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สาระสัังเขป

การศึึกษานี้้�มุ่่�งวิิเคราะห์์การพััฒนา KL Sentral สถานีีกลางระบบรางของกรุุงกััวลาลััมเปอร์์ ประเทศมาเลเซีีย  
โดยใช้้แนวคิิด Transit-Oriented Development (TOD) เป็็นกรอบวิิเคราะห์์หลัก โดยมุ่่�งศึึกษาการจััดการพ้ื้�นที่่� 
รอบสถานีีและผลกระทบที่่�เกิดิขึ้้�นในมิติเิศรษฐกิจิและสังัคม การวิจิัยัใช้ร้ะเบีียบวิิธีีเชิงิคุุณภาพผ่่านการวิเิคราะห์์เอกสาร 
การสััมภาษณ์์เชิงิลึึกผู้้�มีีส่่วนได้้ส่่วนเสีียจากภาครััฐ ภาคเอกชน และประชาชน ผลการศึกึษาแสดงให้้เห็น็ว่่า KL Sentral 
ประสบความสำำ�เร็็จในการเป็็นศููนย์กลางการคมนาคมที่่�เชื่่�อมต่่อระบบรางหลายรููปแบบ เข้้ากัับพื้้�นที่่�พาณิิชยกรรม 
และที่่�อยู่่�อาศััยอย่่างลงตััว ส่่งผลให้้เกิิดการเพิ่่�มขึ้้�นของมููลค่่าที่่�ดิิน การขยายตััวของภาคบริิการ การลดปััญหาจราจร 
และการเปลี่่�ยนแปลงพฤติิกรรมของประชาชนในด้้านการเดิินทาง นอกจากน้ี้�ยัังพบว่่าการพััฒนาดัังกล่่าวสามารถลด
ความเหลื่่�อมล้ำำ��ในการเข้้าถึึงระบบขนส่่ง และสร้้างคุุณภาพชีีวิิตที่่�ดีีขึ้้�นแก่่ผู้้�อยู่่�อาศััย อย่่างไรก็็ตาม ยัังคงมีีข้้อท้้าทาย
ด้้านพื้�นที่่�สีีเขีียวและการออกแบบที่่�ครอบคลุุมกลุ่่�มเปราะบาง บทความน้ี้�เสนอให้้มีีการพััฒนาต่่อยอดด้้านโครงสร้้าง
พื้้�นฐาน ที่่�อยู่่�อาศััยราคาย่่อมเยา และแนวทางเมืืองอััจฉริิยะ เพื่่�อยกระดัับ KL Sentral ให้้เป็็นต้นแบบเมืืองยั่่�งยืืนใน
ระดัับภููมิิภาค

คำำ�สำำ�คััญ : การพััฒนาเมืือง, แนวคิิด TOD, ระบบขนส่่งมวลชน, สถานีี KL Sentral

การพััฒนาพื้้�นที่่�สถานีีและพื้้�นที่่�โดยรอบ สถานีี KL Sentral 
กรุุงกััวลาลััมเปอร์์ ในฐานะสถานีีกลางการขนส่่งทางราง

ของประเทศมาเลเซีีย
The Development of KL Sentral Station and Its Surrounding Area in  

Kuala Lumpur as Malaysia’s Central Rail Transportation Hub

โดย:  ไวลภััส ประสิิทธิ์์�เขตกิิจ
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บทนำ
ในศตวรรษที่่� 21 ระบบขนส่่งสาธารณะกลายเป็็น

กลไกสำำ�คัญในการพััฒนาเมืืองอย่่างยั่่�งยืืน โดยเฉพาะ

ระบบรางซึ่่�งมีีศักยภาพในการขนส่่งผู้้�โดยสารจำำ�นวน

มากได้้อย่่างรวดเร็็วและปลอดภััย เมืืองใหญ่่อย่่าง

ลอนดอนและโตเกีียวได้้พััฒนาระบบรางมายาวนาน

จนกลายเป็น็โครงข่่ายหลักของการเดินิทาง และช่่วย

แก้้ปััญหาจราจร มลภาวะ และการใช้้รถยนต์ส่่วนตัวัได

อย่่างมีีประสิทิธิภิาพ ทั้้�งยังัเป็น็ตัวัขับัเคลื่่�อนเศรษฐกิจิ 

เพิ่่�มมููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์ และสร้้างย่่านเศรษฐกิิจ

ใหม่่รอบสถานีีสำำ�คััญ (ศุุภััจฉรา จริิงจิิตร, 2558)

แนวคิิด “Transit Oriented Development” 

(TOD) ได้้รัับการยอมรัับว่่าเป็็นกรอบในการวางแผน

เมืืองสมััยใหม่่ โดยเน้้นการใช้้พ้ื้�นที่่�รอบสถานีีขนส่่ง

อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ ทั้้�งด้้านการอยู่่�อาศััย การค้้า  

การเดิินเท้้า และการเชื่่�อมต่่อของโครงข่่ายการคมนาคม 

ตััวอย่่างความสำำ�เร็็จของสถานีีโตเกีียวซึ่่�งพััฒนา 

อย่่างบููรณาการกับัพื้้�นที่่�โดยรอบ เช่่น อาคารสำำ�นักังาน 

โรงแรม ร้้านค้า และพ้ื้�นที่่�สีีเขีียว แสดงให้้เห็็นว่่า  

TOD ช่่วยเพิ่่�มคุุณภาพชีีวิิต ส่่งเสริิมเศรษฐกิิจ และ

สร้า้งความน่่าอยู่่�ของเมืืองได้้เป็็นอย่่างดีี (ธััญลัักษณ์์ 

ศรีีรััตนโชติิ, 2557)

ประเทศมาเลเซีีย โดยเฉพาะกรุุงกััวลาลััมเปอร์์ 

ได้้เร่่งพััฒนาโครงสร้้างพื้้�นฐานระบบรางอย่่างต่่อเนื่่�อง 

ภายใต้้แผนพััฒนาเศรษฐกิิจแห่่งชาติฉิบัับที่่� 10 (ค.ศ. 

2011 - 2015) และฉบัับที่่� 11 (ค.ศ. 2016 - 2020) 

โดยมีีการลงทุุนในระบบรางหลายประเภท ทั้้�ง LRT, 

MRT, Monorail และ KTM เพื่่�อเชื่่�อมต่่อเขตเมืือง

กัับชานเมืือง ลดการใช้้รถยนต์ส่่วนตัว และส่่งเสริิม

การใช้้ระบบขนส่่งสาธารณะให้้เพิ่่�มขึ้้�นจากร้้อยละ 

10 เป็็น ร้้อยละ 20 ในระยะเวลาเพีียง 6 ปีี (Mass 

Rapid Transit Corporation, 2016; ศิิริิลัักษณ์์  

ศรีีรััตนโชติิ, 2557)

This study analyzes the development of KL 
Sentral, Malaysia’s central rail transportation hub  
in Kuala Lumpur, using the Transit-Oriented  
Development (TOD) framework. It focuses on the 
management of land use surrounding the station 
and the resulting economic and social impacts.  
The research employs qualitative methodology, 
including document analysis and in-depth  
interviews with stakeholders from the public  
sector, private enterprises, and local communities. 
Findings reveal that KL Sentral has successfully 
integrated multiple rail systems with commercial 
and residential zones, resulting in increased land 
value, expansion of the service sector, traffic  
mitigation, and behavioral shifts toward public 
transport usage. The development has also  
contributed to greater accessibility and improved 
quality of urban life. Nonetheless, challenges remain, 
particularly in terms of green space provision and 
inclusivity for vulnerable groups. The study suggests 
further development in urban infrastructure, affordable 
housing, and smart city approaches to enhance KL 
Sentral as a model for sustainable urban hubs in 
the region

Keywords: KL Sentral Station, Mass Transit 
System, Transit-Oriented Development (TOD), Urban 
Development
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KL Sentral ถืือเป็น็สถานีีศููนย์ก์ลางการเดินิทาง

ด้ว้ยระบบรางที่่�สำำ�คัญัที่่�สุุดของประเทศมาเลเซียี โดย

ออกแบบให้้เป็็น “เมืืองในเมืือง” (city within a city) 

ที่่�บููรณาการการเดิินทาง อาคารสำำ�นัักงาน โรงแรม 

และห้้างสรรพสินิค้า้เข้า้ด้้วยกันั ตัวัสถานีีเชื่่�อมต่่อกับั

รถไฟฟ้้าหลายสายและการเดิินทางสู่่�สนามบิน ทำำ�ให้้

กลายเป็็นจุุดหมายปลายทางของนักัท่่องเที่่�ยว ผู้้�โดยสาร 

และนัักลงทุุนจากนานาประเทศ 

จากบริิบทข้้างต้้น การศึึกษา “KL Sentral” ใน

ฐานะสถานีีกลางการขนส่่งทางรางของประเทศมาเลเซียี 

จึงึมีีความสำำ�คัญในการทำำ�ความเข้า้ใจว่่า การพััฒนา

โครงสร้า้งพื้้�นฐานด้า้นคมนาคมสามารถส่่งผลกระทบ

อย่่างไรต่่อการใช้พ้ื้้�นที่่� การวางผังัเมืือง และมููลค่่าทาง

เศรษฐกิจิในบริเิวณโดยรอบ โดยเฉพาะภายใต้้แนวคิด 

TOD ที่่�เน้้นการเดิินทางแบบไร้้เครื่่�องยนต์ และสร้้าง

ชุุมชนเมืืองที่่�น่่าอยู่่�อาศััย การศึึกษานี้้�จึึงมุ่่�งวิิเคราะห์์

ผลกระทบทั้้�งเชิิงพื้้�นที่่�และเชิิงนโยบาย เพื่่�อใช้้เป็็น

กรณีีศึึกษาต่่อยอดสู่่�การวางแผนเมืืองอย่่างยั่่�งยืืนใน

ประเทศอื่่�น ๆ รวมถึึงประเทศไทย

คำถามการวิิจััย
การพััฒนาพ้ื้�นที่่� สถานีี KL Sentral  มีีการบริิหาร

พื้้�นที่่�อย่่างไร และส่่งผลต่่อการเปลี่่�ยนแปลงทาง

เศรษฐกิิจ สัังคมของพื้้�นที่่�โดยรอบอย่่างไร?

วััตถุุประสงค์์การวิิจััย
1. เพื่่�อศึกึษาการบริหิารพื้้�นที่่�จากการสร้า้งสถานีี 

KL Sentral  กรุุงกััวลาลััมเปอร์์ตามแนวคิิด TOD

2. เพื่่�อศึกึษาวิิเคราะห์์ถึงึผลกระทบของการพััฒนา

สร้้างสถานีี KL Sentral กรุุงกััวลาลััมเปอร์์ ในเชิิง

เศรษฐกิิจ สัังคม	

นิิยามศััพท์์เฉพาะ
นิิยามคำำ�ศััพท์์เฉพาะ

Transit-Oriented Development (TOD)  

หมายถึึง แนวคิดการพััฒนาเมืืองโดยเน้้นการใช้้

ประโยชน์์พ้ื้�นที่่�โดยรอบสถานีีระบบขนส่่งมวลชน

อย่่างมีีประสิทิธิิภาพ โดยมุ่่�งให้้เกิิดการใช้ร้ะบบขนส่่ง

สาธารณะเป็็นหลััก ลดการใช้้รถยนต์์ส่่วนตััว และ 

ส่่งเสริิมให้้ประชาชนใช้้การเดิินเท้้า จัักรยาน และ

ระบบราง เพื่่�อยกระดัับคุุณภาพชีีวิิตในพื้�นที่่�เมืือง  

ทั้้�งในแง่่เศรษฐกิิจ สัังคม และสิ่่�งแวดล้้อม

KL Sentral หมายถึงึ ศููนย์กลางระบบขนส่่งทางราง

ของกรุุงกััวลาลััมเปอร์์ ประเทศมาเลเซีีย ที่่�เชื่่�อมต่่อ

รถไฟ รถไฟฟ้้า และรถโดยสารหลากหลายสาย และ

ได้้รัับการพััฒนาโดยแนวคิิด TOD เพื่่�อเป็็น “เมืืองใน

เมืือง” (city within a city) ซึ่่�งมีีทั้้�งอาคารสำำ�นัักงาน 

โรงแรม คอนโดมิิเนีียม และห้้างสรรพสินค้าครบวงจร

การใช้้ประโยชน์ที่่�ดิิน (land use) หมายถึึง  

รููปแบบการใช้้พื้้�นที่่�ในบริเิวณต่่าง ๆ  เช่่น พื้้�นที่่�อยู่่�อาศัยั 

พาณิชิยกรรม สำำ�นักงาน สาธารณููปโภค และพื้้�นที่่�สีีเขีียว 

ซึ่่�งสะท้อ้นถึงึการวางแผนและการพััฒนาผังัเมืืองของ

พื้้�นที่่�นั้้�น ๆ โดยเฉพาะบริิเวณรอบสถานีีขนส่่ง

ผลทางเศรษฐกิิจของการพััฒนา (economic 

impact) หมายถึึง ผลลััพธ์์ที่่�เกิิดขึ้้�นต่่อเศรษฐกิิจจาก

การพััฒนาโครงสร้้างพ้ื้�นฐาน เช่่น การเพิ่่�มขึ้้�นของ

มลค่่าที่่�ดินิ การดึึงดููดการลงทุุน การจ้้างงาน การเติบิโต

ของภาคบริิการ รวมถึึงความสามารถในการกระตุ้้�น 

GDP ของเมืืองหรืือพื้้�นที่่�นั้้�น ๆ

ผลทางสัังคมของการพััฒนา (social impact) 

หมายถึงึ ผลกระทบที่่�เกิดิขึ้้�นกับัวิิถีีชีีวิติ ความเป็น็อยู่่�  

และโครงสร้้างของชุุมชน เช่่น การย้้ายถิ่่�นฐานของ

ประชาชน การเปลี่่�ยนแปลงความหลากหลายทาง

สังัคม ความปลอดภัยั และความสะดวกในการเข้า้ถึงึ 

บริิการสาธารณะ
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ลัักษณะการใช้้พ้ื้�นที่่�ตามแนวคิด TOD หมายถึึง การจััดวางพ้ื้�นที่่�ใช้้งานในระยะใกล้้สถานีีระบบขนส่่ง

มวลชน โดยจัดัแบ่่งพื้้�นที่่�ให้ม้ีีความหลากหลาย เช่่น ที่่�อยู่่�อาศัยั ร้า้นค้า้ สำำ�นักังาน และพื้้�นที่่�สาธารณะในลักัษณะ

ผสมผสาน (mixed-use) เพื่่�อให้้เกิิดการใช้้พื้้�นที่่�อย่่างมีีประสิิทธิิภาพสููงสุุดในระยะเดิินเท้้า (500 - 800 เมตร)

กรอบแนวคิิดและระเบีียบวิิธีีวิิจััย
การศึกึษาเรื่่�อง การพััฒนาสถานีีและพื้้�นที่่�โดยรอบภายหลังัการเปิดิใช้้สถานีี KL Sentral  กรุุงกัวัลาลัมัเปอร์์ 

ในฐานะสถานีีกลางการขนส่่งทางรางของประเทศมาเลเซีียมีีวัตถุุประสงค์์เพื่่�อศึกึษาความเป็็นมาของสถานีี KL 

Sentral  กรุุงกััวลาลััมเปอร์์ ศึึกษาการใช้้พื้้�นที่่�บริิเวณโดยรอบสถานีี และเพื่่�อศึึกษาการเปลี่่�ยนแปลงก่่อน-หลััง

การเปิิดให้้บริิการของสถานีี KL Sentral  กรุุงกััวลาลััมเปอร์์ ในประเด็็นเศรษฐกิิจ การพััฒนาเชิิงผัังเมืือง และ

ความสะดวกสบายอื่่�น 

การพััฒนาพื้้�นที่่�สถานีีและพื้้�นที่่�โดยรอบ สถานีี KL Sentral กรุุงกััวลาลััมเปอร์์

การใช้้ประโยชน์์พื้้�นที่่�ตามแนวคิิด (TOD:  
Transit-Oriented Development)
- การใช้้ที่่�ดิิน/การวางผัังเมืืองแบบผสมผสาน 
  (mixed-use development)
- การเข้้าถึึงระบบขนส่่งมวลชนอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ
  (การพััฒนาโครงสร้้างพื้้�นฐานด้้านการขนส่่งสาธารณะ)
- ความหนาแน่่นของกิิจกรรมในระยะเดิินเท้้า 
  (dense/Walkable) 
- การเชื่่�อมโยงพื้้�นที่่�ทางเศรษฐกิิจ สัังคม 

ผลทางเศรษฐกิิจ
- การเติิบโตทางเศรษฐกิิจของพื้้�นที่่�โดยรอบ
- มููลค่่าทางเศรษฐกิิจ ที่่�ดิินและ 
   อสัังหาริิมทรััพย์์
- ศููนย์์กลางทางเศรษฐกิิจ

ผลทางสัังคม
- ระดัับการประหยััดพลัังงาน
- ลดปััญหาด้้านการจราจร
- ยกระดัับคุุณภาพชีีวิิตผ่่านกิิจกรรม 
  ส่่งเสริิมสุุขภาพ (ระยะเดิินเท้้าทางเท้้า)
- การเชื่่�อมโยงกิิจกรรมทางสัังคมในพื้้�นที่่�
- ลดความเหลื่่�อมล้ำำ��ในการเข้้าถึึงระบบ 
  ขนส่่งและพื้้�นที่่�

การมีีนโยบายการบริิหารจััดการการใช้้พื้้�นที่่�
- การบููรณาการผัังเมืืองกัับระบบขนส่่ง
- การจััดสรรพื้้�นที่่�เพื่่�อความเท่่าเทีียมและการเข้้าถึึงของ   
  ทุุกกลุ่่�ม 
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 การศึึกษาครั้้�งน้ี้�ดำำ�เนิินการโดยใช้้ระเบีียบวิิธีี

วิิจัยัที่่�ผสมผสานการศึึกษาเอกสารและการเก็บ็ข้้อมููล

ภาคสนามอย่่างเป็็นระบบ เพื่่�อให้้ได้้ข้้อมููลที่่�ครอบคลุุม

และสามารถวิิเคราะห์์พััฒนาการของสถานีี KL Sentral 

และพื้้�นที่่�โดยรอบได้้อย่่างชััดเจน

การศึึกษานี้้�ใช้้แนวคิิด Transit - Oriented  

Development (TOD) เป็็นกรอบในการวิิเคราะห์์ 

การพััฒนาพื้้�นที่่�โดยรอบสถานีี KL Sentral ซึ่่�งเป็็น

ศููนย์กลางการคมนาคมที่่�สำำ�คัญัของกรุุงกัวัลาลัมัเปอร์์ 

ประเทศมาเลเซีีย แนวคิด TOD มุ่่�งเน้้นการพััฒนา

เมืืองอย่่างยั่่�งยืืน โดยส่่งเสริิมการใช้้พื้้�นที่่�ในลัักษณะ

ผสมผสาน การเดิินทางด้้วยระบบขนส่่งมวลชน และ

การใช้้ชีีวิิตที่่�เชื่่�อมโยงกัันภายในรััศมีีที่่�สามารถเดิิน 

ถึึงได้้ ซึ่่�งช่่วยลดการพึ่่�งพารถยนต์ส่่วนบุุคคล เพิ่่�ม

ความหนาแน่่นและประสิทิธิภิาพในการใช้พ้้ื้�นที่่�เมืือง

ในแง่่ของตัวัแปรต้้น การวิิจัยักำำ�หนดให้้ “ลักัษณะ

ของการใช้้ประโยชน์์พ้ื้�นที่่�ตามแนวคิิด TOD” เป็็น

ปััจจัยัสำำ�คัญัที่่�ส่่งผลต่่อพ้ื้�นที่่�โดยรอบ โดยพิจิารณาจาก

องค์์ประกอบหลักั ได้้แก่่ การเข้้าถึงึระบบขนส่่งมวลชน

อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ ความหนาแน่่นของกิิจกรรมใน

ระยะเดิินเท้้า และการเชื่่�อมโยงพ้ื้�นที่่�ทางเศรษฐกิิจ 

สังัคม และการใช้ช้ีีวิิต สำำ�หรับัประเด็น็ “การมีีนโยบาย

การบริิหารจััดการการใช้้พื้้�นที่่�” ซึ่่�งเป็็นองค์์ประกอบ

ย่่อยของตััวแปรต้้น “ลัักษณะการใช้้ประโยชน์พื้้�นที่่�

ตามแนวความคิิดแบบ TOD” ในการศึึกษานี้้� จะให้้

ความสำำ�คััญกัับ 2 มิิติิเฉพาะ คืือ 1) การบููรณาการ

ผัังเมืืองกัับระบบขนส่่ง หมายถึึงนโยบายของภาครััฐ

และหน่่วยงานวางผัังเมืืองในการจััดวางรููปแบบการ

ใช้้ที่่�ดิิน (zoning) ให้้สอดคล้้องกัับแนวเส้้นทางและ

สถานีีขนส่่งสาธารณะ โดยเน้้นการเพิ่่�มความหนาแน่่น

ของการใช้้พ้ื้�นที่่�ในรัศมีีระยะเดิินเท้้า (500 - 800 เมตร) 

การใช้้กลไกผัังเมืือง เช่่น การกำำ�หนด Floor Area Ratio 

(FAR) การวางแนวทางพััฒนาแบบ Mixed-use และ

การวางผัังเมืืองแนวตั้้�งในย่่านใจกลางเมืือง เพื่่�อให้้

เกิิดการใช้้ประโยชน์ที่่�ดิินอย่่างเต็็มศัักยภาพและลด

การขยายตััวของเมืืองอย่่างไร้้ทิศิทาง (urban sprawl) 

และ 2) การจััดสรรพื้้�นที่่�เพื่่�อความเท่่าเทีียมและ 

การเข้้าถึึงของทุุกกลุ่่�ม หมายถึึงนโยบายที่่�ส่่งเสริิม 

การเข้้าถึึงพื้้�นที่่�รอบสถานีีของประชาชนทุุกระดัับ 

รายได้้ เช่่น การจััดสรรพ้ื้�นที่่�บางส่่วนสำำ�หรับัที่่�อยู่่�อาศััย

ราคาย่่อมเยา (affordable housing) หรืือการใช้้

แนวทาง inclusionary zoning เพื่่�อบังัคับัให้โ้ครงการ

พััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ต้้องมีีสััดส่่วนของที่่�อยู่่�อาศััย

หรืือพ้ื้�นที่่�บริิการที่่�ประชาชนรายได้้น้้อยสามารถเข้้า

ถึึงได้้ ทั้้�งนี้้�เพื่่�อป้้องกัันผลกระทบจากการไล่่คนออก

นอกพื้้�นที่่� (gentrification) และรัักษาความหลากหลาย

ของชุุมชนในเขตเมืือง นโยบายทั้้�งสองด้า้นนี้้�จะถููกใช้้

ในการประเมิินว่่าแนวทางการพััฒนาของ KL Sentral 

มีีระดับัของการบููรณาการเชิงินโยบายและความเป็น็

ธรรมในการใช้้พื้้�นที่่�ในระดัับใด และจะเชื่่�อมโยงผลที่่�

เกิดิขึ้้�นกับัตัวัแปรตามด้านเศรษฐกิิจ สังัคม และมุุมมอง

ของประชาชนอย่่างเป็็นระบบ 

ขณะที่่�ตัวัแปรตาม คืือ “ผลกระทบจากการพััฒนา

ตามแนวคิดิ TOD ต่่อพื้้�นที่่�โดยรอบสถานีี KL Sentral” 

ซึ่่�งแบ่่งเป็็นสองมิิติิหลััก ได้้แก่่ ผลทางเศรษฐกิิจ  

(เช่่น การลงทุุน มููลค่่าทรััพย์สิิน และการจ้้างงาน) 

และผลทางสัังคม (เช่่น การเข้้าถึึงบริิการสาธารณะ

และความเชื่่�อมโยงของชุุมชน) และเพื่่�อวััดผลของ 

การพััฒนาตามแนวคิดิ TOD การวิิจัยักำำ�หนดตัวัชี้้�วัดั 

(indicators) ที่่�ชััดเจน เช่่น การลดปััญหาจราจร, 

การกระตุ้้�นเศรษฐกิิจท้องถิ่่�นและการเชื่่�อมโยงกิจิกรรม

ทางสัังคมในพื้้�นที่่�ที่่�ใช้ส้าธารณะร่่วมกัน ทั้้�งหมดน้ี้�ถููก

ออกแบบเพื่่�อตรวจสอบว่่า KL Sentral เป็็นต้้นแบบ

ของการพััฒนาเมืืองตามแนวทาง TOD ที่่�แท้้จริง 

หรืือไม่่ และมีีประสิิทธิิภาพเพีียงใดในการยกระดัับ

คุุณภาพชีีวิติของเมืืองและประชาชน ด้้วยกรอบแนวคิด
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(ministry of works) จำำ�นวน 2 คน ดููแลด้้านการ

ก่่อสร้้างและโครงสร้้างพื้้�นฐานของสถานีี สำำ�นัักงาน

เทศบาลกรุุงกััวลาลััมเปอร์์ (Dewan Bandar Raya 

Kuala Lumpur) จำำ�นวน 2 คน รับัผิิดชอบการบริิหาร

จััดการและพััฒนาเมืืองในพื้�นที่่� โดยรอบสถานีี 

ผู้้�ประกอบการ จำำ�นวน 10 คน ประกอบด้้วยเจ้้าของ

ธุุรกิิจในพื้�นที่่�รอบสถานีี KL Sentral เพื่่�อศึึกษา 

ผลกระทบทางเศรษฐกิิจและความคิดเห็็นเกี่่�ยวกับ

การพััฒนาในพื้�นที่่� ประชาชนที่่�อาศััยอยู่่�ในบริิเวณ 

ดัังกล่่าว จำำ�นวน 10 คน เป็็นผู้้�ที่่�อาศััยหรืือมีี 

การเดิินทางผ่่านสถานีี KL Sentral เป็็นประจำำ� เพื่่�อ

สะท้้อนความคิดิเห็น็เกี่่�ยวกับผลกระทบของการพััฒนา

รวมถึงความพึงพอ ใจต่่อสิ่่�งอำำ�นวยความสะดวกที่่�มีีอยู่่�

การ เลืือกกลุ่่�มผู้� ให้้สััมภาษณ์์ในครั้้� ง น้ี้�  มีี

วััตถุุประสงค์์เพื่่�อให้้ครอบคลุุมมุุมมองจากทั้้�งสาม

ภาคส่่วนหลััก ได้้แก่่ ภาครััฐ (ผู้้�กำำ�หนดนโยบายและ

ผู้้�ดููแลพื้้�นที่่�) ภาคเอกชน (ผู้้�ประกอบการที่่�ลงทุุนหรืือ

ดำำ�เนินิธุุรกิจิในพื้้�นที่่�) และภาคประชาชน (ผู้้�ใช้บ้ริกิาร

และผู้้�อาศัยัจริงในพื้�นที่่�) ทั้้�งนี้้�เพื่่�อให้้สามารถวิิเคราะห์์

ผลกระทบของการพััฒนา KL Sentral ได้้อย่่าง 

รอบด้้าน ทั้้�งด้้านเศรษฐกิิจ สัังคม และกายภาพ

ข�อมููลจากการสัมัภาษณ์์ข้้อมููลจากการสัมัภาษณ์์

ทั้้�งหมดจะถููกนำำ�มาประมวลผลและวิิเคราะห์์ควบคู่่�

กัับเอกสารที่่�ศึึกษา เพื่่�อนำำ�เสนอแนวทางการพััฒนา

พื้้�นที่่�โดยรอบสถานีี KL Sentral ให้้เกิิดประโยชน์์

สููงสุุดทั้้�งในเชิิงเศรษฐกิิจ สัังคม และผัังเมืือง

ผลการศึึกษา
สถานีี KL Sentral

สถานีี KL Sentral หรืือ กััวลาลััมเปอร์์ เซ็็นทรััล 

ตั้้�งอยู่่� ณ ใจกลางเมืืองที่่�เป็น็ศููนย์ก์ลางทางการขนส่่ง

ที่่�ใหญ่่ที่่�สุุดของมาเลเซีีย สถานที่่�ดัังกล่่าวเคยเป็็น 

โรงเก็็บสััมภาระของรถไฟมลายููในอดีีตที่่�เรีียกว่่า 

ดัังกล่่าว จะสามารถสะท้้อนให้้เห็็นถึึงศัักยภาพของ

แนวคิิด TOD ในการพััฒนาเมืืองอย่่างยั่่�งยืืน และ

เป็น็กรณีีศึกึษาสำำ�คัญัที่่�สามารถนำำ�ไปปรัับใช้กั้ับพ้ื้�นที่่� 

เมืืองอื่่�น ๆ ได้้ต่่อไป

วิิธีีการดำเนิินการศึึกษา
การศึึกษาครั้้�งนี้้�เป็็นการศึึกษาโดยวิิธีีวิิทยา 

การวิิจััยในเชิิงคุุณภาพ (qualitative research) เพื่่�อ

ความครอบคลุุมถึงเน้ื้�อหาในการศึึกษา ซึ่่�งในการ

ดำำ�เนิินการศึึกษาได้้ใช้้วิิธีีการศึึกษาจากแหล่่งข้้อมููล

อัันประกอบไปด้้วย

1. การศึึกษาวิิจััยจากเอกสาร (documentary 

research) ได้้แก่่ การทบทวนในเอกสารวิิชาการที่่�

เกี่่�ยวกับการศึึกษาในหลายประเด็็น ประกอบด้้วย 

แผนพััฒนาเศรษฐกิิจแห่่งชาติิ ฉบัับที่่� 10 และ 11 ว่่า

ด้้วยเรื่่�องการพััฒนาระบบขนส่่งสาธารณะ การปรับัปรุุง

ระบบขนส่่งมวลชนตามเป้้าหมายสำำ�คัญของแผน

พฒนาแห่่งชาติ ิแผนพััฒนากรุุงกััวลาลััมเปอร์์และเขต

หุุบเขากลาง การเปลี่่�ยนแปลงของชุุมชน การวางแผน

เมืืองและการพััฒนาระบบคมนาคมขนส่่ง การศึกึษา

แนวทางการลงทุุนภาครััฐของประเทศมาเลเซีียต่่อ

โครงการพััฒนาระบบขนส่่งมวลชนในเขตหุุบเขากลาง

2. การสััมภาษณ์์ (interview) การสััมภาษณ์์

เป็็นการเก็็บรวบรวมข้อมููลเชิิงลึึกจากกลุ่่�มตัวอย่่าง

ที่่�ได้้รัับการคััดเลืือกโดยใช้้วิิธีี การเลืือกแบบเจาะจง 

(purposive sampling) ซึ่่�งแบ่่งออกเป็็น 3 กลุ่่�ม ได้้แก่่ 

เจ้้าหน้า้ที่่�ของหน่่วยงานราชการที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง จำำ�นวน 8 

คน กระทรวงคมนาคม (ministry of transportation) 

จำำ�นวน 2 คน ทำำ�หน้้าที่่�กำำ�กัับดููแลสถานีี KL Sentral 

และการเชื่่�อมต่่อระบบขนส่่ง กระทรวงการพััฒนา

รััฐบาลท้้องถิ่่�น (ministry of local government 

development) จำำ�นวน 2 คน รัับผิิดชอบการบริิหาร

จััดการพ้ื้�นที่่�โดยรอบสถานีี กระทรวงโยธาธิิการ  
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Central Railroad Repair Shops ในสงครามโลก 

ครั้้�งที่่� 2 ระหว่่างการยึึดครองมาลายาของญี่่�ปุ่่�น 

สนามแห่่งนี้้�ตกเป็็นเป้้าหมายของการทิ้้�งระเบิิด 

กรุุงกััวลาลััมเปอร์์ของพัันธมิตรในปี 2488 ลานแห่่ง

น้ี้�ตกเป็็นเป้้าหมายสองครั้้�งในวันที่่� 19 กุุมภาพัันธ์  

พ.ศ. 2488 และ 10 มีีนาคม พ.ศ. 2488 การทิ้้�งระเบิดิ

ครั้้�งที่่�สองยัังทำำ�ให้้พิิพิิธภััณฑ์์ใกล้้เคีียงเสีียหาย  

โดยแผนผังหรืือพิิมพ์เขีียวของสถานีี KL Sentral 

ถููกออกแบบโดยสถาปนิกิ Dr. Kisho Kurokawa. เป็น็

หนึ่่�งโครงการตามแผนแม่่บทของแนวคิด “City within 

a City” อัันเป็็นส่่วนหนึ่่�งของการพััฒนาความยั่่�งยืืน

ให้้กัับเมืืองโดยรอบ ประกอบด้้วย 1) สถานีีเดิินรถ

สาธารณะ Stesen Sentral 2) อาคารสำำ�นัักงาน  

3) ห้้องชุุดเพื่่�อดำำ�เนิินการธุุรกิิจ 4) โรงแรมนานาชาติิ

ระดัับ 5 ดาว 5) คอนโดมิิเนีียมหรูู และ 6) ห้้าง 

สรรพสินค้้า ทั้้�งนี้้� เฉพาะสถานีีเดิินรถสาธารณะ  

มููลค่่าการก่่อสร้้างกว่่า 1.1 พัันล้้านริิงกิิต หรืือมููลค่่า

โดยรวมราว 8.6 พัันล้้านบาท แต่่มููลค่่ารวมก่่อสร้้าง

และพััฒนากว่่า 10.4 พัันล้้านริิงกิิต KL Sentral จึึง

เป็็นสถาปััตยกรรมที่่�ถููกพััฒนาในแง่่ของการอำำ�นวย

ความสะดวกให้้กัับประชาชนแต่่ยัังแฝงไปด้้วย 

การพััฒนาเชิิงพาณิิชย์ที่่�สร้้างรายได้้ที่่�ใหญ่่ที่่�สุุดใน

ปััจจุุบัันของกรุุงกััวลาลััมเปอร์์ ดึึงดููดนัักลงทุุนเข้้ามา

ตั้้�งธุุรกิิจ และผลพวงของการโยกย้้าย และการพััฒนา

ชุุมชนที่่�มาตั้้�งถิ่่�นฐานโดยรอบสถานีีอีีกด้้วย

ภาพ 1 แผนที่่�การเชื่่�อมโยงสถานีี KL Sentralอ้้างอิิงรููปภาพจาก http://klsentral.com.my/
สืืบค้้นเมื่่�อ 30 ธัันวาคม 2565
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1.แนวคิิดการพััฒนาพื้้�นที่่�รอบสถานีีขนส่ง

มวลชน (Transit-Oriented Development: TOD) 

รอบ KL Sentral

การพััฒนาพื้้�นที่่�ตามแนวคิิด Transit-Oriented 

Development (TOD) รอบสถานีี KL Sentral ได้ก้ลาย

เป็็นต้นแบบของการจััดการพ้ื้�นที่่�เมืืองอย่่างมีีระบบ

และยั่่�งยืืนในบริิบทของกรุุงกััวลาลััมเปอร์์ โดยเน้้น 

การวางผัังเมืืองในลักษณะผสมผสาน (mixed-use) 

ที่่�เชื่่�อมโยงระหว่่างระบบขนส่่งสาธารณะกัับการใช

ประโยชน์ที่่�ดิินอย่่างมีีประสิิทธิิภาพภายในรัศมีี 

เดินิเท้า้ ทั้้�งน้ี้�เพื่่�อลดการพึ่่�งพารถยนต์ส์่่วนตัว ควบคุุม

การขยายตัวัของเมืืองแบบไร้ท้ิศิทาง (urban sprawl) 

และส่่งเสริิมการอยู่่�อาศััยและประกอบกิิจกรรมทาง

เศรษฐกิิจภายในพื้�นที่่�เดีียวกัน ซึ่่�งสอดคล้้องกัับ

แนวคิิด “เมืืองในเมืือง” (city within a city)

ภายใต้้แผนแม่่บท TOD รอบ KL Sentral มีีการ

วางโครงสร้้างพ้ื้�นที่่�ที่่�เชื่่�อมโยงฟัังก์์ชัันหลัักของเมืือง 

ได้้แก่่ ที่่�อยู่่�อาศััย อาคารสำำ�นักังาน ศููนย์การค้้า โรงแรม

ระดับันานาชาติ ิและระบบขนส่่งสาธารณะไว้้ในรัศมีี

ไม่่เกิิน 500 เมตร โดยการออกแบบดัังกล่่าวจััดอยู่่�ใน

ระดับั “District TOD” และ “Area TOD” ตามกรอบของ 

Dittmar & Ohland (2004) ที่่�เน้้นความหนาแน่่นสููง 

การเข้้าถึงึสะดวก และการใช้้ประโยชน์ที่่�ดิินหลากหลาย

รููปแบบอย่่างสมดุุล ซึ่่�งช่่วยสร้้างรููปแบบการพััฒนา

พื้้�นที่่�รอบสถานีีที่่�เอ้ื้�อต่่อคุุณภาพชีีวิิตของผู้้�อยู่่�อาศััย

และผู้้�ใช้้บริิการอย่่างแท้้จริิง

การจััดการพ้ื้�นที่่�ในโครงการนี้้�ยัังอาศััยความ 

ร่่วมมืือระหว่่างภาครััฐและภาคเอกชน โดยมีีหน่่วยงาน 

รััฐหลายแห่่งที่่�รัับผิิดชอบการวางผััง การก่่อสร้้าง 

และการบริิหารจัดัการพ้ื้�นที่่� ได้้แก่่ กระทรวงคมนาคม  

กระทรวงโยธาธิิการ และเทศบาลนครกััวลาลััมเปอร์์ 

(DBKL) ร่่วมกับบริิษััทพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ เช่่น 

แนวคิดิด้า้นการออกแบบเป็็นการออกแบบแบบ

ผสมผสานความเป็น็พื้้�นที่่�การใช้ง้านโดยรวม มีีความ

เป็็นพลาซ่่า มีีลายในร่่ม คาเฟ่่ริมทาง ห้้างร้้าน ทาง

เดิินเท้้า และธรรมชาติิ เส้น้ลายการออกแบบด้ว้ยแนว

เส้้นโค้ง้ตามแนวคิดิศิลิปะเพิ่่�มความรู้้�สึกึกลมกลืืนกันั

อย่่างลงตััวภายใต้้การใช้้งานพื้�นที่่�ที่่�อำำ�นวยไปด้้วย 

สิ่่�งอำำ�นวยความสะดวกที่่�ทัันสมััย

นอกจากนี้้� KL sentral เหมืือนเป็็นสถานที่่�ที่่�ให้้

ผู้้�ใช้้พ้ื้�นที่่�ได้้ใช้้พ้ื้�นที่่�สำำ�นัักงานได้้อย่่างสะดวกสบาย 

เพราะมีีสิ่่�งอำำ�นวยความสะดวกสบายในระยะที่่�สามารถ

เดิินทางถึงึกัันได้ ้ลงการเดินิทางในการจราจรที่่�แออัดั

และก่่อให้เ้กิดิมลพิษิในอากาศ มีีระบบจำำ�หน่่ายไฟฟ้า้

ส่่วนกลางสำำ�หรับัการผลิิตไฟฟ้า้อย่่างพอเพีียง อีีกทั้้�ง

สาธารณููปโภค อย่่างการเก็็บขยะและระบบน้ำำ��ปะปา 

ก็็ยัังได้้รัับการจััดการด้้วยระบบที่่�ทัันสมััยและมีี

ประสิิทธิิภาพมากที่่�สุุด

ในส่่วนของแผนแม่่แบบของการออกแบบ Kuala 

Lumpur Sentral ยังันำำ�แนวคิดิความเป็็นเมืืองที่่�มีีทุุก

อย่่างครบครันั ซึ่่�งประกอบด้ว้ยอาคารสำำ�นักังานและ

ห้้องชุุดธุุรกิิจ โรงแรมระดัับนานาชาติิ คอนโดมิิเนีียม

หรููหรา ห้้างสรรพสินค้าและนิิทรรศการนานาชาติิ 

ศููนย์การประชุุมและความบันัเทิงิมาไว้้รวมกันั นับัว่่า

เป็็นเมืืองเมืืองแรกในประเทศที่่�เป็็นต้้นแบบของการ

ออกแบบและสร้้างอาคารสถานที่่�ที่่�ทัันสมััยเทีียบ

กัับระดัับนานาชาติิ ในเรื่่�องของการทำำ�งาน การใช้้

ชีีวิิต และพื้้�นที่่�เล่่นและพัักผ่่อนด้้วยสภาพแวดล้้อมที่่�

กลมกลืืนลงตััว Kisho Kurokawa และทีีมสถาปนิิก

ออกแบบ เป็็นผู้�ออกแบบอาคารหลักของสนามบิน

นานาชาติิกััวลาลััมเปอร์์ (KLIA) 
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MRCB ที่่�มีีบทบาทสำำ�คััญในการผลัักดััน TOD อย่่าง

เป็็นระบบ ทั้้�งนี้้� บริิเวณรอบสถานีี KL Sentral ได้้ 

เชื่่�อมต่่อกัับระบบขนส่่งหลากหลายรููปแบบ ได้้แก่่ 

MRT, LRT, Monorail, KTM Komuter, KLIA  

Express และรถโดยสารประจำำ�ทาง ซึ่่�งทำำ�ให้้พื้้�นที่่�

แห่่งนี้้�กลายเป็็นศููนย์์กลางคมนาคมระดัับชาติิ

จากมุุมมองด้้านภููมิศาสตร์์เมืือง การพััฒนา

พื้้�นที่่� TOD รอบ KL Sentral ยัังสะท้้อนแนวคิิดของ

ทฤษฎีีวงแหวน (Concentric Zone Theory) โดย  

Ernest Burgess ที่่� เสนอว่่าเมืืองขยายตััวจาก

ศููนย์ก์ลางธุุรกิจิ (C.B.D.) ไปยังัชานเมืือง โดยรอบ KL 

Sentral ทำำ�หน้้าที่่�เป็็นศููนย์์กลางธุุรกิิจและศููนย์์กลาง

การเชื่่�อมต่่อ (transit hub) ของเมืืองที่่�ผสานกิจิกรรม

ทางเศรษฐกิิจ การอยู่่�อาศััย และการเดิินทางไว้้ด้้วย

กัันอย่่างครบถ้้วน ช่่วยลดภาระของย่่านธุุรกิิจเดิิม 

และกระจายโอกาสการเข้้าถึึงเศรษฐกิิจเมืืองไปยััง

พื้้�นที่่�ชานเมืืองได้้อย่่างทั่่�วถึึง

การพััฒนา TOD รอบ KL Sentral ยังัสอดคล้้อง

กัับแนวคิด “สถานีีเป็็นศููนย์กลางชีีวิิต” (station as  

an urban node) ที่่� Peter Hall กล่่าวถึงในฐานะ 

องค์์ประกอบของเมืืองอััจฉริิยะ (smart city) ซึ่่�งต้้อง

มีีระบบเดินิทางที่่�มีีประสิทิธิภิาพ ควบคู่่�กับัโครงสร้า้ง

พื้้�นที่่�ที่่�ส่่งเสริิมการดำำ�เนิินชีีวิิตอย่่างยั่่�งยืืน พื้้�นที่่�โดย

รอบสถานีีจึงมิิได้เ้ป็น็เพีียงศููนย์กลางการเดิินทาง แต่่

เป็็นกลไกในการจััดระเบีียบเชิิงกายภาพ เศรษฐกิิจ 

และสัังคมของเมืืองในระดัับโครงสร้้าง

การพััฒนาพื้้�นที่่�ตามแนวคิิด TOD รอบสถานีี  

KL Sentral มิใิช่่เพีียงการจัดัการการคมนาคมเท่่านั้้�น 

แต่่เป็็นรููปแบบการจััดการเมืืองที่่�สร้้างความยืืดหยุ่�น 

ปรัับตััวได้้กัับการเปลี่่�ยนแปลง และลดผลกระทบ 

จากการเติิบโตเมืืองที่่�ไร้้ทิิศทาง ทั้้�งยัังสอดรัับกัับ

กรอบแนวคิิด TOD ที่่�กล่่าวถึึงในบทที่่� 2 ซึ่่�งชี้้�ให้้

เห็็นว่่าพื้้�นที่่� TOD ที่่�ดีีจะต้้องสนัับสนุุนการเข้้าถึึง

สาธารณููปโภค การพััฒนาพ้ื้�นที่่�อย่่างหนาแน่่นแต่่

เป็็นมิิตรต่่อคนเดิิน และการวางแผนที่่�ตอบโจทย์์ 

การใช้้ชีีวิิตในเมืืองในระยะยาวอย่่างแท้้จริิง

2. ผลกระทบทางเศรษฐกิิจจากการพััฒนา

พื้้�นที่่�แบบ TOD

การพััฒนาพื้้�นที่่�ตามแนวคิิด Transit-Oriented 

Development (TOD) รอบสถานีี KL Sentral  

ส่่งผลกระทบเชิิงบวกอย่่างชััดเจนต่่อเศรษฐกิิจของ

กรุุงกัวัลาลัมัเปอร์แ์ละภููมิภิาคโดยรอบ โดยเฉพาะใน

สามมิิติิหลััก ได้้แก่่

1) การเติิบโตทางเศรษฐกิิจของพื้้�นที่่�โดยรอบ

2) มููลค่่าทางเศรษฐกิิจของที่่�ดิินและ

3) บทบาทในฐานะศููนย์์กลางเศรษฐกิิจระดัับ

ภููมิิภาค

แนวโน้้มเหล่่านี้้�สะท้้อนให้เ้ห็น็ถึงึความเชื่่�อมโยง

ระหว่่างการจััดวางโครงสร้้างพื้้�นฐานด้้านคมนาคม

ที่่�มีีประสิิทธิิภาพ กัับการเติิบโตของกิิจกรรมทาง

เศรษฐกิิจอย่่างเป็็นระบบ ซึ่่�งสอดคล้้องกัับแนวคิิด 

TOD ที่่�เน้้นความหนาแน่่นและการเข้้าถึึงที่่�สะดวก

ในรััศมีีเดิินถึึง

3. ผลกระทบทางสัังคมจากการใช้้แนวคิิด 

TOD

การพััฒนา TOD รอบ KL Sentral มีีผลกระทบ

ทางสัังคมในหลายมิิติิที่่�ครอบคลุุมถึึงทั้้�ง การเข้้าถึึง

ระบบขนส่่ง คุุณภาพชีีวิิตในเมืือง และการลดความ

เหลื่่�อมล้ำำ��ในสัังคมเมืือง ดัังนี้้�:

1.	 ระดัับการประหยััดพลัังงาน

แนวคิิด TOD ส่่งเสริิมให้้ประชาชนสามารถ 

เดิินทางและใช้้ชีีวิิตในพื้�นที่่�เมืืองโดยไม่่จำำ�เป็็นต้อง

พึ่่�งพารถยนต์ส่่วนตัวมากนััก ซึ่่�งในกรณีีของ KL  

Sentral การบููรณาการระบบขนส่่งมวลชนหลาย 

รููปแบบไว้้ในสถานีีเดีียว เช่่น LRT, MRT, KTM 

Komuter, KLIA Express และ Monorail ทำำ�ให้้เกิิด 

อสังัหาริิมทรััพย์
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ระบบเดินิทางแบบไร้้รอยต่่อ (seamless travel) อย่่าง

แท้้จริง ส่่งผลให้้ประชาชนสามารถเดิินทางระหว่่าง

พื้้�นที่่�สำำ�คััญของเมืืองและชานเมืืองได้้โดยใช้้ขนส่่ง

สาธารณะเพีียงไม่่กี่่�ขั้้�นตอน และลดความจำำ�เป็็นใน

การใช้้พาหนะส่่วนตััวลงอย่่างชััดเจน

ผลที่่�ตามมาคืือ การประหยัดัพลังังานในระดับัเมืือง 

เนื่่�องจากระบบขนส่่งมวลชนสามารถขนส่่งผู้้�โดยสาร

จำำ�นวนมากในคราวเดีียว โดยใช้้พลัังงานน้้อยกว่่า

การเดิินทางด้้วยรถยนต์์ส่่วนบุุคคลหลายเท่่า จาก

ข้้อมููลของ กรมสิ่่�งแวดล้้อมมาเลเซีีย (Department 

of Environment - DOE, 2023) ระบุุว่่า พื้้�นที่่�รอบ 

KL Sentral มีีระดัับการปล่่อยคาร์์บอนไดออกไซด์ ์

ลดลงกว่่าร้้อยละ 18 ภายในเวลาไม่่ถึึงสองทศวรรษ 

นัับตั้้�งแต่่สถานีีเปิิดใช้้งานเต็็มรููปแบบ ซึ่่�งถืือเป็็น

ความสำำ�เร็็จเชิิงโครงสร้้างที่่�สะท้้อนถึึงประสิิทธิิภาพ

ด้้านพลัังงานอย่่างเป็็นรููปธรรม

นอกจากนี้้�  พฤติิกรรมของประชาชนยังมีี 

แนวโน้้มเปลี่่�ยนแปลงไปในทิศทางที่่�เป็็นมิตรต่่อ

สิ่่�งแวดล้้อมมากขึ้้�น เช่่น การใช้้บริิการระบบขนส่่ง

สาธารณะในชีีวิิตประจำำ�วัน การเดิินเท้้าในระยะ

ใกล้้ และการลดการใช้้รถยนต์ในชั่่�วโมงเร่่งด่่วน ซึ่่�ง

สอดคล้้องกัับเป้้าหมายการพััฒนาเมืืองอย่่างยั่่�งยืืน 

(Sustainable Urban Development) โดยเฉพาะใน

เป้้าหมาย SDG 11 และ SDG 13

การออกแบบเมืืองที่่�ประหยัดัพลังังานไม่่ใช่่เพีียง

แค่่การลดการปล่่อยคาร์์บอนเท่่านั้้�น แต่่ยัังเกี่่�ยวข้้อง

กับัการจัดัระบบพ้ื้�นที่่� การวางโครงข่่ายคมนาคม และ

พฤติิกรรมของประชาชนในภาพรวม กรณีีของ KL 

Sentral แสดงให้้เห็น็ว่่า หากมีีการวางแผนโครงสร้า้ง

พื้้�นฐานอย่่างชาญฉลาด เมืืองก็ส็ามารถสร้า้งผลลัพัธ์์

ด้้านพลัังงานที่่�มีีประสิิทธิิภาพในระยะยาวได้้

2. ลดปััญหาด้้านการจราจร

การพััฒนา KL Sentral ภายใต้้แนวคิิด Transit-

Oriented Development (TOD) ได้้ส่่งผลอย่่าง

ชััดเจนต่่อการบรรเทาปััญหาการจราจรของกรุุง

กััวลาลััมเปอร์์ โดยเฉพาะในเขตศููนย์์กลางธุุรกิิจ 

(CBD) และพื้้�นที่่�ชั้้�นในของเมืือง หนึ่่�งในหััวใจสำำ�คััญ

ของผลลััพธ์นี้้� คืือการบููรณาการระบบขนส่่งมวลชน

หลากหลายรููปแบบไว้้ภายในสถานีีเดีียว ไม่่ว่่าจะ 

เป็็นระบบ Light Rail Transit (LRT), Mass Rapid 

Transit (MRT), รถไฟชานเมืือง KTM Komuter, 

Monorail ตลอดจน KLIA Express ที่่�เชื่่�อมต่่อโดยตรง

กัับสนามบิินนานาชาติิ

การรวมระบบเหล่่าน้ี้� เข้้าด้้วยกัันทำำ�ให้้ KL  

Sentral กลายเป็็นศููนย์กลางคมนาคมที่่�สามารถ

เปลี่่� ยนโหมดการ เ ดิินทางไ ด้้อย่่ าง ไ ร้้ รอยต่่อ  

(seamless intermodal transfer) ซึ่่�งมีีผลโดยตรง 

ต่่อพฤติิกรรมของประชาชน โดยเฉพาะผู้้�ที่่�อาศััย 

อยู่่�ในพื้้�นที่่�รอบนอก เช่่น Subang Jaya, Klang,  

Kajang, Rawang และ Puchong ที่่�สามารถเดินิทาง

เข้้าสู่่�ศููนย์์กลางเมืืองได้้โดยสะดวก รวดเร็็ว และมีี

ต้้นทุุนที่่�ต่ำำ��กว่่าการใช้้รถยนต์์ส่่วนตััว

ด้ว้ยเหตุุนี้้� ปริิมาณการใช้ร้ถยนต์เ์พื่่�อเดิินทางเข้า้

สู่่�ใจกลางเมืืองจึึงลดลงอย่่างต่่อเนื่่�อง โดยข้้อมููลจาก

สำำ�นักงานวางแผนการขนส่่งของมาเลเซีีย (SPAD) 

ระบุุว่่า การเปิิดใช้้งานเต็็มรููปแบบของ KL Sentral 

ช่่วยลดจำำ�นวนรถยนต์ที่่�เข้้ามาในเขตเมืืองได้้มากกว่่า 

30,000 คัันต่่อวััน ซึ่่�งไม่่เพีียงช่่วยบรรเทาการจราจร

ในเส้้นทางหลััก เช่่น Jalan Tun Sambanthan และ 

Jalan Travers เท่่านั้้�น แต่่ยังช่่วยลดความล่่าช้้าใน

การเดิินทาง เพิ่่�มความแน่่นอนของตารางเวลา และ

ลดระดัับมลพิิษทางอากาศในบริิเวณโดยรอบ
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ผลที่่�เกิิดขึ้้�นมีีนััยสำำ�คััญต่่อคุุณภาพชีีวิิตของ

ประชาชน ไม่่ว่่าจะเป็็นการลดเวลาการเดิินทางใน

แต่่ละวััน (commute time) ลดความเครีียดจากการ

ขัับขี่่� ลดการเกิิดอุุบััติิเหตุุบนท้้องถนน หรืือแม้้แต่่

ลดต้้นทุุนเชื้้�อเพลิงและค่่าซ่่อมบำำ�รุุงรถยนต์์ ทั้้�งนี้้�ยััง

มีีผลกระทบทางเศรษฐกิิจโดยรวมในด้้านการเพิ่่�ม

ประสิทิธิภิาพของแรงงานและการหมุุนเวีียนในระบบ

บริิการเมืืองอีีกด้้วย

อย่่างไรก็็ตาม ความสำำ�เร็็จดังกล่่าวมิิได้้เกิิดขึ้้�น

เพีียงเพราะการมีีระบบขนส่่งที่่�ครอบคลุุมเท่่านั้้�น 

หากแต่่เป็็นผลของการวางผัังเมืืองและการเชื่่�อมโยง 

เชิงิพื้้�นที่่�อย่่างมีียุุทธศาสตร์ ซึ่่�งช่่วยให้้การเคลื่่�อนย้าย 

คนจำำ�นวนมากภายในเมืืองเกิิดขึ้้�นได้้อย่่างเป็็นระบบ 

ย่่าน KL Sentral จึึงเป็็นตััวอย่่างของพื้้�นที่่�ที่่�สามารถ

ลดแรงกดดัันต่่อโครงสร้้างพ้ื้�นฐานด้านถนนได้้จริง 

และสะท้้อนถึงพลังของ TOD ในการจััดการกัับหนึ่่�ง

ในปัญหาหลักของเมืืองสมััยใหม่่ คืือปััญหาการ

จราจรติิดขััด

3. ยกระดับัคุณุภาพชีีวิติผ่่านกิจิกรรมส่่งเสริมิ 

สุุขภาพ

หนึ่่�งในองค์์ประกอบสำำ�คัญของแนวคิิด TOD 

ที่่�มัักถููกมองข้้าม คืือ การส่่งเสริิมพฤติิกรรมสุุขภาพ

และคุุณภาพชีีวิิตที่่�ดีีของประชาชน ผ่่านการออกแบบ

เมืืองที่่�เอื้้�อต่่อการเดิินเท้้า (walkability) และการใช้้

จัักรยานในชีีวิิตประจำำ�วััน โดย KL Sentral ถืือเป็็น

ตัวัอย่่างที่่�ประสบความสำำ�เร็จ็ในระดับัหนึ่่�งในการพััฒนา

โครงสร้้างพื้้�นฐานที่่�เชื่่�อมโยงการเดิิน การเคลื่่�อนไหว 

และการเข้า้ถึึงสิ่่�งอำำ�นวยความสะดวกอย่่างปลอดภััย

และสะดวกสบาย

พื้้�นที่่�รอบ KL Sentral ได้้รัับการพััฒนาให้้มีี:

• ทางเดิินเท้้ากว้้างและมีีหลังคากัันแดด-ฝน 

เพื่่�อรองรัับผู้้�เดิินทางระหว่่างสถานีี อาคารสำำ�นัักงาน 

และที่่�พัักอาศััย

• Skywalk และทางเชื่่�อมลอยฟ้้าในร่่ม เช่่น  

ทางเชื่่�อมจากสถานีีไปยััง NU Sentral, อาคาร  

Menara Shell และโรงแรม Le Méridien

• ช่่องทางจักัรยานและจุุดจอดจักัรยานที่่�เอื้้�อต่่อ

ผู้้�ใช้้งานที่่�พัักอยู่่�ใกล้้เคีียงหรืือในเขตเมืืองชั้้�นใน

 การออกแบบพื้้�นที่่�ในลัักษณะน้ี้�ส่่งผลโดยตรง

ต่่อการ ยกระดัับพฤติิกรรมการเคลื่่�อนไหวของ

ประชาชน ทำำ�ให้ก้ารเดินิแทนการนั่่�งรถยนต์กลายเป็น็

พฤติกิรรมประจำำ�วันั ซึ่่�งไม่่เพีียงแต่่ลดการใช้พ้ลังังาน 

แต่่ยัังช่่วยส่่งเสริิมสุุขภาพกาย ลดโรคไม่่ติิดต่่อเรื้้�อรััง 

(NCDs) เช่่น เบาหวาน ความดััน และโรคหััวใจ

แนวทางดังักล่่าวยังัสอดคล้้องกัับ แนวคิดิ “เมืือง 

15 นาทีี” (15-minute city) ซึ่่�งหมายถึึงการที่่�

ประชาชนสามารถเข้้าถึึงสถานที่่�ทำำ�งาน โรงเรีียน  

ร้้านค้้า พื้้�นที่่�พัักผ่่อน และบริิการจำำ�เป็็นอื่่�น ๆ ได้้

ภายในระยะเวลา 15 นาทีีด้ว้ยการเดิินหรืือขี่่�จักัรยาน 

โดยไม่่จำำ�เป็็นต้้องใช้้รถยนต์์หรืือเดิินทางไกล ซึ่่�งไม่่

เพีียงเพิ่่�มประสิิทธิิภาพของเวลาในการใช้้ชีีวิิต แต่่ยััง

ลดความเหนื่่�อยล้้า ความเครีียด และค่่าใช้้จ่่ายใน 

การเดิินทางอีีกด้้วย

การที่่�ประชาชนสามารถใช้้พื้้�นที่่�สาธารณะได้้

จริิงในชีีวิิตประจำำ�วััน ช่่วยเพิ่่�มปฏิิสััมพัันธ์์ทางสัังคม  

เสริิมสร้้างความรู้้�สึึกเป็็นเจ้้าของพื้้�นที่่� (sense of  

belonging) และลดความรู้�สึึกแปลกแยกในเมืือง

ขนาดใหญ่่ นอกจากนี้้� การมีีโครงสร้้างพื้้�นฐานที่่�

รองรัับการเดิินยังเป็็นเงื่่�อนไขสำำ�คัญัต่่อการเข้้าถึึงของ

กลุ่่�มเปราะบาง เช่่น เด็็ก ผู้้�สููงอายุุ และผู้้�พิิการ

ประเด็็นพััฒนาเพิ่่�มเติิม: แม้้ KL Sentral จะ

มีีจุุดแข็็งด้้าน “โครงสร้้าง” ที่่�เอื้้�อต่่อสุุขภาพแล้้ว  

แต่่ “กิิจกรรม” ด้้านสุุขภาวะ เช่่น การจััดกิิจกรรม 

ออกกำำ�ลัังกายกลางแจ้้ง พื้้�นที่่�สีีเขีียวสำำ�หรับพัักผ่่อน 

หรืือสนามเด็็กเล่่นสาธารณะ ยัังมีีอยู่่�อย่่างจำำ�กัดใน

รััศมีี TOD ซึ่่�งควรเป็็นแนวทางการพััฒนาเพิ่่�มเติิม
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เพื่่�อให้คุุ้ณภาพชีีวิิตของประชาชนดีีขึ้้�นในเชิงิองค์ร์วม

4. การเชื่่�อมโยงกิิจกรรมทางสัังคมในพื้้�นที่่�

หนึ่่�งในมิติิทางสัังคมที่่�สำำ�คััญของการพััฒนา

พื้้�นที่่�ตามแนวคิิด Transit-Oriented Development 

(TOD) คืือการส่่งเสริิมให้้เกิิด “พ้ื้�นที่่�ปฏิิสััมพัันธ์์” 

หรืือพื้้�นที่่�ที่่�เอื้้�อต่่อการพบปะ พัักผ่่อน และสร้้าง

กิิจกรรมทางสัังคมร่่วมกัันของผู้้�คนหลากหลายกลุ่่�ม 

ไม่่ว่่าจะเป็็นผู้้�อยู่่�อาศััย ผู้้�สััญจร หรืือแรงงานในพื้้�นที่่�

เดีียวกัน ในกรณีีของ KL Sentral แม้ว้่่าจะเน้้นบทบาท 

ทางเศรษฐกิิจและการคมนาคมเป็็นหลัก แต่่ก็มีี 

การจััดสรรพื้้�นที่่�บางส่่วนให้้สามารถรองรัับกิิจกรรม

ทางสัังคมในชีีวิิตประจำำ�วัันได้้เช่่นกัน โดยเฉพาะ

บริเิวณ NU Sentral Walk ซึ่่�งเป็น็เส้น้ทางคนเดินิเชื่่�อม

ระหว่่างศููนย์ก์ารค้า้ อาคารสำำ�นักังาน และสถานีีรถไฟ

พื้้�นที่่�ดังักล่่าวไม่่เพีียงเป็็นโครงสร้้างพ้ื้�นฐานด้าน

การเชื่่�อมต่่อ แต่่ยังทำำ�หน้า้ที่่�เป็น็ “พื้้�นที่่�กึ่่�งสาธารณะ” 

(semi-public space) ที่่�ส่่งเสริิมการใช้้ชีีวิิตนอกบ้้าน

ของคนเมืืองในหลากหลายรููปแบบ เช่่น การพัักผ่่อน  

การพบปะเพื่่�อนร่่วมงาน การนััดหมาย การชมกิจกรรม

หรืือการแสดงที่่�จััดขึ้้�นเป็็นครั้้�งคราว การมีีพื้้�นที่่� 

ดัังกล่่าวแทรกอยู่่�ในเขตพาณิิชยกรรมที่่�หนาแน่่น  

ถืือ เป็็นองค์์ประกอบสำำ�คัญที่่�ช่่ว ยสร้้างพลวััต 

ทางสัังคมให้้เกิิดขึ้้�นในเมืืองที่่�มีีลักษณะเร่่งรีีบ 

และกระจุุกตััว

แม้ว้่่าพื้้�นที่่�สีีเขีียวและสวนสาธารณะขนาดใหญ่่

ในรััศมีี TOD รอบ KL Sentral จะยัังมีีอยู่่�อย่่างจำำ�กััด 

แต่่การปรัับฟัังก์์ชัันของพ้ื้�นที่่�เชิิงพาณิิชย์ เช่่น ลาน

ด้้านหน้้าอาคาร NU Sentral, โถงทางเดิินในสถานีี 

หรืือทางเดิินเชื่่�อมระหว่่างตึึก ให้้สามารถรองรัับ

กิิจกรรมชุุมชนได้้อย่่างยืืดหยุ่่�น เช่่น นิิทรรศการ 

งานแสดงสิินค้้า หรืือกิิจกรรมส่่งเสริิมสุุขภาพ  

เป็็นตัวอย่่างของ “การใช้้พ้ื้�นที่่�อย่่างชาญฉลาด” 

(adaptive use of space) ที่่�เกิิดขึ้้�นจริิงในพื้้�นที่่�เมืือง

สมัยัใหม่่ สิ่่�งเหล่่านี้้�สะท้อ้นถึงึการออกแบบที่่�คำำ�นึงึถึงึ

มิิติิทางสัังคมของชีีวิิตเมืือง แม้้ในพื้้�นที่่�ที่่�มีีข้อจำำ�กััด

ด้า้นพื้้�นที่่�ว่่าง โดยการเปิิดโอกาสให้ป้ระชาชนได้ ้“ใช้”้ 

พื้้�นที่่�ในแบบที่่�เกิินไปกว่่าฟัังก์์ชัันทางเศรษฐกิิจหรืือ

การเดิินทางเพีียงอย่่างเดีียว ถืือเป็็นการเสริิมสร้้าง

ความรู้้�สึึกเป็็นเจ้้าของพื้้�นที่่� (placemaking) และ 

ส่่งเสริิมทุุนทางสัังคม (social capital) ในบริิบทเมืือง

ขนาดใหญ่่

อย่่างไรก็็ตาม หากจะให้้ KL Sentral ก้้าวไปสู่่�

การเป็น็ “ศููนย์กลางชีีวิิตเมืือง” อย่่างสมบููรณ์์ การเพิ่่�ม 

พื้้� นที่่� กิิ จกรรมแบบเปิิดและพ้ื้�นที่่� สาธารณะที่่� 

หลากหลายยิ่่�งขึ้้�นยังคงเป็็นความท้้าทายที่่�ควรถููก 

นำำ�มาพิิจารณาเพิ่่�มเติมิ ทั้้�งนี้้�เพื่่�อให้ ้TOD ไม่่เพีียงเป็น็

พื้้�นที่่�ของ “การเดิินทางและการทำำ�งาน” แต่่ยังเป็็น

พื้้�นที่่�ของ “การอยู่่�ร่่วมกััน” อย่่างแท้้จริิง

5. ลดความเหลื่่�อมล้ำำ��ในการเข้้าถึึงระบบ

ขนส่่งและพื้้�นที่่�

(TOD) ไม่่ได้้มุ่่�งเน้้นเพีียงการเพิ่่�มประสิิทธิิภาพด้าน

การคมนาคมหรืือสร้้างมููลค่่าทางเศรษฐกิิจเท่่านั้้�น 

หากแต่่ยังัตั้้�งอยู่่�บนหลักการ “การเข้้าถึึงอย่่างเท่่าเทีียม” 

(equitable accessibility) ซึ่่�งหมายถึงึการเปิดิโอกาส

ให้้ประชาชนทุุกกลุ่่�มสามารถเข้้าถึึงพ้ื้�นที่่�เมืืองและ

ทรัพัยากรต่่าง ๆ  ได้โ้ดยไม่่มีีข้อ้จำำ�กัดัทางเศรษฐฐานะ  

ภููมิิศาสตร์ หรืือสัังคม ในกรณีีของ KL Sentral  

การเชื่่�อมต่่อระบบขนส่่งมวลชนหลายประเภทไว้้

ในจุุดเดีียว เช่่น KTM, LRT, MRT, Monorail และ 

KLIA Express ได้้สร้้างเส้้นทางการเดิินทางที่่�มีี

ประสิิทธิิภาพสููงสำำ�หรัับประชาชนจากพื้้�นที่่�รอบนอก

ของเมืือง

เขตชานเมืือง เช่่น Klang, Kajang และ Subang  

Jaya ซึ่่�งในอดีีตอาจมีีข้อจำำ�กัดัด้้านเวลาและค่่าใช้้จ่่าย 

ในการเดิินทางเข้้าสู่่�ศููนย์กลางเศรษฐกิิจของกรุุง

แนวคิดิหลักของ Transit-Oriented Development 
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กัวัลาลัมัเปอร์์ ปััจจุุบันสามารถเข้้าถึึงย่่าน KL Sentral  

ได้้ภายในเวลาไม่่ถึง 45 นาทีี ด้้วยต้้นทุุนการเดิินทาง 

ที่่�ต่ำำ��ลง ซึ่่�งส่่งผลโดยตรงต่่อการ ขยายโอกาสทาง

เศรษฐกิิจ การศึึกษา และบริิการสาธารณะ แก่่

ประชาชนในเขตเหล่่านี้้� โดยเฉพาะกลุ่่�มแรงงาน

ระดัับกลางถึึงล่่าง นัักเรีียน และผู้้�ป่่วยที่่�ต้้องเข้้ารัับ

บริิการในเมืือง การกระจายโอกาสผ่่านระบบขนส่่ง

สาธารณะในลัักษณะน้ี้� เป็็นรููปธรรมของแนวคิิด 

“เมืืองที่่�เข้้าถึึงได้้สำำ�หรัับทุุกคน” (inclusive city) ซึ่่�ง

ถืือเป็็นหนึ่่�งในเป้้าหมายสำำ�คััญของการวางผัังเมืือง

ยุุคใหม่่ โดยไม่่ปล่่อยให้ค้วามเจริญิและบริกิารกระจุุก

ตััวเฉพาะในกลุ่่�มคนที่่�อาศััยอยู่่�ในศููนย์์กลางเมืือง

อย่่างไรก็็ตาม แม้้ TOD ที่่� KL Sentral จะ

สามารถลดความเหลื่่�อมล้ำำ��ในแง่่ภููมิิศาสตร์์และ

ต้้นทุุนการเดิินทางได้้ในระดัับหนึ่่�ง แต่่ในมิติิสัังคม

ยังัคงมีี ข้้อจำำ�กัดับางประการที่่�ควรถููกพิิจารณาเพิ่่�มเติมิ 

โดยเฉพาะในกลุ่่�มเปราะบาง เช่่น ผู้้�สููงอายุุ คนพิิการ 

และผู้้�มีีรายได้้น้้อย ซึ่่�งแม้้จะมีีระบบขนส่่งที่่�เชื่่�อมต่่อ

ถึึง แต่่บางระบบ เช่่น KTM หรืือ Monorail ยัังขาดสิ่่�ง

อำำ�นวยความสะดวก เช่่น ลิฟิต์์สำำ�หรับรถเข็็น ทางลาด 

สำำ�หรับัวีีลแชร์ ์หรืือที่่�นั่่�งสำำ�หรับัผู้้�สููงอายุุ ส่่งผลให้ก้าร

เข้้าถึึงของกลุ่่�มเหล่่าน้ี้�ยัังไม่่เท่่าเทีียมกัับกลุ่่�มผู้้�ใช้้

ทั่่�วไป

นอกจากนี้้� ราคาค่่าเช่่าที่่�อยู่่�อาศััยในรััศมีี TOD 

รอบ KL Sentral ที่่�สููงขึ้้�นอย่่างต่่อเนื่่�อง ยัังอาจเป็็น

อุุปสรรคต่่อการอยู่่�อาศััยของกลุ่่�มรายได้้น้้อยใน

ระยะยาว หากไม่่มีีการกำำ�หนดมาตรการเฉพาะ 

เช่่น โควตาที่่�อยู่่�อาศััยราคาประหยัด (affordable  

housing quotas) หรืือการออกแบบพ้ื้�นที่่�แบบผสม

รายได้้ (mixed-income housing) เพื่่�อป้้องกัันการ

กีีดกัันทางพื้้�นที่่� (spatial exclusion)

การพััฒนา KL Sentral ตามแนวคิด TOD 

ได้้มีีบทบาทอย่่างมากในการ ลดความเหลื่่�อมล้ำำ��

เชิิงโครงสร้้างด้้านการเดิินทางและโอกาส แต่่ใน 

ขณะเดีียวกัันก็็ยัังต้้องการการเสริิมสร้้างด้้าน  

“ความเสมอภาคทางสังัคม” ผ่่านการออกแบบที่่�ใส่่ใจ

ความหลากหลายของประชากร เพื่่�อให้้พื้้�นที่่�เมืือง

กลายเป็็น “ของทุุกคน” อย่่างแท้้จริง มิิใช่่เพีียงของ

กลุ่่�มที่่�มีีศัักยภาพสููงในการเข้้าถึึง

อภิิปรายผลการศึึกษา
1. การบููรณาการการทำำ�งานของภาครััฐและ

เอกชนในโครงการ KL Sentral

การพััฒนาพื้้�นที่่�สถานีี KL Sentral ภายใต้้

แนวคิดิ Transit-Oriented Development (TOD) มิไิด้้

เกิดิขึ้้�นจากบทบาทของภาคเอกชนเพีียงฝ่่ายเดีียว หาก

แต่่เกิิดจาก “โครงสร้้างความร่่วมมืือแบบพหุุภาคีี” ซึ่่�ง

มีีการออกแบบ Layout การทำำ�งานที่่�ชััดเจนระหว่่าง

หน่่วยงานรัฐและเอกชน โดยสามารถวิิเคราะห์์ได้้

เป็น็ 3 ระดับั คืือ ระดับันโยบาย ระดัับปฏิบิัตัิกิาร และ

ระดัับภาคีีร่่วมพััฒนา

ในระดัับนโยบาย รััฐบาลกลางมาเลเซีีย โดย

เฉพาะกระทรวงคมนาคม กระทรวงโยธาธิิการ และ

กระทรวงการพััฒนารััฐบาลท้้องถิ่่�น ได้้มีีบทบาท

กำำ�หนดแนวทางการพััฒนาพื้้�นที่่�เมืืองตามแนวทาง 

TOD ผ่่านแผนแม่่บทการพััฒนาโครงสร้้างพ้ื้�นฐาน

ของกรุุงกััวลาลััมเปอร์์และ Klang Valley รวมถึึงการ

จัดัสรรงบประมาณและกำำ�หนดกรอบการใช้ป้ระโยชน์์

ที่่�ดินิผ่่านหน่่วยงานท้องถิ่่�น เช่่น Dewan Bandaraya 

Kuala Lumpur (DBKL)
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หน่่วยงาน บทบาทหน้้าที่่�หลััก

กระทรวงคมนาคม (Ministry of Transport) วางระบบโครงข่่ายขนส่่งสาธารณะและบริิหารสถานีี 
KL Sentral

กระทรวงโยธาธิิการ (Ministry of Works) รัับผิิดชอบด้้านโครงสร้้างพื้้�นฐาน การก่่อสร้้าง และ
ความปลอดภััย

กระทรวงพััฒนารััฐบาลท้้องถิ่่�น (Ministry of Local 
Government Development)

ควบคุุมผัังเมืือง การใช้้ที่่�ดิิน และสิ่่�งแวดล้้อมรอบ
สถานีี

เทศบาลกััวลาลััมเปอร์์ (DBKL) บัังคัับใช้้กฎหมายท้้องถิ่่�น อนุุญาตการใช้้พื้้�นที่่� 
พััฒนาโครงสร้้างพื้้�นที่่�ชุุมชน

บริิษััท MRCB เป็็นเอกชนหลัักในการออกแบบ พััฒนา และบริิหาร
พื้้�นที่่�รอบสถานีีภายใต้้กรอบ PPP

โครงสร้้างการทำำ�งานที่่�ชัดัเจนนี้้�ก่่อให้้เกิิด Layout  

การบริิหารโครงการแบบเชื่่�อมโยงแนวตั้้�ง (vertical  

integration) ซึ่่�งจากบทสัมัภาษณ์์ของผู้้�มีีส่่วนเกี่่�ยวข้อง 

พบว่่า การที่่�รััฐเข้้ามากำำ�กัับโครงสร้้างเชิิงนโยบาย 

อย่่างใกล้้ชิิด ทำำ�ให้้สามารถดึึงดููดการลงทุุนภาค 

เอกชน และกำำ�หนดรููปแบบการใช้้พ้ื้�นที่่�อย่่างเป็็น 

ระบบ ซึ่่�งนำำ�ไปสู่่�ผลทางเศรษฐกิิจ เช่่น การเพิ่่�มมููลค่่า

ที่่�ดิิน การขยายตัวัของตลาดแรงงานภาคบริิการ และ

การเกิิดศููนย์์กลางธุุรกิิจใหม่่

นอกจากนี้้� การบููรณาการดังักล่่าวยังัสะท้อ้นถึงึ  

“บทบาทของรััฐเชิิงรุุก” (proactive state role) ที่่�

ไม่่เพีียงควบคุุมการเติิบโตของเมืือง แต่่ยังออกแบบ

ทิิศทางการใช้้พ้ื้�นที่่�อย่่างมีีเป้้าหมาย ผ่่านเครื่่�องมืือ

รัฐั เช่่น ผังัเมืือง การลงทุุนโครงสร้า้งพื้้�นฐาน และการ

ควบคุุมสภาพแวดล้้อมเมืือง ซึ่่�งถืือเป็็นการยกระดัับ 

“บทบาทของรััฐในฐานะผู้้�กำำ�หนดโครงสร้้างพื้้�นที่่�

เมืือง” มากกว่่าจะเป็็นเพีียงผู้้�กำำ�กัับดููแลแบบดั้้�งเดิิม

โครงสร้้างการทำำ�งานเช่่นน้ี้�จึึงสามารถมองได้้

ว่่า เป็็นการออกแบบสถาปััตยกรรมเชิิงอำำ�นาจของ

ตาราง 1 แสดงหน่่วยงานที่่�เกี่่�ยวข้้องและบทบาทหน้้าที่่�หลััก สถานีี KL Sentral และพื้้�นที่่�โดยรอบ

รััฐในพื้้�นที่่�เมืือง (urban power structure) ซึ่่�งทำำ�ให้้

การพััฒนาพื้้�นที่่� KL Sentral มิิใช่่เพีียงโครงการทาง

กายภาพ แต่่เป็็นกระบวนการทางการเมืืองที่่�รััฐเข้้า

มามีีบทบาทกำำ�หนดรููปแบบการพััฒนา สร้้างสมดุุล

ระหว่่างการเติบิโตเชิงิเศรษฐกิิจและการใช้พ้ื้้�นที่่�อย่่าง

ยั่่�งยืืน

2.  การประเมิินผลการพััฒนา TOD รอบสถานีี 

KL Sentral ต่่อโครงสร้้างเมืือง เศรษฐกิิจ และสัังคม

การพััฒนาพื้้�นที่่�ตามแนวคิิด Transit-Oriented 

Development (TOD) รอบสถานีี KL Sentral 

ได้้แสดงให้้เห็็นถึึงศัักยภาพของการวางผัังเมืือง 

สมััยใหม่่ที่่�สามารถผสานระบบคมนาคม โครงสร้้าง

พื้้�นฐานทางเศรษฐกิิจ และพื้้�นที่่�อยู่่�อาศััยเข้้าไว้้ด้้วย

กัันอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ จึึงมุ่่�งอภิิปรายผลการศึึกษา

เชิิงประจัักษ์์โดยเปรีียบเทีียบกัับกรอบแนวคิิดและ

วรรณกรรมที่่�เกี่่�ยวข้้อง เพื่่�อประเมิินว่่าการพััฒนา

พื้้�นที่่�ตามแนวคิด TOD ดัังกล่่าวมีีความสอดคล้้อง 

หรืือแตกต่่างจากเป้้าหมายเชิิงทฤษฎีีของ TOD และ

การพััฒนาเมืืองในบริิบทสากลอย่่างไร
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ประการแรก ผลการศึึกษายืืนยัันว่่า การพััฒนา

พื้้�นที่่�รอบ KL Sentral ภายใต้้กรอบ TOD มีีความ

สอดคล้้องกัับแนวคิดการใช้้ที่่�ดิินแบบหนาแน่่น

และผสมผสาน (mixed-use development) อย่่าง

ชััดเจน โดยพ้ื้�นที่่�ภายในรัศมีีเดิินเท้้าจากสถานีีได้้รัับ

การพััฒนาให้้รองรัับที่่�พัักอาศััย อาคารสำำ�นัักงาน 

โรงแรม ห้้างสรรพสิินค้้า และจุุดเชื่่�อมต่่อระบบขนส่่ง

สาธารณะ ทั้้�งในระดัับเมืืองและระดัับประเทศ ซึ่่�ง

สะท้้อนถึงคุุณลัักษณะของ TOD ระดัับ “District” 

ตามกรอบของ Calthorpe (1993) ที่่�เน้น้การเข้้าถึึงที่่�มีี

ประสิิทธิิภาพในระยะไม่่เกิิน 800 เมตรจากศููนย์กลาง

การเดิินทาง

ประการที่่�สอง การพััฒนาพ้ื้�นที่่�ภายใต้้แนวคิด 

TOD รอบ KL Sentral ส่่งผลทางเศรษฐกิจิอย่่างมีีนัยั

สำำ�คััญ ทั้้�งในด้้านการเพิ่่�มมููลค่่าทรััพย์์สิิน การดึึงดููด

การลงทุุนจากบริิษััทข้้ามชาติิ และการขยายตลาด

แรงงานในภาคบริิการและเทคโนโลยีี ผลการวิิจััย 

ชี้้�ว่่า อััตราการเช่่าพ้ื้�นที่่�สำำ�นัักงานสููงเกิินร้้อยละ 95 

และราคาที่่�ดิินเพิ่่�มขึ้้�นมากกว่่าร้้อยละ 200 ภายใน

สองทศวรรษ สะท้้อนถึึงประสิิทธิิผลของ TOD ใน

ฐานะเครื่่�องมืือส่่งเสริิมเศรษฐกิิจเมืือง ซึ่่�งสอดคล้้อง

กัับงานศึึกษาของ Bernick & Cervero (1997) ที่่�

ชี้้�ว่่า TOD ไม่่เพีียงเพิ่่�มมููลค่่าทางเศรษฐกิิจ แต่่ยััง

สามารถยกระดัับกิิจกรรมทางเศรษฐกิิจโดยรวมได้้

อย่่างกว้้างขวาง

ในมิติิทางสัังคม การพััฒนาพ้ื้�นที่่�ตามแนวคิด 

TOD รอบ KL Sentral มีีบทบาทในการลดความ

เหลื่่�อมล้ำำ��ด้้านการเดิินทาง โดยเฉพาะสำำ�หรัับ

ประชาชนจากเขตชานเมืืองที่่�สามารถเข้้าถึึงย่่าน

ธุุรกิิจในต้นทุุนต่ำำ��และเวลาสั้้�นลง สอดคล้้องกัับ

หลัักการ “inclusive city” ซึ่่�งถืือเป็็นหััวใจของ TOD 

อย่่างไรก็ต็าม ยังัพบข้อ้จำำ�กัดัด้้านความแออัดัในช่่วง

เวลาเร่่งด่่วน และการเข้้าถึึงของกลุ่่�มเปราะบาง เช่่น 

ผู้้�สููงอายุุและผู้้�พิิการ ซึ่่�งชี้้�ให้้เห็็นถึึงความท้าทายใน

การบรรลุุแนวคิิด “complete neighborhood” ตาม

ที่่� TOD รุ่่�นใหม่่กำำ�หนดไว้้

ในแง่่ของการควบคุุมโครงสร้้างเมืือง การพััฒนา

ตามแนวคิิด TOD รอบ KL Sentral มีีบทบาทในการ

ชะลอการขยายตััวของเมืืองแบบไร้้ทิิศทาง (urban 

sprawl) โดยส่่งเสริิมให้้ประชากรอยู่่�อาศััยและ

ทำำ�งานภายในพื้้�นที่่�ที่่�มีีระบบโครงสร้า้งพื้้�นฐานรองรับั  

ส่่งผลให้้ความจำำ�เป็็นในการขยายเมืืองออกสู่่�พ้ื้�นที่่�

ที่่�ไม่่มีีระบบสาธารณููปโภคลดลง ขณะเดีียวกัน  

การใช้ร้ถยนต์ส่่วนตัวในชีีวิิตประจำำ�วันัก็ล็ดลงเช่่นกัน 

อย่่างไรก็็ดีี พื้้�นที่่�ดัังกล่่าวยัังขาดองค์์ประกอบสำำ�คััญ

ของ “เมืืองยั่่�งยืืน” เช่่น พื้้�นที่่�สีีเขีียว พื้้�นที่่�สาธารณะ 

และลานกิิจกรรมกลางแจ้้ง ซึ่่�งมีีบทบาทในการสร้้าง

คุุณภาพชีีวิิตและความสััมพัันธ์์ทางสัังคม

เมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับกรณีีศึึกษาระดัับโลก เช่่น 

Shibuya ในญี่่�ปุ่่�น, Kowloon ในฮ่่องกง และ Denver 

Union Station ในสหรัฐอเมริกา จะเห็็นว่่า การพััฒนา

พื้้�นที่่�ตามแนวคิด TOD รอบ KL Sentral มีีจุุดแข็็ง

ด้้านการเชื่่�อมโยงระบบรางและการดึึงดููดทุุนข้าม

ชาติิ ซึ่่�งใกล้้เคีียงกัับ Kowloon อย่่างมาก แต่่ยัังเป็็น

รอง Shibuya และ Denver ในด้้านการสร้้างพื้้�นที่่�

สำำ�หรับักิจิกรรมชุุมชนและการส่่งเสริมิเมืืองที่่�เป็น็มิติร

กัับคนเดิินเท้้า

การพััฒนาพื้้�นที่่�ตามแนวคิิด TOD รอบสถานีี 

KL Sentral ถืือเป็็นกรณีีศึึกษาที่่�สะท้้อนศักยภาพ 

ของ TOD ในการเปลี่่�ยนแปลงโครงสร้้างเมืืองอย่่าง

รอบด้้าน ทั้้�งในด้้านเศรษฐกิิจ การเดิินทาง และ 

การจััดสรรพื้้�นที่่�เมืืองอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ แต่่ใน 

ขณะเดีียวกัน ก็็เผยให้้เห็็นข้อจำำ�กัดของการพััฒนา

ที่่�มุ่่�งเน้้นด้้านเศรษฐกิิจมากกว่่าความสมดุุลในมิิติิ

สัังคมและสิ่่�งแวดล้้อม การพััฒนาในระยะต่่อไปจึึง

ควรมุ่่�งเน้้นการเพิ่่�มพื้้�นที่่�สีีเขีียว พื้้�นที่่�สาธารณะ และ
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การออกแบบที่่�ครอบคลุุมกลุ่่�มประชากรทุุกกลุ่่�ม 

เพื่่�อให้้ TOD รอบ KL Sentral ก้้าวไปสู่่�การเป็็นต้น

แบบของเมืืองที่่�ยั่่�งยืืน สมดุุล และเป็็นธรรมในทุุกมิิติิ

อย่่างแท้้จริิง

ทั้้�งน้ี้� หากพิิจารณาในระดัับนโยบายและการ

วางแผนเมืือง การพััฒนาพ้ื้�นที่่�ตามแนวคิด TOD รอบ 

KL Sentral ยัังสะท้้อนให้้เห็็นถึงบทบาทของรััฐและ

ภาคเอกชนในการกำำ�หนดทิิศทางการเติิบโตของเมืือง

ผ่่านเครื่่�องมืือทางกายภาพ เช่่น ผัังเมืือง โครงการ

ร่่วมลงทุุน (public-private partnership) และ 

การวางโครงสร้้างพ้ื้�นฐานอย่่างเป็็นระบบ การบููรณาการ 

ระหว่่างแผนพััฒนาเมืืองของ Dewan Bandaraya  

Kuala Lumpur (DBKL) และการพััฒนาโดยบริิษััท  

MRCB แสดงให้้เห็น็ถึงรููปแบบความร่่วมมืือที่่�สามารถ 

ขัับเคลื่่�อนการเติิบโตเชิิงพื้้�นที่่�อย่่างเป็็นรููปธรรม ซึ่่�ง

เป็็นประเด็็นที่่�หลายเมืืองในประเทศกำำ�ลัังพััฒนาให้้

ความสนใจ

นอกจากนี้้� การพััฒนาพื้้�นที่่�ตามแนวคิดิ TOD รอบ 

สถานีี KL Sentral ยังัมีีนัยสำำ�คัญต่่อการเปลี่่�ยนแปลง 

วัฒันธรรมการเดินิทางและพฤติิกรรมการใช้พ้ื้้�นที่่�ของ 

ประชาชน โดยเฉพาะในกลุ่่�มชนชั้้�นกลางและคนรุ่�นใหม่่ 

ที่่�เริ่่�มให้้ความสำำ�คััญกัับการเดิินเท้้า การเข้้าถึึงที่่�

รวดเร็็ว และการใช้้ชีีวิิตในสภาพแวดล้้อมที่่�เชื่่�อมโยง

กัับระบบขนส่่งสาธารณะมากกว่่าการพึ่่�งพารถยนต์

ส่่วนตัว แนวโน้้มนี้้�ไม่่เพีียงช่่วยลดมลภาวะและ 

ค่่าครองชีีพ แต่่ยังเอื้้�อให้้เกิิดความยืืดหยุ่�นในการ 

ใช้้ชีีวิิตในเมืืองแบบ “คนเมืืองใหม่่” (new urban 

dwellers) ซึ่่�งกลายเป็็นกลุ่่�มเป้้าหมายสำำ�คัญของ 

การวางผัังเมืืองในอนาคต

ท้้ายที่่�สุุด การพััฒนาพ้ื้�นที่่�รอบ KL Sentral  

ภายใต้้แนวคิด TOD ได้้ชี้้�ให้้เห็็นว่่า การออกแบบ

พื้้�นที่่�เมืืองไม่่ใช่่เพีียงเรื่่�องของโครงสร้้างกายภาพ

หรืือมููลค่่าทางเศรษฐกิิจเท่่านั้้�น แต่่เป็็นกระบวน

การที่่�มีีผลกระทบในระดัับจุุลภาคต่่อคุุณภาพชีีวิิต  

ความเสมอภาคทางสัังคม และความยั่่�งยืืนของเมืือง 

การพััฒนา TOD ที่่�เน้้นการเติิบโตแบบมีีเป้้าหมาย

ร่่วมกันระหว่่างรััฐ เอกชน และประชาชน จะช่่วย

สร้้าง “เมืืองที่่�มีีชีีวิิต” (livable city) ได้้จริิง และกรณีี

ศึึกษาน้ี้�สามารถนำำ�ไปปรัับใช้้ในเมืืองกำำ�ลังพััฒนา

อื่่�นในอาเซีียนที่่�ต้้องเผชิิญปััญหาคล้้ายคลึึงกััน ทั้้�ง

ด้้านโครงสร้้างเมืือง ความเหลื่่�อมล้ำำ�� และแรงกดดััน

ทางสิ่่�งแวดล้้อม

ข้้อเสนอแนะ
การพััฒนา KL Sentral ในอนาคตควรมุ่่�ง

เน้้นการแก้้ไขข้้อจำำ�กััดที่่�พบจากการศึึกษา โดยให้ ้

ความสำำ�คััญกัับ การพััฒนาโครงสร้้างพ้ื้�นฐานเพิ่่�ม

เติิม การลดความเหลื่่�อมล้ำำ��ด้้านที่่�อยู่่�อาศััย และ 

การส่่งเสริิมแนวคิดเมืืองอััจฉริิยะ (smart city  

development) เพื่่�อตอบสนองต่่อความต้้องการของ

ประชาชน เพิ่่�มคุุณภาพชีีวิิต และทำำ�ให้้ KL Sentral 

เป็็นต้้นแบบของศููนย์์กลางขนส่่งระดัับโลกที่่�ยั่่�งยืืน

1.  การพััฒนาโครงสร้้างพื้้�นฐานเพิ่่�มเติิม

KL Sentral เป็็นศููนย์์กลางขนส่่งหลัักของ 

กรุุงกััวลาลััมเปอร์์ที่่�เชื่่�อมโยงระบบขนส่่งสาธารณะ

หลายรููปแบบ อย่่างไรก็็ตาม ความหนาแน่่นของ

ประชากรและปริิมาณผู้้�โดยสารที่่� เพิ่่�มขึ้้�นอย่่าง 

ต่่อเนื่่�องทำำ�ให้้โครงสร้้างพื้้�นฐานที่่�มีีอยู่่�เผชิิญกัับ

ปััญหาความแออััด โดยเฉพาะในช่่วงเวลาเร่่งด่่วน  

ดัังนั้้�นจึงมีีความจำำ�เป็็นต้องขยายโครงสร้้างพ้ื้�นฐาน

เพื่่�อให้้สามารถรองรัับปริิมาณผู้้�โดยสารที่่�เพิ่่�มขึ้้�นได้้

อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ

การขยายโครงข่่ายขนส่่งมวลชนเป็็นแนวทาง

สำำ�คััญในการบรรเทาความแออััด โดยสามารถ

ทำำ�ได้้ผ่่านการเพิ่่�มความถี่่�ของขบวนรถไฟฟ้้า การ

พััฒนาเส้้นทางขนส่่งใหม่่ที่่�สามารถกระจายปริิมาณ 
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อีีกแนวทางหนึ่่�งคืือการให้้สิิทธิิประโยชน์์ด้้าน

ภาษีีแก่่ผู้้�พััฒนาโครงการที่่�อยู่่�อาศัยัสำำ�หรับัประชาชน

รายได้้น้อ้ย หรืือการจัดัตั้้�งกองทุุนสนับัสนุุนที่่�อยู่่�อาศัยั 

(housing fund) เพื่่�อช่่วยให้้ประชาชนสามารถซื้้�อ

หรืือเช่่าที่่�อยู่่�อาศััยในราคาที่่�เข้้าถึึงได้้ นโยบายเหล่่า

น้ี้�จะช่่วยให้้ KL Sentral เป็็นพื้้�นที่่�ที่่�เปิิดโอกาสให้้

ประชาชนทุุกระดัับสามารถอาศััยอยู่่�ได้้อย่่างสมดุุล

นอกจากนี้้� KL Sentral ควรส่่งเสริิมการใช้้

พลัังงานสะอาดและระบบอาคารอััจฉริิยะ เพื่่�อช่่วย

ลดผลกระทบต่่อสิ่่�งแวดล้้อม การใช้้พลังงานแสง

อาทิติย์ใ์นอาคารพาณิชิย์แ์ละที่่�พัักอาศัยั การส่่งเสริมิ

ให้้มีีสถานีีชาร์์จรถยนต์์ไฟฟ้้า และการนำำ�เทคโนโลยีี

อาคารอัจัฉริยิะมาใช้ ้สามารถช่่วยลดการใช้พ้ลังังาน 

และทำำ�ให้้ KL Sentral เป็็นต้้นแบบของเมืืองสีีเขีียว

ในอนาคต

ในระยะยาว การใช้้แนวคิิด Smart City ควบคู่่�

ไปกับัการพััฒนาขนส่่งมวลชนและโครงสร้า้งพื้้�นฐาน 

จะช่่วยให้้ KL Sentral สามารถรองรัับการเติิบโตของ

เมืืองและประชากรได้้อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ รวมถึึง

สามารถเป็น็ต้น้แบบของเมืืองอัจัฉริยิะที่่�ทันัสมัยัและ

ยั่่�งยืืนในระดัับนานาชาติิ

KL Sentral เป็็นตัวอย่่างที่่�ดีีของการพััฒนาเมืือง 

ภายใต้้แนวคิดิ TOD ซึ่่�งช่่วยลดปััญหาจราจร ส่่งเสริมิ 

การเติิบโตของเศรษฐกิิจ และปรัับปรุุงคุุณภาพชีีวิิต

ของประชาชน อย่่างไรก็็ตาม เมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับ

สถานีีขนส่่งระดับัโลก KL Sentral ยังัต้้องมีีการพััฒนา

เพิ่่�มเติิมในด้้าน การเพิ่่�มพื้้�นที่่�สีีเขีียว การพััฒนาที่่�อยู่่�

อาศััยราคาย่่อมเยา และการนำำ�เทคโนโลยีีอัจฉริิยะมา

ใช้ใ้นการบริิหารจัดัการเมืือง หากสามารถดำำ�เนิินการ

ตามข้้อเสนอแนะเหล่่านี้้�ได้้ KL Sentral จะสามารถ

เป็็นต้้นแบบของศููนย์์กลางขนส่่งและเมืืองที่่�ยั่่�งยืืน

ในระดัับโลก (JLL Malaysia, 2023; Knight Frank 

Malaysia, 2023)

ผู้้�โดยสารไปยัังพื้้�นที่่�ศููนย์กลางธุุรกิิจอื่่�น ๆ  รวมถึงการ

พััฒนาระบบตั๋๋�วร่่วมที่่�สามารถใช้ไ้ด้ก้ับัทุุกระบบขนส่่ง

ภายใน KL Sentral ซึ่่�งจะช่่วยลดความซัับซ้้อนใน 

การเปลี่่�ยนเส้้นทางการเดิินทาง และทำำ�ให้้การ 

เดิินทางมีีความสะดวกมากขึ้้�น

นอกจากนี้้� การพััฒนา KL Sentral ควรคำำ�นึึง

ถึึงการสร้้างพื้้�นที่่�สีีเขีียวและพ้ื้�นที่่�สาธารณะเพื่่�อ

รองรับักิจิกรรมของชุุมชน ซึ่่�งจะช่่วยเพิ่่�มคุุณภาพชีีวิิต 

ของประชาชน และทำำ�ให้้เมืืองมีีความสมดุุลมากขึ้้�น 

การเพิ่่�มสวนสาธารณะและพ้ื้�นที่่�พัักผ่่อนสามารถ 

ช่่วยลดความเครีียดของประชาชน และทำำ�ให้้ KL 

Sentral เป็็นพื้้�นที่่�ที่่�เหมาะสำำ�หรัับทั้้�งการทำำ�งานและ

การพัักผ่่อน พื้้�นที่่�สีีเขีียวเหล่่านี้้�สามารถช่่วยดููดซัับ

มลพิิษ ลดอุุณหภููมิิของเมืือง และเพิ่่�มความเป็็นมิิตร

ต่่อสิ่่�งแวดล้้อมของพื้้�นที่่�

2.  การลดความเหลื่่�อมล้ำำ��ด้้านที่่�อยู่่�อาศััย

KL Sentra l  เป็็นพื้�นที่่�ที่่�มีีศักยภาพด้าน

อสัังหาริิมทรััพย์์สููง ทำำ�ให้้ราคาที่่�อยู่่�อาศััยในบริิเวณ

โดยรอบเพิ่่�มขึ้้�นอย่่างรวดเร็็ว ส่่งผลให้้ประชาชน 

รายได้้ปานกลางถึึงต่ำำ��ไม่่สามารถเข้้าถึึงที่่�อยู่่�อาศััย

ในพื้้�นที่่�นี้้�ได้้ ซึ่่�งเป็็นปััญหาสำำ�คััญที่่�อาจส่่งผลต่่อการ

พััฒนาเมืืองในระยะยาว หากไม่่มีีการจััดการอย่่าง

เหมาะสม อาจทำำ�ให้้ KL Sentral กลายเป็็นพื้�นที่่�ที่่�

ประชาชนทั่่�วไปไม่่สามารถอาศััยอยู่่�ได้้ และเป็น็เพีียง

พื้้�นที่่�สำำ�หรัับกลุ่่�มคนที่่�มีีรายได้้สููงเท่่านั้้�น

เพื่่�อแก้้ไขปััญหาน้ี้� ควรมีีการพััฒนาโครงการที่่�

อยู่่�อาศััยราคาย่่อมเยา (affordable housing) รอบ 

KL Sentral โดยอาจเป็็นความร่่วมมืือระหว่่างภาค

รัฐัและเอกชนในการจัดัสรรพื้้�นที่่�สำำ�หรับัที่่�อยู่่�อาศัยัที่่�มีี

ราคาสมเหตุุสมผล นอกจากนี้้� การกำำ�หนดนโยบายที่่�

กำำ�หนดให้โ้ครงการอสังัหาริมิทรัพัย์ใ์หม่่ต้อ้งมีีสัดัส่่วน

ของที่่�อยู่่�อาศััยราคาย่่อมเยา จะช่่วยให้้ประชาชน

สามารถเข้้าถึึงที่่�อยู่่�อาศััยในพื้้�นที่่�นี้้�ได้้ง่่ายขึ้้�น
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