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บทความวิจัย (Research Article) 
 

การศึกษาปัจจัยตัวชี้วัดการพัฒนาพื้นที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชน  
ที่มีผลต่อคุณภาพเมือง: กรณีศึกษา โครงการรถไฟฟ้ารางเบาจังหวัดเชียงใหม่ 
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บทคัดย่อ 
การขยายตัวของเมืองและเศรษฐกิจเชียงใหม่ในปัจจุบัน ส่งผลกระทบโดยตรงต่อคุณภาพเมือง 

อย่างเห็นได้ชัด อาทิ ปัญหาการจราจร และมลภาวะทางอากาศ ในความพยายามแก้ไขปัญหาข้างต้น 
 จึงได้มีการศึกษาโครงการรถไฟฟ้ารางเบาจังหวัดเชียงใหม่ขึ้น ซึ่งได้มีการน าแนวคิดการพัฒนาพื้นที่โดยรอบ
สถานีขนส่งมวลชน (Transit-Oriented Development: TOD) มาใช้ประกอบการพัฒนาโครงการ เพื่อให้เมือง
เชียงใหม่มีการเติบโตสอดคล้องกับการพัฒนาประเทศ โดยงานวิจัยนี้  มีวัตถุประสงค์ 2 ประเด็น คือ  
1) เพื่อศึกษาตัวช้ีวัดการพัฒนาพื้นที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชน (TOD Indicators) ภายใต้บริบทเมืองเชียงใหม่ 
จากการศึกษาและทบทวนวรรณกรรม และถอดบทเรียนจากแนวปฏิบัติที่ประสบความส าเร็จ 2) เพื่อสังเคราะห์
ตัวช้ีวัดการพัฒนาพื้นที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชนจังหวัดเชียงใหม่ ผ่านการส ารวจพื้นที่โดยรอบสถานีรถไฟฟ้า
รางเบา จ านวน 9 พื้นที่  และสังเคราะห์ปัจจัยที่เหมาะสมส าหรับการพัฒนาคุณภาพเมือง ผลการศึกษา  
พบตัวช้ีวัดการพัฒนาพื้นที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชน ภายใต้บริบทของเมืองเชียงใหม่ทั้งหมด 15 ตัวช้ีวัด จาก 
3 ด้าน จากแนวคิดการพัฒนาเมืองอย่างยั่งยืน (Urban Sustainable Development) คือ 1) ด้านสังคมและ
วัฒนธรรม 2) ด้านกายภาพและสิ่งแวดล้อม และ 3) ด้านเศรษฐกิจ ซึ่งเป็นข้อมูลส าหรับการพัฒนายุทธศาสตร์
และวางผังพื้นที่อย่างเหมาะสมต่อไป 
ค าส าคัญ: การพัฒนาพื้นที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชน  รถไฟฟ้ารางเบาจังหวัดเชียงใหม่  การพัฒนาเมืองอย่างยั่งยืน 
 

Abstract 
The rapid growth of urban area and economy of Chiang Mai (Urbanization) directly 

affect the urban quality such as traffic congestion and air pollution. In attempt to fix the 
above problem. Therefore, the Chiang Mai light rail project was established. Which has 
adopted the concept of Transit-Oriented Development (TOD) was used to develop projects 
for Chiang Mai to grow in accordance with the development of the country. This article has 
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two objectives: 1) To study the TOD Indicators under the context of Chiang Mai City; by 
studying and reviewing the literature and take lessons from successful practices 2) to select 
TOD indicators of areas surrounding the Chiang Mai. Mass transit station. Through surveying the 
areas surrounding the light rail stations in 9 areas and synthesizing factors suitable for urban 
quality development within the context of Chiang Mai. The results of the study obtained 15 
indicators from 3 aspects from the concept of urban sustainable development (Urban 
Sustainable Development) are 1) social and Cultural aspects, 2) physical and Environmental 
aspects, and 3) economic aspects, which is information for the strategy development and 
appropriate urban planning. 
Keywords: Transit-oriented development (TOD), Chiang mai light rail transit, Urban sustainable 

development 
 

บทน า 
จากปัญหาการจราจรที่หนาแน่นและการขาดการจัดการระบบขนส่งสาธารณะอย่างมีประสิทธิภาพ อัน

สืบเนื่องมาจากการขยายตัวของเมืองอย่างรวดเรว็ (Urbanization) ภายหลังนโยบายกระจายความเจริญสู่ชนบท
ตาม แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 5 (พ.ศ. 2525-2529) ส่งผลให้เชียงใหม่มีการเจริญเติบโต
ทั้งทางด้านกายภาพ เศรษฐกิจและสังคมอย่างต่อเนื่อง (อัมพิกา ชุมมัธยา และณวิทย์ อ่องแสวงชัย, 2561)  
ผลของการเติบโตอย่างไม่หยุดนิ่งของเมือง ท าให้เชียงใหม่ประสบกับปัญหาต่าง  ๆ ทั้งการขยายตัวอย่างไร้
ระเบียบของเมือง (Urban Sprawl) ปัญหามลภาวะทางอากาศ และปัญหาด้านการจราจร ประชากรเชียงใหม่
ต้องประสบกับปัญหารถติด ซึ่งส่งผลกระทบในทางลบทั้งต่อคุณภาพเมือง และสุขภาวะของประชากรในพื้นที่  
จึงเป็นการจ าเป็นอย่างยิ่งยวดในการแก้ไขปัญหาเหล่านี้ เพื่อให้เชียงใหม่เป็นเมืองที่มีการเติบโตอย่างยั่งยืน 

ส านักนโยบายและแผนการขนส่งและจราจร (สนข.) ได้ท าการศึกษาและจัดท าแผนแม่บท และต่อมา
ได้จัดตั้งโครงการระบบขนส่งมวลชนจังหวัดเชียงใหม่ขึ้น โดยเป็นโครงข่ายระบบขนส่งสาธารณะที่มีรถไฟฟ้า  
รางเบา (Light Rail Transit) จ านวน 3 เส้นทาง เป็นโครงข่ายหลักและรถประจ าทางและระบบอื่น ๆ เป็น
โครงข่ายรอง (การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย, 2562) และในขั้นตอนการพัฒนาระบบขนส่งมวลชน 
เพื่อให้สามารถบรรลุจุดมุ่งหมายการพัฒนาและเกิดความคุ้มค่ากับการลงทุนทั้งส่วนภาครัฐและภาคเอกชนนั้น 
แนวคิดการพัฒนาพื้นที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชน (Transit-Oriented Development: TOD) ที่มุ่งเน้นเรื่อง
การใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสาน ในลักษณะมีความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ที่ดินท่ีสูง และส่งเสริมการ
ใช้ระบบขนส่งมวลชน ซึ่งเกิดขึ้นได้ผ่านการสร้างกิจกรรมที่หลากหลายในพื้นที่โดยรอบอาคารสถานี ควบคู่กับ
การสร้างสภาพแวดล้อมท่ีเอื้อตอ่การเดนิเท้าและใช้จักรยาน เพื่อให้มีทางเลือกในการเดินทางหลากหลาย ลดการ
พึ่งพาการใช้รถยนต์ส่วนบุคคล 

แม้ว่าในปัจจุบันจะมีการพัฒนาและน า TOD ไปใช้ตามเมืองต่าง ๆ โดยมีจุดเน้นและความมุ่งหวังต่อ
การพัฒนาที่แตกต่างกันออกไป หากว่าการจะน าแนวทางพัฒนา TOD มาต่อยอดและปฏิบัติจริงในโครงการ
ระบบขนส่งมวลชนจังหวัดเชียงใหม่นั้น จ าเป็นที่จะต้องผ่านกระบวนการศึกษาและแปลงค่า ลักษณะตัวช้ีวัดการ
พัฒนาพื้นที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชน (TOD Indicators) จากตัวช้ีวัดตามมาตรฐานสากล สู่การเป็นตัวช้ีวัด 
TOD ที่อยู่ภายใต้บริบทและอัตลักษณ์ความเป็นเมืองเชียงใหม่ เพื่อให้เกิดเป็นรูปแบบการพัฒนาที่มีความเป็น
เอกลักษณ์ พร้อมที่จะตอบสนองต่อความเปลี่ยนแปลงที่จะเกิดขึ้นกับเมืองเชียงใหม่ในอนาคต ขณะเดียวกันก็มี
ความสอดคล้องควบคู่ไปกับแนวทางการพัฒนาอย่างยั่งยืน (Sustainable Development) บทความนี้จึงมุ่งเน้น
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ศึกษาวรรณกรรม และถอดบทเรียนการน าแนวทางพัฒนาพื้นที่โดยรอบสถานี ขนส่งมวลชน (TOD) จาก
กรณีศึกษาในพ้ืนที่ต่าง ๆ ที่ประสบความส าเร็จ (Best Practice) และท าการสังเคราะห์ ตัวช้ีวัดการพัฒนาพื้นที่
โดยรอบสถานีขนส่งมวลชน (TOD Indicators) ที่มีผลต่อคุณภาพเมืองเชียงใหม่ โดยมุ่งหวังเพื่อใช้ตัวช้ีวัดนี้ ใน
การวางแผนการพัฒนาพ้ืนท่ีโดยรอบสถานีขนส่งมวลชนที่เหมาะสมต่อการพัฒนาเมืองเชียงใหม่อย่างยั่งยืน 

 

วัตถุประสงค ์

1 เพื่อศึกษาตัวช้ีวัดการพัฒนาพื้นที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชน (TOD Indicators)  
2 เพื่อสังเคราะห์ตัวช้ีวัดการพัฒนาพื้นที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชนจังหวัดเชียงใหม่ 
 

วิธีด าเนินการวิจัย 
การศึกษาปัจจัยตัวช้ีวัดการพัฒนาพื้นที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชนท่ีมีผลต่อคุณภาพเมือง: กรณีศึกษา

โครงการรถไฟฟ้ารางเบาจังหวัดเชียงใหม่ เน้นการใช้วิธีการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) มีขอบเขต
การศึกษาคือ พื้นที่ในเขตอ าเภอเมืองจังหวัดเชียงใหม่ ตามแนวโครงการระบบขนส่งมวลชนจังหวัดเชียงใหม่ 
ขอบเขตด้านเนื้อหาการศึกษา อยู่ภายใต้หลักการพัฒนาพื้นที่รอบอาคารสถานี หลักการพัฒนาอย่างยั่งยืน  
ซึ่งเนื้อหาโดยภาพรวมจะเป็นไปในลักษณะของการบูรณาการแนวคิดการพัฒนา คัดเลือก และระบุตัวช้ีวัด สู่การ
สังเคราะห์เป็นปัจจัยตัวช้ีวัดการพัฒนาพื้นที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชนในบริบทเมืองเชียงใหม่ และมีขั้นตอน
การด าเนินการ 4 ขั้นตอน ดังนี ้

1. การศึกษาและทบทวนวรรณกรรม ที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาเมือง ด้วยการเก็บรวบรวมข้อมูลจาก
เอกสาร (Documentary Research) หนังสือ เอกสารทางวิชาการ บทความและงานวิจัย ภายใต้กรอบเนื้อหา
เรื่อง แนวคิดการพัฒนาอย่างยั่งยืน และ การพัฒนาพ้ืนท่ีโดยรอบสถานีขนส่งมวลชน  

2. คัดเลือกตัวช้ีวัดจากวรรณกรรม บทความ และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการศึกษาตัวช้ีวัดการพัฒนา
พื้นที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชน (Selection) ที่เป็นแนวปฏิบัติที่ประสบความส าเร็จ ในพื้นที่ เมืองต่าง ๆ ทั่ว
โลก (Best Practice) และท าการรวบรวมความถี่ของตัวช้ีวัดในวรรณกรรมที่ต่างกัน (Lyu et al., 2016) เพื่อให้
ทราบความส าคัญและสามารถเลือกตัวช้ีวัดที่มีความเป็นตัวแทนที่ดีที่สุด (Representativeness) ของกลุ่ม
ตัวช้ีวัดที่มีใกล้เคียงกัน 

3. วิเคราะห์ตัวช้ีวัดการพัฒนาพื้นที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชนร่วมกับการลงส ารวจพื้นที่ (Survey 
Research) ตามพื้นพื้นที่คาดการณ์ว่าเป็นพื้นที่ท าการพัฒนาพื้นที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชนในโครงการ
รถไฟฟ้ารางเบาจังหวัดเชียงใหม่ แล้วท าการวิเคราะห์ข้อมูลการส ารวจคุณภาพเมืองของพื้นที่ในเชิงพรรณนา 
(Descriptive Analysis) เพื่อให้ทราบถึงลักษณะ และเอกลักษณ์ของพื้นที่สถานีในจังหวัดเชียงใหม่  

4. สังเคราะห์ปัจจัยตัวช้ีวัดการพัฒนาพ้ืนท่ีโดยรอบสถานีขนส่งมวลชน ทีเ่หมาะสมและมีผลตอ่คุณภาพ
เมืองเชียงใหม่ เพื่อเข้าใจถึงศักยภาพและแนวทางการพัฒนาพื้นที่โดยรอบสถานี ของพื้นที่น าร่องในโครงการ
รถไฟฟ้ารางเบาจังหวัดเชียงใหม่ ภายใต้แนวคิดการพัฒนาอย่างยั่งยืน 

 

การทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง 
แนวคิดการพัฒนาเมืองที่เกี่ยวข้องกับ การศึกษาปัจจัยตัวช้ีวัดการพัฒนาพื้นที่โดยรอบสถานีขนส่ง

มวลชนท่ีมีผลต่อคุณภาพเมืองประกอบด้วย 3 แนวคิดประกอบด้วย  
1. แนวคิดการพัฒนาพ้ืนท่ีโดยรอบสถานีขนส่งมวลชน (Transit-Oriented Development: TOD) ที่มี

จุดเริ่มต้นจาก ปีเตอร์ คาลโทรล (Calthorpe Associates, 1990) ที่มีแนวคิดเรื่องการวางผัง พัฒนาเมืองโดยให้
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ความส าคัญกับการจัดสรรการใช้ประโยชน์ที่ดิน (Land Uses) ท าให้เมืองมีความกระชับ ไม่แผ่ขยายในแนว
ระนาบมากเกินไป และเมืองต้องอ านวยความสะดวกสบายให้กับผู้คนที่ใช้การสัญจรด้วยจักรยานและการเดิน 
โดยการส่ งเสริมหรือสร้างให้ เกิดสภาพแวดล้อมการพัฒนาเมืองในลักษณะของ Transit Oriented 
Development (TOD) สามารถท าได้และจ าเป็นที่จะต้องอาศัยปัจจัย รวมถึงองค์ประกอบต่าง ๆ ซึ่งเป็นตัวช่วย
ก าหนดลักษณะของการพัฒนาพื้นที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชน ในแต่ละพื้นที่ให้มีความเหมาะสมและมี
เอกลักษณ์ตามแบบฉบับของพื้นที่นั้น ๆ โดยการจัดหมวดหมู่ประเภทของการพัฒนาพื้นที่โดยรอบสถานีขนส่ง
มวลชน แบ่งได้เป็น 2 ประเภท คือ TOD ย่านชุมชน (Neighborhood TOD) และ TOD ย่านเมือง (Urban 
TOD) (Calthorpe Associates, 1990) โดยที่ทั้งสองประเภทมีความแตกต่างกันในด้านความส าคัญของพื้นที่ 
ลักษณะการใช้งาน (Uses) อีกท้ังเกณฑ์หรือแนวทางการควบคุมสัดส่วนของการใช้งานในพ้ืนท่ี ซึ่งมีความเหมือน
และแตกต่างกันตามแนวคิดการพัฒนาเมือง และยุทธศาสตร์การพัฒนาประเทศนั้น ๆ  

2. แนวทางการพัฒนาเมืองยั่งยืน (Urban Sustainable Development) เริ่มมาจากแผนปฏิบัติการ 
21 (Agenda 21) ขององค์การสหประชาชาติที่ได้มีการเสนอแนวทางการฟื้นฟูและพัฒนาเมือง 3 ด้าน ได้แก่ 
ด้านสังคม ด้านเศรษฐกิจ และด้านสิ่งแวดล้อมของเมืองให้แก่ประเทศสมาชิก และต่อมาในปี ค.ศ. 2015 
องค์การสหประชาชาติได้มีการแถลงเป้าหมายการพัฒนาที่ยั่งยืน (Sustainable Development Goals: SDGs) 
และเป้าหมายการพัฒนาแห่งสหัสวรรษ (Millennium Development Goals: MDGs) ภายใต้ความมุ่งหวังให้
เกิดการพัฒนาในด้านสังคม ด้านเศรษฐกิจ และด้านสิ่งแวดล้อม 17 เป้าหมาย (United Nations, 2015) โดยมี
เป้าหมายที่ 11 คือ เมืองและชุมชนที่ยั่งยืน ที่มุ่งเน้นให้เมืองและการตั้งถิ่นฐานของประชากรมีความปลอดภัย 
ทั่วถึง ยืดหยุ่นและยั่งยืน ซึ่งการคมนาคมขนส่งที่ยั่งยืนก็เป็นหนึ่งในประเด็นหลักของเป้าหมายนี้เช่นกัน 

การศึกษาปัจจัยตัวช้ีวัดการพัฒนาพื้นที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชน จึงต้องอาศัยแนวคิดการพัฒนา
เมือง อันประกอบด้วย แนวทางการพัฒนาเมืองอย่างยั่งยืน มุ่งหวังให้เกิดการพัฒนาทั้งด้านสังคม ด้านเศรษฐกิจ 
และด้านสิ่งแวดล้อม อย่างสมดุล มีความยืดหยุ่นสูงและพร้อมรับมือกับความเปลี่ยนแปลงในอนาคต  
(พนิต ภู่จินดา และยศพล บุญสม, 2559) ส่งผลให้การคมนาคมของเมืองต้องมีการบริหารจัดการพื้นที่โดยรอบ
สถานีขนส่งมวลชนในแต่ละพื้นที่ให้มีความเหมาะสม และมีเอกลักษณ์ตามแบบฉบับของพื้นที่นั้น ๆ อันน าไปสู่ 
การพัฒนาการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ส่งผลให้เกิดคุณภาพและ ประสิทธิภาพสูงสุดต่อการด าเนินชีวิตของผู้คนอย่าง
เหมาะสม  
 

ผลการวิจัย 
จากการศึกษาทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง เพื่อการถอดบทเรียน (Lesson Learned) 

จากแนวปฏิบัติที่ประสบความส าเร็จ (Best-Practice) พบว่า สามารถสรุปผลการศึกษาตัวช้ีวัดการพัฒนาพื้นที่
โดยรอบสถานีขนส่งมวลชน จากการส ารวจพื้นที่สถานีรถไฟฟ้ารางเบาในเมืองเชียงใหม่ ที่ส่งผลต่อการพัฒนา
คุณภาพเมืองเชียงใหม่ ดังนี ้

1. การศึกษาตัวชี้วัดการพัฒนาพ้ืนที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชน  
จากการทบทวนวรรณกรรม และการถอดบทเรียนแนวปฏิบัติที่ประสบความส าเร็จ (Best-Practice) 

ด้านการพัฒนาพื้นที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชน ภายใต้แนวคิดการพัฒนาอย่างยั่งยืน พบตัวช้ีวัดการพัฒนาพื้นที่
โดยรอบสถานีขนส่งมวลชน จาก 19 วรรณกรรม โดยได้มีการกล่าวถึงปัจจัยตัวช้ีวัดการพัฒนาพื้นที่โดยรอบ
สถานีขนส่งมวลชน จ านวน 51 ปัจจัย โดยแต่ละปัจจัยตัวช้ีวัดมีรายการและค่าความถี่ ดังตาราง 1 
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ตาราง 1 รายการตัวช้ีวัดการพัฒนา TOD ที่ได้ 
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1. ระดับความหลากหลายของ
กิจกรรมในพื้นที่  

                   14 
2. จ านวนการจ้างงานในพื้นที ่

                   8 
3. โครงข่ายการเดินเท้า                     8 
4. ความหนาแน่นเชิงพาณิชย์                    7 
5. จ านวนผู้อยู่อาศัยในพื้นที ่

                   7 
6. ความหนาแน่นการจ้างงาน                     6 
7. ระดับรอบความถ่ีการให้ 

บริการระบบขนส่งมวลชน  
                   6 

8. ความหนาแน่นที่อยู่อาศัย                     5 
9. ความหนาแน่นของประชากร                     5 
10. จ านวนเส้นทางเดินรถของ

สถานีขนส่งมวลชน  
                   5 

11. สัดส่วนพื้นที่เปิดโล่งใน
พื้นที่  

                   4 
12. ความหลากหลายของ

ประเภทระบบขนส่งมวลชน
ในพื้นที่ 

                   4 

13. ราคาที่ดินในพื้นที่                     4 
14. ระดับความสะดวก สบาย

ในการเข้าถึงระบบขนส่ง
มวลชน  

                   3 

15. ระดับความเป็นพื้นที่
ศูนย์กลางเมือง  

                   3 
16. ขนาดช่วงถนนและอาคาร

โดยเฉลี่ย  
                   3 

17. จ านวนที่จอดรถโดยรอบ
สถานีขนส่งมวลชน  

                   3 
18. จ านวนสถานีขนส่งมวลรถ

ในระยะเดินทาง 25-45 
นาที  

                   3 

19. ระยะเวลาการเดินทางเฉลี่ย
ภายในพื้นที่  

                   3 
20. ความหนาแน่นของโรงเรียน

และสถานพยาบาล  
                   2 

21. ประเภทของอาคารทีอ่ยู่
อาศัย 

                   2 
22. จ านวนทางเข้า-ออก สถานี

ขนส่งมวลชน  
                   2 

23. ช่วงเวลาท าการของสถานี                    2 
24. ระยะจากพื้นที่สถานีถึงย่าน

ศูนย์กลางเมือง  
                   2 

25. ข้อก าหนดอัตราส่วนพื้นที่
อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน  

                   2 
36. ระยะทางจากสถานีขนส่ง

มวลชนกับถนนหลวง  
                   2 

27. ปริมาณการถือครอง
ยานพาหนะ 

                   2 
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ตัวช้ีวัด 
(Indicator) 
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28. อัตราการว่างงานภายใน
พื้นที ่

                   2 
29. ระดับการลงทุนภาคเอกชน

ในพื้นที่ 
                   2 

30. อัตราส่วนงานต่อประชากร                    1 
31. ความหลากหลายของสถานที่                    1 
32. จ านวนกิจการในพื้นที ่                    1 
33. อายุของอาคาร                     1 
34. ความหนาแน่นของจุดตัด

และทางแยก  
                   1 

35. จ านวนช้ันของอาคารใน
พื้นที ่

                   1 
36. ปริมาณผู้โดยสารที่สถานี

สามารถรองรับ  
                   1 

37. ระยะทางจากสถานีถึง
สาธารณูปโภคพื้นฐาน  

                   1 
38. ระยะทางเฉลี่ยระหว่าง

สถานี  
                   1 

39. ระดับโครงข่ายของถนน
และทางสัญจร  

                   1 
40. ลักษณะของสถานีขนสง่

มวลชน  
                   1 

41. ประสทิธิภาพการขนสง่
สาธารณะ  

                   1 
42. ค่าคะแนนการเดินดี                     1 
43. ความเหมาะสมของถนนกบั

การใช้งาน  
                   1 

44. ระดับความปลอดภัยในการ
ข้ามถนน  

                   1 
45. ระดับความปลอดภัย ของ

พื้นที่พัฒนา TOD 
                   1 

46. รายได้ต่อครัวเรือน                    1 
47. ระดับการศึกษาของคนใน

พื้นที ่
                   1 

48. ระยะการเดินทางต่อวันของ
คนในพื้นที่  

                   1 
49. สัดส่วนการถือครองที่ดิน

โดยเอกชนภายในพื้นที่
พัฒนา TOD 

                   1 

50. จ านวนแปลงที่ดินภายใน
ย่าน 

                   1 
51. ค่าผลผลิตมวลรวมต่อ

ประชากร 
                   1 

 

จากตาราง 1 การเปรียบเทียบตัวช้ีวัดการพัฒนาพื้นที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชนทั้ง 51 ตัวช้ีวัด จาก 
19 วรรณกรรม พบว่า ตัวช้ีวัดที่ได้รับการกล่าวถึงมากที่สุด 5 อันดับแรก ได้แก่ ระดับความหลากหลายของ
กิจกรรมในพื้นท่ี (Degree of Functional Mixed) มีความถี่การถูกกล่าวถึง 14 ครั้ง ระดับโครงข่ายการเดินเท้า 
(Pedestrian Networks & Walkability) และจ านวนการจ้างงานในพื้นที่ (Number of Workers) มีความถี่ 
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การถูกกล่าวถึง 8 ครั้ง ส าหรับอันดับที่สี่และห้า ความหนาแน่นเชิงพาณิชย์ (Commercial Density) และ 
จ านวนผู้อยู่อาศัยในพ้ืนท่ี (Number of Residents) มีความถี่การถูกกล่าวถึง 7 ครั้ง แสดงให้เห็นว่าในการศึกษา
เรื่องตัวช้ีวัดการพัฒนาพื้นที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชนนั้น ผู้เช่ียวชาญและนักวิชาการด้านเมืองส่วนใหญ่ให้
ความส าคัญกับการจัดสรรการใช้ประโยชน์ที่ดินที่มีความหลากหลายภายในพื้นที่พัฒนา TOD เป็นส าคัญ 
ขณะเดียวกัน ระดับความพร้อมของโครงข่ายการเดินเท้า และทางจักรยาน ที่เป็นวิธีการหลักส าหรับการเดินทาง
ภายในย่าน TOD ถือได้ว่าเป็นส่วนส าคัญที่สามารถช้ีวัดระดับความส าเร็จของการพัฒนา TOD และสุดท้าย คือ 
ผู้คน ซึ่งหมายถึงทั้งคนที่อาศัยอยู่ภายในพื้นที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชน และผู้คนที่เข้าเดินทางเข้ามาท างาน
ภายในย่าน ผ่านการโดยสารรถไฟฟ้ารางเบา และขนส่งมวลชนระบบรองอื่น ๆ เพราะยิ่งมีผู้คนที่อาศัยและเดิน
ทางเข้า-ออก พื้นท่ีโดยรอบสถานีมากเท่าไหร่ ก็หมายความถึงการเกิดกิจกรรม และโอกาสในการเติบโตของย่าน
ทั้งในเชิงกายภาพ และเชิงเศรษฐกิจมากเท่านั้น 

อย่างไรก็ตาม การคัดเลือกตัวช้ีวัดการพัฒนาพื้นที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชน (TOD Indicators) ที่ได้
ออกมาจ านวน 51 ตัวช้ีวัดนั้น ยังถือได้ว่าเป็นการได้มาซึ่งตัวช้ีวัดการพัฒนาพื้นที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชน  
ในขั้นทั่วไป (General TOD Indicators) เห็นได้ว่า ตัวช้ีวัดหลายตัวนั้น มีความใกล้เคียง หรือ สอดคล้องไปใน
ทิศทางเดียวกัน ขณะที่ตัวช้ีวัดบางตัวนั้น ขาดความสอดคล้อง หรือไม่ได้เข้ากันกับบริบทของเมืองเชียงใหม่  
ในล าดับถัดไปจึงเป็น ขั้นตอนการสังเคราะห์ตัวช้ีวัดการพัฒนาพื้นที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชน (TOD 
Indicators) 

2. การส ารวจพ้ืนที่คาดการณ์ว่าจะท าการพัฒนาพ้ืนที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชน  
ตามผังแม่บทที่จัดท าขึ้นโดยส านักนโยบายและแผนการขนส่งและจราจร (สนข.) ได้มีการก าหนดพื้นที่

ส าหรับการพัฒนา TOD หลักของระบบรถไฟฟ้ารางเบา (LRT) ของจังหวัดเชียงใหม่ไว้ จ านวน 9 พ้ืนท่ีสถานี โดย
ผู้วิจัยได้ท าการส ารวจสภาพปัจจุบันของพื้นที่โดยรอบต าแหน่งสถานีรถไฟฟ้ารางเบาข้างต้น ภายใต้กรอบเรื่อง
คุณภาพเมือง 3 ประเด็น คือ 1) การใช้ประโยชน์ที่ดินและกิจกรรมในพื้นที่ 2) การเข้าถึงและการสัญจร และ  
3) พื้นที่สาธารณะและที่เปิดโล่ง โดยมีผลการส ารวจ ดังต่อไปนี้ 

1) พ้ืนที่สถานีศูนย์ราชการจังหวัดเชียงใหม่ 
(1) การใช้ประโยชน์ท่ีดินและกิจกรรมในพื้นที่ บริเวณสถานีศูนย์ราชการ จะเห็นว่าร้อยละ 75 

ของพื้นที่เป็นส่วนงานราชการ ส่งผลให้แหล่งงานหลักของย่านเกี่ยวพันกับศูนย์ราชการ ค่ายทหาร และ
โรงพยาบาล ด้านกิจกรรมเชิงพาณิชย์จะเกิดขึ้นตามแนวถนนโชตนา มีตลาดและพื้นที่การค้าริมถนนโชตนาฝั่ง
ตะวันออกเป็นพ้ืนที่กิจกรรมหลักของคนในชุมชน และในส่วนที่ห่างออกเป็นจากถนนสายหลักจะเป็นการใช้เป็น
ที่พักอาศัย โดยที่อยู่อาศัยในพื้นที่มีความหลากหลาย ท้ังบ้านเดี่ยว อาคารหอพัก และตึกแถว  

(2) การเข้าถึงและการสัญจร การเดินทางใช้ยานพาหนะส่วนบุคคลเป็นหลัก จักรยานและการ
เดินเท้าค่อนข้างล าบาก  

(3) พื้นท่ีสาธารณะและที่เปิดโล่ง มีลักษณะการใช้งานพ้ืนท่ีภายในศูนย์ราชการ ที่ท าการชุมชน 
และโรงเรียน 

2) พ้ืนที่สถานีช้างเผือก 
(1) การใช้ประโยชน์ที่ดินและกิจกรรมในพ้ืนที่ เนื่องจากพื้นที่โดยรอบสถานีช้างเผือกเป็นพื้นที่

เชื่อมต่อกับเขตเมืองเก่า ส่งผลให้เป็นที่ตั้งของศาสนสถานและโบราณสถานจ านวนมาก มีระดับการใช้งานที่ดิน
และกิจกรรมที่เกิดขึ้นมีหลากหลายและผสมผสาน ไม่ว่าจะเป็นมหาวิทยาลัย โรงเรียน ตลาด วัด สถานีขนส่ง
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ผู้โดยสาร สนามกีฬา และที่พักอาศัย รูปแบบที่อยู่อาศัยที่มีความหลากหลาย ได้แก่ บ้านเดี่ยว ตึกแถว หอพัก 
และอาคารชุดพักอาศัย  

(2) การเข้าถึงและการสัญจร การเดินทางภายในพื้นที่เน้นการใช้พาหนะส่วนบุคคลเป็นหลัก  
มีทางเท้าริมถนนโชตนา แต่บนถนนสายรองลงมายังขาดทางเท้า ระบบขนส่งมวลชนจากสถานีขนส่งช้างเผือก 
เน้นการเชื่อมต่อการเดินทางระหว่างอ าเภอ มากกว่าการเดินทางภายในตัวเมืองเชียงใหม่ ขณะเดียวกันลักษณะ
ทางสัญจรในพื้นที่มีถนนสายรอง ตรอก ซอย จ านวนมาก  

(3) พื้นที่สาธารณะและที่เปิดโล่ง พื้นที่เปิดโล่งที่ส าคัญของย่านได้แก่ สนามกีฬาเทศบาล สนาม
มหาวิทยาลัยราชภัฏ และสนามสุสานช้างเผือก 

3) พ้ืนที่สถานีสนามบินนานาชาติเชียงใหม่ 
(1) การใช้ประโยชน์ที่ดินและกิจกรรมในพื้นที่ จากการที่ในบริเวณนี้มีพื้นที่ 1 ใน 3 ของย่าน

เป็นพื้นที่สนามบิน และพื้นที่ทางการทหาร ส่งผลให้ความหนาแน่นของกิจกรรมในย่านมีความเข้มข้นไม่สูงมาก 
หากแต่ทดแทนด้วยความหลากหลายของกลุ่มคนในพื้นที่ โดยสนามบินนานาชาติเชียงใหม่ถือได้ว่าเป็นประตูที่
เชื่อมต่อเมืองเชียงใหม่เข้ากับจังหวัดต่าง ๆ ในประเทศ และผู้คนจากท่ัวโลก การใช้ประโยชน์ท่ีดินในพ้ืนท่ีมีความ
ผสมผสาน และมีความหนาแน่นปานกลาง พื้นที่ติดกับถนนสายหลักเกือบทั้งหมดถูกใช้เพื่อการพาณิชย์ ขณะที่ที่
อยู่อาศัยจะอยู่ถัดเข้าไปในทางสายรอง  

(2) การเข้าถึงและการสัญจร การเดินเท้าในย่านนี้สามารถท าได้ดี ด้วยริมถนนเชียงใหม่-หางดง 
และถนนมหิดลได้มีการจัดให้มีพ้ืนท่ีทางเท้าที่กว้างขวาง แต่ด้วยลักษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดินหนาแน่นปานกลาง 
ท าให้โอกาสในการส่งเสริมการเดินและการใช้จักรยานท าได้ไม่ดีเท่าที่ควร เนื่องจากขนาดถนนที่กว้าง ส่งผลให้
ยานพาหนะสามารถใช้ความเร็วได้มาก  

(3) พื้นท่ีสาธารณะและที่เปิดโล่ง พ้ืนท่ีเปิดโล่งเพื่อการนันทนาการในย่านได้แก่ สวนสาธารณะ
ป้อมหายยา และสวนในสุสานหายยา 

4) พ้ืนที่สถานีถนนนิมมานเหมินท์ 
(1) การใช้ประโยชน์ที่ดินและกิจกรรมในพื้นที่ พื้นที่บนถนนนิมมานเหมินท์ เป็นย่านที่มี

กิจกรรมหลากหลาย ทั้งสถานศึกษา พื้นที่พาณิชย์ สถานศึกษา สถานพยาบาล และที่อยู่อาศัย น าไปสู่ความ
หลากหลายของคนในย่าน ประกอบกับการเป็นพื้นที่เช่ือมต่อกับเขตเมืองเก่า และมีพื้นที่บางส่วนตั้งอยู่ในเขต
ของเวียงสวนดอก ท าให้เป็นพื้นที่ที่มีความส าคัญทางประวัติศาสตร์ และวัฒนธรรม ขณะเดียวกันก็เป็นพื้นที่ที่
การค้า ในอุตสาหกรรมการท่องเที่ยวและภาคบริการ มีการเติบโตมากท่ีสุดย่านหนึ่งของเชียงใหม่ ร้านค้าในย่าน
นิมมานฯ เป็นร้านค้าสมัยใหม่ที่เน้นกลุ่มลูกค้า นักท่องเที่ยว และนักศึกษา ขณะที่ท่ีอยู่อาศัยในย่านมีการผสมกัน
ระหว่าง บ้านเดี่ยว ตึกแถว หอพัก และอาคารชุดพักอาศัย  

(2) การเข้าถึงและการสัญจร การเดินทางในพื้นท่ีใช้ยานพาหนะส่วนตัวเป็นหลัก ขณะเดียวกัน
การเดินเท้าในพื้นที่นี้สามารถสัญจรได้สะดวกกว่าพื้นที่ส่วนใหญ่ในเชียงใหม่ แต่การใช้จักรยานยังคงต้องอาศัย
ความระมัดระวัง  

(3) พื้นที่สาธารณะและที่เปิดโล่ง พื้นที่เปิดโล่งภายในย่านจะเป็นพื้นที่ของมหาวิทยาลัยเชียงใหม่ 
บริเวณหอประชุม และหอศิลป์มหาวิทยาลัยเชียงใหม่  

5) พ้ืนที่สถานีท่าแพ 
(1) การใช้ประโยชน์ท่ีดินและกิจกรรมในพื้นที่ จากการที่พื้นท่ีนี้ตั้งอยู่ภายในย่านเมืองเก่า และ

ย่านการค้าเก่าแก่ของเชียงใหม่อย่างกาดหลวง ส่งผลให้ภายในบริเวณมีความหนาแน่นของกิจกรรม และมรดก
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ทางวัฒนธรรมเป็นอย่างมาก การใช้ประโยชน์ที่ดินภายในย่านมีความหลากหลาย และมีลักษณะการประกอบ
การค้าแบบความหนาแน่นสูง ท่ีอยู่อาศัยภายในย่าน เป็นตึกแถวบนถนนสายหลัก และมีบ้านเดี่ยวกระจายตัวริม
ถนนสายรอง ภายในย่านเป็นพ้ืนท่ีระหว่างทางน้ าส าคัญของเมืองเชียงใหม่ คือ คูเมือง คลองแม่ข่า และแม่น้ าปิง  

(2) การเข้าถึงและการสัญจร การเดินทางในพื้นที่โดยส่วนใหญ่เป็นการใช้ยานพาหนะส่วน
บุคคล และโดยสารรถรับจ้าง การสัญจรด้วยจักรยานสามารถท าได้ง่ายในบางส่วนของย่าน เช่นกันกับการเดิน 
ทีส่ามารถท าได้ง่ายบนถนนสายหลัก  

(3) พื้นที่สาธารณะและที่ เปิดโล่ง ที่ส าคัญของย่านนี้ ได้แก่ ข่วงประตูท่าแพ และ พื้นที่
สวนสาธารณะริมแม่น้ าปิง 

6) พ้ืนที่สถานีรถไฟ 
(1) การใช้ประโยชน์ท่ีดินและกิจกรรมในพ้ืนที ่บริเวณนี้เป็นพ้ืนท่ีส าคัญทางการเดินทาง โดยท า

หน้าที่เช่ือมต่อเชียงใหม่กับจังหวัดอื่น ๆ ผ่านเส้นทางรถไฟ และส่งผลให้เกิดแนวย่านร้านค้าริมถนนเจริญเมือง
และถนนรถไฟ การใช้ประโยชน์ที่ดินภายในย่านส่วนใหญ่เป็นที่อยู่อาศัย โดยมีการใช้งานด้านพาณิชย์บริเวณ 
ริมถนนเจริญเมือง และพื้นท่ีทางทิศตะวันตกเฉียงใต้ ซึ่งมุ่งไปสู่ย่านตลาดสันป่าข่อยเป็นหลัก ลักษณะที่อยู่อาศัย
ภายในย่าน ในส่วนตะวันตกของสถานีรถไฟ มักเป็นตึกแถวริมถนนสายหลัก และบ้านเดี่ยวบนถนนสายรอง 
เช่นเดียวกับส่วนตะวันออกของสถานีรถไฟท่ีชุมชนมีอายุน้อยกว่า ริมถนนสายหลักจะเป็นตึกแถว ขณะที่บนถนน
สายรองจะเป็นบ้านเดี่ยว พร้อมกับการมีหอพัก และอาคารชุดพักอาศัย  

(2) การเข้าถึงและการสัญจร การสัญจรในพื้นที่เป็นในลักษณะที่คนในพื้นที่ใช้ยานพาหนะ
ส่วนตัว และผู้โดยสารที่ลงรถไฟใช้บริการรถรับจ้าง เช่น รถสี่ล้อแดง และรถตุ๊กตุ๊ก  

(3) พื้นที่สาธารณะและที่เปิดโล่ง พื้นที่เปิดโล่งภายในย่าน เดิมมีสวนสาธารณะบนที่ดินการ
รถไฟ แต่ปัจจุบันได้ปิดบริการ 

7) พ้ืนที่สถานีขนส่งอาเขต 
(1) การใช้ประโยชน์ท่ีดินและกิจกรรมในพื้นที่ บริเวณโดยรอบสถานีขนส่งอาเขตนั้น ตั้งอยู่โดย

มีสถานีขนส่งผู้โดยสารเป็นศูนย์กลาง และเป็นพื้นที่ท่ีเชื่อมต่อกับย่านสถานีรถไฟ โดยตั้งอยู่ถัดขึ้นมาทางทิศเหนือ
ของพื้นที่โดยรอบสถานีรถไฟ การใช้งานที่ดินในพื้นที่ เป็นแบบผสมผสานกันระหว่าง การค้า  ที่อยู่อาศัย 
สถานศึกษา สถานพยาบาล และสถานีขนส่งผู้โดยสาร ท่ีท าการเชื่อมต่อการเดินทางของคนเชียงใหม่กับจั งหวัด
ต่าง ๆ ด้วยรถบัสประจ าทาง ลักษณะที่อยู่อาศัยภายในย่าน ในส่วนตะวันตกของรถเชียงใหม่-ล าปาง เป็นตึกแถว
ริมถนนสายหลักและโครงการพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์รอบ ๆ สถานีขนส่งฯ และบ้านเดี่ยวบนถนนสายรอง ในส่วน
ตะวันออกของถนนเชียงใหม่-ล าปาง ซึ่งเป็นพื้นที่พัฒนาใหม่ จะเน้นหนักไปที่ตึกแถว หอพัก และอาคารชุดพัก
อาศัย ซึ่งเกิดขึ้นรอบ ๆ ศูนย์การค้า สถานศึกษา และโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์  

(2) การเข้าถึงและการสัญจร การเดินทางในพื้นที่นี้เป็นไปในลักษณะเช่นเดียวกับย่านสถานี
รถไฟ คือ คนในพ้ืนท่ีใช้รถส่วนตัว และผู้มาเยือนในบริการรถรับจ้าง ขณะที่การเดินเท้าและการใช้จักรยาน ท าได้
ยากกว่าย่านสถานีรถไฟ  

(3) พื้นที่สาธารณะและที่เปิดโล่ง ในย่านนี้ขาดพื้นที่ เปิดโล่ง และพื้นที่สาธารณะส าหรับ
กิจกรรมนันทนาการต่าง ๆ 

8) พ้ืนที่สถานีตลาดรวมโชค 
(1) การใช้ประโยชน์ที่ดินและกิจกรรมในพื้นท่ี ย่านตลาดรวมโชคนั้นพื้นที่พัฒนาขึ้นใหม่ ส่งผล

ให้การใช้งานที่ดินในย่านยังคงเป็นไปในลักษณะความหนาแน่นต่ า และยังคงมีแปลงที่ดินว่าง หรือใช้เพื่อการ
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เกษตรกรรมอยู่จ านวนมาก ขณะเดียวกันพื้นที่น้ีก็มีโครงการพัฒนาท่ีดินเพื่อการอยู่อาศัย และพาณิชย์ โครงการ
ใหม่ ๆ เป็นจ านวนมาก มีพื้นที่การค้า ได้แก่ มีโชคพลาซ่า ตลาดรวมโชค และห้างสรรพสินค้าโลตัส เป็นจุด
ศูนย์กลางของย่าน ท่ีอยู่อาศัยส่วนใหญ่เป็นบ้านเดี่ยวภายในโครงการบ้านจัดสรร ควบคู่กันกับบ้านเดี่ยวในชุมชน
เดิมที่ตั้งอยู่ก่อนที่พ้ืนท่ีจะมีการพัฒนา ประกอบกับโครงการตึกแถว และอาคารชุดพักอาศัย ที่เกิดขึ้นภายหลัง  

(2) การเข้าถึงและการสัญจร การเดินทางภายในพื้นที่จ าเป็นต้องใช้พาหนะส่วนบุคคล การ
เดินทางด้วยจักรยานสามารถท าได้แต่ต้องอาศัยความระมัดระวังเนื่องจากระดับความเร็วของรถยนต์ และ
จักรยานยนต์  

(3) พื้นที่สาธารณะและที่เปิดโล่ง พ้ืนที่โดยรอบสถานีตลาดรวมโชคขาดพื้นท่ีเปิดโล่งสาธารณะ 
ส าหรับท ากิจกรรมนันทนาการ 

9) พ้ืนที่สถานีศรีบัวเงินพัฒนา 
(1) การใช้ประโยชน์ที่ดินและกิจกรรมในพื้นที่ เช่นเดียวกันกับพื้นที่สถานีตลาดรวมโชค พ้ืนที่

โดยรอบสถานีศรีบัวเงินพัฒนาเป็นพื้นที่พัฒนาขึ้นใหม่ ส่งผลให้การใช้งานที่ดินในย่าน ยังคงเป็นไปในลักษณะ
ความหนาแน่นต่ า และยังคงมีแปลงที่ดินว่าง หรือใช้เพื่อการเกษตรกรรมอยู่จ านวนมาก ขณะเดียวกันพ้ืนที่นี้ก็มี
โครงการพัฒนาท่ีดินเพื่อการอยู่อาศัย และพาณิชย์ โครงการใหม่ ๆ เป็นจ านวนมาก  

(2) การเข้าถึงและการสัญจร บริเวณริมถนนสมโภชเชียงใหม่ 700 ปี มีการจัดทางเท้าที่มี
คุณภาพดี แต่ด้วยกิจกรรมที่เกิดขึ้นภายในย่านที่มีความหนาแน่นต่ า ท าให้บรรยากาศโดยภาพรวมไม่เหมาะกับ
การเดิน ขณะเดียวกันการเดินทางภายในพื้นที่จ าเป็นต้องใช้พาหนะส่วนบุคคล การเดินทางด้วยจักรยานสามารถ
ท าได้แต่ต้องอาศัยความระมัดระวังเนื่องจากระดับความเร็วของรถยนต์ และจักรยานยนต์  

(3) พื้นที่สาธารณะและที่เปิดโล่ง แม้ภายในบริเวณโดยรอบสถานีศรีบัวเงินพัฒนาจะมีพื้นที่เปิด
โล่งเป็นจ านวนมาก หากแต่ขาดพื้นที่สาธารณะและพื้นที่สีเขียวท่ีผู้คนสามารถใช้งานได้ 
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ภาพ 1 พื้นที่พัฒนา TOD จังหวัดเชียงใหม่ ทั้ง 9 บริเวณ  
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3. การสังเคราะหตั์วชี้วัดการพัฒนาพ้ืนที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชนจังหวัดเชียงใหม่ 
จากการส ารวจพื้นที่คาดการว่าเป็นพื้นท่ีพัฒนา TOD น าร่องทั้ง 9 พ้ืนที่ ท าให้เห็นว่าแต่ละย่าน แต่ละ

บริ เวณ ในเมืองเชียงใหม่นั้ นมีความเหมือน ความแตกต่าง และมี เอกลักษณ์ เฉพาะ ของแต่ละพื้นที่  
เมื่อประกอบกับการศึกษาท าความเข้าใจถึงบริบททางสังคม กิจกรรมของผู้คน และประวัติศาสตร์ของพื้นที่ 
ขั้นตอนการสังเคราะห์ตัวช้ีวัดการพัฒนาพื้นที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชนนั้น เริ่มด้วยการน าตัวช้ีวัดการพัฒนา
พื้นที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชน ที่ได้จากการศึกษาทบทวนวรรณกรรม และการวิเคราะห์จาก 51 ปัจจัยตัวช้ีวัด 
ที่ได้ แล้วท าการนับความถี่ และท าการเลือกตัวช้ีวัดที่มีความเป็นตัวแทนที่ดีที่สุด (Representativeness)  
ในกลุ่มปัจจัยตัวช้ีวัดย่อยที่มีลักษณะใกล้เคียงกัน พร้อมกับท าการตัดปัจจัยที่ไม่เข้ากับบริบทที่ได้จากการส ารวจ
พื้นที่สถานีทั้งเก้าออก และจัดกลุ่มตัวช้ีวัดตามปัจจัยการพัฒนาที่ยั่งยืน 3 กลุ่มตามปัจจัยการพัฒนาอย่างยั่งยืน 
คือ ปัจจัยหลักด้านสังคมและวัฒนธรรม (S) ปัจจัยหลักด้านกายภาพและสิ่งแวดล้อม (P) และปัจจัยหลักด้าน
เศรษฐกิจ (E) โดยผลของการสังเคราะห์ตัวช้ีวัดพบ ปัจจัยตัวช้ีวัดการพัฒนาพื้นที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชนของ
เมืองเชียงใหม่ จ านวน 15 ตัวช้ีวัด ดังตาราง 2 

 

ตาราง 2 รายการปัจจัยหลัก และปัจจัยย่อยตัวช้ีวัดการพัฒนาพื้นที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชน (TOD 
Indicators) โครงการรถไฟฟ้ารางเบาจังหวัดเชียงใหม่ 

ตัวท่ีวัดจากการทบทวนวรรณกรรม ตัวช้ีวัดท่ีคัดเลือก ปัจจัยการพัฒนาอย่างยั่งยืน 

5. จ านวนผู้อยู่อาศัยในพื้นท่ี (Number of Residents) 
8. ความหนาแน่นของท่ีอยู่อาศัย (residential Density) 
9. ความหนาแน่นของประชากร (Population Density) 

(S1) ระดับความหนาแน่นของอาคารท่ีอยู่อาศัยใน
พื้นท่ีโดยรอบสถานีขนส่งมวลชน (Residential 
Building Density) 

1. ด้านสังคมและวัฒนธรรม 
(Social & Cultural: S) 

4. ความหนาแน่นเชิงพาณิชย์ (Commercial Density) 
20. ความหนาแน่นของโรงเรียนและสถานพยาบาล 
(School/Medical Density) 
32. จ านวนกิจการในพื้นท่ี (Number of Business) 

(S2) ระดับความหนาแน่นของอาคารท่ีไม่ใช่อาคารท่ี
พักอาศัย (Non-residential Building Density) 

20. ความหนาแน่นของโรงเรียนและสถานพยาบาล 
(School/Medical Density) 
31. ความหลากหลายของสถานท่ี (Places) 

(S3) จ านวนสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ในพื้นท่ี
โดยรอบสถานีขนส่งมวลชน (Number of Public 
Facilities) 

33. อายุของอาคาร (Building Age) (S4) จ านวนอาคารท่ีมีความส าคัญทางประวัติศาสตร์ 
(Number of Historical Building) 

1. ระดับความหลากหลายของกิจกรรมในพื้นท่ี (Degree of 
Functional Mixed) 

(S5) ระดับความหลากหลายของกิจกรรมในท่ีดิน
โดยรอบสถานีขนส่งมวลชน (Land Use Mixedness) 

7. ระดับรอบความถี่การให้บริการระบบขนส่งมวลชน 
(Frequency of Metro Services) 
10. จ านวนเส้นทางเดินรถของสถานีขนส่งมวลชน (Number of 
Directions Served by Public Transport) 
12. ความหลากหลายของประเภทระบบขนส่งมวลชนในพื้นท่ี 
(Interchange to Other Transit Modes) 
41. ประสิทธิภาพการขนส่งสาธารณะ (Public Transportation 
Performance) 

(P1) ศักยภาพ ชนิดและจ านวนเส้นทางให้บริการของ
ระบบขนส่งมวลชน (Public Transportation 
Performance)  

2. ด้านกายภาพและ
สิ่งแวดล้อม  
(Physical & 
Environmental: P) 

16. ขนาดช่วงถนนและอาคารโดยเฉลี่ย (Average Block Size) (P2) จ านวนบล็อกอาคาร ในพื้นท่ีโดยรอบสถานีขนส่ง
มวลชน (Number of Building Block) 

34. ความหนาแน่นของจุดตัดและทางแยก (Intersection 
Density) 

(P3) จ านวนจุดตัด และทางแยกในพื้นท่ีโดยรอบสถานี
ขนส่งมวลชน (Number of Intersection Density) 

17. จ านวนท่ีจอดรถโดยรอบสถานีขนส่งมวลชน (Car Parking) (P4) จ านวนท่ีจอดรถในพื้นท่ีโดยรอบสถานีขนส่ง
มวลชน (Car Parking Capacity) 

3. ระดับโครงข่ายการเดินเท้า (Pedestrian Networks & 
Walkability) 
42. ค่าคะแนนการเดินดีของเมือง (Walk Score) 

(P5) โครงข่ายการเช่ือมโยงระบบสัญจรทางเดินเท้า
และทางจักรยาน (Pedestrian Networks, 
Walkability) 
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ตัวท่ีวัดจากการทบทวนวรรณกรรม ตัวช้ีวัดท่ีคัดเลือก ปัจจัยการพัฒนาอย่างยั่งยืน 

11. สัดส่วนพื้นท่ีเปิดโล่งในพื้นท่ี (Land Cover and Open 
Space) 
25. ข้อก าหนดอัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน (FAR) 

(P6) พื้นท่ีเปิดโล่ง และพื้นท่ีสีเขียวในพื้นท่ีโดยรอบ
สถานีขนส่งมวลชน (Open Space, Void, Green 
Area) 

46. รายได้ต่อครัวเรือน (Household Income) 
51. ค่าผลผลิตมวลรวมต่อประชากร (Economy GDP per 
Capita) 

(E1) รายได้เฉลี่ยต่อครัวเรือน (Average Household 
Income) 

3. ด้านเศรษฐกิจ 
(Economic: E) 

50. จ านวนแปลงท่ีดินภายในย่าน (Number of Land Plot) (E2) จ านวนแปลงท่ีดินในพื้นท่ีโดยรอบสถานี 
ขนส่งมวลชน (Number of Land plot)   

13. ราคาท่ีดินในพื้นท่ี (Land Price) (E3) ราคาท่ีดินเฉลี่ย (Average Land price) 
29. ระดับการลงทุนภาคเอกชนในพื้นท่ี (Degree of Private 
Investment) 
49. สัดส่วนการถือครองท่ีดินโดยเอกชนภายในพื้นท่ีพัฒนา TOD 
(Private Owned Land Ratio) 

(E4) สัดส่วนการถือครองกรรมสิทธิ์ท่ีดินโดย
ภาคเอกชน (Private Owned Land Ratio) 

 

สรุปและอภิปรายผล 
การวิเคราะห์ปัจจัยตัวช้ีวัดการพัฒนาพื้นที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชน จากการคัดเลือกตัวช้ีวัดการ

พัฒนาพ้ืนท่ีโดยรอบสถานีขนส่งมวลชนท่ีได้ จากการศึกษาและถอดบทเรียน (ดังตาราง 1) ที่มีความเหมาะสมกับ
ลักษณะการพัฒนาพื้นที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชน จังหวัดเชียงใหม่ โดยการคัดเลือกจาก 51 ตัวช้ีวัด ประกอบ
กับ การส ารวจพื้นที่คาดการณ์ว่าเป็นพ้ืนที่พัฒนาพื้นท่ีโดยรอบสถานีขนส่งมวลชน ทั้ง 9 พ้ืนท่ีสถานี น าไปสู่การ
สังเคราะห์ตัวช้ีวัดการพัฒนาพื้นที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชน ภายใต้แนวคิดการพัฒนาเมืองอย่างยั่งยืน สามารถ
จ าแนกตัวช้ีวัดได้ดังนี ้ 

1) กลุ่มปัจจัยหลักด้านสังคมและวัฒนธรรม จากการส ารวจพื้นท่ีสถานีน าร่องทั้ง 9 พ้ืนที่ ท าให้เห็นถึง
ความส าคัญของกิจกรรม และลักษณะของการใช้ประโยชน์ที่ดิน รวมถึงประวัติความเป็นมาที่มีความแตกต่างกัน
ไปตามแต่ละลักษณะพื้นที่ ส่งผลให้ตัวช้ีวัด (ปัจจัยย่อย) ในกลุ่มนี้มุ่งเน้นการประเมินลักษณะสภาพกิจกรรมของ
คนในพื้นท่ี โดยมีตัวช้ีวัดดังนี้ ระดับความหนาแน่นของอาคารที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่ (S1) ระดับความหนาแน่นของ
อาคารที่ไม่ใช่อาคารที่พักอาศัย (S2) จ านวนสาธารณูปโภค สาธารณูปการในพื้นที่  (S3) จ านวนอาคารที่มี
ความส าคัญทางประวัติศาสตร์ (S4) และ ระดับความหลากหลายของกิจกรรมในพื้นทีโ่ดยรอบสถานี (S5) 

2) กลุ่มปัจจัยหลักด้านกายภาพและสิ่งแวดล้อม จากการส ารวจพ้ืนท่ีสถานีน าร่องทั้ง 9 พ้ืนที่ พบว่าใน
แต่ละพื้นที่สถานีมีศักยภาพ ความพร้อมในการเข้าถึงพื้นที่ และการสัญจรที่ไม่เท่ากัน อีกทั้งสัดส่วนของพื้นที่
สาธารณะ พื้นที่สีเขียว หรือพื้นที่เปิดโล่งก็มีความต่างกัน ตัวช้ีวัด (ปัจจัยย่อย) ในกลุ่มนี้จึงมุ่งเน้นการตรวจ
ประเมินคุณภาพของการสัญจรและการเข้าถึงพื้นที่โดยรอบสถานีเป็นส าคัญ โดยมีตัวช้ีวัดดังนี้ ศักยภาพ ชนิด
และจ านวนเส้นทางให้บริการของระบบขนส่งมวลชน (P1) จ านวนบล็อกอาคาร ในพ้ืนท่ี (P2) จ านวนจุดตัดและ
ทางแยกในพื้นที่ (P3) จ านวนที่จอดรถในพื้นที่ (P4) โครงข่ายการเช่ือมโยงระบบสัญจรทางเดินเท้าและทาง
จักรยาน (P5) พื้นที่เปิดโล่งและพื้นที่สีเขียวในพ้ืนท่ีโดยรอบสถานีขนส่งมวลชน (P6) 

3) กลุ่มปัจจัยหลักด้านเศรษฐกิจ จากการส ารวจพื้นที่สถานีน าร่องทั้ง 9 พื้นที่ พบว่าลักษณะของงาน 
การค้า ราคาและสัดส่วนการถือครองที่ดิน มีความต่างกันตามแต่ละพื้นที่ ตัวช้ีวัด (ปัจจัยย่อย) ในกลุ่มนี้ จึงให้
ความสนใจในส่วนของรายได้ และการถือครองที่ดินในพื้นที่ ซึ่งจะส่งผลต่อศักยภาพการพัฒนาในอนาคต โดยมี
ตัวช้ีวัดดังนี้  รายได้เฉลี่ยต่อครัวเรือน (E1) จ านวนแปลงที่ดินในพื้นที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชน (E2)  
ราคาที่ดินเฉลี่ยต่อแปลง (E3) และ สัดส่วนการถือครองกรรมสิทธ์ิที่ดินโดยภาคเอกชน (E4) 
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ข้อเสนอแนะ 
ข้อเสนอแนะทั่วไป 
สามารถน าตัวช้ีวัดการพัฒนาพื้นที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชน จังหวัดเชียงใหม่ จ านวน 15 ปัจจัย

ตัวช้ีวัดที่ได้จากการสังเคราะห์ ไปใช้ในขั้นตอนการศึกษาและปรับปรุงพื้นที่เพื่อสร้างความพร้อม ให้กับพื้นที่
โดยรอบอาคารสถานีรถไฟฟ้ารางเบาจังหวัดเชียงใหม่ เพื่อให้มีความพร้อมทั้งทางกายภาพและกิจกรรมในพื้นที ่
อีกทั้งสามารถน ากระบวนการศึกษาตัวช้ีวัดนี้ ไปปรับใช้กับโครงการขนส่งมวลชนอื่น ๆ เพื่อให้เป็นตามแนวคิด
การพัฒนาพ้ืนท่ีโดยรอบสถานีขนส่งมวลชน และสอดคล้องกับวิถีชีวิตของผู้คนและบริบทของเมือง 

ข้อเสนอแนะในการวิจัยคร้ังต่อไป  
น าตัวช้ีวัดการพัฒนาพื้นที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชน ไปใช้สังเคราะห์รูปแบบการพัฒนาพื้นที่โดยรอบ

สถานีขนส่งมวลชนภายใต้บริบทเมืองเชียงใหม่  ผ่านการใช้กระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ัน (Analytic 
Hierarchy Process: AHP) และต่อยอดสู่การเสนอแนวทางการออกแบบ การพัฒนาพ้ืนท่ีโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า
รางเบาจังหวัดเชียงใหม่ ส าหรับการวางแผนการปฏิบัติใช้ในอนาคตต่อไป 
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