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ภาคผนวก

การจัดรูปที่ด ิน (Land Readjustment)

ปัญหาที่ดินว่างเปล่าในเมืองที่ไม่ได้รัปการพัฒนา ที่ดินในชุมชนที่ไม่เป็นระเบียบทางผังเมือง หรอพื้น 

ที่ซึ่งนํ้าประปา ไฟฟ้า โทรดัพท์ ฯลฯ เข้าไม่ถึง ตลอดจนที่ดินตาบอดไม่มีทางเข้าออก หรือแปลงที่ดินเบี้ยวๆ ใข้ 

ประโยชน์ได้ไม่คุ้มค่า สิงเหล่านี้ล้วนเป็นปัญหาที่สะลมกันมาในอดีต ที่๓ ดจากการพัฒนาเมืองอิสระเสรี ซึ่งนับ 

วันจะเพิ่มมากขึ้นเรื่อยๆ จนยากแก,การแก้ไข หากมีการนำวิธี “การจัดรูปที่ดิน’, มาใช้ เพื่อแก้ปัญหาดังกล่าวจะ 

ทำให้พื้นที่บริเวณที่ได้รับการจัดรูปที่ดินใหม่ สามารถใช้ประโยชน์ที่ดินได้อย่างคุ้มค่า และแปลงที่ดินที่ได้รับการ 

จัดแปลงใหม่ จะมืมูลค่าสูงขึ้นด้วย

การจัดรูปที่ดินคี‘ออะไร

การจัดรูปที่ดิน คือการนำแปลงที่ดินหลายๆแปลงมารวมกัน เพื่อจัดเป็นรูปแปลงที่ดินขึ้นใหม่ให้มื 

ระเบียบและสวยงาม พร้อมทั้งจัดให้มืระบบสาธารณูปโภค ลาธารณูปการ และบริการสาธารณะต่างๆ ท่ีได้ 

มาตรฐานอย่างครบถ้วนและเพียงพอ เมื่อจัดเสร็จแล้วจะทำให้ที่ดินแปลงเดิมมืรูปแปลงใหม่ที่สวยงาม พร้อมมี 

ถนน ทางเข้าออกที่สะดวกทุกแปลง และมูลค่าของที่ดินจะเพิ่มสูงขึ้นด้วย การจัดรูปที่ดินจะสามารถดำเนินการ 

ได้ก็ด้วย ความร่วมมีอฃองเจ้าของที่ดิน โดยทางภาครัฐจะเป็นผู้ให้การสนับสนุนวิธีดำเนินการ เป็นการประสาน 

การพัฒนาชุมชนโดยภาครัฐ และเอกชน

ผลที่ได้จากการจัดรูปที่ดิน จะช่วยล่งเสริมให้ชุมชนมีสภาพแวดล้อมที่ดีขึ้น มีสิ่งอำนวยความสะดวกขั้น 

พื้นฐานที่จำเป็นทางผังเมืองอย่างสมบูรณ์ มีลัดล่วนของพื้นที่โล่งที่เสริมสร้างบรรยากาศที่ดิให้ชุมชน มีความ 

เป็นระเบียบสวยงามและมีสภาพแวดล้อมที่ดี 1

หล ักการท ี่สำค ัญของการจ ัดร ูปท ี่ด ิน

1. สนับสนุนให้ภาคเอกชน ได้เข้ามามีล่วนร่วมในการพัฒนาที่ดินในเมืองอย่างเหมาะสม มี

ประสิทธิภาพสูงกว่าการพัฒนาโดยลำพัง พร้อมกับจัดให้มีมีบริการโครงสร้างพื้นฐานของเมืองที่ได้มาตรฐานใน 

คราวเดียวกัน ลักษณะของการพัฒนา ได้แก่ การพัฒนาสาธารณูปโภคสาธารณูปการเพื่อการอยู่อาศ้ย การ 

พัฒนาเพื่อแก้ปัญหาพื้นที่ในมุมอับที่ไม่มีเล้นทางในการเข้าออก การพัฒนาชุมชนแออัด การพัฒนาเพื่อปรับ 

ปรูงพื้นที่เสิ่อมโทรม การพัฒนาบริเวณพื้นที่ชานเมือง และการพัฒนาเมืองใหม่ เป็นต้น

2. การมีล่วนร่วมรับภาระและกระจายผลตอบแทนที่เถึดจากการพัฒนาอย่างเป็นธรรม โดยมิได้มุ่ง 

หวังผลกำไร ตามวิถีทางในระบอบประชาธิปไตย ซึ่งเป็นการดำเนินโครงการโดยเจ้าของที่ดินทั้งหมดร่วมกันสละ 

ที่ดินเพื่อใช'เนการพัฒนา ซึ่งภายหลังจากการพัฒนาแล้ว มูลค่าของที่ดินจะเพิ่มสูงขึ้น เจ้าของที่ดินทุกรายจะได้ 

รับผลประโยชน์อย่างเป็นธรรมและเสมอภาค
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3. ดำรงรักษากรรมสิทธิไเละทรัพย์สินของประชาขนให้คงอยู่และเกิดประโยชน์สูงขึ้น ทั้งตอตนเอง 

และส่วนรวม โดยเจ้าของที่ดินทุกแปลงในบริเวณที่มีการจัดรูปที่ดิน ไม่ต้องย้ายออกจากพื้นที่ดินเดิมที่เคยอาคัย 

อยู่ดังเช่น วิธีการพัฒนาโดยการเวนคืนที่ดิน

การจัดรูปที่ดิน เป็นวิธีหนึ่งในการพัฒนาเมืองโดยตั้งอยู่บนฐานของการร่วมมือ ระหว่างภาครัฐและ 

เอกชนซึ่งเป็นเจ้าของที่ดินในพื้นที่ที่จะพัฒนา โดยยีดหลักประชาธิปไตยในการร่วมมือจากเจ้าของที่ดิน ความ 

ยุติธรรม และความเสมอภาค ในการซดเชยและการได้รับผลประโยชน์เพิ่มขึ้นของเจ้าของที่ดินที่อยู่ในพื้นที่การ 

พัฒนาเป็นสำคัญ ควบดู่ไปคับการจัดบริการขั้นพื้นฐาน เพื่อให้เกิดประโยชน์คับประชาชนอย่างเหมาะสม และ 

เป็นรูปธรรม อีกทั้งยังส่งเสริมให้เกิดคุณภาพสิงแวดล้อมที่ดีขึ้นโดยไม่บุ่งหวังผลกำไร

สาระลำค ัญฃองการจ ัดร ูปท ี่ด ิน

1. จัดรูปแปลงที่ดิน อันได้แก่ รูปทรง ตำแหน่งที่ตั้ง และขนาดของแปลงที่ดินอย่างเหมาะลม เพ่ือให้ 

ที่ดินทุกแปลงติดถนน แลสามารถใช้ประโยชน์อย่างคุ้มค่า

2. ก่อสร้างลาธารณูปการ และสิ่งบริการพื้นฐานต่างๆ ได้แก่ ถนน ทางระบายนํ้า สวนลาธารณะ 

และพื้นที่เปิดโล่งต่างๆ

3. เตรียมพื้นที่สำหรับสาธารณูปการและบริการภายในชุมชนต่างๆ ได้แก่ โรงเรียน โรงพยาบาล

เป็นต้น

วิธีการจัดรูปที่ดินเพื่อการพัฒนาเมือง จะสามารถแต่งแต้มคุณภาพชีวิตของเมืองในประเทศไทยที่ดิ

และสมบูรณ์แบบ เพื่อรองรับการการพัฒนาเมืองที่ไม่หยุดนึ่งในอนาคต ให้เป็นไปตามกรอบ และการอยู่ร่วมคัน 

ในลังคมที่ดี เพราะเราจะปฏิเสธไม่ได้ว่า “ เมือง’' จะต้องเติบโตขึ้นทุกวัน ในขณะที่พื้นดินในการอยู่อาคัยและ 

เพาะปลูกของมนุษย์ยังคงอยู่เท่าเดิม โดยมีกลไกที่สำคัญคือ “การปันส่วนที่ดิน” (Land Contribution) ซึ่งหมาย 

ถึง การที่เจ้าของที่ดินในเขตโครงการจัดรูปที่ดิน ยินดีที่จะสละที่ดินของตนส่วนหนึ่ง สำหรับใช้เป็นพื้นที่

ลาธารณะ ได้แก่ ถนน สวนลาธารณะ ลาธารญปโภคต่างๆ ฯลฯ และอีกส่วนหนึ่งลามารถนำมาจัดสรรหา 

ประโยชน์ เพื่อเป็นค่าใช้จ่ายให้คับโครงการ โดยเจ้าของที่ดินจะต้องมีส่วนร่วมและได้รับผลประโยชน์อย่างเสมอ 

ภาคคัน ซึ่งวิธีการจัดรูปที่ดิน จะคงสิทธิและสภาพทำเลที่ตั้งของที่ดินก่อนและหลังโครงการเสมือนหนึ่งเป็นที่ดิน 

แปลงเดียวคัน* 2

1สำนักงานจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองและโครงการเมืองใหม่ กรมการผังเมือง กระทรวงมหาดไทย, 

“การจัดรูปที่ดินเพื่อการพัฒนาเมือง,” (ม.ป.ป.).

2กรมการผังเมือง กระทรวงมหาดไทย, กา?ผังเมืองในรัชสมัยพระบาทสมเด็จพระเจ้าอยู่หัว

ภูมิพลอดุลยเดช (กรุงเทพ: เชเว่นพริ้นติ้งกรุ๊ป, 2542 )1 หน้า 172-176.
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ท .  ท ี่ด ิน บางแป ลงย ้งค งเป ็น พ ี่น ท ี่ต าบอด  (ไพ ่ต ิดถนน) 

บางนปลงถ ูกทนด ินV ทยไป (ท ม าย เล ข (9))

ป ี.  เก ิดทางนยกอ ้นตงาย

ท . ถน นท ี่ไพ ่ได ้มาตงฐานและคดเค ี้ยว [ไงคงอย ู่เทม ีอน เด ิม  

\ ) .  เก ิดร ูป แป ลงท ี่ด ิน ท ี่เป ็น เศบ เค ี้ย ว  ท งอเบยวๆ

ภาพในหน้านี้จะเป็นการแสดงให้เห ็พงปัญหาที่อาจ 

จะเกิดขึ้นจากการพัฒนาที่ดินโดยการเวนคืนเพี่อก่อสร้างถนน 

ซึ่งก็จะได้รับผลกระทบ และมีประโยชน์เฉพาะเจ้าของที่ด ิน 

ท ี่อย ู่ริมถนนท ี่ถ ูก เวนค ืนและก่อสร้างเท ่าน ั้น ในขณะที่ 

แปลงที่ด ินท ี่อยู่ด้านในมีได้รับผลกระทบและผลประโยชน ์ 

ด้วย ท ่าให ้การสนับสนุนด ้านสาธารณ ูปโภค เข้าไปยัง 

พ้ีนท่ีด้าน11น'1ม่ทั่วถึง เกิดเป็นท่ีว่าง ซึ่งขาดการพัฒนาและ 

ไม่เกิดสงจูงใจให้มูลค่าที่ดินมีราคาสูงขึ้น

ใ
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แปลงท่ีดินหลังพัฒนา โดยการจัดรูปท่ีดิน

ท. ท ี่ด ิน ท ุกแปลงต ิดถน น  ม ีท างเราออกส ะด วก  อย ู่ควบท ุกแปลง 

แ ล ะร ูป แป ลงท ี่ด ิน ท ุก แป ลงสวย งาม เป ็น งะเบ ีย บ  

ป ี.  เก ิดท างแยกท ี่ได ้มาผ งฐาน เป ็น งะเบ ียบ  

ค  . ถนนท ุกสายได ้มาผงฐาน และปง ับแนวนากได ้ 

\ ) . ม ีท ี่ด ินสาซารทเะของโคงงกางเท ี่อจ ัดทางายได ้ไท ้โควงกาง 

และจ ัด เป ็นสวนสาซ าง[นะ สน ามเด ็ก เล ่น เพ ึ่อกางพ ักผ ่อน  

และออกกำล ังกายได ้ เป ็น ต ้น

ท่ี 31 : แลดงการเปรียบiviยบระหว่างการพัฒนาท่ีดินกับก'1̂ ป ™ น

1ปท่ี 32 : แลดงการเปรียบเทียบมูลค่าท่ีดินก่«นและ,หล้รี'กาr พัฒนาโดยการกัด?ปท่ีดิน
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นายอรรถวุฒิ แก้วสุทธิพล เกิดเมื่อวันที่ 12 มกราคม 2511 ณจังหวัดสุพรรณบุรี จบการสืกษาระดับ 

ปริญญาตรีสถาปัตยกรรมศาสตร์บัณฑิต จากมหาวิทยาลัยกิลปากร เมื่อปี พ.ศ. 2533 ประสบการณ์ของการ 

ทำงานที่ผ่านมา ได้เข้าทำงานกับสำนักงานสถาปนิกหลายแห่ง ได้แก่ บ่ริพัทสถาปนิก 49 จำกัด บริษัท 

สถาปนิกเอสเอช (SH Architects) บริษัทดีดี อนเตอร์เนข้นแนล และเข้าริ'บการสืกษาระดับปริญญาโท สาขา 

วิชาการออกแบบชุมชนเมือง ณ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย เมื่อปี พ.ศ. 2543

ปัจจุบันรับราชการในตำแหน่งสถาปนิก อยู่ที่กรมการผังเมือง กระทรวงมหาดไทย
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