
 
 

รายงานสรุปผลการรับฟังความคิดเห็นต่อร่างพระราชบัญญัติการพัฒนาพื้นที่ในและโดยรอบ 
โครงสร้างพ้ืนฐานทางราง พ.ศ. .... 

 
 ตามที่สำนักงานนโยบายและแผนการขนส่งและจราจร (สนข.) ได้เชิญชวนหน่วยงานภาครัฐและเอกชน
รวมทั้งประชาชน ร่วมแสดงความคิดเห็นและข้อเสนอแนะต่อร่างพระราชบัญญัติการพัฒนาพื้นที ่ในและ
โดยรอบโครงสร้างพ้ืนฐานทางราง พ.ศ. ....  ผ่านเว็บไซต์ระบบกลางทางกฎหมาย (https://www.law.go.th) 
และผ่านการเชื ่อมต่อเว็บไซต์ของกระทรวงคมนาคม (https://www.mot.go.th) และเว็บไซต์ของ สนข. 
(https://www.otp.go.th) ระหว่างวันที่ 1 - 30 เมษายน 2569 รวม 30 วัน เพื่อให้เป็นไปตามมติคณะรัฐมนตรี
เมื่อวันที่ ๔ เมษายน ๒๕๖๐ เรื่องแนวทางการจัดทำและเสนอร่างกฎหมาย ตามบทบัญญัติมาตรา ๗๗ วรรคสอง 
ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช ๒๕๖๐  นั้น 
 บัดนี้ได้ครบกำหนดการเปิดรับฟังความคิดเห็นแล้ว สรุปผลการรับฟังความคิดเห็นฯ ดังนี้ 

 1. วิธีการในการรับฟังความคิดเห็น 
  สนข .  ไ ด ้ จ ั ด ใ ห ้ มี ก า ร ร ั บฟ ั ง ค ว ามค ิ ด เ ห ็ น ผ ่ า น เ ว ็ บ ไ ซต ์ ร ะบบกลา งทา งกฎหมาย 
(https://www.law.go.th) และผ่านการเชื่อมต่อเว็บไซต์ของกระทรวงคมนาคม (https://www.mot.go.th) 
และเว็บไซต์ของ สนข. (https://www.otp.go.th) และ ระหว่างวันที่ 1 - 30 เมษายน 2569 รวม 30 วัน  
โดยมีผู้แสดงความคิดเห็นจำนวน 67 ราย และการยื่นหนังสือเพ่ือแสดงความเห็นมายังกระทรวงคมนาคมหรือ สนข. 
โดยตรง ระหว่างวันที่ ๒๙ เมษายน 2569 ถึงวันที่ ๑๔ พฤษภาคม 2569 จากกรมโยธาธิการและผังเมือง (ยผ.) 
และขบวนคนจนเพื ่อสิทธิที ่ดินและที ่อยู ่อาศัย รวมทั ้งการประชุมกลุ ่มย่อยร่วมกับตัวแทนขบวนคนจน 
เพ่ือสิทธิที่ดินและท่ีอยู่อาศัย จำนวน ๒ ครั้ง เมื่อวันที่ 17 เมษายน 2569 และวันที่ 29 พฤษภาคม 2569  

 2. จำนวนครั้งและระยะเวลาในการรับฟังความคิดเห็นแต่ละครั้ง 
  สนข .  ไ ด ้ จ ั ด ใ ห ้ ม ี ก า ร ร ั บฟ ั ง คว ามค ิ ด เ ห ็ นผ ่ า น เ ว ็ บ ไ ซต ์ ร ะบบกล า งทา งกฎหมาย 
(https://www.law.go.th) และผ่านการเชื่อมต่อเว็บไซต์ของกระทรวงคมนาคม (https://www.mot.go.th) 
และเว็บไซต์ของ สนข. (https://www.otp.go.th)  

 3. พื้นที่หรือกลุ่มเป้าหมายในการรับฟังความคิดเห็น 
  หน่วยงานภาครัฐ เอกชน และประชาชน 

 4. ประเด็นที่มีการแสดงความคิดเห็น 
  4.1 ความค ิดเห ็นจากการร ับฟังความค ิดเห ็นผ ่านเว ็บไซต ์ระบบกลางทางกฎหมาย 
(https://www.law.go.th) ระหว่างวันที่ 1 - 30 เมษายน 2569 รวม 30 วัน โดยมีผู้แสดงความคิดเห็น จำนวน 67 ราย 

ลำดับ ประเด็นต่อร่าง พ.ร.บ. เห็นด้วย ไม่เห็นด้วย 
1. ท่านเห็นว่าวัตถุประสงค์ในการพัฒนาพื้นที่ใน

และโดยรอบโครงสร้างพื ้นฐานตามกฎหมาย  
มีความเหมาะสมและครอบคลุมต่อการดำเนิน
โครงการอย่างมีประสิทธิภาพ 

55 
(84.62%) 

10 
(15.38%) 
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ลำดับ ประเด็นต่อร่าง พ.ร.บ. เห็นด้วย ไม่เห็นด้วย 
2. ท่านเห็นว่าการกำหนดระยะเวลาพิจารณา 

ให ้ความเห ็นหร ือความเห ็นชอบรายงาน 
การประเมิน ผลกระทบสิ่งแวดล้อมของโครงการ 
ให้แล้วเสร็จภายใน 120 วันนับแต่วันที่ได้รับ
รายงานท ี ่ถ ูกต ้องและม ีข ้อม ูล ครบถ ้วน  
มีความเหมาะสมแล้วหรือไม่ 

50 
(78.13%) 

14 
(21.88%) 

3. ท่านเห็นว่าคณะกรรมการนโยบายส่งเสริม 
การพัฒนาพื้นที่ในและโดยรอบโครงสร้างพื้นฐาน
ทางราง มีความเหมาะสมต่อการปฏิบัติงาน 
และพัฒนาโครงการได้อย่างมีประสิทธิภาพหรือไม่ 

46 
(70.77%) 

19 
(29.23%) 

4. ท ่ าน เห ็นว ่ าบทบาทหน ้ าท ี ่ และอำนาจ 
ของคณะกรรมการนโยบายส่งเสริมการพัฒนา
พื้นที่ในและโดยรอบโครงสร้างพื้นฐานทางราง 
ม ีความเหมาะสม และครอบคลุมเพียงพอ 
ต่อการปฏิบัติงานหรือไม่ 

49 
(77.78%) 

14 
(22.22%) 

5. ท่านเห็นว่าอำนาจหน้าที่ของสำนักงานส่งเสริม
การพัฒนาพื ้นที ่ ในและโดยรอบโครงสร้าง
พื ้นฐาน ทางราง มีความครอบคลุมเพียงพอ 
ต่อการกำกับดูแลโครงสร้างพื้นฐานหรือไม่ 

50 
(79.37%) 

13 
(20.63%) 

6. ท่านเห็นว่าบุคคลหรือหน่วยงานซึ ่งมีส ิทธิ  
ขออน ุญาตพ ัฒนาพ ื ้ นท ี ่ ในและโดยรอบ
โครงสร ้างพ ื ้นฐาน  น ั ้นม ีความเหมาะสม 
ต่อการพัฒนาโครงการหรือไม่ 

54 
(85.71%) 

9 
(14.29%) 

7. ท่านเห็นว่าเอกสารและรายละเอียดที่ผู้ขอพัฒนา
โครงการ จะต้องยื่นต่อสำนักงานเพื่อขออนุญาต
พัฒนาโครงการมีความเหมาะสม และรัดกุม
เพียงพอต่อการพัฒนาโครงการตามวัตถุประสงค์
อย่างมีประสิทธิภาพหรือไม่ 

55 
(85.94%) 

9 
(14.06%) 

8. ท่านเห ็นว ่าระบบสาธารณูปโภคที ่จะต ้อง
เชื่อมโยงกับโครงสร้างพื้นฐาน ซึ่งเป็นส่วนสำคัญ 
ของแผนผ ังการพัฒนาโครงสร ้างพ ื ้นฐาน 
มีความเหมาะสม และครอบคลุมเพียงพอแล้วหรือไม่ 

52 
(82.54%) 

11 
(17.46%) 

9. ท่านเห็นว่าการจัดให้หน่วยงานของรัฐอื ่น  ๆ  
ที่มีส่วนเกี่ยวของในการดำเนินการตามโครงการ
มีหน้าที่ในการช่วยเหลือในกรณีต่าง ๆ ที่จำเป็น 
เพ ื ่ อ ให ้ โ ค ร งการสามารถดำ เน ิ น ไป ได้  

52 
(81.25%) 

12 
(18.75%) 
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ลำดับ ประเด็นต่อร่าง พ.ร.บ. เห็นด้วย ไม่เห็นด้วย 
อย่างมีประสิทธิภาพ และรวดเร็วมีความเหมาะสม
หรือไม ่

10. ท่านเห ็นว ่าการกำหนดระยะเวลาการเช่า 
และให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการพัฒนา
โครงการตามว ัตถ ุประสงค ์และหล ักการ 
ของ TOD มีกำหนดระยะเวลาไม่เกิน ๕๐  ปี 
โดยไม่ให้นำระยะเวลาตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ และพระราชบัญญัติการเช่า
อ ส ั ง ห า ร ิ ม ท ร ั พ ย ์ เ พ ื ่ อ พ า ณ ิ ช ย ก ร ร ม 
และอ ุ ต ส าหกร รม  พ . ศ .  ๒๕๔๒  มา ใช้   
มีความเหมาะสมหรือไม่ 

53 
(84.13%) 

10 
(15.87%) 

11. ท ่านเห ็นว ่ าว ิ ธ ีการและอ ัตราเง ินสมทบ 
เข ้ ากองท ุนส ่ ง เสร ิมการพ ัฒนาโครงการ  
มีความเหมาะสมหรือไม่ 

53 
(82.81%) 

11 
(17.19%) 

12. ท ่ าน เห ็นว ่ าว ั ตถ ุประสงค ์ ในการ ใช ้ เ งิ น 
จากกองท ุนส ่ ง เสร ิมการพ ัฒนาโครงการ  
มีความเหมาะสมและครอบคลุมต่อการพัฒนา
โครงการหรือไม่ 

52 
(83.87%) 

10 
(16.13%) 

13. ท ่ าน เห ็นว ่ าคณะกรรมกองท ุนส ่ ง เสริ ม 
การพัฒนาโครงการ มีความเหมาะสมหรือไม่ 

53 
(82.81%) 

11 
(17.19%) 

หมายเหตุ : มีผู้ที่ข้ามตอบซึ่งในระบบกลางทางกฎหมายจะไม่ได้นำมาแสดงเนื่องจากาเป็นสัดส่วนที่น้อยมาก  
 
  4.2 ประเด็นที่มีการแสดงความคิดเห็น ข้อคัดค้านหรือความเห็นของหน่วยงานและผู้เกี ่ยวข้อง  
ผ่านทางเว็บไซต์ และคำชี้แจงเหตุผลรายประเด็น ดังนี้ 
   ๔.๒.๑ การรับฟังความคิดเห็นผ่านเว็บไซต์ระบบกลางทางกฎหมาย (https://www.law.go.th) 
และผ่านการเชื ่อมต่อเว็บไซต์ของกระทรวงคมนาคม (https://www.mot.go.th) และเว็บไซต์ของ สนข. 
(https://www.otp.go.th) ระหว่างวันที่ 1 - 30 เมษายน 2569 รวม 30 วัน สรุปดังนี้  
 

ลำดับ ความคิดเห็น คำชี้แจงเหตุผลรายประเด็น 
1. ท่านเห็นว่าวัตถุประสงค์ในการพัฒนาพื้นที่ในและโดยรอบโครงสร้างพื้นฐานตามกฎหมาย  

มีความเหมาะสมและครอบคลุมต่อการดำเนินโครงการอย่างมีประสิทธิภาพ 
1.1 เห ็นด ้วยก ับหล ักการในการพ ัฒนาพ ื ้นที่   

แต ่ ไ ม ่ แน ่ ใ จ ว ่ า จ ำ เป ็ นต ้ อ งม ี กฎหมาย 
เป็นการเฉพาะหรือไม่  

ร ่าง พ.ร .บ.  ฉบ ับน ี ้จ ัดทำข ึ ้นเพ ื ่อ เสริม
ประสิทธิภาพ และอุดช่องว่างของกฎหมาย
ปัจจุบันที่ยังขาดกลไกการบูรณาการระหว่าง 
โครงสร้างพื้นฐานทางรางและการพัฒนาพื้นที่ 
เข ้าด ้วยก ันอย ่าง เบ ็ดเสร ็จ โดยม ุ ่ ง เน้น 
การจัดตั้งกองทุนและกลไกบริหารจัดการพ้ืนที่
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ลำดับ ความคิดเห็น คำชี้แจงเหตุผลรายประเด็น 
เฉพาะจุด (Point-based) ซึ่งกฎหมายผังเมืองเดิม 
(Area-based) ยังไม่ครอบคลุม เพื ่อให้เกิด 
การพัฒนาที่เห็นผลเป็นรูปธรรมและคล่องตัว 
สูงกว่าการใช้เพียงกฎหมายปกติเพียงอย่างเดียว 

1.2 การพัฒนาจะต้องไม่กระทบความเป็นอยู่ที ่ดี
ของผู้อาศัย โดยรับฟังความเห็นของประชาชน
ในพื ้นที ่ เพ ื ่อให้ความเป็นธรรมต่อผู ้อาศัย  
ตลอดระยะเวลาที่มีการเปลี่ยนสภาพแวดล้อม 
รัฐและประชาจะเดินหน้าพร้อมกันได้ 

ร ับข ้อ เสนอแนะไปประกอบการจ ั ดทำ 
ร่างกฎหมายลำดับรองในเรื่องกระบวนการ 
มีส่วนร่วมของประชาชนในพื้นท่ีต่อไป  

1.3 มีความซ้ำซ้อนกับกฎหมายที่มีอยู่ในปัจจุบัน
หลายกฎหมายซึ่งสามารถดำเนินการได้อยู่แล้ว 
เช่น กฎหมายผังเมือง 

กฎหมายผังเมืองปกติเน้นการคุมภาพรวม 
(Area-based) แต่ TOD เน้นการพัฒนาเชิงลึก
รอบสถานี (Point-based) ซึ่งต้องมีการบริหาร
จ ัดการค ่ าธรรมเน ียม ส ิทธ ิ การพ ัฒนา  
และกองทุนเฉพาะ ซึ่งกฎหมายผังเมืองปกติ 
ทำไม่ได้ ช่วยให้โครงการพัฒนาสามารถเกิดขึ้นได้จริง 

1.4 เสนอให ้ขยายความมาตรา 7 (4 )  เป็น  
ใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างเหมาะรอบด้าน รวมถึง
แต ่ ไ ม ่ จ ำก ั ด เ พ ี ย ง  ด ้ านพาณ ิ ชยกร ร ม  
การส่งเสริมการลงทุน การค้า ท่องเที่ยว เป็นต้น  

“มาตรา ๗ (4) ใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างเหมาะสม
และสมดุลในเชิงสภาพและศักยภาพของพื้นที่ 
ท ั ้ ง ในด ้ านเศรษฐก ิจ  ส ั งคม ว ัฒนธรรม  
และสิ่งแวดล้อม” 

1.5 ประชาชนควรได ้ร ับการเข ้าถ ึงโครงสร ้าง
พ ื ้ น ฐ านและร ะบบส าธ า รณ ู ป โภคท ี ่ มี
ประสิทธิภาพและควรทำให้ตระหนักถึงการลด
การใช้มลพิษ  

ร ับทราบข ้อเสนอแนะ  ซ ึ ่ งหล ักการ TOD  
ได้ครอบคลุมหลักการพื้นฐานดังกล่าวแล้ว 

1.6 เสนอให ้ขยายความมาตรา 7 (1) จ ัดทำ
โครงสร้างพื้นฐาน ระบบบริการสาธารณูโภค 
ข ั ้ น พ ื ้ น ฐ า น  บ ร ิ ก า ร ข น ส ่ ง ม ว ล ช น 
ที่มีประสิทธิภาพ มีระบบการเชื่อมต่อที่เข้าถึง
ประชาชน ได้สะดวก รวดเร็ว และปลอดภัย 
ในเวลาจำก ัดท ี ่ เช ื ่อมโยงอย่างเป ็นระบบ
เครือข่ายใยแมงมุม  

รับทราบข้อเสนอแนะ โดยเห็นว่ามาตรา 7 (1) 
ไดค้รอบคลุมแล้ว 

1.7 วัตถุประสงค์ในปัจจุบันมุ่งเน้นเพียงระบบราง 
ซ ึ ่งย ังไม ่ครอบคลุมบร ิบทของแต่ละพื ้นที่  
และปัจจัยด้านความยั่งยืนของเมืองในอนาคต 
ข้อเสนอเสริม :  
1. เพิ่มการเชื่อมต่อระบบขนส่งรูปแบบอื่น ๆ 
ของแต่ละพื้นที่ ทั้งทางบก ทางน้ำ และทางอากาศ 
เช่น รถตู้ รถสองแถว วินมอเตอร์ไซค์ รวมถึง

ร ับทราบข้อเสนอแนะ โดยข้อ 1. เห ็นว่า
มาตรา 7 (1)  ได ้ครอบคล ุมแล ้ว  ข ้อ 2.  
ได้กำหนดอยู่มาตรา 7 (4) ข้อ 3. ปรับแก้ 
ในมาตรา 7 (5) พัฒนาเมืองให้มีความเหมาะสม
ต่อการอยู่อาศัยอย่างสะดวก ปลอดภัย เข้าถึงได้
โดยถ้วนหน้าและเท่าเทียมส่งเสริมการประกอบ
กิจการอย่างมีคุณภาพ 
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ลำดับ ความคิดเห็น คำชี้แจงเหตุผลรายประเด็น 
โครงข่ายแม่น้ำลำคลอง ชายฝั่ง เพ่ือการเชื่อมต่อ
โครงข่ายการสัญจร (ล้อ - ราง - เรือ) อย่างไร้รอยต่อ  
2. กำหนดให้การพัฒนาเมืองยืดหยุ่น (Urban 
Resilience) ต้องบรรจุอยู่ในแผนพัฒนาพื้นที่
เป้าหมาย โดยเฉพาะเรื่องโครงสร้างพื้นฐาน
ทรัพยากรน้ำและพื้นที่สีเขียว (Blue & Green 
Infrastructure) และการแก ้ป ัญหาบนฐาน
ธรรมชาติ (Nature-based Solutions: NbS) 
เพื ่อลดผลกระทบจากน้ำท่วม และสภาวะ 
เ ก าะคว ามร ้ อน ใน เม ื อ ง  ต ามแนวทา ง  
UN - Habitat และเป้าหมาย SDGs  
3. กำหนดให้พื้นที่พัฒนาต้องคำนึงถึงความเท่าเทียม
ทางสังคม (Social Inclusivity) โดยเพิ่มการเข้าถึง
ของกลุ่มเปราะบางและการสร้างพื้นที่สาธารณะ
ที่ปลอดภัยสำหรับทุกคน เพื่อลดความขัดแย้ง
และการต่อต้านขัดขวางการดำเนินโครงการ
พัฒนาพื้นที่  

1.8 ย ังขาดความครอบคล ุมเร ื ่ องการผ ูกโยง
หล ั ก ก า ร  TOD ท ี ่ ล ะ เ อ ี ย ดพอ  ท ั ้ ง  7D  
ที ่รายละเอียดยังไม่ครบถ้วน ความ Mixed  
ที่ยังไม่ชัดเจน ซึ่งมันไม่ได้มีแค่ Use แต่มันมี 
ทั้ง Mixed - Use Mixed - Income Mixed - Typology   

รับทราบข้อเสนอแนะไปประกอบการจัดทำ
ร ่างกฎหมายลำดับรองต่อไป โดยเห ็นว่า
รายละเอียดเชิงลึกของหลักการ TOD เช่น 7D 
และความหลากหลายในมิติต่าง ๆ เป็นประเด็น
ทางเทคน ิคท ี ่ เหมาะสมจะนำไปกำหนด 
เป็นมาตรฐานประกอบการจัดทำผังโครงการ
ในระด ับกฎหมายลำด ับรอง เพ ื ่อให ้ เกิด 
ความช ัด เจนในเช ิ งปฏ ิบ ัต ิและย ืดหยุ่ น 
ตามศักยภาพของแต่ละพ้ืนที่ 

1.9 อยากให้ภาครัฐส่งเสริมการคมนาคมทางรถไฟ
หรือรถราง โดยส่วนตัวเป็นคนใช้รถประจำทาง 
เดินทางลำบากมาก  

รับทราบข้อเสนอแนะ 

1.10 - มาตรา 7 ข้อ 1 สถานีแต่ละสายเชื่อมต่อกัน
ห่างเกือบเป็นกิโล อยากให้ผู ้ออกแบบมาใช้
เดินทางสลับสายไปทำงานทุกวัน จ่ายสายสีเหลอืง 
เดินไกลแล้วจ่ายอีกต่อที่สายสีน้ำเงิน หรือจะ
เดินทางจากสายสีเหลืองไปต่อแอร์พอร์ตลิงค์ 
ลากกระเป๋าข้ามรางรถไฟ ตอนนี้การเดินทาง 
ไร้รอยต่อไม่มีจริง  

รับทราบข้อเสนอแนะ 
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ลำดับ ความคิดเห็น คำชี้แจงเหตุผลรายประเด็น 
-  มาตรา 7 ข ้อ  2 จะส ่ ง เสร ิมอย ่ า ง ไร  
เมื่อจ่ายเงิน 2 ต่อ เมื่อข้ามสายรถไฟฟ้า คนจน
ย ังต ้องใช ้รถเมล ์  ชนช ั ้นกลางใช ้รถไฟฟ้า  
ชนชั ้นสูงใช้รถยนต์ส่วนตัว ฝากไปดูระบบ
รถไฟฟ้าที ่เซี ่ยงไฮ้ คนทุกระดับเข้าถึงได้จริง  
ลดการจราจรได้จริง  
- ส ่วนมาตรา 7 ข ้ออ ื ่น ย ังต ้องปร ับปรุง 
ในรายละเอียด ระบุให้ชัดเจน ป้องกันการหา
ผลประโยชน์ ไม่เกิดผลลัพธ์ตามจุดประสงค์  
ที่แท้จริง  

1.11 ย ังม ิได ้กำหนดแนวทางหร ือกรอบการใช้
ประโยชน์ที่ดินในพื้นที่อย่างชัดเจน โดยเฉพาะ
การพัฒนาในลักษณะผสมผสาน (Mixed-Use) 
ซ ึ ่ ง เป ็นองค ์ประกอบสำค ัญของแนวคิ ด 
การพัฒนาพื ้นท ี ่รอบสถาน ีขนส ่งมวลชน 
(Transit - Oriented Development : TOD)  

รับทราบข้อเสนอแนะไปประกอบการจัดทำ 
ร่างกฎหมายลำดับรองต่อไป 

1.12 ควรเพิ่มเรื ่องการจัดที่อยู่อาศัยราคาย่อมเยา 
ให ้ประชาชน รวมถ ึงสาธารณูปการ เช่น 
สวนสาธารณะ โรงอาหารราคาย ่อมเยา  
เพราะในหลายประเทศเป็นว ัตถ ุประสงค์  
ที่สำคัญที่พอยอมรับได้ว่าเป็นการจัดทำ TOD 
เพ่ือประโยชน์สาธารณะ  

ม ีหล ักการอย ู ่ ในมาตรา 7 (4) และ (5)  
โดยรายละเอียดจะกำหนดไว ้ในกฎหมาย 
ลำดับรองต่อไป 

1.13 ไม่มีเวทีทำความเข้าใจกับผู้ที่ได้รับผลกระทบ 
ในพ้ืนที่อย่างจริงจัง โดยเฉพาะกลุ่มผู้มีรายได้น้อย
ในพ้ืนที่รัศมีโดนผลกระทบจากโครงการ  

สนข. ได้ดำเนินการสอดคล้องตามขั ้นตอน 
ที่รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2560 
มาตรา 77 และ พ.ร.บ.หลักเกณฑ์การจัดทำ
ร ่างกฎหมายและการประเมินผลสัมฤทธิ์  
ของกฎหมาย พ.ศ. 2562 โดยเคร ่งครัด  
ซึ ่งการจัดให้มีการรับฟังความคิดเห็นผ่าน
เ ว ็ บ ไ ซ ต ์ ร ะ บ บ ก ล า ง ท า ง ก ฎ ห ม า ย 
(https://www.law.go.th) 30 วัน สอดคล้อง
ตามกฎหมายกำหนด และต ั ้ งแต ่ ในชั้น
การศึกษาจนได้ ร่าง พ.ร.บ. นี้ ได้มีการดำเนินการ 
โดยมุ ่งเน ้นการม ีส ่วนร ่วมของประชาชน 
และหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง เพ่ือรับฟังความเห็น 
และข้อเสนอแนะประกอบการดำเนินงาน ดังนี้ 
-  การประช ุ มกล ุ ่ มย ่ อย เช ิ ง ว ิ ช า ก า ร 
ในส่วนกลาง ครั้งที่ ๑ ด้านผังเมืองและชุมชน 

https://www.law.go.th/
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ลำดับ ความคิดเห็น คำชี้แจงเหตุผลรายประเด็น 
เมื ่อวันที ่ 2 กันยายน 2562 เวลา 08.30 - 
12.00 น. ณ ห้องเบียงก้า โรงแรมบางกอกชฎา 
กรุงเทพมหานคร 
- การประชุมเกี ่ยวกับองค์กรและกฎหมาย 
TOD เ ม ื ่ อ ว ั น ท ี ่  2  ก ั น ย า ย น  2 5 62  
เวลา 13.30 - 16.00 น. ณ ห้องเบียงก้า 
โรงแรมบางกอกชฎา กรุงเทพมหานคร  
- การประช ุ มกล ุ ่ ม ย ่ อ ย เ ช ิ ง ว ิ ช าก า ร 
ในส่วนกลาง ครั้งที่ 3 ด้านกฎหมาย เมื่อวันที่ 
3 กันยายน 2562  เวลา 08.30 - 12.00 น. 
ณ ห ้ องเบ ี ยงก ้ า โ รงแรมบางกอกชฎา 
กรุงเทพมหานคร 
- การประชุมกลุ่มย่อย (ร่างแผนพัฒนา TOD 
ประ เทศไทย )  ในประ เด ็ นด ้ านองค ์ กร 
และกฎหมายโครงการศึกษาพัฒนาเม ือง 
กับระบบโครงสร้างพ้ืนฐานด้านคมนาคมขนส่ง 
เมื่อวันที่ 13 กรกฎาคม 2563 เวลา 08.30 - 
12.00 น. ณ ห้องบอลรูม 1 โรงแรมอีสติ
นพญาไท กรุงเทพมหานคร  
ผู้เข้าร่วมการประชุมข้างต้น ประกอบด้วย 
ผู้แทนจากหน่วยงานราชการส่วนกลาง ผู้แทน
จากหน่วยงานราชการส่วนภูมิภาค ผู ้แทน 
จากสถาบันการศึกษา ผ ู ้แทนจากองค์กร
ภาคเอกชน สมาคมขนส่ง หอการค้าจังหวัด 
ผู้นำชุมชน/ประธานชุมชน ประชาชนในพื้นที่ 
TOD และประชาชนทั่วไปที่สนใจโครงการ 
- การประชุมคณะทำงานร่างพระราชบัญญัติ
การพัฒนาพื ้นที ่ในและโดยรอบโครงสร้าง
พื ้นฐานทางราง พ.ศ. ....  ครั ้งที ่ 1/2566  
เมื่อวันจันทร์ที่ 12 มิถุนายน 2566 ณ ห้องประชุม 
201 อาคาร สนข. คณะทำงานประกอบด้วย
ผู้แทนจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ สนข. 
สำนักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคม
แห่งชาติ กรมบัญชีกลาง กระทรวงการคลัง 
สำนักงานคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษ
ภาคตะวันออก กรุงเทพมหานคร กรมโยธาธิการ
และผังเมือง กรมส่งเสริมการปกครองส่วนท้องถิ่น 
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ลำดับ ความคิดเห็น คำชี้แจงเหตุผลรายประเด็น 
การรถไฟแห่งประเทศไทย การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน
แห่งประเทศไทย บริษัท เอสอาร์ที แอสเสท จำกัด 
- การประชุมรับฟังความคิดเห็นต่อร่าง พ.ร.บ.
ร่วมกับสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (พอช.) 
เมื่อวันที่ 17 เมษายน 2569 และการประชุม
รับฟังความคิดเห็นต่อร่าง พ.ร.บ. ร่วมกับ
ขบวนการคนจนเพื่อสิทธิที่ดินและที่อยู่อาศัย 
ในวันที่ 29 พฤษภาคม 2569 ณ อาคาร พอช.  

1.14 ต้องการให้เพิ ่มเติมว่า เพื ่อการพัฒนาเมือง 
ที ่เน้นประชาชนผู ้ใช้ระบบขนส่งสาธารณะ 
เป็นศูนย์กลางการพัฒนาและบูรณาการเข้ากับ
ระบบการขนส่งอย่างอื ่นที ่มิใช่ทางรางด้วย 
(เพื ่อให้มีการพัฒนาระบบรถเมล์ ทั ้งรถเมล์  
และรถ feeder เข้าไปด้วย การใช้คำว่าลด 
การใช้ระบบขนส่งที่ใช้เครื่องยนต์จึงไม่เหมาะสม  
ควรใช้แค่คำว่าลดการใช้ยานพาหนะส่วนบุคคล
เท่านั้น)  

ร่าง พ.ร.บ. มีเจตนารมณ์ในการสร้างโครงข่าย
การเดินทางที ่ย ั ่งยืนเชื ่อมโยงกับกับระบบ 
การขนส่งทางรางซึ่งจะเป็นระบบการเดินทาง
หลักของประเทศ จำเป็นต้องส่งเสริมระบบ 
Feeder ที่ไม่ใช้เครื่องยนต์สันดาป (เช่น การเดินเท้า 
จักรยาน) และยานยนต์ไฟฟ้า (EV) ถือเป็น
หัวใจสำคัญของการพัฒนาพื้นที ่รอบสถานี  
เป็นเครื่องมือด้านกฎหมายในการขับเคลื่อน
นโยบายและยุทธศาตร์ชาติเป็นรูปธรรม 
โดยจะมีกฎหมายลำดับรองในประเด็นดังกล่าว
ไปกำหนดเป็น "เกณฑ์มาตรฐานการออกแบบ
ผังพัฒนาพื้นที่" เพื่อบังคับให้มีโครงสร้าง 
พื ้นฐานรองรับ เช่น ทางเดินเท้าคุณภาพ  
ทางจักรยาน และจุดชาร์จยานยนต์ไฟฟ้า  
เพื่อลดการใช้ยานพาหนะส่วนบุคคลและมุ่งสู่
สังคมคาร์บอนต่ำ เป็นต้น  

1.15 - ความคลุมเครือของระยะพื้นที่ (มาตรา 6): 
แม้จะกำหนดไว้ 500 เมตร แต่อาจขยาย 
เพิ่มได้ตามมติ ครม. ซึ่งสร้างความไม่แน่นอน
ให้กับเจ้าของที่ดินที่อยู่นอกระยะแต่เนิ่น ๆ 
 
 
 
- การเวนคืนที่ดิน (มาตรา 26) : ร่างนี้ระบุให้
การเวนคืนเพื่อพัฒนาพื้นที่รอบสถานีถือเป็น
ประโยชน ์สาธารณะและสามารถนำที ่ดิน 
ท ี ่ เ ว นค ื นม า ใ ช ้ เ พ ื ่ อ ว ั ต ถ ุ ป ร ะส งค ์ อ่ื น  
(เช่น เชิงพาณิชย์) ควรเน้นการจัดรูปที ่ดิน 
เพื ่อให้เจ้าของเดิมยังมีส่วนร่วมในโครงการ

กำหนดระยะ 500 เมตรเป็นบรรทัดฐาน 
ด้านการพัฒนาเมือง โดยอิงจากระยะเดินถึง 
ส่วนการขยายพื ้นที ่ต ้องผ่านการพิจารณา 
ความเหมาะสมทางกายภาพและมีกระบวนการ
รับฟังความคิดเห็น ตลอดจนการพิจารณา 
ให้ความเห็นชอบจากคณะกรรมการนโยบาย
เป็นรายกรณ ี
- รับทราบความเห็น โดยจะปรับเพิ่มมาตรา 26 
ทั้งนี้ การเวนคืนที่ดินตามวรรคนี้ จะต้องเป็น
กรณีที ่ม ีความจำเป็นอย่างยิ ่งและจะต้อง
ปรากฏว่าวิธีการรวบรวมที่ดินโดยวิธีการอ่ืน
ข้างต้นนั้นไม่สามารถทำได้ และหากไม่ได้ที่ดิน
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มากกว่าการใช้การเวนคืนเพื่อเอาที่ดินไปให้
เอกชนรายอื่นเช่าทำกำไร 
- การถูกยกเลิกผังเมืองเดิม (มาตรา 24) :  
การที่ผังเมืองเดิมถูกยกเลิกทันทีและใช้แผนผัง
โครงการแทน อาจกระทบต่อสิทธิที ่เจ้าของ
ที่ดินเคยได้รับตามกฎหมายเดิม ควรเสนอให้มี
มาตรการคุ ้มครองสิทธิเด ิม (Grandfather 
Clause) 
- ภาระเง ินสมทบกองทุน (มาตรา 30)  :  
การบังคับให้ผู้พัฒนาโครงการ (ซึ่งอาจรวมถึง
เจ้าของที ่ดินที ่พัฒนาเอง) ต้องส่งเงินสมทบ 
เข้ากองทุนทุกปี อาจเป็นภาระทางภาษีซ้อน
และลดความน่าสนใจในการลงทุน 
 
 
- ควรจำกัดการใช้อำนาจการเวนคืนให้เหลือ
น้อยที่สุด และเน้นการสร้างกลไกให้เจ้าของ
ที่ดินเดิมร่วมลงทุนหรือจัดรูปที่ดินร่วมกับรัฐ 
 
 
 
 
- ควรมีความชัดเจนเรื่องอัตราเงินสมทบเข้า
กองทุน เพื่อไม่ให้เป็นภาระต้นทุนที่สูงเกินไป
จนเจ้าของรายย่อยพัฒนาที่ดินเองไม่ได้    
 
 
 
-  ค ว รม ี ก ร ะบวนกา ร เ ย ี ย วยา เ จ ้ า ของ
อส ั ง ห า ร ิ ม ท ร ั พ ย ์ ท ี ่ ไ ด ้ ร ั บ ผ ล ก ร ะ ท บ 
จากการปรับเปลี่ยนผังเมืองหรือการก่อสร้างที่
ล่าช้า (Disney and Central) 

ที ่จะเวนคืนดังกล่าวมาจะทำให้ไม่สามารถ
ดำเนินโครงการได้อย่างมีนัยสำคัญ  
 
- มาตรา 24 ผังเมืองที่ถูกยกเลิกเฉพาะพื้นที่ 
ที่เข้าร่วมโครงการ และเจ้าของที่ดินต้องยินยอม
และมสี่วนร่วมอยู่แล้ว ซึ่งเป็นไปตามมาตรา 20 (5) 
 
 
- เงินสมทบเข้ากองทุนไม่ใช่ภาษีซ้อน แต่เป็น
กลไกการปันผลประโยชน์ (Value Capture) 
เพื่อนำกลับมาพัฒนาสาธารณูปโภคในพื้นที่
โครงการ ซ ึ ่งจะช ่วยเพิ ่มม ูลค ่าทร ัพย ์สิน 
ในระยะยาว ทั้งนี้ อัตราเงินสมทบจะกำหนด
โดยคำนึงถึงขีดความสามารถในการแข่งขัน
และแรงจูงใจในการลงทุนเป็นสำคัญ  
- รับทราบความเห็น โดยจะปรับเพิ่มมาตรา 26 
ทั้งนี้ การเวนคืนที่ดินตามวรรคนี้ จะต้องเป็น
กรณีที ่ม ีความจำเป็นอย่างยิ ่งและจะต้อง
ปรากฏว่าวิธีการรวบรวมที่ดินโดยวิธีการอ่ืน
ข้างต้นนั้นไม่สามารถทำได้ และหากไม่ได้ที่ดิน
ที ่จะเวนคืนดังกล่าวมาจะทำให้ไม่สามารถ
ดำเนินโครงการได้อย่างมีนัยสำคัญ 
- รับทราบข้อเสนอและนำไปประกอบการ
จัดทำร่างกฎหมายลำดับรอง เพื ่อกำหนด
หลักเกณฑ์และอัตราเงินสมทบที ่เหมาะสม 
โดยคำนึงถึงขีดความสามารถในการแข่งขัน
และการคุ้มครองผู้ได้รับผลกระทบ เพื่อให้เกิด
ความชัดเจนในทางปฏิบัติต่อไป 
-รับทราบและนำไปประกอบการจัดทำร่าง
กฎหมายลำดับรอง ประเด็นการจัดทำแผนผัง
โครงการ เพื่อให้สามารถปรับรายละเอียดทาง
เทคนิคให้ยืดหยุ่นและสอดคล้องกับศักยภาพ
ของแต ่ ละพ ื ้ นท ี ่ เ ป ้ าหมาย ได ้ อย ่ า งมี
ประสิทธิภาพสูงสุด 
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2. ท่านเห็นว่าการกำหนดระยะเวลาพิจารณาให้ความเห็นหรือความเห็นชอบรายงาน  

การประเมิน ผลกระทบสิ่งแวดล้อมของโครงการ ให้แล้วเสร็จภายใน 120 วันนับแต่วันที่
ได้รับรายงานที่ถูกต้องและมีข้อมูล ครบถ้วน มีความเหมาะสมแล้วหรือไม่ 

2.1 ควรใช้เกณฑ์ปกติของ EIA ไม่ควรต้องกำหนด 
ให้สั้นเป็นพิเศษ  

- รับทราบข้อเสนอแนะ โดยเห็นควรคงกรอบ
เวลา 120 วัน เพื่อให้โครงการเกิดความรวดเร็ว
ตามวัตถุประสงค์ อย่างไรก็ตาม จะนำประเด็น
เรื ่องการเพิ ่มระยะเวลาให้ประชาชนศึกษา
ข ้อม ูล ไปกำหนดในระเบ ียบการร ั บ ฟั ง 
ความคิดเห็น (กฎหมายลำดับรอง) เพื ่อให้
ม ั ่ น ใจว ่ าผ ู ้ ได ้ ร ั บผลกระทบม ีส ่ วนร ่วม 
อย่างแท้จริงก่อนขั้นตอนการยื่นรายงาน 

2.2 ควรให้เวลาประชาชนทำความเข้าใจเนื ้อหา 
และเข้าใจประเด็นที ่สำคัญก่อน ผู ้ที ่อยู ่กับ
รายงานนั ้นจะมีความคุ ้นเคยก ับเน ื ้องาน  
120 วัน จึงอาจจะไม่มาก แต่ต้องให้เกียรติ
ประชาชนท ี ่ ร ับผลกระทบนโยบายด ้วย  
โดยให้เวลาเพิ ่ม ค ือ N (ระยะเวลาศึกษา)  
บวก N (ระยะเวลาศึกษาโดยผู้รับผลกระทบ) 
บวก 120 วัน  

- รับทราบข้อเสนอแนะ โดยเห็นควรคงกรอบ
เวลา 120 วัน เพื่อให้โครงการเกิดความรวดเร็ว
ตามวัตถุประสงค์ อย่างไรก็ตาม จะนำประเด็น
เรื ่องการเพิ ่มระยะเวลาให้ประชาชนศึกษา
ข ้อม ูล ไปกำหนดในระเบ ียบการร ั บ ฟั ง 
ความคิดเห็น (กฎหมายลำดับรอง) เพื ่อให้
ม ั ่ น ใจว ่ าผ ู ้ ได ้ ร ั บผลกระทบม ีส ่ วนร ่วม 
อย่างแท้จริงก่อนขั้นตอนการยื่นรายงาน 

2.3 - การดำเนินการ ขั ้นตอน และระยะเวลา 
ในการจัดทำรายงานการประเมินผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม ควรสอดคล้องกับพระราชบัญญัติ
ส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ 
โดยอาจพิจารณาละเว้นเงื ่อนไขบางประการ 
ตามความเร่งด่วนของการพัฒนาพ้ืนที่ฯ  
 
 
 
 
-  เพราะ เหต ุ ใดจ ึ งต ้ อ งม ี การ เ ร ี ยก เก็บ
ค่าธรรมเนียมพิเศษ ตามมาตรา 8 วรรค 3  
- ควรพิจารณาค่าธรรมเนียมพิเศษข้างต้น 
ให ้ ไม ่ เป ็นภาระแก ่ผ ู ้ ขออน ุญาตพ ัฒนา 
เกินสมควร 
 

ร่าง พ.ร.บ. ฉบับนี ้ม ุ ่งเน้นการบูรณาการ
ข ั ้นตอนให ้ม ีความรวดเร ็ว (Fast - track)  
เพื่อรองรับความเร่งด่วนของการพัฒนาพื้นที่
รอบสถาน ีขนส ่ งมวลชน อย ่างไรก ็ตาม 
มาตรฐานการประเมินผลกระทบยังคงเป็นไป
ตามหลักเกณฑ์ของกฎหมายสิ ่งแวดล ้อม  
โดยกรอบเวลาท ี ่กำหนดไว ้ เป ็นการเพ่ิม
ประส ิทธ ิภาพในข ั ้ นตอนการพ ิจ ารณา 
ของเจ ้าหน ้าท ี ่  เพ ื ่อให ้โครงการสามารถ
ดำเนินการได้ตามแผนงานที่กำหนด 
- เป็นค่าธรรมเนียมสำหรับผู้เชี่ยวชาญสำหรับ
พิจารณารายงานการประเม ินผลกระทบ
สิ่งแวดล้อมเพิ่มเติมเป็นพิเศษ โดยไม่ได้เป็น
การเก็บซ้ำซ้อนหรือเพิ่มภาระแก่ผู้ขออนุญาต
พัฒนา แต่เป็นการกำหนดแนวปฏิบัต ิท ี ่มี 
ความคล่องตัวและเกิดประสิทธิภาพ  

2.4 ควรมีผู ้เชี่ยวชาญที่เฉพาะทางมาแลกเปลี ่ยน
ความคิดเห็นกัน 

รับทราบข้อเสนอแนะ 
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2.5 - ไม่เห็นด้วยในการกำหนดให้คณะกรรมการ

สิ ่งแวดล้อมแห่งชาติแต่งตั ้งคณะกรรมการ
ผู้ชำนาญการเป็นการเฉพาะแต่เพียงฝ่ายเดียว 
แต่ควรจะมีตัวแทนของภาคประชาชนในพื้นที่
เป็นส่วนหนึ่งของคณะกรรมการ 
- เห็นด้วยในประเด็น "ต้องดำเนินการให้แล้ว
เสร็จภายในหนึ่งร้อยยี่สิบวันนับแต่วันที่ได้รับ
รายงานที่ถูกต้องและมีข้อมูลครบถ้วน"  

รับทราบข้อเสนอแนะและนำไปประกอบการ
ปรับปรุงร่าง พ.ร.บ. ฉบับนี้ต่อไป  
 
 
 
รับทราบข้อเสนอแนะ 

2.6 กำหนดกรอบระยะเวลาสำหร ับการแก ้ ไข 
และส ่งกล ับมาพิจารณา โดยไม ่ต ้องผ ่าน 
การพิจารณาใหม่ตั้งแต่ต้น  

รับทราบข้อเสนอแนะ 

2.7 เพิ ่มการดำเนินการจัดเวทีเสวนาหรือเวที
ประชาคมหรือเวทีแลกเปลี ่ยนความคิดเห็น 
ของประชาชน หร ือผ ู ้ท ี ่ คาดว ่ าจะได ้ รั บ
ผ ล ก ร ะ ท บ จ า ก ก า ร ด ำ เ น ิ น ก ิ จ ก ร ร ม 
ของโครงการในอนาคต ควบคู่กับการจัดทำ
รายการประเมินสิ่งแวดล้อม  

ระบุในมาตรา 19 และ 20 กำหนดขั้นตอน
การจัดทำร่างแผนผังการพัฒนาพ้ืนที่เป้าหมาย 
กำหนดให้ต้องจัดให้มีการรับฟังความคิดเห็น
ของประชาชนและผ ู ้ ม ีส ่ วนได ้ส ่ วนเสีย 
ก่อนเสนอคณะกรรมการนโยบายอยู ่แล้ว  
โดยจะรับข้อเสนอแนะไปประกอบการจัดทำ
ร่างกฎหมายลำดับรอง (ระเบียบหลักเกณฑ์
การรับฟังความคิดเห็น) เพื่อให้มั่นใจว่ากลุ่ม 
ผู้มีส่วนได้เสียและผู้ได้รับผลกระทบโดยตรง 
ในแต่ละพื้นที่โครงการจะมีโอกาสแลกเปลี่ยน
ข้อมูลและทำความเข ้าใจในรายละเอ ียด
โครงการร่วมกับภาครัฐอย่างใกล้ชิดควบคู่ 
ไปกับการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อมต่อไป 

2.8 1. ควรระบุให้จัดทำรายงานในรูปแบบดิจิทัล 
ที่เชื ่อมโยงกับ แพลตฟอร์มข้อมูลเมือง (City 
Data Platform: CDP) ตามมาตรฐ านของ 
สำนักงานคณะกรรมการดิจิทัลเพื่อเศรษฐกิจ
แ ล ะส ั ง ค ม แ ห ่ ง ช า ต ิ  ( ส ด ช . )  เ พ ื ่ อ ใ ห้
คณะกรรมการเข้าถึงข้อมูล Baseline ได้ทันที  
2. ขยายขอบเขตการประเมินให้รวม Urban 
Resilience ด้วย โดยรายงานต้องประเมิน
ศักยภาพการรับมือภัยพิบัติและพื้นที ่รับน้ำ 
(Blue & Green Infrastructure) ไม ่ใช ่ เพ ียง
มลพิษทั่วไป  
3. ควรจัดให้มี e - Tracking ที่ผู้มีส่วนได้เสีย
และประชาชนโดยรอบพื้นที่พัฒนา สามารถ

รับทราบข้อเสนอแนะเชิงเทคนิค โดย สนข.  
จะรับไปกำหนดรายละเอียดในร่างกฎหมาย
ลำดับรองและระเบียบปฏิบัต ิท ี ่ เก ี ่ยวข้อง  
เพื่อยกระดับการพัฒนาพื้นที่ TOD ให้ก้าวสู่
การเป ็นเม ืองอ ัจฉร ิยะ (Smart City) ที ่มี  
ความยืดหยุ่นต่อภัยพิบัติ (Urban Resilience) 
และตรวจสอบได้ผ่านระบบดิจิทัลอย่างโปร่งใส 
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ลำดับ ความคิดเห็น คำชี้แจงเหตุผลรายประเด็น 
ตรวจสอบสถานะการพิจารณาได้ทุกขั้นตอน
ผ่านระบบออนไลน์ เพ่ือความโปร่งใสและสร้าง
การมีส่วนร่วม  

2.9 ต้องระวังเรื่องความ Sensitive ของชุมชน เพราะ 
๑. คนยังเข้าว่ารถไฟก็คือรถไฟ แต่ยังไม่เข้าใจ 
TOD ต้องมีแผนกลยุทธ์การสื่อสารที่ดีให้มาก
ที่สุด ไม่งั้นโครงการล้มได้ 
๒. คนไทยมีมายาคติ กลัวนายทุน (ด้วยสภาพ
เศรษฐกิจและสังคมไทย จึงเค้นและกดดันให้ 
คนหวาดกลัวนายทุนมาก โดยเฉพาะชาวบ้าน 
ที่ไม่เข้าใจ) 

รับทราบข้อเสนอแนะ 

2.10 นานเกินไป ไม ่ควรเก ิน 30 ว ัน เพื ่อการ
ปรับปรุงข้อผิดพลาดในอนาคต  

รับทราบข้อเสนอแนะ 

2.11 ควรกำหนดให้เอาระยะเวลาตามกฎหมาย 
ว ่าด ้วยการส ่งเสริมการร ักษาส ิ ่งแวดล้อม
แห่งชาติมาใช้บังคับ  

กรอบเวลา 120 วัน ในร่าง พ.ร.บ. ฉบับนี้  
มิได้ขัดต่อหลักการของกฎหมายสิ่งแวดล้อม
ฉบับหลัก แต่เป็นการกำหนดค่าเป้าหมาย 
การให้บริการ (Service Level Agreement) 
ที ่ช ัดเจนขึ ้นสำหรับโครงการพัฒนาพื ้นที่
เป้าหมาย (TOD) เพื ่อให้เกิดการบูรณาการ
การทำงานร่วมกันอย่างมีประสิทธิภาพ 

2.12 ชุมชนกลุ่มไหน ประชาชนกลุ่มไหน เนื่องจาก
สถานีอยู ่ในหลายพื้นที ่ ทั ้งเมืองที ่ล้อมรอบ 
ด้วยคอนโด เม ืองที ่ภายในซอยมีบ ้านเก่า 
เจ้าขุนมูลนายอาศัยกันอยู่ และคำว่าทันสมัย
อย่างคอนโดที่จะสร้างพื้นที ่สีเขียวที ่กำหนด 
ปลูกสร้างบนคอนโดตามแบบ พอผ่านไปหลายปี
ต้นไม้ตายหมด ขาดการดูแล จากการพัฒนา
เมืองขนาดใหญ่ในปัจจุบัน เน้นพื ้นที ่สีเขียว
แนวราบ มีพื้นที่ล้อมรอบด้วยสีเขียว ไม่ใช่ทำ
กำแพงเอาต้นไม้ข ึ ้นบนตึกประหยัดพื ้นที่  
ลดต้นทุน แต่เมืองไม่ได้ประโยชน์ 

รับทราบข้อเสนอแนะ 

2.13 การกำหนดกรอบเวลาจะช่วยลดอุปสรรค 
ด้านความล่าช้าในการพัฒนาโครงการ  

รับทราบข้อเสนอแนะ 

2.14 ต้องมีการประเมินผลกระทบทางจราจรด้วย 
ถึงจะสัมฤทธิ์ผล และน่าจะเหมาะสมกับกรณี 
TOD กว่า 

ส อด ค ล ้ อ ง ก ั บ  ม า ต ร า  1 9  แ ล ะ  2 0  
ของร่าง พ.ร.บ. นี ้ และจะใช้ประกอบการ
จัดทำร่างกฎหมายลำดับรองต่อไป  

2.15 มีเวลาน้อยเกินไป  รับทราบข้อเสนอแนะ 
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ลำดับ ความคิดเห็น คำชี้แจงเหตุผลรายประเด็น 
2.16 1.  การสน ับสน ุนกรอบ เวลา 120 วั น 

(Efficiency Focus) : 
• เหตุผล: ในการพัฒนาโครงการ Mixed - use 
หรือห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่ กระบวนการ EIA 
ปกติอาจใช้เวลา 1 - 2 ปี ซึ่งเป็นความเสี่ยงหลัก
ทางธ ุ รก ิ จ  การกำหนดกรอบ 120 วั น  
ช่วยให้การวางแผนเงินทุน (Capital Allocation) 
และการจ้างงานมีความชัดเจนมากข้ึน   
• จุดเด่นที่ควรชม: การแต่งตั้งคณะกรรมการ
ผู ้ชำนาญการเป็นการเฉพาะตามมาตรา 8  
จะช่วยลดคอขวดในการรอคิวพิจารณา ซึ่งเป็น
ปัญหาเรื้อรังของโครงการอสังหาริมทรัพย์ในปัจจุบัน   
2. ข้อเสนอแนะเพิ ่มเติมการทำเสร็จก ่อน 
อนุมัติก่อน (Dynamic Approval) : 
• ประเด็นร่างกฎหมายระบุว่าต้องดำเนินการ
ให ้แล ้วเสร ็จภายใน 120 ว ัน  ซ ึ ่ งอาจถูก 
ตีความได้ว่าต้องรอจนครบกำหนด   
• ควรเพิ่มข้อความหรือระเบียบปฏิบัติที่เอื้อให้ 
ในกรณ ีท ี ่ เ อกชนจ ัดทำข ้อม ูลครบถ ้ วน 
และคณะกรรมการตรวจสอบแล้วไม่มีข้อทักท้วง 
ให้สามารถอนุมัติได้ทันทีโดยไม่ต้องรอให้ครบ 
120 วัน เพื่อให้สอดคล้องกับมาตรา 9 ที่เน้น
การลดภาระและข้ันตอนที่ซ้ำซ้อน   
3. การเปรียบเทียบในมุมนักลงทุน (Retail 
/Real Estate Insight) : 
• หากเป็นโครงการอย่าง Central Northville 
(หรือห้างใกล้แนวรถไฟฟ้า) ทุกว ันที ่ล ่าช้า
หมายถึงดอกเบี ้ยเง ินกู ้และค่าเส ียโอกาส 
จากค่าเช่าพ้ืนที่ 
• การทำให้ EIA จบเร็วและจบจริง (Fast - Track) 
จะช่วยให้โครงการเปิดตัวได้ทันวงจรเศรษฐกิจ 
(Business Cycle) และส ่ ง เสร ิมให ้กองทุน 
(ตามหมวด 5) มีรายได้จากการส่งสมทบเข้า
กองทุนเร็วขึ้นตามไปด้วย  

รับทราบข้อเสนอแนะ 

2.17 เห็นด้วยในกรอบระยะเวลา และเห็นด้วยในการ
แต่งตั ้งคณะกรรมการผู ้ชำนาญการเป็นการ

รับทราบข้อเสนอแนะ 
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ลำดับ ความคิดเห็น คำชี้แจงเหตุผลรายประเด็น 
เฉพาะ เพ่ือให้สามารถดำเนินการพิจารณา EIA  
ของโครงการได้อย่างมีประสิทธิภาพ  

3. ท่านเห็นว่าคณะกรรมการนโยบายส่งเสริมการพัฒนาพื้นที่ในและโดยรอบโครงสร้างพื้นฐาน
ทางราง มีความเหมาะสมต่อการปฏิบัติงานและพัฒนาโครงการได้อย่างมีประสิทธิภาพ
หรือไม่ 

3.1 เป ็นคณะกรรมการท ี ่องค ์ประกอบอย ู ่ ใน
ระดับสูงเกินไป ไม่น่าจะพิจารณารายละเอียด
ของผังได้อย่างเหมาะสม  

รับทราบข้อเสนอแนะทั ้งหมด โดยจะรับไป
ประกอบการปรับปรุงร่าง พ.ร.บ. มาตรา ๑๐ (3) 
และ (๕) มาตรา ๑๗ (๑) โดยเห็นชอบในหลักการ
ที่จะปรับปรุงองค์ประกอบของคณะกรรมการนโยบาย
ให้มีความสมบูรณ์และบูรณาการครอบคลุม 
ทุกมิติ โดยมีแนวทางการปรับแก้ ดังนี้  
1. เพิ ่มความเชี ่ยวชาญและความหลากหลาย 
ของกรรมการและผู้ทรงคุณวุฒิ และเพิ่มตัวแทน 
ภาคประชาชน/เอกชน  
2. ให้มีตัวแทนจากองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
และภาคประชาชน/ชุมชนในพื้นที ่เข้ามาร่วม
พิจารณา ติดตาม ตรวจสอบ และขับเคลื ่อน 
การพ ัฒนาให ้ สอดคล ้ องก ั บอ ั ตล ั กษณ์  
และความต ้องการจร ิ ง ของพ ื ้ นท ี ่ น ั ้ น  ๆ  
อย่างเหมาะสมเป็นธรรม 
3. เพิ่มกรรมการจากกระทรวงการพัฒนาสังคม
และความมั่นคงของมนุษย์ (พม.) และกระทรวง
การอุดมศึกษา วิทยาศาสตร์ วิจัยและนวัตกรรม 
โดยในส่วนโครงการที่เกี่ยวข้องกับการท่องเที่ยว
และ เทค โน โลย ี  ส ามารถขอความ เห็ น 
จากหน่วยงานที่เกี ่ยวข้องเพิ่มเติม เพื่อประกอบ 
การพิจารณาเป็นกรณีไป 

3.2 ควรเพ ิ ่ มต ัวแทนประชาชนผ ู ้ อาศ ัยด ้ วย  
เพราะเป็นผู้รับผลกระทบโดยตรง กรรมการ
ผู ้ทรงคุณวุฒิจะขาดผู ้แทนประชาชนไม่ได้  
โ ด ย เ ด ็ ด ข า ด เ พ ร า ะ เ ป ็ น  Stakeholder  
ที่ขาดไม่ได้  

3.3 ก ร ร ม ก า ร ผ ู ้ ท ร ง ค ุณ ว ุฒ ิ ไ ม ่ ค ว ร จ ำกั ด 
อยู่แค่สามคน ควรมีอย่างน้อยด้านละ 1 คน  
เช่น ด้านวิศวกรรม เพื ่อมีความเห็นในภาพ 
ที่กว้างและครอบคลุม  

3.4 - การพ ัฒนาโครงการและการคมนาคม 
ในประเทศ มีผลต่อการท่องเที่ยว จึงเสนอให้
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา 
เป็นองค์คณะของคณะกรรมการนโยบายด้วย  
- เน ื ่องจากคณะกรรมการนโยบายต ้องมี  
ความเชี่ยวชาญหลากหลายด้าน ควรพิจารณา
เพิ่มจำนวนกรรมการผู้ทรงคุณวุฒิให้เพียงพอ 
ต่อความเชี่ยวชาญที่จำเป็นต้องใช้ใน TOD   
- เสนอให ้ม ี ต ั วแทนจากภาคประชาชน 
เป็นองค์คณะ เช่น สภาหอการค้าแห่งประเทศไทย 
สภาองค์กรของผู้บริโภค เป็นต้น  
- เนื่องจากตำแหน่งส่วนใหญ่เป็นข้าราชการ 
ทางการเมือง ซึ ่งมีระยะเวลาดำรงตำแหน่ง 
ในระยะส ั ้น  ๆ อาจทำให ้ โครงการต ิดขัด 
และไม่ต ่อเน ื ่องได ้ เสนอให้พ ิจารณาเ พ่ิม 
หรือแทนที่ให้มีข้าราชการประจำเพิ่มขึ้น  

3.5 โครงสร ้างของบอร ์ดช ุดใหญ่เพ ื ่อปฏ ิบ ัติ  
ตามกฎหมายฉบับนี้ จำเป็นที่จะต้องใช้อำนาจ 
ในระดับผู ้นำรัฐบาลและผู ้บริหารกระทรวง 
ที ่เกี ่ยวข้อง มาตรา 10 ตามร่างนี ้ กำหนด
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ลำดับ ความคิดเห็น คำชี้แจงเหตุผลรายประเด็น 
คณะกรรมการนโยบายฯ แต่ย ังไม ่ระบุถึง 
ผู้ที ่ทำหน้าที่กรรมการ/เลขานุการ ซึ่งคาดว่า
น่าจะเป็นผู้บริหารสำนักงาน TOD ควรพิจารณา
ให ้ร ัดก ุมถ ึงลำด ับก ่อน/หล ั งของมาตรา 
ในกฎหมายฉบับนี้  

3.6 เห ็นด ้วยในหลักการ เน ื ่องจากโครงสร ้าง
คณะกรรมการมีการบ ูรณาการหน ่วยงาน
ภาครัฐที่เกี่ยวข้องอย่างครบถ้วน และมีศักยภาพ 
ในการขับเคลื ่อนนโยบายในระดับประเทศ  
แต่โครงสร้างดังกล่าวยังมีลักษณะรวมศูนย์  
และเน้นภาครัฐเป็นหลัก จึงอาจขาดการมีส่วนร่วม
จากองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ภาคเอกชน 
และภาคประชาชน ซ ึ ่ งม ีบทบาทสำคัญ 
ต่อความสำเร็จของการพัฒนาพื้นที ่โดยรอบ
โครงสร้างพื้นฐานทางราง จึงควรมีการปรับปรุง
โครงสร้างให้มีความหลากหลายและคล่องตัว
มากยิ่งขึ้น  

3.7 เห็นด้วยที่ยกบุคคลสำคัญอย่างนายกรัฐมนตรี  
และร ัฐมนตรีว ่าการกระทรวงท ั ้ งหมดที่ มี
ลักษณะของงานเกี่ยวข้องกับการพัฒนา TOD  
แต ่ ในมาตราน ี ้ ไม ่ม ี ต ั วแทนจากท ้องถิ่ น  
(เช่น ผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานคร นายกเทศมนตรี 
หรือสมาคมสันนิบาตเทศบาล) หากไม่มีผู้แทน
จากส่วนท้องถิ ่นร่วมเป็นกรรมการ อาจเกิด
ปัญหาส่วนกลางวางผังแต่ท้องถิ ่นทำไม่ได้  
หรือขาดการเชื ่อมต่อกับสาธารณูปโภคเดิม 
ในพื ้นที ่อย่างเต็มรูปแบบ ควรเพิ ่มองค์กร 
การปกครองส ่ วนท ้ องถ ิ ่ น  ภาคว ิ ชาชี พ 
และวิชาการที ่มากกว่าผ ู ้ทรงคุณวุฒิ 3 คน  
เพื ่อประสิทธิภาพในการร่วมประสานงาน  
รวมไปถึงตัวแทนภาคประชาชนหรือประชา
สังคมในการร่างพระราชบัญญัติ  

3.8 องค์ประกอบของกรรมการยังเน้นส่วนกลาง
และขาดตัวแทนจากพื ้นที ่และภาควิชาชีพ 
ที่มีส่วนได้เสียโดยตรง โดยมีข้อเสนอ ดังนี้  
1 .  เพ ิ ่ ม ส ั ดส ่ วนท ้ อ งถ ิ ่ น และว ิ ช าช ี พ :  
ต้องมีตัวแทนจากองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
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ในพ ื ้ นท ี ่ โ คร งการ  และสมาคมว ิ ช าชี พ  
เช ่น สมาคมสถาปนิกผังเมืองไทย เพื ่อให้  
การออกแบบเมืองและชุมชน มีมาตรฐาน
อ้างอิงสอดคล้องกับหลักวิชาชีพ และทำได้จริง  
2.  เพ ิ ่ มกรรมการผ ู ้ ทรงค ุณว ุฒ ิ  ท ี ่ เป็น
ผู้เชี่ยวชาญยุคใหม่ เป็นอย่างน้อย 5 - 7 คน 
ได ้ แก ่  ด ้ าน Urban Data Governance & AI  
ด้าน Urban Resilience & Blue-Green Infrastructure 
และด้านการจัดรูปที่ดิน  
3. บทบาท Coordinator ปร ับโครงสร ้าง
คณะอนุกรรมการหรือหน่วยงานสนับสนุน 
ให้ทำงานเชิงรุกในลักษณะผู้ประสานงานกลาง 
ระหว่างรัฐ - เอกชน - ชุมชน ตามรูปแบบ
องค์กร Urban Renaissance (UR) ของญี่ปุ่น 
เพ ื ่ อทำ Master Plan ระด ับย ่ าน (Block)  
ที่รวมโครงสร้างพ้ืนฐานล้อ - ราง - เรือ เข้าด้วยกัน
อย่างแท้จริง  

3.9 คณะกรรมการนโยบายแห ่ งชาต ิ  ค ิ ดว่ า 
ไม่จำเป็นต้องพึ่งแต่รัฐมนตรี เพราะความเป็นจริง 
เรามีคณะกรรมการนโยบายแห่งชาติมากเกินไป 
จนขาดความคล่องตัว อาจทำให้แผน TOD  
ที่คิดกันมาอย่างเหน็ดเหนื่อยล้มได้ อยากให้
ลองหาแนวทางท ี ่ ก ่ อให ้ เก ิ ดความคล ่องตั ว 
มากที่สุด บางทีอาจให้ปลัดกระทรวงหรืออธิบดี
กรมท่ีสำคัญทำแทนรัฐมนตรีได้  

3.10 ควรเพ ิ ่มหน ่วยงานที ่ทำหน ้าท ี ่ตรวจสอบ 
และป้องกันการทุจริต ซึ้งภารกิจและอำนาจ
หน้าที ่ของหน่วยงานนั ้นควรสอดคล้องกับ 
การดำเนินการของคณะกรรมการฯ โดยเฉพาะ
ในการบริหารจัดการกองทุน  

3.11 รมว.พาณิชย์และศึกษาธิการอาจไม่มีความจำเป็น 
รมว.มหาดไทยเองก็อาจจะไม่จำเป็นเช่นกัน 
หากกรมโยธาธิการและผังเมืองสามารถย้ายไป
อยู่ภายใต้กระทรวงคมนาคมได้ 

3.12 ควรให้ปลัดกระทรวง กรม หรือข้าราชการ
ประจำเข้ามาในคณะกรรมด้วย  
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3.13 ประธานคณะกรรมการ ไม่จำเป็นต้องเป็น

นายกร ัฐมนตร ี  ภารก ิจในหลายกฎหมาย 
ที่ให้นายกรัฐมนตรีเป็นประธานอยู่แล้ว ในส่วน
การพัฒนาพื้นที่โดยรอบสถานี ไม่จำเป็นต้อง 
ให้นายกรัฐมนตรีเป็นประธาน  

3.14 ควรเพิ่มให้ผู ้บริหารท้องถิ่นเข้ามามีส่วนร่วม 
มากกว่านี้ ไม่ใช่แค่คณะกรรมการจากรัฐบาล
ส่วนกลางอย่างเดียว เช่น ผู้ว่าราชการจังหวัด 
ผอ.สำน ักงานเขต ตามแต ่กรณ ี  เพ ื ่ อให้  
การพัฒนาแต่ละพื ้นที ่ที ่มีปัจจัยแตกต่างกัน  
ก็จำเป็นต้องใช้ข้อมูลและความต้องการจริง 
ของพ้ืนที่นั้น ๆ มาพัฒนาร่วมกัน จึงจะสามารถ
พัฒนาได้สำเร็จมากขึ้น  

3.15 เพื่อให้การพัฒนาพื้นที่รอบโครงสร้างพื้นฐาน
ทางรางมีประสิทธิภาพสูงสุดในยุคเศรษฐกิจ
ดิจิทัล ขอเสนอให้เพ่ิมรัฐมนตรีว่าการกระทรวง
การอุดมศึกษา วิทยาศาสตร์ วิจัยและนวัตกรรม (อว.) 
เข้าเป็นกรรมการโดยตำแหน่ง เพื่อนำองค์ความรู้
ด้านการวิจัยมาประยุกต์ใช้ในการวางแผนพ้ืนที่ 
ทั ้งนี้ เพื่อขยายขอบเขตการพัฒนาจากเพียง
ด้านพาณิชยกรรมและห้างสรรพสินค้า ไปสู่  
การสร้าง Innovation District ที่ประกอบด้วย 
Data Center และศ ู นย ์ ว ิ จ ั ย เทค โ น โ ลยี   
ซึ่งจะสอดคล้องกับวัตถุประสงค์ในมาตรา 7 
(4) เรื่องการใช้ประโยชน์ที่ดินให้เหมาะสมกับ
ศักยภาพและเป็นการสร ้าง New Growth 
Engine ให้กับประเทศผ่านโครงสร้างพื้นฐาน
ทางราง  

รับทราบข้อเสนอแนะ โดย สนข. เห็นชอบ 
ในหล ั กการ ส ่ ง เ ส ร ิ มพ ื ้ นท ี ่ น ว ั ต ก ร รม 
(Innovation District) เพื ่อสร้าง New Growth 
Engine ตามมาตรา 7 (4) ทั้งนี้ จะนำข้อเสนอ
ด้านองค์ความรู้วิจัยและเทคโนโลยีไปบูรณาการ
ผ่านกลไกการแต่งตั้งคณะกรรมการเฉพาะกิจ 
และการค ัดเล ือกกรรมการผ ู ้ทรงค ุณว ุฒิ  
ที่มีความเชี ่ยวชาญในสาขาดังกล่าว เพื่อให้  
ก า ร พ ั ฒ น า พ ื ้ น ที่  TOD ส อด ค ล ้ อ ง กั บ 
ย ุคเศรษฐก ิจด ิจ ิท ัลโดยไม ่ต ้องปร ับแก้
อ ง ค ์ ป ร ะ ก อบ ก ร ร ม ก า ร โ ด ย ต ำ แ ห น่ ง 
ในร่างกฎหมายหลัก 

3.16 ควรเพิ่มเติมอธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 
ผ ู ้อำนวยการสำน ักงานนโยบายและแผน 
การขนส่งและจราจร และอธิบดีกรมการขนส่งทางราง 
ซึ่งมีความเกี่ยวข้องกับ TOD เป็นกรรมการด้วย  

เห็นสมควรไม่ปรับแก้ เนื่องจากมีหน่วยงาน
หลักได้แก่ กระทรวงมหาดไทย และกระทรวง
คมนาคมเป็นกรรมการอยู่แล้ว  

3.17 ประธานเป็นนายกรัฐมนตรีหรือรองนายกรัฐมนตรี
ที่ได้รับมอบหมายจากนายกรัฐมนตรีโดยตรง 
และรองประธานเป็นรัฐมนตรีว่าการกระทรวง
คมนาคม 

ร ั บทราบ  เห ็ นสมควรคงต ามร ่ า ง เ ดิ ม  
เพ ื ่อประส ิทธ ิภาพในการดำเน ินงานของ
คณะกรรมการฯ ซึ่งต้องบูรณาการหน่วยงาน
ระดับกระทรวงต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง    
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3.18 ควรเพิ่ม (4) ผู้ว่าการรถไฟแห่งประเทศไทย 

ร่วมด้วย  
เห ็นสมควรไม ่ปร ับแก ้  เน ื ่องจาก รฟท.  
อยู่ภายใต้การกำกับดูแลของกระทรวงคมนาคม
ซึ่งเป็นกรรมการหลักอยู่แล้ว 

3.19 อาจซ้ำซ้อนกับคณะกรรมการตามกฎหมายผังเมือง 
ควรสอดแทรกหรือปรับแก้ไม่ให้ทับซ้อนกัน  

ไม่ซ้ำซ้อน 

4. ท่านเห็นว่าบทบาทหน้าที่และอำนาจของคณะกรรมการนโยบายส่งเสริมการพัฒนาพื้นที่ใน 
และโดยรอบโครงสร้างพื้นฐานทางราง มีความเหมาะสม และครอบคลุมเพียงพอต่อการปฏิบัติงาน
หรือไม่ 

4.1 มีทั ้งประเด็นนโยบาย และประเด็นธุรการ 
ที่ต้องใช้อำนาจอนุมัติปนกัน ซึ่งองค์ประกอบ
ของคณะกรรมการไม่น่าจะพิจารณาได้  

ร ่าง พ.ร.บ.ฉบ ับน ี ้  กำหนดอำนาจคณะกรรมการ 
นโยบาย เพื ่อการตัดส ินใจเช ิงย ุทธศาสตร์  
อย่างไรก็ตาม ในทางปฏิบัติจะมีการใช้อำนาจ
ตามมาตรา 14 ในการแต่งตั้งคณะกรรมการ
เฉพาะกิจ/อนุกรรมการหรือมอบหมายให้
สำนักงานเป็นผู้กลั่นกรองและอนุมัติงานด้าน
ธ ุรการและรายละเอ ียดทางเทคน ิคแทน 
เพื่อให้คณะกรรมการชุดใหญ่สามารถมุ่งเน้น
การขับเคลื ่อนนโยบายระดับชาติได้อย่างมี
ประสิทธิภาพและคล่องตัว 

4.2 กำหนดให้มีการสื่อสารอย่างรอบด้านถึงผู้มีส่วน
ได้ส่วนเสียทุกกลุ ่มอย่างต่อเนื ่อง เพื ่อสร้าง 
พื้นฐานความรู้ในเนื้อหานโยบาย วัตถุประสงค์
ซึ่งจะส่งต่อให้บรรลุผลในการรับฟังความเห็น
อย่างมีข้อมูล พร้อมความเข้าใจ  

รับทราบข้อเสนอแนะ 

4.3 - ในกรณีพระราชบัญญัติฉบับนี ้ขัดแย้งกับ
พระราชบ ัญญัต ิหร ือกฎหมายอื ่นในศ ักดิ์
เดียวกัน ที่มีผลใช้บังคับอยู่ก่อน จะมีการใช้
บังคับพระราชบัญญัติฉบับนี้อย่างไร เช่น มาตรา 
13 (7) อาจขัดกับพระราชบัญญัติการร่วม
ลงทุนระหว่างรัฐและเอกชน พ.ศ. 2562 เป็นต้น 
 
 
 
 
 
 - ควรมีการวัดผลในแต่ละพื้นที่ด้วย ซึ่งหาก
จำนวนผู ้ใช้บริการไม่มากหรือไม่เป็นที ่นิยม 
แสดงว่ายังไม่ตอบโจทย์ประชาชน เป็นหน้าที่

- ร่าง พ.ร.บ. ฉบับนี้ถือเป็นกฎหมายเฉพาะ 
(Special Law) เพื่อส่งเสริมการพัฒนาพื้นที่
โครงการที่ได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการนโยบาย 
เพ่ือให้เกิดการพัฒนาตามแนวคิด TOD ได้สำเร็จ
ในทางปฏิบัติ เกิดความคล่องตัวในการดำเนินงาน 
ขจัดอุปสรรคต่าง ๆ ในการดำเนินงานภายใต้
ข้อจำกัดของกฎหมาย ระเบียบข้อบังคับต่าง ๆ 
ที ่มีอยู่เดิม ทั ้งนี ้ สนข. จะกำหนดรายละเอียด 
ในกฎหมายลำดับรองเพื ่อให้เกิดความชัดเจน 
และประสิทธิภาพในการดำเนินการให้สอดคล้อง
และบูรณาการกับกฎหมายที่เก่ียวข้อง 
- รับไปประกอบการจัดทำร่างกฎหมายลำดับ
รอง ในประเด ็นเร ื ่อง ระบบการต ิดตาม
ประเมินผล (KPI) และการจัดตั้งคณะทำงาน 
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หน่วยงานร ัฐหร ือคณะกรรมการที ่จะต ้อง
ส่งเสริม ขยายข้อจำกัดต่าง ๆ ให้ประชาชน 
มาใช้มากขึ้น  

ซึ่งมีตัวแทนท้องถิ่นและผู้มีส่วนได้เสียเข้ามา 
มีส่วนร่วมในการตรวจสอบความสอดคล้อง 
กับความต้องการของพื้นที ่ ไปกำหนดไว้ใน 
กฎหมายลำดับรอง เพื ่อให ้การใช ้อำนาจ
เป็นไปอย่างรอบคอบและเกิดประโยชน์สูงสุด
ต่อประชาชนในพื้นท่ีอย่างแท้จริง 

4.4 เห ็นด ้วยในหล ักการ เน ื ่ องจากบทบาท 
และอำนาจของคณะกรรมการมีความครอบคลุม
ในเชิงนโยบายและสามารถบูรณาการระหว่าง
หน่วยงานที่เกี ่ยวข้องได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
อย่างไรก็ตาม บทบาทดังกล่าวยังเน้นในระดับ
การกำหนดนโยบายและการให้ความเห็นชอบ
เป็นหลัก โดยยังขาดความชัดเจนในด้านกลไก
การบ ั งค ั บ ใช ้  การต ิ ดตามประ เม ิ น ผล  
และการดำเน ินงานในระดับพื ้นที ่  รวมถึง
บทบาทขององค ์กรปกครองส ่วนท ้องถิ่น 
และเครื่องมือทางการเงิน จึงควรมีการเพ่ิมเติม
กลไกในเชิงปฏิบัติเพื่อให้การพัฒนาสามารถ
เกิดผลได้อย่างเป็นรูปธรรม 

รับทราบข้อเสนอแนะไปประกอบการจัดทำ
ร่างกฎหมายลำดับรอง เพื่อให้มีการติดตาม
ประเมินผลการดำเน ินงานในระดับพื ้นที่  
ให้การทำหน้าที่ของคณะกรรมการระดับพื้นที่
ท ี ่จะกำหนดในร่าง พ.ร.บ. ฉบับนี ้เก ิดผล
สัมฤทธิ์ต่อไป  

4.5 เห็นด้วยที ่คณะกรรมการมีอำนาจเบ็ดเสร็จ
เพ ื ่อให ้ โครงการเก ิดผลส ัมฤทธ ิ ์  แต ่ต ้อง 
ให ้ความสำค ัญก ับการใช ้ประโยชน ์ท ี ่ ดิน  
โดยควรตรวจสอบให้สอดคล้องกับความต้องการ 
ของท้องถิ่นอย่างแท้จริง เพ่ือให้การใช้อำนาจนี้
ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อประชาชนในพื้นท่ี  

รับทราบข้อเสนอแนะ 

4.6 อำนาจหน้าที่ควรเน้นการบูรณาการเครื่องมือ 
ที ่มีอยู ่เดิม มากกว่าการสร้างกลไกคู ่ขนาน 
ที่อาจทับซ้อนทางกฎหมาย โดยมีข้อเสนอ ดังนี้ 
1. ควรใช้กลไกผังเมืองเฉพาะ เป็นเครื่องมือหลัก 
โ ด ย เ ช ื ่ อ ม โ ย งอ ำน าจคณะกร รมกา รฯ  
กับ พ.ร.บ. การผังเมือง พ.ศ. 2562 เพื่อใช้
สภาพบังคับที่เข้มแข็งและกองทุนพัฒนาพื้นที่
ผังเมืองเฉพาะ  
2. ควรกำหนดเงื่อนไขสิทธิประโยชน์แลกกับ
การจัดสรรที ่อยู ่อาศัยที ่เข้าถึง (Affordable 
Housing) ส ำหร ั บ กล ุ ่ ม ผ ู ้ ม ี ร า ย ได ้ น ้ อ ย 
ที่อยู่รอบสถานี เพ่ือลดความเหลื่อมล้ำทางสังคม 

เจตนารมณ์ของร่าง พ.ร.บ. ฉบับนี้มีวัตถุประสงค์
เพื ่อแก้ไขข้อจำกัดของกฎหมายในปัจจุบัน 
ท ี ่ ไม ่ เอ ื ้อให ้หน ่วยงานด ้านพ ัฒนาระบบ
คมนาคมขนส่งสามารถดำเนินการพัฒนาพื้นที่
รอบสถานีได้อย่างมีประสิทธิภาพไปพร้อมกัน
อันจะก่อให้เกิดการพัฒนาที่มีประสิทธิภาพ  
ซึ ่งที ่ผ ่านมากลไกการจัดทำผังเมืองเฉพาะ 
ย ังไม ่ประสบความสำเร ็จ ในทางปฏ ิบ ัติ  
อย่างเป็นรูปธรรม ร่างกฎหมายนี ้จ ึงเป็น
เครื่องมือใหม่ที่ออกแบบมาเพื่อลดอุปสรรค
ดังกล่าวโดยเฉพาะ เพื ่อให้การขับเคล ื ่อน 
การพัฒนาระบบขนส่งทางราง ระบบการเดินทาง
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3. ควรกำหนดอำนาจหน้าที่ให้หน่วยงานต่างๆ 
ต้องเชื ่อมโยงข้อมูลกันภายใต้ธรรมาภิบาล
ข้อมูลเมือง (Urban Data Governance: UDG) 
เพื่อให้การบริหารจัดการพื้นที่มีประสิทธิภาพ
และโปร่งใส  

เช ื ่อมต่อ ม ีความสอดคล้องเหมาะสมกับ 
การพัฒนาพื ้นท ี ่และช ุมชนโดยรอบรัศมี  
การเดินถึงเกิดประสิทธิภาพเต็มศักยภาพ 
ของพื้นที่ เพื่อเหนี่ยวนำให้เกิดการพัฒนา
ด้านผังเมืองในความรับผิดชอบของหน่วยงานต่าง  ๆ
ที่รับผิดชอบสามารถเกิดขึ้นอย่างบูรณาการกัน 
ไม่ใช่การทับซ้อนกันแต่อย่างใด โดยยังคงมี
การบูรณาการความร่วมมือกับหน่วยงานผังเมือง
ภายใต ้ โครงสร ้างคณะกรรมการนโยบาย  
ซึ่งมีกรรมการจากหน่วยงานต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง 
ทั ้งภาครัฐ ภาคเอกชน และภาคประชาชน
เพื ่อให้เกิดธรรมาภิบาลและความโปร่งใส  
และคำนึงถึงการจัดสรรที ่อยู ่อาศัยที ่เข้าถึง 
(Affordable Housing) สำหรับกลุ่มผู้มีรายได้น้อย
ที่อยู่รอบสถานี  

4.7 การแต่งตั ้งกรรมการเฉพาะกิจ ควรเกิดจาก
ประชากรในพื ้นที ่ท ุกคนที ่ม ีส ่วนเกี ่ยวข้อง  
ใช้กระบวนการโหวต ไม่ใช่ให้สิทธิทีมบริหาร 
ที่ไม่ได้มาจากการแต่งตั้งของประชากรพ้ืนที่  

ร ับทราบข้อเสนอแนะโดยนำไปพิจารณา
ปร ับแก้อำนาจของสำน ักงานให ้สามารถ
แต่งตั้งคณะทำงานระดับพ้ืนที่ ดังนี้ 
มาตรา ๑๗ (1) ศึกษา วิเคราะห์ความเหมาะสม
และความเป็นไปได้ของโครงการ โดยอาจแต่งตั้ง
คณะทำงาน เพ่ือสนับสนุนการดำเนินงานดังกล่าว 

4.8 - สิทธ ิประโยชน์ตาม (1) ที ่คณะกรมการ
กำหนดให้ ควรระบุให ้ช ัดเจนว่าเป ็นสิทธิ
ประโยชน์ด้านใด  
- ในการร ่วมลงทุนระหว ่างร ัฐและเอกชน 
กระบวนการ ว ิธ ีการและเง ื ่อนไข หากมี  
กา รออกประกาศกำหนด  หล ั ก เ กณฑ์  
กระบวนการ วิธีการและเงื่อนไขการร่วมลงทุนแล้ว 
ไม่จำต้องระบุในมาตรา 14 ให้ถ ือว ่าเป็น 
การปฏิบัติตามกฎหมายการร่วมลงทุนระหว่างรัฐ
และเอกชนแล ้ว เน ื ่องจากคณะกรรมการ 
จะออกประกาศกำหนดหลักเกณฑ์ กระบวนการ 
วิธีการ เงื่อนไขไว้เป็นการเฉพาะแล้ว ไม่จำเป็นต้อง
เทียบเคียง  
 
 
 

-ร ับทราบข ้อเสนอแนะไปประกอบการ
ดำเนินการ 
 
-รับทราบความเห็น โดยประเด็นมาตรา 14 
เป็นเรื่องเทคนิคที่สำคัญที่จะช่วยแก้ปัญหา
คอขวดของโครงการรัฐที ่มักจะล่าช้าเพราะ
ต้องไปรอเข้ากระบวนการร่วมลงทุนระหว่าง
รัฐและเอกชน (Public Private Partnership) ปกติ 
ซึ่งกินเวลานานหลายปี โดยจะมีการกำหนด
กฎหมายลำดับรองในส่วนที่เกี่ยวข้องต่อไป 
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5. ท่านเห็นว่าอำนาจหน้าที่ของสำนักงานส่งเสริมการพัฒนาพื้นที่ในและโดยรอบโครงสร้าง

พื้นฐาน ทางราง มีความครอบคลุมเพียงพอต่อการกำกับดูแลโครงสร้างพ้ืนฐานหรือไม่ 
5.1 เห็นด้วยว่าควรมีหน่วยงานที่ทำหน้าที่ส่งเสริม

การพัฒนาพ้ืนที่ตามแนวคิด TOD แต่ไม่เห็นด้วย
ในการแยกออกมาเป ็นหน ่วยงานเฉพาะ 
( อ งค ์ ก า รมหาช น )  ต ามท ี ่ ไ ด ้ เ ส น อม า  
อาจพิจารณาเป็นหน่วยงานระดับกอง สังกัด 
สนข. ที ่เน้นการทำหน้าที ่ข ับเคลื ่อนให้เกิด 
การพัฒนาร่วมกับการใช้เครื่องมือทางผังเมือง  

รับทราบความเห็น ทั้งนี้ สนข. ไม่ได้มีอำนาจ
หน้าที่ตามกฎหมายในการใช้เครื่องมือทางผังเมือง 
จำเป็นต้องกำหนดหน่วยงานรับผิดชอบหลัก 
ที่มีอำนาจหน้าที่ตามกฎหมายเพื่อดำเนินการ  

5.2 ใ น ก า ร ก ำ ห น ด โ ค ร ง ส ร ้ า ง ก า ร ศ ึ ก ษ า 
จะต้องเจาะจง Significant Sample Size ด้วย 
เท่าที ่ส ังเกตุ จ ุดอ่อนในการว่าจ ้างงานรัฐ
อันหนึ่งคือการสอบถามความเห็นประชาชนที่ 
Sample Size ไม่ใหญ่พอ อย่างเพียงเป็นผักชี
โรยหน้า 

รับทราบความเห็น  

5.3 มาตรา 17 ไม่มีการระบุชัดเจนว่าสำนักงาน 
มีหน้าที ่และอำนาจในการจ ัดทำนโยบาย 
และแผนภาพรวมการพัฒนาพ้ืนที่ในและโดยรอบ
โครงสร ้ างพ ื ้นฐานทาง หากแต ่ ใช ้คำว่ า 
เสนอแนะ ตามข้อ 2  

ร ั บทราบความ เห ็น  ประ เด ็ นด ั งกล ่ า ว 
เป็นอำนาจหน้าที่ของคณะกรรมการนโยบาย 

5.4 เพิ่มบทบาทในการวัดผลการดำเนินการด้วย
หากจำนวนผู ้มาใช้บริการยังไม่มากแสดงว่า 
ไม่ตอบโจทย์ประชาชน คณะกรรมการต้องเร่งหา
มาตรการมาส่งเสริมให้มากยิ่งขึ้น และลดข้อจำกัด
ในระเบียบต่าง ๆ ให้น้อยลง อย่าให้เป็นอุปสรรค
ในการเชื่อมต่อการเดินทาง  

รับทราบข้อเสนอแนะไปประกอบการจัดทำ
ร ่างกฎหมายลำด ับรองต ่อไป เพ ื ่อให ้ เกิด 
ความยืดหยุ่นในการบริหารจัดการตามสภาวะ
เศรษฐกิจและพฤติกรรมของผู้ใช้บริการ 

5.5 เห็นด้วยในบทบาทหน้าที่ของสำนักงาน TOD 
แต ่ม ีความเป ็นห ่วงในบทบาทท ี ่ท ับซ ้อน 
กับหน่วยงานเจ้าของพื ้นที ่ ในฐานะคนนอก  
ม ีความเป ็นห ่วงต ่อการปฏ ิบ ัต ิ ระหว ่ า ง
หน่วยงานของรัฐ เพราะพื้นที่ในการพัฒนาใน
และโดยรอบโครงสร ้างพ ื ้นฐานระบบราง  
ส่วนใหญ่เป็นของการรถไฟแห่งประเทศไทย 
โดยมีบร ิษ ัท เอสอาร ์ท ี  แอสเสท จำกัด  
เป็นหน่วยงานในการพัฒนาที่ดิน จะดำเนินงาน
ให้สอดคล้อง โดยไม่ขัดแย้งกันได้อย่างไร  

ร่าง พ.ร.บ. ฉบับนี้ไม่ได้ถูกออกแบบมาเพื่อดึง
อำนาจจากเจ้าของที ่ด ินเดิม แต่มีบทบาท 
เป ็นหน ่วยงานสน ับสน ุนและบ ูรณาการ 
( Facilitator) เ พ ื ่ อ ป ล ด ล ็ อ ก ข ้ อ จ ำ กั ด 
ทางกฎหมายท ี ่หน ่วยงานเจ ้าของพ ื ้นที่  
ไม ่สามารถทำเองได ้  โดยในทางปฏ ิบ ัติ  
สำน ักงาน TOD จะทำหน ้ าท ี ่ ว างกรอบ 
ผ ังแม ่บทและส ิทธ ิประโยชน์ ในภาพรวม  
เพื่อสนับสนุนให้ รฟท. และบริษัท เอสอาร์ที 
แ อส เ สท  จ ำก ั ด  ส ามา รถพ ัฒนาท ี ่ ดิ น 
ได้เต็มศักยภาพและรวดเร็วยิ่งขึ้น ผ่านกลไก
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คณะกรรมการนโยบายซ่ึงมีกระทรวงคมนาคม 
(หน่วยงานกำกับดูแล รฟท.) เป็นแกนหลัก  
จึงมั ่นใจได้ว ่าการดำเนินงานจะเป็นไปใน
ทิศทางเดียวกันและเสริมสร้างประโยชน์ซึ่งกัน
และกัน 

5.6 ไม ่ เห ็นด ้ วย เน ื ่ องจากแม ้ว ่ าสำน ั ก งาน 
จะม ี บทบาทด ้ านการศ ึ กษา ว ิ เคราะห์   
และเสนอแนะนโยบายที่สำคัญ แต่ยังขาดอำนาจ
ในการกำกับ ดูแล และบังคับใช้ในเชิงปฏิบัติ 
ซึ่งเป็นปัจจัยสำคัญต่อความสำเร็จของการพัฒนา
พื้นที่โดยรอบโครงสร้างพื้นฐานทางราง อีกทั้ง
ยังไม่มีความชัดเจนในด้านเครื่องมือทางการเงิน 
กลไกการดำเน ินงาน และการเช ื ่อมโยงกับ
หน่วยงานในระดับพื ้นที ่  จ ึงควรมีการปรับ
บทบาทให้เป็นหน่วยงานเชิงปฏิบัติที ่มีอำนาจ
และความคล่องตัวมากยิ่งขึ้น 

บทบาทของสำนักงานที่ระบุในร่าง พ.ร.บ.  
ถูกออกแบบมาให้เป็นหน่วยงานขับเคลื ่อน 
เชิงยุทธศาสตร์ (Strategic Driver) เพื่อรักษา
ความคล ่องต ัวและลดความซ ้ำซ ้ อนกับ
หน่วยงานปฏิบัติเดิมที ่มีอยู ่ โดยทำหน้าที่
กำกับดูแลผ่านการเสนอแผนผังการพัฒนา
พื ้นที่และเง ื ่อนไขการร ับส ิทธ ิประโยชน์  
ต่อคณะกรรมการนโยบายฯ ซึ่งมีสภาพบังคับ
ตามกฎหมายต ่อหน ่วยงานท ี ่ เก ี ่ ยวข ้อง 
นอกจากนี ้  ในด้านเคร ื ่องม ือทางการเงิน  
ร่าง พ.ร.บ. ฉบับนี ้ ได้กำหนดให้มีกองทุน 
เพื่อส่งเสริมการพัฒนาพื้นที่ฯ (มาตรา 28) 
เป็นกลไกหลักในการสนับสนุนการดำเนินงาน
เชิงปฏิบัติและท้องถิ่นไว้อยู่แล้ว 

5.7 เห็นควรให้เพิ่มหน้าที่ในการจัดกระบวนการ 
มีส่วนร่วมของประชาชน ให้เป็นหน้าที ่หลัก 
ของสำนักงานด้วย เพื่อให้โครงการได้รับการยอมรับ
จากคนในพื้นท่ี 

รับทราบความเห็นไปประกอบการปรับปรุงร่างฯ  

5.8 - (๑) และ (๗) ซ้ำซ้อนหรือไม่ ถ้าสำนักงาน
ไม่ได้เป็นผู้ขอพัฒนาโครงการได้ตามมาตรา 19  
ทำไมสำนักงานต้องทำ Feasibility Study เอง  
- ผู้ขอพัฒนาควรเป็นคนทำ Feasibility Study 
ให้สำนักงานพิจารณา  
- การติดตามผลการดำเนินงานหลังการพัฒนา
พ้ืนที่เป็นอย่างไร  

บทบาทหน้าที่ตาม (๑) และ (๗) มีความแตกต่างกัน
และไม ่ซ ้ำซ ้อน โดย (๑) เป ็นการศ ึกษา 
ความเหมาะสมในมิต ิภาพรวม (Strategic 
Study) ซึ่งครอบคลุมทั้งด้านเศรษฐกิจ สังคม 
สิ่งแวดล้อม และผังเมือง เพื่อคัดเลือกพื้นที่ 
ที่มีศักยภาพสูงสุดของประเทศในการประกาศ
เป็นเขตพัฒนา ซึ่งข้อมูลนี้เป็นฐานข้อมูลกลาง 
(Baseline) ท ี ่ สำน ักงานต ้องม ี ไว ้ เพ ื ่ อ ใช้
พ ิ จ า รณาและตรวจสอบ ผลการศ ึ กษา 
ความเป็นไปได้ (Feasibility Study) รายโครงการ
ท ี ่ ผ ู ้ ขอพ ัฒนาต ้องเป ็นผ ู ้จ ัดทำมาเสนอ 
ตามมาตรา 19 เพื ่อให้ม ั ่นใจว่าโครงการ 
ที ่เสนอมานั ้นมีความสมเหตุสมผลและเกิด
ประโยชน์สูงสุดต่อส่วนรวม ในการติดตามผล
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การดำเนินงานหลังการพัฒนา สำนักงาน
สามารถติดตามผ่านกลไกการรายงานผลและตัวชี้วัด 
ที่จะระบุในร่างกฎหมายลำดับรองต่อไป  

5.9 หน ้ าท ี ่ ของสำน ั กงานตามร ่ า งป ั จจ ุ บั น  
ยังไม่เพียงพอต่อการเป็นหน่วยงานขับเคลื ่อน
งานพัฒนาเมืองและการบูรณาการพื้นที่ในเชิงรุก 
สำนักงานต้องทำหน้าที่เป็นกลไกขับเคลื ่อน
นวัตกรรมและข้อมูลมากกว่าเพียงงานธุรการ
หรือวิชาการ  โดยมีข้อเสนอ ดังนี้  
1. เพิ ่มหน้าที ่บร ิหารจ ัดการแพลตฟอร์ม 
ข ้อม ูลเม ือง (CDP) และใช ้  Big Data & AI  
ช่วยวิเคราะห์โครงข่ายการสัญจรรูปแบบต่าง ๆ 
แบบบูรณาการ ทั้ง ล้อ ราง เรือ เพ่ือการวางแผน
และการตัดสินใจเชิงนโยบายที่แม่นยำ  
2. ปร ับบทบาทสู ่ผ ู ้สน ับสน ุนและอำนวย 
ความสะดวกเป็น One Stop Service (OSS) 
พัฒนาระบบอนุญาตดิจ ิท ัลเบ็ดเสร็จร ่วมกับ
ท้องถิ่น เพ่ือลดระยะเวลาดำเนินการ 30 - 50%  
3. สนับสนุนการสร้างพ้ืนที่ทดลองการพัฒนาเมือง 
(Urban Sandbox) ท ี ่ เน ้นการจ ัดร ูปท ี ่ดิน  
และการฟื ้นฟูย่านเก่า เพื ่อสร้างมูลค่าเพ่ิม  
โดยไม่ต้องเวนคืน  

รับทราบความเห็น  

5.10 ควรม ีการรายงานต ่อประชาชนในพ ื ้นที่   
รายเดือนและรายไตรมาส  

ร ับทราบความเห็นไปประกอบการจ ัดทำ 
ร ่างกฎหมายลำดับรองในประเด ็นมาตรการ 
การมีส่วนร่วมของประชาชนและระเบียบการ
รายงานผล 

5.11 ขาดผลบังคับใช้จริงจัง เพราะหน่วยงานอ่ืน
อาจจะไม่ให้ความร่วมมือ  

สามารถบังคับและขับเคลื่อนการพัฒนาได้จาก
กลไกภายใตร้่าง พ.ร.บ. นี้  

5.12 สำนักงานมีบทบาทสำคัญทั้งในเชิงวิชาการ 
และการประสานงาน ทั้งนี้ เสนอว่าควรเพ่ิม
อำนาจเชิงปฏิบัติการต่อหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 
เช ่น การมอบหมาย ส ั ่ งการหร ือเร ่ ง รั ด
หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง  

รับทราบข้อเสนอแนะ โดย สนข. เห็นว่าอำนาจ
การส ั ่ งการและเร ่งร ัดควรกระทำผ ่านกลไก
คณะกรรมการนโยบายฯ เพื่อให้มีสภาพบังคับ
สูงสุดตามระเบียบบริหารราชการแผ่นดิน โดย
สำนักงานจะทำหน้าที่เป็นผู้ติดตามและรายงาน
ปัญหาอุปสรรคต่อคณะกรรมการนโยบายฯ เพ่ือ
ดำเนินการเร่งรัดหน่วยงานที่เกี่ยวข้องอย่างเป็น
รูปธรรม จึงเห็นควรคงบทบาทหน้าที่ตามร่าง 
พ.ร.บ. เดิมไว้ 
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5.13 ควรมีช ่องทางติดตามข้อมูลทุกเด ือน สรุป

รายงานผลทุก 3 เดือน  
รับทราบความเห็นไปประกอบการจัดทำร่าง
กฎหมายลำดับรองในประเด็นมาตรการมีส่วนร่วม
ของประชาชน/ระเบียบการรายงานผล 

6. ท่านเห็นว่าบุคคลหรือหน่วยงานซึ่งมีสิทธิขออนุญาตพัฒนาพื้นที่ในและโดยรอบโครงสร้าง
พื้นฐาน นั้นมีความเหมาะสมต่อการพัฒนาโครงการหรือไม่ 

6.1 ควรใช้เครื่องมือผังเมืองเฉพาะหรือการจัดรูป
ที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่ทดแทน  

กลไกผังเมืองเฉพาะและการจัดรูปที่ดินภายใต้
กฎหมายปัจจุบันยังมีข้อจำกัดเรื ่องขั้นตอน 
ที่ล่าช้าและความคล่องตัวในการบูรณาการ
ข้ามหน่วยงาน ส ่งผลให้การพัฒนาพื ้นที่  
รอบสถานีไม่ประสบความสำเร็จอย่างที่ควรจะเป็น 
ร่าง พ.ร.บ. ฉบับนี้จึงมีความจำเป็นอย่างยิ่ง 
ในฐานะเครื่องมือใหม่ที ่ออกแบบมาเพื ่อลด
อุปสรรคดังกล ่าว และสร้างความเช ื ่อมั่น 
ให ้ก ับน ักลงท ุนและประชาชนในพ ื ้ นที่  
ได้อย่างมีประสิทธิภาพมากขึ้น 

6.2 แต่ต้องมีตัวแทนประชาชนอยู่ด้วย เพ่ือความเป็นธรรม
และถ่วงดุลความคิดเป็นที่ไม่ได้นำประโยชน์  
ของผู้อาศัยในพื้นท่ี  

รับทราบความเห็นไปประกอบการปรับปรุงร่างฯ  

6.3 มาตรา 19 ผู ้ประกอบกิจการขนส่งทางราง 
ไม่ควรเป็นผู ้ขอพัฒนาโครงการ เนื ่องจาก  
อาจเป็นการเอื้อการทำธุรกิจ ซึ่งควรเป็นคนละ
บริษัทโดยมีวัตถุประสงค์ในการดำเนินกิจการ
พ ัฒนาพ ื ้นท ี ่ เป ็นการ เฉพาะ ไม ่ เช ่นนั้ น 
จะเป็นผลประโยชน์ทับซ้อนชัดเจน  

รับทราบข้อเสนอแนะ โดย สนข. เห็นควร 
คงหลักการตามร่างเดิม เนื่องจากเป็นโมเดล 
ที่สร้างความยั่งยืนให้แก่ระบบขนส่งมวลชน
ตามมาตรฐานสากล ท ั ้ งน ี ้  ร ่างกฎหมาย 
ได ้กำหนดให ้ม ีคณะกรรมการนโยบายฯ  
และสำนักงานเป็นหน่วยงานกลางในการกำกับ
ดูแลและตรวจสอบเพื่อป้องกันผลประโยชน์
ทับซ้อน และมุ ่งเน้นให้การพัฒนาพื้นที ่เกิด
ประโยชน์สูงสุดต่อส่วนรวมและผู ้ใช้บริการ
เป ็นสำค ัญ กรณ ีท ี ่ ประสบความสำ เร็ จ 
ในต่างประเทศ พบว่า การให้ผู้ประกอบกิจการ
ขนส่งทางรางมีส่วนร่วมในการพัฒนาพื ้นที่ 
เป็นหัวใจสำคัญของโมเดล Rail plus Property 
(R+P) ที ่ประสบความสำเร็จในระดับสากล 
เช่น ในญี่ปุ่น (JR) และฮ่องกง (MTR) ซึ่งช่วย
ให้การเดินรถและการพัฒนาเมืองสอดคล้อง
กันอย่างมีประสิทธิภาพสูงสุด 

6.4 - จะม ีการกำหนดค ุณสมบ ัต ิของบ ุคคล 
หรือหน่วยงานที ่สามารถเป็นผ ู ้ขอพัฒนา

- รับทราบความเห็นไปประกอบการจัดทำร่าง
กฎหมายลำดับรองต่อไป เพื่อพิจารณาเกณฑ์
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โครงการ ในรายละ เอ ี ยดสำหร ับบ ุ คคล 
ตามมาตรา 19 (3) และ 19 (4) เช่น เงินทุน 
ความเชี่ยวชาญ หรือลักษณะของกรรมการ เป็นต้น 
- รูปแบบของการคัดเลือกและความร่วมมือ 
ในการขอพ ัฒนาตามพระราชบ ัญญ ัต ินี้   
จะเป ็นอย ่ า ง ไร  เช ่น  กรณ ีผ ู ้ ขอพ ัฒนา 
เป็นเอกชน จะเป็นรูปแบบการจัดซื ้อจัดจ้าง 
การร่วมทุน หรือมีการประมูลหรือไม่ โดยรูปแบบ 
ควรมีความรัดกุม มีความเป็นธรรม โปร่งใส 
และสามรถตรวจสอบได้  

ของผู ้พัฒนาที่มีศักยภาพ เช่น เกณฑ์ฐานะ 
ทางการเงิน เกณฑ์ประสบการณ์ความเชี่ยวชาญ 
และธรรมาภิบาลองค์กร เป็นต้น 

6.5 วางบทบาทของการรถไฟแห่งประเทศไทย  
และ SRT Asset ไว้ตรงไหน เพราะในปัจจุบัน
เป็นผู้ทำเรื่องนี้โดยตรง  

บทบาทของ รฟท. และ SRT Asset ยังคง
ความเป็นเจ้าของพื ้นที ่และผู ้พ ัฒนาหลัก  
แต่ร่าง พ.ร.บ. นี้จะเปลี่ยนบทบาทของหนว่ยงาน
จากการท ี ่ต ้องแบกภาระในการประสาน
หน่วยงานต่าง ๆ  ทั้งในสังกัด คค. และกระทรวงอ่ืน 
ซึ ่งก่อให้เกิดปัญหาในทางปฏิบัติและขาด
ประสิทธิภาพในการพัฒนา TOD อย่างแท้จริง 
มาเป็นผู้ขอใช้สิทธิประโยชน์และกลไกพิเศษ
จากสำนักงาน TOD เพื่อให้การพัฒนาพื้นที่
รอบสถานีประสบความสำเร็จเร็วขึ้นและสร้าง
มูลค่าเพ่ิมได้สูงสุด โดยไม่มีการทับซ้อนอำนาจ
หน้าที ่เดิม แต่เป็นการเสริมพลัง (Synergy) 
ระหว่างหน่วยงานเจ้าภาพและหน่วยงาน
สนับสนุน 

6.6 ควรมีการกำหนดหลักเกณฑ์และกลไกกำกับ
ดูแลที ่ชัดเจน เพื ่อป้องกันปัญหาการพัฒนา 
เชิงพาณิชย์เกินควรและผลกระทบต่อชุมชนเดิม 
รวมถึงควรกำหนดมาตรการด้านความเป็นธรรม
ทางสังคม เช่น การจัดให้มีที่อยู่อาศัยในราคา 
ที ่เข้าถึงได้ เพื ่อให้การพัฒนามีความยั ่งยืน 
และครอบคลุมทุกกลุ่ม  

รับทราบความเห็น 

6.7 รายชื่อผู้ขอพัฒนาตามร่างปัจจุบันครอบคลุม
หน่วยงานรัฐและเอกชน แต่ยังขาดการกำหนด 
กลไกความร่วมมือและคุณสมบัติ ที ่จำเป็นต่อ 
การพัฒนาเมืองและชุมชนที่ยั่งยืน โดยมีข้อเสนอ 
ดังนี้ 

ร ับทราบความเห็นไปประกอบการจ ัดทำ 
ร่างกฎหมายลำดับรองต่อไป  
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1 .  สน ั บสน ุ นการ รวมกล ุ ่ ม ในร ู ป แบบ  
องค์กรพัฒนาเมือง Urban Development 
Corporation (UDC) ที ่ม ีม ืออาชีพทำหน้าที่
ประสานประโยชน์รัฐ เอกชน และเจ้าของที่ดินเดิม  
2. เกณฑ์สมรรถนะดิจิทัล: ผู้พัฒนาต้องพิสูจน์
ความสามารถในการจ ัดทำแพลตฟอร์ ม 
ข้อมูลเมือง (CDP) และธรรมาภิบาลข้อมูลเมือง 
(UDG) ตามมาตรฐานของ สดช.  
3. เปิดโอกาสให้หน่วยงานที ่ด ูแลรูปแบบ 
การสัญจรแบบอื ่นๆ มีสิทธิเป็นผู ้ขอพัฒนา
โครงการได้โดยตรงด้วย เพื ่อสร้างโครงข่าย 
การสัญจรเชื่อมต่อล้อ - ราง - เรือ รวมถึงอากาศยาน
ในอนาคต  

6.8 การพัฒนาพื้นที ่ต้องออกแบบโดยส่วนกลาง 
ของรัฐบาลนำเสนอผ่านท้องถิ่น หรือให้ท้องถิ่น
ร้องขอมายังรัฐบาลเพื ่อให้รัฐบาลออกแบบ
จ ัดสรรบ ุคลากรให ้  เพ ื ่อให ้งบถ ูกพ ัฒนา 
ให้ทันสมัยไม่ทิ้งร้างเหมือนในอดีต เนื่องจาก
ความรู ้ความสามารถในการวางโครงสร ้าง 
การพัฒนาระดับท้องถิ่น ไม่มีความสามารถ  

ร่าง พ.ร.บ. นี้มุ่งเน้นการบูรณาการความร่วมมือ
ระหว่างส่วนกลางและท้องถิ่น ซึ่งสำนักงาน 
จะทำหน้าที ่เป็นหน่วยงานกลางที ่รวบรวม
ผ ู ้ เช ี ่ยวชาญและงบประมาณจากกองทุน 
เพื่อสนับสนุนการออกแบบและวางผังร่วมกับ
ท ้องถ ิ ่น เพ ื ่อยกระด ับข ีดความสามารถ 
ในการพ ัฒนาพ ื ้ นท ี ่ ให ้ม ี คว ามท ันสมั ย  
มีประสิทธิภาพ และป้องกันปัญหาโครงการ 
ทิ้งร้างอย่างยั่งยืน 

6.9 เสนอให้มีการกำหนด คุณสมบัติ/มาตรฐาน 
ของผู้ขอพัฒนาโครงการให้ชัดเจน เช่น ด้านการเงิน 
ประสบการณ์ และความโปร่งใส  

ร ับทราบความเห็นไปประกอบการจ ัดทำ 
ร่างกฎหมายลำดับรอง 

6.10 ควรมีขั้นตอนให้เอกชนเสนอโครงการต่อบุคคล
หรือหน่วยงานตามมาตรา 19 ด้วย เพ่ือให้บุคคล
และหน่วยงานดังกล่าวกลั ่นกรองและเสนอ
แผนต่อไปได ้ 

ร ับทราบความเห็นไปประกอบการจ ัดทำ 
ร่างกฎหมายลำดับรอง 

6.11 ระบุคุณสมบัติของผู้สิทธิขออนุญาตให้ชัดเจน 
และเงื่อนไขการขอ  

ร ับทราบความเห็นไปประกอบการจ ัดทำ 
ร่างกฎหมายลำดับรอง 

6.12 ตาม ม. 19 (3) นิติบุคคลนี ้หมายความถึง 
นิติบุคคลที ่เป็นภาคเอกชน เท่านั ้นหรือไม่ 
เพราะ ตาม (1) คำว่าหน่วยงานของรัฐอ่ืน 
หมายความ หน่วยงานอะไรบ้าง มีสถานะ 
เป็นนิติบุคคลหรือไม่ และ ตาม (5) บุคคลอ่ืน

ตาม ม. 19 (3) หมายถึงนิต ิบ ุคคลที ่เป็น
เอกชนเท่านั ้น ทั ้งนี ้ การจำแนกประเภทไว้
อย่างชัดเจน เพื ่อให้สามารถกำหนดเกณฑ์ 
การพิจารณาและเงื่อนไขการรับสิทธิประโยชน์
ให้เหมาะสมกับลักษณะของบุคคลแต่ละประเภทได้ 
เช่น รัฐอาจได้สิทธิประโยชน์ในเชิงสนับสนุน
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หมายความถึงบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคล
ประเภทอ่ืน  

งบประมาณ ส่วนเอกชนจะได้สิทธิประโยชน์
ในเชิงภาษีและผังเมืองเป็นหลัก 

7. ท่านเห็นว่าเอกสารและรายละเอียดที่ผู้ขอพัฒนาโครงการ  จะต้องยื่นต่อสำนักงานเพื่อขอ
อนุญาตพัฒนาโครงการมีความเหมาะสม และรัดกุมเพียงพอต่อการพัฒนาโครงการตาม
วัตถุประสงค์อย่างมีประสิทธิภาพหรือไม่ 

7.1 (7) การรับฟังคิดเห็นที่มีขนาดสำรวจ sample size 
ที่ใหญ่พอที่จะตีความโยงถึงความเป็นไปได้จริง  

ร ับทราบความเห็นไปประกอบการจ ัดทำ 
ร่างกฎหมายลำดับรองในประเด็นการรับฟัง
ความคิดเห็นประชาชนที่ต้องมีกระบวนการ
สำรวจข้อมูลที ่ ได ้มาตรฐาน มีขนาดกลุ่ม
ตัวอย่างที่เหมาะสมและน่าเชื่อถือตามหลักสถิติ 

7.2 ควรกำหนดรายละเอียดของการรับฟังความเห็น
เพ ิ ่มเต ิม เช ่น จำนวนข ั ้นต ่ำหร ือล ักษณะ 
ของผู้เกี ่ยวข้อง เพื่อให้มีการรับฟังความเห็น
ผู้เกี่ยวข้องอย่างรอบด้าน เช่น ต้องเป็นผู้อยู่อาศัย
ในบริเวณนั้นก่อนมีการพัฒนา หรือผู้เกี่ยวข้อง
ในด้านอ่ืน  

7.3 เป ็นห ่วงว ่าในกรณีท ี ่ด ินท ี ่จำเป ็นต ้องใช้  
ในการพัฒนาบางส่วนหรือทั้งหมดเป็นที่ราชพัสดุ
หรือเป็นที่ดินของหน่วยงานของรัฐและผู้ขอพัฒนา
โครงการไม่สามารถได้มา ซึ่งความยินยอมได้  
ให ้ผ ู ้ขอพัฒนาระบ ุรายละเอ ียดของท ี ่ดิน
ดังกล่าวในโครงการให้ชัดเจน เพื่อที่สำนักงาน 
หรือคณะกรรมการนโยบายจะได้ดำเนินการ
ตามมาตรา ๒๕ (๕) หรือมาตรา ๒๙ ต่อไป  
จะทำให ้ เก ิ ดความล ักล ั ่น ในการทำงาน  
เป็นความล่าช้าที่ต้องหาทางป้องกัน โดยเน้น
การพัฒนาร่วมกันในฐานะที ่เป็น พันธมิตร 
เชิงยุทธศาสตร์ (Strategic Partner) ร่วมกัน  

รับทราบความเห็นโดยจะรับไปกำหนดกลไก
การทำงานเชิงบูรณาการในกฎหมายลำดับรอง 
เพื่อให้สำนักงาน TOD ทำหน้าที่เป็นตัวกลาง
ในการสร้างความเป็นพันธมิตรเชิงยุทธศาสตร์
ระหว่างผู้พัฒนาและหน่วยงานเจ้าของที่ดนิรัฐ 
ตั้งแต่ระยะเริ่มต้นของโครงการ เพื่อป้องกัน
ความล่าช ้าในการขอความยินยอมและลด
ความซ้ำซ้อนในการปฏิบัติงานอย่างยั่งยืน 

7.4 กระบวนการดังกล ่าวอาจมีความซับซ ้อน 
และใช้เวลานาน โดยเฉพาะสำหรับโครงการ
ขนาดเล็ก จึงควรมีการปรับระดับข้อกำหนดให้
เหมาะสมก ับขนาดของโครงการ รวมถึง
ปร ับปร ุงกระบวนการให ้ม ีความคล่องตัว 
มากยิ่งขึ้น  

รับทราบความเห็น โดยการดำเนินงานภายใต้
ร่าง พ.ร.บ. นี้ เป็นกลไกที่เพิ่มความคล่องตัว
มากกว่ากลไกกฎหมายที่มีอยู่เดิม  

7.5 (๖) รายงานการว ิเคราะห์ความเป็นไปได้  
ทางเศรษฐศาสตร ์และการเง ิน  รายงาน
ผลกระทบสิ่งแวดล้อมและรายงานความยั่งยืน 

ร ับไปปร ับแก ้ ในมาตรา 20 (๖) รายงาน 
การวิเคราะห์ความเหมาะสมและความเป็นไปได้
ซึ่งอย่างน้อยประกอบด้วย การวิเคราะห์ทางการเงิน
ของโครงการ การว ิเคราะห์ทางกฎหมาย 
และข้อบังคับ และด้านอื่นตามความจำเป็น
และเหมาะสม  
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7.6 รายละเอียดโครงการ 10 หัวข้อเป็นเพียง

พื้นฐานทางกายภาพและเศรษฐกิจ ยังขาดมิติ
ด้านข้อมูล สังคม และสิ ่งแวดล้อมในเชิงลึก 
โดยมีข้อเสนอ ดังนี้  
1. ต้องบรรจุแผนการบริหารจัดการข้อมูลเมือง 
(CDP) และการใช้ Big Data & AI ในการวิเคราะห์
โครงข่ายการสัญจรเป็นส่วนหนึ่งของรายละเอียด
โครงการ   
2. เพ่ิมรายละเอียดการพัฒนา Urban Resilience 
และ Blue & Green Infrastructure เช่น พ้ืนที่
ร ับน้ำ หน่วงน้ำ และการฟื ้นฟูระบบคลอง  
เพ่ือรับมือภัยพิบัติ ตามแนวทาง UN-Habitat  
3. บังคับแสดงสัดส่วนที่อยู่อาศัย (Affordable 
Housing) และพื ้นท ี ่สาธารณะเพ ื ่อท ุกคน  
ในพื้นที่โครงการ เพื่อลดการขับไล่ของชุมชนเดิม 
ลดความขัดแย้งและต่อต้านโครงการ 

รับทราบความเห็นไปประกอบการพิจารณา
จัดทำร่างกฎหมายลำดับรอง เพื่อให้โครงการ
พัฒนาพื้นที่รอบสถานีครอบคลุมทั้งมิติทาง
สังคม สิ ่งแวดล้อม และเทคโนโลยีสมัยใหม่ 
เช ่น การบริหารจัดการข้อมูลเมือง (CDP)  
การออกแบบเพื ่อร ับมือภ ัยพิบ ัต ิ (Urban 
Resilience) แ ล ะ ก า ร ก ำ ห น ด ส ั ด ส ่ ว น 
ที่อยู ่อาศัยที ่เหมาะสมเพื ่อรักษาชุมชนเดิม 
และลดความเหล ื ่ อมล ้ ำ  เพ ื ่ อ ให ้บรรลุ
ว ัตถ ุประสงค ์ ในการสร ้ างเม ืองท ี ่ย ั ่ งยืน 
ตามมาตรฐานสากล 

7.7 ยังขาดรูปแบบการนำเสนอแบบ ไม่แน่ใจคำว่า
รายละเอียดครอบคลุมไหม 
 

7.8 ควรกำหนดให ้ม ีแผนบร ิหารความเส ี ่ยง  
แ ล ะแ ผ น ร อ ง ร ั บ ก ร ณ ี โ ค ร ง ก า ร ล ่ า ช้ า 
หรือไม ่เป ็นไปตามแผน และควรเพิ ่มเติม
มาตรการรองรับหากเกิดปัญหาที่ดินไข่ดาว 
(เจ้าของที่ดินคนเดียวกลางโครงการไม่ยินยอม
จนพัฒนาต่อไม่ได้)  

รับทราบไปประกอบการจัดทำร่างกฎหมาย
ลำดับรอง ในประเด็นแผนบริหารความเสี่ยง 
และมาตรการจ ู ง ใจ /กล ไก เพ ื ่ อ ให ้ เ กิ ด 
การรวบรวมที่ดินท่ีมีประสิทธิภาพ  

7.9 ควรม ี เ ร ื ่ อ งการบ ู รณาการน ิ ต ิ น โยบาย 
ด้านการเคหะ คมนาคม และสิ ่งแวดล้อม
มากกว่านี้ และควรพิจารณาใส่ข้อเสนอ exaction 
อย่างที่ปรากฏในกฎหมายบางประเทศ  

รับทราบความเห็น ซึ่งสอดคล้องกับร่าง พ.ร.บ.นี้ 
ในหมวด 3 การพัฒนาพื้นที่ มาตรา 21 และ 22 
ที่ระบุถึงการจัดทำแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน
โดยใช้เครื่องมือด้านผังเมือง มาตรา 25 และ 27 
ที ่ระบุการนำเครื ่องมือการจัดรูปที ่ด ินเพ่ือ
พัฒนาพื้นที ่มาใช้ การใช้มาตรการทางภาษี
และค่าธรรมเนียมเพื่อจูงใจให้เจ้าของที่ดินเข้า
ร่วมโครงการ การเจรจา แลกเปลี่ยน หรือจัดซื้อที่ดิน 
ส ิทธ ิประโยชน์ต ่าง ๆ เพื ่อรวบรวมที ่ดิน 
มาพัฒนา  
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8. ท่านเห็นว่าระบบสาธารณูปโภคที่จะต้องเชื่อมโยงกับโครงสร้างพื้นฐาน  ซึ่งเป็นส่วนสำคัญ 

ของแผนผังการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานมีความเหมาะสม  และครอบคลุมเพียงพอแล้ว
หรือไม่ 

8.1 ยังไม่ครอบคลุมความเป็นผังเมืองเฉพาะ เนื่องจาก
หากได้รับการอนุมัติจะกลายเป็นผังเมืองเฉพาะ
ทันท ี

ร่าง พ.ร.บ. ฉบับนี ้ได ้กำหนดให้มีแผนผัง 
การพัฒนาที่เฉพาะประกอบด้วยระบบอย่างน้อย
ตาม (1) ถึง (8) ซึ่งมีสาระสำคัญครอบคลุม
องค์ประกอบของผังเมืองเฉพาะอย่างครบถ้วน 
เช่น การใช้ประโยชน์ที่ดิน ระบบโครงสร้าง
พื้นฐาน สาธารณูปโภค สาธารณูปการ การจัดการ
สิ ่งแวดล้อม ฯลฯ โดยเฉพาะการเชื ่อมโยง
โครงข่ายสาธารณูปโภคทั้งภายในและภายนอก
เขตพ ัฒนาพ ื ้นท ี ่  ท ั ้ งน ี ้  จะมีการกำหนด
หลักเกณฑ์และมาตรฐานทางวิชาการผังเมือง
ในรายละเอียดไว้ในกฎหมายลำดับรอง เพื่อให้
แผนผ ังด ังกล ่าวทำหน้าท ี ่ เป ็นเคร ื ่ องมือ 
ในการบริหารจัดการพื้นที่ได้อย่างมีประสิทธิภาพ
เทียบเท่าหรือดีกว่าผังเมืองเฉพาะเดิมในประเด็น
การสามารถร่นระยะเวลาในการดำเนินการ  
ความเป็นเอกภาพในการขับเคลื ่อนพัฒนา
ภายในพื้นที่โครงการซึ่งมีเป้าหมายการพัฒนา
ในพ้ืนที่ในและโดยรอบสถานีที่มีศักยภาพ และ
สามารถนำมูลค่าเพิ่มจากการพัฒนากลับมา
อุดหนุนการพัฒนาระบบขนส่งสาธารณะและ
ค่าโดยสารแก่ประชาชนอย่างเป็นระบบ  

8.2 - ระบบการตั้งถิ่นฐานและภูมิสังคม ตามมาตรา 
22 (4) เป ็นอย ่างไร และม ีหล ักเกณฑ์  
ในการพิจารณาอย่างไร  
- ควรคำนึงถึงความต่อเนื่องกับระบบควบคุม
มลพิษ และสิ่งแวดล้อมด้วย  
- เพิ่มระบบรักษาความปลอดภัย เช่น รปภ. 
กล้อง CCTV  และระบบการอพยพ  
- ควรมีแผนที่ส่งเสริมการท่องเที่ยวเชิงพื้นที่ 
ในบริเวณนั้น ๆ เช่น พิพิธภัณฑ์อยู ่ตรงไหน  
มีสถานที่น่าสนใจตรงไหน มีร้านของกินอร่อย ๆ 
ตรงไหน  

ร ับทราบความเห็น ซ ึ ่งม ีความสอดคล ้อง 
ตามมาตรา ๒๒ (๘)  

 เป็นส่วนหนึ ่งของการพัฒนาที ่ด ินที ่จะต้อง
บริหารระบบสาธารณูปโภคต่าง ๆ ให้ทำงาน 

รับทราบความเห็น  
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ได้อย่างมีประสิทธิภาพ การบริหารระบบ
ส า ธ า ร ณ ู ป โ ภ ค โ ด ย อ ง ค ์ ก า ร ป ก ค ร อ ง 
ส่วนท้องถิ่นจะมีความพร้อมมากกว่า มีความยั่งยืน  

8.3 เห็นด้วยในหลักการ เนื ่องจากมีการกำหนด
ระบบสาธารณูปโภคที่เชื่อมโยงกับโครงสร้าง
พื้นฐานอย่างครบถ้วนและเอื้อต่อการพัฒนา
อย ่างเป ็นระบบ อย ่างไรก ็ตาม ควรเ พ่ิม
ร า ย ล ะ เ อ ี ย ด ใ น เ ช ิ ง ก า ร บ ู ร ณ า ก า ร 
และกา รด ำ เ น ิ น ง านจ ร ิ ง  เ พ ื ่ อ ใ ห ้ เ กิ ด
ประสิทธิภาพและความต่อเนื่องในระยะยาว  

ร ับทราบความเห็น ซ ึ ่งม ีความสอดคล ้อง 
ตามมาตรา ๒๒ (๘) 

8.4 ควรมีมาตรการที ่ช ่วยผ่อนปรนข้อกำหนด 
ผังเมืองเดิม เช่น การให้ FAR Bonus หรือค่าโบนัส
เพิ่มพื้นที่อาคาร เพื่อเป็นแรงจูงใจให้ผู้พัฒนา
โครงการยอมลงทุนในระบบสาธารณูปโภค 
หรือพ้ืนที่สีเขียวที่ระบุ  

มีอยู่แล้วในมาตรา 25 (4) 

8.5 ควรเขียนให้ชัดเจนว่า  
- (7) ระบบป้องกันอุบ ัต ิภัยและเผชิญเหตุ
แผ่นดินไหว อุทกภัย วาตภัย และอัคคีภัย  
- (8) ระบบการสื่อสารสำรองกรณีเกิดเหตุฉุกเฉิน  
- (9) พ้ืนที่โล่ง พ้ืนที่เปิดโล่ง กรณีอพยพฉุกเฉิน 
หรือสนับสนุนการปฐมพยาบาล การเคลื่อนย้าย
ฉุกเฉิน  

ปรับแก้มาตรา 22 (7) ระบบป้องกันอุบัติภัย 
การเผชิญเหตุ และการอพยพ  

8.6 ระบบที่ระบุไว้ 7 ระบบ ยังเป็นระบบกายภาพ
แบบเดิม ซึ่งไม่เพียงพอต่อการเป็นการพัฒนา
เมืองและชุมชนที ่ย ั ่งยืน ในยุค Digital & AI 
โดยมีข้อเสนอ ดังนี้  
1. ยกระดับระบบ ICT สู่การเป็นแพลตฟอร์ม
ข้อมูลเมือง (CDP) ที่เชื ่อมโยงข้อมูลระหว่าง
หน ่วยงานด ้านคมนาคมขนส่งก ับท ้องถิ่น 
ในการบริหารจัดการจราจรและพลังงาน  
2. ควรระบุให้ครอบคลุมถึงโครงข่ายแม่น้ำ 
ลำคลองและชายฝั ่งกับระบบขนส่งทางน้ำ 
และต้องบรรจุการใช้ (NbS) เช่น พื้นที่รับน้ำ
แก้มลิงหรือทางเดินริมน้ำที่มีคุณภาพ เพ่ือสร้าง 
Urban Resilience  
3. ควรเชื ่อมโยงกับกฎหมายผังเมืองเฉพาะ 
(มาตรา 40) ตาม พ.ร .บ .  การผ ั ง เม ือง  

รับทราบความเห็น ทั้งนี้ข้อเสนอแนะดังกล่าว
เป ็นรายละเอ ียดเช ิ ง เทคน ิคท ี ่ ส ามารถ
ดำเน ินการได ้ภายใต ้กรอบอำนาจหน ้าที่  
ตาม มาตรา 20 และ 21 โดยไม่จำเป็นต้อง
ปรับปรุงข้อความในระดับ พ.ร.บ เพื ่อให้
กฎหมายมีความยืดหยุ่นต่อการเปลี่ยนแปลง
ท า ง เ ท ค โ น โ ล ย ี  แ ต ่ จ ะ ร ั บ ค ว า ม เ ห็ น 
ไปประกอบการจัดทำร่างกฎหมายลำดับรอง 
ใ น ป ร ะ เ ด ็ น ก า ร ก ำ ห น ด ร า ย ล ะ เ อ ี ย ด 
ด้าน Smart City Nature - based Solutions 
และมาตรฐานการออกแบบสถาปัตยกรรม 
(Urban Design Guideline) ที่สอดคล้องกับ
บริบทพื้นที่ เพื่อให้บรรลุเป้าหมายการพัฒนา
เมืองที่ยั่งยืนและมีสุนทรียภาพเมือง 
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เพื่อให้เกิดความเป็นระเบียบ และสุนทรียภาพ
ของเมือง ที่อ้างอิงตามบริบททางประวัติศาสตร์ 
ศิลปะและสถาปัตยกรรมของแต่ละพ้ืนที่  

8.7 ควรคำนึงถึงโครงสร้างด้านเศรษฐกิจของผู้อยู่อาศัย
ในพื้นที่เหล่านั้นด้วย เพื่อประเมินการได้รับ
ผลกระทบต่อการดำเนินโครงการ และประเมิน
ราคา อัตราค่าโดยสารในอนาคต ในกรณี
โครงการเสร ็จ ถ ้าหากทราบรายได ้ต ่อหัว 
ของประชากรในพื้นที่นั้นๆ จะสามารถคำนวณ
รายได้ในอนาคตที่อาจเกิดขึ้น และย้อนกลับมา
ประเมินงบลงทุนตั้งต้นในปัจจุบันที่ควรลงทุน
ได้ ยกเว้นแม้แต่โครงการนี้ไม่แสวงหาผลกำไร  
ถ้าหากเป็นเช่นนั ้น ไม่จำเป็นต้องคำนึงถึง
รายได้ต่อหัวของประชากรในพ้ืนที่  

รับทราบความเห็น ทั้งนี้ สนข. ได้กำหนดให้ 
พ.ร.บ. นี ้เป็นกลไกหลักในการเปลี ่ยนเมือง 
ให้เป็นระเบียบ ลดความเหลื่อมล้ำ และกระตุ้น
เศรษฐกิจจากการใช้ประโยชน์ที่ดินรอบสถานี
อย่างคุ้มค่า มีองค์ประกอบของกิจกรรมการใช้
ประโยชน์ที ่ดินที ่หลากหลายและเหมาะสม 
กับการดำรงชีวิตของชุมชน มีระบบโครงข่าย
การเดินทางที ่มีประสิทธิภาพ เพื ่อยกระดับ
คุณภาพชีวิตประชาชน และสร้างเมืองยั่งยืน
ในระยะยาว โดยร่าง พ.ร.บ.นี ้ ในหมวด 3  
การพัฒนาพื้นที่ มาตรา 21 และ 22 ที่ระบุถึง
การจัดทำแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยใช้
เครื่องมือด้านผังเมือง มาตรา 25 และ 27  
ท ี ่ ระบ ุการนำเคร ื ่ องม ือการจ ัดร ูปท ี ่ ดิน 
เพื่อพัฒนาพื้นที่มาใช้ การใช้มาตรการทางภาษี
และค่าธรรมเนียมเพื ่อจูงใจให้เจ้าของที ่ดิน 
เข ้าร ่วมโครงการ การเจรจา แลกเปลี ่ยน  
หร ือจ ัดซ ื ้อท ี ่ด ิน ส ิทธ ิประโยชน ์ต ่าง ๆ  
เพ่ือรวบรวมที่ดินมาพัฒนา 

8.8 ควรรวมถึงที่อยู่อาศัย สถานศึกษาสถานพยาบาล  
8.9 เพื ่อให้การพัฒนามีประสิทธิภาพมากยิ ่งขึ้น  

อาจพิจารณากำหนดแนวทางหรือมาตรฐาน 
ขั้นต่ำของระบบเชื่อมโยงที่สำคัญ เช่น ระบบ
ขนส ่ ง เ ช ื ่ อ มต ่ อ  ( feeder) ทา ง เ ด ิ น เ ท้ า  
และการเช ื ่อมต ่อระหว ่างสถาน ีก ับพ ื ้นที่
โดยรอบให้ชัดเจนยิ่งขึ้น  

8.10 ควรมีเรื่องการบูรณาการนิตินโยบายด้านการเคหะ 
(นโยบายบ้านเคหะ) และสิ่งแวดล้อมมากกว่านี้ 
และควรพ ิจารณาใส ่ ข ้ อ เสนอ Exaction  
อย่างที่ปรากฏในกฎหมายบางประเทศ  

8.11 ควรเพิ่มพ้ืนที่อพยพในกรณีเกิดภัยพิบัติ  
9. ท่านเห็นว่าการจัดให้หน่วยงานของรัฐอ่ืน ๆ ที่มีส่วนเกี่ยวของในการดำเนินการตามโครงการ

มีหน้าที่ในการช่วยเหลือในกรณีต่าง ๆ ที่จำเป็น เพื่อให้โครงการสามารถดำเนินไปได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ และรวดเร็วมีความเหมาะสมหรือไม่ 

9.1 เห็นด้วย แต่ไม่แน่ใจต้องใช้กลไกพิเศษหรือไม่  ร่าง พ.ร.บ. นี้ได้วางกลไกพิเศษผ่านคณะกรรมการ 
นโยบาย เพื่อทำหน้าที่บูรณาการและสั่งการ
ระหว่างหน่วยงานรัฐให ้เป็นไปในทิศทาง
เดียวกัน เกิดความคล่องตัว ลดความล่าช้า 
และสร ้างแนวทางการทำงานร ่วมก ัน ได้  
อย่างมีประสิทธิภาพ 

9.2 การเวนค ืนท ี ่ด ินน ั ้นม ีผลกระทบโดยตรง 
ต่อประชากรในพื้นที่ การอนุมัติการเวนคืนนั้น

รับทราบความเห็น โดยจะปรับเพิ่มมาตรา 26
ทั้งนี้ การเวนคืนที่ดินตามวรรคนี้ จะต้องเป็น
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จะต ้องม ีหล ักฐานในความจำเป ็นจร ิง ๆ  
พร้อมตัวเลขชัดเจนว่ามีผู ้รับผลกระทบกี่ราย
และรัฐได้เตรียมการอย่างไรในการแก้ปัญหา
ของผู้รับผลกระทบอย่างมีนัยสำคัญ และไม่อิง
เพียง พ.ร.บ. เวนคืนพี้นที่ เพื่อความเป็นธรรม
แก่ประชาชน และบรรเทาความเข ้าใจผิด 
ที ่อาจเก ิดข ึ ้นในสถานการณ์ท ี ่ประชาชน 
จะมองสถานการณ์ด้วยความกลัว  

กรณีที ่ม ีความจำเป็นอย่างยิ ่งและจะต้อง
ปรากฏว่าวิธีการรวบรวมที่ดินโดยวิธีการอ่ืน
ข้างต้นนั้นไม่สามารถทำได้ และหากไม่ได้ที่ดิน
ที ่จะเวนคืนดังกล่าวมาจะทำให้ไม่สามารถ
ดำเนินโครงการได้อย่างมีนัยสำคัญ 

9.3 มาตรา 25 (4) ให ้ความเห ็นชอบ อนุม ัติ 
อน ุญาตหร ือดำเน ินการใด ๆ อ ันเป ็นผล 
ในการยก เว ้ นข ้ อกำหนดหร ือข ้ อจำกัด 
ตามกฎหมาย อาจเป็นการทำเก ินอำนาจ 
ท ี ่กฎหมายต ่าง ๆ ได ้ ร ับความเห ็นชอบ 
ในหลักการจากรัฐสภา 

ม า ต ร า  2 5  ( 4 )  ม ิ ใ ช ่ ก า ร ใ ห ้ อ ำ น า จ 
แบบเบ็ดเสร็จอย่างไร้ขอบเขต แต่เป็นกลไก
เช ิ งบ ู รณาการ เพ ื ่ อ ปลดล ็ อกอ ุ ปสรรค 
ทางกฎหมายที่ทับซ้อนกันในเขตพัฒนาพื้นที่ 
TOD โดยเฉพาะ ทั้งนี้ การยกเว้นหรือผ่อนปรน
ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ท ี ่กำหนดไว ้ใน 
กฎหมายลำดับรอง ซึ่งต้องผ่านการพิจารณา
จากคณะกรรมการนโยบายซึ ่งมีกรรมการ 
จากทุกกระทรวงที่เกี ่ยวข้อง เพื่อให้มั ่นใจว่า
การดำ เน ิ นการด ั งกล ่ า วสอดคล ้ องกับ
เจตนารมณ์ของกฎหมายเด ิมและมุ ่ งเน้น 
เพื่อประโยชน์สาธารณะเป็นสำคัญ อันเป็นไป
ตามหลักเกณฑ์การจัดทำบริการสาธารณะ 
ที่มีความเฉพาะตัวในพ้ืนที่โครงการ 

9.4 -  การใช ้บ ั งค ั บพระราชบ ัญญ ัต ิ ฉบ ับนี้  
ต้องไม่กระทบต่อสิทธิของเอกชนที่มีอยู่ก่อน  
- กรณีคณะกรรมการนโยบาย จะอนุญาต
ยกเว้นข้อกำหนดหรือข้อจำกัดตามกฎหมายใด
ที่เป็นอุปสรรคกับการพัฒนาโครงการ (ข้อ 25 (4)) 
ต้องเป็นการยกเว้นที่ไม่ส่งผลกระทบต่อเกณฑ์
ความปลอดภัยตามกฎหมายแต่ละฉบับด้วย  

รับทราบความเห็น ไปประกอบการจัดทำ 
ร ่ า ง กฎหมายล ำด ั บ ร อ ง  เ พ ื ่ อ เ น ้ น ย้ ำ 
การดำเนินการพัฒนาโครงการที่คำนึงถึงการ
คุ้มครองสิทธิของเอกชนที่มีอยู่ก่อนเป็นสำคัญ 
นอกจากนี ้  การใช้อำนาจผ่อนปรนข้อกำหนด 
ตามมาตรา 25 (4) จะถูกจำกัดขอบเขตเฉพาะ
เพื ่อการเพิ ่มประสิทธิภาพการพัฒนาพื้นที่  
โดยจะไม่มีการยกเว้นมาตรฐานความปลอดภัย 
ตามกฎหมายที่เก่ียวข้องในทุกกรณี  

9.5 ก า ร จ ั ด ใ ห ้ ห น ่ ว ย ง า น ข อ ง ร ั ฐ อ ื ่ น  ๆ  
ที่มีส่วนเกี่ยวข้องในการดำเนินการตามโครงการ 
ม ีหน ้าท ี ่ ในการช ่วยเหล ือในกรณีต ่าง ๆ  
ที่จำเป็น เป็นเรื ่องสำคัญ ทั ้งนี ้จะต้องสร้าง
ความเข้าใจ เจตนารมย์ และความมุ ่งหมาย 
ที ่ตรงกัน การทำงานจึงจะขับเคลื ่อนไปได้  

รับทราบความเห็น 
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อย่างมีประสิทธิภาพ ผู้บริหารโครงการ TOD 
ในระดับพื้นที่ต้องมีความสามารถในการรวมพลัง
ของหน่วยงานและภาคส่วนต่าง ๆ  โดยมีกฎหมาย
เป็นปัจจัยหลักในการดำเนินงาน  

9.6 เนื่องจากการให้หน่วยงานภาครัฐที่เกี่ยวข้อง 
เข้ามาสนับสนุนจะช่วยเพิ ่มประสิทธ ิภาพ 
และเร ่งร ัดการดำเน ินโครงการให้ เก ิดผล 
เป็นรูปธรรม แต่ควรกำหนดบทบาท หน้าที่ และกลไก
ประสานงานให้ช ัดเจน เพื ่อลดความซ้ำซ้อน 
และปัญหาความล่าช้า  

รับทราบความเห็น  

9.7 การใช ้อำนาจสั ่งการหร ือยกเว ้นกฎหมาย 
หลายฉบับตามมาตรา 25 (4) มีความเสี่ยงสูง
ห ากขาดกล ไกตรวจสอบและภาพร วม 
การพัฒนาเมืองที่รอบคอบ โดยมีข้อเสนอ ดังนี้  
1. คณะกรรมการนโยบายควรใช้ระบบ CDP 
เป ็นฐานในการพ ิจารณาอน ุม ัต ิ/อน ุญาต 
แบบดิจิทัลแทนการใช้ดุลยพินิจเพียงอย่างเดียว 
เพ่ือความโปร่งใสและตรวจสอบได้  
2. การยกเว ้นข ้อกำหนด ควรดำเน ินการ 
ภายใต้กรอบและกลไกของผังเมืองเฉพาะเป็นฐาน 
ซึ ่งมีกระบวนการรับฟังความคิดเห็นเชิงลึก  
และมีมาตรฐานทางวิชาการผังเมืองรองรับอยู่แล้ว  
3. การใช้ที่ดินรัฐเพื่อมูลค่าสาธารณะ (Public 
Value) ตามมาตรานี้ ควรมีเงื ่อนไขบังคับให้
ผ ู ้ พ ัฒนา โคร งการต ้ อ งจ ั ดท ี ่ อ ย ู ่ อ า ศั ย 
(Affordable Housing) และพื ้นที ่สาธารณะ 
ที ่ท ุกคนเข ้าถ ึงได ้ ในส ัดส ่วนที ่ เหมาะสม  
ตามเป้าหมาย SDGs  

รับทราบความเห็นมาประกอบการปรับปรุง
ร่าง พ.ร.บ. และร่างกฎหมายลำดับรอง   

9.8 มาตรา 25 จะช ่วยเร ่งร ัดและบ ูรณาการ  
การดำ เน ิ น โครงการ  โดย ให ้ อำนาจรั ฐ 
ในการประสานงาน อนุมัต ิ และสนับสนุน
ทรัพยากร ซึ ่งเหมาะกับโครงการขนาดใหญ่  
ที่ต้องใช้หลายหน่วยงานร่วมกันและสามารถ 
ลดความซ ้ ำ ซ ้ อนขอ งข ั ้ น ตอนอน ุ ญ า ต 
จากหลายหน่วยงาน  

รับทราบความเห็น 

9.9 ควรพิจารณาประเด ็นการเวนค ืน การใช้
ประโยชน์ในทรัพย์ท่ีเวนคืนให้ชัดเจนยิ่งขึ้น  

- รับทราบความเห็น โดยจะปรับเพิ่มมาตรา 26 
ทั้งนี้ การเวนคืนที่ดินตามวรรคนี้ จะต้องเป็น
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กรณีที ่ม ีความจำเป็นอย่างยิ ่งและจะต้อง
ปรากฏว่าวิธีการรวบรวมที่ดินโดยวิธีการอ่ืน
ข้างต้นนั้นไม่สามารถทำได้ และหากไม่ได้ที่ดิน
ที ่จะเวนคืนดังกล่าวมาจะทำให้ไม่สามารถ
ดำเนินโครงการได้อย่างมีนัยสำคัญ  

9.10 มาตรานี ้เหมือนจะเชิงบังคับให้หน่วยงาน 
ที ่ เก ี ่ยวข ้องต ้องพิจารณาอนุม ัต ิ อน ุญาต 
หรือเห็นชอบ เพื่อลดข้อจำกัดหรือดำเนินการใด 
ๆ อันเป ็นผลในการยกเว ้นข ้อกำหนด หรือ
ข้อจำกัดตามกฎหมายว่าด้วยประมวลกฎหมาย
ท ี ่ ด ิน  กฎหมายว ่ าด ้วยการเวนค ืนท ี ่ ดิน 
กฎหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดิน กฎหมายว่าด้วย
การผังเมือง กฎหมายควบคุมอาคาร กฎหมาย 
ว่าด้วยทางหลวง กฎหมายว่าด้วยการขนส่งทางราง 
กฎหมาย ว ่ า ด ้ วยการข ุ ดด ิ นและถมดิน  
หรือกฎหมายอื่นที่เป็นอุปสรรคกับการพัฒนา
โครงการตามที ่ ได้ม ีการอน ุม ัต ิ เพ ื ่อให ้ทำ 
การพัฒนาโครงการตามที่อนุมัติได้ โดยให้มีผล
เป ็นการยกเว ้น เฉพาะในขอบเขตพ ื ้ นที่  
ของโครงการที่ได้รับอนุมัติเท่านั้น เหมือนเป็น
การ over rule กฎหมายอื่นที่เก่ียวข้อง จำเป็น
มากแค่ไหนที่กฎหมายนี้ต้องกำหนด over rule 
กฎหมายอื่น ถ้าไม่มีจะดำเนินโครงการไม่ได้
หรือไม่  

เป็นการบูรณาการกฎหมายที ่ซับซ้อนให้มี
เอกภาพ ลดความซ ้ำซ ้อนและอ ุปสรรค 
เชิงเทคนิคที ่มักเกิดขึ ้นในการพัฒนาเมือง
ขนาดใหญ่ หากไม่มีมาตรานี้ การพัฒนาพื้นที่
รอบสถานีตามมาตรฐานสากลจะไม่สามารถ
บรรลุว ัตถุประสงค์ได้ ทั ้งนี ้ การใช้อำนาจ
ดังกล่าวจะกระทำอย่างจำกัดภายใต้กรอบ
แผนผังที่ผ่านการพิจารณาของคณะกรรมการ 
นโยบายอย ่างรอบคอบ เพ ื ่ อประโยชน์
สาธารณะและความคุ ้มค ่าของการลงทุน 
เป็นสำคัญ โดยอธิบายในกรณีตัวอย่าง ดังนี้ 
- หากไม่มีมาตรานี้ โครงการ TOD จะติดกับดัก
ทางกฎหมาย เช่น กฎหมายผังเมืองกำหนด FAR 
ต่ำเกินไปจนไม่คุ้มทุน กฎหมายควบคุมอาคาร
กำหนดระยะถอยร ่นท ี ่ ไม ่ เอ ื ้อต ่อการทำ
ทางเดินเชื่อมสถานี (Skywalk) หรือกฎหมาย
ทางหลวงที ่ไม ่อนุญาตให้ใช ้พื ้นที ่ เขตทาง 
เพ่ือการค้าขายเล็กน้อยรอบสถานี 
- โครงการจะใช้เวลาขออนุญาตจากหน่วยงาน 
นานหลายปี และสุดท้ายอาจพัฒนาไม่ได้  
ตามรูปแบบที่ออกแบบไว้ (Sub - Optimal 
Design) เนื่องจากไม่มีกำหนดหน่วยงานหลัก
ในการบูรณาการอย่างมีเอกภาพ  

10. ท่านเห็นว่าการกำหนดระยะเวลาการเช่าและให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการพัฒนา
โครงการตามวัตถุประสงค์และหลักการของ TOD มีกำหนดระยะเวลาไม่เกิน ๕๐ ปีโดยไม่ให้
นำระยะเวลาตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และพระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์
เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. ๒๕๔๒ มาใช้ มีความเหมาะสมหรือไม่ 

10.1 ควรพิจารณากฎหมายอื่นให้รอบคอบ รับทราบความเห็น 
10.2 - เพื่อจูงใจในการพัฒนาพื้นที ่ และไม่ขัดกับ

พระราชบัญญัต ิการร ่วมลงทุนระหว ่างรัฐ 
และเอกชน พ.ศ. 2562 ที ่ร ัฐสามารถให้
เอกชนมีระยะเวลาเช่าไม่เกิน 50 ปี เช่นกัน  

รับทราบความเห็น ทั ้งนี ้ จะมีร่างกฎหมาย
ลำด ับรองกำหนด ในประ เด ็ น เ ง ื ่ อ น ไข 
รายละเอียดที่เกี่ยวข้องกับการเช่าหรือเชา่ช่วง
ที่เก่ียวข้องต่อไป  
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- ข้อกำหนดเรื ่องการเช ่า เช ่าช ่วง ให้เช่า 
หรือให้เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ จะถูกกำหนด 
ในกฎหมายลำดับรองหรือไม่  

10.3 ระยะเวลา 50 ป ี  เป ็นเวลาท ี ่ เหมาะสม 
ต่อการพัฒนาในเชิงธุรกิจ การมีระยะเวลา
กำหนดไว้ชัดเจนเป็นเรื่องท่ีจำเป็น 

รับทราบความเห็น 

10.4 ควรมีความยืดหยุ ่นตามลักษณะโครงการ 
และเงื่อนไขการลงทุน เพื่อให้เกิดความคุ้มค่า
และด ึงด ูดการม ีส ่วนร ่วมจากภาคเอกชน 
มากยิ่งขึ้น  

10.5 เห็นว่ามีความเหมาะสมและพอดี เนื ่องจาก
โครงการ TOD เป ็นการลงท ุนโครงสร ้าง
พ ื ้นฐานท ี ่ ใช ้ เ ง ินท ุนส ู งและค ืนท ุนนาน 
ระยะเวลา 50 ปีจะช่วยสร้างความเชื ่อมั่น 
ให้นักลงทุนและช่วยให้การพัฒนาพื้นที่รอบสถานี 
มีความต่อเน ื ่องและย ั ่ งย ืนมากกว ่าการใช้
กำหนดเวลาตามกฎหมายแพ่งปกติ  

10.6 - สัญญาเช่าไม่ควรเกิน 30 ปี 
 
 
 
 
 
 
 
 
- มีส ัดส ่วนผ ู ้ถ ือห ุ ้นในบร ิษ ัทเป ็นคนไทย 
อย่างน้อยร้อยละ 51 
 
 
 
 
 
-  ไม ่ เป ็นบร ิษ ัทท ี ่ อย ู ่ ในบ ัญช ีผ ู ้ ท ิ ้ ง งาน 
ของกรมบัญชีกลางในระยะเวลา 10 ปี 
-  ดำ เน ิ นก ิ จกา รและ เส ี ยภ าษ ี ถ ู ก ต ้ อ ง 
ตามกฎหมาย  

คงความตามร่าง พ.ร.บ. ด้วยเหตุผล ดังนี้  
- โครงการ TOD ไม่ใช ่แค่การสร้างอาคาร  
แต่รวมถึงการลงทุนในโครงสร้างพื ้นฐาน 
และสาธารณประโยชน์รอบสถานี ซึ่งมีต้นทุน
ส ูงมาก ระยะเวลา 30 ปี ม ักไม ่เพ ียงพอ 
ต่อการคืนทุน (Payback Period) และอาจ
ส่งผลให้เอกชนต้องตั้งราคาค่าบริการ/ค่าเช่า 
ที ่ส ูงเก ินไปเพื ่อเร ่งค ืนทุน ซ ึ ่งจะกระทบ 
ต่อประชาชนผู้ใช้บริการ 
- การไม่ระบุสัดส่วนสัญชาติไว้ในกฎหมายแม่ 
จะช่วยให้โครงการมีความยืดหยุ่นในการดึงดูด
เทคโนโลยีและความเชี ่ยวชาญเฉพาะด้าน 
จากต่างประเทศ อย่างไรก็ตาม รัฐสามารถ
กำหนดเงื่อนไขการร่วมทุน (Joint Venture) 
ท ี ่ เหมาะสมได ้ ในข ั ้นตอนการค ัด เล ื อก 
รายโครงการ (Project by Project) 
- มี พ.ร.บ. การจัดซื้อจัดจ้างและการบริหาร
พ ัสด ุภาคร ัฐ พ.ศ.  2560 และระเบ ียบ 
ที่เก่ียวข้องควบคุมอยู่แล้วและสำนักงาน TOD 
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สามารถระบุเป็นคุณสมบัติ (Qualification) 
ในประกาศเชิญชวนผู้ร่วมลงทุนได้  

10.7 ระยะเวลาเช่า 50 ปีแม้จะจูงใจการลงทุน  
แต ่ย ังขาดม ิต ิความม ั ่นคงของท ี ่อย ู ่อาศัย 
และตัวชี้วัดประสิทธิภาพเมือง   
ข้อเสนอเสริม:  
1. ควรเปิดช่องให้ส ิทธิในการเช่าสามารถ 
ขยายเวลาได ้ถ ึง 99 ป ี สำหร ับโครงการ 
ที ่อยู ่อาศัย Affordable Housing เพื ่อสร้าง
หลักประกันแก่ผู้มีรายได้น้อย  
2. การต่อสัญญาหรือให้สิทธิพิเศษกับผู้พัฒนา
โครงการ ควรผูกกับดัชนีชี้วัดประสิทธิภาพการ
บร ิหารเม ืองผ ่านระบบ CDP และ Urban 
Resilience ที่โครงการทำได้จริง  
3. ในสัญญาเช่าต้องระบุข้อกำหนดในเรื ่อง 
การแบ่งปันข้อมูล (Open Data) ให้กับสำนักงาน
และท้องถิ ่น เพื ่อประโยชน์ในการวิเคราะห์  
และวางแผนเมืองในภาพรวม ตามแนวทาง  
UN - Habitat  

ร ับทราบความเห็นไปประกอบการจ ัดทำ 
ร ่างกฎหมายลำดับรอง ในประเด็นการสร้าง 
ความมั่นคงในที่อยู่อาศัย (Affordable Housing) 
การกำหนด ตัวชี้วัดประสิทธิภาพเมือง (KPIs) 
และนโยบายการแบ่งปันข้อมูล (Open Data) 
ทั้งนี้ เห็นสมควรให้คงระยะเวลาเช่า 50 ปี 
เน ื ่ อ งจากการขยาย เวลา ได ้ถ ึ ง  99 ปี   
ไว้ใน พ.ร.บ. นี้อาจขัดแย้งกับกฎหมายหลัก
ของประเทศ (พ.ร.บ. ทรัพย์สิทธิอิงสิทธิ พ.ศ. 
2562) อย่างไรก็ตาม สนข. สามารถใช้กลไก 
การต่อสัญญาเช่าที่ระบุไว้ล่วงหน้าในสัญญา 
เพื ่อให้ต ่ออายุส ัญญาได้อีกไม่เกิน 49 ปี  
เม ื ่ อครบกำหนด ซ ึ ่ ง ในกรณ ี โครงการ 
Affordable Housing ย่อมสร้างความมั ่นคง
ระยะยาวเทียบเท่า 99 ปีได้ โดยไม่ต้องแก้
กฎหมายแม ่

10.8 การลงทุนโครงการ TOD ซึ่งต้องใช้ระยะเวลา
คืนทุนยาว เสนอให้ขยายระยะเวลาการเช่า
เพิ่มเติมอีก 49 ปี เพื่อเพิ่มแรงจูงใจการลงทุน 
และเพ่ิมผลตอบแทนเข้ากองทุนในอนาคต  

10.9 ถ้าเป็นเพื่อที่อยู่อาศัยในราคาย่อมเยา ควรให้
ได้มากกว่า 50 ปี (มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์) 

10.10 ควรเป็นเพียง 30 ปีแล้วต่อสัญญาให้คล้ายคลึง
กับการเช่า Lease - Hold  

โครงการ TOD ไม ่ใช ่แค ่การสร ้างอาคาร  
แต่รวมถึงการลงทุนในโครงสร้างพื ้นฐาน 
และสาธารณประโยชน์รอบสถานี ซึ่งมีต้นทุน
ส ูงมาก ระยะเวลา 30 ปี ม ักไม ่เพ ียงพอ 
ต่อการคืนทุน (Payback Period) และอาจส่งผล
ให้เอกชนต ้องต ั ้ งราคาค่าบร ิการ/ค ่าเช่า 
ที ่ส ูงเก ินไปเพื ่อเร ่งค ืนทุน ซ ึ ่งจะกระทบ 
ต่อประชาชนผู้ใช้บริการ 

10.11 โ ค ร ง ก า ร  TOD จ ะ ต ้ อ ง ม ี ร ะ ย ะ เ ว ล า 
การดำเน ินงานท ี ่ ยาวนานสอดคล ้องกับ 
การพัฒนาระบบขนส่งทางราง  

รับทราบความเห็น 
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11. ท่านเห็นว่าวิธีการและอัตราเงินสมทบเข้ากองทุนส่งเสริมการพัฒนาโครงการ มีความเหมาะสม

หรือไม่ 
11.1 ควรมีมาตรการยกเลิกใบอนุญาตโครงการด้วย  ร ับทราบความเห็นไปประกอบการจ ัดทำ 

ร่างกฎหมายลำดับรอง ในการกำหนดรายละเอียด
มาตรการบังคับทางปกครองไว้ในกฎหมาย
ลำดับรอง เพื ่อควบคุมให้ผู ้พัฒนาโครงการ
ปฏ ิบ ัต ิตามหล ักเกณฑ์การส ่ง เง ินสมทบ 
เข้ากองทุนอย่างเคร่งครัด ซึ ่งจะครอบคลุม 
ถ ึงมาตรการการพ ักใช ้และการเพ ิกถอน
ใบอนุญาตโครงการในกรณีท ี ่ม ีการฝ่าฝืน
เงื ่อนไขที ่เป็นสาระสำคัญ ทั ้งนี ้ เพื ่อรักษา
ผลประโยชน์ของรัฐและสร้างระบบการพัฒนา
เมืองที่มีธรรมาภิบาล 

11.2 - ขึ้นอยู่กับหลักเกณฑ์ วิธีการ และอัตราเงิน
สมทบเข ้ากองท ุน ซ ึ ่ งควรม ีความช ัดเจน 
ต่อผู้ขอพัฒนาโครงการ   
- มีข ้อสงสัยว ่า นอกจากผู ้พ ัฒนาโครงการ 
จะนำส ่ ง เ ง ินสมทบเข ้ ากองท ุนส ่ ง เสริม 
การพัฒนาโครงการแล้ว กฎหมายลำดับรอง 
จะมีการกำหนดให้ผู้พัฒนาโครงการจะจ่ายเงิน
อ่ืนอีกหรือไม่  

ร ับทราบความเห็นไปประกอบการจ ัดทำ 
ร่างกฎหมายลำดับรองให้มีหลักเกณฑ์ วิธีการ 
และอัตราเงินสมทบเข้ากองทุนที ่เหมาะสม 
ในแต่ละโครงการ ทั้งนี้ เจตนารมณ์ของ พ.ร.บ. นี้ 
ม ุ ่ ง เน ้นการจ ัดเก ็บ เง ินสมทบเข ้ากองทุน 
เพ ี ยงแหล ่ ง เด ี ยวตามหล ักการแบ ่ งปั น
ผลประโยชน์ จากสิทธิประโยชน์ที ่เพิ ่มขึ้น
ภายหลังการพัฒนา ไม่มีนโยบายในการกำหนด
ค่าธรรมเนียมหรือเงินสมทบทับซ้อนอื่นใดเพิ่มเติม 
ในกฎหมายลำดับรองที่จะเป็นการสร้างภาระ
เกินควรแก่ผู ้พัฒนาโครงการ เว้นแต่จะเป็น
ค่าธรรมเน ียมตามปกติในการขออนุญาต 
ตามกฎหมาย (Administrative Fees) หรือค่าปรับ
ในกรณีที่ไม่ปฏิบัติตามกฎหมายเท่านั้น เพ่ือให้
ผ ู ้พ ัฒนาโครงการสามารถคำนวณต้นทุน 
การลงทุนได้อย่างแม่นยำและโปร่งใส 

11.3 การมีกฎหมายกำหนดชัดเจนเรื่องหน้าที่นำส่ง
เง ินสมทบเข ้ากองท ุนส ่งเสร ิมการพัฒนา
โครงการเป็นรายปี เป็นวิธ ีการที ่เหมาะสม 
ในการนำเงินไปใช้เพื ่อพัฒนาในเรื ่องอื ่น  ๆ  
ที่เก่ียวข้องกับการบริหาร TOD กองทุนส่งเสริม
การพัฒนาโครงการ TOD จำเป็นที่จะต้องจัดทำขึ้น 
โดยมีรายได้มาจากผู้พัฒนาโครงการ  

รับทราบความเห็นไปประกอบการพิจารณา
จัดทำร่างกฎหมายลำดับรอง  
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11.4 ควรกำหนดอัตราและหลักเกณฑ์ให้เหมาะสม

และเป็นธรรม เพื่อไม่ให้เป็นภาระต่อผู้พัฒนา
โครงการมากเกินไป  

11.5 เห็นด้วย เนื่องจากเป็นกลไกที่สร้างความเป็นธรรม 
โดยให้ผ ู ้พ ัฒนาโครงการที ่ได ้ร ับประโยชน์  
ร่วมส่งเงินสมทบกลับคืนสู่สังคมผ่านกองทุน 
และมีการกำหนดบทลงโทษที ่ช ัดเจนในกรณี
ล ่าช ้า ซ ึ ่ งจะช ่วยให ้กองท ุนม ี เสถ ียรภาพ 
ทางการเงินในระยะยาว  

11.6 ควรม ีการเป ิดช ่อง เง ินจากภาษ ีท ้องถิ่น  
หากในอนาคตมีการปร ับเปล ี ่ยนร ูปแบบ 
การเก็บภาษีท้องถิ่น  

11.7 การจัดเก็บเงินสมทบรายปี ควรเป็นเครื่องมือจูงใจ 
(Incentives) มากกว่าเพียงการจัดเก็บรายได้
แบบคงท่ี  โดยมีข้อเสนอ ดังนี้  
1 .  ม ี ส ่ ว นลด เ ง ิ น สมทบ  ( Contribution 
Credits) สำหรับโครงการที ่บรรลุมาตรฐาน 
การพัฒนาเมืองตามที่รัฐกำหนด เช่น มีระบบ
จัดการน้ำยอดเยี่ยม หรือมี CDP ที่สมบูรณ์  
2. ควรระบุกลไกการประสานงานกับกองทุน
พัฒนาพื้นที่ผังเมืองเฉพาะ เพื่อไม่ให้เป็นภาระ
ซ้ำซ้อนแก่เจ้าของที่ดินและผู้พัฒนาโครงการ  
3. ควรระบ ุให ้ เป ิดเผยข ้อม ูลการจ ัดเก็บ 
และการใช้จ่ายเงินกองทุน ผ่านระบบดิจิทัล 
ด ้ วย Open Data ท ี ่ประชาชนตรวจสอบ 
ได้แบบ Real - Time  

11.8 ให้เพิ่มเติม ความโปร่งใสในการบริหารกองทุน 
เช่น การเปิดเผยรายงานการใช้เงิน และควรมี
ระเบียบการจัดหาเงินเข้ากองทุนจากมูลค่า
ที่ดินที่เพ่ิมข้ึนในอนาคตด้วย  

11.9 ควรกำหนดปร ิ มาณเง ิ นท ี ่ ต ้ อ งส ่ ง มอบ 
เพียงเล็กน้อยหรือมีปริมาณขั้นสูงก็เพียงพอ  
ไม่ต้องคิดเป็นร้อยละ 1 ที่จะไม่มีปริมาณขั้นสูง 
ผ ู ้พ ัฒนาพื ้นที ่จะได ้ม ีกำไรมากขึ ้นเพื ่อนำไป 
พัฒนาพื ้นที ่ได ้ซ ึ ่งเพิ ่มมูลค่าทางเศรษฐกิจ 
ได้มากกว่า  
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12. ท่านเห็นว่าวัตถุประสงค์ในการใช้เงินจากกองทุนส่งเสริมการพัฒนาโครงการ  มีความ

เหมาะสมและครอบคลุมต่อการพัฒนาโครงการหรือไม่ 
12.1 - เงินกองทุนควรใช้เพื ่อให้ความช่วยเหลือ

ผู ้พัฒนาโครงการภายหลังได้ร ับการอนุมัติ
โครงการแล้ว หากอยู ่ระหว่างการขออนุมัติ  
ผู้ขอพัฒนาโครงการควรกู้ยืมเงินจากกองทุน 
(ข้อ 33 (1))  
- เงินกองทุนควรใช้อุดหนุนค่าโดยสารเฉพาะ 
ในระบบราง หรือระบบขนส่งที่เข้าร่วม เพื่อจูงใจ
ให้ระบบขนส่งอื่นๆ เข้าร่วมในโครงการพัฒนา
พ ื ้นท ี ่ เพ ิ ่ มข ึ ้น  แต ่ ไม ่ควรนำเง ินกองทุน 
ไปอุดหนุนการคมนาคมที่ไม่เกี ่ยวกับโครงการ 
(ข ้อ 33 (3)) - เง ินของกองทุนไม่ควรใช้
ค่าใช้จ่ายของสำนักงาน หรือเป็นค่าตอบแทน 
ของคณะกรรมการนโยบาย หรือคณะกรรมการ
กองทุน   
- หลักการและเหตุผลที ่เป็นที ่มาของการใช้
เงินกองทุน เช่น มาตรา 33 (5) เป็นเงื่อนไข
การใช้ที ่กว้าง อาจทำให้เกิดค่าใช้จ่ายที่เกิน
ความจำเป็นของกองทุน  

ร ับทราบความเห็น เน ื ่องจากผู ้ขอพัฒนา
โครงการที ่เป็นองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
หรือหน่วยงานของรัฐ อาจต้องการเงินทุน
สนับสนุนในการริเริ่มศึกษาพัฒนาโครงการ 

12.2 โครงสร้างการบริหารจัดการกองทุนฯ เป็นเรื่อง
ที ่ละเอ ียดอ่อน อาจจะต้องมีกฎหมายลูก
กำหนดขึ้นมาเป็นหลักปฏิบัติ  

ร ับทราบความเห็นไปประกอบการจ ัดทำ 
ร่างกฎหมายลำดับรองท่ีเกี่ยวข้องต่อไป  

12.3 ควรเพิ่มกลไกติดตามและตรวจสอบการใช้เงิน 
เพื ่อให้เกิดความโปร่งใสและประสิทธ ิภาพ 
ในการดำเนินงาน  

12.4 วัตถุประสงค์กองทุนในปัจจุบ ันยังขาดมิติ  
การลงทุนเพ่ืออนาคต โดยมีข้อเสนอ ดังนี้  
1. ควรเพิ่มวัตถุประสงค์ในการใช้เงินกองทุน
สน ับสน ุนการจ ัดต ั ้ งและบร ิหารจ ัดการ 
แพลตฟอร์มข้อมูลเมือง (CDP) และระบบ  
Big Data & AI  
2. เง ินกองทุนควรถูกนำมาใช้เพ ื ่อพัฒนา
โครงสร้างพื ้นฐานสีฟ้าและสีเขียว (Blue - 
Green Infrastructure) และ NbS เพื ่อสร้าง 
Urban Resilience ให้ทนต่อภัยพิบัติได้  
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3. ควรม ีว ัตถ ุประสงค ์ ในการช ่วยเหลือ 
ทางการเงินเพื่อการจัดทำที่อยู่อาศัยที่ทุกคน
เข้าถึงได้ ในพื้นที่รอบสถานีด้วย เพื่อลดภาระ
ค่าใช้จ่ายในการเดินทางของกลุ่มผู้มีรายได้น้อย  

12.5 มีการครอบคลุมทั้งการลงทุนและการพัฒนา 
เชิงระบบ สนับสนุนทั ้งระยะเริ ่มต้น (จัดทำ
โครงการ) และระยะดำเนินการจริง มีการกำกับ
ผ่านคณะกรรมการบริหารกองทุน ช่วยให้เกิด
การควบคุมได้ชัดเจนขึ้น เสนอให้มีการเปิดเผย
การบริหารกองทุนต่อสาธารณะ โดยอาจเสนอ
ให้มีการจัดทำรายงานสรุปการดำเนินงานรายปี
ต่อสาธารณะผ่านระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ 
เพ ื ่อให ้ประชาชนตรวจสอบความค ุ ้ มค่ า 
และลดความเสี่ยงในการทุจริต รวมถึงสร้าง 
ความเชื่อมั่นต่อนักลงทุน  

ร ับทราบความเห็นไปประกอบการจ ัดทำ 
ร่างกฎหมายลำดับรองต่อไป  

12.6 - กองทุนนี ้ม ีสถานะเป็นนิต ิบ ุคคลหรือไม่  
ถ้าไม่ใช่ แล้วจะมีอำนาจหน้าที่ในการให้กู ้ยืม 
แก่ผู้ขอโครงการอย่างไร หรือต้องดำเนินการ
ผ่านสำนักงาน  
 
 
 
 
 
- วัตถุประสงค์ ตาม (1) (2) ต่างกันอย่างไร 
รวมข้อกันได้หรือไม่  
 
 
 
- เสนอให้นำเงินไปช่วยจัดการปัญหาสิ่งแวดล้อม 
ในพ้ืนที่โดยรอบสถานี  

-  กองท ุน ในล ั กษณะน ี ้ จ ะ ไม ่ ม ี ส ถานะ 
เป็นนิติบุคคลแยกต่างหาก แต่เป็นทุนหมุนเวียน 
ที่อยู่ภายใต้การกำกับดูแลของสำนักงาน TOD 
ซึ ่งเป็นนิติบุคคลการทำสัญญาให้กู ้ย ืมเงิน 
แ ก ่ ผ ู ้ พ ั ฒ น า โ ค ร ง ก า ร จ ะด ำ เ น ิ น ก า ร 
ผ่านสำนักงาน TOD ในฐานะผู้บริหารจัดการ
กองทุน โดยมีคณะกรรมการบริหารกองทุน
เป ็นผ ู ้อน ุม ัต ิตามหลักเกณฑ์ท ี ่กำหนดไว้  
ในกฎหมาย 
- ความแตกต่างระหว ่าง มาตรา 33 (1)  
และ (2) สรุปดังนี้ มาตรา 33 (1)  ช่วงก่อน 
การก ่อสร ้ า ง  และ (2)  ช ่ ว งหล ั ง ได ้ รั บ 
การอนุมัติโครงการแล้ว ซึ ่งมีว ัตถุประสงค์ 
ในการช่วยเหลือที่แตกต่างกัน 
- แผนการบริหารจัดการด้านส ิ ่งแวดล้อม 
ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ เป็นส่วนหนึ่ง
ของแผนพัฒนาโครงการ ซึ่งสามารถพิจารณา
ขอรับเงินช่วยเหลือในรูปแบบที ่เหมาะสม 
จากกองทุนฯ ได้ 
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13. ท่านเห็นว่าคณะกรรมการกองทุนส่งเสริมการพัฒนาโครงการ มีความเหมาะสมหรือไม่ 
13.1 เนื่องจากคณะกรรมการนโยบายต้องมีความเชี่ยวชาญ

หลากหลายด้าน ควรพิจารณาเพิ ่มจำนวน
ก ร ร ม ก า ร ผ ู ้ ท ร ง ค ุ ณ ว ุ ฒ ิ ใ ห ้ เ พ ี ย ง พ อ 
ต่อความเชี ่ยวชาญที ่จำเป็นต้องใช้ใน TOD  
และการบริหารกองทุน  

ร ับ ไปปร ับ ใน ร ่ า ง  พ .ร .บ .  ในประเด็น
องค์ประกอบคณะกรรมการนโยบาย แต่ สนข. 
พิจารณาแล้วเห ็นว่ าร ่างเน ื ้อหาเก ี ่ยวกับ 
คณะกรรมการบริหารกองทุนฯ ในปัจจุบัน 
มีความเหมาะสม ครอบคลุม และสอดคล้องกับ
ความเห็นที่เสนอแนะมาแล้ว โดยมีการกำหนด
องค์ประกอบที่เชี่ยวชาญครบทุกมิติ ที่จำเป็น
ต ่อการบร ิหารกองท ุน ได ้อย ่ า งโปร ่ ง ใส  
และกำหนดวาระการดำรงตำแหน่งที่ชัดเจน
ตามมาตรฐานกฎหมายทุนหมุนเวียนภาครัฐ 
ตลอดจนมีกลไกเปิดส่วนร่วมให้ภาคเอกชน
และผู้เชี่ยวชาญภายนอกเข้ามาสนับสนุนงาน
ในรูปแบบคณะอนุกรรมการได้ตามความจำเป็น 
ทำให้มีความยืดหยุ่น และตอบโจทย์การพัฒนา
เมืองจริง จึงเห็นควรคงเนื้อหาตามร่างเดิม 

13.2 เ ป ็ น ไ ป ต า ม เ ห ต ุ ผ ล แ ล ะ ค ว า ม จ ำ เ ป็ น 
ของการบริหารกองทุนฯ จะต้องมีกฏหมาย
ประกอบการบริหารกองทุนฯ  

13.3 ควรเพิ ่มความโปร ่งใสและการม ีส ่วนร ่วม 
จากภาคเอกชนหร ือผ ู ้ เช ี ่ยวชาญ เพ ื ่อให้  
การตัดสินใจมีประสิทธิภาพและตอบโจทย์ 
การพัฒนามากยิ่งขึ้น  

13.4 องค์ประกอบของคณะกรรมการบริหารกองทุน
มีความเชี ่ยวชาญครอบคลุมทั้งด้านนโยบาย 
การเงิน และงบประมาณ อีกทั ้งการกำหนด
วาระการดำรงตำแหน่งที ่ช ัดเจนจะช่วยให้  
การบริหารจัดการเงินกองทุนมีความโปร่งใส
และมีประสิทธิภาพสูงสุด  

13.5 นานเกินไป ไม่ควรเกิน 1 ปี ต่อวาระ เพื่อลด
การคอร์รัปชัน  

รับทราบ โดยเห็นว่าระยะเวลาเดิมตามที่ระบุ
ในร่าง พ.ร.บ. มีความเหมาะสมแล้ว เนื่องจาก
การกำหนดระยะเวลาไม่เกิน 1 ปีต่อวาระ  
จะทำให้เกิดปัญหาความไม่ต่อเนื่องในการบริหาร
จัดการกองทุนให้เกิดประสิทธิภาพได้  

13.6 ควรเพ ิ ่มหน ่วยงานที ่ทำหน ้าท ี ่ตรวจสอบ 
และป้องกันการทุจริต ซึ้งภารกิจและอำนาจ
หน้าที ่ของหน่วยงานนั ้นควรสอดคล้องกับ 
การดำเนินการของคณะกรรมการฯ โดยเฉพาะ
ในการบริหารจัดการกองทุน  

รับทราบ โดย สนข. พิจารณาแล้วเห็นว่า  
ร่าง พ.ร.บ. ฉบับนี ้และระบบกฎหมายไทย 
ในปัจจุบันมีกลไกการตรวจสอบทุจริตที่เข้มงวด
และครอบคล ุมอย ู ่ แล ้ ว  โดยสำน ักงาน 
และกองทุน TOD จะต้องอยู่ภายใต้การตรวจสอบ
ของหน ่วยงานภายนอกท ี ่ม ีอำนาจหน ้าที่  
ตามกฎหมายระดับชาติโดยตรง เช่น สำนักงาน
การตรวจเงินแผ่นดิน คณะกรรมการป้องกัน
และปราบปรามการทุจริตแห่งชาติ และคณะกรรมการ
ป้องกันและปราบปรามการทุจริตในภาครัฐ 
ซ ึ ่ งการจ ัดต ั ้ งหน ่วยงานตรวจสอบข ึ ้นใหม่  
เป็นการเฉพาะในกฎหมายฉบับนี ้ จะทำให้เกิด
ความซ ้ ำซ ้ อนในโครงสร ้ างระบบราชการ 



- 42 - 
 

ลำดับ ความคิดเห็น คำชี้แจงเหตุผลรายประเด็น 
(Overlapping Jurisdictions) และ เพ ิ ่ ม ภ า ร ะ
งบประมาณโดยไม่จำเป็น 

13.7 องค์ประกอบกรรมการยังเน้นด้านการเงิน 
และกฎหมาย ขาดความหลากหลายด ้าน
เทคโนโลยีเมืองและงานออกแบบ  
ข้อเสนอเสริม:  
1. เพิ่มตัวแทนจากองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
เพื ่อให้การจัดสรรเงินอุดหนุนสอดคล้องกับ
แผนพัฒนาและความต้องการจริงในพื้นที่รอบ
สถานี  
2.  เพ ิ ่ มกรรมการผ ู ้ ทรงค ุณว ุฒ ิ  ท ี ่ เป็น
ผู ้เช ี ่ยวชาญด้าน Urban Data Governance 
และ Urban Resilience & NbS ในสัดส่วนที่
ชัดเจน  
3. ควรม ีผ ู ้ เช ี ่ยวชาญด้านผังเม ืองเฉพาะ  
จากกรมโยธาธิการและผังเมือง และให้สมาคม
วิชาชีพ เช ่น สมาคมสถาปนิกผังเมืองไทย  
มีส่วนร่วมในฐานะท่ีปรึกษาเพ่ือรับรองคุณภาพ
ด้านการออกแบบเมืองของโครงการที่ขอรับ 
การสนับสนุน  

คณะกรรมการบริหารกองทุนฯ มีหน้าที่หลัก
เฉพาะด้านการบริหารจัดการเงินและการคลัง 
ส ำหร ั บ โ คร งการท ี ่ ผ ่ า นการพ ิ จ า รณา 
ความเหมาะสมทางเทคนิคและผังเมืองมาแล้ว
โดยผู ้เชี ่ยวชาญเชิงเทคนิค เทคโนโลยีเมือง 
และงานออกแบบ จะได้รับการจัดวางให้อยู่ใน 
คณะกรรมการนโยบายหรือคณะอนุกรรมการ 
เช ิงเทคนิค ซึ ่งเป็นกลไกในการกลั ่นกรอง 
และอน ุม ั ต ิ โครงการต ั ้ ง แต ่ต ้นอย ู ่ แล้ ว  
จึงไม่จำเป็นต้องกำหนดให้อยู่ในคณะกรรมการ 
บริหารกองทุนฯ เพื่อแยกบทบาทหน้าที่ไม่ให้
ซ้ำซ้อนกัน และเพื่อให้การบริหารเงินกองทุน 
มีประสิทธิภาพสูงสุด 
สนข. พิจารณาแล้วเห็นว่า คณะกรรมการ
บร ิหารกองท ุนฯ ม ีภารก ิ จ เฉพาะด ้ าน 
การบริหารจัดการทางการเง ินในโครงการ 
ท ี ่คณะกรรมการนโยบายฯ ได ้พ ิจารณา 
ความเหมาะสมทางเทคน ิคและผ ังเม ือง
เร ียบร้อยแล้ว โดยผู ้เช ี ่ยวชาญเชิงเทคนิค 
เทคโนโลยีเมือง และงานออกแบบ จะเข้าไป 
มีบทบาทโดยตรงในกลไกของคณะกรรมการ 
นโยบาย หรือคณะอนุกรรมการกลั ่นกรอง
โครงการต ั ้ งแต ่ต ้นอย ู ่แล ้ ว  จ ึ ง เห ็นควร 
คงองค์ประกอบตามร่างเดิมเพื ่อประโยชน์ 
ในการแยกหน้าที ่และมุ ่งเน้นวิน ัยการเงิน 
การคลังของกองทุนอย่างเป็นมืออาชีพ 

13.8 ควรเพิ่มผู้แทนการรถไฟแห่งประเทศไทย  ไม่สมควร เนื ่องจากการให้การไม่กำหนด
ผู ้แทนจากหน่วยงานรัฐว ิสาหกิจผู ้ดำเนิน
โครงการ (เช่น รฟท. หรือ รฟม.) ร่วมเป็น
คณะกรรมการบริหารกองทุนโดยตำแหน่งนั้น 
เพ ื ่ อป ้องก ันประเด ็น การม ีส ่ วนได ้ เสีย 
หรือผลประโยชน์ทับซ้อนในการพิจารณา
บริหารจัดการหรืออนุมัติเงินกองทุนฯ 
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13.9 โครงสร ้างคณะกรรมการบร ิหารกองทุน 

ม ีความเหมาะสมในด ้านการบ ูรณาการ
หน ่ วยงานหล ักของร ั ฐด ้ านงบประมาณ 
เศรษฐกิจ กฎหมาย และการคลัง รวมถึง 
มีผู้ทรงคุณวุฒิเข้ามาช่วยเสริมความเชี่ยวชาญ 
ท ำ ใ ห ้ ส า ม า ร ถ บ ร ิ ห า ร ก อ ง ท ุ น ไ ด้  
อย่างมีประสิทธิภาพและรอบด้าน  

รับทราบความเห็น 

13.10 ควรระวังการทับซ้อนกับกรรมการว่าด้วย
การผังเมือง  

รับทราบความเห็นเพื่อประกอบการพิจารณา
ปรับปรุงร่าง พ.ร.บ. ทั้งนี้เรื ่องกองทุน TOD 
เป็นเรื่องใหม่ที่นอกเหนือจากกลไกกฎหมายเดิม 
ไม่มีความทับซ้อนกับกรรมการว่าด้วยการผังเมือง  

14. ความเห็นอื่น ๆ 
14.1 - ไม ่ควรม ีการต ั ้ งสำนักงานฯ ข ึ ้นมาใหม่ 

เนื่องจากภาระหน้าที่อาจมีไม่เพียงพอ  
- กลไกท่ีพึงมีคือการส่งเสริมเท่านั้น  
- การเน้นการทำให้เกิดขึ ้นจริงควรใช้กลไก 
ทางผังเมืองที่มีอยู่แล้ว  
- ผังการพัฒนาไม่ควรเทียบเคียงกับผังเมือง
เฉพาะ เนื่องจากไม่ได้มีกระบวนการมีส่วนร่วม
หร ือร ับฟ ังความต ้องการของผ ู ้ทรงส ิทธิ  
ในอสังหาริมทรัพย์ในพื้นท่ีอย่างทั่วถึง  

การจัดตั ้งสำนักงาน TOD เป็นความจำเป็น 
เชิงยุทธศาสตร์เพื ่อให้มีหน่วยงานเจ้าภาพ 
ที ่ร ับผ ิดชอบการพัฒนาพื ้นท ี ่รอบสถานี  
อย่างครบวงจร ซึ ่งจะทำหน้าที ่อุดช่องว่าง 
ของกฎหมายผังเมืองเดิมที่เน้นเฉพาะการควบคุม
พ้ืนที่แต่ขาดกลไกการบริหารจัดการและการสร้าง
แรงจูงใจในการพัฒนาและการนำมูลค่าเพ่ิม
จากการพัฒนากลับมาอุดหนุนระบบขนส่ง
สาธารณะและพัฒนาพื ้นที ่เมืองรอบสถานี   
ในมาตราที่เกี่ยวข้องกับการจัดทำผังโครงการ 
ได้ระบุขั ้นตอนการสำรวจ การประชุมรับฟัง
ความคิดเห็น และการประกาศโฆษณาไว้อย่างชัดเจน 
ซึ่งเป็นกระบวนการที่โปร่งใสและครอบคลุม 
ผู ้มีส ่วนได้เสียทุกกลุ ่ม เพื ่อให้มีมาตรฐาน
เทียบเท่าหรือสูงกว่ากระบวนการตามกฎหมาย
ผังเมือง 

14.2 ขอให้ม ีการกำหนดให้ม ีต ัวแทนประชาชน 
ในพ ื ้นท ี ่ เป ็นส ่วนหน ึ ่ ง ในคณะกรรมการ 
ในแต ่ระด ับ เพ ื ่ อท ี ่ จะได ้ รวมความเห็น 
ภาคประชาชนที่โดยมากหายไปจากนโยบาย 
การพัฒนาเมือง  

รับไปปรับปรุงร ่าง พ.ร.บ. โดยกำหนดให้
สำนักงานสามารถแต่งตั้งคณะทำงานระดับ
พ้ืนที่ และมีผู้แทนจากภาคประชาชนในพื้นท่ี 

14.3 - มาตรา 4 การเลือกไม่ให้ใช้บังคับกับการพัฒนา
พื้นที่ในและโดยรอบโครงสร้างพื้นฐานทางราง 
ที ่ต ั ้งอยู ่ในเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก  
ตามกฎหมายว ่าด ้วยเขตพัฒนาพิเศษภาค

-การยกเว้นพื ้นที ่ EEC มีวัตถุประสงค์เพ่ือ 
ป้องกันความซ้ำซ้อนในการใช้อำนาจหน้าที่  
เนื่องจากพื้นที่ดังกล่าวมี พ.ร.บ. เขตพัฒนา
พิเศษภาคตะวันออก พ.ศ. 2561 กำกับดูแล
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ต ะ ว ั น ออก  ท ำ ใ ห ้ เ ก ิ ด ค ว า ม ไ ม ่ ส ม ดุ ล 
ในการพัฒนาและบริหารจัดการ เนื ่องจาก  
นอกพื้นที่ EEC ถูกกำหนดในรายละเอียดแบบ
ผังเมืองเฉพาะ ขณะที่ในเขต EEC ไม่ได้ระบุ 
ร ู ป แบบกา รพ ัฒนาหร ื อ ก า ร ใ ช ้ บ ั ง คั บ 
และการบริหารจะไม่เหมือนกัน อาจเกิดความ
ลักหลั่นในการปฏิบัติ  
 
 
- มาตรา 6 การกำหนดขอบเขตไม่เกิน 500 เมตร 
หรือเกินได้ตามความเห็นชอบ อาจไม่เหมาะสม 
เนื่องจากเป็นการเปิดกว้างโดยไม่ได้พิจารณา
เป็นรายพื ้นที ่ จ ึงไม่ควรกำหนดระยะทาง  
ถึงแม้จะต้องการลดการขนส่งที่ใช้เครื่องยนต์ 
เพราะต ้องพ ิจารณาตำแหน่งของจ ุดจอด  
จุดต่อเชื ่อม เพื ่อเข้าถึงสถานี รวมทั้งการใช้
ประโยชน ์ท ี ่ด ินท ี ่ เก ี ่ ยวเน ื ่องก ับจ ุดจอด 
และจุดต่อเชื ่อมร่วมด้วย เพื ่อให้เกิดประโยชน์
สูงสุด 
 
 - มาตรา 9 กรณีที ่กฎหมาย กฎ ระเบียบ 
ข้อบังคับ ประกาศ หรือคำสั ่งใดก่อให้เกิด 
ความไม่สะดวก หรือล่าช้า มีความซ้ำซ้อน 
หร ื อเป ็ นการเพ ิ ่ มภาระการดำเน ิ นการ 
โดยไม่จำเป็น หรือมีปัญหาหรืออุปสรรคอื่นใด 
ครม. มีอำนาจพิจารณา ปรับปรุงกฎหมาย  
ซึ่งบางอย่างอาจเป็นอำนาจของรัฐสภา ไม่ใช่
เพียงแค่ ครม. จึงควรเขียนให้ครอบคลุม  
 
 
 
 
- มาตรา 13 ควรเพิ่มหน้าที่และอำนาจ ข้อ 1 
เป็นกำหนดนโยบายและแผนผังเพ่ือการพัฒนา
พื้นที่ในและโดยรอบโครงสร้างพื้นฐาน ซึ่งอาจ
คล้ายข้อ 4 ซึ่งสำนักงานจัดทำขึ้น โดยอาจจะ
ไม่เห็นความเชื่อมโยงกับพื้นที่ต่อเนื่อง พื้นที่

เป็นการเฉพาะอยู่แล้ว ซึ ่งมีกลไกการจัดทำ 
ผังเมืองเฉพาะและสิทธิประโยชน์ทางการพัฒนา
ที่สอดคล้องกับบริบทของพื้นที่ ทั้งนี ้ สนข. 
และ สกพอ. ม ีการประสานความร ่วมมือ 
เพ ื ่ อ ว า ง แนวทางปฏ ิ บ ั ต ิ  ( Guidelines)  
ให้เป็นไปในทิศทางเดียวกัน เพื่อให้ภาพรวม
การพัฒนา TOD ของประเทศไทยมีมาตรฐาน
ที่สอดคล้องกันโดยไม่เกิดภาระทางกฎหมาย 
ที่ทับซ้อนกันแก่ผู้ประกอบการและหน่วยงานรัฐ 
- มาตรา 6 ได้ออกแบบให้มีความยืดหยุ่น
รองรับบริบทเฉพาะพื้นที่อยู่แล้ว โดยกำหนด
ระยะ 500 เมตรเป็นเพียงเกณฑ์มาตรฐาน
ขั ้นต้นตามหลักสากล (Walking Distance) 
หากจำเป็นต้องกำหนดขอบเขตเกินกว่านั้น
สามารถเสนอคณะกรรมการนโยบายพิจารณา
กำหนดได้ตามความเหมาะสมกับบริบทพื้นที่  
และหากไม่มีการระบุตัวเลขพื ้นฐานไว้เลย  
จะทำให้การใช้อำนาจของรัฐขาดความชัดเจน 
(Legal Certainty) และอาจถูกโต้แย้งในเรื่อง
การขยายเขตพ้ืนที่ตามอำเภอใจ 
- มาตรา 9 มีความเหมาะสมและเป ็นไป 
ตามหลักนิติธรรม โดยอำนาจการปรับปรุง
ก ฎ ห ม า ย ข อ ง  ค ร ม .  ต า ม ม า ต ร า นี้   
จะดำเนินการภายใต้ขอบเขตและขั ้นตอน 
ที่รัฐธรรมนูญกำหนดอย่างเคร่งครัด หากเป็น
กฎหมายระดับพระราชบัญญัติยังคงต้องผ่าน
กระบวนการนิติบัญญัติของรัฐสภาตามปกติ 
มาตราน ี ้ จ ึ งทำหน ้ าท ี ่ เป ็นกลไกเร ่ ง รั ด 
การพิจารณาและขจัดอุปสรรคทางกฎหมาย 
ในระดับนโยบาย เพื ่อให้การพัฒนาพื ้นที่  
รอบสถานีเกิดความต่อเนื ่องและไม่ล ่าช้า 
จากข้ันตอนทางธุรการที่ซ้ำซ้อน 
- มาตรา 13 มีความเหมาะสมและมีกลไก
ป ้องก ันการเอ ื ้อประโยชน ์อย ่างช ัด เจน  
โดยกำหนดให้รัฐเป็นผู้จัดทำแผนผังนโยบาย
เพื่อคุมภาพรวมก่อนเสมอ ส่วนการให้เอกชน
จัดทำรายละเอียดโครงการนั้น เป็นไปเพ่ือให้เกิด
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ข้างเคียง และผังเมืองบริเวณโดยรอบ และข้อ 5 
กลับให้ความเห็นชอบแผนผังการใช้ประโยชน์
ที่ดินและแผนผังการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน
และระบบสาธารณูปโภคที่จะทำการพัฒนา
ตามรายละเอียดโครงการที่ผู้ขอพัฒนาโครงการ
ได ้จ ัดทำขึ ้น ซ ึ ่งอาจเป็นการเอื ้อประโยชน์   
โดยแผนผังดังกล่าวควรถูกกำหนดขึ ้นก่อน 
ส่วนผู ้ขอพัฒนาโครงการควรทำตามแผนผัง 
ที ่กำหนดไว้เท่านั ้น อาจเพิ ่มเติมได้แต่ต้อง
สอดคล ้องและเป ็นประโยชน ์สาธารณะ  
และจากที่กล่าวมา พระราชบัญญัติผังเมือง
สามารถดำเนินได้อยู่แล้ว ดังนั้น ในส่วนแผนผัง
ควรเป็นอำนาจตามเจตนารมย์ที่กำหนดไว้แล้ว
ในพระราชบ ัญญัต ิผ ังเม ือง ด ังน ั ้น พรบ.  
การพัฒนาพื ้นที ่ในและโดยรอบโครงสร้าง
พ ื ้ น ฐานทางราง  พ .ศ .  . . . .  ควรม ุ ่ ง เน้น 
และส่งเสริมในแง่การลงทุนเท่านั้น  
- มาตรา 17 ไม่มีการระบุชัดเจนว่าสำนักงาน 
มีหน้าที ่และอำนาจ ในการจัดทำนโยบาย 
และแผนภาพรวมการพ ัฒนาพ ื ้ นท ี ่ ใ น 
และโดยรอบโครงสร้างพื้นฐานทาง หากแต่ใช้
คำว่า เสนอแนะ ตามข้อ 2  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
- มาตรา 19 ผู้ประกอบกิจการขนส่งทางราง
ไม่ควรเป็นผู ้ขอพัฒนาโครงการ เนื ่องจาก  
อาจเป็นการเอื้อการทำธุรกิจ ซึ่งควรเป็นคนละ
บริษัทโดยมีวัตถุประสงค์ในการดำเนินกิจการ
พัฒนาพื้นที่เป็นการเฉพาะ ไม่เช่นนั้นจะเป็น
ผลประโยชน์ทับซ้อนชัดเจน  

ความคล ่องต ัวในการลงท ุนภายใต ้กรอบ 
ที่รัฐกำหนด ทั้งนี้ การคงอำนาจด้านแผนผัง 
ไว ้ใน พ.ร.บ. นี ้ ม ีความจำเป็นเพื ่อให้เกิด 
การพัฒนาพื ้นที ่แบบเบ็ดเสร็จ (Integrated 
Development) ซึ่งจะเป็นกลไกหลักที่ช่วยให้
โครงการ TOD ประสบความสำเร็จได้รวดเร็ว
และเป็นระบบกว่ากฎหมายผังเมืองปกติ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
- มาตรา 17 มีความเหมาะสมและสอดคล้อง
กับหลักนิติวิธี โดยสำนักงานมีบทบาทสำคัญ
ในการเป ็นฝ ่ายเลขาน ุการท ี ่ ต ้องศ ึกษา 
วิเคราะห์ และจัดทำร่างนโยบายเพื่อเสนอต่อ
คณะกรรมการนโยบายฯ ซึ ่งเป็นผู ้มีอำนาจ
อนุมัติตามกฎหมาย กระบวนการนี ้ช่วยให้
มั่นใจได้ว่าแผนการพัฒนาพื้นที่ TOD จะผ่าน
การกล ั ่นกรองอย ่างรอบคอบจากผ ู ้ แทน
หลากหลายภาคส่วนก่อนนำไปบังคับใช้จริง 
เพื่อประโยชน์สูงสุดของสาธารณะและความโปร่งใส
ในการดำเนินงาน ทั้งนี้ การระบุให้สำนักงาน 
มีอำนาจจัดทำและมีผลบังคับใช้เองโดยตรง 
อาจขัดต ่อหลักการตรวจสอบและถ่วงดุล 
เนื่องจากสำนักงานเป็นผู้นำแผนไปปฏิบัติด้วย 
- มาตรา 19 สอดคล้องกับหลักการ Rail + 
Property ซึ่งเป็นมาตรฐานสากลที่ใช้กันทั่วโลก 
(เช่น MTR ฮ่องกง และ JR ญี่ปุ ่น) เพื ่อให้
ผ ู ้ประกอบการเด ินรถสามารถนำรายได้  
จากการพัฒนาที ่ด ินมาสนับสนุน (Cross - 
subsidize) ค่าโดยสารและค ่าบำร ุงร ักษา
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- มาตรา 23 แผนผัง หากดำเนินการเป็นราย
โครงการอาจขาดความเชื่อมโยงและต่อเนื่อง 
รวมทั้งขาดความสอดคล้องกับแผนผังภาพรวม
ของเม ือง ด ังน ั ้น การดำเน ินการจ ึงควร
ดำเนินการให้สอดคล้องหรือเป็นไปตามแผนผัง
ท ี ่ ถ ู ก จ ั ดทำข ึ ้ นภ าย ใต ้  พรบ . ผ ั ง เ ม ื อ ง  
จะเหมาะสมกว่า ซึ ่งตามมาตรา 24 ก็เป็น
หลักการที ่ ไม ่ถ ูกต ้อง รวมทั ้งรายละเอ ียด 
ในแผนผังเป็นไปตามหลักเกณฑ์หรือองค์ประกอบ
ของผังเมืองเฉพาะหรือไม่ มาตรา 25 (4)  
ใ ห ้ ค ว า ม เ ห ็ น ช อ บ  อ น ุ ม ั ต ิ  อ น ุ ญ า ต 
หรือดำเนินการใด ๆ อันเป็นผลในการยกเว้น
ข้อกำหนดหรือข้อจำกัดตามกฎหมาย อาจเป็น
การทำเก ินอำนาจที ่กฎหมายต ่างๆได ้รับ 
ความเห็นชอบในหลักการจากรัฐสภา 
-  ม าต ร า  26  ก า ร เ วนค ื น อ าจท ำ เ กิ น 
ความจำเป็นเพื่อนำที่ดินที่ได้จากเวนคืนมาใช้
เ พ ื ่ อ ว ั ต ถ ุ ป ร ะส ง ค ์ อ ื ่ น  ซ ึ ่ ง ไ ม ่ เ ป ็ น ไ ป 
ตามเจตนารมย์ที ่ให้เวนคืนเท่าที ่จำเป็นและ
เพ่ือประโยชน์สาธารณะ  
 
 
- มาตรา 43 สำนักงานมีหน้าที่ติดตาม กำกับ
ดูแล ตรวจสอบ และประเมินผลโครงการ  
แต ่ ไม ่ม ี การระบ ุ ว ่ าดำ เน ินการอย ่ า ง ไร  
และถ้าต ้องปร ับปร ุงแผนผังหร ือนโยบาย 
ในแต่ละพื้นที่จะต้องทำอย่างไร และใครเป็น
ผู้ดำเนินการ เพราะหากโครงการเป็นผังเมือง
เฉพาะตามพระราชบัญญัติผังเมืองหลังอนุมัติ
โครงการ การปรับปรุงแผนผังหรือนโยบาย 
ควรอยู่ภายใต้การวิเคราะห์เชื ่อมโยงผังเมือง 
ในระดับต่าง ๆ ของกรมโยธาธิการและผังเมอืง 

โครงข่ายขนส่งมวลชนให้ม ีประส ิทธ ิภาพ 
และยั ่งย ืน โดยไม่ต ้องพึ ่งพางบประมาณ 
จากภาครัฐเพียงอย่างเดียว ทั้งนี้ จะมีคณะกรรมการ 
น โ ย บ า ญ  ก ำ ก ั บ ด ู แ ล ค ว า ม โ ป ร ่ ง ใ ส 
และผลประโยชน์สาธารณะอย่างเข้มงวด 
-  มาตรา  23 และ 24 ถ ู กออกแบบมา 
เพื่อบูรณาการผังโครงการให้มีผลบังคับใช้เป็น
กฎหมายอย ่ า ง ร ว ด เ ร ็ ว  ( Fast - track)  
โดยรายละเอียดในแผนผังต้องมีมาตรฐาน
วิชาการเทียบเท่าผังเมืองเฉพาะ ส่วนมาตรา 25 (4) 
เป็นกลไกขจัดอุปสรรคทางกฎหมายที่ซ้ำซ้อน
เพ่ือให้โครงการระดับยุทธศาสตร์เกิดขึ้นได้จริง 
โดยอยู่ภายใต้การกำกับของคณะกรรมการนโยบาย 
ซึ่งมีผู้แทนจากหลายกระทรวงเพื่อการถ่วงดุล
อำนาจ 
 
 
 
 
 
- รับทราบความเห็น โดยจะปรับเพิ่มมาตรา 26 
ทั้งนี้ การเวนคืนที่ดินตามวรรคนี้ จะต้องเป็น
กรณีที ่ม ีความจำเป็นอย่างยิ ่งและจะต้อง
ปรากฏว่าวิธีการรวบรวมที่ดินโดยวิธีการอ่ืน
ข้างต้นนั้นไม่สามารถทำได้ และหากไม่ได้ที่ดิน
ที ่จะเวนคืนดังกล่าวมาจะทำให้ไม่สามารถ
ดำเนินโครงการได้อย่างมีนัยสำคัญ  
- รับทราบความเห็นไปประกอบการจัดทำ 
ร่างกฎหมายลำดับรองต่อไป  
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ดังนั้น เพื่อให้เกิดความเหมาะสมและชัดเจน
ในทางปฏิบัติ ในส่วนแผนผังเพ่ือการพัฒนาพ้ืนที่
ในและโดยรอบโครงสร้างพ้ืนฐานในแต่ละพ้ืนที่ 
ควรเป็นหน้าที่และอำนาจของกรมโยธาธิการ
และผังเมืองเป็นผู ้ดำเนินการ ส่วนโครงการ
พัฒนาต่าง ๆ ควรดำเน ินการตามแผนผัง 
เพื่อการพัฒนาพื้นที่ในและโดยรอบโครงสร้าง
พ้ืนฐานเท่านั้น  
- มาตรา 45 ในช่วง 5 ปี สำนักงานนโยบาย
และแผนการขนส ่งและจราจร เป ็นเพ ียง 
แค่ที่ปรึกษาแก่สำนักงาน จึงไม่จำเป็นต้องระบุ 
หากระบุ ควรเป็นผู้ดำเนินการร่วมในช่วงเวลา 
3 หรือ 5 ปี เป็นต้น 

 
 
 
 
 
 
 
 
- การระบุให้ สนข. เป็นที่ปรึกษาในช่วง 5 ปี
แรกมีความเหมาะสมและจำเป็นอย่างยิ่ง 
เนื ่องจาก สนข. เป็นหน่วยงานหลักที ่ร ิเริ่ม 
วางกรอบแนวค ิด  TOD ในประเทศไทย 
มาตั้งแต่ต้น การระบุบทบาทนี้ไว้ในกฎหมาย
เพื่อให้มั ่นใจว่าสำนักงานที่จะจัดตั ้งขึ ้นใหม่  
จะได้ร ับการถ ่ายทอดองค์ความร ู ้  ข ้อมูล
ว ิชาการ และความต่อเน ื ่องทางนโยบาย 
อย่างเป็นระบบ โดยคำว่าที่ปรึกษาในบริบทนี้
ครอบคล ุมถ ึ งการสน ับสน ุนการทำงาน 
อย่างใกล้ชิด เพื ่อให้การเปลี่ยนผ่านอำนาจ
หน้าที ่เป็นไปอย่างราบรื ่นโดยไม่กระทบต่อ
โครงการที่กำลังดำเนินการอยู่ 

14.4 ส ่ วนท ี ่  1 : กา รยกร ะด ั บ เ จ ตนา รมณ์  
และปรัชญาทางกฎหมาย (Philosophical & 
Legal Foundation Upgrade) ร่างกฎหมายนี้ 
ต้องไม่เป็นเพียงกฎหมาย "ให้อำนาจ" แต่ต้อง
เป ็ นกฎหมาย  " ส ร ้ า งสภาวะแวดล ้ อ ม 
ท ี ่ เ อ ื ้ ออำนวย "  (Enabling Environment)  
โดยต้องเพิ ่มหมวดบททั่วไปที ่นิยามปรัชญา 
การพัฒนาให้ชัดเจน   
1.1 การร ับรองหล ักน ิต ิ ธ รรมและส ิทธิ  
ในทรัพย์สิน (Alignment with Constitutional 
Property Rights) : การ ใช ้ อำนาจ เ วนคื น 
ตามร่างกฎหมายนี้ (ตามมาตรา 26) ต้องถูก 
ตีกรอบให้เป็นมาตรการทางเลือกสุดท้าย (Last 
Resort) โดยต้องเข ียนระบุให้ช ัดเจนว่ารัฐ 
ต ้องใช ้ เคร ื ่องม ือการจ ัดร ูปท ี ่ด ิน  (Land 
Readjustment) และการร ่วมลงท ุน (PPP) 

รับทราบความเห็น  
 
 
 
 
 
 
 
- รับทราบความเห็น โดยจะปรับเพิ่มมาตรา 26 
ทั้งนี้ การเวนคืนที่ดินตามวรรคนี้ จะต้องเป็น
กรณีที ่ม ีความจำเป็นอย่างยิ ่งและจะต้อง
ปรากฏว่าวิธีการรวบรวมที่ดินโดยวิธีการอ่ืน
ข้างต้นนั้นไม่สามารถทำได้ และหากไม่ได้ที่ดิน
ที ่จะเวนคืนดังกล่าวมาจะทำให้ไม่สามารถ
ดำเนินโครงการได้อย่างมีนัยสำคัญ  
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เป็นลำดับแรก เพื ่อเคารพสิทธิในทรัพย์สิน 
ของประชาชนตามรัฐธรรมนูญ มาตรา 37  
การเวนคืนจะทำได้ต่อเมื่อการเจรจาและการจัดรูป
ท ี ่ด ินล ้มเหลว และต ้องชดเชยด้วยมูลค่า 
ทางเศรษฐกิจในอนาคต (Future Economic 
Value) ไม่ใช่เพียงราคาประเมิน เพื ่อไม่ให้
ประชาชนเสียเปรียบจากการพัฒนาของรัฐ  
1.2 กฎหมายเช ิงพลว ัต (Dynamic Law) :  
ร่างกฎหมายต้องมีกลไก Regulatory Guillotine 
หรือการกิโยตินกฎระเบียบที่ล้าหลังระบุไว้  
ในหมวดอํานาจของคณะกรรมการนโยบาย 
(มาตรา 13) โดยให้อำนาจคณะกรรมการ 
นโยบายสามารถประกาศระงับการใช้บังคับ 
กฎกระเบียบส่วนท้องถิ ่นหรือกฎกระทรวง 
ของกระทรวงอื ่นที ่ขัดขวางการพัฒนา TOD  
ได้ทันที (Override Clause) ภายใต้เงื ่อนไข
ที ่ว่าต้องไม่ขัดต่อรัฐธรรมนูญและหลักสิทธิ
มนุษยชน เพ่ือแก้ปัญหาสุญญากาศและคอขวด 
ทางข้อกฎหมายระหว่างหน่วยงาน   
ส่วนที่ 2 : นวัตกรรมทางการเงินและกลไก 
การสร ้างมูลค ่าเพิ ่มระดับโลก (Financial 
Innovation & Land Value Capture - LVC) 
จุดอ่อนที่สุดของร่างปัจจุบัน (มาตรา 31 - 32 
เรื ่องกองทุน) คือกลไกทางการเงินที ่ยังเป็น
แบบดั้งเดิม ต้องขยายความและเพิ่มเครื่องมือ 
ทางเศรษฐศาสตร์ขั้นสูงระดับรัฐมหาอำนาจ 
2.1 กา ร จ ั ด เ ก ็ บ ม ู ล ค ่ า เ พ ิ ่ ม จ าก ท ี ่ ดิ น 
( Betterment Levy & Tax Increment 
Financing - TIF) : ต้องเพิ่มมาตราที่ให้อำนาจ
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น (อปท.) ร่วมกับ 
สำนักงาน ในการจัดตั้งเขตจัดเก็บภาษีส่วนเพ่ิม 
(TIF District) ภาษีท ี ่ด ินและส ิ ่ งปล ูกสร ้าง 
หรือรายได้ทางพาณิชย์ที่เพ่ิมขึ้นจากมูลค่าที่ดิน
ที่สูงขึ้นรอบสถานี ต้องถูกดึงกลับเข้ากองทุน
ส่งเสริมการพัฒนาโครงการ เพื่อนำไปชดเชย
ค่าเวนคืน อุดหนุนค่าโดยสารให้ผู้มีรายได้น้อย 
และสร้างโครงสร้างพื้นฐานเพิ่มเติม  
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2.2 การซื ้อขายสิทธิการพัฒนาทางอากาศ 
(Transfer of Development Rights - TDR) 
และโบนัสอัตราส่วนพื้นที่อาคารต่อพื้นที ่ดิน 
(FAR Bonus): ต้องบัญญัติสิทธิในการซื้อขาย 
FAR (Floor Area Ratio) ใ น ร ่ า ง กฎ ห ม า ย 
อย่างชัดเจน ให้ผู้พัฒนาโครงการที่ยอมสร้าง
ประโยชน์สาธารณะ (เช ่น สวนสาธารณะ  
ทางเชื ่อมคนเดิน ทางลาดสำหรับคนพิการ  
หรือที ่อยู ่อาศัยราคาถูก) ได้รับ FAR Bonus 
และสามารถนำสิทธินี้ไปขายต่อในตลาดทุนได้ 
นี่คือเครื่องมือของทุนนิยมก้าวหน้าที่จะสร้าง
แรงจูงใจโดยรัฐไม่ต้องควักงบประมาณ   
ส่วนที ่  3 : มิติทางสังคม ความเหลื ่อมล้ำ  
และสิทธิมนุษยชน (Social Equity Inclusion 
& Human Rights) การพัฒนา TOD ระดับโลก
ต้องไม่นำไปสู ่การไล่รื ้อคนจนออกจากเมือง 
(Gentrification) ร่างกฎหมายนี้ต้องสะท้อน
การปกป้องประชาชนอย่างเต็มที่ สอดคล้อง 
กับรัฐธรรมนูญ มาตรา 43 และ 58   
3.1 ข้อกําหนดสัดส่วนที่อยู่อาศัยที่เข้าถึงได้ 
(Inclusionary Zoning): ต้องเพิ่มมาตราที่บังคับ
ให้โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เชิงพาณิชย์
ขนาดใหญ่ในพื ้นที ่ TOD ต้องจัดสรรพื ้นที่  
อย่างน้อยร้อยละ 15 - 20 ให้เป็นที่อยู่อาศัย
สำหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง  (Affordable 
Housing) หร ือจ ่ายเง ินสมทบเข ้ากองทุน 
เพื ่อไปสร้างที ่อยู ่อาศัยดังกล่าวในบริเวณ
ใกล้เคียง เพื่อรักษาสมดุลทางสังคมและเปิด
โอกาสให้ชนชั้นแรงงานสามารถอยู่อาศัยใกล้
ระบบรางได้  
3.2 การประเมินผลกระทบทางสังคมและสทิธิ
มนุษยชน (Social and Human Rights Impact 
Assessment): นอกเหน ือจากการทำ EIA  
ตามมาตรา 8 ต้องเพิ ่มการทำ SIA (Social 
Impact Assessment) เพื่อประเมินว่าโครงการ
จะกระทบต่อวิถีชีวิต ชุมชนดั้งเดิม และหาบเร่
แผงลอยในพื้นที่อย่างไร พร้อมทั้งต้องจัดทำ 
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แผนการเยียวยาและยกระดับคุณภาพชีวิต 
(Livelihood Restoration Plan) ให้ชุมชนเดิม
มีพื ้นที ่ค้าขายในสถานีหรือพื ้นที ่พัฒนาใหม่ 
ในราคาควบคุม เพ่ือให้คนตัวเล็กตัวน้อยเติบโต
ไปพร้อมกับความเจริญของชาติ  
3.3 การออกแบบเพื่อทุกคน (Universal Design) : 
ต้องระบุเป็นเงื่อนไขบังคับเด็ดขาดในกฎหมายว่า 
โครงสร้างพื ้นฐานและพื้นที ่โดยรอบทั้งหมด 
ต้องออกแบบบนหลักการ Universal Design 
100% เพื่อให้ ผู้สูงอายุ คนพิการ สตรีมีครรภ์ 
และเด ็ก  สามารถเข ้ าถ ึ งบร ิการของรั ฐ 
ได้อย่างเท่าเทียม ตามรัฐธรรมนูญ มาตรา 27 
ส่วนที่ 4 : การบูรณาการโครงสร้างพื้นฐาน 
เทคโนโลยี และสิ่งแวดล้อมขั้นสูงสุด (Smart 
City Tech Integration & Environmental 
Supremacy) กฎหมายต้องมองข้ามไปสู่โลก
อนาคตในอีก 50 ปีข้างหน้า ไม่ใช่แค่วางผังเมือง
แบบเดิม   
4.1 ข้อบังคับการปล่อยก๊าซเรือนกระจกสุทธิ
เป็นศูนย์ (Net-Zero TOD): ต้องเพิ่มบทบัญญัติ
ในว ัตถ ุประสงค ์ (มาตรา 7) และเง ื ่อนไข 
การอนุมัติโครงการ ว่าการพัฒนาพื้นที่ TOD 
ต ้องสอดคล ้องก ับเป ้าหมาย Net - Zero 
Emission ของประเทศ โครงการจะต้องใช้
พ ล ั ง ง า น ห ม ุ น เ ว ี ย น  ม ี พ ื ้ น ท ี ่ ส ี เ ข ี ย ว 
ตามมาตรฐานสากล (เช่น LEED หรือ TREES 
ระดับ Platinum) และมีระบบบริหารจัดการ
น้ำและขยะแบบหมุนเวียน (Circular Economy)  
4.2 นครอัจฉริยะและโครงสร้างพื้นฐานดิจิทัล 
(Smart City & Digital Infrastructure Blueprint) : 
เพิ่มนิยามคำว่าโครงสร้างพื้นฐานทางเทคโนโลยี 
เข้าไปในร่างกฎหมาย โดยบังคับให้การพัฒนา
พื้นที ่รอบสถานีต้องฝังระบบเซนเซอร์ ( IoT) 
โครงข่าย 5G/6G ระบบท่อร้อยสายใต้ดินแบบ
รวมศูนย์ (Common Utility Duct) และระบบ
เป ิ ด เ ผยข ้ อม ู ล ส าธ า รณะ  ( Open Data)  
เพื่อรองรับการบริหารจัดการจราจร การใช้พลังงาน 
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และความปลอดภ ัยของประชาชนแบบ
เรียลไทม์ผ่าน AI  
4.3 การบ ู รณาการขนส ่ ง ร อ ง  ( Feeder 
Integration) : กฎหมายต้องบังคับให้พ ื ้นที่  
TOD ห ้ามมองเฉพาะรอยต ่อ 500 เมตร  
แต่ต้องมีแผนการเชื ่อมโยงระบบขนส่งรอง 
( Feeder) เ ช ่ น  ร ถ เ ม ล ์ ไ ฟฟ ้ า  ( EV Bus)  
เลนจักรยาน และทางเท้าที ่ม ีหล ังคาคลุม 
(Covered Walkways) รัศมี 2 - 3 กิโลเมตร 
เพ ื ่ อ เช ื ่ อมช ุ มชนภายนอกเข ้ าส ู ่ ส ถานี  
อย่างสมบูรณ์แบบไร้รอยต่อ   
ส ่วนท ี ่  5 : การเสร ิมสร ้างความเข ้มแข็ ง 
ของชาติและศักยภาพการแข่งขันในสภาวะโลกใหม่ 
( National Competitiveness & Dynamic 
Empowerment) นี่คือหัวใจสำคัญในการทำให้
กฎหมายฉบับนี้เป็นเครื่องมือพิทักษ์และส่งเสริม
ผลประโยชน์ของชาติอย่างก้าวหน้า โดยใช้เวที
โลกเป็นมาตรว ัด และให้คนไทยเป็นผ ู ้รับ
ผลประโยชน์สูงสุด   
5.1 การถ่ายทอดเทคโนโลยีและการส่งเสริม
ห่วงโซ่อุปทานในประเทศ (Tech Transfer & 
Local Supply Chain Empowerment) : 
ในกรณีที ่มีการร่วมลงทุนกับต่างชาติ (PPP) 
หรือการดึงกลุ่มทุนข้ามชาติเข้ามาพัฒนาพื้นที่
เชิงพาณิชย์ ต้องเพิ ่มมาตราที ่บังคับเงื ่อนไข 
การถ่ายทอดเทคโนโลยีขั ้นสูง (Technology 
Transfer) ให้แก ่วิศวกร สถาปนิก และนักผังเมือง
ชาวไทย รวมถึงบังคับใช้ข ้อกำหนด Local 
Content Requirement ให้ใช ้ว ัสดุก ่อสร้าง 
น ว ั ต ก ร ร ม  แ ล ะ ท ร ั พ ย า ก ร ม น ุ ษ ย์  
จากภายในประเทศในสัดส่วนที ่ เป ็นธรรม  
เพ ื ่อป ้องก ันการผ ูกขาดจากท ุนต ่างชาติ   
และเป ็นการยกระด ับอ ุตสาหกรรมไทย 
ให้ก้าวสู่ระดับ Global Player  
5.2 การปกป้องอธิปไตยทางเศรษฐกิจเหนือ
พื้นที่ยุทธศาสตร์: กฎหมายต้องกำหนดเกณฑ์
ช ัด เจนในการให ้ส ิทธ ิการเช ่ าระยะยาว 
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(Leasehold) แก่ต ่างชาติ (ตามมาตรา 28  
ท ี ่ ขยายเวลาเช ่ า เป ็น 50 ป ี )  ว ่ าจะต ้อง 
ไม่นำไปสู่การเสียสิทธิขาด หรือการตั้งเขตเช่า
พ ิ เ ศษท ี ่ กฎหมายไทย เอ ื ้ อม ไม ่ ถ ึ ง  ( No 
Extraterritoriality) สำนักงานฯ ต้องมีอำนาจ
เพิกถอนสิทธิหากพบว่าทุนต่างชาติมีพฤติกรรม
ผูกขาด กีดกันผู้ประกอบการไทย หรือกระทบ
ต่อความมั่นคงของชาติ ทั้งมิติทางเศรษฐกิจ
และไซเบอร์  
5.3 การส่งเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาด
ย ่ อมขอ ง ไ ทย  ( SME Promotion Area) :  
ในพื้นที่เชิงพาณิชย์รอบสถานี ต้องมีข้อบังคับ
ทางกฎหมายในการจ ัดสรรพื ้นที ่ (Quota) 
อ ย ่ า ง น ้ อ ย ร ้ อ ย ล ะ  10 - 20 ส ำ ห รั บ
ผ ู ้ ป ร ะกอบ ก า ร  SME ไทย  สต า ร ์ ท อั พ 
( Startups) แ ล ะส ิ น ค ้ า ท ้ อ ง ถ ิ ่ น  ( Local 
Products) ในอัตราค่าเช่าที่ได้รับการอุดหนุน 
(Subsidized Rate) เพ ื ่ อไม ่ ให ้พ ื ้นท ี ่  TOD 
กลายเป็นเพียงแหล่งรวมกลุ ่มทุนผ ูกขาด
ระดับบน แต่ต้องเป็นเวทีจัดแสดงศักยภาพของ
ชาติ (National Showcase) ที่คนไทยทุกคน
เข้าถึงได้   
ส ่วนท ี ่  6 : ธรรมาภ ิบาล การตรวจสอบ  
และความโปร ่ ง ใสข ั ้ นส ู งส ุ ด  (Ultimate 
Transparency & Good Governance) เพ่ือให้
สอดคล้องก ับหลักน ิต ิร ัฐและร ัฐธรรมนูญ  
หมวดการป้องกันการทุจริต (มาตรา 63)   
6.1 กล ไกข ้ อม ู ล เป ิ ด เ ผยต ่ อสาธา รณะ 
โดยค ่าเร ิ ่มต ้น (Open Data by Default) :  
การอนุมัติโครงการการทำ PPP การให้ FAR Bonus 
และบัญชีรายรับ - รายจ่ายของกองทุน ต้องถูก
เปิดเผยต่อสาธารณะผ่านแพลตฟอร์มดิจิทัล
แบบเร ียลไทม ์ ประชาชนและส ื ่อมวลชน 
ต้องสามารถตรวจสอบที่มาที่ไปของเงิน สัญญา 
และผู้ได้รับสัมปทานได้อย่างทะลุปรุโปร่ง  
6.2 ข ้อตกลงค ุณธรรม ( Integrity Pact) :  
การจ ั ดซ ื ้ อ จ ั ด จ ้ า ง แล ะกา รร ่ ว มล ง ทุ น 
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ลำดับ ความคิดเห็น คำชี้แจงเหตุผลรายประเด็น 
ทุกโครงการภายใต้พระราชบัญญัตินี้ ต้องเข้า 
สู่ระบบข้อตกลงคุณธรรม โดยมีผู้สังเกตการณ์
อิสระ (Independent Observers) จากภาค
ประชาส ังคมที ่ม ีความเช ี ่ยวชาญเข ้าร ่วม 
ท ุ กข ั ้ น ตอนต ั ้ ง แต ่ ก า ร ร ่ า ง  TOR จนถึ ง 
การส่งมอบงาน หากพบการทุจริตสัญญานั้น
ต้องถูกระงับทันที  
6.3 การกระจายอำนาจและการมีส่วนร่วมของ
ท ้ อ ง ถ ิ ่ น อ ย ่ า ง แ ท ้ จ ร ิ ง  ( Genuine 
Decentralization) : ป ร ั บ แ ก ้ โ ค ร ง ส ร ้ า ง
คณะกรรมการนโยบาย (มาตรา 10) ให้เพ่ิม
ส ัดส ่วนนายกองค์กรปกครองส ่วนท้องถิ่น 
(เช ่น นายกเทศมนตรี หร ือ ผ ู ้ว ่าฯ กทม.)  
และตัวแทนภาคประชาสังคม/นักผังเมืองอิสระ 
เข้าไปเป็นกรรมการโดยตำแหน่ง ไม่ใช่อำนาจ
กระจ ุ กอย ู ่ เ พ ี ย งข ้ า ร าชการส ่ วนกลา ง  
เพื ่อสอดคล้องกับหลักการกระจายอำนาจ 
ตามรัฐธรรมนูญ หมวด 14 

14.5 - พระราชบัญญัติฉบับมีแนวคิดการพัฒนา 
ในรูปแบบใหม่ ควรจัดให้มีการประชุมรับฟัง
ความเห ็นอย ่าง เป ็นทางการ เพ ื ่ อหารือ 
ในรายละเอียด  
- มาตรา 11(2) กำหนดอายุของกรรมการ
ผ ู ้ทรงค ุณว ุฒ ิต ้องม ีอาย ุไม ่ต ่ำกว ่า 45 ปี   
ควรพิจารณาความเชี ่ยวชาญจากปัจจัยอ่ืน
นอกจากอายุ และอาจพิจารณาปรับลดอายุลง 
เพ่ือเปิดโอกาสให้มีผู้เชี่ยวชาญมากขึ้น   
-  มาตรา 11(8) และ 11(13) กำหนดว่ า
กรรมการผู้ทรงคุณวุฒิต้องไม่เป็นข้าราชการ
หรือที่ปรึกษาของสำนักงาน ซึ่งเป็นการจำกัด
มากเกินไป   
 
 
-  ม า ต ร า  24 ใ น ข ั ้ น ต อน ก ่ อ น อน ุ ม ั ติ  
ของคณะกรรมการนโยบายควรมีการรับฟัง
ความเห็นเกี ่ยวข้องอีกชั ้น เช่น ผู ้อยู ่อาศัย 

- ม ีการดำเน ินการเป ็นไปตามกฎหมาย 
และระเบียบที ่เกี ่ยข้อง โดยให้ความสำคัญ 
ของกระบวนการมีส่วนร่วมของภาคประชาชน 
 
-  เห ็นสมควรคงตามร ่างเด ิม เน ื ่องจาก
คณะกรรมการควรมีความเหมาะสมทั้งวัยวุฒิ
และคุณวุฒิ 
 
 
-มาตรา 11 (8) และ 11 (13) มีความเหมาะสม
ตามหล ักน ิต ิธรรมและธรรมาภ ิบาล เพ่ือ
ป ้ องก ั นม ิ ให ้ เก ิ ดป ัญหาการข ั ดก ั นแห่ ง
ผลประโยชน์ และเพื่อให้คณะกรรมการนโยบาย 
มีความอิสระในการกำกับดูแลและตรวจสอบ
การดำเนินงานของสำนักงานได้อย่างโปร่งใส 
-รับทราบความเห็นไปประกอบการปรับปรุง
ร่าง พ.ร.บ.  
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ในพื ้นท ี ่ท ี ่คณะกรรมการกำหนด เพ ื ่อลด
ผลกระทบที่เกิดต่อผู้อยู่อาศัย เป็นต้น  
- กรณีที ่ต้องพัฒนาพื ้นที ่ในระยะเกิน 500 
เมตร ควรมีการพิจารณาเงื ่อนไขและความ
จำเป็นในแต่ละโครงการประกอบด้วย หรือ
กำหนดหล ักเกณฑ์ท ี ่มากกว ่าการกำหนด
ระยะทาง เพื่อโครงการพัฒนาพื้นที่ดังกล่าว 
เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของ TOD  
 
 
 
 
- การกำหนดให ้คณะกรรมการนโยบายฯ  
มีอำนาจยกเว้นการปฏิบัติตามกฎหมายฉบับอื่น 
อาจส ่งผลให ้ม ีป ัญหาในทางปฏ ิบ ัต ิ  เช่น  
เจ้าพนักงานท้องถิ่นไม่ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติ
ฉบับนี้ เนื่องจากไม่ใช่กฎหมายที่กำหนดอำนาจ
ของเจ ้าพน ักงานน ั ้นโดยตรง จ ึงเสนอให้
สามารถปฏิบัติได้อย่างเป็นรูปธรรม มาตรา 25 
ควรมีเกณฑ์ที ่ช ัดเจนว่าจะร่วมมืออย่างไร  
ทำ MOU หรือส่งหนังสือเวียน เพื ่อป้องกัน
ปัญหาดังกล่าว เป็นต้น  
-  การใช ้บ ั งค ั บพระราชบ ัญญ ัต ิ ฉบ ับนี้  
ต้องไม่กระทบต่อสิทธิของเอกชนที่มีอยู่ก่อน  

 
 
- การกำหนดระยะ 500 เมตรเป็นเพียงเกณฑ์
มาตรฐานขั ้นต ้นตามหลักสากล (Walking 
Distance) หากจำเป็นต้องกำหนดขอบเขต
เกินกว ่าน ั ้นสามารถเสนอคณะกรรมการ 
นโยบายพิจารณากำหนดได้ตามความเหมาะสม
กับบริบทพื้นที่ และหากไม่มีการระบุตัวเลข
พื้นฐานไว้เลย จะทำให้การใช้อำนาจของรัฐ
ขาดความชัดเจน (Legal Certainty) และอาจ
ถ ูก โต ้ แย ้ ง ใน เร ื ่ องการขยาย เขตพ ื ้ นที่  
ตามอำเภอใจ 
- รับทราบความเห็นไปประกอบการจัดทำ 
ร่างกฎหมายลำดับรองต่อไป  
 
 
 
 
 
 
 
 
-รับทราบความเห็นไปประกอบการจัดทำร่าง
กฎหมายลำดับรองต่อไป ทั้งนี้ การบังคับใช้ 
พ.ร.บ. ฉบับนี ้ ไม่มีผลย้อนหลังที ่เป็นโทษ  
และต้องไม่ข ัดหร ือแย ้งก ับส ิทธ ิท ี ่ เอกชน 
ได้รับตามสัญญาสัมปทานหรือสัญญาจ้างเดินรถ
ที่ทำไว้กับรัฐก่อนวันที่กฎหมายมีผลบังคับใช้ 

14.6 ต้องการให้กฎหมาย TOD ฉบับนี้ผ่านการพิจารณา
ออกมาใช้ได้โดยเร็ว จะได้ขับเคลื ่อนการพัฒนา 
TOD อย่างมีทิศทางที่ดีเพ่ือรองรับการพัฒนาเมือง  

รับทราบความเห็น 

14.7 ขาดอำน าจหน ้ า ท ี ่ ต ิ ด ต ามกำก ั บ ด ู แล 
ผลการดำเนินการหลังการพัฒนาพ้ืนที่ 

พ.ร.บ. ฉบับนี ้มีกลไกการติดตามและกำกับ
ด ูแลหล ังการพัฒนาพื ้นท ี ่อย ่างครบถ้วน  
โดยสำนักงานมีอำนาจหน้าที่ในการตรวจสอบ
การใช้ประโยชน์ที ่ดินให้เป็นไปตามแผนผัง
โครงการท ี ่ ได ้ ร ับอน ุม ัต ิ อย ่ า งต ่อเน ื ่ อง 
นอกจากนี้ ยังมีการกำหนดมาตรการติดตาม
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ผลสัมฤทธิ์ผ่านระบบรายงานต่อคณะกรรมการ 
นโยบายฯ และการบร ิหารจัดการกองทุน  
ซึ่งจะช่วยให้การกำกับดูแลพื้นที่หลังการพัฒนา
ม ีประส ิทธ ิภาพและย ั ่ งย ืน โดยประเด็น
รายละเอียดวิธีปฏิบัติในการติดตามผลจะมี
การกำหนดไว้ชัดเจนในกฎหมายลำดับรอง
และคู่มือการบริหารโครงการต่อไป 
 

14.8 เ พ ื ่ อ ใ ห ้  TOD เ ก ิ ด ข ึ ้ น ไ ด ้ จ ร ิ ง  ร ว ด เ ร็ ว  
และมีประสิทธิภาพสูงสุด ควรปรับโครงสร้าง
กฎหมายนี้ให้เป็นตัวเชื่อมประสาน   
ข้อเสนอสรุป:  
1. ปร ั บ ร ่ า ง  พ . ร . บ .  TOD ให ้ ท ำหน ้ าที่  
เป ็นกฎหมายปลดล็อกท ี ่ด ึงเอาเคร ื ่องมือ  
ผังเมืองเฉพาะและการจัดรูปที่ดินมาใช้ในพื้นที่
เขตส่งเสริมอย่างเป็นระบบ เพื ่อประสาน
อำนาจระหว่างกฎหมายคมนาคมและกฎหมาย
การผังเมือง  
2. กำหนดให้เรื ่องการพัฒนาเมืองอัจฉริยะ 
(CDP & AI) และ TOD (Inclusivity /Resilience) 
เป็นข้อกำหนดมาตรฐาน ภายใต้ ผ ังเม ือง
เฉพาะ เพ่ือให้สถาปนิกผังเมืองออกแบบเมืองที่
ย ืดหยุ ่น(Urban Resilience) และเท่าเท ียม 
(Inclusivity) ได้โดยมีสภาพบังคับทางกฎหมาย
ที่เข้มแข็ง  
3. ข ย า ย ข อ บ เ ข ต ก า ร พ ั ฒ น า  TOD  
ให ้ครอบคล ุมระบบขนส ่งร ูปแบบอ ื ่น  ๆ  
ทั้ง ล้อ - ราง - เรือ และอากาศยาน รวมถึง 
การเชื ่อมต่อระหว่างระบบแบบไร้รอยต่อ 
(Seamless Connectivity) เพ ื ่ อตอบโจทย์
บริบทเมืองของประเทศไทยอย่างแท้จริง  

- รับทราบความเห็นไปประกอบการจัดทำ 
ร่างกฎหมายลำดับรองต่อไป 

14.9 ในการจ ัดทำ TOD ขอให ้ท ่านพึงคำน ึงว่า 
โมเดลจากต่างประเทศ บางทีในไทยอาจต้อง
ปรับแต่งเพิ ่ม เพราะโครงสร้างประเทศเรา 
บิดเบี้ยวมาต้ังงแต่ต้น สิ่งที่ทา่นต้องทำคือ  
๑. การสื่อสารและประชาสัมพันธ์อย่างจริงจัง 
สร้างความรู้ความเข้าใจทางวิชาการ ออกสื่อ

ร ับทราบความเห็นไปประกอบการจ ัดทำ 
ร่างกฎหมายลำดับรองต่อไป 
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บ่อย ๆ ให้คนรู้ว่า TOD มันสำคัญ และมันไม่ใช่
การเอื้อนายทุน ต้องสสื่อสารให้ดี ไม่งั้นท่าน
เหนื่อยฟรี เสียดายเวลาและสุขภาพจิตที่พวก
ท่านทำงานอย่างหนัก  
๒. ต้องเคลียร์เรื่องหลักการเวนคืนหรือชดเชย
ต่าง ๆ ให้เคลียร์ ว ่าคนจะย้ายไปอยู ่ที ่ไหน  
หรือเราจะเอาคนเรานี้เข้ามาเป็นสมการ TOD 
ได้อย่างไร เพราะยังไงก็ต้องมี Mixed - income 
คนกลุ่มนี้อาจมาช่วยอยู่ในสมการได้  
๓. อาจต้องเข้าใจวิถีของความสามัญของเมือง 
เช่น คนจะแบกอาหารสด อาหารคาวจากตลาด
ขึ ้นรถไฟ ในเชิงการออกแบบสถาปัตยกรรม
และผังเมือง หรือการออกแบบระบบบริการ 
หรือพื ้นที ่ใช้สอยรองรับ จะต้องมีแนวทาง
อย่างไร ซึ่งสถาปนิก และนักผังเมือง พอจะมี
แนวทางสำหรับคำตอบนี้ได้  

14.10 ทีมคณะกรรมการควรได้มาจากการเลือกตั้ง 
และโครงการควรประเม ินรายได ้ต ่ อหั ว 
ของประชากรในพื้นที่เพ่ือคำนวณอัตราค่าโดยสาร
ที่เหมาะสมในอนาคต  

เห็นสมควรยืนยันตามร่าง พ.ร.บ. นี้ เนื่องจาก
โครงสร ้างคณะกรรมการตามร ่าง พ.ร.บ.  
มีความเหมาะสมตามหลักการบริหารราชการ
เช ิ งบ ู รณาการ  ซ ึ ่ งประกอบด ้วยผ ู ้ แทน 
จ า ก ห น ่ ว ย ง า น ร ั ฐ แ ล ะผ ู ้ ท ร ง ค ุ ณว ุฒิ  
ท ี ่ม ีความเช ี ่ยวชาญเฉพาะด ้าน เพ ื ่อให้  
การต ัดส ิน ใจ เป ็น ไปตามหล ั กว ิ ช าการ 
และยุทธศาสตร ์ชาติ  สำหร ับการกำหนด 
ค่าโดยสารนั ้น ร่าง พ.ร.บ. ได้เปิดช่องให้มี  
การนำรายได้จากการพัฒนาที่ดินรอบสถานี  
มาสนับสนุน (Cross-subsidize) เพื ่อทำให้ 
ค่าโดยสารอยู่ในระดับที่เหมาะสมและเป็นธรรม 
โดยจะมีการพิจารณาดัชน ีทางเศรษฐกิจ 
และกำลังซื้อของประชาชนในขั้นตอนการออก
กฎหมายลำดับรองต่อไป 

14.11 ควรม ีการปร ับปร ุงร ่างพระราชบ ัญญัต ินี้  
ให้ครอบคลุมพื้นที่รอบสถานีขนส่ง ท่าอากาศยาน 
ท ่าเท ียบเร ีอ และท ่าเร ือของการท ่าเรือ 
แห่งประเทศไทย   

เจตนารมณ์หลักของร่าง พ.ร.บ. ฉบับนี้ มุ่งเน้น
การแก้ปัญหาและสนับสนุนการพัฒนาพื้นที่
รอบโครงสร้างพื้นฐานทางราง เป็นลำดับแรก 
เน ื ่ องจากเป ็นระบบขนส ่ งมวลชนหลัก 
ที่มีศักยภาพสูงในการชี ้นำการพัฒนาเมือง 
(Transit - Oriented Development) 
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การขยายขอบเขตให้ครอบคลุมถึงท่าอากาศยาน
หรือท่าเรือ ซึ่งมีกฎหมายเฉพาะและหน่วยงาน
กำก ับด ูแลท ี ่ม ีบร ิบทการบร ิหารจ ัดการ 
ที ่แตกต่างกันอย่างส ิ ้นเช ิง อาจส ่งผลให้
โ ค ร ง ส ร ้ า ง ก ฎ ห ม า ย ม ี ค ว า ม ซ ั บ ซ ้ อ น 
เกินความจำเป็นและเกินกว่าเป้าประสงค์  
ในการจ ัดต ั ้งสำนักงาน TOD ซึ ่งจะส ่งผล
กระทบต่อประสิทธิภาพในการขับเคลื ่อน
โครงการในระยะเร ิ ่ มต ้น  เป ็นประเด็น 
ที่เกินกว่าวัตถุประสงค์และขอบเขตหน้าที่  
ที่ได้รับมอบหมาย 

14.12 ร ่ าง  พ.ร .บ .  TOD ฉบ ับน ี ้  เป ็นกฎหมาย 
ที่มีความเหมาะสมและทันสมัย สามารถช่วย
เร่งการพัฒนาโครงการรอบโครงสร้างพื้นฐาน 
ทางราง (TOD) ได ้อย ่ างม ีประส ิทธ ิภาพ  
เป็นเครื ่องมือที ่จะช่วยให้การพัฒนาเมือง 
รอบสถานีรถไฟ/รถไฟฟ้า ไม่ใช่แค่การสร้าง
สถานี แต่เป็นการสร้างย่านหรือเมืองใหม่  
ที ่ม ีท ั ้งท ี ่อย ู ่อาศัย แหล่งงาน และร ้านค้า  
อย ู ่ รวมก ันอย ่างเป ็นระเบ ียบและย ั ่ งยืน 
โ ด ย เ ฉ พ า ะ ใ น ด ้ า น ก า ร ล ด ข ั ้ น ต อ น 
การดำเน ินการที ่ เก ี ่ยวข ้องกับการพัฒนา 
รวมถึงเป็นการเปิดให้เอกชนเข้ามามีส่วนร่วม
มากขึ้นกับการพัฒนาพื้นที่โดยรอบโครงสร้าง
พ้ืนฐานทางราง 

รับทราบความเห็น 

14.13 ให้ม ีการจัดเวทีสาธารณะในพื ้นที ่มากกว่า 
เพื ่อให้ประชาชนที ่ได้ร ับผลกระทบโดยตรง
สามารถเข้าถึงข้อมูลและแก้ไขปัญหาร่วมกัน  

รับทราบความเห็นเพื ่อประกอบการจัดทำ 
ร่างกฎหมายลำดับรองต่อไป โดยร่าง พ.ร.บ. 
ได้กำหนดกลไกการมีส่วนร่วมของประชาชนไว้
เป็นขั ้นตอนสำคัญในการจัดทำผังโครงการ 
อยู ่แล ้ว (เท ียบเท่าหร ือส ูงกว ่ามาตรฐาน
กฎหมายผ ั ง เม ือง )  พร ้อมท ั ้ งจะกำหนด 
ในกฎหมายลำดับรอง ในประเด็นการจัดเวที
สาธารณะในพื้นที่ (Public Hearing) เพื่อให้
ม ั ่นใจว ่าประชาชนสามารถเข ้าถ ึงข ้อมูล 
แ ล ะ ม ี ส ่ ว น ร ่ ว ม ใ น ก า ร แ ก ้ ไ ข ป ั ญ ห า 
ได้อย่างเป็นรูปธรรม 
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14.14 ๑. การปร ับปร ุ งคำนำหน ้า  (Preamble)  

และเหตุผลความจำเป็น ร่างปัจจุบันมีเหตุผลดี  
แต่ควรขยายให้ครอบคลุมและชัดเจนยิ ่งขึ้น  
เพ ื ่อแสดงถ ึงเจตนารมณ์ท ี ่สอดคล ้องกับ
รัฐธรรมนูญมาตรา ๒๖ และ ๘๕ โดยตรง   
-  เสนอปร ับคำนำหน ้ า ใหม ่  โดยท ี ่ เ ป็ น 
การสมควรมีกฎหมายว่าด้วยการพัฒนาพื้นที่
ในและโดยรอบโครงสร ้างพื ้นฐานทางราง  
เพื่อส่งเสริมระบบขนส่งมวลชนที่มีประสิทธิภาพ
ส ู งส ุด  ลดการพ ึ ่ งพารถยนต ์ส ่ วนบ ุคคล  
ลดมลพิษ สนับสนุนการใช้ประโยชน์ที ่ดิน 
อย ่ า ง เหมาะสมก ับศ ั กยภาพของพ ื ้ นที่   
สร้างเมืองที่น่าอยู่ ปลอดภัย เข้าถึงได้สำหรับ
ทุกคน และเกื้อกูลการพัฒนาเศรษฐกิจที่ยั่งยืน
ของประเทศ โดยคำน ึงถ ึงการม ีส ่วนร ่วม 
ของประชาชน การคุ ้มครองส ิทธ ิเสร ีภาพ 
ตามรัฐธรรมนูญ และการพัฒนาที ่คำนึงถึง
ส ิ ่งแวดล้อม ว ัฒนธรรม และคุณภาพชีวิต 
ของประชาชนไทยทุกกลุ่ม    
- พระราชบัญญัตินี ้มีบทบัญญัติบางประการ
เกี่ยวกับการจำกัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคล 
ซ ึ ่ งมาตรา ๒๖ ประกอบก ับมาตรา ๓๗  
ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทยบัญญัติ
ให้กระทำได้โดยอาศัยอำนาจตามบทบัญญัติ
แห ่งกฎหมาย เพ ื ่อให ้การพ ัฒนาเป ็นไป 
อย ่างม ีประส ิทธ ิภาพส ู งส ุด  โดยเฉพาะ 
การส่งเสริมระบบขนส่งมวลชน การประกอบ
พาณิชยกรรม การพัฒนาเมืองแบบบูรณาการ 
และการยกระดับคุณภาพชีวิตของชุมชนรอบ
โครงสร ้ า งพ ื ้ นฐานทางราง  ซ ึ ่ งการตรา
พระราชบ ัญญ ัต ิน ี ้สอดคล ้องก ับเง ื ่อนไข 
ที่บัญญัติไว้ในมาตรา ๒๖ ของรัฐธรรมนูญแล้ว     
- เพิ่มวรรคใหม่ว่าการพัฒนาดังกล่าวจะต้อง
เป็นไปตามหลักการพัฒนาเมืองแบบยั ่งยืน 
(Sustainable Urban Development) ที ่ผสมผสาน
การเดิน การปั ่นจักรยาน การเชื ่อมต่อระบบ
ขนส ่ ง  และการใช ้ประโยชน ์ท ี ่ ด ิ นแบบ

1. รับทราบข้อเสนอแนะเกี่ยวกับคำนำหน้า 
อย่างไรก็ดี การเขียนคำนำหน้ากฎหมายระดับ 
พ.ร.บ. จะมีแนวทางในการเขียนที่ค่อนข้าง
เฉพาะเจาะจง โดยจะหลีกเลี ่ยงการเขียน 
ที ่ม ีล ักษณะเฉพาะเจาะจงจนอาจกระทบ
เนื้อหาข้างในได้จึงเห็นว่าอาจคงคำนำหน้าเดิมไว้
และหากต ้องการเพ ิ ่มหล ักการใด ๆ อาจมี  
การกำหนดเป็นกฎหมายลำดับรองหรือนำเสนอเป็น
รายโครงการจะเหมาะสมกว่า 
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ผสมผสาน (Mixed - Use) ตามมาตรฐานสากล
ที่ได้รับการยอมรับ เพื่อให้โครงสร้างพื้นฐาน
ทางรางเป ็นศ ูนย ์กลาง  การพ ัฒนาเม ือง 
ที่ทันสมัยและเก้ือกูลประชาชน     
 
๒. การปร ับปร ุงน ิยาม (มาตรา ๓) น ิยาม
ปัจจ ุบ ันย ังไม ่ครอบคลุมพอ ควรขยายให้
ละเอ ียดส ู งส ุด  เพ ื ่ อป ้องก ันการต ีความ 
ที่คลุมเครือ (หลักนิติธรรม)     
-  เสนอเพ ิ ่ ม/แก ้ ไขน ิยามใหม่  โครงการ 
หมายความว ่า โครงการพ ัฒนาพ ื ้นท ี ่ ใน 
และโดยรอบโครงสร้างพื ้นฐานทางรางที ่ได้
ดำเนินการตามมาตรา ๒๐ และต้องเป็นไป 
ตามหลักการพัฒนาเมืองแบบบูรณาการ ๘ ประการ 
ได้แก่ การส่งเสริมการเดิน (Walk) การปั่น
จักรยาน (Cycle) การเชื่อมต่อเครือข่ายถนน
และทางเด ิน (Connect) การเข ้าถ ึงระบบ
ขนส่งคุณภาพสูง (Transit) การใช้ประโยชน์
ท ี ่ ด ิ น แ บ บ ผ ส ม ผ ส า น  ( Mix) ก า ร เ พ่ิ ม 
ความหนาแน่นที่เหมาะสม (Densify) การสร้าง
เ ม ื อ ง ข น า ด ก ะ ท ั ด ร ั ด  ( Compact)  
และการเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมการเดินทาง (Shift)    
- เพิ่มนิยามใหม่ : การพัฒนาแบบบูรณาการ 
(Integrated Development) หมายความว่า 
การพัฒนาที่เชื่อมโยงโครงสร้างพ้ืนฐานทางราง
กับการใช้ประโยชน์ที่ดิน การสาธารณูปโภค 
การบร ิการช ุมชน และระบบขนส ่งอ ื ่น ๆ  
อย่างต่อเนื่องและยั่งยืน    
- กองทุน ควรขยายว่า กองทุนเพื ่อส่งเสริม 
การพัฒนาโครงการ รวมถึงการจัดเก็บมูลค่า
ที่ดินที่เพิ่มขึ้นจากโครงการ (Value Capture) 
เช ่น  ค ่ าธรรมเน ียมการพ ัฒนาเพ ิ ่ ม เติม 
( Development Impact Fee) ห ร ื อ ภ า ษี  
มูลค่าเพ่ิมจากที่ดิน (Land Value Capture Tax)    
- เพิ ่มน ิยามการมีส ่วนร ่วมของประชาชน 
ตามมาตรา ๘๗ รัฐธรรมนูญ เพื ่อบังค ับใช้  
ในทุกขั้นตอน     

 
 
 
 
 
2. เกี่ยวกับคำนิยาม 
“โครงการ” / “การพัฒนาแบบบูรณาการ” 
คำนิยามนี ้ม ีว ัตถุประสงค์เด ิมคือหมายถึง
โครงการที ่ได้มีการจัดทำเพื ่อยื ่นขออนุมัติ  
การพ ัฒนาตามกฎหมายฉบ ับน ี ้ เท ่ านั้ น  
จากการศึกษาที่ผ่านมา พบว่าการพัฒนาเมือง
มีลักษณะที ่หลากหลาย หากมีการกำหนด
รายละเอียดของโครงการที ่เฉพาะเจาะจง 
และอ ้ างอ ิ งก ั บหล ั กว ิ ชาการท ี ่ ม ี ความ
เปลี่ยนแปลงง่าย (Dynamic) อาจส่งผลกระทบ
ต่อการดำเนินโครงการในภายหลังก็ได้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
“กองท ุน”  – ร ับทราบความเห ็น  ท ั ้ งนี้   
การชำระเงินในส่วนที่เป็นมูลค่าเพิ่มของที่ดิน
จากโครงการได้มีการคำนึงถึงและกำหนด 
ในเงื ่อนไขที่ผู ้พัฒนาโครงการจะต้องคืนหรือ
นำส่งเงินสมทบ (มาตรา 30) ให้แก่กองทุน
แล้ ว ในส ่วนภาษ ีม ูลค ่าเพ ิ ่มจากท ี ่ด ินจะมี 
การจ ั ดเก ็ บใ น ร ู ป แ บ บ ข อ ง ภ า ษ ี ท ี ่ ดิ น 
และสิ่งปลูกสร้าง จากฐานที่ดินที่เพิม่ข้ึนแล้ว 
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๓. การปรับปรุงขอบเขตการพัฒนา (มาตรา ๖)   
ป ั จ จ ุ บ ั น จ ำ ก ั ด  ๕ ๐ ๐  เ ม ต ร  ค ว ร เ พ่ิ ม 
ความยืดหยุ่นและเกณฑ์ชัดเจน     
- เสนอแก้ไขมาตรา ๖ : โครงสร้างพื ้นฐาน 
ซึ่งผู ้ขอพัฒนาโครงการสามารถยื่นขอพัฒนา
โครงการเพื่อวัตถุประสงค์ที่กำหนดตามมาตรา 
๗ ให้เป็นไปที่คณะกรรมการนโยบายประกาศ
กำหนด ในการพ ัฒนาพ ื ้ นท ี ่ จ ะต ้ อ งอยู่  
ในโครงสร้างพื้นฐานและภายในขอบเขตไม่เกิน 
๕๐๐ เมตร นับจากพ้ืนที่ของโครงสร้างพ้ืนฐาน
ที ่ ได ้ม ีการประกาศกำหนดตามวรรคหนึ่ง  
ในกรณีที่มีความจำเป็นที่จะต้องพัฒนาพื้นที่ 
ในระยะเกิน ๕๐๐ เมตร ให้คณะกรรมการ 
นโยบายโดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี
ป ร ะ ก า ศ ก ำ ห น ด  โ ด ย ต ้ อ ง ม ี เ ห ต ุ ผ ล 
ด้านการเชื ่อมต่อระบบขนส่ง การลดมลพิษ  
หรือการพัฒนาเมืองแบบบูรณาการ และต้อง
จ ั ดทำร าย ง านการประ เม ิ นผลกร ะทบ 
ทางเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อมที่ครอบคลุม 
-  เพ ิ ่ มวรรคใหม่  :  การประกาศกำหนด
โครงสร้างพื้นฐานและระยะทางต้องคำนึงถึง
ศักยภาพของพื้นที่ การเข้าถึงได้ของประชาชน 
และการป้องกันการกระจุกตัวที่เกินไป     
 
๔. การปรับปรุงว ัตถ ุประสงค์ (มาตรา ๗)  
เพ ิ ่มว ัตถ ุประสงค ์ ให ้ครบถ ้วนตาม TOD 
มาตรฐานสากล     
- เสนอแก้ไขมาตรา ๗ (ขยาย ๖ ข้อเดิม + เพ่ิม 
๔ ข้อใหม่) : โดยเพิ่ม (๗) ส่งเสริมการพัฒนา
เมืองแบบผสมผสาน (Mixed - Use) ที ่รวม 
ที ่อย ู ่อาศ ัย ธ ุรก ิจ การบร ิการ และพื ้นที่
สาธารณะ เพื ่อลดการเดินทางไกลและเพ่ิม

-  คำด ั งกล ่ าวม ีความหมาย เป ็น ไปตาม
รัฐธรรมนูญอยู่แล้ว โดยคำว่า “การมีส่วนร่วม
ของประชาชน … ตามรัฐธรรมนูญ” 
 
 
3. ข้ อ เสนอแนะท ี ่ ว ่ า  อย ู ่ ในหล ั กการ 
ของการพัฒนาเมืองที่คณะกรรมการนโยบาย
จะต้องพิจารณาอยู่แล้ว 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4. การใช้หลักการทางวิชาการในการพัฒนา
เมืองได้มีการกำหนดไว้ในมาตรา 23 ในระหว่าง
การทำแผนผังตามมาตรา 22 ให้ดำเนินการตาม
หลักวิชาการผังเมืองโดยยึดหลักแนวคิดการพัฒนา
พ้ืนที่รอบสถานีขนส่งมวลชน (TOD) แล้ว 
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ความคล ่องต ัว (๘) จ ัดการระบบจอดรถ 
และการเคลื่อนย้ายแบบยั่งยืน (Shift) โดยลด
พื้นที ่จอดรถส่วนบุคคลและส่งเสริมการเดิน
และป ั ่นจ ักรยาน (๙) เก ื ้อก ูลการพ ัฒนา
เศรษฐกิจฐานรากและธุรกิจขนาดเล็ก-กลาง
รอบสถานี   (๑๐) คุ้มครองและฟ้ืนฟูวัฒนธรรม
ท้องถิ่นและสิ่งแวดล้อมตามหลักการพัฒนาที่
ยั่งยืน     
 
๕. การปรับปรุงกระบวนการ EIA และการอนญุาต 
(มาตรา ๘) ควรทำให้คล่องตัวยิ่งขึ ้นแต่ยังคง
มาตรฐานสูง     
- เสนอแก้ไข: เพิ่มระยะเวลาพิจารณาไม่เกิน 
๙๐ วัน (ลดจาก ๑๒๐ วัน) หากข้อมูลครบถ้วน 
และบังคับให้มีกระบวนการรับฟังความเห็น
ประชาชนแบบออน ไลน ์ แล ะออฟ ไล น์  
ตามมาตรา ๘๗ รัฐธรรมนูญ     
 
๖. การปร ับปร ุงคณะกรรมการนโยบาย 
( ม า ต ร า  ๑ ๐  -  ๑ ๕ )  เ พ ิ ่ ม ก ร ร ม ก า ร 
จากภาคเอกชน องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
และผู้แทนประชาชน (ไม่เกิน ๓ คน) เพื่อความสมดุล
และการมีส่วนร่วม     
-  เ พ ิ ่ ม ม า ต ร า ใ ห ม ่ ห ล ั ง  ๑ ๕  :  ห ม ว ด
คณะกรรมการเฉพาะกิจสำหรับการวางแผน
พื้นที ่ (ให้มีอำนาจจัดทำแผนผังการใช้ที ่ดิน
แบบบูรณาการ)     
 
๗. การปรับปรุงสำนักงาน (มาตรา ๑๖ - ๑๗/
๑๓) เพิ ่มอำนาจในการใช้เทคโนโลยีดิจิทัล 
(Digital Governance) การตรวจสอบภายใน
แบบเรียลไทม์ และการประสานกับหน่วยงาน
ท้องถิ่น     
- เสนอเพ ิ ่มมาตรา ๑๗/๑๔ : สำน ักงาน 
ต ้ องจ ั ดทำระบบฐานข ้ อม ูลด ิ จ ิท ั ล เปิด  
(Open Data) สำหรับโครงการทุกโครงการ 
เพ่ือความโปร่งใสและการมีส่วนร่วมของประชาชน  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
5. ในการศึกษาพบว่าระยะเวลา 120 วัน 
เป็นระยะเวลาที ่เหมาะสมแล้ว หากกำหนด
ระยะเวลาไว้น้อยกว่านั้น หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง
อาจไม่สามารถดำเนินการพิจารณาได้ภายใน
ระยะเวลาที่กำหนด 
 
 
 
 
6. คณะกรรมการนโยบายเป็นคณะกรรมการ
ระดับประเทศ มีวัตถุประสงค์เพื่อการอนุมัติ
โครงการที่ได้มีการพิจารณาจากสำนักงานฯ 
แล้ว ในการนี ้ ได้มีการแก้ไขให้สำนักงานฯ 
สามารถจ ั ดต ั ้ ง คณะอน ุ กร รมกา รหรื อ
คณะทำงานสำหร ับพ ิ จารณาโครงการ 
ท ี ่ เ ก ี ่ ย วข ้อ งแล ้ ว  โดยองค ์ กรปกครอง 
ส่วนท้องถิ ่นและผู้แทนประชาชน (ในพื้นที่) 
สามารถมีส่วนร่วมในส่วนนั้นได้ 
 
7. เร ื ่องเกี ่ยวกับการใช้เทคโนโลยีด ิจ ิทัล  
มีการกำหนดไว ้แล ้วใน พระราชบ ัญญ ัติ  
การบร ิหารงานและการให ้บร ิการภาครัฐ 
ผ ่ า น ร ะ บ บ ด ิ จ ิ ท ั ล  พ . ศ .  2562 แ ล ะ
พระราชบัญญัติข้อมูลข่าวสารของราชการ 
พ.ศ.  2540 จ ึ ง เห ็นว ่ าไม ่ควรจะเข ียน 
ให้เกิดความซ้ำซ้อน 
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๘. การเพิ ่มหมวดใหม่ (เพื ่อความครบถ้วน
ระดับสูงสุด) ร่างปัจจุบันยังขาดหลายหมวด 
ที่จำเป็น  
- ควรเพิ ่มดังนี ้: หมวดใหม่ ๔: การวางแผน 
การใช้ที่ดินและการพัฒนาโครงการ    
- บังคับให้ผู้ขอพัฒนาจัดทำแผนผังบูรณาการ 
(Master Plan) ที ่สอดคล้องกับแผนพัฒนา
เศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ    
- เพ่ิมสิทธิประโยชน์ เช่น โบนัสความหนาแน่น 
(Density Bonus) หากโครงการมีที ่อยู ่อาศัย
ราคาถูกหรือพ้ืนที่สาธารณะ     
- หมวดใหม่ ๕: การร่วมทุนกับเอกชน (PPP) 
และการเงิน 
- ขยายมาตรา ๑๔ ให้ละเอียดตามแนวทาง
สากล (World Bank PPP Guide) รวม Value 
Capture และ Land Readjustment    
- กองทุนต้องมีแหล่งรายได้จากค่าธรรมเนียม
การพัฒนา ภาษีมูลค่าเพิ่ม และเงินทุนจากรัฐ    
- หมวดใหม่ ๖: การมีส่วนร่วมของประชาชน 
การตรวจสอบ และการแก้ไขข้อขัดแย้ง    
- บังคับประชุมรับฟังความเห็นอย่างน ้อย  
๒ ครั้งต่อโครงการ    
-  จ ัดต ั ้ งคณะกรรมการตรวจสอบอ ิ สระ 
(Independent Oversight Committee)     
-  หมวดใหม ่  ๗:  บทลงโทษ การเย ียวยา  
และบทเฉพาะกาล 
- เพิ ่มโทษทางปกครองและอาญาสำหรับ 
การกระทำที่ขัดกฎหมาย    
- บทเฉพาะกาลให้ปรับโครงสร้างพื้นฐานเดิม
ให้สอดคล้องภายใน ๓ ปี     
 
๙. หลักการทั่วไปที่ต้องฝังในทุกมาตรา    
- ทุกกระบวนการต้องโปร่งใส (Transparency) 
ไม ่ เ ล ื อกปฏ ิบ ั ต ิ  (Non - Discrimination)  
และมีเหตุผลสมเหตุสมผล (Proportionality) 
ตามรัฐธรรมนูญ    

8. เห็นด้วยกับข้อเสนอแนะ แต่เนื ่องจาก 
เป็นการดำเนินการในแง่ของหลักการที่จะต้อง
นำมาพัฒนาโครงการอาจมีความเหมาะสม
มากกว่าที ่จะมีการออกกฎหมายลำดับรอง 
ในส่วนนี้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
9. หล ักการท ี ่แนะนำอย ู ่ ใน พ.ร.บ. จ ัดตั้ ง 
ศาลปกครองและวิธ ีพิจารณาความปกครอง  
พ . ร . บ . ส ่ ง เ ส ร ิ ม เ ศ ร ษ ฐ ก ิ จ ด ิ จ ิ ทั ล  
พ.ศ. 2560 พ.ร.บ. ผ ู ้ส ูงอายุ พ.ศ. 2546 
พ.ร.บ. ส ่งเสร ิมและพ ัฒนาค ุณภาพช ีวิต 
คนพิการ พ.ศ. 2550 และรัฐธรรมนูญแล้ว 
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- ส่งเสริมเทคโนโลยีสมาร์ทซิตี ้ (Smart City) 
เช่น ระบบขนส่งอัจฉริยะ    
- เน้นการพัฒนาที่เกื้อกูลประชาชนไทยทุกกลุ่ม 
โดย เฉพาะผ ู ้ ด ้ อย โอกาส ช ุมชนด ั ้ ง เดิม  
และผู้สูงอายุ 

14.15 1. การปรับปรุงเชิงโครงสร้างความชอบด้วย
ร ั ฐ ธ ร ร ม น ู ญ แ ล ะ ห ล ั ก น ิ ต ิ ธ ร ร ม 
(Constitutional Alignment & Rule of Law) 
ร่างพระราชบัญญัติฉบับนี้มีลักษณะของการให้
อำนาจพิเศษ (Super Power) แก่คณะกรรมการ 
นโยบายและสำนักงาน ในการยกเว้นกฎหมาย
หลายฉบับ เพ่ือความคล่องตัว ซึ่งหากออกแบบ
ไม่รัดกุมอาจขัดต่อหลักนิติธรรมและรัฐธรรมนูญได้   
-  คว าม ได ้ ส ั ด ส ่ วนของการจำก ั ดส ิทธิ  
(Proportionality Principle): ร่างมาตรา 25 (4) 
ให้สิทธิยกเว้นข้อจำกัดตามกฎหมายผังเมือง 
กฎหมายควบคุมอาคาร กฎหมายจัดสรรที่ดิน 
และกฎหมายเวนคืน การยกเว้นเหล่านี ้ต้อง
สอดคล้องกับรัฐธรรมนูญ มาตรา 26 ที่ระบุว่า
การจำกัดสิทธิเสรีภาพต้องไม่ขัดต่อหลักนิติ
ธรรม ไม่เพิ่มภาระหรือจำกัดสิทธิเกินสมควร
แก่เหตุ และต้องระบุเหตุผลความจำเป็น     
- ข้อเสนอแนะ: ต้องเพิ ่มบทบัญญัติในร่าง 
พ.ร.บ. ว่า "การยกเว้นกฎหมายตามมาตรา 25 (4)  
จะกระทำได ้ เท ่ าท ี ่ จำ เป ็นอย ่างย ิ ่ ง ยวด 
ต่อความสำเร็จของโครงการ TOD โดยต้องมี
มาตรการคุ ้มครองความปลอดภัยสาธารณะ 
ส ุขอนาม ัย และส ิ ่ งแวดล้อม ท ี ่ ไม ่ต ่ำกว่า
มาตรฐานสากลและมาตรฐานที ่กำหนดไว้  
ในกฎหมายเดิมที่ถูกยกเว้น"   
- การคุ้มครองสิทธิในทรัพย์สินและการเวนคืน 
(Property Rights & Expropriation): ร่างมาตรา 26 
วรรคสาม ระบ ุว ่าหากที ่ด ินเวนค ืนได ้ ใช้  
ตามวัตถุประสงค์แล้ว สามารถนำมาพัฒนา 
เพื ่อวัตถุประสงค์อื ่นตามโครงการ TOD ได้ 
โดยไม่ถือว่าขัดแย้งกับวัตถุประสงค์การเวนคืนเดิม 
ข้อนี้สุ่มเสี่ยงที่จะขัดต่อรัฐธรรมนูญ มาตรา 37 

รับทราบความเห็น 
 
 
 
 
 
 
 
- รับทราบความเห็น โดยจะปรับเพิ่มมาตรา 26 
ทั้งนี้ การเวนคืนที่ดินตามวรรคนี้ จะต้องเป็น
กรณีที ่ม ีความจำเป็นอย่างยิ ่งและจะต้อง
ปรากฏว่าวิธีการรวบรวมที่ดินโดยวิธีการอ่ืน
ข้างต้นนั้นไม่สามารถทำได้ และหากไม่ได้ที่ดิน
ที ่จะเวนคืนดังกล่าวมาจะทำให้ไม่สามารถ
ดำเนินโครงการได้อย่างมีนัยสำคัญ  
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วรรคสี ่ ที ่บัญญัติว ่าหากไม่ได้ใช้ประโยชน์  
ตามว ัตถ ุประสงค ์แห ่งการเวนค ืน หร ือมี
อสังหาริมทรัพย์เหลือ และเจ้าของเดิมประสงค์
จะได้คืน ให้คืนแก่เจ้าของเดิมหรือทายาท     
-  ข ้อเสนอแนะ: ปร ับแก ้ร ่ างมาตรา 26  
โดยเพิ ่มเง ื ่อนไขว่าในกรณีที ่ม ีการนำที ่ดิน
เวนคืนที่เหลือจากการใช้ประโยชน์ในกิจการ
รถไฟมาพัฒนาเชิงพาณิชย์ รัฐต้องจัดให้มีกลไก
การแบ่งปันผลประโยชน์ (Benefit Sharing) 
คืนสู่เจ้าของที่ดินเดิมอย่างเป็นธรรม หรือให้
ส ิทธ ิปฏ ิ เสธก ่อน (Right of First Refusal)  
แก่เจ ้าของเดิมในการเข้าร ่วมลงทุน ทั ้งนี้  
เพื่อให้สอดคล้องกับเจตนารมณ์การคุ้มครอง
สิทธิในทรัพย์สินตามรัฐธรรมนูญ"   
- กระบวนการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม 
(EIA/EHIA) และสิทธ ิช ุมชน: ร ่างมาตรา 8 
กำหนดให้ต ั ้งคณะกรรมการผ ู ้ชำนาญการ
เฉพาะและต้องพิจารณา EIA ให้เสร็จภายใน 
120 วัน ซึ ่งต้องระวังไม่ให้การเร่งรัดนี ้ไป
ลิดรอนสิทธิชุมชนตามรัฐธรรมนูญ มาตรา 43 
และมาตรา 58 ที่บังคับให้รัฐต้องจัดให้มีการ
รับฟังความคิดเห็นของผู ้ม ีส ่วนได้เสียและ
ประชาชนก่อนการดำเนินการที่ส่งผลกระทบ
รุนแรง     
- ข้อเสนอแนะ: เพ่ิมมาตราที่บังคับให้สำนักงาน
ต้องจัดตั ้ง "แพลตฟอร์มการมีส่วนร่วมของ
ป ร ะ ช า ช น แ บ บ เ ป ิ ด เ ผ ย ข ้ อ มู ล 
และตรวจสอบได ้  (Open & Accountable 
Public Participation Platform)" ควบคู่ไปกับ
กรอบ เ วลา  120  ว ั น  เพ ื ่ อประก ั น ว่ า 
ความรวดเร็วในการอนุญาต จะไม่แลกมาด้วย
การละเมิดสิทธิการรับรู้ข้อมูลของชุมชน  
 
2. การสร้างกลไกการเงินและการคลังระดับ
สากล (Advanced Value Capture & Public 
Finance) การดึงมูลค่าที่ดินที่เพิ่มขึ้น (Land 
Value Capture: LVC) กลับคืนสู่รัฐเพื่อนำมา

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รับทราบข้อแนะนำ สามารถนำไปดำเนินการ
ออกเป็นกฎหมายลำดับรองหรือแนวทาง 
การดำเนินงานของสำนักงานฯ ต่อไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กฎหมายที ่ เก ี ่ยวข ้องกับการจ ัดเก ็บภาษี  
เป ็ นกฎหมายท ี ่ ม ี ล ั กษณะเฉพาะ ซ ึ ่ ง มี
กระบวนการการตราและการพิจารณาเป็นพิเศษ 
การกำหนดภาษีขึ ้นเพิ ่มเติมจึงควรออกเป็น
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พ ัฒนาระบบขนส ่ ง  เป ็นห ัว ใจของ TOD  
ที่มีประสิทธิภาพสูงสุด   
-  การพ ัฒนากองท ุนและแหล ่ ง ร ายได้ :  
ร่างมาตรา 30 กำหนดให้ผู ้พัฒนาโครงการ
นำส่งเงินสมทบเข้ากองทุนฯ และร่างมาตรา 
31 ได้กำหนดรายได้ของกองทุนไว้ อย่างไรก็
ตาม ควรยกระดับให้เทียบเทียมสากล     
- ข้อเสนอแนะ: ควรบัญญัติกลไก TIF (Tax 
Increment Financing) หรือกลไกการจัดเก็บ
ภาษีส่วนเพิ่มจากมูลค่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง
รอบสถานีที่เพิ่มขึ้นจากโครงสร้างพื้นฐานของ
ร ัฐ  (Betterment Levy) ให ้ช ัด เจนในร ่ า ง
กฎหมาย เพื่อเป็นหลักประกันความยั่งยืนของ
กองทุน โดยต้องสอดคล้องกับรัฐธรรมนูญ 
มาตรา 62 ว่าด้วยการรักษาวินัยการเงินการ
คลังของรัฐอย่างเคร่งครัด   
-  ระยะ เวลาการ เช ่ าอส ั งหาร ิ มทร ัพย์ :  
ร่างมาตรา 28 กำหนดให้เช่าได้ไม่เกิน 50 ปี 
ซึ่งเป็นเกณฑ์ท่ีดีในการดึงดูดการลงทุนระดับโลก     
- ข้อเสนอแนะ: ควรเพิ่มเงื่อนไขความยืดหยุ่น 
(Dynamic Clause) ว่า "เมื่อครบกำหนด 50 ปี 
หากผู้เช่าหรือผู้พัฒนาโครงการสามารถบรรลุ
ตัวชี ้ว ัดด้านความยั ่งยืน (ESG) ด้านการลด 
ความเหลื ่อมล้ำทางสังคม และการพัฒนา
นวัตกรรมในพื ้นที ่ได้ตามเกณฑ์ระดับสากล 
ที่คณะกรรมการนโยบายกำหนด ให้มีสิทธิได้รับ
การพิจารณาต่ออายุสัญญาเช่าได้อีกคราวละ 
ไม ่เก ิน 49 ปี" เพื ่อจ ูงใจให ้เอกชนลงทุน 
ในโครงสร้างพ้ืนฐานระยะยาวอย่างมีคุณภาพสูงสุด  
 
3. การกระจายอำนาจและการยกระดับ
ศักยภาพท้องถิ่น (Decentralization & Local 
Empowerment) การพัฒนา TOD ไม่สามารถ
ทิ้งท้องถิ่นไว้ข้างหลังได้ การรวมศูนย์อำนาจ 
ไว้ที่คณะกรรมการนโยบายตามร่างมาตรา 10 
ที่มีแต่นายกรัฐมนตรีและรัฐมนตรีเป็นส่วนใหญ่ 
อาจขัดกับเจตนารมณ์การกระจายอำนาจ   

พระราชบัญญัติอีกฉบับหนึ่งต่างหากไป อนึ่ง 
มูลค่าของทรัพย์สินที ่เพิ ่มเติมจะสะท้อนใน
มูลค่าประเมินทรัพย์สินของกรมที่ดินซึ่งจะ
สะท้อนในการจัดเก็บภาษีที ่ดินและสิ ่งปลูก
สร้างอยู่แล้ว 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
จ า ก ก า ร ศ ึ ก ษ า แ ล ะ ร ั บ ฟ ั ง ค ว า ม เ ห็ น 
จากหน่วยงานท ี ่ เก ี ่ ยวข ้อง ในประเด ็นนี้   
และได้รับความเห็นว่าระยะเวลาการเช่าที่ดิน
ไม่เกิน 50 ปี เป็นระยะเวลาที่เหมาะสมแล้ว 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
การมีส่วนร่วมขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น
สามารถดำ เน ินการ ได ้ ในล ั กษณะของ
ค ณ ะ ท ำ ง า น ห ร ื อ อ น ุ ก ร ร ม ก า ร ใ น ชั้ น 
การพิจารณาโครการของสำนักงาน 
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- บ ูรณาการองค ์กรปกครองส ่วนท ้องถิ่น 
(อปท.): รัฐธรรมนูญ มาตรา 250 บัญญัติให้
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นมีหน้าที่และอำนาจ
ดูแลและจัดทำบริการสาธารณะ และรัฐต้องให้
ท้องถิ่นมีอิสระในการบริหาร ร่างมาตรา 24  
ที่กำหนดให้ผังเมืองเดิมยกเลิกไปเมื่อโครงการ
ได้รับอนุมัติ และให้กรมโยธาธิการและผังเมือง
ทำผังเมืองเฉพาะขึ้นใหม่ เป็นการตัดอำนาจ
ท้องถิ่นออกไป     
-  ข ้อเสนอแนะ: แก ้ ไของค ์ประกอบของ
คณะกรรมการนโยบายในร ่างมาตรา 10  
โดยต้องเพิ ่ม "ผ ู ้แทนองค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ ่นในพื ้นที ่ เป ้าหมาย และผู ้แทนภาค
ประชาสังคม/ภาคธุรกิจในภูมิภาค" เข้าเป็น
กรรมการโดยตำแหน่ง     
- ข้อเสนอแนะเชิงกลไก: ปรับปรุงร่างมาตรา 24 
ให้เป็น "กลไกการจัดทำผังเมืองเฉพาะร่วม 
( Joint Specific Area Planning)" ร ะห ว ่ า ง
สำน ั กงาน กรมโยธาธ ิ การและผ ั ง เม ื อ ง  
และองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเจ้าของพื ้นที่ 
เพื่อสร้างมติร่วมกันแทนการใช้อำนาจส่วนกลาง
ยกเลิกผังเมืองท้องถิ่นโดยพลการ ซึ่งจะสอดคล้อง
กับหลักนิติรัฐที ่เคารพอำนาจหน้าที ่ของแต่ละ
องค์กร  
 
4. การจัดการนิติบุคคลและความคล่องตัวของ
ส ำน ั ก ง าน  ( Institutional Agility & Good 
Governance)   
- สถานะและอำนาจของเลขาธิการ: ร่างมาตรา 
17/1 และ 17/5 กำหนดให้สำนักงานมี
เลขาธิการรับผิดชอบการบริหารกิจการและ
บังคับบัญชาพนักงาน     
- ข ้อเสนอแนะ: เพ ื ่อให ้ เก ิดพลว ัตส ูงสุด  
(Hyper-Dynamic) ควรระบ ุให ้ช ัดเจนในร ่ าง
มาตรา 17/5 ว่า "เลขาธิการมีอำนาจในการจัดตัง้
บร ิษ ัทล ูก ก ิจการค ้าร ่ วม ( Joint Venture)  
หรือนิติบุคคลเฉพาะกิจ (SPV) ร่วมกับเอกชน

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
นโยบายของสำนักงานไม่ประสงค์ที ่จะเป็น
หน่วยงานที่ร่วมลงทุนกับผู ้พัฒนาโครงการ 
ทั้งนี้ องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น หรือหน่วยงานอ่ืน
ที่เกี่ยวข้อง สามารถร่วมลงทุนในกรณีดังกล่าวได้ 
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หรือต่างชาติ เพื ่อพัฒนาเทคโนโลยีข ั ้นสูง  
หรือบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ในโครงการ 
TOD ได้ โดยไม่ต้องอยู่ภายใต้ พ.ร.บ. ควบคุม
ล ักษณะการร ่วมทุนบางประการที ่ล ่าช ้า"  
แต่ต้องอยู่ภายใต้การตรวจสอบบัญชีที่เข้มงวด
โดยสำนักงานการตรวจเงินแผ่นดิน ตามร่าง
มาตรา 17/12  
5. การผนวกมิติทางสังคมและการลดความเหลื่อมล้ำ 
(Social Inclusion & Equity) การพัฒนา TOD 
ที่มีคุณภาพสูงสุดต้องไม่นำไปสู ่การผลักไส 
คนจนเมือง (Gentrification) ออกจากพ้ืนที่   
- วัตถุประสงค์ของโครงการ: ร่างมาตรา 7 
กำหนดว ัตถ ุประสงค์การพัฒนาพื ้นที ่ เ พ่ือ
สาธารณูปโภค ลดมลพิษ ส่งเสริมเศรษฐกิจ     
- ข้อเสนอแนะ: ต้องเพิ่ม (7) ในร่างมาตรา 7 
ระบุว่า "เพื ่อสร้างความเป็นธรรมทางสังคม 
โดยการจัดให้มีที ่อยู ่อาศัยที ่ทุกคนเข้าถึงได้ 
(Affordable Housing) อย่างน้อยในสัดส่วน
ร้อยละ 20 ของพื้นที่พัฒนาที่อยู่อาศัยทั้งหมด
ในโครงการ และการออกแบบเพื ่อท ุกคน 
(Universal Design) รองรับผู ้สูงอายุและคน
พิการ" ซึ ่งสอดคล้องกับแนวนโยบายแห่งรัฐ
ตามรัฐธรรมนูญ มาตรา 71   
- การคุ้มครองผู้ค้ารายย่อยและเศรษฐกิจฐาน
ราก: ในร่างมาตรา 25 ว่าด้วยการสนับสนุน
โครงการ ควรเพิ ่มข้อกําหนดให้รัฐมีอำนาจ
กำหนดโควตาพื้นที่พาณิชยกรรมในโครงสร้าง
พื้นฐาน เพื่อสนับสนุนวิสาหกิจขนาดย่อมและ
ขนาดกลาง (SMEs) ของประชาชนและชุมชน
ในท้องถิ ่น ตามเจตนารมณ์ของรัฐธรรมนูญ 
มาตรา 75 วรรคสาม 

 
 
 
 
 
 
 
การกำหนดส ัดส ่วนท ี ่อย ู ่อาศ ัยด ังกล ่าว  
ควรพิจารณาความเหมาะสมเป็นรายโครงการ 
เพราะแต่ละโครงการมีลักษณะไม่เหมือนกัน
และมีรายละเอ ียดของผ ู ้อย ู ่อาศ ัยในพ้ืน
ด ั งกล ่ าว ไม ่ เหม ือนก ัน  โดยสามารถตั้ ง
คณะอน ุกรรมการ  คณะทำงานภายใต้  
ร่าง พ.ร.บ. นี้ ในการพิจารณาเป็นรายบริบท
โครงการ 
 
 
 
 
 
 
 

14.16 1. ฐานะของผู ้ให้ความเห็นและเจตนารมณ์ 
ประสบการณ์ที่เทียบเคียงกับองค์กรระดับโลก 
อาทิ MTR ฮ่องกง, JR East ญี่ปุ ่น, Network 
Rail อังกฤษ และ Deutsche Bahn เยอรมนี 
มาปรับใช้ โดยยึดมั่นในหลักการ 3 ประการ:  

รับทราบความเห็น 
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- กฎหมายต้องเป็นเครื่องมือสร้างความมั่งคั่งร่วม : 
ไม่ใช่เครื่องมือในการกระจุกตัวของความมั่งคั่ง  
- รัฐเป็นผู้ถือครองคุณค่าที่ดิน: เพื่อนำกลับมา
ลงทุนสาธารณะและหล่อเลี้ยงระบบการเดินรถ  
- ประชาชนเป็นศูนย์กลาง: ต้องมีสิทธิ เสียง 
และส่วนแบ่งที่เป็นรูปธรรม   
2. หลักการกำกับ 7 ประการในการประเมิน
ร่างกฎหมาย ในการวิเคราะห์ร่างฯ นี้ ข้าพเจ้า
ใช้หลักการสำคัญ 7 ประการเป็นเกณฑ์ตัดสิน:  
- ความชัดเจนแน่นอนของกฎหมาย: อำนาจ
ทางปกครองต้องเขียนชัด ตรวจสอบได้ ห้าม
การใช้อำนาจตามอำเภอใจ (Rule of Law)  
- ความได้สัดส่วน (มาตรา 26): การจำกัดสิทธิ
ในทรัพย์สินต้องมีความจำเป็น พอสมควรแก่
เหตุ และมีกลไกเยียวยา  
- หลักนิติรัฐ (Rechtsstaat): การกระทำทาง
ปกครองต้องมีฐานกฎหมายและอยู ่ภายใต้  
การตรวจสอบของศาลปกครอง  
- ประสิทธ ิภาพแบบมหาอำนาจ: ใช ้กลไก 
Digital Twin, One Stop Service และ Fast Track 
ที่ยึดมาตรฐานสากล  
- ความสอดคล้องกับรัฐธรรมนูญ: โดยเฉพาะ
มาตรา 37 (ทรัพย์สิน), 43 (สิทธิชุมชน), 56, 
57, 58 (โครงสร้างพื้นฐานและสิ่งแวดล้อม) 
และ 75 (การแข่งขันเป็นธรรม)  
- ความยั ่งยืนเชิงพื ้นที ่: ผสานมิติเศรษฐกิจ 
สังคม วัฒนธรรม และนิเวศวิทยา  
- ความเป็นเจ้าของร่วมของชาติ: รายได้จาก
ที่ดินรอบรางต้องกลับสู่คนไทยผ่านกองทุนที่
โปร่งใส   
3. การวิเคราะห์ร่าง พ.ร.บ. จุดแข็งท่ีมีอยู่เดิม: 
- กำหนดคณะกรรมการระดับนายกรัฐมนตรี
เพ่ือบูรณาการข้ามกระทรวง 
- ใช้รัศมี 500 เมตร เป็นฐานคิดข้ันต้น 
- มีกรอบเวลา EIA 120 วัน เพ่ือลดความล่าช้า 
- ยกเว้นพื้นที่ EEC เพ่ือป้องกันความซ้ำซ้อน  

 
 
 
 
 
 
รับทราบความเห็น 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รับทราบความเห็น 
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- เปิดช่องให้คณะกรรมการเสนอแก้กฎหมายที่
เป็นอุปสรรค   
จุดอ่อนเชิงโครงสร้าง 9 ประการ: 
- นิยามแคบเกินไป: ไม่รวมพื้นที่เหนือสถานี 
(Air Rights), พื ้นที ่ใต ้ด ิน และการเชื ่อมต่อ 
Last Mile 2.   
- ร ัศม ีตายต ัว: 500 เมตร ไม ่สอดคล ้อง 
กับบริบทการเดินเท้าจริงและเมืองภูมิภาค  
 
 
 
 
 
 
- ขาดกลไกจับมูลค่าที่ดิน (Value Capture) :  
รัฐลงทุน แต่เอกชนเก็บกำไรเพียงฝ่ายเดียว  
- โครงสร้างกรรมการรวมศูนย์: ขาดผู ้แทน
ท้องถิ่นและชุมชน ขัดต่อหลักการมีส่วนร่วม  
- อำนาจยกเว้นกฎหมายอื่น: มาตรา 9 และ 
14 เสี่ยงขัดหลักนิติรัฐและกฎหมายร่วมทุน  
- การเร่ง EIA ที่ลดทอนคุณภาพ: การเปิดช่อง
ให ้ผ ู ้จ ัดทำ EIA ต่างชาติโดยไม่ผ ่านเกณฑ์
มาตรฐาน เสี่ยงขัดมาตรา 58  
- ละเลยมิติที่อยู่อาศัยและ SME: ไม่มีมาตรการ
ป้องกันปัญหา Gentrification  
- ไม่มีระบบข้อมูลเปิด: ขัดต่อหลักธรรมาภิบาล  
-  ขาดม ิต ิภ ูม ิอากาศและว ัฒนธรรม: ไม ่มี  
การกำหนดเป้าหมายความเป็นกลางทางคาร์บอน 
 
 
 
 
 
4. กรอบแนวคิดใหม่ TOD แบบบูรณาการ 
(3V + บริบทไทย)  
- V1 Node (การเชื่อมต่อ): ศูนย์เชื่อมต่อที่ไร้
รอยต่อ (รถไฟ-รถเมล์-จักรยาน-ทางเดิน)  

 
 
 
 
 
 
รัศมี ๕๐๐ เมตรดังกล่าว ครอบคลุมพื้นที่เหนือ
ดิน ใต้ดิน แต่ส่วนของสถานีเป็นส่วนของการ
พัฒนาของกฎหมายฉบับอื่น ระยะทางดังกล่าว
เป็นระยะที่ไม่เกิน ดังนั้น การพัฒนาอาจอยู่ 
ในระยะที ่ส ั ้นกว่านี ้ได้ และหากมีความจำเป็น 
ก็อาจขยายร ัศม ีด ังกล ่าวได ้ตามเง ื ่ อนไข 
ทีก่ฎหมายกำหนด 
 
มาตรา 30 กำหนดให้เอกชนที่ได้รับอนุมัติ
โครงการจะต้องชำระเงินสมทบให้แก่กองทุน 
นอกจากนี้ มูลค่าที่ดินที่เพิ่มขึ้นย่อมสามารถ
ทำให้รัฐสามารถจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง
ได้มากขึ้น 
ผ ู ้ แทนท ้ องถ ิ ่ นสามารถม ี ส ่ วนร ่ วม ได้  
จากคณะทำงานและอน ุ กรรมการในชั้ น 
การพิจารณาของสำนักงาน 
การดำเนินโครงการอยู่ภายใต้การตรวจสอบ
จากหลายฝ ่ายจ ึง เห ็นว ่าการเร ่ งร ัดการ
พิจารณารายงานฯ เพื่อให้โครงการสามารถ
ดำเนินการได้โดยเร็วจะเป็นประโยชน์กว่า 
มาตรา ๗ (๓) กำหนดเรื่องการลดมลพิษและ
เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม หากกำหนดเงื่อนไขไว้
เคร่งครัดเกินไปจะทำให้การพัฒนาทำได้ยาก 
นอกจากนี้ ได้มีการกำหนดว่าการพัฒนาที่จะ
ได้รับอนุมัติจะต้องเป็นไปตามหลักการ TOD 
ด้วยแล้ว 
 
รับทราบความเห็น 
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-  V2  Place (ค ุณภาพพื ้นท ี ่ ) :  เด ินได ้จริ ง 
(Walkable City) มีพ้ืนที่สาธารณะ 15% และ 
Mixed-use แนวตั้ง  
- V3 Value (มูลค่า): ดึงมูลค่าที่เพิ่มขึ ้นจาก
การลงทุนภาครัฐกลับคืนมาไม่น้อยกว่า 40%  
- บร ิบทไทย: ต ้องเน ้นความต่อเน ื ่องทาง
วัฒนธรรม, การแบ่งพ้ืนที่ 30% ให้ SME ไทย, 
การใช้เทคโนโลยีในประเทศ และโควตาที่อยู่
อาศัยราคาเข้าถึงได้ 25%   
 
5. ข้อเสนอปรับปรุงรายมาตราแบบขยาย
ความ  
- มาตรา 3 (นิยาม): เพิ ่มนิยามพื ้นที ่ 3 วง  
(แกน 0 - 400ม. เปลี่ยนผ่าน 401 - 800 ม. 
อิทธิพล 801 - 1,500 ม.) และนิยามสิทธิ
เหนือพ้ืนที่ (Air Rights)  
- มาตรา 6 (ขอบเขต): กำหนดร ัศม ีตาม
ประเภทเมือง (ศูนย์กลางภูมิภาค 800ม. 
จังหวัด 600ม. เมืองใหม่ 1,000ม.)  
- มาตรา 7 (วัตถุประสงค์): เพิ่มข้อเรื่องที่อยู่
อาศัย SME และสิ่งแวดล้อม  
-  มาตรา 8 (EIA): เพ ิ ่ ม  Scoping ข ั ้ นต้ น  
ห้ามลดทอนคุณสมบัต ิผ ู ้จ ัดทำ  เพิ ่มความ
โปร่งใส 
- มาตรา 10 (องค์ประกอบคณะกรรมการ): 
เพิ่มสัดส่วนท้องถิ่น ชุมชน และผู้ทรงคุณวุฒิ
อิสระ เพ่ือการถ่วงดุล  
- มาตรา 14 : ยกเลิกการยกเว้น พ.ร.บ.ร่วม
ทุนแบบเหมาเข ่ง เปล ี ่ยนเป ็น Fast Track 
180 วันแทน   
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รับทราบความเห็น 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กระบวนดำเนินการภายใต้มาตรา 14 จะมี
กฎหมายลำดับรองเพื ่อกำหนดรายละเอียด
เกณฑ์การพิจารณาความเหมาะของโครงการที่
เข้าข่ายในการดำเนินการตามมาตรานี้  และ
รายละเอียดขั้นตอนการดำเนินการต่าง ๆ ที่
เก ี ่ยวข ้อง และในกระบวนการร ่วมลงทุน
ระหว่างรัฐและเอกชนการท้ายสุดจะต้องผ่าน 
คณะรัฐมนตรีเหมือนกับการอนุมัติโครงการ
ตามกฎหมายนี้  
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6. หมวดใหม่ที่ต้องเพ่ิมเพ่ือให้ครบวงจร  
- หมวด 4 การมีส่วนร่วม: ทุกโครงการต้องมี 
CLIA (การประเมินผลกระทบชุมชน) และสิทธิ
คัดค้านที่มีผลผูกพัน  
- หมวด 5 การเงินและการจับมูลค่า: จัดตั้ง
กองทุน TOD, รายได้ 60% คืนสู่ระบบขนส่ง
สาธารณะในพ้ืนที่, ห้ามขายขาดที่ดินรัฐ  
- หมวด 6 สิ ่งแวดล้อมและวัฒนธรรม: Net 
Zero ภายใน 2050 และ HIA สำหรับเขต
เมืองเก่า  
- หมวด 7 ธรรมาภิบาลดิจิทัล: One Stop 
Service บน Platform ดิจิทัล ข้อมูลต้องเป็น 
Open Data  
- หมวด 8 การติดตามประเมินผล: รายงานต่อ
สภาฯ ประจำปี พร้อมตัวชี้วัดที่จับต้องได้   
7. กลไกคุ้มครองสิทธิให้สอดคล้องรัฐธรรมนูญ  
- การทดสอบความได้สัดส่วน: ต้องระบุไว้ใน
กฎหมายว่าทุกการตัดสินใจต้องผ่านการทดสอบ 
3 ขั้น (เป้าหมาย, วิธีการ, ความคุ้มค่า)  
- การชดเชยที่เป็นธรรม: อิงราคาตลาดบวก
มูลค่าเพิ ่ม 15% และสิทธิการเช่าซื ้อคืนใน
ราคาต้นทุน  
- สิทธิชุมชน: ต้องเข้าถึงศาลปกครองได้หาก
เกิดการละเมิดสิทธิจากกระบวนการของ TOD   
8. ตัวอย่างการประยุกต์ใช้จริง  
- สถานีกลางกรุงเทพอภิวัฒน์: พัฒนาที ่อยู่
อาศัยราคาประหยัดสำหรับเจ้าหน้าที่รถไฟและ 
SME  
- สถานีขอนแก่น: เน้น TOD สายเศรษฐกิจ
ชีวภาพ เชื่อมโยงตลาดเกษตรกรท้องถิ่น  
- สถาน ี เช ียงใหม ่ :  เน ้น Heritage Impact 
Assessment ควบคุมความสูงสถาปัตยกรรม
ล้านนา 

รับทราบความเห็น โดยรายละเอียดดังกล่าว 
มีความแตกต่างตามแต่ละโครงการ ซึ่งอยู่ใน
อำนาจหน้าที ่ของคณะกรรมการนโยบาย 
เป็นผู้พิจารณา  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รับทราบความเห็น 
 
 
 
 
 
 
 
 
รับทราบความเห็น 
 
 
 
 

14.17 ไม ่ เห ็ นด ้ วย  ตามมาตรา  24 แห ่ ง ร ่ า ง
พระราชบัญญัติการพัฒนาพ้ืนที่ในและโดยรอบ
โครงสร้างพื ้นฐานทางราง พ.ศ.... เนื ่องจาก
กฎหมายว่าด้วยการผังเมืองมีวัตถุประสงค์หลัก

มาตรา 24 มีความเหมาะสมและเป็นกลไก
สำคัญในการขับเคลื่อนการพัฒนาเมืองอย่างมี
ระบบ โดยเจตนารมณ์ของมาตรานี้มิได้มุ่งที่จะ
ลดทอนมาตรฐานของกฎหมายผังเมือง แต่เป็น
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เพื่อกำหนดแนวทางการพัฒนาเมืองให้เป็นไป
อย่างมีระบบ สอดคล้องกับการเจริญเติบโต 
ของช ุมชน เศรษฐก ิจ  และส ิ ่ งแวดล ้ อม 
ตลอดจนเพื ่อประโยชน ์สาธารณะ ด ังนั้น
บทบัญญัติดังกล่าวจึงเป็นการจำกัดหลักการ
สำคัญของกฎหมายว่าด้วยการผังเมือง อันมี
ผลกระทบต่อการพัฒนาเมือง  

การบูรณาการผังโครงการ TOD ให้มีผลบังคับใช้
ตามกฎหมายอย่างมีเอกภาพ เพ่ือลดความซ้ำซ้อน
ในขั้นตอนการอนุมัติ โดยยังคงไว้ซึ่งมาตรฐาน
ว ิชาการผ ังเม ือง การร ับฟังความคิดเห็น 
ของประชาชน และการร ักษาประโยชน์
สาธารณะเป็นสำคัญ เพื่อให้การพัฒนาเมือง
รอบสถานีเกิดผลสัมฤทธิ ์อย่างเป็นรูปธรรม
ตามเป้าหมายของรัฐบาล 

14.18 ข อ ใ ห ้ พ ิ จ า ร ณ ก า ร จ ั ด  Population 
Displacement ตาม TOD ด้วย อาจจะเป็น
แผนระยะยาวแต ่ควรค ่าแก ่การพิจารณา  
หาก TOD ประสบความสำเร็จและเติบโตได้
อย ่ า งราบร ื ่ น  พ ื ้ นท ี ่ โ ดยรอบจะแพงขึ้น 
อย่างเลี ่ยงไม่ได้ ทั ้งค่าเช่าที ่และค่าเช่าบ้าน 
จะไล่ประชากรที่เคยอยู่ออกไปอยู่ในบริเวณที่ 
TOD ต่ำกว่าอยู่ดี และถูกแทนที่ด้วยประชาชน
ที ่มาฐานะมากกว่าที ่ย ้ายออกมาจากเมือง 
ส่วนที่มี TOD สูงกว่า 

รับทราบความเห็น 

14.19 ควรคิดถึงการเชื่อมต่อในระดับพื้นฐานมากขึ้น 
กล่าวคือ ให้การขนส่งทางรางเช ื ่อมต่อกับ
ระบบรถเมล ์หร ื อขนส ่ งขนาดเล ็ก ให ้ มี  
การพัฒนาไปด้วยกันด้วย เพื ่อให้สามารถ
เชื่อมต่อและดึงผู้ใช้บริการไปยังพื้นที่เกินกว่า 
500 เมตร รอบโครงการได้มากกว่า เช่น รถเมล์ 
รถสองแถว (ที่มีความปลอดภัยมากกว่าปัจจุบัน) 
ไม่ควรจำกัดแค่ระบบราง (มหาวิทยาลัยมหิดล) 

รับทราบความเห็น 

14.20 นอกจากด ้านส ุขภาพของประชากรแล้ว  
ควรศึกษาผลกระทบต่อคุณภาพชีวิตก่อน - หลัง
การจัดทำโครงการ TOD ด้วย และนำเสนอ 
ต่อชุมชนที่ตั้งเดิมเพ่ือสร้างความเข้าใจอย่างทั่วถึง
และลดแรงต่อต้าน ประโยชน์ที่ตัวผู้อยู่อาศัย
(หรือประโยชน์ที่ลูก-หลานผู้อยู่อาศัยในกรณี
โครงการมีระยะเวลาจ ัดทำนาน)จะได ้รับ  
และควรหากลไกทางอสังหาฯเพื่อให้ผู้อยู่อาศัย
เด ิมในพ ื ้นท ี ่ ได ้ส ิทธ ิพ ิ เศษในการอาศัย 
อยู่ใกล้เคียงที่เดิมหลังจัดทำโครงการ ในกรณี 
มีการก่อสร้างอาคารอยู ่อาศัยใหม่ที ่ใหญ่ขึ้น 

รับทราบความเห็น 
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ลำดับ ความคิดเห็น คำชี้แจงเหตุผลรายประเด็น 
ผ่านบริษัทอสังหาฯ หรือโดยหน่วยงานรัฐก็ตาม 
ทั้งนี้เพื่อลดแรงต่อต้านจากการย้ายถิ ่นที ่อยู่  
ที่ราคาเอื้อมถึงของผู้อยู่อาศัยเดิมไปอยู่ไกลขึ้น
หรือเดินทางนานขึ ้น ชุมชนเดิมไม่เหลือคน 
อยู ่ร ับผลประโยชน์จากขนส่งมวลชน ทั ้งที่  
ผู้อยู่อาศัยเดิมและใหม่และห้างร้านแหล่งงาน
ขนาดใหญ่ใหม่ ๆ รอบสถานีสมควรอยู่ด้วยกันได้  

 
  ๔.๒.๒ ความเห็นของกรมโยธาธิการและผังเมือง (ยผ.)   
   ยผ. ได้มีหนังสือ ที่ มท 0706/8451 ลงวันที่ 14 พฤษภาคม 2569 แจ้งความคิดเห็น 
ของ ยผ. ต่อร่าง พ.ร.บ. การพัฒนาพื้นที่ในและโดยรอบโครงสร้างพื้นฐานทางราง พ.ศ. .... ให้ สนข. ทราบ  
โดยสรุปสาระสำคัญและคำชี้แจงต่อความเห็นของ ยผ. ดังนี้  
 

หัวข้อ ความเห็น ความเห็น/ข้อเสนอแนะ คำชี้แจงเหตุผลรายประเด็น 
เห็น
ด้วย 

ไม่
เห็น
ด้วย 

๑. มาตรา ๔  
  

 ✓ มีความเห็นว่า การกำหนดไม่ให้ใช้
บ ั งค ับก ับการพ ัฒนาพ ื ้ นท ี ่ ใน 
และโดยรอบโครงสร้างพื้นฐานทางราง 
ท ี ่ ต ั ้ งอย ู ่ ใน เขตพ ัฒนาพ ิ เศษ 
ภาคตะวันออก ตามกฎหมายว่าด้วย
เขตพัฒนาพิเศษภาคตะว ันออก  
ทำให้เกิดความไม่สมดุลในการพัฒนา
แ ล ะก า ร บ ร ิ ห า ร ก า ร จ ั ด ก า ร 
เนื่องจากนอกพ้ืนที่เขตพัฒนาพิเศษ
ภาคตะว ันออกถ ูกกำหนดให ้มี
รูปแบบการพัฒนาในลักษณะของ
ผังเมืองเฉพาะ ขณะที่ในเขต EEC 
ไม่ได้มีการกำหนดรูปแบบการพัฒนา
หรือการใช้บังคับ ทำให้การพัฒนา
และการบร ิหารจ ั ดการพ ื ้ นที่  
ไม่เป็นไปในรูปแบบเดียวกัน 

รับทราบ เห ็นสมควรคงตามร่าง 
พ.ร.บ. เพื ่อป้องกันความซ้ำซ้อน 
ของกฎหมาย เน ื ่ องจากพ ื ้ นที่  
เขตพัฒนาพิเศษภาคตะว ันออก 
ม ี ก ฎ ห ม า ย เ ฉ พ า ะ ก ำ กั บ 
อย่างเบ็ดเสร็จอยู่แล้วซึ่งสามารถ
แก ้ ไขข ้อจำก ัดของการจ ัดทำ 
ผังเฉพาะ ทั้งในประเด็นระยะเวลา 
การดำเนินการพัฒนาและการบริหาร
จ ั ดการพ ื ้ นท ี ่ ไ ด ้ สอดคล ้ อง 
ตามแนวคิด TOD   

๒. มาตรา ๖  
   
  

 ✓ มีความเห็นว่า การกำหนดขอบเขต
ไม่เกิน ๕๐๐ เมตร หรือเกิน ๕๐๐ เมตร
ไ ด ้ โ ด ย ค ว า ม เ ห ็ น ช อ บ ข อ ง
คณะร ั ฐมนตรี อาจไม ่ เหมาะสม 

รับทราบ โดยการกำหนดระยะ 
500 เมตรเป ็นเกณฑ์อ ้างอิง
ขั ้นต้นตามหลักสากลจากระยะ
เดินถึง (Walking Distance) ซึ่ง
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หัวข้อ ความเห็น ความเห็น/ข้อเสนอแนะ คำชี้แจงเหตุผลรายประเด็น 
เห็น
ด้วย 

ไม่
เห็น
ด้วย 

เนื ่องจากการเป็นการเปิดกว้างโดย
ไม ่ ได ้ พ ิ จารณาเป ็ นรายพ ื ้ นที่   
จึงไม่ควรกำหนดระยะของขอบเขต
ถึงแม้จะต้องลดการขนส่งท ี ่ ใช้
เครื ่องยนต์เพราะต้องพิจารณา
ตำแหน่งของจุดจอด จุดต่อเชื ่อม
เพื ่อเข้าถึงสถานี รวมทั ้งการใช้
ประโยชน์ที่ดินที่เกี่ยวเนื่องกับจุดจอด
และจุดต่อเชื่อมร่วมด้วย เพ่ือให้เกิด
ประโยชน์สูงสุด 

ตัวร่าง พ.ร.บ. นี้ ได้เปิดช่องให้
ขยายระยะทางได้ตามความจำเป็น
ของแต ่ละสถาน ีซ ึ ่ งคณะกรรมการ 
นโยบายจ ะ เ ป ็ น ผ ู ้ พ ิ จ า ร ณ า 
ตามความสอดคล ้องเหมาะสม 
ของบร ิบทพื ้นที ่  ภายใต ้กรอบ
แนวคิดการพัฒนาตามหลัก TOD 
ซึ ่งมีองค์ประกอบเรื ่องการพัฒนา
ระบบการเชื ่อมต่อการเดินทาง
หลากรูปแบบ การส่งเสริมระบบ
การเดินทางที ่ไม่ใช้เครื ่องยนต์
ควบคู ่การกับการพัฒนาการใช้
ประโยชน์ที ่ด ินอย่างผสมผสาน
อย่างยั่งยืน 

๓. มาตรา ๙  
  

 ✓ มีความเห็นว ่า กรณีท ี ่กฎหมาย 
กฎระเบียบ ข้อบังคับ ประกาศ 
หรือคำสั ่งใด ก่อให้เกิดความไม่
สะดวก หรือล่าช้า มีความซ้ำซ้อน 
ห ร ื อ เ ป ็ น ก า ร เ พ ิ ่ ม ภ า ร ะ ก า ร
กำหนดให้เฉพาะคณะรัฐมนตรีมี
อำนาจพิจารณา ปรับปรุงกฎหมาย 
กฎ ระเบียบ ข้อบังคับ ประกาศ 
หรือคำสั่ง หรือการมีกฎหมายขึ้น
ใหม ่น ั ้นม ีความเห ็นว ่ า  อาจมี
กฎหมายบางฉบับที่เป็นหน้าที่และ
อำนาจของรัฐสภา ดังนั ้นจึงควร
กำหนดให้ครอบคลุม 

รับทราบ โดยร่าง พ.ร.บ. นี้ เป็น
กลไกสำคัญเพื่อขจัดความล่าช้า
หร ือซ ้ำซ ้อนในการขับเคล ื ่อน 
กา รพ ัฒนาพ ื ้ น ท ี ่ ศ ั ก ย ภ า พ 
ที ่เกี ่ยวข้องกับหลายหน่วยงาน 
โ ด ย เ ป ็ น ก ฎ ห ม า ย ร ะ ดั บ
พระราชบัญญัติซึ่งยังคงต้องเข้าสู่
กระบวนการพิจารณาของรัฐสภา
ตามปกติภายใต้กรอบรัฐธรรมนูญ 

4. มาตรา ๑๓  
  

 ✓ มีความเห็นว่า ควรเพิ่มหน้าที่และ
อำนาจใน (๑) เป็นกำหนดนโยบาย
และแผนผัง เพื่อการพัฒนาพื้นที่ใน
และโดยรอบโครงสร้างพื้นฐาน ซึ่ง
อาจคล้ายกับ (๔) ซึ ่งสำนักงานฯ 
จัดทำขึ้น โดยอาจจะไม่เห็นความ
เชื ่อมโยงกับพื ้นที่ต ่อเนื ่อง พื ้นที่

รับทราบ โดยยืนยันว่า  พ.ร.บ. นี้ 
เป็นการขจัดอุปสรรคด้านกลไก
แ ล ะ ก ฎ ห ม า ย เ ด ิ ม ท ี ่ ม ี อ ยู่  
ในป ัจจ ุบ ัน โดยเห ็นว ่ า พ.ร.บ.  
ผ ังเม ืองเด ิมเน ้นการ “ควบค ุม”  
แต่ พ.ร.บ. นี ้เน้นการ "ขับเคลื ่อน
และเร่งรัด" การรวมศูนย์อำนาจ 
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หัวข้อ ความเห็น ความเห็น/ข้อเสนอแนะ คำชี้แจงเหตุผลรายประเด็น 
เห็น
ด้วย 

ไม่
เห็น
ด้วย 

ข้างเคียง และผังเมืองบริเวณโดยรอบ
และ (๕) กล ับให ้ความเห ็นชอบ
แผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินและ
แผนผ ั งการพ ัฒนา โครงสร ้ า ง
พื ้นฐานและระบบสาธารณูปโภค 
ที่จะทำการพัฒนาตามรายละเอียด
โครงการที่ผู ้ขอพัฒนาโครงการได้
จ ัดทำข ึ ้น  ซ ึ ่ งอาจเป ็นการเ อ้ือ
ประโยชน์ โดยแผนผังดังกล่าวควร
กำหนดขึ ้นก่อน ส่วนผู ้ขอพัฒนา
โครงการควรทำตามแผนผังที่กำหนด
ไว้เท่านั ้น อาจเพิ ่มเติมได้แต่ต้อง
สอดคล ้องและเป ็นประโยชน์
สาธารณะ และจากที่กล่าวมาตาม 
พ.ร.บ. การผังเมือง พ.ศ. ๒๕๖๒ 
สามารถดำเนินการได้อยู่แล้ว โดย
ในส่วนของแผนผังควรเป็นอำนาจ
ตามเจตนารมณ์ที่กำหนดไว้แล้วใน 
พ.ร.บ. การผังเมือง พ.ศ. ๒๕๖๒ 
ดังนั้น  พ.ร.บ. การพัฒนาพื้นที่ใน
และโดยรอบโครงสร้างพื้นฐานทาง
ราง พ.ศ. .... ควรมุ่งเน้นและส่งเสริม
ในลักษณะของการลงทุนเท่านั้น 

ไว ้ที ่คณะกรรมการนโยบายซึ ่งมี
กระทรวงต ่ าง ๆ ท ี ่ เก ี ่ ยวข ้อง 
ต ล อ ด จ น ผ ู ้ ท ร ง ค ุ ณ ว ุ ฒิ   
แ ล ะ ค ณ ะ อ น ุ ก ร ร ม ก า ร  
คณะทำงานต่าง ๆ ท ี ่ เก ี ่ยวข ้อง 
ภายใต้กลไกกฎหมายเฉพาะ 
จะช่วยให้อนุมัติโครงสร้างพ้ืนฐาน
และการพัฒนาที่ดินไปพร้อมกัน
ได้จริง ไม่ล่าช้า และเป็นไปอย่างมี
ประสิทธิภาพ ยั่งยืน และสมดุล 

๕. มาตรา ๑๗  
  

 ✓ มีความเห็นว่า ไม่มีการระบุชัดเจน
ว่าสำนักงานฯ มีหน้าที่และอำนาจ
ในการจ ัดทำนโยบายและแผน
ภาพรวมการพัฒนาพื ้นที ่ในและ
โดยรอบโครงสร้างพื้นฐานทางราง 
เ น ื ่ อ ง จ ากต าม  (๒ )  ใ ช ้ ค ำ ว่ า 
“เสนอแนะ” 

ร ั บทราบ  โ ดยย ื นย ั น ว ่ า มี  
ความเหมาะสมแล้วตามหลักการ
ถ ่ ว งด ุลอำนาจ (Checks and 
Balances) โดยให้สำนักงานทำ
หน้าที่เป็นฝ่ายเลขานุการในการ
จัดทำร่างและเสนอแนะนโยบาย
และแผนเพ ื ่ อเสนอคณะกรรมการ 
นโยบายซ ึ ่ ง ม ี อ งค ์ ป ระกอบ
คณะกรรมการฯ ประกอบด ้ วย
หน่วยงานที่เกี่ยวข้องและตัวแทน
ภาคประชาชนเป็นผู้พิจารณา 
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หัวข้อ ความเห็น ความเห็น/ข้อเสนอแนะ คำชี้แจงเหตุผลรายประเด็น 
เห็น
ด้วย 

ไม่
เห็น
ด้วย 

๖. มาตรา ๑๙  
  

 ✓ มีความเห็นว่า ผู ้ประกอบกิจการ
ขนส่งทางรางไม่ควรเป็นผู้ขอพัฒนา
โครงการ เนื่องจากอาจเป็นการเอ้ือ
ประโยชน์ต่อการทำธุรกิจ ซึ่งควร
เป็นคณะบริษัท โดยมีวัตถุประสงค์
ในการดำเนินกิจการพัฒนาพื ้นที่
เป็นการเฉพาะ ไม่เช่นนั ้นจะเป็น
ผลประโยชน์ทับซ้อนชัดเจน 

รับทราบ โดยยืนยันความจำเป็น
ตามหลักการ "Rail + Property" 
ของสากลที่ประสบความสำเร็จใน
หลายประเทศ เพื่อให้สามารถนำ
รายได ้จากการพัฒนาที ่ด ินมา
สนับสนุนระบบขนส่งทางราง 
ระบบขนส่งลำดับรองเชื ่อมต่อ 
รวมทั้งการอุดหนุนค่าโดยสาร 
ของประชาชน โดยมี คณะกรรมการ 
นโยบายเป็นผู ้กำกับดูแลให้เกิด
ความสมดุลและโปร่งใส และเป็น
การแก้ไขข้อจำกัดของกฎหมาย
ผ ั ง เ ม ื อ ง เ ด ิ มท ี ่ ไ ม ่ ส า ม า ร ถ
ขับเคลื่อนให้เกิดการพัฒนา TOD 
ได้ในทางปฏิบัติ   

๗. มาตรา ๒๓  
  

 ✓ มีความเห็นว่า การจัดทำแผนผัง หาก
ดำเนินการเป็นรายโครงการ อาจ
ขาดความเชื ่อมโยงและต่อเนื ่อง 
รวมทั ้ งขาดความสอดคล ้องกับ
แผนผังภาพรวมของเมือง ดังนั้นการ
ดำเนินการจ ึงควรดำเน ินการให้
สอดคล้องหรือเป็นไปตามแผนผัง 
ท ี ่ ถ ู กจ ั ดทำข ึ ้ นภายใต้  พ.ร.บ.  
การผังเมืองฯ จะเหมาะสมกว่า 

รับทราบ โดยยืนยันว่า ร่าง พ.ร.บ. นี้ 
จ ั ด ให ้ ม ี กล ไ กต ่ า ง  ๆ  เ ช่ น 
คณะกรรมการนโยบาย อำนาจ 
หน้าที่ ให้เกิดการบูรณาการร่วมกับ
หน่วยงานต่าง ๆ ที ่ เก ี ่ยวข้องกับ 
การพ ัฒนาเม ือง เพ ื ่อพ ิจารณา
โครงการที่ผู้ขอพัฒนาจะต้องจัดทำ
แผนหรือผังพัฒนาโดยมีเนื้อหาสาระ
ที่จำเป็นต่อการพัฒนาในบริบทพ้ืนที่
แต่ละโครงการ เช่น การใช้ประโยชน์
ที่ดิน ระบบขนส่งสาธารณะ ระบบ
สาธารณูปโภค ระบบสาธารณูปการ 
พื ้นที ่ส ันทนาการ พื ้นที ่ส ี เข ียว 
มาตรการด้านการเงินการลงทุน 
เป็นต้น ทั้งนี ้ กลไกตามกฎหมาย 
ว่าด้วยการผังเมืองที่มีอยู่ในปจัจุบัน 
ไม ่สามารถตอบโจทย์การพัฒนา
พื้นที่รอบสถานีขนส่งมวลชน (TOD) 
ได้จริงในทางปฏิบัติ เนื่องจากมี Pain 
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หัวข้อ ความเห็น ความเห็น/ข้อเสนอแนะ คำชี้แจงเหตุผลรายประเด็น 
เห็น
ด้วย 

ไม่
เห็น
ด้วย 

Point สำคัญ คือ มีลักษณะเป็นเพียง 
"มาตรการเช ิ งต ั ้ งร ับ" (Passive 
Control) ที่เน้นการควบคุมข้อห้าม 
แต ่ขาดกลไก "เช ิ งร ุ ก" (Active 
Driving) ในการสร ้ างแรงจ ู งใจ  
การร่วมลงทุน และการรวบรวมที่ดิน 
ตลอดจนมีขั ้นตอนในการขับเคลื ่อน 
ที่ใช้เวลา เช่น การจัดทำผังเฉพาะ
เพื ่อพัฒนาพื้นที่ตามขั ้นตอนปกติ
เวลาเฉลี่ย 5 ปี และยังไม่ปรากฎจริง
ในทางปฏิบัติ ซึ่งทำให้เป็นอุปสรรค
ในการดึงดูดนักลงทุนและอุปสรรค
ในการป้องกันปัญหาการเจริญเติบโต
ของเมืองอย่างไร ้ทิศทาง (Urban 
Sprawl) ร่าง พ.ร.บ. นี้จะสามารถ
กำหนดพ ื ้ นท ี ่ เป ้ าหมายและ
ขับเคลื่อนการพัฒนาพื้นที่ในระดับ
ผังเฉพาะสอดคล้องกับการพัฒนา
ระบบขนส่งทางรางที่กำลังจะเกดิขึ้น 
ได ้ อย ่ างสอดคล ้ องตามกรอบ
ระยะเวลาที ่เหมาะสม ลดขั ้นตอน
ทางธ ุรการท ี ่ซ ้ ำซ ้อนและสร ้ าง 
ความแน่นอนแก่น ักลงท ุน โดยมี
รูปแบบ แผน และผังเมืองเฉพาะใน
รายละเอียดท ี ่ เหมาะสมในแต ่ละ
บริบทพื้นที่ ซึ ่งจะระบุรายละเอียด 
ในร่างกฎหมายลำดับรองต่อไป  

๘. มาตรา ๒๔  
  

 ✓ มีความเห็นว่า ในการที ่จะยกเลิก 
ผังเมืองที ่มีผลใช้บังคับกับพื ้นที่
พัฒนาตามโครงการที่ได้ใช้อยู่ก่อน
วันที่คณะกรรมการนโยบายอนุมัติ
โครงการนั้น ถือเป็นการกำหนดให้
โครงการดังกล่าวอยู ่เหนือการใช้
บ ังค ับ (Over Rule) กฎหมายว่า

ร ั บ ท ร า บ ค ว า ม เ ห ็ น ไ ป
ประกอบการปรับปรุงร่าง พ.ร.บ. 
มาตรา 24 ให ้ม ีความชัดเจน 
เหมาะสมยิ ่งขึ ้น โดยยืนยันว่า 
ไม่ได้เป็นการกำหนดให้โครงการ
อยู่เหนือการใช้บังคับ (Over Rule) 
กฎหมายว ่ าด ้ วยการผ ั งเม ื อง  
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หัวข้อ ความเห็น ความเห็น/ข้อเสนอแนะ คำชี้แจงเหตุผลรายประเด็น 
เห็น
ด้วย 

ไม่
เห็น
ด้วย 

ด้วยการผังเมือง ซึ่งกฎหมายว่าด้วย
การผังเมืองได้มีการกำหนดให้ยกเว้น
การใช้บังคับกับพื ้นที ่ในโครงการ 
และเนื่องจากผังเมืองเป็นกฎหมาย
ที่ใช้เป็นแนวทางในการพัฒนาโดย
ภาพรวม และมีการวิเคราะห์ในเรื่อง
การใช้ประโยชน์ที่ดินในพื้นที่ทุก ๆ 
บริเวณอยู่แล้ว จึงมีข้อเสนอแนะว่า
ถ้าจะให้ผังเมืองสอดคล้องกับพื้นที่
ที่กำหนดของโครงการอาจจะยื่นขอ
แก้ไขผังเมืองตามมาตรา ๓๕ แห่ง
พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 
๒๕๖๒ ทั ้งนี ้ กรณีมาตรา ๒๔ ของ
ร่างพระราชบัญญัติการพัฒนาพื้นที่
ในและโดยรอบโครงสร้างพื้นฐาน
ทางราง พ.ศ. . . . .  ท ี ่กำหนดให้  
ยผ .  จ ัดทำผ ั งเม ืองข ึ ้นใหม ่ ให้
สอดคล้องกับแผนผังตามมาตรา 
๒๐ (๔) ในระหว่างที่ยังจัดทำผังเมือง
ไม่แล้วเสร็จให้ถือว่าแผนผังตามที่
คณะกรรมการนโยบายอนุมัติเป็น
ผังเมืองเฉพาะตามกฎหมายว่าด้วย
การผังเมืองแต่รูปแบบของผังเมือง
เฉพาะตาม พ.ร.บ. การผ ังเม ือง พ.ศ. 
๒๕๖๒ จะต้องตราเป็น พ.ร.บ. หรือ 
พ.ร.ฎ. เท่านั้น 

แต ่ เป ็นการสน ับสน ุนให ้ เกิด 
การพัฒนาที ่ เหมาะสมเช ิงรุก  
และแก้ปัญหาความล่าช้าของการ
ดำเน ินการพ ัฒนาเม ืองท ี ่ ไม่
สอดคล ้องท ันกรอบเวลากับ 
การพัฒนาโครงสร ้างพ ื ้นฐาน
คมนาคมในบริบทประเทศไทย 
อ ั น เ น ื ่ อ ง ม า ก จ า ก ป ั ญ ห า 
ด้านกฎหมายและองค์กรที ่มีอยู่ 
ในปัจจุบัน 

๙. มาตรา ๒๕  
  

 ✓ มีความเห็นว่า ตามมาตรา ๒๕ (๔) 
ให้ความเห็นชอบ อนุมัติ อนุญาต
หรือดำเนินการใด ๆ อันเป็นผลใน
การยกเว้นข้อกำหนดหรือข้อจำกัด
ตามกฎหมายอาจเป็นการทำเกิน
อำนาจที ่กฎหมายต่าง ๆ ได ้รับ
ความเห็นชอบในหลักการจากรัฐสภา 

ร ั บ ท ร า บ  โ ด ย ม า ต ร า น ี ้ คื อ
เครื ่องมือทำกลไกสนับสนุนให้
เกิดการพัฒนาโดยแก้ไขอุปสรรค
ด ้านกฎระเบ ียบอ ัน เก ิ ดจาก
กฎหมายเด ิมไม ่สอดคล้องกับ
สภาวการณ ์ ในป ัจจ ุบ ันท ี ่ จ ะ
สามารถพัฒนาเม ืองควบคู ่ ไป 
กับการพัฒนาด ้านโครงสร ้าง
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หัวข้อ ความเห็น ความเห็น/ข้อเสนอแนะ คำชี้แจงเหตุผลรายประเด็น 
เห็น
ด้วย 

ไม่
เห็น
ด้วย 

พื้นฐานคมนาคมขนส่ง ไม่ใช่การใช้
อำนาจตามอำเภอใจ แต่เป็นการทลาย
ข้อจำกัดทางกฎหมายที ่ข ัดแย้ง
กันเอง เพื ่อมุ ่งเป้าพัฒนาเพียง
บริเวณพื้นที ่สถานีและโดยรอบ 
ในรัศมี 500 เมตร เพื่อเหนี่ยวนำ
ให้เกิดการดำเนินการพัฒนาได้จริง
ในทางปฏิบัติ 

๑๐. มาตรา ๒๖  
    

 ✓ มีความเห็นว่า การเวนคืนอาจทำ
เกินความจำเป็นเพื่อนำที่ดินที ่ได้
จ า ก ก า ร เ ว น ค ื น ม า ใ ช ้ เ พ่ื อ
วัตถุประสงค์อื ่น ซึ่งไม่เป็นไปตาม
เจตนารมณ์ที่ให้เวนคืนเท่าที่จำเป็น
และเพ่ือประโยชน์สาธารณะ 

ร ั บ ท ร า บ ค ว า ม เ ห ็ น ไ ป
ประกอบการพิจารณาปรับปรุง
ถ ้อยคำในร ่าง พ.ร.บ. มาตรา
ดังกล่าว เพื ่อให้มีความชัดเจน
ป้องกันการตีความคลาดเคลื ่อน 
โดยยืนยันว่า การเวนคืนที ่ดิน 
จ ะ เ ป ็ น ก า ร ด ำ เ น ิ น ก า ร 
ตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืน 
โดยเวนมีร ัฐเป ็นผ ู ้ดำเน ินการ 
เพื ่อประโยชน์ด ้านโครงสร ้าง
พื้นฐานและประโยชน์สาธารณะ 
ที่จำเป็น  

๑๑. มาตรา ๔๓  
  

 ✓ มีความเห็นว่า สำนักงานฯ มีหน้าที่
ติดตาม กำกับดูแล ตรวจสอบและ
ประเมินผลโครงการ แต่ไม่มีการ
ระบุว่าดำเนินการอย่างไร และถ้า
ต้องปรับปรุงแผนผังหรือนโยบาย
ในแต่ละพื ้นที ่จะต้องทำอย่างไร 
และใครเป็นผู ้ดำเนินการ เพราะ
หากโครงการเป็นผังเมืองเฉพาะ 
ตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 
๒๕๖๒ หลังอนุมัติโครงการ การ
ปรับปรุงแผนผังหรือนโยบายก็ควร
อยู่ภายใต้การวิเคราะห์เชื่อมโยงกับ
ผังเมืองในระดับต่าง ๆ ของ ยผ.  
ดังนั้น เพื่อให้เกิดความเหมาะสม

รับทราบ โดยคณะกรรมการนโยบาย 
คณะอนุกรรมการ คณะทำงาน
ภายใต้ร่าง พ.ร.บ. และกฎหมาย
ลำดับรองเป็นกลไกในการทำหน้าที่
ต ิดตามกำก ับด ูแล โดยจะมี
ก า รบ ู รณาการร ่ ว มก ั บ  ยผ .  
และหน่วยงานต ่าง ๆ รวมทั้ง
ภ า ค เ อ ก ช น ห ร ื อ ป ร ะช าชน 
ที ่เก ี ่ยวข้องผ่านกลไกดังกล่าว 
และมีความครอบคลุม คล่องตัว
และรวดเร็วกว่า  
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หัวข้อ ความเห็น ความเห็น/ข้อเสนอแนะ คำชี้แจงเหตุผลรายประเด็น 
เห็น
ด้วย 

ไม่
เห็น
ด้วย 

และชัดเจนในทางปฏิบัติ ในส่วนของ
แผนผังเพื่อการพัฒนาพื้นที ่ในและ
โ ด ย ร อบ โ ค ร ง ส ร ้ า ง พ ื ้ น ฐ า น 
ในแต่ละพื้นที่ ควรเป็นหน้าที ่และ
อำนาจของ ยผ. เป็นผู้ดำเนินการ
ส่วนโครงการพัฒนาต่าง ๆ ควร
ดำเนินการตามแผนผังเพ่ือการพัฒนา
พื ้นท ี ่ ในและโดยรอบโครงสร ้ าง
พ้ืนฐานเท่านั้น 

๑๒. มาตรา ๔๕  
  

 ✓ มีความเห็นว่า ในช่วงระยะเวลา ๕ ปี 
สำนักงานนโยบายและแผนการ
ขนส ่ งและจราจร ม ีฐานะเป็น
หน่วยงานที่ปรึกษาแก่สำนักงาน จึง
ไม่ม ีความจำเป็นต้องกำหนดให้
หน่วยงานดังกล ่าวเข ้าร ่วมเป็น
ผู ้ดำเนินการในช่วงระยะเวลา ๓ 
หรือ ๕ ปี แต่อย่างใด 

รับทราบ โดยยืนยันว่า การแปลง
นโยบายและขับเคลื่อนการพัฒนา 
TOD ตามนโยบายของร ัฐบาล
และกระทรวงคมนาคมให้มีความ
สอดคล้อง ต่อเนื่อง ไม่เกิดภาวะ
ส ูญญากาศในการดำเน ินงาน 
สนับสนุนให้เกิดประสิทธิภาพใน
การพัฒนา TOD ให้เกิดผลสำเร็จ
ในทางปฏิบัติ โดยเฉพาะอย่างยิ่ง
ในระยะเริ่มต้น สนข. จำเป็นต้อง
เ ป ็ นหน ่ ว ย ง านหล ั ก ใ นกา ร
ขับเคลื่อนการดำเนินงาน เป็นที่
ปรึกษาแก่สำนักงานตามที่ระบุใน
ร่าง พ.ร.บ. นี้  

 
  ๔.๒.๓ ความเห็นของขบวนคนจนเพื่อสิทธิที่ดินและท่ีอยู่อาศัย   
  ในคราวการประชุมเพื่อรับฟังความเห็นต่อร่าง พ.ร.บ. การพัฒนาพื้นที ่ในและโดยรอบ
โครงสร้างพื้นฐาน พ.ศ. .... ร่วมกับผู้แทนขบวนคนจนเพื่อสิทธิที่ดินและที่อยู่อาศัยได้และผู้แทนสถาบันพัฒนา
องค์กรชุมชน (พอช.) และนักวิชาการจากสถาบันการศึกษา ครั้งที่ 1 เมื่อวันที่ 17 เมษายน 2569 และครั้งที่ 2 
เมื่อวันที่ 29 พฤษภาคม 2569 ณ ห้องประชุม อาคาร พอช. สรุปสาระสำคัญความเห็นและคำชี้แจง ดังนี้ 
 
 
 



- 81 - 
 

ลำดับ ความเห็น/ข้อร้องเรียน คำชี้แจงเหตุผลรายประเด็น 
1 กระบวนกา ร ร ั บ ฟ ั ง ค ว า ม เ ห็ น 

ร่าง พ.ร.บ. ดังกล่าวยังไม่ครอบคลุม
และอาจมีเนื ้อหาที ่กระทบต่อสิทธิ
ของชุมชน ละเมิดสิทธิการเช่าที่ดิน
ของประชาชน ซึ่งได้เช่าที่ดินกับการ
รถไฟแห่งประเทศไทยอยู่ในปัจจุบัน 
กระบวนการเสนอร่าง พ.ร.บ. มิชอบ
ด้วยกฎหมาย มีความรวบรัดเร่งรีบ 
เห็นควรเสนอขอให้ชะลอการดำเนินการ
เสนอร่าง พ.ร.บ. ต่อคณะรัฐมนตรี 
ไปอย่างน้อย 6 เดือน เพื่อจัดเวทีรับ
ฟ ั งความเห ็นใหม ่ก ับผ ู ้ ท ี ่ ได ้ รั บ
ผลกระทบโดยตรงอย่างครบถ้วน 
 

ส น ข .  ไ ด ้ ด ำ เ น ิ น ก า ร สอด ค ล ้ อ ง ต า ม ข ั ้ น ตอน 
ทีร่ัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2560 มาตรา 77 
และ พ.ร.บ.หลักเกณฑ์การจัดทำร่างกฎหมายและการประเมินผล
สัมฤทธิ์ของกฎหมาย พ.ศ. 2562 โดยเคร่งครัด ซึ่งการจัดให้มี
การรับฟังความคิดเห็นผ่านเว็บไซต์ระบบกลางทางกฎหมาย 
(https://www.law.go.th) 30 วัน นอกจากนี ้ ในชั้น
การศึกษาได้มีการดำเนินการโดยมุ่งเน้นการมีส่วนร่วม
ของประชาชนและหน่วยงานที ่เกี ่ยวข้อง เพื ่อรับฟัง
ความเห็นและข้อเสนอแนะประกอบการดำเนินงาน ดังนี้ 
- การประชุมกลุ่มย่อยเชิงวิชาการในส่วนกลาง ครั้งที่ 1 
ด้านผังเมืองและชุมชน เมื่อวันที่ 2 กันยายน 2562 
เวลา 08.30 - 12.00 น. ณ ห้องเบียงก้า โรงแรมบางกอกชฎา 
กรุงเทพมหานคร 
-  การประช ุมเก ี ่ยวก ับองค ์กรและกฎหมาย  TOD  
เมื่อวันที่ 2 กันยายน 2562 เวลา 13.30 - 16.00 น.  
ณ ห้องเบียงก้า โรงแรมบางกอกชฎา กรุงเทพมหานคร 
- การประชุมกลุ ่มย่อยเชิงวิชาการ ในส่วนกลาง ครั ้งที ่ 3  
ด ้านกฎหมาย  เ ม ื ่ อ ว ั นท ี ่  3  ก ั นย ายน  2562  
เวลา 08.30 - 12.00 น. ณ ห้องเบียงก้า โรงแรมบางกอกชฎา 
กรุงเทพมหานคร  
- การประชุมกลุ่มย่อย (ร่างแผนพัฒนา TOD ประเทศไทย) 
ในประเด ็น ด ้านองค ์กร และกฎหมายโครงการศ ึ กษา 
พัฒนาเมืองกับระบบโครงสร้างพื้นฐานด้านคมนาคมขนส่ง 
เมื่อวันที่ 13 กรกฎาคม 2563 เวลา 08.30 - 12.00 น. 
ณ ห้องบอลรูม 1 โรงแรมอีสตินพญาไท กรุงเทพมหานคร 
ผู้เข้าร่วมการประชุมข้างต้น ประกอบด้วย ผู้แทนจาก
หน่วยงานราชการส่วนกลาง ผู ้แทนจากหน่วยงาน
ราชการส่วนภูมิภาค ผู้แทนจากสถาบันการศึกษา ผู้แทน
จากองค์กรภาคเอกชน สมาคมขนส่ง หอการค้าจังหวัด 
ผู้นำชุมชน/ประธานชุมชน ประชาชนในพื้นท่ี TOD และ
ประชาชนทั่วไปที่สนใจโครงการ 
- การประชุมคณะทำงานร่างพระราชบัญญัติการพัฒนา
พื้นที ่ในและโดยรอบโครงสร้างพื ้นฐานทางราง พ.ศ. ....  
คร ั ้ งที่  1/2566 เม ื ่ อว ันท ี ่  12 ม ิถ ุนายน 2566  
ณ ห ้องประช ุม 201 อาคาร  สนข .  คณะทำงาน
ประกอบด้วยผู ้แทนจากหน่วยงานที่เกี ่ยวข้อง ได้แก่ 
สนข. สศช. กรมบัญชีกลาง กระทรวงการคลัง สำนักงาน
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ลำดับ ความเห็น/ข้อร้องเรียน คำชี้แจงเหตุผลรายประเด็น 
คณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก 
กรุงเทพมหานคร ยผ. กรมส่งเสริมการปกครองส่วนท้องถิ่น 
รฟท. การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย  
บริษัท เอสอาร์ที แอสเสท จำกัด 
- - ทั้งนี้ มีการประชุมรับฟังความคิดเห็นต่อร่าง พ.ร.บ. 
ดังกล่าว ร่วมกับ พอช. ขพศ. และหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง  
เมื่อวันที่ 17 เมษายน 2569 และวันที่ 29 พฤษภาคม 2569 
ณ อาคาร พอช. ซึ่ง สนข. ได้ประมวลความเห็นประกอบ 
การดำเนินการปรับปรุงร่าง พ.ร.บ. นี ้ให ้ม ีความเหมาะสม 
ยิ่งขึ้นด้วย   

2 เพื่อเป็นการป้องกันการละเมิดสิทธิที่
อยู ่อาศัยของชุมชนที่เช่าที ่ดินของ 
รฟท. ที่มีโครงการบ้านมั่นคงตามมติ
คณะรัฐมนตรี เมื่อวันที่ 14 มีนาคม 
2566 และมติคณะกรรมการรถไฟ
แห่งประเทศไทย (คกร.) เมื ่อวันที่ 
13 กันยายน 2543 และวันที่ 18 
พฤษภาคม 2566 ให้ สนข. เพ่ิม
เนื ้อหาในร่างพระราชบัญญัติฯ ว่า 
“ในพื ้นที ่การพัฒนา TOD หากมี
ชุมชนที่เช่าที่ดิน รฟท. ผ่าน พอช. 
และมีการดำเนินโครงการบ้านมั่นคง 
หากชุมชนมีความประสงค์จะอยู่อาศัย
ในพื้นที่เช่า รฟท. แบบโครงการบ้าน
มั่นคงได้ดำเนินการไปแล้ว ก็ให้ชุมชน
ได้รับสิทธิด้านที่อยู่อาศัยดังกล่าวต่อ 
โดยต ้องไม ่ ได ้ ร ับผลกระทบจาก
โครงการพัฒนา TOD” 

สอดคล้องตามหลักการพัฒนาตามแนวคิด TOD ตาม
วัตถุประสงค์ของร่าง พ.ร.บ. ที่พัฒนาโดยไม่ทิ้งใครไว้
ข้างหลัง และรับความเห็นไปประกอบการพิจารณา
ปรับปร ุงร ่าง พ.ร.บ. ให ้ครอบคลุมเหมาะสมยิ ่ งขึ้น  
ใน มาตรา 20 (5)  มาตรา 22(4)  และ มาตรา 17 (1) แล้ว 

3 เพ ิ ่ มกระทรวงการพ ัฒนาส ั งคม 
แ ล ะ ค ว า ม มั่ น ค ง ข อ ง ม น ุ ษ ย์  
ในคณะกรรมการนโยบายฯ และเพ่ิม 
สัดส่วนของภาคประชาชนและประชา
ส ั งคมในคณะกรรมการนโยบายฯ  
อย ่างน ้อย 1 ใน 3 ของกรรมการ  
เพ ื ่ อเอ ื ้ อต ่ อการม ี ส ่ วนร ่ วมของ
ประชาชน 

รับทราบความเห็นไปประกอบการปรับปรุงร่าง พ.ร.บ. 
ดังนี้  
- ปร ั บปร ุ ง ม าตรา  10 เพ ิ ่ ม กร รมการ  ได ้ แ ก่  

ร ั ฐ มนตรี ว ่ า ก า รกระทรว งการพ ัฒนาส ั ง ค ม 
และความม ั ่นคงของมน ุษย์  และผ ู ้ทรงค ุณว ุฒิ  
เป็นจำนวนไม่เกิน 6 คน ครอบคลุมสาขาที่จำเป็น
รวมทั้งด้านการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ 
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ลำดับ ความเห็น/ข้อร้องเรียน คำชี้แจงเหตุผลรายประเด็น 
- ปรับปรุงมาตรา 17 (1) ให้สำนักงานสามารถแต่งตั้ง

คณะทำงานเพื ่อสนับสนุนการดำเนินงานศึกษา 
วิเคราะห์ความเหมาะสมและความเป็นไปได้โครงการ  

- ปรับปรุงมาตรา 20 (5) สัดส่วนคณะทำงาน (ระดับ
พ้ืนที่) ประกอบด้วยตัวแทนผู้มีส่วนได้ส่วนเสียในพื้นที่ 
ไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 

ทั้งนี้ ยังสามารถดำเนินการได้สอดคล้องตามมาตรา 13 (9) 
กรณีการมีส่วนร่วมภาคประชาชนและประชาสังคม  
คณะกรรมการนโยบายฯ สามารถแต่งตั้งคณะกรรมการ
เฉพาะกิจหรือคณะอนุกรรมการได้   

4 มาตรา 19 เปิดโอกาสให้ชุมชนผู ้มี
รายได้น้อยในการเป็นผู ้ขอพัฒนา
โครงการ 

สามารถเป็นได้ตามมาตรา 19 (3) และมาตรา 19 (5) 
เช่น สามารถรวมกลุ่มกันมาในรูปแบบสหกรณ์ วิสาหกิจ
ชุมชน สภา เป็นต้น ทั้งการขอพัฒนาเป็นส่วนหนึ่งของ
โครงการหรือการขอพัฒนาทั้งโครงการฯ 

5 ขอให้ สนข. จัดเวทีรับฟังความเห็นใหม่ 
ให้ครอบคลุมถึงกลุ ่มชุมชนที ่ได ้รับ
ผลกระทบโดยตรง อย่างน้อยจังหวัดละ 
๑ ครั้ง 

เนื่องจากมีข้อจำกัดด้านจำนวนเจ้าหน้าที่ และระยะเวลา 
ในการดำเน ินการ ควรนำระบบการประช ุมร ับฟัง
ความเห็นแบบ Online มาประกอบการดำเนินการ 
และเสนอให้ตัวแทนชุมชนและ พอช. เป็นตัวกลาง 
ในการดำเนินการ   

6 จ ั ดให ้ ม ี การประเม ิ นผลกระทบ 
ด ้ านส ิ ทธ ิ มน ุ ษยชน (HRIA) และ 
การยืนยันว่า “การเข้าถึงระบบรางต้อง
หมายถึงการเข้าถึงที่อยู่อาศัยที่มั ่นคง
ของคนรายได้น ้อยด้วย” ไม่ใช ่เพียง 
การเพ่ิมมูลค่าที่ดินเพ่ือกลุ่มทุน” 

สอดคล้องตามหลักการพัฒนาตามแนวคิด TOD และร่าง 
พ.ร.บ. นี้ ซึ่งมีเป้าหมายเพื่อพัฒนาพื้นที่รอบสถานีขนส่ง
ทางรางให้เกิดมูลค่าเพิ่มทั้งในมิติเศรษฐกิจ สังคม และ
สิ ่งแวดล้อม รวมทั้งคุณภาพชีวิตของประชาชนทุกกลุ่ม 
ไม่ใช่เพียงการพัฒนาเชิงพาณิชย์เพื ่อสร้างมูลค่าทาง
เศรษฐกิจเพียงอย่างเด ียว ทั ้งน ี ้  ได ้ร ับความเห็นไป
ประกอบการพิจารณาปรับปรุงร่าง พ.ร.บ. นี้เพิ ่มเติม 
เพื่อคุ้มครองสิทธิของประชาชนและชุมชนผู้มีรายได้น้อยไว้
ในหลายมาตรา เช่น  
- มาตรา 22 (๔) “...ในกรณีที ่พื ้นที ่โครงการมีชุมชน 

ผู้มีรายได้น้อยตั้งถิ่นฐานหรือเช่าที่ดินของรัฐอยู่ก่อน  
ผู้ขอพัฒนาโครงการ "จะต้องจัดให้มีแผนการพัฒนา 
หรือแผนการอนุรักษ์และฟื้นฟูที่อยู่อาศัยรองรับผู้มี
รายได้น้อยดั้งเดิมในพื้นที่โครงการหรือพื้นที่ต่อเนื่อง" 
โดยแผนดังกล่าวต้องสอดคล้องกับวิถีชีวิตและเกิดจาก
กระบวนการมีส่วนร่วมของชุมชนอย่างแท้จริง..” 

- มาตรา ๒๐ (๕) วรรคสอง การพัฒนาที่ดินต้องได้รับ 
คำยินยอมจากผู ้ที ่ครอบครองหรืออยู ่อาศัยในที ่ดิน  
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ลำดับ ความเห็น/ข้อร้องเรียน คำชี้แจงเหตุผลรายประเด็น 
ซึ่งสามารถเป็นกลไกในการบริหารจัดการที่ดินของรัฐ
อย่างสมดุลและเป็นธรรม 

- มาตรา ๒๕ (๕) และ มาตรา ๒๙ ซึ่งจะเป็นกลไกบูรณาการ
หน ่วยงานของร ัฐท ี ่ เป ็นเจ ้าของท ี ่ด ินดำเน ินการ 
อย ่างเป ็นธรรมในการจ ัดหามาตรการเย ี ยวยา  
สิทธิประโยชน์ทดแทน หรือการจัดสรรที่ดินแปลงอ่ืน
ของรัฐเพ่ือรองรับการตั้งถิ่นฐานใหม่ที่มีคุณภาพ 

ทั ้งนี ้ ต ัวร ่าง พ.ร.บ. นี ้ เป็นเครื ่องมือในการกำหนด 
แนวปฏิบัติ หลักการดำเนินงานในภาพรวม ไม่ได้ประกาศ
กำหนดเขตทางกายภาพของ TOD ในแต ่ละสถานี  
อย่างเฉพาะเจาะจง ในกรณีเมื่อมีการริเริ่มโครงการ TOD 
ในบริเวณใดบริเวณหนึ่งในอนาคตที่เข้าข่ายตามเกณฑ์ 
ที่ต้องดำเนินการประเมินผลกระทบด้านสิทธิมนุษยชน 
(HRIA) ตามที่คณะกรรมการนโยบายฯ เห็นชอบ ย่อมเป็น
หน้าที่ตามกฎหมายของผู้ขอพัฒนาโครงการนั้น ๆ ที่จะต้อง
จัดให้มีการประเมินผลกระทบด้านสิทธิมนุษยชน (HRIA) 
และลงพื้นที่ทำกระบวนการมีส่วนร่วมกับชุมชน รวมทั้ง
ปฏิบัติตามที่ พ.ร.บ. และกฎหมายลำดับรองกำหนด 
เพ่ือนำเสนอต่อคณะกรรมการนโยบายฯ เป็นผู้พิจารณา 

 
 
 5. การนำผลการรับฟังความคิดเห็นมาประกอบการพิจารณาจัดทำร่างกฎหมาย 
  สนข. จะนำผลการรับฟังความคิดเห็นเพื่อประกอบการพิจารณาร่างพระราชบัญญัติการพัฒนาพื้นที่
ในและโดยรอบโครงสร้างพื้นฐานทางราง พ.ศ. .... ต่อไป  
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