่อาศัย

หลายระดับราคา

3.วางผังระบบคมนาคมและ

ขนส่งสีเขียวเชื่อมต่อระหว่าง

โครงการที่อยู่อาศัยกับแหล่ง

งาน

1.สร้างและปรับปรุงข้อก าหนด

การสนับสนุนการลงทุนอาคาร

ที่อยู่อาศัยหลายระดับราคา

2.ปรับปรุงระเบียบ กฎหมายที่

เป็นอุปสรรคในการลงทุน

อาคารที่ อ ยู่ อ าศั ย ในพื้ นที่

ส่งเสริม

3 . ส ร้ า ง ม า ต ร ก า ร แ ล ะ

ข้อก าหนดผลตอบแทนหรือ

รางวัลส าหรับผู้ลงทุน



ASIA MUSEUM

SMART GROWTH ASIA 
NETWORKนโยบายตามเกณฑ์การส่งเสริมอาคารที่อยู่อาศัยหลายระดับราคา

การวางผังเพ่ือสร้างโอกาสการเพ่ิมพื้นท่ีอาคารที่อยู่อาศัยในบริเวณรอบพ้ืนที่สถานีขนส่งมวลชนและ

ภายในศูนย์พาณิชยกรรม

นโยบาย แผนยุทธศาสตร์เมือง นโยบายการวางผัง การออกแบบข้อก าหนด
พื้นที่รอบสถานีขนส่งมวลชนและ

ภายในศูนย์พาณิชยกรรม เป็ น

บริเวณท่ีการเติบโตอย่างชาญฉลาด

ให้การสนับสนุนการลงทุนโครงการ

ที่ อ ยู่ อ า ศั ย ห ล า ย ร ะ ดั บ ร า ค า

เนื่องจากท้ังสองพื้นท่ีมีความสะดวก

ในการเชื่อมต่อจากที่อยู่อาศัยไปยัง

แหล่ งงานด้วยการเดิน การใช้

จักรยาน และการขนส่งมวลชน

1.ส่ ง เสริมการลงทุนใน

พื้นที่โครงการพัฒนารอบ

สถานีขนส่งมวลชน (TOD 

Project)

2. ส่งเสริมระบบคมนาคม

และขนส่งสีเขียวเชื่อมต่อ

ระหว่ า งที่ อ ยู่ อ าศั ยกั บ

แหล่งงาน

3. ส่งเสริมการลงทุนที่อยู่

อาศัยส าหรับประชาชนทุก

ระดับรายได้

1.วางผังเชื่อมต่อทางกายภาพ

เพื่อความสะดวกในการเข้าถึง

โครงการอยู่อาศัยหลายระดับ

ราคา

2. วางผังกระตุ้นการลงทุน

อาคารที่อยู่อาศัยหลายระดับ

ราคาในพื้นที่สามารถเดินถึง

แหล่งงาน

3. วางผังโครงสร้างพื้นฐาน

สนับสนุนโครงการที่อยู่อาศัย

หลายระดับราคา

1.สร้างและปรับปรุงข้อก าหนด

การสนับสนุนการลงทุนอาคาร

อยู่อาศัยหลายระดับราคา

2. ปรับปรุงระเบียบ กฎหมา ที่

เป็นอุปสรรคในการลงทุนอาคาร

ที่อยู่อาศัยในพื้นที่ TOD

3.สร้างมาตรการและข้อก าหนด

ผลตอบแทนหรือรางวัลส าหรับผู้

ลงทุนโครงการที่อยู่อาศัย



ASIA MUSEUM

SMART GROWTH ASIA 
NETWORKนโยบายตามเกณฑ์การส่งเสริมอาคารที่อยู่อาศัยหลายระดับราคา

การเพ่ิมความสะดวกในการเชื่อมต่อระหว่างย่านท่ีอยู่อาศัยกับแหล่งงานด้วยระบบขนส่งมวลชน

นโยบาย แผนยุทธศาสตร์เมือง นโยบายการวางผัง การออกแบบข้อก าหนด

ในพื้นที่แหล่งงานที่มีประชาชนอยู่

อาศัยอย่างหนาแน่นอยู่แล้ว ภาครัฐ

จ าเป็นต้องลงทุนเชื่อมต่อการสัญจร

จากแหล่งงานไปยังย่านที่อยู่อาศัย

แห่งใหม่ด้วยระบบขนส่งมวลชน 

แต่ต้องท าการพัฒนาที่อยู่อาศัยใหม่

ในพื้นที่รอบสถานีขนส่งมวลชน

ดังกล่าวด้วย

1 . ส่ ง เ ส ริ ม ก า ร ล ง ทุ น

โครงการระบบคมนาคม

และขนส่งสีเขียว

2.ส่งเสริมการสร้างที่อยู่

อาศัยตามมาตรฐานอาคาร

เขียว

3. ส่ ง เสริมการลงทุนใน

พื้นที่โครงการพัฒนารอบ

สถานีขนส่งมวลชน (TOD 

Project)

1 .  ว า ง ผั ง เ ชื่ อ ม ต่ อ ท า ง

กายภาพเพื่อความสะดวกใน

การเข้าถึงโครงการที่อยู่อาศัย

หลายระดับราคา

2. วางผังกระตุ้นการลงทุน

อาคารที่อยู่อาศัยหลายระดับ

ราคาในพื้นที่ที่สามารถเดินถึง

แหล่งงาน

3. วางผังโครงสร้างพื้นฐาน

สนับสนุนโครงการที่อยู่อาศัย

หลายระดับราคา

1.สร้างและปรับปรุงข้อก าหนด

การสนับสนุนการลงทุนอาคาที่

อยู่อาศัยหลายระดับราคา

2. ปรับปรุงระเบียบ กฎหมายที่

เป็นอุปสรรคในการลงทุนอาคาร

ที่อยู่อาศัยในพื้นที่ TOD

3.สร้างมาตรการและข้อ ก าหนด

ผลตอบแทนหรือรางวัลส าหรับผู้

ลงทุนระบบขนส่งมวลชน



ASIA MUSEUM

SMART GROWTH ASIA 
NETWORKนโยบายตามเกณฑ์การสร้างชุมชนแห่งการเดิน

การเชื่อมต่อโครงข่ายระหว่างย่านและภายในชุมชนด้วยทางเดิน

นโยบาย แผนยุทธศาสตร์เมือง นโยบายการวางผัง การออกแบบข้อก าหนด

ส่วนประกอบส าคัญของชุมชนที่มี

ความสมบูรณ์ประกอบด้วย รูปแบบ

การตั้งอาคารที่กระชับ ชุมชนมี

ขอบเขตการพัฒนาที่ชัดเจน ความ

พ ร้ อ ม ข อ ง ห น่ ว ย บ ริ ก า ร 

สาธารณูปโภค และที่ส าคัญได้แก่ 

ความสมบูรณ์ของโครงข่ายทางเดิน

ที่เชื่อมตลอดทั่วทั้งชุมชน

1.การส่งเสริมชุมชนแห่งการ

เดินและโครงการคมนาคม

และขนส่งสีเขียว

2.การลดรอยเท้านิเวศน์และ

การลดการใช้พลังงานเมือง

3.โอกาสในการเข้าถึงสถานที่

สาธารณะ สวนสาธารณะ 

และพื้นที่สีเขียวด้วยทางเดิน

1.การวางผังเชื่อมต่อภายใน

และระหว่างย่านด้วยโครงข่าย

ทางเดินที่มีคุณภาพ

2.การวางผังเชื่อมต่อระหว่างที่

อยู่ อาศั ยกับตลาดสด และ

สถานีขนส่งมวลชนด้วยทางเดนิ

3. การวางผังสร้างเส้นทาง

ปลอดภั ย ส า ห รั บนั ก เ รี ย น 

(Safe Route to School)

1 . ส ร้ า ง ข้ อ ก า ห น ด ก า ร

อ อ ก แ บ บ ด้ ว ย ถ น น แ บ บ

สมบูรณ์

2 . ใ ช้ ข้ อ ก า ห น ด ค ว า ม

ปลอดภัยเป็นข้อแรกในการ

ออกแบบและบริหารจัดการ

ทางเดิน

3.ก าหนดมาตรฐานโครงข่าย

ทางเดินส าหรับทุกชุมชน



ASIA MUSEUM

SMART GROWTH ASIA 
NETWORKนโยบายตามเกณฑ์การสร้างชุมชนแห่งการเดิน

การปรับปรุงมาตรฐานถนนด้วยเกณฑ์ถนนแบบสมบูรณ์

นโยบาย แผนยุทธศาสตร์เมือง นโยบายการวางผัง การออกแบบข้อก าหนด
ถนนแบบสมบูรณ์ก าหนดขึ้นจาก

แนวทางการออกแบบจากหลาย ๆ 

ม า ต ร ฐ า น ผส ม ผส า น กั บ แ น ว

ทางการออกแบบชุมชนเมืองซึ่ง

ต้องการปรับปรุงกายภาพถนนให้

เป็นสถานที่สาธารณะที่ปลอดภัย

แ ล ะ มี ค ว า ม ส ะ ด ว ก ส า ห รั บ

ประชาชนทุกคน ดังนั้น จึงกล่าวได้

ว่า ถนนแบบสมบูรณ์มีแนวทางด้าน

วิศวกรรมและสถาปัตยกรรมที่ลงตัว

และสมบูรณ์ท่ีสุดในปัจจุบัน

1.การลงทุนโครงการสัญจรใน

พื้นที่ ใจกลางเมืองและศูนย์

พาณิชยกรรมด้วยถนนแบบ

สมบูรณ์

2.การลดรอยเท้านิเวศน์และ

การลดการใช้พลังงานเมือง

3.การเปลี่ยนแปลงกายภาพ

ถนนเป็นสถานที่สาธารณะ 

(The Great Public spaces)

1.การจัดล าดับความส าคัญของ

ถนนด้วยทางเดิน ทางจักรยาน 

ทางขนส่งมวลชนและรถยนต์

2 .การวางผั ง โครงข่ ายการ

สั ญ จ ร ที่ เ น้ น ก า ร เ ช่ื อ ม ต่ อ

ทางเดินมาตรฐานในเขตชั้นใน

ของเมือง

3 .การวางผั งสร้ า ง เส้นทาง

ปลอดภัยส าหรับนักเรียน (Safe 

Route to School)

1 . ส ร้ า ง ข้ อ ก า ห น ด ก า ร

อ อ ก แ บ บ ด้ ว ย ถ น น แ บ บ

สมบูรณ์

2 . ใ ช้ ข้ อ ก า ห น ด ค ว า ม

ปลอดภัยเป็นข้อแรกในการ

ออกแบบและบริการจัดการ

ทางเดิน

3.ก าหนดมาตรฐานโครงข่าย

ทางเดินส าหรับทุกชุมชน



ASIA MUSEUM

SMART GROWTH ASIA 
NETWORKนโยบายตามเกณฑ์การสร้างชุมชนแห่งการเดิน

ความสมบูรณ์ของภูมิทัศน์ถนนและภูมิทัศน์เมือง

นโยบาย แผนยุทธศาสตร์เมือง นโยบายการวางผัง การออกแบบข้อก าหนด

ภูมิ ทัศน์ถนนและเมืองต้ องมี

ศักยภาพเพียงพอในการดึงดูด

ประชาชนให้ใช้ทางเดินและทาง

จักรยานเป็นระบบการสัญจรหลัก

ตามระยะความสามารถในการ

เดินถึงหรือมีศักยภาพสูงสุดใน

การเพิ่ม Walk Score ให้กับ

เมือง

1.การสร้างภูมิทัศน์ถนนและ

เมืองที่งดงาม

2.ใช้ภูมิทัศน์ถนนและเมืองใน

การดึ งดูดประชาชนให้ ใช้

ทางเดินและทางจักรยาน

3. ใช้ภูมิทัศน์ถนนและเมือง

เป็นกลยุทธ์ในการลดการใช้

พลังงานเมือง

1.วางผังให้ถนนทุกประเภท

เชื่อมต่อกันด้วยกายภาพถนน

เขียว (Green Streets)

2.ใช้มาตรฐานถนนแบบสมบูรณ์

ในการวางผังโครงข่าย

3.ก าหนดความส าคัญของภูมิ

ทัศน์เมืองเป็นส่วนประกอบหนึ่ง

ในการวางผังพัฒนาเมือง

1.สร้างข้อก าหนดการอนุรักษ์

ต้น ไม้ ใหญ่ และ โครงสร้ า ง

พื้นฐานทางธรรมชาติดั้งเดิม

2 .  ส ร้ า ง ข้ อ ก า ห น ด ต า ม

แนวทาง LEED ND  และ 

Form - Based Codes

3. สร้างมาตรการและ

ข้อก าหนดจูงใจให้ประชาชน

ใช้ประโยชน์พื้นที่ภูมิทัศน์เมือง



ASIA MUSEUM

SMART GROWTH ASIA 
NETWORKนโยบายตามเกณฑ์การสร้างทางเลือกการเดินทางที่หลากหลาย

ผู้บริหารเมืองให้ความส าคัญต่อการลงทุนและปรับปรุงฟ้ืนฟูระบบขนส่งมวลชนเป็นอันดับแรก  

นโยบาย แผนยุทธศาสตร์เมือง นโยบายการวางผัง การออกแบบข้อก าหนด
เนื่องจากเนื้อเมืองปัจจุบันได้กระจัด

กระจายออกไปทุกทิศทาง ชุมชน

ดั้งเดิมและเกิดใหม่ไม่มีทางเลือกใน

การเดินทาง ต้องพึ่งพารถยนต์ส่วน

บุคคลในการสัญจร ดังนั้น ผู้บริหาร

เมืองจึงมีภารกิจในการสร้างแผนงาน

และบรรจุงบประมาณส่วนใหญ่เพื่อ

การลงทุนหรือการปรับปรุงฟื้นฟู

ระบบขนส่งมวลชนให้เป็นทางเลือกที่

มีคุณภาพให้กับประชาชน

1 . ก า ร ส ร้ า ง โ ค ร ง ก า ร

คมนาคมและขนส่งสีเขียว

2.การสร้างระบบขนส่ง

มวลชนเป็นทางเลือกที่มี

คุณภาพส าหรับประชาชน

3 .  กา ร ใช้ ร ะบบขนส่ ง

มวลชนในการเข้าถึงย่าน

พาณิชยกรรมและย่ าน

ส าคัญ ๆ ของเมือง

1.การวางผังเส้นทางขนส่ง

มวลชนระบบรางส าหรั บ

เทศบาลขนาดใหญ่และเมือง

ยุทธศาสตร์

2.การก าหนดนโยบายการ

ขนส่งทางรางลงในผังเมือง

รวมและแผนยุทธศาสตร์ทุก

ระดับ

3.  การก าหนดการพัฒนา

พื้นที่รอบสถานีขนส่งมวลชน

ทุกสถานีที่ตั้งอยู่ใจกลางศูนย์

พาณิชยกรรม

1.การเพิ่มข้อก าหนดการลงทุน

ร ะ บ บ ข น ส่ ง ม ว ล ช น ใ น

กฎกระทรวงผังเมืองรวม

2 .การสร้ า งมาตรการและ

แร ง จู ง ใ จ ให้ เ อ กชนล งทุ น

ปรั บปรุ งฟื้ นฟู ร ะบบขนส่ ง

มวลชน

3.การปรับปรุงนโยบายและ

ข้อก าหนดให้ เกิดการลงทุน

เช่ือมต่อย่านการใช้ที่ดินด้วย

ระบบขนส่งมวลชน



ASIA MUSEUM

SMART GROWTH ASIA 
NETWORKนโยบายตามเกณฑ์การสร้างทางเลือกการเดินทางที่หลากหลาย

การให้ความส าคัญกับการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนส่งมวลชน (TOD)  ด้วยความร่วมมือจากทุกผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย

นโยบาย แผนยุทธศาสตร์เมือง นโยบายการวางผัง การออกแบบข้อก าหนด

โครงการพัฒนาพื้นที่รอบสถานี

ขนส่งมวลชนสร้างประโยชน์ต่อ

ประเทศในหลายด้าน เช่น การ

สร้างพื้นที่การขนส่งมวลชนที่มี

คุณภาพ การกระตุ้นให้ประชาชน

ลดการใช้รถยนต์ส่วนบุคคล การ

ลดมลภาวะเมืองที่เกิดจากการใช้

รถยนต์ส่วนบุคคล และที่ส าคัญ

คือ การก าหนดรูปทรงเมืองตาม

เขตการพัฒนา TOD

1.การสร้างพื้นที่พัฒนาใหม่ที่มี

ศักยภาพส าหรับการลงทุนของ

ภาคเอกชนและรัฐฯ

2.การลงทุนพัฒนาเศรษฐกิจใน

พื้นที่ที่ประชาชนส่วนใหญ่และ

เมืองได้รับประโยชน์

3. การพัฒนาโครงการที่ใช้แนว

ทางการคมนาคมและขนส่งสี

เขียวเป็นตัวน าในการกระตุ้น

เศรษฐกิจ

1 .การก าหนดเขตการ

พัฒนา TOD และการ

สร้างพื้นที่พัฒนา

2.  การก าหนดเขตการ

พัฒนาย่านพาณิชยกรรม

ที่อยู่อาศัยแนวตั้ง สถานที่

สาธารณะ และที่โล่ง

3. การสร้างความร่วมมือ

ในการพัฒนาโครงการจาก

หน่วยงานภาครัฐ เอกชน 

และภาคประชาชน

1.การเพิ่มข้อก าหนดการพัฒนา

พื้นที่รอบสถานีขนส่งมวลชนใน

กฎกระทรวงผังเมืองรวม

2.การสร้างมาตรการและแรงจูงใจ

ให้เอกชนลงทุนปรับปรุงฟื้นฟูใน

พื้นที่ TOD 

3 .  การปรับปรุ งนโยบายและ

ข้ อ ก า ห น ด ใ ห้ เ กิ ด ก า ร ล ง ทุ น

เชื่อมต่อย่านการใช้ที่ดินอื่น ๆ กับ

พื้นที่ TOD ด้วยระบบขนส่ง

มวลชน



ASIA MUSEUM

SMART GROWTH ASIA 
NETWORKนโยบายตามเกณฑ์การสร้างทางเลือกการเดินทางที่หลากหลาย

การพัฒนาระบบการเข้าถึงสถานีขนส่งมวลชนด้วยทางเดินและทางจักรยานและการจัดการพ้ืนที่จอดรถยนต์ส่วนบุคคล

นโยบาย แผนยุทธศาสตร์เมือง นโยบายการวางผัง การออกแบบข้อก าหนด
ใ น ก า ร จั ด ก า ร พื้ น ที่  TOD 

ผู้ รั บผิ ดชอบต้ อ งวางแผนการ

เ ชื่ อมต่ อภายใน พ้ืนที่ แ ล ะการ

เชื่ อมต่อกับภายนอกพื้นที่ ให้ มี

ประสิทธิภาพ ทั้งนี้ ระบบการสัญจร

ที่น ามาใช้ได้แก่ ทางเดินและทาง

จักรยาน ส่ วนการ เชื่ อมต่อกับ

ภายนอกพื้นที่ควรปรับปรุงฟื้นฟู

ระบบขนส่งมวลชนดั้งเดิมที่มีอยู่

และปรับปรุงระบบการสัญจรและที่

จอดรถยนต์ส่วนบุคคลซึ่งเข้าใช้

บริการในพ้ืนท่ี TOD ด้วย

1.การพัฒนาโครงการที่ใช้แนว

ทางการคมนาคมและขนส่งสี

เขียวเป็นตัวน าในการกระตุ้น

เศรษฐกิจ

2.การสร้างระบบการเชื่อมต่อ

ก า ร ค ม น า ค ม แ ล ะ ข น ส่ ง 

(MultimodalTransportatio

n) 

3.การสร้างระบบการเชื่อมต่อ

ระหว่างสถานีขนาดใหญ่กับ

ย่านพาณิชยกรรมและย่านที่

อยู่อาศัย

1.การวางผังก าหนดสถานี

ขนส่งมวลชนที่เชื่อมต่อการ

คมนาคมและขนส่ง

2.การวางผังโครงข่ายถนน 

ทางเดินและทางจักรยานใน

การเข้าถึงสถานีหลัก

3. การวางผังปรับปรุงฟื้นฟู

โครงการสัญจรดั้งเดิมเป็น

ระบบรองส าหรับการเข้าถึง

สถานีขนส่งมวลชน

1.การเพิ่มข้อก าหนดการเข้าถึง

โครงการพัฒนาพื้นที่รอบขนส่ง

มวลชนในกฎกระทรวงผังเมือง

รวม

2 .การสร้ า งมาตรการและ

แ ร ง จู ง ใ จ ใ ห้ เ อ กช นล งทุ น

ปรับปรุงฟื้นฟูระบบการเข้าถึง

พื้นที่ TOD 

3.การปรับปรุงนโยบายและ

ข้อก าหนดให้ เกิดการลงทุน

เชื่อมต่อย่านการใช้ที่ดินอื่น ๆ 

กับพื้นที่ TOD ด้วยระบบขนส่ง

มวลชน



ASIA MUSEUM

SMART GROWTH ASIA 
NETWORKนโยบายตามเกณฑ์การสงวนรักษาพ้ืนที่การเกษตร พื้นที่ธรรมชาติ 

พื้นที่สถาปัตยกรรมที่มีคุณค่า และพ้ืนที่เสี่ยงด้านสิ่งแวดล้อม

บทบัญญัติที่ปกป้องพื้นที่การเกษตร และบทบาทของชุมชนในการปกป้องพื้นที่ผลิตอาหาร 

นโยบาย แผนยุทธศาสตร์เมือง นโยบายการวางผัง การออกแบบข้อก าหนด
การเติบโตอย่างชาญฉลาดให้

ความส าคัญในการกระตุ้นการ

ปรับปรุงแก้ไขบทบัญญัติทาง

กฎหมายเพ่ือการสงวนรักษา

พื้นที่การเกษตร พื้นที่ธรรมชาติ 

พื้นที่อนุรักษ์สถาปัตยกรรมและ

พื้นที่เสี่ยงด้านสิ่งแวดล้อม และ

การก าหนดในบทบัญญัติ ให้

ชุมชนและหน่วยงานในพื้นที่เป็น

ผู้ดูแลรับผิดชอบ

1.แผนการปกป้องและสงวน

รักษาพื้ นที่ การ เกษตรและ

แหล่งผลิตอาหาร

2. การประกาศบทบัญญัติเป็น

กรณีพิเศษในการปกป้องและ

ปรับปรุงฟื้นฟูพื้นที่ผลิตอาหาร

3. ยุทธศาสตร์การส่งเสริมการ

ผลิตอาหารและเครือข่ายการ

กระจายอาหารท้องถิ่น

1. ก าหนดย่านการเกษตรด้วย

การระบุพื้นที่ผลิตอาหารตาม

เขตที่ดินมีความอุดมสมบูรณ์

2 .  ว า ง ผั ง จ า แ น ก พื้ น ที่

การเกษตร การแปรรูป และ

การคลังสินค้า รวมทั้งระบบ 

โลจิสต์ติกส์ที่ครบวงจร

3. เพิ่มบทบาทการปกป้องพื้น

ที่ดินอุดมสมบูรณ์ แหล่งน้ า 

และพื้นที่การเกษตรแก่ชุมชน

ดั้งเดิม

1. ออกข้อก าหนดหรือตราเป็น

บทบัญญัติ ในการปกป้องพื้น

ที่ดินมีความสมบูรณ์และพื้นที่

การเกษตร

2. สร้างมาตรการและข้อก าหนด

กระตุ้นให้เกิดการปรับปรุงฟื้นฟู

พื้นที่การเกษตร

3. สร้างมาตรการสนับสนุนหรือ

ผลตอบแทนแก่ผู้สงวนรักษา

พื้นที่การเกษตรและผู้กระจาย

อาหารท้องถิ่น



ASIA MUSEUM

SMART GROWTH ASIA 
NETWORKนโยบายตามเกณฑ์การสงวนรักษาพ้ืนที่การเกษตร พื้นที่ธรรมชาติ 

พื้นที่สถาปัตยกรรมที่มีคุณค่า และพ้ืนที่เสี่ยงด้านสิ่งแวดล้อม

บทบาทชุมชนในการอนุรักษ์และสงวนรักษาสถาปัตยกรรมดั้งเดิมที่มีคุณค่าต่อวิถีชีวิตและเอกลักษณ์ท้องถิ่น

นโยบาย แผนยุทธศาสตร์เมือง นโยบายการวางผัง การออกแบบข้อก าหนด
ชุ ม ช น เ จ้ า ข อ ง พ้ื น ที่

ส ถ า ปั ต ยก ร ร ม ดั้ ง เ ดิ ม ห รื อ

เจ้าของประวัติศาสตร์ท้องถิ่น

ต้ อ ง มี ภ า ร กิ จ ห ลั ก ร่ ว ม กั บ

หน่วยงานในพื้นที่ในการสงวน

รักษาสถาปัตยกรรมและอัต

ลักษณ์ดั้งเดิมให้คงอยู่

1.แผนการส่งเสริมเอกลักษณ์

ชุมชนประวัติศาสตร์

2. การประกาศเป็นบทบัญญัติ

ใ น ก า ร ส ง ว น รั ก ษ า

สถาปัตยกรรมและเอกลักษณ์

ชุมชน

3. ยุทธศาสตร์หรือกฎบัตร

ความรับผิดชอบของชุมชนและ

หน่วยงานในการสงวนรักษา

พื้นที่ประวัติศาสตร์

1 . ก า ร ว า ง ผั ง ก า หนดย่ า น

ป ร ะ วั ติ ศ า ส ต ร์ ห รื อ

สถาปัตยกรรมที่มีคุณค่า

2. การวางผังก าหนดรูปแบบ

ส ถ า ปั ต ย ก ร ร ม  รู ป แ บ บ

สภาพแวดล้อมในพื้นที่สงวน

รักษา

3 .  ก า ร ก า ห น ด แ ผ น ก า ร

ปรับปรุ งฟื้ นฟู ย่ านประวัติ -

ศาสตร์หรือสถาปัตยกรรมที่มี

คุณค่า

1.การประกาศเป็นบทบัญญัติ

ใ น ก า ร ส ง ว น รั ก ษ า

สถาปัตยกรรมและเอกลักษณ์

ชุมชน

2. การสร้างข้อก าหนดการ

สง วนรั กษาตามแนวทา ง 

Form - Based Codes

3. การสร้างมาตรการและข้อ 

ก าหนดสนับสนุนการอนุรักษ์

และพัฒนาโดยชุมชน



ASIA MUSEUM

SMART GROWTH ASIA 
NETWORKนโยบายตามเกณฑ์การสงวนรักษาพ้ืนที่การเกษตร พื้นที่ธรรมชาติ 

พื้นที่สถาปัตยกรรมที่มีคุณค่า และพ้ืนที่เสี่ยงด้านสิ่งแวดล้อม

โครงการในการปรับปรุงฟ้ืนฟูที่ว่างและสถานที่ท่ีมีความเสี่ยงด้านสิ่งแวดล้อม 

และมลพิษต่อสุขภาวะชุมชนและสิ่งแวดล้อม

นโยบาย แผนยุทธศาสตร์เมือง นโยบายการวางผัง การออกแบบข้อก าหนด

หน่วยงานในพื้นที่ต้องจัดท า

แผนการปรับปรุงฟื้นฟูที่ว่าง

และสถานที่มีความเสี่ยงด้าน

สิ่ งแวดล้ อม  โดยแผนงาน

ดังกล่าวต้องครอบคลุมพื้นที่ที่

อาจมีผลกระทบด้านสุขภาพ

ประชาชนทั้ งทางตรงและ

ทางอ้อม

1 . แ ผ น ยุ ท ธ ศ า ส ต ร์ ก า ร ใ ช้

ประโยชน์ที่ดินส าหรับที่ว่างของ

รัฐและเอกชน

2.ก าหนดยุทธศาสตร์การสงวน

รักษาแหล่ งน้ า ใช้ และน้ าดื่ ม

ส าหรับเมือง

3 . ยุ ท ธ ศ า ส ต ร์ ก า ร จั ด ก า ร

สิ่งแวดล้อม การลดพื้นที่ เสี่ยง 

และการลดของเสียเป็นศูนย์

1.การวางผังก าหนดพื้นที่ว่าง

และพื้นที่เสี่ยงด้านสิ่งแวดล้อม

ทั้งของรัฐและเอกชน

2.สร้างแผนการปรับปรุงฟื้นฟู

พื้นที่เสี่ยงด้านสิ่งแวดล้อม และ

แหล่งน้ าตามธรรมชาติ

3.ก าหนดบทบาทที่ โล่งตาม

รายละเอียดทางกายภาพเพื่อ

การปรับปรุงฟื้นฟูในอนาคต

1. ปรับปรุงข้อก าหนดในการ

ควบคุมพื้นที่ว่างและพื้นที่เสี่ยง

ด้านสิ่งแวดล้อม

2 . ส ร้ า ง ม า ต ร ก า ร แ ล ะ

ข้อก าหนดจูงใจเจ้าของพื้นที่

เสี่ยงปรับปรุงฟื้นฟูโดยร่วมมือ

กับหน่วยงานในพื้นที่

3.สร้างข้อก าหนดมาตรฐาน

อันตรายจากมลภาวะและ

สิ่งแวดล้อม



เกณฑ์ความเป็นผู้น าการออกแบบพลังงานและ
สภาพแวดล้อมระดับย่าน

LEED-ND
ASIA MUSEUM

SMART GROWTH ASIA 
NETWORK



ต าแหน่งที่ตั้งและ
การเชื่อมต่อที่ชาญ

ฉลาด 

รูปลักษณ์ของย่าน
และการออกแบบ

โครงสร้างพื้นฐาน
เขียวและอาคาร

เขียว

นวัตกรรมและ
กระบวนการ

ออกแบบ

การจัดล าดับ
ความส าคัญใน
การพัฒนาระดับ

ภาค

LEED-ND
ASIA MUSEUM

SMART GROWTH ASIA 
NETWORK



ASIA MUSEUM

SMART GROWTH ASIA 
NETWORKการวางผังและออกแบบปรับปรุงฟื้นฟูเมืองตาม LEED ND

• การวางผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

• การวางผังและออกแบบโครงข่ายการขนส่งมวลชน 

• การออกแบบย่านและเมืองสู่ความยั่งยืน 

• การวางผังปกป้องสภาพแวดล้อมและทรัพยากรธรรมชาติ 

• การพัฒนาที่อยู่อาศัยที่ประชาชนสามารถซื้อหาได้ 

• การสร้างแผนปฏิบัติการลดการเปลี่ยนแปลงสภาวะภูมิอากาศ 

• สร้างความสมดุลด้านสังคม 

• การออกแบบพื้นที่เพื่อสร้างเสริมสุขภาพ



Smart Growth กับการสร้างยุทธศาสตร์และการพัฒนาเมือง

โดย ฐาปนา บุณยประวิตร
Smart Growth Thailand

http://www.asiamuseum.co.th/http://www.smartgrowthasia.com



การพฒันาศนูยพ์าณิชยกรรมผสมผสานทีอ่ยูอ่าศยัหรอืกจิกรรม
ทางเศรษฐกจิทีม่ภีาคการคา้ปลกีเป็นหวัหอก

(Commercial Center and Urban Retail) 

การขนสง่มวลชนทางรางและการพฒันาพืน้ทีร่อบสถานี
ขนสง่มวลชน

(Rail Transit and Transit-Oriented Development)

กลยุทธ์การเปลี่ยนแปลงเมืองและสร้างการเติบโตทาง
เศรษฐกิจอย่างรวดเร็วด้วย 2 ปัจจัยทางกายภาพ



ทางเลือกการเปลี่ยนแปลงเมืองด้วยการขนส่งมวลชนทางรางและ TOD 

 ทางเลอืกที ่1 การใหพ้ืน้ทีพั่ฒนาโดยธรรมชาต ิ(ไมม่แีผน) จนมคีวามหนาแน่นและ
เหมาะสมในการลงทนุระบบราง

 ทางเลอืกที ่2 การวางผังปรับปรงุฟ้ืนฟพูืน้ทีใ่หห้นาแน่นตามแผน จนมคีวามเหมาะสม
ในการลงทนุระบบราง

 ทางเลอืกที ่3 การลงทนุระบบรางเพือ่กระตุน้ใหเ้กดิความหนาแน่นในพืน้ที่ทีต่อ้งการ
พัฒนา

 ทางเลอืกที ่4 การลงทุนระบบรางและการพัฒนา TOD เพือ่กระตุน้ใหเ้กดิความ
หนาแน่นในพืน้ทีท่ีต่อ้งการพัฒนา

 ทางเลอืกที ่5 การลงทนุระบบรางและการพัฒนา TOD พรอ้ม Zoning Incentive 
เพือ่กระตุน้การพัฒนา



City of Portland กบัการพัฒนาทางเลอืกที ่5

Orenco Station, Portland :Smart Growth/LEED-ND 
and TOD & Commercial Mix Use: 

505 Residential (Dwelling Units)
25,000 Retail (Square Feet)
22,000 Office (Square Feet)
500 Government (Square Feet)
15,000 Education (Square Feet)



City of Portland กบัการพัฒนาทางเลอืกที ่5

Pearl District (2010): TOD Strategy
320,000  Residential (Dwelling Units)
645,000  Retail (Square Feet)
725,000  Office (Square Feet)
42,000    Cultural (Square Feet)
89,500    Education (Square Feet)

Smart Growth
Form-Based Codes
LEED-ND

Incentive Zoning
Density Bonus
Mix-Land Use Incentive



City of Denver กบัการพัฒนาบนทางเลอืกที ่5

RTD
47 Miles Rail Transit System/46 Stations
On Five Corridors:

5.3-mile Central Corridor
1.8-mile Central
8.7-mile Southwest Line
19.2-mile Southeast Line
12.1-mile West Line 

122 Miles Rail Line for 2014
18 miles of Bus Rapid transit
60 new stations along 6 news
corridors



City of Denver กบัการพัฒนาบนทางเลอืกที ่5

Summary of TOD Related Activity
27,172     Residential (Dwelling Units)
6,788       Hotel (# of Rooms)
5,545,185 Retail (Square Feet)
6,826,065 Office (Square Feet)
2,303,172 Government (Square Feet)
164,373   Cultural (Square Feet)
7,108,900 Medical (Square Feet)
2,070,606 Education (Square Feet)



มาตรฐานศูนย์พาณิชยกรรมส าหรับเมืองแห่งการเดิน

โดย ฐาปนา  บุณยประวิตร
บริษัท พิพิธภัณฑ์เอเชีย จ ากัด
www.asiamuseum.co.th
อ้างจาก Smart Growth America/LOCUS

http://www.asiamuseum.co.th/


The 6 Types of
WalkUPs  for City Center
6 รูปแบบของศูนย์พาณิชยกรรมของเมืองแห่งการเดิน (Walkable 
City) และเมืองแห่งการขนส่งมวลชน (Transit City) วัดโดย Walk 
Score,Transit Score, Retail Spaces, Office Spaces. 



Downtown1

พ้ืนที่ศูนย์พาณิชยกรรมแบบดั้งเดิมของเมืองจะถูก
จัดเป็นศูนย์พาณิชยกรรมใจกลางเมืองหาก
ต้องการสร้างเป็นชุมชนแห่งการเดินควรมีพ้ืนที่
ส านักงานผสมผสานพาณิชยกรรมไม่น้อยกว่าร้อย
ละ 83 ที่อยู่อาศัยไม่น้อยกว่าร้อยละ 6 โดยมี
พ้ืนที่ค้าปลีกประมาณร้อยละ 1 มีส่วนประกอบ
ของศูนย์การประชุม หอศิลป์ พิพิธภัณฑ์ รวมกัน
ไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของพ้ืนที่



Downtown Adjacent2

ศนูย์พาณิชยกรรมระดบัรองจากศนูย์พาณิชยกรรมใจกลางเมือง 
ควรตัง้อยู่ต่อเน่ืองจากศูนย์พาณิชยกรรมใจกลางเมืองหาก
ต้องการสร้างเป็นชุมชนแห่งการเดิน จะต้องพัฒนาให้มีความ
หนาแนน่ระดบักลางและอาจมีลกัษณะของยา่นท่ีโดดเดน่เฉพาะ 

ศนูย์พาณิชยกรรมระดบัรองควรมีขนาดของพืน้ท่ี
ส านกังานไม่น้อยกว่าร้อยละ 58 ท่ีอยู่อาศยัแนวตัง้
ไม่น้อยกว่าร้อยละ 24 โดยมีพืน้ท่ีค้าปลีกประมาณ
ร้อยละ 4 โดยการออกแบบสภาพแวดล้อมให้มี
ชีวิตชีวาตลอด 24 ชัว่โมง



Urban Commercial3

ศูนย์พาณิชยกรรมแบบดั้งเดิมหรือศูนย์พาณิชยกรรมประจ าย่าน ควรเป็นสถานที่
รวมกิจกรรมค้าปลีก บริการ ส านักงาน ที่อยู่อาศัย สถาบันการศึกษาหรือ
อุตสาหกรรมเบาเข้าไว้ด้วยกัน

ศูนย์พาณิชยกรรมแบบดั้งเดิมหาก
ต้องการให้เป็นย่านแห่งการเดินควรมี
ที่อยู่อาศัย ไม่น้อยกว่าร้อยละ 56
พื้นที่ค้าปลีกไม่น้อยกว่าร้อยละ 15

ส่วนพื้นที่ส านักงานให้มีอยู่ประมาณร้อยละ 20 หรือน้อยกว่า เนื่องจากเป็น
ย่านดั้งเดิมจึงควรสงวนรักษารูปแบบสถาปัตยกรรม วิถีชุมชน ร้านอาหาร 
สถานบันเทิงหรือร้านค้าที่มีเอกลักษณ์เพื่อความโดดเด่นของชุมชน



Suburban town center
4

ศูนย์พาณิชยกรรมย่านชานเมือง ควรเป็นศูนย์ที่ช่วยในการปรับปรุงพ้ืนที่ 
กระจัดกระจาย (Urban Sprawl) ให้มีความกระชับ โดยมีขอบเขตชัดเจนและ
และบริเวณใจกลางศูนย์มีชีวิตชีวาน าทางด้านเศรษฐกิจและนันทนาการ

ศูนย์พาณิชยกรรมชานเมืองควรมี
พ้ืนที่ส านักงานน้อยกว่าศูนย์
พาณิชยกรรมใจกลางเมืองหรือ
ประมาณร้อยละ 46 โดยมี
ที่อยู่อาศัยไม่น้อยกว่าร้อยละ 
30 และพ้ืนที่ค้าปลีกมากกว่า
ร้อยละ 10



Strip Commercial Redevelopment5

ศูนย์พาณิชยกรรมประเภทที่ได้จากการปรับปรุงการฟ้ืนฟูเมือง ส่วนใหญ่พ้ืนที่
เป็นศูนย์อุตสาหกรรม สถาบันการศึกษา หรือศูนย์การค้าหรือร้านค้าปลีกที่
อาจซบเซาหรือถูกทิ้งร้าง หรือขาดการเติบโตทางด้านเศรษฐกิจ โดยเป้าหมาย
ในการพัฒนาศูนย์จะต้องสร้างความหนาแน่นประชากรมากขึ้นในขอบเขตเพ่ือ
ส่งเสริมความมีชีวิตชีวาทางเศรษฐกิจ

พ้ืนที่ศูนย์พาณิชยกรรมประเภทที่ได้มาจากการปรับปรุงฟื้นฟูเมือง อาจมีพ้ืนที่
ส านักงานหรือพ้ืนที่อุตสาหกรรมร้อยละ 46 ที่อยู่อาศัยร้อยละ 31 ค้าปลีก
ร้อยละ 16 เพ่ือพัฒนาให้เป็นชุมชนแห่งการเดิน



Greenfield6
ศู น ย์ พ า ณิ ช ย ก ร ร ม ผ ส ม ผ ส า น
สถาบันการศึกษาหรือย่านนันทนาการ ได้แก่ 
ศูนย์พาณิชยกรรมผสมผสานที่อยู่อาศัยรอบ
มหาวิทยาลั ย  ย่ านพาณิชยกรรมริ มน้ า 
(waterfront) หรือย่านพาณิชยกรรมรอบ
สถานบันเทิงขนาดใหญ่

ในการพัฒนาให้เป็นชุมชนแห่งการเดิน ควรสร้างความสมดุลระหว่างพ้ืนที่
ส านักงาน (ร้อยละ 45) ที่อยู่อาศัยให้เช่าโดยมีกรรมสิทธิ์ (ร้อยละ 33) ค้าปลีก 
(ร้อยละ 6) ควรมีแหล่งนันทนาการและสถานบันเทิงที่มีเอกลักษณ์ และสามารถ
ตอบสนองความต้องการภายในชุมชนได้
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