
 

 

บทที ่2 

ทบทวนวรรณกรรมและงานวจิยัที่เกีย่วข้อง 

 การรวมตวัของประชากรจนสามารถตั้งถ่ินฐานกลายเป็นสังคมเมือง และพฒันาเป็นรัฐ 
อนัถือไดว้่าเป็นพฒันาการสูงท่ีสุดของการตั้งถ่ินฐาน โดยรัฐจะมีองค์ประกอบส าคญั 4 ประการ 
คือ มีประชากร มีพื้นท่ีหรือดินแดน มีรัฐบาลท่ีท าหนา้ท่ีบริหาร และมีอ านาจอธิปไตยเหนือดินแดน 
ส าหรับรัฐสมยัใหม่มีการบริหารท่ียึดหลกัการนิติรัฐโดยมีเป้าหมายสูงสุดเพื่อตอ้งการสร้างความ
เป็นอยูท่ี่ดีให้กบัประชาชน และให้ความส าคญักบัพื้นท่ีมากเน่ืองจากเป็นปัจจยัส าคญัในการตั้งถ่ิน 
โดยในดา้นการพฒันาพื้นที่ย่อมหวงัพฒันาที่ดินให้เกิดประโยชน์สูงสุด และยงัตอ้งการสร้าง
ความเป็นระเบียบเรียบร้อยและเกิดความสวยงาม ต่อมามีพฒันาการให้มีระบบการผงัเมืองมี
เป้าหมายเพื่อเป็นเคร่ืองมือในการควบคุมการใช้ท่ีดินในภาพรวม หากรัฐตอ้งการให้เกิดการพฒันา
หรือการควบคุมในรายละเอียดจะต้องใช้เคร่ืองมือท่ีส าคญัอีกประการหน่ึง  คือ ผงัเมืองเฉพาะ  
 ฉะนั้น ในการศึกษาทบทวนวรรณกรรมที่จะน าไปสู่การว ิเคราะห์ส าหรับจดัท า
กฎหมายตน้แบบเพื่อให้ใชบ้งัคบัผงัเมืองเฉพาะในแหล่งท่องเที่ยว จึงไดก้ าหนดการทบทวน
วรรณกรรมท่ีเก่ียวขอ้งออกเป็น 12 ส่วน คือ   
  ส่วนท่ี 1 หลกัการวางแผนการใช้ประโยชน์ในท่ีดิน (Land Use Planning Concept) 
  ส่วนท่ี 2 หลกัการกระจายอ านาจ (Decentralization Principle) 
  ส่วนท่ี 3 หลกัการมีส่วนร่วมของประชาชน (Public Participate Principle) 
  ส่วนท่ี 4 หลกักรรมสิทธ์ิ (Property Right Principle) 
  ส่วนท่ี 5 หลกัการเวนคืน (Expropriation Principal) 
  ส่วนท่ี 6 ทฤษฎีการผงัเมืองและทฤษฏีล าดบัศกัด์ิของกฏหมาย     
  ส่วนท่ี 7 การผงัเมืองในประเทศไทย  
  ส่วนท่ี 8 ผงัเมืองเฉพาะและการด าเนินการผงัเมืองเฉพาะในประเทศไทย  
  ส่วนท่ี 9 หลกักฎหมายไทยท่ีเก่ียวขอ้ง 
  ส่วนท่ี 10 ระบบผงัเมืองและหลกักฎหมายผงัเมืองต่างประเทศ 
  ส่วนท่ี 11 สภาพพื้นท่ีเกาะช้าง อ าเภอเกาะช้าง จงัหวดัตราด 
  ส่วนท่ี 12 งานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้ง    
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  โดยแต่ละส่วนมีเน้ือหาท่ีน่าสนใจ ดงัน้ี 

1. แนวคดิการวางแผนการใช้ประโยชน์ในทีด่ิน (Land Use Planning Concept) 

 กระบวนการเป็นเมือง (Urbanization) เป็นผลจากการเติบโตของชุมชนเมือง ซ่ึงกระบวนการ
เป็นเมืองเป็นปรากฏการณ์ท่ีประชากรมาอยู่รวมกันมากข้ึนทั้งด้านจ านวนและความหนาแน่น 
ณ บริเวณใดบริเวณหน่ึง อนัเป็นผลท าให้วิถีชีวิตความเป็นอยู่ของประชากรเหล่านั้นเปล่ียนไป
สู่วิถีชีวิตแบบเมือง ดงัพบการเปล่ียนแปลงการใชพ้ื้นท่ีจากชุมชนชนบทมาเป็นชุมชนเมืองมากข้ึน 
จากรายงานของกรมโยธาธิการและผงัเมืองพบวา่ในปี พ.ศ. 2558 ชุมชนเมืองในประเทศไทยมีการ
ขยายตวัจาก 2,400 ตารางกิโลเมตร เป็น 2,700 ตารางกิโลเมตร คิดเป็นอตัราการขยายตวัร้อยละ 1.4 
ท าให้ชุมชนเมืองมีความซบัซ้อน มีปัญหามากมาย ทั้งดา้นส่ิงแวดลอ้ม ดา้นสังคมและพบวา่การใช้
ประโยชน์ท่ีดินท่ีไม่มีการควบคุม จะมีลกัษณะปะปนกนัไม่เป็นระเบียบ ความแออดัจะกระจุกตวัอยู่
ท่ีศูนยก์ลางและกระจายออกไปรอบนอกชุมชนอย่างไร้ทิศทาง เม่ือชุมชนขยายตวัไปสู่ความเป็น
เมือง ปัญหาต่างๆ ก็จะตามมา ดงันั้นรัฐจึงตอ้งเขา้มามีบทบาทในการจดัระเบียบชุมชนเพื่อให้คนใน
สังคมเมืองมีความสุขในการด ารงชีวิต ( กฤช เพิ่มทนัจิตต,์ 2536, หนา้ 36; อนุพจน์ พนาพรศิริกุล, 
2547, หนา้ 10) 
 1.1 การวางแผนการใช้ประโยชน์ในทีด่ิน (Land use planning) 
 โดยลกัษณะทางกายภาพชุมชนจะตั้งอยูบ่นพื้นดินซ่ึงจะมีการใชป้ระโยชน์จากพื้นดินเพื่อ
ประกอบกิจกรรมอยา่งใดอยา่งหน่ึง ไม่วา่จะเป็นการใชเ้พื่อการอยูอ่าศยั การพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม 
สถานท่ีราชการ สาธารณูปโภค สาธารณูปการ หรือเพื่อการนนัทนาการ (นิพนัธ์  วิเชียรนอ้ย, 2552, 
หนา้ 2) 
 การวางแผนการใชท่ี้ดินเป็นการก าหนดทางเลือกในการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน ซ่ึงถือวา่เป็น
ทรัพยากรท่ีมีอยูอ่ยา่งจ ากดัเพื่อใหไ้ดเ้กิดประโยชน์มากท่ีสุดส าหรับคนในชุมชนรุ่นต่อไป ในการใช้
ประโยชน์ท่ีดินให้ไดป้ระโยชน์สูงสุดมีแนวทางการพิจารณาดว้ยการค านึงถึงการแกปั้ญหาท่ีเกิด
ข้ึนกบัท่ีดิน ค านึงถึงการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อประโยชน์หลายดา้นพร้อมกนัไป น าหลกัการทาง
นิเวศวทิยามาใชป้ระโยชน์ในการวางแผนการใชท่ี้ดิน ค านึงถึงลกัษณะทางสังคมและเศรษฐกิจของ
ผูเ้ป็นเจา้ของท่ีดิน มุ่งเพื่อพฒันาประเทศและยกระดบัคุณภาพชีวิตท่ีดีของประชากรโดยส่วนรวม 
(ฉตัรชยั พงศป์ระยรู, 2540, หนา้ 188) 
 การวางแผนชุมชนเมืองจึงเป็นการก าหนดทิศทางการใชท่ี้ดินในชุมชนเมืองใหส้อดคลอ้ง
อยา่งเหมาะสมกบัสภาพแวดลอ้มซ่ึงเป็นท่ีตั้งของชุมชนเมือง รวมทั้งปรับสภาพชุมชนเมืองให้น่าอยู่
ตอ้งท าตามหลกัผงัเมือง เพื่อให้ไดรู้ปแบบและโครงสร้างของชุมชนเมืองและแนวทางปฏิบตัิ 
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โดยค านึงถึงขอ้จ ากดัของทรัพยากรท่ีจ าเป็นตอ้งใชด้ าเนินการ โดยประเมินวา่กิจกรรมของโครงการ 
สามารถน าไปสู่การบรรลุวตัถุประสงคข์องชุมชนเมืองได ้(กรมการผงัเมือง, 2541, หนา้ 14) การผงัเมือง
จึงเป็นแนวทางการพฒันาเมืองในระยะยาว ด้วยการก าหนดวิสัยทศัน์ของชุมชนเมือง นโยบาย 
เป้าหมาย วตัถุประสงค์และปรัชญาในการวางผงัจะเป็นปัจจยัส าคญั  ในการสะทอ้นถึงแนวคิด 
รูปแบบและทิศทางการพฒันาเมืองในแต่ละด้าน อาทิ การใช้ประโยชน์ท่ีดินและระบบบริการ
โครงสร้างพื้นฐาน 
 การวางแผนด้านกายภาพ เป็นการน าวิธีเชิงวิทยาศาสตร์มาประยุกต์ใช้กบัการผงัเมือง 
เพราะงานผงัเมืองมีปัญหาซับซ้อนมากมาย ทั้ งประเด็นเชิงอุดมคติ แนวคิด เศรษฐกิจ สังคม 
วฒันธรรม รวมทั้งการใชค้วามคิดเชิงสร้างสรรคใ์นการจดัรูปแบบและสุนทรียภาพของเมือง 
 ส าหรับการวางแผนด้านผงัเมือง มุ่งก าหนดเป้าหมายความต้องการท่ีประสงค์ และ
ก าหนดแบบแผนการด าเนินงานท่ีจะตอ้งด าเนินการให้บรรลุผลตามเป้าหมาย (การเคหะแห่งชาติ, 
2541, หนา้ 8) โดยขั้นตอนการวางแผนทางผงัเมืองโดยสรุปมีขั้นตอนดงัน้ี 
  1) การก าหนดวตัถุประสงคแ์ละเป้าหมาย 
  2) การศึกษาวิเคราะห์สภาพการณ์ดา้นต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง อาทิ สภาพดา้นภูมิศาสตร์ 
เศรษฐกิจ สังคม อาคารและส่ิงปลูกสร้าง 
  3) การจดัท าแบบแผนการด าเนินงานเป็นทางเลือก ด าเนินการวางแผนใหเ้ป็นรูปธรรม
ทางกายภาพ ซ่ึงประกอบดว้ย 4 ขั้นตอน คือ จดัท าแผนงานโครงการในรายละเอียด จดัท าแนวคิด
ดา้นการวางผงัเมือง จดัท าเคา้โครงการจดัท าผงั 
  4) การคดัเลือกแบบแผนการด าเนินงานท่ีเหมาะสมท่ีสุด เพื่อใช้ในการด าเนินการ
ต่อไป 
  5) การด าเนินการตามแบบแผนการด าเนินงานใหลุ้ล่วง 
 พบว่าการวางแผนตอ้งให้สอดคล้องกบัเป้าหมายท่ีประชาสังคมก าหนดข้ึน โดยนักผงั
เมืองตอ้งจดัท าผงัใหส้อดคลอ้งกบัเป้าหมายท่ีก าหนดเพื่อสนองประโยชน์ต่อประชาสังคม ทั้งน้ีตอ้ง
มีการวิเคราะห์เปรียบเทียบกบัผลท่ีจะเกิดข้ึน ทั้งน้ีการวิเคราะห์เปรียบเทียบตอ้งตั้งอยู่บนหลกัการ
สร้างทางเลือกท่ีดีท่ีสุดโดยภาพรวมจะเป็นการมองถึงกระบวนการตดัสินใจเพื่อแสวหาทางเลือกท่ี
เหมาะสมและลดความไม่แน่นอนของทางเลือกเพื่อให้เกิดการยอมรับในทางรูปธรรมในการ
แกปั้ญหา (การเคหะแห่งชาติ, 2541, หนา้ 10 ) 
 นอกจากนั้นพบวา่การท่ีจะเมืองท่ีสวยงามจะตอ้งมีการสร้างสภาพแวดลอ้มของเมือง ทั้งน้ี
การผงัเมืองมีสาขายอ่ยอีกคือ การออกแบบชุมชนเมือง ซ่ึงเป็นศาสตร์แขนงหน่ึงท่ีเก่ียวขอ้งกบัการ
สร้างสรรคส์ภาพแวดลอ้มของเมือง โดยเป็นการสร้างสรรคส์ภาพแวดลอ้มทางกายภาพของชุมชน
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เมือง (Hertbert Girardet, 2004, p. 157) มีการเน้นคุณภาพ 3 ดา้น คือคุณภาพทางดา้นสุนทรียภาพ 
คุณภาพทางดา้นชีวติของสังคมเมืองและคุณภาพของส่ิงแวดลอ้ม 
  1) คุณภาพทางสุนทรียภาพ 
  หมายถึง รูปทรง 3 มิติ ซ่ึงมีความเป็นระเบียบ สวยงาม และท าให้เกิดการจดจ าไดง่้าย
โดยค านึงถึงกาลเวลา มีความสอดคลอ้งกบัสถานท่ีตั้งและสภาวะแวดลอ้ม จนเกิดเป็นภาพรวมของ
พื้นท่ี แต่ท่ีส าคญัการสร้างสรรคเ์มืองจะตอ้งมีความมุ่งมัน่เพื่อให้เมืองมีความสวยงามและน่าอยู ่ 
  คุณภาพทางสุนทรียภาพ ประกอบดว้ย ความประทบัใจทางสายตาท่ีเกิดจากเส้นสาย
และรูปทรง การมีสุนทรียภาพทางสายตา ความสัมพนัธ์ระหว่างอาคารกับท่ีว่างและภูมิทศัน์ 
ความส าคญัของสัดส่วนมนุษยก์ับสภาพแวดล้อมของเมือง การสร้างสรรค์สภาพแวดล้อมของ
ชุมชนเมืองด้านกายภาพ 3 มิติ การสร้างพื้นท่ีสาธารณะอย่างมีคุณภาพ จินตภาพของเมืองท่ีมี
เอกลกัษณ์และโครงสร้างท่ีจดจ าง่าย เมืองท่ีเติบโตอยา่งค่อยเป็นค่อยไปอยา่งธรรมชาติ ทั้งน้ีเมืองมี
องค์รวมซ่ึงกลมกลืนระหว่างส่ิงท่ีสร้างใหม่กบัสภาพแวดล้อมเดิม การสร้างวิสัยทศัน์และแนว
ทางการพฒันาท่ีเหมาะสมในอนาคต (กรมโยธาธิการและผงัเมือง, 2551, หนา้ 83-87) 
  2) คุณภาพชีวติของสังคมเมือง 
  หมายถึง การสร้างชุมชนเมืองเพื่อให้มนุษยใ์ช้งาน ผูอ้อกแบบจึงตอ้งมีความรู้ 
ความเขา้ใจในรูปแบบของพฤติกรรมมนุษยเ์พื่อสนองความตอ้งการของผูใ้ชง้านไดอ้ยา่งเหมาะสม 
โดยทัว่ไปมนุษยใ์นสังคมเมืองย่อมตอ้งการการเขา้ถึงสถานท่ีได้อย่างสะดวก ตอ้งการรสชาติท่ี
หลากหลาย ตอ้งการความต่ืนตาต่ืนใจ ตอ้งการความปลอดภยั ฯลฯ ดงันั้นการออกแบบตอ้งแสดงถึง
ความเข้าใจในเร่ืองเหล่าน้ี เช่น อนุรักษ์อาคารต่างยุคต่างสมยัให้สามารถคละเคล้ากันไปอย่าง
ผสมผสานกลมกลืน การจดัระบบทางเดินเทา้เช่ือมโยงผา่นจุดท่ีน่าสนใจอยา่งต่อเน่ือง สร้างสรรค์
พื้นท่ีเอนกประสงคส์ าหรับกิจกรรมต่างๆ เพื่อให้ชุมชนเกิดปฏิสัมพนัธ์ซ่ึงกนัและกนั ซ่ึงส่ิงเหล่าน้ี
จะท าให้เกิดผลงานการออกแบบท่ีสนองประโยชน์ต่อสังคมมนุษยอ์ยา่งแทจ้ริง สรุปไดว้า่ คุณภาพ
ชีวิตของสังคมเมือง ตอ้งค านึงถึงประโยชน์ของสาธารณชน พฤติกรรมของสังคม และการเพิ่ม
คุณภาพชีวติ (ระหตัร โรจนประดิษฐ,์ 2549, หนา้ 83-87) 
  3) คุณภาพของส่ิงแวดลอ้ม 
  หมายถึง ความรู้ความเข้าใจและการให้ความส าคญัต่อความสบายทางสรีระ และ
สุขอนามยัของชุมชน เช่น การควบคุมร่มเงา แสงสวา่ง ลม อุณหภูมิ ใหพ้อเหมาะ ปลอดมลภาวะทั้ง 
กลิ่น เสียง สายตา และสัมผสัทางอื่น การป้องกนัภยัทางธรรมชาติ ตลอดจนการใช้ทรัพยากร
อย่างชาญฉลาดเพื่อถนอมไวใ้หช้นรุ่นลูกรุ่นหลาน 
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  คุณภาพของส่ิงแวดลอ้ม ประกอบดว้ยสภาพแวดลอ้มทางธรรมชาติในเมือง คุณภาพ
ของส่ิงแวดลอ้มในยา่นพกัอาศยั การรักษาและฟ้ืนฟูระบบนิเวศของเมือง การใช้ทรัพยากรอยา่งมี
ประสิทธิภาพสูงสุด การพลิกฟ้ืนพื้นท่ีสูญเปล่าใหก้ลายเป็นพื้นท่ีมีคุณค่า สภาพแวดลอ้มท่ีเหมาะสม
กบัการด ารงอยู่ของสังคม การคน้ควา้และน าความรู้ใหม่ๆ จากการวิจยัไปประยุกต์ใช้ การพฒันา
ดา้นสังคม เศรษฐกิจ ท่ีไม่ท าลายสภาพแวดลอ้ม การควบคุมรูปทรงของชุมชนให้เกาะกลุ่มกนั ไม่
กระจดักระจาย ดุลยภาพระหวา่งสภาพธรรมชาติกบัสภาพแวดลอ้มท่ีมนุษยส์ร้างข้ึน  
  การวางแผนชุมชนเมืองหรือการวางผงัเมือง (Urban Planning) คือ การปรับสภาพของ
ชุมชนเมืองให้สอดคลอ้งอย่างเหมาะสมกบัสภาพแวดล้อม ซ่ึงเป็นท่ีตั้งของชุมชนเมือง การปรับ
สภาพดังกล่าวของชุมชนเมืองจะต้องมีการจัดท าตามหลักการมิติวางแผน และขั้นตอนของ
กระบวนการในการวางและจดัท าผงั เพื่อใหไ้ดรู้ปแบบ และโครงสร้างของชุมชนเมือง และแนวทาง
ปฏิบติั ซ่ึงค านึงถึงขอ้จ ากดัของทรัพยากรท่ีจ าเป็นตอ้งใช้ด าเนินการ โดยประเมินว่ากิจกรรมของ
โครงการต่างๆ สามารถน าไปสู่การบรรลุวตัถุประสงคข์องชุมชนเมืองได ้
  การสร้างเมืองให้สวยงามจะมีมิติของการวางผงั (Planning Dimensions) โดยมิติของ
การวางผงั (Planning Dimensions) จะตอ้งประกอบด้วยสาระของกิจกรรม พื้นท่ี และระยะเวลา 
สาระของกิจกรรมเก่ียวขอ้งกบัการก าหนดวตัถุประสงค์ เป้าหมาย นโยบายและการแปลนโยบาย
ไปสู่แผนงานและโครงการยอ่ย รวมทั้งการจดัล าดบัความส าคญัของโครงการยอ่ยท่ีจะด าเนินการ
ตามล าดบัก่อนหลงั 
  มิติทางดา้นพื้นท่ีเก่ียวขอ้งกบัการพฒันาในพื้นท่ี ส่วนมิติทางดา้นระยะเวลา ในการ
วางแผนพฒันาเป็นองค์ประกอบท่ีส าคญัตอ้งพิจารณารูปแบบกรอบการวางแผนโครงการพฒันา 
เพื่อการเปล่ียนแปลงในอนาคตอย่างมีระบบ กล่าวคือ การวางแผนระยะยาวในระดับนโยบาย 
(ประมาณ 20 ปี) จะตอ้งน าไปสู่การก าหนดแผนระยะกลางแสดงรายละเอียดกิจกรรมของแผนงาน
และโครงการ และพื้นท่ีท่ีจะพฒันา (ประมาณ 5-10 ปี) ซ่ึงจะวิเคราะห์โครงการและจดัล าดับ
ความส าคญัของโครงการท่ีจะปฏิบติั (1-2 ปี) รวมทั้งตรวจสอบและประเมินผลด าเนินการ วา่มีผลท่ี
ไดเ้ป็นไปตามแผนงาน นโยบาย และวตัถุประสงคเ์พียงใดหรือตอ้งปรับปรุงแผนให้สอดคล้องกบั
วตัถุประสงคใ์หม่ เน่ืองจากขอ้มูลเปล่ียนแปลงไปหรือการปฏิบติัยงัไม่มีประสิทธิภาพเท่าท่ีควร 
 1.2 แนวคิดชุมชนละแวกบ้าน (Neighborhood planning Concept) 
 แนวคิดชุมชนละแวกบา้น เป็นไปตามแนวคิดของนกัวิชาการดา้นผงัเมือง Perry ซ่ึงเสนอเม่ือ
ปี ค.ศ. 1926 โดยแนวคิดชุมชนละแวกบา้น (Neighborhood Concept) ถูกน ามาใช้ในเป็นแนวคิดหลกั
ในการจดัท าโครงการพฒันาตามผงัเมือง  
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 โดยแนวความคิดน้ีจะแบ่งเมืองออกเป็นชุมชนย่อย (Neighborhood Unit) ซ่ึงในแต่ละชุมชน
ต่างก็มีศูนยก์ลางยอ่ยท่ีมีโรงเรียน ร้านคา้ ท่ีพกัผอ่นหยอ่นใจเป็นศูนยก์ลางชุมชน มีถนนลอ้มรอบเป็น
ขอบเขตของยา่น โดยรัศมีของการให้บริการดา้นสาธารณะจากจุดศูนยก์ลางประมาณคร่ึงไมล์ เป็นการ
กระจายความเจริญ (Decentralization) จากชุมชนหลกัออกไปสู่ส่วนอ่ืนของเมือง เพื่อใหป้ระชาชนไดรั้บ
บริการทางด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการอย่างทัว่ถึงและเท่าเทียมกนั (Charles M. Haar, 
1959, p. 62) ทั้งน้ีศูนยก์ลางชุมชน ควรเป็นโรงเรียนประถม ห้องสมุดสาธารณะ การบริการทางด้าน
สังคม สนามเด็กเล่นเป็นต้น ซ่ึงแต่ละหน่วยควรมีประชากรประมาณ 5,000 คน เพื่อให้สัมพนัธ์กับ
บริการดา้นสังคม คือ โรงเรียน ย่านพกัอาศยั ในแนวคิดชุมชนละแวกบา้น (Neighborhood Unit) 
จะจดัเป็นลกัษณะอาคารสงเคราะห์ 
 สามารถพิจารณาขอ้ดีของทฤษฎีน้ี คือ ให้ผลดีทางดา้นสังคมของชาวเมือง เพราะโรงเรียน
เป็นศูนยก์ลางชุมชน ท าใหมี้การพบปะระหวา่งครอบครัว มีความสะดวกสบายในการติดต่อโดยการเดิน 
เพราะเป็นชุมชนขนาดเล็ก ต่อไปเม่ือประชากรมากข้ึนก็ตอ้งไปสร้างแนวคิดชุมชนละแวกบา้นมากข้ึน  
 แนวคิดชุมชนละแวกบา้น (The neighborhood concept) เป็นแนวความคิดท่ีเป็นแบบธรรมชาติ 
เช่นเดียวกบัลกัษณะชุมชนในประเทศไทย ท่ีมีวดัและโรงเรียนเป็นศูนยก์ลางทางดา้นสังคม วฒันธรรม 
ประเพณี และศาสนา เช่นเก่ียวกับประเทศจีน ท่ีมักจะมีจัตุรัสเป็นศูนย์กลางของการเร่ิมค้าขาย 
วฒันธรรม ประเพณี โดยจะเห็นความส าคญัของจตุัรัสเป็นอย่างมาก ดงันั้นจึงท าความสะอาดโดย 
ลา้งน ้าและขดัพื้นจตุัรัสอยา่งสม ่าเสมอ (กรมโยธาธิการและผงัเมือง, 2549, หนา้ 15) 
ในการด าเนินการเพื่อใหมี้ละแวกบา้นท่ีดี จะมีกลยทุธ์การออกแบบชุมชนละแวกบา้นและยา่น ดงัน้ี 
  1) จดัล าดบัความส าคญัของถนนดว้ยโครงข่ายเส้นทางคมนาคมและทางจกัรยาน 
เพื ่อแยกชุมชนย่อยท่ีเด่นชัด ออกเป็นย่านและจัดให้มีทางเท้าท่ีสะดวกในการเข้าถึงโรงเรียน 
ศูนยก์ลางพาณิชยกรรมและสวนสาธารณะ เพื่อเนน้ความเป็นยา่น ขณะเดียวกนัก็ประสานความเป็น
ชุมชนยอ่ยใหร้วมอยูใ่นยา่น 
  2) กระจายความหนาแน่นของประชากร ซ่ึงเป็นการแสดงถึงคุณภาพของชุมชนย่อย ให้มี
ความหนาแน่นน้อย การพฒันาพื้นท่ีให้มีความหนาแน่นน้อยแบบใหม่น้ีไม่เป็นท่ีนิยม เพราะว่าการ
พฒันาทั้งหมดตอ้งจดัให้มี หรือตอ้งสูญเสียค่าด าเนินโครงการไปในสัดส่วนของพื้นท่ีสีเขียว ตน้ไม ้
และโครงสร้างพื้นฐานท่ีเหมาะสมต่อการพฒันาชุมชนอยา่งย ัง่ยนื 
  3) ถนนท่ีมีทางเทา้ท่ีร่มร่ืนส่งเสริมให้เกิดความสะดวกสบายในการเขา้ถึงบริการพื้นฐาน
ท่ีจ าเป็นของชุมชน เช่น สวนสาธารณะ ยา่นการคา้ และท่ีส าคญัท่ีสุดคือการเดินเทา้เพื่อไปโรงเรียน  
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 1.3 แนวคิดเมืองแบบกระชับ (Compact City Concept)  
 ปัญหาการพฒันาเมืองแบบกระจดักระจาย (Urban Sprawl) ส่งผลใหเ้กิดการขยายตวัอยา่ง
ไร้ทิศทาง เกิดปัญหาการเช่ือมโยงในชุมชน ท าใหเ้กิดปัญหาจราจรเน่ืองจากมีการใชก้ารเดินทางระหวา่ง
พื้นท่ีมากจนเกินไป หากมีการบูรณาการท่ีเหมาะสมหรือเช่ือมต่อกบัแหล่งกิจกรรมอ่ืนท่ีอยู่โดยรอบ
อยา่งสะดวก ยอ่มจะส่งเสริมให้เกิดการพฒันาเมืองแบบกระชบัตามแนวคิด Compact City โดยเน้นให้
เมืองมีความหนาแน่นสูง (กรมโยธาธิการและผงัเมือง, 2549, หนา้ 30) 
 แนวคิดการพฒันาเมืองแบบกระชับ (Compact City) เป็นแนวคิดแก้ปัญหาเพื่อพฒันาเมือง
แบบกระจดักระจาย โดยนักผงัเมืองในประเทศสหรัฐอเมริกา นามว่า Jane Jacob ซ่ึงเสนอว่าหากมี
รูปแบบการสัญจรท่ีเหมาะสมกบัการใช้ประโยชน์ท่ีดิน จะส่งเสริมและสนบัสนุนการพฒันาเมืองแบบ
กระชบั  
 การพฒันาเมืองท่ีย ัง่ยืน ตอ้งเน้นการพฒันาจากศูนยก์ลาง (City Town) ให้มีความพร้อมมาก
ท่ีสุด โดยเนน้เร่ืองของการท าให้เมืองกระชบั ลดการใชร้ถยนตส่์วนตวั ส่งเสริมให้ใชจ้กัรยาน และการ
เดินเทา้ เพิ่มพื้นท่ีสีเขียวในเมือง มีสถานท่ีสาธารณะใหค้นมาใชพ้ื้นท่ีร่วมกนั (Open space) และมีการใช้
พื้นท่ีแบบผสมผสาน  
 ตามหลกัการเมืองกระชบัจะส่งผลใหมี้ความคุม้ค่าในการลงทุนระบบขนส่งมวลชน เน่ืองจาก
ประชาชนตั้งบา้นเรือนอยู่เป็นกลุ่มกอ้นและหนาแน่น ประชาชนมีทางเลือกในการเดินทางหลากหลาย
รูปแบบทั้งการเดิน การใชจ้กัรยาน ระบบขนส่งมวลชนหรือแมแ้ต่รถยนตส่์วนบุคคล มีความคุม้ค่าใน
การลงทุนสาธารณูปโภคสาธารณูปการ เน่ืองจากในการลงทุนต่อหน่ึงหน่วยมีผูใ้ช้บริการเป็นจ านวน
มาก รัฐและเอกชนมีความคุม้ค่าในการลงทุนด้านกายภาพและบริการพื้นฐาน โดยเฉพาะอย่างยิ่งการ
ลงทุนก่อสร้างทางเดิน ทางจกัรยาน และภูมิทศัน์ถนนท่ีมีมาตรฐาน หรือแมแ้ต่การลงทุนของภาคเอกชน
ในธุรกิจบริการท่ีจ าเป็นในชีวิตประจ าวนั มีโอกาสมากในการพฒันาเป็นชุมชนซ่ึงประชาชนทุกคนมี
ส่วนร่วมในการพัฒนาเน่ืองจากการอยู่กันอย่างกระชับท าให้เกิดการรู้จักสัมพันธ์แลกเปล่ียน
ประสบการณ์ดว้ยกนั 
 1.4 แนวคิดการพฒันาเมืองด้วยการฟ้ืนฟูเมือง (Urban Renewal Concept) 
 เม่ือผา่นขั้นตอนการวางผงัแลว้จะมีองคก์รท่ีเก่ียวขอ้งน าผงัเมืองไปปฏิบติั ซ่ึงการน าผงัเมือง
รวมไปสู่การปฏิบติั โดยเร่ิมตน้ตามล าดบัดงัต่อไปน้ี คือ ก าหนดนโยบายและวตัถุประสงค์ของการ
พฒันาเมือง การจดัท าผงัเมืองรวม การจดัโครงการเพื่อพฒันาเมือง ก าหนดกฎหมายและการด าเนินการ
ท่ีจะน าผงัเมืองรวมไปสู่การปฏิบติัเช่น กฎหมายการจดัยา่นการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน (zoning) การจดัสรร
ท่ีดิน (land subdivision) การปรับปรุงพื้นฟูเมือง (urban renewal) ส าหรับมาตรการอ่ืนในยุคใหม่ของการ
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ผงัเมืองท่ีส าคญั คือ การจดัรูปท่ีดิน (land readjustment) การให้เอกชนเขา้มามีส่วนร่วมในการพฒันา
เมือง (public - private partnership) (ยงธนิศร์ พิมลเสถียร, 2543, หนา้ 5; Avis Martin, 1995, p. 26)  
 การฟ้ืนฟูเมือง หมายถึง การด าเนินการเพื่อรองรับการเพิ่มข้ึนของจ านวนประชากรของเมือง 
อาจกระท าไดโ้ดยการ ขยายพื้นท่ีเมืองและโดยการเพิ่มความหนาแน่นของประชากร การขยายพื้นท่ีเมือง
ซ่ึงโดยทัว่ไปไดส่้งผลใหป้รับเปล่ียนพื้นท่ีเกษตรกรรมให้เป็นยา่นท่ีอยูอ่าศยั ยา่นพาณิชยกรรมชานเมือง 
และย่านอุตสาหกรรม ทั้งน้ีอาจะเป็นผลจากการท่ีหน่วยงานของรัฐพฒันาโครงข่ายคมนาคมขนส่ง 
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ และควบคุมการพฒันาของภาคเอกชนโดยเฉพาะอยา่งยิ่งควบคุมการ
จดัสรรท่ีดินเพื่อให้เป็นไปตามมาตรฐานท่ีก าหนด ในขณะท่ีการเพิ่มความหนาแน่นของประชากร 
ซ่ึงโดยทัว่ไปเป็นการฟ้ืนฟูเมืองให้เป็นยา่นพาณิชยกรรมศูนยก์ลางเมือง และยา่นท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่น 
จะเป็นการด าเนินการโดยหน่วยงานของรัฐในการสร้างเสริมประสิทธิภาพของโครงข่ายการคมนาคม
ขนส่ง สาธารณูปโภคและสาธารณูปการจากท่ีมีอยู่เดิม เพื่อให้สามารถรองรับความตอ้งการท่ีเพิ่มข้ึน 
นอกจากน้ีการฟ้ืนฟูเมืองยงัครอบคลุมถึงการควบคุมการพฒันาของภาคเอกชน โดยเฉพาะอย่างยิ่งการ
ก่อสร้างอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่ เพื่อให้มีความมัน่คงและปลอดภยัต่อการใช้ประโยชน์ของ
ประชาชนเป็นจ านวนมาก อยา่งไรก็ตามการด าเนินการเพื่อรองรับการเพิ่มข้ึนของจ านวนประชากรของ
เมืองในกรณีของกรุงเทพมหานครและเมืองขนาดใหญ่โดยทัว่ไปในประเทศไทยตลอดระยะเวลาท่ีผ่าน
มา ไดมุ้่งเน้นการขยายพื้นท่ีเมืองมากกว่าการเพิ่มความหนาแน่นของประชากร ดงัจะเห็นไดจ้ากการมี
จ านวนประชากรท่ีเพิ่มข้ึนในเขตชานเมืองมากกวา่เขตชั้นใน การพฒันาในลกัษณะดงักล่าว นอกจากจะ
ส่งผลต่อการสูญเสียพื้นท่ีเกษตรกรรมท่ีมีความอุดมสมบูรณ์ ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
ตลอดจนเมืองขนาดใหญ่ดังกล่าวแล้ว ยงัเป็นผลต่อการส้ินเปลืองด้านงบประมาณ ในการขยาย
โครงสร้างพื้นฐาน อีกทั้งยงัก่อให้เกิดความจ าเป็นในการเดินทางจากท่ีอยูอ่าศยัยา่นชานเมือง เขา้สู่แหล่ง
งานในย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมือง จนส่งผลต่อปัญหาความส้ินเปลืองด้านพลังงาน ปัญหา
การจราจร และมลพิษ จากยานพาหนะอยา่งรุนแรงในเขตเมืองชั้นใน ดงันั้นเพื่อใหส้ามารถแกไ้ขปัญหา
ดงักล่าว การรองรับการเพิ่มข้ึนของจ านวนประชากรของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ตลอดจนเมือง
ขนาดใหญ่โดยทัว่ไปในประเทศไทย จึงยอ่มจ าเป็นต่อการเพิ่มความหนาแน่นของประชากรในเขตเมือง
ชั้นในให้มากยิ่งข้ึน และเป็นไปด้วยความเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ ซ่ึงการด าเนินการดังกล่าว
โดยทัว่ไปจะกระท าโดยการฟ้ืนฟูเมืองซ่ึง เป็นบทบาทหนา้ท่ีขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินซ่ึงไดแ้ก่ 
กรุงเทพมหานครและเทศบาล โดยเฉพาะอย่างยิ่งเทศบาลเมืองและเทศบาลนคร นอกจากน้ียงัเป็น
บทบาทหนา้ท่ีขององคก์รของรัฐท่ีเก่ียวขอ้งซ่ึงไดแ้ก่ การเคหะแห่งชาติ เป็นตน้ การฟ้ืนฟูเมืองถึงแมว้่า
จะถูกก าหนดให้เป็นบทบาทหน้าท่ีขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน และองคก์รของรัฐตามท่ีระบุแล้ว 
ยงัจ  าเป็นท่ีหน่วยงานดังกล่าวจะต้องอาศัยอ านาจทางกฎหมายซ่ึงโดย พื้นฐานจะเป็นการเวนคืน
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อสังหาริมทรัพย ์เพื่อการให้ไดม้าซ่ึงท่ีดินส าหรับการพฒันาและปรับปรุง โครงข่ายการคมนาคมขนส่ง 
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ เพื่อให้สามารถรองรับจ านวน ประชากรท่ีเพิ่มข้ึน นอกจากน้ีด้วย
สภาพการถือครองท่ีดินในเขตเมืองชั้นในซ่ึงโดยส่วนใหญ่เป็น แปลงท่ีดินขนาดเล็ก จึงมกัเป็นขอ้จ ากดั
ต่อการก่อสร้างอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่เพื่อให้ สามารถรองรับจ านวนประชากรท่ีเพิ่มมากข้ึนได ้
การรวบรวมแปลงท่ีดินขนาดเล็กเหล่าน้ีเพื่อให้ เป็นแปลงท่ีดินขนาดใหญ่อาจกระท าได้ด้วยความ
ยากล าบากท าให้นกัลงทุนภาคเอกชนหลีกเล่ียง การด าเนินการดงักล่าวเน่ืองจากตอ้งใช้ระยะเวลาและ
งบประมาณค่อนขา้งมาก บริเวณพื้นท่ีท่ีมีสภาพการกระจายกรรมสิทธ์ิการถือครองท่ีดินเหล่าน้ีจึงมกัถูก
ปล่อยให้มีสภาพเส่ือมโทรมและส่งผลกระทบต่อสภาพแวดล้อมของพื้นท่ีโดยรอบ ดว้ยเง่ือนไขและ
ขอ้จ ากดัดงักล่าว ยอ่มจ าเป็นท่ีหน่วยงานของภาครัฐจะตอ้งสร้างกลไกทางกฎหมาย เพื่อให้มีอ านาจใน
การรวบรวมกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ท่ีเป็นแปลงย่อยเหล่านั้นให้เป็นแปลงท่ีดินขนาดใหญ่ เพื่อให้สามารถ
สร้างอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่บนพื้นท่ีดงักล่าวได ้อนัจะเป็นผลใหก้ารพฒันาท่ีจะมีข้ึนในบริเวณ
พื้นท่ีนั้นสามารถรองรับจ านวนประชากรท่ีเพิ่มข้ึน ยอ่มหมายถึงการเพิ่มความหนาแน่นของประชากร
ในเขตเมืองชั้นในนัน่เอง 
 พบวา่มหานครและเมืองใหญ่ของโลกต่างประสบกบัความทา้ทายจากการด ารงอยู่ของเมือง 
(Urbanization) ซ่ึงเป็นแนวโน้มส าคัญท่ีเกิดข้ึนทั่วโลกรวมถึงประเทศไทย จากรายงานของ UN 
HABITAT ในปี 2555 พบว่าในปัจจุบนัอตัราส่วนของประชากรทัว่โลกท่ีอาศยัอยู่ในเขตพื้นท่ีเมือง 
(Urban) มีอตัราสูงกว่าในเขตพื้นท่ีชนบท (Rural) เป็นคร้ังแรกในประวติัศาสตร์ และคาดการณ์ว่าการ
เปล่ียนแปลงดงักล่าวจะเพิ่มข้ึนอย่างต่อเน่ืองและรวดเร็ว ปัญหาเมืองจึงกลายเป็นปัญหาส าคญัท่ีส่งผล
กระทบถึงการพฒันาในมิติอ่ืน เช่น สุขภาพ เศรษฐกิจ สังคม ส่ิงแวดลอ้ม (Bernard H Ross ,Myron A. 
Levine, Murray S. Stedman.1995:2) 
 ภายใตค้วามทา้ทายดงักล่าว นกัคิดและนกัพฒันาทัว่โลกกลบัเห็นวา่ เมืองควรถูกมองว่าเป็น
ส่วนหน่ึงของทางแกไ้ข มากกวา่การยอมจ านนกบัปัญหา ดงันั้น “การฟ้ืนฟูเมือง” (Urban Renewal) จึง
น่าจะเป็นทางออกท่ีจะตอบรับการขยายตวัของประชากรในเขตเมืองไดดี้กวา่การขยายพื้นท่ีเมืองออกไป
ในแนวราบ ท่ีสร้างความส้ินเปลืองในการขยายโครงข่ายสาธารณูปโภค ปัญหาการจราจรติดขัดอัน
เน่ืองมาจากการสัญจรโดยรถยนต์เป็นหลกั และปัญหาส่ิงแวดลอ้มจากการรุกล ้ าพื้นท่ีเกษตร โดยการ
ฟ้ืนฟูเมืองน้ีเป็นการพฒันาเมืองท่ีเน้นวิธีการพลิกฟ้ืนพื้นท่ีชั้นในของเมืองให้มีคุณภาพ และสามารถ
ตอบรับกบัความตอ้งการของผูใ้ชส้อยมากยิ่งข้ึน โดยความร่วมมือระหว่างภาครัฐ ภาคเอกชน และภาค
ประชาชน เพื่อความย ัง่ยนืของเมืองและสุขภาวะของผูค้นท่ีอยูอ่าศยัในเมืองนั้น 
 ตวัอย่างโครงการฟ้ืนฟูเมืองของมหานคร และเมืองใหญ่ทัว่โลกมีให้เห็นอยู่เสมอ ไม่ว่าจะ
เป็นการพลิกฟ้ืนพื้นท่ีของ “กรุงลอนดอน” ฝ่ังตะวนัออกเพื่อรองรับมหกรรมกีฬาโอลิมปิค ดว้ยการปรับ
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ยา่นอุตสาหกรรมเส่ือมโทรมท่ีเต็มไปดว้ยมลพิษ ให้กลายเป็นเมืองใหม่ท่ีเต็มไปดว้ยพื้นท่ีสีเขียวขนาด
ใหญ่ พร่ังพร้อมไปด้วยความทนัสมยัและสะดวกสบาย การพฒันาพื้นท่ีโกดงัเก่าและท่ีอยู่อาศยัของ
ชาวต่างชาติเม่ือคร้ังยงัเป็นอาณานิคมของ “กรุงเซ่ียงไฮ”้ ให้กลายเป็นยา่นพาณิชยกรรมท่ีทนัสมยั และ
สามารถสร้างเศรษฐกิจใหม่ได้ด้วยกิจกรรมการท่องเท่ียว การพฒันาพื้นท่ีโรงงานยาสูบเก่า
ของ “กรุงไทเป” ให้เป็นศูนยศิ์ลปวฒันธรรมสร้างสรรค์ เพื่อส่งเสริมกิจกรรมของศิลปินทอ้งถ่ินและ
ตอบรับนโยบายเมืองสร้างสรรค ์การพฒันาฟ้ืนฟูพื้นท่ีริมแม่น ้ าใน “กรุงโซล” ให้เป็นพื้นท่ีสาธารณะท่ี
ตอบรับการใชง้านของชาวเมือง หรือการอนุรักษย์า่นในเขตเมืองชั้นในของ “สิงคโปร์” เพื่อรักษาความ
เป็นมาและเร่ืองราวตามร่องรอยของสถาปัตยกรรมเก่าแก่ไวค้วบคู่กบัความศิวิไลซ์ของเมือง เห็นไดว้่า
แต่ละเมืองต่างมีกลยุทธ์ในการฟ้ืนฟูเมืองท่ีใกล้เคียงกนั คือการหันกลบัมาพฒันาพื้นท่ีชั้นในของตวั
เมือง เพื่อใหเ้กิดการใชป้ระโยชน์จากท่ีดินใหคุ้ม้ค่ามากท่ีสุด ซ่ึงวธีิการท่ีน ามาใชใ้นการด าเนินโครงการ
ฟ้ืนฟูเมืองมี 3 รูปแบบไดแ้ก่ 
 การร้ือถอนและสร้างข้ึนมาใหม่ (Urban Redevelopment) การฟ้ืนฟูเมืองในพื้นท่ีท่ีสภาพทาง
เศรษฐกิจ สังคม และสภาพแวดลอ้มยากเกินกวา่จะแกไ้ขปรับปรุง จึงจ าเป็นท่ีจะตอ้งร้ือถอนอาคารและ
โครงสร้างพื้นฐานท่ีมีอยูเ่ดิม เพื่อก่อสร้างข้ึนมาใหม่เพื่อตอบรับวตัถุประสงคข์องการฟ้ืนฟูพื้นท่ีนั้น ๆ 
 การแก้ไขปรับปรุงพื้นท่ี (Urban Rehabilitation) เป็นการปรับเปล่ียนการใช้สอยของอาคาร
หรือพื้นท่ี เพื่อเพิ่มขีดความสามารถในการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน 
 การอนุรักษ์ (Urban Conservation) เป็นการเก็บรักษาและพฒันาสภาพแวดลอ้มทางกายภาพ
ของยา่นเก่าอนัมีคุณค่า ใหดู้ดีมีระเบียบและสอดรับกบัวถีิชีวิตสมยัใหม่ 
 กล่าวโดยสรุปการฟ้ืนฟูเมืองเป็นการเคล่ือนไหวของการวางผงัเมืองในประเทศสหรัฐในช่วง 
ค.ศ. 1940 ช่วงตน้ ค.ศ. 1970 ซ่ึงส่วนใหญ่จะมุ่งเน้นทางด้านของส่ิงแวดล้อมเมือง (Urban landscape) 
และด าเนินการต่อเน่ืองจนมาถึงปัจจุบนั การฟ้ืนฟูเมืองน้ีไดก้ลายเป็นบทบาทส าคญัส าหรับเมืองต่าง ๆ
ทัว่โลก เช่น แนวทางของการพฒันาพื้นท่ีสลมั หรือพื้นท่ีเส่ือมโทรมย่านพาณิชยกรรม ซ่ึงบ่อยคร้ัง
ปรากฏการณ์เหล่าน้ีจะเกิดจากการร้ือถอนและการแทนท่ีของเส้นทางคมนาคมพิเศษหรือทางด่วน 
(Freeway and expressways) ขณะท่ีการพยายามฟ้ืนฟูสภาพเมือง (Urban revitalization) ในหลายเมือง
บ่อยคร้ังจะประสบปัญหาดา้นค่าใชจ่้ายสูงส าหรับชุมชนท่ีอยูใ่นยา่นพื้นท่ี และบ่อยคร้ังท่ีการด าเนินการ
ส่งผลให้เกิดผลกระทบต่อการใชชี้วิตและการเปล่ียนแปลงของชุมชนเหล่าน้ี ซ่ึงรูปแบบดั้งเดิมของการ
ฟ้ืนฟูเมืองนั้นเคยถูกนับว่าเป็นความล้มเหลวของนักผงัเมือง (Urban planners) และกลุ่มผูน้ าในการ
บริหารเมืองของประเทศสหรัฐ ต่อมาถูกปรับปรุงหลกัเกณฑ์โดยมุ่งเน้นแนวคิดในการปรับปรุงชุมชน
ในยา่นพื้นท่ี (Redevelopment of exiting communities) อยา่งไรก็ตามรูปแบบการฟ้ืนฟูเมืองไดพ้ฒันาการ
ทางด้านนโยบายในการตั้งอยู่บนพื้นฐานของการไม่ร้ือถอนท าลายความเป็นชุมชนของย่านพื้นท่ีท่ี
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ตอ้งการฟ้ืนฟู และมีรูปแบบของการซ่อมแซมปรับปรุงใหม่ (Renovation) และการลงทุน (Investment) 
และปัจจุบนันบัเป็นกระบวนการส าคญัส่วนหน่ึงของหน่วยงานบริหารทอ้งถ่ิน (Bernard A. Ross, 1995, 
p. 5) 
 1.5 แนวคิดเกีย่วกบัผังเมืองเฉพาะ (Specific Plan Concept)  
 เม่ือมีการแบ่งพื้นท่ีดินของชุมชนเป็นบริเวณต่างๆ ตามลกัษณะของการใช้ท่ีดินของแต่ละ
ชนิดในชุมชนนั้น ในทางวชิาการผงัเมืองเรียกวา่ประเภทการใชท่ี้ดิน ซ่ึงจะมีก่ีประเภทข้ึนอยูก่บัลกัษณะ
ขององคป์ระกอบดา้นกายภาพ ดา้นเศรษฐกิจและสังคมของชุมชนนั้น ส่ิงท่ีเห็นทางดา้นกายภาพจะ
บ่งบอกถึงประเภทของการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ซ่ึงไดใ้ห้มีการใช้ท่ีดินโดยเฉพาะกิจการประเภทนั้น ๆ 
และยงัเป็นแนวทางพร้อมกันกบัข้อบงัคบัให้กับเจา้ของท่ีดินและเพื่อการพฒันาส าหรับชุมชนด้วย 
(สิทธิพร ภิรมยร่ื์น, 2551, หนา้ 5) 
  ระบบการก าหนดย่าน (Zoning) จะเป็นการแบ่งการใช้ท่ีดินเป็นประเภทต่าง ๆ ส่วน
ขอ้ก าหนด (Ordinance) คือ ขอ้ก าหนดของแต่ละย่านหรือแต่ละประเภท ดงันั้น Zoning Ordinance คือ 
ขอ้ก าหนดการใชท่ี้ดินของแต่ละยา่นหรือแต่ละประเภท  
 กล่าวโดยสรุป การก าหนดยา่น (Zoning) เป็นการบงัคบัหรือเป็นเคร่ืองมือให้ปฏิบติัตามผงั 
โดยกฎหรือเป็นกฎหมายออกมาในสหรัฐอเมริกา เรียกว่า Zoning Ordinance ในสหราชอาณาจกัร
ไม่ได้บญัญติั Zoning Ordinance แต่หน่วยงานผงัเมืองทอ้งถ่ินจะศึกษาทั้งขอ้ดีขอ้เสียของการใช้
ประโยชน์ท่ีดินและมีกฎหมายท าหน้าท่ีป้องกนัดูแลให้เป็นไปตามแผนพฒันา (Structure Plan) 
(กรมโยธาธิการและผงัเมือง, 2552, หนา้ 20) 
 องค์กรจดัท าขอ้ก าหนดนั้นในหลายประเทศ เช่น สหรัฐอเมริกา ฟิลิปปินส์ ญ่ีปุ่น แมแ้ต่ใน
สหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี ผูมี้อ  านาจในการจดัท าขอ้ก าหนด คือ อ านาจของรัฐซ่ึงโอนถ่ายไปสู่รัฐบาล
ทอ้งถ่ิน ขอ้ก าหนดควบคุมยา่น (Zoning Ordinance) ก็เหมือนกฎหมายทอ้งถ่ินอ่ืน ๆ ท่ีสามารถจดัท าข้ึน
ไดใ้นกรอบอ านาจของกฎหมาย (สิทธิพร ภิรมยร่ื์น, 2543, หนา้ 25) 
 มีหลกัการใหรั้ฐบาลทอ้งถ่ินจดัท าขอ้ก าหนดควบคุมยา่น (Zoning Ordinance) ดงัน้ี  
   1) ผงัประเภทการใช้ท่ีดิน (Zoning Plan) เป็นกฎหมายสมบูรณ์เฉพาะตวัเก่ียวกบั Zoning 
และใชเ้ป็นเพียงเคร่ืองมือส าหรับการปฏิบติั Plan Ordinance และจะมีไวส้ าหรับทดแทนหรือแทนท่ีการ
พฒันาชุมชน (Community Development Plan) 
  2) ผงัประเภทการใช้ท่ีดิน (Zoning Plan) เป็นเพียงการจดัวางพื้นท่ีของชุมชนออกเป็น 
Zone ต่าง ๆ ตามรูปแบบผงัการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน (Land use planning) ซ่ึงเป็นแนวความคิดโดยรวมของ
การพฒันาชุมชน (Comprehensive Plan) ผงัรวมของการพฒันาชุมชนเกิดข้ึนภายหลังจากการบรรลุ
วตัถุประสงค์ของการวางแผนทางกายภาพ ร่วมกบัแผนทางด้านเศรษฐกิจและสังคมเขา้ด้วยกนั 
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Zoning Plan เป็นเพียงแปลความมาจาก Comprehensive Plan และไม่สามารถจะเปล่ียนแปลงตวั 
Zoning Plan เป็นรูปแบบอ่ืนได ้
  3) การก าหนดยา่น (Zoning) เป็นเพียงเคร่ืองมือทางกฎหมายอยา่งหน่ึง ซ่ึงชุมชนจะน าไป
ปฏิบติัตามแผน ทั้งน้ีขอ้ก าหนดควบคุมย่าน (Zoning Ordinance) จะตอ้งใช้ร่วมกบักฎหมายอ่ืน เช่น 
กฎหมายการจดัสรรท่ีดินและกฎหมายควบคุมการก่อสร้างอาคาร  
 การก่อสร้างหรือการพฒันาเมืองท่ีจะให้เป็นไปตามผงัจะเกิดจากกลุ่มผูเ้ก่ียวขอ้ง 2 กลุ่ม คือ
รัฐบาลและเอกชน กลุ่มแรก ไดแ้ก่ รัฐบาลซ่ึงอาจเป็นทอ้งถ่ินหรือเทศบาลเป็นผูด้  าเนินการให้เกิด
สาธารณูปโภคเพื่อฝ่ายเอกชนสามารถด าเนินการต่อไปได้ ถ้ารัฐบาลไม่ด าเนินการทางด้าน
สาธารณูปโภคไปตามแนวทางท่ีผงัเมืองไดก้ าหนดไวก้ารพฒันาเมืองยอ่มเกิดข้ึนไดช้า้หรือบางคร้ัง
อาจจะไม่เกิดข้ึนเลย ดงันั้นทุกฝ่ายอาจมีส่วนช่วยพฒันาเมืองไดโ้ดยการก่อสร้างหรือด าเนินงานตาม
ขอ้ก าหนดแต่ถา้จะให้เอกชนด าเนินงานทางดา้นสาธารณูปโภคไปดว้ย ยอ่มจะเป็นการยากล าบาก
ต่อการพฒันาเมืองเป็นอยา่งมาก (กรมโยธาธิการและผงัเมือง, 2552, หนา้ 123) 
 การพฒันาให้เป็นไปตามผงั : การพฒันาทางกายภาพดว้ยการปรับปรุงโครงสร้างพื้นฐาน 
 การพฒันาให้เป็นไปตามผงัดว้ยการปรับปรุงโครงสร้างพื้นฐาน เป็นแนวทางในการพฒันา
ตามผงัเมืองจะมีขั้นตอนด้วยการวางผงัรายละเอียดในลกัษณะจดัท าแผนผงัปฏิบติัการ (Action Area 
Plan) และแผนผงัพฒันาเฉพาะเร่ือง (Subject Plan)หรือการจดัท าโครงการจดัรูปท่ีดิน การจดัท าโครงการ
ฟ้ืนฟูเมือง หรือการจดัท าโครงการต่าง ๆ เพื่อพฒันาให้เป็นไปตามผงั จากนั้นจะเป็นการด าเนินการ
ก่อสร้างให้เป็นไปตามผงั อาทิ การก่อสร้างถนน การปรับปรุงภูมิทศัน์ การบ ารุงรักษาอาคาร การสร้าง
สวนสาธารณะ เป็นตน้ ในเบ้ืองตน้จะน าเสนอแนวทางการจดัท าแผนผงัปฏิบติัการ (Action Area Plan) 
และแผนผงัพฒันาเฉพาะเร่ือง (Subject Plan) (กรมโยธาธิการและผงัเมือง, 2549, หนา้ 5)   
  1) แผนผงัปฏิบติัการ (Action Area Plan) เป็นผงัปฏิบติัการระยะสั้ น หรือระยะกลาง จะ
ด าเนินการในพื้นท่ีท่ีถูกก าหนดไว้โดย Structure Plan หรือ District Plan เพื่อก าหนดมาตรการการ
ปรับปรุง ป้องกนัหรือพฒันาโดยวธีิการและระยะเวลาท่ีเหมาะสม ตามความจ าเป็น   
   แผนผงัปฏิบัติการ (Action Area Plan) คือ ผงัปฏิบัติการส าหรับการพัฒนาพื้นท่ี
เฉพาะท่ีจ าเป็นจะตอ้งด าเนินการอยา่งเป็นรูปธรรมในระยะเวลาท่ีเหมาะสม โดยก าหนดวธีิการและ
มาตรการส าหรับช้ีน าการพฒันาหรือแกปั้ญหาอยา่งชดัเจนสามารถน าไปปฏิบติัใหส้ัมฤทธ์ิผลไดใ้น
ระยะเวลาอนัสั้น 
   พื้นท่ีส าหรับจดัท าแผนผงัปฏิบติัการ (Action Area Plan) ส่วนใหญ่จะน าพื้นท่ีท่ีเสนอไว้
แลว้ในแผนผงัโครงสร้าง (Structure Plan) หรือแผนผงัพฒันายา่น (District Plan) ด าเนินการ เช่น จดัท า
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แผนผงัปฏิบติัการ (Action Area Plan) ส าหรับพื้นท่ีป้องกันน ้ าท่วม พื้นท่ีป้องกันมลพิษ หรือพื้นท่ี
อนุรักษ ์เป็นตน้ 
   แผนผงัปฏิบติัการ (Action Area Plan) จะเป็นผงัท่ีท าให้แผนผงัโครงสร้าง (Structure Plan) 
และผงัเมืองรวม (Comprehensive Planning) น าไปสู่การปฏิบติัภายในระยะเวลาท่ีก าหนดไว ้และ
เป็นเคร่ืองมือของหน่วยงานที่รับผิดชอบ สามารถใช้เปล่ียนแปลงหรือพฒันาพื้นที่ที่ต ้องการ 
ได ้ในระยะเวลาอันสั้ น เน่ืองจากเป็นนโยบายหรือพื้นท่ีท่ีได้ก าหนดไวใ้นแผนผงัโครงสร้าง 
(Structure Plan) จึงมีความส าคญัท่ีจะตอ้งด าเนินการอยา่งเร่งด่วน 
  หนา้ท่ีและคุณลกัษณะท่ีส าคญัของแผนผงัปฏิบติัการ (Action Area Plan) มีดงัน้ี 
   (1) เป็นตวับ่งช้ีในเร่ืองของผลกระทบและโอกาสในการพฒันาให้ผูมี้ส่วนได้เสีย
ในพื้นท่ีไดรั้บทราบ 
   (2) เป็นแนวทางการด าเนินการเพื่อการพฒันาพื้นท่ี ทั้งการพฒันาข้ึนมาใหม่ การร้ือ 
สร้างใหม่ การปรับปรุงใหดี้ข้ึน หรือการด าเนินการแบบผสมผสานทั้ง สามรูปแบบเขา้ดว้ยกนั 
   (3) พื้นท่ีด าเนินการจะถูกก าหนดไวใ้นแผนผงัโครงสร้าง (Structure Plan) หรือผงัเมือง
รวม (Comprehensive Planning) เช่น บริเวณย่านศูนยก์ลางเมือง ย่านท่ีอยู่อาศยั ย่านอุตสาหกรรม 
ยา่นธุรกิจการคา้ ยา่นพกัผอ่นหยอ่นใจของชุมชน ท่ีมีความจ าเป็นตอ้งเร่งด าเนินการพฒันาให้เกิดผล
ในทางปฏิบติัอยา่งชดัเจน 
   (4) การปฏิบติัอาจจะด าเนินการไดท้ั้งหน่วยงานภาครัฐ และภาคเอกชน หรือเป็น
การด าเนินการร่วมกันได้ รายละเอียดของผงัข้ึนอยู่กับความจ าเป็นและวตัถุประสงค์ท่ีจะต้อง
ด าเนินการซ่ึงอาจจะจดัท าข้ึนทั้งท่ีมีรายละเอียดอยา่งสมบูรณ์ หรือเป็นเพียงกรอบแนวทางการพฒันา
อยา่งกวา้งก็ได ้
    (5) แผนผงัพฒันาเฉพาะเร่ือง (Subject Plan) เป็นผงัท่ีก าหนดรายละเอียดเพื่อพฒันา
เฉพาะเร่ือง อาจจะด าเนินการก่อนท่ีจะจดัท าผงัเมืองรวม (Comprehensive Planning) หรือพื้นท่ีท่ีไม่ได้
ด าเนินการจดัท าผงัเมืองรวม (Comprehensive Planning) ก็ได ้
  ผลการศึกษาดงักล่าวจะเป็นขอ้มูลพื้นฐานเพื่อจะน าไปสู่การแสวงหาว่าผงัเมืองไทยมี
สภาพการด าเนินการและมีระบบวางผงัเมืองอย่างไร ซ่ึงจะเป็นแนวทางศึกษาเก่ียวกบัพื้นฐานของผงั
เมืองเฉพาะในระบบผงัเมืองของไทย 
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2. หลกัการกระจายอ านาจ (Decentralization Principle) 

 ผลจากการพฒันาทางการเมืองของไทยท่ีมีการบริหารจากรูปแบบเดิมท่ีเป็นการรวมศูนย์  
ตามแนวคิดการรวมอ านาจ (centralizations) โดยมุ่งให้การปกครองทัว่ประเทศอยู่ภายใตอ้  านาจหน้าท่ี
และความรับผิดชอบโดยตรงของรัฐบาลกลาง ไดแ้ก่ กระทรวง ทบวง กรมและเจา้หน้าท่ีของราชการ
บริหารส่วนกลาง ซ่ึงข้ึนตรงต่อกันตามล าดับชั้นของการบงัคบับญัชา (Hierarchy) เป็นผูด้  าเนินการ
ปกครองตลอดอาณาเขตของประเทศ ลกัษณะส าคญัของหลกัการรวมอ านาจปกครองคือการรวมก าลงั
เพื่อรักษาความสงบทั้งภายในและภายนอกประเทศเอาไวท่ี้ส่วนกลาง อ านาจการสั่งการเพื่อรักษาความ
สงบเรียบร้อยและความมัน่คงของชาติจึงข้ึนอยู่กบักระทรวงกลาโหมกบักระทรวงมหาดไทยทั้งหมด 
นอกจากรวมอ านาจวินิจฉยัสั่งการในดา้นทหารและต ารวจไวท่ี้ส่วนกลางแลว้ อ านาจการวินิจฉยัสั่งการ
ในดา้นอ่ืน ๆ ไม่วา่จะเป็นการศึกษา การสาธารณสุข การก าหนดนโยบายพฒันาเศรษฐกิจและสังคมทุก
อยา่งทุกประการก็รวมอยู่ในส่วนกลางดว้ย ในดา้นการแต่งตั้ง โอนยา้ย ให้ออกหรือไล่ออกเป็นอ านาจ
หนา้ท่ีของกระทรวงทบวงกรมในส่วนกลางทั้งส้ิน ต่อมาไดมี้การพฒันาให้ราชการส่วนภูมิภาคไดเ้ขา้มา
มีบทบาทในการบริหาร การแบ่งอ านาจ (Deconcentration) เป็นลกัษณะส าคญัของหลกัการปกครองและ
การบริหาร คือการแบ่งอ านาจบางประการให้กับส่วนภูมิภาค ซ่ึงเดิมเป็นอ านาจของส่วนกลางตาม
หลกัการรวมอ านาจหรืออีกนยัหน่ึงมีลกัษณะเพิ่มอ านาจให้แก่ตวัแทนของขา้ราชการบริหารส่วนกลาง
ท่ีไดรั้บค าสั่งใหไ้ปประจ าอยูใ่นส่วนภูมิภาคนัน่เอง  
 เม่ือระบบของสังคมเปล่ียนแปลงปัญหาของท้องถ่ินไม่ค่อยได้รับการตอบสนอง เม่ือจะ
เรียกร้องให้ทอ้งถ่ินเขา้มามีบทบาทในการปกครองบา้นเมือง “ความรับผิดชอบทางการเมือง” 
(the principle of political accountability) ท าให้ทอ้งถ่ินเร่ิมเขา้มามีบทบาทในการบริหารทอ้งถ่ิน ตั้งแต่
เลือกตั้งผูบ้ริหารเอง ดงันั้นการกระจายอ านาจเป็นแนวทางท่ีรัฐมอบอ านาจปกครองบางส่วนให้
องค์การอ่ืนจดัท าบริการสาธารณะบางอย่าง โดยมีความเป็นอิสระตามสมควรไม่ตอ้งข้ึนอยู่ในความ
บงัคบับญัชาของราชการส่วนกลาง เพียงแต่อยูใ่นความควบคุมเท่านั้น กล่าวอีกนยัหน่ึงคือรัฐบาลกลาง
มอบอ านาจหน้าท่ีบางอย่างในการปกครอง ซ่ึงเจ้าหน้าท่ีข้าราชการของราชการส่วนกลางเป็น
ผูด้  าเนินการอยู่ตามหลกัการรวมอ านาจหรือตามหลกัของการแบ่งอ านาจให้องค์การใดองค์การหน่ึง
ไม่ใช่ส่วนราชการทั้งของส่วนกลางหรือส่วนภูมิภาคไปด าเนินการด้วยเงินงบประมาณและเจา้หน้าท่ี
ขององค์การนั้นอง โดยราชการบริการส่วนกลางเพียงแต่ควบคุมเท่านั้น ดงันั้นการพิจารณาว่า
ประเทศใดใชห้ลกัการกระจายอ านาจปกครองหรือไม่ และมีลกัษณะการใชเ้ต็มรูปหรือไม่ ระดบัความ
มากนอ้ยอาจจะแตกต่างกนัไปตามฐานะขององค์การท่ีรัฐบาลกลางมอบอ านาจนั้น ซ่ึงสามารถก าหนด
กรอบ (frame of reference) ตามลกัษณะส าคญัของการกระจายอ านาจการปกครองดงัต่อไปน้ี 
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  1) องค์การท่ีไม่ข้ึนกบัการบงัคบับญัชาของราชการบริหารส่วนกลาง คือ องค์การท่ีเป็น
นิติบุคคล (juristic person) ตามกฎหมาย กล่าวคือองคก์ารท่ีเป็นนิติบุคคลน้ีจะมีงบประมาณของตนเองมี
ความเป็นอิสระและสิทธิต่าง ๆ ตามกฎหมายก าหนด เช่นมีทรัพยสิ์นและหน้ีสินท่ีตอ้งจดัการภายใตก้าร
ควบคุมโดยราชการบริหารส่วนกลางแต่ไม่ตอ้งฟังค าสั่งหรือค าบงัคบับญัชาเช่นเดียวกบัองคก์ารหรือ
หน่วยราชการอ่ืนท่ีสังกดัส่วนกลาง 
  2) องคก์ารท่ีเป็นอิสระภายในขอบเขตแห่งกฎหมายท่ีก าหนดให้เป็นนิติบุคคลนั้น ตอ้งมี
เจา้หนา้ท่ีหรือพนกังานของตนเองเป็นผูป้ฏิบติังาน หลกัการกระจายอ านาจไดบ้่งบอกถึงความเป็นอิสระ
ในการปฏิบติัภารกิจตามหนา้ท่ีซ่ึงใหอ้ านาจไวต้ามกฎหมาย 
  3) การบริหารองคก์ารปกครองส่วนทอ้งถ่ินมีความมุ่งหมายเพื่อ 
   (1) การจดับริการสาธารณะให้เป็นไปตามความตอ้งการของประชาชนในทอ้งถ่ิน
อยา่งมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล จ าเป็นตอ้งมีการวางแผน 
   (2) การก าหนดความสัมพนัธ์ขององค์การประกอบต่าง ๆ ขององค์การให้สอดคล้อง
ต่อการด าเนินงานต่าง ๆ เพื่อสนองความตอ้งการของประชาชนในทอ้งถ่ินนบัวา่เป็นเป้าหมายสูงสุดของ
การบริหาร 
   (3) การบริหารงานขององคก์ารบริหารการปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้น มีทั้งบุคลากรท่ีมา
จากเลือกตั้งและพนกังานประจ า  
   (4) การบริหารองค์การปกครองท้องถ่ินย่อมต้องอาศัยผูน้ าหรือผูบ้ ังคับบัญชาท่ี
สามารถจะก ากับการปฏิบติังานของเพื่อนร่วมงานทั้งหลายให้เป็นไปตามแผนงานและส าเร็จตาม
วตัถุประสงคท่ี์ตั้งไว ้
   (5) การประสานงานและการควบคุมการบริหารองคก์ารเป็นส่ิงท่ี จ าเป็นอยา่งยิ่งไม่วา่
จะเป็นการประสานงานภายในหรือภายนอกองค์การก็ตามเพราะในโลกปัจจุบนัไม่มีองค์กรใดท่ีจะ
ท างานโดยไม่พึ่งพาองค์กรอ่ืน ยิ่งการบริหารการปกครองทอ้งถ่ินซ่ึงตอ้งถูกควบคุมโดยส่วนกลางด้วย
แลว้การประสานงานยิง่จะเป็นส่ิงจ าเป็นท่ีหลีกเล่ียงไม่ได ้
   (6) การบริหารองคก์ารปกครองส่วนทอ้งถ่ินตามหลกัการของการปกครองในระบอบ
ประชาธิปไตยซ่ึงผูบ้ริหารและสภาของทอ้งถ่ินมาจากการเลือกตั้งโดยประชาชนเพื่อประชาชน ดงันั้น
การด าเนินกิจการต่าง ๆ จึงจ าเป็นตอ้งรายงานให้ประชาชนทราบไม่ว่าจะเป็นประจ าวนั ประจ างวด 
ประจ าเดือนหรือประจ าปีก็ตาม 
   (7) หลกัการบริหารย่อมจะตอ้งมีคน เงิน วสัดุอุปกรณ์ และการจดัการเป็นปัจจยัหลกั
ในการบริหาร การบริหารองคก์ารปกครองทอ้งถ่ินก็เช่นกนั การวางแผนในดา้นการเงินหรือท่ีเรียกว่า
การงบประมาณนั้นจึงเป็นหวัใจของการปกครองส่วนทอ้งถ่ินประการหน่ึง 
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 กล่าวโดยสรุป รัฐจึงมีเหตุผลและความจ าเป็นจะตอ้งใหมี้การปกครองส่วนทอ้งถ่ินเพื่อจะให้
ประชาชนไดเ้ขา้มามีส่วนร่วมในการปกครองตนเองเพื่อการสนองตอบต่อความตอ้งการของชุมชนจะ
ได้เกิดความสะดวกรวดเร็วและตรงกับความมุ่งประสงค์ของชุมชนนั้น ๆ การปกครองท้องถ่ินก็มี
บทบาทและความส าคญัเกิดข้ึน นอกจากนั้นการปกครองส่วนทอ้งถ่ินเป็นระบบการปกครองท่ีเป็นผล
เน่ืองมาจากการกระจายอ านาจทางการปกครองของรัฐ โดยนยัน้ีจะมีองค์การท าหน้าท่ีปกครองส่วน
ทอ้งถ่ินโดยคนในทอ้งถ่ินนั้น องค์การน้ีจดัตั้งและถูกควบคุมโดยรัฐบาลแต่ก็มีอ านาจในการก าหนด
นโยบายและควบคุมมีการปฏิบติัให้เป็นไปตามนโยบายของตนเองไดใ้นระดบัหน่ึง 
 อยา่งไรก็ดี จะเห็นไดว้า่การปกครองส่วนทอ้งถ่ินมีองคป์ระกอบท่ีส าคญัดงัน้ี  
  1) หน่วยการปกครองส่วนท้องถ่ินจะได้รับการจดัตั้งข้ึนโดยผลแห่งกฎหมายและ
หน่วยการปกครองทอ้งถ่ินนั้น ๆ จะมีสภาพเป็นนิติบุคคล  
  2) หน่วยการปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีไดรั้บจดัตั้งข้ึนจะตอ้งไม่อยูใ่นสายการบงัคบับญัชา
ของหน่วยงานทางราชการเพราะจะตอ้งเป็นหน่วยงานท่ีมีอ านาจปกครองตนเอง  
  3) หน่วยการปกครองส่วนท้องถ่ินท่ีจดัตั้ งข้ึน ตอ้งมีองค์กรท่ีมาจากการเลือกตั้ง โดย
ประชาชนในทอ้งถ่ินเป็นส าคญั เพื่อแสดงถึงการเขา้มีส่วนร่วมทางการเมืองการปกครองโดยประชาชน  
  4) หน่วยการปกครองส่วนท้องถ่ินนั้นจะต้องมีอ านาจในการจัดเก็บรายได้ โดยการ
อนุญาตจากรัฐเพื่อใหท้อ้งถ่ินมีรายไดน้ ามาท านุบ ารุงทอ้งถ่ินให้เจริญกา้วหนา้ต่อไป 
  5) หน่วยการปกครองส่วนท้องถ่ินนั้นควรมีอ านาจในการก าหนดนโยบายและมีการ
ควบคุมให้มีการปฏิบติัให้เป็นไปตามนโยบายของตนตามครรลองของการปกครองท่ีประชาชนมีส่วน
ร่วมทางการเมืองการปกครองอยา่งแทจ้ริง 
  6) หน่วยการปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้น ควรมีอ านาจในการออกกฎขอ้บงัคบัเพื่อก ากบัให้มี
การปฏิบติัใหเ้ป็นไปตามนโยบายหรือความตอ้งการแห่งทอ้งถ่ินไดแ้ต่ทั้งน้ี 
กฎขอ้บงัคบัทั้งปวงยอ่มไม่ขดัต่อกฎหมายหรือขอ้บงัคบัอ่ืนใดของรัฐ 
  7) หน่วยการปกครองส่วนทอ้งถ่ินเม่ือไดรั้บจดัตั้งข้ึนแลว้ยงัคงอยูใ่นความรับผิดชอบและ
อยูใ่นการก ากบัดูแลจากรัฐ เพื่อประโยชน์และความมัน่คงแห่งรัฐและประชาชนในส่วนรวม 
 จะเห็นไดว้า่การปกครองส่วนทอ้งถ่ินมีประโยชน์ต่อสังคมไทยโดยประโยชน์ของหน่วยการ
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินเพราะจะช่วยแบ่งเบาภาระของรัฐบาลในการพฒันาดา้นบริการพื้นฐานเป็นการ
สนองตอบต่อความตอ้งการของคนในทอ้งถ่ินจะเป็นประโยชน์ในการพฒันาเศรษฐกิจและสังคมของ
ทอ้งถ่ินประการสุดทา้ยจะเป็นประโยชน์ต่อการพฒันาทางการเมือง  
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ปัญหาของการปกครองส่วนท้องถ่ินของไทยนั้นจะพบว่าประเทศไทยเป็นประเทศท่ีมีการบริหาร
ราชการเนน้การรวมศูนยอ์  านาจเขา้สู่ส่วนกลาง (centralization) มากกวา่การกระจายอ านาจให้แก่ทอ้งถ่ิน
ทั้งหลาย (decentralization) การรวมศูนยอ์  านาจเขา้สู่ส่วนกลางมีหลายลกัษณะดว้ยกนั 
  1) โครงสร้างภายในขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 
  หลกัการพื้นฐานของการปกครองส่วนท้องถ่ินคือ "ให้คนในชุมชนบริหารชุมชนเพื่อ
ชุมชน" หลกัการน้ีแมจ้ะเป็นท่ียอมรับกนัโดยทัว่ไปแต่ในทางปฏิบติัก็หาไดเ้ป็นเช่นนั้นไม่ เพราะการ
แบ่งส่วนราชการท่ีส่วนกลางจะเป็นผูมี้อ  านาจในการอนุมติัการเข้ามามีบทบาทในการปฏิบติังานท่ี
ซ ้ าซอ้นกล่าวโดยสรุปก็คือทอ้งถ่ินมีอ านาจนอ้ยมาก ในขณะท่ีรัฐบาลมีอ านาจมากเกินไปความสมดุลจึง
ไม่เกิดข้ึน 
  2) การคลงัทอ้งถ่ิน  
   เป็นส่วนส าคญัของการบริหารส่วนทอ้งถ่ินโดยจะครอบคลุมทั้งรายจ่าย รายไดแ้ละเงินกู ้
แต่ท่ีเป็นปัญหาท่ีส าคญัของทอ้งถ่ิน คือรายได ้โดยเฉพาะรายไดจ้ากภาษี จะพบวา่องคก์ารปกครองส่วน
ทอ้งถ่ินในประเทศไทยมีรายไดจ้ากภาษีท่ีเหมือนกนัจาก 3 แหล่ง คือ 
    (1) ภาษีท่ีองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินจดัเก็บเอง ประกอบดว้ยภาษีโรงเรือนและท่ีดิน
ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี ภาษีป้าย อากรการฆ่าสัตว ์
    (2) ภาษีท่ีเป็นของรัฐบาล รัฐบาลจัดเก็บเพิ่มและจัดสรรให้แก่ท้องถ่ิน ได้แก่
ภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีสรรพสามิต ภาษีสุรา ฯลฯ 
    (3) ภาษีท่ีเป็นของทอ้งถ่ิน รัฐบาลจดัเก็บให้แก่ทอ้งถ่ิน ไดแ้ก่ ภาษีรถยนตแ์ละลอ้เล่ือน 
   มีขอ้สังเกตเก่ียวกบัรายไดโ้ดยเฉพาะรายได้จากภาษีของทอ้งถ่ินยงัมีฐานการเก็บท่ีน้อย
มาก เพราะส่วนใหญ่รัฐบาลกลางจะเป็นผูจ้ดัเก็บแล้วแบ่งให้ทอ้งถ่ินเก็บภาษีเล็กน้อยรวมทั้งภาษีท่ีมี
ผลกระทบต่อการความเป็นอยูพ่ื้นฐาน 
  3) การบริหารงานบุคคลทอ้งถ่ิน 
   ปัจจุบนัมีองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินมีพนกังานและขา้ราชการส่วนทอ้งถ่ินประมาณ 
70,000 คน มีหน่วยงานกลางเขา้มาดูแล คือ คณะกรรมการมาตรฐานการบริหารงานบุคคลส่วนทอ้งถ่ิน 
(ก.ถ.)ในการปฏิบติังานจริงในการบริหารจะพบว่าอ านาจการบริหารบุคคลคงอยู่ท่ีราชการส่วนกลาง
และ ราชการส่วนภูมิภาค โดยเป็นลกัษณะอ านาจแฝงในรูปคณะกรรมการมาตรฐานการบริหารงาน
บุคคลส่วนทอ้งถ่ินและคณะกรรมการการบริหารงานบุคคลในระดับจงัหวดัท่ีอ านาจ ยงัอยู่ในกลุ่ม
ขา้ราชการคือผูว้า่ราชการจงัหวดัและทอ้งถ่ินจงัหวดั 
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   4) การก ากบัดูแลทอ้งถ่ิน 
  ประเทศไทยเป็นรัฐเด่ียวมิใช่สหพนัธรัฐ องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินทั้งหลายจึงไม่ไดมี้
ความเป็นอิสระอยา่งมลรัฐแต่ประการใด แต่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินอยูภ่ายใตก้ารก ากบัดูแลของรัฐ 
อย่างไรก็ตาม "การก ากับดูแล" ไม่ใช่ "การบังคับบัญชา" รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย 
ปลดักระทรวงมหาดไทย อธิบดีกรมส่งเสริมการปกครองทอ้งถ่ิน ผูว้า่ราชการจงัหวดัหรือนายอ าเภอจึง
ไม่ใช่ผูบ้งัคบับญัชาของทอ้งถ่ินไม่มีอ านาจท่ีจะสั่งทอ้งถ่ินให้ปฏิบติัตามค าสั่งตามท่ีตนเองตอ้งการได ้
หลกัของการปกครองทอ้งถ่ิน คือให้ประชาชนในทอ้งถ่ินตดัสินใจปัญหาดว้ยตนเองภายในกรอบของ
กฎหมาย เม่ือใดก็แลว้แต่ท่ีทอ้งถ่ินตดัสินใจถูกตอ้งตามกฎหมาย แมก้ารตดัสินใจนั้นจะไม่ตรงตามความ
ตอ้งการของรัฐก็ตาม รัฐและผูแ้ทนของรัฐทั้งหลายก็ไม่ควรเข้าไปยุ่งเก่ียวไม่ควรเข้าไปแทรกแซง 
ในทางตรงกนัขา้มหากทอ้งถ่ินด าเนินการขดัหรือแยง้ต่อกฎหมาย รัฐก็ควรเขา้แทรกแซงก ากบัดูแลใน
เร่ืองดงักล่าว ไม่วา่จะเป็นวิธีการตรวจสอบในเบ้ืองตน้ก่อนการตดัสินใจของทอ้งถ่ินว่าจะอนุมติัหรือ
อนุญาตหรือไม่ ตรวจสอบภายหลงัท่ีทอ้งถ่ินตดัสินใจแล้วว่าจะยกเลิกหรือเพิกถอนการกระท าของ
องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีผิดกฎหมายหรือไม่ และหากเป็นเร่ืองร้ายแรงและทอ้งถ่ินไม่ด าเนินการ ก็
อาจเขา้ไปด าเนินการแทนเลยทีเดียว 
  หลกัการดงักล่าวขา้งตน้แมจ้ะเป็นหลกัการท่ีถูกตอ้ง แต่ในทางปฏิบติัระบบการรวมศูนย์
อ านาจเขา้สู่ส่วนกลางและทศันคติของเจา้หนา้ท่ีของรัฐแบบดั้งเดิม ก็ท  าใหไ้ม่มีการปฏิบติัตามหลกัการ
ดงักล่าว ขา้ราชการส่วนกลางและขา้ราชการส่วนภูมิภาคต่างก็มองทอ้งถ่ินในทรรศนะท่ีคนเหล่านั้นเป็น
ผูใ้ตบ้งัคบับญัชาของตน นอกจากน้ีกฎหมายจดัตั้งองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินทั้งหลายยงัเปิดโอกาส
ให้มีการออกระเบียบปลีกย่อยอีกหลายฉบบัมาจ ากดัอ านาจของทอ้งถ่ินออกไปอย่างกวา้งขวาง การ
ตดัสินใจ ความคิดริเร่ิมสร้างสรรค์ ความหลากหลายเป็นเอกลกัษณ์ของตนเองจึงไม่มี ท าให้องค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินในเมืองไทยไม่มีอิสระ (autonomy) อยา่งแทจ้ริง 
   ส าหรับปัญหาของการปกครองส่วนทอ้งถ่ินของไทยจะพบว่ามีผลงานของนกัวิชาการ 
อาทิ ตระกูล มีชยั (2538) อลงกต วรกี (2540) สุเทพ ชวลิต (2536) ดวงจนัทร์ เจริญเมือง (2539) ธเนศร์ 
เจริญเมือง (2541) ไพบูลย ์ช่างเรียน (2531) จอห์น เกอร์ลิง (1981) อเนก เหล่าธรรมทศัน์ (2538) Fred W. 
Riggs (1966) 
  แต่ผลจากการเปล่ียนแปลงรัฐธรรมนูญ พ.ศ. 2540 และพระราชบญัญติัก าหนดแผนและ
ขั้นตอนการกระจายอ านาจให้แก่องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน พ.ศ.2542 ส่งผลให้เกิดการเปล่ียนแปลง
ในองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินอยา่งยิ่ง โดยจะพบวา่มีการเพิ่มปริมาณขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน
ปัจจุบนัมีองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินในรูปแบบเทศบาล 2,440 แห่ง แบ่งเป็นเทศบาลนคร 30 แห่ง 
เทศบาลเมือง 1,178 แห่ง เทศบาลต าบล 2,232 แห่ง องค์การบริหารส่วนจงัหวดั 76 แห่งการปกครอง
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ทอ้งถ่ินรูปแบบพิเศษ 2 แห่ง คือกรุงเทพมหานคร เมืองพทัยาและองคก์ารบริหารส่วนต าบล 5,335 แห่ง 
(ขอ้มูลจากกรมส่งเสริมการปกครองทอ้งถ่ิน เมษายน พ.ศ. 2558) รวมทั้งความเก่ียวพนัท่ีจะมีการถ่าย
โอนภารกิจจากราชการส่วนกลางสู่ราชการส่วนทอ้งถ่ิน ซ่ึงจะเป็นการเช่ือมโยงกบัการผงัเมือง เน่ืองจาก
การผงัเมืองเป็นภารกิจท่ีจะตอ้งถ่ายโอนให้องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินต่อไป 

3. หลกัการมส่ีวนร่วมของประชาชน (Public Participate Principle) 

 แนวคิดการมีส่วนร่วมของประชาชนในการผงัเมืองมีความส าคญัอยา่งยิ่งท่ีจะก่อให้เกิดการ
ยอมรับผงัเมือง (สุวฒันา ธาดานิติ, 2543, หน้า 89-95) การก าหนดนโยบายทางผงัเมืองแลว้น ามาสู่การ
พฒันา เช่นการสร้างถนนมีเป้าหมายเพื่อการพฒันาเมืองแต่ก็อาจเกิดขอ้ขดัแยง้ไดห้ากประชาชนยงัไม่
ทราบขอ้มูลและหวาดระแวงการปฏิบติังานจากหน่วยงานของรัฐ ดงันั้น แนวทางป้องกนัความขดัแยง้
ในการพฒันาเมือง ตอ้งพิจารณาการมีส่วนร่วมของประชาชน พบวา่ การมีส่วนร่วมดา้นการผงัเมือง
มี 4 ประการ ไดแ้ก่ การมีส่วนร่วมของประชาชนตามท่ีกฎหมายรับรองสิทธิ การมีส่วนร่วมของ
ประชาชนโดยท่ีหน่วยงานเจา้ของโครงการพฒันาจดัให้มีการรับฟังความคิดเห็น การมีส่วนร่วมของ
ประชาชนในรูปแบบการจดัประชุมรับฟังความคิดเห็นเทคนิคหรือการรับฟังความคิดเห็นในเชิงวิชาการ 
(Technical Hearing) และการมีส่วนร่วมโดยการไดรั้บการสัมภาษณ์หรือตอบแบบสอบถาม (Hirohide 
Konami, 2002, pp. 5-8) ส าหรับแนวคิดด้านการมีส่วนร่วมของประชาชนในกระบวนการวางผงัเมือง 
(สมชาย เอกปัญญากุล, 2544, หน้า 1-3) ได้สรุปว่ารูปแบบของการมีส่วนร่วมของประชาชนใน
กระบวนการวางผงัเมืองมีหลากหลายข้ึนอยูก่บัพฒันาการทางสังคม โดยรูปแบบแรกเป็นกระบวนการ
ท่ีเปิดโอกาสให้ประชาชนมีส่วนร่วมอย่างเต็มท่ีภายใต้หลกัการ “การวางผงัเมืองเป็นกระบวนการ
ต่อรองทางสังคม เพื่อตอบสนองความตอ้งการของบุคคลและชุมชนให้ไดม้ากท่ีสุด” โดยมีเจา้พนกังาน
ผงัและคณะกรรมการผงัเมืองเป็นกรรมการกลาง ช่วยตัดสินใจก าหนดทิศทางการพฒันาเมืองท่ี
เหมาะสมพิจารณาองค์รวมรักษาผลประโยชน์ของคนทุกกลุ่ม ผูค้นหรือกลุ่มผลประโยชน์ต่างพยายาม
เขา้มาต่อรอง เรียกร้องเพื่อผลประโยชน์แห่งตนและชุมชนในเร่ืองสิทธิการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน การไดม้า
ซ่ึงกิจการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเขา้สู่ชุมชน รูปแบบน้ีชุมชนพื้นท่ีย่อยของเมืองจะต้องมี
ความเขม้แขง็ สนใจเร่ืองผลประโยชน์สาธารณะของชุมชน กระตือรือร้นท่ีจะเขา้ร่วมเสนอความตอ้งการ
ให้แก่เจา้พนกังานการผงั และเจา้พนกังานการผงัน าไปพิจารณาอยา่งเอาใจใส่ทุกเร่ือง เจา้พนกังาน
การผงัจะตอ้งไดข้อ้มูลความตอ้งการของชุมชนครบทุกกลุ่มผลประโยชน์ ในรูปแบบแรกน้ีเน้นย  ้า
การเปิดโอกาสให้ประชาชนมีส่วนร่วมแสดงความคิดเห็นความตอ้งการอยา่งเต็มท่ี และสังคมในระดบั
ชุมชนย่อยได้พฒันาไปสู่ความเขม้แข็งแล้วกลุ่มผลประโยชน์ทั้งหลายสามารถสร้างดุลยภาพในการ
ต่อรองกนัไดอ้ยา่งเสมอภาค 
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 กลุ่มท่ีเขา้ร่วมเสนอความคิดเห็นไดแ้ก่ กลุ่มผลประโยชน์สมาคมวิชาชีพ กลุ่มผลประโยชน์
ดา้นธุรกิจการคา้ การผลิต การอุตสาหกรรม การธนาคาร ฯลฯ กลุ่มผลประโยชน์ในแต่ละพื้นท่ีชุมชน
ยอ่ย กลุ่มองคก์รภาคเอกชนท่ีไม่แสวงผลก าไร ท่ีแสดงออกถึงประโยชน์สาธารณะหรือประโยชน์ของ
กลุ่มทางสังคมและนกัวิชาการอิสระท่ีไม่ยึดติดกบัผลประโยชน์ส่วนตวั  
 รูปแบบท่ีสอง เป็นกระบวนการท่ีเปิดโอกาสให้ประชาชนมีส่วนร่วมอยา่งเต็มท่ีเช่นเดียวกนั
กบัรูปแบบแรก แต่สังคมไม่ไดมี้การพฒันาจนถึงขั้นเกิดกลุ่มผลประโยชน์ท่ีมีความเขม้แข็งมากมาย
หลายกลุ่ม โดยเฉพาะกลุ่มชนในพื้นท่ียอ่ยขาดการรวมกลุ่มเพื่อรักษาผลประโยชน์ของชุมชน ดงันั้น
เจา้พนกังานการผงัจึงขาดขอ้มูล ปัญหาและความตอ้งการของชุมชนย่อยเหล่าน้ี กลุ่มท่ีเขา้ร่วมแสดง
ความคิดเห็นในกระบวนการวางผงัเมือง ไดแ้ก่ กลุ่มผลประโยชน์สมาคมวิชาชีพ กลุ่มผลประโยชน์ดา้น
ธุรกิจการคา้ การผลิต การอุตสาหกรรม การขนส่ง การธนาคาร ฯลฯ กลุ่มอ่ืน ๆ ท่ีไม่เขม้แข็งเป็นเพียง
ส่วนประกอบจะเห็นว่ากลุ่มท่ีเขา้ร่วมเสนอความคิดเห็นมีน้อย โดยมีกลุ่มผลประโยชน์บางกลุ่มมี
อิทธิพลครอบง าเหนือกลุ่มอ่ืน ทิศทางของขอ้มูลท่ีเจา้พนกังานการผงัได้รับจึงเบ่ียงเบนไปในทิศทาง
ของกลุ่มผลประโยชน์ท่ีเขม้แข็งบางกลุ่มเท่านั้น ขาดกลไกการต่อรองโดยเฉพาะจากชุมชนระดบั
พื้นท่ียอ่ย รูปแบบท่ีสองน้ีถือวา่การมีส่วนร่วมของประชาชน ในกระบวนการวางผงัเมืองไม่สามารถ
ท าหนา้ท่ีเป็นเวทีท่ีให้สังคมมาต่อรองน าเสนอปัญหา ความตอ้งการในการพฒันาเมืองไดอ้ยา่งสมบูรณ์ 
เจา้พนกังานการผงัไดรั้บขอ้มูลไม่ครบ ไดรั้บขอ้มูลเฉพาะกลุ่มผลประโยชน์บางกลุ่มท่ีเขม้แข็ง รูปแบบ
ท่ีสามเป็นกระบวนการท่ีไม่เปิดโอกาสให้ประชาชนมีส่วนร่วมอย่างแท้จริง ด าเนินการให้เกิด
กระบวนการมีส่วนร่วมพอเป็นพิธี  ประชาชนไม่เห็นความส าคัญและศรัทธาในกระบวนการ
ประสบการณ์เม่ือคราวท่ีประชาชนเขา้ไปมีส่วนร่วมแสดงความตอ้งการท่ีขดัแยง้กบัเจา้พนกังานการผงั 
ค าตอบท่ีประชาชนไดรั้บจากทางราชการเป็นค าตอบเดียวกนัหมดไม่วา่ความเดือนร้อน ความตอ้งการ
ประชาชนจะมีความแตกต่างมากมาย และกลุ่มผลประโยชน์ท่ีเขา้ร่วมแสดงความคิดเห็นมีน้อยไม่มี
ผูแ้ทนครบทุกกลุ่ม พื้นท่ีไม่เกิดกระบวนการต่อรองอย่างแท้จริง เจ้าพนักงานการผงัก็ไม่ได้ให้
ความส าคญัต่อกระบวนการมีส่วนร่วมของประชาชน มองว่าประชาชนมุ่งแต่เสนอผลประโยชน์
เฉพาะตวั เฉพาะกลุ่ม ขาดการน าเสนอภาพการพฒันาโดยรวมอยา่งเป็นระบบและคิดว่าการมีส่วนร่วม
ของประชาชนมีประโยชน์นอ้ย ยุง่ยาก ท าใหก้ารวางผงัล่าชา้ ในขณะเดียวกนัภาคประชาชนก็ไม่เขม้แข็ง 
ไม่พยายามรวมกลุ่มรวมพลงักนัเรียกร้องต่อภาคราชการ การมีส่วนร่วมของประชาชนเป็นเพียงแค่พิธี
การเท่านั้น จะพบว่ารูปแบบแรก รูปแบบท่ีสองและรูปแบบท่ีสามมีระดับของการมีส่วนร่วมของ
ประชาชนแตกต่างกนั รูปแบบท่ีสองและรูปแบบท่ีสามอยู่ในระดบัต ่ากว่ารูปแบบแรกและรูปแบบท่ี
สองมีระดบัการมีส่วนร่วมดีกวา่รูปแบบท่ีสาม  
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 ส าหรับการศึกษาดา้นการมีส่วนร่วมของประชาชนในการพฒันาเมือง (Suwattana Thadaniti, 
1987, p. 106) ไดศึ้กษาในกรณีการพฒันาชุมชนท่าวงั ซ่ึงเป็นส่วนหน่ึงของพื้นท่ีท่าพระจนัทร์ การศึกษา
ดงักล่าวไดใ้ห้ความส าคญักบัผูน้ าชุมชนและคณะกรรมการชุมชน เพื่อร่วมกบักรุงเทพมหานครในการ
ปรับปรุงพื้นท่ีโดยรอบ ในการร่วมพฒันามีกลยทุธ์ท่ีส าคญั 2 ประการ คือ 1) การศึกษาเพื่อการปรับปรุง
พื้นท่ีอาศยัซ่ึงเป็นหวัใจของชุมชน 2) การสร้างความมัน่คงใหก้บัชุมชนดา้นการจดัแบ่ง พื้นท่ีเป็นการอยู่
อาศยัและการคา้ (Suwattana Thadaniti , 1987, pp. 106–121) ได้ช้ีให้เห็นถึงรูปแบบการพฒันาพื้นท่ีว่า
จะตอ้งมีขั้นตอนในการวางผงัเป็นขั้นตอนและความเช่ือมโยงในการท างานท่ีตอ้งเก่ียวพนักบัหลายส่วน 
ได้แก่ การท าผงัอนุรักษ์ การศึกษาความเช่ือมโยงระหว่างสภาพสังคมกบักายภาพและการเช่ือมโยง
ระหวา่งสภาพเศรษฐกิจกบักายภาพ แลว้น าเสนอโดยผา่นกระบวนการการประชุมกบัประชาชนในพื้นท่ี
จึงจะน ามาสู่ความส าเร็จของการพฒันาพื้นท่ี นอกจากน้ียงัพบกรณีศึกษาการฟ้ืนฟูชุมชนดินแดง เพื่อ
การปรับปรุงพื้นท่ีโดยเน้นการเข้าร่วมประชุมประชาชนเป็นหลกัเพื่อสร้างความเขา้ใจร่วมกันก่อน
ด าเนินโครงการ ดงันั้นการผงัเมืองจะตอ้งน าแนวทางขา้งตน้มาประยุกต์เพื่อใชใ้นการวางผงั เพราะจะ
น ามาสู่การยอมรับและเกิดการปฏิบติัตามผงัเมือง (ม่ิงสรรพ ์ขาวสะอาด, 2544, หนา้ 25-26) 
 ส าหรับกรณีการศึกษาด้านการมีส่วนร่วมของประชาชนในการผงัเมืองประเทศสหราช
อาณาจกัรมีความก้าวหน้ามาก โดยพบว่ากลุ่มสมาชิกแห่งชุมชนต่างมีโอกาสท่ีจะแสดงความคิดเห็น
เก่ียวกบัผงัเมือง ในเขตชุมชนของตนนบัตั้งแต่เร่ิมตน้ท่ีมีการเตรียมการวางผงัเมือง ทั้งน้ีหน่วยวางแผน
ของทอ้งถ่ินจะตอ้งท าการเผยแพร่ขอ้เสนอและเน้ือหาสาระของผงัเมืองต่อประชาชน การแสดงความ
คิดเห็นของประชาชนสามารถกระท าได้ต่อหน่วยงานท่ีรับผิดชอบในระดับท้องถ่ินนอกจากน้ียงัมี
ขอ้ก าหนดให้ประชาชนมีสิทธิท าการคดัคา้นต่อแผนผงัท่ีไดจ้ดัท าเป็นร่างไวด้ว้ย กฎหมายไดก้ าหนด
ระยะเวลาในการเผยแพร่ขอ้มูลข่าวสารให้ประชาชนทราบถึงการยื่นค าขอเพื่อท าการวางผงัเมืองไวเ้ป็น
ระยะท่ีนานพอสมควร (90 วนั) และเปิดโอกาสให้ประชาชนสามารถแสดงความคิดเห็นได ้โดยเฉพาะ
กรณีท่ีมีการวางแนวทางการพฒันาเมืองแตกต่างไปจากผงัเมืองท่ีไดก้ าหนดไวห้รือในกรณีท่ีการวางผงั
เมืองนั้นจะมีผลกระทบต่อพื้นท่ีท่ีอยู่ในเขตอนุรักษ์ ในเขตสกอตแลนด์ระบบการประกาศให้ชุมชน
ละแวกบา้นมีส่วนรับรู้นั้นมีขอ้ก าหนดไวว้า่ผูท่ี้ประสงคจ์ะแสดงความจ านงเพื่อพฒันาท่ีดินจะตอ้งแจง้
ให้เจา้ของหรือผูอ้ยูอ่าศยัในท่ีดินหรืออาคาร ใกลเ้คียงทราบในเวลาเดียวกบัท่ีมีการยื่นขอด าเนินการต่อ
หน่วยวางแผนของทอ้งถ่ิน 
 ในปี ค.ศ. 1992 รัฐบาลได้ก าหนดว่าผูย้ื่นค าเสนอขอพฒันาท่ีดินในสหราชอาณาจกัรและ
เวลส์นั้นจะต้องท าการเผยแพร่ให้ประชาชนในชุมชนทราบ รูปแบบของการประกาศเผยแพร่ให้
ประชาชนทราบนั้น แตกต่างกนัไปตามประเภทของโครงการ เช่น อาจจดัท าเป็นประกาศไวท่ี้สถานท่ีท่ี
จะท าการก่อสร้างหรือโฆษณาในหนังสือพิมพ์หรือติดประกาศไวใ้นชุมชนผูย้ื่นค าขอมีสิทธิท่ีจะ



43 

อุทธรณ์ต่อรัฐมนตรีถา้หากหน่วยงานระดบัทอ้งถ่ินปฏิเสธการอนุญาตค าร้องขอหรือมีการอนุมติัโดยมี
เง่ือนไขหรือไม่สามารถท่ีจะตดัสินใจต่อการยื่นค าร้องขอนั้นไดภ้ายใน 8 สัปดาห์ การยื่นอุทธรณ์นั้น
อาจกระท าโดยจดัท าเป็นลายลกัษณ์อกัษรหรือในกรณีส าคญัอาจท าได้ภายหลงัการจดัให้มีการหย ัง่
ประชามติ (กระทรวงมหาดไทย, 2536, หนา้ 12)  

4. หลกักรรมสิทธิ์ (Property Right Principle) 

 ในอดีตกาลไดบ้ญัญติักฎหมายให้ท่ีดินทั้งหมดตกเป็นกรรมสิทธ์ิของกษตัริย ์ต่อมากษตัริย์
ไดท้  าการข่มเหงราษฎรมากข้ึนจึงมีการรวมตวักนัของประชาชนเพื่อต่อตา้นอ านาจของกษตัริยจ์นท าให้
เกิดหลกั “สิทธิธรรมชาติ” (Natural Right) อนัเป็นผลสืบเน่ืองมาจากหลกักรรมสิทธ์ิของเอกชนอนัเป็น
สิทธ์ิของบุคคลท่ีมีอยู่ตามธรรมชาติ และจากแนวความคิดน้ีเป็นผลท าให้เกิดความตอ้งการท่ีจะเป็น
เจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ซ่ึงถือว่าเป็นท่ีมาของสิทธิตามธรรมชาติท่ีท าให้การต่อต้านอ านาจของ
กษตัริยใ์นสมยันั้นสัมฤทธ์ิผล อ านาจของกษตัริยจึ์งถูกจ ากดั ท าให้ท่ีดินท่ีเคยถือวา่เป็นกรรมสิทธ์ิของ
กษตัริยไ์ดเ้ปล่ียนแปลงมาเป็นกรรมสิทธ์ิของส่วนบุคคล ซ่ึงหลกักรรมสิทธ์ิของเอกชนจะเป็นหลกัท่ี
เน้นถึงสิทธิอนัเด็ดขาด และ อ านาจหวงกนั ตลอดจนสภาพอนัถาวรของกรรมสิทธ์ิ จึงถือไดว้่าหลกั
กรรมสิทธ์ิของเอกชนเป็นพื้นฐานของการโตแ้ยง้การใชอ้  านาจรัฐของกษตัริย ์
 “กรรมสิทธ์ิ” มาจากค าวา่ “Dominium” ในกฎหมายโรมนัซ่ึงปรากฏอยูใ่น Corpus Juris Civilis 
ของพระเจา้จสัติเนียน (Justinian) ถือวา่เป็นสิทธิเหนือทรัพยท่ี์สมบูรณ์ท่ีสุดในสถาบนักฎหมายเอกชน  
เจา้ของกรรมสิทธ์ิมีสิทธิครอบครอง สิทธิใช้สอย สิทธิท่ีจะไดด้อกผล กบัสิทธิท่ีจะจ าหน่ายจ่ายโอน
และท าลายทรัพยสิ์นของตน สิทธิดงักล่าวอาจถูกจ ากดัไดบ้า้ง แต่ยงัคงถือวา่มีความสมบูรณ์อยู ่ 
 กรรมสิทธ์ิ คือ อ านาจแห่งความส าเร็จเด็จขาดในการท่ีจะยึดถือ ใช้ เก็บประโยชน์ ซ้ือ ขาย 
จ าหน่าย หรือ ท าลายทรัพยน์ั้นได ้เม่ือไม่มีกฎหมายห้ามกรรมสิทธ์ิเกิดข้ึน คือโดยเขา้ยึดถือ โดยอายุ
ความ โดยท าข้ึนโดยเป็นส่วนหน่ึงแห่งของเดิม โดยเจา้ของโอนให้และโดยทางมรดก  
 อ านาจกรรมสิทธ์ิน้ีตามธรรมดายอ่มมีอยูแ่ก่เจา้ของกรรมสิทธ์ิเสมอไป เวน้แต่ 
  1) เจา้ของสละ เช่น ขายทรัพยใ์หแ้ก่ผูอ่ื้นโดยถูกตอ้งตามกฎหมาย อ านาจกรรมสิทธ์ิน้ี
ขาดทนัที แต่อยา่งไม่ขาดทนัทีโดยกฎหมายบญัญติั เช่น การละทิ้งท่ีดินท่ีมีหนงัสือส าคญั ส าหรับท่ี
จะขาดกรรมสิทธ์ิต่อเม่ือครบก าหนดอายุความของหนงัสือท่ีกฎหมายบญัญติัไว ้(เช่น โฉนด ตราจอง 
ใบเหยยีบย  ่า)  
  2) เกินกวา่เวลาท่ีกฎหมายบงัคบั เช่น กรรมสิทธ์ิหนงัสือท่ีไดจ้ดทะเบียนกรรมสิทธ์ิแลว้ 
ผูแ้ต่งมีกรรมสิทธ์ิตลอดอายุของผูแ้ต่ง และต่อไปอีก 7 ปีนบัแต่วนัท่ีผูว้ายชนม ์แต่ถา้ผูแ้ต่งมีกรรมสิทธ์ิ
อยู่จนถึง 7 ปี แล้วจึงวายชนม์ ให้มีกรรมสิทธ์ิรวม 42 ปี นับจากวนัท่ีได้รับกรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ
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เคร่ืองหมายการค้าที่ได้จดทะเบียนแล้วให้ใช้ได้เพียง 10 ปี แต่จะจดทะเบียนต่อไปอีกก็ได้ 
ผูท้รงกรรมสิทธ์ินั้นจะมีอ านาจทรงอยูไ่ด ้ก็ในระหวา่งมีชีวติ แค่ถา้วายชนมล์งแลว้จะตอ้งโอนกรรมสิทธ์ิ
ไปยงัผูรั้บมรดก ฤาวธีิอ่ืนตามท่ีกฎหมายก าหนด  
 หลักกรรมสิทธ์ิได้ปรากฏเป็นหลักฐานในเอกสารต่าง ๆ เช่น ในค าประกาศว่าด้วยสิทธิ
มนุษยชนและพลเมืองฝร่ังเศสในปี ค.ศ. 1789 ท่ีมีข้ึนเพื่อยืนยนัความศกัด์ิสิทธ์ิของหลกักรรมสิทธ์ิ 
กล่าวถึงสิทธิในทรัพยสิ์นไวใ้นมาตรา 2 และมาตรา 17 ดงัต่อไปน้ี (บวรศกัด์ิ อุวรรณโณ, 2536, 
หนา้ 67-68) มาตรา 2 “วตัถุประสงคข์องสังคมการเมืองทุกสังคมการเมืองยอ่มเป็นไปเพื่อการคุม้ครอง 
รักษาสิทธิตามธรรมชาติซ่ึงไม่มีอายคุวามของมนุษย ์สิทธิเหล่าน้ี ไดแ้ก่ เสรีภาพ กรรมสิทธ์ิ ความมัน่คง 
ปลอดภยั และการต่อตา้นการกดข่ีข่มเหง” 
 มาตรา 17 “กรรมสิทธ์ิเป็นสิทธิอันศักด์ิสิทธ์ิและจะละเมิดมิได้ บุคคลไม่อาจถูกพราก
กรรมสิทธ์ิไปจากตน เวน้แต่มีความจ าเป็นสาธารณะท่ีก าหนดโดยกฎหมายและภายใตเ้ง่ือนไขการให้ค่า
ทดแทนก่อนการเวนคืนและค่าทดแทนนั้นตอ้งเป็นธรรม” 
 หลกักรรมสิทธ์ิในรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทยรัฐธรรมนูญเป็นเคร่ืองมือในการจ ากดั
สิทธิและคุม้ครองสิทธิเสรีภาพของบุคคล ตามท่ีรัฐธรรมนูญบญัญติัไว ้หลกักรรมสิทธ์ิเป็นหลกัการ
พื้นฐานของรัฐธรรมนูญ โดยรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2560 ไดใ้ห้การรับรอง
หลกักรรมสิทธ์ิไวใ้นมาตรา 37 “วรรคหน่ึง บุคคลย่อมมีสิทธิในทรัพยสิ์นและการสืบมรดก และ
วรรคสอง ขอบเขตแห่งสิทธิและการจ ากัดสิทธิเช่นว่าน้ีให้เป็นไปตามท่ีกฎหมายบญัญติั” ส าหรับ
เน้ือหาของหลักกรรมสิทธ์ินั้น กรรมสิทธ์ิ คือ สิทธิท่ีจะถือเอาและใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินอย่าง
สมบูรณ์ หลกักรรมสิทธ์ิจึงเป็นการรับรองให้ผูท้รงกรรมสิทธ์ิสามารถใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นนั้นได้
ตามท่ีพอใจและหาประโยชน์จากทรัพยสิ์นนั้นไดเ้ต็มตามความสามารถของตน ซ่ึงก็ย่อมหมายถึงการ
ยึดถือเอาทรัพยสิ์นนั้นไว ้การใช้ประโยชน์จากทรัพยสิ์นนั้นและการได้รับดอกผลจากทรัพยสิ์นนั้น 
อยา่งไรก็ตามการใชสิ้ทธิในทรัพยสิ์นดงักล่าวก็ตอ้งอยู่ภายใตข้อบเขตท่ีรัฐธรรมนูญ กฎหมายหรือกฎ
ขอ้บงัคบัต่างๆ ก าหนดไว ้ส่งผลให้กรรมสิทธ์ิสามารถถูกริดรอนสิทธิได ้เช่น การเวนคืน การโอนเป็น
ของชาติในวิสาหกิจต่าง ๆ (Nationalization) เป็นตน้ ดงันั้น หลกักรรมสิทธ์ิจึงไดรั้บการรับรองในฐานะ
เสรีภาพพื้นฐานของมนุษย ์
 โดยพบว่าหลักกรรมสิทธ์ิในกฎหมายผังเมืองนั้ นมีการก าหนดในรัฐธรรมนูญแห่ง
ราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2560 ไดก้ าหนดเร่ืองผงัเมืองไว ้ดงัน้ี 
  มาตรา 37 บุคคลยอ่มมีสิทธิในทรัพยสิ์นและการสืบมรดก 
  ขอบเขตแห่งสิทธิและการจ ากดัสิทธิเช่นวา่น้ีให้เป็นไปตามท่ีกฎหมายบญัญติั 
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  การเวนคืนอสังหาริมทรัพยจ์ะกระท ามิได ้เวน้แต่โดยอาศยัอ านาจตามบทบญัญติัแห่ง
กฎหมายท่ีตราข้ึนเพื่อการอนัเป็นสาธารณูปโภค การป้องกนัประเทศ หรือการไดม้าซ่ึงทรัพยากรธรรมชาติ 
หรือเพื่อประโยชน์สาธารณะอย่างอ่ืน และต้องชดใช้ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมภายในเวลาอนัควรแก่
เจา้ของตลอดจนผูท้รงสิทธิบรรดาท่ีไดรั้บความเสียหายจากการเวนคืนโดยค านึงถึงประโยชน์สาธารณะ 
ผลกระทบต่อผูถู้กเวนคืน รวมทั้งประโยชน์ท่ีผูถู้กเวนคืนอาจไดรั้บจากการเวนคืนนั้น 
  การเวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์ห้กระท าเพียงเท่าท่ีจ  าเป็นต้องใช้เพื่อการท่ีบญัญติัไวใ้น
วรรคสาม เวน้แต่เป็นการเวนคืนเพื่อน าอสังหาริมทรัพยท่ี์เวนคืนไปชดเชยให้เกิดความเป็นธรรมแก่
เจา้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนตามท่ีกฎหมายบญัญติั 
  กฎหมายเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ต้องระบุวตัถุประสงค์แห่งการเวนคืนและก าหนด
ระยะเวลาการเขา้ใช้อสังหาริมทรัพยใ์ห้ชัดแจ้ง ถ้ามิได้ใช้ประโยชน์เพื่อการนั้นภายในระยะเวลาท่ี
ก าหนดหรือมีอสังหาริมทรัพยเ์หลือจากการใชป้ระโยชน์และเจา้ของเดิมหรือทายาทประสงค์จะไดคื้น 
ใหคื้นแก่เจา้ของเดิมหรือทายาท 
  ระยะเวลาการขอคืนและการคืนอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนท่ีมิไดใ้ช้ประโยชน์หรือท่ี
เหลือจากการใชป้ระโยชน์ให้แก่เจา้ของเดิมหรือทายาท และการเรียกคืนค่าทดแทนท่ีชดใชไ้ปให้เป็นไป
ตามท่ีกฎหมายบญัญติั 
  การตรากฎหมายเวนคืนอสังหาริมทรัพย์โดยระบุเจาะจงอสังหาริมทรัพยห์รือเจ้าของ
อสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนตามความจ าเป็น มิใหถื้อวา่เป็นการขดัต่อมาตรา 26 วรรคสอง 
  มาตรา 38 บุคคลยอ่มมีเสรีภาพในการเดินทางและการเลือกถ่ินท่ีอยู ่
  การจ ากดัเสรีภาพตามวรรคหน่ึงจะกระท ามิได ้เวน้แต่โดยอาศยัอ านาจตามบทบญัญติั
แห่งกฎหมายท่ีตราข้ึนเพื่อความมัน่คงของรัฐ ความสงบเรียบร้อยหรือสวสัดิภาพของประชาชน หรือ
การผงัเมือง หรือเพื่อรักษาสถานภาพของครอบครัว หรือเพื่อสวสัดิภาพของผูเ้ยาว ์
  มาตรา 40 บุคคลยอ่มมีเสรีภาพในการประกอบอาชีพ  
  การจ ากดัเสรีภาพตามวรรคหน่ึงจะกระท ามิได ้เวน้แต่โดยอาศยัอ านาจตามบทบญัญติั
แห่งกฎหมายท่ีตราข้ึนเพื่อรักษาความมัน่คงหรือเศรษฐกิจของประเทศ การแข่งขนัอย่างเป็นธรรม การ
ป้องกนัหรือขจดัการกีดกนัหรือการผูกขาด การคุม้ครองผูบ้ริโภค การจดัระเบียบ การประกอบอาชีพ
เพียงเท่าท่ีจ  าเป็น หรือเพื่อประโยชน์สาธารณะอยา่งอ่ืน 
  การตรากฎหมายเพื่อจดัระเบียบการประกอบอาชีพตามวรรคสอง ตอ้งไม่มีลกัษณะเป็น
การเลือกปฏิบติัหรือกา้วก่ายการจดัการศึกษาของสถาบนัการศึกษา 
  มาตรา 41 บุคคลและชุมชนยอ่มมีสิทธิ 
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   (1) ไดรั้บทราบและเขา้ถึงขอ้มูลหรือข่าวสารสาธารณะในครอบครองของหน่วยงาน
ของรัฐตามท่ีกฎหมายบญัญติั 
   (2) เสนอเร่ืองราวร้องทุกข์ต่อหน่วยงานของรัฐและได้รับแจ้งผลการพิจารณาโดย
รวดเร็ว 
   (3) ฟ้องหน่วยงานของรัฐให้รับผิดเน่ืองจากการกระท าหรือการละเวน้การกระท าของ
ขา้ราชการ พนกังาน หรือลูกจา้งของหน่วยงานของรัฐ 
  มาตรา 42 บุคคลยอ่มมีเสรีภาพในการรวมกนัเป็นสมาคม สหกรณ์ สหภาพ องคก์ร ชุมชน 
หรือหมู่คณะอ่ืน 
  การจ ากดัเสรีภาพตามวรรคหน่ึงจะกระท ามิได ้เวน้แต่โดยอาศยัอ านาจตามบทบญัญติั
แห่งกฎหมายท่ีตราข้ึนเพื่อคุม้ครองประโยชน์สาธารณะ เพื่อรักษาความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดี
ของประชาชน หรือเพื่อการป้องกนัหรือขจดัการกีดกนัหรือการผกูขาด 
  มาตรา 43 บุคคลและชุมชนยอ่มมีสิทธิ 
   (1) อนุรักษฟ้ื์นฟูหรือส่งเสริมภูมิปัญญา ศิลปะ วฒันธรรม ขนบธรรมเนียมและจารีต
ประเพณีอนัดีงามทั้งของทอ้งถ่ินและของชาติ 
   (2) จดัการ บ ารุงรักษา และใช้ประโยชน์จากทรัพยากรธรรมชาติ ส่ิงแวดล้อมและ
ความหลากหลายทางชีวภาพอยา่งสมดุลและย ัง่ยนืตามวธีิการท่ีกฎหมายบญัญติั 
   (3) เขา้ช่ือกนัเพื่อเสนอแนะต่อหน่วยงานของรัฐให้ด าเนินการใดอนัจะเป็นประโยชน์
ต่อประชาชนหรือชุมชน หรืองดเวน้การด าเนินการใดอนัจะกระทบต่อความเป็นอยู่อย่างสงบสุขของ
ประชาชนหรือชุมชน และไดรั้บแจง้ผลการพิจารณาโดยรวดเร็ว ทั้งน้ี หน่วยงานของรัฐตอ้งพิจารณา
ขอ้เสนอแนะนั้นโดยให้ประชาชนท่ีเก่ียวข้องมีส่วนร่วมในการพิจารณาด้วยตามวิธีการท่ีกฎหมาย
บญัญติั 
   (4) จดัใหมี้ระบบสวสัดิการของชุมชน 
   สิทธิของบุคคลและชุมชนตามวรรคหน่ึง หมายความรวมถึงสิทธิท่ีจะร่วมกบัองค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินหรือรัฐในการด าเนินการดงักล่าวดว้ย 
  มาตรา 72 รัฐพึงด าเนินการเก่ียวกบัท่ีดิน ทรัพยากรน ้า และพลงังาน ดงัต่อไปน้ี 
   (1) วางแผนการใชท่ี้ดินของประเทศให้เหมาะสมกบัสภาพของพื้นท่ีและศกัยภาพของ
ท่ีดินตามหลกัการพฒันาอยา่งย ัง่ยนื 
   (2) จดัให้มีการวางผงัเมืองทุกระดับและบังคับการให้เป็นไปตามผงัเมืองอย่างมี
ประสิทธิภาพ รวมตลอดทั้งพฒันาเมืองให้มีความเจริญโดยสอดคลอ้งกบัความตอ้งการของประชาชน
ในพื้นท่ี 
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   (3) จดัให้มีมาตรการกระจายการถือครองท่ีดินเพื่อให้ประชาชนสามารถมีท่ีท ากินได้
อยา่งทัว่ถึงและเป็นธรรม 
   (4) จดัให้มีทรัพยากรน ้ าท่ีมีคุณภาพและเพียงพอต่อการอุปโภคบริโภคของประชาชน 
รวมทั้งการประกอบเกษตรกรรม อุตสาหกรรม และการอ่ืน 
   (5) ส่งเสริมการอนุรักษ์พลงังานและการใช้พลงังานอย่างคุม้ค่า รวมทั้งพฒันาและ
สนบัสนุนใหมี้การผลิตและการใชพ้ลงังานทางเลือกเพื่อเสริมสร้างความมัน่คงดา้นพลงังานอยา่งย ัง่ยนื 
  ส าหรับหลกัหลกักรรมสิทธ์ิในกฎหมายทัว่ไปตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์โดย
สามารถอธิบายไดด้งัน้ี 
  กรรมสิทธ์ิ หมายถึง ทรัพยสิทธิชนิดหน่ึงท่ีแสดงถึงสิทธิแห่งความเป็นเจ้าของใน
ทรัพยสิ์นส่ิงใดส่ิงหน่ึงทุกชนิดไม่ว่าสังหาริมทรัพยห์รืออสังหาริมทรัพย ์เป็นสิทธิอนัสมบูรณ์ท่ีสุดท่ี
บุคคลจะพึงมีในทรัพยสิ์น ซ่ึงตอ้งอยู่ภายใตบ้งัคบัแห่งกฎหมาย กรรมสิทธ์ิมีลกัษณะเด็ดขาดถาวร
กล่าวคือ ใครมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยอ์นัใดก็ยอ่มมีสิทธินั้นอยูต่ลอดไป แมเ้จา้ของกรรมสิทธ์ิในทรัพยน์ั้น
จะตายไป ทรัพยสิ์นของเขาก็คงตกไดแ้ก่ทายาทของเขา  
  กรรมสิทธ์ิไดร้วมเอาสิทธิทั้งหลายเก่ียวกบัทรัพยสิ์นเขา้ไวต้ามมาตรา 1336 ไดแ้ก่ สิทธิ
ในการใช้สอยทรัพยสิทธิ สิทธิในการจ าหน่ายทรัพยสิ์น สิทธิท่ีจะไดด้อกผลแห่งทรัพยสิ์นนั้น สิทธิ
ติดตามเอาทรัพยคื์นจากผูไ้ม่มีสิทธิ สิทธิขดัขวางมิให้ผูอ่ื้นสอดเขา้ไปเก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นนั้นโดยไม่
ชอบดว้ยกฎหมาย 
  ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ไดนิ้ยามวา่ กรรมสิทธ์ิ คือ สิทธิแห่งความเป็นเจา้ของสิทธิอนั
สมบูรณ์ท่ีสุดท่ีบุคคลมีเหนือทรัพยสิ์น อ านาจของกรรมสิทธ์ิมี 5 ประการ คือ สิทธิใชส้อย สิทธิจ าหน่าย 
สิทธิไดด้อกผล สิทธิติดตามเอาคืน และสิทธิขดัขวางไม่ให้ผูอ่ื้นเขา้มาเก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นนั้นโดยไม่
ชอบดว้ยกฎหมาย โดยตามกฎหมายท่ีดินให้ถือว่าเจา้ของมีกรรมสิทธ์ิ ไดแ้ก่ ท่ีดินมีโฉนดท่ีดิน ท่ีดินมี
แผนท่ี ท่ีดินมีโฉนดตราจองโดยตราจองตอ้งตราวา่ “ไดท้  าประโยชน์แลว้”  
  ตามค านิยามของศาสตราจารย ์ม.ร.ว.เสนีย ์ปราโมช ไดก้ล่าวเก่ียวกบัเร่ืองกรรมสิทธ์ิไวว้่า  
โดยประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ม่มีบทวิเคราะห์ศพัทค์  าวา่ กรรมสิทธ์ิ คืออะไร โดยท่านไดห้ยิบ
ยกเอาค าอธิบายว่า กรรมสิทธ์ิ ซ่ึงออสติน (Austin) นักกฎหมายชาวสหราชอาณาจกัรได้กล่าวไวว้่า 
กรรมสิทธ์ิ หมายถึง สิทธิในทรัพย์สินซ่ึงไม่มีจ  ากัดในการใช้ ไม่มีข้อก าหนดในการจ าหน่าย แต่
ศาสตราจารย ์ม.ร.ว.เสนีย ์ปราโมช เห็นวา่ท่ีออสตินกล่าวนั้นเป็นความหมายท่ีกวา้งเกินไป เพราะสิทธิ
ใด ๆ ทั้งส้ินทุกอยา่งมีขอ้จ ากดัตามกฎหมายอยูบ่า้งไม่มากก็นอ้ย การท่ีเราเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในกอ้น
อิฐกอ้นหน่ึงไม่ไดห้มายความวา่ กฎหมายจะรับรองให้เรามีอ านาจโดยไม่จ  ากดัในการใช ้ถึงแก่จะเอาไป
ขวา้งศีรษะใครเล่นไดต้ามชอบใจ  
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  กรรมสิทธ์ิเป็นสิทธิท่ีศกัด์ิสิทธ์ิและไม่อาจล่วงละเมิดได ้คนทุกคนไม่อาจถูกลิดรอนสิทธ์ิ 
ในทรัพยข์องตนได ้เวน้เสียแต่จะเป็นไปดว้ยความจ าเป็นเพื่อประโยชน์สาธารณะท่ีชอบดว้ยกฎหมาย
และ ไม่อาจหลีกเล่ียงได ้ทั้งน้ี ภายใตเ้ง่ือนไขของการชดใชค้่าสินไหมทดแทนล่วงหน้าท่ีเหมาะสมและ
เป็นธรรม 
  จากความหมายข้างต้นของหลักกรรมสิทธ์ิ จะถือได้ว่า กรรมสิทธ์ิมีลักษณะเป็น
ทรัพยสิทธ์ิอย่างหน่ึง ซ่ึงลกัษณะของทรัพยสิทธิ คือ เป็นสิทธิท่ีใช้ยนักบับุคคลได้ทัว่โลก สิทธิใน
ทรัพยสิ์นจะถือวา่เป็น สิทธิเด็ดขาด หมายความวา่ เจา้ของกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นแต่เพียงผูเ้ดียวท่ีจะมี
สิทธิในทรัพยสิ์ทธินั้น ผูใ้ดจะมาแบ่งแยกทรัพยสิ์นนั้นโดยไม่ได้รับความยินยอมจากเจา้ของทรัพย์
ไม่ได้ และเจา้กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นย่อมมีสิทธิในทรัพยสิ์นนั้นในลกัษณะถาวร ตลอดกาล แมว้่า
เจา้ของทรัพยสิ์นจะไม่ไดใ้ชส้อยทรัพยสิ์นนั้น ก็ไม่ท าใหก้รรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นนั้นสูญไปแต่อยา่งใด 
นอกจากนั้นมีเร่ืองท่ีเก่ียวขอ้งกบักรรมสิทธ์ิอีกประการหน่ึงคือ สิทธิส่วนเกิน เป็นการใชสิ้ทธิท่ีตนมีอยู ่
แต่ไปกระทบกบัสิทธิของผูอ่ื้น โดยท่ีตนก็มีสิทธิอยู่เช่นกนั เช่นการมีกรรมสิทธ์ิรวม เป็นตน้ ก็ตอ้ง
ค านึงถึงสิทธิของเจา้ของกรรมสิทธ์ิรวมอ่ืนดว้ย แต่การใชสิ้ทธิ (ท่ีมีสิทธิ) ท่ีมีแต่ท าให้คนอ่ืนเดือดร้อน 
ก็เป็นละเมิดสิทธิของผูอ่ื้น 
  กฎหมายท่ีเก่ียวกบัเร่ืองน้ีก็คือ ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 421 และ 
มาตรา 1337 มาตรา 421 การใชสิ้ทธิซ่ึงมีแต่จะให้เกิดเสียหายแก่บุคคลอ่ืนนั้น ท่านวา่เป็นการอนัมิชอบ
ด้วยกฎหมาย มาตรา 1337 บุคคลใดใช้สิทธิของตนเป็นเหตุให้เจา้ของอสังหาริมทรัพยไ์ด้รับ
ความเสียหาย หรือเดือดร้อนเกินที่ควรคิดหรือคาดหมายไดว้า่จะเป็นไปตามปกติ และเหตุอนัควร
ในเม่ือเอาสภาพและต าแหน่งท่ีอยู่แห่งทรัพย์สินนั้ นมาค านึงประกอบไซร้ ท่านว่าเจ้าของ
อสังหาริมทรัพยมี์สิทธิจะปฏิบติัการเพื่อยงัความเสียหายหรือเดือดร้อน นั้นให้ส้ินไป ทั้งน้ีไม่ลบลา้ง
สิทธิท่ีจะเรียกเอาค่าทดแทน  
  ประกอบกบัมีค าพิพากษาศาลฏีกา 37/2529 โจทก์ฟ้องว่าจ าเลยเอาแผ่นเหล็กเจาะรูเล็ก ๆ 
ปิดกั้นท่อระบายน ้ าโสโครกด้านหลงัตึกแถวของจ าเลย ท าให้น ้ าล้นท่วมตึกแถวของโจทก์ขอให้ใช้
ค่าเสียหาย จ าเลยให้การว่า โจทก์เป็นผูท้  าให้ทางระบายน ้ าอุดตนัเอง และฟ้องแยง้ว่าโจทก์ให้
คนงานร้ือถอนซ่ีเหล็กของจ าเลยเป็นเหตุให้ทางระบายน ้ าอุดตนัท าให้น ้ าลน้ท่วมห้องแถวของจ าเลย 
ขอให้โจทก์ชดใชค้่าเสียหาย โจทก์ให้การแกฟ้้องแยง้ว่าโจทก์มิไดก้ลัน่แกลง้เอาขยะใส่ทางระบายน ้ า
และให้ร้ือถอนส่ิงปิดกั้นโดยสุจริตตามค าสั่งศาล ศาลชั้นตน้พิพากษาให้จ  าเลยใช้ค่าเสียหายแก่โจทก์ 
จ  าเลยอุทธรณ์ ศาลอุทธรณ์พิพากษายนื 
  ผลดงักล่าวศาลฎีกาวนิิจฉยัวา่ ตามทางพิจารณาไดค้วามวา่โจทกจ์  าเลยมีเร่ืองพิพาทกนั
มาก่อน แลว้จ าเลยน าแผน่เหล็กเจาะรูเล็ก ๆ มาปิดกั้นทางระบายน ้ าที่จะระบายมาจากบา้นโจทก์ 
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จนเป็นเหตุให้เกิดน ้าท่วมขงับา้นโจทก ์เป็นการกระท าท่ีจงใจจะให้เกิดความเสียหายแก่โจทก์ถึงแม้
จะกระท าในท่ีดินของตนเองก็เป็นการท าโดยละเมิดตามบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์
มาตรา 421 ท่ีวา่ “การใชสิ้ทธิซ่ึงมีแต่จะให้เกิดเสียหายแก่บุคคลอ่ืนนั้นท่านวา่เป็นการอนัมิชอบดว้ย
กฎหมาย” จ าเลยจึงตอ้งรับผิดต่อโจทก์ส าหรับจ านวนค่าเสียหายจ าเลยมิไดสื้บหกัลา้งให้ฟังไดเ้ป็น
อยา่งอ่ืนจึงไม่มีเหตุเปล่ียนแปลงดุลพินิจของศาลอุทธรณ์ ส่วนท่ีจ าเลยฎีกาขอใหบ้งัคบัคดีตามฟ้องแยง้
ของจ าเลยนั้น เห็นวา่ การท่ีโจทก์เอาแผน่เหล็กเจาะรูท่ีจ  าเลยน าไปปิดกั้นออกก็โดยไดรั้บความคุม้ครอง
ตามค าสั่งศาลอนัชอบด้วยกฎหมายถือไม่ไดว้่าโจทก์ท าละเมิดจึงไม่ตอ้งรับผิดต่อจ าเลย ศาลอุทธรณ์
พิพากษาชอบแลว้ ฎีกาจ าเลยฟังไม่ข้ึนพิพากษายนื 

5. หลกัการเวนคืน (Expropriation Principal) 

 การเวนคืนถือว่าเป็นรูปแบบของการจ ากดัสิทธิในทรัพยสิ์นท่ีรุนแรงท่ีสุดเน่ืองจากเป็น
การพรากเอากรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นของเอกชนมาเป็นของรัฐจึงตอ้งมีการบญัญติัรับรองการใช้
อ านาจเวนคืนของรัฐไวใ้นรัฐธรรมนูญ  โดยวางเง่ือนไขวา่การเอาทรัพยสิ์นของเอกชนไปใช้นั้น
ตอ้งเป็นไปเพื่อประโยชน์สาธารณะและตอ้งมีการจ่ายค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมให้แก่เอกชนผูต้้อง
สูญเสียทรัพยสิ์นของตนไป   
 การเวนคืน คือ การใช้อ านาจรัฐพรากเอาอสังหาริมทรัพย์ของเอกชนมาเป็นของรัฐเพื่อ
น ามาใช้ในงานสาธารณะภายใตเ้ง่ือนไขว่าตอ้งมีการเยียวยาความเสียหายท่ีเกิดข้ึนแก่เอกชนด้วยการ
ชดใช้ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรม การเวนคืนเป็นการใช้อ านาจบงัคบัเอาทรัพยสิ์นมาเป็นของรัฐ การใช้
อ านาจเวนคืนอาจถือไดว้า่เป็นสิทธิในทางการเมืองของรัฐท่ีตกทอดเป็นมรดกควบคู่กนัมากบัความเป็น
รัฐภายใตพ้ื้นฐานของความจ าเป็นและผลประโยชน์ของสังคมท่ีรัฐตอ้งเขา้ถือเอาทรัพยสิ์นบรรดาท่ีเป็น
ของสมาชิกในสังคมมาใชเ้พื่อประโยชน์ของรัฐ อนัเป็นประโยชน์ท่ีมีความส าคญัต่อสังคมโดยส่วนรวม
ยิง่กวา่ เป็นท่ียอมรับกนัวา่ในสังคมการเมืองของรัฐท่ีมีอ านาจอธิปไตย รัฐมีภารกิจท่ีสืบเน่ืองกนัมาโดย
ตลอด คือ หน้าท่ีในการพิทกัษ์รักษาการด ารงอยู่ของตนเอง ป้องกนัและส่งเสริมผลประโยชน์และ
สวสัดิการสังคม การพรากทรัพยสิ์นของเอกชนเพื่อน ามาใชใ้นการด าเนินภารกิจดงักล่าวของรัฐจึงเป็น
ส่ิงท่ีสามารถกระท าไดโ้ดยชอบธรรม การใชอ้ านาจเวนคืนจึงเป็นการแสดงออกถึงความมีอธิปไตย
ของรัฐ อ านาจในการเวนคืนอาจครอบคลุมทรัพยสิ์นของเอกชนทุกชนิด ทุกประเภทและทุกลกัษณะ 
รวมไปถึงสิทธิไม่วา่จะเป็นทรัพยสิทธ์ิหรือบุคคลสิทธ์ิและสิทธิทุกประเภทท่ีเก่ียวเน่ืองกบัท่ีดิน  
 ดงันั้น หากทรัพยสิ์นใดรัฐได้มาโดยการซ้ือ การแลกเปล่ียน การอุทิศให้ของเอกชนหรือ
เจา้ของทรัพยย์ินยอมให้รัฐใชส้อย แมรั้ฐจะไดน้ าทรัพยสิ์นท่ีไดม้านั้นไปใชเ้พื่อประโยชน์สาธารณะ ก็
ไม่ถือว่าเป็นการใช้อ านาจเวนคืนทรัพย์สิน สาระส าคญัของการใช้อ านาจเวนคืนคือการบงัคับเอา
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ทรัพยสิ์นของเอกชนมาเป็นของรัฐโดยปราศจากความยินยอมจากเจา้ของนัน่เองจากการศึกษาเร่ืองการ
เวนคืนดงักล่าวมาน้ี สามารถสรุปความหมายของการเวนคืนได้ว่า “การเวนคืน คือ การใช้อ านาจตาม
กฎหมายของรัฐบงัคบัเอาอสังหาริมทรัพยข์องเอกชนมาเป็นกรรมสิทธ์ิของรัฐโดยไม่ตอ้งได้รับความ
ยนิยอมจากเจา้ของอสังหาริมทรัพยน์ั้นก่อน โดยการใชอ้  านาจน้ีอยูภ่ายใตเ้ง่ือนไขท่ีวา่อสังหาริมทรัพยท่ี์
เวนคืนมานั้นตอ้งน าไปใช้เพื่อประโยชน์สาธารณะและตอ้งจ่ายค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมให้แก่ผูถู้ก
เวนคืน” 
 การเวนคืนอสังหาริมทรัพยป์ระกอบดว้ยหลกัเกณฑท่ี์ส าคญั 3 ประการ ดงัต่อไปน้ี 
   1) ตอ้งอาศยัอ านาจของกฎหมาย 
  หลกัเกณฑ์การเวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์นประการท่ีว่าต้องอาศยัอ านาจของกฎหมาย 
หมายความว่า รัฐจะเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องประชาชนไดน้ั้น ตอ้งมีบทบญัญติัให้อ านาจแก่รัฐไว้
อยา่งชดัแจง้ หากไม่มีกฎหมายก าหนดใหอ้ านาจไว ้รัฐยอ่มกระท าไม่ได ้
  2) ตอ้งมีวตัถุประสงคข์องการเวนคืนเพื่อการอนัเป็นประโยชน์สาธารณะ  
  หลกัเกณฑ์การเวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์นประการน้ีสืบเน่ืองมาจากทฤษฎีประโยชน์
สาธารณะ หมายความวา่ การเวนคืนอสังหาริมทรัพยจ์ะกระท าไดใ้นกรณีท่ีมีความจ าเป็นอยา่งยิ่งในอนั
ท่ีจะก่อให้เกิดประโยชน์สาธารณะเท่านั้น หากไม่มีความจ าเป็นอยา่งเพียงพอในการน าอสังหาริมทรัพย์
ท่ีเวนคืนไปใช้เพื่อประโยชน์สาธารณะ รัฐยอ่มไม่มีอ านาจเวนคืน ในสาธารณรัฐฝร่ังเศสกระบวนการ
พิจารณาอย่างมีรูปแบบเก่ียวกบัเร่ืองการใช้ประโยชน์ในการสาธารณะของงานตามโครงการของฝ่าย
ปกครองถือเป็นส่ิงจ าเป็นเบ้ืองต้นท่ีจะต้องได้รับการพิจารณา เพราะถือว่าเป็นเง่ือนไขแห่งความ
สมบูรณ์ (validity) ของการใช้อ านาจเวนคืนแม้จะยงัไม่มีค  านิยามท่ีแน่ชัดว่าประโยชน์สาธารณะมี
ความหมายครอบคลุมกวา้งขวางแค่ไหนเพียงใด แต่องค์กรผูใ้ช้อ  านาจเวนคืนก็ยงัคงมีหน้าท่ีต้อง
ประกาศ (declare) การด าเนินการตามโครงการนั้นวา่เป็นโครงการเพื่อประโยชน์สาธารณะดว้ย  
  3) ตอ้งจ่ายค่าทดแทนท่ีเป็นธรรม 
  ค่าทดแทนในการเวนคืนอสังหาริมทรัพยถื์อเป็นหลกัประกนัท่ีส าคญัของประชาชนต่อ
การใช้อ านาจรัฐเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์มีหลกักฎหมายทัว่ไปท่ีกล่าวถึงเร่ืองน้ีไว ้คือ “หลกัเสียสละ” 
(principle of sacrifice) ซ่ึงมีสาระส าคัญว่าทรัพย์สินของประชาชนจะไม่ถูกเวนคืนไปใช้ประโยชน์
สาธารณะโดยปราศจากการจ่ายค่าทดแทนท่ีเป็นธรรม เพราะเหตุว่าการท่ีประชาชนต้องสูญเสีย
กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นของตนไปเพื่อประโยชน์ของส่วนรวมถือเป็นกรณีท่ีประชาชนผูน้ั้นตอ้งแบกรับ
ภาระหนา้ท่ีท่ีมีต่อสาธารณะมากเกินไปกว่าบุคคลท่ีอยูร่่วมสังคมเดียวกนั จึงตอ้งมีกลไกในการเยียวยา
แก่เขา การบีบบงัคบัเอาทรัพยสิ์นมาโดยไม่มีการเยียวยาความเสียหาย ยอ่มก่อให้เกิดความรู้สึกต่อตา้น
ข้ึนไดว้า่รัฐใชอ้  านาจอยา่งไม่เป็นธรรม และอาจก่อให้เกิดความไม่สงบเรียบร้อยในสังคมบรรดารัฐเสรี
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ประชาธิปไตยถือกนัว่าการจ่ายค่าทดแทนท่ีเป็นเง่ือนไขส าคญัประการหน่ึงของการใช้อ านาจเวนคืน
ของรัฐ และไดมี้การบญัญติัรับรองสิทธิท่ีจะไดรั้บค่าทดแทนน้ีไวใ้นรัฐธรรมนูญ 
  ส าหรับการเวนคืนท่ีดินในประเทศไทยนั้น จะน าเสนอเฉพาะห้วงหลังเปล่ียนแปลงการ
ปกครองเม่ือปี  พ.ศ. 2475 ถึงปัจจุบัน โดยพบว่ากรรมสิทธ์ิในท่ีดินของเอกชนในช่วงปลายสมัย
สมบูรณาญาสิทธิราชยไ์ด้รับการเคารพจากรัฐมากข้ึน จนกระทัง่มีการเปล่ียนแปลงการปกครองจาก
ระบอบสมบูรณาญาสิทธิราชย์มาเป็นระบอบประชาธิปไตย  เม่ือวนัท่ี 24 มิถุนายน พ.ศ. 2475 
ประเทศไทยไดมี้รัฐธรรมนูญใช้เป็นหลกัการในการปกครองประเทศ  บทบญัญติัแห่งรัฐธรรมนูญ
ในระบอบการปกครองใหม่ไดใ้ห้หลกัประกนัแก่ราษฎรว่าสิทธิในทรัพยสิ์นของราษฎรจะไม่ถูกล่วง
ละเมิดจากการใช้อ านาจของรัฐ เวน้แต่จะมีกฎหมายให้อ านาจ อนัเป็นไปตามหลักนิติรัฐท่ีถือว่า
ผูป้กครองท่ีแทจ้ริงคือกฎหมายรัฐไม่อาจใช้อ านาจโดยพลการดังเช่นท่ีเคยกระท าได้ในระบอบการ
ปกครองเก่าต่อราษฎรของตนเองอีกต่อไป โดยเฉพาะอยา่งยิง่ การพรากกรรมสิทธ์ิในท่ีดินไปจากผูอ้ยูใ่ต้
การปกครองจะต้องกระท าโดยอาศัยอ านาจแห่งกฎหมายเท่านั้ น ทั้งน้ี โดยผลของมาตรา 14 แห่ง
รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรสยาม พุทธศกัราช 2475 ท่ีบญัญติัว่า “ภายในบงัคบัแห่งบทกฎหมาย
บุคคลย่อมมีเสรีภาพบริบูรณ์ในร่างกาย เคหสถาน ทรัพยสิ์น การพูด การเขียน การโฆษณา การศึกษา
อบรม การประชุมโดยเปิดเผย การตั้งสมาคม การอาชีพ” อนัเป็นการวางหลกัการวา่ บุคคลยอ่มมีเสรีภาพ
บริบูรณ์ในทรัพยสิ์นภายใตบ้งัคบัแห่งกฎหมายหลกัการและแนวความคิดเก่ียวกบัท่ีดินทั้งหมดว่าเป็น
ของพระมหากษตัริยแ์ต่เพียงพระองคเ์ดียวจึงไดเ้ปล่ียนแปลงไปให้เหมาะสมกบัสภาพการณ์ท่ีเปล่ียนไป 
โดยแต่เดิมท่ีถือกนัวา่ท่ีดินรกร้างวา่งเปล่าไม่มีใครจบัจองเป็นของพระมหากษตัริย ์เม่ือเปล่ียนแปลงการ
ปกครองแลว้ก็ให้ถือเป็นของรัฐ หรือแต่เดิมการเวนคืนหรือการบงัคบัซ้ือท่ีดินจะอา้งหลกัท่ีดินเป็นของ
พระมหากษตัริย ์ก็เปล่ียนเป็นอา้งหลกัเพื่อประโยชน์สาธารณะหรือเพื่อประโยชน์ของประเทศชาติโดย
ส่วนรวมแทน ช่วงแรกของการกา้วสู่การปกครองระบอบใหม่ไดมี้การตราพระราชบญัญติัว่าด้วยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย  ์พุทธศกัราช 2477 ออกใช้บงัคบั โดยมีวตัถุประสงค์ก าหนดหลกัเกณฑ์และ
วิธีการทั่วไปในการใช้อ านาจเวนคืนของรัฐโดยมาตรา 3 แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  ์พุทธศกัราช 2477 ได้ยกเลิกบทบญัญติัในส่วนท่ีเก่ียวกับเร่ืองการเวนคืนท่ีดินของ
เอกชนท่ีก าหนดไว้ในพระราชบัญญัติจัดวางทางรถไฟและทางหลวง พุทธศักราช 2464 และใน
พระราชบญัญติัการท าเหมืองแร่ พุทธศกัราช 2461 แลว้ให้ใช้บทบญัญติัแห่งกฎหมายท่ีตราข้ึนใหม่น้ี
แทน กรณีจึงกล่าวได้ว่าพระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  ์พุทธศกัราช 2477 ได้ถูก
น ามาใช้เป็นกฎหมายกลางเม่ือจะมีการเวนคืนท่ีดินเอกชน (ชัยวฒัน์ วงศ์วฒันศานต์, 2525, หน้า 98) 
กฎหมายดังกล่าวก าหนดให้รัฐใช้อ านาจเวนคืนอสังหาริมทรัพย์มาใช้เพื่อกิจการใด ๆ อันเป็น
สาธารณูปโภคหรือเพื่อการเหมืองแร่ได้ ส่วนวิธีการและขั้นตอนในการเวนคืนจะคล้ายคลึงกับ
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พระราชบญัญติัจดัวางการรถไฟและทางหลวง พุทธศกัราช 2464 ลกัษณะท่ีพิเศษคือรัฐจะตอ้งใช้ท่ีดิน
นั้นตามความประสงค์แห่งการเวนคืนจะใช้เพื่อการอ่ืนมิได ้แมท่ี้ดินนั้นจะตกมาเป็นของรัฐแลว้ก็ตาม 
หากไม่ใชต้ามนั้น เจา้ของท่ีดินอาจคืนค่าท าขวญัและขอเอาท่ีดินคืนมาเป็นกรรมสิทธ์ิแต่บทบงัคบัเช่นน้ี
ไม่ใชก้บักรณีท่ีดินของการรถไฟ ทั้งน้ี เป็นไปตามมาตรา 32 แห่งพระราชบญัญติัดงักล่าวท่ีบญัญติัว่า 
“เวน้แต่จะเป็นท่ีดินของรถไฟ ถา้ภายในหา้ปีนบัแต่วนัประกาศใชพ้ระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
ปรากฏวา่ทรัพยสิ์นทั้งหมดหรือแต่ส่วนใดยงัมิไดเ้คยใชห้รือก าลงัใช้ในการสาธารณูปโภคหรือในการ
เหมืองแร่อนัเป็นความประสงค์ในการเวนคืนนั้นไซร้ เม่ือได้คืนเงินค่าท าขวญัท่ีได้รับแล้ว ท่านว่า
เจา้ของเดิม ทายาทเจา้ของเดิมหรือผูรั้บโอนมีสิทธิเรียกทรัพยสิ์นคืนได้ แต่การเรียกร้องเช่นนั้น ท่านวา่
ตอ้งร้องภายในหน่ึงปีนบัแต่วนัพน้ก าหนดเวลาห้าปีดงักล่าวมาแลว้ขา้งตน้ และการส่งทรัพยสิ์นคืนเช่น
ว่านั้นถ้าจะพึงมี ท่านให้ใช้บทบญัญติัมาตรา 1305 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์บังคับ” 
นอกจากน้ี กฎหมายยงัไดก้ าหนดขั้นตอนการเวนคืนไวค้่อนขา้งละเอียด ทั้งน้ีเป็นเพราะประเพณีการ
ปกครองระบอบใหม่ของไทยได้ยอมรับความส าคญัของกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นของเอกชนมากข้ึน 
(ชัยว ัฒน์  วงศ์ว ัฒนศานต์ , 2525, หน้า 99) ในช่วงระยะเวลาดังกล่าว นอกจากจะได้มีการตรา
พระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พุทธศกัราช 2477 ก าหนดหลกัเกณฑ์ขั้นตอนและ
วิธีการเวนคืนเป็นการทัว่ไปแลว้ ยงัมีกฎหมายฉบบัอ่ืน ๆ ให้อ านาจรัฐเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการ
สาธารณูปโภคตามกฎหมายเฉพาะต่าง ๆ อีก คือ พระราชบัญญติัการชลประทานหลวง พ.ศ. 2485 
บญัญติัไวใ้นมาตรา 10 ทวิ วา่ เม่ือมีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยเ์พื่อประโยชน์แก่การ
ชลประทาน ให้ด าเนินการเวนคืนตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์เวน้แต่ท่ีบญัญติัไว้
โดยเฉพาะในหมวดน้ีและพระราชบญัญติัการชลประทานราษฎร พ.ศ. 2482 บญัญติัไวใ้นมาตรา 23 วา่ 
ถา้จะตอ้งมีการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการชลประทานส่วนราษฎร ใหน้ ากฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยม์าใช้บงัคบั ซ่ึงตามกฎหมายทั้งสองฉบบัดงักล่าว หมายความว่าเม่ือจะมีการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์มาใช้ เพื่อการชลประทานก็ให้ด าเนินการตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์ท่ีใช้บังคับอยู่ในขณะนั้น คือ พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์
พุทธศกัราช 2477 นัน่เอง อยา่งไรก็ตาม หากมีการบญัญติัหลกัเกณฑ์ไวโ้ดยเฉพาะในพระราชบญัญติัทั้ง
สองฉบบัดงักล่าวแลว้ก็ตอ้งด าเนินการไปตามท่ีก าหนดไวต่้อมาเม่ือแนวความคิดทางการเมืองแบบเสรี
นิยมประชาธิปไตยไดค้่อย ๆหยัง่รากลึกในสังคมไทย สิทธิในทรัพยสิ์นของประชาชนโดยเฉพาะท่ีดิน
ไดก้ลายเป็นส่ิงหวงแหนอย่างยิ่ง เพราะการท่ีบุคคลมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นใดย่อมเป็นท่ีแน่นอนว่า
บุคคลนั้นจะตอ้งสร้างข้ึนมาโดยความขยนัหมัน่เพียร โดยเฉพาะอยา่งยิ่งท่ีดินเป็นทรัพยสิ์นท่ีมีค่ามาก
และมัง่คงถาวรท่ีสุดยิ่งตอ้งใช้ความมานะอุตสาหะมากข้ึน ท่ีดินบางแห่งแมจ้ะเป็นมรดกตกทอดมาก็
ยอ่มเป็นส่ิงท่ีน่าหวงแหนไวเ้พื่อลูกหลานสืบไป หากรัฐเวนคืนไปยอ่มขดัต่อประโยชน์ท่ีบุคคลจะควรมี
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ควรไดอ้ยา่งไรก็ดี ตอ้งยอมรับวา่รัฐมีภาระหนา้ท่ีในการรักษาเอกราช ท านุบ ารุงสุขราษฎรให้อยูก่นัดว้ย
ความสงบเรียบร้อย ขจดัความเหล่ือมล ้าในฐานะบุคคลทางเศรษฐกิจและสังคม อ านวยความสะดวกและ
ความปลอดภยัแก่ประชาชน จดัเตรียมโครงสร้างพื้นฐานเพื่อใชใ้นการพฒันาประเทศ เช่น การคมนาคม
ขนส่ง การส่ือสาร ส่งเสริมอาชีพเกษตรกรรมของชนในชาติ ปรับปรุงสภาพท่ีอยู่อาศยัของประชาชน
ดว้ยการขยายตวัเมืองออกไปไม่ให้เกิดความแออดั การด าเนินการในส่ิงต่าง ๆ เหล่าน้ีลว้นตอ้งพึ่ งพา
อาศยัท่ีดินท่ีประชาชนมีกรรมสิทธ์ิถือครองอยูท่ ั้งส้ิน ดงันั้น ตามเหตุผลของเร่ืองรัฐก็มีความจ าเป็นตอ้ง
น าท่ีดินเหล่าน้ีมาใช้เพื่อพฒันาสาธารณูปโภคภายในประเทศ ซ่ึงถา้ประชาชนให้ความร่วมมือเสียสละ
โดยดี ดว้ยการอุทิศหรือขายท่ีดินให้รัฐในราคาท่ีเหมาะสมก็จะไม่มีปัญหา แต่หากประชาชนไม่ให้ความ
ร่วมมือ ไม่ยอมเสียสละเพื่อส่วนรวม หรือโก่งราคาขายท่ีดินให้แก่รัฐก็เป็นเร่ืองท่ีรัฐมีความจ าเป็นท่ี
จะตอ้งบงัคบัเอา โดยถือหลกัว่าประโยชน์สาธารณะส าคญักว่าประโยชน์ของเอกชน ดว้ยการเวนคืน
ท่ีดินของเอกชนมาใช้เพื่อการสาธารณูปโภคตามกฎหมายท่ีให้อ านาจไว ้(ประพนัธ์ ทรัพยแ์สง, 2526, 
หน้า 52-53) และก็ปรากฏว่าการขยายตวัแห่งการใช้อ านาจรัฐได้เพิ่มมากข้ึน เพราะเป็นช่วงท่ี
ประเทศก าลงัพฒันาจากสังคมเกษตรกรรมไปสู่สังคมอุตสาหกรรม ดงันั้น เพื่อใหห้ลกัประกนัสิทธิของ
บุคคลในทรัพยสิ์นมีความแน่นอน ในขณะเดียวกนั เพื่อมิให้เกิดอุปสรรคของรัฐในการจดัท าบริการ
สาธารณะ รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พ.ศ. 2492 ประกาศใช้เม่ือวนัท่ี 23 มีนาคม 2492 
จึงเป็นรัฐธรรมนูญฉบบัแรกท่ีไดบ้ญัญติัโดยเน้นหลกัการดงักล่าวว่ารัฐมีสิทธิอนัชอบธรรมท่ีจะ
เวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องราษฎรได ้โดยวางขอบเขตแห่งการใชอ้  านาจรัฐไวเ้ช่นกนัว่าจะเวนคืน
ได้ในกรณีใด  บทบัญญัติแห่งรัฐธรรมนูญน้ีเป็นเพียงการกล่าวยืนยนัว่า รัฐมีอ านาจเวนคืน
อสังหาริมทรัพยข์องเอกชนมาใชป้ระโยชน์สาธารณะไดเ้ท่านั้น มิใช่วา่อ านาจดงักล่าวมีข้ึนเพราะ
รัฐธรรมนูญ กล่าวคือ รัฐธรรมนูญเพียงแต่รับรองสิทธิท่ีมีอยูเ่ดิมแลว้ใหมี้ความชดัเจนข้ึน โดยท าให้
เป็นลายลกัษณ์อกัษรเท่านั้น เน่ืองจากการใชอ้ านาจเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องเอกชนกลบัมาเป็น
ของรัฐไดป้รากฏตวัข้ึนในระบบกฎหมายไทยมานานแลว้บนพื้นฐานของแนวความคิดท่ีว่าที่ดิน
ทั้งมวลภายในพระราชอาณาเขตเป็นของพระมหากษตัริยแ์ต่เพียงพระองคเ์ดียว การท่ีราษฎรเขา้ท า
ประโยชน์ก็เป็นเร่ืองท่ีพระมหากษตัริยท์รงอนุญาต เม่ือพระองคจ์  าเป็นตอ้งน าท่ีดินมาใชใ้นกิจการ
ใดก็ทรงชอบท่ีจะเวนคืนไดต้ลอดเวลา อ านาจเวนคืนในระบอบสมบูรณาญาสิทธิราชยจึ์งถือเป็น
พระราชอ านาจดั้งเดิมขององคพ์ระมหากษตัริยโ์ดยแทใ้นทางประเพณีการปกครอง ไม่จ  าเป็นตอ้งมี
กฎหมายรองรับการใช้พระราชอ านาจเช่นนั้นของพระองค์ ฉะนั้นเม่ือใดก็ตามหากพระองค์ทรง
เห็นชอบก็จะมีพระบรมราชโองการเวนคืนท่ีดินเหล่านั้น แต่เม่ือประเทศไทยได้น าแนวความคิด
ประชาธิปไตยตามแบบอย่างของประเทศตะวนัตกมาใชใ้นการปกครองท่ียึดถือกฎหมายเป็นหลกั
ในปกครอง อ านาจเวนคืนของพระมหากษตัริยก์็ยงัคงตกทอดสืบเน่ืองต่อมา เพียงแต่เปล่ียนตวั
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องค์กรผูใ้ช้อ  านาจมาเป็นองค์กรซ่ึงเป็นตวัแทนของประชาชน  การใช้อ านาจดงักล่าวตอ้งเป็นไป
และอยูภ่ายในขอบเขตท่ีกฎหมายก าหนด 
 กฎหมายเก่ียวกบัการเวนคืนท่ีดิน ทั้งน้ีกฎหมายท่ีให้อ านาจรัฐและก าหนดขอบเขตการใช้
อ านาจรัฐเวนคืนท่ีดินจากประชาชน มีดงัต่อไปน้ี 
  1) รัฐธรรมนูญ 
  รัฐธรรมนูญเป็นกฎหมายหลักท่ีวางขอบเขตการใช้อ านาจรัฐในการเวนคื น
อสังหาริมทรัพยข์องประชาชนไวเ้ป็นการทัว่ไปว่าจะตอ้งกระท าโดยอาศยัอ านาจตามบทบญัญติัแห่ง
กฎหมายเฉพาะเพื่อการอันเป็นสาธารณูปโภค การอนัจ าเป็นในการป้องกันประเทศ การได้มาซ่ึง
ทรัพยากรธรรมชาติ การผงัเมือง การส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม การพฒันาการเกษตรหรือ
การอุตสาหกรรม การปฏิรูปท่ีดิน หรือเพื่อประโยชน์สาธารณะอยา่งอ่ืน และตอ้งชดใชค้่าทดแทนท่ีเป็น
ธรรมภายในเวลาอนัควรแก่เจา้ของตลอดจนผูท้รงสิทธิบรรดาท่ีไดรั้บความเสียหายในการเวนคืนนั้น 
ส่วนในรายละเอียดของกระบวนการหรือขั้นตอนในการเวนคืนจะบญัญติัไวใ้นกฎหมายอ่ืนท่ีมีล าดบั
ศกัด์ิทางกฎหมายต ่ากว่ารัฐธรรมนูญ อยา่งไรก็ตาม แมรั้ฐธรรมนูญจะไม่มีบญัญติัเก่ียวกบัเร่ืองการใช้
อ านาจเวนคืนของรัฐไว ้รัฐก็คงสามารถใช้อ านาจเวนคืนได้ตามกฎหมายอ่ืนตามหลกัการท่ีว่าอ านาจ
เวนคืนเป็นการแสดงออกถึงความมีอธิปไตยของรัฐประการหน่ึง แต่เม่ือมีการน าเร่ืองน้ีมาบญัญติัไวใ้น
รัฐธรรมนูญก็ช่วยให้ประชาชนมีหลกัประกนัดีข้ึนว่ารัฐจะไม่ใช้อ  านาจโดยอ าเภอใจ แต่จะใช้ภายใน
ขอบเขตท่ีรัฐธรรมนูญก าหนดไวเ้ท่านั้น และมีผลสืบเน่ืองต่อไปอีกวา่ขอบเขตการใชอ้  านาจเวนคืนตาม
รัฐธรรมนูญนั้นมีผลผูกพนัทุกองค์การของรัฐท่ีก่อตั้งข้ึนโดยรัฐธรรมนูญไม่ว่าจะเป็นฝ่ายนิติบญัญติั 
ฝ่ายบริหารหรือฝ่ายตุลาการ ในส่วนของฝ่ายนิติบญัญติัเองก็เป็นการบงัคบัอยู่ในตวัว่าจะไม่มีการตรา
กฎหมายใด ๆ ท่ีให้มีการเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องเอกชนเพื่อประโยชน์สาธารณะนอกเหนือไปจาก
วตัถุประสงค์ท่ีรัฐธรรมนูญก าหนดข้ึนใช้บงัคบั ส าหรับฝ่ายบริหาร หากปรากฏว่าอสังหาริมทรัพยท่ี์
เวนคืนมามิไดใ้ชป้ระโยชน์ตามวตัถุประสงค์แห่งการเวนคืนก็ตอ้งคืนให้แก่เจา้ของเดิมหรือแก่ทายาท 
และกรณีของฝ่ายตุลาการ เม่ือมีกรณีพิพาทก็ต้องใช้บังคับกฎหมายให้เป็นไปตามข้อก าหนดใน
รัฐธรรมนูญ การกระท าใด ๆ ขององคก์ารของรัฐต่าง ๆ ดงักล่าวขา้งตน้โดยเฉพาะอยา่งยิ่ง กรณีของฝ่าย
นิติบญัญติั หากไม่เคารพหลกัการท่ีรัฐธรรมนูญก าหนด กฎหมายของฝ่ายนิติบญัญติันั้นย่อมถือว่าไม่
ชอบดว้ยรัฐธรรมนูญและเป็นอนัใช้บงัคบัมิไดน้ับแต่มีการเปล่ียนแปลงการปกครองในปี พ.ศ. 2475 
ประเทศไทยไดมี้รัฐธรรมนูญประกาศใช้เป็นหลกัในการปกครองประเทศตามระบอบประชาธิปไตย
อนัมีพระมหากษตัริยเ์ป็นประมุข มาจนถึงปัจจุบนั พร้อมไดก้ าหนดหลกัการเก่ียวกบัการเวนคืน ซ่ึงใน
ท่ีน้ีจะกล่าวถึงรัฐธรรมนูญฉบบัปัจจุบนั  
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  รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย ฉบบัปัจจุบนั (พ.ศ. 2560) ได้วางขอบเขตการใช้
อ านาจรัฐเวนคืนทรัพยสิ์นของเอกชนไวด้งัต่อไปน้ี มาตรา 49 การเวนคืนอสังหาริมทรัพยจ์ะกระท ามิได ้
เวน้แต่โดยอาศยัอ านาจตามบทบญัญติัแห่งกฎหมายเฉพาะเพื่อการอนัเป็นสาธารณูปโภค การอนัจ าเป็น
ในการป้องกนัประเทศ การได้มาซ่ึงทรัพยากรธรรมชาติ การผงัเมือง การส่งเสริมและรักษาคุณภาพ
ส่ิงแวดลอ้ม การพฒันาการเกษตร หรือการอุตสาหกรรม การปฏิรูปท่ีดิน หรือเพื่อประโยชน์สาธารณะ
อยา่งอ่ืน และตอ้งชดใชค้่าทดแทนท่ีเป็นธรรมภายในเวลาอนัควรแก่เจา้ของ ตลอดจนผูท้รงสิทธิบรรดา
ท่ีไดรั้บความเสียหายในการเวนคืนนั้น ทั้งน้ี ตามท่ีกฎหมายบญัญติัการก าหนดค่าทดแทนตามวรรคหน่ึง 
ตอ้งก าหนดให้อย่างเป็นธรรมโดยค านึงถึงราคาท่ีซ้ือขายกนัตามปกติ การได้มา สภาพและท่ีตั้งของ
อสังหาริมทรัพย์ และความเสียหายของผู ้ถูกเวนคืนกฎหมายเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ต้องระบุ
วตัถุประสงค์แห่งการเวนคืนและก าหนดระยะเวลาการเขา้ใช้อสังหาริมทรัพยไ์วใ้ห้ชดัแจง้ ถา้มิไดใ้ช้
เพื่อการนั้นภายในระยะเวลาท่ีก าหนดดงักล่าวตอ้งคืนให้เจา้ของเดิมหรือทายาทการคืนอสังหาริมทรัพย์
ใหเ้จา้ของเดิมหรือทายาทตามวรรคสาม และการเรียกคืนค่าทดแทนท่ีชดใชไ้ป ใหเ้ป็นไปตามท่ีกฎหมาย
บญัญติั 
  2) กฎหมายพิเศษท่ีใหอ้ านาจรัฐเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
  กฎหมายท่ีให้อ านาจรัฐเวนคืนอสังหาริมทรัพย์มาใช้ประโยชน์สาธารณะตาม
วตัถุประสงค์เฉพาะอย่างใดอย่างหน่ึง ซ่ึงกฎหมายเหล่าน้ี ได้แก่ พระราชบญัญติัต่าง ๆ ท่ีให้อ านาจ
องคก์รของรัฐฝ่ายปกครองเวนคืนทรัพยสิ์นมาใช้ประโยชน์สาธารณะตามวตัถุประสงค์เฉพาะอย่างใด
อย่างหน่ึงตามท่ีพระราชบญัญติัฉบบันั้น ๆ บญัญติัไว ้ซ่ึงอาจแยกกฎหมายเหล่าน้ีออกเป็น 2 กลุ่ม คือ 
กลุ่มกฎหมายท่ีระบุให้อ านาจเวนคืนไวแ้ต่ไม่ก าหนดกระบวนการหรือขั้นตอนการเวนคืนเอาไว ้กบั
กลุ่มกฎหมายท่ีก าหนดใหอ้ านาจเวนคืนแลว้ยงัไดก้ าหนดกระบวนการและขั้นตอนในการเวนคืนไวด้ว้ย 
กฎหมายในกลุ่มท่ีหน่ึง ไดแ้ก่ 
   (1) พระราชบญัญติัการชลประทานหลวง พ.ศ. 2485 มาตรา 10 ทวิ ก าหนดว่า เม่ือมี
ความจ าเป็นท่ีจะตอ้งไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยเ์พื่อประโยชน์แก่การชลประทาน ให้ด าเนินการเวนคืน
ตามกฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์เวน้แต่ท่ีบญัญติัไวโ้ดยเฉพาะในหมวดน้ี 
   (2) พระราชบญัญติัการพลงังานแห่งชาติ พ.ศ. 2496 มาตรา 21 ก าหนดว่าเม่ือมีความ
จ าเป็นท่ีจะตอ้งไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยเ์พื่อใชใ้นระบบการผลิต ขยายระบบการผลิตหรือการจ าหน่าย
พลงังาน ถ้ามิได้ตกลงในเร่ืองการโอนไวเ้ป็นอย่างอ่ืน ให้ด าเนินการเวนคืนตามกฎหมายว่าด้วยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
   (3) พระราชบญัญติัการไฟฟ้าส่วนภูมิภาค พ.ศ. 2503 มาตรา 35 ก าหนดวา่เม่ือมีความ
จ าเป็นท่ีจะตอ้งได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพยเ์พื่อใช้ในการก่อสร้างโรงผลิตพลงังานไฟฟ้าและระบบการ
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ขนส่งพลงังานไฟฟ้า ให้ด าเนินการเวนคืนตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์วน้แต่ท่ี
บญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัน้ี 
   (3) พระราชบญัญติัการไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2511 มาตรา 36 ก าหนด
วา่ เม่ือมีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยเ์พื่อไดม้าซ่ึงแหล่งพลงังานตามมาตรา 6 (2) หรือ
เพื่อใชต้ามมาตรา 9 (4) ให้ด าเนินการเวนคืนตามกฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์นการน้ีจะ
ออกพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีดินจะเวนคืนไวก่้อนก็ได ้และใหน้ าบทบญัญติัแห่ง
กฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยม์าใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 
   (4) พระราชบญัญติัการปฏิรูปท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรม พ.ศ. 2518 มาตรา 34 ก าหนด
วา่ ในการเวนคืนท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยเ์พื่อการปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมตามพระราชบญัญติัน้ี 
ใหน้ ากฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยม์าใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 
   (5) พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 มาตรา 43 ก าหนดว่าเม่ือได้ประกาศ
พระราชบญัญติัให้ใช้บงัคบัผงัเมืองในทอ้งท่ีใด ท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยซ่ึ์งเอกชนเป็นเจา้ของ
หรือผูค้รอบครองและถูกก าหนดในพระราชบญัญติัให้ใชบ้งัคบัผงัเมืองเฉพาะให้เวนคืน ถา้ (1) เพื่อให้
เป็นทางหลวงให้ถือว่าถูกเวนคืนตามกฎหมายว่าด้วยทางหลวงและให้น าบทบญัญติัแห่งกฎหมาย
ดงักล่าวมาใชบ้งัคบัแก่การเวนคืนโดยอนุโลม ทั้งน้ี เวน้แต่ท่ีบญัญติัไวโ้ดยเฉพาะในพระราชบญัญติัให้
ใชผ้งัเมืองโดยเฉพาะ (2) เพื่อให้ใชใ้นการอนัเป็นประโยชน์แก่ผงัเมืองอยา่งอ่ืนให้ถือว่าถูกเวนคืนตาม
กฎหมายว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์และให้น าบทบญัญติัแห่งกฎหมายดงักล่าวมาใชบ้งัคบัแก่
การเวนคืนโดยอนุโลม ทั้งน้ี เวน้แต่ท่ีบญัญติัไวโ้ดยเฉพาะในพระราชบญัญติัให้ใชบ้งัคบัผงัเมืองเฉพาะ 
   (6) พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2522 มาตรา 38 
ก าหนดวา่ เม่ือมีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยเ์พื่อใช้ประโยชน์ในการจดัตั้งหรือขยาย
นิคมอุตสาหกรรม ให้การนิคมอุตสาหกรรม (กนอ.) มีอ านาจด าเนินการเวนคืนตามกฎหมายว่าดว้ยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพยไ์ด ้
   (7) พระราชบญัญติัการท่าอากาศยานแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2522 มาตรา 32 ก าหนดว่า 
เมื่อการท่าอากาศยานแห่งประเทศไทยมีความจ าเป็นจะตอ้งได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพยเ์พื่อสร้าง
ท่าอากาศยานเม่ือมิไดต้กลงในเร่ืองการโอนไวเ้ป็นอย่างอ่ืน ให้ด าเนินการเวนคืนตามกฎหมายว่าด้วย
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
   (8) พระราชบญัญติัการรถไฟแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2524 มาตรา 37 ทวิก าหนดวา่ เม่ือ
การรถไฟแห่งประเทศไทยมีความจ าเป็นตอ้งไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยเ์พื่อใชใ้นการสร้างทางรถไฟหรือ
เพื่อประกอบทางรถไฟ ถา้มิไดต้กลงในเร่ืองการโอนไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน ให้ด าเนินการเวนคืนตามกฎหมาย
วา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์เวน้แต่ท่ีไดบ้ญัญติัไวโ้ดยเฉพาะในหมวดน้ีกฎหมายพิเศษต่าง ๆ น้ี 
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ก าหนดการใช้อ านาจรัฐเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ของเอกชนมาใช้เพื่อประโยชน์สาธารณะตาม
วตัถุประสงคข์องกฎหมายนั้น ๆ แต่กระบวนการหรือขั้นตอนในการเวนคืนกฎหมายเหล่านั้นก็โยงมาใช้
กฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์นกรณีท่ีกฎหมายดงักล่าวมิได้บญัญติัวิธีการเวนคืนไว้
โดยเฉพาะ ซ่ึงหมายความวา่ให้น าพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พุทธศกัราช 2477 
หรือพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2497 ซ่ึงเป็นกฎหมายกลางในการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยโ์ดยทัว่ไปมาใช้บงัคบั ซ่ึงข้ึนอยู่กบัว่าขณะนั้นใช้พระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยฉ์บบัใด หากเป็นปัจจุบนัก็เป็นพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ 
พ.ศ. 2530 
  กฎหมายในกลุ่มท่ีสอง ไดแ้ก่ 
   (1) พระราชบญัญติัทางหลวง พุทธศกัราช 2482 ได้ก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องเอกชนมาเพื่อใชใ้นการสร้างหรือขยายทางหลวงไวใ้นส่วนท่ี 2 วา่ดว้ยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์พื่อสร้างหรือขยายทางหลวง ซ่ึงแบ่งออกเป็น 3 หมวด คือหมวด 1 วธีิการเวนคืน 
หมวด 2 ค่าท าขวญั และหมวด 3 การก าหนดแนวทาง 2) ประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 295 ซ่ึงใช้
บงัคบัตั้งแต่วนัท่ี 2 ธนัวาคม2515 ไดย้กเลิกพระราชบญัญติัทางหลวง พุทธศกัราช 2482 โดยมีเหตุผลใน
การยกเลิกซ่ึงมีสาระส าคญัวา่กฎหมายวา่ดว้ยทางหลวงท่ีใชบ้งัคบัอยูไ่ดป้ระกาศใชม้าเป็นเวลานานแลว้ 
และสถานการณ์ไดเ้ปล่ียนแปลงไปมาก สมควรปรับปรุงกฎหมายวา่ดว้ยทางหลวงเพื่อให้เหมาะสมกบั
สถานการณ์และสอดคลอ้งกบัความเจริญและการพฒันาประเทศ ส าหรับประกาศคณะปฏิวติัน้ียงัคงมี
การก าหนดหลกัเกณฑ์และขั้นตอนแห่งการเวนคืนไวเ้ป็นการเฉพาะ ต่อมาไดมี้การตราพระราชบญัญติั
แก้ไขเพิ่มเติมประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 295 ลงวนัท่ี 28 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 
2530 ข้ึนใช้บงัคบัโดยมีผลตั้ งแต่วนัท่ี 20 สิงหาคม 2530 ให้ยกเลิกหลักเกณฑ์และวิธีการเวนคืนท่ี
บญัญติัไวใ้นส่วนท่ี 3 ของประกาศคณะปฏิวติัดงักล่าวทั้งหมด และก าหนดใหม่ในขอ้ 63 เป็นวา่เม่ือมี
ความจ าเป็นท่ีจะตอ้งไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยเ์พื่อสร้างหรือขยายทางหลวง ถา้มิไดต้กลงในเร่ืองการ
โอนไวเ้ป็นอย่างอ่ืน ให้ด าเนินการเวนคืนตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยต่์อมาในปี 
พ.ศ. 2535 มีการประกาศใช้บงัคบัพระราชบญัญติัทางหลวง พ.ศ. 2535 ยกเลิกประกาศของคณะปฏิวติั 
ฉบบัท่ี 295 ลงวนัท่ี 28 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 โดยให้เหตุผลในการยกเลิกซ่ึงมีสาระส าคญัว่าเน่ืองจาก
ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 295 ลงวนัท่ี 28 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ซ่ึงเป็นกฎหมายวา่ดว้ยทางหลวงท่ีใช้
บงัคบัอยู่ได้ประกาศใช้มาเป็นเวลานานไม่เหมาะสมกับสถานการณ์ในปัจจุบัน สมควรปรับปรุง
กฎหมายว่าด้วยทางหลวงให้สอดคล้องกับความเจริญและการพัฒนาประเทศ จึงจ าเป็นต้องตรา
พระราชบญัญติัน้ี ตามพระราชบญัญติัฉบบัใหม่ไดก้ าหนดเร่ืองการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์พื่อสร้าง
หรือขยายทางหลวงไวใ้นส่วนท่ี 3 มาตรา 68 วา่เม่ือมีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยเ์พื่อ
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สร้างหรือขยายทางหลวงถา้มิไดต้กลงในเร่ืองการโอนไวเ้ป็นอยา่งอ่ืนให้ด าเนินการเวนคืนตามกฎหมาย
วา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
   (2) ประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 290 ลงวนัท่ี 27 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ซ่ึงมีผลใช้
บงัคบัตั้งแต่วนัท่ี 30 พฤศจิกายน 2515 ก าหนดให้มีการจดัตั้งการทางพิเศษแห่งประเทศไทยข้ึนมีฐานะ
เป็นนิติบุคคลให้มีอ านาจหน้าท่ีในการสร้างทางพิเศษเพื่อแกไ้ขอุปสรรคในเร่ืองเส้นทางการคมนาคม
ซ่ึงมีไม่เพียงพอท่ีจะอ านวยความสะดวกและความรวดเร็วแก่การจราจรและการขนส่งอนัส่งผลกระทบ
ต่อความเจริญและการพัฒนาประเทศ ในการน้ี การทางพิเศษแห่งประเทศไทยมีอ านาจเวนคืน
อสังหาริมทรัพยข์องเอกชนมาใช้ในการสร้างหรือขยายทางพิเศษได้โดยกฎหมายก าหนดหลกัเกณฑ์ 
วิธีการ และขั้นตอนการเวนคืนไวเ้ป็นพิเศษตั้งแต่ขอ้ 22 ถึงขอ้ 27 ซ่ึงต่อมาไดมี้พระราชบญัญติัแก้ไข
เพิ่มเติมประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 290 ลงวนัท่ี 27 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ซ่ึงใชบ้งัคบัตั้งแต่วนัท่ี 
20 สิงหาคม 2530 ใหย้กเลิกหลกัเกณฑ์และวธีิการเวนคืนในขอ้ 22 ถึงขอ้ 27 ทั้งหมดและก าหนดใหม่ใน
ขอ้ 22 เป็นวา่เม่ือมีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยเ์พื่อสร้างหรือขยายทางพิเศษถา้มิได้
ตกลงในเร่ืองการโอนไว้เป็นอย่างอ่ืนให้ด าเนินการเวนคืนตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์จะเห็นได้ว่ากฎหมายในกลุ่มท่ีสองน้ีไม่ว่าจะเป็นกฎหมายท่ีให้อ านาจรัฐเวนคืน
อสังหาริมทรัพยข์องเอกชนมาใชเ้พื่อการก่อสร้างหรือขยายทางหลวงหรือทางพิเศษดงักล่าวแต่เดิมจะมี
บทบญัญติัท่ีก าหนดหลกัเกณฑ ์วธีิการ และขั้นตอนในการเวนคืนเป็นของตนเองซ่ึงบทบญัญติัดงักล่าว
บางส่วนก็มีความซ ้ าซ้อนกับหลักเกณฑ์ท่ีก าหนดไว้แล้วในกฎหมายกลางว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ์ไม่วา่จะเป็นพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พุทธศกัราช 2477 หรือ
พระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  ์พ.ศ. 2497 แล้วแต่กรณี นอกจากนั้นยงัท าให้การ
ด าเนินการเวนคืนของหน่วยงานตามกฎหมายพิเศษฉบบันั้น ๆ ไม่เป็นมาตรฐานเดียวกนัดว้ยเหตุผลดงัน้ี 
ในปี พ.ศ. 2530 จึงไดมี้การตราพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ซ่ึงมีผลใช้
บงัคบัตั้งแต่วนัที่ 20 สิงหาคม พ.ศ. 2530 โดยให้ยกเลิกพระราชบญัญตัิเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ 
พ.ศ. 2497 เน่ืองจากกฎหมายดงักล่าวไดป้ระกาศใช้มานานแลว้ และมีบทบญัญติับางประการท่ียงั
ไม่เหมาะสม สมควรปรับปรุงกฎหมายดงักล่าวเสียใหม่เพื่อให้การเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์ป็นไปโดย
รวดเร็วและเป็นธรรมยิ่งข้ึน และนบัแต่นั้นเป็นตน้มา พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
พ .ศ . 2530 เป็นกฎหมายกลางว่าด้วยหลักเกณฑ์  วิ ธีการและกระบวนการใช้อ านาจเวนคืน
อสังหาริมทรัพยท์ัว่ไปของรัฐท่ีใช้บงัคบัมาจนถึงปัจจุบนั ในการน้ีไดมี้การแกไ้ขเพิ่มเติมกฎหมายว่า
ดว้ยทางหลวง และกฎหมายวา่ดว้ยการทางพิเศษไปพร้อม ๆ กนั ก าหนดใหก้ารเวนคืนตามกฎหมายฉบบั
ดงักล่าวตอ้งปฏิบติัตามหลกัเกณฑ์ตามพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 
ซ่ึงเป็นการแกไ้ขความสับสนและความซ ้ าซ้อนในเร่ืองวิธีการเวนคืนไปได ้และท าให้การเวนคืนตาม
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กฎหมายพิเศษ ซ่ึงมีหลายหน่วยงานเป็นผูรั้บผิดชอบมีหลกัเกณฑ์และวิธีการในมาตรฐานเดียวกนั และ
อาจกล่าวไดว้า่ในท่ีสุดแลว้กฎหมายท่ีให้อ านาจเวนคืนไวเ้ป็นการเฉพาะ ซ่ึงมีลกัษณะการบญัญติัแบบ
กฎหมายในกลุ่มท่ีสองน้ีไม่มีอีกแล้วในปัจจุบนั คงมีแต่เฉพาะกฎหมายท่ีมีลกัษณะการบญัญติัแบบ
กฎหมายในกลุ่มท่ีหน่ึงเท่านั้น  
  3) กฎหมายกลางวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
  กฎหมายกลางวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ไดแ้ก่ พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงถือวา่เป็นกฎหมายหลกัของการเวนคืนอสังหาริมทรัพยท์ัว่ไปเก่ียวกบักิจการใด ๆ 
อันจ าเป็นเพื่อการสาธารณูปโภค หรือการอันจ าเป็นในการป้องกันประเทศหรือการได้มาซ่ึง
ทรัพยากรธรรมชาติ  หรือประโยชน์ของรัฐอย่างอ่ืน ในเม่ือไม่ มีกฎหมายว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยท่ี์ใช้บงัคบัเก่ียวกบักิจการใด ๆ บญัญติัให้อ านาจเวนคืนไวโ้ดยเฉพาะหรือแม้แต่ใน
กรณีท่ีการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์เพื่อกิจการต่าง ๆ จะมีบทกฎหมายก าหนดให้อ านาจไวเ้ป็นกรณี
เฉพาะก็ตาม แต่ถ้าในเร่ืองใดท่ีกฎหมายเฉพาะนั้นไม่ได้บญัญติัไวเ้ป็นการเฉพาะแล้วก็สามารถน า
บทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยไ์ปใชไ้ดโ้ดยอนุโลม 
  ส าหรับพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยฉ์บบัแรกของประเทศไทย คือ 
พระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พุทธศกัราช 2477 ต่อมาคือพระราชบญัญติัว่าด้วย
การเวนคืนสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2497 และในท่ีสุดก็ถูกยกเลิกโดยพระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 จึงเป็น
กฎหมายกลางว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ท่ีใช้บงัคบัอยู่ในปัจจุบนัซ่ึงทุกหน่วยงานของรัฐ
สามารถน ากฎหมายดงักล่าวไปใช้เป็นหลกัในการด าเนินการเวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์นกรณีท่ีไม่มี
กฎหมายเฉพาะใหอ้ านาจในการเวนคืนแก่หน่วยงานนั้น ๆ ได ้
  4) กฎหมายเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์ฉพาะ 
  เม่ือรัฐมีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งเวนคืนท่ีดินมาเพื่อใช้ประโยชน์สาธารณะ และได้ทราบ
ข้อเท็จจริงเก่ียวกับท่ีดินท่ีจะต้องเวนคืนเป็นการแน่นอนแล้ว จะมีการตราพระราชบัญญัติเวนคืน
อสังหาริมทรัพยใ์นทอ้งท่ีท่ีจะตอ้งเวนคืนท่ีดินนั้นอีกฉบบัหน่ึง พระราชบญัญติัลกัษณะน้ีจะบญัญติัไว้
เพียง 4-5 มาตรา เท่าท่ีจะพอให้รู้ว่าท่ีดินท่ีเวนคืนแปลงใดจะตกเป็นกรรมสิทธ์ิของรัฐ จะเห็นได้ว่า
วตัถุประสงคห์ลกัของพระราชบญัญติัดงักล่าวมีเพียงเพื่อโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นของประชาชนมา
เป็นของรัฐ พระราชบญัญติัในลกัษณะน้ีเรียกกนัโดยทัว่ไปวา่ “พระราชบญัญติัเวนคืนเฉพาะ” ตวัอยา่ง
ของกฎหมายเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์ฉพาะ เช่น 
   (1) พระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์พื่อสร้างทางรถไฟสายตะวนัออกเฉียงเหนือ 
พ.ศ. 2478 เพื่อสร้างทางรถไฟต่อจากขอนแก่นไปหนองคายและนครพนม 
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   (2) พระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ ในท้องท่ีอ าเภอดุสิต อ าเภอบางกะปิ  
จงัหวดัพระนคร พ.ศ. 2481 
   (3) พระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ในทอ้งท่ีอ าเภอบางเขน จงัหวดัพระนคร 
พ.ศ. 2486 
   (4) พระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพยใ์นทอ้งท่ีอ าเภอเมืองกาญจนบุรีและก่ิง
อ าเภอไทรโยค จงัหวดักาญจนบุรี พ.ศ. 2497 
   (5) พระราชบญัญตัิเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ ในทอ้งที่อ  าเภอเมืองนครปฐม 
อ าเภอบา้นโป่ง จงัหวดัราชบุรี และอ าเภอสองพี่น้อง อ าเภอบางปลามา้ อ าเภอเมืองสุพรรณบุรี จงัหวดั
สุพรรณบุรี พ.ศ. 2506 
   (6) พระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์พื่อสร้างท่าเรือกรุงเทพ ฯ พ.ศ. 2480 
   (7) พระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์พื่อสร้างท่าเรือกรุงเทพ ฯ (ฉบบัท่ี 2) 
พ.ศ. 2482 
   (8) พระราชบญัญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์พื่อขยายท่าเรือกรุงเทพ ฯ พ.ศ. 2486 
  5) ความสัมพนัธ์ระหวา่งกฎหมายเก่ียวกบัการเวนคืนท่ีดินแต่ละประเภท 
  กฎหมายท่ีให้อ านาจรัฐและก าหนดขอบเขตการใชอ้  านาจรัฐเวนคืนท่ีดินจากประชาชนมา
ใช้เพื่อประโยชน์สาธารณะ มีหลายประเภท ไดแ้ก่ รัฐธรรมนูญ กฎหมายพิเศษท่ีให้อ านาจรัฐเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ์กฎหมายกลางวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์และกฎหมายเวนคืนอสังหาริมทรัพย์
เฉพาะ กฎหมายเหล่าน้ีมีความสัมพนัธ์กนัในสาระส าคญั ดงัต่อไปน้ี 
   (1) รัฐธรรมนูญเป็นกฎหมายแม่บท ก าหนดหลกัเกณฑ์ในการคุม้ครองสิทธิใน
ทรัพย์สิน  และหลักเกณฑ์ในการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์  แต่พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยเ์ป็นกฎหมายกลางท่ีบญัญติัถึงหลกัเกณฑ์และขั้นตอนในการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์
เพื่อรองรับหลกัเกณฑ์และวตัถุประสงคต์ามรัฐธรรมนูญในการด าเนินการเวนคืนอสังหาริมทรัพยไ์ปใช้
เพื่อสาธารณะประโยชน์ ดังนั้น เจ้าหน้าท่ีของรัฐจึงไม่สามารถใช้อ านาจในการเวนคืนเกินกว่าท่ี
รัฐธรรมนูญก าหนดไว ้
   (2) ในกรณีท่ีรัฐธรรมนูญไม่ไดก้  าหนดหลกัเกณฑ์ในการเวนคืนอสังหาริมทรัพยไ์ว  ้
รัฐก็สามารถเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ได้โดยอาศัยอ านาจตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์ ทั้ งน้ี เพราะพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์นั้ นได้มีการระบุ
วตัถุประสงคไ์วร้องรับบทบญัญติัในเร่ืองการเวนคืนอสังหาริมทรัพยต์ามรัฐธรรมนูญไวแ้ลว้ดงันั้น 
จึงสามารถตราพระราชบญัญติัการเวนคืนออกใชบ้งัคบัได ้เช่น ในขณะท่ีมีการใชบ้งัคบัพระราชบญัญติั
ว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พุทธศักราช 2477 ซ่ึงในพระราชบัญญัติฉบับน้ีได้ก าหนด
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วตัถุประสงคส์ าหรับการเวนคืนไว  ้คือ (1) เพื่อกิจการอนัเป็นสาธารณูปโภค (2) เพื่อการเหมืองแร่ 
รัฐสามารถเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องประชาชนมาใช้เพื่อกิจการดงักล่าวได ้ทั้ง ๆ ท่ีรัฐธรรมนูญ
ในขณะนั้ น คือ รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2489 และรัฐธรรมนูญแห่ง
ราชอาณาจกัรไทย (ฉบบัชัว่คราว) พุทธศกัราช 2490 ไม่ไดก้  าหนดหลกัเกณฑ์และวตัถุประสงค์ในการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพยไ์วแ้ต่อยา่งใด (สันติ ปิยะทตั, 2538 : 110) 
   (3) กฎหมายพิเศษท่ีให้อ านาจรัฐเวนคืนอสังหาริมทรัพย  ์จะก าหนดการใช้อ านาจรัฐ
เวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องประชาชนมาใชเ้พื่อประโยชน์สาธารณะตามวตัถุประสงคข์องกฎหมายนั้น ๆ  
แต่กระบวนการหรือขั้นตอนในการเวนคืน กฎหมายเหล่านั้นจะโยงมาใช้กฎหมายว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยใ์นกรณีท่ีกฎหมายดงักล่าวมิไดบ้ญัญติัวธีิการเวนคืนไวโ้ดยเฉพาะ 
   (4) แมว้ตัถุประสงคห์ลกัของกฎหมายเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์ฉพาะจะมีเพียงเพื่อโอน
กรรมสิทธ์ิ ในทรัพยสิ์นของประชาชนมาเป็นของรัฐ และกฎหมายน้ีจะบญัญติัไวเ้พียง 4-5 มาตรา เท่าท่ี
จะพอให้รู้วา่ท่ีดินท่ีเวนคืนแปลงใดจะตกเป็นกรรมสิทธ์ิของรัฐก็ตาม การบญัญติักฎหมายในลกัษณะน้ี
ก็จะตอ้งสอดคลอ้งกบัรัฐธรรมนูญและกฎหมายเก่ียวกบัการเวนคืนอ่ืน ๆ ดว้ย 
  6) หลกัเกณฑก์ารเวนคืนตามระบบกฎหมายไทย 
  ในเร่ืองหลักเกณฑ์ท่ีเก่ียวกับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ตามระบบกฎหมายไทยนั้ น 
ประกอบไปดว้ยหลกัเกณฑ ์3 ประการ ดงัต่อไปน้ี 
  ประการแรกตอ้งอาศยัอ านาจแห่งกฎหมาย การเวนคืนในช่วงเวลาท่ีประเทศไทยมีการ
ปกครองในระบอบสมบูรณาญาสิทธิราชยน์ั้น เม่ือรัฐตอ้งการเวนคืนท่ีดินก็จะมีการประกาศพระบรม
ราชโองการเพื่อเวนคืนท่ีดินมาเป็นของรัฐเพื่อใช้ประโยชน์ในกิจการดา้นต่าง ๆ หรือเพื่อราชการ และ
เน่ืองจากการเวนคืนแต่เดิมไดย้ึดหลกักฎหมายท่ีวา่ท่ีดินทั้งหมดในประเทศเป็นของพระมหากษตัริยแ์ต่
พระองคเ์ดียว ดงันั้นในการเวนคืนจึงไม่มีการจ่ายเงินค่าทดแทนให้แก่ราษฎรท่ีถูกเวนคืน จนถึงสมยักรุง
รัตนโกสินทร์รัชกาลท่ี 5 ไดมี้ประกาศออกโฉนดท่ีดิน ร.ศ. 120 โดยมีสาระส าคญัว่า เม่ือมีการเวนคืน
ท่ีดินของราษฎร รัฐจะจ่ายค่าทดแทนในการเวนคืนให้แก่ราษฎร และในสมยัรัชกาลท่ี 6 ไดมี้การก าหนด
หลกัเกณฑ์ในการเวนคืนข้ึนเพื่อให้เกิดความเป็นระเบียบ เช่น การเวนคืนท่ีดินตอ้งปฏิบติัตามประกาศ
กรมโยธาธิการ ลงวนัท่ี  13 มกราคม รศ. 110 เป็นต้น ต่อมาในปี  พ.ศ. 2475 ซ่ึงประเทศไทยมีการ
เปล่ียนแปลงการปกครอง จนถึงปัจจุบนัไดมี้การบญัญติักฎหมายเวนคืนท่ีมีลกัษณะชดัเจนแน่นอน รวม
ทั้งส้ิน 3 ฉบบั คือ พระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2477 แก้ไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์(ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2480 และพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย ์(ฉบบัท่ี 3) พ.ศ. 2495 ซ่ึงต่อมาถูกยกเลิกโดยพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2497 ส าหรับพระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืน พ.ศ. 2497 ไดใ้ช้บงัคบัมาจนถึง
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วนัที่ 19 สิงหาคม พ.ศ. 2530 ก็ถูกยกเลิกโดยพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  ์
พ.ศ. 2530 และพระราชบญัญติัน้ีก็ไดถู้กแกไ้ขโดยประกาศของคณะรักษาความสงบเรียบร้อยแห่งชาติ 
ฉบบัท่ี 44 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยท่ี์กล่าวมาขา้งตน้น้ี เป็นกฎหมายหลกัของ
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์โดยทั่ว ๆ ไปของรัฐ กล่าวคือ เม่ือรัฐมีความจ าเป็นท่ีต้องได้มาซ่ึง
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อกิจการใด ๆ อนัจ าเป็นเพื่อการสาธารณูปโภค การป้องกนัประเทศ การได้มาซ่ึง
ทรัพยากรธรรมชาติ การผงัเมือง การพฒันาการเกษตร การอุตสาหกรรม การปฏิรูปท่ีดิน หรือเพื่อ
สาธารณประโยชน์อยา่งอ่ืน ถา้รัฐมีความจ าเป็นจะตอ้งเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์พื่อใช้ตามวตัถุประสงค์
ตามท่ีกล่าวขา้งตน้ ก็จ  าตอ้งปฏิบติัตามขั้นตอนและหลกัเกณฑท่ี์ก าหนดไวใ้นพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการ
เวนคืนเหล่าน้ี ซ่ึงหลกัเกณฑแ์ละขั้นตอนตามกฎหมายท่ีจะใชใ้นการเวนคืนนั้นอาจกล่าวไดว้า่มีลกัษณะ
คล้าย ๆ กันกล่าวคือ หากรัฐมีความจ าเป็นท่ีจะต้องเวนคืนท่ีดินก็จะต้องปฏิบติัตามขั้นตอนตามท่ี
กฎหมายก าหนด 
  ประการท่ีสอง ตอ้งมีวตัถุประสงค์แห่งการเวนคืนเพื่อการอนัเป็นประโยชน์สาธารณะ 
การใช้อ านาจเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ของเอกชนมาเป็นของรัฐนับได้ว่าเป็นการลิดรอนสิทธิใน
ทรัพย์สินของประชาชนท่ีมีความรุนแรงมากท่ีสุด  ด้วยเหตุน้ีในการใช้อ านาจดังกล่าวจึงต้องมี
วตัถุประสงคเ์พื่อการอนัเป็นสาธารณประโยชน์ การท่ีจะเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องเอกชนคนหน่ึงแลว้
น ามาให้เอกชนอีกคนหน่ึงย่อมไม่อาจด าเนินการไดรั้ฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย ฉบบัปัจจุบนั 
(พ.ศ. 2540) และพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ไดก้ าหนดวตัถุประสงค์
ในการใชป้ระโยชน์จากอสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกเวนคืนไวห้ลายประการสอดคลอ้งกนั ดงัต่อไปน้ี 
   (1) เพื่อการอันเป็นสาธารณูปโภค หมายถึง การอันเป็นประโยชน์แก่ประชาชน
โดยทัว่ไป เช่น จดัใหมี้ไฟฟ้า น ้าประปา ทางหลวง ทางรถไฟ เป็นตน้ 
   (2) เพื่อการอนัจ าเป็นในการป้องกันประเทศ เช่น รัฐเวนคืนมาใช้เก่ียวกับราชการ
ทหาร ไดแ้ก่ ใชส้ร้างป้อมยาม สนามบิน ค่ายทหาร เป็นตน้ 
   (3) เพื่อการไดม้าซ่ึงทรัพยากรธรรมชาติ เช่น รัฐเวนคืนท่ีดินมาเพื่อการคน้หาแร่หรือ
เช้ือเพลิงเพื่อใชใ้นการผลิตพลงังานไฟฟ้า เป็นตน้ 
   (4) เพื่อการผงัเมือง 
   (5) เพื่อส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อม (พระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ไม่ไดบ้ญัญติัวตัถุประสงคข์อ้น้ีไว)้ 
   (6) เพื่อการพฒันาการเกษตร เช่น รัฐเวนคืนท่ีดินมาเพื่อจดัสร้างสถานีทดลองทาง
การเกษตรเพื่อท าวิจยัเก่ียวกบัพืชหรือสัตวเ์พื่อน าผลการทดลองออกเผยแพร่แก่กสิกรอนัเป็นการช่วยใน
การเพิ่มผลผลิตทางการเกษตรทั้งในแง่ปริมาณและคุณภาพ 
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   (7) เพื่อการอุตสาหกรรม เช่น เวนคืนท่ีดินเพื่อประโยชน์ในการจดัตั้งหรือขยายนิคม
อุตสาหกรรม 
   (8) เพื่อการปฏิรูปท่ีดิน เช่น รัฐเวนคืนท่ีดินมาเพื่อจดัให้แก่เกษตรกรผูซ่ึ้งไม่มีท่ีดินท า
กินหรือมีแต่เพียงเล็กนอ้ยไม่เพียงแก่การครองชีพไดใ้ชท่ี้ดินเพื่อประกอบอาชีพทางการเกษตร 
   (9) เพื่อประโยชน์สาธารณะอย่างอ่ืน คือ นอกจากวตัถุประสงค์เพื่อการอันเป็น
ประโยชน์สาธารณะต่าง ๆ ดงักล่าวมาแลว้ รัฐยงัสามารถเวนคืนอสังหาริมทรัพยไ์ปใช้เพื่อประโยชน์
สาธารณะอยา่งอ่ืนไดอี้ก ทั้งน้ี เพื่อรองรับประโยชน์สาธารณะอ่ืนท่ีอาจ มีข้ึนอีกไดต้ามความเจริญของ
ประเทศ และท าให้รัฐมีความจ าเป็นจะตอ้งเวนคืนอสังหาริมทรัพยข์องประชาชนมาใช้ในการด าเนิน
กิจการต่าง ๆ อนัเป็นประโยชน์สาธารณะในรูปแบบใหม่ ๆ นั้น 
  ประการท่ีสาม ตอ้งชดใช้ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรม ตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย 
มาตรา 38 ไดว้างขอ้จ ากดัในการใช้อ านาจเวนคืนของรัฐไวอี้กประการหน่ึง คือ จะตอ้งมีการชดใช้ค่า
ทดแทนท่ีเป็นธรรมภายในเวลาอนัควรแก่เจา้ของตลอดจนผูท้รงสิทธิบรรดาท่ีไดรั้บความเสียหายในการ
เวนคืนนั้น ทั้งน้ีตามท่ีระบุไวใ้นกฎหมาย “ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรม” จึงเป็นองค์ประกอบส าคญัประการ
หน่ึงท่ีท าให้เกิดความชอบธรรมในการใชอ้ านาจเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์โดยมุ่งเนน้ไปท่ีจ านวนของค่า
ทดแทนเป็นหลกัว่าค่าทดแทนจ านวนท่ีได้รับนั้นเป็นราคาท่ีน่าพึงพอใจแล้วหรือไม่ นอกจากนั้นค่า
ทดแทนยงัเป็นส่ิงท่ีแสดงให้เห็นความแตกต่างระหวา่งการเวนคืนกบัการจ ากดัอ านาจกรรมสิทธ์ิอยา่งมี
นัยส าคัญ เพราะหากเป็นกรณีท่ีรัฐใช้อ านาจจ ากัดหลักกรรมสิทธ์ขอบุคคลในอสังหาริมทรัพย์
รัฐธรรมนูญยงัไม่รับรองให้ต้องมีการชดใช้ค่าทดแทนกัน ทั้งน้ี เป็นไปตามหลักเร่ืองการไม่มีค่า
ทดแทน (Principe de non compensation) กล่าวคือ เม่ือราษฎรมีหนา้ท่ีตอ้งเสียสละเพื่อประโยชน์มหาชน
แล้วก็ไม่น่าจะได้รับค่าทดแทนแต่อย่างใด เพราะการกระท าอนัเป็นหน้าท่ีนั้นต้องถือว่าได้เสียส่ิงท่ี
สมควรจะเสียสละไปแลว้กรณีมิใช่เป็นความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจากการละเมิดท่ีตอ้งการชดใชค้่าเสียหาย
ใหแ้ต่ประการใด แต่หากเอกชนถึงขนาดตอ้งสูญเสียกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นของตนไปให้แก่รัฐเพื่อการ
ใช้ประโยชน์สาธารณะย่อมถือได้ว่าเอกชนผูน้ั้ นต้องเสียสละมากกว่าปกติจึงย่อมต้องมีการให้ค่า
ทดแทน เก่ียวกบัเร่ืองน้ีกรณีของประเทศไทยจะแตกต่างกบัของต่างประเทศอยูบ่า้งเพราะในต่างประเทศ
แมเ้ป็นเร่ืองการจ ากดัการใชสิ้ทธิในทรัพยสิ์นก็ยงัให้มีการชดใชค้่าเสียหายให้เหมือนกนัโดยจะมีการ
แยกแยะไวอ้ย่างชัดเจนว่ากรณีใดเรียกค่าเสียหายได้กรณีใดเรียกค่าเสียหายไม่ได้ เช่น ในกรณีของ
ประเทศสหรัฐอเมริกา การก าหนดมาตรการควบคุมการใชท่ี้ดินโดยจดัจ าแนกการใชท่ี้ดินเป็นโซนต่าง 
ๆ ท่ีหากก่อให้เกิดการไดเ้ปรียบเสียเปรียบกนัระหว่างคนในสังคมดงัน้ีหลกัแห่งความเสมอภาคจะใช้
เป็นตวัก าหนด ใหส่้วนรวมตอ้งรับภาระชดใชค้่าเสียหายใหท้นัที เช่น ท่ีดินบริเวณใดท่ีถูกก าหนดให้ใช้
สอยเพื่อการเกษตรย่อมท าให้มูลค่าทางเศรษฐกิจของท่ีดินนั้นต ่ากว่าท่ีดินท่ีถูกก าหนดให้ใช้สอยเพื่อ
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การอุตสาหกรรมจึงต้องมีการหามาตรการท่ีเป็นธรรมมาชดเชยความเหล่ือมล ้ าท่ีเกิดข้ึน เช่น ใช้
มาตรการทางภาษี เป็นตน้ แต่ส าหรับกฎหมายไทยหลาย ๆ ฉบบัท่ีก าหนดให้รัฐมีอ านาจจ ากดัสิทธิการ
ใช้ท่ีดินของเอกชนได้ เช่น กฎหมายว่าดว้ยการอนุรักษ์โบราณสถาน กฎหมายว่าดว้ยการส่งเสริมและ
รักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อม กฎหมายควบคุมอาคารกฎหมายผงัเมือง ฯลฯ จะไม่มีการชดใช้ค่าเสียหาย
ให้แก่เอกชนผูถู้กจ ากัดสิทธิใช้สอยในท่ีดินเลยค่าทดแทนท่ีจะมีการชดใช้ให้กันเม่ือมีการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยข์องเอกชน รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย ไดว้างหลกัวา่ตอ้งก าหนดให้อยา่งเป็น
ธรรมโดยค านึงถึงราคาท่ีซ้ือขายกนัตามปกติ การไดม้าสภาพและท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพย ์และความ
เสียหายของผูถู้กเวนคืน ส าหรับหลกัเกณฑ์ในรายละเอียดเก่ียวกบัการก าหนดค่าทดแทนและการจ่ายค่า
ทดแทนจะเป็นไปตามพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ซ่ึงถือเป็นกฎหมาย
หลกัวา่ดว้ยการใชอ้  านาจเวนคืนโดยทัว่ไปของรัฐ 
  ทั้งน้ีผลของการเวนคืนนั้น จะพบวา่เม่ือพระราชบญัญติัเวนคืนเฉพาะตามมาตรา 15 มีผล
ใชบ้งัคบัแลว้ กรรมสิทธ์ิในท่ีดินของเอกชน ยอ่มตกเป็นของรัฐทนัที มิพกัตอ้งมีการโอนทางทะเบียน
กนัอีก กรณีไม่ตกอยูใ่นบงัคบัของมาตรา 1299 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยท่ี์จะตอ้งท าเป็น
หนงัสือและจดทะเบียนซ่ึงเป็นบทบงัคบัในระหว่างเอกชนด้วยกนัเท่านั้น แต่เจา้หน้าท่ีจะมีสิทธิเข้า
ครอบครองหรือใช้อสังหาริมทรัพยน์ั้นได้ต่อเม่ือไดจ่้ายหรือวางเงินค่าทดแทนแล้ว ทั้งน้ีเป็นไปตาม
มาตรา 16 แห่งพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 และในวรรคสองของมาตรา
ดงักล่าวก าหนดให้บรรดาจ านองบุริมสิทธิ หรือทรัพยสิทธิอย่างอ่ืนเหนืออสังหาริมทรัพยท่ี์ตอ้งการ
เวนคืนเป็นอนัส้ินสุดลง โดยผูรั้บจ านอง ผูท้รงบุริมสิทธิหรือบุคคลผูรั้บประโยชน์จากทรัพยสิทธิ
ดงักล่าวยงัคงมีสิทธิท่ีจะไดรั้บช าระหน้ีหรือรับชดใชจ้ากเงินค่าทดแทนส าหรับอสังหาริมทรัพยน์ั้นอยู่
ต่อไปอสังหาริมทรัพยท่ี์เวนคืนมาแลว้จะตกเป็นกรรมสิทธ์ิของกระทรวง ทบวง กรมท่ีเก่ียวขอ้งกบัการ
เวนคืนนั้น (มาตรา 10 แห่งพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยพ์ุทธศกัราช 2477 มาตรา 
10 แห่งพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2497 และมาตรา 16 แห่งพระราชบญัญติั
ว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530) เม่ือมีการน าท่ีดินไปใช้ประโยชน์แล้ว ท่ีดินนั้นอาจ
กลายเป็นสาธารณสมบติัของแผ่นดินอนัใช้เพื่อประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะ (ประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1304 (3)) หรือเพื่อให้ประชาชนใชร่้วมกนั (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
มาตรา 1304 (2)) ได ้แลว้แต่กรณี แต่ในระหว่างท่ียงัมิไดจ้ดัท าให้เป็นประโยชน์ตามความประสงค์ใน
การเวนคืนนั้น ความเห็นยงัไม่เป็นไปในแนวทางเดียวกนั เพราะประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
ก าหนดให้ท่ีดินซ่ึงกลบัมาเป็นของแผ่นดินโดยประการอ่ืนตามกฎหมายท่ีดินเป็นสาธารณสมบติัของ
แผ่นดิน ตามมาตรา 1304 (1) แต่กฎหมายว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยก์ าหนดให้เป็นกรรมสิทธ์ิ
ของกระทรวง ทบวง กรม ท่ีเก่ียวขอ้งกรณีอาจตอ้งถือตามกฎหมายเฉพาะ คือ ตอ้งถือวา่กลบัมาเป็นของ
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แผ่นดินโดยการเวนคืนมิใช่กลบัมาเป็นของแผ่นดินตามมาตรา 1304 (1) อย่างไรก็ตาม ทรัพยสิ์นของ
ส่วนราชการในกรณีน้ีอาจถือเป็นทรัพยสิ์นท่ีใช้เพื่อประโยชน์ของแผ่นดิน โดยเฉพาะตามมาตรา 1304 
(3) ได ้เพราะส่วนราชการผูถื้อกรรมสิทธ์ิมีความผูกพนัท่ีจะตอ้งใช้ท่ีดินนั้นตามหน้าท่ีราชการของตน 
เพื่อจดัการให้เป็นไปตามวตัถุประสงค์แห่งการเวนคืนต่อไป และทรัพยสิ์นนั้นจะเป็นสาธารณสมบติั
ของแผน่ดินอยูต่ลอดเวลา โดยมีส่วนราชการนั้นเป็นผูป้กครองดูแลและด าเนินการตามหนา้ท่ีจนกว่าจะ
ไดจ้ดัการให้ส าเร็จตามความมุ่งหมาย แต่ในปัจจุบนัมาตรา 5 แห่งพระราชบญัญติัท่ีราชพสัดุ พ.ศ. 2518 
ก าหนดให้กระทรวงการคลงัถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีเวนคืนดว้ย กรณีจึงเป็นท่ีควรพิจารณาว่าจะเกิด
ขอ้ขดัขอ้งทางปฏิบติัอยา่งไรบา้ง เพราะส่วนราชการเจา้หนา้ท่ีในการเวนคืนจะตอ้งด าเนินการต่อไปใน
ท่ีดินนั้นเก่ียวกับการปกครองดูแล บ ารุงรักษา ใช้สอย และด าเนินการตามกฎหมายเพื่อให้บรรลุสู่
วตัถุประสงคใ์นการเวนคืน ในกรณีน้ี มีผูเ้ห็นวา่กระทรวงการคลงัจะตอ้งมอบอ านาจให้หน่วยงานของ
รัฐ ซ่ึงเป็นเจา้หน้าท่ีเวนคืน ด าเนินการเก่ียวกบัท่ีดินท่ีเวนคืนเพื่อบรรลุสู่วตัถุประสงค์แห่งการเวนคืน 
(ชยัวฒัน์ วงศว์ฒันศานต,์ 2525, หนา้ 99 -100, 139 -140) แต่มีขอ้ยกเวน้วา่ กรณีผูเ้วนคืนอสังหาริมทรัพย์
เป็นรัฐวสิาหกิจท่ีมีฐานะเป็นนิติบุคคลหรือเป็นการเวนคืน โดยองคก์รปกครองทอ้งถ่ิน อสังหาริมทรัพย์
ท่ีเวนคืนมานั้นไม่ถือเป็นราชพสัดุ เช่น การทางพิเศษแห่งประเทศไทยซ่ึงเป็นรัฐวิสาหกิจ เวนคืนท่ีดิน
แปลงใดมาใชใ้นกิจการสาธารณูปโภคตามวตัถุประสงค์ของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย ท่ีดินแปลง
นั้นยอ่มเป็นกรรมสิทธ์ิของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย และไม่ถือเป็นท่ีราชพสัดุ ขอ้ยกเวน้อีกกรณี
หน่ึง คือ ท่ีดินท่ีได้มาโดยการเวนคืนตามกฎหมายว่าด้วยการปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมไม่ตกเป็น
กรรมสิทธ์ิของกระทรวงการคลงัตามมาตรา 5 วรรคสองแห่งพระราชบญัญติัท่ีราชพสัดุ พ.ศ. 2518 แต่
เป็นกรรมสิทธ์ิของส านกังานการปฏิรูปท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรม (ส.ป.ก.) ท่ีจะน าไปด าเนินการปฏิรูป
ท่ีดินต่อไป (รัฐกรณ์ น่ิมวฒันา, 2528, หนา้ 113) 
  วตัถุประสงค์ของรัฐในการใช้ประโยชน์จากท่ีดินท่ีรัฐเวนคืนจากประชาชน  ซ่ึงรัฐมี
หนา้ท่ีตอ้งจดัท าบริการสาธารณะให้กบัประชาชน บางคร้ังรัฐจ าเป็นตอ้งเวนคืนท่ีดินของประชาชนมา
ใช้ประโยชน์ในด้านต่าง ๆ และในการเวนคืนท่ีดินนั้น รัฐตอ้งแสดงเจตนาให้ประชาชนทราบว่าจะ
น าเอาท่ีดินของประชาชนมาใชป้ระโยชน์ในเร่ืองใด การแสดงเจตนาเช่นน้ีคือการระบุวตัถุประสงค์ใน
การใช้ประโยชน์ไวใ้นกฎหมายเวนคืนนั้น ๆ ซ่ึงจะเป็นการแสดงให้เห็นว่าการท่ีรัฐจะน าท่ีดินของ
ประชาชนมาใชป้ระโยชน์ตามวตัถุประสงคน์ั้นมีความชอบธรรมหรือไม่และประโยชน์ท่ีจะเกิดข้ึนจาก
การใชท่ี้ดินนั้นเป็นประโยชน์สาธารณะหรือไม่เพียงใด ดงันั้นในเร่ืองของวตัถุประสงคข์องรัฐในการใช้
ประโยชน์ในท่ีดินท่ีได้มาจากการเวนคืนนั้น ถือได้ว่าเป็นเร่ืองความชอบธรรมของกฎหมายในการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย ์จะเห็นไดว้่าในเร่ืองการเวนคืนอสังหาริมทรัพยน์ั้นจะระบุวตัถุประสงค์การ
เวนคืนไวใ้นกฎหมายท่ีเก่ียวกับการเวนคืนท่ีส าคญั ๆ เช่น รัฐธรรมนูญ พระราชบญัญติัว่าด้วยการ



66 

เวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พระราชบัญญติัเวนคืนอสังหาริมทรัพย์และกฎหมายเฉพาะอ่ืนท่ีก าหนด
หลกัการในการเวนคืนอสังหาริมทรัพยแ์ละในการก าหนดวตัถุประสงค์นั้น รัฐจะตอ้งก าหนดข้ึนตาม
ความเหมาะสม เพื่อให้สอดคลอ้งกบัสภาพของเศรษฐกิจ สังคมและการเมือง ส่วนการจดัการในการใช้
ประโยชน์ในท่ีดิน ตอ้งจดัท าอย่างละเอียดรอบคอบ เพื่อให้สามารถบรรลุตามเป้าหมายท่ีวางไวแ้ละ
ก่อใหเ้กิดประโยชน์สูงสุดแก่รัฐและสังคมโดยส่วนรวม  
  ดงันั้น หากทรัพยสิ์นใดรัฐไดม้าโดยการซ้ือหรือแลกเปล่ียนหรืออุทิศให้ของเอกชนหรือ
เจา้ของทรัพยสิ์นยอมให้รัฐใชส้อย แมรั้ฐจะไดน้ าทรัพยสิ์นท่ีไดม้านั้นไปใช้ประโยชน์สาธารณะ ก็ไม่
ถือวา่เป็นการใชอ้  านาจเวนคืนทรัพยสิ์น สาระส าคญัของการใชอ้  านาจ เวนคืนคือการบงัคบัเอาทรัพยสิ์น
ของเอกชนมาเป็นของรัฐโดยปราศจากความยินยอมจากเจา้ของนั้นเอง ซ่ึงสามารถสรุปความหมายของ
การเวนคืนไดว้า่ “การเวนคืน คือ การใชอ้ านาจตามกฎหมายของรัฐบงัคบัเอาทรัพยสิ์นของเอกชนมาเป็น
กรรมสิทธ์ของรัฐโดยไม่ตอ้งไดรั้บความยินยอมจากเจา้ของอสังหาริมทรัพยน์ั้นก่อน โดยการใชอ้  านาจ
น้ีอยูภ่ายใตเ้ง่ือนไขท่ีวา่ อสังหาริมทรัพยท่ี์เวนคืนมานั้นตอ้งน าไปใช้เพื่อประโยชน์สาธารณะและตอ้ง
จ่ายค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมให้แก่ผูถู้กเวนคืน 
  กล่าวโดยสรุป การเวนคืนเป็นการพรากกรรมสิทธ์ิจากเอกชนโดยรัฐ ซ่ึงเป็นการใชอ้  านาจ
ตามกฎหมายเพื่อไดม้าซ่ึงท่ีดินส าหรับการใช้เพื่อประโยชน์สาธารณะโดยตอ้งชดใชค้่าตอบแทนท่ีเป็น
ธรรมต่อเอกชน ดงัจะพบวา่ในกฎหมายผงัเมืองไดก้ าหนดเก่ียวกบัการเวนคืนท่ีส าหรับการด าเนินการ
ตามผงัเมืองเฉพาะได ้ 

6. ทฤษฎกีารผงัเมืองและล าดับศักดิ์ของกฏหมาย 

 6.1 ทฤษฏีด้านการผงัเมือง 
 การพฒันาและการขยายตวัทางดา้นเศรษฐกิจก่อให้เกิดการขยายตวัและเปล่ียนแปลงสภาพ
สังคมอย่างรวดเร็ว ก่อให้เกิดการขยายตวัของชุมชนเมืองอย่างไร้รูปแบบ ไม่สอดคล้องรองรับกับ
ศกัยภาพของพื้นที่ที่ ขาดการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดิน ท าให้การประกอบกิจกรรมของ
สังคมไร้ระเบียบ ขาดความสัมพันธ์ซ่ึงกันและกัน น าไปสู่ปัญหาความเส่ือมโทรมด้านอนามัย 
ส่ิงแวดลอ้มชุมชน สังคม คุณภาพชีวิต และความเส่ือมโทรมทางดา้นอนุรักษ์มรดกทางวฒันธรรมและ
ศาสนา ดงันั้นเพื่อรองรับการเปล่ียนแปลงหรือการพฒันา เพื่อหลีกเล่ียงปัญหาผลกระทบดงักล่าวขา้งตน้ 
การจดัท าผงัเมืองจึงเป็นทางเลือกหน่ึงท่ีจ  าเป็นและเป็นแนวทางส าหรับการพฒันาเมืองไดอ้ย่างดี 
(กรมโยธาธิการและผงัเมือง, 2549, หนา้ 8 ; เลิศวิทย ์รังสิรักษ,์ 2543, หนา้ 3; เฉลิม แกว้กงัวาน, 2553, 
หนา้ 1) 
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 การจดัท าผงัเมืองจะเป็นประโยชน์ต่อชุมชนมากมาย โดยเฉพาะการพฒันาดา้นกายภาพ 
โดยสรุปแลว้ผงัเมืองมีประโยชน์ดงัน้ี (กรมโยธาธิการและผงัเมือง, 2549, หนา้ 10) 
  1) ท าให้เมืองหรือชุมชนมีความสวยงาม เจริญเติบโตอย่างมีระเบียบแบบแผนและ
ถูกสุขลกัษณะ โดยการวางผงัการใช้ประโยชน์ท่ีดินในอนาคตออกเป็นย่านอย่างเหมาะสมและ
สัมพนัธ์กนั เช่น ยา่นท่ีอยูอ่าศยั ยา่นพณิชยกรรม ยา่นอุตสาหกรรม ยา่นท่ีโล่งเพื่อนนัทนาการ และรักษา
สภาพส่ิงแวดลอ้ม เป็นตน้ 
  2) เป็นการวางแนวทางการพฒันาเมืองหรือชุมชนให้มีระเบียบ โดยวางผงัคมนาคมและ
ขนส่งใหส้ัมพนัธ์กบัการใชป้ระโยชน์ท่ีดินในอนาคต 
  3) ท าให้ประชาชนมีความปลอดภยัในการอยู่อาศยั โดยห้ามการใช้ประโยชน์ที่ดิน
บางประเภทท่ีขดัแยง้หรือมีอนัตราย อาทิ คลงัน ้ ามนัเช้ือเพลิง คลงัวตัถุระเบิด อุตสาหกรรมท่ีมีมลพิษ 
ในยา่นอยูอ่าศยั  
  4) ส่งเสริมเศรษฐกิจของเมืองหรือชุมชน โดยก าหนดให้มียา่นพาณิชยกรรมและย่าน
อุตสาหกรรม ซ่ึงเป็นแหล่งธุรกิจและจา้งงานไวใ้นท่ีท่ีเหมาะสมเพื่อผูใ้ชบ้ริการและคนงานไดรั้บความ
สะดวกในการเดินทาง การขนส่งสินคา้และวตัถุดิบ 
  5) ส่งเสริมสภาพสังคมของคนในเมืองหรือชุมชนโดยพิจารณาถึงท่ีตั้งสถาบนัการศึกษา 
โรงพยาบาล ศูนย์สาธารณสุขให้อยู่ในท่ีเหมาะสมสามารถให้บริการแก่ประชาชนได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ 
  6) ส่งเสริมสภาพแวดลอ้มของเมืองหรือชุมชนให้มีท่ีโล่งและมีสวนสาธารณะเพื่อใชเ้ป็น
ท่ีพกัผอ่น 
  7) ด ารงรักษาสถานท่ีท่ีมีคุณค่าทางศิลปวฒันธรรม ประวติัศาสตร์และโบราณคดี โดย
ก าหนดเป็นบริเวณอนุรักษเ์พื่อส่งเสริมเอกลกัษณ์ศิลปวฒันธรรมไทย 
  8) บ ารุงรักษาทรัพยากรธรรมชาติและภูมิประเทศท่ีงดงามทั้งในเขตเมืองและชนบท 
 ส าหรับแนวคิดและทฤษฏีด้านการผงัเมืองท่ีส าคญัและเป็นท่ีมาของการจดัท าผงัเมืองมี
ดงัต่อไปน้ี  
  1) ทฤษฏีการใชท่ี้ดินแบบศูนยก์ลางเดียว (Concentric Zone)  
  ทฤษฏีน้ีเป็นเร่ืองการวางแผนการใชท่ี้ดินลกัษณะรวมศูนยก์ลางความเจริญ เสนอโดยนกั
สังคมวทิยา ช่ือ Ernest Burgess เม่ือปี 1925 (Roy M. Northam, 1975, p. 120) วา่การใชป้ระโยชน์ในท่ีดิน
ในเมืองควรมีศูนย์กลางหลักเดียวแล้วกระจายตวัการใช้ท่ีดินไปรอบเมืองเป็นลักษณะวงกลม ซ่ึง
ศูนยก์ลางของเมืองจะเรียกวา่ศูนยก์ลางพาณิชยกรรมหลกั (Central Business District : CBD) ส่วนการใช้



68 

ท่ีดินเพื่ออุตสาหกรรม การอยู่อาศยัจะกระจายออกมาโดยรอบของศูนยก์ลางเมือง (Susan S. Fainstein, 
Scott Compbell, 1996, pp. 1-19)  
  2) ทฤษฏีการใชท่ี้ดินแบบหลายศูนยก์ลาง (Multiple Nuclei) 
  ทฤษฏีน้ีเป็นเร่ืองการวางแผนการใช้ท่ีดินแบบหลายศูนย์กลาง เป็นแนวคิดของ
นกัวิชาการด้านผงัเมือง Chauncy Harris and Edward Ullman เม่ือปี ค.ศ. 1945 (Roy M. Northam, 1975, 
p. 191) ท่ีเสนอในบทความเร่ือง “The Nature of Cities” ท่ีกล่าวถึงการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินในเมืองจะมี
หลายศูนยก์ลาง แมว้่าจะมีศูนยก์ลางหลกัในกลางเมือง (Central Business District : CBD) แต่ก็จะมีการ
กระจายศูนยก์ลางรองไปทัว่เมือง ขณะเดียวกนัการใช้ท่ีดินก็จะกระจายตวัตามศูนยก์ลางเพื่อลดการ
เดินทาง (กรมโยธาธิการและผงัเมือง, 2549, หนา้ 10) 
  3) ทฤษฏีอุทยานนคร (Garden cities)  
  ทฤษฏีน้ีเป็นการเสนอโดยนกัวิชาการผงัเมือง Ebenezer Howard เมื่อปี ค.ศ. 1902 
(เอเบเนสเธอร์ โอเวิร์ด, 2539, หน้า 20) ซ่ึงได้เสนอผลงาน Garden Cities of Tomorrow 1902 โดยมี
เป้าหมายสร้างเมืองท่ีมีความสวยงามโดยการสร้างพื้นท่ีสีเขียว ตอ้งการสร้างเมืองท่ีมีสภาพแวดล้อมดี
แบบชนบท หลกัการอุทยานนคร คือเมืองท่ีวางแผนให้เป็นชุมชนสมบูรณ์ในตวัท่ีล้อมรอบไปด้วย 
“แถบสีเขียว” และจัดให้มีบริเวณต่างๆ ท่ีวางไว้อย่างรอบคอบ ได้แก่บริเวณท่ีพักอาศัย บริเวณ
อุตสาหกรรมพื้นท่ีเกษตรกรรม  
  เฮาเวิร์ดไดว้างรากฐานเมืองใหม่ในสหราชอาณาจกัรไว ้2 เมือง คือ อุทยานนคร
เลทช์เวิร์ท (Letchworth Garden City) ในปี พ.ศ. 2446 และอุทยานนครเวลวีน (Welwyn Garden City) 
ในปี พ.ศ. 2463 การวางผงัออกแบบทั้งสองเมืองน้ีนบัวา่ประสบความส าเร็จไดย้าวนานและเป็นชุมชนท่ี
สมบูรณ์แมจ้ะไม่บรรลุอุดมคติทั้งหมดของเฮาเวิร์ดก็ตาม (กรมโยธาธิการและผงัเมือง, 2549, หนา้ 10) 
  แนวคิดอุทยานนครมีอิทธิพลสูงมากต่อการผงัเมืองในสหรัฐอเมริกา แคนาดาและเมือง
อุทยานนครแรกของเยอรมนัคือเฮลเลรู ในชานเมืองเดรสเดน สร้างเม่ือ พ.ศ. 2452 แนวคิดอุทยานนคร
ได้รับการท าเป็นแผนส าหรับโครงการเคหะของเยอรมนัในยุคไวมาร์ และในสหราชอาณาจกัรหลัง
สงครามโลกคร้ังท่ี 2 “พระราชบญัญติัเมืองใหม่” ไดจุ้ดประกายให้การพฒันาชุมชนใหม่อีกหลายแห่ง
เป็นไปตามวิสัยทศัน์แห่งความเท่าเทียมในสังคมของอิเบเนเซอร์ เฮาเวิร์ด ขบวนการอุทยานนครยงัมี
อิทธิพลต่อนักผงัเมืองชาวสก็อตแลนด์ ช่ือ เซอร์ แพททริก เก็ดดิส (Sir Patric Geddes) ในงานวางผงั
เมืองเทลอาวิฟในอิสราเอลของเขา แนวคิดการวางผงัเมือง “วิทยาการปรับปรุงเมืองแบบใหม่” หรือ 
“หลกัการปรับปรุงเมืองแบบอจัฉริยะ” ลว้นมีพื้นฐานแนวคิดเดิมจากขบวนการอุทยานนคร ปัจจุบนัมี
อุทยานนครจ านวนมากในโลก แต่เกือบทั้งหมดมีสถานะอยูไ่ดเ้พียงการเป็น “หอพกัชานเมือง” ซ่ึงลว้น
ต่างจากแนวคิดท่ีเฮาเวร์ิดวาดฝันไว ้
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 6.2 ทฤษฏีล าดับศักดิ์ของกฎหมาย (Hierarchy of Law) 
 ระบบกฎหมาย หมายถึง ขอ้บงัคบั หรือกฎเกณฑ์ท่ีรัฐก าหนดข้ึนเพื่อควบคุมความประพฤติ
ของประชาชนให้ปฏิบติัตามเพื่อความเป็นระเบียบเรียบร้อยในสังคม หากผูใ้ดไม่ปฏิบติัตามย่อมมี
ความผดิและถูกลงโทษ 
 ลกัษณะของกฎหมาย ซ่ึงโดยทัว่ไปของกฎหมาย จะประกอบดว้ยหลกัท่ีส าคญั 5 ประการ คือ 
(วรพจน ์วศิรุตพิชญ,์ 2538, หนา้ 40) 
  1) เป็นกฎหรือขอ้บงัคบัท่ีใช้ไดท้ัว่ไปในรัฐหรือประเทศนั้น หมายถึงความประสงค์
ของผูมี้อ านาจในลกัษณะเป็นการบงัคบัเพื่อให้ปฏิบติัหรือละเวน้การปฏิบติั  มิใช่เป็นการประกาศ
เชิญชวนเฉย ๆ  
  2) ตอ้งใชบ้งัคบัตลอดไป จนกวา่จะมีกฎหมายอ่ืนมายกเลิก 
  3) ตอ้งตราข้ึนโดยผูมี้อ  านาจสูงสุดในรัฐ หมายถึงเป็นค าสั่งหรือขอ้บงัคบัท่ีมาจาก
ผูมี้อ  านาจในประเทศท่ีเป็นเอกราช มิไดข้ึ้นอยูใ่นภายใตอ้  านาจปกครองของประเทศอ่ืน 
  4) ตอ้งมีสภาพบงัคบั กล่าวคือกฎหมายนั้นเม่ือประกาศใช้แลว้ถา้ผูใ้ดไม่ปฏิบติัตาม 
คือฝ่าฝืนและถือว่าเป็นการละเมิดต่อกฎหมาย แลว้ผูน้ั้นจะตอ้งไดรั้บผลตามท่ีกฎหมายไดบ้ญัญติัไว ้
หากกฎหมายไม่มีสภาพบงัคบัแลว้ก็ไม่เรียกวา่เป็นกฎหมาย 
  5) ตอ้งไม่มีการบงัคบัยอ้นหลงั 
 กฎหมายเป็นขอ้บงัคบัท่ีบญัญติัข้ึนเพื่อบงัคบัใหบุ้คคลตอ้งปฏิบติั จึงเป็นส่ิงท่ีจ  ากดัสิทธิและ
เสรีภาพของบุคคลในเร่ืองต่างๆ และกฎหมายก็ยงัเป็นเคร่ืองมือผลกัดนัให้เกิดการเปล่ียนแปลงทาง
สังคม เศรษฐกิจ การเมืองและวฒันธรรม และเป็นหลกัประกนัท่ีก าหนดสิทธิและหนา้ท่ีของประชาชน 
รวมทั้งก าหนดขอบเขตการใชอ้  านาจของรัฐและพนกังานเจา้หนา้ท่ีซ่ึงกระท าการในนามของรัฐและเป็น
ท่ีมาแห่งอ านาจและหน้าท่ีของรัฐ กฎหมายจึงเป็นวิธีการท่ีน าไปสู่เป้าหมายและกฎหมายจะสะท้อน
นโยบายสาธารณะของแต่ละยุคแต่ละสมยั 
 กฎหมายท่ีออกมาใช้บงัคบั อาจตราโดยอาศยัอ านาจจากองค์กรท่ีต่างกนั เช่น รัฐธรรมนูญ
ออกโดยองคก์รนิติบญัญติัท่ีสูงสุดของประเทศคือ รัฐสภา ซ่ึงพระราชบญัญติัออกโดยรัฐสภาเช่นกนั ใน
ขณะเดียวกันกฎหมายหลักเหล่าน้ีก็อาจมอบอ านาจให้องค์กรอ่ืนออกกฎหมายได้เช่นเดียวกัน เช่น 
พระราชบญัญติัมอบอ านาจให้ฝ่ายบริหารออกกฎหมายไดใ้นรูปของพระราชกฤษฎีกาหรือกฎกระทรวง
เพื่อความเหมาะสมบางประการ และพระราชบญัญติับางฉบบัก็ให้อ านาจองค์กรปกครองตนเอง เช่น 
เทศบาล ออกกฎหมายเพื่อใชใ้นเขตเทศบาลนั้น เป็นตน้ 
 การจดัล าดบัศกัด์ิของกฎหมายมีความส าคญัต่อกระบวนวธีิการทางกฎหมาย ไม่วา่จะเป็นการ
ใชเ้พื่อตีความและการยกเลิกกฎหมาย เช่น หากกฎหมายฉบบัใดมีล าดบัชั้นของกฎหมายสูงกวา่กฎหมาย
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ฉบบัอ่ืนท่ีอยู่ในล าดบัต ่ากว่าจะมีเน้ือหาขดัหรือแยง้กบักฎหมายสูงกว่านั้นมิได ้และอาจถูกยกเลิกไป
โดยปริยายประเภทของกฎหมายแยกออกจากกนัเป็นสองระดบั คือ กฎหมายระดบัพระราชบญัญติัและ
กฎหมายล าดบัรอง ดงันั้นจะสามารถจดัล าดบัศกัด์ิของกฎหมายไทย (เกรียงไกร เจริญธนาวฒัน์, 2550, 
หนา้ 35) (ชยัวฒัน์ วงศว์ฒันศานต,์ 2545, หนา้ 8) ไดด้งัน้ี  
  1) รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย 
  เป็นกฎหมายสูงสุดท่ีก าหนดรูปแบบการปกครองและระเบียบบริหารราชการแผ่นดิน 
ตลอดจนรับรองและส่งเสริมสิทธิของประชาชนทั้ งประเทศ นอกจากน้ีรัฐธรรมนูญแห่ง
ราชอาณาจกัรไทย ยงัเป็นกฎหมายแม่บทของกฎหมายอ่ืนทุกฉบบั กฎหมายอ่ืนจึงจะขดัหรือแยง้กบั
รัฐธรรมนูญมิได ้มิเช่นนั้นเป็นอนัใชบ้งัคบัมิไดเ้ลย 
  2) กฎหมายประกอบรัฐธรรมนูญ  
  กฎหมายชนิดน้ีอยู่ในรูปของพระราชบัญญติัในประเทศไทย และมีศกัด์ิเดียวกันกับ
พระราชบัญญัติแต่มีวิธีการตราท่ีพิสดารกว่าพระราชบัญญัติ เน่ืองเพราะเป็นกฎหมายท่ีอธิบาย
รายละเอียดของรัฐธรรมนูญ  
  3) พระราชบญัญติัและประมวลกฎหมาย 
   เป็นกฎหมายชั้นรองลงมาจากรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย และเป็นกฎหมายท่ี
ถือไดว้่าคลอดออกมาจากทอ้งของรัฐธรรมนูญโดยตรง องค์กรท่ีมีหน้าท่ีตรากฎหมายสองประเภทน้ี
ไดแ้ก่รัฐสภา  
  4) พระราชก าหนด  
  เป็นกฎหมายท่ีรัฐธรรมนูญมอบอ านาจในการตราให้แก่ฝ่ายบริหารคือคณะรัฐมนตรี
เพื่อให้ใช้ในกรณีรีบด่วนหรือฉุกเฉิน พระราชก าหนดนั้นเม่ือมีการประการใช้แลว้คณะรัฐมนตรีตอ้ง
น าเสนอต่อรัฐสภาเพื่อพิจารณาให้ความเห็นชอบ ถา้มิไดรั้บความเห็นชอบก็เป็นอนัส้ินสุดลง แต่ผลของ
การส้ินสุดลงน้ีไม่กระทบกระเทือนบรรดาการท่ีไดก้ระท าลงระหวา่งใชพ้ระราชก าหนดนั้น  
  5) พระราชกฤษฎีกา  
  เป็นกฎหมายท่ีก าหนดรายละเอียดซ่ึงเป็นหลกัการย่อยของพระราชบญัญติัหรือของพระ
ราชก าหนด เปรียบเสมือนพระราชบัญญติัประกอบรัฐธรรมนูญซ่ึงมีหน้าท่ีอธิบายขยายความใน
รัฐธรรมนูญ 
  6) กฎกระทรวง  
  เป็นกฎหมายท่ีออกโดยฝ่ายบริหารและไม่ตอ้งผ่านการพิจารณาเห็นชอบจากรัฐสภา มี
ลกัษณะคลา้ยพระราชกฤษฎีกาเพราะศกัด์ิของผูต้ราต่างกนั เม่ือพระราชกฤษฎีกากบักฎกระทรวงมีความ
ใกล้ เคียงกันมาก ข้อท่ีพิจารณาให้เห็นถึงความแตกต่างกันว่าควรจะออกกฎหมายในรูปพระราช
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กฤษฎีกาหรือกฎกระทรวงนั้น ข้ึนอยู่กบัว่า เน้ือหาของกฎหมายท่ีต้องการบญัญติันั้นมีความส าคัญ
เพียงใด ซ่ึงหากมีความส าคญัเป็นอย่างมากจะออกมาในรูปของพระราชกฤษฎีกา แต่ถา้มีความส าคญั
นอ้ยกวา่ก็ออกในรูปของกฎกระทรวง 
  7) กฎขององคก์รบริหารส่วนทอ้งถ่ิน  
  เป็นกฎหมายท่ีองคก์รบริหารส่วนทอ้งถ่ินตราข้ึนและใชบ้งัคบัภายในเขตอ านาจของตน 
ไดแ้ก่ เทศบญัญติั ขอ้บญัญติัองค์การบริหารส่วนจงัหวดั ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร และขอ้บญัญติั
เมืองพทัยา เน่ืองจากอ านาจในการตรากฎหมายประเภทน้ีไดรั้บมาจากพระราชบญัญติัโดยทัว่ไปจึงถือ
ว่ากฎองค์กรบริหารส่วนทอ้งถ่ินมีศกัด์ิต ่ากว่าพระราชบญัญติัเพียงแต่ใช้บงัคบัภายในเขตใดเขตหน่ึง
เป็นการทัว่ไปเท่านั้น 
  8) ประกาศ ระเบียบ ขอ้บงัคบัและค าสั่ง 
  คือกฎหมายปลีกย่อยประเภทท่ีเป็นเร่ืองเล็กน้อย ได้แก่ เร่ืองท่ีเก่ียวกบัระเบียบปฏิบติั
ราชการภายใน และการท่ีจะน ากฎหมายปลีกยอ่ยเหล่าน้ีไปประกาศในราชกิจจานุเบกษาตอ้งเป็นท่ีกรณี
ท่ีกฎหมายก าหนดให้ประกาศในราชกิจจานุเบกษา หากไม่มีการก าหนดไวจ้ะอยู่ในดุลพินิจของผูมี้
อ  านาจวา่จะประกาศในราชกิจจานุเบกษา หรือไม่  
 การจดัล าดบัศกัด์ิของกฎหมายก็เพื่อประโยชน์ในการเร่ิมตน้จดัท าร่างกฎหมายว่ากฎหมาย
ประเภทน้ีระดบัใดเป็นผูจ้ดัท าร่างเพื่อตราและประกาศใชบ้งัคบั นอกจากน้ียงัท าให้ผูใ้ชก้ฎหมายทราบ
ล าดบัชั้นของกฎหมายท่ีใช้อยู่ว่าประเภทใด หรือฉบบัใดมีศกัด์ิและความส าคญัสูงกว่ากนั สามารถ
พิจารณาตรากฎหมายฉบบัใหม่เพื่อแกไ้ข เพิ่มเติมหรือยกเลิกฉบบัเดิมไดต้ามศกัด์ิของกฎหมาย รวมทั้ง
กรณีมีปัญหาในการวินิจฉยัและตีความกฎหมาย โดยยึดหลกัว่ากฎหมายท่ีใชบ้งัคบัอยู่ขณะนั้นตอ้งให้
กฎหมายท่ีมีศกัด์ิระดบัเดียวกนัหรือสูงกวา่มาแกไ้ขเพิ่มเติมหรือยกเลิก จึงจะมีผลบงัคบัไดต้ามกฎหมาย 
กระบวนการออกกฎหมายพบวา่เป็นบทบาทหนา้ท่ีของรัฐ เน่ืองจากรัฐมีหนา้ท่ีส าคญัคือ การบริหารเพื่อ
ความผาสุกของประชาชนดว้ยการจดับริการสาธารณะ (Public Service) เป็นหลกั แต่ในขณะเดียวกนัรัฐ
ยงัมีหนา้ท่ีท่ีส าคญัอีกประการหน่ึง คือการสร้างสมดุล (Balance) ในความตอ้งการของประชาชน โดยมี
เคร่ืองมือคือ กฎหมาย (Law) ดงันั้นรัฐจ าเป็นตอ้งออกกฎหมาย เพื่อควบคุมคน สังคม หรือควบคุมความ
ตอ้งการของปัจเจกชนให้ใชสิ้ทธิเท่าท่ีจ  าเป็นและไม่รบกวนผูอ่ื้น แต่ในขณะเดียวกนักฎหมายท่ีออกมา
จะตอ้งสร้างภาระต่อประชาชนนอ้ยท่ีสุด (ปกรณ์ นิลประพนัธ์, 2548: 4) 
 จากหน้าท่ีของรัฐในการจดับริการสาธารณะซ่ึงจะตอ้งกระท าในทุกพื้นท่ีไม่ว่าจะเป็นเมือง
หรือชนบท เม่ือพิจารณาพื้นท่ีเมืองพบวา่ผลจากกระบวนการเป็นเมือง (Urbanization) ท าให้ชุมชนเมือง
เป็นแหล่งรวมของประชากรจ านวนมากจึงย่อมมากด้วยปัญหา ดังนั้นรัฐต้องหาเคร่ืองมือในการ
จดัระบบให้ชุมชนอยู่อย่างมีความสุข นัน่คือการใช้การผงัเมือง (City Planning) มุ่งควบคุมการใช้ท่ีดิน
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ใหเ้หมาะสม ส าหรับสภาพบงัคบัจะออกกฎกระทรวงผงัเมืองรวม (มาตรา 26) ซ่ึงเป็นกฎหมายล าดบัรอง
ท่ีใหอ้ านาจ ฝ่ายบริหารภายใต ้พระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 ภารกิจดงักล่าวกรมโยธาธิการและ
ผงัเมืองไดมุ้่งเนน้วางและจดัท าผงัเมืองรวมในพื้นท่ีชุมชนส าคญัท่ีเป็นศูนยก์ลางหลกัและศูนยก์ลางรอง
ในจงัหวดั แต่เน่ืองจากสภาพชุมชนมีการเติบโตมากข้ึน จากเดิมท่ีมีศูนยก์ลางอยูท่ี่ตวัจงัหวดัต่อมาได้
กระจายตวัไปตามเทศบาลต่าง ๆ ท่ียงัไม่มีการออกกฎกระทรวงผงัเมืองรวม อีกทั้งผูป้ระกอบการได้
อาศยัช่องว่างของกฎหมายดว้ยการไปประกอบการในบริเวณท่ีไม่มีกฎกระทรวงผงัเมืองรวมใช้บงัคบั 
ท าใหเ้กิดปัญหาในการกระจายตวัของโรงงานหรือกิจการท่ีมีปัญหาต่อประชาชน  
  1) หลกัคิดทางกฎหมายมหาชนเพื่อการการควบคุมการออกกฎหมาย 
  แนวคิดของกฎหมายมหาชนตามหลกัความไดส้ัดส่วน (Principle of Proportionality)เป็น
หลกัการพื้นฐานของความสัมพนัธ์ระหวา่งผูใ้ชอ้  านาจกบัผูต้กอยูภ่ายใตอ้  านาจ โดยผูใ้ชอ้  านาจตอ้งการ
ก าจดัสิทธิเสรีภาพของผูท่ี้ตกอยูภ่ายใตอ้  านาจ ซ่ึงจะตอ้งใชอ้  านาจอยา่งเหมาะสม โดยมีกรอบ 3 ประการ 
คือ ประการแรกตอ้งมีความเหมาะสม ประการท่ีสองตอ้งมีความจ าเป็นและตอ้งมีสมดุล ประการสุดทา้ย
ไม่สร้างภาระให้แก่ประชาชนเกินควร 
  2) การพิจารณาความจ าเป็นในการตรากฎหมาย (Regulatory Checklist)  
  เพื่อป้องกันปัญหาการมีกฎหมายเฟ้อ (Inflation of Law) จึงต้องมีการควบคุมการตรา
กฎหมายของหน่วยงานราชการ อีกทั้งยงัเป็นการตรวจสอบกฎหมายท่ีจะมีข้ึนว่าไม่เป็นการเพิ่มภาระ
ของรัฐมากเกินความจ าเป็น หรือเกิดปัญหาอุปสรรคในการปฏิบติังาน ดงันั้นจึงมีการก าหนดแนวทาง
ในการตรากฎหมาย ซ่ึงส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกาไดว้างแนวทางดว้ยการใชร้ะบบ Annotation on 
Legislation and Regulatory Checklist) อีกทั้งยงัใชร้ะเบียบส านกันายกรัฐมนตรีว่าดว้ยการเสนอเร่ืองต่อ
คณะรัฐมนตรี พ.ศ. 2531 และ แกไ้ขเพิ่มเติมฉบบัท่ี 2 พ.ศ. 2535 ท าให้มีแนวทางในการตรวจสอบว่า
กฎหมายท่ีจะตราข้ึนมามีความจ าเป็นเพียงใด ซ่ึงเป็นมาตรการในการควบคุมในการออกกฎหมายล าดบั
รองของฝ่ายบริหาร ซ่ึงพบว่าบทความเร่ืองการตรวจสอบถึงความจ าเป็นในการตรากฎหมายและบท
ตรวจสอบ 10 ประการ ไดส้รุปแนวทางในการตรากฎหมาย ดงัน้ี (จิตรพรต พฒันสิน, 2546, หนา้ 2) 
   (1) วตัถุประสงคแ์ละเป้าหมายของภารกิจ  
   ในการยกร่างกฎหมายล าดบัรอง ตอ้งมีการตรวจสอบวตัถุประสงค์และเป้าหมายของ
ภารกิจไวใ้นประการแรก เพราะเป็นการก าหนดทิศทางและการวางกรอบแนวทางในการแกไ้ขปัญหา
หรือขอ้บกพร่องท่ีเกิดข้ึน ทั้งน้ีเพื่อใหบ้รรลุผลส าเร็จตามท่ีไดมุ้่งประสงคไ์ว ้
    ในการก าหนดวตัถุประสงค์หรือเป้าหมาย นอกจากจะต้องมีความสอดคล้องกับ
แนวนโยบายของรัฐบาลแลว้ ยงัจะตอ้งมีความชดัเจนดว้ยเพื่อใหส้ามารถแกไ้ขปัญหาหรือขอ้บกพร่องท่ี
เกิดข้ึนไดอ้ยา่งสัมฤทธ์ิผล  
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   (2) ผูท้  าภารกิจ 
    ส่ิงส าคญัล าดบัต่อไปท่ีตอ้งพิจารณา คือใครเป็นผูท้  าภารกิจนั้น รัฐ เอกชนหรือองค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ิน โดยตอ้งวิเคราะห์ถึงตน้ทุนในการท าภารกิจให้บรรลุผลส าเร็จ ประโยชน์หรือ
ความคล่องตวัท่ีประชาชนจะไดรั้บเม่ือเทียบกบัการท่ีรัฐเป็นผูท้  าภารกิจนั้นเอง ทั้งน้ีเพื่อน ามาประมวล
ให้เกิดความชดัเจนวา่ระหวา่งภาครัฐกบัภาคเอกชนแลว้ บุคคลใดมีความเหมาะสมท่ีจะเป็นผูท้  าภารกิจ
นั้นมากท่ีสุด  
    (3) ความจ าเป็นในการตรากฎหมาย 
    เพราะเราตอ้งค านึงว่ายิ่งมีกฎหมายมากข้ึนเท่าใด สิทธิและเสรีภาพของบุคคลย่อมถูก
จ ากดัมากข้ึนเท่านั้น ประกอบกบัการด าเนินการให้บรรลุผลแห่งภารกิจท่ีไดก้ าหนดไวน้ั้นไม่จ  าเป็น
เสมอไปท่ีจะตอ้งอาศยัการมีกฎหมายเป็นเคร่ืองมือ เพราะวา่ยงัมีวิธีการอ่ืนๆ อีกท่ีสามารถท าให้ภารกิจ
ท่ีก าหนดไวบ้รรลุผลตามท่ีก าหนดไวไ้ด้เช่นกนั เช่น การอาศยัอ านาจทางการบริหารราชการทัว่ไป 
(non-regulatory policy) ในรูปของมติคณะรัฐมนตรีในการท าภารกิจนั้น 
    (4) ความซ ้ าซอ้นของกฎหมาย 
    เป็นผลจากแนวคิดท่ีว่าเม่ือมีบทบญัญติัของกฎหมายก าหนดไวส้ าหรับกรณีใด
กรณีหน่ึงแล้วก็ไม่ควรท่ีจะมีบทบญัญติัของกฎหมายอ่ืนก าหนดถึงกรณีนั้นไวซ้ ้ าอีก เพราะการ
ซ ้ าซอ้นของบทบญัญติัของกฎหมายน้ีนอกจากจะก่อใหเ้กิดภาวการณ์มีกฎหมายเฟ้อ (Inflation of Law) 
ยงัสร้างภาระให้แก่บุคคลท่ีอยู่ภายใตบ้งัคบัของกฎหมายท่ีจะตอ้งปฏิบติัตามในส่ิงเดียวกนัอีกด้วย
ซ่ึงจะเป็นช่องทางให้เจา้หนา้ท่ีของรัฐผูไ้ม่สุจริตใชเ้ป็นช่องทางในการแสวงหาผลประโยชน์ในทาง
ท่ีมิชอบไดอี้กหนทางหน่ึง 
   (5) ภาระต่อบุคคลและความคุม้ค่า 
    เป็นการพิจารณาแง่มุมทางเศรษฐศาสตร์ กฎหมายตอ้งอยูใ่นเกณฑ์ท่ีเหมาะสมและอยู่
ในวิสัยท่ีจะปฏิบติัไดโ้ดยไม่เป็นการสร้างภาระหน้าท่ีหรือเป็นการจ ากดัสิทธิและเสรีภาพของบุคคล
มากจนเกินความจ าเป็น  
    ซ่ึงก็คือ การประเมินตน้ทุนและผลประโยชน์ท่ีจะไดรั้บทั้งหมด (cost and benefit) ไม่
ว่าจะเป็นด้านเศรษฐศาสตร์หรือด้านสังคม ซ่ึงความคุม้ค่าในด้านเศรษฐศาสตร์ก็คือเม่ือพิจารณาถึง
งบประมาณท่ีจะตอ้งใช้เพื่อการด าเนินภารกิจดงักล่าวเทียบกบัประโยชน์ท่ีจะไดรั้บแลว้ ภารกิจนั้นจะ
ก่อให้เกิดประโยชน์แก่ส่วนรวมสูงสุด ในขณะท่ีมีตน้ทุนในการด าเนินการดงักล่าวต ่าสุด ในขณะท่ี
ความคุม้ค่าในดา้นสังคมก็คือความส าเร็จของภารกิจในการแกไ้ขปัญหาหรือขอ้บกพร่องท่ีเกิดข้ึนเม่ือ
เทียบกบัภาระหน้าท่ีท่ีจะเกิดข้ึนกบัประชาชน รวมถึงสิทธิและเสรีภาพท่ีประชาชนจะตอ้งถูกจ ากัด 
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ความส าเร็จของภารกิจบรรลุผลมากท่ีสุดโดยท่ีในการด าเนินภารกิจนั้นเป็นการเพิ่มภาระหน้าท่ี หรือ
จ ากดัสิทธิและเสรีภาพของประชาชนนอ้ยท่ีสุด 
   (6) ความพร้อมของรัฐ 
   หน่วยงานฝ่ายปกครอง ท่ีเสนอให้มีกฎหมายตอ้งท าการประเมินศกัยภาพของตนเอง
ทั้งในดา้นบุคลากร (จ านวนและขีดความสามารถ) และงบประมาณ เพื่อให้มัน่ใจไดว้า่การบงัคบัการให้
เป็นไปตามกฎหมายท่ีจะมีข้ึนใหม่จะด าเนินไปอยา่งมีประสิทธิภาพ เพราะหากรัฐหรือหน่วยงานของรัฐ
ไม่มีความพร้อมแลว้การท าภารกิจท่ีก าหนดไวใ้ห้บรรลุวตัถุประสงคย์อ่มเป็นการยาก 
    (7) หน่วยงานท่ีรับผิดชอบ 
   ตอ้งตรวจสอบถึงหน่วยงานท่ีรับผิดชอบในการท าภารกิจนั้น ทั้งน้ีเพื่อป้องกนัมิให้
การท างานระหว่างภาครัฐมีความซ ้ าซ้อน และสอดคลอ้งกบัการปฏิรูประบบราชการท่ีพยายามลดและ
รวมหน่วยงานท่ีมีความรับผิดชอบเร่ืองใกลเ้คียงกนัไวใ้นท่ีเดียวกนั 
    (8) วธีิการท างานและการตรวจสอบ 
    พิจารณาถึงแนววิธีการท างานและระบบการตรวจสอบการท างานตามท่ีได้ก าหนด 
ส าหรับการตรวจสอบการท างานก็เช่นกนั ผูเ้สนอตอ้งพิจารณาก าหนดแนวทางท่ีจะให้มีการตรวจสอบ
การท างานของตนได ้ทั้งน้ีเพื่อเป็นการคานอ านาจ (Check and balance) ของผูมี้ส่วนเก่ียวขอ้งและเพื่อให้
การท าภารกิจเป็นไปดว้ยความโปร่งใส (Transparency) ตามแนวทางแห่งธรรมาภิบาล  
    (9) อ านาจในการตราอนุบญัญติั 
    ตอ้งพิจารณาก าหนดกรอบหรือมาตรการในการตรากฎหมายอนุบญัญติัไวด้้วยเพื่อ
ป้องกนัมิให้มีการตราอนุบญัญติัท่ีเป็นการขยายอ านาจเจา้หนา้ท่ีของรัฐหรือเป็นการเพิ่มภาระแก่บุคคล
เกินสมควร ซ่ึงแนวทางน้ีมีความจ าเป็นยิ่งนกั เน่ืองจากฝ่ายปกครองมกัจะใชอ้  านาจทางปกครองในการ
ออกกฎหมายท่ีเป็นการขยายอ านาจของตนมากข้ึน  
    (10) การรับฟังความคิดเห็น 
    กระบวนการมีส่วนร่วมของประชาชนในทางกฎหมาย คือการสร้างการยอมรับแก่
บุคคลส่วนใหญ่ และน าไปปฏิบติัด้วยความสมคัรใจ คือการท าให้กฎหมายนั้นได้รับการพฒันาหรือ
จดัท าข้ึนอยา่งเปิดเผยและโปร่งใส (Transparent) โดยมีกระบวนการหรือขั้นตอนท่ีเหมาะสมเพื่อให้ผูท่ี้มี
ส่วนไดส่้วนเสีย ผูท่ี้เก่ียวขอ้ง หรือผูท่ี้จะอยูภ่ายใตบ้งัคบัของกฎหมายนั้นไดแ้สดงความคิดเห็นของตน 
ซ่ึงปัจจุบนัประเด็นน้ีหน่วยงานทางปกครองจะออกกฎหมายตอ้งด าเนินการอย่างเคร่งครัด เน่ืองจากมี
การบญัญติัไวใ้นรัฐธรรมนูญ 
  การควบคุมการใชท่ี้ดินตอ้งออกเป็นกฎหมายเพื่อความเป็นระเบียบของบา้นเมือง การผงั
เมือง (City planning) เป็นมาตรการในการควบคุมโดยทัว่ไป เพื่อใช้เป็นแนวทางในการพฒันาและการ
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ด ารงรักษาเมือง โดยเนน้ดา้นการใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์น การคมนาคมและขนส่ง การสาธารณูปโภค 
บริการสาธารณะและส่ิงแวดลอ้ม อนัจะน าไปสู่ชุมชนท่ีดียิ่งข้ึนทั้งดา้นสุขลกัษณะ ความสะดวกสบาย 
ความเป็นระเบียบและความสวยงามของเมือง นอกจากนั้นงานด้านผงัเมืองยงัเป็นมาตรการหน่ึงท่ี
เสริมสร้างประสิทธิภาพการใชป้ระโยชน์ระหวา่งทรัพยากรธรรมชาติกบัผูค้นในชุมชน โดยมีการสร้าง
สมดุลในการบริหารจดัการให้มีการพฒันาพื้นท่ีอย่างมีแบบแผน ทั้งน้ีพบว่าการด าเนินการโดยอาศยั
อ านาจพระราชบัญญัติการผงัเมือง พ.ศ. 2518 (มาตรา 26) ในการจัดท าผงัเมืองรวมจะมีการออก
กฎกระทรวง ผงัเมืองรวมเพื่อใช้บังคบัในพื้นท่ี ส าหรับการจดัท าผงัเมืองเฉพาะจะมีการออกเป็น
พระราชบญัญติัใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองเฉพาะ  

7. การผงัเมืองในประเทศไทย 

 การผงัเมือง (City planning) เป็นมาตรการควบคุมโดยทัว่ไป เพื่อใช้เป็นแนวทางพฒันาและ
ด ารงรักษาเมือง โดยเนน้ดา้นการใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์น การคมนาคมและขนส่ง การสาธารณูปโภค 
บริการสาธารณะและส่ิงแวดลอ้ม อนัจะน าไปสู่ชุมชนท่ีดียิ่งข้ึนทั้งดา้นสุขลกัษณะ ความสะดวกสบาย 
ความเป็นระเบียบและความสวยงามของเมือง นอกจากนั้นงานด้านผงัเมืองยงัเป็นมาตรการหน่ึงท่ี
เสริมสร้างประสิทธิภาพการใชป้ระโยชน์ระหวา่งทรัพยากรธรรมชาติกบัประชาชนในชุมชน โดยสร้าง
สมดุลใหมี้การพฒันาพื้นท่ีอยา่งมีแบบแผน (มาตรา 4 แห่ง พระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 ) ทั้งน้ี
พบว่ามีการด าเนินการภายใตก้ารออกกฎกระทรวงผงัเมืองรวมเพื่อใช้บงัคบัในพื้นท่ี โดยอาศยัอ านาจ
พระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 (มาตรา 26 แห่งพระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518)  
 หากพิจารณาความหมายของการผงัเมืองตามหลกัวิชาการผงัเมือง พบวา่นกัวิชาการผงัเมือง  
ส่วนใหญ่นิยมใชค้วามหมายของการผงัเมือง วา่หมายถึง การจดัการพฒันาเมืองทางกายภาพเพื่อรองรับ
กิจกรรมท่ีจะเกิดข้ึนในพื้นท่ีท่ีไดว้างผงัไวท้ั้งในปัจจุบนัและอนาคต การจดัท าผงัเมืองจะตอ้งมีความ
ยืดหยุ่นเพื่อท่ีจะตอบรับความเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจ สังคม การเมืองและส่ิงแวดลอ้ม ซ่ึงหมายถึง
การก าหนดการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน อาคารและส่ิงปลูกสร้าง ตลอดจนสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ
ของชุมชนจะต้องสอดคล้องกับความเปล่ียนแปลงดังกล่าว ทั้งน้ีการผงัเมืองท่ีมีประสิทธิภาพและ
ประสิทธิผล นอกจากจะตอ้งตอบสนองความเปล่ียนแปลงท่ีกล่าวถึงแลว้นั้น ควรจะตอ้งส่งเสริมคุณภาพ
ชีวิตของพลเมือง คุณภาพส่ิงแวดลอ้มและสร้างสรรทศันียภาพอนังดงามให้แก่ชุมชนดว้ย (กรมโยธาธิ
การและผงัเมือง, 2552, หน้า 12; กรมโยธาธิการและผงัเมือง, 2549, หน้า 5; ชลิตภากร วีรพลิน, 2543, 
หนา้ 2; อษัฏางค ์โปรานานนท,์ 2545, หนา้ 1) 
 ส าหรับงานดา้นการผงัเมือง (City Planning) จดัเป็นบริการสาธารณะประเภทในลกัษณะท่ี
ฝ่ายปกครองเขา้ไปใชอ้ านาจ “ควบคุม” เพื่อป้องกนัไม่ให้เกิดความไม่เรียบร้อยในสังคม โดยพบวา่การ
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ใชอ้  านาจของฝ่ายปกครองเขา้ไปควบคุมจะมีผลให้เกิดการเปล่ียนแปลง โอน สงวน เพื่อระงบัซ่ึงสิทธิ
ของประชาชน อนัมีลกัษณะส าคญัของฝ่ายปกครอง (วรพจน ์วศิรุตพิชญ,์ 2538, หนา้ 77) ซ่ึงการผงัเมือง
จะใชก้ารออกกฎกระทรวงเพื่อก าหนดการใชป้ระโยชน์ในท่ีดิน ดงันั้นงานดา้นผงัเมืองจึงมีความยุ่งยาก
ท่ีจะตอ้งสร้างสมดุลแห่งความตอ้งการในชุมชน   
 หลกัการพื้นฐานของผงัเมืองประเทศไทยเนน้วา่ผงัเมืองเป็นแนวทางพฒันาเมืองในระยะยาว 
ดว้ยการก าหนดวิสัยทศัน์ของชุมชนเมือง นโยบาย เป้าหมาย วตัถุประสงคแ์ละปรัชญาในการวางผงัจะ
เป็นปัจจัยส าคัญท่ีสะท้อนถึงแนวคิด รูปแบบและทิศทางพัฒนาเมืองในแต่ละด้าน อาทิ การใช้
ประโยชน์ท่ีดินและโครงสร้างพื้นฐาน (หลวงบุรกรรมโกวิท, 2480, หนา้ 15) 
 การผังเมือง เป็นการปรับสภาพของชุมชนเมืองให้สอดคล้องอย่างเหมาะสมกับ
สภาพแวดลอ้มซ่ึงเป็นท่ีตั้งของชุมชนเมือง การปรับสภาพดงักล่าวของชุมชนเมืองจะตอ้งมีการจดัท า
ตามหลกัการวางแผนและขั้นตอนของกระบวนการในการจดัท าผงั เพื่อใหไ้ดรู้ปแบบและโครงสร้างของ
ชุมชนเมืองและแนวทางปฏิบติั โดยค านึงถึงขอ้จ ากัดของทรัพยากรท่ีจ าเป็นต้องใช้ด าเนินการโดย
ประเมินวา่กิจกรรมของโครงการ สามารถบรรลุวตัถุประสงคข์องชุมชนเมืองได ้(กรมการผงัเมือง, 2541, 
หน้า 14) โดยมาตรการท่ีส าคญัของผงัเมือง คือผงัเมืองรวม ซ่ึงเป็นแผนพฒันาด้านกายภาพระยะยาว
ประมาณ 20 ปี ประกอบดว้ย 2 ส่วนคือ 1. แผนผงัแสดงการใช้ประโยชน์ท่ีดินในอนาคตและโครงการ
คมนาคมขนส่ง (land use & transportation plan) 2. ขอ้ก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดิน (zoning ordinance) 
ซ่ึงเป็นมาตรการทางดา้นกฎหมายเพื่อแบ่งยา่นการใชป้ระโยชน์ท่ีดินและควบคุมการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน
ใหเ้ป็นไปตามวตัถุประสงคข์องผงัเมือง  
 กระบวนการวางผงัเมืองจะคล้ายคลึงกบักระบวนการวางแผนทัว่ไป เป็นระบบงาน มีการ
ท างานเป็นล าดบัขั้นตอนและตอบสนองต่อเป้าหมายและวตัถุประสงค์ของพื้นท่ี โดยค านึงถึงความ
ตอ้งการของประชาชน ลกัษณะเฉพาะปัญหาและความตอ้งการของเมืองหรือพื้นท่ี (internal environments) 
รวมทั้งภูมิภาคหรืออิทธิพลภายนอกอ่ืน (external environment) กระบวนการวางผงัเป็นกรอบแนวความคิด
ในการวางผงัรูปแบบต่าง ๆ เช่น ผงัเมืองรวม ผงัเมืองเฉพาะ อาจมีวธีิการและรายละเอียดในการจดัท าผงั 
(planning method) ท่ีต่างกนัตามจุดมุ่งหมายและหนา้ท่ีของผงัเหล่านั้น การจดัท าผงัเมืองในพื้นท่ีใด เป็น
การจดัท าเพื่อปรับสภาพของชุมชนเมืองให้สามารถรองรับต่อการเปล่ียนแปลงของกิจกรรมท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัชุมชนเมืองนั้นในอนาคตอย่างมีจุดหมาย แต่เน่ืองจากเมืองมีการเปล่ียนแปลงอยู่ตลอดเวลา จึง
จ าเป็นตอ้งมีการปรับปรุงแกไ้ขขอ้มูลผงัเมือง เพื่อให้สอดคลอ้งกบัสภาพความเป็นจริง รวมทั้งน าการ
ประเมินผลผงัเมืองปัจจุบนัหรือผงัเมืองเดิมและการตอบสนองของประชาชนมาใช้เป็นขอ้มูลในการ
ทบทวนและปรับปรุงผงัเมืองต่อไป ดงันั้นกระบวนการวางผงัเมืองจึงควรเป็นกิจกรรมท่ีมีลกัษณะเป็น
วงจรท่ีประชาชนทัว่ไปมีสิทธิเขา้ร่วมแสดงความคิดเห็นและความตอ้งการในทุกขั้นตอนของการท างาน 
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เพราะพฒันาการดา้นสังคม การรวมกลุ่มของคนในชุมชนเพื่อร่วมมือจดัการให้เกิดสภาพแวดล้อมท่ีดี
ข้ึน อนัจะน าไปสู่การมีส่วนร่วมของประชาชน โดยจะเป็นพลงัท่ีส าคญัในกระบวนการผงัเมือง 
 7.1 พฒันาการของการผงัเมืองในประเทศไทย 
 การผงัเมืองเป็นการพฒันาท่ีดินในบริเวณพื้นท่ีของเมืองหรือชุมชนให้เจริญเติบโต อยา่งเป็น
ระเบียบและสวยงาม สอดคลอ้งกบัการพฒันาทางดา้นเศรษฐกิจและสังคม อีกทั้งเป็นการจดัระเบียบของ
การใชป้ระโยชน์ท่ีดิน ใหเ้ป็นไปตามรูปแบบท่ีจะก่อให้เกิดประโยชน์ต่อส่วนรวม 
 ส าหรับพฒันาการท่ีส าคญัของผงัเมืองเร่ิมตน้เม่ือปี พ.ศ. 2495 มีประกาศใชพ้ระราชบญัญติั
การผงัเมืองและชนบท มีองคก์รรับผิดชอบโดยตรงในการจดัท าผงัเมืองคือ กองผงัเมือง สังกดักรมโยธา
เทศบาล หลงัจากนั้นได้มีการจดัท าผงัเมืองกรุงเทพเป็นผงัแรก ข้ึนเม่ือปี พ.ศ. 2501 โดยได้รับความ
ช่วยเหลือจากรัฐบาลอเมริกนั (มีช่ือเรียกโดยทัว่ไปวา่ผงั Litchfield) อาจกล่าวไดว้า่การจดัท าผงัน้ีเป็นผล
สืบเน่ืองมาจากการวางแผนพฒันาเศรษฐกิจแห่งชาติฉบบัแรก อย่างไรก็ตามไม่ได้มีการน าผงัน้ีไป
ปฏิบติั  
 ในปี  พ.ศ.2505 ได้จัดตั้ งส านักผ ังเมือง มีฐานะเป็นหน่วยงานระดับกรม สั งกัด
กระทรวงมหาดไทย เพื่อรับผิดชอบในการวางผงัเมืองและชนบททัว่ประเทศ โดยโอนอ านาจหนา้ท่ีและ
กิจการมาจากกองผงัเมือง สังกดักรมโยธาเทศบาล จนถึงปี พ.ศ. 2518 จึงมีประกาศใช้พระราชบญัญติั
การผงัเมือง โดยให้ยกเลิกพระราชบญัญติัการผงัเมืองและผงัชนบท พ.ศ.2495 จะเห็นวา่นบัตั้งแต่ พ.ศ. 
2505 มีส านกัผงัเมืองเป็นหน่วยงานรับผิดชอบด้านผงัเมือง(เปล่ียนช่ือเป็นกรมการผงัเมือง เม่ือ พ.ศ. 
2538 และมีการปฏิรูปราชการในปี พ.ศ. 2545 รวมหน่วยงานดา้นควบคุมอาคารและวิศวกรรมจากกรม
โยธาธิการมารวมกันเรียกว่า กรมโยธาธิการและผงัเมือง) ในฐานะหน่วยงานหลักด้านผงัเมือง ได้
พยายามพฒันาเทคนิควธีิการเพื่อน ามาใชใ้นการจดัท าผงัเมือง เพื่อใหผ้งัเมืองเป็นเคร่ืองมือในการพฒันา
เมืองโดยมีการเติบโตอยา่งเหมาะสม หากการเติบโตของเมืองเป็นไปในทิศทางท่ีเหมาะสมยอ่มจะท าให้
เมืองมีสภาพแวดลอ้มท่ีดี (นพนนัท์ ตาปนานนท์, 2543, หน้า 3; ดวงจนัทร์ เจริญเมือง, 2541, หน้า 15; 
กรมโยธาธิการและผงัเมือง, 2549, หนา้ 20; สมาพร นิลประพนัธ์, 2556, หนา้ 10) 
  ตลอดเวลาท่ีผ่านมากรอบแนวคิดหลกัของการวางผงัเมืองยงัคงไม่เปล่ียนแปลง คือมุ่งเน้น
ควบคุมการใชท่ี้ดิน (Land Use Controls) เพื่อใหก้ารใชท่ี้ดินมีความหนาแน่นเหมาะสมต่อการด ารงชีวิต
ของประชาชนในเมือง 
 การวางผงัเมืองเป็นการจดัระเบียบการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ระบบคมนาคมขนส่ง และเตรียม
รองรับการขยายตวัของเมืองในอนาคต โดยจดัท าแผนประเภทการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน เป็นการพิจารณา
จากการใช้อาคารและท่ีดิน พบวา่กรมโยธาธิการและผงัเมืองตลอดจนนกัวิชาการดา้นผงัเมืองไดมี้การ
จ าแนกประเภทการใชป้ระโยชน์ท่ีดินเป็นหลายประเภท แต่สามารถจ าแนกเป็นประเภทการใช้ท่ีดิน
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ในภาพรวม 8 ประเภทหลกั โดยมีการใช้สัญลกัษณ์สีแทนเพื่อเป็นการส่ือความหมายไปยงัประชาชน
เพื่อให้เขา้ใจร่วมกนัว่าสีใดก าหนดเป็นการใชป้ระโยชน์ท่ีดินเป็นประเภทใด (กรมโยธาธิการและ
ผงัเมือง, 2552, หนา้ 15; นิพนัธ์ วเิชียรนอ้ย, 2556, หนา้ 2; โกมล ปานชี, 2547, หนา้ 15) 
  1) ท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยั     ก าหนดเป็นสีเหลือง 
  2) ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม     ก าหนดเป็นสีแดง 
  3) ท่ีดินประเภทอุตสาหกรรม     ก าหนดเป็นสีม่วง 
  4) ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม   ก าหนดเป็นสีเขียว 
  5) ท่ีดินประเภทอนุรักษช์นบทและเกษตรกรรม  ก าหนดเป็นสีเขียวคาดขาว 
  6) ท่ีดินประเภทอนุรักษป่์าไม ้    ก าหนดเป็นสีเขียวลาย 
  7) ท่ีดินประเภทอนุรักษศิ์ลปวฒันธรรม (โบราณสถาน)  ก าหนดเป็นสีน ้าตาล 
  8) ท่ีดินประเภทท่ีสงวนเพื่อรักษาสภาพแวดล้อมและควบคุมการพฒันา ก าหนดเป็นสี
เขียวอ่อน  
 ดงันั้น ผูเ้ก่ียวขอ้งกบัการวางผงัเมืองจ าเป็นตอ้งน าความรู้และประสบการณ์ในลกัษณะสห
สาขาหรือหลายศาสตร์เพื่อมาใช้ในการวางแผนให้มากท่ีสุด ทั้งน้ีเพื่อหลีกเล่ียงปัญหาข้อขดัแยง้ท่ี
สามารถคาดการณ์ล่วงหนา้ไดก่้อนท่ีปัญหาและความเสียหายท่ีจะเกิดข้ึนจริง และยงัตอ้งเลือกใชว้ิธีการ
ด าเนินงานท่ีพอเหมาะต่อการวางแผน   
 7.2 ประเภทของการผังเมืองในประเทศไทย  
 ตามพระราชบญัญติัผงัเมือง พ.ศ. 2518 ไดจ้  าแนกประเภทของการผงัเมืองเป็น 2 ประเภท คือ  
 ผงัเมืองรวม ไดแ้ก่ ผงัเมืองท่ีมีสภาพการบงัคบัโดยการออกเป็นกฎกระทรวง ซ่ึงการวางผงั
เมืองรวมจะเป็นแผนพฒันาด้านกายภาพระยะยาว ทั้งน้ีผงัเมืองรวมมีองค์ประกอบหลกัสองส่วนคือ 
แผนผงัแสดงการใชป้ระโยชน์ท่ีดินในอนาคตและโครงการคมนาคมขนส่ง (Land Use & Transportation 
Plan) ส่วนท่ีสองเป็นขอ้ก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดิน (Zoning Ordinance) ซ่ึงเป็นมาตรการทางด้าน
กฎหมายเพื่อแบ่งย่านการใช้ประโยชน์ท่ีดินและควบคุมการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ให้เป็นไปตาม
วตัถุประสงคข์องผงัเมือง 
 ผงัเมืองเฉพาะ ได้แก่ ผงัเมืองท่ีมีสภาพการบังคับโดยออกเป็นพระราชบัญญัติ ซ่ึงมี
รายละเอียดของแผนผงัและโครงการเพื่อพฒันาหรือด ารงรักษาบริเวณเฉพาะแห่งหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้ง
ในเมืองและบริเวณท่ีเก่ียวขอ้งหรือชนบทเพื่อประโยชน์แก่การผงัเมือง 
 7.3 กระบวนการวางผังเมืองตามพระราชบัญญตัิการผังเมือง พ.ศ. 2518  
 ตามหลกัการจดัท าผงัเมืองรวม ซ่ึงได้บญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 
หน่วยงานท่ีเก่ียวข้องกับการผงัเมืองจะต้องใช้แนวทางน้ีเพื่อการปฏิบติั มีขั้นตอนโดยละเอียด 



79 

18 ขั้นตอน ซ่ึงรายละเอียดปรากฏในภาคผนวก แต่สามารถสรุปไดด้งัน้ี (กรมโยธาธิการและผงัเมือง, 
2558, หนา้ 25) 
  1) ส ารวจ ก าหนดเขตผงั 
  2) วเิคราะห์ จดัท าผงัร่าง 
  3) กรมโยธาธิการและผงัเมือง พิจารณาใหค้วามเห็นผงัร่าง 
  4) ประชุมรับฟังความคิดเห็นของประชาชน  
   (1) ประชุมคณะท่ีปรึกษาผงัเมืองรวม (มาตรา 21) 
     (2) การประชุมเพื่อรับฟังความคิดเห็นจากประชาชน (มาตรา 20) 
  5) ประชุมคณะกรรมการผงัเมือง (มาตรา 22) 
    (1) ประชุมคณะอนุกรรมการผงัเมืองเพื่อพิจารณาดา้นผงัเมือง 
    (2) ประชุมคณะกรรมการผงัเมือง 
  6) ปิดประกาศพร้อมขอ้ก าหนด 90 วนั (มาตรา 23) 
  7) รวบรวม ตรวจสอบ พิจารณาค าร้อง (มาตรา 24)  
    (1) ประชุมคณะท่ีปรึกษาผงัเมืองรวม  
    (2) กรมโยธาธิการและผงัเมืองพิจารณาให้ความเห็นเก่ียวกบัค าร้อง 
    (3) ประชุมคณะอนุฯ พิจารณาค าร้องฯ 
    (4) ประชุมคณะกรรมการผงัเมือง 
    (5) แจง้ผลการพิจารณาค าร้องต่อผูร้้อง 
  8) จดัท าร่างกฎกระทรวงและเอกสารท่ีเก่ียวขอ้งเสนอกระทรวงมหาดไทย 
  9) เสนอคณะกรรมการร่างกฎหมายของกระทรวงมหาดไทย 
  10) เสนอคณะรัฐมนตรีพิจารณารับหลกัการ 
  11) คณะรัฐมนตรีพิจารณาเห็นชอบและส่งใหส้ านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
  12) ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจพิจารณา 
  13) ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกานดัประชุมหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 
  14) กรมโยธาธิการและผงัเมืองจดัท าร่างกฎกระทรวงตามท่ีส านักงานคณะกรรมการ
กฤษฎีกาตรวจแลว้ 
  15) ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกาส่งใหเ้ลขาธิการคณะรัฐมนตรีและกระทรวงมหาดไทย 
  16) เสนอกฎกระทรวงให้รัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยลงนาม 
  17) กรมโยธาธิการและผงัเมืองจดัพิมพแ์ผนท่ีและแผนผงั 
  18) ส่งกฎกระทรวงไปประกาศราชกิจจานุเบกษา 
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 7.4 สภาพปัญหาของการผงัเมืองไทย 
 ผลจากท่ีมีการวางผงัเมืองในปัจจุบนัรับผิดชอบโดยกรมโยธาธิการและผงัเมือง หรือช่ือเดิม
ก่อนการปฏิรูประบบราชการคือ กรมการผงัเมือง ไดจ้ดัท าผงัเมืองรวม 191 ผงั (พ.ศ. 2558) หมดอายุ 
90 ผงั (ทั้งน้ีผงัระดบันโยบาย ไดแ้ก่ ผงัประเทศ ผงัภาค จดัท าเม่ือ พ.ศ. 2547-2549 ผงัอนุภาค จดัท า 
พ.ศ. 2550-2555) และมีการจดัท าผงัเมืองรวมจงัหวดั ตั้งแต่ พ.ศ. 2547 มีผงัเมืองรวมจงัหวดัประกาศใช้ 
73 จงัหวดั ประสบปัญหาในการด าเนินการวางผงั การยอมรับจากประชาชนและการใช้บงัคบั ซ่ึงเป็น
ประเด็นท่ีตอ้งพิจารณาวา่การผงัเมืองของไทยมีสภาพปัญหาอยา่งไร  
 การมีผงัเมืองรวมเพื่อควบคุมการใช้ท่ีดินในแต่ละผงัมีการก าหนดเป็นโซน (ย่าน) โดยใช้
สัญลกัษณ์เป็นสี โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อให้มีการใช้ท่ีดินเพื่อการนั้นเป็นหลกั แต่ขณะเดียวกนักลบัมี
การก าหนดให้มีการใชป้ระโยชน์ท่ีดินรอง ผลท่ีเกิดตามมาคือทุกคนมุ่งแสวงหาแนวทางให้สามารถใช้
ประโยชน์ส่วนรอง ให้มากท่ีสุดอนัเป็นการสร้างความขดัแยง้ต่อเจตนาของการผงัเมือง จึงเป็นปัญหาท่ี
ตอ้งแกไ้ขดว้ยการวางผงัเฉพาะเพื่อก าหนดให้มีรายละเอียดส าหรับการพฒันาหรือควบคุมในส่วนย่อย
ของแต่ละพื้นท่ี  
 นอกจากนั้นมีความพยายามของฝ่ายรัฐบาลโดย คณะท างานปรับแกก้ฎหมายและกลไกรัฐ ซ่ึง
ความปรากฏในหนงัสือพิมพโ์พสททู์เดย ์วนัท่ี 11 มีนาคม 2559 หนา้ 14 วา่ คณะท างานปรับแกก้ฎหมาย
และกลไกรัฐ เสนอจา้งนกักฎหมาย 360 ลา้นบาท โดยนายกานต ์ตระกูลฮุน กรรมการบริษทัปูนซีเมนต์
ไทย และประธานฝ่ายเอกชน คณะท างานปรับแก้กฎหมายและกลไกรัฐ ซ่ึงมีท่านรองนายกรัฐมนตรี 
นายวิษณุ เครืองาม เป็นประธานฝ่ายภาครัฐ หารือเก่ียวกบัการปรับปรุงกฎหมายให้เป็นท่ียอมรับของ
สากล โดยตกลงจา้งนายสก๊อต จาคอบ ประธานบริษทัท่ีปรึกษากฎหมาย Jacobs, Cordava & Associates 
มาช าระกฎหมาย ทั้งน้ีจะของบ 10 ล้านเหรียญสหรัฐ มาจ้างท่ีปรึกษากฎหมายเพื่อแก้ปัญหาและ
อุปสรรค โดยกฏหมายท่ีจะทบทวนล าดบัแรก มี 5 กลุ่ม โดยหน่ึงในนั้นคือ กลุ่มกฎหมายผงัเมืองและส่ิง
ปลูกสร้าง นอกจากนั้นคณะกรรมการขบัเคล่ือนการปฏิรูปประเทศดา้นการบริหารราชการแผน่ดิน สภา
ขบัเคล่ือนการปฏิรูปประเทศ มีเป้าหมายในการการปฏิรูประบบการผงัเมืองและการใชพ้ื้นท่ีโดยมีการ
ประชุมในประเด็นน้ีถึง 10 คร้ัง ระหวา่งเดือน ธนัวาคม 2558- กุมภาพนัธ์ 2559 (โดยมีการประชุม คร้ังท่ี 
6 เม่ือวนัพุธท่ี 4 ธนัวาคม 2558 คร้ังท่ี 7 วนัองัคารท่ี 8 ธนัวาคม 2558 คร้ังท่ี 10 วนัจนัทร์ท่ี 28 ธนัวาคม 
2558 คร้ังท่ี 12 วนัศุกร์ท่ี 8 มกราคม 2559 คร้ังท่ี 13 วนัจนัทร์ท่ี 11 มกราคม 2559 คร้ังท่ี 14 วนัพุธท่ี 13 
มกราคม 2559 คร้ังท่ี 15 วนัพุธท่ี 20 มกราคม 2559 คร้ังท่ี 16 วนัพุธท่ี 27 มกราคม 2559 คร้ังท่ี 21 วนัพุธ
ท่ี 17 กุมภาพนัธ์ 2559 และคร้ังท่ี 23 วนัพุธท่ี 24 กุมภาพนัธ์ 2559) น าเสนอประเด็นปัญหาของการผงั
เมืองเพื่อใหรั้ฐบาลและสภานิติบญัญติัแห่งชาติ มีการปฏิรูปในเร่ืองผงัเมืองโดยเร่งด่วน  
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 การปฏิรูปการผงัเมืองและการใช้พื้นท่ี มีแผนปฏิรูปท่ีสามารถด าเนินการไดท้นัตามกรอบ
เวลาคือ สร้างระบบผงัเมืองท่ีมีความสมดุลและยืดหยุ่น โดยค านึงถึงเศรษฐกิจ การพฒันาเมือง สังคม
และส่ิงแวดลอ้ม และให้ผงัเมืองเป็นตวัช้ีน าการพฒันาประเทศ โดยปฏิรูปการผงัเมืองและการใช้พื้นท่ี 
ไดจ้  าแนกเป็นประเด็นดงัน้ี ประเด็นเร่ืองการปฏิบติัให้เป็นไปตามผงัเมืองและการใช้พื้นท่ี และการ
ขบัเคล่ือนการพฒันาประเทศให้เป็นไปตามผงัเมืองประเทศระยะยาว ควรก าหนดใหมี้การจดัท าผงัเมือง
ระดบัต่างๆ อยา่งครบถว้น ทั้งผงัประเทศ ผงัภาค ผงัอนุภาค ผงัเมืองรวมจงัหวดั ผงัเมืองรวมชุมชน และ
ผงัเมืองเฉพาะ 
 ประเด็นท่ีสองปัญหาเร่ืองการด าเนินโครงการไม่เป็นไปตามแผนการขนส่งและจราจรท่ี
ก าหนดไว ้ซ่ึงเกิดจากปัจจยัอ่ืนอาทิ การแทรกแซงจากฝ่ายการเมือง การขาดการบูรณาการระหว่าง
หน่วยงาน การเปล่ียนสีผงัเมือง ผงัเมืองหมดอายุ หรือมีขอ้ติดขดัจากกฎหมายหลายฉบบั เห็นว่าควร
พิจารณาทบทวน บทบาท และประสิทธิภาพในการด าเนินการของคณะกรรมการผงัเมืองใหม่ เน่ืองจาก
เป็นกลไกส าคญัในการแกไ้ขปัญหาดงักล่าว 
 สภาพปัญหาของการวางผงัเมืองและการใช้พื้นท่ีของประเทศไทยนั้น เกิดข้ึนจากการขาด
วิสัยทศัน์ของการพฒันาทั้งในระดบัประเทศและระดบัทอ้งถ่ิน ท าให้ไม่สามารถบรรลุถึงการพฒันา
อยา่งย ัง่ยืน เน่ืองจากมุ่งเน้นเฉพาะการเติบโตทางเศรษฐกิจ และไม่ให้ความส าคญักบัความเท่าเทียมกนั
ทางสังคมและการสงวนรักษาทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม และขาดการใชผ้งัเมืองเป็นเคร่ืองมือ
ในการประสานการวางแผนและการด าเนินการโครงสร้างพื้นฐานดา้นคมนาคมขนส่ง สาธารณูปโภค
และสาธารณูปการของหน่วยงานของรัฐ อีกทั้งขาดการใช้ผงัเมืองเป็นเคร่ืองมือในการประสานการใช้
ประโยชน์ท่ีดินของภาคเอกชนใหส้อดคลอ้งกบัการด าเนินการโครงสร้างพื้นฐานดงักล่าวของรัฐ  
 การปฏิรูประบบผงัเมืองและการใช้พื้นท่ี โดยมีจุดประสงค์หลกัเพื่อสร้างระบบผงัเมืองท่ีมี
ความสมดุลและยืดหยุน่โดยค านึงถึงเศรษฐกิจ การพฒันาเมือง สังคมและส่ิงแวดลอ้มและผลกัดนั
ใหผ้งัเมืองเป็นกรอบช้ีน าการพฒันาประเทศ 
 ปัญหาของระบบผงัเมืองในปัจจุบนัขาดดุลยภาพระหวา่งนโยบาย กฎหมายและองคก์ร อีกทั้ง
นโยบายดา้นผงัเมืองของประเทศไทยไม่มีทิศทางท่ีแน่นอนชดัเจนและไม่ต่อเน่ือง ขาดศกัยภาพในการ
วางแผนประสานงานล่วงหนา้ ระยะเวลาในการจดัท าผงัเมืองและการจดัรูปท่ีดินไม่สอดคลอ้งกบัสภาพ
ความเป็นจริงและไม่มีสภาพบงัคบัเพียงพอ ทศันคติของประชาชนท่ีมองว่าผงัเมืองเป็นการควบคุม
มากกวา่การสร้างสุขภาวะ โครงสร้างองคก์รท่ีบริหารจดัการผงัเมืองอยูใ่นระดบัท่ีไม่มีศกัยภาพเพียงพอ
ท าให้ไม่สามารถบูรณาการความร่วมมือกบัหน่วยงานอ่ืนได ้กฎหมายผงัเมือง (พระราชบญัญติัการ
ผงัเมือง พ.ศ. 2518) ไม่ทนัสมยัและไม่รองรับการเปล่ียนแปลง หน่วยงานที่เก่ียวขอ้งกบัผงัเมือง
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ขาดการบูรณการขอ้มูลระหวา่งกนัรวมถึงการวางผงัเมืองของกรุงเทพมหานครและโครงสร้างพื้นฐาน
ไม่สอดรับไปในทิศทางเดียวกนั  
 ปัญหาและอุปสรรคในการใชบ้งัคบัผงัเมือง ไดแ้ก่ ผงัเมืองไม่ไดท้  าหนา้ท่ีเป็นกรอบช้ีน าการ
พฒันาเมือง ปัญหาการหลีกเล่ียงกฎหมายและความเหล่ือมล ้าของการควบคุมการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน 
อีกทั้งประชาชนขาดความรู้ความเขา้ใจในกระบวนการจดัท าผงัเมือง 
 กลไกและกระบวนการท่ีจ าเป็นในการจดัท าผงัเมือง ไดแ้ก่ ผงัเมืองในทุกระดบัตอ้งมีความ
เช่ือมโยงและสอดคลอ้งซ่ึงกนัและกนั (Area-Function Participation) ทั้งผงัเมืองระดบัประเทศ ระดบัภาค 
ระดบัจงัหวดั และระดบัชุมชน ควรตอ้งก าหนดใหมี้คณะกรรมการผงัเมืองทุกระดบัและมีองคป์ระกอบ
ท่ีเหมาะสม และควรมีกลไกท่ีก าหนดให้คณะกรรมการผูมี้อ  านาจตดัสินใจเชิงนโยบายเป็นผูเ้ข้าร่วม
ประชุมดว้ยตนเองเพื่อให้เกิดผลสัมฤทธ์ิในทางปฏิบติั ใหเ้พิ่มประเด็นเร่ืองการปฏิรูประบบผงัเมืองและ
การใชพ้ื้นท่ี เพื่อบญัญติัไวใ้นร่างรัฐธรรมนูญดว้ย 
 ท่ีประชุมคณะกรรมาธิการขบัเคล่ือนการปฏิรูปประเทศดา้นการบริหารราชการแผ่นดินสภา
ขบัเคล่ือนการปฏิรูปแห่งชาติ ไดป้ระชุมเพื่อพิจารณาประเด็นปฏิรูปท่ีควรบญัญติัไวใ้นร่างรัฐธรรมนูญ 
(เพิ่มเติม) โดยท่ีประชุมเห็นชอบให้เสนอประเด็นเร่ืองการผงัเมืองและการใชพ้ื้นท่ี ต่อคณะกรรมการร่าง
รัฐธรรมนูญเพื่อพิจารณาบญัญติัไวใ้นร่างรัฐธรรมนูญ ดงัน้ี 
 “ให้มีการปฏิรูประบบการผงัเมืองและการใช้พื้นท่ี โดยให้ผงัเมืองเป็นตวัช้ีน าการพฒันา
ประเทศดา้นกายภาพในการใชป้ระโยชน์และอนุรักษพ์ื้นท่ีของประเทศอยา่งสมดุล เป็นกรอบบูรณาการ
แผนการพฒันาท่ีอยู่อาศยั อุตสาหกรรม คมนาคม โลจิสติกส์ ชลประทาน พื้นท่ีเกษตรกรรม พื้นท่ีทาง
ศิลปวฒันธรรมและประวติัศาสตร์ พาณิชยกรรม โบราณสถาน แผนการพัฒนาสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการอ่ืนๆและแผนการอนุรักษท์รัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม” 
 การพฒันาเมืองจ าเป็นตอ้งมีการวางแผนระยะยาว โดยแผนทางดา้นกายภาพคือการผงัเมืองจะ
เป็นเคร่ืองมือช้ีน าการพฒันาเมืองได้อย่างชัดเจน จ าลอง อติกุล (2533: 6) ได้อธิบายถึงแนวทางการ
พัฒนาเมืองว่าจ าเป็นต้องมีการวางแผนท่ีดี เพราะถ้าไม่มีการวางแผนท่ีดีก็จะท าให้เกิดปัญหา
นานับประการ เช่น ปัญหาการใช้ท่ีดิน ปัญหาท่ีอยู่อาศัย ปัญหาชุมชนแออัด ปัญหาการบริการ
สาธารณูปโภคสาธารณูปการไม่ทัว่ถึง ปัญหาจราจรและปัญหาส่ิงแวดลอ้ม การแกไ้ขปัญหาเหล่าน้ีตอ้ง
อาศยัเคร่ืองมือหลายประเภท ทั้งดา้นมาตรการภาษี การวางผงัเมือง การจดัแผนงานหรือโครงการเร่งรัด
แกไ้ขปัญหา  
 ไพบูลย์ ช่างเรียน (2531, หน้า 95) ได้กล่าวถึงการบริหารผงัเมืองท่ีประสบปัญหาในการ
ด าเนินการดา้นผงัเมือง อนัเป็นผลจากหน่วยงานรัฐบาลกลางเป็นผูด้  าเนินการเองทั้งหมด ขาดการมีส่วน
ร่วมของประชาชน รวมทั้งขาดการยอมรับจากหน่วยงานอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งทั้งในเร่ืองจดัท าผงัเมือง การใช้
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บงัคบัตามกฎหมาย รวมทั้งขอ้บกพร่องของกฎหมายผงัเมืองท่ีมอบอ านาจในการปฏิบติัไปใหบุ้คคลอ่ืน
ท่ีเก่ียวขอ้งในท่ีน้ีไดแ้ก่ องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ซ่ึงยงัไม่ไดมี้การเตรียมความพร้อมของบุคลากร
ให้มีความเข้าใจเก่ียวกับการปฏิบติัตามกฎหมายผงัเมืองจากผลงานของไพบูลย์ ช่างเรียน ได้สรุป
ประเด็นของปัญหาการผงัเมืองของไทย พบวา่มีปัญหาในดา้นโครงสร้างองคก์ร มีปัญหาดา้นหลกัการ
ของกฎหมาย ปัญหาในการประสานงานกบัส่วนราชการท่ีเก่ียวขอ้งและทา้ยท่ีสุดไดเ้สนอแนะแนวทาง
ในการปฏิบติังานร่วมกนั ระหวา่งทอ้งถ่ินกบัรัฐบาลกลาง เพื่อใหป้ระชาชนและผูเ้ก่ียวขอ้งมีการยอมรับ
ผงัเมืองอนัจะน าไปสู่ความส าเร็จของการปฏิบติัตามผงัเมืองต่อไป 
 หากพิจารณาดา้นรูปแบบการบริหารราชการส่วนทอ้งถ่ินท่ีมีความซบัซอ้นดา้นโครงสร้าง ท า
ให้การบริการผงัเมืองมีความซบัซ้อนไปดว้ย เน่ืองจากการปกครองทอ้งถ่ินไทยมีการแบ่งรูปแบบหลาย
แบบ อาทิ รูปแบบองคก์ารบริหารส่วนจงัหวดั รูปแบบเทศบาล รูปแบบกรุงเทพมหานคร รูปแบบเมือง
พทัยา รูปแบบองคก์ารบริหารส่วนต าบล แต่ละรูปแบบก็มีการเปล่ียนแปลงและไม่มีทิศทางท่ีชดัเจน ท า
ใหก้ารก าหนดบทบาทหนา้ท่ีในดา้นผงัเมืองสับสนไปดว้ย  
 ส าหรับปัญหาดา้นการบริหารผงัเมืองเป็นผลจากการพฒันาโครงสร้างพื้นฐานไม่เป็นระบบ
ท าให้เน้ือหาท่ีเก่ียวขอ้งกบัการผงัเมือง ถูกมอบหมายให้อยู่ในความรับผิดชอบของหน่วยงานต่าง ๆ 
สาระของ การผงัเมืองจึงปรากฏอยูใ่นกฎหมายหลายฉบบัและกระจดักระจายอยูใ่นความรับผิดชอบของ
หน่วยงานราชการจ านวนมาก การปฏิบติังานเก่ียวกบัผงัเมืองของประเทศไทยจึงมีอุปสรรค ไม่สามารถ
จะประสานการพฒันาเมืองให้เขา้มาอยูภ่ายใตแ้ผนแม่บทเดียวกนัได ้กรณีกรุงเทพมหานครเป็นตวัอย่าง
ท่ีดีท่ีสะทอ้น ให้เห็นปัญหาการบริหารนครหลวงท่ีเกิดจากการจดัตั้งองค์กรท่ีเก่ียวกบัการพฒันาเมือง
ข้ึนมามากมาย โดยไม่ไดแ้กไ้ขในเร่ืองเน้ือหาสาระของกระบวนการผงัเมืองหน่วยงานต่าง ๆ คิดแต่เพียง
วา่มีอ านาจและอิสระในการด าเนินงานจากการท่ีกฎหมายแต่ละฉบบัให้อ านาจไว ้โดยขาดจิตส านึกของ
การน าอ านาจหนา้ท่ีท่ีกฎหมายใหไ้วไ้ปประสานแผนการด าเนินงานเพื่อประโยชน์สุขของประชาชน ท า
ใหเ้กิดผลกระทบ จากลกัษณะต่างคนต่างท า เป็นปัญหาดงัท่ีทราบกนัทัว่ไปในปัจจุบนั 
 ปัญหาส าคญัของการวางแผนพฒันาเมืองในประเทศไทยท่ีส าคญัประการหน่ึง ไดแ้ก่ การท่ีมี
การจดัตั้งองค์การข้ึนมาอย่างมากมายเพื่อด าเนินการแก้ไขปัญหาแต่ละเร่ืองเป็นการเฉพาะหน้า โดย
ไม่ได้พิจารณาถึงการด าเนินงานอย่างเป็นระบบ ตามกระบวนการวางแผนและสอดคล้องกบัการจัด
โครงสร้างการบริหารราชการ ปัญหาน้ีเป็นอุปสรรคต่อการวางแผนพฒันาประเทศตลอดมา 
 ดงัจะพบในการพฒันาเมืองเชียงใหม่ว่าการวางแผนพฒันาเมืองท่ีกระจายแผนแต่ละแผน
ออกไป อาทิ แผนหลกัการท่องเท่ียวจงัหวดัเชียงใหม่ แผนพฒันาเมืองหลกัเชียงใหม่ ผงัเมืองรวมเมือง
เชียงใหม่ โครงการบ าบดัน ้ าเสียเมืองเชียงใหม่ โครงการถนนโครงการเมืองหลกั เป็นตน้ แผนพฒันา
เมืองเชียงใหม่ ส่วนใหญ่มีเน้ือหาคลา้ยกนั ตามหลกัการของการพฒันาเมืองทางกายภาพท าให้นอกจาก
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จะเกิดสูญเปล่าในการด าเนินงานแลว้ หลายคร้ังน าไปสู่ความขดัแยง้ของการปฏิบติังาน เช่นกรณีถนน
โครงการตามแผนพฒันาเมืองหลกั ซ่ึงไม่สอดคลอ้งกบัผงัเมืองรวมท่ีไดป้ระกาศใชบ้งัคบัไปแล้วหรือ
กรณีทางหลวงจงัหวดัเชียงใหม่–สันก าแพง ท่ีมีผลท าให้ยกเลิกแนวถนนโครงการตามผงัเมืองรวมทั้งท่ี
ผา่นการประชุมรับฟังความคิดเห็นของประชาชนแลว้ เป็นตน้ 
 ส าหรับการแก้ไขปัญหาด้วยการจดัตั้ งองค์กรบริหารรูปแบบมหานคร ประกอบด้วยสภา
บริหารเมือง คณะกรรมการวางแผนพฒันาเมือง และหน่วยงานในระดบักองข้ึนมา นอกจากจะก่อให้เกิด
ปัญหาตามกระบวนการผงัเมืองตามท่ีไดก้ล่าวมาแลว้ คงหลีกเล่ียงไม่พน้ท่ีจะเกิดปัญหาความขดัแยง้
ตามมา โดยขอ้เท็จจริงแล้วแผนพฒันาท่ีจะจดัท าข้ึนก็ยงัคงขาดเอกภาพเช่นเดิม เพราะองค์กรแต่ละ
องคก์รยงัมีอ านาจหนา้ท่ีอยูต่ามเดิม กรณีกรุงเทพมหานครเป็นตวัอยา่งอนัดีแมว้า่จะมีกฎหมายเฉพาะท่ี
พิเศษกวา่การบริหารชุมชนเมืองของประเทศ แต่ก็ยงัปรากฏปัญหาความขดัแยง้ท่ีเก่ียวกบัอ านาจหน้าท่ี
กบัหน่วยราชการอ่ืนตลอดมา หลายปัญหาตอ้งแกไ้ขดว้ยวธีิการบริหารทางการเมืองจึงจะสามารถแกไ้ข
ปัญหาใหลุ้ล่วงไปได ้
 ส าหรับพระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 นบัเป็นกฎหมายท่ีเก่ียวกบัการพฒันาท่ีมีความ
เป็นประชาธิปไตยมากกวา่กฎหมายฉบบัอ่ืนท่ีใชบ้งัคบัอยูใ่นขณะน้ี และเป็นกฎหมายของประเทศไทย
เพียงฉบบัเดียวท่ีก าหนดหลกัการของกฎหมายปกครองเก่ียวกบั “การรับฟังความคิดเห็นของประชาชน” 
(Public Hearing) ซ่ึงเป็นกลไกพื้นฐานของกฎหมายท่ีเก่ียวกบัการพฒันาของประเทศ  
 นอกจากน้ีพระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 ยงัเป็นกฎหมายท่ีมีเจตนารมณ์เปิดกวา้งและ
มองการณ์ไกลในอนัท่ีจะให้มีการวางแผนพฒันาพื้นท่ีเมืองและชนบท อยา่งเป็นระบบและสอดคล้อง
กนัเพื่อสร้างหรือพฒันาเมืองหรือส่วนของเมืองข้ึนใหม่ หรือแทนเมืองหรือส่วนของเมืองท่ีไดรั้บความ
เสียหายเพื่อให้มีหรือท าให้ดียิ่งข้ึนซ่ึงสุขลกัษณะ ความสะดวกสบาย ความเป็นระเบียบ ความสวยงาม 
การใช้ประโยชน์ในทรัพยสิ์น ความปลอดภยัของประชาชนและสวสัดิภาพของสังคม เพื่อส่งเสริม
เศรษฐกิจ สังคมและสภาพแวดลอ้ม เพื่อด ารงรักษาหรือบูรณะสถานท่ีและวตัถุท่ีมีประโยชน์หรือคุณค่า
ในทางศิลปกรรม สถาปัตยกรรม ประวติัศาสตร์และโบราณคดีหรือเพื่อบ ารุงรักษาทรัพยากรธรรมชาติ 
ภูมิประเทศ ท่ีงดงามหรือมีคุณค่าในทางธรรมชาติ (ปรากฏในมาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติัการผงัเมือง 
พ.ศ. 2518) และเพื่อให้บรรลุตามเจตนารมณ์ ก าหนดให้มีการจดัท าผงัเมืองสองประเภทไดแ้ก่ ผงัเมือง
รวมและผงัเมืองเฉพาะ  
 การศึกษาด้านการบริหารท่ีเก่ียวข้องกับการผงัเมืองสามารถช้ีให้เห็นถึงปัญหาในการ
ประสานงานและความสัมพนัธ์ขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินกบัการบริหารเมือง โดยจะพบใน
การศึกษาเพื่อพฒันาระบบบริหารเมืองซ่ึงเป็นแนวคิดการใชเ้คร่ืองมือในการผงัเมืองคือการพฒันา
เมืองใหม่ (new town) เพื่อการพฒันาเมืองโดยการศึกษาของส านักวิจยั สถาบนับณัฑิตพฒันบริหาร
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ศาสตร์พบว่าปัญหาอุปสรรคของการบริหารเมืองใหม่มี 3 ประการคือ (สถาบนับณัฑิตพฒันบริหาร
ศาสตร์, 2537, หนา้ 64) 
  1) การขาดการประสานงานตามโครงการจากหน่วยราชการและรัฐวิสาหกิจ จึงท าให้
โครงการไม่สัมฤทธ์ิผล 
  2) การขาดการประสานงานในการบริหาร และอ านวยการปกครองของระบบบริหาร
ราชการส่วนภูมิภาค ในระดบัจงัหวดัและอ าเภอ 
  3) การขาดการประสานงานและความร่วมมือจากองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีจะรองรับ
สภาพชุมชนท่ีจะเกิดข้ึน และรับช่วงในการบริหารเมืองต่อไปในอนาคต 
 เม่ือพิจารณาความสัมพนัธ์ของการผงัเมืองกบัการปกครองทอ้งถ่ินไดส้ะทอ้นถึงปัญหาของ
การผงัเมือง ดงัน้ี (ดวงจนัทร์ เจริญเมือง, 2539, หนา้ 8)  
  1) การผงัเมืองของไทย ด าเนินการโดยหน่วยงานส่วนภูมิภาคเป็นหลกัไม่ใช่หน่วยงาน
ทอ้งถ่ิน อาจกล่าวไดว้า่ไม่มีการกระจายอ านาจอยา่งแทจ้ริงใหห้น่วยงานในทอ้งถ่ิน นอกจากน้ีอ านาจใน
การก าหนดอนาคตของเมืองของตนเองก็มิไดก้ระจายไปถึงประชาชนท่ีอาศยัอยู่ในทอ้งถ่ินนั้นท่ีน่าจะ
สามารถมีส่วนในบริหารชุมชนของตนเองได ้ยกตวัอยา่งกรณีของประเทศญ่ีปุ่น นอกจากเทศบาลแต่ละ
แห่งจะมีภาระหนา้ท่ีก าหนดนโยบายพฒันาเมืองและการวางผงักายภาพของเมืองดว้ยตนเองแลว้ องคก์ร
ประชาชนคือชุมชนก็สามารถออกกฎเกณฑ์ควบคุมชุมชนของตนเองให้เป็นไปในแนวทางท่ีคนใน
ชุมชนตอ้งการไดด้ว้ย เช่น กรณีการก่อสร้างอาคารสูงในยา่นท่ีก าหนดให้เป็นท่ีอยูอ่าศยัจะมีผลกระทบ
ต่อชุมชนเน่ืองจากจะท าใหบ้งักระแสลม แสงแดดและทศันียภาพของเพื่อนบา้น คนในชุมชนก็จะมีการ
ประชุมและออกกฎเกณฑ์ของชุมชนมาบงัคบัได้ ซ่ึงในกรณีน้ีการผงัเมืองของไทยมิไดเ้ปิดโอกาสให้
ประชาชนในทอ้งถ่ิน ไดมี้บทบาทในการก าหนดกฎเกณฑ์ของชุมชนของตนเองหรือกรณีการท่ีชุมชน
ตอ้งการรักษาสภาพความเป็นชุมชนเก่า ไม่ให้มีอาคารสมยัใหม่มาก่อสร้างในชุมชนนั้น คนในชุมชนก็
สามารถออกขอ้ก าหนดบงัคบัการก่อสร้างให้เป็นไปในทิศทางท่ีตอ้งการได ้
   2) ในปัจจุบนัผงัเมืองของไทยอยู่ในความรับผิดชอบของกรมโยธาธิการและผงัเมือง มี
หนา้ท่ีเพียงการวางผงัการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน ผงัโครงข่ายการคมนาคมและขนส่ง แต่กรมโยธาธิการและ
ผงัเมืองไม่สามารถด าเนินโครงการให้เป็นจริงได ้ซ่ึงแตกต่างจากกรณีของต่างประเทศ ไม่ว่าจะเป็น
ญ่ีปุ่น สหรัฐอเมริกาหรือสหราชอาณาจกัร ท่ีเทศบาลซ่ึงเป็นหน่วยงานส่วนทอ้งถ่ินท่ีดูแลจดัการเมือง
เป็นผูด้  าเนินการจดัท าผงัเมือง และก่อสร้างโครงการท่ีจะไปท าให้ผงัเมืองนั้นเป็นจริง รวมทั้งควบคุม
ดา้นกฎระเบียบและขอ้ก าหนดใชบ้งัคบัผงัเมือง ไม่วา่จะเป็นการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน ควบคุมทศันียภาพ 
ป้องกนัเพลิงไหม ้ฯลฯ ดว้ยเหตุน้ีจึงท าให้ผงัเมืองของต่างประเทศสามารถด าเนินการให้เป็นจริงได้
โดยง่าย 



86 

  3) ในความเป็นจริงผงัเมืองกบัการดูแลจดัการเมืองเป็นเร่ืองเดียวกนั และเป็นภาระหน้าท่ี
ของหน่วยปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีจะด าเนินการ หากหน่วยปกครองทอ้งถ่ินไม่เขม้แข็งหรือไม่มีอ านาจ
หนา้ท่ีท่ีจะดูแลเมืองไดอ้ยา่งเต็มท่ีและไม่มีงบประมาณเพียงพอท่ีจะด าเนินการแกปั้ญหาเมืองนั้น ก็จะ
ไม่ได้รับการแก้ไขให้ดีได้ ดังนั้นจึงจ าเป็นต้องมีองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินท่ีแข็งแกร่ง องค์กร
ประชาชนท่ีเขม้แข็ง และกระบวนการผงัเมืองท่ีดีเท่านั้น จึงจะสามารถแกปั้ญหาของเมืองได้อย่างมี
ประสิทธิภาพและท าให้เมืองมีความน่าอยูแ่ละมีเศรษฐกิจท่ีย ัง่ยืนได ้
 ส าหรับกรณีของผงัเมืองในสหรัฐอเมริกา (สิทธิพร ภิรมยร่ื์น, 2543, หน้า 58) กล่าวถึงการ
บริหารผงัเมืองในสหรัฐอเมริกาวา่ผูรั้บผิดชอบผงัเมืองโดยตรง ไดแ้ก่ ฝ่ายปกครองทอ้งถ่ิน แต่ผูมี้ส่วน
ร่วมในการผงัเมืองมีมากมายซ่ึงรวมทั้งรัฐบาลกลาง รัฐบาลทอ้งถ่ินและเอกชน นอกจากนั้นยงัมีองค์กร
อิสระท่ีเขา้มามีบทบาทในการวางผงัอีกดว้ย 
 ด้านปัญหาการบริหารผงัเมืองในประเด็นจดัท าผงัเมืองในสหรัฐอเมริกาพบว่าถ้าหน่วย
ปกครองทอ้งถ่ินไม่มีศกัยภาพในการวางผงัเมืองเองจะให้บริษทัท่ีปรึกษาตั้งหน่วยงานอิสระข้ึนในสาย
งานลกัษณะน้ีมาด าเนินการให ้แต่ประเด็นท่ีส าคญัอีกก็คือทอ้งถ่ินสามารถก าหนดนโยบายผงัเมืองส่วน
ใหญ่ไดด้ว้ยตนเอง 
 นอกจากนั้นพบวา่การบริหารผงัเมืองสหรัฐอเมริกาหลงัสงครามโลกคร้ังท่ี 2 ไดก้า้วเขา้มาใน
ยุคท่ีเป็นตวัอย่างปัญหาของเมืองและชนบท รวมทั้งปัญหาของการปกครอง รัฐบาลท่ีได้รับเลือกมา
บริหารแต่ละรัฐ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในแต่ละเทศบาลปัญหาของเมืองจึงถูกแบ่งออกเป็นส่วนตามระบบ
การปกครอง เทศบาลทอ้งถ่ินจึงมีค่าใช้จ่ายเพิ่มข้ึน เพื่อให้บรรลุเป้าหมายของแผนงานและผงัเมืองท่ี
จดัท ากนัไวใ้นแต่ละเทศบาลส าหรับพื้นท่ีนอกเขตเมืองจะถูกน าเอาหมู่บา้นมารวมกนัเป็นแบบการ
ปกครอง รูปการปกครองทอ้งถ่ินมีการร่วมแผนเศรษฐกิจเดียวกนัมีการวางผงัเมืองและแผนงานเป็น
เคร่ืองมือ อนัจะเป็นการแสดงให้เห็นอนาคตของหมู่บ้านใหม่ แมว้่าเป็นแนวความคิดใหม่ของการ
พฒันาเมือง (วิรัช วิรัชนิภาวรรณ, 2540, หนา้ 30) (สร้อยตระกูล อรรถมานะ, 2540, หนา้ 20) ควบคู่กนั
ไปกบัการบริหารการปกครองท่ีตอ้งพฒันาตามกนัไปสภาทอ้งถ่ินมีบทบาทท่ีจะก าหนดนโยบายการใช้
ท่ีดิน การรักษาทรัพยากรธรรมชาติ การคมนาคมและการจดัองค์กรของรัฐใหม่ การขยายอุตสาหกรรม
และพื้นท่ีการเกษตร การศึกษา การสาธารณสุข อาคารสงเคราะห์ การอนุรักษ์ศิลปวฒันธรรม การ
ท่องเท่ียว ดัง่ปรากฏความส าเร็จของโครงการพฒันาลุ่มน ้ าเท็นเนสซี โดยการจดัท ารูปแบบตวัอย่าง
จ าลองและน าในการพฒันาและบริหารผงัพร้อมทั้งคณะกรรมการพฒันาไปตามผงัและแผนงานท่ีวางไว ้ 
 จากการศึกษาการบริหารผงัเมืองในต่างประเทศส่วนใหญ่จะเป็นประเทศท่ีพฒันาแล้ว 
ส าหรับประเทศก าลงัพฒันาที่ก าลงัจะเป็นประเทศพฒันาแล้ว เช่น ไตห้วนัให้ความส าคญัก ับ
ผงัเมืองมาก โดยเนน้ให้ผงัเมืองเป็นเคร่ืองมือในการจดัระบบท่ีดินและเนน้การใชเ้คร่ืองมือทางผงัเมือง
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ท่ีเรียกว่าการจดัรูปท่ีดินเพื่อให้ผงัเมืองสามารถน าไปสู่การปฏิบติัไดส้ าเร็จ ส าหรับดา้นผงัเมืองจะให้
องค์การปกครองทอ้งถ่ินเป็นผูด้  าเนินการ ส่วนรัฐบาลกลางจะด าเนินการจดัท าและก ากบัดูแลผงัใน
ระดบัภาค (Robert S.T, 1995, p. 23; Feno, Cheng-Min, 1995, p. 22; Chen and Nancy H.H, 1995, p. 20) 

8. ผงัเมืองเฉพาะและการด าเนินการผงัเมืองเฉพาะในประเทศไทย 

 ความแตกต่างระหว่างผงัเมืองรวมกบัผงัเมืองเฉพาะ คือ ผงัเมืองรวมเป็นมาตรการควบคุม
โดยทัว่ไปท่ีใชเ้ป็นแนวทางในการพฒันาและด ารงรักษาเมือง โดยประกาศใชบ้งัคบัเป็นกฎกระทรวงท่ี
รัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยเป็นผูล้งนามประกาศใชบ้งัคบัส่วนผงัเมืองเฉพาะจะเป็นผงัท่ีมีการ
ก าหนดรายละเอียดท่ีใชใ้นการพฒันาหรือด ารงรักษาบริเวณเฉพาะแห่ง รวมทั้งมาตรการต่าง ๆ ท่ีจ  าเป็น
ทางผงัเมืองท่ีมีความชัดเจน เพื่อให้เกิดการพฒันาอย่างเป็นรูปธรรม โดยใช้บงัคบัในรูปแบบของ
พระราชบญัญติัซ่ึงตอ้งผา่นความเห็นชอบของรัฐสภา เน่ืองจากการขบัเคล่ือนให้เกิดการพฒันาตามผงั
เมืองเฉพาะจะมีผลต่องบประมาณแผน่ดินท่ีตอ้งจดัสรรให้การพฒันาระบบโครงสร้างพื้นฐาน และการ
เวนคืนท่ีดินเพื่อการพฒันาโครงการต่าง ๆ ท่ีระบุในผงัเมืองเฉพาะหากเปรียบเทียบผงัเมืองรวมกบัผงั
เมืองเฉพาะเป็นการสร้างบา้นแลว้ ผงัเมืองรวมจะแสดงให้เห็นว่า ในท่ีดินแปลงหน่ึงท่ีจะสร้างบา้นนั้น 
บา้นจะมีขนาดเท่าใด ก าหนดความสูง เป็นตน้ ส่วนผงัเมืองเฉพาะจะเป็นการก าหนดรายละเอียดต่อจาก
ผงัเมืองรวมวา่ประตูหนา้บา้นมีขนาด ลกัษณะ รูปแบบ ขนาด วสัดุหรือสีเป็นอยา่งไร หอ้งนอน ห้องน ้ า 
ห้องครัว เป็นอย่างไร ใช้วสัดุอะไรตั้งแต่รากฐานจนกระทัง่ถึงหลงัคา ซ่ึงสามารถกล่าวโดยสรุปว่าผงั
เมืองเฉพาะคือส่วนท่ีก าหนดรายละเอียดต่าง ๆ ทั้งหมดเพื่อใช้สร้างบา้น ซ่ึงจะรวมถึงการคาดการณ์
งบประมาณท่ีใชใ้นการก่อสร้างท่ีเปรียบไดก้บัการก าหนดงบประมาณในการพฒันาพื้นท่ี (กรมโยธาธิ
การและผงัเมือง, 2549, หนา้ 15) 
 8.1 ลกัษณะของผงัเมืองเฉพาะ 
 ผงัเมืองเฉพาะมีลกัษณะเป็นผงัท่ีท าให้มีการปฏิบติัไปตามผงันโยบายต่าง ๆโดยเฉพาะผงั
เมืองรวม จึงจ าเป็นจะต้องมีเคร่ืองมือหรือข้อก าหนดเข้ามาประกอบเป็นผงัเมืองเฉพาะ ซ่ึงถือเป็น
แผนพฒันาทางดา้นกายภาพ ดงันั้น ผงัเมืองเฉพาะจะบ่งบอกรายละเอียดชนิดของการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน
เพื่อประกอบกิจกรรม กิจกรรมท่ีอนุญาตหรือไม่อนุญาต เง่ือนไขท่ีเก่ียวกับการก าหนดขนาดและ
ลกัษณะของอาคารส่ิงปลูกสร้าง ก าหนดความหนาแน่น ขนาดของแปลงท่ีดิน และก าหนดปริมาณของท่ี
จอดรถในการใชป้ระโยชน์ท่ีดินแต่ละประเภทในแผนผงัดว้ย 
 ผงัเมืองเฉพาะ หมายถึง แผนผงัและโครงการด าเนินการเพื่อพฒันาหรือด ารงรักษาบริเวณ
เฉพาะแห่งหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งในเมืองและบริเวณท่ีเก่ียวขอ้งหรือชนบทเพื่อประโยชน์แก่การผงัเมือง 
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 การพฒันาพื้นท่ีโดยการจดัท าผงัเมืองเฉพาะสามารถจ าแนกได้เป็น 2 ลักษณะตามความ
แตกต่างของพื้นท่ี คือ 
  1) ผงัเมืองเฉพาะเพื่อการสร้างส่วนของเมืองข้ึนใหม่ (Urban Development) 
  โดยจะด าเนินการในพื้นท่ีว่าง พื้นท่ีชนบทหรือเกษตรกรรม หรือเพื่อการสร้างส่วนของ
เมืองท่ี ไดรั้บความเสียหายจากอคัคีภยั หรือภยัทางธรรมชาติอ่ืน ๆ ดว้ยการวางแนวทางของการพฒันา
และการจดัสร้างสาธารณูปโภคสาธารณูปการท่ีเหมาะสม 
  2) ผงัเมืองเฉพาะเพื่อการพฒันาส่วนของเมือง (Urban Renewal) 
  ในการพฒันาส่วนของเมืองมีวิธีการส าคญั 3 ประการ สามารถจ าแนกรายละเอียดตาม
สภาพท่ีปรากฏและวธีิการดงัน้ี  
   (1) การอนุรักษ ์(Conservation) อนัเป็นทั้งการด ารงรักษา หรือบูรณะสถานท่ีและวตัถุ
ท่ีมีประโยชน์หรือมีคุณค่า หรือเพื่อการบ ารุงรักษาทรัพยากรธรรมชาติภูมิประเทศท่ีงดงามหรือมีคุณค่า
ในทางธรรมชาติและการป้องกนัส่วนของเมืองท่ีมีคุณค่าทางกายภาพ เศรษฐกิจ สังคมและสภาพแวดลอ้ม
มิใหเ้กิดสภาพเส่ือมโทรม 
   (2) การฟ้ืนฟู (Rehabilitation) เป็นการด าเนินการในส่วนของเมืองท่ีมีสภาพความเส่ือม
โทรมทางกายภาพเศรษฐกิจ สังคม และสภาพแวดลอ้มท่ีจ าเป็นต่อการแกไ้ขปรับปรุงดว้ยการยา้ย หรือ
ดดัแปลงอาคาร และการแก้ไขปรับปรุงระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการให้เหมาะสม เพื่อให้ได้
มาตรฐาน และการด าเนินงานเพื่อเปล่ียนแปลงประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดินให้สอดคลอ้งกบัผงัเมือง
รวม 
   (3) การพฒันาข้ึนใหม่ (Redevelopment) อนัเป็นการร้ือถอนอาคารและสร้างข้ึนใหม่ 
โดยเฉพาะในพื้นท่ีท่ีมีความเส่ือมโทรมทางกายภาพเศรษฐกิจ สังคม และสภาพแวดลอ้มอย่างมากเกิน
กวา่การแกไ้ขปรับปรุง 
 8.2 หลกัการและเหตุผลของผงัเมืองเฉพาะตามพระราชบัญญตัิการผังเมือง พ.ศ. 2518 
 เป้าหมายของการผงัเมืองโดยทั่วไป มีลักษณะเป็นนามธรรม จะถูกก าหนดข้ึนเพื่อเป็น
แนวทางในการปฏิบติัเพื่อให้บรรลุคุณค่าท่ีตอ้งการ ปกติจะถูกก าหนดดว้ยการจดัท าผงัเมืองรวม ทั้งน้ี
การวางผงัจะมีเป้าหมายดงัน้ี 
  1) เพื่อแกปั้ญหาของเมืองในปัจจุบนั 
  2) เพื่อหลีกเล่ียงหรือป้องกนัปัญหาของเมืองท่ีจะเกิดข้ึนในอนาคต 
  3) เพื่อใชบ้รรลุในส่ิงท่ีตอ้งการจะให้เกิดข้ึน 
 วตัถุประสงค์ จะรองรับเป้าหมายท่ีก าหนดข้ึน โดยมีขอบเขตความหมายท่ีชัดเจนและแคบ
กว่าซ่ึงในแต่ละพื้นท่ีจะตอ้งมีการศึกษาขอ้มูลโดยละเอียดก่อน จึงจะสามารถก าหนดวตัถุประสงค์ท่ี
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แน่นอนชัดเจนได้ ในการจดัท าผงัเมืองเฉพาะตามเป้าหมายของการผงัเมือง อาจน าเอานโยบายและ
วตัถุประสงคข์อง “การผงัเมือง” ตามมาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 มาก าหนดเป็น
วตัถุประสงคโ์ดยทัว่ไปของการจดัท าผงัเมืองเฉพาะไดด้งัน้ี 
  1) เพื่อสร้างหรือพฒันาเมือง หรือส่วนของเมืองข้ึนใหม่ หรือบริเวณเฉพาะแห่ง หรือ
กิจกรรมท่ีเก่ียวขอ้งในเมืองหรือชนบท เพื่อให้มีหรือท าให้ดียิ่งข้ึนซ่ึงสุขลกัษณะความสะดวกสบาย 
ความเป็นระเบียบ ความสวยงาม การใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นความปลอดภยัของประชาชนและสวสัดิ
ภาพของสังคม 
  2) เพื่อส่งเสริมการเศรษฐกิจ สังคม และสภาพแวดลอ้ม 
  3) เพื่อการส่งเสริมด ารงรักษา หรือบูรณะอาคาร สถานท่ี และวตัถุท่ีมีประโยชน์ หรือ
คุณค่าทางศิลปกรรม สถาปัตยกรรม ประวติัศาสตร์หรือโบราณคดี 
  4) เพื่อการด ารงรักษาทรัพยากรธรรมชาติ  ภูมิประเทศท่ีงดงามหรือมีคุณค่าในทาง
ธรรมชาติ 
  5) เพื่อด ารงรักษาท่ีโล่ง หรือสงวนพื้นท่ีเฉพาะกิจไวใ้ช้เป็นสาธารณประโยชน์ เช่น 
เป็นสวนสาธารณะ เป็นพื้นท่ีเพื่อป้องกนัน ้าท่วม 
 โดยปกติผงัเมืองเฉพาะมีเป้าหมายและวตัถุประสงคท่ี์จะควบคุมและก าหนดแนวทางในการ
ใชป้ระโยชน์ที่ดินและการพฒันาของที่ดินเหล่านั้น โดยจดัขอ้ก าหนดเฉพาะให้เหมาะสมส าหรับ
แต่ละส่วน ของชุมชน ซ่ึงหลกัการน้ีจะปรากฏในเจตนารมณ์ในการร่างพระราชบญัญติัการผงัเมือง 
พ.ศ. 2518 (สภานิติบญัญติัแห่งชาติ, 2517) 
 นอกจากนั้นยงัพบวา่คณะรัฐมนตรี วนัท่ี 20 กนัยายน 2559 มีมติเห็นชอบร่างพระราชบญัญติั
การผงัเมือง พ.ศ. .... ตามท่ีกระทรวงมหาดไทยเป็นผูน้ าเสนอ สืบเน่ืองจากเห็นวา่ กฎหมายผงัเมืองเดิมท่ี
ใชบ้งัคบัอยูน้ี่ คือ พระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 ไม่มีมาตรการทางกฎหมายเพียงพอท่ีจะท าให้
บรรลุวตัถุประสงค์ของการผงัเมืองได ้กระทรวงมหาดไทย จึงไดย้กร่างกฎหมายใหม่ทั้งฉบบั มีการตั้ง
ขอ้สังเกตวา่ เหตุใดผงัเมืองเฉพาะจึงก าหนดให้มีการใชบ้งัคบัผงัดว้ยการออกเป็นพระราชบญัญติัให้ใช้
บงัคบัผงัเมืองเฉพาะในขณะท่ีการใชบ้งัคบัผงัเมืองรวมจะออกเป็นกฎกระทรวงเท่านั้น นอกจากนั้นผงั
ระดบัประเทศจดัท าเป็นประกาศส านักนายกฯ เท่านั้น เน่ืองจากระดบัประเทศเป็นระดบัภาพกวา้ง ๆ 
ระดบันโยบาย จึงใชแ้ค่ประกาศส านกันายกฯ และประกาศกระทรวงมหาดไทยส าหรับผงัจงัหวดั แต่ผงั
เมืองเฉพาะมีความเก่ียวพนัธ์กบัพื้นท่ีอ่ืน ๆ ท่ีมีกฎหมายประเภทอ่ืน ๆ เก่ียวขอ้ง เช่น พื้นท่ีป่าไม ้พื้นท่ี
ราชพสัดุ ดงันั้น การท่ีจะจดัท าเป็นกฎหมายผงัเมืองเฉพาะจ าเป็นตอ้งใชก้ฎหมายท่ีสูงกวา่ เพื่อท่ีจะไป
ครอบคลุมกฎหมายท่ีต ่ากวา่ได ้จึงตอ้งออกเป็นกฎหมายพระราชบญัญติั (ฐานเศรษฐกิจ, 2559)  
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 8.3 องค์ประกอบของผังเมืองเฉพาะ 
 เม่ือพิจารณาถึงสาระหรือองคป์ระกอบของผงัเมืองเฉพาะ ท่ีปรากฏในมาตรา 28 จะพบวา่
มีความละเอียดสูงมาก โดยมีสาระส าคญัหลกั 9 ประการ ท่ีกฎหมายก าหนดวา่ตอ้งด าเนินการ และยงัมี
สาระยอ่ยบางประการท่ีอาจด าเนินการหรือไม่ก็ได ้โดยองคป์ระกอบของผงัเมืองเฉพาะมี ดงัน้ี  
   1) วตัถุประสงคใ์นการวางและจดัท าผงัเมืองเฉพาะ 
   2) แผนท่ีแสดงเขตของผงัเมืองเฉพาะ 
   3) แผนผงัเมืองหรือแผนผงับริเวณซ่ึงท าข้ึนเป็นฉบบัเดียวหรือหลายฉบับ โดยมี
สาระส าคญัทุกประการหรือบางประการ ดงัต่อไปน้ี 
    (ก) แผนผงัแสดงการก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินซ่ึงจ าแนกเป็นประเภทกิจการ  
พร้อมทั้งแนวเขตการแบ่งท่ีดินออกเป็นประเภทและยา่น 
   (ข) แผนผงัแสดงโครงการคมนาคมและขนส่งพร้อมทั้ง รายละเอียดแสดงแนวและ
ขนาดทางสาธารณะ 
    (ค) แผนผงัแสดงรายละเอียดของกิจการสาธารณูปโภค 
    (ง) แผนผงัแสดงท่ีโล่ง 
     (จ) แผนผงัแสดงการก าหนดระดบัพื้นดิน 
    (ฉ) แผนผงัแสดงบริเวณท่ีตั้งของสถานท่ีหรือวตัถุท่ีมีประโยชน์ หรือคุณค่าในทาง
ศิลปกรรม สถาปัตยกรรม ประวติัศาสตร์หรือโบราณคดีท่ีจะพึงส่งเสริมด ารงรักษาหรือบูรณะ 
    (ช) แผนผงัแสดงบริเวณท่ีมีทรัพยากรธรรมชาติหรือภูมิประเทศ ท่ีงดงามหรือมีคุณค่า
ในทางธรรมชาติ รวมทั้งตน้ไมเ้ด่ียวหรือตน้ไมห้มู่ท่ีจะพึงส่งเสริมหรือบ ารุงรักษา 
   (4) รายการและค าอธิบายประกอบแผนผงัตาม (3) รวมทั้งประเภทและชนิดของอาคาร 
ท่ีจะอนุญาตหรือไม่อนุญาตใหก่้อสร้าง 
   (5) ขอ้ก าหนดที่จะให้ปฏิบติัหรือไม่ให้ปฏิบติัเพื่อให้เป็นไปตามวตัถุประสงค์ของ
ผงัเมืองเฉพาะทุกประการหรือบางประการ ดงัต่อไปน้ี 
    (ก) แนวทางและขนาดของท่ีอุปกรณ์ 
    (ข) ประเภท ชนิด ขนาดและจ านวนของอาคารท่ีจะอนุญาตหรือไม่อนุญาตใหส้ร้าง 
    (ค) ประเภท ชนิด ขนาด จ านวนและลกัษณะของอาคารท่ีช ารุดทรุดโทรมหรืออยู่ใน
สภาพอนัเป็นท่ีน่ารังเกียจหรือน่าจะเป็นอนัตรายแก่ผูอ้าศยัหรือสัญจรไปมาซ่ึงจะถูกสั่งให้ร้ือหรือยา้ย
ตามค าสั่งของคณะกรรมการบริหารการผงัเมืองส่วนทอ้งถ่ินตามมาตรา 55 
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    (ง) การใชป้ระโยชน์ของอาคารท่ีอนุญาตใหส้ร้างข้ึนใหม่หรืออนุญาตให้เปล่ียนแปลง 
 อนัผิดไปจากการใชป้ระโยชน์ตามท่ีไดข้อไว ้เม่ือขออนุญาตก่อสร้าง ซ่ึงจะตอ้งไดรั้บอนุญาตจาก
เจา้พนกังานทอ้งถ่ิน 
    (จ) ขนาดและแปลงท่ีดินท่ีจะอนุญาตให้เป็นท่ีสร้างอาคารท่ีใช้เพื่อประโยชน์ต่าง ๆ 
ตามท่ีไดร้ะบุไวใ้นผงัเมืองเฉพาะ รวมทั้งบริเวณของท่ีดินท่ีก าหนดให้เป็นท่ีโล่งเพื่อประโยชน์ตามท่ี
ระบุไว ้
    (ฉ) การส่งเสริมด ารงรักษาหรือบูรณะสถานท่ีหรือวตัถุท่ีมีประโยชน์หรือคุณค่าใน 
ทางศิลปกรรม สถาปัตยกรรม ประวติัศาสตร์หรือโบราณคดี 
    (ช) การด ารงรักษาท่ีโล่ง 
    (ซ) การส่งเสริมหรือบ ารุงรักษาตน้ไมเ้ด่ียวหรือตน้ไมห้มู่ 
    (ฌ) การร้ือ ยา้ย หรือดดัแปลงอาคาร 
    (ญ) การอ่ืนท่ีจ าเป็นเพื่อให้เป็นไปตามวตัถุประสงคข์องผงัเมืองเฉพาะ 
   (6) รายละเอียดระบุท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนท่ีต้องเวนคืน พร้อมทั้งรายช่ือ
เจ้าของหรือผู ้ครอบครองทรัพย์สินโดยชอบด้วยกฎหมาย โดยมีแผนท่ีแสดงเขตท่ีดินหรือ
อสังหาริมทรัพยอ์ยา่งอ่ืนท่ีเวนคืนเพื่อประโยชน์แก่การผงัเมืองส าหรับใชเ้ป็นทางหลวงตามมาตรา 43 (1) 
   (7) รายละเอียดระบุท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนท่ีต้องเวนคืน พร้อมทั้งรายช่ือ
เจ้าของหรือผู ้ครอบครองทรัพย์สินโดยชอบด้วยกฎหมาย โดยมีแผนท่ีแสดงเขตท่ีดินหรือ
อสังหาริมทรัพยอ์ยา่งอ่ืนท่ีเวนคืนเพื่อประโยชน์แก่การผงัเมืองอยา่งอ่ืนตามมาตรา 43 (2) 
   (8) รายละเอียดและแผนท่ีระบุท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอ์ยา่งอ่ืน ซ่ึงเป็นสาธารณสมบติั
ของแผ่นดิน หรือซ่ึงกระทรวงทบวงกรม จงัหวดั องค์การบริหารส่วนทอ้งถ่ินหรือองค์การของรัฐ 
เป็นเจา้ของผูค้รอบครองหรือผูดู้แลรักษา ซ่ึงจะน ามาใชเ้ป็นทางหลวงหรือใชเ้พื่อประโยชน์แก่การ
ผงัเมือง อยา่งอ่ืน 
   (9) แผนท่ี แผนผงัหรือรายละเอียดอ่ืน ๆ ตามความจ าเป็น 
 จะพบวา่ โดยสาระของผงัเมืองเฉพาะท่ีก าหนดไวใ้นมาตรา 28 มีความละเอียดมาก มีประเด็น
ที่เก่ียวขอ้งกบัการควบคุมและพฒันาพื้นที่ในทุกมิติ ทั้งดา้นกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม กรรมสิทธ์ิ
ในทรัพยสิ์น  
  8.4 ผลกระทบของผงัเมืองเฉพาะทีม่ีต่อการพฒันาพื้นที่  
 โดยภาพรวมแลว้ ผลของการประกาศใชบ้งัคบัผงัเมืองเฉพาะมีดงัน้ี 
  1) เม่ือประกาศใชบ้งัคบัพระราชบญัญติัผงัเมืองเฉพาะแลว้ จะมีผลใหเ้ป็น พระราชบญัญติั
เวนคืนในตวั (มาตรา 43 และ 44) ส าหรับการก่อสร้างทางหลวงหรือกิจการเพื่อการผงัเมืองอยา่งอ่ืน 
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  2) รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยสามารถออกกฎกระทรวงมหาดไทย (มาตรา 45) 
เพื่อ 
   (1) จดัท ารายละเอียดแห่งขอ้ก าหนดตามพระราชบญัญติัใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองเฉพาะ 
   (2) หลกัเกณฑแ์ละวธีิปฏิบติัเพื่อให้เป็นไปพระราชบญัญติัใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองเฉพาะ 
   (3) ยกเลิกขอ้บญัญติัหรือเทศบญัญติัท่ีออกโดยอาศยัอ านาจตามกฎหมายต่าง ๆ ตาม
มาตรา 46 ดงัน้ี กฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมและก่อสร้างอาคาร กฎหมายวา่ดว้ยการสาธารณสุข กฎหมาย
วา่ดว้ยการรักษาความสะอาดและความเป็นระเบียบเรียบร้อยของบา้นเมือง กฎหมายวา่ดว้ยการควบคุม
สุสานและฌาปนสถาน กฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวกับการใช้ประโยชน์ท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพย์อ่ืนท่ีใช้
บงัคบัในพื้นท่ีท่ีใช้บงัคบัพระราชบัญญัติให้ใช้บงัคบัผงัเมืองเฉพาะในส่วนท่ีมีบัญญัติไวแ้ล้วใน
กฎกระทรวงท่ีออกตามมาตรา 45 หรือซ่ึงขัดหรือแยง้กับกฎกระทรวงท่ีออกตามมาตรา 45 ให้ใช้
กฎกระทรวงท่ีออกตามมาตรา 45 แทน 
  3) พื้นท่ีท่ีใช้บงัคบัพระราชบญัญติัใช้บงัคบัผงัเมืองเฉพาะถือเป็นเขตให้ใช้บงัคับตาม
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 พร้อมบริเวณโดยรอบในรัศมี 1 กิโลเมตรนบัจากแนวเขต
ผงัเมืองเฉพาะ (มาตรา 47) โดยให้เจา้พนกังานทอ้งถ่ินผูมี้อ  านาจอนุญาตก่อสร้างอาคารเสนอหลกัการ
ให้คณะกรรมการบริหารการผงัเมืองส่วนท้องถ่ินพิจารณาและให้ผูว้่าราชการจงัหวดัควบคุมการ
ปฏิบติังานของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินเป็นไปตามหลกัการท่ีคณะกรรมการบริหารการผงัเมืองส่วนทอ้งถ่ิน
พิจารณาเห็นชอบ 
  4) ห้ามใช้ประโยชน์ท่ีดิน หรือแก้ไขหรือเปล่ียนแปลงอสังหาริมทรัพย์ให้ผิดไปจาก
ก าหนดไวใ้นพระราชบญัญติัให้ใชบ้งัคบัผงัเมืองเฉพาะหรือในกฎกระทรวงท่ีออกตามพระราชบญัญติั
ใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองเฉพาะ 
 ผลกระทบทางบวกของผงัเมืองเฉพาะ 
  1) ผงัเมืองเฉพาะมีขั้นตอน กระบวนการและมาตรการต่าง ๆ ท่ีบงัคบัโดยกฎหมายให้
ประชาชนและองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินมีส่วนร่วมในการตดัสินใจ โดยก าหนดให้มีการโฆษณาให้
ประชาชนทราบ และจดัการประชุมเพื่อรับฟังข้อคิดเห็นของประชาชนไม่น้อยกว่า 2 คร้ัง เพื่อให้
ประชาชนโดยทัว่ไปสามารถแสดงความคิดเห็นอนัจะท าให้องค์กรผูมี้อ  านาจจดัท าผงัเมืองเฉพาะได้
ทราบขอ้เทจ็จริงท่ีเก่ียวขอ้งทั้งหมด (มาตรา 33) 
  2) ผงัเมืองเฉพาะเปิดโอกาสให้เสนอความคิดเห็นและการแสดงความประสงค์จะจดัสรร
ท่ีดินหรือการก่อสร้างอาคารเพื่อประโยชน์แก่การศึกษา การสาธารณสุขหรือสาธารณูปการในเขตท่ีปิด
ประกาศไว ้(มาตรา 32-36) ซ่ึงจะส่งผลให้ผงัเมืองเฉพาะเป็นผงัท่ีส่งเสริมให้เกิดการพฒันาเมืองควบคู่
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กบัการจ ากดัรูปแบบการพฒันาท่ีไม่พึงประสงคต่์อพื้นท่ีชุมชนเพื่อให้ชุมชนไดมี้รูปแบบการพฒันาท่ี
เหมาะสม 
  3) ก่อนท่ีจะด าเนินการตราพระราชบัญญัติให้ใช้บังคับผงัเมืองเฉพาะ เพื่อเป็นการ
ตรวจสอบและคานอ านาจ กฎหมายจึงก าหนดให้มีการเสนอหลกัการจดัท าผงัเมืองเฉพาะในพื้นท่ีใดๆ
ต่อคณะกรรมการผงัเมือง และจะตอ้งผา่นความเห็นชอบก่อนเขา้สู่ขั้นตอนตามกฎหมาย (มาตรา 29) 
  4) ผงัเมืองเฉพาะมีการเสนอแนะแนวทางและวิธีการในทางปฏิบติัเพื่อแกปั้ญหาท่ีเกิดข้ึน
แก่องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินด้วยมาตรการผงัเมืองเฉพาะ พร้อมผลกัดนัและแนะน าแนวทางการ
พฒันาเมืองท่ีสามารถลดและป้องกนัปัญหาท่ีจะเกิดข้ึนในอนาคต 
  5) ผงัเมืองเฉพาะมีการก าหนดแนวทางในการจัดท าแผนงานโครงการ การจดัล าดับ
ความส าคญัของโครงการและการจดัท างบประมาณ เพื่อใหท้อ้งถ่ินเตรียมความพร้อมในการพฒันาเมือง
ในดา้นต่าง ๆ ท่ีรองรับการขยายตวัของชุมชนในอนาคตอยา่งเป็นระบบ 
  6) ผงัเมืองเฉพาะเม่ือออกเป็นพระราชบญัญติัแลว้ จะมีผลเป็นกฎหมายเวนคืนในตวัท าให้
ลดขั้นตอนในกระบวนการนิติบญัญติัท่ีตอ้งออกพระราชบญัญติัเวนคืนท่ีดิน 
 ผลกระทบทางลบของผังเมืองเฉพาะ 
  มีความละเอียด กระบวนการตอ้งมีการประกาศใชบ้งัคบัเป็นพระราชบญัญติั มีความซบัซ้อน 
มีการรอนสิทธิของประชาชนสูงมาก 
 8.5 กระบวนการจัดท าผงัเมืองเฉพาะ 
  ตามมาตรา 29 พระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 ก าหนดให้การจดัท าผงัเมืองเฉพาะ 
สามารถด าเนินการได ้2 กรณี คือ 
  1) กรณีท่ีมีกฎกระทรวงให้ใชบ้งัคบัผงัเมืองรวมแลว้ เจา้พนกังานทอ้งถ่ินของทอ้งท่ีนั้น
เห็นสมควรด าเนินการจดัท าผงัเมืองเฉพาะ โดยทอ้งถ่ินเป็นผูว้างผงัเมืองเฉพาะนั้นเอง หรือจะขอให้กรม
โยธาธิการและผงัเมือง เป็นผูจ้ดัท าผงัเมืองเฉพาะก็ได ้
  2) กรณีท่ียงัไม่มีประกาศกฎกระทรวงให้ใชบ้งัคบัผงัเมืองรวม รัฐมนตรีจะสั่งการให้กรม
โยธาธิการและผงัเมือง หรือเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน เป็นผูจ้ดัท าผงัเมืองเฉพาะก็ได ้
 ทั้งน้ีผงัเมืองเฉพาะท่ีจดัท าข้ึนนั้นจะตอ้งสอดคล้องกบัผงัเมืองรวม ในกรณีท่ีเจา้พนักงาน
ท้องถ่ินจัดท าผงัเมืองเฉพาะเอง กฎหมายก าหนดให้ต้องเสนอหลักการจัดท าผงัเมืองเฉพาะต่อ
คณะกรรมการผงัเมืองเพื่อพิจารณาให้ความเห็นชอบเสียก่อน ทั้งน้ีเพื่อเปิดโอกาสให้มีการประสานงาน
ระหวา่งกระทรวง ทบวง กรม ซ่ึงหวัหนา้ส่วนราชการนั้นเป็นกรรมการผงัเมืองโดยต าแหน่ง ในกรณีน้ี
กฎหมายก าหนดให้เจา้พนกังานทอ้งถ่ินมาแสดงความคิดเห็นหรือขอค าแนะน า เก่ียวกบัการจดัท า
ผงัเมืองเฉพาะต่อกรมโยธาธิการและผงัเมืองได ้ทั้งน้ีความในมาตรา 29 แห่งพระราชบญัญติัการผงัเมือง 
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พ.ศ. 2518 บญัญติัว่า เม่ือได้มีกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวม ณ ทอ้งท่ีใดแล้ว ถ้าเจา้พนักงาน
ทอ้งถ่ินของทอ้งท่ีนั้นเห็นสมควรจะจดัใหมี้การวางและจดัท าผงัเมืองเฉพาะข้ึน หรือจะขอให้ส านกั
ผงัเมืองเป็นผูว้างและจดัท าผงัเมืองเฉพาะก็ได ้ผงัเมืองเฉพาะจะตอ้งสอดคลอ้งกบัผงัเมืองรวม 
 จากความในมาตรา 29 มีสาระทางกฎหมายท่ีส าคญัคือ ผงัเมืองเฉพาะจะตอ้งสอดคลอ้ง
กบัผงัเมืองรวม นอกจากนั้นในการจดัท าผงัเมืองเฉพาะพร้อมขอ้ก าหนดตามพระราชบญัญติัการผงัเมือง 
พ.ศ. 2518 (มาตรา 28) จ าเป็นตอ้งมีขอ้มูลของบริเวณท่ีจะท าการวางผงัเมืองเฉพาะอย่างละเอียด มีการ
แสดงความเหมาะสมของพื้นท่ีนั้น พร้อมกบับริเวณรอบขา้งว่าจะใช้พื้นท่ีตรงไหนเพื่อการใด ทั้งน้ี 
ขอ้ก าหนดผงัเมืองเฉพาะท่ีจดัท าข้ึนนั้นจะตอ้งแสดงรายละเอียดการใชบ้งัคบัท่ีดินของเอกชนเพื่อการ
ต่าง ๆ ท่ีเหมาะสมสอดคล้องกบัสภาพปัจจุบนัและรองรับการขยายตวัในอนาคต เพื่อให้ประชาชน
ยอมรับและเห็นพอ้งดว้ย เม่ือมีการประชุมรับฟังความคิดเห็นของประชาชน 
 เม่ือมีการประกาศพระราชบญัญติัให้ใช้บงัคบัผงัเมืองเฉพาะแลว้ ส่ิงท่ีเป็นหลกัส าคญัตาม
กฎหมายซ่ึงตอ้งด าเนินการ คือ 
  1) การก าหนดการใชท่ี้ดินเป็นประเภทและยา่น เช่น ยา่นท่ีอยูอ่าศยั ตามมาตรา 28 (3) 
  2) การจดัแบ่งท่ีดินแปลงใหม่ เม่ือท่ีดินมีความไม่เหมาะสมจะก่อสร้างอาคารตามหลกัการ
ผงัเมือง ก็อาจก าหนดไวใ้นพระราชบญัญติัให้ใช้บงัคบัผงัเมืองเฉพาะแบ่งท่ีดินให้เหมาะสม ตาม
มาตรา 45 และมาตรา 48 
  3) การเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ถา้เวนคืนเพื่อใชเ้ป็นทางหลวงก็ให้น ากฎหมายวา่ดว้ยทาง
หลวง มาใชบ้งัคบัหรือถา้เวนคืนเพื่อกิจการอยา่งอ่ืนก็ใชก้ฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยม์า
ใชบ้งัคบัตามมาตรา 43 (1) และ (2) 
  4) การก าหนดให้ท่ีดินของเอกชนเป็นท่ีอุปกรณ์ (ตามมาตรา 4 ไดก้ าหนดความหมายของ
ค าว่า “ท่ีอุปกรณ์” คือ ท่ีดินของเอกชนซ่ึงผงัเมืองเฉพาะจัดให้เป็นท่ีเวน้ว่างหรือใช้เพื่อสาธารณะ
ประโยชน์) ซ่ึงเป็นการบญัญติัให้ท่ีดินคงเป็นกรรมสิทธ์ิของเจา้ของเดิม พระราชบญัญติัให้ใชบ้งัคบัผงั
เมืองเฉพาะเป็นแต่ก าหนดแนวทางและขนาดของท่ีอุปกรณ์ตามมาตรา 28 (5) (ก) 
  5) การก าหนดให้อสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงเป็นสาธารณะสมบติัของแผน่ดิน หรือซ่ึงกระทรวง 
ทบวง กรม จงัหวดั องค์การบริหารส่วนทอ้งถ่ิน หรือองค์การของรัฐ เป็นเจา้ของผูค้รอบครอง หรือ
ผูดู้แลรักษา ซ่ึงจะน ามาใชเ้ป็นทางหลวง หรือใชเ้พื่อประโยชน์แก่การผงัเมือง ตามมาตรา 28 (8) 
  6) กิจการอ่ืนท่ีจ าเป็น เพื่อให้เป็นไปตามวตัถุประสงค์ของผงัเมืองเฉพาะ ตามมาตรา 28 
(5) (ญ) 
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 8.6 การก าหนดพืน้ที่เพ่ือการวางจัดท าผงัเมืองเฉพาะ 
 ผงัเมืองเฉพาะ จะมีความเก่ียวข้องโดยตรงกับพื้นท่ีภายใต้กรรมสิทธ์ิของประชาชนเป็น
จ านวนมาก จึงมีความจ าเป็นท่ีรัฐจะตอ้งด าเนินการเพื่อประสานการพฒันาและผลประโยชน์ร่วมกัน 
การวางผงัเมืองเฉพาะจะก าหนดแนวทางและวิธีการพฒันาอย่างเหมาะสมตามความจ าเป็นทางด้าน
เศรษฐกิจ สังคมและสภาพแวดล้อมของพื้นท่ี การก าหนดพื้นท่ีซ่ึงมีความจ าเป็นท่ีตอ้งจดัท าผงัเมือง
เฉพาะอาจพิจารณาจาก 
  1) เม่ือมีความจ าเป็นตอ้งเปล่ียนแปลงการใชสิ้ทธ์ิในท่ีดินบางส่วน เพื่อส่วนรวมโดยจดัท า
เป็นถนน หรือสวนสาธารณะ 
  2) พื้นท่ีซ่ึงมีแนวโน้มของการพฒันาสูงหรือมีนโยบายท่ีจะพฒันาหรือมีโครงการด้าน
สาธารณูปการท่ีชดัเจน ใหมี้การพฒันาเพื่อรองรับความเปล่ียนแปลงอนัเน่ืองมาจากการเติบโตของเมือง 
  3) พื้นท่ีซ่ึงไดรั้บความเสียหายจากอคัคีภยั ภยัธรรมชาติ หรือภยัสงครามจ าเป็นตอ้งพฒันา
เพื่อฟ้ืนฟูสภาพทางกายภาพ เศรษฐกิจ สังคมและสภาพแวดลอ้ม 
  4) พื้นท่ีซ่ึงมีความจ าเป็นในการอนุรักษท์รัพยากรธรรมชาติ การบ ารุงรักษาสภาพธรรมชาติ
ท่ีงดงาม หรือเพื่อด ารงรักษาวตัถุสถานท่ีมีประโยชน์หรือมีคุณค่า 
  5) พื้นท่ีซ่ึงขาดแคลนสาธารณูปโภค สาธารณูปการเพื่อให้มีการพฒันาให้ได้มาตรฐาน 
เพื่อประโยชน์ส่วนรวมของชุมชน 
  6) พื้นท่ีซ่ึงมีปัญหาความเส่ือมโทรมทางกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม ตลอดจนสภาพแวดลอ้ม 
จ าเป็นตอ้งพฒันาข้ึนใหม่ 
  7) พื้นท่ีซ่ึงมีความจ าเป็นตอ้งพฒันาให้เหมาะสมกบัการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์
ท่ีดิน 
 จากหลกัการก าหนดพื้นท่ีเพื่อจดัท าผงัเมืองเฉพาะ จะมุ่งเพื่อให้มีการด าเนินโครงการพฒันา
ในเชิงกายภาพ เพื่อใหเ้กิดเมืองท่ีสวยงามและน่าอยู ่ 
 การส ารวจและรวบรวมข้อมูล 
 โดยทัว่ไปแลว้ชุมชนเมืองหรือพื้นท่ีท่ีไดมี้การจดัท าผงัเมืองรวม จะมีขอ้มูลทุกดา้นอยู่แล้ว 
ดงันั้น การจดัท าผงัเมืองเฉพาะซ่ึงมุ่งเนน้ในรายละเอียด จึงจ าเป็นตอ้งเก็บขอ้มูลบางประการเพิ่มเติม 
ซ่ึงขอ้มูลส าหรับใชป้ระกอบในการจดัท าผงัเมืองเฉพาะมี ดงัน้ี 
  1) ขอ้มูลดา้นประชากร เพื่อน ามาวเิคราะห์ก าหนดประชากรภายในพื้นท่ีโครงการโดย
พิจารณาประชากรทั้งภายในและภายนอกพื้นท่ี และตอ้งรวบรวมขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อประกอบการ
วเิคราะห์ ดงัน้ี  
   (1) การขยายตวัของแรงงานทั้งตามสภาพปกติ ตามสภาพเร่งรัด 
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   (2) จ านวนแรงงานทอ้งถ่ินภายนอกพื้นท่ีท่ีสามารถเดินทางไปกลบัได ้
   (3) จ านวนและร้อยละของคนวา่งงานในระยะ 5 ปีท่ีผา่นมา 
   (4) วเิคราะห์ระดบัขีดความสามารถ คุณภาพ และชนิดของแรงงาน 
   (5) วเิคราะห์โครงสร้างของประชากรภายในพื้นท่ี เช่น วยัเด็ก วยัแรงงาน วยัพึ่งพิงทาง
เศรษฐกิจ วยัสูงอายุ จ านวนสมาชิกของครอบครัว ในแต่ละหน่วยท่ีอยู่อาศยั เป็นตน้ โดยวิเคราะห์ให้
สอดคลอ้งกบัระยะด าเนินการของการลงทุนในแต่ละขั้นตอน 
  2) ขอ้มูลดา้นสังคม เป็นขอ้มูลทางดา้นประวติัศาสตร์ วฒันธรรม ลกัษณะของชุมชน การ
ตั้งถ่ินฐาน เช้ือชาติ ศาสนา รวมทั้งขอ้มูลดา้นการศึกษา เพื่อตอบสนอง ความตอ้งการทางดา้นสังคมของ
ประชากรในพื้นท่ีโครงการทั้งในปัจจุบนัและอนาคต 
  3) ขอ้มูลทางดา้นเศรษฐกิจ เป็นขอ้มูลทางดา้นการประกอบอาชีพ รายไดข้องประชากร 
แหล่งจา้งงานทุกขนาดทั้งภายในและภายนอกพื้นท่ี รวมทั้งการศึกษาทางดา้นธนาคาร สถาบนัการเงิน 
กระแสเงินหมุนเวยีน 
  4) นโยบายและโครงการพฒันาท่ีมีการลงทุนแน่นอน ทั้งในระยะเวลาสั้นและระยะยาว 
ซ่ึงเป็นนโยบายและขั้นตอนของโครงการพฒันาต่าง ๆ ทั้งของภาครัฐบาลและเอกชนท่ีเก่ียวขอ้งกับ
พื้นท่ีโครงการ 
  5) ขอ้มูลทางดา้นกายภาพ ประกอบไปดว้ย 
   (1) สภาพการใชป้ระโยชน์ท่ีดินปัจจุบนั 
   (2) การใชป้ระโยชน์อาคาร 
   (3) ลกัษณะของอาคาร เช่น บา้นเด่ียว บา้นแฝด ตึกแถว 
   (4) ความสูงของอาคาร 
   (5) สภาพอาคาร ไดแ้ก่ อาย ุและวสัดุท่ีใชใ้นการก่อสร้างอาคาร 
   (6) ทางเขา้-ออกของอาคาร ท่ีจอดรถ 
   (7) ขนาดท่ีวา่งหรือระยะห่างของอาคารโดยรอบจากแนวเขตท่ีดิน  
   (8) ขนาดของแปลงท่ีดิน 
   (9) ราคาท่ีดิน 
   (10) ต าแหน่งของอาคารใหม่ ท่ีเกิดข้ึนในระยะ 4 ปีท่ีผา่นมา 
   (11) ต าแหน่งและขนาดของสาธารณูปโภคและถนนหลกั 
   (12) ความกวา้งของถนน 
   (13) ต าแหน่งและลกัษณะของท่ีรกร้างวา่งเปล่า 
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   (14) กฎหมาย ขอ้ก าหนด และขอ้บงัคบัในการก่อสร้างอาคารในพื้นท่ีและบริเวณท่ี
เก่ียวขอ้ง 
   (15) ลกัษณะทางภูมิประเทศ ไดแ้ก่ ขอ้มูลทางธรณีวทิยา สมรรถนะดิน ความลาดเอียง
ของพื้นท่ี การระบายน ้ า พืชพนัธ์ุและแหล่งน ้าธรรมชาติ 
   (16) ลกัษณะของภูมิอากาศ ไดแ้ก่ อุณหภูมิ ปริมาณน ้ าฝน ความช้ืนสัมพทัธ์ ความเร็ว 
และทิศทางของลมประจ าเดือน 
 อ านาจทีพ่ระราชบัญญตัิการผังเมือง พ.ศ. 2518 ให้ไว้เพ่ือด าเนินการตามผงัเมืองเฉพาะ 
 ในการใชบ้งัคบัผงัเมืองเฉพาะนั้นพระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 ไดก้  าหนดอ านาจท่ี
จะด าเนินการตามผงัเมืองเฉพาะอนักระทบกระเทือนต่อสิทธ์ิในทรัพยสิ์นของเอกชน ดงัน้ี 
  1) อ านาจในการเวนคืนท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยซ่ึ์งเอกชนเป็นเจา้ของหรือผูค้รอบครอง 
โดยก าหนดในพระราชบญัญติัให้ใช้บงัคบัผงัเมืองเฉพาะ ในกรณีเวนคืนเพื่อใช้เป็นทางหลวง ให้น า
บทบญัญติัแห่งกฎหมายวา่ดว้ยทางหลวงมาใชบ้งัคบักบัการเวนคืนโดยปริยายและในกรณีเวนคืนเพื่อใช้
ในการอนัเป็นประโยชน์แก่การผงัเมืองอย่างอ่ืน ให้น าบทบญัญติัแห่งกฎหมายว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยม์าใชบ้งัคบัแก่การเวนคืนโดยอนุโลมโดยก าหนดค่าทดแทนให ้(มาตรา 43) 
  2) การร้ือ ยา้ยหรือดดัแปลงอาคาร พระราชบญัญติัให้ใช้บงัคบัผงัเมืองเฉพาะ สามารถ
ก าหนดขอ้ความให้ร้ือ ยา้ยหรือดดัแปลงอาคาร โดยให้อ านาจแก่คณะกรรมการบริหารการผงัเมืองส่วน
ทอ้งถ่ินเป็นผูพ้ิจารณา โดยจะขอความเห็นจากกรมโยธาธิการและผงัเมืองก็ได ้หรือจะสั่งให้เจา้หน้าท่ี
ด าเนินการจดัท ารายละเอียดเสียใหม่ก็ได ้ทั้งน้ีโดยก าหนดเงินค่าตอบแทนตามความเป็นธรรมและให้
เจา้หน้าท่ีด าเนินการจดัหาท่ีอยู่ กล่าวโดยสรุปเอกชนซ่ึงเป็นเจา้ของอาคารอาจใช้สิทธิอุทธรณ์หรือมี
หนา้ท่ีเก่ียวขอ้งดงัน้ี  
   (1) เจา้ของอาคารจะต้องปฏิบติัตามค าสั่งของเจ้าหน้าท่ีด าเนินการหรือค าวินิจฉัย
อุทธรณ์ภายในก าหนด ในกรณีท่ีเจา้ของอาคารไม่เร่ิมด าเนินการร้ือหรือยา้ยอาคารตามก าหนด เจา้หนา้ท่ี
สามารถเขา้ไปในท่ีดินเพื่อด าเนินการร้ือ หรือยา้ยอาคารนั้น โดยคิดค่าใช้จ่ายจากเจา้ของอาคาร 
(มาตรา 57) 
   (2) ในกรณีท่ีเอกชนเจา้ของอาคารท่ีไดรั้บแจง้ให้จดัการดดัแปลงอาคารไม่ด าเนินการ
ภายในก าหนดให้เจา้หน้าท่ีรายงานต่อคณะกรรมการบริหารการผงัเมืองส่วนทอ้งถ่ินเพื่อสั่งเพิกถอน
ค าสั่งใหด้ดัแปลงนั้นและสั่งให้ร้ือหรือยา้ยอาคารต่อไป (มาตรา 58) 
   ทั้ งน้ีโดยก าหนดให้คณะกรรมการบริหารการผงัเมืองส่วนท้องถ่ินก าหนดเงิน
ค่าตอบแทนตามความเป็นธรรมและให้เจา้หนา้ท่ีด าเนินการหาท่ีอยูช่ัว่คราวท่ีเหมาะสมแก่บุคคลใน
ขอ้ (1) และ (2) (มาตรา 59 และ 60) 
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  3) อ  านาจจดัท่ีดินเพื่อใชเ้ป็นท่ีอุปกรณ์ โดยคณะกรรมการบริหารการผงัเมืองส่วนทอ้งถ่ิน
อาจสั่งให้จดัท่ีดินในบริเวณท่ีเหมาะสมเพื่อใช้เป็นท่ีอุปกรณ์ โดยก าหนดให้จ่ายเงินค่าตอบแทนแก่
เจา้ของหรือผูค้รอบครองท่ีดินดงักล่าว (มาตรา 62) 
  4) อ  านาจจดัใหท้  าหรือวางท่อน ้า ทางระบายน ้า สายไฟฟ้าหรือส่ิงอ่ืนซ่ึงคลา้ยกนั 
  พระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 ก าหนดวา่ในกรณีท่ีจ าเป็นตอ้งใชท่ี้ดินของบุคคล
ใด ๆ ในบริเวณไม่เกิน 1 กิโลเมตรนบัจากแนวผงัเมืองเฉพาะ ให้เจา้พนกังานการผงัเมืองมีอ านาจจดัให้
ท าหรือวางท่อน ้ า ทางระบายน ้ า สายไฟฟ้า หรือส่ิงอ่ืนซ่ึงคลา้ยกนัลงบนใตห้รือเหนือพื้นดินของบุคคล
นั้นได ้แมพ้ื้นท่ีดินดงักล่าวไม่ใช่ท่ีตั้งโรงเรือน โดยแจง้เป็นหนงัสือพร้อมทั้งแผนผงัแสดงแนวทางการ
ใช้ท่ีดินให้เจา้ของหรือผูค้รอบครองท่ีดินท่ีเก่ียวขอ้งทราบล่วงหน้า เพื่อด าเนินการให้เป็นไปตามผงั
เมืองเฉพาะ โดยก าหนดค่าตอบแทนอนัเป็นธรรมในการใชท่ี้ดินนั้นแก่เจา้ของท่ีดินนั้นแก่เจา้ของหรือผู ้
ครอบครองท่ีดินนั้น (มาตรา 68) 
  5) อ  านาจหนา้ท่ีขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีเก่ียวขอ้งกบัผงัเมืองเฉพาะเม่ือมีการใช้
บังคับ ผงัเมืองเฉพาะในเขตท้องท่ีใดแล้ว องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินพื้นท่ีนั้ นมีหน้าท่ีจะต้อง
ด าเนินการ ดงัน้ี 
   (1) เป็นผูค้วบคุมดูแลการใช้ประโยชน์ท่ีดินให้เป็นไปตามผงัเมืองเฉพาะ หรือ
กฎกระทรวงท่ีออกตามพระราชบญัญติัใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองเฉพาะ 
   (2) ร้องทุกข์กล่าวโทษต่อเจา้พนกังานสอบสวน หากมีผูฝ่้าฝืนพระราชบญัญติัให้ใช้
บงัคบัผงัเมืองเฉพาะ 
   (3) ร้องขอต่อศาลใหส้ั่งผูก้ระท าผดิใหแ้กไ้ขสภาพของอสังหาริมทรัพย ์ท่ีเปล่ียนแปลง
ใหเ้ป็นไปตามผงัเมืองเฉพาะหรือกฎกระทรวงท่ีออกตามพระราชบญัญติัใชบ้งัคบัผงัเมืองเฉพาะ 
   (4) พฒันาใหเ้ป็นไปตามผงัเมืองเฉพาะ โดยการจดัท าแผนและจดัสรรงบประมาณ
เพื่อใชใ้นการพฒันาโครงการต่าง ๆ 
 8.7 แนวคิดเกีย่วกบักฎหมายล าดับรองในกระบวนการผังเมืองเฉพาะ    
 ในการปฏิบติัการให้เป็นไปตามผงัเมืองเฉพาะนั้น สามารถเรียนรู้จากหลักการใช้บงัคบั
กฎหมาย (Law Enforcement Theory) โดยเช่ือวา่การควบคุมการกระท าผิดในสังคม มีหลกัการ 3 ประการ 
คือ  
  1) รัฐเป็นผูใ้ชม้าตรการทางกฎหมาย เพื่อควบคุมพฤติกรรมและคุม้ครองพิทกัษผ์ลประโยชน์
สาธารณะ  
  2) รัฐเป็นผูไ้ดรั้บอาณัติมอบหมายให้จดัสรรเจา้หนา้ท่ีเพื่อท าหนา้ท่ีในการควบคุมให้เกิด
ความเป็นระเบียบเรียบร้อยให้เป็นไปตามเจตนารมณ์และหลกักฎหมายอยา่งเคร่งครัด  
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  3) การใช้บงัคบักฎหมาย จะตอ้งใช้บงัคบักบัคนในสังคมอย่างเสมอภาคภายใตห้ลกั
นิติธรรม ปราศจากความล าเอียง  
 การท่ีมีผงัเมืองเฉพาะจะต้องมีการใช้บงัคบัด้วยการออกเป็นพระราชบญัญติันั้นได้สร้าง
ปัญหาในการด าเนินการเน่ืองจากการออกกฎหมายในระดบัพระราชบญัญติัเป็นเร่ืองยาก มีขอ้เสนอของ
นกัวชิาการรวมทั้งกรมโยธาธิการและผงัเมือง ใหมี้การแบ่งระดบัของผงัเมืองเฉพาะ เพื่อใหส้ามารถออก
กฎหมายล าดบัรอง อาทิ กฎกระทรวง เพื่อใชบ้งัคบัในเน้ือหาสาระบางประการของผงัเมืองเฉพาะ 
(กรมโยธาธิการและผงัเมือง, 2549, หนา้ 10) 
 8.8 ผลการด าเนินการผงัเมืองเฉพาะในประเทศไทย 
 จากบริบทพื้นฐานการผงัเมืองของประเทศไทยและแนวความคิดในการพฒันาการผงัเมืองมา
โดยตลอดจนถึงปัจจุบนั ท่ีเร่ิมจากการวางและจดัท าผงัเมืองรวมเป็นอนัดบัแรก และตามมาดว้ยการวาง
และจดัท าผงัเมืองเฉพาะท่ีมีนโยบายการพฒันาท่ีตอ้งสอดรับกบันโยบายของการวางและจดัท าผงัเมือง
รวม ซ่ึงตลอดระยะเวลาท่ีผ่านมา ไดมี้ความพยายามในการวางและจดัท าผงัเมืองเฉพาะโดยกรมโยธาธิ
การและผงัเมืองหลายพื้นท่ีด้วยกนั เช่น ผงัเมืองเฉพาะชุมชนเมืองใหม่แหลมฉบงั ในเขตผงัเมืองรวม
บริเวณอุตสาหกรรมและชุมชนแหลมฉบงั จงัหวดัชลบุรี ผงัเมืองเฉพาะชุมชนเมืองใหม่มาบตาพุด ใน
เขตผงัเมืองรวมบริเวณอุตสาหกรรมหลกัและชุมชน จงัหวดัระยอง ผงัเมืองเฉพาะพื้นท่ีบริเวณโดยรอบ
ท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ โครงการพฒันาเมืองใหม่นครนายกและโครงการเกาะเกร็ด เป็นตน้ นอกจากน้ี
ในปัจจุบนักรุงเทพมหานคร ก าลงัด าเนินการวางและจดัท าผงัเมืองเฉพาะข้ึนในบริเวณศูนยค์มนาคม
กรุงเทพฯ ด้านใต ้หรือผงัเมืองเฉพาะย่านตากสิน (ขนิษฐา เทียบจริยวฒัน์, 2553, หน้า 25) 
(กรมโยธาธิการและผงัเมือง, 2549, หนา้ 5) (นพนนัท ์ตาปนานนท,์ 2543, หนา้ 3) 
 จากความพยายามท่ีจะด าเนินการวางและจัดท าผงัเมืองเฉพาะของหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง
ดงักล่าวที่ผ่านมา ไดด้ าเนินการวางและจดัท าผงัเมืองเฉพาะในพื้นที่ดงักล่าวขา้งตน้ ตั้งแต่ในปี 
พ.ศ. 2536 จนถึงในปัจจุบนัการวางผงัเมืองเฉพาะดงักล่าว ก็ยงัไม่ไดด้ าเนินการตราเป็นพระราชบญัญติั
เพื่อประกาศใช้บงัคบัในพื้นท่ีบริเวณดงักล่าวไดส้ าเร็จ ซ่ึงยงัไม่เป็นท่ีแน่ชดัว่าติดขดัในกระบวนการ
หรือขั้นตอนใด ท่ีเป็นอุปสรรคหรือปัญหาของการวางและจดัท าผงัเมืองเฉพาะ  
 ผูว้ิจยัจึงขอน าเสนอบทสรุปของการด าเนินการจดัท าผงัเมืองเฉพาะในประเทศไทยท่ีได้เคย
ด าเนินการมาแลว้ตั้งแต่ในอดีตจนถึงปัจจุบนั วา่ไดเ้คยมีการวางและจดัท าผงัเมืองเฉพาะในพื้นท่ีบริเวณ
ใดมาบา้งแลว้ และในทุกโครงการท่ีจดัท าไดด้ าเนินการขั้นตอนใดไปบา้งและส้ินสุดกระบวนการอยู่ท่ี
ขั้นตอนใด เพื่อน ามาสรุปเป็นขอ้มูลในภาพรวมของการจดัท าผงัเมืองเฉพาะท่ี ดงัต่อไปน้ี 
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  1) โครงการจดัท าผงัเมืองเฉพาะชุมชนเมืองใหม่มาบตาพุด จงัหวดัระยอง 
  โครงการน้ีด าเนินการในปี พ.ศ. 2536 มีเป้าหมายจดัท าผงับริเวณอุตสาหกรรมหลกัและ
ชุมชนจงัหวดัระยองโดยครอบคลุมพื้นท่ีบางส่วนของต าบลห้วยโป่ง อ าเภอเมืองระยอง จงัหวดัระยอง 
รวมพื้นท่ีประมาณ 14.72 ตารางกิโลเมตร หรือ 9,200 ไร่  
  สรุปการด าเนินงานจนถึงปัจจุบนั มาบตาพุดเป็นบริเวณพื้นท่ีเป้าหมายหน่ึงท่ีก าหนดไว้
ในแผนพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบบัท่ี 5 (พ.ศ. 2525-2529 ) และแผนพฒันาเศรษฐกิจและ
สังคมแห่งชาติ ฉบบัท่ี 6 (พ.ศ. 2530 – 2535) แผนพฒันาพื้นท่ีชายฝ่ังทะเลตะวนัออก โดยมีเป้าหมายท่ีจะ
พฒันา ใหเ้ป็นเขตอุตสาหกรรมหลกัอนัประกอบดว้ย ท่าเรือพาณิชย ์นิคมอุตสาหกรรม และชุมชนเมือง
ใหม่ ตลอดจนโครงสร้างพื้นฐานอ่ืน ๆ อาทิ ระบบการคมนาคมขนส่ง ระบบโทรคมนาคม อ่างเก็บน ้ า 
ท่อส่งน ้า ระบบไฟฟ้า ระบบประปา และระบบระบายน ้า ฯลฯ เป็นตน้ ทั้งน้ี เพื่อให้การพฒันา
ในส่วนอ่ืนของโครงการเป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพ มีความสมบูรณ์ตามเป้าหมายและแผนพฒันาท่ีได้
ก าหนดไว ้   
  ในระยะแรกเม่ือปี 2536 มาบตาพุด จะก าหนดให้เป็น”พื้นท่ีวางผงัเฉพาะ"มีการจดัโซนท่ี
อยูอ่าศยัส าหรับคนท่ีท างานในนิคมอุตสาหกรรม แต่ปรากฏวา่ไม่สามารถตราเป็นกฎหมายใชบ้งัคบัได ้
จึงออกผงัเมืองรวมใชบ้งัคบัแทน ช่ือ "ผงัเมืองรวมอุตสาหกรรมหลกัและชุมชน จ.ระยอง (มาบตาพุด)" 
จนผงัน้ีหมดอายุอยูช่่วงหน่ึงปี พ.ศ. 2542-2545 จากนั้นปี พ.ศ. 2546 จึงมีผงัเมืองรวมประกาศใชจ้นมาถึง
ปัจจุบนัและมีการต่ออายผุงัเมืองรวมมา 2 คร้ังแลว้ ซ่ึงหมดอายวุนัท่ี 11 พฤษภาคม 2553 
  ดังนั้น กรมโยธาธิการและผงัเมือง ร่วมกับจงัหวดัระยองได้หารือและมอบหมายให้
องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน (อปท.) ทั้ง 7 เทศบาลท่ีอยูใ่นพื้นท่ีผงัเมืองรวมมาบตาพุด ออกเทศบญัญติั
เพื่อการควบคุมอาคารมารองรับใช้บังคบัต่อไปเร่ือยๆ จนกว่าผงัเมืองรวมมาบตาพุดฉบับใหม่จะ
ปรับปรุงเสร็จ ซ่ึงเน้ือหาของเทศบญัญติัจะเหมือนกบัผงัเมืองรวมมาบตาพุดทุกประการ 
  2) โครงการจดัท าผงัเมืองเฉพาะชุมชนเมืองใหม่แหลมฉบงั จงัหวดัชลบุรี 
  โครงการน้ีด าเนินการโดยกรมการผงัเมือง (ปัจจุบนั คือ กรมโยธาธิการและผงัเมือง) 
ในปี พ.ศ. 2536 มีเป้าหมายจดัท าผงับริเวณเขตต่อเน่ืองระหวา่งต าบลทุ่งสุขลา อ าเภอศรีราชา และต าบล
บางละมุง อ าเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุรี ฟากตะวนัออกของทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3 มีเน้ือท่ี
ประมาณ 10 ตารางกิโลเมตร เพื่อสร้างชุมชนเมืองใหม่แหลมฉบงั ส าหรับรองรับประชากรท่ีเขา้มาใช้
แรงงานในเขตพื้นท่ีโครงการแหลมฉบงั 
  สรุปการด าเนินงานจนถึงปัจจุบนั ในการจดัท าผงัเมืองเฉพาะชุมชนเมืองใหม่แหลมฉบงั 
ไดด้ าเนินการตามขั้นตอนตามกฎหมายแลว้เสร็จ และไดเ้สนอร่างพระราชบญัญติัให้ใชบ้งัคบัผงัเมือง
เฉพาะต่อรัฐสภา แต่ระหวา่งการรอการพิจารณาไดมี้พระราชกฤษฎีกายุบสภาฯ และในระยะเวลาต่อมา
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การด าเนินงานของรัฐสภาขาดความต่อเน่ือง ซ่ึงส่งผลให้ร่างพระราชบญัญติัให้ใชบ้งัคบัผงัเมืองเฉพาะ
ไม่สามารถด าเนินการพิจารณาทางกระบวนการรัฐสภาจนเป็นผลใช้บงัคบัได้ ด้วยสาเหตุดังกล่าว
คณะอนุกรรมการบริหารการพฒันาชุมชน สังคมและส่ิงแวดลอ้มพื้นท่ีชายฝ่ังทะเลตะวนัออก (อบพ.) จึง
ไดเ้สนอคณะรัฐมนตรีประกาศพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินท่ีจะเวนคืนบริเวณชุมชนเมืองใหม่
แหลมฉบงั เพื่อด าเนินการเวนคืนอสังหาริมทรัพยต์ามผงัเมืองเฉพาะท่ีวางไว ้โดยมีผูว้า่ราชการจงัหวดั
ชลบุรีเป็นเจา้หน้าท่ีเวนคืน ส่วนเร่ืองการผงัเมืองไดป้รับเปล่ียนวิธีการเพื่อให้มีผงัเมืองในพื้นท่ีน้ีด้วย
การด าเนินการจดัท าผงัเมืองรวมบริเวณอุตสาหกรรมและชุมชนแหลมฉบงัแทน ซ่ึงปัจจุบนัมีการ
ประกาศกฎกระทรวงให้ใชบ้งัคบัผงัเมืองรวมบริเวณอุตสาหกรรมและชุมชนแหลมฉบงั จงัหวดัชลบุรี 
พ.ศ. 2555  
  3) โครงการจดัท าผงัเมืองเฉพาะพื้นท่ีบริเวณโดยรอบท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ  
  โครงการน้ีด าเนินการโดยกรมโยธาธิการและผงัเมือง ปี พ.ศ. 2545 มีเป้าหมายจดัท าผงั
บริเวณในทอ้งท่ีเขตลาดกระบงั เขตประเวศ กรุงเทพมหานครและอ าเภอบางพลี อ าเภอบางเสาธง จงัหวดั
สมุทรปราการ เม่ือวนัท่ี 15 ตุลาคม 2545 ท่ีประชุมคณะรัฐมนตรีมีมติมอบหมายให้กรมโยธาธิการและ
ผงัเมืองรับผดิชอบในการวางและจดัท าผงัเมืองเฉพาะพื้นท่ีบริเวณโดยรอบท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ  
  สรุปการด าเนินงานในพื้นท่ีปัจจุบนั กรมโยธาธิการและผงัเมืองไดจ้ดัท าพระราชกฤษฎีกา
ก าหนดเขตท่ีดินท่ีท าการส ารวจเพื่อการวางและจดัท าผงัเมืองเฉพาะในทอ้งท่ีเขตลาดกระบงั เขตประเวศ 
กรุงเทพมหานคร และอ าเภอบางพลี อ าเภอบางเสาธง จงัหวดัสมุทรปราการ พ.ศ.  .... เม่ือวนัท่ี 29 
มิถุนายน 2552 ต่อมากรมโยธาธิการและผงัเมืองไดจ้ดัจา้งท่ีปรึกษาส ารวจจดัเก็บขอ้มูลรายแปลงท่ีดิน
และอสังหาริมทรัพย ์แลว้เสร็จในปี พ.ศ. 2552   
  ปี พ.ศ.2552 คณะรัฐมนตรี อนุมติัหลกัการร่างระเบียบส านกันายกรัฐมนตรี ว่าดว้ยการ
พฒันาพื้นท่ีโดยรอบท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ พ.ศ. .... ตามท่ีกระทรวงมหาดไทยเสนอ และให้ส่งให้
คณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจพิจารณาด าเนินการต่อไป และไดก้ าหนดให้มีคณะกรรมการพฒันาพื้นท่ี
โดยรอบท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ (กพส.) เพื่อบริหารจัดการพื้นท่ี แต่เร่ืองทั้ งหมดยุติเม่ือมีการ
เปล่ียนแปลงรัฐบาล 
  4) โครงการเมืองใหม่นครนายก 
  โครงการน้ีด าเนินการโดยกรมโยธาธิการและผงัเมือง ในปี พ.ศ. 2547 มีเป้าหมายจดัท าผงั
บริเวณโครงการเมืองใหม่นครนายก มีพื้นท่ีโครงการครอบคลุม 17 ต าบล 4 อ าเภอ และ 2 จงัหวดั ไดแ้ก่ 
จงัหวดันครนายก อ าเภอบา้นนา ต าบลศรีกะอาง ต าบลบา้นนา  ต าบลบา้นพร้าว ต าบลเขาเพิ่ม 
ต าบลพิกุลออก ต าบลป่าขะ ต าบลบา้นพริก จงัหวดัสระบุรี อ าเภอแก่งคอย ต าบลหว้ยแห้ง ต าบลชะอม 
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ต าบลช าผกัแพว ต าบลท่ามะปราง อ าเภอมวกเหล็ก ต าบลมิตรภาพ อ าเภอวิหารแดง ต าบลเจริญธรรม 
ต าบลคลองเรือ ต าบลบา้นล า ต าบลหนองสรวง ต าบลวหิารแดง  
  สรุปการด าเนินงานจนถึงปัจจุบนัรัฐบาลมีนโยบายเบ้ืองต้นโดยการจดัตั้งบรรษทั
พฒันาเมือง มาด าเนินโครงการเมืองใหม่ โดยมีความก้าวหน้าในการด าเนินงานโครงการเมืองใหม่ 
นครนายก มีดงัน้ี 
   (1) จดัท าพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนและพระราช
กฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินท่ีจะท าการส ารวจเพื่อการวางและจดัท าผงัเมืองเฉพาะบริเวณพื้นท่ีโครงการ
เมืองใหม่นครนายก ซ่ึงประกาศในราชกิจจานุเบกษา เม่ือ วนัท่ี 23 มิถุนายน 2547 
   (2) จดัท าประกาศกรมโยธาธิการและผงัเมือง เร่ืองก าหนดหลกัเกณฑก์ารใชป้ระโยชน์
ในทรัพย์สิน บริเวณพื้นท่ีโครงการเมืองใหม่นครนายก ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เม่ือวนัท่ี 15 
มีนาคม 2547 
  เน่ืองจากรัฐบาลสมยั พ.ต.ท.ทกัษิณ ไดจ้ดัล าดบัความส าคญัในการลงทุนโครงการขนาด
ใหญ่ไวห้ลายโครงการ ซ่ึงแต่ละโครงการลว้นใชง้บลงทุนมหาศาล ไม่วา่จะเป็นการก่อสร้างรถไฟฟ้าบน
ดินและใตดิ้น เพื่อแกไ้ขปัญหาการจราจรท่ีแออดัในเขตกรุงเทพและปริมณฑล ตลอดจนโครงการพฒันา
มหานครสุวรรณภูมิ ยกฐานะให้เป็นเขตปกครองพิเศษในขณะนั้น จึงมีความเป็นไปไดว้า่รัฐบาลมีหลาย
เร่ืองท่ีตอ้งเร่งด าเนินการและแก้ไขอย่างเร่งด่วน โครงการจึงได้ถูกระงบัลงและรัฐบาลชุดใหม่มิได้
ด าเนินการต่อ 
  5) โครงการจดัท าผงัเมืองเฉพาะในทอ้งท่ีแขวงปากคลองภาษีเจริญ แขวงบางหวา้ เขตภาษี
เจริญ และแขวงบางคอ้ แขวงบางขุนเทียน เขตจอมทอง กรุงเทพมหานคร (ยา่นศูนยต์ากสิน) โครงการน้ี
ด าเนินการโดยกรุงเทพมหานคร ปี พ.ศ. 2549 มีเป้าหมายจดัท าผงับริเวณเขตท่ีดินท่ีจะท าการส ารวจเพื่อ
การวางและจดัท าผงัเมืองเฉพาะ ครอบคลุมพื้นท่ีบางส่วนของแขวงปากคลองภาษีเจริญ แขวงบางหวา้ 
เขตภาษีเจริญ แขวงตลาดพลู แขวงดาวคะนอง เขตธนบุรี และแขวงบางคอ้ แขวงบางขุนเทียน แขวง
จอมทอง เขตจอมทอง กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 ซ่ึงครอบคลุมพื้นท่ีการส ารวจประมาณ 6.5 ตาราง
กิโลเมตร 
  กรุงเทพมหานครจึงเห็นถึงความจ าเป็นในการจดัท าผงัเมืองเฉพาะ เพื่อใหเ้ป็นแผนผงัและ
โครงการด าเนินการเพื่อการด ารงรักษาบริเวณท่ีมีคุณค่าความส าคัญทางประวัติศาสตร์และ
สภาพแวดลอ้มทางธรรมชาติท่ีมีความงดงามและเพื่อรองรับการเปล่ียนแปลงท่ีจะเกิดข้ึนในบริเวณพื้นท่ี
ดังกล่าวน้ีในอนาคต โดยการประสานการด าเนินการระหว่างหน่วยงานของภาครัฐในการพัฒนา
โครงข่ายการคมนาคมขนส่ง สาธารณูปโภคและสาธารณูปการให้มีความสอดคลอ้งกบัการพฒันาของ
ภาคเอกชนโดยการมีส่วนร่วมของประชาชนในทอ้งท่ีนั้นๆ 



103 

  สรุปการด าเนินงานจนถึงปัจจุบนั กรุงเทพมหานครไดต้ราพระราชกฤษฎีกาก าหนด
เขตที่ดินที่จะท าการส ารวจเพื่อการวางและจดัท าผงัเมืองเฉพาะ  ครอบคลุมพื้นที่บางส่วนของ
แขวงปากคลองภาษีเจริญ แขวงบางหวา้ เขตภาษีเจริญ แขวงตลาดพลู แขวงดาวคะนอง เขตธนบุรี และ
แขวงบางคอ้ แขวงบางขุนเทียน แขวงจอมทอง เขตจอมทอง กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 (ประกาศราช
กิจจานุเบกษา เม่ือว ันท่ี  16 สิงหาคม 2549) โดยกระบวนการท่ีก าลังด าเนินการอยู่ในขณะน้ี 
กรุงเทพมหานครได้ก าหนดจดัให้มีการประชุมรับฟังข้อคิดเห็นของประชาชน คร้ังท่ี 2 ในวนัท่ี 30 
มกราคม 2553 เพื่อน าไปพิจารณาปรับปรุงก่อนน าเสนอคณะกรรมการผงัเมือง เพื่อพิจารณาเห็นชอบ
และประกาศใชผ้งัเมืองเฉพาะต่อไป 
  ด้วยความซับซ้อนของผงัเมืองเฉพาะดังกล่าว ท าให้กรุงเทพมหานครไม่น าผงัเพื่อให้
คณะกรรมการผงัเมืองเห็นชอบเพื่อน าสู่กระบวนการด าเนินการตามขั้นตอนกฎหมายเร่ืองดงักล่าวจึงถูก
ชะลอการด าเนินการ 
  6) โครงการจดัท าผงัเมืองเฉพาะในพื้นท่ีเกาะเกร็ด จ.นนทบุรี  
  โครงการน้ีด าเนินการโดยกรมโยธาธิการและผงัเมือง ปี พ.ศ.2556 มีเป้าหมายจดัท าผงั
บริเวณต าบลเกาะเกร็ด จงัหวดันนทบุรี 
  กรมโยธาธิการและผงัเมือง โดยกองผงัเมืองเฉพาะ ไดริ้เร่ิมท่ีจะน าแนวทางการพฒันา
เมืองดว้ยการจดัท าผงัเมืองเฉพาะมาด าเนินการ จึงคดัเลือกพื้นท่ีเกาะเกร็ดเน่ืองจากพิจารณาแลว้เห็นว่า
เป็นพื้นท่ีท่ีมีความส าคญัทางประวติัศาสตร์และมีเอกลกัษณ์เฉพาะถ่ินท่ีเหมาะสมจะพฒันาเชิงอนุรักษ์ 
จึงริเร่ิมด าเนินการตามขั้นตอนตั้งแต่ปี พ.ศ.2556 
  สรุปการด าเนินงานจนถึงปัจจุบนั เน่ืองจากเป็นโครงการน าร่องจึงมีการเตรียมข้อมูล 
รวมทั้งการมีการประชุมเพื่อรับฟังความคิดเห็นของประชาชน แต่ยงัไม่ด าเนินการตามขั้นตอนกฎหมาย
ในการจดัท าผงัเมืองเฉพาะ ประกอบกบัในปีงบประมาณ 2557 กองผงัเมืองเฉพาะไดรั้บนโยบายในการ
จดัท าเขตเศรษฐกิจพิเศษ ตามนโยบายเร่งด่วนของรัฐบาล ท าใหง้านดา้นผงัเมืองเฉพาะในพื้นท่ีเกาะเกร็ด
ชะลอการด าเนินการ  
  การศึกษาน้ีจะเก่ียวกบับริบทดา้นการพฒันาเมืองและการผงัเมืองในประเทศไทย ท่ีเร่ิมมา
จากพระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 และไดมี้การแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัดงักล่าว 3 คร้ังคือ 
พระราชบญัญติัการผงัเมือง (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2525 พระราชบญัญติัการผงัเมือง (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ. 2535 และ 
พระราชบญัญติัการผงัเมือง (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2558 พระราชบญัญติัดงักล่าวเป็นการก าหนดบริบทการวาง
ผงัเมืองในประเทศไทย ท่ีก าหนดไวเ้พียง การวางผงัเมืองรวมและการวางผงัเมืองเฉพาะ ซ่ึงผูว้ิจยัได้
คน้ควา้การด าเนินงานโครงการจดัท าผงัเมืองเฉพาะตั้งแต่ในอดีตจนถึงปัจจุบนัจากการศึกษาตวัอย่าง
โครงการวางผงัเมืองเฉพาะของหน่วยงานส่วนกลางและส่วนทอ้งถ่ินท่ีได้พยายามด าเนินการมาโดย



104 

ตลอด ไดแ้ก่ โครงการวางและจดัท าผงัเมืองเฉพาะชุมชนเมืองมาบตาพุด จงัหวดัระยอง โครงการวาง
และจดัท าผงัเมืองเฉพาะชุมชนแหลมฉบงั จงัหวดัชลบุรี โครงการวางและจดัท าผงัเมืองเฉพาะพื้นท่ี
บริเวณโดยรอบท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ โครงการเมืองใหม่นครนายก โครงการจดัท าผงัเมืองเฉพาะใน
ทอ้งท่ีแขวงปากคลองภาษีเจริญ แขวงบางหวา้ เขตภาษีเจริญ และแขวงบางคอ้ แขวงบางขุนเทียน เขต
จอมทอง กรุงเทพมหานครและโครงการเกาะเกร็ด จงัหวดันนทบุรี 
  การด าเนินการจดัท าผงัเฉพาะทั้งหมดไดยุ้ติหรือชะลอโครงการ เน่ืองจากติดขดัในบาง
กระบวนการตามพระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 รวมถึงเป็นการจดัท าผงัเมืองเฉพาะคร้ังแรก จึง
อาจยงัไม่เขา้ใจในกระบวนการตามกฎหมายอยา่งชดัเจน ส่งผลใหก้ารด าเนินการล่าชา้ รวมถึงขั้นตอนท่ี
เก่ียวขอ้งกบัการมีส่วนร่วมของภาคประชาชนท่ียงัไม่เขา้ใจเก่ียวกบัผงัเมืองเฉพาะ จึงอาจมีการต่อตา้น
หรือไม่ใหค้วามร่วมมือเท่าท่ีควร  
  ผงัเมืองเฉพาะจะก่อให้เกิดประโยชน์ต่อภาคเอกชนในการสร้างหรือพฒันาสภาพความ
เป็นอยูใ่หมี้สุขลกัษณะความสะดวกสบาย ความเป็นระเบียบ ความสวยงามความปลอดภยัของประชาชน
และสวสัดิภาพของสังคม ทั้งยงัเป็นการส่งเสริมสภาพเศรษฐกิจด้วยการสร้างประสิทธิภาพในการใช้
ประโยชน์ในทรัพยสิ์น ส่งเสริมสภาพเศรษฐกิจด้วยการสร้างประสิทธิภาพในการใช้ประโยชน์ใน
ทรัพย์สิน ส่งเสริมสภาพสังคมด้วยระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการท่ีเหมาะสม และส่งเสริม
สภาพแวดลอ้มดว้ยการแกไ้ขปรับปรุงหรือป้องกนัการเกิดสภาพเส่ือมโทรม นอกจากน้ี ผงัเมืองเฉพาะ
ยงัเป็นการด ารงรักษาหรือบูรณะสถานท่ีและวตัถุท่ีมีประโยชน์หรือมีคุณค่าและเป็นการบ ารุงรักษา
ทรัพยากรธรรมชาติภูมิประเทศท่ีงดงาม หรือคุณค่าในทางธรรมชาติ ผงัเมืองเฉพาะจะก่อให้เกิดผลต่อ
ภาครัฐบาลในการด าเนินการสร้างหรือพฒันาอย่างมีประสิทธิภาพ เป็นไปตามล าดับขั้นตอนการ
ด าเนินการท่ีสอดคล้องกับนโยบายภายใต้การมีส่วนร่วมของประชาชนตามการปกครองระบอบ
ประชาธิปไตย 
  กล่าวโดยสรุปผงัเมืองเฉพาะเป็นการจัดท าแผนผงั (plan) และโครงการด าเนินการ 
(projects)  เพื่อพัฒนา (development) หรือด ารงรักษาบริเวณเฉพาะแห่งหรือกิจการท่ี เก่ียวข้อง 
(maintenance of specific area or related affairs) ในเมืองและบริเวณท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อประโยชน์แก่การผงั
เมือง ผงัเมืองรวมและผงัเมืองเฉพาะ มีลกัษณะขององคป์ระกอบและรายละเอียดบางอยา่งท่ีแตกต่างกนั 
แต่ผงัเมืองทั้งสองชนิดต่างก็ตอ้งอยู่ในกรอบของเป้าหมายเพื่อการผงัเมืองอย่างเดียวกนั ผงัเมืองรวมมี
ลกัษณะเป็นผงันโยบาย กล่าวคือเป็นแผนผงัแม่บทท่ีก าหนดรายการ เช่น การใชป้ระโยชน์ท่ีดินแต่ละ
ประเภท แนวเส้นทางคมนาคมขนส่ง ท่ีตั้งสาธารณูปโภค สาธารณูปการอยา่งกวา้ง จุดท่ีตั้งของสถานท่ี
ต่าง ๆตลอดจนแนวหรือขนาดเส้นทางหรือบริเวณท่ีดินท่ีปรากฏในแผนผังจะเป็นการแสดง
โดยประมาณเท่านั้น ผงัเมืองรวมจึงเป็นเพียงผงันโยบายเพื่อใช้เป็นแนวทางของการพฒันาโดยทัว่ไป 
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ส าหรับผงัเมืองเฉพาะมีลกัษณะเป็นแผนผงัและโครงการอย่างละเอียดท่ีจะด าเนินการเพื่อพฒันาหรือ
ด ารงรักษาบริเวณเฉพาะแห่ง โดยมีเป้าหมายในการด าเนินการในพื้นท่ีนั้นอยา่งแน่ชดัเฉพาะเจาะจงตาม
วตัถุประสงค์ของการผงัเมืองและผงัเมืองรวมในพื้นท่ีนั้นนั้น ซ่ึงในแผนผงัเมืองเฉพาะ จะมีการแสดง
ต าแหน่งรวมทั้งรายการพฒันาอย่างละเอียดถูกตามมาตราส่วน สามารถวดัและก าหนดพื้นท่ีท่ีจะต้อง
เวนคืนหรือกนัเขตเพื่อก าหนดแนวเขตก่อสร้างไดอ้ยา่งแน่ชดั ดงันั้นในการจดัท าผงัเมืองเฉพาะจะตอ้ง
สามารถเจาะลึกลงไปในรายละเอียดเฉพาะจุด เฉพาะบริเวณตามเป้าหมายท่ีผงัเมืองรวมก าหนดไวไ้ดท้  า
ให้รัฐสามารถก าหนดขั้นตอนการด าเนินการท่ีจ าเป็น รวมทั้งประมาณการงบประมาณเพื่อการก่อสร้าง
พฒันาไดจ้ะเห็นไดว้่าผงัเมืองเฉพาะ คือ ผงัเมืองท่ีมีรายละเอียดดงัท่ีไดร้ะบุไวช้ดัในค าจ ากดัความคือ
เป็นแผนผงัท่ีจะแสดงต าแหน่งแห่งท่ีอย่างชัดเจนว่าจะท าอะไร ท่ีไหน อย่างไรซ่ึงจะต้องมีการ
เปล่ียนแปลงในกรรมสิทธ์ิท่ีดินตลอดจนอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนจากเจ้าของเดิม เพื่อให้ได้มีการ
ก่อสร้างตามผงัเมืองเฉพาะได ้เน่ืองจากตอ้งมีการเปล่ียนแปลงในกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว 
การใชบ้งัคบัผงัเมืองเฉพาะจึงตอ้งประกาศเป็นพระราชบญัญติัผงัเมืองเฉพาะแต่ละแห่ง (มาตรา 41) 

9. หลกักฎหมายไทยที่เกีย่วข้อง 

 9.1 พระราชบัญญตัิการผังเมือง พ.ศ. 2518   
 การผงัเมือง หมายความว่า การวาง จดัท าและด าเนินการให้เป็นไปตามผงัเมืองรวม
และผงัเมืองเฉพาะในบริเวณเมืองและบริเวณท่ีเก่ียวขอ้งหรือชนบทเพื่อสร้างหรือพฒันาเมืองหรือส่วน
ของเมืองข้ึนใหม่หรือแทนเมืองหรือส่วนของเมืองท่ีไดรั้บความเสียหายเพื่อให้มีหรือท าให้ดียิ่งข้ึน
ซ่ึงสุขลกัษณะ ความสะดวกสบาย ความเป็นระเบียบ ความสวยงาม การใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์น 
ความปลอดภัยของประชาชนและสวัสดิภาพของสังคม เพื่อส่งเสริมการเศรษฐกิจสังคมและ
สภาพแวดลอ้ม เพื่อด ารงรักษาหรือบูรณะสถานท่ีและวตัถุท่ีมีประโยชน์หรือคุณค่าในทางศิลปกรรม 
สถาปัตยกรรม ประวติัศาสตร์หรือโบราณคดีหรือเพื่อบ ารุงรักษาทรัพยากรธรรมชาติ ภูมิประเทศท่ี
งดงามหรือมีคุณค่าในทางธรรมชาติ โดยแยกออกเป็นผงัเมืองรวมและผงัเมืองเฉพาะ 
 กฎหมายน้ีก าหนดให้มีการจัดท าผ ังเมืองและก าหนดประเภทการใช้ท่ีดินข้ึนโดยมี
วตัถุประสงค ์5 ประการ คือ  
  1) เพื่อท าใหชุ้มชนมีความเป็นระเบียบเรียบร้อย  
  2) เพื่อสร้างหรือพฒันาเมืองหรือส่วนของเมืองข้ึนใหม่ หรือแทนเมืองหรือส่วนของเมือง
ท่ีไดรั้บความเสียหายเพื่อให้มี หรือท าให้ดียิ่งข้ึนซ่ึงสุขลกัษณะ ความสะดวกสบาย ความเป็นระเบียบ 
ความสวยงาม การใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์น ความปลอดภยัของประชาชนและสวสัดิภาพของสังคม  
  3) เพื่อส่งเสริมการเศรษฐกิจสังคม และสภาพแวดลอ้ม  
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  4) เพื่อด ารงรักษาหรือบูรณะสถานท่ีและวตัถุท่ีมีประโยชน์หรือคุณค่าในทางศิลปกรรม 
สถาปัตยกรรม ประวติัศาสตร์ หรือโบราณคดี 
  5) เพื่อบ ารุงรักษาทรัพยากรธรรมชาติ ภูมิประเทศท่ีงดงาม หรือมีคุณค่าในทางธรรมชาติ  
 โดยผงัเมืองนั้นตอ้งแสดงวตัถุประสงค์ในการวางและจดัท าผงั แผนท่ีแสดงเขตของผงัเมือง 
แผนผังซ่ึงก าหนดการใช้ประโยชน์ในท่ีดินในเขตผังเมือง ท่ีโล่ง ระบบคมนาคมหรือระบบ
สาธารณูปโภค โดยในเขตท่ีไดมี้กฎกระทรวงให้ใชบ้งัคบัผงัเมืองรวมและก าหนดประเภทการใช ้ท่ีดิน
แล้ว บุคคลใดจะใช้ประโยชน์ท่ีดินผิดไปจากท่ีก าหนดไวใ้นผงัเมืองหรือปฏิบติัการใดๆ ซ่ึงขดักับ
ขอ้ก าหนดของผงัเมืองไม่ได ้ผูใ้ดฝ่าฝืนมีความผิดตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกิน 6 เดือน หรือปรับไม่เกิน 
10,000 บาท หรือทั้งจ  าและปรับ 
 สรุปสาระส าคญัของพระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 พบว่าเม่ือเห็นสมควรวางและ
จดัท าผงัเมืองรวม ณ ทอ้งท่ีใด กรมโยธาธิการและผงัเมืองหรือเจา้พนกังานทอ้งถ่ินของทอ้งท่ีนั้น เป็นผู ้
มีอ  านาจในการด าเนินการ กรณีท่ีเจา้พนกังานทอ้งถ่ินจะวางและจดัท าผงัเมืองเองตอ้งไดรั้บอนุมติัจาก
คณะกรรมการผงัเมืองก่อน ถา้เขตแห่งผงัเมืองรวมนั้นคาบเก่ียวบริเวณหลายทอ้งท่ีคณะกรรมการผงั
เมืองจะสั่งให้หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งร่วมกนัวางและจดัท าผงัเมืองรวมและจะก าหนดค่าใชจ่้ายซ่ึงองค์การ
บริหารส่วนทอ้งถ่ินของแต่ละทอ้งท่ีจะตอ้งจ่ายตามส่วนของตนก็ได ้โดยให้เจา้พนกังานทอ้งถ่ินท่ีจะ
วางและจดัท าผงัเมืองนั้นมาแสดงความคิดเห็นต่อกรมโยธาธิการและผงัเมือง ทั้งน้ีให้กรมโยธาธิการ
และผงัเมืองหรือเจา้พนกังานทอ้งถ่ินแลว้แต่กรณี จดัให้มีการโฆษณาให้ประชาชนทราบ แลว้จดัการ
ประชุมไม่น้อยกว่าหน่ึงคร้ัง เพื่อรับฟังขอ้คิดเห็นของประชาชนในทอ้งท่ีท่ีจะมีการวางและจดัท าผงั
เมืองรวมนั้น ในการรับฟังขอ้คิดเห็นน้ีจะก าหนดเฉพาะให้ผูแ้ทนของประชาชนเขา้ร่วมการประชุมตาม
ความเหมาะสมก็ได ้เม่ือเจา้พนกังานทอ้งถ่ินไดว้างและจดัท าผงัเมืองรวมโดยไดรั้บความเห็นชอบจาก
คณะท่ีปรึกษาผงัเมืองรวมแลว้ ให้ส่งผงัเมืองรวมให้กรมโยธาธิการและผงัเมืองพิจารณา ถา้กรมโยธาธิ
การและผงัเมือง เห็นวา่ควรมีการแกไ้ขเปล่ียนแปลงให้แจง้พร้อมแสดงเหตุผล หากเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน
ไม่เห็นด้วยกับความเห็นของกรมโยธาธิการและผงัเมือง ให้เสนอคณะกรรมการผงัเมือง พิจารณา
ความเห็นของกรมโยธาธิการและผงัเมือง และเหตุผลของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินท่ีไม่เห็นพอ้งไปพร้อมกนั
ดว้ย เม่ือคณะกรรมการผงัเมืองให้ความเห็นชอบแลว้จึงปิดประกาศแผนท่ีแสดงเขตของผงัเมืองรวมไว้
ในท่ีเปิดเผย ณ ท่ีว่าการเขตหรือท่ีท าการแขวงของกรุงเทพมหานคร หรือท่ีว่าการอ าเภอ ท่ีท าการของ
องคก์ารบริหารส่วนทอ้งถ่ินและสาธารณสถานภายในเขตของผงัเมืองรวมนั้นเป็นเวลาไม่น้อยกว่าเก้า
สิบวนั โดยใหล้งวนัท่ีท่ีปิดประกาศในใบประกาศนั้นดว้ย 
 ในใบประกาศดังกล่าว ให้มีค  าประกาศเชิญชวนให้ผูมี้ส่วนได้เสียไปตรวจดูแผนผงัและ
ขอ้ก าหนดของผงัเมืองรวมได ้ณ กรมโยธาธิการและผงัเมืองหรือท่ีท าการของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินผูว้าง
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และจดัท า ผงัเมืองรวมนั้น หากภายในก าหนดเกา้สิบวนันบัตั้งแต่วนัปิดประกาศ ผูมี้ส่วนไดเ้สียผูใ้ดมี
หนงัสือถึง กรมโยธาธิการและผงัเมืองหรือเจา้พนกังานทอ้งถ่ินผูว้างและจดัท าผงัเมืองรวมนั้น 
ร้องขอให้แกไ้ขหรือเปล่ียนแปลงหรือยกเลิกขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการใช้ประโยชน์ท่ีดินของผงัเมืองรวม
นั้น และไม่วา่กรมโยธาธิการและผงัเมืองหรือเจา้พนกังานทอ้งถ่ินจะเห็นดว้ยกบัค าร้องขอนั้นหรือไม่ก็
ตาม ให้กรมโยธาธิการและผงัเมืองหรือเจ้าพนักงานท้องถ่ินแล้วแต่กรณีเสนอค าร้องขอนั้ นต่อ
คณะกรรมการผงัเมืองพร้อมดว้ยความเห็น ในกรณีท่ีเจา้พนกังานทอ้งถ่ินเป็นผูเ้สนอ ใหด้ าเนินการผ่าน
กรมโยธาธิการและผงัเมือง 
 ในกรณีท่ีคณะกรรมการผงัเมืองเห็นชอบด้วยกบัค าร้องขอ ให้คณะกรรมการผงัเมืองสั่งให้ 
กรมโยธาธิการและผงัเมืองหรือเจา้พนกังานทอ้งถ่ินแล้วแต่กรณี แกไ้ขหรือเปล่ียนแปลง หรือยกเลิก
ขอ้ก าหนดดงักล่าวในผงัเมืองรวมนั้น ถา้ไม่เห็นชอบดว้ยก็ใหส้ั่งยกค าร้องขอนั้น 
 หากเม่ือพน้ก าหนดเก้าสิบวนันับตั้งแต่วนัปิดประกาศ ไม่มีผูมี้ส่วนได้เสียผูใ้ดร้องขอให้
แกไ้ขหรือเปล่ียนแปลงหรือยกเลิกขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการใชป้ระโยชน์ท่ีดินของผงัเมืองรวมนั้นหรือมี
แต่คณะกรรมการผงัเมืองได้สั่งยกค าร้องขอนั้ นหรือคณะกรรมการผงัเมืองได้สั่งให้แก้ไขหรือ
เปล่ียนแปลง หรือยกเลิกขอ้ก าหนดดงักล่าว และกรมโยธาธิการและผงัเมืองหรือเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน 
แล้วแต่กรณี ได้จดัการให้เป็นไปตามนั้น แล้วให้กรมโยธาธิการและผงัเมืองเสนอผงัเมืองรวมต่อ
รัฐมนตรีเพื่อด าเนินการออกกฎกระทรวงใชบ้งัคบัผงัเมืองรวมนั้นต่อไป 
 ในเขตท่ีไดมี้กฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมแลว้ หา้มบุคคลใดใชป้ระโยชน์ท่ีดินผิดไป
จากท่ีไดก้ าหนดไวใ้นผงัเมืองรวมหรือปฏิบติัการใดๆ ซ่ึงขดักบัขอ้ก าหนดของผงัเมืองรวมนั้นหากฝ่า
ฝืนจะมีความผิดไดรั้บโทษทางอาญา ทั้งน้ี มิให้ใชบ้งัคบัแก่กรณีท่ีเจา้ของหรือผูค้รอบครองท่ีดินไดใ้ช้
ประโยชน์ท่ีดินมาก่อนท่ีจะมีกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมและจะใช้ประโยชน์ท่ีดินเช่นนั้น
ต่อไปเม่ือมีกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผงัเมืองรวมแล้ว แต่ถ้าคณะกรรมการผงัเมืองเห็นว่าการใช้
ประโยชน์ท่ีดินเช่นนั้ นต่อไป เป็นการขัดต่อนโยบายของผงัเมืองรวมในสาระส าคัญท่ีเก่ียวกับ
สุขลกัษณะ ความปลอดภยัของประชาชนและสวสัดิภาพของสังคม คณะกรรมการผงัเมืองมีอ านาจ
ก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการและเง่ือนไขท่ีเจา้ของหรือผูค้รอบครองท่ีดินจะตอ้งแกไ้ขเปล่ียนแปลงหรือ
ระงบัการใช้ประโยชน์ท่ีดินเช่นนั้นต่อไปภายในระยะเวลาท่ีเห็นสมควรได้ การก าหนดหลกัเกณฑ์ 
วิธีการและเง่ือนไขดงักล่าวให้ค  านึงถึงกิจการท่ีมีการใช้ประโยชน์ท่ีดิน สภาพของท่ีดินและทรัพยสิ์น
อ่ืนท่ีเก่ียวกบัท่ีดิน การลงทุน ประโยชน์หรือความเดือดร้อนร าคาญท่ีประชาชนได้รับจากกิจการนั้น 
และให้คณะกรรมการผงัเมืองเชิญเจา้ของหรือผูค้รอบครองท่ีดินมาแสดงขอ้เท็จจริงและความคิดเห็น
ประกอบดว้ย  



108 

 เม่ือก าหนดหลักเกณฑ์แล้วให้มีหนังสือแจ้งให้เจ้าของหรือผูค้รองครองท่ีดินทราบและ
เจา้ของหรือผูค้รอบครองท่ีดินมีสิทธิอุทธรณ์ได ้
 ในดา้นการวางและจดัท าผงัเมืองเฉพาะ เมื่อไดม้ีกฎกระทรวงให้ใชบ้งัคบัผงัเมืองรวม 
ณ ทอ้งท่ีใดแลว้ ถา้เจา้พนกังานทอ้งถ่ินของทอ้งท่ีนั้นเห็นสมควรจะจดัให้มีการวางและจดัท าผงัเมือง
เฉพาะข้ึนหรือจะขอให ้กรมโยธาธิการและผงัเมืองเป็นผูว้างและจดัท าผงัเมืองเฉพาะก็ได ้ผงัเมืองเฉพาะ
จะตอ้งสอดคลอ้งกบัผงัเมืองรวม ถา้ทอ้งท่ีใดยงัไม่มีกฎกระทรวงใชบ้งัคบัผงัเมืองรวม รัฐมนตรีจะสั่ง
ให้กรมโยธาธิการและผงัเมือง หรือเจ้าพนักงานท้องถ่ินวางและจดัท าผงัเมืองเฉพาะก็ได้ กรณีเจ้า
พนักงานทอ้งถ่ินวางและจดัท าผงัเมืองเฉพาะ ให้เสนอหลกัการท่ีจะวางและจดัท าผงัเมืองเฉพาะให้
คณะกรรมการผงัเมืองพิจารณาเห็นชอบก่อน ในการน้ีเจา้พนกังานทอ้งถ่ินจะมาแสดงความคิดเห็นหรือ
ขอค าแนะน าเก่ียวกบัการวางและจดัท าผงัเมืองเฉพาะต่อส านกังานผงัเมืองก็ได ้กรณีกรมโยธาธิการและ
ผงัเมืองเป็นผูว้างและจดัท าผงัเมืองเฉพาะให้ส่งไปให้ เจา้พนกังานทอ้งถ่ินปิดประกาศถา้เจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ินจะวางและจดัท าผงัเมืองเฉพาะเองให้ปิดประกาศแสดงเขตท่ีประมาณวา่จะจดัและจดัท าผงัเมือง
เฉพาะไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ท่ีวา่การเขตหรือท่ีท าการแขวงของกรุงเทพมหานคร หรือท่ีวา่การอ าเภอ ท่ีท า
การขององค์การบริหารส่วนทอ้งถ่ินและสาธารณสถานภายในเขตท่ีจะวางและจดัท าผงัเมืองเฉพาะนั้น 
ในการประกาศใหมี้ค าเชิญชวนให้เจา้ของหรือผูค้รอบครองท่ีดินหรือผูมี้สิทธิก่อสร้างอาคารเหนือท่ีดิน
ของผูอ่ื้น ใหเ้สนอความคิดเห็นตลอดจนความประสงคใ์นการปรับปรุงท่ีดินในเขตท่ีไดแ้สดงไว ้โดยท า
เป็นหนงัสือเสนอต่อเจา้พนกังานทอ้งถ่ินหรือกรมโยธาธิการและผงัเมือง แลว้แต่กรณีภายในส่ีสิบห้าวนั
นบัแต่วนัปิดประกาศ ทั้งน้ีเจา้พนกังานทอ้งถ่ินหรือกรมโยธาธิการและผงัเมือง อาจแจง้ให้ ผูมี้หนงัสือ
แสดงความคิดเห็นและความประสงค์มาช้ีแจงแสดงความคิดเห็นเพิ่มเติมอีกก็ได ้อีกทั้งจะตอ้งจดัให้มี
การโฆษณาให้ประชาชนทราบ แล้วจดัการประชุมไม่น้อยกว่าสองคร้ัง เพื่อรับฟังข้อคิดเห็นของ
ประชาชนในทอ้งท่ีนั้นๆ หรือจะก าหนดใหผู้แ้ทนของประชาชนเขา้ร่วมการประชุมตามความเหมาะสม
ก็ได ้
 ถ้าเจา้ของ ผูค้รอบครองท่ีดินหรือผูมี้สิทธิก่อสร้างอาคารเหนือท่ีดินของผูอ่ื้นประสงค์จะ
จดัสรรท่ีดินหรือก่อสร้างอาคารเพื่อประโยชน์แก่การศึกษา การสาธารณสุขหรือสาธารณูปการในเขตท่ี
ไดปิ้ดประกาศไวใ้หมี้หนงัสือแสดงความประสงคพ์ร้อมกบัส่งโครงการดงักล่าวต่อเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน
หรือกรมโยธาธิการและผงัเมือง แลว้แต่กรณี เม่ือไดรั้บหนงัสือแสดงความประสงค์แล้วเจา้พนักงาน
ทอ้งถ่ินหรือกรมโยธาธิการและผงัเมือง จะให้ความเห็นชอบหรือปฏิเสธหรือสั่งการเป็นลายลักษณ์
อกัษร ให้ผูแ้สดงความประสงค์ด าเนินการให้เป็นไปตามหลกัการท่ีคณะกรรมการผงัเมืองเห็นชอบ
ภายในสามสิบวนันับแต่วนัได้รับหนังสือแสดงความประสงค์ หากไม่เห็นด้วยมีสิทธิอุทธรณ์ได้ 
จากนั้นเจา้พนกังานทอ้งถ่ินหรือกรมโยธาธิการและผงัเมืองจะให้ผูแ้สดงความประสงคท์  าสัญญาว่าจะ
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จดัสรรท่ีดินหรือก่อสร้างอาคารตามท่ีตกลงกนัได ้ในกรณีท่ีท าสัญญากบัผูมี้สิทธิก่อสร้างอาคารเหนือ
ท่ีดินของผูอ่ื้นตอ้งไดรั้บความเห็นชอบจากเจา้ของและผูค้รอบครองท่ีดินท่ีชอบดว้ยกฎหมาย สัญญาท่ี
จะท าข้ึนกบัเจา้พนกังานทอ้งถ่ินหรือกรมโยธาธิการและผงัเมือง ให้ประกอบดว้ยแผนผงับริเวณอาคาร
และรูปแบบอาคารท่ีจะขอก่อสร้างโดยละเอียด และให้ค  านึงถึงระยะเวลาท่ีไดป้ระกาศก าหนดไว ้กรณี
ความเห็นของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินหรือกรมโยธาธิการและผงัเมือง ไม่ตรงกนัและเจา้พนกังานทอ้งถ่ินไม่
อาจแกไ้ขปรับปรุงผงัเมืองเฉพาะให้สอดคลอ้งกบัความเห็นของ กรมโยธาธิการและผงัเมืองได ้ให้กรม
โยธาธิการและผงัเมืองเสนอคณะกรรมการผงัเมืองเพื่อพิจารณา ช้ีขาด เม่ือคณะกรรมการผงัเมือง
เห็นชอบกับผงัเมืองเฉพาะแล้วให้กรมโยธาธิการและผงัเมืองเสนอต่อรัฐมนตรีเพื่อด าเนินการตรา
พระราชบญัญติัให้ใชบ้งัคบัผงัเมืองเฉพาะนั้นต่อไป การแกไ้ขปรับปรุงให้เหมาะสม ถา้คณะกรรมการ
ผงัเมืองเห็นชอบดว้ยและการแกไ้ขปรับปรุงนั้นไม่ก่อให้เกิดการเวนคืนท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอ์ย่าง
อ่ืนข้ึนอีก ใหค้ณะกรรมการผงัเมืองรายงานรัฐมนตรีเพื่อออกกฎกระทรวงแกไ้ขปรับปรุงผงัเมืองเฉพาะ 
 ในทอ้งท่ีท่ีใช้บงัคบัพระราชบญัญติัให้ใช้บงัคบัผงัเมืองเฉพาะห้ามบุคคลใดใช้ประโยชน์
ท่ีดินหรือแกไ้ขหรือเปล่ียนแปลงอสังหาริมทรัพยใ์ห้ผิดไปจากท่ีไดก้ าหนดไวใ้นพระราชบญัญติัให้ใช้
บงัคบัผงัเมืองเฉพาะหรือในกฎกระทรวง หากฝ่าฝืนมีความผิดทางอาญา 

 ในทอ้งท่ีท่ีใชบ้งัคบัพระราชบญัญติัให้ใชบ้งัคบัผงัเมืองเฉพาะให้มีคณะกรรมการบริหารผงั
เมืองส่วนทอ้งถ่ินคณะหน่ึง ซ่ึงท าหนา้ท่ีพิจารณาช้ีขาดการร้ือ ยา้ย ดดัแปลงอาคารหรือการก าหนดเงิน
ค่าตอบแทนตามความเป็นธรรม ตลอดจนเร่ืองอ่ืนใดท่ีคณะกรรมการบริหารการผงัเมืองทอ้งถ่ินมีอ านาจ
หนา้ท่ีโดยปกติให้เจา้พนกังานทอ้งถ่ินแห่งทอ้งท่ีท่ีใชบ้งัคบัผงัเมืองเฉพาะเป็นเจา้หนา้ท่ีด าเนินการ แต่
รัฐมนตรีโดยค าแนะน าของคณะกรรมการผงัเมืองแต่งตั้งให้องค์การหรือบรรษทัของรัฐ ซ่ึงมีอ านาจ
หนา้ท่ีหรือซ่ึงไดรั้บมอบหมายใหมี้อ านาจหนา้ท่ีเป็นเจา้หนา้ท่ีด าเนินการในทอ้งท่ีนั้นได ้ 
 9.2 พระราชบัญญตัิการจัดรูปทีด่ินเพ่ือพฒันาพืน้ที ่พ.ศ. 2547  
 เหตุผลในการประกาศใช้พระราชบญัญติัฉบบัน้ี คือ โดยท่ีสมควรส่งเสริมให้เอกชนเขา้มามี
ส่วนร่วมกับภาครัฐในการจัดรูปท่ีดิน เพื่อประโยชน์ในการพัฒนาสภาพท่ีอยู่อาศัย แหล่งธุรกิจ 
อุตสาหกรรมและเกษตรกรรม ปรับปรุงหรือจดัสร้างโครงสร้างพื้นฐาน เพื่อแกปั้ญหาส่ิงแวดลอ้มของ
เมืองและชนบทท่ีเส่ือมโทรม อนัเป็นการพฒันาทางเศรษฐกิจ สังคม และเพื่อความเป็นระเบียบเรียบร้อย
ของชุมชนเมืองและชนบท  
 การจดัรูปท่ีดินเพื่อพฒันาพื้นท่ี เป็นการด าเนินการพฒันาท่ีดินหลายแปลงโดยการวางผงัจดั
รูปท่ีดินใหม่ ปรับปรุงหรือจดัสร้างโครงสร้างพื้นฐานและการร่วมรับภาระและกระจายผลตอบแทน
อย่างเป็นธรรม ทั้งน้ีโดยความร่วมมือระหว่างเอกชนกบัเอกชนหรือเอกชนกบัรัฐ เพื่อให้เกิดการใช้
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ประโยชน์ในท่ีดินท่ีเหมาะสมยิ่งข้ึนในดา้นการคมนาคม เศรษฐกิจ สังคม ส่ิงแวดลอ้มและชุมชนและ
เป็นการสอดคลอ้งกบัการผงัเมือง (มาตรา 3 พระราชบญัญติัจดัรูปท่ีดินเพื่อพฒันาพื้นท่ี พ.ศ. 2547) 
 การจดัรูปท่ีดินเพื่อพฒันาพื้นท่ี เป็นวิธีหน่ึงในการพฒันาท่ีดินทั้งบริเวณ เพื่อปรับปรุง
โครงสร้างพื้นฐานของชุมชนพร้อมกบัการจดัระบบแปลงท่ีดินใหม่ อนัจะเป็นการเพิ่มมูลค่าและการใช้
ประโยชน์ท่ีดินในบริเวณนั้น ๆ โดยไม่จ  าเป็นตอ้งเวนคืนท่ีดินแต่อย่างไรหากเป็นการรวบรวมท่ีดิน
หลาย ๆ แปลงเขา้ดว้ยกนัเป็นผืนใหญ่ แลว้จึงวางผงัและจดัรูปแปลงท่ีดินใหม่ทั้งหมด ใหมี้ระเบียบและ
สวยงาม พร้อมทั้งจดัใหมี้ระบบสาธารณูปโภคสาธารณูปการ และบริการสาธารณะต่าง ๆ ท่ีไดม้าตรฐาน
ครบถว้น และเพียงพอ ซ่ึงการวางผงัและจดัรูปแปลงท่ีดินใหม่เรียกวา่ “การจดัรูปแปลงท่ีดินใหม่” 
 9.3 พระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  
 กฎหมายควบคุมอาคาร เป็นกฎหมายมหาชน ท่ีมุ่งรักษาประโยชน์ ความสงบสุข และ
ความเป็นระเบียบเรียบร้อยของคนส่วนใหญ่ และสังคม โดยเนน้เร่ืองท่ีเก่ียวแก่การปลูกสร้างอาคาร 
ขอ้ปฏิบติัของเจา้ของอาคาร การขออนุญาต การใช้งานอาคาร เจา้พนกังาน อ านาจหน้าท่ี ค  าสั่ง โทษ 
บทลงโทษ ตลอดจนรายละเอียดอ่ืน ๆ กฎหมายอาคารปัจจุบนั ไดแ้ก่ พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 และฉบบัอ่ืน ๆ ท่ีออกภายหลงั เพื่อเพิ่มเติม แกไ้ข แลว้ ยงัมีกฎหมายอ่ืน ๆ ซ่ึงออกโดยเจ้า
พนกังาน หน่วยงานท่ีมีอ านาจหน้าท่ี ก ากบัดูแล เร่ืองต่าง ๆ โดยเฉพาะท่ีเก่ียวแก่การก่อสร้าง หรือออก
โดยอาศยัอ านาจตามความใน พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร (วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย, 2545, 
หนา้ 8) 
 กฎหมายควบคุมอาคาร  เป็นกฎหมายแม่บทท่ีเก่ียวแก่การควบคุมอาคารโดยอาศัย
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และมีกฎหมายอีกเป็นจ านวนมากท่ีออกโดยอาศยัความตาม
พระราชบญัญติัฉบบัน้ี เช่นกฎ หรือประกาศกระทรวงมหาดไทย กฎหมายที่ออกโดยองคก์รหรือ
เจา้พนกังานทอ้งถ่ิน เช่น ขอ้บญัญติัหรือประกาศกรุงเทพมหานคร ขอ้บญัญติัหรือประกาศของเทศบาล
นคร เทศบาล และเมืองพทัยา เป็นตน้ ภายใต ้พระราชบญัญติัน้ีและกฎหมายประกอบอ่ืน ๆ ทั้งปวง จะ
กล่าวถึงการควบคุมอาคาร การด าเนินการก่อสร้าง ซ่ึงจะเก่ียวขอ้งในรายละเอียดเก่ียวกบัอาคารประเภท
ต่างๆ องคป์ระกอบของแบบ อาทิ แผนผงั แบบแผน รูปดา้น รูปตดั มาตราส่วน องคป์ระกอบของอาคาร
และวสัดุ อาทิ ฐานราก ผนัง พื้น เสาเข็ม สาธารณูปโภคท่ีเก่ียวข้องกบังานอาคาร อาทิ ทางและทาง
ระบายน ้ าสาธารณะ การปลูกสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน เคล่ือนยา้ย หรือเปล่ียนการใช ้ขั้นตอนขออนุญาต
ปลูกสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน เคล่ือนยา้ยหรือเปล่ียนการใช้อาคาร อาทิเช่น รายการเอกสารและหลกัฐาน 
สถานท่ียื่นขอและเจา้พนกังาน ค่าธรรมเนียมขั้นตอนและเวลาพิจารณา ผลพิจารณาและค าสั่ง การใช้
ใบอนุญาต อายุและการต่ออายุใบอนุญาต สถาปัตยกรรม ระบบและสาธารณูปโภคท่ีเก่ียวแก่งานอาคาร 
ไดแ้ก่ ระยะถอยร่น ท่ีวา่ง ทางสาธารณะ สุขภณัฑ ์น ้าทิ้งและระบบระบายน ้ า ระบบป้องกนัหรือเตือนภยั
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เพลิงไหม ้การก าจดัส่ิงปฏิกูล การก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน เคล่ือนยา้ยหรือเปล่ียนการใช้อาคาร
โดยไม่ขออนุญาต หรือผิดแผกจากใบอนุญาต ค าสั่งเจา้พนกังานไดแ้ก่ ค  าสั่งระงบัก่อสร้างหรือใช้งาน
อาคารค าสั่งให้ร้ือถอนอาคาร การละเมิดค าสั่ง โทษ และ อ่ืน ๆ  
 สาระส าคญัของกฎหมายควบคุมอาคาร พบวา่เม่ือกฎหมายเป็นบรรทดัฐานท่ีตอ้งยอมรับและ
ปฏิบติัอยา่งเสมอภาคกนั ทั้งในแง่ของผูอ้ยูใ่ตก้ฎหมาย ท่ีใชบ้งัคบั ไดแ้ก่ บุคคล นิติบุคคล ผูรั้กษา หรือ
ปฏิบติัตามกฎหมายในฐานะเจา้พนกังาน สถานท่ีท่ีกฎหมายใชบ้งัคบั เวน้แต่จะเป็นกฎหมายทอ้งถ่ิน 
ซ่ึงก าหนดพื้นท่ีใช้บงัคบั หรือสถานท่ีอนัจ าเพาะเจาะจง และเวลาท่ีกฎหมายใช้บงัคบั ในบางกรณี 
กฎหมายท่ีมีผลใชบ้งัคบัอาจมีบทเฉพาะกาลเพื่อความเหมาะสมเป็นธรรม ในเชิงปฏิบติั เช่น ยืดหยุน่ให้
ผูเ้ก่ียวขอ้งไดมี้เวลาเตรียมพร้อม อนุโลมให้โอกาสผูท่ี้ปฏิบติัตามกฎหมายเดิมได้ มีเวลาปรับเปล่ียน 
เป็นตน้ (กฤษฎา บุณยสมิต, 2553, หนา้ 61-66) (วรีพล ปานะบุตร, 2553, หนา้ 18-34) (สุรชยั พรภทัรกุล, 
2553, หนา้ 44-54) (เสถียร เจริญเหรียญ, 2553, หนา้ 72-83) (ชาติ ชยัเดชสุริยะ, 2553, หนา้ 166-188) 
 เจา้พนกังาน และหน่วยงานรับผิดชอบ ตามกฏหมายควบคุมอาคารนั้น เจา้พนกังาน 
(หรือพนกังานเจา้หนา้ท่ี) รวมถึงหน่วยงานท่ีรับผิดชอบปกติจะระบุไวใ้นกฎหมาย อาจระบุให้หมายถึง
เจา้พนกังานทอ้งถ่ิน ซ่ึงก ากบัดูแลงานอาคารในพื้นท่ีนั้นดงัเช่น มาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 ก าหนดวา่  
 "เจา้พนกังานทอ้งถ่ิน" หมายความวา่  
  (1) นายกเทศมนตรี ส าหรับในเขตเทศบาล  
  (2) ประธานกรรมการสุขาภิบาล ส าหรับในเขตสุขาภิบาล  
  (3) ผูว้า่ราชการจงัหวดั ส าหรับในเขตองคก์ารบริหารส่วนจงัหวดั  
  (4) ผูว้า่ราชการกรุงเทพมหานคร ส าหรับในเขตกรุงเทพมหานคร  
  (5) ปลดัเมืองพทัยา ส าหรับในเขตเมืองพทัยา  
  (6) หวัหนา้ผูบ้ริหารทอ้งถ่ินขององคก์ารปกครองทอ้งถ่ินท่ีรัฐมนตรี ประกาศก าหนดให้
เป็นราชการส่วนทอ้งถ่ินตามพระราชบญัญติัน้ีส าหรับในเขตราชการส่วนทอ้งถ่ินนั้น  
 อ านาจหน้าท่ี ความผิดและโทษ พบว่ากฎหมายจะก าหนดอ านาจหรือหน้าท่ีของทุกฝ่าย 
ทั้งอ านาจ หนา้ท่ีของเจา้พนกังาน หนา้ท่ีของเจา้ของอาคาร หนา้ท่ีของสถาปนิก หรือวิศวกร ในท านอง
เดียวกนักฎหมายจะก าหนดฐานความผิดอนัไดแ้ก่ การละเวน้ไม่ปฏิบติัตามกฎหมาย การปฏิบติัท่ีขดัต่อ
กฎหมาย เป็นต้น พร้อมกับความผิด กฎหมายจะระบุโทษตามแต่กรณี ตัวอย่างโทษตามฐาน
ความผดิต่าง ๆ ไดแ้ก่ โทษปรับ โทษถอนหรือพกัใบอนุญาต ตลอดจนกระทัง่โทษทางอาญา เป็นตน้  
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 9.4 พระราชบัญญตัิระเบียบบริหารราชการแผ่นดิน พ.ศ. 2534  
 ประเทศจะตอ้งจดัการเร่ืองระเบียบการปกครอง การบริหารงานระหว่างรัฐกบัประชาชน 
เพื่อให้เกิดความสงบสุขและความสะดวกให้แก่ประชาชน จึงเป็นการก าหนดกฎหมายท่ีวางระเบียบการ
บริหารภายในประเทศ โดยวิธีการแบ่งอ านาจการบริหารงานตั้งแต่สูงสุดลงมาจนถึงระดบัต ่าสุด เป็น
การก าหนดอ านาจและหนา้ท่ีของราชการผูใ้ชอ้  านาจฝ่ายบริหาร 
 โดยหลกัทัว่ไปทางวิชาการกฎหมายการปกครอง ไดจ้ดัระเบียบการปกครองประเทศหรือท่ี
เรียกว่า จดัระเบียบราชการบริหาร แบ่งออกเป็น 2 ประเภท คือ การปกครองแบบรวมอ านาจปกครอง 
(Centralization) และ การปกครองแบบกระจายอ านาจปกครอง (Decentralization) 
 การปกครองแบบรวมอ านาจปกครอง (Centralization) หมายถึง การจดัระเบียบการปกครอง 
โดยรวมอ านาจการปกครองทั้งหมดไวท่ี้ส่วนกลาง พนักงานเจา้หน้าท่ีในส่วนกลางและต่างจงัหวดั
ได้รับการแต่งตั้งถอดถอนและบงัคบับญัชาจากส่วนกลางเพื่อด าเนินการให้เป็นไปตามนโยบายท่ี
ส่วนกลางก าหนดข้ึน เช่น การปกครองท่ีแบ่งส่วนราชการออกเป็น กระทรวง ทบวง กรม เป็นตน้ 
 การปกครองแบบกระจายอ านาจปกครอง (Decentralization) หมายถึง การจดัระเบียบการ 
ปกครองโดยวธีิการยกฐานะทอ้งถ่ินหน่ึงข้ึนเป็นนิติบุคคลแลว้ให้ทอ้งถ่ินนั้นด าเนินการปกครองตนเอง
อย่างอิสระโดยการบริหารส่วนกลางจะไม่เขา้มาบงัคบับญัชาใด ๆ นอกจากคอยดูแลให้ทอ้งถ่ินนั้น
ด าเนินการให้เป็นไปตามวตัถุประสงคภ์ายในขอบเขตของกฎหมายจดัตั้งทอ้งถ่ินเท่านั้น  
 กฎหมายการปกครองท่ีเก่ียวกบัการบริหารราชการแผ่นดินของประเทศไทย ไดใ้ช้รูปแบบ
การปกครอง ทั้งประเภทท่ีกล่าวมาแล้ว คือ ใช้ทั้งแบบรวมอ านาจและกระจายอ านาจ เพื่อให้มีความ
เหมาะสมกบัการปฎิบติังานของราชการ ให้มีสมรรถภาพ การก าหนดขอบเขตอ านาจหน้าท่ีของส่วน
ราชการต่างๆให้ชดัเจน เพื่อมิให้มีการปฎิบติังานท่ีซ ้ าซ้อนระหว่างส่วนราชการต่างๆ และเพื่อให้การ
บริหารในระดบัต่างๆ มีเอกภาพสามารถด าเนินการให้เป็นไปตามนโยบายท่ีรัฐบาลก าหนดไดดี้ 
 ดงันั้น รัฐบาลจึงออกกฎหมายการปกครองข้ึนมา คือ พระราชบญัญติัระเบียบบริหารราชการ
แผ่นดิน พ.ศ. 2534 และฉบบัที่ 5 พ.ศ. 2545 และพระราชบญัญตัิปรับปรุงกระทรวง ทบวง กรม 
พ.ศ. 2545 พอสรุปดงัน้ี 
 ระเบียบบริหารราชการแผน่ดิน คือ กติกาท่ียอมรับเป็นบรรทดัฐาน เพื่อใหก้ารบริหารราชการ
มุ่งไปสู่เป้าหมายท่ีตอ้งการ กฎหมายว่าดว้ยระเบียบบริหารราชการแผ่นดิน มีท่ีมาจากแหล่งต่าง ๆ อนั
ได้แก่ ขนบธรรมเนียมการปกครอง รัฐธรรมนูญและความจ าเป็นในการบริหารงานเพื่อแก้ไข
สถานการณ์ การจัดระเบียบบริหารราชการแผ่นดิน แบ่งเป็น 3 ส่วน คือ ระเบียบบริหารราชการ
ส่วนกลาง ระเบียบบริหารราชการส่วนภูมิภาค และระเบียบบริหารราชการส่วนทอ้งถ่ิน  
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 การบริหารราชการส่วนกลาง หมายถึง หน่วยราชการจดัด าเนินการและบริหารโดยราชการ
ของ ส่วนกลางท่ีมีอ านาจในการบริหารเพื่อสนองความตอ้งการของประชาชน จะมีลกัษณะการปกครอง
แบบรวมอ านาจ หรือมีความหมายวา่ เป็นการรวมอ านาจในการสั่งการ การก าหนดนโยบายการวางแผน 
การควบคุมตรวจสอบ และการบริหารราชการส าคญั ๆ ไวท่ี้นายกรัฐมนตรี คณะรัฐมนตรีและกระทรวง 
ทบวง กรม 
 ตามหลกัการรวมอ านาจ การจดัระเบียบบริหารราชการส่วนกลาง จดัแบ่งออกไดด้งัน้ี ส านกั
นายกรัฐมนตรี กระทรวง หรือทบวงท่ีมีฐานะเทียบเท่า กระทรวง ทบวง สังกดัส านกันายกรัฐมนตรีหรือ
กระทรวง กรม หรือส่วนราชการท่ีเรียกช่ืออย่างอ่ืนมีฐานะเป็นกรม ซ่ึงสังกัดหรือไม่สังกัด ส านัก
นายกรัฐมนตรี กระทรวงหรือทบวง  
 การบริหารราชการส่วนภูมิภาค หมายถึง หน่วยราชการของกระทรวง ทบวง กรมต่าง ๆ ซ่ึงได้
แบ่งแยกออกไปด าเนินการจดัท าตามเขตการปกครอง โดยมีเจา้หน้าท่ีของทางราชการส่วนกลาง ซ่ึง
ไดรั้บแต่งตั้งออกไปประจ าตามเขตการปกครองต่าง ๆ ในส่วนภูมิภาคเพื่อบริหารราชการภายใตก้าร
บงัคบับญัชาของราชการส่วนกลางโดยมีการติดต่อกนัอยา่งใกลชิ้ดเพราะถือเป็นเพียงการแบ่งอ านาจการ
ปกครองออกมาจากการบริหารส่วนกลาง การบริหารราชการส่วนภูมิภาคเป็นการบริหารราชการตาม
หลกัการแบ่งอ านาจโดยส่วนกลางแบ่งอ านาจในการบริหารราชการให้แก่ภูมิภาค อนัไดแ้ก่ 
จงัหวดั มีอ านาจในการด าเนินกิจการในทอ้งท่ีแทนการบริหารราชการส่วนกลาง 
 ลกัษณะการแบ่งอ านาจให้แก่การบริหารราชการส่วนภูมิภาค หมายถึง การมอบอ านาจในการ
ตดัสินใจ วนิิจฉยั สั่งการใหแ้ก่เจา้หนา้ท่ีท่ีไปประจ าปฏิบติังานในภูมิภาค เจา้หนา้ท่ีในภูมิภาคให้อ านาจ
บงัคบับญัชาของส่วนกลางโดยเฉพาะในเร่ืองการแต่งตั้งถอดถอนและงบประมาณซ่ึงเป็นผลให้ส่วน
ภูมิภาคอยูใ่นการควบคุมตรวจสอบจากส่วนกลางและส่วนกลางอาจเรียกอ านาจกลบัคืนเม่ือใดก็ได ้
 ดงันั้น ในทางวิชาการเห็นว่าการปกครองราชการบริหารส่วนกลางและส่วนภูมิภาคจึงเป็น
การปกครองแบบรวมอ านาจปกครอง 
 การจดัระเบียบบริหารราชการส่วนภูมิภาค จดัแบ่งออกได ้ดงัน้ี 
  1) จงัหวดั เป็นหน่วยราชการท่ีปกครองส่วนภูมิภาคท่ีใหญ่ท่ีสุด มีฐานะเป็นนิติบุคคล
ประกอบข้ึนด้วยอ าเภอหลายอ าเภอ การตั้ ง ยุบและเปล่ียนแปลงเขตจังหวดั ให้ตราเป็นกฎหมาย
พระราชบญัญติั ในจงัหวดัหน่ึง ๆ มีผูว้า่ราชการจงัหวดัเป็นผูรั้บนโยบายและค าสั่งจากนายกรัฐมนตรีใน
ฐานะหัวหน้ารัฐบาล คณะรัฐมนตรี กระทรวง และกรม มาปฏิบติัการให้เหมาะสมกับท้องท่ีและ
ประชาชนและเป็นผูบ้งัคบับญัชาสูงสุดในบรรดาขา้ราชการฝ่ายบริหารส่วนภูมิภาคในเขตจงัหวดัท่ี
รับผดิชอบ อาจจะมีรองผูว้า่ราชการจงัหวดั หรือผูช่้วยผูว้า่ราชการจงัหวดั ซ่ึงสังกดักระทรวงมหาดไทย 
ผูว้่าราชการจงัหวดั มีคณะปรึกษา ในการบริหารราชการแผ่นดินในจงัหวดันั้นเรียกว่า คณะกรมการ
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จงัหวดัประกอบดว้ยผูว้า่ราชการจงัหวดัเป็นประธาน รองผูว้า่ราชการจงัหวดัหน่ึงคนตามท่ีผูว้า่ราชการ
จงัหวดัมอบหมาย ปลดัจงัหวดั อยัการจงัหวดัซ่ึงเป็นหัวหน้าท่ีท าการอยัการจงัหวดั รองผูบ้งัคบัการ
ต ารวจซ่ึงท าหน้าท่ีหัวหน้าต ารวจภูธรจงัหวัดหรือ ผูก้  ากบัการต ารวจภูธรจงัหวดั แล้วแต่กรณีและ
หวัหนา้ส่วนราชการประจ าจงัหวดัจากกระทรวงและทบวงต่าง ๆ เวน้แต่กระทรวงมหาดไทยซ่ึงประจ า
อยู่ในจงัหวดั กระทรวง และทบวงละหน่ึงคนเป็นกรมการจงัหวดั และหัวหน้าส านักงานจงัหวดัเป็น
กรมการจงัหวดัและเลขานุการ ใหแ้บ่งส่วนราชการของจงัหวดั ดงัน้ี 
   (1) ส านกังานจงัหวดั มีหน้าท่ีเก่ียวกบัราชการทัว่ไปและการวางแผนพฒันาจงัหวดั
ของจงัหวดันั้นมีหัวหน้าส านกังานจงัหวดัเป็นผูบ้งัคบับญัชาขา้ราชการและรับผิดชอบในการปฏิบติั
ราชการของส านกังานจงัหวดั 
   (2) ส่วนต่าง ๆ ซ่ึงกระทรวง ทบวง กรม ได้ตั้ งข้ึน มีหน้าท่ีเก่ียวกับราชการของ
กระทรวง ทบวง กรมนั้นๆ มีหัวหน้าส่วนราชการประจ าจงัหวดันั้นๆเป็นผูป้กครองบังคับบัญชา
รับผดิชอบ 
  2) อ าเภอ เป็นหน่วยราชการบริหารส่วนภูมิภาครองจากจงัหวดั แต่ไม่มีฐานะเป็นนิติ
บุคคลเหมือนจงัหวดั การจดัตั้ง ยุบเลิกและเปล่ียนแปลงเขตอ าเภอ กระท าได้โดยตราเป็น พระราช
กฤษฎีกา มีนายอ าเภอเป็นหัวหนา้ปกครองบงัคบับญัชาขา้ราชการในอ าเภอ และรับผิดชอบการบริหาร
ราชการของอ าเภอ นายอ าเภอสังกดักระทรวงมหาดไทย และให้มีปลดัอ าเภอและหัวหน้าส่วนราชการ
ประจ าอ าเภอซ่ึงกระทรวงต่าง ๆส่งมาประจ าให้ปฏิบติัหนา้ท่ีเป็นผูช่้วยเหลือ การแบ่งส่วนราชการของ
อ าเภอ มีดงัน้ี 
   (1) ส านกังานอ าเภอ มีหนา้ท่ีเก่ียวกบัราชการทัว่ไปของอ าเภอนั้น ๆ มีนายอ าเภอเป็น
ผูป้กครองบงัคบับญัชาขา้ราชการและรับผิดชอบ 
   (2) ส่วนต่าง ๆ ซ่ึงกระทรวง ทบวง กรมไดต้ั้งข้ึนในอ าเภอนั้น มีหนา้ท่ีเก่ียวกบัราชการ
ของกระทรวง ทบวง กรมนั้น ๆ มีหวัหนา้ส่วนราชการประจ าอ าเภอนั้น ๆ เป็นผูป้กครองบงัคบับญัชา
รับผดิชอบ  
  การบริหารราชการส่วนทอ้งถ่ิน หมายถึง กิจกรรมบางอย่างซ่ึงรัฐบาลได้มอบหมายให้
ทอ้งถ่ินจดัท ากนัเอง เพื่อสนองความตอ้งการส่วนรวมของประชาชนในทอ้งถ่ินนั้น ๆ โดยเฉพาะโดยมี
เจา้หนา้ท่ีซ่ึงราษฎรในทอ้งถ่ินเลือกตั้งข้ึนมาเป็นผูด้  าเนินงานโดยตรงและมีอิสระในการบริหารงาน 
  อาจกล่าวได้ว่าการบริหารราชการส่วนท้องถ่ิน เป็นการบริหารราชการตามหลักการ
กระจายอ านาจ กล่าวคือ เป็นการมอบอ านาจให้ประชาชนปกครองกนัเอง เพื่อใหป้ระชาชนเกิดความคิด
ริเร่ิมสร้างสรรค ์และรู้จกัการร่วมมือกนัเพื่อแกไ้ขปัญหาต่าง ๆ เป็นการแบ่งเบาภาระของส่วนกลาง และ
อาจยงัประโยชน์สุขให้แก่ประชาชนในทอ้งท่ีไดม้ากกว่า เพราะประชาชนในทอ้งถ่ินย่อมรู้ปัญหาและ
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ความตอ้งการได้ดีกว่าผูอ่ื้น การจดัระเบียบบริหารราชการส่วนทอ้งถ่ิน มีดงัน้ี องค์การบริหารส่วน
จงัหวดั เทศบาล องค์การบริหารส่วนต าบล ราชการส่วนท้องถ่ินอ่ืนตามท่ีมีกฎหมายก าหนด ได้แก่ 
กรุงเทพมหานคร และเมืองพทัยา  
 9.5 พระราชบัญญัติก าหนดแผนและขั้นตอนการกระจายอ านาจให้แก่องค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่น พ.ศ. 2542  
 กฎหมายน้ีมีวตัถุประสงคท่ี์ส าคญั คือ เพื่อใหมี้การกระจายอ านาจให้แก่ องคก์รปกครองส่วน
ทอ้งถ่ินอย่างต่อเน่ือง ตามพระราชบญัญติัก าหนดแผนและขั้นตอนการกระจายอ านาจ ให้แก่องค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ิน พ.ศ.2542 โดยก าหนดกรอบทิศทาง และแนวทางการกระจายอ านาจท่ีชดัเจน มี
กระบวนการท่ียืดหยุน่ ตลอดจนก าหนดแนวทางการด าเนินงาน ตามแผนปฏิบติัการแผนกระจายอ านาจ
ให้แก่องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน เป็นแผนท่ีก าหนดกรอบรางวลั เป้าหมาย และแนวทางการกระจาย
อ านาจ ใหเ้ป็นไปตามมาตรา 30 แห่ง พระราชบญัญติัก าหนดแผนและขั้นตอนการกระจายอ านาจ ให้แก่
องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน พ.ศ. 2542 เพื่อให้การกระจายอ านาจบรรลุเจตนารมณ์ ท่ีระบุไวใ้น
รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2540 โดยยึดหลกั การมีส่วนร่วมจากทุกฝ่าย ไม่เป็น
แผนท่ีเบ็ดเสร็จ มีกระบวนการท่ียืดหยุน่ และสามารถปรับวธีิการ ใหส้อดคลอ้งกบัสถานการณ์ และการ
เรียนรู้จากประสบการณ์ท่ีเพิ่มข้ึน โดยมีขั้นตอน 3 ช่วง คือ 
 ในช่วง 4 ปีแรก (พ.ศ. 2544 - 2547) ของการถ่ายโอนภารกิจ ตามกรอบของกฎหมาย ว่าดว้ย
การก าหนดแผน และขั้นตอนการกระจายอ านาจ ให้แก่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน จะเป็นช่วงของการ
ปรับปรุง ระบบการบริหารงานภายใน ขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ราชการบริการส่วนกลาง และ
ราชการบริหารส่วนภูมิภาค รวมทั้งการพฒันายุทธศาสตร์ การสร้างความพร้อมในการรับรอง การถ่าย
โอนภารกิจ บุคลากร งบประมาณ และทรัพยสิ์น รวมทั้งการแกไ้ขกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 
 หลงัจากการถ่ายโอนในช่วง 4 ปีแรกส้ินสุดลง จนถึงระยะเวลาการถ่ายโอนในปีท่ีเหลือ 
(พ.ศ. 2548-2553) ตามกรอบของกฎหมาย วา่ดว้ยการก าหนดแผน และขั้นตอนการกระจายอ านาจ ใหแ้ก่
องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน จะเป็นช่วงเปล่ียนผ่าน มีการปรับบทบาท ของราชการบริหารส่วนกลาง 
ราชการบริหารส่วนภูมิภาค องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน และภาคประชาสังคม (ภาคประชาชน) ท่ีจะ
เรียนรู้ร่วมกัน ในการถ่ายโอนภารกิจ มีการปรับกลไกความสัมพนัธ์ ระหว่างองค์กรปกครองส่วน
ทอ้งถ่ิน กบัราชการบริการส่วนภูมิภาคอยา่งกลมกลืน รวมทั้งปรับปรุงกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 
 ในช่วงเวลาหลงัจากปีท่ี 10 (พ.ศ. 2554 เป็นตน้ไป) ประชาชนในทอ้งถ่ินจะมีคุณภาพชีวิต
ดีข้ึน สามารถเขา้ถึงบริการสาธารณะไดอ้ยา่งทัว่ถึงและเป็นธรรม ประชาชนจะมีบทบาทในการตดัสินใจ 
การก ากบัดูแล และการตรวจสอบ ตลอดจนการสนบัสนุนการด าเนินกิจกรรมของ องคก์รปกครองส่วน
ทอ้งถ่ินอยา่งเต็มท่ี ในส่วนขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินจะมีการพฒันาศกัยภาพทางดา้นการบริหาร
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จดัการ และการคลงัทอ้งถ่ิน ท่ีพึ่ งตนเองและเป็นอิสระมากข้ึน ผูบ้ริหารและสภาทอ้งถ่ิน จะเป็นผูมี้
ความรู้ความสามารถ และมีวิสัยทศัน์ในการบริหารราชการส่วนภูมิภาคจะเปล่ียนบทบาทจากฐานะ
ผูจ้ดัท าบริการสาธารณะ มาเป็นผูใ้ห้ความช่วยเหลือทางวิชาการและก ากบัดูแลการด าเนินงานของ
องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน เท่าท่ีจ  าเป็น ภายใตข้อบเขตท่ีชดัเจนและการปกครองส่วนทอ้งถ่ิน จะเป็น
การปกครองตนเองของประชาชนในทอ้งถ่ินอยา่งแทจ้ริง 
 การก าหนดอ านาจ และหนา้ท่ีในการจดัระบบบริการสาธารณะ ไดมี้การก าหนดให้เทศบาล
เมืองพทัยาและองค์การบริหารส่วนต าบล มีอ านาจและหน้าท่ีในการจดัระบบบริการสาธารณะ เพื่อ
ประโยชน์ของประชาชนในทอ้งถ่ินของตนเองตามมาตรา 16 นอกจากน้ีก าหนดให้องคก์ารบริหารส่วน
จงัหวดัและกรุงเทพมหานคร มีอ านาจและหนา้ท่ีตามมาตรา 17 และ18 ตามล าดบั 
 ระบบบริการสาธารณะดงักล่าว เช่น การจดัท าแผนพฒันาทอ้งถ่ินของตนเอง การจดัใหมี้ และ
บ ารุงรักษาทางบก ทางน ้ าและทางระบายน ้ า การสาธารณูปโภค การสาธารณูปการ การส่งเสริมการฝึก 
และประกอบอาชีพ การพาณิชยแ์ละการส่งเสริมการลงทุน การส่งเสริมการท่องเท่ียว การจดัการศึกษา 
การสาธารณะ การอนามยัครอบครัวและการรักษาพยาบาล การส่งเสริมกีฬา การควบคุมการเล้ียงสัตว ์
และการฆ่าสัตว ์การผงัเมือง การรักษาความสงบเรียบร้อย การส่งเสริมและสนบัสนุนการป้องกนั และ
รักษาความปลอดภยั ในชีวิตและทรัพยสิ์น เป็นตน้ นอกจากน้ียงัก าหนดอ านาจและหน้าท่ีให้องค์การ
บริหารส่วนจงัหวดั เช่น การจดัให้มีโรงพยาบาลจงัหวดั การรักษาพยาบาล การป้องกนัและควบคุม
โรคติดต่อ การจดัให้มีพิพิธภณัฑ์ และหอจดหมายเหตุ การป้องกนัและบรรเทาสาธารณะภยั การขนส่ง
มวลชน และการวศิวกรรมจราจร เป็นตน้ 
 ก าหนดให้หน่วยงานราชการส่วนกลางตอ้งถ่ายโอนภารกิจไปสู่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน
ตามมาตรา 16 ให้เทศบาลเมืองพทัยา และองคก์ารบริหารส่วนต าบลมีอ านาจและหนา้ท่ีในการจดัระบบ
การบริการสาธารณะเพื่อประโยชน์ของประชาชนในทอ้งถ่ินของตนเอง ดงัน้ี 
  1) การจดัท าแผนพฒันาทอ้งถ่ินของตนเอง 
  2) การจดัใหมี้และบ ารุงรักษาทางบก ทางน ้า และทางระบายน ้า 
  3) การจดัใหมี้และควบคุมตลาด ท่าเทียบเรือ ท่าขา้ม และท่ีจอดรถ 
  4) การสาธารณูปโภคและการก่อสร้างอ่ืนๆ 
  5) การสาธารณูปการ 
  6) การส่งเสริม การฝึก และประกอบอาชีพ 
  7) การพาณิชย ์และการส่งเสริมการลงทุน 
  8) การส่งเสริมการท่องเท่ียว 
  9) การจดัการศึกษา 
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  10) การสังคมสงเคราะห์ และการพฒันาคุณภาพชีวิตเด็ก สตรี คนชรา และผูด้อ้ยโอกาส 
  11) การบ ารุงรักษาศิลปะ จารีตประเพณี ภูมิปัญญาทอ้งถ่ิน และวฒันธรรมอนัดี 
  12) การปรับปรุงแหล่งชุมชนแออดัและการจดัการเก่ียวกบัท่ีอยูอ่าศยั 
  13) การจดัใหมี้และบ ารุงรักษาสถานท่ีพกัผอ่นหยอ่นใจ 
  14) การส่งเสริมกีฬา 
  15) การส่งเสริมประชาธิปไตย ความเสมอภาค และสิทธิเสรีภาพของประชาชน 
  16) การส่งเสริมการมีส่วนร่วมของราษฎรในการพฒันาทอ้งถ่ิน 
  17) การรักษาความสะอาดและความเป็นระเบียบเรียบร้อยของบา้นเมือง 
   18) การก าจดัมูลฝอย ส่ิงปฏิกูล และน ้าเสีย 
  19) การสาธารณสุข การอนามยัครอบครัว และการรักษาพยาบาล 
  20) การจดัใหมี้และควบคุมสุสานและฌาปนสถาน 
  21) การควบคุมการเล้ียงสัตว ์
  22) การจดัใหมี้และควบคุมการฆ่าสัตว ์
  23) การรักษาความปลอดภยั ความเป็นระเบียบเรียบร้อย และการอนามยั โรงมหรสพ และ
สาธารณสถานอ่ืนๆ 
  24) การจดัการ การบ ารุงรักษา และการใชป้ระโยชน์จากป่าไม ้ท่ีดินทรัพยากรธรรมชาติ 
และส่ิงแวดลอ้ม 
  25) การผงัเมือง 
  26) การขนส่งและการวิศวกรรมจราจร 
  27) การดูแลรักษาท่ีสาธารณะ 
   28) การควบคุมอาคาร 
   29) การป้องกนัและบรรเทาสาธารณภยั 
   30) การรักษาความสงบเรียบร้อย การส่งเสริมและสนบัสนุนการป้องกนัและรักษาความ
ปลอดภยัในชีวติและทรัพยสิ์น 
  31) กิจการอ่ืนใดท่ีเป็นผลประโยชน์ของประชาชนในท้องถ่ินตามท่ีคณะกรรมการ
ประกาศก าหนด  
 9.6 พระราชบัญญตัิเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2535  
 การผงัเมืองมีนโยบายและเป้าหมายท่ีเก่ียวกบัการใชป้ระโยชน์ในอสังหาริมทรัพยข์องเอกชน 
ซ่ึงในระบบเสรีประชาธิปไตยถือว่าการใช้ประโยชน์ในทรัพยสิ์นของเอกชนเป็นสิทธิเสรีภาพขั้น
พื้นฐานของบุคคลผูท่ี้ด ารงกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นเหล่านั้น ดงันั้นการท่ีรัฐจะเขา้ควบคุมจ ากดัสิทธิ
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เสรีภาพในการใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นหรือการท่ีรัฐจะเวนคืนเอาอสังหาริมทรัพยเ์หล่านั้นมา เพื่อใช้
ประโยชน์ต่อส่วนรวมหรือประโยชน์ของรัฐ จึงตอ้งมีกฎหมายรัฐธรรมนูญก าหนดอ านาจรัฐไวใ้ห้
สามารถด าเนินการได้การเวนคืนท่ีดินเป็นวิธีพฒันาท่ีดินโดยภาครัฐ รัฐวิสาหกิจ ซ่ึงมีลกัษณะการ
ด าเนินการ โดยบังคับซ้ือ ท่ีดินจากเจ้าของท่ีดินตามราคาตลาด ราคาประเมิน เพื่อน ามาพัฒนา
สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ แมว้า่ภาครัฐจะมีอ านาจทางกฎหมาย ในการด าเนินการเวนคืนท่ีดิน 
โดยอยู่ภายใต ้พระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 และประกาศ ร.ส.ช. 
ฉบบัท่ี 44 (พ.ศ. 2534) แต่ในทางปฏิบติัจะเลือกใช้วิธีเฉพาะกรณีท่ีจ าเป็นเท่านั้น เช่น การก่อสร้างทาง
พิเศษของการทางพิเศษแห่งประเทศไทยภายหลงัการเปล่ียนแปลงการปกครอง สภาผูแ้ทนราษฎรไดต้รา
พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2477 ออกมาใชบ้งัคบัเป็นฉบบัแรก โดยก าหนด
หลกัการเก่ียวกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพยต์อ้งเป็นไปเพื่อกิจการสาธารณูปโภคทัว่ไป เพื่อรัฐบาลจะ
ไดน้ าท่ีดินท่ีเวนคืนนั้นไปด าเนินกิจการสาธารณูปโภคตามวตัถุประสงค ์โดยราษฎรมีสิทธิรับเงินค่าท า
ขวญัเป็นการชดเชยท่ีดินท่ีตอ้งเวนคืนแก่รัฐบาล ดงันั้นเม่ือมีกฎหมายก าหนดหลกัการไวเ้ป็นท่ีแน่นอน
ตายตวัเช่นน้ีแลว้ ย่อมเป็นหลกัประกนัแก่ราษฎรว่า รัฐบาลจะไม่บงัคบัเอาท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย์
จากราษฎรไปโดยอ าเภอใจ อยา่งนอ้ยจะตอ้งเอาไปเพื่อกิจการอนัเป็นสาธารณประโยชน์ และราษฎรยงัมี
สิทธิไดรั้บค่าท าขวญักลบัมาเป็นการทดแทนไม่ไดสู้ญเสียท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยไ์ปโดยมิไดส่ิ้งใด
ตอบแทนกลบัคืนมาเลย ซ่ึงพระราชบญัญติัฉบบัน้ีไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติมในปี พ.ศ. 2480 และปี 
พ.ศ. 2495 รวม 2 คร้ัง 
 ต่อมารัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทยก็ไดม้ีการบญัญตัิรับรองหลกัการดงักล่าว 
โดยรัฐธรรมนูญตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบนัรวม 16 ฉบบั จะมีรัฐธรรมนูญจ านวน 7 ฉบบั ท่ีได้บญัญติั
รับรองหลกัประกนัแก่ราษฎรในการเวนคืนไว ้โดยรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย (พ.ศ. 2492) 
ฉบับท่ี 5 เป็นรัฐธรรมนูญฉบับแรกท่ีวางหลักประกันสิทธิเสรีภาพของบุคคลในเร่ืองการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยเ์อาไวว้า่ “การเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์จะกระท าไดก้็แต่โดยอาศยัอ านาจตามบทบญัญติั
แห่งกฎหมายเฉพาะ เพื่อการอนัเป็นสาธารณูปโภคหรือการอนัจ าเป็นในการป้องกนัประเทศโดยตรง
หรือการไดม้าซ่ึงทรัพยากรธรรมชาติ และตอ้งชดใชค้่าท าขวญัอนัเป็นธรรมแก่เจา้ของ ตลอดจนผูท้รง
สิทธิตามท่ีระบุไวใ้นกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยบ์รรดาท่ีได้รับความเสียหายในการ
เวนคืนด้วย” อันเป็นการยอมรับหลักการตามท่ีระบุไว้ในพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2477 หลงัจากนั้นรัฐธรรมนูญฉบบัต่อ ๆ มาก็ไดบ้ญัญติัหลกัการน้ีไวจ้นถึงฉบบั
ปัจจุบนั แมว้่าจะใช้ถ้อยค าท่ีมีสาระแตกต่างกนัไปบา้ง แต่ก็ยงัยึดถือหลกัการเดียวกนั คือ จะเวนคืน
ทรัพยสิ์นของราษฎรไดเ้ฉพาะเพื่อกิจการอนัเป็นสาธารณประโยชน์เท่านั้น  
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 เม่ือพระราชบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2477 และท่ีแก้ไขเพิ่มเติมใช้
บงัคบัมาเป็นเวลาประมาณ 20 ปี รัฐบาลจอมพล ป. พิบูลสงครามก็ไดอ้อกพระราชบญัญติัว่าด้วยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2497 ออกมาใชบ้งัคบัแทนฉบบัเดิม โดยก าหนดหลกัเกณฑ์ทัว่ไปเก่ียวกบั
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ให้สอดคล้องกับบทบัญญัติรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย 
พุทธศกัราช 2475 แกไ้ขเพิ่มเติมพุทธศกัราช 2495 ท่ีไดบ้ญัญติัเก่ียวกบัการโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น
ของเอกชนมาเป็นของรัฐไว ้พระราชบญัญติัฉบบัน้ีไดใ้ชบ้งัคบัมาเป็นเวลาประมาณ 33 ปี จนถึงวนัท่ี 19 
สิงหาคม 2530 ก็ถูกยกเลิกโดยพระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 และไดใ้ช้
บงัคบัมาจนถึงทุกวนัน้ีจึงเป็นอนัวา่ กฎหมายแม่บทกลางท่ีใชบ้งัคบัเก่ียวกบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์
ในปัจจุบนัจะมีเพียงฉบบัเดียว คือ พระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ซ่ึงใช้
บงัคบักบัการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์ป็นการทัว่ไปดงัท่ีปรากฎอยูใ่นความของมาตรา 5 วรรคหน่ึงและ
วรรคสอง กล่าวคือ วรรคหน่ึง บญัญติัว่า “เม่ือรัฐมีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยเ์พื่อ
กิจการใด ๆ อนัจ าเป็นเพื่อการอนัเป็นสาธารณูปโภค หรือการอนัจ าเป็นในการป้องกนัประเทศ หรือการ
ไดม้าซ่ึงทรัพยากรธรรมชาติ หรือเพื่อการผงัเมือง หรือเพื่อการพฒันาการเกษตรหรือการอุตสาหกรรม 
หรือเพื่อการปฏิรูปท่ีดิน หรือเพื่อประโยชน์สาธารณะอยา่งอ่ืน ถา้มิไดต้กลงในเร่ืองการโอนไวเ้ป็นอยา่ง
อ่ืน ให้ด าเนินการเวนคืนตามบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัน้ี” และความในวรรคสองไดบ้ญัญติัต่อไป
ว่า “ในกรณีท่ีมีบทบญัญติัว่าด้วยการเวนคืนไวใ้นกฎหมายอ่ืนโดยเฉพาะแล้ว ถ้าจะตอ้งด าเนินการ
เวนคืนเพื่อกิจการตามกฎหมายดงักล่าว เม่ือคณะรัฐมนตรีเห็นสมควรจะมีมติให้ด าเนินการเวนคืนตาม
บทแห่งพระราชบญัญติัน้ีแทนก็ได”้ ต่อมาในปี 2534 พระราชบญัญติัดงักล่าวก็ไดมี้การแกไ้ขเพิ่มเติม
โดยประกาศคณะรักษาความสงบเรียบร้อยแห่งชาติ ฉบบัท่ี 44 เร่ืองการแกไ้ขเพิ่มเติมกฎหมายว่าด้วย
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์โดยประกาศฉบบัน้ีก าหนดให้มีการจ่ายค่าทดแทนให้แก่ผูถู้กเวนคืนและ
สังคมอยา่งเป็นธรรม นอกจากน้ียงัมีระเบียบส านกันายกรัฐมนตรีวา่ดว้ยหลกัเกณฑ์และวธีิการน าเงินค่า
ทดแทนไปวางต่อศาลหรือวางทรัพย ์หรือฝากไวก้บัธนาคารออมสิน ตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2530 ซ่ึงใชบ้งัคบัอยูใ่นปัจจุบนั โดยระเบียบฉบบัน้ีก าหนดกระบวนการน าเงินค่า
ทดแทนท่ีจะจ่ายให้กบัผูถู้กเวนคืนไปวางต่อศาลหรือส านกังานวางทรัพยห์รือฝากไวก้บัธนาคาร
ออมสิน เพื่อทดแทนเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ท่ี ถูกเวนคืนตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ์
 ส าหรับการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์พื่อกิจการพิเศษต่าง ๆ จะมีกฎหมายเฉพาะก าหนดเร่ือง
ของการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์อาไวแ้ลว้ อยา่งกรณีการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์พื่อสร้างหรือขยายทาง
หลวง จะมีพระราชบัญญัติทางหลวง พ.ศ. 2535 และท่ีแก้ไขเพิ่มเติมบัญญัติ ถึงการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อสร้างหรือขยายทางหลวงไวเ้ป็นการเฉพาะ การเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์พื่อสร้าง
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ทางพิเศษ จะมีประกาศของ คณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 290 ลงวนัท่ี 27 พฤศจิกายน 2515 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม
ก าหนดไวเ้ป็นการเฉพาะ นอกจากน้ี ยงัมีการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์เพื่อการสาธารณูปโภคตาม
กฎหมายพิเศษต่าง ๆ อีกมากมายหลายฉบบัท่ีไดบ้ญัญติัถึงการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการนั้น ๆ ไว้
โดยเฉพาะแลว้ เช่น พระราชบญัญติัการไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2511 พระราชบญัญติัการ
รถไฟแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2494 พระราชบญัญติัผงัเมือง พ.ศ. 2518 เป็นตน้ 
 แมว้่าการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเ์พื่อกิจการพิเศษเหล่านั้นจะมีกฎหมายก าหนดไวเ้ป็นการ
เฉพาะแลว้ก็ตาม กฎหมายเหล่านั้นก็ยงัจะโยงให้มาใชพ้ระราชบญัญติัวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
พ.ศ. 2530 ในกรณีท่ีกฎหมายนั้น ๆ มิไดบ้ญัญติัถึงวิธีการเวนคืนเอาไวโ้ดยเฉพาะ ซ่ึงนอกจากจะน าวิธี
ปฏิบติัมาใช้แลว้ ยงัจะน าบทลงโทษมาใช้ไดด้้วย หากกฎหมายเหล่านั้นมิไดบ้ญัญติัถึงวิธีการปฏิบติั
และบทลงโทษไวเ้ป็นการเฉพาะ 
 ดงันั้นจึงเห็นไดว้า่พระราชบญัญติัว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยจ์ะเป็นกฎหมายแม่บท
หลกั ท่ีส าคญัอนัยิ่งยวดต่อการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  ์ซ่ึงจ าเป็นจะต้องศึกษาถึงกระบวนการหรือ
ขั้นตอนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยต์ามกฎหมายน้ีให้เขา้ใจในรายละเอียดอย่างถ่องแท ้อนัจะน าไปสู่
การบริหารจดัการกฎหมายน้ีให้เป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพและเป็นธรรมต่อไป 
 9.7 พระราชบัญญัติโบราณสถาน โบราณวัตถุ ศิลปวัตถุ และพิพิธภัณฑสถานแห่งชาติ 
พ.ศ. 2504  
 กฎหมายฉบบัน้ีมีวตัถุประสงคห์ลกัเพื่อการคุม้ครองดูแลรักษา การบูรณะและการซ่อมแซม
โบราณสถาน โบราณวตัถุและศิลปวตัถุ โดยมีหลกัการด้วยการมีมาตรการทางการควบคุมอาคาร ซ่ึง
ปรากฏความในมาตรา 7 ทว ิมาตรา 9-11  
 มาตรา 7 ทว ิหา้มมิใหผู้ใ้ดปลูกสร้างอาคารตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมการก่อสร้างอาคาร 
ภายในเขตของโบราณสถาน ซ่ึงอธิบดีไดป้ระกาศข้ึนทะเบียน เวน้แต่จะไดรั้บอนุญาตเป็นหนงัสือจาก
อธิบดี  
 มาตรา 9 โบราณสถานท่ีได้ข้ึนทะเบียนแล้ว และเป็นโบราณสถานท่ีมีเจ้าของหรือผู ้
ครอบครองโดยชอบดว้ยกฎหมาย ช ารุด หักพงัหรือเสียหายไม่วา่ดว้ยประการใด ๆ ให้เจา้ของ
หรือผูค้รอบครองโบราณสถานนั้น แจง้การช ารุด หักพงัหรือเสียหายเป็นหนงัสือไปยงัอธิบดีภายใน
สามสิบวนันบัแต่วนัท่ีเกิดช ารุด หกัพงัหรือเสียหายนั้น  
 มาตรา 10 ห้ามมิให้ผูใ้ดซ่อมแซม แก้ไข เปล่ียนแปลง ร้ือถอน ต่อเติม ท าลาย เคล่ือนยา้ย
โบราณสถานหรือส่วนต่าง ๆ ของโบราณสถาน หรือขุดคน้ส่ิงใด ๆ หรือปลูกสร้างอาคารภายในบริเวณ
โบราณสถาน เวน้แต่จะกระท าตามค าสั่งของอธิบดีหรือไดร้ับอนุญาตเป็นหนงัสือจากอธิบดี 
และถา้หนงัสืออนุญาตนั้นก าหนดเง่ือนไขไวป้ระการใดก็ตอ้งปฏิบติัตามเง่ือนไขนั้นดว้ย  
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 มาตรา 11 โบราณสถานท่ีไดข้ึ้นทะเบียนแลว้นั้น แมว้่าจะเป็นโบราณสถานท่ีมีเจ้าของ
หรือผูค้รอบครองโดยชอบดว้ยกฎหมาย ก็ให้อธิบดีมีอ านาจสั่งให้พนกังานเจา้หน้าท่ีหรือบุคคลใด ๆ 
ท าการซ่อมแซมหรือกระท าดว้ยประการใด ๆ อนัเป็นการบูรณะหรือรักษาไวใ้ห้คงสภาพเดิมได ้แต่ตอ้ง
แจง้เป็นหนงัสือให้เจา้ของหรือผูค้รอบครองทราบก่อน 

10. ระบบผงัเมืองและหลกักฎหมายผงัเมืองต่างประเทศ 

 10.1 กรณศึีกษาประเทศสหรัฐอเมริกา 
 หน่วยงานของการปกครองในระดบัทอ้งถ่ิน มีอ านาจหนา้ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการวางผงัเมืองและ
พฒันาเมืองโดยตรง โดยหน่วยการปกครองที่มีความส าคญัและมีบทบาทต่อการพฒันาทอ้งถิ่น
เป็นอย่างสูง คือ County และ City (สิทธิพร ภิรมยร่ื์น, 2541, หน้า 12 ) (ส านกังานเลขาธิการวุฒิสภา, 
2557, หนา้ 31) (กรมโยธาธิการและผงัเมือง, 2547, หนา้ 18) 
  1) ผูมี้ส่วนร่วมในการวางผงัเมือง 
  การวางและจดัท าผงัเมืองของทอ้งถ่ินในสหรัฐอเมริกาโดยหน่วยการปกครองทอ้งถ่ินท่ี
เป็นบรรษทั มีผูรั้บผิดชอบด าเนินการโดยตรง คือ คณะกรรมการผงัเมืองและกองผงัเมือง แต่จะมีผูมี้
ส่วนร่วมในการวางแผนและจดัท าผงัเมืองเป็นจ านวนมาก ซ่ึงประกอบดว้ยฝ่ายรัฐบาลหรือราชการ เช่น 
สภานิติบญัญติั นายกเทศมนตรี เจา้หน้าท่ีและหน่วยงานในนคร เมืองหรือเทศบาล องค์กรปกครอง
ทอ้งถ่ินประเภทอ่ืน ๆ รัฐบาลในระดบัมลรัฐ รัฐบาลกลาง และฝ่ายราชการอ่ืน ๆ รวมถึงภาคเอกชน 
   (1) ฝ่ายรัฐบาล 
    ผูท่ี้มีส่วนร่วมในการวางและจดัท าผงัเมืองในฝ่ายรัฐบาล ไดแ้ก่ หน่วยการปกครอง
ทอ้งถ่ินประเภทบรรษทัของทอ้งถ่ินนั้นซ่ึงก็คือ นคร เมือง หรือเทศบาล และหน่วยการปกครองทอ้งถ่ิน
ประเภทก่ึงบรรษทั เช่น เคาน์ต้ีและเขตพิเศษ นอกจากนั้นนคร เมืองหรือเทศบาล การวางและจดัท าผงั
เมืองในชุมชนขนาดใหญ่ในประเทศสหรัฐอเมริกามักจะด าเนินการโดยสภานิติบัญญัติของเมือง 
นายกเทศมนตรี เจา้หน้าท่ีในส านกังาน หน่วยงานปฏิบติัการ กองผงัเมือง คณะกรรมการผงัเมืองและ
หน่วยงานอ่ืน ๆ ในทอ้งถ่ิน ส าหรับองค์กรปกครองทอ้งถ่ินอ่ืนๆ นอกจากหน่วยการปกครองท้องถ่ิน
ประเภทบรรษทัท่ีมีหนา้ท่ีและความรับผิดชอบโดยตรงในการจดัท าผงัเมืองแลว้ ยงัมีหน่วยการปกครอง
ทอ้งถ่ินประเภทเดียวกนัท่ีอยูใ่กลเ้คียงหรือประเภทอ่ืนเขา้มามีส่วนร่วมในการจดัท าผงัเมืองในระดบัท่ี
แตกต่างกนั เช่น เขตโรงเรียน เขตพิเศษอ่ืน ๆ เทศบาลขา้งเคียง และเคาน์ต้ี เป็นตน้ 
    นอกจากนั้นรัฐบาลในระดบัอ่ืน ๆ หน่วยการปกครองในระดบัมลรัฐและรัฐบาลกลาง 
ซ่ึงมีส่วนร่วมโดยการก าหนดนโยบายโปรแกรม และกฎหมายท่ีให้อ านาจแก่ทอ้งถ่ินในการด าเนินการ
วางผงัเมือง ตลอดจนหน่วยราชการอ่ืน กฎหมายและค าพิพากษาของศาลก็มีส่วนเก่ียวขอ้งกบัการวางผงั
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เมืองทั้งโดยทางตรงและทางออ้ม ไดแ้ก่กฎหมาย การจดัท าผงัเมืองจะตอ้งสอดคลอ้งหรือเป็นไปตาม
กฎหมายท่ีมีผลการใช้บงัคบักบับริเวณชุมชนเมืองและภูมิภาคในเร่ืองท่ีเก่ียวกบัสุขลกัษณะ ความ
ปลอดภยั และสภาพท่ีดีของส่วนรวม การใชท่ี้ดิน การแบ่งแปลงท่ีดินและคุณภาพของส่ิงแวดลอ้ม และ
ค าพิพากษาของศาล ให้ความเห็นในการตดัสินคดีฟ้องร้องต่างๆ การอุทธรณ์ฎีกาหรือการร้องขอให้
ตีความขอ้บญัญติั กฎบตัรหรือรัฐธรรมนูญ เป็นตน้ 
    (2) ฝ่ายเอกชน 
    ฝ่ายเอกชนท่ีมีส่วนร่วมในการวางผงัเมืองมีหลายกลุ่ม แต่ละกลุ่มมีส่วนร่วมในหลาย
ระดบั กลุ่มพลงัเหล่าน้ีได้แก่ องค์กรของเอกชนท่ีมีโครงสร้างอย่างชัดเจน ส่ือมวลชน กลุ่มการเมือง 
ศาสนา สถาบนัทางการเงิน สถาบนัการจดัอนัดบัความน่าเช่ือถือทางการลงทุน สมาคม และบุคคล
แต่ละคน   
   นอกจากน้ียงัมีหน่วยงานวางแผนท้องถ่ิน โดยหน่วยการปกครองท้องถ่ินประเภท
บรรษทั เช่น นคร เมือง หรือเทศบาลนั้นมีหนา้ท่ีรับผิดชอบโดยตรงในการวางแผนพฒันาเมืองหรือผงั
เมือง ในชุมชนเมืองขนาดเล็กท่ีไม่สามารถด าเนินการได ้อาจมอบหมายให้หน่วยการปกครองทอ้งถ่ิน
ประเภทก่ึงบรรษทั คือ เคาน์ต้ี เป็นผูด้  าเนินการแทนหน่วยงานในองคก์รปกครองทอ้งถ่ินทั้ง 2 ประเภท
ท่ีท าหนา้ท่ีด าเนินการวางแผนพฒันาเมืองก็คือ ส านกัหรือกองวางแผนหรือผงัเมือง (สิทธิพร ภิรมยร่ื์น, 
2543, หนา้ 47) 
  2) กระบวนการวางแผนและผงั 
  กระบวนการวางผงัเมืองของประเทศสหรัฐอเมริกา ซ่ึงสามารถสรุปลกัษณะส าคญัของ
การ ผงัเมืองในประเทศสหรัฐอเมริกา ไดด้งัน้ี 
   (1) ลกัษณะของแผน จะเป็นแผนครอบคลุมหลายๆ สาขาท่ีเก่ียวขอ้งกบัการพฒันา
เมือง ทั้งดา้นเศรษฐกิจ สังคมและกายภาพในระดบัมลรัฐและภาค แผนท่ีวางจะอยู่ในลกัษณะของแผน
เชิงนโยบาย 
   (2) องค์ประกอบของแผนและผงั การวางแผนและผงัระดบัมลรัฐแผนจะครอบคลุม
เร่ืองของส่ิงแวดลอ้ม การใชป้ระโยชน์ท่ีดินและการคมนาคมเป็นส าคญั  
  3) ขอ้บญัญติัส าหรับการควบคุม (Zoning Ordinance & Map) 
  การน าแผนพฒันาเมืองหรือผงัเมืองไปปฏิบติัของทอ้งถ่ินในประเทศสหรัฐอเมริกาจะ
อาศยัเคร่ืองมือหลกัอยู ่2 อยา่ง คือ (1) ใชโ้ปรแกรมการปรับปรุงสาธารณูปโภคสาธารณูปการ ควบคุม
การลงทุนและก่อสร้างโครงการบริการสาธารณะของภาครัฐ (2) การใช้กลไกทางกฎหมายควบคุม
โครงการพฒันาของภาคเอกชน คือ การควบคุมย่านโดยใช้ขอ้บญัญติัควบคุมย่านและการควบคุมการ
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จดัสรรท่ีดินโดยใชข้อ้บญัญติัควบคุมการจดัสรรท่ีดิน การใชก้ลไกทางกฎหมายควบคุมโครงการพฒันา
ของภาคเอกชน คือ  
   (1) กฎหมายควบคุมยา่น (Zoning Ordinance)  
    (2) กฎหมายควบคุมการจดัสรรท่ีดิน (Subdivision regulation) 
    (3) การควบคุมโดยแนวทางการออกแบบ (design control & guideline)  
  4) การประกาศใชผ้งัเมือง 
  การประกาศใช้แผนผงัพฒันาเมืองอย่างเป็นทางการโดยสภาของเมือง หรือการรับรอง 
โดยนายกเทศมนตรี การประกาศใช้เป็นการประกนัว่าผูป้ระกาศใช้จะไดรั้บทราบความมุ่งหมายและ
นโยบายของแผนผงัเมืองยงัเป็นพื้นฐานท่ีส าคญัส าหรับการแก้ไขขอ้บญัญติัควบคุมย่านและการใช้
บงัคบั  
 10.2 กรณศึีกษาประเทศสหราชอาณาจักร (องักฤษ) 
 หน่วยงานปกครองท้องถ่ิน (Local Authority) ท่ีมีบทบาทส าคญัในการปฏิบติังานด้าน ผงั
เมืองของสหราชอาณาจกัรในปัจจุบนัคือ รัฐบาลทอ้งถ่ิน ดว้ยเป็นผูไ้ดรั้บมอบอ านาจในกระบวนการ
จดัท าผงัเมือง ตั้งแต่เร่ิมการวางผงัเมืองและการบงัคบัให้เป็นไปตามผงั (กรมโยธาธิการและผงัเมือง, 
2547, หนา้ 30) 
  1) ระดบัของผงัเมืองและผูจ้ดัท าผงัเมือง 
  ระดับท้องถ่ิน โดยภาพรวมแล้ว The Town and Country Planning Act 1990 ให้อ านาจ
ท้องถ่ินในการจดัท าและประกาศใช้บงัคบัผงัเมือง (ซ่ึงกฎหมายเรียกว่า “แผนผงัการพฒันา” หรือ 
Development Plans) ไดเ้อง โดยไม่จ  าเป็นให้ส่วนกลาง (รัฐมนตรี) อนุมติั เวน้แต่รัฐมนตรีจะใช้อ านาจ
แทรกแซง โดยเรียกให้ทอ้งถ่ินส่งแผนพฒันามาให้รัฐมนตรีให้ความเห็นชอบเสียก่อน (เรียกว่าอ านาจ 
Call-in) ซ่ึงการใชอ้  านาจดงักล่าวตอ้งกระท าเสียก่อนทอ้งถ่ินจะลงมติรับแผนเพื่อใชบ้งัคบั 
  กฎหมายการผงัเมืองของสหราชอาณาจกัรใช้ระบบการจดัท าผงัเมืองเป็น 2 ระดบั (two-
tier development plan system) โดยให้ทอ้งถ่ินจดัท าแผนพฒันาเป็น 2 ระดบั คือ ระดบัการท าก าหนด
กรอบการพฒันาอยา่งกวา้ง ๆ และระดบัการก าหนดรายละเอียดให้เป็นไปตามกรอบการพฒันาท่ีก าหนด
ข้ึน ทั้งน้ีในเมืองทัว่ไป (ซ่ึงมิใช่เมืองมหานคร) การปกครองทอ้งถ่ินของสหราชอาณาจกัรแบ่งเขตการ
ปกครองเป็น 2 ระดับ คือ ระดับบน มีองค์ปกครองส่วนท้องถ่ินในรูปของ Country โดยมี Country 
Council เป็นสภาถ่ิน และระดบัล่าง มีองคป์กครองส่วนทอ้งถ่ินในรูปของ District โดยมี District Council 
เป็นสภาทอ้งถ่ิน  



124 

   (1) กฎหมายก าหนดให้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินระดบับน คือ Country Council 
จดัท าแผนพฒันาในระดบัท่ีก าหนดกรอบการพฒันาอยา่งกวา้ง ๆ ซ่ึงเรียกวา่ “แผนโครงสร้าง” (Structure 
Plans)  
   (2) ก าหนดให้องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินระดบัล่าง กล่าวคือ District Council จดัท า
แผนพฒันาในระดบัท่ีก าหนดรายละเอียด ซ่ึงเรียกวา่ “แผนผงัรายละเอียดการพฒันา” (Local Plans) โดย
ตอ้งก าหนดใหส้อดคลอ้งกบัแผนโครงสร้างท่ี District Council จดัท าไวแ้ลว้ 
  ระดบัประเทศและภูมิภาคแมก้ฎหมายให้อ านาจองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินจดัท าผงั
เมืองและประกาศ ใช้บงัคบัผงัเมืองได้โดยตรงโดยไม่จ  าเป็นตอ้งให้ส่วนกลาง (Central Government) 
อนุมติั แต่รัฐบาลกลางก็ยงัควบคุมการพฒันาในระดับประเทศและระดับภาคอยู่ โดยการจ ากัดท า
แนวทางนโยบายการพฒันาประเทศ (Planning Policy Guidance Notes – เรียกย่อว่า PPG) ซ่ึงเป็นกรอบ
นโยบายการพฒันาประเทศ และแนวทางการพฒันาภูมิภาค (Regional Planning Guidance Note – เรียกยอ่
วา่ RPG) เป็นกรอบนโยบายการพฒันาในระดบัภูมิภาค ทั้ง PPG และ RPG โดยก าหนดเป็นบทบงัคบัว่า
ทอ้งถ่ินท่ีจดัท าผงัเมืองจะตอ้งจดัท าโดยปฏิบติัตาม PPG และ RPG (กฎหมายใหม่เรียก PPG ว่า PPS : 
Planning Policy Strategies) และเรียก RPG วา่ RSS: Regional Spatial Strategies)  
  2) มาตรการปฏิบติัผงัเมือง 
  กฎเกณฑ์การปฏิบติัในกระบวนการผงัเมือง (Operational Principles) รัฐบาลกลางมีหน้าท่ี
สนับสนุนการปฏิบติังานผงัเมืองของทอ้งถ่ินคือ การก าหนดกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งและสนับสนุนการ
ปฏิบติัผงัเมือง รวมทั้งการก าหนดแนวทางการพฒันาในดา้นต่างๆส าหรับทุกทอ้งถ่ินถือปฏิบติัร่วมกนั
คือ National Policy PPG และ RPG  
   การจดัท ากรอบแผนพฒันาท้องถ่ิน ( Local Development Frameworks) ผลท่ีได้รับจาก
กระบวนการจดัท าแผนผงัเมืองจะเป็นการตดัสินใจเบ้ืองตน้เก่ียวกบัโครงการพฒันาในเร่ืองขนาด ท าเล
ท่ีตั้งหรือระยะการพฒันาใหม่ ท่ีอาจจะเหมาะสม จะก าหนดในแผนผงัการพฒันา ส่วนโครงการพฒันาท่ี
มีขนาดเล็กอาจไม่ตอ้งก าหนดลงในแผนผงั  
  ใช้ระบบแผนเด่ียว (Unitary Plan) โดยให้ County Councils (กรณีเมืองปกติทัว่ไป) และ 
Metropolitan District Councils (กรณีเมืองมหานคร) จดัท าแผนเป็นเอกสารฉบบัเดียวกนั เรียกวา่ “กรอบ
แผนพฒันาทอ้งถ่ิน” (Local Development Frameworks หรือเรียกยอ่วา่ LDF) 
  การประกาศใช้บงัคบัผงั เม่ือท้องถ่ินลงมติรับแผนพฒันาแล้ว กฎหมายให้ท้องถ่ินมี
อ านาจประกาศใช้บงัคบัแผนนั้นได้โดยเพียงประกาศโฆษณาใน “เอกสารประกาศทางราชการแห่ง
ลอนดอน” (London Gazette) และหนงัสือพิมพท์อ้งถ่ินเท่านั้น พร้อมดว้ยระบุวนัท่ีแผนจะมีผลใชบ้งัคบั 
โดยไม่ตอ้งมีการตราเป็นกฎหมายล าดบัใดเลย 



125 

  อ านาจแทรกแซงของรัฐมนตรี แมท้อ้งถ่ินมีอ านาจจดัท าแผนได้เองโดยไม่ตอ้งให้
ส่วนกลาง (รัฐมนตรี) เห็นชอบเสียก่อน แต่กฎหมายก็ให้อ านาจราชการส่วนกลางเขา้แทรกแซงได ้โดย
ก าหนดว่าเม่ือทอ้งถ่ินจดัท าแผนเสร็จแล้วทอ้งถ่ินต้องจดัส่งแผนนั้นไปให้รัฐมนตรีฉบบัหน่ึง ทั้งน้ี 
นบัตั้งแต่เวลาท่ีได้จดัส่งแผนให้รัฐมนตรีจนถึงเวลาก่อนท่ีทอ้งถ่ินจะตดัสินใจลงมติรับแผน (Adopt) 
รัฐมนตรีมีอ านาจเรียกให้เจา้พนักงานผงัเมืองทอ้งถ่ินยื่นแผนให้รัฐมนตรีพิจารณาเห็นชอบ (Call-in 
power) หรือใหส้ั่งใหเ้จา้พนกังานผงัเมืองทอ้งถ่ินเปล่ียนแปลงแกไ้ขขอ้เสนอในแผน 
 10.3 กรณศึีกษาประเทศสาธารณรัฐสิงคโปร์  
 เป็นเกาะตั้งอยู่ทางตอนใต้ของคาบสมุทรมาเลย ์มีอาณาเขตติดต่อทางทะเลกับรัฐยะโฮร์ 
มาเลเซีย และมีช่องแคบมะละกาเป็นแนวกั้นเขตแดนระหว่างสิงคโปร์และอินโดนีเซีย มีพื้นท่ีรวม
ประมาณ 710 ตร.กม. พื้นท่ีส่วนใหญ่เป็นเนินเขาและชายฝ่ังท่ีเหมาะส าหรับก่อสร้างท่าเรือ มีประชากร 
ประมาณ 4.8 ลา้นคน ซ่ึงมีหลากหลายเช้ือชาติ อาทิ จีน มาเลย ์อินเดีย เป็นตน้ 
 สาธารณรัฐสิงคโปร์เป็นอีกรัฐหน่ึงท่ีระบบผงัเมือง ท่ีเป็นการวางแผนการใชท่ี้ดินตามแนวคิด
การผงัเมืองอย่างแทจ้ริง โดยสิงคโปร์มีการวางแผนการใช้ท่ีดินเป็นระยะถึง 50 ปี ส่วนในระยะกลาง
สิงคโปร์มีแผนแม่บทท่ีก าหนดการใช้ท่ีดินในระยะ 10-15 ปี และมีการปรับปรุงไดเ้ป็นระยะ ๆ โดยมี
องคก์ารปรับปรุงการพฒันาเมือง (Urban Redevelopment Authority) เป็นผูรั้บผิดชอบ มีการวางแผนกนั
ทุกตารางเมตรในพื้นท่ีสิงคโปร์ว่าจะให้พฒันาอะไรหรือไม่อย่างไร พร้อมจ ากดัความสูงท่ีชดัเจนเป็น
ระเบียบ 
 สาธารณรัฐสิงคโปร์เรียกตวัเองว่าเป็นเมืองในสวนหรือ Garden City ทั้งท่ีมีความหนาแน่น
ของประชากรสูงถึง 7,300 คนต่อตารางกิโลเมตร หรือสูงกว่าไทยสองเท่าตัว ท่ีเป็นเช่นน้ีก็เพราะ
สิงคโปร์เนน้การพฒันาเป็นแนวด่ิงแบบรวมศูนยห์ลายศูนย ์และสงวนพื้นท่ีรอบนอกไวเ้พื่อเป็นพื้นท่ีสี
เขียว สิงคโปร์เป็นประเทศท่ีประสบผลส าเร็จในการพฒันาท่ีอยู่อาศยั รัฐบาลสิงคโปร์รายงานว่า 
ประชาชนในประเทศน้ีมากกวา่ร้อยละ 90 มีท่ีอยูอ่าศยัเป็นของตนเอง ปัจจยัส าคญัในความส าเร็จเกิดจาก
การจดัการพื้นท่ีและการพฒันาเมือง โดยใช้แผนแม่บทเป็นนโยบายหลักในการบริหาร ซ่ึงได้น า
ขอ้ก าหนดการใชป้ระโยชน์ท่ีดินกบัการใชบ้งัคบักฎหมายผงัเมืองอยา่งเขม้งวดเป็นกลไกในการปฏิบติั
ตามแผนแม่บท พ.ศ. 2551 รัฐบาลสิงคโปร์ไดน้ าเอาแนวคิดการเติบโตอยา่งชาญฉลาดมาประยุกต์ใช้ใน
การพฒันาเมือง โดยเฉพาะอยา่งยิ่งการพฒันาท่ีอยู่อาศยั และการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์บทความช้ินน้ี
ไดแ้สดงให้เห็นถึงวิธีการใช้เกณฑ์การใชท่ี้ดินแบบผสมผสานร่วมกบัเกณฑ์ขอ้อ่ืนๆ ท่ีอาจกล่าวไดว้่า 
แนวความคิดการเติบโตอยา่งชาญฉลาด (Smart Growth) เป็นปัจจยัส าคญัในการต่อยอดการพฒันาท่ีอยู่
อาศยัของประเทศสิงคโปร์ใหป้ระสบผลส าเร็จดงัท่ีไดเ้ป็นอยูใ่นปัจจุบนั 
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  1) ความเป็นมาของการวางผงัเมืองของสาธารณรัฐสิงคโปร์  
  การวางผงัเมืองของสิงคโปร์ เร่ิมในปี พ.ศ. 2514 โดยได้รับความร่วมมือจากองค์การ 
สหประชาชาติ ในการพฒันากรอบความคิดการวางผงัเมือง (Concept plan) ซ่ึงปรับปรุงจากกรอบ
ความคิด ของการวางผงัเมืองแบบวงแหวน (Ring Concept Plan)ในการสร้างวงแหวนรอบแหล่งเก็บกกั
น ้ าท่ีตั้งอยู่ใน ใจกลางบริเวณพื้นท่ีชุมชนใหม่ท่ีหนาแน่นและพฒันาพื้นท่ีสีเขียวและท่ีว่างรอบพื้นท่ี
ชุมชนแต่ละแห่งให้แยกจากกนั รวมทั้งก่อสร้างท่ีพกัอาศยับริเวณรอบพื้นท่ีเมือง โดยเช่ือมต่อแต่ละ
เมืองดว้ยระบบทางด่วน ดงันั้น กรอบความคิดการวางผงัเมือง ลกัษณะน้ีจึงสนบัสนุนให้มีระบบ รถไฟ
ด่วน (Mass Rapid Transit: MRT) เช่ือมศูนยก์ลางเศรษฐกิจในพื้นท่ีเมืองและเขตอุตสาหกรรมจูร่งและ
เน้นพฒันาส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีมีอยู่แลว้ให้ใช้ประโยชน์ได ้อย่างมีประสิทธิภาพสูงสุด ตลอดจน 
แบ่งพื้นท่ีส่วนหน่ึงไวเ้พื่อเป็นพื้นท่ีสันทนาการและเพื่อรักษาสภาพแวดลอ้มในเมืองให้น่าอยู่มากข้ึน 
ส านกังานการฟ้ืนฟูเมือง (Urban Renewal Department: URD) เป็นหน่วยงานท่ีรับผิดชอบดา้นการวางผงั
เมืองของสิงคโปร์ ก่อตั้ งข้ึนในปีพ.ศ. 2509 อยู่ภายใต้ Housing and Development Board (HDB) 
รับผดิชอบการฟ้ืนฟู ดา้นกายภาพ สังคม และเศรษฐกิจบริเวณใจกลางเมืองแต่เม่ือด าเนินการไปไดร้ะยะ
หน่ึง ได้ยกระดับเป็น หน่วยงานอิสระอยู่ภายใต้กระทรวงการพัฒนาชาติ  (Ministry of National 
Development) และจดัตั้งเป็นหน่วยงาน Urban Redevelopment Authority (URA) ข้ึนในท่ีสุด การปรึกษา 
หารือของภาครัฐกับเอกชนในรูปแบบต่าง ๆ ขั้นตอนการด าเนินงานวางแผนพฒันาเมืองของ URA 
(ฐาปนา บุณยประวติร, 2556, หนา้ 3) (ส านกัยทุธศาสตร์และการวางแผนพฒันาพื้นท่ี, 2557, หนา้ 8) 
  2) บทบาทและภารกิจของ Urban Redevelopment Authority (URA) 
  URA มีพนัธกิจส าคัญคือการพฒันาสิงคโปร์ให้เป็นเมืองท่ียิ่งใหญ่เพื่อการอยู่อาศัย 
ท างาน และพกัผ่อน โดยมุ่งสร้างเมืองให้มีชีวิตและความย ัง่ยืนด้วยการวางแผนและสนับสนุนการ
พฒันาด้านกายภาพร่วมกบัภาคีส่วนต่างๆในชุมชน โดย URA ได้ปรับปรุงกระบวนการด าเนินการ
วางแผน การก าหนดนโยบายและมาตรการท่ีโปร่งใสและตรวจสอบได ้เพื่อให้นโยบายและแผนการ
พฒันาต่างๆ มีเน้ือหาครอบคลุมทศันะและความคิดเห็นของสาธารณชนจากทุกภาคส่วน น าไปสู่การ
ตดัสินใจท่ีถูกตอ้งและสนองตอบต่อความตอ้งการของภาคส่วนท่ีเก่ียวขอ้งและศกัยภาพของพื้นท่ีได้
อย่างแทจ้ริง โดยกระบวนการพฒันาและการวางผงัเมืองของสิงคโปร์ให้ความส าคญักบัความร่วมมือ
ระหวา่งภาครัฐและภาคเอกชน โดยใชก้ารปรึกษาหารือในรูปแบบของการสนทนากลุ่ม (focus groups) 
การให้ค  าปรึกษาผ่านทางออนไลน์(online consultations) และการจดันิทรรศการ นอกจากน้ี URA ยงัมี
หน้าท่ีประเมินและให้การอนุมติัแผนการด าเนินโครงการพฒันาของภาครัฐและเอกชน ซ่ึงปัจจุบนัผู ้
ลงทุนโครงการพัฒนาต่างๆ สามารถยื่นขออนุมัติแผนงาน โครงการผ่านทางระบบ Electronic 
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Development Application (EDA) ไดอ้ยา่งสะดวกและรวดเร็ว และมีการติดตามประเมินผลคุณภาพการ
ด าเนินการและพฒันาการใหบ้ริการอยา่งต่อเน่ือง  
  3) การวางแผนพฒันาเมืองภายใต้การก ากับดูแลขององค์การพฒันาเมืองของ URA 
แบ่งเป็น 4 ขั้นตอน ไดแ้ก่  
   ระดบัท่ี 1 การวางผงัแนวคิด (Concept Plan)  
   เป็นการวางแผนระยะยาวท่ีก าหนดกรอบการพฒันาทางกายภาพและการเติบโตทาง
เศรษฐกิจในอนาคต 40 – 50 ปี โดยจะมีการปรับปรุง ทุก ๆ 10 ปี  
   ระดบัท่ี 2 การจดัท าผงัแม่บท (Master Plan)  
   เป็นแนวทางในการพฒันาและการวางผงัเมือง ระยะกลาง 10-15 ปี โดยการถ่ายทอด 
แนวความคิดและกลยุทธ์จาก Concept Plan เพื่อเป็นแผนหลกัในการก าหนดนโยบาย เป้าหมาย และกล
ยทุธ์ในการพฒันาและวางผงัเมือง โดยจะมีการปรับปรุงทุก 5 ปี 
   ระดบัท่ี 3 การประสานความร่วมมือระหว่างหน่วยงานต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งและการขาย
หรือการให้เช่าพื้นท่ี (Development Coordination and Land Sale)  
   มีการแปลงแผนไปสู่การปฏิบติัเพื่อใชป้ระโยชน์ในเชิงพาณิชยแ์ละการอยูอ่าศยั โดยมี
ระยะเวลาในการให้เช่า 99 ปี และการพฒันาอุตสาหกรรม โดยระยะเวลาให้เช่าเป็นเวลา 30 หรือ 60 ปี ซ่ึง
แนวทางดงักล่าวมีการพฒันาท่ีผสมผสานระหวา่งการอนุรักษแ์ละการพฒันาเมืองใหม่ไดอ้ยา่งกลมกลืน  
   ระดบัท่ี 4 การก ากบัดูแลการพฒันา (Development Control)  
   เพื่อให้เป็นไปตามแผนแม่บทท่ีก าหนดไว ้ทั้งน้ีการสร้างเมืองใหม่ สนามบินชางงี ท่า
เทียบเรือ Tanjong Pagar และการสร้างเกาะจูร่งส าหรับรองรับการพฒันาอุตสาหกรรมหนัก รวมทั้ง
โครงข่ายทางด่วนและเส้นทางการขนส่งมวลชนท่ีรวดเร็วและศูนยธุ์รกิจ เป็นผลจากกรอบแนวคิดท่ี
ก าหนดไว ้โดยมุ่งพฒันาสิงคโปร์ให้เป็นเมืองท่ีเจริญในศตวรรษท่ี 21 ซ่ึงมีพลวตัทางด้านเศรษฐกิจ 
และอตัลกัษณ์ ท่ีชดัเจน และเป็นท่ีพึงพอใจของผูอ้ยูอ่าศยัและนกัท่องเท่ียว โดยการสร้างคุณภาพชีวิตท่ี
ดีและสภาวะแวดลอ้มท่ีย ัง่ยืน เน่ืองจากสิงคโปร์มีพื้นท่ีจ  ากดั ดงันั้นจึงตอ้งมีการถมทะเลเพื่อเพิ่มขนาด
พื้นท่ี ปัจจุบนัสิงคโปร์มีพื้นท่ีถมทะเล ประมาณร้อยละสามสิบห้าของพื้นท่ีทั้งหมด และคาดวา่จะขยาย
พื้นท่ีถมทะเลไดอี้กไม่เกินร้อยละห้า เน่ืองจากขอ้จ ากดัทางดา้นต่าง ๆ อาทิ ความลึกของร่องน ้ า การมี
พื้นท่ีติดกบัประเทศเพื่อนบา้น เช่น ประเทศมาเลเซีย  
  4) แนวคิดการวางผงัเมืองท่ีส าคญัของสาธารณรัฐสิงคโปร์ มีดงัน้ี 
    (1) การให้ความส าคญักบัพื้นท่ีสีเขียว ปัจจุบนัสิงคโปร์มีพื้นท่ีสีเขียวในสัดส่วน 1 ใน 
6 ของพื้นท่ีทั้งหมดและอยูร่ะหวา่งการสร้างพื้นท่ีสีเขียวทดแทนส่วนท่ีถูกท าลายในการพฒันาเมือง โดย
พฒันาโครงการ Gardens by the Bay ใน พื้นท่ีกวา่ 1 ตารางกิโลเมตร และใชแ้นวคิดเมืองในสวน (City in 
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a Garden) โดยวางผงัเช่ือมโยงพื้นท่ีสีเขียวสร้างสวนสาธารณะกระจายทัว่เมืองพร้อมเช่ือมโยงทางเดิน
เทา้และช่องทาง จกัรยานเพื่อสร้างแหล่งสันทนาการเชิงธรรมชาติ และเพิ่มความปลอดภยัในการเดินทาง 
โดยมีเป้าหมายเพื่อสร้างคุณภาพชีวิตท่ีดีให้แก่ชาวสิงคโปร์  
   (2) การสร้างท่ีอยู่อาศยัโดยค านึงถึงการอยู่ร่วมกันของชุมชน ด้วยการสร้างพื้นท่ี
ส าหรับการออกก าลงักายและทางเช่ือมระหวา่งอาคารส าหรับท ากิจกรรมร่วมกนั  
   (3) การให้ความส าคญักับการรักษาความปลอดภยั โดยเฉพาะอคัคีภยัและภัยทาง
อากาศ เช่น การจ ากดัความสูงของการสร้างอาคารใหม่ในเขตเมืองท่ีก าหนดใหมี้ ความสูงไดไ้ม่เกิน 
280 เมตร เป็นตน้  
   (4) การใหค้วามส าคญักบัพื้นท่ีและอาคารท่ีมีคุณค่าทางประวติัศาสตร์ โดยใหค้งไวซ่ึ้ง
เอกลกัษณ์ของเมือง เช่น ย่านชุมชนชาวจีน ชุมชนอาหรับ อาคารเก่าสมยัอาณานิคมสหราชอาณาจกัร 
เป็นตน้  
   (5) การกระจายศูนยก์ลางธุรกิจ เพื่อลดความแออดัในการใชพ้ื้นท่ีใจกลางเมือง และลด
ความหนาแน่นของการจราจรและการเดินทาง ท าให้เกิดความสะดวกในการติดต่อธุรกิจและสนบัสนุน
การท างานท่ีใกลก้บัท่ีพกัอาศยั เช่น อ่าวมาริน่า (Marina Bay) ซ่ึงเป็นโครงการหน่ึงในการสนบัสนุนการ
ขยายตวัอยา่งต่อเน่ืองของศูนยก์ลางธุรกิจและการเงินแห่งเอเชียของประเทศสิงคโปร์ โดยการเพิ่มพื้นท่ี
ด้วยการถมทะเลมาแล้วกว่า 30 ปี ซ่ึงพื้นท่ีในบริเวณดงักล่าวเป็นท่ีตั้งของสถานท่ีท างาน บา้นเรือน 
โรงแรม ร้านคา้ และสถานบนัเทิง ท่ีมีสภาวะแวดล้อมท่ีเอ้ือต่อการเป็นท่ีอยู่อาศยั ท่ีท างาน และการ
พกัผอ่น  
   (6) การดูแลความสะอาดของแหล่งน ้ า เพื่อกักเก็บน ้ าไวใ้ช้ในการอุปโภคบริโภค 
เน่ืองจากทรัพยากรน ้ าในประเทศไม่เพียงพอ รวมทั้งเพื่อท าให้เกิดทศันียภาพท่ีดีเป็นแหล่งท่องเท่ียวและ
ใชด้ าเนินกิจกรรมสันทนาการ  
   (7) การสร้างภูมิทศัน์ท่ีดีใหก้บัเมืองในยามค ่าคืน โดยการใช ้Lighting Master Plan 
ในการจดัองค์ประกอบแสงให้กบัอาคารต่าง ๆ ซ่ึง URA จะมีหน้าท่ีให้ค  าแนะน าส าหรับอาคารของ
เอกชนดว้ย 
   ปัญหาและอุปสรรคในการพฒันา  
  1) ปัญหาด้านการจดัการพื้นที่ เน่ืองจากสิงคโปร์เป็นเกาะขนาดเล็กมีพื้นที่จ  ากดั 
จึงจ าเป็นตอ้งมีกฎระเบียบในการก่อสร้างและจดัการในเมืองท่ีเคร่งครัดและเป็นระบบ ซ่ึงในปัจจุบนั
การขยายพื้นท่ีดว้ยการถมทะเลท าไดย้ากข้ึนเน่ืองจากขอ้จ ากดัต่างๆ จึงตอ้งมีการบริหารจดัการพื้นท่ีท่ีมี
อยูใ่หเ้กิดประสิทธิภาพสูงสุด  
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  2) ปัญหาดา้นการเพิ่มประชากรและการยา้ยถ่ินของประชากร เน่ืองจากสิงคโปร์มีความ
เจริญกา้วหนา้ทางเศรษฐกิจสูง ท าใหอ้ตัราการเพิ่มของประชากรในเมืองมีแนวโนม้เพิ่มข้ึน แต่ดว้ยความ
ท่ีเป็นเกาะขนาดเล็กมีพื้นท่ีจ  ากดั ตอ้งวางแผนการจดัการเมืองในอนาคต โดยค านึงถึงการเปล่ียนแปลง
ในอนาคตทั้งดา้นเศรษฐกิจและสังคมเพื่อใหไ้ม่เกิดปัญหาความแออดัและเพื่อความเป็นอยูท่ี่ดีของคน  
  3) ปัญหาในการสร้างสภาพความเป็นอยู่ในเมืองเพื่อคุณภาพชีวิตคนในเมือง จากการมี
พื้นท่ีจ  ากดัและการมีประชากรในเมืองเพิ่มข้ึน จึงตอ้งมีการวางแผนและการจดัการเพื่อลดความแออดั 
รวมทั้งสร้างสภาพแวดลอ้มของเมืองให้เหมาะกบัการอยูอ่าศยั เช่น การออกแบบเพื่อการอยูร่่วมกนั การ
วางแผนเช่ือมโยง พื้นท่ีสีเขียว กระจายความเจริญของเมือง เป็นตน้  
 กล่าวโดยสรุปกระบวนการวางผงัเมืองของสาธารณรัฐสิงคโปร์ไดว้างแผนเตรียมพื้นท่ี
ส าหรับ การพฒันาในอนาคตไวอ้ย่างเป็นระบบ โดยมีการวางผงัแนวคิดในระยะยาว 50 ปี และวางผงั
แม่บทระยะปานกลาง 10-15 ปี ซ่ึงมีการปรับปรุงให้ทนัสมยัอยา่งต่อเน่ือง นอกจากนั้นในขั้นตอนการ
ผลกัดนัการใชผ้งัเมืองสู่การปฏิบติัจะเนน้การประสานและบูรณาการท างานร่วมกบัภาคส่วนท่ีเก่ียวขอ้ง 
ส่งผลให้เกิดการยอมรับร่วมกันในการพฒันาตามผงัท่ีก าหนดและการใช้ประโยชน์ท่ีดินอย่างมี
ประสิทธิภาพ รวมทั้งสามารถพฒันาพื้นท่ีเพื่อรองรับการขยายตวัทางเศรษฐกิจไดอ้ยา่งต่อเน่ือง ดงันั้น
แมว้า่สิงคโปร์มีท่ีดินจ ากดั แต่ในทางปฏิบติัได ้มีการวางแผนถมทะเลเพื่อพฒันาพื้นท่ีใหม่เพื่อรองรับ
การขยายตวัของประเทศในอนาคต ซ่ึงสามารถด าเนินการไดอ้ยา่งราบร่ืนจนเกิดผลเป็นรูปธรรม  
 ทั้งน้ีพบวา่หน่วยงานท่ีท าหนา้ท่ีในการวางและจดัท าผงัเมืองของสิงคโปร์มีหนา้ท่ีเบ็ดเสร็จ
จนถึงขั้นตอนการควบคุมอนุมติัแผนงาน และการใชบ้งัคบักฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัดา้นผงัเมือง ส่งผลให้
สามารถควบคุมการใชป้ระโยชน์ท่ีดินให้เป็นไปตามผงัแนวคิดและผงัแม่บทท่ีวางไวไ้ด ้
 กระบวนการวางผงัเมืองของสิงคโปร์เป็นการวางแผนระยะยาวโดยมีห้วงเวลา 50 ปี โดยมีการ
วางกรอบแนวคิดและการจดัท าแผนแม่บทเพื่อก าหนดยุทธศาสตร์การพฒันาพื้นท่ี มีระบบการท างานท่ี 
โปร่งใส ตรวจสอบไดแ้ละมีความยืดหยุ่น โดยบูรณาการท างานร่วมกบัหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง และให้
ความส าคัญกับการมีส่วนร่วมของภาคประชาชน ส่งผลให้เกิดการใช้ประโยชน์ท่ีดินอย่างมี
ประสิทธิภาพในการสนับสนุนการพฒันาทางเศรษฐกิจ สังคมและส่ิงแวดล้อม ซ่ึงได้ช่วยยกระดับ
คุณภาพชีวติของประชาชนใหสู้งข้ึน  
 10.4 กรณศึีกษาประเทศสาธารณรัฐฝร่ังเศส  
 สาธารณรัฐฝร่ังเศสตั้งอยู่ในทวีปยุโรปซ่ึงมีการพฒันาการสร้างบา้นเมืองอย่างต่อเน่ืองมา
ตั้งแต่ยุคโรมนัเรืองอ านาจ แนวความคิดในการสร้างเมืองในสมยันั้น เป็นการวางแผนผงั เมืองแบบ
ตาราง (Grid) ร่องรอยของเมืองโรมนัโบราณยงัปรากฏให้เห็นอยู่ในย่านเมืองเก่าหลายเมืองในฝร่ังเศส 
เช่น ท่ีเมืองรูวอ็ง (Rouen) บอร์โดซ์ (Bordeaux) และเมทซ์ (Metz) เป็นตน้ ต่อมาในยคุกลาง (Middle age) 
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ประมาณคริสตศ์ตวรรษ 10-16 มีการต่อสู้ท าสงคราม ระหวา่งเมือง ดงันั้นเมืองต่าง ๆ จึงวางผงัเมืองเพื่อ
ป้องกนัตนเองโดยมีก าแพงท่ีแข็งแรงลอ้มรอบ มีการปลูกสร้างบา้นเรือนอย่างหนาแน่นภายในก าแพง 
ในยุคน้ีไดมี้การสร้างกฎเกณฑ์และระเบียบ พื้นฐานของการอยู่ร่วมกนัภายในก าแพงเมือง โดยมีหลกั
ของการแบ่งสรรท่ีดินอย่างเป็นธรรม มีการก าหนดพื้นท่ีของความเป็นส่วนตวัและสาธารณะอย่าง
ชดัเจน ในปี ค.ศ. 1604 ไดมี้การประกาศใชก้ฎระดบัชาติเป็นคร้ังแรกในสาธารณรัฐฝร่ังเศสวา่ดว้ยเร่ือง
ของการวางแนวอาคารเพื่อให้เกิดความเป็นระเบียบเรียบร้อยของถนนและอาคาร เป็นการวางรากฐาน
ของแนวความคิดเบ้ืองต้นของการผงัเมือง คือการบริหารจดัการกบัท่ีว่างภายในเมืองและการสร้าง
สุนทรียภาพให้กบัเมือง ต่อมาเม่ือเขา้สู่ยุคฟ้ืนฟูศิลปะและวิทยาการ ( Renaissance) เป็นยุคท่ีเกิดข้ึนจาก
การรวมประเทศต่างๆให้เป็นปึกแผ่น ประเทศผา่นพน้จากภาวะสงคราม และเร่งสร้างความยิ่งใหญ่ของ
ตนเองผ่านทางศิลปะและมีเมืองหลายเมืองท่ีสร้างข้ึนอย่างวิจิตรพิสดารทางศิลปะ สถาปัตยกรรมและ
การวางผงัเมือง เช่น เมืองแวร์ซายส์ (Versailles) เม่ือยคุตน้ของคริสตศ์ตวรรษท่ี 20 ผลจากสงครามโลกท่ี 1 
ท าให้เมืองในยุโรปหยุดการขยายตวัและหันมาให้ความส าคญัการสัญจรสาธารณะ มีการพฒันาการ
ขนส่งทางรถยนตเ์ป็นยุคสมยัท่ีมีการคน้พบเทคนิคการก่อสร้างแบบใหม่ คือ คอนกรีตเสริมเหล็ก ท าให้
แนวคิดในการสร้างสถาปัตยกรรมและเมืองเปล่ียนไป ใน ค.ศ.1943 เกิดโครงการพฒันาและฟ้ืนฟูเมือง 
เพื่อตอบรับความต้องการท่ีอยู่อาศยัหลังสงครามโลกคร้ังท่ี 2 แผนพฒันาเมืองใน ค.ศ.1958 ได้เกิด
โครงการท่ีอยู่อาศยัข้ึนมากมายในแทบทุกเมืองใหญ่ในประเทศสาธารณรัฐฝร่ังเศส โดยใชก้ารก่อสร้าง
แบบรวดเร็วและราคาถูกเนน้ใชง้านเป็นหลกั  
 ในปี ค.ศ.1967 มีการประกาศใช้แผนยุทธศาสตร์เพื่อการบริหารจดัการการใช้พื้นท่ีเมือง 
(Schema directeur d’ amenagement urbain-SSAU) และผงัการครอบครองพื้นท่ี (Place d’occupation des 
sols-POS) หลงัสงครามโลกคร้ังท่ี 2 โครงการพฒันาในช่วง 30 ปี หลงัเกิดกลุ่มโครงการท่ีพกัอาศยัราคา
ถูกชานเมือง ท าให้เกิดการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์ป็นไปอย่างกา้วกระโดด มีอุปทานเกินกว่าอุปสงค์ 
เศรษฐกิจและจ านวนประชากรไม่ไดต้อบรับกบัจ านวนโครงการต่างๆท่ีเกิดข้ึนประชาชน ปี ค.ศ.1983 มี
การใชรั้ฐธรรมนูญการกระจายอ านาจในประเทศสาธารณรัฐฝร่ังเศส โดยรัฐมีอ านาจในผงัเมืองให้กบั
ทอ้งถ่ิน เพื่อดูแลจดัการบริหารกับพื้นท่ีปกครองของตนเอง ในช่วงศตวรรษ 1990 เป็นช่วงท่ีมีการ
เปล่ียนแปลงวิถีชีวิตเมือง มีการแข่งขนัระหว่างใจกลางเมืองและชานเมือง มีเอกลกัษณ์ ความสวยงาม
และรูปแบบสถาปัตยกรรมดั้ งเดิม ผงัเมืองของสาธารณรัฐฝร่ังเศสท่ีผ่านมาท าให้รัฐและท้องถ่ิน
ตระหนักว่าการแก้ไขเมืองสามารถ แก้ไขได้เฉพาะเขตย่านเท่านั้น รัฐบาลจึงเล็งเห็นว่าการกระจาย
อ านาจให้กบัทอ้งถ่ินวางผงัเมืองดว้ยตนเองกลบัไม่สามารถควบคุมทิศทางการพฒันาให้เป็นในแนวทาง
เดียวกันได้ เน่ืองจากการขาดแนวความคิดหลักและเป้าหมายในการพฒันาเมืองท่ีเป็นอันหน่ึงอัน
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เดียวกนั จึงเกิดกฎหมายใหม่ข้ึน ในเดือนธนัวาคม ปี 2000 วา่ดว้ยความร่วมมือเพื่อการฟ้ืนฟูเมือง ซ่ึงเนน้
จุดมุ่งหมายเดียวกนัทั้งประเทศและเป็นการพฒันาอยา่งย ัง่ยืน (ธงชยั โรนจนกนนัท,์ 2558, หนา้ 3)  
 ในกรณีท่ีเป็นการมุ่งพฒันาพื้นท่ีเพื่อให้เกิดชุมชนท่ีมีศกัยภาพ (กรมโยธาธิการและผงัเมือง, 
2547, หนา้ 5-60) อาจใชก้ารก าหนดเขตบริหารจดัการใชพ้ื้นท่ีร่วม (ZAC) ตามประมวลกฎหมายผงัเมือง 
มาตรา L. 311-1 โดย ZAC คือ เขตท่ีองคก์รภาครัฐหรือองคก์ารมหาชนตดัสินใจท่ีจะเขา้มาจดัท าหรือให้
มีการจดัท าการบริหารจดัการใชพ้ื้นท่ีและการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการท่ีภาครัฐไดรั้บมาหรือจะ
ไดรั้บมาเพื่อท่ีจะสละออกใหผู้ใ้ชป้ระโยชน์ภาครัฐและภาคเอกชนในภายหลงั  
 Les zones d'aménagement concerté sont les zones à l'intérieur desquelles une collectivité 
publique ou un établissement public y ayant vocation décide d'intervenir pour réaliser ou faire réaliser 
l'aménagement et l'équipement des terrains, notamment de ceux que cette collectivité ou cet établissement 
a acquis ou acquerra en vue de les céder ou de les concéder ultérieurement à des utilisateurs publics ou 
privés. 
 Le périmètre et le programme de la zone d'aménagement concerté sont approuvés par 
délibération du conseil municipal ou de l'organe délibérant de l'établissement public de coopération 
intercommunale. 
 Sont toutefois créées par le préfet, après avis du conseil municipal de la ou des communes 
concernées ou de l'établissement public de coopération intercommunale compétent, les zones 
d'aménagement concerté réalisées à l'initiative de l'Etat, des régions, des départements ou de leurs 
établissements publics et concessionnaires et les zones d'aménagement concerté situées, en tout ou partie, 
à l'intérieur d'un périmètre d'opération d'intérêt national. 
 Une même zone d'aménagement concerté peut être créée sur plusieurs emplacements 
territorialement distincts. 
 นอกจากนั้นในการอนุรักษ์เมืองเก่านั้นตามประมวลกฎหมายผงัเมืองไดก้ าหนดเขตอนุรักษ์
เพื่อคุม้ครองย่านเมืองเก่าท่ีมีคุณค่าทางประวติัศาสตร์ (กรมโยธาธิการและผงัเมือง, 2547 : 5-39) ความ
ปรากฏในมาตรา L. 313-1 ถึง L. 313-3  
 I.-Un plan de sauvegarde et de mise en valeur peut être établi sur tout ou partie du site 
patrimonial remarquable créé en application du titre III du livre VI du code du patrimoine. Sur le périmètre 
qu'il recouvre, il tient lieu de plan local d'urbanisme. 
 Lorsque l'élaboration du plan de sauvegarde et de mise en valeur relève de la compétence d'un 
établissement public de coopération intercommunale, la commune membre de cet établissement dont le 
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territoire est intégralement ou partiellement couvert par le périmètre d'un site patrimonial remarquable peut 
demander à ce qu'il soit couvert par un plan de sauvegarde et de mise en valeur. Elle peut également 
conduire les études préalables à l'élaboration du plan de sauvegarde et de mise en valeur, avec l'assistance 
technique et financière de l'Etat si elle la sollicite. Après un débat au sein de l'organe délibérant de 
l'établissement public de coopération intercommunale, celui-ci délibère sur l'opportunité d'élaborer le plan 
de sauvegarde et de mise en valeur. 
 En cas de refus de l'organe délibérant, et lorsque la Commission nationale du patrimoine et de 
l'architecture a recommandé, en application de l'article L. 631-3 du même code, l'élaboration d'un plan de 
sauvegarde et de mise en valeur sur tout ou partie du périmètre classé au titre des sites patrimoniaux 
remarquables, l'autorité administrative peut demander à l'établissement public de coopération 
intercommunale d'engager la procédure d'élaboration d'un plan de sauvegarde et de mise en valeur sur ce 
périmètre dans les conditions prévues au II du présent article. 
 II.-L'acte décidant la mise à l'étude du plan de sauvegarde et de mise en valeur met en révision 
le plan local d'urbanisme, lorsqu'il existe. Jusqu'à l'approbation du plan de sauvegarde et de mise en valeur, 
le plan local d'urbanisme mis en révision peut être modifié dans les conditions prévues aux articles L. 153-
37, L. 153-40, L. 153-42 et L. 153-43 du présent code ou faire l'objet de révisions dans les conditions 
définies à l'article L. 153-34. 
 Le plan de sauvegarde et de mise en valeur est élaboré conjointement par l'Etat et l'autorité 
compétente en matière de plan local d'urbanisme ou de document en tenant lieu. L'Etat peut toutefois 
confier l'élaboration d'un plan de sauvegarde et de mise en valeur à l'autorité compétente en matière de plan 
local d'urbanisme ou de document en tenant lieu qui en fait la demande, et lui apporte si nécessaire son 
assistance technique et financière. Le projet de plan de sauvegarde et de mise en valeur est soumis pour 
avis à la commission locale du site patrimonial remarquable et, le cas échéant, à l'avis de la commune 
concernée. Après avis de l'organe délibérant de l'autorité compétente en matière de plan local d'urbanisme 
ou de document en tenant lieu et de la Commission nationale du patrimoine et de l'architecture, le projet 
de plan de sauvegarde et de mise en valeur est soumis à enquête publique par l'autorité administrative dans 
les formes prévues au chapitre III du titre II du livre Ier du code de l'environnement. Il est approuvé par 
l'autorité administrative si l'avis de l'organe délibérant de l'autorité compétente en matière de plan local 
d'urbanisme ou de document en tenant lieu est favorable, par décret en Conseil d'Etat dans le cas contraire. 
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La révision du plan de sauvegarde et de mise en valeur a lieu dans les mêmes formes que celles prévues 
pour son élaboration. 
 III.-Le plan de sauvegarde et de mise en valeur peut comporter l'indication des immeubles ou 
des parties intérieures ou extérieures d'immeubles : 
 1° Dont la démolition, l'enlèvement ou l'altération sont interdits et dont la modification est 
soumise à des conditions spéciales ; 
 2° Dont la démolition ou la modification peut être imposée à l'occasion d'opérations 
d'aménagement publiques ou privées. 
 หรือแมแ้ต่การรักษาพื้นท่ีสวยงามทางธรรมชาติก็มีหลกัการเฉพาะเพื่อการรักษาพื้นท่ีเพื่อ
คุม้ครองชายฝ่ัง (กรมโยธาธิการและผงัเมือง, 2547, หน้า 5-13) คือ มาตรา L. 146-1 ถึง L.146-9 ซ่ึงเป็น
การก าหนดหลกัเกณฑ์เก่ียวกบัการบริหารจดัการพื้นท่ี การคุม้ครองและสร้างคุณค่าชายฝ่ัง  
 En application du premier alinéa de l'article L. 146-6, sont préservés, dès lors qu'ils constituent 
un site ou un paysage remarquable ou caractéristique du patrimoine naturel et culturel du littoral, sont 
nécessaires au maintien des équilibres biologiques ou présentent un intérêt écologique : 
  a) Les dunes, les landes côtières, les plages et les lidos, les estrans, les falaises et les abords 
de celles-ci ; 
  b) Les forêts et zones boisées proches du rivage de la mer et des plans d'eau intérieurs d'une 
superficie supérieure à 1 000 hectares ; 
  c) Les îlots inhabités ; 
  d) Les parties naturelles des estuaires, des rias ou abers et des caps ; 
  e) Les marais, les vasières, les tourbières, les plans d'eau, les zones humides et milieux 
temporairement immergés ; 
  f) Les milieux abritant des concentrations naturelles d'espèces animales ou végétales telles 
que les herbiers, les frayères, les nourrisseries et les gisements naturels de coquillages vivants ; les espaces 
délimités pour conserver les espèces en application de l'article 4 de la loi n° 76-629 du 10 juillet 1976 et 
les zones de repos, de nidification et de gagnage de l'avifaune désignée par la directive européenne n° 79-
409 du 2 avril 1979 concernant la conservation des oiseaux sauvages ; 
  g) Les parties naturelles des sites inscrits ou classés en application de la loi du 2 mai 1930 
modifiée et des parcs nationaux créés en application de la loi n° 60-708 du 22 juillet 1960, ainsi que les 
réserves naturelles instituées en application de la loi n° 76-629 du 10 juillet 1976 ; 
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  h) Les formations géologiques telles que les gisements de minéraux ou de fossiles, les 
stratotypes, les grottes ou les accidents géologiques remarquables ; 
  i) Les récifs coralliens, les lagons et les mangroves dans les départements d'outre-mer. 
Lorsqu'ils identifient des espaces ou milieux relevant du présent article, les documents d'urbanisme 
précisent, le cas échéant, la nature des activités et catégories d'équipements nécessaires à leur gestion ou à 
leur mise en valeur notamment économique 
 กล่าวโดยสรุป นบัตั้งแต่ ปี 2007 เป็นตน้มาฝร่ังเศสมีการปรับปรุงระบบการผงัเมือง โดยยงัคง
มีประมวลกฎหมายผงัเมือง Code de l’urbanisme 2003 ซ่ึงถือเป็นกฎหมายหลกัในการด าเนินการด้าน
การผงัเมือง โดยมีผงัเมืองในหลายระดบั อาทิ ผงัความสอดคลอ้งในพื้นท่ี (SCOT) ผงัยทุธศาสตร์ว่าดว้ย
การบริหารจดัการพื้นท่ี ( DTA) ผงัการครอบครองพื้นท่ี (POS) ผงัเมืองในระดบัทอ้งถ่ิน (PLU) ซ่ึงถือวา่
เป็นผงัเมืองท่ีส าคญัมากเพราะมีการก าหนดรายละเอียดการใชท่ี้ดินของผงัในระดบัรายแปลงท่ีดิน ส่วน
โครงการพฒันาเมืองในรูปแบบต่าง ๆ จะมีกฎหมายเฉพาะเพื่อเป็นเคร่ืองมือทั้งการพฒันาด้านพื้นท่ี
เศรษฐกิจ การอนุรักษอ์าคารเก่า การอนุรักษพ์ื้นท่ีธรรมชาติ  

ตารางที ่2.1 แนวคิดการจัดท าผังเมืองเฉพาะของต่างประเทศ  

แนวคิดการจัดท าผงัเมืองเฉพาะของต่างประเทศ 
สหราช
อาณาจักร 

สหรัฐ 
อเมริกา 

สาธารณรัฐ 
ฝร่ังเศส 

สาธารณรัฐ 
สิงคโปร์ 

1. ปัจจยัในการเลือกพื้นท่ีเพื่อจดัท าผงัเมืองเฉพาะ     
- เป็นพื้นท่ีท่ีทรงคุณค่าทางธรรมชาติ ทาง
ประวติัศาสตร์หรือพื้นท่ีอ่ืน ๆ  ท่ีสมควรจะอนุรักษ ์

✓ ✓ ✓ ✓ 

- เป็นพื้นท่ีท่ีมีศกัยภาพควรส่งเสริมการพฒันา 
อาทิ เพื่อเป็นพื้นท่ีรองรับใหบ้ริการการท่องเท่ียว 
เป็นตน้ 

✓ ✓ ✓ ✓ 

- เป็นพื้นท่ีชุมชนท่ีเส่ือมโทรมซ่ึงตอ้งการฟ้ืนฟู ✓ ✓ ✓ ✓ 
2. โครงสร้างของผงัเมืองเฉพาะ      
2.1 ขอ้มูลรายละเอียดทางวชิาการหรือรายการ
ประกอบ ผงัเมืองเฉพาะ 

    

- การใชป้ระโยชน์ท่ีดินซ่ึงจ าแนกเป็นประเภท
และยา่น 

✓ ✓ ✓ ✓ 

- การคมนาคมและขนส่ง ✓ ✓ ✓ ✓ 
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แนวคิดการจัดท าผงัเมืองเฉพาะของต่างประเทศ 
สหราช
อาณาจักร 

สหรัฐ 
อเมริกา 

สาธารณรัฐ 
ฝร่ังเศส 

สาธารณรัฐ 
สิงคโปร์ 

- สาธารณูปโภค ✓ ✓ ✓ ✓ 
- ท่ีโล่ง ✓ ✓ ✓ ✓ 
- ระดบัพื้นดิน ✓ ✓ ✓ ✓ 
- ท่ีตั้งของสถานท่ีท่ีมีคุณค่าในทางศิลปกรรม 
สถาปัตยกรรม ประวติัศาสตร์หรือโบราณคดี 

✓ ✓ ✓ ✓ 

- บริเวณท่ีมีทรัพยากรธรรมชาติหรือภูมิประเทศท่ี
งดงามหรือมีคุณค่าในทางธรรมชาติ ท่ีจะพึงส่งเสริม
หรือบ ารุงรักษา 

✓ ✓ ✓ ✓ 

2.2 รายละเอียดท่ีมีสภาพบงัคบัตามกฎหมายหรือ 
ท่ีเรียกวา่ขอ้ก าหนด  

    

- เก่ียวกบัประเภท ชนิด ขนาดและจ านวนของอาคาร
ท่ีจะอนุญาตหรือไม่อนุญาตให้สร้าง รวมทั้งการ 
ร้ือ ยา้ย หรือดดัแปลงอาคาร 

 
 
✓ 

 
 
✓ 

 
 
✓ 

 
 
✓ 

- เก่ียวกบัอาคารท่ีช ารุดทรุดโทรมหรืออยูใ่นสภาพ
ท่ีน่ารังเกียจหรือน่าจะเป็นอนัตรายซ่ึงจะถูกสั่งให้
ร้ือหรือยา้ย 

✓ ✓ ✓ ✓ 

- เก่ียวกับขนาดและแปลงท่ีดินท่ีจะอนุญาตให้
เป็นท่ีสร้างอาคาร 

✓ ✓ ✓ ✓ 

- เก่ียวกบัการรักษาหรือบูรณะสถานท่ีหรือวตัถุท่ี
มีประโยชน์หรือคุณค่าในทางศิลปกรรม สถาปัตยกรรม 
ประวติัศาสตร์หรือโบราณคดี 

✓ ✓ ✓ ✓ 

- เก่ียวกบัการรักษาท่ีโล่ง ✓ ✓ ✓ ✓ 
- เก่ียวกบัการบ ารุงรักษาตน้ไม ้ ✓ ✓ ✓ ✓ 
- เก่ียวกบัท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยท่ี์เวนคืน  ✓ ✓ ✓ ✓ 
- เก่ียวกบัท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นของรัฐ
ท่ีจะน ามาใช ้

✓ ✓ ✓ ✓ 

- ขอ้ก าหนดอ่ืน ๆ  ✓ ✓ ✓ ✓ 
3. องคก์รด าเนินการ     
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แนวคิดการจัดท าผงัเมืองเฉพาะของต่างประเทศ 
สหราช
อาณาจักร 

สหรัฐ 
อเมริกา 

สาธารณรัฐ 
ฝร่ังเศส 

สาธารณรัฐ 
สิงคโปร์ 

องคก์รด าเนินการ ทอ้งถ่ิน ทอ้งถ่ิน รัฐบาล
กลาง 

รัฐบาล
กลาง 

 
4. การมีส่วนร่วมของประชาชน      
- ประชาชนแสดงความคิดเห็น ✓ ✓ ✓ ✓ 
- ประชาชนสามารถคดัคา้นผงัได ้ ✓ ✓ ✓ ✓ 
- ประชาชนมีอ านาจหรือมีบทบาทอนุมติัผงัเมือง
เฉพาะ  

✓ ✓   

5. ล าดบัศกัด์ิของกฏหมายใชบ้งัคบั      
ระดบักฎหมาย ขอ้บญัญติั

ทอ้งถ่ิน 
ขอ้บญัญติั
ทอ้งถ่ิน 

รัฐกฤษฎีกา
หรือ

ขอ้บญัญติั
ทอ้งถ่ิน 

กฎ 
กระทรวง 

ท่ีมา : จากการศึกษา 

 จากขอ้มูลการเปรียบเทียบองคป์ระกอบหลกั พบวา่กฎหมายของประเทศต่าง ๆ จะมีแนวทาง
คลา้ยคลึงกนัแต่จะมีประเด็นท่ีแตกต่าง 2 ประเด็น  
  1) องค์กรด าเนินการ สิงคโปร์ด าเนินการโดยรัฐบาลกลาง ส่วนสหราชอาณาจกัรและ
สหรัฐอเมริกา ด าเนินการโดยองค์กรปกครองทอ้งถ่ิน ส่วนฝร่ังเศส สามารถด าเนินการได้ทั้งรัฐบาล
กลางและองคก์รปกครองทอ้งถ่ิน  
  2) การมีส่วนร่วมของประชาชน สหราชอาณาจกัร สหรัฐอเมริกาและฝร่ังเศส ประชาชนมี
ส่วนร่วมในการแสดงความเห็น การคดัคา้นผงัและมีบทบาทในการอนุมติัผงัเมืองเฉพาะ ส่วนสิงคโปร์
ประชาชนมีส่วนร่วมในการแสดงความเห็น การคดัคา้นผงัเท่านั้นไม่มีบทบาทในการอนุมติัผงั 
  3) ล าดบัศกัด์ิกฎหมายให้ใช้บงัคบั จากการศึกษาพบว่า ฝร่ังเศสใช้ประกาศของเทศบาล 
(ข้อบญัญติัท้องถ่ิน) ประกอบกับประกาศของผูว้่าราชการจงัหวดัท่ีให้การรับรองผงัเมืองท้องถ่ิน 
ส่วนสหราชอาณาจักรและสหรัฐอเมริกาเป็นรูปแบบข้อบัญญัติท้องถ่ิน ในสหราชอาณาจักรโดย
กฎหมาย Town and Country Planning Act 1990 ก าหนดรูปแบบการใช้บังคับผงัเมืองเป็นการออก
ขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินในสหรัฐอเมริกา โดยกฎหมาย The standard Zoning Enabling Act of 1926 (กฎหมาย
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แม่แบบวา่ดว้ยการใหอ้ านาจรัฐบาลทอ้งถ่ินออกขอ้บญัญติัควบคุมยา่น) มีระบบการใชบ้งัคบัผงัเมือง ให้
ออกโดยขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินภายใตม้ติคณะกรรมการควบคุมย่านและ The standard Planning Enabling 
Act of 1928 (กฎหมายแม่แบบเพื่อให้อ านาจในการวางผงัเมือง) ออกโดยขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินภายใตม้ติ
คณะกรรมการผงัเมือง ในสิงคโปร์ โดยกฎหมาย The Planning Act of 1990 โดยหลกัการจะให้อ านาจ
การออกขอ้ก าหนดหรือกฎกระทรวงเพื่อให้สามารถบรรลุวตัถุประสงค์ของผงั โดยจะเป็นอ านาจของ
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงพฒันาการแห่งชาติ ซ่ึงหลกัการในมาตรา 17 ให้อ านาจออกขอ้ก าหนด เพื่อ
สนบัสนุนการด าเนินการเพื่อให้การพฒันาประสบผลส าเร็จ แต่จะตอ้งมีการประกาศขอ้ก าหนดในราช
กิจจานุเบกษาและใหเ้สนอต่อรัฐสภาโดยเร็ว  

ตารางที ่2.2 เปรียบเทยีบระหว่างกฎหมายไทยกับกฎหมายต่างประเทศ 

เปรียบเทยีบการจัดท าผังเมืองเฉพาะของ
ต่างประเทศกบัไทย 

ไทย สหราช
อาณาจักร 

สหรัฐ 
อเมริกา 

สาธารณรั
ฐฝร่ังเศส 

สาธารณรัฐ
สิงคโปร์ 

1. ปัจจยัในการเลือกพื้นที่เพื่อจดัท า
ผงัเมืองเฉพาะ 

     

- เป็นพื้นท่ีท่ีทรงคุณค่าทางธรรมชาติ 
ทางประวติัศาสตร์หรือพื้นท่ีอ่ืน ๆ  ท่ีสมควร
จะอนุรักษ ์

✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 

- เป็นพื้นท่ีท่ีมีศกัยภาพควรส่งเสริมการ
พฒันา อาทิ เพื่อเป็นพื้นท่ีรองรับใหบ้ริการ
การท่องเท่ียว เป็นตน้ 

✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 

- เป็นพื้นท่ีชุมชนท่ีเส่ือมโทรมซ่ึงตอ้งการ
ฟ้ืนฟู 

✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 

2. โครงสร้างของผงัเมืองเฉพาะ       
2.1 ข้อมูลรายละเอียดทางวิชาการหรือ
รายการประกอบผงัเมืองเฉพาะ 

     

- การใช้ประโยชน์ท่ีดินซ่ึงจ าแนกเป็น
ประเภทและยา่น 

✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 

- การคมนาคมและขนส่ง ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 
- สาธารณูปโภค ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 
- ท่ีโล่ง ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 
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เปรียบเทยีบการจัดท าผังเมืองเฉพาะของ
ต่างประเทศกบัไทย 

ไทย สหราช
อาณาจักร 

สหรัฐ 
อเมริกา 

สาธารณรั
ฐฝร่ังเศส 

สาธารณรัฐ
สิงคโปร์ 

- ระดบัพื้นดิน ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 
- สถานท่ีท่ีมีคุณค่าในทางศิลปกรรม 
สถาปัตยกรรม ประวติัศาสตร์หรือโบราณคดี 

✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 

- บริเวณที่มีทรัพยากรธรรมชาติหรือ
ภูมิประเทศท่ีงดงามหรือมีคุณค่าในทาง
ธรรมชาติ ท่ีจะพึงส่งเสริมหรือบ ารุงรักษา 

✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 

2.2 รายละเอียดท่ีมีสภาพบังคับตาม
กฎหมาย หรือท่ีเรียกวา่ขอ้ก าหนด  
- เก่ียวกบัประเภท ชนิด ขนาดและจ านวน
ของอาคารท่ีจะอนุญาตหรือไม่อนุญาต
ใหส้ร้าง รวมทั้งการร้ือ ยา้ยหรือดดัแปลง
อาคาร 

 
 
 
✓ 

 
 
 
✓ 

 
 
 
✓ 

 
 
 
✓ 

 
 
 
✓ 

- เก่ียวกบัอาคารท่ีช ารุดทรุดโทรมหรือ
อยู่ในสภาพท่ีน่ารังเกียจหรือน่าจะเป็น
อนัตรายซ่ึงจะถูกสั่งให้ร้ือหรือยา้ย 

✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 

- เก่ียวกับขนาดและแปลงท่ี ดินท่ีจะ
อนุญาตใหเ้ป็นท่ีสร้างอาคาร 

✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 

- เก่ียวกับการรักษาหรือบูรณะสถานท่ี
หรือวตัถุท่ีมีประโยชน์หรือคุณค่าในทาง
ศิลปกรรม สถาปัตยกรรม ประวติัศาสตร์
หรือโบราณคดี 

✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 

- เก่ียวกบัการรักษาท่ีโล่ง ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 
- เก่ียวกบัการบ ารุงรักษาตน้ไม ้ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 
- เก่ียวกับท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย์ท่ี
เวนคืน  

✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 

- เก่ียวกับท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย์ท่ี
เป็นของรัฐ ท่ีจะน ามาใชป้ระโยชน์ 

✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 

- ขอ้ก าหนดอ่ืน ๆ  ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 
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เปรียบเทยีบการจัดท าผังเมืองเฉพาะของ
ต่างประเทศกบัไทย 

ไทย สหราช
อาณาจักร 

สหรัฐ 
อเมริกา 

สาธารณรั
ฐฝร่ังเศส 

สาธารณรัฐ
สิงคโปร์ 

3. องคก์รด าเนินการ      
องคก์รด าเนินการ รัฐบาล

กลาง
หรือ
รัฐบาล
ทอ้งถ่ิน 

รัฐบาล
ทอ้งถ่ิน 

รัฐบาล
ทอ้งถ่ิน 

รัฐบาล
กลาง 

รัฐบาล
กลาง 

4. การมีส่วนร่วมของประชาชน       
- ประชาชนแสดงความคิดเห็น ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 
- ประชาชนสามารถคดัคา้นผงัได ้ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 
- ประชาชนมีอ านาจหรือมีบทบาทในการ
อนุมติัผงัเมืองเฉพาะ  

 ✓ ✓   

5. ล าดบัศกัด์ิกฏหมายใชบ้งัคบั       
ระดบักฎหมาย พระราช 

บญัญติั 
ขอ้บญัญติั
ทอ้งถ่ิน 

ขอ้บญั
ญติั

ทอ้งถ่ิน 

รัฐกฤษฏี
กาหรือ
ขอ้บญัญั
ติทอ้งถ่ิน 

กฎ 
กระทรวง 

 จากขอ้มูลการเปรียบเทียบองคป์ระกอบหลกัระหวา่งกฎหมายของสหราชอาณาจกัร คือ Town 
and Country Planning Act 1990 สหรัฐอเมริกา คือ The standard Zoning Enabling Act of 1926 และ The 
standard Planning Enabling Act of 1928 ส าหรับสิงคโปร์  คือ The Planning Act of 1990 ส าหรับ
สาธารณรัฐฟรังเศส คือ Code de l’urbanisme 2003 มีแนวทางคลา้ยกนัแต่จะมีประเด็นส าคญั 3 ประเด็น 
คือ 
  1) ปัจจยัในการเลือกพื้นท่ีเพื่อจดัท าผงัเมืองเฉพาะ มีความสอดคล้องกันโดยมีปัจจัย
พิจารณา คือ พื้นท่ีท่ีมีศกัยภาพ พื้นท่ีทรงคุณค่าท่ีสมควรจะอนุรักษ์ พื้นท่ีส่งเสริมการท่องเท่ียว พื้นท่ี
ชุมชนเส่ือมโทรม 
  2) โครงสร้างของผงัเมืองเฉพาะ  
   (1) ขอ้มูลรายละเอียดทางวิชาการหรือรายการประกอบผงัเมืองเฉพาะ ประเทศไทยจะ
มีรายละเอียดในกฎหมายผงัเมือง ส่วนฝร่ังเศสและสิงคโปร์ จะมีบญัญติัให้มีองคป์ระกอบหลกัแต่จะให้
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อ านาจให้สามารถก าหนดรายละเอียดเพิ่มเติมได ้ส่วนสหราชอาณาจกัร ในกฎหมาย Town and Country 
Planning Act 1990 และสหรัฐอเมริกา ในกฎหมาย The standard Zoning Enabling Act of 1926 และ The 
standard Planning Enabling Act of 1928 จะก าหนดหลกัการโดยภาพรวม ส่วนรายละเอียดจะให้องค์กร
ปกครองทอ้งถ่ินก าหนดไดเ้อง  
   (2) ขอ้ก าหนด โดยประเทศไทยและสิงคโปร์จะก าหนดรายละเอียดในกฎหมายผงั
เมือง ส่วนฝร่ังเศส จะมีการก าหนดรายละเอียดในกฎหมายหลักเช่นกัน ส่วนสหราชอาณาจักรใน
กฎหมาย Town and Country Planning Act 1990 และสหรัฐอเมริกาในกฎหมาย The standard Zoning 
Enabling Act of 1926 และ The standard Planning Enabling Act of 1928 จะก าหนดหลกัการโดยภาพรวม 
แต่จะใหมี้ขอ้ก าหนดก่ีประการจะให้องคก์รปกครองทอ้งถ่ินก าหนดไดเ้อง  
  3) ด้านองค์กรด าเนินการ ประเทศไทยด าเนินการโดยรัฐบาลกลางหรือรัฐบาลท้องถ่ิน 
และสิงคโปร์ ด าเนินการโดยรัฐบาลกลาง ส่วนสหราชอาณาจกัรและสหรัฐอเมริกาด าเนินการโดยองค์กร
ปกครองทอ้งถ่ิน ฝร่ังเศส ด าเนินการโดยรัฐบาลกลางหรือรัฐบาลทอ้งถ่ิน 
  4) การมีส่วนร่วมของประชาชน สหราชอาณาจกัร ฝร่ังเศสและสหรัฐอเมริกา เน้นให้
ประชาชนมีส่วนร่วมในการแสดงความเห็น การคดัคา้นผงัและมีบทบาทในการอนุมติัผงัเมืองเฉพาะ 
ส่วนประเทศไทยและสิงคโปร์ประชาชนมีส่วนร่วมในการแสดงความเห็น การคดัคา้นผงัเท่านั้นไม่มี
บทบาทในการอนุมติัผงั 
  5) ล าดับศกัด์ิกฏหมายใช้บงัคบั ประเทศไทยจะใช้บงัคับในรูปแบบพระราชบัญญัติ 
สิงคโปร์ใช้ขอ้บญัญติัของรัฐบาลกลาง (กฎกระทรวง) ฝร่ังเศสใช้รัฐกฤษฎีกาของรัฐบาลกลางหรือใช้
เป็นขอ้บญัญติัทอ้งถ่ิน ส่วนสหราชอาณาจกัรและสหรัฐอเมริกาใชเ้ป็นขอ้บญัญติัทอ้งถ่ิน 

11. สภาพพืน้ทีเ่กาะช้าง อ าเภอเกาะช้าง จังหวดัตราด 

 เกาะช้างมีฐานะเป็นต าบลหน่ึงของอ าเภอแหลมงอบตั้งแต่ปี พ.ศ. 2482 โดยมี 1 ต าบล 8 
หมู่บา้น เม่ือวนัท่ี 3 สิงหาคม 2533 ของอ าเภอแหลมงอบไดแ้บ่งแยกออกเป็น 2 ต าบล คือต าบลเกาะชา้ง 
มี 4 หมู่บา้น และต าบลเกาะช้างใตมี้ 5 หมู่บา้น เน่ืองจากเกาะช้างมีธรรมชาติท่ีสวยงาม มีน ้ าตก หาด
ทราย ทิวเขาเขียวขจีมีเกาะ 28 เกาะ มีแนวปะการังและแหล่งตกปลา จึงมีนกัท่องเท่ียวเขา้มาเท่ียวเกาะ
ช้างมากข้ึนทุกปี มีการสร้างโรงแรมเพื่อรองรับนักท่องเท่ียวมากมาย นักลงทุนมาด าเนินกิจการ
ท่องเท่ียว แต่ประชากรพื้นถ่ินมีอาชีพท าสวน และประมง แต่เกาะช้างยงัไม่ไดรั้บการพฒันาเท่าท่ีควร 
กระทรวงมหาดไทยจึงไดป้ระกาศจดัตั้งก่ิงอ าเภอเกาะชา้งข้ึน เม่ือวนัท่ี 30 เมษายน 2537 ต่อมาก่ิงอ าเภอ
เกาะชา้ง ไดย้กฐานะเป็นอ าเภอเกาะชา้ง ในวนัท่ี 8 กนัยายน 2550 ซ่ึงเป็นโครงการอ าเภอเฉลิมพระเกียรติ 
พระบาทสมเด็จพระเจา้อยูห่วั เน่ืองในโอกาสมหามงคลเฉลิมพระชนมพรรษา 5 ธนัวาคม 2550  
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 อ าเภอเกาะชา้งมีลกัษณะเป็นหมู่เกาะ ประกอบดว้ยเกาะนอ้ยใหญ่ประมาณ 28 เกาะ มีพื้นท่ีท่ี
เป็นพื้นดินและพื้นน ้ ารวมทั้งหมด 650 ตารางกิโลเมตร เฉพาะเกาะช้างมีพื้นท่ี 265.54 ตารางกิโลเมตร 
เป็นเกาะท่ีมีขนาดใหญ่ เป็นอนัดับท่ี 2 รองจากเกาะภูเก็ต อยู่ห่างจากอ าเภอแหลมงอบประมาณ 8 
กิโลเมตร ห่างจากตวัจงัหวดัประมาณ 25 กิโลเมตร และอยูห่่างจากกรุงเทพฯ ประมาณ 340 กิโลเมตร 
  ทิศเหนือ   ติดต่อกบัทะเลอ่าวไทยและอ าเภอแหลมงอบ 
  ทิศใต ้    ติดต่อกบัทะเลอ่าวไทยและอ าเภอเกาะกูด 
  ทิศตะวนัออก  ติดต่อกบัทะเลอ่าวไทยและอ าเภอเมือง 
  ทิศตะวนัตก  ติดต่อกบัทะเลอ่าวไทย 
 พื้นท่ีของเกาะช้างอยู่ในความรับผิดชอบของอ าเภอเกาะช้างมีพื้นท่ีประมาณ 172.30 ตาราง
กิโลเมตร แบ่งเป็นท่ีราบ ร้อยละ 15 และภูเขาร้อยละ 85 และต าบลเกาะชา้งใตมี้พื้นท่ีทั้งหมดรวม 93.24 
ตารางกิโลเมตร อยูห่่างจากอ าเภอแหลมงอบประมาณ 8 กิโลเมตร 
 พื้นท่ีของเกาะช้างครอบคลุมต าบลเกาะช้าง และต าบลเกาะช้างใต ้อ าเภอเกาะช้าง จงัหวดั
ตราด จ าแนกเขตปกครอง ดงัน้ี 
  1) พื้นท่ีเทศบาลต าบลเกาะชา้ง ประกอบดว้ยพื้นท่ี หมู่ท่ี 1 บา้นคลองนนทรี หมู่ท่ี 2 บา้น
ด่านใหม่ หมู่ท่ี 3 บา้นคลองสน หมู่ท่ี 4 บา้นคลองพร้าว 
  2) พื้นท่ีองคก์ารบริหารส่วนต าบลเกาะชา้งใต ้ประกอบดว้ยพื้นท่ี หมู่ท่ี 1 บา้นบางเบา้ หมู่
ท่ี 2 บา้นสลกัเพชร หมู่ท่ี 3 บา้นเจก๊แบ ้หมู่ท่ี 4 บา้นสลกัคอก หมู่ท่ี 5 บา้นสลกัเพชรเหนือ 
 ลกัษณะภูมิประเทศของเกาะช้าง พบวา่มีสภาพพื้นท่ีส่วนใหญ่ของเกาะประมาณ ร้อยละ 85 
เป็นพื้นท่ีท่ีเป็นหมู่เกาะและเป็นเทือกเขาสูงซ่ึงปกคลุมไปดว้ยป่าไมท่ี้อุดรสมบรูณ์ และมีสัตวป่์านานา
ชนิดอาศยัอยู ่มีท่ีราบประมาณร้อยละ 15 ลกัษณะพื้นท่ีเป็นดินเหนียวปนดินรวน เหมาะแก่การเพาะปลูก 
พืชไร่ พืชสวน  
 เกาะช้างได้ประกาศเป็นอุทยานแห่งชาติหมู่เกาะช้าง เม่ือวนัท่ี 31 ธันวาคม 2525 มีเน้ือท่ี
ประมาณ 406,250 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 52.46 ของเน้ือท่ีทั้งหมด 
 ลกัษณะภูมิอากาศของเกาะช้าง มีอุณหภูมิเฉล่ียประมาณ 27 องศาเซลเซียส มีฝนตกเกือบ
ตลอดปี โดยเฉพาะช่วงท่ีไดรั้บอิทธิพลจากลมมรสุมตะวนัตกเฉียงใต ้ระหวา่งเดือนพฤษภาคม – ตุลาคม 
ฝนจะตกชุกมาก ปริมาณน ้ าฝนเฉล่ียตลอดปี ประมาณ 5,500 – 6,500 ม.ม. ลกัษณะภูมิอากาศเป็นแบบ
มรสุม มี 3 ฤดู คือ 
  ฤดูร้อน   เร่ิมตั้งแต่เดือนกุมภาพนัธ์ – พฤษภาคม 
  ฤดูฝน    เร่ิมตั้งแต่เดือนมิถุนายน – กนัยายน 
  ฤดูหนาว   เร่ิมตั้งแต่เดือนตุลาคม – มกราคม 
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 ระบบโครงสร้างพื้นฐาน โดยระบบถนนในเกาะชา้งมีทั้งหมด 7 สาย คือ 
  1) ถนนสายคลองสน – สลกัเพชร ระยะทาง 28 กิโลเมตร เขตทางกวา้ง 20 เมตร เป็นของ
องคก์ารบริหารส่วนจงัหวดัตราด 
  2) ถนนสายคลองสน – มาบคา้งคาว ระยะทาง 18 กิโลเมตร เขตทางกวา้ง 20 เมตร (ช่วง
หาดทรายขาวกวา้ง 15 เมตร) เป็นของเทศบาลต าบลเกาะชา้ง 
  3) ถนนสายมาบค้างคาว – บางเบ้า ระยะทาง 10.385 กิโลเมตร เขตทางกวา้ง 5 เมตร 
ก่อสร้างโดยส านกังานโยธาธิการและผงัเมืองจงัหวดัตราด 
  4) ถนนสายสลกัคอก – เจก๊แบ ้ระยะทาง 5.7 กิโลเมตร เป็นขององคก์ารบริหารส่วนต าบล
เกาะชา้งใต ้
  5) ถนนสายสลกัเพชร – โรงถ่าน ระยะทาง 4.125 กิโลเมตร เขตทางกวา้ง 6 เมตร เป็นของ
ส านกังานโยธาธิการและผงัเมืองจงัหวดัตราด 
  6) ถนนสายบางเบา้ – โรงถ่าน ระยะทาง 8 กิโลเมตร เป็นของอุทยานแห่งชาติหมู่เกาะชา้ง 
  7) ถนนสายเจก๊แบ ้– อ่าวลึก ระยะทาง 5 กิโลเมตร เป็นของอุทยานแห่งชาติหมู่เกาะชา้ง 
รถโดยสาร วิง่ประจ าเส้นทาง คือ สายสลกัเพชร – บางเบา้ (จากท่าเรือด่านเก่า – สลกัเพชรและจากท่าเรือ
ด่านเก่า – บางเบา้) 
  ระบบโครงข่ายการคมนาคมทางน ้ า โดยมีท่าเทียบเรือเฟอร์ร่ี จ  านวน 2 ท่า โดยให้บริการทุก
ชัว่โมงระหว่างเกาะช้างกบัอ าเภอแหลมงอบโดยออกจากฝ่ังจงัหวดัตราดเท่ียวแรก เวลา 06.00 น. และ
ออกจากเกาะชา้งเท่ียวสุดทา้ยเวลา 19.00 น. 
  1) ท่าเทียบเรือเซ็นตเ์ตอร์พอยทเ์ฟอร์ร่ี ออกจากท่าเทียบบริเวณบา้นคลองใหญ่ – ท่าเทียบ
เรือด่านเก่า ระยะทางประมาณ 6 กิโลเมตร 
  2) ท่าเทียบเรือเฟอร์ร่ีเกาะช้าง ออกจากท่าเทียบเรืออ่าวธรรมชาติ – ท่าเทียบเรืออ่าว
สับปะรด ระยะทางประมาณ 9 กิโลเมตร 
 ดา้นการตั้งถ่ินฐานและการใชป้ระโยชน์ท่ีดินปัจจุบนั พบวา่มีการตั้งถ่ินฐานและการกระจาย
ตวัของชุมชนเกาะช้าง ลกัษณะของพื้นท่ีส่วนใหญ่เป็นเทือกเขาสูง มีความอุดมสมบรูณ์ของป่าไม ้มี
พื้นท่ีราบอยู่ประมาณร้อยละ 15 ของพื้นท่ี ท่ีดินชายฝ่ังทะเลมีส่ิงปลูกสร้างจ านวนมากมาย ทั้งกิจการ
ร้านคา้และบา้นพกัอาศยัเพื่อรองรับนกัท่องเท่ียวท่ีเขา้มายงัชุมชน ประชากรในพื้นท่ีของเทศบาลต าบล
เกาะชา้งมีความหนาแน่นประชากรสูง เม่ือเปรียบเทียบในภาพรวมของชุมชนเกาะช้าง ลกัษณะการตั้ง
ถ่ินฐานของประชากรในชุมชนจะอยู่บริเวณริมทางถนนเลียบชายทะเล การขยายตวัของการท่องเท่ียว
ส่งผลกระทบต่อการตั้งถ่ินฐานของชุมชน โดยท าให้เกิดการเคล่ือนยา้ยมาอยู่รวมกนัเป็นกลุ่มกอ้นมาก
ยิ่งข้ึน และส่งผลให้มีความหนาแน่นของประชากรสูงข้ึน โดยเฉพาะในฤดูท่องเท่ียว ซ่ึงมีการใช้พื้นท่ี
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และสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ เพิ่มมากข้ึน รวมถึงจ านวน
ประชากรนอกทะเบียนท่ีเคล่ือนยา้ยเขา้มาเพื่อเป็นแรงงานในพื้นท่ีท่องเท่ียว 
 แนวโนม้การขยายตวัของประชากรตามสถิติประชากรท่ีมีช่ือในทะเบียนบา้นเพิ่มข้ึน ชุมชน
เกาะช้างเป็นชุมชนท่ีประสบปัญหาประชากรแฝงท่ีไม่มีรายช่ืออยู่ในทะเบียนบา้น ทั้งท่ีเป็นแรงงานท่ี
โยกยา้ยเขา้มาท างานในพื้นท่ี ส่งผลใหก้ารจดัเตรียมบริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการหรือบริการ
สาธารณะ ไม่ตรงต่อความตอ้งการท่ีแทจ้ริง ในภาพรวมของชุมชนเกาะชา้งไดแ้บ่งชุมชนออกเป็น 3 ยา่น 
คือ 
  1) ยา่นศูนยธุ์รกิจการคา้ 
  2) ยา่นชุมชนพกัอาศยั กระจายโดยรอบยา่นธุรกิจการคา้ 
  3) ยา่นเกษตรกรรมและท่ีโล่ง เป็นพื้นท่ีรอบนอกถดัจากยา่นชุมชน 
 ประชากรในชุมชนเกาะช้าง ขนาดและการกระจายตวัประชากรปัจจุบนั ปี 2560 เกาะช้างมี
ประชากร 6,915 คน เป็นประชากรไทยจ านวน 3,571 คน ประชากรหญิงจ านวน 3,344 คน กระจายตาม
เพศและกลุ่มวยัพบวา่ประชากรเพศหญิงน้อยกวา่เพศชายเล็กนอ้ย อตัราส่วนเพศเท่ากบั 93.64 : เพศชาย 
100 มีความหนาแน่นเฉล่ียต่อพื้นท่ีประมาณ 10.75 คน/ตารางกิโลเมตร 
 ประชากรอนาคต จากประชากรปีฐาน ปี พ.ศ. 2560 มีประชากรประมาณ 6,915 คน ซ่ึงมี
ประชากรอยูอ่าศยัในเขตต าบลเกาะชา้ง 4,231 คน และอยูอ่าศยัในต าบลเกาะชา้งใต ้2,684 คน 
 ประชากรแฝง ในพื้นท่ีชุมชนเกาะชา้งมีจ านวน 9,519 คน และแรงงานต่างดา้ว (พม่า กมัพูชา) 
จ านวน 1,770 คน  
 ลกัษณะทางเศรษฐกิจ พบวา่ดา้นเกษตรกรรม มีพื้นท่ีเกษตรทั้งส้ิน 9,062 ไร่ มีเกษตรกร 397 
ครัวเรือน ประชากรในพื้นท่ีส่วนใหญ่จะประกอบอาชีพท าประมง และท าสวนเป็นหลกั ผลผลิตทาง
การเกษตรท่ีส าคญั ไดแ้ก่ ทุเรียน เงาะ ส้มโอ มงัคุด ยางพารา มะพร้าว ซ่ึงถือเป็นอาชีพเกษตรท่ีสร้าง
รายไดห้ลกัใหก้บัประชากรในพื้นท่ี แต่เม่ือมีการพฒันาพื้นท่ีบนเกาะชา้งประชากรก็เร่ิมหนัมาท าอาชีพ
คา้ขาย และธุรกิจการท่องเท่ียวเพิ่มข้ึน 
 อุตสาหกรรม การด าเนินกิจการอุตสาหกรรมในเขตพื้นท่ีผงัเมืองรวมชุมชน ไม่มีโรงงาน
อุตสาหกรรมขนาดใหญ่ ส่วนใหญ่เป็นสถานประกอบการอุตสาหกรรม เช่น โรงงานคอนกรีตผสมเสร็จ 
โรงงานผลิตน ้ าด่ืม น ้าแขง็ อู่ซ่อมรถจกัรยานยนตแ์ละแปรรูปอาหารทะเล 
 พาณิชยกรรม สถานประกอบการส่วนใหญ่ของเกาะชา้งเป็นธุรกิจขนาดกลางและขนาดย่อม 
กระจุกตวัอยู่ย่านศูนยก์ลางชุมชน อยู่ในเขตองค์การบริหารส่วนต าบลเกาะช้าง กระจายตวัอยู่ริมถนน
เลียบชายทะเล ส่วนใหญ่เป็นโรงแรม ร้านขายปลีกสินคา้เบ็ดเตล็ดหรือร้านขายของช า ร้านขายอาหาร
และเคร่ืองด่ืม 
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 ลกัษณะทางสังคม ด้านการศาสนา ประชากรในพื้นท่ีนับถือศาสนาพุทธ ร้อยละ 98 และ
ศาสนาอ่ืนๆ ร้อยละ 2 โดยเทศบาลต าบลเกาะช้าง มีวดั 3 แห่งคือ วดัคลองนนทรี วดัคลองสน วดัคลอง
พร้าว ส าหรับในพื้นท่ีองคก์ารบริหารส่วนต าบลเกาะช้างใต ้มีวดั 4 แห่งคือ วดัวชัคามคชทวีป วดัสลกั
เพชร วดัโรงถ่าน วดับางเบา้อนนัตสุวรรณาราม 
 ดา้นการศึกษา เทศบาลต าบลเกาะชา้งมีโรงเรียนในสังกดัพื้นท่ีการศึกษา มีจ านวน 3 แห่งคือ 
โรงเรียนบา้นคลองสน โรงเรียนบา้นคลองนนทรี โรงเรียนบา้นคลองพร้าว ในพื้นท่ีองคก์ารบริหารส่วน
ต าบลเกาะช้างใต ้มีสถานศึกษา จ านวน 3 แห่ง คือ โรงเรียนบา้นบางเบา้ โรงเรียนวดัวชัคามคชทวีป 
โรงเรียนวดัสลกัเพชร  
 ดา้นการสาธารณสุข มีโรงพยาบาลเกาะชา้ง มีสถานีอนามยัในเขตเทศบาลเกาะชา้ง จ านวน 3 
แห่ง คือ สถานีอนามยับา้นคลองสน สถานีอนามยับา้นคลองพร้าว สถานีอนามยับา้นด่านใหม่  
 องค์การบริหารส่วนต าบลเกาะช้างใต ้มีสถานบริการสาธารณสุข จ านวน 3 แห่ง คือ สถานี
อนามยับา้นบางเบา้ สถานีอนามยับา้นเจก๊แบ ้สถานีอนามยับา้นสลกัเพชร 
 ดา้นการป้องกนัอคัคีภยั ในเร่ืองการปกป้องและบรรเทาสาธารณภยัในเกาะช้าง คือ เทศบาล
ต าบลเกาะช้าง เกาะช้าง มีสถานีดับเพลิง ตั้ งอยู่บริเวณส านักงานเทศบาลต าบลเกาะช้าง พร้อมทั้ ง
อุปกรณ์ดบัเพลิง ประกอบดว้ย รถดบัเพลิงจ านวน 1 คนั ความจุ 6,000 ลิตร รถบรรทุกน ้ าเอนกประสงค์
จ  านวน 1 คนั ความจุ 6,000 ลิตร ส าหรับองคก์ารบริหารส่วนต าบลเกาะชา้งใต ้มีรถบรรทุกน ้ า จ  านวน 1 
คนั ขนาดความจุ 10,000 ลิตร 
 ดา้นการการก าจดัขยะมูลฝอย ปัจจุบนัในเกาะชา้งไม่มีสถานท่ีก าจดัขยะมูลฝอย ขยะท่ีจดัเก็บ
ไดส่้งมาท่ีโรงคดัแยกหมู่ท่ี 4 บา้นคลองพร้าว ของส านกังานพื้นท่ีพิเศษหมู่เกาะชา้งและพื้นท่ีเช่ือมโยง 
(อพท.) ปัจจุบนัจา้งบริษทัมาด าเนินการคดัแยกขยะ 
 เทศบาลต าบลเกาะช้าง เกาะช้าง ปริมาณขยะมูลฝอย 18 ตนั/วนั องค์การบริหารส่วนต าบล
เกาะชา้งใต ้มีปริมาณขยะมูลฝอยประมาณ 1.5 – 3 ตนั/วนั จดัเก็บขยะมูลฝอยไดป้ระมาณ 1.5 – 3 ตนั/วนั  
 ซ่ึงมีการน าขยะท่ีจดัเก็บไดส่้งโรงคดัแยกขยะ ตั้งอยู่หมู่ท่ี 4 บา้นคลองพร้าว ต าบลเกาะช้าง 
ซ่ึงอยูห่่างจากเขตองคก์ารบริหารส่วนต าบลเกาะชา้งใต ้เป็นระยะทางประมาณ 70 กิโลเมตร 

12. งานวจิัยทีเ่กีย่วข้อง 

 12.1 ความจ าเป็นทีต้่องมีผังเมืองเฉพาะ  
 ผลจากการท่ีกรมโยธาธิการและผงัเมืองไดจ้ดัท าผงัเมืองเพื่อควบคุมการใชป้ระโยชน์ในท่ีดิน
แต่แนวทางดงักล่าวยงัไม่สามารถสร้างความน่าอยูใ่หก้บัเมืองได ้ซ่ึงมีรายงานวิจยัหลายเร่ืองไดช้ี้ว่าเป็น
ผลจากการไม่มีการพฒันาให้เป็นไปตามผงัเมืองท่ีก าหนดไว ้โดยเฉพาะเร่ืองโครงสร้างพื้นฐานและการ
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จดัระเบียบของเมือง (กรมโยธาธิการและผงัเมือง, 2549, หนา้ 12) นอกจากนั้นการพฒันาตามผงัเมืองเป็น
ส่ิงจ าเป็นซ่ึงพบในรายงานการพิจารณาศึกษาเร่ืองการผงัเมืองโดยของคณะกรรมาธิการวิสามญัศึกษา
การผงัเมืองแห่งวุฒิสภา ซ่ึงเสนอเม่ือ พ.ศ. 2557 ไดช้ี้วา่การไม่มีผงัเมืองเฉพาะซ่ึงมีความละเอียดท าให้
เมืองขาดการด าเนินการโครงการเพื่อให้บรรลุตามวตัถุประสงคข์องการผงัเมือง  
 นอกจากนั้น ปริญญา จิตรการนทีกิจ (2537) ไดก้ล่าวถึงในวิทยานิพนธ์เร่ือง ปัญหากฎหมาย
ในการปฏิบติัให้เป็นไปตามผงัเมืองรวมวา่การท่ีผงัเมืองไม่ไดรั้บการยอมรับจากชุมชนส่วนหน่ึงเป็นผล
จากการไม่มีการปฏิบติัตามให้เกิดเป็นรูปธรรม จึงเห็นควรให้มีการจดัท าผงัเมืองเฉพาะ เพื่อให้เกิดการ
พฒันาตามผงัเมือง ซ่ึงจะน าไปสู่ความเช่ือมัน่ของประชาชนต่อการผงัเมืองประกอบกบัเพื่อให้การ
พฒันาเมืองเป็นไปตามวตัถุประสงค ์กฎหมายผงัเมืองจะตอ้งเป็นกฎหมายแม่บทในการพฒันาท่ีแทจ้ริง 
จ  าเป็นตอ้งก าหนดกรอบนโยบายของกฎหมายผงัเมืองให้เป็นกฎหมายแม่บทในการพฒันาท่ีท้องถ่ิน
และหน่วยราชการตอ้งถือปฏิบติัตามดว้ย 
 12.2 ปัญหาในการจัดท าผงัเมืองเฉพาะ  
 การท่ีมีผงัเมืองเฉพาะจะต้องมีการใช้บงัคบัด้วยการออกเป็นพระราชบญัญติันั้นได้สร้าง
ปัญหาในการด าเนินการเน่ืองจากการออกกฎหมายระดบัพระราชบญัญติัเป็นเร่ืองยาก (กรมโยธาธิการ
และผงัเมือง,2549 : 10) นอกจากนั้นยงัมีผลงานวิจยัของ ขนิษฐา เทียบจริยวฒัน์ (2553) เร่ือง การศึกษา
แนวทางการวางและจดัท าผงัเมืองเฉพาะใหม่ และรายงานวิจยัของกรมโยธาธิการและผงัเมือง (2549) 
เร่ืองแนวทางการปรับปรุงกฎหมายและระบบการผงัเมืองของไทย ได้กล่าวถึงปัญหาของการออก
กฎหมายในระดบัพระราชบญัญติัเพื่อใชบ้งัคบัผงัเมืองเฉพาะและมีบ่งช้ีปัญหาขององคป์ระกอบของผงั
ท่ีมีรายละเอียดมาก รวมทั้งขั้นตอนซบัซ้อน รวมทั้งการต่อตา้นจากกลุ่มผูเ้สียประโยชน์ในพื้นท่ี  
 12.3 ล าดับศักดิ์ในการน ากฎหมายล าดับรองมาเพ่ือใช้บังคับผังเมืองเฉพาะ  
 การออกกฎหมายเพื่อใชบ้งัคบัผงัเมืองเฉพาะเป็นกฎหมายระดบัพระราชบญัญติัเป็นเร่ืองยาก 
มีผลงานวิชาการของกรมโยธาธิการและผงัเมือง ใหมี้การออกกฎหมายล าดบัรอง อาทิ กฎกระทรวง เพื่อ
ใชบ้งัคบัในเน้ือหาสาระบางประการของผงัเมืองเฉพาะ (กรมโยธาธิการและผงัเมือง, 2549, หนา้ 10) 
 นอกจากนั้นยงัมีผลงานวิจยัของ ขนิษฐา เทียบจริยวฒัน์ (2553) เร่ือง การศึกษาแนวทางการ
วางและจดัท าผงัเมืองเฉพาะใหม่ และรายงานวิจยัของกรมโยธาธิการและผงัเมือง (2549) เร่ืองแนวทาง
การปรับปรุงกฎหมายและระบบการผงัเมืองของไทย ได้เสนอแนวทางในการให้ท้องถ่ินสามารถ
ออกเป็นขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินเพื่อจดัท าผงัเมืองเฉพาะ จะท าใหเ้กิดความคล่องตวัในการด าเนินการ  
 รวมทั้งงานวิจยัของกรมโยธาธิการและผงัเมือง (2547) เร่ือง หลกักฎหมายผงัเมืองและระบบ 
กล่าวถึงการให้มีกฎหมายล าดบัรองเพื่อให้องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินและส่วนราชการ สามารถจดัท า
ผงัเมืองเฉพาะไดร้วดเร็วมากข้ึน  
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  12.4 เอกสารและงานวจัิยทีเ่กี่ยวข้องกับระบบการผังเมืองของประเทศไทย  
 จากการคน้ควา้ขอ้มูลและบทความท่ีเก่ียวขอ้งดา้นการผงัเมือง ผูว้ิจยัมองเห็นวา่ระบบการผงั
เมืองในประเทศไทยเป็นเร่ืองท่ีนักวิชาการด้านผงัเมือง รวมถึงผูท่ี้มีส่วนเก่ียวขอ้งทั้งหลายให้ความ
สนใจต่อการวางและจดัท าผงัเมืองอยา่งมาก จะเห็นไดจ้ากบทความของนกัวิชาการท่ีเขียนไวห้ลายท่าน
ดว้ยกนั จากการประชุมหรือสัมมนาดา้นการผงัเมืองท่ีมีหัวขอ้การสนทนาเก่ียวกบัการปรับปรุงระบบ
การผงัเมืองในประเทศไทยให้เกิดประสิทธิภาพ จากการถกเถียงและร่วมให้ข้อคิดเห็นจากเหล่า
นกัวิชาการในประเด็นปัญหาและทิศทางการพฒันาผงัเมืองในอนาคตของประเทศไทย การถามตอบ
ปัญหาของผูท่ี้ให้ความสนใจหรือผูมี้ส่วนไดส่้วนเสียต่อการวางและจดัท าผงัเมือง ขอ้มูลต่าง ๆ เหล่าน้ี
นบัวา่เป็นประโยชน์อยา่งยิ่งส าหรับผูท่ี้มีความสนใจท่ีจะเรียนรู้และศึกษาเก่ียวกบัระบบการผงัเมืองใน
ประเทศไทย ดงัท่ีผูว้ิจยัได้น าหยิบยกมาเป็นตวัอย่างในงานวิจยัคร้ังน้ี เป็นขอ้คิดเห็น บทความและ
เอกสารการประชุมท่ีมีเน้ือหาเก่ียวขอ้งกบังานวิจยั ซ่ึงพอจะรวบรวมและสรุป ไดด้งัต่อไปน้ี  
 การผงัเมืองในประเทศไทยยงัมีระบบการวางผงัท่ีขาดการพัฒนาในเชิงรุก  นับตั้ งแต่
พระราชบญัญติัการผงัเมืองเร่ิมใชบ้งัคบัเม่ือ พ.ศ. 2518 ทั้งท่ีการผงัเมืองในหลายประเทศพฒันาไปไกล
มาก ท าให้ระบบการท างานไม่ค่อยไดผ้ล และระบบการวางผงัเมือง ตอ้งไดรั้บการสนบัสนุนจากระบบ
กฎหมาย แต่ระบบกฎหมายในประเทศไทยแตกต่างและตรงขา้มอยา่งส้ินเชิงกบัระบบการผงัเมืองท่ีเป็น
สากลใชบ้งัคบัในหลายประเทศตวัอยา่งส าคญัไดแ้ก่กฎหมายไทยตอ้งตีความ และใชร้ะยะเวลานานมาก 
เหล่าน้ีลว้นเป็นอุปสรรคกบังานผงัเมืองในขณะท่ีการออกแบบระบบสาธารณูปโภคสาธารณูปการมกัมี
ข้อขดัแยง้ และไม่ตอบรับกับงานผงัเมืองโดยมีสาเหตุมาจากระบบบริหารการจัดการ ท่ีอยู่ภายใต้
โครงข่ายการบริหารต่างกระทรวงต่างกรม (ธงชยั โรจนกนนัท,์ 2558) 
 ส าหรับทิศทางการผงัเมืองและแนวทางการพฒันาเมืองของประเทศไทยมีการประเมิน
ความส าเร็จหรือความล้มเหลวในการวางผงัเมืองและการพฒันาเมืองของประเทศไทยท่ีผ่านมา 
เปรียบเทียบความกา้วหนา้ของการผงัเมืองของไทยกบัประเทศอ่ืน วเิคราะห์สภาพปัญหาการพฒันาเมือง
ของประเทศไทยในปัจจุบนัและอนาคต อุปสรรคท่ีส าคญัของระบบการผงัเมืองของประเทศ รวมทั้ง
ทิศทางและนโยบายของการผงัเมืองของประเทศไทยในอนาคต  ซ่ึงจะเป็นประโยชน์อย่างยิ่งต่อ
หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งทั้งภาครัฐและเอกชน ในการท่ีจะพฒันาผงัเมืองและการพฒันาเมืองของประเทศ
ไทยในอนาคตต่อไป ดงัสรุปต่อไปน้ี (เลิศวทิย ์รังสิรักษ ์และนพนนัท ์ตาปนานนท,์ 2551) 
 อุปสรรคท่ีส าคญัของระบบการผงัเมืองของประเทศ พบว่าระบบการผงัเมืองเพื่อการแก้ไข
และป้องกนัปัญหาการพฒันาเมืองของประเทศไทยในปัจจุบนัและอนาคตมีอุปสรรคที่ส าคญั
ในแต่ละดา้น ดงัน้ี 
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 ดา้นนโยบายของรัฐ การผงัเมืองยงัคงมีบทบาทในการด าเนินนโยบายของรัฐอยู่อย่างจ ากัด 
เน่ืองจากการผงัเมืองตลอดระยะเวลาท่ีผ่านมาเป็นการด าเนินการท่ีมุ่งเน้นแต่เพียงการวางผงัเมืองรวม
และการควบคุมให้เป็นไปตามขอ้ก าหนดการใชป้ระโยชน์ท่ีดินเท่านั้น จึงยงัไม่ครอบคลุมขอบเขตของ
ผงัเมืองรวมในสาระส าคญัของการประสานการด าเนินการดา้นการคมนาคมขนส่ง สาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการของหน่วยงานต่าง ๆ ของภาครัฐไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ นอกจากน้ีการท่ีไดล้ะเลยการวาง
และการด าเนินการให้เป็นไปตามผงัเมืองเฉพาะตลอดระยะเวลาท่ีผา่นมา ยอ่มเป็นผลใหก้ารผงัเมืองของ
ประเทศไทยขาดโครงการด าเนินการเพื่อการพฒันาหรือการอนุรักษฟ้ื์นฟูเมืองท่ีสามารถสนองตอบต่อ
นโยบายของรัฐเพื่อการนั้น ๆไดอ้ยา่งเป็นรูปธรรม 
 นอกจากน้ีการด าเนินการทางผงัเมืองยงัมุ่งเนน้แต่การใชม้าตรการทางกฎหมายเพื่อผลต่อการ
ควบคุม โดยไม่ไดค้  านึงถึงการใช้มาตรการจูงใจเพื่อผลต่อการส่งเสริมและสนบัสนุนการพฒันา จึงท า
ใหก้ารด าเนินการทางผงัเมืองไม่ประสบผลส าเร็จและไม่ไดรั้บการตอบรับอยา่งดีจากสังคม 
 ดา้นกฎหมาย การด าเนินการดา้นผงัเมืองของประเทศไทยตลอดระยะเวลาท่ีผา่นมา เป็นการ
ด าเนินการโดยอาศยัอ านาจแห่งพระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ.2518 เฉพาะในส่วนของการวางและการ
ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมเท่านั้น การท่ีหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งต่างละเลยการวางและการใช้บงัคบัผงัเมือง
เฉพาะ จึงเป็นผลใหก้ฎหมายผงัเมืองฉบบัดงักล่าวไม่ไดถู้กน ามาใชอ้ยา่งครบถว้นสมบูรณ์ 
 ด้านกลไกการน าผงัไปสู่การปฏิบัติ องค์กรท้องถ่ินได้จัดท าแผนพฒันาท่ีประกอบด้วย
โครงการดา้นการคมนาคมขนส่ง สาธารณูปโภคและสาธารณูปการโดยปราศจากการพิจารณาโดยอาศยั
ผงัเมืองรวมเป็นพื้นฐาน จึงเป็นเหตุให้การควบคุมการพฒันาของภาคเอกชน และการด าเนินการดา้นการ
คมนาคมขนส่ง สาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นไปในทิศทางท่ีไม่สอดคลอ้งซ่ึงกนัและกนั 
 ด้านองค์กรการบริหารจดัการ การขาดบุคลากรด้านผงัเมืองย่อมเป็นสาเหตุส าคญัท่ีท าให้
องคก์รทอ้งถ่ินไม่สามารถวางและด าเนินการให้เป็นไปตามผงัเมืองเฉพาะไดต้ลอดระยะเวลาท่ีผา่นมา  
 การด าเนินการให้เป็นไปตามผงัเมืองเฉพาะเพื่อการพฒันาหรือการอนุรักษ์ฟ้ืนฟูบริเวณใด
บริเวณหน่ึงของเมือง พระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 ไดก้ าหนดใหเ้ป็นบทบาทหนา้ท่ีขององค์กร
ทอ้งถ่ินหรือบรรษทัพฒันาเมือง แต่เน่ืองดว้ยขอ้จ ากดัทั้งทางดา้นบุคลากรและงบประมาณขององค์กร
ทอ้งถ่ินโดยทัว่ไป ประกอบกบัการท่ียงัไม่ไดมี้การจดัตั้งบรรษทัพฒันาเมืองในประเทศไทย จึงยอ่มเป็น
อุปสรรคส าคญัหากไดมี้การวางและการใช้บงัคบัผงัเมืองเฉพาะเพื่อให้การผงัเมืองมีผลในการปฏิบติั
อยา่งเป็นรูปธรรมต่อไป  
 ส าหรับทิศทางและนโยบายของการผงัเมืองของประเทศไทยในอนาคต ควรมีการแก้ไข
อุปสรรคท่ีส าคญัของระบบการผงัเมือง ยอ่มมีความจ าเป็นท่ีทุกภาคส่วนท่ีเก่ียวขอ้งจะก าหนดทิศทาง
และนโยบายของการผงัเมืองของประเทศไทยในอนาคตวา่รัฐบาล ควรให้ความส าคญัแก่การผงัเมือง
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ซ่ึงครอบคลุมการวางผงักายภาพทุกระดบัเพื่อให้สามารถใช้เป็นเคร่ืองมือในการผลกัดนัแนวนโยบาย
ของรัฐบาลไปสู่การด าเนินการอยา่งเป็นรูปธรรม ดา้นกรมโยธาธิการและผงัเมือง กรุงเทพมหานครและ
จงัหวดั ในการถ่ายโอนภารกิจดา้นการผงัเมืองให้แก่องคก์รทอ้งถ่ิน กรมโยธาธิการและผงัเมืองควรให้
การสนบัสนุนในทุกด้านแก่องค์กรทอ้งถ่ินทั้งในการวางผงัเมืองรวมและผงัเมืองเฉพาะ นอกจากนั้น
สถาบนัการศึกษาท่ีมีการเรียนการสอนดา้นการผงัเมืองควรเป็นแหล่งเผยแพร่ความรู้เพื่อให้สังคมไดมี้
ความเขา้ใจเก่ียวกบัการผงัเมืองอย่างกวา้งขวาง และควรเพิ่มจ านวนการผลิตนกัผงัเมืองเพื่อให้พอเพียง
ต่อความตอ้งการในการถ่ายโอนภารกิจด้านการผงัเมืองให้แก่องค์กรทอ้งถ่ินหรือให้ความร่วมมือกบั
กรมโยธาธิการและผังเมืองในการฝึกอบรมองค์กรท้องถ่ินในการวางผังเมือง  นอกจากน้ี
สถาบนัการศึกษาดงักล่าวควรท าการศึกษาวิจยัเพื่อพฒันาองคค์วามรู้ทางดา้นผงัเมืองให้กวา้งขวางและ
มีความเหมาะสมกบัสภาพการณ์โดยเฉพาะของประเทศไทย และทนัต่อสภาวการณ์โดยรวมของโลก 
(ธนาคารอาคารสงเคราะห์,2551 : 7) 
 12.5 ยุทธศาสตร์การผงัเมืองของประเทศไทย 
 สภาท่ีปรึกษาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (2558) ไดเ้สนอขอ้เท็จจริงเก่ียวกบัสภาพปัญหา
ส าคญั ท่ีส่งผลกระทบต่อการผงัเมืองของประเทศไทย จากการศึกษาวิเคราะห์ขอ้มูลปฐมภูมิและทุติยภูมิ 
การระดมความคิดเห็นจากกลุ่มผูเ้ช่ียวชาญทางผงัเมืองและการจดัประชุมสัมมนาเวทีสาธารณะ ผูแ้ทน
องค์กรต่างๆ ทั้งภาครัฐ ภาคเอกชน และนกัวิชาการท่ีเก่ียวขอ้ง สามารถสรุปขอ้เท็จจริงเก่ียวกบัสภาพ
ปัญหาส าคญัท่ีส่งผลกระทบต่อการผงัเมืองของประเทศไทย ไดพ้อสังเขป ดงัน้ี 
 การจดัท าผงัเมืองเฉพาะในปัจจุบนัองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินยงัมีขอ้จ ากดัด้านบุคลากร
ทางผงัเมืองในการวาง และจดัท าผงัเมืองเฉพาะ ทั้งน้ีองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินจึงควรได้รับการ
สนบัสนุนทั้งทางดา้นบุคลากร อุปกรณ์ ตลอดจนงบประมาณในการวาง จดัท าและการด าเนินการให้
เป็นไปตามผงัเมืองเฉพาะจากหน่วยงานราชการส่วนกลางและส่วนภูมิภาค 
 การเพิ่มเติมและการแกไ้ขปรับปรุงดา้นกฎหมายนั้น การด าเนินการทางผงัเมืองอาจจ าเป็นต่อ
การอาศยักฎหมายโดยเฉพาะอ่ืนๆ ดงัเช่น กฎหมายการฟ้ืนฟูเมือง (Urban Redevelopment Act) กฎหมาย
เมืองใหม่ (New Town Act) รวมทั้งกฎหมายการจดัรูปท่ีดิน (Land Readjustment Act) นอกจากน้ีการ
ควบคุมทางผงัเมืองในปัจจุบนัยงัมีความคาบเก่ียวกับกฎหมายควบคุมอาคาร กฎหมายควบคุมการ
จดัสรรที่ดิน และกฎหมายอ่ืน ๆ จึงสมควรได้รับการพิจารณาก าหนดขอบเขตให้การใช้บงัคบั 
ท่ีไม่ส่งผลใหเ้กิดความขดัแยง้ แต่ส่งผลใหก้ารใชบ้งัคบัท่ีสนบัสนุนซ่ึงกนัและกนั 
 การพฒันาองคก์รทางดา้นผงัเมือง ควรพิจารณาถึงความเหมาะสมและความเป็น ไปไดใ้นการ
จดัตั้งบรรษทัพฒันาเมือง (Urban Development Corporation) ตามที่ไดร้ะบุในพระราชบญัญติั
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การผงัเมือง พ.ศ. 2518 เพื่อการด าเนินการให้เป็นไปตามผงัเมืองเฉพาะส าหรับองค์กรปกครอง
ส่วนทอ้งถ่ินท่ีไม่มีความพร้อมทางดา้นบุคลากรและงบประมาณ 
 การพฒันาดา้นบุคลากร จะตอ้งมีแผนระยะสั้นในการฝึกอบรมให้แก่ขา้ราชการและเจา้หน้าท่ี
ท่ีอยูใ่นสายงานใกลเ้คียงกบัผงัเมืองในองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ประกอบกบัการมีแผนระยะยาวใน
การผลิตบุคลากร โดยสถาบนัการศึกษาทั้งในระดบัอาชีวศึกษาและอุดมศึกษา ซ่ึงรวมถึงการศึกษาใน
ระดบัอนุปริญญา ปริญญาตรี และบณัฑิตศึกษา 
 การพฒันาด้านงบประมาณ องค์กรท้องถ่ินควรได้รับการพัฒนาแหล่งท่ีมาของรายได้  
โดยการขยายฐาน เช่น การใช้กฎหมายภาษีทรัพยสิ์น หรือกฎหมายอ่ืนท่ีเอ้ือต่อการระดมทุน และการ
พฒันาประสิทธิภาพในการจดัเก็บ  
 เพื่อให้การควบคุมการใช้ประโยชน์ท่ีดินมีความเป็นธรรมและได้รับการยอมรับจาก
ประชาชนเพิ่มมากยิ่งข้ึน ควรใชป้ระเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดินเป็นฐานภาษีทรัพยสิ์นประกอบกบัการ
ให้สิทธิยกเวน้ภาษี หรือการจ่ายเงินทดแทนตามความแตกต่างระหว่างศกัยภาพและสิทธิในการใช้
ประโยชน์ท่ีดินในแต่ละบริเวณ 
 การวางจดัท าและด าเนินการให้เป็นไปตามผงัเมืองเฉพาะ อาจตอ้งอาศยัวิธีทางการเงินท่ี
ก าหนดและจดัเก็บโดยเฉพาะในบริเวณนั้นๆ หรืออาจพิจารณาถึงความเหมาะสมในการใชว้ิธีการทาง
การเงินอ่ืนๆ เช่น การประเมินพิเศษ ซ่ึงจะจดัเก็บจากเจา้ของท่ีดินตามอตัราส่วนผลประโยชน์ท่ีเกิดจาก
การพฒันาในบริเวณนั้น ๆ เป็นตน้ 
 การสร้างเสริมการมีส่วนร่วมของประชาชนนั้น มีการประชาสัมพนัธ์ให้ประชาชนได้รับ
ทราบถึงบทบาทหนา้ท่ีและประโยชน์ท่ีมีต่อส่วนรวมของการผงัเมือง ซ่ึงยอ่มจะเป็นการสร้างเสริมการ
มีส่วนร่วมของประชาชนไดม้ากยิ่งข้ึน ทั้งน้ี หากการผงัเมืองไดถู้กใชเ้ป็นเวทีสาธารณะในการประสาน
ประโยชน์ร่วมกนัของทุกภาคส่วนในสังคม การผงัเมืองย่อมจะได้รับความสนใจจากประชาชนและ
พฒันาเป็นเคร่ืองมือของสังคมท่ีสมบูรณ์ต่อไป 
 ความเห็นและขอ้เสนอแนะของสภาท่ีปรึกษาฯ เก่ียวกบัยุทธศาสตร์การผงัเมืองของประเทศ
ไทย จากการประมวลสภาพปัญหา และขอ้สรุปจากการรวบรวมและศึกษาดา้นการผงัเมืองของประเทศ
ไทย สภาท่ีปรึกษาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ เห็นควรเสนอให้รัฐบาลมีแนวทางการด าเนินงานเพื่อ
พฒันาระบบการจดัการผงัเมืองของประเทศในเชิงยทุธศาสตร์ ดงัน้ี 
  1) ควรพิจารณายา้ยภารกิจด้านนโยบายผงัเมืองจากกระทรวงมหาดไทยไปยงัส านัก
นายกรัฐมนตรี และตอ้งมีกลไกสนบัสนุนด้านงบประมาณเป็นพิเศษ เพื่อให้การก าหนดนโยบายและ
การด าเนินการเป็นไปตามผงัเมือง 
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  2) ในขณะท่ียงัไม่มีการเปล่ียนแปลงสังกดั กรมโยธาธิการและผงัเมือง ควรด าเนินการ 
ดา้นการผงัเมือง ดงัน้ี 
 ปรับบทบาทหน้าท่ีให้เป็นเพียงผูก้  าหนดนโยบาย และก ากบัดูแลโดยอาศยัผงัภาค (Regional 
Plan) และกระจายภารกิจดา้นผงัเมืองไปยงัองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน จดัท าและเผยแพร่ความรู้ในการ
ด าเนินงานดา้นการผงัเมืองในลกัษณะเป็นคู่มือ เพื่อสร้างความเขา้ใจท่ีถูกตอ้งและมีแนวปฏิบติัท่ีชดัเจน
ใหก้บัองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินในทุกระดบั 
 จดัใหมี้กฎหมายท่ีเหมาะสมกบัการเพิ่มรายไดข้องทอ้งถ่ิน เช่น ภาษีทรัพยสิ์น (Property Tax) 
การประเมินพิเศษ (Special Assessment) รวมทั้งแหล่งท่ีมาของรายได้อ่ืน ๆ ส าหรับการด าเนินการ 
ใหเ้ป็นไปตามผงัเมืองรวมและผงัเมืองเฉพาะ 
 สนับสนุนให้องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินด าเนินการจดัท าผงัเมืองเฉพาะ (Special Project 
Plan) เพื่อการฟ้ืนฟูบูรณะเมือง (Urban Renewal) และการพฒันาเมือง (Urban Development) โดยอาศยั
อ านาจแห่งพระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 
 ควรแก้ไขปัญหาความคาบเก่ียว และขอ้ขดัแยง้ทางด้านกฎหมาย รวมทั้งแนวทางปฏิบติัท่ี
เก่ียวขอ้งกบัผงัเมือง ซ่ึงไดแ้ก่ ควบคุมการก่อสร้างอาคาร ควบคุมการจดัสรรท่ีดิน และควรเพิ่มเคร่ืองมือ
ทางกฎหมายในการด าเนินการทางผงัเมืองอ่ืน ๆ เช่น พระราชบญัญติัการปรับปรุงฟ้ืนฟูเมือง (Urban 
Redevelopment Act) พระราชบญัญติัเมืองใหม่ (New Town Act) และโครงการพฒันาตามผงัเมืองรวม
และผงัเมืองเฉพาะ เป็นตน้ 
 พฒันาและเพิ่มการผลิตบุคลากรดา้นผงัเมืองทั้งในระยะสั้น ระยะยาว และจดัสรรบุคลากร
ดา้นผงัเมืองจากหน่วยงานส่วนกลางให้แก่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินตามล าดบัความส าคญัและความ
จ าเป็นเร่งด่วนให้เป็นไปอยา่งเพียงพอต่อการด าเนินการตามบทบาทหนา้ท่ีดา้นการผงัเมือง รัฐบาลและ
องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินควรส่งเสริมบทบาทภาคประชาชนและบทบาทภาคประชาสังคมให้มีส่วน
ร่วมในกระบวนการวางผงัเมืองในแต่ละขั้นตอนนบัตั้งแต่ขั้นแนวคิดในการวางผงัเมือง การจดัท าและ
ด าเนินการให้เป็นไปตามผงัเมืองรวมและผงัเมืองเฉพาะ และบริหารการปฏิบติัให้เป็นไปตามผงัเมืองทุก
ขั้นตอนโดยหน่วยงานส่วนกลางใหก้ารสนบัสนุน 
 รัฐบาลควรพิจารณาความเหมาะสมในการจดัตั้ งบรรษทัพฒันาเมือง (Urban Development 
Corporation) ตามท่ีระบุไวใ้น พระราชบญัญติัผงัเมือง พ.ศ. 2518 เพื่อด าเนินการให้เป็นไปตามผงัเมือง
เฉพาะ ส าหรับองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีไม่มีความพร้อมทางดา้นบุคลากรและงบประมาณ 
 12.6 งานวจัิยเกีย่วกบัการปฏิบัติเพ่ือให้บรรลุผลตามผังเมือง  
 การวางผงัท่ีให้ผลในทางปฏิบติัท่ีมุ่งเน้นเก่ียวกบัการวางผงัเมืองรวม ในประเด็นของปัญหา
ของการน าผงัไปปฏิบติัและเสนอแนะแนวคิดในการวางผงัท่ีให้ผลในทางปฏิบติั ซ่ึงผูเ้ขียนไม่ไดก้ล่าว
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รวมถึงการวางและจดัท าผงัเมืองเฉพาะแต่อยา่งใด อยา่งไรก็ตามผูว้ิจยัมีความคิดเห็นว่าประเด็นปัญหา
ต่างๆ และขอ้เสนอแนะท่ีมีในบทความนั้น ถา้มองในภาพรวมของการวางผงัเมืองโดยทัว่ไปของประเทศ
ไทยตาม พระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 ไม่วา่จะเป็นผงัเมืองรวมหรือผงัเมืองเฉพาะก็จะมีปัญหา
ในการน าไปสู่การปฏิบติัท่ีคลา้ย ๆ กนั เน่ืองจากในปัจจุบนัการวางและจดัท าผงัเมืองของประเทศไทยท่ี
มีเพียงการก าหนดการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน ตามผงัเมืองรวมโดยกรมโยธาธิการและผงัเมือง แต่ก็ยงัมิไดใ้ห้
ความส าคญัต่อโครงการพฒันาทางดา้นกายภาพให้เป็นไปตามผงัเท่าท่ีควร จึงยงัไม่เห็นผลในทางปฏิบติั
ของโครงการพฒันาดา้นสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ทั้งของผงัเมืองรวมและผงัเมืองเฉพาะ ซ่ึง
ปัญหาน่าจะมาจากสาเหตุเดียวกัน ดังนั้นผูว้ิจยัจึงมีความคิดเห็นว่าบทความน้ีจะสามารถบอกเป็น
แนวคิดหลกัๆ ของปัญหาและขอ้เสนอแนะของการวางผงัท่ีจะน าไปสู่การปฏิบติัให้เกิดเป็นรูปธรรมได ้
 ประเด็นปัญหาของปฏิบติัตามผงัเมือง กล่าวถึงแนวคิดทางทฤษฎี การน าผงักายภาพมาปฏิบติั
ให้เป็นจริงโดยท่ีปรึกษาการจดัท าผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ฉบบัปรับปรุงคร้ังท่ี 1 ท่ีอธิบายถึง
มาตรการในการน าผงัมาปฏิบติัสามารถแบ่งไดเ้ป็นสองประการ คือมาตรการทางตรง (Direct Measures) 
และมาตรการทางออ้ม (Indirect Measures) 
 มาตรการทางตรง หมายถึงวิธีการท่ีรัฐซ่ึงเป็นผูว้างผงัและรับรองผงั เป็นผูป้ฏิบติัให้เป็นไป
ตามผงัท่ีไดว้างไว ้โดยเฉพาะในส่วนของสาธารณูปโภค สาธารณูปการและบริการสาธารณะ เน่ืองจาก
รัฐจะต้องเป็นผูจ้ ัดหาในบริการเหล่าน้ี เช่น การก่อสร้างถนน ท่อระบายน ้ า สถานพยาบาล หรือ
สวนสาธารณะ การด าเนินการในส่วนน้ี รัฐมีวิธีการอยู ่4 วิธี คือ ก) การควบคุมดว้ยงบประมาณ ข) การ
เวนคืนและพฒันาท่ีดิน ค) การจดัตั้งคณะกรรมการพิจารณาการพฒันาโครงการขนาดใหญ่ และ ง) การ
ก าหนดพื้นท่ีพฒันาล่วงหนา้ 
 มาตรการทางออ้ม หมายถึง การควบคุมหรือก าหนดแนวทางให้ภาคเอกชนไดมี้การพฒันา
เมืองให้เป็นไปตามผงั มีหลกัการอยู ่3 ประการ คือ การก าหนดโซนน่ิง การออกขอ้ก าหนดจดัสรรท่ีดิน 
และ มาตรการทางภาษี และมีความคิดเห็นเก่ียวกบัปัญหาของการพฒันาเมืองให้เป็นไปตามผงัเมืองใน
ประเทศไทยนั้นมีอยู่หลายประการ ส าหรับปัญหาท่ีเก่ียวขอ้งกบัมาตรการทางตรงในดา้นการควบคุม
ดว้ยงบประมาณ คือ การจดัตั้งงบประมาณเพื่อด าเนินการหรือก่อสร้างตามท่ีไดก้ าหนดไวใ้นผงัแบ่งเป็น 
2 ลกัษณะ คือ งบประมาณจากส่วนกลางท่ีให้แก่หน่วยงานวางผงั งบประมาณของรัฐบาลทอ้งถ่ินท่ีเป็น
เงินอุดหนุนและรายไดข้องทอ้งถ่ินเอง  
 รัฐบาลทอ้งถ่ินไม่ไดร้วมเอาเน้ือหาการพฒันาเมืองในผงัเมืองรวมมาไวใ้นกรอบการพฒันา
ในแผนพฒันาทอ้งถ่ิน รายละเอียดของผูด้  าเนินการจดัท าผงั 
 ประเด็นปัญหาท่ีเก่ียวกบัการเวนคืนและพฒันาท่ีดินเพื่อให้เป็นไปตามผงัเมืองรวม  
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  1) การพฒันาต้องใช้งบประมาณจ านวนมาก ท าให้ไม่สามารถจัดหางบประมาณได้
เพียงพอ  
  2) การยอมรับของชุมชนท่ีไดรั้บผลประทบและการส่ือสารกบัชุมชนรวมทั้งวธีิการท่ีเป็น 
ประชาธิปไตยในการจดัประชาพิจารณ์ การเวนคืนเพื่อการพฒันาโครงการของรัฐก็อาจประสบปัญหาได ้ 
  3) เกิดการต่อตา้นจากชุมชนท่ีไดรั้บผลกระทบ  
 ในส่วนของมาตรการทางออ้ม ไดแ้ก่กฎหมาย  
  1) กฎหมายผงัเมืองรวมในประเทศไทยจะมีเพียงขอ้ก าหนดการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน 
เท่านั้นท่ีมีผลใช้บงัคบั ส่วนขอ้ก าหนด เพื่อการควบคุมความหนาแน่นนั้นไม่เคยมีปรากฏ แต่ในทาง
ปฏิบติั มกัจะใชก้ฎหมายทอ้งถ่ินควบคู่กนัไป  
  2) เร่ืองของความรู้ความเขา้ใจของทุกฝ่ายท่ีเก่ียวขอ้ง 
  3) มาตรการทางดา้นภาษี เน่ืองจากการก าหนดการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน เพราะก าหนดการ 
ใชท่ี้ดินต่างกนั ผลประโยชน์ท่ีไดก้็จะต่างกนัดว้ย  
 แนวคิดการวางผงัท่ีให้ผลในทางปฏิบติั ซ่ึงหลกัการของการผงัเมืองเพื่อใหมี้ผลในทางปฏิบติั 
เร่ิมจากการพิจารณาถึงอิทธิพล (Influence) ของผงัเมืองท่ีมีต่อการพฒันา ว่ามีหลายระดับโดยอาจ
แบ่งเป็น 4 ระดับ คือ แรงบนัดาลใจ (Inspiration) การมีข้อตกลงร่วมกัน (Commitment) การก าหนด
แนวทาง (Guidance) และการควบคุม (Control) 
 แรงบันดาลใจ (Inspiration) หมายถึงการมีวิสัยทัศน์และวตัถุประสงค์ร่วมกันของกลุ่ม
ผลประโยชน์ทุกกลุ่มท่ีจะเดินทางไปสู่เป้าหมายของการพฒันา สร้างความเขา้ใจอนัดีให้มีวตัถุประสงค์
ร่วมกนั แผนท่ีวางไวก้็จะประสบความส าเร็จไดโ้ดยไม่ตอ้งมีการใช้กฎหมายบงัคบั เพราะทุกคนมีแรง
บนัดาลใจท่ีจะด าเนินงานใหบ้รรลุเป้าหมายอยูแ่ลว้ 
 การมีขอ้ตกลงร่วมกนั (Commitment) การมีขอ้ตกลงร่วมกนัน้ี จะตอ้งมีพื้นฐานมาจากการท่ี
ทุกกลุ่มท่ีเก่ียวขอ้ง ได้มีส่วนร่วมในการพิจารณาและมีระบบของการหาข้อยุติท่ีเหมาะสมและเป็น
ประโยชน์ต่อส่วนรวมมากท่ีสุด  
 การก าหนดแนวทาง (Guidance) คือการช้ีแนะ วา่การพฒันาควรจะเกิดข้ึนท่ีใด เวลาไหน ควร
มีการใชท่ี้ดินประเภทใด และใครเป็นผูรั้บผิดชอบด าเนินการ การก าหนดแนวทางการพฒันาน้ีจะตอ้ง
อาศยับทบาทของรัฐบาลเขา้มา โดยอาจจะให้แรงจูงใจ (Incentives) เพื่อให้มีการพฒันาไปในทิศทางท่ี
ตอ้งการ 
 การควบคุม (Control) คือการท่ีรัฐ เขา้มาควบคุมทิศทางการพฒันาอย่างเต็มท่ี โดยการใช้
กฎหมาย แต่ประชาชนมกัจะมีทศันคติในทางลบต่ออิทธิพลในระดบัน้ี อยา่งไรก็ตาม การควบคุมก็ยงัมี
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ความจ าเป็น โดยเฉพาะอย่างยิ่งในพื้นท่ีท่ีต้องการสงวนรักษาไวเ้พื่อสาธารณประโยชน์ หรือพื้นท่ี
อนุรักษม์รดกทางวฒันธรรมและทางธรรมชาติ 
 12.7 การแก้ปัญหาการผงัเมืองของไทยในด้านการปรับปรุงกฎหมาย 
 รัฐบาลและสภานิติบญัญติัได้เสนอแนวทางในการแก้ปัญหาการผงัเมืองโดยมีการแต่งตั้ ง
คณะกรรมาธิการวิสามญัพิจารณาร่างพระราชบญัญติัการผงัเมือง (ฉบบัท่ี ..) พ.ศ. .... โดย ส านกังาน
เลขาธิการวุฒิสภา เม่ือวนัท่ี 24 มิถุนายน พ.ศ. 2558 โดยมีการศึกษาและรายงานผลเป็นเอกสารเพื่อ
ประกอบการเสนอต่อสภานิติบญัญติั เม่ือวนัท่ี 1 กรกฎาคม พ.ศ. 2558 โดยเป็นการพิจารณาในวาระท่ี 2 
และวาระท่ี 3 ซ่ึงท่ีประชุมมีมติเห็นชอบให้มีการแกไ้ขกฎหมายผงัเมืองในส่วนท่ีเก่ียวกบัผงัเมืองรวม
และบททัว่ไป 5 ประเด็น ซ่ึงในรายงานดงักล่าวมีการกล่าวถึงปัญหาของการผงัเมือง ขอ้จ ากดัของผงั
เมืองรวมในการควบคุมการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินและมีขอ้เสนอให้มีการด าเนินการใช้เคร่ืองมือคือ ผงั
เมืองเฉพาะเพื่อให้เกิดการพฒันาเมืองอยา่งเป็นรูปธรรม  
 จากขอ้มูลขา้งตน้พบว่าผงัเมืองเฉพาะเป็นการจดัท าผงัเมืองเฉพาะแห่ง ซ่ึงเก่ียวกบัการใช้
ประโยชน์ท่ีดิน ถนน สาธารณูปโภค สาธารณูปการ เป็นตน้ ในส่วนของเมืองท่ีไดว้างผงัเมืองรวมแล้ว 
โดยตามพระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 ก าหนดไวว้า่เม่ือไดมี้กฎกระทรวงใชบ้งัคบัผงัเมืองรวม 
ณ ทอ้งท่ีใดแลว้ ถา้เจา้พนกังานทอ้งถ่ินของทอ้งท่ีนั้นเห็นสมควรจะจดัให้มีการวางและจดัท าผงัเมือง
เฉพาะข้ึนหรือจะขอให้กรมโยธาธิการและผงัเมืองเป็นผูว้างและจดัท าก็ได้ ผงัเมืองเฉพาะจะต้อง
สอดคล้องกับผังเมืองรวม ส าหรับท้องท่ีใดท่ีย ังไม่ มีกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผ ังเมืองรวม 
รัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยจะสั่งใหก้รมโยธาธิการและผงัเมืองหรือเจา้พนกังานทอ้งถ่ินวางและ
จัดท าผงัเมืองเฉพาะก็ได้ นอกจากน้ีความเข้าใจเก่ียวกับผงัเมืองเฉพาะอาจสืบค้นได้จาก Greater 
Bangkok Plan 2533 หรือผงั Litchfield ซ่ึงอธิบายถึงการท่ีผงัเมืองรวม (Comprehensive Plan) จะเป็น
กรอบก าหนดส าหรับการจดัท าผงัเมืองเฉพาะ (Special Project Plan) 
 12.8 การพฒันาการท่องเที่ยวเชิงนิเวศ 
 การท่องเท่ียวเชิงนิเวศ เป็นการท่องเท่ียวท่ีแสวงหากิจกรรมให้มีประสบการณ์ท่ีหลากหลาย
มากข้ึน อนัเป็นประสบการณ์จากการเรียนรู้ เป็นการสร้างคุณภาพชีวิตให้กบัตน สนใจหาความรู้ทั้ง
ธรรมชาติ ประวติัศาสตร์ วฒันธรรมขนบธรรมเนียมประเพณี วิถีชีวิตของชุมชน มีจิตส านึกต่อการ
รักษาส่ิงแวดลอ้มและทรัพยากรทางการท่องเท่ียว 
 กรมป่าไม ้(2548) ให้ความหมายของการท่องเท่ียวเชิงนิเวศ วา่ “การท่องเท่ียวรูปแบบหน่ึงท่ี
เก่ียวขอ้งกบัการเดินทางไปยงัแหล่งธรรมชาติและแหล่งวฒันธรรมอย่างมีความรับผิดชอบ โดยไม่
ก่อใหเ้กิด การรบกวนหรือความเสียหายแก่ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม แต่มีวตัถุประสงค์อย่าง
มุ่งมัน่ เพื่อช่ืนชม ศึกษาเรียนรู้ และเพลิดเพลิน ไปกับทศันียภาพ พืชพรรณ และสัตว์ป่า ตลอดจน
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ลกัษณะทางวฒันธรรม ท่ีปรากฏในแหล่งธรรมชาตินั้น อีกทั้งช่วยสร้างโอกาสทางเศรษฐกิจท่ีส่งผลให้
การอนุรักษท์รัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้มเกิดประโยชน์ต่อชุมชนอีกดว้ย” 
 องค์การท่องเท่ียวโลก (WTO) เสนอแนวคิดในเอกสารเผยแพร่ พ.ศ. 2545 ว่า การท่องเท่ียว
เชิงนิเวศ หมายถึงการท่องเท่ียวท่ีค านึงถึงธรรมชาติมีการให้ความรู้และการส่ือความหมายเป็นกิจกรรม
การท่องเท่ียวของกลุ่มเล็กลดผลกระทบท่ีเกิดข้ึนกบัธรรมชาติก่อประโยชน์แก่ทอ้งถ่ินกระตุน้ให้เกิด
จิตส านึกดา้นการอนุรักษ ์
 การท่องเท่ียวเชิงนิเวศจึงเป็นการท่องเท่ียวไปยงัแหล่งธรรมชาติ โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อ 
เรียนรู้ท าความเขา้ใจกบัพฒันาการทางวฒันธรรม และสภาพแวดลอ้ม ดว้ยความระมดัระวงัไม่ให้เกิด
ความเสียหายต่อระบบนิเวศ ในขณะเดียวกนั ก็ช่วยสร้างโอกาสทางเศรษฐกิจ เพื่อใหช้าวบา้นในทอ้งถ่ิน 
ไดรั้บประโยชน์โดยตรงจากการอนุรักษ์ธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม ภายใตห้ลกัการ "คนท่ีดูแลรักษา
ทรัพยากรยอ่ม สมควรไดรั้บประโยชน์จากการดูแลรักษานั้น"  
 การใชป้ระโยชน์ความหลากหลายทางชีวภาพของป่าเขาในรูปแบบการจดัการการท่องเท่ียว
เชิงนิเวศ ท่ีมีหลกัการให้ความรู้และ การส่ือความหมาย เป็นกิจกรรมการท่องเท่ียวของกลุ่มเล็กเพื่อลด
ผลกระทบท่ีเกิดข้ึนกบัธรรมชาติ ก่อประโยชน์แก่ทอ้งถ่ิน โดยชุมชนร่วมจดัการ และไดรั้บผลประโยชน์
คือรายไดจ้ากการท่องเท่ียวอยา่งเสมอภาค และกระตุน้ให้เกิดจิตส านึกดา้นการอนุรักษส่ิ์งแวดลอ้มและ
ทรัพยากรการ ท่องเท่ียว ผลท่ีเกิดต่อเน่ืองย่อมรักษาความหลากหลายทางชีวภาพของป่าเขาไวไ้ด้อย่าง
ย ัง่ยนื 
 ดงันั้นแนวความคิด ทฤษฏีท่ีใชใ้นการวิจยั คือ แนวคิดการวางแผนการใชป้ระโยชน์ในท่ีดิน
(Land use planning) เพื่อบริหารทรัพยากรท่ีดินท่ีมีอยู่อยา่งจ ากดัให้เกิดประโยชน์สูงสุด ประกอบกบัมี
แนวคิดและทฤษฏีการผงัเมือง อาทิ ทฤษฏีการใชท่ี้ดินแบบศูนยก์ลางเดียว (Concentric Zone) ทฤษฏีการ
ใช้ท่ีดินแบบหลายศูนยก์ลาง (Multiple Nuclei) ทฤษฏีอุทยานนคร (Garden cities) ล้วนแต่มุ่งหวงัเพื่อ
ควบคุมการใช้ท่ีดินให้เกิดประโยชน์สูงสุด สอดคล้องกบัศกัยภาพและความตอ้งการของประชาชน 
รวมถึงสอดคลอ้งกบัแนวโยบายของรัฐ อนัจะน ามาสู่ความสวยงามน่าอยู่ของชุมชน นอกจากนั้นยงัมี
แนวคิดชุมชนละแวกบา้น (Neighborhood planning) แนวคิดเมืองแบบกระชบั (Compact City) ท่ีตอ้งการ
ให้ชุมชนเมืองมีความเป็นระเบียบ มีการใช้ประโยชน์ท่ีดินอย่างมีประสิทธิภาพ เพื่อให้เกิดความ
สะดวกสบายและน่าอยู ่ 
 ส่วนแนวคิดการพฒันาเมืองดว้ยการฟ้ืนฟูเมืองและควบคุมให้เป็นไปตามผงัเมือง เนน้ให้เห็น
ว่าชุมชนเมืองมีการเคล่ือนไหวตลอดเวลา ดงันั้นเม่ือพื้นท่ีเส่ือมโทรมก็สามารถท่ีจะฟ้ืนฟูไดแ้มจ้ะไม่
สวยงามเท่าเดิม นอกจากนั้นระบบควบคุมอาคารและการใช้ท่ีดินจะเป็นการควบคุมและแกปั้ญหาท่ี
อาจจะเกิดข้ึนในอนาคตอีกดว้ย  
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 ส าหรับแนวคิดเก่ียวกบัผงัเมืองเฉพาะจะกล่าวถึงความจ าเป็นท่ีตอ้งมีการจดัระเบียบการใช้
ท่ีดิน ก าหนดรายละเอียดเพื่อช้ีน าการพฒันา เนน้การควบคุมอาคารและพฒันาโครงสร้างพื้นฐาน อีกทั้ง
ยงัสอดคลอ้งกบัแนวคิดกระจายอ านาจ เน่ืองจากภารกิจด้านผงัเมืองเป็นบทบาทขององค์กรปกครอง
ส่วนทอ้งถ่ินโดยตรง และยงัเก่ียวขอ้งกบัแนวคิดการมีส่วนร่วมของประชาชน เน่ืองจากการพฒันาหรือ
อนุรักษ์เมือง จะเป็นการผสมผสานความต้องการของประชาชนกับศกัยภาพของพื้นท่ี ดังนั้นหาก
ประชาชนเขา้มามีส่วนร่วมจะท าให้รัฐได้รับขอ้มูลท่ีถูกตอ้ง อนัจะส่งผลต่อการยอมรับผงัเมืองจาก
ประชาชนดว้ย  
 ในการจดัท าผงัเมืองเฉพาะจะสัมพนัธ์กบัเร่ืองกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ดงันั้นจะตอ้งศึกษาหลกั
กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นของประชาชนและหลกัการเวนคืน หากรัฐจะเขา้มาพรากกรรมสิทธ์จากเอกชน
จะต้องด าเนินการตามกฏหมาย คือการเวนคืน ดังนั้นหลักกรรมสิทธ์ิจึงได้รับการรับรองในฐานะ
เสรีภาพพื้นฐานของมนุษย ์ 
 นอกจากนั้นการศึกษาล าดบัศกัด์ิของกฎหมายและกระบวนออกกฏหมาย การจดัล าดบัศกัด์ิ
ของกฎหมายมีความส าคญัต่อกระบวนการทางกฎหมาย ในการศึกษาน้ีจะท าความเขา้ใจล าดับศกัด์ิ
กฏหมายระดับพระราชบัญญัติและกฎหมายล าดับรอง (กฎกระทรวงและข้อบัญญัติท้องถ่ิน) ใน
กระบวนการออกกฏหมาย ต้นแบบเพื่อการจัดท าผ ังเมืองเฉพาะอันจะน าไปสู่การจัดท าร่าง
พระราชบญัญติัให้ใช้บงัคบัผงัเมืองเฉพาะชุมชนเกาะช้าง ซ่ึงจะตอ้งมียกร่างพระราชบญัญติัน้ีตาม
แนวทางท่ีก าหนดในรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย 2560 มาตรา 77 และการออกกฏหมายน้ีจะตอ้ง
ไม่สร้างภาระใหก้บัประชาชนซ่ึงเป็นไปตามหลกัความสัดส่วนของกฎหมายมหาชนและการยกร่างตอ้ง
เป็นไปตามรูปแบบของส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา  
 กล่าวโดยสรุป จากการทบทวนวรรณกรรมและศึกษาจากรายงานวิจยัในภาพรวม จะพบว่า
หากประสงค์ให้เมืองมีความเป็นระเบียบเรียบร้อยสวยงาม บรรลุเป้าหมายของการผงัเมือง จะใช้
มาตรการทางผงัเมืองเพื่อควบคุมการใชป้ระโยชน์ท่ีดินเพียงอยา่งเดียวจะไม่เกิดผล ตอ้งมีการด าเนินการ
ควบคุมในส่วนของรายละเอียด ด้วยจดัท าผงัเมืองเฉพาะเพื่อให้เกิดการพฒันาหรืออนุรักษ์ในพื้นท่ี 
ตลอดจนตอ้งให้เกิดโครงการพฒันาท่ีเป็นรูปธรรม อนัจะท าใหทุ้กภาคส่วนไดเ้ห็นผลในการปฏิบติัและ
ไดรั้บการยอมรับจากประชาชนจะท าให้การปฏิบติัดา้นผงัเมืองในภาพรวมประสบผลส าเร็จ  


