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ปัญหากฎหมายเกีย่วกบัการพฒันาพืน้ทีร่อบสถานีขนส่งมวลชนตามแนวคดิ 
การพฒันาอย่างยัง่ยืนศึกษาเฉพาะกรณ ีสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

ในพืน้ทีก่รุงเทพมหานคร1 
 

จักรวรรต  โนแก้ว2 
 
  ดว้ยกรุงเทพมหานครเป็นทั้งเมืองหลวง เป็นเมืองศูนยก์ลางทางเศรษฐกิจของประเทศไทย การ
พฒันาเมืองกรุงเทพมหานครท่ีผา่นมาไปตามกลไกทางการตลาดของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ท าใหเ้กิดการ
ขยายตวัของเมืองแบบกระจดักระจาย (Urban sprawl) อยา่งรวดเร็วไปยงัพื้นท่ีชานเมืองซ่ึงมีขีด
ความสามารถของโครงสร้างพื้นฐานในการรองรับอยา่งจ ากดั  ท าใหเ้กิดปัญหาการขาดแคลนส่ิง
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ ไม่มีระบบขนส่งมวลชนรองรับอยา่งเพียงพอท าใหป้ระชาชนหนัไปใช้
รถยนตส่์วนบุคคลจ านวนมากเกิดปัญหาจราจร กรุงเทพมหานครไดพ้ฒันาระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนเพื่อ
เป็นทางเลือกในการเดินทางของประชาชน โดยไม่ไดว้างแผนการพฒันาพื้นท่ีรอบสถานีรถไฟฟ้าควบคู่ไป
กบัการพฒันาระบบรถไฟฟ้า ท าใหก้ารพฒันาท่ีดินของภาคเอกชนกระจดักระจายไปตามเส้นทางรถไฟฟ้า
ขนส่งมวลชน โดยเฉพาะพื้นท่ีรอบสถานีรถไฟฟ้าในใจกลางเมือง เจา้ของหรือนกัพฒันาท่ีดินมกัจะพฒันา
เป็นคอนโดมิเนียมท่ีมีราคาแพงมุ่งเฉพาะกลุ่มลูกคา้ท่ีมีระดบัรายไดสู้งหรือนกัธุรกิจต่างชาติเท่านั้น ใน
ขณะเดียวกนัอาคารชุดแนวเส้นทางรถไฟฟ้าบริเวณชานเมืองก็ยงัคงมีราคาสูงซ่ึงประชาชนทัว่ไปไม่สามารถ
เขา้ถึงหรือเป็นเจา้ของได ้จะเห็นไดว้า่การพฒันาระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนท่ีผา่นมาไม่ไดอ้  านวยความ
สะดวกและลดค่าใชจ่้ายในการเดินทาง สร้างทางเลือกส าหรับการเดินทางใหก้บัประชาชนทุกระดบัรายได้
อยา่งท่ีควรจะเป็น หากแต่เกิดประโยชน์หรือสร้างความมัง่คัง่ใหก้บัเจา้ของท่ีดินหรือนกัพฒันา
อสังหาริมทรัพยบ์ริเวณรอบสถานีรถไฟฟ้ามากกวา่ ท าใหก้ารใชง้บประมาณของรัฐในการลงทุนพฒันา
ระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนเป็นไปอยา่งไม่มีประสิทธิภาพ เพิ่มปัญหาความเหล่ือมล ้าในสังคมใหสู้งข้ึน 
และเป็นอุปสรรคต่อการพฒันาพื้นท่ีต่อไปในอนาคต  การพฒันาพื้นท่ีรอบสถานีขนส่งมวลชน (Transit 
Oriented Development) หรือ TOD เป็นแนวคิดท่ีมุ่งพฒันาเมืองแบบกระชบั (Compact City) ในระยะ 500 
เมตรรอบสถานีขนส่งมวลชน มีการใชป้ระโยชน์ท่ีดินแบบผสมผสาน (Mixed Use) ก่อสร้างอาคารท่ีมีความ
                                                           

1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการศึกษาอิสระ เร่ือง ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการพฒันาพ้ืนท่ีรอบสถานีขนส่ง
มวลชนตามหลกัการพฒันาอยา่งย ัง่ยนื ศึกษาเฉพาะกรณี พ้ืนท่ีรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนในกรุงเทพมหานคร โดยมี
อาจารยท่ี์ปรึกษา คือ ผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร.ปวริศร เลิศธรรมเทว ีและคณะกรรมการสอบ คือ รองศาสตราจารย ์ดร.สมชยั  
ศิริสมบูรณ์เวช และรองศาสตราจารย ์ดร.รติชยั  รถทอง 

2 นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตร์มหาบณัฑิต (ส่วนกลาง) คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง 
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หนาแน่นสูง สร้างสภาพแวดลอ้มส่งเสริมทางเช่ือมต่อสถานีดว้ยการเดินเทา้และจกัรยาน ท่ีช่วยแกปั้ญหา
การขยายตวัของเมืองอยา่งรวดเร็ว ถูกน าไปใชเ้ป็นกรอบนโยบายในการพฒันาพื้นรอบสถานีขนส่งมวลชน
อยา่งแพร่หลายในต่างประเทศ เช่น สหรัฐอเมริกา ญ่ีปุ่น และเขตปกครองพิเศษฮ่องกง เป็นตน้  ในประเทศ
ไทยหน่วยงานของรัฐท่ีเก่ียวขอ้งไม่วา่จะเป็นส านกังานนโยบายและแผนการขนส่งและจราจร(สนข.) การ
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย (รฟม.) และกรุงเทพมหานครต่างไดน้ าแนวความคิดดงักล่าวมา
ประยกุตใ์ชใ้นแผนการพฒันาพื้นท่ีรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนซ่ึงอยูใ่นความรับผดิชอบของตนแต่ยงั
ไม่ปรากฏผลส าเร็จอยา่งเป็นรูปธรรม  
  การศึกษาเก่ียวกบัปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการพฒันาพื้นท่ีรอบสถานีขนส่งมวลชนตามหลกัการ
พฒันาอยา่งย ัง่ยนื ศึกษาเฉพาะกรณี พื้นท่ีรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนในกรุงเทพมหานคร มี
วตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาถึงสภาพปัญหา ประวติัความเป็นมา แนวคิด และทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการพฒันาเมือง 
และกฎหมาย กฎ ระเบียบท่ีใชบ้งัคบัอยูใ่นปัจจุบนั จากการศึกษาพบวา่มีอุปสรรคทางกฎหมายหลายอยา่งท่ี
เก่ียวขอ้ง สรุปเป็นประเด็นส าคญัได ้3 ประเด็น ดงัน้ี 

1. ประเด็นการไดม้าซ่ึงท่ีดินท่ีใชใ้นการพฒันา 
    1.1 สภาพการถือท่ีครองท่ีดินขนาดเล็กของเจา้ของท่ีดินบริเวณพื้นท่ีรอบสถานีขนส่งมวลชน 
เป็นอุปสรรคในการพฒันาเน่ืองจากการร้ือถอนและก่อสร้างใหม่ หรือดดัแปลงอาคาร ถูกจ ากดัดา้นความสูง 
ระยะถอยร่น และท่ีวา่งของอาคารตามขอ้ก าหนดควบคุมอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคาร   
   1.2 การรวมแปลงท่ีดินขนาดเล็กของภาคเอกชนเพื่อพฒันาโดยการซ้ือขายตามหลกักฎหมาย
แพง่และพาณิชยท์ัว่ไปมีความยุง่ยากเน่ืองจากเจา้ของไม่ยอมขายบางรายรอแปลงขา้งเคียงขายเพื่อใหแ้ปลง
ของตนเองไดร้าคาสูงสุด  
   1.3 การรวมหรือยบุแปลงท่ีดินโดยอาศยัการตกลงร่วมกนัของเจา้ของท่ีดินตามพระราชบญัญติั
จดัรูปท่ีดินเพื่อพฒันาพื้นท่ี พ.ศ.2547 นั้นมีขอ้จ ากดัไม่สามารถด าเนินการไดเ้น่ืองจากท่ีดินในเขตเมืองมี
ราคาสูงและมีการใชป้ระโยชน์ไปมากแลว้ และท่ีดินแปลงเล็กหากสละเน้ือท่ีบางส่วนเพื่อใชใ้นการก่อสร้าง
สาธารณูปโภคและน าไปจดัหาประโยชน์น ามาเป็นค่าใชจ่้ายในการก่อสร้างสาธารณูปโภคในโครงการตาม
หลกัของกฎหมายจดัรูปแลว้ เน้ือท่ีคงเหลือไม่สามารถน าไปใชป้ระโยชน์ได ้ท าใหเ้จา้ของท่ีดินไม่สนใจเขา้
ร่วมโครงการจึงเป็นสาเหตุหน่ึงท่ีท าใหก้ารจดัรูปท่ีดินในพื้นท่ีไม่สามารถเกิดข้ึนได ้ เปรียบเทียบการจดัรูป
ท่ีดินของประเทศญ่ีปุ่นซ่ึงใชม้าตรการแปลงและจดัสรรสิทธิท่ีดิน (Right Conversion Method) สาระส าคญั
ของมาตรการดงักล่าว คือการแปลงสิทธิในท่ีดินและทรัพยสิ์นของเจา้ของก่อนด าเนินโครงการฟ้ืนฟูเมืองให้
เป็นสิทธิในพื้นท่ีอาคารท่ีจะสร้างข้ึนใหม่ภายในโครงการโดยจดัสรรให้ตามสัดส่วนกรรมสิทธ์ิท่ีมีอยูเ่ดิม 
หรืออาจกล่าวอีกนยัหน่ึงไดว้า่เป็นวธีิการแปลงและจดัสรรสิทธิท่ีดินในแนวราบ (Horizontal) เป็นสิทธิใน
พื้นท่ีอาคารซ่ึงเป็นสิทธิในแนวด่ิง (Vertical) ประโยชน์ของมาตรการดงักล่าวคือ การรวมกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน
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แปลงยอ่ยท่ีมีขนาดเล็กหรือมีรูปแปลงท่ีไม่ไดส้ัดส่วนเพื่อใหไ้ดท่ี้ดินมีขนาดเหมาะสมกบัการพฒันาข้ึนใหม่ 
ซ่ึงเป็นหลกัการส าคญัของกฎหมายฟ้ืนฟูเมือง ค.ศ.1969 (Urban Redevelopment  Act) ของประเทศญ่ีปุ่น 
กฎหมายดงักล่าวมีหลกัการพื้นฐานคลา้ยกบักฎหมายจดัรูปท่ีดินเพื่อพฒันาพื้นท่ี พ.ศ.2547 ของประเทศไทย 
คือ การรวมแปลงและจดัแบ่งท่ีดินแปลงใหม่ ท าใหก้ารจดัรูปท่ีดินเพื่อพฒันาพื้นท่ีในประเทศไทยมีขอ้จ ากดั
ไม่เอ้ือต่อการน ามาด าเนินการในพื้นท่ีเมืองท่ีมีลกัษณะการใชป้ระโยชน์ท่ีดินอยา่งเขม้ขน้เตม็พื้นท่ีและ
หลากหลายรูปแบบได ้
   1.4 การไดม้าซ่ึงท่ีดินโดยอาศยัอ านาจตามกฎหมายเวนคืนนั้น เก่ียวขอ้งกบัสิทธิในทรัพยสิ์น
ของเอกชน ซ่ึงเป็นสิทธิประเภทหน่ึงท่ีประชาชนมีเสรีภาพในการใชสิ้ทธิในกิจกรรมทางเศรษฐกิจ ท่ีบรรดา
รัฐเสรีประชาธิปไตยใหก้ารรับรองคุม้ครองไวโ้ดยรัฐธรรมนูญ  แต่รัฐก็สามารถจ ากดัสิทธิดงักล่าวได ้ถา้ได้
กระท าเพื่อการรักษาไวซ่ึ้งประโยชน์สาธารณะ  ซ่ึงหลกัการดงักล่าวรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทยก็ได้
บญัญติัหลกัการดงักล่าวไวเ้ช่นเดียวกนัโดยบญัญติัไวช้ดัเจนวา่เพื่อประโยชน์สาธารณะหมายถึงเพื่อการ
ใดบา้ง และการเวนคืนอสังหาริมทรัพยผ์า่นมาประเด็นหน่ึงท่ีเป็นปัญหาคือการใชท่ี้ดินท่ีเวนคืนผิด
วตัถุประสงค ์หรือเกินไปจากวตัถุประสงคท่ี์ระบุไวใ้นกฎหมายเวนคืนของหน่วยงานเจา้ของโครงการ ซ่ึง
คณะกรรมการกฤษฎีกาไดมี้ความเห็นตอบขอ้หารือของหน่วยราชการหลายเร่ืองโดยแนวค าวนิิจฉยัของ
คณะกรรมการกฤษฎีกาวางบรรทดัฐานตลอดมาวา่ เม่ือไดเ้วนคืนท่ีดินมาเพื่อวตัถุประสงคใ์ด รัฐยอ่มมีพนัธะ
ท่ีจะตอ้งใชท่ี้ดินท่ีไดจ้ากการเวนคืนตามวตัถุประสงคข์องการเวนคืน  หากจะน าไปใชเ้พื่อประโยชน์อยา่ง
อ่ืนแตกต่างจากวตัถุประสงคข์องการเวนคืนจะตอ้งอยูใ่นขอบวตัถุประสงคข์องการเวนคืน และเป็นการ
ด าเนินการท่ีอยูใ่นขอบวตัถุประสงคแ์ละอ านาจหนา้ท่ีของหน่วยงาน หรือรัฐวสิาหกิจนั้นดว้ย และศาล
ปกครองสูงสุดไดมี้ค าพิพากษาเป็นแนวบรรทดัฐานมาตลอดเช่นกนัเก่ียวกบัประเด็นท่ีดินท่ีเหลือจากการใช้
ประโยชน์ตามวตัถุประสงคก์ารเวนคืนแลว้ หากไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์ หรือจะน าไปใชป้ระโยชน์อยา่งอ่ืนนอก
วตัถุประสงคก์ารเวนคืนไม่ได ้ตอ้งคืนใหแ้ก่เจา้ของท่ีดินเดิมหรือทายาท กรณีหากจะน าไปใชป้ระโยชน์
อยา่งอ่ืนตอ้งตรากฎหมายเวนคืนท่ีดินส่วนท่ีเหลือจากการใชป้ระโยชน์ดงักล่าวไปใชเ้พื่อการอ่ืนอีก จากแนว
บรรทดัฐานดงักล่าวจึงเป็นขอ้จ ากดัของกฎหมายเวนคืนท่ีหน่วยงานของรัฐจะน าท่ีดินจากการเวนคืนไป
พฒันาทางธุรกิจไม่ได ้  
    ในประเด็นวา่การเวนคืนเป็นไปเพื่อประโยชน์สาธารณะหรือไม่นั้น ในประเทศสหรัฐอเมริกา 
การแปลความโดยศาลจึงค่อนขา้งมีความยดืหยุน่ตามสมควร และข้ึนอยูก่บัขอ้เทจ็จริงเป็นกรณีๆ ไป  ค าวา่ 
“การใชป้ระโยชน์” (use) อาจแปลความหมายไดเ้ป็น 2 นยั นยัแรกแสดงลกัษณะของ public employment 
และนยัท่ีสองแสดงลกัษณะของ public advantage ค าวนิิจฉยัของศาลในสหรัฐอเมริกาท่ีใหค้วามหมายของ
ประโยชน์สาธารณะวา่เป็นการใชส้อยโดยสาธารณชน (use by public) นั้นเป็นการมองในแง่ public 
employment ในกรณีเช่นน้ี สาธารณชนมีสิทธิเขา้ใชส้อยและไดรั้บประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยท่ี์เวนคืน
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มาตามวตัถุประสงคแ์ห่งการเวนคืน โดยรัฐสามารถท่ีจะวางขอ้ก าหนดการใชส้อยทรัพยสิ์นนั้นได ้ หากมอง
ประโยชน์ สาธารณะในแง่ท่ีเป็น public advantage จะพิจารณาถึงผลประโยชน์ท่ีสาธารณชนจะไดรั้บจาก
การเวนคืน เช่น ความสะดวกสบาย การกระจายทรัพยากร การเพิ่มพูนพลงังานดา้นอุตสาหกรรม การ
ส่งเสริมก าลงัผลิต การเจริญเติบโตข้ึนของเมือง การหาแหล่งทรัพยากรใหม่ การจา้งงานท่ีมีมากข้ึน และ
ความเจริญรุ่งเร่ืองของสังคมโดยส่วนรวม ประโยชน์สาธารณะตามนยัน้ีจึงมีขอบเขตท่ีค่อนขา้งกวา้ง และ
ศาลแปลความประโยชน์สาธารณะโดยใหค้วามหมายทั้งสองนยัขา้งตน้   อยา่งไรก็ตาม แมก้ารเวนคืนใน
ท่ีสุดแลว้ ผลประโยชน์จะตกอยูก่บัสาธารณชนตามนยั public advantage ก็ตาม แต่หากการเวนคืนนั้นท าให้
เอกชนคนใดคนหน่ึงไดใ้ชส้อยทรัพยสิ์นท่ีเวนคืนมา (private use) โดยส่วนตวั ถือวา่ไม่ชอบธรรม เช่น รัฐ
เวนคืนท่ีดินตามแนวทางหลวงเพื่อใหเ้อกชนเช่าท าการก่อสร้างสถานีบริการน ้ามนั ดงัน้ีแมผู้ใ้ชถ้นนจะ
ไดรั้บประโยชน์คือความสะดวกท่ีจะมีน ้ามนัเติมตลอดเส้นทางก็ตาม ศาลก็เห็นวา่ไม่อาจกระท าได ้(คดี 
Reed v. Seattle) แต่ในคดี Berman v. Parker (1954) ศาลวินิจฉยัวา่การใชอ้  านาจเวนคืนท่ีดินแปลงเล็กแปลง
นอ้ยของเอกชนในพื้นท่ีท่ีถือวา่ถูกท าลายแลว้ ในพื้นท่ีท่ีห่างไกลเพื่อการจดัท าโครงการพฒันาชุมชนใหม่
ดว้ยการน าท่ีดินท่ีเวนคืนมาขายต่อหรือน ามาใหเ้อกชนท่ีมีวตัถุประสงคใ์นการพฒันาท่ีดินเพื่อการปรับปรุง
พื้นท่ี ถือวา่เป็นการใชอ้  านาจภายในขอบเขตของประโยชน์สาธารณะ  
    ในประเทศฝร่ังเศส แนวคิดเร่ืองประโยชน์สาธารณะ อาจกล่าวไดว้า่เป็นเร่ืองความจ าเป็น
สาธารณะ(necessary public) ซ่ึงถือไดว้า่เป็นพื้นฐานของการเวนคืน และท าใหก้ารด าเนินการเวนคืนนั้น
ถูกตอ้งตามกฎหมาย และในทา้ยท่ีสุดความจ าเป็นสาธารณะก็จะกลายเป็นเร่ืองของประโยชน์สาธารณะ และ
ผลท่ีเกิดข้ึนจากการเวนคืนนั้นก่อใหเ้กิดผลประโยชน์แก่ส่วนรวม โดยหลกัการรัฐมีหนา้ท่ีจดัท าบริการ
สาธารณะท่ีจ าเป็นแก่ประชาชน รัฐจะเวนคืนท่ีดินมาใชใ้นการจดัท าบริการสาธารณะเท่าท่ีจ  าเป็น เช่น การ
ก่อสร้างอาคารท่ีอยูอ่าศยัส าหรับครอบครัวกรรมกรและคนท่ีมีเงินเดือนประจ า หรือในเร่ืองการวางผงัเมือง
และการปฏิรูปท่ีดิน การปรับปรุงเขตเมือง เป็นตน้  เม่ือสังคมมีการพฒันาการมากข้ึนงานของรัฐก็ขยายมาก
ยิง่ข้ึน ความขดัแยง้ระหวา่งผลประโยชน์ส่วนตวัและผลประโยชน์ส่วนรวมวา่เป็นไปเพื่อประโยชน์
สาธารณะหรือไม ่เร่ิมมีมากข้ึนตามไปดว้ย  จึงเกิดทฤษฎีประโยชน์สาธารณะทางออ้มข้ึน (La Theorie de I 
utilite Publique indirecte) จากแนวบรรทดัฐานของศาลโดยมีแนวคิดวา่ประโยชน์สาธารณะท่ีไดรั้บการ
ยอมรับนบัถือส าหรับการปฏิบติังานบางอยา่งในบางคร้ังไดเ้กิดข้ึนจากการปฏิบติังานดา้นอ่ืน ๆ ซ่ึงเป็นงาน
รอง หรือเป็นงานเสริมท่ีจ าเป็นส าหรับการปฏิบติังานล าดบัแรกก็ได ้หมายความวา่ ในการปฏิบติังาน
บางอยา่งอาจเกิดประโยชน์โดยออ้ม ดงันั้น ประโยชน์สาธารณะโดยออ้มน้ีเป็นประโยชน์สาธารณะท่ีไม่ได้
เป็นการปฏิบติัการ(operation)โดยตวัเอง แต่ในส่วนของการปฏิบติัการแลว้แสดงใหเ้ห็นอยา่งชดัเจนถึง
ลกัษณะของประโยชน์สาธารณะ เร่ืองเก่ียวกบัประโยชน์สาธารณะโดยออ้มน้ี มีตวัอยา่งเก่ียวกบัเร่ืองการ
เวนคืนโรงแรมรูลท ์(Ruhl) ท่ีเมืองนีซ เพื่อสร้างเป็นโรงแรม รวมทั้งคาสิโนดว้ย (ensemble hotelier) 
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วตัถุประสงคข์องการท าใหส้ัมฤทธ์ิผล 2 อยา่งน้ี ไม่วา่โดยวธีิการใดก็ตามจะไม่ถูกตดัสินพิจารณาตราบใดท่ี
ประโยชน์สาธารณะโดยเฉพาะอยา่งยิง่เป็นเร่ืองท่ีเก่ียวกบัคาสิโน หากพิจารณาในอีกมุมหน่ึง จะเห็นวา่
ประโยชน์สาธารณะเกิดข้ึนโดยทางออ้มจากแหล่งท่ีโรงแรมและคาสิโนท่ีจะสร้างข้ึนน้ีไดรั้บมา คือการ
พฒันา (development) ทางการท่องเท่ียว ซ่ึงเป็นผลต่อเน่ืองท่ีจะเกิดตามมา ดงันั้น โดยสภาพของทฤษฎี
ประโยชน์สาธารณะทางออ้ม จะท าใหเ้กิดการขยายแนวความคิดเร่ืองประโยชน์สาธารณะเป็นไปอยา่ง
กวา้งขวางข้ึน  ต่อมาสภาแห่งรัฐ (Censeil d’ Etat) ไดข้ยายแนวคิดใหม่โดยน าปัจจยัในทางเศรษฐกิจมา
พิจารณาควบคู่ในการปฏิบติัการเพื่อประโยชน์สาธารณะดว้ย ปรากฏจากกฎหมายซ่ึงมีขอ้บงัคบัส าหรับรัฐท่ี
จะตอ้งจดัท าเอกสารการสอบสวนเก่ียวกบัการประมาณเร่ืองค่าใชจ่้ายในการด าเนินการ ถา้ค่าใชจ่้ายนั้นสูง
เกินไป การปฏิบติัการนั้นไม่วา่จะเพื่ออะไรหรือแมแ้ต่จะเพื่อประโยชน์สาธารณะก็ตาม จะไม่สามารถ
ปฏิบติัการได ้และการปฏิบติังานท่ีจะประกาศวา่เป็นประโยชน์สาธารณะไดต้อ้งพิจารณาถึงผลกระทบใน
เร่ืองกรรมสิทธ์ิส่วนบุคคล เงินค่าใชจ่้าย (rentability) และผลกระทบต่อความสงบเรียบร้อยของสังคม (order 
social) จะตอ้งมีนอ้ยกวา่ผลประโยชน์ท่ีจะไดรั้บจากการปฏิบติังานเพื่อประโยชน์สาธารณะ และการ
ปฏิบติัการท่ีกระท าข้ึนนั้นเพื่อจุดประสงคท่ี์จะอ านวยความสะดวกสบายใหแ้ก่บริษทัเอกชนในขณะเดียวกนั
การปฏิบติัการนั้นก็ก่อใหเ้กิดผลประโยชน์ทัว่ไป (ประโยชน์สาธารณะ) ดว้ยถือวา่เหมาะสม 
   ปัจจุบนัรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พ.ศ. 2560 ไดบ้ญัญติัหลกัการเวนคืนไวใ้นมาตรา 
37 ใหก้ารเวนคืนอสังหาริมทรัพยส์ามารถกระท าไดโ้ดยอาศยับทบญัญติัแห่งกฎหมายท่ีตราข้ึนเพื่อ
ประโยชน์สาธารณะ และพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนและการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2562 
มาตรา 7 ก็ไดข้ยายความหมายของค าวา่ “เพื่อประโยชน์สาธารณะ” ไวใ้หร้วมถึงเพื่อการผงัเมืองดว้ย และ
พระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ.2562 ก็ไดใ้หค้  านิยามของค าวา่  “การผงัมือง” หมายความถึง การวาง จดัท า 
การด าเนินการให้เป็นไปตามผงัเมืองในระดบัต่าง ๆ ระดบัพื้นท่ีเฉพาะ เพื่อการพฒันาเมือง ใหมี้หรือดียิง่ข้ึน
ซ่ึงสุขลกัษณะ ความสะดวกสบาย ความเป็นระเบียบ ความสวยงาม การใชป้ระโยชน์ทรัพยสิ์น การคมนาคม
และการขนส่ง สวสัดิภาพของสังคม ป้องกนัความขดัแยง้ในการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน เพื่อส่งเสริมการทาง
เศรษฐกิจ สังคม และส่ิงแวดลอ้ม และค าวา่ “การพฒันาเมือง” หมายความถึง การสร้าง ปรับปรุง  ฟ้ืนฟู 
บูรณะ ด ารงรักษา หรือด าเนินการอ่ืนใดเพื่อพฒันาท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพย ์เพื่อพฒันาคุณภาพชีวติ ความ
เป็นอยูท่ี่ดีของประชาชน และความเจริญกา้วหนา้ของเมือง  ดงันั้น การเวนคืนท่ีดินเพื่อประโยชน์สาธารณะ
ท่ีเก่ียวกบัการผงัเมืองนั้นจึงครอบคลุมถึงการวาง จดัท าผงัพฒันาพื้นท่ีรอบสถานีขนส่งมวลชน การ
ด าเนินการใหเ้ป็นไปตามผงัโดยการก่อสร้างถนน ทางเดินเทา้ ทางจกัรยาน  คลอง วางระบบไฟฟ้า 
น ้าประปา และโครงข่ายโทรคมนาคม รวมถึงการสร้าง ปรับปรุง ฟ้ืนฟู หรือด าเนินการอ่ืนใดเพื่อพฒันาท่ีดิน
หรืออสังหาริมทรัพยด์ว้ย เพื่อรองรับการพฒันาท่ีจะเกิดข้ึนและเพิ่มศกัยภาพของพื้นท่ีใหมี้ความหนาแน่นสูง
ได ้รองรับการเดินทางเขา้สู่สถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนหลายรูปแบบโดยเฉพาะการเดินและจกัรยาน สร้าง
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สุขภาวะใหค้นในพื้นท่ีสอดคลอ้งกบัแนวคิด TOD  ปัจจุบนัหลงัจากกฎหมายผงัเมืองและกฎหมายเวนคืน
ฉบบัใหม่บงัคบัใชแ้ลว้ การใชท่ี้ดินท่ีไดจ้ากการเวนคืนเพื่อการผงัเมืองตามค านิยามใหม่นั้น รัฐหรือ
หน่วยงานของรัฐจะสามารถน าไปพฒันาทางธุรกิจไดโ้ดยตรงหรือน าไปพฒันาร่วมกบัเอกชนไดห้รือไม่ 
ปัจจุบนัยงัไม่ปรากฏขอ้เทจ็จริงท่ีเก่ียวกบัประเด็นดงักล่าวโดยตรงข้ึนสู่การพิจารณาของคณะกรรมกฤษฎีกา
หรือของศาลปกครองตอ้งติดตามและศึกษากนัต่อไป   

2. มาตรการทางผงัเมืองในการควบคุมและส่งเสริมการพฒันาพื้นท่ี 
    มาตรการทางผงัเมืองเป็นขอ้ก าหนดการใชป้ระโยชน์ท่ีดินท่ีจะใหป้ฏิบติัหรือไม่ใหป้ฏิบติั
เพื่อใหเ้ป็นไปตามวตัถุประสงคข์องผงัเมืองซ่ึงเป็นมาตรการทางกฎหมายผงัเมือง หากผูใ้ดฝ่าฝืนหรือไม่
ปฏิบติัตามจะมีโทษจ าคุกหรือปรับ แลว้แต่กรณี เป็นการใชอ้ านาจรัฐการควบคุมการใชป้ระโยชน์ท่ีดินของ
เอกชนผา่นกลไกทางกฎหมายฉบบัหน่ึงจากอีกหลายฉบบัท่ีมีวตัถุประสงคใ์นการควบคุมการใชป้ระโยชน์
ท่ีดินแตกต่างกนัออกไปตามนโยบายของรัฐ  
   มาตรการหรือขอ้ก าหนดท่ีส่งเสริมการพฒันาพื้นท่ีรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนนั้น
จ าเป็นตอ้งมีทั้งมาตรการควบคุมและส่งเสริมไปพร้อมกนั โดยพื้นท่ีอ่ืนตอ้งใชม้าตรการควบคุมอยา่งเขม้ขน้
ไม่ใหมี้การใชป้ระโยชน์ท่ีดินอยา่งหนาแน่นกระจดักระจาย และพื้นท่ีรอบสถานีรถไฟฟ้าตอ้งใหก้าร
ส่งเสริมเพื่อจูงใจหรือกระตุน้ใหเ้กิดการใชป้ระโยชน์ท่ีดินท่ีหลากหลายแบบผสมผสาน (Mix Use)  ใหมี้การ
ก่อสร้างอาคารท่ีมีความหนาแน่นสูงโดยอนุญาตใหมี้ความหนาแน่นของอาคารท่ีตั้งอยูบ่นท่ีดินแปลงหน่ึง
ไดม้ากกวา่ท่ีก าหนดไวใ้นขอ้ก าหนดการใชป้ระโยชน์ท่ีดินในยา่นนั้น เช่น การเพิ่มอตัราส่วนพื้นท่ีอาคาร
รวมต่อพื้นท่ีดิน (FAR Bonus) เพิ่มจ านวนอาคาร หรือจ านวนหอ้งท่ีพฒันาได ้ รวมถึงการยกเวน้หรือผอ่น
ปรนขอ้ก าหนดเก่ียวกบัความสูง ระยะถอยร่น ท่ีวา่ง และพื้นท่ีอาคารปกคลุมดิน ตามกฎหมายผงัเมืองและ
กฎหมายควบคุมอาคารดว้ย  จากการศึกษาการใช ้FAR Bonus ในนครดลัลสั ประเทศสหรัฐอเมริกา 
มาตรการน้ีจะใชไ้ดดี้และเกิดประสิทธิภาพสูงสุดในพื้นท่ีท่ีมีความตอ้งการพฒันาสูงแต่มีพื้นท่ีอยา่งจ ากดั 
เช่น ยา่นพาณิชยก์รรมบริเวณศูนยก์ลางเมือง (CBD) และตอ้งใชค้วบคู่ไปกบัแผนการคมนาคมขนส่ง เพื่อ
บรรเทาความแออดัท่ีมีแนวโนม้จะเกิดข้ึน  
    จากการศึกษาพบวา่ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานครทั้งฉบบัปี พ.ศ.2549 และฉบบั พ.ศ.2556 ท่ีใช้
บงัคบัอยูใ่นปัจจุบนันั้นอาจกล่าวไดว้า่ผงัเมืองรวมทั้งสองฉบบัไม่ไดใ้หก้ารส่งเสริมการพฒันาพื้นท่ีรอบ
สถานีขนส่งมวลชนโดยตรงเน่ืองจากไม่ไดร้ะบุไวใ้นวตัถุประสงคข์องผงัเมืองรวม หากแต่มีเพียงขอ้
ก าหนดใหก้ารใชป้ระโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจกรรมท่ีมีขนาดกิจการขนาดใหญ่หรือมีขนาดพื้นท่ีประกอบการ
จ านวนมาก ท่ีตั้งอยูภ่ายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนไดรั้บยกเวน้ให้
ก่อสร้างไดเ้ท่านั้นท่ีเป็นการส่งเสริมใหป้ระเภทกิจกรรมและขนาดกิจการท่ีมีการใชป้ระโยชน์ท่ีดินท่ี
หลากหลายเกิดข้ึนในพื้นท่ีซ่ึงเป็นองคป์ระกอบหน่ึงของแนวคิด TOD  ส่วนมาตรการจูงใจ (Incentive) ท่ีให้
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เพิ่มอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน (FAR Bonus) กรณีเจา้ของท่ีดินหรือผูป้ระกอบการท่ีตั้งอยูภ่ายใน
ระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าไดจ้ดัใหมี้ท่ีจอดรถยนตส์ าหรับประชาชนทัว่ไปนั้น เป็น
การส่งเสริมใหผู้ใ้ชร้ถยนตส่์วนบุคคลน ารถยนตม์าจอดไวท่ี้จอดรถท่ีเจา้ของท่ีดินหรือผูป้ระกอบการจดัใหมี้
นั้นแลว้เปล่ียนมาใชบ้ริการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนในการเดินทางเขา้สู่เมือง เพื่อลดปริมาณรถยนตบ์นถนน 
แกปั้ญหาการจราจรติดขดัในเมือง และเพิ่มปริมาณผูใ้ชบ้ริการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนใหสู้งข้ึน เป็นการใช้
มาตรการจูงใจเพื่อวตัถุประสงคอ่ื์นไม่ใช่เพื่อส่งเสริมการพฒันาพื้นท่ีรอบสถานีรถไฟฟ้า ทั้งมาตราการจูงใจ
ท่ีก าหนดใหมี้การสร้างท่ีจอดรถเพิ่มเท่ากบัเป็นการสนบัสนุนใหมี้การใชร้ถยนตส่์วนบุคคลเพิ่มข้ึนในการ
เดินทางเขา้สู่สถานีรถไฟฟ้า ถือวา่ไม่สอดคลอ้งกบัแนวคิด TOD ท่ีสนบัสนุนการเดินทางเขา้สู่สถานีดว้ยการ
เดิน หรือใชจ้กัรยาน ส่วนการให ้(FAR Bonus) กรณีเจา้ของท่ีดินหรือผูป้ระกอบการจดัใหมี้ฟ้ืนท่ีโล่งเพื่อ
ประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะในแปลงท่ีดินท่ีขออนุญาตก็ดี จดัใหมี้หรือพฒันาเพื่อเป็นท่ีอยูอ่าศยั
ส าหรับผูมี้รายไดน้อ้ยหรือผูอ้ยูอ่าศยัเดิมภายในพื้นท่ีโครงการก็ดี จดัใหมี้พื้นท่ีรับน ้าก็ดี หรือการจดัใหมี้
อาคารประหยดัพลงังานก็ดี เป็นการใชม้าตรการจูงใจเพื่อวตัถุประสงคท์างสังคม การป้องกนัและแกปั้ญหา
น ้าท่วม และทางส่ิงแวดลอ้ม ไม่ใช่เพื่อส่งเสริมการพฒันาพื้นท่ีรอบสถานีรถไฟฟ้าโดยตรง  ดว้ยขอ้จ ากดั
ของผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานครซ่ึงมีขอ้ก าหนดควบคุมการใชป้ระโยชน์ท่ีดินโดยทัว่ไป ไม่ลงรายละเอียด
เช่นผงัเมืองเฉพาะท าใหไ้ม่สามารถควบการใชป้ระโยชน์ท่ีดินไดอ้ยา่งเขม้ขน้ ท าใหผู้ป้ระกอบการยงัคง
สามารถสร้างอาคารใหมี้ความหนาแน่นและความสูงตามท่ีตอ้งการได ้โดยไม่ตอ้งพึ่งมาตรการส่งเสริมตาม
ผงัเมืองรวม เป็นเหตุผลหน่ึงท่ีท าใหมี้จ านวนผูป้ระกอบการมายืน่ขอเพิ่มอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้น
ท่ีดินอยูไ่ม่มากนกั และเป็นสาเหตุหน่ึงท่ีท าใหก้ารพฒันาตามแนวคิด TOD ไม่ปรากฏใหเ้ห็นอยา่งเป็น
รูปธรรม  

3. องคก์รในการพฒันาพื้นท่ีรอบสถานีขนส่งมวลชน  
    กรุงเทพมหานครซ่ึงเป็นหน่วยงานท่ีมีหนา้ท่ีรับผิดชอบโดยตรงเก่ียวกบัการผงัเมืองตามผงัเมือง
รวมกรุงเทพมหานคร แต่การพฒันาพื้นท่ีรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนนั้นจะเก่ียวขอ้งกบัหน่วยงานอ่ืน
ดว้ย เช่น การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย (รฟม.) การเคหะแห่งชาติ (กคช.) รวมถึงหน่วยงานผู ้
ใหบ้ริการโครงสร้างพื้นฐานประเภทอ่ืน ๆ เช่น การไฟฟ้านครหลวง การประปานครหลวง เป็นตน้ ท่ีผา่นมา
แต่ละหน่วยงานต่างด าเนินการในส่วนท่ีตนมีหนา้ท่ีรับผดิชอบตามกฎหมายเฉพาะของแต่ละหน่วยงานท่ีให้
อ านาจไวแ้ละแยกต่างหากจากกนั ท าใหก้ารประสานความร่วมมือระหวา่งหน่วยงานเป็นเร่ืองยากล าบาก 
อุปสรรคดงักล่าวท าใหเ้กิดปัญหา เช่น การพฒันาจุดเช่ือมต่อระบบรถไฟฟ้าแต่ละสายไม่มีประสิทธิภาพ 
ขาดความสะดวกในการใชบ้ริการเช่ือมต่อแต่ละระบบ  เน่ืองจากไม่ไดมี้การวางแผนและออกแบบจุดเช่ือม
ต่อร่วมกนัมาแต่เร่ิมแรก การพฒันาพื้นท่ีรอบสถานีรถไฟฟ้าในปัจจุบนัส่วนใหญ่ด าเนินการโดยภาคเอกชน
และเป็นการพฒันาเฉพาะจุด ขาดการวางผงัและพฒันาอยา่งเป็นระบบครอบคลุมพื้นท่ีรอบสถานี การพฒันา
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โครงสร้างพื้นฐานรองรับนั้นใชง้บประมาณจ านวนมาก ตอ้งอาศยัอ านาจของกฎหมายโดยเฉพาะ ซ่ึงปัจจุบนั
ไม่ยงัมีกฎหมายการพฒันาและฟ้ืนฟูเมืองเพื่อพฒันาพื้นท่ีโดยตรง แมก้ารปรับปรุง ฟ้ืนฟู เพื่อพฒันาท่ีดิน
หรืออสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงปรากฏในค านิยามของค าวา่ “การพฒันาเมือง” และการพฒันาเมือง เป็น
วตัถุประสงคห์น่ึงของผงัเมืองเฉพาะ ตามพระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ.2562 มาตรา 4  โดยใหเ้ป็นอ านาจ
ของกรุงเทพมหานครในการวางและจดัท าผงัเมืองเฉพาะส่งไปยงักรมโยธาธิการและผงัเมืองใหค้วาม
เห็นชอบและเสนอต่อรัฐมนตรีวา่กระทรวงมหาดไทยเพื่อด าเนินการตราพระราชบญัญติัหรือพระราช
กฤษฎีกาแลว้แต่กรณี ใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองเฉพาะนั้นต่อไป ตามมาตรา 48  และในกรณีจ าเป็นคณะกรรมการ
ผงัเมืองจะเสนอคณะรัฐมนตรีใหมี้องคก์รเพื่อพฒันาและบริหารจดัการภายในเขตผงัเมือเฉพาะและพื้นท่ี
ต่อเน่ือง โดยใหมี้หนา้ท่ีและอ านาจเป็นเจา้หนา้ท่ีด าเนินการในทอ้งท่ีนั้นก็ได ้ตามมาตรา 70 วรรค 2  อยา่งไร
ก็ตามแมก้ฎหมายการผงัเมืองจะใหอ้ านาจกรุงเทพมหานครในการวางและจดัใหมี้ผงัเมืองเฉพาะเพื่อ
ปรับปรุง ฟ้ืนฟูเมืองเฉพาะพื้นท่ีรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนก็ตาม แต่ไม่ปรากฎค านิยามของค าวา่ การ
ปรับปรุง หรือการฟ้ืนฟู วา่หมายถึงอะไรและมีวธีิการในการด าเนินการอยา่งไร และองคก์รท่ีจะตั้งข้ึนเพื่อ
พฒันาและบริหารจดัการพื้นท่ีผงัเมืองเฉพาะไม่ปรากฏหลกัเกณฑแ์ละรูปแบบขององคก์รวา่มีลกัษณะใด 
และท่ีส าคญัไม่ปรากฏวา่มีการจดัสรรงบประมาณในการด าเนินโครงการจากรัฐบาลโดยตรง หากตอ้งใช้
งบประมาณของกรุงเทพมหานคร การปรับปรุงฟ้ืนฟูเมืองยอ่มเกิดข้ึนไดย้ากเช่นท่ีเป็นอยูใ่นปัจจุบนั 
  ในต่างประเทศจะมีการจดัตั้งองคก์รพิเศษข้ึนมาเพื่อการน้ีโดยเฉพาะ ดงัเช่นในการจดัตั้งองคก์รหรือ
บรรษทัพฒันาเมืองในเมืองหลายแห่งทัว่โลก เช่นสหรัฐอเมริกา ญ่ีปุ่น และเขตการปกครองพิเศษฮ่องกง 
ส าหรับประเทศไทยองคก์รลกัษณะพิเศษดงักล่าวเพิ่งปรากฏใหเ้ห็นเป็นหน่วยงานแรก คือ ส านกังาน
คณะกรรมการนโยบายเขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออก มีฐานะเป็นนิติบุคคลท่ีเป็นหน่วยงานของรัฐ ซ่ึงก่อตั้ง
ข้ึนตามพระราชบญัญติัเขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออก พ.ศ.2561 มีการบริหารงานในรูปแบบของคณะกรรม
ซ่ึงประกอบดว้ยตวัแทนภาครัฐ ภาคเอกชน และผูมี้ความรู้ความเช่ียวชาญเฉพาะ โดยคณะกรรมการนโยบาย
มีหนา้ท่ีและอ านาจใหค้วามเห็นชอบแผนผงัการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน และแผนผงัการพฒันาโครงสร้างพื้นฐาน
และระบบสาธารณูปโภค อนุมติัแผนงาน โครงการและงบประมาณในการพฒันา รวมถึงก าหนดหลกัเกณฑ ์
วธีิการและเง่ือนไขการร่วมลงทุนของภาคเอกชน ส านกังานยงัมีอ านาจและหนา้ท่ี ลงทุนหรือร่วมลงทุนกบั
บุคคลอ่ืนทั้งในประเทศและต่างประเทศ ตั้งบริษทัจ ากดัหรือบริษทัมหาชนจ ากดั เพื่อประกอบกิจการท่ีเป็น
ประโยชน์ต่อการพฒันาเขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออกและเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษดว้ย   จะเห็นไดว้า่
กฎหมายฉบบัดงักล่าวมีเน้ือหาเป็นการก่อตั้งองคก์รลกัษณะพิเศษข้ึน มีวตัถุประสงคโ์ดยเฉพาะ และมี
งบประมาณท่ีไดรั้บการจดัสรรจากรัฐบาลโดยตรง ท่ีส าคญัมีการบริหารงานในรูปคณะกรรมการท่ีบูรณาการ
ร่วมกนัระหวา่งหน่วยงานภาครัฐ ภาคเอกชนและผูเ้ช่ียวชาญเฉพาะดา้นเพื่อให้เกิดความสอดคลอ้งและ
ต่อเน่ืองของการพฒันาตามวตัถุประสงคข์องกฎหมายดงักล่าว   
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   จากการศึกษาพบวา่กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งท่ีใชบ้งัคบัอยูใ่นปัจจุบนัเป็นอุปสรรคต่อการพฒันาพื้นท่ี
รอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนในกรุงเทพมหานคร เพื่อใหพ้ฒันาพื้นท่ีรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน
ประสบผลส าเร็จตามความมุ่งหมายของแนวคิด TOD จึงขอเสนอแนะปรับปรุงแกไ้ขกฎหมาย กฎระเบียบท่ี
เก่ียวขอ้ง ดงัน้ี 
    1. เพิ่มเติมพระราชจดัรูปท่ีดินเพื่อพฒันาพื้นท่ี พ.ศ.2547 โดยใหเ้พิ่มบญัญติัเฉพาะการจดัรูป
ท่ีดินเพื่อการปรับปรุงและฟ้ืนฟูพื้นท่ีในเขตเมืองท่ีมีสภาพเส่ือมโทรมทางกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม และ
สภาพแวดลอ้ม รวมถึงพื้นท่ีท่ีมีการใชป้ระโยชน์ดินท่ีไม่คุม้ค่าในแง่เศรษฐกิจและ/หรือไม่สอดคลอ้งกบัผงั
เมืองรวม โดยใหเ้ป็นอ านาจรัฐโดยตรงผา่นหน่วยงานของรัฐท่ีมีกฎหมายก าหนดวตัถุประสงคก์ารก่อตั้งไว้
โดยเฉพาะ เช่น กรุงเทพมหานคร, การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย (รฟม.) หรือการเหะแห่งชาติ 
(กคช.) เป็นตน้ ในการเสนอโครงการไม่ตอ้งไดรั้บความยินยอมจากเจา้ของท่ีดินตามหลกัการจดัรูปท่ีดิน
ทัว่ไป มีรายละเอียดเก่ียวกบัวิธีการจดัสรรสิทธิในหลายรูปแบบทั้งในแนวราบ คือท่ีดินแปลงใหม่ หรือใน
แนวด่ิง คือสิทธิในพื้นท่ีอาคาร   มีการจดัสรรงบประมาณบางส่วนเพื่อใชจ่้ายในการปรับปรุงพฒันา
โครงสร้างพื้นฐาน และใหกู้ย้มืผา่นกองทุนจดัรูปท่ีดินเพื่อพฒันาพื้นท่ี เพื่อปรับปรุงฟ้ืนฟูพื้นท่ีโดยตรง และ
ตั้งองคก์รพฒันาข้ึนโดยเฉพาะประกอบดว้ยผูมี้ส่วนไดเ้สียโดยตรง คือ ตวัแทนภาครัฐ เจา้ของท่ีดิน  
ผูใ้หบ้ริการระบบรถไฟ และนกัลงทุนพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ เพื่อใหเ้กิดความคล่องตวัในการบริหารจดัการ
ในลกัษณะขององคก์รธุรกิจ อาจตั้งเป็นบรรษทั บริษทั กิจการร่วมคา้ เป็นตน้ เพื่อใหก้ฎหมายจดัรูปท่ีดิน
เป็นเคร่ืองมือท่ีมีประสิทธิภาพในการพฒันาและฟ้ืนฟูเมืองครอบคลุมทั้งในเขตเมืองและชนบท  
   2. ร่างพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการพฒันาพื้นท่ีรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน พ.ศ... ซ่ึงมี
เน้ือหาก่อตั้งองคก์รบรรษทัพฒันาเมือง มีวตัถุประสงคใ์นการพฒันาและฟ้ืนฟูเมืองเฉพาะพื้นท่ี มีการบริหาร
องคก์รในรูปของคณะกรรมการประกอบดว้ยผูมี้ส่วนไดเ้สียทุกภาคส่วน รวมถึงไดรั้บการจดัสรร
งบประมาณในการด าเนินโครงการจากรัฐบาลโดยตรง  
    3. ปรับปรุงแกไ้ขขอ้ก าหนดการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร หรือร่างขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เก่ียวกบัขอ้ก าหนดการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามผงัเมือง
รวมกรุงเทพมหานคร โดยใชม้าตรการจูงใจโดยเพิ่มอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน (FAR Bonus) 
ใหแ้ก่เจา้ของท่ีดินหรือผูป้ระกอบการท่ีพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยภ์ายใตแ้นวคิด TOD โดยตรง โดยน า
มาตรการทางผงัเมืองท่ีมีลกัษณะสร้างสรรคใ์หม่ๆ ท่ีเป็นท่ีรู้จกัดีและใชก้นัแพร่หลายในต่างประเทศมา
ประยกุตใ์ชใ้หส้อดคลอ้งกบับริบทของกรุงเทพมหานคร เช่น ขอ้บญัญติัควบคุมการพฒันาแบบผสมหรือ
รวมเป็นหน่วยเดียว (Planned Unit Development: PUD) ซ่ึงสอดคลอ้งกบัสภาพการควบคุมการใชป้ระโยชน์
ท่ีดินตามผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานครท่ีมีลกัษณะเป็นการควบคุมโดยทัว่ไปไม่เขม้ขน้ การน าขอ้บญัญติั 
PUD มาใชบ้งัคบัส าหรับโครงการขนาดใหญ่ท่ีมีการพฒันาท่ีหลากหลายแบบผสมผสาน (Mixed Use)  ซ่ึงมี
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หลกัเกณฑก์ารพิจารณาอนุญาตโดยภาพรวมของทั้งโครงการ ไม่พิจารณาเป็นรายกิจการ รายอาคาร หรือราย
แปลงท่ีดิน ท าใหมี้พื้นท่ีโล่งในโครงการเพิ่มข้ึน  การน าขอ้บญัญติัเขตควบคุมพิเศษ (Special district) หรือ 
เขตวางซอ้น (Overlay district) เพื่อพฒันาพื้นท่ีมีวตัถุประสงคเ์ฉพาะ และขอ้บญัญติัการโอนสิทธิการพฒันา
(Transfer of Development Right: TDR)  
     อยา่งไรก็ตาม นอกจากมาตรการทางกฎหมายซ่ึงเป็นเคร่ืองมืออยา่งหน่ึงท่ีส าคญัในการ
ด าเนินการใหเ้ป็นไปตามผงัพฒันาพื้นท่ีรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแลว้ กระบวนการในการวางและ
จดัท าผงั นโยบายท่ีชดัเจนของรัฐบาลในการใหค้วามส าคญัและส่งเสริม ตลอดจนความร่วมมือของภาค
ธุรกิจท่ีเก่ียวขอ้งและประชาชน ลว้นแต่มีความส าคญัในการร่วมกนัผลกัดนัอนัจะน าไปสู่ความส าเร็จของ
โครงการพฒันาตามแนวคิด TOD ได ้
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