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บทท่ี 1 
 

บทนํา 

1.1  ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
    แนวความคิดเกี่ยวกับการพัฒนาเมืองเพื่อกอใหเกิดความสะดวกสบายในการ 
อยูอาศัยและดํารงชีวิต เปนเรื่องที่เกิดขึ้นมาพรอมกับสังคมมนุษย  ดังจะเห็นไดจากการเลอืกถ่ินทีอ่ยู
ที่สอดคลองกับความตองการของแตละสังคม เชน การเลือกพื้นที่ที่มีความอุดมสมบูรณ ปองกันการ
รุกรานจากขาศึกศัตรูไดดี และสามารถขยายเมืองออกไปไดเมื่อสังคมมีการขยายตัว ตลอดจนการ 
จัดระเบียบการแบงแยกพื้นที่ออกเปนเขตชุมชนตาง ๆ เชน เขตที่อยูอาศัย เขตพื้นที่กสิกรรม เขตพื้นที่
อุตสาหกรรม เขตพื้นที่ตั้งของสถานที่ราชการ สถานที่สําหรับประกอบกิจกรรมทางศาสนา สถานที่
พักผอนหยอนใจ เปนตน ซ่ึงสะทอนใหเห็นวา มนุษยรูจักการพัฒนาและใชประโยชนในพื้นที่มา
ตั้งแตในอดีตและเมื่อสังคมมีความเจริญมากขึ้น การพัฒนาเมืองก็ยิ่งมีความซับซอนมากขึ้นไปดวย 
จําเปนอยางยิ่งที่ภาครัฐจะเขามาดําเนินการจัดระเบียบชุมชนเพื่อใหการใชประโยชนในพื้นที่ให
สอดคลองกับความตองการของสังคมอยางแทจริง 
 ในปจจุบันการพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศตาง ๆ จะมีกระบวนการพัฒนาพื้นที่
เฉพาะ (Special area based) เปนเครื่องมือรองรับนโยบายและแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมลงสู
พื้นที่เพื่อใหผลของการพัฒนาลงสูพื้นที่อยางเปนระบบเหมาะสมและสอดคลองกัน ดังจะเห็นได
จากความสําเร็จในกลุมประเทศเอเชียตะวันออกที่เปนภูมิภาคที่มีอัตราการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ
อยางตอเนื่องสูงที่สุดในโลก ซ่ึงในการพัฒนาเศรษฐกิจ สังคมและการเมืองของประเทศจําเปนอยางยิ่ง
ที่จะตองใชมาตรการทางกฎหมายเปนเครื่องมือในการบริหาร การรักษาขีดความสามารถในการ
แขงขันของประเทศ การจัดทําโครงสรางพื้นฐานและการพัฒนาทางดานกายภาพในพื้นที่ซ่ึงเปน
ยุทธศาสตรการพัฒนาประเทศ เชน สนามบินนานาชาติของประเทศ ทาเทียบเรือสินคาระหวาง
ประเทศ บริเวณเมืองใหมในภูมิภาคตาง ๆ ของประเทศ หรือพื้นที่ซ่ึงตองดําเนินการตามนโยบายของ
รัฐบาล เปนตน 
 
 
 
 
 
 



   2
 

 
   สําหรับการพัฒนาเมืองใหม (New Town) เปนกระบวนการวางแผนพัฒนาพื้นที่
เพื่อรองรับการเพิ่มขึ้นของประชากรจากการเติบโตของเมืองหรืออาจเปนการพัฒนาพื้นที่เพื่อ
รองรับประชากรที่จะเขามาอยูอาศัยตามนโยบายการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของรัฐบาล ซ่ึงโดย
ปกติมีวัตถุประสงคหลากหลายขึ้นอยูกับแตละประเทศ แตละชุมชนเหลานั้น1 เชน เพื่อเปนเมือง
บริวารและแบงเบาภาระในเรื่องที่อยูอาศัยของเมืองที่เปนมหานคร (Satellite town) เพื่อเปนเมืองซึ่ง
มีกิจการเฉพาะเรื่องแยกไปจากเดิม เชน เพื่อเปนเมืองอุตสาหกรรม เพื่อเปนเมืองศูนยราชการ  
เพื่อเปนเมืองศูนยกลางการบิน หรือเปนเมืองอากาศยาน (Aerotropolis)  เพื่อเปนเมืองตัวอยางในดาน
ตาง ๆ เชน ตัวอยางของเมืองอนุรักษส่ิงแวดลอม เมืองตัวอยางของอุตสาหกรรมที่ใชเทคนิคสูง เมือง
มหาวิทยาลัย เปนตน  
 

 
 

รูปที่ 1  Aerotropolis  Schematic 
 
 
 
 

                                                           

  1 กรมการผังเมือง.  ทฤษฎีและความรูทางดานผังเมือง, กระทรวงมหาดไทย, (เอกสารอัดสําเนา).  
หนา 144 – 145.  
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   เมื่อพิจารณาความพยายามของภาครัฐในการพัฒนาเมืองใหมในปจจุบัน เชน กรณี
พัฒนากฎหมายเพื่อการพัฒนาเมืองโดยรอบทาอากาศยานสุวรรณภูมิ เพื่อเปนเมืองศูนยกลางการบิน 

หรือเปนเมืองอากาศยาน (Aerotropolis)∗  พบวา อาจแบงไดเปน 2 แนวทาง คือ 1) การบังคับใช
กฎหมายวาดวยการผังเมืองที่เกี่ยวกับการพัฒนาเมืองที่ใชบังคับอยูในปจจุบัน เชน ผังเมืองเฉพาะ
พื้นที่บริเวณโดยรอบทาอากาศยานสุวรรณภูมิ ซ่ึงคณะรัฐมนตรีมีมติ (14 ตุลาคม 2545) มอบหมาย
ใหกรมโยธาธิการและผังเมืองรับผิดชอบในการวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะพื้นที่บริเวณโดยรอบ 
ทาอากาศยานสุวรรณภูมิ  และ 2)  การสรางกฎหมายใหมขึ้นมาเพื่อพัฒนาเมืองศูนยกลางการบิน
สุวรรณภูมิ  เชน  คณะรัฐมนตรี รักษาการณ  (พ .ต .ท .  ทักษิณ  ชินวัตร )  ไดมีมติ เมื่อวันที่  
20 มิถุนายน พ.ศ. 2549  เห็นชอบในหลักการของรางพระราชบัญญัติสุวรรณภูมิมหานคร พ.ศ. ... 
นอกจากนั้น ในรายงานการศึกษาขั้นสุดทาย โครงการศึกษาแผนปฏิบัติการเพื่อการพัฒนาพื้นที่และ
เมืองศูนยกลางการบินสุวรรณภูมิ  ของสถาบันทรัพยากรและสิ่งแวดลอมลุมน้ําโขง ก็ไดมี 
การนําเสนอรางกฎหมายเพื่อการพัฒนาพื้นที่โดยรอบเมืองศูนยกลางการบินสุวรรณภูมิ อีก 2 ฉบับ 
คือ รางพระราชบัญญัติเพื่อการพัฒนาพื้นที่ เมืองศูนยกลางการบินสุวรรณภูมิ พ.ศ. ... และ 
รางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... 
   แตก็ยังมีเสียงทัดทานและสนับสนุนจากหลากหลายฝาย โดยเฉพาะการเรงรัดการ
เสนอโครงการนั้น มีลักษณะคลายโครงการเมืองใหมองครักษ จังหวัดนครนายก และ โครงการ
เมืองใหมบางน้ําเปรี้ยว จังหวัดฉะเชิงเทรา ที่เคยลมเหลวมาแลว อยางไรก็ตามในระยะแรกเมื่อ
สนามบินเปดใชงานจะมีผูโดยสารที่ตองเดินทางเขาพื้นที่ดังกลาวเขาใชบริการ 45 ลานคนตอป หรือ
มีผูโดยสารเฉลี่ย 123,000 คนตอวัน และเมื่อเปดใชเต็มศักยภาพ 274,000 คนตอวัน และมีจํานวน
บุคลากรที่ปฏิบัติงานในทาอากาศยานอีก 35,000 คน รวมมีผูมาใชทาอากาศยาน 158,000 – 309,000 
คนตอวัน2 ไมรวมผูมารับสงผูโดยสาร ดังนั้น แมจะไมมีการสรางเมืองใหมแตก็มีความจําเปนที่

 

  ∗เมืองศูนยกลางการบิน (Aerotropolis) เปนนวัตกรรมทางความคิดของดอกเตอร  จอหน ดี  คาซารดา  
ผูอํานวยการสถาบันคีนันของวิสาหกิจเอกชน แหงมหาวิทยาลัยนอรธแคโรไลนา ซึ่งมีแนวคิดวา สนามบิน (Fifth Wave) 
จะเปลี่ยนแปลงรูปแบบของการจัดตั้งธุรกิจและการพัฒนาเมือง เชนเดียวกับอิทธิพลของ ทาเรือเดินทะเล Seaports 
(First Wave) แมน้ําและคลอง River and Canal-Based Development (Second Wave) รถไฟ Railroads (Third Wave) 
และเสนทางหลวง Highways (Fourth Wave)  จารุนันท  สุทธิประภา.  ทาอากาศยานสุวรรณภูมิ : ผลกระทบตอ
พ้ืนที่ในอนาคต, www.nesdb.go.th. 

   2 หนังสือพิมพมติชน วันที่ 14  พฤศจิกายน 2549 หนา 20. 
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จะตองมีการบริหารจัดการพื้นที่ทางกายภาพโดยรอบบริเวณทาอากาศยานสุวรรณภูมิ เพื่อปองกัน
ปญหาที่จะเกิดขึ้นในอนาคตเมื่อมีคนเขามาใชพื้นที่เปนจํานวนมาก เชน ปญหาเกี่ยวกับดาน
กฎหมาย, การวางผังเมือง, ส่ิงแวดลอม, การปองกันน้ําทวม/การระบายน้ํา, การปนราคาที่ดิน, และ
การมีสวนรวมของประชาชน เปนตน 

 

   
 
    รูปที่ 2 รูปภาพแสดงพื้นที่ของสุวรรณภูมิมหานคร 
 
   และหากจะพิจารณาประสบการณของการใชพระราชบัญญัติการผังเมือง  
พ.ศ. 2518 ในการพัฒนาเมืองใหม จากกรณีการวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะแหลมฉบัง3 พบวา  
แมพื้นที่โครงการเมืองใหมแหลมฉบังจะมีความเหมาะในเรื่องของทําเลที่ตั้ง และมีความสอดคลอง
กันในแงของนโยบายของการพัฒนา แตในแงของการนํานโยบายไปปฏิบัติยังไมมีความเหมาะสม 
โดยยังขาดความชัดเจนของแผนการปฏิบัติงาน และขาดความรวมมืออยางจริงจังระหวางหนวยงาน
ที่เกี่ยวของ ทําใหนโยบายการพัฒนาชุมชนเมืองใหมแหลมฉบังยังไมบรรลุตามวัตถุประสงคหลัก 
ในการพัฒนาชุมชนเมืองใหมใหเปนแหลงที่อยูอาศัยเพื่อรองรับประชากรที่ทํางานในเขตทาเรือ 

                                                           

  3 ศิริวรรณ ประเสริฐจรรยา.  “เรื่อง การบริหารจัดการชุมชนเมืองใหมแหลมฉบัง”, (วิทยานิพนธ
ปริญญามหาบัณฑิต คณะรัฐประศาสนศาสตร มหาวิทยาลัยบูรพา, 2545). 
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น้ําลึกและนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง โดยมีปญหาและอุปสรรคสําคัญในการบริหารจัดการชุมชน
เมืองใหมแหลมฉบัง ทั้งในเรื่องของความชัดเจนของนโยบายและเปาหมายของภาครัฐ ปญหาความ
ซับซอนในโครงสรางการบริหารงานขององคกรที่ทําหนาที่บริหารงานชุมชน ปญหาการขาดแคลน
บุคลากรที่มีความรูความสามารถ และเครื่องมือ – อุปกรณตาง ๆ ในการปฏิบัติงาน รวมไปถึงปญหา
ดานงบประมาณสําหรับการบริหารจัดการงานชุมชนปญหาการพัฒนาและการดูแลสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะของชุมชน และปญหาความรวมมือของประชาชนในพื้นที่  
   จะเห็นไดวา เมื่อภาครัฐมีความตองการพัฒนาเมืองใหม มักมีปญหาความ 
ไมชัดเจนวา ภาครัฐจะใชกฎหมายที่เกี่ยวของกับการพัฒนาเมืองที่มีอยูเดิม เชน ใชพระราชบัญญัติ
การผังเมือง พ.ศ. 2518 ในการออกพระราชบัญญัติผังเมืองเฉพาะมาใชในการพัฒนาทางกายภาพ
เพื่อการพัฒนาเมืองใหม หรือจะมีการรางกฎหมายขึ้นมาใหมมาใชเปนการเฉพาะโดยยกเวนการ
บังคับใชกฎหมายทั่วไปที่เกี่ยวของกับการพัฒนาเมืองที่มีอยูเดิม  จากเหตุผลดังกลาว ผูวิจัยจึงเห็น
ควรทําการศึกษาวิ เคราะหมาตรการทางกฎหมายเพื่อการพัฒนาเมืองที่ปรากฏอยูในราง
พระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ...  แลวนํามาเปรียบเทียบกับมาตรการทาง
กฎหมายเพื่อการพัฒนาเมืองที่มีอยูในปจจุบัน วามีรูปแบบและวิธีการดําเนินการพัฒนาทางกายภาพ
ในลักษณะที่เหมาะสมหรือไม รวมท้ังการวางกรอบของกฎหมายวาเปนไปเพื่อประโยชนสาธารณะ 
เพื่อสนับสนุนการพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศ และเพื่อสงเสริมความเปนธรรมในสังคมหรือไม 
ทั้งนี้เพื่อใหการพัฒนาเมืองใหมสามารถดําเนินการไดอยางมีประสิทธิภาพและความรวดเร็วในการ
ดําเนินงานสนองนโยบายของรัฐบาลและกอใหเกิดความขัดแยงในสังคมนอยที่สุด 
 

1.2  วัตถุประสงคของการวิจัย 
  1.2.1 เพื่อศึกษามาตรการทางกฎหมายที่เกี่ยวของกับการพัฒนาเมืองใหมทั้งในประเทศ 
และตางประเทศ 
  1.2.2 เพื่อศึกษาเนื้อหาและสาระสําคัญขององคกรและการใชอํานาจรัฐในการพัฒนา
เมืองใหมที่ปรากฏในรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... 
  1.2.3  เพื่อศึกษาแนวคิดและทฤษฎีทางกฎหมายมหาชนที่เหมาะสม ซ่ึงอาจนํามาประยุกตใช
กับการพัฒนาเมืองใหมไดอยางมีประสิทธิภาพ 
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1.3  ขอบเขตของการศึกษาวิจัย 
 1.3.1 เพื่อศึกษาแนวคิดและทฤษฎีทางกฎหมายที่เกี่ยวของกับการพัฒนาเมืองใหมทั้งใน
ประเทศและตางประเทศ 
 1.3.2 เพื่อศึกษาเนื้อหาและสาระสําคัญขององคกรของรัฐและการใชอํานาจรัฐในการ
พัฒนาเมืองใหม ตามที่ปรากฏในรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... 
 1.3.3 เพื่อศึกษาแนวคิดและทฤษฎีทางกฎหมายมหาชนที่เหมาะสม ซ่ึงอาจนํามาประยุกตใช
กับการพัฒนาเมืองใหมไดอยางมีประสิทธิภาพ 
 
1.4  สมมติฐานของการวิจัย  
 ในปจจุบันการวางผังเมือง การกําหนดแนวทางการพัฒนาพื้นที่  การกําหนด 
ทิศทางการขยายตัวของเมือง การกําหนดประเภทการใชที่ดินในพื้นที่สวนตาง ๆ ของเมือง  
การจัดทําโครงสรางพื้นฐานและการพัฒนาทางกายภาพ ตองดําเนินการตามพระราชบัญญัติ 
การผังเมือง พ.ศ. 2518 ซ่ึงการพัฒนาเมืองใหม ตามพระราชบัญญัติดังกลาว ยังมีปญหาและ
อุปสรรคหลายประการ ทําใหการพัฒนาเมืองยังไมเกิดผลดีเทาที่ควร ดังนั้น จึงสมควรที่จะศึกษา
แนวทางการมีกฎหมายที่เกี่ยวของกับการพัฒนาเมืองรูปแบบใหมเปนการเฉพาะ ยกเวนการบังคับ
ใชกฎหมายทั่วไปที่เกี่ยวของกับการพัฒนาเมืองที่มีอยูเดิม จะเปนแนวทางที่เหมาะสมกับประเทศ
ไทย ทําใหการพัฒนาเมืองเปนไปเพื่อประโยชนสาธารณะ และสนับสนุนการพัฒนาเศรษฐกิจของ
ประเทศมากยิ่งขึ้น รวมทั้งสงเสริมความเปนธรรมในสังคมอยางแทจริง 
 
1.5  วิธีดําเนินการวิจัย 
 1.5.1 การวิจัยเอกสาร (Documentary Research) โดยศึกษา รวบรวม และวิเคราะหขอมูล 
จากเอกสารและบทความตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับการพัฒนาเมืองใหมทั้งของไทยและของตางประเทศ 
ตลอดจนบทความและเอกสารตาง ๆ ที่เกี่ยวกับการใชอํานาจรัฐ การควบคุมการใชอํานาจของรัฐ 
การกระทําทางปกครอง การบริการสาธารณะ นิติบุคคลตามกฎหมายเอกชนและมหาชน สิทธิและ
เสรีภาพของประชาชน รวมทั้งการประสานสิทธิและเสรีภาพของประชาชนกับประโยชนสาธารณะ 
  1.5.2 การวิจัยภาคสนาม (Field Research) เปนการเก็บขอมูลโดยการสัมภาษณเชิง
สนทนากับเจาหนาที่ที่เกี่ยวของกับการพัฒนาเมืองใหม 
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1.6  ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 
 1.6.1 เพื่อใหทราบถึงมาตรการทางกฎหมายเพื่อการพัฒนาเมืองใหมทั้งในไทยและ
ตางประเทศ 
 1.6.2    เพื่อใหทราบถึงมาตรการทางกฎหมายที่ปรากฏในรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมือง
และพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... 
 1.6.3 เพื่อใหทราบถึงมาตรการทางกฎหมายที่เกี่ยวกับการพัฒนาเมืองใหมที่เหมาะสม 
 1.6.4 เพื่อเปนขอมูลและขอเสนอแนะในการปรับปรุงกฎหมายเกี่ยวกับการพัฒนาเมือง 
 ใหมตอไป 
 
 

 



บทท่ี 2 

แนวคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาเมือง 

   การพัฒนาเมืองของประเทศไทย ดําเนินการมาเปนเวลากวา 50 ป เริ่มตั้งแต 
“พระราชบัญญัติการผังเมืองและชนบท พ.ศ. 2495” ซ่ึงตอมาไดถูกยกเลิก โดยการประกาศใช 
“พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518” และในปจจุบันภาครัฐก็ไดดําเนินการปรับปรุงแกไข
มาตรการทางกฎหมายและระบบการพัฒนาเมืองของไทย ใหมีมาตรฐานทางวิชาการ มีความทันสมัย 
สอดคลองกับบริบทของประเทศที่ เปลี่ยนแปลงไป  ดังจะเห็นไดจากการปรับปรุงแกไข 
พระราชบัญญัติการผังเมือง ฉบับที่ 2 เมื่อป พ.ศ. 2535 และเพื่อใหทราบถึงแนวคิด และทฤษฎีที่
เกี่ยวของกับการพัฒนาเมือง ดังนั้น ในบทที่ 2  ของวิทยานิพนธ เร่ือง มาตรการทางกฎหมายเพื่อ 
การพัฒนาเมืองใหม จะแบงการศึกษาออกเปน 4 สวนใหญ ๆ คือ สวนแรก จะเปนการศึกษาถึง
หลักการทั่วไป ความหมาย ขั้นตอน และประโยชนของการพัฒนาเมือง รวมทั้งศึกษาแนวนโยบาย
ของรัฐกับการพัฒนาเมืองในปจจุบัน  สวนที่สอง  จะเปนการศึกษาถึงแนวคิดความเปนมา 
กระบวนการพัฒนาเมือง บทบาทของรัฐในการพัฒนาเมือง องคกรที่เกี่ยวของกับการพัฒนาเมือง  
ผลของการพัฒนาเมือง ปญหาและอุปสรรคของการพัฒนาเมืองในไทย สวนที่สาม จะเปนการศึกษา
ถึงการพัฒนาเมืองในตางประเทศ กระบวนการพัฒนาเมือง องคกรที่เกี่ยวของกับการพัฒนาเมือง  
ผลของการพัฒนาเมือง ปญหาและอุปสรรคในการพัฒนาเมือง สวนที่ ส่ี จะเปนการนําเสนอ 
กรณีศึกษา การพัฒนาเมืองใหม ทั้งในไทยและตางประเทศ โดยในวิทยานิพนธฉบับนี้ จะนําเสนอ
การพัฒนาเมืองหลวงแคนเบอรา เมืองใหมเสิ่นเจิ้น และเมืองศูนยกลางการบินสุวรรณภูมิ ตอไป
ตามลําดับดังนี้     

2.1.  หลักการทั่วไปของการพัฒนาเมือง    
  2.1.1  ความหมายของการพัฒนาเมือง 
  คําวา “เมือง” หมายถึง การตั้งถ่ินฐานถาวรขนาดใหญที่ประกอบดวยส่ิงปลูกสรางถาวร 
(อันไดแก อาคารบานเรือน) มีส่ิงอํานวยความสะดวก ดานการสาธารณูปโภค (เชน ประปา ไฟฟา 
และถนน เปนตน) เมืองจะเปนที่อยูอาศัยของพลเมืองจํานวนมาก มีความหนาแนนของประชากร 
อยูในระดับสูง ประชากรของแตละเมืองจะประกอบไปดวยคนตางเพศ ตางวัย ตางสถานภาพ  
สวนใหญประกอบอาชีพนอกภาคเกษตรกรรม เมืองจะมีระบบการบริหารและการปกครองเปนของ
ตนเอง และลักษณะเดนที่เห็นชัดอีกประการหนึ่ง คือ เมืองจะประกอบดวยองคกรทางสังคมตาง ๆ 
มากมาย นอกจากนั้น เมืองยังเปนศูนยรวมของขนบธรรมเนียมประเพณีตาง ๆ อีกดวย หากพิจารณา
เมืองในเชิงประวัติศาสตร อาจกลาวไดวา เมืองในอดีตนั้นเปนศูนยกลางของการเรียนรูและ
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การศึกษา เปนศูนยกลางของการตลาดและการพาณิชยกรรมเปนศูนยกลางการบริหารราชการ
แผนดิน และเปนศูนยกลางของการบริหารภาคเอกชนตาง ๆ ตลอดจนเปนศูนยกลางของการศาสนา
และประเพณี อยางไรก็ตามเมืองบางแหงอาจเกิดขึ้นเพื่อทําหนาที่พิเศษเฉพาะดาน เชน เมืองหนา
ดานและปราการที่ทําหนาที่ปองกันตนเอง และปองกันเมืองอ่ืน ๆ ที่อยูในระบบเมืองเดียวกัน1 
อยางไรก็ตามคําวา “เมือง”  ยังไดรับการนิยามจากหลายวิธีและจากคนหลายกลุม เชน ในแง 
นักวางแผนกายภาพและนักภูมิศาสตรจะอาศัยลักษณะของภูมิทัศนเมือง city scape or urbanland 
scape เปนตัวกําหนดความเปนเมือง ซ่ึงพิจารณาจากความหนาแนนของประชากร ความหนาแนนของ
อาคาร นิยามโดยใชกฎหมายและการบริหารพิจารณาจากบทบาทของเมือง หรือพิจารณาจากความ
ความเปนมา และความหนาแนนของการจราจร สัดสวนของพื้นที่กอสรางและทางเทากับพื้นดินในเมือง  
ขนบธรรมเนียม ประเพณี ฯลฯ ลวนเปนสิ่งที่นํามาพิจารณาเกี่ยวกับเมืองทั้งสิ้น2  เพื่อใหเขาใจ
ความหมายของการพัฒนาเมืองมากขึ้นในวิทยานิพนธฉบับนี้ ผูวิจัยจะขอนําเสนอถึงความเปนมา
และความหมายของการพัฒนาพื้นเมืองที่ปรากฏอยูใน พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518  
รางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... และรางพระราชบัญญัติเขตเศรษฐกิจ
พเิศษ พ.ศ. ... ตอไป ตามลําดับดังนี้ 
 
    2.1.1.1 ความเปนมาและความหมายของการพัฒนาเมือง ท่ีปรากฏใน
พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518  
     พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 25183 ไดถูกตราขึ้นเนื่องจากกฎหมาย
เดิมคือกฎหมายวาดวยการผังเมืองและผังชนบทไดใชบังคับมาเปนเวลานาน ประกอบกับไดมีการ
พัฒนาทั้งในดานเกษตรกรรม พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรม และจํานวนประชากรในทองที่ตาง ๆ 
ไดทวีความหนาแนนมากยิ่งขึ้น มาตรการและโครงการที่ไดกําหนดไวในกฎหมายจึงไมเหมาะสม

                                                           

 1 วิไล  วงศสืบชาติ.  จําแนกความแตกตางระหวางเมือง : การศึกษาเปรียบเทียบกรณีประเทศไทยและ
ประเทศสหรัฐอเมริกา กรุงเทพมหานคร : สถาบันประชาชาติจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2535 หนา 6 – 9. อางถึงใน
ทฤษฎีและความรูทางดานผังเมือง. กรมการผังเมือง กระทรวงมหาดไทย. หนา  1. 

 2 ดวงจันทร  อาภาวัชรุตม เจริญเมือง.  เมืองและการผังเมืองในประเทศไทย กรณีเมืองเชียงใหม, ศูนย
ศึกษาปญหาเมืองเชียงใหมและกลุมมังราย, หนา  23 – 28, โรงพิมพมิ่งเมือง เชียงใหม, 2541.  

  3 ราชกิจจานุเบกษา, เลม 92 ตอนที่ 33 (วันที่ 13 กุมภาพันธ 2518). 
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กับสภาวะปจจุบัน สมควรปรับปรุงเสียใหมใหสอดคลองกับความกาวหนาของวิชาผังเมืองและ
สภาพของทองที่4 
   
    คว ามหมายของก า รพัฒน า เ มื อ งที่ ป ร า กฏในพระร าชบัญญั ติ 
การผังเมือง พ.ศ. 2518 ไดบัญญัติไวในบทนิยาม มาตรา 4 "การผังเมือง" หมายความวา การวาง 
จัดทําและดําเนินการใหเปนไปตามผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะในบริเวณเมืองและบริเวณที่
เกี่ยวของหรือชนบท เพื่อสรางหรือพัฒนาเมืองหรือสวนของเมืองขึ้นใหมหรือแทนเมืองหรือสวน
ของเมืองที่ไดรับความเสียหายเพื่อใหมีหรือทําใหดียิ่งขึ้นซึ่งสุขลักษณะ ความสะดวกสบาย ความ
เปนระเบียบ ความสวยงามการใชประโยชนในทรัพยสิน ความปลอดภัยของประชาชน และสวัสดิภาพ
ของสังคม เพื่อสงเสริม การเศรษฐกิจ สังคม และสภาพแวดลอม เพื่อดํารงรักษาหรือบูรณะสถานที่
และวัตถุที่มีประโยชนหรือคุณคาในทางศิลปกรรม สถาปตยกรรม ประวัติศาสตร หรือโบราณคดี 
หรือเพื่อบํารุงรักษาทรัพยากรธรรมชาติ ภูมิประเทศที่งดงาม หรือมีคุณคาในทางธรรมชาติ "ผังเมือง
รวม" หมายความวา แผนผัง นโยบายและโครงการ รวมทั้งมาตรการควบคุมโดยทั่วไป เพื่อใชเปน
แนวทางในการพัฒนา และการดํารงรักษาเมืองและบริเวณที่เกี่ยวของหรือชนบทในดานการใช
ประโยชนในทรัพยสิน การคมนาคมและการขนสงการสาธารณูปโภค บริการสาธารณะและ
สภาพแวดลอม เพื่อบรรลุวัตถุประสงคของการผังเมือง และ "ผังเมืองเฉพาะ" หมายความวา แผนผังและ
โครงการดําเนินการเพื่อพัฒนาหรือดํารงรักษาบริเวณเฉพาะแหง หรือกิจการที่เกี่ยวของในเมืองและ
บริเวณที่เกี่ยวของหรือชนบทเพื่อประโยชนแกการผังเมือง 
  
    2.1.1.2  ความเปนมาและความหมายของการพัฒนาเมืองท่ีปรากฏในราง
พระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะ พ.ศ. ... 
    สํานักงานคณะกรรมการบริหารการพัฒนาทาอากาศยานสุวรรณภูมิ 
(สกภ.) ซ่ึงเปนหนวยงานภายในสํานักงานคณะกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ (สศช.) 
และตามระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรีวาดวยการพัฒนาทาอากาศยานสุวรรณภูมิ พ.ศ. 2545 ได
กําหนดใหมีหนาที่ในการจัดทําขอเสนอเชิงนโยบาย แผนงาน และมาตรการที่เกี่ยวกับการพัฒนาทา
อากาศยานสุวรรณภูมิ ไดจัดทําโครงการ “แผนปฏิบัติการเพื่อการพัฒนาพื้นที่และเมืองศูนยกลางการ

                                                           

  4 เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518. 
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บินสุวรรณภูมิ” จึงไดดําเนินการยกราง∗ พระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ...  
เนื่องจากประเทศไทยมีความจําเปนตองดําเนินการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะซึ่งเปนภารกิจ 
ดานการผังเมืองของรัฐในพื้นที่ซ่ึงเปนยุทธศาสตรการพัฒนาประเทศเพื่อสนับสนุนใหประเทศไทย
เกิดความไดเปรียบในการแขงขันดานเศรษฐกิจในระดับโลกและภูมิภาค หรือในพื้นที่ซ่ึงจะตอง
ดําเนินการพัฒนาทางดานกายภาพสนองการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของชาติอยางรวดเร็ว แต
ปจจุบันประเทศไทยยังไมมีองคกรซึ่งสามารถบริหารจัดการเพื่อพัฒนาทางดานกายภาพในพื้นที่ที่มี
ลักษณะพิเศษดังกลาวไดอยางรวดเร็วและมีประสิทธิภาพ โดยองคกรรูปแบบตาง ๆ ที่มีหนาที่
เกี่ยวกับการพัฒนาพื้นที่ทางดานกายภาพซึ่งไดจัดตั้งขึ้นมาแตเดิม ไดแก หนวยงานราชการ องคกร
ปกครองสวนทองถ่ิน และรัฐวิสาหกิจ  ไดจัดตั้งและออกแบบองคกรไวสําหรับดําเนินการ 
พัฒนาพื้นที่ที่เปนงานบริการสาธารณะปกติทั่วไป ซ่ึงเมื่อมอบหมายใหองคกรที่กลาวมาดําเนินการ
พัฒนาพื้นที่ทางดานกายภาพเพื่อสนับสนุนยุทธศาสตรการพัฒนาประเทศเพื่อแขงขันกับประเทศ 
ตาง ๆ ในระดับโลกและระดับภูมิภาค เชน ศูนยกลางความเจริญ บริเวณทาเรือแหลมฉบังและทาเรือ
มาบตาพุด จึงเกิดอุปสรรคหลายประการทําใหไมสามารถดําเนินการพัฒนาพื้นที่ตอบสนอง
ยุทธศาสตรการพัฒนาประเทศไดอยางทันตอสถานการณของโลกที่มีการแขงขันและเปลี่ยนแปลง
ไปอยางรวดเร็ว เนื่องจากขอจํากัดดานอํานาจตามกฎหมาย โครงสรางขององคการ บุคลากร และ
ระบบการบริหารจัดการ จึงสมควรจัดตั้งองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะที่มีระบบบริหารจัดการ 
บุคลากร ทุน รายได ทรัพยสิน รวมทั้งมีอํานาจตามกฎหมายมหาชนที่เกี่ยวกับการพัฒนาพื้นที่
ทางดานกายภาพขึ้นมาทําหนาที่พัฒนาพื้นที่ทางดานกายภาพเพื่อใหการบริหารจัดการพื้นที่ที่
เกี่ยวของกับการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ เกิดความสอดคลองและ
เปนธรรมระหวางการจัดการทรัพยากรธรรมชาติ การตั้งถ่ินฐานมนุษย และการรักษาสิ่งแวดลอม 
เพื่อสนับสนุนการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของประเทศ5  
    ความหมายของการพัฒนาเมืองในรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมือง
และพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... ไดบัญญัติไวในบทนิยาม รางมาตรา 3 “การพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ” 
หมายความวา การดําเนินภารกิจของรัฐดานการผังเมือง การอันเปนสาธารณูปโภค การสงเสริมและ
                                                           

  
∗

 ในปจจุบัน (มกราคม พ.ศ. 2550) รางพระราชบัญญัติดังกลาวอยูในระหวางการพิจารณาของ
คณะกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาต ิ

  5 หลักการเหตุผลและความจําเปนในการประกาศใชรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 
พ.ศ. ...  สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ. โครงการศึกษาแผนปฏิบัติการเพื่อการ
พัฒนาพื้นที่และเมืองศูนยกลางการบินสุวรรณภูมิ . รายงานสรุปสําหรับผูบริหาร.  มกราคม 2548 . หนา ข – 7 
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รักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม หรือการบริการสาธารณะในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่ เฉพาะตาม
พระราชบัญญัตินี้เพื่อวางผังออกแบบเมือง ออกขอกําหนดและมาตรการสงเสริมและจูงใจที่จําเปน
เพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคของการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ การพัฒนาใหเปนไปตามผัง  
แบบเมือง และขอกําหนด การจัดทําบริการสาธารณะหรือส่ิงอํานวยความสะดวกที่จําเปนสําหรับ
เมืองและพื้นที่เฉพาะการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการพาณิชยกรรม การอุตสาหกรรม และการอยู
อาศัย การซื้อขาย แลกเปลี่ยนและใหเชาอสังหาริมทรัพย และการจัดทํากิจการอื่นใดที่จําเปนตอการ
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 
  
     2.1.1.3 ความเปนมาและความหมายของการพัฒนาเมืองท่ีปรากฏในราง
พระราชบัญญัติเขตเศรษฐกิจพิเศษ  พ.ศ. ...  
      คณะรัฐมนตรี (รัฐบาล พ.ต.ท ทักษิณ ชินวัตร) มีมติอนุมัติหลักการ
ตามที่ สํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรีเสนอรางพระราชบัญญัติ เขตเศรษฐกิจพิเศษ  พ.ศ. ....  
ที่คณะทํางานดานกฎหมาย ซ่ึงมีนายมีชัย ฤชุพันธุ เปนประธาน ไดยกรางและแกไขเพิ่มเติมตามผล
การประชุมหารือรวมกันของหนวยงานที่เกี่ยวของ โดยมีรองนายกรัฐมนตรี (นายวิษณุ เครืองาม) 
เปนประธาน โดยพระราชบัญญัติดังกลาวมีสาระสําคัญคือ กําหนดใหมีการจัดตั้งเขตเศรษฐกิจพิเศษ
ขึ้นเพื่อใหการพัฒนาพื้นที่เฉพาะสอดคลองกับศักยภาพของพื้นที่ และความตองการของประชาชน 
และเพื่อใหการพัฒนาระบบบริหารจัดการบานเมืองที่ดี เปนไปอยางมีประสิทธิภาพ อันจะชวยเพิ่ม
ศักยภาพในการแขงขันของประเทศใหสูงขึ้น และใหสงสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจ
พิจารณา โดยใหรับความเห็นและขอสังเกตของหนวยงานที่เกี่ยวของ โดยเฉพาะเรื่องการถือครอง
ที่ดิน และการเชาที่ดินของคนตางดาวตามขอสังเกตกรมที่ดิน เรื่องการอุดหนุนซึ่งอาจขัดตอ
พันธกรณีใน WTO ตามขอสังเกตของกระทรวงพาณิชย และเรื่องแรงงานตางดาวตามขอสังเกตของ
กระทรวงแรงงาน รวมทั้งขอสังเกตของคณะรัฐมนตรีไปพิจารณาดวยดังนี้ โดยที่ในบางเรื่องอาจมี
กฎหมายที่เกี่ยวของอยูแลว เชน การกําหนดใหเปนเขตเกษตรเศรษฐกิจ ตามพระราชบัญญัติ
เศรษฐกิจการเกษตร พ.ศ. 2522 เปนตน จึงสมควรพิจารณาวา หากจะยกเลิกกฎหมายดังกลาว แลวใช
กฎหมายในเรื่องนี้เพียงฉบับเดียว จะเหมาะสมหรือไม ควรกําหนดความสัมพันธระหวางรัฐบาลกับ
สํานักงานคณะกรรมการนโยบายเขตเศรษฐกิจพิเศษที่จะจัดตั้งขึ้นเปนองคการมหาชนในลักษณะที่
ใหสามารถกํากับดูแลการดําเนินงานของสํานักงาน ใหเปนไปอยางสอดคลองกับนโยบายของ
รัฐบาลได นอกจากนี้ ใหพิจารณาความสัมพันธระหวางผูวาการเขตเศรษฐกิจพิเศษ กับรัฐมนตรี 
ผูรักษาการตามพระราชกฤษฎีกาจัดต้ังเขตเศรษฐกิจพิเศษดวย รวมทั้งกําหนดขอบเขตอํานาจหนาที่
ของเขตเศรษฐกิจพิเศษในพื้นที่ที่กําหนดโดยพระราชกฤษฎีกาใหชัดเจน เพื่อมิใหเกิดความสับสน 
หรือขัดแยงกับอํานาจหนาที่ขององคกรปกครองสวนทองถ่ินในพื้นที่นั้น ในกรณีเปนที่ดินของ
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องคกรทางศาสนา ควรดําเนินการตามแนวทางในกฎหมายวาดวยการจัดรูปที่ดิน เมื่อตรวจรางเสร็จ
แลว ควรมีการรับฟงความเห็นจากภาคเอกชนและภาครัฐอีกครั้งหนึ่ง แลวใหนําเสนอคณะรัฐมนตรี
ชุดใหมตอไป  [11/01/2548] 
       โดยที่รัฐมีหนาที่ตองพัฒนาเศรษฐกิจและศักยภาพในการแขงขันของ
ประเทศ จัดทําระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการและโครงสรางพื้นฐานตาง ๆ ใหทั่วถึงทุกพื้นที่ 
และตองพัฒนา การใหบริการของภาครัฐใหรวดเร็วและมีประสิทธิภาพเพื่อตอบสนองความตองการ
ของประชาชน และโดยที่แตละพื้นที่มีศักยภาพในการพัฒนาแตกตางกัน การพัฒนาพื้นที่ตาง ๆ จึง
ตองสอดคลองกับศักยภาพของแตละพื้นที่ รวมทั้งตองคํานงึถึงความตองการของประชาชนในพื้นที่
ดวย แตพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 อันเปนกฎหมายวาดวย
การพัฒนาศักยภาพของพื้นที่เฉพาะที่ใชบังคับอยูในปจจุบัน มีเจตนารมณในการพัฒนาพื้นที่เฉพาะ
ใหเปนเขตอุตสาหกรรมหรือเขตอุตสาหกรรมสงออกเทานั้น อีกทั้งบทบัญญัติบางประการของ
กฎหมายดังกลาวไมเอื้อตอการพัฒนาประสิทธิภาพในการใหบริการของภาครัฐใหรวดเร็วและมี
ประสิทธิภาพ สมควรยกเลิกกฎหมายดังกลาวและใหมีกฎหมายวาดวยเขตพิเศษขึ้นเพื่อใหการพฒันา
พื้นที่เฉพาะสอดคลองกับศักยภาพของพื้นที่และความตองการของประชาชน และเพื่อใหการพัฒนา
ระบบบริหารจัดการบานเมืองที่ดีเปนไปอยางมีประสิทธิภาพอันจะชวยเพิ่มศักยภาพในการแขงขัน
ของประเทศใหสูงขึ้น6 
     ความหมายของการพัฒนาเมืองที่ปรากฏในรางพระราชบัญญัติเขต
เศรษฐกิจพิเศษฯ ไดบัญญัติไวในบทนิยาม รางมาตรา 4 “เขตพิเศษ” หมายความวา เขตพื้นที่ที่จัดตั้ง
ขึ้นเปนการเฉพาะตามพระราชบัญญัตินี้ เพื่อประโยชนในการสงเสริม  สนับสนุน และอํานวยความ
สะดวก รวมทั้งใหสิทธิพิเศษบางประการ ในการดําเนินกิจการตาง ๆ เชน การอุตสาหกรรม 
เกษตรกรรม พาณิชยกรรม การทองเที่ยว การบริการ หรือการอื่นใด รวมทั้งเพื่อประโยชนในการ
พัฒนาตนแบบการบริหารจัดการที่ดีหรือเพื่อประกอบการเสรี และตามรางมาตรา 6  บัญญัติวา เมื่อมี
กรณีสมควรสงเสริม สนับสนุน และอํานวยความสะดวก รวมตลอดทั้งใหสิทธิพิเศษบางประการ
ภายในเขตพื้นที่เฉพาะ เพื่อประโยชนในการดําเนินการตาง ๆ เชน การอุตสาหกรรม เกษตรกรรม  
พาณิชยกรรม  การทองเที่ยว การบริการ การผังเมือง การอยูอาศัยที่มีคุณภาพชีวิตที่ดี หรือ 
การอื่นใด  รวมทั้ง การพัฒนาตนแบบการบริหารจัดการที่ดี และการจัดใหเปนเขตประกอบการเสรี 
อยางใดอยางหนึ่งหรือหลายอยาง ใหดําเนินการจัดตั้งเปนเขตพิเศษตามพระราชบัญญัตินี้ 
                                                           

  6 บันทึกหลักการและเหตุผล ประกอบรางพระราชบัญญัติเขตพิเศษ พ.ศ. ...  บริษัท สํานักงานกฎหมาย  
มีชัย ฤชุพันธุ จํากัด.  รายงานวิจัยฉบับสมบูรณ โครงการรูปแบบเขตเศรษฐกิจพิเศษ, เมษายน 2547. 
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   จากเหตุผลดังกลาวมาขางตน ผูวิจัยเห็นวา การพัฒนาเมือง หมายถึง  
การวางแผนพัฒนาพื้นที่ การดําเนินการพัฒนาทางกายภาพ เพื่อผสมผสานองคประกอบในพื้นที่เขา
ดวยกัน ใหเกิดความสอดคลองระหวางการตั้งถ่ินฐานมนุษย การจัดทรัพยากรธรรมชาติ และการ
รักษาสภาพแวดลอม โดยมีการวางแผนเกี่ยวกับการใชประโยชนที่ดิน การพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน 
การจัดระยะเวลาและลําดับความสําคัญของโครงการ การติดตามและประเมินผลการพัฒนาพื้นที่ที่
ไดดําเนินการไวแลว  รวมทั้งการกําหนดมาตรการตาง  ๆ  สําหรับการปฏิบัติ เพื่อใหบรรลุ
วัตถุประสงคของการพัฒนาเมือง เปนตัวเชื่อมประสานการใชสิทธิกลุมหรือสิทธิชุมชนให
สอดคลองกับประโยชนสาธารณะ เพื่อใหเกิดการพัฒนาที่ยั่งยืน ซ่ึงจะทําใหคนทั้งรุนปจจุบันและ
อนาคตมีทรัพยากรอยางพอเพียงที่จะตอบสนองความตองการในการดํารงชีวิตที่ดีมีคุณภาพและ
รองรับการขยายตัวของเมืองในอนาคต 
 
   2.1.2  ขั้นตอนและวิธีการวางผังและออกแบบพื้นท่ีเพื่อการพัฒนาเมือง 
 การวางผังและออกแบบเมืองเปนการกระทําทางปกครอง ในการใชอํานาจของ 
ฝายปกครองในการออกกฎกระทรวง เพื่อใชเปนแนวทางในการพัฒนาโดยทั่วไปโดยอาศัยอํานาจ
ตามกฎหมายในระดับพระราชบัญญัติ เชน การวางและจัดทําผังเมืองรวม โดยออกเปนกฎกระทรวง
ตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 กรมโยธาธิการและผังเมือง∗ จะดําเนินการรวบรวมขอมลู
ที่เกี่ยวของทั้งทางดานกายภาพ เศรษฐกิจ สังคมและประชากร รวมทั้งการจัดทําแผนที่พื้นฐาน (Base 
Map) ตาง ๆ สําหรับดําเนินการในสวนที่เกี่ยวของ โดยจะตองดําเนินการตามขั้นตอนและวิธีการที่
กฎหมายวาดวยการผังเมืองกําหนดไว ประกอบกับการพิจารณาดานเนื้อหาในการใชบังคับใหอยูใน
กรอบอํานาจอีกดวย เพื่อใหการวางผังเมืองรวมที่ดําเนินการแลวเสร็จและประกาศเปนกระทรวงมี
ผลบังคับอยางแทจริง แตเนื่องจากการวางผังและออกแบบเมืองมีขั้นตอนและรายละเอียด
ค อนข า งม าก  ในวิ ทย านิ พนธ ฉบั บนี้  จะขอกล า ว ถึ ง เ ฉพาะขั้ นตอนการดํ า เ นิ นก า ร 
ที่สําคัญที่กําหนดไวกฎหมายวาดวยการผังเมือง และรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและ 
พื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... 
 
 
 
                                                           

  ∗
 หนวยงานที่รับผิดชอบเกี่ยวกับการวางและจัดทําผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะ ไดมีการ

เปลี่ยนแปลงชื่อจากสํานักผังเมือง เปน กรมการผังเมือง และ กรมโยธาธิการและผังเมืองในปจจุบัน แตใน
พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 ใชคําวา สํานักผังเมือง 
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    2.1.2.1  ขั้นตอนในการออกแบบผังเมืองรวมตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518     
     ขั้นตอนในการออกแบบผังเมืองรวมเพื่อการพัฒนาเมืองตามกฎหมาย 
วาดวยการผังเมือง มี 7 ขั้นตอน คือ การตราพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตสํารวจเพื่อวางและจัดทําผังเมืองรวม
หรือผังเมืองเฉพาะ (มาตรา 14) การแตงตั้งคณะที่ปรึกษาผังเมืองรวม (มาตรา 15) การประชุมเพื่อรับฟง
ขอคิดเห็นของประชาชน (มาตรา 19) การเสนอคณะกรรมการผังเมืองเพื่อพิจารณาใหความเห็นชอบ
การปดประกาศผัง เมืองรวมเพื่อให ผูมีสวนได เสียไปตรวจดูแผนผังและขอกําหนดของ 
ผังเมืองรวมเปนระยะเวลา 90 วัน (มาตรา 23) การพิจารณาคํารองของผูมีสวนไดเสีย การจัดทําราง
กฎกระทรวง การใชบังคับตามผังเมืองรวม ขอยกเวนการใชบังคับตามผังเมืองรวม บทกําหนดโทษ 

 
   2.1.2.2  ขั้นตอนในการออกแบบผังเมืองเฉพาะตามรางพระราชบัญญัติการ
พัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะ พ.ศ. ... 
      ขั้นตอนในการออกแบบผังเมืองเฉพาะตามรางพระราชบัญญัติ 
การพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... พรอมทั้งขอกําหนดที่จําเปนเพื่อการปฏิบัติใหเปนไป 
ตามวัตถุประสงคของผังและแบบเมือง ในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะจะอยูใน รางหมวด 4  
การวางผัง การออกแบบเมือง และวิธีดําเนินการเพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมืองและ
พื้นที่เฉพาะ สวนที่ 1 และสวนที่ 2 ซ่ึงผูวิจัยพอจะสรุปไดดังนี้ สวนที่ 1 จะเปนสวนรายละเอียดของ
ผัง แบบเมือง ขอกําหนดและมาตรการจูงใจ วิธีดําเนินการวางผังและออกแบบเมือง ไดแก องคการ
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะมีอํานาจหนาที่วางผัง ออกแบบเมือง ออกขอกําหนดและมาตรการสงเสริม 
จูงใจ (รางมาตรา 21) การกําหนดผัง แบบเมือง โครงการ ขอกําหนด รวมทั้งมาตรการสงเสริมจูงใจ 
ที่จําเปน (รางมาตรา 23)  การประชาสัมพันธ การรับฟงความเห็น การชี้แจง การคัดคานของประชาชน
ผูเกี่ยวของ และการพิจารณาขอคัดคาน(รางมาตรา 24–27) สวนที่ 2 จะเปนเรื่อง การบังคับใช 
ผัง แบบเมือง ขอกําหนดและมาตรการจูงใจ ซ่ึงไดแก การบังคับใชผัง แบบเมือง ขอกําหนด และ
มาตรการจูงใจ (รางมาตรา 30 – 32) การกําหนดใหเจาพนักงานพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเปน 
เจาของเรื่อง ออกคําสั่งใหแกไข และรองทุกขตามขั้นตอนทางกฎหมาย เมื่อมีผูฝาฝนหรือไมปฏิบัติตาม
กฎ และขอกําหนด (รางมาตรา 32, 39) การอุทธรณ (รางมาตรา 33)   
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    2.1.3  ประโยชนของการพัฒนาเมืองหรือการพัฒนาพื้นท่ีเฉพาะ 
 ในรายงานวิจัยฉบับสมบูรณ เร่ือง โครงการรูปแบบเขตเศรษฐกิจพิเศษ ไดอธิบายถึง
ประโยชนของการพัฒนาเมืองหรือการพัฒนาพื้นที่เฉพาะ7 เพื่อวัตถุประสงคเฉพาะเรื่อง หรือเฉพาะดาน 
(เชน พัฒนาพื้นที่เพื่อการทองเที่ยว พัฒนาพื้นที่เพื่อการอนุรักษ) ยอมสามารถจัดการไดรวดเร็ว และ
มี อิสระกวาการพัฒนาพื้นที่รวมที่มี ลักษณะเปนการทั่วไปเนื่องจากไมตองรอการปฏิ รูป 
พรอมกันทั่วประเทศ  และการยึดการพัฒนาโดยเลือกพัฒนาพื้นที่  (area based) เปนพิ เศษ 
มีขอไดเปรียบหลายประการ ดังนี้ ทําใหอุตสาหกรรมที่มีความเกี่ยวเนื่องและเกื้อหนุนกัน สามารถ
อยูรวมกันไดเปนกลุมกอน (Clustering) ทําใหใชประโยชนจาก Positive externalities ซ่ึงกันและกัน
ไดอยางมีประสิทธิภาพ โลกาภิวัตนนํามาสูการกระจายขั้นตอนการผลิตระหวางประเทศตาง ๆ 
(Outsourcing) การมีฐานการผลิตในพื้นฐานที่มีการคมนาคมขนสงสะดวกมีสวนชวยเพิ่ม
ความสามารถในการแขงขันระหวางประเทศไดมาก  และการสงเสริมการลงทุนและการผลิตเพื่อ
สงออกโดยการใหสิทธิประโยชนมีแนวโนมที่จะมีความสําคัญลดลง  จากผลของขอตกลง 
ทางการคาทั้งในกรอบของ WTO และขอตกลงในการเจรจาแบบทวิภาคีและการตั้งเขตการคาเสรี 
การพัฒนาที่ เนนความสามารถในการแขงขัน จึงมีแนวโนมที่จะหันมาเนนการเพิ่มผลิตภาพ 
(Productivity) มากขึ้น จะเห็นไดวา  ยุทธศาสตรของรัฐที่เนนการพัฒนาเมืองใหมหรือการพัฒนา
พื้นที่เฉพาะจะมีความสําคัญมากขึ้น เนื่องจากสามารถจัดการใหเกิดระบบการบริหารที่คลองตัวได
งายขึ้นและวางแผนและดําเนินการดานโครงสรางพื้นฐานและสาธารณูปโภคไดอยางมีประสิทธิภาพ
จากเหตุผลดังกลาวมาขางตน ผูวิจัยจึงเห็นวา แนวทางการพัฒนาเมืองหรือพัฒนาพื้นที่เฉพาะ จะทํา
ใหภาครัฐสามารถกําหนดขอบเขตของเมืองหรือพื้นที่ยุทธศาสตรเฉพาะ ทําใหรัฐสามารถวางแผน
และดําเนินการพัฒนาพื้นที่ไดอยางมีประสิทธิภาพ และตอบสนองตอยุทธศาสตรการพัฒนาประเทศ
ที่สอดคลองกับกระแสโลกาภิวัตน 
 
2.2.  แนวนโยบายแหงรัฐกับการพัฒนาเมือง  
   2.2.1  ความหมายของแนวนโยบายแหงรัฐ  

 2.2.1.1  ความหมายของนโยบายแหงรัฐ 
  ดร.วิษณุ  เครืองาม ไดใหคําอธิบายวา “แนวนโยบายแหงรัฐ” (State Policy) 
หมายถึง นโยบายหลักซึ่งกําหนดไวในรัฐธรรมนูญเพื่อเปนแนวทางที่รัฐบาลจะตองปฏิบัติตาม  

                                                           

7 บริษัท สํานักงานกฎหมาย มีชัย ฤชุพันธุ จํากัด, รายงานวิจัยฉบับสมบูรณ โครงการรูปแบบเขต
เศรษฐกิจพิเศษ, เมษายน 2547 หนา 2. 
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โดยวางหลักการไวเปนกลาง ๆ สําหรับรัฐบาลทุกรัฐบาลและรัฐสภาทุกรัฐสภา8 แนวนโยบายแหงรัฐจงึ
เปน แนวนโยบายหลักของรัฐหรือประเทศ ไมใชแนวนโยบายของรัฐบาลคณะใดคณะหนึ่ง 
(Government Policy) แนวนโยบายของรัฐบาลเปลี่ยนไดตามพรรคการเมืองและคณะรัฐบาลที่เขามา
บริหารประเทศ แตแนวนโยบายแหงรัฐจะไมผันแปรไปตามพรรคการเมืองและคณะรัฐบาล9  
 

 2.2.1.2  แนวนโยบายพื้นฐานแหงรัฐในสวนท่ีเก่ียวกับการพัฒนาเมือง 
 แนวนโยบายพื้นฐานแหงรัฐ∗ ในสวนที่เกี่ยวกับการพัฒนาเมือง พอสรุปได
จากรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2540 ไดดังนี้ รัฐตองสงเสริมและสนับสนุนให
ประชาชนมีสวนรวมในการสงวน บํารุงรักษา และใชประโยชนจากทรัพยากรธรรมชาติและความ
หลากหลายทางชีวภาพอยางสมดุล รวมทั้งมีสวนรวมในการสงเสริม บํารุงรักษา และคุมครอง
คุณภาพสิ่งแวดลอมตามหลักการการพัฒนาที่ยั่งยืน ตลอดจนควบคุมและกําจัดภาวะมลพิษที่มีผลตอ
สุขภาพอนามัย สวัสดิภาพ และคุณภาพชีวิตของประชาชน (มาตรา 79) รัฐตองจัดระบบการถือครอง
ที่ดินและการใชที่ดินอยางเหมาะสม จัดหาแหลงน้ําเพื่อเกษตรกรรมใหเกษตรกรอยางทั่วถึง และ
รักษาผลประโยชนของเกษตรกรในการผลิตและการตลาดสินคาเกษตรใหไดรับผลตอบแทนสูงสุด  

 
2.2.2  แนวนโยบายแหงรัฐกับการพัฒนาเมืองในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ 

 2.2.2.1 แนวนโยบายแหงรัฐตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสั งคมแหงชาติ 
ในสวนท่ีเก่ียวกับการพัฒนาเมือง 
 แนวนโยบายแหงรัฐกับการพัฒนาเมืองในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม
แหงชาติ ตั้งแตฉบับที่ 1 จนถึง แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 10 (พ.ศ. 2550 – 
2554) ผูวิจัยพอสรุปไดดังนี้ ในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 1 พ.ศ. 2504 – 2509 

                                                           

 8 วิษณุ  เครืองาม, กฎหมายรัฐธรรมนูญ (กรุงเทพมหานคร : แสวงสุทธิการพิมพ, 2530) หนา 771. 

 9 รายงานแสดงผลการดําเนินการของคณะรัฐมนตรี ตามแนวนโยบายพื้นฐานแหงรัฐ รัฐบาลนายชวน 
หลีกภัย ปที่ 1 (วันที่ 20 พฤศจิกายน 2540  วันที่ 20 พฤศจิกายน 2541) หนา 10. 
  ∗

 แนวนโยบายแหงรัฐไมใชของใหม เพราะเคยปรากฏมาแลวในรัฐธรรมนูญฉบับ พ.ศ. 2492 ฉบับ 
พ.ศ. 2475 แกไขเพิ่มเติม พ.ศ. 2495 ฉบับ พ.ศ. 2511 ฉบับ พ.ศ. 2517 ฉบับ พ.ศ. 2521 และฉบับ พ.ศ. 2534 โดย
ปรากฏเปนครั้งแรกในรัฐธรรมนูญฉบับ พ.ศ. 2492 และเรียกเชนนั้นเรื่อยมาจนกระทั่งเปลี่ยนเปน “แนวนโยบาย
พ้ืนฐานแหงรัฐ” ในรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักร พุทธศักราช 2540.  รายงานแสดงผลการดําเนินการของ
คณะรัฐมนตรี ตามแนวนโยบายพื้นฐานแหงรัฐ รัฐบาลนายชวน หลีกภัย ปที่ 1, หนา 9. 
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มีวัตถุประสงคหลัก เพื่อยกระดับมาตรฐานการครองชีพของประชาชนใหสูงขึ้น ดวยการพัฒนา
สาธารณูปโภค การชลประทาน พลังงานไฟฟา และระบบคมนาคม เพื่อขยายการผลิตและเพิ่มพูน
รายไดประชาชาติ รัฐบาลไดจัดตั้งกรมการผังเมือง เพื่อดําเนินงานเกี่ยวกับการจัดทํา ผังนครหลวง 
และผังเมืองในจังหวัดตาง ๆ ทั่วประเทศ ในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 2 พ.ศ. 
2510 – 2514 แนวทางของการพัฒนายังคงยึดแนวทางเดิมของแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 1 และไดเพิ่มการ
ชวยเหลือชาวนา และพัฒนาชนบท เมืองหลวงและพัฒนาเมืองเอก ตามภูมิภาคตาง ๆ เชน เมืองตาก 
ในภาคเหนือ เมืองขอนแกนในภาคตะวันออกเฉียงเหนือ และมีความพยายามของรัฐบาลที่จะ
กระจายการพัฒนาใหเกิดผลทั่วประเทศ โดยเฉพาะอยางยิ่งในเขตทุรกันดารและหางไกลความเจริญ 
ในแผนพัฒนาฉบับที่ 3 พ.ศ. 2515 – 2519 มีวัตถุประสงคหลักเพื่อสงเสริมการสงออก ปรับปรุง
โครงสรางการนําเขา กระจายรายไดสูชนบท รักษาระดับราคาสินคาเกษตร โดยรัฐบาลในขณะนั้นก็
ไดมีการออกกฎหมายที่เกี่ยวของกับการพัฒนาพื้นที่ออกมา เชน ประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286        
ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน 2515 เร่ือง การจัดสรรที่ดิน และพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 และ
เร่ิมมีการวางผังกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยเหตุที่แนวนโยบายแหงรัฐในการพัฒนา
เศรษฐกิจมีผลโดยตรงตอแนวทางการพัฒนาภูมิภาคและพื้นที่เมือง ผลพวงของการพัฒนาเศรษฐกิจ
ในชวงแผนพัฒนาเศรษฐกิจ ระยะที่ 1 – 3 จึงไดทําใหเกิดชองวางของการพัฒนาเมืองตาง ๆ อยาง
มาก โดยพื้นที่กรุงเทพมหานครไดกลายเปนศูนยกลางของความเจริญดานตาง ๆ ขณะที่พื้นที่เมือง
อ่ืน ๆ ไมมีการพัฒนา ในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 4  พ.ศ. 2520 – 2524  มี
วัตถุประสงคหลักเพื่อมุงขยายการผลิตดานอุตสาหกรรมและการเกษตร เรงบูรณะทรัพยากรธรรมชาติ 
โดยในสวนของการพัฒนาพื้นที่ รัฐบาลไดมีการกําหนดเมืองหลักและเมืองรองขึ้นตามภูมิภาคตาง ๆ 
ของประเทศ เพื่อเปนยุทธศาสตรในการกระจายความเจริญไปสูภูมิภาคตามนโยบายของการพัฒนา
ประเทศและการพัฒนาภาคตาง  ๆ  ของประเทศ  ซ่ึงมี เปาหมายที่จะจํากัดการขยายตัวของ
กรุงเทพมหานคร ขณะเดียวกันก็เรงรัดการพัฒนาเมืองศูนยกลางความเจริญในภูมิภาค (เมืองหลัก) 
และการพัฒนาพื้นที่อุตสาหกรรมชายฝงทะเลตะวันออก แตก็ไมประสบผลสําเร็จเทาที่ควรโดย
รัฐบาลในขณะนั้นก็ไดมีการออกกฎหมายที่เกี่ยวของกับการพัฒนาพื้นที่ออกมา เชน พระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรม 
พ.ศ. 2522 เปนตน ในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 5 พ.ศ. 2525 – 2529 มี
วัตถุประสงคหลักเพื่อ ระดมเงินออม อุตสาหกรรมสงออก การคาตางประเทศ พัฒนาชนบท และ
พื้นที่ชายฝงทะเลตะวันออก โดยรัฐบาลไดดําเนินงานตามการวางผังเมืองกรุงเทพและปริมณฑล และ
การพัฒนาในภูมิภาคตาง ๆ  ในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 6 พ.ศ. 2530 – 2534 มี
วัตถุประสงคหลักเพื่อพัฒนาฝมือแรงงาน ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม วิทยาศาสตรและ
เทคโนโลยี กระจายความเจริญสูภูมภิาค ในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 7  พ.ศ. 2535 
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–  2539  มีวัตถุประสงคเพื่อพัฒนาเศรษฐกิจการคา กระจายรายไดสูชนบท เรงปรับปรุงคุณภาพชีวิต 
สงเสริมรัฐวิสาหกิจและราชการ โดยในชวงของแผนฯ ฉบับที่ 7 รัฐบาลไดมีการปรับปรุงแกไข
กฎหมายกวา 100 ฉบับ เพื่อใหเปนกฎหมายที่เอื้อตอการพัฒนาประเทศ เชน กฎหมายวาดวยโรงงาน  
กฎหมายวาดวยการสาธารณสุข กฎหมายวาดวยการสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ 
เปนตน ในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่  8 พ.ศ. 2540 – 2544 มีวัตถุประสงคหลัก
เพื่อ ยกระดับคุณภาพชีวิต เสริมสรางศักยภาพของคน จัดหาทรัพยากรพัฒนาประชารัฐ บริหาร
จัดการสูภาคปฏบิัติ โดยในสวนที่เกี่ยวของกับการพัฒนาพื้นที่ รัฐบาลสนับสนุนใหเมืองที่เปนชุมชน
ศูนยกลางของพื้นที่ สามารถทําหนาที่เปนฐานรองรับและกระจายการพัฒนาไปสูชุมชนโดยรอบ มกีาร
จัดระเบียบเมืองและชุมชนที่ดี โดยมีการวางผังเมืองระบบสาธารณูปโภค ปองกันและควบคุมปญหา
ส่ิงแวดลอม รวมทั้งการสนับสนุน ดานโครงสรางพื้นฐานทางเศรษฐกิจของบริการทางสังคม เพื่อให
สามารถทําหนาที่ของชุมชนศูนยกลางไดอยางมีประสิทธิภาพ โดยมีโครงขายโครงสรางพื้นฐานที่
เชื่อมโยงกับชุมชนโดยรอบและเมืองอื่น ๆ ในพื้นที่เพื่อการเชื่อมโยงกิจกรรมทางเศรษฐกิจและ
สังคม10 ในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 9 พ.ศ. 2544 – 2549 มีวัตถุประสงคหลักใน
การพัฒนาใหเกิดเศรษฐกิจพอเพียง ฟนฟูเศรษฐกิจ วางรากฐานการพัฒนา แกปญหาความยากจน 
ยกระดับคุณภาพชีวิต ผูวิจัยเห็นวา ในแผนฯ ฉบับที่ 9 เปนยุคที่มีการเปลี่ยนแปลงแนวคิดในการ
วางแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติเสียใหม จากเดิมที่แผนการพัฒนาทางเศรษฐกิจเนนใหมี
การเจริญเติบโต มีเสถียรภาพ และมีความเปนธรรมในทางเศรษฐกิจ มาใหความสําคัญกับ  “คนเปน
ศูนยกลางการพัฒนา” และ “ปรัชญาทางเศรษฐกิจพอเพียง” โดยในสวนที่เกี่ยวของกับการพัฒนา
พื้นที่ ยังปรากฏใหเห็นอยางชัดเจนในยุทธศาสตรการปรับโครงสรางการพัฒนาชนบทและเมือง
อยางยั่งยืน การสรางความเขมแข็งของชุมชนและการพัฒนาเมืองนาอยูชุมชนนาอยู โดยสรางสภาวะ
แวดลอมที่ดีเพื่อพัฒนาคุณภาพชีวิต วิถีชีวิต ของคนในเมืองและชุมชนใหเกิดความสงบสะดวก 
สะอาด ปลอดภัย และมีระเบียบวินัย รวมทั้งสรางองคความรูที่สอดคลองกับภูมิปญญาทองถ่ิน และ
พัฒนาเศรษฐกิจฐานรากใหเขมแข็ง พึ่งตนเองได ตลอดจนสรางกระบวนการขับเคลื่อนการพัฒนาเมือง 
การบริหารจัดการทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมดวย ซ่ึงถือเปนเปาหมายในการบริหารจัด
การเมืองนั่นเอง11 และในรางแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 10 พ.ศ. 2550 – 2554 
ยังคงอัญเชิญ “ปรัชญาของเศรษฐกิจพอเพียง” มาเปนหลักปฏิบัติในการพัฒนาและบริหารประเทศ
ใหดําเนินไปในทางสายกลาง โดยเฉพาะการพัฒนาเศรษฐกิจใหกาวทันตอโลกยุคโลกาภิวัตน และ
                                                           

 10 แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 8 พ.ศ. 2540 – 2544 สํานักงานคณะกรรมการ
พัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ สํานักนายกรัฐมนตรี หจก. เม็ดทราย พริ้นต้ิง กรุงเทพมหานคร, หนา 97. 

 11 สรุปสาระสําคัญ แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 9 พ.ศ. 2544 – 2549  หนา ญ – ฎ. 
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ยึดกระบวนทรรศนการพัฒนาแบบบูรณาการเปนองครวมที่มี “คนเปนศูนยกลางการพัฒนา” 
ตอเนื่องจากแผนฯ 9 โดยในแผนฯ 10 ไดกําหนดยุทธศาสตรการพัฒนา ที่สําคัญ12 คือ 1) การพัฒนา
คุณภาพคนและสังคมไทยสูสังคมแหงภูมิปญญาและการเรียนรู 2) การสรางความเขมแข็งของชุมชน
และสังคมใหเปนรากฐานที่มั่นคงของประเทศ 3)  การปรับโครงสรางเศรษฐกิจใหสมดุลและยั่งยืน 
4)  การพัฒนาบนฐานความหลากหลายทางชีวภาพและสรางความมั่นคงของฐานทรัพยากรและ
คุณภาพสิ่งแวดลอม และ 5)  การเสริมสรางธรรมาภิบาลในการบริหารจัดการประเทศสูความยั่งยืน 
 
 2.2.2.2  แนวคิดและทฤษฎีทางเศรษฐกิจท่ีมีผลตอแนวนโยบายแหงรัฐ 
 แนวคิดและทฤษฎีทางเศรษฐกิจที่มีผลตอแนวนโยบายแหงรัฐเกี่ยวกับ 
การพัฒนาเมืองในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ เกิดจากอิทธิพลของแนวคิดและทฤษฎี
การพัฒนาเศรษฐกิจ (Development Theory) ซ่ึงแบงไดเปน 4 แนวคิดใหญ13 คือ   
  1.  แนวคิดที่เนนการเติบโตทางเศรษฐกิจ โดยใหความสําคัญกับอุตสาหกรรม 
ซ่ึงถือวาเปนภาคเศรษฐกิจกาวหนา การเรงพัฒนาเศรษฐกิจจึงตองเรงพัฒนาอุตสาหกรรม  
โดยไมคํานึงถึงการพัฒนาที่สมดุล (balanced growth) ส่ิงที่เกิดขึ้นในสังคม ก็คือ การสะสมทุนใน
ภาคการผลิตกาวหนาและการดูดซับแรงงานจากภาคเกษตรสูโรงงานอุตสาหกรรม ทําใหมีเพียง 
ชนชั้นสูงและคนในเมืองที่ไดรับผลพวงจากการพัฒนา 
 2.   แนวคิดที่ เนนความจํา เปนพื้นฐาน  (Basic needs)  เปนยุทธศาสตร 
การพัฒนาที่มุงเนนใหคนจนไดรับความจําเปนพื้นฐานในชีวิต การมีรายไดจากการทํางาน และการไดรับ
การบริการของรัฐอยางท่ัวถึง แตการพัฒนาไมไดมุงเนนที่การใชประโยชนจากการบริการพื้นฐาน 
การเพิ่มมูลคาการผลิต ทําใหเกิดปญหาหนี้สิน เนื่องจากประชาชนใชจายเพื่อส่ิงอํานวยความสะดวกตาง  ๆ
ซ่ึงเปนสินคาฟุมเฟอยเพิ่มมากขึ้น 
 3.  แนวคิดที่เนนความสําคัญของระบบนิเวศนและความสามารถในการ
รองรับ (carrying capacity) ซ่ึงเปนขีดจํากัดของสิ่งแวดลอม เนื่องจากแนวคิดนี้เห็นวา ระบบนิเวศน
มีความเกี่ยวพันกันอยางแนบแนนและสงผลกระทบถึงกันและกันไมทางตรงก็ทางออม  ดังนั้น  
จึงตองมีการควบคุมการขยายตัวของประชาชนไมใหเกินความสามารถที่ส่ิงแวดลอมจะรองรับได 
อิทธิพลของแนวคิดนี้ทําใหมีการใชนโยบายควบคุมกําเนิดจนอัตราการเกิดของคนไทยลดลงต่ํากวา
อัตราการเกิดทดแทน (below replacement rate) 
                                                           

  12 สรุป (ราง) แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 10 พ.ศ. 2550 – 2554  หนา 8 – 10.  

 13 สุรีย  บุญญานุพงศ, สมรรถนะขององคกรปกครองสวนทองถิ่นในการปฏิบัติภารกิจดานการผังเมือง,  
(สถาบันวิจัยสังคม มหาวิทยาลัยเชียงใหม, 2547) หนา 16 – 17. 
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 4.  แนวคิดการพัฒนาที่ยั่งยืน หลังจากที่แนวทางการพัฒนาแบบอื่น ๆ ได
สรางปญหาและนําไปสูความไมยั่งยืนของสังคมและสิ่งแวดลอม ในการประชุมส่ิงแวดลอมโลก 
Earth Summit ที่ประชุมจึงไดรวมกันจัดทําแผนปฏิบัติการเพื่อศตวรรษที่ 21 เรียกวา แผนปฏิบัติการ 21 
(Agenda 21) ซ่ึงมีสาระสําคัญคือ คนตองเปนศูนยกลางของการพัฒนาที่ยั่งยืนและคนตองมีชีวิตที่
แข็งแรง มีประสิทธิภาพ และดํารงอยูอยางกลมกลืนกับธรรมชาติ รัฐ (แตละรัฐตามกฎหมายระหวาง
ประเทศ) มีสิทธิที่จะใชทรัพยากรของตนเองเพื่อสนองนโยบายการพัฒนาและสิ่งแวดลอม และรัฐ
ตองรับผิดชอบที่จะควบคุมมิใหกิจกรรมตาง ๆ ไปทําลายสิ่งแวดลอมของรัฐขางเคียง หรือบริเวณที่
อยูนอกขอบเขตของกฎหมายระดับชาติ 
 
    2.2.2.3  นโยบายการพัฒนาพื้นที่ในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและพัฒนาสังคมแหงชาติ 
ฉบับท่ี 9 และ 10 
 ในราง แผนพัฒนาเศรษฐกิจและพัฒนาสังคมแหงชาติ ฉบับที่  10 เพื่อใหการ
พัฒนาพื้นที่เปนไปอยางมีประสิทธิภาพ จึงปรับระบบบริหารจัดการภาครัฐใหมีประสิทธิภาพ 
คุณภาพและคลองตัวมากขึ้นปรับโครงสราง กลไกและกระจายการจัดสรรทรัพยากรภาครัฐสูภูมิภาค 
ทองถ่ิน และชุมชน ดวยการนําระบบบริหารเชิงยุทธศาสตรแบบบูรณาการที่ยึดพื้นที่ ภารกิจ และ
การมีสวนรวมมาใชในการบริหารพื้นท่ี ปรับใชระบบงบประมาณแบบบูรณาการในระดับพื้นที่ 
กระจายอํานาจใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินสามารถรับผิดชอบจัดบริการสาธารณะที่ตอบสนอง
ความตองการของประชาชนในพี้นที่ ตลอดจนเสริมสรางความเขมแข็ง สุจริต และธรรมาภิบาล 
มากขึ้น เพิ่มประสิทธิภาพระบบบริหารจัดการรัฐวิสาหกิจใหสามารถบริการไดอยางรวดเร็ว ทั่วถึง 
รับผิดชอบตอสาธารณะ และโปรงใส รวมทั้งเสริมและพัฒนาวัฒนธรรมประชาธิปไตยใหเกิดขึ้น
เปนสวนหนึ่งของวิถีการดําเนินชีวิตในสังคมไทย สวนในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ 
ฉบับที่ 9  (พ.ศ. 2545 – 2549)14 ไดกําหนดยุทธศาสตรการจัดการเชิงพื้นที่ที่มุงปรับโครงสรางการ
พัฒนาชนบทและเมืองใหเขาสูสมดุลและยั่งยืน มีการประสานเชื่อมโยงชนบทและเมืองอยางเกื้อกูล
กันและกัน ควบคูกับการพัฒนาองคกรปกครองสวนทองถ่ินใหเขมแข็ง สามารถรองรับการกระจาย
ภารกิจการพัฒนาไดอยางมีประสิทธิภาพโดยมีแนวทางการพัฒนาที่สําคัญ ดังนี้ 
 1.  การสรางความเขมแข็งของชุมชน และการพัฒนาเมืองนาอยู ชุมชนนาอยู 
เพื่อเปนกลไก ในการขับเคล่ือนการพัฒนาที่เนนหลักการมีสวนรวม การพึ่งตนเอง การชวยเหลือ
เกื้อกูลกัน ควบคูไปกับการพัฒนาเมืองนาอยูและชุมชนนาอยู ที่อาศัยความเขมแข็งของชุมชนและ
                                                           

 14 สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ, แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม
แหงชาติ  ฉบับที่ 9 พ.ศ. 2545 – 2549, หนา 51 – 60. 
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การมีสวนรวมจากทุกภาคสวนในสังคม รวมพลังพัฒนาใหเมืองและชนบทมีความสงบ สะดวก 
สะอาด ปลอดภัย มีระเบียบวินัย เศรษฐกิจมีฐานรากที่เขมแข็ง ประชาชนมีคุณภาพชีวิตดี วิถีชีวิตดี  
มีความสุข 
 2.  การแกปญหาความยากจนในชนบทและเมืองภายใตกระบวนการมี 
สวนรวมของทุกภาคสวนในสังคม มุงปรับกระบวนทรรศนและการแกไขปญหาความยากจน 
อยางเปนองครวม และเชื่อมโยงกันอยางเปนระบบ เนนที่ตัวคนจนและสภาพแวดลอม 
 3.  การพัฒนาความเชื่อมโยงชนบทและเมืองอยางเกื้อกูล เพื่อกระจายโอกาส
การพัฒนาสรางความมั่งคั่งใหคนในพื้นที่ และสรางความแข็งแกรงของเศรษฐกิจโดยรวมของ
ประเทศ 
 4.  การจัดการพื้นที่อยางมีสวนรวม เตรียมความพรอมของกลไกและองคกร
จัดการพื้นที่ใหเอื้อตอการมีสวนรวมของทุกภาคสวนในสังคม โดยยึดพื้นที่ ภารกิจ และการมี 
สวนรวม นําไปสูการปรับโครงสรางการพัฒนาชนบทและเมืองอยางยั่งยืนสําหรับพื้นที่เมือง  
ไดกําหนดแนวทางการบริหารจัดการและการพัฒนาดานตาง ๆ ไว ดังนี้ 
  4.1  แนวทางการจัดการสิ่งแวดลอมเมืองและชุมชน เนื่องจากสภาพเมือง
ในปจจุบัน มีการกระจุกตัวของบริการดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  ดังนั้น แตละเมือง
จะตองควบคุมการเติบโตทางกายภาพใหเหมาะสม สอดคลองกับศักยภาพของสิ่งแวดลอมของเมือง 
รวมทั้งสะทอนเอกลักษณของเมือง  นอกจากนี้ การเติบโตของเมืองแตละเมืองควรสอดคลองกับ
ระบบเครือขายเมือง โดยใหมีการออกแบบผังเมือง ออกกฎกระทรวง ออกระเบียบประกอบการใช
ที่ดิน ประกาศพื้นที่คุมครองที่มีประสิทธิภาพ เนนการประสานความรวมมือระหวางหนวยงาน และ 
กลยุทธการมีสวนรวมของประชาชนในทองถ่ินเปนสําคัญ แนวทางและขอควรคํานึงเพื่อใหการ
จัดการสิ่งแวดลอมเมืองและชุมชน  รวมถึงการพัฒนาเมืองใหเปนไปอยางนาอยูและยั่งยืน 
ประกอบดวย 
   -  การวางแผนการใชที่ดินเมืองและผังเมือง 
    -  การจัดทําผังเมือง ผังจังหวัด และผังภาค เพื่อเปนกรอบการพัฒนา
พื้นที่ กอใหเกิดการเชื่อมโยงระหวางเมือง ระหวางภาค อยางเปนระบบ 
    -  ปรับปรุงกระบวนการจัดทําผังเมือง โดยเฉพาะอยางยิ่งเนื้อหาสาระ
ของผังเมือง ใหสามารถเปนเครื่องมือกํากับการพัฒนาเมืองไดอยางแทจริง โดยมีมาตรการควบคุม
ความหนาแนน ขนาดอาคาร และการชี้นําการจัดบริการโครงสรางพื้นฐานของเมือง 
    -  ปรับปรุงกระบวนการวางผังเมือง โดยใหสวนทองถ่ินมีสวนรวม
มากขึ้น เนื่องจากที่ผานมาเนนการจัดทําผังเมืองจากระดับบนลงลางมากเกินไป ผังเมืองจึงไม
สะทอนความตองการที่แทจริง ควรใหสวนทองถ่ินรวมพิจารณาและกําหนดการใชที่ดินในการจัดทํา 
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ผังเมืองรวม เพื่อใหตรงกับความตองการของทองถ่ิน ซ่ึงจะนําไปสูผลในทางปฏิบัติ ขณะเดียวกัน
กรมโยธาธิการและการผังเมืองตองเปลี่ยนบทบาทเปนผูสนับสนุนดูแล และใหคําปรึกษาแนะนําแก
ทองถ่ิน เนื่องจากทองถ่ินหลายแหง ยังไมมีความพรอมในการจัดทําผังเมืองรวมดวยตนเอง 
   - การจัดทําผังเมืองรวมควรนําขอมูลทางดานธรณีวิทยาเมือง  
(urban topography) มาใชประกอบการพิจารณา เพื่อกําหนดศักยภาพ และความเหมาะสมของการใช
ที่ดิน โดยเฉพาะแหลงที่ตั้งเพื่อทิ้งขยะฝงกลบหรือกอสรางบอบําบัดน้ําเสีย ซ่ึงมีความเสี่ยงที่จะมี
ผลกระทบตอแหลงน้ําบาดาลและผลกระทบดานอื่น ๆ 
  4.2  แนวทางการจัดการดานที่อยูอาศัย ผลักดันมาตรการควบคุมและปองกัน
แหลงชุมชนแออัดในพื้นที่ที่ไมเหมาะสม รวมทั้งผลักดัน ควบคุม ที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติ
ใหตรงตามผังการใชที่ดินของเมืองโดยเครงครัด เรงสรางและจัดการที่อยูอาศัยที่ถาวรสําหรับคนจน
ในเมือง รวมถึงผูเรรอน และผูที่ตั้งบานเรือนลุกลํ้าที่สาธารณะ โดยตองคํานึงถึงการจัดการที่อยูอาศัย 
ที่นาอยูและยั่งยืนดวย 
 4.3  แนวทางการพัฒนาสิ่งแวดลอมเมือง การพัฒนาเมืองควรพิจารณา 
ขีดความสามารถในการรองรับของเมืองในอนาคต เพื่อมิใหเกิดปญหาดานตาง ๆ โดยเฉพาะปญหา
มลพิษ เรงรัดการแกไขปญหาการกําจัดขยะ การบําบัดน้ําเสีย และการจัดหาแหลงน้ําดิบของเมือง  
นอกจากนี้ สนับสนุนและสงเสริมใหทองถ่ินจัดทําแผนปฏิบัติการสิ่งแวดลอมเมืองเขาไวในแผน
ประจําปของเทศบาล เพื่อนําไปสูการปฏิบัติอยางแทจริง และสงเสริมใหทองถ่ินจัดการปญหามลพิษ
ดวยตนเองมากขึ้น  ใหทองถ่ินจัดทําแผนการจัดการมลพิษชุมชนรวมกัน  เพื่อลดปญหา 
การขาดแคลนพื้นที่และการตอตานจากประชาชน และเพิ่มแรงจูงใจใหทองถ่ินเพิ่มพื้นที่สีเขียวของเมือง 
 
 2.2.3  นโยบายการพัฒนาพื้นท่ีประเทศไทยในปจจุบัน 
     2.2.3.1  นโยบายการพัฒนาพื้นท่ีกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
   ในการจัดสัมมนาเชิงปฏิบัติการระดับประเทศและระดับภาค ครั้งที่ 4 เร่ือง 
การวางแผนและจัดทําผังประเทศและผังภาค : นโยบายการพัฒนาพื้นที่ประเทศไทยและภาค
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล นายฐิระวัตร กุลละวณิชย อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง ได
เปด เผย 15 ถึงความเปนมาของการพัฒนาพื้นที่ก รุง เทพมหานครและปริมณฑล  เริ่มจาก
กรุงเทพมหานครเปนเมืองขนาดใหญที่มีการเติบโตอยางรวดเร็ว ส่ิงที่เกิดขึ้นในสังคมเมืองก็คือ 

                                                           

  15 เจาะแผนแมบทใชประโยชนที่ดินในเขตกรุงเทพฯ – ปริมณฑล, หนังสืออาคารและที่ดิน ฉบับที่ 355 
เดือน เมษายน 2549.   
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ปญหาที่เกิดจากหลากหลายสาเหตุ  เชน ปญหาพื้นที่ลุมต่ําที่สงผลตอการเกิดน้ําทวมจากน้ําหลาก
และน้ําทะเลหนุน การขยายตัวของพื้นที่เมืองอยางไรทิศทางไดรุกเขาพื้นที่เกษตรกรรมชั้นดี รวมทั้ง
ปญหาการจัดการดานพื้นที่ ซ่ึงเดิมพื้นที่ในกรุงเทพมหานคร และปริมณฑลเปนพื้นที่ที่มีความอุดม
สมบูรณ มีเกษตรกรรมชั้นดี และสภาพที่ตั้งยังมีความไดเปรียบในการเปนศูนยกลางของประเทศที่
จะเชื่อมโยงสูภูมิภาคอื่นไดอีกดวย จึงสมควรที่จะมีการกําหนดแนวทางและกรอบการพัฒนาพื้นที่
อยางเปนเอกภาพเพื่อใหการพัฒนาพื้นที่กรุงเทพมานครและปริมณฑลมีกรอบการพัฒนาดานการใช
ประโยชนที่ดินชดัเจนขึ้น 

   และในการสัมมนาเชิงปฏิบัติการดังกลาว มีการระดมความคิดเห็นจาก
หนวยงานที่เกี่ยวของไดสรุปแนวความคิดในการพัฒนาภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑลไวดังนี้
แนวคิดหลักนั้นตองการใหมีการกระจายการพัฒนาจากกรุงเทพมหานครออกสูจังหวัดปริมณฑล 
ซ่ึงมีบทบาทรองรับการพัฒนา การขยายตัวของเมือง ประชากรและกิจกรรม ยังคงเปนไปอยาง
ตอเนื่องตามแนวโนมในระดับหนึ่ง แตอาจจะมีขอจํากัดการใชพื้นที่บางประการที่กําหนดไว การ
พัฒนาเปนไปตามแนวนโยบายและวิสัยทัศนของแตละจังหวัด สรางความเชื่อมโยงระหวาง
ศูนยกลางชุมชนตาง ๆ ดวยโครงขายคมนาคมขนสงที่มีความสะดวก รวดเร็ว และประหยัดพลังงาน 
มีรูปแบบการพัฒนาเมืองอยางยั่งยืน การสรางความสมบูรณในตัวเองและมุงเนนมิติในดานการ
บริหารจัดการพื้นที่เมือง สวนแนวคิดรอง มีการสนับสนุนใหใชพื้นที่ในแนวดิ่งอยางเต็มศักยภาพใน
เขตพื้นที่เมืองชั้นใน ควบคุมประชากรใหเกิดความสมดุลกับความสามารถในการรองรับของพื้นที่ 
สรางความสมดุลระหวางที่อยูอาศัยแหลงงาน การสรางขนาดเมือง ความหนาแนนในเมือง การใช
ที่ดินในเมืองและการเชื่อมโยงในเมืองใหเกิดเปนสัดสวนที่เหมาะสม สนับสนุนการพัฒนาพื้นที่วาง
ในแตละยานใหเกิดการพัฒนาอยางเต็มประสิทธิภาพ โดยใชมาตรการสงเสริมและมาตรการควบคุม
ทางผังเมืองและสรางความเปนเมืองนาอยูการพัฒนาเมืองใหมีความอุดมสมบูรณ มีเศรษฐกิจที่ดีและ
ประชาชนมีคุณภาพเพื่อเปาหมายใหประชาชนมีคุณภาพชีวิตที่ดี 
  

 2.2.3.2 นโยบายการวางผังประเทศและผังภาค 
 นายฐิระวัตร  กุลละวณิชย อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง ไดเปดเผยวา16 
ไดมีการจัดโครงการวางและจัดทําผังประเทศและผังเมือง ระหวาง ป  พ.ศ. 2547 – 2549 ซ่ึงไดมีการ
สรุปและประมวลความคิดเห็นดังนี้  

                                                           

  16 กรมโยธาฯ ระดมสมองรวมวางผังประเทศตีกรอบพัฒนาพื้นที่ใชที่ดิน – คมนาคมขนสง, หนังสือ
อาคารที่ดินอัพเกรด ฉบับที่ 146 วันที่ 21 – 25 มีนาคม 2549.  
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   1. ผังประเทศ  มีความคิดเห็นในดานการพัฒนากรุงเทพฯ และปริมณฑล 
ใหเปนศูนยกลางหลักของภูมิภาค มีการบริหารจัดการเมืองที่ดี มีการกระจายความหนาแนนออกจาก
พื้นที่ศูนยกลางดวยระบบคมนาคมขนสงความเร็วสูง และระบบโครงขายโลจิสติกส ใหความสําคัญ
เพื่อนบานเสริมสรางขีดความสามารถในการแขงขัน สนับสนุนการพัฒนาพื้นที่ศูนยกลางหลักและ
รองในแตละภาคกระจายความเจริญไปภูมิภาค การพัฒนาพื้นที่ศูนยกลางหลักและรองในแตละภาค
กระจายความเจริญไปภูมิภาค การพัฒนาพื้นที่ส่ีเหล่ียมเศรษฐกิจประตูการคาชายแดนมุกดาหาร พื้นที่
ชายฝงทะเลตะวันออก การกําหนดเขตพื้นที่สงเสริมวัฒนธรรม การอนุรักษพื้นที่ทางประวัติศาสตรและ
เอกลักษณของชาติใหคงอยู 
  2.  ผังกลาง เสนอใหมีการเพิ่มเมืองศูนยกลางของภาค ตามศักยภาพของแตละ
พื้นที่เพื่อกระจายความเจริญและสรางความสมดุล มีการวางแผนพัฒนาระบบโครงสรางพื้นที่ชัดเจน
สงเสริมการพัฒนาความเชื่อมโยงระหวางพื้นที่เกษตรกรรมอุตสาหกรรมและการทองเที่ยว พัฒนา
ลุมน้ําหลักของภาค รวมทั้งกําหนดเขตอนุรักษพื้นที่ปาไมดานตะวันตกของภาค 
  3.  ผังภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑล แนวคิดการพัฒนาเมืองกระทัดรัด
เปนการพัฒนาการใชพื้นที่อยางคุมคาเต็มประสิทธิภาพ มีการจัดการเมืองที่ดี สงเสริมการขนสง
สาธารณะระบบราง แกปญหาชุมชนแออัด อนุรักษพื้นที่สีเขียว สนับสนุนและผสานแนวคิดการ
พัฒนา Satellite Town มาใชในการวางแผนพัฒนาพื้นที่รอบนอกเพื่อกระจายความเจริญ สงเสริมการ
พัฒนาอุตสาหกรรมเบาใน รัศมี 50 กิโลเมตรจากสนามบินสุวรรณภูมิ 
  4. ผังภาคตะวันออก มีแนวคิดการพัฒนาจัดการใชพื้นที่ใหมีความเหมาะสม
สงเสริมการใชที่ดินในเขตอุตสาหกรรมใหเต็มศักยภาพ ควบคูกับการพัฒนาและจัดหาแหลงน้ํา
รองรับการขยายตัวของการพัฒนาดานตาง ๆ พัฒนาระบบคมนาคมและโลจิสติกสภายในภาคให
เชื่อมโยงกับสนามบินสุวรรณภูมิและประเทศเพื่อนบาน 
  5.  ผังภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ควรเพิ่มเมืองศูนยกลางของภาคใหมากขึ้น 
โดยมีศูนยกลางพัฒนาของภาคที่จังหวัดขอนแกน อุดรธานี หนองคาย นครพนม มุกดาหาร 
อุบลราชธานี และ นครราชสีมา สงเสริมพื้นที่การเกษตร การทองเที่ยวเนนการคมนาคมขนสง  
สินคาที่เชื่อมโยงระหวางภาคและประเทศ 
     6.  ผังภาคใต  เนนการกระจายความเจริญแบบหลายศูนยกลาง เพื่อสราง
สมดุลระหวางพื้นที่ โดยพิจารณาประกอบแนวแกนการพัฒนาหลัก เชน แนวแกนการพัฒนาตาม
แนวคอคอดกระ และการพัฒนาโครงการสะพานเศรษฐกิจ สงเสริมความเชื่อมโยงการพัฒนาพื้นที่ 
และการทองเที่ยวระหวางฝงทะเลอันดามัน และฝงอาวไทย การพัฒนาทาเรือสตูล ใหเปนศูนยกลาง
ขนสงทางทะเล การพัฒนาจังหวัดยะลาและปตตานีใหเปนศูนยกลางอาหารฮาลาล 
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  7.  ผังภาคเหนือ เนนแนวคิดการพัฒนาเมืองแบบบูรณาการที่เชื่อมโยงใน
ลักษณะกลุ มจั งหวัด เพื่ อการพัฒนาที่ เ กื้ อหนุนกัน  การใหความสํ าคัญกับการอนุ รักษ
ทรัพยากรธรรมชาติ โบราณสถานพื้นที่ประวัติศาสตร และเอกลักษณะเมือง สนับสนุนการพัฒนา
อุตสาหกรรมการเกษตร ธุรกิจการบริการ การทองเที่ยว หลีกเลี่ยงอุตสาหกรรมประเภทกอมลพิษ 
โดยเฉพาะในเขตภาคเหนือตอนบนสงเสริมเมืองเศรษฐกิจชายแดนใหเปนประตูเชื่อมโยงสูประเทศ
เพื่อนบาน 
 
  2.2.3.3 นโยบายการพัฒนาพื้นท่ีโดยรอบสนามบินสุวรรณภูมิ 
   เมื่อวันที่  14 ตุลาคม  2545 ที่ประชุมคณะรัฐมนตรีมีมติมอบหมายให 
กรมโยธาธิการและผังเมืองรับผิดชอบในการวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะพื้นที่บริเวณโดยรอบ 
ทาอากาศยานสุวรรณภูมิ  และกรมโยธาธิการและผังเมืองมีวิสัยทัศนและแนวความคิดในการพัฒนา
พื้นที่โครงการวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะพื้นที่บริเวณโดยรอบทาอากาศยานสุวรรณภูมิ17 ไดแก 
“สุวรรณภูมิเมืองน้ํา – เมืองศูนยกลางการบินและขนสง” ซ่ึงเนนความสําคัญของการพัฒนาที่
สอดคลองกับสภาพธรรมชาติแวดลอมของพื้นที่ เพื่อช้ีนําใหเห็นคุณคาของพื้นที่ราบลุมบริเวณปาก
แมน้ําเจาพระยา 
    1) เมืองน้ํา – เมืองทองเที่ยวทางน้ํา (เวนิสตะวันออก) มีลักษณะดังนี้  
    *  พัฒนาตามสภาพธรรมชาติของพื้นที่ที่เอกลักษณของเมืองอูขาวอูน้ํา 
เปนเมืองตัวอยางการพัฒนาการเกษตรดานคุณภาพและการเพิ่มผลผลิต สะทอนภาพลักษณของ 
ครัวโลก 
    *  มีเอกลักษณทางภูมิศาสตร วัฒนธรรม ประเพณีพื้นที่ ถ่ินของ
ชุมชนริมน้ําเพื่อนําไปสูการทองเที่ยว 
   *  มีสถาปตยกรรมที่อยูกับน้ํา สามารถตั้งถ่ินฐานไดอยางสอดคลอง
และไมทําลายสภาพแวดลอม 
     *  ที่พักอาศัยที่มีคุณภาพ ถูกสุขลักษณะ ประหยัดพลังงาน มีสภาพแวดลอม
และภูมิอากาศที่ดี มีระบบสาธารณูปโภค – สาธารณูปการที่ไดมาตรฐานสากล 
   *  มีระบบบริการสื่อสารเชื่อมตอกับทาอากาศยานในลักษณะบริการ
เบ็ดเสร็จ ณ จุดเดียว (One Stop Service) ที่สามารถใหบริการนักทองเที่ยวไดอยางสมบูรณ 
 
                                                           

  17 กรมโยธาธิการและผังเมือง, เอกสารสรุปโครงการวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะสุวรรณภูมิมหานคร, 
หนา 1 – 4. 
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  2) เมืองศูนยกลางการบินการคมนาคมขนสง  มีลักษณะดังนี้ 
    *  ใหบริการดานการขนสงและการทองเที่ยวทางอากาศของภูมิภาค
เอเชียตะวันออกเฉียงใต 
    *  มีระบบโครงขายคมนาคมและขนสง ทางคนเดินที่ผสมผสานกับ
โครงขายคูคลองและสวนสาธารณะไดอยางเหมาะสมสวยงาม เพื่อชวยเพิ่มพื้นที่เปดโลงและพื้นที่ 
สีเขียว 
    *  เปนศูนยกลางธุรกิจและการลงทุนระหวางประเทศที่มีชีวิตทั้ง
กลางวันและกลางคืน สามารถเชื่อมตอกับระบบการขนสงระหวางภูมิภาคที่ทันสมัย 
    *  สงเสริมอุตสาหกรรมการผลิตและบริการที่เกี่ยวของกับการขนสง
ทางอากาศ เนนการประยุกตใชเทคโนโลยีขั้นสูงอยางเหมาะสมและเปนมิตรตอส่ิงแวดลอม  
    *  มีความสมดุลระหวางแหลงงานและที่อยูอาศัย ประชาชนใชเวลา
ในการเดินทางนอย ประหยัดพลังงานและมีความคุมคาในการลงทุนในการพัฒนาระบบโครงสราง
พื้นฐาน  

 
 

รูปที่ 3  ภาพพืน้ที่บริเวณโดยรอบทาอากาศยานสุวรรณภูมิ ที่มา : กรมโยธาธิการและผังเมือง 
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  และเมื่ อวันที่  3 กรกฎาคม  254918 ที่ ผ านมานายรัชทิน  ศยามานนท 
รองปลัดกระทรวงมหาดไทย ไดกลาวในงานสัมมนา เร่ือง “แนวทางการปรับปรุงกฎหมายและ
ระบบการผังเมืองของไทย” วา ผังเมืองสุวรรณภูมิคงจะตองใชเวลาพอสมควรกวากฎหมายดังกลาว
จะแลวเสร็จโดยขณะนี้เพิ่งจะออกแบบและวางรูปแบบแลวเสร็จเทานั้น หลังจากนี้ทางกรมโยธาฯ
จะตองดําเนินการในรายละเอียด เพื่อเสนอคณะกรรมการผังเมืองที่มีปลัดกระทรวงมหาดไทยเปน
ประธาน หลังจากนั้นจึงเสนอคณะรัฐมนตรี (ครม.) เพื่อสงใหคณะกรรมการกฤษฏีกาพิจารณา
รายละเอียด กอนเสนอสภาพิจารณาออกเปนพระราชบัญญัติตอไป โดยผังเมืองดังกลาวจะมีการ
กําหนดใหมีการกอสรางระบบสาธารณูปโภคพื้นฐานไดในบริเวณใดบาง ขณะนี้มีเฉพาะในเรื่องของ
การบริหารเทานั้นวาจะบริหารอยางไร ซ่ึงในดานการบริหารทางคณะกรรมการสุวรรณภูมิมหานครจะ
เปนผูดําเนินการแตในแงของการพัฒนานั้น คณะกรรมการดังกลาวไมมีอํานาจ สําหรับรูปแบบผัง
เมืองคราว ๆ ที่กรมโยธาฯ วางแผนไวคือ ดานทิศตะวันออกสามารถพัฒนาไดเพียงเล็กนอย หากจะมี
ส่ิงปลูกสรางจะตองเปนบานอยูอาศัยยกพื้นสูง ในลักษณะเมืองน้ํา ตองมีที่ระบายน้ํา ขณะที่ดาน
ตะวันตก  เหนือ  และใตของสนามบินจะพัฒนาเปนที่อยูอาศัย  พาณิชยกรรมโลจิสติกส  
(การขนสง) และพื้นที่อุตสาหกรรม สวนนายฐิระวัตร  กุลละวณิชย อธิบดีกรมโยธาฯ กลาววา 
ปจจุบันกรมไดรวบรวมกฎกระทรวงตาง ๆ ที่จะดําเนินการแกไขปรับปรุงจํานวน 26 ฉบับ เชน 
กฎกระทรวงเกี่ยวกับการถมดิน  กฎกระทรวงการหามกอสรางอาคารสูงในรัศมีสนามบิน  
5 กิโลเมตร นอกจากนี้ ยังมีกฎกระทรวงหามกอสรางคาปลีกในพื้นที่ที่หามกอสราง แตจะมีการผอน
ปรนใหเปนกรณีไป เชน เปนความตองการของประชาชนในพื้นที่ เปนตน 
 
 2.3  ความเปนมาของแนวคิดในการวางผังเมืองและวิวัฒนาการของการผังเมือง และการพัฒนาเมือง  
รวมท้ังปญหาและอุปสรรคของการพัฒนาเมืองในประเทศไทย 
   “ผังเมือง” เปนเครื่องมืออยางหนึ่งที่ใชในการบริหารจัดการเมือง เพื่อใหเกิดความ
เปนระเบียบเรียบรอยในเรื่องการใชประโยชนที่ดินและอาคาร รวมทั้งระบบโครงขายคมนาคมขนสง 
เพ่ือใหไดรับประโยชนสูงสุดแกเมืองและประชากร ในเรื่อง เศรษฐกิจ ความสะดวกสบาย และความ
สวยงามของเมือง โดยเปาหมายสําคัญของการปฏิบัติบังคับใชเครื่องมือ “ผังเมือง”  ก็คือ คุณภาพ
ชีวิตที่ดีของประชากร และความเปนระเบียบเรียบรอยของบานเมือง ผังเมืองจึงประกอบดวย 
ทั้ง “ศาสตร” และ “ศิลป” ซ่ึงจะตองมีการกําหนดออกแบบใหเหมาะสมสอดคลองกับบริบทของ
เมืองและประชากรชาวเมืองนั้น ๆ (Country Context) จึงจะปฏิบัติไดและบรรลุวัตถุประสงคของ 
การผังเมือง ดังเชน คํานิยามของ Keeble L. 

 
ที่วา “ Town and Country Planning” has been defined as the 

                                                           

  18 หนังสือพิมพมติชน วันที่ 4 กรกฎาคม  พ.ศ. 2549 หนา 13. 
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art and science of ordering the use of land and the character and siting of buildings and 
communication routes so as to secure the maximum practicable degree of economy, convenience, 
and beauty”19  ผูวิจัยจึงเห็นวา ผังเมือง เปนเครื่องมือเพื่อการพัฒนาเมืองที่มีความสําคัญเปนอยางยิ่ง 
เพราะการวางผังเมือง การกําหนดแนวทางการพัฒนาพื้นที่ จะแสดงทิศทางการขยายตัวของเมือง 
กําหนดประเภทการใชที่ดินในพื้นที่สวนตาง ๆ ของเมือง จะมีสวนชวยใหหนวยงานที่รับผิดชอบใน
การพัฒนาเมืองสามารถวางแผนการจัดสิ่งสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่งบริการอํานวยความ
สะดวกตาง ๆ ไดอยางเหมาะสมสอดคลองกับความตองการ สามารถปองกันและแกไขปญหาตาง ๆ 
ไดอยางมีประสิทธิภาพสรางความเปนเมืองนาอยู และชวยยกระดับความเปนอยูของประชาชนใหดี
ยิ่งขึ้น ซ่ึงเปนผลใหการพฒันาเมืองหรือทองถ่ินบรรลุเปาหมายของรัฐบาลในขณะเดียวกันก็คุมครอง
สิทธิและเสรีภาพของประชาชน 
 
 2.3.1  วิวัฒนาการของการพัฒนาเมืองไทย20 
 2.3.1.1 วิวัฒนาการของการพัฒนาเมืองไทยในอดีต 
 พื้นที่ที่ เปนประเทศไทยปจจุบัน พบวา มีการตั้งถ่ินฐานชุมชนมาตั้งแต 
ยุคกอนประวัติศาสตร เชน ชุมชนบานเชียง ชุมชนบานจันเสน ชุมชนบานพงตึก เปนตน แตการ 
ตั้งชุมชนอยางถาวรปรากฏใหเหน็ตั้งแตตนพุทธศตวรรษที่ 3 เปนตนมา โดยการตั้งถ่ินฐานกระจาย
ตัวเปนหมูบานเล็กใหญบนพื้นที่ที่อุดมสมบูรณดวยทรัพยากรธรรมชาติ ปาไม และแรธาตุ ชุมชน
เมืองเหลานี้เปนแหลงรวบรวมผลผลิตในพื้นที่ เปนแหลงผลิต รวมทั้งเปนแหลงขนสงสินคาระหวาง
พุทธศตวรรษที่ 6 – 7 เร่ิมมีการติดตอทางการคากับเมืองทางโพนทะเลตะวันตก เชน กรีก โรมัน 
อาหรับ  โดยพอคาจีนและอินเดีย  ทําให เมืองที่ทํ าหนาที่ เปนเมืองการคา  มีการขยายตัว 
เพิ่มจํานวนมากขึ้น 
 

                                                           

  19 Keeble L. (1969) Principles & Practice of Town and Country Planning (4
th 

ed.) (P. 6) in Morgan P. 

and Nott S. (1995) Development Control: Law, Policy and Practice (2
nd 

edn.), Butterworths, P. 1 อางถึงใน 
กรมโยธาธิการและผังเมือง, เอกสารประกอบการสัมมนา เรื่อง “แนวทางการปรับปรุงกฎหมายและระบบ 
การผังเมืองของไทย”, รายงานสรุปสําหรับผูบริหาร โครงการศึกษา เรื่อง หลักกฎหมายผังเมืองและระบบการผัง
เมืองของตางประเทศ  กรณีศึกษา : ประเทศสหราชอาณาจักร หนา 1. กระทรวงมหาดไทย, กรกฎาคม 2549. 

 20 สุรีย  บุญญานุพงศ และคณะ, สมรรถนะขององคกรปกครองสวนทองถิ่นในการปฏิบัติภารกิจ 
ดานการผังเมือง, หนา 14  - 16. 
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 ระหวางพุทธศตวรรษที่ 11 – 18 การขยายตัวทางการคาและความสัมพันธ
ระหวางเมือง ทําใหชุมชนเมืองที่กระจายตัวกันอยูเกิดการรวมกันเปนอาณาจักร แควน และรัฐอิสระ 
โดยอาณาจักรที่สําคัญไดแก อาณาจักรทวารวดี อาณาจักรศรีวิชัย และแควนละโวของอาณาจักรขอม  
อยางไรก็ตาม เมืองที่มีมากอนพุทธศตวรรษที่ 18 ไมสามารถหาหลักฐานที่บงบอกพัฒนาการของ
เมืองที่เปนรูปแบบทางกายภาพที่แนนอนชัดเจนได เนื่องจากมีเมืองที่เกิดขึ้นใหมทับซอนลงไป คง
ปรากฏแตเพียงรองรอยของรูปแบบเมือง 
 
 

 
 

รูปที่ 4 ภาพแผนที่สุโขทัย วัดมหาธาตุ ที่มา : กองโบราณคดี กรมศิลปากร 
 

 ชุมชนเมืองที่ปรากฏหลักฐานของการวางผังเมืองที่ชัดเจนคือ เมืองสุโขทัย  
ซ่ึงเปนเมืองหนาดานของแควนละโวทางดานเหนือมาตั้งแตพุทธศตวรรษที่ 13 และเปนราชธานีของ
อาณาจักรสุโขทัย ในพุทธศตวรรษที่ 18 ผังเมืองสุโขทัยที่ปรากฏรองรอยมี 2 แหง คือ ผังเมือง
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สุโขทัยเดิม และผังเมืองสุโขทัย (เมืองเกา) ที่เปนเมืองราชธานี โดยผังเมืองสุโขทัยเดิมที่สรางใน
พุทธศตวรรษ 13 บริเวณวัดพระพายหลวง เปนรูปทรงสี่เหล่ียมผืนผาเรขาคณิต (Geometric Form) 
ศูนยกลางเมือง คือ ศาสนสถานรูปปราสาทแบบบายน 

 
 

รูปที่ 5 ภาพแผนที่อยุธยา 
 

 สมัยอยุธยาตอนตน แนวคิดในการวางผังเมืองกรุงศรีอยุธยายังคงคลายสมัย
สุโขทัย คือ การสรางความปลอดภัยใหกับเมือง และการพัฒนาความเจริญกาวหนาทางเศรษฐกิจ 
ตอมาในชวงกรุงศรีอยุธยาตอนปลาย การคาตางประเทศเจริญรุงเรือง เมืองขยายตัวเพราะมีประชากร
เพิ่มขึ้นและมีความหลากหลายทางเชื้อชาติ ศาสนา แนวคิดการวางผังเมืองเนนที่การสรางเอกภาพ
และความมั่นคง โดยใชลักษณะทางกายภาพและสิ่งกอสรางมาโนมนาวใหเกิดความรูสึกถึงความ
เปนเอกภาพและมั่นคงของเมืองและอาณาจักร โดยมีการวางโครงสรางผังกายภาพที่ทําใหเกิดความ
งามและสะทอนถึงความเจริญทางศิลปวิทยา มีความสะดวกในการคมนาคม การมีสุขอนามัยและ
ส่ิงแวดลอมที่ดี นาอยูอาศัย เปนเมืองที่ดีในอุดมคติ เชน การใชระบบคลองมาทําใหเกิดพื้นที่โลง
ภายในเมืองและชวยระบายอากาศและความรอนของเมือง การสรางสิ่งกอสรางที่มีความงดงามโดด
เดน ศิลปะสถาปตยกรรมมีลักษณะที่สอดคลองกับสภาพภูมิประเทศ ความงามของเมืองสมัยอยุธยา 
คือ ความกลมกลืนของอาคารสิ่งกอสรางที่อยูในธรรมชาติ และการกอสรางจากฝมือ อาคาร
บานเรือนไมสูงเกินกวายอดไม นอกจากการวางผังเมืองที่ดีแลว ยังมีการจัดระบบเมืองในระดับภาค 
โดยการแบงเปนการบริหารกิจการตามพื้นที่ (Territorial Basis) ทําใหเกิดการกระจายอํานาจการ
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พัฒนาในราชอาณาจักรที่มีพื้นที่กวางขวาง แมวาระบบเมืองในระดับภาคจะเนนการปกครองที่มีกรุง
ศรีอยุธยาเปนศูนยกลาง แตเริ่มมีการจําแนกความสําคัญของเมืองตามบทบาทหนาที่ และศักยภาพ
ของเมือง 
 สําหรับกรุงธนบุรี ซ่ึงมีระยะเวลาเพียง 15 ป เปนชวงเวลาของการฟนฟูอาณาจักร 
แนวคิดการวางผังเมืองเนนที่การสรางความปลอดภัยและความมั่นคงของเมือง การเลือกที่ตั้งเมืองจึง
ตองตอบสนองวัตถุประสงคทางดานยุทธศาสตร เมืองธนบุรีจึงเปนเมืองแบบคายทหาร มีปอมปราการอยู
สองฝงน้ํา ซ่ึงการวางผังเมืองโดยแนวคิดนี้ยังคงใชกันตอมาในชวงตั้งกรุงรัตนโกสินทร เนื่องจากยัง
ตองทําศึกปองกันประเทศ รักษาดินแดนจากการรุกรานของพมา เขมร ญวน 
 

 
 
 

รูปที่ 6 ภาพแผนที่กรุงรัตนโกสินทรตอนตน ที่มา : สมุดภาพแหงกรุงเทพมหานคร 220 ป 
 

 สมัยรัตนโกสินทรตอนกลาง ตั้งแตรัชกาลพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว 
เปนตนมาระบบศักดินาไดเปลี่ยนแปลงไป การเกณฑแรงงานไพรและการใชแรงงานทาสเปลี่ยนไป
เปนการจางงาน ทําใหเกิดการพัฒนาฝมือแรงงาน เกิดความตองการที่จะศึกษาหาความรูที่เปน
วิทยาการแผนใหม ทําใหเกิดการพัฒนาระบบการศึกษา ประกอบกับการคาตางประเทศที่ขยายตัว
เพิ่มขึ้น ทําใหเกิดการพัฒนาทางเศรษฐกิจและสังคม เกิดการเปลี่ยนแปลงชีวิตความเปนอยู ทําให
รูปแบบทางกายภาพ และโครงสรางของเมืองเปลี่ยนไปจากเมืองแบบดั้งเดิมสมัยอยุธยาและ
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รัตนโกสินทรตอนตน มาเปนเมืองสมัยใหมในรูปแบบผังเมืองที่เปนแบบตะวันตก ชุมชนที่มีการ 
ตั้งถ่ินฐานหนาแนนถูกจัดตั้งขึ้นเปนเขตสุขาภิบาล โดยสุขาภิบาลถูกกําหนดใหมีอํานาจหนาที่ 
ในเรื่องการอนามัยและสิ่งแวดลอม ซ่ึงถือวาสุขาภิบาลเปนเมืองตามหลักการผังเมืองสมัยใหม  
นอกจากนี้ในรัชกาลพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว ไดมีการพัฒนาระบบคมนาคมขนสง
ไปสูภูมิภาค  ทําใหเกิดการตั้งถ่ินฐานในพื้นที่ภูมิภาคมากขึ้น  ระบบเมืองในรูปแบบการผัง 
ภาคเริ่มเกิดขึ้น โดยเมืองตาง ๆ ถูกรวมกลุมเปนมณฑลที่มีขาหลวงปกครองดูแล 

 
 

รูปที่ 7 แผนผัง : แสดงโครงสรางกรุงรัตนโกสินทรยุคใหม ปลายรัชกาลที่ 5  
ที่มา : สมุดภาพแหงกรุงเทพมหานคร 220 ป 

 

 ในรัชกาลพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว คําวา “การผังเมือง”  
ไดนํามาใชครั้งแรก ส่ิงที่เร่ิมตนคือ การพัฒนาเมืองใหมีความสวยงาม ความสะอาด มีสุขอนามัย
ชุมชนและสิ่งแวดลอมที่ดีอันเปนความจําเปนสําหรับเมืองที่มีความหนาแนนมากขึ้น มีการจัดการ
ดานการบริหารและการปกครอง มีการนําเอาวิชาสถาปตยกรรมและวิศวกรรมมาใชในการออกแบบ
และการกอสราง มีการจัดระเบียบอาคาร จัดรูปแปลงที่ดินใหมีรูปทรงที่ไดสัดสวน การใชที่ดิน 
เกิดการขยายตัวจากการตัดถนนใหม ๆ เมืองที่ปรากฏจึงมีความงดงามที่แตกตางจากสมัยอยุธยา 
ความงามของเมืองสมัยรัตนโกสินทรตอนกลาง เกิดจากอาคารสิ่งกอสรางขนาดใหญ ใชวัสดุ
อุปกรณที่ผลิตแบบอุตสาหกรรมที่มีมาตรฐาน มีการนําธรรมชาติเขามาตกแตงเปนสวนหนึ่ง 
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ของอาคาร รูปแบบของเมืองเปนโครงสรางใหมที่มีเมืองเกาอยูในเขตคูเมืองและกําแพงเมือง และมี
สวนที่ขยายตัวใหมอยูนอกคูคลองและกําแพงขึ้นไปทางดานเหนือ ส่ิงสําคัญที่มีในเขตเมืองก็คือ 
พื้นที่สวนสาธารณะสําหรับประชาชนใชเปนพื้นที่พักผอนหยอนใจ ไดแก สวนลุมพินี 
 
 2.3.1.2 วิวัฒนาการของการพัฒนาเมอืงไทยในปจจุบัน 
 จากที่กลาวมาขางตนจะเห็นไดวา การพัฒนาเมืองในประเทศไทยมีมาอยาง
ตอเนื่อง แมในชวงที่เกิดการเปลี่ยนแปลงระบอบการปกครอง (พ.ศ. 2475) และเกิดภาวะเศรษฐกิจ
ตกต่ําทั่วโลกเนื่องจากสงครามโลกครั้งที่ 2 (พ.ศ. 2484) จนสงผลใหการพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน
สําหรับเมืองโดยเฉพาะเมืองในภูมิภาคหยุดชะงักลง และรากฐานการผังเมืองในระดับทองถ่ินที่
พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวทรงโปรดใหมีการสุขาภิบาลขึ้นขาดการพัฒนาและ
ดําเนินการใหตอเนื่อง แตในป พ.ศ. 2480 ก็มีการจัดตั้งกองผังเมือง กรมโยธาธิการ และกําหนดให
ทําหนาที่เกี่ยวกับการกอสราง การดูแลรักษาบูรณะคูคลอง ถนน สะพาน อาคาร และงานสุขาภิบาล
ชุมชน ซ่ึงเปนลักษณะงานผังเมืองเฉพาะเรื่อง ตอมาไดมีการตราพระราชบัญญัติการผังเมืองและ
ชนบท พ.ศ. 2495 ขึ้น เพื่อใหการดําเนินงานผังเมืองเปนไปอยางกวางขวาง แตก็ยังไมสามารถ
ดําเนินการตามหลักวิชาการผังเมืองในลักษณะ “ผังเมืองรวม (Comprehensive Plan)” ใหเปน
ผลสําเร็จได เนื่องจากขาดการสนับสนุนงบประมาณและยังไมมีความชัดเจนของกฎหมาย และในป 
พ.ศ. 2505 รัฐบาลของจอมพลสฤษดิ์  ไดจัดทําแผนการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติขึ้น เพื่อ
เปนแผนแมบทในการพัฒนาประเทศ และเพื่อใหกรุงเทพมีการพัฒนาทางกายภาพที่เหมาะสม 
สอดคลองกับการพัฒนาดานเศรษฐกิจและสังคมตามแผนการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ 
สหรัฐอเมริกาโดยความชวยเหลือผานองคกรความรวมมือระหวางประเทศ (USOM) ไดวาจางบริษัท
ที่ศึกษา Litchfield Whiting Brown and Associates ดําเนินการวางผังเมืองรวม กรุงเทพ – ธนบุรี ตาม
ขั้นตอนกระบวนการตามหลักวิชาการผังเมือง รวมกับเจาหนาที่เทศบาลนครกรุงเทพและเทศบาล
ธนบุรี จัดทําผังแมบทฉบับแรกเมื่อ พ.ศ. 2503 ประกอบดวย การศึกษาดานภูมิประเทศ ภูมิอากาศ 
ดานประชากร ดานเศรษฐกิจ สังคม การคมนาคมขนสง ระบบการจราจร การใชที่ดิน พรอมดวยแผง
ผัง ขอเสนอแนะ และมาตรการเพื่อการนําผังไปสูการปฏิบัติระดับประเทศ ระดับภาคจนถึงระดับผัง
เมื อ งรวมกรุ ง เทพ  – ธนบุ รี  ( Greater Bankok Plan 2 5 3 3 )  ห รื อที่ เ รี ย ก กั น โด ยทั่ ว ไป ว า  
“ผังลิทชฟลด” นี้ ประกอบดวย แผนผังการใชประโยชนที่ดิน แผนผังระบบคมนาคมขนสง แผนผัง
ระบบระบายน้ําและปองกันน้ําทวม รวมทั้งขอเสนอแนะและมาตรการตาง ๆ เชน โครงการสราง
ทางหลวง โครงการจัดระบบการจราจรกรุงเทพ โครงการขยายการศึกษา จัดตั้งมหาวิทยาลัยใน
ภูมิภาค รวมทั้งเสนอแนะใหมีการจัดตั้งสํานักผังเมืองเพื่อดําเนินการจัดทําผังเมืองทั่วราชอาณาจักร  
อยางไรก็ตาม การขาดกฎหมายใหอํานาจในการดําเนินการใหเปนไปตามผังที่วางไว ทําใหผังลิทช
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ฟลดไมสามารถดําเนินการใหบรรลุเปาหมายได และตองนํามาทบทวนปรับปรุงใหมในป พ.ศ. 2513 
เพื่อที่จะใหแผนผังที่วางไวมีการบังคับใชตามกฎหมาย จึงไดมีการตราพระราชบัญญัติการผัง
เมืองขึ้นในป พ.ศ. 2518 ประกอบกับการพัฒนาเศรษฐกิจในชวงระยะเวลา  30 ปที่ผานมา  
ไดทําใหประเทศไทยเกิดการเปลี่ยนแปลงพื้นที่จากชนบทไปสูเมืองมากขึ้น แตนโยบายและการ
บริหารจัดการพื้นที่ที่แยกสวนชนบทและเมืองออกจากกัน ผนวกกับนโยบายการบริหารแบบรวม
ศูนยที่ขาดการมีสวนรวมของประชาชนและทองถ่ิน ทําใหเกิดความเหลื่อมลํ้าระหวางเมืองและ
ชนบทมากขึ้น ทั้งดานการกระจายรายได การกระจายกิจกรรมทางเศรษฐกิจ ตลอดจนคุณภาพและ
การกระจายบริการทางสังคม การเติบโตของเมืองไมไดมีสวนสนับสนุนการพัฒนาชนบทเทาที่ควร 
ทั้งยังกอใหเกิดความไมสมดุลของการพัฒนา และไมสามารถรักษาทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 
รวมทั้งทําใหมีการพึ่งตนเองไดนอยลง คนชนบทตองอพยพยายถ่ินเพื่อแสวงหาโอกาสที่ดีขึ้น 
ในการประกอบอาชีพในเมือง ที่ดินเพื่อการเกษตรถูกละทิ้ง ขณะที่เมืองขยายตัวอยางไรทิศทาง 
เนื่องจากไมมีระบบผังเมืองและแผนการใชประโยชนที่ดินที่เหมาะสม21 
 

 
 

รูปที่ 8 ผังลิทชฟลด ผังเมืองรวมกรุงเทพ – ธนบุรี 2533 
 
 
 

                                                           
21 สุรีย  บุญญานุพงศ และคณะ, อางแลว หนา 18 – 19. 



 36
 

2.3.2 ผลของการพฒันาเมืองในประเทศไทย 
  สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ไดกลาวถึง22  
การปรับโครงสรางการพัฒนาชนบทและเมืองในประเทศไทยไววา ประเทศไทยไดเร่ิมปรับตัวเขาสู
ยุคของการเปลี่ยนแปลงจากชนบทสูเมือง แตการจัดการพื้นที่ที่แยกสวนการพัฒนาชนบทและเมือง
ออกจากกันทําใหขาดความเชื่อมโยงทั้งดานนโยบายและการปฏิบัติ ผนวกกับนโยบายการบริหาร
แบบรวมศูนยที่ขาดการมีสวนรวมของประชาชนและทองถ่ิน ไดสงผลใหเศรษฐกิจภาคเมืองมีการ
เชื่อมโยงกับเศรษฐกิจโลกมากกวา โดยที่การพัฒนาแยกหางจากพื้นที่ชนบทกอใหเกิดความเหลื่อมลํ้า
ระหวางเมืองและชนบทมากขึ้น ทั้งในดานกระจายรายได และการกระจายกิจกรรมทางเศรษฐกิจ ตลอดจน
คุณภาพและการกระจายบริการทางสังคม โดยการเติบโตของเมืองไมไดมีสวนสนับสนุนการพัฒนา
ชนบทเทาที่ควร กอใหเกิดความไมสมดุลของการพัฒนา และไมสามารถรักษาทรัพยากรธรรมชาติและ
ส่ิงแวดลอม รวมทั้งมีการพึ่งตนเองไดนอยลง 
 สภาวการณดังกลาวทําใหภาคชนบทเจริญเติบโตไมเทาเทียมกันและเกิดภาวะ 
ความยากจนและความลาหลังทั้งยังขาดความเชื่อมโยงกับระบบเมืองและโลกภายนอก ขณะที่ 
ภาคเกษตรซึ่งเปนฐานการผลิตที่สําคัญ มีการใชทรัพยากรธรรมชาติอยางสิ้นเปลือง ขาดการอนุรักษ 
ฟนฟู และเสื่อมโทรมลง  ประกอบกับแรงจูงใจจากรายไดนอกภาคเกษตร  ทําใหคนชนบท 
ตองอพยพยายถ่ินเพื่อแสวงหาโอกาสที่ดีขึ้นในการประกอบอาชีพในเมือง โดยไมมีระบบผังเมือง
และการใชประโยชนที่ดินที่เหมาะสม นําไปสูความเสื่อมโทรมของสภาวะสิ่งแวดลอมและคุณภาพ
ชีวิตของคนทั้งในเมืองและชนบท เมื่อพิจารณาจากแนวโนมการเปลี่ยนแปลงจากชนบทสูเมืองที่จะ
เพิ่มขึ้นในอนาคต จากการคาดการณ พบวา ประชากรเมืองจะเพิ่มขึ้นจากรอยละ 37 ในปจจุบัน เปน
รอยละ 50 ของประชากรทั้งประเทศ ในอีก 10 ป ขางหนา จึงมีความจําเปนตองปรับกระบวนทรรศน
การพัฒนาเชิงพื้นที่ใหเหมาะสม เพื่อสรางความเชื่อมโยงของการพัฒนาชนบทและเมืองใหมีบทบาท
สงเสริมและสนับสนุนกันและกัน นําไปสูการพัฒนาที่สมดุลและยั่งยืน โดยใหชนบทยังคงบทบาท
เปนฐานการผลิตทางการเกษตรที่สําคัญของประเทศ ขณะที่เมืองชวยสนับสนุนในการเปนแหลง
ตลาดและการบริโภค รวมทั้งแหลงจางงานที่สงทอดความเจริญสูพื้นที่ชนบทขณะเดียวกันมีความ
เขมแข็งของชุมชนและการมีสวนรวมของทุกภาคสวนเปนทุนทางสังคมที่สําคัญ ชวยสรางโอกาสที่
จะเกื้อหนุนพลังการพัฒนาเพื่อฟนฟูและเสริมสรางความแข็งแกรงใหเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ 

 

                                                           

  22 สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ, แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม
แหงชาติ  ฉบับที่ 9 พ.ศ. 2545 – 2549, หนา 49 – 50. 
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2.3.3 ปญหาและอุปสรรคในการพัฒนาเมืองในปจจุบัน23 

    2.3.3.1 การประสานงาน  
 ปญหาการประสานงานในการพัฒนาเมืองระหวางหนวยงานตาง ๆ  เมื่อมีการ 

วางผังเมืองรวมเพื่อใหเมืองมีสภาพตามวัตถุประสงคที่ตองการ แตในขั้นตอนการปฏิบัติเพื่อให
เกิดผล เปนเรื่องที่เกี่ยวของกับหนวยงานตาง ๆ หลายหนวยงาน ซ่ึงการดําเนินงานจะเกิดขึ้นหรือไม
ก็ขึ้นอยูกับเหตุผลและความจําเปนของแตละหนวยงานที่รับผิดชอบดําเนินงาน ซ่ึงสอดคลองกับ
วิทยานิพนธ เร่ือง การประสานการพัฒนาขามเขตบริหารการปกครอง : กรณีศึกษาเทศบาลเมือง 
สุราษฎรธานี และองคการบริหารสวนตําบลรอบนอก พ.ศ. 2546 ของ จตุพร อินทรกําเหนิด24  
ที่พบวา การพัฒนาเมืองสุราษฎรธานีเกิดจากการพัฒนาของกลุม หนวยงานตาง ๆ ทั้งภาครัฐและ
เอกชน โดยภาครัฐจะประกอบดวยหนวยงานสวนกลาง สวนภูมิภาค และสวนทองถ่ิน ซ่ึงใน
ชวงแรกการพัฒนาจะเกิดจากหนวยงานสวนกลางของภาครัฐ จนในชวงยุคที่ 2 ซ่ึงเปนชวงการ
เปล่ียนแปลงทางดานสาธารณูปโภค สาธารณูปการโครงขายคมนาคม หนวยงานของรัฐ สวน
ภูมิภาคและทองถ่ินคือ เทศบาล รวมถึงหนวยงานภาคเอกชนเริ่มเขามามีบทบาทในการพัฒนามาก
ขึ้น จนกระทั่งยุคปจจุบันหนวยงานภาครัฐโดยเฉพาะหนวยงานสวนทองถ่ินคือ เทศบาลและองคการ
บริหารสวนตําบลและภาคเอกชนเริ่มมีบทบาทตอการพัฒนาเมืองมากขึ้น การที่หนวยงานตาง ๆ มี
บทบาทหนาที่ในการดําเนินงานที่ตางกันสงผลใหเกิดปญหาตาง ๆ ตอพื้นที่ ซ่ึงปญหาเหลานั้นเปน
ผลมาจากการพัฒนาเมืองในอดีตที่แตละหนวยงานตางดําเนินงาน ไมมีการประสานการพัฒนาเมือง
รวมกัน ทั้งในดานการดําเนินงานหรือแผนงาน 

 

 2.3.3.2  การขาดงบประมาณ 
    ปญหาการขาดงบประมาณในการดําเนินงานพัฒนาเพื่อการพัฒนาเมือง  
เนื่องจากการพัฒนาเมืองเปนเรื่องที่ตองใชงบประมาณจํานวนมาก เชน การปรับปรุงถนนขยาย 
หรือกอสรางถนน การเวนคืนที่ดิน และการวางสายโทรศัพท เปนตน ดังนั้น หากไมมีงบประมาณ
การพัฒนาพื้นที่ใหเปนไปตามผังเมืองรวมก็ยอมจะมีความลาชาตามไปดวย หรือหากปลอย 

                                                           

 23 ปริญญา จิตรการนทีกิจ, “ปญหาทางกฎหมายในการปฏิบัติใหเปนไปตามผังเมืองรวม”, (วิทยานิพนธ
ปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยรามคําแหง, 2537), หนา 187  -  190. 

 24 จตุพร  อินทรกําเหนิด, “การประสานการพัฒนาขามเขตบริหารการปกครอง : กรณีศึกษาเทศบาล
เมืองสุราษฎรธานี และองคการบริหารสวนตําบลรอบนอก”, (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต คณะสถาปตยกรรม
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2546).   
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ใหเอกชนดําเนินการพัฒนา โดยรัฐเพียงแตควบคุม อาจกอใหเกิดปญหาประสิทธิภาพ และ 
การผูกขาดขึ้นได 
 
    2.3.3.3  การควบคุมการใชท่ีดิน   
    ปญหาการควบคุมการใชที่ดินในการพัฒนากรุงเทพมหานคร ตลอดระยะเวลา 
ที่ผานมากอใหเกิดผลกระทบหลาย  ๆ  ดาน  ซ่ึงจําเปนและไดรับการควบคุมโดยมาตรการ 
ทางกฎหมายตาง ๆ ไดแก กฎหมายควบคุมอาคาร กฎหมายผังเมืองและกฎหมายที่อ่ืน ๆ ที่เกี่ยวของ 
เชน กฎหมายควบคุมอาคารสูง นอกจากการกําหนดเกณฑการควบคุมที่ต่ํากวาสภาพทางเศรษฐกิจ
และสังคม อันเปนผลกระตุนใหเกิดการพัฒนากอนการบังคับใชมาตรการเหลานั้น แลว เกณฑการ
ควบคุมไมไดกําหนดใหมีความแตกตางตามประเภทอาคาร ทั้งยังใชเกณฑการควบคุมเดียวกัน 
ในทุก ๆ พื้นที่ โดยการยึดโยงกับเงื่อนไขทางดานกายภาพตาง ๆ ซ่ึงอาจไมสอดคลองกับศักยภาพใน
การพัฒนาของพื้นที่นั้น ๆ การบังคับใชไมไดระบุระยะเวลาเพื่อใหมีการแกไขปรับปรุงเกณฑการ
ควบคุมใหมีความเหมาะสมตอสภาพการพัฒนาที่เปล่ียนแปลงไป25   
 
 

 
 

รูปที่ 9  แผนที่แสดงบริเวณทีม่ีขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร  
หามกอสรางดดัแปลง หรือเปล่ียนการใชอาคารบางชนิดหรือบางประเภท 

                                                           

  25 ชูขวัญ  สายสะอาด , “พัฒนาการและมาตรการควบคุมอาคารสูงของกรุงเทพมหานคร”, (วิทยานิพนธ 
ปริญญามหาบัณฑิต  คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2537). 
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  2.3.3.4 การมีสวนรวมของประชาชน  
  การมีสวนรวมของประชาชนในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 
กําหนดไวในเกือบทุกขั้นตอน เชน การรับฟงขอคิดเห็นของประชาชนในการวางและจัดทําผังเมืองรวม 
(มาตรา 19 วรรคสอง)26 และการรับฟงขอคิดเห็นของประชาชนในการวางผังเฉพาะ (มาตรา 33)27 
แตประชาชนสวนใหญ กลับมีการรับรู และมีความเขาใจในเรื่อง การวางผังเมืองเพื่อการพัฒนาพื้นที่
นอยมากและไมไดใหความสนใจถึงผลกระทบที่ตนเองจะไดรับหากมีการประกาศใชผังเมืองรวม ทั้งที่ 
หากประชาชนมีสวนรวมยอมสงผลใหการพัฒนาเมืองเกิดการความสมบูรณและมีประสิทธิภาพยิ่งกวา
การประกาศใชผังเมืองที่ขาดการมีสวนรวมของประชาชน นอกจากนี้ยังชวยลดปญหาความขัดแยงระหวาง
เจาของโครงการหรือกิจการกับประชาชน และกอใหเกิดการยอมรับจากประชาชนมากขึ้นดวย  
 

 2.3.3.5 การขาดผูรับผิดชอบ  
  ปญหาผู รับผิดชอบในการดําเนินงานพัฒนาเมือง  ในพื้นที่หนึ่งอาจมี
ผูรับผิดชอบไมชัดเจน เชน พื้นที่ในเขตเทศบาล ซ่ึงมีหนวยงานที่รับผิดชอบชัดเจนการพัฒนาและ
การควบคุมการใชประโยชนในที่ดินก็จะมีมาก แตหากพื้นที่ใดที่ไมมีหนวยงานโดยเฉพาะ การ
ควบคุมใหมีการใชประโยชนในที่ดินเพื่อใหเปนไปตามผังเมืองรวมจะเปนไปไดยาก นอกจากนั้น ใน
การพัฒนาพื้นที่ยุทธศาสตรระดับชาติจําเปนตองมีการบูรณาการระหวางกระทรวงและบูรณาการ
ระหวางภาครัฐกับเอกชน ซ่ึงอํานาจของรัฐมนตรีที่กําหนดใหรักษาการตามกฎหมายการผังเมือง
นาจะไมเพียงพอตอการพัฒนาพื้นที่ยุทธศาสตร รวมทั้งการดําเนินงานและการตัดสินใจที่รวดเร็วโดย
มีความสอดคลองระหว า งการส ง เสริมกิ จกรรม เศรษฐกิ จระดับชาติ  กับการจั ดการ
                                                           

 26 พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 
 มาตรา 19 วรรคสอง บัญญัติวา ในการวางและจัดทําผังเมืองรวมใด ใหกรมโยธาธิการและ 

ผังเมือง หรือเจาพนักงานทองถิ่นแลวแตกรณี จัดใหมีการโฆษณาใหประชาชนทราบ แลวจัดการประชุมไมนอย
กวาหนึ่งครั้งเพื่อรับฟงขอคิดเห็นของประชาชนในทองที่ที่จะมีการวางและจัดทําผังเมืองรวมนั้นในการรับฟง
ขอคิดเห็นนี้ จะกําหนดเฉพาะใหผูแทนของประชาชนเขารวมการประชุมตามความเหมาะสมก็ได หลักเกณฑ 
วิธีการและเงื่อนไขในการโฆษณา การประชุม และการแสดงขอคิดเห็น ใหกําหนดโดยกฎกระทรวง 
  27 พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 

 มาตรา 33  บัญญัติวา ในการวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะใด ใหกรมโยธาธิการและผังเมือง 
หรือเจาพนักงานทองถิ่น แลวแตกรณี จัดใหมีการโฆษณาใหประชาชนทราบแลวจัดการประชุมไมนอยกวาสองครั้ง 
เพื่อรับฟงขอคิดเห็นของประชาชนในทองที่ที่จะมีการวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะนั้น ในการรับฟงขอคิดเห็นนี้ จะ
กําหนดเฉพาะใหผูแทนของประชาชนเขารวมการประชุมตามความเหมาะสมก็ได หลักเกณฑ วิธีการและเงื่อนไข
ในการโฆษณาการประชุมและการแสดงขอคิดเห็นใหกําหนดโดยกฎกระทรวง 
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ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม และการตั้งถ่ินฐาน ในทางตรงขามงานพัฒนาพื้นที่เฉพาะที่เปน
พื้นที่ยุทธศาสตรดังกลาว ถากํากับดูแลโดยนายกรัฐมนตรีนาจะมีประสิทธิภาพ มีความรวดเร็ว มี 
การบูรณาการ และมีประสิทธิผลสูงกวา 
 

  2.3.3.6 การขาดมาตรการจูงใจ 
  ในการพัฒนาเมืองบางครั้งภาครัฐอาจมีความจําเปนตองมีผลประโยชนตอบแทน
หรือ แรงจูงใจ เชน รัฐอาจอนุญาตใหผูจัดสรรที่ดินเพิ่มความหนาแนนของที่อยูอาศัย ถาผูจัดสรรที่ดินจะ
พัฒนาที่ดินจัดสรรเพื่อผูซ้ือที่ดินจัดสรรที่มีรายไดนอยและปานกลาง เปนตน หรือรัฐอาจกําหนดใหมี
การเพิ่มความสูงหรือจํานวนชั้นมากกวาขอกําหนดควบคุมความสูงได ถาผูลงทุนสามารถจัดหา 
ส่ิงอํานวยความสะดวกบางอยางเพิ่มได เชน ลานทางเขาอาคาร หรือ สวนสาธารณะ เปนตน 
 
 2.3.3.7  การวางและจัดทําผังเมืองมีขั้นตอนการดําเนินการมาก 
   เมื่อพิจารณาจากการดําเนินงานของกรมโยธาธิการและผังเมืองที่ไดดําเนินการ
ออกกฎกระทรวงบังคับใชผังเมืองรวมแลว จํานวน 155 ฉบับ จะเห็นไดวา28 ผลของการพัฒนาเมือง 
ในประเทศไทยยังไมมีประสิทธิผลเทาที่ควร และจากเอกสารของคณะอนุกรรมการผังเมืองพิจารณา
รูปแบบการจัดตั้งองคกรพัฒนาเมืองเนื่องจากการวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะ ระบุวา“การพัฒนา
และการควบคุมการขยายตัวของชุมชนเมืองในเชิงรุกยังไมมีผลเทาที่ควร เนื่องจากการวางและจัดทํา
ผังเมืองเฉพาะมีขั้นตอนการดําเนินการมาก ไมทันตอเหตุการณที่เปล่ียนแปลงไป เพื่อนําไปสูการ
ตราเปนพระราชบัญญัติบังคับใช ทําใหการผังเมืองไมสามารถชี้นําในการแกไขปญหาปรับปรุง
พัฒนาเมืองไดอยางเปนรูปธรรมชัดเจนประกอบกับกระบวนการดําเนินการวางผังเมืองรวมที่ผาน
มายังไมครบวงจรหรือครบถวนสมบูรณ เพราะผังเมืองรวมที่ประกาศใชไปเปนจํานวนมากไดรับ
การพัฒนาตามผังคอนขางนอย 
 

   2.3.3.8 ปญหาและอุปสรรคในการพัฒนาเมืองใหมแหลมฉบัง 
    เมื่อพิจารณาจากประสบการณของการใชกฎหมายผังเมืองในการพัฒนาพื้นที่
เฉพาะ จากกรณีการวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะแหลมฉบัง29 พบวา พื้นที่โครงการเมืองใหมแหลม
                                                           

 28 รายงานผลการศึกษารูปแบบการจัดต้ังองคกรพัฒนาเมือง เสนอ คณะกรรมการผังเมือง จัดทําโดย
คณะอนุกรรมการผังเมืองพิจารณารูปแบบการจัดต้ังองคกรพัฒนาเมือง (พ.ศ. 2542) หนา 1. 

  29 ศิริวรรณ ประเสริฐจรรยา, “เรื่อง การบริหารจัดการชุมชนเมืองใหมแหลมฉบัง”, (วิทยานิพนธ
ปริญญามหาบัณฑิต คณะรัฐประศาสนศาสตร มหาวิทยาลัยบูรพา, 2545). 
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ฉบังมีความเหมาะในเรื่องของทําเลที่ตั้ง และมีความสอดคลองกันในแงของนโยบายของการพัฒนา 
แตในแงของการนํานโยบายไปปฏิบัติยังไมมีความเหมาะสม โดยยังขาดความชัดเจนของแผนการ
ปฏิบัติงาน และขาดความรวมมืออยางจริงจังระหวางหนวยงานที่เกี่ยวของ ทําใหนโยบายการพัฒนา
ชุมชนเมืองใหมแหลมฉบังยังไมบรรลุตามวัตถุประสงคหลัก ในการพัฒนาชุมชนเมืองใหมใหเปน
แหลงที่อยูอาศัยเพื่อรองรับ ประชากรที่ทํางานในเขตทาเรือน้ําลึกและนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง 
โดยมีปญหาและอุปสรรคสําคัญในการบริหารจัดการชุมชนเมืองใหมแหลมฉบัง ทั้งในเรื่องของ
ความชัดเจนของนโยบายและเปาหมายของภาครัฐ ปญหาความซับซอนในโครงสรางการบริหารงาน
ขององคกรที่ทาํหนาที่บริหารงานชุมชน ปญหาการขาดแคลนบุคลากรที่มีความรูความสามารถ และ
เครื่องมือ – อุปกรณตาง ๆ ในการปฏิบัติงาน รวมไปถึงปญหาดานงบประมาณสําหรับการบริหาร
จัดการงานชุมชนปญหาการพัฒนาและการดูแลสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของชุมชน และ
ปญหาความรวมมือของประชาชนในพื้นที่ 
 

 
  

รูปที่ 5  ภาพพืน้ที่แหลมฉบัง 
 

 นอกจากนั้ นหาก เราจะพิ จ ารณาจากประสบการณ ในการพัฒนา เมื อง 
ตามกฎหมายวาดวยการนิคมอุตสาหกรรม30 ก็จะพบวามีขอจํากัดหลายดาน เชน ขอบเขตของ
                                                           

 30 บริษัท สํานักงานกฎหมาย มีชัย ฤชุพันธุ จํากัด, อางแลว, หนา 4 – 5. 
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กิจกรรม ยังจํากัดอยูเฉพาะการประกอบการดานอุตสาหกรรม การขาดความเปนอิสระดานการเงิน 
ปญหาบุคลากร และการบริหารจัดการ ขาดความคลองตัวในการจัดหาที่ดินเพื่อจัดตั้งหรือ 
ขยายพื้นที่นิคม และไมมีอํานาจในการจดทะเบียน อนุมัติ และอนุญาตแทนหนวยงานอื่น ๆ 
 

2.4  บทบาทของรัฐในการพัฒนาเมือง 
           โดยที่ ผู วิจั ย เห็นวา  การพัฒนาเมืองมีวัต ถุประสงค สําคัญ  คือ  การพัฒนา 
พื้นที่ทางดานกายภาพขึ้นมาเพื่อใหการบริหารจัดการพื้นที่ที่เกี่ยวของกับการพัฒนาเมืองและ 
พื้นที่เฉพาะเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ เกิดความสอดคลองและเปนธรรมระหวางการจัดการ
ทรัพยากรธรรมชาติ การตั้งถ่ินฐานมนุษย และการรักษาสิ่งแวดลอม เพื่อสนับสนุนการพัฒนา
เศรษฐกิจและสังคมของประเทศ เชน การปฏิบัติใหเปนไปตามวัตถุประสงคของผังและแบบเมืองใน
เขตพัฒนาเมือง การดําเนินงานใหเปนไปตามผังและแบบเมืองที่ไดจัดทําขึ้นในเขตพัฒนาเมืองและ
พื้นที่เฉพาะ ดําเนินการเพื่อใหมีส่ิงอํานวยความสะดวก การขนสงมวลชน สาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ การพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการพาณิชยกรรม การอุตสาหกรรม และการอยูอาศัย 
การซื้อขายและแลกเปลี่ยนที่ดิน การเวนคืนอสังหาริมทรัพย การเพิกถอนสภาพที่ดินของรัฐ หรือ
กิจการอันเปนบริการสาธารณะอื่นใดที่จําเปนตอการพัฒนาเมือง เปนตน อันถือเปนภารกิจของรัฐ
ประการหนึ่งดวย บทบาทของรัฐในการพัฒนาพื้นที่เพื่อการพัฒนาเมือง จึงตองเปนไปเพื่อสนับสนุน
การพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศ เพื่อประโยชนแกประชาชนโดยทั่วไปเปนหลักมิใชจํากัดอยูเฉพาะ
บุคคลหนึ่งบุคคลใด รวมทั้งตองเปดโอกาสใหบุคคลทั่วไปสามารถเขารับบริการสาธารณะได และ
ตองไมมีขอจํากัดในลักษณะที่ทําใหเกิดความไมเทาเทียมกันของผูขอรับบริการโดยปราศจากเหตุผล
อันสมควรดวย 
  

 2.4.1 การจัดทําบริการสาธารณะ 
   ทฤษฎีการบริการสาธารณะเปนหลักกฎหมายมหาชนพื้นฐานที่สําคัญในการพัฒนา
เมือง เนื่องจากเปนทฤษฎีทางกฎหมายที่จะชวยช้ีใหเห็นถึงเหตุผล และความจําเปนที่ทําใหรัฐหรือ
องคกรที่เกี่ยวของตองเขามาดําเนินการพัฒนาเมืองซึ่งเปนรูปแบบหนึ่งของการบริการสาธารณะ 
รวมทั้งเปนเครื่องมือและมาตรการที่ สําคัญที่ รัฐใชในการจัดทําบริการสาธารณะ  ตลอดจน
วัตถุประสงคและวิธีการจัดทําบริการสาธารณะในรูปแบบตาง ๆ ซ่ึงรวมถึงการพัฒนาเมืองดวย การที่รัฐ
หรือฝายบริหารจะใชอํานาจรัฐดําเนินการพัฒนาพื้นที่เพื่อการพัฒนาเมืองอันเปนการจัดทําบริการ
สาธารณะใหไดผลสมบูรณดังกลาวมาขางตนนั้น  ฝายปกครองจําตองมี เครื่องมือ หรือวิธีการเปน
พิเศษสําหรับใชในการจัดทํา ซ่ึงก็ไดแก มาตรการทางกฎหมายที่จะเปนตัวกําหนดอํานาจหนาที่ และ
ขอบขายงานของฝายปกครองบุคลากรซึ่งจะเปนผูบริหารและดําเนินการจัดทําบริการสาธารณะ 
ทรัพยสินซ่ึงนํามาใชในการจัดทําบริการสาธารณะ รวมทั้งอํานาจพิเศษของฝายปกครองซึ่งเปน
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อํานาจที่มีอยูเหนือเอกชน อันเปนเครื่องมือท่ีสําคัญที่จะทําใหการจัดบริการสาธารณะเปนไปไดตาม
ความประสงคของฝายปกครอง 
 

 2.4.2 องคกรท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาเมืองในประเทศไทย 
           โดยที่การพัฒนาเมืองใหเปนไปตามนโยบายและแผนพัฒนาพื้นที่ที่ไดวางไวจะมี

หนวยงานตาง  ๆ   เขามาเกี่ยวของเปนจํานวนมาก ไมวาจะเปนกระทรวง ทบวง กรม บริษัท หางราน สมาคม 
รวมทั้งประชาชนทั่วไป แตเนื่องจากการดําเนินโครงการพัฒนาพื้นที่เพื่อพัฒนาเมืองอาจตองใชระยะ
เวลานานหลายป หากใหความรับผิดชอบตกอยูกับประชาชนซึ่งเปนบุคคลธรรมดาอาจเกิดปญหา
ความตอเนื่องของการดําเนินงาน ในขณะที่นิติบุคคลดูจะมีความถาวรตอเนื่องในการดําเนินงานไดดีกวา
บุคคลธรรมดา ในวิทยานิพนธนี้ ผูวิจัยจึงขอจําแนกการดําเนินงานของหนวยงานตาง ๆ  ซ่ึงมีฐานะเปน 
นิติบุคคลที่เกี่ยวของกับการพัฒนาเมืองในประเทศไทยออกเปนสององคกรโดยพิจารณาจากสถานภาพ
ของตามกฎหมายขององคกร คือ องคกรภาครัฐ กับ องคกรภาคเอกชนที่เกี่ยวของกับพัฒนาเมือง 

 
  2.4.2.1 องคกรของรัฐที่เก่ียวของกับการพัฒนาเมือง 
 2.4.2.1.1  หนวยงานราชการที่เก่ียวของกับการพัฒนาเมือง  
  เมื่อพิจารณาโครงสรางของระบบราชการหรือการจัดระเบียบ
บริหารราชการแผนดินของไทย ที่บัญญัติไวในกฎหมายสองฉบับ คือ พระราชบัญญัติระเบียบ
บริหารราชการแผนดิน พ.ศ. 2534 และพระราชบัญญัติปรับปรุงกระทรวง ทบวง กรม พ.ศ. 2545 
ประกอบกับพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 แลว อาจแบงการพัฒนาเมืองในระบบราชการ
ออกเปน  3 ประเภท  คือ  1) การพัฒนาเมืองโดยสวนกลาง  องคกรที่ทําหนาที่โดยตรง  คือ  
กรมโยธาธิการและผังเมือง 2) การพัฒนาเมืองโดยสวนภูมิภาค องคกรที่ทําหนาที่การพัฒนาเมืองใน
สวนภูมิภาค คือ กรมโยธาธิการและผังเมืองซ่ึงไดแบงแยกอํานาจหนาที่ของตนไปตามเขตการ
ปกครอง (เชน จังหวัดและอําเภอ) เพื่อดําเนินการพัฒนาเมืองตามเขตการปกครองตาง ๆ ของ
ประเทศ โดยจะมีเจาหนาที่ของกรมโยธาธิการฯ ออกไปประจําตามเขตการปกครองนั้น ๆ เพื่อ
ดําเนินการวาง จัดทําและดําเนินการใหเปนไปตามผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะในบริเวณเมืองและ
บริเวณที่เกี่ยวของหรือชนบท เปนตน 3) การพัฒนาเมืองโดยสวนทองถ่ิน การที่รัฐไดมอบหมายให
องคกรปกครองสวนทองถ่ินเปนผูดําเนินการพัฒนาเมืองดวยตนเองเพื่อสนองความตองการของ
ประชาชนในเขตทองถ่ินนั้น เชน กรุงเทพมหานครเปนผูดําเนินการพัฒนาเมืองดวยตนเอง เปนตน 
นอกจากนั้น ในหนวยงานราชการอื่น ๆ การดําเนินงานตามอํานาจหนาที่ของหนวยงานเหลานั้นก็มี
ผลทางออมตอการพัฒนาเมือง เชน กระทรวงเกษตรและสหกรณ (เชน กรมชลประทาน) กระทรวง
คมนาคม (เชน กรมทางหลวง) เปนตน 
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  2.4.2.1.2  รัฐวิสาหกิจท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาเมือง 
  โดยที่ผูวิจัยเห็นวา  การพัฒนาเมืองถือเปนการจัดทําบริการสาธารณะ 
ซ่ึงการจัดทําบริการสาธารณะในระบบราชการมีขอจํากัดหลายประการ เชน ระเบียบแบบแผนตาง ๆ 
ของทางราชการที่ไมกอใหเกิดความคลองตัวในการดําเนินงานและเกิดความลาชาในการปฏิบัติงาน31 
ดังนั้น หากจะนําเอาระบบราชการไปดําเนินการพัฒนาเมืองบางประเภทที่มีลักษณะกึ่งธุรกิจเชนเดียวกับ
การดําเนินธุรกิจของภาคเอกชนก็จะเกิดความไมเหมาะสมและไมผลดี ดวยเหตุดังกลาวรัฐจึงมีการสราง
องคกรขึ้นมาใหมที่มีการดําเนินงานที่ผอนคลายจากกฎเกณฑตาง ๆ ของทางราชการเรียกวา รัฐวิสาหกิจ 
โดยรัฐวิสาหกิจที่มีบทบาทเกี่ยวของกับการพัฒนาเมืองในปจจุบัน (มกราคม พ.ศ. 2550) ก็มีอยูมากมาย 
เชน การเคหะแหงชาติ การทาเรือแหงประเทศไทย การนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย องคการ 
โทรศัพทแหงประเทศไทย (ปจจุบันเปลี่ยนเปนบริษัท ทศท คอรปอเรชั่น จํากัด มหาชน) เปนตน  
  
  2.4.2.1.3  องคการมหาชนที่เก่ียวของกับการพัฒนาเมือง 
   ศาสตราจารย ดร. นันทวัฒน  บรมานันท ไดอธิบายถึงความหมาย
ของ องคการมหาชนไววา32 แมพระราชบัญญัติองคการมหาชน พ.ศ. 2542 จะมิไดใหความหมาย 
ที่แนชัดขององคการมหาชนเอาไวก็ตาม แตเมื่อพิจารณาจากเหตุผลในการประกาศใชกฎหมาย
ดังกลาว จะเห็นไดวา องคการมหาชนไดแกองคกรที่ฝายบริหารจัดตั้งขึ้นเพื่อทําหนาที่ในการ
ดําเนินงานตามโครงการพัฒนาดานตาง ๆ ของรัฐหรือการดําเนินงานตามแผนงานหรือนโยบาย 
เพื่อจัดทําบริการสาธารณะดานในดานหนึ่งโดยเฉพาะ โดยมีลักษณะเดน คือ องคการมหาชน 
ไมเปนสวนราชการหรือรัฐวิสาหกิจและมีความคลองตัวในการดําเนินงาน  
 
     สําหรับองคการมหาชนที่ เกี่ยวของกับการพัฒนาเมือง นั้น  
เมื่อพิจารณาจากองคการมหาชนที่จัดตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติองคการมหาชน พ.ศ. 2542 จํานวน 
23 แหงนั้น (มกราคม พ.ศ. 2550)  ผูวิจัยพบวา มีการจัดตั้งองคการมหาชนที่เกี่ยวของกับการพัฒนา
พื้นที่จํานวน 2  แหง คือ 1)  องคการบริหารการพัฒนาพื้นที่พิเศษเพื่อการทองเที่ยวอยางยั่งยืน (พ.ศ.2546) 
โดยเปนองคกรกลางทําหนาที่กําหนดนโยบายและยุทธศาสตร และประสานงานกับทองถ่ินหรือ
พื้นที่ที่เปนแหลงทองเที่ยวหรือสงเสริมและพัฒนาพื้นที่ที่มีศักยภาพในการทองเที่ยวใหมีการบริหาร
                                                           

  31 นันทวัฒน  บรมานันท, หลักกฎหมายปกครองเกี่ยวกับบริการสาธารณะ, สํานักพิมพวิญูชน, 2547, 
หนา 170 – 171.  

  32 นันทวัฒน  บรมานันท, อางแลว, หนา 199. 
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จัดการพื้นที่เพื่อการทองเที่ยวในเชิงคุณภาพ รวมทั้งสามารถระดมบุคลากร งบประมาณ และ
เครื่องมือเครื่องใชมาใชในการบริหารจัดการการทองเที่ยวอยางมีเอกภาพและแกไขปญหา 
โดยรวดเร็ว ตลอดจนสงเสริมใหมีการนําความรูดานการบริหารจัดการสมัยใหมมาใชเพื่อบรรลุผล
ตามเปาหมายที่วางไว และ 2) สถาบันวิจัยและพัฒนาพื้นที่สูง (พ.ศ. 2548) เปนองคการมหาชน 
ที่ทําหนาที่สงเสริมและสนับสนุนการวิจัยและพัฒนาพื้นที่สูง การพัฒนาและเสริมสรางนักวิจัย  
การใหบริการดานการใหคําปรึกษาการถายทอดเทคโนโลยีและการเสริมสรางความเขมแข็ง 
ของชุมชน การแลกเปลี่ยนผลงานวิชาการในระดับนานาชาติ และการสนับสนุนงานโครงการหลวง 
เพื่อเปนการขยายผลงานโครงการหลวงใหเกิดประโยชนอยางกวางขวางในการปฏบิตังิานบนพืน้ทีสู่งที่
หางไกลและทุรกันดาร 

ตารางที่ 1  องคการมหาชนที่จัดตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติองคการมหาชน พ.ศ. 2542 
องคการมหาชนที่จัดตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติองคการมหาชน พ.ศ. 2542 ปที่จัดตั้ง 

1. สํานักงานปฏิรูปการศึกษา  2542 (ยุบเลิก 2546) 
2.  สถาบันพัฒนาองคกรชุมชน 2543 
3.  สํานักงานสนับสนุนการสรางเสริมสุขภาพ 2543 
4. โรงพยาบาลบานแพว 2543 
5.  โรงเรียนมหิดลวิทยานุสรณ 2543 
6.  สํานักงานพัฒนาเทคโนโลยีอวกาศและภูมิสารสนเทศ 2543 
7.  สํานักงานรับรองมาตรฐานและประกันคุณภาพการศึกษา 2543 
8.  ศูนยมานุษยวิทยาสิรินธร 2543 
9.  สถาบันระหวางประเทศเพื่อการคาและการพัฒนา 2544 
10. กองทุนหมูบานและชุมชนเมืองแหงชาติ 2544 
11.  สํานักงานสงเสริมการจัดประชุมและนิทรรศการ 2545 
12.  สํานักงานพัฒนาการวิจัยการเกษตร 2546 
13.  สถาบันบริหารกองทุนพลังงาน 2546 
14.  องคการบริหารการพัฒนาพื้นที่พิเศษเพื่อการทองเที่ยว 2546 
15.  สํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุน  2546 
16.  สํานักงานสงเสริมอุตสาหกรรมซอฟตแวรแหงชาติ  2546 
17.  ศูนยสงเสริมศิลปาชีพ ระหวางประเทศ 2546 
18.  สถาบันวิจัยและพัฒนาอัญมณีและเครื่องประดับแหงชาติ  2546 
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องคการมหาชนที่จัดตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติองคการมหาชน พ.ศ. 2542 ปที่จัดตั้ง 

19.  สํานักงานบริหารและพัฒนาองคความรู  2547 
20.  สํานักงานความรวมมือพัฒนาเศรษฐกิจกับประเทศเพื่อนบาน 2548 
21.  สถาบันทดสอบทางการศึกษาแหงชาติ  2548 
22.  สถาบันวิจัยและพัฒนาพื้นที่สูง 2548 
23.  สถาบันเทคโนโลยีนิวเคลียรแหงชาติ 2549 
 
 2.4.2.2 องคกรของเอกชนท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาเมือง 
   2.4.2.2.1  องคกรเอกชนท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาเมืองโดยตรง 
    เมื่อพิจารณาจากคณะกรรมการผังเมืองตามกฎหมายวาดวยการผังเมือง 
(มาตรา 6) ซ่ึงกําหนดใหคณะกรรมการ ประกอบดวยปลัดกระทรวงมหาดไทย เปนประธานกรรมการ  
ปลัดกระทรวงเกษตรและสหกรณ ปลัดกระทรวงคมนาคม ปลัดกระทรวงอุตสาหกรรม ผูอํานวยการ 
สํานักงบประมาณ เลขาธิการคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ผูทรงคุณวุฒิ
ทางการผังเมืองหรือสาขาวิชาที่เกี่ยวของโดยตรงกับการผังเมืองไมเกินเจ็ดคน และผูแทนสถาบัน
องคการอิสระและบุคคลอื่นที่มีความเกี่ยวของกับการผังเมืองไมเกินเจ็ดคน เปนกรรมการ จะเห็นไดวา 
การกําหนดใหผูแทนสถาบันองคการอิสระและบุคคลอื่นที่มีความเกี่ยวของกับการผังเมือง สงผลให
องคกรภาคเอกชนมีสวนรวมในการวางและจัดทําผังเมือง และทําใหภาคเอกชนมีอิทธิพลตอการ
วางแผน การกําหนดทิศทางนโยบายการพัฒนาเมืองเปนอยางมาก 
 
    2.4.2.2.2  องคกรเอกชนท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาเมืองโดยออม    
                เมื่อพิจารณาจากประสบการณดานอสังหาริมทรัพยกับการพัฒนา
เมืองกรุงเทพมหานคร ในปฉลองครบรอบสองรอยปของกรุงเทพมหานคร (พ.ศ. 2525) กรุงเทพและ
ปริมณฑลมีบานเพียง 1 ลานหนวย แตบัดนี้ผานไปอีกเพียง 22 ป กลับเพิ่มอีก 2 ลานหนวย  
รวมเปน 3 ลานหนวย และสวนใหญก็คือบานและหองชุดในโครงการจัดสรรภาคเอกชน ในขณะที่
การเคหะแหงชาติสรางบานใหมไดเพียงไมถึง 130,000 หนวยทั่วประเทศในชวงเวลาเดียวกันเทานั้น33   
จึงเห็นไดวา หนวยงานภาคเอกชนที่เกี่ยวของกับการพัฒนาเมืองมีเปนจํานวนมากและตางก็มี
ลักษณะการทํางานที่แตกตางกันออกไป อยางไรก็ดี โดยที่การทํางานของภาคเอกชนวัตถุประสงค

                                                           

33 โสภณ  พรโชคชัย, อสังหาฯ ชวยชาติ , 2547. หนา 36 – 37.  



 47
หลักก็เพื่อแสวงหากําไรสูงสุด จึงมีแนวโนมที่จะใหความสําคัญกับกําไรจากการประกอบกิจการ
มากกวาประโยชนของการพัฒนาเมืองอยางแทจริง 
 
  2.4.3  การคุมครองสิทธิเสรีภาพของประชาชนกับการพัฒนาเมือง 

  ในประเทศที่มีการปกครองโดยกฎหมาย และเปนรัฐเสรีประชาธิปไตย เชน ใน
ประเทศไทยของเรานั้น ตางยึดถือหลักการที่สําคัญประการหนึ่งคือ“หลักนิติรัฐ” ซ่ึงหมายความวา 
รัฐไดยอมตนอยูใตกฎหมาย การกระทําใด ๆ ขององคกรเจาหนาที่ของรัฐฝายปกครองในการพัฒนา
พื้นที่เพื่อการพัฒนาเมืองแมวาจะมีวัตถุประสงคเพื่อรักษาไวซ่ึงประโยชนสาธารณะ แตถาลวงลํ้าเขาไป
ในสิทธิเสรีภาพของประชาชนแลวจะตองมีกฎหมายใหอํานาจไวโดยชัดแจง  และองคกร 
ฝายปกครองจะตองใชอํานาจภายในขอบเขตของกฎหมายเทานั้น ดังนั้น จึงมีความจําเปนตองจดัใหมี
ระบบการควบคุมการใชอํานาจบริหารของฝายบริหารและอํานาจปกครองกับการพัฒนาพื้นที่ 
เพื่อการพัฒนาเมือง โดยการควบคุมฝายปกครองนั้น นอกจากจะตองพิจารณาในทางรูปแบบวา 
องคกรนั้นเปนหนวยงาน หรือ เจาหนาที่ของรัฐ แลวยังรวมไปถึง “เอกชนที่ไดรับมอบอาํนาจจากรฐัให
ดําเนินการพัฒนาพื้นที่เพื่อพัฒนาเมือง” ดวย และตองพิจารณาในทางเนื้อหาวา การกระทํานั้นเปน
การกระทําในลักษณะใด เพื่อตรวจสอบความชอบดวยกฎหมายของการกระทําดังกลาว ทั้งนี้ เพราะ
การคุมครองสิทธิและเสรีภาพของประชาชนใหเกิดความสมดุลระหวางการใชอํานาจของเจาหนาที่
ของรัฐเพื่อจัดทําบริการสาธารณะ กับการเคารพในสิทธิเสรีภาพของประชาชนนั้น เปนสิ่งที่มี
ความสําคัญอยางยิ่ง นั่นคือ ทําอยางไรจะใหการใชอํานาจของเจาหนาที่ของรัฐมีประสิทธิภาพ 
ขณะเดียวกันก็อยูภายใตหลักการวาดวย แนวคิดเรื่อง หลักนิติรัฐ (I’etat de droit) หลักนิติธรรม 
(Rule of Law) หรือหลักศุภนิติกระบวน (Due process of law) ซ่ึงจะมีผลบังคับไดจริงในทางปฏิบัติก็
ตอเมื่อมีระบบการควบคุมความชอบดวยกฎหมายที่มีประสิทธิภาพ โดยตางมีหลักการที่คลายคลึงกัน
ในสาระสําคัญ คือ ประชาชนจะตองมีสิทธิและหนาที่ที่ไดรับการรับรองโดยกฎหมาย และมี
กระบวนการที่ทําใหการรับรองสิทธิและหนาที่นั้นมีผลใชบังคับไดจริง  
 
  2.4.3.1  การคุมครองสิทธิเสรีภาพของประชาชนภายในฝายบริหาร 
                 โดยที่การควบคุมการใชอํานาจของฝายบริหารถือเปนหลักประกัน
การคุมครองสิทธิเสรีภาพของประชาชน ซ่ึงในเรื่องรูปแบบและวิธีการควบคุมฝายปกครอง นั้น รอง
ศาสตราจารย ดร. โภคิน พลกุล ไดใหคําอธิบายในเรื่องนี้ไว34 พอสรุปไดวา การควบคุมการใช
                                                           

  34 โภคิน  พลกุล, “รูปแบบและวิธีการควบคุมฝายปกครอง” วารสารนิติศาสตร ฉบับที่ 1 ปที่ 12, พ.ศ. 2524, 
หนา 38 – 86 อางถึงใน ชาญชัย แสวงศักดิ์, คําอธิบายกฎหมายปกครอง, สํานักพิมพวิญูชน, 2547, หนา 274. 
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อํานาจขององคกรของรัฐหรือเจาหนาที่ฝายบริหารนั้นอาจแบงออกได 2 ประเภทคือ ก) การควบคุม
แบบปองกัน และ ข) การควบคุมแบบแกไข  
    ก) การควบคุมแบบปองกัน คือ การควบคุมในขั้นตอนตระเตรียม
การกอนที่องคกรของรัฐหรือเจาหนาที่ของรัฐฝายบริหารจะมีคําสั่งหรือการกระทําอยางใดอยางหนึ่ง ซ่ึง
การควบคุมแบบนี้ยังแยกไดเปน 3 ประเภทยอย คือ 1) การควบคุมโดยการปรึกษาหารือองคกร 
ที่ปรึกษา เชน การขอใหคณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการรางกฎหมาย) ตรวจพิจารณารางกฎหมายหรือ
ใหคําปรึกษาทางกฎหมาย 2) การควบคุมโดยการใหประชาชนมีสวนรวม และ 3) การควบคุมโดยการ 
ใหประชาชนไดรับรูและเขาถึงขอมูลขาวสารของราชการและการใหเหตุผลในคําสั่งทางปกครอง 
     ข) การควบคุมแบบแกไขหรือการควบคุมภายหลังการดําเนินการ 
การควบคุมแบบแกไขอาจแบงไดเปน 2 ประเภท คือ การควบคุมภายในและการควบคุมภายนอก 
สําหรับการควบคุมแบบแกไขภายในฝายบริหาร ไดแก ก) การรองเรียนตอเจาหนาที่ของรัฐ 
ฝายปกครองผูที่ทําคําสั่ง และ ข) การขอใหผูบังคับบัญชาของเจาหนาที่ของรัฐฝายปกครอง 
ผูที่ทําคําสั่งทางปกครองทบทวนคําสั่งทางปกครองนั้น  
 
   2.4.3.2  การคุมครองสิทธิเสรีภาพของประชาชนโดยองคกรตุลาการ 
     การควบคุมฝายปกครองภายหลังมีการกระทําอยางใดอยางหนึ่ง  
(การควบคุมแบบแกไข)  เมื่อเจาหนาที่หรือหนวยงานของรัฐไดมีคําสั่งหรือการกระทําใด เชน  
การอนุญาต การอนุมัติ ในเรื่องใดแลว ประชาชนผูที่ถูกกระทบสิทธิเห็นวา ไมถูกตองหรือไมชอบ
ดวยกฎหมายก็มีสิทธิที่จะขอใหเพิกถอนคําสั่งดังกลาวได โดยองคกรตุลาการที่มีอํานาจพิจารณา
พิพากษาคดีปกครอง เชน ศาลปกครอง  
 

2.5   การพัฒนาเมืองในตางประเทศ กระบวนการจัดทําแผนพัฒนาเมือง  และมาตรการทางกฎหมาย
เพื่อการพัฒนาเมืองในตางประเทศที่ประสบ ความสําเร็จ ตลอดจนปญหาและอุปสรรคของการ
พัฒนาเมืองในตางประเทศ 
 
  2.5.1 วิวัฒนาการของการพัฒนาเมืองในตางประเทศ 

    วิวัฒนาการของการพัฒนาเมือง และการวางผังเมืองเปนมาตรการทางกฎหมายที่ใช
ในการปฏิบัติใหเปนไปตามผังเมืองที่กําหนดไวอาจจะแตกตางกันไปในแตละเมืองและแตละประเทศ 
เพราะการพัฒนาเมืองจะมีการกําหนดในสาระสําคัญใหสอดคลองกับบริบทพื้นฐานของประเทศ   
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   การพัฒนาเมืองและการตั้งถ่ินฐานในประเทศสหรัฐอเมริกา35 เมื่อพิจารณาจาก  

ยุคตาง  ๆ ของการวางแผนและผังในประเทศสหรัฐอเมริกา  จะปรากฏใหเห็นเปนผังเมือง 
และลักษณะทางกายภาพในเมืองตาง ๆ ของสหรัฐอเมริกา พอสรุปไดดังนี้ ในศตวรรษที่ 18  
(ค.ศ.1700 – ค.ศ.1800) ประกอบดวยยุคอาณานิคม (The Colonial Planning Era) การวางแผนและผัง
เมืองในยุคที่สหรัฐอเมริกาเปนอาณานิคม จะทําแบบหยาบ ๆ โดยวิศวกรโยธาและชางสํารวจ  
สะทอนใหเห็นถึงสภาพเศรษฐกิจที่ลาหลังและเปนสภาพเศรษฐกิจแบบเกษตรกรรม ยกเวน 
การวางแผนและออกแบบผังเมืองของเมือง Philadelphia และเมือง Washington D.C (ซ่ึงคลายกับ
การวางแผนผังเมืองในปจจุบัน) ในศตวรรษที่ 19 (ค.ศ. 1800 – 1900) เปนยุคการเคลื่อนไหวในดาน
การปฏิรูปสุขอนามัย (The Sanitary Reform Movement) ที่เกิดขึ้นพรอมกับอุตสาหกรรมการเก็ง
กําไรที่ดิน คือ การสรางมหานคร (City Buliding) บรรดานายทุนตางสรางโรงงานขึ้นในเมือง 
เพื่อดึงดูดคนงานจากตางประเทศและจากภาคเกษตรกรรมทําใหสภาพของเมืองกลายเปนแหลง 
เพาะเชื้อโรค ทําใหเกิดความคิดที่จะปฏิรูปเมืองและมหานครใหมีการสรางระบบน้ําประปาและ
ระบบระบายน้ําเสียขึ้น และยุคการเคลื่อนไหวเกี่ยวกับเมืองสวยงาม (The City Beautiful Movement) 
ในศตวรรษที่ 19 มีมหานครที่มีประชากรเกิน 100,000 คน มากกวา 20 มหานคร ประกอบกับมีการ
จัดงาน The Chicago World s Fair ซ่ึงทําใหเกิดเคลื่อนไหวเกี่ยวกับเมืองสวยงาม ในระดับเมืองและ
หมูบานขึ้นมากกวา 1,000 สมาคม เพื่อปรับปรุงบานเมืองใหมีความสะอาดเรียบรอยสวยงาม และยุค
ศตวรรษที่  20 เปนยุคผังเมืองสมัยใหม ซ่ึงไดเกิดการวางผังแบบ “Comprehensive Planning” แทนที่ 
“Classical Land Use Planning” ต า มที่ เ ค ย ปฏิ บั ติ ม า  ก ลุ ม ผู ส นั บ สนุ น ก า ร เ ค ลื่ อ น ไห ว 
เพื่อความสวยงามไดชักจูงใหมีการจัดตั้งคณะกรรมการใหคําปรึกษาแนะนําเกี่ยวกับการ 
วางแผนเมืองประชาชน ซ่ึงในปจจุบันก็คือ คณะกรรมการผังเมืองของรัฐบาลในทองถ่ินนั่นเอง  
ยุคของการวางผังในชวงเศรษฐกิจตกต่ําครั้งใหญ (Great Depression) สภาพบานเมืองมีลักษณะ
แออัดเสื่อมโทรม รัฐบาลเนนความสําคัญไปที่การพัฒนาเมือง ศูนยกลางเมืองใหมและเพิ่มอุปทาน 
ที่อยูอาศัย และจากการมีสวนรวมของประชาชนเปนผลใหเกิดการจัดทําผังเมืองรวมในประเทศ
สหรัฐอเมริกาในชวงทศวรรษ ที่ 1950 – 1960 อยางกวางขวาง และยุคของแนวความคิดแบบ Smart 
Growth โดยสมาคมผังอเมริกันไดริเริ่มโครงการ “Growing Smart” เพื่อชวยใหมลรัฐสามารถ
ปรับปรุงรัฐบัญญัติใหทันสมัยในสวนที่มีผลตอการวางผังและการจัดการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้น 
กับเมือง แนวคิดของการเติบโตของเมืองอยางฉลาด (Smart Growth) ก็คือการมองเห็นความ
เชื่อมโยงระหวางการพัฒนาและคุณภาพชีวิต และผลักดันใหความเจริญเติบโตที่เกิดขึ้นใหม 
                                                           

35 เรื่อง โครงการตามพระราชดําริและหลักกฎหมายผังเมือง, โครงการศึกษา “หลักกฎหมายผังเมืองและ
ระบบการผังเมืองของตางประเทศ” กรณีศึกษา ประเทศสหรัฐอเมริกา, ประเทศสหราชอาณาจักร หนา 75 – 76. 
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ไปทําใหชุมชนที่มีอยูและดีขึ้น ซ่ึง Smart Growth ในแตละชุมชนจะแตกตางกันไป ไมมีสูตร 
ตายตัววาชุมชนใดจะเลือกทําอะไรเพื่อใหเกิดการเติบโตอยางฉลาด แตชุมชนที่ประสบความสําเร็จมี
แนวโนมที่จะมีส่ิงหนึ่งเหมือน ๆ กัน นั่นคือวิสัยทัศนวาจะมุงไปที่ใดและมีส่ิงใดที่คนในชุมชมเห็น
วา ดีงาม ถูกตอง เหมาะสมในชุมชนของตนและมีแผนในการพัฒนาที่สะทอนใหเห็นคานิยมของ
ชุมชน 
 ในประเทศสหราชอาณาจักร (อังกฤษและเวลส) เมื่อพิจารณาจาก ยุคตาง ๆ ของการ
วางแผนและผัง จะปรากฏลักษณะของเปนผังเมืองและลักษณะทางกายภาพในเมืองตาง ๆ พอสรุป
ไดดังน้ี36 ในอดีตกอนการปฏิวัติอุตสาหกรรม (Post – Industrialization) จะเปนยุคที่การสราง
บานเมืองในประเทศยุโรป และประเทศอังกฤษ ยึดทฤษฎี (Theory) และ แนวความคิด (Concept) ใน
เร่ืองความสวยงาม หรูหรา สงางาม สวนระบบการวางผังเมืองในศตวรรษที่ 19 เปนการเปลี่ยนแปลงใน
นโยบายการผังเมืองที่เคยเนนแกปญหาเฉพาะเรื่อง เชน การพัฒนาคุณภาพที่อยูอาศัย การปองกัน
โรคระบาด มาเปนการออกแบบเมืองใหรองรับการอุตสาหกรรม เปนตน สวนในศตวรรษที่ 20 
แนวความคิดเรื่องสิ่งแวดลอม (Built Environment) มีบทบาทในการพัฒนาเมืองมากขึ้น  
 การพัฒนาเมืองในประเทศฝรั่งเศส37 เมื่อพิจารณาจาก ยุคตาง ๆ ของการวางแผน 
และผังในประเทศฝรั่งเศส จะปรากฏใหเห็นเปนผังเมืองและลักษณะทางกายภาพในเมืองตาง ๆ ของ
ฝร่ังเศส พอสรุปไดดังนี้ยุคฟนฟูศิลปะและวิทยาการ (Renaissance) การพัฒนาเมืองมีความงดงาม
ทางดานศิลปะ สถาปตยกรรม ดังเชน แวรซายส และเมืองใหญหลายแหงในยุโรปมีการนํารูปแบบ
ลานจตุรัส ที่ลอมรอบดวยอาคารวา ลานแหงราชา (Place Royale) ยุคปฏิวัติอุตสาหกรรม เมืองใน
ฝร่ังเศสก็มีปญหาเชนเดียวกับเมืองทั่วไปในยุโรป เชน ปญหาการอพยพของแรงงาน ความเปนอยู 
ที่ไมถูกสุขลักษณะ อันนําไปสูแนวความคิดอันเลิศ (Utopia) เพื่อการแกปญหาเมือง เปนตน  
ยุคศตวรรษที่ 20 ความกาวหนาทางเทคโนโลยี มีผลใหมีการนํารถยนตมาใชอยางแพรหลาย 
ความกาวหนาของระบบขนสงมวลชน และเทคนิคการกอสรางดวยคอนกรีตเสริมเหล็ก ทําใหเมือง
กอสรางไดในแนวสูง นําไปสูแนวคิดการผังเมืองแบบใชงานไดจริง (functionalist) เชน ความคิด
เร่ือง อาคารสูงของ เลอ คอรบูซิเอร เปนตน 
 
 
                                                           

 36 เรื่อง โครงการตามพระราชดําริและหลักกฎหมายผังเมือง, โครงการศึกษา “หลักกฎหมายผังเมืองและ
ระบบการผังเมืองของตางประเทศ” กรณีศึกษา ประเทศสหราชอาณาจักร หนา 128. 

 37 เรื่อง โครงการตามพระราชดําริและหลักกฎหมายผังเมือง, โครงการศึกษา “หลักกฎหมายผังเมืองและ
ระบบการผังเมืองของตางประเทศ” กรณีศึกษา ประเทศฝรั่งเศส หนา 173 - 176. 
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 2.5.2 องคกรท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาเมืองในตางประเทศ 
 องคกรที่เกี่ยวของกับการพัฒนาเมืองในประเทศสหรัฐอเมริกา38ที่สําคัญ ไดแก
ฝายรัฐบาลและฝายเอกชน (1) ฝายรัฐบาล (Governmental Organization) โดยรัฐบาลกลาง (Federal 
Government) ในอดีตจะเปนผูริเริ่มหนวยงานวางผังเมืองทั่วประเทศ รวมทั้งเปนผูใหเงินทุน
ชวยเหลือในการจัดทําผังทั้งโดยทางตรงและทางออม  แตในปจจุบัน การผังเมืองเปนอํานาจหนาที่
ของรัฐบาลมลรัฐและทองถ่ินโดยตรง เนื่องจากการพัฒนาเมืองเปนเรื่องของชุมชนเมืองจะเปน 
ผูตัดสินใจ ประกอบกับประเทศสหรัฐอเมริกามีพื้นที่กวางใหญ อยางไรก็ตามหนวยงานใน
ระดับชาติก็มีอยูบาง เชน กระทรวงการเคหะและพัฒนาเมือง (Department of Housing and Urban 
Development – HUD) ทําหนาที่ในการสนับสนุนทองถ่ินใหพัฒนาชุมชนใหนาอยูขึ้นรวมทั้ง
ชวยเหลือดานงบประมาณในการจัดสรางที่อยูอาศัยใหคนจนและผูดอยโอกาส สวนรัฐบาลมลรัฐ 
(State Government) รัฐบาลทองถ่ินจะตองจัดทําผังเมืองรวมใหถูกตองตามกฎหมายที่เกี่ยวกับ 
การจัดทําผังเมืองรวม ซ่ึงประกาศใชโดยมลรัฐรวมทั้งใหสอดคลองกับแผนนโยบายและกิจกรรม 
ที่มลรัฐดําเนินการอยู และยังมีฝายราชการอื่น ๆ เชน นายกเทศมนตรี (Mayor) สภานิติบัญญัติ 
ของเมือง(City Council) เจาหนาที่ฝายบริหาร (Administrative Officials) ผูจัดการนครหรือเมือง 
(City Manager) หรือเจาหนาที่ฝายบริหารสูงสุด  (Chief administrative Officer) องคการเคหะ 
สงเคราะห (Public Housing Authority) ตลอดจนองคกรปกครองทองถ่ินอื่น ๆ หรือหนวยงาน 
ที่อยูขางเคียงเขามามีสวนรวมในการวางและจัดทําผังเมืองในระดับที่แตกตางกัน (2) ฝายเอกชน 
(Non – Governmental Organization) ถึงแมจะไม ได  เปนผูวางแผนแตโดยกระบวนการแล ว 
ประชาชนเปนผูมีสวนรวมและมีอิทธิพลตอการวางแผนอยางมาก เนื่องจากเปนผูไดรับผลกระทบ
โดยตรง บางครั้งการรวมตัวของประชาชนซึ่งมีความสนใจรวมกันกอใหเกิดพลังที่ เขมแข็ง 
และสามารถกําหนดทิศทางของผังเมืองไดมาก กลุมพลังเหลานี้ไดแก องคกร (NGO) ส่ือมวลชน 
กลุมทางการเมือง สถาบันการเงิน (Financial Institutions) สถาบันจัดอันดับความนาเชื่อถือทางการ
ลงทุน(Rating) สมาคมตาง ๆ และกลุมศาสนา เปนตน  
 องคกรที่เกี่ยวของกับการพัฒนาเมืองในประเทศอังกฤษ39  กระบวนการพัฒนาเมือง  
ทั้งในประเภทของผังเมืองรวมทั้งบทบาทขององคกรผังเมืองระดับตาง ๆ ในการพัฒนาเมือง 
ในประเทศอังกฤษกระบวนการพัฒนาเมือง  (Development Process) มีความเกี่ ยวของกับ
                                                           

38 เรื่อง โครงการตามพระราชดําริและหลักกฎหมายผังเมือง, โครงการศึกษา “หลักกฎหมายผังเมืองและ
ระบบการผังเมืองของตางประเทศ” กรณีศึกษา ประเทศสหรัฐอเมริกา หนา 72 – 73. 

 39 เรื่อง โครงการตามพระราชดําริและหลักกฎหมายผังเมือง , โครงการศึกษา “หลักกฎหมายผังเมืองและ
ระบบการผังเมืองของตางประเทศ” กรณีศึกษา ประเทศสหราชอาณาจักร หนา 132 – 133. 
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กระบวนการผังเมือง (Planning Process) โดยหนวยงานปกครองและองคกรผังเมืองมีการทํางาน 
โดยการประสานงานและแบงแยกหนาที่กันตามระดับ ตั้งแต ระดับชาติลงมาถึงระดับทองถ่ิน  
จะมีบทบาทหนาที่ในกระบวนการผังเมืองแตกตางกันไปตามระดับของผังเมือง เชน รัฐมนตรี
กระทรวงสิ่งแวดลอม (Department of Environment) ที่มีหนาที่ดูแลเรื่องการผังเมืองของประเทศ
อังกฤษ (แตวาหลังจากป ค.ศ. 2004 เปนตนไป) เร่ืองการผังเมืองจะอยูในความดูแลรับผิดชอบของ 
สํานักรองนายกรัฐมนตรี หรือ Office of the Deputy Prime Minister : ซ่ึงอยูในระหวางการปรับปรุง
โครงสรางและกฎหมายตาง ๆ ดังประกาศในเวปไซด (http://www.odpm.gov.uk)  ผูตรวจการผังเมือง 
(Planning Inspectorate) เปนผูแทนรัฐมนตรี เพราะในทางปฏิบัติ ผูที่ทําหนาที่ตัดสินใจสุดทายแทน
รัฐมนตรีคือ ผูตรวจการผังเมือง ซ่ึงไดรับการแตงตั้งโดยรัฐมนตรี ใหมีประจําอยูในภูมิภาคตาง ๆ ทั่ว
ประเทศ สวนการตัดสินใจทางผังเมือง (Planning Decision) มักจะดําเนินการเปนเอกสาร มากกวา
ก าร เดิ นทางไปพบประชาชนในพื้ นที่  นอกจากนี้ ยั งมี หนว ย ง านรั ฐบาลกลางอื่ น  ๆ  
ที่มีบทบาทเกี่ยวของกับการพัฒนาเมือง และการใชประโยชนที่ดิน โดยเฉพาะในพื้นที่ชนบท และ
พื้นที่เกษตรกรรม พื้นที่แหลงน้ําพื้นที่มีทรัพยากรธรรมชาติตาง ๆ เชน แรธาตุ ถานหิน เปนตน 
องคกรระดับภาค (Regional Level) ในประเทศอังกฤษไมมีหนวยงานผังเมืองในระดับภูมิภาค  
และไมมีการกําหนดแผนผังเมืองในระดับภาค (Regional Development Plans) จะมีเพียงแตการ
กํ าหนดกรอบนโยบายการพัฒนาภูมิภาค  (Regional Development Policy and Regional Planning 
Guidance) ซ่ึงกําหนดโดยรัฐมนตรีกระทรวงสิ่งแวดลอมโดยมีขาราชการหนวยงานทองถ่ินและ
บุคลากรมืออาชีพในหลายสาขาวิชา เปนผูชวยรัฐมนตรีในการกําหนดกรอบการพัฒนาฯ เชนเดียวกับ 
PPG เพื่อใหรัฐบาลทองถ่ินในภูมิภาคนั้น ๆ ไดใชเปนหลักปฏิบัติรวมกัน และใชในการพิจารณา
ตัดสินใจในโครงการตาง ๆ เพื่อบรรลุวัตถุประสงคการพัฒนาประเทศในทุกระดับ  
 องคกรที่เกี่ยวของกับการพัฒนาเมืองในประเทศฝรั่งเศส40  แมในประเทศฝรั่งเศส
จะเนนบทบาทขององคกรทองถ่ิน  แตในเรื่องการบริหารจัดการการใชพื้นที่ (amenagement  
du territoitoire) สามารถกระทําไดในระดับประเทศ เนื่องจากเปนการมองภาพของพื้นที่ในอาณาเขต
ดิ นแดนที่ ชั ด เ จนและ เป นก า รมองภ าพรวมในมุ มกว า ง  หน ว ย ง านระดั บประ เทศ 
ที่ทํางานเกี่ยวของกับการบริหารจัดการ การใชพื้นที่ และการผังเมืองจะขึ้นอยูกับกระทรวง ทบวง 
กรม และองคกรรัฐวิสาหกิจ ซ่ึงรับผิดชอบในดานนโยบาย และประสานนโยบายใหเปนอันหนึ่ง 
อันเดียวกัน  แตละกระทรวงจะมีการถายโอนอํานาจลงไปในโครงสรางการปกครองและ 
บริหารสวนยอยลงไป เชน ภูมิภาค (région) และจังหวัด (département) ในระดับภูมิภาค (Region) 
                                                           

40 เรื่อง โครงการตามพระราชดําริและหลักกฎหมายผังเมือง , โครงการศึกษา “หลักกฎหมายผังเมืองและ
ระบบการผังเมืองของตางประเทศ” กรณีศึกษา ประเทศฝรั่งเศส, หนา 171 – 172. 
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จะมีการถายโอนอํานาจจากสวนกลางลงไปสูระดับภูมิภาค ในหลายกระทรวงมีผูแทนรัฐบาล 
ที่กํากับนโยบายของภาครัฐในระดับภาค โดยมีผูวาราชการระดับภูมิภาค (prefet de la région)  
เปนประธาน มีการกําหนดใหมีนโยบายการจัดการบริหารพื้นที่ระดับภาค Aménagement du 
territoire อยางไรก็ตามผังภาค (ไมบังคับ) มีเฉพาะในภาคที่สําคัญ Ile de France, Corse, Guyenne, 
Reunion ในขณะที่แผนพัฒนาในระดับภาค เปนการทําสัญญา ระหวางรัฐ และภูมิภาค เรียกวา 
Contrat de Plan แผนการพัฒนาภาคในดานตาง  ๆ  ซ่ึงกระทําทุกๆ  6 ป  (ปจจุบันอยูในแผน 
ป  2000 - 2006) ระดับจังหวัด  (Departement)  ประกอบดวย  96 Départements มี  prefet หรือ 
ผูวาราชการจังหวัดเปนผูสนองรับนโยบายการบริหารจากรัฐบาล ทําหนาที่จัดตั้งคณะกรรมการ
พิจารณาผัง SCOT และ PLU โดยมี prefet เปนประธาน และมีผูแทนจากกระทรวงตาง ๆ  อยูในคณะฯ  
ในระดับจังหวัดไมมีผังจังหวัด ที่มีอํานาจบังคับใชตามกฎหมาย อาจมีแผนหรือผังยุทธศาสตร 
การพัฒนาในแตละเรื่องขึ้นอยูกับความพรอมของจังหวัดนั้น ๆ เชน เร่ืองการทองเที่ยว การรักษา
สภาพแวดลอม ที่พักอาศัย ฯลฯ 
 
 2.5.3 ผลของการพัฒนาเมืองในตางประเทศ 
 ปจจัยสําคัญของความสําเร็จในการพัฒนาเมืองในตางประเทศ  ผูวิจัยเห็นวา  
มีบริบทและปจจัยที่เกี่ยวของหลายประการ เชน ประสบการณการพัฒนาเมือง (Mature Planning)  
การปรับปรุงหลักกฎหมายและระบบผังเมืองอยางตอเนื่องเพื่อแกไขการพัฒนาเมืองในทุกระดับ  
การที่ภาครัฐบาลและประชาชน (Public – Private Relationships) มีสวนรวมในการกระบวนการพัฒนาเมือง 
ทั้งการจัดทําแผนพัฒนาเมือง และการปฏิบัติใหเปนไปตามแผนพัฒนาเมือง สําหรับภาครัฐเอง 
มีปจจัยสําคัญ คือ ความมีประสิทธิภาพของกฎหมายผังเมือง และกฎหมายที่เกี่ยวของกับการพัฒนาเมือง
ทั้งในระดับชาติลงมาจนถึงทองถ่ิน นโยบายและแผนผังที่กําหนดชัดเจนสําหรับผูเกี่ยวของในการ
ปฏิบัติงานทุกฝาย ตั้งแตระดับผูบริหารจนถึงผูปฏิบัติที่เปนชางเทคนิคและประชาชนในทองถ่ินและ
องคกรที่เกี่ยวของกับการพัฒนาเมือง สวนในภาคประชาชนปจจัยสําคัญคือ ทัศนคติและความเขาใจ
ในเรื่องการพัฒนาเมืองของประชาชน (Public Attitude & Preception) ระดับของการมีสวนรวมของ
ประชาชน (Public Involvement) ในกระบวนการผังเมือง ที่กฎหมายกําหนดใหมีรูปแบบและขั้นตอนการ
มีสวนรวมของประชาชนอยางเหมาะสมกับลักษณะและความพรอมของทองถ่ินและประชาชน  
 เพื่อใหเห็นภาพของการพัฒนาเมืองในตางประเทศ ผูวิจัยจะขอยกตัวอยางของ 
การพัฒนาเมืองที่ประสบความสําเร็จ ดังตอไปนี้  
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 ในสหรัฐอเมริกา มลรัฐวอชิงตัน41 นับเปนมลรัฐที่มีความกาวหนาในดานการวางแผน
พัฒนาเมืองลําดับตน ๆ ของประเทศและสามารถทําไดอยางสอดคลองกับวิถี การดํารงชีวิตของ
ชาวเมืองแบบบูรณาการ Department of Community Trade and Development (CTED) เปนหนวยงาน 
ที่จัดตั้งขึ้นเพื่อสรางความเขมแข็งทางสังคม จากชื่อหนวยงานสะทอนใหเห็นวา ประเด็น เรื่อง 
เศรษฐกิจ การคา และในการพัฒนาชุมชนจะตองไปดวยกันจะคิดแยกสวนไมได ภายใน CTED  
มีหนวยงานยอย ทําหนาที่ในการชวยเหลือองคกรปกครองทองถ่ินตาง ๆ ภายในมลรัฐในการ
วางแผนพัฒนาชุมชน และชวยหาเงินในการปรับปรุงโครงสรางพื้นฐานตาง ๆ ใหชุมชนสามารถ 
อยูอาศัยไดอยางปลอดภัยและมีวัฒนธรรมโดยมีกฎหมาย Growth Management Act เปนแนวทางใน
การพิจารณา ระดับภาค Puget Sound Regional Council (PSRC) เปนองคกรภูมิภาคที่เกิดจากการ
รวมตัวกันของ 4  เคานตี้ ตั้งขึ้นมาเพื่อจัดการการเติบโตทางดานเศรษฐกิจและการขนสงในเขต
ภายใตกฎหมาย  Growth Management Act ที่กําหนดใหเคานตี้รวมกับซิตี้  วางแผนเมืองรวม 
ที่กําหนดเขต urban growth และการจัดบริการสาธารณะที่เพียงพอตอคุณภาพชีวิตที่ดีของชาวเมือง 
โดยครอบคลุมดานการเดินทางขนสง ที่อยูอาศัย การใชที่ดิน ส่ิงสาธารณูปโภค รวมทั้งการเติบโตใน
อนาคต ระดับเคานตี้  คิงเคานตี้ เปนเขตการปกครองที่มีการเจริญเติบโตเร็วมาก องคกรตาง ๆ ภาย
ในคิงเคานตี้จะรวมมือกันทํางานระหวางหนวยการปกครองเพื่อรวมกันวางแผนการพัฒนาโดยเฉพาะ
ดานการขนสงมวลชนและการคมนาคม King County มีหลายหนวยงานที่ทํางานเกี่ยวกับการวางแผนผัง
เมือง เชน Department of Development & Environment Service, Department of Community and 
Human Service, Housing Authority, Department of Transportation เปนตน ระดับเมือง  
นครซีแอตเติ้ล มีหนวยงานชื่อ Department of Planning and Development หนาที่รับผิดชอบ 
ดานการวางแผนและพัฒนาเมือง Seattle มีหนาที่ในการจัดทําและปรับปรุงผังเมืองรวมการบริหาร
และการบังคับใชกฎหมายผังเมือง การใชที่ดิน การออกแบบ การกอสรางอาคารบานเรือนภายในเมือง
จัดทําแผนพัฒนาเมืองในระยะยาว  และกําหนดนโยบายและขอบังคับเกี่ยวกับการคุมครอง
ส่ิงแวดลอมตาง ๆ ในโครงสรางการบริหารเมืองยังมีหนวยงานดานปฏิบัติ อ่ืนหลายหนวย  
เชน Department of Housing and Urban Development นอกจากหนวยงานรับผิดชอบโดยตรงแลว ยงั
มีหนวยงานตาง ๆ ของเมือง ไดแก Seattle Design Commission, Seattle Board of Park  commissioners, 
Seattle Planning commission เปนตน 
 ในสหราชอาณาจักร การวางแผนพัฒนาเมืองมหานครลอนดอน (Greater London) 
ซ่ึงมีขนาดพื้นที่ประมาณ 1,580 ตร.กม. จํานวนประชากรประมาณ 7 ลานคน (ค.ศ. 1999) มหานคร
                                                           

41 เรื่อง โครงการตามพระราชดําริและหลักกฎหมายผังเมือง, โครงการศึกษา “หลักกฎหมายผังเมืองและ
ระบบการผังเมืองของตางประเทศ” กรณีศึกษา ประเทศอเมริกา, หนา 73 – 74.  
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ลอนดอนในอดีตมีการบริหารปกครองรูปแบบรวมเปน Greater London ปกครองโดย สภา หรือ 
Greater London Council (GLC) แตดวยเหตุผลทางดานการเมืองและเศรษฐกิจในชวงป ค.ศ. 1985 
รัฐบาลกลาง ในขณะนั้นซึ่งเปนของพรรค Conservative ไดออกกฎหมาย The Local Government 
Act 1985 ซ่ึงมีสาระสําคัญคือ ไดยกเลิกระบบรัฐบาลทองถ่ินของ Greater London Council และ 
Metropolitan County Council ทั้ง 6 แหง (ซ่ึงสวนใหญเปนของพรรค Labour) โดยใหมีการกระจาย
อํานาจ โดยใหสภา หรือ Council ของแตละ Borough ซ่ึงมาจากการเลือกตั้งโดยตรงใหมีการบริหาร
จัดการในเขตพื้นที่ของตนเองในเรื่องทั่ว ๆ ไป สวนเร่ือง การวางแผนโดยสวนรวมหรือแผน
นโยบาย (Strategic Policy) นั้น กําหนดโดยคณะกรรมมาธิการรวม (Joint Board) ซ่ึงประกอบดวย
ผูแทนจากการเลือกตั้งจาก Borough ตาง ๆ มหานครลอนดอนไดรับมอบอํานาจใหมีการปกครอง
พิเศษ (Special Authority) โดยการแบงเขตการปกครองออกเปน City of London และ 32 Boroughs 
โดยที่  City of London ซ่ึงเปนพื้นที่ชั้นในและมีลักษณะของเมืองประวัติศาสตรเกาแกของ 
กรุงลอนดอน มีพื้นที่ประมาณ 2.6 ตารางกิโลเมตร ในปจจุบันมหานครลอนดอนถือไดวาเปน
ศูนยกลางการเงินการธนาคารและพาณิชยของสหราชอาณาจักรและของโลก การปกครองของ City 
of London เปนเอกเทศสืบเนื่องจากธรรมเนียมปฏิบัติที่สืบตอกันมา มี Lord Mayor เปนหัวหนา
ผูบริหาร ซ่ึงมาจากการเลือกตั้ง มีอํานาจหนาที่ในการบริหารงานทองถ่ินดานตาง ๆ สําหรับพื้นที่  
32 Boroughs ซ่ึงมีขนาดประชากรระหวางประมาณ 150,000 – 320,000 คน มีการบริหารและ
ปกครองโดยสภาประจําแตละพื้นที่ (Borough Council) โดยสมาชิกสภา (Councillors) มีจํานวนรวม
ประมาณ 70 คน ที่มาจากการเลือกตั้งทุก ๆ 4 ป จะทํางานประสานกับ Mayer โดยมีหนาที่หลักใน
การวางแผนบริหารงานทั่วไปของมหานครลอนดอนทั้งหมด เชน ในดานการคมนาคมและ
การจราจร การเคหะ การรักษาความสงบเรียบรอย การบรรเทาสาธารณภัย การปองกันน้ําทวมจาก
แมน้ําเทมส เปนตน สําหรับ Borough Councils จะจัดการบริการพื้นฐาน ในเขตปกครองของตนเอง 
รัฐบาลทองถ่ินที่กลาวมานี้ มีหนาที่และบทบาทโดยตรงในการกระบวนการพัฒนาเมืองตั้งแต 
การออกแบบวางผังจนกระทั่งการปฏิบัติใหเปนไปตามผังเมือง 
 สําหรับในประเทศฝรั่งเศส แนวคิดดานการพัฒนาเมืองของประเทศฝรั่งเศสพัฒนา
อยางตอเนื่องจากเรื่องของเมืองสูการบริหารจัดการพื้นที่  และใหความสําคัญอยางสูงตอ
สภาพแวดลอม เพื่อการพัฒนาอยางยั่งยืน การวางผังควบคูกับการวางแผน ประสานความคิดของ
กฎหมายและแผนผังใหเปนอันหนึ่งอันเดียวกัน  โดยผูวิจัยขอยกตัวอยางเมือง Bordeaux และ
ปริมณฑล  ซ่ึงเปนผลมาจากการพัฒนาตามผัง  SDAU – Schéma directeur de l’aménagement 
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urbain∗ (แผนยุทธศาสตรเพื่อการบริหารจัดการการใชพื้นที่และการผังเมืองเปนผังเมืองที่ใช
ครอบคลุมเหนือพื้นที่หลายเทศบาลปจจุบันไดถูกยกเลิกและใช  SCOT (schema coherence 
territoriale) แทนที่ไดระบุวัตถุประสงคภายใตแนวความคิดของการพัฒนาอยางยั่งยืน แบงเปนหัวขอ
หลักดังนี้ 
 1) บทบาทหนาที่ของชุมชนเมื่อเทียบกับบริบทของประเทศฝรั่งเศสและภาคพื้น
ยุโรป เชน การพัฒนาโครงขายการคมนาคม ทางถนนและทางราง เสริมสรางจุดเชื่อมโยงโครงขาย
การคมนาคมทางอากาศในระดับภาคพื้นยุโรป พัฒนาการกระจายตัวทางดานเศรษฐกิจ การศึกษา
ชั้นสูง การวิจัย ในขอบเขตของเมืองมหานคร สงเสริมกิจกรรมที่ดึงดูดคนในขอบเขตของเมือง 
โดยเฉพาะกิจกรรมดานวัฒนธรรม ดานสาธารณูปการขนาดใหญ เชน หองสมุด สนามกีฬา  
 2) เสริมสรางการพัฒนาเมืองในดานที่อยูอาศัย  ความตองการการใชที่ดิน  
แนวทางการกําหนดนโยบายดานที่อยูอาศัยและการพัฒนา 
 3) เสริมสรางความเขมแข็ง โครงสรางการพัฒนาดานเศรษฐกิจ โดยการกําหนดพื้นที่
เพื่อการลงทุน พื้นที่การพัฒนาทาเรือ รวมถึงการกําหนดตําแหนงและความสําคัญของพื้นที่ในการ
ขนสงสินคาทางอากาศและทางราง สรางความสมดุลยระหวางกิจกรรมพาณิชยกรรมและความตองการ โดย
สนับสนุนการลงทุนในพื้นที่ สนับสนุนการทองเที่ยว 
 4) การพัฒนาอยางยั่งยืน โดยเนนดานการพัฒนาคุณภาพชีวิต โดยสรางความสัมพันธ
ระหวางเมืองกับพื้นที่เกษตรกรรมการผลิตเหลาองุน พื้นที่ธรรมชาติอ่ืน ๆ ลําน้ําและพื้นที่ชุมน้ํา และ
ทางสัญจรหลักตาง ๆ 
 5) สรางความมีชีวิตชีวาในศูนยกลางเมือง เชน การพัฒนาพื้นที่ริมน้ํา การสราง
กิจกรรมตาง ๆ ที่ดึงดูดผูคนมีการพัฒนาการเขาถึงยานเมืองเกา การใหความสําคัญแกมรดกทาง
วัฒนธรรมและสถาปตยกรรม 
 6) สรางคุณคาในการพัฒนาพื้นที่ชานเมือง โดยจัดใหมีการพัฒนาศูนยกลาง 
ชุมชนยอยตาง  ๆ  โดยเสริมสรางโครงสรางเมืองที่มีอยู เดิมโดยเฉพาะบริ เวณศูนยกลาง 
                                                           

 ∗ SDAU เปนผังที่สะทอนใหเห็นถึงยุทธศาสตรการพัฒนาของเมืองและพื้นที่บริเวณโดยรอบ ดังนั้น 
การรวมตัวของทองถิ่นเพื่อจัดทํา SDAU จะตองสรางแผนการพัฒนาทองถิ่นของตน มีการวางกรอบวิสัยทัศน  
ที่ชัดเจนและแนวทางในการนําไปสูผลลัพธอันมีประสิทธิภาพ จากประสบการณการทํา SDAU ต้ังแตป 1967 - 1999 
ทองถิ่นมีบทบาทในการกําหนดทิศทางและวิสัยทัศนของตนในการพัฒนา จนทําใหในบางครั้งไมสามารถมองเห็น
ภาพรวมของแผนการพัฒนาทั้งประเทศ จึงมีการออกกฎหมาย SRU สนใจ โปรดดูรายละเอียดเพิ่มเติม 
ใน เอกสารประกอบการสัมมนา โครงการ “หลักกฎหมายผังเมืองและระบบการผังเมืองของตางประเทศ” 
กรณีศึกษา ประเทศฝรั่งเศส ,ศูนยบริการวิชาการแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  หนา 4 -15. 
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ชุมชนยอย สรางตัวเลือกที่หลากหลายในเรื่องประเภทของที่อยูอาศัย และควบคุมการเจริญเติบโต
ของเมือง 
 7) การพัฒนาโครงขายการคมนาคม ไดแก การขนสงสาธารณะ สรางการเชื่อมโยง
ของสองฝงแมน้ํา Garonne สรางความสะดวกในการเดินทางระยะใกล และการกําหนดนโยบาย 
ในเรื่องที่จอดรถ 
 8) สรางความสมานฉันทระหวางเทศบาลในการนี้จะตองมีการกําหนดยุทธศาสตร
ในการพัฒนาใหเปนไปตามวัตถุประสงคที่กําหนดไว โดยทองถ่ินตองจัดทําผังยุทธศาสตร  
และแผนการปฏิบัติงานใหเปนไปตามผัง โดยกําหนดขั้นตอนการดําเนินงาน และผูรับผิดชอบ 
อยางชัดเจน 
 
 2.5.4  ปญหาและอุปสรรคในการพัฒนาเมืองในตางประเทศ 
 -  ปญหาการใชอํานาจรัฐกํากับดูแลการใชทรัพยสินของภาคเอกชน  เชน ใน
ประเทศสหรัฐอเมริกา รัฐธรรมนูญ (The Fifth Amendment) ไดบัญญัติไววา หามรัฐบาลเวนคืน
ทรัพยสินของเอกชนเวนแตเพื่อประโยชนสาธารณะ (Public Use) และตองจายคาทดแทนที่เปน
ธรรม (Just Compensation)  ดังนั้น หากมีการจํากัดสิทธิของเอกชนมากเกินจะทําใหเขาขายที่รัฐจะ
เวนคืนได   
 -  ปญหางบประมาณ  เชน ในประเทศอังกฤษ  การพัฒนาเมืองและการบริหาร 
จัดการเมือง ที่ดําเนินการในสมัย นายกรัฐมนตรี มารการเร็ต แทชเชอร ประสบปญหาการพัฒนา
เมืองเนื่องจากขาดเงินทุน และกระบวนการพัฒนา ที่มีขั้นตอนที่ใชเวลานาน ที่ดินหลายแหงถูกทิ้ง
ใหรกรางวางเปลาปราศจากการพัฒนา เพราะเจาหนาที่หนวยงานทองถ่ินใชเวลาในการหารือ และ
ถกเถียงกัน มากกวาการลงมือดําเนินการสราง หรือการพัฒนาสิ่งจําเปนพื้นฐานที่จะเอื้ออํานวยให
เกิดการพัฒนาเมือง  จนนําไปสูการจัดตั้ งองคกรบรรษัทพัฒนาเมือง  (Urban Development 
Corporation : UDC) ซ่ึงเปนองคกรกึ่งรัฐบาล หรือ Quangos มีอํานาจในการตัดสินใจ ใชดุลพินิจได
มากกวาหนวยงานราชการ Quangos เปนองคกรปกครองตนเองที่สามารถดําเนินการ และตัดสินใจ
เร่ืองตาง ๆ ไดดวยตนเอง ในลอนดอน Quangos สามารถใชอํานาจในการตัดสินใจในขณะที่ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยกําลังเติบโตทําใหไดรับผลประโยชนทันการณ  
 -  ปญหาความเหลื่อมลํ้าทางสังคม เชน ในประเทศฝรั่งเศสผลกระทบจากการ 
พัฒนาพื้นที่แบบยานกิจกรรม และการคาปลีกขนาดใหญที่มีตอสังคมเดิม การใชรถยนตมากขึ้น 
ทําใหเกิดมลพิษ การกระจายอํานาจทําใหทองถ่ินวางผังเอง ซ่ึงทําใหไมสามารถควบคุมทิศทาง 
การพัฒนาใหเปนไปในแนวทางเดียวกันไดเนื่องจากขาดเปาหมายที่เปนอันหนึ่งอันเดียวกัน 
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 -  ปญหาของการพัฒนาเมืองแบบแยกสวน เมื่อพิจารณาจากประสบการณของการ
พัฒนาเมืองในประเทศฝรั่งเศส จะเห็นไดวา ปญหาของเมืองไมสามารถแกไดเฉพาะเรื่องเฉพาะพื้นที่
เทานั้น ปญหาตาง ๆ เชื่อมโยงตอกัน จึงตองแกปญหาแบบองครวมอยางเปนระบบ ซ่ึงมิใชเพียงดาน
กายภาพเทานั้น  ในประเทศฝรั่งเศสเองก็ไดเปลี่ยนจากความคิดดานการจัดการทางกายภาพของเมืองมาสู
การรวมเอาประเด็นตาง ๆ ของความเปนเมือง (Urbanism) การเปลี่ยนแปลงของเมือง ความเปน
ตัวตนหรืออัตลักษณของเมืองที่ขยายสูความสัมพันธกับสภาพแวดลอม จนนํามาสูแนวความคิดเรื่อง 
“การจัดการบริหารและพัฒนาพื้นที่” ดังที่เปนอยูในปจจุบัน 
 -  ปญหาเรื่องการบังคับใชกฎหมาย  เชน ในสหรัฐอเมริกา มีปญหาจากการที่
รัฐบาลทองถ่ินเองก็มีหนวยงานที่เกี่ยวของกับการพัฒนาเมืองเปนจํานวนมาก ตางหนวยงานตางก็
บังคับใชแตละสวนของกฎหมายที่ตนเองดูแล รวมทั้งเจาหนาที่ก็ไมเพียงพอและขาดความสามารถ 



  

 2.5.5 การเปรียบเทียบรูปแบบการพัฒนาเมืองในตางประเทศ 
ตารางที่ 2  เปรียบเทียบรูปแบบการพัฒนาเมืองในตางประเทศ (สหรัฐอเมริกา สหราชอาณาจักร ฝรั่งเศส) 

 

 สหรัฐอเมริกา สหราชอาณาจกัร ฝรั่งเศส 
รูปแบบและขอบเขตของ
กฎหมาย 

รัฐบาลออกกฎหมาย Standard Zoning 
Enabling Act 1924 เปนกฎหมายแมแบบให
ฝายนิติบัญญัติเกือบทุกมลรัฐไปออก
กฎหมายมอบอํานาจ Eminent Domain และ
อํานาจ Police Power ใหกับรัฐบาลทองถิ่น  
 

ฝายนิติบัญญัติออกกฎหมาย The Town and 
County Planning Act 1990 (Consolidating Act) 
รวบรวมกฎหมายเกีย่วกับการผังเมืองใหอยู
ในฉบับเดยีวกนั 

มีที่มาจากฝายนิติบัญญัติ กฤษฎีกาที่ออก
โดยสภาแหงรัฐ และกฎกระทรวง เชน 
พระราชบัญญัติการผังเมือง ค.ศ. 1967  

อํานาจการจดัทําผังเมือง รัฐบาลระดับมลรัฐ และภาคกลุมเคานตี้อาศัย
กฎหมายวางแผนของมลรฐั ในการวางผัง 
สวนเคานตี้ ใชกฎหมายวางแผนของเคานตี้ 
และเมืองจะอาศัยอํานาจของกฎหมาย
วางแผนของเมือง ในการจดัทําผังเมือง  

ระดับทองถิ่น อาศัยอํานาจของ The Town and 
Country Planning Act 1990 ในการจดัทําและ
ประกาศใชบังคับผังเมือง โดยรัฐบาลกลางจะยัง
ควบคุมการพฒันาในระดับประเทศและระดับ
ภาคอยู โดยการจัดทําแนวทางนโยบายการพฒันา
ประเทศ และแนวทางการพฒันาในระดับภูมภิาค 
(Planning Plicy Guidance Notes , PPG and 
Regional Planning Guidance Note , RPG) 
 
 

ทองถิ่นสามารถตัดสินทําผังเมืองไดเอง 
หากมีปญหาสามารถของความชวยเหลือ
จากสวนกลางได 
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 สหรัฐอเมริกา สหราชอาณาจกัร ฝรั่งเศส 
การบังคับใชผังเมือง ในระดับประเทศไมมีการวางผัง เวนแตจะ

เปนการดําเนนิงานโดยหนวยงานรัฐบาล
กลาง แตในระดับมลรัฐและรัฐบาล 
ทองถิ่น, ภาคกลุมเคานตี้, ภาคมหานครและ
เมืองจะมีการวางแผนพัฒนาเมือง ซึ่งจะทําใน
ลักษณะของ Comprehensive Plan 
 

ในระดับประเทศไมมีการวางแผนการจัดทาํ
แผนการใชทีด่นิ มีแตกรอบนโยบายในดาน
ตาง  ๆที่ทองถิ่นจะตองนําไปปฏิบัติ สวน
ทองถิ่น และหนวยปกครองทองถิ่น และมหา
นคร จะมีการวางแผนผังทองถิ่น  

ในระดับประเทศ  ระดับจังหวัด และระดับ
ทองถิ่น ตางมแีผนและผงัจํานวนมาก แตไม
มีกฎหมายบังคับวาทองถิ่นตองทําผัง  
(เปนดุลยพินิจของทองถิ่นเอง) 

การบังคับใชใหเปนไปตามผงั มีขอกําหนดในการจัดสรรที่ดนิ Sub – division 
Regulation ขอบัญญัติการใชที่ดิน (Land Use 
Code) แผนการลงทุนโครงสรางพื้นฐาน 
(Capital Improvement Program) และ
ขอบัญญัติควบคุมยาน Zoning Ordinace 
นอกจากนี้มียังมีการควบคุมการใชที่ดิน
ประเภท อื่น ๆ  เชน การอนุรักษโบราณสถาน 

มาตรการปฏิบัติใหเปนไปตามแผนผัง
ประกอบดวย มาตรการควบคุมการพฒันา ไดแก 
การออกขอกําหนดการใชประโยชนที่ดนิ 
(Land Use Class Orders) ที่สอดคลองกับ
แผนผังการใชประโยชนที่ดิน (Land Use Zoning 
Plan)   สวนมาตรการสงเสริมการพฒันา 
(Development Planning) นั้น มีหลายรูปแบบ 
ในทุกระดับของรัฐบาลในรูปแบบการออกแบบ
วางผังการพัฒนา นอกจากนี้ยังมีแผนพัฒนาพืน้ที่
พิเศษ และองคกรพัฒนาเมอืงประเภทตาง ๆ 
 

มีกฎหมายแตละระดับ ควบคุม เชน ใน
ระดับภาค มกีฤษฎีกา สวนในระดับ
ทองถิ่น  ผูวาราชการจังหวัด ลงนาม 
และประกาศใชบังคับผังโดยไมตองออก 
เปนกฎหมาย  

60 

nkam
Typewritten Text
60



  

 สหรัฐอเมริกา สหราชอาณาจกัร ฝรั่งเศส 
กระบวนการจดัทําผังเมือง การวางผังภาคสวนใหญอยูในรูปของ

นโยบาย เกิดจากการรวมตวัของทองถิ่น
หลายระดับ การทํางานอยูในรูปของ
คณะกรรมการ ใหคําปรึกษาในการนําผังภาค
ไปปฏิบัติ โดยอาศัยอํานาจหนาที่ของ
หนวยงานที่มาประสานกัน  
 

ไมวาจะเปนแผนโครงสราง (Structure Plans) 
แผนทองถิ่น (Local Plans)หรือแผนพัฒนารวม 
(UDPs) กฎหมายกําหนดกระบวนการจัดทํา
ผังเมืองไวตั้งแตขั้นตอนการสํารวจเพื่อจดัแผน 
(Survey) การปรึกษากอนเผยแพรแผน (Pre – 
deposit consultation) การเผยแพรแผนเพื่อให
สาธารณชนตรวจสอบและใหความเห็นหรือ
คัดคาน (The Deposit  of  Proposals) การคัดคาน
และพิจารณาคําคดัคาน การตรวจสอบขอเท็จจริง
ในสาธารณะ (Examination in public : EIP) 
หรือการไตสวนสาธารณะ (Local inquiry)
และการรับแผน (Adoption) 
 

กําหนดเปนกฎหมายเพื่อการควบคุม 
และตรวจสอบอยางชัดเจน ทองถิ่นที่มี
ศักยภาพนอยอาจทําผัง Carte Communale 
ที่มีความยุงยากนอยกวา 

เนื้อหาสาระของผัง การวางผังระดับมลรัฐ เนนเรื่องสิ่งแวดลอม
และการจดัการความเจริญเตบิโต สวนใน
ระดบัทองถิ่นและในระดับเคานตี้ เนื้อหา
สาระของผังจะครอบคลุม ทุกเรื่อง 
(Comprehensive Plan)   
 

กําหนดใหทองถิ่นมีอํานาจและหนาทีใ่นการ
จัดทําแผนพัฒนาเมือง ในรูปแบบ แผนผัง
โครงสราง(Structure Plan) จะประกอบดวย 
นโยบายตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับการพัฒนาเมือง 
เชน การพัฒนาการใชที่ดิน การอนุรักษ 

กําหนดใหมีรายละเอียดเกีย่วกับผลการ
วิเคราะหขอมูล  การกําหนดวิสัยทัศน 
และแผนผังมีรายละเอียดสามารถปฏิบัติ
ได 
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 สหรัฐอเมริกา สหราชอาณาจกัร ฝรั่งเศส 
 สิ่งแวดลอม เปนตน และแผนผังทองถิ่น 

(Locan Plan)  จะประกอบดวย แผนผัง
ปฏิบัติการ แผนผังอําเภอ แผนผังหมูบาน 
นอกจากนั้นยงัไดกําหนดใหพื้นที่มหานคร  
ใชระบบผังเมืองรวม (Unitary Development Plan) 
 

 

กลไกการนําผังไปปฏิบัติ กฎหมายเกีย่วกับผังเมืองจะวางกรอบการใช
ประโยชนที่ดินในภาพกวางและในอนาคต สวน
กฎหมายกําหนดเขตจะกําหนดรูปแบบการใช
ประโยชน (Use classes) ที่เปนรูปธรรมอยาง
ละเอียดและใชหลัก Positive (รูปแบบการใช
ประโยชนที่กฎหมายไมอนญุาตจะทําไมได) 
กฎหมายจัดสรรที่ดินกําหนดใหการ
จัดรูปแบบการใชประโยชนทีด่ินในอนาคต
ตองสอดคลองกับผังเมืองรวมและเขตการใช
ประโยชน และกฎหมาย 
ควบคุมอาคาร นอกจากจะควบคุมอาคาร 
 

กฎหมายผังเมืองของสหราชอาณาจักร มีมาตรการ
ทางผังเมือง ที่นาสนใจมาก เชน การขออนุญาต
ผังเมือง (Planning Application) ใบอนุญาต 
ผังเมือง (Planning Permission Certifate) การ
อุทธรณผังเมือง(Planning Appeal) อํานาจบังคับ
ในการผังเมอืง(Enforcement Power) การประเมนิผล
กระทบสิ่งแวดลอม (Environmental Impact 
Assessment or EIA) 

มีกลไกในทางปฏิบัติอยูในกฎหมาย 
ผังเมือง เชน การไดมาซึ่งที่ดิน มาตรการ
จูงใจดานภาษี เปนตน 
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 สหรัฐอเมริกา สหราชอาณาจกัร ฝรั่งเศส 
 แลวยังใชเปนเครื่องมือที่จะกลั่นกรองวาการ

ใชประโยชนอาคารสอดคลองกับ 
ผังเมืองรวม หรือไม 
 

  

การกําหนดความรับผิดและโทษ นอกจากจะมีการกําหนดโทษไวทั้งคาปรับทาง
แพง (Civil Fine) และคําสั่งใหหยุดกระทํา
การ Injuction แลวบางมลรัฐยังมีโทษอาญา 
(ปรับและจําคกุ) สําหรับผูฝาฝนดวยโดยศาล
ยุติธรรมหรือฝายตุลาการ (Judicial Branch) มี
บทบาทสําคัญในการตัดสินเนื้อหาสาระของ
กฎหมายที่ออกมาโดยอาศยัอํานาจ Emiment 
Domain and Police Power นอกจากนัน้ ศาล
จะพิจารณาถึงกระบวนการและวิธีปฎิบัติ
ของรัฐบาลทองถิ่นในการพฒันาเมือง วาได
ดําเนินไปตามขั้นตอนที่กฎหมายบัญญัติไว
หรือไม (Procedural due Process) 

หนวยงานทองถิ่นมีเจาหนาทีด่ําเนินการติดตาม
ผลของการอนุญาตผังเมือง และมีอํานาจบังคับ 
(Enforcement Power) โดยจะยื่นฟองศาลใน
กรณีที่มีการกอสรางผิดไปจากแบบที่ไดรับ
การอนุญาต และกรณีที่กอสรางโดยไมไดรับ
ใบอนุญาตผังเมืองดวย 

กําหนดโทษไวทั้งทางดาน โทษทางปกครอง 
โทษทางคดีแพง และโทษทางอาญา หาก
ประชาชนไดรับความเสียหายจากการ
พัฒนาเมือง 
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   เมื่อไดพิจารณาเปรียบเทียบรูปแบบการพัฒนาเมืองในตางประเทศดังกลาวขางตน 
พบวา การพัฒนาเมืองในประเทศ สหรัฐอเมริกา สหราชอาณาจักร และฝรั่งเศส จะมีสาระสําคัญที่
คลายกันบางสวน เชน อํานาจการจัดทําผังเมืองที่ใหทองถ่ินมีอํานาจในการจัดทําผังเมืองไดเอง  
เนื้อหาสาระของผังเมืองจะประกอบไปดวยนโยบายตาง ๆ ครอบคลุมทุกเรื่อง (Comprehensive 
Plan) และก็มีสาระสําคัญที่แตกตางกันบางสวน เชน กลไกการนําแผนไปปฏิบัติ ในสหรัฐอเมริกาจะ
เนนการใชประโยชน (Use classes) และใชหลัก (Positive) ในการวางกรอบการใชประโยชนในทีด่นิ 
ในขณะที่สหราชอาณาจักร จะใหความสําคัญกับ การขอและออกใบอนุญาตผังเมือง รวมทั้ง
กําหนดใหมีการประเมินผลกระทบสิ่งแวดลอม เปนตน ดังนั้น การศึกษาและวิเคราะหหลักเกณฑ
การพัฒนาเมืองของทั้งสามประเทศตนแบบ เพื่อใหเกิดความเขาใจและเห็นรูปแบบแนวทางการ
แกไขปญหาและอุปสรรคหลากหลายวิธีการ ซ่ึงมีความแตกตางกันไปตามบริบทของแตละประเทศ
จะเปนประโยชนตอแนวทางการพัฒนาแกไขปรับปรุงกฎหมายวาดวยการพัฒนาเมืองที่เหมาะสมกบั
ประเทศไทยตอไป 
 
2.6  แนวความคิดและความเปนมาในการพัฒนาเมืองหลวงแคนเบอรา (Canberra) 42  
  ประเทศออสเตรเลียเปนประเทศเครือจักรภพอังกฤษที่มีสมเด็จพระนางเจาอลิธซาเบธ ที่ 2 
เปนประมุข (โดยมีผูวาการรัฐเปนผูกระทําการแทน) ออสเตรเลียปกครองดวยระบอบประชาธิปไตย
แบบสหพันธรัฐที่มีทั้งรัฐบาลกลางและรัฐบาลของรัฐตาง ๆ โดยรัฐบาลกลางของออสเตรเลียมี
นายกรัฐมนตรีเปนหัวหนาฝายบริหาร  ในสวนของฝายนิติบัญญัตินั้นจะประกอบดวย 2 สภา ไดแก 
สภาสู ง  (The Senate) ซ่ึ งมีสมาชิกทั้ งหมด  76  คนและสภาผู แทนราษฎร  (The House of 
Representatives) ซ่ึงมีสมาชิกทั้งหมด 150 คนและมีศาลสูง (High Court) เปนองคกรที่ทําหนาที่ 
ตุลาการ 
 2.6.1 แนวความคิดเก่ียวกับการพัฒนาเมืองแคนเบอรา 
  การกําหนดเขตเมืองหลวง (Australian Capital Territory) หลังจากที่ประเทศ
ออสเตรเลียไดเปลี่ยนระบบการปกครองมาเปนแบบสหพันธรัฐ (Federal System of Government) 
ในป ค.ศ. 1901 ความคิดเกี่ยวกับการคัดเลือกที่ตั้งของเมืองหลวงแหงชาติ (National Capital) และ

 

 42 คณะกรรมการกฤษฎีกา , รายงานการศึกษา เรื่อง กฎหมายเกี่ยวกับการสรางเมืองศูนยราชการของ
มาเลเซีย และออสเตรเลีย, ฝายพัฒนากฎหมาย สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา, พฤศจิกายน 2546 (อัดสําเนา)  
หนา 27 - 35. 
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ทําเนียบรัฐบาล  (Seat of Government) ก็เกิดขึ้น  โดยในหมวด  VII ขอ 125 แหงรัฐธรรมนูญ
ออสเตรเลีย (The Commonwealth of Australia Constitution Act, 1900) ไดกําหนดใหมีการจัดตั้ง
ทําเนียบรัฐบาล (the Seat of Government) ขึ้น ณ ที่แหงใดแหงหนึ่งในรัฐนิวเซาทเวลส (New South 
Wales) โดยที่ตั้งดังกลาวตองอยูหางจากเมืองซิดนีย (Sydney) ไมนอยกวา 100 ไมล มีเนื้อท่ีไมนอย
กวา 100 ตารางไมล และรัฐตองไดมาโดยไมเสียคาใชจาย  

  การคัดเลือกที่ตั้งของเมืองหลวงแหงชาติและทําเนียบรัฐบาลจึงเริ่มตนขึ้นในปตอมา 
โดยวุฒิสมาชิกและสมาชิกรัฐสภา (Federal Parliament) ไดกําหนดใหมีการตั้งคณะกรรมการขึ้นมา
คณะหนึ่งเพื่อทําหนาที่ในการพิจารณาคัดเลือกพื้นที่ที่มีความเหมาะสม ซ่ึงคณะกรรมการได
พิจารณาและเสนอชื่อเมืองหลายแหง เชน Albury, Tumut และ Orange แตรัฐสภาไมเห็นดวย โดยมี
ความเห็นแตกออกเปน 2 ฝาย คือ สภาผูแทนราษฎรเห็นวาเมือง Tumut มีความเหมาะสม แตวุฒิสภา
กลับเสนอวาเมือง Bombala นาจะเหมาะสมกวา จึงทําใหตองมีการพิจารณาเลือกเมืองอื่นอีก จน
ตอมาไดมีการพิจารณาและเสนอชื่อเมือง Dalgety ซ่ึงอยูทางตอนใตของรัฐนิวเซาทเวลสใหเปนที่ตั้ง
ของเมืองหลวงแหงชาติ ซ่ึงรัฐสภาก็เห็นชอบ จึงไดพิจารณาผานรางกฎหมายกําหนดใหตั้งทําเนียบ
รัฐบาลขึ้นที่เมือง Dalgety ในป ค.ศ. 1904 แตถึงกระนั้นก็ไมยังเปนที่ยุติวาเมือง Dalgety จะเปนที่ตั้ง
ของเมืองหลวงแหงใหมอยางแนนอน  เนื่องจากรัฐบาลแหงรัฐนิวเซาท เวลส  (NSW state 
government) เห็นวาเมืองดังกลาวมีพื้นที่ใหญเกินกวาที่รัฐธรรมนูญกําหนดไวถึงเกาเทา จึงไดแสดง
ความไมเห็นดวยอยางชัดเจน และไดมีความพยายามที่จะพิจารณาและเสนอพื้นที่แหงใหมตอไปอีก  

 จนกระทั่งในป ค.ศ. 1908 ก็เปนที่ยุติวาเมืองหลวงแหงใหมควรจะตั้งอยูในเขตเมือง
แคนเบอรา (Yass-Canberra district) เพราะนอกจากจะเปนเมืองที่มีความสวยงามทางสภาพ
ภูมิศาสตรแลว ยังมีแหลงทรัพยากรน้ําที่มีความอุดมสมบูรณ (ซ่ึงเปนปจจัยที่สําคัญที่สุด) อีกดวย 
ดังนั้น รัฐสภาจึงไดยกเลิกกฎหมายกําหนดใหตั้งทําเนียบรัฐบาลขึ้นที่เมือง Dalgety และออก
พระราชบัญญัติจัดตั้งทําเนียบรัฐบาลขึ้นที่เมืองแคนเบอราแทนโดยกําหนดใหพื้นที่ที่จะตกเปนของ
รัฐเพื่อทําการจัดตั้งทําเนียบรัฐบาลตองมีเนื้อที่ไมนอยกวา 900 ตารางไมลและเขาถึงทะเลได
โดยสะดวกดวยโดยในการสํารวจวาพื้นที่ใดมีความเหมาะสมที่จะจัดตั้งทําเนียบรัฐบาลนั้น กฎหมาย
ไดใหอํานาจแกรัฐมนตรีในการสั่งการใหบุคคลหนึ่งบุคคลใดเขาไปทําการสํารวจที่ดินในเขต
ดังกลาวได ไมวาที่ดินดังกลาวจะเปนที่ดินราชพัสดุ (Crown land) หรือไม  

 ทั้งนี้ การสํารวจดังกลาวตองไมกอใหเกิดความเสียหายแกที่ดินหรือส่ิงอ่ืนใด   
เวนแตกรณีจําเปนเทานั้น  นอกจากนี้ ยังไดมีการออกพระราชบัญญัติวาดวยการยอมรับใหจัดตั้ง
ทําเนียบรัฐบาลในป ค.ศ. 1909 (Seat of Government Acceptance Act 1909 (แกไขเพิ่มเติมโดย Seat 
of Government Acceptance Act 1922)) ซ่ึงเปนพระราชบัญญัติที่ตราขึ้นระหวางรัฐบาลแหงเครือรัฐ
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และรัฐบาลแหงรัฐนิวเซาทเวลสเพื่อกําหนดเขตพื้นที่เมืองหลวงและพื้นที่จัดตั้งทําเนียบรัฐบาล 
รวมทั้งกําหนดเขตอํานาจการบังคับใชกฎหมายของรัฐนิวเซาทเวลสดวย 
 อนึ่ง แมในกฎหมายจะกําหนดอาณาเขตเมืองหลวงแหงชาติไว แตก็ไมไดบัญญัติ
เกี่ยวกับประเภทและการไดมาของที่ดินไวอยางชัดเจน และแมตามรัฐธรรมนูญจะกําหนดไววาที่ตั้ง
ของเขตเมืองหลวงแหงชาตินั้นจะตองประกอบไปดวยที่ดินที่เปนที่ราชพัสดุ (Crown Lands) เปน
สวนใหญก็ตาม แตในขอเท็จจริงปรากฏวากอนที่จะมีการประกาศกําหนดใหที่ดินใดเปนเขตเมือง
หลวงแหงชาตินั้น ประชาชนไดเขาไปอาศัยอยูและตั้งถ่ินฐาน รวมทั้งไดประกอบอาชีพทําไรและ
ฟารมเลี้ยงสัตวในที่ดินบางสวนแลว จึงพอจะสันนิษฐานไดวาการไดมาของที่ดินดังกลาวไดกระทํา
ตามหลักกฎหมายทั่วไปโดยการเวนคืนที่ดินหรือการเจรจาซื้อขาย 
 
  2.6.2 การออกแบบและกอสราง 
   เมื่อไดกําหนดใหแคนเบอราเปนที่ตั้งของเมืองหลวงแหงชาติอยางแนนอนแลว 
รัฐบาลจึงได เปดใหมีการแขงขันการออกแบบสรางผัง เมือง  (The Federal Capital Design 
Competition) ในราวกลางป ค.ศ. 1911 โดยการแขงขันดังกลาวจัดไดวาเปนการแขงขันระดับ
นานาชาติ (International competition) เพราะไดมีการประชาสัมพันธการแขงขันออกแบบสรางเมือง
ไปทั่วโลก อยางไรก็ดี เนื่องจากในขณะนั้น ออสเตรเลียเปนประเทศใหมในอีกซีกโลกหนึ่งที่ไมคอย
เปนที่รูจักนักของประเทศที่เจริญแลว จึงไดมีการจัดแสดงแบบโครงรางขนาดใหญ (Scale models) 
ของที่ตั้ง (แคนเบอรา) ไวที่เมืองลอนดอน สถานฑูตอังกฤษ และสถานกงสุลในประเทศตาง ๆ  
เชน ในกรุงเบอรลิน (Berlin) ชิคาโก ปารีส นิวยอรก วอชิงตัน เคปทาวน (Cape Town) เปนตน 
รวมทั้งไดมีการสงขอมูลและรายละเอียดทั่วไปเกี่ยวกับสภาพและลักษณะของที่ตั้งใหแก 
ผูเขาแขงขันที่ไมไดอยูในประเทศออสเตรเลียดวย 
   การแขงขันการออกแบบสรางผังเมืองใชเวลาประมาณ 1 ป รัฐบาลก็พิจารณา
คัดเลือกใหแบบของสถาปนิกชาวอเมริกัน (Mr. Walter Burley Griffin) ไดรับรางวัลชนะเลิศ ซ่ึงแม
ในชวงแรกจะมีการวิพากษวิจารณวาเปนแบบที่ดูฟุมเฟอยจนเกินไป แตเสียงสวนใหญก็เห็นวาแบบ
ดังกลาวมีความเหมาะสมในหลายประการ เชน มีลักษณะของความเปนหนึ่งโดยการนําลักษณะเดน
ทางธรรมชาติมาทําใหเปนจุดเดนของเมือง แผนการสรางทะเลสาบตรงใจกลางเมือง แผนการสราง
ถนนอยางเปนระบบโดยเฉพาะในบริเวณรอบ ๆ สวนที่อยูอาศัย เปนตน  
   ตอมาในป ค.ศ. 1913 รัฐบาลจึงไดพิจารณากําหนดใหใชช่ือ “แคนเบอรา” เปนชื่อ
เมืองหลวงอยางเปนทางการ และเริ่มตนการกอสรางเมืองตามแบบของสถาปนิกชาวอเมริกันในป
เดียวกัน โดยรัฐบาลไดเชิญให Mr. Griffin มาเปนผูอํานวยการกอสรางเมืองหลวง (the Federal 
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Capital Director of Design and Construction) แตทั้งนี้  การดําเนินงานกอสรางก็มีปญหาและ
อุปสรรคมากมายทั้งจากความขัดแยงระหวางสถาปนิกชาวอเมริกันและเจาหนาที่ รวมทั้งปญหาจาก
สงครามโลกครั้งที่ 1 ซ่ึงออสเตรเลียเขาไปมีสวนรวมดวย จึงทําใหมีปญหาการขาดเงินทุนที่จะทํา
การกอสรางเมืองตอไป การสรางเมืองในชวงเวลาดังกลาวจึงมีความคืบหนาเพียงเล็กนอยเทานั้น 
อยางไรก็ดี หลังจากสงครามโลกครั้งที่ 1 ส้ินสุดลง รัฐบาลไดออกประกาศอยางชัดเจนวา หลังจากมี
การเลือกตั้งทั่วไปในป ค.ศ. 1926 รัฐสภาจะตองเปดประชุมที่แคนเบอรา ซ่ึงเทากับวารัฐบาลได
กําหนดวันแลวเสร็จ (Deadline) ของการสรางเมืองแคนเบอราไวอยางชัดเจน 
   อยางไรก็ดี การสรางเมืองก็ไมแลวเสร็จภายในเวลาที่กําหนด (ในชวงเวลานั้นมี
เพียงสถานที่ตั้งรัฐสภาชั่วคราว (Provisional Parliament House) และเสนทางรถไฟที่ เชื่อมตอ
ระหวางเมืองแคนเบอราและเมืองนิวเซาทเวลสเทานั้นที่กอสรางแลวเสร็จ) โดยปญหาและอุปสรรค
ใหญที่เกิดขึ้นอีกระลอกหนึ่งในระหวางป ค.ศ. 1930 - 1956 คือ ปญหา Wall Street (stock market) 
Crash ที่เกิดขึ้นในป ค.ศ. 1929 และปญหาสงครามโลกครั้งที่ 2 ซ่ึงมีผลกระทบอยางรุนแรงดาน
การเงินของออสเตรเลีย ทําใหการกอสรางเมืองเกิดภาวะการชะงักงันขึ้นอีกครั้งหนึ่ง จนกระทั่ง
ส้ินสุดสงครามโลกครั้งที่ 2 ในสมัยของรัฐบาล Robert Menzies ก็ไดมีการตั้งคณะกรรมการขึ้นมา
คณะหนึ่ง มีช่ือวา “National Capital Development Commission (NCDC)” เพื่อทําหนาที่ในการ
จัดทําแผนการพัฒนาเมืองหลวง ควบคุมและสานตอการกอสรางเมืองแคนเบอราในฐานะที่เปนที่ตั้ง
ของทําเนียบรัฐบาล รวมทั้งสิ่งกอสรางตาง ๆ เชน ศูนยราชการตาง ๆ โรงเรียน สวนสาธารณะ 
โรงพยาบาล และถนนหนทางตาง ๆ ฯลฯ ใหแลวเสร็จตอไป  
   การดําเนินการกอสรางเมืองแคนเบอราไดดําเนินไปอยางตอเนื่อง และทยอย
กอสรางเสร็จไปหลายพื้นที่ จนในที่สุดสถานที่ตั้งรัฐสภาถาวรแหงใหมก็ไดแลวเสร็จและเปดใช
อยางเปนทางการในป ค.ศ. 1988 (รวมระยะเวลากอสรางประมาณ 75 ป) และในปเดียวกันก็ไดมีการ
ยกเลิกคณะกรรมการ  NCDC และแตงตั้งคณะกรรมการชุดใหม  (National Capital Planning 
Authority) ขึ้นแทน โดยคณะกรรมการดังกลาวจะทําหนาที่ในการบริหารจัดการเขตเมืองหลวง
แหงชาติอยางเปนทางการ  รวมทั้งจัดตั้งสภานิติบัญญัติแหงเขตเมืองหลวงแหงชาติ (ACT 
Legislative Assembly) และรัฐบาลประจําเขต (Territory Government) ขึ้นดวย 
 
  2.6.3  การบริหารจัดการ 
   ก. การบริหารจัดการทั่วไป 
   หลังจากที่การกอสรางเขตเมืองหลวงแหงชาติ (ACT) ไดเสร็จสมบูรณในป ค.ศ. 
1988 รัฐบาลไดออกพระราชบัญญัติ Australian Capital Territory (Self-Government) Act 1988 เพื่อ
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กําหนดใหเขตเมืองหลวงดังกลาวเปนเขตปกครองตนเอง โดยในการบริหารจัดการภารกิจดานตาง ๆ 
เปนการทั่วไปนั้น จะมีองคกรหลักที่ทําหนาที่บริหารจัดการดังกลาว 3 องคกรดังตอไปนี้ 
   1. สภานิติบัญญัติ (Legislative Assembly) ซ่ึงจัดตั้งขึ้นตามมาตรา 8 ประกอบดวย
จํานวนสมาชิกทั้งหมด 17 คน (ปจจุบันเปนสภานิติบัญญัติชุดที่ 5) สภานิติบัญญัติมีหนาที่ในการ
พิจารณาออกกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยและการบริหารบานเมืองที่ดีของเขตเมืองหลวง
แหงชาติแต ทั้งนี้กฎหมายดังกลาวตองไมเกี่ยวของกับเรื่องดังตอไปนี้การไดมาซึ่งกรรมสิทธ์ิใน
ทรัพยสินตาง ๆ บทบัญญัติซ่ึงเกี่ยวกับการดําเนินงานดานความสงบเรียบรอยของเจาหนาที่ตํารวจซึ่ง
ออกโดยสํานักงานตํารวจแหงสหพันธรัฐ (Australian Federal Police) การทหาร การผลิตเงิน เร่ือง
ใด ๆ ที่เกี่ยวกับนิติบุคคล องคกรธุรกิจที่มีคนกลุมเล็กเปนเจาของหลักทรัพย นิติบุคคลตางชาติ การ
เขาถือหุนในนิติบุคคล เปนตน 
   2. ฝายบริหาร (Australian Capital Territory Executive) ซ่ึงจัดตั้งขึ้นตามมาตรา 36 
มีหนาที่ในการควบคุมดูแลและบริหารจัดการภารกิจตาง ๆ ที่อยูภายในเขตเมืองหลวงแหงชาติให
เปนไปดวยความเรียบรอยและมีประสิทธิภาพ (ซ่ึงรวมถึงการออกกฎหมาย กฎ ระเบียบตาง ๆ ที่
เกี่ยวของกับการดําเนินภารกิจตามที่ปรากฏในบัญชี 4 ทายพระราชบัญญัติฯ เชน การธนาคาร การ
บริการสาธารณะ การอุตสาหกรรมตาง ๆ การบริหารจัดการเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยและส่ิงปลูก
สรางตาง ๆ การพลังงาน การศึกษา การใหบริการดานสวัสดิการตาง ๆ ฯลฯ) รวมทั้งปฏิบัติหนาที่อ่ืน
ตามที่กฎหมายกําหนด 
   3. ฝายตุลาการ (The Judiciary) ซ่ึงองคกรที่มีหนาที่ในการพิจารณาและพิพากษาคดี
จะประกอบไปดวย ศาลสูง (Supreme Court) ศาลชั้นตน (Magistrate Court) และคณะตุลาการประจาํ
เขต  (ACT Tribunal) โดยศาลสูงไดจัดตั้ งขึ้นตามมาตรา  3  ประกอบกับมาตรา  20  แห ง
พระราชบัญญัติศาลสูง 1933 (Supreme Court Act 1933) และถือวาเปนศาลที่มีอํานาจสูงสุดในเขต
เมืองหลวงแหงชาติ มีอํานาจทั้งพิจารณาคดีช้ันตนและพิจารณาอุทธรณ สวน ACT Magistrate Court 
จะมีหนาที่พิจารณาคดีแพง คดีความผิดเล็กนอย รวมไปถึงคดีอาญาที่อยูภายในขอบอํานาจดวย 
นอกเหนือจากอํานาจในการพิจารณาพิพากษาคดีแลว ยังมีอํานาจในการพิจารณาออกใบอนุญาต
ประกอบอาชีพขายทอดตลาด คาของเกา และโรงรับจํานําอีกดวย 
 
   ข. การบริหารจัดการที่ดินและการจัดทําผังเมือง 
   แมวาเขตเมืองหลวงแหงชาติจะถือเปนเขตปกครองตนเอง และมีรัฐบาลและองคกร
ที่ทําหนาที่บริหารปกครองแยกออกตางหากจากรัฐบาลแหงเครือรัฐก็ตาม แตที่ดินและพื้นที่ตาง ๆ 
ภายในเขตเมืองหลวงแหงชาติก็ยังคงถือเปนกรรมสิทธิ์ของรัฐบาลอยู  ดังนั้น การบริหารจัดการที่ดิน
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ภายในเขตเมืองหลวงแหงชาติของหนวยงานและองคกรตาง ๆ จึงดําเนินการในฐานะเปนการกระทํา
แทนรัฐบาลอยูนั่นเอง โดยการบริหารจัดการที่ดินในเขตเมืองหลวงแหงชาติจะกระทําภายใต 
Australian Capital Territory (Planning and Land Management) Act 1988 ซ่ึงกําหนดบุคคลและ
องคกรที่มีหนาที่เกี่ยวกับการบริหารจัดการที่ดินภายในเขตเมืองหลวงแหงชาติ ไดแก รัฐมนตรีซ่ึง
ไดรับแตงตั้งตามมาตรา 41 แหง Australian Capital Territory (Self-Government) Act 1988 และฝาย
บริหาร  โดยรัฐมนตรีจะมีอํานาจในการประกาศกําหนดในราชกิจจานุเบกษาของเครือรัฐ 
(Commonwealth Gazette) ใหพื้นที่ใดพื้นที่หนึ่งในเขตเมืองหลวงแหงชาติเปนที่ดินของรัฐ 
(National Land) แมวาจะไดมีการมอบอํานาจในการบริหารจัดการที่ดินใหแกองคกรหรือนิติบุคคล
ใดก็ตาม ที่ดินดังกลาวก็ยังถือเปนที่ดินของรัฐอยู  สําหรับพื้นที่ใดที่ไมไดมีการประกาศไวใหถือเปน
ที่ดินของเขตเมืองหลวงแหงชาติ (Territory Land) และอยูภายใตการบริหารจัดการโดยฝายบริหาร
ซ่ึงกระทําการในนามของรัฐบาล โดยฝายบริหารมีหนาที่ในกําหนดนโยบาย หลักเกณฑและวิธีการ
ในการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยตาง ๆ บนที่ดินขององคกรหรือนิติบุคคลตาง ๆ รวมถึงการ
จัดการและใชประโยชนจากทรัพยากรธรรมชาติที่อยูภายในเขตเมืองหลวงแหงชาติดวย 
   นอกจากนี้กฎหมายดังกลาวยังไดกําหนดใหมีหนวยงานที่ทําหนาที่ในการจัดทํา
แผนและผังเมืองในเขตเมืองหลวงแหงชาติ 2 หนวยงาน คือ National Capital Authority (NCA) และ 
Territory Planning Authority ซ่ึงหนวยงานทั้งสองแหงดังกลาวจะมีหนาที่ในการควบคุมดูแลและ
พิจารณาใหมีการดําเนินการกอสรางสถานที่ตาง ๆ การปรับปรุง การขยาย การขุดเจาะ และการรื้อ
ถอนส่ิงกอสรางตาง ๆ รวมทั้งการจัดสภาพทิวทัศนและส่ิงแวดลอมในทุก ๆ พื้นที่ที่อยูภายในบริเวณ
เขตความรับผิดชอบของตนใหเปนไปดวยความเรียบรอยและเปนไปตามแผนการจัดการและระบบ
ผังเมืองที่วางไว ดังนี้ 
   (1)  การจัดแผนและผังเมืองโดย National Capital Authority  
     National Capital Authority (เดิมใชช่ือวา National Capital Planning authority) 
มีหนาที่ในการจัดทําแผนและผังเมืองของที่ดิน (National Capital Plan) ภายในบริเวณเขตเมืองหลวง 
(National Capital) รวมทั้งการทบทวนแผนฯ การดําเนินงานในเขตพื้นที่ระบุเฉพาะที่กําหนดไวใน
แผนใหสําเร็จลุลวงไมวางานนั้นจะอยูในความรับผิดชอบของหนวยงานหรือองคกรของรัฐอื่น
หรือไม การสนับสนุนและประชาสัมพันธเมืองแคนเบอราใหเปนที่รูจักในฐานะเมืองหลวงแหงชาติ 
และการใหบริการปรึกษาดานการวางแผนและการจัดทําผังเมืองใหแกบุคคลใดหรือองคกรอื่นใดไม
วาในประเทศหรือนอกประเทศ เปนตน  โดยในการดําเนินงานของ NCA นั้น รัฐมนตรีอาจให
คําแนะนําหรือกําหนดแนวทางในการปฏิบัติหนาที่แก NCA ก็ได 
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  การกําหนดใหมีการจัดทําแผนและผังเมืองสําหรับที่ดินที่อยูในเขตเมืองหลวง
นั้นเพื่อทําใหการจัดการที่ดินในเขตเมืองแคนเบอราและเขตเมืองหลวงทั้งหมดเปนไปอยางมี
ระเบียบแบบแผนและพัฒนาอยางเปนระบบสอดคลองกับความเปนเมืองหลวงของชาติ  โดยแผนฯ
ดังกลาวตองประกอบขอมูลดังตอไปนี้พื้นที่ (areas) ที่มีสภาพลักษณะพิเศษของเมืองหลวงที่จะ
กําหนดใหเปนพื้นที่ระบุเฉพาะ (Designated areas) หลักการและนโยบายในการปรับปรุงและ
บํารุงรักษาเมืองหลวงใหมีสภาพสวยงามควบคูไปกับการพัฒนาเมืองหลวงนโยบายทั่วไปที่จะ
นําไปใชปฏิบัติภายในเขตเมืองหลวงแหงชาติทั้งหมด โดยเฉพาะนโยบายเกี่ยวกับการใชประโยชน
จากที่ดิน รวมถึงการจัดทําเสนทางคมนาคมภายในเขตพื้นที่เมืองหลวงแหงชาติรายละเอียดเกี่ยวกับ
การจัดทําแผนฯ การออกแบบ และรูปแบบการพัฒนาพื้นที่ระบุเฉพาะขอกําหนดพิเศษ (special 
requirement) เพื่อการพัฒนาพื้นที่อ่ืนนอกจากพื้นที่ระบุเฉพาะ สําหรับขั้นตอนในการจัดทําแผนฯ 
นั้น เนื่องจากการจัดทําแผนฯจะมีผลกระทบตอการครอบครองและการใชประโยชนในที่ดินของ
ประชาชนดวย จึงจําเปนที่จะตองไดรับการพิจารณากลั่นกรองจากฝายที่เกี่ยวของหลายฝายดวยกัน 
โดยนอกจากจะรับฟงความเห็นของ Territory Planning Authority แลว  ยังตองเปดโอกาสให
ประชาชนไดแสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับรางแผนฯดังกลาวดวย เมื่อไดจัดทํารางแผนฯเปนที่ยุติแลว 
NCA ตองรายงานและสงรางแผนฯดังกลาวตอรัฐมนตรีเพื่อพิจารณาใหความเห็นชอบ และเมื่อ
รัฐมนตรีใหความเห็นชอบและประกาศใชในราชกิจจานุเบกษาของเครือรัฐแลว ก็ใหสงแผนฯ
ดังกลาวตอรัฐสภาเพื่อพิจารณาใหความเห็นชอบตอไป 
   (2)  การจัดทําแผนและผังเมืองโดย Territory Planning Authority  
  Territory Planning Authority เปนหนวยงานที่จัดตั้งขึ้นโดยสภานิติบัญญัติเพื่อ
ทําหนาที่ในการจัดทําแผนและผังเมืองของที่ดินในพื้นที่อ่ืนนอกเหนือจากที่ดินในบริเวณพื้นที่ระบุ
เฉพาะ โดยแผนและผังเมืองดังกลาวนอกจากจะตองมีนโยบายที่สอดรับกับแผนการบริหารจัดการ
ที่ดินของ NCA แลว ยังตองมีนโยบายเกี่ยวกับการจัดการสิ่งแวดลอมที่ดีอันเปนการสงเสริมให
ประชาชนที่อาศัยอยูในเขตเมืองหลวงแหงชาติมีความเปนอยูภายใตทัศนียภาพและสิ่งแวดลอมที่
สวยงาม รมร่ืน และปลอดภัยดวย 
  ในการจัดทําแผนและผังเมืองของที่ดินนั้น ขั้นตอนการดําเนินการจะสั้นกวา
คลายกับการจัดทําแผนบริหารจัดการที่ดินของ NCA กลาวคือ Territory Planning Authority เพียงนํา
แผนฯออกเผยแพรและเปดใหประชาชนไดแสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับแผนฯดังกลาว เมื่อไดขอสรุป
แลวก็ใหปรึกษาหารือกับ NCA หลังจากนั้นจึงเสนอรายงานพรอมแจงผลการปรึกษาหารือดังกลาว
ตอฝายบริหารตอไป 
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  2.6.4  การจัดทําผังเมืองในเขตเมืองหลวง (National Capital Plan) 
   ตามที่หนึ่งในนักสํารวจพื้นที่สรางเปนเมืองหลวงไดเคยกลาวไววา เมืองหลวงตอง
เปนเมืองที่อยูในตําแหนงทางภูมิศาสตรที่ดีและมีภูมิประเทศที่สวยงามการจัดทําผังเมืองหลวงจึง
ตองดําเนินการอยางละเอียดรอบคอบและสอดคลองกับสภาพและลักษณะทางภูมิศาสตรดวย โดย
การจัดทําผังเมืองตองคํานึงถึงวัตถุประสงคดังตอไปนี้ 
   เพื่อสงเสริมและผลักดันบทบาทของแคนเบอราในฐานะที่เปนเมืองหลวงแหงชาติ
ใหเปนที่รูจักเพื่อพัฒนาและยกระดับพื้นที่สวนกลางซึ่งประกอบดวยที่ตั้งเขตศูนยราชการตาง ๆ 
สถานฑูต และสถาบันและองคกรภายในประเทศอื่น ๆ ในฐานะที่เปนหัวใจสําคัญของเมืองหลวง
เพื่อจัดสรางระบบคมนาคมและเสนทางการเดินรถตาง ๆ อยางเปนระบบเพื่อสงวนและบํารุงรักษา
สถานที่สําคัญตาง ๆ ใหคงอยูในสภาพที่สวยงามควบคูไปกับการพัฒนา ฯลฯ NCA ไดจัดทําผังเมือง
ของเขตเมืองหลวง โดยแบงลักษณะการจัดวางผังเมืองออกเปน 4 เขต ดังนี้ 
    (1)  เขตรัฐสภา (Parliamentary Zone)  
  ผังเมืองในเขตนี้จะอยูในบริเวณติดกับ Lake Burley Griffin ซ่ึงถือวาเปนเขตที่
มีความสําคัญที่สุดเนื่องจากจะเปนศูนยรวมของสถานที่ราชการสําคัญตาง ๆ เชน รัฐสภา ทําเนียบ
รัฐบาล ศาล สถานฑูต องคกรในประเทศ องคการระหวางประเทศ และสวนราชการอื่น ๆ อีกทั้งยังมี
หนวยงานอื่น ๆ ที่ตั้งอยูภายในเขตนี้ เชน สนามบินแคนเบอรา (Canberra Airport) มหาวิทยาลัย 
โรงพยาบาล สถาบันการศึกษาทหาร เปนตน ทั้งนี้ เพื่อใหการดําเนินงานและการประสานงาน
ระหวางสวนราชการตาง ๆ เปนไปดวยความสะดวก รวดเร็ว มีประสิทธิภาพและประสิทธิผล 
   (2)  เขตเมืองตาง ๆ  (Urban Areas) 
  เปนการปรับปรุงและพัฒนาเขตเมืองตาง ๆ ที่ตั้งอยูกอนแลว และสรางเขต
เมืองขึ้นใหมเพื่อรองรับการพัฒนาของประเทศในอนาคต โดยแตละเขตเมืองจะประกอบไปดวย
แหลงธุรกิจ สํานักงานบริษัท หางราน สวนสาธารณะ และส่ิงอํานวยความสะดวกตาง ๆ รวมทั้ง
สถานประกอบอุตสาหกรรมตาง ๆ ดวย (ตั้งอยูบริเวณรอบๆ ของพื้นที่) 
   (3)  เขตพื้นที่โลงกวาง (Broadacre Areas) 
  เปนเขตที่กําหนดไวสําหรับการสรางที่ตั้งที่ตองมีการใชพื้นที่ขนาดใหญ เชน 
สนามบินนานาชาติแคนเบอรา (Canberra International Airport) ที่ตั้งทําการเกษตร (Agriculture) 
การทําไรสวนระยะสั้น  (Intensive Farming) ศูนยวิจัยทางวิทยาศาสตร  (Scientific Research 
Establishment) สถานที่ตั้งกองคาราวาน (Caravan Park) สถานที่นันทนาการกลางแจง (Outdoor 
Recreation Facility) เปนตน 
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   (4)  เขตชนบท (Rural Areas)  
 พื้นที่สวนใหญในเขตนี้จะเปนพื้นที่ที่ใชในการประกอบกิจกรรมทางการ
เกษตรแบบระยะยาวและยั่งยืน (long term sustainable basis) พื้นที่ปา สถานที่พักผอนหยอนใจตาม
ธรรมชาติ เปนตน นอกจากในผังเมืองดังกลาวจะระบุเขตที่ตั้งตาง ๆ แลว ยังไดระบุเกี่ยวกับ
โครงสรางอื่น ๆ ที่จะตองดําเนินการจัดสรางใหสอดคลองกับเขตผังเมืองที่วางไวดวย ไดแก    
   - การจัดทําถนนสายหลักและถนนเชื่อมเมืองตาง ๆ (Main Avenues and 
Approach Routes) : การจัดวางและจัดสรางถนนตองกระทําอยางรอบคอบ ถูกตองและแมนยํา 
เพื่อใหแคนเบอรามีระบบคมนาคมที่เปนระบบ การเดินทางมีความสะดวก รวดเร็ว และสามารถ
เชื่อมตอไปยังเมืองตาง ๆ ไดโดยสะดวก 
  - การกําหนดที่ตั้งของกิจกรรมทางธุรกิจภายในเขตเมือง (Employment 
Location) : การขอจัดตั้งบริษัทหรือสํานักงานภายในบริเวณศูนยกลางของเมือง (towncentres) นั้น
สามารถกระทําได (โดยหลีกเลี่ยงการจัดตั้งในเขตที่เปนใจกลางเมืองโดยแท (Civic) ทั้งนี้ เพื่อ
ปองกันมิใหเกิดปญหาความแออัดและปญหาการจราจร 
 - การจัดระบบคมนาคม (Transport) : การจัดระบบคมนาคมโดยรวมตอง
ประกอบดวย การจัดระบบการเชื่อมโยงถนนสายตาง ๆ การจัดสถานที่จอดรถ และการจัดระบบ
ขนสงสาธารณะ โดยทั้งสามระบบดังกลาวตองมีความเชื่อมโยงและพัฒนาไปในทิศทางที่สอดคลอง
กัน 
 - การจัดระบบทัศนียภาพของเมืองหลวง  (National Capital Open Space 
System (NCOSS)) : เปนระบบการดูแลและบํารุงรักษาทัศนียภาพ ธรรมชาติและสิ่งแวดลอมตาง ๆ 
ใหอยูในสภาพที่ดีและสวยงามตอไป ซ่ึงรวมไปถึงการสงวนและบํารุงรักษาโบราณสถานตาง ๆ ดวย 
 - การจัดโครงสรางภายในตาง ๆ (Infrastucture) : หมายความรวมไปถึงการ
จัดระบบสาธารณูปโภคตาง ๆ เชน การไฟฟา การประปา การบํารุงรักษาแหลงน้ํา การจัดทําระบบ
บําบัดน้ําเสีย ระบบกําจัดขยะ ระบบพลังงานตาง ๆ รวมทั้งการจัดทําระบบการสื่อสารและ
โทรคมนาคมดวย 
 
2.7  แนวความคิดและความเปนมาในการพัฒนาเขตพิเศษเสิ่นเจิ้น   
   ภายหลังจากพรรคอมมูนิสตที่นําโดยเหมาเจอตุงยึดอํานาจการปกครองประเทศ 
และเปลี่ยนมาใชรูปแบบการปกครองแบบคอมมิวนิสตในป ค.ศ. 1949 (พ.ศ. 2492) สาธารณรัฐ
ประชาชนจีนไดปดประเทศและยึดหลักการพัฒนาประเทศแบบพึ่งตนเอง (Self – reliance) ตามลัทธิ
มารคซิสตอยางเครงครัด และมีการปรับปรุงระบบกรรมสิทธิ์ในที่ดินทั้งหมดโดยรัฐธรรมนูญ
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กําหนดใหที่ดินในเขตเมือง (Urban Land) เปนของรัฐ สวนที่ดินนอกเขตเมือง (Rural Land) เปน
ของทุกคนรวมกัน (Collective ownership) 
   การปกครองประเทศแบงออกเปน 2 ระดับ คือ ราชการบริหารสวนกลางกับ
ราชการบริหารสวนทองถ่ิน 
 ราชการบริหารสวนกลาง  ประกอบดวย 3 องคกร ดังนี้ 
 สภาประชาชน (National People’s Congress : NPC) เปนองคกรที่มีอํานาจสูงสุด
ของประเทศ ประกอบดวย สมาชิกไมเกิน 3,500 คน ซ่ึงไดรับเลือกจากสภาประชาชนของแตละ
มณฑลทุก 5 ป ทําหนาที่ในการตรากฎหมาย  แตงตั้งประธานาธิบดีและรองประธานาธิบดี 
คณะกรรมการบริห า รสภาประชาชน  ( National People’s Congress Standing Committee) 
นายกรัฐมนตรี เปนตน 
 คณะกรรมการบริหารสภาประชาชน ประกอบดวย ผูที่สภาประชาชนแตงตั้ง แตมัก
ประกอบดวยประธานาธิบดี รองประธานาธิบดี นายกรัฐมนตรี สมาชิกระดับสูงของพรรค
คอมมิวนิสต มีอํานาจในการออกและใชบังคับกฎหมายลําดับรองเทาที่ไมขัดตอกฎหมายที่ตราขึ้น
โดยสภาประชาชน 
  คณะรัฐมนตรี (State Council) 
 ราชการบริหารสวนทองถ่ิน  แบงเปน 5 ระดับ เรียงตามลําดับดังนี้ 
  -  มณฑล (Province) 
  -  เมือง (Municipal) 
  -  อําเภอ (District) 
  -  แขวง (Street office) และ 
  -  หมูบาน (Town) 
 สําหรับองคกรการบริหารแตละระดับก็ลอมาจากราชการบริหารสวนกลาง คือ มี
สภาประชาชนประจําทองถ่ิน คณะกรรมการบริหารทองถ่ิน และผูบริหารทองถ่ิน 
 
  2.7.1 แนวความคิดเก่ียวกับการพัฒนาพื้นท่ีเขตพิเศษ   
 “เขตพิเศษ”  (Special Economic Zone) เปนพื้นที่อันมีอาณาเขตเฉพาะที่รัฐกําหนด
ขึ้นเพื่อใหเปนศูนยรวมการประกอบธุรกิจทุกประเภท โดยรัฐเปนผูจัดหาและใหบริการระบบ
สาธารณูปโภคพื้นฐานที่จําเปนตอการประกอบธุรกิจ อํานวยความสะดวกแกผูประกอบธุรกิจในเขต
พิเศษใหสามารถประกอบธุรกิจไดอยางรวดเร็วและมีประสิทธิภาพ รวมทั้งใหสิทธิพิเศษดานภาษี
อากรแกผูประกอบธุรกิจภายในเขตพิเศษ โดยมีวัตถุประสงคเพื่อดึงดูดนักลงทุนทั้งในประเทศและ
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ตางประเทศใหเขามาประกอบกิจการในเขตดังกลาวอันจะเปนผลดีตอระบบเศรษฐกิจของประเทศ
โดยรวม43 นอกจากนี้ การกําหนดใหพื้นที่ใดเปนเขตพิเศษยังเปนการกระจายความเจริญไปยังพื้นที่
นั้นอันเปนผลดีตอชีวิตความเปนอยูของประชาชนทางออม และการถายทอดเทคโนโลยีอัน
เนื่องมาจากการประกอบกิจการยังชวยใหเกิดการพัฒนาองคความรูทางเทคโนโลยีภายประเทศอีก
ทางหนึ่งดวย 
 
  2.7.2 รูปแบบการจัดตั้งเขตพิเศษเสิ่นเจิ้น 
  สาธารณรัฐประชาชนจีนเปนประเทศแรกที่พัฒนาเขตพิเศษขึ้นจากขอจํากัดของ
นิคมอุตสาหกรรม (Industrial Zone) และเขตอุตสาหกรรมสงออก (Export Processing Zone) โดย
นิคมอุตสาหกรรมและเขตอุตสาหกรรมสงออกจํากัดประเภทธุรกิจไวเฉพาะ “อุตสาหกรรม”  
“อุตสาหกรรมสงออก” และธุรกิจอ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับการอุตสาหกรรมหรืออุตสาหกรรมสงออก
เทานั้น ซ่ึงทําใหนิคมอุตสาหกรรมและเขตอุตสาหกรรมสงออกไมสามารถรองรับธุรกิจอื่นอันเปน
ประโยชนตอระบบเศรษฐกิจได ดังนั้น เขตพิเศษจึงไมจํากัดประเภทธุรกิจ โดยนอกจากการ
อุตสาหกรรมแลว ผูประกอบการภายในเขตพิเศษยังสามารถประกอบธุรกิจการเกษตร การปศุสัตว 
การประมง การทองเที่ยว การขนสง การเคหะและการกอสราง การวิจัยและการผลิตที่ตองใช
เทคโนโลยีระดับสูง ตลอดจนการคาและบริการดวย44

 
 2.7.3 การบริหารจัดการพื้นที่เขตพิเศษเสิ่นเจิ้น45

  เพื่อใหการถายโอนอํานาจดานเศรษฐกิจของรัฐบาลกลางใหแกรัฐบาลทองถ่ินเปน
รูปธรรม เติ้งเสี่ยวผิงเสนอใหมีการจัดตั้งเขตพิเศษ (Special Economic Zone : SEZ) ขึ้นเพื่อเปน
ตนแบบในการดําเนินการ และใหรัฐบาลกลางมอบอํานาจในการจัดตั้งและกํากับดูแลเขตพิเศษแก
รัฐบาลทองถ่ิน สําหรับทองถ่ินที่เหมาะสมที่จะตั้งเขตพิเศษเพื่อนํารองนั้น เติ้งเสี่ยวผิงเสนอใหใช

 

  43 Sonoko Nishitateno, China s special Economic Zones : Experimental Units for Economic Reform, 
32/2 International and Comparative Law Quarterly 1983 อางถึงในบริษัท สํานักงานกฎหมาย มีชัย ฤชุพันธุ จํากัด, 
รายงานวิจัยฉบับสมบูรณ โครงการ รูปแบบเขตเศรษฐกิจพิเศษ , เมษายน 2547. หนา 42. (อัดสําเนา) 

  44 บริษัท สํานักงานกฎหมาย มีชัย ฤชุพันธุ จํากัด, อางแลว. หนา 42.  

  45 บริษัท สํานักงานกฎหมาย มีชัย ฤชุพันธุ จํากัด, อางแลว. หนา 43 - 48.   
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เมืองที่อยูใกลเกาะฮองกง เชน เส่ินเจิ้น เปนตน เพื่อรองรับการที่อังกฤษตองคืนเกาะฮองกงใหแกจีน
ในป ค.ศ. 1997 สําหรับเมืองอื่นที่ไดรับเลือกใหตั้งเขตพิเศษ ไดแก ซูไห (Zhuhai) และซัวเถา 
(Shantou) ในมณฑลกวางตุง (Guangdong) และเซี๊ยะเหมิน (Xiamen) ในมณฑลฟูเจี้ยน (Fujian) 
และตอมามณฑลกวางตุงและมณฑลฟูเจี้ยนจึงไดออกกฎหมายจัดตั้งเขตพิเศษขึ้น 
 สําหรับการบริหารจัดการพื้นที่เขตพิเศษเสิ่นเจิ้น นั้น จัดตั้งขึ้นตามกฎหมายของ
มณฑลกวางตุง (Regulations of Special Economic Zones in Guangdong Province) ซ่ึงตอมา
กฎหมายนี้ไดรับความเห็นชอบจากสภาประชาชนจีน ซ่ึงมาจากการเลือกตั้งครั้งที่ 5 (The Fifth 
National People’s Congress) ในสมัยการประชุมที่ 15 เมื่อวันที่ 26 สิงหาคม ค.ศ. 1980 และโดยที่
เติ้งเสี่ยวผิงประสงคใหเขตพิเศษเสิ่นเจิ้นเปนแมแบบในการเปดประเทศเพื่อการพัฒนา จึงมักถูก
เรียกวา “The Testing Bed of Deng Xiaoping’s Reform and Opening Up” โดยในสวนของการ
บริหารจัดการ นั้น แบงออกเปน 2 ระยะ คือ ระยะแรกกอตั้งระหวางป ค.ศ. 1980 – 1991 และระยะที่
สองตั้งแตป ค.ศ. 1992 – ปจจุบัน โดยในระยะแรกกอตั้งนั้นเปนการนําระบบทุนนิยมเขามาใชในเขต
พิเศษเปนเรื่องใหมสําหรับจีนในเวลานั้น การถายโอนอํานาจทางเศรษฐกิจของรัฐบาลกลางใหแก
รัฐบาลทองถ่ินจึงตองทําอยางคอยเปนคอยไป โดยในระยะแรกนี้รัฐบาลกลางถายโอนอํานาจ
ดังกลาวใหแกรัฐบาลมณฑลกวางตุง แตเพื่อใหการจัดตั้งเขตพิเศษดําเนินไปอยางเปนระบบและเอื้อ
ตอการลงทุนของนักลงทุน จําเปนตองกําหนดใหมีองคกรเฉพาะขึ้นมาควบคุม โดยกฎหมายจัดตั้ง
เขตพิเศษเสิ่นเจิ้นกําหนดใหมี “คณะกรรมการมณฑลกวางตุงเพื่อการบริหารจัดการเขตพิเศษ” 
(Guangdong Province Committee for Administering Special Economic Zones : GPC) เพือ่ทาํหนาที่
บริหารจัดการเขตพิเศษในนามรัฐบาลมณฑลกวางตุง (มาตรา 3) GPC นี้มีฐานะเปนหนวยงานของ
รัฐ สําหรับที่มาของ GPC นั้น กฎหมายกําหนดใหคณะกรรมการบริหารมณฑลกวางตุงเปนผูแตงตั้ง 
GPC 
 GPC เปนองคกรที่มีอํานาจบริหารจัดการเบ็ดเสร็จเหนือพื้นที่เขตพิเศษ โดยมาตรา 
5 มาตรา 7 และมาตรา 23 ของกฎหมายจัดตั้ง SSEZ กําหนดให GPC มีอํานาจหนาที่ดังนี้ 
 -  จัดทําและดําเนินการตามแผนพัฒนาเขตพิเศษ 
 -  ตรวจสอบและอนุมัติโครงการของผูประกอบการในเขตพิเศษ 
 -  ควบคุมการจดทะเบียนพาณิชยและอุตสาหกรรมในเขตพิเศษ 
 -  ควบคุมการใชที่ดินในเขตพิเศษ 
 -  ประสานความรวมมือของผูประกอบการและหนวยงานเกี่ยวกับการธนาคาร การ
ประกันภัย การจัดเก็บภาษีอากร การศุลกากร การตรวจคนเขาเมือง การไปรษณียและการสื่อสาร 
และหนวยงานอื่นที่ตั้งอยูในเขตพิเศษ 
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 -  จัดหาพนักงานและคนงานใหแกผูประกอบการภายในเขตพิเศษและคุมครอง
สิทธิประโยชนของพนักงานและคนงาน 
 -  จัดหาและกอสรางบรรดาสาธารณูปโภคตาง ๆ ในเขตพิเศษ 
 -  อนุมัติ จดทะเบียนและออกใบอนุญาตเปนผูประกอบการในเขตพิเศษ 
 -  จัดตั้งสถาบันการศึกษาและวัฒนธรรม 
 -  จัดหา Health facilities และบริการสาธารณะในเขตพิเศษ 
 -  รักษาความสงบเรียบรอยและศีลธรรมอันดีในเขตพิเศษ 
 โดยที่ GPC เปนองคกรที่มีอํานาจบริหารจัดการเบ็ดเสร็จภายในเขตพิเศษเมืองเสิ่น
เจิ้น (Shenzhen Municipal) ซ่ึงมีอํานาจปกครองพื้นที่ 4 อําเภอ ที่อยูในเขตพิเศษเดิม จึงคงเหลือเพียง
อํานาจในการบริหารจัดการ 2 อําเภอ ที่อยูนอกเขตพิเศษเทานั้น  นอกจากนี้ องคกรปกครองทองถ่ิน
ระดับอําเภอ แขวง และหมูบานภายในเขต 4 อําเภอ ที่เปนเขตพิเศษก็เปลี่ยนมาขึ้นตรงตอ GPC 
 หลังจากที่เขตพิเศษเสิ่นเจิ้นดําเนินการมาเปนเวลา 13 ป และการใหบริการตาง ๆ มี
ความชัดเจนและเปนระบบแลว ในป ค.ศ. 1992 (พ.ศ. 2535) คณะรัฐมนตรี (State Council) จึงไดมี
มติใหเมืองเสิ่นเจิ้น (Shenzhen Municipal) มีอํานาจตรากฎหมายและระเบียบตาง ๆ ภายในเขตพิเศษ
เสิ่นเจิ้นแทน GPC ซ่ึงเทากับถายโอนอํานาจในการบริหารจัดการเขตพิเศษเสิ่นเจิ้นคืนใหแกเมือง
เส่ินเจิ้น (Shenzhen Municipal) มติคณะรัฐมนตรีดังกลาวไดรับการรับรองจากสภาประชาชนซึ่งมา
จากการเลือกตั้งครั้งที่ 7 (The Seventh National People’s Congress) เมื่อวันที่ 1 กรกฎาคม ค.ศ. 1992  
ดังนั้น เมืองเสิ่นเจิ้น (Shenzhen Municipal) จึงเปนองคกรบริหารจัดการเขตพิเศษเสิ่นเจิ้นในปจจุบัน 
และองคกรปกครองทองถ่ินระดับอําเภอ แขวง และหมูบานภายในเขต 4 อําเภอ ที่เปนเขตพิเศษ ก็
กลับมาขึ้นตรงตอเมืองเสิ่นเจิ้นเชนเดิม 
 สวนรายไดขององคกรบริหารจัดการเขตพิเศษเสิ่นเจิ้นนั้น โดยที่เมืองเสิ่นเจิ้น 
(Shenzhen Municipal) เปนองคกรบริหารจัดการเขตพิเศษเสิ่นเจิ้นในปจจุบัน จึงมีรายไดจาก
งบประมาณแผนดิน ภาษีอากร คาธรรมเนียมและคาปรับ 
 การจัดใหไดมาซึ่งที่ดินเพื่อเปนเขตพิเศษนั้นไมเปนปญหาของจีน เนื่องจาก
รัฐธรรมนูญกําหนดใหที่ดินในเขตเมือง (Urban Land) เปนของรัฐ  นอกจากนี้ มาตรา 12 ของ
กฎหมายจัดตั้ ง เขตพิ เศษเสิ่น เจิ้นกําหนดชัดเจนวา  ที่ดินในเขตพิ เศษเปนของรัฐบาลจีน 
ผูประกอบการในเขตพิเศษตองเชาที่ดินจากรัฐบาลจีนเพื่อใชประกอบการ โดยการออกใบอนุญาต
ใหประกอบกิจการในเขตพิเศษนั้น GPC จะเปนผูกําหนดดวยวาจะใหผูประกอบการใชที่ดินใน
บริเวณใด และตองเสียคาเชาเทาใดโดยคํานึงถึงประเภทของกิจการและการใชประโยชนในที่ดิน 
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2.8 แนวความคิดและความเปนมาในการพัฒนาเมืองศูนยกลางการบินสุวรรณภูมิ 
  2.8.1  แนวความคิดเก่ียวกับท่ีตั้งสนามบิน46

 สนามบินในอดีตในยุคแรกถูกสรางหางจากชุมชนเมืองที่ใหบริการ ซ่ึงมีราคาที่ดิน
ถูก และไมมีส่ิงกีดขวางทางการบินทําใหการบินมีความออนตัวและปลอดภัยมาก ดวยอากาศยานใน
อดีตเปนอากาศยานที่มีขนาดเล็กทําใหมีผลกระทบในเรื่องของเสียงนอยมาก  ในปจจุบัน 
การเจริญเติบโตทางการบินทําใหมีการสรางเครื่องยนตที่มีแรงขับมากขึ้นและมีจํานวนในการบินขึ้น
ลงมากขึ้น พรอมกับการที่เมืองที่อยูใกลเคียงเกิดการขยายตัว กิจกรรมการเดินอากาศตองการ 
ทั้งพื้นที่ในอากาศในการบินขึ้นลง และพื้นที่ในแนวราบที่สําหรับกิจกรรมภาคพื้นดินที่พอเพียง 
และเหมาะสม ดังนั้น จึงเกิดปญหาตามการเดินอากาศที่มีการเจริญเติบโตอยางรวดเร็ว เชน เสียง การ
ใชประโยชนที่ดิน อากาศ และน้ําเสีย ฯลฯ 
 องคประกอบที่ใชในการพิจารณาเพื่อกําหนดที่ตั้งของทาอากาศยาน (Dempsey, 
1999 : 240-245) 
 1) คุณลักษณะทางกายภาพทางธรรมชาติ ตองเปนพื้นที่ราบ ไมเปนพื้นที่ที่ลอมรอบดวย
ภูเขาสูง มีความสามารถในการระบายน้ําไดดี ตองมีการตรวจสอบลักษณะของดินใหมีความเหมาะสมเพื่อ
ประโยชนในการปรับพื้นที่รองรับพื้นสนามบินและฐานรากของอาคารตาง ๆ 
 2) พื้นที่การเดินทางอากาศ เปนส่ิงที่มีความสําคัญตอความปลอดภัยและประสิทธิภาพ
ของการปฏิบัติทางการบิน ปราศจากสิ่งกีดขวางทางการเดินอากาศ เชน ภูเขา ตนไม และอาคารสูง 
 3) สภาพอากาศ ทิศทางลมที่จะพัดนําเอาควันที่จะทําใหทัศนวิสัยทางการบินลดลง 
และมีทิศทางลมที่นําเอาสัตวปกเขามาในพื้นที่ ตองเปนพื้นที่ที่ไมมีลมกรรโชกแรงหมอก และฝนตกมาก 
 4) การใชประโยชนและราคาที่ดิน ตองเปนพื้นที่ที่ไมมีการตั้งถ่ินฐานอยูอยางหนาแนน
เพื่อปองกันปญหาเรื่องผลกระทบจากเสียง มีราคาที่ดินไมสูงมาก 
 5) การเขาถึงทางภาคพื้นดิน มีความสามารถในการเขาถึงสะดวกโดยเฉพาะการเดินทาง
ระหวางชุมชนเมืองและสนามบิน ทําใหตองอยูไมหางจากเมืองมากนักซึ่งหลีกเล่ียงการลงทุนเรื่อง
การขนสงมวลชน 

 

46 เรืออากาศโท  มณเฑียร  บุญมีมา,  “แนวทางการใชประโยชนที่ดินและอาคารในเขตปลอดภัยในการ
เดินอากาศ กรณีศึกษาสนามบินนานาชาติเชียงใหม” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2545), หนา 12 - 13 .  
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 6) ความตองการการใชประโยชนที่ดินในอนาคตของสนามบิน ในอนาคตตอง
กําหนดการใชประโยชนที่ดินบริเวณปลายทางวิ่งเพื่อเปนการบรรเทาปญหาผลกระทบจากเสียง และ
รองรับปริมาณการขยายตัวของการขนสงทางอากาศและทําใหไมตองจัดซื้อที่ดินที่มีราคาสูง 
 นอกจากนั้นในวิทยานิพนธเร่ือง การศึกษาผลกระทบจากการขยายทาอากาศยาน
กรุงเทพฯ ที่มีตอพื้นที่โดยรอบเพื่อเปนแนวทางพัฒนาพื้นที่ในอนาคต ของ รอ.สรวุฒิ มณฑลโสภณ 
ยังไดกลาวถึง แนวความคิดเพื่อพิจารณากอนการกําหนดที่ตั้งของทาอากาศยาน ไวโดยแบงออกเปน 
2 หัวขอ คือ 
 1) องคประกอบที่ใชในการพิจารณา เพื่อกําหนดที่ตั้ง ของทาอากาศยาน (Organization 
for Economic Co-operation and Development 1975 : 6 - 7) ในพื้นที่ตาง ๆ พอสรุปไดดังนี้ 

 1.1) บริเวณที่ตั้งที่สามารถกําหนดขอบเขตการปกครองไดแนนอน 
 1.2) สภาพปจจุบันและศักยภาพตลอดจนแนวโนมของการใชที่ดิน และลักษณะ 
   ทางประชากรของพื้นที่โดยรอบ 
 1.3) สภาพพื้นที่ที่เอื้ออํานวยตอโอกาสของการพัฒนาชุมชนเมืองในอนาคต 
 1.4) ความสามารถในการทําเกษตรกรรมของพื้นที่ในบริเวณใกลเคียง 
 1.5) ความสามารถในการเปนสถานที่นันทนาการของที่ตั้ง 
 1.6) ลักษณะของการพัฒนาพื้นที่รวมถึงการคมนาคมขนสง และขนาดพื้นที่ 
   ผลกระทบจากเสียงเครื่องบิน 
 1.7) บริเวณที่ตั้งซึ่งเปนอุปสรรคตอการเจริญเติบโตและการจางงานของประชากร 
   ในอนาคตของพื้นที่โดยรอบ 
 1.8) ความเหมาะสมของที่ตั้งในการวางแผนระดับภาคของพื้นที่ที่ตั้ง 
 2) ความสัมพันธระหวางทาอากาศยานกับเมือง (Bernard A. Schriever William W. 
Seifert 1968 : ) ที่ตั้งของทาอากาศยานนั้นมักไมสามารถที่จะแยกออกจากชุมชนเมืองไดถาไมมีการ
วางแผนการใชประโยชนของที่ดินไวลวงหนา เปนเพราะวาทาอากาศยานเปนตัวเรงใหอัตรา 
การเจริญเติบโตของเมืองนั้นเร็วจนไมสามารถที่จะกําหนดขอบเขตใหแนนอนไดเปนเวลานาน ๆ 
แตอยางไรก็ตามสําหรับตัวทาอากาศยานเองก็มิใชเปนสาเหตุใหเกิดชุมชนเพียงอยางเดียวแตจะเปน
แรงใหเกิดการพัฒนาไปในทิศทางนั้น ๆ ได เพราะเหตุวา ทาอากาศยานยังเปนแหลงงานขนาดใหญ
ของเมืองที่กอใหเกิดกิจกรรมที่เกี่ยวของตามมาอีกหลายอยาง เชน กิจการโรงแรม ภัตตาคาร มหรสพ 
หรือ การพักผอน เปนตน 
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 2.8.2   ผลกระทบของการพัฒนาทาอากาศยานตอการพัฒนาเมืองและสภาพแวดลอม 
 ผลกระทบของการพัฒนาทาอากาศยานตอการพัฒนาเมืองและสภาพแวดลอม  
พอสรุปไดดังนี้ 
  1) ผลกระทบของการพัฒนาทาอากาศยานตอการเจริญเติบโตของเมืองและสภาพแวดลอม 
(Organisation for Economic Co-operation and Development 1975 : 8 - 9) 

 1.1) ในกรณีที่สรางทาอากาศยานในที่แหงใหม ทําเลที่ตั้งของสนามบินที่สรางใหมจะ
เลือกอยูนอกพื้นที่จากเขตของชุมชนเมือง โดยมีเสนทางคมนาคมเชื่อมถึงกัน ที่ตั้งดังกลาวอาจ
กอใหเกิดผลกระทบตอระบบนิเวศนวิทยาทําใหขาดความสมดุลยทางธรรมชาติ และทําลายลักษณะ
ของชนบทลง โดยที่ทาอากาศยานนั้นจะทําหนาที่เปนศูนยกลางของความเจริญ เพราะทําหนาที่เปน
แหลงงาน อันจะทําใหเกิดความตองการทางดานที่พักอาศัยและการใหบริการ แตอยางไรก็ตาม  
ถาไมมีการวางแผนการใชประโยชนของที่อาศัยโดยรอบ ก็จะเกิดการกลายเปนชุมชนเมืองอยูรอบ
ทาอากาศยานไดอยางที่เปนอยูโดยทั่วไปในปจจุบัน 

 1.2) ในกรณีที่ขยายทาอากาศยานเดิม ทําเลที่ตั้งของทาอากาศยานเดิมโดยทั่วไปจะ
ลอมรอบไปดวยพื้นที่ที่ใชประโยชนแลว และมีประชากรอยูหนาแนนหรือเปนพื้นที่ที่สีเขียวที่ยังไม
มีการพัฒนา การขยายที่อากาศยานเปนการกอใหเกิดเสียงรบกวนเพิ่มมากขึ้นในพื้นที่ใกลเคียงกับตัว
ทาอากาศยาน ทั้งยังกอใหเกิดการจราจรและประชากรที่เพิ่มมากขึ้น ทําใหสภาพการจราจร 
ในโครงขายทั้งในสวนของระดับทองถ่ินและระดับภาคตึงตัว เพราะเปนตัวกระตุนใหเกิด 
ความเจริญ และมีกิจกรรมตาง ๆ เกิดตามอีกเปนจํานวนมาก  ดังนั้น การใหบริการทางดาน 
การคมนาคมขนสงที่มีประสิทธิภาพตอเชื่อมกับศูนยกลางของเมือง จะเปนวิธีการที่ดีในการ 
ชวยแกปญหาความจุของสนามบินในอนาคตได นอกจากนี้ปญหาของพื้นที่ที่ไดรับเสียงรบกวน 
เพิ่มมากขึ้นควรมีการจัดหาพื้นที่ใหม สําหรับรองรับผูที่อยูในเขตเสียงรบกวนตลอดจนการจัดพื้นที่
ใชสอยรอบทาอากาศยานใหมก็เปนแนวทางที่สามารถชวยแกปญหาได 

 2) ผลกระทบของการพัฒนาทาอากาศยานในทางเศรษฐศาสตร 
 2.1) การพัฒนาทาอากาศยานในทางเศรษฐศาสตร การพัฒนาทาอากาศยาน 

จะกอใหเกิดผลประโยชนที่ไดจากการลงทุนซึ่งจะวัดไดจากบทบาทของตัวชักนําใหคนและสินคา 
มีการเคลื่อนไหว และกอใหเกิดกิจกรรมทางเศรษฐกิจและยังมีอิทธิพลตอการเติบโตของเมือง 
ในพื้นที่อนุภาครอบ ๆ ทาอากาศยานเปนกิจกรรมที่มีลักษณะแตกตางจากการใชที่ดินประเภทอื่น ๆ 
พอสรุปไดดังนี้ (Organisation for Ecomomic Co-Operation and Development 1975 : 217 - 271) 

 - เปนลักษณะของกิจกรรมที่การใชที่ดินที่มีขนาดกวางใหญ 
 - มีการจางงานเปนจํานวนมาก มีทั้งคนโสด และครอบครัว 
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 - เปนตัวแปรที่มีความสําคัญตอการวางระบบโครงขายการคมนาคมขนสง 
   เพราะเปนตัวกอใหเกิดการเพิ่มขึ้นของจํานวนประชากรและสินคา 
 - มักกอใหเกิดผลกระทบทางดานกายภาพ และสังคมไมเพียงพอแตในพื้นที่ 
   ใกลเคียงเทานั้นยังมีพื้นที่โดยรอบออกไปอีก 
 - เปนกิจกรรมที่จะตองมีการใหบริการสนับสนุนในดานของระบบถนน  
   เพื่อใหเกิดการไหลเวียนของสภาพการจราจรที่คอยขางสูงกวาศูนยกลาง 
   ของกิจกรรมเดี่ยวที่อยูนอกยานธุรกิจ อยางไรก็ตาม ส่ิงจําเปนสําหรับที่ตั้ง 
   ของทาอากาศยานก็คือการที่มีระยะทางไมไกลจากยานการคา และ 
   เนื่องจากการพัฒนาทาอากาศยานจะตองมีการลงทุนดานสาธารณูปโภค 
   และสาธารณูปการ ซ่ึงสงผลใหพื้นที่ที่มีลักษณะธรรมชาติหรือพื้นที่ที่ใช 
   สําหรับเกษตรกรรมกลับกลายเปนพื้นที่เมืองจึงทําใหมองเห็นวาการพัฒนา 
   ทาอากาศยานและการพัฒนาเมืองมีความสัมพันธกัน ดังนั้น สรุปไดวา 
 - ทาอากาศยานจะมีอิทธิพลตอรูปแบบของการพัฒนาในพื้นที่นี้โดยรอบ 
   ของที่ตั้งก็ได 
 - ส่ิงที่สําคัญของผลกระทบทางเศรษฐกิจจะขึ้นอยูกับสถานที่ตั้ง ซ่ึงมีความ 
   หลากหลาย ดังนั้น ระดับของผลกระทบจะมีความสัมพันธกับขนาดของ 
   กิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ดังกลาว 

 2.2) ลักษณะผลกระทบในทางเศรษฐศาสตร (Organisation for Ecomomic  
Co-Operation and Development 1975 : 247 - 290) สามารถที่จะแยกออกไดเปน 2 ลักษณะ คือ 

 2.2.1) ผลกระทบทางตรง (Direct Impacts) เปนผลกระทบที่มีตอกิจกรรม
ทางเศรษฐกิจโดยตรง ดังเชน 
  (1) การจางงาน  (Employment) หมายถึง การจางงานในพื้นที่ใน 
ทาอากาศยาน ซ่ึงจะแตกตางจากการจางงานในกิจกรรมอื่น ๆ เปนเพราะทาอากาศยานเปนแหลงงาน
เดี่ยวแหงหนึ่งในพื้นที่ที่มีการจางงานสูงทั้งจํานวนพนักงาน และรายได 
  (2) จํานวนเงินรายไดของพนักงาน (Payrolls) หมายถึง เงินรายไดของ
พนักงานจะสะทอนตอไปถึงการใชจายเงินจํานวนดังกลาวในพื้นที่ที่ทาอากาศยานตั้งอยู ซ่ึงจะมี
ปริมาณคอนขางสูง 
  (3) กําลังซื้อ (Purchases) หมายถึงกําลังซื้อของทาอากาศยานตอการ
ใหบริการและสินคาในทองถ่ิน 
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  (4) การบังคับในเรื่องการใชประโยชนของที่ดิน (Land Use Restrictions) 
หมายถึง การบังคับและควบคุมในบริเวณพื้นที่เขตปลอดภัยของเสียงเครื่องบินอันจะทําใหราคาของ
ที่ดินมีความแตกตางกัน เนื่องจากคุณสมบัติในการใชประโยชนบนที่ดินในแตละพื้นที่ควบคุมจะมี
ขอจํากัด 

 2.2.2 ผลกระทบทางออม (Indirect Impacts) เปนผลกระทบที่กอใหเกิดผล
ตอกิจกรรมทางเศรษฐกิจประเภทอื่น ๆ ตอเนื่องออกไปไดแก 
  (1) การจางงานในรอบที่สองและสวนบริการ (Secondary and Service 
Employment) เปนสวนที่ไมใชการจางงานในพื้นที่ แตตอเนื่องและเกี่ยวของกับการจางงานในพื้นที่
ทาอากาศยานหรือเรียกวาเปน “Multiplier Effect” ซ่ึงสามารถยกตัวอยางไดดังนี้ พนักงานในกิจการ
โรงแรม รถเชา บริษัทสงของ หรือสวนที่เปนกิจกรรมที่ใหบริการ เชน ซักผา คาของชํา เปนตน 
    ความหมายของ Airport Multiplier Effect ก็คือ นอกจากการที่ 
ทาอากาศยานจะเปนแหลงของงาน และยังกอใหเกิดงานเพิ่มขึ้นตามมาอีก ดังเชน พนักงานและ
ครอบครัวยอมจะกอใหเกิดความตองการในการใหบริการในรูปแบบของการซื้อขาย และกิจกรรม
อ่ืน ๆ  ซ่ึงจะเปนการเพิ่มจํานวนการจางงานดานการใหบริการในพื้นที่อนุภาค สวนประชากร 
ที่ทํางานดานบริการเมื่อรวมกับครอบครัวก็จะนําไปสูการเพิ่มของประชากรอีกรอบหนึ่ง และมี
ขอสังเกตวาการจางงานในระดับภาคจะลดลงตามระยะทางจากที่ตั้งของทาอากาศยาน 
  (2) การใชที่ดินโดยรอบ  (Related Land Use) ของบริ เวณพื้นที่
ใกลเคียงในระดับอนุภาค โดยท่ัวไปการใชที่ดินของพื้นที่โดยรอบมักจะถูกใชเปนที่ตั้งของ 
ยานอุตสาหกรรม และสวนบริการซึ่งตามความเปนจริงแลวที่ตั้งของทาอากาศยานเองนั้นสงผลตอการ
เลือกที่ตั้งของยานดังกลาวเพียงเล็กนอยเทานั้น ส่ิงสําคัญในการตัดสินใจเลือกที่ตั้งยานอุตสาหกรรมดู
จากความสัมพันธกับพื้นที่สวนบริการมากกวา แตอยางไรก็ตามทาอากาศยานมีสวนในการกอใหเกิด
แนวโนมการพัฒนาโครงขายของถนน ซ่ึงเอื้ออํานวยตอการเลือกที่ตั้งของยานอุตสาหกรรมและการ
บริการมากกวา 
  (3) ดานตลาดการคาที่อยูอาศัยและมูลคาของที่ดิน (Housing Market 
and Land Values) โดยการศึกษาจากตัวอยางของทาอากาศยานในตางประเทศ พบวา ที่ทาอากาศยาน 
Heathrow ในประเทศอังกฤษนั้น พนักงานสวนใหญอาศัยอยูในพื้นที่ซ่ึงอยูในระยะหางไมเกิน  
8  ตารางกิโลเมตรจากที่ตั้งของทาอากาศยาน และรอยละ 23 เทานั้นที่อยูไกลเกินกวา 16 ตารางกิโลเมตร  
แตที่ทาอากาศยาน Orley ในประเทศฝรั่งเศส พบวารอยละ 34 ของพนักงานมีที่อยูอาศัยอยูในระยะ 5  
ตารางกิโลเมตรจากทาอากาศยาน ดังนั้น จึงสรุปไดวา ที่อยูอาศัยของพนักงานมักจะเลือกที่ตั้ง 
ที่สามารถเดินทางไปสะดวกจึงเลือกทําเลที่อยูใกลกับทาอากาศยานมากกวาที่อ่ืน 
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    สําหรับในดานคุณคาของที่ดินนั้นจากการศึกษาตัวอยางใน
ประเทศสหรัฐอเมริกา พบวาที่ตั้งของทาอากาศยานจะไมมีผลทางดานลบตอราคาที่ดินในพื้นที่โดยรอบ
มากนักจากตัวอยาง เชนใน ป ค.ศ. 1965 ราคาของที่ดินโดยรอบของทาอากาศยาน Washingtion’s 
Dulles ไดเพิ่มขึ้น 5 – 6 เทา แมจะตองอยูในพื้นที่เกษตรกรรมซึ่งยังไมไดมีการพัฒนามากนัก 
  (4) กอใหเกิดการสนับสนุนทางดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการตอ
พื้ นที่ โดยรอบ  (Public Utilities and Tab Supporting Transportation Infrastructure) เ นื่ อ งจ าก 
ทาอากาศยานสวนมากตั้งอยูในพื้นที่รอบนอกของเขตเมือง จึงมีความจําเปนที่จะตองทําการเพิ่ม
ความสะดวกในการเขาถึง อาจเปนการเปดพื้นที่เพื่อสัญจรใหมทําใหพื้นที่ที่ยังไมไดปรับทางเกิดมี
ศักยภาพในการพัฒนาตอไป ซ่ึงจะเปนตัวเรงขั้นตอนในการพัฒนาในสวนภูมิภาคไดอีกดวย 
   (5) จํานวนเงินรายไดของพนักงาน (Payrolls) หมายถึง เงินรายไดของ
พนักงานจะสะทอนตอไปถึงการใชจายเงินจํานวนดังกลาวในพื้นที่ที่ทาอากาศยานตั้งอยู ซ่ึงจะมี
ปริมาณคอนขางสูง 
 
  2.8.3   การจัดการองคการเพื่อบริหารจัดการพื้นที่รอบสนามบินนานาชาติ47 
 การบริหารจัดการพื้นที่โดยรอบสนามบินนานาชาติสําหรับเมืองศูนยกลางการบิน
ตาง ๆ (Aerotropolises) ไดแก สนามบิน Changi สิงคโปร สนามบินนานาชาติฮองกงสนามบิน 
Narita โตเกียว สนามบิน Kansia โอซากา สนามบิน Sydney สนามบิน Dulles สนามบินนานาชาติ 
Kenendy สนามบินนานาชาติ Newark สนามบินนานาชาติ Incheon กรุงโซล สนามบิน Schipol  กรุง
อัมสเตอรดัม ทั้งนี้การจัดเตรียมองคกรบริหารจัดการ มีลักษณะและรูปแบบสรุปไดโดยสังเขปคือ 
 1) การดําเนินการบริหารจัดการสนามบิน สวนใหญดําเนินการโดยองคกรรัฐที่จัดตั้ง
โดยรัฐบาลกลาง ยกเวนกรณีสหรัฐอเมริกา ซ่ึงองคกรทองถ่ินหรือรัฐ (STATE) เปนเจาของและ
รับผิดชอบในการบริหารจัดการ 
 2) การกําหนดวางแผนการใชประโยชนที่ดินและผังเมือง สวนใหญดําเนินการโดย
องคกรผังเมืองที่รับผิดชอบดูแลอยูแลวในพื้นที่ที่สนามบินตั้งอยูแลว 
 3) การบริหารจัดการและวางแผนระบบคมนาคมขนสง สวนใหญดําเนินการโดย
องคกรที่รับผิดชอบอยูแลวในพื้นที่ที่ตั้งของสนามบิน 

 

47 สถาบันทรัพยากรและสิ่งแวดลอมลุมน้ําโขง, โครงการศึกษาแผนปฏิบัติการเพื่อการพัฒนาพื้นที่และ
เมืองศูนยกลางการบินสุวรรณภูมิ,  มกราคม 2548, หนา 7 – 4 . 

 



    83 
 

 4) ในบางกรณี จะมีการจัดตั้งองคกรพิเศษเพื่อประสานโครงการในพื้นที่ ซ่ึงสวนใหญ
เปนโครงการคมนาคมขนสง 
 5) การจัดการสาธารณูปโภคอื่น ๆ อยูในความรับผิดชอบของหนวยงานที่รับผิดชอบ
อยูแลว 
 6) องคกรพิเศษจะถูกจัดตั้งขึ้นมาเพื่อวางแผนพัฒนาและจัดการพื้นที่เฉพาะใกล
สนามบิน เชน เพื่อการพัฒนาอุตสาหกรรมธุรกิจและพาณิชยกรรม องคกรเหลานี้เปนองคกรของ
รัฐบาลกลาง ระดับภาค จังหวัด ทองถ่ิน และ / หรือ เอกชน 
 7) องคกรหรือหนวยงานที่รับผิดชอบสนามบิน นอกจากรัฐบาลกลางรัฐระดับภาค
จังหวัดทองถ่ิน และ หรือเอกชน อาจเปนในสวนขององคกรพิเศษที่บริหารพื้นที่เฉพาะในขอ (6) 
พื้นที่ผังเฉพาะรอบสนามบินสามารถดําเนินการไดหลายรูปแบบ เชน Foreing Trade Zones, Foreign 
Access Zones และอื่น  ๆ พื้นที่ เหลานี้จะมีกิจกรรมเกี่ยวเนื่องกับสนามบิน  เชน  กิจการดาน
อุตสาหกรรมและโลจิสติกส พื้นที่เหลานี้นับเปนพื้นที่พิเศษสําหรับการศุลกากร สินคาสามารถ
นําเขามาประกอบใหสําเร็จรูป หรือดําเนินขั้นตอนทางอุตสาหกรรมโดยปลอดภาษีและคาใชจายทาง
ศุลกากรเมื่อสงออกนอกประเทศ แตจะไมไดรับการยกเวนหากนําเขา(Imported) ในประเทศ 
 
 2.8.4 ความเปนมาในการพัฒนาเมืองศูนยกลางการบินสุวรรณภูมิ 
  ในป พ.ศ. 2503 ถือเปนจุดเริ่มตนของการวางแผนโครงการสรางทาอากาศยาน
สุวรรณภูมิ (เดิมคนทั่วไปจะเรียกกันติดปากวา “หนองงูเหา”  ตามชื่อคลองท่ีพาดผานพื้นที่อยูแต
เดิม) โดยสืบเนื่องจากในเวลานั้น(ชวงคาบเกี่ยวการเปลี่ยนผูนํารัฐบาลจาก จอมพล ป.พิบูลสงคราม 
มาเปนจอมพลสฤษดิ์ ธนะรัชต) รัฐบาลไดจัดทําแผนการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติขึ้น เพื่อ
เปนแผนแมบทในการพัฒนาประเทศ และเพื่อใหกรุงเทพมีการพัฒนาทางกายภาพที่เหมาะสม 
สหรัฐอเมริกาโดยความชวยเหลือผานองคกรความรวมมือระหวางประเทศ (USOM) ไดวาจางบริษัท
ที่ศึกษา Litchfield Whiting Brown and Associates ดําเนินการวางผงัเมอืงรวม กรงุเทพ – ธนบรีุ (จงัหวดั
พระนครกับธนบุรีถูกรวมเขาดวยกันในป พ.ศ. 2514 ใชช่ือวา นครหลวงกรุงเทพธนบุรี และเปลี่ยน
มาเปนกรุงเทพมหานครในป พ.ศ. 2515) ตามขั้นตอนกระบวนการตามหลักวิชาการผังเมือง รวมกับ
เจาหนาที่ เทศบาลนครกรุงเทพและเทศบาลธนบุรี จัดทําผังแมบทฉบับแรกเมื่อ พ.ศ. 2503 
ประกอบดวย การศึกษาดานภูมิประเทศ ภูมิอากาศ ดานประชากร ดานเศรษฐกิจ สังคม การคมนาคม
ขนสง ระบบการจราจร การใชที่ดิน พรอมดวยแผงผัง ขอเสนอแนะ และมาตรการเพื่อการนําผังไปสู
การปฏิบัติระดับประเทศ ระดับภาคจนถึงระดับผังเมืองรวมกรุงเทพ – ธนบุรี (Greater Bankok Plan 
2533) หรือที่เรียกกันโดยทั่วไปวา “ผังลิทชฟลด” ประกอบดวย แผนผังการใชประโยชนที่ดิน 
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แผนผังระบบคมนาคมขนสง แผนผังระบบระบายน้ําและปองกันน้ําทวม รวมทั้งขอเสนอแนะและ
มาตรการตาง ๆ เชน โครงการสรางทางหลวง โครงการจัดระบบการจราจรกรุงเทพ โครงการขยาย
การศึกษา จัดตั้งมหาวิทยาลัยในภูมิภาค รวมท้ังเสนอใหรัฐบาลปฏิวัติรูปแบบการใชสนามบินใน
เมืองไทย โดยใหมีสนามบินพาณิชยแหงใหมแยกออกจากสนามบินทหาร (ทาอากาศยานดอนเมือง
ใชพื้นที่รวมกับทาอากาศยานกองบัญชาการกองทัพอากาศ ) เพื่อความปลอดภัย และควรอยูหางจาก
กรุงเทพฯ ไมเกิน 30 กิโลเมตร เพื่อความสะดวกในการเดินทาง นอกจากนี้ องคการบริหารการบิน
พลเรือนแหงชาติของสหรัฐอเมริกา (FAA) ยังเขามาศึกษาเรื่อง ‘Air System Requirement Plan and 
Survey for the Kingdom of Thailand’ แลวระบุดวยเหตุผลเดียวกันวาไทยจําเปนตองมีสนามบิน
ใหม” 
  เมื่อผลการศึกษาชี้ชัด รัฐบาลจอมพลสฤษดิ์ก็เริ่มดําเนินโครงการ โดยบริษัท 
ลิตชฟลดฯ ไดเสนอพื้นที่ตําบลดอกไมและตําบลหนองบอน (ปจจุบันคือที่ดินระหวางถนนศรี
นครินทรกับถนนวงแหวนรอบนอก) ซ่ึงหางจากกรุงเทพฯไปทางตะวันออก 17 กิโลเมตร เปนที่
กอสราง แตรัฐบาลไมไดตอบรับขอเสนอนี้ เพราะพื้นที่ดังกลาวอยูใกลดอนเมืองเกินไปจนการ
จัดการจราจรทางอากาศอาจมีปญหา จึงมอบใหกระทรวงคมนาคมหาพื้นที่ที่เหมาะสมกวามาเสนอ 
  ป พ.ศ. 2504 ช่ือ “หนองงูเหา” ก็ปรากฏขึ้นเปนตัวเลือก และถึงกลางป พ.ศ. 2505 
ครม. ก็อนุมัติใหดําเนินโครงการกอสรางทาอากาศยานสากลกรุงเทพแหงที่ 2 โดยออกกฎหมาย
เวนคืนที่ดินและจัดซื้อที่ดินในบริเวณหนองงูเหาและพื้นที่ใกลเคียงเพิ่มเติมใหได 2 หมื่นไรขั้นตอน
ทั้งหมดดําเนินไปอยางรวดเร็ว โดยเฉพาะการเจรจากับภาคเอกชนที่จะมารวมลงทุนนั้น คืบหนาไป
มากจนเหลือแคการลงนามในสัญญาเทานั้นแตปลายป พ.ศ. 2506 สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจ
แหงชาติ (ปจจุบันคือสํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ) ก็ออกมา
เตือนรัฐบาลวาเงินในคลังไมพอ เพราะอาจตองใชเงินถึง 1,200 ลานบาท ในการกอสรางทาอากาศ
ยานแหงใหม ถือเปนภาระหนักเมื่อเทียบกับขนาดเศรษฐกิจของประเทศในขณะนั้น 
  นับจากนั้นความเปนไปไดในการกอสรางทาอากาศยานแหงใหมก็ดูจะเลือนรางลง
ทุกที กอนจะกลับมาเปนรูปเปนรางอีกครั้งราวกลางป พ.ศ. 2516 เมื่อบริษัทเอกชนสัญชาติอเมริกัน 
คือ นอรทรอป แอรพอรต ดีเวลลอปเมนต คอรปอเรชัน และบริษัททาอากาศยานไทย จํากัด [คนละ
บริษัทกับบริษัททาอากาศยานไทย จํากัด (มหาชน) ในปจจุบัน] ยื่นเรื่องเสนอตอรัฐบาลจอมพล 
ถนอม กิตติขจร วาจะกอสรางทาอากาศยานใหทั้งโครงการ แลกกับสิทธิสัมปทานเปนเวลา 20 ปการ
เจรจาครั้งนั้นประสบความสําเร็จดวยดีและมีการลงนามกันเปนที่เรียบรอย ทวาจุดหักเหก็เกิดขึ้น ใน
วันที่ 14 ตุลาคม พ.ศ. 2516 ประชาชนไดลุกขึ้นมาเดินขบวนโคนลมรัฐบาลเผด็จการจอมพล ถนอม 
กิตติขจร หลังจากนั้น กรณีทุจริตกรณีแรกของโครงการกอสรางทาอากาศยานแหงใหมก็ถูกเปดเผย
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โดยพบวามีการวิ่งเตนจายสินบนใหขาราชการระดับสูงเพื่อผลักดันโครงการฯ จนกระทรวง
คมนาคมในยุครัฐบาลนายสัญญา ธรรมศักดิ์ ตองยกเลิกสัญญากับบริษัทนอรทรอปฯ ไปโดยปริยาย 
  แตก็เปนที่นาสังเกตวาในเดือนพฤศจิกายนปเดียวกัน พระราชบัญญัติเวนคืน
อสังหาริมทรัพยในทองที่อําเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ ไดถูกประกาศใช โดยระบุเหตุผลวา 
“เนื่องจากกรมการบินพาณิชยมีความประสงคจะดําเนินการกอสรางทาอากาศยานพาณิชยเปนการ
เรงดวน” 
  เขาสูเดือนกันยายน ป พ.ศ. 2519 หลังจากหยุดชะงักไป 3 ป โครงการกอสรางทา
อากาศยานก็เร่ิมนับหนึ่งอีกครั้ง เมื่อรัฐบาลของพลเอก เกรียงศักดิ์ ชมะนันท โดยกระทรวงคมนาคม
ไดวาจางบริษัทที่ปรึกษาคือ Tippets Abbott McCarthy and Stratton (TAMS) หรือ แทมส (สัญชาติ
อเมริกัน) เขามาศึกษาและจัดทําแผนแมบทโครงการกอสรางทาอากาศยานแหงใหม โดยมีการ
พิจารณาที่ดินถึง 15 แหงรอบกรุงเทพฯ  ซ่ึงในการคัดเลือกพื้นที่คร้ังแรกปรากฏวามีบริเวณที่
เหมาะสม 7 แหงดวยกันคือ 1. บริเวณอําเภอลาดหลุมแกว จังหวัดปทุมธานี 2. พื้นที่ดานทิศใต
บริเวณไทรนอย 3. บริเวณดอนเมือง 4. บริเวณดานทิศเหนือของหนองจอก 5. หนองงูเหา 6. ดานทิศ
เหนือของบางบอ จังหวัดสมุทรปราการ 7. ทิศตะวันออกเฉียงใตของบางพลี กอนจะไดขอสรุปในป 
2521 วา “หนองงูเหา” เหมาะสมที่สุดโดยเหตุผลสําคัญประการหนึ่งก็คือ รัฐบาลไดดําเนินการ
เวนคืนที่ดินและจัดซื้อที่ดินเพิ่มเติมมานาน ทําใหไดที่ดินผืนใหญ ยังผลใหในอนาคตเมื่อการ
กอสรางทาอากาศยานแลวเสร็จ จะมีพื้นที่มากพอรองรับกิจกรรมของทาอากาศยานที่จะเพิ่มมากขึ้น
เรื่อย ๆ ดวย และแมการกอสรางทาอากาศยานที่หนองงูเหาจะทําใหตองลงทุนมหาศาลในการ
ปรับปรุงคุณภาพดิน แตเมื่อคํานวณแลวก็ยังคุมกวาการเริ่มตนหาที่ดินใหม ซ่ึงตองมีการเจรจาจัดซื้อ 
ออกกฎหมายเวนคืน และจายคาชดเชยเปนจํานวนหลายหมื่นลานบาท ทั้งยังใชเวลามากอีกดวย 
  อยางไรก็ตาม แมผลการศึกษาดังกลาวจะถูกบรรจุเขาสูวาระการประชุม ครม. ของ
รัฐบาลพลเอก เกรียงศักดิ์ ชมะนันทน แต ครม. ก็มีมติใหกระทรวงคมนาคมกลับไปปรับปรุงดอน
เมืองใหใชงานไดถึงป พ.ศ. 2531 แทนการดําเนินการกอสรางทาอากาศยานแหงใหม และถึงป พ.ศ.
2526  ครม. ในสมัยรัฐบาลพลเอก เปรม ติณสูลานนท ก็มีมติยับยั้งโครงการกอสรางทาอากาศยาน
สากลกรุงเทพแหงที่ 2 โดยเห็นควรใหปรับปรุงสนามบินดอนเมืองใหรองรับการจราจรทางอากาศ
ไดถึงป พ.ศ. 2543 เปนอยางนอย 
  แตแลวโครงการกอสรางทาอากาศยานแหงใหมที่ดูเหมือนจะปดฉากลงนับจากป 
พ.ศ. 2526 ก็กลับฟนคืนชีพอีกครั้งในป พ.ศ. 2534 เมื่อ ครม. ของรัฐบาลนายอานันท ปนยารชุน มี
มติอนุมัติโครงการหลังจากที่บริษัทวิศวกรที่ปรึกษา Louis Berger International, Inc. ซึ่งการทา
อากาศยานแหงประเทศไทย (ทอท.) จางใหเขามาศึกษา “แผนแมบทระบบทาอากาศยานในประเทศ
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ไทย” (Airport System Master Plan Study in Thailand – ASMPS) เสนอรายงานวา “ทาอากาศยาน
ดอนเมืองจะรองรับปริมาณการจราจรทางอากาศไดแคป พ.ศ. 2543 และทาอากาศยานแหงใหมตอง
ใชเวลาพัฒนารวม 10 ป ควรเริ่มโครงการดวน เพื่อเปดใชใหทันในป พ.ศ. 2543 และถาไมสรางจะ
กระทบกับโครงสรางเศรษฐกิจของประเทศ (ในอนาคต)”  จึงไดขอยุติวาจะใช “หนองงูเหา” สราง
ทาอากาศยานแหงใหมตั้งแตบัดนั้น โดยถือเปนโครงการเรงดวนของรัฐบาล 
   ป พ.ศ. 2540 – 2542 ถือเปนชวงของการปรับสภาพพื้นที่ใหเหมาะแกการกอสราง
อาคารขนาดใหญ  รวมถึงรันเวยที่มีความมั่นคงแข็งแรง  และรัฐบาลของนายชวน  หลีกภัย 
ก็มีขอยุติวาจะใชแบบของ Murphy Jahn Inc. MJTA และ เฮลมุท ยาหน ตอมาใน ป พ.ศ. 2543 
พระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัวภูมิพลอดุลยเดชทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ พระราชทานชื่อสนามบิน
แหงใหมนี้วา “ทาอากาศยานสุวรรณภูมิ”  ดวยความหมายวา “แผนดินทอง”  และกลายเปนชื่อใหม
แทน “หนองงูเหา”  (ช่ือสากลของสนามบินสุวรรณภูมิสะกดตามการทับศัพทภาษาสันสกฤต วา 
"Suvarnabhumi" แทนที่การเขียนทับศัพทตามระบบราชบัณฑิตยสถาน วา "Suwannaphum") ตอมา
ทรงเปนองคประธานในการวางศิลาฤกษสนามบินในวันที่ 19 มกราคม 2545 ซ่ึงเปนดั่งหมุดหมาย
สําคัญใหการกอสรางดําเนินไปอยางจริงจังมากขึ้น ระหวางป พ.ศ. 2544 – 2549 ในสมัยรัฐบาลของ 
พันตํารวจโท ทักษิณ ชินวัตร ก็ไดกําหนดใหการพัฒนาทาอากาศยานสุวรรณภูมิเปนวาระแหงชาติ ที่
ทุกหนวยงานจะตองรวมมือกันเพื่อใหทาอากาศยานสุวรรณภูมิเปนทาอากาศยานที่มีความทันสมัย มี
ระบบรักษาความปลอดภัยสูงสุด และปลอดยาเสพติด และเปนการเตรียมการเพื่อใหไทยเปน
ศูนยกลางทางดานการบินของภูมิภาค จนกระทั่งเมื่อเวลา 3.00 น. ของวันที่ 28 กันยายน 2549 ที่ผาน
มา ทาอากาศยานนานาชาติกรุงเทพ (สนามบินดอนเมือง) ก็ปดตัวลง และทาอากาศยานสุวรรณภูมิ ก็
เปดใหบริการการบินเชิงพาณิชยแทน 
   นับตั้งแตเปดใชทาอากาศยานสุวรรณภูมิเปนสนามบินแหงชาติของประเทศไทย 
(Single Airport) จนถึงเดือนมกราคม 2550 เปนระยะเวลาประมาณ 4 เดือน นั้น ปรากฎขาวในแงลบ
ที่เกิดขึ้นกับทาอากาศยานสุวรรณภูมิมากมาย เชน ปญหาสายพานลําเลียงกระเปา ปญหาหองน้ํา 
ปญหาความปลอดภัยในสนามบิน ปญหามลพิษทางเสียงที่เกิดจากการใชสนามบิน ปญหาความรอน
ในสนามบิน ปญหาแท็กซี่เวยและรันเวยแตกราว เปนตน จนทําใหทาอากาศยานแหงประเทศไทยมี
มติใหยายเที่ยวบินในประเทศมาทําการบินที่ทาอากาศยานดอนเมือง (Point to Point) และในวันที่ 6 
กุมภาพันธ 2550 ที่ประชุมคณะรัฐมนตรี (รัฐบาลของพล.อ.สุรยุทธ จุลานนท) ไดมีมติเห็นชอบให
ฟนฟูท าอากาศยานกรุ ง เทพกลับมาดํ า เนินการ เปดใหบ ริการ เปนสนามบินนานาชาติ  
ในกรุงเทพมหานครตลอดไปควบคูกับทาอากาศยานสุวรรณภูมิ (Twin Airport) โดย พล.อ. สุรยุทธ 
จุลานนท นายกรัฐมนตรี ไดเสนอในที่ประชุมวา กรุงเทพมหานคร ควรมีสนามบินนานาชาติสอง
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แหง เพื่อใหเพียงพอกับความตองการ โดยขอใหชะลอการขยายอาคารทางดานทิศใต และรันเวยใหม
ที่สนามบินสุวรรณภูมิ เนื่องจากเห็นวา การนําส่ิงที่มีอยูมาใชประโยชนจะสามารถคลี่คลายปญหาใน
กรณีที่ตองซอมแซมสุวรรณภูมิไดดีกวา ขณะเดียวกันจะสามารถชวยประหยัดงบประมาณแผนดิน
ไดเปนจํานวนมาก สําหรับสาเหตุที่ตองยายสนามบินบางสวนมาทาอากาศยานดอนเมือง นั้น 
พล.ร.อ. ธีระ หาวเจริญ รัฐมนตรีวาการกระทรวงคมนาคม กลาววา  สนามบินสุวรรณภูมิมีความ
แออัด เพราะหลังจากเปดใชสนามบินเพียง 4 เดือน ก็รองรับผูโดยสารไปแลวกวา 40 ลานคน48 
  
 2.9 ผลงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 
    ปยนุช  หมัดนุรักษ ไดทําการศึกษาเรื่อง การรื้อยายชุมชนเพื่อการกอสรางทาอากาศ
ยานสากลกรุงเทพแหงที่ 2 (หนองงูเหา) พบวา กอนการรื้อยายประชาชนมีอาชีพเกษตรกรรม 
มีความสัมพันธและชวยเหลือเกื้อกูลกันในชุมชุนเปนอยางดี สภาพที่อยูอาศัยเดิมโดยมากเปน 
บานไมช้ันเดียว หลังการรื้อยายผูรับขอตกลงทั้ง 2 กลุมสวนใหญมีความพึงพอใจสภาพทางกายภาพ
ของที่อยูอาศัยใหมซ่ึงกอสรางดวยวัสดุที่คงทนถาวรและมีพื้นที่ใชสอยที่มากขึ้นกวาเดิม แตปรากฏวามี
สภาพทางสังคมที่เปลี่ยนไปเปนตางคนตางอยูไมมีความชวยเหลือเกื้อกูลกัน นอกจากนั้นประชาชน
สวนใหญยังมีสภาพเศรษฐกิจที่ดอยลงกวาเดิมเนื่องจากไมสามารถหาอาชีพหลักทดแทนอาชีพ
เกษตรกรรมได สวนอาชีพใหมเปนอาชีพรับจางรายวันไมมีความมั่นคงรายไดไมสม่ําเสมอ และอยู
ห างไกลจากที่อยู อาศัยจึงมีค าใชจ ายในการเดินทางมากตลอดจนเกิดภาวะเปนหนี้ สิน  
ผูอยูอาศัยที่เลือกรับขอตกลงที่ 1 ตองเขาอยูอาศัยในชุมชนที่มีสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ
โดยเฉพาะรถประจําทางเขาถึงชุมชนที่ยังไมพรอมทําใหลําบากในการเดินทาง เนื่องจากการดําเนิน
โครงการไมเปนไปตามแผนงานที่การเคหะแหงชาติวางไวเพื่อรองรับประชาชน 2,387 หลังคาเรือน
แตมีผูอยูเพียง 29 หลังคาเรือน ทําใหไมคุมคาการลงทุนสาธารณูปโภคสาธารณูปการ ผูเลือก
ขอตกลงที่ 2 ประสบปญหาความไมมั่นคงในกรรมสิทธิ์ที่อยูอาศัยและรายไดไมเพียงพอกับคาใชจาย 
แสดงใหเห็นวากระบวนการรื้อยายครั้งนี้ยังไมสามารถทําใหประชาชนที่ถูกรื้อยายมีที่อยูอาศัยที่
เหมาะสมได และมีแนวโนมจะเกิดปญหาไมสามารถจายคาที่อยูอาศัยไดในอนาคตเพราะภาระ
หนี้สินที่เกิดขึ้น การที่ประชาชนเปลี่ยนขอตกลงจากครั้งแรกและเลือกรับขอตกลงที่ 2 เนื่องจาก
ประชาชนขาดความเขาใจถึงผลกระทบที่เกิดจากการตัดสินใจในระยะยาว คือ กลุมที่ 1 ตองเขาอยู
อาศัยในชุมชนที่ไมสมบูรณ สวนกลุมที่ 2 ตองอยูอาศัยโดยขาดความมั่นคงในการถือครอง  ดังนั้น 
ขอเสนอแนะในการรื้อยายครั้งตอไปคือ ประชาชนจําเปนตองรูและเขาใจในกระบวนการรื้อยายถึง

 
  48 หนังสือพิมพมติชน วันที่ 7 กุมภาพันธ 2550 หนา 5. 
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ผลที่ตนจะไดรับจากการตัดสินใจเลือกรับขอตกลงอยางครบถวนถูกตอง  ดังนั้น กระบวนการ
เตรียมการกอนการรื้อยายจึงมีความสําคัญมากทั้งในดานการสรางความเขาใจ, ความรวมมือของ
ประชาชนและหนวยงานที่ เกี่ยวของ ตลอดจนการเตรียมการดานอาชีพ และการออมทรัพย 
นอกจากนี้หากตองมีการจายคาชดเชยควรมีการปรับปรุงวิธีการในการจายเพื่อใหสามารถตรวจสอบ
ไดวาเงินที่ประชาชนไดรับถูกนําไปใชเฉพาะเรื่องการพัฒนาที่อยูอาศัยอยางเหมาะสมเทานั้น 
 
  กรวิภา  วิลาชัย ไดทําการศึกษา เร่ือง การมีสวนรวมของประชาชนในการวางผัง
เมือง : กรณีศึกษาการรับฟงความคิดเห็นของประชาชนในกระบวนการจัดทําผังเมืองรวม พบวา ฝาย
ภาคประชาชนนั้นเขาไปมีสวนรวมในการวางผังเมืองคอนขางนอย ประชาชนยังขาดความรูความ
เขาใจเกี่ยวกับการผังเมือง ประชาชนยังคํานึงถึงประโยชนสวนตัวเปนใหญ สําหรับดานฝายภาครัฐ 
ปรากฏวาในการประชุมรับฟงความคิดเห็นของประชาชน เจาหนาที่ช้ีแจงโดยใชศัพททางวิชาการ
หรือใชถอยคําที่ยากตอการเขาใจของประชาชนการประชาสัมพันธเชิญชวนใหประชาชนเขามามี
สวนรวมในการประชุมยังไมทั่วถึง การจัดการประชุมเปนแตเพียงการดําเนินการใหครบถวนตามที่
กฎหมายกําหนด มิไดใชชองทางการมีสวนรวมของประชาชนนี้เพื่อระดมความคิดเห็นของ
ประชาชนที่จะเปนประโยชนตอการวางและจัดทําผังเมือง หรือใชเปนชองทางในการสื่อสาร
ระหวางฝายผูวางผังกับประชาชนอยางเต็มประสิทธิภาพ ขอเสนอแนะตอการพัฒนาการมีสวนรวม
ของประชาชนในการวางผังเมือง 1) ขอเสนอแนะดานกฎหมาย ควรกําหนดใหชัดเจนวาจะตองจัด
ใหมีการประชุมรับฟงความคิดเห็นของประชาชนในขั้นตอนกระบวนการวางผัง และกําหนดใหตอง
มีการประชาสัมพันธใหประชาชนทราบวาไดมีการนําความคิดเห็นของประชาชนไปใชในการวางผงั
เมืองหรือไมอยางไร 2) ขอเสนอแนะตอภาครัฐ ควรมีนโยบายที่ชัดเจนในการสนับสนุนการมีสวน
รวมของประชาชน เจาหนาที่ควรใหความสําคัญตอการนําการมีสวนรวมของประชาชนมาใชในการ
วางและจัดทําผังเมือง มีการประสานงานกันทั้งหนวยงานในสวนกลาง สวนภูมิภาค และสวน
ทองถ่ินเพื่อสรางเสริมใหเกิดการมีสวนรวมของประชาชนที่มีประสิทธิภาพตอการผังเมืองและ
กิจการสาธารณะอื่นตอไป 
 
  ปริญญา  มรรคสิริสุข ไดทําการศึกษาเรื่อง กระบวนการการประสานประโยชนทาง
ที่ดิน : กรณีศึกษาชุมชนเซงกี่ พบวา ปจจัยสําคัญที่ทําใหการดําเนินการไดรับความสําเร็จ ไดแก 1) 
ความเสียสละของเจาของที่ดินโดยยอมขายที่ดินบางสวนใหชาวชุมชนในราคาที่ต่ํากวาทองตลาด 2) 
ความรวมมือกันของทุกฝายโดยมีชาวชุมชน และตัวแทนของชุมชน คือ สหกรณเคหสถานชุมชนเซง
กี่ เปนผูตัดสินใจ รวมทั้งดําเนินการแกปญหาที่เกิดขึ้นในแตละขั้นตอน และ 3) การไดรับความ
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สนับสนุน และชวยเหลือจากหนวยงานตาง ๆ ที่เกี่ยวของ สวนปจจัยที่ เปนอุปสรรคตอการ
ดําเนินงาน ไดแก 1) กระบวนการการประสานประโยชนทางที่ดินในลักษณะที่ใหชาวชุมชนมีสวน
รวมเปนแกนหลักในการตัดสินใจ และดําเนินงานในทุกขั้นตอน โดยหนวยงานของรัฐมีบทบาทเปน
ผูสนับสนุน ตลอดจนลักษณะของการทํางานรวมกันระหวางชาวชุมชน เจาของที่ดิน และหนวยงาน
ตาง ๆ ในลักษณะนี้ยังไมเคยเกิดขึ้นมากอนทําใหไมสามารถคาดเดาสถานการณ ปญหาและอุปสรรค
ที่จะเกิดขึ้นในกระบวนการได 2) ความขัดแยงที่เกิดขึ้นในขั้นตอนที่เกี่ยวกับผลประโยชน เชน การ
พิจารณาสิทธิการเลือกแปลงที่ดิน และการกําหนดราคาที่ดินในแตละแปลง เปนผลใหระยะเวลาใน
การดําเนินโครงการนานกวาการดําเนินโครงการในลักษณะอื่น ผลสําเร็จที่สําคัญของกระบวนการนี้ 
คือ สามารถทําใหชาวชุมชนเรียนรู และบริหารจัดการเรื่องตาง ๆ ภายในชุมชนไดดวยตนเอง จึงเปน
การพิสูจนวา กระบวนการการแกไขปญหาที่อยูอาศัยนี้รายไดนอยในลักษณะนี้นาจะเปนแนว
ทางการพัฒนาที่ยั่งยืน สามารถนําไปเปนกรณีศึกษาและแนวทางในการพิจารณาเพื่อหาวิธีการแกไข
ปญหาที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยในเมืองไดในอนาคตไป   
 

 
 
 
 
 
 
 



บทท่ี 3 
มาตรการทางกฎหมายเพื่อการพัฒนาเมืองในปจจุบัน 

และความพยายามในการรางกฎหมายที่เก่ียวของกับการพฒันาเมืองใหม     
 

  จากที่ไดศึกษาแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของกับการพัฒนาเมือง ในบทที่ 2 แลวจะเห็น
ไดวา ในการพัฒนาเมืองใหมนั้นมีความจําเปนอยางยิ่งที่จะตองใชกฎหมายเปนเครื่องมือในการ
บริหารโดยกฎหมายก็เขามามีบทบาทในขั้นตอนตาง ๆ ของกระบวนการพัฒนา เชน ในขั้นตอนการ
กําหนดนโยบาย ในขั้นตอนบัญญัติเนื้อหาสาระ เพื่อใหเปนไปตามแนวนโยบาย ในขั้นตอนการ
กําหนดกลไกของรัฐที่จะตองปฏิบัติ ในขั้นตอนที่จะกําหนดกลไกของรัฐเพื่อทําใหมีการประสาน
สัมพันธและควบคุมซึ่งกันและกัน หรือข้ันตอนที่เกี่ยวกับเจาพนักงาน  ผูมีอํานาจที่จะปฏิบัติหรือ
บุคคลที่เกี่ยวของอื่น ๆ  กําหนดความรับผิดชอบของหนวยงานที่เกี่ยวของ ขั้นตอนการกําหนดภาระ
รับผิดชอบเพื่อควบคุมหรือสนับสนุนเจาพนักงานผูมีอํานาจใหมีความรับผิดชอบ เปนตน ดังนั้น  
ในบทที่ 3 นี้ จะแบงการศึกษาออกเปน 3 สวน สวนแรก จะเปนการศึกษาถึงมาตรการทางกฎหมาย
เพื่อการพัฒนาเมืองในปจจุบัน (มกราคม พ.ศ. 2550) โดยผูวิจัยไดศึกษาการจัดกลุมกฎหมายการ

พัฒนาเมืองของ กรมโยธาธิการและผังเมืองแลว∗ จึงไดทําการแบงกลุมกฎหมายที่เกี่ยวของกับการ
พัฒนาเมืองโดยตรงออกเปน 3 กลุม คือ 1. กลุมกฎหมายเกี่ยวกับสิทธิในที่ดิน 2. กลุมกฎหมาย
เกี่ยวกับการจัดที่ดินและการพัฒนาที่ดิน 3. กลุมกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมการใชที่ดินและเขาทํา
ประโยชนในที่ดิน โดยจะศึกษาถึงหลักการสําคัญ ปญหาและอุปสรรค รวมทั้งผลของมาตรการทาง
กฎหมายเพื่อการพัฒนาเมืองที่จะนํามาใชในการวิเคราะหในบทที่ 4  ตอไป  สวนที่สอง จะเปน
การศึกษาถึงเนื้อหาของรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่ เฉพาะ  พ .ศ .  . . .  เชน 
วัตถุประสงค โครงสรางคณะกรรมการ ขั้นตอนในการวางผัง การออกแบบเมือง และวิธีดําเนินการ
เพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมืองใหม องคกรที่ทําหนาที่พัฒนาเมือง การกํากับดูแล เปน
ตน สวนที่สาม จะเปนการศึกษาเปรียบเทียบพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 ในฐานะที่เปน
กฎหมายปจจุบันที่ใชในการพัฒนาพื้นที่เฉพาะ (ผังเฉพาะ)  กับรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมือง

                                                           

  
∗

 ในสรุปกฎหมายการพัฒนาเมือง การควบคุมการใชประโยชนที่ดินและอาคาร ของภานุพันธ ชัยรัต 
กองผังเมืองรวม สํานักผังเมือง กระทรวงมหาดไทย (ปจจุบัน คือ กรมโยธาธิการและผังเมือง) ไดจัดกลุมกฎหมาย
การพัฒนาเมืองออกเปน 6 กลุม คือ 1. กฎหมายเกี่ยวกับการบริหารราชการแผนดินและกําหนดนโยบายพัฒนา
เศรษฐกิจและสังคม 2. กฎหมายเกี่ยวกับการจัดระบบกรรมสิทธิ์ที่ดินของรัฐ 3. กฎหมายเกี่ยวกับงานวางแผนการ
ใชที่ดินของรัฐ 4. กฎหมายเกี่ยวการควบคุมการใชที่ดินและอาคาร 5. กฎหมายเกี่ยวกับงานจัดระบบสาธารณูปโภค 
6. กฎหมายสนับสนุนการดําเนินงานควบคุมการใชประโยชนที่ดินและอาคาร 



     91
   
 

                                                          

และพ้ืนที่เฉพาะ พ.ศ. ...  ในฐานะที่เปนกฎหมายกลางที่ใชเพื่อการพัฒนาเมืองใหม โดยจะทําการ
เปรียบเทียบความแตกตางของกฎหมายทั้งสองฉบับ เชน สถานะของเจาหนาที่และหนวยงาน อํานาจ
หนาที่ ทุนที่ใชในการพัฒนาเมือง  อํานาจพิเศษที่ใชในการพัฒนาเมือง  การคุมครองสิทธิของ
ประชาชน เปนตน  ตอไปตามลําดับดังนี้ 
 
3.1  มาตรการทางกฎหมายเพื่อการพัฒนาเมืองในปจจุบัน (มกราคม พ.ศ.2550) 

 3.1.1  กลุมกฎหมายเกี่ยวกับสิทธิในที่ดิน 
  กลุมกฎหมายเกี่ยวกับสิทธิในที่ดิน เชน ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
พ.ศ. 2468 ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 พระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2518 พระราชบัญญัติ
คณะสงฆ พ.ศ. 2505  พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 ฯลฯ  
 3.1.1.1 หลักการที่สําคัญเก่ียวกับสิทธิในที่ดิน 
 ในอดีตที่ผานมาหลักการที่สําคัญเกี่ยวกับสิทธิในที่ดินไดมีการเปลี่ยนแปลง

ไปอยางมาก นับตั้งแตสมัยสุโขทัย∗ที่ใหประชาชนที่ไดเขาทํากินและทําประโยชนในที่ดินแลวให

สิทธิในที่ดินตกเปนของผูนั้น1 สมัยกรุงศรีอยุธยา∗ ∗ พระมหากษัตริย∗∗∗ก็ทรงมีบทบาทในการ

 

  
∗

 ในศิลาจารึกของพอขุนรามคําแหง มีขอความตอนหนึ่งที่ระบุวา “…ไพรในเมืองสุโขทัยนี้จึงชม สราง
ปาหมากปาพลู ทั่วเมืองนี้ทุกแหง ปาพราวก็หลายในเมืองนี้ ปาลางก็หลายในเมืองนี้ หมากมวงก็หลายในเมืองนี้ 
หมากขามก็หลายในเมืองนี้ ใครสรางไดไวแกมัน…” อรรถพร  ทองประไพ, ที่ดินอันเปนสาธารณสมบัติของ
แผนดินกับความมั่นคงของชาติ, วิทยาลัยปองกันราชอาณาจักร, 2538, หนา 1. 

1 ไชยยศ  เหมะรัชตะ, มาตรการทางกฎหมายในการกระจายสิทธิการถือครองที่ดินเกษตรกรรม 
(กรุงเทพมหานคร : จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2530), หนา 109. 

 
∗ ∗

 ในกฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จ (พ.ศ.1903) บทที่ 52 บัญญัติวา “...ที่แวนแควนกรุงเทพพระมหานคร
ศรีอยุธยามหาดิลกภพนพรัตนราชธานีบุรีรัมย เปนที่แหงพระเจาอยูหัวหากใหราษฏรทั้งหลายผูเปนขาแผนดินอยู
จะไดเปนที่ราษฎรหามิได แลมีพิภาษแกกัน ดั่งนี้ เพราะมันอยูแลว มันละที่บานที่สวนมันเสีย แลมีผูหนึ่งเขามาอยู
แลลอมทําเอง แลปลูกสางอยู ใหเปนสิทธิแกมัน...”  เทียมทัน  อุณหะสุวรรณ, “การควบคุมการใชประโยชนที่ดินที่
เกษตรกรไดรับกรรมสิทธิ์จากการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม”, (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2538), หนา 48 – 51. 

 
∗∗∗

 ในอดีตบรรดาที่ดินทั้งหมดเปนพระมหากษัตริย(พระเจาแผนดิน) มิใชเปนที่ของราษฎรแตทรงพระ
กรุณาใหราษฎรเขาอยูอาศัยได หากผูที่อาศัยเดิมออกไปจากที่ดินแลวมีคนใหมเขามาทําประโยชนแทน ใหสิทธิ
ครอบครองที่ดินตกแกผูเขาทําประโยชนใหม  เทียมทัน  อุณหะสุวรรณ, อางแลว.  
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สงเสริมใหประชาชนเขาถือครองท่ีดินและใชประโยชนในที่ดินเชนเดียวกับสมัยสุโขทัยแต
พระมหากษัตริยอาจทรงเรียกที่ดินคืนจากประชาชนได เนื่องจากในสมัยนั้นยังไมมีการแยกอํานาจ
รัฐและอํานาจในตัวบุคคลออกจากกัน คือ ยังไมแยกกรรมสิทธิ์ กับอํานาจปกครองออกจากกัน2 ใน
สมัยรัตนโกสินทรตอนตน พระมหากษัตริยทรงกําหนดนโยบายการจัดที่ดินแบบเดียวกับสมัยกรุงศรี

อยุธยา∗ จนกระทั่งในสมัยพระบาทสมเด็จพระจอมเกลาเจาอยูหัว (รัชกาลที่ 4) เมื่อสภาพเศรษฐกจิได

เปลี่ยนแปลงไป  ทําใหเกิดแนวคิดที่ยอมรับ “หลักกรรมสิทธิ์” ∗∗ จากเดิมที่ราษฎรมีแตเพียงสิทธิ
ครอบครองและทําประโยชนในที่ดินเทานั้น โดยรัชกาลที่ 4 ทรงโปรดเกลาโปรดกระหมอมให
ขาหลวงออกไปทําการรังวัดที่นาโคคู คือ นาหวาน แลวออกตราแดง(บางคนเรียกวา โฉนดตราแดง) 

 

  2 ร.แลงกาต, ประวัติศาสตรกฎหมายไทย เลม 2 (กรุงเทพ : สํานักพิมพไทยวัฒนาพานิช,2526) หนา 309. 

  
∗

 ลักษณะการจัดที่ดินยังยึดหลักการตามกฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จ คือ ยังยึดถือกฎหมายตราสามดวง 
โดยจะใหราษฎรที่ตองการจะจับจองที่ดินเปนที่นาหรือสวนตองไปปกไมหมายกรุยใหเปนสําคัญกอน แลวจึงแจง
ใหนายระวางเสนากํานันไปรังวัด โดยนายเสนาจะออกหนังสือสําคัญใหที่เรียกวา ใบจอง หรือตราจอง สรายุทธิ์  
จันทวรรณกูร, “ปญหากฎหมายในการกําจัดสิทธิในที่ดินของเอกชน” (วิทยานิพนธมหาบัณฑิต ภาควิชา 
นิติศาสตร บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2542), หนา 36 – 37. 

 ∗∗ ในสังคมของชุมชนบรรพกาลนั้น กรรมสิทธิ์ในที่ดินมีที่มาจากสังคมเกษตรกรรม เมื่อมนุษยรูจักต้ัง
หลักแหลงอยูเปนที่แลวอยางแนนอน ความเห็นนี้เปนที่ยอมรับในชวงระยะเวลาตอมาจนถึงปจจุบัน แมจะมี
ความเห็นที่ขัดแยงอยูก็ตาม แตสวนใหญก็เห็นพองตองกันวา “กรรมสิทธิ์ในที่ดินนาจะเริ่มจาก กรรมสิทธิ์รวมของ
เผาพันธุหรือชนเผากอน และผานไปสูครอบครัวและในที่สุดไปสูปจเจกชนในยุคตอมา” เชน ในไอรแลนด  
มีหลักฐานจากเอกสารประวัติศาสตร ในคริสตศตวรรษที่ 11 – 12  “THE LEBER HYNNNORUM” ระบุวา ที่ดิน
เปนกรรมสิทธิ์รวมของชนเผาซึ่งมิเคยถูกแบงแยกเลย จนกระทั่งถึงคริสตศตวรรษที่ 7 เพิ่งจะมีการแบงที่ดิน
เหลานั้นใหกับครอบครัว และในพวกอาหรับในแอลจีเรียก็เชนกันมี “ARCHLAND” ที่ดินเปนกรรมสิทธิ์รวมของ
ชนเผาและ “MILK LAND” ซึ่งเปนกรรมสิทธิ์ของหัวหนาเผา โดยพัฒนาการของกรรมสิทธิ์ในที่ดินระยะแรก เปน
กรรมสิทธิ์รวมของสังคมหรือหมูบาน ตอมาความเสื่อมสลายของระบบกรรมสิทธิ์รวมเหนือที่ดินของสังคม
หมูบาน หรือชนเผาผานไปยังครอบครัว และกลายเปนกรรมสิทธิ์ของปจเจกชนไปในที่สุด เมื่อมีความเจริญ 
ทางเศรษฐกิจและการคา และเกิดสังคมเมืองขึ้นมาแทน และในปจจุบันบรรดาชาติตาง ๆ ที่นิยมลัทธินายทุน 
(Capitalism) ซึ่งไดบรรลุถึงความเจริญอยางสูงสุดในการมีเสรีภาพสําหรับการเปนเจาของและถือครองทรัพยสิน
ซึ่งต้ังอยูบนรากฐานอันเดียวกับลัทธิปจเจกชนนิยม (INDIVIDALISM) และเสรีนิยม (LAISSEZ – FAIRE)
ตัวอยางเชน เจาของที่ดินยอมมีกรรมสิทธิ์อันปลอดจากความจําเปนที่จะตองชําระคาเชาใหแกผูหนึ่ง ผูใด และ
เจาของที่ดินอาจจะขาย ใหเชา จํานอง หรือกอใหเกิดภาระติดพันแกที่ดินของตนไดตามอําเภอใจ เชนเดียวกับ
เจาของทรัพยสินโดยทั่ว ๆ ไปนั่นเอง, เทียมทัน  อุณหะสุวรรณ, อางแลว. 
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ใหแกเจาของนาเพื่อประโยชนในการเก็บคานาและยังสามารถใชเปนหลักฐานวาเปนเจาของนา 
มีการสืบมรดกตกทอดไปจนถึงลูกหลานได  ตอมาในสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว
(รัชกาลที่ 5) ทรงมีพระบรมราชโองการโปรดเกลาโปรดกระหมอมใหตั้งกรมทะเบียนที่ดินขึ้นใน
กระทรวงเกษตรธิการ เมื่อป  พ .ศ.  2444 และตราพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน  ร .ศ.  127  
(พ.ศ. 2451) และไดออกประกาศกําหนดใหราษฎรขายที่ใหแกคนนอกประเทศได แสดงใหเห็นถึง
การยอมรับวา ราษฎรมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน3 ตอมาในสมัยรัชกาลที่ 7 มีการออกพระราชบัญญัติ 
ออกโฉนดที่ดิน (ฉบับที่ 6) พ.ศ. 2479 มีเนื้อหาเกี่ยวกับการควบคุมวิธีการจับจองที่ดินวางเปลา 
เพื่อใหคนไทยไดมีสวนเปนเจาของที่ดินขนาดยอยตามความเหมาะสมแกครอบครัว โดยตอง 
ขออนุญาตจากเจาพนักงานเจาหนาที่และตองทําประโยชนใหเต็มที่ นอกจากนี้ยังไดมีการประกาศใช
กฎหมายสหกรณในป พ.ศ. 2471 เพื่อจัดใหมีการจัดตั้งสหกรณอยางกวางขวาง และมีการประกาศใช
ประมวลกฎหมายที่ดินเมื่อวันที่ 1 ธันวาคม 2497 และไดใชกฎหมายฉบับดังกลาวเรื่อยมาจนถึง
ปจจุบัน4 จากพัฒนาการทางกฎหมายในการกระจายสิทธิการถือครองที่ดินดังกลาวมาขางตน พอ
สรุปไดวา การถือครองที่ดินในประเทศไทยนั้น แตเดิมขณะที่ที่ดินยังมีความอุดมสมบูรณ ประชากร
ยังมีไมมากก็ไมมีความเครงครัดในการครอบครองที่ดินมากนัก ผูที่ตองการทําประโยชนสามารถ
บุกเบิกเขาทําประโยชนในที่ดินไดตามความสามารถและตองเสียภาษีใหกับรัฐ เมื่อบานเมืองเจริญขึ้น  
มีการคาขายกับตางประเทศ การผลิตเปลี่ยนจากการผลิตเพื่อบริโภคมาเปนการผลิตเพื่อขายและมี
กิจกรรมอื่นที่ตองใชที่ดินนอกจากเปนที่อยูอาศัยและการเกษตร ที่ดินอันเปนปจจัยการผลิตที่สําคัญ
ก็เปนที่ตองการมากขึ้นตามลําดับ รัฐจึงใหสิทธิในที่ดินกับประชาชนและออกเอกสารแสดง
กรรมสิทธิ์เพื่อมิใหตองขัดแยงระหวางกันหรือขัดแยงกับรัฐในการถือครองที่ดินซึ่งพัฒนามาเปน
ลําดับ5

 
 
 

 

3 ชัย  เรืองศิลป, ประวัติศาสตรไทย สมัย พ.ศ. 2352 – 2453 ดานเศรษฐกิจ, (กรุงเทพ : สํานักพิมพไทย
วัฒนาพานิช, 2541), หนา 219. 

4 เทียมทัน  อุณหะสุวรรณ, อางแลว , หนา 49. 
5 อิทธิพล  ศรีเสาวลักษณ, “กฎหมายเกี่ยวกับการบริหารจัดการที่ดินในประเทศไทย”,วารสารกฎหมาย 

ฉบับครบรอบ 20 ป คณะนิติศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2543  หนา 153. 
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 3.1.1.2 ผลของมาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับสิทธิในที่ดิน 
    เมื่อรัฐไดมอบกรรมสิทธิ์ในที่ดิน∗ใหแกเอกชนไปแลว การจะนํา
ที่ดินกลับคืนมาเปนของรัฐจะตองดําเนินการโดยอาศัยอํานาจของกฎหมาย โดยแบงเปน 2 กรณี คือ 
กรณีแรก บังคับเอาที่ดินกลับคืนมาโดยการออกกฎหมายตามมาตรา 36 และกรณีเอกชนสละสิทธิใน
ที่ดินโดยการเวนคืนใหแกรัฐตามมาตรา 57 แหงพระราชบัญญัติการออกโฉนดที่ดินใหแกรัฐ และไดใช
ตอเนื่องมาจนถึงปจจุบันตามที่บัญญัติไวในมาตรา 5 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน สวนการที่รัฐบังคับ
เอาที่ดินของเอกชนกลับคืนมาเปนของรัฐเพื่อใชในการสาธารณะประโยชนในระยะแรกยังไมมีคํา
เรียกโดยเฉพาะ เพราะวารัฐจะใชวิธีบังคับซื้อที่ดินโดยอาศัยอํานาจของกฎหมายและจายคาทําขวัญ
ใหแกเจาของที่ดินดวย เชน มาตรา 18 และมาตรา 156 แหงพระราชบัญญัติจัดวางทางรถไฟและทาง
หลวง พระพุทธศักราช 2464 และพระราชกฤษฎีกาวาดวยการจัดซื้อที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยาง
อ่ืนเพื่อสรางปฐมบรมราชานุสรณและสรางคมนาคมเชื่อมจังหวัดพระนครกับธนบุรี เปนตน คําวา 
“เวนคืน” ไดนํามาใชในกรณีรัฐบังคับเอาที่ดินของเอกชน ในพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 โดยมีหลักการเชนเดียวกับกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยที่
ใชบังคับกอนหนานี้ กลาวคือ เมื่อรัฐมีความจําเปนที่จะตองไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยของเอกชนเพื่อ
ใชในกิจการอันจําเปนที่จะตองไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยของเอกชนเพื่อใชในกิจการอันจําเปนเพื่อ
การสาธารณูปโภค หรือการอันจําเปนในการปองกันประเทศ การไดมาซึ่งทรัพยากรธรรมชาติ เพื่อ
การผังเมือง เพื่อการพัฒนาการเกษตรหรือการอุตสาหกรรม เพื่อการปฏิรูปที่ดิน หรือเพื่อประโยชน
สาธารณะอยางอื่นรัฐไมอาจตกลงกับผูเปนเจาของหรือผูครอบครองในเรื่องการโอนไวเปนอยางอื่น 
รัฐจะนําอสังหาริมทรัพยของเอกชนมาใชในกิจการดังกลาวขางตนไดก็แตโดยการเวนคืน

 

  ∗ ที่ดิน คําวาที่ดินนั้นมิไดหมายความถึงเนื้อดินอันเปนกรวด ทราย โคลน อยางใดนั้น หามิได  
แตหมายความถึงเขตที่อันจะพึงวัดเปนสวนกวางสวนยาวอันประจําอยูแนนอนบนพื้นผิวโลก สวนสูงที่เปน
ชองวางในอากาศเหนือพ้ืนที่ดินนั้นขึ้นไปก็ดี สวนหนาของผิวดินหรือสวนลึกที่เราอาจจะขุดลงไปใตดินไดก็ดี  
หาไดช่ือวาเปนที่ดินไม หากเปนแตแดนกรรมสิทธิ์ของที่ดินดังกลาวไวในมาตรา 1335 ซึ่งเปนสิทธิในการที่จะใช
สอยหรือครอบครองประโยชนของผูทรงสิทธิ และอาจเปนอสังหาริมทรัพยอันจัดอยูในแผนกสิทธิอันเกี่ยวกับ
กรรมสิทธิ์ที่ดิน สวน กรวด หิน ดิน โคลน แร ธาตุ ที่อาจจะขุดขึ้นมาไดหรือมองอยูในเขตที่ดินนั้น ๆ ก็มิใชตัว
ที่ดิน หากเปนทรัพยที่ประกอบเปนอันเดียวกับที่ดิน ฉะนั้น จึงกลาวไดวา ที่ดินนั้นเปนสิ่งที่ไมอาจทําลาย ทําใหสูญ
หายหรือเคลื่อนยายอยางใด ๆ ได คําวา ที่ดินจึงมีความหมายจํากัดอยูที่อาณาเขตอันจะพึงกําหนดได นับดวยการวัด
เปนสวนกวางและสวนยาวเทานั้น เปนสวนหนึ่งของผิวพ้ืนโลกอันมนุษยจะพึงอาศัย . ประมูล  สุวรรณศร, 
คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย วาดวย ทรัพย, สํานักพิมพนิติบรรณการ, 2541, หนา 18 - 19. 
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อสังหาริมทรัพยนั้น  ๆ  ทั้งนี้ เพื่อใหสอดคลองบทบัญญัติ  มาตรา  38 ของรัฐธรรมนูญแหง
ราชอาณาจักรไทยเกี่ยวกับการคุมครองสิทธิในทรัพยสินของบุคคล ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดย
รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย แกไขเพิ่มเติม (ฉบับที่ 5) พุทธศักราช 2538 ประกอบกับมาตรา 5 
แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืน พ.ศ. 25306 
 
 3.1.1.3 ปญหาและอุปสรรคของกฎหมายเกี่ยวกับสิทธิในที่ดิน 
  เมื่อรัฐมีความจําเปนตองนําอสังหาริมทรัพยของเอกชนมาใชโดยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ปญหาหลักในการ
บังคับใชกฎหมายดังกลาว7 คือ ขั้นตอนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยใชเวลามาก การกําหนด 
คาทดแทนไมสอดคลองกับบทบัญญัติของกฎหมาย และไมเปนธรรมตอผูถูกเวนคืน เปนผลให 
ผูถูกเวนคืนยื่นอุทธรณเร่ืองคาทดแทนตอรัฐมนตรีที่รับผิดชอบเปนจํานวนมาก โดยรัฐมนตรีก็ไม
สามารถพิจารณาอุทธรณไดหมดทุกเรื่อง มีการเดินขบวนเรียกรองหรือตอตานเปนจํานวนมาก และ
ไมมีกฎหมายที่กําหนดวิธีการเวนคืนอสังหาริมทรัพยที่ถูกเวนคืนใหแกเจาของเดิมหรือทายาทใน
กรณีที่พนกําหนดเวลาการเขาใชหรือจากการถูกเวนคืน 
 
 3.1.2 กลุมกฎหมายเกี่ยวการจัดท่ีดินและการพัฒนาที่ดิน 
 กลุมกฎหมายเกี่ยวการจัดที่ดินและการพัฒนาที่ดิน เชน พระราชบัญญัติสงวนและ
คุมครองสัตวปา พ.ศ. 2503 พระราชบัญญัติอุทยานแหงชาติ พ.ศ. 2504 พระราชบัญญัติปาสงวน
แหงชาติ พ.ศ. 2507 พระราชบัญญัติปาไม พ.ศ. 2484 พระราชบัญญัติพัฒนาที่ดิน พ.ศ. 2526  
พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 พระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2517  
พระราชบัญญัติจัดที่ดินเพื่อการครองชีพ พ.ศ. 2511 พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหง
ประเทศไทย พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดิน พ.ศ. 2547 เปนตน 
 
 

 

6 ความเห็นของคณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะกรรมการรางกฎหมาย) เรื่องเสร็จที่ 388/2540 บันทึก เรื่อง 
การเวนคืนที่ดินที่สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมถือกรรมสิทธิตามกฎหมายวาดวยการปฏิรูปที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรม. 

7 ประเวศ  รักษพล, “ปญหาการบังคับใชกฎหมายตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
พ.ศ. 2530” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต. คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธุรกิจบัณฑิต, 2539).  
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 3.1.2.1 หลักการที่สําคัญเก่ียวกับการจัดท่ีดินและการพัฒนาที่ดิน 
  การใชที่ดินในปจจุบัน เราสามารถแบงประเภทการใชที่ดินตามกิจกรรมตาง  ๆ
ไดดังนี้8  
 1. การใชที่ดินเพื่อประกอบเกษตรกรรม (Agriculture) อันเปนการใชที่ดิน
ที่มีมาแตดังเดิม การใชที่ดินประเภทนี้มีแนวโนมวาพื้นที่จะลดลงในทุก ๆ ป 
   2. การใชที่ดินเพื่อประกอบการอุตสาหกรรม (Industries) เปนการใชที่ดิน
ที่ เพิ่งเกิดขึ้นในระยะหลัง เมื่อไมกี่ทศวรรษที่ผานมา  แตมีแนวโนมวาจะมีการใชที่ดินเพื่อ
ประกอบการอุตสาหกรรมเพิ่มขึ้นเรื่อย ๆ เนื่องจากระบบเศรษฐกิจที่เนนการอุตสาหกรรมเปนหลัก 
   3. การใชที่ดินเพื่ออยูอาศัยและชุมชน (Urbanization) เปนการใชที่ดินที่มี
มาแตสมัยดึกดําบรรพตั้งแตเร่ิมมีมนุษยคนแรกปรากฏขึ้นมาบนโลกก็วาได การใชที่ดินประเภทนี้มี
เพิ่มมากขึ้นทุกวัน ตามอัตราการเพิ่มของประชากร และสวนมากจะนําที่ดินเพื่อการเกษตรมาใช 
   4. การใชที่ดินเพื่อการปาไม (Forestry) แตเดิมที่ดินประเภทนี้มีเนื้อท่ีมาก
ที่สุด แตปจจุบันลดนอยลงอยางมาก และยังไมมีทาทีวาจะหยุด แมวาทุกฝายจะพยายามรณรงค
เพื่อใหเห็นความสําคัญของปาไม แตก็ยังมีการลักลอบตัดฟนแผวถางกันอยูเสมอ การสูญเสียที่ดิน
ประเภทปาไมสวนใหญจะกลายเปนที่ดินเพื่อการเกษตร, เพื่อเปนแหลงน้ําและที่อยูอาศัย 
   5. การใชที่ดินเพื่อเปนแหลงน้ํา  (Water resource) เนื่องจากปริมาณ
ประชากรมีจํานวนเพิ่มขึ้นและการขยายตัวของการอุตสาหกรรมทําใหความตองการใชน้ํามีมากขึ้นดวย 
ที่ดินที่ใชเปนแหลงน้ําจึงเพิ่มจํานวนมากขึ้นดวย และสวนใหญจะเปนการนําเนื้อที่ปามาสรางแหลงน้ํา 
   6. การใชที่ดิน เพื่อการคมนาคม  (Transportation) เปนการใชที่ดิน 
ที่เพิ่มขึ้นอยางมากในระยะเวลาไมกี่ป เพื่อรองรับปริมาณยานพาหนะอันมากมาย ที่ดินที่ใชเพื่อสราง
เสนทางคมนาคมสวนใหญจะเปนที่ดินที่ใชในการเกษตรเนื่องจากปญหาในการเวนคืนมีนอย 
   7. การใชที่ดินเพื่อเปนสถานที่พักผอนหยอนใจ  (Fecreation) ความ
ตองการที่ดินเพื่อใชเปนสถานที่พักผอนหยอนใจและออกกําลังกายมีแนวโนมวาจะเพิ่มมากขึ้น 
เนื่องจากสภาพชีวิตในสังคมแบบอุตสาหกรรมทําใหมนุษยมีความเครียดดานอารมณยิ่งขึ้น ประกอบ
กับความตองการสิ่งแวดลอมที่ดี ทําใหมนุษยตองการสถานที่พักผอนหยอนใจมากขึ้น ตัวอยางการ
ใชที่ดินสําหรับกิจกรรมประเภทนี้ ไดแก สวนสาธารณะ สนามกีฬาประเภทตาง ๆ  

 

  8 กิจจา  สมะวรรธนะ, “มาตรการทางกฎหมายในการสงวนและคุมครองที่ดินเพื่อเกษตรกรรม”, 
(วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2536), หนา 37 – 38.  
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  8. การใชที่ดินเพื่อเปนที่อนุรักษสัตวปา (Wildlife Conservation) การใช
ที่ดินประเภทนี้ จะมีมาตรการควบคุมที่เขมงวดกวาการควบคุมปาไมธรรมดา การลดจํานวนลงจึงมี
นอยการสูญเสียที่ดินประเภทนี้ สวนใหญจะเสียไปเพื่อใชเปนแหลงน้ํา 
  9. การใชที่ดินเพื่อทําเหมืองแร (Mining) การใชที่ดินประเภทนี้มีปริมาณ
ไมมากนักเมื่อเทียบกับการใชที่ดินประเภทอื่น ๆ  
  10.  การใชที่ดินเพื่อวัตถุประสงคพิเศษ (Special Purposes) ตัวอยางการใช
ที่ดินประเภทนี้ ก็เชน ใชในราชการทหาร ใชเพื่อการศาสนา ซ่ึงมีปริมาณไมมากนัก 
  11.  การใชที่ดินเพื่อการสุสาน (Cemetery) การใชที่ดินประเภทนี้ เปนผล
สืบมาจากความเชื่อถือหรือคติชนทางศาสนาและลัทธิ ทําใหบุคคลบางเชื้อชาตินิยมการเก็บศพของ
ผูตายไวโดยการฝง การใชที่ดินประเภทนี้ปจจุบันยังไมมากนัก 
  
 3.1.2.2 ผลของการจัดท่ีดินและการพัฒนาที่ดิน 
  จากที่กลาวมาขางตนจะเห็นไดวา การจัดที่ดินและการพัฒนาที่ดินของ
ประชาชนมีหลายรูปแบบแตกตางกันไปตามประเภทการใชที่ดิน แตตางก็มีจุดมุงหมายโดยรวม
คลายกัน กลาวคือ เพื่อใหราษฎรมีที่ดินที่ใชในการอยูอาศัย หรือประกอบอาชีพและมีชีวิตความ
เปนอยูที่ดีขึ้น สวนหลักเกณฑ วิธีการ และรายละเอียดในการดําเนินการอาจแตกตางกันไปตามแต
ลักษณะเฉพาะของรูปแบบนั้น ๆ   
  โดยหนวยงานของรัฐจะทําหนาที่ในการจัดที่ดินใหแกราษฎรและเรงรัดให
มีการดําเนินการดังกลาว เชน 1 การจัดที่ดินในลักษณะการใหกรรมสิทธิ์ในที่ดิน การจัดที่ดินใน
ลักษณะนี้เปนไปตามกฎหมายดังตอไปนี้  1.1) การจัดที่ดินโดยอาศัยประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 ซ่ึง
มีหนวยงานของรัฐ คือ กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย เปนผูรับผิดชอบดําเนินการจัดที่ดินใหแก
ราษฎรตามหลักเกณฑ เงื่อนไข และระเบียบวิธีการทํากฎหมายกําหนด และกรมสงเสริมสหกรณ 
กระทรวงเกษตรและสหกรณ เปนผูรับผิดชอบดําเนินการจัดที่ดินใหแกราษฎรในรูปสหกรณเชาซื้อ
ที่ดิน 1.2) การจัดที่ดินโดยอาศัยพระราชบัญญัติจัดที่ดินเพื่อการครองชีพ พ.ศ. 2511 ซ่ึงมีหนวยงาน
ของรัฐ คือ กรมประชาสงเคราะห กระทรวงแรงงานและสวัสดิการสังคม และกรมสงเสริมสหกรณ 
และกระทรวงเกษตรและสหกรณ เปนผูรับผิดชอบ ดําเนินการจัดที่ดินใหแกราษฎรในรูปนิคมสราง
ตนเองและนิคมสหกรณตามลําดับ 1.3) การจัดที่ดินโดยอาศัยพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรม พ.ศ. 2518 ซ่ึงมีหนวยงานของรัฐ คือ สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมเปน
ผูรับผิดชอบดําเนินการจัดที่ดินใหแกราษฎรตามหลักเกณฑ เงื่อนไขและระเบียบวิธีการที่กฎหมาย
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กําหนด หรือ 2) การจัดที่ดินในลักษณะใหเพียงสิทธิในการทํากิน ซ่ึงเปนไปตามมติคณะรัฐมนตรี  
2.1) การจัดที่ดินในเขตปาสงวนแหงชาติที่มีสภาพเสื่อมโทรมจนไมสามารถฟนฟูสภาพปาไม 
ใหคงเดิมได มีหนวยงานของรัฐ คือ กรมสงเสริมสหกรณ กระทรวงเกษตรและสหกรณ เปนผูรับมอบ
พื้นที่ปาดังกลาวมาจัดที่ดินใหแกราษฎรในรูปสหกรณการเชาที่ดิน และกรมปาไม กระทรวงเกษตร
และสหกรณ เปนผูรับผิดชอบดําเนินการนําพื้นที่ปาดังกลาวมาจัดใหราษฎรเขาทํากินตามโครงการ
ชวยเหลือราษฎรใหมีสิทธิทํากิน (สทก.)  2.2) การจัดที่ดินในเขตที่ราชพัสดุ มีหนวยงานของรัฐ คือ 
กรมธนารักษ กระทรวงการคลัง เปนผูรับผิดชอบดําเนินการจัดที่ดินใหราษฎรไดอยูอาศัยและทํากิน
ในที่ราชพัสดุ โดยรัฐจะเก็บผลประโยชนในรูปของการใหเชา โดยมีหลักเกณฑ เงื่อนไขและระเบียบ
วิธีการตามที่กฎหมายกําหนด 
 สําหรับการจัดที่ดินของหนวยงานภาคเอกชนเกิดขึ้นจากปญหาการขาดแคลน 
ที่อยูอาศัย โดยลักษณะของการจัดที่ดินในระยะแรกเปนลักษณะการคาที่ดินจากเขตชานเมือง 
รอบนอกเมืองตาง ๆ เพราะมีที่วางเปนจํานวนมาก และราคาคอนขางต่ํา ผูที่มีที่ดินอยูก็นํามาแบงขาย 
บางก็มีผู ซ้ือที่ดินเหลานี้ไวเพื่อขายตอทั้งแปลงโดยไมมีการพัฒนาที่ดิน หรือบางรายก็ซ้ือไว 
เพื่อสรางที่อยูอาศัย ตอมาจึงมีนักธุรกิจซ้ือที่ดินแปลงใหญแลวนํามาแบงเปนแปลงยอยเพื่อขาย
ใหกับผูสนใจ ลักษณะไมมีอาคาร หรือที่อยูอาศัย ทั้งเงินสดและเงินผอน ผูซ้ือเมื่อซ้ือแลวก็สรางบาน
อยูบนที่ดินของตนเองในลักษณะตางคนตางสราง  ตอมาก็ไดมีนักธุรกิจ เข าดํ า เนินการ 
ในรูปแบบบานจัดสรร โดยจัดแบงที่ดินเปนแปลงยอยพรอมกับสรางบานในที่ดินใหดวย โดยผูซ้ือ
สามารถซื้อไดทั้งระบบเงินสด และเงินผอน เมื่อความตองการที่อยูอาศัยมีมากขึ้น 
 ตอมาผลจากการเจริญเติบโตอยางรวดเร็วของการจัดที่ดินโดยภาคเอกชน
ประกอบกับความตองการที่อยูอาศัยที่เพิ่มขึ้นของประชาชน ทําใหเกิดปญหาการขาดแคลนที่อยู
อาศัยอยางที่ไมเคยเปนมากอนในอดีต ปญหาแหลงเสื่อมโทรม และปญหาความเสียหายที่เกิดขึ้นกับ
ประชาชนผูซ้ือที่ดินจัดสรร มีใหเห็นเปนประจําเสมอมา เหลานี้นํามาซึ่งการเรียกรองตาง ๆ จาก
ประชาชนเพื่อใหผูที่เกี่ยวของซ่ึงหมายถึงเจาหนาที่หนวยงานของรัฐใหทําหนาที่อยางจริงจัง เครงครัด 
และสําหรับผูจัดสรรที่ดินก็ใหยุติหรือจัดการแกไข ปองกันรวมถึงฟนฟูความเสียหายที่เกิดขึ้น  
เพื่อแกไขปญหาดังกลาว ภาครัฐจึงไดออกประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 เร่ือง การจัดสรรที่ดิน 
เพื่อควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชน ใหเปนไปดวยความเรียบรอยเพื่อผลในทางเศรษฐกิจ สังคม 
และการผังเมือง และเมื่อป พ.ศ. 2543 รัฐบาลจึงไดออกพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
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ซ่ึงเปนกฎหมายวาดวยการจัดที่ดินมีวัตถุประสงคเพื่อคุมครองผูซ้ือที่ดินจัดสรร และเปนมาตรการ
ทางกฎหมายที่รัฐใชในการควบคุมและสงเสริมการจัดที่ดินของเอกชนใหเปนไปดวยความเรียบรอย9

   
 3.1.2.3 ปญหาและอุปสรรคของการจัดท่ีดินและการพัฒนาที่ดิน 
   โดยที่ปญหาและอุปสรรคของการจัดที่ดินและพัฒนาที่ดินอาจมีความ
แตกตางกันไปตามบริบทของกฎหมาย  ในวิทยานิพนธฉบับนี้ ผูวิจัยจึงขอยกตัวอยาง ปญหาและ

อุปสรรคในการดําเนินการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง∗ของประเทศไทย คือ การใหความสนับสนุน
และความรวมมือจากเจาของที่ดินภาคเอกชนเนื่องจากการจัดรูปที่ดินตองไดรับความรวมมือหรือ
ยินยอมสละพื้นที่ จากเจาของที่ดินในโครงการทั้งหมด แตจากประสบการณการจัดรูปที่ดินถนน
พระราม 9 เจาของที่ดินที่เปนพื้นที่ติดถนนบางกลุมเห็นวา ทําไมจะตองสละที่ดินของตนเพื่อให
เจาของที่ดินรายอื่นที่เปนที่ไมมีทางเขาออก (ที่ตาบอด) หรือที่ดินที่อยูภายในโครงการไดรับ
ประโยชน  เนื่องจากการจัดรูปที่ดินจะตองมีการสละที่ดินที่ตนเองมีอยู เพื่อใชเปนถนนหรือจัดทํา
สาธารณูปโภค (ประมาณ 20 – 30 เปอรเซ็นต) ประกอบกับที่ในการจัดรูปที่ดินจําเปนตองมีการจัด
แปลงที่ดินและจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินของตนเองใหม ซ่ึงจะตองเสียคาธรรมเนียม
และคาอากรใหแกรัฐ แตเมื่อมิไดมีกฎหมายบัญญัติยกเวนคาใชจายดังกลาวไวเจาของที่ดินก็ตองเสีย
คาใชจายดังกลาวดวย ทําใหเจาของที่ดินไมอยากเขารวมโครงการและรับภาระดังกลาว โดยเฉพาะ
อยางยิ่งจากเจาของที่ดินแปลงใหญ และเจาของที่ดินแปลงที่ติดกับถนนที่ดินจะมีราคาสูงทําใหตอง
เสียคาธรรมเนียมมาก นอกจากนั้น การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองตองใชระยะเวลานานและใช
เงินทุนเปนจํานวนมาก เชน กรณีที่มีผูไมอยากเขารวมโครงการแตเสนอขายที่ดินใหกับหนวยงาน

 

9 พรชัย  ธนากิจพาณิชย, “ปญหาการบังคับใชกฎหมายตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543”, 
(วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2547). 

  
∗

 ลักษณะสําคัญของการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง คือ เปนวิธีการพัฒนาเมืองรูปแบบหนึ่งซึ่งยังคงกรรมสิทธิ์
ในทรัพยสินของเจาของที่ดินกอนการจัดโครงการไวโดยมีการรวมรับภาระและกระจายผลตอบแทนกันอยางเปนธรรม 
รวมทั้งเปดโอกาสใหเจาของที่ดินมีสวนรวมในการดําเนินโครงการมากขึ้น ในขณะที่ภาครัฐก็มีสวนรวมทั้งในการ
ควบคุมตรวจสอบและการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินในบางกรณี จึงเปนการพัฒนาเมืองที่ใชกันอยางแพรหลายใน
ตางประเทศ โดยเฉพาะในประเทศญี่ปุน สหพันธสาธารณรัฐเยอรมัน สาธารณรัฐจีนไตหวัน และออสเตรีย สรา
ยุทธ  เตชะวุฒิพันธ, “แนวคิดทางกฎหมายในการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง”, (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต 
คณะนิติศาสตร บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,  2545). 
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ภาครัฐ แตภาครัฐมีงบประมาณไมเพียงพอทําใหโครงการตองหยุดชะงักหรือติดขัด ประกอบกับที่
ผานมาเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงทางการเมือง ทําใหนโยบายในการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง 
ขาดความตอเนื่อง รวมทั้งผูที่มีความรูในเรื่องการจัดรูปที่ดินยังมีอยูในวงจํากัด อยูแตในหนวยงาน
ภาครัฐ เชน กรมโยธาธิการและผังเมือง สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร สวนภาคเอกชนหรือเจาของที่ดิน  
ก็ยังขาดความรูและความเขาใจในประโยชนของการจัดรูปที่ดินทําใหไมมีการรวมมือกันอยางแทจริง  
 
 3.1.3 กลุมกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมการใชท่ีดินและเขาทําประโยชนในที่ดิน  
  กลุมกฎหมายเกี่ยวกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมการใชที่ดินและเขาทําประโยชนในที่ดิน  
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติวาดวยเขตปลอดภัยในราชการทหาร  
พ.ศ. 2478 พระราชบัญญัติการเดินอากาศ พ.ศ. 2497 พระราชบัญญัติเดินเรือในนานน้ําไทย  
พ.ศ. 2456 พระราชบัญญัติสาธารณสุข พ.ศ. 2535  พระราชบัญญัติสถานบริการ พ.ศ. 2535  
พระราชบัญญัติโรงงาน พ.ศ. 2535  พระราชบัญญัติรักษาความสะอาดและความเปนระเบียบ
เรียบรอยของบานเมือง พ.ศ. 2535  พระราชบัญญัติสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ 
พ.ศ. 2535  เปนตน  
 
  3.1.3.1 หลักการที่สําคัญเกี่ยวกับการควบคุมการใชท่ีดินและเขาทําประโยชนในที่ดิน 
    เมื่อพิจารณาจากรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2540  
หมวด 3 สิทธิและเสรีภาพของชนชาวไทย มาตรา 48  วรรคหนึ่งบัญญัติวา สิทธิของบุคคลใน
ทรัพยสินยอมไดรับความคุมครองขอบเขตแหงสิทธิและการจํากัดสิทธิเชนวานี้ ยอมเปนไปตามที่
กฎหมายบัญญัติมาตรา 49 วรรคหนึ่ง บัญญัติวา  การเวนคืนอสังหาริมทรัพยจะกระทํามิได เวนแต
โดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติแหงกฎหมายเฉพาะเพื่อการอันเปนสาธารณูปโภค การอันจําเปนใน
การปองกันประเทศ การไดมาซึ่งทรัพยากรธรรมชาติ การผังเมือง การสงเสริมและรักษาคุณภาพ
ส่ิงแวดลอม การพัฒนาการเกษตร หรือการอุตสาหกรรม การปฏิรูปที่ดิน หรือเพื่อประโยชน
สาธารณะอยางอื่น และตองชดใชคาทดแทนที่เปนธรรมภายในเวลาอันควรแกเจาของตลอดจน 
ผูทรงสิทธิบรรดาที่ไดรับความเสียหายในการเวนคืนนั้น  ทั้งนี้ ตามที่กฎหมายบัญญัติ วรรคสอง
บัญญัติวา การกําหนดคาทดแทนตามวรรคหนึ่ง ตองกําหนดใหอยางเปนธรรมโดยคํานึงถึงราคาทีซ้ื่อ
ขายกันตามปกติ การไดมา สภาพและที่ตั้งอสังหาริมทรัพย และความเสียหายของผูถูกเวนคืน  วรรค
สามบัญญัติวา  กฎหมายเวนคืนอสังหาริมทรัพยตองระบุวัตถุประสงคแหงการเวนคืน และ กําหนด
ระยะเวลาการเขาใชอสังหาริมทรัพยไวใหชัดแจง ถามิไดใชเพื่อการนั้นภายในระยะเวลาที่กําหนด
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ดังกลาว  ตองคืนใหเจาของเดิมหรือทายาท  วรรคส่ี  บัญญัติวา  การคืนอสังหาริมทรัพยให 
เจาของเดิมหรือทายาทตามวรรคสาม และการเรียกคืนคาทดแทนที่ชดใชไป ใหเปนไปตามที่
กฎหมายบัญญัติ  มาตรา 50 วรรคหนึ่งบัญญัติวา บุคคลยอมมีเสรีภาพในการประกอบกิจการหรือ
ประกอบอาชีพและการแขงขันโดยเสรีอยางเปนธรรม  วรรคสองบัญญัติวา การจํากัดเสรีภาพตาม
วรรคหนึ่งจะกระทํามิได เวนแตโดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติแหงกฎหมายเฉพาะเพื่อประโยชน
ในการรักษาความมั่นคงของรัฐหรือเศรษฐกิจของประเทศ  การคุมครองประชาชนในดาน
สาธารณูปโภค การรักษาความสงบเรียบรอยหรือ ศีลธรรมอันดีของประชาชน การจัดระเบียบ  
การประกอบอาชีพ การคุมครองผูบริโภค การผังเมือง การรักษาทรัพยากรธรรมชาติหรือส่ิงแวดลอม 
สวัสดิ ภ าพของประชาชน  หรือ เพื่ อป อ งกันการผู กขาดหรื อขจั ดความไม เป นธรรม 
ในการแขงขัน ฯลฯ จากขอกฎหมายดังกลาวมาขางตน ผูวิจัยเห็นวา การที่ รัฐธรรมนูญแหง
ราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2540 ไดบัญญัติรับรองสิทธิและเสรีภาพของประชาชนในการ 
ใชที่ดินและเขาทําประโยชนในที่ดิน สงผลใหหนวยราชการ หนวยงานของรัฐ รัฐวิสาหกิจ ราชการ
สวนทองถ่ิน และเจาหนาที่ของรัฐที่อยูในบังคับบัญชา หรือในกํากับดูแลหรือควบคุมดูแลของ
รัฐบาลจะกระทําการใด ๆ ที่อาจมีผลเปนการควบคุมสิทธิเสรีภาพการใชหรือทําประโยชนในที่ดิน
ของประชาชนตองถูกกระทบกระเทือน แมการกระทํานั้น ๆ จะเปนไปเพื่อคุมครองประโยชน
สวนรวมหรือประโยชนสาธารณะก็ตาม ไดก็ตอเมื่อมีกฎหมายใหอํานาจและเฉพาะแตภายใน
ขอบเขตที่กฎหมายกําหนดไวเทานั้น 
 
  3.1.3.2 ผลของการควบคุมการใชท่ีดินและเขาทําประโยชนในที่ดิน 
 เพื่อใหเห็นถึงผลของการควบคุมการใชที่ดินและเขาทําประโยชนในที่ดิน
ในระบบกฎหมายไทยมากขึ้น  ในสวนนี้ผูวิจัยจะขอยกตัวอยางกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร
เนื่องจากการกอสรางอาคารและสิ่งกอสรางตาง ๆ อาจกอใหเกิดใหเกิดความเสียหายตอประชาชนได 
ไมวาจะเปนผูอยูอาศัยขางเคียงกับอาคารหรือประชาชนโดยทั่วไปก็ตาม รัฐจึงไดตรากฎหมาย 
วาดวยการควบคุมอาคารเพื่อควบคุมหรือกําหนดมาตรการในการกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน 
เคลื่อนยาย ใชสอยอาคารและใชประโยชนที่ดินในชุมชนเมือง เพื่อประโยชนแหงความปลอดภัย
และประโยชนสุขอื่น ๆ ของชุมชนนั้น ๆ ในดานที่เกี่ยวกับอาคารโดยตรง กฎหมายควบคุมอาคารถือ
เปนกฎหมายที่กําหนดมาตรฐานในการออกแบบและกอสรางอาคาร  เพื่อให เจาของหรือ 
ผูควบคุมอาคารไดมีอาคารที่มั่นคงแข็งแรง ถูกตองตามสุขลักษณะ มีประสิทธิภาพในการปองกัน
อัคคีภัยและภัยอ่ืน ๆ สําหรับอยูอาศัย นอกจากนั้นยังเปนกฎหมายที่กําหนดมาตรฐานในการ
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ออกแบบและกอสรางอาคารพิเศษหรืออาคารขนาดใหญ ตลอดจนควบคุมการใชและการ
เปลี่ยนแปลงการใชอาคารประเภทดังกลาวเพื่อความปลอดภัยของชุมชนอีกดวย กลาวในดานที่เปน
สวนหนึ่งของกฎหมายวาดวยการผังเมือง กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารมีประโยชนในดานการ
ควบคุมพื้นที่ใหเปนไปตามหลักการผังเมือง โดยการกําหนดเงื่อนไขเกี่ยวกับขนาดหรือกลุมกอน
ของอาคาร เงื่อนไขเกี่ยวกับความหนาแนนของอาคาร เงื่อนไขสําหรับที่จอดรถของอาคาร ตลอดจน
กําหนดพื้นที่หามกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน เคล่ือนยาย ใชหรือเปลี่ยนแปลงการใชอาคาร 
บางประเภทไวดวย โดยท่ัวไปกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารจึงบังคับใชเฉพาะในชุมชนที่มี
ประชากรอาศัยอยูคอนขางหนาแนน มีลักษณะเปนชุมชนเมืองยิ่งกวาที่จะบังคับใชในชนบท หรือกลาว
อีกนัยหนึ่งเปนกฎหมายที่บังคับใชเฉพาะพื้นที่ที่จําเปนตองจัดการใชประโยชนที่ดินใหเปนไปตาม
ผังเมือง ยิ่งกวาจะเปนกฎหมายที่ใชบังคับในพื้นที่ทั่วไป อยางไรก็ตาม ในการดําเนินการตาง ๆ เกี่ยวกับ
อาคาร โดยเฉพาะการกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน เคลื่อนยาย และการใชอาคารเพื่อกิจการบางประเภท  
ซ่ึงกฎหมายควบคุมการใช นอกจากเจาของหรือผูครอบครองอาคารจะตองขออนุญาตเจาพนักงาน
ทองถ่ิน และดําเนินการใหถูกตองตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารแลว ยังอาจตองดําเนินการ
ในสวนของกฎหมายอื่นที่เกี่ยวของดวย เชน การกอสรางโรงงานแปรรูปไมจะตองขออนุญาต 
ตั้งโรงงานตอปลัดกระทรวงอุตสาหกรรมหรือผูซ่ึงปลัดกระทรวงอุตสาหกรรมมอบหมายตาม
พระราชบัญญัติโรงงานฯ มาตรา 12 และตองขออนุญาตกอสรางอาคารตามกฎหมายวาดวยการ
ควบคุมอาคาร มาตรา 21 และในบางพื้นที่อาจมีขอจํากัดหรือขอหามในการกอสรางอาคารบางชนิด
หรือบางประเภท เชน พื้นที่หามตั้งโรงงานตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร หรือกฎกระทรวงที่ออก
ตามความในพระราชบัญญัติการผังเมืองฯ พื้นที่ที่เปนเขตปลอดภัยในราชการทหาร พ.ศ. 2497 หรือ เปน
เขตเดินสายไฟฟา ตามพระราชบัญญัติการไฟฟาฝายผลิตแหงประเทศไทย พ.ศ. 2511 เปนตน 
 
  3.1.3.3 ปญหาและอุปสรรคของการควบคุมการใชท่ีดินและเขาทําประโยชนในที่ดิน 
   ปญหาการบังคับใชกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร  เชน การปฏิบัติ
หนาที่ของเจาหนาที่กรุงเทพมหานคร10 ที่มีอํานาจหนาที่ในการควบคุมอาคารในปจจุบันไมสามารถ
ดําเนินการใหบรรลุวัตถุประสงคของกฎหมายควบคุมอาคารไดอยางมีประสิทธิภาพ เพราะความ

 

10 สุริยน  ประภาสะวัต, “ปญหาการบังคับใช และวินิจฉัยสั่งการของเจาหนาที่กรุงเทพมหานคร ตามกฎหมาย
วาดวยการควบคุมอาคาร”, (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชานิติศาสตร คณะนิติศาสตร บัณฑิตวิทยาลัย 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2539), หนา 159 – 160. 
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ยุงยาก และซับซอนของกฎหมายควบคุมอาคาร โดยเฉพาะอนุบัญญัติตาง ๆ ซ่ึงมีเปนจํานวนมาก 
ทําใหประชาชนมีความรูในกฎหมายฉบับนี้อยางลึกซึ้งนอยมาก กอใหเกิดปญหาในการบังคับใช
กฎหมายควบคุมอาคาร ประกอบกับเจาหนาที่ขาดประสิทธิภาพ ไมมีความรูความสามารถเพียงพอ
ตอการดําเนินงาน และมีการแสวงหาผลประโยชนที่มิควรไดโดยชอบดวยกฎหมาย 
 
   ผูบริหารขาดการเอาใจใสในการควบคุมอาคาร เชนไมมีการควบคุม
ตรวจสอบการปฏิบัติ และไมมีมาตรการที่ชัดเจนในการลงโทษเจาหนาที่ผูแสวงหาผลประโยชน 
ที่มิควรไดโดยชอบดวยกฎหมาย หรือละเวนการปฏิบัติหนาที่  
 
  ผูรับเหมากอสรางก็ดี ผูดัดแปลงอาคารมักจะเปนตัวการหรือตนเหตุ 
ที่กอใหเกิดการปฏิบัติหนาที่โดยมิชอบของเจาพนักงาน และเปนตัวการที่ทําใหอาคารที่กอสราง
ดัดแปลงโดยฝาฝนกฎหมายมีจํานวนเพิ่มขึ้นทุกวัน 
 
   ปญหาการวินิจฉัยส่ังการของเจาหนาที่ตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 
 
   ปญหาการวินิจฉัยส่ังของเจาหนาที่โดยไมชอบดวยกฎหมาย ซ่ึงเกิดจาก
สาเหตุตาง ๆ กัน เชน ความรูความสามารถในกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ของผูวินิจฉัย 
ส่ังการยังไมเพียงพอ การไมมีอยูของขอเท็จจริงที่เปนเงื่อนไขในการใชอํานาจของเจาหนาที่ เปนตน 
ปญหาดังกลาวนอกจากจะทําใหเสียเวลาในการบังคับการใหเปนไปตามกฎหมายวาดวยการควบคุม
อาคาร เพราะตองดําเนินการวินิจฉัยส่ังการใหม และยังกอใหเกิดความเสียหายแกเอกชนผูไดรับ 
คําวินิจฉัยส่ังที่ไมชอบดวยกฎหมายซึ่งบางกรณีก็ยากแกการแกไขเยียวยาในภายหลัง 
 
   ปญหาที่เกิดจากการประสานงานกันระหวางสวนราชการที่เกี่ยวของ 
 
    เพื่อประโยชนในการอํานวยความสะดวกตามกฎหมายวาดวยการควบคุม
อาคาร รวมทั้งกฎหมายอื่นที่เกี่ยวของ มาตรา 13 ทวิ จึงกําหนดใหสวนราชการที่เกี่ยวของมีการ
ประสานงานกัน แตมีขอสังเกตวา บทบัญญัติดังกลาว มีลักษณะเปนการประสานงานระหวางสวนราชการ
หรือหนวยงานตาง ๆ ของรัฐกับสวนราชการทองถ่ินมากกวาจะเปนบทบังคับ หากสวนราชการหรือ
หนวยงานดังกลาวไมปฏิบัติตามก็ไมมีมาตรการบังคับตามกฎหมายวาดวยควบคุมอาคารแตอยางใด และ
ในเรื่องการอํานวยความสะดวกแกประชาชน แมราชการสวนทองถ่ินจะไมดําเนินการตามที่กฎหมาย
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บัญญัติไว ก็เปนหนาที่ของประชาชนที่จะตองปฏิบัติตามกฎหมายอยูแลว จะยกขึ้นมาเปนขออางที่ไมทราบ
ขอหาม ขอจํากัด หรือขอมูลดังกลาว เพราะราชการสวนทองถ่ินหรือเจาพนักงานทองถ่ินไมจัดใหมีเอกสาร 
ความรับผิดทางแพงหรือทางอาญาตามขอมูลหรือแบบแปลนอาคารตามที่ระบุไวในมาตรา 13 ทวิ จึง
ไมไดปฏิบัติใหถูกตองตามกฎหมายเพื่อปฏิเสธพระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ หาไดไม11

 
   เจาพนักงานทองถ่ินจะนํากฎหมายอื่นที่เกี่ยวของอันไมใชกฎหมายวาดวย
การควบคุมอาคารมาเปนเหตุในการพิจารณาอนุญาตใหกอสรางอาคารไดหรือไม 

    ในปญหานี้ เคยมีคําพิพากษาฎีกาที่ 3082/2525 วินิจฉัยวา การที่เจาพนักงาน
ทองถ่ินไมอนุญาตใหปลูกสรางอาคารเพื่อใช เปนโรงแรม  โดยเกี่ยงใหไปขออนุญาตตาม
พระราชบัญญัติโรงแรมฯ มาตรา 5 กอนนั้น ชอบที่จะกระทําไดไมเปนการปฏิบัติหนาที่โดยมิชอบ
หรือละเมิดแตอยางใด นอกจากนี้ คณะกรรมกฤษฎีกา (กรรมการรางกฎหมาย คณะที่ 8 ) ก็ไดเคยให
ความเห็นในปญหาดังกลาวของกรมโยธาธิการ โดยมีความเห็นวา การขออนุญาตกอสรางอาคารเพื่อ
ใชในกิจการที่ตองอนุญาตตามกฎหมายอื่น ๆ เชน โรงแรม หอพัก โรงงาน ฯลฯ เจาพนักงานทองถ่ิน
อาจใหผูขออนุญาตไปดําเนินการขออนุญาตจากสวนราชการอื่นเกี่ยวของกอนได 
     
3.2  รางพระราชบัญญัติเพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะ พ.ศ.  ..... 
 3.2.1 วัตถุประสงคของรางกฎหมายเพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะ  
  ในการพัฒนาเมืองใหเกิดความไดเปรียบในการแขงขันดานเศรษฐกิจในระดับโลก
และภูมิภาค หรือในพื้นที่ซ่ึงจะตองดําเนินการพัฒนาทางดานกายภาพสนองการพัฒนาเศรษฐกิจและ
สังคมของชาติอยางรวดเร็ว โดยองคกรรูปแบบตาง ๆ ที่มีหนาที่เกี่ยวกับการพัฒนาเมืองในปจจุบัน 
ไดแก หนวยงานราชการ องคกรปกครองสวนทองถ่ิน และรัฐวิสาหกิจ ซ่ึงไดจัดตั้งและออกแบบ
องคกรไวสําหรับดําเนินการพัฒนาพื้นที่ที่เปนงานบริการสาธารณะปกติทั่วไป เมื่อมอบหมายให
องคกรดังกลาว ดําเนินการพัฒนาพื้นที่ทางดานกายภาพ เพื่อสนับสนุนยุทธศาสตรการพัฒนาประเทศ
เพื่อแขงขันกับประเทศตาง ๆ ในระดับโลกและระดับภูมิภาค เชน ศูนยกลางความเจริญบริเวณทาเรือ
แหลมฉบังและทาเรือมาบตาพุด เกิดอุปสรรคหลายประการ ในรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมือง
และพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. .. จึงเสนอใหจัดตั้งองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะที่มีระบบบริหารจัดการ 
บุคลากร ทุน รายได ทรัพยสิน รวมทั้งมีอํานาจตามกฎหมายมหาชนที่เกี่ยวกับการพัฒนาพื้นที่

 

11 บุรินทร  โชคเกิด และวิบูลย ทิพยโสตถิ , คําอธิบายพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 แกไข
เพิ่มเติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2535. หนา 103.  
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ทางดานกายภาพขึ้นมาทําหนาที่พัฒนาเมือง  เพื่อใหการบริหารจัดการเมืองเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ 
เกิดความสอดคลองและเปนธรรมระหวางการจัดการทรัพยากรธรรมชาติ การตั้งถ่ินฐานมนุษย และ
การรักษาสิ่งแวดลอม เพื่อสนับสนุนการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของประเทศ  

 

 3.2.2 โครงสรางของคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะเขตพัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะ 
 ในรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... รางมาตรา 7 ได
กําหนดใหนายกรัฐมนตรีเปนประธานคณะกรรมการ และคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 
ประกอบดวย ก. รัฐมนตรีวาการกระทรวงซึ่งมีอํานาจหนาที่ตามกฎหมายวาดวยการบริหารราชการแผนดิน
ในเรื่องดังตอไปนี้ การพาณิชย การอุตสาหกรรม การคลัง ความมั่นคงแหงชาติ การคมนาคมขนสง 
การจัดการทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม วิทยาศาสตร เทคโนโลยีและสารสนเทศ การดูแลรักษา
ที่ดินของรัฐ การพัฒนาเมือง และการปกครองทองถ่ิน ซ่ึงแตงตั้งตามมติคณะรัฐมนตรี ข. ประธานสภาที่
ปรึกษาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ค. ประธานหอการคาไทย ประธานสมาคมธนาคารไทย 
ประธานสภาอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย  ง. นายกสมาคมผังเมืองไทย นายกสมาคมสิ่งแวดลอมไทย 
นายกสมาคมสถาปนิกสยาม นายกสมาคมวิศวกรรมสถาน จ. ผูทรงคุณวุฒิซ่ึงมีคุณวุฒิเทียบเทา
ศาสตราจารยที่เกี่ยวของกับสาขาการพัฒนาเศรษฐกิจ สาขาการพัฒนาสังคม สาขาการพัฒนาภาคและเมือง 
และสาขากฎหมายมหาชน จากสถาบันการศึกษาระดับอุดมศึกษาของรัฐหรือเอกชน จํานวนสาขาละ 1 คน 
(3) หัวหนาสวนราชการสูงสุดของหนวยงานระดับกระทรวงหรือเทียบเทาหรือของหนวยงานสังกัด
สํานักนายกรัฐมนตรี ซ่ึงแตงตั้งโดยมติคณะรัฐมนตรี เปนกรรมการและเลขานุการของคณะกรรมการ 
 
 3.2.3 ขั้นตอนในการวางผัง การออกแบบเมือง และวิธีดําเนินการเพื่อใหบรรลุตาม
วัตถุประสงคการพัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะ  

   ในรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... ไดบัญญัติขั้นตอน
ในการวางผัง การออกแบบเมืองฯ ไวใน หมวด 4  มีทั้งหมด 5 สวน ดังตอไปนี้  

   สวนที่ 1 รายละเอียดของผัง แบบเมือง ขอกําหนดและมาตรการจูงใจวิธีดําเนินการ
วางผังและออกแบบเมืององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ มีอํานาจหนาที่วางผัง ออกแบบเมือง
ออกขอกําหนดและมาตรการสงเสริมจูงใจ (รางมาตรา 21) การกําหนดผัง แบบเมือง โครงการ  
ขอกําหนด รวมทั้งมาตรการสงเสริมจูงใจ ที่จําเปน (รางมาตรา 23) การประชาสัมพันธ การรับฟง
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ความเห็น การชี้แจง การคัดคานของประชาชน ผูเกี่ยวของ และการพิจารณาขอคัดคาน  (รางมาตรา 
24–27) 

   สวนที่ 2 การบังคับใชผัง แบบเมือง ขอกําหนดและมาตรการจูงใจการบังคับใชผัง 
แบบเมือง ขอกําหนด  และมาตรการจูงใจ (รางมาตรา 30–32) การกําหนดใหเจาพนักงานพัฒนาเมือง 
และพ้ืนที่เฉพาะเปนเจาของเรื่อง ออกคําสั่งใหแกไข และรองทุกขตามขั้นตอนทางกฎหมาย เมื่อมี
ผูฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามกฎ และขอกําหนด (รางมาตรา 32, 39) การอุทธรณ (รางมาตรา 33) การใช
ที่ดินลึกกวา 20 เมตรจากระดับดิน ตองไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 
(รางมาตรา 35) 

   สวนที่ 3 อํานาจของเจาพนักงานพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะในเขตพัฒนาเมืองและ
พื้นที่เฉพาะเจาพนักงานพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะมีอํานาจออกหนังสือเรียกบุคคลที่เกี่ยวของมา
ช้ีแจง  (รางมาตรา  37, 38) เจาพนักงานพัฒนาเมืองมีอํานาจออกคําส่ังใหบุคคลที่ฝาฝนกฎ
คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะดําเนินการใหถูกตองและรองทุกขตอพนักงานสอบสวน 
และรองขอตอศาลปกครองเมื่อมีคําส่ังใหร้ือถอน (รางมาตรา 39, 40) 

   สวนที่  4  การพัฒนาให เปนไปตามผั งและแบบเมืองให อํ านาจ เวนคืน 
อสังหาริมทรัพย ถอนสภาพที่ดินสาธารณสมบัติ (รางมาตรา 41, 43) การแลกเปลี่ยนที่ดินเพื่อให
เปนไปตามผังแบบเมือง ขอกําหนด และมาตรการสงเสริมและจูงใจ เพื่อวตัถุประสงคของการพัฒนา
เมืองและพื้นที่เฉพาะ (รางมาตรา 44, 47) การจัดทํา EIA ของโครงการใหอยูภายใตกฎหมายการ
สงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม (รางมาตรา 42) การจัดตั้งบริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชน
จํากัด เพื่อวัตถุประสงคในการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ (รางมาตรา 50) การจัดตั้งบรรษัทเพื่อ
วัตถุประสงคในการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ (รางมาตรา 51) การโอนสิทธิในการใชหรือสิทธิ
ตามสัญญาเชาที่ดินราชพัสดุหรือที่สาธารณสมบัติ (รางมาตรา 52) การชดใชความเสียหายโดย
ยุติธรรม (รางมาตรา 54) 

    สวนที่ 5 การแกไขและยกเลิกผัง แบบเมือง และขอกําหนด  การแกไขผัง แบบเมือง 
ขอกําหนดและมาตรการจูงใจ (รางมาตรา 55)  การประกาศยกเลิกการใชบังคับผังและแบบเมือง 
ขอกําหนดและมาตรการสงเสริมจูงใจ (รางมาตรา 56, 57, 58) 
 

  3.2.4 องคการพัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะ 
  ในรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... รางมาตรา 61 
กําหนดใหจัดตั้งองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเปนองคการมหาชน ภายใตการกํากับดูแลของ
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นายกรัฐมนตรี สังกัดขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะใหเปนไปตามกฎหมายวาดวยการ
บริหารราชการแผนดิน 
  ในรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะฯ รางมาตรา 62 กําหนดให
องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะมีอํานาจหนาที่ในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ดังนี้ วางผัง
และออกแบบเมือง  ออกขอกําหนดและมาตรการสงเสริมและจูงใจที่จํา เปนเพื่อใหบรรลุ 
ตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ การพัฒนา 
ใหเปนไปตามผังและแบบเมือง ดําเนินการเพื่อใหมีบริการสาธารณะหรือส่ิงอํานวยความสะดวก 
ที่จํ า เปนสําหรับเมืองและพื้นที่ เฉพาะ  การพัฒนาอสังหาริมทรัพย เพื่อการพาณิชยกรรม  
การอุตสาหกรรม และการอยูอาศัย การซื้อขายแลกเปลี่ยนและใหเชาอสังหาริมทรัพย การเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ดําเนินการเกี่ยวกับที่ดินสาธารณสมบัติของแผนดินที่เพิกถอนสภาพแลว หรือ
ดําเนินกิจการอื่นใดที่จําเปนหรือเก่ียวของกับการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะตามวัตถุประสงคของ
พระราชบัญญัตินี้ 
 
 3.2.5 การกํากับดูแลองคการพัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะ 
 ในการกํากับดูแลองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ รางพระราชบัญญัติการ
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... รางมาตรา 85 กําหนดใหนายกรัฐมนตรีซ่ึงรักษาการตาม
พระราชบัญญัตินี้ มีอํานาจหนาที่กํากับดูแลการดําเนินกิจการขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่
เฉพาะใหเปนไปตามกฎหมาย และใหสอดคลองกับวัตถุประสงคของการจัดตั้งองคการพัฒนาเมือง
และพื้นที่เฉพาะนโยบายของรัฐบาลและมติคณะรัฐมนตรีที่เกี่ยวกับองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่
เฉพาะเพื่อการนั้นใหนายกรัฐมนตรีมีอํานาจสั่งใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะชี้แจงแสดง
ความคิดเห็นทํารายงาน หรือยับยั้งการกระทําขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ที่ขัดตอ
วัตถุประสงคของการจัดตั้งองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ นโยบายของรัฐบาล หรือมติ
คณะรัฐมนตรีที่เกี่ยวกับองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่ ตลอดจนสั่งสอบสวนขอเท็จจริงเกี่ยวกับการ
ดําเนินการได 
 โดยในสวนการบริหารกิจการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะในรางพระราชบัญญัติ
การพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะฯ รางมาตรา 66 และรางมาตรา 67 กําหนดใหผูอํานวยการองคการพัฒนา
เมืองและพื้นที่เฉพาะบริหารกิจการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะใหเปนไปตามกฎหมาย 
วัตถุประสงคขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ มติคณะรัฐมนตรี กฎและขอบังคับของ
คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ และเปนผูบังคับบัญชาเจาหนาที่และลูกจางขององคการ
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พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะทุกตําแหนง โดยยึดหลักการบริหารกิจการบานเมืองที่ดีและกําหนดให
ผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะมีอํานาจ ดังนี้ (1) กําหนดนโยบายการบริหารงาน
และแผนการดําเนินงานขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ โดยไดรับความเห็นชอบจาก
คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ (2) จัดทําแผนการลงทุนและแผนการเงินขององคการ
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ โดยไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 
(3) กําหนดขอบเขตอํานาจหนาที่และระเบียบเกี่ยวกับการปฏิบัติหนาที่ของผูตรวจสอบภายในโดย
ไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ (4) ควบคุมดูแลการดําเนินงาน
และการบริหารงานทั่วไปตลอดจนออกระเบียบ ขอบังคับ ประกาศ หรือขอกําหนดเกี่ยวกับองคการ
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะในเรื่องดังตอไปนี้  (ก) การจัดแบงสวนงานขององคการพัฒนาเมืองและ
พื้นที่เฉพาะและขอบเขตหนาที่ของสวนงาน (ข) การกําหนดตําแหนง คุณสมบัติเฉพาะตําแหนง 
อัตราเงินเดือนคาจาง และเงินอื่นของเจาหนาที่และลูกจางขององคการ (ค) การคัดเลือก การบรรจุ 
การแตงตั้ง การถอดถอน วินัยและการลงโทษทางวินัย การออกจากตําแหนง การรองทุกขและการ
อุทธรณการลงโทษของเจาหนาที่และลูกจางขององคการ รวมทั้งวิธีการและเงื่อนไขในการจาง
ลูกจางขององคการ (ง) การบริหารและจัดการการเงิน การพัสดุ และทรัพยสินขององคการ (จ) การ
จัดสวัสดิการและสิทธิประโยชนอ่ืนแกเจาหนาที่และลูกจางขององคการ (5) จัดตั้งบริษัทจํากัด 
บริษัทมหาชนจํากัด หรือบรรษัท เพื่อดําเนินกิจการใหบรรลุตามวัตถุประสงคของการพัฒนาเมือง
และพื้นที่เฉพาะ โดยความเห็นชอบของคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ (6) อํานาจหนาที่อ่ืน
ตามที่คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะกําหนดโดยกฎคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่
เฉพาะ โดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี 
 
 3.2.6 กองทุนเพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะ 
 ในรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... รางมาตรา 86 
กําหนดใหจัดตั้งกองทุนเรียกวา “กองทุนเพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ” เพื่อเปนทุนหมุนเวียน
และใชจายเพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะตามพระราชบัญญัตินี้ ประกอบดวย (1) เงินทุน
ประเดิมที่รัฐบาลจัดสรรให (2) เงินอุดหนุนที่รัฐบาลจัดสรรใหจากงบประมาณประจําป (3) เงิน
อุดหนุนจากตางประเทศ รวมทั้งองคการระหวางประเทศ (4) เงินหรือทรัพยสินที่มีผูมอบใหเพื่อ
สมทบกองทุน (5) ดอกผลหรือรายไดของกองทุนรวมทั้งผลประโยชนจากทรัพยสินและคาตอบแทน
การใหใชทรัพยสินเงินทรัพยสินอื่นที่ตกเปนของกองทุน ในกรณีที่กองทุนมีจํานวนเงินไมพอ
สําหรับคาใชจายในการดําเนินการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ใหรัฐบาลจัดสรรเงินงบประมาณเขา
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กองทุนตามความจําเปน และรางมาตรา 87 กําหนดใหผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพัฒนา
พื้นที่เฉพาะมีอํานาจหนาที่บริหารกองทุนเพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ตามหลักเกณฑ 
วิธีการ และเงื่อนไขที่คณะรัฐมนตรีกําหนด 
 
 3.2.7 บทกําหนดโทษ 
  ในรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... หมวด 8 บทกําหนด
โทษ ไดกําหนดกรณีที่มีผูใดฝาฝนไมปฏิบัติตามกฎ ของคณะกรรมการพัฒนาเมืองและขอบัญญัติ
ขององคกรปกครองสวนทองถ่ิน ตามกฎหมายนี้ หรือผูไมยอมชี้แจงหรือสงเอกสารหรือขัดขวาง 
ไมกระทําการใด ๆ หรือวิธีการใด ๆ เพื่อไมใหการดําเนินงานพัฒนาเมืองบรรลุผลตามกฎหมายฉบับ
นี้ มีความผิดตองระวางโทษทางอาญา โดยมีรายละเอียดดังนี้ ดังนี้ 
  รางมาตรา 89  ผูใดฝาฝนไมปฏิบัติตามกฎคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 
เพื่อบังคับใชผังและแบบเมือง และขอกําหนดที่จําเปนเพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมือง
ในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่ เฉพาะ  มีความผิดตองระวางโทษจําคุกไมเกินหนึ่งปหรือปรับ 
ไมเกินสองหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ รางมาตรา 90 ผูใดฝาฝนไมปฏิบัติตามขอบัญญัติองคกร
ปกครองสวนทองถ่ินวาดวยการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะที่ออกตามพระราชบัญญัตินี้ มีความผิด
ตองระวางโทษจําคุกไมเกินหนึ่งเดือนหรือปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ รางมาตรา 
91 ผูใดไมไปชี้แจงหรือสงเอกสารหลักฐานหรือส่ิงอ่ืนที่จําเปนเพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 
ตามหนังสือเรียกของผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะในฐานะเจาพนักงานพัฒนา
เมืองและพื้นที่เฉพาะที่เรียกบุคคลที่เกี่ยวของมาชี้แจง หรือใหสงเอกสารหลักฐานหรือส่ิงอ่ืนที่จําเปน
เพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ  มีความผิดตองระวางโทษจําคุกไมเกินหนึ่งเดือนหรือปรับไม
เกินหาพันบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ  และรางมาตรา 92 ผูใดกระทําการใด ๆ หรือดวยวิธีการใด ๆ เพื่อ
ขัดขวางไมใหการดํา เนินงานพัฒนาเมืองและพื้นที่ เฉพาะบรรลุผลตามเจตนารมณของ
พระราชบัญญัตินี้ โดยไมมีเหตุผลที่รับฟงได มีความผิดตองระวางโทษจําคุกไมเกินหนึ่งเดือนหรือ
ปรับไมเกินหาพันบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ 
 
  3.2.8 การพิจารณาและวินิจฉัยขอพิพาท 
   รางมาตรา 33 บุคคลซึ่งไดรับคําสั่งจากผูมีอํานาจหนาที่อนุญาตประกอบกิจการ
หรือควบคุมการกอสรางอาคารในเขตผังและแบบเมืองไมเห็นดวยกับคําสั่งดังกลาว ใหยื่นอุทธรณ
ตอคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะภายในสามสิบวันนับแตวันไดรับคําสั่ง และให
คณะกรรมการพิจารณาวินิจฉัยอุทธรณใหแลวเสร็จภายในหกสิบวัน และแจงผลการพิจารณาให 
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ผูอุทธรณทราบ หากผูอุทธรณไมพอใจในคําวินิจฉัยอุทธรณของคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่
เฉพาะใหยื่นฟองตอศาลปกครองภายในสามสิบวันนับแตวันทราบคําวินิจฉัยอุทธรณของ
คณะกรรมการ 
  รางมาตรา 41 เมื่อบังคับใชผังและแบบเมืองตามกฎคณะกรรมการพัฒนาเมืองและ 
พื้นที่เฉพาะในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะบริเวณใด ในกรณีที่มีความจําเปนเพื่อใหการ 
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะบรรลุตามเจตนารมณแหงพระราชบัญญัตินี้ หรือหากไมดําเนินการแลว
จะทําใหเสียหายตอการปฏิบัติตามแผนงานซึ่งจะเกิดความเสียหายตอรัฐใหผูอํานวยการองคการ
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะในฐานะเจาพนักงานพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะรองขอตอศาลปกครอง
เพื่อมีคําสั่งใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะหรือผูที่ไดรับมอบหมายรื้อถอนอาคารหรือ
เคลื่อนยายส่ิงใดๆ ของเจาของอาคารหรือทรัพยสินเพื่อใหเปนไปตามผัง แบบเมือง และขอกําหนดฯ 
ภายใตหลักเกณฑและวิธีการ ตามที่ศาลกําหนด  
 รางมาตรา 54 ในกรณีที่การดําเนินงานตามอํานาจหนาที่ขององคการพัฒนาเมือง 
และพื้นที่เฉพาะกอใหเกิดความเสียหายแกชุมชนหรือบุคคล ใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ
โดยความเห็นชอบของคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะชดใชความเสียหายโดยยุติธรรม 
และใหดําเนินการดวยวิธีการหรือมาตรการที่เหมาะสมตามหลักวิชาการเพื่อบรรเทาความเสียหายนั้น 
หากผูเสียหายไมพอใจในสวนที่เกี่ยวกับการชดใชความเสียหายใหฟองคดีตอศาลปกครอง 
  รางมาตรา 58 องคกรปกครองสวนทองถ่ินโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการ 
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะมีอํานาจออกขอบัญญัติวาดวยการพัฒนาเมือง และพื้นที่เฉพาะเพื่อให
บรรลุตามวัตถุประสงคของการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ โดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัตินี้ 
และใหผูบริหารสูงสุดขององคกรปกครองสวนทองถ่ินเปนเจาพนักงานพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ
เพื่อบังคับการใหเปนไปตามขอบัญญัติดังกลาวในเขตพื้นที่ของตนเอง  
 คําสั่งของเจาพนักงานพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะที่อาศัยอํานาจตามขอบัญญัติ 
วาดวยการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ใหอุทธรณตอคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ
ภายในสามสิบวันนับแตวันทราบคําสั่ง หากผูใดไมพอใจคําวินิจฉัยอุทธรณของคณะกรรมการ 
ใหฟองคดีตอศาลปกครองภายในสามสิบวัน 
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3.3  การเปรียบเทียบพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518   ..... กับรางพระราชบัญญัติการพัฒนา
เมืองและพื้นท่ีเฉพาะ  
  จากการศึกษารางพระราชบัญญัติเพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... และการศึกษา 
มาตรการทางกฎหมายเพื่อการพัฒนาเมืองใหมในปจจุบัน เพื่อใหเกิดความเขาใจและเห็นแนวทางใน
การพัฒนาเมืองมากขึ้น ตลอดจนเห็นความแตกตางของมาตรการทางกฎหมายเพื่อการพัฒนาเมืองใน
ปจจุบัน กับ รางพระราชบัญญัติเพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ...  ผูวิจัยจะไดทําการ
เปรียบเทียบพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 กับรางพระราชบัญญัติเพื่อการพัฒนาเมืองและ
พื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ...   ดังนี้ 

 



 
ตารางที่ 3  เปรียบเทียบพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 กับรางพระราชบัญญัติเพื่อการพัฒนาเมืองและพืน้ที่เฉพาะ พ.ศ. ... 

 

 พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 รางพระราชบัญญัติเพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... 

เจตนารมณ “เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ 
เนื่องจากกฎหมายวาดวยการผังเมืองและผังชนบทไดใชบงัคบั
มากว ายี่ สิบป  ประกอบกับไดมีการพัฒนาทั้ ง ในด าน
เกษตรกรรม พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรม และจํานวน
ประชากรในทองที่ตาง ๆ ไดทวีความหนาแนนมากยิ่งขึ้น 
มาตรการและโครงการที่ไดกําหนดไวในกฎหมายจึงไม
เหมาะสมกับสภาวะปจจุบัน สมควรปรับปรุงเสียใหมให
สอดคลองกับความกาวหนาของวิชาผังเมืองและสภาพของ
ทองที่” 
 

 

“ เนื่องจากประเทศไทยมีความจําเปนตองดําเนินการพัฒนาเมือง
และพื้นที่เฉพาะซึ่งเปนภารกิจดานการผังเมืองของรัฐในพื้นที่ 
ซึ่งเปนยุทธศาสตรการพัฒนาประเทศเพื่อสนับสนุนใหประเทศไทย
เกิดความไดเปรียบในการแขงขันดานเศรษฐกิจในระดับโลกและ
ภูมิภาค หรือในพื้นที่ซึ่งจะตองดําเนินการพัฒนาทางดานกายภาพ
สนองการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของชาติอยางรวดเร็ว  
แตปจจุบันประเทศไทยยังไมมีองคกรซึ่งสามารถบริหารจัดการ
เพื่อพัฒนาทางดานกายภาพในพื้นที่ที่มีลักษณะพิเศษดังกลาว 
ไดอยางรวดเร็วและมีประสิทธิภาพ โดยองคกรรูปแบบตางๆ ที่มี
หนาที่เกี่ยวกับการพัฒนาพื้นที่ทางดานกายภาพซึ่งไดจัดตั้งขึ้นมา
แตเดิม ไดแก หนวยงานราชการ องคกรปกครองสวนทองถิ่น และ
รัฐวิสาหกิจ ไดจัดตั้งและออกแบบองคกรไวสําหรับดําเนินการ
พัฒนาพื้นที่ที่ เปนงานบริการสาธารณะปกติทั่วไป  ซึ่ง เมื่อ
มอบหมายใหองคกรที่กลาวมาดําเนินการพัฒนาพื้นที่ทางดานกายภาพ 
เพื่อสนับสนุนยุทธศาสตรการพัฒนาประเทศเพื่อแขงขันกับ
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 พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 
รางพระราชบัญญัติเพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... 

ประเทศตาง ๆ ในระดับโลกและระดับภูมิภาค เชน ศูนยกลางความ
เจริญ บริเวณทาเรือแหลมฉบังและทาเรือมาบตาพุด  จึงเกิด
อุปสรรคหลายประการทําใหไมสามารถดําเนินการพัฒนาพื้นที่
ตอบสนองยุทธศาสตรการพัฒนาประเทศไดอยางทันตอสถานการณ
ของโลกที่มีการแขงขันและเปลี่ยนแปลงไปอยางรวดเร็ว เนื่องจาก
ขอจํากัดดานอํานาจตามกฎหมาย โครงสรางขององคการ บุคลากร 
และระบบการบริหารจัดการ จึงสมควรจัดตั้งองคการพัฒนาเมืองและ
พื้นที่เฉพาะที่มีระบบบริหารจัดการ บุคลากร ทุน รายได ทรัพยสิน 
รวมทั้งมีอํานาจตามกฎหมายมหาชนที่เกี่ยวกับการพัฒนาพื้นที่
ทางดานกายภาพขึ้นมาทําหนาที่พัฒนาพื้นที่ทางดานกายภาพ
เพื่อใหการบริหารจัดการพื้นที่ที่เกี่ยวของกับการพัฒนาเมืองและ
พื้นที่เฉพาะเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ เกิดความสอดคลองและ
เปนธรรมระหวางการจัดการทรัพยากรธรรมชาติ การตั้งถิ่นฐาน
มนุษย  และการรักษาสิ่งแวดลอม  เพื่อสนับสนุนการพัฒนา
เศรษฐกิจและสังคมของประเทศ จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี้” 
 
 

113 

chula
Typewritten Text
113



 

 พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 รางพระราชบัญญัติเพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... 

รูปแบบขององคกรที่มีหนาที่พัฒนาเมือง - ราชการสวนกลาง กรมโยธาธิการและผังเมือง 
- ราชการสวนทองถิ่น เชน กรุงเทพมหานคร 
- มีฐานะเปนนิติบุคคล 
 

- องคการมหาชน 
- องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ  
- มีฐานะเปนนิติบุคคล  

อํานาจหนาที่ในการพัฒนาเมือง เพื่อให การวาง จัดทําและดําเนินการใหเปนไปตามผังเมือง
รวมและผังเมืองเฉพาะในบริเวณเมืองและบริเวณที่เกี่ยวของ
หรือชนบท เพื่อสรางหรือพัฒนาเมืองหรือสวนของเมืองขึ้น
ใหมหรือแทนเมืองหรือสวนของเมืองที่ไดรับความเสียหาย
เพื่อใหมีหรือทําใหดียิ่งขึ้นซึ่งสุขลักษณะ ความสะดวกสบาย 
ความเปนระเบียบ ความสวยงามการใชประโยชนในทรัพยสิน 
ความปลอดภัยของประชาชน และสวัสดิภาพของสังคม เพื่อ
สงเสริมการเศรษฐกิจ สังคม และสภาพแวดลอม เพื่อดํารง
รักษาหรือบู รณะสถานที่ และวัต ถุที่ มีประโยชนห รือ 
คุณคาในทางศิลปกรรม  สถาปตยกรรม  ประวัติศาสตร  
หรือโบราณคดี หรือเพื่อบํารุงรักษาทรัพยากรธรรมชาติ  
ภูมิประเทศที่งดงาม หรือมีคุณคาในทางธรรมชาติ (มาตรา 4)  

เพื่อใหการดําเนินภารกิจของรัฐดานการผังเมือง การอันเปน
สาธารณูปโภค การสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม หรือ
การบริการสาธารณะในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่ เฉพาะตาม
พระราชบัญญัตินี้ เพื่อวางผังออกแบบเมือง ออกขอกําหนดและ
มาตรการสงเสริมและจูงใจที่จําเปนเพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงค
ของการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ การพัฒนาใหเปนไปตาม 
ผัง แบบเมือง และขอกําหนด การจัดทําบริการสาธารณะหรือ 
สิ่งอํานวยความสะดวกที่จําเปนสําหรับเมืองและพื้นที่เฉพาะ การ
พัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการพาณิชยกรรม การอุตสาหกรรม 
และการอยูอาศัย การซื้อขาย แลกเปลี่ยนและใหเชาอสังหาริมทรัพย 
และการจัดทํากิจการอื่นใดที่จําเปนตอการพัฒนาเมืองและ 
พื้นที่เฉพาะในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ (รางมาตรา 3)  
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 พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 รางพระราชบัญญัติเพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... 

ทุนที่ใชในการดําเนินพัฒนาเมือง ไดรับจัดสรรงบประมาณตามพระราชบัญญัติงบประมาณ
รายจายประจําป 

ทุนและทรัพยสินในการดําเนินกิจการขององคการพัฒนาเมืองและ
พื้นที่เฉพาะ ประกอบดวย 

(1)  เงินหรือทรัพยสินที่ไดรับโอนมา 
(2)  เงินที่รัฐบาลจายใหเปนทุนประเดิม 
(3)  เงินอุดหนุนทั่วไปที่รัฐบาลจัดสรรใหตามความเหมาะสม

เปนรายป 
(4)  เงินอุดหนุนจากภาคเอกชนหรือองคกรอื่น รวมทั้งจาก

ตางประเทศหรือองคการระหวางประเทศ และเงินหรือทรัพยสิน 
ที่มีผูอุทิศให 

(5)  คาธรรมเนียม คาบํารุง คาตอบแทน คาบริการ หรือรายได
จากการดําเนินกิจการตางๆ 

(6)  ดอกผลของเงินหรือรายไดจากทรัพยสินขององคการ
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ  (รางมาตรา 71) 
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 พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 รางพระราชบัญญัติเพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... 

คณะกรรมการพัฒนาเมือง ใหมี คณะกรรมการผั ง เมื องคณะหนึ่ ง  ประกอบด วย
ป ลั ดก ร ะทรว งมห าด ไทย  เ ป นป ระธ านกร รมก า ร  
ปลัดกระทรวงเกษตรและสหกรณ ปลัดกระทรวงคมนาคม
ปลัดกระทรวงอุตสาหกรรม ผูอํานวยการสํานักงบประมาณ 
เลขาธิการคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคม
แหงชาติ  ผูทรงคุณวุฒิทางการผั ง เมืองหรือสาขาวิชา 
ที่เกี่ยวของโดยตรงกับการผังเมืองไมเกินเจ็ดคน และผูแทน
สถาบันองคการอิสระและบุคคลอื่นที่มีความเกี่ยวของกับการ
ผังเมืองไมเกินเจ็ดคน เปนกรรมการ  อธิบดีกรมโยธาธิการ
และผังเมือง เปนกรรมการและเลขานุการ  (มาตรา  6)   

ใหมีคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่ เฉพาะคณะหนึ่ ง
ประกอบดวย  

(1)  นายกรัฐมนตรีเปนประธานคณะกรรมการ 
(2)  คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ประกอบดวย 

ก.  รัฐมนตรีวาการกระทรวงซึ่งมีอํานาจหนาที่ตาม
กฎหมายวาดวยการบริหารราชการแผนดินในเรื่องดังตอไปนี้  
การพาณิชย การอุตสาหกรรม  การคลังความมั่นคงแหงชาติ  
การคมนาคมขนสง  การจัดการทรัพยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดลอม วิทยาศาสตร เทคโนโลยีและสารสนเทศ การดูแล
รักษาที่ดินของรัฐ  การพัฒนาเมือง และการปกครองทองถิ่น  
ซึ่งแตงตั้งตามมติคณะรัฐมนตรี 

ข.  ประธานสภาที่ปรึกษาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ 
ค.  ประธานหอการคาไทย ประธานสมาคมธนาคารไทย 

ประธานสภาอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย  
ง. นายกสมาคมผังเมืองไทย นายกสมาคมสิ่งแวดลอมไทย 

นายกสมาคมสถาปนิกสยาม นายกสมาคมวิศวกรรมสถาน 
จ .  ผูทรงคุณวุฒิ ซึ่งมีคุณวุฒิ เทียบเทาศาสตราจารย 
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ที่เกี่ยวของกับสาขาการพัฒนาเศรษฐกิจ สาขาการพัฒนาสังคม 
สาขาการพัฒนาภาคและเมือง  และสาขากฎหมายมหาชน  
จากสถาบันการศึกษาระดับอุดมศึกษาของรัฐหรือเอกชน จํานวน
สาขาละ 1 คน  

(3)  หัวหนาสวนราชการสูงสุดของหนวยงานระดับกระทรวง
หรือเทียบเทาหรือของหนวยงานสังกัดสํานักนายกรัฐมนตรี  
ซึ่งแตงตั้งโดยมติคณะรัฐมนตรี เปนกรรมการและเลขานุการของ
คณะกรรมการ  (รางมาตรา 7) 
 

บุคลากร ขาราชการสวนกลางเชน ขาราชการในกรมโยธาธิการและ 
ผังเมือง / ขาราชการสวนทองถิ่น เชน ขาราชการ
กรุงเทพมหานคร  
 
 
 
 
 

เจาหนาทีแ่ละผูปฏิบัติงานในองคการพัฒนาเมืองและพืน้ที่เฉพาะ 
(รางมาตรา 78) 

117 

chula
Typewritten Text
117



 

 พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 รางพระราชบัญญัติเพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... 

สิทธิและอํานาจพิเศษ           มาตรา 15  ในระหวางกําหนดเวลาที่พระราชกฤษฎีกา
กําหนดเขตที่ดินที่จะทําการสํารวจใชบังคับ ใหเจาพนักงาน
การผังมีอํานาจดังตอไปนี้ 
          (1)  เขาไปทําการอันจําเปนเพื่อการสํารวจ 
          (2)  กําหนดเขตที่ดินที่ประสงคจะใหเปนเขตผังเมือง
รวมหรือผังเมืองเฉพาะ 
          (3)  กําหนดหลักเกณฑการใชประโยชนในทรัพยสิน 
เพื่อประโยชนในการวางและจัดทําผังเมืองรวมหรือผังเมือง
เฉพาะ  ทั้งนี้ เมื่อไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการผัง
เมืองแลว 
          (4)  ทําเครื่องหมายระดับ ขอบเขตและแนวเขตตาม
ความจําเปน 
          (5)   แจ งใหหนวยราชการ  องคการของรัฐหรือ
รัฐวิสาหกิจสงแผนที่หรือแผนผังแสดงเขตที่ดินเพียงเทาที่
จาํเปน เพื่อประโยชนในการวางและจัดทําผังเมืองรวมหรือผัง
เมืองเฉพาะ 
          ทั้งนี้ หามมิใหเขาไปในอาคาร  ลานบานหรือสวน 

          รางมาตรา 34  เมื่อบังคับใชผัง แบบเมือง ขอกําหนดและ
มาตรการสงเสริมและจูงใจที่จําเปนเพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงค
การพัฒนาเมืองในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่ เฉพาะตามกฎ 
คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะแลว ขอกําหนดเกี่ยวกับ
การใชประโยชนที่ดินและอาคาร การควบคุมอาคาร การอนุญาต
ตั้งโรงงาน การอนุญาตประกอบกิจการตามกฎหมายอื่น ที่มีผล
บังคับใชโดยกฎกระทรวง ประกาศกระทรวง ขอบัญญัติทองถิ่น
ระเบียบหรือขอบังคับของสวนราชการใด  หากขัดแยงกับ
ขอกําหนดที่จําเปนเพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมือง
ในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะของผังและแบบเมืองซึ่งบังคับใช
โดยกฎคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ใหบังคับใช 
ตามกฎคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 
          ความในวรรคหนึ่งไมใหบังคับใชกับกฎหมายวาดวยความ
มั่นคงทางทหาร กฎหมายวาดวยเขตปลอดภัยทางอากาศ กฎหมาย
วาดวยการสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม กฎหมายวาดวย
โบราณสถาน โบราณวัตถุ ศิลปวัตถุ และพิพิธภัณฑสถาน และ
กฎหมายวาดวยคณะสงฆ 

118 

chula
Typewritten Text
118



 

 พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 รางพระราชบัญญัติเพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... 

มีรั้วกั้นอันติดตอกับบานซึ่งเปนที่อยูอาศัย เวนแตเจาของหรือ
ผูครอบครองอสังหาริมทรัพยอนุญาต  หรือเจาของหรือ 
ผูครอบครองอสังหาริมทรัพยไดรับแจงความเรื่องกิจการที่จะ
กระทําไมนอยกวาสามวันกอนเริ่มกระทําการนั้น 
          มาตรา  27  ในเขตที่ไดมีกฎกระทรวงใหใชบังคับ 
ผังเมืองรวมแลว หามบุคคลใดใชประโยชนที่ดินผิดไปจาก 
ที่ไดกําหนดไวในผังเมืองรวม หรือปฏิบัติการใด ๆ ซึ่งขัดกับ 
ขอกําหนดของผังเมืองรวมนั้น 
          ความในวรรคหนึ่งมิใหใชบังคับแกกรณีที่เจาของหรือ 
ผูครอบครองที่ดินไดใชประโยชนที่ดินมากอนที่ จะมี
กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมและจะใชประโยชน
ที่ดินเชนนั้นตอไปเมื่อมีกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวม
แลว แตถาคณะกรรมการผังเมืองเห็นวาการใชประโยชนที่ดิน
เชนนั้นตอไปเปนการขัดตอนโยบายของผังเมืองรวมใน
สาระสําคัญที่ เกี่ ยวกับสุขลักษณะ  ความปลอดภัยของ
ประชาชนและสวัสดิภาพของสังคม คณะกรรมการผังเมือง 
มีอํานาจกําหนดหลักเกณฑ วิธีการและเงื่อนไขที่เจาของหรือ

          รางมาตรา 41  ใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะมี
อํานาจจัดทําและดําเนินโครงการตามผังและแบบเมือง การเวนคืน 
อสังหาริมทรัพย การถอนสภาพที่ดินสาธารณสมบัติของแผนดิน 
การแลกเปลี่ยนที่ดิน เพื่อใหเปนไปตามผัง แบบเมือง ขอกําหนด 
และมาตรการสงเสริมและจูงใจที่จํ า เปนเพื่อใหบรรลุตาม
วัตถุประสงคของการพัฒนาเมือง และพื้นที่เฉพาะ  
          รางมาตรา 43  กรณีที่เห็นสมควรถอนสภาพที่ดินอันเปน 
สาธารณสมบัติของแผนดินในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 
เพื่อปฏิบัติใหเปนไปตามผังและแบบเมืองตามวัตถุประสงค 
การพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ใหกระทําไดโดยการจัดที่ดินใน
บริเวณใกลเคียงมาทดแทนในจํานวนเทากับเนื้อที่ของที่ดินที่จะ
ถอนสภาพ และใหผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ
โดยความเห็นชอบของคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ
เสนอคณะรัฐมนตรีเพื่อพิจารณา เมื่อคณะรัฐมนตรีมีมติเห็นชอบ
แลวใหเจาพนักงานที่ดินซึ่งมีอํานาจหนาที่ดําเนินการแกไข
หลักฐานทางทะเบียนที่ดินและโอนที่ดินที่ถอนสภาพแลวให
องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะใหแลวเสร็จภายในสามสิบวัน 
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ผูครอบครองที่ดินจะตองแกไขเปลี่ยนแปลงหรือระงับการใช
ประโยชนที่ดินเชนนั้นตอไปภายในระยะเวลาที่เห็นสมควร
ไดการกําหนดหลักเกณฑ วิธีการและเงื่อนไขดังกลาว ให
คํานึงถึงกิจการที่มีการใชประโยชนที่ดินสภาพของที่ดินและ
ทรัพยสินอื่นที่เกี่ยวกับที่ดิน การลงทุน ประโยชนหรือความ
เดือดรอนรําคาญที่ประชาชนไดรับจากกิจการนั้น  ทั้งนี้ ให
คณะกรรมการผังเมืองเชิญเจาของหรือผูครอบครองที่ดินมา
แสดงขอเท็จจริงและความคิดเห็นประกอบดวย 
          มาตรา 43  เมื่อไดประกาศพระราชบัญญัติใหใชบังคับ
ผังเมืองเฉพาะในทองที่ใด ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่น
ซึ่งเอกชนเปนเจาของหรือผูครอบครอง และถูกกําหนดใน
พระราชบัญญัติใหใชบังคับผังเมืองเฉพาะใหเวนคืน ถา 
          (1)  เพื่อใช เปนทางหลวง  ใหถือวาถูกเวนคืนตาม
กฎหมายวาดวยทางหลวง และใหนําบทบัญญัติแหงกฎหมาย
ดังกลาวมาใชบังคับแกการเวนคืนโดยอนุโลม  ทั้งนี้ เวนแตที่
บัญญัติไวโดยเฉพาะในพระราชบัญญัติใหใชบังคับผังเมือง
เฉพาะ 

         รางมาตรา 47  ในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะใหองคการ
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะมีอํานาจเวนคืนอสังหาริมทรัพยเพื่อ
การผังเมือง การอันเปนสาธารณูปโภคการสงเสริมและรักษา
คุณภาพสิ่งแวดลอม หรือเพื่อบริการสาธารณะอยางอื่น และให
ผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเปนเจาหนาที่
เวนคืนตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย เพื่อ
ดําเนินการเวนคืนอสังหาริมทรัพยใหเปนไปตามผังและแบบเมือง
ตามพระราชบัญญัตินี้ 
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          (2)  เพื่อใชในการอันเปนประโยชนแกการผังเมืองอยาง
อื่นให ถือว า ถูกเวนคืนตามกฎหมายวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย และใหนําบทบัญญัติแหงกฎหมายดังกลาว
มาใชบังคับแกการเวนคืนโดยอนุโลม  ทั้งนี้ เวนแตที่บัญญัติ
ไวโดยเฉพาะในพระราชบัญญัติใหใชบังคับผังเมืองเฉพาะ 
          มาตรา 46  บรรดาขอบัญญัติหรือเทศบัญญัติซึ่งออก
โดยอาศัยอํานาจตามกฎหมายวาดวยการควบคุมการกอสราง
อาคาร กฎหมายวาดวยการสาธารณสุข กฎหมายวาดวยการ
รักษาความสะอาดและความเปนระเบียบเรียบรอยของ
บานเมือง กฎหมายวาดวยการควบคุมสุสานและฌาปนสถาน
หรือกฎหมายอื่นที่ เกี่ ยวกับการใชประโยชนที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพยอื่นที่ใชบังคับอยูในเขตทองที่ที่ใชบังคับ
พระราชบัญญัติใหใชบังคับผังเมืองเฉพาะในสวนที่มีบัญญัติ
ไวแลวในกฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา 45 หรือซึ่งขัดหรือ
แยงกับกฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา 45 ใหใชกฎกระทรวง 
ที่ออกตามมาตรา 45 แทน 
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การควบคุม การควบคุมแบบบังคับบัญชา  รัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัติฯ  (มาตรา 
5) 

การควบคุมในลักษณะของการกํากับดูแล  ใหนายกรัฐมนตรี 
ซึ่งรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้ มีอํานาจหนาที่กํากับดูแลการ
ดําเนินกิจการขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ  (รางมาตรา 
85) 
 

ระบบประเมินประสิทธิภาพ อยูภายใตระบบการประเมินผลของภาครัฐ อยูภายใตระบบการประเมินผลขององคการมหาชนตามที่
คณะรัฐมนตรีกําหนด (รางมาตรา 83) 
 

การยุบเลิก -- การยุบเลิกองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่ เฉพาะกระทําโดย
พระราชบัญญัติ สวนทรัพยสินและการจัดการบุคคลากร เปนไปตาม
หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่คณะรัฐมนตรีกําหนด (รางมาตรา 
84) 
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การคุมครองสิทธิของประชาชน           มาตรา 45  ใหคณะกรรมการบริหารการผังเมืองสวน
ทองถิ่นพิจารณาเหตุผลและรายละเอียดแสดงการรื้อ ยาย หรือ
ดัดแปลงอาคาร ใหเปนไปตามผังเมืองเฉพาะ  ในการนี้จะขอ
ความเห็นจากกรมโยธาธิการและผังเมืองก็ได หรือจะสั่งให
เจาหนาที่ดําเนินการจัดทํารายละเอียดเสียใหมก็ได 
          เมื่อคณะกรรมการบริหารการผังเมืองสวนทองถิ่น
พิจารณาเสร็จแลว  และสั่งการประการใด  ใหเจาหนาที่
ดําเนินการมีหนังสือถึงเจาของหรือผูครอบครองอาคารที่
เกี่ยวของใหทราบถึงคําสั่งของคณะกรรมการบริหารการผัง
เมืองสวนทองถิ่น และการดําเนินการตามคําสั่งนั้นเปนเวลา
ไมนอยกวาหกสิบวันกอนวันที่จะมีการดําเนินการ และใหสง
รายละเอียดแสดงการรื้อ ยาย  หรือดัดแปลงอาคารเทาที่
เกี่ยวของไปดวย แตเจาของหรือผูครอบครองอาคารผูไม
เห็นชอบดวยกับคําสั่งของคณะกรรมการบริหารการผังเมือง
สวนทองถิ่น มีสิทธิอุทธรณไดตามมาตรา 70 
          มาตรา 56  ถาอาคารที่จะตองรื้อ ยาย หรือดัดแปลงเปน
สาธารณสมบัติของแผนดิน หรือทรัพยสินของแผนดินที่อยู

          ร างมาตรา  32  เมื่ อบั งคับใช ผั งและแบบเมื องตามกฎ
คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะในเขตพัฒนาเมืองและ
พื้นที่เฉพาะบริเวณใด ใหผูมีอํานาจหนาที่อนุญาตประกอบกิจการ
หรือควบคุมการกอสรางอาคารในเขตผังและแบบเมืองปฏิบัติการ
ใหเปนไปตามกฎคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะนั้น 
          ในกรณีที่ผูมีอํานาจตามวรรคหนึ่งไมปฏิบัติการใหเปนไป
ตามกฎคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ใหผูอํานวยการ
องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะในฐานะเจาพนักงานพัฒนา
เมืองและพื้นที่เฉพาะมีหนังสือแจงใหผูมีอํานาจตามวรรคหนึ่ง
ปฏิบัติการใหเปนไปตามกฎคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ  
ในกรณีไมปฏิบัติการตามหนังสือแจงดังกลาวใหผูอํานวยการ
องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่ เฉพาะโดยความเห็นชอบของ
คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเสนอนายกรัฐมนตรี
เพื่อสั่งการ หรือใหรองทุกขตอพนักงานสอบสวนตามประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความอาญาแลวแตกรณี  
          รางมาตรา 33  บุคคลซึ่งไดรับคําสั่งจากผูมีอํานาจหนาที่
อนุญาตประกอบกิจการหรือควบคุมการกอสรางอาคารในเขตผัง
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ในความครอบครองหรือดูแลรักษาของสวนราชการใดใหผูวา
ราชการจังหวัดมีหนังสือแจงใหสวนราชการที่เกี่ยวของกับสา
ธารณสมบัติของแผนดินหรือทรัพยสินของแผนดินทราบ 
และใหสวนราชการดังกลาวมีหนังสือแสดงความยินยอมหรือ
ขัดของใหคณะกรรมการบริหารการผังเมืองสวนทองถิ่น
ทร าบ  ถ า มี ป ญห า โต แ ย ง ร ะหว า ง ส วน ร า ชก า รกั บ
คณะกรรมการบริหารการผังเมืองสวนทองถิ่น ใหเสนอ
คณะกรรมการผังเมืองวินิจฉัย 
          มาตรา 70  ผูมีสิทธิอุทธรณอาจอุทธรณภายในสามสิบ
วันนับแตวันไดรับคําสั่งหรือหนังสือแจงความ  ในกรณี
ตอไปนี้ 
          (1)  การกําหนดหลักเกณฑ วิธีการและเงื่อนไขในการ
ใชประโยชนที่ดินตามมาตรา 27 วรรคสอง 
          (2)  การปฏิเสธหรือสั่งการเกี่ยวกับโครงการที่จะ
จัดสรรที่ดิน หรือที่จะกอสรางอาคารตามมาตรา 35 
          (3)  การสั่งใหรื้อ ยายหรือดัดแปลงอาคารตามมาตรา 55 
          (4)  การคิดคาใชจายในการรื้อหรือยายอาคารตาม

และแบบเมืองไมเห็นดวยกับคําสั่งดังกลาว ใหยื่นอุทธรณตอ
คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่ เฉพาะภายในสามสิบวัน 
นับแตวันไดรับคําสั่ง และใหคณะกรรมการพิจารณาวินิจฉัย
อุทธรณใหแลวเสร็จภายในหกสิบวัน และแจงผลการพิจารณาให 
ผูอุทธรณทราบ หากผูอุทธรณไมพอใจในคําวินิจฉัยอุทธรณของ
คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่ เฉพาะใหยื่นฟองตอ 
ศาลปกครองภายในสามสิบวันนับแตวันทราบคําวินิจฉัยอุทธรณ
ของคณะกรรมการ 
          รางมาตรา 54  ในกรณีที่การดําเนินงานตามอํานาจหนาที่
ขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะกอใหเกิดความเสียหายแก
ชุมชนหรือบุคคล ใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะโดย
ความเห็นชอบของคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ
ชดใชความเสียหายโดยยุติธรรม และใหดําเนินการดวยวิธีการหรือ
มาตรการที่เหมาะสมตามหลักวิชาการเพื่อบรรเทาความเสียหาย
นั้น หากผู เสียหายไมพอใจในสวนที่ เกี่ยวกับการชดใชความ
เสียหายใหฟองคดีตอศาลปกครอง 
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มาตรา 57 วรรคสอง หรือมาตรา 58 
          (5)  การกําหนดจํานวนเงินคาตอบแทนตามมาตรา 59 
          (6)  การกันเงินคาตอบแทนไวตามมาตรา 61 
          (7)  การกําหนดจํานวนเงินคาตอบแทนตามมาตรา 62 
          ( 8)   การจัดใหทํ าห รือวางทอน้ํ า  ทางระบายน้ํ า 
สายไฟฟา หรือสิ่งอื่น ซึ่งคลายคลึงกันตามมาตรา 68 วรรค
หนึ่ง และการกําหนดจํานวนเงินคาตอบแทนในการใชที่ดิน
ตามมาตรา 68 วรรคสอง อุทธรณกรณี (4) และ (6) ใหยื่นตอ
คณะกรรมการบริหารการผังเมืองสวนทองถิ่น ในกรณี (1) (2) 
(3) (5) (7) และ (8) ใหยื่นตอคณะกรรมการอุทธรณ 
          เมื่อคณะกรรมการบริหารการผังเมืองสวนทองถิ่น หรือ
คณะกรรมการอุทธรณแลวแตกรณีไดมีคําวินิจฉัยแลว หาก 
ผูอุทธรณไมพอใจในคําวินิจฉัยอุทธรณ ผูอุทธรณยอมมีสิทธิ
ยื่นฟองตอศาลปกครองไดภายในกําหนดหนึ่งเดือน นับแต
วันที่ไดทราบคําวินิจฉัยนั้น ในกรณีที่ยังมิไดมีการตั้งศาล
ปกครองตามรัฐธรรมนูญ มิใหนําความในวรรคนี้มาใชบังคับ 
 

          รางมาตรา  58  องคกรปกครองสวนทองถิ่นโดยความ
เห็นชอบของคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะมีอํานาจ
ออกขอบัญญัติวาดวยการพัฒนาเมือง และพื้นที่เฉพาะเพื่อให
บรรลุตามวัตถุประสงคของการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ โดย
อาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัตินี้ และใหผูบริหารสูงสุดของ
องคกรปกครองสวนทองถิ่นเปนเจาพนักงานพัฒนาเมืองและพื้นที่
เฉพาะเพื่อบังคับการใหเปนไปตามขอบัญญัติดังกลาวในเขตพื้นที่ 
ของตนเอง  
          คําสั่งของเจาพนักงานพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะที่อาศัย
อํานาจตามขอบัญญัติวาดวยการพัฒนาเมืองและพื้นที่ เฉพาะ  
ใหอุทธรณตอคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะภายใน
สามสิบวันนับแตวันทราบคําสั่ง หากผูใดไมพอใจคําวินิจฉัย
อุทธรณของคณะกรรมการใหฟองคดีตอศาลปกครองภายใน
สามสิบวัน  
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บทกําหนดโทษ           มาตรา 83  ผูใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามมาตรา 27 หรือ
มาตรา 48 มีความผิดตองระวางโทษจําคุกไมเกินหกเดือนหรือ
ปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ 
          เมื่อเจาพนักงานทองถิ่นรองขอ ศาลอาจสั่งใหผูกระทํา
ผิดแกไขสภาพของอสังหาริมทรัพยที่ ถูกเปลี่ยนแปลงให
เปนไปตามที่ไดกําหนดไวในผังเมืองรวมหรือในผังเมือง
เฉพาะภายในระยะเวลาที่กําหนดให หรือใหเจาพนักงาน
ทองถิ่นมีอํานาจจัดการอยางใดอยางหนึ่งเพื่อเปลี่ยนแปลง
แกไขใหเปนไปตามผังเมืองรวมหรือผังเมืองเฉพาะนั้น และ
คิดเอาคาใชจายจากเจาของหรือผูครอบครองอสังหาริมทรัพย
ตามที่จายจริงโดยประหยัด 
          มาตรา 84  ผูใด 
          (1)  ไมไปชี้แจงหรือไมสงเอกสารหลักฐานหรือสิ่งที่
เกี่ยวของตามหนังสือเรียกของเจาพนักงานทองถิ่น  เจา
พนักงานการผัง หรือกรรมการบริหารการผังเมืองสวน
ทองถิ่นตามมาตรา  78 หรือไมยอมชี้แจงหรือชี้แจงดวย
ขอความอันเปนเท็จ 

          รางมาตรา 89  ผูใดฝาฝนไมปฏิบัติตามกฎคณะกรรมการพัฒนา
เมืองและพื้นที่เฉพาะเพื่อบังคับใชผังและแบบเมือง และขอกําหนด 
ที่จําเปนเพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมืองในเขต
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ มีความผิดตองระวางโทษจําคุกไมเกิน
หนึ่งปหรือปรับไมเกินสองหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ 
          รางมาตรา 90  ผูใดฝาฝนไมปฏิบัติตามขอบัญญัติองคกร
ปกครองสวนทองถิ่นวาดวยการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะที่ออก
ตามพระราชบัญญัตินี้ มีความผิดตองระวางโทษจําคุกไมเกินหนึ่ง
เดือนหรือปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ 
          รางมาตรา 91  ผูใดไมไปชี้แจงหรือสงเอกสารหลักฐานหรือ 
สิ่งอื่นที่จําเปนเพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ตามหนังสือ
เรียกของผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะในฐานะ
เจาพนักงานพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะที่เรียกบุคคลที่เกี่ยวของ 
มาชี้แจง หรือใหสงเอกสารหลักฐานหรือสิ่งอื่นที่จําเปนเพื่อการ
พัฒนาเมืองและพื้นที่ เฉพาะ  มีความผิดตองระวางโทษจําคุก 
ไมเกินหนึ่งเดือนหรือปรับไมเกินหาพันบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ 
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 พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 รางพระราชบัญญัติเพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... 

          (2)  ขัดขวางหรือไมใหความสะดวกแกเจาพนักงาน
ท อ ง ถิ่ น เ จ า พนั ก ง านก า ร ผั ง  เ จ า หน า ที่ ดํ า เ นิ น ก า ร 
กรรมการบริหารการผังเมืองสวนทองถิ่น  และพนักงาน
เจาหนาที่ของเจาพนักงานทองถิ่น พนักงานเจาหนาที่ของเจา
พนักงานการผัง พนักงานเจาหนาที่ของเจาหนาที่ดําเนินการ 
หรือพนักงานเจาหนาที่ของกรรมการบริหารการผังเมืองสวน
ทองถิ่นในการใชอํานาจตามมาตรา 15 หรือมาตรา 82 หรือ 
          (3)  ฝาฝนคําสั่งใหรื้อ หรือยายอาคาร หรือคําวินิจฉัย
อุทธรณตามมาตรา 57 มีความผิดตองระวางโทษจําคุกไมเกิน
หนึ่งเดือน หรือปรับไมเกินสามพันบาทหรือทั้งจําทั้งปรับ 
 

          รางมาตรา 92  ผูใดกระทําการใดๆ หรือดวยวิธีการใด ๆ เพื่อ
ขัดขวางไมใหการดําเนินงานพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะบรรลุผล
ตามเจตนารมณของพระราชบัญญัตินี้ โดยไมมีเหตุผลที่รับฟงได 
มีความผิดตองระวางโทษจําคุกไมเกินหนึ่งเดือนหรือปรับไมเกิน
หาพันบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ 
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  เมื่อไดพิจารณาตารางเปรียบเทียบขางตนแลว  ผูวิจัยพอสรุป ความแตกตางระหวาง 
พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 กับ รางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ  
พ.ศ. ... ที่สําคัญ ๆ ไดดังตอไปนี้ 1. รูปแบบขององคกรที่ทําหนาที่พัฒนาเมือง ในรางพระราชบัญญัติ
การพัฒนาเมืองฯ  จะกําหนดให เปนหนาที่ขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่ เฉพาะ  สวน
พระราชบัญญัติการผังเมืองฯ จะกําหนดใหเปนหนาที่ของกรมโยธาธิการและผังเมือง 2.  ทุนที่ใชใน
การดําเนินการพัฒนาเมือง กรมโยธาธิการและผังเมืองจะไดรับจัดสรรจากงบประมาณประจําป สวน
องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ จะเปนเงินที่รัฐบาลจัดสรรใหเปนรายป และเงินรายไดอ่ืนตามที่
กําหนดไวในรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองฯ 3.  คณะกรรมการผังเมือง ในพระราชบัญญัติการ
ผังเมืองฯ กําหนดใหปลัดกระทรวงมหาดไทยเปนประธาน สวนคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่
เฉพาะกําหนดใหนายกรัฐมนตรีเปนประธาน 4. บุคลากรของกรมโยธาธิการจะเปนขาราชการ สวน
บุคลากรขององคการพัฒนาเมืองฯ จะเปนเจาหนาที่ 5. การควบคุม กรมโยธาธิการและผังเมือง  
เปนการควบคุมแบบบังคับบัญชา สวนองคการพัฒนาเมืองฯ เปนการควบคุมในลักษณะกํากับดูแล   
6. กรมโยธาธิการและผังเมือง อยูภายใตระบบการประเมินผลของภาครัฐ สวนองคการพัฒนาเมืองฯ 
อยูภายใตระบบการประเมินผลขององคการมหาชน 7. การยุบเลิกมีเฉพาะในสวนขององคการพัฒนา
เมืองและพื้นที่เฉพาะ  เปนตน ดังนั้น เมื่อการพัฒนาเมืองตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 
กอใหปญหาและอุปสรรคในการพัฒนาเมืองใหมหลายประการ ทําใหการพัฒนาเมืองใหมยังไม
เกิดผลดีเทาที่ควร ตามที่ไดศึกษาในบทที่ 2 แลว และเมื่อรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและ
พื้นที่เฉพาะ พ.ศ. .. มีสาระสําคัญบางสวนที่แตกตางกัน ตามที่ไดนําเสนอไวในบทที่ 3 แลว ดังนั้น 
ในบทที่ 4 ผูวิจัยจะไดทําการศึกษาวิเคราะหเฉพาะจากรางกฎหมายวาดวยการพัฒนาเมืองและพื้นที่
เฉพาะ พ.ศ. ...  พรอมทั้งวิเคราะหเปรียบเทียบกับมาตรการทางกฎหมายที่เกี่ยวของกับการพัฒนา
เมืองในปจจุบัน และเปรียบเทียบกับประสบการณการพัฒนาเมืองกรณีการพัฒนาเมืองใหม 
แหลมฉบัง เพื่อเสนอแนวทางในการพัฒนาเมืองที่เหมาะสมกับประเทศไทยตอไป 

 

 

 



บทท่ี 4 
บทวิเคราะหมาตรการทางกฎหมายเพื่อการพัฒนาเมืองใหม 
ในรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะ พ.ศ. ... 

 
  จากที่ไดศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และมาตรการทางกฎหมายที่เกี่ยวของกับการพัฒนาเมือง 
ในบทที่ 2 และ 3 จะเห็นไดวา ภาครัฐมีหนาที่ตองดําเนินการพัฒนาเมือง ซ่ึงเปนภารกิจดานการผัง
เมืองของรัฐ   ซ่ึงในการสรางเมืองใหม หรือการพัฒนาพื้นที่ทางดานกายภาพ ในพื้นที่ที่ เปน
ยุทธศาสตรการพัฒนาประเทศเพื่อสนับสนุนใหประเทศไทยเกิดความไดเปรียบในการแขงขันดาน
เศรษฐกิจ  ในขณะที่จัดทําวิทยานิพนธฉบับนี้ (มกราคม พ.ศ. 2550) พบวา มีความพยายามในการ
ดําเนินการรางกฎหมายขึ้นมาใหม เพื่อใหการพัฒนาเมืองใหมหรือการพื้นที่เฉพาะใหสอดคลองกับ
ศักยภาพของพื้นที่และความตองการของประชาชน และนําระบบบริหารจัดการบานเมืองที่ดีเปนไป
อยางมีประสิทธิภาพอันจะชวยเพิ่มศักยภาพในการแขงขันของประเทศใหสูงขึ้นอยางนอย 4 ฉบับ คือ 
รางพระราชบัญญัติเขตเศรษฐกิจพิเศษ พ.ศ. ... รางพระราชบัญญัติสุวรรณภูมิมหานคร พ.ศ. ...  
ร า งพระราชบัญญัติ ก ารพัฒนาพื้ นที่ เ มื องศูนย กลางการบินสุ วรรณภูมิ  พ .ศ .  . . .  และ 
รางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ...  อยางไรก็ตามเนื่องจากขอจํากัดเรื่อง
บุคลากรและงบประมาณของตัวผูวิจัยเอง ในวิทยานิพนธ เร่ือง มาตรการทางกฎหมายเพื่อการพฒันา
เมืองใหม ผูวิจัยจะทําการศึกษาวิเคราะหเฉพาะจากรางกฎหมายวาดวยการพัฒนาเมืองและพื้นที่
เฉพาะ พ.ศ. ...  พรอมทั้งวิเคราะหเปรียบเทียบกับมาตรการทางกฎหมายที่เกี่ยวของกับการพัฒนา
เมืองในปจจุบัน และเปรียบเทียบกับประสบการณการพัฒนาเมืองกรณีการพัฒนาเมืองใหม 
แหลมฉบัง เพื่อเสนอแนวทางในการพัฒนาเมืองใหมที่เหมาะสมกับประเทศไทย ซ่ึงผูวิจัยจะได
ทําการศึกษาใน 8 ประเด็น ดังตอไปนี้  

  1. สถานะของรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... และองคกรที่
เกี่ยวของกับการพัฒนาเมืองใหมในรางกฎหมายดังกลาว โดยจะเปนการวิเคราะหถึงสถานะและ
ความจําเปนที่จะตองมีกฎหมายกลางเพื่อการพัฒนาพื้นที่เฉพาะ รวมทั้งทําไมถึงตองกําหนดใหมี
หนวยงานรูปแบบใหม ไมวาจะเปนองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ บรรษัทพัฒนาเมือง รวมทั้ง
บริษัทพัฒนาเมืองเขามาทําหนาที่แทนการพัฒนาเมืองโดยหนวยงานราชการหรือรัฐวิสาหกิจที่มีอยู
เดิม   

 2. การวางผัง การออกแบบเมือง และวิธีดําเนินการเพื่อใหบรรลุวตัถุประสงคการพฒันา
เมืองและพื้นที่เฉพาะเมือง จะเปนการวิเคราะหวา รางกฎหมายเพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ
สามารถที่จะแกไขปญหาอุปสรรคของการพัฒนาเมืองที่มีอยูในปจจุบันไดหรือไม  เชน ปญหาผูมี
อํานาจในการกําหนดเขตพื้นที่ที่จะทําการพัฒนา (ปจจุบันทองถ่ินเปนผูมีอํานาจ) ปญหาการขาด
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มาตรการสงเสริมและจูงใจที่จําเปนในการพัฒนาเมือง เชน การใหเงินชวยเหลือ สิทธิประโยชนทาง
ภาษี หรือ การลดหยอนคาธรรมเนียม  

  3.  ความสัมพันธกับรัฐบาล โดยจะศึกษาวิเคราะหถึงแนวทางการตรวจสอบและการ
กํากับดูแลองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ บริษัทและบรรษัทพัฒนาเมือง  

  4. ทุนรายไดและทรัพยสินที่ใชในการดําเนินการพัฒนาเมือง จะศึกษาความจําเปนที่
ตองจัดใหมีกองทุนเพื่อการพัฒนาเมือง และการบริหารจัดการกองทุน รวมทั้งเปรียบเทียบความ
แตกตางกับกองทุนจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่   

  5. การระงับขอพิพาท จะศึกษาถึงโครงสรางการระงับขอพิพาทของรางพระราชบัญญัติ
การพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... 

  6. บทกําหนดโทษ จะศึกษาถึงลักษณะของความผิดซ่ึงอาจไดรับโทษตามรางกฎหมาย
วาดวยการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ  

  7.  การยกเลิกและยุบเลิก จะศึกษาถึงวิธีการยกเลิกเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ การ
ยกเลิกกองทุนพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ และการยุบเลิกองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ  

  8.  การวิเคราะหประสบการณการพัฒนาเมืองใหม ตามพระราชบัญญัติการผังเมือง 
พ.ศ. 2518 กับรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... ศึกษา กรณีการพัฒนาเมอืง
ใหมแหลมฉบัง 

 
4.1   สถานะของรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะ พ.ศ. ...  และองคกรท่ีเก่ียวของ
กับการพัฒนาเมืองใหมในรางกฎหมายดังกลาว 
  4.1.1  สถานะของรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะ พ.ศ.  ...    
 4.1.1.1 เปน “กฎหมายกลาง” เพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะ   
   เมื่อพิจารณาจากเหตุผล ในการรางพระราชบัญญัติเพื่อการพัฒนาเมืองและ 
พื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... นั้น ผูวิจัยเห็นวา รางพระราชบัญญัติเพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... 
เปนกฎหมายที่กําหนดมาตรฐานกลาง เกี่ยวกับการพัฒนาพื้นที่ทางดานกายภาพเพื่อใหการบริหารจัดการ
พื้นที่ที่เกี่ยวของกับการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ ซ่ึงกอใหเกิดผลดี คือ 
หากจะมีการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะไมวาในพื้นที่ใด ก็สามารถนําหลักเกณฑในกฎหมายกลาง 
มาใชเปนหลักในการพัฒนาพื้นที่ทางกายภาพได และทําใหกระบวนการพัฒนาเมืองใหมและพัฒนา
พื้นที่เฉพาะมีมาตรฐานเดียวกัน และชวยใหฝายนิติบัญญัติไมตองสิ้นเปลืองระยะเวลาในการตรา
กฎหมายหลาย ๆ ฉบับที่กําหนดกฎเกณฑในเรื่องเดียวกันขึ้น 
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  4.1.1.2 บทวิเคราะหรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะ  พ.ศ. ... 
  ความพยายามในการรางกฎหมายเพื่อการพัฒนาเมืองใหมพื้นที่เฉพาะใน
ปจจ ุบัน ศึกษา กรณีการพัฒนาเมืองสนามบินสุวรรณภูมิ  
 ในปจจุบัน (มกราคม พ.ศ. 2550) มีกฎหมายที่เกี่ยวของกับการพัฒนาเมืองและ
พื้นที่เฉพาะทั้งโดยตรงและโดยออมอยูเปนจํานวนมาก ซ่ึงในวิทยานิพนธฉบับนี้ ไดทําการศึกษาไว
ในบทที่ 3 โดยแบงออกเปน 3 กลุม คือ 1. กฎหมายที่เกี่ยวของกับสิทธิในที่ดิน 2. กฎหมายที่
เกี่ยวของกับการจัดที่ดินและพัฒนาที่ดิน และ 3. กฎหมายที่เกี่ยวของกับการควบคุมการใชที่ดิน  
จากการศึกษาพบวา ในการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ จะมีพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518  
เปนกฎหมายที่นํามาใชในการพัฒนาพื้นที่เฉพาะ โดยบัญญัติไวในหมวด 5 เร่ือง การวางและ 
จัดทําผังเมืองเฉพาะ ซ่ึงเมื่อพิจารณาการพัฒนาพื้นที่โดยการการออกผังเฉพาะโดยรอบพื้นที่ทา
อากาศยานสุวรรณภูมิ นายฐิระวัตร กุลละวณิชย อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมืองไดชี้แจงวา1 
ขณะนี้ยังไมสามารถออกผังเมืองเฉพาะได เนื่องจากกฎหมายวาดวยการผังเมืองระบุวา หากจะออก
ผังเมืองเฉพาะจะตองใหทองถ่ินนําเสนอเขามายังสวนกลาง2 แตขณะนี้บริเวณดังกลาวยังไมสามารถ
หาเจาภาพได เนื่องจากยังไมมีความชัดเจนวาบริเวณสุวรรณภูมิจะออกมาในรูปแบบไหน ขณะนี้
บริเวณพื้นที่ดังกลาวประกอบดวย 9 อบต. 2 เทศบาล และ 2 เขตของกทม. ดังนั้น กรมโยธาฯ
จําเปนตองมีการแกไขกฎหมายวาดวยการผังเมืองกอน เพื่อใหสวนกลางออกกฎหมายผังเมืองเฉพาะ
ได ขณะนี้รางแกไขกฎหมายวาดวยการผังเมือง อยูระหวางดําเนินการแกไขของคณะกรรมการผัง
เมืองแหงชาติ  ที่มีปลัดกระทรวงมหาดไทยเปนประธาน คาดวาจะดําเนินการเรงรัดแกไขใหแลว
เสร็จภายใน 3 เดือน หลังจากนั้นจะตองสงเรื่องใหกระทรวงมหาดไทยพิจารณากอนนําเสนอ ครม.

                                                           

  1 หนังสือพิมพมติชน วันที่ 14  พฤศจิกายน พ.ศ. 2549 หนา 20.   

  2 พระราชบัญญัติการผังเมือง  พ.ศ. 2518 
    มาตรา 29 เมื่อไดมีกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวม ณ ทองที่ใดแลวถาเจาพนักงานทองถิ่นของ
ทองที่นั้นเห็นสมควรจะจัดใหมีการวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะขึ้นหรือจะขอใหกรมโยธาธิการและผังเมืองเปน 
ผูวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะก็ได  ผังเมืองเฉพาะจะตองสอดคลองกับผังเมืองรวม 
  ถาทองที่ใดยังไมมีกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวม รัฐมนตรีจะสั่งใหกรมโยธาธิการและ
ผังเมืองหรือเจาพนักงานทองถิ่นวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะก็ได 
  ในกรณีเจาพนักงานทองถิ่นวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะ ใหเจาพนักงานทองถิ่นเสนอหลักการ
ที่จะวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะใหคณะกรรมการผังเมืองพิจารณาเห็นชอบกอนในการนี้เจาพนักงานทองถิ่นจะมา
แสดงความคิดเห็นหรือขอคําแนะนําเกี่ยวกับการวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะตอกรมโยธาธิการและผังเมืองก็ได 
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ภายใน 9 – 12 เดือน หากกระทรวงและครม.เห็นชอบรางดังกลาวจะนําเขารัฐสภาภายใน 1 ป 
ประกาศใชเปนกฎหมาย 
     
  ประเทศไทยมีความจําเปนตองมีกฎหมายกลางที่ใชเพื่อการพัฒนาเมืองใหมหรือไม 
    จากการศึกษาเหตุผลในรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ...  
ผูวิจัยเห็นวา  ในอนาคตประเทศไทยมีความจําเปนตองมีกฎหมายวาดวยการพัฒนาเมืองใหมหรือ
การจัดการพื้นที่เฉพาะเพื่อสนับสนุนใหประเทศไทยเกิดความไดเปรียบในการแขงขันดานเศรษฐกิจ
ในระดับโลกและภูมิภาค หรือในพื้นที่ซ่ึงจะตองดําเนินการพัฒนาทางดานกายภาพสนองการพัฒนา
เศรษฐกิจและสังคมของชาติอยางรวดเร็ว ดวยเหตุผลดังตอไปนี้ 
   ประการแรก เมื่อพิจารณาหลักการใหญ ๆ ของรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมือง
และพื้นที่เฉพาะฯ ผูวิจัยเห็นวา การพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะจะตองเปนไปเพื่อประโยชน 
สาธารณะ เพื่อสนับสนุนการพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศ และเพื่อสงเสริมความเปนธรรมในสังคม 
   การพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเพื่อประโยชนสาธารณะ หมายถึง การวางแผน 
พัฒนาพื้นที่ การดําเนินการพัฒนาทางกายภาพ เพื่อผสมผสานองคประกอบในพื้นที่เขาดวยกัน  
ใหเกิดความสอดคลองระหวางการตั้งถิ่นฐานมนุษย การจัดทรัพยากรธรรมชาติ และการรักษา
สภาพแวดลอม โดยมีการวางแผนเกี่ยวกับการใชประโยชนที่ดิน การพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน  
การจัดระยะเวลาและลําดับความสําคัญของโครงการ การติดตามและประเมินผลการพัฒนาพื้นที่ 
ที่ไดดําเนินการไวแลว รวมทั้งการกําหนดมาตรการตาง  ๆ สําหรับการปฏิบัติ เพื่อใหบรรลุ
วัตถุประสงคของการพัฒนาเมือง  เปนตัวเชื่อมประสานการใชสิทธิกลุมหรือสิทธิชุมชน 
ใหสอดคลองกับประโยชนสาธารณะ เพื่อใหเกิดการพัฒนาที่ยั่งยืน ซ่ึงจะทําใหคนทั้งรุนปจจุบันและ
อนาคตมีทรัพยากรอยางพอเพียงที่จะตอบสนองความตองการในการดํารงชีวิตที่ดีมีคุณภาพและ
รองรบัการขยายตัวของเมืองในอนาคต 
  การพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเพื่อสนับสนุนการพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศ  
หมายถึง การพัฒนาเมืองหรือการพัฒนาพื้นที่เฉพาะ เพื่อวัตถุประสงคเฉพาะเรื่อง หรือเฉพาะดาน  
(เชน การพัฒนาพื้นที่เพื่อการทองเที่ยว พัฒนาพื้นที่เพื่อการอนุรักษ พัฒนาพื้นที่เพื่อเปนศูนยกลาง
การเดินเรือ พัฒนาพื้นที่เพื่อเปนศูนยกลางการเดินทางอากาศ พัฒนาพื้นที่ศูนยกลางหลักและรอง 
ในแตละภาค หรือ การพัฒนาพื้นที่ส่ีเหล่ียมเศรษฐกิจประตูการคาชายแดนมุกดาหาร เปนตน)  
ซ่ึงผูวิจัยเห็นวา ในอนาคตยุทธศาสตรของรัฐที่เนนการพัฒนาเมืองหรือพัฒนาพื้นที่เฉพาะจะมี
ความสําคัญมากขึ้น เนื่องจากสามารถจัดการไดรวดเร็ว และมีอิสระกวาการพัฒนาพื้นที่รวม 
ที่มีลักษณะเปนการทั่วไปโดยไมตองรอการปฏิรูปพรอมกันทั่วประเทศ  
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     การพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเพื่อความเปนธรรมในสังคม หมายถึง  การพัฒนา
เมืองและพื้นที่เฉพาะตองดําเนินการไปเพื่อประโยชนแกประชาชนโดยทั่วไปเปนหลักมิใชจํากัด 
อยูเฉพาะบุคคลหนึ่งบุคคลใด รวมท้ังตองเปดโอกาสใหบุคคลทั่วไปสามารถเขารับบริการสาธารณะ
ได และตองไมมีขอจํากัดในลักษณะท่ีทําใหเกิดความไมเทาเทียมกันของผูขอรับบริการโดย
ปราศจากเหตุผลอันสมควรดวย  เชน  การนํากระบวนการการแกไขปญหาที่อยูอาศัยผูมี 
รายไดนอยในชุมชนเซงกี่ มาใชเปนกรณีศึกษาและแนวทางในการพิจารณาเพื่อหาวิธีการแกไข
ปญหาที่อยูอาศัยใหประชาชนผูมีรายไดนอยสามารถดํารงชีวิตอยูไดในเขตพื้นที่เฉพาะ 

ความจําเปนที่ประเทศไทยควรมีกฎหมายวาดวยการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ  
ประการที่สอง คือ เมื่อพิจารณาในแงการวางแผนการพัฒนาเมืองของประเทศในภาพรวม จะเห็นวา 
เปนเรื่องจําเปนที่จะตองมีการวางแผนการพัฒนาเมืองใหเหมาะสมกับสภาวการณการเปลี่ยนแปลง
จํานวนประชากรของประเทศในอนาคต  ซ่ึงปจจุบันจํานวนประชากรของไทย  ป พ.ศ. 2549  
มีประมาณ 63 ลานคน ในอนาคตอีก 20 ป ขางหนา หรือราวป พ.ศ. 2570 คาดการณกันวา ประเทศไทยจะ
มีประชากรเพิ่มขึ้นราว 75 – 80 ลานคน ซ่ึงจะมีประชากรที่เพิ่มขึ้นในประเทศประมาณ 15 – 20 ลานคน 
ดังนั้น ในแงของการวางแผนและการจัดการ จึงตองมีการวางแผนการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะให
มีความเหมาะสมกับการเพิ่มของจํานวนประชากร 

 ความจําเปนที่ประเทศไทยควรมีกฎหมายวาดวยการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ  
ประการที่สาม คือ เมื่อพิจารณาจากสภาพปญหาของกฎหมายที่เกี่ยวของกับการพัฒนาเมืองและ
พื้นที่เฉพาะที่มีอยูในปจจุบันซ่ึงไดทําการศึกษาไวในบทที่ 2 และบทที่ 3 แลวนั้น ผูวิจัย เห็นวา 
กฎหมายที่เกี่ยวกับการพัฒนาพื้นที่เฉพาะที่มีอยูในปจจุบัน ไมสามารถพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ
ใหบรรลุผลตามหลักการที่กลาวมา คือ เพื่อประโยชนสาธารณะ เพื่อการพัฒนาเศรษฐกิจของ
ประเทศ และเพื่อความเปนธรรมในสังคมได 
 
 4.1.2  สถานะของคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะ 
    4.1.2.1 เปนองคกรท่ีตั้งขึ้นตามรูปแบบของคณะกรรมการและเปนเจาหนาท่ีของ
รัฐตามพระราชบัญญัติจัดตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542     
      สถานะของคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่ เฉพาะ เมื่อพิจารณา 
ในหมวด 2  รางมาตรา 7 กําหนดใหมีคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ของรางพระราชบัญญัติ
การพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ  พ.ศ. ... ผูวิจัยเห็นวา คณะกรรมการพัฒนาเมืองฯ ถือเปนองคกรที่
ตั้งขึ้นตามรูปแบบของคณะกรรมการและเปนองคกรฝายปกครอง  ที่จัดตั้ งโดยอาศัยราง



 

 

134

 

พระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะฯ  จึงไมเปนนิติบุคคลตามกฎหมายมหาชน∗ แตเปน
สวนหนึ่งในหนวยงานของฝายบริหาร และไมใชองคกรตามรัฐธรรมนูญ เพราะไมใชองคกรที่จัดตั้ง

ขึ้นโดยรัฐธรรมนูญและไดรับการกําหนดขอบอํานาจหนาที่ไวในรัฐธรรมนูญ∗∗ และเมื่อพิจารณา 
จากบทนิยาม “เจาหนาที่ของรัฐ”3 ตามมาตรา 3 แหงพระราชบัญญัติจัดตั้งศาลปกครองและวิธี
พิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 ประกอบกับบทนิยาม “เจาหนาที่”  ตามมาตรา 5 แหงพระราชบัญญัติ 
วิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 ที่บัญญัติวา บุคคล คณะบุคคล หรือนิติบุคคล ซ่ึงใชอํานาจ
หรือได รับมอบให ใช อํ านาจทางปกครองของรัฐในการดํ า เนินการอย างหนึ่ งอย างใด 

                                                           

  ∗ สําหรับนิติบุคคลตามกฎหมายมหาชนในประเทศไทยนั้น หากพิจารณาตามความเห็นโครงสรางของ
องคกรที่รับผิดชอบภารกิจในการจัดทําบริการสาธารณะในประเทศไทยแลว อาจแบงแยกออกไดเปน 3 ประเภท 
คือ สวนราชการ รัฐวิสาหกิจ และองคการมหาชน  และเมื่อพิจารณาในทางรูปแบบหรือพิจารณาจากการ 
จัดโครงสรางองคกรขององคกรฝายปกครอง ตามกฎหมายของไทย เราอาจแบงแยกออกไดเปน 5 สวน คือ ราชการ
บริหารสวนกลาง ราชการบริหารสวนภูมิภาค ราชการบริหารสวนทองถิ่น รัฐวิสาหกิจ และหนวยงานอื่นของรัฐ   
อดิเทพ  อุยยะพัฒน, “หนวยงานทางปกครองและเจาหนาที่ของรัฐที่อยูภายใตการควบคุมตรวจสอบของศาล
ปกครอง”, (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2545) หนา 
42. 

  
∗∗

 คําวินิจฉัยศาลรัฐธรรมนูญที่ 58-62 “...องคกรตามรัฐธรรมนูญที่จะเสนอเรื่องพรอมความเห็นให 
ศาลรัฐธรรมนูญพิจารณาวินิจฉัยไดนั้น หมายถึง องคที่จัดต้ังขึ้นโดยรัฐธรรมนูญและกําหนดอํานาจหนาที่ไวใน
รัฐธรรมนูญ...” 
 

 3 พระราชบัญญัติจัดต้ังศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 
มาตรา   3  ในพระราชบัญญัตินี้ 
"หนวยงานทางปกครอง" หมายความวา  กระทรวง ทบวง กรม สวนราชการที่เรียกช่ืออยางอื่น

และมีฐานะเปนกรม ราชการสวนภูมิภาค ราชการสวนทองถิ่น รัฐวิสาหกิจที่ต้ังขึ้นโดยพระราชบัญญัติหรือ 
พระราชกฤษฎีกา หรือหนวยงานอื่นของรัฐ และใหหมายความรวมถึงหนวยงานที่ไดรับมอบหมายใหใชอํานาจ
ทางปกครองหรือใหดําเนินกิจการทางปกครอง 

"เจาหนาที่ของรัฐ" หมายความวา 
1) ขาราชการ พนักงาน ลูกจาง คณะบุคคล หรือผูที่ปฏิบัติงานในหนวยงานทางปกครอง 
2) คณะกรรมการวินิจฉัยขอพิพาท คณะกรรมการหรือบุคคลซึ่งมีกฎหมายใหอํานาจในการ

ออกกฎ คําสั่ง หรือมติใด ๆ ที่มีผลกระทบตอบุคคล และ 
3) บุคคลที่อยูในบังคับบัญชาหรือในกํากับดูแลของหนวยงานทางปกครอง หรือเจาหนาที่ของรัฐ

ตาม (1) หรือ (2) 
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ตามกฎหมาย ไมวาจะเปนการจัดตั้งขึ้นในระบบราชการ รัฐวิสาหกิจหรือกิจการอื่นของรัฐหรือไม 
ก็ตาม  ผูวิจัยจึงเห็นวา คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเปนเจาหนาที่ของรัฐตามบทนิยาม
ในมาตรา 3 (2) แหงพระราชบัญญัติจัดตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 และ
ในกรณีที่คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะใชอํานาจตามรางกฎหมายวาดวยการพัฒนาเมือง
และพื้นที่ เฉพาะ  หรือ (2) อํานาจตามพระราชกฤษฎีกาวาดวยการกําหนดอํานาจหนาที่ของ
คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ในการออกกฎ คําส่ัง หรือมติใด ๆ ที่มีผลกระทบตอ
บุคคลแลว ยอมเปนการดําเนินการในฐานะเจาหนาที่ของรัฐตามพระราชบัญญัติจัดตั้งศาลปกครองและ

วิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 ประกอบกับพระราชบัญญัติดวยวิธีปฏิบัติราชการทางปกครองฯ∗ 
 
   4.1.2.2 เปนองคกรท่ีมีอํานาจตามรางกฎหมายวาดวยการพัฒนาเมืองฯ 
               เมื่อพิจารณาจากรางมาตรา 114 ประกอบบทบัญญัติที่เกี่ยวของกับอํานาจ
ของคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ผูวิจัยเห็นวา สามารถแบงหนาที่ของคณะกรรมการ
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ได 2 ลักษณะตามเนื้อหาของกฎหมาย คือ  
             1. คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะทําหนาที่ในทางปกครอง 
หากพิจารณาตามหลักการจัดองคกรและการบริหารงานทั่วไปสามารถแยกประเภทตามหลักการ
บริหารไดเปน 3 ประเภท  คือ  
  (1)  คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะทําหนาที่ในเชิงบริหาร
และการกําหนดนโยบายตาง ๆ เพื่อใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะถือปฏิบัติ เชน กําหนด
                                                           

  
∗

 คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดที่  อ14/2545 (เฉพาะประเด็นที่เกี่ยวของ)  
         ประกาศคณะกรรมการสรรหากรรมการ  กทช .  เรื่อง  ราย ช่ือบุคคลที่ไดรับการคัดเลือก 
เพื่อเสนอรายชื่อเปนกรรมการ กทช. เปนการใชอํานาจตามกฎหมายวาดวยการองคกรจัดสรรคลื่นความถี่ฯ  เมื่อมี
ผลกระทบตอสถานภาพของสิทธิหรือหนาที่ของบุคคล จึงเปนคําสั่งทางปกครองตามกฎหมายวิธีปฏิบัติราชการ
ทางปกครองฯ การฟองวาประกาศดังกลาวไมชอบดวยกฎหมาย จึงเปนคดีพิพาทตามมาตรา 9 วรรคหนึ่ง (1) แหง
พระราชบัญญัติจัดตั้งศาลปกครองฯ และคณะกรรมการสรรหากรรมการกิจการโทรคมนาคมแหงชาติเปน 
องคกรอิสระตามมาตรา 40 ของรัฐธรรมนูญ เมื่อใชอํานาจตามกฎหมายปกครองซึ่งอยูในบังคับของกฎหมาย 
วิธีปฏิบัติราชการฯ จึงอยูภายใตการตรวจสอบความชอบดวยกฎหมายของศาลปกครอง 

  4 ราง พระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... 
   รางมาตรา 11 ใหคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะมีอํานาจดังตอไปนี้ 

  (1) อํานาจตามที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัตินี้ 
  (2) อํานาจตามพระราชกฤษฎีกาวาดวยการกําหนดอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการ

พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 
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นโยบายการบริหารงานและแผนการดําเนินงานขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ตองไดรับ
ความเห็นชอบจากคณะกรรมการพัฒนาเมือง (รางมาตรา 67 (1) ) 

  (2) คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่ เฉพาะทําหนาที่ เสนอ
ความเห็นและใหคําแนะนํา เชน กอนเริ่มดําเนินการวางผังและออกแบบเมืองในพื้นที่ใดใหองคการ
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเสนอแนวความคิดเกี่ยวกับรูปแบบและสาระสําคัญของผัง แบบเมือง 
ขอกําหนดและมาตรการสงเสริมและจูงใจที่จําเปนเพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมือง
และพ้ืนที่เฉพาะในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะที่จะดําเนินการในบริเวณนั้นใหคณะกรรมการ
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะใหขอคิดเห็นและขอเสนอแนะ (รางมาตรา 21 วรรคสอง) 
  (3) คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่ เฉพาะมี อํานาจหนาท่ี
ดําเนินการในทางปกครองตาง ๆ (Regulator) เชน การออกกฎคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 
(รางมาตรา 3)  
  2. คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะทําหนาที่วินิจฉัยขอพิพาท 
เชน การกําหนดใหผูรับคําส่ังใหควบคุมการกอสรางอาคารในเขตผังและแบบเมือง หากไมเห็นดวย
ยื่นอุทธรณตอคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่ (รางมาตรา 33)5  จะเห็นไดวา คณะกรรมการ
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะทําหนาที่ในลักษณะเดียวกับคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณในกฎหมาย
วาดวยการควบคุมอาคาร (มาตรา 52)6  
 
    4.1.2.3 บทวิเคราะหคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะ ... 
             การวางโครงสรางการบริหารงานในรูปของคณะกรรมการ 

                                                           

  5 รางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... 
    รางมาตรา 33 บุคคลซึ่งไดรับคําสั่งจากผูมีอํานาจหนาที่อนุญาตประกอบกิจการหรือควบคุม 
การกอสรางอาคารในเขตผังและแบบเมืองไมเห็นดวยกับคําสั่งดังกลาว ใหยื่นอุทธรณตอคณะกรรมการพัฒนา
เมืองและพื้นที่เฉพาะภายในสามสิบวันนับแตวันไดรับคําสั่ง และใหคณะกรรมการพิจารณาวินิจฉัยอุทธรณใหแลว
เสร็จภายในหกสิบวัน และแจงผลการพิจารณาใหผูอุทธรณทราบ หากผูอุทธรณไมพอใจในคําวินิจฉัยอุทธรณของ
คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่ เฉพาะใหยื่นฟองตอศาลปกครองภายในสามสิบวันนับแตวันทราบ 
คําวินิจฉัยอุทธรณของคณะกรรมการ 

  6 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
   มาตรา 52 ผูขอรับใบอนุญาต ผูไดรับใบอนุญาต ผูแจงตามมาตรา 39 ทวิ และผูไดรับคําสั่งจาก
เจาพนักงานทองถิ่นตามพระราชบัญญัตินี้มีสิทธิอุทธรณคําสั่งดังกลาวตอคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณไดภายใน
สามสิบวันนับแตวันทราบคําสั่ง 
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             เมื่อพิจารณาระบบการมีผูบังคับบัญชาสูงสุดรับผิดชอบหนวยงานเพียงคน
เดียวดังที่เปนอยูในสวนราชการทั้งหลายอาจจะเปนการจัดโครงสรางการบริหารงานที่ไมเหมาะสม
สําหรับองคการมหาชน ซ่ึงมีความเปนอิสระในทางการบริหาร การเงิน งบประมาณ และการบริหาร
บุคลากรคอนขางมากเมื่อเปรียบเทียบกับสวนราชการทั้งหลาย เพราะระบบดังกลาวเปดชองให
ผูบริหารสูงสุดขององคกรซึ่งไมมีการบังคับบัญชาเหนือข้ึนไปอีกมีอํานาจมากเกินไปโดยไมมีการ
ควบคุม และการกําหนดนโยบายหรือการบริหารงานอาจจะเปนไปโดยไมรอบคอบ ดังนั้น ในราง
พระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่ เฉพาะฯ  จึงกํ าหนดโครงสรางการบริหารงาน 
ในรูปแบบคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ  ซ่ึงสอดคลองกับความเห็นของศาสตราจารย 
ดร. สุรพล นิติไกรพจน7 ที่เห็นวา โครงสรางการบริหารที่สามารถมีระบบควบคุมตรวจสอบนโยบาย
และกําหนดทิศทางการปฏิบัติงานซึ่งเชื่อวานาจะทําใหเกิดความรอบคอบและการตัดสินใจรวมกัน
ของคณะบุคคล โดยที่จะยังคงสามารถรักษาความเปนอิสระและคลองตัวในทางการบริหารของ
องคกรไวได ซ่ึงเปนแนวทางที่ยอมรับกันโดยทั่วไปสําหรับองคกรของรัฐประเภทที่สาม (องคการ
มหาชน)ไดแก การจัดโครงสรางการบริหารใหมีคณะกรรมการบริหาร ที่มีอํานาจในการกําหนด
นโยบายที่สําคัญ ตรวจสอบอนุมัติการใชงบประมาณ วางระเบียบขอบังคับในทางการเงินและ
บุคลากร ตลอดทั้งควบคุมการบริหารงานขอผูบริหารกับการมีผูบริหารสูงสุดเพียงคนเดียวที่เรียกวา
ผูอํานวยการที่จะรับผิดชอบบริหารงานใหเปนไปตามนโยบาย และแนวทางที่คณะกรรมการบริหาร
กําหนด และจะเปนผูบังคับสูงสุดของหนวยงาน ทั้งนี้โดยคณะรัฐมนตรีเปนผูแตงตั้งคณะกรรมการ
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะและคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะจะเปนผูพิจารณาเสนอ
การแตงตั้งตัวผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะตามลําดับ  
 
    ความเปนอิสระของคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 
    จากการที่ไดศึกษาเปรียบเทียบระหวางคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ
ตามรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... (รางมาตรา 7) กับคณะกรรมการ 
ผังเมืองตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 (มาตรา 6) เห็นไดวา คณะกรรมการพัฒนาเมือง
และพื้นที่เฉพาะจะมีความเปนอิสระมากกวา เนื่องจากสัดสวนของคณะกรรมการที่ไดรับการแตงตั้ง
จากฝายบริหารโดยตําแหนง จะประกอบดวย คณะกรรมการที่มาจากตัวแทนภาคเอกชน ตัวแทนฝาย
วิชาการและสังคมหรือสถาบันองคการอิสระที่มีบทบาทและความสําคัญตอการพัฒนาเมือง ใน
สัดสวนที่มากกวาคณะกรรมการที่มาจาก ขาราชการประจํา ซ่ึงจะแตกตางกับคณะกรรมการผังเมือง

                                                           

  7 สุรพล  นิติไกรพจน,  ความเปนไปไดและแนวทางการตรากฎหมายจัดต้ังองคการมหาชน , สํานักงาน ก.พ. 
, 2543, หนา 140. 
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ในสวนของคณะกรรมการที่ไดรับการแตงตั้งจากฝายบริหารโดยตําแหนง จะประกอบไปดวย
ขาราชการประจําระดับสูงในระดับที่ใกลเคียงกับตัวแทนสถาบันองคการอิสระ นอกจากนั้นการ
กําหนดให เลขานุการของคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะตองเปนหัวหนาสวนราชการ
สูงสุดของหนวยงานระดับกระทรวงหรือเทียบเทาหรือของหนวยงานสังกัดสํานักนายกรัฐมนตรี  
ซ่ึงแตงตั้งโดยมติคณะรัฐมนตรี (ขาราชการประจําระดับสูงสุด) จะชวยใหการพัฒนาเมืองมีความ
คลองตัวกวาคณะกรรมการผังเมืองซึ่งกําหนดใหอธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง (ระดับอธิบดี) 
เปนเลขานุการ และการกําหนดใหนายกรัฐมนตรี เปนประธานคณะกรรมการ  และใหประธานสภา
ที่ปรึกษาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ เปนคณะกรรมการ แสดงถึงการใหความสําคัญในการพัฒนาเมือง
และพื้นที่เฉพาะซึ่งเปนภารกิจดานการผังเมืองของรัฐในพื้นที่ซ่ึงเปนยุทธศาสตรการพัฒนาประเทศ 
   รูปแบบและวิธีการควบคุมฝายปกครองกอนที่คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่
เฉพาะจะมีมติในเรื่องใด 
        สําหรับการควบคุมในขั้นตอนตระเตรียมการกอนที่คณะกรรมการพัฒนาเมืองและ
พื้นที่เฉพาะจะมีมติในเรื่องใด ในรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นทีเฉพาะโดยการให
ประชาชนไดรับรูและเขาถึงขอมูลขาวสารของราชการและการใหเหตุผลในคําสั่งทางปกครอง8 
   คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะจะไดรับความคุมครองตามพระราชบัญญัติ
ความรับทางละเมิดของเจาหนาที่ พ.ศ. 2539 หรือไม 
   โดยที่ไดวินิจฉัยไวแลววา คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ เปนเจาหนาที่
ของรัฐ อยางไรก็ตามเนื่องจากองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ (องคการมหาชน) มิไดมีฐานะ
เปนกระทรวง ทบวง กรม หรือสวนราชการที่เรียกชื่ออยางอื่นและมีฐานะเปนกรม ราชการสวน
ภูมิภาค ราชการสวนทองถ่ิน และรัฐวิสาหกิจที่ตั้งขึ้นโดยพระราชบัญญัติหรือพระราชกฤษฎีกา จึง
ตองมีการตราพระราชกฤษฎีกา  กําหนดหนวยงานของรัฐตามพระราชบัญญัติความรับผิด 
ทางละเมิดของเจาหนาที่ พ.ศ. 2539 เพ่ือกําหนดใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเปน
หนวยงานของรัฐตามกฎหมายวาดวยความรับผิดทางละเมิดของเจาหนาที่เสียกอน ซ่ึงที่ผานมาใน
กรณีที่มีการจัดตั้งองคการมหาชนขึ้นมาแลวนั้น ก็จะมีการตราพระราชกฤษฎีกากําหนดใหเปน 

                                                           

  8 ราง พระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... 
    รางมาตรา 14 มติของคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะในเรื่องใดตองแสดงเหตุผลไว
ในรายงานการประชุมคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ  

รางมาตรา 15 การเปดเผยมติของคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะใหเปนไปตาม
กฎหมายวาดวยขอมูลขาวสารของทางราชการ 
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หนวยงานของรัฐตามพระราชบัญญัติความรับผิดทางละเมิดของเจาหนาที่ฯ เพื่อใหเจาหนาที่9 ของ
องคการมหาชนซึ่งปฏิบัติหนาที่โดยสุจริตไดรับความคุมครองตามพระราชบัญญัติความรับผิด 
ทางละเมิดดวย เชน พระราชกฤษฎีกา กําหนดหนวยงานของรัฐตามพระราชบัญญัติความรับผิด 
ทางละเมิดของเจาหนาที่ พ.ศ. 2539 (ฉบับที่ 9) พ.ศ. 2547 ที่กําหนดใหเพิ่มสํานักงานสงเสริม
อุตสาหกรรมซอฟตแวรแหงชาติ (องคการมหาชน) เปนหนวยงานของรัฐ ตามพระราชบัญญัติ 
ความรับผิดทางละเมิดของเจาหนาที่ พ.ศ. 2539 
 
    4.1.3  สถานะขององคการพัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะ  
    4.1.3.1  เปนองคกรท่ีตั้งขึ้นตามรูปแบบขององคการมหาชนและเปนหนวยงาน
ทางปกครองตามพระราชบัญญัติจัดตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 
         เมื่อพิจารณาจาก บทนิยามในรางมาตรา 3 ของรางกฎหมายวาดวยการ
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ “องคการ” หมายความวา องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ซ่ึงเปน 
องคการมหาชนในการกํากับดูแลของรัฐบาลที่จัดตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัตินี้ ประกอบกับ  
บทนิยาม ในมาตรา 3 แหงพระราชบัญญัติจัดตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542  
"หนวยงานทางปกครอง"  หมายความวา   กระทรวง ทบวง กรม สวนราชการที่เรียกชื่ออยางอื่นและ
มีฐานะเปนกรม ราชการสวนภูมิภาค ราชการสวนทองถ่ิน รัฐวิสาหกิจที่ตั้งขึ้นโดยพระราชบัญญัติ
หรือพระราชกฤษฎีกา หรือหนวยงานอื่นของรัฐ และใหหมายความรวมถึงหนวยงานที่ไดรับ
มอบหมายใหใชอํานาจทางปกครองหรือใหดําเนินกิจการทางปกครอง นั้น  
  ผูวิจัยเห็นวา ในทางรูปแบบรางกฎหมายวาดวยการพัฒนาเมืองและพื้นที่
เฉพาะเปนกฎหมายในระดับพระราชบัญญัติ ซ่ึงไดจัดตั้งองคการมหาชนขึ้นมาทําหนาที่ในการ
พัฒนาเมือง สวนในทางเนื้อหาการกําหนดใหเปนองคการมหาชนก็เพื่อใหมีการใชประโยชน
ทรัพยากรและบุคลากรใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุดเพื่อการดําเนินการกิจการอันเปนบริการสาธารณะ
หรือดําเนินการกิจการอันเปนสาธารณประโยชนอ่ืนใด ที่จําเปนเพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงค 
การพัฒนาเมือง ดังนั้น องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะซึ่งเปนองคการมหาชนในการกํากับดูแล
ของรัฐบาลที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมายในระดับพระราชบัญญัติ จึงเปนหนวยงานทางปกครอง  
ตามพระราชบัญญัติจัดตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542   

                                                           

  9พระราชบัญญัติความรับผิดทางละเมิดของเจาหนาที่ พ.ศ. 2539 
   มาตรา 4  ในพระราชบัญญัตินี้ 
  "เจาหนาที่" หมายความวา  ขาราชการ พนักงาน ลูกจาง หรือผูปฏิบัติงานประเภทอื่น ไมวาจะ
เปนการแตงต้ังในฐานะเปนกรรมการหรือฐานะอื่นใด 
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  4.1.3.2  เปนองคกรท่ีมีอํานาจตามรางกฎหมายวาดวยการพัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะ  

        เมื่อพิจารณาจากรางกฎหมายวาดวยการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ รางมาตรา 
6210  แลวเห็นวา องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเปนองคกรระดับปฏิบัติการ(Operator) มีหนาที่
และภารกิจหลักดานการพัฒนาเมือง โครงสรางพื้นฐาน และบริการสาธารณะตาง ๆ รวมทั้งการพัฒนา
ธุรกิจ เพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่
เฉพาะ  
 
  4.1.3.3 บทวิเคราะหองคการพัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะ ... 
     มีความจําเปนหรือไมที่จะตองจัดตั้งหนวยงานใหมขึ้นมาทําหนาที่ในการพัฒนา
พื้นที่เฉพาะแลวทําไมตองเปนองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 

         โดยที่การพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะจะตองเปนไปเพื่อประโยชน สวนรวม 
เพื่อสนับสนุนการพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศ และเพื่อสงเสริมความเปนธรรมในสังคมเปนหลัก 
ซ่ึงในการพัฒนาพื้นเมืองและพื้นที่เฉพาะจะมีงานสําคัญ 2 สวน คือ 1) งานพัฒนาพื้นที่ทางกายภาพ 
ซ่ึงเปนการใชอํานาจมหาชนในการจัดการ ตองคํานึงถึงสิทธิของประชาชนและประโยชนของชาติ
เปนหลัก โดยอาจตองเวนคืนที่ดิน หรือถอนสภาพที่สาธารณสมบัติ และ 2) งานพัฒนาเชิงธุรกิจ  
ซ่ึงเปนการดําเนินงานในลักษณะของเอกชน เชน การพัฒนาอุทยานอุตสาหกรรม การพัฒนาศูนย
พาณิชยกรรม และการพัฒนาพื้นที่โดยรวมของเมืองศูนยกลางการบินสุวรรณภูมิ  ซ่ึงภารกิจดังกลาว
ตองการความคลองตัวในการบริหารจัดการ  ความเปนอิสระในการตัดสินใจ  ซ่ึงรูปแบบ 
สวนราชการที่อยูในสายการบังคับบัญชาและมีการตัดสินใจตามลําดับชั้นไมนาจะตอบสนอง 
ความตองการเหลานี้ได และเมื่อพิจารณากรอบขององคกรในรูปรัฐวิสาหกิจโดยปกติจะไมสามารถมี

                                                           

  10 รางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... 
   รางมาตรา 62 ใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะมีอํานาจหนาที่ในเขตพัฒนาเมืองและ
พ้ืนที่เฉพาะ ดังนี้ วางผังและออกแบบเมือง ออกขอกําหนดและมาตรการสงเสริมและจูงใจที่จําเปนเพื่อใหบรรลุ
ตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ การพัฒนาใหเปนไปตามผัง
และแบบเมือง ดําเนินการเพื่อใหมีบริการสาธารณะหรือสิ่งอํานวยความสะดวกที่จําเปนสําหรับเมืองและพื้นที่
เฉพาะ การพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการพาณิชยกรรม การอุตสาหกรรม และการอยูอาศัย การซื้อขายแลกเปลี่ยน
และใหเชาอสังหาริมทรัพย การเวนคืนอสังหาริมทรัพย ดําเนินการเกี่ยวกับที่ดินสาธารณสมบัติของแผนดินที่เพิก
ถอนสภาพแลว หรือดําเนินกิจการอื่นใดที่จําเปนหรือเกี่ยวของกับการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะตามวัตถุประสงค
ของพระราชบัญญัตินี้ 
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อํานาจมหาชนที่จะใชบังคับฝายเดียวกับประชาชนได ดังนั้น องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ซ่ึง
มีสถานะเปนองคการมหาชน จึงนาจะเปนองคกรของรัฐที่มีความเหมาะสมและมีโครงสรางการ
บริหารจัดการที่สอดคลองกับภารกิจในการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ทั้งในดานการพัฒนาพื้นที่
ทางกายภาพที่ตองการอํานาจมหาชนและการพัฒนาเชิงธุรกิจที่ตองการความคลองตัวแบบเอกชน  
 
         การจัดตั้งองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะจะเปนการจัดตั้งหนวยงานของรัฐ
ขึ้นมาใหมทับซอนกับองคกรปกครองทองถ่ินที่มีอยูในพื้นที่เดิมหรือไม 
    แมการตั้งองคกรใหมขึ้นนั้นยอมเห็นไดอยูในตัวแลววา องคการพัฒนาเมืองอาจจะ
ตองไปแบงภารกิจบางประการที่องคกรอื่นของรัฐรับผิดชอบอยูกอนหนานั้นมาเปนภารกิจของตน 
แตโดยที่ภารกิจหลักขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะคือการพัฒนาพื้นที่ทางดานกายภาพ
เพื่อใหการบริหารจัดการพื้นที่ที่เกี่ยวของกับการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ 
เกิดความสอดคลองและเปนธรรมระหวางการจัดการทรัพยากรธรรมชาติ การตั้งถ่ินฐานมนุษย และการ
รักษาสิ่งแวดลอม เพื่อสนับสนุนการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของประเทศ จึงไมตองมีการปรับเปลี่ยน
เขตพื้นที่การปกครอง หรือตองปรับเปลี่ยนองคกรปกครองสวนทองถ่ิน การใหบริการแกประชาชนที่มี
อยูแลว ยกตัวอยางในปจจุบันก็เชน การทํางานของกรุงเทพมหานครในการวางผังเมือง (มาตรา 89)11 ก็
ไมไดเปนการทับซอนกับการทํางานของกรมโยธาธิการและผังเมือง หรือเปนเหตุใหตองมีการปรับเปลี่ยน
เขตพื้นที่การปกครอง หรือตองปรับเปลี่ยนองคกรปกครองสวนทองถ่ินขึ้นมาใหมแตอยางใด 
 
 กรณีมีปญหาความขัดแยงเกี่ยวกับการตีความในเรื่องขอบเขตอํานาจหนาที่และภารกิจ
ขององคการพัฒนาเมืองฯกับสวนราชการอื่นที่มีอยูเดิม 
 เมื่อภารกิจหลักขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ คือ การพัฒนาเมือง โครงสราง
พื้นฐาน และบริการสาธารณะตาง ๆ รวมทั้งการพัฒนาธุรกิจ เพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคการพัฒนา
เมืองและพื้นที่เฉพาะในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ในกรณีที่มีความซ้ําซอนในเรื่องภารกิจที่องคการ
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะไดรับมอบหมาย ก็ยอมเห็นไดชัดเจนวากฎหมายที่กําหนดภารกิจนั้น ๆ แก
องคการพัฒนาเมืองฯยอมมีลักษณะเปนกฎหมายเฉพาะที่สามารถใชบังคับกอนกฎหมายทั่วไป และเพื่อ
ปองกันปญหาขัดแยงเกี่ยวกับการตีความในเรื่องขอบเขตอํานาจหนาที่และภารกิจขององคการพัฒนาเมือง
ฯกับสวนราชการอื่นที่มีอยูเดิม จึงมีการกําหนดกลไกชี้ขาดขอขัดแยงในเรื่องภารกิจขององคการ

                                                           

  11 พระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2528 
   มาตรา 89  ภายใตบังคับแหงกฎหมายอื่น ใหกรุงเทพมหานครมีอํานาจหนาที่ดําเนินกิจการ 
ในเขตกรุงเทพมหานครในเรื่องดังตอไปนี้  ... (5) การผังเมือง 
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พัฒนาเมืองกับองคกรอื่นของรัฐไวในหมวด 3 เขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ รางมาตรา 18 และ
รางมาตรา 1912 เพราะการตั้งองคกรใหมขึ้นนั้นยอมเห็นไดอยูในตัวแลวองคการพัฒนาเมืองอาจจะ
ตองไปแบงภารกิจบางประการที่องคกรอื่นของรัฐรับผิดชอบอยูกอนหนานั้นมาเปนภารกิจของตน 
   เจาหนาที่ขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะจะไดรับความคุมครองตาม
พระราชบัญญัติความรับทางละเมิดของเจาหนาที่ พ.ศ. 2539 หรือไม 
   โดยที่องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ (องคการมหาชน) มิไดมีฐานะเปน
กระทรวง ทบวง กรม หรือสวนราชการที่เรียกชื่ออยางอื่นและมีฐานะเปนกรม ราชการสวนภูมิภาค 
ราชการสวนทองถ่ิน และรัฐวิสาหกิจที่ตั้งขึ้นโดยพระราชบัญญัติหรือพระราชกฤษฎีกา จึงตองมีการตรา
พระราชกฤษฎีกา กําหนดหนวยงานของรัฐตามพระราชบัญญัติความรับผิดทางละเมิดของเจาหนาที่ 
พ.ศ. 2539 เพื่อกําหนดใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเปนหนวยงานของรัฐตามกฎหมายวาดวย
ความรับผิดทางละเมิดของเจาหนาที่เสียกอน ซ่ึงที่ผานมาในกรณีที่มีการจัดตั้งองคการมหาชน 
ขึ้นมาแลวนั้น ก็จะมีการตราพระราชกฤษฎีกากําหนดใหเปนหนวยงานของรัฐตามพระราชบัญญัติ
ความรับผิดทางละเมิดของเจาหนาที่ฯ เพื่อใหเจาหนาที่ขององคการมหาชนซึ่งปฏิบัติหนาที่โดยสุจริต
ไดรับความคุมครองตามพระราชบัญญัติความรับผิดทางละเมิดดวย เชน พระราชกฤษฎีกา กําหนด
หนวยงานของรัฐตามพระราชบัญญัติความรับผิดทางละเมิดของเจาหนาที่ พ.ศ. 2539 (ฉบับที่ 9) 
พ.ศ. 2547 ที่กําหนดใหเพิ่มสํานักงานสงเสริมอุตสาหกรรมซอฟตแวรแหงชาติ (องคการมหาชน) 
เปนหนวยงานของรัฐ ตามพระราชบัญญัติความรับผิดทางละเมิดของเจาหนาที่ พ.ศ. 2539 
 
 
 

                                                           

  12 รางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... 
   รางมาตรา 18 ในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ กรณีที่มีปญหาการซ้ําซอนหรือขัดแยงในการ
ดําเนินกิจการขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะตามพระราชบัญญัตินี้กับการปฏิบัติงานของสวนราชการ
หรือการดําเนินงานของหนวยงานอื่นตามกฎหมายใหถือวาพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเปน
กฎหมายพิเศษที่มีวัตถุประสงคเปนการเฉพาะ 

รางมาตรา 19 ในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ กรณีที่การดําเนินกิจการขององคการพัฒนา
เมืองและพื้นที่เฉพาะตามพระราชบัญญัตินี้ ซึ่งจะมีปญหาซ้ําซอนหรือขัดแยงกันในการดําเนินกิจการกับองคกรอื่น 
ใหผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 
เสนอคณะรัฐมนตรีเพื่อใหความเห็นชอบโอนอํานาจหนาที่ กิจการ ทรัพยสิน สิทธิ หนี้สิน และงบประมาณของ
สวนราชการ รัฐวิสาหกิจ หรือหนวยงานอื่นนั้น ใหแกองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะใหมีอํานาจหนาที่ กิจการ 
ทรัพยสิน สิทธิ หนี้สิน และงบประมาณ ในสวนที่เกี่ยวของของสวนราชการ รัฐวิสาหกิจ หรือหนวยงานอื่นนั้น 
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   4.1.4  สถานะของบริษัทหรือบริษัทมหาชนและบรรษัทเพื่อการพัฒนาเมือง 
    4.1.4.1  เปนองคกรท่ีตั้งขึ้นตามรูปแบบของกฎหมายเอกชนและไม เปน
หนวยงานทางปกครองและเจาหนาท่ีของรัฐตามพระราชบัญญัติจัดตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณา
คดีปกครอง พ.ศ. 2542 

 สถานะของบริษัทหรือบริษัทมหาชน เมื่อพิจารณาจาก รางมาตรา 5013 
ของรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะฯ แลว ผูวิจัยเห็นวา สถานะของบริษัทหรือ 
บริษัทมหาชนเพื่อการพัฒนาเมือง  ถือเปนนิติบุคคลตามกฎหมายเอกชนที่จัดตั้งขึ้นมาเพื่อ 
ดําเนินกิจการในทางพาณิชยในการพัฒนาตามผังและแบบเมืองบรรลุตามวัตถุประสงคการพัฒนา
เมืองและพื้นที่เฉพาะ ในการจัดใหมีส่ิงอํานวยความสะดวก การขนสงมวลชน สาธารณูปโภค 
และสาธารณูปการ การพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการพาณิชยกรรม การอุตสาหกรรม และการ 
อยูอาศัย การซื้อขายที่ดิน  
 สําหรับสถานะของบรรษัทพัฒนาเมือง  นั้น  ในตางประเทศ  เชน  
ในประเทศอังกฤษจะมีการจัดตั้งบรรษัทพัฒนาเมือง (Urban Development Corporation : UDC)  
ซ่ึงเปนองคกรกึ่งรัฐบาล หรือ Quangos ขึ้นเพื่อทําหนาที่ในการพัฒนาเมือง สําหรับในประเทศไทยมี

ความพยายามนํารูปแบบของการสถานะของบรรษัท∗เพื่อการพัฒนาเมืองมาใชเปนครั้งแรกปรากฏ
ใหเห็นในโครงการศูนยราชการและเมืองใหม กิ่งอําเภอทาตะเกียบ อําเภอ สนามชัยเขต จังหวัด
ฉะเชิงเทราซึ่งกําหนดใหมีบรรษัทพัฒนาเมืองขึ้นมาทําหนาที่ในการพัฒนาเมืองศูนยกลางราชการ  

                                                           

  13 ราง พระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... 
   รางมาตรา 50  เมื่อเห็นสมควรจัดตั้งบริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัดขึ้นมาเพื่อใหการ
พัฒนาตามผังและแบบเมืองบรรลุตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ หรือเพื่อดําเนินกิจการใด ๆ 
ตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะใหผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะดําเนินการ
โดยความเห็นชอบของคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ  
  ∗ องคการของรัฐรูปแบบบรรษัทนั้น ที่ผานมาในอดีตจนถึงปจจุบัน (พ.ศ. 2549) จะเปนองคการที่
จัดตั้งขึ้นเพื่อจัดทําภารกิจของรัฐดานอุตสาหกรรม เศรษฐกิจ และการเงินเปนหลัก โดยบรรษัทที่จัดตั้งขึ้นใน
ประเทศไทยมีอยูทั้งหมด 6 แหง คือ บรรษัทเงินทุนอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย บรรษัทเงินทุนอุตสาหกรรม
ขนาดยอม บรรษัทประกันสินเชื่ออุตสาหกรรมขนาดยอม บรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยูอาศัย บรรษัทบริหาร
สินทรัพยสถาบันการเงิน และบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย ซึ่งปจจุบันบรรษัทเงินทุนอุตสาหกรรมแหงประเทศ
ไทยไดรวมกิจการกับธนาคารดีบีเอสไทยทนุ (มหาชน) และธนาคารทหารไทย จํากัด (มหาชน) ในป พ.ศ. 2547 
สวนบรรษัทเงินทุนอุตสาหกรรมขนาดยอมไดแปลงสภาพเปนธนาคารพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม
หรือธนาคาร SME ตามพระราชบัญญัติธนาคารพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอมแหงประเทศไทย  
พ.ศ. 2545 
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   สําหรับในรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะฯ สถานะของ
บรรษัทเพื่อการพัฒนาเมือง เมื่อพิจารณาจาก รางมาตรา 5114จะเห็นวา ในทางรูปแบบการจัดตั้ง
บรรษัทพัฒนาเมืองฯจะตองจัดตั้งโดยใชกฎหมายในระดับพระราชบัญญัติ  สวนในทางเนื้อหา
บรรษัทพัฒนาเมืองฯจะทําหนาที่ในการพัฒนาตามผังและแบบเมืองบรรลุตามวัตถุประสงคการ
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ หรือเพื่อดําเนินกิจการใดๆ ตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมืองและพื้นที่
เฉพาะ เชน การพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการพาณิชยกรรม การอุตสาหกรรม และการอยูอาศัย การ
ซ้ือขาย แลกเปลี่ยนและใหเชาอสังหาริมทรัพย และการจัดทํากิจการอื่นใดที่จําเปนตอการพัฒนา
เมืองและพื้นที่เฉพาะในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ซ่ึงเปนลักษณะการดําเนินงานในเชิงธุรกิจ 

ดังนั้น จึงเห็นวา บรรษัทเพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ จึงถือเปนนิติบุคคลตามกฎหมายเอกชน  
 
   4.1.4.2  เปนองคกรท่ีมีอํานาจตามรางกฎหมายวาดวยการพัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะ  
    โดยที่การพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะบางลักษณะหรือบางประเภท พัฒนาเชิง
ธุรกิจ ซ่ึงเปนการดําเนินงานในลักษณะของเอกชน เชน การพัฒนาอุทยานอุตสาหกรรม การพัฒนา
ศูนยพาณิชยกรรม และการพัฒนาพื้นที่โดยรวมของเมืองศูนยกลางการบินสุวรรณภูมิเพื่อใหเปน
ศูนยกลางโลจิสติกส เปนกิจการที่ตองใชทุนเปนจํานวนมากในการดําเนินการและตองใชเทคโนโลยี
สูง เพื่อใหการพัฒนาตามผังและแบบเมืองบรรลุตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 
หรือเพื่อดําเนินกิจการใด ๆ ตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมือง ผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและ
พื้นที่เฉพาะโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะสามารถจัดตั้งบริษัท
จํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัดขึ้นมาได และหากเห็นสมควรจัดตั้งบรรษัทขึ้นมาเพื่อใหการพัฒนา
ตามผังและแบบเมืองใหผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะโดยความเห็นชอบของ
คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเสนอคณะรัฐมนตรีเพื่อออกกฎหมายจดัตั้งบรรษัทขึ้นมา
เพื่อดําเนินกิจการนั้น 
 
 
 

                                                           

   14 รางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... 
    รางมาตรา 51 เมื่อเห็นสมควรจัดตั้งบรรษัทขึ้นมาเพื่อใหการพัฒนาตามผังและแบบเมืองบรรลุ
ตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ หรือเพื่อดําเนินกิจการใดๆ ตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมืองและ
พ้ืนที่เฉพาะ ใหผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการพัฒนาเมืองและ
พ้ืนที่เฉพาะเสนอคณะรัฐมนตรีเพื่อออกกฎหมายจัดต้ังบรรษัทขึ้นมาเพื่อดําเนินกิจการนั้น   
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  4.1.4.3  บทวิเคราะหบริษัทหรือบริษัทมหาชนและบรรษัทเพื่อการพัฒนาเมือง 
    ทําไมจึงตองมีการจัดตั้งบริษัทหรือบริษัทมหาชนและบรรษัทเพื่อการพัฒนาเมือง 
    โดยที่บริษัทหรือบริษัทมหาชนและบรรษัทเพื่อการพัฒนาเมือง ถือเปน 
นิติบุคคลตามกฎหมายเอกชน การดําเนินการจัดตั้งจึงสามารถดําเนินการไดสะดวกรวดเร็ว มีความ
คลองตัวและประสิทธิภาพในการทํางานในเชิงพาณิชย  สามารถที่จะระดมทุนจากประชาชนหรือ
เอกชนที่สนใจเขารวมเปนผูถือหุนได ซ่ึงสอดคลองกับงานพัฒนาพื้นที่ในเชิงธุรกิจ ที่เปนการ
ดําเนินงานในลักษณะของเอกชน เชน การพัฒนาอุทยานอุตสาหกรรม การพัฒนาศูนยพาณิชยกรรม 
ลวนแตเปนกิจการที่ตองใชทุนเปนจํานวนมากในการดําเนินการและตองใชเทคโนโลยีสูง   
การดําเนินงานในลักษณะของบริษัทหรือบริษัทมหาชนและบรรษัทเพื่อการพัฒนาเมืองจึงนาจะ
เหมาะสมกวาการที่ภาครัฐจะเขาไปดําเนินการเอง 
   เมื่อพิจารณาจากประสบการณการพัฒนาเมือง ของบริษัท กรุงเทพธนาคม จํากัด 
(เปนบริษัทที่กรุงเทพมหานครถือหุน รอยละ 99.98) ซ่ึงการประกอบกิจการในรูปแบบเอกชนของ
บริษัทมีสวนชวยในดานการพัฒนาเมืองกรุงเทพมหานครอยางมาก เชน กิจการดานบริการงาน 
ที่ปรึกษา เชน งานออกแบบทางวิศวกรรม ทางบริษัทก็จะสงเจาหนาที่ไปเปนที่ปรึกษาประจําสํานัก
การโยธาในการสํารวจออกแบบวิเคราะหเกี่ยวกับถนน สะพาน ทําใหกรุงเทพมหานครลดคาใชจาย
ในการที่จะตองจางเอกชนรายอื่น หรือ กรณีที่กรุงเทพมหานครมีนโยบายจะจัดใหมีรถโดยสาร
ประจําทางดวนพิเศษ  (Bus Rapid Transit) แตการดําเนินงานในรูปแบบราชการอาจจะไมเหมาะสม
กับลักษณะงานดังกลาว จึงมอบหมายใหทางกรุงเทพธนาคมเปนผูบริหารระบบ (ตั้งแตวันที่  
10 ตุลาคม 2548) อยางไรก็ตามการดําเนินกิจการในรูปแบบบริษัทหรือบริษัทมหาชนในการพัฒนาเมือง
ในเชิงพาณิชย ยังมีขอเสียอยูบางประการเชน ไมอาจใชอภิสิทธิตามกฎหมายมหาชนได โดยเฉพาะ
อยางยิ่งไมอาจบังคับใหบุคคลอื่นรับขอผูกพันโดยปราศจากความยินยอมของบุคคลนั้นและ
โดยทั่วไปวัตถุประสงคสําคัญของบริษทัหรือบริษัทมหาชนก็เพื่อแสวงหากําไรจากการดําเนินกิจการ 
ซ่ึงอาจขัดกับหลักการพัฒนาที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง ซ่ึงแมจะมีผลกําไรบาง แตก็นํามาใชเปนคาใชจาย
ในการพัฒนาพื้นที่ และจัดทํ าบริการสาธารณะ  มิ ใชมี วัต ถุประสงค เพื่ อแสวงหากํ าไร 
แตอยางใด นอกจากนั้น เมื่อพิจารณาประสบการณของบริษัทกรุงเทพธนาคม จํากัด ซ่ึงกรุงเทพมหานคร
เปนผูถือหุนใหญ ถาเกิดกรณีที่ขาราชการฝายการเมืองหรือขาราชการประจําระดับสูงของกรุงเทพมหานคร 
ขอใหกรุงเทพธนาคมฯชวยบริจาคเงินหรือทรัพยสินอื่น ๆ เชน ที่ดินใหกับทางกรุงเทพมหานคร 
ซ่ึงอาจไมไดมีวัตถุประสงคเพื่อกับการพัฒนาเมืองแตอยางใด กรณีดังกลาวไมวาทางบริษัทกรุงเทพธนาคมฯ 
จะยอมบริจาคใหหรือไม ก็ยอมสงผลกระทบตอระบบการควบคุมดูแลการดําเนินงาน และในที่สุด
อาจสงผลตอสถานะของบริษัท กรุงเทพธนาคมฯได  
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 4.2  เขตพัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะ การวางผัง การออกแบบเมือง และวิธีดําเนินการเพื่อใหบรรลุ
วัตถุประสงคการพัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะเมืองตามรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นท่ี
เฉพาะ พ.ศ. ...  
  4.2.1 เขตพัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะ  
  ในรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... คณะรัฐมนตรีจะเปนผู
กําหนดเขตพื้นที่ที่จะทาํการพัฒนาเมืองหรือพื้นที่เฉพาะ (รางมาตรา 17) ซ่ึงแตกตางกับการพัฒนาผัง
เฉพาะตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518  (มาตรา 29) ที่กําหนดใหเจาพนักงานทองถ่ินเปน
ผูเสนอเขามาที่สวนกลางใหมีการวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะขึ้น ซ่ึงสงผลใหการพัฒนาพื้นที่
โดยรอบทาอากาศยานสุวรรณภูมิ ยังไมสามารถออกผังเมืองเฉพาะได เนื่องจากบริเวณดังกลาว
ประกอบดวย 9 อบต. 2 เทศบาล และ 2 เขตของกทม ทําใหยังไมสามารถหาเจาภาพได เนื่องจากยัง
ไมมีความชัดเจนวา การพัฒนาพื้นที่รอบบริเวณทาอากาศยานสุวรรณภูมิจะออกมาในรูปแบบใด  
  ในประเด็นการกําหนดเขตพื้นที่เฉพาะ นั้น ผูวิจัยเห็นวา การกําหนดเขตพัฒนาเมือง
และพื้นท่ีเฉพาะ ควรเปนอํานาจของฝายนิติบัญญัติ จะเห็นไดจากการที่พระราชบัญญัติการผังเมือง
กําหนดใหการวางและจัดทําผังเฉพาะตองตราเปนพระราชบัญญัติ (มาตรา 41)15 แตอยางไรก็ตาม 
การที่จะใหฝายนิติบัญญัติจัดทํากฎหมายเพื่อการพัฒนาพื้นที่เฉพาะแตละแหงนั้นเปนไปไดยาก
เพราะจะตองใชเวลานานและอาจเกิดความไมแนนอนทางการเมือง ดังนั้น ในรางพระราชบัญญัติ
การพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะฯไดกําหนดลักษณะของ “พื้นที่เฉพาะ” ไวในรางมาตรา 1716 เพื่อให

                                                           

  15 พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 
   มาตรา 41  ผังเมืองเฉพาะจะใชในทองที่ใดใหตราเปนพระราชบัญญัติถาพระราชบัญญัติใหใช
บังคับผังเมืองเฉพาะมิไดบัญญัติไวเปนอยางอื่น ใหพระราชบัญญัติดังกลาวใชบังคับไดไมเกินหาป 

  16 ราง พระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... 
   รางมาตรา 17 เมื่อคณะรัฐมนตรีเห็นสมควรใหมีการพัฒนาเมืองหรือพ้ืนที่เฉพาะบริเวณใดซึ่ง
เปนยุทธศาสตรการพัฒนาประเทศ เชน ทาอากาศยานนานาชาติ ทาอากาศยานขนสงสินคา ทาเทียบเรือสินคา
ระหวางประเทศ พื้นที่เขตเศรษฐกิจพิเศษ เมืองใหมในภูมิภาคของประเทศ หรือพ้ืนที่ซึ่งตองดําเนินการเพื่อใหเกิด
ความสอดคลองระหวางการจัดการทรัพยากรธรรมชาติ การตั้งถิ่นฐานมนุษย และการรักษาสิ่งแวดลอม หรือพ้ืนที่ 
ซึ่งตองจัดทําโครงสรางพื้นฐานใหเหมาะสมและพอเพียง หรือพ้ืนที่ซึ่งตองฟนฟูสภาพทางกายภาพใหมี
สภาพแวดลอมที่ดี หรือพ้ืนที่ซึ่งตองพัฒนาเพื่อลดการใชพลังงานของประเทศ หรือพ้ืนที่ ซึ่งตองดําเนินการเพื่อ
ปองกันภัยธรรมชาติ หรือพ้ืนที่ซึ่งตองดําเนินการพัฒนาดานกายภาพสนับสนุนการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม 
ของประเทศ ใหตราพระราชกฤษฎีกาเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเพื่อกําหนดเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ
โดยมีแผนที่แสดงเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะไวทายพระราชกฤษฎีกา  
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มีการพิจารณาอยางรอบคอบและถี่ถวนโดยตัวแทนของประชาชนถึงความจําเปนที่จะตองพัฒนา
พื้นที่เฉพาะในบริเวณใดบาง 
 
   การกําหนดลักษณะของ “พื้นที่เฉพาะ” บริเวณใดบางที่สามารถกําหนดเปนเขต
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะได อาจสรางความยากลําบากใหกับรัฐสภาระดับหนึ่งในการจัดทํา 
รางกฎหมาย แตก็เปนเพียงความยากลําบากเพียงครั้งเดียว เพราะเมื่อผานการพิจารณาของฝาย 
นิติบัญญัติไปแลว ฝายบริหารก็สามารถดําเนินการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะไดงายขึ้นเพราะถือวา
ไดรับการอนุมัติจากฝายนิติบัญญัติแลว 
 
  4.2.2 รายละเอียดของผัง แบบเมือง ขอกําหนด และมาตรการจูงใจ วิธีดําเนินการวางผังและ
ออกแบบเมือง 
  ในรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะฯกําหนดใหองคการพัฒนา
เมืองและพื้นที่เฉพาะมีอํานาจหนาที่วางผังออกแบบเมือง พรอมทั้งออกขอกําหนดและมาตรการ
สงเสริมและจูงใจที่จําเปน (รางมาตรา 21) ซ่ึงแตกตางจากพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 ที่
กําหนดใหเจาพนักงานทองถ่ินวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะหรือขอใหกรมโยธาธิการและผังเมือง
เปนผูวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะก็ได (มาตรา 29) 

 สําหรับรายละเอียดของผังและแบบเมืองที่กําหนดไวในรางพระราชบัญญัติ 
การพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... (รางมาตรา 23 วรรคสอง) เชน การแบงเขตการใชประโยชน
ที่ดิน โครงการคมนาคมและขนสง โครงการระบายน้ํา โครงการสงเสริมคุณภาพสิ่งแวดลอม การ
สงวนและอนุรักษ  พื้นที่รับน้ําหรือทางไหลของน้ําตามธรรมชาติ พื้นที่ชุมน้ํา หรือพื้นที่ที่มีความ
หลากหลายทางชีวภาพ ที่โลงสําหรับเมืองและพื้นที่เฉพาะ ระดับพื้นที่สําหรับเปนมาตรฐานกลางใน
การกอสรางอาคารและพัฒนาที่ดิน เปนตน ถือเปนแนวทางในการจัดทํารายละเอียดของผังและแบบ
เมืองเพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่
เฉพาะแตละแหง จึงอาจจะมีสาระสําคัญมากกวาที่กําหนดไวในผังและแบบเมือง หรืออาจมีเพียงแค
บางประการขึ้นอยูกับความตองการหรือความสอดคลองในการพัฒนาพื้นที่เฉพาะแตละแหง 
    สําหรับการวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะพื้นที่บริเวณโดยรอบทาอากาศยานสุวรรณภูมิ  
และกรมโยธาธิการและผังเมืองมีวิสัยทัศนและแนวความคิดในการพัฒนาพื้นที่โครงการวางและจัดทาํผัง
เมืองเฉพาะพื้นที่บริเวณโดยรอบทาอากาศยานสุวรรณภูมิ17 ไดแก “สุวรรณภูมิเมืองน้ํา – เมือง
                                                           

  17 กรมโยธาธิการและผังเมือง , เอกสารสรุปโครงการวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะสุวรรณภูมิมหานคร, 
หนา 1 - 4    
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ศูนยกลางการบินและขนสง” ซ่ึงเนนความสําคัญของการพัฒนาที่สอดคลองกับสภาพธรรมชาติ
แวดลอมของพื้นที่ เพื่อช้ีนําใหเห็นคุณคาของพื้นที่ราบลุมบริเวณปากแมน้ําเจาพระยา 
 
   มาตรการสงเสริมและจูงใจที่จําเปนเพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมือง
และพื้นที่เฉพาะ 

 ในรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... กําหนดใหมกีารยกเวน
คาธรรมเนียมและภาษีอากร และการกําหนดใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะดําเนินการ
เพื่อใหมีการรังวัดปกแนวเขตที่ดินตามหลักฐานทางทะเบียนที่ดินที่จัดทําขึ้นใหมโดยองคการพัฒนา
เมื องและพื้ นที่ เ ฉพาะ เปน ผู ออกค า ใช จ า ย  เปนการสร า งแรงจู ง ใจ เพื่ อ ใหประชาชน 
ที่ถูกผลกระทบจากการพัฒนาเมืองใหความรวมมือ ซ่ึงสอดคลองกับแนวคิดของนายเอกบุญ  
วงศสวัสดิ์กุล ที่ไดใหความเห็นไวในการสัมมนา18 เรื่อง แนวทางการปรับปรุงกฎหมายและระบบ
การผังเมืองของไทยวา หากจะตองมีการแกไขควรสรางแรงจูงใจเพื่อใหประชาชนที่ถูกลิดรอนสิทธิ
ใหความยินยอม ไดแก 1. การใหเงินชวยเหลือ  2. สิทธิลดหยอนเรื่องภาษี  3. ลดหยอนคาธรรมเนียม
ในการขออนุญาตกอสรางตาง ๆ  4. การเสนอแนะมาตรการเสริม เชน การติดตั้งปายฯ  
 
      วิธีดําเนินการวางผังและออกแบบเมือง 
   การประชาสัมพันธ 
   ในรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... กําหนดใหองคการ
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะประชาสัมพันธใหประชาชนโดยทั่วไป(มาตรา24) ซ่ึงคลายกับใน
พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 (รางมาตรา 19 วรรคสอง)19 ที่กําหนดใหกรมโยธาธิการและ
ผังเมืองหรือเจาพนักงานทองถ่ินแลวแตกรณี จัดใหมีการโฆษณาใหประชาชนทราบ การดําเนินการวาง
ผังและออกแบบเมือง แตมีการกําหนดเพิ่มเติมใหการบริการขอมูลขาวสารเกี่ยวกับการดําเนินการ

                                                           

  18 หนังสือพิมพมติชน วันที่ 5 กรกฎาคม  พ.ศ. 2549 หนา 20. 

  19 พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 

   มาตรา 19 วรรคสอง ในการวางและจัดทําผังเมืองรวมใด ใหกรมโยธาธิการและผังเมืองหรือเจา
พนักงานทองถิ่นแลวแตกรณี จัดใหมีการโฆษณาใหประชาชนทราบ แลวจัดการประชุมไมนอยกวาหนึ่งครั้งเพื่อรับฟง
ขอคิดเห็นของประชาชนในทองที่ที่จะมีการวางและจัดทําผังเมืองรวมนั้น ในการรับฟงขอคิดเห็นนี้ จะกําหนด
เฉพาะใหผูแทนของประชาชนเขารวมการประชุมตามความเหมาะสมก็ได หลักเกณฑ วิธีการและเงื่อนไขในการ
โฆษณา การประชุม และการแสดงขอคิดเห็น ใหกําหนดโดยกฎกระทรวง 
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วางผังและออกแบบเมืองใหแกผูรองขอโดยคิดคาธรรมเนียมเทาที่จําเปนสําหรับการใหบริการ 
ขอมูลขาวสารดังกลาว ซ่ึงจะชวยลดภาระคาใชจายของหนวยงานรัฐได 

  การรับฟงความเห็น และการชี้แจง         
   ในการวางผังและออกแบบเมืองในรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ  
พ.ศ. ... จะมีการควบคุมในขั้นตอนตระเตรียมการกอนที่องคกรการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะจะทาํ
การวางผัง โดยกําหนดใหตองมีการรับฟงความเห็นจากผูแทนของหนวยงานและประชาชนที่อยูใน
เขตและตอเนื่องกับเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ(รางมาตรา 25)20 และมีการกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ
และเงื่อนไขในการโฆษณา การประชุม และการแสดงขอคิดเห็นกําหนดไวในกฎหมายระดับ
พระราชบัญญัติซ่ึงแตกตางกับในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 ที่ใหไปกําหนดโดย
กฎกระทรวง 

    การคัดคานของประชาชนและหนวยงานที่เกี่ยวของ 
  ในการวางผังและออกแบบเมืองในรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ  
พ.ศ. ... เมื่อไดมีการวางผังและออกแบบเมือง ตามรางมาตรา 26 และมาตรา 2721 แลวจะมีการ

                                                           

  20 ราง พระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... 
   รางมาตรา 25 ในการวางผังและออกแบบเมืองในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะบริเวณใด  
ใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะมีหนังสือเชิญผูแทนหนวยงานราชการรัฐวิสาหกิจ องคการบริหารสวนจังหวัด
และองคกรปกครองสวนทองถิ่นในเขตและตอเนื่องกับเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ผูแทนชุมชนหรือบุคคลที่
เห็นสมควร มารับฟงการชี้แจงเกี่ยวกับการจะดําเนินงานวางผังและออกแบบเมืองในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 

ภายหลังการชี้แจงตามวรรคหนึ่งไมนอยกวาสิบหาวัน แตไมเกินหกสิบวันใหองคการพัฒนา
เมืองและพื้นที่เฉพาะมีหนังสือเชิญบุคคลตามวรรคหนึ่งมาประชุมเพื่อแสดงขอคิดเห็นดวยวาจาหรือเปนหนังสือ
เพื่อประกอบการวางผังและออกแบบเมือง และใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะนําขอคิดเห็นที่เปน
ประโยชนไปประกอบการวางผังและออกแบบเมืองตามที่เห็นสมควร 

  21 ราง พระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... 
 รางมาตรา 26 ในการวางผังและออกแบบเมืองในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะบริเวณใด  

เมื่อจัดทํารางผังและแบบเมือง ขอกําหนดและมาตรการสงเสริมและจูงใจ ฯ เสร็จแลว ใหองคการพัฒนาเมือง 
และพื้นที่เฉพาะจัดสงขอความหรือเอกสารเกี่ยวกับรางผังและแบบเมืองพรอมทั้งขอกําหนดและมาตรการสงเสริม
และจูงใจฯ ดวยวิธีการใดๆ เพื่อใหเจาของที่ดินหรืออาคารทุกรายในพื้นที่วางผังและออกแบบเมืองไดทราบ  

ในกรณีที่เจาของที่ดินหรืออาคารรายใดมีหนังสือแสดงขอคัดคานในสาระที่เกี่ยวกับตนเอง
ภายในเวลาที่องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะกําหนด หากองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเห็นดวยกับ 
ขอคัดคานดังกลาว หรือเจาของที่ดินหรืออาคารและองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเห็นชอบรวมกันในการ
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ควบคุมแบบปองกันแตนําเอาเทคนิคการควบคุมแบบแกไขมาใชในการแกไขรางผังและแบบเมือง 
ไดแก ก) การกําหนดใหประชาชนและผูแทนหนวยงานที่เกี่ยวของที่อยูในเขตหรือตอเนื่องกับเขต
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะมีหนังสือแสดงขอคัดคานตอองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะซึ่งเปน
ผูจัดทํารางผังและแบบเมือง  ข) ให เสนอขอคัดคานนั้นพรอมดวยเหตุผลที่ไม เห็นดวยให
คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะพิจารณามีมติ ทบทวนรางผังและแบบเมือง  
 ซ่ึงผูวิจัยเห็นวา การกําหนดใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะจัดสงขอความ
หรือเอกสารเกี่ยวกับรางผังและแบบเมืองพรอมทั้งขอกําหนดและมาตรการสงเสริมและจูงใจ ฯ ดวย
วิธีการใด ๆ เพื่อใหเจาของที่ดินหรืออาคารทุกรายในพื้นที่วางผังและออกแบบเมืองไดทราบเพือ่ใหมี

                                                                                                                                                                        
แกไขผังและแบบเมืองหรือขอกําหนดฯ ในสวนที่เกี่ยวของกับเจาของที่ดินรายนั้นใหเหมาะสม ใหองคการ 
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะดําเนินการใหเปนไปตามนั้น 

หากองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะไมเห็นดวยกับขอคัดคานของเจาของที่ดินหรืออาคาร
ตามวรรคหนึ่งและวรรคสองใหเสนอขอคัดคานนั้นพรอมดวยเหตุผลที่ไมเห็นดวยใหคณะกรรมการพัฒนาเมือง
และพื้นที่ เฉพาะพิจารณามีมติ และใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะดําเนินการใหเปนไปตามมตินั้น  
มติคณะกรรมการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะในกรณีนี้ใหถือเปนที่สุด และใหถือวามติของคณะกรรมการ
องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะดังกลาวเปนการดําเนินงานในกระบวนการออกกฎของฝายบริหารซึ่งยังไมมี
ผลบังคับใชตามกฎหมาย 

รางมาตรา 27 ในการวางผังและออกแบบเมืองในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะบริเวณใด 
เมื่อจัดทํารางผังและแบบเมือง ขอกําหนดและมาตรการสงเสริมและจูงใจ ฯ เสร็จแลว ใหองคการพัฒนาเมืองและ
พ้ืนที่เฉพาะจัดสงเอกสารเกี่ยวกับรางผังและแบบเมืองพรอมทั้งขอกําหนดฯ และมีหนังสือแจงใหหนวยงาน
ราชการ องคกรปกครองสวนทองถิ่น และรัฐวิสาหกิจ ที่ดําเนินกิจการในพื้นที่วางผังและออกแบบชุมชนทราบ 
เพื่อใหมีหนังสือแสดงขอคัดคานภายในเวลาที่องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะกําหนด  

ในกรณีที่องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเห็นดวยกับขอคัดคานของหนวยงานราชการ 
องคกรปกครองสวนทองถิ่น และรัฐวิสาหกิจดังกลาว หรือหนวยงานราชการ องคกรปกครองสวนทองถิ่น และ
รัฐวิสาหกิจ กับองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเห็นชอบรวมกันแกไขผังและแบบเมืองหรือขอกําหนดฯ  
ในสวนที่เก่ียวของกับกิจการของหนวยงานนั้นใหเหมาะสมใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะดําเนินการ 
ใหเปนไปตามนั้น  

หากองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะไมเห็นดวยกับขอคัดคานดังกลาวใหเสนอขอคัดคานนั้น
พรอมดวยเหตุผลที่ไมเห็นดวยใหคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะพิจารณามีมติ และใหองคการพัฒนา
เมืองและพื้นที่เฉพาะดําเนินการไปตามมตินั้น มติคณะกรรมการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะในกรณีนี้ 
ใหถือเปนที่สุดและใหถือวามติของคณะกรรมการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะดังกลาวเปนการดําเนินงาน
ในกระบวนการออกกฎของฝายบริหารซึ่งยังไมมีผลบังคับใชตามกฎหมาย 
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หนังสือแสดงขอคัดคาน มีความแตกตางจากพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 (มาตรา 23)22 ที่
กําหนดใหกรมโยธาธิการและผังเมืองหรือเจาพนักงานทองถ่ินผูวางและจัดทําผังเมืองรวมนั้น 
จัดใหมีการปดประกาศแผนที่แสดงเขตของผังเมืองรวมไวในที่เปดเผย ณ ที่วาการเขตหรือที่ทําการ
แขวงของกรุงเทพมหานคร หรือที่วาการอําเภอ ที่ทําการขององคการบริหารสวนทองถ่ิน และ
สาธารณสถานภายในเขตของผังเมืองรวม เพราะในสภาพความเปนจริงจะมีประชาชนหรือผูแทน

ของหนวยงานอื่น ๆ จํานวนมากที่ไมทราบซึ่งทําใหขาดโอกาสในการทําหนังสือแสดงขอคัดคาน∗  

                                                           

 22 พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 
  มาตรา 23 เมื่อคณะกรรมการผังเมืองใหความเห็นชอบแลว ใหกรมโยธาธิการและผังเมืองหรือ

เจาพนักงานทองถิ่นผูวางและจัดทําผังเมืองรวมนั้น จัดใหมีการปดประกาศแผนที่แสดงเขตของผังเมืองรวมไวในที่
เปดเผย ณ ที่วาการเขตหรือที่ทําการแขวงของกรุงเทพมหานคร หรือที่วาการอําเภอ ที่ทําการขององคการบริหารสวน
ทองถิ่น และสาธารณสถานภายในเขตของผังเมืองรวมนั้นเปนเวลาไมนอยกวาเกาสิบวัน โดยใหลงวันที่ที่ปด
ประกาศในใบประกาศนั้นดวย 
  ในใบประกาศดังกลาว ใหมีคําประกาศเชิญชวนใหผูมีสวนไดเสียไปตรวจดูแผนผังและ
ขอกําหนดของผังเมืองรวมได ณ กรมโยธาธิการและผังเมืองหรือที่ทําการของเจาพนักงานทองถิ่นผูวางและจัดทํา
ผังเมืองรวมนั้น วิธีการประกาศใหเปนไปตามระเบียบของกระทรวงมหาดไทย 

  ∗ คําแถลงการณในคดีหมายเลขดําที่ 2819/2544 (คดีบอขยะราชาเทวะ) (เฉพาะในประเด็นที่เกี่ยวของ) 
       ในคําใหการของผูถูกฟองคดีที่ 1 ที่ 2 และที่ 3 ที่วา ไดมีการปดประกาศกรมการผังเมือง  
เรื่อง เชิญชวนใหผูมีสวนไดเสียไปตรวจดูแผนที่ แผนผัง และขอกําหนดของผังเมืองรวมสมุทรปราการที่จะแกไขเพิ่มเติม 
โดยใหผูมีสวนไดเสียคัดคานไดภายในระยะเวลา 90 วัน ต้ังแตวันที่ 24 มิถุนายน 2542 ถึงวันที่ 21 กันยายน 2542  
ณ กรมการผังเมือง ศาลากลางจังหวัดสมุทรปราการ ที่วาการอําเภอบางพลี ที่ทําการองคการบริหารสวนตําบลราชา
เทวะ องคการบริหารสวนจังหวัดสมุทรปราการ สํานักงานที่ดินจังหวัดสมุทรปราการ สํานักงานที่ดินจังหวัด
สมุทรปราการ สาขาบางพลี และสํานักงานผังเมืองจังหวัดสมุทรปราการ แตไมมีผูคัดคาน ซึ่งผูฟองคดีคัดคาน
คําใหการวาไมทราบเกี่ยวกับประกาศเรื่องดังกลาวนั้นแมจะรับฟงไดวาผูถูกฟองคดีที่ 1 ไดดําเนินการโดยชอบ
ตามที่กฎหมายกําหนดแลวก็ตาม แตวิธีการที่ใหปดประกาศในสถานที่ตาง ๆ ตามขั้นตอนของพระราชบัญญัติ 
การผังเมือง พ.ศ. 2518 ดังกลาว เปนเพียงมาตรการขั้นตํ่าที่กฎหมายกําหนดไวสําหรับเปนกรอบใหเจาหนาที่ของรัฐ
ปฏิบัติและเปนวิธีการที่ใหนําความในมาตรา 25 มาใชโดยอนุโลม เมื่อมีการแกไขปรับปรุงผังเมืองรวมในกรณีที่
กฎกระทรวงใชบังคับผังเมืองรวมอยูระหวางการใชบังคับตามมาตรา 26 วรรคสาม แหงพระราชบัญญัติดังกลาว 
ซึ่งในการปดประกาศเจาหนาที่ของรัฐสามารถดําเนินการโดยใชมาตรการที่สูงกวาที่กฎหมายกําหนดไวไดเพื่อให
บรรลุตามวัตถุประสงคของกฎหมายที่ตองการใหผูมีสวนไดเสียไดรับทราบขอมูลขาวสารอยางแทจริง เชน 
ในกรณีนี้ผูถูกฟองคดีที่ 1 สามารถนําประกาศกรมการผังเมือง เรื่อง เชิญชวนใหผูมีสวนไดเสียไปตรวจดูแผนที่ 
แผนผัง และขอกําหนดของผังเมืองรวมสมุทรปราการที่จะแกไขเพิ่มเติมไปปดตามชุมชนตาง ๆ ที่อยูในพื้นที่
บริเวณหมายเลข 2.1 ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 173 (พ.ศ. 2537)ฯ ซึ่งเปนการติดประกาศในพื้นที่บริเวณที่จะมีการ
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และเพื่อใหเกิดความชัดเจนไมใหเกิดปญหาวาประชาชนหรือผูแทนหนวยงานรวมทั้งองคการพัฒนา
เมืองและพื้นที่เฉพาะ นําปญหาการคัดคานรางผังและแบบเมืองขึ้นสูกระบวนการตรวจสอบโดย
องคกรตุลาการซึ่งอาจทําใหการพัฒนาเมืองตองลาชาออกไป ในรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและ
พื้นที่เฉพาะฯจึงกําหนดใหมติของคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะใหเปนที่สุดและ 
ถือวามติดังกลาวเปนการดําเนินงานในกระบวนการออกกฎของฝายบริหารซึ่งยังไมมีผลบังคับใช
ตามกฎหมาย ซ่ึงจะแตกตางกับพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 กรณีที่มีปญหาการคัดคานราง
ผังและแบบเมืองไมไดกําหนดใหมติของคณะกรรมการผังเมืองเปนที่ สุด23หรือกําหนดวา 
มติดังกลาวเปนกระบวนการออกกฎของฝายบริหาร อาจทําใหมีประชาชนหรือหนวยงานอื่น ๆ  
ใชเปนชองทางในการนําคดีขึ้นสูกระบวนการศาล ซ่ึงจะทําใหการพัฒนาเมืองและพื้นที่ตองลาชา
ออกไป 
 
  4.2.3 การบังคับใชผัง แบบเมือง  

เมื่อผังและแบบเมืองไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ
ใหเสนอคณะรัฐมนตรีพิจารณาเห็นชอบ แลวใหบังคับใชโดยกฎคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่

                                                                                                                                                                        
แกไขเพิ่มเติมขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินโดยตรง ในกรณีนี้ตุลาการผูแถลงคดีเห็นวา ผูฟองคดีไมทราบ
เกี่ยวกับประกาศดังกลาวจึงไมไดคัดคาน 

   23 พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 
    มาตรา 24  หากภายในกําหนดเกาสิบวันนับตั้งแตวันปดประกาศดังกลาวในมาตรา 23  ผูมีสวนไดเสีย
ผูใดมีหนังสือถึงกรมโยธาธิการและผังเมืองหรือเจาพนักงานทองถิ่น ผูวางและจัดทําผังเมืองรวมนั้นรองขอให
แกไขหรือเปลี่ยนแปลงหรือยกเลิกขอกําหนดเกี่ยวกับการใชประโยชนที่ดินของผังเมืองรวมนั้น และไมวา 
กรมโยธาธิการและผังเมืองหรือเจาพนักงานทองถิ่นจะเห็นพองดวยกับคํารองขอนั้นหรือไมก็ตาม ใหกรมโยธาธิ
การและผังเมืองหรือเจาพนักงานทองถิ่น แลวแตกรณี เสนอคํารองขอนั้นตอคณะกรรมการผังเมืองพรอมดวย
ความเห็นในกรณีที่เจาพนักงานทองถิ่นเปนผูเสนอ ใหดําเนินการผานกรมโยธาธิการและผังเมือง 
  ในกรณีที่คณะกรรมการผังเมืองเห็นชอบดวยกับคํารองขอ ใหคณะกรรมการผังเมืองสั่งให 
กรมโยธาธิการและผังเมืองหรือเจาพนักงานทองถิ่น แลวแตกรณี แกไขหรือเปลี่ยนแปลงหรือยกเลิกขอกําหนด
ดังกลาวในผังเมืองรวมนั้น  ถาไมเห็นชอบดวยก็ใหสั่งยกคํารองขอนั้น 
   มาตรา 25 หากเมื่อพนกําหนดเกาสิบวันนับต้ังแตวันปดประกาศดังกลาวในมาตรา 23 ไมมี 
ผูมีสวนไดเสียผูใดรองขอใหแกไขหรือเปลี่ยนแปลงหรือยกเลิกขอกําหนดเกี่ยวกับการใชประโยชนที่ดินของ 
ผังเมืองรวมน้ัน หรือมีแตคณะกรรมการผังเมืองไดสั่งยกคํารองขอนั้น หรือคณะกรรมการผังเมืองไดสั่งใหแกไข
หรือเปลี่ยนแปลงหรือยกเลิกขอกําหนดดังกลาว และกรมโยธาธิการและผังเมืองหรือเจาพนักงานทองถิ่น แลวแตกรณี 
ไดจัดการใหเปนไปตามนั้นแลว ใหกรมโยธาธิการและผังเมืองเสนอผังเมืองรวมตอรัฐมนตรีเพื่อดําเนินการออก
กฎกระทรวงใชบังคับผังเมืองรวมนั้นตอไป 
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เฉพาะ ซ่ึงจะมีความแตกตางกับการบังคับใชในกรณีของการวางผังเมืองตามพระราชบัญญัติการผัง
เมือง พ.ศ. 2518 (มาตรา 26) ที่ทําโดยออกเปนกฎกระทรวงและใหใชบังคับไดไมเกินหาป และถา
เห็นวาสภาพการณและสิ่งแวดลอมไมมีการเปลี่ยนแปลงในสาระสําคัญขยายระยะเวลาการใชบังคับ
กฎกระทรวงตามวรรคหนึ่งไดอีกหาป หรือการบังคับใชผังเมืองเฉพาะก็กําหนดใหตราเปน
พระราชบัญญัติถาพระราชบัญญัติใหใชบังคับผังเมืองเฉพาะมิไดบัญญัติไว เปนอยางอื่น  
ใหพระราชบัญญัติดังกลาวใชบังคับไดไมเกินหาป หรือในผังเฉพาะผังเมืองเฉพาะจะใชในทองที่ใด
ใหตราเปนพระราชบัญญัติ ถาพระราชบัญญัติใหใชบังคับผังเมืองเฉพาะมิไดบัญญัติไวเปนอยางอื่น 
ใหพระราชบัญญัติดังกลาวใชบังคับไดไมเกินหาป(มาตรา 41) 
   ซ่ึงการกําหนดระยะเวลาที่แนนอนสําหรับการพัฒนาเมอืงและพื้นที่เฉพาะ จะทําให
องคการการพัฒนาพื้นที่เฉพาะมี “สภาพบังคับ” ใหตองดําเนินการพัฒนาใหเปนไปตามผังและแบบเมือง
ตามระยะเวลาที่ไดกําหนดไว อยางไรก็ตามในพื้นที่ซ่ึงเปนยุทธศาสตรการพัฒนาประเทศอาจจะใชเวลา
ในการพัฒนามากกวา 10 ป ดังนั้น ในการกําหนดกรอบระยะเวลาเพื่อการพัฒนาเมืองอาจแตกตาง
กันไปในแตละพื้นที่ โดยอาจมีการกําหนดเปนกรอบเวลาในการดําเนินงานพัฒนาทั้งหมดแลว
แบงเปนชวงเวลา เชน การพัฒนาพื้นที่โดยรอบสนามบินสุวรรณภูมิจะมีกรอบระยะเวลาการพัฒนา
เปนเวลากวา 30 ป และมีการกําหนดระยะเวลาแบงเปน 4 ชวงเวลา คือ ชวงเตรียมการ 1 ป และอีก  
3 ชวง ๆ ชวงละ 10 ป เปนตน 

 
  4.2.4 อํานาจของเจาพนักงานพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 
 ในรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่ เฉพาะ  พ .ศ .  . . .  กําหนดให
ผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะมีอํานาจมหาชนเพื่อชวยใหองคการพัฒนาเมืองและ
พื้นที่เฉพาะสามารถปฏิบัติหนาที่ตามที่ไดรับมอบหมายได เชน ผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและ
พื้นที่เฉพาะในฐานะเจาพนักงานพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะอํานาจของออกหนังสือเรียกบุคคลที่
เกี่ยวของมาชี้แจง หรือใหสงเอกสารหลักฐานหรือส่ิงอ่ืนที่จําเปน เพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นที่
เฉพาะไดตามความจําเปนเพื่อใหการวางผังและออกแบบเมืองและการดําเนินงานในเขตพัฒนาเมือง
และพื้นที่เฉพาะบรรลุตามวัตถุประสงค (รางมาตรา 37)  

นอกจากจะมีอํานาจดําเนินการในทางปกครองแลว ในรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมือง
และพื้นที่เฉพาะฯ ก็กําหนดใหผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะในฐานะเจาพนักงาน
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะรองขอตอศาลปกครองเพื่อมีคําสั่งใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่
เฉพาะหรือผูที่ไดรับมอบหมายร้ือถอนอาคารหรือเคลื่อนยายสิ่งใด ๆ ของเจาของอาคารหรือ
ทรัพยสินเพื่อใหเปนไปตามผัง แบบเมือง และขอกําหนดฯ ภายใตหลักเกณฑและวิธีการ ตามที่ 
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ศาลกําหนด ซ่ึงมีลักษณะใกลเคียงกับกฎหมายวาดวยการเดินเรือในนานน้ําไทย24ที่กําหนดใหเจาทา
รองขอตอศาลปกครอง25เพื่อมีคําสั่งใหมีการรื้อถอนอาคารหรือส่ิงอื่นใด  

ผูวิจัยเห็นวา มาตรการรื้อถอนโดยกําหนดใหเจาพนักงานพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ
รองขอตอศาลปกครองเพื่อมีคําสั่งหรือมอบหมายใหบุคคลอื่นกระทําการแทน จึงเปนมาตรการ
เด็ดขาดขั้นสุดทาย (Ultimo ratio) ที่ชอบดวยหลักความสัมฤทธิ์ผลและคุมครองสิทธิของเจาของอาคารท่ี
ถูกร้ือหรือเคลื่อนยายสิ่งใด ๆ มากกวาการที่เจาพนักงานทองถ่ินขอใหศาลมีคําสั่งจับกุมและกักขัง
บุคคลซึ่งมิไดปฏิบัติการตามคําสั่งของเจาพนักงานทองถ่ินหรือใชมาตรการบังคับทางปกครอง 
โดยเขาดําเนินการรื้อถอนอาคารโดยอาศัยอํานาจตามมาตรา 4326 ของกฎหมายวาดวยการควบคุม
อาคาร  

                                                           

   24 พระราชบัญญัติการเดินเรือในนานน้ําไทย   พระพุทธศักราช 2456 
     มาตรา 118 ทวิ ในกรณีที่มีการฝาฝนมาตรา 117 หรือผูรับอนุญาตตามมาตรา 117 ปลูกสราง
อาคารหรือสิ่งอื่นใดไมเปนไปตามที่ไดรับอนุญาตใหเจาทามีคําสั่งเปนหนังสือแจงใหเจาของหรือผูครอบครอง
อาคารหรือสิ่งอื่นใดดังกลาว รื้อถอนหรือแกไขอาคารหรือสิ่งอื่นใดนั้นใหเสร็จสิ้นโดยถูกตองภายในระยะเวลาที่
กําหนด แตตองไมนอยกวาสามสิบวัน ในกรณีที่ไมปรากฏตัวเจาของหรือผูครอบครองใหเจาทาปดคําสั่งไว  
ณ อาคารหรือสิ่งอื่นใดนั้น และจะหามมิใหเจาของหรือ ผูครอบครองนั้นใชหรือยินยอมใหผูใดใชอาคารหรือ 
สิ่งอื่นใดนั้นทั้งหมดหรือแตบางสวนจนกวาจะไดรื้อถอนหรือแกไขเสร็จดวยก็ได  
    ถาไมมีการปฏิบัติตามคําสั่งของเจาทาตามวรรคหนึ่ง หรือในกรณีที่ไมปรากฏตัวเจาของหรือ 
ผูครอบครอง และเจาทาไดปดคําสั่งไว ณ อาคารหรือสิ่งอื่นใดนั้นครบสิบหาวันแลวใหเจาทารองขอตอศาลเพื่อมี
คําสั่งใหมีการรื้อถอนอาคารหรือสิ่งอื่นใดนั้น ถาขอเท็จจริงในทางพิจารณาฟงไดวามีการฝาฝนมาตรา 117 จริง  
ในกรณีที่ปรากฏตัวเจาของหรือผูครอบครองอาคารหรือสิ่งอื่นใดใหศาลมีคําสั่งใหเจาของหรือผูครอบครองเปน 
ผูรื้อถอน ในกรณีที่เจาของหรือผูครอบครองไมรื้อถอนตามกําหนดเวลาในคําสั่งศาล หรือในกรณีที่ไมปรากฏตัว
เจาของหรือผูครอบครองใหศาลมีคําสั่งใหเจาทาเปนผูจัดการใหมีการรื้อถอน ฯ 

  25  พระราชบัญญัติจัดต้ังศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 
  มาตรา 9 ศาลปกครองมีอํานาจพิจารณาพิพากษาหรือมีคําสั่งในเรื่องดังตอไปนี้ (5) คดีที่มี
กฎหมายกําหนดใหหนวยงานทางปกครองหรือเจาหนาที่ของรัฐฟองคดีตอศาลเพื่อบังคับใหบุคคลตองกระทําหรือ
ละเวนกระทําอยางหนึ่งอยางใด 

 26 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
    มาตรา 43  ถาไมมีการรื้อถอนอาคารตามคําสั่งของเจาพนักงานทองถิ่นตามมาตรา  42  
ใหเจาพนักงานทองถิ่นมีอํานาจดังตอไปนี้ 
   (1) ยื่นคําขอฝายเดียวโดยทําเปนคํารองตอศาล นับแตระยะเวลาที่กําหนดไวตามมาตรา 42  
ไดลวงพนไป ขอใหศาลมีคําสั่งจับกุมและกักขังบุคคลซึ่งมิไดปฏิบัติการตามคําสั่งของเจาพนักงานทองถิ่นตาม
มาตรา 42 โดยใหนําประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงมาใชบังคับโดยอนุโลม 
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 4.2.5  การพัฒนาใหเปนไปตามผังและแบบเมือง 
ในรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... กําหนดใหองคการ

พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะมีอํานาจจัดทําและดําเนินโครงการตามผังและแบบเมือง การเวนคืน
อสังหาริมทรัพย การถอนสภาพที่ดิน สาธารณสมบัติของแผนดิน การแลกเปลี่ยนที่ดิน เพื่อใหเปนไป
ตามผัง แบบเมือง ขอกําหนด และมาตรการสงเสริมและจูงใจที่จําเปนเพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงค
ของการพัฒนาเมือง และพื้นที่เฉพาะ (รางมาตรา 41)  
   กรณีจึงมีปญหาตองพิจารณาวา ทําไมจึงตองนําอํานาจและสิทธิพิเศษที่มีอยู 
ในกฎหมายเกี่ยวกับสิทธิในที่ดิน การจัดที่ดินและพัฒนาที่ดิน และการควบคุมการใชที่ดินมาบัญญัติ
ไวในพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ  

 การกําหนดใหรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะฯ มีสิทธิหรือ
อํานาจพิเศษที่มีในกฎหมายเกี่ยวกับสิทธิในที่ดิน การจัดที่ดินและพัฒนาที่ดิน และการควบคุม 
การใชที่ดินจะมีประโยชนมากกวา การไมใหสิทธิหรืออํานาจในทางมหาชนกับองคการพัฒนาเมือง
และพื้นที่เฉพาะ แตกลับกําหนดใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะทําหนาที่ในการพัฒนาพื้นที่
ทางกายภาพเพื่อการพัฒนาเมือง ซ่ึงตองอาศัยเทคนิคและวิชาการดานการพัฒนาเมืองในรูปแบบตาง ๆ 
อาทิ การจัดรูปท่ีดินในเมือง (Land Readjustment) การฟนฟูเมือง (Urban Renewal) การเวนคืนที่ดิน 
หรือถอนสภาพที่สาธารณสมบัติ ซ่ึงลวนแลวแตเปนการใชอํานาจทางมหาชนทั้งสิ้น ยกตัวอยางเชน 

รถไฟฟามหานคร∗ ซ่ึงมีภารกิจในการใหบริการรถไฟฟาขนสงมวลชนใตดิน แตกลับมีปญหา 
                                                                                                                                                                        
  (2) ดําเนินการหรือจัดใหมีการรื้อถอนอาคารดังกลาวไดเองโดยจะตองปดประกาศกําหนด 
การรื้อถอนไวในบริเวณนั้นแลวเปนเวลาไมนอยกวาเจ็ดวัน และเจาของหรือผูครอบครองอาคาร ผูรับผิดชอบงาน
ออกแบบอาคาร ผูรับผิดชอบงานออกแบบและคํานวณอาคาร ผูควบคุมงาน และผูดําเนินการ จะตองรวมกัน 
เสียคาใชจายในการนั้นเวนแตบุคคลดังกลาวจะพิสูจนไดวาตนมิไดเปนผูกระทําหรือมีสวนรวมในการกระทํา 
ที่เปนการฝาฝนกฎหมาย 

  ∗ ความเห็นคณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการรางกฎหมาย) (เรื่องเสร็จที่ 427/2537 บันทึก เรื่อง 
ทบทวนปญหาการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเพื่อกอสรางระบบไฟฟาขนสงมวลชน) 
            คณะกรรมการกฤษฎีกา เห็นวา รฟม. ไมมีอํานาจดําเนินการเวนคืนตามพระราชกฤษฎีกา
เวนคืน เนื่องจากพระราชกฤษฎีกาจัดต้ังองคการรถไฟฟามหานครพ.ศ. 2535 มิไดมีบทบัญญัติวาดวยอํานาจในการ
เวนคืน และอํานาจในการเวนคืนเปนของรัฐบรรดาหนวยงานตางๆ รวมทั้งรัฐวิสาหกิจจึงเปนแตผูปฏิบัติการแทน
รัฐการจะกําหนดใหผูใดเปนเจาหนาที่ในการดําเนินการเวนคืนในพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่
จะเวนคืนหรือในพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย จึงเปนเรื่องปกติที่สามารถมอบหมายหนาที่ใหกระทําได 
ซึ่งตามมาตรา 4 และมาตรา  6 (2) ก็ไดกําหนดไวชัดเจนอยูแลววาจะกําหนดใหรัฐวิสาหกิจเปนเจาหนาที่เวนคืนก็ได 
ดังนั้น จึงอาจดําเนินการเวนคืนอสังหาริมทรัพยโดยกําหนดให รฟม. เปนเจาหนาที่ในการเวนคืนไดสําหรับการ
ดําเนินการในระหวางเวนคืนโดยที่การแบงแยกและประสานงานตลอดจนรับชวงงานตางๆ ของรัฐเปนเรื่องการ
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การเวนคืนอสังหาริมทรัพยเพื่อกอสรางระบบไฟฟาขนสงมวลชนเนื่องจากพระราชกฤษฎีกาจัดตั้ง
องคการรถไฟฟามหานคร พ.ศ. 2535 มิไดมีบทบัญญัติวาดวยอํานาจในการเวนคืนจึงไมสามารถ
ดําเนินการไดทันทีแตจะตองไดรับมอบอํานาจจากหนวยงานอื่นซึ่งมีอํานาจตามกฎหมายวาดวย 
การเวนคืนอสังหาริมทรัพยเสียกอน  

 
เพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคของการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะองคการพัฒนาเมือง

และพื้นที่เฉพาะจึงมีสิทธิและอํานาจพิเศษ ดังตอไปนี้ 
 
1. เพื่อปองกันการเก็งกําไรในอสังหาริมทรัพย  ในรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมือง

และพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ...  จึงกําหนดให ผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะโดยความ
เห็นชอบของคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ เสนอคณะรัฐมนตรีเพื่อตราพระราช
กฤษฎีกา กําหนดการใชประโยชนที่ดินและทรัพยสินกอนดําเนินการหรือระหวางดําเนินการวางผัง
และออกแบบเมืองในบริเวณใดได (รางมาตรา 20)   

 
2. กรณีที่เห็นสมควรถอนสภาพที่ดินอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินในเขต

พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ เพื่อปฏิบัติใหเปนไปตามผังและแบบเมืองตามวัตถุประสงคการพัฒนา
เมืองและพื้นที่เฉพาะ ใหกระทําไดโดยการจัดที่ดินในบริเวณใกลเคียงมาทดแทนในจํานวนเทากับ
เนื้อที่ของที่ดินที่จะถอนสภาพ และใหผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะโดยความ
เห็นชอบของคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่ เฉพาะเสนอคณะรัฐมนตรีเพื่อพิจารณา  
เมื่อคณะรัฐมนตรีมีมติเห็นชอบแลวใหเจาพนักงานที่ดินซึ่งมีอํานาจหนาที่ดําเนินการแกไขหลักฐาน
ทางทะเบียนที่ดินและโอนที่ดินที่ถอนสภาพแลวใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะใหแลวเสร็จ
ภายในสามสิบวัน (รางมาตรา 43) 

 

                                                                                                                                                                        
จัดการตามปกติในการบริหารราชการของรัฐบาลตามความเหมาะสมของแตละองคกรที่จะใหรับผิดชอบ ดังนั้น ถา
ตอมารัฐบาลประสงคจะเปลี่ยนเจาหนาที่เวนคืนในระหวางที่ปฏิบัติการตามพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินใน
บริเวณที่ที่จะเวนคืน เพื่อจัดสรางระบบรถไฟฟาก็อาจตราพระราชกฤษฎีกาแกไขเพิ่มเติมพระราชกฤษฎีกาเดิมให
เกิดผลตามที่ตองการไดและดําเนินงานตอเนื่องกันไป และถาตอมาไดดําเนินการจบสิ้นตามพระราชกฤษฎีกานั้น แลว
หากยังมีผูไมตกลงขายที่ดินใหเมื่อพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืน ฉบับนี้มีวัตถุประสงค
เพื่อจัดสรางระบบไฟฟาการจะตราพระราชบัญญัติเวนคืนที่ดินดังกลาวเพ่ือจัดสรางระบบรถไฟฟา จึงเปนการ
ดําเนินการตอไปตามวัตถุประสงคเดิมนั่นเอง และตามขั้นตอนปกติของการเวนคืนไมจําเปนตองตราพระราช
กฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืนขึ้นใหม 
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3. กรณีที่ เห็นสมควรแลกเปลี่ยนที่ดินอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน 
ที่ประชาชนเลิกใชประโยชนในที่ดินนั้นแลวกับที่ดินของเอกชนหรือนิติบุคคลในเขตพัฒนาเมือง
และพ้ืนที่เฉพาะ เพื่อปฏิบัติใหเปนไปตามผังและแบบเมืองตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมืองและ
พื้นที่เฉพาะ ใหกระทําไดโดยการจัดที่ดินในบริเวณใกลเคียงมาทดแทนในจํานวนเทากับเนื้อที่ของ
ที่ดินที่จะถอนสภาพ และใหผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะโดยความเห็นชอบของ
คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเสนอคณะรัฐมนตรีเพื่อพิจารณา เมื่อคณะรัฐมนตรี 
มีมติเห็นชอบแลวใหเจาพนักงานที่ดินซึ่งมีอํานาจหนาที่ดําเนนิการแกไขหลักฐานทางทะเบียนที่ดิน
ใหแลวเสร็จภายในสามสิบวัน (รางมาตรา 44) 

 
4. กําหนดใหภายในระยะเวลายี่สิบปหลังการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเพื่อการ

พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ หากมีการนําที่ดินทั้งหมดหรือบางสวนของที่ดินแปลงใดที่ไดมาตาม
กฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะไปแสวงหากําไร 
ในกิจการซึ่งไมใชกิจการเพื่อบริการสาธารณะ รัฐมีหนาที่ตองจายเงินชดเชยหรือผลประโยชน 
ตอบแทนอื่นใดเพิ่มเติมจากคาทดแทนที่ดินตามมูลคาเพิ่มของที่ดินที่เวนคืนไป ณ เวลาที่ไดใช
ประโยชนที่ดินเพื่อการนั้นแกเจาของที่ดินหรือทายาทหากเจาของที่ดินหรือทายาทไมพอใจ 
เงินชดเชยหรือผลประโยชนตอบแทนที่รัฐกําหนดให หรือรัฐไมแจงการจายเงินชดเชยหรือ
ผลประโยชนตอบแทนอื่นใดตามที่เจาของที่ดินหรือทายาทรองขอใหเจาของที่ดินหรือทายาท 
มีสิทธิฟองคดีตอศาลปกครองเพื่อใหจายเงินชดเชยหรือผลประโยชนตอบแทนอื่น (รางมาตรา 48) ซึ่ง
ผูวิจัยเห็นวา การกําหนดใหจายเงินชดเชยหรือผลประโยชนตอบแทนอื่นใด จะชวยเพิ่มวิธีการที่รัฐ

จะเยียวยาแกไขบรรเทาความเดือดรอนของผูถูกเวนคืนนอกจากการจายเงินคาทดแทนได∗ และ 

                                                           

  ∗ ความเห็นคณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการรางกฎหมาย) พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  พ.ศ. 2530 (เรื่องเสร็จที่ 30/2536 บันทึก เรื่อง  การจัดสรรที่ดินที่ เหลือจากการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยใหแกผูถูกเวนคืน)  
      การจัดสรรที่ดินที่เหลือจากการเวนคืนเพื่อการผังเมืองหรือการเคหะใหแกผูถูกเวนคืนเนื่องจาก 
การสรางถนน เปนการแลกเปลี่ยนแทนการจายเงินคาทดแทนกระทําไดหรือไม และมีบทบัญญัติกฎหมายใด 
ที่จะสามารถนํามาใชเพื่อแกไขความเดือดรอนของผูถูกเวนคืน 
  คณะกรรมการกฤษฎีกา เห็นวา การจัดสรรที่ดินที่เหลือจากการเวนคืนเพื่อการผังเมืองหรือการเคหะ
ใหแก ผูถูกเวนคืนเนื่องจากการสรางถนนเปนการแลกเปลี่ยนแทนการจายเงินคาทดแทนไมอาจกระทําได เนื่องจาก
ในพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 มิไดมีบทบัญญัติที่พอจะอาศัยเปนแนวทางใหมี
การเวนคืนอสังหาริมทรัพยเพื่อจัดสรรที่ดินใหแกผูถูกเวนคืนได และก็ไมมีบทบัญญัติกฎหมายอื่นใดที่จะให
อํานาจแกรัฐที่จะเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามวิธีการดังกลาวได แตในดานการบรรเทาแกไขความเดือดรอนของ
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ผูถูกเวนคืนยังมีโอกาสไดรับเงินชดเชยหรือผลประโยชนตอบแทนอื่นใดเพิ่มเติมจากคาทดแทนทีด่นิ
ตามมูลคาเพิ่มของที่ดินที่เวนคืนไป ณ เวลาที่ไดใชประโยชนที่ดินไปแสวงหากําไรในกิจการซึ่ง
ไมใชกิจการเพื่อบริการสาธารณะ  นอกจากนั้น ยังเปดโอกาสใหแกประชาชนผูถูกเวนคืนมีสิทธิฟอง
คดีตอศาลปกครองเพื่อใหจายเงินชดเชยหรือผลประโยชนตอบแทนอื่น 

 
5. กําหนดใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะมีอํานาจจัดทําและดําเนิน

โครงการไปเหนือดินหรือใตดินของที่สาธารณะในการดูแลของหนวยงานของรัฐ หรือที่ดินของ
เอกชนโดยจายคาชดเชยที่เปนธรรม(รางมาตรา 49)27 ซ่ึงมีลักษณะใกลเคียงกับพระราชบัญญัติ 
การประปานครหลวง พ.ศ. 2510 ที่ใหอํานาจแกการประปานครหลวงเดินทอน้ําและติดตั้งอุปกรณไป 
ใต เหนือ ตามหรือขามพื้นดินของบุคคลใด ๆ ในเมื่อพื้นดินนั้นไมใชพื้นดินอันเปนที่ตั้งโรงเรือน
โดยตองจายคาทดแทนในการที่ใชที่ดินใหเจาของหรือผูครอบครองดวยจํานวนเงินอันเปนธรรม28 

                                                                                                                                                                        
ประชาชนผูถูกเวนคืน เนื่องจากการสรางถนนถาหากไดมีการปฏิบัติอยางถูกตองและครบถวนตามบทบัญญัติของ
กฎหมายอยางจริงจัง ตามมาตรา 36 วรรคสอง ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2534 และมาตรา 
18 ถึงมาตรา 21 โดยเฉพาะมาตรา 21 วรรคหา แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 ก็จะ
ชวยสรางความเปนธรรมและบรรเทาความเดือดรอนของผูถูกเวนคืนไดอยางดีที่สุดเทาที่กฎหมายใหอํานาจไว 

  27 ราง พระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... 
   รางมาตรา  49 วรรคหนึ่ง  บัญญัติวา   เพื่อปฏิบั ติให เปนไปตามผังและแบบเมืองตาม
วัตถุประสงคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่
เฉพาะมีอํานาจจัดทําและดําเนินโครงการไปเหนือดินหรือใตดินของที่สาธารณะในการดูแลของหนวยงานของรัฐ 
หรือที่ดินของเอกชนโดยจายคาชดเชยที่เปนธรรม วรรคสอง บัญญัติวา การใชประโยชนที่ดินใตพ้ืนดินของที่ดิน
เอกชนลึกลงไประยะเกินกวายี่สิบหาเมตร จากระดับพื้นดินในบริเวณนั้น เพื่อปฏิบัติใหเปนไปตามผังและแบบ
เมืองเพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะตามพระราชบัญญัตินี้ สามารถกระทําไดและ
ไมตองจายคาชดเชยการใชประโยชนที่ดินใตดินดังกลาว  

 28 พระราชบัญญัติการประปานครหลวง พ.ศ. 2510 
   มาตรา 38 ในการสงและการจําหนายน้ํา ใหการประปานครหลวงมีอํานาจเดินทอนํ้าและติดตั้ง

อุปกรณไป ใต เหนือ ตามหรือขามพื้นดินของบุคคลใด ๆ ในเมื่อพ้ืนดินนั้นไมใชพ้ืนดินอันเปนที่ต้ังโรงเรือนให
การประปานครหลวงมีอํานาจกําหนดบริเวณที่ดินที่เดินทอน้ําและติดต้ังอุปกรณ โดยมีความกวางจากทอนํ้าดานละ
ไมเกินสองเมตรหาสิบเซนติเมตร สําหรับทอนํ้าขนาดเสนผาศูนยกลางตั้งแตแปดสิบเซนติเมตรขึ้นไปในบริเวณที่
กําหนดนี้ใหการประปานครหลวงมีอํานาจตัดฟนตน กิ่งหรือรากของตนไมหรือพืชผลอยางใด ๆ ได โดยตองจาย
คาทดแทนในการที่ใชที่ดินและในการตัดฟน แลวแตกรณี ใหเจาของหรือผูครอบครองดวยจํานวนเงินอันเปน
ธรรม เวนแตเจาของหรือผูครอบครองเปนผูไดรับประโยชนคุมคาในการกระทํานั้นอยูดวย  ในกรณีที่ไมสามารถ
ตกลงกันไดในจํานวนเงินคาทดแทน ใหนํามาตรา 36 วรรคสอง มาใชบังคับโดยอนุโลม  
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สําหรับกรณีที่องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะจัดทําและดําเนินโครงการไป 
ใตดินลึกลงไประยะเกินกวายี่สิบหาเมตร จากระดับพื้นดิน 

รางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะฯ กําหนดวา การใชประโยชนที่ดิน
ใตพื้นดินของที่ดินเอกชนลึกลงไประยะเกินกวายี่สิบหาเมตร จากระดับพื้นดินในบริเวณนั้น  
เพื่อปฏิบัติใหเปนไปตามผังและแบบเมืองเพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมืองและพื้นที่
เฉพาะตามพระราชบัญญัตินี้ สามารถกระทําไดและไมตองจายคาชดเชยการใชประโยชนที่ดิน 
ใตดินดังกลาว สําหรับปญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับแดนแหงกรรมสิทธิ์ใตพื้นดินและการเวนคืนที่ดิน
ใตพื้นดิน เห็นวา เดิมในทางทฤษฎีกฎหมายยอมรับวาแดนแหงกรรมสิทธิ์มีอยูเหนือพื้นดินและใต
พื้นดินโดยไมมีขอบเขตจํากัด ตอมาความคิดนี้ไดเปล่ียนแปลงไป เมื่อสังคมเริ่มพัฒนาขึ้นนักวิชาการ
ตางยอมรับวาหลักดังกลาวยอมอยูภายใตขอจํากัดตามความเปนจริงและประโยชนสวนรวม แดน
แหงกรรมสิทธิ์เหนือและใตพื้นดินจึงมีขอบเขตจํากัดเทาที่เจาของที่ดินอาจทําการปลูกสรางหรือ
แสวงหาประโยชนไดตามความสามารถปกติเทานั้น สอดคลองกับแนวคิดเรื่องที่ดิน ของอาจารย
ประมูล สุวรรณศร29 ที่เห็นวา ที่ดินมีความหมายจํากัดอยูที่อาณาเขตอันจะพึงกําหนดได นับดวยการ
วัดเปนสวนกวางและสวนยาวเทานั้น สําหรับพื้นดินสวนสูงที่เปนชองวางในอากาศเหนือพื้นที่ดิน
นั้นขึ้นไปก็ดี สวนหนาของผิวดินหรือสวนลึกที่เราอาจจะขุดลงไปใตดินไดก็ดี หาไดชื่อวาเปนที่ดิน
ไม  หาก เ ป น แต แ ดนก ร รมสิ ท ธ์ิ ข อ งที่ ดิ น ดั ง ก ล า ว ไ ว ใ นม า ต ร า  1335 ซ่ึ ง เ ป น สิ ท ธิ 
ในการที่จะใชสอยหรือครอบครองประโยชนของผูทรงสิทธิ และอาจเปนอสังหาริมทรัพยอันจัดอยู
ในแผนกสิทธิอันเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ที่ดิน สวน กรวด หิน ดิน โคลน แร ธาตุ ที่อาจจะขุดขึ้นมาได
หรือมองอยูในเขตที่ดินนั้น ๆ ก็มิใชตัวที่ดิน หากเปนทรัพยที่ประกอบเปนอันเดียวกับที่ดิน ประกอบ
กับการคิดคาทดแทนสําหรับการไดใชประโยชนเฉพาะพื้นที่ใตพื้นดินนั้นไดใชหลักการทดแทน
ความเสียหายเปนเกณฑประกอบกับการคํานวณมูลคาของทรัพย โดยพิจารณาถึงผลกระทบที่เกิดขึ้น
แกกรรมสิทธิ์ในที่ดินตามความเปนจริง คาทดแทนในสวนนี้จึงขึ้นกับปจจัยหลายอยาง เชน สถาน
ที่ตั้ งและประเภทการใชประโยชนของที่ ดิน  ระดับความลึกของพื้นที่ ใตดินที่ตองการ 
ใชประโยชน และสภาพทางภูมิศาสตรขององคประกอบชั้นดิน จํานวนคาทดแทนจึงยอมลดลง 
ตามระดับของความลึก และหากเปนการเวนคืนที่ดินระดับความลึกมากจนไมกระทบกระเทือนถึง
การใชสิทธิปลูกสรางหรือแสวงหาประโยชนแลวความเสียหายที่เกิดขึ้นกับผูมีกรรมสิทธิ์จึงไมมีเลย 

                                                           

  29 ประมูล  สุวรรณศร, อางแลว. 
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เชน คาทดแทนในการใชพื้นที่ใตผิวดินเพื่อสรางระบบขนสงมวลชนใตดินในบริเวณกรุงปารีส 
ผูเชี่ยวชาญในการตีราคามูลคาทรัพยสินไดจัดทําตารางในการประเมินมูลคาพื้นที่ใตผิวดิน ดังนี้30 
 

ตารางที่ 4  ตารางการประเมนิมูลคาพื้นที่ใตผิวดิน 
    

ระดับความลึก มูลคาพื้นที่ใตผิวดินโดยคิดจากมูลคาที่ดิน 
0 – 3  เมตร 30% 
3 – 6  เมตร 15% 
6 – 9  เมตร 10% 
9 – 12  เมตร 7.5% 
12 – 15  เมตร 6% 
15 – 18  เมตร 5% 
18 – 21  เมตร 4.5% 
21 – 24  เมตร 3.5% 
24 – 30  เมตร 3% 
ลึกกวา 30  เมตร 0% 

    
   ดังนั้น เมื่อมูลคาของพื้นที่ใตพื้นดินจะแปรเปลี่ยนไปตามความลึกเชนนี้แลว ในราง
กฎหมายวาดวยการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ จึงกําหนดการใชประโยชนที่ดินใตพื้นดินของที่ดิน
เอกชนลึกลงไประยะเกินกวายี่สิบหาเมตร เปนจุดเริ่มตนที่รัฐสามารถพัฒนาพื้นดินในบริเวณนั้นได 
โดยไมตองจายคาชดเชยการใชประโยชนที่ดินใตดินดังกลาว 
 
4.3  ความสัมพันธกับรัฐบาล   
  4.3.1 ความสัมพันธกับรัฐบาลขององคการพัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะ 
  โดยที่องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่ เฉพาะมีความเปนอิสระทั้งในทางการเงิน 
งบประมาณ และบุคลากร โดยมีภารกิจดานการผังเมืองของรัฐในพื้นที่ซ่ึงเปนยุทธศาสตรการพัฒนา

                                                           

  30 J.FERBOS et A.BERNARD, L expropriation et l evolution des biens, Tome.II, 8 edition,Paris, 
1992, PP. 124 – 125. อางถึงใน ความเห็นคณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการรางกฎหมาย) พระราชบัญญัติวาดวย
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 (เรื่องเสร็จที่ 308/2536 บันทึก เรื่อง การเวนคืนที่ดินเพื่อกอสรางระบบ
ขนสงมวลใตพื้นดิน) หนา 5 – 6. 
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ประเทศเพื่อสนับสนุนใหประเทศไทยเกิดความไดเปรียบในการแขงขันดานเศรษฐกิจในระดับโลก
และภูมิภาค หรือในพื้นที่ซ่ึงจะตองดําเนินการพัฒนาทางดานกายภาพสนองการพัฒนาเศรษฐกิจและ
สังคมของชาติอยางรวดเร็ว  การตรวจสอบพิจารณาความคุมคาโดยนัยทางงบประมาณ 
เมื่อเปรียบเทียบผลที่ไดรับจากการดําเนินงานขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะจึงมีความ
จําเปนอยางย่ิง สําหรับรัฐเพื่อประโยชนในการกําหนดนโยบาย การประเมินความสามารถและ
ประสิทธิภาพในการปฏิบัติงานของผูบริหารองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 

 
4.3.1.1  การตรวจสอบองคการพัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะ 

  โดยที่มีความจําเปนที่จะตองมีระบบการตรวจสอบและประเมินผลการ
ปฏิบัติงานขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะซ่ึงเปนองคการมหาชนในการกํากับดูแลของ
รัฐบาล ดังนั้น ในเร่ืองของการการบัญชี การตรวจสอบ และการประเมินผลงานวามีความเหมาะสม
และสอดคลองกับงบประมาณหรือเปาหมายที่รัฐกําหนดหรือไม จึงมีการนําแนวทางการประเมินผล
ขององคการมหาชนมาใช31 คือ การกําหนดใหมีการทําความตกลงประเมินประสิทธิภาพระหวาง

                                                           

  31 พระราชบัญญัติองคการมหาชน พ.ศ. 2542 
    หมวด 5 การบัญชี การตรวจสอบ และการประเมินผลงานขององคการมหาชน 
      มาตรา 39 การบัญชีขององคการมหาชน ใหจัดทําตามหลักสากลตามแบบและหลักเกณฑที่
คณะกรรมการกําหนด และตองจัดใหมีการตรวจสอบภายในเกี่ยวกับการเงิน การบัญชี และการพัสดุขององคการ
มหาชน ตลอดจนรายงานผลการตรวจสอบใหคณะกรรมการทราบอยางนอยปละครั้ง 
  ในการตรวจสอบภายใน ใหมีผูปฏิบัติงานขององคการมหาชนทําหนาที่เปนผูตรวจสอบภายในโดยเฉพาะ 
และใหรับผิดชอบขึ้นตรงตอคณะกรรมการตามระเบียบที่คณะกรรมการกําหนด เวนแตพระราชกฤษฎีกาจัดตั้งจะ
กําหนดไวเปนอยางอื่น 
   มาตรา 40 ใหองคการมหาชนจัดทํางบดุล งบการเงิน และบัญชีทําการสงผูสอบบัญชีภายใน
หนึ่งรอยยี่สิบวันนับแตวันสิ้นปบัญชีทุกปในทุกรอบป ใหสํานักงานตรวจเงินแผนดินหรือบุคคลภายนอกตามที่
คณะกรรมการแตงต้ังดวยความเห็นชอบของสํานักงานตรวจเงินแผนดิน เปนผูสอบบัญชีและประเมินผลการใช
จายเงินและทรัพยสินขององคการมหาชน โดยใหแสดงความคิดเห็นเปนขอวิเคราะหวาการใชจายดังกลาวเปนไป
ตามวัตถุประสงค  ประหยัด  และไดผลตามเปาหมายเพียงใด แลวทําบันทึกรายการผลการสอบบัญชีตอ
คณะกรรมการ  
   มาตรา 41 ใหองคการมหาชนทํารายงานปละครั้งเสนอรัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชกฤษฎีกา
จัดต้ัง รายงานนี้ใหกลาวถึงผลงานขององคการมหาชนในปที่ลวงมาแลว และคําช้ีแจงเกี่ยวกับนโยบายของ
คณะกรรมการ โครงการ และแผนงานที่จะจัดทําในภายหนา 

  มาตรา 42 เพื่อประโยชนในการสงเสริมประสิทธิภาพในการดําเนินงานขององคการมหาชน
โดยใหองคการมหาชนมีความเปนอิสระในการดําเนินกิจการตามความเหมาะสมภายใตการกํากับดูแลโดยมี
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หนวยงานของรัฐที่จะทําหนาที่กํากับดูแล กับองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ โดยจะมีการ
กําหนดดรรชนีช้ีวัดความสําเร็จในการปฏิบัติงานไวลวงหนา และกําหนดเปาหมายที่จะตอง
ดําเนินการใหไดภายในกรอบระยะเวลาที่กําหนด เพื่อที่จะนําไปสูการตรวจวัดประสิทธิภาพของ
ผูบริหารในลักษณะเดียวกันกับกระบวนการประเมินผลขององคการมหาชนตามที่คณะรัฐมนตรี
กําหนด เชน ระบบการตรวจสอบประเมินผลทุก ๆ ป งบประมาณ การทําความตกลงลวงหนาโดยมี
กําหนดระยะเวลาและกําหนดเปาหมายในการบริหารงาน และนําเอาผลสําเร็จในการบริหารงาน 
เมื่อส้ินรอบระยะเวลามาประเมินเปรียบเทียบกับเปาหมายที่กําหนดไวแตแรกเพื่อประเมินประสิทธภิาพ
การทํางานของผูบริหารองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ เปนตน 

 

                                                                                                                                                                        
เปาหมายที่แนชัด ใหองคการมหาชนอยูภายใตระบบการประเมินผลขององคการมหาชนตามที่คณะรัฐมนตรี
กําหนด เวนแตพระราชกฤษฎีกาจัดต้ังจะกําหนดระบบการประเมินผลไวเปนอยางอื่น 
  รางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... 

 สวนที่ 4  การบัญชี การตรวจสอบ และการประเมินผลงาน 
รางมาตรา 80 การบัญชีขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ใหจัดทําตามหลักสากลตาม

แบบและหลักเกณฑที่ไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ และตองจัดใหมีการ
ตรวจสอบภายในเกี่ยวกับการเงิน การบัญชี และการพัสดุขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ตลอดจนรายงาน
ผลการตรวจสอบใหคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะทราบอยางนอยปละครั้ง 

ในการตรวจสอบภายใน ใหมีผูปฏิบัติงานขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ทําหนาที่
เปนผูตรวจสอบภายในโดยเฉพาะ และใหรับผิดชอบขึ้นตรงตอคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ  
ตามระเบียบที่คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ กําหนด 

 รางมาตรา 81 ใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ จัดทํางบดุล งบการเงิน และบัญชีทําการ 
สงผูสอบบัญชีภายในหนึ่งรอยยี่สิบวันนับแตวันสิ้นปบัญชีทุกป 

ในทุกรอบป ใหสํานักงานตรวจเงินแผนดินหรือบุคคลภายนอกตามที่คณะกรรมการแตงตั้งดวย
ความเห็นชอบของสํานักงานตรวจเงินแผนดิน เปนผูสอบบัญชีและประเมินผลการใชจายเงินและทรัพยสินของ
องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ โดยใหแสดงความคิดเห็นเปนขอวิเคราะหวาการใชจายดังกลาวเปนไปตาม
วัตถุประสงค ประหยัด และไดผลตามเปาหมายเพียงใด แลวทําบันทกึรายงานผลการสอบบัญชีตอคณะกรรมการ  

รางมาตรา 82 ใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ทํารายงานปละครั้งเสนอคณะรัฐมนตรี และ
คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ รายงานนี้ใหกลาวถึงผลงานขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะในปที่ลวง
มาแลว และคําช้ีแจงเกี่ยวกับโครงการ และแผนงานขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะที่จะจัดทําในภายหนา  

รางมาตรา 83 เพื่อประโยชนในการสงเสริมประสิทธิภาพในการดําเนินงานขององคการพัฒนาเมือง
และพื้นที่เฉพาะ โดยใหองคการมีความเปนอิสระในการดําเนินกิจการตามความเหมาะสมภายใตการกํากับดูแลโดย
มีเปาหมายที่แนชัด ใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ อยูภายใตระบบการประเมินผลขององคการมหาชนตามที่
คณะรัฐมนตรีกําหนด 
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4.3.1.2  การกํากับดูแลองคการพัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะ  
 ในรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ...  กําหนดให
นายกรัฐมนตรีซ่ึงรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้ มีอํานาจหนาที่กํากับดูแลการดําเนินกิจการของ
องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะใหเปนไปตามกฎหมาย และใหสอดคลองกับวัตถุประสงคของ
การจัดตั้งองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะนโยบายของรัฐบาลและมติคณะรัฐมนตรีที่เกี่ยวกับ
องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ และใหนายกรัฐมนตรีมีอํานาจสั่งใหองคการพัฒนาเมืองและ
พื้นที่เฉพาะชี้แจงแสดงความคิดเห็น ทํารายงาน หรือยับยั้งการกระทําขององคการพัฒนาเมืองและ
พื้นที่เฉพาะ ที่ขัดตอวัตถุประสงคของการจัดตั้งองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ นโยบายของ
รัฐบาล หรือมติคณะรัฐมนตรีที่ เกี่ยวกับองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่ ตลอดจนสั่งสอบสวน
ขอเท็จจริงเกี่ยวกับการดําเนินการได (รางมาตรา 85) ซ่ึงมีลักษณะคลายกับการกํากับดูแลองคการ
มหาชนที่บัญญัติไวในมาตรา 4332 ของพระราชบัญญัติองคการมหาชน พ.ศ. 2542    
 จากบทบัญญัติดังกลาว  ผูวิจัยเห็นวา  องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่ เฉพาะ 
จึงอยูภายใตอํานาจการกํากับดูแลของนายกรัฐมนตรีในลักษณะเดียวกับการกํากับดูแลรัฐวิสาหกิจ
และองคกรปกครองทองถ่ิน โดยมิไดอยูภายใตอํานาจบังคับบัญชาของรัฐมนตรี ดังเชนในกรณีของ
สวนราชการ ดังนั้น องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะจึงมีความเปนอิสระในการดําเนินงาน 
ใหเปนไปตามกฎหมายและสอดคลองกับวัตถุประสงคของการจัดตั้งองคการฯ นโยบายของรัฐบาล 
หรือมติคณะรัฐมนตรีที่เกี่ยวกับองคการพัฒนาเมืองและพ้ืนที่ เนื่องจากการควบคุมแบบกํากับดูแล 
มีหลักการสําคัญอยูที่วาองคกรผูกํากับดูแลจะใชอํานาจเหนือผูถูกกํากับดูแลไดเพียงเทาที่กฎหมาย
กําหนดไวเทานั้น และจะตีความขยายอํานาจกํากับดูแลมิได33 

                                                           

  32 พระราชบัญญัติองคการมหาชน พ.ศ. 2542  หมวด 6  
     มาตรา 43 ใหรัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชกฤษฎีกาจัดตั้งองคการมหาชนใดมีอํานาจหนาที่
กํากับดูแลการดําเนินกิจการขององคการมหาชนนั้นใหเปนไปตามกฎหมาย และใหสอดคลองกับวัตถุประสงคของ
การจั ดตั้ งองค การมหาชน  นโยบายของรั ฐบาลและมติ คณะรั ฐมนตรีที่ เกี่ ยวกับองค การมหาชนนั้ น  
เพื่อการนี้ใหรัฐมนตรีมีอํานาจสั่งใหองคการมหาชนชี้แจงแสดงความคิดเห็น ทํารายงานหรือยับยั้งการกระทําของ
องคการมหาชนที่ขัดตอวัตถุประสงคของการจัดตั้งองคการมหาชน นโยบายของรัฐบาล หรือมติคณะรัฐมนตรี 
ที่เกี่ยวกับองคการมหาชนนั้น ตลอดจนสั่งสอบสวนขอเท็จจริงเกี่ยวกับการดําเนินการได 

  33 สุรพล นิติไกรพจน,  “ขอความคิดบางประการเกี่ยวกับการกํากับดูแล(yutelle)” , วารสารนิติศาสตร  
ปที่ 19 ฉบับที่ 4, ธันวาคม 2532, น. 79 - 92. อางถึงใน สุรพล นิติไกรพจน,ความเปนไปไดและแนวทางการตรากฎหมาย
จัดต้ังองคการมหาชน, หนา 140. 
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ในพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะฯ อํานาจกํากับดูแลใหการ
ดําเนินการขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พอจะแบงออกไดเปนสองลักษณะ ไดแก  
การกํากับดูแลเหนือตัวบุคคล และการกํากับดูแลเหนือการกระทํา 

 
 การกํากับดูแลเหนือตัวบุคคล คือ การใหความเห็นชอบในการแตงตั้งหรือ 

ถอดถอนผูบริหาร เชน การกําหนดใหผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเปนผูบริหาร
สูงสุดขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ซ่ึงไดรับการวาจางจากคณะกรรมการพัฒนาเมืองและ
พื้นที่เฉพาะ โดยความเห็นชอบจากคณะรัฐมนตรี(รางมาตรา 63) หรือการที่คณะกรรมการพัฒนาเมือง
และพื้นที่เฉพาะใหออก เพราะบกพรองตอหนาที่ มีความประพฤติเส่ือมเสีย หยอนความสามารถ 
หรือบริหารกิจการไมบรรลุตามแผนการดําเนินงานขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะซึ่งไดรับ
ความเห็นชอบจากคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะมติของคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่
เฉพาะใหออกจากตําแหนงดังกลาวตองประกอบดวยคะแนนเสียงไมนอยกวาสองในสามของจาํนวน
กรรมการที่มีอยู (รางมาตรา  70 (4) และมาตรา  70 วรรคสอง) ซ่ึงมีลักษณะใกลเคียงกับที่
พระราชบัญญัติองคการมหาชน พ.ศ. 2542 บญัญัติไวใน มาตรา 27 และมาตรา 3034  

 
การกํากับดูแลเหนือการกระทํา คือ การกําหนดใหผูกํากับดูแลมีอํานาจตัดสินใจใน

การใหความเห็นชอบในเรื่องการดําเนินการที่สําคัญ ๆ เชน กําหนดนโยบายการบริหารงานและ
แผนการดําเนินงานขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่ เฉพาะ  โดยไดรับความเห็นชอบจาก
คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ การจัดทําแผนการลงทุนและแผนการเงินขององคการ 
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ โดยไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 
การกําหนดขอบเขตอํานาจหนาที่และระเบียบเกี่ยวกับการปฏิบัติหนาที่ของผูตรวจสอบภายใน  
โดยไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ เปนตน 
                                                           

  34 พระราชบัญญัติองคการมหาชน พ.ศ. 2542 
    มาตรา 27 ใหองคการมหาชนมีผูอํานวยการคนหนึ่ง ซึ่งจะเรียกช่ือตําแหนงเปนอยางอื่นตามที่
กําหนดไวในพระราชกฤษฎีกาจัดต้ังก็ไดคณะกรรมการเปนผูมีอํานาจแตงต้ังและถอดถอนผูอํานวยการ 
   มาตรา 30 นอกจากการพนจากตําแหนงตามวาระ ผูอํานวยการพนจากตําแหนง เมื่อ 
     (4) คณะกรรมการใหออก เพราะบกพรองตอหนาที่ มีความประพฤติเสื่อมเสีย หรือ
หยอนความสามารถ 
     (6) ขาดคุณสมบัติหรือมีลักษณะตองหามสําหรับการเปนผูอํานวยการมติของ
คณะกรรมการใหออกจากตําแหนงตาม (4) ตองประกอบดวยคะแนนเสียงไมนอยกวาสองในสามของจํานวนกรรมการที่
มีอยูโดยไมนับรวมตําแหนงผูอํานวยการ 
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  4.3.2 ความสัมพันธกับรัฐบาลของบริษัทหรือบริษัทมหาชนและบรรษัทพัฒนาเมือง 
การกํากับดูแลบริษัทหรือบริษัทมหาชนและบรรษัทเพื่อการพัฒนาเมือง 
     โดยที่บริษัทจํากัด บริษัทมหาชนจํากัด และบรรษัทเพื่อการพัฒนาเมือง มีฐานะเปน
นิติบุคคลตามกฎหมายเอกชน มีตัวตนทางกฎหมายแยกจากองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 
ซ่ึงเปนผูถือหุน ทําใหบริษัท บริษัทมหาชน บรรษัทเพื่อการพัฒนาเมืองสามารถมีสิทธิและหนาที่
ตางหากจากผูถือหุน และสามารถมีทรัพยสินและทํานิติกรรมในนามของตนเอง ประกอบกับในการ
ดําเนินกิจการใหบรรลุตามวัตถุประสงคของการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะนั้น กิจกรรมบางอยาง
องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะไมจําเปนตองจัดทําเองเพราะเปนเรื่องที่ไมเกี่ยวของกับการใช
อํานาจรัฐ กิจการบางอยางตองใชเงินลงทุนมาก ตองใชบุคลากรที่มีความชํานาญเปนพิเศษ ซ่ึงทําให
องคการพัฒนาเมืองฯไมสามารถดําเนินการพัฒนาเมืองไดอยางดีและรวดเร็วทันความตองการของ
ประชาชน ผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองก็สามารถที่จะจัดตั้งบริษัท บริษัทมหาชน และบรรษัท
เพื่อการพัฒนาเมืองซึ่งมีความพรอมเปนผูดําเนินการพัฒนาเมืองแทนได 
 
   4.3.2.1  การตรวจสอบของบริษัทหรือบริษัทมหาชนและบรรษัทพัฒนาเมือง 
      การตรวจสอบบริษัทหรือบริษัทมหาชนและบรรษัทเพื่อการพัฒนาเมือง 
 สําหรับการบัญชี การตรวจสอบ และการประเมินผลงานของบริษัทหรือ
บริษัทมหาชนและบรรษัทเพื่อการพัฒนาเมือง ซ่ึงควรจะกําหนดไวในแนวทางเดียวกันการประเมิน
ประสิทธิภาพขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ คือ การกําหนดใหมีการทําความตกลง
ประเมินประสิทธิภาพระหวางองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่ เฉพาะที่จะทําหนาที่กํากับดูแล  
กับบริษัทหรือบริษัทมหาชนและบรรษัทเพื่อการพัฒนาเมืองโดยจะมีการกําหนดดรรชนีชี้วัด
ความสําเร็จในการปฏิบัติงานไวลวงหนา และกําหนดเปาหมายที่จะตองดําเนินการใหไดภายใน
กรอบระยะเวลาที่กําหนด เพื่อที่จะนําไปสูการตรวจวัดประสิทธิภาพของผูบริหารในลักษณะ
เดยีวกันกับกระบวนการประเมินผลขององคการมหาชนตามที่คณะรัฐมนตรีกําหนด เชน ระบบการ
ตรวจสอบประเมินผลทุก ๆ ป งบประมาณ การทําความตกลงลวงหนาโดยมีกําหนดระยะเวลาและ
กําหนดเปาหมายในการบริหารงาน และนําเอาผลสําเร็จในการบริหารงานเมื่อส้ินรอบระยะเวลามา
ประเมินเปรียบเทียบกับเปาหมายที่กําหนดไวแตแรกเพื่อประเมินประสิทธิภาพการทํางานของ
ผูบริหารบริษัทหรือบริษัทมหาชนและบรรษัทเพื่อการพัฒนาเมือง และเมื่อเปนบริษัทหรือ 
บริษัทมหาชนแลวประชาชนและภาคเอกชนจะมีบทบาทในการตรวจสอบการทํางานของบริษัท 
ตลอดจนเอกสารตาง ๆ ของบริษัทวามีความโปรงใส หรือบริหารงานโดยมีบรรษัทภิบาลหรือไม 
และในแตละรอบระยะเวลาบัญชี จะตองมีการจัดทํางบการเงิน อันเปนรายงานที่จัดทําขึ้นโดยอาศัย
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ขอมูลจากการบันทึกรายการทางดานการบัญชี เพื่อแสดงฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของ
กิจการ ซ่ึงจะไดเสนอขอมูลตอประชาชนและบุคคลภายนอกนําไปใชในการตัดสินใจและสําหรับ
ฝายบริหารใชในการกําหนดวัตถุประสงค การวางแผน การควบคุมและตรวจสอบการดําเนินงาน
ของบริษัทหรือบริษัทมหาชนเพื่อการพัฒนาเมืองไดในระดับหนึ่ง 
 
  4.3.2.2  การกํากับดูแลของบริษัทหรือบริษัทมหาชนและบรรษัทพัฒนาเมือง 
  สําหรับผูที่จะทําหนาที่กํากับดูแลบริษัทหรือบริษัทมหาชนและบรรษัทเพื่อ
การพัฒนาเมือง นั้น เมื่อพิจารณาจากการรางมาตรา 67 (5) ที่บัญญัติใหผูอํานวยการองคการพัฒนา
เมืองและพื้นที่เฉพาะมีอํานาจจัดตั้งบริษัทจํากัด บริษัทมหาชนจํากัด หรือบรรษัท เพื่อดําเนินกิจการ
ใหบรรลุตามวัตถุประสงคของการพัฒนาเมืองและพื้นที่ เฉพาะ  โดยความเห็นชอบของ
คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ประกอบกับ รางมาตรา 68 ที่บัญญัติวา ในกิจการที่
เกี่ยวของกับบุคคลภายนอก ใหผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเปนผูแทนของ
องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ เพื่อการนี้ ผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะจะ
มอบอํานาจใหบุคคลใดปฏิบัติงานเฉพาะอยางแทนก็ได  แตตองเปนไปตามขอบังคับของ
คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ดังนั้น ผูวิจัยจึงเห็นวา  ผูที่ทําหนาที่กํากับดูแลบริษัทหรือ
บริษัทมหาชนและบรรษัทเพื่อการพัฒนาเมือง นาจะไดแกผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่
เฉพาะ 
 
4.4  ทุน  รายได  และทรัพยสินท่ีใชในการดําเนินการพัฒนาเมือง 
 4.4.1 องคการพัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะ  
  ทุนและทรัพยสินขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ที่ใชในการดําเนินการ
พัฒนาเมืองจะกําหนดไวรางมาตรา 71 ซ่ึงมีลักษณะเหมือนทุนและทรัพยสินขององคการมหาชน  
ที่บัญญัติไวใน  มาตรา 1235 ของพระราชบัญญัติองคการมหาชน พ.ศ. 2542    

                                                           

  35  พระราชบัญญัติองคการมหาชน พ.ศ. 2542 
    มาตรา 12 ทุนและทรัพยสินในการดําเนินกิจการขององคการมหาชนประกอบดวย 

  (1) เงินหรือทรัพยสินที่ไดรับโอนมา 
    (2) เงินที่รัฐบาลจายใหเปนทุนประเดิม 
   (3) เงินอุดหนุนทั่วไปที่รัฐบาลจัดสรรใหตามความเหมาะสมเปนรายป 
   (4) เงินอุดหนุนจากภาคเอกชนหรือองคกรอื่น รวมทั้งจากตางประเทศหรือองคการระหวางประเทศ 
และเงินหรือทรัพยสินที่มีผูอุทิศให 
   (5) คาธรรมเนียม คาบํารุง คาตอบแทน คาบริการ หรือรายไดจากการดําเนินการ 
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    รายได ขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ในรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมือง
และพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ...  จะกําหนดไวในรางมาตรา 72 และรางมาตรา 7336 มีลักษณะเหมือนกับ
รายไดขององคการมหาชน ที่บัญญัติไวใน มาตรา 12 และมาตรา 1337 ซ่ึงจะทําใหองคการพัฒนา
เมืองและพื้นที่เฉพาะมีความคลองตัวในดานงบประมาณและการคลังกวาราชการและรัฐวิสาหกิจอื่น  
    ทรัพยสินขององคการพัฒนาเมือง  รางมาตรา 75 กําหนดใหอสังหาริมทรัพย 
ซ่ึงองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่ เฉพาะไดมาจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพย การเพิกถอน 
ที่สาธารณประโยชนตามมติคณะรัฐมนตรี การโอน การใหหรือซ้ือดวยเงนิรายไดขององคการพัฒนา
เมืองและพื้นที่เฉพาะ เปนกรรมสิทธิ์ขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ซ่ึงใกลเคียงกับมาตรา 

                                                                                                                                                                        
   (6) ดอกผลของเงินหรือรายไดจากทรัพยสินขององคการมหาชน 
         รางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... 
    รางมาตรา 71  ทุนและทรัพยสินในการดําเนินกิจการขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 
ประกอบดวย 

1) เงินหรือทรัพยสินที่ไดรับโอนมา 
2) เงินที่รัฐบาลจายใหเปนทุนประเดิม 
3) เงินอุดหนุนทั่วไปที่รัฐบาลจัดสรรใหตามความเหมาะสมเปนรายป 
4)  เงินอุดหนุนจากภาคเอกชนหรือองคกรอื่น รวมทั้งจากตางประเทศหรือองคการ

ระหวางประเทศ และเงินหรือทรัพยสินที่มีผูอุทิศให 
5)  คาธรรมเนียม คาบํารุง คาตอบแทน คาบริการ หรือรายไดจากการดําเนินกิจการตางๆ 
6)  ดอกผลของเงินหรือรายไดจากทรัพยสินขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 

  36  รางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... 
 รางมาตรา 72 ภายใตวัตถุประสงคขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะใหองคการพัฒนา

เมืองและพื้นที่เฉพาะมีอํานาจเรียกเก็บคาธรรมเนียม คาบํารุง คาตอบแทน หรือคาบริการในการดําเนินกิจการได
ตามที่กําหนดไวในกฎคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 
   รางมาตรา 73 บรรดารายไดขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ไมเปนรายไดที่ตองนําสง
กระทรวงการคลังตามกฎหมายวาดวยเงินคงคลังและกฎหมายวาดวยวิธีการงบประมาณ 

  37 พระราชบัญญัติองคการมหาชน พ.ศ. 2542 
    มาตรา 13 ภายใตวัตถุประสงคขององคการมหาชน ใหองคการมหาชนมีอํานาจเรียกเก็บ
คาธรรมเนียม คาบํารุง คาตอบแทน หรือคาบริการในการดําเนินกิจการไดตามที่กําหนดไวในพระราชกฤษฎีกาจัดตั้ง 
    มาตรา 14 บรรดารายไดขององคการมหาชน ไมเปนรายไดที่ตองนําสงกระทรวงการคลังตาม
กฎหมายวาดวยเงินคงคลัง และกฎหมายวาดวยวิธีการงบประมาณ 
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16 ของพระราชบัญญัติองคการมหาชน พ.ศ. 2542 และนอกจากนี้ ยังไดใหความคุมครองแก
ทรัพยสินขององคการพัฒนาเมือง ไววาไมอยูในความรับผิดแหงการบังคับคดีดวย38  
 
  4.4.2 กองทุนเพื่อการพัฒนาเมือง 

       ในการพัฒนาเมืองใหมหรือพัฒนาพื้นที่เฉพาะบริเวณใดซึ่งเปนยุทธศาสตรการ
พัฒนาประเทศ เชน ทาอากาศยานนานาชาติ ทาอากาศยานขนสงสินคา ทาเทียบเรือสินคาระหวาง
ประเทศ พื้นที่เขตเศรษฐกิจพิเศษ เมืองใหมในภูมิภาคของประเทศ หรือพื้นที่ซ่ึงตองดําเนินการ
เพื่อใหเกิดความสอดคลองระหวางการจัดการทรัพยากรธรรมชาติ การตั้งถ่ินฐานมนุษย และการ
รักษาสิ่งแวดลอม หรือพื้นที่ซ่ึงตองจัดทําโครงสรางพื้นฐานใหเหมาะสมและพอเพียง หรือพื้นที่ซ่ึง
ตองฟนฟูสภาพทางกายภาพใหมีสภาพแวดลอมที่ดี หรือพื้นที่ซ่ึงตองพัฒนาเพื่อลดการใชพลังงาน
ของประเทศ หรือพื้นที่ ซ่ึงตองดําเนินการเพื่อปองกันภัยธรรมชาติ หรือพื้นที่ซ่ึงตองดําเนินการ
พัฒนาดานกายภาพสนับสนุนการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของประเทศ จําเปนตองใชเงินทุน
จํานวนมากในการดําเนินการพัฒนาเมือง ดังนั้น ในรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่
เฉพาะฯ จึงไดกําหนดใหมีการจัดตั้งกองทุนเรียกวา “กองทุนเพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ” 
เพื่อเปนทุนหมุนเวียนและใชจายเพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ (รางมาตรา 86) ซ่ึงจะแตกตาง
กับพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 ที่ไมมีการจัดตั้งกองทุนเพื่อใชในการวาง จัดทําและ
ดําเนินการใหเปนไปตามผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะ แตจะมีลักษณะใกลเคียงกองทุนจัดรูปที่ดิน
เพื่อพัฒนาพื้นที่ (มาตรา 75)39 ตามพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ พ.ศ. 2547 โดยมีการ

                                                           

  38 พระราชบัญญัติองคการมหาชน พ.ศ. 2542 
    มาตรา 15 ทรัพยสินขององคการมหาชนไมอยูในความรับผิดชอบแหงการบังคับคดี 
    มาตรา 16 ใหอสังหาริมทรัพยซึ่งองคการมหาชนไดมาจากการใหหรือซื้อดวยเงินรายไดของ
องคการมหาชน เปนกรรมสิทธิ์ขององคการมหาชนใหองคการมหาชนมีอํานาจในการปกครอง ดูแล บํารุงรักษา ใช 
จําหนาย และจดัหาประโยชนจากทรัพยสินขององคการมหาชน 

  39 พระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ พ.ศ. 2547 
    มาตรา 75 ใหจัดตั้งกองทุนขึ้นกองทุนหนึ่ง เรียกวา “กองทุนจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่”  
ในกรมโยธาธิการและผังเมือง มีวัตถุประสงคเพื่อเปนคาใชจายในการสนับสนุนการดําเนินการจัดรูปที่ดิน 
เพื่อพัฒนาพื้นที่ โดยประกอบดวยเงินและทรัพยสินดังตอไปนี้ 
   (1) เงินที่โอนมาจากเงินทุนหมุนเวียนเพื่อการจัดรูปที่ดินในเมืองตามพระราชบัญญัติ
งบประมาณรายจายประจําปงบประมาณ พ.ศ. 2536 
    (2) เงินอุดหนุนจากรัฐบาล  
   (3) เงินคาบริการและคาปรับที่จัดเก็บตามพระราชบัญญัตินี้  
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กําหนดเพิ่มเติมวา ในกรณีที่กองทุนมีจํานวนเงินไมพอสําหรับคาใชจายในการดําเนินการพัฒนา
เมืองและพื้นที่เฉพาะ ใหรัฐบาลจัดสรรเงินงบประมาณเขากองทุนตามความจําเปน 

 
การกําหนดใหมี “กองทุนเพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ” (รางมาตรา 86)  

เพื่อเปนทุนหมุนเวียนและใชจายเพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ผูวิจัยเห็นวา จะชวยบรรเทา
ความเดือดรอนแกผูถูกเวนคืน สําหรับเปนคาใชจายที่จําเปนเรงดวน โดยจายเงินทดรองสําหรับกรณี
ที่มีงบประมาณในปนั้นไมเพียงพอ ก็ไมจําตองรองบประมาณในปตอไป เปนตน และในกรณีที่
กองทุนมีจํานวนเงินไมพอสําหรับคาใชจายในการดําเนินการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ใหรัฐบาล
จัดสรรเงินงบประมาณเขากองทุนตามความจําเปน จะชวยใหสถานะของกองทุนเพื่อการพัฒนาเมือง
ฯมีความมั่นคง และทําใหการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเปนไปอยางตอเนื่อง 

 
    สําหรับการบริหารกองทุนเพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ นั้น กําหนดให
ผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพัฒนาพื้นที่เฉพาะมีอํานาจหนาที่บริหารกองทุนเพื่อการพัฒนา
เมืองและพื้นที่เฉพาะ ตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่คณะรัฐมนตรีกําหนด (รางมาตรา 87)  
ซ่ึงแตกตางกับกองทุนจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ซ่ึงกําหนดใหมีคณะกรรมการบริหารกองทุน 
ทําหนาที่บริหารกองทุน (มาตรา 80 , 81)40 

                                                                                                                                                                        
    (4) เงินหรือทรัพยสินอื่นที่มีผูอุทิศให  
    (5) เงิน ดอกเบี้ย หรือผลประโยชนอื่นใดที่เกิดจากกองทุน 
    (6) เงินและทรัพยสินอื่นที่ตกเปนของกองทุน 

  40 พระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ พ.ศ. 2547 
    มาตรา 80  ใหมีคณะกรรมการบริหารกองทุนคณะหนึ่งประกอบดวยปลัดกระทรวงมหาดไทย 
เปนประธานกรรมการ อธิบดีกรมบัญชีกลาง อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง ผูแทนสํานักงบประมาณ ผูแทนสํานักงาน
คณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ และผูทรงคุณวุฒิเกี่ยวกับกองทุนซึ่งคณะรัฐมนตรีแตงต้ัง
จํานวนสามคนเปนกรรมการ และผูแทนกรมโยธาธิการและผังเมืองเปนกรรมการและเลขานุการ 
   มาตรา 81  คณะกรรมการบริหารกองทุนมีหนาที่ดังตอไปนี้  

    (1)  บริหารและควบคุมการปฏิบัติงานกองทุนใหเปนไปตามพระราชบัญญัตินี้ 
   (2)  กําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขในเรื่องตาง ๆ ตามมาตรา 77 โดยไดรับ

ความเห็นชอบจากคณะกรรมการ 
   (3)  กําหนดระเบียบเกี่ยวกับการบริหารงานของสํานักงานกองทุน 
   (4)  อนุมัติงบประมาณประจําปสําหรับการดําเนินงานของกองทุนและสํานักงานกองทุน 
   (5)  ควบคุม ติดตามผล และประเมินผลการใชจายเงินกองทุน แลวรายงานตอคณะกรรมการ 
   (6)  ปฏิบัติหนาที่ตามระเบียบที่คณะกรรมการกําหนดหรือตามที่คณะกรรมการมอบหมาย 
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4.5  การระงับขอพิพาท 
  4.5.1  การระงับขอพิพาทภายในฝายบริหาร 
              เมื่อพิจารณาจากรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ...  แลว
เห็นวา โครงสรางของการระงับขอพิพาทภายในฝายบริหาร เปนลักษณะการจัดโครงสรางการระงับ 
ขอพิพาทเปน 2 ช้ัน คือ ผูเสียหายมีสิทธิเสนอขอพิพาทตอองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ  
เมื่อองคการพัฒนาเมืองวินิจฉัยแลว ผูเสียหายยังอาจอุทธรณไปยังคณะกรรมการพัฒนาเมือง 
และพื้นที่เฉพาะ (เปนผูมีอํานาจเหนือ) ได เชน  บุคคลซึ่งไดรับคําสั่งจากผูมีอํานาจหนาที่อนุญาต
ประกอบกิจการหรือควบคุมการกอสรางอาคารในเขตผังและแบบเมืองไมเห็นดวยกับคําสั่งดังกลาว 
ใหยื่นอุทธรณตอคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะภายในสามสิบวันนับแตวันไดรับคําส่ัง 
และใหคณะกรรมการพิจารณาวินิจฉัยอุทธรณใหแลวเสร็จภายในหกสิบวัน และแจงผลการพิจารณา
ใหผูอุทธรณทราบ (รางมาตรา 33)   
 
 4.5.2 การระงับขอพิพาทโดยองคกรตุลาการ 
   เมื่อพิจารณาจากรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ อาจแยกองคกร
ตุลาการที่ทําหนาที่ในการระงับขอพิพาทไดดังนี้  การระงับขอพิพาทที่อยูในอํานาจศาลยุติธรรม 
และ การระงับขอพิพาทที่อยูในอํานาจของศาลปกครอง 
  4.5.2.1 การระงับขอพิพาทที่อยูในเขตอาํนาจของศาลยุติธรรม 
 โดยที่ศาลยุติธรรม จะเปนศาลทั่วไปที่มีหนาที่หลักในการพิจารณาพิพากษา
คดีแพงและคดีอาญา วินิจฉัยช้ีขาดขอพิพาทที่เกิดระหวางเอกชนกับเอกชน หรือระหวางรัฐ 
กับเอกชน หรือเจาหนาที่ของรัฐที่เปนการกระทําทางแพงหรือเปนการกระทําทางอาญา  ดังนั้น  
การพิจารณาวา เปนคดีพิพาทที่ศาลยุติธรรมจะมีอํานาจในการพิจารณาพิพากษาคดีหรือไม จึงตอง
พิจารณาในเบื้องตนวา ในทางรูปแบบเปนหนวยงานทางปกครองหรือไม แลวจึงพิจารณาตอไปวา
ในทางเนื้อหาที่มาของอํานาจตามกฎหมายวาเปนการกระทําในทางปกครอง ในทางแพง หรือในทาง
อาญา   เพราะหากเปนกระทําในทางแพงหรือเปนการกระทําผิดอาญาตามกฎหมายวาดวย 
การพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะแลวก็ชอบที่จะอยูภายใตการควบคุมตรวจสอบของศาลยุติธรรม ตาม
หลักการควบคุมความชอบดวยกฎหมายโดยองคกรตุลาการ เชน ในกรณีที่ผูอํานวยการองคการ
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะในฐานะเจาพนักงานพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ตรวจพบวา บุคคลใด
กระทําการฝาฝนกฎคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะดังกลาว ใหมีอํานาจออกคําสั่ง 
ใหบุคคลนั้นแกไขใหถูกตองภายในระยะเวลาที่เห็นสมควรสําหรับการแกไขการกระทํานั้น ๆ  
เมื่อพนระยะเวลาตามที่กําหนดยังไมมีการดําเนินการตามคําส่ังดังกลาวใหผูอํานวยการองคการ
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พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะรองทุกขตอพนักงานสอบสวนตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา
ในการกระทําผิดตามกฎหมายวาดวยการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ (รางมาตรา 39) 
   
  4.5.2.2 การระงับขอพิพาทที่อยูในเขตอํานาจของศาลปกครอง 
     โดยที่ศาลปกครองมีอํานาจพิจารณาพิพากษาคดีปกครอง วินิจฉัยช้ีขาด 
ขอพิพาทที่ เกิดระหวางหนวยงานทางปกครองหรือเจาหนาที่ของรัฐกับเอกชน หรือระหวาง
หนวยงานทางปกครองหรือเจาหนาที่ของรัฐดวยกันเอง ดังนั้น การพิจารณาวา เปนคดีพิพาทที่ 
ศาลปกครองจะมีอํานาจในการพิจารณาพิพากษาคดีหรือไม จึงตองพิจารณาในเบื้องตนวา ในทาง
รูปแบบเปนหนวยงานทางปกครองหรือเจาหนาที่ของรัฐหรือไม แลวจึงพิจารณาตอไปวาในทาง
เนื้อหาที่มาของอํานาจตามกฎหมายวาเปนการกระทําในทางปกครอง ในทางแพง หรือในทางอาญา  
เพราะหากเปนขอพิพาททางปกครองแลวก็ชอบที่จะอยูภายใตการควบคุมตรวจสอบของ 
ศาลปกครอง ตามหลักการควบคุมฝายปกครองโดยองคกรตุลาการ เชน คําสั่งของเจาพนักงานพัฒนา
เมืองและพื้นที่ เฉพาะที่อาศัยอํานาจตามขอบัญญัติวาดวยการพัฒนาเมืองและพื้นที่ เฉพาะ  
ใหอุทธรณตอคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะภายในสามสิบวันนับแตวันทราบคาํสัง่ หาก
ผูใดไมพอใจคําวินิจฉัยอุทธรณของคณะกรรมการใหฟองคดีตอศาลปกครองภายในสามสิบวัน (ราง
มาตรา 58 วรรคสอง) 
  โดยที่ในพระราชบัญญัติจัดตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 
2542 ไดกําหนดใหศาลปกครองแบงออกเปนสองชั้นศาล  คือ  ศาลปกครองสูงสุด  และ 
ศาลปกครองชั้นตน ดังนั้น ในการนําคดีปกครองขึ้นสูศาล จึงตองพิจารณาดวยวาอยูในอํานาจ
พิจารณาพิพากษาของศาลปกครองชั้นตนหรือเปนคดีที่อยูในอํานาจพิจารณาพิพากษาของ 
ศาลปกครองสูงสุด เชน กรณีมีขอพิพาทเกี่ยวกับกฎคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะที่ออก
โดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี ศาลปกครองที่มีอํานาจพิพากษาคดีก็คอืศาลปกครองสูงสุด41  
    
 
 
 

                                                           

  41 พระราชบัญญัติจัดต้ังศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542  
   มาตรา  11 ศาลปกครองสูงสุดมีอํานาจพิจารณาพิพากษาคดี ดังตอไปนี้ …  
     (2) คดีพิพาทเกี่ยวกับความชอบดวยกฎหมายของพระราชกฤษฎีกา หรือกฎที่ออกโดย
คณะรัฐมนตรี หรือโดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี 
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4.6 บทกําหนดโทษ 
  เมื่อพิจารณาจากบทกําหนดโทษในรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะฯ แลว 
ผูวิจัยเห็นวา กฎหมายวาดวยการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะฯ ไดกําหนดใหผูฝาฝนไมปฏิบัติหรือ
ขัดขวางการบังคับใชผังและแบบเมือง และขอกําหนดที่จําเปนเพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงค 
การพัฒนาเมืองในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ มีความผิดและอาจไดรับโทษ ซ่ึงในรางกฎหมาย
วาดวยการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะไดกําหนดโทษไวทั้งทางแพงและอาญา โดยอาจแบงลักษณะ
ความผิดออกไดเปน 2  ลักษณะดังนี้ 
   1) ความผิดฐานฝาฝนไมปฏิบัติตามกฎคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพ้ืนที่เฉพาะ
หรือไมปฏิบัติตามขอบังคับขององคกรปกครองสวนทองถ่ิน  เชน ผูใดฝาฝนไมปฏิบัติตาม 
กฎคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเพื่อบังคับใชผังและแบบเมือง และขอกําหนดที่จําเปน
เพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมืองในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ มีความผิด 
ตองระวางโทษจําคุกไมเกินหนึ่งปหรือปรับไมเกินสองหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ (รางมาตรา 89) 
  2) ความผิดฐานฝาฝนไมปฏิบัติตามคําสั่งของเจาพนักงาน  หรือ  ขัดขวาง 
การดําเนินงานพัฒนาเมือง เชน ผูใดไมไปชี้แจงหรือสงเอกสารหลักฐานหรือสิ่งอื่นที่จําเปนเพื่อการ
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ตามหนังสือเรียกของผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ
ในฐานะเจาพนักงานพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะที่เรียกบุคคลที่เกี่ยวของมาชี้แจง หรือใหสงเอกสาร
หลักฐานหรือส่ิงอื่นที่จําเปนเพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ   มีความผิดตองระวางโทษจําคุกไม
เกินหนึ่งเดือนหรือปรับไมเกินหาพันบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ (รางมาตรา 91) หรือ ผูใดกระทําการใด ๆ 
หรือดวยวิธีการใด ๆ เพื่อขัดขวางไมใหการดําเนินงานพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะบรรลุผลตาม
เจตนารมณของพระราชบัญญัตินี้ โดยไมมีเหตผุลที่รับฟงได มีความผิดตองระวางโทษจําคุกไมเกิน
หนึ่งเดือนหรือปรับไมเกินหาพันบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ (รางมาตรา 92) 
 
4.7  การยกเลิกและยุบเลิก 
  4.7.1 การยกเลิกเขตพัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะ 
 เมื่อพิจารณารางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะฯ รางมาตรา 17 ที่บญัญตัิ
วา เมื่อคณะรัฐมนตรีเห็นสมควรใหมีการพัฒนาเมืองหรือพื้นที่เฉพาะบริเวณใดซ่ึงเปนยุทธศาสตร
การพัฒนาประเทศ เชน ทาอากาศยานนานาชาติ ทาอากาศยานขนสงสินคา ทาเทียบเรือสินคา
ระหวางประเทศ พื้นที่เขตเศรษฐกิจพิเศษ เมืองใหมในภูมิภาคของประเทศ หรือพื้นที่ซ่ึงตอง
ดําเนินการเพื่อใหเกิดความสอดคลองระหวางการจัดการทรัพยากรธรรมชาติ การตั้งถิ่นฐานมนุษย 
และการรักษาสิ่งแวดลอม หรือพื้นที่ซ่ึงตองจัดทําโครงสรางพื้นฐานใหเหมาะสมและพอเพียง  
หรือพื้นที่ซ่ึงตองฟนฟูสภาพทางกายภาพใหมีสภาพแวดลอมที่ดี หรือพื้นที่ซ่ึงตองพัฒนาเพื่อลดการ
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ใชพลังงานของประเทศ หรือพื้นที่ ซ่ึงตองดําเนินการเพื่อปองกันภัยธรรมชาติ หรือพื้นที่ซ่ึงตอง
ดําเนินการพัฒนาดานกายภาพสนับสนุนการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของประเทศ ใหตราพระราชกฤษฎีกา
เขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเพื่อกําหนดเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะโดยมีแผนที่แสดง 
เขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะไวทายพระราชกฤษฎีกาฯ วรรคสาม บัญญัติวา เมื่อคณะรัฐมนตรี
เห็นสมควรยกเลิกเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะบริเวณใดใหคณะรัฐมนตรีมีมติยกเลิก ประกาศใน
ราชกิจจานุเบกษาและประกาศใหประชาชนทั่วไปทราบ  
 จากขอกฎหมายดังกลาวขางตนจะเห็นไดวา รางกฎหมายวาดวยการพัฒนาเมืองและ
พื้นที่เฉพาะใหอํานาจฝายบริหารสามารถยกเลิกเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะบริเวณใดก็ได  
โดยไมตองผานกระบวนการทางรัฐสภา 
 
  4.7.2 การยกเลิกกองทุนพัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะ 
 การยกเลิกกองทุนพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ (รางมาตรา 88) กําหนดใหทรัพยสิน
ของกองทุนพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเปนทรัพยสินของรัฐ และใหมีเจาหนาที่ทําการ ตรวจสอบ
ทรัพยสินและชําระบัญชี รวมทั้งการโอนหรือการจําหนายทรัพยสินที่ยังคงเหลืออยู ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑ 
วิธีการ และเงื่อนไขที่คณะรัฐมนตรีกําหนด นั้น เปนบทบัญญัติพิเศษที่ไมปรากฏในการจัดตั้ง
กองทุนจัดรูปที่ดิน 
 
  4.7.3 การยุบเลิกองคการพัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะ 
  เมื่อพิจารณารางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ รางมาตรา 61 ที่บัญญัติ
วา ใหจัดตั้งองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเปนองคการมหาชน ภายใตการกํากับดูแลของ
นายกรัฐมนตรีฯ  และรางมาตรา 84 บัญญัติวา เมื่อมีการยุบเลิกองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ  
ใหทรัพยสินขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเปนทรัพยสินของรัฐ และเมื่อมีการยุบเลิก
องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ใหมีเจาหนาที่ทําการตรวจสอบทรัพยสินและชําระบัญชี รวมทัง้
การโอนหรือการจําหนายทรัพยสินที่ยังคงเหลืออยูและการจัดการเกี่ยวกับบุคลากรขององคการ
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่คณะรัฐมนตรีกําหนด  จาก
ขอกฎหมายดังกลาวเห็นวา เมื่อกฎหมายวาดวยการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะกําหนดใหจัดตั้ง
องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะไว จึงอาจถือไดวา องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเปน
องคการมหาชนซึ่งจัดตั้งโดยกฎหมายลําดับพระราชบัญญัติ ดังนั้น ในการจัดตั้งและการยุบเลิก
องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะก็ควรจะจัดตั้งและยุบเลิกโดยใชกฎหมายลําดับเดียวกันคือ 
จะตองยุบเลิกโดยใชพระราชบัญญัติเชนกัน 
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4.8  การวิเคราะหประสบการณการพัฒนาเมืองใหมแหลมฉบัง   
 ในสวนของการวิเคราะหรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ...
เปรียบเทียบกับประสบการณการพัฒนาเมืองของไทย ตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 ใน
วิทยานิพนธฉบับนี้ เลือกทําการศึกษาจากประสบการณการพัฒนาเมืองใหมแหลมฉบัง เนื่องจากเปน
ตัวอยางการพัฒนาเมืองใหม ที่รัฐบาลตองการจะพัฒนาพื้นที่ชายฝงทะเลตะวันออก (Eastern 
Seaboard) ใหเปนพื้นที่ยุทธศาสตรการพัฒนาประเทศเพื่อสนับสนุนใหประเทศไทยเกิดความ
ไดเปรียบในการแขงขันดานเศรษฐกิจ  จึงมีความพยายามในการดําเนินการวางและจัดทําผังเมือง

เฉพาะและเสนอรางพระราชบัญญัติผังเมืองเฉพาะ∗เปนแหงแรกของไทย และในปจจุบัน สํานักงาน
เทศบาลตําบลแหลมฉบังก็ไดรับมอบหมายใหดําเนินการในสวนของการบริหารจัดการชุมชนใหม
มาระยะหนึ่งแลว หากไดทําการศึกษาเปรียบเทียบกับการพัฒนาเมืองตามรางพระราชบัญญัติการ
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... จะเปนประโยชนตอการพัฒนาเมืองใหมในอนาคต ดังนั้น ใน
สวนของการศึกษาจะแบงการศึกษาออกเปน 2 สวน สวนแรก จะเปนการนําเสนอความคิดเห็นใน
ภาพรวมเกี่ยวกับเมืองแหลมฉบัง สวนที่สอง จะเปนการนําปญหาและอุปสรรคในการพัฒนาเมือง
ใหมแหลมฉบังมาวิเคราะหกับแนวการแกไขปญหาที่ปรากฏอยูในรางพระราชบัญญัติการพัฒนา
เมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ...    วา รูปแบบและวิธีการดําเนินการพัฒนาเมืองใหม รวมทั้งการวาง
กรอบของที่ปรากฏในรางพระราชบัญญัติดังกลาว เปนแนวทางในการพัฒนาเมืองใหมที่เหมาะสม
กับประเทศไทยหรือไม  

                                                           

  ∗ การพัฒนาเมืองโดยการจัดทําผังเฉพาะตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 ในชวงระหวางป 
2527 - 2532 นั้น  กรมโยธาธิการและผังเมืองไดดําเนินการวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะและเสนอราง
พระราชบัญญัติผังเมืองเฉพาะที่ไดวางและจัดทําไว 2 บริเวณ ใหรัฐสภาพิจารณาเห็นชอบรางพระราชบัญญัติผัง
เมืองเฉพาะดังกลาว คือ รางพระราชบัญญัติใชบังคับผังเมืองเฉพาะชุมชนเมืองใหมแหลมฉบัง อําเภอศรีราชา 
จังหวัดชลบุรี (แหงแรก) และรางพระราชบัญญัติใชบังคับผังเมืองเฉพาะชุมชนเมืองใหมมาบตาพุด อําเภอบานฉาง 
จังหวัดระยอง แตเนื่องจากความไมตอเนื่องของระบบรัฐสภาไทย เพราะมีการยุบสภาหลายครั้งในชวงเวลาดังกลาวทํา
ใหรางพระราชบัญญัติใชบังคับผังเมืองเฉพาะทั้ง 2 พ้ืนที่ ซึ่งคางการพิจารณาอยูในสภาผูแทนราษฎรตองตกไปและตอมา
คณะกรรมการผังเมืองก็มีมติใหถอนรางพระราชบัญญัติใชบังคับผังเมืองเฉพาะ 



  
4.8.1 ความคิดเห็นในภาพรวมเกี่ยวกับเมืองใหมแหลมฉบัง 

ตารางที่ 5 ตารางแสดงผลการบริหารจัดการชุมชนเมืองใหมแหลมฉบัง 
ประเด็นการศึกษา ความคิดเห็น / ขอเสนอแนะ 

1. ความคิดเหน็ใน
ภาพรวมเกี่ยวกับชุมชน
เมืองใหมแหลมฉบัง 

- เมืองใหมแหลมฉบังเกิดจากพื้นทีวางเปลา ไมมีโครงสราง พื้นฐานที่จะเปนชุมชนที่เกิดขึ้นเพื่อรองรับโครงการพัฒนาพื้น 
ชายฝงทะเลภาคตะวันออก ซึ่งการศึกษาพื้นที่ไดรับขอมูลที่ไมถูกตองตามความเปนจริง 

- นโยบายขาดความชัดเจนทําใหปญหาและความตองการที่แทจริงไมปรากฏ รวมทั้งนโยบายขาดหนวยงานที่จะนําไปปฏิบัติ 
ไมมีแผนรองรับ ในขณะที่กรมการผังเมืองเขาดําเนินการวางผังในบริเวณชุมชนเมืองใหมมีการเรงรัดการพัฒนาของ
ภาคเอกชนในบริเวณใกลเคียงทําใหพื้นที่รอบขางไดมีการพัฒนาไปกอนแลวจากภาคเอกชน ดังนั้นการพัฒนาเมืองเปนเรื่อง
ของผลประโยชน มีการเก็งกําไรที่ดินสูง 

- การที่ชุมชนเมืองใหมแหลมฉบังไมประสบผลสําเร็จ เกิดความลมเหลวในดานการพัฒนาเมือง สืบเนื่องจากความไม
เหมาะสมจากการเลือกพื้นที่ชุมชน โดยรัฐบาลไดลงทุนในโครงสรางพื้นฐานเรียบรอยแลวแตราคาที่ดินในพื้นที่กลับมีราคา
สูงซึ่งเอกชนไมกลาเขาไปลงทุนพื้นที่ชุมชนเมืองใหมแหลมฉบัง นับวาเปนพื้นที่ที่มีการเก็งกําไรสูงสุดอันดับหนึ่งของ
ประเทศไทย โดยความลมเหลวดังกลาวสวนหนึ่งเกิดจากรัฐบาลเรงรัดการตั้งโครงการเกินไป 

- ไมมีการศึกษาวิเคราะหจากนักวิชาการและจากกลุมอื่นๆ ที่เกี่ยวของอาศัยขอมูลเฉพาะบางกลุม ซึ่งจะใหขอมูลเฉพาะในภาพ
ที่ดี แตไมใหมุมมองในภาพลบ 

-      เมืองใหมแหลมฉบังขาดระบบการบริหารจัดการที่ดีรวมทั้งการบริหารจัดการที่มีอยู คือ ถูกจํากัดดวยงบประมาณสนับสนุน 
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2. สภาพพื้นทีชุ่มชนเมือง
ใหมแหลมฉบังกอนการ
พัฒนา 

- พื้นที่วางเปลาไมมีระบบโครงสรางพื้นฐาน 
- พื้นที่เมืองใหมเปนพื้นที่ดานในของโครงการพัฒนาพื้นที่ชายฝงทะเลภาคตะวันออก 
- การใชประโยชนที่ดิน เดิมเปนไรมัน พื้นที่การเกษตรและพื้นที่ไมไดรับการพัฒนา 
- ในสวนของการเวนคืนที่ดิน เนื่องจากที่ดินในแตละแปลงเปนลักษณะแปลงใหญ ชาวบานที่ถูกเวนคืนไมรูสึกเดือนรอน

เพราะที่ดินสวนที่ถูกเวนคืนเปนพื้นที่การเกษตร ไมใชยานธุรกิจชาวบานสวนใหญพอใจในราคาคาทดแทนที่ไดรับการ
จายเงินคอนขางเร็วเพราะมีงบประมาณรออยู 

3. รูปแบบการพัฒนาชุมชน
เมืองใหมแหลมฉบัง 

- การพัฒนาชุมชนเมืองใหมแหลมฉบังมีวัตถุประสงคเพื่อรองรับแรงงานในภาคอุตสาหกรรม โดยเปนการกําหนดพื้นที่ที่
เหมาะสมตอการอยูอาศัย เปนแหลงใกลงาน การคมนาคมสะดวก พรอมดวยโครงสรางพื้นฐานปลอดมลภาวะจากโรงงาน
อุตสาหกรรม ซึ่งจะแตกตางจากเมืองใหมมาบตาพุด จังหวัดระยองที่เกิดขึ้นพรอมกัน ในขั้นตอนของการพัฒนานั้น 
กรมการผังเมืองมีหนาที่ในการสํารวจ กําหนดการใชประโยชนที่ดินเทศบาลมีหนาที่กอสรางตามแนวที่กรมการผังเมือง
กําหนด กรมโยธาธิการและการเคหะก็ดําเนินการในสวนที่เกี่ยวของเอง ซึ่งนับวาทุกอยางเปนไปอยางรวดเร็ว เกิดเมือง
ใหมขึ้นอยางฉับพลันสมบูรณไปดวยโครงสรางพื้นฐานทุกประการ อยางไรก็ตามถึงแมวาจะมีการพัฒนาโครงสราง
พื้นฐานนครบถวน มีที่พักอาศัยที่สรางโดยการเคหะแหงชาติ แตกลับมีผูเขาพักอาศัยคอนขางนอยทําใหที่พักอาศัยที่สราง
ขึ้นกลายเปนแหลงพักอาศัยของกลุมผูใชแรงงานขั้นต่ํา สวนกลุมผูบริหารและผูใชแรงงานทางวิชาชีพจะพักอาศัยอยูในตัว
เมือง เชน ศรีราชา เมืองพัทยา ซึ่งมีความสะดวกสบายมากกวา นอกจากนี้ระบบโครงขายการคมนาคมยังไมคอยเหมาะสม
ทําใหเกิดปญหาการจราจรและเกิดอุบัติเหตุบริเวณทางรวมบอยครั้ง อีกทั้งผิดจราจรยังชํารุดหลายแหง เนื่องจากขาดการ
บํารุงรักษา 
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4. ขอเสนอแนะสําหรับ
รูปแบบการบริหารจัดการ
ชุมชนเมืองใหมแหลมฉบัง 

- รัฐตองสงเสริมใหเกิดการพฒันาอยางเปฯรูปธรรม โดยผลักดันใหเกิดการลงทุนอยางตอเนื่อง ในรปูแบบการบรหิารของ
คณะกรรมการ หรือองคกรพิเศษ เชน บรรษัทการพัฒนาเมือง (นายปรีชา รณรงค ผูอํานวยการสํานักงานจัดรูปที่ดนิเพื่อการ
พัฒนาเมืองและโครงการเมืองใหม กรมการผังเมือง) 

- ตองใชมาตรการทางภาษีในการสรางแรงจูงใจใหเกดิการพัฒนาเมอืงอยางเปนอิสระและใชมาตรการทางกฎหมายในการ
อนุญาต หรือไมอนุญาตการพัฒนาทั้งในและนอกเขตพืน้ที่ชุมชนเมืองใหมแหลมฉบัง (นายสมชยั ศรีวิบูลย ผูอํานวยการ
สวนมาตรฐานผังเมือง สํานักพัฒนามาตรฐานผังเมือง กรมการผังเมือง) 

- ใหทองถิ่นมีสวนรวมในการบริหารจัดการชุมชนเมือง โดยไมมีความขดัแยงทางผลประโยชนและแนวความคดิ (ดร.ธงชัย 
โรจนกนันท สถาปนิก 7 วช สํานักวางผัง กรมการผังเมือง) 

- รัฐตองกําหนดแผนปฏิบัติการที่ครบถวน ทั้งแผนอุตสาหกรรมและชุมชน 
- รัฐตองกําหนดรูปแบบการบริหารจัดการ มอีงคกรรับผิดชอบชัดเจน 
-      ควรปรับโครงสรางการจัดเก็บภาษีของทองถิ่นใหเหมาะสมเพื่อใหมีรายไดเพยีงพอสําหรับการบริหารงานชุมชนเมืองใหม   
        แหลมฉบัง 
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5. ปญหาและอุปสรรคในการพัฒนา
ชุมชนเมืองใหมแหลมฉบัง 
5.1 ปญหาดานงบประมาณ 
 
5.2 ปญหาดานเครื่องมือและอุปกรณ 
 
5.3 ปญหาดานบุคลากร 
5.4 ปญหาดานโครงสรางองคกร 
5.5 ปญหาความรวมมือในพืน้ที่ 
 
 
 
5.6 ปญหาที่ดินราคาสูง 
 

 
 
- เปนโครงการที่มีการขอตั้งงบประมาณ เพื่อดําเนินนโยบายเรงดวนของรัฐบาลที่ตองการจะพัฒนาพื้นที่ชายฝง

ทะเลตะวันออก จึงตองทํางานใหทันภายในระยะเวลาที่จํากัดของปงบประมาณ 
- กรมการผังเมืองขาดอุปกรณในการดําเนินงาน เมื่อออกทํางานสํารวจและวางผังเมืองตองอาศัยจากหนวยงาน

สวนทองถิ่น จึงทําใหเกิดความลาชาและไมชัดเจนไมทันสมัย 
- บุคลากรรับผิดชอบหลายหนาที่ทําใหเกิดความไมคลองตัว ไมมีทีมงานเฉพาะ และบุคลากรไมมีคุณภาพ 
- โครงสรางการบริหารซับซอน ทําใหการตัดสินใจลาชา 
- ที่ดินมีราคาสูง ทําใหมีปญหาตอการพัฒนาและความรวมมือของชุมชน 
- ประชาชนขาดความรูเรื่องผังเมือง ไมใหความสําคัญเพราะถือเปนเรื่องอนาคต 
- ผูมีอิทธิพลในทองถิ่นมักกาวกายอํานาจหนาที่ของผูบริหารเขาแทรกแซง การพัฒนาโครงการขนาดใหญใช

ความรุนแรงเขาขม 
- เนื่องจากในอดีตมีการเก็งกําไรที่ดิน โดยการซื้อที่ดินไว จึงทําใหที่ดินไดมีการเปลี่ยนการถือครอง สภาพ 

ปจจุบันเจาของที่ดินไดมีการเปลี่ยนการถือครอง สภาพปจจุบันเจาของที่ดินไมสามารถขายที่ดินต่ํากวาทุน
ประกอบภาวะเศรษฐกิจตกต่ํา จึงสงผลตอการพัฒนาพื้นที่ เนื่องจากผูประกอบการตองเสียคาลงทุนในการซื้อ
ที่ดินในราคาแพง 
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5.7 ปญหาดานการพัฒนาเมืองและชุมชน
ไมเปนไปตามผัง 
 
 
 
 
 
 
5.8 ปญหาภาพลักษณของเมือง  
 

- ตามที่กรมโยธาธิการและผังเมือง ไดวางผังเมืองรวมบริเวณอุตสาหกรรมและชุมชนแหลมฉบัง ในสวนของ
พื้นที่ชุมชนเมืองใหมไดกําหนดการใชที่ดินใหเปนที่อยูอาศัยหนาแนนนอย (สีเหลือง) เพื่อรองรับการอยูอาศัย
ในเขตผังเมืองรวม แตสภาพปจจุบันเนื่องจากปญหาการบริการสาธารณูปโภค กอปรกับภาวะเศรษฐกิจ
ถดถอย จึงทําใหพื้นที่ที่กําหนดไวไมมีการขยายตัวดานการอยูอาศัย 

- การพัฒนาพื้นที่เพื่อเปนแหลงรองรับเพื่อการอยูอาศัยรวมทั้งการพัฒนาชุมชนดานอื่น ๆ เชน การคา การ
บริการ ปจจุบันไมมีการขยายตัว และมีอาคารปลูกสรางที่มีลักษณะทิ้งราง กระจายอยูในพื้นที่ 

- ในดานการพัฒนาดานอุตสาหกรรม ไมเปนไปตามที่คาดการณไว พื้นที่การนิคมอุตสาหกรรมยังคงมีพื้นที่วาง
ยังไมเต็มโครงการ 

- ประชาชนบางสวนยังคงมีความเขาใจในเรื่องภาพลักษณของชุมชนวาเปนพื้นที่อุตสาหกรรม และเปนพื้นที่
อันตรายที่เสี่ยงตอการไดรับความเสียหายในชีวิตและทรัพยสิน เชน กรณีการระเบิดของคลังน้ํามัน จึงทําให
ประชาชนบางสวนมีความประสงคจะยายถิ่นที่อยูออกจากพื้นที่เดิม ประชาชนรวมทั้งกําลังแรงงานจึงนิยมไป
อยูที่พัทยา และศรีราชามากกวาการอยูอาศัยในเมืองแหลมฉบัง สงผลใหเอกชนที่ดําเนินธุรกิจเกี่ยวกับที่อยู
อาศัยประสบปญหาภาวะขาดทุน มีอาคารและสิ่งปลูกสรางปลอยทิ้งรางหลายแหงในชุมชนเมืองใหมแหลม
ฉบัง 
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5.9 ปญหาชุมชน 
-  ปญหาดานสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ 
 
 
-  ปญหาโครงสรางพื้นฐาน 
 
 

- ปญหาอากาศเสีย บริเวณนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง สงผลกระทบตอการพักอาศัย 
- ปญหาการขาดแคลนน้ําประปา เนื่องจากประปาไมมีระบบทอเมน ประชาชนตองเสียคาใชจายที่สูงในการ

ขอรับบริการ 
- ปญหาไฟฟามีแตไฟแรงสูง ไมมีไฟแรงต่ํา สําหรับการบริการภายในชุมชน และยานที่อยูอาศัย ประชาชนตอง

รับภาระในการติดตั้งหมอแปลงไฟฟาในราคาที่สูง เชนเดียวกับภาระในการขอรับบริการประปา 
- ปญหาการจราจรติดขัด และความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน เนื่องจากพื้นที่ชุมชนแหลมฉบังมีถนนสาย

หลักสําคัญ ไดแก ทางหลวงแผนดินหมายเลข 3 (ถนนสุขุมวิท) ผานยานชุมชนที่พักอาศัย บริเวณนิคม
อุตสาหกรรมแหลมฉบัง และทาเรือน้ําลึก สงผลใหบริเวณทางแยกทางรวมมีปญหาการจราจรจากรถที่วิ่ง
ระหวางเมือง และการขนสงกําลังแรงงานรวมทั้งรถบรรทุกขนาดใหญ  

- ปญหาถนนชํารุดเสียหาย เนื่องจากในการลําเลียงสินคาเขา – ออก โดยรถบรรทุกขนาดใหญสูทาเรือน้ําลึก
แหลมฉบัง และนิคมอุตสาหกรรม โดยใชเสนทางผานชุมชนเมืองใหมแหลมฉบัง ซึ่งเปนยานที่พักอาศัย
ปจจุบันไดมีการใชพื้นที่สําหรับการวางตูคอนเทนเนอร จึงทําใหมีรถขนตูคอนเทนเนอรวิ่งเขาออกในพื้นที่
จํานวนมาก 
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- ก า ร ใ ช ที่ ดิ น ไ ม
เหมาะสมและมีความ
ขัดแยง 

 
 
 
 
 
- การบริห ารจั ดก าร

ชุมชนเมืองใหมแหลม
ฉบัง 

 
-     ปญหาอุปสรรคในการ
บริหารจัดการ 

 

- โดยเฉพาะพื้นที่วางซึ่งเปนพื้นที่เตรียมรองรับการพัฒนาชุมชนอยูอาศัยในอนาคต ปจจุบันเจาของที่ดินบางรายไดให
ผูประกอบการเชนที่ดินวางกองตูคอนเทนเนอรกอนลําเลียงสูทาเรือน้ําลึก กอปรกับพื้นที่บริเวณชุมชนเมืองใหมแหลมฉบัง มี
โครงสรางพื้นฐานที่สมบูรณ สภาพปจจุบันจึงมีพื้นที่ลานกองตูคอนเทนเนอรกระจายอยูโดยทั่วไปในพื้นที่ โดยที่ทองถิ่นไม
สามารถจัดระเบียบ เนื่องจากขาดกฎหมายรองรับ ซึ่งปญหาสืบเนื่องก็คือทําใหผิวจราจรชํารุดเนื่องจากตองรับน้ําหนักรถขนาด
ใหญที่มีปริมาณบรรทุกมาก 

- ในเรื่องขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน พบวา มีที่ดินในชุมชน จํานวนมากที่เจาของนําที่ดินไปใหผูประกอบการเพื่อวางตู
คอนเทนเนอร นาจะมีการจัดพื้นที่ ใหชัดเจน กฎหมายมีชองวางทําใหเกิดผลประโยชน ขาดการพัฒนา สมควรจัดอบรมและให
ความรูแกประชาชนในชุมชน 

- การบริหารจัดการชุมชนเมืองใหมแหลมฉบังในปจจุบันอยูในความรับผิดชอบของเทศบาลตําบลแหลมฉบัง ซึ่งการบริหารงาน
ในภาพรวมดี บุคลากรมีความรูความสามารถ แตมีจํานวนไมเพียงพอในการทํางานใหบรรลุตามแผนงานและโครงการ 

- ขาดเปาหมายจากภาครัฐที่ชัดเจน 
- รายไดของเทศบาลไมเพียงพอ เงินงบประมาณที่ทองถิ่นไดรับการจัดสรรในแตละปงบประมาณไมเพียงพอที่จะนํามาพัฒนา

พื้นที่โดยเฉพาะอยางยิ่งเรื่องงบประมาณในการแกไขปญหา สาธารณูปโภค และโครงสรางพื้นฐาน ซึ่งเปนหนาที่ของทองถิ่น
จะตองดูแล ดังนั้น บริเวณพื้นที่ชุมชนเมืองใหมจึงยังคงขาดการพัฒนาในหลาย ๆ ดาน  

- แผนการกระจายอํานาจของภาครัฐไมชัดเจนทําใหไมสามารถนําไปปฎิบัติใหเกิดผลตรงตามความตองการและความพึงพอใจ
ของชุมชนได 

-  ประชาชนทีอ่าศัยอยูในชุมชนเมืองใหมแหลมฉบัง เห็นวา ผูนําชุมชนไมเขมแข็ง ขาดความรูความเขาใจในเรื่องกฎหมาย 
    ของทางราชการ 
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  จากตารางดังกลาว สามารสรุปขอมูลความคิดเห็นในภาพรวมเกี่ยวกับชุมชนเมือง
ใหมแหลมฉบัง รวมถึงปญหาและอุปสรรคในการบริหารจัดการชุมชนเมืองใหมแหลมฉบัง ไดวา
การพัฒนาชุมชนเมืองใหมแหลมฉบังมีวัตถุประสงคเพื่อรองรับแรงงานในภาคอุตสาหกรรมของเขต
นิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง เพื่อใหมีที่อยูอาศัยที่ใกลกับแหลงงาน ซ่ึงเปนพื้นที่พักอาศัยที่พรอม
ดวยสาธารณูปโภคและสาธารณูปการพื้นฐาน โดยที่รัฐบาลตองเรงรัดดําเนินโครงการดังกลาว
เนื่องจากขอจํากัดเรื่องงบประมาณ ทําใหขาดความรอบคอบในการศึกษาขอมูลในดานตาง ๆ ที่
เกี่ยวของกับโครงการ ทําใหการพัฒนาและการบริหารจัดการชุมชนเมืองใหมแหลมฉบังไมประสบ
ผลสําเร็จเทาที่ควร มีผูเขาอยูอาศัยในชุมชนคอนขางนอย รวมทั้งพื้นที่การคา การบริการตาง ๆ ก็ไม
มีการขยายตัว  เพราะปญหาภาพลักษณของเมืองที่ประชาชนสวนใหญยังมองวาเปนพื้นที่
อุตสาหกรรม ซ่ึงจะมีความเสี่ยงตอชีวิตและทรัพยสินหากพักอาศัยอยูในเมืองใหมแหลมฉบัง 
นอกจากนี้ราคาของที่ดินที่คอนขางแพง ก็เปนอุปสรรคสําคัญตอการพัฒนาของพื้นที่ชุมชน ทําให
ประชาชนและผูใชแรงงานในพื้นที่ดังกลาวนิยมไปพักอาศัยในพื้นที่อ่ืน 
 
  4.8.2  ปญหาในการพัฒนาเมืองใหมแหลมฉบังกับมาตรการทางกฎหมายในราง
พระราชบัญญัติการพัฒนาเมอืงและพื้นท่ีเฉพาะ พ.ศ. ...     
  -  ปญหาดานงบประมาณ  ในรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ  
พ.ศ. ... กําหนดใหการจัดตั้งกองทุนเพื่อการพัฒนาเมืองเพื่อเปนทุนหมุนเวียนและใชจายเพื่อการ
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ (รางมาตรา 86) ซ่ึงนาจะชวยบรรเทาปญหาดานงบประมาณในการ
พัฒนาเมือง เชน กรณีมีความจําเปนตองเวนคืนที่ดิน มีงบประมาณในปนั้นไมเพียงพอ ก็ไมจําตองรอ
งบประมาณในปตอไป แตสามารถนําเงินจากกองทุนฯมาสํารองจายทําใหดําเนินการเวนคืนไดทันที 
 
  -  ปญหาดานบุคลากร ในรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... 
กําหนดใหเจาหนาที่ขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ  มีหนาที่วางผังและออกแบบเมือง ออก
ขอกําหนดและมาตรการสงเสริมและจูงใจที่จําเปนเพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมือง
และพื้นที่เฉพาะ ซ่ึงจะชวยใหบุคลากรมีความเชี่ยวชาญในการพัฒนาเมือง แตกตางจากบุคลากรใน
เทศบาลตําบลแหลมฉบัง ที่ตองรับผิดชอบหลายหนาที่ทําใหเกิดความไมคลองตัว ไมมีทีมงาน
เฉพาะ และบุคลากรไมมีความเชี่ยวชาญในการพัฒนาเมืองเทาที่ควร 
 
  -  ปญหาความรวมมือในพื้นที่  ประชาชนขาดความรูเร่ืองผังเมือง ไมใหความสําคัญ
เพราะถือเปนเรื่องอนาคต เพื่อแกไขปญหาดังกลาวในรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่
เฉพาะ พ.ศ. ... กําหนดใหการพัฒนาเมืองมีความโปรงใส และเนนใหประชาชนมีสวนรวมในทุก
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ขั้นตอน เพื่อความสุจริตใจ ของผูมีสวนเกี่ยวของในกระบวนการพัฒนาเมือง และเพื่อตรวจสอบ
กระบวนการพัฒนาเมืองวาเปนไปโดยถูกตองหรือไม ความโปรงใสและการเปดเผยดังกลาวจะมีอยู
ในทุกขั้นตอนของการดําเนินโครงการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ เชน กําหนดใหตองมีการ
ประชาสัมพันธ การรับฟงความเห็นโดยกําหนดใหตองมีการรับฟงความเห็นจากผูแทนของ
หนวยงานและประชาชนที่อยูในเขตและตอเนื่องกับเขตพัฒนาเมืองและพ้ืนที่เฉพาะ และการชี้แจง 
การคัดคานของประชาชนและหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งในชวงกอนรางกฎคณะกรรมการพัฒนาเมือง
และพื้นที่เฉพาะ (รางมาตรา 25 – 29) 
 

   -  ปญหาการใชประโยชนในที่ดิน เนื่องจากในอดีตพื้นที่โดยรอบแหลมฉบังมีการ
เก็งกําไรที่ดิน โดยการซื้อที่ดินไว จึงทําใหที่ดินไดมีการเปลี่ยนการถือครอง สภาพ ปจจุบันเจาของ
ที่ดินไดมีการเปลี่ยนการถือครอง สภาพปจจุบันเจาของที่ดินไมสามารถขายที่ดินต่ํากวาทุนประกอบ
ภาวะเศรษฐกิจตกต่ํา สงผลตอการพัฒนาพื้นที่ เนื่องจากผูประกอบการตองเสียคาลงทุนในการซื้อ
ที่ดินในราคาแพง ในรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองฯ กอนการวางผังรางกฎหมายนี้เอื้อใหออก 
พ.ร.ฎ. ปองกันมิใหมีการเคลื่อนไหวของอสังหาริมทรัพย (รางมาตรา 20) นาจะชวยปองกันปญหา
การเก็งกําไรในที่ดินได  สําหรับปญหาการใชที่ดินผิดประเภท เชน การพื้นที่ที่เปนเสนทางผาน
ชุมชนเมืองใหมแหลมฉบัง ซ่ึงเปนยานที่พักอาศัยปจจุบันไดมีการใชพื้นที่สําหรับการวางตูคอน 
เทนเนอร นั้น เห็นวา  ในรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองฯ นอกเหนือจากการใชมาตรการ
ควบคุมทางผังเมืองแลว ยังกําหนดใหมีมาตรการสงเสริมจูงใจใหเอกชนและภาคสวนอื่นเขามารวม
ดําเนินการจัดบริการพื้นฐานและพัฒนาธุรกิจไดสะดวกคลองตัวมากขึ้น (รางมาตรา 55 – 57) 

 

    -  ปญหาการพัฒนาพื้นที่เพื่อเปนแหลงรองรับเพื่อการอยูอาศัยรวมทั้งการพัฒนา
ชุมชนดานอื่น ๆ เชน การคา การบริการ ปจจุบันไมมีการขยายตัว และมีอาคารปลูกสรางที่มีลักษณะ
ทิ้งราง กระจายอยูในพื้นที่ นั้น ในรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองฯ กําหนดใหองคการพัฒนา
เมืองและพื้นที่เฉพาะสามารถพัฒนาธุรกิจโดยการรวมลงทุนกับภาคเอกชน สวนทองถ่ิน หรือจัดตั้ง
บริษัท/บรรษัทเพื่อการพัฒนาธุรกิจได (รางมาตรา 50 – 51)  ซ่ึงการพัฒนาพื้นที่ในเชิงธุรกิจ การ
จัดตั้งหนวยงานในลักษณะของเอกชนนาจะเหมาะสมกวาการที่ภาครัฐจะเขาไปดําเนินการเอง 
   หลังจากที่ผูวิจัยไดทําการวิเคราะหรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่
เฉพาะ พ.ศ. ...  พรอมทั้งวิเคราะหเปรียบเทียบกับมาตรการทางกฎหมายที่เกี่ยวของกับการพัฒนา
เมืองในปจจุบัน และเปรียบเทียบกับประสบการณการพัฒนาเมืองกรณีการพัฒนาเมืองใหม 
แหลมฉบัง เพื่อเสนอแนวทางในการพัฒนาเมืองที่เหมาะสมกับประเทศไทยในบทนี้แลว ในบท
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ตอไป ผูวิจัยจะแบงออกเปน 2 สวน คือ  สวนแรก ผูวิจัยจะไดทําการสรุปผลการศึกษา เร่ือง 
มาตรการทางกฎหมายเพื่อการพัฒนาเมืองในประเทศไทย สวนหัวขอที่สอง สวนของขอเสนอแนะ 
ผูวิจัยจะนําเสนอแนวทางในการแกไขปญหาทางกฎหมายเกี่ยวการพัฒนาเมืองใหมที่เหมาะสมกับ
ประเทศไทยตอไป 
 

  



บทท่ี  5 
 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 
 
5.1  บทสรุป 
    ในการศึกษาครั้งนี้ มีสมมติฐานการวิจัยวา “ในปจจุบันการวางผังเมือง การกําหนดแนว
ทางการพัฒนาพื้นที่ การกําหนดทิศทางการขยายตัวของเมือง การกําหนดประเภทการใชที่ดินในพื้นที่
สวนตาง ๆ ของเมือง การจัดทําโครงสรางพื้นฐานและการพัฒนาทางกายภาพ ตองดําเนินการตาม
พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 ซ่ึงการพัฒนาเมืองใหม ตามพระราชบัญญัติดังกลาว 
 ยังมีปญหาและอุปสรรคหลายประการ  ทําใหการพัฒนาเมืองยังไมเกิดผลดีเทาที่ควร ดังนั้น  
จึงสมควรที่จะศึกษาแนวทางการมีกฎหมายที่เกี่ยวของกับการพัฒนาเมืองรูปแบบใหมเปนการเฉพาะ 
ยกเวนการบังคับใชกฎหมายทั่วไปที่เกี่ยวของกับการพัฒนาเมืองที่มีอยูเดิม จะเปนแนวทางที่
เหมาะสมกับประเทศไทย ทําใหการพัฒนาเมืองเปนไปเพื่อประโยชนสาธารณะ และสนับสนุนการ
พัฒนาเศรษฐกิจของประเทศมากยิ่งขึ้น รวมทั้งสงเสริมความเปนธรรมในสังคมอยางแทจริง” 
 
   ตามที่ไดทําการศึกษาแนวคิดและทฤษฎีตลอดจนมาตรการทางกฎหมายเพื่อการพัฒนา
เมืองที่มีอยูในปจจุบัน รวมทั้งไดทําการวิเคราะหมาตรการทางกฎหมายเพื่อการพัฒนาเมืองใหมที่
เหมาะสมกับประเทศไทยไวในบทที่ 2, 3, และ 4 แลวนั้น ในบทสรุปของการศึกษาครั้งนี้ ผูวิจัยจึงขอ
นําเสนอเปน 2 สวน คือ สวนที่หนึ่ง จะเปนการนําเสนอถึงความพยายามของรัฐในการพัฒนา
กฎหมายที่เกี่ยวของเพื่อการพัฒนาเมือง การจัดทําโครงสรางพื้นฐานและการพัฒนาทางกายภาพเพื่อ
พัฒนา เมื อ งใหม ในป จจุบั น  ส วนที่ สอง  จะ เปนการนํ า เสนอความ เห็นของผู วิ จั ย ว า  
รางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... มีความเหมาะสมกับประเทศไทยและมี
ประสิทธิภาพเหมาะสมกับการพัฒนาเมืองใหมหรือไม  
 
  สําหรับในสวนของขอเสนอแนะ ในงานวิจัยนี้ ผูวิจัยไดเสนอแนวทางในการแกไข
ปญหาทางกฎหมายเกี่ยวการพัฒนาเมืองใหม ออกเปน 2 แนวทาง คือ แนวทางที่ 1 การทบทวนแกไข
กฎหมายวาดวยการผังเมืองที่ใชบังคับอยูในปจจุบัน เชน การเสนอใหมีกองทุนเพื่อพัฒนาเมือง การ
เสนอใหมีมาตรการสงเสริมและจูงใจที่จําเปนในกฎหมายวาดวยการผังเมือง เปนตน และแนวทางที่ 
2  การสรางกฎหมายขึ้นใหมขึ้นมาเพื่อใหเปนกฎหมายที่เกี่ยวของกับการพัฒนาเมืองรูปแบบใหม
เปนการเฉพาะ ยกเวนการบังคับใชกฎหมายทั่วไปที่เกี่ยวของกับการพัฒนาเมืองที่มีอยูเดิม โดยผูวิจัย
มีความเห็นสอดคลองกับแนวทางการพัฒนาเมืองใหมตามแนวทางที่สอง นอกจากนั้น ผูวิจัยยังได 
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เสนอขอเสนอที่เพิ่มเติมจากที่ปรากฏอยูในรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 
  พ.ศ. ...  เชน การกําหนดใหรัฐสามารถจายประโยชนทดแทนอื่นใดแทนการเวนคืนได เพื่อเพิ่มเติม
วิธีการบรรเทาแกไขความเดือดรอนของผูถูกเวนคืนแทนการจายเงินคาทดแทนอื่นแตเพียงอยางเดียว 
เปนตน 
    
   สวนที่หนึ่ง ความพยายามในการพัฒนากฎหมายเพื่อการพัฒนาเมือง การจัดทํา
โครงสรางพื้นฐานและการพัฒนาทางกายภาพเพื่อพัฒนาเมืองใหมในปจจุบัน อาจแบงไดเปน 2 
แนวทาง คือ 

1)  การบังคับใชกฎหมายวาดวยการผังเมืองที่เกี่ยวกับการพัฒนาเมืองที่ใชบังคับอยู
ในปจจุบัน เชน การพัฒนาเมืองใหมแหลมฉบัง เมื่อรัฐบาลตองการจะพัฒนาพื้นที่ชายฝงทะเล
ตะวันออก (Eastern Seaboard) ใหเปนพื้นที่ยุทธศาสตรการพัฒนาประเทศเพื่อสนับสนุนใหประเทศ
ไทยเกิดความไดเปรียบในการแขงขันดานเศรษฐกิจ  จึงมีความพยายามในการดําเนินการวางและ
จัดทําผังเมืองเฉพาะและเสนอรางพระราชบัญญัติผังเมืองเฉพาะเปนแหงแรกของไทย หรือการที่
คณะรัฐมนตรีมีมติ (14 ตุลาคม 2545) มอบหมายใหกรมโยธาธิการและผังเมืองรับผิดชอบในการวาง
และจัดทําผังเมืองเฉพาะพื้นที่บริเวณโดยรอบทาอากาศยานสุวรรณภูมิ เปนตน  
   2)  การสรางกฎหมายใหมขึ้นมาเพื่อพัฒนาเมืองใหม เชน กรณีการพัฒนาเมือง
ศูนยกลางการบินสุวรรณภูมิ ซ่ึงคณะรัฐมนตรีรักษาการณ (พ.ต.ท. ทักษิณ ชินวัตร) ไดมีมติเมื่อวันที่ 
20 มิถุนายน พ.ศ. 2549  เห็นชอบในหลักการของรางพระราชบัญญัติสุวรรณภูมิมหานคร พ.ศ. ... 
นอกจากนั้นในรายงานการศึกษาขั้นสุดทาย โครงการศึกษาแผนปฏิบัติการเพื่อการพัฒนาพื้นที่และ
เมืองศูนยกลางการบินสุวรรณภูมิ ของสถาบันทรัพยากรและสิ่งแวดลอมลุมน้ําโขง ก็ไดมีการ
นําเสนอรางกฎหมายเพื่อการพัฒนาพื้นที่อีก 2 ฉบับ คือ รางพระราชบัญญัติเพื่อการพัฒนาพื้นที่เมือง
ศูนยกลางการบินสุวรรณภูมิ พ.ศ. ...  และรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... 
แตดวยขอจํากัดดานบุคลากรและงบประมาณของตัวผูวิจัยเอง ในวิทยานิพนธ เรื่อง มาตรการทาง
กฎหมายเพื่อการพัฒนาเมืองใหมจึงทําการศึกษาวิเคราะหเฉพาะจากรางพระราชบัญญัติการพัฒนา
เมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. ... วามีรูปแบบและวิธีการดําเนินการพัฒนาทางกายภาพในลักษณะที่
เหมาะสมหรือไม รวมทั้งการวางกรอบของกฎหมายวา เปนไปเพื่อประโยชนสาธารณะ เพื่อ
สนับสนุนการพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศ และเพื่อสงเสริมความเปนธรรมในสังคมหรือไม 
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    สวนที่สอง เมื่อไดทําการศึกษารางกฎหมายเพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ
แลวเห็นวา กระบวนการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะตามรางกฎหมายดังกลาวนาจะกอใหเกิดผลดี
และมีความเหมาะสมตอการพัฒนาเมืองใหม มากกวาผลเสียโดยมีเหตุผลสนับสนุนความคิด 
ดังกลาวดังตอไปนี้  
   1) เนื้อหาสาระของกฎหมายมีวัตถุประสงค เพื่อใหเปน “กฎหมายกลาง” ที่ใชใน
การพัฒนาเมืองใหม  
  ในอนาคตประเทศไทยมีความจําเปนตองมีกฎหมายวาดวยการพัฒนาเมืองใหม
และการจัดการพื้นที่เฉพาะเพื่อสนับสนุนใหประเทศไทยเกิดความไดเปรียบในการแขงขันดาน
เศรษฐกิจในระดับโลกและภูมิภาค เชน เมืองศูนยกลางการบินสุวรรณภูมิ เมืองศูนยราชการ เมือง
ทาเรือ หรือในพื้นที่ซ่ึงจะตองดําเนินการพัฒนาทางดานกายภาพสนองการพัฒนาเศรษฐกิจและ
สังคมของชาติอยางรวดเร็ว การมีกฎหมายที่กําหนดมาตรฐานกลาง เกี่ยวกับการพัฒนาเมืองใหมหรือ
พัฒนาพื้นที่ทางดานกายภาพในพื้นที่ซ่ึงเปนยุทธศาสตรการพัฒนาประเทศจะกอใหเกิดผลดี คือ หาก
จะมีการพัฒนาเมืองใหมในพื้นที่ใด ก็สามารถนําหลักเกณฑในกฎหมายกลาง มาใชเปนหลักในการ
พัฒนาพื้นที่ทางกายภาพได ทําใหกระบวนการพัฒนาเมืองใหมมีมาตรฐานเดียวกัน และชวยใหฝาย
นิติบัญญัติไมตองสิ้นเปลืองระยะเวลาในการตรากฎหมายหลาย ๆ ฉบับที่กําหนดกฎเกณฑในเรื่อง
เดียวกันขึ้น 
 
   2) การกําหนดเขตพัฒนาเมืองใหมตองไดรับความเห็นชอบจากฝายนิติบัญญัติ  
  โดยที่การกําหนดเขตพัฒนาเมืองใหมเปนอํานาจของฝายนิติบัญญัติ  ผูวิจัยจึงมี
ความเห็นสอดคลองกับ การกําหนดใหฝายนิติบัญญัติพิจารณาใหความเห็นชอบการกําหนดลักษณะ
ของ “พื้นที่เฉพาะ”  วา บริเวณใดบางที่สามารถกําหนดเปนเขตพัฒนาเมืองใหมได ซ่ึงอาจสรางความ
ยากลําบากใหกับรัฐสภาระดับหนึ่งในการจัดทํารางกฎหมาย แตก็เปนเพียงความยากลําบากเพียงครั้ง
เดียว เพราะเมื่อผานการพิจารณาของฝายนิติบัญญัติไปแลว ฝายบริหารก็สามารถดําเนินการพัฒนา
เมืองใหมไดงายขึ้นเพราะถือวาไดรับการอนุมัติจากฝายนิติบัญญัติแลว 
 
 3) การกําหนดใหพัฒนาเมืองใหมตองทําดวยความโปรงใส ตรวจสอบได  
 จากที่ไดทําการศึกษารางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ พ.ศ. 
... พบวา ในการพัฒนาเมืองใหมและการพัฒนาพื้นที่เฉพาะ กําหนดใหการดําเนินการและเปดเผย
การดําเนินการในทุกขั้นตอน เพื่อความสุจริตใจ ของผูมีสวนเกี่ยวของในกระบวนการพัฒนาเมือง  
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และเพื่อตรวจสอบกระบวนการพัฒนาเมืองวาเปนไปโดยถูกตองหรือไม ความโปรงใสและการ
เปดเผยดังกลาวจะมีอยูในทุกขั้นตอนของการดําเนินโครงการพัฒนาเมืองใหมและพัฒนาพืน้ทีเ่ฉพาะ 
เชน กําหนดใหตองมีการประชาสัมพันธ การรับฟงความเห็นโดยกําหนดใหตองมีการรับฟง
ความเห็นจากผูแทนของหนวยงานและประชาชนที่อยูในเขตและตอเนื่องกับเขตพัฒนาเมืองและ
พื้นที่เฉพาะ และการชี้แจง การคัดคานของประชาชนและหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งในชวงกอนรางกฎ
คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ และเมื่อจะบังคับใชก็มีการกําหนดใหองคการพัฒนาเมอืง
และพื้นที่เฉพาะดําเนินการโฆษณาใหประชาชนทราบเปนการทั่วไป และภายหลังการบังคับใชกฎ
ดังกลาวใหจัดเตรียมผังและแบบเมืองไวสําหรับใหประชาชนตรวจสอบ ณ สถานที่ที่เห็นสมควรใน
เขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ และใหดําเนินการดวยวิธีการใด ๆ เพื่อใหประชาชนสามารถ
ตรวจสอบและคนหารายละเอียดในเรื่องดังกลาวไดโดยสะดวก 

 
  4) การกําหนดใหมีองคการ(มหาชน)เปนผูดําเนินการเพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงค
การพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะในเขตพัฒนาเมืองใหมและเขตพัฒนาพื้นที่เฉพาะ  
 ในการพัฒนาเมืองใหมและการพัฒนาพื้นที่เฉพาะจะมีงานสําคัญ 2 สวน คือ 1) 
งานพัฒนาพื้นที่ทางกายภาพ ซ่ึงเปนการใชอํานาจมหาชน และ 2) งานพัฒนาเชิงธุรกิจ ซ่ึงเปนการ
ดําเนินงานในลักษณะของเอกชน ซ่ึงภารกิจดังกลาวตองการความคลองตัวในการบริหารจัดการ 
ความเปนอิสระในการตัดสินใจ ซ่ึงรูปแบบสวนราชการและรูปแบบรัฐวิสาหกิจโดยปกติไมนาจะ
ตอบสนองภารกิจดังกลาวได  ผูวิจัยจึงเห็นดวยกับ รูปแบบองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 
(องคการมหาชน)วาเปนองคกรของรัฐที่มีความเหมาะสมและมีโครงสรางการบริหารจัดการที่
สอดคลองกับภารกิจในการพัฒนาเมืองใหมและพัฒนาพื้นที่เฉพาะ ทั้งในดานการพัฒนาพื้นที่ทาง
กายภาพและการพัฒนาเชิงธุรกิจ  
 
  5) มีกระบวนการพัฒนาเมืองใหมที่ครบขั้นตอน  
 ในร างพระราชบัญญัติ การพัฒนา เมืองและพื้นที่ เฉพาะ  พ .ศ .  . . .  มี
กระบวนการพัฒนาเมืองใหมที่ครบขั้นตอน ตั้งแตการวางผังและออกแบบเมือง พรอมทั้งออก
ขอกําหนดและมาตรการสงเสริมและจูงใจที่จําเปนเพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคของการพัฒนา
เมืองและพื้นที่เฉพาะในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ และ การพัฒนาใหเปนไปตามผังและแบบ
เมือง การจัดทําและดําเนินโครงการตามผังและแบบเมือง การเวนคืนอสังหาริมทรัพย การถอนสภาพ
ที่ดินสาธารณสมบัติของแผนดิน การแลกเปลี่ยนที่ดิน เพื่อใหเปนไปตามผัง แบบเมือง ขอกําหนด  
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และมาตรการสงเสริมและจูงใจที่จําเปนเพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคของการพัฒนาเมือง และพื้นที่
เฉพาะ  
  
  6) การกําหนดใหมีมาตรการคุมครองการใชอํานาจของรัฐในการพัฒนาพื้นที่ที่มี
ประสิทธิภาพและมีความรวดเร็ว  
 ในรางกฎหมายวาดวยการพัฒนาเมืองจะมีการกําหนดในเรื่องการควบคุม
ความชอบดวยกฎหมายโดยองคกรตุลาการตามลักษณะของคดีอยางชัดเจน เชน  ถาเปนคดี 
ที่ เกี่ยวกับการใชอํานาจทางปกครอง  ศาลปกครองจะเปนศาลที่มีอํานาจพิจารณาพิพากษา  
สวนถาเปนคดีแพงหรือคดีอาญาศาลที่มีเขตอํานาจคือศาลยุติธรรม ซ่ึงจะชวยปองกันปญหาเรื่องเขต
อํานาจศาล นอกจากนั้น การกําหนดให กฎของคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ตองเสนอ
ใหคณะรัฐมนตรีเห็นชอบ ซ่ึงอยูในอํานาจพิจารณาพิพากษาคดีของศาลปกครองสูงสุดทําใหลด
ขั้นตอนการดําเนินคดีในศาล และการกําหนดใหเจาพนักงานพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะรองขอตอ
ศาลปกครองเพื่อมีคําสั่งหรือมอบหมายใหบุคคลอื่นกระทําการแทน ถือเปนมาตรการที่ชอบดวย
หลักความสัมฤทธ์ิผลและคุมครองสิทธิของประชาชนที่จะชวยใหการพัฒนาเมืองดําเนินการ 
ไดอยางมีประสิทธิภาพตอบสนองนโยบายและยุทธศาสตรของรัฐบาลและไดรับการยอมรับจาก
ประชาชน 
 
  7) กําหนดใหมีการจัดตั้งบรรษทัพัฒนาเมืองได   
    ในการดําเนินกิจการใหบรรลุตามวัตถุประสงคของการพัฒนาเมืองและพื้นที่
เฉพาะนั้น กิจกรรมบางอยางเชน การพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการพาณิชยกรรม การอุตสาหกรรม 
และการอยูอาศัย การซื้อขาย แลกเปลี่ยนและใหเชาอสังหาริมทรัพย และการจัดทํากิจการอื่นใด 
ในเชิงพาณิชย องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่ เฉพาะไมจําเปนตองจัดทําเองเพราะเปนเรื่องที่ 
ไมเกี่ยวของกับการใชอํานาจรัฐ กิจการบางอยางตองใชเงินลงทุนมาก ตองใชบุคลากรที่มีความ
ชํานาญเปนพิเศษ ซ่ึงทําใหองคการพัฒนาเมืองฯไมสามารถดําเนินการพัฒนาเมืองไดอยางดี 
และรวดเร็วทันความตองการของประชาชน ผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองก็สามารถที่จะจัดตั้ง
บริษัท บริษัทมหาชน และบรรษัทเพื่อการพัฒนาเมืองซึ่งมีความพรอมเปนผูดําเนินการพัฒนาเมือง
แทนได 

 
 
 



 190

  8)   มีการกําหนดใหจัดตั้งกองทุนเพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ   
   เนื่องจากในการพัฒนาเมืองใหมหรือการพัฒนาพื้นที่เฉพาะบริเวณใดซึ่งเปน
ยุทธศาสตรการพัฒนาประเทศ เชน ทาอากาศยานนานาชาติ ทาอากาศยานขนสงสินคา ทาเทียบเรือ
สินคาระหวางประเทศ พื้นที่เขตเศรษฐกิจพิเศษ เมืองใหมในภูมิภาคของประเทศ หรือพื้นที่ซ่ึงตอง
ดําเนินการเพื่อใหเกิดความสอดคลองระหวางการจัดการทรัพยากรธรรมชาติ การตั้งถ่ินฐานมนุษย 
และการรักษาสิ่งแวดลอม หรือพื้นที่ซ่ึงตองจัดทําโครงสรางพื้นฐานใหเหมาะสมและพอเพียง หรือ
พื้นที่ซ่ึงตองฟนฟูสภาพทางกายภาพใหมีสภาพแวดลอมที่ดี หรือพื้นที่ซ่ึงตองพัฒนาเพื่อลดการใช
พลังงานของประเทศ หรือพื้นที่ ซ่ึงตองดําเนินการเพื่อปองกันภัยธรรมชาติ หรือพื้นที่ซ่ึงตอง
ดําเนินการพัฒนาดานกายภาพสนับสนุนการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของประเทศ จําเปนตองใช
เงินทุนจํานวนมากในการดําเนินการพัฒนาเมือง ในรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่
เฉพาะจึง กําหนดใหมี “กองทุนเพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ”  เพื่อเปนทุนหมุนเวียนและใช
จายเพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ  และเพื่อปองกันปญหากรณีที่กองทุนมีจํานวนเงินไมพอ
สําหรับคาใชจายในการดําเนินการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ใหรัฐบาลจัดสรรเงินงบประมาณเขา
กองทุนตามความจําเปน 
 
5.2  ขอเสนอแนะ  
    เมื่อไดพิจารณาถึงหลักเกณฑ วิธีการของการจัดทําโครงสรางพื้นฐานและการ
พัฒนาทางกายภาพโดยใชกฎหมายวาดวยการผังเมืองที่เกี่ยวของกับการพัฒนาเมืองใหมที่ใชบังคับ
อยูในปจจุบัน จะเห็นไดวา ไมใชเปนเรื่องที่งายนัก เชน ความพยายามของภาครัฐที่จะดําเนินการ
พัฒนาเมืองหรือพัฒนาพื้นที่โดยรอบทาอากาศยานสุวรรณภูมิ โดยการใชบังคับผังเมืองเฉพาะ หรือ
การพัฒนาเมืองใหมแหลมฉบังภายใตมาตรการทางกฎหมายเพื่อการพัฒนาเมืองที่มีอยูในปจจุบัน ก็
จะพบกับปญหาอุปสรรคหลายประการตามที่ไดทําการศึกษาไวในบทที่  2 และบทที่ 3 เชน ปญหา
การประสานงาน การขาดงบประมาณ การมีสวนรวมของประชาชน การขาดผูรับผิดชอบ การขาด
มาตรการจูงใจ และการวางและจัดทําผังเมืองมีขั้นตอนการดําเนินการมาก เปนตน  
    อยางไรก็ตามปญหาและอุปสรรคในการพัฒนาเมืองดังกลาวมาขางตน สามารถ
แกไขไดหากภาครัฐเห็นความสําคัญของการพัฒนาเมืองใหม วาจะเปนยุทธศาสตรการพัฒนา
ประเทศเพื่อสนับสนุนใหประเทศไทยเกิดความไดเปรียบในการแขงขันดานเศรษฐกิจในระดับโลก
และภูมิภาค หรือเปนพื้นที่ซ่ึงจะตองดําเนินการพัฒนาทางดานกายภาพสนองการพัฒนาเศรษฐกิจ
และสังคมของชาติอยางรวดเร็ว ก็สามารถทําไดโดยกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ ในมาตรการทาง
กฎหมายเพื่อการพัฒนาเมืองที่มีการกําหนดขั้นตอนและวิธีการดําเนินการที่ดี มีการควบคุมการใช
อํานาจรัฐ และประสานประโยชนสาธารณะและประโยชนของประชาชนที่เหมาะสมจะเปนวิธีการ
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สําคัญที่จะชวยใหการพัฒนาเมืองดําเนินการไดอยางมีประสิทธิภาพตอบสนองนโยบายและ
ยุทธศาสตรของรัฐบาลและไดรับการยอมรับจากประชาชน 
 
    สําหรับขอเสนอแนะในวิทยานิพนธฉบับนี้ ผูวิจัยขอเสนอแนวทางในการแกไข
ปญหาทางกฎหมายเกี่ยวการพัฒนาเมืองใหมออกเปน 2  แนวทางคือ  
    แนวทางที่ 1 การทบทวนกฎหมายวาดวยการผังเมืองที่ใชบังคับอยูในปจจุบัน ให
การพัฒนาเมืองใหมหรือการพัฒนาพื้นที่เฉพาะใหเปนไปเพื่อประโยชนสาธารณะ เพื่อสนับสนุน
การพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศ และเพื่อสงเสริมความเปนธรรมในสังคม 
    แนวทางที่ 2  การสรางกฎหมายขึ้นใหมขึ้นมาเพื่อใหเปนกฎหมายกลางที่เกี่ยวกับ
การพัฒนาเมืองใหมหรือการพัฒนาพื้นที่เฉพาะใหเปนไปเพื่อประโยชนสาธารณะ เพื่อสนับสนุน
การพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศ และเพื่อสงเสริมความเปนธรรมในสังคม 
     
    ในแนวทางที่ 1 นี้ ผูวิจัยจะขอเสนอแนวทางในการทบทวนกฎหมายวาดวยการผัง
เมือง ที่ใชบังคับอยูในปจจุบัน ใหเกิดความคลองตัว และเกิดผลดีตอการพัฒนาเมืองใหม ออกเปน 5 
วิธี คือ 
   1) การกําหนดใหสวนกลางหรือฝายบริหารเปนผูวางและจัดทําผังเฉพาะได   
  ในการพัฒนาเมืองใหม เชน การพัฒนาเมืองสนามบินสุวรรณภูมิ การพัฒนา
เมืองใหมแหลมฉบัง เพื่อสนับสนุนยุทธศาสตรการพัฒนาประเทศ ใหสามารถแขงขันกับประเทศ
ตาง ๆ ในระดับโลกและระดับภูมิภาค ถือเปนภารกิจดานผังเมืองของรัฐ แตเมื่อพิจารณาจาก
ประสบการณการพัฒนาเมืองใหมโดยการออกผังเฉพาะ เชน การวางผังเมืองสุวรรณภูมิที่ยังไม
สามารถออกผังเมืองเฉพาะไดเนื่องจากกฎหมายวาดวยการผังเมืองระบุวา หากจะออกผังเมืองเฉพาะ
จะตองใหทองถ่ินนําเสนอเขามายังสวนกลาง ดังนั้น จึงขอเสนอใหบริเวณซึ่งเปนยุทธศาสตรการ
พัฒนาประเทศ ถาฝายบริหารหรือสวนกลางเห็นสมควรจะจัดใหมีพัฒนาเมืองใหมโดยการวางและ
จัดทําผังเมืองเฉพาะขึ้นก็ได โดยไมจําตองรอใหสวนทองถ่ินเปนผูเสนอขึ้นมา นาจะชวยใหการ
พัฒนาเมืองใหมเปนไปดวยความรวดเร็วและมีประสิทธิภาพสอดคลองกับยุทธศาสตรการพัฒนา
ประเทศ 
 
 2) การกําหนดลักษณะของเขตพื้นที่ที่จะพัฒนาผังเฉพาะไวในบัญชีรายช่ือแนบทาย
พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 
    ในการสํารวจเพื่อวางและจัดทําผังเมืองรวมหรือผังเมืองเฉพาะนั้น เปนอํานาจ
ของฝายนิติบัญญัติเพราะเกี่ยวของกับประชาชน ทั้งทางดานเศรษฐกิจ สังคม แตอยางไรก็ตาม 
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เมื่อพิจารณาจากประสบการณการพัฒนาเมืองใหม จะเห็นไดวา ยังไมมีการวางผังเฉพาะบริเวณใด 
ที่สําเร็จเปนรูปธรรมเนื่องจากการที่จะใหฝายนิติบัญญัติพิจารณาผังเมืองเฉพาะในแตละพื้นที่เปนไป
ไดยาก และมักจะใชเวลานาน ประกอบกับปญหาเสถียรภาพและความไมมั่นคงของระบบรัฐสภา
ไทย ดังนี้ จึงขอเสนอให “กําหนดพื้นที่เฉพาะ”  ลักษณะพื้นที่เฉพาะแบบใดที่ฝายนิติบัญญัติ
เห็นสมควรใหมีการพัฒนาเมืองใหมหรือพัฒนาพื้นที่เฉพาะ เพื่อใหพื้นที่เหลานั้นไดรับความ
เห็นชอบจากตัวแทนของฝายประชาชนคือฝายนิติบัญญัติ และเพื่อใหมีการพิจารณาอยางรอบคอบ
และถ่ีถวนโดยตัวแทนประชาชนถึงความจําเปนที่ควรจะตองพัฒนาพื้นที่เฉพาะเพื่อประโยชน
สาธารณะ เพื่อสนับสนุนการพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศ และเพื่อสงเสริมความเปนธรรมในสังคม 
 
   3) เพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคของการพัฒนาผังเฉพาะจึงเสนอใหกรมโยธาธิการ
และผังเมืองมีอํานาจและสิทธิพิเศษในการดําเนินการโครงตามผังเฉพาะ  เชน  การเวนคืน
อสังหาริมทรัพย การถอนสภาพที่ดิน สาธารณสมบัติของแผนดิน การแลกเปลี่ยนที่ดิน การออก
ขอกําหนด มาตรการสงเสริมและจูงใจ มาตรการทางภาษีและคาธรรมเนียม มาตรการชดเชยหรือ
ตอบแทนการสละหรือจัดพื้นที่เพื่อประโยชนสาธารณะ เปนตน 
 
   4) การกําหนดใหการพัฒนาเมืองใหมมีความโปรงใส และตรวจสอบได  

    การพัฒนาเมืองใหมที่ดียอมจะตองมีความโปรงใสในการดําเนินการและ
เปดเผยการดําเนินการในทุกขั้นตอน เพื่อความสุจริตใจ ของผูมีสวนเกี่ยวของในกระบวนการพัฒนา
เมือง และเพื่อตรวจสอบกระบวนการพัฒนาเมืองใหมวาเปนไปโดยถูกตองหรือไม ความโปรงใส
และการเปดเผยดังกลาวจําเปนตองมีอยูในทุกขั้นตอนของการดําเนินโครงการตามผังเฉพาะ เชน 
กําหนดให ในกระบวนการวางผังเฉพาะวา กอนเริ่มดําเนินการวางผังและออกแบบเมืองในพื้นที่ใด
ใหกรมโยธาธิการและผังเมืองเสนอแนวความคิดเกี่ยวกับรูปแบบและสาระสําคัญของผัง แบบเมือง
ขอกําหนดและมาตรการสงเสริมและจูงใจที่จําเปนเพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคการวางผังเฉพาะ
ในเขตพื้นที่ที่จะดําเนินการในบริเวณนั้นอยางครบถวนและเปนกลาง และใหคณะกรรมการผังเมือง
ใหขอคิดเห็นและขอเสนอแนะ และใหรายงานการศึกษาวิเคราะหดังกลาวเปดเผยตอบุคคลภายนอก
เพื่อตรวจสอบได หรือ  การกําหนดใหมติของคณะกรรมการผังเมืองตองแสดงเหตุผลและตอง
เปดเผยตอบุคคลภายนอกเพื่อตรวจสอบได หรือกําหนดให เปนตน  
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   5) กําหนดใหมีกองทุนเพื่อการพัฒนาเมือง  
   เนื่องจากการวางและจัดทําผังเมืองรวมและผังเฉพาะเพื่อสนับสนุนการพัฒนา
เศรษฐกิจและสังคมของประเทศ จําเปนตองใชเงินทุนจํานวนมากในการดําเนินการพัฒนาเมืองใหม  
หากมีกองทุนเพื่อการพัฒนาเมืองก็จะชวยในการพัฒนาเมืองใหมไดมาก เชน ใชบรรเทาความ
เดือดรอนแกผูถูกเวนคืน สําหรับเปนคาใชจายที่จําเปนเรงดวน โดยจายเงินทดรองสําหรับกรณีที่มี
งบประมาณในปนั้นไมเพียงพอ ก็ไมจําตองรองบประมาณในปตอไป จึงขอเสนอใหมีการจัดตั้ง
กองทุนเพื่อการพัฒนาเมืองเพื่อเปนทุนหมุนเวียนและใชจายเพื่อการพัฒนาผังเมืองและผังเฉพาะ 
  แนวทางที่ 2  การสรางกฎหมายที่เกี่ยวของกับการพัฒนาเมืองรูปแบบใหมเปนการ
เฉพาะขึ้นมาเพื่อใหเปนกฎหมายกลางที่เกี่ยวกับการพัฒนาเมืองใหมและพัฒนาพื้นที่เฉพาะให
เปนไปเพื่อประโยชนสาธารณะ เพื่อสนับสนุนการพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศ และเพื่อสงเสริม
ความเปนธรรมในสังคม 
    จะเห็นไดวา แนวทางในการแกไขปญหาในแนวทางแรกนั้น หากจะทําใหสําเร็จ
ตามขอเสนอแนะของผูวิจัยจะตองแกไขกฎหมายวาดวยการผังเมือง และแนวทางปฏิบัติตาง ๆ ที่
เกี่ยวของกับกฎหมายจํานวนอื่น หลายฉบับ และเมื่อไดศึกษารางกฎหมายวาดวยการพัฒนาเมืองและ
พื้นที่เฉพาะแลว  ผูวิจัยจึงสนับสนุนแนวทางการสรางกฎหมายวาดวยการจัดการพื้นที่เฉพาะเพื่อ
สนับสนุนใหประเทศไทยเกิดความไดเปรียบในการแขงขันดานเศรษฐกิจในระดับโลกและภูมิภาค 
หรือในพื้นที่ซ่ึงจะตองดําเนินการพัฒนาทางดานกายภาพสนองการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของ
ชาติอยางรวดเร็ว ตองมีวัตถุประสงคสําคัญเพื่อประโยชนสาธารณะ เพื่อสนับสนุนการพัฒนา
เศรษฐกิจของประเทศ และเพื่อสงเสริมความเปนธรรมในสังคม โดยผูวิจัยมีขอเสนอที่เพิ่มเติมจากที่
ปรากฏอยูในรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะดังนี้ 
  1) ในการพัฒนาเมืองใหม ควรกําหนดใหมีการจายคาชดเชยความรับผิดอยางอื่น 
เนื่องจากการพัฒนาทางกายภาพเพื่อพัฒนาเมืองใหม เชน การกําหนดจุดสรางสะพานคนเดินขาม 
หรือสะพานลอยรถยนตขาม การสรางรถไฟลอยฟา หรือการสรางถนนแลวทําใหอาคารพาณิชยที่อยู
ริมถนนไมสามารถทําการคาขายไดจนในที่สุดตองปดตัวลง และสภาพทางกายภาพของการกําหนด
จุดและจะกอสรางสะพาน รวมทั้งการกอสรางรถไฟลอยฟา ยอมเห็นไดวา จะมีกอสรางสะพาน หรือ 
เสาตอมอ สะพานและบันได ทอดบังหนาที่ดินของผูอาศัยหรืออยูใกลเคียงกับพื้นที่ที่ใชดําเนิน
โครงการหรือกิจกรรมดังกลาว สงผลกระทบตอการใชประโยชนที่ดินซ่ึงถือเปนสวนไดเสียสําคัญ 
ดังนั้น เมื่อรัฐมีความจําเปนที่จะตองดําเนินการพัฒนาทางกายภาพ โดยไมปรากฎวารัฐไดทําการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพยของผูไดรับผลกระทบจากการพัฒนาเมือง รัฐก็ควรจะเยียวยาความเสียหาย
โดยการจายคาชดเชยใหตามสัดสวนความเสียหายจากการดําเนินการพัฒนาทางกายภาพเพื่อพัฒนา
เมือง 



 194

  
  2) ในการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเพื่อการพัฒนาเมืองใหม เสนอใหรัฐสามารถจาย
ประโยชนทดแทนอื่นใดแทนการจายเงินคาทดแทนแตเพียงอยางเดียว เชน  การจัดสรรที่ดินที่เหลือ
จากการเวนคืนเพื่อการผังเมืองหรือการเคหะใหแกผูถูกเวนคืนเนื่องจากการสรางถนน เปนการ
แลกเปลี่ยนแทนการจายเงินคาทดแทน 
 3) ในกรณีที่มีการจัดตั้งบริษัทหรือบรรษัทเพื่อการพัฒนาเมืองใหม  เพื่อเปน
คุมครองประโยชนของรัฐและประโยชนของประชาชน ผูวิจัยขอเสนอวิธีการคุมครองประโยชนของรัฐใน
แนวทางเดียวกับที่ ศาสตราจารย ดร.นันทวัฒน บรมานันท ไดเสนอไวในรางพระราชบัญญัติการแปร
รูปรัฐวิสาหกิจ พ.ศ. ...  คือ กําหนดใหมีการนําเอาระบบ “หุนทอง” หรือ “หุนที่มีลักษณะพิเศษ”  ที่แมรัฐ
จะมีหุนทองแตเพียงหุนเดียวก็มีสิทธิมากกวาผูถือหุนทุกรายในการดําเนินการตาง ๆ ซ่ึงเปน หรืออาจ
กําหนดเรื่อง “สัดสวนการถือครองหุน” สัดสวนสิทธิในการออกเสียง”  เชน กําหนดใหนักลงทุนใน
ตางประเทศถือหุนไดไมเกินรอยละ 20 ในบรรษัทพัฒนาเมือง หรือกําหนดใหองคการพัฒนาเมือง 
และผูถือหุนที่ไดกําหนดไวในชวงแรกเทานั้นจึงจะเปนผูมีสิทธิในการออกเสียงในบริษัททั้งหมด 
สวนนักลงทุนที่มาซื้อหุนเพิ่มทุนไมวาจะเปนกี่รอยลานหุน ไมมีสิทธิในการออกเสียงเพราะถือเปนนักลงทุน 
อยากไดเงินปนผลจากกําไรก็เขามาลงทุน แตไมมีสิทธิเปนเจาของบริษัทหรือบรรษัทพัฒนาเมือง 
  4) ในเรื่องการพัฒนาพื้นที่ (Space) ไมวาจะเปนในอากาศ ในทะเล ในแมน้ํา หรือ 
ลึกลงไปใตดิน โดยสภาพมีลักษณะเปนทรัพยากรรวมกันของคนในชาติหรือทรัพยสินรวมกันของ
ประชาชน  ดังนั้น ในการพัฒนาพื้นที่ (Space) ลักษณะดังกลาว ไมวาจะเปน การถมทะเล การถม
แมน้ํา หรือการใชประโยชนในพื้นที่ซ่ึงลึกลงไปใตพื้นดิน ผูวิจัยจึงเห็นวา ไมสามารถออกกฎหมาย
มาเพื่อดําเนินการเพิกถอนและมอบใหเปนกรรมสิทธิ์ของบุคคลหรือนิติบุคคลใดดังเชนกรณีของ
กรรมสิทธิ์ในที่ดินได แตอาจใหเอกชนเขาใชประโยชนโดยเก็บคาธรรมเนียมตามสมควรก็ได และ
การใชอํานาจตามกฎหมายขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะในการพัฒนาพื้นที่ (Space) เพื่อ
การเมืองจะตองเปนไปเพื่อประโยชนสาธารณะและการพัฒนาที่ยั่งยนืเทานั้น 
  5) กําหนดใหมีการถวงดุลตรวจสอบจากองคกรภายนอก โดยผูวิจัยเสนอให กอน
เร่ิมดําเนินการวางผังและออกแบบเมืองใหมในพื้นที่ใดใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเสนอ
แนวความคิดเกี่ยวกับรูปแบบและสาระสําคัญของผัง แบบเมืองขอกําหนดและมาตรการสงเสริมและ
จูงใจที่จําเปนเพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมืองและพ้ืนที่เฉพาะในเขตพัฒนาเมืองและ
พื้นที่เฉพาะที่จะดําเนินการในบริเวณนั้น ใหสภาที่ปรึกษาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ (หรืออาจจะ
เปนกรมโยธาธิการและผังเมือง หรือ หนวยงานวิชาการอิสระทางดานผังเมือง) ใหขอคิดเห็นและ
เสนอแนะเพื่อเปนการตรวจสอบและถวงดุลการวางผังและออกแบบเมืองขององคการพัฒนาเมือง
และพื้นที่เฉพาะ 
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ภาคผนวก ก 
 

รางพระราชบญัญัติ 
การพัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะ พ.ศ. ….... 

หลักการเหตุผลและความจําเปนในการประกาศใช 
พระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะ 

“ เนื่องจากประเทศไทยมีความจําเปนตองดําเนินการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะซึ่ง
เปนภารกิจดานการผังเมืองของรัฐในพื้นที่ซ่ึงเปนยุทธศาสตรการพัฒนาประเทศเพื่อสนับสนุนให
ประเทศไทยเกิดความไดเปรียบในการแขงขันดานเศรษฐกิจในระดับโลกและภูมิภาค หรือในพื้นที่
ซ่ึงจะตองดําเนินการพัฒนาทางดานกายภาพสนองการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของชาติอยาง
รวดเร็ว แตปจจุบันประเทศไทยยังไมมีองคกรซึ่งสามารถบริหารจัดการเพื่อพัฒนาทางดานกายภาพ
ในพื้นที่ที่มีลักษณะพิเศษดังกลาวไดอยางรวดเร็วและมีประสิทธิภาพ โดยองคกรรูปแบบตางๆ ที่มี
หนาที่เกี่ยวกับการพัฒนาพื้นที่ทางดานกายภาพซึ่งไดจัดตั้งขึ้นมาแตเดิม ไดแก หนวยงานราชการ 
องคกรปกครองสวนทองถ่ิน และรัฐวิสาหกิจ ไดจัดตั้งและออกแบบองคกรไวสําหรับดําเนินการ
พัฒนาพื้นที่ที่เปนงานบริการสาธารณะปกติทั่วไป ซ่ึงเมื่อมอบหมายใหองคกรที่กลาวมาดําเนินการ
พัฒนาพื้นที่ทางดานกายภาพเพื่อสนับสนุนยุทธศาสตรการพัฒนาประเทศเพื่อแขงขันกับประเทศ
ตางๆ ในระดับโลกและระดับภูมิภาค เชน ศูนยกลางความเจริญ บริเวณทาเรือแหลมฉบังและทาเรือ
มาบตาพุด จึงเกิดอุปสรรคหลายประการทําใหไมสามารถดําเนินการพัฒนาพื้นที่ตอบสนองยุทธ
ศาสตรการพัฒนาประเทศไดอยางทันตอสถานการณของโลกที่มีการแขงขันและเปลี่ยนแปลงไป
อยางรวดเร็ว เนื่องจากขอจํากัดดานอํานาจตามกฎหมาย โครงสรางขององคการ บุคลากร และระบบ
การบริหารจัดการ จึงสมควรจัดตั้งองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะที่มีระบบบริหารจัดการ 
บุคลากร ทุน รายได ทรัพยสิน รวมทั้งมีอํานาจตามกฎหมายมหาชนที่เกี่ยวกับการพัฒนาพื้นที่
ทางดานกายภาพขึ้นมาทําหนาที่พัฒนาพื้นที่ทางดานกายภาพเพื่อใหการบริหารจัดการพื้นที่ที่
เกี่ยวของกับการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ เกิดความสอดคลองและ
เปนธรรมระหวางการจัดการทรัพยากรธรรมชาติ การตั้งถ่ินฐานมนุษย และการรักษาสิ่งแวดลอม 
เพื่อสนับสนุนการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของประเทศ จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี้” 

โดยที่เปนการสมควรใหมีกฎหมายเพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 
พระราชบัญญัตินี้มีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจํากัดสิทธิและเสรีภาพของ

บุคคล ซ่ึงมาตรา ๒๙ ประกอบมาตรา ๓๖ มาตรา ๔๘ มาตรา ๔๙ และมาตรา ๕๐ ของรัฐธรรมนูญ
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แหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช ๒๕๔๐ บัญญัติใหกระทําไดโดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติแหง
กฎหมาย 

มาตรา ๑  พระราชบัญญัตินี้เรียกวา พระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 
พ.ศ. ......... 

มาตรา ๒ พระราชบัญญัตินี้ใหใชบังคับตั้งแตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจา
นุเบกษาเปนตนไป 

 
หมวด ๑ 
บทท่ัวไป 

มาตรา ๓ ในพระราชบัญญัตินี้  
การพัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะ หมายความวา การดําเนินภารกิจของรัฐดานการผัง

เมือง การอันเปนสาธารณูปโภค การสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม หรือการบริการ
สาธารณะในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะตามพระราชบัญญัตินี้ เพื่อวางผังออกแบบเมือง ออก
ขอกําหนดและมาตรการสงเสริมและจูงใจที่จําเปนเพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคของการพัฒนา
เมืองและพื้นที่เฉพาะ การพัฒนาใหเปนไปตามผัง แบบเมือง และขอกําหนด การจัดทําบริการ
สาธารณะหรือส่ิงอํานวยความสะดวกที่จํ า เปนสําหรับเมืองและพื้นที่ เฉพาะ  การพัฒนา
อสังหาริมทรัพยเพื่อการพาณิชยกรรม การอุตสาหกรรม และการอยูอาศัย การซ้ือขาย แลกเปลี่ยน
และใหเชาอสังหาริมทรัพย และการจัดทํากิจการอื่นใดที่จําเปนตอการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ
ในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 

เขตพัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะ หมายความวา  พื้นที่ที่มีพระราชกฤษฎีกา
กําหนดใหเปนเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ เพื่อดําเนินการใหเปนไปตามวัตถุประสงคของการ
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะตามพระราชบัญญัตินี้ 

การวางผังและออกแบบเมือง หมายความวา ดําเนินการวางผัง ออกแบบเมือง พรอม
ทั้งออกขอกําหนดและมาตรการสงเสริมและจูงใจที่จําเปนเพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคของการ
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 

 การพัฒนาใหเปนไปตามผังและแบบเมือง หมายความวา การจัดทําและดําเนิน
โครงการตามผังและแบบเมือง การเวนคืนอสังหาริมทรัพย การถอนสภาพที่ดินสาธารณสมบัติของ
แผนดิน การแลกเปลี่ยนที่ดิน เพื่อใหเปนไปตามผัง แบบเมือง ขอกําหนด และมาตรการสงเสริมและ
จูงใจที่จําเปนเพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคของการพัฒนาเมือง และพื้นที่เฉพาะ  

คณะกรรมการ หมายความวา คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 
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องคการ หมายความวา องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ซ่ึงเปนองคการมหาชน
ในการกํากับดูแลของรัฐบาลที่จัดตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัตินี้  

เจาพนักงานพัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะ หมายความวา ผูอํานวยการองคการพัฒนา
เมืองและพื้นที่เฉพาะหรือผูบริหารสูงสุดขององคกรปกครองสวนทองถ่ินหรือผูบริหารสูงสุดของ
องคกรปกครองสวนทองถ่ินในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะที่ไดรับมอบอํานาจ  

กฎ หมายความวา กฎคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะที่ออกโดยความ
เห็นชอบของคณะรัฐมนตรี 

มาตรา ๔ ใหนายกรัฐมนตรีรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้ 
มาตรา ๕ ใหนายกรัฐมนตรีมีอํานาจตราพระราชกฤษฎีกาและกฎคณะกรรมการ

พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะตามพระราชบัญญัตินี้ 
มาตรา ๖ บรรดาระเบียบ ขอบังคับ หรือประกาศที่ออกโดยองคการพัฒนาเมืองและ

พื้นที่เฉพาะโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเมื่อประกาศในราช
กิจจานุเบกษาแลวใหใชบังคับได  

หมวด ๒ 
คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะ 

มาตรา ๗ ใหมีคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะคณะหนึ่งประกอบดวย  
(๑) นายกรัฐมนตรีเปนประธานคณะกรรมการ 
(๒) คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ประกอบดวย 
     ก. รัฐมนตรีวาการกระทรวงซึ่งมีอํานาจหนาที่ตามกฎหมายวาดวยการบริหาร

ราชการแผนดินในเรื่องดังตอไปนี้ การพาณิชย การอุตสาหกรรม การคลังความมั่นคงแหงชาติ การ
คมนาคมขนสง การจัดการทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม วิทยาศาสตร เทคโนโลยีและ
สารสนเทศ การดูแลรักษาที่ดินของรัฐ การพัฒนาเมือง และการปกครองทองถ่ิน ซ่ึงแตงตั้งตามมติ
คณะรัฐมนตรี 

     ข. ประธานสภาที่ปรึกษาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ 
     ค .  ประธานหอการคาไทย  ประธานสมาคมธนาคารไทย  ประธานสภา

อุตสาหกรรมแหงประเทศไทย  
     ง. นายกสมาคมผังเมืองไทย นายกสมาคมสิ่งแวดลอมไทย นายกสมาคม

สถาปนิกสยาม นายกสมาคมวิศวกรรมสถาน              
     จ. ผูทรงคุณวุฒิซ่ึงมีคุณวุฒิเทียบเทาศาสตราจารยที่เกี่ยวของกับสาขาการพัฒนา

เศรษฐกิจ สาขาการพัฒนาสังคม สาขาการพัฒนาภาคและเมือง และสาขากฎหมายมหาชน จาก
สถาบันการศึกษาระดับอุดมศึกษาของรัฐหรือเอกชน จํานวนสาขาละ ๑ คน  
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(๓) หัวหนาสวนราชการสูงสุดของหนวยงานระดับกระทรวงหรือเทียบเทาหรือ
ของหนวยงานสังกัดสํานักนายกรัฐมนตรี ซ่ึงแตงตั้งโดยมติคณะรัฐมนตรี เปนกรรมการและ
เลขานุการของคณะกรรมการ 

มาตรา ๘ ใหคณะรัฐมนตรีแตงตั้งกรรมการผูทรงคุณวุฒิ โดยมีวาระอยูในตําแหนง
คราวละสองป โดยอาจไดรับเลือกใหมไดอีก เมื่อตําแหนงผูทรงคุณวุฒิวางลงหรือพนตําแหนงให
แตงตั้งกรรมการผูทรงคุณวุฒิใหมภายในหกสิบวันว นับแตวันที่ตําแหนงวางลง เวนแตวาระการอยู
ในตําแหนงของกรรมการผูนั้นจะเหลือไมถึงเกาสิบวันจะไมดําเนินการคัดเลือกซอมก็ได 

กรรมการผูทรงคุณวุฒิซ่ึงไดรับเลือกซอมใหอยูในตําแหนงเทากับวาระที่เหลืออยู
ของผูซ่ึงตนแทน 

มาตรา ๙ นอกจากพนจากตําแหนงตามวาระ  กรรมการผูทรงคุณวุฒิพนจาก
ตําแหนงเมื่อ 

(๑) ตาย 
(๒) ลาออก                            
(๓) พนจากสังกัดสถาบันการศึกษาระดับอุดมศึกษาของรัฐหรือเอกชน 
มาตรา ๑๐ ผูทรงคุณวุฒิจะตองไมเปนผูมีสวนไดเสียในกิจการที่กระทํากับองคการ

พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ หรือในกิจการที่เปนการแขงขันกับกิจการขององคการพัฒนาเมืองและ
พื้นที่เฉพาะ ทั้งนี้ไมวาทางตรงหรือทางออม 

มาตรา ๑๑ ใหคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะมีอํานาจดังตอไปนี้ 
  (๑) อํานาจตามที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัตินี้ 
  (๒) อํานาจตามพระราชกฤษฎีกาวาดวยการกําหนดอํานาจหนาที่ของ

คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 
มาตรา ๑๒ ใหประธานคณะกรรมการและกรรมการไดรับประโยชนตอบแทน

ตามที่คณะรัฐมนตรีกําหนด และใหถือเปนคาใชจายขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 
มาตรา ๑๓ มติของคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะใหใชเสียงขางมาก ถา

มีคะแนนเสียงเทากันใหประธานในที่ประชุมออกเสียงเพิ่มขึ้นอีกหนึ่งเสียงเปนเสียงชี้ขาด ยกเวนการ
ลงมติในเรื่องเฉพาะที่กําหนดไวตามพระราชบัญญัตินี้ 

มาตรา ๑๔ มติของคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะในเรื่องใดตองแสดง
เหตุผลไวในรายงานการประชุมคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ  

มาตรา ๑๕ การเปดเผยมติของคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะใหเปนไป
ตามกฎหมายวาดวยขอมูลขาวสารของทางราชการ 
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มาตรา  ๑๖  คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่ เฉพาะมี อํ านาจแต งตั้ ง
คณะอนุกรรมการเพื่อดําเนินการใดๆ ไดตามความเหมาะสม และใหเสนอมติของ คณะอนุกรรมการ
ใหคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเพื่อพิจารณาเห็นชอบ 

หมวด ๓ 
เขตพัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะ 

มาตรา ๑๗ เมื่อคณะรัฐมนตรีเห็นสมควรใหมีการพัฒนาเมืองหรือพื้นที่เฉพาะ
บริเวณใดซึ่งเปนยุทธศาสตรการพัฒนาประเทศ เชน ทาอากาศยานนานาชาติ ทาอากาศยานขนสง
สินคา ทาเทียบเรือสินคาระหวางประเทศ พื้นที่เขตเศรษฐกิจพิเศษ เมืองใหมในภูมิภาคของประเทศ 
หรือพื้นที่ซ่ึงตองดําเนินการเพื่อใหเกิดความสอดคลองระหวางการจัดการทรัพยากรธรรมชาติ การ
ตั้งถ่ินฐานมนุษย และการรักษาสิ่งแวดลอม หรือพื้นที่ซ่ึงตองจัดทําโครงสรางพื้นฐานใหเหมาะสม
และพอเพียง หรือพื้นที่ซ่ึงตองฟนฟูสภาพทางกายภาพใหมีสภาพแวดลอมที่ดี หรือพื้นที่ซ่ึงตอง
พัฒนาเพื่อลดการใชพลังงานของประเทศ หรือพื้นที่ ซ่ึงตองดําเนินการเพื่อปองกันภัยธรรมชาติ หรือ
พื้นที่ซ่ึงตองดําเนินการพัฒนาดานกายภาพสนับสนุนการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของประเทศ ให
ตราพระราชกฤษฎีกาเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเพื่อกําหนดเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะโดย
มีแผนที่แสดงเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะไวทายพระราชกฤษฎีกา  

พระราชกฤษฎีกาเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะตามวรรคหนึ่งใหมีช่ือเรียกเขต
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะที่จะดําเนินการในแตละบริเวณ  

เมื่อคณะรัฐมนตรีเห็นสมควรยกเลิกเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะบริเวณใดให
คณะรัฐมนตรีมีมติยกเลิก ประกาศในราชกิจจานุเบกษาและประกาศใหประชาชนทั่วไปทราบ 

มาตรา ๑๘ ในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ กรณีที่มีปญหาการซ้ําซอนหรือ
ขัดแยงในการดําเนินกิจการขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะตามพระราชบัญญัตินี้กับการ
ปฏิบัติงานของสวนราชการหรือการดํา เนินงานของหนวยงานอื่นตามกฎหมายให ถือวา
พระราชบัญญัติการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเปนกฎหมายพิเศษที่มีวัตถุประสงคเปนการเฉพาะ 

มาตรา ๑๙ ในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ กรณีที่การดําเนินกิจการขององคการ
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะตามพระราชบัญญัตินี้ ซ่ึงจะมีปญหาซ้ําซอนหรือขัดแยงกันในการดาํเนนิ
กิจการกับองคกรอื่น ใหผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะโดยความเห็นชอบของ
คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ เสนอคณะรัฐมนตรีเพื่อใหความเห็นชอบโอนอํานาจ
หนาที่ กิจการ ทรัพยสิน สิทธิ หนี้สิน และงบประมาณของสวนราชการ รัฐวิสาหกิจ หรือหนวยงาน
อ่ืนนั้น ใหแกองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะใหมีอํานาจหนาที่ กิจการ ทรัพยสิน สิทธิ หนี้สิน 
และงบประมาณ ในสวนที่เกี่ยวของของสวนราชการ รัฐวิสาหกิจ หรือหนวยงานอื่นนั้น 
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มาตรา ๒๐ ในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ กรณีที่มีความจําเปนเพื่อให  การ
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะบรรลุวัตถุประสงคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะตามพระราชบัญญัตินี ้
ใหผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการพัฒนา
เมืองและพื้นที่เฉพาะ เสนอคณะรัฐมนตรีเพื่อตราพระราชกฤษฎีกากําหนดการใชประโยชนที่ดิน
และทรัพยสินกอนดําเนินการหรือระหวางดําเนินการวางผังและออกแบบเมืองในบริเวณใดได 

 
หมวด ๔ 

การวางผัง การออกแบบเมือง และวิธีดําเนนิการ 
เพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะ 

สวนที่ ๑ 
รายละเอียดของผงั แบบเมอืง ขอกําหนด และมาตรการจูงใจ 

วิธีดําเนินการวางผงัและออกแบบเมือง 
มาตรา ๒๑ ใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะมีอํานาจหนาที่วางผังออกแบบ

เมือง พรอมทั้งออกขอกําหนดและมาตรการสงเสริมและจูงใจที่จําเปนเพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงค
การพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 

กอนเริ่มดําเนินการวางผังและออกแบบเมืองในพื้นที่ใดใหองคการพัฒนาเมืองและ
พื้นที่เฉพาะเสนอแนวความคิดเกี่ยวกับรูปแบบและสาระสําคัญของผัง แบบเมืองขอกําหนดและ
มาตรการสงเสริมและจูงใจที่จําเปนเพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะใน
เขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะที่จะดําเนินการในบริเวณนั้นใหคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่
เฉพาะใหขอคิดเห็นและขอเสนอแนะ 

มาตรา  ๒๒ การวางผัง การออกแบบเมือง ขอกําหนดและมาตรการสงเสริมและจูง
ใจที่จําเปนเพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะในเขตพัฒนาเมืองและ
พื้นที่เฉพาะ ใหเปนไปเพื่อการจัดสรรและใชประโยชนจากทรัพยากรธรรมชาติและพลังงานของ
ชาติอยางเปนธรรมและเกิดประโยชนแกรัฐ เพื่อจัดระบบการตั้งถ่ินฐานมนุษยใหเหมาะสม เพื่อ
จัดทําโครงสรางพื้นฐานของพื้นที่ใหเพียงพอ เพื่อสงเสริมสภาพแวดลอมที่ดีของพื้นที่ เพื่อ
สนับสนุนการพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศ เมืองและพื้นที่เฉพาะ เพื่อรักษาคุณคาและความงดงาม
ซ่ึงเปนเอกลักษณของพื้นที่  เพื่อเสริมสรางสุนทรียภาพของเมืองและพื้นที่  เพื่อสง เสริม
ศิลปวัฒนธรรมและประเพณีของชุมชนทองถ่ิน เพื่อทําใหดียิ่งขึ้นซ่ึงสุขภาพและอนามัยของ
ประชาชน เพื่อใหเกิดความสะดวกสบายและการดํารงชีพอยูไดอยางปกติสุขของประชาชนในพื้นที่  

มาตรา ๒๓ กฎคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะวาดวยผัง แบบเมือง 
ขอกําหนดและมาตรการสงเสริมและจูงใจที่จําเปนเพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมือง



  
 

208

และพื้นที่เฉพาะในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ใหมีสาระสําคัญที่เกี่ยวของกับการพัฒนาเมือง
และพื้นที่เฉพาะ ดังนี้ 

 ผังและแบบเมือง เชน การแบงเขตการใชประโยชนที่ดิน โครงการคมนาคมและ
ขนสง โครงการระบายน้ํา โครงการสงเสริมคุณภาพสิ่งแวดลอม การสงวนและอนุรักษ  พื้นที่รับน้ํา
หรือทางไหลของน้ําตามธรรมชาติ พื้นที่ชุมน้ํา หรือพื้นที่ที่มีความหลากหลายทางชีวภาพ ที่โลง
สําหรับเมืองและพื้นที่เฉพาะ ระดับพื้นที่สําหรับเปนมาตรฐานกลางในการกอสรางอาคารและพัฒนา
ที่ดิน เปนตน 

ขอกําหนดที่จําเปนเพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 
เชน การใชประโยชนในที่ดินและอาคารในเขตการใชประโยชนที่ดิน ประเภท ชนิด ขนาด และ
จํานวนอาคารที่จะอนุญาตหรือไมอนุญาตหรืออนุญาตโดยมีเงื่อนไขใหกอสรางในเขตการใช
ประโยชนที่ดิน รูปรางและลักษณะอาคารที่อนุญาตหรือไมอนุญาตหรืออนุญาตโดยมีเงื่อนไขให
กอสรางในเขตการใชประโยชนที่ดิน สัดสวนของพื้นที่อาคารตอที่ดินที่ใชปลูกสรางอาคารนั้น พืน้ที่
วางของที่ดินแตละแปลงที่ใชปลูกสรางอาคาร อาคารที่มีคุณคาในทางศิลปกรรม สถาปตยกรรม 
ประวัติศาสตรหรือโบราณคดีซ่ึงตองดํารงรักษาไว ประเภท ชนิด และขนาดของตนไมซ่ึงตองรักษา
และสงวนไว ประเภท ชนิด ขนาด รูปราง ลักษณะ และจํานวนอาคารที่จะอนุญาตหรือไมอนุญาตให
สรางในพื้นที่รับน้ํา ทางไหลของน้ําตามธรรมชาติ อางเก็บน้ํา พื้นที่ชุมน้ํา พื้นที่ที่มีความหลากหลาย
ทางชีวภาพ หรือที่โลง ระดับของพื้นที่ ความสูง ความกวาง ความลึกของการขุดและถมดินที่จะ
อนุญาตในแตละบริเวณ การอนุญาตหรือไมอนุญาตหรืออนุญาตโดยมีเงื่อนไขใหประกอบกิจการซึ่ง
อาจทําใหระบบการคมนาคมขนสงของพื้นที่ขาดประสิทธิภาพ เปนตน 

มาตรการสงเสริมและจูงใจที่จําเปนเพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมือง
และพื้นที่เฉพาะ เชน มาตรการลดหยอนหรือยกเวนภาษีและคาธรรมเนียมตางๆมาตรการชดเชยหรือ
ตอบแทนการสละหรือจัดพื้นที่เพื่อประโยชนสาธารณะ มาตรการชดเชยหรือตอบแทนในการ
อนุรักษศิลปกรรม สถาปตยกรรม ประวัติศาสตร โบราณคดี มาตรการชดเชยหรือตอบแทนในการ
สงวนหรือรักษาพันธุไม พันธุพืช เปนตน 

มาตรา ๒๔ ในการวางผังและออกแบบเมืองในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ
บริเวณใด ใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะประชาสัมพันธใหประชาชนโดยทั่วไปไดทราบถึง
การดําเนินการวางผังและออกแบบเมือง และใหบริการขอมูลขาวสารเกี่ยวกับการดําเนินการวางผัง
และออกแบบเมืองใหแกผูรองขอโดยคิดคาธรรมเนียมเทาที่จําเปนสําหรับการใหบริการขอมูล
ขาวสารดังกลาว  

มาตรา ๒๕ ในการวางผังและออกแบบเมืองในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ
บริเวณใด ใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะมีหนังสือเชิญผูแทนหนวยงานราชการรัฐวิสาหกิจ 
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องคการบริหารสวนจังหวัดและองคกรปกครองสวนทองถ่ินในเขตและตอเนื่องกับเขตพัฒนาเมือง
และพื้นที่เฉพาะ ผูแทนชุมชนหรือบุคคลที่เห็นสมควร มารับฟงการชี้แจงเกี่ยวกับการจะดําเนินงาน
วางผังและออกแบบเมืองในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 

ภายหลังการชี้แจงตามวรรคหนึ่งไมนอยกวาสิบหาวัน แตไมเกินหกสิบวันให
องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่ เฉพาะมีหนังสือเชิญบุคคลตามวรรคหนึ่งมาประชุมเพื่อแสดง
ขอคิดเห็นดวยวาจาหรือเปนหนังสือเพื่อประกอบการวางผังและออกแบบเมือง และใหองคการ
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะนําขอคิดเห็นที่เปนประโยชนไปประกอบการวางผังและออกแบบเมือง
ตามที่เห็นสมควร       

มาตรา ๒๖ ในการวางผังและออกแบบเมืองในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ
บริเวณใด เมื่อจัดทํารางผังและแบบเมือง ขอกําหนดและมาตรการสงเสริมและจูงใจ ฯเสร็จแลว ให
องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะจัดสงขอความหรือเอกสารเกี่ยวกับรางผังและแบบเมืองพรอม
ทั้งขอกําหนดและมาตรการสงเสริมและจูงใจ ฯ ดวยวิธีการใดๆ เพื่อใหเจาของที่ดินหรืออาคารทุก
รายในพื้นที่วางผังและออกแบบเมืองไดทราบ  

ในกรณีที่ เจาของที่ดินหรืออาคารรายใดมีหนังสือแสดงขอคัดคานในสาระที่
เกี่ยวกับตนเองภายในเวลาที่องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะกําหนด หากองคการพัฒนาเมือง
และพื้นที่เฉพาะเห็นดวยกับขอคัดคานดังกลาว หรือเจาของที่ดินหรืออาคารและองคการพัฒนาเมือง
และพื้นที่เฉพาะเห็นชอบรวมกันในการแกไขผังและแบบเมืองหรือขอกําหนดฯ ในสวนที่เกี่ยวของ
กับเจาของที่ดินรายนั้นใหเหมาะสม ใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะดําเนินการใหเปนไป
ตามนั้น 

หากองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะไมเห็นดวยกับขอคัดคานของเจาของที่ดิน
หรืออาคารตามวรรคหนึ่งและวรรคสองใหเสนอขอคัดคานนั้นพรอมดวยเหตุผลที่ไมเห็นดวยให
คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะพิจารณามีมติ และใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ
ดําเนินการใหเปนไปตามมตินั้น มติคณะกรรมการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะในกรณีนี้ให
ถือเปนที่สุด และใหถือวามติของคณะกรรมการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะดังกลาวเปนการ
ดําเนินงานในกระบวนการออกกฎของฝายบริหารซึ่งยังไมมีผลบังคับใชตามกฎหมาย 

มาตรา ๒๗ ในการวางผังและออกแบบเมืองในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ
บริเวณใดเมื่อจัดทํารางผังและแบบเมือง ขอกําหนดและมาตรการสงเสริมและจูงใจ ฯเสร็จแลว ให
องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะจัดสงเอกสารเกี่ยวกับรางผังและแบบเมืองพรอมทั้งขอกําหนดฯ 
และมีหนังสือแจงใหหนวยงานราชการ องคกรปกครองสวนทองถ่ิน และรัฐวิสาหกิจ ที่ดําเนิน
กิจการในพื้นที่วางผังและออกแบบชุมชนทราบ เพื่อใหมีหนังสือแสดงขอคัดคานภายในเวลาที่
องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะกําหนด  
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ในกรณีที่องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเห็นดวยกับขอคัดคานของหนวยงาน
ราชการ องคกรปกครองสวนทองถ่ิน และรัฐวิสาหกิจดังกลาว หรือหนวยงานราชการ องคกร
ปกครองสวนทองถ่ิน และรัฐวิสาหกิจ กับองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเห็นชอบรวมกันแกไข
ผังและแบบเมืองหรือขอกําหนดฯ ในสวนที่เกี่ยวของกับกิจการของหนวยงานนั้นใหเหมาะสมให
องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะดําเนินการใหเปนไปตามนั้น  

หากองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะไมเห็นดวยกับขอคัดคานดังกลาวใหเสนอ
ขอคัดคานนั้นพรอมดวยเหตุผลที่ไมเห็นดวยใหคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะพิจารณามี
มติ และใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะดําเนินการไปตามมตินั้น มติคณะกรรมการองคการ
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะในกรณีนี้ใหถือเปนที่สุดและใหถือวามติของคณะกรรมการองคการ
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะดังกลาวเปนการดําเนินงานในกระบวนการออกกฎของฝายบริหารซึ่งยัง
ไมมีผลบังคับใชตามกฎหมาย 

มาตรา ๒๘ เจาของที่ดินหรืออาคารรายใด  หรือหนวยงานราชการ  องคการ  
ปกครองสวนทองถ่ิน และรัฐวิสาหกิจแหงใด ไมไดรับขอความหรือเอกสารเกี่ยวกับรางผังและแบบ
เมืองพรอมทั้งขอกําหนดและมาตรการสงเสริมและจูงใจ ฯ ใหทําคํารองขอตอองคการพัฒนาเมือง
และพื้นที่เฉพาะ และหากมีขอคัดคานในสาระที่เกี่ยวกับตนเองใหสง   ขอคัดคานไปยังองคการ
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะในเวลากอนที่คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะจะเห็นชอบกฎ
คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะวาดวยผัง แบบเมือง ขอกําหนดและมาตรการจูงใจ ฯ  

ขอคัดคานที่สงถึงองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะภายหลังคณะกรรมการ
เห็นชอบกฎคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะวาดวยผัง แบบเมือง ขอกําหนดและมาตรการ
จูงใจ ฯ ใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะแจงใหคณะกรรมการทราบถาคณะกรรมการเห็นวา
จะเปนประโยชนแกสวนรวมหรือมีเหตุจําเปนอื่นจะรับขอคัดคานดังกลาวไวพิจารณาก็ได  

มาตรา ๒๙ เจาของที่ดินหรืออาคารใด หรือหนวยงานราชการ องคการปกครอง
สวนทองถ่ิน และรัฐวิสาหกิจแหงใด ไมไดรับแจงขอความหรือเอกสารเกี่ยวกับรางผังและแบบเมือง
พรอมทั้งขอกําหนดและมาตรการสงเสริมและจูงใจ ฯ ไมวาดวยเหตุใดๆ หรือคณะกรรมการไมรับ
พิจารณาขอคัดคานที่สงถึงองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะภายหลังคณะกรรมการเห็นชอบกฎ
คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะวาดวยผังแบบเมือง ขอกําหนดและมาตรการจูงใจ ฯ ก็ดี 
ไมกอใหเกิดสิทธิในการฟององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะและคณะกรรมการ   
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สวนที่ ๒ 
การบังคับใชผงั แบบเมือง ขอกําหนดและมาตรการจูงใจ 

มาตรา ๓๐ ผังและแบบเมือง ขอกําหนดและมาตรการสงเสริมและจูงใจที่จําเปน
เพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมืองในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเมื่อไดรับความ
เห็นชอบจากคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะใหเสนอคณะรัฐมนตรีพิจารณาเห็นชอบ 
แลวใหบังคับใชโดยกฎคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 

มาตรา ๓๑ กอนบังคับใชกฎคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะวาดวยผัง
และแบบเมือง ขอกําหนด และมาตรการสงเสริมและจูงใจที่จําเปนเพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคการ
พัฒนาเมืองในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่ เฉพาะแลว ใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่ เฉพาะ
ดําเนินการโฆษณาใหประชาชนทราบเปนการทั่วไป และภายหลังการบังคับใชกฎดังกลาวให
จัดเตรียมผังและแบบเมือง พรอมทั้งขอกําหนดและมาตรการสงเสริมและจูงใจ ฯ รวมทั้งแผนการ
ดําเนินงานเพื่อปฏิบัติใหเปนไปตามผังและแบบเมืองไวสําหรับใหประชาชนตรวจสอบ ณ สถานที่ที่
เห็นสมควรในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ และใหดําเนินการดวยวิธีการใดๆ เพื่อใหประชาชน
สามารถตรวจสอบและคนหารายละเอียดในเรื่องดังกลาวไดโดยสะดวก 

มาตรา ๓๒ เมื่อบังคับใชผังและแบบเมืองตามกฎคณะกรรมการพัฒนาเมืองและ
พื้นที่เฉพาะในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะบริเวณใด ใหผูมีอํานาจหนาที่อนุญาตประกอบกิจการ
หรือควบคุมการกอสรางอาคารในเขตผังและแบบเมืองปฏิบัติการใหเปนไปตามกฎคณะกรรมการ
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะนั้น 

ในกรณีที่ผูมีอํานาจตามวรรคหนึ่งไมปฏิบัติการใหเปนไปตามกฎคณะกรรมการ
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ใหผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะในฐานะเจา
พนักงานพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะมีหนังสือแจงใหผูมีอํานาจตามวรรคหนึ่งปฏิบัติการใหเปนไป
ตามกฎคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ในกรณีไมปฏิบัติการตามหนังสือแจงดังกลาวให
ผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการพัฒนาเมือง
และพ้ืนที่เฉพาะเสนอนายกรัฐมนตรีเพื่อส่ังการ หรือใหรองทุกขตอพนักงานสอบสวนตามประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความอาญาแลวแตกรณี  

มาตรา ๓๓ บุคคลซึ่งไดรับคําส่ังจากผูมีอํานาจหนาที่อนุญาตประกอบกิจการหรือ
ควบคุมการกอสรางอาคารในเขตผังและแบบเมืองไมเห็นดวยกับคําสั่งดังกลาว ใหยื่นอุทธรณตอ
คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่ เฉพาะภายในสามสิบวันนับแตวันไดรับคําสั่ง และให
คณะกรรมการพิจารณาวินิจฉัยอุทธรณใหแลวเสร็จภายในหกสิบวัน และแจงผลการพิจารณาใหผู
อุทธรณทราบ หากผูอุทธรณไมพอใจในคําวินิจฉัยอุทธรณของคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่
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เฉพาะใหยื่นฟองตอศาลปกครองภายในสามสิบวันนับแตวันทราบคําวินิจฉัยอุทธรณของ
คณะกรรมการ 

มาตรา ๓๔ เมื่อบังคับใชผัง แบบเมือง ขอกําหนดและมาตรการสงเสริมและจูงใจที่
จําเปนเพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมืองในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะตามกฎ
คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะแลว ขอกําหนดเกี่ยวกับการใชประโยชนที่ดินและอาคาร 
การควบคุมอาคาร การอนุญาตตั้งโรงงาน การอนุญาตประกอบกิจการตามกฎหมายอื่น ที่มีผลบังคับ
ใชโดยกฎกระทรวง ประกาศกระทรวง ขอบัญญัติทองถ่ินระเบียบหรือขอบังคับของสวนราชการใด 
หากขัดแยงกับขอกําหนดที่จําเปนเพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมืองในเขตพัฒนาเมือง
และพ้ืนที่เฉพาะของผังและแบบเมืองซ่ึงบังคับใชโดยกฎคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 
ใหบังคับใชตามกฎคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 

ความในวรรคหนึ่งไมใหบังคับใชกับกฎหมายวาดวยความมั่นคงทางทหาร 
กฎหมายวาดวยเขตปลอดภัยทางอากาศ กฎหมายวาดวยการสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม 
กฎหมายวาดวยโบราณสถาน โบราณวัตถุ ศิลปวัตถุ และพิพิธภัณฑสถาน และกฎหมายวาดวยคณะ
สงฆ 

มาตรา ๓๕ เมื่อบังคับใชผัง แบบเมือง ขอกําหนดและมาตรการสงเสริมและจูงใจที่
จําเปนเพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมืองในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะตามกฎ
คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะแลว การใชประโยชนที่ดินในเขตผังและแบบเมืองใต
พื้นดินลึกลงไประยะเกินกวายี่สิบเมตรจากระดับพื้นดินในบริเวณใด ตองไดรับอนุญาตจากเจา
พนักงานพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 

  
สวนที่ ๓ 

อํานาจของเจาพนักงานพัฒนาเมืองและพืน้ท่ีเฉพาะ 
ในเขตพฒันาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะ 

มาตรา ๓๖ ผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะในฐานะเจาพนักงาน
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะตามพระราชบัญญัตินี้ อาจมอบอํานาจใหผูบริหาร สูงสุดขององคกร
ปกครองสวนทองถ่ินในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ โดยความเห็นชอบของคณะกรรมการ
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะและคณะรัฐมนตรี 

มาตรา ๓๗ ในการวางผังและออกแบบเมือง และการดําเนินงานในเขตพัฒนาเมือง
และพื้นที่เฉพาะ ผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะในฐานะเจาพนักงานพัฒนาเมือง
และพื้นที่เฉพาะมีอํานาจออกหนังสือเรียกบุคคลที่เกี่ยวของมาชี้แจง หรือใหสงเอกสารหลักฐานหรือ



  
 

213

ส่ิงอ่ืนที่จําเปน เพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะไดตามความเปนเพื่อใหการวางผังและออกแบบ
เมือง และการดําเนินงานในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะบรรลุตามวัตถุประสงค 

มาตรา ๓๘ ในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะใหผูที่ไดรับมอบหมายเปนหนังสือ
จากผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ในฐานะเจาพนักงานพัฒนาเมืองและพ้ืนที่
เฉพาะ เมื่อไดรับอนุญาตจากเจาของหรือผูครอบครองที่ดินเขาไปเพื่อสํารวจ ทําเครื่องหมาย กระทํา
การใดๆ ที่จําเปนเพื่อใหการวางผังและออกแบบเมือง และประกอบการออกขอกําหนดที่จําเปน
เพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมืองในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะได 

มาตรา ๓๙ เมื่อบังคับใชผังและแบบเมืองตามกฎคณะกรรมการพัฒนาเมืองและ
พื้นที่เฉพาะในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะบริเวณใด ในกรณีที่ผูอํานวยการองคการพัฒนาเมือง
และพื้นที่เฉพาะในฐานะเจาพนักงานพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ตรวจพบวาบุคคลใดกระทําการฝา
ฝนกฎคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะดังกลาว ใหมีอํานาจออกคําส่ังใหบุคคลนั้นแกไข
ใหถูกตองภายในระยะเวลาที่เห็นสมควรสําหรับการแกไขการกระทํานั้นๆ เมื่อพนระยะเวลาตามที่
กําหนดยังไมมีการดําเนินการตามคําสั่งดังกลาวใหผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ
รองทุกขตอพนักงานสอบสวนตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญาในการกระทําผิดตาม
กฎหมายวาดวยการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 

 มาตรา ๔๐ เมื่อบังคับใชผังและแบบเมืองตามกฎคณะกรรมการพัฒนาเมืองและ
พื้นที่เฉพาะในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะบริเวณใด ในกรณีที่มีความจําเปนเพื่อใหการพัฒนา
เมืองและพื้นที่เฉพาะบรรลุตามเจตนารมณแหงพระราชบัญญัตินี้ หรือหากไมดําเนินการแลวจะทํา
ใหเสียหายตอการปฏิบัติตามแผนงานซึ่งจะเกิดความเสียหายตอรัฐใหผูอํานวยการองคการพัฒนา
เมืองและพื้นที่เฉพาะในฐานะเจาพนักงานพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะรองขอตอศาลปกครองเพื่อมี
คําส่ังใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะหรือผูที่ไดรับมอบหมายรื้อถอนอาคารหรือเคลื่อนยาย
ส่ิงใดๆ ของเจาของอาคารหรือทรัพยสินเพื่อใหเปนไปตามผัง แบบเมือง และขอกําหนดฯ ภายใต
หลักเกณฑและวิธีการ ตามที่ศาลกําหนด  
 

สวนที่ ๔ 
การพัฒนาใหเปนไปตามผงัและแบบเมือง 

มาตรา ๔๑ ใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะมีอํานาจจัดทําและดําเนิน
โครงการตามผังและแบบเมือง การเวนคืนอสังหาริมทรัพย การถอนสภาพที่ดินสาธารณสมบัติของ
แผนดิน การแลกเปลี่ยนที่ดิน เพื่อใหเปนไปตามผัง แบบเมือง ขอกําหนด และมาตรการสงเสริมและ
จูงใจที่จําเปนเพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคของการพัฒนาเมือง และพื้นที่เฉพาะ  
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มาตรา ๔๒ การจัดทําโครงการและดําเนินการเพื่อพัฒนาใหเปนไปตามผังและแบบ
เมือง ในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะในสวนที่เกี่ยวกับการจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบ
ส่ิงแวดลอมใหอยูภายใตบทบัญญัติของกฎหมายวาดวยการสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม 

 มาตรา ๔๓ กรณีที่เห็นสมควรถอนสภาพที่ดินอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน
ในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ เพื่อปฏิบัติใหเปนไปตามผังและแบบเมืองตามวัตถุประสงคการ
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ใหกระทําไดโดยการจัดที่ดินในบริเวณใกลเคียงมาทดแทนในจํานวน
เทากับเนื้อที่ของที่ดินที่จะถอนสภาพ และใหผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะโดย
ความเห็นชอบของคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเสนอคณะรัฐมนตรีเพื่อพิจารณา เมื่อ
คณะรัฐมนตรีมีมติเห็นชอบแลวใหเจาพนักงานที่ดินซึ่งมีอํานาจหนาที่ดําเนินการแกไขหลักฐานทาง
ทะเบียนที่ดินและโอนที่ดินที่ถอนสภาพแลวใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะใหแลวเสร็จ
ภายในสามสิบวัน 

มาตรา ๔๔ กรณีที่เห็นสมควรแลกเปลี่ยนที่ดินอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน
ที่ประชาชนเลิกใชประโยชนในที่ดินนั้นแลวกับที่ดินของเอกชนหรือนิติบุคคลในเขตพัฒนาเมือง
และพ้ืนที่เฉพาะ เพื่อปฏิบัติใหเปนไปตามผังและแบบเมืองตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมืองและ
พื้นที่เฉพาะ ใหกระทําไดโดยการจัดที่ดินในบริเวณใกลเคียงมาทดแทนในจํานวนเทากับเนื้อที่ของ
ที่ดินที่จะถอนสภาพ และใหผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะโดยความเห็นชอบของ
คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเสนอคณะรัฐมนตรีเพื่อพิจารณา เมื่อคณะรัฐมนตรีมีมติ
เห็นชอบแลวใหเจาพนักงานที่ดินซึ่งมีอํานาจหนาที่ดําเนินการแกไขหลักฐานทางทะเบียนที่ดินให
แลวเสร็จภายในสามสิบวัน 

มาตรา ๔๕ การโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินหรือการทํานิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินระหวาง
เอกชนกับองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ หรือระหวางเอกชนกับหนวยงานของรัฐอื่นๆ หรือ
ระหวางเอกชนดวยกัน เพื่อปฏิบัติใหเปนไปตามผังและแบบเมืองตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมือง
และพื้นที่เฉพาะในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ใหเจาพนักงานที่ดินซึ่งมีอํานาจหนาที่ดําเนินการ
แกไขหลักฐานทางทะเบียนที่ดินใหแลวเสร็จภายในสามสิบวัน  และใหได รับการยกเวน
คาธรรมเนียมและภาษีอากรที่เกี่ยวของทุกประเภท  

มาตรา ๔๖ เมื่อเจาพนักงานที่ดินซึ่งมีอํานาจหนาที่ดําเนินการแกไขหลักฐานทาง
ทะเบียนที่ดินเพื่อปฏิบัติใหเปนไปตามผังและแบบเมืองตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมืองและพื้นที่
เฉพาะแลวเสร็จ ใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะดําเนินการเพื่อใหมีการรังวัดปกแนวเขต
ที่ดินตามหลักฐานทางทะเบียนที่ดินที่จัดทําขึ้นใหมโดยองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเปนผู
ออกคาใชจาย และเมื่อดําเนินการในที่ดินแปลงใดแลวเสร็จใหสงรายละเอียดการรังวัดที่ดินและ
เอกสารที่เกี่ยวของใหเจาพนักงานที่ดินซึ่งมีอํานาจหนาที่ดําเนินการออกเอกสารสิทธิ์สําหรับที่ดิน



  
 

215

แปลงนั้น โดยใหเจาพนักงานที่ดินซึ่งมีอํานาจหนาที่ดําเนินการใหแลวเสร็จภายในสามสิบวันนับแต
วันไดรับรายละเอียดการรังวัดที่ดินและเอกสารที่เกี่ยวของ และใหไดรับการยกเวนคาธรรมเนยีมและ
ภาษีอากรที่เกี่ยวของทุกประเภท  

มาตรา ๔๗ ในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่
เฉพาะมีอํานาจเวนคืนอสังหาริมทรัพยเพื่อการผังเมือง การอันเปนสาธารณูปโภคการสงเสริมและ
รักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม หรือเพื่อบริการสาธารณะอยางอื่น และใหผูอํานวยการองคการพัฒนา
เมืองและพื้นที่เฉพาะเปนเจาหนาที่เวนคืนตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเพื่อ
ดําเนินการเวนคืนอสังหาริมทรัพยใหเปนไปตามผังและแบบเมืองตามพระราชบัญญัตินี้ 

มาตรา ๔๘ ภายในระยะเวลายี่สิบปหลังการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเพื่อการพัฒนา
เมืองและพื้นที่เฉพาะ หากมีการนําที่ดินทั้งหมดหรือบางสวนของที่ดินแปลงใดที่ไดมาตามกฎหมาย
วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะไปแสวงหากําไรในกิจการซึ่ง
ไมใชกิจการเพื่อบริการสาธารณะ รัฐมีหนาที่ตองจายเงินชดเชยหรือผลประโยชนตอบแทนอื่นใด
เพิ่มเติมจากคาทดแทนที่ดินตามมูลคาเพิ่มของที่ดินที่เวนคืนไป ณ เวลาที่ไดใชประโยชนที่ดินเพื่อ
การนั้นแกเจาของที่ดินหรือทายาท หากเจาของที่ดินหรือทายาทไมพอใจเงินชดเชยหรือผลประโยชน
ตอบแทนที่รัฐกําหนดให หรือรัฐไมแจงการจายเงินชดเชยหรือผลประโยชนตอบแทนอื่นใดตามที่
เจาของที่ดินหรือทายาทรองขอใหเจาของที่ดินหรือทายาทมีสิทธิฟองคดีตอศาลปกครองเพื่อให
จายเงินชดเชยหรือผลประโยชนตอบแทนอื่น 

มาตรา ๔๙ เพื่อปฏิบัติใหเปนไปตามผังและแบบเมืองตามวัตถุประสงคการพัฒนา
เมืองและพื้นที่เฉพาะในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะมี
อํานาจจัดทําและดําเนินโครงการไปเหนือดินหรือใตดินของที่สาธารณะในการดูแลของหนวยงาน
ของรัฐ หรือที่ดินของเอกชนโดยจายคาชดเชยที่เปนธรรม 

การใชประโยชนที่ดินใตพื้นดินของที่ดินเอกชนลึกลงไประยะเกินกวายี่สิบหาเมตร 
จากระดับพื้นดินในบริเวณนั้น เพื่อปฏิบัติใหเปนไปตามผังและแบบเมืองเพื่อใหบรรลุตาม
วัตถุประสงคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะตามพระราชบัญญัตินี้ สามารถกระทําไดและไมตอง
จายคาชดเชยการใชประโยชนที่ดินใตดินดังกลาว 

มาตรา ๕๐ เมื่อสมควรจัดตั้งบริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัดขึ้นมาเพื่อใหการ
พัฒนาตามผังและแบบเมืองบรรลุตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ หรือเพื่อดําเนิน
กิจการใดๆ ตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะใหผูอํานวยการองคการพัฒนาเมือง
และพื้นที่เฉพาะดําเนินการโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ  

มาตรา ๕๑ เมื่อเห็นสมควรจัดตั้งบรรษัทขึ้นมาเพื่อใหการพัฒนาตามผังและแบบ
เมืองบรรลุตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ หรือเพื่อดําเนินกิจการใดๆตาม
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วัตถุประสงคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ใหผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ
โดยความเห็นชอบของคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเสนอคณะรัฐมนตรีเพื่อออก
กฎหมายจัดตั้งบรรษัทขึ้นมาเพื่อดําเนินกิจการนั้น 

มาตรา ๕๒ เมื่อมีการประกาศกฎคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเพื่อใช
บังคับผังและแบบเมือง ขอกําหนดและมาตรการสงเสริมและจูงใจที่จําเปนเพื่อใหบรรลุตาม
วัตถุประสงคการพัฒนาเมืองแลว ใหผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะโดยความ
เห็นชอบของคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเสนอคณะรัฐมนตรีเพื่อใหความเห็นชอบ
โอนสิทธิในการใชหรือสิทธิตามสัญญาเชาที่ดิน ที่เกี่ยวกับที่ราชพัสดุหรือสาธารณสมบัติของ
แผนดินที่สวนราชการ รัฐวิสาหกิจ หรือหนวยงานอื่นของรัฐมีอยูในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 
ซ่ึงจําเปนตอการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะไปเปนขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 

มาตรา ๕๓ กรณีที่มีขอพิพาทจากการดําเนินงานขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่
เฉพาะซึ่งเกี่ยวเนื่องกับการวางผังและออกแบบเมือง ขอกําหนดและมาตรการสงเสริมและจูงใจที่
จําเปนเพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ และการพัฒนาใหเปนไปตาม
ผังและแบบเมือง ใหถือวาองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะดําเนินการเพื่อประโยชนแหงรัฐ  

มาตรา ๕๔ ในกรณีที่การดําเนินงานตามอํานาจหนาที่ขององคการพัฒนาเมืองและ
พื้นที่เฉพาะกอใหเกิดความเสียหายแกชุมชนหรือบุคคล ใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะโดย
ความเห็นชอบของคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะชดใชความเสียหายโดยยุติธรรม และ
ใหดําเนินการดวยวิธีการหรือมาตรการที่เหมาะสมตามหลักวิชาการเพื่อบรรเทาความเสียหายนั้น 
หากผูเสียหายไมพอใจในสวนที่เกี่ยวกับการชดใชความเสียหายใหฟองคดีตอศาลปกครอง 

สวนที่ ๕ 
การแกไขและยกเลิกผัง แบบเมือง และขอกําหนดฯ 

มาตรา ๕๕ เมื่อมีความจําเปนแกไขผังและแบบเมือง ขอกําหนดและมาตรการ
สงเสริมและจูงใจฯ ซ่ึงบังคับใชโดยกฎคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะใหผูอํานวยการ
องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเสนอใหคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะพิจารณา ใน
กรณีที่คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเห็นชอบตามขอเสนอใหเสนอคณะรัฐมนตรีเพื่อ
พิจารณา หากคณะรัฐมนตรีมีมติเห็นชอบใหออกกฎคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะแกไข
ผังและแบบเมือง ขอกําหนดและมาตรการสงเสริมและจูงใจฯ 

การแกไขผังและแบบเมือง ขอกําหนด และมาตรการสงเสริมและจูงใจฯ ตามกฎ
คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ใหดําเนินการประกาศใหประชาชนโดยทั่วไปทราบและ
แจงใหเจาของที่ดินหรืออาคารหรือผูมีสวนไดเสียทราบเพื่อแสดงความเห็นและขอคัดคาน และให
ดําเนินการตามขั้นตอนการวางผังและออกแบบเมืองตอไป 
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มาตรา ๕๖ เมื่อดําเนินการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะใหเปนไปตามผังและแบบ
เมืองตามกฎคณะกรรมการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่ เฉพาะในบริเวณใดแลวเสร็จให
ผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการพัฒนาเมือง
และพื้นที่เฉพาะประกาศยกเลิกการใชบังคับผังและแบบเมือง ขอกําหนดและมาตรการสงเสริมและ
จูงใจฯ ตามกฎคณะกรรมการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะและการดําเนินการเพื่อใหเปนไป
ตามผังและแบบเมืองในบริเวณนั้น โดยประกาศใหประชาชนทั่วไปทราบและประกาศในราชกิจจา
นุเบกษา     

มาตรา ๕๗ กอนประกาศยกเลิกการใชบังคับผังและแบบเมือง ขอกําหนดและ
มาตรการสงเสริมและจูงใจฯ ตามกฎคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะในบริเวณใด ให
ผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการพัฒนาเมือง
และพื้นที่เฉพาะ แจงขอกําหนดและมาตรการสงเสริมและจูงใจของผังและแบบเมืองที่เห็นสมควร
ใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินในบริเวณนั้น นําขอกําหนดและมาตรการสงเสริมและจูงใจตามผัง
และแบบเมืองของกฎคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะดังกลาวไปจัดทําเปนขอบัญญัติ
ทองถ่ินวาดวยการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัตินี้  

มาตรา ๕๘ องคกรปกครองสวนทองถ่ินโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการ
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะมีอํานาจออกขอบัญญัติวาดวยการพัฒนาเมือง และพื้นที่เฉพาะเพื่อให
บรรลุตามวัตถุประสงคของการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ โดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัตินี้ 
และใหผูบริหารสูงสุดขององคกรปกครองสวนทองถ่ินเปนเจาพนักงานพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ
เพื่อบังคับการใหเปนไปตามขอบัญญัติดังกลาวในเขตพื้นที่ของตนเอง  
  คําสั่งของเจาพนักงานพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะที่อาศัยอํานาจตามขอบัญญัติวา
ดวยการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ใหอุทธรณตอคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะภายใน
สามสิบวันนับแตวันทราบคําสั่ง หากผูใดไมพอใจคําวินิจฉัยอุทธรณของคณะกรรมการใหฟองคดี
ตอศาลปกครองภายในสามสิบวัน 

มาตรา ๕๙ กอนการประกาศยกเลิกการดําเนินการใหเปนไปตามผังและแบบเมือง 
ตามกฎคณะกรรมการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะในบริเวณใดใหผูอํานวยการองคการ
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเสนอ
คณะรัฐมนตรีเห็นชอบดําเนินการโอนอํานาจ หนาที่ กิจการ ทรัพยสิน สิทธิ หนี้สิน และงบประมาณ 
ในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะไปเปนของสวนราชการ 
รัฐวิสาหกิจ หรือหนวยงานอื่นตามที่เห็นสมควร  
   มาตรา ๖๐ กอนการประกาศยกเลิกการดําเนินการใหเปนไปตามผังและแบบเมือง 
ตามประกาศคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะในบริเวณใดใหผูอํานวยการองคการพัฒนา



  
 

218

เมืองและพื้นที่เฉพาะโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเสนอ
คณะรัฐมนตรีเห็นชอบดําเนินการโอนสิทธิ ในการใชหรือสิทธิตามสัญญาเชาที่ดินที่เกี่ยวกับที่ราช
พัสดุหรือสาธารณสมบัติของแผนดินขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะใหสวนราชการ 
รัฐวิสาหกิจ หรือหนวยงานอื่นของรัฐที่อยูในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะตามที่เห็นสมควร 

หมวด ๕ 
องคการพฒันาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 

สวนที่ ๑ 
การจัดตั้ง การบริหาร และการดําเนินกิจการ 

มาตรา ๖๑ ใหจัดตั้งองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเปนองคการมหาชน 
ภายใตการกํากับดูแลของนายกรัฐมนตรี สังกัดขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะใหเปนไป
ตามกฎหมายวาดวยการบริหารราชการแผนดิน 

มาตรา ๖๒ ใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะมีอํานาจหนาที่ในเขตพัฒนา
เมืองและพื้นที่เฉพาะ ดังนี้ วางผังและออกแบบเมือง ออกขอกําหนดและมาตรการสงเสริมและจูงใจ
ที่จําเปนเพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่
เฉพาะ การพัฒนาใหเปนไปตามผังและแบบเมือง ดําเนินการเพื่อใหมีบริการสาธารณะหรือส่ิง
อํานวยความสะดวกที่จําเปนสําหรับเมืองและพื้นที่เฉพาะ การพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการ
พาณิชยกรรม การอุตสาหกรรม และการอยูอาศัย การซื้อขายแลกเปลี่ยนและใหเชาอสังหาริมทรัพย 
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย ดําเนินการเกี่ยวกับที่ดินสาธารณสมบัติของแผนดินที่เพิกถอนสภาพแลว 
หรือดําเนินกิจการอื่นใดที่จําเปนหรือเกี่ยวของกับการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะตามวัตถุประสงค
ของพระราชบัญญัตินี้  
  มาตรา ๖๓ ผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเปนผูบริหารสูงสุด
ขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ซ่ึงไดรับการวาจางจากคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่
เฉพาะ โดยความเห็นชอบจากคณะรัฐมนตรี ใหบริหารกิจการ  องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 
คราวละไมเกินสี่ป 
  มาตรา ๖๔ คุณสมบัติ ลักษณะตองหามของผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและ
พื้นที่เฉพาะ วิธีการสรรหาบุคคลเพื่อวาจางเปนผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 
รายไดและผลประโยชนตอบแทนของผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ใหกําหนด
โดยกฎคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะโดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี  

มาตรา ๖๕ ผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะจะตองไมเปนผูมีสวน
ไดเสียในกิจการที่กระทํากับองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ หรือในกิจการที่เปนการแขงขันกับ
กิจการขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ทั้งนี้ไมวาทางตรงหรือทางออม เวนแตเปนผูซ่ึง
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คณะกรรมการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะมอบหมายใหเปนประธานหรือกรรมการใน
บริษัทจํากัด บริษัทมหาชนจํากัด หรือบรรษัทที่องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเปนผูถือหุน 
หรือในบริษัทจํากัด บริษัทมหาชนจํากัด หรือบรรษัท ที่องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะจัดตั้งขึ้น
เพื่อดําเนินกิจการเพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคของการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 

มาตรา ๖๖ ใหผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะบริหารกิจการ
องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะใหเปนไปตามกฎหมาย วัตถุประสงคขององคการพัฒนาเมือง
และพื้นที่เฉพาะ มติคณะรัฐมนตรี กฎและขอบังคับของคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 
และเปนผูบังคับบัญชาเจาหนาที่และลูกจางขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะทุกตําแหนง โดย
ยึดหลักการบริหารกิจการบานเมืองที่ดี         

มาตรา ๖๗ ผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะมีอํานาจ ดังนี้ 
(๑) กําหนดนโยบายการบริหารงานและแผนการดําเนินงานขององคการพัฒนา

เมืองและพื้นที่เฉพาะ โดยไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 
(๒) จัดทําแผนการลงทุนและแผนการเงินขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 

โดยไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 
(๓) กําหนดขอบเขตอํานาจหนาที่และระเบียบเกี่ยวกับการปฏิบัติหนาที่ของผู

ตรวจสอบภายใน โดยไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 
(๔) ควบคุมดูแลการดําเนินงานและการบริหารงานทั่วไปตลอดจนออกระเบียบ 

ขอบังคับ ประกาศ หรือขอกําหนดเกี่ยวกับองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะในเรื่องดังตอไปนี้  
(ก) การจัดแบงสวนงานขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะและ

ขอบเขตหนาที่ของสวนงาน 
(ข) การกําหนดตําแหนง คุณสมบัติเฉพาะตําแหนง อัตราเงินเดือนคาจาง 

และเงินอื่นของเจาหนาที่และลูกจางขององคการ 
 (ค) การคัดเลือก การบรรจุ การแตงตั้ง การถอดถอน วินัยและการลงโทษ

ทางวินัย การออกจากตําแหนง การรองทุกขและการอุทธรณการลงโทษของเจาหนาที่และลูกจาง
ขององคการ รวมทั้งวิธีการและเงื่อนไขในการจางลูกจางขององคการ 

 (ง) การบริหารและจัดการการเงิน การพัสดุ และทรัพยสินขององคการ 
 (จ) การจัดสวัสดิการและสิทธิประโยชนอ่ืนแกเจาหนาที่และลูกจางของ

องคการ 
(๕) จัดตั้งบริษัทจํากัด บริษัทมหาชนจํากัด หรือบรรษัท เพื่อดําเนินกิจการใหบรรลุ

ตามวัตถุประสงคของการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ โดยความเห็นชอบของคณะกรรมการพัฒนา
เมืองและพื้นที่เฉพาะ 



  
 

220

(๖) อํานาจหนาที่อ่ืนตามที่คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะกําหนดโดย
กฎคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ โดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี 

มาตรา ๖๘ ในกิจการที่เกี่ยวของกับบุคคลภายนอก ใหผูอํานวยการองคการพัฒนา
เมืองและพื้นที่เฉพาะเปนผูแทนขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ เพื่อการนี้     ผูอํานวยการ
องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะจะมอบอํานาจใหบุคคลใดปฎิบัติงาน   เฉพาะอยางแทนก็ได แต
ตองเปนไปตามขอบังคับของคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 

มาตรา  ๖๙  ใหคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่ เฉพาะมีอํานาจออกกฎ 
คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะโดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี เพื่อกําหนดอัตรา
เงินเดือนและผลตอบแทนอื่นของผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะใหเหมาะสมกับ
ลักษณะการบริหารกิจการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ และผลสัมฤทธิ์ตาม  นโยบายของรัฐบาล 

มาตรา ๗๐ นอกจากพนจากตําแหนงตามวาระ ผูอํานวยการองคการพัฒนาเมือง
และพื้นที่เฉพาะพนจากตําแหนงเมื่อ 

(๑) ตาย 
(๒) ลาออก                            
(๓) ออกตามกรณีที่กําหนดไวในสัญญาระหวางคณะกรรมการพัฒนาเมือง    และ

พื้นที่เฉพาะกับผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ  
(๔) คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะใหออก เพราะบกพรองตอ   หนาที่ 

มีความประพฤติเสื่อมเสีย หยอนความสามารถ หรือบริหารกิจการไมบรรลุตาม    แผนการ
ดําเนินงานขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะซึ่งไดรับความเห็นชอบจาก  คณะกรรมการ
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ                          
  (๕) เปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 
  (๖) ขาดคุณสมบัติหรือลักษณะตองหามสําหรับการเปนผูอํานวยการองคการพัฒนา
เมืองและพื้นที่เฉพาะ 

มติของคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะใหออกจากตําแหนงตาม (๔) 
ตองประกอบดวยคะแนนเสียงไมนอยกวาสองในสามของจํานวนกรรมการที่มีอยู 
 

สวนที่ ๒ 
รายได และทรพัยสิน ขององคการพัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะ 

  มาตรา ๗๑ ทุนและทรัพยสินในการดําเนินกิจการขององคการพัฒนาเมืองและพืน้ที่
เฉพาะ ประกอบดวย 

(๑) เงินหรือทรัพยสินที่ไดรับโอนมา 
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(๒) เงินที่รัฐบาลจายใหเปนทุนประเดิม 
(๓) เงินอุดหนุนทั่วไปที่รัฐบาลจัดสรรใหตามความเหมาะสมเปนรายป 
(๔) เงินอุดหนุนจากภาคเอกชนหรือองคกรอื่น รวมทั้งจากตางประเทศหรือ

องคการระหวางประเทศ และเงินหรือทรัพยสินที่มีผูอุทิศให 
  (๕) คาธรรมเนียม คาบํารุง คาตอบแทน คาบริการ หรือรายไดจากการดําเนิน
กิจการตางๆ 
  (๖) ดอกผลของเงินหรือรายไดจากทรัพยสินขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่
เฉพาะ 
  มาตรา ๗๒ ภายใตวัตถุประสงคขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่ เฉพาะให
องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะมีอํานาจเรียกเก็บคาธรรมเนียม คาบํารุง คาตอบแทน หรือ
คาบริการในการดําเนินกิจการไดตามที่กําหนดไวในกฎคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 
  มาตรา ๗๓ บรรดารายไดขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ไมเปนรายไดที่
ตองนําสงกระทรวงการคลังตามกฎหมายวาดวยเงินคงคลังและกฎหมายวาดวยวิธีการงบประมาณ 
  มาตรา ๗๔ ทรัพยสินขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ไมอยูในความรับผิด
แหงการบังคับคดี 
  มาตรา ๗๕ ใหอสังหาริมทรัพยซึ่งองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะไดมาจาก
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย การเพิกถอนที่สาธารณประโยชนตามมติคณะรัฐมนตรีการโอน การให
หรือซ้ือดวยเงินรายไดขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ เปนกรรมสิทธิ์ขององคการพัฒนา
เมืองและพื้นที่เฉพาะ 
    ใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะมีอํานาจในการปกครอง ดูแล บํารุงรักษา 
ใช จําหนาย และจัดหาประโยชนจากทรัพยสินขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 
  มาตรา ๗๖ การใชจายเงินขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ใหใชจายไปเพื่อ
กิจการขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะและตามวัตถุประสงคเพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นที่
เฉพาะตามพระราชบัญญัตินี้ 
  การเก็บรักษาและการเบิกจายเงินขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะให
เปนไปตามขอบังคับที่คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะกําหนด 
  มาตรา ๗๗ การกูยืมเงิน การถือหุนหรือการเขาเปนหุนสวน การเขารวมทุนใน
กิจการของนิติบุคคลอื่น  การจําหนายทรัพยสินจากบัญชีสูญ  ให เปนไปตามหลักเกณฑที่
คณะรัฐมนตรีกําหนด 
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สวนที่ ๓ 
เจาหนาท่ีและผูปฏบิัตงิานในองคการพฒันาเมืองและพืน้ท่ีเฉพาะ 
มาตรา ๗๘ เจาหนาที่ขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะนอกจากตองมี

คุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามที่กําหนดไวในขอบังคับองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่
เฉพาะแลว ยังตองมีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามดังตอไปนี้ดวย 

(๑) มีสัญชาติไทย 
(๒) มีอายุไมต่ํากวาสิบแปดปบริบูรณ และไมเกินหาสิบหาปบริบูรณ 
(๓) สามารถทํางานใหแกองคการไดเต็มเวลา 
(๔) ไมเปนขาราชการหรือลูกจางของสวนราชการ พนักงานหรือลูกจางของ

รัฐวิสาหกิจหรือหนวยงานอื่นของรัฐ หรือพนักงานหรือลูกจางของราชการสวน
ทองถ่ิน 

มาตรา ๗๙ กิจการขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ไมอยูภายใตบังคับแหง
กฎหมายวาดวยการคุมครองแรงงาน  กฎหมายวาดวยแรงงานสัมพันธ กฎหมายวาดวยการ
ประกันสังคมและกฎหมายวาดวยเงินทดแทน ทั้งนี้ ผูอํานวยการ เจาหนาที่ และลูกจางขององคการ
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะตองไดรับประโยชนตอบแทนไมนอยกวาที่กําหนดไวในกฎหมายวาดวย
การคุมครองแรงงาน กฎหมายวาดวยการประกันสังคม และกฎหมายวาดวยเงินทดแทน 

 
สวนที่ ๔ 

การบัญชี การตรวจสอบ และการประเมินผลงาน 
มาตรา ๘๐ การบัญชีขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ใหจัดทําตามหลัก

สากลตามแบบและหลักเกณฑที่ไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 
และตองจัดใหมีการตรวจสอบภายในเกี่ยวกับการเงิน การบัญชี และการพัสดุขององคการพัฒนา
เมืองและพื้นที่เฉพาะ ตลอดจนรายงานผลการตรวจสอบใหคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่
เฉพาะทราบอยางนอยปละครั้งในการตรวจสอบภายใน ใหมีผูปฏิบัติงานขององคการพัฒนาเมือง
และพื้นที่ เฉพาะทําหนาที่ เปนผูตรวจสอบภายในโดยเฉพาะ  และใหรับผิดชอบขึ้นตรงตอ
คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ตามระเบียบที่คณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 
กําหนด 
   มาตรา ๘๑ ใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ จัดทํางบดุล งบการเงิน และ
บัญชีทําการสงผูสอบบัญชีภายในหนึ่งรอยยี่สิบวันนับแตวันสิ้นปบัญชีทุกป  
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  ในทุกรอบป  ให สํ านักงานตรวจ เงินแผนดินหรือบุคคลภายนอกตามที่
คณะกรรมการแตงตั้งดวยความเห็นชอบของสํานักงานตรวจเงินแผนดิน เปนผูสอบบัญชีและ
ประเมินผลการใชจายเงินและทรัพยสินขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ โดยใหแสดงความ
คิดเห็นเปนขอวิเคราะหวาการใชจายดังกลาวเปนไปตามวัตถุประสงค ประหยัด และไดผลตาม
เปาหมายเพียงใด แลวทําบันทึกรายงานผลการสอบบัญชีตอคณะกรรมการ 

มาตรา ๘๒ ใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ทํารายงานปละครั้งเสนอ
คณะรัฐมนตรี และคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ รายงานนี้ใหกลาวถึงผลงานขององคการพัฒนา
เมืองและพื้นที่เฉพาะในปที่ลวงมาแลว และคําชี้แจงเกี่ยวกับโครงการ และแผนงานขององคการ
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะที่จะจัดทําในภายหนา  

มาตรา ๘๓ เพื่อประโยชนในการสงเสริมประสิทธิภาพในการดําเนินงานของ
องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ โดยใหองคการมีความเปนอิสระในการดําเนินกิจการตามความ
เหมาะสมภายใตการกํากับดูแลโดยมีเปาหมายที่แนชัด ใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ อยู
ภายใตระบบการประเมินผลขององคการมหาชนตามที่คณะรัฐมนตรีกําหนด 

  
สวนที่ ๕ 

การยุบเลิกองคการพัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะ 
มาตรา ๘๔ เมื่อมีการยุบเลิกองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ใหทรัพยสินของ

องคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเปนทรัพยสินของรัฐ และเมื่อมีการยุบเลิกองคการพัฒนาเมือง
และพื้นที่เฉพาะ ใหมีเจาหนาที่ทําการตรวจสอบทรัพยสินและชําระบัญชี รวมทั้งการโอนหรือการ
จําหนายทรัพยสินที่ยังคงเหลืออยูและการจัดการเกี่ยวกับบุคลากรขององคการองคการพัฒนาเมือง
และพื้นที่เฉพาะ ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่  คณะรัฐมนตรีกําหนด 

 
หมวด ๖ 

การกํากับดูแลองคการพฒันาเมืองและพื้นที่เฉพาะ 
มาตรา ๘๕ ใหนายกรัฐมนตรีซ่ึงรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้ มีอํานาจหนาที่

กํากับดูแลการดําเนินกิจการขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะใหเปนไปตามกฎหมาย และให
สอดคลองกับวัตถุประสงคของการจัดตั้งองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะนโยบายของรัฐบาล
และมติคณะรัฐมนตรีที่เกี่ยวกับองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเพื่อการนั้นใหนายกรัฐมนตรีมี
อํานาจสั่งใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะชี้แจงแสดงความคิดเห็น ทํารายงาน หรือยับยั้งการ
กระทําขององคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ที่ขัดตอวัตถุประสงคของการจัดตั้งองคการพัฒนา
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เมืองและพื้นที่เฉพาะ นโยบายของรัฐบาล หรือมติคณะรัฐมนตรีที่เกี่ยวกับองคการพัฒนาเมืองและ
พื้นที่ ตลอดจนสั่งสอบสวนขอเท็จจริงเกี่ยวกับการดําเนินการได 

หมวด ๗ 
กองทุนเพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นท่ีเฉพาะ 

มาตรา ๘๖ ใหจัดตั้งกองทุนเรียกวา “กองทุนเพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ” 
เพื่อเปนทุนหมุนเวียนและใชจายเพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นที่ เฉพาะตามพระราชบัญญัตินี้ 
ประกอบดวย 

(๑) เงินทุนประเดิมที่รัฐบาลจัดสรรให  
(๒) เงินอุดหนุนที่รัฐบาลจัดสรรใหจากงบประมาณประจําป  
(๓) เงินอุดหนุนจากตางประเทศ รวมทั้งองคการระหวางประเทศ  
(๔) เงินหรือทรัพยสินที่มีผูมอบใหเพื่อสมทบกองทุน  
(๕) ดอกผลหรือรายไดของกองทุนรวมทั้งผลประโยชนจากทรัพยสินและ

คาตอบแทนการใหใชทรัพยสินเงินทรัพยสินอื่นที่ตกเปนของกองทุน  
ในกรณีที่กองทุนมีจํานวนเงินไมพอสําหรับคาใชจายในการดําเนินการพัฒนาเมือง

และพื้นที่เฉพาะ ใหรัฐบาลจัดสรรเงินงบประมาณเขากองทุนตามความจําเปน 

   มาตรา ๘๗ ใหผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพัฒนาพื้นที่เฉพาะมีอํานาจ
หนาที่บริหารกองทุนเพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่
คณะรัฐมนตรีกําหนด 

มาตรา ๘๘ เมื่อมีการยุบเลิกกองทุนพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ใหทรัพยสินของ
กองทุนพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะเปนทรัพยสินของรัฐ และใหมีเจาหนาที่ทําการตรวจสอบ
ทรัพยสินและชําระบัญชี รวมทั้งการโอนหรือการจําหนายทรัพยสินที่ยังคงเหลืออยู ทั้งนี้ ตาม
หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่คณะรัฐมนตรีกําหนด 

 
หมวด ๘ 

บทกําหนดโทษ 

   มาตรา ๘๙ ผูใดฝาฝนไมปฏิบัติตามกฎคณะกรรมการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ
เพื่อบังคับใชผังและแบบเมือง และขอกําหนดที่จําเปนเพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงคการพัฒนาเมือง
ในเขตพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ มีความผิดตองระวางโทษจําคุกไมเกินหนึ่งปหรือปรับไมเกินสอง
หมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ 
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   มาตรา ๙๐ ผูใดฝาฝนไมปฏิบัติตามขอบัญญัติองคกรปกครองสวนทองถ่ินวาดวย
การพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะที่ออกตามพระราชบัญญัตินี้ มีความผิดตองระวางโทษจําคุกไมเกิน
หนึ่งเดือนหรือปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ 

   มาตรา ๙๑ ผูใดไมไปชี้แจงหรือสงเอกสารหลักฐานหรือส่ิงอ่ืนที่จําเปนเพื่อการ
พัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ ตามหนังสือเรียกของผูอํานวยการองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ
ในฐานะเจาพนักงานพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะที่เรียกบุคคลที่เกี่ยวของ   มาชี้แจง หรือใหสง
เอกสารหลักฐานหรือส่ิงอื่นที่จําเปนเพื่อการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ   มีความผิดตองระวางโทษ
จําคุกไมเกินหนึ่งเดือนหรือปรับไมเกินหาพันบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ 

    มาตรา ๙๒ ผูใดกระทําการใดๆ หรือดวยวิธีการใดๆ เพื่อขัดขวางไมใหการ
ดําเนินงานพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะบรรลุผลตามเจตนารมณของพระราชบัญญัตินี้ โดยไมมี
เหตุผลที่รับฟงได มีความผิดตองระวางโทษจําคุกไมเกินหนึ่งเดือนหรือปรับไมเกินหาพันบาท หรือ
ทั้งจําทั้งปรับ 

บทเฉพาะกาล 
มาตรา ๙๓ ใหจัดตั้งองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะใหแลวเสร็จภายใน ๑๘๐ 

วัน นับจากวันประกาศใชพระราชบัญญัตินี้  
มาตรา ๙๔ ใหองคการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะซึ่งจัดตั้งขึ้นดําเนินการพัฒนา

เมืองและพื้นที่เฉพาะศูนยกลางการบินนานาชาติสุวรรณภูมิเปนลําดับแรก  
มาตรา ๙๕ ใหรัฐบาลจัดสรรงบประมาณสําหรับดําเนินการพัฒนาเมืองและ   พื้นที่

เฉพาะศูนยกลางการบินนานาชาติสุวรรณภูมิ ในครั้งแรก จํานวน X X X X  ลานบาท  
มาตรา ๙๖ ใหรัฐบาลจัดสรรงบประมาณ เพื่อเปนทุนประเดิม จัดตั้งกองทุนพัฒนา

เมืองและพื้นที่เฉพาะในครั้งแรก จํานวน X X X X ลานบาท   
 

ผูรับสนองพระบรมราชโองการ 
.............................................. 

นายกรัฐมนตร ี
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 
 
   นายสมศักดิ์  วงศราษฎร  เกิดเมื่อวันที่ 27 มีนาคม 2518 ที่กรุงเทพมหานคร สําเร็จ
การศึกษาปริญญาบริหารธุรกิจบัณฑิต  จากสถาบันเทคโนโลยีราชมงคล วิทยาเขตคลองหก ในป
การศึกษา 2539 สําเร็จการศึกษาปริญญานิติศาสตรบัณฑิต จากคณะนิติศาสตรมหาวิทยาลัย
รามคําแหง ในปการศึกษา 2542 และสําเร็จการศึกษาปริญญาการจัดการภาครัฐและเอกชน
มหาบัณฑิต จากคณะรัฐประศาสนศาสตร สถาบันบัณฑิตพัฒนบริหารศาสตร ในปการศึกษา 2544 
และเขาศึกษาตอในหลักสูตรนิติศาสตรมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ในป
การศึกษา 2546  
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