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บทคดัย่อ 

  

      รายงานเร่ืองการพฒันาพื้นท่ีในเขตทางพิเศษเป็นแนวคิดทฤษฎีท่ีจะใชป้ระโยชน์ใน

พื้นท่ีของการทางพิเศษแห่งประเทศไทยซ่ึงส่วนใหญ่เป็นการก่อสร้างแบบยกระดบัเหนือพื้นดิน

เกือบทั้งหมด ซ่ึงท าใหมี้พื้นท่ีวา่งใตโ้ครงสร้างเป็นจ านวนมาก 
 

      การทางพิเศษแห่งประเทศไทย (กทพ.) จึงไดด้ าเนินโครงการ การพฒันาพื้นท่ีในเขต

ทางพิเศษ โดยในปัจจุบนั กทพ. ไดมี้การใชป้ระโยชน์ในพื้นท่ีบางส่วน โดยให้หน่วยงานราชการใช้

เพื่อสาธารณประโยชน์ และบางส่วนใหเ้อกชนหรือประชาชนเช่าเป็นการชัว่คราวไปบา้งแลว้ แต่ก็

ยงัมีพื้นท่ีเหลือในเขตทางพิเศษเป็นจ านวนมาก 
 

      ในการน้ีการทางพิเศษแห่งประเทศไทยจึงไดจ้ดัท าแผนการพฒันาพื้นท่ีในเขตทางพิเศษ

เพื่อใหเ้กิดประโยชน์สูงสุด โดยจะด าเนินการจดัท าแผนการพฒันาพื้นท่ีในเขตทางพิเศษ ซ่ึงเป็น

การศึกษาในพื้นท่ี 7 สายทางไดแ้ก่ 

      1. ทางพิเศษเฉลิมมหานคร 
     2. ทางพิเศษศรีรัช  
     3. ทางพิเศษฉลองรัช  
     4. ทางพิเศษอุดรรัถยา  

       5. ทางพิเศษบูรพาวถีิ  
     6. ทางพิเศษบางนา-อาจณรงค ์(S1)  
     7. ทางพิเศษกาญจนาภิเษก 

      โดยเล็งเห็นความส าคญัของการน าพื้นท่ีในเขตทางพิเศษมาใชใ้หเ้กิดประโยชน์สูงสุด

โดยมีการศึกษา ส ารวจสภาพทางกายภาพและการใชป้ระโยชน์พื้นท่ีในเขตทางพิเศษในปัจจุบนั    

ทั้งในส่วนท่ีใหเ้ช่าหรือให้เช่าไปแลว้ และส่วนท่ียงัไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์ โดยเสนอแนะความเห็น หรือ
ขอ้สังเกตท่ีตอ้งการปรับปรุงหรือแกไ้ขเพื่อใหเ้กิดประโยชน์ในการใชพ้ื้นท่ีเกิดความเหมาะสมต่อไป 
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บทที ่1 
บทน ำ 

 

ควำมเป็นมำและควำมส ำคญัของโครงกำร 
     การทางพิเศษแห่งประเทศไทย (กทพ.) เป็นรัฐวสิาหกิจในสังกดักระทรวงคมนาคม มี

หนา้ท่ีรับผิดชอบในการก่อสร้างหรือจดัใหมี้ทางพิเศษและแกไ้ขปัญหาจราจร โดยทางพิเศษท่ี
ด าเนินการส่วนใหญ่เป็นทางยกระดบัเหนือพื้นดินเกือบทั้งหมด ท าใหมี้พื้นท่ีวา่งใตโ้ครงสร้างเป็น
จ านวนมากตลอดแนวสายทาง ซ่ึงปัจจุบนั กทพ. ไดมี้การใชป้ระโยชน์ในพื้นท่ีบางส่วน โดยให้
หน่วยงานราชการใชเ้พื่อสาธารณประโยชน์ และบางส่วนใหเ้อกชนหรือประชาชนเช่าเป็นการ
ชัว่คราวไปแลว้ และพระราชบญัญติัการทางพิเศษแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2550 มีผลบงัคบัใช ้ซ่ึง
มาตรา 10(12) ใหอ้  านาจในการใหเ้ช่าพฒันาอสังหาริมทรัพยข์อง กทพ. ตามความจ าเป็นเพื่อ
ประโยชน์แก่ กทพ. โดยค านึงถึงประโยชน์สาธารณะควบคู่ไปดว้ย และมาตรา 57(5) การใหเ้ช่า 
หรือใหสิ้ทธิใด ๆ ในอสังหาริมทรัพยท่ี์มีมูลค่าเกินหน่ึงร้อยลา้นบาท หรือท่ีมีก าหนดเวลาการใหเ้ช่า
หรือใหสิ้ทธิใด ๆ เกิน 5 ปี เวน้แต่การใหเ้ช่าหรือใหสิ้ทธินั้นเป็นการใหแ้ก่หน่วยงานของรัฐตอ้ง
ไดรั้บความเห็นชอบจากคณะรัฐมนตรีก่อน จึงจะด าเนินการได ้ดงันั้น กทพ. จึงท าแผนแม่บทการ
พฒันาพื้นท่ีในเขต   ทางพิเศษ เพื่อใชเ้ป็นแนวทางในการด าเนินงานใหส้อดคลอ้งกบั 
พระราชบญัญติัการทางพิเศษแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2550 ต่อไป 

     ในการน้ี การทางพิเศษแห่งประเทศไทย (กทพ.) จึงไดด้ าเนิน โครงการจดัท าแผนแม่บท
การพฒันาพื้นท่ีในเขตทางพิเศษ ซ่ึงเป็นการศึกษาในพื้นท่ี 7 เส้นทาง ไดแ้ก่  

     1. ทางพิเศษเฉลิมมหานคร 
     2. ทางพิเศษศรีรัช  
     3. ทางพิเศษฉลองรัช  
     4. ทางพิเศษอุดรรัถยา  
     5. ทางพิเศษบูรพาวถีิ  
     6. ทางพิเศษบางนา-อาจณรงค ์(S1)  
     7. ทางพิเศษกาญจนาภิเษก 
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     เพื่อใหเ้ป็นแนวทางการใชป้ระโยชน์พื้นท่ีในเขตทางพิเศษโดยสอดคลอ้งกบัทิศทางการ
ใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามแผนแม่บทการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน ป้องกนัการบุกรุกพื้นท่ีในเขตทางพิเศษ 
ตลอดจนการสร้างมูลค่าเพิ่มทางดา้นการเงิน และเศรษฐกิจ โดยบริหารจดัการพื้นท่ีในเขตทางพิเศษ
ใหเ้กิดประโยชน์ต่อการทางพิเศษและต่อสังคมอยา่งสูงสุด 

 

วตัถุประสงค์ของโครงกำร 
      1. เพื่อเป็นแนวทางการใชป้ระโยชน์พื้นท่ีในเขตทางพิเศษ โดยสอดคลอ้งกบัทิศทางการ
ใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามแผนผงัก าหนดการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 
2549 และแนวโนม้ทิศทางการพฒันาเมือง การใชพ้ื้นท่ีในเขตกรุงเทพมหานครในอนาคต รวมทั้ง
ใหส้อดคลอ้งกบัโครงข่ายดา้นการคมนาคมขนส่ง ทางถนน และระบบขนส่งมวลชนของหน่วยงาน
ต่าง ๆ  
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           2. เพื่อช่วยสนบัสนุนหรือส่งเสริมระบบทางพิเศษท่ีมีในปัจจุบนัและท่ีจะเกิดข้ึนใน
อนาคต รวมทั้ง ใหมี้ส่วนช่วยบรรเทาปัญหาการจราจร และสามารถรองรับการเช่ือมต่อกบัระบบ
คมนาคมขนส่งท่ีมีอยูใ่นปัจจุบนัและอนาคต เช่น ระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน ระบบรถโดยสาร
ขนส่งมวลชน เป็นตน้ 

     3. เพื่อเป็นการสร้างมูลค่าเพิ่มทางดา้นการเงิน และเศรษฐกิจ โดยบริหารจดัการพื้นท่ีใน
เขตทางพิเศษใหเ้กิดประโยชน์สูงสุด 
           4. เพื่อเป็นแนวทางใหก้ารใชพ้ื้นท่ีในเขตทางพิเศษเกิดประโยชน์ต่อประชาชน และ
สังคมโดยรวม เพื่อลดผลกระทบต่อสภาพแวดลอ้มและชุมชน รวมทั้งเพื่อสาธารณประโยชน์ดว้ย 
           5. เพื่อเป็นแนวทาง จดัระบบการใชพ้ื้นท่ีในเขตทางพิเศษใหเ้กิดความเป็นระเบียบ
เรียบร้อย มีทศันียภาพสวยงาม เกิดภาพลกัษณ์ท่ีดีต่อ กทพ. และไม่ก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อการ
บ ารุงรักษาทางพิเศษ ผลกระทบต่อโครงสร้างทางพิเศษ หรือปัญหาอคัคีภยัอนัอาจจะเกิดข้ึนต่อทาง
พิเศษ 
           6. เพื่อเป็นแนวทางการป้องกนัการบุกรุกพื้นท่ีในเขตทางพิเศษ เน่ืองจากพื้นท่ีในเขต
ทางพิเศษส่วนใหญ่เป็นพื้นท่ีเปิดโล่ง ท าใหร้ะหวา่งท่ียงัมิไดน้ าพื้นท่ีไปพฒันาจะมีการบุกรุกเขา้มา
ทั้งกลางวนั และกลางคืน จึงควรมีการก าหนดมาตรการ หรือวธีิการในการป้องกนัการบุกรุกพื้นท่ี 
 

ขอบเขตของกำรศึกษำ 
     การด าเนินงานคร้ังน้ีจะครอบคลุมพื้นท่ีของทางพิเศษ 7 สายทาง คือ  
     1. ทางพิเศษเฉลิมมหานคร 
     2. ทางพิเศษศรีรัช  
     3. ทางพิเศษฉลองรัช  
     4. ทางพิเศษอุดรรัถยา  
     5. ทางพิเศษบูรพาวถีิ  
     6. ทางพิเศษบางนา-อาจณรงค ์(S1)  
     7. ทางพิเศษกาญจนาภิเษก 
     โดยเล็งเห็นความส าคญัของการน าพื้นท่ีในเขตทางพิเศษมาใชใ้หเ้กิดประโยชน์สูงสุด 

และมีรายละเอียดในการศึกษาดงัน้ี 
     1. ส ารวจสภาพทางกายภาพ และการใชป้ระโยชน์พื้นท่ีในเขตทางพิเศษในปัจจุบนัทั้ง

ในส่วนท่ีใหเ้ช่า หรือใหใ้ชไ้ปแลว้ และส่วนท่ียงัไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์ โดยเสนอแนะความเห็น หรือ
ขอ้สังเกตท่ีตอ้งปรับปรุง หรือแกไ้ข เพื่อใหก้ารใชพ้ื้นท่ีเกิดความเหมาะสมต่อไป 
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     2. ศึกษาขอ้มูลเก่ียวกบัการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน (Landuse) ตามผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2549 ของส านกัผงัเมืองกรุงเทพมหานคร ซ่ึงแสดงทิศทางการใชป้ระโยชน์ท่ีดินใน
กรุงเทพมหานครมาเป็นแนวทางประกอบการพิจารณาวางแนวทางการใชป้ระโยชน์พื้นท่ีในเขต
ทางพิเศษ 

     3. ศึกษาขอ้มูลโครงข่ายถนน ทางพิเศษ และระบบขนส่งมวลชน (Transportation) เช่น 
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน รถโดยสารขนส่งมวลชน เป็นตน้ รวมถึงโครงข่ายทางดา้นการคมนาคม
ขนส่งอ่ืน ๆ ในเขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล ท่ีเปิดใชบ้ริการแลว้ และแผนงานท่ีจะ
ด าเนินการในอนาคตท่ีอยูใ่น ความรับผดิชอบของหน่วยงานต่าง ๆ เช่น กรุงเทพมหานคร กรมทาง
หลวง กรมทางหลวงชนบท การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย การรถไฟแห่งประเทศ
ไทย และส านกังานนโยบายและแผนการขนส่งและจราจร เพื่อน ามาใชเ้ป็นแนวทางประกอบการ
พิจารณาวางแนวทางในการใชป้ระโยชน์พื้นท่ีในเขตทางพิเศษ 

     4. รวบรวมขอ้มูล ระเบียบ ขอ้บงัคบั นโยบาย และแผนงานหรือโครงการต่าง ๆ ของ
หน่วยงานอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการใหเ้ช่าและใหใ้ชป้ระโยชน์ท่ีดิน เช่น การรถไฟแห่งประเทศไทย 
กรมธนารักษ ์เป็นตน้ 

     5. ประมวลผลขอ้มูล นโยบาย แผนงาน และโครงการท่ีเก่ียวขอ้งกบัการใชป้ระโยชน์
ท่ีดินของ กทพ. และหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งทั้งหมด เพื่อน ามาวางแนวทางในการใชป้ระโยชน์พื้นท่ี
ในเขตทางพิเศษให้เหมาะสม 

     6. จดัท าขอ้เสนอแนะ โอกาสการด าเนินธุรกิจในรูปแบบใหม่ ๆ ในการพฒันาพื้นท่ีใน
เขตทางพิเศษของ กทพ. รวมทั้งจดัท าทางเลือกท่ีเหมาะสมส าหรับการพฒันาธุรกิจ หรือแนวทางใน
การด าเนินธุรกิจท่ีเหมาะสมกบั กทพ. การวเิคราะห์ผลตอบแทนจากการลงทุนส าหรับการด าเนิน
ธุรกิจดงักล่าวทั้งท่ีเป็นตวัเงิน และมิใช่ตวัเงินรวมถึงกลยทุธ์ในการด าเนินธุรกิจในรูปแบบต่าง ๆ  

     7. เสนอแนะแผนงานและจดัล าดบัความส าคญัของการพฒันาพื้นท่ีในเขตทางพิเศษท่ีมี
ความส าคญั เพื่อใหมี้ความสอดคลอ้งกบัสภาพสังคม เศรษฐกิจท่ีเปล่ียนแปลงไปอยา่งรวดเร็ว โดย
พิจารณาถึงโครงการสาธารณูปโภคต่าง ๆ ท่ีจะเกิดข้ึนในอนาคต เช่น ระบบขนส่งมวลชน รถไฟฟ้า 
รวมถึงใหส้อดคลอ้งกบัการพฒันาพื้นท่ีต่าง ๆ ในอนาคต  

     8. ศึกษาและเสนอแนะรูปแบบการลงทุน และการบริหารจดัการพื้นท่ี ตามแผนแม่บทฯ 
ท่ีไดจ้ดัท าข้ึน และวเิคราะห์ความเป็นไปไดท้างการเงินและเศรษฐศาสตร์ แนวทางการบริหาร
จดัการท่ีเหมาะสม ความร่วมมือของหน่วยงานของรัฐและเอกชน การมีส่วนร่วมของชุมชน เพื่อเป็น
แนวทางในการพิจารณาต่อไป 
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     9. ศึกษาและเสนอแนะมาตรการ หรือวธีิการการป้องกนัการบุกรุกพื้นท่ีในเขตทางพิเศษ 
การดูแลและการจดัการพื้นท่ีเน่ืองจากพื้นท่ีในเขตทางพิเศษส่วนใหญ่เป็นพื้นท่ีเปิดโล่ง และผา่น
บริเวณท่ีมีการใชท่ี้ดินแตกต่างกนั ความหนาแน่นแตกต่างกนั รวมทั้งบางพื้นท่ีท่ียงัมิไดน้ าพื้นท่ีไป
พฒันาจะมีการบุกรุกเขา้มาทั้งกลางวนัและกลางคืน 

     10. การวางแนวทางการใชป้ระโยชน์พื้นท่ีในเขตทางพิเศษตอ้งอยูใ่นขอบเขตของ
ประกาศ กฎ กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง รวมทั้ง ระเบียบ ขอ้บงัคบัต่าง ๆ ของ กทพ. และหน่วยงานท่ี
เก่ียวขอ้ง 

     11. ประเมินปัญหาอุปสรรคในการด าเนินงาน ตลอดจนเสนอแนวทางในการแกไ้ข 
     12. จดัท าแผนแม่บท (Master Plan) การพฒันาพื้นท่ีในเขตทางพิเศษ โดยพิจารณาถึง

ความเหมาะสมของการใชป้ระโยชน์พื้นท่ีในเขตทางพิเศษภายใตข้อ้จ ากดัต่าง ๆ ซ่ึงมีความชดัเจน
เก่ียวกบัแนวคิดและรูปแบบของการพฒันาทั้งในเชิงธุรกิจควบคู่กบั การใชพ้ื้นท่ีเพื่อ
สาธารณประโยชน์ ทั้งดา้นการคมนาคมขนส่ง และ การจราจร ดา้นสังคม และส่ิงแวดลอ้ม และ
ก าหนดล าดบัการพฒันาแนวทางการด าเนินงานโดยค านึงถึงความเหมาะสมในทุกดา้นท่ีเก่ียวขอ้ง 
รวมทั้งก าหนด โครงการน าร่อง (Pilot Project)  
 

นิยำมศัพท์ 
     กทพ. หมายความวา่ การทางพิเศษแห่งประเทศไทย 
     ทางพิเศษ หมายความวา่ ทางหรือถนนซ่ึงจดัสร้างข้ึน หรือไดรั้บโอนหรือไดรั้บมอบไม่

วา่จะจดัสร้างข้ึนในระดบัดิน เหนือหรือใตดิ้นหรือพื้นน ้า เพื่ออ านวยความสะดวกในการจราจรเป็น
พิเศษ และใหห้มายความถึงสะพาน อุโมงค ์เรือส าหรับขนส่งรถขา้มฟากท่าเรือส าหรับข้ึนลงรถ 
ทางเทา้ ท่ีจอดรถ เขตทาง ไหล่ทาง เข่ือนกั้นน ้า ท่อหรือทางระบายน ้า ก าแพงคนัดิน ร้ัวเขต หลกั
ระยะสัญญาณจราจร เคร่ืองหมายจราจร อาคาร หรือส่ิงอ่ืนใดท่ีจดัไวใ้นเขตทางเพื่ออ านวยความ
สะดวก หรือเพื่อความปลอดภยัเก่ียวกบังานทางพิเศษ 
 

วธิีกำรศึกษำ 
     ในการจดัท าโครงการการจดัท าแผนแม่บทการพฒันาพื้นท่ีในเขตทางพิเศษด าเนินการ

โดยรวบรวมขอ้มูลและส ารวจพื้นท่ีของฝ่ายกรรมสิทธ์ิท่ีดิน ของ กทพ. ไดแ้ก่ 
     1. ขอ้มูลการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน (Landuse) ตามผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
         การจดัใหมี้ทางพิเศษในเขตมหานครมีเป้าหมายเพื่อแกไ้ขปัญหาการจราจรท่ีมี

ขอ้จ ากดัดา้นพื้นท่ี และเพื่อการขนส่งและคมนาคมท่ีสะดวกข้ึน เน่ืองจากในเขตมหานครมีความ
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ตอ้งการในการใชพ้ื้นท่ีเป็นจ านวนมากแต่พื้นท่ีเพื่อการรองรับทั้งกิจกรรมและโครงสร้างพื้นฐาน
ต่าง ๆ มีไม่เพียงพอต่อความตอ้งการ กิจกรรมต่าง ๆ จึงตอ้งใชพ้ื้นท่ีอยา่งประหยดัและคุม้ค่า รวมทั้ง
เกิดอาคารท่ีมีการเช่ือมโยงทางแนวตั้งมากข้ึนเพื่อใหกิ้จกรรมต่าง ๆ สามารถใชพ้ื้นท่ีทางราบลดลง 
ส่วนดา้นการขนส่งและคมนาคมไดจ้ดัใหมี้ทางพิเศษมาช่วยเสริมเส้นทางปกติ และควรมีการใช้
ประโยชน์พื้นท่ีในเขตทางอยา่งเหมาะสม เพื่อใหเ้กิดการพฒันาเมืองควบคู่ไปกบัการคมนาคม
ขนส่งอยา่งมีประสิทธิภาพ 

     2. ทางพิเศษกบัการใชป้ระโยชน์ท่ีดินในปัจจุบนั  
         ทางพิเศษ จ านวน 7 สายทาง ท าหนา้ท่ีเช่ือมโยงศูนยก์ลางทางกิจกรรมต่าง ๆ ของภาค

มหานครเขา้ดว้ยกนั เพื่อใหเ้กิดการสัญจรท่ีรวดเร็วและมีประสิทธิภาพ ดงันั้น การวเิคราะห์
ความสัมพนัธ์ระหวา่งทางพิเศษกบัการพฒันาเมืองเพื่อน าไปสู่การวางแผนการพฒันาพื้นท่ีในเขต
ทางพิเศษท่ีเหมาะสมสามารถวเิคราะห์ไดห้ลายรูปแบบและแง่มุมหลายมิติ 
 

ประโยชน์ในกำรศึกษำ 
     นโยบายในอนาคตของ กทพ. ในการด าเนินการพฒันาพื้นท่ี จะตอ้งท าการศึกษาและวาง

แผนการพฒันาพื้นท่ีเขตทางพิเศษตั้งแต่เร่ิมโครงการ เพื่อใหบ้รรลุความตอ้งการทั้ง 3 ประเด็นหลกั
โดยการศึกษาคร้ังน้ี สามารถน าไปใชป้ระโยชน์ได ้ดงัน้ี  

     1. นโยบายและเป้าหมายตามความตอ้งการขององคก์ร กทพ. เพื่อการป้องกนัการบุกรุก
และการใชพ้ื้นท่ีอยา่งผดิกฎหมาย รวมทั้งเพื่อการด าเนินงานประสานงานท่ีง่าย สะดวก และ
ประหยดัในการบ ารุงรักษาพื้นท่ี 

     2. นโยบายและเป้าหมายตามความเหมาะสมทางดา้นเศรษฐกิจ ธุรกิจ การลงทุน และ
การหารายได ้เพื่อให้เกิดความเหมาะสมในแง่กฎหมาย การลงทุน ระยะเวลาและการบริหารจดัการ 
รวมทั้งมีความเหมาะสมและสอดคลอ้งกบัลกัษณะโครงสร้างของทางพิเศษ เพื่อไม่ท าใหเ้กิดความ
เสียหาย และผลกระทบต่อระบบโครงสร้าง 

     3. นโยบายและเป้าหมายตามความตอ้งการของสังคม สาธารณะประโยชน์ และชุมชน 
ซ่ึงเป็น เป้าหมายหรือบทบาทการด าเนินงานเพื่อประโยชน์สาธารณะ ท่ีสามารถท าไดใ้นหลาย
บทบาท เช่น ดา้นปัญหา การจราจร และการเช่ือมต่อการสัญจร ดา้นการกีฬา ดา้นการปรับปรุงภูมิ
ทศัน์ และจินตภาพท่ีดีของเมือง ดา้น ส่ิงแวดลอ้ม ดา้นการพฒันาท่ีย ัง่ยนื และดา้นสังคม 
 
 



บทที ่2 
แนวคดิ ทฤษฎทีี่เกีย่วข้อง 

   
  การด าเนินการพฒันาพื้นท่ีในเขตทางพิเศษของ กทพ. จ าเป็นตอ้งพิจารณาถึงกฎ ระเบียบ 

ขอ้บงัคบันโยบาย แผนงานโครงการต่าง ๆ ของหน่วยงานอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อความเหมาะสมและ
ความเป็นไปไดข้องการใชพ้ื้นท่ีเขตทางพิเศษ และเป็นแนวทางก าหนดกลยทุธ์การพฒันาพื้นท่ีใน
เขตทางพิเศษต่อไป ซ่ึงมีกฎระเบียบขอ้บงัคบัต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ดงัน้ี 

1. กฎ มาตรฐานของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย 
2. กฎ ระเบียบ และขอ้บงัคบัอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

 

กฎ มำตรฐำนของกำรทำงพเิศษแห่งประเทศไทย 
     ไดแ้ก่ พระราชบญัญติัการทางพิเศษแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2550 และมาตรการและ

ขอ้ก าหนดในการพฒันาพื้นท่ี จดัหาผลประโยชน์และดูแลเขตทางพิเศษ 
     พระรำชบัญญตัิกำรทำงพิเศษแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2550 
     -  มาตรา 1 พระราชบญัญติัน้ีเรียกวา่ “พระราชบญัญติัการทางพิเศษแห่งประเทศไทย 

พ.ศ. 2550” 
     -  มาตรา 2 พระราชบญัญติัน้ีใหใ้ชบ้งัคบัตั้งแต่วนัถดัจากวนัประกาศใน                    

พระราชกิจจานุเบกษา เป็นตน้ไป 
     -  มาตรา 3 ใหย้กเลิกประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 290 ลงวนัท่ี 27 พฤศจิกายน พ.ศ. 

2515 และพระราชบญัญติัแกไ้ขเพิ่มเติมประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 290 ลงวนัท่ี 27 
พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 พ.ศ. 2530 

     -  มาตรา 4 “ทางพิเศษ” หมายความวา่ ทางหรือถนนซ่ึงจดัสร้างข้ึน หรือไดรั้บโอนหรือ
ไดรั้บมอบไม่วา่จะจดัสร้างข้ึนในระดบัพื้นดิน เหนือหรือใตพ้ื้นดินหรือพื้นน ้า เพื่ออ านวยความ
สะดวกในการจราจรเป็นพิเศษ และใหห้มายความรวมถึงสะพาน อุโมงค ์เรือส าหรับขนส่งรถขา้ม
ฟาก ท่าเรือส าหรับข้ึนลงรถ ทางเทา้ ท่ีจอดรถ เขตทาง ไหล่ทาง เข่ือนกั้นน ้า ท่อหรือทางระบายน ้า 
ก าแพงกนัดิน ร้ัวเขต หลกัระยะสัญญาณจราจร เคร่ืองหมายจราจร อาคาร หรือส่ิงอ่ืนใดท่ีจดัไว ้ใน
เขตทางเพื่ออ านวยความสะดวก หรือเพื่อความปลอดภยัเก่ียวกบังานทางพิเศษ 
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     -  มาตรา 10 ให้ กทพ. มีอ านาจหนา้ท่ีกระท ากิจการภายในขอบแห่งวตัถุประสงคต์าม
มาตรา 8 และอ านาจเช่นวา่น้ีใหร้วมถึงใหเ้ช่าหรือพฒันาอสังหาริมทรัพยข์อง กทพ. ตามความ
จ าเป็นเพื่อประโยชน์แก่ กทพ. โดยค านึงถึงสาธารณะประโยชน์ควบคู่ไปดว้ย 

     -  มาตรา 36 การท าทางหรือถนนเช่ือมระหวา่งทางพิเศษกบัทางสาธารณะอ่ืน ผูใ้ดจะขอ
เช่ือมทางตอ้งขออนุญาตและออกเป็นหนงัสือจาก กทพ. ก่อน 

     -  มาตรา 37 ใชภ้ายใตม้าตรา 36 หา้มผูใ้ดสร้างโรงเรือนหรือส่ิงอ่ืนใดหรือปลูกตน้ไม้
หรือพืชผลใด ๆ ในเขต ทางพิเศษ หรือเพื่อเช่ือมต่อกบัทางพิเศษ เวน้แต่หน่วยงานของรัฐด าเนิน
กิจการเป็นสาธารณูปโภค ให้หน่วยงานรัฐนั้นท าขอ้ตกลงกบั กทพ. ถา้ตกลงกนัไม่ไดใ้ห ้กทพ. คิด
เป็นค่าเช่าและใหเ้สนอรัฐมนตรีวินิจฉยั ค าวนิิจฉยัรัฐมนตรีเป็นท่ีสุด 

     -  มาตรา 38 ภายในระยะหา้สิบเมตรจากเขตทางพิเศษ หา้มิใหผู้ใ้ดสร้าง ดดัแปลงติด
หรือตั้งป้ายกระท าไดแ้ต่ตอ้งอยูภ่ายใตข้อ้หา้ม ตามมาตรา 38 วา่ตอ้งไม่อยูใ่นลกัษณะท่ีอาจ
ก่อใหเ้กิดความไม่ปลอดภยั ไม่วา่ กทพ. จะเป็น ผูท้  าเองก็ตาม ควรยดึหลกัตามมาตรา 38 น้ีเช่นกนั 

     -  มาตรา 57 กทพ. ตอ้งไดรั้บความเห็นชอบจากคณะรัฐมนตรีก่อนจึงจ าด าเนินกิจการ
ใหเ้ช่าหรือใหสิ้ทธิใด ๆ ในอสังหาริมทรัพยท่ี์มีมูลค่าเกินหน่ึงร้อยลา้นบาทหรือมีก าหนดเวลาการ
ใหเ้ช่าหรือใหสิ้ทธิใด ๆ เกินหา้ปี เวน้แต่การให้เช่าหรือใหสิ้ทธินั้นเป็นการให้แก่หน่วยงานของรัฐ 

     มำตรกำรและข้อก ำหนดในกำรพฒันำพืน้ที ่จัดหำผลประโยชน์และดูแลเขตทำงพเิศษ 
     1) การดูแลรักษาสภาพแวดลอ้มในเขตทางพิเศษและการใชพ้ื้นท่ีสาธารณะประโยชน์ 

ไดแ้ก่ การเก็บและการก าจดัขยะมูลฝอย การใหเ้ช่าพื้นท่ีเพื่อจ าหน่ายสินคา้หรือตลาดนดั เช่าพื้นท่ี
เพื่อประกอบธุรกิจการคา้ การจดัหาพื้นท่ีเหมาะสมเพื่อสาธารณะประโยชน์ เป็นตน้ 

     2) การดูแลรักษาโครงสร้างทางด่วน ไดแ้ก่ การจดัส่งแผนผงัและแผนงานของการเช่า/
ใชท่ี้ดิน เพื่อการพิจารณา การรับผิดชอบความเสียหาย การจดัทางเขา้ออก การดูแลรักษาพื้นท่ีขอ
เช่า/ใช ้การป้องกนัเพลิงไหม ้และขอ้บงัคบั ขอ้หา้มอ่ืน ๆ รวมทั้งมาตรการและขอ้ก าหนดท่ี
เก่ียวขอ้งกบัระยะ ดงัน้ี 

     - การป้องกนัเสาโครงสร้าง โดยก าหนดลอ้มรอบเสาทุกตน้ท่ีตอ้งมีระยะห่างจากเสาไม่
นอ้ยกวา่ 0.6 เมตรและไม่เกิน 2.0 เมตร 

     - ส่วนสูงของส่ิงปลูกสร้างต่าง ๆ โดยก าหนดใหต้อ้งอยูต่  ่ากวา่ระดบัใตท้อ้งทางพิเศษไม่
นอ้ยกวา่ 2 เมตร และดา้นขา้งของส่ิงปลูกสร้างตอ้งเวน้ระยะจากขอบราวสะพานไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร 

     - ส่ิงปลูกสร้างต่าง ๆ ท่ีมิไดอ้ยูใ่ตโ้ครงสร้าง ดา้นขา้งของส่ิงปลูกสร้างนั้น ตอ้งเวน้ระยะ
จากขอบราวสะพานไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร 



9 
 

     3) การควบคุมดูแลมิใหมี้การบุกรุกพื้นท่ีในเขตทางพิเศษ ไดแ้ก่ การตรวจสอบพื้นท่ี
อยา่งต่อเน่ือง การจดัท าส่ิงป้องกนัการบุกรุก การด าเนินการดา้นมวลชน การจดัระเบียบภายในพื้นท่ี
และการเร่งพฒันาพื้นท่ีใหเ้ป็นประโยชน์แก่สาธารณะ เป็นตน้ 

     4) ขอ้ก าหนดในการให้เช่าพื้นท่ีในเขตทางพิเศษ ไดแ้ก่ การควบคุมดูแลอยา่งเคร่งครัด 
การก่อสร้างส่ิงปลูกสร้างใด ๆ ตอ้งไดรั้บความเห็นชอบจาก กทพ. และขออนุญาตใหถู้กตอ้ง การ
บ ารุงดูแลรักษา การปรับสภาพพื้นท่ี และขอ้บงัคบั ขอ้หา้มอ่ืน ๆ รวมทั้งมาตราการและขอ้ก าหนดท่ี
เก่ียวขอ้งกบัระยะ ดงัน้ี 

     - ส่ิงปลูกสร้างต่าง ๆ ตอ้งใชว้สัดุทนไฟและออกแบบก่อสร้างใหห่้างจากเสาทางพิเศษ
ไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร 
 

กฎ ระเบียบ ข้อบังคบัอืน่ ๆ ทีเ่กีย่วข้อง 
     การพิจารณามาตรการท่ีเก่ียวขอ้งกบัการใชพ้ื้นท่ีใตเ้ขตทางพิเศษ สามารถแบ่งไดต้ามกฎ 

ระเบียบ ขอ้บงัคบัอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง คือ พระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 พระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร พระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 
2530 พระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พ.ศ. ๒๕๓๕ และ
พระราชบญัญติัการจราจรทางบก พ.ศ. 2522 ดงัรายละเอียดต่อไปน้ี 

     กฎกระทรวง ให้ใช้ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหำนคร พ.ศ. 2556 
     กฎหมายการผงัเมืองท่ีตอ้งน ามาพิจารณาในการพฒันาพื้นท่ีในเขตทางพิเศษ คือ ผงั

เมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 เป็นการก าหนดการใชป้ระโยชน์ท่ีดินรวมถึงประเภทของ
กิจกรรมในพื้นท่ีตามนโยบายการพฒันาเพื่อใหป้ระชากรมีคุณภาพชีวติท่ีดีมีความสอดคลอ้งต่อการ
ด าเนินชีวติ มีสาธารณูปโภคและสาธารณูปการรองรับอยา่งเพียงพอ ดงันั้น การวางโครงการพฒันา
พื้นท่ีใตเ้ขตทางในพื้นท่ีกรุงเทพมหานครของ กทพ. จึงตอ้งเป็นไปภายใตก้รอบของผงัเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร เพื่อความสอดคลอ้งและลดความขดัแยง้ระหวา่งโครงการพฒันาพื้นท่ีใตเ้ขตทาง
พิเศษกบัผงัเมืองรวมกรุงเทพหานคร 

     พระรำชบัญญตัิควบคุมอำคำร พ.ศ. 2522 
     พระราชบญัญติัควบคุมอาคารมีขอ้กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง และก าหนดใหท้างพิเศษเป็น

อาคารประเภทหน่ึง 
     - มาตรา 4 “อาคาร” หมายความวา่ ตึก บา้น เรือน โรง ร้าน แพ คลงัสินคา้ ส านกังาน 

และส่ิงท่ีสร้างข้ึนอยา่งอ่ืน ซ่ึงบุคคลอาจเขา้อยูห่รือเขา้ใชส้อยได ้
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     - หมวด 1 มาตรา 7 (3) ให้รัฐมนตรีมีอ านาจออกกฎกระทรวง ยกเวน้ ผอ่นผนั หรือ
ก าหนดเง่ือนไขในการปฏิบติัตามพระราชบญัญติัน้ี ไม่วา่ทั้งหมดหรือบางส่วนเก่ียวกบัอาคารของ
องคก์ารของรัฐท่ีจดัตั้งข้ึนตามกฎหมาย ท่ีใชใ้นกิจการขององคก์ารหรือใชเ้พื่อสาธารณะประโยชน์ 
การควบคุมการก่อสร้างน้ี ก าหนดไวเ้พื่อมิใหเ้กิดอนัตรายต่อการปลูกสร้าง รวมถึงผลกระทบต่อ
ทศันียภาพ ท่ีไม่สามารถประเมินคุณค่าเป็นราคาได ้แต่จะมีผลต่อการเขา้มาใชพ้ื้นท่ี และการ
ก่อสร้างอาคารใตโ้ครงสร้าง ซ่ึงถือวา่เป็นการก่อสร้าอาคารซอ้นอาคาร ไม่สามารถก่อสร้างได ้แต่
ถา้จะขออนุญาตก่อสร้างในพื้นท่ีของ กทพ. ท่ีมีพื้นท่ีดา้นขา้งท่ีไม่ไดอ้ยูใ่ตโ้ครงสร้างตอ้งเป็นไป 
ตาม กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั ท่ีถูกตอ้งตาม พรบ.ควบคุมอาคาร เช่น ระยะถอยร่น ความสูง เป็นตน้ 

     ข้อบัญญตัิกรุงเทพมหำนคร 
     เป็นมาตรการทางกฎหมายท่ีหน่วยงานทอ้งถ่ินเป็นผูอ้อกประกาศบงัคบัใชใ้นพื้นท่ีนั้น 

ๆ เพื่อควบคุมการพฒันาพื้นท่ีเขตทางพิเศษ 
     พระรำชบัญญตัิเวนคืนอสังหำริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 
     เป็นกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเวนคืนท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย ์เพื่อการอนัเป็น

สาธารณูปโภค หรือเพื่อการผงัเมือง หรือเพื่อประโยชน์สาธารณะอยา่งอ่ืน ทั้งน้ี การน า พรบ. 
เวนคืนอสังหาริมทรัพย ์มาใชก้ารการพฒันาพื้นท่ีเขตทางพิเศษ กทพ. ไม่สามารถกระท าได ้
เน่ืองจากไม่เขา้ขอ้บญัญติัของพระราชบญัญติั ดงักล่าวขา้งตน้ 

     พระรำชบัญญตัิส่งเสริมและรักษำคุณภำพส่ิงแวดล้อมแห่งชำติ พ.ศ. 2535 
     ก าหนดใหมี้มาตรฐานคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม ในเร่ืองเก่ียวกบัคุณภาพอากาศ ระดบัเสียง

และความสั่นสะเทือน และคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม โดยผลกระทบส่ิงแวดลอ้มท่ีจะเกิดข้ึนจากทางพิเศษ
จะมีลกัษณะแตกต่างกนัข้ึนกบัปัจจยัหลายประการ จึงมีความจ าเป็นตอ้งมีการตรวจวดัสภาพ
มลภาวะอากาศในปัจจุบนัและประมาณการในอนาคต ทั้งน้ีจะส่งผลต่อการก าหนดประเภทของ
กิจกรรมท่ีเหมาะสมดว้ย 

     พระรำชบัญญตัิกำรจรำจรทำงบก พ.ศ. 2522 
     ในการก่อสร้างทางพิเศษมีผลกระทบต่อการกีดขวางเส้นทางคมนาคม ท าใหเ้กิดการ

ตดัขวางเส้นทางคมนาคมเดิม โดยเฉพาะในเขตพื้นท่ีเมืองท่ีมีการจราจรคบัคัง่ ดงันั้นการพฒันา
พื้นท่ีในเขตทางพิเศษจึงจ าเป็นตอ้งพิจารณาถึงมาตรการท่ีเก่ียวขอ้งกบัการควบคุมพาหนะในพื้นท่ี
และบริเวณใกลเ้คียง เพื่อมิใหเ้กิดผลกระทบทางดา้นการจราจรท่ีจะกระทบต่อประชาชนทัว่ไป และ
ภาพพจน์ของ กทพ. โดยรวม



บทที ่3 
เนือ้หำ รำยละเอยีดของโครงกำร 

 
      แนวทางการด าเนินโครงการการจดัท าแผนแม่บทการพฒันาพื้นท่ีในเขตทางพิเศษ ผู ้
ศึกษามีวธีิด าเนินการเป็นขั้นตอน ดงัน้ี 
 

กลยุทธ์ในกำรพฒันำ 
                  1. กลยุทธ์ขององค์กรในกำรพฒันำโครงกำร 

        ในการพฒันาพื้นท่ีของ กทพ. มีลกัษณะรูปแบบในการพฒันา 3 ลกัษณะดงัน้ี  
         1.1 Revenue Driven มุ่งเนน้ประโยชน์ในเชิงการสร้างรายไดใ้หก้บัองคก์ร ท าใหเ้กิด

การพฒันาการใชป้ระโยชน์สินทรัพยใ์หเ้ตม็ศกัยภาพ 
         1.2 Growth Driven มุ่งเนน้เป้าหมายในการพฒันาธุรกิจใหม่ (New Business 

Portfolio) ใหมี้ความหลากหลายของแหล่งท่ีมารายได ้เพิ่มมากข้ึน 
         1.3 CSR Driven มุ่งเนน้การสร้างประโยชน์ต่อสังคมส่วนรวม ชุมชน และ

ส่ิงแวดลอ้ม (Corporate Social Responsibility) เพื่อเป็นแนวทางการสร้างคุณค่าขององคก์รในระยะ
ยาวจากการสร้างภาพลกัษณ์ขององคก์รท่ีเก้ือกลูต่อสังคมลกัษณะรูปแบบในการพฒันามี 4 ลกัษณะ 
ไดแ้ก่ 

                1) ด ำเนินกำรเอง โดย กทพ. เป็นผูล้งทุนเองทั้งหมด และเป็นผูบ้ริหารโครงการ
ดว้ยตนเอง โดยอาจจดัตั้งเป็น Business Unit หรือ บริษทัลูกท่ี กทพ. ถือหุน้ 100% โดย กทพ. เป็น
ผูรั้บความเส่ียงจากการลงทุนและสร้างผลตอบแทนในการด าเนินธุรกิจเองทั้งหมด 

                2) กำรบริหำรงำนตำมสัญญำ (Management Contract) โดย กทพ. เป็นผูล้งทุน
เองแต่ใหเ้อกชนเขา้มาเป็นผูบ้ริหารโครงการ ทั้งในดา้นการหารายได ้และดา้นการดูแลบริหาร
จดัการสถานท่ี ซ่ึง กทพ. ยงัคงเป็นผูรั้บผลความเส่ียงจากการลงทุน แต่อาจถ่ายโอนความเส่ียง
บางส่วนใหเ้อกชนท่ีเป็นผูรั้บจา้งเขา้มาร่วมรับความเส่ียงในการด าเนินธุรกิจดว้ย 

                3) บริษัทร่วมทุน โดย กทพ. หาพนัธมิตรเอกชนท่ีสนใจอยากร่วมลงทุนใน
โครงการแลว้จดัตั้งบริษทัร่วมทุนข้ึนมาร่วมกนั โดยบริษทัร่วมทุนท่ีจดัตั้งข้ึนเป็นผูรั้บความเส่ียง
จากการลงทุนโดยตรง ส่วน กทพ. ร่วมรับความเส่ียงบางส่วนตามสัดส่วนของการถือหุน้ในบริษทั
ร่วมทุนท่ีจดัตั้งข้ึน 
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                 4) เอกชนลงทุนทั้งหมด โดย กทพ. ใหเ้อกชนมาลงทุนแลว้จ่ายค่าผลประโยชน์
ตอบแทนใหก้บั กทพ. โดยอาจก าหนดแนวทางในลกัษณะ Build-Operate-Transfer (BOT) หรือ 
Build-Transfer-Operate (BTO) หรือ Lease Contract ซ่ึง กทพ. ไม่ไดเ้ป็นผูรั้บความเส่ียงจากการ
ลงทุนและด าเนินธุรกิจโดยตรง แต่เนน้การด าเนินบทบาทในฐานะเจา้ของท่ีดิน ซ่ึงมุ่งเนน้
ผลตอบแทนจากมูลค่าท่ีดินของโครงการ เป็นหลกั 

     2. กลยุทธ์กำรพฒันำทีส่อดคล้องกบัเป้ำหมำยในเชิงสังคมและส่ิงแวดล้อม 
         กลยทุธ์ในการพฒันาเพื่อใหบ้รรลุเป้าหมายน้ี ไดมี้การก าหนดสัดส่วนการพฒันาใช้

พื้นท่ีเพื่อสาธารณะประโยชน์และเพื่อหารายไดค้วบคู่กนัไป โดยมีการเสนอแนวคิดการพฒันาการ
ใชป้ระโยชน์โดยแบ่งเป็นพื้นท่ี เขตในเมืองและเขตนอกเมือง ไดเ้ป็น 2 แนวทาง ไดแ้ก่ 

         2.1 แนวคิดกำรพฒันำกำรใช้ประโยชน์พืน้ทีเ่ขตในเมือง สามารถก าหนดแนวทางการ
พฒันา เช่น  

               เพื่อสาธารณะประโยชน์ 75 เปอร์เซ็นต ์
               เพื่อหารายได ้25 เปอร์เซ็นต ์
               ทั้งน้ี เน่ืองจากเขตในเมือง มีความหนาแน่นของประชากรสูง มูลค่าท่ีดินราคาสูง 

ประชากรมีความตอ้งการพื้นท่ีเพื่อการพกัผอ่น ออกก าลงักาย กิจกรรมการกีฬา และกิจกรรมทาง
สังคม เห็นไดว้า่ พื้นท่ีเขตในเมืองยงัมีความตอ้งการพื้นท่ีโล่ง พื้นท่ีสีเขียวและมีความตอ้งการส่วน
บริการหรือส่ิงอ านวยความสะดวกแก่ชุมชน ดงันั้น การพฒันาพื้นท่ีเขตในเมืองเพื่อประโยชน์
ส่วนรวมจึงเป็นภาพลกัษณ์ท่ีดีของ กทพ. และสอดคลอ้งกบันโยบายในการเพิ่มพื้นท่ีโล่งใหก้บั
ประชาชนของ กทม. นอกจากนั้น ยงัถือเป็นแนวทางท่ีจะสร้างมูลค่าใหก้บัท่ีดินเพื่อการหารายได้
ในทางออ้มดว้ย เพราะการท่ี กทพ. จดัพื้นท่ีส าหรับเป็นส่วนสาธารณะประโยชน์อยูภ่ายในเขตเมือง
ยอ่มเป็น Magnet หรือตวัดึงดูดใหผู้ใ้ชบ้ริการสนใจเขา้มายงัพื้นท่ีของโครงการไดเ้ป็นอยา่งดี ท าให้
โครงการมีลกัษณะโดดเด่นและมีความแตกต่างจากพื้นท่ีของเอกชนทัว่ไปท่ีมุ่งเนน้เร่ืองการพาณิชย์
เป็นหลกั 

      2.2 แนวคิดกำรพฒันำกำรใช้ประโยชน์พืน้ทีเ่ขตนอกเมือง สามารถก าหนดแนว
ทางการพฒันา เช่น  

              เพื่อสาธารณะประโยชน์ 25 เปอร์เซ็นต ์
                            เพื่อหารายได ้75 เปอร์เซ็นต ์
                    ทั้งน้ี เน่ืองจากเขตในเมือง มีความหนาแน่นประชากรนอ้ยกวา่เขตในเมือง ท าใหมี้
ความตอ้งการพื้นท่ีโล่ง พื้นท่ีสีเขียว หรือพื้นท่ีเพื่อการพกัผอ่นนอ้ยกวา่ สภาพแวดลอ้มโดยรวมยงั
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ไม่เป็นปัญหา และยงัสามารถจดัหาพื้นท่ีเพื่อเป็นส่วนบริการหรือส่ิงอ านวยความสะดวกแก่ชุมชน
ท าไดง่้ายกวา่ เพราะท่ีดินราคายงัไม่สูงมากนกั  

      ถึงอยา่งไรก็ดี ยงัคงมีอีกแนวทางหน่ึงในการพฒันาการใชป้ระโยชน์พื้นท่ีเพื่อ
สาธารณะประโยชน์ 50 เปอร์เซ็นต ์และเพื่อหารายได ้50 เปอร์เซ็นต ์ซ่ึงทาง กทพ. อาจจะตอ้ง
พิจารณาด าเนินการตามเหมาะสมส าหรับพื้นท่ีท่ีมีลกัษณะคาบเก่ียวกนัระหวา่งเขตในเมืองและนอก
เมือง ทั้งน้ี ข้ึนอยูก่บัความเหมาะสมจากการพิจารณาในรายละเอียดของแต่ละพื้นท่ีเป็นหลกั 

      นอกจากน้ี กทพ. ยงัสามารถร่วมมือกบัหน่วยงานอ่ืน ๆ ของภาครัฐเพื่อร่วมกนั
พฒันาพื้นท่ีของโครงการให้ตอบสนองต่อเป้าหมายในดา้นสาธารณะประโยชน์ไดด้ว้ย เช่น 
กรุงเทพมหานคร (กทม.) ซ่ึงเป็นหน่วยงานท่ีมีนโยบายในการหาพื้นท่ี หรือท่ีดินท่ีไดมี้การใชท้  า
ประโยชน์มาใชพ้ฒันาเป็นสวนสาธารณะส าหรับ คนกรุงเทพฯ เป็นตน้ โดยแนวทางดงักล่าวน้ี
นอกจาก กทพ. จะไดป้ระโยชน์ในเชิงภาพลกัษณ์ การมีส่วนร่วม รับผดิชอบต่อสังคมแลว้ กทพ. ยงั
ไดป้ระโยชน์จากการประหยดัเงินลงทุนเม่ือเปรียบเทียบกบักรณีท่ี กทพ. ตอ้งพฒันาพื้นท่ีดงักล่าว
ข้ึนมาเองดว้ย 

 

กำรวำงแผนกำรพฒันำพืน้ทีใ่นเขตทำงพเิศษ 
     การวางแผนการพฒันาพื้นท่ีในเขตทางพิเศษท่ีเหมาะสมสามารถวเิคราะห์ไดห้ลาย

รูปแบบและหลายมิติ โดยมีการวเิคราะห์ดงัน้ี 
     1. มิติด้ำนทีต่ั้ง 
         การวเิคราะห์มิติดา้นท่ีตั้งสามารถระบุถึงความสัมพนัธ์ระหวา่งพื้นท่ีต่าง ๆ ของเมือง 

กบัความสามารถในการเขา้ถึงในรูปแบบของทางพิเศษ โดยสามารถแยกแยะมิติดา้นท่ีตั้งได ้2 
ประเภท ไดแ้ก่ 

      - พื้นท่ีเขตทางในเขตชั้นในของกรุงเทพมหานคร เป็นเส้นทางแบบท่ีสามารถ
เช่ือมโยงกิจกรรมหลกัต่าง ๆ ของเมืองเขา้ดว้ยกนัเพื่อการใชง้านอยา่งคุม้ประโยชน์ ดงันั้น พื้นท่ี
ดงักล่าวจึงเป็นพื้นท่ีท่ีมีศกัยภาพและแรงผลกัดนัทางเศรษฐกิจ และพื้นท่ีท่ีไม่มีศกัยภาพดา้นการ
คมนาคม จึงไดมี้หน่วยงานภาครัฐและเอกชนไดม้าขอใชห้รือเช่าพื้นท่ีเป็นจ านวนมาก 

      - พื้นท่ีในเขตทางนอกเขตชั้นในของกรุงเทพมหานคร เป็นเส้นทางแบบวงแหวน 
(Ring Line) ท่ีผา่นศูนยก์ลางรองในเขตชานเมืองและมีเส้นทางเช่ือมต่อกบัพื้นท่ีภายในและ
ภายนอกของภาคมหานครเขา้ดว้ยกนั พื้นท่ีน้ีมีแรงผลกัดนัทางเศรษฐกิจไม่มากนกัในดา้นการใช้
ประโยชน์ท่ีดินใหคุ้ม้ค่า เน่ืองจากบริเวณดงักล่าวแลว้ยงัมีพื้นท่ีอ่ืน ๆ อีกมากท่ีสามารถรองรับการ
พฒันาโดยไม่มีขอ้จ ากดั โดยเฉพาะอยา่งยิง่ในเขตจงัหวดัปริมณฑลท่ีตลอดสองขา้งยงัเป็น
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เกษตรกรรม ดงันั้น พื้นท่ีดงักล่าวจึงยงัไม่ไดรั้บการใชง้านมากนกั มีเพียงบางส่วนเท่านั้นท่ีองคก์ร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินขอใชท่ี้ดินเพื่อกิจการสาธารณะ 

      2. มิติด้ำนกำรถือครองพืน้ที่ 
          ประเภทของการถือครองพื้นท่ีในเขตทางพิเศษแบ่งออกเป็น 2 ผูถื้อครอง ซ่ึงแต่ละ

ประเภทมีผลการวิเคราะห์และการวางแผนแม่บท ดงัน้ี 
      1) พืน้ทีใ่นเขตทำงพเิศษทีถ่ือครองโดย กทพ. ซ่ึงไดรั้บพื้นท่ีเพื่อสร้างทางพิเศษและ

องคป์ระกอบเก่ียวเน่ืองโดยผา่นพระราชบญัญติัการเวนคืน โดยมีวตัถุประสงคใ์หใ้ชเ้พื่อประโยชน์
ดา้นการขนส่งและคมนาคม จึงมีขอ้จ ากดัดา้นกฎหมายในการพฒันาพื้นท่ีในเขตทาง ขอ้จ ากดัท่ี
เก่ียวขอ้งกบัเกณฑม์าตรฐานและขอ้ก าหนดดา้นความปลอดภยัเก่ียวกบัโครงสร้างทางพิเศษ เม่ือ
พื้นท่ีส่วนใหญ่ไดรั้บการเวนคืนท าใหเ้กิดการเปล่ียนแปลงจากท่ีพกัอาศยัเป็นทางพิเศษและพื้นท่ีใน
เขตทางพิเศษ พื้นท่ีบางส่วนไดใ้หภ้าคเอกชนเช่าเพื่อเป็นทางเขา้ออกอาคาร ท าใหก้ารพฒันาพื้นท่ี
ดงักล่าวส่งผลใหเ้กิดการเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์ท่ีดินไปสู่กิจกรรมท่ีมีมูลค่าสูงข้ึน ส่วนพื้นท่ี
ท่ีมีขนาดใหญ่ทางกรุงเทพมหานครไดข้อใชง้านเพื่อเป็นสวนสาธารณะ เน่ืองจากเป็นพื้นท่ีท่ีมีขนาด
เหมาะสมต่อการพฒันา และสามารถสร้างภาพพจน์ท่ีดีให้กบัทั้ง กทพ. และกรุงเทพมหานคร ดงันั้น 
ท าใหเ้หลือพื้นท่ีท่ี กทพ. สามารถน ามาใหเ้อกชนเช่าใชป้ระโยชน์เพื่อการพาณิชยไ์ม่มานกั พื้นท่ี
ส่วนใหญ่มีศกัยภาพในเชิงพาณิชยต์  ่า และมีขอ้จ ากดัในการพฒันาท่ีเก่ียวขอ้งการโครงสร้างทาง
พิเศษ 

          2) พืน้ทีใ่นเขตทำงพเิศษทีถ่ือครองโดยหน่วยงำนอื่น ๆ เป็นพื้นท่ีบางส่วนในเขตทาง
พิเศษท่ีไม่ไดถู้กเวนคืนเพื่อสร้างทางพิเศษ แต่ กทพ. ไดข้อใชสิ้ทธิบนอากาศ (Air Right) จาก
หน่วยงานท่ีเป็นเจา้ของพื้นท่ี เช่น ก่อสร้างทางพิเศษบนถนน หรือ ในเขตของการท่าเรือแห่ง
ประเทศไทย เป็นตน้ ดงันั้น กทพ. จึงไม่สามารถเขา้ไปบริหารจดัการพื้นท่ีในเขตทางพิเศษท่ีถือ
ครองโดยหน่วยงานอ่ืน ๆ ได ้แต่มีส่วนเก่ียวขอ้งท่ีตอ้งไดรั้บการพิจารณาเป็นส่วนหน่ึงของการ
วางแผน เน่ืองจากการพฒันาพื้นท่ีดงักล่าวมีผลต่อการพฒันาพื้นท่ีในเขตทางพิเศษเช่นกนั 
โดยเฉพาะอยา่งยิง่พื้นท่ีท่ีหน่วยงานอ่ืน ๆ ท่ีถือครองยงัมีโอกาสในการพฒันาเปล่ียนแปลงการใช้
ประโยชน์ท่ีดินสูง 
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ข้อเสนอแนะเกีย่วกบักำรก ำกบัควบคุมอำคำรหรือส่ิงก่อสร้ำงในเขตทำงพเิศษและแนว
ทำงกำรใช้ประโยชน์พืน้ทีใ่นเขตทำงพเิศษ 

     จากการศึกษากฎ ระเบียบ ขอ้บงัคบัต่าง ๆ มีขอ้เสนอแนะเก่ียวกบัการก ากบัควบคุม
อาคารหรือส่ิงก่อสร้างในเขตทางพิเศษ โดยกทพ. สามารถออกประกาศ ระเบียบ หรือขอ้ก าหนด
ควบคุมอาคารหรือส่ิงก่อสร้างในเขตทางพิเศษ โดยอาศยัอ านาจหนา้ท่ีตามมาตรา 10 (4) โดยมี
แนวทางดงัน้ี 

      - พื้นท่ีใตเ้ขตทางพิเศษ มีแนวทางใหก่้อสร้างอาคารสูงไดไ้ม่เกิน 15 เมตร พื้นท่ีไม่เกิน 
2,000 ตารางเมตรและระยะห่างระหวา่งอาคารไม่นอ้ยกวา่ 6 เมตร 

      - พื้นท่ีขา้งเขตทางพิเศษใหอ้นุโลมตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคารการพิจารณา
อนุญาตก่อสร้างในพื้นท่ีเขตทางพิเศษ สามารถพิจารณาอนุญาตโดย กทพ. ไดเ้ช่นเดียวกบัการนิคม
อุตสาหกรรม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



บทที ่4 
บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

 
     จากการศึกษาพบวา่ พื้นท่ีท่ีมีศกัยภาพสูงส่วนใหญ่เป็นพื้นท่ีเดียวกนั คือ พื้นท่ีท่ีอยู่

บริเวณศูนยก์ลางของเมือง เป็นผลมาจากการท่ีพื้นท่ีชั้นในของกรุงเทพมหานครเป็นพื้นท่ีท่ีมีมูลค่า
สูง และพื้นท่ีโดยรอบก็ยงัขาดพื้นท่ีสาธารณะเพื่อเสริมสร้างคุณภาพชีวติท่ีดีของประชาชนอยูอี่ก
มาก ส่วนพื้นท่ีนอกเขตเมืองส่วนใหญ่มีศกัยภาพทางเศรษฐกิจต ่า และมีความตอ้งการพื้นท่ีเพื่อการ
สาธารณะนอ้ย เน่ืองจากเป็นพื้นท่ีท่ีมีความหนาแน่นต ่าและมีโอกาสการพฒันาในพื้นท่ีอ่ืน ๆ อีก
มาก กทพ. จึงไดรั้บมอบหมายใหค้วบคุมดูแลพื้นท่ีดงักล่าวเพื่อประโยชน์ส่วนรวมท่ีแตกต่างกนัใน 
2 แง่มุม คือ แง่มุมเพื่อสาธารณะประโยชน์ และแง่มุมเพื่อประโยชน์ทางเศรษฐกิจเพื่อใหไ้ด้
ผลตอบแทนเป็นตวัเงิน แลว้น ามาพฒันาระบบทางพิเศษใหมี้ประสิทธิภาพสูงข้ึน ซ่ึงการเลือก
รูปแบบการพฒันาระหวา่ง 2 แง่มุมท่ีแตกต่างกนั ควรมีแนวทางท่ีเหมาะสมทั้งประโยชน์ต่อ
ส่วนรวมและประโยชน์ต่อ กทพ. ซ่ึงมีขอ้เสนอแนะในการพฒันาดงัน้ี 

     1. การก าหนดนโยบายท่ีชดัเจนเก่ียวกบัหลกัการของการใชป้ระโยชน์พื้นท่ีในเขตทาง
พิเศษ ซ่ึงตอ้งสอดคลอ้งกบันโยบายท่ีเก่ียวกบัภาพลกัษณ์ และรูปแบบการบริหารจดัการทางการเงิน 
อีกทั้งยงัตอ้งสามารถยดืหยุน่และปรับเปล่ียนไดอ้ยา่งสะดวกตามสถานการณ์ท่ีเปล่ียนแปลงไป ซ่ึง
ประเด็นท่ี กทพ. ควรก าหนดใหช้ดัเจน คือ ความสมดุลระหวา่งประเด็นเชิงการใชป้ระโยชน์ทาง
เศรษฐกิจกบัการสร้างภาพพจน์และสาธารณะประโยชน์ โดยจะตอ้งมีตวัช้ีวดัท่ีชดัเจน อีกทั้งยงัควร
มีการก าหนดบทาทหนา้ท่ีของ กทพ. (Business Positioning) เพื่อใหมี้ทิศทางการพฒันาในภาพรวม
อยา่งถูกตอ้ง นอกจากน้ี กทพ. ควรปรับบทบาทตนเองเพิ่มข้ึนในดา้นการพฒันาท่ีดิน ใหมี้การใช้
ประโยชน์อยา่งคุม้มูลค่า ซ่ึงไม่ไดถู้กจ ากดัอยูเ่พียงการหาประโยชน์ในเชิงเศรษฐกิจเท่านั้น แต่ 
กทพ. ควรมีบทบาทเชิงรุก (Active Role) ในการพฒันาพื้นท่ีในเขตทางพิเศษทั้งในเชิงเศรษฐกิจ
และในเชิงสาธารณะประโยชน์ เพื่อสร้างความสมดุลในการพฒันา โดยให ้กทพ. มีทั้งบทบาทใน
การให ้(ใชท่ี้ดินเพื่อสาธารณะประโยชน์) และเป็นผูรั้บ (ใชท่ี้ดินเพื่อการพาณิชย)์ อนัจะสร้าง
ภาพพจน์ท่ีดีใหก้บั กทพ. มากกวา่การใหอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินเป็นผูด้  าเนินการเพื่อ
สาธารณะประโยชน์ ส่วน กทพ. ท าหนา้ท่ีดา้นเชิงพาณิชยเ์พียงอยา่งเดียว 

     2. การก าหนดรูปแบบการพฒันาพื้นท่ีแบบผสมผสาน ส าหรับพื้นท่ีชั้นในท่ีมีศกัยภาพ
ในการพฒันาในทั้งสองประเด็น คือ มีมูลค่าทางเศรษฐกิจสูง และอยูใ่นต าแหน่งท่ีตั้งท่ีควรไดรั้บ
การพฒันาเพื่อเป็นสาธารณะประโยชน์ พื้นท่ีดงักล่าว ควรมีนโยบายและมาตรการในการพฒันา
แบบผสมผสานทั้งสองประเด็นเขา้ดว้ยกนั โดยอาจก าหนดใหเ้อกชนผูเ้ช่าพื้นท่ีดงักล่าวตอ้งพฒันา
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พื้นท่ีบางส่วนท่ีเช่าไปใหเ้ป็นสาธารณะประโยชน์ดว้ย เช่น ก าหนดใหเ้ง่ือนไขการเช่าพื้นท่ีใหผู้เ้ช่า
จะตอ้งสร้างสนามกีฬาชุมชนหรือสวนสาธารณะตามก าหนด หรือมีขอ้ก าหนดเพื่อสร้างแรงจูงใจ
ใหเ้อกชนผูเ้ช่าพื้นท่ีใชพ้ื้นท่ีบางส่วนเพื่อสาธารณะประโยชน์ อยา่งไรก็ตาม กทพ. ควรมีแผนแม่บท
การใชพ้ื้นท่ีในเขตทางพิเศษ เพื่อจะไดก้ าหนดมาตรการต่าง ๆ อยา่งเหมาะสมกบัแต่ละพื้นท่ี โดย
แบ่งออกเป็น 3 ระดบัความส าคญั ไดแ้ก่ 

     - ในพื้นท่ีท่ีจะ “ตอ้ง” กนับางส่วนไวส้ าหรับสาธารณะประโยชน์อยา่งแน่นอน ไม่ควร
ใหเ้อกชนเช่าใชป้ระโยชน์พื้นท่ีนั้นเลย และมอบให้องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินไปพฒันาพื้นท่ีเพื่อ
เป็นประโยชน์ต่อไป  

     - ในพื้นท่ีท่ี “ควร” มีบางส่วนถูกใชเ้พื่อสาธารณะประโยชน์ ใหใ้ชว้ธีิก าหนดในระเบียบ
การใชพ้ื้นท่ี ใหมี้สัดส่วนส าหรับพฒันาเชิงพาณิชยอ์ยา่งชดัเจน และส่วนท่ีเหลือจะตอ้งไดรั้บการ
พฒันาอยา่งสอดคลอ้งกบัแผนแม่บทเพื่อเป็นพื้นท่ีสาธารณะประโยชน์ต่อไป ใชส้ าหรับพื้นท่ีท่ี
ศกัยภาพสูงในเชิงพาณิชย ์แต่จะตอ้งท าหนา้ท่ีเพื่อเป็นสาธารณะประโยชน์ควบคู่กนัไปดว้ย 

     - ในพื้นท่ีท่ี “อาจ” มีบางส่วนถูกใชเ้พื่อสาธารณะประโยชน์ หมายความวา่พื้นท่ีนั้น ๆ 
ไม่ไดมี้ความจ าเป็นตอ้งใชง้านเพื่อสาธารณะประโยชน์ แต่ถา้มีการใชง้านบางส่วนจะเป็นภาพพจน์
ท่ีเสริมให้ กทพ. จึงควรมีมาตรการก าหนดสิทธิประโยชน์ เพื่อสร้างแรงจูงใจในการแบ่งพื้นท่ี
บางส่วนเพื่อกิจการสาธารณะ เช่น ลดอตัราค่าเช่า หรือ ขยายเวลาในการเช่าเพิ่มข้ึนถา้ท าตามแผน
แม่บทท่ีไดก้ าหนดไว ้เป็นตน้ ขอ้ก าหนดท่ีถูกน ามาใชง้าน ควรเป็นรูปแบบเดียวกบัขอ้ก าหนดทาง
ผงัเมือง เช่น การก าหนดสัดส่วนพื้นท่ีอาคารต่อแปลงท่ีดิน (Floor Area Ratio – R.A.R.) หรือการ
ก าหนดสัดส่วนพื้นท่ีโล่งวา่งต่อพื้นท่ีอาคาร (Open Space Ratio – O.S.R.) รวมถึงขอ้ก าหนดท่ี
เก่ียวขอ้งกบัการควบคุมอาคาร เช่น ระยะถอยร่น ความสูงอาคาร เป็นตน้ 

     3. การประสานงานกบัองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินเพื่อการพฒันาพื้นท่ีอยา่งเหมาะสม 
ซ่ึงในอนาคตองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินเหล่านั้นจะไดรั้บการถ่ายโอนอ านาจจากกรมโยธาธิการ
และผงัเมืองใหส้ามารถวางผงัเมืองรวมของตนเองได้ กทพ. จึงควรสร้างความร่วมมือท่ีดีกบัองคก์ร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินเหล่านั้น เพือ่ใหก้ารพฒันาพื้นท่ีทางพิเศษสอดคลอ้งกบัทิศทางการพฒันาของ
องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินแต่ละแห่ง และในปัจจุบนั กทพ. ไดมี้การส่งมอบพื้นท่ีบางส่วนให้
องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินใชป้ระโยชน์ไปแลว้ดว้ย จึงควรมีการประสานงานเพื่อสร้างแผนแม่บท
ร่วมกนัและพิจารณาสัญญาใหม่ใหส้อดคลอ้งกบัทิศทางการพฒันาในแผนแม่บทท่ีไดท้  าข้ึนมาใหม่ 
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     ขอ้เสนอแนะในการพฒันาทั้ง 3 เร่ืองท่ีไดก้ล่าวมาแลว้ขา้งตน้ ควรไดรั้บการวางแนว
ทางการพฒันาในภาพรวม (Development Concept) ท่ีก าหนดโดยมติของคณะกรรมการ กทพ. และ
เป็นแนวทาง การพฒันา กทพ. ไม่วา่จะเป็นบทบาทดา้นการคมนาคมขนส่ง รวมถึงการเป็นผูถื้อ
ครองท่ีดินท่ีมีศกัยภาพในการพฒันาอีกดว้ย และถ่ายทอดลงมาสู่แผนปฏิบติัการของหน่วยงาน   
ต่าง ๆ ในองคก์รอยา่งเหมาะสมต่อไป 
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การพัฒนาพื้นที่ในเขตทางพิเศษ
การทางพิเศษแห่งประเทศไทย



ทางพิเศษเฉลิมมหานคร

ทางพิเศษศรีรัช

ทางพิเศษสายบางนา - อาจณรงค์ (S-1)

ทางพิเศษกาญจนาภิเษก

ทางพิเศษบูรพาวิถี

ทางพิเศษอุดรรัถยา

ทางพิเศษฉลองรัช

ระยะทาง 22.5 กิโลเมตร

ระยะทาง 4.7 กิโลเมตร

ระยะทาง 38.4 กิโลเมตร

ระยะทาง 28.2 กิโลเมตร

ระยะทาง 32.0 กิโลเมตร

ระยะทาง 55.0 กิโลเมตร

ระยะทาง 27.1 กิโลเมตร

รวมระยะทางท้ังสิ้น 207.9 กิโลเมตร

การทางพิเศษแห่งประเทศไทย
มีทางพิเศษที่เปิดให้บริการจ านวน 7 สายทาง



ทางพิเศษเฉลิมมหานคร ระยะทาง 27.1 กม.

ช่วง ดาวคะนอง-ท่าเรือ

ช่วง บางนา-ท่าเรือ

ช่วง ดินแดง-ท่าเรือ



ทางพิเศษศรีรัช ระยะทาง 38.4 กม. แบ่งออกเป็น 
ส่วน A

ถนนอโศก-ดินแดง – ต่างระดับโรงกรองน้ าสามเสน – ย่านสินค้าพหลโยธิน
ส่วน B

ต่างระดับโรงกรองน้ าสามเสน – ต่างระดับสาธุประดิษฐ์
ส่วน C

ย่านสินค้าพหลโยธิน – ถนนแจ้งวัฒนะ
ส่วน D

ถนนอโศก-ดินแดง - ถนนศรีนครินทร์

ส่วน B

ส่วน A

ส่วน C

ส่วน D



ทางพิเศษฉลองรัช ระยะทาง 28.2 กม.



ทางพิเศษอุดรรัถยา ระยะทาง 32 กม.



ทางพิเศษบูรพาวิถี ระยะทาง 55 กม.



ทางพิเศษสายบางนา-อาจณรงค์ (S-1) ระยะทาง 4.7 กม.



ทางพิเศษกาญจนาภิเษก (บางพลี – สุขสวัสดิ์) ระยะทาง 22.5 กม.

สมุทรปราการ

สุขสวัสด์ิ

บางพลี

บางนา



กรุงเทพมหานคร

หน่วยราชการอืน่ๆ

การทางพเิศษด าเนนิการปลกูตน้ไม ้

จัดท าสวนหยอ่ม

การทางพเิศษใหเ้ชา่พืน้ทีเ่พือ่

บรรเทาความเดอืดรอ้น

คงเหลอืพืน้ที่

การใช้ประโยชน์พ้ืนท่ีในเขตทางพิเศษ จ านวน    
(แห่ง/สัญญา)

จ านวนเนื้อที่
(ตารางวา)

คิดเป็นร้อยละ 
(%)

1. กรุงเทพมหานคร 143 202,158.74 17.42 %

2. หน่วยราชการอื่นๆ 122 83,535.65 7.20 %

3. การทางพิเศษฯด าเนินการปลูกต้นไม้ จัดท าสวนหย่อม 68 73,627.70 6.34 %

4. การทางพิเศษฯให้เช่าพ้ืนที่เพ่ือบรรเทาความเดือดร้อน 577 110,319.45 9.51 %

รวม 910 469,638.54 40.47 %

คงเหลือพื้นที่ 690,730.46 59.53 %

สรุปข้อมูลการใช้ประโยชน์พื้นที่ในเขตทางพิเศษ
พื้นท่ีในเขตทางพิเศษที่สามารถใช้ประโยชน์ได้ 1,160,369 ตารางวา (2,900 ไร่ – 3 งาน – 69 ตารางวา)

59.53 %

17.42 %

7.20 %

6.34 %

อนุญาตให้กรุงเทพมหานครใช้ประโยชน์

อนุญาตให้หน่วยราชการอ่ืนๆใช้ประโยชน์

การทางพิเศษฯ ด าเนินการปลูกต้นไม้ จัดท าสวนหย่อม

พื้นที่ให้เช่าเพื่อบรรเทาความเดือดร้อน

พื้นที่คงเหลือ9.51 %

ข้อมูล ณ วันที่ 30 เมษายน 2558



จัดท าสวนหยอ่ม สวนสาธารณะ

จัดท าลานกฬีา

จัดท าเสน้ทางลัด / ทางจักรยาน

เพือ่สาธารณประโยชน์อืน่ๆ

พืน้ทีใ่หเ้ชา่

คงเหลอืพืน้ที่

สรุปข้อมูลการใช้ประโยชน์พื้นที่ในเขตทางพิเศษ (จ าแนกตามลักษณะการใช้งาน)
พ้ืนท่ีที่ใช้ประโยชน์ได้ 1,160,369 ตารางวา (2,900 ไร่ 3 งาน 69 ตารางวา)

วัตถุประสงค์การใช้พื้นที่ จ านวน (แห่ง/สัญญา) เนื้อท่ีรวม (ตารางวา) คิดเป็นสัดส่วน (%)

1. จัดท าสวนหย่อม สวนสาธารณะ 130 237,363.60 20.46 %

2. จัดท าลานกีฬา 30 28,211.18 2.43 %

3. จัดท าเส้นทางลัด / ทางจักรยาน 22 42,871.26 3.69 %

4. เพื่อสาธารณประโยชน์อื่นๆ 151 50,876.05 4.38 %

5. พื้นที่ให้เช่า 577 110,316.45 9.51 %

รวม 910 469,638.54 40.47 %

คงเหลือพื้นที่ 690,730.46 59.53 %
ข้อมูล ณ วันที่ 30 เมษายน 2558

20.46 %

2.43 %
3.69 %
4.38 %

9.51 %

59.53 %

จัดท าสวนหย่อม สวนสาธารณะ

จัดท าลานกีฬา

จัดท าเส้นทางลัด / ทางจักรยาน

เพื่อสาธารณประโยชน์อื่นๆ

พื้นที่เช่า

พื้นที่คงเหลือ



ข้อมูลรายได้จากการให้เช่าพื้นที่ในเขตทางพเิศษ

ปีงบประมาณ รายได้จากการจัดหาประโยชน์
พ้ืนท่ี (ล้านบาท)

จากการให้เช่าพื้นท่ี      
(ล้านบาท)

จากการให้เช่าพื้นท่ีติดตั้งป้าย 
(ล้านบาท)

2552 115,392,591 103,714,012 11,678,579

2553 120,831,560 109,007,449 11,824,111

2554 142,218,267 120,706,503 21,511,764

2555 154,649,082 123,920,666 30,728,416

2556 177,551,531 132,601,722 44,949,809

2557 228,352,992 163,843,883 64,509,109

หมายเหตุ - การให้เช่าพ้ืนที่เพ่ือ จอดรถยนต์ , จัดท าสวนหย่อม , ท าทางเข้า-ออก , เชิงพาณิชย์ และอ่ืนๆ 
จ านวน 550 สัญญา (ปีงบประมาณ 2557)

- การให้เช่าพ้ืนที่เพ่ือติดตั้งป้ายโฆษณาประชาสัมพันธ์ และการให้เช่าติดตั้งป้ายแนะน าสถานที่
จ านวน 117 สัญญา (ปีงบประมาณ 2557)



กทพ. ได้บริหารจัดการและพัฒนาพื้นที่แยกเป็น 2 ส่วน คือ 
1. การให้ใช้พื้นที่ โดยอนุญาตให้หน่วยงานราชการ เช่น กทม. และหน่วยราชการอื่นๆ 

ใช้ประโยชน์เพื่อสังคมและสาธารณะ เช่น
- จัดท าเป็นสวนสาธารณะ สวนหย่อม
- จัดท าลานกีฬา
- จัดท าถนนเส้นทางลัด และทางจักรยาน
- สาธารณประโยชน์อื่น ๆ เช่น สร้างสะพานลอยคนข้าม บ่อสูบน้ า ก่อสร้างท่อ -

รวบรวมน้ าเสีย และบ่อพัก ปรับปรุงขยายผวิจราจร จัดท าทางเดินเท้า ติดตั้งไฟส่องสว่าง เป็นต้น
ในการประชุมคณะกรรมการ กทพ. ครั้งที่ 9/2550 วันที่ 27 กันยายน 2550 ที่ประชุม     

มีมติเห็นชอบคู่มือการเก็บค่าใช้พื้นที่จากหน่วยงานของรัฐและองค์กรอื่นๆ ที่ขอใช้พื้นที่ในเขต
ทางพิเศษ ซึ่งตามคู่มือฯ ดังกล่าวได้ก าหนดประเภทของการใช้พื้นท่ีและอัตราที่ต้องเรียกเก็บค่าใช้
พื้นที่ ดังนี้

(1) อัตราค่าใช้ที่ดิน (บาท/ตารางวา/เดือน) = 0.213% ของราคาประเมินที่ดิน
ของกรมธนารักษ์ที่ ใช้บั งคับ ซึ่ งอาจจะใช้ราคารายแปลงหรือค่าเฉลี่ยและให้ เพิ่มขึ้น                  
ร้อยละ 3 ทุกๆ ปี



(2) ประเภทที่ต้องเรียกเก็บค่าใช้พื้นที่ ดังนี้
(2.1) ขอใช้พื้นที่เพื่อประโยชน์ของหน่วยงานตนเอง ได้แก่ จอดรถยนต์ 

ทางเข้า-ออก ตู้ควบคุมสัญญาณไฟจราจร สถานีดับเพลิง เป็นต้น เก็บค่าใช้พื้นที่ในอัตรา           
ร้อยละ 50 ของอัตราค่าใช้พื้นที่ตามข้อ (1)

(2.2) ขอใช้พื้นที่เพื่อจัดท ากิจการสาธารณูปโภค ได้แก่ วางสายโทรศัพท์          
ปักเสาพาดสายไฟฟ้า วางท่อประปา เป็นต้น เก็บค่าใช้พื้นที่ในอัตราร้อยละ 100 ของอัตรา             
ค่าใช้พื้นที่ตามข้อ (1)

หมายเหตุ การเก็บค่าใช้พื้นที่จากหน่วยงานของรัฐและองค์กรอื่น ๆ ที่ขอใช้พื้นที่      
ในเขตทางพิเศษดังกล่าวข้างต้น หากไม่สามารถด าเนินการได้ตามหลักเกณฑ์ที่ กทพ. ก าหนด           
ให้เจ้าหน้าที่น าข้อเท็จจริงเสนอ ผวก. พิจารณาอนุมัติเป็นกรณีไป



การคิดค านวณอัตราผลประโยชน์ตอบแทน
1. อัตราค่าเช่าที่ดินขั้นต่ า แบ่งออกเป็น 2 ประเภทคือ

1.1) อัตราค่าเช่าที่ดิน(บาท/ตารางวา/เดือน) = 0.213% ของราคาประเมินที่ดิน  
ที่ประกาศใช้ (หากผู้เช่ามาใช้ในปีที่ 2 ของราคาประเมินที่ประกาศใช้ ให้บวกเพิ่ม 3% และ          
ในปีที่ 3 ให้บวกเพิ่ม 6% และในปีที่ 4 ให้บวกเพิ่ม 9% โดยต้องพิจารณารายละเอียดต่างๆดังนี้

(ก) กรณีที่ดินที่ขอเช่ามีราคาประเมินที่ดินมากกว่า 1 ราคา ให้ ใช้                  
ราคาประเมินที่สูงสุดมาใช้ในการค านวณค่าเช่า

(ข)  เมื่อได้อัตราค่าเช่าตามข้อ 1) แล้ว ให้เทียบเคียงกับค่าเช่าที่ดินรายอื่น
ของ กทพ. อัตราค่าเช่าใดสูงกว่าให้ใช้อัตราค่าเช่านั้น โดยที่ดินที่เทียบเคียงต้องมีลักษณะดังนี้

(1) ต้องอยู่บริเวณเดียวกัน และมีสภาพท าเลคล้ายคลึงกัน
(2) ต้องอยู่ในระหว่างอายุสัญญาเช่า และรวมถึงรายที่อยู่ระหว่างการ

พิจารณาต่อสัญญาด้วย
(ค)  อัตราค่าเช่าในกรุงเทพฯและปริมณฑล ต้องไม่ต่ ากว่า 50.-บาท/ตร.วา          

/เดือน นอกเหนือจากนั้นอัตราค่าเช่าต้องไม่ต่ ากว่า 30.-บาท/ตร.วา/เดือน
1.2) อัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อท าสวนหย่อมและดูแลรักษา คิดอัตราค่าเช่า 30.-บาท/

ตร.วา/เดือน 



2. อัตราค่าเช่าที่ดินเพ่ือท าทางเข้า-ออก แบ่งเป็น 2 กรณี ดังต่อไปนี้
2.1) เพื่อประกอบธุรกิจ ให้คิดค่าเช่าดังนี้

(ก) ที่ดินที่ใช้เป็นทางเข้า-ออก คิดตามอัตราที่ก าหนดไว้ในข้อ 1.1)
(ข) ที่ดินที่ได้รับประโยชน์ คิดอัตราค่าเช่าต่อเดือน = 30% ของมูลค่าที่ดิน

ที่เพิ่มขึ้น 40% หาร 360
(ค) อัตราค่าเช่ารวมข้อ(ก)และข้อ(ข)

2.2)  เพื่อที่อยู่อาศัย ให้คิดค่าเช่าดังนี้
(ก) กรณีที่ดินที่ใช้อยู่อาศัย มีเนื้อที่ไม่เกิน 100 ตร.วา คิดค่าเช่าที่ดิน        

ที่ขอเช่าเป็นทางเข้า-ออก ตามอัตราที่ก าหนดไว้ในข้อ 1.1)
(ข) กรณีที่ดินที่ใช้อยู่อาศัย มีเนื้อที่เกินกว่า 100 ตร.วา คิดค่าเช่าที่ดิน โดย

ค านวณที่ดินส่วนที่เกิน 100 ตร.วา ตามข้อ 2.1) (ข) และน ามารวมกับค่าเช่าตามข้อ 2.2) (ก)  



ตัวอย่างพื้นที่ที่การทางพิเศษแห่งประเทศไทย
อนุญาตให้ใช้พื้นที่ในเขตทางพิเศษ



พื้นที่บริเวณสวนเฉลิมพระเกียรติ
สะพานพระราม 9 ฝั่งพระนคร และฝั่งธนบุรี

เนื้อที่  21,165 ตรว.



พื้นที่บริเวณสวนพรรณภิรมย์                              
บริเวณต่างระดับถนนพระราม 9 ตัดถนนประดิษฐ์มนูธรรม      

เนื้อที่ 5,225 ตารางวา



พื้นที่ที่ให้ ปปส. ใช้จอดรถยนต์
บริเวณถนนดินแดง
เนื้อที่ 650 ตรว.



พื้นที่ที่ให้ กทม. จัดท าลานกีฬา
บริเวณสวนสาธารณะเฉลิมพระเกียรติ ฝั่งธนบุรี  เนื้อที่ 23 ไร่



ถนนเส้นทางลัด                                                      
จากถนนสุขสวัสดิ์ ถึงถนนประชาอุทิศ



การใช้พ้ืนที่จัดท าทางจักรยาน บริเวณริมถนนประดิษฐ์มนูธรรม         
เนื้อที่ 8,125 ตารางวา ระยะทางประมาณ 26 กม.



พื้นท่ีจัดท าโครงการจุดพักรถฯทางพิเศษเฉลิมมหานครสายบางนา-ท่าเรือ ฝ่ังขาเข้า                     
โดยความร่วมมือของการทางพิเศษแห่งประเทศไทยกับส านักงานปลัดกระทรวงกลาโหม



ตัวอย่างพื้นที่ที่การทางพิเศษแห่งประเทศไทย 
อนุญาตให้เช่าพื้นที่ในเขตทางพิเศษ



ตัวอย่างพื้นที่เช่าเพ่ือกิจการสาธารณูปโภคหรือประโยชน์ของประชาชน
(คลินิกวิสาหกิจชุมชน)



ชั้น 1 ห้องบริการตรวจโรคท่ัวไป ชั้น 2 ห้องทันตกรรม และคัดกรองมะเร็งปากมดลูก

ชั้น 3 ห้องนวดจัดสรีระ ห้องฟอกไต



ตัวอย่างพื้นที่เช่าเพ่ือจอดรถยนต์ 



ตัวอย่างพื้นที่เช่าเพ่ือจอดรถยนต์ 



ตัวอย่างพื้นที่เช่าเพ่ือจัดท าทางเข้า – ออก (เพื่อธุรกิจ)



ตัวอย่างพื้นที่เช่าเพ่ือจัดท าทางเข้า-ออกเพื่อ (เพ่ืออยู่อาศัย)



ตัวอย่างพื้นที่เช่าเพ่ือจัดท าสวนหย่อมและดูแลรักษา



ตัวอย่างพื้นที่เช่าเพ่ือจัดท าสวนหย่อมและดูแลรักษา



ตัวอย่างพื้นที่เช่าเพ่ือวัตถุประสงค์อื่น (ติดตั้งเสาสัญญาณโทรศัพท์)



ตัวอย่างพื้นที่เช่าเพ่ือวัตถุประสงค์อื่น (ติดตั้งชุมสายโทรศัพท์เคลื่อนที่)



บริษัท ปตท. จ ากัด (มหาชน) เพ่ือตั้งปั๊มน้ ามันที่ด่านฯดาวคะนอง

ตัวอย่างพื้นที่เช่าเพ่ือกิจการสาธารณูปโภค หรือประโยชน์ของประชาชน (ปั๊มน้ ามัน)



กทพ. ร่วมกับส านักงานปลัดกระทรวงกลาโหม จัดท าสถานีน้ ามันเชื้อเพลิง 
ห้องน้ าสาธารณะ และที่จอดรถยนต์ บริเวณริมทางพิเศษเฉลิมมหานคร แขวงบางจาก 
เขตพระโขนง จ านวน 2 แห่ง (ฝั่งขาเข้าและฝ่ังขาออก)

ตัวอย่างพื้นที่เช่าเพ่ือกิจการสาธารณูปโภค หรือประโยชน์ของประชาชน (ปั๊มน้ ามัน)



ตัวอย่างพื้นที่เช่าเพ่ือติดตั้งป้ายโฆษณาประชาสัมพันธ์ และป้ายรายงานสภาพจราจร
บริเวณหน้าด่าเก็บค่าผ่านทางพิเศษ



ตัวอย่างพื้นที่เช่าเพ่ือติดตั้งป้ายโฆษณาประชาสัมพันธ์บริเวณหน้าด่านเก็บค่าผ่านทาง



ตัวอย่างพื้นที่เช่าเพ่ือติดตั้งป้ายโฆษณาประชาสัมพันธ์บริเวณหลังด่านเก็บค่าผ่านทาง



ตัวอย่างพื้นที่เช่าเพือ่ติดตั้งป้ายโฆษณาประชาสัมพันธ์บริเวณพื้นที่ในเขตทางพิเศษ



ตัวอย่างพื้นที่เช่าเพือ่ติดตั้งป้ายโฆษณาประชาสัมพันธ์บริเวณเสาตอม่อทางพิเศษ



ตัวอย่างพื้นที่เช่าเพือ่ติดตั้งป้ายโฆษณาประชาสัมพันธ์บริเวณเสาตอม่อทางพิเศษ



ตัวอย่างพ้ืนที่เช่าเพ่ือติดตั้งป้ายแนะน าสถานที่บนทางพิเศษ และบริเวณในเขตทางพิเศษ



ตัวอย่างพ้ืนที่เช่าเพ่ือติดตั้งป้ายแนะน าสถานที่บริเวณพื้นที่ในเขตทางพิเศษ
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ตัวอย่างพื้นที่เช่าเพ่ือติดตั้งป้ายโฆษณาประชาสัมพันธ์
บริเวณก าแพงกันตก



บริเวณถนนสีลม – มุ่งหน้าถนนเจริญกรุง

บริเวณถนนสาทรใต้ – มุ่งหน้าสะพานสมเด็จพระเจ้าตากสิน



บริเวณหัวล าโพงมุ่งหน้าแยกมหานคร

บริเวณรัชโยธินมุ่งหน้าด่านประชานุกูล – พระราม 7
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