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8. ประเด็นนโยบาย มาตรการ และวิธีดําเนินการ 

8.1 เสนอใหพิจารณาเพ่ิมอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพื้นท่ีดิน (floor area ratio หรือ FAR) เพ่ือให
สามารถกอสรางที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย (low income housing) และควรกําหนดราคา 
ที่อยูอาศัยราคาถูก และกําหนดสิทธิการซื้อใหชัดเจน สามารถตรวจสอบสิทธิได เพ่ือไมใหเกิด 
การแอบอางสิทธิ 
เหตุผล : มีความจําเปนและมีความตองการสูง โดยเฉพาะในพ้ืนที่เมือง 

8.2 เสนอใหแกไขมาตรการ FAR Bonus จาก “สถานรับเลี้ ยงเด็กหรือสถานดูแลผูสูงอายุ ใน 
เวลากลางวัน” เปน “สถานดูแลผูสูงอายุระหวางวันโดยไมมีการพักคางคืน และ/หรือ สถานดูแล
ผูสูงอายุโดยมีการพักคางคืน” 
เหตุผล : ไมระบุ 

8.3 ในการปรับความเขมขนของประเภทการใชประโยชนที่ดิน ซึ่งทําใหอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวม  
หรือ FAR สูงขึ้น ขอเสนอใหนําปจจัยเรื่องการไหลเวียนของอากาศ แสงแดดและทิศทางลมมา
วิเคราะหดวย ควรนําความหนาแนนของพื้นที่มาพิจารณาในการออกใบอนุญาตกอสรางอาคาร 
เหตุผล : FAR ที่สูงขึ้น สงผลใหเกิดความหนาแนนของอาคาร แมจะมีอัตราสวนที่วาง หรือ OSR 
เพ่ิมขึ้น แตก็ยังคงกระทบตอการไหลเวียนของอากาศ แสงแดดและทิศทางลม โดยเฉพาะบริเวณ
โดยรอบอาคารสูง ในพื้นท่ีมีการกอสรางคอนโดมิเนียมมากเกินไป  

8.4 เสนอใหพิจารณาทบทวนมาตรการเพ่ิมอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดิน (FAR bonus)  
เพ่ือปองกันผลกระทบจากการเพ่ิมพ้ืนที่อาคาร และสอบถามวาไดมีการพิจารณาศึกษาคํานวณ 
เร่ือง การเพิ่มน้ําหนักตอตารางเมตรในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครและปริมณฑลแลวหรือไม ในกรณีที่
ศึกษาแลว ขอใหนําผลการศึกษาและอธิบายแกสาธารณะชนใหรับรู 
เหตุผล : การเพ่ิมพ้ืนที่กอสรางอาคารไดมากขึ้น จะทําใหพ้ืนดินซึ่งอยูใตสุดรับน้ําหนักมากขึ้น  

8.5 เสนอใหทบทวนมาตรการเพ่ิมอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (FAR Bonus) สําหรบัการจัดให
มีพ้ืนที่รับน้ํา  
เหตุผล : เนื่องจากมีความซ้ําซอนกับการดําเนินการใหเปนไปตามรายงานการประเมินผลกระทบ
สิ่งแวดลอม (EIA) และความเหมาะสมตอการปรับเปลี่ยนใหเปนขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินของ
ผังเมืองรวม 

8.6 เห็นดวยกับประเด็นมาตรการและวิธีการทางผังเมืองที่กําหนดเพ่ิมข้ึนหลายขอ เชน มาตรการเพิ่ม
อัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (FAR bonus), มาตรการเฉลี่ยอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวม
สําหรับโครงการพัฒนาท่ีดินขนาดใหญ (planned unit development หรอื PUD) และมาตรการปรับ
อัตราสวนพื้นที่อาคารรวม (transfer of development rights หรือ TDR) เพื่อใหบรรลุเปาหมาย  
ขอเสนอใหจัดตั้งหนวยงานเฉพาะท่ีเกี่ยวของเพ่ือติดตามผลเปนระยะ และตรวจสอบหนวยงาน
เอกชนท่ีพัฒนาโครงการ ดวยการขอเพ่ิมอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) รวมถึง
มีมาตรการลงโทษใหชัดเจนหากภาคเอกชนไมสามารถปฏิบัติไดตามนโยบายหรือมาตรการที่กําหนด 
หรือมีการเปลี่ยนการใชงานพื้นท่ีไมตรงตามที่ขออนุญาตไว 
เหตุผล :  มาตรการและวิธีการทางผังเมืองที่กําหนดเพ่ิมข้ึน เปนประเด็นที่นาสนใจซึ่งจะชวยกระตุน
และสรางเเรงจูงใจใหเกิดการมีสวนรวมของหลายภาคสวนในการรวมพัฒนาเมือง โดยที่การจัดตั้ง
หนวยงานเฉพาะ จะเปนไปเพ่ือกํากับใหการดําเนินการของภาคเอกชนเปนไปตามเงื่อนไขอยาง
ครบถวนสมบูรณ 
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8.7 เสนอใหลดหยอนการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสําหรับท่ีดินที่ไดกําหนดการใชประโยชน
ที่ดินเปนประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม (ก.1) 
เหตุผล : เพื่อชดเชยใหกับคนที่อยูในพ้ืนที่ดังกลาว เน่ืองจากเสียประโยชนการใชพ้ืนที่ แตยังตองเสีย
ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางในอัตราเดียวกันกับพ้ืนที่อ่ืน 

8.8 เสนอใหการกําหนดคาอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดิน (floor area ratio หรือ FAR) และ
อัตราสวนพ้ืนที่วางตอพ้ืนท่ีอาคารรวม (open space ratio หรือ OSR) ควรใชเทากับกฎหมาย
ควบคมุอาคาร ไมควรกําหนดใหมีบางคานอยกวากฎหมายควบคุมอาคาร แลวเขียนกํากับไววาใหทํา
ตามกฎหมายควบคุมอาคาร 
เหตุผล : ไมระบุ  

8.9 เสนอใหนําส่ิงอํานวยความสะดวกบนถนที่เปนสิ่งกีดขวางทางเทา เชน ตูควบคุมไฟฟาแสงสวาง และ
ระบบสัญญาณไฟจราจร เปนตน มาติดตั้งไดในท่ีวางตามกฎหมายในแปลงที่ดิน โดยยังคงเปนท่ีวาง
ตามกฎหมาย และใหไดรับสิทธิตามมาตรการเพ่ิมอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดิน (FAR bonus) 
หรือมาตรการสรางแรงจูงใจอื่น ๆ 
เหตุผล : จะทําใหทางเทารมิถนนไมมีสิ่งกีดขวางตอการสัญจรของประชาชนบนทางเทา 

8.10 เสนอขอคิดเห็นในที่ดินประเภทพาณชิยกรรม (พ.8) ดังน้ี  
1) ควรใหมีพื้นที่วางไมนอยกวารอยละ 3 เทากับ พ.5 เดิม (ไมควรเพ่ิมเปนรอยละ 3.5)  
2) ไมควรบังคับใหจัดพ้ืนที่สีเขียวบนผนังภายนอกของอาคาร หรือบนหลังคา  
3)  มาตรการเพิ่มอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (FAR bonus) ควรเพ่ิม FAR ไดมากกวารอยละ 20 
4) มาตรการปรับอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวม (transfer of development rights หรือ TDR) ระหวาง

แปลงที่ดิน ควรใหสามารถโอน FAR ระหวางแปลงท่ีดินไดมากกวารอยละ 20 
เหตุผล : ไมระบุ 

8.11 ควรเพ่ิมอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (floor area ratio หรือ FAR) ใหกับพ้ืนที่อุตสาหกรรม
เพื่อลดตนทุนใหกับผูประกอบการ  
เหตุผล : เปนการเพิ่มความสามารถในการแขงขันใหกับวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม  
(small and medium enterprises หรือ SME) เน่ืองจากราคาที่ดินบริเวณพื้น ท่ีชั้นในของ
กรุงเทพมหานครสูงขึ้นมาก 

8.12 ขอใหกรงุเทพมหานครกําหนดมาตรการเงินเยียวยาเพื่อชดเชยความเสียหายในชวงเวลา 10 ปที่ผานมา 
จากโครงการถนนสาย ข 39 (กฎกระทรวงฯ พ.ศ. 2556) เมื่อมีการอนุมัติโครงการตัดถนนก็ควรรีบ
ดําเนินการโดยดวน  
เหตุผล : ที่ผานมาอนุมัติไวผานมาแลว 10 ป แตปจจุบันยังไมเกิด เชน โครงการตัดถนนเจาคุณทหาร
ไปซอยรวมพัฒนาลําตอยติ่ง 

8.13 พิจารณาแกไขเพิ่มเติมขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน ขอ 27 ของที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (พ.7) 
ใหเปนไปดังตอไปนี้  มีอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดินไมเกิน 8 : 1 ทั้งนี้ ที่ดินแปลงใดที่ได 
ใชประโยชนแลว หากมีการแบงแยกหรือแบงโอนไมวาจะกี่ครั้งก็ตาม อัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวม 
ตอพื้นท่ีดินท่ีใชเปนที่ต้ังอาคารแตละแปลงตองไมเกิน 8 : 1 เวนแตที่ดินท่ีตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร 
โดยรอบสถานีรถไฟความเร็วสูงเชื่อม 3 สนามบิน ไดแก สถานีบางชื่อ และสถานีมักกะสัน กําหนดให
มีอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดินไมเกิน 10 : 1  
เหตุผล : ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (พ.7) ที่ตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร โดยรอบสถานีรถไฟ
ความเร็วสูงเช่ือม 3 สนามบิน เปนท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม สอดคลองตรงตามสาระสําคัญของ
วัตถุประสงคที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (พ.8) เพื่อสงเสริมความเปนศูนยกลางทางธุรกิจการคา  
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การบริการ นันทนาการ และการทองเที่ยว ในระดับภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต และใชประโยชน 
จากสถานีรถไฟความเร็วสูงไดเต็มศักยภาพ ตลอดจนมีความสอดคลองกับแผนผังการใชประโยชน
ที่ดินของโครงการเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก (Eastern Economic Corridor หรือ EEC) 

8.14 มาตรการ FAR bonus กับมาตรการอาคารสีเขียว มีความเหมาะสมสอดคลองกันหรือไม อยางไร
และเห็นวาควรกําหนดมาตรการ FAR Bonus ใหเหมาะสมในแตละพ้ืนท่ี 
เหตุผล : ไมระบุ 

8.15 การกําหนดความหนาแนนดวยอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพื้นท่ีดิน (FAR) ในแตละบริเวณ 
พิจารณาจากอะไร มีเกณฑมาตรฐานหรือไม 
เหตุผล : ไมระบุ 

8.16 สนับสนุนการเพ่ิมอัตราสวนพื้นที่วาง (OSR) ในพ้ืนที่เขตบางซื่อ  
เหตุผล : เพื่อใหเกิดพ้ืนที่เปดโลงมากข้ึน พื้นท่ีสีเขียวที่ใหญที่สุดของเขตบางชื่อ คือ สะพานพระราม 7 
ใกลทางดวน จึงมีความตองการใหมีโครงการปรับปรุงใหดีขึ้น คาดวาจะเริ่มดําเนินการไดภายใน 
ป พ.ศ. 2568 

8.17 สอบถามเหตุผลของการปรับแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินในพื้นที่เขตบางเขน ใหมีความ
หนาแนนมากข้ึน เน่ืองจากเขตบางเขนมีสถานีรถไฟฟา ทําใหมพีื้นท่ีระยะ 500 เมตร โดยรอบสถานี
รถไฟฟาขนสงมวลชนมากกวาพื้นที่เขตอ่ืน ๆ ใชหรือไม และการวัดระยะจากสถานีรถไฟฟา 500 เมตร 
มีแนวทางการปฏิบัติอยางไร 
เหตุผล : ไมระบุ 

8.18 การวัดขนาดพื้นที่พาณิชยกรรม รวมพ้ืนที่เก็บของรอจําหนายหรือไม อยางไร 
เหตุผล : ไมระบุ 

8.19 เสนอแนะใหมีการพิจารณาทบทวนการออกขอบัญญัติใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  
และการออกพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ในเร่ืองการกําหนดอัตราสวนของพ้ืนที่วางตอพื้นที่
อาคารรวม (OSR) และการกําหนดระยะถอยรนรอบอาคาร  
เหตุผล : เนื่องจากมีความเห็นวา การกําหนดอัตราสวนพ้ืนที่วางและระยะถอยรนที่มากเกินไป  
เปนการรอนสิทธิในการกอสรางอาคารที่มากเกินไป 

8.20 การกําหนด FAR Bonus ในรางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงคร้ังที่ 4) เอ้ือประโยชนตอ
ผูประกอบการมากกวาประโยชนของประชาชน 
เหตุผล : ไมระบุ 

8.21 เน่ืองจากประชาชนในพื้นที่พาณิชยกรรม (สีแดง) ไดรับผลกระทบจากการพัฒนาของภาคเอกชน  
การใชมาตรการ FAR Bonus สามารถปรับใหเปนการบังคับเพื่อคืนประโยชนสาธารณะ ไมใชความสมัคร
ใจไดหรือไม 
เหตุผล : มาตรการเพิ่มอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพ้ืนท่ีดิน (FAR Bonus) ขอใหเปนมาตรการ 
ที่เปนประโยชนตอประชาชน ไมเอ้ือประโยชนเฉพาะการพัฒนาอสังหาริมทรัพยใหสามารถเพ่ิมความ
สูงของอาคารได 

8.22 การเปลี่ยนแปลงในแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภท จากเดิมท่ีดิน
ประเภทท่ีอยูอาศัยหนาแนนมาก (ย.9 และ ย.10) เปนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก (ย.13 
และ ย.15) และที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (พ.5) จะทําใหเขตพญาไทมีความหนาแนนมากข้ึน  
ซึ่งปจจุบันมีรานคา รานอาหาร และสถานบันเทิงเปดกิจการในพื้นที่จํานวนมาก จึงเสนอใหผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร กําหนดพื้นที่และประเภทกิจการที่อนุญาตใหทําได โดยคํานึงถึงประโยชนของ
ประชาชนในพื้นที่มากกวาผูประกอบการเอกชน 
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เหตุผล : สถานบันเทิง รานอาหาร อาคารสูง และอาคารขนาดใหญ ที่เกิดข้ึนเปนจํานวนมาก  
รวมทั้งรานอาหารบนตึกอารีย ฮิลล ที่เปดเสียงดังรบกวน สรางความเดือดรอน ทําใหสงผลกระทบ 
ตอการดําเนินชีวิตของประชาชนที่อาศัยอยูในพื้นที่ ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครควรมีการกําหนด  
และควบคุมการดําเนินการของกิจการตาง ๆ ใหมีความเหมาะสม สอดคลองกับความตองการของ 
วิถีชวีิตชุมชน 

8.23 ขอใหมาตรการเพ่ิมอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (FAR Bonus) เปนมาตรการที่เปน
ประโยชนตอประชาชน ไมเอ้ือประโยชนเฉพาะการพัฒนาอสังหาริมทรัพยใหสามารถเพ่ิมความสูง
ของอาคารได และควรมีระบบตรวจสอบ ติดตามผล และบทลงโทษทางกฎหมายหากไมดําเนินการ
ตามที่ขออนุญาต โดยนําคาปรับมาพัฒนากรุงเทพมหานครเพ่ือประโยชนสาธารณะใหดีขึ้น  
การออกกฎหมายจึงจะสามารถบังคับใชได เชน  
1) กรณีสรางท่ีอยูอาศัยรวมท่ีมีสถานรับเลี้ยงเด็กและดําเนินการเพียง 3 ป แลวไมสามารถ

ดําเนินการตอ มีบทลงโทษอยางไร  
2) กรณีที่ไดรับ FAR bonus จากการจัดใหมีพื้นที่เพ่ือประโยชนสาธารณะหรือสวนสาธารณะ 

ภายหลังกอสรางโครงการแลวเสร็จ มีการก้ันร้ัว นิติบุคคลอาคารชุดไมอนุญาตใหบุคคลภายนอก
เขามาใช มีการตดิตามผลอยางไรสวนสาธารณะริมถนน เปนมาตรการที่ทําไดยากในทางปฏิบัติ 
(ตรวจสอบไมไดวาไดทําจริง และทําตอเนื่อง) และเมื่อภาคเอกชนขอใชสิทธ์ิตามมาตรการ  
FAR bonus แลว หนวยงานจะมีวิธีการตรวจสอบ การติดตามผลและบทลงโทษ อยางไรบาง 

3) กรณีการสรางอาคารประหยัดพลังงาน หากระบบโซลาเซลลเกิดความเสียหาย แลวไมดําเนินการ
ซอมบํารุง มีระบบตรวจสอบหรือไม 

เหตุผล : มาตรการเพิ่มอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (FAR bonus) เปนการเอื้อประโยชน
แกผูประกอบการอสังหาริมทรัพยมากกวาประโยชนสาธารณะ การกําหนดมาตรการ FAR bonus 
ในกรณีตาง ๆ เชน การจัดใหมีที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย การจัดใหมีสถานดูแลเด็กหรือ
ผูสูงอายุ หรือการจัดใหมีที่โลงเพ่ือประโยชนสาธารณะหรือสวนสาธารณะริมถนน เปนมาตรการ 
ที่ทําไดยากในทางปฏิบัติ (ตรวจสอบไมไดวาไดทําจริง และทําอยางตอเนื่อง) และเมื่อภาคเอกชน
ขอใชสิทธ์ิตามมาตรการ FAR bonus แลว หนวยงานจะมีวิธีการตรวจสอบ การติดตามผล 
และบทลงโทษ อยางไรบาง 

8.24 ไมเห็นดวยกับการกําหนด FAR bonus กรณพีื้นท่ีสีเขียวในโครงการ ไมไดเปนพ้ืนที่สาธารณะ  
เหตุผล : เนื่องจากประชาชนไมสามารถเขาไปใชไดจริง และประชาชนไมไดประโยชนจากมาตรการ
ดังกลาว 

8.25 เสนอใหใช FAR Bonus รวมกับการเวนคืนถนน โดยจัดใหมีที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย 
สําหรับอาคารอยูอาศัยที่จะสรางขึ้นใหมบริเวณที่มีการเวนคืนถนน เพื่อบรรเทาปญหาการยายออก
จากพื้นที่ และขอสอบถามถึงหลักการของมาตรการเพ่ิมอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน  
(FAR bonus) โครงการสรางท่ีอยูอาศัยในราคาที่เขาถึงได  
เหตุผล : เพ่ือใหการเวนคืนหรือแนวทางการพัฒนาเปนไปไดมากข้ึน ปญหาจากการเวนคืน
นอกจากเรื่องการชดใชหรือการเยียวยาที่เหมาะสม อาจจะมีเร่ืองการไมประสงคที่จะยายที่อยูอาศัย  

8.26 เสนอใหใช FAR Bonus แทนการใช TDR (Transfer Development Rights)  
เหตุผล : เนื่องจากกระบวนการดําเนินงานตามมาตรการถายโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) มีความ
ซับซอนและยุงยากในหลายขั้นตอน เชน การบันทึกขอมูลอาคารท่ีเปนฝายโอนสิทธิและ 
ฝายรับโอนสิทธิ ตลอดจนการซื้อ–ขายอาคารที่ไดมีการโอนหรือรับโอนสิทธิไปแลว ซึ่งอาจกอใหเกิด
ความสับสนแกผูประสงคจะใชมาตรการดังกลาว ทั้งนี้ การบันทึกการใชมาตรการ TDR หรือ
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มาตรการพัฒนาพ้ืนที่แบบรวมแปลงและจัดรูปแบบพิเศษ (PUD) ท่ีมีการโอนสิทธิไปแลว จําเปนตอง
พิจารณาวาจะบันทึกในรปูแบบใด เชน การบันทึกหลังโฉนดที่กรมที่ดินหรือสํานักงานเขตหรือการใช
ระบบฐานขอมูลเฉพาะ เพ่ือปองกันปญหาการขายสิทธิซํ้าซอนหรือการใชสิทธิเกินกวาที่กําหนด 
นอกจากนี้ ในกรณีที่อาคารซึ่งไดรับสิทธิการพัฒนาไดมีการร้ือถอนในอนาคต จําเปนตองกําหนด
หลักเกณฑใหชัดเจนวาสิทธิที่ไดรับนั้นยังคงอยูกับแปลงที่ดินซึ่งซื้อสิทธิไวแลว หรือกลับไปยังแปลง
ที่ดินตนทางที่เปนผูขายสิทธิ ทั้งนี้ มาตรการ TDR อนุญาตใหผูรับโอนสิทธินําคะแนนหรือสิทธิที่
ไดรับไปใชเพ่ือเพ่ิมอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ไดไมเกินรอยละ 20 ของคา 
FAR เดิม ดังนั้น การใชมาตรการเพ่ิมอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (FAR Bonus) รูปแบบ
อ่ืน ซึ่งสามารถดําเนินการไดโดยไมตองเจรจากับบุคคลอ่ืน อาจเปนทางเลือกที่มีความสะดวกกวา 
เชน การจัดทําพ้ืนท่ีรับน้ํา พ้ืนท่ีจอดรถ หรือการพัฒนาอาคารใหมีประสิทธิภาพดานการใชพลังงาน 
ทั้งนี้ ควรพิจารณาวาควรกําหนดอัตราการเพ่ิม FAR จากมาตรการดังกลาวใหอยูในระดับสูงกวารอยละ 
20 หรือไม เพ่ือใหเกิดแรงจูงใจท่ีเหมาะสมแกผูพัฒนาโครงการ 

8.27 เสนอใหมีมาตรการชดเชยหรือการเยียวยา เชน การยกเวนการเสียภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 
สําหรับแปลงที่ดินที่อยูในที่ดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม (ก.1) (สีขาวมีกรอบและ
เสนทแยงสีเขียว) 
เหตุผล : ไมระบุ 

8.28 เสนอใหมีมาตรการเพ่ือสงเสริมการใชประโยชนที่ดินในประเภทตาง ๆ เชน ที่ดินประเภทชนบท
และเกษตรกรรม (สีเขียว) ก็ควรมีการสงเสริมทางดานการเกษตร ที่ดินประเภทที่อยูอาศัย
หนาแนนนอย (สีเหลือง) ก็สงเสริมทางดานที่อยูอาศัย หรือที่ดินประเภทอ่ืน ๆ  
เหตุผล : ควรไดรับการควบคุมและสนับสนุนใหตรงกับการใชประโยชนที่ดินประเภทนั้นๆ 

8.29 เห็นดวยกับมาตรการเพ่ิมอัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมตอพื้นที่ดิน (FAR Bonus) สําหรับการลด
จํานวนที่จอดรถยนต ควรนํามาใชกับพื้นท่ีฝงธนบุรีเชนกัน ทั้งสถานรีถไฟฟาธนบุร ีสถานีวงเวียนใหญ 
สถานีตลาดพลู และสถานีโพธ์ินิมิต 
เหตุผล : เพราะเห็นวาระยะเดินไดจากสถานีรถไฟฟาไมจําเปนตองกําหนดจํานวนที่จอดรถยนต 
ควรนําพ้ืนที่มาพัฒนานาจะสงผลดีกวา 

8.30 มาตรการถายโอนสิทธิการพัฒนา (TDR : Transfer Development Rights) จะนํามาใชกับ 
รางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงคร้ังที่ 4) หรือไม อยางไร มีการกําหนดหรือไมวา 
จะสามารถขายไดเทาไหร ระยะหางไกลไดถึงจุดไหน หรือเปนขอกําหนดเฉพาะพื้นที่ขางเคียง 
เหตุผล : ไมระบุ 

8.31 เขตราษฎรบูรณะยังสามารถใหผูประกอบการอุตสาหกรรมดําเนินกิจกรรมไดหรือไม มีมาตรการ
อะไรชวยในกํากับดูแล 
เหตุผล : ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครควรมีการกําหนดประเภทการใชประโยชนที่ดิน ขอกําหนด
หรือมาตรการทางผังเมืองที่ชวยปองกันหรือลดผลกระทบจากกิจการที่เปนมลพิษหรือสราง 
ความเดือดรอนแกชุมชน 

8.32 เสนอใหทบทวนหลักเกณฑมาตรการพัฒนาโครงการใหญ PUD (Planned Unit Development) 
โดยปรับลดหลักเกณฑจํานวนท่ีดินถือครองลง  
เหตุผล : เนื่องจากที่ดินในกรุงเทพมหานครปจจุบันมีมูลคาสูงหากปรับลดหลักเกณฑจํานวนที่ดิน
ถือครองลง เพ่ือเปดโอกาสใหภาคเอกชน หรือผูประกอบการสามารถเขารวมพัฒนาโครงสราง
พื้นฐานไดมากขึ้น 
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8.33 เสนอใหมีการจัดทําแนวทางการพัฒนาพื้นท่ีรอบสถานีขนสงมวลชน (Transit Oriented Development 
: TOD) บริเวณใกลวัดสรอยทอง  
เหตุผล : เนื่องจากบริเวณสะพานพระราม 7 ใกลวัดสรอยทอง เปนจุดศูนยรวมของระบบขนสงมวลชน
หลายรูปแบบท้ังลอ ราง และเรือ ไดแก รถเมลขนสงมวลชน รถไฟ รถไฟฟาสายสีแดง และเรือดวน
เจาพระยา 

8.34 เสนอใหมีมาตรการชดเชยหรือการเยียวยาสําหรับที่ดินที่อยูในขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน
ประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม (สีขาวมีกรอบและเสนทแยงสีเขียว) 
เหตุผล : ไมระบุ 

8.35 สอบถามรายละเอียดของอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นท่ีดิน (FAR) ของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
ฉบับปจจุบัน สามารถเปลี่ยนแปลงไดหรือไม 
เหตุผล : ไมระบุ 

8.36 ประเด็นเรื่องอาคารจอดรถบริเวณสถานีรถไฟฟา เสนอใหสนับสนุนภาคเอกชนใหเพิ่มจํานวนที่จอดรถ
สําหรับประชาชนในบริเวณสถานีชานเมืองมากขึ้น แตจํากัดที่จอดรถยนตสูงสุดสําหรับประชาชน
ทั่วไปบริเวณสถานีรถไฟฟาในพ้ืนที่ใจกลางเมืองที่มีความหนาแนนมาก และใหมีการจัดโดยใหสิทธิตาง 
ๆ เพ่ือสรางแรงจูงใจ 
เหตุผล : อาคารจอดรถยนตบริเวณสถานีรถไฟฟา ทําใหเกิดปญหารถติด เนื่องจากประชาชน 
ใชรถยนตสวนตัวเขาในพื้นที่ใจกลางเมือง เพราะสถานีรถไฟฟาบริเวณนอกเมืองหรือชานเมือง 
มีอาคารจอดที่ไมเพียงพอ การเพิ่มจํานวนที่จอดรถยนตสําหรับประชาชนในบริเวณสถานีชานเมือง 
มากข้ึน จะทําใหประชาชนหันมาใชรถไฟฟาและขนสงมวลชนมากขึ้น และลดปริมาณรถยนตเขา 
สูพ้ืนทีบ่ริเวณใจกลางเมือง 

8.37 เสนอใหพิจารณาแกไขเพ่ิมเติมขอความใน หมวดที่ 3 : นโยบาย มาตรการฯ ขอ 72 และขอ 93/1 
ดังนี ้
1) เพิ่มขอ 72 (4) มาตรการปรับอัตราสวนพื้นที่อาคารวมตอพ้ืนท่ีดินในบริเวณศนูยเปลี่ยนถายการ

สัญจรของระบบรถไฟฟาขนสงมวลขนในยานศูนยพาณชิยกรรมรอง 
2) เพิ่มขอ 93/1 การใชประโยชนท่ีดินที่ตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานี

ในยานศูนยพาณิชยกรรมรอง ตามขอ 76(4) กําหนดใหมีอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวม 10:1 
สําหรับที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (พ.7) ที่ดําเนินกิจการที่เก่ียวของกับการพัฒนาอุตสาหกรรม
เปาหมายพิเศษ ตามพระราชบัญญัติเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก พ.ศ. 2561 มาตรา 39 (3) 
และ (10) เทานั้น 

เหตุผล : เพื่อสนับสนุนการพัฒนายานพาณิชยกรรมศูนยกลางรองบางซื่อ (กรุงเทพอภิวัฒน) และ
มักกะสัน 

8.38 รางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งท่ี 4) มีมาตรการสงเสริมพื้นที่การเกษตรหรือไม 
เหตุผล : ไมระบุ 
 
 
 
 
 
 

 


