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ปการศึกษา 2559 

 

บทคัดยอ 

 

 กระบวนการเปนเมือง (Urbanization) มีผลตอประชากรท่ีอาศัยในพ้ืนท่ีตาง ๆ ซ่ึงการ

เปลี่ยนแปลงเปนผลมาจากการวิถีชีวิตผูคนท่ีเปลี่ยนแปลง ความสัมพันธระหวางบุคคลเปลี่ยนไป 

นับเปนปรากฏการณหนึ่งท่ีสงผลกระทบตอพฤติกรรม และวิถีชีวิตของคนในปจจุบันอยางหลีกเลี่ยง

ไมได เนื่องจากประชากรตองอาศัยในพ้ืนท่ีเมือง สําหรับประเทศไทยมีประวัติความเปนเมืองมาอยาง

ยาวนาน ปจจุบันนี้มีกฎหมายอยูหลายฉบับท่ีมีผลบังคับใชท่ีเก่ียวกับการพัฒนาความเปนเมือง

ภายในประเทศ ซ่ึงการวิจัยในครั้งนี้จะกลาวถึงกฎหมายท่ีกําลังจะเขาสูการพิจารณาในการบังคับใช

ภายในประเทศไดแก พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง-

พ.ศ.... ซ่ึงกฎหมายท้ังสองฉบับนี้มีเจตนารมณเพ่ือใหเกิดการพัฒนาอยางเปนแบบแผนและตามหลัก

วิชาการ การศึกษานี้จะทําการวิเคราะหพระราชบัญญัติท้ังสองฉบับ เพ่ือเปรียบเทียบพระราชบัญญัติ

ท้ังสองฉบับมีผลบังคับใชฉบับใดฉบับหนึ่งหรือท้ังสองฉบับพรอมกัน และไดประยุกตใชกระบวนการ

วิเคราะห สังคมวิทยา เทคโนโลยี เศรษฐกิจ สิ่งแวดลอม และนโยบายภาครัฐ  หรือการวิเคราะหแบบ

สตีฟ (STEEP Analysis) เพ่ือใชในการวิเคราะหผลกระทบของพระราชบัญญัติท้ังสองฉบับตอการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย ประเภทท่ีอยูอาศัยท้ังแนวราบและแนวสูงในเขตสะพานสูง 

กรุงเทพมหานคร เพ่ือเปนแนวทางในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในอนาคต ผลการศึกษา

สามารถสรุปไดวา พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 จะไมมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยโดยตรง เนื่องจากพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ไมมีขอกําหนดหรือขอ 
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บังคับเก่ียวกับลักษณะการใชประโยชนท่ีดิน ในกรณีหากมีการประกาศใช พระราชบัญญัติพัฒนา-

เมือง พ.ศ.... จะไมมีผลกระทบเพราะเจตนารมณของพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... และ

เจตนารมณในการจัดตั้งองคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้น จัดตั้งเพ่ือบริการสาธารณะไมไดจัดตั้งข้ึนเพ่ือ

การแขงขันในดานธุรกิจแตอยางใด 

 

คําสําคัญ:  รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ...., พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558, การ

วิเคราะหแบบสตีฟ, การพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
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ABSTRACT 

 

 Urbanization has several impacts on the population who living in any 

particular area, it also changes the way of living of the population such as the 

lifestyles of people, the personal and societal relationship. These influence to the 

population behavior, and way of life, as those population are dwelling in the “City”.   

In the case of Thailand, the development of city’ s form has a long story, as seen by 

the number of laws and regulations issued by government of the related authorities, 

which regard to the development of the pattern of city. The researcher focus 

extensively on Town Planning Act B.E. 2558, and Town Development Act (Draft). Both 

acts consist of legal enforcements, in order to enhance the urban development 

sustainably, and suit with the appropriate theories. This study analyzes the Town 

Planning Act B.E. 2558 and Town Development Act (Draft) to compare either one or 

both of the two Act enforce at the same time. Moreover, to be a guide for future 

residential developments, this study has applied the sociological, economic, 

environmental, and governmental analytical processes or STEEP Analysis to analyze 

the impact of both laws on the development of residential real estate projects both 
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horizontal and vertical development in the Sapansung district, Bangkok. The results 

can be concluded that the Town Planning Act B.E. 2558, will not have any direct 

effect on the development of residential real estate projects, as Town Planning Act 

B.E. 2558 does not have any requirements or regulations regarding land use. In case if 

it is used, Town Development Act (Draft) will not affect the intent of Town 

Development Act (Draft) and the intention of establishing a local government 

organization is for public service. Which is not set up for business competition in any 

way. 

 

Keywords: Town Development Act (Draft), Town Planning Act B.E. 2558, STEEP 

Analysis, The Real Estate Development 
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กิตติกรรมประกาศ 

 

 วิทยานิพนธฉบับนี้สําเร็จ เรื่องการเปรียบเทียบผลกระทบของพระราชบัญญัติการ-      

ผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย ในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง ฉบับนี้สําเร็จไดดวยความอนุเคราะหจากผูมีพระคุณหลายทาน 

ท้ังผูชวยศาสตราจารย ดร. สุกุลพัฒน คุมไพศาล อาจารยท่ีปรึกษาใหคําปรึกษา คําแนะนํา ชวยแกไข

ขอบกพรองตาง ๆ ติดตาม และผลักดันใหงานวิจัยฉบับนี้ใหสมบูรณ  
ขอกราบขอบพระคุณอยางสูง ดร. ศิญาณี หิรัญสาลี และ ดร. สิทธิชัย นาคสุขสกุล ท่ีให

คําแนะนํา ขอเสนอแนะเพ่ือความถูกตองและสมบูรณของงานวิจัยมากยิ่งข้ึน 

ขอขอบพระคุณปา แม และครอบครัวมาโนชญรัตน ท่ีเปนกําลังใจและกําลังทรัพยใน

การทําวจิ ัยฉบับนี้ 

ขอบพระคุณ คุณวัลลภ พรมบาง และคุณมาลี รุงเศวตกุล ท่ีใหคําปรึกษาและสละพ้ืนท่ี

ใหทํางานวิจัย และคุณวสุรัตน เปยมใย สําหรับความกรุณาตอการจัดการเวลาในการทําวิทยานิพนธฉบับนี้ 

 ขอบคุณ พ่ีหนาผาก (MIRED 6) พ่ีออด พ่ีกา พ่ีปก พ่ีแจง พ่ีปู พ่ีเปล พ่ีเปยก พ่ีปาบ นอง

ตน (MIRED 7) เจง ปง กรีน ไทด และตอง ท่ีใหคําปรึกษาและกําลังใจตลอดมา 

 ขอบคุณ พีช ท่ีคอยชวยเหลือทุก ๆ อยางตลอดมาและตลอดไป วิทยานิพนธเลมนี้จะ

สําเร็จไมไดเลยถาไมมีคุณ 

 

 

 นายธนภัทร มาโนชญรัตน 
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บทที่ 1 

บทนํา 

 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

 

 กระบวนการท่ีชุมชนกลายเปนเมือง นั้นมาจากการเคลื่อนยายของผูคน การดําเนินกิจ 

การ เขาสูบริเวณเมือง การขยายตัวของเมืองออกไปทางพ้ืนท่ี การเพ่ิมจํานวนประชากร หรือในการ

ดําเนินกิจการงานตาง ๆ ขยายตัวมากข้ึน (ราชบัณฑิตยสถาน. 2524 : 409) 

 กระบวนการเปนเมือง (Urbanization) มีผลตอสิ่งมีชีวิตและไมมีสิ่งชีวิตท้ังหลาย ซ่ึงการ 

เปลี่ยนแปลงเปนผลมาจากการวิถีชีวิตผูคนท่ีเปลี่ยนแปลง ความสัมพันธระหวางบุคคลเปลี่ยนไป 

นับเปนปรากฏการณหนึ่งท่ีสงผลกระทบตอพฤติกรรม และวิถีชีวิตของคนในปจจุบันอยางหลีกเลี่ยง

ไมได เพราะเนื่องจากประชากรตองอาศัยในพ้ืนท่ีเมือง สําหรับประเทศไทยมีประวัติความเปนเมืองมา

อยางยาวนาน ปจจุบันนี้มีกฎหมายอยูหลายฉบับท่ีมีผลบังคับใชท่ีเก่ียวกับการพัฒนาความเปนเมือง

ภายในประเทศ ซ่ึงการวิจัยในครั้งนี้จะกลาวถึงกฎหมายท่ีกําลังจะเขาสูการพิจารณาในการบังคับใช

ภายในประเทศ 

 เม่ือทางป พ.ศ. 2502 มีการปรับปรุงและแกไขกฎหมายผังเมืองจนวันท่ี 5 กุมภาพันธ 2518 

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 มีการประกาศใชเปนครั้งแรกซ่ึงเปนหลักขอบังคับในการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยตาง ๆ ตามแตละพ้ืนท่ี หลังจากมีประกาศใชพระราชบัญญัติการผังเมือง- 

พ.ศ. 2518 คณะกรรมการและอนุกรรมการคณะตาง ๆ รวมกันปรับปรุงพระราชบัญญัติอีก 3 ครั้ง 

พระราชบัญญัติการผังเมืองฉบับปจจุบันนั้น เพ่ิมขอกําหนดดานการกอสรางเพ่ือความเปนระเบียบ

และเพ่ิมความปลอดภัยของโครงการ เปลี่ยนแปลงอายุการบังคับใชของผังเมืองรวมใหไมกําหนดอายุ

การบังคับใช แตตองมีการประเมินจากคณะกรรมการผังเมืองในหวงระยะเวลาท่ีกําหนด เปนตน ในขณะ 

เดียวกันคณะทํางานของการเคหะแหงชาติจัดทํารางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... เพ่ือเปนการ

กระตุนใหทองถ่ินเกิดการพัฒนาทองถ่ินของตนเอง โดยเปนการรวมมือจากองคกรปกครองสวน

ทองถ่ินและประชาชนในพ้ืนท่ี มีสวนรวมในการพัฒนาดังกลาวเพ่ือใหเปนไปตามหลักวิชาการและ

สอดคลองกับสภาพพ้ืนท่ีนั้น 

 ปจจุบันการพัฒนาดานอสังหาริมทรัพยมีแนวโนมการขยายตัวอยางตอเนื่องโดยปจจัย     

เดนท่ีสุด คือ ภาครัฐนั้นออกขอกําหนดมาตรการกระตุนดานอสังหาริมทรัพย (โครงการบานหลังแรก) 

เพ่ือกระตุนการตัดสินใจในการลงทุนของผูท่ีสนใจ อีกท้ังปจจัยการเปดตลาดทางดานเศรษฐกิจอยาง

ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน หรือ AEC ทําใหชาวตางชาติเขามาซ้ืออสังหาริมทรัพย เพ่ือการอยูอาศัย
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และการลงทุนมากข้ึน ซ่ึงพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงนั้นมีศักยภาพในการพัฒนาดานท่ีอยูอาศัย เนื่องจากการ

เพ่ิมข้ึนของจํานวนประชากรและความหนาแนนของประชากร โดยอัตราการเติบโตของประชากร

เพ่ิมข้ึนปละ 1 – 2% และอัตราการขยายตัวของท่ีอยูอาศัยท่ีสูงข้ึนปละ 2 – 5% อีกท้ังเขตสะพานสูงเปน 

พ้ืนท่ีมีการใชประโยชนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัยหนาแนนนอย (สีเหลือง) ตามขอกําหนดของผังเมือง

รวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ทําใหพ้ืนท่ีสวนใหญถูกกําหนดใหพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยเปน

ลักษณะแนวราบ อาทิ บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส และอาคารชุดขนาดเล็ก เปนตน จึงสงผลให

การพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยรองรับการขยายตัวของเมือง จากบริเวณยานธุรกิจท้ัง อโศกมนตรี 

รัชดาภิเษก และพระราม 9 รวมท้ังพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงเปนสวนหนึ่งในโครงการกอสรางเสนทางรถไฟฟา

มหานคร สายสีสม (Metropolitan Rapid Transit Orange line MRT Orange Line) ซ่ึงเปนสวนหนึ่ง

ของโครงการระบบขนสงมวลชนทางรางในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล สามารถรองรับการ

เดินทางภายในเขตเมืองตามแนวตะวันออก – ตะวันตก โดยมีสถานีรถไฟฟาตั้งอยูในพ้ืนท่ีศึกษา 3 

สถานี จึงคาดวาการพัฒนาโครงการการกอสรางเสนทางรถไฟฟา สายสีสม จะสงผลตอภาคการลงทุน

ตาง ๆ ดานท่ีอยูอาศัยและธุรกิจท่ีมารองรับจากการพัฒนาดังกลาว ผูประกอบการใดท่ีมีความสนใจใน

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี จึงตองคํานึงถึงกฎหมายท่ีบังคับใช ซ่ึงกรณีเม่ือมีการ

บังคับใชพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนา พ.ศ.... ท้ังสองฉบับแลว

นั้น ผูพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยสามารถพิจารณาตามแนวทางการวิเคราะหปจจัยภายนอกท่ีมี

ผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย (STEEP Analysis) ประกอบดวยปจจัยหาดาน คือ 

ดานสังคม ดานเทคโนโลยี ดานสิ่งแวดลอม ดานเศรษฐกิจ และดานนโยบายจากภาครัฐเพ่ือ

ประกอบการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

 

1.2 วัตถุประสงคการวิจัย 

 

 การวิจัยนี้มุงเนนการศึกษาเปรียบเทียบผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากพระราชบัญญัติการ-   

ผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย ในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

 (1) เพ่ือศึกษาวิวัฒนาการและแนวคิดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และ

รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... 

 (2) เพ่ือศึกษาเปรียบเทียบผลกระทบของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และ

รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลตอการพัฒนาอสังหาริมทรัพย โดยใชการวิเคราะหแบบ

สตีฟ (STEEP Analysis) ท่ีมีตอการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในเขตสะพานสูง กรุงเทพมหานคร 
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 (3) เพ่ือเสนอแนะแนวทางการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยท่ีเหมาะสมตอพ้ืนท่ีเขต

สะพานสูงในอนาคต 

 

1.3 ขอบเขตการศึกษา 

 

 การศึกษาครั้งนี้ผูวิจัยไดกําหนดขอบเขตการวิจัยเพ่ือใหเปนไปตามวัตถุประสงค ดังนี้ 

 

 1.3.1 ขอบเขตของพ้ืนท่ีศึกษา 

  พ้ืนท่ีศึกษาครอบคลุมพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง ซ่ึงตั้งอยูบริเวณฝงตะวันออกของ

กรุงเทพมหานคร โดยผูวิจัยไดกําหนดอาณาเขตของเขตสะพานสูง ตามประกาศของสํานักผังเมือง 

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 มีพ้ืนท่ีประมาณ 28.124 ตารางกิโลเมตร  

 

 

ภาพท่ี 1.1 ผังแสดงขอบเขตดานพ้ืนท่ีศึกษา. จาก google map, 2559, ออนไลน. 
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 1.3.2 ขอบเขตดานเนื้อหาและทฤษฎี 

   งานวิจัยนี้ศึกษาผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และ 

รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... โดยการเปรียบเทียบปจจัยท่ีสงผลกรบในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

ซ่ึงผูวิจัยจะใชหลักวิธีการและเครื่องมือในการวิจัย ดังนี้ 

  (1) การทบทวนวรรณกรรมและเก็บรวบรวมขอมูลท่ีไดจากเอกสารตาง ๆ ท้ังท่ีเปน

สิ่งพิมพและสื่อสารสนเทศดวยตนเอง 

  (2) วิธีการวิเคราะหแบบสตีฟ (STEEP Analysis) เปนการวิเคราะหในแตละปจจัย 

คือ ดานสังคม (Social) ดานเทคโนโลยี (Technology) ดานเศรษฐกิจ (Economic) ดานสิ่งแวดลอม 

(Environment) และดานนโยบายจากภาครัฐ (Political) เพ่ือประมวลผลแตละปจจัยท่ีสงผลตอการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 

  (3) แบบสัมภาษณเพ่ือการวิเคราะหเนื้อหาเชิงคุณภาพ (Qualitative Content 

Analysis) 

 

 1.3.3 ขอบเขตดานผูใหขอมูล 

  ในการศึกษาครั้งนี้  ไดกําหนดขอบเขตผู ใหขอมูลเปนผู ท่ีมีสวนเก่ียวของกับ

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ดังนี้ 

  (1) เจาพนักงานผูท่ีรับผิดชอบและสังกัดในหนวยงานท่ีรับผิดชอบในการราง-

พระราชบัญญัติ อันไดแก กรมโยธาธิการและผังเมือง และการเคหะแหงชาติ 

  (2) เจาพนักงานผูมีอํานาจอนุญาตโดยตรงตอการอนุญาตกอสรางในเขตสะพานสูง 

  (3) นักวิชาการอิสระท่ีเปนผูเชียวชาญดานการผังเมือง 

  (4) ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยในเขตสะพานสูง 

 

 1.3.4 ขอบเขตของระยะเวลาในการวิจัย 

 ระยะเวลาในการวิจัยแบงเปนสามชวงหลัก ๆ คือ เก็บขอมูล วิ เคราะหผล

การศึกษา และเขียนรายงานวิจัย เริ่มตั้งแตเดือน ตุลาคม พ.ศ. 2558 – กรกฎาคม พ.ศ. 2560 ท้ังนี้ 

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 มีผลบังคับใชตั้งแตวันท่ี 8 กันยายน พ.ศ. 2558 และราง-

พระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... กําลังอยูในชวงการพิจารณาเพ่ือรางพระราชบัญญัติฉบับสมบูรณ 

ดังนั้นการเปลี่ยนแปลงท่ีนอกเหนือจากระยะเวลาท่ีระบุไวจะไมถูกนํามาพิจารณา 
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1.4  คําถามการวิจัย 

 

 ผูวิจัยไดกําหนดคําถามการวิจัย (Main Research Question) ดังนี้ พระราชบัญญัติ- 

การผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ....  มีผลกระทบตอการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงหรือไม 

 

1.5  กรอบแนวคิด 

  

 1.5.1 ตัวแปรตน 

  (1) พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558  

  (2) รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... 

 1.5.2 พิจารณาตัวแปรตามปจจัยดังนี้ ดานสังคม ดานเทคโนโลยี ดานเศรษฐกิจ ดาน

สิ่งแวดลอม และดานนโยบายจากภาครัฐ 
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ตัวแปรตน - พระราชบัญญตัิการผังเมือง พ.ศ. 2558 - รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... 

 

ตัวแปรตาม ปจจัยหลกั    ปจจัยยอย 

 

- ปจจัยดานสังคม  • การเขารวมการประชุม • การเสนอความคิดเห็น 

  • การตีปญหาใหกระจาง • การออกเสียงเลือกตั้ง 

  • การออกเสียงสนับสนุนหรือคดัคาน • การรวมบริจาควัตถุ  

• การมีสวนรวมดานแรงงาน/ดานผูนํา/ดานการรักษา 

    • ความสอดคลองกับวิถีชีวิต • การมีสวนไดสวนเสีย 

   • ความตองการของสังคม  

• การเขาถึงโครงสรางพ้ืนฐาน/สาธารณูปโภค-ปการ 

- ปจจัยดานเทคโนโลย ี • ระยะถอยรน (Set Back) • Floor Area Ratio  

    • Open Space Ratio  • Building Coverage Ratio  

- ปจจัยดานเศรษฐกิจ • ผลิตภณัฑมวลรวมในประเทศ (G.D.P) 

    • การเพ่ิมมูลคาท่ีดิน • รายไดสวนบุคคล 

    • การหมุนเวียนรายไดในทองถ่ิน   • มูลคาสิทธิการเชา 

     • กองทุนชุมชน  • วัฏจักรมูลคาทรัพยสิน 

- ปจจัยดานสิ่งแวดลอม • รายงานผลกระทบดานสิ่งแวดลอม 

    • การเปลี่ยนแปลงทรัพยากรทางกายภาพ 

    • การเปลี่ยนแปลงท่ีมีผลตอชีวภาพ 

    • คุณคาการใชประโยชนของมนุษย 

    • เง่ือนไขการใชประโยชนท่ีดินในแตละพ้ืนท่ี 

- ปจจัยดานนโยบาย • บทลงโทษ  • การตรากฎหมาย 

   จากภาครัฐ  • นโยบายการพัฒนาของทองถ่ิน 

    • การเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธ์ิท่ีดิน  • การเวนคืนท่ีดิน 

 

ภาพท่ี 1.2 กรอบตัวแปร. จากการศึกษาของผูวิจัย. 
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1.6 ระเบียบวิธีการวิจัย 

 

 การวิจัยนี้เปนการวิจัยเชิงคุณภาพประกอบดวย 4 ข้ันตอน ดังนี้ 

 (1) การศึกษาคนควาและทบทวนวรรณกรรม จากวารสารทางวิชาการ บทวิเคราะห

ขอมูลขาวสาร และเอกสารตาง ๆ ท้ังท่ีเปนสิ่งพิมพและสื่ออ่ืน ๆ ท่ีผูวิจัยไดเก็บรวบรวม 

 (2) ใชเครื่องมือแบบสัมภาษณเชิงลึก (In-depth Interview) ในการสัมภาษณขอมูลจาก 

เจาพนักงานผูท่ีรับผิดชอบและสังกัดในหนวยงานท่ีรับผิดชอบในการรางพระราชบัญญัติท้ังสองฉบับ 

เจาพนักงานผู มี อํานาจเ ก่ียวของในพ้ืนท่ี นักวิชาการดานการผัง เมืองและผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี 

 (3) วิเคราะหเปรียบเทียบเนื้อหาเชิงคุณภาพ (Qualitative Content Analysis) โดย

การใชวิธีศึกษาวิเคราะหตามปจจัยของสตีฟ (STEEP Factor) เพ่ือใหเกิดผลทางการปฏิบัติในการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพย 

 (4) เพ่ือเสนอแนะแนวทางการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยท่ีเหมาะสมตอพ้ืนท่ีเขต

สะพานสูงในอนาคต 

 

1.7  ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 

 

 (1) ผูท่ีตองการจะศึกษาพระราชบัญญัติท้ังสองฉบับ สามารถทราบถึงใจความสําคัญ

และเจตนารมณของพระราชบัญญัติท้ังสองฉบับ สามารถจําแนกขอมาตราท่ีมีความแตกตางและความ

คลายคลึงกัน 

 (2) ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยไดทราบถึงวัตถุประสงคของภาครัฐ ตอพระราช- 

บัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ..... เพ่ือสามารถพัฒนาโครง 

การอสังหาริมทรัพยใหมีความสอดคลองกับขอมาตราของกฎหมาย  
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1.8 นิยามคําศัพท 

 

 (1) คุณภาพชีวิต หมายถึง ชีวิตของบุคคลท่ีสามารถดํารงชีวิตอยูรวมกับสังคมไดอยาง

เหมาะสม ไมเปนภาระและไมกอใหเกิดปญหากับสังคม เปนชีวิตท่ีมีความสมบูรณท้ังรางกายและจิตใจ

สามารถดํารงชีวิตท่ีชอบธรรม สอดคลองกับสภาพแวดลอม คานิยมของสังคม สามารถแกไขปญหา

ตลอดจนการแสวงหาสิ่งท่ีตนปรารถนาใหไดมาอยางถูกตองภายใตทรัพยากรท่ีมีอยู 

 (2) ทองถ่ิน หมายถึง การกําหนดขอบเขตพ้ืนท่ี  ขอบเขตความรับผิดชอบ หรือหนวย 

งานท่ีปรากฏในทองถ่ินตาง ๆ ตามสภาพสังคม ซ่ึงจัดเปนพ้ืนท่ีระดับยอยรองไปจากสังคมใหญ  

 (3) ประชาพิจารณ หมายถึง กระบวนการท่ีรัฐเปดโอกาสใหประชาชนไดแสดงความ

คิดเห็นในปญหาสําคัญของชาติท่ีมีสวนเก่ียวของหลายฝาย สําหรับเปนแนวทางประกอบการตัดสินใจ

ของรัฐในการดําเนินงานอันมีผลกระทบตอประชาชน ปจจุบันกฎเกณฑท่ีเก่ียวของกับประชาพิจารณ

ไดแก ระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรีวาดวยการรับฟงความคิดเห็นสาธารณะโดยวิธีประชาพิจารณ-  

พ.ศ. 2539 เปนตน  

 (4) อสังหาริมทรัพย หมายถึง ท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส และ

อาคารชุด   

 (5) การวิเคราะหแบบสตีฟ (STEEP Analysis) หมายถึง การวิเคราะหปจจัยภายนอกท่ี

มีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย ซ่ึงจะประกอบไปดวยปจจัย 5 ขอคือ ดานสังคม 

(Social)  ดาน เทคโนโลยี  (Technology)  ดานสิ่ งแวดลอม (Environment)  ดาน เศรษฐกิจ 

(Economic) และดานนโยบายจากภาครัฐ (Political) 

 (6) การวิจัยเชิงคุณภาพมีเปาหมายท่ีจะศึกษาในเชิงคุณภาพ ซ่ึงเปนสิ่งท่ีไมสามารถ   

จะวัดได คือ ไมสามารถลดทอนเปนตัวเลขได เชน ความรูสึก ความคิด ประสบการณ เปนตน การวิจัย

เชิงคุณภาพใชขอมูลและการวิเคราะหท่ีไมใชตัวเลข เพ่ือท่ีจะบรรยายและเขาใจมโนทัศนของผูวิจัย

และผูท่ีเก่ียวของ  
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บทที่ 2 

ทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 

 ในการศึกษาผลกระทบของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราช- 

บัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง

การศึกษาคนควาในครั้งนี้ผูวิจัยไดทําการคนควาเอกสาร และทําการทบทวนวรรณกรรมท่ีมีเนื้อหา

ครอบคลุมหัวขอตาง ๆ ดังตอไปนี้ 

 2.1 ขอกําหนด บทราชบัญญัติกฎหมายตาง ๆ ท่ีเก่ียวของ 

 2.2 ความเปนมาของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติ-     

พัฒนาเมือง พ.ศ.... 

 2.3 วัตถุประสงคในการบังคับใชกฎหมาย พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และ

รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... 

 2.4 แนวคิด ทฤษฎี การวิเคราะหแบบสตีฟ (STEEP  Analysis) 

 2.5 ขอมูลท่ัวไปของพ้ืนท่ีศึกษา 

 

2.1 ขอกําหนด บทบัญญัติกฎหมายตาง ๆ ท่ีเกี่ยวของ  

 

 2.1.1 ลําดับช้ันของกฎหมาย การศึกษาคนควาในครั้งนี้ มีขอกําหนดกฎหมายหลาย

ประเภท ท่ีเก่ียวของหลักสําคัญอยางหนึ่งของกฎหมาย คือ ศักดิ์กฎหมาย หรืออีกนัยหนึ่ง คือ ลําดับ

ชั้นของกฎหมาย ซ่ึงการศึกษาศักดิ์ของกฎหมายในงานวิจับฉบับนี้ เพ่ือสรางความเขาใจในลักษณะ

และอํานาจของกฎหมายแตละประเภท ไดดังนี้ 

  “ศักดิ์ของกฎหมาย” หรือ ลําดับความสูงต่ําของกฎหมายท่ีไมเทาเทียมกัน ซ่ึง

ความไมเทาเทียมกันของกฎหมายแตละฉบับนั้น พิจารณาไดจากองคกรท่ีมีอํานาจในการออกกฎหมาย 

หมายถึง กฎหมายแตละฉบับจะมีชั้นของกฎหมายในระดับนั้น ใหพิจารณาจากองคกรท่ีออกกฎหมาย

ฉบับนัน้ 

  ลําดับศักดิ์ของกฎหมายในระบบกฎหมายไทย แบงอยางละเอียดเปน 7 ข้ัน ไดแก 

  (1) รัฐธรรมนูญ หมายถึง กฎหมายสูงสุดในการจัดการปกครองรัฐ ออกโดยฝายนิติ- 

บัญญัติ ถือเปนกฎหมายแมบทใชเปนหลักในการปกครองประเทศกฎหมายอ่ืน ๆ จะขัดแยงกับ

รัฐธรรมนูญไมได หากขัดหรือแยงกับรัฐธรรมนูญ กฎหมายฉบับนั้นถือวาไมมีผลบังคับใช  
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  (2) พระราชบัญญัติ ประกอบรัฐธรรมนูญ เปนกฎหมายประกอบรัฐธรรมนูญท่ีตรา

ข้ึนในรูปแบบพระราชบัญญัติ เพ่ือกําหนดรายละเอียดซ่ึงเปนกฎเกณฑสําคัญเพ่ิมเติมบทบัญญัติแหง

รัฐธรรมนูญ บางมาตราท่ีบัญญัติหลักการไวอยางกวาง ในเรื่องใดเรื่องหนึ่งใหมีความกระจางแจง

ชัดเจนและสมบูรณยิ่งข้ึน และเพ่ือท่ีจะสะดวกแกการแกไขเพ่ิมเติม โดยไมตองดําเนินการตามวิธีการ

แกไขเพ่ิมเติมรัฐธรรมนูญ 

  (3) พระราชบัญญัติ (พ.ร.บ.) คือ บทกฎหมายท่ีใชบังคับอยูเปนประจําตามปรกติ

ออกโดยฝายนิติบัญญัติโดยใชกระบวนการทางรัฐสภา พระราชบัญญัติ เปนกฎหมายท่ีกลาวถึง

เรื่องราวท่ีจําเพาะเจาะจง อยางละเอียดแตจะไมกลาวถึงรายละเอียดปลีกยอย และบทกฎหมายจะ

วางระเบียบบังคับความประพฤติของบุคคลรวมท้ังองคกรและเจาหนาท่ีของรัฐ ท่ีไดรับอํานาจเปน

ผูดําเนินการโดยพระราชบัญญัติท่ีเก่ียวของกับงานวิจัยฉบับนี้ ประกอบดวย พระราชบัญญัติการ-     

ผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... 

  (4) พระราชกําหนด เปนกฎหมายท่ีตราข้ึนโดยฝายบริหาร การออกพระราช-

กําหนด จะตองเปนกรณีเพ่ือประโยชนในสถานการณจําเปนเรงดวน และเม่ือคณะรัฐมนตรีใหความ

เห็นชอบแลว นายกรัฐมนตรีจึงนําราง ข้ึนทูลเกลา ฯ ถวายตอพระมหากษัตริย เ พ่ือทรงลง            

พระปรมาภิไธย และประกาศใชบังคับเชนเดียวกับพระราชบัญญัติ  

  (5) พระราชกฤษฎีกา เปนกฎหมายท่ีออกมาบังคับใชกรณีเม่ือพระราชบัญญัติหรือ  

พระราชกําหนดสั่งใหออกพระราชกฤษฎีกา โดยรัฐมนตรีท่ีไดรับอํานาจจากพระราชบัญญัติหรือ    

พระราชกําหนดนั้น เปนผูรางหรือเสนอรางพระราชกฤษฎีกาตอคณะรัฐมนตรีใหพิจารณา             

เม่ือคณะรัฐมนตรีพิจารณาแลว จึงนําราง ฯ ข้ึนทูลเกลาถวายตอพระมหากษัตริย เพ่ือทรงตรา       

พระราชกฤษฎีกานั้น จึงจะนําไปประกาศในราชกิจจานุเบกษาบังคับใช 

  (6) กฎกระทรวง คือ กฎหมายท่ีมีลักษณะเปนการอธิบายขยายความ ชี้แจง

รายละเอียด แนวทาง วิธีการปฏิบัติ ซ่ึงไมไดกําหนดไวในพระราชบัญญัติ กฎกระทรวงเปนกฎท่ี

รัฐมนตรีวาการกระทรวงตาง ๆ ไดรับอํานาจจากพระราชบัญญัติหรือพระราชกําหนด ใหสามารถออก

กฎกระทรวงได แลวเสนอรางฯ ตอรัฐมนตรีเม่ือมีมติเห็นชอบ มีผลบังคับใชเม่ือประกาในพระราช-

กิจจานุเบกษา 

   (7) กฎหมายสวนทองถ่ิน เปนกฎหมายท่ีตราโดยองคกรปกครองสวนทองถ่ิน เชน 

ขอบัญญัติจังหวัด เทศบัญญัติ ขอบังคับตําบล หรือขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร ซ่ึงไดอํานาจในการ

ออกกฎหมายมาจากพระราชบัญญัติบางฉบับแลวแตกรณี ท้ังนี้เพ่ือใชบังคับเฉพาะในเขตการปกครอง

ของตนเทานั้น 
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ภาพท่ี 2.1 ลําดับศักดิ์ของกฎหมาย. จากสมยศ เชื้อไทย, 2534 ดัดแปลงโดย ธนภัทร มาโนชญรัตน,  

2558. 

 

 2.1.2 ข้ันตอนการรางกฎหมาย (พระราชบัญญัติ) 

  พระราชบัญญัติ เปนกฎหมายท่ีมีความสําคัญรองลงมาจากรัฐธรรมนูญ เปน

กฎหมายท่ีออกโดยฝายนิติบัญญัติ ซ่ึงพระมหากษัตริยทรงตราข้ึนตามคําแนะนําและยินยอมของ

รัฐสภา มีข้ันตอนและวิธีการ (สํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี, 2560: ออนไลน) ดังนี้  

  (1) การเสนอรางพระราชบัญญัติ 

    ผูท่ีมีสิทธิเสนอรางพระราชบัญญัติ ไดแก คณะรัฐมนตรี หรือสมาชิกสภา 

ผูแทนราษฎรซ่ึงพรรคการเมืองท่ีสังกัดมีมติใหเสนอได และมีสมาชิกสภาผูแทนราษฎรซ่ึงสังกัดพรรค
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การเมืองเดียวกันลงชื่อรับรองไมนอยกวา 20 คน หรือผูมีสิทธิเลือกตั้งจํานวนไมนอยกวา 50,000 คน 

เสนอรางพระราชบัญญัติไดเฉพาะเรื่องท่ีเก่ียวกับสิทธิเสรีภาพ หรือแนวนโยบายแหงรัฐ ราง

พระราชบัญญัติ ท่ีสมาชิกสภาผูแทนราษฎรเปนผู เสนอ ถาเปนเรื่องเ ก่ียวกับการเงินตองให

นายกรัฐมนตรีลงนามรับรองดวย 

 (2) การพิจารณารางพระราชบัญญัติ 

   ผูพิจารณารางพระราชบัญญัติ ไดแก รัฐสภา โดยตองผานการพิจารณาใหความ

เห็นชอบจากสภาผูแทนราษฎรกอน แลวจึงเสนอใหวุฒิสภาพิจารณา 

การพิจารณารางพระราชบัญญัติของสภาผูแทนราษฎร จะพิจารณาโดยแบงออกเปน 3 วาระ คือ 

  - วาระท่ี 1 รับหลักการ: ท่ีประชุมสภาผูแทนราษฎรจะพิจารณาเฉพาะ หลักการ

ของรางพระราชบัญญัติวา เก่ียวของกับเรื่องใดบาง มีความเหมาะสม จําเปนหรือไม โดยไมพิจารณา

รายละเอียดอ่ืน ๆ แลวลงมติวาจะรับหลักการหรือไม ถาไมรับหลักการก็ตกไป ถารับหลักการก็จะตั้ง

คณะกรรมาธิการข้ึนพิจารณารายละเอียด สมาชิกสภาผูแทนราษฎรทุกคนมีสิทธิเสนอขอเปลี่ยนแปลง 

แกไข เพ่ิมเติม ตอประธานคณะกรรมาธิการ เรียกวา แปรญัตติ 

   - วาระท่ี 2 แปรญัตติ: ท่ีประชุมสภาผูแทนราษฎรจะพิจารณาเรียงลําดับมาตรา ท่ี

มีการขอแปรญัตติ และลงมติเฉพาะมาตรานั้นวาจะเปลี่ยนแปลง แกไข เพ่ิมเติมตามท่ีสมาชิกสภาผู- 

แทนราษฎรเสนอหรือคงไวตามเดิม 

   - วาระท่ี 3 ลงมติใหความเห็นชอบ: ท่ีประชุมสภาผูแทนราษฎร จะลงมติวาเห็นชอบ 

หรือไมเห็นชอบ จะเปลี่ยนแปลง แกไข เพ่ิมเติมใด ๆ อีกไมได ถาไมเห็นชอบก็ตกไป ถาเห็นชอบดวยก็ 

สงใหวุฒิสภาพิจารณาตอไป 

  (3) การพิจารณารางพระราชบัญญัติของวุฒิสภา 

   วุฒิสภาจะพิจารณาใหความเห็นชอบรางพระราชบัญญัติท่ีเสนอมา โดยแบง

ออกเปน 3 วาระ เชนเดียวกับสภาผูแทนราษฎร และจะตองพิจารณาใหเสร็จภายใน 60 วัน ถาเปน

รางพระราชบัญญัติเก่ียวกับการเงิน ตองพิจารณาใหเสรีภายใน 30 วัน ถาไมเสรีท่ีประชุมอาจลงมติให

ขยายเวลาออกไปไดอีก 30 วัน ถาไมเสร็จภายในกําหนดเวลาดังกลาว ใหถือวาวุฒิสภาใหความ

เห็นชอบกับรางพระราชบัญญัตินั้น 

  การพิจารณารางพระราชบัญญัติงบประมาณรายจายประจําป สภาผูแทนราษฎร

ตองพิจารณาใหเสรีภายใน 105 วัน และวุฒิสภาตองพิจารณาใหเสรีภายใน 20 วัน ถาไมเสรีภายใน

กําหนดเวลาดังกลาว ใหถือวาไดรับความเห็นชอบ 

  ถาวุฒิสภามีมติไมเห็นชอบ ใหยับยั้งรางพระราชบัญญัตินั้นไวกอนและสงคืนสภา-

ผูแทนราษฎร สภาผูแทนราษฎรจะยกข้ึนพิจารณาใหมไดตอเม่ือเวลา 180 วันไดลวงพนไป ถาเปน 

รางพระราชบัญญัติเก่ียวกับการเงินยกข้ึนพิจารณาใหมไดทันที ถาสภาผูแทนราษฎรลงมติยืนยัน        
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รางพระราชบัญญัติเดิม ดวยคะแนนเสียงมากกวาก่ึงหนึ่งใหถือวารางพระราชบัญญัตินั้นไดรับความ

เห็นชอบจากรัฐสภา 

 (4) การตรารางพระราชบัญญัติ 

   รางพระราชบัญญัติท่ีไดรับความเห็นชอบจากรัฐสภาแลว ใหนายกรัฐมนตรีนําข้ึน

ทูลเกลาเพ่ือทรงลงพระปรมาภิไธย ภายใน 20 วัน โดยนายกรัฐมนตรีเปนผูลงนามรับสนอง        

พระบรมราชโองการรางพระราชบัญญัติ ท่ีพระมหากษัตริยไมทรงเห็นชอบและพระราชทาน          

คืนมาหรือเม่ือพน 90 วันแลว มิไดพระราชทานคืนมา รัฐสภาจะตองปรึกษารางพระราชบัญญัตินั้น

ใหม ถารัฐสภาลงมติยีนยันตามเดิมดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 2 ใน 3 ของจํานวนสมาชิกเทาท่ีมีอยู

ของท้ังสองสภา ใหนายรัฐมนตรีนํารางพระราชบัญญัตินั้นข้ึนทูลเกลา ฯ อีกครั้ งหนึ่ง เ ม่ือ

พระมหากษัตริยมิไดทรงลงพระปรมาภิไธยพระราชทานคืนมาภายใน 30 วัน ใหนายกรัฐมนตรี      

นําพระราชบัญญัตินั้นประกาศในราชกิจจานุ เบกษา ใชบังคับเปนกฎหมายเสมือนหนึ่ งวา

พระมหากษัตริยไดทรงลงพระปรมาภิไธยแลว การประกาศใชพระราชบัญญัติ  

  พระราชบัญญัติท่ีพระมหากษัตริยทรงลงพระปรมาภิไธย เม่ือนําไปประกาศใน   

ราชกิจจานุเบกษา แลวใหใชบังคับเปนกฎหมายได 

 

2.2 ความเปนมาของ พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนา-       

     เมือง พ.ศ.... 

 

  2.2.1 ความเปนมาและวิวัฒนาการของพระราชบัญญัติการผังเมือง  

  ในสมัยกอนการเปลี่ยนแปลงการปกครองเปนระบอบประชาธิปไตยเดิม ประเทศไทย 

มีการวางผังเมืองตามพระราชอํานาจของพระมหากษัตริย เพ่ือปองกันภัยจากภัยธรรมชาติและขาศึก  

จนเม่ือสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว ทรงดําเนินการทางดานผังเมืองในบริเวณ   

พระนครและหัวเมืองตาง ๆ โดยการตัดถนนหลายสายเพ่ือพัฒนาเมืองอยางเปนระบบ รวมไปถึงการ

พัฒนาระบบสาธารณูปโภค เชน การไฟฟา การประปา อยางตอเนื่อง จนถึงสมัยท่ีมีการเปลี่ยนแปลง

ระบอบการปกครองในป พ.ศ. 2475 รัฐบาลในระยะตอมายังคงดําเนินการตอเนื่อง เชน การพัฒนา

ยานพาณิชยกรรมบริเวณถนนราชดําเนินกลาง เปนตน การวางผังเมืองตาง ๆ ในสมัยนั้นเปนการ

ดําเนินการตามอํานาจกฎหมาย ซ่ึงตรากฎหมายตามแตละกรณีเปนการเฉพาะ จนกระท้ังในป พ.ศ. 2482 

มีการประกาศใช พระราชบัญญัติการผังเมืองและผังชนบท พ.ศ. 2495 เปนกฎหมายผังเมืองฉบับแรก

ของประเทศไทย  

 พระราชบัญญัติการผังเมืองและผังชนบท พ.ศ. 2495 นั้นไดนํามาบังคับใชโดยกรมโยธา-

เทศบาล บริเวณเพลิงไหม จังหวัดสุรินทร ซ่ึงภายหลังท่ีเจาพนักงานจัดทํารายละเอียดของโครงการ
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แลว จึงประกาศใหมีการบังคับใชพระราชบัญญัติในพ้ืนท่ี ตําบลในเมือง อําเภอเมืองสุรินทร จังหวัด

สุรินทร ในป พ.ศ. 2497 นับวาเปนการบังคับใชกฎหมายดวยอํานาจพระราชบัญญัตินี้เปนครั้งแรกและ 

ครั้งเดียว อันเนื่องมาจากกรมโยธาเทศบาลไมไดรับงบมาเพ่ือปฏิบัติตามโครงการแลว ยังมีบทบัญญัติ

บางประการท่ียังไมชัดเจน (ปานปน รองหานาม, 2558) 

 ตอมารัฐบาลไดจางบริษัท Litchfield Whiting Bowne & Associates จากสหรัฐ- 

อเมริกาใหดําเนินการวางผังนครหลวง ประกอบดวยจังหวัดพระนคร ธนบุรี นนทบุรี และสมุทร- 

ปราการ ผังนครหลวง 2533 (Greater Bangkok Plan 2533) หรือเรียกกันโดยท่ัวไปวา“ผังลิทชฟลด” 

(Litchfield) มีลักษณะเปนผังเมืองรวม (Comprehensive Plan) ประกอบดวยผังการใชประโยชน

ท่ีดิน (Land Used Plan) แผนผังโครงการคมนาคมและขนสง และแผนผังโครงการสาธารณูปโภค ซ่ึง

ใชเปนตนแบบในการวางผังและจัดทําผังเมืองรวมจนถึงปจจุบัน 

 ในป พ.ศ. 2502 กระทรวงมหาดไทยไดแตงตั้งคณะกรรมการและอนุกรรมการ      

คณะตาง ๆ เพ่ือแกไขและปรับปรุงกฎหมายผังเมืองจนสําเร็จเปนรางพระราชบัญญัติการผังเมือง    

ในป พ.ศ. 2509 รัฐบาลจึงไดเสนอรางพระราชบัญญัติดังกลาวตอสภานิติบัญญัติ ในป พ.ศ. 2510 แต

รัฐธรรมนูญฉบับท่ีใชอยูในสมัยนั้น ไมไดมีบทบัญญัติใหเวนคืนอสังหาริมทรัพยเพ่ือการผังเมือง รัฐบาล

จึงไดถอนรางคืนไปดําเนินการแกไข จนสุดทายไดผานความเห็นชอบจากสภานิติบัญญัติแหงชาติ และ

ตราเปนพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง คณะ

สถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2553) 

 พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 นั้นไดประกาศใชเนื่องจากกฎหมายวาดวยการ

ผังเมืองและผังชนบทไดบังคับใชมามากกวา 20 ป ประกอบกับไดมีการพัฒนาท้ังในดานเกษตรกรรม 

พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรม และการเพ่ิมข้ึนของจํานวนประชากรในทองท่ีตาง ๆ มาตรการและ

โครงการท่ีไดกําหนดไวในกฎหมาย จึงไมเหมาะสมกับสภาวะปจจุบัน สมควรปรับปรุงเสียใหมให

สอดคลองกับความกาวหนาของผังเมืองและสภาพของทองท่ี 

 พระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับท่ี2) พ.ศ. 2525 เปนการปรับปรุงแกไขโดยไดขยายเวลา 

ในการปดประกาศและยื่นคํารองขอแกไขหรือเปลี่ยนแปลงหรือยกเลิกขอกําหนด เก่ียวกับการใช

ประโยชนท่ีดินของผังเมืองรวมของผูมีสวนไดเสีย และการท่ีสํานักผังเมืองเสนอผังเมืองรวมตอ

รัฐมนตรีจาก 60 วันเปน 90 วัน เพ่ือใหประชาชนไดมีเวลายื่นคํารองขอมากยิ่งข้ึน และแกไขเพ่ิมเติม

ชื่อคณะกรรมการเนื่องจากยังเปนระยะแรกท่ีมีการดําเนินตามกระบวนการดังกลาว 

 พระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับท่ี3) พ.ศ. 2535 ไดมีการแกไขโดยลดจํานวนการ

ประชุมเพ่ือรับฟงความคิดเห็นของประชาชนในการวางและจัดทําผังเมืองรวม สามารถขยาย

ระยะเวลาและแกไขกฎกระทรวงใหบังคับใชผังเมืองรวมได ในกรณีท่ีไมปรากฏถึงการเปลี่ยนแปลง

สภาพการณและสิ่งแวดลอมในสาระสําคัญ หรือในกรณีท่ีไมสามารถดําเนินการออกกฎกระทรวงฉบับ
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ใหมไดทันกอนท่ีกฎกระทรวงฉบับเดิมจะสิ้นสุดระยะเวลาบังคับใช นอกจากนี้พระราชบัญญัติดังกลาว

ยังไดแกไขใหการวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะเปนการดําเนินการตามท่ีเห็นสมควร ซ่ึงแตกตางจากแต

เดิมท่ีกําหนดใหเปนการดําเนินการท่ีตอเนื่องจากการใชบังคับผังเมืองรวม 

 พระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับท่ี4) พ.ศ. 2558 ปรับจากพระราชบัญญัติเดิมในเรื่อง 

มาตรการทางกฎหมายท่ีไมเพียงพอท่ีจะทําใหบรรลุวัตถุประสงคของการผังเมืองได และไมสามารถใช

บังคับกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมไดอยางตอเนื่อง เนื่องมาจากการวางและจัดทําผังเมืองรวม

มีข้ันตอนและรายละเอียดมาก ทําใหไมอาจดําเนินการวางและจัดทําผังเมืองรวมไดทันกําหนดเวลาท่ี

ผังเมืองรวมเดิมสิ้นสุดลง เปนเหตุใหมีการใชประโยชนท่ีดินไมสอดคลองกับวัตถุประสงคของการเมือง 

ในระหวางท่ียังไมมีผังเมืองรวมฉบับใหมใชบังคับ ประกอบกับในปจจุบันไดมีการใชบังคับกฎหมายวา

ดวยการกําหนดแผนและข้ันตอนการกระจายอํานาจใหแกองคกรปกครองสวนทองถ่ิน ซ่ึงกฎหมาย

ดังกลาวมีบทบัญญัติท่ีกําหนดใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินมีภารกิจในการผังเมืองดวย ดังนั้นเพ่ือให

การวางและจัดทําผังเมืองรวมและการใชบังคับกฎหมายเปนไปอยางมีประสิทธิภาพและเกิดประโยชน

สูงสุด สมควรกําหนดกลไกทางกฎหมายท่ีสามารถผลักดันใหมีการวางและจัดทําผังเมืองรวมบรรลุ

วัตถุประสงคของการผังเมือง รวมท้ังปรับปรุงองคประกอบคณะกรรมการผังเมืองใหเหมาะสมกับการ

ทํางานในปจจุบัน 

 

  2.2.2 สาระสําคัญของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 

  กฎหมายวาดวยการผังเมือง ฉบับท่ี 4 ถูกตราข้ึนเนื่องจาก ซ่ึงใชบังคับอยูใน

ปจจุบันยังไมมีมาตรการทางกฎหมายเพียงพอท่ีจะทําใหบรรลุวัตถุประสงคของการผังเมืองได และไม

สามารถใชบังคับกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมไดอยางตอเนื่อง อันเนื่องมาจากการวางและจัด 

ทําผังเมืองรวมมีข้ันตอนและรายละเอียดมาก ทําใหไมอาจดําเนินการวางและจัดทําผังเมืองรวมไดทัน

กําหนดเวลาท่ีผังเมืองรวมเดิมสิ้นสุดลง เปนเหตุใหมีการใชประโยชนท่ีดินไมสอดคลองกับวัตถุ- 

ประสงคของการผังเมืองในระหวางท่ียังไมมีผังเมืองรวมฉบับใหมใชบังคับ ประกอบกับในปจจุบันไดมี

การใชบังคับกฎหมายวาดวยการกําหนดแผนและข้ันตอนการกระจายอํานาจใหแกองคกรปกครอง

สวนทองถ่ิน ซ่ึงกฎหมายดังกลาวมีบทบัญญัติท่ีกําหนดใหองคกรปกครองสวนทองถ่ิน มีภารกิจในการ

ผังเมืองดวย ดังนั้น เพ่ือใหการวางและจัดทําผังเมืองรวมและการใชบังคับกฎหมายเปนไปอยางมีประ-

สิทธิภาพและเกิดประสิทธิผลสูงสุด สมควรกําหนดกลไกทางกฎหมายท่ีสามารถผลักดันใหการวางและ

จัดทําผังเมืองรวมบรรลุวัตถุประสงคของการผังเมือง รวมท้ังปรับปรุงองคประกอบของคณะกรรมการผัง-

เมือง ใหเหมาะสม มีสาระสําคัญท่ีเปลี่ยนไปจากเดิม ดังนี้ 
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  (1) เปลี่ยนคําวา องคการบริหารสวนทองถ่ิน เปน องคกรปกครองสวนทองถ่ิน 

  (2) ปรับปรุงบทนิยามความหมายของคําวา เจาพนักงานทองถ่ินและองคกรปกครอง 

สวนทองถ่ิน 

  (3) ปรับปรุงโครงสรางของคณะกรรมการผังเมือง 

   1 เพ่ิม ปลัดกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม และเลขาธิการ

คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนเปนกรรมการโดยตําแหนง 

   2 เพ่ิม กรรมการผูทรงคุณวุฒิจาก 7 เปน 9 คน โดยระบุสาขาวิชาท่ีมีความรู 

ความสามารถ ความเชี่ยวชาญ และประสบการณเปนท่ีประจักษ ไดแก การผังเมือง สถาปตยกรรม

ศาสตร วิศวกรรมศาสตร นิติศาสตร เศรษฐศาสตร สิ่งแวดลอม ประวัติศาสตรหรือโบราณคดี สังคม 

ในจํานวนนี้อยางนอย 1 คนตองมาจากผูมีประสบการณดานการสอนหลักสูตรการผังเมืองในสถาบัน 

อุดมศึกษา 

   3 ผูแทนจากสถาบันองคการอิสระและบุคคลอ่ืนท่ีเก่ียวของกับการผังเมือง

จากเดิมไมเกิน 7 คนเปนไมเกิน 9 คน ประกอบดวย ผูแทนของ สภาวิศวกร สภาสถาปนิก สภาหอการคา 

แหงประเทศไทย สภาอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยและสภาอุตสาหกรรมทองเท่ียวแหงประเทศไทย 

รวม 5 คน กับผูแทนสถาบันองคการอิสระและบุคคลอ่ืนท่ีเก่ียวของกับการผังเมืองอีกไมเกิน 4 คน 

  (4) เพ่ิมมาตรา 6/1 และมาตรา 6/2 

   1 มาตรา 6/1 กําหนดคุณสมบัติและลักษณะตองหามสําหรับกรรมการผู 

ทรงคุณวุฒิ กรรมการซ่ึงเปนผูแทนสถาบันหรือองคการอิสระ และบุคคลอ่ืนท่ีเก่ียวของกับการการผัง

เมือง ท่ีสําคัญคือ ไมเปนผูดํารงตําแหนงทางการเมือง สมาชิกสภาทองถ่ินหรือผูบริหารทองถ่ิน 

กรรมการหรือผูดํารงตําแหนงซ่ึงรับผิดชอบการบริหารพรรคการเมือง ท่ีปรึกษาพรรคการเมือง หรือ

เจาหนาท่ีพรรคการเมือง 

   2 นอกจากนั้น ยังเพ่ิมมาตรา 6/2 กําหนดใหกรรมการซ่ึงเปนผูแทนสถาบันหรือ 

องคการอิสระ และบุคคลอ่ืนท่ีเก่ียวของกับการผังเมือง จะตองไมเปนขาราชการหรือพนักงานสวน

ทองถ่ินซ่ึงมีตําแหนงหรือเงินเดือนประจํา 

  (5) เพ่ิมวาระการดํารงตําแหนงของกรรมการผังเมืองท่ีเปนผูทรงคุณวุฒิ ผูแทนจาก

สถาบันหรือองคการอิสระและบุคคลอ่ืน จาก 2 ปเปน 3 ป ไมเกินสองวาระติดตอกัน 

  (6) การพนจากตําแหนงของกรรมการท่ีไมใชกรรมการโดยตําแหนง โดยท่ีคณะรัฐ- 

มนตรีใหออก จะตองเพราะบกพรองตอหนาท่ี มีความประพฤติเสื่อมเสีย หรือหยอนความสามารถ 

  (7) องคประกอบของผังเมืองรวมแตละฉบับ 

   1 วัตถุประสงคในการวางและจัดทําผังเมืองรวม กําหนดเพ่ิมวา ใหกําหนด

โดยคํานึงถึงความเปนระเบียบ ความสวยงาม การใชประโยชนในทรัพยสิน ความปลอดภัยของ
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ประชาชน การเศรษฐกิจ ทรัพยากรธรรมชาติ การดํารงรักษาสถานท่ีท่ีมีคุณคาทางศิลปกรรม 

สถาปตยกรรม ประวัติศาสตร หรือโบราณคดี และการจัดสภาพแวดลอมท่ีทุกคนสามารถเขาถึงและ

ใชประโยชนรวมกันไดอยางเทาเทียมกัน 

   2 แผนท่ีแสดงเขตของผังเมืองรวม กําหนดเพ่ิมวา โดยแสดงขอมูลภูมิประ- 

เทศและระดับชั้นความสูง 

   3 เพ่ิมขอกําหนดท่ีจะใหปฏิบัติหรือไมใหปฏิบัติเพ่ือใหเปนไปตามวัตถุประ- สงค

ของผังเมืองรวมทุกประการรวม 8 ประการ ซ่ึงหากผังเมืองรวมฉบับใดไมมีประการใดใน 8 ประการนี้ 

จะตองไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการผังเมือง โดยมีเหตุผลอันสมควร ขอกําหนดเหลานี้บาง

ประการมีอยูแลวในผังเมืองรวมเกือบทุกฉบับ เวนแตประการท่ีนาสนใจคือ อัตราสวนพ้ืนท่ีอาคาร

รวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังตอพ้ืนท่ีแปลงท่ีดินท่ีใชเปนท่ีตั้งอาคาร (F.A.R.) อัตราสวนพ้ืนท่ีอาคาร

ปกคลุมดินตอพ้ืนท่ีแปลงท่ีดินท่ีใชเปนท่ีตั้งอาคาร และอัตราสวนพ้ืนท่ีวางอันปราศจากสิ่งปกคลุมของ

แปลงท่ีดินท่ีอาคารตั้งอยูตอพ้ืนท่ีใชสอยรวมของอาคาร (O.S.R.) ซ่ึงยังไมมีในผังเมืองรวม ยกเวนผัง

เมืองรวมของกรุงเทพมหานครและเมืองพัทยา ซ่ึงมีขอกําหนด F.A.R. และ O.S.R. อยู 

  (8) ไมกําหนดอายุผังเมืองรวม (เดิมกําหนดอายุ 5 ป โดยอาจมีการตออายุ) แตให

มีการประเมินตามระยะเวลาท่ีคณะกรรมการผังเมืองกําหนดแตไมเกิน 5 ป หากคณะกรรมการผัง

เมือง เห็นวาจําเปนตองเปลี่ยนแปลงแกไขก็จึงให กรมโยธาธิการและผังเมืองหรือเจาพนักงานทองถ่ิน

ดําเนินการปรับปรุงโดยการวางและจัดทําผังเมืองรวมข้ึนใหมใหเหมาะสม 

  (9) เพ่ิมมาตรา 26/1 ซ่ึงกําหนดข้ันตอนในการแกไขผังเมืองรวม ท่ีเปนการแกไข

เฉพาะบริเวณหรือเฉพาะสวนหนึ่งสวนใด 

  (10) บทเฉพาะกาล 

   1 คณะกรรมการผังเมืองซ่ึงดํารงตําแหนงอยูในวันกอนท่ีพระราชบัญญัติฉบับ

ใหมนี้ใชบังคับ ใหคงอยูในตําแหนงตอไปจนกวาจะมีการแตงตั้งคณะกรรมการผังเมืองชุดใหม ซ่ึงตอง

ไมเกิน 90 วันนับแตวันท่ีพระราชบัญญัติฉบับใหมนี้ใชบังคับ และคณะกรรมการผังเมืองท่ีแตงตั้งใหมนี้

ใหถือเปนวาระแรก 

   2 สําหรับผังเมืองรวมท่ีออกใชบังคับไปแลว ทุกฉบับจะระบุวามีอายุใชบัง-   คับ

หาป และบางฉบับมีการตออายุใชบังคับหาปบาง หนึ่งปบาง พระราชบัญญัติฉบับนี้กําหนดเปนบท

เฉพาะกาลวา ใหคงใชบังคับตอไปไดจนกวาจะมีกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมท่ีออกตาม

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติฉบับนี้ใชบังคับ 
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  2.2.3 ความเปนมาและวิวัฒนาการของรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... 

  รางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมือง พ.ศ.... จุดประสงคการจัดทําเพ่ือให  ทองถ่ินเกิด

การพัฒนาโดยสวนขององคกรปกครองสวนทองถ่ินเอง ซ่ึงเปนภาคสวนท่ีมีอํานาจในการบริหารจัดการ

บริเวณพ้ืนท่ีนั้น กําหนดแนวทางการพัฒนาทองถ่ินของตนเองโดยมีกระบวนการมีสวนรวมของประชาชน

ในพ้ืนท่ี  

  ซ่ึงปจจุบันมีกฎหมายท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาเมืองหลายฉบับและอยูในอํานาจ

ของหลายหนวยงาน ซ่ึงยังขาดหลักเกณฑ วิธีการท่ีชัดเจนในการดําเนินการเอการพัฒนาเมือง อันเปน

เรื่องท่ีมีผลกระทบตอความเปนอยูของประชาชนในสาระสําคัญ รวมท้ังยังไมมีหนวยงานและกลไกท่ี

จะสงเสริมและสนับสนุนโดยตรงท่ีดําเนินการพัฒนาเมืองเปนไปอยางมีเอกภาพ ประสิทธิภาพ และมี

การบูรณาการ อีกท้ังหลักการการดําเนินการพัฒนายังไมสอดกับ มาตรา 281 แหงรัฐธรรมนูญแหง

ราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2550 ท่ีบัญญัติวา รัฐจะตองใหความเปนอิสระแกองคกรปกครองสวน

ทองถ่ินตามหลักแหงการปกครองตามเจตนารมณของประชาชนในทองถ่ิน และสงเสริมใหองคกร

ปกครองสวนทองถ่ินเปนหนวยงานหลักในการจัดทําบริการสาธารณะ และมีสวนรวมในการตัดสินใจ

แกไขปญหาในพ้ืนท่ี และไมเปนไปตามเจตนารมณของพระราชบัญญัติกําหนดแผนและข้ันตอนการ

กระจายอํานาจใหแกองคกรการปกครองสวนทองถ่ิน พ.ศ. 2542 ท่ีตองการลดบทบาทการกํากับดูแล

ของราชการบริหารสวนกลางและราชการบริหารสวนภูมิภาค เพ่ือเสริมสรางความเขมแข็งและเพ่ิม

อํานาจในการตัดสินใจใหกับองคกรปกครองสวนทองถ่ิน (หนังสือ สํานักงานคณะกรรมการพัฒนา

ระบบราชการ ตุลาคม 2551) จึงทําใหเกิดการตั้ง คณะกรรมการการพัฒนาเมืองข้ึนเพ่ือเปนองคกรท่ี

ทําการพิจารณาเสนอนโยบายมาตรฐาน แนวทาง และแผนการพัฒนา รวมไปถึงการประเมินผลการ

ปฏิบัติงานดานการพัฒนาเมืองของหนวยงานตาง ๆ  

  การเสนอรางพระราชบัญญัติของคณะรัฐมนตรีนั้น เริ่มตั้งแตกระบวนจัดทําราง

พระราชบัญญัติจากสวนราชการ กระทรวง กรม หรือหนวยงานของรัฐท่ีปฏิบัติหนาท่ีในเรื่องนั้นๆ 

เปนผูจัดทํา ในรางพระราชบัญญัติฉบับนี้ กระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษยเปน

ผูดําเนินการ โดยใหการเคหะแหงชาติเปนผูรางพระราชบัญญัติดังกลาว เสนอตอคณะรัฐมนตรีเพ่ือ

อนุมัติหลักการของรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ซ่ึงสํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรีเปน

ผูดําเนินการทําเรื่องถึงกระทรวงตาง ๆ ท่ีเก่ียวของ ประกอบดวย สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาระบบ

ราชการ (สนง. ก.พ.ร.) สํานักงานคณะกรรมการขาราชการพลเรือน (สนง. ก.พ.) สํานักงานงบประมาณ 

กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม กระทรวงสาธารณสุข คณะกรรมการการกระจายอํานาจ

ใหแกองคกรปกครองสวนทองถ่ิน กระทรวงวัฒนธรรมกระทรวงการคลัง กระทรวงเกษตรและสหกรณ 

และกระทรวงมหาดไทย เพ่ือขอความคิดเห็นตอหลักการของรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... นํามา

ประกอบการพิจารณาของคณะรัฐมนตรี (ข้ันตอนเสนอรางพ.ร.บ. วาระท่ี 1) 
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  เม่ือวันท่ี 24 มีนาคม 2552 คณะรัฐมนตรีมีมติอนุมัติหลักการรางพระราชบัญญัติ

พัฒนาเมือง พ.ศ.... ตามท่ีกระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษยเสนอ และคณะรัฐมนตรีให

ดําเนินการสงสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจพิจารณา โดยไมใหมีบทบัญญัติเก่ียวกับการจัดตั้ง

หนวยงานใหมหรือขยายหนวยงาน แลวจึงนําเสนอตอสภาผูแทนราษฎรพิจารณาตอไป     

 

  2.2.4 สาระสําคัญของรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... 

  พระราชบัญญัติการพัฒนาเมือง ถูกตราข้ึนเนื่องจาก ปจจุบันยังไมมีหลักเกณฑและ

วิธีการท่ีชัดเจนแนนอนในการดําเนินการเพ่ือพัฒนาเมืองอันเปนเรื่องท่ีมีผลกระทบตอชีวิตความ

เปนอยูของประชาชนในสาระสําคัญ รวมท้ังยังไมมีหนวยงานและกลไกท่ีจะใหการสงเสริมและ

สนับสนุนโดยตรงเพ่ือใหการพัฒนาเมืองเปนไปอยางถูกตองตามหลักวิชาการและสอดคลองกับ

หลักการพัฒนาอยางยั่งยืน ดังนั้น เพ่ือกําหนดหลักเกณฑและวิธีการพัฒนาเมืองเปนไปอยางมีประ- 

สิทธิภาพ และเปนการพัฒนาคุณภาพชีวิตและความเปนอยูท่ีดีของประชาชนในพ้ืนท่ีเมืองภายใต

สภาพแวดลอมท่ีเหมาะสม และเปนการกระจายรายไดไปสูประชาชนในระหวางการดําเนินการพัฒนา

เมือง อีกท้ังเม่ือพัฒนาเมืองแลวเสร็จ สภาพเมืองท่ีนาอยูก็อันเปนประโยชนตอระบบเศรษฐกิจของ

ประเทศ ในภาพรวมในระยะยาว มีสาระสําคัญ ดังนี้ 

   (1) กําหนดใหมีคณะกรรมการนโยบายการพัฒนาเมืองและอํานาจหนาท่ีของ

คณะกรรมการ (รางมาตรา 5 และรางมาตรา 12) 

   (2) กําหนดใหมีเลขาธิการซ่ึงรัฐมนตรีแตงตั้งโดยความเห็นชอบของคณะรัฐ- 

มนตรีจากบุคคลท่ีคณะกรรมการนโยบายคัดเลือก กําหนดคุณสมบัติและลักษณะตองหาม อัตรา

เงินเดือน ประโยชนตอบแทนอ่ืน วาระการดํารงตําแหนงการพนจากตําแหนง และอํานาจหนาท่ีของ

เลขาธิการ (รางมาตรา 17 ถึงรางมาตรา 22 และรางมาตรา 25) 

   (3) กําหนดใหมีคณะกรรมการนโยบายตรวจสอบเพ่ือเสนอความเห็นเก่ียวกับ

ผลการตรวจสอบภายในตอคณะกรรมการนโยบาย (รางมาตรา 32) 

   (4) กําหนดใหการพัฒนาเมืองตองสอดคลองกับการใชประโยชนในท่ีดินตามท่ี

กําหนดไวในผังเมือง และคํานึงถึงความตองการของประชาชนในพ้ืนท่ีเมืองและเขตพ้ืนท่ีพัฒนาการ

บํารุงรักษาสภาพแวดลอมทางธรรมชาติ (รางมาตรา 35) 

   (5) กําหนดใหการดําเนินการพัฒนาเมืองจะทําเม่ือองคกรปกครองสวน

ทองถ่ินเห็นสมควร ไดรับการรองขอของประชาชน และคณะกรรมการนโยบายเสนอแนะองคกร

ปกครองสวนทองถ่ิน โดยกอนการดําเนินการ องคกรปกครองสวนทองถ่ินจะจัดใหมีการรับฟงความ

คิดเห็นเพ่ือประกอบการพิจารณา (รางมาตรา 36) 
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   (6) กําหนดใหจัดตั้งกองทุนเพ่ือสนับสนุนการพัฒนาเมือง โดยมีวัตถุประสงค

เพ่ือเปนคาใชจายในการสนับสนุนการดําเนินการเพ่ือพัฒนาเมือง โดยกองทุนสวนหนึ่งประกอบดวย

เงินอุดหนุนท่ีรัฐบาลจัดสรรใหและเงินกูท่ีรัฐบาลกู (รางมาตรา 54 และรางมาตรา 55) 

   (7) กําหนดใหมีคณะกรรมการบริหารกองทุนและกําหนดอํานาจหนาท่ีของคณะ 

กรรมการ (รางมาตรา 57 และรางมาตรา 62) 

 
2.3 แนวคิด ทฤษฎี การวิเคราะหแบบสตีฟ (STEEP Analysis) 

 

 ความเสี่ยง คือ เหตุการณอยางใดอยางหนึ่งท่ีมีความไมแนนอน สามารถเกิดข้ึนหากลง

มือกระทําหรือดําเนินกิจการใด ๆ โดยมากมักใชกับความเสียหายท่ีมีผลกระทบในเชิงลบ จึงควรมีการ

จัดการความเสี่ยงนั้น จากการทบทวนวรรณกรรมของบทความ การประยุกตใชเทคนิคการวิเคราะห

แบบเครือขายในการวิเคราะห ความเสี่ยงโครงการจัดรูปแบบผังเมือง ซ่ึงผูจัดทําไดสรางมาตรวัด 

ความเสี่ยง (Risk Assessment Criteria) บนมาตรวัด STEEP ซ่ึงประกอบไปดวย กลุมความเสี่ยงดาน

สังคมวิทยา เทคโนโลยีการกอสราง สิ่งแวดลอม เศรษฐกิจ และการเมืองการปกครองกฎหมาย โดยใช

กรณีศึกษาโครงการท่ีพักอาศัยและพาณิชยกรรมในเมืองลิเวอรพูล ประเทศสหราชอาณาจักร ซ่ึงเปน

กรณีศึกษาความเสี่ยงในการพัฒนาดานอสังหาริมทรัพย ทําใหผูวิจัยศึกษามาตรวัดนี้มาเปนแนว

ทางการวิเคราะหพ้ืนท่ี โดยผูวิจัยประยุกตปรับตามลักษณะของพ้ืนท่ีศึกษา 

 

 2.3.1 ความหมายการวิเคราะหแบบสตีฟ (STEEP Analysis) คือ เครื่องมือท่ีใชในการ 

ประเมินปจจัยภายนอกตางๆ ท่ีสงผลกระทบตอองคกรซ่ึงมีความจําเปนอยางยิ่งตอทุกธุรกิจเพ่ือ

พิจารณาแรงภายนอกกอนท่ีจะตัดสินใจดําเนินการ โดยคนสวนใหญมักจะถูกจํากัดการเรียนรูจาก

ประสบการณสวนตัวและความเชื่อ สงผลใหแนวโนมนี้มักจะนําพาไปสูการเพิกเฉยตอความจริงสวน

บุคคลหรือเพ่ือปฏิเสธท่ีจะตระหนักถึงการเปลี่ยนแปลง (Morrison, 2007 อางถึงใน Khumpaisal, 

2011)  

 

 2.3.2 คุณลักษณะของการวิเคราะหแบบสตีฟ (STEEP Analysis) มักจะมีการจัดการ

โดยหนวยงานองคกรตาง ๆ เพ่ือท่ีจะหาขอมูลอยางคราว ๆ วาปจจัยภายนอกอะไรบางท่ีจะมีสวนใน

การตัดสินใจตอแนวโนมและยังสามารถชวยในการทํานายสิ่งท่ีจะเกิดข้ึนในอนาคต 
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  STEEP ยอมาจาก Social Technological Economical Environmental Political 

เปนการวิเคราะหปจจัยในแตละดาน โดยผูวิจัยไดกําหนดปจจัยรองเพ่ือขยายขอบเขตความหมายของ

ปจจัยหลักในแตละดานใหมีความชัดเจน 

  (1) ปจจัยดานสังคม (Social: S) คือการวิจัยนี้ไดจับประเด็นหลักของปจจัยทาง 

ดานสังคม คือ ปจจัยการมีสวนรวมของประชาชนและปจจัยการเขาถึงโครงสรางพ้ืนฐาน โดยปจจัย

ดานการมีสวนรวมของประชาชนกําหนดขอบเขตในการพิจารณาดังนี้ การเขารวมการประชุม การ

เสนอความคิดเห็น การตีปญหาใหกระจาง การออกเสียงสนับสนุนหรือคัดคาน การออกเสียงเลือกตั้ง 

การรวมบริจาควัตถุ การมีสวนรวมดานแรงงาน การมีสวนรวมใชประโยชนท่ีถูกตองและชวยรักษา

โครงการ และการมีสวนรวมการเปนผูนําและการเปลี่ยนแปลง สวนปจจัยการเขาถึงโครงสรางพ้ืนฐาน 

คือ ความสอดคลองกับวิถีชีวิต ความตองการดานสังคม ความตองการดานสังคม การมีสวนไดสวนเสีย 

การเขาถึงโครงสรางพ้ืนฐาน และการเขาถึงดานสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 

  (2) ปจจัยดานเทคโนโลยี (Technological: T) คือ ขอกําหนดในการพัฒนาเทค- 

โนโลย ีพ้ืนท่ี หรือโครงการ โดยพิจารณาจาก ระยะถอยรน อัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมทุกชั้นของพ้ืนท่ี

อาคารทุกหลังตอพ้ืนท่ีดินท่ีใชเปนท่ีตั้ง อัตราสวนของท่ีวางอันปราศจากสิ่งปกคลุมตอพ้ืนท่ีอาคารรวม

ทุกชั้นของอาคารทุกหลังท่ีกอสรางในท่ีดินแปลงเดียวกัน และอัตราสวนของพ้ืนท่ีดินท่ีใชเปนท่ีตั้ง

อาคารท่ีไมไดเปนท่ีวางอันปราศจากสิ่งปรกคลุมตอพ้ืนท่ีดินท่ีใชเปนท่ีตั้งอาคาร 

  (3) ปจจัยดานเศรษฐกิจ (Economical: E) คือ เศรษฐกิจท่ีเกิดข้ึนในพ้ืนท่ีท่ีสงผล

ตอบุคคลหรือพ้ืนท่ีนั้น พิจารณาปจจัยดานการหมุนเวียนรายไดในทองถ่ิน รายไดสวนบุคคล กองทุน

ชุมชน การเพ่ิมมูลคาท่ีดิน มูลคาสิทธิการเชา และวัฏจักรมูลคาทรัพยสิน 

  (4) ปจจัยดานสิ่งแวดลอม (Environmental: E) คือสิ่งตางๆท่ีเก่ียวของกับระบบนิเวศ  

(น้ํา ลม ดิน อาหาร พลังงาน)  อาทิ รายงานผลกระทบดานสิ่งแวดลอม การเปลี่ยนแปลงทรัพยากรทาง

กายภาพ การเปลี่ยนแปลงท่ีมีผลตอชีวภาพ คุณคาการใชประโยชนของมนุษย และเง่ือนไขการใชประโยชน

ท่ีดินในแตละพ้ืนท่ี 

  (5) ปจจัยดานนโยบายภาครัฐ (Political: P) คือนโยบายจากผูมีอํานาจในการปกครอง 

อาทิ บทลงโทษ การตรากฎหมาย นโยบายการพัฒนาของทองถ่ิน การเปลี่ยนกรรมสิทธิ์ท่ีดิน และการ

เวนคืนท่ีดิน 
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ตารางท่ี 2.1   

 

หลักการวิเคราะหแบบสตีฟ (STEEP) ท่ีสอดคลองกับหลักการของ พ.ร.บ. การผังเมือง พ.ศ. 2558 และ ราง พ.ร.บ. พัฒนาเมือง พ.ศ..... 

ปจจัยหลัก 

ปจจัย

ความสําคัญ

ระดับกลาง 

ปจจัยยอย วิธีการประเมินผล การอางอิง 

ดานสังคม การมีสวนรวม การเขารวมการประชุม ประชาชนรวมรับรูขอมูลขาวสารความเคลื่อนไหวและความคืบหนาของ

โครงการหรือเปดโอกาสใหประชาชนรวมแสดงความคิดเห็นและใหขอมูลแก

ผูจัดทํารวมท้ังสามารถตรวจสอบและคัดคานโครงการ 

ดร.ถวิลวดี บุรีกุล (2552) 

    การเสนอความคิดเห็น 

    การตีปญหาใหกระจาง 

    การออกเสียงสนับสนุนหรือคัดคาน 

    
การออกเสียงเลือกตั้ง การแสดงออกซ่ึงเจตจํานงของประชาชนในพ้ืนท่ีการปกครองจะเปนผูเลือก

ผูแทนเพ่ือเขาไปใชอํานาจตัดสินใจแทนตน 

พรศักดิ์ผองแผว (2527) 

    
การรวมบริจาควัตถุ การเห็นชอบจากภาคประชาชนและเอกชนในการมอบวัตถุเพ่ือการ

สาธารณประโยชน 

ผูวิจัย 

    การมีสวนรวมดานแรงงาน ความรวมมือจากภาคประชาชนและเอกชนในดานแรงงาน ผูวิจัย 
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ตารางท่ี 2.1 (ตอ) 

 

หลักการวิเคราะหแบบสตีฟ (STEEP) ท่ีสอดคลองกับหลักการของ พ.ร.บ. การผังเมือง พ.ศ. 2558 และ ราง พ.ร.บ. พัฒนาเมือง พ.ศ.... 

ปจจัยหลัก 

ปจจัย

ความสําคัญ

ระดับกลาง 

ปจจัยยอย วิธีการประเมินผล การอางอิง 

ดานสังคม การมีสวนรวม การมีสวนรวมใชประโยชนท่ีถูกตอง

และชวยเหลือรักษาโครงการ 

ประชาชนหรือผูท่ีเก่ียวของจัดการดูแลรักษาโครงการใหยังอยูในสภาพพรอม

ใชงานและใชงานในพ้ืนท่ีโครงการตามวัตถุประสงคท่ีตั้งไว 

สมพันธ เตชะอธิก (2540)  

  
 

การมีสวนรวมการเปนผูนําและการ

เปลี่ยนแปลง 

เปนการเคลื่อนไหวภาคประชาชนระดมความรวมมือปฏิบัติงาน เพ่ือบรรลุ

วัตถุประสงค 

ยุพาพร รูปงาม (2545) 

  

การเขาถึง

โครงสราง

พ้ืนฐาน 

ความสอดคลองกับวิถีชีวิต ความเหมาะสมระหวางสภาพสังคมของผูอยูอาศัยโดยรอบๆท่ีตั้งโครงการกับ

ผูท่ีคาดวาจะเปนผูใชอาคารของโครงการ 

วิมลสิทธิ์ หรยางกรู (2549) 

   
ความตองการดานสังคม สิ่งปลูกสรางหรือระบบท่ีเปนพ้ืนฐานของชุมชนรองรับความตองการของ

ชุมชนและสนับสนุนการพัฒนาชุมชนในพ้ืนท่ี 

ดิษฐพล กอหรั่งกูล (2546) 

   
การมีสวนไดสวนเสีย บุคคลหรือกลุมตางท่ีไดรับผลประโยชนหรือผลกระทบทางตรงและทางออม

จากโครงการนั้น 

ผูวิจัย 
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ตารางท่ี 2.1 (ตอ) 

 

หลักการวิเคราะหแบบสตีฟ (STEEP) ท่ีสอดคลองกับหลักการของ พ.ร.บ. การผังเมือง พ.ศ. 2558 และ ราง พ.ร.บ. พัฒนาเมือง พ.ศ.... 

ปจจัยหลัก 

ปจจัย

ความสําคัญ

ระดับกลาง 

ปจจัยยอย วิธีการประเมินผล การอางอิง 

ดานสังคม การเขาถึง

โครงสราง

พ้ืนฐาน 

ดานโครงสรางพ้ืนฐาน การมีความท่ัวถึงและความพรอมในการใหบริการดานโครงสรางพ้ืนฐาน สาวิณี รอดสิน (2554) 

 

ดานสาธารณูปโภค-ปการ การมีความท่ัวถึงและความพรอมในการใหบริการดานสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการ สาวิณี รอดสิน (2554) 

ดานเทคโนโลยี 
  

ระยะถอยรน (Set Back) การกอสรางหรือดัดแปลงอาคารหรือสวนของอาคารจะตองไมล้ําเขาไปในท่ี

สาธารณะ อลงกรณ จารุสมบัติ (2543) 

    
Floor Area Ratio (F.A.R) อัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมทุกชั้นของพ้ืนท่ีอาคารทุกหลังตอพ้ืนท่ีดินท่ีใชเปน

ท่ีตั้ง พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (2522) 

    
Open Space Ratio (O.S.R.) อัตราสวนของท่ีวางอันปราศจากสิ่งปกคลุมตอพ้ืนท่ีอาคารรวมทุกชั้นของ

อาคารทุกหลังท่ีกอสรางในท่ีดินแปลงเดียวกัน พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (2522) 
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ตารางท่ี 2.1 (ตอ) 

 

หลักการวิเคราะหแบบสตีฟ (STEEP) ท่ีสอดคลองกับหลักการของ พ.ร.บ. การผังเมือง พ.ศ. 2558 และ ราง พ.ร.บ. พัฒนาเมือง พ.ศ.... 

ปจจัยหลัก 

ปจจัย

ความสําคัญ

ระดับกลาง 

ปจจัยยอย วิธีการประเมินผล การอางอิง 

ดานเทคโนโลยี 
  

Building Coverage Ratio (B.C.R.) อัตราสวนของพ้ืนท่ีดินท่ีใชเปนท่ีตั้งอาคารท่ีไมไดเปนท่ีวางอันปราศจากสิ่ง

ปรกคลุมตอพ้ืนท่ีดินท่ีใชเปนท่ีตั้งอาคาร 

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (2522) 

ดานสิ่งแวดลอม 

  

รายงานผลกระทบดานสิ่งแวดลอม รายงานวิธีการจําแนกและคาดคะเนผลกระทบท่ีคาดวาจะเกิดข้ึนจาก

โครงการตลอดจนเสนอแนะมาตรการในการแกไขผลกระทบและแผนการ

ติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดลอม 

ผศ.ดร.สมนิมิตร พุกงาม (2556) 

    

การเปลี่ยนแปลงทรัพยากรทาง

กายภาพ 

การศึกษาผลกระทบโดยตรงตอทรัพยากรในพ้ืนท่ีและใชสําหรับโครงการท่ี

ไมไดสงผลกระทบโดยตรงตอทรัพยากรเพ่ือเปนขอมูลพ้ืนฐานเพ่ือประกอบ

ในการใชตัดสินใจ 

กนกพร สวางแจง (2540) 

    
เง่ือนไขการใชประโยชนท่ีดินในแตละ

พ้ืนท่ี 

ขอบังคับการใชท่ีดินเพ่ือประกอบกิจการใดๆ ในแตละพ้ืนท่ี การุณย เดชยพันธุ (2557) 
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ตารางท่ี 2.1 (ตอ) 

 

หลักการวิเคราะหแบบสตีฟ (STEEP) ท่ีสอดคลองกับหลักการของ พ.ร.บ. การผังเมือง พ.ศ. 2558 และ ราง พ.ร.บ. พัฒนาเมือง พ.ศ.... 

ปจจัยหลัก 

ปจจัย

ความสําคัญ

ระดับกลาง 

ปจจัยยอย วิธีการประเมินผล การอางอิง 

ดานสิ่งแวดลอม 

  

การเปลี่ยนแปลงท่ีมีผลตอชีวภาพ การประเมินผลกระทบทางดานนิเวศวิทยาในแตละโครงการข้ึนกับขนาดและ

ชนิดโครงการขอบเขตของระบบนิเวศ การแพรกระจายและชนิดของพืชและ

สัตวตลอดจนถึงหนวยงานท่ีเก่ียวของและความสนใจของชุมชนในทองถ่ิน 

กนกพร สวางแจง (2540) 

 

  

คุณคาการใชประโยชนของมนุษย ความเหมาะสมกับการใชประโยชนของพ้ืนท่ีท้ังดานการใชประโยชนท่ีดิน

ระบบการคมนาคมขนสง น้ําอุปโภค-บริโภค การระบายน้ํา และขยะมูลฝอย 

กนกพร สวางแสง (2540) 

ดานเศรษฐกิจ 
  

ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ 

(G.D.P) 

มูลคาท่ีเปนตัวเงินของสินคาและบริการข้ันสุดทายท่ีเกิดข้ึนภายในอาณาเขต

ของประเทศในระยะหนึ่งป 

ดร.ธนาภัทร เรืองศรี (2556) 

  
  

การเพ่ิมมูลคาท่ีดิน การจัดสรรท่ีดินหรือพัฒนาท่ีดิน ท่ีเปนประโยชนมากข้ึนโดยใสสิ่งอํานวย

ความสะดวก โครงสรางพ้ืนฐานในบริเวณนั้นๆ 

การุณย เดชยพันธุ (2557) 
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ตารางท่ี 2.1 (ตอ) 

 

หลักการวิเคราะหแบบสตีฟ (STEEP) ท่ีสอดคลองกับหลักการของ พ.ร.บ. การผังเมือง พ.ศ. 2558 และ ราง พ.ร.บ. พัฒนาเมือง พ.ศ.... 

ปจจัยหลัก 

ปจจัย

ความสําคัญ

ระดับกลาง 

ปจจัยยอย วิธีการประเมินผล การอางอิง 

ดานเศรษฐกิจ 
  

การหมุนเวียนรายไดในทองถ่ิน วงจรเศรษฐกิจในทองถ่ิน ตั้งแตการผลิต การบริโภคจนเกิดรายไดและ

รายจายในพ้ืนท่ีนั้น 

ชลิตา แควกลาง(2552) 

    รายไดสวนบุคคล รายไดเฉพาะสวนบุคคลไดรับจากการผลิตสินคาและบริการ ชุมพล รอดแจม(2552) 

    

มูลคาสิทธิการเชา สิทธิการในการใชทรัพยสินหนึ่ง ๆ จากการเชามาระยะเวลาหนึ่งโดยมูลคาจะ

ข้ึนอยูกับสวนตางของรายไดท่ีไดรับจากการหาประโยชนในอสังหาริมทรัพย

หักดวยใชจายท่ีตองจาย 

วสันต คงจันทร (2556) 

    
กองทุนชุมชน เปนแหลงเงินหมุนเวียนสําหรับการลงทุนเพ่ือการพัฒนาดานตางๆจะสงเสริม

และพัฒนาชุมชน เสริมสรางกระบวนการพ่ึงพาตัวเองของชุมชน 

สํานักกองทุนหมูบานและชุมชนเมือง

แหงชาติ 

    

วัฏจักรมูลคาทรัพยสิน เปนวงจรท่ีเกิดในชวงเวลา วัฎฐจักรมักเริ่มตนดวยขาข้ึนจนกระท้ัง "บูม" แต

หลังจากบูมมากๆ ยอมจะ "ชะลอตัว" เปนขาลงจนถึงชวง"ตกต่ํา" จากนั้นจะ

คอยๆ "ฟนตัว" กลับมาอีกครั้ง 

วสันต คงจันทร (2556) 
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ตารางท่ี 2.1 (ตอ) 

 

หลักการวิเคราะหแบบสตีฟ (STEEP) ท่ีสอดคลองกับหลักการของ พ.ร.บ. การผังเมือง พ.ศ. 2558 และ ราง พ.ร.บ. พัฒนาเมือง พ.ศ.... 

ปจจัยหลัก 

ปจจัย

ความสําคัญ

ระดับกลาง 

ปจจัยยอย วิธีการประเมินผล การอางอิง 

ดานนโยบายรัฐ 
  

บทลงโทษ บัญญัติถึงการกระทําและการงดเวนกระทําการอยางใดท่ีเปนความผิดระบุ

กําหนดโทษในความผิดนั้นๆ 

กฎหมายอาญา 

    
การตรากฎหมาย การออกขอบังคับ ระเบียบปฏิบัติ บทลงโทษประกาศลงพระราชกิจจาฯเพ่ือ

บังคับใช 

วิษณุ เครืองาม (2554) 

    

นโยบายการพัฒนาของทองถ่ิน หลักหรือวิธีปฏิบัติซ่ึงถือเปนแนวดําเนินการดานการพัฒนาโดยองคกร

ทองถ่ินรวมกับประชาชนในพ้ืนท่ีหรือผูท่ีมีสวนไดสวนเสียเปนไปอยางถูกตอง

และบรรลุตามวัตถุประสงคท่ีกําหนดไว 

ผูวิจัย 

    
การเปลี่ยนกรรมสิทธิ์ท่ีดิน เปนการเปลี่ยนผูถือสิทธิการครอบครองและใชประโยชนพ้ืนท่ี 

โดยชอบธรรม 

ประมวลกฎหมายท่ีดิน (2497) 

  

  

การเวนคืนท่ีดิน การใชอํานาจรัฐพรากเอาอสังหาริมทรัพยของเอกชนมาเปนของรัฐเพ่ือ

นํามาใชในงานสาธารณะภายใตเง่ือนไขวาตองมีการเยียวยาคาเสียหายท่ี

เกิดข้ึนใหแกเอกชน 

สมพร จุลสุทธิ (2011) 

หมายเหตุ. จาก การวิเคราะหของผูวิจัย. 
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2.4 ขอมูลท่ัวไปของพ้ืนท่ีศึกษา 

 

 2.4.1 ความเปนมา 

  พ้ืนท่ีเขตสะพานสูงเดิมเปนท่ีราบลุมมีลําคลองไหลผานหลายสาย คลองท่ีมี

ความสําคัญ ไดแก คลองแสนแสบ คลองบานมา คลองวังใหญ คลองลาดบัวขาว เปนตน บานเรือน

อาศัยจะตั้งอยูริมคลองท้ังสองฝง ตั้งแตอดีตมีการสรางสะพานขามคลองข้ึนเพ่ือใหผูคนท้ังสองฝงคลอง

เหลานั้นสามารถติดตอไปมาหาสูกันได แตเนื่องจากการเดินทางทางน้ํามีความสําคัญมาก จึง

จําเปนตองสรางสะพานทรงสูงเขาไวเพ่ือใหเรือทุกขนาดสามารถลอดผานไปไดสะดวก สะพาน

ลักษณะดังกลาวมีอยูท่ัวไปในพ้ืนท่ี จึงสันนิษฐานไดวาเปนท่ีมาของคําวา "สะพานสูง" ตอมาบริเวณนี้ก็

ไดรับการจัดตั้งเปน ตําบลสะพานสูง การปกครองข้ึนอยูกับอําเภอบางกะป จังหวัดพระนคร และในป 

พ.ศ. 2506 กระทรวงมหาดไทยไดขยายเขตสุขาภิบาลบางกะปใหครอบคลุมถึงตําบลสะพานสูงดวย 

(สมัชชา สภาองคกรชุมชน กรุงเทพมหานคร, 2559) 

  ในป พ.ศ. 2514 จังหวัดพระนครถูกยุบรวมกับจังหวัดธนบุรีและเปลี่ยนฐานะเปน

นครหลวงกรุงเทพธนบุรีและในป พ.ศ. 2515 จึงเปลี่ยนแปลงฐานะเปนกรุงเทพมหานครซ่ึงไดเปลี่ยน

การเรียกเขตการปกครองใหมดวย ตําบลสะพานสูงไดรับการเปลี่ยนแปลงฐานะเปน แขวงสะพานสูง 

อยูในการปกครองของเขตบางกะป เนื่องจากเขตบางกะปมีพ้ืนท่ีกวางขวางมากและมีประชากร

หนาแนนข้ึน เพ่ือความสะดวกในการบริหารราชการ ในป พ.ศ. 2532 กระทรวงมหาดไทยจึงประกาศ

เปลี่ยนแปลงพ้ืนท่ีการปกครองใหม โดยจัดตั้งเขตบึงกุม ประกอบดวยแขวงคลองกุม แขวงสะพานสูง 

และแขวงคันนายาวแยกจากเขตบางกะป โดยใหมีผลตั้งแตวันท่ี 4 กันยายนเปนตนไป (ปาริชาต แสงหิรัญ, 

2540) เขตบึงกุมมีประชากรหนาแนนและมีความเจริญเพ่ิมข้ึนเรื่อย ๆ จนกระท่ังในวันท่ี 14 ตุลาคม 

พ.ศ. 2540 กระทรวงมหาดไทยมีประกาศเปลี่ยนแปลงพ้ืนท่ีเขตการปกครองใหมอีกครั้งหนึ่ง (ราชกิจจา- 

นุเบกษา, 2540) โดยรวมพ้ืนท่ีแขวงสะพานสูงและหมูท่ี 7-12 ของแขวงประเวศ เขตประเวศ มาจัดตั้ง

เปน เขตสะพานสูงเพ่ือประโยชนแกการปกครอง การใหบริการของรัฐ และความสะดวกของ

ประชาชน และในวันท่ี7 พฤศจิกายน ปเดียวกัน ทางกรุงเทพมหานครก็ไดประกาศตั้งแขวงสะพานสูง 

เต็มพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางเปนทางการเพ่ือความชัดเจนในการปกครอง โดยใหมีผลบังคับตั้งแตวันท่ี 

21 พฤศจิกายน พ.ศ. 2540 ซ่ึงเปนวันเดียวกับท่ีสํานักงานเขตสะพานสูงไดเปดใหบริการเปนครั้งแรก

พรอมกับสํานักงานเขตแยกใหมทางฝงพระนครอีก 5 แหง ไดแก เขตสายไหม เขตคันนายาว เขตหลัก

สี่ เขตวังทองหลาง และเขตคลองสามวา (สํานักงานเขตสะพานสูง, 2559) 
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 2.4.2 ท่ีตั้ง อาณาเขตติดตอ 

  เขตสะพานสูงแบงเขตการปกครองเปน 1 แขวง คือ แขวงสะพานสูง แนวเขตการ

ปกครองของเขตมีดังนี้ 

   ทิศเหนือ   มีคลองแสนแสบเปนเสนแบงเขต ซ่ึงเริ่มตนจากจุดบรรจบระหวาง

คลองบานมา (บานมา 2) ฝงตะวันออกกับคลองแสนแสบ 

   ทิศใต  มีทางหลวงแผนดินหมายเลข 3701 (ถนนคูขนานมอเตอรเวย

ดานซาย) และคลองบึงบานมาเปนเสนแบงเขต  

   ทิศตะวันออก  มีคลองลาดบัวขาว คลองบึงขวาง และคลองแมจันทร 

   ทิศตะวันตก   มีคลองบึงบานมา คลองโคลัด คลองวังใหญบน และคลองบานมา2 

เปนเสนแบงเขต 

 

 2.4.3 การใชประโยชนท่ีดิน 

  เขตสะพานสูง เปนพ้ืนท่ีฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานคร โดยพ้ืนท่ีสวนใหญเปน

พ้ืนท่ีเขตท่ีอยูอาศัยหนา และพ้ืนท่ีชนบทและเกษตรกรรมซ่ึงพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยูในเขตสีเหลือง เปน

ท่ีดินท่ีอยูอาศัยหนาแนนนอย  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 2.2 การใชประโยชนท่ีดินกรุงเทพมหานคร. จาก สํานักผังเมือง, 2556. 
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 ซ่ึงประเภทการใชท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัยหนาแนนนอย แบงระดับการควบคุมสภาพความ

หนาแนนและกิจกรรมการใชประโยชนท่ีดิน แบงออกเปน 4 ระดับ คือ ประเภท ย.1 – ย.4 โดยท่ีดิน

เขตสะพานสูงจัดอยูในประเภท ย.3 มีเจตนารมณเพ่ือสงเสริมและดํารงไว ซ่ึงสภาพแวดลอมของท่ีอยู

อาศัยท่ีดี และสวนใหญการพัฒนาของท่ีอยูอาศัยมีลักษณะทางราบ อาทิ บานเดี่ยว บานแฝด อาคาร

ชุดขนาดเล็กและขนาดกลาง พ้ืนท่ีกําหนดใหเปนท่ีอยูอาศัยหนาแนนนอย โดยหามการพัฒนาใน

ลักษณะของอาคารสูง อาคารขนาดใหญ และควบคุมกิจกรรมการใชประโยชนที่ดินที่จะสงผล

กระทบตอสภาพแวดลอมและความเปนท่ีอยูอาศัยหนาแนนนอย 

 

ภาพท่ี 2.3 การใชประโยชนท่ีดินของเขตสะพานสูง. จาก สํานักผังเมือง, 2556. 

 

 2.4.4 ลักษณะประชากรของพ้ืนท่ีศึกษา  

  ประชากรในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงในป พ.ศ. 2558 มีจํานวนประชากรท่ีอาศัยอยูจริง

ตามขอมูลทะเบียนราษฎร มีจํานวนท้ังหมด 93,854 คน คิดเปนรอยละ 0.0014 ของจํานวนประชากรท้ัง 

กรุงเทพมหานคร โดยแยกเปนเพศชาย 43,314 คน เพศหญิง 50,540 คน และมีจํานวนครัวเรือน 
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ท้ังหมด 35,599 ครัวเรือน และความหนาแนนของประชากรตอพ้ืนท่ี เทากับ 3,337.15 คนตอตาราง

กิโลเมตร โดยมีอัตราการเติบโตของครัวเรือนเฉลี่ยในชวงระยะเวลา 5 ป (พ.ศ. 2554 – พ.ศ. 2558) 

เทากับ 33,760.40 หลังคาเรือน (ตารางท่ี2.4) 

 

ตารางท่ี 2.2 

 

จํานวนประชากรและบานในเขตสะพานสูง ป 2558 

ป พ.ศ. 
ประชากร (คน) พ้ืนท่ี 

(ตร.ม.) 

ความหนาแนน 

(คน/ตร.ม.) 

จํานวนบาน 

(หลัง) รวม ชาย หญิง 

2554 88,918 41,224 47,694 28.124 3,161.64 31,324 

2555 89,895 41,610 48,285 28.124 3,196.38 33,045 

2556 91,358 42,270 49,088 28.124 3,248.40 34,027 

2557 92,735 42,817 49,918 28.124 3,297.36 34,807 

2558 93,854 43,314 50,540 28.124 3,337.15 35,599 

หมายเหตุ. จาก ศูนยขอมูลกรุงเทพมหานคร, 2559. 

 

 
 

ภาพท่ี 2.4 การขยายตัวของประชากรในเขตสะพานสูง ชวงป พ.ศ. 2554 – พ.ศ. 2558. 
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การขยายตัวของประชากรในเขตสะพานสูง 
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  ซ่ึงกลุมประชากรในชวงวัยทํางานเปนชวงวัยท่ีมีกําลังซ้ืออสังหาริมทรัพย เพ่ือเปน

ท่ีอยูอาศัยหรือพาณิชย ซ่ึงในเขตสะพานสูงมีกลุมเปาหมาย ชวงอายุ 25 – 60 ป เปนจํานวนประชากร

สวนใหญของคนในพ้ืนท่ี (ตารางท่ี 2.2) ดังนั้นแนวโนมของความตองการดานอสังหาริมทรัพย 

เนื่องจากเปนชวงอายุวัยทํางานหารายไดเปนของตนเอง วางแผนชีวิตและมีอัตราการขยายครอบครัว      

 

ตารางท่ี 2.3 

 

จํานวนประชากรในแขวงสะพานสูงจําแนกตามชวงอายุ ในป 2558 

แขวง เพศ 
อายุ (ป) 

0-15 16-30 31-45 46-60 61-75 76–90 90ขึ้นไป 

แขวง

สะพานสูง 

ชาย 8,669 9,316 10,291 9,204 4,314 872 48 

หญิง 8,379 9,942 12,379 12,032 5,629 1,564 105 

รวม 17,048 19,258 22,670 21,236 9,943 2,436 153 

หมายเหตุ. จาก ศูนยขอมูลกรุงเทพมหานคร, 2559. 

 

 
 

ภาพท่ี 2.5 การขยายตัวของประชากรวัยทํางานในเขตสะพานสูง ชวงป พ.ศ. 2554 – พ.ศ. 2558. 

จาก ศูนยขอมูลกรุงเทพมหานคร, 2559. 
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ป พ.ศ. 

การขยายตัวของประชากร (วัยทํางาน)  ในเขตสะพานสูง 
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 2.4.5 สภาพเศรษฐกิจของพ้ืนท่ีศึกษา  

  สภาพเศรษฐกิจในพ้ืนท่ีศึกษา ภาพรวมของระบบเศรษฐกิจซ่ึงผูวิจัยศึกษาจากภาษี

เงินไดบุคคลธรรมดาและภาษีมูลคาเพ่ิม ในชวงระยะ 5 ป (พ.ศ. 2554 – พ.ศ. 2558) การเก็บภาษีเงินได

บุคคล ธรรมดาของเขตสะพานสูง ซ่ึงเปนภาษีท่ีจัดเก็บจากบุคคลท่ัวไปท่ีเปนไปตามกฎหมายกําหนด

และมีรายไดเกิดข้ึนตามเกณฑท่ีกําหนดมีแนวโนมท่ีสูงข้ึน และการใชจายของคนในพ้ืนท่ีมีมากข้ึน

อยางตอเนื่องโดยการเก็บภาษีมูลคาเพ่ิม  

 

ตารางท่ี 2.4 

 

จํานวนผูเสียภาษีในแตละประเภทภาษีในเขตสะพานสูงชวงป 2554 - 2558 

ประเภทภาษี 
จํานวนผูเสียภาษี (คน) 

ป 2554 ป 2555 ป 2556 ป 2557 ป 2558 

ภาษีเงินไดบุคคล

ธรรมดา 
2,087.126 2,661.824 2,833.302 2,874.657 3,094.105 

ภาษีมูลคาเพ่ิม 2,989.651 3,374.897 3,880.016 4,133.079 4,610.696 

หมายเหตุ. จาก ศูนยขอมูลกรุงเทพมหานคร, 2559. 
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การเก็บภาษีในเขตสะพานสูง 

ภาพท่ี  2.6 การเปรี ยบเทียบการเสี ยภาษี ในแตละประเภทของประชากรในเขตสะพานสู ง                

ชวงป พ.ศ. 2554 – พ.ศ 2558. 
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 2.4.6 โครงการในอนาคต 

  โครงการกอสรางเสนทางรถไฟฟามหานคร สายสีสม (Metropolitan Rapid Transit 

Orande line MRT Orange Line) ซ่ึงเปนสวนหนึ่งของโครงการระบบขนสงมวลชนทางรางใน

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยการรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย (รฟม.) เปนระบบ

รถไฟฟาท่ีมีท้ังโครงสรางใตดินและยกระดับ มีแนวเสนทางท่ีรองรับการเดินทางภายในเขตเมืองตาม

แนวตะวันออก - ตะวันตก เริ่มตนจากสถานีรถไฟชุมทางตลิ่งชัน ชานเมืองดานทิศตะวันตกเฉียงเหนือ

ของกรุงเทพฯ ฝงธนบุรี เขาสูยานบางกอกนอย แลวลอดแมน้ําเจาพระยา เขาสูยานเมืองเกาในเขต

พระนคร ปอมปราบศัตรูพาย และเขตดุสิต ผานสถานท่ีสําคัญเชน สนามหลวง ถนนราชดําเนิน ภูเขา-

ทอง ตลาดมหานาค เขาสูใจกลางเมืองยานราชเทวี ประตูน้ํา ดินแดง ไปยังชุมชนประชาสงเคราะห 

ถนนวัฒนธรรม ออกสูถนนรามคําแหง บางกะป สะพานสูง มาสิ้นสุดเสนทางท่ีเขตมีนบุรี ชานเมือง

ดานทิศตะวันออกเฉียงเหนือของกรุงเทพฯซ่ึงมีระยะทางรวม 35.4 กิโลเมตร เปนโครงสรางทางวิ่ง   

ใตดิน 26.2 กิโลเมตร และเปนโครงสรางทางวิ่งยกระดับ 9.2 กิโลเมตร มีสถานีท้ังสิ้น 29 สถานี แบงเปน

สถานีใตดิน 22 สถานี และสถานียกระดับ 7 สถานี (การรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย, 2559) 

  พ้ืนท่ีเขตสะพานสูงนั้น เปนสวนหนึ่งในโครงการดังกลาวโดยมีสถานีรถไฟฟาตั้งอยู

ในพ้ืนท่ีศึกษา 3 สถานี คือ สถานีสัมมากร สถานีนอมเกลา และสถานีราษฏรพัฒนา การพัฒนา

โครงการเสนทางรถไฟฟานี้จะสงผลตอภาคการลงทุนดานท่ีอยูอาศัยและธุรกิจท่ีมารองรับจากการ

พัฒนาดังกลาว 

   

 
ภาพท่ี 2.7 เสนทางรถไฟฟามหานคร สายสีสม. จาก รถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย, 2559. 
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บทที่ 3 

วิธีการวิจัย 

 

 การวิจัยเก่ียวกับการศึกษาเปรียบเทียบผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากพระราชบัญญัติการ-     

ผังเมือง พ.ศ.2558 และรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ 

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีบริเวณเขตสะพานสูง เปนการวิจัยเพ่ือศึกษาเปรียบเทียบถึงการออกกฎหมาย

ใหมท่ีจะนํามาบังคับใช ปจจัยใดท่ีเปนแนวทางท่ีจะสามารถลดผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในอนาคต  

 ในข้ันตอนนี้จึงจําเปนท่ีจะตองใชองคความรูทางดานผังเมือง เพ่ือใชในการวิเคราะห

ความคิดเห็นของผูใหขอมูล และศึกษาหาสาเหตุของปญหาท่ีจะเกิดข้ึนหากมีการประกาศบังคับใช  

ดังนั้น ในการวิจัยในครั้งนี้จึงไดใชการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) โดยมีระเบียบวิจัย

เชิงพรรณนา (Descriptive research) นํามาใชเพ่ืออธิบายถึงความจริงท่ีจะเกิดข้ึน 

 การวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) คือ การวิจัยท่ีนักวิจัยจะตองลงไปสังเกต 

และกลุมบุคคลท่ีตองการศึกษาโดยละเอียดทุกดานในลักษณะการเจาะลึก ใชวิธีการสังเกตแบบมี   

สวนรวม และการสัมภาษณแบบไมเปนทางการเปนหลักในการเก็บรวบรวมขอมูล การวิเคราะหขอมูล

จะใชการวิเคราะหเชิงเหตุผลไมไดมุงเก็บเปนตัวเลขมาทําการวิเคราะหโดยคุณลักษณะ 20 ประการ

ของการวิจัยเชิงคุณภาพ (Marshall. 1995) 

   (1) ประเด็นท่ีศึกษาตองเหมาะกับวิธีวิจัยเชิงคุณภาพ 

   (2) ขจัดความลําเอียงท้ังตัวนักวิจัยและเชิงทฤษฎี 

   (3) ปองกันการตัดสินคุณคาขอมูลขณะรวบรวมหรือวิเคราะห 

   (4) มีขอมูลแสดงความสัมพันธของขอคนพบกับความจริง 

   (5) กําหนดคําถามวิจัยไว แลวหาคําตอบหรือตั้งคําถามตอ ๆ ไป 

   (6) เชื่อมโยงการศึกษาครั้งนี้กับครั้งกอน ๆ อยางชัดเจน 

   (7) เสนอรายงานวิจัยท่ีสะดวกในการเขาถึงสิ่งท่ีวิจัย 

   (8) ขอมูลท่ีนําเสนอมีความครอบคลุมและตรวจสอบอยางดี 

   (9) ผลวิจัยมีขอจํากัดในการอางอิง แตสามารถถายโยงได 

   (10) วิธีการทํางานภาคสนาม และการบันทึกมีความชัดเจน 

   (11) มีการสังเกตอยางครอบคลุมครบวงจรกิจกรรมท่ีศึกษา 

   (12) ขอมูลท่ีรวบรวมมา สามารถวิเคราะหซํ้าหรือตรวจสอบได 

   (13) มีการใชวิธีตรวจสอบคุณภาพขอมูลท่ีนาเชื่อถือ 
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   (14) มีการบันทึกภาคสนามเปนลายลักษณอักษร 

   (15) ความจริงถูกลวงออกมาจากมุมมองท่ีขามวัฒนธรรม 

   (16) นักวิจัยตองมีความละเอียดออน และจรรยาบรรณ 

   (17) ในบางครั้งผูเก่ียวของในการวิจัยอาจไดรับประโยชนเชิงการเสริมสรางพลังรวม 

   (18) กลยุทธรวบรวมขอมูลตองมีประสิทธิภาพและเขาถึงกลุมผูใหขอมูล 

   (19) ตองพยายามสราง “ภาพใหญ” ใหเห็นภาพตลอดแนวท้ังระบบ 

   (20) ตองพยายามทําความเขาใจความเปนมาของบริบทองคกรหรือสถาบันวาเปน 

                             อยางไร และมีบทบาทอยางไร 

 โดยมีกลยุทธในการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research)  ดังนี้ 

   (1) เปนการศึกษาท่ีทําในสถานการณท่ีเปนธรรมชาติ (Originate of Information)  

   (2) ใชตรรกะแบบอุปนัย 

   (3) มุงทําความเขาใจแบบเปนองครวม  

   (4) ใชขอมูลเชิงคุณภาพเปนหลัก  

   (5) นักวิจัยติดตอแบบมีสวนรวมโดยตรงกับกลุมตัวอยาง  

   (6) ทําความเขาใจแกพลวัตของปรากฏการณท่ีศึกษา 

   (7) ใหความสําคัญตอกรณีท่ีมีลักษณะเฉพาะ (Case study)  

   (8) ใหความสําคัญแกบริบทของสิ่งท่ีศึกษา 

   (9) การออกแบบการวิจัยท่ียืดหยุน 

   (10) “ผูวิจัย” เปนเครื่องมือท่ีสําคัญท่ีสุดแมจะมีเครื่องมือในการวิจัยท่ีหลากหลาย

ในการเก็บขอมูล สามารถสรุปกระบวนการข้ันตอนการทําวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) 

  การศึกษาวิจัยโดยการสัมภาษณเชิงลึกมีความยืดหยุนในดานกรอบแนวคิดของการวิจัย

มากกวาการวิจัยเชิงปริมาณ ดังท่ี สุชาติ ประสิทธิ์รัฐสินธุ และกรรณิการ สุขเกษม (2547, หนา 6-67) 

กลาววา การวิจัยเชิงคุณภาพเปนการศึกษาตามปรากฏการณ มีเปาหมาย คือ ความเขาใจจากมุมมอง   

ของผูกระทํา โดยเปดโอกาสใหผูสัมภาษณสามารถแสดงความคิดเห็นหรือใหขอมูลอยางเต็มท่ี             

ซ่ึงเปนประโยชนอยางยิ่งตอการทําความเขาใจทัศนคติของผูใหสัมภาษณ เก่ียวกับประเด็นท่ีผูทํางานวิจัย

ตองการศึกษา 
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3.1  กรอบแนวความคิด 

 

 

 

ภาพท่ี 3.1 กรอบแนวความคิดในการวิจัย. จากการศึกษาของผูวิจัย. 
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3.2  ข้ันตอนการดําเนินการวิจัย 

 

 การวิจัยนี้เปนเชิงพรรณนา (Descriptive Research) โดยใชวิธีวิจัยของการวิจัยเชิงคุณภาพ 

(Qualitative Research) ซ่ึงวิธีศึกษาเชิงคุณภาพ ไดแก การนําขอมูลจากเอกสารวิชาการ และงาน 

วิจัยท่ีเก่ียวกับการศึกษาเปรียบเทียบผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากพระราชบัญญัติท้ังสองฉบับ ท่ีมีผลในการ

พัฒนาอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง เพ่ือนํามาวิเคราะหรายละเอียดเพ่ือท่ีจะทราบถึงขอมูล

ปจจัยท่ีสนับสนุน และปจจัยท่ีเปนอุปสรรคตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี ซ่ึงขอมูลท่ี

ไดนั้นจะนําไปสูการวิเคราะหเนื้อหาแลว จึงสัมภาษณในแบบเชิงลึกโดยจะสัมภาษณความคิดของผูมี

อํานาจใหโดยตรงตอการอนุญาตกอสรางในพ้ืนท่ี นักวิชาการท่ีเปนผูเชี่ยวชาญดานการผังเมือง พรอม

ท้ังเก็บขอมูลจากการสัมภาษณความเห็นจากผูประกอบการอสังหาริมทรัพยตอพระราชบัญญัติการผัง-

เมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลตอการพัฒนาอสังหาริมทรัพย เพ่ือ

วิเคราะหถึงการนํามาใชงาน และเปนแนวทางในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยโดยมีข้ันตอนและ

การศึกษาโดยดังนี้ 

  (1) ศึกษาขอมูลจากเอกสารท่ีอางอิง และงานวิจัยตางท่ีเก่ียวกับทฤษฎีตาง ๆ ท่ีสงผล 

ใหเกิดการบังคับใชอยางแทจริง ท้ังจากของภายในประเทศท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย และงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

  (2) สรางกรอบความคิดเก่ียวกับการวิจัย รวบรวมขอมูล และเครื่องมือท่ีจะใชใน       

การรวบรวมขอมูล 

  (3) การเก็บรวบรวมขอมูล มีลําดับข้ันตอนดังนี้ 

   - ทบทวนวรรณกรรม จากเอกสารและสิ่งพิมพตาง ๆ รวมไปถึงงานวิจัยท่ีเก่ียว 

ของโดยเนนถึงผลกระทบท่ีมีตอการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี 

   - สัมภาษณเชิงลึกกับเจาหนาท่ีผูท่ีเก่ียวของกับการรางพระราชบัญญัติท้ังสอง

ฉบับ เจาพนักงานผูมีอํานาจอนุญาตโดยตรงตอการอนุญาตกอสรางในพ้ืนท่ี นักวิชาการอิสระท่ีเปน

ผูเชี่ยวชาญดานการผังเมือง และหาแนวทางในการปฏิบัติเพ่ือพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 

   - สัมภาษณกับผูประกอบการอสังหาริมทรัพยตางๆมีแนวโนมพัฒนาโครงการ

ในเขตสะพานสูง เพ่ือท่ีจะสอบถามความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระ- 

ราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... เพ่ือท่ีจะนําขอมูลตางท่ีไดจากแบบสัมภาษณมาวิเคราะหเปรียบเทียบ

กับการสัมภาษณของเจาพนักงานผูมีอํานาจอนุญาตโดยตรงตอการอนุญาตกอสรางในพ้ืนท่ี และผู 

เชียวชาญดานการผังเมือง เพ่ือท่ีจะเปรียบเทียบผลกระทบจากพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 

และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 
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   - ดําเนินการวิเคราะหขอมูล โดยพิจารณาผลกระทบของตัวแปรตามตามปจจัย 

ดานสังคม (Social) ดานเทคโนโลยี (Technology) ดานเศรษฐกิจ (Economic) ดานสิ่งแวดลอม 

(Environment) และดานนโยบายจากภาครัฐ (Political) โดยวิธีการวิเคราะหแบบสตีฟ (STEEP Analysis) 

และวิธีการวิเคราะหเนื้อหาเชิงคุณภาพ (Qualitative Content Analysis) และสรุปผล 

 

3.3 กลุมผูใหขอมูลและแหลงขอมูล 

 

 สําหรับการศึกษาขอมูลเชิงคุณภาพ ผูวิจัยกําหนดผูใหขอมูลสําคัญ (Key Informants)  

เพ่ือดําเนินการสัมภาษณเชิงลึก (In – Depth Interview) จํานวน 10 คน เปนผูท่ีเก่ียวของกับ

กฎหมายท้ังสองฉบับและใหขอมูลสําคัญในการวิจัยนี้ ซ่ึงไดมาจากการเลือกแบบเจาะจง (Purposive 

Sampling) เปนการเลือกกลุมตัวอยางพิจารณาจากการตัดสินใจของผูวิจัยเอง โดยลักษณะของกลุม

ตัวอยางท่ีเลือกเปนไปตามวัตถุประสงคของการวิจัย งานวิจัยนี้ผูวิจัยดําเนินการสัมภาษณเก่ียวกับ

ความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมือง พ.ศ.... 

เปนการกําหนดโดยการเจาะจง ซ่ึงมีการแบงเปน 4 กลุม ดังนี้ 

  (1) เจาหนาท่ีผูท่ีเก่ียวของกับการรางพระราชบัญญัติท้ังสองฉบับ จํานวน 4 คน  

โดยแบงเปนจากเจาหนาท่ีของกรมโยธาการและผังเมือง จํานวน 2 คน และเจาหนาท่ีของการเคหะ-

แหงชาติ จํานวน 2 คน 

  (2) เจาพนักงานผูมีอํานาจอนุญาตโดยตรงตอการอนุญาตกอสรางในเขตสะพานสูง 

จํานวน 2 คน 

  (3) นักวิชาการอิสระท่ีเปนผูเชียวชาญดานการผังเมือง จํานวน 2 คน 

  (4) ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย จํานวน 2 คน 

 

3.4 เครื่องมือท่ีใชในการวิจัย 

 

 เครื่องมือท่ีใชในการวิจัยครั้งนี้  ใชแบบสัมภาษณ โดยใชวิธีการวิเคราะหเนื้อหา         

เชิงคุณภาพ (Qualitative Content Analysis) มีรายละเอียดและข้ันตอนการสรางเครื่องมือในการวิจัย 

ดังนี้ 
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 3.4.1. ข้ันตอนการสรางเครื่องมือ 

  (1) ผูวิจัยไดศึกษารวบรวมเอกสารเก่ียวกับพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558        

และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ทําการสรุปและกําหนดตัวแปรตามหลักการวิเคราะห       

แบบสตีฟ (STEEP Analysis) ซ่ึงตัวแปรจะมีความเก่ียวของกับการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย  

  (2) ผูวิจัยเตรียมความรูในการวิจัยเชิงคุณภาพ วิธีการรวบรวมขอมูลและวิธีการ

วิเคราะหขอมูลจากตํารา และขอคําปรึกษาจากอาจารยท่ีปรึกษาดวนการวิจัยเชิงคุณภาพ เพ่ือให

เขาใจในระเบียบวิธีการวิจัย อันจะนําไปสูการศึกษาท่ีถูกตอง และครอบคลุมประเด็นท่ีตองการจะ

ศึกษาใหมากท่ีสุด 

  (3) ผูวิจัยกําหนดขอบเขตและเนื้อหาของประเด็นคําถาม และองคประกอบของ

คําถามในการสัมภาษณ โดยการทบทวนวรรณกรรมและแนวคิดท่ีเก่ียวของ โดยสรางเปนคําถามท่ีมี

ความครอบคลุมเพ่ือใหบรรลุวัตถุประสงค โครงสรางคําถามในการสัมภาษณแบงออกเปน 2 สวน ดังนี้ 

   สวนท่ี 1 สวนคําถามเก่ียวกับ ขอมูลท่ัวไปของผูใหการสัมภาษณ 

   สวนท่ี 2 สวนคําถามเก่ียวกับ ความคิดเห็นของผูใหสัมภาษณตอพระราชบัญญัติ 

   สวนท่ี 3 สวนคําถามเก่ียวกับ ความคิดเห็นของผูใหสัมภาษณตอขอกําหนดใน

พระราชบัญญัติตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

   

3.5  การเก็บขอมูล 

  

 ผูวิจัยไดแบงการรวบรวมขอมูลแบงออกเปน 2 สวน คือ ขอมูลปฐมภูมิและขอมูลทุติยภูมิ    

 3.5.1 ขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data) ผูวิจัยเก็บรวบรวมขอมูลโดยการใชแบบสัมภาษณ 

ท่ีระบุขางตนดวยตนเอง ลักษณะการสัมภาษณแบบไมเปนทางการ โดยกําหนดคําถามออกเปน

ประเด็นใหครอบคลุมและสอดคลองกับงานวิจัย ผูวิจัยไดดําเนินการเก็บรวบรวมขอมูล   

  

 3.5.2 ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) ผูวิจัยไดศึกษาและรวบรวมขอมูลทางวิชา 

การจากแหลงขอมูล และสื่อสิ่งพิมพตาง ๆ เชน เอกสารทางวิชาการ วารสาร บทความตาง ๆ ขอมูลจาก 

อินเตอรเน็ต และงานวิจัยตาง ๆ ท่ีเก่ียวของ 
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3.6 หลักการวิเคราะหขอมูล 

 

ผูวิจัยไดเลือกการวิเคราะหเนื้อหาเพ่ือวิเคราะหผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากพระราชบัญญัติ

การผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครง 

การอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง สําหรับข้ันตอนในการวิเคราะหเนื้อหาโดยท่ัวไปมีการ

ดําเนินการ ดังนี้ 

 ข้ันตอนท่ี 1 กําหนดเกณฑคัดเลือกเอกสาร 

 ข้ันตอนท่ี 2 วางเคาโครงการวิเคราะหเปนการจัดระบบการจําแนกคําหรือขอความ 

 ข้ันตอนท่ี 3 พิจารณาเง่ือนไขแวดลอมขอมูลเอกสารเปนการพิจารณาเก่ียวกับลักษณะ 

ตาง ๆ ของขอมูลเอกสารท่ีจะนํามาวิเคราะหเพ่ือใหการวิเคราะหขอมูลเปนไปอยางถูกตอง 

 ข้ันตอนท่ี 4 การวิเคราะหขอมูล เปนการนับความถ่ีของคําหรือขอความท่ีจําแนกไวภาย 

ใตระบบ การจําแนกท่ีกําหนดไวหลังจากนั้น ก็ทําการวิเคราะหเชื่อมโยง สรุปบรรยายขอมูลท่ีจําแนก

ไดอางอิงไปสูขอมูล ท้ังหมดในเอกสารนั้น ๆ (เอ้ือมพร หลินเจริญ, 2555) 

 

3.7 การวิเคราะหขอมูลเชิงคุณภาพ 

 

 ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณแบบเชิงลึก (In – Depth Interview) กับเจาพนักงานผูมี

อํานาจใหใบอนุญาตในการกอสรางในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง (สถาปนิกประจําสํานักงานเขต) ผูเชียวชาญ

ดานการผังเมือง เจาพนักงานผูท่ีมีความรับผิดชอบและสังกัดในหนวยงานท่ีรับผิดชอบในการราง

พระราชบัญญัติ และผูประกอบการอสังหาริมทรัพย ผูวิจัยไดทําการจัดกลุมขอมูลตามตัวแปรการวิจัย 

โดยใชหลักวิธีการวิเคราะหแบบสตีฟ (STEEP Analysis) และวิธีการวิเคราะหเนื้อหาเชิงคุณภาพ 

(Qualitative Content  Analysis) กลาวคือ การทบทวนวรรณกรรม พระราชบัญญัติท้ังสองฉบับมา

วิเคราะหโดยใชหลักการวิเคราะหแบบสตีฟ (STEEP Analysis) เพ่ือแจกแจงปจจัยในแตละดานเพ่ือ

ประกอบการสัมภาษณ ผลจากการสัมภาษณนั้น ผูวิจัยทําการวิเคราะหจากความคิดเห็นของผูให

สัมภาษณ วามีความคิดเห็นท่ี “เห็นดวยวาเหมาะสมและควรระบุในพระราชบัญญัติ” หรือ “เห็นวาไม

เหมาะสมและไมควรระบุในพระราชบัญญัติ” เพ่ือพิจารณาหาความแตกตางและความสัมพันธของ

ขอกําหนดในแตละพระราชบัญญัติ  เ พ่ือนําผลการวิ เคราะหมาจัดทําแนวทางการพัฒนา

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีศึกษาตอไป 
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บทที ่4 

ผลการศึกษา 

 

ผลการศึกษาวิจัยเรื่องการศึกษาเปรียบเทียบผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากพระราชบัญญัติ-

การผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงเปนขอมูลท่ีไดจากการทบทวนวรรณกรรมเอกสาร

งานวิจัยท่ีเก่ียวของ การดําเนินการเก็บขอมูลดวยวิธีการสัมภาษณเชิงลึกจากเจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี นักวิชาการดานการผังเมือง ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย และเจาหนาท่ีผูมีสวน

เก่ียวของกับการรางพระราชบัญญัติ โดยผูวิจัยไดทําการวิเคราะหขอมูลเพ่ือใหไดผลการศึกษาสามารถ

จําแนกเปนประเด็น ดังตอไปนี้ 

 4.1 ขอมูลจากการสัมภาษณ 

  4.1.1 ผลการศึกษาความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และ

ผลการศึกษาความคิดเห็นตอรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... มีผลกระทบตอการพัฒนาโครง 

การอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

   4.1.2 ความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง   

  4.1.3 ความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนา 

โครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

 4.2 ผลการวิเคราะหผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และ 

รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี

เขตสะพานสูง 

  4.2.1 การวิเคราะหความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และ

รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ....  

  4.2.2 ผลการวิเคราะหผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 

และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ. ....ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยใน

พ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

 4.3 สรุปผลการศึกษา 
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4.1 ขอมูลจากการสัมภาษณ 

 

4.1.1 ผลการศึกษาความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และ   

ผลการศึกษาความคิดเห็นตอรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... มีผลกระทบตอการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

 ผูวิจัยไดทําการสัมภาษณเชิงลึกจากเจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี 

นักวิชาการดานการผังเมือง ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย และเจาหนาท่ีผูมีสวนเก่ียวของกับการราง 

พระราชบัญญัติ โดยสามารถแยกออกเปนสองกลุม คือ กลุมผูท่ีเห็นควรวาขอกําหนดดังกลาวควรระบุ

ไวในพระราชบัญญัติ จากผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และราง-

พระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขต

สะพานสูง และกลุมผูท่ีไมเห็นควรวาขอกําหนดดังกลาวควรระบุไวในพระราชบัญญัติ จากผลกระทบท่ี

เกิดข้ึนจากพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง- พ.ศ.... ท่ีมี

ผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง โดยจากการวิเคราะหขอมูล

สามารถสรุปเปนตารางเปรียบเทียบได ดังนี้ 
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ตารางท่ี 4.1 

 

สรุปความคิดเห็นตอเจตนารมณของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 

ประเด็นคําถาม 

เจาพนักงานผูมี

อํานาจเกี่ยวของ

ในพ้ืนท่ี 

นักวิชาการดาน

การผังเมือง 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

เจาหนาท่ีของ

กรมโยธาธิการ

และผังเมือง 

1. ทานคิดวา

เจตนารมณของ

พระราชบัญญัติ

การผังเมือง พ.ศ.

2558 มีความ

เหมาะสมตอการ

พัฒนาเมือง 

หรือไม อยางไร 

1. เพ่ิมขอกําหนด

เก่ียวกับนโยบาย

การพัฒนาเมือง

นโยบายตรวจสอบ

ภายใน การ

คํานึงถึงความ

ตองการของ

ประชาชนในพ้ืนท่ี

เมืองการรับฟง

ความคิดเห็นเพ่ือ

ประกอบการ

พิจารณา (ประชา

พิจารณ) การจัดตั้ง

การกองทุนเพ่ือ

สนับสนุนการ

พัฒนาเมือง เปน

ตน 

1. เนื่องจาก 

กฎหมายฉบับเดิม

ลาหลังไม

สอดคลองกับ

สถานการณ

ปจจุบันจึง

จําเปนตองเพ่ิม

บทบัญญัติให

สามารถใชบังคับ

กับสถานการณ

ปจจุบันได 

โดยเฉพาะในเรื่อง

ของเจาพนักงาน

ทองถ่ินท่ีมีการ

กําหนดบทบาท

หนาท่ีในภารกิจท่ี

เก่ียวของกับการ

ผังเมืองดวย 

1. เปนการ

ควบคุมการ

พัฒนาใหมี

ทิศทางเดียวกัน

เปนมาตรฐาน 

 

1. มีความสําคัญ

ตอการพัฒนา

เมือง เนื่องจาก 

พระราชบัญญัติ 

ฉบับเดิมทําให

ดําเนินการวาง

แลจัดทําผังเมือง

รวมในแตละ

พ้ืนท่ีเมือ

หมดอายุไป ขาด

ความตอเนื่องใน

การพัฒนาตาม

แผนและผังท่ีวาง

เอาไว 
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ตารางท่ี 4.1 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558  

ประเด็นคําถาม 

เจาพนักงานผูมี

อํานาจเกี่ยวของ

ในพ้ืนท่ี 

นักวิชาการดาน

การผังเมือง 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

เจาหนาท่ีของ

กรมโยธาธิการ

และผังเมือง 

1. ทานคิดวา

เจตนารมณของ

พระราชบัญญัติ

การผังเมือง พ.ศ.

2558 มีความ

เหมาะสมตอการ

พัฒนาเมือง 

หรือไม อยางไร 

2. มีการสงเสริมให

เมืองมีการพัฒนา

อยางมีแบบแผน

และใหเกิดการ

เขาถึงและ

ประโยชนอยางเทา

เทียมตามสิทธิของ

รัฐธรรมนูญ 

2. มีเจตนาท่ีดีท่ี

จะพัฒนาใหดีข้ึน 

2. 

พระราชบัญญัติ 

พังเมืองตอง

คํานึงถึงเรื่อง

การสรรหา

คณะกรรมการ

ราง

พระราชบัญญัติ 

2. เจตนารมณ

ของผังเมืองใน

การวางและ

จัดทําเพ่ือ

สงเสริมการ

พัฒนาเมืองอยาง

เหมาะสมใหทุก

คนอยูอาศัยใน

สภาพแวดลอมท่ี

ดี สามารถเขาถึง

และใชประโยชน

รวมกันอยางเทา

เทียมมีความ

เหมาะสมและ

ควรนึกถึงสิทธิ

ตามรัฐธรรมนูญ

ในการลดรอน

สิทธิในบาง

ประการอัน

เปนไปเพ่ือ

ผลประโยชนทาง

ผังเมือง 
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ตารางท่ี 4.1 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 

ประเด็น

คําถาม 

เจาพนักงานผูมี

อํานาจเกี่ยวของ

ในพ้ืนท่ี 

ผูเชียวชาญดาน

การผังเมือง 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

เจาหนาท่ีของกรม

โยธาและผังเมือง 

2. ทานคิดวา

สาระสําคัญ

ของ 

พระราชบัญญัติ

การผังเมือง 

พ.ศ.2558 มี

ความเหมาะสม

ตอการพัฒนา

เมือง หรือไม 

อยางไร 

1. มีสวนชวย

เสริมและเพ่ิม

ประสิทธิภาพใน

การพัฒนาเมือง

ใหเกิดเปน

รูปธรรม และ

เปนไปตามผัง

เมืองยิ่งข้ึน ไมใช

เพียงแตการ

กําหนดทางขอ

กฎหมายและ

นโยบายการใช

ท่ีดินเทานั้น แต

จะทําใหเกิดการ

พัฒนาเมืองท่ี

ชัดเจนและเกิด

ประโยชนตอ

ประชาชนในพ้ืนท่ี

อยางแทจริง 

 

1. สาระสําคัญ

ของ 

พระราชบัญญัติ

การผังเมือง มี

ความเหมาะสม

ตอการพัฒนา

เมือง เพราะเปน

การกําหนดใหมี

การสํารวจเพ่ือ

วางและจัดทําผัง

เมืองรวมและผัง

เมืองเฉพาะ โดย

กําหนด

ผูรับผิดชอบ 

รายละเอียด 

วิธีดําเนินการ 

การบังคับใช การ

อุทธรณ รวมถึง

บทกําหนดโทษ 

 

1. เหมาะสม 

 

1. เมืองมีการ

เปลี่ยนแปลงไปอยาง

พลวัต จึงตองมีการ

ปรับแมบทกฎหมายท่ี

ใชในการควบคุม และ

จัดการเมืองใหทันกับ

สภาพการณและเกิด

ประสิทธิภาพ 
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ตารางท่ี 4.1 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558  

ประเด็น

คําถาม 

เจาพนักงานผูมี

อํานาจเกี่ยวของ

ในพ้ืนท่ี 

ผูเชียวชาญดาน

การผังเมือง 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

เจาหนาท่ีของกรม

โยธาและผังเมือง 

2. ทานคิดวา

สาระสําคัญ

ของ 

พระราชบัญญัติ

การผังเมือง 

พ.ศ.2558 มี

ความเหมาะสม

ตอการพัฒนา

เมือง หรือไม 

อยางไร 

2. เหมาะสม 

เพราะ มีการให

ความยืดหยุน

ทางดานเวลามาก

ข้ึนและยังรวมไป

ถึงการกระจาย

อํานาจแกทองถ่ิน

ดานการพัฒนา

เมือง จัดทําผัง

เมืองรวมและการ

ใชบังคับกฎหมาย

เปนไปอยางมี

ประสิทธิภาพ

สูงสุด 

2. เหมาะสมดี

เพราะมีท้ังความ

เขมขนในการ

ตรวจสอบของ

คณะกรรมการชุด

ตาง ๆ และมีการ

ปลดลอกเรื่อง

ระยะเวลาการ

บังคับใชผังเมือง 

2. ชุมชนมี

สวนรวมมากข้ึน 

2.สาระสําคัญในการ

ปรับปรุงโครงสราง

ของคณะกรรมการมี

ความเหมาะสม ของ

กรุงเทพมหานครก็

เพียงแตศึกษามาจาก

ตางประเทศ ยังไมมี

หลักการกําหนดตาม

บริบทของแตละเมือง

การไปกําหนดผังเมือง

รวมควรมีการ

กําหนดใหทางจังหวัด

พิจารณาเปนระดับ ๆ 

แกไขเฉพาะบริเวณจึง

จะมีการกระจาย

อํานาจอยางแทจริง 

ไมใชยังมาข้ึนอยูกับ

กรมในการพิจารณา

ทําใหกระบวนการ

ลาชาเชนเดิม 
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ตารางท่ี 4.2 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... 

ประเด็นคําถาม 

เจาพนักงานผูมี

อํานาจเก่ียวของ

ในพ้ืนท่ี 

นักวิชาการดาน

การผังเมือง 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

เจาหนาท่ีของการ

เคหะแหงชาติ 

1. ทานคิดวา

เจตนารมณของ 

ราง

พระราชบัญญัติ

พัฒนาเมือง พ.ศ

.... มีความ

เหมาะสมตอการ

พัฒนาเมือง 

หรือไม อยางไร 

1. ไดเพ่ิม

ขอกําหนด

เก่ียวกับนโยบาย

การพัฒนาเมือง

นโยบาย

ตรวจสอบภายใน 

การคํานึงถึงความ

ตองการของ

ประชาชนในพ้ืนท่ี

เมืองการรับฟง

ความคิดเห็นเพ่ือ

ประกอบการ

พิจารณา (ประชา

พิจารณ) การ

จัดตั้งการกองทุน

เพ่ือสนับสนุนการ

พัฒนาเมือง เปน

ตน 

 

1. ขอบเขต

กฎหมายผังเมือง

มีความหมายท่ี

กวางเม่ือนํามาใช

กับพ้ืนท่ีทองถ่ิน

อาจจะเกิดการ

ตีความได

หลากหลายจึง

จําเปนตองระบุ

บทบัญญัติให

สามารถบังคับกับ

พ้ืนท่ีท่ีตองการ

พัฒนาได 

โดยเฉพาะในเรื่อง

ของเจาพนักงาน

ทองถ่ินท่ีมี

บทบาทหนาท่ีใน

ภารกิจท่ีเก่ียวของ

กับการผังเมือง

ดวย 

 

1. ทําใหท่ีดิน

โดยรอบมี

มูลคาเพ่ิมข้ึนเม่ือ

มีการพัฒนา

โครงการเกิดข้ึน

ทําใหประชาชนมี

ท่ีอยูอาศัยเปน

หลักแหลงลด

ปญหาการบุกรุก

พ้ืนท่ี 

 

1. การพัฒนา

เมืองอยูใต

ความเห็นของ

ทองถ่ิน เนื่องจาก

ปจจุบันทองถ่ินยัง

ขาดบุคลากรท่ีมี

ความเขาใจในการ

พัฒนาเมือง 

ดังนั้นหาก 

พระราชบัญญัติ 

ตัวนี้ประกาศใช

จําเปนจะตอง

พัฒนาทองถ่ิน

เรื่องการพัฒนา

เมืองดวย เพ่ือ

ความเขาใจและ

ดําเนินงานได

อยางเหมาะสม 

คณะกรรมการใน 

พระราชบัญญัติ 

ฉบับนี้มีความ

ซอนทับกับ

อํานาจคณะ 

กรรมการผังเมือง 

รวมท้ังรูปแบบ 
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ตารางท่ี 4.2 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... 

ประเด็นคําถาม 

เจาพนักงานผูมี

อํานาจเก่ียวของ

ในพ้ืนท่ี 

นักวิชาการดาน

การผังเมือง 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

เจาหนาท่ีของการ

เคหะแหงชาติ 

1. ทานคิดวา

เจตนารมณของ 

ราง

พระราชบัญญัติ

พัฒนาเมือง พ.ศ

.... มีความ

เหมาะสมตอการ

พัฒนาเมือง 

หรือไม อยางไร 

2. 

พระราชบัญญัติ 

พัฒนาเมือง พ.ศ

.... ยังขาด

ประเด็นอีกหลาย

ดาน ควรจะ

พิจารณาใหครบ

ทุกดาน 

2. มีความตั้งใจดี

ท่ีจะทํางานเพ่ือ

พัฒนาเมือง 

2. แตควร

พิจารณา

คณะกรรมการผูมี

สวนรวมราง 

พระราชบัญญัติ 

ใหมีความโปรงใส

ไมเอ้ือ

ผลประโยชน แก

กลุมบุคคลใด

เพียงกลุมเดียว 

2. มีทําใหมี

หลักเกณฑและ

วิธีดําเนินการโดย

ชอบธรรมในการ

ลดปญหาเรื่องท่ี

อยูอาศัยของ

ประชาชน เพ่ือให

มีคุณภาพชีวิตท่ีดี

ข้ึน 
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ตารางท่ี 4.2 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ....  

ประเด็นคําถาม 

เจาพนักงานผูมี

อํานาจเก่ียวของ

ในพ้ืนท่ี 

นักวิชาการดานการ

ผังเมือง 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

เจาหนาท่ีของ

การเคหะ

แหงชาติ 

2. ทานคิดวา

สาระสําคัญ

ของ ราง

พระราชบัญญัติ

พัฒนาเมือง 

พ.ศ.... มีความ

เหมาะสมตอ

การพัฒนา

เมือง หรือไม 

อยางไร 

1. มีสวนชวย

เสริมและเพ่ิม

ประสิทธิภาพใน

การพัฒนาเมือง

ใหเกิดเปน

รูปธรรม และ

เปนไปตามผัง

เมืองยิ่งข้ึน ไมใช

เพียงแตการ

กําหนดทางขอ

กฎหมายและ

นโยบายการใช

ท่ีดินเทานั้น แต

จะทําใหเกิดการ

พัฒนาเมืองท่ี

ชัดเจนและเกิด

ประโยชนตอ

ประชาชนในพ้ืนท่ี

อยางแทจริง 

 

1. สาระสําคัญของ

ราง พระราชบัญญัติ

พัฒนาเมือง คือ 

ประชาชนหรือชุม 

ชนทองถ่ินสามารถ

เสนอโครงการโดย

ทําคํารองผานองค 

กรปกครองสวน

ทองถ่ินหรือสํานัก 

งาน พรอมท้ังตองมี

การรับฟงความ

คิดเห็นของ

ประชาชนในทองถ่ิน

และประชาชนท่ัวไป 

รวมถึงมีการจัดตั้ง

กองทุนเพ่ือสนับ 

สนุนการพัฒนา

เมือง ดังนั้น ราง

พระราชบัญญัติฉบับ

นี้ จึงมีความเหมาะ 

สมตอการพัฒนา

เมือง แตคงตอง

ศึกษาความเปนไป

ไดในทางปฏิบัติ 

1. เพ่ิมมูลคาท่ีดิน

ท่ีการทีการใช

พ้ืนท่ีไดคุมคามาก

ข้ึน 

 

1. 

พระราชบัญญัติ 

ฉบับนี้ลอตาม

แนวทาง 

พระราชบัญญัติ 

ผังเมือง 2518 

ดังนั้นจึงมี

ความคลายคลึง

กันมาก 

สามารถเปน

แนวทาง

ดําเนินการได 
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ตารางท่ี 4.2 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ....  

ประเด็นคําถาม 

เจาพนักงานผูมี

อํานาจเก่ียวของ

ในพ้ืนท่ี 

นักวิชาการดานการ

ผังเมือง 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

เจาหนาท่ีของ

การเคหะ

แหงชาติ 

2. ทานคิดวา

สาระสําคัญ

ของ ราง

พระราชบัญญัติ

พัฒนาเมือง 

พ.ศ.... มีความ

เหมาะสมตอ

การพัฒนา

เมือง หรือไม 

อยางไร 

2. ยังขาด

องคประกอบอีก

หลายดานในการ

พัฒนาเมือง 

2. ไมแนใจ เพราะ

รางฉบับนี้เนนท่ีการ

สนับสนุนใหมีการ

จัดตั้งกลุมบุคคล

ข้ึนมาทําหนาท่ีตาง 

ๆ มากกวาจะ

กลาวถึงการพัฒนา

เมือง 

2. เหมาะสม

เพราะ สามารถมี

การเปลี่ยนแปลง 

พระราชบัญญัติ 

ผังเมืองไดโดยไม

ตองรอวาระ 5 ป 

และเพ่ิม

คณะกรรมการ

ผูทรงคุณวุฒิจาก

หลายฝายมากข้ึน 

2. ทําใหท่ีดินท่ี

วางเปลาไดใช

ประโยชน และ

ทําใหท่ีดิน

โดยรอบจะมี

มูลคาเพ่ิมข้ึนใน

การพัฒนา ซ่ึง

จะดีตอ การใช

ท่ีดินอยาง

คุมคา (การไมมี

ท่ีดินวางเปลา

โดยไมใช

ประโยชน) 

หมายเหตุ. จากการวิเคราะหของผูวิจัย. 

 

 จากผลขอมูลจากแบบสัมภาษณตารางท่ี 4.1 - 4.2 ความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติการ-

ผังเมือง พ.ศ. 2558 และความคิดเห็นตอ รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... พบวาผูใหสัมภาษณ

เจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี นักวิชาการดานการผังเมือง ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย  

และเจาหนาท่ีผูมีสวนเก่ียวของกับการรางพระราชบัญญัติ มีความคิดเห็นโดยสวนใหญไปในทิศทางท่ี

เห็นดวยกับพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และความคิดเห็นตอรางพระราชบัญญัติพัฒนา-

เมือง พ.ศ.... 

 4.1.2 ความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง โดยสามารถสรุปไดตามตารางตอไปนี้ 
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53 
ตารางท่ี 4.3 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

ประเด็นคําถาม 3.1 ดานสังคม 

3.1.1 ทานคิดวาขอกําหนดใหจดัทํากระบวนการการเขารวมการประชุม เพ่ือเสนอความคิดเห็น และรวมกันพิจารณาสาเหตุและท่ีมาของปญหาตาง ๆ 

ภายในทองถิ่น รวมถึงการออกเสียงประชาพิจารณ หรือประชามติตาง ๆ เพ่ือพิจารณาทางเลือกในการพัฒนาโครงการท่ีเหมาะสม สงผลกระทบอยางไร

ตอการพัฒนา 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียว 

ของในพ้ืนท่ี 

1. ควรสงเสริมใหประชาชนหรือผูมีสวนไดสวนเสียในพ้ืนท่ีเขามามีสวนรวมในการพัฒนาเมืองมากยิ่งข้ึน โดยเฉพาะกรอบ

กระบวนการรับฟงความคิดเห็น 

2. การพัฒนาโครงการใด โดยการพัฒนามีสวนผลกระทบตอคนในพ้ืนท่ีนั้น ๆ สมควรมีการเปดพ้ืนท่ีใหประชาชนในพ้ืนท่ีได

แสดงความคิดเห็น เพ่ือความเปนสวนรวมและยั่งยืน 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. พระราชบัญญัติการผังเมือง เปนกฎหมายท่ีควบคุมดูแลการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีใหเปนระเบียบ

เรียบรอยในภาพรวม จึงไมจําเปนตองมีกระบวนการมีสวนรวมหรือเสนอความคิดเห็นจากประชาชนในทองถ่ิน 

2. มีความตั้งใจดีท่ีจะทํางานเพ่ือพัฒนาเมือง 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

ประเด็นคําถาม 3.1 ดานสังคม 

3.1.1 ทานคิดวาขอกําหนดใหจัดทํากระบวนการการเขารวมการประชุม เพ่ือเสนอความคิดเห็น และรวมกันพิจารณาสาเหตุและท่ีมาของปญหาตาง ๆ 

ภายในทองถิ่น รวมถึงการออกเสียงประชาพิจารณ หรือประชามติตาง ๆ เพ่ือพิจารณาทางเลือกในการพัฒนาโครงการท่ีเหมาะสม สงผลกระทบอยางไร

ตอการพัฒนา 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

ผูประกอบการอสังหา- 

ริมทรัพยในพ้ืนท่ี 

1. อาจจะสงผลกระทบตอทิศทางการเติบโตของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเนื่องจากกฎหมายไดเพ่ิมข้ันตอนกระบวนการ 

เชน การออกเสียงประชาพิจารณ เปนตน 

2. ควรพิจารณาคณะกรรมการผูมีสวนรวมราง พระราชบัญญัติ ใหมีความโปรงใสไมเอ้ือผลประโยชน แกกลุมบุคคลใดเพียง

กลุมเดียว 

เจาหนาท่ีของกรมโยธาธิการ

และผังเมือง 

1. สงผลดี ไมใชแคพ้ืนท่ีสะพานสูง เพราะการมีกระบวนการมีสวนรวมของประชาชนจะทําใหการพัฒนาเมืองเกิดความสมดุล

กันในพ้ืนท่ี และเขาใจสภาพพ้ืนท่ีไดมากข้ึน 

2. ประเด็นขอกําหนดในผังเมืองรวมเรื่อง F.A.R. O.S.R. ท่ีมีผลตอการพัฒนาพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง ควรมีการประชุมทําประชา

พิจารณในแตละ Block ตามผังเมืองรวมเลย เชน ย.3-44 ย.3-43 ย.3-35 ย.3-39 ก็แยกประชาพิจารณ 5 กลุมยอย เพ่ือจะ

พิจารณาการใชท่ีดินจากกลุมผูมีสวนไดสวนเสียในพ้ืนท่ีเก็บเปนมติจนมาสูการกําหนดในผังเมืองโดยประชาชนอยางแทจริง 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.1 ดานสังคม 

3.1.2 ทานคิดวาการกําหนดใหผูมีสวนไดสวนเสียรวมบริจาควัตถุหรือทรัพยสินเพ่ือพัฒนาทองถิ่น รวมท้ังมีการจางงานแรงงานจากชุมชนทองถิ่นดวย  

จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ ฯ อยางไร ควรกลาวถึงใน พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 หรือไม เพราะเหตุใด 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. การกําหนดใหผูมีสวนไดเสียรวมบริจาควัตถุและทรัพยสิน การจางแรงงาน แตควรมีการกําหนดหลักเกณฑและเง่ือนไข 

(สัดสวน ปริมาณ) ท่ีชัดเจนดวย 

2. ขอกําหนดนี้นาจะกําหนดในกฎกระทรวงในแตละพ้ืนท่ีมากกวา ถากําหนดลง พระราชบัญญัติ นี้ อาจทําใหการเขาใจ

ความหมายไปคนละทิศทาง แลวทําใหเกิดชองวางของกฎหมายได 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. ขอกําหนดดังกลาวไมนาสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี เนื่องจาก ขอกําหนดดังกลาวเปนไป

ไดยากในทางปฏิบัติ 

2. ขอกําหนดดังกลาวไมมีความเก่ียวของกัน 
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ตารางท่ี 4.3  (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

ประเด็นคําถาม 3.1 ดานสังคม  

3.1.2 ทานคิดวาการกําหนดใหผูมีสวนไดสวนเสียรวมบริจาควัตถุหรือทรัพยสินเพ่ือพัฒนาทองถิ่น รวมท้ังมีการจางงานแรงงานจากชุมชนทองถิ่นดวย  

จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ ฯ อยางไร ควรกลาวถึงใน พระราชบัญญัตกิารผังเมือง พ.ศ. 2558 หรือไม เพราะเหตุใด 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. ตนทุนสูงข้ึนทําใหพัฒนาโครงการยากข้ึน จะสงผลกระทบมากกับโครงการขนาดเล็ก 

2. สงผลกระทบตอแรงงานวิชาชีพซ่ึงขาดแคลนในทองถ่ินซ่ึงอาจจะหาแรงงานดังกลาวไมได 

เจาหนาท่ีของกรมโยธาธิการ

และผังเมือง 

1. เปนการกลาวถึงในรายละเอียดหรือเฉพาะเจาะจงเกินไป 

2. ไมควรกําหนด การออกเปนพระราชบัญญัติทองถ่ินจะมีความเหมาะสมมากกวาและคลองตัวกวา เชน กําหนดหลักเกณฑใน

การยกเขตทางหรือสวนของโครงการใหเปนสาธารณะ เพราทุกวันนี้การยกใหเปนสาธารณะเทากับเปนการผลักภาระให

ทองถ่ินมาดูแลหรือตองมาบํารุงรักษา ตามมาดวยงบประมาณท่ีเพ่ิมข้ึนอยางตอเนื่อง 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

 สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.1 ดานสังคม  

3.1.3 ทานคิดวาการกําหนดใหผูมีสวนไดสวนเสียรวมใชประโยชนท่ีถูกตองและชวยเหลือรักษาโครงการนั้น รวมไปถึงการมีสวนรวมในการเปนผูนําและ

การเปล่ียนแปลงโครงการ จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ ฯ อยางไร ควรกลาวถึงใน พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 หรือไม เพราะเหตุใด 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. ควรมีการกําหนดองคประกอบท่ีมาและจํานวนผูแทนของผูมีสวนไดสวนเสียของโครงการ และบทบาทหนาท่ีท่ีชัดเจนตอไป 

2. ถามีการกําหนดขอบเขตสําหรับผูมีสวนงานเก่ียวของไดชัดเจน และการท่ีคนในพ้ืนท่ีจะมามีสวนในการพัฒนา ซ้ึงเปน

แนวคิดท่ีดี ท่ีคนในพ้ืนท่ีเองอยากพัฒนาพ้ืนท่ีของตนใหดีข้ึน 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. มีผลกระทบแตไมมากนัก เนื่องจากการขัดทํารายงานประเมินผล มีขอกําหนดใหคํานึงถึงการมีสวนรวมของประชาชน

ประกอบดวย แตไมมีขอกําหนดเครงครัดถึงรูปแบบการมีสวนรวม 

2. เปนคนละเรื่องกัน 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. ควรพิจารณาเปนกรณีตอกรณีไป ซ่ึงถูกควบคุมโดยคณะกรรมการผลกระทบสิ่งแวดลอม (EIA) 

2. เปนการควบคุมสภาพผลกระทบสิ่งแวดลอม (EIA) ท่ีจําเปนตองกระทําตามกฎหมาย 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

 สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.1 ดานสังคม 

3.1.3 ทานคิดวาการกําหนดใหผูมีสวนไดสวนเสียรวมใชประโยชนท่ีถูกตองและชวยเหลือรักษาโครงการนั้น รวมไปถึงการมีสวนรวมในการเปนผูนําและ

การเปล่ียนแปลงโครงการ จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ ฯ อยางไร ควรกลาวถึงใน พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 หรือไม เพราะเหตุใด 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาหนาท่ีของกรมโยธาธิการ

และผังเมือง 

1. เปนเรื่องท่ีดี แตไมควรกลาวถึง เพราะการกําหนดใหเขามามีสวนรวมก็นาจะเพียงพอแลว 

2. ไมควรกําหนดท้ัง 3.12-3.13 เปนเรื่องการบริหารจัดการหลังพัฒนาโครงการควรออกเปนประกาศระเบียบ หรือขอบัญญัติ

ทองถ่ิน เขต สามารถออกเองได 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

 สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.1 ดานสังคม 

3.1.4  ทานคิดวาจากขอกําหนดใหการพัฒนาโครงการตองความสอดคลองกับวิถีชีวิต รวมท้ังความตองการตาง ๆ ในดานสังคมและผลประโยชนตาง ๆ 

ของคนในพ้ืนท่ี  สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการ ฯ  

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. สมควรมีการกลาวถึงอยางยิ่ง โดยการจัดประชุม รับฟงความคิดเห็นของประชาชนและผูมีสวนไดสวนเสียในพ้ืนท่ีโดยรอบ

โครงการวาเห็นดวยหรือไมอยางไร 

2. การสรางสื่อใหมในพ้ืนท่ีเดิมท่ีมีวิถีชีวิตดําเนินอาศัยอยู จําเปนตองดูบริบทโดยรอบท้ังทางกายภาพ ความเปนอยูเปนตน ถา

ดําเนินการสรางโดยไมคํานึงสิ่งรอบขาง อาจจะสงผลลบเองตอผูพัฒนาโครงการนั้น ๆ 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. ตาม พระราชบัญญัติ ผังเมือง เปดโอกาสใหผูมีสวนไดเสียสามารถแสดงความคิดเห็นในการแกไขผังเมืองได แตไมไดเปน

ขอกําหนดบังคับอยางเครงครัด 

2. ผูประกอบการจําเปนจะตองมีความรับผิดชอบตอสังคมในพ้ืนท่ีมากข้ึน 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

 สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.1 ดานสังคม  

3.1.4  ทานคิดวาจากขอกําหนดใหการพัฒนาโครงการตองความสอดคลองกับวิถีชีวิต รวมท้ังความตองการตาง ๆ ในดานสังคมและผลประโยชนตาง ๆ 

ของคนในพ้ืนท่ี  สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการ ฯ  

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. ขอกําหนดนี้ถูกควบคุมโดยคณะกรรมการผลกระทบสิ่งแวดลอม (EIA) 

2. การพัฒนาโครงการตองดูบริบทรอบขางดวย 

เจาหนาท่ีของกรมโยธาธิการ

และผังเมือง 

1. การอยูรวมสังคมเดียวกัน ถาไดพูดคุยกันหรือมีแนวทางการพัฒนาไปในทางเดียวกัน วิถีชีวิตก็ยังมีความสุขรวมกันตอไป 

2. การพัฒนาพ้ืนท่ีจําเปนตองคํานึงถึงความสอดคลองกับบริบทของชุมชนพ้ืนท่ีนั้น ๆ ซ่ึงอาจกอใหเกิดผลกระทบกับชุมชน จึง

ควรมีการกําหนดคณะกรรมการ อนุกรรมการระดับเขตซ่ึงประกอบไปดวยผูแทนจากประธานชุมชนในพ้ืนท่ีในการเขารวม

พิจารณาอนุญาตปลูกสรางอาคารดวยโดยเฉพาะโครงการขนาดใหญ เชน อาคารท่ีพักอาศัยท่ีมีพ้ืนท่ีรวม 10,000 ตารางเมตร 

หรืออาคารพานิชยกรรม อุตสาหกรรมขนาดใหญได 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

 สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.1 ดานสังคม 

3.1.5 ทานคิดวาขอกําหนดใหการพัฒนาตองคํานึงถึงการเขาถึงทางดานโครงสรางพ้ืนฐาน สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ สงผลกระทบอยางไรตอการ

พัฒนาโครงการ ฯ 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. สมควรกลาวถึง และเปนการกระทบในดานบวก คือ ทําใหโครงการตาง ๆ ดําเนินการบนพ้ืนฐานของโครงสรางพ้ืนฐานท่ี

เพียงพอและไดมาตรฐาน เพ่ือใหการใชพ้ืนท่ีหลังการดําเนินการโครงการแลวเสร็จเกิดความยั่งยืน และไมเกิดปญหา ขอ

รองเรียนตามมา 

2. สิ่งจําเปนมาก เพราะเปนความจําเปนพ้ืนฐานในการดําเนินชีวิต 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. ขอกําหนดนี้มีผลกระทบตอ พระราชบัญญัติ การผังเมืองและการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง

เนื่องจาก พระราชบัญญัติ การผังเมืองมีการนําขอมูลท่ีเก่ียวของ เชน การใชประโยชนท่ีดิน การคมนาคมขนสง ความ

หนาแนนของประชากร สภาวการณทางเศรษฐกิจ สังคมและสิ่งแวดลอมและปจจัยอ่ืนๆ มาประกอบการพิจารณาจัดทํา

รายงานการใชบังคับผังเมือง 

2. ลูกคาของโครงการอสังหาริมทรัพยท่ีพัฒนาข้ึนมาจะไดประโยชนอยางแทจริง 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. จะทําใหท่ีดินบางท่ีอยูติดกันแตอาจมีราคาตางกันมากเนื่องจากขอกําหนดของระยะหางสาธารณูปโภค 

2. การคํานึงถึงการเขาถึงทางดานโครงสรางพ้ืนฐาน สาธารณูปโภคและสาธารณูปการจะสงผลดีตอการพัฒนาเมืองในพ้ืนท่ี

โดยรอบ 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

 สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.1 ดานสังคม 

3.1.5 ทานคิดวาขอกําหนดใหการพัฒนาตองคํานึงถึงการเขาถึงทางดานโครงสรางพ้ืนฐาน สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ สงผลกระทบอยางไรตอการ

พัฒนาโครงการ ฯ 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาหนาท่ีของกรมโยธาธิการ

และผังเมือง 

1. การพัฒนาอสังหาริมทรัพยใหเกิดประโยชนสูงสุด จําเปนจะตองคํานึงถึงการเขาถึงทางดานโครงสราง สาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการ 

2.การกําหนดขนาดการใชประโยชนใชสอยของอาคารตามเกณฑของขนาดถนนดวยความเหมาะสมทําใหสามารถเขาถึงถนน

อยางเหมาะสม ในทางกลับกันก็ไมกอใหเกิดผลกระทบทางจารจรตอระบบโครงขายของเมืองดวย โดยการกําหนดตามขนาด

สาธารณูปโภค เชน ถนน การพิจารณาดวยมาตรการบังคับ สวนสาธารณูปการ เชน สวนสาธารณะ ควรเปนมาตรการจูงใจ 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.2 ดานเทคโนโลยี 

3.2.1 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี

เขตสะพานสูง  เนื่องจาก พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ไดระบุใหโครงการจะตองคํานึงถึงระยะถอยรน F.A.R O.S.R. และ B.C.R. ในการออกแบบ

โครงการ 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. โครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีจะมีรูปแบบท่ีไดมาตรฐานตามกฎหมายและเปนสากลมากยิ่งข้ึน ดวยขอกําหนดท่ีคํานึงถึง

สภาพแวดลอมและท่ีวางโดยรอบอาคารทําใหโครงการ เมืองนาอยูมากยิ่งข้ึน 

2. การกอสรางอาคารหรือการใชพ้ืนท่ี กฎกระทรวงจะมีกําหนดสงเหลานี้ เปนหลักสําคัญพิจารณากอนท่ีจะอนุญาตในการ

กอสรางใด ๆ ในพ้ืนท่ี เพราะเพ่ือความปลอดภาย ความมีมาตรฐาน ความเปนเอกภาพ 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. ขอกําหนดดังกลาวสงผลกระทบโดยตรงตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย เนื่องจากเปนขอกําหนดท่ีตองพิจารณา

ประกอบในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย และจําเปนตองมีการกําหนดไวใน พระราชบัญญัติ 

2. ปจจุบันมีขอกําหนดเหลานี้อยูแลว 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.2 ดานเทคโนโลยี  

3.2.1 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี

เขตสะพานสูง  เนื่องจาก พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ไดระบุใหโครงการจะตองคํานึงถึงระยะถอยรน F.A.R O.S.R. และ B.C.R. ในการออกแบบ

โครงการ 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. แตเดิมมี พระราชบัญญัติ ควบคุมอยูแลว 

2. การคํานึงถึงระยะถอยรน F.A.R. O.S.R. และ B.C.R. ในการออกแบบโครงการเปนสิ่งสําคัญตอการพัฒนาโครงการ 

เจาหนาท่ีของกรมโยธาธิการ

และผังเมือง 

1. เปนมาตรการควบคุมโดยคํานึงถึงความปลอดภัย การใชพ้ืนท่ี และคุณภาพชีวิตท่ีดี 

2. เปนการกําหนดแนวทางและภูมิทัศนของพ้ืนท่ี 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.3 ดานสิ่งแวดลอม 

3.3.1 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการจัดทํารายงานผลกระทบทางส่ิงแวดลอม การเปล่ียนแปลงทรัพยากรทางกายภาพ การเปล่ียนแปลงท่ีมีผลตอชีวภาพ

คุณคาการใชประโยชนของมนุษยและเง่ือนไขการใชประโยชนท่ีดินในแตละพ้ืนท่ีดวยนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขต

สะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน พระราชบัญญัติ การผังเมือง พ.ศ. 2558 หรือไม เพราะเหตุใด 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. ในการกําหนดใหโครงการอสังหาริมทรัพย จําเปนตองจัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอมกอน แตจะตองกําหนดเง่ือนไข

และหลักเกณฑการทํารายงานดวย เพราะไมจําเปนวาโครงการทุกขนาด ทุกประเภท จะตองทํารายงาน (กําหนดเปนบาง

ประเภท) 

2. ควรมีการจัดทํารายงาน เพ่ือลดภาระท่ีจะเกิดข้ึนตามมาในภาคหนา 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. ขอกําหนดดังกลาวเปนเพียงขอมูลประกอบการจัดทํารายงานการใชบังคับผังเมืองหรือการแกไขผังเมือง ซ่ึงไมสงผลกระทบ

ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยมากนัก 

2. เกิดความซํ้าซอนกับกฎหมายศึกษาผลกระทบสิ่งแวดลอม (EIA) 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.3 ดานสิ่งแวดลอม  

3.3.1 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการจัดทํารายงานผลกระทบทางส่ิงแวดลอม การเปล่ียนแปลงทรัพยากรทางกายภาพ การเปล่ียนแปลงท่ีมีผลตอชีวภาพ 

คุณคาการใชประโยชนของมนุษยและเง่ือนไขการใชประโยชนท่ีดินในแตละพ้ืนท่ีดวยนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขต

สะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน พระราชบัญญัติ การผังเมือง พ.ศ. 2558 หรือไม เพราะเหตุใด 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. ไมควรกลาวควรนําไปรวมกับกฎหมายศึกษาผลกระทบสิ่งแวดลอม (EIA) เพ่ือไมเกิดความสับสน 

2. ลดปญหาการทํางานหรือปญหาซํ้าซอนในอนาคต 

เจาหนาท่ีของกรมโยธาธิการ

และผังเมือง 

1. ถือเปนโครงการพัฒนาท่ีสงผลตอคนหมูใหญมากในพ้ืนท่ี 

2. การทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอมในโครงการขนาดใหญ ซ่ึงไมจําเปนตองกําหนดในผังเมืองเนื่องจากมี พระราชบัญญัติ 

สิ่งแวดลอมกําหนดไวอยูแลว 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.4 ดานเศรษฐกิจ 

3.4.1 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการพัฒนาดานรายไดสวนบุคคล การหมุนเวียนรายไดในทองถิ่น ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ หรือจัดตั้งกองทุนชุมชน

นั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน 

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 หรือไม เพราะเหตุใด 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. ควรพิจารณารายละเอียดและหลักเกณฑความเหมาะสมและความเปนธรรม ท้ังนี้ ควรกําหนดเปนสัดสวน เง่ือนไข เพ่ือให

ผูประกอบการมีทางเลือกดวย 

2. อาจจะระบุลงในกฎกระทรวงดีกวา เพราะสิ่งนี้เปนผลทางออมท่ีจะเกิดจากการพัฒนาข้ึน 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. ขอกําหนดดังกลาวบางสวนสามารถใชเปนขอมูลประกอบการจัดทํารายงาน การใชบังคับผังเมือง หรือการแกไขผังเมือง ซ่ึง

ไมสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 

2. ประเด็นเหลานี้ไมเก่ียวของระบุไวขอบัญญตัิในแตละทองท่ี 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.4 ดานเศรษฐกิจ  

3.4.1 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการพัฒนาดานรายไดสวนบุคคล การหมุนเวียนรายไดในทองถิ่น ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ หรือจัดตั้งกองทุนชุมชน

นั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน 

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 หรือไม เพราะเหตุใด 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. ไมควรกลาวควรแยกไปอีกหมวด เนื่องจากมีรายละเอียดมาก 

2. การกอสรางอาคารสงผลกระทบตอรายไดของบุคคลในทองถ่ินซ่ึงอาจมีการจางงาน หรือพัฒนาบุคลากรในทองถ่ินใหมี

ความรูความสามารถเพ่ิมข้ึน 

เจาหนาท่ีของกรมโยธาธิการ

และผังเมือง 

1. เปนเรื่องท่ีดี แตยังไมสมควรท่ีจะระบุใน พระราชบัญญัติ 

2. เปนมาตรการการจัดการ ซ่ึงควรมีความยืดหยุนตามการเปลี่ยนแปลงตามยุคสมัย สวนใหญเปนมูลนิธิ ประชาคม ซ่ึง

ดําเนินการโดยประชาชนในพ้ืนท่ี 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.4 ดานเศรษฐกิจ 

3.4.2 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการเพ่ิมมูลคาท่ีดิน มูลคาสิทธิการเชา และวัฏจักรมูลคาทรัพยสินนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558  

หรือไม เพราะเหตุใด 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. ในประเด็นนี้ จะตองใชหนวยงานท่ีเก่ียวของรวมใหความคิดเห็นดวย เชน ธนารักษ สํานักงานท่ีดิน พาณิชยจังหวัด เขต 

เพราะมีผลตอการกําหนดตัวเลขของมูลคาท่ีดิน ทรัพยสิน นั้น ๆ แตเห็นดวยท่ีจะกําหนดไวใน ราง พระราชบัญญัติ ดังกลาว 

2. ควรระบุลงกฎกระทรวง 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. ขอกําหนดดังกลาวไมเปนประโยชนตอ พระราชบัญญัติ การผังเมือง แตสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี 

2. ไมควรเพราะประเด็นเหลานี้ไมเก่ียวของ 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. ไมควรกลาวเพราะมูลคาอสังหาริมทรัพยเปนไปตามกลไกการตลาด 

2. การกําหนดใหมีการเพ่ิมมูลคาในกฎหมายอาจทําใหเกิดการบิดเบือนมูลคาท่ีแทจริงของตลาด 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.4 ดานเศรษฐกิจ  

3.4.2 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการเพ่ิมมูลคาท่ีดิน มูลคาสิทธิการเชา และวัฏจักรมูลคาทรัพยสินนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558  

หรือไม เพราะเหตุใด 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาหนาท่ีของกรมโยธาธิการ

และผังเมือง 

1. เม่ือกําหนดไปแลวมูลคาตาง ๆ มีการเพ่ิมข้ึนอยูเรื่อย ๆ 

2. การพิจารณามูลคาหรือประโยชนท่ีไดจากการพัฒนาโครงการจากภาครัฐ เชน การพัฒนารถไฟฟาบริเวณสถานีเกิดมูลคา

ท่ีดินเพ่ิมข้ึนจากโครงการดังกลาวซ่ึงผลสวนตางของมูลคาดังกลาวควรจะมีมาตรการขอกําหนดในการกลับคือสูรัฐ เชน หาก

ท่ีดินแปลงท่ีอยูติดกับสถานีรถไฟฟา เจาของขายภายใน 10 ป จากการพัฒนาโครงการจะตองจายภาษีในสัดสวนรอยละท่ี

มากกวาการขายท่ีดินแปลงปกติ (คาธรรมเนียมการโอน) 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.5 ดานนโยบายรัฐ 

3.5.1 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2558 สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี

เขตสะพานสูง  เนื่องจาก พระราชบัญญัตกิารผังเมือง พ.ศ. 2558 ไดระบุใหมีบทลงโทษ การตรากฎหมาย การเปล่ียนกรรมสิทธิ์ท่ีดินและการเวนคืน 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. จะมีผลดีใหผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยพิจารณาจะใหความตระหนักตอการวาแผนและพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีมากยิ่งข้ึน ดวยการลงโทษทางกฎหมาย 

2. การมีขอกําหนด ควบคุม เจาพนักงานในการทํางาน และผูท่ีเก่ียวของลดชองโหว ทางกฎหมาย 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. พระราชบัญญัติ ผังเมือง จําเปนตองมีขอกําหนดดังกลาว ซ่ึงสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี

หากไมปฏิบัติตาม พระราชบัญญัติ 

2. ประเด็นเหลานี้ไมเก่ียวของเกิดความซํ้าซอนกับกฎหมายอ่ืน  

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. เพ่ือความชัดเจนและครบถวน 

2. ลดชองวางทางกฎหมายท่ีเอ้ือตอผูท่ีหวังผลประโยชน 

เจาหนาท่ีของกรมโยธาธิการ

และผังเมือง 

1. สงผลดี เนื่องจากทําใหกฎหมายมีความหมาย 

2. ควรมีบทลงโทษ ท้ังเจาหนาท่ีรัฐ หนวยงานทองถ่ินในการทุจริตอนุญาตใหปลูกสรางอาคารท่ีไมเปนไปตามผังเมืองรวม และ

ลงโทษผูพัฒนาท่ีดินท่ีเจตนาไมขออนุญาต 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

ประเด็นคําถาม 3.5 ดานนโยบายรัฐ  

3.5.2 ทานคิดวาการกําหนดใหมีนโยบายการพัฒนาของทองถิ่น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ใน

ความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน พระราชบัญญัตกิารผังเมือง พ.ศ. 2558 หรือไม เพราะเหตุใด 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. นโยบายการพัฒนาของทองถ่ิน เปนสาระสําคัญท่ีทําใหโครงการอสังหาริมทรัพยเกิดความสอดคลองกับความตองการของ

พ้ืนท่ี และเปนท่ียอมรับของประชาชนในพ้ืนท่ีเนื่องจากนโยบายการพัฒนาในระดับทองถ่ิน เกิดจากเสียง ของผูนําตัวแทนและ

ประชาชนในพ้ืนท่ีจริง 

2. ควรจะมีความสอดคลองกันกับแผนการพัฒนา แตควรแยกเปนกฎกระทรวงในแตละทองท่ี 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. นโยบายการพัฒนาของทองถ่ินจําเปนตองสอดรับกับ พระราชบัญญัติ การผังเมือง ซ่ึงเปนกฎหมายท่ีใชบังคับ โดยการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีจําเปนตองดําเนินการตาม พระราชบัญญัติ การผังเมืองดวย 

2. ควรระบุในกฎกระทรวง 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. ควรแยกเปนอีกหมวดเนื่องจากนโยบายทองถ่ินมีรายละเอียดมาก 

2. สรางความสอดคลองกับทองถ่ินลดการทํางานซํ้าซอน 

เจาหนาท่ีของกรมโยธาธิการ

และผังเมือง 

1. ควรกําหนดเปนกฎหมายเฉพาะเขต ทองถ่ิน เชน เทศบัญญัติ ขอบัญญัติทองถ่ิน 

2. ภาคเอกชนควรพัฒนาตามแนวทางท่ีภาครัฐ ทองถ่ินกําหนดหรือชี้นําแนวทางพัฒนาพ้ืนท่ี 
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จากขอมูลผลการศึกษาสัมภาษณจากเจาพนักงานผู มี อํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี 

นักวิชาการดานการผังเมือง ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย และเจาหนาท่ีของกรมโยธาธิการและผัง

เมือง สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง พบวาดานสังคมในหัวขอท่ี 3.1.1 ผูให

สัมภาษณท้ัง 4 กลุม มีความเห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวาเหมาะสม หัวขอท่ี 3.1.2 ผูใหสัมภาษณมี

ความเห็นไมสมควร สวนขอท่ี 3.1.3 มีท้ังเห็นวาเหมาะสมและไมเห็นควรโดยกลุมท่ีเห็นวาเหมาะสม

แลว คือ เจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี นักวิชาการดานการผังเมือง สวนท่ีไมเห็นควร คือ

ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย และเจาหนาท่ีของกรมโยธาธิการและผังเมือง เนื่องจากเห็นวาถูก

ควบคุมโดยกฎหมายการศึกษาผลกระทบสิ่งแวดลอม (EIA) มีอยูแลว สวนขอท่ี 3.1.4 -3.1.5 ผูให

สัมภาษณท้ัง 4 กลุม มีความเห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวาเหมาะสม  

ดานเทคโนโลยี ผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม มีความเห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวาเหมาะสม    

ไมสงผลกระทบมาก  

ดานสิ่งแวดลอม มีท้ังเห็นวาเหมาะสมและไมเห็นควรโดยกลุมท่ีเห็นวาเหมาะสมแลว คือ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี นักวิชาการดานการผังเมือง และ เจาหนาท่ีของกรมโยธาการ

และผังเมือง สวนท่ีไมเห็นควร คือ ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยเนื่องจากเห็นวาอาจจะมีการทับ

ซอนกับกฎหมายการศึกษาผลกระทบสิ่งแวดลอม (EIA) ท่ีมีอยูเดิมอยูแลวอาจทําใหสับสน  

ดานเศรษฐกิจ ในขอท่ี 3.4.1 มีท้ังเห็นวาเหมาะสมและไมเห็นควรโดยกลุมท่ีเห็นวา

เหมาะสมแลว คือ เจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี นักวิชาการดานการผังเมือง สวนท่ีไมเห็น

ควร คือ ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย และเจาหนาท่ีของกรมโยธาธิการและผังเมือง เนื่องจากไม

ควรกลาวควรแยกไปอีกหมวด เนื่องจากมีรายละเอียดมาก และไมควรเพราะประเด็นเหลานี้ไม

เก่ียวของ สวนในขอท่ี 3.4.2 ผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม มีความเห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวาไมควร

เนื่องจากการกําหนดใหมีหารเพ่ิมมูลคาในกฎหมายอาจทําใหเกิดการบิดเบือนมูลคาท่ีแทจริงของ

ตลาด ขอกําหนดดังกลาวไมเปนประโยชนตอพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.... แตสงผลกระทบตอ

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี และ ไมควรกลาวเพราะมูลคาอสังหาริมทรัพยเปนไป 

ตามกลไกการตลาด 

ดานนโยบายรัฐ ในขอท่ี 3.5.1-3.5.2 มีท้ังเห็นวาเหมาะสมและไมเห็นควรโดยกลุมท่ีเห็น

วาเหมาะสมแลว คือ เจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี นักวิชาการดานการผังเมือง สวนท่ีไม

เห็นควรคือผูประกอบการอสังหาริมทรัพยและเจาหนาท่ีของกรมโยธาธิการและผังเมืองเนื่องจากไม

ควรเพราะประเด็นเหลานี้ไมเก่ียวของ และไมควรเพราะควรแยกเปนอีกหมวดเนื่องจากนโยบาย

ทองถ่ินมีรายละเอียดมาก 
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สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 

ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง พบวาท้ังหาดานท่ีทําการศึกษานั้นยังมี

บางหมวดหัวขอท่ียังมีความขัดแยงในดานความเห็นระหวาง เจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี 

นักวิชาการดานการผังเมือง ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย และเจาหนาท่ีของกรมโยธาธิการและผัง-

เมือง ในมุมมองของการนําขอบัญญัติมาบังคับใชในพ้ืนท่ี 

 

 4.1.3 ความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง โดยสามารถสรุปไดตามตารางตอไปนี้ 
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75 
ตารางท่ี 4.4 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.1 ดานสังคม 

3.1.1 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ... สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี

เขตสะพานสูง เนื่องจาก รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ไดระบุใหจัดทํากระบวนการการเขารวมการประชุม เพ่ือเสนอความคิดเห็น และรวมกัน

พิจารณาสาเหตุและท่ีมาของปญหาตาง ๆ ภายในทองถ่ิน รวมถึงการออกเสียงประชาพิจารณ หรือประชามติตาง ๆ เพ่ือพิจารณาทางเลือกในการพัฒนา

โครงการท่ีเหมาะสม 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. ควรสงเสริมใหประชาชนหรือผูมีสวนไดสวนเสียในพ้ืนท่ีเขามามีสวนรวมในการพัฒนาเมืองมากยิ่งข้ึน โดยเฉพาะกรอบ

กระบวนการรับฟงความคิดเห็น 

2. สงผลดี เพราะไดรับฟงเสียงของคนในพ้ืนท่ีโครงการกอสรางจริง 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. กระบวนการรับฟงความคิดเห็นของประชาชนตามราง พระราชบัญญัติทําใหเห็นปญหาในทองถ่ิน สามารถนํามาใชในการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยใหสอดคลองกับความตองการของทองถ่ินได 

2. การพัฒนาโครงการจะสามารถทําไดชามากเนื่องจากตองรอความคิดเห็นของประชาชนใหตกผลึกกอน 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. เปนประโยชนเนื่องจากเปนสิ่งท่ีกระทบตอคนในพ้ืนท่ีท้ังดานท่ีเปนประโยชนและเสียประโยชนของชุมชน 

2. การพัฒนาโครงการท่ีคํานึงการออกเสียงประชาพิจารณเพ่ือพิจารณาทางเลือกในการพัฒนาโครงการเปนประโยชนตอ

ชุมชน 
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76 
ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.1 ดานสังคม 

3.1.1 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ... สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี

เขตสะพานสูง เนื่องจาก รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ไดระบุใหจัดทํากระบวนการการเขารวมการประชุม เพ่ือเสนอความคิดเห็น และรวมกัน

พิจารณาสาเหตุและท่ีมาของปญหาตาง ๆ ภายในทองถ่ิน รวมถึงการออกเสียงประชาพิจารณ หรือประชามติตาง ๆ เพ่ือพิจารณาทางเลือกในการพัฒนา

โครงการท่ีเหมาะสม 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาหนาท่ีของการเคหะ

แหงชาติ 

1. การประชาพิจารณเม่ือไดผลแลวยังไมมีความเชื่อมโยงในการนําไปเสนอเพ่ือยับยังหรือแกไขรูปแบบการใชประโยชนท่ีดิน

ตาม พระราชบัญญัติ การผังเมือง 2518 ได ดังนี้ จึงอาจไมเกิดประโยชนในการปฏิบัติ อํานาจหนาท่ีของ พระราชบัญญัติ มี

ความคลายคลึงกัน พระราชบัญญัติ การผังเมือง 2518 จึงเห็นวาหากพัฒนาเมืองภายใตกรอบ พระราชบัญญัติ การผังเมือง 

2518 ก็สามารถดําเนินงานไดครบถวนตามหลักพัฒนาเมือง พระราชบัญญัติ พัฒนาเมือง จึงมีความซํ้าซอนในการดําเนินงาน

เกินไป 

2. ไมมีความเชื่อมโยงในการนําเสนอในรูปแบบการใชประโยชนท่ีดิน คิดวาอาจจะไมเกิดประโยชนมากนักในการปฏิบัติ 
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77 
ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.1 ดานสังคม 

3.1.2 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี

เขตสะพานสูง เนื่องจาก รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ไดระบุใหผูมีสวนไดสวนเสียรวมบริจาควัตถุหรือทรัพยสินเพ่ือพัฒนาทองถิ่น รวมท้ังมีการ

จางงานแรงงานจากชุมชนทองถิ่นดวย 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. เห็นดวย กับการกําหนดใหผูมีสวนไดเสียรวมบริจาควัตถุและทรัพยสิน การจางแรงงาน แตควรมีการกําหนดหลักเกณฑและ

เง่ือนไข (สัดสวน ปริมาณ) ท่ีชัดเจนดวย 

2. ไมจําเปนตองระบุ 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. ขอกําหนดดังกลาวไมนาสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี เนื่องจาก ขอกําหนดดังกลาวเปนไป

ไดยากในทางปฏิบัติ 

2. มีผลกระทบนอยเนื่องจากไมมีใครแสดงตัววามีวัตถุท่ีจะบริจาค และตลาดในปจจุบันก็มักจางแรงงานในทองถ่ินอยูแลว 
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ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.1 ดานสังคม 

3.1.2 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี

เขตสะพานสูง เนื่องจาก รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ไดระบุใหผูมีสวนไดสวนเสียรวมบริจาควัตถุหรือทรัพยสินเพ่ือพัฒนาทองถิ่น รวมท้ังมีการ

จางงานแรงงานจากชุมชนทองถิ่นดวย 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. ทําใหมีการพัฒนาท่ีดินยากข้ึน เนื่องจากตนทุนในการพัฒนาสูงข้ึน 

2. อาจสงผลกระทบตอแรงงานวิชาชีพซ่ึงขาดแคลนในทองถ่ินซ่ึงอาจจะหาแรงงานดังกลาวไมได 

เจาหนาท่ีของการเคหะ

แหงชาติ 

1. การเปลี่ยนแปลงของเมืองในภาพรวมมาจากการลงทุนของเอกชนหรือรัฐในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยรวมท้ังการพัฒนา

ระบบโครงสรางพ้ืนฐานของรัฐดวยดังนั้นแนวคิดนี้ใน พระราชบัญญัติ จึงไมทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงหรือพัฒนาในภาพรวม

ของเมืองในสาระสําคัญ 

2. ไมนาจะทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงมากนัก 
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79 
ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.1 ดานสังคม 

3.1.3 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี

เขตสะพานสูง เนื่องจาก รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ไดระบุใหผูมีสวนไดสวนเสียรวมใชประโยชนท่ีถูกตองและชวยเหลือรักษาโครงการนั้น รวม

ไปถึงการมีสวนรวมในการเปนผูนําและการเปล่ียนแปลงโครงการ 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. ควรมีการกําหนดองคประกอบท่ีมาและจํานวนผูแทนของผูมีสวนไดสวนเสียของโครงการ และบทบาทหนาท่ีท่ีชัดเจนตอไป 

2. ถือเปนเรื่องดี ในการมีสวนรวมตั้งแตเริ่มโครงการไปจนถึงการดูแลรักษา 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. หากพิจารณาจากขอมูลการมีสวนรวมทางการเมืองของคนในพ้ืนท่ีเทาท่ีผานมา มีสัดสวนต่ํากวารอยละ 50 ท่ีใชสิทธิ

ดังกลาว ขอกําหนดดังกลาวจึงไมนาสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี 

2. คาดวาการทําอสังหาริมทรัพยเปนไปไดชาเนื่องจากทุกคนอยากมีสวนรวมแตเนนไปในมิติท่ีตนเองไดประโยชน 
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ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.1 ดานสังคม  

3.1.3 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี

เขตสะพานสูง เนื่องจาก รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ไดระบุใหผูมีสวนไดสวนเสียรวมใชประโยชนท่ีถูกตองและชวยเหลือรักษาโครงการนั้น รวม

ไปถึงการมีสวนรวมในการเปนผูนําและการเปล่ียนแปลงโครงการ 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. อาจเกิดความขัดแยงระหวางชุมชนเกาและใหม ควรมีการทํารายละเอียดท่ีชัดเจนในการเปลี่ยนแปลงโครงการท่ีสรางไป

แลว ปองกันการหาผลประโยชนแอบแฝง 

2. ชวยสงเสริมการมีสวนรวมในการเปนผูนําและการเปลี่ยนแปลงโครงการ 

เจาหนาท่ีของการเคหะ

แหงชาติ 

1. การเปลี่ยนแปลงของเมืองในภาพรวมมาจากการลงทุนของเอกชนหรือรัฐในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยรวมท้ังการพัฒนา

ระบบโครงสรางพ้ืนฐานของรัฐดวยดังนั้นแนวคิดนี้ใน พระราชบัญญัติ จึงไมทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงหรือพัฒนาในภาพรวม

ของเมืองในสาระสําคัญ 

2. ไมสงผลกระทบใหเกิดความเปลี่ยนแปลง 
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81 
ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

ประเด็นคําถาม 3.1 ดานสังคม 

3.1.4 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการพัฒนาโครงการตองความสอดคลองกับวิถีชีวิต รวมท้ังความตองการตาง ๆ ในดานสังคมและผลประโยชนตาง ๆ 

ของคนในพ้ืนท่ีนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาว

สมควรกลาวถึงใน รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... หรือไม เพราะเหตุใด 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. ควรกลาวถึงอยางยิ่ง โดยการจัดประชุม รับฟงความคิดเห็นของประชาชนและผูมีสวนไดสวนเสียในพ้ืนท่ีโดยรอบโครงการ

วาเห็นดวยหรือไมอยางไร 

2. เปนเรื่องของการใชพ้ืนท่ีรวมกัน 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. สมควรอยางยิ่ง เนื่องจาก การกําหนดเชนนี้จะทําใหการพัฒนาโครงการตามราง พระราชบัญญัติ พัฒนาเมืองมีความ

แตกตางและไมเปนคูแขงทางธุรกิจกับการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยของภาคเอกชน 

2. จะเกิดการทับซอนกับการศึกษาผลกระทบสิ่งแวดลอม (EIA) ทําใหยุงยากข้ึน 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. ทําใหมีการพัฒนาท่ีดินยากข้ึน เนื่องจากตนทุนในการพัฒนาสูงข้ึน 

2. ทําใหประชาชนในพ้ืนท่ีไดรับประโยชนจากการพัฒนา 

เจาหนาท่ีของการเคหะ

แหงชาติ 

1. การดําเนินงานจะตองมีข้ันตอนการทําประชาพิจารณอยูแลว ขอนี้อาจซํ้าซอนกันได 

2. การพัฒนาตาง ๆ ตองอิงกับบริบทในพ้ืนท่ี และมีการทําประชาพิจารณอยูแลวในกระบวนการ 
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82 
ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

ประเด็นคําถาม 3.1 ดานสังคม 

3.1.5 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการพัฒนาตองคํานึงถึงการเขาถึงทางดานโครงสรางพ้ืนฐาน สาธารณูปโภคและสาธารณูปการนั้น จะสงผลกระทบตอการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน รางพระราชบัญญัติพัฒนา-

เมือง พ.ศ.... หรือไม เพราะเหตุใด 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. เปนการกระทบในดานบวก คือ ทําใหโครงการตาง ๆ ดําเนินการบนพ้ืนฐานของโครงสรางพ้ืนฐานท่ีเพียงพอและได

มาตรฐาน เพ่ือใหการใชพ้ืนท่ีหลังการดําเนินการโครงการแลวเสร็จเกิดความยั่งยืน และไมเกิดปญหา ขอรองเรียนตามมา 

2. สงผลดี เพราะการพัฒนาจําเปนตองมีการคํานึงถึงการเขาถึงดานดังกลาว 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. ตามราง พระราชบัญญัติ ควรมีขอกําหนดดังกลาว ซ่ึงการเขาถึงโครงสรางพ้ืนฐาน สาธารณูปโภคและสาธารณูปการจะ

รองรับการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยตอไปไดเปนอยางดี 

2. สงผลกระทบโดยตรงตอการใชชีวิตของคนท่ีจะเขามาใชอสังหาริมทรัพยท่ีพัฒนาข้ึนใหม 

 

 

 



Ref. code: 25595716033211FND

 

 

83 
ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.1 ดานสังคม  

3.1.5 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการพัฒนาตองคํานึงถึงการเขาถึงทางดานโครงสรางพ้ืนฐาน สาธารณูปโภคและสาธารณูปการนั้น จะสงผลกระทบตอการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน รางพระราชบัญญัติพัฒนา-

เมือง พ.ศ.... หรือไม เพราะเหตุใด 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. เปนการเอ้ือผลประโยชนกับท่ีดินบางแปลง 

2. เปนผลดีตอพ้ืนท่ีดินโดยรอบในสวนท่ีมีการพัฒนาโครงการ 

เจาหนาท่ีของการเคหะ

แหงชาติ 

1. เปนแนวคิดและการดําเนินงานข้ันพ้ืนฐานท่ีการพัฒนาเมืองตองคํานึงถึงอยูแลว แตการกลาวเพ่ิมเติมใน พระราชบัญญัติ 

ผิด หากแตเม่ือทบทวนใน พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 จะมีแบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ แบบการใช

ประโยชนท่ีดิน แบบคมนาคมขนสง และแบบผังพ้ืนท่ีโลงอยูแลวใชเปนพ้ืนฐานการพัฒนาเมืองในปจจุบัน 

2. เปนแนวคิดในสวนการพัฒนาเมืองของภาครัฐอยูแลว ซ่ึงตองสอดคลองกับการพัฒนาอยูแลว 
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84 
ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.2 ดานเทคโนโลยี 

3.2.1 ทานคิดวาการกําหนดใหโครงการจะตองคํานึงถึงระยะถอยรน F.A.R O.S.R. และ B.C.R. ในการออกแบบโครงการนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน รางพระราชบัญญัติพัฒนา-เมือง 

พ.ศ.... หรือไม เพราะเหตุใด 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. โครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีจะมีรูปแบบท่ีไดมาตรฐานตามกฎหมายและเปนสากลมากยิ่งข้ึน ดวยขอกําหนดท่ีคํานึงถึง

สภาพแวดลอมและท่ีวางโดยรอบอาคารทําใหโครงการ เมืองนาอยูมากยิ่งข้ึน 

2. เปนมาตรการควบคุมโดยคํานึงถึงความปลอดภัยการใชพ้ืนท่ีและคุณภาพชีวิตท่ีดี 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. ราง พระราชบัญญัติ พัฒนาเมือง ระบุถึงกระบวนการพัฒนาเมือง โดยมุงเนนการมีสวนรวมของประชาชน อีกท้ังระยะถอย

รน  F.A.R  O.S.R และ B.C.R มีการกําหนดไวในกฎหมายอ่ืนอยูแลว 

2. เปนขอกฎหมายท่ีมีอยูแลวในกฎหมายผังเมืองทําใหทับซอนกัน 
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85 
ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.2 ดานเทคโนโลยี 

3.2.1 ทานคิดวาการกําหนดใหโครงการจะตองคํานึงถึงระยะถอยรน F.A.R. O.S.R. และ B.C.R. ในการออกแบบโครงการนั้น จะสงผลกระทบตอการ 

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน รางพระราชบัญญัติพัฒนา-

เมือง พ.ศ.... หรือไม เพราะเหตุใด 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. มีผลกระทบนอยเพราะมี พระราชบัญญัติ อ่ืนคอยควบคุมอยูแลว 

2. โครงการจะตองคํานึงถึงระยะถอยรน F.A.R. O.S.R. และ B.C.R. เพราะเปนสิ่งสําคัญในการพัฒนาโครงการอยูแลว 

เจาหนาท่ีของการเคหะ

แหงชาติ 

1. การกําหนดวัตถุประสงคแหงความปลอดภัยและการมีสุขภาพท่ีดีของประชาชนในพ้ืนท่ี รูปแบบการพัฒนาจะเปนมิตรและ

สนับสนุนการมีคุณภาพชีวิตท่ีดี 

2. การพัฒนาจะตองคํานึงถึงความปลอดภัยของผูพักอาศัยรวมไปถึงคุณภาพชีวิตท่ีดี 
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ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.3 ดานสิ่งแวดลอม 

3.3.1 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี

เขตสะพานสูง เนื่องจาก รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ไดระบุใหมีการจัดทํารายงานผลกระทบทางส่ิงแวดลอม การเปล่ียนแปลงทรัพยากรทาง

กายภาพ การเปล่ียนแปลงท่ีมีผลตอชีวภาพ คุณคาการใชประโยชนของมนุษยและเง่ือนไขการใชประโยชนท่ีดินในแตละพ้ืนท่ีดวย 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. ในการกําหนดใหโครงการอสังหาริมทรัพย จําเปนตองจัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอมกอน แตจะตองกําหนดเง่ือนไข

และหลักเกณฑการทํารายงานดวย เพราะไมจําเปนวาโครงการทุกขนาด ทุกประเภท จะตองทํารายงาน (กําหนดเปนบาง

ประเภท) 

2. ถือเปนเรื่องท่ีกระทบกับสิ่งแวดลอมและคนจํานวนมาก 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. ขอกําหนดดังกลาวนาจะเปนผลดี เพราะการพัฒนาเมืองตามราง พระราชบัญญัตินี้ทําเพ่ือพัฒนาคุณภาพชีวิตและความ

เปนอยูท่ีดีของประชาชน ซ่ึงตองมีการสอบถามความคิดเห็นของประชาชนในสวนนี้ดวย และการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีสามารถใชประโยชนจากขอมูลดังกลาวไดดวย 

2. สงผลทําใหเกิดความยุงยากกับผูประกอบการในการทํางานอาจจะไมมีใครอยากลงทุนแตสงผลดีกับคนในพ้ืนท่ีมากกวา 
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87 
ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.3 ดานสิ่งแวดลอม  

3.3.1 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี

เขตสะพานสูง เนื่องจาก รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ไดระบุใหมีการจัดทํารายงานผลกระทบทางส่ิงแวดลอม การเปล่ียนแปลงทรัพยากรทาง

กายภาพ การเปล่ียนแปลงท่ีมีผลตอชีวภาพ คุณคาการใชประโยชนของมนุษยและเง่ือนไขการใชประโยชนท่ีดินในแตละพ้ืนท่ีดวย 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. กฎหมายการศึกษาผลกระทบสิ่งแวดลอม (EIA) อยูแลว 

2. การจัดทํารายงานผลกระทบทางสิ่งแวดลอมสงผลดีตอชุมชนท่ีทําการพัฒนา 

เจาหนาท่ีของการเคหะ

แหงชาติ 

1. การกําหนดวัตถุประสงคแหงความปลอดภัยและการมีสุขภาพท่ีดีของประชาชนในพ้ืนท่ี รูปแบบการพัฒนาจะเปนมิตรและ

สนับสนุนการมีคุณภาพชีวิตท่ีดี 

2. การพัฒนาจะตองคํานึงถึงความปลอดภัยของผูพักอาศัยรวมไปถึงคุณภาพชีวิตท่ีดี 
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88 
ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.4 ดานเศรษฐกิจ 

3.4.1 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ…. สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี

เขตสะพานสูง เนื่องจาก รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ไดระบุใหมีการพัฒนาดานรายไดสวนบุคคล การหมุนเวียนรายไดในทองถิ่น ผลิตภัณฑมวล

รวมในประเทศ หรือจัดตั้งกองทุนชุมชน 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. ตองพิจารณารายละเอียดและหลักเกณฑความเหมาะสมและความเปนธรรม ท้ังนี้ ควรกําหนดเปนสัดสวน เง่ือนไข เพ่ือให

ผูประกอบการมีทางเลือกดวย 

2. เปนเรื่องท่ีดี แตยังไมสมควรท่ีจะระบุ พระราชบัญญัติ 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. ขอกําหนดดังกลาวเปนเง่ือนไขในการพิจารณาความเหมาะสมของโครงการตามราง พระราชบัญญัติพัฒนาเมือง ซ่ึงไมสงผล

กระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในเขตพ้ืนท่ีมากนัก 

2. ไมนามีผลกระทบมากนักเพราะเปนขอมูลพ้ืนฐานท่ีผูประกอบการตองศึกษากอนอยูแลว 
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89 
ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.4 ดานเศรษฐกิจ  

3.4.1 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ…. สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี

เขตสะพานสูง เนื่องจาก รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ไดระบุใหมีการพัฒนาดานรายไดสวนบุคคล การหมุนเวียนรายไดในทองถิ่น ผลิตภัณฑมวล

รวมในประเทศ หรือจัดตั้งกองทุนชุมชน 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. ไมเก่ียวของกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยมากนัก 

2. เปนการพัฒนาดานรายไดสวนบุคคล การหมุนเวียนรายไดในทองถ่ิน ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ 

เจาหนาท่ีของการเคหะ

แหงชาติ 

1. ตองพิจารณาบริบทในพ้ืนท่ีกอนวาเหมาะสมและสมควรท่ี พระราชบัญญัติ จะบังคับใชไดหรือไม หากความตองการตางกัน

มากสมควรมีการออกกฎกระทรวงหรือขอบัญญัติทองถ่ินเพ่ิมมา 

2. จะทําใหท่ีดินท่ีมีมูลคานอยกลับมามีมีมูลคาเพ่ิมสูงข้ึนเนื่องจากท่ีดินโดยรอบมีการพัฒนาและทําใหเศรษฐกิจหมุนเวียนใน

พ้ืนท่ีเนื่องจากมีผูคนเขามาอาศัยเพ่ิมมากข้ึน  
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 ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.4 ดานเศรษฐกิจ 

3.4.2 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการเพ่ิมมูลคาท่ีดิน มูลคาสิทธิการเชา  

และวัฏจักรมูลคาทรัพยสินนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนด

ดังกลาวสมควรกลาวถึงใน รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... หรือไม เพราะเหตุใด 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. ในประเด็นนี้ จะตองใชหนวยงานท่ีเก่ียวของรวมใหความคิดเห็นดวย เชน ธนารักษ สํานักงานท่ีดิน พาณิชยจังหวัด เขต 

เพราะมีผลตอการกําหนดตัวเลขของมูลคาท่ีดิน ทรัพยสิน นั้น ๆ แตเห็นดวยท่ีจะกําหนดไวใน ราง พระราชบญัญัติ ดังกลาว 

2. เม่ือกําหนดไปแลว มูลคาตาง ๆ มีการเพ่ิมข้ึนอยูเรื่อย ๆ 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. ขอกําหนดดังกลาวสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในเขตพ้ืนท่ีแตไมสมควรกําหนดในราง พระราชบัญญัติ 

พัฒนาเมืองเพราะขัดหลักการของราง พระราชบัญญัติ พัฒนาเมือง 

2. ทําใหตนทุนของผูประกอบการเพ่ิมสูงข้ึนและยังเปนการบิดเบือนกลไกตลาด 
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91 
ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

ประเด็นคําถาม 3.4 ดานเศรษฐกิจ  

3.4.2 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการเพ่ิมมูลคาท่ีดิน มูลคาสิทธิการเชา และวัฏจักรมูลคาทรัพยสินนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย

ในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... หรือไม เพราะเหตุใด 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. ทําใหตนทุนสูงข้ึนแตสุดทายราคาตองข้ึนอยูกับกลไกตลาด 

2. เม่ือกําหนดใหมีการเพ่ิมมูลคาในกฎหมายอาจทําใหเกิดการบิดเบือนมูลคาท่ีแทจริงของตลาด 

เจาหนาท่ีของการเคหะ

แหงชาติ 

1. ควรเปนเทศบัญญัติ ขอบัญญัติทองถ่ิน (เพราะบริบทตางกัน ความตองการตางกันและเปนอํานาจท่ีทองถ่ินสามารถทําไดตาม

กระจายอํานาจ) 

2. การท่ีท่ีดินใดมีการพัฒนาข้ึนแลวนั้นจะสงผลใหท่ีดินโดยรอบมีการเพ่ิมมูลคามากข้ึน และจะสงผลตอท้ังการเชา และการซ้ือขาย 
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 ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.5 ดานนโยบายรัฐ 

3.5.1 ทานคิดวาการกําหนดใหมีบทลงโทษ การตรากฎหมาย การเปล่ียนกรรมสิทธิ์ท่ีดินและการเวนคืนนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... 

หรือไม เพราะเหตุใด 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. จะมีผลดีใหผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยพิจารณาจะใหความตระหนักตอการวาแผนและพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีมากยิ่งข้ึน ดวยการลงโทษทางกฎหมาย 

2. สงผลดีเพราะเปนแนวทางในการปฏิบัติรวมกัน 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. การตรากฎหมาย การเปลี่ยนกรรมสิทธิ์ท่ีดินและการเวนคืน ควรมีขอกําหนดดังกลาวในราง พระราชบัญญัติ พัฒนาเมือง สวน

บทลงโทษ ไมควรมีเนื่องจากไมใชเรื่องความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชนและไมใชเรื่องทางอาญา แตควรมี

ขอกําหนดเรื่องการชดเชยความเสียหายหรือสิทธิใชประโยชนจากโครงการของประชาชนผูไดรับผลกระทบแทน 

2. เนื่องจากเปนกฎหมายจึงตองมีบทลงโทษสําหรับผูท่ีไมปฏิบัติตาม 
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93 
ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.5 ดานนโยบายรัฐ  

3.5.1 ทานคิดวาการกําหนดใหมีบทลงโทษ การตรากฎหมาย การเปล่ียนกรรมสิทธิ์ท่ีดินและการเวนคืนนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... 

หรือไม เพราะเหตุใด 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. เดิมก็มีบทลงโทษอยูแลว 

2. การมีบทลงโทษก็ทําใหมีการพัฒนาโครงการไดอยางรอบขอบมากยิ่งข้ึน 

เจาหนาท่ีของการเคหะ

แหงชาติ 

1. อาจสามารถควบคุมไดในระดับหนึ่งแตการพัฒนาในการรวมศักดิ์ของ พระราชบัญญัติ ผังเมือง 2518 จะครอบคลุมกวา 

2. ทําใหผูประกอบการตระหนักในการวางแผนพัฒนาโครงการมากข้ึน 
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ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.5 ดานนโยบายรัฐ 

3.5.2 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี

เขตสะพานสูง เนื่องจาก รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ไดระบุใหมีนโยบายการพัฒนาของทองถิ่น 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. นโยบายการพัฒนาของทองถ่ิน เปนสาระสําคัญท่ีทําใหโครงการอสังหาริมทรัพยเกิดความสอดคลองกับความตองการของ

พ้ืนท่ี และเปนท่ียอมรับของประชาชนในพ้ืนท่ีเนื่องจากนโยบายการพัฒนาในระดับทองถ่ิน เกิดจากเสียง ของผูนําตัวแทนและ

ประชาชนในพ้ืนท่ีจริง 

2. ควรกําหนดเปนกฎหมายเฉพาะพ้ืนท่ีนาจะดีกวา 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. ราง พระราชบัญญัติพัฒนาเมืองเนนการรับฟงความคิดเห็นของประชาชน ดังนั้น อาจไมสอดรับกับนโยบายการพัฒนาของ

ทองถ่ินในบางกรณี และอาจสงผลกระทบใหการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเกิดความยุงยากมากข้ึนในการ

ดําเนินการ 

2. ทําใหทองถ่ินมีอํานาจมากข้ึน การทําอสังหาริมทรัพยงายข้ึนแตการทุจริตก็จะมีมากข้ึนเชนกัน 
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ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.5 ดานนโยบายรัฐ  

3.5.2 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี

เขตสะพานสูง เนื่องจาก รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ไดระบุใหมีนโยบายการพัฒนาของทองถิ่น 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. ไมมีผลมากเนื่องจากมีกฎหมายการศึกษาผลกระทบสิ่งแวดลอม (EIA) อยูแลว 

2. เหมาะสม 

เจาหนาท่ีของการเคหะ

แหงชาติ 

1. หากทองถ่ินดําเนินการเองจะทําใหเกิดความเขาใจและพัฒนาตามความตองการไดอยางแทจริง 

2. ไมสงผล เพราะ การพัฒนาโครงการจะตองคํานึงถึงแนวทางการพัฒนาใหมีความสอดคลองกับนโยบาย ซ่ึงจะเปนสวน

สนับสนุนใหงายตอการพิจารณา 
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จากขอมูลผลการศึกษาสัมภาษณจากเจาพนักงานผู มี อํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี 

นักวิชาการดานการผังเมือง ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย และเจาหนาท่ีของการเคหะแหงชาติ 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครง 

การอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง พบวาดานสังคมในหัวขอท่ี 3.1.1 ผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม 

มีความเห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวาเหมาะสม หัวขอท่ี 3.1.2 ผูใหสัมภาษณสวนใหญมีความเห็นไม

สมควร แตดานนักวิชาการดานการผังเมือง มองวาไมสงผลกระทบมากนัก สวนขอท่ี 3.1.3 ใหสัม-

ภาษณท้ัง 4 กลุม มีความเห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวาเหมาะสม สวนขอท่ี 3.1.4 ท้ังเห็นวาเหมาะสมและ

ไมเห็นควรโดยกลุมท่ีเห็นวาเหมาะสมแลว คือ เจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี นักวิชาการ

ดานการผังเมือง เจาหนาท่ีของการเคหะแหงชาติ สวนท่ีไมเห็นควร คือ ผูประกอบการอสังหาริม- 

ทรัพย เนื่องจากไมควรเพราะจะไปทับซอนกับการศึกษาผลกระทบสิ่งแวดลอม (EIA) ทําใหยุงยากข้ึน

ทําใหมีการพัฒนาท่ีดินยากข้ึน เนื่องจากตนทุนในการพัฒนาสูงข้ึน 3.1.5 ผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม มีความ 

เห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวาเหมาะสม  

ดานเทคโนโลยี ผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม ท้ังเห็นวาเหมาะสมและไมเห็นควรโดยกลุมท่ี

เห็นวาเหมาะสมแลวคือ เจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี และเจาหนาท่ีของการเคหะแหงชาติ

สวนท่ีไมเห็นควร คือ นักวิชาการดานการผังเมือง และผูประกอบการเนื่องจากไมสมควรกําหนดไว 

เนื่องจากรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ระบุถึงกระบวนการพัฒนาเมือง โดยมุงเนนการมีสวน

รวมของประชาชน อีกท้ังระยะถอยรน F.A.R. O.S.R. และ B.C.R. มีการกําหนดไวในกฎหมายอ่ืนอยู

แลว  

ดานสิ่งแวดลอม ผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม มีความเห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวาเหมาะสม 

ดานเศรษฐกิจ ในขอท่ี 3.4.1 ผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม มีความเห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวา

เหมาะสม สวนในขอท่ี 3.4.2 ผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม มีความเห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวาไมควร

เนื่องจากไมควรกําหนดใหมีการเพ่ิมมูลคาในกฎหมาย อาจทําใหเกิดการบิดเบือนมูลคาท่ีแทจริงของ

ตลาด และขอกําหนดดังกลาวสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในเขตพ้ืนท่ี แตไม

สมควรกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... เพราะขัดหลักการของรางพระราชบัญญัติ-

พัฒนาเมือง พ.ศ.... 

ดานนโยบายรัฐ ในขอท่ี 3.5.1 - 3.5.2 ผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม มีความเห็นไปในทิศทางท่ี 

เห็นวาเหมาะสม 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอ

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง พบวาท้ังหาดานท่ีทําการศึกษานั้น ยังมีบาง

หมวดหัวขอท่ียังมีความขัดแยงในดานความเห็นระหวาง เจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี 
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นักวิชาการดานการผังเมือง ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย และเจาหนาท่ีของการเคหะแหงชาติ ใน

มุมมองของการนําขอบัญญัติมาบังคับใชในพ้ืนท่ี สวนท่ีมีความเห็นสอดคลองกันชัดเจนในหมวด

เศรษฐกิจ ขอท่ี 3.4.2 กลุม มีความเห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวาไมควร เนื่องจากการกําหนดใหมีการเพ่ิม

มูลคาในกฎหมาย อาจทําใหเกิดการบิดเบือนมูลคาท่ีแทจริงของตลาด และขอกําหนดดังกลาวสงผล

กระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในเขตพ้ืนท่ี แตไมสมควรกําหนดในรางพระราชบัญญัติ- 

พัฒนาเมือง พ.ศ.... เพราะขัดหลักการของรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... เปนตน 

 

4.2 ผลการวิเคราะหผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และราง-

พระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี

เขตสะพานสูง 

 

จากากรวิเคราะหผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และ

รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ. ... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี

เขตสะพานสูง เพ่ือหาแนวโนมของผลกระทบท่ีเกิดข้ึน กับผูท่ีมีสวนเก่ียวของกับพระราชบัญญัติการ-

ผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... เพ่ือนําขอมูลท่ีไดมาใชเพ่ือหา

แนวทางในการสงเสริมหรือขอเสนอแนะท่ีเหมาะสมในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยภายใตการบังคับใช 

พระราชบัญญัติ พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ....ตอไปในอนาคตใหบรรลุ

วัตถุประสงคของผังเมืองรวมตามนโยบายในการพัฒนาพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง และตอบสนองตอความ

ตองการของผูประกอบการอสังหาริมทรัพย และใหเกิดมาตรการท่ีสามารถนํามาใชอยางไดผลและ

ประสบความสําเร็จ อีกท้ังประชาชนท่ัวไปไดรับประโยชนจากมาตรการนี้อยางแทจริง ดังนั้นการ

วิเคราะหผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติ-

พัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง ผูวิจัย

ไดทําการวิเคราะหขอมูลแบบสรางขอสรุป ซ่ึงขอมูลท่ีไดจากการเก็บขอมูลจะเปนขอความบรรยาย 

โดยนําขอมูลท่ีไดมาวิเคราะหเปรียบเทียบกัน จากการวิเคราะหขอมูลสามารถสรางขอสรุปเปน

ผลกระทบท่ีเปนโอกาส และขอจํากัดท่ีไดจากพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และราง-

พระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ดังตอไปนี้ 
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4.2.1 การวิเคราะหความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และ 

รางพระราชบัญญัตพัิฒนาเมือง พ.ศ.... 

จากบทสรุปสังเขปของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 มีความเหมาะสม

ตอการพัฒนาเมือง และจากบทสรุปสังเขปของรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ขอมูลท่ีไดรับ

จากการสัมภาษณท้ัง 4 กลุม มีการออกความคิดเห็นไปในทิศทางเดียวกัน คือ เหมาะสมในการออก

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... และหัวขอจาก

บทสรุปสังเขปสาระสําคัญของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 มีความเหมาะสมตอการพัฒนา

เมือง ขอมูลท่ีไดรับจากการสัมภาษณท้ัง 4 กลุม มีการออกความคิดเห็นไปในทิศทางเดียวกัน คือ 

เหมาะสมในการออกพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง- 

พ.ศ.... จึงสรุปไดวาการออกพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 มีความเหมาะสมตอการพัฒนา

เมือง และจากบทสรุปสังเขปของรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... มีความเหมาะสมตอการใช

เพ่ือพัฒนาเมืองในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

 

4.2.2 ผลการวิเคราะหผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. -

2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริม- 

ทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

จากการวิเคราะหผลกระทบของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ท่ีมีผล 

กระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย ในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงสามารถแบงไดตามประเด็น 5 

ประเด็น คือ ดานเทคโนโลยี  ดานนโยบายรัฐ  ดานสิ่งแวดลอม  ดานสังคม และดานเศรษฐกิจ โดย

เรียงลําดับตามความสําคัญของปจจัยสามารถสรุปไดดังตอไปนี้ดังนี้ 

 (1) ผลกระทบดานสังคม 

จากการวิเคราะหขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ท่ีมี

ผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง ในดานสังคมพบวาหัวขอท่ี 

3.1.1 ผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม มีความเห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวาเหมาะสม หัวขอท่ี 3.1.2 ผูให

สัมภาษณมีความเห็นไมสมควร สวนขอท่ี 3.1.3 มีท้ังเห็นวาเหมาะสมและไมเห็นควรโดยกลุมท่ีเห็นวา

เหมาะสมแลว คือ เจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี ผูเชียวชาญดานการผังเมือง สวนท่ีไมเห็น

ควร คือ ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย เจาหนาท่ีผูท่ีเก่ียวของกับการรางพระราชบัญญัติ เนื่องจาก

เห็นวาถูกควบคุมโดยกฎหมายการศึกษาผลกระทบสิ่งแวดลอม (EIA) มีอยูแลว สวนขอท่ี 3.1.4 - 3.1.5 

ผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม มีความเห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวาเหมาะสม พบวาการสัมภาษณความเห็น

ของผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม คือ เจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี ผูเชียวชาญดานการผังเมือง 
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ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย และเจาหนาท่ีของกรมโยธาและผังเมือง ความเห็นท่ีสอดคลองกันท่ี

เห็นวาเหมาะสม คือ การพัฒนาตองคํานึงถึงการเขาถึงทางดานโครงสรางพ้ืนฐาน สาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการ เนื่องจากเปนการพัฒนาข้ันพ้ืนฐานท่ีควรคํานึงถึงอันดับตน สวนในหัวขอการจัดทํา

กระบวนการเขารวมประชุม เพ่ือเสนอความคิดเห็น และรวมกันพิจารณาสาเหตุและท่ีมาของปญหา

ตาง ๆ ภายในทองถ่ิน รวมถึงการออกเสียงประชาพิจารณ หรือประชามติตาง ๆ เพ่ือพิจารณา

ทางเลือกในการพัฒนาโครงการท่ีเหมาะสม ผูมีสวนไดสวนเสียรวมใชประโยชนท่ีถูกตองและชวยเหลือ

รักษาโครงการ การมีสวนรวมในการเปนผูนําและเปลี่ยนแปลงโครงการ โครงการตองความสอดคลอง

กับวิถีชีวิต ความตองการตางและผลประโยชนตาง ๆ ของคนในพ้ืนท่ี มีความเห็นสวนใหญท่ีเห็นดวย

วาเหมาะสมและเห็นดวยวาไมเหมาะสม เนื่องจากเปนประเด็นท่ีมีผลกระทบตอผลประโยชนของ

ชุมชนในพ้ืนท่ี จึงมีความละเอียดออนในการออกขอบังคับใช และสงผลตอการพัฒนาอสังหาริมทรัพย

ในพ้ืนท่ีอีกดวย สวนในประเด็นหัวขอการกําหนดใหผูมีสวนไดสวนเสียรวมบริจาควัตถุหรือทรัพยสิน

เพ่ือพัฒนาทองถ่ิน รวมท้ังมีการจางงานแรงงานจากชุมชนทองถ่ินดวย ในภาพรวมมีความเห็นวาไม

เหมาะสมในการออกกฎมาบังคับใชและสงผลตอการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี เนื่องจากเปนการ

เปดชองใหเกิดการรับผลประโยชนท่ีไมสมควรใหมี กรณีเกิดข้ึนในระบบการพัฒนาเมืองดังกลาว 

การวิเคราะหรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนา 

โครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง ในดานสังคมพบวา หัวขอท่ี 3.1.1 ผูใหสัมภาษณท้ัง 4 

กลุม มีความเห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวาเหมาะสม หัวขอท่ี 3.1.2 ผูใหสัมภาษณสวนใหญมีความเห็นไม

สมควร แตดานนักวิชาการดานผังเมืองมองวาไมสงผลกระทบมากนัก สวนขอท่ี 3.1.3 ใหสัมภาษณท้ัง 

4 กลุม มีความเห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวาเหมาะสม สวนขอท่ี 3.1.4 ท้ังเห็นวาเหมาะสมและไมเห็นควร 

โดยกลุมท่ีเห็นวาเหมาะสมแลว คือ เจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี นักวิชาการดานการผัง

เมือง สวนกลุมท่ีไมเห็นควร คือ ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย และเจาหนาท่ีผูท่ีเก่ียวของกับการราง

พระราชบัญญัติ เนื่องจากขอกําหนดอาจจะมีการทับซอนกับการศึกษาผลกระทบสิ่งแวดลอม (EIA) 

ทําใหเกิดความยุงยากและกระบวนการพัฒนาท่ีดินยากข้ึน เพราะตนทุนในการพัฒนาสูงข้ึน ขอท่ี 

3.1.5 ผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม มีความเห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวาเหมาะสมพบวาการสัมภาษณ

ความเห็นของผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม คือ เจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี ผูเชียวชาญดาน

การผังเมือง ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย และเจาหนาท่ีการเคหะแหงชาติ ความเห็นท่ีสอดคลอง

กันวาเหมาะสม คือ การพัฒนาตองคํานึงถึงการเขาถึงทางดานโครงสรางพ้ืนฐาน สาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการ เนื่องจากการพัฒนาข้ันพ้ืนฐานควรคํานึงถึงเปนอันดับตน สวนในหัวขอจัดทํา

กระบวนการการเขารวมการประชุม เพ่ือเสนอความคิดเห็นและรวมกันพิจารณาสาเหตุ ท่ีมาของ

ปญหาตาง ๆ ภายในทองถ่ิน รวมถึงการออกเสียงประชาพิจารณหรือประชามติ เพ่ือพิจารณา
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ทางเลือกในการพัฒนาโครงการท่ีเหมาะสม ผูมีสวนไดสวนเสียรวมใชประโยชนท่ีถูกตองและชวยเหลือ

รักษาโครงการ การมีสวนรวมในการเปนผูนําและเปลี่ยนแปลงโครงการ การพัฒนาโครงการตองมี

ความสอดคลองกับวิถีชีวิต ความตองการและผลประโยชนตาง ๆ ของคนในพ้ืนท่ี ความเห็นสวนใหญ 

มีท้ังเห็นดวยวาเหมาะสมและเห็นดวยวาไมเหมาะสม เนื่องจากเปนประเด็นท่ีมีผลกระทบตอ

ผลประโยชนตอชุมชนในพ้ืนท่ี จึงมีความละเอียดออนในการออกขอบังคับใชและสงผลตอการพัฒนา

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี สวนในประเด็นหัวขอการกําหนดใหผูมีสวนไดสวนเสียรวมบริจาควัตถุหรือ

ทรัพยสินเพ่ือพัฒนาทองถ่ิน รวมท้ังมีการจางงานแรงงานจากชุมชนทองถ่ินดวย ในภาพรวมเห็นวาไม

เหมาะสมในการออกกฎมาบังคับใชและสงผลตอการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี เนื่องจากเปนการ

เปดชองใหเกิดการรับผลประโยชนท่ีไมสมควรใหมีกรณีเกิดข้ึนในระบบการพัฒนาเมืองดังกลาว 

จากการวิเคราะหผลกระทบท่ีมีตอพ้ืนท่ีในดานสังคมท่ีมีผลตอการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย คือ จะทําข้ันตอนกระบวนการในการศึกษาผลกระทบสิ่งแวดลอมเพ่ิมมากข้ึน ทําให

การทํางานในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี ตองทําการศึกษาดานสิ่งแวดลอมทํางานใชระยะ

เวลานานข้ึนสงผลตอตนทุนในการพัฒนาโครงการสูงข้ึนตามมา แตก็มีประโยชนตอชุมชนท่ีอยูดั่งเดิม

ท่ีจะมีขอบังคับท่ีชวยใหการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยมีการพัฒนาท่ีรับผิดชอบตอพ้ืนท่ีท่ีทําการ

พัฒนาเพ่ิมมากข้ึน 

 (2) ผลกระทบดานเทคโนโลยี 

จากการวิเคราะหขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ท่ีมี

ผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง ในดานเทคโนโลยีพบวาผูให

สัมภาษณท้ัง 4 กลุม มีความเห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวาเหมาะสม ไมสงผลกระทบมากพบวาการท่ี

โครงการจะตองคํานึงถึงระยะถอยรน F.A.R O.S.R. และ B.C.R. ในการออกแบบโครงการในความ 

เห็นของผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม คือ เจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี ผูเชียวชาญดานการผัง-

เมือง ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย และเจาหนาท่ีของกรมโยธาและผังเมือง มีความเห็นท่ีสอดคลอง

เปนไปในทิศทางเดียวกัน คือ เห็นวาการออกพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ในหัวขอดาน

เทคโนโลยีมีความเหมาะสมในการออกมาบังคับใชในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 

การวิเคราะหรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ…. ท่ีมีผลกระทบตอการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง ดานเทคโนโลยีพบวา ผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม 

ท้ังเห็นวาเหมาะสมและไมเห็นควร โดยกลุมท่ีเห็นวาเหมาะสมแลวคือ เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี สวนกลุมท่ีไมเห็นควร คือ ผูเชียวชาญดานการผังเมือง และผูประกอบการ เนื่องจาก

รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ระบุถึงกระบวนการพัฒนาเมือง โดยมุงเนนการมีสวนรวมของ

ประชาชน อีกท้ังกําหนดระยะถอยรน F.A.R. O.S.R. และ B.C.R. ไวในกฎหมายอ่ืนอยูแลว พบวาการ
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ท่ีโครงการจะตองคํานึงถึงขอกําหนดระยะถอยรน F.A.R. O.S.R. และ B.C.R. ในการออกแบบนั้นผูให

สัมภาษณท้ัง 4 กลุม คือ เจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี ผูเชียวชาญดานการผังเมือง 

ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย และเจาหนาท่ีการเคหะแหงชาติ สวนใหญมีความเห็นวาเหมาะสม 

สวนผู เชียวชาญดานการผังเมืองมีความคิดเห็นวาไมเหมาะสมเพราะมีความทับซอนกันของ

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ทําใหเกิดความสับสนข้ึนได 

จากการวิเคราะหผลกระทบท่ีมีตอพ้ืนท่ีในดานเทคโนโลยี พบวาขอกําหนดใน

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 มีความเหมาะสมในการนํามาใชงานสงผลกระทบนอย แต

สวนของรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ…. จะสงผลกระทบตอการใชกฎหมายท่ีออกมานั้น จะมี

การทับซอนกันของกฎหมายท่ีมีบังคับใชเดิมอยูแลว ทําใหเกิดความสับสนในการบังคับใชกฎหมาย

เกิดข้ึน 

 (3) ผลกระทบดานสิ่งแวดลอม 

จากการวิเคราะหขอกําหนดของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ท่ีมี

ผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง ในดานสิ่งแวดลอมพบวา มีท้ัง

เห็นวาเหมาะสมและไมเห็นควร โดยกลุมท่ีเห็นวาเหมาะสมแลว คือ เจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของ

ในพ้ืนท่ี นักวิชาการดานการผังเมือง สวนท่ีไมเห็นควร คือ ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย เนื่องจาก

เห็นวาอาจจะมีการทับซอนกับพระราชบัญญัติสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ พ.ศ.- 

2535 ท่ีมีอยูแลว สรางความสับสน อีกท้ังการจัดทํารายงานผลกระทบทางสิ่งแวดลอม การ

เปลี่ยนแปลงทรัพยากรทางกายภาพ การเปลี่ยนแปลงท่ีมีผลตอชีวภาพ คุณคาการใชประโยชนของ

มนุษยและเง่ือนไขการใชประโยชนท่ีดินในแตละพ้ืนท่ีดวยนั้น ผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม คือ เจา

พนกังานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี ผูเชียวชาญดานการผังเมือง ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย และ

เจาหนาท่ีของกรมโยธาและผังเมือง ใหความเห็นในภาพรวมวาเหมาะสมในการนํามาบังคับใช แตสวน

ผูเชียวชาญดานการผังเมือง และผูประกอบการอสังหาริมทรัพย มีความเห็นท้ังเห็นดวยวาเหมาะสม

และเห็นดวยวาไมเหมาะสม เพราะเนื่องจากคิดเห็นวาเกิดความซํ้าซอนกับกฎหมายประกาศใชอยูแลว 

ฉะนั้นผูวิจัยจึงพิจารณาควรมีการทบทวนขอกําหนดในการทํารายงานผลกระทบทางสิ่งแวดลอมไมให

เกิดทับซอนกับกฎหมายท่ีกําหนดไวแลว 

การวิเคราะหรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ…. ท่ีมีผลกระทบตอการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง ในดานสิ่งแวดลอมพบวาผูใหสัมภาษณท้ัง      

4 กลุม มีความเห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวาเหมาะสม 

จากการวิเคราะหผลกระทบท่ีมีตอพ้ืนท่ีในดานสิ่งแวดลอม พบวาขอกําหนด

ในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 สงผลกระทบตอการทํางานของผูประกอบการ เนื่องจาก
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เห็นวาอาจจะมีการทับซอนกับพระราชบัญญัติสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ พ.ศ.- 

2535 ท่ีมีอยูแลว กอใหเกิดความสับสน ในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... สงผลกระทบนอย

พบวาการจัดทํารายงานผลกระทบทางสิ่งแวดลอม การเปลี่ยนแปลงทรัพยากรทางกายภาพ การ

เปลี่ยนแปลงท่ีมีผลตอชีวภาพ คุณคาการใชประโยชนของมนุษยและเง่ือนไขการใชประโยชนท่ีดินใน

แตละพ้ืนท่ีดวยนั้น ในการสัมภาษณความเห็นของผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม คือ เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี ผูเชียวชาญดานการผังเมือง ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย และเจาหนาท่ีการ 

เคหะแหงชาติ ภาพรวมนั้นเห็นวาเหมาะสมในการนํามาบังคับใช แตสวนผูเชียวชาญดานการผังเมือง 

และผูประกอบการอสังหาริมทรัพย มีความเห็นท้ังเห็นดวยวาเหมาะสมและเห็นดวยวาไมเหมาะสม 

เพราะมีความซํ้าซอนกับกฎหมายหารทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอมท่ีมีระบุในกฎหมายท่ี

ประกาศใชอยูแลว ฉะนั้นผูวิจัยจึงพิจารณาควรมีการทบทวนในการทํารายงานผลกระทบทาง

สิ่งแวดลอมท่ีไมทับซอนกับกฎหมายท่ีมีอยูเดิม 

 (4) ผลกระทบดานเศรษฐกิจ 

จากการวิเคราะหขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2558 ท่ีมี

ผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง ในดานเศรษฐกิจ พบวาในขอ

ท่ี 3.4.1 มีท้ังเห็นวาเหมาะสมและไมเห็นควรโดยกลุมท่ีเห็นวาเหมาะสมแลว คือ เจาพนักงานผูมี

อํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี ผู เชียวชาญดานการผังเมือง สวนท่ีไมเห็นควร คือ ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพยและเจาหนาท่ีผูท่ีเก่ียวของกับการรางพระราชบัญญัติ เนื่องจากควรแยกไปอีกหมวด 

เพราะควรลงรายละเอียดมากกวานี้ และไมควรเพราะประเด็นเหลานี้ไมเก่ียวของ สวนในขอท่ี 3.4.2 

ผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม มีความเห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวาไมควร เนื่องจากการกําหนดใหมีหารเพ่ิม

มูลคาในกฎหมายอาจทําใหเกิดการบิดเบือนมูลคาท่ีแทจริงของตลาด ขอกําหนดดังกลาวคิดวาไมเปน

ประโยชนตอพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. สงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยใน

พ้ืนท่ี และไมควรกลาวเพราะมูลคาอสังหาริมทรัพยเปนไปตามกลไกการตลาด พบวาการสัมภาษณ

ความเห็นของผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม คือ เจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี ผูเชียวชาญดาน

การผังเมือง ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย และเจาหนาท่ีของกรมโยธาและผังเมือง ในประเด็นหัวขอ

การหมุนเวียนรายไดในทองถ่ิน ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ หรือจัดตั้งกองทุนชุมชนนั้น มีความเห็น

วาเหมาะสมและเห็นดวยวาไมเหมาะสม เนื่องจากการหมุนเวียนรายไดในทองถ่ิน ผลิตภัณฑมวลรวม

ในประเทศ หรือจัดตั้งกองทุนชุมชนนั้น ทําใหเกิดนโยบายท่ีไมคอยเก่ียวของกับการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย แตสามารถนําไปเปนนโยบายในการพัฒนาใหเมืองสามารถขยายเติบโตข้ึนได และใน

ประเด็นการกําหนดใหมีการเพ่ิมมูลคาท่ีดิน มูลคาสิทธิการเชา และวัฏจักรมูลคาทรัพยสินนั้น ความ 
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เห็น ในภาพรวมเห็นวาไมเหมาะสม เนื่องจากเปนการกําหนดราคาแบบนี้เปนการแทรกแซงกลไก

ราคาทางตลาดทําใหไมสามารถสะทอนมูลคาท่ีแทจริงได 

การวิเคราะหรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง ในดานเศรษฐกิจ พบวาในขอท่ี 3.4.1 ผูให

สัมภาษณท้ัง 4 กลุม มีความเห็นไปในทิศทางวาเหมาะสม สวนในขอท่ี 3.4.2 ผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม 

มีความเห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวาไมควร เนื่องจากการกําหนดใหมีการเพ่ิมมูลคาในกฎหมาย อาจทําให

เกิดการบิดเบือนมูลคาท่ีแทจริงของตลาด และขอกําหนดดังกลาวสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในเขตพ้ืนท่ีและไมสมควรกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... เพราะ  

ขัดหลักการของรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม คือ เจาพนักงานผูมี

อํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี ผูเชียวชาญดานการผังเมือง ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย และเจาหนาท่ี

การเคหะแหงชาติ ในประเด็นหัวขอการหมุนเวียนรายไดในทองถ่ิน ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ 

หรือจัดตั้งกองทุนชุมชนนั้น มีความเห็นท่ีความเห็นท้ังเห็นดวยวาเหมาะสมและเห็นดวยวาไม

เหมาะสม เนื่องจากการหมุนเวียนรายไดในทองถ่ิน ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ หรือจัดตั้งกองทุน

ชุมชนนั้นทําใหเกิด เปนนโยบายท่ีไมคอยเก่ียวของกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย แตสามารถนําไป

เปนนโยบายในการพัฒนาใหเมืองสามารถขยายเติบโตข้ึนได และในประเด็นการกําหนดใหมีการเพ่ิม

มูลคาท่ีดิน มูลคาสิทธิการเชา และวัฏจักรมูลคาทรัพยสินนั้น ความเห็นในภาพรวมเห็นวาไมเหมาะ-

สม เนื่องจากเปนการกําหนดราคาแบบนี้เปนการแทรกแซงกลไกราคาทางตลาด ทําใหไมสามารถ

สะทอนมูลคาท่ีแทจริงไดเชนเดียวกับรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... 

จากการวิเคราะหผลกระทบท่ีมีตอพ้ืนท่ีในดานเศรษฐกิจนั้น การกําหนดราคา

ในกฎหมาย ทําใหเกิดการบิดเบือนมูลคาท่ีแทจริงของตลาด อาจสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี อีกท้ังมูลคาอสังหาริมทรัพยผันแปรไปตามกลไกการตลาด ซ่ึงไมควรระบุ

ขอกําหนดดังกลาวในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... 

 (5) ผลกระทบดานนโยบายรัฐ 

จากการวิเคราะหขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ท่ีมี

ผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง ในดานนโยบายรัฐ พบวาใน

ขอท่ี 3.5.1 - 3.5.2 มีท้ังเห็นวาเหมาะสมและไมเห็นควร โดยกลุมท่ีเห็นวาเหมาะสมแลว คือ เจาพนักงาน 

ผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี ผูเชียวชาญดานการผังเมือง สวนท่ีไมเห็นควร คือ ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย เนื่องจากประเด็นเหลานี้ไมเก่ียวของ และควรแยกเปนอีกหมวดเพราะนโยบาย

ทองถ่ินมีรายละเอียดมาก การระบุใหมีบทลงโทษ การตรากฎหมาย การเปลี่ยนกรรมสิทธิ์ท่ีดินและ

การเวนคืน ในการสัมภาษณท้ัง 4 กลุม คือ เจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี ผูเชี่ยวชาญดานการ 
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ผังเมือง ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย และเจาหนาท่ีของกรมโยธาและผังเมือง มีความเห็นสวนใหญ

วามีความเหมาะสมระบุในพระราชบัญญัติ สวนในความเห็นของผูเชียวชาญดานการผังเมืองมี

ขอคิดเห็นท้ังเหมาะสมและไมเหมาะสมในการนํามาใช สวนหัวขอขอกําหนดการพัฒนาของทองถ่ิน 

จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง ในภาพรวมนั้นจากการ

สัมภาษณความเห็นของผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม พบวาโดยสวนใหญท้ังเห็นดวยวาเหมาะสมและไม

เหมาะสม เพราะมีความคิดเห็นท่ีแตกตางกันท่ีประเด็นหัวขอท่ีทองถ่ินสามารถกําหนดนโยบายในการ

พัฒนาท่ีสงผลตอการพัฒนาอสังหาริมทรัพย แตในดานเจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ีมีความ

คิดเห็นวาเหมาะสม ฉะนั้นผูวิจัยวิเคราะหวาควรมีการพิจารณาและทําการแลกเปลี่ยนความคิดเห็นใน

ประเด็นหัวขอนี้ใหครอบคลุมกอนประกาศใช เพ่ือผลประโยชนสูงสุดตอผูคนในพ้ืนท่ีและผลกระทบตอ

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 

การวิเคราะหรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง ในดานนโยบายรัฐ พบวาผูใหสัมภาษณท้ัง 4 

กลุม มีความเห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวาเหมาะสม ควรระบุใหมีบทลงโทษ การตรากฎหมาย การเปลี่ยน

กรรมสิทธิ์ท่ีดินและการเวนคืน ในการสัมภาษณท้ัง 4 กลุม คือ เจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของใน

พ้ืนท่ี ผูเชียวชาญดานการผังเมือง ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย และเจาหนาท่ีการเคหะแหงชาติ 

สวนใหญเห็นวา มีความเหมาะสมในการนํามาใชงาน แต ในความเห็นของผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย ยังมีขอความคิดเห็นท้ังเหมาะสมและไมเหมาะสมในการนํามาใช สวนในหัวขอ

นโยบายการพัฒนาของทองถ่ิน กระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

ในภาพรวมนั้นผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม พบวาโดยสวนใหญมีความเห็นท้ังเห็นดวยวาเหมาะสมและ

เห็นดวยวาไมเหมาะสม เพราะมีความคิดเห็นท่ีแตกตางกันท่ีประเด็นหัวขอทองถ่ินกําหนดนโยบายใน

การพัฒนาท่ีสงผลตอการพัฒนาอสังหาริมทรัพย แตในดานเจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ีมี

ความคิดเห็นวาเหมาะสม ฉะนั้นผูวิจัยวิเคราะหวาควรมีการพิจารณาและทําการแลกเปลี่ยนความ

คิดเห็นในประเด็นหัวขอนี้กอนมีการประกาศใช เพ่ือผลประโยชนสูงสุดตอประชากรในพ้ืนท่ีและลด

ผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 

จากการวิเคราะหผลกระทบท่ีมีตอพ้ืนท่ีในดานนโยบายรัฐ มีผลกระทบใน

ดานขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ในสวนผูประกอบการอสังหาริมทรัพยเห็น

วาประเด็นเหลานี้ไมเก่ียวของ และควรแยกเปนอีกหมวดเนื่องจากนโยบายทองถ่ินมีรายละเอียดมาก 

สวนของรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ…. มีความเห็นท่ีสอดคลองกันวามีความเหมาะสมในการ

บังคับใช 
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ตารางท่ี 4.5 

 

การกําหนดเกณฑการใหขอคิดเห็นในการตอบคําถามแบบสัมภาษณ 

สัญลักษณ ขอคิดเห็นในการตอบคําถามแบบสัมภาษณ 

 เห็นดวยวาเหมาะสม และระบุในพระราชบัญญัติ 

 เห็นดวยวาเหมาะสม แตไมระบุในพระราชบัญญัติ 

 เห็นวาไมเหมาะสม แตระบุในพระราชบัญญัติ 

 เห็นวาไมเหมาะสม และไมระบุในพระราชบัญญัติ 

หมายเหตุ. จากการศึกษาของผูวิจัย. 
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ตารางท่ี 4.6 

 

สรุปผลการศึกษาการเปรียบเทียบความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และราง

พระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขต

สะพานสูง 

ประเด็นคําถาม 

พระราชบัญญัติการผังเมือง 

พ.ศ. 2558 

รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง 

พ.ศ.... 
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3.1.1 จัดทํากระบวนการ

การเขารวมการประชุม เพ่ือ

เสนอความคิดเห็น และ

รวมกันพิจารณาสาเหตุและ

ท่ีมาของปญหาตาง ๆ 

ภายในทองถ่ิน รวมถึงการ

ออกเสียงประชาพิจารณ 

หรือประชามติตาง ๆ เพ่ือ

พิจารณาทางเลือกในการ

พัฒนาโครงการท่ีเหมาะสม 

                

3.1.2 ใหผูมีสวนไดสวนเสีย

รวมบริจาควัตถุหรือ

ทรัพยสินเพ่ือพัฒนาทองถ่ิน 

รวมท้ังมีการจางงานแรงงาน

จากชุมชนทองถ่ินดวย 
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ตารางท่ี 4.6 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาการเปรียบเทียบความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และราง

พระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขต

สะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 

พระราชบัญญัติการผังเมือง 

พ.ศ. 2558 

รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง 

พ.ศ.... 
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3.1.3 ผูมีสวนไดสวนเสีย

รวมใชประโยชนท่ีถูกตอง

และชวยเหลือรักษา

โครงการ การมีสวนรวมใน

การเปนผูนําและการ

เปลี่ยนแปลงโครงการ 

              

3.1.4 โครงการตองความ

สอดคลองกับวิถีชีวิต ความ

ตองการตาง ๆ ในดานสังคม

และผลประโยชนตาง ๆ 

ของคนในพ้ืนท่ี 

              

3.1.5 การพัฒนาตอง

คํานึงถึงการเขาถึงทางดาน

โครงสรางพ้ืนฐาน 

สาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการ 
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ตารางท่ี 4.6 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาการเปรียบเทียบความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และราง

พระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขต

สะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 

พระราชบัญญัติการผังเมือง 

พ.ศ. 2558 

รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง 

พ.ศ.... 
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3.2.1 โครงการจะตอง

คํานึงถึงระยะถอยรน F.A.R. 

O.S.R. และ B.C.R. ในการ

ออกแบบโครงการ 

               

3.3.1 การจัดทํารายงาน

ผลกระทบทางสิ่งแวดลอม 

การเปลี่ยนแปลงทรัพยากร

ทางกายภาพ การ

เปลี่ยนแปลงท่ีมีผลตอ

ชีวภาพ คุณคาการใช

ประโยชนของมนุษยและ

เง่ือนไขการใชประโยชน

ท่ีดินในแตละพ้ืนท่ีดวยนั้น 

              

3.4.1 การหมุนเวียนรายได

ในทองถ่ิน ผลิตภัณฑมวล

รวมในประเทศ หรือจัดตั้ง

กองทุนชุมชนนั้น 
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ตารางท่ี 4.6 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาการเปรียบเทียบความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และราง

พระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขต

สะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 

พระราชบัญญัติการผังเมือง 

พ.ศ. 2558 

รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง 
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3.4.2 การกําหนดใหมีการ

เพ่ิมมูลคาท่ีดิน มูลคาสิทธิ

การเชาและวัฏจักรมูลคา

ทรัพยสินนั้น 

             

3.5.1 ระบุใหมีบทลงโทษ 

การตรากฎหมาย การ

เปลี่ยนกรรมสิทธิ์ท่ีดินและ

การเวนคืน 

               

3.5.2 นโยบายการพัฒนา

ของทองถ่ิน จะสงผลกระทบ

ตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขต

สะพานสูง 

              

หมายเหตุ. จากการศึกษาของผูวิจัย. 

 

จากผลการเปรียบเทียบความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และ

รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี

เขตสะพานสูงพบวามีการแสดงวาคิดท่ีท่ีสอดคลองกันของพระราชบัญญัติท้ัง 2 ฉบับ มีการแสดง

ความคิดเห็นท่ีไมเห็นดวย และมีการแสดงความเห็นดวยวาเหมาะสมและขัดอยางกัน โดยหัวขอท่ีมี

การแสดงความเห็นดวยวาเหมาะสมและขัดอยางกัน คือ หัวขอท่ี 3.1.1 3.1.2 3.1.3 3.1.4 3.4.1 
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3.5.2 สวนหัวขอท่ีมีความเห็นสอดคลองกัน คือ 3.1.5 3.2.1 3.3.1 3.5.1 และสวนหัวขอท่ีไมเห็นดวย

กับพระราชบัญญัติ คือ หัวขอ 3.4.2 จากการศึกษาการเปรียบเทียบพระราชบัญญัติท้ังสองฉบับ พบ 

วาภาพรวมนั้นความเห็นท่ีมีตอพระราชบัญญัติท้ัง 2 ฉบับ มีแนวโนมท่ีมีความเห็นวาขอกําหนดใน

พระราชบัญญัติเหมาะสมเปนสวนใหญ โดยท่ีหัวขอท่ีมีการแสดงความคิดเห็นท่ีไมเห็นดวยกับ

พระราชบัญญัติ คือ หัวขอท่ี 3.4.2 การกําหนดใหมีการเพ่ิมมูลคาท่ีดิน มูลคาสิทธิการเชา และวัฏจักร

มูลคาทรัพยสินนั้น ท่ีกลุมผูใหความคิดเห็นแบบสัมภาษณมีขอคิดเห็นท่ีสอดคลองกันท้ัง 2 ฉบับ 

อาจจะเปนขอสําคัญท่ีสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย ในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

 

4.3 สรุปผลการศึกษา 

 

สรุปผลการศึกษาจากการศึกษาวิจัยผลการวิ เคราะหผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจาก

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ....ท่ีมีผลกระทบตอ

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง โดยผูวิจัยสามารถสรุปผลการศึกษา

ผลกระทบท่ีเ กิดข้ึนจากพระราชบัญญัติ ท้ังสองฉบับท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง นั้นมีหลายดานท่ีมีความคิดเห็นท่ีสอดคลองกัน และชวย

สงเสริมในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยไดดีข้ึนสําหรับผูประกอบการ และมีประโยชนตอชุมชนในพ้ืนท่ีท่ี

อยูเดิมในบริเวณพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง แตก็มีบางหมวดหัวขอท่ีทําใหเกิดความอยากลําบากในการ

ทํางานของผูประกอบการเพ่ิมมากข้ึน หรือมีความสับสนในการศึกษาขอบังคับกฎหมายท่ีจะบังคับใช

เนื่องจากจะไปทับซอนกับกฎหมายท่ีมีอยูเดิมอยูแลว ในเรื่องของการกําหนดราคาในกฎหมายทําให

เกิดการบิดเบือนมูลคาท่ีแทจริงของตลาด ขอกําหนดดังกลาวไมเปนประโยชนตอพระราชบัญญัติการ-

ผังเมือง พ.ศ. 2558 แตสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี และไมควรกลาว

เพราะมูลคาอสังหาริมทรัพยเปนไปตามกลไกการตลาด ซ่ึงสงผลกระทบท้ังพระราชบัญญัติการผัง-

เมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ทําใหเปนเหตุผลท่ีผูประกอบการจะทํา

การพัฒนาอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีนอยลงเนื่องจากมีความยุงยากในการพัฒนาโครงการและตนทุนท่ี

เพ่ิมสูงข้ึน แตก็มีสวนในการสงเสริมประโยชนใหครับชุมชนในพ้ืนท่ี โดยตองพิจารณาผลกระทบท่ีเปน

ขอจํากัด ท้ัง 5 ดานก็จะมีผลกระทบท่ีแตกตางกันออกไปในแตละหัวขอแตโดยภาพรวมแลว

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ก็ไมสงผลกระทบ

มากกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยและชุมชนในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง ซ่ึงจะสรุปรายละเอียดในบทท่ี 5 

ตอไป 
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บทที่ 5 

สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 

 

จากการศึกษาการเปรียบเทียบของผลกระทบของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 

และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยใน

พ้ืน ท่ี เขตสะพานสู ง  พบวาผลกระทบของพระราชบัญญัติการผั ง เ มือง พ.ศ.  2558  และ 

รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย ในพ้ืนท่ี

เขตสะพานสูงในแตละประเด็นหัวขอท่ีไดคําตอบจากผูใหสัมภาษณนั้นมีท้ังท่ีเห็นวาเหมาะสมแลวใน

การออกพระราชบัญญัติ หรือ ไมเห็นวาเหมาะสมกับการออกพระราชบัญญัติ และในหมวดหรือหัวขอ

เดียวกันก็มีการใหความเห็นท่ีมีความแตกตางกัน ท้ังเห็นวาเหมาะสมกับไมเหมาะสมในขอเดียวกันท่ี

พระราชบัญญัติมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย ผูวิจัยจึงมีขอเสนอแนะ  

เรียงตามลําดับความสําคัญของผลกระทบของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และราง-

พระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี 

เขตสะพานสูง ดังตอไปนี้ 

 

5.1 สรุปวิวัฒนาการของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนา-

เมือง พ.ศ.... 

 

 5.1.1 วิวัฒนาการของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 

 การผังเมืองของประเทศไทยนั้น เริ่มตั้งแตกอนมีการเปลี่ยนแปลงการปกครองเปน

ระบอบประชาธิปไตย ในสมัยนั้นเปนเพียงการปองกันการรุกรานจากขาศึกและจากภัยธรรมชาติ 

จนถึงรัชสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวไดโปรด ฯ ใหพัฒนาพระนครใหมีความงดงาม

และทันสมัยเทาเทียมกับอารยประเทศ ทําใหการวางผังเมืองไดดําเนินการในบริเวณพระนครและใน

หัวเมืองตาง ๆ ท่ีสําคัญของประเทศ โดยการตัดถนนสายตาง ๆ เพ่ือการพัฒนาเมืองรวมท้ังการพัฒนา 

การดานสาธารณูปโภค ท้ังระบบไฟฟา ประปา จนกระท่ังในป พ.ศ. 2475 เกิดการเปลี่ยน แปลงการ

ปกครองเปนระบอบประชาธิปไตยรัฐบาล ก็ยังดําเนินการดานการผังเมืองอยางตอเนื่อง เชนการ

พัฒนายานพาณิชยกรรม ถนนราชดําเนินกลาง การพัฒนาเมืองลพบุรีใหเปนเมืองศูนยกลางทางทหาร 

และในการดําเนินการระดับเทศบาลก็ยังมีการพัฒนา ตัวอยางเชน การวางผังเมืองยะลา เปนตน ซ่ึง

การวางผังเมืองในชวงเวลาขางตนนั้น เปนการดําเนินการโดยอาศัยอํานาจแหงพระราชบัญญัติและ

พระราชกําหนด ซ่ึงไดตราข้ึนในแตละกรณีเปนการเฉพาะ เชน พระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
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เพ่ือสรางอาคารดําเนินการตามแผนผังเมือง ณ บริเวณถนนราชดําเนิน จังหวัดพระนคร ในป พ.ศ. 2482 

พระราชกําหนดจัดสรางนครหลวง พ.ศ. 2485 เปนตน  

 จนกระท่ังในป พ.ศ. 2495 ไดมีการประกาศใชพระราชบัญญัติการผังเมืองและผัง

ชนบท พ.ศ. 2495 เปนกฎหมายผังเมืองฉบับแรก โดยมีวัตถุประสงค คือ เพ่ือสรางเมืองข้ึนใหม เพ่ือ

สรางเมือง หรือสวนของเมืองข้ึนแทนเมือง หรือสวนของเมืองท่ีไดรับความเสียหายเพราะไฟไหม

แผนดินไหวหรือภัยพินาศอยางอ่ืน เพ่ือบูรณะท่ีดินเมือง หรือท่ีดินชนบทอันระบุเขตไว หรือจัดใหมี

หรือจัดใหดียิ่งข้ึน ซ่ึงสุขลักษณะหรือความสะดวกสบายในเขตนั้น หรือเพ่ือสงเสริมการเศรษฐกิจ หรือ

สงวนไว ซ่ึงอาคารท่ีมีอยูหรือวัตถุอ่ืนอันมีคุณคาท่ีนาสนใจทางสถาปตยกรรมประวัติศาสตรหรือ

ศิลปกรรมหรือภูมิประเทศ ท่ีงดงามหรือท่ีมีคุณคาท่ีนาสนใจทางธรรมชาติ รวมท้ังตนไมเดี่ยวหรือ

ตนไมหมู ซ่ึงพระราชบัญญัติฉบับนี้มีระยะเวลาการบังคับใชไมเกิน 10 ป 

 ตอมาป พ.ศ. 2500 รัฐบาลไทยไดวาจางบริษัท Litchfield Whiting Bowne & 

Associates จากสหรัฐอเมริกา ใหดําเนินการวางผังนครหลวงในเขตพ้ืนท่ีจังหวัดพระนครธนบุรี

นนทบุรี และสมุทรปราการ เรียกวา “ผังนครหลวง 2533” (Greater Bangkok Plan 2533)  โดยผัง

จะมีลักษณะเปนผังเมืองรวม (Comprehensive Plan) ท่ีประกอบดวยแผนผังการใชประโยชนท่ีดิน

แผนผังโครงการคมนาคมและขนสง และแผนผังโครงการสาธารณูปโภค ซ่ึงตอมาไดมีการนํามาใชเปน

ตนแบบในการวางและจัดทําผังเมืองรวมจนถึงปจจุบัน “ผังนครหลวง 2533” ไดพิจารณาถึงขอจํากัด

ของพระราชบัญญัติการผังเมืองและผังชนบท พ.ศ. 2495 ซ่ึงเปนกฎหมายผังเมืองทีมีบังคับใชในขณะนั้น 

โดยระบุถึงการท่ีพระราชบัญญัติฉบับดังกลาว เปนแตเพียงแผนผังโครงการพัฒนาหรือบูรณะฟนฟู

เมือง โดยไมมีการวางแผนในระยะยาว นอกจากนี้ยังขาดอํานาจในการควบคุมการพัฒนาของภาค 

เอกชน และกลไกการประสานการดําเนินงานระหวางหนวยงานภาครัฐดวยขอบเขต และขอจํากัดของ

พระราชบัญญัติการผังเมืองและผังชนบท พ.ศ. 2495 ท่ีไมสามารถครอบคลุมการใชบังคับผังเมืองรวม 

ตามท่ีไดปรากฏใน “ผังนครหลวง 2533” ไดผูเชี่ยวชาญ จึงไดเสนอรางพระราชบัญญัติการผังเมือง ท่ี

ผนวกการวางผังเมืองรวมเขาไว กับการจัดทําโครงการผังเมืองท่ีมีอยูในกฎหมายผังเมืองฉบับเดิมดวย 

ขอเสนอดังกลาวกระทรวงมหาดไทยจึงไดแตงตั้งกรรมการและอนุกรรมการคณะตาง ๆ ข้ึน เพ่ือแกไข

ปรับปรุงกฎหมายผังเมือง ในป พ.ศ. 2502 และไดดําเนินการสืบเนื่องจนเกิดผลสําเร็จเปนรางพระ-

ราชบัญญัติการผังเมือง ในป พ.ศ. 2509 ซ่ึงหลังจากคณะกรรมการกฤษฎีกาไดพิจารณาแกไขเพ่ิมเติมแลว 

รัฐบาลไดเสนอรางพระราชบัญญัติดังกลาวตอสภานิติบัญญัติ ในป พ.ศ. 2510 แตเนื่องดวยรัฐ- 

ธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทยฉบับท่ีใชอยูในขณะนั้น มิไดมีบทบัญญัติใหเวนคืนอสังหาริมทรัพยเพ่ือ

ประโยชนแกการผังเมืองได รัฐบาลจึงขอถอนรางพระราชบัญญัติคืนไปดําเนินการแกไข จนในทายท่ีสุด 

ไดผานความเห็นชอบของสภานิติบัญญัติแหงชาติและตราเปนพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 
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 พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 ไดกําหนดนิยามของ “การผังเมือง” หมาย 

ความวา การวางจัดทํา และดําเนินการใหเปนไปตามผังเมืองรวม และผังเมืองเฉพาะในบริเวณเมือง 

และบริเวณท่ีเก่ียวของหรือชนบท เพ่ือสรางหรือพัฒนาเมืองหรือสวนของเมืองข้ึนใหมหรือแทนเมือง

หรือสวนของเมืองท่ีไดรับความเสียหายเพ่ือใหมีหรือทําใหดียิ่งข้ึน ซ่ึงสุขลักษณะความสะดวกสบาย 

ความเปนระเบียบ ความสวยงาม การใชประโยชนในทรัพยสิน ความปลอดภัยของประชาชน และ

สวัสดิภาพของสังคม เพ่ือสงเสริมการเศรษฐกิจสังคมและสภาพแวดลอม เพ่ือดํารงรักษาหรือบูรณะ

สถานท่ีหรือวัตถุท่ีมีประโยชนหรือคุณคาในทางศิลปกรรมสถาปตยกรรมประวัติศาสตรหรือโบราณคดี 

หรือเพ่ือบํารุงรักษาทรัพยากรธรรมชาติ ภูมิประเทศท่ีงดงามหรือมีคุณคาในทางธรรมชาติ 

  พระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับท่ี2) พ.ศ. 2525 ไดมีการแกไขโดยไดขยายเวลา

ในการปดประกาศ และยื่นคํารองขอแกไขหรือเปลี่ยนแปลงหรือยกเลิกขอกําหนดเก่ียวกับการใช

ประโยชนท่ีดินของผังเมืองรวมของผูมีสวนไดเสีย และการท่ีสํานักผังเมืองเสนอผังเมืองรวมตอ

รัฐมนตรีจาก 60 วันเปน 90 วัน เพ่ือใหประชาชนไดมีเวลายื่นคํารองขอมากยิ่งข้ึนกับแกไขเพ่ิมเติมชื่อ

คณะกรรมการ เนื่องจากยังเปนระยะแรกท่ีมีการดําเนินตามกระบวนการดังกลาว 

  พระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับท่ี3) พ.ศ. 2535 ไดมีการแกไขโดยลดจํานวนการ

ประชุม เพ่ือรับฟงความคิดเห็นของประชาชนในการวางและจัดทําผังเมืองรวม สามารถขยาย

ระยะเวลาและแกไขกฎกระทรวง ใหบังคับใชผังเมืองรวมไดในกรณีท่ีไมปรากฏถึงการเปลี่ยนแปลง

สภาพการณและสิ่งแวดลอม ในสาระสําคัญหรือในกรณีท่ีไมสามารถดําเนินการออกกฎกระทรวงฉบับ

ใหมไดทัน กอนท่ีกฎกระทรวงฉบับเดิมจะสิ้นสุดระยะเวลาบังคับใช นอกจากนี้พระราชบัญญัติ

ดังกลาวยังไดแกไขใหการวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะเปนการดําเนินการตามท่ีเห็นสมควร แตกตาง

จากแตเดิมท่ีกําหนดใหเปนการดําเนินการท่ีตอเนื่องจากการใชบังคับผังเมืองรวม 

  พระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับท่ี4) พ.ศ. 2558 มีสาระสําคัญ คือ การไมกําหนด

ระยะเวลาการใชบังคับผังเมืองรวม การลดข้ันตอนการแกไขผังเมืองรวม การวางผังเมืองรวมเบื้องตน

การวางผังภาค การจัดตั้งคณะกรรมการบริหารผังเมืองรวม และการจัดตั้งองคกรพัฒนาพ้ืนท่ี 
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ภาพท่ี 5.1 วิวัฒนาการของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 

 

 5.1.2 วิวัฒนาการของรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ....  

  ปจจุบันมีกฎหมายท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาเมืองหลายฉบับ และอยูในอํานาจของ

หลายหนวยงาน ซ่ึงยังขาดหลักเกณฑและวิธีการท่ีชัดเจนในการดําเนินการพัฒนาเมือง อันเปนเรื่องท่ี

มีผลกระทบตอความเปนอยูของประชาชนในสาระสําคัญ รวมท้ังยังไมมีหนวยงานและกลไกท่ีจะ

สงเสริมและสนับสนุนโดยตรง ท่ีดําเนินการพัฒนาเมืองเปนไปอยางมีเอกภาพ ประสิทธิภาพ และมี

การบูรณาการ อีกท้ังหลักการการดําเนินการพัฒนายังไมสอดกับ มาตรา 281 แหงรัฐธรรมนูญแหง

ราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2550 ท่ีบัญญัติวา รัฐจะตองใหความเปนอิสระแกองคกรปกครองสวน

ทองถ่ินตามหลักแหงการปกครองตามเจตนารมณของประชาชนในทองถ่ิน และสงเสริมใหองคกร

ปกครองสวนทองถ่ินเปนหนวยงานหลักในการจัดทําบริการสาธารณะ และมีสวนรวมในการตัดสินใจ

แกไขปญหาในพ้ืนท่ี และไมเปนไปตามเจตนารมณของพระราชบัญญัติกําหนดแผนและข้ันตอนการ
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กระจายอํานาจใหแกองคกรการปกครองสวนทองถ่ิน พ.ศ. 2542 ท่ีตองการลดบทบาทการกํากับดูแล

ของราชการบริหารสวนกลางและราชการบริหารสวนภูมิภาค เพ่ือเสริมสรางความเขมแข็งและเพ่ิม

อํานาจในการตัดสินใจใหกับองคกรปกครองสวนทองถ่ิน (หนังสือสํานักงานคณะกรรมการพัฒนา

ระบบราชการ, ตุลาคม. 2551) จึงทําใหเกิดการตั้งคณะกรรมการการพัฒนาเมืองข้ึน เพ่ือเปนองคกรท่ี

ทําการพิจารณาเสนอนโยบายมาตรฐาน แนวทาง และแผนการพัฒนา รวมไปถึงการประเมินผลการ

ปฏิบัติงานดานการพัฒนาเมืองของหนวยงานตาง ๆ 

 การเสนอรางพระราชบัญญัติของคณะรัฐมนตรีนั้น เริ่มตั้งแตกระบวนจัดทําราง

พระราชบัญญัติจากสวนราชการ กระทรวง กรม หรือหนวยงานของรัฐท่ีปฏิบัติหนาท่ีในเรื่องนั้น ๆ 

เปนผูจัดทํา ในรางพระราชบัญญัติฉบับนี้ กระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษยเปน

ผูดําเนินการ โดยใหการเคหะแหงชาติเปนผูรางพระราชบัญญัติดังกลาว เสนอตอคณะรัฐมนตรีเพ่ือ

อนุมัติหลักการของรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ซ่ึงสํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรีเปน

ผูดําเนินการทําเรื่องถึงกระทรวงตาง ๆ ท่ีเก่ียวของ ประกอบดวย สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาระบบ

ราชการ (สนง. ก.พ.ร.) สํานักงานคณะกรรมการขาราชการพลเรือน (สนง. ก.พ.) สํานักงานงบประมาณ

กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม กระทรวงสาธารณสุข คณะกรรมการการกระจายอํานาจ

ใหแกองคกรปกครองสวนทองถ่ิน กระทรวงวัฒนธรรม กระทรวงการคลัง กระทรวงเกษตรและสหกรณ 

และกระทรวงมหาดไทย เพ่ือขอความคิดเห็นตอหลักการของรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... นํามา

ประกอบการพิจารณาของคณะรัฐมนตรี (ข้ันตอนเสนอรางพระราชบัญญัติ วาระท่ี 1) 

  เม่ือวันท่ี 24 มีนาคม พ.ศ. 2552 คณะรัฐมนตรีมีมติอนุมัติหลักการรางพระราช- 

บัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตามท่ีกระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษยเสนอ และ

คณะรัฐมนตรีใหดําเนินการสงสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจพิจารณา โดยไมใหมีบทบัญญัติ

เก่ียวกับการจัดตั้งหนวยงานใหมหรือขยายหนวยงานแลว จึงนําเสนอตอสภาผูแทนราษฎรพิจารณาตอไป   
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ภาพท่ี 5.2 กระบวนการเสนอรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พศ.... ในปจจุบัน 

 

5.2 สรุปผลการวิเคราะหการเปรียบเทียบของผลกระทบของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 

และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย

ในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

 

จากผลการวิเคราะหการเปรียบเทียบของผลกระทบของพระราชบัญญัติการผังเมือง- 

พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง พบวาท้ังพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และราง-

พระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ผูตอบแบบสอบถามมีการใหความเห็นท่ีมีความสอดคลองกันท้ัง

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... เปนไปในทิศทาง

เดียวกันในประเด็นแตละดานโดยผูวิจัยสรุปผลไดดังนี้ 
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 5.2.1 พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 

  5.2.1.1 ประเด็นคําถาม ดานสังคม 

  (1) ขอ 3.1.1 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดในพระราชบัญญัติ

การผังเมือง พ.ศ. 2558 สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขต

สะพานสูง  เนื่องจากพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ไดระบุใหจัดทํากระบวนการการเขารวม

การประชุม เพ่ือเสนอความคิดเห็น และรวมกันพิจารณาสาเหตุและท่ีมาของปญหาตาง ๆ ภายใน

ทองถ่ิน รวมถึงการออกเสียงประชาพิจารณ หรือประชามติตาง ๆ เพ่ือพิจารณาทางเลือกในการ

พัฒนาโครงการท่ีเหมาะสม โดยมีผูท่ีมีความเห็นวาเหมาะสมท้ังหมด 6 ทาน ท้ังหมดมีความเห็นไปใน

ทิศทางเดียวกันวา ควรจะใหประชาชนไดเขามามีสวนรวมท่ีจะพัฒนาพ้ืนท่ี เพราะจะทําใหเกิดความ

โปรงใส ไมเอ้ือประโยชนแกกลุมหรือบุคคลใด ๆ ซ่ึงจะทําใหเมืองเกิดการพัฒนาอยางมีความสมดุลกัน

ในพ้ืนท่ี แตมีอยู 2 ทานท่ีเห็นวาไมเหมาะสม โดยมีการตั้งขอสังเกตวาพระราชบัญญัติผังเมือง พ.ศ. 2558 

นั้น เปนกฎหมายท่ีเพียงควบคุมดูแลการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย ใหเกิดความเปนระเบียบ

เรียบรอย จึงไมจําเปนตองมีกระบวนการมีสวนรวมและคิดวาเปนการเพ่ิมข้ันตอนในการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพย 

  (2) ขอ 3.1.2 ทานคิดวาการกําหนดใหผูมีสวนไดสวนเสียรวมบริจาควัตถุหรือ

ทรัพยสินเพ่ือพัฒนาทองถ่ิน รวมท้ังมีการจางงานแรงงานจากชุมชนทองถ่ินดวย จะสงผลกระทบตอ

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวา

ขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 หรือไม โดยมีผูท่ีมี

ความเห็นวาเหมาะสมเพียง 2 ทาน โดยเสนอวาควรมีการกําหนดหลักเกณฑและเง่ือนไขท่ีชัดเจน แต

อีกทานคิดวาในทางปฏิบัติมีความเปนไปไดนอย ในสวนท่ีเห็นวาไมเหมาะสมมีท้ังหมด 6 ทาน โดยตั้ง

ขอสังเกตวาควรจะระบุในขอกําหนดของแตละพ้ืนท่ีเฉพาะเจาะจงจะดีกวา เพราะมีความกังวลในเรื่อง

ความเขาใจท่ีคลาดเคลื่อน แลวจะทําใหเกิดชองวางของกฎหมาย ทําใหการพัฒนาโครงการ

ยากลําบากข้ึน อาจจะสงผลกระทบในการพัฒนาโครงการขนาดเล็กและอาจขาดแคลนแรงงานวิชาชีพ

ซ่ึงหายากในปจจุบัน 

  (3) ขอ 3.1.3 ทานคิดวาการกําหนดใหผูมีสวนไดสวนเสียรวมใชประโยชนท่ี

ถูกตองและชวยเหลือรักษาโครงการนั้น รวมไปถึงการมีสวนรวมในการเปนผูนําและการเปลี่ยนแปลง

โครงการ ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาว จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร สมควรกลาวถึงในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.- 

2558 มีผูท่ีเห็นดวยวาเหมาะสมและไมเหมาะสมมีจํานวน 4 ทานเทากัน โดยผูท่ีเห็นดวยไดระบุวา

ควรมีการกําหนดองคประกอบของท่ีมาและจํานวนผูแทนซ่ึงควรกําหนดบทบาทหนาท่ีใหชัดเจน แตใน

สวนผูท่ีเห็นวาไมเหมาะสมนั้น ไดตั้งขอสังเกตวาอาจจะไมเก่ียวของกันของกฎหมาย ซ่ึงการกําหนดให
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มีสวนรวมนั้นเพียงพอแลวและเรื่องของการบริหารจัดการหลังจากการพัฒนาโครงการควรจะออก

ประกาศเปนระเบียบ ขอบังคับท่ีทองถ่ินสามารถบัญญัติเองได 

  (4) ขอ 3.1.4 ทานคิดวาจากขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.-

2558 สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง เนื่องจาก 

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ไดระบุใหการพัฒนาโครงการตองความสอดคลองกับวิถีชีวิต 

รวมท้ังความตองการตาง ๆ ในดานสังคมและผลประโยชนตาง ๆ ของคนในพ้ืนท่ี โดยผูท่ีมีความเห็น

วาเหมาะสมท้ังหมด 7 ทาน ท้ังหมดมีความเห็นไปในแนวทางเดียวกันวา การพัฒนานั้นจะตอง

คํานึงถึงวิถีชีวิตของบริบทพ้ืนท่ีโดยรอบ ท้ังทางกายภาพและความเปนอยูตองมีความสอดคลองกัน 

และยังตองเปดใหมีการรับฟงความคิดเห็นจากคนในพ้ืนท่ี เพ่ือท่ีจะใหเกิดผลกระทบตอชุมชนนอย

ท่ีสุด แตมีเพียง 1 ทานใหขอสังเกตวาขอกําหนดนี้นั้น ปจจุบันถูกควบคุมโดยคณะกรรมการผลกระทบ

สิ่งแวดลอมอยูแลว 

  (5) ขอ 3.1.5 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดในพระราชบัญญัติ

การผังเมือง พ.ศ. 2558 สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขต

สะพานสูง เนื่องจากพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ไดระบุวาการพัฒนาตองคํานึงถึงการ

เขาถึงทางดานโครงสรางพ้ืนฐาน สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ผูใหสัมภาษณมีความเห็นตรงกัน

ท้ัง 8 ทานวาสมควรท่ีจะกําหนดไว โดยมีความเห็นวาการพัฒนาโครงสรางพ้ืนฐานตาง ๆ จะสงผลดี

ตอพัฒนาพ้ืนท่ีโดยรอบ เนื่องจากการพัฒนาโครงการนั้นจําเปนตองใหลูกคาของโครงการสามารถ

เขาถึงโครงสรางพ้ืนฐานเพ่ือจะไดใชประโยชนอยางแทจริง 

  5.2.1.2 ประเด็นคําถาม ดานเทคโนโลยี 

   (1) ขอ 3.2.1 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดในพระราชบัญญัติ-

การผังเมือง พ.ศ. 2558 สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขต

สะพานสูง  เนื่องจากพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ไดระบุใหโครงการจะตองคํานึงถึงระยะ

ถอยรน F.A.R. O.S.R. และ B.C.R. ในการออกแบบโครงการ ผูใหสัมภาษณมีความเห็นตรงกันท้ัง 8 

ทาน วาสมควรท่ีจะกําหนดไว ซ่ึงสวนใหญมีความเห็นไปในแนวทางเดียวกัน คือ ขอกําหนดเหลานี้ใน

ปจจุบันมีกฎหมายควบคุมอยูแลว แตมีบางทานใหความเห็นท่ีตางไปเชน การมีขอกําหนดเหลานี้จะ

ทําใหเมืองเกิดภูมิทัศนท่ีดี มาตรการเหลานี้เปนการควบคุมโดยคํานึงถึงความปลอดภัย การใชพ้ืนท่ี

และคุณภาพชีวิต 

  5.2.1.3 ประเด็นคําถาม ดานส่ิงแวดลอม 

   (1) ขอ 3.3.1 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการจัดทํารายงานผลกระทบทาง

สิ่งแวดลอม การเปลี่ยนแปลงทรัพยากรทางกายภาพ การเปลี่ยนแปลงท่ีมีผลตอชีวภาพ คุณคาการใช

ประโยชนของมนุษยและเง่ือนไขการใชประโยชนท่ีดินในแตละพ้ืนท่ีดวยนั้น จะสงผลกระทบตอการ
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พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวา

ขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 โดยมีผูท่ีมีความเห็นวา

เหมาะสมท้ังหมด 5 ทาน มีความเห็นในแนวทางเดียวกัน คือ การจัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม

มีความจําเปนแตตองกําหนดเง่ือนไขและหลักเกณฑใหชัดเจนเพราะอาจจะซํ้าซอนกับกฎหมายศึกษา

ผลกระทบสิ่งแวดลอม แตมี 3 ทานใหขอสังเกตวาอาจจะทําใหสับสนเพราะมีกฎหมายศึกษา

ผลกระทบสิ่งแวดลอมอยูแลว อาจเกิดความซํ้าซอนในการทํางาน 

  5.2.1.4 ประเด็นคําถาม ดานเศรษฐกิจ 

   (1) ขอ 3.4.1 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการพัฒนาดานรายไดสวนบุคคล การ

หมุนเวียนรายไดในทองถ่ิน ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ หรือจัดตั้งกองทุนชุมชนนั้น จะสงผล

กระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทาน

คิดวาขอกําหนดดังกลาว สมควรกลาวถึงในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 มีผูท่ีเห็นดวยวา

เหมาะสมและไมเหมาะสมเปนจํานวน 4 ทานเทากัน โดยผูท่ีเห็นดวยนั้นไดใหเหตุผลวาควรพิจารณา

รายละเอียด หลักเกณฑความเหมาะสมและความเปนธรรม ท้ังนี้ ควรกําหนดเปนสัดสวน เง่ือนไข 

เพ่ือใหผูประกอบการมีทางเลือกดวย และการกอสรางอาคารจะสงผลกระทบตอรายไดของบุคคลใน

ทองถ่ิน ซ่ึงอาจมีการจางงานหรือพัฒนาบุคลากรในทองถ่ินใหมีความรูความสามารถเพ่ิมข้ึน แตทางผู

ท่ีไมเห็นดวยก็ไดตั้งขอสังเกตวาประเด็นตาง ๆ เหลานี้เปนประเด็นท่ีสําคัญ จึงควรจะแยกเปนหมวด

เฉพาะหรือควรระบุไวในขอบัญญัติของทองถ่ินในแตละท่ี 

   (2) ขอ 3.4.2 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการเพ่ิมมูลคาท่ีดิน มูลคาสิทธิการ

เชา และวัฏจักรมูลคาทรัพยสินนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขต

สะพานสู งอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอ กําหนดดั งกลาวสมควรกลาว ถึงใน 

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 โดยมีผูไมเห็นดวยจํานวน 6 ทาน ซ่ึงใหเหตุผลวาอาจเกิดการ

บิดเบือนมูลคาตลาดท่ีแทจริง เพราะควรปลอยใหเปนไปตามกลไกของตลาดและอาจจะสงผลกระทบ

โดยตรงกับการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย มีเพียง 2 ทานท่ีเห็นดวยโดยตั้งขอสังเกตวา ควรจะใช

หนวยงานท่ีเก่ียวของรวมใหความคิดเห็นดวย เชน ธนารักษ สํานักงานท่ีดิน พาณิชยจังหวัด เขต 

เพราะมีผลตอการกําหนดตัวเลขของมูลคาท่ีดิน ทรัพยสินและควรพิจารณามูลคาหรือประโยชนท่ีได

จากการพัฒนาโครงการจากภาครัฐ เชน การพัฒนารถไฟฟาบริเวณสถานีเกิดมูลคาท่ีดินเพ่ิมข้ึน จาก

โครงการดังกลาวซ่ึงผลสวนตางของมูลคาดังกลาวควรจะมีมาตรการขอกําหนดในการกลับคือสูรัฐ เชน 

หากท่ีดินแปลงท่ีอยูติดกับสถานีรถไฟฟา เจาของขายภายใน 10 ป จากการพัฒนาโครงการจะตอง

จายภาษีในสัดสวนรอยละท่ีมากกวาการขายท่ีดินแปลงปกติ (คาธรรมเนียมการโอน) 
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 5.2.1.5 ประเด็นคําถาม ดานนโยบายรัฐ 

   (1) ขอ 3.5.1 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดในพระราชบัญญัติ

การผังเมือง พ.ศ. 2558 สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขต

สะพานสูง  เนื่องจากพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ไดระบุใหมีบทลงโทษ การตรากฎหมาย 

การเปลี่ยนกรรมสิทธิ์ท่ีดินและการเวนคืน โดยมีผูเห็นดวยจํานวน 7 ทาน ใหเหตุผลท่ีแตกตางแต

เปนไปในแนวทางเดียวกัน คือผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยจะไดตระหนักตอการวาแผนและ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีมากยิ่งข้ึน ดวยการมีบทลงโทษทางกฎหมาย ลดชองวางทาง

กฎหมายท่ีเอ้ือตอผูท่ีหวังผลประโยชนและควรมีบทลงโทษ ท้ังเจาหนาท่ีรัฐ หนวยงานทองถ่ินในการ

ทุจริตอนุญาตใหปลูกสรางอาคารท่ีไมเปนไปตามผังเมืองรวม และลงโทษผูพัฒนาท่ีดินท่ีเจตนาไมขอ

อนุญาต มีเพียง 1 ทานท่ีไมเห็นดวยโดยตั้งขอสังเกตวาประเด็นเหลานี้ทําใหเกิดความซํ้าซอนกับ

กฎหมายอ่ืน ๆ ท่ีบังคับใชในปจจุบัน 

   (2) ขอ 3.5.2 ทานคิดวาการกําหนดใหมีนโยบายการพัฒนาของทองถ่ิน จะ

สงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของ

ทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 มีผูท่ีเห็นดวย

วาเหมาะสมและไมเหมาะสมเปนจํานวน 4 ทาน เทากัน โดยผูท่ีเห็นดวยนั้นไดใหเหตุผลวานโยบาย

การพัฒนาของทองถ่ิน เปนสาระสําคัญท่ีทําใหโครงการอสังหาริมทรัพยเกิดความสอดคลองกับความ

ตองการของพ้ืนท่ี และเปนท่ียอมรับของประชาชนในพ้ืนท่ีเนื่องจากนโยบายการพัฒนาในระดับ

ทองถ่ิน เกิดจากเสียง ของผูนําตัวแทนและประชาชนในพ้ืนท่ีจริง และภาคเอกชนควรพัฒนาตาม

แนวทางท่ีภาครัฐ ทองถ่ินกําหนดหรือชี้นําแนวทางพัฒนาพ้ืนท่ี แตทางฝงของผูท่ีไมเห็นดวยนั้นไมไดมี

ความเห็นขัดแยงกับแนวทางขางตนแตใหเหตุผลในแงของควรแยกเปนอีกหมวดเนื่องจากนโยบาย

ทองถ่ินมีรายละเอียดมากหรือไมก็ควรกําหนดเปนกฎหมายเฉพาะเขต ทองถ่ิน เชน เทศบัญญัติ 

ขอบัญญัติทองถ่ิน 

 5.2.2 รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... 

  5.2.2.1 ประเด็นคําถาม ดานสังคม 

   (1) ขอ 3.1.1 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพระราช-  

บัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขต

สะพานสูง เนื่องจาก รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ไดระบุใหจัดทํากระบวนการการเขารวม

การประชุม เพ่ือเสนอความคิดเห็น และรวมกันพิจารณาสาเหตุและท่ีมาของปญหาตาง ๆ ภายใน

ทองถ่ิน รวมถึงการออกเสียงประชาพิจารณ หรือประชามติตาง ๆ เพ่ือพิจารณาทางเลือกในการ

พัฒนาโครงการท่ีเหมาะสม โดยมีผูท่ีเห็นดวยจํานวน 5 ทาน ซ่ึงใหเหตุผลวา กระบวนการรับฟงความ

คิดเห็นของประชาชนตามราง พระราชบัญญัติทําใหเห็นปญหาในทองถ่ิน สามารถนํามาใชในการ
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พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยใหสอดคลองกับความตองการของทองถ่ินได และควรคํานึงการออก

เสียงประชาพิจารณเพ่ือพิจารณาทางเลือกในการพัฒนาโครงการเปนประโยชนตอชุมชน แตผูไมเห็น

ดวยอีก 3 ทานไดตั้งขอสังเกตวา การประชาพิจารณเม่ือไดผลแลว ยังไมมีความเชื่อมโยงในการนําไป

เสนอเพ่ือยับยังหรือแกไขรูปแบบการใชประโยชนท่ีดินตาม พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 

ได ดังนี้ จึงอาจไมเกิดประโยชนในการปฏิบัติ อํานาจหนาท่ีของพระราชบัญญัติมีความคลายคลึงกัน 

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 จงึเห็นวาหากพัฒนาเมืองภายใตกรอบพระราชบัญญัติการผัง-

เมือง พ.ศ. 2518 ก็สามารถดําเนินงานไดครบถวนตามหลักพัฒนาเมือง รางพระราชบัญญัติพัฒนา-

เมือง พ.ศ.... จึงมีความซํ้าซอนในการดําเนินงานเกินไป และทําใหการพัฒนาโครงการจะสามารถทําได

ชาเนื่องจากตองรอความคิดเห็นของประชาชนใหตกผลึกกอน  

   (2) ขอ 3.1.2 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดในรางพระราช- 

บัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขต

สะพานสูง เนื่องจากรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ไดระบุใหผูมีสวนไดสวนเสียรวมบริจาค

วัตถุหรือทรัพยสินเพ่ือพัฒนาทองถ่ิน รวมท้ังมีการจางงานแรงงานจากชุมชนทองถ่ินดวย มีผูท่ีเห็น

ดวยวาเหมาะสมและไมเหมาะสมเปนจํานวน 4 ทานเทากัน โดยผูท่ีเห็นดวยนั้นไดใหเหตุผลวาการ

กําหนดใหผู มีสวนไดเสียรวมบริจาควัตถุและทรัพยสิน การจางแรงงาน แตควรมีการกําหนด

หลักเกณฑและเง่ือนไขใหชัดเจน การเปลี่ยนแปลงของเมืองในภาพรวมมาจากการลงทุนของเอกชน

หรือรัฐ ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยรวมท้ังการพัฒนาระบบโครงสรางพ้ืนฐานของรัฐดวย ดังนั้น

แนวคิดนี้ในพระราชบัญญัติจึงไมทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงหรือพัฒนาในภาพรวมของเมืองใน

สาระสําคัญ แตผูท่ีไมเห็นดวยตางใหขอสังเกตวาอาจสงผลกระทบตอแรงงานวิชาชีพ ซ่ึงขาดแคลนใน

ทองถ่ินซ่ึงอาจจะหาแรงงานดังกลาวไมไดและอาจทําใหตนทุนในการพัฒนาสูงข้ึน 

   (3) ขอ 3.1.3 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพระราช- 

บัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขต

สะพานสูง เนื่องจากรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ไดระบุใหผูมีสวนไดสวนเสียรวมใช

ประโยชนท่ีถูกตองและชวยเหลือรักษาโครงการนั้น รวมไปถึงการมีสวนรวมในการเปนผูนําและการ

เปลี่ยนแปลงโครงการ โดยมีผูไมเห็นดวยจํานวน 5 ทาน ซ่ึงใหเหตุผลวาทําใหการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยเปนไปไดชา เนื่องจากทุกคนอยากมีสวนรวมแตเนนไปในมิติท่ีตนเองไดประโยชน 

และการเปลี่ยนแปลงของเมืองในภาพรวมมาจากการลงทุนของเอกชนหรือรัฐในการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย รวมท้ังการพัฒนาระบบโครงสรางพ้ืนฐานของรัฐดวย  ดังนั้นแนวคิดนี้ ใน 

พระราชบัญญัติ จึงไมทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงหรือพัฒนาในภาพรวมของเมืองในสาระสําคัญมากนัก 

แตผูท่ีเห็นดวยจํานวน 3 ทานไดใหเหตุผลวา ถือเปนเรื่องดีแตควรจะมีสวนรวมตั้งแตเริ่มโครงการไป
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จนถึงการดูแลรักษา โดยควรมีการกําหนดองคประกอบท่ีมาและจํานวนผูแทนของผูมีสวนไดสวนเสีย

ของโครงการ และบทบาทหนาท่ีท่ีชัดเจนตอไป 

   (4) ขอ 3.1.4 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการพัฒนาโครงการตองความสอด 

คลองกับวิถีชีวิต รวมท้ังความตองการตาง ๆ ในดานสังคมและผลประโยชนตาง ๆ ของคนในพ้ืนท่ีนั้น 

จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็น

ของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... โดยมีผูเห็น

ดวยจํานวน 5 ทาน ซ่ึงใหเหตุผลวา การกําหนดเชนนี้จะทําใหการพัฒนาโครงการตามราง- 

พระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... มีความแตกตางและไมเปนคูแขงทางธุรกิจกับการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยของภาคเอกชนและตองอิงกับบริบทในพ้ืนท่ี และมีการทําประชาพิจารณอยูแลวใน

กระบวนการ แตผูท่ีไมเห็นดวยท้ัง 3 ทานใหขอสังเกตวาการดําเนินงานจะตองมีข้ันตอนการทําประ-

ชาพิจารณอยูแลวซ่ึงอาจซํ้าซอนกันได 

   (5) ขอ 3.1.5 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการพัฒนาตองคํานึงถึงการเขาถึงทาง 

ดานโครงสรางพ้ืนฐาน สาธารณูปโภคและสาธารณูปการนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาว

สมควรกลาวถึงใน รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... โดยมีจํานวนผูท่ีเห็นดวยท้ังหมด7 ทาน ซ่ึง

มีความคิดเห็นไปในแนวทางเดียวกัน คือ ทําใหโครงการตาง ๆ ดําเนินการบนพ้ืนฐานของโครงสราง

พ้ืนฐานท่ีเพียงพอและไดมาตรฐาน เพ่ือใหการใชพ้ืนท่ีหลังการดําเนินการโครงการแลวเสร็จเกิดความ

ยั่งยืน และไมเกิดปญหา ขอรองเรียนตามมาและเปนแนวคิดในสวนการพัฒนาเมืองของภาครัฐอยูแลว 

ซ่ึงตองสอดคลองกับการพัฒนาอยูแลว แตมีเพียง 1 ทานท่ีมีความกังวลในเรื่องของการเอ้ือ

ผลประโยชนใหกับท่ีดินบางแปลง 

  5.2.2.2 ประเด็นคําถาม ดานเทคโนโลยี 

   (1) ขอ 3.2.1 ทานคิดวาการกําหนดใหโครงการจะตองคํานึงถึงระยะถอยรน

F.A.R. O.S.R. และ B.C.R. ในการออกแบบโครงการนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาว

สมควรกลาวถึงในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... โดยมีจํานวนผูท่ีเห็นดวยท้ังหมด 6 ทาน ซ่ึง

สวนใหญมีความเห็นไปในแนวทางเดียวกัน คือ ขอกําหนดเหลานี้ในปจจุบันมีกฎหมายควบคุมอยูแลว 

แตมีบางทานใหความเห็นท่ีตางไป เชน การมีขอกําหนดเหลานี้จะทําใหเมืองเกิดภูมิทัศนท่ีดี มาตรการ

เหลานี้เปนการควบคุมโดยคํานึงถึงความปลอดภัย การใชพ้ืนท่ีและคุณภาพชีวิต แตมี 2 ทานให

ขอสังเกตวาการระบุถึงกระบวนการพัฒนาเมือง โดยมุงเนนการมีสวนรวมของประชาชน และระยะ

ถอยรน  F.A.R. O.S.R. และ B.C.R มีการกําหนดไวอยูแลวในกฎหมายฉบับอ่ืน ๆ ทําใหทับซอนกัน 
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  5.2.2.3 ประเด็นคําถาม ดานส่ิงแวดลอม 

   (1) ขอ 3.3.1 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพระราชบัญญัติ- 

พัฒนาเมือง พ.ศ.... สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

เนื่องจากรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ไดระบุใหมีการจัดทํารายงานผลกระทบทาง

สิ่งแวดลอม การเปลี่ยนแปลงทรัพยากรทางกายภาพ การเปลี่ยนแปลงท่ีมีผลตอชีวภาพ คุณคาการใช

ประโยชนของมนุษยและเง่ือนไขการใชประโยชนท่ีดินในแตละพ้ืนท่ีดวย โดยมีผูท่ีเห็นดวยจํานวน 6 

ทาน ซ่ึงใหเหตุผลวาการพัฒนาเมืองตามพระราชบัญญัติฉบับนี้ ทําเพ่ือพัฒนาคุณภาพชีวิตและความ

เปนอยูท่ีดีของประชาชน ซ่ึงตองมีการสอบถามความคิดเห็นของประชาชนในสวนนี้ดวย และการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีสามารถใชประโยชนจากขอมูลดังกลาวไดดวย แตมีจํานวน 2 

ทาน ไดตั้งขอสังเกตวาอาจสงผลทําใหเกิดความยุงยากกับผูประกอบการในการทํางาน สงผลใหไมมี

คนอยากลงทุนและมีกฎหมายการศึกษาผลกระทบสิ่งแวดลอมอยูแลว 

  5.2.2.4 ประเด็นคําถาม ดานเศรษฐกิจ 

   (1) ขอ 3.4.1 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพระราชบัญญัติ- 

พัฒนาเมือง พ.ศ…. สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

เนื่องจากรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ไดระบุใหมีการพัฒนาดานรายไดสวนบุคคล การ

หมุนเวียนรายไดในทองถ่ิน ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ หรือจัดตั้งกองทุนชุมชน โดยมีผูท่ีเห็นดวย

จํานวน 6 ทาน ไดใหเหตุผลวาควรพิจารณาดวยรายละเอียด หลักเกณฑ ความเหมาะสมและความ

เปนธรรม ท้ังนี้ ควรกําหนดเปนสัดสวน เง่ือนไข เพ่ือใหผูประกอบการมีทางเลือกและขอกําหนด

ดังกลาวเปนเง่ือนไขในการพิจารณาความเหมาะสมของโครงการตามรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง- 

พ.ศ.... ซ่ึงไมสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในเขตพ้ืนท่ีมากนัก ซ่ึงเปนขอมูล

พ้ืนฐานท่ีผูประกอบการตองศึกษากอนอยูแลว คิดวาจะทําใหท่ีดินท่ีมีมูลคานอยกลับมามีมูลคาเพ่ิม

สูงข้ึน เนื่องจากท่ีดินโดยรอบมีการพัฒนาและทําใหเศรษฐกิจหมุนเวียนในพ้ืนท่ีเพราะมีผูคนเขามา

อาศัยเพ่ิมมากข้ึน แตมีผูท่ีไมเห็นดวยจํานวน 2 ทาน ไดตั้งขอสังเกตไววา ควรจะตองพิจารณาบริบท

ในพ้ืนท่ีกอนวาเหมาะสมและสมควรท่ีพระราชบัญญัติจะบังคับใชไดหรือไม หากความตองการตางกัน

มากสมควรมีการออกกฎกระทรวงหรือขอบัญญัติทองถ่ินเพ่ิม 

   (2) ขอ 3.4.2 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการเพ่ิมมูลคาท่ีดิน มูลคาสิทธิการเชา 

และวัฏจักรมูลคาทรัพยสินนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขต

สะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน ราง-

พระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ....โดยมีผูท่ีไมเห็นดวยจํานวน 6 ทาน ไดใหเหตุผลวาขอกําหนด

ดังกลาวสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในเขตพ้ืนท่ี แตไมสมควรกําหนดในราง-

พระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... เพราะขัดหลักการของรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ... แต
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ควรเปนเทศบัญญัติ ขอบัญญัติทองถ่ิน (เพราะบริบทตางกัน ความตองการตางกัน และเปนอํานาจท่ี

ทองถ่ินสามารถทําไดตามกระจายอํานาจ) และการกําหนดใหมีการเพ่ิมมูลคาในกฎหมายอาจทําให

เกิดการบิดเบือนมูลคาท่ีแทจริงของตลาด แตมีผูท่ีเห็นดวยจํานวน 2 ทานไดตั้งขอสังเกตไววาจะตอง

ใชหนวยงานท่ีเก่ียวของรวมใหความคิดเห็นดวย เชน กรมธนารักษ สํานักงานท่ีดิน พาณิชยจังหวัด 

เขต เพราะมีผลตอการกําหนดตัวเลขของมูลคาท่ีดิน ทรัพยสิน นั้น ๆ แตเห็นดวยท่ีจะกําหนดไวใน 

รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ดังกลาวและการท่ีท่ีดินใดมีการพัฒนาข้ึนแลวนั้นจะสงผลให

ท่ีดินโดยรอบมีการเพ่ิมมูลคามากข้ึนอาจสงผลตอท้ังการเชาและการซ้ือขาย 

  5.2.2.5 ประเด็นคําถาม ดานนโยบายรัฐ 

   (1) ขอ 3.5.1 ทานคิดวาการกําหนดใหมีบทลงโทษ การตรากฎหมาย การ

เปลี่ยนกรรมสิทธิ์ท่ีดินและการเวนคืนนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยใน

พ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน ราง-

พระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... โดยมีผู ท่ีเห็นดวยจํานวน 6 ทาน ไดใหเหตุผลวาจะทําให

ผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยพิจารณา ไดตระหนักตอการวางแผนและพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีมากยิ่งข้ึน ดวยการลงโทษทางกฎหมายและการมีบทลงโทษ ทําให

ผูประกอบการตระหนักในการวางแผนพัฒนาโครงการไดอยางรอบขอบมากยิ่งข้ึน ในสวนของผูท่ีไม

เห็นดวยจํานวน 2 ทาน ไดใหเหตุผลวาขอกําหนดดังกลาวในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... 

สวนบทลงโทษ ไมควรมีเนื่องจากไมใชเรื่องความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชนและ

ไมใชเรื่องทางอาญา แตควรมีขอกําหนดเรื่องการชดเชยความเสียหายหรือสิทธิใชประโยชนจาก

โครงการของประชาชนผูไดรับผลกระทบแทน 

   (2) ขอ 3.5.2 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดในรางพระราช- 

บัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขต

สะพานสูง เนื่องจากรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ไดระบุใหมีนโยบายการพัฒนาของทองถ่ิน 

โดยมีผูท่ีเห็นดวยจํานวน 5 ทาน ไดใหเหตุผลวานโยบายการพัฒนาของทองถ่ิน เปนสาระสําคัญท่ีทํา

ใหโครงการอสังหาริมทรัพยเกิดความสอดคลองกับความตองการของพ้ืนท่ี และเปนท่ียอมรับของ

ประชาชนในพ้ืนท่ี เนื่องจากนโยบายการพัฒนาในระดับทองถ่ินเกิดจากเสียงของผูนําตัวแทนและ

ประชาชนในพ้ืนท่ีจริง และหากทองถ่ินดําเนินการเองจะทําใหเกิดความเขาใจและพัฒนาตามความ

ตองการไดอยางแทจริง แตมีผูท่ีไมเห็นดวยจํานวน 3 ทาน โดยใหเหตุผลวารางพระราชบัญญัติพัฒนา-

เมือง พ.ศ.... เนนการรับฟงความคิดเห็นของประชาชน ดังนั้น อาจไมสอดรับกับนโยบายการพัฒนา

ของทองถ่ินในบางกรณี และอาจสงผลกระทบใหการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเกิดความ

ยุงยากมากข้ึนในการดําเนินการ และยังกังวลในเรื่องของการทําใหทองถ่ินมีอํานาจมากข้ึน อาจทํา

พัฒนาอสังหาริมทรัพยงายข้ึนแตการทุจริตก็อาจจะมีมากข้ึนเชนกัน 
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5.3 การเปรียบเทียบพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนา-  

เมือง พ.ศ... 

 5.3.1 ประเด็นคําถาม ดานสังคม 

  (1) ขอ 3.1.1 การจัดทํากระบวนการการเขารวมการประชุม เพ่ือเสนอความ

คิดเห็น และรวมกันพิจารณาสาเหตุและท่ีมาของปญหาตาง ๆ ภายในทองถ่ิน รวมถึงการออกเสียง

ประชาพิจารณ หรือประชามติตาง ๆ เพ่ือพิจารณาทางเลือกในการพัฒนาโครงการท่ีเหมาะสมโดย

จากท้ังหมด 16 ชุดคําถาม จากผูสัมภาษณ 10 ทาน สวนใหญมีแนวคิดท่ีเห็นดวย ในพระราชบัญญัติ

ควรท่ีจะกลาวถึงเพราะวากระบวนการรับฟงความคิดเห็นท้ังหมดนั้น สามารถนํามาใชเพ่ือใหเกิดความ

โปรงใสและสามารถพิจารณาทางเลือกในการพัฒนาโครงการท่ีจะเปนประโยชนตอชุมชน แตก็ไดตั้ง

ขอสังเกตวาเปนการเพ่ิมข้ันตอน ซ่ึงอาจเกิดความซํ้าซอนในการดําเนินงาน และจะทําใหการพัฒนา

โครงการไดชาเพราะตองรอความคิดเห็นของประชาชนใหตกผลึกกอน 

  (2) ขอ 3.1.2 การกําหนดใหผูมีสวนไดสวนเสียรวมบริจาควัตถุหรือทรัพยสินเพ่ือ

พัฒนาทองถ่ิน รวมท้ังมีการจางงานแรงงานจากชุมชนทองถ่ินโดยจากท้ังหมด 16 ชุดคําถาม จากผู

สัมภาษณ 10 ทานสวนของพระราชบัญญัติผังเมือง พ.ศ. 2558 นั้นเห็นวาในสวนนี้ไมเหมาะสมท่ีจะ

กําหนดไว เพราะควรจะระบุในขอกําหนดของแตละพ้ืนท่ีอยางเฉพาะเจาะจง เนื่องจากอาจเกิดความ

เขาใจท่ีคลาดเคลื่อนแลวสงผลใหเกิดชองวางของกฎหมาย แตในสวนของรางพระราชบัญญัติพัฒนา-

เมือง พ.ศ... นั้นผูใหสัมภาษณ 4 ทานมีความเห็นวาเหมาะสม สวนอีก 4 ทานมีความเห็นตรงกันขาม 

คือ คิดวาไมเหมาะสมซ่ึงทําใหในสวนนี้อาจตองทําการศึกษาเพ่ิมเติม 

  (3) ขอ 3.1.3การกําหนดใหผูมีสวนไดสวนเสียรวมใชประโยชนท่ีถูกตองและ

ชวยเหลือรักษาโครงการนั้น รวมไปถึงการมีสวนรวมในการเปนผูนําและการเปลี่ยนแปลงโครงการ 

โดยจากท้ังหมด 16 ชุดคําถาม จากผูสัมภาษณ 10 ทาน รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... นั้นมี

ผูไมเห็นดวยท่ีจะใหระบุไว เพราะอาจทําใหการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเปนไปไดชา เนื่องจาก

ทุกคนอยากมีสวนรวมแตเนนไปในมิติท่ีตนเองไดประโยชน และการเปลี่ยนแปลงของเมืองในภาพรวม

มาจากการลงทุนของเอกชนหรือรัฐในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย รวมท้ังการพัฒนาระบบโครงสราง

พ้ืนฐานของรัฐดวย ดังนั้นจึงไมทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงในภาพรวมของเมืองมากนัก แตในสวนของ

พระราชบัญญัติผังเมือง พ.ศ. 2558 นั้นผูใหสัมภาษณ 4 ทานมีความเห็นวาเหมาะสม สวนอีก 4 ทาน

มีความเห็นตรงกันขาม คือ คิดวาไมเหมาะสมซ่ึงทําใหในสวนนี้อาจตองทําการศึกษาเพ่ิมเติม 

  (4) ขอ 3.1.4 การพัฒนาโครงการตองความสอดคลองกับวิถีชีวิต รวมท้ังความ

ตองการตาง ๆ ในดานสังคมและผลประโยชนตาง ๆ ของคนในพ้ืนท่ีโดยจากท้ังหมด 16 ชุดคําถาม 

จากผูสัมภาษณ 10 ทานในพระราชบัญญัติผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนา-    

เมือง พ.ศ.... นั้นผูใหสัมภาษณสวนใหญมีความเห็นไปในทิศทางเดียวกันคือเห็นดวยท่ีมีระบุอยูในท้ัง 2 
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ฉบับ โดยคิดวาการการพัฒนานั้นจะตองคํานึงถึงวิถีชีวิตของบริบทพ้ืนท่ีโดยรอบ ท้ังทางกายภาพและ

ความเปนอยูตองมีความสอดคลองกันและอิงกับบริบทในพ้ืนท่ี แตผูท่ีไมเห็นดวยก็ตั้งขอสังเกตในสวน

นี้วาเปนการทํางานท่ีซํ้าซอนกับกฎหมายฉบับอ่ืน 

  (5) ขอ 3.1.5 การพัฒนาตองคํานึงถึงการเขาถึงทางดานโครงสรางพ้ืนฐาน 

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ โดยจากท้ังหมด 16 ชุดคําถาม จากผูสัมภาษณ 10 ทาน เกือบท้ังหมดมี

ความเห็นวาสมควรท่ีจะกําหนดไวท้ัง 2 ฉบับ แตมีทานท่ีไมเห็นดวยไดตั้งขอสังเกตในเรื่องของการเอ้ือ

ผลประโยชนจากการพัฒนา 

 5.3.2 ประเด็นคําถาม ดานเทคโนโลยี 

  (1) ขอ 3.2.1 การกําหนดใหโครงการจะตองคํานึงถึงระยะถอยรน F.A.R. O.S.R. และ 

B.C.R. ในการออกแบบโครงการ โดยจากท้ังหมด 16 ชุดคําถาม จากผูสัมภาษณ 10 ทาน เกือบท้ังหมดมี

ความเห็นวาสมควรท่ีจะกําหนดไวท้ัง 2 ฉบับ แตมีทานท่ีไมเห็นดวยไดตั้งขอสังเกตในเรื่องของกระบวน 

การพัฒนาเมือง โดยมุงเนนการมีสวนรวมของประชาชน และระยะถอยรน F.A.R. O.S.R และ B.C.R นั้นมี

การกําหนดไวอยูแลวในกฎหมายฉบับอ่ืน ๆ ซ่ึงทําใหทับซอนกัน 

 5.3.3 ประเด็นคําถาม ดานส่ิงแวดลอม 

  (1) ขอ 3.3.1 การจัดทํารายงานผลกระทบทางสิ่งแวดลอม การเปลี่ยนแปลงทรัพยากร 

ทางกายภาพ การเปลี่ยนแปลงท่ีมีผลตอชีวภาพ คุณคาการใชประโยชนของมนุษยและเง่ือนไขการใช

ประโยชนท่ีดินในแตละพ้ืนท่ีดวยโดยจากท้ังหมด 16 ชุดคําถาม จากผูสัมภาษณ 10 ทาน โดยสวนใหญ 

มีความเห็นไปในแนวทางท่ีเห็นดวยท่ีจะมีระบุท้ัง 2 ฉบับ เพราะการจัดทํารายงานผลกระทบ

สิ่งแวดลอมมีความจําเปน แตตองกําหนดเง่ือนไขและหลักเกณฑใหชัดเจน เพ่ือพัฒนาคุณภาพชีวิต

และความเปนอยูท่ีดีของประชาชน และควรจะตองมีการสอบถามความคิดเห็นของประชาชนในสวนนี้

ดวย แตทานท่ีไมเห็นดวยก็ตั้งขอสังเกตวาอาจสงผลทําใหเกิดความยุงยากกับผูประกอบการในการ

ทํางาน และอาจเกิดความซํ้าซอนในการทํางานเพราะมีกฎหมายการศึกษาผลกระทบสิ่งแวดลอมอยู

แลว 

 5.3.4 ประเด็นคําถาม ดานเศรษฐกิจ 

  (1) ขอ 3.4.1การกําหนดใหมีการพัฒนาดานรายไดสวนบุคคล การหมุนเวียน

รายไดในทองถ่ิน ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ หรือจัดตั้งกองทุนชุมชนนั้น โดยจากท้ังหมด 16 ชุด

คําถาม จากผูสัมภาษณ 10 ทาน ในสวนของรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... นั้นสวนใหญเห็น

ดวยซ่ึงใหเหตุผลวาควรพิจารณาดวยรายละเอียด หลักเกณฑ ความเหมาะสมและความเปนธรรม ท้ังนี้ 

ควรกําหนดเปนสัดสวน เง่ือนไข เพ่ือใหผูประกอบการมีทางเลือกและขอกําหนดดังกลาว เปนเง่ือนไข

ในการพิจารณาความเหมาะสมของโครงการตามรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ซ่ึงไมสงผล

กระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในเขตพ้ืนท่ีมากนัก ซ่ึงเปนขอมูลพ้ืนฐานท่ี
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ผูประกอบการตองศึกษากอนอยูแลว คิดวาจะทําใหท่ีดินท่ีมีมูลคานอยกลับมามีมีมูลคาเพ่ิมสูงข้ึน

เนื่องจากท่ีดินโดยรอบมีการพัฒนาและทําใหเศรษฐกิจหมุนเวียนในพ้ืนท่ี เนื่องจากมีผูคนเขามาอาศัย

เพ่ิมมากข้ึน แตในสวนของพระราชบัญญัติผังเมือง พ.ศ. 2558 นั้นผูใหสัมภาษณ 4 ทาน มีความเห็น

วาเหมาะสม สวนอีก 4 ทานมีความเห็นตรงกันขาม คือ คิดวาไมเหมาะสมซ่ึงทําใหในสวนนี้อาจตอง

ทําการศึกษาเพ่ิมเติม 

  (2) ขอ 3.4.2 กําหนดใหมีการเพ่ิมมูลคาท่ีดิน, มูลคาสิทธิการเชาและวัฏจักรมูลคา

ทรัพยสินนั้นโดยจากท้ังหมด 16 ชุดคําถาม จากผูสัมภาษณ 10 ทาน สวนใหญจะไมเห็นดวยท่ีจะระบุ

เพราะมีความกังวลในเรื่องของการบิดเบือนมูลคาตลาดท่ีแทจริง และควรจะระบุเปนขอบัญญัติเพราะ

ในแตละพ้ืนท่ีลวนมีความแตกตางกัน แตในสวนของผูท่ีเห็นดวย มีความคิดเห็นท่ีสอดคลองในแงท่ีวา

ควรจะใชหนวยงานท่ีเก่ียวของรวมใหความคิดเห็นดวย เชน กรมธนารักษ สํานักงานท่ีดิน พาณิชย

จังหวัด เขต เพราะมีผลตอการกําหนดตัวเลขของมูลคาท่ีดิน ทรัพยสินและควรพิจารณามูลคาหรือ

ประโยชนท่ีไดจากการพัฒนาโครงการจากภาครัฐเพราะการท่ีท่ีดินใดมีการพัฒนาข้ึนแลวนั้น จะสงผล

ใหท่ีดินโดยรอบมีการเพ่ิมมูลคามากข้ึนอาจสงผลตอท้ังการเชาและการซ้ือขาย 

 5.3.5 ประเด็นคําถาม ดานนโยบายรัฐ 

  (1) ขอ 3.5.1 การกําหนดใหมีบทลงโทษ การตรากฎหมาย การเปลี่ยนกรรมสิทธิ์

ท่ีดินและการเวนคืนนั้นโดยจากท้ังหมด 16 ชุดคําถาม จากผูสัมภาษณ 10 ทาน สวนใหญจะเห็นดวย

ท่ีจะมีระบุท้ัง 2 ฉบับ เพราะเชื่อวาผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยจะไดตระหนักตอการวางแผน

และพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีมากยิ่งข้ึน ดวยการมีบทลงโทษทางกฎหมาย ลดชองวาง

ทางกฎหมายท่ีเอ้ือตอผูท่ีหวังผลประโยชน และควรมีบทลงโทษท้ังเจาหนาท่ีรัฐ หนวยงานทองถ่ินใน

การทุจริตอนุญาตใหปลูกสรางอาคารท่ีไมเปนไปตามผังเมืองรวม แตผูท่ีเห็นดวยก็ไดตั้งขอสังเกตวา

ประเด็นเหลานี้ทําใหเกิดความซํ้าซอนกับกฎหมายอ่ืน ๆ ท่ีบังคับใชในปจจุบัน ซ่ึงควรมีขอกําหนดเรื่อง

การชดเชยความเสียหายหรือสิทธิใชประโยชนจากโครงการของประชาชนผูไดรับผลกระทบแทน 

  (2) ขอ 3.5.2 การกําหนดใหมีนโยบายการพัฒนาของทองถ่ินนั้น โดยจากท้ังหมด 

16 ชุดคําถาม จากผูสัมภาษณ 10 ทาน สวนของรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... มีผูท่ีเห็นดวย

ท่ีจะใหระบุไว ซ่ึงใหเหตุผลวานโยบายการพัฒนาของทองถ่ิน เปนสาระสําคัญท่ีทําใหโครงการ

อสังหาริมทรัพยเกิดความสอดคลองกับความตองการของพ้ืนท่ี และภาคเอกชนควรพัฒนาตาม

แนวทางท่ีภาครัฐ ทองถ่ินกําหนดหรือชี้นําแนวทางพัฒนาพ้ืนท่ี แตมีผูท่ีไมเห็นดวยก็ตั้งขอสังเกตวา

อาจสงผลใหการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเกิดความยุงยากมากข้ึนในการดําเนินการ และยัง

กังวลในเรื่องของการทุจริต ซ่ึงอาจตองศึกษาเพ่ิมเติมเพราะเหตุผลยังไมชัดเจนท่ีจะสรุป แตในสวน

ของพระราชบัญญัติผังเมือง พ.ศ. 2558 นั้นผูใหสัมภาษณ 4 ทาน มีความเห็นวาเหมาะสม สวนอีก 4 ทาน 

มีความเห็นตรงกันขาม คือ คิดวาไมเหมาะสมซ่ึงทําใหในสวนนี้อาจตองทําการศึกษาเพ่ิมเติม 
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5.4 ขอจํากัดทางการศึกษา 

 

 จากการศึกษาการเปรียบเทียบของผลกระทบของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 

และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยใน

พ้ืนท่ีเขตสะพานสูง พบวามีขอจํากัดในการศึกษา 3 ประการ คือ 

 (1) ขอมูลของรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... และขอมูลประกอบการศึกษา

พระราชบัญญัตินั้น สืบคนไดคอนขางนอยเนื่องจากเปนกฎหมายท่ีเปนเพียงฉบับรางพระราชบัญญัติ 

ซ่ึงอยูในระหวางการเสนอเขาคณะรัฐมนตรีพิจารณา แตยังไมบังคับใชในปจจุบัน ดังนั้นทําใหไมมีขอ

ถกเถียงใด ๆ หรือกรณีศึกษาของรางพระราชบัญญัติฉบับนี้ ซ่ึงผลกระทบตาง ๆ นั้นอาจจะเกิดข้ึน

หลังจากพระราชบัญญัติดังกลาวประกาศบังคับใชแลว 

 (2) เนื่องจากการวิจัยฉบับนี้เปนการวิจัยเชิงคุณภาพ ผลจากการสัมภาษณผูใหขอมูลจึง

เปนคําบรรยายความคิดเห็นตอขอกําหนดของพระราชบัญญัติ คําบรรยายนั้นมิสามารถวัดผลในเชิง

ปริมาณได ซ่ึงทําใหไมสามารถเปรียบเทียบความสําคัญของขอกําหนดหรือลําดับความสําคัญในการ

พิจารณาผลกระทบได 

 (3) การสัมภาษณผูใหขอมูลเก่ียวกับกฎหมายนั้น ผลสัมภาษณความคิดเห็นมีความ

หลากหลายเนื่องจากการตีความขอกําหนดหรือกฎหมายแตกตางกัน และการแสดงขอคิดเห็นจะอยู

บนพ้ืนฐานวาผูใหขอมูลนั้นมีสวนไดสวนเสียกับกฎหมายนั้นดวย เชน เจาหนาท่ีพนักงานรางพระราช- 

บัญญัติ ของการเคหะแหงชาติ จะแสดงความคิดเห็นแนวโนมสนับสนุนกับพระราชบัญญัติท่ีเก่ียวของ 

เปนตน 

 (4) พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ไดมีการกําหนดบทลงโทษไวแตในปจจุบัน

ยังไมพบผูท่ีฝาฝนกฎหมายฉบับนี้ ทําใหผูวิจัยตั้งขอสงสัยวาขอกําหนดบทลงโทษของพระราชบัญญัติ

ฉบับนี้อาจไมสามารถบังคับใชไดจริง  

 (5) ในการสัมภาษณเก่ียวกับขอกําหนดของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ผูให

สัมภาษณมีความเขาใจคลาดเคลื่อนวาผูวิจัยพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 คือ ผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556  
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5.4ขอเสนอแนะ 

 

 (1) เนื่องจากเขตสะพานสูงมีลักษณะเฉพาะท่ีแตกตางจากเขตอ่ืน ๆ คือ มีการระบุไวใน

กฎกระทรวงใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ใหมีการใชประโยชนท่ีดินเปนพ้ืนท่ี    

สีเหลือง (ท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัยหนาแนนนอย) โดยอยูในการใชประโยชนท่ีดินประเภท ย.3 คือ 

วัตถุประสงคเพ่ือดํารงรักษาการอยูอาศัยท่ีมีสภาพแวดลอมดี ซ่ึงอยูในพ้ืนท่ีบริเวณชานเมืองจําแนก

เปนบริเวณ ย.3-1 ถึง ย.3-70 โดยมีขอกําหนดของตัวพ้ืนท่ี คือ สามารถสรางท่ีอยูอาศัยประเภท

อาคารอยูอาศัยรวมท่ีมีพ้ืนท่ีอาคารรวมเกิน 1,000 ตารางเมตร เวนแตการอยูอาศัยท่ีมีพ้ืนท่ีอาคาร

รวมเกิน 1,000  ตารางเมตร แตไมเกิน 10,000 ตารางเมตร ท่ีตั้งอยูริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขต

ทางไมนอยกวา 30 เมตร หรือตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสง-

มวลชน ซ่ึงผูวิจัยคิดวาในขอกําหนดนี้จะทําใหเขตสะพานสูงนั้น ไมสามารถสรางอาคารขนาดใหญหรือ

อาคารท่ีสูงเกิน 23 เมตร สงผลใหการพัฒนาโครงการในพ้ืนท่ีจะเนนไปท่ีโครงการในแนวราบท้ังบาน

เดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส และอาคารพาณิชยท่ีจําเปนตองอยูริมถนนสาธารณะท่ีตองมีเขตทางไม

นอยกวา 12 เมตร ตามท่ีระบุไวในกฎกระทรวงใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

และตามกฎกระทรวงนี้ จะทําใหการสรางคอนโดมิเนียมในพ้ืนท่ีจะสามารถสรางไดไมเกิน 8 ชั้นและ

สามารถสรางไดเพียงบริเวณริมถนนรามคําแหงเทานั้น  

 (2) การสัมภาษณผูใหขอมูลเก่ียวกับกฎหมายนั้น ผลสัมภาษณความคิดเห็นมีความ

หลากหลายเนื่อง จากการตีความขอกําหนดหรือกฎหมายแตกตางกัน และการแสดงขอคิดเห็นจะอยู

บนพ้ืนฐานวาผูใหขอมูลนั้นมีสวนไดสวนเสียกับกฎหมายนั้นดวย เชน เจาหนาท่ีพนักงานราง-

พระราชบัญญัติ ของการเคหะแหงชาติ จะแสดงความคิดเห็นแนวโนมสนับสนุนกับพระราชบัญญัติท่ี

เก่ียวของ เปนตน โดยผูวิจัยเสนอวาใหมีการจัดทําตารางรายการตรวจสอบปจจัยตาง ๆ อยางละเอียด

แลวนํามาวิเคราะหปจจัยท่ีไดจากการสัมภาษณ 

 (3) จากการศึกษาเปรียบเทียบผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากพระราชบัญญัติการผังเมือง-   

พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย ในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงนั้น พบวาปจจุบันพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 มี

การบังคับใชแลวแตยังไมสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในเขตสะพานสูง แตใน

สวนของรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ยังไมมีบังคับใชแตจากการศึกษาของผูวิจัยนั้นมีความ 

เห็นวาเม่ือรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... มีผลบังคับใชแลวก็ไมสงผลกระทบตอการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพยเนื่องจากเจตนารมยของกฎหมายตองการท่ีจะกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ

พัฒนาเมืองเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ พัฒนาคุณภาพชีวิตและความเปนอยูท่ีดีของประชาชนในพ้ืนท่ี

ภายใตสภาพแวดลอมท่ีเหมาะสมและกระจายรายไดไปสูประชาชนในระหวางการดําเนินการพัฒนา
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เมือง อีกท้ังเม่ือพัฒนาเมืองแลวเสร็จสภาพเมืองท่ีนาอยูก็อันเปนประโยชนตอระบบเศรษฐกิจภาพรวม

ของประเทศในระยะยาว อีกท้ังองคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้นจัดตั้งเพ่ือจัดทําการบริการสาธารณะได

อยางท่ัวถึง ตรงกับความตองการของราษฎร และเหมาะสมกับสภาพของแตละทองถ่ิน โดยให

ประชาชนในทองถ่ินนั้นมีสวนรวมในการตัดสินใจ กําหนดทิศทาง นโยบายและการบริหารจัดการเพ่ือ

การพัฒนาทองถ่ินของตนเองได จากโครงสรางตาง ๆ ท้ังของกฎหมายและขององคกรปกครองสวน

ทองถ่ินนั้น จัดทําเพ่ือการบริการของภาครัฐบาลท่ีสงถึงประชาชน ไมไดจัดตั้งข้ึนมาเพ่ือการแขงขันใน

ดานธุรกิจ 

 (4) ในการวิจัย การวิเคราะหแบบสตีฟ (STEEP Analysis) นั้นพบวาการบังคับใชพระ-

ราชบัญญัติท้ัง 2 ฉบับ ไมสงผลตอพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง แตจะมีความเสี่ยงในการพัฒนา ซ่ึงในการวิจัย

พบวาปจจัยท่ีจะมีความเสี่ยงท่ีสุด คือ ปจจัยดานสังคม เพราะไมมีหลักเกณฑท่ีชัดเจนในการวัดผลแต

อาจจะสงผลตอการพัฒนาโครงการในอนาคต 
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ภาคผนวก ข 

รางพระราชบัญญัตพัิฒนาเมือง พ.ศ.... 

 

ราง 

พระราชบัญญัติการพัฒนาเมือง พ.ศ.... 

................................ 

  

 มาตรา ๑ พระราชบัญญัตินี้เรียกวา พระราชบัญญัติการพัฒนาเมือง พ.ศ. .... 

 มาตรา ๒ พระราชบัญญัตินี้ใหใชบังคับตั้งแตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปน

ตนไป 

 มาตรา ๓ ในพระราชบัญญัตินี้การพัฒนาเมือง หมายความวา การกอสราง ปรับปรุง ฟนฟู 

บูรณะ หรือพัฒนาท่ีดิน อสังหาริมทรัพย หรือสิ่งปลูกสรางในพ้ืนท่ีเมือง เพ่ือพัฒนาคุณภาพชีวิตและความ

เปนอยูท่ีดีของประชาชนในพ้ืนท่ีเมืองภายใตสภาพแวดลอมท่ีเหมาะสม 

  พ้ืนท่ีเมือง หมายความวา พ้ืนท่ีภายในเขตองคกรปกครองสวนทองถ่ิน 

  เขตพ้ืนท่ีพัฒนา หมายความวา เขตพ้ืนท่ีเมืองท่ีองคกรปกครองสวนทองถ่ินกําหนดให

เปนพ้ืนท่ีเพ่ือดําเนินการพัฒนาเมือง 

  พ้ืนท่ีสีเขียว หมายความวา พ้ืนท่ีท่ีมีไมยืนตนเปนองคประกอบโดยมีความหนาแนนไม

นอยกวาหาสิบตนตอไร ท้ังนี้ ไมยืนตนดังกลาวเม่ือโตเต็มท่ีจะมีทรงพุมไมนอยกวาหาเมตรและมีขนาดเสน

รอบลําตนไมนอยกวาหาสิบเซนติเมตร 

  องคกรปกครองสวนทองถ่ิน หมายความวา องคการบริหารสวนตําบล เทศบาล 

กรุงเทพมหานคร และเมืองพัทยา 

  กองทุน หมายความวา กองทุนเพ่ือสนับสนุนการพัฒนาเมือง 

  คณะกรรมการนโยบาย หมายความวา คณะกรรมการนโยบายการพัฒนาเมือง 

  สํานักงาน หมายความวา สํานักงานคณะกรรมการนโยบายการพัฒนาเมือง 
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  เลขาธิการ หมายความวา เลขาธิการคณะกรรมการนโยบายการพัฒนาเมือง 

  รัฐมนตรี หมายความวา รัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้ 

 มาตรา ๔ ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษยรักษาการ

ตามพระราชบัญญัตินี้หมวด ๑ คณะกรรมการนโยบายการพัฒนาเมืองมาตรา ๕ ใหมีคณะกรรมการ 

นโยบายคณะหนึ่งเรียกวา คณะกรรมการนโยบายการพัฒนาเมือง ประกอบดวย 

  (๑) รัฐมนตรีเปนประธานกรรมการ  

  (๒) ปลัดกระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย เลขาธิการคณะกรรมการ  

พัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ เลขาธิการสภาท่ีปรึกษาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ อธิบดี

กรมการพัฒนาชุมชน อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง อธิบดีกรมสงเสริมการปกครองสวนทองถ่ิน ผูวา

การการเคหะแหงชาติ และผูอํานวยการสถาบันพัฒนาองคกรชุมชน เปนกรรมการ 

  (๓) ผูทรงคุณวุฒิซ่ึงคณะรัฐมนตรีแตงตั้งตามขอเสนอแนะของรัฐมนตรีจากผูมีความรู

ความเชี่ยวชาญและผลงานเปนท่ีประจักษดานสถาปตยกรรม วิศวกรรม การผังเมือง สิ่งแวดลอม 

เศรษฐศาสตร และกฎหมาย สาขาละหนึ่งคน เปนกรรมการ ใหเลขาธิการเปนกรรมการและเลขานุการ 

และใหเลขาธิการแตงตั้งเจาหนาท่ีของสํานักงานไมเกินสองคนเปนผูชวยเลขานุการ 

 มาตรา ๖ กรรมการผูทรงคุณวุฒิตองมีสัญชาติไทยและมีอายุไมต่ํากวาสามสิบหาปบริบูรณ 

และไมมีลักษณะตองหามดังตอไปนี้ 

  (๑) ไมเปนคนไรความสามารถ หรือคนเสมือนไรความสามารถ 

  (๒) ไมเปนบุคคลลมละลาย 

  (๓) ไมเคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงท่ีสุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับ

ความผิดท่ีไดกระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษมาตรา ๗กรรมการผูทรงคุณวุฒิมีวาระการดํารง

ตําแหนงคราวละสามป เม่ือกรรมการผูทรงคุณวุฒิพนจากตําแหนงตามวาระ ใหดําเนินการแตงตั้งใหม

ภายในหกสิบวัน ในระหวางท่ียังมิไดมีการแตงตั้งกรรมการผูทรงคุณวุฒิข้ึนใหม ใหกรรมการผูทรงคุณวุฒิ

ซ่ึงพนจากตําแหนงตามวาระนั้นอยูในตําแหนงเพ่ือดําเนินงานตอไปจนกวากรรมการผูทรงคุณวุฒิซ่ึงไดรับ

แตงตั้งใหมเขารับหนาท่ี กรรมการผูทรงคุณวุฒิซ่ึงพนจากตําแหนงตามวาระอาจไดรับแตงตั้งอีกได แตตอง

ไมเกินสองวาระติดตอกัน 
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 มาตรา ๘นอกจากการพนจากตําแหนงตามวาระ กรรมการผูทรงคุณวุฒิพนจากตําแหนงเม่ือ 

  (๑) ตาย 

  (๒) ลาออก 

  (๓) คณะรัฐมนตรีใหออกตามขอเสนอแนะของรัฐมนตรีเพราะเหตุบกพรองตอหนาท่ีมี

ความประพฤติเสื่อมเสีย หรือหยอนความสามารถ 

  (๔) ขาดคุณสมบัติหรือมีลักษณะตองหามตามมาตรา ๖ 

 มาตรา ๙ ในกรณีท่ีกรรมการผูทรงคุณวุฒิพนจากตําแหนงกอนวาระ ใหคณะกรรมการ 

นโยบายประกอบดวยกรรมการท้ังหมดเทาท่ีมีอยู และใหแตงตั้งกรรมการผูทรงคุณวุฒิแทนตําแหนงท่ีวาง

ภายในหกสิบวัน เวนแตวาระการดํารงตําแหนงเหลืออยูนอยกวาเกาสิบวัน จะไมแตงตั้งกรรมการ

ผูทรงคุณวุฒิแทนก็ได ในการนี้ ใหผูไดรับแตงตั้งอยูในตําแหนงเทากับวาระท่ีเหลืออยูของผูซ่ึงตนแทน 

มาตรา ๑๐การประชุมคณะกรรมการนโยบายตองมีกรรมการมาประชุมไมนอยกวาก่ึงหนึ่งของจํานวน

กรรมการท้ังหมด จึงจะเปนองคประชุมในการประชุมคณะกรรมการนโยบาย ถาประธานกรรมการไมมา

ประชุมหรือไมอาจปฏิบัติหนาท่ีได ใหท่ีประชุมเลือกกรรมการคนหนึ่งเปนประธานในท่ีประชุม 

การวินิจฉัยชี้ขาดของท่ีประชุมใหถือเสียงขางมาก กรรมการคนหนึ่งใหมีเสียงหนึ่งในการลงคะแนน ถา

คะแนนเสียงเทากัน ใหประธานในท่ีประชุมออกเสียงเพ่ิมข้ึนอีกเสียงหนึ่งเปนเสียงชี้ขาด 

 มาตรา ๑๑ ใหคณะกรรมการนโยบายมีอํานาจและหนาท่ี ดังตอไปนี้ 

  (๑) จัดทํานโยบาย มาตรฐาน และแนวทางการพัฒนาเมืองท้ังในระยะสั้นและระยะยาว

เสนอตอคณะรัฐมนตรีเพ่ือพิจารณาใหความเห็นชอบ 

  (๒) สงเสริม สนับสนุน และประสานการปฏิบัติตามนโยบายและแนวทางการพัฒนาเมือง 

  (๓) เสนอแนะหรือใหความเห็นตอคณะรัฐมนตรีหรือองคกรปกครองสวนทองถ่ิน

เก่ียวกับการพัฒนาเมือง 

  (๔) ใหความเห็นชอบใหสํานักงานดําเนินการพัฒนาเมืองตามคําขอขององคกรปกครอง

สวนทองถ่ิน 

  (๕) ประเมินผลการพัฒนาเมืองตามนโยบายและแนวทางการพัฒนาเมือง 

  (๖) กําหนดแผน กลยุทธ และแนวทางการบริหารงานของสํานักงาน 



Ref. code: 25595716033211FND

145 

  (๗) ออกขอบังคับวาดวยการจัดองคกร การเงิน การบริหารงานบุคคล การบริหารงาน

ท่ัวไป การพัสดุ การตรวจสอบภายใน รวมตลอดท้ังการสงเคราะหและสวัสดิการตาง ๆ ของสํานักงาน 

และขอบังคับอ่ืนตามพระราชบัญญัตินี้ 

  (๘) อนุมัติแผนการดําเนินงาน แผนการใชจายเงินและงบประมาณรายจายประจําป

ของสํานักงาน 

  (๙) ควบคุมการบริหารงานและการดําเนินการของสํานักงานให เปนไปตาม

พระราชบัญญัตินี้ 

  (๑๐) ปฏิบัติการอ่ืนท่ีจําเปนหรือเก่ียวเนื่องกับการพัฒนาเมืองตามพระราชบัญญัตินี้ 

หรือตามท่ีคณะรัฐมนตรีมอบหมาย การจัดทํานโยบายและแนวทางการพัฒนาเมืองตาม (๑) และการ

ประเมินผลการพัฒนาเมืองตาม (๕) คณะกรรมการนโยบายตองรับฟงความคิดเห็นของประชาชนและ

องคกรปกครองสวนทองถ่ินประกอบการพิจารณาดวย ขอบังคับตาม (๗) เม่ือไดประกาศในราชกิจจา-

นุเบกษาแลว ใหใชบังคับได 

 มาตรา ๑๒ คณะกรรมการนโยบายมีอํานาจแตงตั้งคณะอนุกรรมการเพ่ือปฏิบัติการตามท่ี

คณะกรรมการนโยบายมอบหมายได การประชุมคณะอนุกรรมการ ใหนํามาตรา ๑๐ มาใชบังคับโดย

อนุโลม 

 

หมวด ๒ 

สํานักงานคณะกรรมการนโยบายการพัฒนาเมือง 

 มาตรา ๑๓ ใหจัดตั้งสํานักงานคณะกรรมการนโยบายการพัฒนาเมืองข้ึนเปนหนวยงานของ

รัฐท่ีไมเปนสวนราชการและไมเปนรัฐวิสาหกิจ สํานักงานมีฐานะเปนนิติบุคคล 

 มาตรา ๑๔ ใหสํานักงานมีสํานักงานใหญในกรุงเทพมหานครหรือจังหวัดใกลเคียง และจะตั้ง

สาขาข้ึน ณ ท่ีอ่ืนใดก็ไดมาตรา ๑๕ กิจการของสํานักงานไมอยูภายใตบังคับแหงกฎหมายวาดวยการ

คุมครองแรงงาน กฎหมายวาดวยแรงงานสัมพันธ กฎหมายวาดวยประกันสังคม และกฎหมายวาดวยเงิน
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ทดแทน แตพนักงานและลูกจางของสํานักงานตองไดรับประโยชนตอบแทนไมนอยกวาท่ีกําหนดไวใน

กฎหมายวาดวยการคุมครองแรงงาน กฎหมายวาดวยประกันสังคม และกฎหมายวาดวยเงินทดแทน 

 มาตรา ๑๖ ใหสํานักงานมีอํานาจและหนาท่ี ดังตอไปนี้ 

  (๑) รับผิดชอบในงานธุรการของคณะกรรมการนโยบาย 

  (๒) สงเสริม สนับสนุน และประสานการปฏิบัติตามนโยบายและแนวทางการพัฒนาเมือง 

  (๓) ใหคําปรึกษาแนะนําหรือขอมูลเก่ียวกับการพัฒนาเมืองแกองคกรปกครองสวนทองถ่ิน 

  (๔) ดําเนินการพัฒนาเมืองตามคําขอขององคกรปกครองสวนทองถ่ินเม่ือไดรับความ

เห็นชอบของคณะกรรมการนโยบาย 

  (๕) ติดตามผลการปฏิบัติตามนโยบาย แนวทาง ตลอดจนขอเสนอแนะเก่ียวกับการ

พัฒนาเมืองตอคณะกรรมการนโยบาย 

  (๖) ศึกษา คนควา วิเคราะหและวิจัยเพ่ือประโยชนในการพัฒนาเมือง 

  (๗) ถือกรรมสิทธิ์ มีสิทธิครอบครอง และมีทรัพยสิทธิตาง ๆ 

  (๘) กอตั้งสิทธิหรือทํานิติกรรมใด ๆ เก่ียวกับทรัพยสิน 

  (๙) จัดทํารายงานประจําปแสดงผลการปฏิบัติตามนโยบายและแนวทางการพัฒนา

เมืองในรอบปท่ีผานมา ผลการปฏิบัติงานของคณะกรรมการนโยบายและสํานักงาน ผลการประเมินการ

ปฏิบัติตามนโยบายและแนวทางการพัฒนาเมืองในรอบปท่ีผานมา ปญหาหรืออุปสรรคในการดําเนินงาน

ตามนโยบายและแนวทางการพัฒนาเมืองและปญหาหรืออุปสรรคในการดําเนินงานของคณะกรรมการ 

นโยบายและสํานักงาน และขอเสนอแนะเพ่ือแกไขปญหาอุปสรรคดังกลาว เสนอตอคณะรัฐมนตรี 

  (๑๐) ปฏิบัติงานอ่ืนใดท่ีเก่ียวเนื่องกับการพัฒนาเมืองหรือตามท่ีกฎหมายกําหนดให

เปนอํานาจและหนาท่ีของสํานักงานหรือตามท่ีคณะกรรมการนโยบายมอบหมาย รายงานตาม (๙) ให

เสนอรัฐสภาเพ่ือทราบภายในสามสิบวันนับแตวันท่ีคณะรัฐมนตรีมีมติรับทราบ และใหเผยแพรตอ

ประชาชนผานระบบเครือขายสารสนเทศของสํานักงานและกระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของ

มนุษยดวย กําหนดเวลาตามวรรคสองใหหมายถึงวันในสมัยประชุมของรัฐสภา 

 มาตรา ๑๗ ใหสํานักงานมีเลขาธิการคนหนึ่งซ่ึงรัฐมนตรีแตงตั้งโดยความเห็นชอบของ

คณะรัฐมนตรีจากบุคคลท่ีคณะกรรมการนโยบายคัดเลือก 
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 มาตรา ๑๘ ผูท่ีจะไดรับการแตงตั้งเปนเลขาธิการตองมีคุณสมบัติ ดังตอไปนี้ 

  (๑) มีสัญชาติไทย 

  (๒) มีอายุไมเกินหกสิบปบริบูรณ 

  (๓) สามารถทํางานใหแกสํานักงานไดเต็มเวลา 

 มาตรา ๑๙ ผูมีลักษณะอยางใดอยางหนึ่งดังตอไปนี้ ตองหามมิใหเปนเลขาธิการ 

  (๑) เปนบุคคลลมละลายหรือเคยเปนบุคคลลมละลายทุจริต 

  (๒) เปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 

  (๓) เคยตองคําพิพากษาถึงท่ีสุดใหจําคุก ไมวาจะไดรับโทษจําคุกจริงหรือไม เวนแตเปน

โทษสําหรับความผิดท่ีไดกระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ หรือพนโทษหรือพนระยะเวลารอการ

ลงโทษหรือรอการกําหนดโทษแลว 

  (๔) เปนขาราชการ พนักงานหรือลูกจางของสวนราชการหรือรัฐวิสาหกิจหรือ

หนวยงานอ่ืนของรัฐหรือของราชการสวนทองถ่ิน 

  (๕) เปนขาราชการการเมือง ผูดํารงตําแหนงทางการเมือง สมาชิกสภาทองถ่ินหรือ

ผูบริหารทองถ่ิน 

  (๖) เปนกรรมการหรือผูดํารงตําแหนงอ่ืนในพรรคการเมืองหรือเจาหนาท่ีของพรรค

การเมือง 

  (๗) เคยถูกไลออก ปลดออก หรือใหออกจากราชการ หนวยงานของรัฐ หรือ

รัฐวิสาหกิจ หรือจากหนวยงานของเอกชน เพราะทุจริตตอหนาท่ีหรือประพฤติชั่วอยางรายแรง 

 มาตรา ๒๐ อัตราเงินเดือนและประโยชนตอบแทนอ่ืนของเลขาธิการใหเปนไปตามท่ี

รัฐมนตรีกําหนดโดยความเห็นชอบของกระทรวงการคลัง 

 มาตรา ๒๑ เลขาธิการอยูในตําแหนงคราวละสี่ป เลขาธิการซ่ึงพนจากตําแหนงตามวาระ

อาจไดรับแตงตั้งอีกได แตตองไมเกินสองวาระติดตอกัน 

 มาตรา ๒๒ นอกจากการพนจากตําแหนงตามวาระ เลขาธิการพนจากตําแหนงเม่ือ 

  (๑) ตาย 

  (๒) ลาออก 
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  (๓) ขาดคุณสมบัติตามมาตรา ๑๘ หรือมีลักษณะตองหามตามมาตรา ๑๙ 

  (๔) เปนผูมีสวนไดเสียตามมาตรา ๒๙ 

  (๕) รัฐมนตรีใหออกตามขอเสนอแนะของคณะกรรมการนโยบาย เพราะบกพรองหรือ

ทุจริตตอหนาท่ี มีความประพฤติเสื่อมเสีย หรือหยอนความสามารถ 

 มาตรา ๒๓ ใหเลขาธิการเปนผูบังคับบัญชาพนักงานและลูกจาง และรับผิดชอบในการ

ดําเนินกิจการท้ังปวงของสํานักงาน ในการบริหารกิจการของสํานักงาน เลขาธิการตองรับผิดชอบตอ

คณะกรรมการนโยบาย 

  มาตรา ๒๔ ใหมีรองเลขาธิการตามจํานวนท่ีคณะกรรมการนโยบายกําหนดเพ่ือชวย

เลขาธิการในการปฏิบัติหนาท่ีตามท่ีเลขาธิการมอบหมาย 

  มาตรา ๒๕ เลขาธิการมีอํานาจหนาท่ี ดังตอไปนี้ 

  (๑) บรรจุ แตงตั้ง ถอดถอน เลื่อน ลด ตัดเงินเดือนหรือคาจาง ลงโทษทางวินัย

พนักงานและลูกจาง ตลอดจนใหพนักงานหรือลูกจางออกจากตําแหนง ท้ังนี้  ตามขอบังคับท่ี

คณะกรรมการ นโยบายกําหนด แตถาเปนพนักงานตําแหนงรองเลขาธิการ ผูบริหารระดับสูง และผูตรวจ

สอบภายใน ตองไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการนโยบายกอน 

  (๒) วางระเบียบเก่ียวกับการปฏิบัติงานของสํานักงานโดยไมขัดหรือแยงกับขอบังคับ

หรือมติท่ีคณะกรรมการนโยบายกําหนด 

 มาตรา ๒๖ ในการปฏิบัติหนาท่ี เลขาธิการจะมอบอํานาจใหพนักงานกระทําการใดแทนก็ได

ตามขอบังคับท่ีคณะกรรมการนโยบายกําหนด ใหผูไดรับมอบอํานาจตามวรรคหนึ่งมีอํานาจหนาท่ีอยาง

เดียวกับเลขาธิการในเรื่องท่ีไดรับมอบอํานาจนั้น 

  มาตรา ๒๗ ในกิจการท่ีเก่ียวกับบุคคลภายนอก ใหเลขาธิการเปนผูแทนสํานักงาน เพ่ือการนี้ 

เลขาธิการจะมอบอํานาจใหบุคคลใดกระทําการแทนก็ไดตามขอบังคับท่ีคณะกรรมการนโยบายกําหนด  

  มาตรา ๒๘ ในกรณีท่ีไมมีผูดํารงตําแหนงเลขาธิการหรือมีแตไมอาจปฏิบัติหนาท่ีได ให

คณะกรรมการนโยบายแตงตั้งรองเลขาธิการคนหนึ่งเปนผูรักษาการแทนเลขาธิการ ในกรณีท่ีไมมี 
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รองเลขาธิการหรือมีแตไมอาจปฏิบัติหนาท่ีได ใหคณะกรรมการนโยบายแตงตั้งพนักงานของสํานักงานคน

หนึ่งเปนผูรักษาการแทนเลขาธิการ ใหผูรักษาการแทนเลขาธิการตามวรรคหนึ่งมีอํานาจหนาท่ีอยาง

เดียวกับเลขาธิการ 

  มาตรา ๒๙ เลขาธิการตองไมเปนผูมีสวนไดเสียในสัญญากับสํานักงานหรือในกิจการท่ี

กระทําใหแกสํานักงาน ไมวาทางตรงหรือทางออม เวนแตเปนเพียงผูถือหุนเพ่ือประโยชนในการลงทุนโดย

สุจริตในบริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัดท่ีกระทําการอันมีสวนไดเสียเชนวานั้น ไมเกินอัตราตาม

ขอบังคับท่ีคณะกรรมการนโยบายกําหนด ในกรณีท่ีบุพการี คูสมรส ผูสืบสันดาน หรือบุพการีของคูสมรส

ของเลขาธิการกระทําการตามวรรคหนึ่ง ใหถือวาเลขาธิการมีสวนไดเสียในกิจการของสํานักงาน 

ความในวรรคหนึ่งไมใชบังคับกับกรณีท่ีเลขาธิการไดรับมอบหมายจากคณะกรรมการนโยบายใหเปน

กรรมการในบริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัดท่ีสํานักงานเปนผูถือหุน 

  มาตรา ๓๐ นิติกรรมใดท่ีทําข้ึนโดยไมถูกตองตามมาตรา ๒๙ ไมมีผลผูกพันสํานักงานมาตรา 

๓๑ใหสํานักงานวางและรักษาไวซ่ึงบัญชีท่ีเปนไปตามหลักสากลและสอดคลองกับระบบการบัญชีท่ี

กระทรวงการคลังไดวางไวมาตรา ๓๒ ใหสํานักงานจัดใหมีการตรวจสอบภายในเปนประจํา ให

คณะกรรมการนโยบายแตงตั้งกรรมการผูทรงคุณวุฒิจํานวนไมนอยกวาสามคนเปนคณะกรรมการนโยบาย

ตรวจสอบ เพ่ือเสนอความเห็นเก่ียวกับผลการตรวจสอบภายในตอคณะกรรมการนโยบาย ในการ

ตรวจสอบภายใน ใหผูตรวจสอบภายในรายงานผลการตรวจสอบโดยตรงตอคณะกรรมการนโยบาย

ตรวจสอบ ใหนําบทบัญญัติวาดวยคณะกรรมการนโยบายท่ีมีอํานาจดําเนินการพิจารณา ทางปกครองตาม

กฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทางปกครองมาใชบังคับกับการประชุมของคณะกรรมการนโยบาย

ตรวจสอบโดยอนุโลม 

 มาตรา ๓๓ ใหสํานักงานการตรวจเงินแผนดินหรือผูสอบบัญชีอิสระท่ีสํานักงาน 

การตรวจเงินแผนดินใหความเห็นชอบเปนผูสอบบัญชีของสํานักงาน 

 มาตรา ๓๔ ใหผูสอบบัญชีรายงานผลการสอบบัญชีตอคณะกรรมการนโยบาย เพ่ือเสนอตอ

คณะรัฐมนตรีภายในหนึ่งรอยยี่สิบวันนับแตวันสิ้นปบัญชี และใหสํานักงานเผยแพรงบการเงินท่ีผูสอบบัญชี

รับรองแลวภายในสิบหาวันนับแตวันท่ีคณะรัฐมนตรีรับทราบ 
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หมวด ๓ 

การพัฒนาเมือง 

สวนที่ ๑ บททั่วไป 

 มาตรา ๓๕ การพัฒนาเมืองตองสอดคลองกับการใชประโยชนในท่ีดินตามท่ีกําหนดไวในผัง

เมือง และตองคํานึงถึงความตองการของประชาชนและชุมชนในพ้ืนท่ีเมืองและเขตพ้ืนท่ีพัฒนา การ

บํารุงรักษาสภาพแวดลอมทางธรรมชาติและการบํารุงรักษาศิลปวัฒนธรรมในเขตพ้ืนท่ีพัฒนา การพัฒนา

คุณภาพชีวิต ความเปนอยู  และชีวอนามัยของประชาชน การพัฒนาระบบสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการ การอนุรักษพลังงาน และนโยบาย มาตรฐาน และแนวทางการพัฒนาเมือง 

ท่ีคณะกรรมการนโยบายกําหนด เพ่ือใหพ้ืนท่ีเมืองมีการพัฒนาอยางตอเนื่อง สมดุล และยั่งยืน 

 มาตรา ๓๖ เม่ือองคกรปกครองสวนทองถ่ินเห็นสมควรดําเนินการพัฒนาเมือง 

ในบริเวณใด หรือเม่ือไดรับคํารองขอจากประชาชนหรือชุมชนในองคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้นหรือ

คณะกรรมการนโยบายเสนอแนะใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินดําเนินการพัฒนาเมือง ในบริเวณใด และ

องคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้นเห็นวามีความเหมาะสมและเปนไปไดท่ีจะดําเนินการตามขอเสนอแนะ

ดังกลาว ใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินจัดใหมีการรับฟงความคิดเห็นเบื้องตนของเจาของท่ีดินและผูอยู

อาศัยในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยในเขตพ้ืนท่ีพัฒนาซ่ึงเปนผูมีสิทธิเลือกตั้งในองคกรปกครองสวนทองถ่ิน

นั้นเพ่ือประกอบการพิจารณา ในการรับฟงความคิดเห็นเบื้องตนตามวรรคหนึ่ง ใหองคกรปกครองสวน

ทองถ่ินพิจารณากําหนดวิธีดําเนินการใหเหมาะสมตามควรแกกรณี เพ่ือใหบุคคลตามวรรคหนึ่งสามารถ 

เขารวมแสดงความคิดเห็นไดมากท่ีสุด และจะจัดก่ีวิธีหรือก่ีครั้งก็ได องคกรปกครองสวนทองถ่ินจะรับฟง

ความคิดเห็นของประชาชนท่ัวไปเพ่ือประกอบการพิจารณาดวยก็ได แตการพิจารณาใหคํานึงถึงความ

คิดเห็นเบื้องตนของบุคคลตามวรรคหนึ่งเปนหลัก 

 มาตรา ๓๗ กอนการรับฟงความคิดเห็นเบื้องตน องคกรปกครองสวนทองถ่ินตอง 

ใหขอมูลเก่ียวกับเหตุผลความจําเปนท่ีตองพัฒนาเมืองในเขตพ้ืนท่ีพัฒนาและแนวทางท่ีจะดําเนินการโดย

สงไปยังท่ีอยูท่ีปรากฏหลักฐานทางทะเบียนของเจาของท่ีดินและผูอยูอาศัยในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยใน

เขตพ้ืนท่ีพัฒนาซ่ึงเปนผูมีสิทธิเลือกตั้งในองคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้นโดยทางไปรษณียลงทะเบียนตอบ
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รับกอนการรับฟงความคิดเห็นเปนเวลาไมนอยกวาสามสิบวัน และใหปดประกาศไว ณ ท่ีทําการของ

องคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้นดวย เม่ือพนกําหนดสิบหาวันนับแตวันสงขอมูลตามวรรคหนึ่ง ใหถือวา

บุคคลดังกลาวไดรับขอมูลนั้นแลว ในกรณีคณะกรรมการนโยบายเสนอแนะใหองคกรปกครองสวนทองถ่ิน

ดําเนินการพัฒนาเมืองในเขตพ้ืนท่ีพัฒนา องคกรปกครองสวนทองถ่ินจะขอใหสํานักงานเปนผูรวมจัดทํา

ขอมูลตามวรรคหนึ่งดวยก็ได 

 มาตรา ๓๘ เม่ือไดรับฟงความคิดเห็นเบื้องตนแลว หากเห็นวามีความจําเปนตองดําเนินการ

พัฒนาเมืองในเขตพ้ืนท่ีพัฒนาดังกลาวตอไป ใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินจัดใหมีการศึกษาความเปนไป

ไดในการพัฒนาเมืองในเขตพ้ืนท่ีพัฒนานั้น รายงานผลการศึกษาความเปนไปได อยางนอยตอง

ประกอบดวยรายละเอียดในเรื่องดังตอไปนี้ 

  (๑) รูปแบบหรือแนวทางการพัฒนาท่ีเหมาะสม 

  (๒) งบประมาณและระยะเวลาดําเนินการ 

  (๓) ผลท่ีคาดวาจะไดรับและความคุมคา 

  (๔) ผลกระทบตอชีวิตความเปนอยูของเจาของท่ีดินและผูอยูอาศัยในท่ีดินหรือ

อสังหาริมทรัพยในเขตพ้ืนท่ีพัฒนาและตอประชาชนท่ัวไปในระหวางดําเนินการพัฒนา 

  (๕) แนวทางในการปองกัน แกไขหรือเยียวยาผลกระทบตาม (๔) 

ในการศึกษาความเปนไปไดตามวรรคหนึ่ง องคกรปกครองสวนทองถ่ินจะขอใหสํานักงานเปนผูดําเนินการ

โดยองคกรปกครองสวนทองถ่ินเปนผูรับผิดชอบคาใชจายก็ได ใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินเผยแพรผล

การศึกษาความเปนไปไดตามวรรคหนึ่งตอประชาชน โดยอยางนอยใหปดประกาศไว ณ ท่ีทําการของ

องคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้น และใหสงสรุปผลการศึกษาดังกลาวไปยังท่ีอยูท่ีปรากฏหลักฐานทาง

ทะเบียนของเจาของท่ีดินและผูอยูอาศัยในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยในเขตพ้ืนท่ีพัฒนาซ่ึงเปนผูมีสิทธิ

เลือกตั้งในองคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้นโดยทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับดวย ใหนําความในมาตรา 

๓๗ วรรคสอง มาใชบังคับกับการสงสรุปผลการศึกษาตามมาตรานี้ดวยโดยอนุโลม  

 มาตรา ๓๙ ภายในหกสิบวันนับแตวันท่ีสงสรุปผลการศึกษาความเปนไปไดไปยังเจาของ

ท่ีดินและผูอยูอาศัยในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยในเขตพ้ืนท่ีพัฒนาซ่ึงเปนผูมีสิทธิเลือกตั้งในองคกร

ปกครองสวนทองถ่ินนั้น ใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินจัดประชุมชี้แจงรายละเอียดและรับฟงความ
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คิดเห็นของบุคคลดังกลาวเก่ียวกับผลการศึกษาความเปนไปได ใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินสงหนังสือ

เชิญประชุมไปยังท่ีอยู ท่ีปรากฏหลักฐานทางทะเบียนของเจาของท่ีดินและผูอยูอาศัยในท่ีดินหรือ

อสังหาริมทรัพยในเขตพ้ืนท่ีพัฒนาซ่ึงเปนผูมีสิทธิเลือกตั้งในองคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้นโดยทาง

ไปรษณียลงทะเบียนตอบรับ ใหนําความในมาตรา ๓๗ วรรคสอง มาใชบังคับกับการสงหนังสือเชิญประชุม

ตามมาตรานี้ดวยโดยอนุโลม  

 มาตรา ๔๐ ในกรณีท่ีปรากฏในการประชุมตามมาตรา ๓๙ วามีเจาของท่ีดินหรือ 

ผูอยูอาศัยในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยในเขตพ้ืนท่ีพัฒนาซ่ึงเปนผูมีสิทธิเลือกตั้งในองคกรปกครองสวน

ทองถ่ิน คัดคานการพัฒนาเมืองในเขตพ้ืนท่ีพัฒนาหรือคัดคานแนวทางการพัฒนาเมืองท่ีเสนอไวในผล

การศึกษาความเปนไปได แตองคกรปกครองสวนทองถ่ินเห็นวาสมควรดําเนินการพัฒนาเมืองในเขตพ้ืนท่ี

พัฒนาดังกลาวตอไปตามแนวทางท่ีเสนอไวในผลการศึกษาความเปนไปได ใหองคกรปกครองสวนทองถ่ิน

จัดใหเจาของท่ีดินและผูอยูอาศัยในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยในเขตพ้ืนท่ีพัฒนา ซ่ึงเปนผูมีสิทธิเลือกตั้งใน

องคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้นลงประชามติวาสมควรพัฒนาเมืองตามแนวทางท่ีเสนอไวในผลการศึกษา

ความเปนไปไดดังกลาวหรือไม ถาผูมีสิทธิลงประชามติใหความเห็นชอบใหดําเนินการพัฒนาเมืองตาม

แนวทางท่ีเสนอไวในผลการศึกษาความเปนไปไดดวยคะแนนเสียงไมนอยกวาสองในสามของจํานวนผูมี

สิทธิลงประชามติท้ังหมดตามวรรคหนึ่ง ใหถือวาผูมีสิทธิลงประชามติเห็นชอบใหดําเนินการพัฒนาเมือง

ตามแนวทางท่ีเสนอไวในผลการศึกษาความเปนไปได การลงประชามติตามวรรคหนึ่ง ใหเปนไปตาม

กฎหมายวาดวยการลงประชามติของผูมีสิทธิเลือกตั้งในองคกรปกครองสวนทองถ่ิน 

 มาตรา ๔๑ ในกรณีท่ีผูมีสิทธิลงประชามติเห็นชอบใหดําเนินการพัฒนาเมืองตามแนวทางท่ี

เสนอไวในผลการศึกษาความเปนไปได แตมีเหตุจําเปนท่ีทําใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินไมอาจ

ดําเนินการพัฒนาเมืองในเขตพ้ืนท่ีพัฒนาไดชั่วคราว องคกรปกครองสวนทองถ่ินอาจขยายระยะเวลา

ดําเนินการพัฒนาเมืองตามแนวทางท่ีเสนอไวในผลการศึกษาความเปนไปไดออกไปกอนได แตตองไมเกินสี่

ปนับแตวันท่ีมีการลงประชามติ เม่ือพนกําหนดเวลาตามวรรคหนึ่ง ใหการลงประชามติเปนอันสิ้นผล หาก

องคกรปกครองสวนทองถ่ินจะดําเนินการพัฒนาเมืองในเขตพ้ืนท่ีพัฒนาเพ่ือพนกําหนดเวลาดังกลาว  

ตองดําเนินการตามมาตรา ๓๖ มาตรา ๓๗ มาตรา ๓๘ มาตรา ๓๙ และมาตรา ๔๐ ใหม 
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 มาตรา ๔๒ ในกรณีดังตอไปนี้องคกรปกครองสวนทองถ่ินจะตัดสินใจเก่ียวกับการพัฒนา

เมืองโดยไมดําเนินการตามมาตรา ๓๘ มาตรา ๓๙ และมาตรา ๔๐ ก็ได 

  (๑) ท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยท่ีอยูในเขตพ้ืนท่ีพัฒนาท้ังหมดเปนกรรมสิทธิ์ขององคกร

ปกครองสวนทองถ่ิน หรือเปนท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยท่ีองคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้นมีอํานาจใช

ประโยชน 

  (๒) ท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยในเขตพ้ืนท่ีพัฒนาท้ังหมด อยูในความดูแลรับผิดชอบของ

หนวยงานของรัฐหรือรัฐวิสาหกิจซ่ึงไดใหความเห็นชอบกับแนวทางการพัฒนาเมือง 

ท่ีองคกรปกครองสวนทองถ่ินเสนอแลว 

  (๓) เขตพ้ืนท่ีพัฒนาท่ีเจาของท่ีดินและผูอยูอาศัยในเขตพ้ืนท่ีดังกลาวซ่ึงเปน ผูมีสิทธิ

เลือกตั้งในองคกรปกครองสวนทองถ่ินจํานวนไมนอยกวาสองในสามของจํานวนผูมีสิทธิเลือกตั้งท้ังหมดมี

หนังสือยินยอมใหพัฒนาพ้ืนท่ีนั้นได 

 มาตรา ๔๓ ในกรณีท่ีไมมีผูคัดคานการพัฒนาเมืองท่ีเสนอไวในผลการศึกษาความเปนไปได

ตามมาตรา ๓๙ หรือผูมีสิทธิลงประชามติเห็นชอบใหดําเนินการพัฒนาเมืองตามแนวทางท่ีเสนอไวในผล

การศึกษาความเปนไปไดตามมาตรา ๔๐ วรรคสอง หรือองคกรปกครองสวนทองถ่ินตัดสินใจดําเนินการ

พัฒนาเมืองตามมาตรา ๔๒ ใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินดําเนินการพัฒนาเมืองตามแนวทางท่ีเสนอไว

ในผลการศึกษาความเปนไปได หรือผลการตัดสินใจตามมาตรา ๔๒ แลวแตกรณีสวนท่ี ๒การสนับสนุน

การพัฒนาเมือง 

 มาตรา ๔๔ เม่ือไดรับประชามติเห็นชอบใหดําเนินการไดแลว องคกรปกครองสวนทองถ่ิน

อาจขอใหสํานักงานเปนผูดําเนินการก็ได การขอใหสํานักงานเปนผูดําเนินการพัฒนาเมือง ใหเปนไปตาม

หลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขท่ีคณะกรรมการนโยบายกําหนดโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา 

 มาตรา ๔๕ เม่ือไดรับคํารองขอ และสํานักงานเห็นวามีความเปนไปไดและคุมคา 

ท่ีจะดําเนินการพัฒนาเมืองตามคําขอ ใหสํานักงานจัดทํารายละเอียดดังตอไปนี้ เสนอตอคณะ

กรรมการบริหารกองทุนเพ่ือพิจารณา 

  (๑) ผลการศึกษาวิเคราะหความเปนไปไดและความคุมคาท่ีจะดําเนินการพัฒนาเมือง

ตามคําขอ 
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  (๒) แผนผังแสดงการใชประโยชนท่ีดินและรายการประกอบแผนผังสําหรับเขตพ้ืนท่ี

พัฒนาท่ีไดรับความเห็นชอบจากองคกรปกครองสวนทองถ่ิน 

  (๓) แผนการจัดใหไดมาซ่ึงท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยท่ีจําเปนตอการพัฒนาเขตพ้ืนท่ี

พัฒนา 

  (๔) แผนการกอสรางหรือปรับปรุงเขตพ้ืนท่ีพัฒนา 

  (๕) แบบการกอสรางหรือปรับปรุงอาคารในเขตพ้ืนท่ีพัฒนา (ถามี) 

  (๖) แผนการยายเจาของท่ีดินและผูอยูอาศัยในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยในเขตพ้ืนท่ี

พัฒนาออกจากท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยเปนการชั่วคราว (ถามี) 

  (๗) แผนการปองกัน แกไข และเยียวยาผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึนในระหวางการพัฒนา

เมือง 

  (๘) แผนการบริหารความเสี่ยง 

  (๙) ประมาณการคาใชจายในการดําเนินการ 

  (๑๐) เอกสารอ่ืนตามท่ีคณะกรรมการนโยบายบริหารกองทุนกําหนด 

แผนผังและรายการประกอบแผนผังตาม (๒) ตองสอดคลองกับการใชประโยชน 

ในท่ีดินท่ีกําหนดไวในผังเมืองและผลการศึกษาความเปนไปไดตามมาตรา ๓๘ และตองประกอบดวยพ้ืนท่ี

สีเขียวไมนอยกวารอยละสามสิบของเขตพ้ืนท่ีพัฒนาท้ังหมดเม่ือคณะกรรมการบริหารกองทุนพิจารณา

เสร็จ ใหสํานักงานเสนอรายละเอียดตามวรรคหนึ่ง พรอมกับความเห็นและขอสังเกตของคณะ

กรรมการบริหารกองทุนตอคณะกรรมการนโยบายเพ่ือพิจารณา 

 มาตรา ๔๖ การพัฒนาเมืองตามคําขอขององคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้น  

เม่ือไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการนโยบายแลว ใหสํานักงานดําเนินการตอไปได 

เพ่ือสนับสนุนใหมีการพัฒนาเมือง บรรดาคาใชจายในการพัฒนาเมืองตามคําขอขององคกรปกครองสวน

ทองถ่ินท่ีไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการนโยบายตามมาตรา ๔๕ นอกจากคาใชจายตามมาตรา 

๕๐ และมาตรา ๕๒ ใหสํานักงานเบิกจายจากกองทุน เวนแตกรณีท่ีองคกรปกครองสวนทองถ่ินมีรายไดไม

เพียงพอท่ีจะนํามาใชจายตามมาตรา ๕๐ และมาตรา ๕๒ คณะกรรมการนโยบายมีอํานาจอนุมัติให

สํานักงานเบิกคาใชจายดังกลาวจากกองทุนได 
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 มาตรา ๔๗ เม่ือคณะกรรมการนโยบายใหความเห็นชอบตามมาตรา ๔๖ แลว ใหตราพระ

ราชกฤษฎีกากําหนดเขตพ้ืนท่ีพัฒนาข้ึนและใหมีแผนท่ีกําหนดแนวเขตพ้ืนท่ีพัฒนาไวทายพระราช

กฤษฎีกาดวย 

 มาตรา ๔๘ ในกรณีท่ีมีความจําเปนตองไดมาซ่ึงท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืนในเขตพ้ืนท่ี

พัฒนาตามพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามความในมาตรา ๔๗ เพ่ือประโยชนในการพัฒนาเมืองใหสอดคลอง

กับผังเมือง ใหสํานักงานดําเนินการโดยวิธีจัดซ้ือ เชาซ้ือ หรือแลกเปลี่ยน 

 มาตรา ๔๙ ในกรณีท่ีไมอาจไดมาซ่ึงท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืนในเขตพ้ืนท่ีพัฒนาโดยวิธี

ตามมาตรา ๔๘ แตมีความจําเปนอยางยิ่งท่ีตองไดมาซ่ึงท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืนนั้น เพ่ือประโยชนใน

การพัฒนาเขตพ้ืนท่ีพัฒนาใหเปนไปตามผังเมือง และการเวนคืนนั้นอาจกระทําไดตามบทบัญญัติแหง

รัฐธรรมนูญ ใหสํานักงานมีอํานาจดําเนินการเวนคืนตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 

 มาตรา ๕๐ คาใชจายท่ีเกิดข้ึนในการดําเนินการเพ่ือใหไดมาซ่ึงท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยเพ่ือ

ประโยชนในการพัฒนาเมืองตามมาตรา ๔๘ และมาตรา ๔๙ ใหอยูในความรับผิดชอบขององคกรปกครอง

สวนทองถ่ิน 

 มาตรา ๕๑ ท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืนท่ีไดมาตามมาตรา ๔๘ และมาตรา ๔๙ ให

สํานักงานโอนหรือมอบใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินเปนผูดูแลภายในหนึ่งปนับแตวันท่ีสงมอบเขตพ้ืนท่ี

พัฒนาท่ีดําเนินการแลวเสร็จใหแกองคกรปกครองสวนทองถ่ิน การโอนตามวรรคหนึ่ง ใหไดรับยกเวน

คาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท้ังปวง 

 มาตรา ๕๒ เม่ือมีพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตพ้ืนท่ีพัฒนาตามพระราชบัญญัตินี้แลว ถา

ภายในเขตท่ีดินตามพระราชกฤษฎีกาดังกลาวมีสาธารณสมบัติของแผนดินรวมอยูดวย และสํานักงาน

จําเปนตองใชท่ีดินนั้นเพ่ือประโยชนในการพัฒนาเมือง ใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินจัดใหไดมาซ่ึงสา

ธารณสมบัติของแผนดินโดยดําเนินการดังตอไปนี้ 

  (๑) ท่ีดินอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับพลเมืองใชรวมกันท่ีพลเมืองเลิกใช

ประโยชนในท่ีดินนั้นแลว หรือไดเปลี่ยนสภาพจากการเปนท่ีดินสําหรับพลเมืองใชรวมกันแลว เม่ือองคกร

ปกครองสวนทองถ่ินไดชําระราคาท่ีดินใหแกกระทรวงการคลังตามราคาท่ีกระทรวงการคลังกําหนดแลว 

ใหพระราชกฤษฎีกานั้นมีผลเปนการถอนสภาพการเปนสาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับท่ีดินดังกลาว
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และตกเปนขององคกรปกครองสวนทองถ่ินโดยไมตองดําเนินการถอนสภาพหรือโอนตามประมวล

กฎหมายท่ีดิน 

  (๒) ท่ีดินอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับพลเมืองใชรวมกันท่ีพลเมืองยังใช

ประโยชนในท่ีดินนั้นอยู หรือยังไมเปลี่ยนสภาพจากการเปนท่ีดินสําหรับพลเมืองใชรวมกัน เม่ือองคกร

ปกครองสวนทองถ่ินท่ีท่ีดินนั้นอยูในเขตไดจัดท่ีดินท่ีมีลักษณะและความสะดวกใกลเคียงกันใหพลเมืองใช

รวมกันแทนโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา ใหพระราชกฤษฎีกานั้นมีผลเปนการถอนสภาพการเปนสา

ธารณสมบัติของแผนดินสําหรับท่ีดินดังกลาวและตกเปนขององคกรปกครองสวนทองถ่ินโดยไมตอง

ดําเนินการถอนสภาพหรือโอนตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 

  (๓) ท่ีดินอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินท่ีใชเพ่ือประโยชนของแผนดินโดยเฉพาะ 

หรือท่ีดินท่ีไดสงวนหรือหวงหามไวตามความตองการของทางราชการ ถาทางราชการเลิกใชหรือยังไมไดใช

ประโยชนในท่ีดินนั้นตามท่ีสงวนหรือหวงหามไว เม่ือองคกรปกครองสวนทองถ่ินไดรับความเห็นชอบจาก

กระทรวงการคลังและไดชําระราคาท่ีดินใหแกกระทรวงการคลังตามราคาท่ีกระทรวงการคลังกําหนด ให

พระราชกฤษฎีกานั้นมีผลเปนการถอนสภาพการเปนสาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับท่ีดินดังกลาวและ

ตกเปนขององคกรปกครองสวนทองถ่ินโดยไมตองดําเนินการถอนสภาพหรือโอนตามกฎหมายวาดวยท่ีราช

พัสดุหรือประมวลกฎหมายท่ีดิน 

  (๔) ท่ีดินอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินท่ีเปนท่ีดินรกรางวางเปลา หรือท่ีดินซ่ึงมีผู

เวนคืนหรือทอดท้ิงหรือกลับมาเปนของแผนดินโดยประการอ่ืนตามประมวลกฎหมายท่ีดิน เม่ือองคกร

ปกครองสวนทองถ่ินไดไดรับความเห็นชอบจากกระทรวงการคลังและไดชําระราคาท่ีดินใหแก

กระทรวงการคลังตามราคาท่ีกระทรวงการคลังกําหนดแลว ใหท่ีดินนั้นตกเปนขององคกรปกครองสวน

ทองถ่ิน 

 มาตรา ๕๓ เพ่ือประโยชนในการพัฒนาเมืองในเขตพ้ืนท่ีพัฒนา เม่ือมีการตราพระราช

กฤษฎีกากําหนดเขตพ้ืนท่ีพัฒนาข้ึนแลว ในกรณีท่ีมีกฎหมายกําหนดใหการดําเนินการเก่ียวกับกอสราง 

ปรับปรุง ฟนฟู บูรณะ หรือพัฒนาท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยในเขตพ้ืนท่ีพัฒนาตองไดรับอนุมัติ อนุญาต 

หรือใหความเห็นชอบจากองคกรปกครองสวนทองถ่ิน ใหถือวาสํานักงานไดรับอนุมัติ อนุญาต หรือให
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ความเห็นชอบจากองคกรปกครองสวนทองถ่ินตามกฎหมายนั้นแลว แตท้ังนี้ สํานักงานตองปฏิบัติตาม

หลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขเชนเดียวกับท่ีกําหนดใหผูไดรับอนุญาตท่ัวไปตองปฏิบัติดวย 

 

หมวด ๔ 

กองทุนเพ่ือสนับสนุนการพัฒนาเมือง 

 มาตรา ๕๔ ใหจัดตั้ งกองทุนเพ่ือสนับสนุนการพัฒนาเมืองข้ึนในสํานักงาน โดยมี

วัตถุประสงคเพ่ือเปนคาใชจายในการสนับสนุนการดําเนินการเพ่ือพัฒนาเมือง 

 มาตรา ๕๕ กองทุนประกอบดวยเงินและทรัพยสิน ดังตอไปนี้ 

  (๑) เงินอุดหนุนท่ีรัฐบาลจัดสรรใหตามความเหมาะสม 

  (๒) เงินกูท่ีรัฐบาลกูเพ่ือสมทบกองทุนโดยอนุมัติของคณะรัฐมนตรี 

  (๓) เงินหรือทรัพยสินท่ีมีผูอุทิศให 

  (๔) ดอกผลหรือประโยชนอ่ืนใดท่ีเกิดจากทรัพยสินของกองทุน 

เงินหรือทรัพยสินตามวรรคหนึ่ง ใหสงเขากองทุนโดยไมตองนําสงคลังเปนรายไดแผนดิน 

 มาตรา ๕๖ เงินกองทุนใหใชจายเพ่ือกิจการดังตอไปนี้ 

  (๑) การพัฒนาเมืองของสํานักงานตามคําขอขององคกรปกครองสวนทองถ่ิน 

  (๒) การจัดทําขอมูลตามมาตรา ๓๗ วรรคสาม และมาตรา ๔๕ 

  (๓) ใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินกูยืมไปใชเพ่ือประโยชนในการพัฒนาเมือง 

  (๔) คาใชจายเพ่ือการศึกษา คนควา วิจัยและฝกอบรมเพ่ือประโยชนในการพัฒนาเมือง 

  (๕) คาใชจายในการบริหารกองทุน 

 มาตรา ๕๗ ใหมีคณะกรรมการบริหารกองทุนคณะหนึ่ง ประกอบดวย อธิบดีกรมบัญชีกลาง 

เปนประธานกรรมการ ผูแทนกระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย ผูแทนกรมโยธาธิการ

และผังเมือง ผูแทนสํานักงานคณะกรรมการนโยบายพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ผูแทนสํานัก

งบประมาณ ผูแทนการเคหะแหงชาติ ผูแทนสถาบันองคกรพัฒนาชุมชน และผูทรงคุณวุฒิภาคเอกชนซ่ึง

คณะรัฐมนตรีแตงตั้งจากผูมีความรูความสามารถและประสบการณเก่ียวกับการเงินการคลัง การบัญชี 
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เศรษฐศาสตร การบริหารธุรกิจ หรือการพัฒนาอสังหาริมทรัพย จํานวนหาคนเปนกรรมการ ใหเลขาธิการ

แตงตั้งเจาหนาท่ีของสํานักงานคนหนึ่งเปนกรรมการและเลขานุการ 

 มาตรา ๕๘ กรรมการบริหารกองทุนผูทรงคุณวุฒิมีวาระอยูในตําแหนงคราวละสามป 

กรรมการบริหารกองทุนผูทรงคุณวุฒิซ่ึงพนจากตําแหนงตามวาระอาจไดรับแตงตั้งอีกได แตตองไมเกิน

สองวาระติดตอกัน 

 มาตรา ๕๙ นอกจากการพนจากตําแหนงตามวาระ กรรมการบริหารกองทุนผูทรงคุณวุฒิ

พนจากตําแหนงเม่ือ 

  (๑) ตาย 

  (๒) ลาออก 

  (๓) เปนบุคคลลมละลาย 

  (๔) เปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 

  (๕) คณะรัฐมนตรีมีมติใหออกเพราะบกพรองหรือทุจริตตอหนาท่ี มีความประพฤติ

เสื่อมเสีย หรือหยอนความสามารถ 

  (๖) ไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงท่ีสุดใหจําคุก  

 มาตรา ๖๐ ใหนําบทบัญญัติวาดวยคณะกรรมการท่ีมีอํานาจดําเนินการพิจารณาทาง

ปกครองตามกฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทางปกครองมาใชบังคับกับการแตงตั้งกรรมการกองทุน

ผูทรงคุณวุฒิและการประชุมของคณะกรรมการบริหารกองทุนโดยอนุโลม 

 มาตรา ๖๑ ใหคณะกรรมการบริหารกองทุนมีอํานาจแตงตั้งคณะอนุกรรมการบริหาร

กองทุนเพ่ือพิจารณาหรือปฏิบัติการตามท่ีคณะกรรมการบริหารกองทุนมอบหมาย ใหนําบทบัญญัติวาดวย

คณะกรรมการท่ีมีอํานาจดําเนินการพิจารณาทางปกครองตามกฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทาง

ปกครองมาใชบังคับกับการแตงตั้งอนุกรรมการบริหารกองทุนและการประชุมของคณะอนุกรรมการ

บริหารกองทุนโดยอนุโลม 

 มาตรา ๖๒ ใหคณะกรรมการบริหารกองทุนมีอํานาจและหนาท่ี ดังตอไปนี้ 

  (๑) กําหนดแนวทาง หลักเกณฑ เง่ือนไข และลําดับความสําคัญของการใชจายเงินของ

กองทุนตามวัตถุประสงคของกองทุน 
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  (๒) พิจารณาจัดสรรเงินของกองทุนเพ่ือใชจายตามวัตถุประสงคของกองทุน 

  (๓) ออกระเบียบเก่ียวกับการรับเงิน การใชจายเงิน การใหกูยืมเงิน การเก็บรักษาเงิน 

การจัดหาผลประโยชน และการตรวจสอบภายในของกองทุน  

  (๔) ติดตามและประเมินผลการใชจายเงินกองทุนเพ่ือเสนอตอคณะกรรมการนโยบาย 

ขอกําหนด ผลการพิจารณา และระเบียบตามมาตรานี้ใหประกาศในราชกิจจานุเบกษา ระเบียบตาม (๓) 

เม่ือไดประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลว ใหใชบังคับได 

 มาตรา ๖๓  ใหสํ านักงานจัดทําบัญชีของกองทุนให เปนไปตามระบบการบัญชี ท่ี

กระทรวงการคลังไดวางไว 

 มาตรา ๖๔ ใหสํานักงานการตรวจเงินแผนดินหรือผูสอบบัญชีอิสระท่ีสํานักงานการตรวจเงิน

แผนดินใหความเห็นชอบเปนผูสอบบัญชีของกองทุน 

 มาตรา ๖๕ ใหผูสอบบัญชีรายงานผลการสอบบัญชีตอคณะกรรมการบริหารกองทุนเพ่ือ

เสนอตอคณะรัฐมนตรีภายในหนึ่งรอยยี่สิบวันนับแตวันสิ้นปบัญชี และใหสํานักงานเผยแพรงบการเงินท่ี

ผูสอบบัญชีรับรองแลวภายในสิบหาวันนับแตวันท่ีคณะรัฐมนตรีรับทราบ 

 

หมวด ๕ 

ความสัมพันธกับรัฐบาล 

 มาตรา ๖๖ ใหรัฐมนตรีมีอํานาจกํากับดูแลโดยท่ัวไปซ่ึงกิจการของสํานักงาน เพ่ือการนี้ จะ

สั่งใหสํานักงานชี้แจงขอเท็จจริง แสดงความคิดเห็นหรือทํารายงานเสนอ และมีอํานาจสั่งยับยั้งการกระทํา

ของสํานักงานท่ีเห็นวาขัดตอนโยบายของรัฐบาล ในกรณีท่ีคณะกรรมการนโยบายหรือสํานักงานตองเสนอ

เรื่องไปยังคณะรัฐมนตรี ใหสํานักงานนําเรื่องเสนอรัฐมนตรีเพ่ือเสนอตอไปยังคณะรัฐมนตรี  
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บทเฉพาะกาล 

 มาตรา ๖๗ ในวาระเริ่มแรกเม่ือพระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ ใหคณะกรรมการนโยบาย

ประกอบดวยรัฐมนตรีเปนประธานกรรมการ ปลัดกระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย 

เลขาธิการคณะกรรมการนโยบายพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ เลขาธิการ สภาท่ีปรึกษา

เศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ อธิบดีกรมการพัฒนาชุมชน อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง อธิบดีกรม

สงเสริมการปกครองสวนทองถ่ิน ผูวาการการเคหะแหงชาติ และผูอํานวยการสถาบันพัฒนาองคกรชุมชน 

เปนกรรมการ ใหคณะกรรมการนโยบายตามวรรคหนึ่งปฏิบัติหนาท่ีคณะกรรมการนโยบายตาม

พระราชบัญญัตินี้เปนการชั่วคราวจนกวาจะมีคณะกรรมการนโยบายตามพระราชบัญญัตินี้ ซ่ึงตองไมเกิน

เกาสิบวันนับแตวันท่ีพระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ  

 

ผูรับสนองพระบรมราชโองการ 

 

........................................ 

นายกรัฐมนตรี 
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ภาคผนวก ค 

แบบสัมภาษณเชิงลึก 
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 เพ่ือการวิจัยในหัวขอ “การเปรียบเทียบของผลกระทบของพระราชบัญญัติการผังเมือง 

พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย ในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง”  

 

คําชี้แจง 

 ๑. แบบสัมภาษณชุดนี้ใชเพ่ือสัมภาษณผูท่ีมีสวนเก่ียวของกับ พระราชบัญญัติการ-      

ผังเมือง พ.ศ. 2558 

 ๒. ขอมูลท่ีไดจากแบบสัมภาษณ เพ่ือไปศึกษาวิวัฒนาการและแนวคิดในพระราชบัญญัติ          

ท้ังสองฉบับ, ศึกษาเปรียบเทียบผลกระทบของพระราชบัญญัติท้ังสองฉบับท่ีมีผลตอการพัฒนา

อสังหาริมทรัพยในเขตสะพานสูง กรุงเทพมหานคร และเสนอแนวทางในการลดผลกระทบทางลบตอ

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยท่ีเหมาะสมตอพ้ืนท่ีศึกษาในอนาคต 

 ๓. ผูวิจัยเปนผูสัมภาษณและเก็บขอมูลดวยการบันทึกเสียง 

 ๔.แนวคําถามในการสัมภาษณเชิงลึกชุดนี้เปนการสัมภาษณแบบใหตอบบรรยายตาม            

ความเขาใจ มี ๒ ตอน ดังนี้ 

  ตอนท่ี ๑ ขอมูลท่ัวไปของผูใหสัมภาษณ 

  ตอนท่ี ๒ ความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 

  ตอนท่ี ๓ ความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2558 ตอ

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

 จึงขอความกรุณาทานตอบคําถามใหตรงกับความคิดเห็นของทานมากท่ีสุด โดยคําตอบท่ีได

จะใชเฉพาะการวิจัยนี้เทานั้น และขอรับรองวาการใหขอมูลของทานจะไมเกิดผลกระทบใด ๆ ตอทาน 

 

  ธนภัทร   มาโนชญรัตน 

   นักศึกษาปริญญาโท นวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 

      คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 
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สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูใหสัมภาษณ 

  1.1 ชื่อ-สกุล .................................................................................................................... 

  1.2 ตําแหนง.................................................................................................................... 

  1.3 หนวยงาน.................................................................................................................. 

 

สวนท่ี 2 ความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 

  2.1 จากบทสรุปสังเขป ทานคิดวาเจตนารมณของ พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 

2558 มีความเหมาะสมตอการพัฒนาเมือง หรือไม อยางไร

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................ 

  2.2 จากบทสรุปสังเขป ทานคิดวาสาระสําคัญของ พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 

2558 มีความเหมาะสมตอการพัฒนาเมือง หรือไม อยางไร 

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................ 

 

สวนท่ี 3 ความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนา  

           โครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

  3.1 ทางดานสังคม  

   3.1.1 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน พ.ร.บ.การผังเมือง พ.ศ. 2558 

สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  เนื่องจาก พ.ร.บ.-

การผังเมือง พ.ศ. 2558 ไดระบุใหจัดทํากระบวนการการเขารวมการประชุม เพ่ือเสนอความคิดเห็น 

และรวมกันพิจารณาสาเหตุและท่ีมาของปญหาตาง ๆ ภายในทองถ่ิน รวมถึงการออกเสียงประชา-

พิจารณ หรือประชามติตาง ๆ เพ่ือพิจารณาทางเลือกในการพัฒนาโครงการท่ีเหมาะสม 

................................................................................................................................................................ 

................................................................................................................................................................ 

   3.1.2 ทานคิดวาการกําหนดใหผูมีสวนไดสวนเสียรวมบริจาควัตถุหรือทรัพยสินเพ่ือ

พัฒนาทองถ่ิน รวมท้ังมีการจางงานแรงงานจากชุมชนทองถ่ินดวย จะสงผลกระทบตอการพัฒนา 

โครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนด 
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ดังกลาวสมควรกลาวถึงใน พ.ร.บ.การผังเมือง พ.ศ. 2558 หรือไม เพราะเหตุใด 

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................    

    3.1.3 ทานคิดวาการกําหนดใหผูมีสวนไดสวนเสียรวมใชประโยชนท่ีถูกตองและ

ชวยเหลือรักษาโครงการนั้น รวมไปถึงการมีสวนรวมในการเปนผูนําและการเปลี่ยนแปลงโครงการ ใน

ความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาว จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย

ในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร สมควรกลาวถึงใน พ.ร.บ.การผังเมือง พ.ศ. 2558 หรือไม เพราะเหตุใด 

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................ 

    3.1.4 ทานคิดวาจากขอกําหนดใน พ.ร.บ.การผังเมือง พ.ศ. 2558 สงผลกระทบ

อยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง เนื่องจาก พ.ร.บ.การผังเมือง- 

พ.ศ. 2558 ไดระบุใหการพัฒนาโครงการตองความสอดคลองกับวิถีชีวิต รวมท้ังความตองการตาง ๆ 

ในดานสังคมและผลประโยชนตาง ๆ ของคนในพ้ืนท่ี 

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................ 

   3.1.5 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน พ.ร.บ.การผังเมือง พ.ศ. 2558 

สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง เนื่องจาก พ.ร.บ.-

การผังเมือง พ.ศ. 2558 ไดระบุวาการพัฒนาตองคํานึงถึงการเขาถึงทางดานโครงสรางพ้ืนฐาน 

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................ 

  3.2 ดานเทคโนโลยี 

   3.2.1 ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดใน พ.ร.บ.การผังเมือง พ.ศ. 25588 

สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง เนื่องจากพ.ร.บ.-

การผังเมือง พ.ศ. 2558 ไดระบุใหโครงการจะตองคํานึงถึงระยะถอยรน F.A.R O.S.R. และ B.C.R. ใน

การออกแบบโครงการ 

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................ 
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  3.3 ดานส่ิงแวดลอม 

   3.3.1 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการจัดทํารายงานผลกระทบทางสิ่งแวดลอม การ

เปลี่ยนแปลงทรัพยากรทางกายภาพ การเปลี่ยนแปลงท่ีมีผลตอชีวภาพ คุณคาการใชประโยชนของ

มนุษยและเง่ือนไขการใชประโยชนท่ีดินในแตละพ้ืนท่ีดวยนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ 

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาว

สมควรกลาวถึงใน พ.ร.บ.การผังเมือง พ.ศ. 2558 หรือไม เพราะเหตุใด  

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................ 

  3.4 ดานเศรษฐกิจ 

   3.4.1 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการพัฒนาดานรายไดสวนบุคคล การหมุนเวียน

รายไดในทองถ่ิน ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ หรือจัดตั้งกองทุนชุมชนนั้น จะสงผลกระทบตอการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวา

ขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน พ.ร.บ.การผังเมือง พ.ศ. 2558 หรือไม เพราะเหตุใด  

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................ 

   3.4.2 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการเพ่ิมมูลคาท่ีดิน, มูลคาสิทธิการเชาและวัฏจักร

มูลคาทรัพยสินนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง

อยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน พ.ร.บ.การผังเมือง พ.ศ.-

2558 หรือไม เพราะเหตุใด 

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................ 

  3.5 ดานกฎหมาย 

   3.5.1 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน พ.ร.บ.การผังเมือง พ.ศ. 2558 

สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  เนื่องจาก พ.ร.บ.-

การผังเมือง พ.ศ. 2558 ไดระบุใหมีบทลงโทษ, การตรากฎหมาย, การเปลี่ยนกรรมสิทธิ์ท่ีดินและการ

เวนคืน 

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................ 
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   3.5.2 ทานคิดวาการกําหนดใหมีนโยบายการพัฒนาของทองถ่ิน จะสงผลกระทบ

ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวา

ขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน พ.ร.บ.การผังเมือง พ.ศ. 2558 หรือไม เพราะเหตุใด 

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................ 
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 เพ่ือการวิจัยในหัวขอ “การเปรียบเทียบของผลกระทบของพระราชบัญญัติการผังเมือง 

พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย ในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง”  

 

คําชี้แจง 

 ๑. แบบสัมภาษณชุดนี้ใชเพ่ือสัมภาษณผูท่ีมีสวนเก่ียวของกับ รางพระราชบัญญัติ-           

พัฒนาเมือง พ.ศ.... 

 ๒. ขอมูลท่ีไดจากแบบสัมภาษณ เพ่ือไปศึกษาวิวัฒนาการและแนวคิดในพระราชบัญญัติ          

ท้ังสองฉบับ, ศึกษาเปรียบเทียบผลกระทบของพระราชบัญญัติท้ังสองฉบับท่ีมีผลตอการพัฒนา

อสังหาริมทรัพยในเขตสะพานสูง กรุงเทพมหานคร และเสนอแนวทางในการลดผลกระทบทางลบตอ

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยท่ีเหมาะสมตอพ้ืนท่ีศึกษาในอนาคต 

 ๓. ผูวิจัยเปนผูสัมภาษณและเก็บขอมูลดวยการบันทึกเสียง 

 ๔.แนวคําถามในการสัมภาษณเชิงลึกชุดนี้เปนการสัมภาษณแบบใหตอบบรรยายตาม            

ความเขาใจ มี ๒ ตอน ดังนี้ 

  ตอนท่ี ๑ ขอมูลท่ัวไปของผูใหสัมภาษณ 

  ตอนท่ี ๒ ความคิดเห็นตอรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... 

  ตอนท่ี ๓ ความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... 

ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

 จึงขอความกรุณาทานตอบคําถามใหตรงกับความคิดเห็นของทานมากท่ีสุด โดยคําตอบท่ีได

จะใชเฉพาะการวิจัยนี้เทานั้น และขอรับรองวาการใหขอมูลของทานจะไมเกิดผลกระทบใด ๆ ตอทาน 

 

  ธนภัทร   มาโนชญรัตน 

   นักศึกษาปริญญาโท นวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 

      คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 
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สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูใหสัมภาษณ 

  1.1 ชื่อ-สกุล .................................................................................................................... 

  1.2 ตําแหนง..................................................................................................................... 

  1.3 หนวยงาน................................................................................................................... 

 

สวนท่ี 2 ความคิดเห็นตอรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... 

  2.1 จากบทสรุปสังเขป ทานคิดวาเจตนารมณของ รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง- 

พ.ศ.... มีความเหมาะสมตอการพัฒนาเมือง หรือไม อยางไร

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................ 

  2.2 จากบทสรุปสังเขป ทานคิดวาสาระสําคัญของ รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง- 

พ.ศ.... มีความเหมาะสมตอการพัฒนาเมือง หรือไม อยางไร 

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................ 

 

สวนท่ี 3 ความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนา 

           โครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

  3.1 ทางดานสังคม  

   3.1.1 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพ.ร.บ.พัฒนาเมือง พ.ศ.... 

สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง เนื่องจาก ราง-

พ.ร.บ.พัฒนาเมือง พ.ศ.... ไดระบุใหจัดทํากระบวนการการเขารวมการประชุม เพ่ือเสนอความคิดเห็น 

และรวมกันพิจารณาสาเหตุและท่ีมาของปญหาตาง ๆ ภายในทองถ่ิน รวมถึงการออกเสียงประชา

พิจารณ หรือประชามติตาง ๆ เพ่ือพิจารณาทางเลือกในการพัฒนาโครงการท่ีเหมาะสม 

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................ 

   3.1.2 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพ.ร.บ.พัฒนาเมือง พ.ศ.... 

สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง เนื่องจาก        

รางพ.ร.บ.พัฒนา-เมือง พ.ศ.... ไดระบุใหผูมีสวนไดสวนเสียรวมบริจาควัตถุหรือทรัพยสินเพ่ือพัฒนา 
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ทองถ่ิน รวมท้ังมีการจางงานแรงงานจากชุมชนทองถ่ินดวย 

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................ 

    3.1.3 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพ.ร.บ.พัฒนาเมือง พ.ศ.... 

สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง เนื่องจาก ราง-

พ.ร.บ.พัฒนา-เมือง พ.ศ.... ไดระบุใหผูมีสวนไดสวนเสียรวมใชประโยชนท่ีถูกตองและชวยเหลือรักษา

โครงการนั้น รวมไปถึงการมีสวนรวมในการเปนผูนําและการเปลี่ยนแปลงโครงการ 

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................ 

    3.1.4 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการพัฒนาโครงการตองความสอดคลองกับวิถีชีวิต 

รวมท้ังความตองการตาง ๆ ในดานสังคมและผลประโยชนตาง ๆ ของคนในพ้ืนท่ีนั้น จะสงผลกระทบ

ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวา

ขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน รางพ.ร.บ.พัฒนาเมือง พ.ศ.... หรือไม เพราะเหตุใด

................................................................................................................................................................

...............................................................................................................................................................   

    3.1.5 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการพัฒนาตองคํานึงถึงการเขาถึงทางดานโครง 

สรางพ้ืนฐาน สาธารณูปโภคและสาธารณูปการนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาว

สมควรกลาวถึงใน รางพ.ร.บ.พัฒนาเมือง พ.ศ.... หรือไม เพราะเหตุใด 

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................ 

  3.2 ดานเทคโนโลยี 

   3.2.1 ทานคิดวาการกําหนดใหโครงการจะตองคํานึงถึงระยะถอยรน, F.A.R, 

O.S.R., และ B.C.R. ในการออกแบบโครงการนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริม-

ทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึง

ใน รางพ.ร.บ.พัฒนาเมือง พ.ศ.... หรือไม เพราะเหตุใด 

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................ 
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 3.3 ดานสิ่งแวดลอม 

   3.3.1 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพ.ร.บ.พัฒนาเมือง พ.ศ.... 

สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง เนื่องจาก ราง-

พ.ร.บ.พัฒนา-เมือง พ.ศ.... ไดระบุใหมีการจัดทํารายงานผลกระทบทางสิ่งแวดลอม การเปลี่ยนแปลง

ทรัพยากรทางกายภาพ การเปลี่ยนแปลงท่ีมีผลตอชีวภาพ คุณคาการใชประโยชนของมนุษยและ

เง่ือนไขการใชประโยชนท่ีดินในแตละพ้ืนท่ีดวย 

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................ 

  3.4 ดานเศรษฐกิจ 

   3.4.1 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพ.ร.บ.พัฒนาเมือง พ.ศ.... 

สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง เนื่องจาก ราง-

พ.ร.บ.พัฒนา-เมือง พ.ศ.... ไดระบุใหมีการพัฒนาดานรายไดสวนบุคคล การหมุนเวียนรายไดใน

ทองถ่ิน ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ หรือจัดตั้งกองทุนชุมชน  

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................ 

    3.4.2 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการเพ่ิมมูลคาท่ีดิน, มูลคาสิทธิการเชาและวัฏจักร

มูลคาทรัพยสินนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง

อยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน รางพ.ร.บ.พัฒนาเมือง พ.ศ.... 

หรือไม เพราะเหตุใด 

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................ 

  3.5 ดานกฎหมาย 

    3.5.1 ทานคิดวาการกําหนดใหมีบทลงโทษ, การตรากฎหมาย, การเปลี่ยน

กรรมสิทธิ์ท่ีดินและการเวนคืนนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขต

สะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน รางพ.ร.บ.-

พัฒนาเมือง พ.ศ.... หรือไม เพราะเหตุใด 

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................ 
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    3.5.2 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพ.ร.บ.พัฒนาเมือง พ.ศ.... 

สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง เนื่องจาก ราง-

พ.ร.บ.พัฒนาเมือง พ.ศ.... ไดระบุใหมีนโยบายการพัฒนาของทองถ่ิน 

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................ 
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ภาคผนวก ง 

งานประชุมวิชาการระดับชาติ เร่ือง เทคโนโลยีกับการบริหารจัดการ 

(Technology Gives Us Power, But Management Makes The Difference)  

ในวันท่ี 4 มิถุนายน พ.ศ. 2559  

โดยมหาวิทยาลัยการจัดการและเทคโนโลยีอีสเทิรน 
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     ท่ีอาคารทุกหลังตอพ้ืนท่ีดินท่ีใชเปนท่ีตั้ง 

O.S.R.  Open Space Ratio  อัตราสวนของท่ีวางอันปราศจากสิ่งปก 
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