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พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ี

มีผลตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย ในพ้ืนท่ีเขต

สะพานสูง 
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สถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 

อาจารยท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ ผูชวยศาสตราจารย ดร. สุกุลพัฒน คุมไพศาล 

ปการศึกษา 2559 

 

บทคัดยอ 

 

 กระบวนการเปนเมือง (Urbanization) มีผลตอประชากรท่ีอาศัยในพ้ืนท่ีตาง ๆ ซ่ึงการ

เปลี่ยนแปลงเปนผลมาจากการวิถีชีวิตผูคนท่ีเปลี่ยนแปลง ความสัมพันธระหวางบุคคลเปลี่ยนไป 

นับเปนปรากฏการณหนึ่งท่ีสงผลกระทบตอพฤติกรรม และวิถีชีวิตของคนในปจจุบันอยางหลีกเลี่ยง

ไมได เนื่องจากประชากรตองอาศัยในพ้ืนท่ีเมือง สําหรับประเทศไทยมีประวัติความเปนเมืองมาอยาง

ยาวนาน ปจจุบันนี้มีกฎหมายอยูหลายฉบับท่ีมีผลบังคับใชท่ีเก่ียวกับการพัฒนาความเปนเมือง

ภายในประเทศ ซ่ึงการวิจัยในครั้งนี้จะกลาวถึงกฎหมายท่ีกําลังจะเขาสูการพิจารณาในการบังคับใช

ภายในประเทศไดแก พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง-

พ.ศ.... ซ่ึงกฎหมายท้ังสองฉบับนี้มีเจตนารมณเพ่ือใหเกิดการพัฒนาอยางเปนแบบแผนและตามหลัก

วิชาการ การศึกษานี้จะทําการวิเคราะหพระราชบัญญัติท้ังสองฉบับ เพ่ือเปรียบเทียบพระราชบัญญัติ

ท้ังสองฉบับมีผลบังคับใชฉบับใดฉบับหนึ่งหรือท้ังสองฉบับพรอมกัน และไดประยุกตใชกระบวนการ

วิเคราะห สังคมวิทยา เทคโนโลยี เศรษฐกิจ สิ่งแวดลอม และนโยบายภาครัฐ  หรือการวิเคราะหแบบ

สตีฟ (STEEP Analysis) เพ่ือใชในการวิเคราะหผลกระทบของพระราชบัญญัติท้ังสองฉบับตอการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย ประเภทท่ีอยูอาศัยท้ังแนวราบและแนวสูงในเขตสะพานสูง 

กรุงเทพมหานคร เพ่ือเปนแนวทางในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในอนาคต ผลการศึกษา

สามารถสรุปไดวา พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 จะไมมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยโดยตรง เนื่องจากพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ไมมีขอกําหนดหรือขอ 
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บังคับเก่ียวกับลักษณะการใชประโยชนท่ีดิน ในกรณีหากมีการประกาศใช พระราชบัญญัติพัฒนา-

เมือง พ.ศ.... จะไมมีผลกระทบเพราะเจตนารมณของพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... และ

เจตนารมณในการจัดตั้งองคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้น จัดตั้งเพ่ือบริการสาธารณะไมไดจัดตั้งข้ึนเพ่ือ

การแขงขันในดานธุรกิจแตอยางใด 

 

คําสําคัญ:  รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ...., พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558, การ

วิเคราะหแบบสตีฟ, 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 

 

 วิทยานิพนธฉบับนี้สําเร็จ เรื่องการเปรียบเทียบผลกระทบของพระราชบัญญัติการ-      

ผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย ในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง ฉบับนี้สําเร็จไดดวยความอนุเคราะหจากผูมีพระคุณหลายทาน 

ท้ังผูชวยศาสตราจารย ดร. สุกุลพัฒน คุมไพศาล อาจารยท่ีปรึกษาใหคําปรึกษา คําแนะนํา ชวยแกไข

ขอบกพรองตาง ๆ ติดตาม และผลักดันใหงานวิจัยฉบับนี้ใหสมบูรณ  
ขอกราบขอบพระคุณอยางสูง ดร. ศิญาณี หิรัญสาลี และ ดร. สิทธิชัย นาคสุขสกุล ท่ีให

คําแนะนํา ขอเสนอแนะเพ่ือความถูกตองและสมบูรณของงานวิจัยมากยิ่งข้ึน 

ขอขอบพระคุณปา แม และครอบครัวมาโนชญรัตน ท่ีเปนกําลังใจและกําลังทรัพยใน

การทําวจิ ัยฉบับนี้ 

ขอบพระคุณ คุณวัลลภ พรมบาง และคุณมาลี รุงเศวตกุล ท่ีใหคําปรึกษาและสละพ้ืนท่ี

ใหทํางานวิจัย และคุณวสุรัตน เปยมใย สําหรับความกรุณาตอการจัดการเวลาในการทําวิทยานิพนธฉบับนี้ 

 ขอบคุณ พ่ีหนาผาก (MIRED 6) พ่ีออด พ่ีกา พ่ีปก พ่ีแจง พ่ีปู พ่ีเปล พ่ีเปยก พ่ีปาบ นอง

ตน (MIRED 7) เจง ปง กรีน ไทด และตอง ท่ีใหคําปรึกษาและกําลังใจตลอดมา 

 ขอบคุณ พีช ท่ีคอยชวยเหลือทุก ๆ อยางตลอดมาและตลอดไป วิทยานิพนธเลมนี้จะ

สําเร็จไมไดเลยถาไมมีคุณ 

 

 

 นายธนภัทร มาโนชญรัตน 
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บทที่ 1 

บทนํา 

 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

 

 กระบวนการท่ีชุมชนกลายเปนเมือง นั้นมาจากการเคลื่อนยายของผูคน การดําเนินกิจ 

การ เขาสูบริเวณเมือง การขยายตัวของเมืองออกไปทางพ้ืนท่ี การเพ่ิมจํานวนประชากร หรือในการ

ดําเนินกิจการงานตาง ๆ ขยายตัวมากข้ึน (ราชบัณฑิตยสถาน. 2524 : 409) 

 กระบวนการเปนเมือง (Urbanization) มีผลตอสิ่งมีชีวิตและไมมีสิ่งชีวิตท้ังหลาย ซ่ึงการ 

เปลี่ยนแปลงเปนผลมาจากการวิถีชีวิตผูคนท่ีเปลี่ยนแปลง ความสัมพันธระหวางบุคคลเปลี่ยนไป 

นับเปนปรากฏการณหนึ่งท่ีสงผลกระทบตอพฤติกรรม และวิถีชีวิตของคนในปจจุบันอยางหลีกเลี่ยง

ไมได เพราะเนื่องจากประชากรตองอาศัยในพ้ืนท่ีเมือง สําหรับประเทศไทยมีประวัติความเปนเมืองมา

อยางยาวนาน ปจจุบันนี้มีกฎหมายอยูหลายฉบับท่ีมีผลบังคับใชท่ีเก่ียวกับการพัฒนาความเปนเมือง

ภายในประเทศ ซ่ึงการวิจัยในครั้งนี้จะกลาวถึงกฎหมายท่ีกําลังจะเขาสูการพิจารณาในการบังคับใช

ภายในประเทศ 

 เม่ือทางป พ.ศ. 2502 มีการปรับปรุงและแกไขกฎหมายผังเมืองจนวันท่ี 5 กุมภาพันธ 2518 

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 มีการประกาศใชเปนครั้งแรกซ่ึงเปนหลักขอบังคับในการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยตาง ๆ ตามแตละพ้ืนท่ี หลังจากมีประกาศใชพระราชบัญญัติการผังเมือง- 

พ.ศ. 2518 คณะกรรมการและอนุกรรมการคณะตาง ๆ รวมกันปรับปรุงพระราชบัญญัติอีก 3 ครั้ง 

พระราชบัญญัติการผังเมืองฉบับปจจุบันนั้น เพ่ิมขอกําหนดดานการกอสรางเพ่ือความเปนระเบียบ

และเพ่ิมความปลอดภัยของโครงการ เปลี่ยนแปลงอายุการบังคับใชของผังเมืองรวมใหไมกําหนดอายุ

การบังคับใช แตตองมีการประเมินจากคณะกรรมการผังเมืองในหวงระยะเวลาท่ีกําหนด เปนตน ในขณะ 

เดียวกันคณะทํางานของการเคหะแหงชาติจัดทํารางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... เพ่ือเปนการ

กระตุนใหทองถ่ินเกิดการพัฒนาทองถ่ินของตนเอง โดยเปนการรวมมือจากองคกรปกครองสวน

ทองถ่ินและประชาชนในพ้ืนท่ี มีสวนรวมในการพัฒนาดังกลาวเพ่ือใหเปนไปตามหลักวิชาการและ

สอดคลองกับสภาพพ้ืนท่ีนั้น 

 ปจจุบันการพัฒนาดานอสังหาริมทรัพยมีแนวโนมการขยายตัวอยางตอเนื่องโดยปจจัย     

เดนท่ีสุด คือ ภาครัฐนั้นออกขอกําหนดมาตรการกระตุนดานอสังหาริมทรัพย (โครงการบานหลังแรก) 

เพ่ือกระตุนการตัดสินใจในการลงทุนของผูท่ีสนใจ อีกท้ังปจจัยการเปดตลาดทางดานเศรษฐกิจอยาง

ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน หรือ AEC ทําใหชาวตางชาติเขามาซ้ืออสังหาริมทรัพย เพ่ือการอยูอาศัย
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และการลงทุนมากข้ึน ซ่ึงพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงนั้นมีศักยภาพในการพัฒนาดานท่ีอยูอาศัย เนื่องจากการ

เพ่ิมข้ึนของจํานวนประชากรและความหนาแนนของประชากร โดยอัตราการเติบโตของประชากร

เพ่ิมข้ึนปละ 1 – 2% และอัตราการขยายตัวของท่ีอยูอาศัยท่ีสูงข้ึนปละ 2 – 5% อีกท้ังเขตสะพานสูงเปน 

พ้ืนท่ีมีการใชประโยชนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัยหนาแนนนอย (สีเหลือง) ตามขอกําหนดของผังเมือง

รวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ทําใหพ้ืนท่ีสวนใหญถูกกําหนดใหพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยเปน

ลักษณะแนวราบ อาทิ บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส และอาคารชุดขนาดเล็ก เปนตน จึงสงผลให

การพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยรองรับการขยายตัวของเมือง จากบริเวณยานธุรกิจท้ัง อโศกมนตรี 

รัชดาภิเษก และพระราม 9 รวมท้ังพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงเปนสวนหนึ่งในโครงการกอสรางเสนทางรถไฟฟา

มหานคร สายสีสม (Metropolitan Rapid Transit Orange line MRT Orange Line) ซ่ึงเปนสวนหนึ่ง

ของโครงการระบบขนสงมวลชนทางรางในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล สามารถรองรับการ

เดินทางภายในเขตเมืองตามแนวตะวันออก – ตะวันตก โดยมีสถานีรถไฟฟาตั้งอยูในพ้ืนท่ีศึกษา 3 

สถานี จึงคาดวาการพัฒนาโครงการการกอสรางเสนทางรถไฟฟา สายสีสม จะสงผลตอภาคการลงทุน

ตาง ๆ ดานท่ีอยูอาศัยและธุรกิจท่ีมารองรับจากการพัฒนาดังกลาว ผูประกอบการใดท่ีมีความสนใจใน

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี จึงตองคํานึงถึงกฎหมายท่ีบังคับใช ซ่ึงกรณีเม่ือมีการ

บังคับใชพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนา พ.ศ.... ท้ังสองฉบับแลว

นั้น ผูพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยสามารถพิจารณาตามแนวทางการวิเคราะหปจจัยภายนอกท่ีมี

ผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย (STEEP Analysis) ประกอบดวยปจจัยหาดาน คือ 

ดานสังคม ดานเทคโนโลยี ดานสิ่งแวดลอม ดานเศรษฐกิจ และดานนโยบายจากภาครัฐเพ่ือ

ประกอบการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

 

1.2 วัตถุประสงคการวิจัย 

 

 การวิจัยนี้มุงเนนการศึกษาเปรียบเทียบผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากพระราชบัญญัติการ-   

ผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย ในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

 (1) เพ่ือศึกษาวิวัฒนาการและแนวคิดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และ

รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... 

 (2) เพ่ือศึกษาเปรียบเทียบผลกระทบของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และ

รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลตอการพัฒนาอสังหาริมทรัพย โดยใชการวิเคราะหแบบ

สตีฟ (STEEP Analysis) ท่ีมีตอการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในเขตสะพานสูง กรุงเทพมหานคร 
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 (3) เพ่ือเสนอแนะแนวทางการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยท่ีเหมาะสมตอพ้ืนท่ีเขต

สะพานสูงในอนาคต 

 

1.3 ขอบเขตการศึกษา 

 

 การศึกษาครั้งนี้ผูวิจัยไดกําหนดขอบเขตการวิจัยเพ่ือใหเปนไปตามวัตถุประสงค ดังนี้ 

 

 1.3.1 ขอบเขตของพ้ืนท่ีศึกษา 

  พ้ืนท่ีศึกษาครอบคลุมพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง ซ่ึงตั้งอยูบริเวณฝงตะวันออกของ

กรุงเทพมหานคร โดยผูวิจัยไดกําหนดอาณาเขตของเขตสะพานสูง ตามประกาศของสํานักผังเมือง 

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 มีพ้ืนท่ีประมาณ 28.124 ตารางกิโลเมตร  

 

 

ภาพท่ี 1.1 ผังแสดงขอบเขตดานพ้ืนท่ีศึกษา. จาก google map, 2559, ออนไลน. 
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 1.3.2 ขอบเขตดานเนื้อหาและทฤษฎี 

   งานวิจัยนี้ศึกษาผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และ 

รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... โดยการเปรียบเทียบปจจัยท่ีสงผลกรบในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

ซ่ึงผูวิจัยจะใชหลักวิธีการและเครื่องมือในการวิจัย ดังนี้ 

  (1) การทบทวนวรรณกรรมและเก็บรวบรวมขอมูลท่ีไดจากเอกสารตาง ๆ ท้ังท่ีเปน

สิ่งพิมพและสื่อสารสนเทศดวยตนเอง 

  (2) วิธีการวิเคราะหแบบสตีฟ (STEEP Analysis) เปนการวิเคราะหในแตละปจจัย 

คือ ดานสังคม (Social) ดานเทคโนโลยี (Technology) ดานเศรษฐกิจ (Economic) ดานสิ่งแวดลอม 

(Environment) และดานนโยบายจากภาครัฐ (Political) เพ่ือประมวลผลแตละปจจัยท่ีสงผลตอการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 

  (3) แบบสัมภาษณเพ่ือการวิเคราะหเนื้อหาเชิงคุณภาพ (Qualitative Content 

Analysis) 

 

 1.3.3 ขอบเขตดานผูใหขอมูล 

  ในการศึกษาครั้งนี้  ไดกําหนดขอบเขตผู ใหขอมูลเปนผู ท่ีมีสวนเก่ียวของกับ

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ดังนี้ 

  (1) เจาพนักงานผูท่ีรับผิดชอบและสังกัดในหนวยงานท่ีรับผิดชอบในการราง-

พระราชบัญญัติ อันไดแก กรมโยธาธิการและผังเมือง และการเคหะแหงชาติ 

  (2) เจาพนักงานผูมีอํานาจอนุญาตโดยตรงตอการอนุญาตกอสรางในเขตสะพานสูง 

  (3) นักวิชาการอิสระท่ีเปนผูเชียวชาญดานการผังเมือง 

  (4) ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยในเขตสะพานสูง 

 

 1.3.4 ขอบเขตของระยะเวลาในการวิจัย 

 ระยะเวลาในการวิจัยแบงเปนสามชวงหลัก ๆ คือ เก็บขอมูล วิ เคราะหผล

การศึกษา และเขียนรายงานวิจัย เริ่มตั้งแตเดือน ตุลาคม พ.ศ. 2558 – กรกฎาคม พ.ศ. 2560 ท้ังนี้ 

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 มีผลบังคับใชตั้งแตวันท่ี 8 กันยายน พ.ศ. 2558 และราง-

พระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... กําลังอยูในชวงการพิจารณาเพ่ือรางพระราชบัญญัติฉบับสมบูรณ 

ดังนั้นการเปลี่ยนแปลงท่ีนอกเหนือจากระยะเวลาท่ีระบุไวจะไมถูกนํามาพิจารณา 
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1.4  คําถามการวิจัย 

 

 ผูวิจัยไดกําหนดคําถามการวิจัย (Main Research Question) ดังนี้ พระราชบัญญัติ- 

การผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ....  มีผลกระทบตอการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงหรือไม 

 

1.5  กรอบแนวคิด 

  

 1.5.1 ตัวแปรตน 

  (1) พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558  

  (2) รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... 

 1.5.2 พิจารณาตัวแปรตามปจจัยดังนี้ ดานสังคม ดานเทคโนโลยี ดานเศรษฐกิจ ดาน

สิ่งแวดลอม และดานนโยบายจากภาครัฐ 
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ตัวแปรตน - พระราชบัญญตัิการผังเมือง พ.ศ. 2558 - รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... 

 

ตัวแปรตาม ปจจัยหลกั    ปจจัยยอย 

 

- ปจจัยดานสังคม  • การเขารวมการประชุม • การเสนอความคิดเห็น 

  • การตีปญหาใหกระจาง • การออกเสียงเลือกตั้ง 

  • การออกเสียงสนับสนุนหรือคดัคาน • การรวมบริจาควัตถุ  

• การมีสวนรวมดานแรงงาน/ดานผูนํา/ดานการรักษา 

    • ความสอดคลองกับวิถีชีวิต • การมีสวนไดสวนเสีย 

   • ความตองการของสังคม  

• การเขาถึงโครงสรางพ้ืนฐาน/สาธารณูปโภค-ปการ 

- ปจจัยดานเทคโนโลย ี • ระยะถอยรน (Set Back) • Floor Area Ratio  

    • Open Space Ratio  • Building Coverage Ratio  

- ปจจัยดานเศรษฐกิจ • ผลิตภณัฑมวลรวมในประเทศ (G.D.P) 

    • การเพ่ิมมูลคาท่ีดิน • รายไดสวนบุคคล 

    • การหมุนเวียนรายไดในทองถ่ิน   • มูลคาสิทธิการเชา 

     • กองทุนชุมชน  • วัฏจักรมูลคาทรัพยสิน 

- ปจจัยดานสิ่งแวดลอม • รายงานผลกระทบดานสิ่งแวดลอม 

    • การเปลี่ยนแปลงทรัพยากรทางกายภาพ 

    • การเปลี่ยนแปลงท่ีมีผลตอชีวภาพ 

    • คุณคาการใชประโยชนของมนุษย 

    • เง่ือนไขการใชประโยชนท่ีดินในแตละพ้ืนท่ี 

- ปจจัยดานนโยบาย • บทลงโทษ  • การตรากฎหมาย 

   จากภาครัฐ  • นโยบายการพัฒนาของทองถ่ิน 

    • การเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธ์ิท่ีดิน  • การเวนคืนท่ีดิน 

 

ภาพท่ี 1.2 กรอบตัวแปร. จากการศึกษาของผูวิจัย. 
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1.6 ระเบียบวิธีการวิจัย 

 

 การวิจัยนี้เปนการวิจัยเชิงคุณภาพประกอบดวย 4 ข้ันตอน ดังนี้ 

 (1) การศึกษาคนควาและทบทวนวรรณกรรม จากวารสารทางวิชาการ บทวิเคราะห

ขอมูลขาวสาร และเอกสารตาง ๆ ท้ังท่ีเปนสิ่งพิมพและสื่ออ่ืน ๆ ท่ีผูวิจัยไดเก็บรวบรวม 

 (2) ใชเครื่องมือแบบสัมภาษณเชิงลึก (In-depth Interview) ในการสัมภาษณขอมูลจาก 

เจาพนักงานผูท่ีรับผิดชอบและสังกัดในหนวยงานท่ีรับผิดชอบในการรางพระราชบัญญัติท้ังสองฉบับ 

เจาพนักงานผู มี อํานาจเ ก่ียวของในพ้ืนท่ี นักวิชาการดานการผัง เมืองและผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี 

 (3) วิเคราะหเปรียบเทียบเนื้อหาเชิงคุณภาพ (Qualitative Content Analysis) โดย

การใชวิธีศึกษาวิเคราะหตามปจจัยของสตีฟ (STEEP Factor) เพ่ือใหเกิดผลทางการปฏิบัติในการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพย 

 (4) เพ่ือเสนอแนะแนวทางการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยท่ีเหมาะสมตอพ้ืนท่ีเขต

สะพานสูงในอนาคต 

 

1.7  ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 

 

 (1) ผูท่ีตองการจะศึกษาพระราชบัญญัติท้ังสองฉบับ สามารถทราบถึงใจความสําคัญ

และเจตนารมณของพระราชบัญญัติท้ังสองฉบับ สามารถจําแนกขอมาตราท่ีมีความแตกตางและความ

คลายคลึงกัน 

 (2) ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยไดทราบถึงวัตถุประสงคของภาครัฐ ตอพระราช- 

บัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ..... เพ่ือสามารถพัฒนาโครง 

การอสังหาริมทรัพยใหมีความสอดคลองกับขอมาตราของกฎหมาย  
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1.8 นิยามคําศัพท 

 

 (1) คุณภาพชีวิต หมายถึง ชีวิตของบุคคลท่ีสามารถดํารงชีวิตอยูรวมกับสังคมไดอยาง

เหมาะสม ไมเปนภาระและไมกอใหเกิดปญหากับสังคม เปนชีวิตท่ีมีความสมบูรณท้ังรางกายและจิตใจ

สามารถดํารงชีวิตท่ีชอบธรรม สอดคลองกับสภาพแวดลอม คานิยมของสังคม สามารถแกไขปญหา

ตลอดจนการแสวงหาสิ่งท่ีตนปรารถนาใหไดมาอยางถูกตองภายใตทรัพยากรท่ีมีอยู 

 (2) ทองถ่ิน หมายถึง การกําหนดขอบเขตพ้ืนท่ี  ขอบเขตความรับผิดชอบ หรือหนวย 

งานท่ีปรากฏในทองถ่ินตาง ๆ ตามสภาพสังคม ซ่ึงจัดเปนพ้ืนท่ีระดับยอยรองไปจากสังคมใหญ  

 (3) ประชาพิจารณ หมายถึง กระบวนการท่ีรัฐเปดโอกาสใหประชาชนไดแสดงความ

คิดเห็นในปญหาสําคัญของชาติท่ีมีสวนเก่ียวของหลายฝาย สําหรับเปนแนวทางประกอบการตัดสินใจ

ของรัฐในการดําเนินงานอันมีผลกระทบตอประชาชน ปจจุบันกฎเกณฑท่ีเก่ียวของกับประชาพิจารณ

ไดแก ระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรีวาดวยการรับฟงความคิดเห็นสาธารณะโดยวิธีประชาพิจารณ-  

พ.ศ. 2539 เปนตน  

 (4) อสังหาริมทรัพย หมายถึง ท่ีอยูอาศัยประเภท บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส และ

อาคารชุด   

 (5) การวิเคราะหแบบสตีฟ (STEEP Analysis) หมายถึง การวิเคราะหปจจัยภายนอกท่ี

มีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย ซ่ึงจะประกอบไปดวยปจจัย 5 ขอคือ ดานสังคม 

(Social)  ดาน เทคโนโลยี  (Technology)  ดานสิ่ งแวดลอม (Environment)  ดาน เศรษฐกิจ 

(Economic) และดานนโยบายจากภาครัฐ (Political) 

 (6) การวิจัยเชิงคุณภาพมีเปาหมายท่ีจะศึกษาในเชิงคุณภาพ ซ่ึงเปนสิ่งท่ีไมสามารถ   

จะวัดได คือ ไมสามารถลดทอนเปนตัวเลขได เชน ความรูสึก ความคิด ประสบการณ เปนตน การวิจัย

เชิงคุณภาพใชขอมูลและการวิเคราะหท่ีไมใชตัวเลข เพ่ือท่ีจะบรรยายและเขาใจมโนทัศนของผูวิจัย

และผูท่ีเก่ียวของ  
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บทที่ 2 

ทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 

 ในการศึกษาผลกระทบของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราช- 

บัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง

การศึกษาคนควาในครั้งนี้ผูวิจัยไดทําการคนควาเอกสาร และทําการทบทวนวรรณกรรมท่ีมีเนื้อหา

ครอบคลุมหัวขอตาง ๆ ดังตอไปนี้ 

 2.1 ขอกําหนด บทราชบัญญัติกฎหมายตาง ๆ ท่ีเก่ียวของ 

 2.2 ความเปนมาของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติ-     

พัฒนาเมือง พ.ศ.... 

 2.3 วัตถุประสงคในการบังคับใชกฎหมาย พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และ

รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... 

 2.4 แนวคิด ทฤษฎี การวิเคราะหแบบสตีฟ (STEEP  Analysis) 

 2.5 ขอมูลท่ัวไปของพ้ืนท่ีศึกษา 

 

2.1 ขอกําหนด บทบัญญัติกฎหมายตาง ๆ ท่ีเกี่ยวของ  

 

 2.1.1 ลําดับช้ันของกฎหมาย การศึกษาคนควาในครั้งนี้ มีขอกําหนดกฎหมายหลาย

ประเภท ท่ีเก่ียวของหลักสําคัญอยางหนึ่งของกฎหมาย คือ ศักดิ์กฎหมาย หรืออีกนัยหนึ่ง คือ ลําดับ

ชั้นของกฎหมาย ซ่ึงการศึกษาศักดิ์ของกฎหมายในงานวิจับฉบับนี้ เพ่ือสรางความเขาใจในลักษณะ

และอํานาจของกฎหมายแตละประเภท ไดดังนี้ 

  “ศักดิ์ของกฎหมาย” หรือ ลําดับความสูงต่ําของกฎหมายท่ีไมเทาเทียมกัน ซ่ึง

ความไมเทาเทียมกันของกฎหมายแตละฉบับนั้น พิจารณาไดจากองคกรท่ีมีอํานาจในการออกกฎหมาย 

หมายถึง กฎหมายแตละฉบับจะมีชั้นของกฎหมายในระดับนั้น ใหพิจารณาจากองคกรท่ีออกกฎหมาย

ฉบับนัน้ 

  ลําดับศักดิ์ของกฎหมายในระบบกฎหมายไทย แบงอยางละเอียดเปน 7 ข้ัน ไดแก 

  (1) รัฐธรรมนูญ หมายถึง กฎหมายสูงสุดในการจัดการปกครองรัฐ ออกโดยฝายนิติ- 

บัญญัติ ถือเปนกฎหมายแมบทใชเปนหลักในการปกครองประเทศกฎหมายอ่ืน ๆ จะขัดแยงกับ

รัฐธรรมนูญไมได หากขัดหรือแยงกับรัฐธรรมนูญ กฎหมายฉบับนั้นถือวาไมมีผลบังคับใช  
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  (2) พระราชบัญญัติ ประกอบรัฐธรรมนูญ เปนกฎหมายประกอบรัฐธรรมนูญท่ีตรา

ข้ึนในรูปแบบพระราชบัญญัติ เพ่ือกําหนดรายละเอียดซ่ึงเปนกฎเกณฑสําคัญเพ่ิมเติมบทบัญญัติแหง

รัฐธรรมนูญ บางมาตราท่ีบัญญัติหลักการไวอยางกวาง ในเรื่องใดเรื่องหนึ่งใหมีความกระจางแจง

ชัดเจนและสมบูรณยิ่งข้ึน และเพ่ือท่ีจะสะดวกแกการแกไขเพ่ิมเติม โดยไมตองดําเนินการตามวิธีการ

แกไขเพ่ิมเติมรัฐธรรมนูญ 

  (3) พระราชบัญญัติ (พ.ร.บ.) คือ บทกฎหมายท่ีใชบังคับอยูเปนประจําตามปรกติ

ออกโดยฝายนิติบัญญัติโดยใชกระบวนการทางรัฐสภา พระราชบัญญัติ เปนกฎหมายท่ีกลาวถึง

เรื่องราวท่ีจําเพาะเจาะจง อยางละเอียดแตจะไมกลาวถึงรายละเอียดปลีกยอย และบทกฎหมายจะ

วางระเบียบบังคับความประพฤติของบุคคลรวมท้ังองคกรและเจาหนาท่ีของรัฐ ท่ีไดรับอํานาจเปน

ผูดําเนินการโดยพระราชบัญญัติท่ีเก่ียวของกับงานวิจัยฉบับนี้ ประกอบดวย พระราชบัญญัติการ-     

ผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... 

  (4) พระราชกําหนด เปนกฎหมายท่ีตราข้ึนโดยฝายบริหาร การออกพระราช-

กําหนด จะตองเปนกรณีเพ่ือประโยชนในสถานการณจําเปนเรงดวน และเม่ือคณะรัฐมนตรีใหความ

เห็นชอบแลว นายกรัฐมนตรีจึงนําราง ข้ึนทูลเกลา ฯ ถวายตอพระมหากษัตริย เ พ่ือทรงลง            

พระปรมาภิไธย และประกาศใชบังคับเชนเดียวกับพระราชบัญญัติ  

  (5) พระราชกฤษฎีกา เปนกฎหมายท่ีออกมาบังคับใชกรณีเม่ือพระราชบัญญัติหรือ  

พระราชกําหนดสั่งใหออกพระราชกฤษฎีกา โดยรัฐมนตรีท่ีไดรับอํานาจจากพระราชบัญญัติหรือ    

พระราชกําหนดนั้น เปนผูรางหรือเสนอรางพระราชกฤษฎีกาตอคณะรัฐมนตรีใหพิจารณา             

เม่ือคณะรัฐมนตรีพิจารณาแลว จึงนําราง ฯ ข้ึนทูลเกลาถวายตอพระมหากษัตริย เพ่ือทรงตรา       

พระราชกฤษฎีกานั้น จึงจะนําไปประกาศในราชกิจจานุเบกษาบังคับใช 

  (6) กฎกระทรวง คือ กฎหมายท่ีมีลักษณะเปนการอธิบายขยายความ ชี้แจง

รายละเอียด แนวทาง วิธีการปฏิบัติ ซ่ึงไมไดกําหนดไวในพระราชบัญญัติ กฎกระทรวงเปนกฎท่ี

รัฐมนตรีวาการกระทรวงตาง ๆ ไดรับอํานาจจากพระราชบัญญัติหรือพระราชกําหนด ใหสามารถออก

กฎกระทรวงได แลวเสนอรางฯ ตอรัฐมนตรีเม่ือมีมติเห็นชอบ มีผลบังคับใชเม่ือประกาในพระราช-

กิจจานุเบกษา 

   (7) กฎหมายสวนทองถ่ิน เปนกฎหมายท่ีตราโดยองคกรปกครองสวนทองถ่ิน เชน 

ขอบัญญัติจังหวัด เทศบัญญัติ ขอบังคับตําบล หรือขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร ซ่ึงไดอํานาจในการ

ออกกฎหมายมาจากพระราชบัญญัติบางฉบับแลวแตกรณี ท้ังนี้เพ่ือใชบังคับเฉพาะในเขตการปกครอง

ของตนเทานั้น 
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ภาพท่ี 2.1 ลําดับศักดิ์ของกฎหมาย. จากสมยศ เชื้อไทย, 2534 ดัดแปลงโดย ธนภัทร มาโนชญรัตน,  

2558. 

 

 2.1.2 ข้ันตอนการรางกฎหมาย (พระราชบัญญัติ) 

  พระราชบัญญัติ เปนกฎหมายท่ีมีความสําคัญรองลงมาจากรัฐธรรมนูญ เปน

กฎหมายท่ีออกโดยฝายนิติบัญญัติ ซ่ึงพระมหากษัตริยทรงตราข้ึนตามคําแนะนําและยินยอมของ

รัฐสภา มีข้ันตอนและวิธีการ (สํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี, 2560: ออนไลน) ดังนี้  

  (1) การเสนอรางพระราชบัญญัติ 

    ผูท่ีมีสิทธิเสนอรางพระราชบัญญัติ ไดแก คณะรัฐมนตรี หรือสมาชิกสภา 

ผูแทนราษฎรซ่ึงพรรคการเมืองท่ีสังกัดมีมติใหเสนอได และมีสมาชิกสภาผูแทนราษฎรซ่ึงสังกัดพรรค
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การเมืองเดียวกันลงชื่อรับรองไมนอยกวา 20 คน หรือผูมีสิทธิเลือกตั้งจํานวนไมนอยกวา 50,000 คน 

เสนอรางพระราชบัญญัติไดเฉพาะเรื่องท่ีเก่ียวกับสิทธิเสรีภาพ หรือแนวนโยบายแหงรัฐ ราง

พระราชบัญญัติ ท่ีสมาชิกสภาผูแทนราษฎรเปนผู เสนอ ถาเปนเรื่องเ ก่ียวกับการเงินตองให

นายกรัฐมนตรีลงนามรับรองดวย 

 (2) การพิจารณารางพระราชบัญญัติ 

   ผูพิจารณารางพระราชบัญญัติ ไดแก รัฐสภา โดยตองผานการพิจารณาใหความ

เห็นชอบจากสภาผูแทนราษฎรกอน แลวจึงเสนอใหวุฒิสภาพิจารณา 

การพิจารณารางพระราชบัญญัติของสภาผูแทนราษฎร จะพิจารณาโดยแบงออกเปน 3 วาระ คือ 

  - วาระท่ี 1 รับหลักการ: ท่ีประชุมสภาผูแทนราษฎรจะพิจารณาเฉพาะ หลักการ

ของรางพระราชบัญญัติวา เก่ียวของกับเรื่องใดบาง มีความเหมาะสม จําเปนหรือไม โดยไมพิจารณา

รายละเอียดอ่ืน ๆ แลวลงมติวาจะรับหลักการหรือไม ถาไมรับหลักการก็ตกไป ถารับหลักการก็จะตั้ง

คณะกรรมาธิการข้ึนพิจารณารายละเอียด สมาชิกสภาผูแทนราษฎรทุกคนมีสิทธิเสนอขอเปลี่ยนแปลง 

แกไข เพ่ิมเติม ตอประธานคณะกรรมาธิการ เรียกวา แปรญัตติ 

   - วาระท่ี 2 แปรญัตติ: ท่ีประชุมสภาผูแทนราษฎรจะพิจารณาเรียงลําดับมาตรา ท่ี

มีการขอแปรญัตติ และลงมติเฉพาะมาตรานั้นวาจะเปลี่ยนแปลง แกไข เพ่ิมเติมตามท่ีสมาชิกสภาผู- 

แทนราษฎรเสนอหรือคงไวตามเดิม 

   - วาระท่ี 3 ลงมติใหความเห็นชอบ: ท่ีประชุมสภาผูแทนราษฎร จะลงมติวาเห็นชอบ 

หรือไมเห็นชอบ จะเปลี่ยนแปลง แกไข เพ่ิมเติมใด ๆ อีกไมได ถาไมเห็นชอบก็ตกไป ถาเห็นชอบดวยก็ 

สงใหวุฒิสภาพิจารณาตอไป 

  (3) การพิจารณารางพระราชบัญญัติของวุฒิสภา 

   วุฒิสภาจะพิจารณาใหความเห็นชอบรางพระราชบัญญัติท่ีเสนอมา โดยแบง

ออกเปน 3 วาระ เชนเดียวกับสภาผูแทนราษฎร และจะตองพิจารณาใหเสร็จภายใน 60 วัน ถาเปน

รางพระราชบัญญัติเก่ียวกับการเงิน ตองพิจารณาใหเสรีภายใน 30 วัน ถาไมเสรีท่ีประชุมอาจลงมติให

ขยายเวลาออกไปไดอีก 30 วัน ถาไมเสร็จภายในกําหนดเวลาดังกลาว ใหถือวาวุฒิสภาใหความ

เห็นชอบกับรางพระราชบัญญัตินั้น 

  การพิจารณารางพระราชบัญญัติงบประมาณรายจายประจําป สภาผูแทนราษฎร

ตองพิจารณาใหเสรีภายใน 105 วัน และวุฒิสภาตองพิจารณาใหเสรีภายใน 20 วัน ถาไมเสรีภายใน

กําหนดเวลาดังกลาว ใหถือวาไดรับความเห็นชอบ 

  ถาวุฒิสภามีมติไมเห็นชอบ ใหยับยั้งรางพระราชบัญญัตินั้นไวกอนและสงคืนสภา-

ผูแทนราษฎร สภาผูแทนราษฎรจะยกข้ึนพิจารณาใหมไดตอเม่ือเวลา 180 วันไดลวงพนไป ถาเปน 

รางพระราชบัญญัติเก่ียวกับการเงินยกข้ึนพิจารณาใหมไดทันที ถาสภาผูแทนราษฎรลงมติยืนยัน        
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รางพระราชบัญญัติเดิม ดวยคะแนนเสียงมากกวาก่ึงหนึ่งใหถือวารางพระราชบัญญัตินั้นไดรับความ

เห็นชอบจากรัฐสภา 

 (4) การตรารางพระราชบัญญัติ 

   รางพระราชบัญญัติท่ีไดรับความเห็นชอบจากรัฐสภาแลว ใหนายกรัฐมนตรีนําข้ึน

ทูลเกลาเพ่ือทรงลงพระปรมาภิไธย ภายใน 20 วัน โดยนายกรัฐมนตรีเปนผูลงนามรับสนอง        

พระบรมราชโองการรางพระราชบัญญัติ ท่ีพระมหากษัตริยไมทรงเห็นชอบและพระราชทาน          

คืนมาหรือเม่ือพน 90 วันแลว มิไดพระราชทานคืนมา รัฐสภาจะตองปรึกษารางพระราชบัญญัตินั้น

ใหม ถารัฐสภาลงมติยีนยันตามเดิมดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 2 ใน 3 ของจํานวนสมาชิกเทาท่ีมีอยู

ของท้ังสองสภา ใหนายรัฐมนตรีนํารางพระราชบัญญัตินั้นข้ึนทูลเกลา ฯ อีกครั้ งหนึ่ง เ ม่ือ

พระมหากษัตริยมิไดทรงลงพระปรมาภิไธยพระราชทานคืนมาภายใน 30 วัน ใหนายกรัฐมนตรี      

นําพระราชบัญญัตินั้นประกาศในราชกิจจานุ เบกษา ใชบังคับเปนกฎหมายเสมือนหนึ่ งวา

พระมหากษัตริยไดทรงลงพระปรมาภิไธยแลว การประกาศใชพระราชบัญญัติ  

  พระราชบัญญัติท่ีพระมหากษัตริยทรงลงพระปรมาภิไธย เม่ือนําไปประกาศใน   

ราชกิจจานุเบกษา แลวใหใชบังคับเปนกฎหมายได 

 

2.2 ความเปนมาของ พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนา-       

     เมือง พ.ศ.... 

 

  2.2.1 ความเปนมาและวิวัฒนาการของพระราชบัญญัติการผังเมือง  

  ในสมัยกอนการเปลี่ยนแปลงการปกครองเปนระบอบประชาธิปไตยเดิม ประเทศไทย 

มีการวางผังเมืองตามพระราชอํานาจของพระมหากษัตริย เพ่ือปองกันภัยจากภัยธรรมชาติและขาศึก  

จนเม่ือสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว ทรงดําเนินการทางดานผังเมืองในบริเวณ   

พระนครและหัวเมืองตาง ๆ โดยการตัดถนนหลายสายเพ่ือพัฒนาเมืองอยางเปนระบบ รวมไปถึงการ

พัฒนาระบบสาธารณูปโภค เชน การไฟฟา การประปา อยางตอเนื่อง จนถึงสมัยท่ีมีการเปลี่ยนแปลง

ระบอบการปกครองในป พ.ศ. 2475 รัฐบาลในระยะตอมายังคงดําเนินการตอเนื่อง เชน การพัฒนา

ยานพาณิชยกรรมบริเวณถนนราชดําเนินกลาง เปนตน การวางผังเมืองตาง ๆ ในสมัยนั้นเปนการ

ดําเนินการตามอํานาจกฎหมาย ซ่ึงตรากฎหมายตามแตละกรณีเปนการเฉพาะ จนกระท้ังในป พ.ศ. 2482 

มีการประกาศใช พระราชบัญญัติการผังเมืองและผังชนบท พ.ศ. 2495 เปนกฎหมายผังเมืองฉบับแรก

ของประเทศไทย  

 พระราชบัญญัติการผังเมืองและผังชนบท พ.ศ. 2495 นั้นไดนํามาบังคับใชโดยกรมโยธา-

เทศบาล บริเวณเพลิงไหม จังหวัดสุรินทร ซ่ึงภายหลังท่ีเจาพนักงานจัดทํารายละเอียดของโครงการ
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แลว จึงประกาศใหมีการบังคับใชพระราชบัญญัติในพ้ืนท่ี ตําบลในเมือง อําเภอเมืองสุรินทร จังหวัด

สุรินทร ในป พ.ศ. 2497 นับวาเปนการบังคับใชกฎหมายดวยอํานาจพระราชบัญญัตินี้เปนครั้งแรกและ 

ครั้งเดียว อันเนื่องมาจากกรมโยธาเทศบาลไมไดรับงบมาเพ่ือปฏิบัติตามโครงการแลว ยังมีบทบัญญัติ

บางประการท่ียังไมชัดเจน (ปานปน รองหานาม, 2558) 

 ตอมารัฐบาลไดจางบริษัท Litchfield Whiting Bowne & Associates จากสหรัฐ- 

อเมริกาใหดําเนินการวางผังนครหลวง ประกอบดวยจังหวัดพระนคร ธนบุรี นนทบุรี และสมุทร- 

ปราการ ผังนครหลวง 2533 (Greater Bangkok Plan 2533) หรือเรียกกันโดยท่ัวไปวา“ผังลิทชฟลด” 

(Litchfield) มีลักษณะเปนผังเมืองรวม (Comprehensive Plan) ประกอบดวยผังการใชประโยชน

ท่ีดิน (Land Used Plan) แผนผังโครงการคมนาคมและขนสง และแผนผังโครงการสาธารณูปโภค ซ่ึง

ใชเปนตนแบบในการวางผังและจัดทําผังเมืองรวมจนถึงปจจุบัน 

 ในป พ.ศ. 2502 กระทรวงมหาดไทยไดแตงตั้งคณะกรรมการและอนุกรรมการ      

คณะตาง ๆ เพ่ือแกไขและปรับปรุงกฎหมายผังเมืองจนสําเร็จเปนรางพระราชบัญญัติการผังเมือง    

ในป พ.ศ. 2509 รัฐบาลจึงไดเสนอรางพระราชบัญญัติดังกลาวตอสภานิติบัญญัติ ในป พ.ศ. 2510 แต

รัฐธรรมนูญฉบับท่ีใชอยูในสมัยนั้น ไมไดมีบทบัญญัติใหเวนคืนอสังหาริมทรัพยเพ่ือการผังเมือง รัฐบาล

จึงไดถอนรางคืนไปดําเนินการแกไข จนสุดทายไดผานความเห็นชอบจากสภานิติบัญญัติแหงชาติ และ

ตราเปนพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง คณะ

สถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2553) 

 พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 นั้นไดประกาศใชเนื่องจากกฎหมายวาดวยการ

ผังเมืองและผังชนบทไดบังคับใชมามากกวา 20 ป ประกอบกับไดมีการพัฒนาท้ังในดานเกษตรกรรม 

พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรม และการเพ่ิมข้ึนของจํานวนประชากรในทองท่ีตาง ๆ มาตรการและ

โครงการท่ีไดกําหนดไวในกฎหมาย จึงไมเหมาะสมกับสภาวะปจจุบัน สมควรปรับปรุงเสียใหมให

สอดคลองกับความกาวหนาของผังเมืองและสภาพของทองท่ี 

 พระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับท่ี2) พ.ศ. 2525 เปนการปรับปรุงแกไขโดยไดขยายเวลา 

ในการปดประกาศและยื่นคํารองขอแกไขหรือเปลี่ยนแปลงหรือยกเลิกขอกําหนด เก่ียวกับการใช

ประโยชนท่ีดินของผังเมืองรวมของผูมีสวนไดเสีย และการท่ีสํานักผังเมืองเสนอผังเมืองรวมตอ

รัฐมนตรีจาก 60 วันเปน 90 วัน เพ่ือใหประชาชนไดมีเวลายื่นคํารองขอมากยิ่งข้ึน และแกไขเพ่ิมเติม

ชื่อคณะกรรมการเนื่องจากยังเปนระยะแรกท่ีมีการดําเนินตามกระบวนการดังกลาว 

 พระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับท่ี3) พ.ศ. 2535 ไดมีการแกไขโดยลดจํานวนการ

ประชุมเพ่ือรับฟงความคิดเห็นของประชาชนในการวางและจัดทําผังเมืองรวม สามารถขยาย

ระยะเวลาและแกไขกฎกระทรวงใหบังคับใชผังเมืองรวมได ในกรณีท่ีไมปรากฏถึงการเปลี่ยนแปลง

สภาพการณและสิ่งแวดลอมในสาระสําคัญ หรือในกรณีท่ีไมสามารถดําเนินการออกกฎกระทรวงฉบับ
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ใหมไดทันกอนท่ีกฎกระทรวงฉบับเดิมจะสิ้นสุดระยะเวลาบังคับใช นอกจากนี้พระราชบัญญัติดังกลาว

ยังไดแกไขใหการวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะเปนการดําเนินการตามท่ีเห็นสมควร ซ่ึงแตกตางจากแต

เดิมท่ีกําหนดใหเปนการดําเนินการท่ีตอเนื่องจากการใชบังคับผังเมืองรวม 

 พระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับท่ี4) พ.ศ. 2558 ปรับจากพระราชบัญญัติเดิมในเรื่อง 

มาตรการทางกฎหมายท่ีไมเพียงพอท่ีจะทําใหบรรลุวัตถุประสงคของการผังเมืองได และไมสามารถใช

บังคับกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมไดอยางตอเนื่อง เนื่องมาจากการวางและจัดทําผังเมืองรวม

มีข้ันตอนและรายละเอียดมาก ทําใหไมอาจดําเนินการวางและจัดทําผังเมืองรวมไดทันกําหนดเวลาท่ี

ผังเมืองรวมเดิมสิ้นสุดลง เปนเหตุใหมีการใชประโยชนท่ีดินไมสอดคลองกับวัตถุประสงคของการเมือง 

ในระหวางท่ียังไมมีผังเมืองรวมฉบับใหมใชบังคับ ประกอบกับในปจจุบันไดมีการใชบังคับกฎหมายวา

ดวยการกําหนดแผนและข้ันตอนการกระจายอํานาจใหแกองคกรปกครองสวนทองถ่ิน ซ่ึงกฎหมาย

ดังกลาวมีบทบัญญัติท่ีกําหนดใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินมีภารกิจในการผังเมืองดวย ดังนั้นเพ่ือให

การวางและจัดทําผังเมืองรวมและการใชบังคับกฎหมายเปนไปอยางมีประสิทธิภาพและเกิดประโยชน

สูงสุด สมควรกําหนดกลไกทางกฎหมายท่ีสามารถผลักดันใหมีการวางและจัดทําผังเมืองรวมบรรลุ

วัตถุประสงคของการผังเมือง รวมท้ังปรับปรุงองคประกอบคณะกรรมการผังเมืองใหเหมาะสมกับการ

ทํางานในปจจุบัน 

 

  2.2.2 สาระสําคัญของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 

  กฎหมายวาดวยการผังเมือง ฉบับท่ี 4 ถูกตราข้ึนเนื่องจาก ซ่ึงใชบังคับอยูใน

ปจจุบันยังไมมีมาตรการทางกฎหมายเพียงพอท่ีจะทําใหบรรลุวัตถุประสงคของการผังเมืองได และไม

สามารถใชบังคับกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมไดอยางตอเนื่อง อันเนื่องมาจากการวางและจัด 

ทําผังเมืองรวมมีข้ันตอนและรายละเอียดมาก ทําใหไมอาจดําเนินการวางและจัดทําผังเมืองรวมไดทัน

กําหนดเวลาท่ีผังเมืองรวมเดิมสิ้นสุดลง เปนเหตุใหมีการใชประโยชนท่ีดินไมสอดคลองกับวัตถุ- 

ประสงคของการผังเมืองในระหวางท่ียังไมมีผังเมืองรวมฉบับใหมใชบังคับ ประกอบกับในปจจุบันไดมี

การใชบังคับกฎหมายวาดวยการกําหนดแผนและข้ันตอนการกระจายอํานาจใหแกองคกรปกครอง

สวนทองถ่ิน ซ่ึงกฎหมายดังกลาวมีบทบัญญัติท่ีกําหนดใหองคกรปกครองสวนทองถ่ิน มีภารกิจในการ

ผังเมืองดวย ดังนั้น เพ่ือใหการวางและจัดทําผังเมืองรวมและการใชบังคับกฎหมายเปนไปอยางมีประ-

สิทธิภาพและเกิดประสิทธิผลสูงสุด สมควรกําหนดกลไกทางกฎหมายท่ีสามารถผลักดันใหการวางและ

จัดทําผังเมืองรวมบรรลุวัตถุประสงคของการผังเมือง รวมท้ังปรับปรุงองคประกอบของคณะกรรมการผัง-

เมือง ใหเหมาะสม มีสาระสําคัญท่ีเปลี่ยนไปจากเดิม ดังนี้ 
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  (1) เปลี่ยนคําวา องคการบริหารสวนทองถ่ิน เปน องคกรปกครองสวนทองถ่ิน 

  (2) ปรับปรุงบทนิยามความหมายของคําวา เจาพนักงานทองถ่ินและองคกรปกครอง 

สวนทองถ่ิน 

  (3) ปรับปรุงโครงสรางของคณะกรรมการผังเมือง 

   1 เพ่ิม ปลัดกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม และเลขาธิการ

คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนเปนกรรมการโดยตําแหนง 

   2 เพ่ิม กรรมการผูทรงคุณวุฒิจาก 7 เปน 9 คน โดยระบุสาขาวิชาท่ีมีความรู 

ความสามารถ ความเชี่ยวชาญ และประสบการณเปนท่ีประจักษ ไดแก การผังเมือง สถาปตยกรรม

ศาสตร วิศวกรรมศาสตร นิติศาสตร เศรษฐศาสตร สิ่งแวดลอม ประวัติศาสตรหรือโบราณคดี สังคม 

ในจํานวนนี้อยางนอย 1 คนตองมาจากผูมีประสบการณดานการสอนหลักสูตรการผังเมืองในสถาบัน 

อุดมศึกษา 

   3 ผูแทนจากสถาบันองคการอิสระและบุคคลอ่ืนท่ีเก่ียวของกับการผังเมือง

จากเดิมไมเกิน 7 คนเปนไมเกิน 9 คน ประกอบดวย ผูแทนของ สภาวิศวกร สภาสถาปนิก สภาหอการคา 

แหงประเทศไทย สภาอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยและสภาอุตสาหกรรมทองเท่ียวแหงประเทศไทย 

รวม 5 คน กับผูแทนสถาบันองคการอิสระและบุคคลอ่ืนท่ีเก่ียวของกับการผังเมืองอีกไมเกิน 4 คน 

  (4) เพ่ิมมาตรา 6/1 และมาตรา 6/2 

   1 มาตรา 6/1 กําหนดคุณสมบัติและลักษณะตองหามสําหรับกรรมการผู 

ทรงคุณวุฒิ กรรมการซ่ึงเปนผูแทนสถาบันหรือองคการอิสระ และบุคคลอ่ืนท่ีเก่ียวของกับการการผัง

เมือง ท่ีสําคัญคือ ไมเปนผูดํารงตําแหนงทางการเมือง สมาชิกสภาทองถ่ินหรือผูบริหารทองถ่ิน 

กรรมการหรือผูดํารงตําแหนงซ่ึงรับผิดชอบการบริหารพรรคการเมือง ท่ีปรึกษาพรรคการเมือง หรือ

เจาหนาท่ีพรรคการเมือง 

   2 นอกจากนั้น ยังเพ่ิมมาตรา 6/2 กําหนดใหกรรมการซ่ึงเปนผูแทนสถาบันหรือ 

องคการอิสระ และบุคคลอ่ืนท่ีเก่ียวของกับการผังเมือง จะตองไมเปนขาราชการหรือพนักงานสวน

ทองถ่ินซ่ึงมีตําแหนงหรือเงินเดือนประจํา 

  (5) เพ่ิมวาระการดํารงตําแหนงของกรรมการผังเมืองท่ีเปนผูทรงคุณวุฒิ ผูแทนจาก

สถาบันหรือองคการอิสระและบุคคลอ่ืน จาก 2 ปเปน 3 ป ไมเกินสองวาระติดตอกัน 

  (6) การพนจากตําแหนงของกรรมการท่ีไมใชกรรมการโดยตําแหนง โดยท่ีคณะรัฐ- 

มนตรีใหออก จะตองเพราะบกพรองตอหนาท่ี มีความประพฤติเสื่อมเสีย หรือหยอนความสามารถ 

  (7) องคประกอบของผังเมืองรวมแตละฉบับ 

   1 วัตถุประสงคในการวางและจัดทําผังเมืองรวม กําหนดเพ่ิมวา ใหกําหนด

โดยคํานึงถึงความเปนระเบียบ ความสวยงาม การใชประโยชนในทรัพยสิน ความปลอดภัยของ
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ประชาชน การเศรษฐกิจ ทรัพยากรธรรมชาติ การดํารงรักษาสถานท่ีท่ีมีคุณคาทางศิลปกรรม 

สถาปตยกรรม ประวัติศาสตร หรือโบราณคดี และการจัดสภาพแวดลอมท่ีทุกคนสามารถเขาถึงและ

ใชประโยชนรวมกันไดอยางเทาเทียมกัน 

   2 แผนท่ีแสดงเขตของผังเมืองรวม กําหนดเพ่ิมวา โดยแสดงขอมูลภูมิประ- 

เทศและระดับชั้นความสูง 

   3 เพ่ิมขอกําหนดท่ีจะใหปฏิบัติหรือไมใหปฏิบัติเพ่ือใหเปนไปตามวัตถุประ- สงค

ของผังเมืองรวมทุกประการรวม 8 ประการ ซ่ึงหากผังเมืองรวมฉบับใดไมมีประการใดใน 8 ประการนี้ 

จะตองไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการผังเมือง โดยมีเหตุผลอันสมควร ขอกําหนดเหลานี้บาง

ประการมีอยูแลวในผังเมืองรวมเกือบทุกฉบับ เวนแตประการท่ีนาสนใจคือ อัตราสวนพ้ืนท่ีอาคาร

รวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังตอพ้ืนท่ีแปลงท่ีดินท่ีใชเปนท่ีตั้งอาคาร (F.A.R.) อัตราสวนพ้ืนท่ีอาคาร

ปกคลุมดินตอพ้ืนท่ีแปลงท่ีดินท่ีใชเปนท่ีตั้งอาคาร และอัตราสวนพ้ืนท่ีวางอันปราศจากสิ่งปกคลุมของ

แปลงท่ีดินท่ีอาคารตั้งอยูตอพ้ืนท่ีใชสอยรวมของอาคาร (O.S.R.) ซ่ึงยังไมมีในผังเมืองรวม ยกเวนผัง

เมืองรวมของกรุงเทพมหานครและเมืองพัทยา ซ่ึงมีขอกําหนด F.A.R. และ O.S.R. อยู 

  (8) ไมกําหนดอายุผังเมืองรวม (เดิมกําหนดอายุ 5 ป โดยอาจมีการตออายุ) แตให

มีการประเมินตามระยะเวลาท่ีคณะกรรมการผังเมืองกําหนดแตไมเกิน 5 ป หากคณะกรรมการผัง

เมือง เห็นวาจําเปนตองเปลี่ยนแปลงแกไขก็จึงให กรมโยธาธิการและผังเมืองหรือเจาพนักงานทองถ่ิน

ดําเนินการปรับปรุงโดยการวางและจัดทําผังเมืองรวมข้ึนใหมใหเหมาะสม 

  (9) เพ่ิมมาตรา 26/1 ซ่ึงกําหนดข้ันตอนในการแกไขผังเมืองรวม ท่ีเปนการแกไข

เฉพาะบริเวณหรือเฉพาะสวนหนึ่งสวนใด 

  (10) บทเฉพาะกาล 

   1 คณะกรรมการผังเมืองซ่ึงดํารงตําแหนงอยูในวันกอนท่ีพระราชบัญญัติฉบับ

ใหมนี้ใชบังคับ ใหคงอยูในตําแหนงตอไปจนกวาจะมีการแตงตั้งคณะกรรมการผังเมืองชุดใหม ซ่ึงตอง

ไมเกิน 90 วันนับแตวันท่ีพระราชบัญญัติฉบับใหมนี้ใชบังคับ และคณะกรรมการผังเมืองท่ีแตงตั้งใหมนี้

ใหถือเปนวาระแรก 

   2 สําหรับผังเมืองรวมท่ีออกใชบังคับไปแลว ทุกฉบับจะระบุวามีอายุใชบัง-   คับ

หาป และบางฉบับมีการตออายุใชบังคับหาปบาง หนึ่งปบาง พระราชบัญญัติฉบับนี้กําหนดเปนบท

เฉพาะกาลวา ใหคงใชบังคับตอไปไดจนกวาจะมีกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมท่ีออกตาม

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติฉบับนี้ใชบังคับ 
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  2.2.3 ความเปนมาและวิวัฒนาการของรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... 

  รางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมือง พ.ศ.... จุดประสงคการจัดทําเพ่ือให  ทองถ่ินเกิด

การพัฒนาโดยสวนขององคกรปกครองสวนทองถ่ินเอง ซ่ึงเปนภาคสวนท่ีมีอํานาจในการบริหารจัดการ

บริเวณพ้ืนท่ีนั้น กําหนดแนวทางการพัฒนาทองถ่ินของตนเองโดยมีกระบวนการมีสวนรวมของประชาชน

ในพ้ืนท่ี  

  ซ่ึงปจจุบันมีกฎหมายท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาเมืองหลายฉบับและอยูในอํานาจ

ของหลายหนวยงาน ซ่ึงยังขาดหลักเกณฑ วิธีการท่ีชัดเจนในการดําเนินการเอการพัฒนาเมือง อันเปน

เรื่องท่ีมีผลกระทบตอความเปนอยูของประชาชนในสาระสําคัญ รวมท้ังยังไมมีหนวยงานและกลไกท่ี

จะสงเสริมและสนับสนุนโดยตรงท่ีดําเนินการพัฒนาเมืองเปนไปอยางมีเอกภาพ ประสิทธิภาพ และมี

การบูรณาการ อีกท้ังหลักการการดําเนินการพัฒนายังไมสอดกับ มาตรา 281 แหงรัฐธรรมนูญแหง

ราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2550 ท่ีบัญญัติวา รัฐจะตองใหความเปนอิสระแกองคกรปกครองสวน

ทองถ่ินตามหลักแหงการปกครองตามเจตนารมณของประชาชนในทองถ่ิน และสงเสริมใหองคกร

ปกครองสวนทองถ่ินเปนหนวยงานหลักในการจัดทําบริการสาธารณะ และมีสวนรวมในการตัดสินใจ

แกไขปญหาในพ้ืนท่ี และไมเปนไปตามเจตนารมณของพระราชบัญญัติกําหนดแผนและข้ันตอนการ

กระจายอํานาจใหแกองคกรการปกครองสวนทองถ่ิน พ.ศ. 2542 ท่ีตองการลดบทบาทการกํากับดูแล

ของราชการบริหารสวนกลางและราชการบริหารสวนภูมิภาค เพ่ือเสริมสรางความเขมแข็งและเพ่ิม

อํานาจในการตัดสินใจใหกับองคกรปกครองสวนทองถ่ิน (หนังสือ สํานักงานคณะกรรมการพัฒนา

ระบบราชการ ตุลาคม 2551) จึงทําใหเกิดการตั้ง คณะกรรมการการพัฒนาเมืองข้ึนเพ่ือเปนองคกรท่ี

ทําการพิจารณาเสนอนโยบายมาตรฐาน แนวทาง และแผนการพัฒนา รวมไปถึงการประเมินผลการ

ปฏิบัติงานดานการพัฒนาเมืองของหนวยงานตาง ๆ  

  การเสนอรางพระราชบัญญัติของคณะรัฐมนตรีนั้น เริ่มตั้งแตกระบวนจัดทําราง

พระราชบัญญัติจากสวนราชการ กระทรวง กรม หรือหนวยงานของรัฐท่ีปฏิบัติหนาท่ีในเรื่องนั้นๆ 

เปนผูจัดทํา ในรางพระราชบัญญัติฉบับนี้ กระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษยเปน

ผูดําเนินการ โดยใหการเคหะแหงชาติเปนผูรางพระราชบัญญัติดังกลาว เสนอตอคณะรัฐมนตรีเพ่ือ

อนุมัติหลักการของรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ซ่ึงสํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรีเปน

ผูดําเนินการทําเรื่องถึงกระทรวงตาง ๆ ท่ีเก่ียวของ ประกอบดวย สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาระบบ

ราชการ (สนง. ก.พ.ร.) สํานักงานคณะกรรมการขาราชการพลเรือน (สนง. ก.พ.) สํานักงานงบประมาณ 

กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม กระทรวงสาธารณสุข คณะกรรมการการกระจายอํานาจ

ใหแกองคกรปกครองสวนทองถ่ิน กระทรวงวัฒนธรรมกระทรวงการคลัง กระทรวงเกษตรและสหกรณ 

และกระทรวงมหาดไทย เพ่ือขอความคิดเห็นตอหลักการของรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... นํามา

ประกอบการพิจารณาของคณะรัฐมนตรี (ข้ันตอนเสนอรางพ.ร.บ. วาระท่ี 1) 
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  เม่ือวันท่ี 24 มีนาคม 2552 คณะรัฐมนตรีมีมติอนุมัติหลักการรางพระราชบัญญัติ

พัฒนาเมือง พ.ศ.... ตามท่ีกระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษยเสนอ และคณะรัฐมนตรีให

ดําเนินการสงสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจพิจารณา โดยไมใหมีบทบัญญัติเก่ียวกับการจัดตั้ง

หนวยงานใหมหรือขยายหนวยงาน แลวจึงนําเสนอตอสภาผูแทนราษฎรพิจารณาตอไป     

 

  2.2.4 สาระสําคัญของรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... 

  พระราชบัญญัติการพัฒนาเมือง ถูกตราข้ึนเนื่องจาก ปจจุบันยังไมมีหลักเกณฑและ

วิธีการท่ีชัดเจนแนนอนในการดําเนินการเพ่ือพัฒนาเมืองอันเปนเรื่องท่ีมีผลกระทบตอชีวิตความ

เปนอยูของประชาชนในสาระสําคัญ รวมท้ังยังไมมีหนวยงานและกลไกท่ีจะใหการสงเสริมและ

สนับสนุนโดยตรงเพ่ือใหการพัฒนาเมืองเปนไปอยางถูกตองตามหลักวิชาการและสอดคลองกับ

หลักการพัฒนาอยางยั่งยืน ดังนั้น เพ่ือกําหนดหลักเกณฑและวิธีการพัฒนาเมืองเปนไปอยางมีประ- 

สิทธิภาพ และเปนการพัฒนาคุณภาพชีวิตและความเปนอยูท่ีดีของประชาชนในพ้ืนท่ีเมืองภายใต

สภาพแวดลอมท่ีเหมาะสม และเปนการกระจายรายไดไปสูประชาชนในระหวางการดําเนินการพัฒนา

เมือง อีกท้ังเม่ือพัฒนาเมืองแลวเสร็จ สภาพเมืองท่ีนาอยูก็อันเปนประโยชนตอระบบเศรษฐกิจของ

ประเทศ ในภาพรวมในระยะยาว มีสาระสําคัญ ดังนี้ 

   (1) กําหนดใหมีคณะกรรมการนโยบายการพัฒนาเมืองและอํานาจหนาท่ีของ

คณะกรรมการ (รางมาตรา 5 และรางมาตรา 12) 

   (2) กําหนดใหมีเลขาธิการซ่ึงรัฐมนตรีแตงตั้งโดยความเห็นชอบของคณะรัฐ- 

มนตรีจากบุคคลท่ีคณะกรรมการนโยบายคัดเลือก กําหนดคุณสมบัติและลักษณะตองหาม อัตรา

เงินเดือน ประโยชนตอบแทนอ่ืน วาระการดํารงตําแหนงการพนจากตําแหนง และอํานาจหนาท่ีของ

เลขาธิการ (รางมาตรา 17 ถึงรางมาตรา 22 และรางมาตรา 25) 

   (3) กําหนดใหมีคณะกรรมการนโยบายตรวจสอบเพ่ือเสนอความเห็นเก่ียวกับ

ผลการตรวจสอบภายในตอคณะกรรมการนโยบาย (รางมาตรา 32) 

   (4) กําหนดใหการพัฒนาเมืองตองสอดคลองกับการใชประโยชนในท่ีดินตามท่ี

กําหนดไวในผังเมือง และคํานึงถึงความตองการของประชาชนในพ้ืนท่ีเมืองและเขตพ้ืนท่ีพัฒนาการ

บํารุงรักษาสภาพแวดลอมทางธรรมชาติ (รางมาตรา 35) 

   (5) กําหนดใหการดําเนินการพัฒนาเมืองจะทําเม่ือองคกรปกครองสวน

ทองถ่ินเห็นสมควร ไดรับการรองขอของประชาชน และคณะกรรมการนโยบายเสนอแนะองคกร

ปกครองสวนทองถ่ิน โดยกอนการดําเนินการ องคกรปกครองสวนทองถ่ินจะจัดใหมีการรับฟงความ

คิดเห็นเพ่ือประกอบการพิจารณา (รางมาตรา 36) 
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   (6) กําหนดใหจัดตั้งกองทุนเพ่ือสนับสนุนการพัฒนาเมือง โดยมีวัตถุประสงค

เพ่ือเปนคาใชจายในการสนับสนุนการดําเนินการเพ่ือพัฒนาเมือง โดยกองทุนสวนหนึ่งประกอบดวย

เงินอุดหนุนท่ีรัฐบาลจัดสรรใหและเงินกูท่ีรัฐบาลกู (รางมาตรา 54 และรางมาตรา 55) 

   (7) กําหนดใหมีคณะกรรมการบริหารกองทุนและกําหนดอํานาจหนาท่ีของคณะ 

กรรมการ (รางมาตรา 57 และรางมาตรา 62) 

 
2.3 แนวคิด ทฤษฎี การวิเคราะหแบบสตีฟ (STEEP Analysis) 

 

 ความเสี่ยง คือ เหตุการณอยางใดอยางหนึ่งท่ีมีความไมแนนอน สามารถเกิดข้ึนหากลง

มือกระทําหรือดําเนินกิจการใด ๆ โดยมากมักใชกับความเสียหายท่ีมีผลกระทบในเชิงลบ จึงควรมีการ

จัดการความเสี่ยงนั้น จากการทบทวนวรรณกรรมของบทความ การประยุกตใชเทคนิคการวิเคราะห

แบบเครือขายในการวิเคราะห ความเสี่ยงโครงการจัดรูปแบบผังเมือง ซ่ึงผูจัดทําไดสรางมาตรวัด 

ความเสี่ยง (Risk Assessment Criteria) บนมาตรวัด STEEP ซ่ึงประกอบไปดวย กลุมความเสี่ยงดาน

สังคมวิทยา เทคโนโลยีการกอสราง สิ่งแวดลอม เศรษฐกิจ และการเมืองการปกครองกฎหมาย โดยใช

กรณีศึกษาโครงการท่ีพักอาศัยและพาณิชยกรรมในเมืองลิเวอรพูล ประเทศสหราชอาณาจักร ซ่ึงเปน

กรณีศึกษาความเสี่ยงในการพัฒนาดานอสังหาริมทรัพย ทําใหผูวิจัยศึกษามาตรวัดนี้มาเปนแนว

ทางการวิเคราะหพ้ืนท่ี โดยผูวิจัยประยุกตปรับตามลักษณะของพ้ืนท่ีศึกษา 

 

 2.3.1 ความหมายการวิเคราะหแบบสตีฟ (STEEP Analysis) คือ เครื่องมือท่ีใชในการ 

ประเมินปจจัยภายนอกตางๆ ท่ีสงผลกระทบตอองคกรซ่ึงมีความจําเปนอยางยิ่งตอทุกธุรกิจเพ่ือ

พิจารณาแรงภายนอกกอนท่ีจะตัดสินใจดําเนินการ โดยคนสวนใหญมักจะถูกจํากัดการเรียนรูจาก

ประสบการณสวนตัวและความเชื่อ สงผลใหแนวโนมนี้มักจะนําพาไปสูการเพิกเฉยตอความจริงสวน

บุคคลหรือเพ่ือปฏิเสธท่ีจะตระหนักถึงการเปลี่ยนแปลง (Morrison, 2007 อางถึงใน Khumpaisal, 

2011)  

 

 2.3.2 คุณลักษณะของการวิเคราะหแบบสตีฟ (STEEP Analysis) มักจะมีการจัดการ

โดยหนวยงานองคกรตาง ๆ เพ่ือท่ีจะหาขอมูลอยางคราว ๆ วาปจจัยภายนอกอะไรบางท่ีจะมีสวนใน

การตัดสินใจตอแนวโนมและยังสามารถชวยในการทํานายสิ่งท่ีจะเกิดข้ึนในอนาคต 
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  STEEP ยอมาจาก Social Technological Economical Environmental Political 

เปนการวิเคราะหปจจัยในแตละดาน โดยผูวิจัยไดกําหนดปจจัยรองเพ่ือขยายขอบเขตความหมายของ

ปจจัยหลักในแตละดานใหมีความชัดเจน 

  (1) ปจจัยดานสังคม (Social: S) คือการวิจัยนี้ไดจับประเด็นหลักของปจจัยทาง 

ดานสังคม คือ ปจจัยการมีสวนรวมของประชาชนและปจจัยการเขาถึงโครงสรางพ้ืนฐาน โดยปจจัย

ดานการมีสวนรวมของประชาชนกําหนดขอบเขตในการพิจารณาดังนี้ การเขารวมการประชุม การ

เสนอความคิดเห็น การตีปญหาใหกระจาง การออกเสียงสนับสนุนหรือคัดคาน การออกเสียงเลือกตั้ง 

การรวมบริจาควัตถุ การมีสวนรวมดานแรงงาน การมีสวนรวมใชประโยชนท่ีถูกตองและชวยรักษา

โครงการ และการมีสวนรวมการเปนผูนําและการเปลี่ยนแปลง สวนปจจัยการเขาถึงโครงสรางพ้ืนฐาน 

คือ ความสอดคลองกับวิถีชีวิต ความตองการดานสังคม ความตองการดานสังคม การมีสวนไดสวนเสีย 

การเขาถึงโครงสรางพ้ืนฐาน และการเขาถึงดานสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 

  (2) ปจจัยดานเทคโนโลยี (Technological: T) คือ ขอกําหนดในการพัฒนาเทค- 

โนโลย ีพ้ืนท่ี หรือโครงการ โดยพิจารณาจาก ระยะถอยรน อัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมทุกชั้นของพ้ืนท่ี

อาคารทุกหลังตอพ้ืนท่ีดินท่ีใชเปนท่ีตั้ง อัตราสวนของท่ีวางอันปราศจากสิ่งปกคลุมตอพ้ืนท่ีอาคารรวม

ทุกชั้นของอาคารทุกหลังท่ีกอสรางในท่ีดินแปลงเดียวกัน และอัตราสวนของพ้ืนท่ีดินท่ีใชเปนท่ีตั้ง

อาคารท่ีไมไดเปนท่ีวางอันปราศจากสิ่งปรกคลุมตอพ้ืนท่ีดินท่ีใชเปนท่ีตั้งอาคาร 

  (3) ปจจัยดานเศรษฐกิจ (Economical: E) คือ เศรษฐกิจท่ีเกิดข้ึนในพ้ืนท่ีท่ีสงผล

ตอบุคคลหรือพ้ืนท่ีนั้น พิจารณาปจจัยดานการหมุนเวียนรายไดในทองถ่ิน รายไดสวนบุคคล กองทุน

ชุมชน การเพ่ิมมูลคาท่ีดิน มูลคาสิทธิการเชา และวัฏจักรมูลคาทรัพยสิน 

  (4) ปจจัยดานสิ่งแวดลอม (Environmental: E) คือสิ่งตางๆท่ีเก่ียวของกับระบบนิเวศ  

(น้ํา ลม ดิน อาหาร พลังงาน)  อาทิ รายงานผลกระทบดานสิ่งแวดลอม การเปลี่ยนแปลงทรัพยากรทาง

กายภาพ การเปลี่ยนแปลงท่ีมีผลตอชีวภาพ คุณคาการใชประโยชนของมนุษย และเง่ือนไขการใชประโยชน

ท่ีดินในแตละพ้ืนท่ี 

  (5) ปจจัยดานนโยบายภาครัฐ (Political: P) คือนโยบายจากผูมีอํานาจในการปกครอง 

อาทิ บทลงโทษ การตรากฎหมาย นโยบายการพัฒนาของทองถ่ิน การเปลี่ยนกรรมสิทธิ์ท่ีดิน และการ

เวนคืนท่ีดิน 
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ตารางท่ี 2.1   

 

หลักการวิเคราะหแบบสตีฟ (STEEP) ท่ีสอดคลองกับหลักการของ พ.ร.บ. การผังเมือง พ.ศ. 2558 และ ราง พ.ร.บ. พัฒนาเมือง พ.ศ..... 

ปจจัยหลัก 

ปจจัย

ความสําคัญ

ระดับกลาง 

ปจจัยยอย วิธีการประเมินผล การอางอิง 

ดานสังคม การมีสวนรวม การเขารวมการประชุม ประชาชนรวมรับรูขอมูลขาวสารความเคลื่อนไหวและความคืบหนาของ

โครงการหรือเปดโอกาสใหประชาชนรวมแสดงความคิดเห็นและใหขอมูลแก

ผูจัดทํารวมท้ังสามารถตรวจสอบและคัดคานโครงการ 

ดร.ถวิลวดี บุรีกุล (2552) 

    การเสนอความคิดเห็น 

    การตีปญหาใหกระจาง 

    การออกเสียงสนับสนุนหรือคัดคาน 

    
การออกเสียงเลือกตั้ง การแสดงออกซ่ึงเจตจํานงของประชาชนในพ้ืนท่ีการปกครองจะเปนผูเลือก

ผูแทนเพ่ือเขาไปใชอํานาจตัดสินใจแทนตน 

พรศักดิ์ผองแผว (2527) 

    
การรวมบริจาควัตถุ การเห็นชอบจากภาคประชาชนและเอกชนในการมอบวัตถุเพ่ือการ

สาธารณประโยชน 

ผูวิจัย 

    การมีสวนรวมดานแรงงาน ความรวมมือจากภาคประชาชนและเอกชนในดานแรงงาน ผูวิจัย 
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ตารางท่ี 2.1 (ตอ) 

 

หลักการวิเคราะหแบบสตีฟ (STEEP) ท่ีสอดคลองกับหลักการของ พ.ร.บ. การผังเมือง พ.ศ. 2558 และ ราง พ.ร.บ. พัฒนาเมือง พ.ศ.... 

ปจจัยหลัก 

ปจจัย

ความสําคัญ

ระดับกลาง 

ปจจัยยอย วิธีการประเมินผล การอางอิง 

ดานสังคม การมีสวนรวม การมีสวนรวมใชประโยชนท่ีถูกตอง

และชวยเหลือรักษาโครงการ 

ประชาชนหรือผูท่ีเก่ียวของจัดการดูแลรักษาโครงการใหยังอยูในสภาพพรอม

ใชงานและใชงานในพ้ืนท่ีโครงการตามวัตถุประสงคท่ีตั้งไว 

สมพันธ เตชะอธิก (2540)  

  
 

การมีสวนรวมการเปนผูนําและการ

เปลี่ยนแปลง 

เปนการเคลื่อนไหวภาคประชาชนระดมความรวมมือปฏิบัติงาน เพ่ือบรรลุ

วัตถุประสงค 

ยุพาพร รูปงาม (2545) 

  

การเขาถึง

โครงสราง

พ้ืนฐาน 

ความสอดคลองกับวิถีชีวิต ความเหมาะสมระหวางสภาพสังคมของผูอยูอาศัยโดยรอบๆท่ีตั้งโครงการกับ

ผูท่ีคาดวาจะเปนผูใชอาคารของโครงการ 

วิมลสิทธิ์ หรยางกรู (2549) 

   
ความตองการดานสังคม สิ่งปลูกสรางหรือระบบท่ีเปนพ้ืนฐานของชุมชนรองรับความตองการของ

ชุมชนและสนับสนุนการพัฒนาชุมชนในพ้ืนท่ี 

ดิษฐพล กอหรั่งกูล (2546) 

   
การมีสวนไดสวนเสีย บุคคลหรือกลุมตางท่ีไดรับผลประโยชนหรือผลกระทบทางตรงและทางออม

จากโครงการนั้น 

ผูวิจัย 
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ตารางท่ี 2.1 (ตอ) 

 

หลักการวิเคราะหแบบสตีฟ (STEEP) ท่ีสอดคลองกับหลักการของ พ.ร.บ. การผังเมือง พ.ศ. 2558 และ ราง พ.ร.บ. พัฒนาเมือง พ.ศ.... 

ปจจัยหลัก 

ปจจัย

ความสําคัญ

ระดับกลาง 

ปจจัยยอย วิธีการประเมินผล การอางอิง 

ดานสังคม การเขาถึง

โครงสราง

พ้ืนฐาน 

ดานโครงสรางพ้ืนฐาน การมีความท่ัวถึงและความพรอมในการใหบริการดานโครงสรางพ้ืนฐาน สาวิณี รอดสิน (2554) 

 

ดานสาธารณูปโภค-ปการ การมีความท่ัวถึงและความพรอมในการใหบริการดานสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการ สาวิณี รอดสิน (2554) 

ดานเทคโนโลยี 
  

ระยะถอยรน (Set Back) การกอสรางหรือดัดแปลงอาคารหรือสวนของอาคารจะตองไมล้ําเขาไปในท่ี

สาธารณะ อลงกรณ จารุสมบัติ (2543) 

    
Floor Area Ratio (F.A.R) อัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมทุกชั้นของพ้ืนท่ีอาคารทุกหลังตอพ้ืนท่ีดินท่ีใชเปน

ท่ีตั้ง พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (2522) 

    
Open Space Ratio (O.S.R.) อัตราสวนของท่ีวางอันปราศจากสิ่งปกคลุมตอพ้ืนท่ีอาคารรวมทุกชั้นของ

อาคารทุกหลังท่ีกอสรางในท่ีดินแปลงเดียวกัน พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (2522) 
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ตารางท่ี 2.1 (ตอ) 

 

หลักการวิเคราะหแบบสตีฟ (STEEP) ท่ีสอดคลองกับหลักการของ พ.ร.บ. การผังเมือง พ.ศ. 2558 และ ราง พ.ร.บ. พัฒนาเมือง พ.ศ.... 

ปจจัยหลัก 

ปจจัย

ความสําคัญ

ระดับกลาง 

ปจจัยยอย วิธีการประเมินผล การอางอิง 

ดานเทคโนโลยี 
  

Building Coverage Ratio (B.C.R.) อัตราสวนของพ้ืนท่ีดินท่ีใชเปนท่ีตั้งอาคารท่ีไมไดเปนท่ีวางอันปราศจากสิ่ง

ปรกคลุมตอพ้ืนท่ีดินท่ีใชเปนท่ีตั้งอาคาร 

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (2522) 

ดานสิ่งแวดลอม 

  

รายงานผลกระทบดานสิ่งแวดลอม รายงานวิธีการจําแนกและคาดคะเนผลกระทบท่ีคาดวาจะเกิดข้ึนจาก

โครงการตลอดจนเสนอแนะมาตรการในการแกไขผลกระทบและแผนการ

ติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดลอม 

ผศ.ดร.สมนิมิตร พุกงาม (2556) 

    

การเปลี่ยนแปลงทรัพยากรทาง

กายภาพ 

การศึกษาผลกระทบโดยตรงตอทรัพยากรในพ้ืนท่ีและใชสําหรับโครงการท่ี

ไมไดสงผลกระทบโดยตรงตอทรัพยากรเพ่ือเปนขอมูลพ้ืนฐานเพ่ือประกอบ

ในการใชตัดสินใจ 

กนกพร สวางแจง (2540) 

    
เง่ือนไขการใชประโยชนท่ีดินในแตละ

พ้ืนท่ี 

ขอบังคับการใชท่ีดินเพ่ือประกอบกิจการใดๆ ในแตละพ้ืนท่ี การุณย เดชยพันธุ (2557) 
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ตารางท่ี 2.1 (ตอ) 

 

หลักการวิเคราะหแบบสตีฟ (STEEP) ท่ีสอดคลองกับหลักการของ พ.ร.บ. การผังเมือง พ.ศ. 2558 และ ราง พ.ร.บ. พัฒนาเมือง พ.ศ.... 

ปจจัยหลัก 

ปจจัย

ความสําคัญ

ระดับกลาง 

ปจจัยยอย วิธีการประเมินผล การอางอิง 

ดานสิ่งแวดลอม 

  

การเปลี่ยนแปลงท่ีมีผลตอชีวภาพ การประเมินผลกระทบทางดานนิเวศวิทยาในแตละโครงการข้ึนกับขนาดและ

ชนิดโครงการขอบเขตของระบบนิเวศ การแพรกระจายและชนิดของพืชและ

สัตวตลอดจนถึงหนวยงานท่ีเก่ียวของและความสนใจของชุมชนในทองถ่ิน 

กนกพร สวางแจง (2540) 

 

  

คุณคาการใชประโยชนของมนุษย ความเหมาะสมกับการใชประโยชนของพ้ืนท่ีท้ังดานการใชประโยชนท่ีดิน

ระบบการคมนาคมขนสง น้ําอุปโภค-บริโภค การระบายน้ํา และขยะมูลฝอย 

กนกพร สวางแสง (2540) 

ดานเศรษฐกิจ 
  

ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ 

(G.D.P) 

มูลคาท่ีเปนตัวเงินของสินคาและบริการข้ันสุดทายท่ีเกิดข้ึนภายในอาณาเขต

ของประเทศในระยะหนึ่งป 

ดร.ธนาภัทร เรืองศรี (2556) 

  
  

การเพ่ิมมูลคาท่ีดิน การจัดสรรท่ีดินหรือพัฒนาท่ีดิน ท่ีเปนประโยชนมากข้ึนโดยใสสิ่งอํานวย

ความสะดวก โครงสรางพ้ืนฐานในบริเวณนั้นๆ 

การุณย เดชยพันธุ (2557) 
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ตารางท่ี 2.1 (ตอ) 

 

หลักการวิเคราะหแบบสตีฟ (STEEP) ท่ีสอดคลองกับหลักการของ พ.ร.บ. การผังเมือง พ.ศ. 2558 และ ราง พ.ร.บ. พัฒนาเมือง พ.ศ.... 

ปจจัยหลัก 

ปจจัย

ความสําคัญ

ระดับกลาง 

ปจจัยยอย วิธีการประเมินผล การอางอิง 

ดานเศรษฐกิจ 
  

การหมุนเวียนรายไดในทองถ่ิน วงจรเศรษฐกิจในทองถ่ิน ตั้งแตการผลิต การบริโภคจนเกิดรายไดและ

รายจายในพ้ืนท่ีนั้น 

ชลิตา แควกลาง(2552) 

    รายไดสวนบุคคล รายไดเฉพาะสวนบุคคลไดรับจากการผลิตสินคาและบริการ ชุมพล รอดแจม(2552) 

    

มูลคาสิทธิการเชา สิทธิการในการใชทรัพยสินหนึ่ง ๆ จากการเชามาระยะเวลาหนึ่งโดยมูลคาจะ

ข้ึนอยูกับสวนตางของรายไดท่ีไดรับจากการหาประโยชนในอสังหาริมทรัพย

หักดวยใชจายท่ีตองจาย 

วสันต คงจันทร (2556) 

    
กองทุนชุมชน เปนแหลงเงินหมุนเวียนสําหรับการลงทุนเพ่ือการพัฒนาดานตางๆจะสงเสริม

และพัฒนาชุมชน เสริมสรางกระบวนการพ่ึงพาตัวเองของชุมชน 

สํานักกองทุนหมูบานและชุมชนเมือง

แหงชาติ 

    

วัฏจักรมูลคาทรัพยสิน เปนวงจรท่ีเกิดในชวงเวลา วัฎฐจักรมักเริ่มตนดวยขาข้ึนจนกระท้ัง "บูม" แต

หลังจากบูมมากๆ ยอมจะ "ชะลอตัว" เปนขาลงจนถึงชวง"ตกต่ํา" จากนั้นจะ

คอยๆ "ฟนตัว" กลับมาอีกครั้ง 

วสันต คงจันทร (2556) 
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ตารางท่ี 2.1 (ตอ) 

 

หลักการวิเคราะหแบบสตีฟ (STEEP) ท่ีสอดคลองกับหลักการของ พ.ร.บ. การผังเมือง พ.ศ. 2558 และ ราง พ.ร.บ. พัฒนาเมือง พ.ศ.... 

ปจจัยหลัก 

ปจจัย

ความสําคัญ

ระดับกลาง 

ปจจัยยอย วิธีการประเมินผล การอางอิง 

ดานนโยบายรัฐ 
  

บทลงโทษ บัญญัติถึงการกระทําและการงดเวนกระทําการอยางใดท่ีเปนความผิดระบุ

กําหนดโทษในความผิดนั้นๆ 

กฎหมายอาญา 

    
การตรากฎหมาย การออกขอบังคับ ระเบียบปฏิบัติ บทลงโทษประกาศลงพระราชกิจจาฯเพ่ือ

บังคับใช 

วิษณุ เครืองาม (2554) 

    

นโยบายการพัฒนาของทองถ่ิน หลักหรือวิธีปฏิบัติซ่ึงถือเปนแนวดําเนินการดานการพัฒนาโดยองคกร

ทองถ่ินรวมกับประชาชนในพ้ืนท่ีหรือผูท่ีมีสวนไดสวนเสียเปนไปอยางถูกตอง

และบรรลุตามวัตถุประสงคท่ีกําหนดไว 

ผูวิจัย 

    
การเปลี่ยนกรรมสิทธิ์ท่ีดิน เปนการเปลี่ยนผูถือสิทธิการครอบครองและใชประโยชนพ้ืนท่ี 

โดยชอบธรรม 

ประมวลกฎหมายท่ีดิน (2497) 

  

  

การเวนคืนท่ีดิน การใชอํานาจรัฐพรากเอาอสังหาริมทรัพยของเอกชนมาเปนของรัฐเพ่ือ

นํามาใชในงานสาธารณะภายใตเง่ือนไขวาตองมีการเยียวยาคาเสียหายท่ี

เกิดข้ึนใหแกเอกชน 

สมพร จุลสุทธิ (2011) 

หมายเหตุ. จาก การวิเคราะหของผูวิจัย. 
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2.4 ขอมูลท่ัวไปของพ้ืนท่ีศึกษา 

 

 2.4.1 ความเปนมา 

  พ้ืนท่ีเขตสะพานสูงเดิมเปนท่ีราบลุมมีลําคลองไหลผานหลายสาย คลองท่ีมี

ความสําคัญ ไดแก คลองแสนแสบ คลองบานมา คลองวังใหญ คลองลาดบัวขาว เปนตน บานเรือน

อาศัยจะตั้งอยูริมคลองท้ังสองฝง ตั้งแตอดีตมีการสรางสะพานขามคลองข้ึนเพ่ือใหผูคนท้ังสองฝงคลอง

เหลานั้นสามารถติดตอไปมาหาสูกันได แตเนื่องจากการเดินทางทางน้ํามีความสําคัญมาก จึง

จําเปนตองสรางสะพานทรงสูงเขาไวเพ่ือใหเรือทุกขนาดสามารถลอดผานไปไดสะดวก สะพาน

ลักษณะดังกลาวมีอยูท่ัวไปในพ้ืนท่ี จึงสันนิษฐานไดวาเปนท่ีมาของคําวา "สะพานสูง" ตอมาบริเวณนี้ก็

ไดรับการจัดตั้งเปน ตําบลสะพานสูง การปกครองข้ึนอยูกับอําเภอบางกะป จังหวัดพระนคร และในป 

พ.ศ. 2506 กระทรวงมหาดไทยไดขยายเขตสุขาภิบาลบางกะปใหครอบคลุมถึงตําบลสะพานสูงดวย 

(สมัชชา สภาองคกรชุมชน กรุงเทพมหานคร, 2559) 

  ในป พ.ศ. 2514 จังหวัดพระนครถูกยุบรวมกับจังหวัดธนบุรีและเปลี่ยนฐานะเปน

นครหลวงกรุงเทพธนบุรีและในป พ.ศ. 2515 จึงเปลี่ยนแปลงฐานะเปนกรุงเทพมหานครซ่ึงไดเปลี่ยน

การเรียกเขตการปกครองใหมดวย ตําบลสะพานสูงไดรับการเปลี่ยนแปลงฐานะเปน แขวงสะพานสูง 

อยูในการปกครองของเขตบางกะป เนื่องจากเขตบางกะปมีพ้ืนท่ีกวางขวางมากและมีประชากร

หนาแนนข้ึน เพ่ือความสะดวกในการบริหารราชการ ในป พ.ศ. 2532 กระทรวงมหาดไทยจึงประกาศ

เปลี่ยนแปลงพ้ืนท่ีการปกครองใหม โดยจัดตั้งเขตบึงกุม ประกอบดวยแขวงคลองกุม แขวงสะพานสูง 

และแขวงคันนายาวแยกจากเขตบางกะป โดยใหมีผลตั้งแตวันท่ี 4 กันยายนเปนตนไป (ปาริชาต แสงหิรัญ, 

2540) เขตบึงกุมมีประชากรหนาแนนและมีความเจริญเพ่ิมข้ึนเรื่อย ๆ จนกระท่ังในวันท่ี 14 ตุลาคม 

พ.ศ. 2540 กระทรวงมหาดไทยมีประกาศเปลี่ยนแปลงพ้ืนท่ีเขตการปกครองใหมอีกครั้งหนึ่ง (ราชกิจจา- 

นุเบกษา, 2540) โดยรวมพ้ืนท่ีแขวงสะพานสูงและหมูท่ี 7-12 ของแขวงประเวศ เขตประเวศ มาจัดตั้ง

เปน เขตสะพานสูงเพ่ือประโยชนแกการปกครอง การใหบริการของรัฐ และความสะดวกของ

ประชาชน และในวันท่ี7 พฤศจิกายน ปเดียวกัน ทางกรุงเทพมหานครก็ไดประกาศตั้งแขวงสะพานสูง 

เต็มพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางเปนทางการเพ่ือความชัดเจนในการปกครอง โดยใหมีผลบังคับตั้งแตวันท่ี 

21 พฤศจิกายน พ.ศ. 2540 ซ่ึงเปนวันเดียวกับท่ีสํานักงานเขตสะพานสูงไดเปดใหบริการเปนครั้งแรก

พรอมกับสํานักงานเขตแยกใหมทางฝงพระนครอีก 5 แหง ไดแก เขตสายไหม เขตคันนายาว เขตหลัก

สี่ เขตวังทองหลาง และเขตคลองสามวา (สํานักงานเขตสะพานสูง, 2559) 
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 2.4.2 ท่ีตั้ง อาณาเขตติดตอ 

  เขตสะพานสูงแบงเขตการปกครองเปน 1 แขวง คือ แขวงสะพานสูง แนวเขตการ

ปกครองของเขตมีดังนี้ 

   ทิศเหนือ   มีคลองแสนแสบเปนเสนแบงเขต ซ่ึงเริ่มตนจากจุดบรรจบระหวาง

คลองบานมา (บานมา 2) ฝงตะวันออกกับคลองแสนแสบ 

   ทิศใต  มีทางหลวงแผนดินหมายเลข 3701 (ถนนคูขนานมอเตอรเวย

ดานซาย) และคลองบึงบานมาเปนเสนแบงเขต  

   ทิศตะวันออก  มีคลองลาดบัวขาว คลองบึงขวาง และคลองแมจันทร 

   ทิศตะวันตก   มีคลองบึงบานมา คลองโคลัด คลองวังใหญบน และคลองบานมา2 

เปนเสนแบงเขต 

 

 2.4.3 การใชประโยชนท่ีดิน 

  เขตสะพานสูง เปนพ้ืนท่ีฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานคร โดยพ้ืนท่ีสวนใหญเปน

พ้ืนท่ีเขตท่ีอยูอาศัยหนา และพ้ืนท่ีชนบทและเกษตรกรรมซ่ึงพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยูในเขตสีเหลือง เปน

ท่ีดินท่ีอยูอาศัยหนาแนนนอย  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 2.2 การใชประโยชนท่ีดินกรุงเทพมหานคร. จาก สํานักผังเมือง, 2556. 
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 ซ่ึงประเภทการใชท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัยหนาแนนนอย แบงระดับการควบคุมสภาพความ

หนาแนนและกิจกรรมการใชประโยชนท่ีดิน แบงออกเปน 4 ระดับ คือ ประเภท ย.1 – ย.4 โดยท่ีดิน

เขตสะพานสูงจัดอยูในประเภท ย.3 มีเจตนารมณเพ่ือสงเสริมและดํารงไว ซ่ึงสภาพแวดลอมของท่ีอยู

อาศัยท่ีดี และสวนใหญการพัฒนาของท่ีอยูอาศัยมีลักษณะทางราบ อาทิ บานเดี่ยว บานแฝด อาคาร

ชุดขนาดเล็กและขนาดกลาง พ้ืนท่ีกําหนดใหเปนท่ีอยูอาศัยหนาแนนนอย โดยหามการพัฒนาใน

ลักษณะของอาคารสูง อาคารขนาดใหญ และควบคุมกิจกรรมการใชประโยชนที่ดินที่จะสงผล

กระทบตอสภาพแวดลอมและความเปนท่ีอยูอาศัยหนาแนนนอย 

 

ภาพท่ี 2.3 การใชประโยชนท่ีดินของเขตสะพานสูง. จาก สํานักผังเมือง, 2556. 

 

 2.4.4 ลักษณะประชากรของพ้ืนท่ีศึกษา  

  ประชากรในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงในป พ.ศ. 2558 มีจํานวนประชากรท่ีอาศัยอยูจริง

ตามขอมูลทะเบียนราษฎร มีจํานวนท้ังหมด 93,854 คน คิดเปนรอยละ 0.0014 ของจํานวนประชากรท้ัง 

กรุงเทพมหานคร โดยแยกเปนเพศชาย 43,314 คน เพศหญิง 50,540 คน และมีจํานวนครัวเรือน 
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ท้ังหมด 35,599 ครัวเรือน และความหนาแนนของประชากรตอพ้ืนท่ี เทากับ 3,337.15 คนตอตาราง

กิโลเมตร โดยมีอัตราการเติบโตของครัวเรือนเฉลี่ยในชวงระยะเวลา 5 ป (พ.ศ. 2554 – พ.ศ. 2558) 

เทากับ 33,760.40 หลังคาเรือน (ตารางท่ี2.4) 

 

ตารางท่ี 2.2 

 

จํานวนประชากรและบานในเขตสะพานสูง ป 2558 

ป พ.ศ. 
ประชากร (คน) พ้ืนท่ี 

(ตร.ม.) 

ความหนาแนน 

(คน/ตร.ม.) 

จํานวนบาน 

(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 ศูนยขอมูลกรุงเทพมหานคร, 2559. 

 

 
 

ภาพท่ี 2.4 การขยายตัวของประชากรในเขตสะพานสูง ชวงป พ.ศ. 2554 – พ.ศ. 2558. 
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การขยายตัวของประชากรในเขตสะพานสูง 
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  ซ่ึงกลุมประชากรในชวงวัยทํางานเปนชวงวัยท่ีมีกําลังซ้ืออสังหาริมทรัพย เพ่ือเปน

ท่ีอยูอาศัยหรือพาณิชย ซ่ึงในเขตสะพานสูงมีกลุมเปาหมาย ชวงอายุ 25 – 60 ป เปนจํานวนประชากร

สวนใหญของคนในพ้ืนท่ี (ตารางท่ี 2.2) ดังนั้นแนวโนมของความตองการดานอสังหาริมทรัพย 

เนื่องจากเปนชวงอายุวัยทํางานหารายไดเปนของตนเอง วางแผนชีวิตและมีอัตราการขยายครอบครัว      

 

ตารางท่ี 2.3 

 

จํานวนประชากรในแขวงสะพานสูงจําแนกตามชวงอายุ 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 ศูนยขอมูลกรุงเทพมหานคร, 2559. 

 

 
 

ภาพท่ี 2.5 การขยายตัวของประชากรวัยทํางานในเขตสะพานสูง ชวงป พ.ศ. 2554 – พ.ศ. 2558. 

จาก ศูนยขอมูลกรุงเทพมหานคร, 2559. 
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ป พ.ศ. 

การขยายตัวของประชากร (วัยทํางาน)  ในเขตสะพานสูง 
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 2.4.5 สภาพเศรษฐกิจของพ้ืนท่ีศึกษา  

  สภาพเศรษฐกิจในพ้ืนท่ีศึกษา ภาพรวมของระบบเศรษฐกิจซ่ึงผูวิจัยศึกษาจากภาษี

เงินไดบุคคลธรรมดาและภาษีมูลคาเพ่ิม ในชวงระยะ 5 ป (พ.ศ. 2554 – พ.ศ. 2558) การเก็บภาษีเงินได

บุคคล ธรรมดาของเขตสะพานสูง ซ่ึงเปนภาษีท่ีจัดเก็บจากบุคคลท่ัวไปท่ีเปนไปตามกฎหมายกําหนด

และมีรายไดเกิดข้ึนตามเกณฑท่ีกําหนดมีแนวโนมท่ีสูงข้ึน และการใชจายของคนในพ้ืนท่ีมีมากข้ึน

อยางตอเนื่องโดยการเก็บภาษีมูลคาเพ่ิม  

 

ตารางท่ี 2.4 

 

จํานวนผูเสียภาษีในแตละประเภทภาษีในเขตสะพานสูงชวงป 2554 - 2558 

ประเภทภาษี 
จํานวนผูเสียภาษี (คน) 

ป 2554 ป 2555 ป 2556 ป 2557 ป 2558 

ภาษีเงินไดบุคคล

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

ภาษีมูลคาเพ่ิม 2,989.651 3,374.897 3,880.016 4,133.079 4,610.696 

หมายเหตุ. จาก ศูนยขอมูลกรุงเทพมหานคร, 2559. 
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การเก็บภาษีในเขตสะพานสูง 

ภาพท่ี  2.6 การเปรี ยบเทียบการเสี ยภาษี ในแตละประเภทของประชากรในเขตสะพานสู ง                

ชวงป พ.ศ. 2554 – พ.ศ 2558. 
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 2.4.6 โครงการในอนาคต 

  โครงการกอสรางเสนทางรถไฟฟามหานคร สายสีสม (Metropolitan Rapid Transit 

Orande line MRT Orange Line) ซ่ึงเปนสวนหนึ่งของโครงการระบบขนสงมวลชนทางรางใน

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยการรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย (รฟม.) เปนระบบ

รถไฟฟาท่ีมีท้ังโครงสรางใตดินและยกระดับ มีแนวเสนทางท่ีรองรับการเดินทางภายในเขตเมืองตาม

แนวตะวันออก - ตะวันตก เริ่มตนจากสถานีรถไฟชุมทางตลิ่งชัน ชานเมืองดานทิศตะวันตกเฉียงเหนือ

ของกรุงเทพฯ ฝงธนบุรี เขาสูยานบางกอกนอย แลวลอดแมน้ําเจาพระยา เขาสูยานเมืองเกาในเขต

พระนคร ปอมปราบศัตรูพาย และเขตดุสิต ผานสถานท่ีสําคัญเชน สนามหลวง ถนนราชดําเนิน ภูเขา-

ทอง ตลาดมหานาค เขาสูใจกลางเมืองยานราชเทวี ประตูน้ํา ดินแดง ไปยังชุมชนประชาสงเคราะห 

ถนนวัฒนธรรม ออกสูถนนรามคําแหง บางกะป สะพานสูง มาสิ้นสุดเสนทางท่ีเขตมีนบุรี ชานเมือง

ดานทิศตะวันออกเฉียงเหนือของกรุงเทพฯซ่ึงมีระยะทางรวม 35.4 กิโลเมตร เปนโครงสรางทางวิ่ง   

ใตดิน 26.2 กิโลเมตร และเปนโครงสรางทางวิ่งยกระดับ 9.2 กิโลเมตร มีสถานีท้ังสิ้น 29 สถานี แบงเปน

สถานีใตดิน 22 สถานี และสถานียกระดับ 7 สถานี (การรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย, 2559) 

  พ้ืนท่ีเขตสะพานสูงนั้น เปนสวนหนึ่งในโครงการดังกลาวโดยมีสถานีรถไฟฟาตั้งอยู

ในพ้ืนท่ีศึกษา 3 สถานี คือ สถานีสัมมากร สถานีนอมเกลา และสถานีราษฏรพัฒนา การพัฒนา

โครงการเสนทางรถไฟฟานี้จะสงผลตอภาคการลงทุนดานท่ีอยูอาศัยและธุรกิจท่ีมารองรับจากการ

พัฒนาดังกลาว 

   

 
ภาพท่ี 2.7 เสนทางรถไฟฟามหานคร สายสีสม. จาก รถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย, 2559. 
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บทที่ 3 

วิธีการวิจัย 

 

 การวิจัยเก่ียวกับการศึกษาเปรียบเทียบผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากพระราชบัญญัติการ-     

ผังเมือง พ.ศ.2558 และรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ 

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีบริเวณเขตสะพานสูง เปนการวิจัยเพ่ือศึกษาเปรียบเทียบถึงการออกกฎหมาย

ใหมท่ีจะนํามาบังคับใช ปจจัยใดท่ีเปนแนวทางท่ีจะสามารถลดผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในอนาคต  

 ในข้ันตอนนี้จึงจําเปนท่ีจะตองใชองคความรูทางดานผังเมือง เพ่ือใชในการวิเคราะห

ความคิดเห็นของผูใหขอมูล และศึกษาหาสาเหตุของปญหาท่ีจะเกิดข้ึนหากมีการประกาศบังคับใช  

ดังนั้น ในการวิจัยในครั้งนี้จึงไดใชการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) โดยมีระเบียบวิจัย

เชิงพรรณนา (Descriptive research) นํามาใชเพ่ืออธิบายถึงความจริงท่ีจะเกิดข้ึน 

 การวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) คือ การวิจัยท่ีนักวิจัยจะตองลงไปสังเกต 

และกลุมบุคคลท่ีตองการศึกษาโดยละเอียดทุกดานในลักษณะการเจาะลึก ใชวิธีการสังเกตแบบมี   

สวนรวม และการสัมภาษณแบบไมเปนทางการเปนหลักในการเก็บรวบรวมขอมูล การวิเคราะหขอมูล

จะใชการวิเคราะหเชิงเหตุผลไมไดมุงเก็บเปนตัวเลขมาทําการวิเคราะหโดยคุณลักษณะ 20 ประการ

ของการวิจัยเชิงคุณภาพ (Marshall. 1995) 

   (1) ประเด็นท่ีศึกษาตองเหมาะกับวิธีวิจัยเชิงคุณภาพ 

   (2) ขจัดความลําเอียงท้ังตัวนักวิจัยและเชิงทฤษฎี 

   (3) ปองกันการตัดสินคุณคาขอมูลขณะรวบรวมหรือวิเคราะห 

   (4) มีขอมูลแสดงความสัมพันธของขอคนพบกับความจริง 

   (5) กําหนดคําถามวิจัยไว แลวหาคําตอบหรือตั้งคําถามตอ ๆ ไป 

   (6) เชื่อมโยงการศึกษาครั้งนี้กับครั้งกอน ๆ อยางชัดเจน 

   (7) เสนอรายงานวิจัยท่ีสะดวกในการเขาถึงสิ่งท่ีวิจัย 

   (8) ขอมูลท่ีนําเสนอมีความครอบคลุมและตรวจสอบอยางดี 

   (9) ผลวิจัยมีขอจํากัดในการอางอิง แตสามารถถายโยงได 

   (10) วิธีการทํางานภาคสนาม และการบันทึกมีความชัดเจน 

   (11) มีการสังเกตอยางครอบคลุมครบวงจรกิจกรรมท่ีศึกษา 

   (12) ขอมูลท่ีรวบรวมมา สามารถวิเคราะหซํ้าหรือตรวจสอบได 

   (13) มีการใชวิธีตรวจสอบคุณภาพขอมูลท่ีนาเชื่อถือ 
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   (14) มีการบันทึกภาคสนามเปนลายลักษณอักษร 

   (15) ความจริงถูกลวงออกมาจากมุมมองท่ีขามวัฒนธรรม 

   (16) นักวิจัยตองมีความละเอียดออน และจรรยาบรรณ 

   (17) ในบางครั้งผูเก่ียวของในการวิจัยอาจไดรับประโยชนเชิงการเสริมสรางพลังรวม 

   (18) กลยุทธรวบรวมขอมูลตองมีประสิทธิภาพและเขาถึงกลุมผูใหขอมูล 

   (19) ตองพยายามสราง “ภาพใหญ” ใหเห็นภาพตลอดแนวท้ังระบบ 

   (20) ตองพยายามทําความเขาใจความเปนมาของบริบทองคกรหรือสถาบันวาเปน 

                             อยางไร และมีบทบาทอยางไร 

 โดยมีกลยุทธในการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research)  ดังนี้ 

   (1) เปนการศึกษาท่ีทําในสถานการณท่ีเปนธรรมชาติ (Originate of Information)  

   (2) ใชตรรกะแบบอุปนัย 

   (3) มุงทําความเขาใจแบบเปนองครวม  

   (4) ใชขอมูลเชิงคุณภาพเปนหลัก  

   (5) นักวิจัยติดตอแบบมีสวนรวมโดยตรงกับกลุมตัวอยาง  

   (6) ทําความเขาใจแกพลวัตของปรากฏการณท่ีศึกษา 

   (7) ใหความสําคัญตอกรณีท่ีมีลักษณะเฉพาะ (Case study)  

   (8) ใหความสําคัญแกบริบทของสิ่งท่ีศึกษา 

   (9) การออกแบบการวิจัยท่ียืดหยุน 

   (10) “ผูวิจัย” เปนเครื่องมือท่ีสําคัญท่ีสุดแมจะมีเครื่องมือในการวิจัยท่ีหลากหลาย

ในการเก็บขอมูล สามารถสรุปกระบวนการข้ันตอนการทําวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) 

  การศึกษาวิจัยโดยการสัมภาษณเชิงลึกมีความยืดหยุนในดานกรอบแนวคิดของการวิจัย

มากกวาการวิจัยเชิงปริมาณ ดังท่ี สุชาติ ประสิทธิ์รัฐสินธุ และกรรณิการ สุขเกษม (2547, หนา 6-67) 

กลาววา การวิจัยเชิงคุณภาพเปนการศึกษาตามปรากฏการณ มีเปาหมาย คือ ความเขาใจจากมุมมอง   

ของผูกระทํา โดยเปดโอกาสใหผูสัมภาษณสามารถแสดงความคิดเห็นหรือใหขอมูลอยางเต็มท่ี             

ซ่ึงเปนประโยชนอยางยิ่งตอการทําความเขาใจทัศนคติของผูใหสัมภาษณ เก่ียวกับประเด็นท่ีผูทํางานวิจัย

ตองการศึกษา 
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3.1  กรอบแนวความคิด 

 

 

 

ภาพท่ี 3.1 กรอบแนวความคิดในการวิจัย. จากการศึกษาของผูวิจัย. 
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3.2  ข้ันตอนการดําเนินการวิจัย 

 

 การวิจัยนี้เปนเชิงพรรณนา (Descriptive Research) โดยใชวิธีวิจัยของการวิจัยเชิงคุณภาพ 

(Qualitative Research) ซ่ึงวิธีศึกษาเชิงคุณภาพ ไดแก การนําขอมูลจากเอกสารวิชาการ และงาน 

วิจัยท่ีเก่ียวกับการศึกษาเปรียบเทียบผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากพระราชบัญญัติท้ังสองฉบับ ท่ีมีผลในการ

พัฒนาอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง เพ่ือนํามาวิเคราะหรายละเอียดเพ่ือท่ีจะทราบถึงขอมูล

ปจจัยท่ีสนับสนุน และปจจัยท่ีเปนอุปสรรคตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี ซ่ึงขอมูลท่ี

ไดนั้นจะนําไปสูการวิเคราะหเนื้อหาแลว จึงสัมภาษณในแบบเชิงลึกโดยจะสัมภาษณความคิดของผูมี

อํานาจใหโดยตรงตอการอนุญาตกอสรางในพ้ืนท่ี นักวิชาการท่ีเปนผูเชี่ยวชาญดานการผังเมือง พรอม

ท้ังเก็บขอมูลจากการสัมภาษณความเห็นจากผูประกอบการอสังหาริมทรัพยตอพระราชบัญญัติการผัง-

เมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลตอการพัฒนาอสังหาริมทรัพย เพ่ือ

วิเคราะหถึงการนํามาใชงาน และเปนแนวทางในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยโดยมีข้ันตอนและ

การศึกษาโดยดังนี้ 

  (1) ศึกษาขอมูลจากเอกสารท่ีอางอิง และงานวิจัยตางท่ีเก่ียวกับทฤษฎีตาง ๆ ท่ีสงผล 

ใหเกิดการบังคับใชอยางแทจริง ท้ังจากของภายในประเทศท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย และงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

  (2) สรางกรอบความคิดเก่ียวกับการวิจัย รวบรวมขอมูล และเครื่องมือท่ีจะใชใน       

การรวบรวมขอมูล 

  (3) การเก็บรวบรวมขอมูล มีลําดับข้ันตอนดังนี้ 

   - ทบทวนวรรณกรรม จากเอกสารและสิ่งพิมพตาง ๆ รวมไปถึงงานวิจัยท่ีเก่ียว 

ของโดยเนนถึงผลกระทบท่ีมีตอการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี 

   - สัมภาษณเชิงลึกกับเจาหนาท่ีผูท่ีเก่ียวของกับการรางพระราชบัญญัติท้ังสอง

ฉบับ เจาพนักงานผูมีอํานาจอนุญาตโดยตรงตอการอนุญาตกอสรางในพ้ืนท่ี นักวิชาการอิสระท่ีเปน

ผูเชี่ยวชาญดานการผังเมือง และหาแนวทางในการปฏิบัติเพ่ือพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 

   - สัมภาษณกับผูประกอบการอสังหาริมทรัพยตางๆมีแนวโนมพัฒนาโครงการ

ในเขตสะพานสูง เพ่ือท่ีจะสอบถามความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระ- 

ราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... เพ่ือท่ีจะนําขอมูลตางท่ีไดจากแบบสัมภาษณมาวิเคราะหเปรียบเทียบ

กับการสัมภาษณของเจาพนักงานผูมีอํานาจอนุญาตโดยตรงตอการอนุญาตกอสรางในพ้ืนท่ี และผู 

เชียวชาญดานการผังเมือง เพ่ือท่ีจะเปรียบเทียบผลกระทบจากพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 

และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 
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   - ดําเนินการวิเคราะหขอมูล โดยพิจารณาผลกระทบของตัวแปรตามตามปจจัย 

ดานสังคม (Social) ดานเทคโนโลยี (Technology) ดานเศรษฐกิจ (Economic) ดานสิ่งแวดลอม 

(Environment) และดานนโยบายจากภาครัฐ (Political) โดยวิธีการวิเคราะหแบบสตีฟ (STEEP Analysis) 

และวิธีการวิเคราะหเนื้อหาเชิงคุณภาพ (Qualitative Content Analysis) และสรุปผล 

 

3.3 กลุมผูใหขอมูลและแหลงขอมูล 

 

 สําหรับการศึกษาขอมูลเชิงคุณภาพ ผูวิจัยกําหนดผูใหขอมูลสําคัญ (Key Informants)  

เพ่ือดําเนินการสัมภาษณเชิงลึก (In – Depth Interview) จํานวน 10 คน เปนผูท่ีเก่ียวของกับ

กฎหมายท้ังสองฉบับและใหขอมูลสําคัญในการวิจัยนี้ ซ่ึงไดมาจากการเลือกแบบเจาะจง (Purposive 

Sampling) เปนการเลือกกลุมตัวอยางพิจารณาจากการตัดสินใจของผูวิจัยเอง โดยลักษณะของกลุม

ตัวอยางท่ีเลือกเปนไปตามวัตถุประสงคของการวิจัย งานวิจัยนี้ผูวิจัยดําเนินการสัมภาษณเก่ียวกับ

ความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติการพัฒนาเมือง พ.ศ.... 

เปนการกําหนดโดยการเจาะจง ซ่ึงมีการแบงเปน 4 กลุม ดังนี้ 

  (1) เจาหนาท่ีผูท่ีเก่ียวของกับการรางพระราชบัญญัติท้ังสองฉบับ จํานวน 4 คน  

โดยแบงเปนจากเจาหนาท่ีของกรมโยธาการและผังเมือง จํานวน 2 คน และเจาหนาท่ีของการเคหะ-

แหงชาติ จํานวน 2 คน 

  (2) เจาพนักงานผูมีอํานาจอนุญาตโดยตรงตอการอนุญาตกอสรางในเขตสะพานสูง 

จํานวน 2 คน 

  (3) นักวิชาการอิสระท่ีเปนผูเชียวชาญดานการผังเมือง จํานวน 2 คน 

  (4) ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย จํานวน 2 คน 

 

3.4 เครื่องมือท่ีใชในการวิจัย 

 

 เครื่องมือท่ีใชในการวิจัยครั้งนี้  ใชแบบสัมภาษณ โดยใชวิธีการวิเคราะหเนื้อหา         

เชิงคุณภาพ (Qualitative Content Analysis) มีรายละเอียดและข้ันตอนการสรางเครื่องมือในการวิจัย 

ดังนี้ 
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 3.4.1. ข้ันตอนการสรางเครื่องมือ 

  (1) ผูวิจัยไดศึกษารวบรวมเอกสารเก่ียวกับพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558        

และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ทําการสรุปและกําหนดตัวแปรตามหลักการวิเคราะห       

แบบสตีฟ (STEEP Analysis) ซ่ึงตัวแปรจะมีความเก่ียวของกับการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย  

  (2) ผูวิจัยเตรียมความรูในการวิจัยเชิงคุณภาพ วิธีการรวบรวมขอมูลและวิธีการ

วิเคราะหขอมูลจากตํารา และขอคําปรึกษาจากอาจารยท่ีปรึกษาดวนการวิจัยเชิงคุณภาพ เพ่ือให

เขาใจในระเบียบวิธีการวิจัย อันจะนําไปสูการศึกษาท่ีถูกตอง และครอบคลุมประเด็นท่ีตองการจะ

ศึกษาใหมากท่ีสุด 

  (3) ผูวิจัยกําหนดขอบเขตและเนื้อหาของประเด็นคําถาม และองคประกอบของ

คําถามในการสัมภาษณ โดยการทบทวนวรรณกรรมและแนวคิดท่ีเก่ียวของ โดยสรางเปนคําถามท่ีมี

ความครอบคลุมเพ่ือใหบรรลุวัตถุประสงค โครงสรางคําถามในการสัมภาษณแบงออกเปน 2 สวน ดังนี้ 

   สวนท่ี 1 สวนคําถามเก่ียวกับ ขอมูลท่ัวไปของผูใหการสัมภาษณ 

   สวนท่ี 2 สวนคําถามเก่ียวกับ ความคิดเห็นของผูใหสัมภาษณตอพระราชบัญญัติ 

   สวนท่ี 3 สวนคําถามเก่ียวกับ ความคิดเห็นของผูใหสัมภาษณตอขอกําหนดใน

พระราชบัญญัติตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

   

3.5  การเก็บขอมูล 

  

 ผูวิจัยไดแบงการรวบรวมขอมูลแบงออกเปน 2 สวน คือ ขอมูลปฐมภูมิและขอมูลทุติยภูมิ    

 3.5.1 ขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data) ผูวิจัยเก็บรวบรวมขอมูลโดยการใชแบบสัมภาษณ 

ท่ีระบุขางตนดวยตนเอง ลักษณะการสัมภาษณแบบไมเปนทางการ โดยกําหนดคําถามออกเปน

ประเด็นใหครอบคลุมและสอดคลองกับงานวิจัย ผูวิจัยไดดําเนินการเก็บรวบรวมขอมูล   

  

 3.5.2 ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) ผูวิจัยไดศึกษาและรวบรวมขอมูลทางวิชา 

การจากแหลงขอมูล และสื่อสิ่งพิมพตาง ๆ เชน เอกสารทางวิชาการ วารสาร บทความตาง ๆ ขอมูลจาก 

อินเตอรเน็ต และงานวิจัยตาง ๆ ท่ีเก่ียวของ 
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3.6 หลักการวิเคราะหขอมูล 

 

ผูวิจัยไดเลือกการวิเคราะหเนื้อหาเพ่ือวิเคราะหผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากพระราชบัญญัติ

การผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครง 

การอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง สําหรับข้ันตอนในการวิเคราะหเนื้อหาโดยท่ัวไปมีการ

ดําเนินการ ดังนี้ 

 ข้ันตอนท่ี 1 กําหนดเกณฑคัดเลือกเอกสาร 

 ข้ันตอนท่ี 2 วางเคาโครงการวิเคราะหเปนการจัดระบบการจําแนกคําหรือขอความ 

 ข้ันตอนท่ี 3 พิจารณาเง่ือนไขแวดลอมขอมูลเอกสารเปนการพิจารณาเก่ียวกับลักษณะ 

ตาง ๆ ของขอมูลเอกสารท่ีจะนํามาวิเคราะหเพ่ือใหการวิเคราะหขอมูลเปนไปอยางถูกตอง 

 ข้ันตอนท่ี 4 การวิเคราะหขอมูล เปนการนับความถ่ีของคําหรือขอความท่ีจําแนกไวภาย 

ใตระบบ การจําแนกท่ีกําหนดไวหลังจากนั้น ก็ทําการวิเคราะหเชื่อมโยง สรุปบรรยายขอมูลท่ีจําแนก

ไดอางอิงไปสูขอมูล ท้ังหมดในเอกสารนั้น ๆ (เอ้ือมพร หลินเจริญ, 2555) 

 

3.7 การวิเคราะหขอมูลเชิงคุณภาพ 

 

 ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณแบบเชิงลึก (In – Depth Interview) กับเจาพนักงานผูมี

อํานาจใหใบอนุญาตในการกอสรางในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง (สถาปนิกประจําสํานักงานเขต) ผูเชียวชาญ

ดานการผังเมือง เจาพนักงานผูท่ีมีความรับผิดชอบและสังกัดในหนวยงานท่ีรับผิดชอบในการราง

พระราชบัญญัติ และผูประกอบการอสังหาริมทรัพย ผูวิจัยไดทําการจัดกลุมขอมูลตามตัวแปรการวิจัย 

โดยใชหลักวิธีการวิเคราะหแบบสตีฟ (STEEP Analysis) และวิธีการวิเคราะหเนื้อหาเชิงคุณภาพ 

(Qualitative Content  Analysis) กลาวคือ การทบทวนวรรณกรรม พระราชบัญญัติท้ังสองฉบับมา

วิเคราะหโดยใชหลักการวิเคราะหแบบสตีฟ (STEEP Analysis) เพ่ือแจกแจงปจจัยในแตละดานเพ่ือ

ประกอบการสัมภาษณ ผลจากการสัมภาษณนั้น ผูวิจัยทําการวิเคราะหจากความคิดเห็นของผูให

สัมภาษณ วามีความคิดเห็นท่ี “เห็นดวยวาเหมาะสมและควรระบุในพระราชบัญญัติ” หรือ “เห็นวาไม

เหมาะสมและไมควรระบุในพระราชบัญญัติ” เพ่ือพิจารณาหาความแตกตางและความสัมพันธของ

ขอกําหนดในแตละพระราชบัญญัติ  เ พ่ือนําผลการวิ เคราะหมาจัดทําแนวทางการพัฒนา

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีศึกษาตอไป 
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บทที ่4 

ผลการศึกษา 

 

ผลการศึกษาวิจัยเรื่องการศึกษาเปรียบเทียบผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากพระราชบัญญัติ-

การผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงเปนขอมูลท่ีไดจากการทบทวนวรรณกรรมเอกสาร

งานวิจัยท่ีเก่ียวของ การดําเนินการเก็บขอมูลดวยวิธีการสัมภาษณเชิงลึกจากเจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี นักวิชาการดานการผังเมือง ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย และเจาหนาท่ีผูมีสวน

เก่ียวของกับการรางพระราชบัญญัติ โดยผูวิจัยไดทําการวิเคราะหขอมูลเพ่ือใหไดผลการศึกษาสามารถ

จําแนกเปนประเด็น ดังตอไปนี้ 

 4.1 ขอมูลจากการสัมภาษณ 

  4.1.1 ผลการศึกษาความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และ

ผลการศึกษาความคิดเห็นตอรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... มีผลกระทบตอการพัฒนาโครง 

การอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

   4.1.2 ความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง   

  4.1.3 ความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนา 

โครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

 4.2 ผลการวิเคราะหผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และ 

รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี

เขตสะพานสูง 

  4.2.1 การวิเคราะหความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และ

รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ....  

  4.2.2 ผลการวิเคราะหผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 

และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ. ....ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยใน

พ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

 4.3 สรุปผลการศึกษา 
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4.1 ขอมูลจากการสัมภาษณ 

 

4.1.1 ผลการศึกษาความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และ   

ผลการศึกษาความคิดเห็นตอรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... มีผลกระทบตอการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

 ผูวิจัยไดทําการสัมภาษณเชิงลึกจากเจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี 

นักวิชาการดานการผังเมือง ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย และเจาหนาท่ีผูมีสวนเก่ียวของกับการราง 

พระราชบัญญัติ โดยสามารถแยกออกเปนสองกลุม คือ กลุมผูท่ีเห็นควรวาขอกําหนดดังกลาวควรระบุ

ไวในพระราชบัญญัติ จากผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และราง-

พระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขต

สะพานสูง และกลุมผูท่ีไมเห็นควรวาขอกําหนดดังกลาวควรระบุไวในพระราชบัญญัติ จากผลกระทบท่ี

เกิดข้ึนจากพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง- พ.ศ.... ท่ีมี

ผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง โดยจากการวิเคราะหขอมูล

สามารถสรุปเปนตารางเปรียบเทียบได ดังนี้ 
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ตารางท่ี 4.1 

 

สรุปความคิดเห็นตอเจตนารมณของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 

ประเด็นคําถาม 

เจาพนักงานผูมี

อํานาจเกี่ยวของ

ในพ้ืนท่ี 

นักวิชาการดาน

การผังเมือง 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

เจาหนาท่ีของ

กรมโยธาธิการ

และผังเมือง 

1. ทานคิดวา

เจตนารมณของ

พระราชบัญญัติ

การผังเมือง พ.ศ.

2558 มีความ

เหมาะสมตอการ

พัฒนาเมือง 

หรือไม อยางไร 

1. เพ่ิมขอกําหนด

เก่ียวกับนโยบาย

การพัฒนาเมือง

นโยบายตรวจสอบ

ภายใน การ

คํานึงถึงความ

ตองการของ

ประชาชนในพ้ืนท่ี

เมืองการรับฟง

ความคิดเห็นเพ่ือ

ประกอบการ

พิจารณา (ประชา

พิจารณ) การจัดตั้ง

การกองทุนเพ่ือ

สนับสนุนการ

พัฒนาเมือง เปน

ตน 

1. เนื่องจาก 

กฎหมายฉบับเดิม

ลาหลังไม

สอดคลองกับ

สถานการณ

ปจจุบันจึง

จําเปนตองเพ่ิม

บทบัญญัติให

สามารถใชบังคับ

กับสถานการณ

ปจจุบันได 

โดยเฉพาะในเรื่อง

ของเจาพนักงาน

ทองถ่ินท่ีมีการ

กําหนดบทบาท

หนาท่ีในภารกิจท่ี

เก่ียวของกับการ

ผังเมืองดวย 

1. เปนการ

ควบคุมการ

พัฒนาใหมี

ทิศทางเดียวกัน

เปนมาตรฐาน 

 

1. มีความสําคัญ

ตอการพัฒนา

เมือง เนื่องจาก 

พระราชบัญญัติ 

ฉบับเดิมทําให

ดําเนินการวาง

แลจัดทําผังเมือง

รวมในแตละ

พ้ืนท่ีเมือ

หมดอายุไป ขาด

ความตอเนื่องใน

การพัฒนาตาม

แผนและผังท่ีวาง

เอาไว 
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ตารางท่ี 4.1 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558  

ประเด็นคําถาม 

เจาพนักงานผูมี

อํานาจเกี่ยวของ

ในพ้ืนท่ี 

นักวิชาการดาน

การผังเมือง 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

เจาหนาท่ีของ

กรมโยธาธิการ

และผังเมือง 

1. ทานคิดวา

เจตนารมณของ

พระราชบัญญัติ

การผังเมือง พ.ศ.

2558 มีความ

เหมาะสมตอการ

พัฒนาเมือง 

หรือไม อยางไร 

2. มีการสงเสริมให

เมืองมีการพัฒนา

อยางมีแบบแผน

และใหเกิดการ

เขาถึงและ

ประโยชนอยางเทา

เทียมตามสิทธิของ

รัฐธรรมนูญ 

2. มีเจตนาท่ีดีท่ี

จะพัฒนาใหดีข้ึน 

2. 

พระราชบัญญัติ 

พังเมืองตอง

คํานึงถึงเรื่อง

การสรรหา

คณะกรรมการ

ราง

พระราชบัญญัติ 

2. เจตนารมณ

ของผังเมืองใน

การวางและ

จัดทําเพ่ือ

สงเสริมการ

พัฒนาเมืองอยาง

เหมาะสมใหทุก

คนอยูอาศัยใน

สภาพแวดลอมท่ี

ดี สามารถเขาถึง

และใชประโยชน

รวมกันอยางเทา

เทียมมีความ

เหมาะสมและ

ควรนึกถึงสิทธิ

ตามรัฐธรรมนูญ

ในการลดรอน

สิทธิในบาง

ประการอัน

เปนไปเพ่ือ

ผลประโยชนทาง

ผังเมือง 
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ตารางท่ี 4.1 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 

ประเด็น

คําถาม 

เจาพนักงานผูมี

อํานาจเกี่ยวของ

ในพ้ืนท่ี 

ผูเชียวชาญดาน

การผังเมือง 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

เจาหนาท่ีของกรม

โยธาและผังเมือง 

2. ทานคิดวา

สาระสําคัญ

ของ 

พระราชบัญญัติ

การผังเมือง 

พ.ศ.2558 มี

ความเหมาะสม

ตอการพัฒนา

เมือง หรือไม 

อยางไร 

1. มีสวนชวย

เสริมและเพ่ิม

ประสิทธิภาพใน

การพัฒนาเมือง

ใหเกิดเปน

รูปธรรม และ

เปนไปตามผัง

เมืองยิ่งข้ึน ไมใช

เพียงแตการ

กําหนดทางขอ

กฎหมายและ

นโยบายการใช

ท่ีดินเทานั้น แต

จะทําใหเกิดการ

พัฒนาเมืองท่ี

ชัดเจนและเกิด

ประโยชนตอ

ประชาชนในพ้ืนท่ี

อยางแทจริง 

 

1. สาระสําคัญ

ของ 

พระราชบัญญัติ

การผังเมือง มี

ความเหมาะสม

ตอการพัฒนา

เมือง เพราะเปน

การกําหนดใหมี

การสํารวจเพ่ือ

วางและจัดทําผัง

เมืองรวมและผัง

เมืองเฉพาะ โดย

กําหนด

ผูรับผิดชอบ 

รายละเอียด 

วิธีดําเนินการ 

การบังคับใช การ

อุทธรณ รวมถึง

บทกําหนดโทษ 

 

1. เหมาะสม 

 

1. เมืองมีการ

เปลี่ยนแปลงไปอยาง

พลวัต จึงตองมีการ

ปรับแมบทกฎหมายท่ี

ใชในการควบคุม และ

จัดการเมืองใหทันกับ

สภาพการณและเกิด

ประสิทธิภาพ 
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ตารางท่ี 4.1 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558  

ประเด็น

คําถาม 

เจาพนักงานผูมี

อํานาจเกี่ยวของ

ในพ้ืนท่ี 

ผูเชียวชาญดาน

การผังเมือง 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

เจาหนาท่ีของกรม

โยธาและผังเมือง 

2. ทานคิดวา

สาระสําคัญ

ของ 

พระราชบัญญัติ

การผังเมือง 

พ.ศ.2558 มี

ความเหมาะสม

ตอการพัฒนา

เมือง หรือไม 

อยางไร 

2. เหมาะสม 

เพราะ มีการให

ความยืดหยุน

ทางดานเวลามาก

ข้ึนและยังรวมไป

ถึงการกระจาย

อํานาจแกทองถ่ิน

ดานการพัฒนา

เมือง จัดทําผัง

เมืองรวมและการ

ใชบังคับกฎหมาย

เปนไปอยางมี

ประสิทธิภาพ

สูงสุด 

2. เหมาะสมดี

เพราะมีท้ังความ

เขมขนในการ

ตรวจสอบของ

คณะกรรมการชุด

ตาง ๆ และมีการ

ปลดลอกเรื่อง

ระยะเวลาการ

บังคับใชผังเมือง 

2. ชุมชนมี

สวนรวมมากข้ึน 

2.สาระสําคัญในการ

ปรับปรุงโครงสราง

ของคณะกรรมการมี

ความเหมาะสม ของ

กรุงเทพมหานครก็

เพียงแตศึกษามาจาก

ตางประเทศ ยังไมมี

หลักการกําหนดตาม

บริบทของแตละเมือง

การไปกําหนดผังเมือง

รวมควรมีการ

กําหนดใหทางจังหวัด

พิจารณาเปนระดับ ๆ 

แกไขเฉพาะบริเวณจึง

จะมีการกระจาย

อํานาจอยางแทจริง 

ไมใชยังมาข้ึนอยูกับ

กรมในการพิจารณา

ทําใหกระบวนการ

ลาชาเชนเดิม 
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ตารางท่ี 4.2 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... 

ประเด็นคําถาม 

เจาพนักงานผูมี

อํานาจเก่ียวของ

ในพ้ืนท่ี 

นักวิชาการดาน

การผังเมือง 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

เจาหนาท่ีของการ

เคหะแหงชาติ 

1. ทานคิดวา

เจตนารมณของ 

ราง

พระราชบัญญัติ

พัฒนาเมือง พ.ศ

.... มีความ

เหมาะสมตอการ

พัฒนาเมือง 

หรือไม อยางไร 

1. ไดเพ่ิม

ขอกําหนด

เก่ียวกับนโยบาย

การพัฒนาเมือง

นโยบาย

ตรวจสอบภายใน 

การคํานึงถึงความ

ตองการของ

ประชาชนในพ้ืนท่ี

เมืองการรับฟง

ความคิดเห็นเพ่ือ

ประกอบการ

พิจารณา (ประชา

พิจารณ) การ

จัดตั้งการกองทุน

เพ่ือสนับสนุนการ

พัฒนาเมือง เปน

ตน 

 

1. ขอบเขต

กฎหมายผังเมือง

มีความหมายท่ี

กวางเม่ือนํามาใช

กับพ้ืนท่ีทองถ่ิน

อาจจะเกิดการ

ตีความได

หลากหลายจึง

จําเปนตองระบุ

บทบัญญัติให

สามารถบังคับกับ

พ้ืนท่ีท่ีตองการ

พัฒนาได 

โดยเฉพาะในเรื่อง

ของเจาพนักงาน

ทองถ่ินท่ีมี

บทบาทหนาท่ีใน

ภารกิจท่ีเก่ียวของ

กับการผังเมือง

ดวย 

 

1. ทําใหท่ีดิน

โดยรอบมี

มูลคาเพ่ิมข้ึนเม่ือ

มีการพัฒนา

โครงการเกิดข้ึน

ทําใหประชาชนมี

ท่ีอยูอาศัยเปน

หลักแหลงลด

ปญหาการบุกรุก

พ้ืนท่ี 

 

1. การพัฒนา

เมืองอยูใต

ความเห็นของ

ทองถ่ิน เนื่องจาก

ปจจุบันทองถ่ินยัง

ขาดบุคลากรท่ีมี

ความเขาใจในการ

พัฒนาเมือง 

ดังนั้นหาก 

พระราชบัญญัติ 

ตัวนี้ประกาศใช

จําเปนจะตอง

พัฒนาทองถ่ิน

เรื่องการพัฒนา

เมืองดวย เพ่ือ

ความเขาใจและ

ดําเนินงานได

อยางเหมาะสม 

คณะกรรมการใน 

พระราชบัญญัติ 

ฉบับนี้มีความ

ซอนทับกับ

อํานาจคณะ 

กรรมการผังเมือง 

รวมท้ังรูปแบบ 
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ตารางท่ี 4.2 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... 

ประเด็นคําถาม 

เจาพนักงานผูมี

อํานาจเก่ียวของ

ในพ้ืนท่ี 

นักวิชาการดาน

การผังเมือง 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

เจาหนาท่ีของการ

เคหะแหงชาติ 

1. ทานคิดวา

เจตนารมณของ 

ราง

พระราชบัญญัติ

พัฒนาเมือง พ.ศ

.... มีความ

เหมาะสมตอการ

พัฒนาเมือง 

หรือไม อยางไร 

2. 

พระราชบัญญัติ 

พัฒนาเมือง พ.ศ

.... ยังขาด

ประเด็นอีกหลาย

ดาน ควรจะ

พิจารณาใหครบ

ทุกดาน 

2. มีความตั้งใจดี

ท่ีจะทํางานเพ่ือ

พัฒนาเมือง 

2. แตควร

พิจารณา

คณะกรรมการผูมี

สวนรวมราง 

พระราชบัญญัติ 

ใหมีความโปรงใส

ไมเอ้ือ

ผลประโยชน แก

กลุมบุคคลใด

เพียงกลุมเดียว 

2. มีทําใหมี

หลักเกณฑและ

วิธีดําเนินการโดย

ชอบธรรมในการ

ลดปญหาเรื่องท่ี

อยูอาศัยของ

ประชาชน เพ่ือให

มีคุณภาพชีวิตท่ีดี

ข้ึน 
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ตารางท่ี 4.2 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ....  

ประเด็นคําถาม 

เจาพนักงานผูมี

อํานาจเก่ียวของ

ในพ้ืนท่ี 

นักวิชาการดานการ

ผังเมือง 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

เจาหนาท่ีของ

การเคหะ

แหงชาติ 

2. ทานคิดวา

สาระสําคัญ

ของ ราง

พระราชบัญญัติ

พัฒนาเมือง 

พ.ศ.... มีความ

เหมาะสมตอ

การพัฒนา

เมือง หรือไม 

อยางไร 

1. มีสวนชวย

เสริมและเพ่ิม

ประสิทธิภาพใน

การพัฒนาเมือง

ใหเกิดเปน

รูปธรรม และ

เปนไปตามผัง

เมืองยิ่งข้ึน ไมใช

เพียงแตการ

กําหนดทางขอ

กฎหมายและ

นโยบายการใช

ท่ีดินเทานั้น แต

จะทําใหเกิดการ

พัฒนาเมืองท่ี

ชัดเจนและเกิด

ประโยชนตอ

ประชาชนในพ้ืนท่ี

อยางแทจริง 

 

1. สาระสําคัญของ

ราง พระราชบัญญัติ

พัฒนาเมือง คือ 

ประชาชนหรือชุม 

ชนทองถ่ินสามารถ

เสนอโครงการโดย

ทําคํารองผานองค 

กรปกครองสวน

ทองถ่ินหรือสํานัก 

งาน พรอมท้ังตองมี

การรับฟงความ

คิดเห็นของ

ประชาชนในทองถ่ิน

และประชาชนท่ัวไป 

รวมถึงมีการจัดตั้ง

กองทุนเพ่ือสนับ 

สนุนการพัฒนา

เมือง ดังนั้น ราง

พระราชบัญญัติฉบับ

นี้ จึงมีความเหมาะ 

สมตอการพัฒนา

เมือง แตคงตอง

ศึกษาความเปนไป

ไดในทางปฏิบัติ 

1. เพ่ิมมูลคาท่ีดิน

ท่ีการทีการใช

พ้ืนท่ีไดคุมคามาก

ข้ึน 

 

1. 

พระราชบัญญัติ 

ฉบับนี้ลอตาม

แนวทาง 

พระราชบัญญัติ 

ผังเมือง 2518 

ดังนั้นจึงมี

ความคลายคลึง

กันมาก 

สามารถเปน

แนวทาง

ดําเนินการได 
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ตารางท่ี 4.2 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ....  

ประเด็นคําถาม 

เจาพนักงานผูมี

อํานาจเก่ียวของ

ในพ้ืนท่ี 

นักวิชาการดานการ

ผังเมือง 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

เจาหนาท่ีของ

การเคหะ

แหงชาติ 

2. ทานคิดวา

สาระสําคัญ

ของ ราง

พระราชบัญญัติ

พัฒนาเมือง 

พ.ศ.... มีความ

เหมาะสมตอ

การพัฒนา

เมือง หรือไม 

อยางไร 

2. ยังขาด

องคประกอบอีก

หลายดานในการ

พัฒนาเมือง 

2. ไมแนใจ เพราะ

รางฉบับนี้เนนท่ีการ

สนับสนุนใหมีการ

จัดตั้งกลุมบุคคล

ข้ึนมาทําหนาท่ีตาง 

ๆ มากกวาจะ

กลาวถึงการพัฒนา

เมือง 

2. เหมาะสม

เพราะ สามารถมี

การเปลี่ยนแปลง 

พระราชบัญญัติ 

ผังเมืองไดโดยไม

ตองรอวาระ 5 ป 

และเพ่ิม

คณะกรรมการ

ผูทรงคุณวุฒิจาก

หลายฝายมากข้ึน 

2. ทําใหท่ีดินท่ี

วางเปลาไดใช

ประโยชน และ

ทําใหท่ีดิน

โดยรอบจะมี

มูลคาเพ่ิมข้ึนใน

การพัฒนา ซ่ึง

จะดีตอ การใช

ท่ีดินอยาง

คุมคา (การไมมี

ท่ีดินวางเปลา

โดยไมใช

ประโยชน) 

หมายเหตุ. จากการวิเคราะหของผูวิจัย. 

 

 จากผลขอมูลจากแบบสัมภาษณตารางท่ี 4.1 - 4.2 ความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติการ-

ผังเมือง พ.ศ. 2558 และความคิดเห็นตอ รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... พบวาผูใหสัมภาษณ

เจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี นักวิชาการดานการผังเมือง ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย  

และเจาหนาท่ีผูมีสวนเก่ียวของกับการรางพระราชบัญญัติ มีความคิดเห็นโดยสวนใหญไปในทิศทางท่ี

เห็นดวยกับพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และความคิดเห็นตอรางพระราชบัญญัติพัฒนา-

เมือง พ.ศ.... 

 4.1.2 ความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง โดยสามารถสรุปไดตามตารางตอไปนี้ 
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53 
ตารางท่ี 4.3 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

ประเด็นคําถาม 3.1 ดานสังคม 

3.1.1 ทานคิดวาขอกําหนดใหจดัทํากระบวนการการเขารวมการประชุม เพ่ือเสนอความคิดเห็น และรวมกันพิจารณาสาเหตุและท่ีมาของปญหาตาง ๆ 

ภายในทองถิ่น รวมถึงการออกเสียงประชาพิจารณ หรือประชามติตาง ๆ เพ่ือพิจารณาทางเลือกในการพัฒนาโครงการท่ีเหมาะสม สงผลกระทบอยางไร

ตอการพัฒนา 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียว 

ของในพ้ืนท่ี 

1. ควรสงเสริมใหประชาชนหรือผูมีสวนไดสวนเสียในพ้ืนท่ีเขามามีสวนรวมในการพัฒนาเมืองมากยิ่งข้ึน โดยเฉพาะกรอบ

กระบวนการรับฟงความคิดเห็น 

2. การพัฒนาโครงการใด โดยการพัฒนามีสวนผลกระทบตอคนในพ้ืนท่ีนั้น ๆ สมควรมีการเปดพ้ืนท่ีใหประชาชนในพ้ืนท่ีได

แสดงความคิดเห็น เพ่ือความเปนสวนรวมและยั่งยืน 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. พระราชบัญญัติการผังเมือง เปนกฎหมายท่ีควบคุมดูแลการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีใหเปนระเบียบ

เรียบรอยในภาพรวม จึงไมจําเปนตองมีกระบวนการมีสวนรวมหรือเสนอความคิดเห็นจากประชาชนในทองถ่ิน 

2. มีความตั้งใจดีท่ีจะทํางานเพ่ือพัฒนาเมือง 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

ประเด็นคําถาม 3.1 ดานสังคม 

3.1.1 ทานคิดวาขอกําหนดใหจัดทํากระบวนการการเขารวมการประชุม เพ่ือเสนอความคิดเห็น และรวมกันพิจารณาสาเหตุและท่ีมาของปญหาตาง ๆ 

ภายในทองถิ่น รวมถึงการออกเสียงประชาพิจารณ หรือประชามติตาง ๆ เพ่ือพิจารณาทางเลือกในการพัฒนาโครงการท่ีเหมาะสม สงผลกระทบอยางไร

ตอการพัฒนา 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

ผูประกอบการอสังหา- 

ริมทรัพยในพ้ืนท่ี 

1. อาจจะสงผลกระทบตอทิศทางการเติบโตของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเนื่องจากกฎหมายไดเพ่ิมข้ันตอนกระบวนการ 

เชน การออกเสียงประชาพิจารณ เปนตน 

2. ควรพิจารณาคณะกรรมการผูมีสวนรวมราง พระราชบัญญัติ ใหมีความโปรงใสไมเอ้ือผลประโยชน แกกลุมบุคคลใดเพียง

กลุมเดียว 

เจาหนาท่ีของกรมโยธาธิการ

และผังเมือง 

1. สงผลดี ไมใชแคพ้ืนท่ีสะพานสูง เพราะการมีกระบวนการมีสวนรวมของประชาชนจะทําใหการพัฒนาเมืองเกิดความสมดุล

กันในพ้ืนท่ี และเขาใจสภาพพ้ืนท่ีไดมากข้ึน 

2. ประเด็นขอกําหนดในผังเมืองรวมเรื่อง F.A.R. O.S.R. ท่ีมีผลตอการพัฒนาพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง ควรมีการประชุมทําประชา

พิจารณในแตละ Block ตามผังเมืองรวมเลย เชน ย.3-44 ย.3-43 ย.3-35 ย.3-39 ก็แยกประชาพิจารณ 5 กลุมยอย เพ่ือจะ

พิจารณาการใชท่ีดินจากกลุมผูมีสวนไดสวนเสียในพ้ืนท่ีเก็บเปนมติจนมาสูการกําหนดในผังเมืองโดยประชาชนอยางแทจริง 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.1 ดานสังคม 

3.1.2 ทานคิดวาการกําหนดใหผูมีสวนไดสวนเสียรวมบริจาควัตถุหรือทรัพยสินเพ่ือพัฒนาทองถิ่น รวมท้ังมีการจางงานแรงงานจากชุมชนทองถิ่นดวย  

จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ ฯ อยางไร ควรกลาวถึงใน พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 หรือไม เพราะเหตุใด 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. การกําหนดใหผูมีสวนไดเสียรวมบริจาควัตถุและทรัพยสิน การจางแรงงาน แตควรมีการกําหนดหลักเกณฑและเง่ือนไข 

(สัดสวน ปริมาณ) ท่ีชัดเจนดวย 

2. ขอกําหนดนี้นาจะกําหนดในกฎกระทรวงในแตละพ้ืนท่ีมากกวา ถากําหนดลง พระราชบัญญัติ นี้ อาจทําใหการเขาใจ

ความหมายไปคนละทิศทาง แลวทําใหเกิดชองวางของกฎหมายได 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. ขอกําหนดดังกลาวไมนาสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี เนื่องจาก ขอกําหนดดังกลาวเปนไป

ไดยากในทางปฏิบัติ 

2. ขอกําหนดดังกลาวไมมีความเก่ียวของกัน 
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ตารางท่ี 4.3  (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

ประเด็นคําถาม 3.1 ดานสังคม  

3.1.2 ทานคิดวาการกําหนดใหผูมีสวนไดสวนเสียรวมบริจาควัตถุหรือทรัพยสินเพ่ือพัฒนาทองถิ่น รวมท้ังมีการจางงานแรงงานจากชุมชนทองถิ่นดวย  

จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ ฯ อยางไร ควรกลาวถึงใน พระราชบัญญัตกิารผังเมือง พ.ศ. 2558 หรือไม เพราะเหตุใด 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. ตนทุนสูงข้ึนทําใหพัฒนาโครงการยากข้ึน จะสงผลกระทบมากกับโครงการขนาดเล็ก 

2. สงผลกระทบตอแรงงานวิชาชีพซ่ึงขาดแคลนในทองถ่ินซ่ึงอาจจะหาแรงงานดังกลาวไมได 

เจาหนาท่ีของกรมโยธาธิการ

และผังเมือง 

1. เปนการกลาวถึงในรายละเอียดหรือเฉพาะเจาะจงเกินไป 

2. ไมควรกําหนด การออกเปนพระราชบัญญัติทองถ่ินจะมีความเหมาะสมมากกวาและคลองตัวกวา เชน กําหนดหลักเกณฑใน

การยกเขตทางหรือสวนของโครงการใหเปนสาธารณะ เพราทุกวันนี้การยกใหเปนสาธารณะเทากับเปนการผลักภาระให

ทองถ่ินมาดูแลหรือตองมาบํารุงรักษา ตามมาดวยงบประมาณท่ีเพ่ิมข้ึนอยางตอเนื่อง 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

 สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.1 ดานสังคม  

3.1.3 ทานคิดวาการกําหนดใหผูมีสวนไดสวนเสียรวมใชประโยชนท่ีถูกตองและชวยเหลือรักษาโครงการนั้น รวมไปถึงการมีสวนรวมในการเปนผูนําและ

การเปล่ียนแปลงโครงการ จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ ฯ อยางไร ควรกลาวถึงใน พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 หรือไม เพราะเหตุใด 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. ควรมีการกําหนดองคประกอบท่ีมาและจํานวนผูแทนของผูมีสวนไดสวนเสียของโครงการ และบทบาทหนาท่ีท่ีชัดเจนตอไป 

2. ถามีการกําหนดขอบเขตสําหรับผูมีสวนงานเก่ียวของไดชัดเจน และการท่ีคนในพ้ืนท่ีจะมามีสวนในการพัฒนา ซ้ึงเปน

แนวคิดท่ีดี ท่ีคนในพ้ืนท่ีเองอยากพัฒนาพ้ืนท่ีของตนใหดีข้ึน 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. มีผลกระทบแตไมมากนัก เนื่องจากการขัดทํารายงานประเมินผล มีขอกําหนดใหคํานึงถึงการมีสวนรวมของประชาชน

ประกอบดวย แตไมมีขอกําหนดเครงครัดถึงรูปแบบการมีสวนรวม 

2. เปนคนละเรื่องกัน 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. ควรพิจารณาเปนกรณีตอกรณีไป ซ่ึงถูกควบคุมโดยคณะกรรมการผลกระทบสิ่งแวดลอม (EIA) 

2. เปนการควบคุมสภาพผลกระทบสิ่งแวดลอม (EIA) ท่ีจําเปนตองกระทําตามกฎหมาย 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

 สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.1 ดานสังคม 

3.1.3 ทานคิดวาการกําหนดใหผูมีสวนไดสวนเสียรวมใชประโยชนท่ีถูกตองและชวยเหลือรักษาโครงการนั้น รวมไปถึงการมีสวนรวมในการเปนผูนําและ

การเปล่ียนแปลงโครงการ จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ ฯ อยางไร ควรกลาวถึงใน พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 หรือไม เพราะเหตุใด 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาหนาท่ีของกรมโยธาธิการ

และผังเมือง 

1. เปนเรื่องท่ีดี แตไมควรกลาวถึง เพราะการกําหนดใหเขามามีสวนรวมก็นาจะเพียงพอแลว 

2. ไมควรกําหนดท้ัง 3.12-3.13 เปนเรื่องการบริหารจัดการหลังพัฒนาโครงการควรออกเปนประกาศระเบียบ หรือขอบัญญัติ

ทองถ่ิน เขต สามารถออกเองได 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

 สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.1 ดานสังคม 

3.1.4  ทานคิดวาจากขอกําหนดใหการพัฒนาโครงการตองความสอดคลองกับวิถีชีวิต รวมท้ังความตองการตาง ๆ ในดานสังคมและผลประโยชนตาง ๆ 

ของคนในพ้ืนท่ี  สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการ ฯ  

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. สมควรมีการกลาวถึงอยางยิ่ง โดยการจัดประชุม รับฟงความคิดเห็นของประชาชนและผูมีสวนไดสวนเสียในพ้ืนท่ีโดยรอบ

โครงการวาเห็นดวยหรือไมอยางไร 

2. การสรางสื่อใหมในพ้ืนท่ีเดิมท่ีมีวิถีชีวิตดําเนินอาศัยอยู จําเปนตองดูบริบทโดยรอบท้ังทางกายภาพ ความเปนอยูเปนตน ถา

ดําเนินการสรางโดยไมคํานึงสิ่งรอบขาง อาจจะสงผลลบเองตอผูพัฒนาโครงการนั้น ๆ 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. ตาม พระราชบัญญัติ ผังเมือง เปดโอกาสใหผูมีสวนไดเสียสามารถแสดงความคิดเห็นในการแกไขผังเมืองได แตไมไดเปน

ขอกําหนดบังคับอยางเครงครัด 

2. ผูประกอบการจําเปนจะตองมีความรับผิดชอบตอสังคมในพ้ืนท่ีมากข้ึน 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

 สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.1 ดานสังคม  

3.1.4  ทานคิดวาจากขอกําหนดใหการพัฒนาโครงการตองความสอดคลองกับวิถีชีวิต รวมท้ังความตองการตาง ๆ ในดานสังคมและผลประโยชนตาง ๆ 

ของคนในพ้ืนท่ี  สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการ ฯ  

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. ขอกําหนดนี้ถูกควบคุมโดยคณะกรรมการผลกระทบสิ่งแวดลอม (EIA) 

2. การพัฒนาโครงการตองดูบริบทรอบขางดวย 

เจาหนาท่ีของกรมโยธาธิการ

และผังเมือง 

1. การอยูรวมสังคมเดียวกัน ถาไดพูดคุยกันหรือมีแนวทางการพัฒนาไปในทางเดียวกัน วิถีชีวิตก็ยังมีความสุขรวมกันตอไป 

2. การพัฒนาพ้ืนท่ีจําเปนตองคํานึงถึงความสอดคลองกับบริบทของชุมชนพ้ืนท่ีนั้น ๆ ซ่ึงอาจกอใหเกิดผลกระทบกับชุมชน จึง

ควรมีการกําหนดคณะกรรมการ อนุกรรมการระดับเขตซ่ึงประกอบไปดวยผูแทนจากประธานชุมชนในพ้ืนท่ีในการเขารวม

พิจารณาอนุญาตปลูกสรางอาคารดวยโดยเฉพาะโครงการขนาดใหญ เชน อาคารท่ีพักอาศัยท่ีมีพ้ืนท่ีรวม 10,000 ตารางเมตร 

หรืออาคารพานิชยกรรม อุตสาหกรรมขนาดใหญได 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

 สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.1 ดานสังคม 

3.1.5 ทานคิดวาขอกําหนดใหการพัฒนาตองคํานึงถึงการเขาถึงทางดานโครงสรางพ้ืนฐาน สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ สงผลกระทบอยางไรตอการ

พัฒนาโครงการ ฯ 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. สมควรกลาวถึง และเปนการกระทบในดานบวก คือ ทําใหโครงการตาง ๆ ดําเนินการบนพ้ืนฐานของโครงสรางพ้ืนฐานท่ี

เพียงพอและไดมาตรฐาน เพ่ือใหการใชพ้ืนท่ีหลังการดําเนินการโครงการแลวเสร็จเกิดความยั่งยืน และไมเกิดปญหา ขอ

รองเรียนตามมา 

2. สิ่งจําเปนมาก เพราะเปนความจําเปนพ้ืนฐานในการดําเนินชีวิต 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. ขอกําหนดนี้มีผลกระทบตอ พระราชบัญญัติ การผังเมืองและการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง

เนื่องจาก พระราชบัญญัติ การผังเมืองมีการนําขอมูลท่ีเก่ียวของ เชน การใชประโยชนท่ีดิน การคมนาคมขนสง ความ

หนาแนนของประชากร สภาวการณทางเศรษฐกิจ สังคมและสิ่งแวดลอมและปจจัยอ่ืนๆ มาประกอบการพิจารณาจัดทํา

รายงานการใชบังคับผังเมือง 

2. ลูกคาของโครงการอสังหาริมทรัพยท่ีพัฒนาข้ึนมาจะไดประโยชนอยางแทจริง 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. จะทําใหท่ีดินบางท่ีอยูติดกันแตอาจมีราคาตางกันมากเนื่องจากขอกําหนดของระยะหางสาธารณูปโภค 

2. การคํานึงถึงการเขาถึงทางดานโครงสรางพ้ืนฐาน สาธารณูปโภคและสาธารณูปการจะสงผลดีตอการพัฒนาเมืองในพ้ืนท่ี

โดยรอบ 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

 สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.1 ดานสังคม 

3.1.5 ทานคิดวาขอกําหนดใหการพัฒนาตองคํานึงถึงการเขาถึงทางดานโครงสรางพ้ืนฐาน สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ สงผลกระทบอยางไรตอการ

พัฒนาโครงการ ฯ 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาหนาท่ีของกรมโยธาธิการ

และผังเมือง 

1. การพัฒนาอสังหาริมทรัพยใหเกิดประโยชนสูงสุด จําเปนจะตองคํานึงถึงการเขาถึงทางดานโครงสราง สาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการ 

2.การกําหนดขนาดการใชประโยชนใชสอยของอาคารตามเกณฑของขนาดถนนดวยความเหมาะสมทําใหสามารถเขาถึงถนน

อยางเหมาะสม ในทางกลับกันก็ไมกอใหเกิดผลกระทบทางจารจรตอระบบโครงขายของเมืองดวย โดยการกําหนดตามขนาด

สาธารณูปโภค เชน ถนน การพิจารณาดวยมาตรการบังคับ สวนสาธารณูปการ เชน สวนสาธารณะ ควรเปนมาตรการจูงใจ 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.2 ดานเทคโนโลยี 

3.2.1 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี

เขตสะพานสูง  เนื่องจาก พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ไดระบุใหโครงการจะตองคํานึงถึงระยะถอยรน F.A.R O.S.R. และ B.C.R. ในการออกแบบ

โครงการ 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. โครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีจะมีรูปแบบท่ีไดมาตรฐานตามกฎหมายและเปนสากลมากยิ่งข้ึน ดวยขอกําหนดท่ีคํานึงถึง

สภาพแวดลอมและท่ีวางโดยรอบอาคารทําใหโครงการ เมืองนาอยูมากยิ่งข้ึน 

2. การกอสรางอาคารหรือการใชพ้ืนท่ี กฎกระทรวงจะมีกําหนดสงเหลานี้ เปนหลักสําคัญพิจารณากอนท่ีจะอนุญาตในการ

กอสรางใด ๆ ในพ้ืนท่ี เพราะเพ่ือความปลอดภาย ความมีมาตรฐาน ความเปนเอกภาพ 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. ขอกําหนดดังกลาวสงผลกระทบโดยตรงตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย เนื่องจากเปนขอกําหนดท่ีตองพิจารณา

ประกอบในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย และจําเปนตองมีการกําหนดไวใน พระราชบัญญัติ 

2. ปจจุบันมีขอกําหนดเหลานี้อยูแลว 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.2 ดานเทคโนโลยี  

3.2.1 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี

เขตสะพานสูง  เนื่องจาก พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ไดระบุใหโครงการจะตองคํานึงถึงระยะถอยรน F.A.R O.S.R. และ B.C.R. ในการออกแบบ

โครงการ 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. แตเดิมมี พระราชบัญญัติ ควบคุมอยูแลว 

2. การคํานึงถึงระยะถอยรน F.A.R. O.S.R. และ B.C.R. ในการออกแบบโครงการเปนสิ่งสําคัญตอการพัฒนาโครงการ 

เจาหนาท่ีของกรมโยธาธิการ

และผังเมือง 

1. เปนมาตรการควบคุมโดยคํานึงถึงความปลอดภัย การใชพ้ืนท่ี และคุณภาพชีวิตท่ีดี 

2. เปนการกําหนดแนวทางและภูมิทัศนของพ้ืนท่ี 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.3 ดานสิ่งแวดลอม 

3.3.1 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการจัดทํารายงานผลกระทบทางส่ิงแวดลอม การเปล่ียนแปลงทรัพยากรทางกายภาพ การเปล่ียนแปลงท่ีมีผลตอชีวภาพ

คุณคาการใชประโยชนของมนุษยและเง่ือนไขการใชประโยชนท่ีดินในแตละพ้ืนท่ีดวยนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขต

สะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน พระราชบัญญัติ การผังเมือง พ.ศ. 2558 หรือไม เพราะเหตุใด 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. ในการกําหนดใหโครงการอสังหาริมทรัพย จําเปนตองจัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอมกอน แตจะตองกําหนดเง่ือนไข

และหลักเกณฑการทํารายงานดวย เพราะไมจําเปนวาโครงการทุกขนาด ทุกประเภท จะตองทํารายงาน (กําหนดเปนบาง

ประเภท) 

2. ควรมีการจัดทํารายงาน เพ่ือลดภาระท่ีจะเกิดข้ึนตามมาในภาคหนา 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. ขอกําหนดดังกลาวเปนเพียงขอมูลประกอบการจัดทํารายงานการใชบังคับผังเมืองหรือการแกไขผังเมือง ซ่ึงไมสงผลกระทบ

ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยมากนัก 

2. เกิดความซํ้าซอนกับกฎหมายศึกษาผลกระทบสิ่งแวดลอม (EIA) 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.3 ดานสิ่งแวดลอม  

3.3.1 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการจัดทํารายงานผลกระทบทางส่ิงแวดลอม การเปล่ียนแปลงทรัพยากรทางกายภาพ การเปล่ียนแปลงท่ีมีผลตอชีวภาพ 

คุณคาการใชประโยชนของมนุษยและเง่ือนไขการใชประโยชนท่ีดินในแตละพ้ืนท่ีดวยนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขต

สะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน พระราชบัญญัติ การผังเมือง พ.ศ. 2558 หรือไม เพราะเหตุใด 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. ไมควรกลาวควรนําไปรวมกับกฎหมายศึกษาผลกระทบสิ่งแวดลอม (EIA) เพ่ือไมเกิดความสับสน 

2. ลดปญหาการทํางานหรือปญหาซํ้าซอนในอนาคต 

เจาหนาท่ีของกรมโยธาธิการ

และผังเมือง 

1. ถือเปนโครงการพัฒนาท่ีสงผลตอคนหมูใหญมากในพ้ืนท่ี 

2. การทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอมในโครงการขนาดใหญ ซ่ึงไมจําเปนตองกําหนดในผังเมืองเนื่องจากมี พระราชบัญญัติ 

สิ่งแวดลอมกําหนดไวอยูแลว 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.4 ดานเศรษฐกิจ 

3.4.1 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการพัฒนาดานรายไดสวนบุคคล การหมุนเวียนรายไดในทองถิ่น ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ หรือจัดตั้งกองทุนชุมชน

นั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน 

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 หรือไม เพราะเหตุใด 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. ควรพิจารณารายละเอียดและหลักเกณฑความเหมาะสมและความเปนธรรม ท้ังนี้ ควรกําหนดเปนสัดสวน เง่ือนไข เพ่ือให

ผูประกอบการมีทางเลือกดวย 

2. อาจจะระบุลงในกฎกระทรวงดีกวา เพราะสิ่งนี้เปนผลทางออมท่ีจะเกิดจากการพัฒนาข้ึน 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. ขอกําหนดดังกลาวบางสวนสามารถใชเปนขอมูลประกอบการจัดทํารายงาน การใชบังคับผังเมือง หรือการแกไขผังเมือง ซ่ึง

ไมสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 

2. ประเด็นเหลานี้ไมเก่ียวของระบุไวขอบัญญตัิในแตละทองท่ี 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.4 ดานเศรษฐกิจ  

3.4.1 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการพัฒนาดานรายไดสวนบุคคล การหมุนเวียนรายไดในทองถิ่น ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ หรือจัดตั้งกองทุนชุมชน

นั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน 

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 หรือไม เพราะเหตุใด 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. ไมควรกลาวควรแยกไปอีกหมวด เนื่องจากมีรายละเอียดมาก 

2. การกอสรางอาคารสงผลกระทบตอรายไดของบุคคลในทองถ่ินซ่ึงอาจมีการจางงาน หรือพัฒนาบุคลากรในทองถ่ินใหมี

ความรูความสามารถเพ่ิมข้ึน 

เจาหนาท่ีของกรมโยธาธิการ

และผังเมือง 

1. เปนเรื่องท่ีดี แตยังไมสมควรท่ีจะระบุใน พระราชบัญญัติ 

2. เปนมาตรการการจัดการ ซ่ึงควรมีความยืดหยุนตามการเปลี่ยนแปลงตามยุคสมัย สวนใหญเปนมูลนิธิ ประชาคม ซ่ึง

ดําเนินการโดยประชาชนในพ้ืนท่ี 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.4 ดานเศรษฐกิจ 

3.4.2 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการเพ่ิมมูลคาท่ีดิน มูลคาสิทธิการเชา และวัฏจักรมูลคาทรัพยสินนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558  

หรือไม เพราะเหตุใด 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. ในประเด็นนี้ จะตองใชหนวยงานท่ีเก่ียวของรวมใหความคิดเห็นดวย เชน ธนารักษ สํานักงานท่ีดิน พาณิชยจังหวัด เขต 

เพราะมีผลตอการกําหนดตัวเลขของมูลคาท่ีดิน ทรัพยสิน นั้น ๆ แตเห็นดวยท่ีจะกําหนดไวใน ราง พระราชบัญญัติ ดังกลาว 

2. ควรระบุลงกฎกระทรวง 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. ขอกําหนดดังกลาวไมเปนประโยชนตอ พระราชบัญญัติ การผังเมือง แตสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี 

2. ไมควรเพราะประเด็นเหลานี้ไมเก่ียวของ 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. ไมควรกลาวเพราะมูลคาอสังหาริมทรัพยเปนไปตามกลไกการตลาด 

2. การกําหนดใหมีการเพ่ิมมูลคาในกฎหมายอาจทําใหเกิดการบิดเบือนมูลคาท่ีแทจริงของตลาด 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.4 ดานเศรษฐกิจ  

3.4.2 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการเพ่ิมมูลคาท่ีดิน มูลคาสิทธิการเชา และวัฏจักรมูลคาทรัพยสินนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558  

หรือไม เพราะเหตุใด 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาหนาท่ีของกรมโยธาธิการ

และผังเมือง 

1. เม่ือกําหนดไปแลวมูลคาตาง ๆ มีการเพ่ิมข้ึนอยูเรื่อย ๆ 

2. การพิจารณามูลคาหรือประโยชนท่ีไดจากการพัฒนาโครงการจากภาครัฐ เชน การพัฒนารถไฟฟาบริเวณสถานีเกิดมูลคา

ท่ีดินเพ่ิมข้ึนจากโครงการดังกลาวซ่ึงผลสวนตางของมูลคาดังกลาวควรจะมีมาตรการขอกําหนดในการกลับคือสูรัฐ เชน หาก

ท่ีดินแปลงท่ีอยูติดกับสถานีรถไฟฟา เจาของขายภายใน 10 ป จากการพัฒนาโครงการจะตองจายภาษีในสัดสวนรอยละท่ี

มากกวาการขายท่ีดินแปลงปกติ (คาธรรมเนียมการโอน) 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.5 ดานนโยบายรัฐ 

3.5.1 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2558 สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี

เขตสะพานสูง  เนื่องจาก พระราชบัญญัตกิารผังเมือง พ.ศ. 2558 ไดระบุใหมีบทลงโทษ การตรากฎหมาย การเปล่ียนกรรมสิทธิ์ท่ีดินและการเวนคืน 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. จะมีผลดีใหผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยพิจารณาจะใหความตระหนักตอการวาแผนและพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีมากยิ่งข้ึน ดวยการลงโทษทางกฎหมาย 

2. การมีขอกําหนด ควบคุม เจาพนักงานในการทํางาน และผูท่ีเก่ียวของลดชองโหว ทางกฎหมาย 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. พระราชบัญญัติ ผังเมือง จําเปนตองมีขอกําหนดดังกลาว ซ่ึงสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี

หากไมปฏิบัติตาม พระราชบัญญัติ 

2. ประเด็นเหลานี้ไมเก่ียวของเกิดความซํ้าซอนกับกฎหมายอ่ืน  

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. เพ่ือความชัดเจนและครบถวน 

2. ลดชองวางทางกฎหมายท่ีเอ้ือตอผูท่ีหวังผลประโยชน 

เจาหนาท่ีของกรมโยธาธิการ

และผังเมือง 

1. สงผลดี เนื่องจากทําใหกฎหมายมีความหมาย 

2. ควรมีบทลงโทษ ท้ังเจาหนาท่ีรัฐ หนวยงานทองถ่ินในการทุจริตอนุญาตใหปลูกสรางอาคารท่ีไมเปนไปตามผังเมืองรวม และ

ลงโทษผูพัฒนาท่ีดินท่ีเจตนาไมขออนุญาต 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

ประเด็นคําถาม 3.5 ดานนโยบายรัฐ  

3.5.2 ทานคิดวาการกําหนดใหมีนโยบายการพัฒนาของทองถิ่น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ใน

ความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน พระราชบัญญัตกิารผังเมือง พ.ศ. 2558 หรือไม เพราะเหตุใด 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. นโยบายการพัฒนาของทองถ่ิน เปนสาระสําคัญท่ีทําใหโครงการอสังหาริมทรัพยเกิดความสอดคลองกับความตองการของ

พ้ืนท่ี และเปนท่ียอมรับของประชาชนในพ้ืนท่ีเนื่องจากนโยบายการพัฒนาในระดับทองถ่ิน เกิดจากเสียง ของผูนําตัวแทนและ

ประชาชนในพ้ืนท่ีจริง 

2. ควรจะมีความสอดคลองกันกับแผนการพัฒนา แตควรแยกเปนกฎกระทรวงในแตละทองท่ี 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. นโยบายการพัฒนาของทองถ่ินจําเปนตองสอดรับกับ พระราชบัญญัติ การผังเมือง ซ่ึงเปนกฎหมายท่ีใชบังคับ โดยการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีจําเปนตองดําเนินการตาม พระราชบัญญัติ การผังเมืองดวย 

2. ควรระบุในกฎกระทรวง 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. ควรแยกเปนอีกหมวดเนื่องจากนโยบายทองถ่ินมีรายละเอียดมาก 

2. สรางความสอดคลองกับทองถ่ินลดการทํางานซํ้าซอน 

เจาหนาท่ีของกรมโยธาธิการ

และผังเมือง 

1. ควรกําหนดเปนกฎหมายเฉพาะเขต ทองถ่ิน เชน เทศบัญญัติ ขอบัญญัติทองถ่ิน 

2. ภาคเอกชนควรพัฒนาตามแนวทางท่ีภาครัฐ ทองถ่ินกําหนดหรือชี้นําแนวทางพัฒนาพ้ืนท่ี 
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จากขอมูลผลการศึกษาสัมภาษณจากเจาพนักงานผู มี อํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี 

นักวิชาการดานการผังเมือง ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย และเจาหนาท่ีของกรมโยธาธิการและผัง

เมือง สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง พบวาดานสังคมในหัวขอท่ี 3.1.1 ผูให

สัมภาษณท้ัง 4 กลุม มีความเห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวาเหมาะสม หัวขอท่ี 3.1.2 ผูใหสัมภาษณมี

ความเห็นไมสมควร สวนขอท่ี 3.1.3 มีท้ังเห็นวาเหมาะสมและไมเห็นควรโดยกลุมท่ีเห็นวาเหมาะสม

แลว คือ เจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี นักวิชาการดานการผังเมือง สวนท่ีไมเห็นควร คือ

ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย และเจาหนาท่ีของกรมโยธาธิการและผังเมือง เนื่องจากเห็นวาถูก

ควบคุมโดยกฎหมายการศึกษาผลกระทบสิ่งแวดลอม (EIA) มีอยูแลว สวนขอท่ี 3.1.4 -3.1.5 ผูให

สัมภาษณท้ัง 4 กลุม มีความเห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวาเหมาะสม  

ดานเทคโนโลยี ผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม มีความเห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวาเหมาะสม    

ไมสงผลกระทบมาก  

ดานสิ่งแวดลอม มีท้ังเห็นวาเหมาะสมและไมเห็นควรโดยกลุมท่ีเห็นวาเหมาะสมแลว คือ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี นักวิชาการดานการผังเมือง และ เจาหนาท่ีของกรมโยธาการ

และผังเมือง สวนท่ีไมเห็นควร คือ ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยเนื่องจากเห็นวาอาจจะมีการทับ

ซอนกับกฎหมายการศึกษาผลกระทบสิ่งแวดลอม (EIA) ท่ีมีอยูเดิมอยูแลวอาจทําใหสับสน  

ดานเศรษฐกิจ ในขอท่ี 3.4.1 มีท้ังเห็นวาเหมาะสมและไมเห็นควรโดยกลุมท่ีเห็นวา

เหมาะสมแลว คือ เจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี นักวิชาการดานการผังเมือง สวนท่ีไมเห็น

ควร คือ ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย และเจาหนาท่ีของกรมโยธาธิการและผังเมือง เนื่องจากไม

ควรกลาวควรแยกไปอีกหมวด เนื่องจากมีรายละเอียดมาก และไมควรเพราะประเด็นเหลานี้ไม

เก่ียวของ สวนในขอท่ี 3.4.2 ผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม มีความเห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวาไมควร

เนื่องจากการกําหนดใหมีหารเพ่ิมมูลคาในกฎหมายอาจทําใหเกิดการบิดเบือนมูลคาท่ีแทจริงของ

ตลาด ขอกําหนดดังกลาวไมเปนประโยชนตอพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.... แตสงผลกระทบตอ

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี และ ไมควรกลาวเพราะมูลคาอสังหาริมทรัพยเปนไป 

ตามกลไกการตลาด 

ดานนโยบายรัฐ ในขอท่ี 3.5.1-3.5.2 มีท้ังเห็นวาเหมาะสมและไมเห็นควรโดยกลุมท่ีเห็น

วาเหมาะสมแลว คือ เจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี นักวิชาการดานการผังเมือง สวนท่ีไม

เห็นควรคือผูประกอบการอสังหาริมทรัพยและเจาหนาท่ีของกรมโยธาธิการและผังเมืองเนื่องจากไม

ควรเพราะประเด็นเหลานี้ไมเก่ียวของ และไมควรเพราะควรแยกเปนอีกหมวดเนื่องจากนโยบาย

ทองถ่ินมีรายละเอียดมาก 
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สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 

ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง พบวาท้ังหาดานท่ีทําการศึกษานั้นยังมี

บางหมวดหัวขอท่ียังมีความขัดแยงในดานความเห็นระหวาง เจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี 

นักวิชาการดานการผังเมือง ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย และเจาหนาท่ีของกรมโยธาธิการและผัง-

เมือง ในมุมมองของการนําขอบัญญัติมาบังคับใชในพ้ืนท่ี 

 

 4.1.3 ความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง โดยสามารถสรุปไดตามตารางตอไปนี้ 
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75 
ตารางท่ี 4.4 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.1 ดานสังคม 

3.1.1 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ... สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี

เขตสะพานสูง เนื่องจาก รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ไดระบุใหจัดทํากระบวนการการเขารวมการประชุม เพ่ือเสนอความคิดเห็น และรวมกัน

พิจารณาสาเหตุและท่ีมาของปญหาตาง ๆ ภายในทองถ่ิน รวมถึงการออกเสียงประชาพิจารณ หรือประชามติตาง ๆ เพ่ือพิจารณาทางเลือกในการพัฒนา

โครงการท่ีเหมาะสม 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. ควรสงเสริมใหประชาชนหรือผูมีสวนไดสวนเสียในพ้ืนท่ีเขามามีสวนรวมในการพัฒนาเมืองมากยิ่งข้ึน โดยเฉพาะกรอบ

กระบวนการรับฟงความคิดเห็น 

2. สงผลดี เพราะไดรับฟงเสียงของคนในพ้ืนท่ีโครงการกอสรางจริง 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. กระบวนการรับฟงความคิดเห็นของประชาชนตามราง พระราชบัญญัติทําใหเห็นปญหาในทองถ่ิน สามารถนํามาใชในการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยใหสอดคลองกับความตองการของทองถ่ินได 

2. การพัฒนาโครงการจะสามารถทําไดชามากเนื่องจากตองรอความคิดเห็นของประชาชนใหตกผลึกกอน 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. เปนประโยชนเนื่องจากเปนสิ่งท่ีกระทบตอคนในพ้ืนท่ีท้ังดานท่ีเปนประโยชนและเสียประโยชนของชุมชน 

2. การพัฒนาโครงการท่ีคํานึงการออกเสียงประชาพิจารณเพ่ือพิจารณาทางเลือกในการพัฒนาโครงการเปนประโยชนตอ

ชุมชน 
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76 
ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.1 ดานสังคม 

3.1.1 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ... สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี

เขตสะพานสูง เนื่องจาก รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ไดระบุใหจัดทํากระบวนการการเขารวมการประชุม เพ่ือเสนอความคิดเห็น และรวมกัน

พิจารณาสาเหตุและท่ีมาของปญหาตาง ๆ ภายในทองถ่ิน รวมถึงการออกเสียงประชาพิจารณ หรือประชามติตาง ๆ เพ่ือพิจารณาทางเลือกในการพัฒนา

โครงการท่ีเหมาะสม 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาหนาท่ีของการเคหะ

แหงชาติ 

1. การประชาพิจารณเม่ือไดผลแลวยังไมมีความเชื่อมโยงในการนําไปเสนอเพ่ือยับยังหรือแกไขรูปแบบการใชประโยชนท่ีดิน

ตาม พระราชบัญญัติ การผังเมือง 2518 ได ดังนี้ จึงอาจไมเกิดประโยชนในการปฏิบัติ อํานาจหนาท่ีของ พระราชบัญญัติ มี

ความคลายคลึงกัน พระราชบัญญัติ การผังเมือง 2518 จึงเห็นวาหากพัฒนาเมืองภายใตกรอบ พระราชบัญญัติ การผังเมือง 

2518 ก็สามารถดําเนินงานไดครบถวนตามหลักพัฒนาเมือง พระราชบัญญัติ พัฒนาเมือง จึงมีความซํ้าซอนในการดําเนินงาน

เกินไป 

2. ไมมีความเชื่อมโยงในการนําเสนอในรูปแบบการใชประโยชนท่ีดิน คิดวาอาจจะไมเกิดประโยชนมากนักในการปฏิบัติ 
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77 
ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.1 ดานสังคม 

3.1.2 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี

เขตสะพานสูง เนื่องจาก รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ไดระบุใหผูมีสวนไดสวนเสียรวมบริจาควัตถุหรือทรัพยสินเพ่ือพัฒนาทองถิ่น รวมท้ังมีการ

จางงานแรงงานจากชุมชนทองถิ่นดวย 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. เห็นดวย กับการกําหนดใหผูมีสวนไดเสียรวมบริจาควัตถุและทรัพยสิน การจางแรงงาน แตควรมีการกําหนดหลักเกณฑและ

เง่ือนไข (สัดสวน ปริมาณ) ท่ีชัดเจนดวย 

2. ไมจําเปนตองระบุ 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. ขอกําหนดดังกลาวไมนาสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี เนื่องจาก ขอกําหนดดังกลาวเปนไป

ไดยากในทางปฏิบัติ 

2. มีผลกระทบนอยเนื่องจากไมมีใครแสดงตัววามีวัตถุท่ีจะบริจาค และตลาดในปจจุบันก็มักจางแรงงานในทองถ่ินอยูแลว 
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78 
ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.1 ดานสังคม 

3.1.2 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี

เขตสะพานสูง เนื่องจาก รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ไดระบุใหผูมีสวนไดสวนเสียรวมบริจาควัตถุหรือทรัพยสินเพ่ือพัฒนาทองถิ่น รวมท้ังมีการ

จางงานแรงงานจากชุมชนทองถิ่นดวย 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. ทําใหมีการพัฒนาท่ีดินยากข้ึน เนื่องจากตนทุนในการพัฒนาสูงข้ึน 

2. อาจสงผลกระทบตอแรงงานวิชาชีพซ่ึงขาดแคลนในทองถ่ินซ่ึงอาจจะหาแรงงานดังกลาวไมได 

เจาหนาท่ีของการเคหะ

แหงชาติ 

1. การเปลี่ยนแปลงของเมืองในภาพรวมมาจากการลงทุนของเอกชนหรือรัฐในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยรวมท้ังการพัฒนา

ระบบโครงสรางพ้ืนฐานของรัฐดวยดังนั้นแนวคิดนี้ใน พระราชบัญญัติ จึงไมทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงหรือพัฒนาในภาพรวม

ของเมืองในสาระสําคัญ 

2. ไมนาจะทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงมากนัก 
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79 
ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.1 ดานสังคม 

3.1.3 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี

เขตสะพานสูง เนื่องจาก รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ไดระบุใหผูมีสวนไดสวนเสียรวมใชประโยชนท่ีถูกตองและชวยเหลือรักษาโครงการนั้น รวม

ไปถึงการมีสวนรวมในการเปนผูนําและการเปล่ียนแปลงโครงการ 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. ควรมีการกําหนดองคประกอบท่ีมาและจํานวนผูแทนของผูมีสวนไดสวนเสียของโครงการ และบทบาทหนาท่ีท่ีชัดเจนตอไป 

2. ถือเปนเรื่องดี ในการมีสวนรวมตั้งแตเริ่มโครงการไปจนถึงการดูแลรักษา 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. หากพิจารณาจากขอมูลการมีสวนรวมทางการเมืองของคนในพ้ืนท่ีเทาท่ีผานมา มีสัดสวนต่ํากวารอยละ 50 ท่ีใชสิทธิ

ดังกลาว ขอกําหนดดังกลาวจึงไมนาสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี 

2. คาดวาการทําอสังหาริมทรัพยเปนไปไดชาเนื่องจากทุกคนอยากมีสวนรวมแตเนนไปในมิติท่ีตนเองไดประโยชน 

 

 

 

 



Ref. code: 25595716033211FND

 

 

80 
ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.1 ดานสังคม  

3.1.3 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี

เขตสะพานสูง เนื่องจาก รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ไดระบุใหผูมีสวนไดสวนเสียรวมใชประโยชนท่ีถูกตองและชวยเหลือรักษาโครงการนั้น รวม

ไปถึงการมีสวนรวมในการเปนผูนําและการเปล่ียนแปลงโครงการ 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. อาจเกิดความขัดแยงระหวางชุมชนเกาและใหม ควรมีการทํารายละเอียดท่ีชัดเจนในการเปลี่ยนแปลงโครงการท่ีสรางไป

แลว ปองกันการหาผลประโยชนแอบแฝง 

2. ชวยสงเสริมการมีสวนรวมในการเปนผูนําและการเปลี่ยนแปลงโครงการ 

เจาหนาท่ีของการเคหะ

แหงชาติ 

1. การเปลี่ยนแปลงของเมืองในภาพรวมมาจากการลงทุนของเอกชนหรือรัฐในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยรวมท้ังการพัฒนา

ระบบโครงสรางพ้ืนฐานของรัฐดวยดังนั้นแนวคิดนี้ใน พระราชบัญญัติ จึงไมทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงหรือพัฒนาในภาพรวม

ของเมืองในสาระสําคัญ 

2. ไมสงผลกระทบใหเกิดความเปลี่ยนแปลง 
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81 
ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

ประเด็นคําถาม 3.1 ดานสังคม 

3.1.4 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการพัฒนาโครงการตองความสอดคลองกับวิถีชีวิต รวมท้ังความตองการตาง ๆ ในดานสังคมและผลประโยชนตาง ๆ 

ของคนในพ้ืนท่ีนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาว

สมควรกลาวถึงใน รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... หรือไม เพราะเหตุใด 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. ควรกลาวถึงอยางยิ่ง โดยการจัดประชุม รับฟงความคิดเห็นของประชาชนและผูมีสวนไดสวนเสียในพ้ืนท่ีโดยรอบโครงการ

วาเห็นดวยหรือไมอยางไร 

2. เปนเรื่องของการใชพ้ืนท่ีรวมกัน 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. สมควรอยางยิ่ง เนื่องจาก การกําหนดเชนนี้จะทําใหการพัฒนาโครงการตามราง พระราชบัญญัติ พัฒนาเมืองมีความ

แตกตางและไมเปนคูแขงทางธุรกิจกับการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยของภาคเอกชน 

2. จะเกิดการทับซอนกับการศึกษาผลกระทบสิ่งแวดลอม (EIA) ทําใหยุงยากข้ึน 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. ทําใหมีการพัฒนาท่ีดินยากข้ึน เนื่องจากตนทุนในการพัฒนาสูงข้ึน 

2. ทําใหประชาชนในพ้ืนท่ีไดรับประโยชนจากการพัฒนา 

เจาหนาท่ีของการเคหะ

แหงชาติ 

1. การดําเนินงานจะตองมีข้ันตอนการทําประชาพิจารณอยูแลว ขอนี้อาจซํ้าซอนกันได 

2. การพัฒนาตาง ๆ ตองอิงกับบริบทในพ้ืนท่ี และมีการทําประชาพิจารณอยูแลวในกระบวนการ 
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82 
ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

ประเด็นคําถาม 3.1 ดานสังคม 

3.1.5 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการพัฒนาตองคํานึงถึงการเขาถึงทางดานโครงสรางพ้ืนฐาน สาธารณูปโภคและสาธารณูปการนั้น จะสงผลกระทบตอการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน รางพระราชบัญญัติพัฒนา-

เมือง พ.ศ.... หรือไม เพราะเหตุใด 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. เปนการกระทบในดานบวก คือ ทําใหโครงการตาง ๆ ดําเนินการบนพ้ืนฐานของโครงสรางพ้ืนฐานท่ีเพียงพอและได

มาตรฐาน เพ่ือใหการใชพ้ืนท่ีหลังการดําเนินการโครงการแลวเสร็จเกิดความยั่งยืน และไมเกิดปญหา ขอรองเรียนตามมา 

2. สงผลดี เพราะการพัฒนาจําเปนตองมีการคํานึงถึงการเขาถึงดานดังกลาว 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. ตามราง พระราชบัญญัติ ควรมีขอกําหนดดังกลาว ซ่ึงการเขาถึงโครงสรางพ้ืนฐาน สาธารณูปโภคและสาธารณูปการจะ

รองรับการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยตอไปไดเปนอยางดี 

2. สงผลกระทบโดยตรงตอการใชชีวิตของคนท่ีจะเขามาใชอสังหาริมทรัพยท่ีพัฒนาข้ึนใหม 
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83 
ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.1 ดานสังคม  

3.1.5 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการพัฒนาตองคํานึงถึงการเขาถึงทางดานโครงสรางพ้ืนฐาน สาธารณูปโภคและสาธารณูปการนั้น จะสงผลกระทบตอการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน รางพระราชบัญญัติพัฒนา-

เมือง พ.ศ.... หรือไม เพราะเหตุใด 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. เปนการเอ้ือผลประโยชนกับท่ีดินบางแปลง 

2. เปนผลดีตอพ้ืนท่ีดินโดยรอบในสวนท่ีมีการพัฒนาโครงการ 

เจาหนาท่ีของการเคหะ

แหงชาติ 

1. เปนแนวคิดและการดําเนินงานข้ันพ้ืนฐานท่ีการพัฒนาเมืองตองคํานึงถึงอยูแลว แตการกลาวเพ่ิมเติมใน พระราชบัญญัติ 

ผิด หากแตเม่ือทบทวนใน พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 จะมีแบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ แบบการใช

ประโยชนท่ีดิน แบบคมนาคมขนสง และแบบผังพ้ืนท่ีโลงอยูแลวใชเปนพ้ืนฐานการพัฒนาเมืองในปจจุบัน 

2. เปนแนวคิดในสวนการพัฒนาเมืองของภาครัฐอยูแลว ซ่ึงตองสอดคลองกับการพัฒนาอยูแลว 
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84 
ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.2 ดานเทคโนโลยี 

3.2.1 ทานคิดวาการกําหนดใหโครงการจะตองคํานึงถึงระยะถอยรน F.A.R O.S.R. และ B.C.R. ในการออกแบบโครงการนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน รางพระราชบัญญัติพัฒนา-เมือง 

พ.ศ.... หรือไม เพราะเหตุใด 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. โครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีจะมีรูปแบบท่ีไดมาตรฐานตามกฎหมายและเปนสากลมากยิ่งข้ึน ดวยขอกําหนดท่ีคํานึงถึง

สภาพแวดลอมและท่ีวางโดยรอบอาคารทําใหโครงการ เมืองนาอยูมากยิ่งข้ึน 

2. เปนมาตรการควบคุมโดยคํานึงถึงความปลอดภัยการใชพ้ืนท่ีและคุณภาพชีวิตท่ีดี 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. ราง พระราชบัญญัติ พัฒนาเมือง ระบุถึงกระบวนการพัฒนาเมือง โดยมุงเนนการมีสวนรวมของประชาชน อีกท้ังระยะถอย

รน  F.A.R  O.S.R และ B.C.R มีการกําหนดไวในกฎหมายอ่ืนอยูแลว 

2. เปนขอกฎหมายท่ีมีอยูแลวในกฎหมายผังเมืองทําใหทับซอนกัน 
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85 
ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.2 ดานเทคโนโลยี 

3.2.1 ทานคิดวาการกําหนดใหโครงการจะตองคํานึงถึงระยะถอยรน F.A.R. O.S.R. และ B.C.R. ในการออกแบบโครงการนั้น จะสงผลกระทบตอการ 

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน รางพระราชบัญญัติพัฒนา-

เมือง พ.ศ.... หรือไม เพราะเหตุใด 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. มีผลกระทบนอยเพราะมี พระราชบัญญัติ อ่ืนคอยควบคุมอยูแลว 

2. โครงการจะตองคํานึงถึงระยะถอยรน F.A.R. O.S.R. และ B.C.R. เพราะเปนสิ่งสําคัญในการพัฒนาโครงการอยูแลว 

เจาหนาท่ีของการเคหะ

แหงชาติ 

1. การกําหนดวัตถุประสงคแหงความปลอดภัยและการมีสุขภาพท่ีดีของประชาชนในพ้ืนท่ี รูปแบบการพัฒนาจะเปนมิตรและ

สนับสนุนการมีคุณภาพชีวิตท่ีดี 

2. การพัฒนาจะตองคํานึงถึงความปลอดภัยของผูพักอาศัยรวมไปถึงคุณภาพชีวิตท่ีดี 

 

 

 

 

 



Ref. code: 25595716033211FND

 

 

86 
ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.3 ดานสิ่งแวดลอม 

3.3.1 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี

เขตสะพานสูง เนื่องจาก รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ไดระบุใหมีการจัดทํารายงานผลกระทบทางส่ิงแวดลอม การเปล่ียนแปลงทรัพยากรทาง

กายภาพ การเปล่ียนแปลงท่ีมีผลตอชีวภาพ คุณคาการใชประโยชนของมนุษยและเง่ือนไขการใชประโยชนท่ีดินในแตละพ้ืนท่ีดวย 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. ในการกําหนดใหโครงการอสังหาริมทรัพย จําเปนตองจัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอมกอน แตจะตองกําหนดเง่ือนไข

และหลักเกณฑการทํารายงานดวย เพราะไมจําเปนวาโครงการทุกขนาด ทุกประเภท จะตองทํารายงาน (กําหนดเปนบาง

ประเภท) 

2. ถือเปนเรื่องท่ีกระทบกับสิ่งแวดลอมและคนจํานวนมาก 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. ขอกําหนดดังกลาวนาจะเปนผลดี เพราะการพัฒนาเมืองตามราง พระราชบัญญัตินี้ทําเพ่ือพัฒนาคุณภาพชีวิตและความ

เปนอยูท่ีดีของประชาชน ซ่ึงตองมีการสอบถามความคิดเห็นของประชาชนในสวนนี้ดวย และการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีสามารถใชประโยชนจากขอมูลดังกลาวไดดวย 

2. สงผลทําใหเกิดความยุงยากกับผูประกอบการในการทํางานอาจจะไมมีใครอยากลงทุนแตสงผลดีกับคนในพ้ืนท่ีมากกวา 

 

 



Ref. code: 25595716033211FND

 

 

87 
ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.3 ดานสิ่งแวดลอม  

3.3.1 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี

เขตสะพานสูง เนื่องจาก รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ไดระบุใหมีการจัดทํารายงานผลกระทบทางส่ิงแวดลอม การเปล่ียนแปลงทรัพยากรทาง

กายภาพ การเปล่ียนแปลงท่ีมีผลตอชีวภาพ คุณคาการใชประโยชนของมนุษยและเง่ือนไขการใชประโยชนท่ีดินในแตละพ้ืนท่ีดวย 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. กฎหมายการศึกษาผลกระทบสิ่งแวดลอม (EIA) อยูแลว 

2. การจัดทํารายงานผลกระทบทางสิ่งแวดลอมสงผลดีตอชุมชนท่ีทําการพัฒนา 

เจาหนาท่ีของการเคหะ

แหงชาติ 

1. การกําหนดวัตถุประสงคแหงความปลอดภัยและการมีสุขภาพท่ีดีของประชาชนในพ้ืนท่ี รูปแบบการพัฒนาจะเปนมิตรและ

สนับสนุนการมีคุณภาพชีวิตท่ีดี 

2. การพัฒนาจะตองคํานึงถึงความปลอดภัยของผูพักอาศัยรวมไปถึงคุณภาพชีวิตท่ีดี 
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88 
ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.4 ดานเศรษฐกิจ 

3.4.1 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ…. สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี

เขตสะพานสูง เนื่องจาก รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ไดระบุใหมีการพัฒนาดานรายไดสวนบุคคล การหมุนเวียนรายไดในทองถิ่น ผลิตภัณฑมวล

รวมในประเทศ หรือจัดตั้งกองทุนชุมชน 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. ตองพิจารณารายละเอียดและหลักเกณฑความเหมาะสมและความเปนธรรม ท้ังนี้ ควรกําหนดเปนสัดสวน เง่ือนไข เพ่ือให

ผูประกอบการมีทางเลือกดวย 

2. เปนเรื่องท่ีดี แตยังไมสมควรท่ีจะระบุ พระราชบัญญัติ 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. ขอกําหนดดังกลาวเปนเง่ือนไขในการพิจารณาความเหมาะสมของโครงการตามราง พระราชบัญญัติพัฒนาเมือง ซ่ึงไมสงผล

กระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในเขตพ้ืนท่ีมากนัก 

2. ไมนามีผลกระทบมากนักเพราะเปนขอมูลพ้ืนฐานท่ีผูประกอบการตองศึกษากอนอยูแลว 

 

 

 



Ref. code: 25595716033211FND

 

 

89 
ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.4 ดานเศรษฐกิจ  

3.4.1 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ…. สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี

เขตสะพานสูง เนื่องจาก รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ไดระบุใหมีการพัฒนาดานรายไดสวนบุคคล การหมุนเวียนรายไดในทองถิ่น ผลิตภัณฑมวล

รวมในประเทศ หรือจัดตั้งกองทุนชุมชน 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. ไมเก่ียวของกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยมากนัก 

2. เปนการพัฒนาดานรายไดสวนบุคคล การหมุนเวียนรายไดในทองถ่ิน ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ 

เจาหนาท่ีของการเคหะ

แหงชาติ 

1. ตองพิจารณาบริบทในพ้ืนท่ีกอนวาเหมาะสมและสมควรท่ี พระราชบัญญัติ จะบังคับใชไดหรือไม หากความตองการตางกัน

มากสมควรมีการออกกฎกระทรวงหรือขอบัญญัติทองถ่ินเพ่ิมมา 

2. จะทําใหท่ีดินท่ีมีมูลคานอยกลับมามีมีมูลคาเพ่ิมสูงข้ึนเนื่องจากท่ีดินโดยรอบมีการพัฒนาและทําใหเศรษฐกิจหมุนเวียนใน

พ้ืนท่ีเนื่องจากมีผูคนเขามาอาศัยเพ่ิมมากข้ึน  

 

 

 

 



Ref. code: 25595716033211FND

 

 

90 
 ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.4 ดานเศรษฐกิจ 

3.4.2 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการเพ่ิมมูลคาท่ีดิน มูลคาสิทธิการเชา  

และวัฏจักรมูลคาทรัพยสินนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนด

ดังกลาวสมควรกลาวถึงใน รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... หรือไม เพราะเหตุใด 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. ในประเด็นนี้ จะตองใชหนวยงานท่ีเก่ียวของรวมใหความคิดเห็นดวย เชน ธนารักษ สํานักงานท่ีดิน พาณิชยจังหวัด เขต 

เพราะมีผลตอการกําหนดตัวเลขของมูลคาท่ีดิน ทรัพยสิน นั้น ๆ แตเห็นดวยท่ีจะกําหนดไวใน ราง พระราชบญัญัติ ดังกลาว 

2. เม่ือกําหนดไปแลว มูลคาตาง ๆ มีการเพ่ิมข้ึนอยูเรื่อย ๆ 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. ขอกําหนดดังกลาวสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในเขตพ้ืนท่ีแตไมสมควรกําหนดในราง พระราชบัญญัติ 

พัฒนาเมืองเพราะขัดหลักการของราง พระราชบัญญัติ พัฒนาเมือง 

2. ทําใหตนทุนของผูประกอบการเพ่ิมสูงข้ึนและยังเปนการบิดเบือนกลไกตลาด 
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ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

ประเด็นคําถาม 3.4 ดานเศรษฐกิจ  

3.4.2 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการเพ่ิมมูลคาท่ีดิน มูลคาสิทธิการเชา และวัฏจักรมูลคาทรัพยสินนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย

ในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... หรือไม เพราะเหตุใด 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. ทําใหตนทุนสูงข้ึนแตสุดทายราคาตองข้ึนอยูกับกลไกตลาด 

2. เม่ือกําหนดใหมีการเพ่ิมมูลคาในกฎหมายอาจทําใหเกิดการบิดเบือนมูลคาท่ีแทจริงของตลาด 

เจาหนาท่ีของการเคหะ

แหงชาติ 

1. ควรเปนเทศบัญญัติ ขอบัญญัติทองถ่ิน (เพราะบริบทตางกัน ความตองการตางกันและเปนอํานาจท่ีทองถ่ินสามารถทําไดตาม

กระจายอํานาจ) 

2. การท่ีท่ีดินใดมีการพัฒนาข้ึนแลวนั้นจะสงผลใหท่ีดินโดยรอบมีการเพ่ิมมูลคามากข้ึน และจะสงผลตอท้ังการเชา และการซ้ือขาย 
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 ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.5 ดานนโยบายรัฐ 

3.5.1 ทานคิดวาการกําหนดใหมีบทลงโทษ การตรากฎหมาย การเปล่ียนกรรมสิทธิ์ท่ีดินและการเวนคืนนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... 

หรือไม เพราะเหตุใด 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. จะมีผลดีใหผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยพิจารณาจะใหความตระหนักตอการวาแผนและพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีมากยิ่งข้ึน ดวยการลงโทษทางกฎหมาย 

2. สงผลดีเพราะเปนแนวทางในการปฏิบัติรวมกัน 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. การตรากฎหมาย การเปลี่ยนกรรมสิทธิ์ท่ีดินและการเวนคืน ควรมีขอกําหนดดังกลาวในราง พระราชบัญญัติ พัฒนาเมือง สวน

บทลงโทษ ไมควรมีเนื่องจากไมใชเรื่องความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชนและไมใชเรื่องทางอาญา แตควรมี

ขอกําหนดเรื่องการชดเชยความเสียหายหรือสิทธิใชประโยชนจากโครงการของประชาชนผูไดรับผลกระทบแทน 

2. เนื่องจากเปนกฎหมายจึงตองมีบทลงโทษสําหรับผูท่ีไมปฏิบัติตาม 
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ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.5 ดานนโยบายรัฐ  

3.5.1 ทานคิดวาการกําหนดใหมีบทลงโทษ การตรากฎหมาย การเปล่ียนกรรมสิทธิ์ท่ีดินและการเวนคืนนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... 

หรือไม เพราะเหตุใด 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. เดิมก็มีบทลงโทษอยูแลว 

2. การมีบทลงโทษก็ทําใหมีการพัฒนาโครงการไดอยางรอบขอบมากยิ่งข้ึน 

เจาหนาท่ีของการเคหะ

แหงชาติ 

1. อาจสามารถควบคุมไดในระดับหนึ่งแตการพัฒนาในการรวมศักดิ์ของ พระราชบัญญัติ ผังเมือง 2518 จะครอบคลุมกวา 

2. ทําใหผูประกอบการตระหนักในการวางแผนพัฒนาโครงการมากข้ึน 
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ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.5 ดานนโยบายรัฐ 

3.5.2 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี

เขตสะพานสูง เนื่องจาก รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ไดระบุใหมีนโยบายการพัฒนาของทองถิ่น 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี 

1. นโยบายการพัฒนาของทองถ่ิน เปนสาระสําคัญท่ีทําใหโครงการอสังหาริมทรัพยเกิดความสอดคลองกับความตองการของ

พ้ืนท่ี และเปนท่ียอมรับของประชาชนในพ้ืนท่ีเนื่องจากนโยบายการพัฒนาในระดับทองถ่ิน เกิดจากเสียง ของผูนําตัวแทนและ

ประชาชนในพ้ืนท่ีจริง 

2. ควรกําหนดเปนกฎหมายเฉพาะพ้ืนท่ีนาจะดีกวา 

นักวิชาการดานการผังเมือง 

1. ราง พระราชบัญญัติพัฒนาเมืองเนนการรับฟงความคิดเห็นของประชาชน ดังนั้น อาจไมสอดรับกับนโยบายการพัฒนาของ

ทองถ่ินในบางกรณี และอาจสงผลกระทบใหการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเกิดความยุงยากมากข้ึนในการ

ดําเนินการ 

2. ทําใหทองถ่ินมีอํานาจมากข้ึน การทําอสังหาริมทรัพยงายข้ึนแตการทุจริตก็จะมีมากข้ึนเชนกัน 
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ตารางท่ี 4.4 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 3.5 ดานนโยบายรัฐ  

3.5.2 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี

เขตสะพานสูง เนื่องจาก รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ไดระบุใหมีนโยบายการพัฒนาของทองถิ่น 

ผูตอบแบบสอบสัมภาษณ คําตอบจากการสัมภาษณ 

ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย 

1. ไมมีผลมากเนื่องจากมีกฎหมายการศึกษาผลกระทบสิ่งแวดลอม (EIA) อยูแลว 

2. เหมาะสม 

เจาหนาท่ีของการเคหะ

แหงชาติ 

1. หากทองถ่ินดําเนินการเองจะทําใหเกิดความเขาใจและพัฒนาตามความตองการไดอยางแทจริง 

2. ไมสงผล เพราะ การพัฒนาโครงการจะตองคํานึงถึงแนวทางการพัฒนาใหมีความสอดคลองกับนโยบาย ซ่ึงจะเปนสวน

สนับสนุนใหงายตอการพิจารณา 
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จากขอมูลผลการศึกษาสัมภาษณจากเจาพนักงานผู มี อํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี 

นักวิชาการดานการผังเมือง ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย และเจาหนาท่ีของการเคหะแหงชาติ 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนาโครง 

การอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง พบวาดานสังคมในหัวขอท่ี 3.1.1 ผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม 

มีความเห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวาเหมาะสม หัวขอท่ี 3.1.2 ผูใหสัมภาษณสวนใหญมีความเห็นไม

สมควร แตดานนักวิชาการดานการผังเมือง มองวาไมสงผลกระทบมากนัก สวนขอท่ี 3.1.3 ใหสัม-

ภาษณท้ัง 4 กลุม มีความเห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวาเหมาะสม สวนขอท่ี 3.1.4 ท้ังเห็นวาเหมาะสมและ

ไมเห็นควรโดยกลุมท่ีเห็นวาเหมาะสมแลว คือ เจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี นักวิชาการ

ดานการผังเมือง เจาหนาท่ีของการเคหะแหงชาติ สวนท่ีไมเห็นควร คือ ผูประกอบการอสังหาริม- 

ทรัพย เนื่องจากไมควรเพราะจะไปทับซอนกับการศึกษาผลกระทบสิ่งแวดลอม (EIA) ทําใหยุงยากข้ึน

ทําใหมีการพัฒนาท่ีดินยากข้ึน เนื่องจากตนทุนในการพัฒนาสูงข้ึน 3.1.5 ผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม มีความ 

เห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวาเหมาะสม  

ดานเทคโนโลยี ผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม ท้ังเห็นวาเหมาะสมและไมเห็นควรโดยกลุมท่ี

เห็นวาเหมาะสมแลวคือ เจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี และเจาหนาท่ีของการเคหะแหงชาติ

สวนท่ีไมเห็นควร คือ นักวิชาการดานการผังเมือง และผูประกอบการเนื่องจากไมสมควรกําหนดไว 

เนื่องจากรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ระบุถึงกระบวนการพัฒนาเมือง โดยมุงเนนการมีสวน

รวมของประชาชน อีกท้ังระยะถอยรน F.A.R. O.S.R. และ B.C.R. มีการกําหนดไวในกฎหมายอ่ืนอยู

แลว  

ดานสิ่งแวดลอม ผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม มีความเห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวาเหมาะสม 

ดานเศรษฐกิจ ในขอท่ี 3.4.1 ผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม มีความเห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวา

เหมาะสม สวนในขอท่ี 3.4.2 ผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม มีความเห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวาไมควร

เนื่องจากไมควรกําหนดใหมีการเพ่ิมมูลคาในกฎหมาย อาจทําใหเกิดการบิดเบือนมูลคาท่ีแทจริงของ

ตลาด และขอกําหนดดังกลาวสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในเขตพ้ืนท่ี แตไม

สมควรกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... เพราะขัดหลักการของรางพระราชบัญญัติ-

พัฒนาเมือง พ.ศ.... 

ดานนโยบายรัฐ ในขอท่ี 3.5.1 - 3.5.2 ผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม มีความเห็นไปในทิศทางท่ี 

เห็นวาเหมาะสม 

สรุปผลการศึกษาความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอ

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง พบวาท้ังหาดานท่ีทําการศึกษานั้น ยังมีบาง

หมวดหัวขอท่ียังมีความขัดแยงในดานความเห็นระหวาง เจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี 



Ref. code: 25595716033211FND

97 

 

 

นักวิชาการดานการผังเมือง ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย และเจาหนาท่ีของการเคหะแหงชาติ ใน

มุมมองของการนําขอบัญญัติมาบังคับใชในพ้ืนท่ี สวนท่ีมีความเห็นสอดคลองกันชัดเจนในหมวด

เศรษฐกิจ ขอท่ี 3.4.2 กลุม มีความเห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวาไมควร เนื่องจากการกําหนดใหมีการเพ่ิม

มูลคาในกฎหมาย อาจทําใหเกิดการบิดเบือนมูลคาท่ีแทจริงของตลาด และขอกําหนดดังกลาวสงผล

กระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในเขตพ้ืนท่ี แตไมสมควรกําหนดในรางพระราชบัญญัติ- 

พัฒนาเมือง พ.ศ.... เพราะขัดหลักการของรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... เปนตน 

 

4.2 ผลการวิเคราะหผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และราง-

พระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี

เขตสะพานสูง 

 

จากากรวิเคราะหผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และ

รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ. ... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี

เขตสะพานสูง เพ่ือหาแนวโนมของผลกระทบท่ีเกิดข้ึน กับผูท่ีมีสวนเก่ียวของกับพระราชบัญญัติการ-

ผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... เพ่ือนําขอมูลท่ีไดมาใชเพ่ือหา

แนวทางในการสงเสริมหรือขอเสนอแนะท่ีเหมาะสมในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยภายใตการบังคับใช 

พระราชบัญญัติ พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ....ตอไปในอนาคตใหบรรลุ

วัตถุประสงคของผังเมืองรวมตามนโยบายในการพัฒนาพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง และตอบสนองตอความ

ตองการของผูประกอบการอสังหาริมทรัพย และใหเกิดมาตรการท่ีสามารถนํามาใชอยางไดผลและ

ประสบความสําเร็จ อีกท้ังประชาชนท่ัวไปไดรับประโยชนจากมาตรการนี้อยางแทจริง ดังนั้นการ

วิเคราะหผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติ-

พัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง ผูวิจัย

ไดทําการวิเคราะหขอมูลแบบสรางขอสรุป ซ่ึงขอมูลท่ีไดจากการเก็บขอมูลจะเปนขอความบรรยาย 

โดยนําขอมูลท่ีไดมาวิเคราะหเปรียบเทียบกัน จากการวิเคราะหขอมูลสามารถสรางขอสรุปเปน

ผลกระทบท่ีเปนโอกาส และขอจํากัดท่ีไดจากพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และราง-

พระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ดังตอไปนี้ 
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4.2.1 การวิเคราะหความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และ 

รางพระราชบัญญัตพัิฒนาเมือง พ.ศ.... 

จากบทสรุปสังเขปของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 มีความเหมาะสม

ตอการพัฒนาเมือง และจากบทสรุปสังเขปของรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ขอมูลท่ีไดรับ

จากการสัมภาษณท้ัง 4 กลุม มีการออกความคิดเห็นไปในทิศทางเดียวกัน คือ เหมาะสมในการออก

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... และหัวขอจาก

บทสรุปสังเขปสาระสําคัญของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 มีความเหมาะสมตอการพัฒนา

เมือง ขอมูลท่ีไดรับจากการสัมภาษณท้ัง 4 กลุม มีการออกความคิดเห็นไปในทิศทางเดียวกัน คือ 

เหมาะสมในการออกพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง- 

พ.ศ.... จึงสรุปไดวาการออกพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 มีความเหมาะสมตอการพัฒนา

เมือง และจากบทสรุปสังเขปของรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... มีความเหมาะสมตอการใช

เพ่ือพัฒนาเมืองในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

 

4.2.2 ผลการวิเคราะหผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. -

2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริม- 

ทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

จากการวิเคราะหผลกระทบของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ท่ีมีผล 

กระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย ในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงสามารถแบงไดตามประเด็น 5 

ประเด็น คือ ดานเทคโนโลยี  ดานนโยบายรัฐ  ดานสิ่งแวดลอม  ดานสังคม และดานเศรษฐกิจ โดย

เรียงลําดับตามความสําคัญของปจจัยสามารถสรุปไดดังตอไปนี้ดังนี้ 

 (1) ผลกระทบดานสังคม 

จากการวิเคราะหขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ท่ีมี

ผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง ในดานสังคมพบวาหัวขอท่ี 

3.1.1 ผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม มีความเห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวาเหมาะสม หัวขอท่ี 3.1.2 ผูให

สัมภาษณมีความเห็นไมสมควร สวนขอท่ี 3.1.3 มีท้ังเห็นวาเหมาะสมและไมเห็นควรโดยกลุมท่ีเห็นวา

เหมาะสมแลว คือ เจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี ผูเชียวชาญดานการผังเมือง สวนท่ีไมเห็น

ควร คือ ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย เจาหนาท่ีผูท่ีเก่ียวของกับการรางพระราชบัญญัติ เนื่องจาก

เห็นวาถูกควบคุมโดยกฎหมายการศึกษาผลกระทบสิ่งแวดลอม (EIA) มีอยูแลว สวนขอท่ี 3.1.4 - 3.1.5 

ผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม มีความเห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวาเหมาะสม พบวาการสัมภาษณความเห็น

ของผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม คือ เจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี ผูเชียวชาญดานการผังเมือง 
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ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย และเจาหนาท่ีของกรมโยธาและผังเมือง ความเห็นท่ีสอดคลองกันท่ี

เห็นวาเหมาะสม คือ การพัฒนาตองคํานึงถึงการเขาถึงทางดานโครงสรางพ้ืนฐาน สาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการ เนื่องจากเปนการพัฒนาข้ันพ้ืนฐานท่ีควรคํานึงถึงอันดับตน สวนในหัวขอการจัดทํา

กระบวนการเขารวมประชุม เพ่ือเสนอความคิดเห็น และรวมกันพิจารณาสาเหตุและท่ีมาของปญหา

ตาง ๆ ภายในทองถ่ิน รวมถึงการออกเสียงประชาพิจารณ หรือประชามติตาง ๆ เพ่ือพิจารณา

ทางเลือกในการพัฒนาโครงการท่ีเหมาะสม ผูมีสวนไดสวนเสียรวมใชประโยชนท่ีถูกตองและชวยเหลือ

รักษาโครงการ การมีสวนรวมในการเปนผูนําและเปลี่ยนแปลงโครงการ โครงการตองความสอดคลอง

กับวิถีชีวิต ความตองการตางและผลประโยชนตาง ๆ ของคนในพ้ืนท่ี มีความเห็นสวนใหญท่ีเห็นดวย

วาเหมาะสมและเห็นดวยวาไมเหมาะสม เนื่องจากเปนประเด็นท่ีมีผลกระทบตอผลประโยชนของ

ชุมชนในพ้ืนท่ี จึงมีความละเอียดออนในการออกขอบังคับใช และสงผลตอการพัฒนาอสังหาริมทรัพย

ในพ้ืนท่ีอีกดวย สวนในประเด็นหัวขอการกําหนดใหผูมีสวนไดสวนเสียรวมบริจาควัตถุหรือทรัพยสิน

เพ่ือพัฒนาทองถ่ิน รวมท้ังมีการจางงานแรงงานจากชุมชนทองถ่ินดวย ในภาพรวมมีความเห็นวาไม

เหมาะสมในการออกกฎมาบังคับใชและสงผลตอการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี เนื่องจากเปนการ

เปดชองใหเกิดการรับผลประโยชนท่ีไมสมควรใหมี กรณีเกิดข้ึนในระบบการพัฒนาเมืองดังกลาว 

การวิเคราะหรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนา 

โครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง ในดานสังคมพบวา หัวขอท่ี 3.1.1 ผูใหสัมภาษณท้ัง 4 

กลุม มีความเห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวาเหมาะสม หัวขอท่ี 3.1.2 ผูใหสัมภาษณสวนใหญมีความเห็นไม

สมควร แตดานนักวิชาการดานผังเมืองมองวาไมสงผลกระทบมากนัก สวนขอท่ี 3.1.3 ใหสัมภาษณท้ัง 

4 กลุม มีความเห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวาเหมาะสม สวนขอท่ี 3.1.4 ท้ังเห็นวาเหมาะสมและไมเห็นควร 

โดยกลุมท่ีเห็นวาเหมาะสมแลว คือ เจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี นักวิชาการดานการผัง

เมือง สวนกลุมท่ีไมเห็นควร คือ ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย และเจาหนาท่ีผูท่ีเก่ียวของกับการราง

พระราชบัญญัติ เนื่องจากขอกําหนดอาจจะมีการทับซอนกับการศึกษาผลกระทบสิ่งแวดลอม (EIA) 

ทําใหเกิดความยุงยากและกระบวนการพัฒนาท่ีดินยากข้ึน เพราะตนทุนในการพัฒนาสูงข้ึน ขอท่ี 

3.1.5 ผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม มีความเห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวาเหมาะสมพบวาการสัมภาษณ

ความเห็นของผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม คือ เจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี ผูเชียวชาญดาน

การผังเมือง ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย และเจาหนาท่ีการเคหะแหงชาติ ความเห็นท่ีสอดคลอง

กันวาเหมาะสม คือ การพัฒนาตองคํานึงถึงการเขาถึงทางดานโครงสรางพ้ืนฐาน สาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการ เนื่องจากการพัฒนาข้ันพ้ืนฐานควรคํานึงถึงเปนอันดับตน สวนในหัวขอจัดทํา

กระบวนการการเขารวมการประชุม เพ่ือเสนอความคิดเห็นและรวมกันพิจารณาสาเหตุ ท่ีมาของ

ปญหาตาง ๆ ภายในทองถ่ิน รวมถึงการออกเสียงประชาพิจารณหรือประชามติ เพ่ือพิจารณา
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ทางเลือกในการพัฒนาโครงการท่ีเหมาะสม ผูมีสวนไดสวนเสียรวมใชประโยชนท่ีถูกตองและชวยเหลือ

รักษาโครงการ การมีสวนรวมในการเปนผูนําและเปลี่ยนแปลงโครงการ การพัฒนาโครงการตองมี

ความสอดคลองกับวิถีชีวิต ความตองการและผลประโยชนตาง ๆ ของคนในพ้ืนท่ี ความเห็นสวนใหญ 

มีท้ังเห็นดวยวาเหมาะสมและเห็นดวยวาไมเหมาะสม เนื่องจากเปนประเด็นท่ีมีผลกระทบตอ

ผลประโยชนตอชุมชนในพ้ืนท่ี จึงมีความละเอียดออนในการออกขอบังคับใชและสงผลตอการพัฒนา

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี สวนในประเด็นหัวขอการกําหนดใหผูมีสวนไดสวนเสียรวมบริจาควัตถุหรือ

ทรัพยสินเพ่ือพัฒนาทองถ่ิน รวมท้ังมีการจางงานแรงงานจากชุมชนทองถ่ินดวย ในภาพรวมเห็นวาไม

เหมาะสมในการออกกฎมาบังคับใชและสงผลตอการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี เนื่องจากเปนการ

เปดชองใหเกิดการรับผลประโยชนท่ีไมสมควรใหมีกรณีเกิดข้ึนในระบบการพัฒนาเมืองดังกลาว 

จากการวิเคราะหผลกระทบท่ีมีตอพ้ืนท่ีในดานสังคมท่ีมีผลตอการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย คือ จะทําข้ันตอนกระบวนการในการศึกษาผลกระทบสิ่งแวดลอมเพ่ิมมากข้ึน ทําให

การทํางานในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี ตองทําการศึกษาดานสิ่งแวดลอมทํางานใชระยะ

เวลานานข้ึนสงผลตอตนทุนในการพัฒนาโครงการสูงข้ึนตามมา แตก็มีประโยชนตอชุมชนท่ีอยูดั่งเดิม

ท่ีจะมีขอบังคับท่ีชวยใหการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยมีการพัฒนาท่ีรับผิดชอบตอพ้ืนท่ีท่ีทําการ

พัฒนาเพ่ิมมากข้ึน 

 (2) ผลกระทบดานเทคโนโลยี 

จากการวิเคราะหขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ท่ีมี

ผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง ในดานเทคโนโลยีพบวาผูให

สัมภาษณท้ัง 4 กลุม มีความเห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวาเหมาะสม ไมสงผลกระทบมากพบวาการท่ี

โครงการจะตองคํานึงถึงระยะถอยรน F.A.R O.S.R. และ B.C.R. ในการออกแบบโครงการในความ 

เห็นของผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม คือ เจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี ผูเชียวชาญดานการผัง-

เมือง ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย และเจาหนาท่ีของกรมโยธาและผังเมือง มีความเห็นท่ีสอดคลอง

เปนไปในทิศทางเดียวกัน คือ เห็นวาการออกพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ในหัวขอดาน

เทคโนโลยีมีความเหมาะสมในการออกมาบังคับใชในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 

การวิเคราะหรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ…. ท่ีมีผลกระทบตอการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง ดานเทคโนโลยีพบวา ผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม 

ท้ังเห็นวาเหมาะสมและไมเห็นควร โดยกลุมท่ีเห็นวาเหมาะสมแลวคือ เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี สวนกลุมท่ีไมเห็นควร คือ ผูเชียวชาญดานการผังเมือง และผูประกอบการ เนื่องจาก

รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ระบุถึงกระบวนการพัฒนาเมือง โดยมุงเนนการมีสวนรวมของ

ประชาชน อีกท้ังกําหนดระยะถอยรน F.A.R. O.S.R. และ B.C.R. ไวในกฎหมายอ่ืนอยูแลว พบวาการ
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ท่ีโครงการจะตองคํานึงถึงขอกําหนดระยะถอยรน F.A.R. O.S.R. และ B.C.R. ในการออกแบบนั้นผูให

สัมภาษณท้ัง 4 กลุม คือ เจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี ผูเชียวชาญดานการผังเมือง 

ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย และเจาหนาท่ีการเคหะแหงชาติ สวนใหญมีความเห็นวาเหมาะสม 

สวนผู เชียวชาญดานการผังเมืองมีความคิดเห็นวาไมเหมาะสมเพราะมีความทับซอนกันของ

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ทําใหเกิดความสับสนข้ึนได 

จากการวิเคราะหผลกระทบท่ีมีตอพ้ืนท่ีในดานเทคโนโลยี พบวาขอกําหนดใน

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 มีความเหมาะสมในการนํามาใชงานสงผลกระทบนอย แต

สวนของรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ…. จะสงผลกระทบตอการใชกฎหมายท่ีออกมานั้น จะมี

การทับซอนกันของกฎหมายท่ีมีบังคับใชเดิมอยูแลว ทําใหเกิดความสับสนในการบังคับใชกฎหมาย

เกิดข้ึน 

 (3) ผลกระทบดานสิ่งแวดลอม 

จากการวิเคราะหขอกําหนดของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ท่ีมี

ผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง ในดานสิ่งแวดลอมพบวา มีท้ัง

เห็นวาเหมาะสมและไมเห็นควร โดยกลุมท่ีเห็นวาเหมาะสมแลว คือ เจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของ

ในพ้ืนท่ี นักวิชาการดานการผังเมือง สวนท่ีไมเห็นควร คือ ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย เนื่องจาก

เห็นวาอาจจะมีการทับซอนกับพระราชบัญญัติสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ พ.ศ.- 

2535 ท่ีมีอยูแลว สรางความสับสน อีกท้ังการจัดทํารายงานผลกระทบทางสิ่งแวดลอม การ

เปลี่ยนแปลงทรัพยากรทางกายภาพ การเปลี่ยนแปลงท่ีมีผลตอชีวภาพ คุณคาการใชประโยชนของ

มนุษยและเง่ือนไขการใชประโยชนท่ีดินในแตละพ้ืนท่ีดวยนั้น ผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม คือ เจา

พนกังานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี ผูเชียวชาญดานการผังเมือง ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย และ

เจาหนาท่ีของกรมโยธาและผังเมือง ใหความเห็นในภาพรวมวาเหมาะสมในการนํามาบังคับใช แตสวน

ผูเชียวชาญดานการผังเมือง และผูประกอบการอสังหาริมทรัพย มีความเห็นท้ังเห็นดวยวาเหมาะสม

และเห็นดวยวาไมเหมาะสม เพราะเนื่องจากคิดเห็นวาเกิดความซํ้าซอนกับกฎหมายประกาศใชอยูแลว 

ฉะนั้นผูวิจัยจึงพิจารณาควรมีการทบทวนขอกําหนดในการทํารายงานผลกระทบทางสิ่งแวดลอมไมให

เกิดทับซอนกับกฎหมายท่ีกําหนดไวแลว 

การวิเคราะหรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ…. ท่ีมีผลกระทบตอการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง ในดานสิ่งแวดลอมพบวาผูใหสัมภาษณท้ัง      

4 กลุม มีความเห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวาเหมาะสม 

จากการวิเคราะหผลกระทบท่ีมีตอพ้ืนท่ีในดานสิ่งแวดลอม พบวาขอกําหนด

ในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 สงผลกระทบตอการทํางานของผูประกอบการ เนื่องจาก
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เห็นวาอาจจะมีการทับซอนกับพระราชบัญญัติสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ พ.ศ.- 

2535 ท่ีมีอยูแลว กอใหเกิดความสับสน ในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... สงผลกระทบนอย

พบวาการจัดทํารายงานผลกระทบทางสิ่งแวดลอม การเปลี่ยนแปลงทรัพยากรทางกายภาพ การ

เปลี่ยนแปลงท่ีมีผลตอชีวภาพ คุณคาการใชประโยชนของมนุษยและเง่ือนไขการใชประโยชนท่ีดินใน

แตละพ้ืนท่ีดวยนั้น ในการสัมภาษณความเห็นของผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม คือ เจาพนักงานผูมีอํานาจ

เก่ียวของในพ้ืนท่ี ผูเชียวชาญดานการผังเมือง ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย และเจาหนาท่ีการ 

เคหะแหงชาติ ภาพรวมนั้นเห็นวาเหมาะสมในการนํามาบังคับใช แตสวนผูเชียวชาญดานการผังเมือง 

และผูประกอบการอสังหาริมทรัพย มีความเห็นท้ังเห็นดวยวาเหมาะสมและเห็นดวยวาไมเหมาะสม 

เพราะมีความซํ้าซอนกับกฎหมายหารทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอมท่ีมีระบุในกฎหมายท่ี

ประกาศใชอยูแลว ฉะนั้นผูวิจัยจึงพิจารณาควรมีการทบทวนในการทํารายงานผลกระทบทาง

สิ่งแวดลอมท่ีไมทับซอนกับกฎหมายท่ีมีอยูเดิม 

 (4) ผลกระทบดานเศรษฐกิจ 

จากการวิเคราะหขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2558 ท่ีมี

ผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง ในดานเศรษฐกิจ พบวาในขอ

ท่ี 3.4.1 มีท้ังเห็นวาเหมาะสมและไมเห็นควรโดยกลุมท่ีเห็นวาเหมาะสมแลว คือ เจาพนักงานผูมี

อํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี ผู เชียวชาญดานการผังเมือง สวนท่ีไมเห็นควร คือ ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพยและเจาหนาท่ีผูท่ีเก่ียวของกับการรางพระราชบัญญัติ เนื่องจากควรแยกไปอีกหมวด 

เพราะควรลงรายละเอียดมากกวานี้ และไมควรเพราะประเด็นเหลานี้ไมเก่ียวของ สวนในขอท่ี 3.4.2 

ผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม มีความเห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวาไมควร เนื่องจากการกําหนดใหมีหารเพ่ิม

มูลคาในกฎหมายอาจทําใหเกิดการบิดเบือนมูลคาท่ีแทจริงของตลาด ขอกําหนดดังกลาวคิดวาไมเปน

ประโยชนตอพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. สงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยใน

พ้ืนท่ี และไมควรกลาวเพราะมูลคาอสังหาริมทรัพยเปนไปตามกลไกการตลาด พบวาการสัมภาษณ

ความเห็นของผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม คือ เจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี ผูเชียวชาญดาน

การผังเมือง ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย และเจาหนาท่ีของกรมโยธาและผังเมือง ในประเด็นหัวขอ

การหมุนเวียนรายไดในทองถ่ิน ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ หรือจัดตั้งกองทุนชุมชนนั้น มีความเห็น

วาเหมาะสมและเห็นดวยวาไมเหมาะสม เนื่องจากการหมุนเวียนรายไดในทองถ่ิน ผลิตภัณฑมวลรวม

ในประเทศ หรือจัดตั้งกองทุนชุมชนนั้น ทําใหเกิดนโยบายท่ีไมคอยเก่ียวของกับการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย แตสามารถนําไปเปนนโยบายในการพัฒนาใหเมืองสามารถขยายเติบโตข้ึนได และใน

ประเด็นการกําหนดใหมีการเพ่ิมมูลคาท่ีดิน มูลคาสิทธิการเชา และวัฏจักรมูลคาทรัพยสินนั้น ความ 
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เห็น ในภาพรวมเห็นวาไมเหมาะสม เนื่องจากเปนการกําหนดราคาแบบนี้เปนการแทรกแซงกลไก

ราคาทางตลาดทําใหไมสามารถสะทอนมูลคาท่ีแทจริงได 

การวิเคราะหรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง ในดานเศรษฐกิจ พบวาในขอท่ี 3.4.1 ผูให

สัมภาษณท้ัง 4 กลุม มีความเห็นไปในทิศทางวาเหมาะสม สวนในขอท่ี 3.4.2 ผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม 

มีความเห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวาไมควร เนื่องจากการกําหนดใหมีการเพ่ิมมูลคาในกฎหมาย อาจทําให

เกิดการบิดเบือนมูลคาท่ีแทจริงของตลาด และขอกําหนดดังกลาวสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในเขตพ้ืนท่ีและไมสมควรกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... เพราะ  

ขัดหลักการของรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม คือ เจาพนักงานผูมี

อํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี ผูเชียวชาญดานการผังเมือง ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย และเจาหนาท่ี

การเคหะแหงชาติ ในประเด็นหัวขอการหมุนเวียนรายไดในทองถ่ิน ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ 

หรือจัดตั้งกองทุนชุมชนนั้น มีความเห็นท่ีความเห็นท้ังเห็นดวยวาเหมาะสมและเห็นดวยวาไม

เหมาะสม เนื่องจากการหมุนเวียนรายไดในทองถ่ิน ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ หรือจัดตั้งกองทุน

ชุมชนนั้นทําใหเกิด เปนนโยบายท่ีไมคอยเก่ียวของกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย แตสามารถนําไป

เปนนโยบายในการพัฒนาใหเมืองสามารถขยายเติบโตข้ึนได และในประเด็นการกําหนดใหมีการเพ่ิม

มูลคาท่ีดิน มูลคาสิทธิการเชา และวัฏจักรมูลคาทรัพยสินนั้น ความเห็นในภาพรวมเห็นวาไมเหมาะ-

สม เนื่องจากเปนการกําหนดราคาแบบนี้เปนการแทรกแซงกลไกราคาทางตลาด ทําใหไมสามารถ

สะทอนมูลคาท่ีแทจริงไดเชนเดียวกับรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... 

จากการวิเคราะหผลกระทบท่ีมีตอพ้ืนท่ีในดานเศรษฐกิจนั้น การกําหนดราคา

ในกฎหมาย ทําใหเกิดการบิดเบือนมูลคาท่ีแทจริงของตลาด อาจสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี อีกท้ังมูลคาอสังหาริมทรัพยผันแปรไปตามกลไกการตลาด ซ่ึงไมควรระบุ

ขอกําหนดดังกลาวในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... 

 (5) ผลกระทบดานนโยบายรัฐ 

จากการวิเคราะหขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ท่ีมี

ผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง ในดานนโยบายรัฐ พบวาใน

ขอท่ี 3.5.1 - 3.5.2 มีท้ังเห็นวาเหมาะสมและไมเห็นควร โดยกลุมท่ีเห็นวาเหมาะสมแลว คือ เจาพนักงาน 

ผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี ผูเชียวชาญดานการผังเมือง สวนท่ีไมเห็นควร คือ ผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย เนื่องจากประเด็นเหลานี้ไมเก่ียวของ และควรแยกเปนอีกหมวดเพราะนโยบาย

ทองถ่ินมีรายละเอียดมาก การระบุใหมีบทลงโทษ การตรากฎหมาย การเปลี่ยนกรรมสิทธิ์ท่ีดินและ

การเวนคืน ในการสัมภาษณท้ัง 4 กลุม คือ เจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ี ผูเชี่ยวชาญดานการ 
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ผังเมือง ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย และเจาหนาท่ีของกรมโยธาและผังเมือง มีความเห็นสวนใหญ

วามีความเหมาะสมระบุในพระราชบัญญัติ สวนในความเห็นของผูเชียวชาญดานการผังเมืองมี

ขอคิดเห็นท้ังเหมาะสมและไมเหมาะสมในการนํามาใช สวนหัวขอขอกําหนดการพัฒนาของทองถ่ิน 

จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง ในภาพรวมนั้นจากการ

สัมภาษณความเห็นของผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม พบวาโดยสวนใหญท้ังเห็นดวยวาเหมาะสมและไม

เหมาะสม เพราะมีความคิดเห็นท่ีแตกตางกันท่ีประเด็นหัวขอท่ีทองถ่ินสามารถกําหนดนโยบายในการ

พัฒนาท่ีสงผลตอการพัฒนาอสังหาริมทรัพย แตในดานเจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ีมีความ

คิดเห็นวาเหมาะสม ฉะนั้นผูวิจัยวิเคราะหวาควรมีการพิจารณาและทําการแลกเปลี่ยนความคิดเห็นใน

ประเด็นหัวขอนี้ใหครอบคลุมกอนประกาศใช เพ่ือผลประโยชนสูงสุดตอผูคนในพ้ืนท่ีและผลกระทบตอ

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 

การวิเคราะหรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง ในดานนโยบายรัฐ พบวาผูใหสัมภาษณท้ัง 4 

กลุม มีความเห็นไปในทิศทางท่ีเห็นวาเหมาะสม ควรระบุใหมีบทลงโทษ การตรากฎหมาย การเปลี่ยน

กรรมสิทธิ์ท่ีดินและการเวนคืน ในการสัมภาษณท้ัง 4 กลุม คือ เจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของใน

พ้ืนท่ี ผูเชียวชาญดานการผังเมือง ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย และเจาหนาท่ีการเคหะแหงชาติ 

สวนใหญเห็นวา มีความเหมาะสมในการนํามาใชงาน แต ในความเห็นของผูประกอบการ

อสังหาริมทรัพย ยังมีขอความคิดเห็นท้ังเหมาะสมและไมเหมาะสมในการนํามาใช สวนในหัวขอ

นโยบายการพัฒนาของทองถ่ิน กระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

ในภาพรวมนั้นผูใหสัมภาษณท้ัง 4 กลุม พบวาโดยสวนใหญมีความเห็นท้ังเห็นดวยวาเหมาะสมและ

เห็นดวยวาไมเหมาะสม เพราะมีความคิดเห็นท่ีแตกตางกันท่ีประเด็นหัวขอทองถ่ินกําหนดนโยบายใน

การพัฒนาท่ีสงผลตอการพัฒนาอสังหาริมทรัพย แตในดานเจาพนักงานผูมีอํานาจเก่ียวของในพ้ืนท่ีมี

ความคิดเห็นวาเหมาะสม ฉะนั้นผูวิจัยวิเคราะหวาควรมีการพิจารณาและทําการแลกเปลี่ยนความ

คิดเห็นในประเด็นหัวขอนี้กอนมีการประกาศใช เพ่ือผลประโยชนสูงสุดตอประชากรในพ้ืนท่ีและลด

ผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 

จากการวิเคราะหผลกระทบท่ีมีตอพ้ืนท่ีในดานนโยบายรัฐ มีผลกระทบใน

ดานขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ในสวนผูประกอบการอสังหาริมทรัพยเห็น

วาประเด็นเหลานี้ไมเก่ียวของ และควรแยกเปนอีกหมวดเนื่องจากนโยบายทองถ่ินมีรายละเอียดมาก 

สวนของรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ…. มีความเห็นท่ีสอดคลองกันวามีความเหมาะสมในการ

บังคับใช 
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ตารางท่ี 4.5 

 

การกําหนดเกณฑการใหขอคิดเห็นในการตอบคําถามแบบสัมภาษณ 

สัญลักษณ ขอคิดเห็นในการตอบคําถามแบบสัมภาษณ 

 เห็นดวยวาเหมาะสม และระบุในพระราชบัญญัติ 

 เห็นดวยวาเหมาะสม แตไมระบุในพระราชบัญญัติ 

 เห็นวาไมเหมาะสม แตระบุในพระราชบัญญัติ 

 เห็นวาไมเหมาะสม และไมระบุในพระราชบัญญัติ 

หมายเหตุ. จากการศึกษาของผูวิจัย. 
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ตารางท่ี 4.6 

 

สรุปผลการศึกษาการเปรียบเทียบความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และราง

พระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขต

สะพานสูง 

ประเด็นคําถาม 

พระราชบัญญัติการผังเมือง 

พ.ศ. 2558 

รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง 

พ.ศ.... 

เจ
าพ

นกั
งา

น 

ที่ม
ีอํา

นา
จ  

นัก
วชิ

าก
าร

ดา
น

กา
รผั

งเ
มือ

ง 

ผูป
ระ

กอ
บก

าร

อสั
งห

าร
ิมท

รัพ
ย 

เจ
าห

นา
ที่ข

อง

กร
มโ

ยธ
าธ

กิา
ร  

เจ
าพ

นกั
งา

น 

ทีม่
ีอํา

นา
จ  

นัก
วชิ

าก
าร

ดา
น

กา
รผั

งเ
มือ

ง 

ผูป
ระ

กอ
บก

าร

อสั
งห

าร
ิมท

รัพ
ย 

เจ
าห

นา
ที่ก

าร

เค
หะ

แห
งช

าต
 ิ

3.1.1 จัดทํากระบวนการ

การเขารวมการประชุม เพ่ือ

เสนอความคิดเห็น และ

รวมกันพิจารณาสาเหตุและ

ท่ีมาของปญหาตาง ๆ 

ภายในทองถ่ิน รวมถึงการ

ออกเสียงประชาพิจารณ 

หรือประชามติตาง ๆ เพ่ือ

พิจารณาทางเลือกในการ

พัฒนาโครงการท่ีเหมาะสม 

                

3.1.2 ใหผูมีสวนไดสวนเสีย

รวมบริจาควัตถุหรือ

ทรัพยสินเพ่ือพัฒนาทองถ่ิน 

รวมท้ังมีการจางงานแรงงาน

จากชุมชนทองถ่ินดวย 
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ตารางท่ี 4.6 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาการเปรียบเทียบความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และราง

พระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขต

สะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 

พระราชบัญญัติการผังเมือง 

พ.ศ. 2558 

รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง 

พ.ศ.... 
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3.1.3 ผูมีสวนไดสวนเสีย

รวมใชประโยชนท่ีถูกตอง

และชวยเหลือรักษา

โครงการ การมีสวนรวมใน

การเปนผูนําและการ

เปลี่ยนแปลงโครงการ 

              

3.1.4 โครงการตองความ

สอดคลองกับวิถีชีวิต ความ

ตองการตาง ๆ ในดานสังคม

และผลประโยชนตาง ๆ 

ของคนในพ้ืนท่ี 

              

3.1.5 การพัฒนาตอง

คํานึงถึงการเขาถึงทางดาน

โครงสรางพ้ืนฐาน 

สาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการ 
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ตารางท่ี 4.6 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาการเปรียบเทียบความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และราง

พระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขต

สะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 

พระราชบัญญัติการผังเมือง 

พ.ศ. 2558 

รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง 

พ.ศ.... 
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3.2.1 โครงการจะตอง

คํานึงถึงระยะถอยรน F.A.R. 

O.S.R. และ B.C.R. ในการ

ออกแบบโครงการ 

               

3.3.1 การจัดทํารายงาน

ผลกระทบทางสิ่งแวดลอม 

การเปลี่ยนแปลงทรัพยากร

ทางกายภาพ การ

เปลี่ยนแปลงท่ีมีผลตอ

ชีวภาพ คุณคาการใช

ประโยชนของมนุษยและ

เง่ือนไขการใชประโยชน

ท่ีดินในแตละพ้ืนท่ีดวยนั้น 

              

3.4.1 การหมุนเวียนรายได

ในทองถ่ิน ผลิตภัณฑมวล

รวมในประเทศ หรือจัดตั้ง

กองทุนชุมชนนั้น 
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ตารางท่ี 4.6 (ตอ) 

 

สรุปผลการศึกษาการเปรียบเทียบความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และราง

พระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขต

สะพานสูง  

ประเด็นคําถาม 

พระราชบัญญัติการผังเมือง 

พ.ศ. 2558 

รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง 

พ.ศ.... 
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3.4.2 การกําหนดใหมีการ

เพ่ิมมูลคาท่ีดิน มูลคาสิทธิ

การเชาและวัฏจักรมูลคา

ทรัพยสินนั้น 

             

3.5.1 ระบุใหมีบทลงโทษ 

การตรากฎหมาย การ

เปลี่ยนกรรมสิทธิ์ท่ีดินและ

การเวนคืน 

               

3.5.2 นโยบายการพัฒนา

ของทองถ่ิน จะสงผลกระทบ

ตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขต

สะพานสูง 

              

หมายเหตุ. จากการศึกษาของผูวิจัย. 

 

จากผลการเปรียบเทียบความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และ

รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี

เขตสะพานสูงพบวามีการแสดงวาคิดท่ีท่ีสอดคลองกันของพระราชบัญญัติท้ัง 2 ฉบับ มีการแสดง

ความคิดเห็นท่ีไมเห็นดวย และมีการแสดงความเห็นดวยวาเหมาะสมและขัดอยางกัน โดยหัวขอท่ีมี

การแสดงความเห็นดวยวาเหมาะสมและขัดอยางกัน คือ หัวขอท่ี 3.1.1 3.1.2 3.1.3 3.1.4 3.4.1 
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3.5.2 สวนหัวขอท่ีมีความเห็นสอดคลองกัน คือ 3.1.5 3.2.1 3.3.1 3.5.1 และสวนหัวขอท่ีไมเห็นดวย

กับพระราชบัญญัติ คือ หัวขอ 3.4.2 จากการศึกษาการเปรียบเทียบพระราชบัญญัติท้ังสองฉบับ พบ 

วาภาพรวมนั้นความเห็นท่ีมีตอพระราชบัญญัติท้ัง 2 ฉบับ มีแนวโนมท่ีมีความเห็นวาขอกําหนดใน

พระราชบัญญัติเหมาะสมเปนสวนใหญ โดยท่ีหัวขอท่ีมีการแสดงความคิดเห็นท่ีไมเห็นดวยกับ

พระราชบัญญัติ คือ หัวขอท่ี 3.4.2 การกําหนดใหมีการเพ่ิมมูลคาท่ีดิน มูลคาสิทธิการเชา และวัฏจักร

มูลคาทรัพยสินนั้น ท่ีกลุมผูใหความคิดเห็นแบบสัมภาษณมีขอคิดเห็นท่ีสอดคลองกันท้ัง 2 ฉบับ 

อาจจะเปนขอสําคัญท่ีสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย ในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

 

4.3 สรุปผลการศึกษา 

 

สรุปผลการศึกษาจากการศึกษาวิจัยผลการวิ เคราะหผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจาก

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ....ท่ีมีผลกระทบตอ

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง โดยผูวิจัยสามารถสรุปผลการศึกษา

ผลกระทบท่ีเ กิดข้ึนจากพระราชบัญญัติ ท้ังสองฉบับท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง นั้นมีหลายดานท่ีมีความคิดเห็นท่ีสอดคลองกัน และชวย

สงเสริมในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยไดดีข้ึนสําหรับผูประกอบการ และมีประโยชนตอชุมชนในพ้ืนท่ีท่ี

อยูเดิมในบริเวณพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง แตก็มีบางหมวดหัวขอท่ีทําใหเกิดความอยากลําบากในการ

ทํางานของผูประกอบการเพ่ิมมากข้ึน หรือมีความสับสนในการศึกษาขอบังคับกฎหมายท่ีจะบังคับใช

เนื่องจากจะไปทับซอนกับกฎหมายท่ีมีอยูเดิมอยูแลว ในเรื่องของการกําหนดราคาในกฎหมายทําให

เกิดการบิดเบือนมูลคาท่ีแทจริงของตลาด ขอกําหนดดังกลาวไมเปนประโยชนตอพระราชบัญญัติการ-

ผังเมือง พ.ศ. 2558 แตสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี และไมควรกลาว

เพราะมูลคาอสังหาริมทรัพยเปนไปตามกลไกการตลาด ซ่ึงสงผลกระทบท้ังพระราชบัญญัติการผัง-

เมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ทําใหเปนเหตุผลท่ีผูประกอบการจะทํา

การพัฒนาอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีนอยลงเนื่องจากมีความยุงยากในการพัฒนาโครงการและตนทุนท่ี

เพ่ิมสูงข้ึน แตก็มีสวนในการสงเสริมประโยชนใหครับชุมชนในพ้ืนท่ี โดยตองพิจารณาผลกระทบท่ีเปน

ขอจํากัด ท้ัง 5 ดานก็จะมีผลกระทบท่ีแตกตางกันออกไปในแตละหัวขอแตโดยภาพรวมแลว

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ก็ไมสงผลกระทบ

มากกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยและชุมชนในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง ซ่ึงจะสรุปรายละเอียดในบทท่ี 5 

ตอไป 
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บทที่ 5 

สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 

 

จากการศึกษาการเปรียบเทียบของผลกระทบของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 

และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยใน

พ้ืน ท่ี เขตสะพานสู ง  พบวาผลกระทบของพระราชบัญญัติการผั ง เ มือง พ.ศ.  2558  และ 

รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย ในพ้ืนท่ี

เขตสะพานสูงในแตละประเด็นหัวขอท่ีไดคําตอบจากผูใหสัมภาษณนั้นมีท้ังท่ีเห็นวาเหมาะสมแลวใน

การออกพระราชบัญญัติ หรือ ไมเห็นวาเหมาะสมกับการออกพระราชบัญญัติ และในหมวดหรือหัวขอ

เดียวกันก็มีการใหความเห็นท่ีมีความแตกตางกัน ท้ังเห็นวาเหมาะสมกับไมเหมาะสมในขอเดียวกันท่ี

พระราชบัญญัติมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย ผูวิจัยจึงมีขอเสนอแนะ  

เรียงตามลําดับความสําคัญของผลกระทบของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และราง-

พระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ี 

เขตสะพานสูง ดังตอไปนี้ 

 

5.1 สรุปวิวัฒนาการของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนา-

เมือง พ.ศ.... 

 

 5.1.1 วิวัฒนาการของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 

 การผังเมืองของประเทศไทยนั้น เริ่มตั้งแตกอนมีการเปลี่ยนแปลงการปกครองเปน

ระบอบประชาธิปไตย ในสมัยนั้นเปนเพียงการปองกันการรุกรานจากขาศึกและจากภัยธรรมชาติ 

จนถึงรัชสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวไดโปรด ฯ ใหพัฒนาพระนครใหมีความงดงาม

และทันสมัยเทาเทียมกับอารยประเทศ ทําใหการวางผังเมืองไดดําเนินการในบริเวณพระนครและใน

หัวเมืองตาง ๆ ท่ีสําคัญของประเทศ โดยการตัดถนนสายตาง ๆ เพ่ือการพัฒนาเมืองรวมท้ังการพัฒนา 

การดานสาธารณูปโภค ท้ังระบบไฟฟา ประปา จนกระท่ังในป พ.ศ. 2475 เกิดการเปลี่ยน แปลงการ

ปกครองเปนระบอบประชาธิปไตยรัฐบาล ก็ยังดําเนินการดานการผังเมืองอยางตอเนื่อง เชนการ

พัฒนายานพาณิชยกรรม ถนนราชดําเนินกลาง การพัฒนาเมืองลพบุรีใหเปนเมืองศูนยกลางทางทหาร 

และในการดําเนินการระดับเทศบาลก็ยังมีการพัฒนา ตัวอยางเชน การวางผังเมืองยะลา เปนตน ซ่ึง

การวางผังเมืองในชวงเวลาขางตนนั้น เปนการดําเนินการโดยอาศัยอํานาจแหงพระราชบัญญัติและ

พระราชกําหนด ซ่ึงไดตราข้ึนในแตละกรณีเปนการเฉพาะ เชน พระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
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เพ่ือสรางอาคารดําเนินการตามแผนผังเมือง ณ บริเวณถนนราชดําเนิน จังหวัดพระนคร ในป พ.ศ. 2482 

พระราชกําหนดจัดสรางนครหลวง พ.ศ. 2485 เปนตน  

 จนกระท่ังในป พ.ศ. 2495 ไดมีการประกาศใชพระราชบัญญัติการผังเมืองและผัง

ชนบท พ.ศ. 2495 เปนกฎหมายผังเมืองฉบับแรก โดยมีวัตถุประสงค คือ เพ่ือสรางเมืองข้ึนใหม เพ่ือ

สรางเมือง หรือสวนของเมืองข้ึนแทนเมือง หรือสวนของเมืองท่ีไดรับความเสียหายเพราะไฟไหม

แผนดินไหวหรือภัยพินาศอยางอ่ืน เพ่ือบูรณะท่ีดินเมือง หรือท่ีดินชนบทอันระบุเขตไว หรือจัดใหมี

หรือจัดใหดียิ่งข้ึน ซ่ึงสุขลักษณะหรือความสะดวกสบายในเขตนั้น หรือเพ่ือสงเสริมการเศรษฐกิจ หรือ

สงวนไว ซ่ึงอาคารท่ีมีอยูหรือวัตถุอ่ืนอันมีคุณคาท่ีนาสนใจทางสถาปตยกรรมประวัติศาสตรหรือ

ศิลปกรรมหรือภูมิประเทศ ท่ีงดงามหรือท่ีมีคุณคาท่ีนาสนใจทางธรรมชาติ รวมท้ังตนไมเดี่ยวหรือ

ตนไมหมู ซ่ึงพระราชบัญญัติฉบับนี้มีระยะเวลาการบังคับใชไมเกิน 10 ป 

 ตอมาป พ.ศ. 2500 รัฐบาลไทยไดวาจางบริษัท Litchfield Whiting Bowne & 

Associates จากสหรัฐอเมริกา ใหดําเนินการวางผังนครหลวงในเขตพ้ืนท่ีจังหวัดพระนครธนบุรี

นนทบุรี และสมุทรปราการ เรียกวา “ผังนครหลวง 2533” (Greater Bangkok Plan 2533)  โดยผัง

จะมีลักษณะเปนผังเมืองรวม (Comprehensive Plan) ท่ีประกอบดวยแผนผังการใชประโยชนท่ีดิน

แผนผังโครงการคมนาคมและขนสง และแผนผังโครงการสาธารณูปโภค ซ่ึงตอมาไดมีการนํามาใชเปน

ตนแบบในการวางและจัดทําผังเมืองรวมจนถึงปจจุบัน “ผังนครหลวง 2533” ไดพิจารณาถึงขอจํากัด

ของพระราชบัญญัติการผังเมืองและผังชนบท พ.ศ. 2495 ซ่ึงเปนกฎหมายผังเมืองทีมีบังคับใชในขณะนั้น 

โดยระบุถึงการท่ีพระราชบัญญัติฉบับดังกลาว เปนแตเพียงแผนผังโครงการพัฒนาหรือบูรณะฟนฟู

เมือง โดยไมมีการวางแผนในระยะยาว นอกจากนี้ยังขาดอํานาจในการควบคุมการพัฒนาของภาค 

เอกชน และกลไกการประสานการดําเนินงานระหวางหนวยงานภาครัฐดวยขอบเขต และขอจํากัดของ

พระราชบัญญัติการผังเมืองและผังชนบท พ.ศ. 2495 ท่ีไมสามารถครอบคลุมการใชบังคับผังเมืองรวม 

ตามท่ีไดปรากฏใน “ผังนครหลวง 2533” ไดผูเชี่ยวชาญ จึงไดเสนอรางพระราชบัญญัติการผังเมือง ท่ี

ผนวกการวางผังเมืองรวมเขาไว กับการจัดทําโครงการผังเมืองท่ีมีอยูในกฎหมายผังเมืองฉบับเดิมดวย 

ขอเสนอดังกลาวกระทรวงมหาดไทยจึงไดแตงตั้งกรรมการและอนุกรรมการคณะตาง ๆ ข้ึน เพ่ือแกไข

ปรับปรุงกฎหมายผังเมือง ในป พ.ศ. 2502 และไดดําเนินการสืบเนื่องจนเกิดผลสําเร็จเปนรางพระ-

ราชบัญญัติการผังเมือง ในป พ.ศ. 2509 ซ่ึงหลังจากคณะกรรมการกฤษฎีกาไดพิจารณาแกไขเพ่ิมเติมแลว 

รัฐบาลไดเสนอรางพระราชบัญญัติดังกลาวตอสภานิติบัญญัติ ในป พ.ศ. 2510 แตเนื่องดวยรัฐ- 

ธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทยฉบับท่ีใชอยูในขณะนั้น มิไดมีบทบัญญัติใหเวนคืนอสังหาริมทรัพยเพ่ือ

ประโยชนแกการผังเมืองได รัฐบาลจึงขอถอนรางพระราชบัญญัติคืนไปดําเนินการแกไข จนในทายท่ีสุด 

ไดผานความเห็นชอบของสภานิติบัญญัติแหงชาติและตราเปนพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 
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 พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 ไดกําหนดนิยามของ “การผังเมือง” หมาย 

ความวา การวางจัดทํา และดําเนินการใหเปนไปตามผังเมืองรวม และผังเมืองเฉพาะในบริเวณเมือง 

และบริเวณท่ีเก่ียวของหรือชนบท เพ่ือสรางหรือพัฒนาเมืองหรือสวนของเมืองข้ึนใหมหรือแทนเมือง

หรือสวนของเมืองท่ีไดรับความเสียหายเพ่ือใหมีหรือทําใหดียิ่งข้ึน ซ่ึงสุขลักษณะความสะดวกสบาย 

ความเปนระเบียบ ความสวยงาม การใชประโยชนในทรัพยสิน ความปลอดภัยของประชาชน และ

สวัสดิภาพของสังคม เพ่ือสงเสริมการเศรษฐกิจสังคมและสภาพแวดลอม เพ่ือดํารงรักษาหรือบูรณะ

สถานท่ีหรือวัตถุท่ีมีประโยชนหรือคุณคาในทางศิลปกรรมสถาปตยกรรมประวัติศาสตรหรือโบราณคดี 

หรือเพ่ือบํารุงรักษาทรัพยากรธรรมชาติ ภูมิประเทศท่ีงดงามหรือมีคุณคาในทางธรรมชาติ 

  พระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับท่ี2) พ.ศ. 2525 ไดมีการแกไขโดยไดขยายเวลา

ในการปดประกาศ และยื่นคํารองขอแกไขหรือเปลี่ยนแปลงหรือยกเลิกขอกําหนดเก่ียวกับการใช

ประโยชนท่ีดินของผังเมืองรวมของผูมีสวนไดเสีย และการท่ีสํานักผังเมืองเสนอผังเมืองรวมตอ

รัฐมนตรีจาก 60 วันเปน 90 วัน เพ่ือใหประชาชนไดมีเวลายื่นคํารองขอมากยิ่งข้ึนกับแกไขเพ่ิมเติมชื่อ

คณะกรรมการ เนื่องจากยังเปนระยะแรกท่ีมีการดําเนินตามกระบวนการดังกลาว 

  พระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับท่ี3) พ.ศ. 2535 ไดมีการแกไขโดยลดจํานวนการ

ประชุม เพ่ือรับฟงความคิดเห็นของประชาชนในการวางและจัดทําผังเมืองรวม สามารถขยาย

ระยะเวลาและแกไขกฎกระทรวง ใหบังคับใชผังเมืองรวมไดในกรณีท่ีไมปรากฏถึงการเปลี่ยนแปลง

สภาพการณและสิ่งแวดลอม ในสาระสําคัญหรือในกรณีท่ีไมสามารถดําเนินการออกกฎกระทรวงฉบับ

ใหมไดทัน กอนท่ีกฎกระทรวงฉบับเดิมจะสิ้นสุดระยะเวลาบังคับใช นอกจากนี้พระราชบัญญัติ

ดังกลาวยังไดแกไขใหการวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะเปนการดําเนินการตามท่ีเห็นสมควร แตกตาง

จากแตเดิมท่ีกําหนดใหเปนการดําเนินการท่ีตอเนื่องจากการใชบังคับผังเมืองรวม 

  พระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับท่ี4) พ.ศ. 2558 มีสาระสําคัญ คือ การไมกําหนด

ระยะเวลาการใชบังคับผังเมืองรวม การลดข้ันตอนการแกไขผังเมืองรวม การวางผังเมืองรวมเบื้องตน

การวางผังภาค การจัดตั้งคณะกรรมการบริหารผังเมืองรวม และการจัดตั้งองคกรพัฒนาพ้ืนท่ี 
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ภาพท่ี 5.1 วิวัฒนาการของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 

 

 5.1.2 วิวัฒนาการของรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ....  

  ปจจุบันมีกฎหมายท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาเมืองหลายฉบับ และอยูในอํานาจของ

หลายหนวยงาน ซ่ึงยังขาดหลักเกณฑและวิธีการท่ีชัดเจนในการดําเนินการพัฒนาเมือง อันเปนเรื่องท่ี

มีผลกระทบตอความเปนอยูของประชาชนในสาระสําคัญ รวมท้ังยังไมมีหนวยงานและกลไกท่ีจะ

สงเสริมและสนับสนุนโดยตรง ท่ีดําเนินการพัฒนาเมืองเปนไปอยางมีเอกภาพ ประสิทธิภาพ และมี

การบูรณาการ อีกท้ังหลักการการดําเนินการพัฒนายังไมสอดกับ มาตรา 281 แหงรัฐธรรมนูญแหง

ราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2550 ท่ีบัญญัติวา รัฐจะตองใหความเปนอิสระแกองคกรปกครองสวน

ทองถ่ินตามหลักแหงการปกครองตามเจตนารมณของประชาชนในทองถ่ิน และสงเสริมใหองคกร

ปกครองสวนทองถ่ินเปนหนวยงานหลักในการจัดทําบริการสาธารณะ และมีสวนรวมในการตัดสินใจ

แกไขปญหาในพ้ืนท่ี และไมเปนไปตามเจตนารมณของพระราชบัญญัติกําหนดแผนและข้ันตอนการ
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กระจายอํานาจใหแกองคกรการปกครองสวนทองถ่ิน พ.ศ. 2542 ท่ีตองการลดบทบาทการกํากับดูแล

ของราชการบริหารสวนกลางและราชการบริหารสวนภูมิภาค เพ่ือเสริมสรางความเขมแข็งและเพ่ิม

อํานาจในการตัดสินใจใหกับองคกรปกครองสวนทองถ่ิน (หนังสือสํานักงานคณะกรรมการพัฒนา

ระบบราชการ, ตุลาคม. 2551) จึงทําใหเกิดการตั้งคณะกรรมการการพัฒนาเมืองข้ึน เพ่ือเปนองคกรท่ี

ทําการพิจารณาเสนอนโยบายมาตรฐาน แนวทาง และแผนการพัฒนา รวมไปถึงการประเมินผลการ

ปฏิบัติงานดานการพัฒนาเมืองของหนวยงานตาง ๆ 

 การเสนอรางพระราชบัญญัติของคณะรัฐมนตรีนั้น เริ่มตั้งแตกระบวนจัดทําราง

พระราชบัญญัติจากสวนราชการ กระทรวง กรม หรือหนวยงานของรัฐท่ีปฏิบัติหนาท่ีในเรื่องนั้น ๆ 

เปนผูจัดทํา ในรางพระราชบัญญัติฉบับนี้ กระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษยเปน

ผูดําเนินการ โดยใหการเคหะแหงชาติเปนผูรางพระราชบัญญัติดังกลาว เสนอตอคณะรัฐมนตรีเพ่ือ

อนุมัติหลักการของรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ซ่ึงสํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรีเปน

ผูดําเนินการทําเรื่องถึงกระทรวงตาง ๆ ท่ีเก่ียวของ ประกอบดวย สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาระบบ

ราชการ (สนง. ก.พ.ร.) สํานักงานคณะกรรมการขาราชการพลเรือน (สนง. ก.พ.) สํานักงานงบประมาณ

กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม กระทรวงสาธารณสุข คณะกรรมการการกระจายอํานาจ

ใหแกองคกรปกครองสวนทองถ่ิน กระทรวงวัฒนธรรม กระทรวงการคลัง กระทรวงเกษตรและสหกรณ 

และกระทรวงมหาดไทย เพ่ือขอความคิดเห็นตอหลักการของรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... นํามา

ประกอบการพิจารณาของคณะรัฐมนตรี (ข้ันตอนเสนอรางพระราชบัญญัติ วาระท่ี 1) 

  เม่ือวันท่ี 24 มีนาคม พ.ศ. 2552 คณะรัฐมนตรีมีมติอนุมัติหลักการรางพระราช- 

บัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตามท่ีกระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษยเสนอ และ

คณะรัฐมนตรีใหดําเนินการสงสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจพิจารณา โดยไมใหมีบทบัญญัติ

เก่ียวกับการจัดตั้งหนวยงานใหมหรือขยายหนวยงานแลว จึงนําเสนอตอสภาผูแทนราษฎรพิจารณาตอไป   
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ภาพท่ี 5.2 กระบวนการเสนอรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พศ.... ในปจจุบัน 

 

5.2 สรุปผลการวิเคราะหการเปรียบเทียบของผลกระทบของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 

และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย

ในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

 

จากผลการวิเคราะหการเปรียบเทียบของผลกระทบของพระราชบัญญัติการผังเมือง- 

พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง พบวาท้ังพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และราง-

พระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ผูตอบแบบสอบถามมีการใหความเห็นท่ีมีความสอดคลองกันท้ัง

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... เปนไปในทิศทาง

เดียวกันในประเด็นแตละดานโดยผูวิจัยสรุปผลไดดังนี้ 
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 5.2.1 พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 

  5.2.1.1 ประเด็นคําถาม ดานสังคม 

  (1) ขอ 3.1.1 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดในพระราชบัญญัติ

การผังเมือง พ.ศ. 2558 สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขต

สะพานสูง  เนื่องจากพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ไดระบุใหจัดทํากระบวนการการเขารวม

การประชุม เพ่ือเสนอความคิดเห็น และรวมกันพิจารณาสาเหตุและท่ีมาของปญหาตาง ๆ ภายใน

ทองถ่ิน รวมถึงการออกเสียงประชาพิจารณ หรือประชามติตาง ๆ เพ่ือพิจารณาทางเลือกในการ

พัฒนาโครงการท่ีเหมาะสม โดยมีผูท่ีมีความเห็นวาเหมาะสมท้ังหมด 6 ทาน ท้ังหมดมีความเห็นไปใน

ทิศทางเดียวกันวา ควรจะใหประชาชนไดเขามามีสวนรวมท่ีจะพัฒนาพ้ืนท่ี เพราะจะทําใหเกิดความ

โปรงใส ไมเอ้ือประโยชนแกกลุมหรือบุคคลใด ๆ ซ่ึงจะทําใหเมืองเกิดการพัฒนาอยางมีความสมดุลกัน

ในพ้ืนท่ี แตมีอยู 2 ทานท่ีเห็นวาไมเหมาะสม โดยมีการตั้งขอสังเกตวาพระราชบัญญัติผังเมือง พ.ศ. 2558 

นั้น เปนกฎหมายท่ีเพียงควบคุมดูแลการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย ใหเกิดความเปนระเบียบ

เรียบรอย จึงไมจําเปนตองมีกระบวนการมีสวนรวมและคิดวาเปนการเพ่ิมข้ันตอนในการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพย 

  (2) ขอ 3.1.2 ทานคิดวาการกําหนดใหผูมีสวนไดสวนเสียรวมบริจาควัตถุหรือ

ทรัพยสินเพ่ือพัฒนาทองถ่ิน รวมท้ังมีการจางงานแรงงานจากชุมชนทองถ่ินดวย จะสงผลกระทบตอ

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวา

ขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 หรือไม โดยมีผูท่ีมี

ความเห็นวาเหมาะสมเพียง 2 ทาน โดยเสนอวาควรมีการกําหนดหลักเกณฑและเง่ือนไขท่ีชัดเจน แต

อีกทานคิดวาในทางปฏิบัติมีความเปนไปไดนอย ในสวนท่ีเห็นวาไมเหมาะสมมีท้ังหมด 6 ทาน โดยตั้ง

ขอสังเกตวาควรจะระบุในขอกําหนดของแตละพ้ืนท่ีเฉพาะเจาะจงจะดีกวา เพราะมีความกังวลในเรื่อง

ความเขาใจท่ีคลาดเคลื่อน แลวจะทําใหเกิดชองวางของกฎหมาย ทําใหการพัฒนาโครงการ

ยากลําบากข้ึน อาจจะสงผลกระทบในการพัฒนาโครงการขนาดเล็กและอาจขาดแคลนแรงงานวิชาชีพ

ซ่ึงหายากในปจจุบัน 

  (3) ขอ 3.1.3 ทานคิดวาการกําหนดใหผูมีสวนไดสวนเสียรวมใชประโยชนท่ี

ถูกตองและชวยเหลือรักษาโครงการนั้น รวมไปถึงการมีสวนรวมในการเปนผูนําและการเปลี่ยนแปลง

โครงการ ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาว จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร สมควรกลาวถึงในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.- 

2558 มีผูท่ีเห็นดวยวาเหมาะสมและไมเหมาะสมมีจํานวน 4 ทานเทากัน โดยผูท่ีเห็นดวยไดระบุวา

ควรมีการกําหนดองคประกอบของท่ีมาและจํานวนผูแทนซ่ึงควรกําหนดบทบาทหนาท่ีใหชัดเจน แตใน

สวนผูท่ีเห็นวาไมเหมาะสมนั้น ไดตั้งขอสังเกตวาอาจจะไมเก่ียวของกันของกฎหมาย ซ่ึงการกําหนดให
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มีสวนรวมนั้นเพียงพอแลวและเรื่องของการบริหารจัดการหลังจากการพัฒนาโครงการควรจะออก

ประกาศเปนระเบียบ ขอบังคับท่ีทองถ่ินสามารถบัญญัติเองได 

  (4) ขอ 3.1.4 ทานคิดวาจากขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.-

2558 สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง เนื่องจาก 

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ไดระบุใหการพัฒนาโครงการตองความสอดคลองกับวิถีชีวิต 

รวมท้ังความตองการตาง ๆ ในดานสังคมและผลประโยชนตาง ๆ ของคนในพ้ืนท่ี โดยผูท่ีมีความเห็น

วาเหมาะสมท้ังหมด 7 ทาน ท้ังหมดมีความเห็นไปในแนวทางเดียวกันวา การพัฒนานั้นจะตอง

คํานึงถึงวิถีชีวิตของบริบทพ้ืนท่ีโดยรอบ ท้ังทางกายภาพและความเปนอยูตองมีความสอดคลองกัน 

และยังตองเปดใหมีการรับฟงความคิดเห็นจากคนในพ้ืนท่ี เพ่ือท่ีจะใหเกิดผลกระทบตอชุมชนนอย

ท่ีสุด แตมีเพียง 1 ทานใหขอสังเกตวาขอกําหนดนี้นั้น ปจจุบันถูกควบคุมโดยคณะกรรมการผลกระทบ

สิ่งแวดลอมอยูแลว 

  (5) ขอ 3.1.5 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดในพระราชบัญญัติ

การผังเมือง พ.ศ. 2558 สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขต

สะพานสูง เนื่องจากพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ไดระบุวาการพัฒนาตองคํานึงถึงการ

เขาถึงทางดานโครงสรางพ้ืนฐาน สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ผูใหสัมภาษณมีความเห็นตรงกัน

ท้ัง 8 ทานวาสมควรท่ีจะกําหนดไว โดยมีความเห็นวาการพัฒนาโครงสรางพ้ืนฐานตาง ๆ จะสงผลดี

ตอพัฒนาพ้ืนท่ีโดยรอบ เนื่องจากการพัฒนาโครงการนั้นจําเปนตองใหลูกคาของโครงการสามารถ

เขาถึงโครงสรางพ้ืนฐานเพ่ือจะไดใชประโยชนอยางแทจริง 

  5.2.1.2 ประเด็นคําถาม ดานเทคโนโลยี 

   (1) ขอ 3.2.1 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดในพระราชบัญญัติ-

การผังเมือง พ.ศ. 2558 สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขต

สะพานสูง  เนื่องจากพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ไดระบุใหโครงการจะตองคํานึงถึงระยะ

ถอยรน F.A.R. O.S.R. และ B.C.R. ในการออกแบบโครงการ ผูใหสัมภาษณมีความเห็นตรงกันท้ัง 8 

ทาน วาสมควรท่ีจะกําหนดไว ซ่ึงสวนใหญมีความเห็นไปในแนวทางเดียวกัน คือ ขอกําหนดเหลานี้ใน

ปจจุบันมีกฎหมายควบคุมอยูแลว แตมีบางทานใหความเห็นท่ีตางไปเชน การมีขอกําหนดเหลานี้จะ

ทําใหเมืองเกิดภูมิทัศนท่ีดี มาตรการเหลานี้เปนการควบคุมโดยคํานึงถึงความปลอดภัย การใชพ้ืนท่ี

และคุณภาพชีวิต 

  5.2.1.3 ประเด็นคําถาม ดานส่ิงแวดลอม 

   (1) ขอ 3.3.1 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการจัดทํารายงานผลกระทบทาง

สิ่งแวดลอม การเปลี่ยนแปลงทรัพยากรทางกายภาพ การเปลี่ยนแปลงท่ีมีผลตอชีวภาพ คุณคาการใช

ประโยชนของมนุษยและเง่ือนไขการใชประโยชนท่ีดินในแตละพ้ืนท่ีดวยนั้น จะสงผลกระทบตอการ
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พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวา

ขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 โดยมีผูท่ีมีความเห็นวา

เหมาะสมท้ังหมด 5 ทาน มีความเห็นในแนวทางเดียวกัน คือ การจัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม

มีความจําเปนแตตองกําหนดเง่ือนไขและหลักเกณฑใหชัดเจนเพราะอาจจะซํ้าซอนกับกฎหมายศึกษา

ผลกระทบสิ่งแวดลอม แตมี 3 ทานใหขอสังเกตวาอาจจะทําใหสับสนเพราะมีกฎหมายศึกษา

ผลกระทบสิ่งแวดลอมอยูแลว อาจเกิดความซํ้าซอนในการทํางาน 

  5.2.1.4 ประเด็นคําถาม ดานเศรษฐกิจ 

   (1) ขอ 3.4.1 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการพัฒนาดานรายไดสวนบุคคล การ

หมุนเวียนรายไดในทองถ่ิน ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ หรือจัดตั้งกองทุนชุมชนนั้น จะสงผล

กระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทาน

คิดวาขอกําหนดดังกลาว สมควรกลาวถึงในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 มีผูท่ีเห็นดวยวา

เหมาะสมและไมเหมาะสมเปนจํานวน 4 ทานเทากัน โดยผูท่ีเห็นดวยนั้นไดใหเหตุผลวาควรพิจารณา

รายละเอียด หลักเกณฑความเหมาะสมและความเปนธรรม ท้ังนี้ ควรกําหนดเปนสัดสวน เง่ือนไข 

เพ่ือใหผูประกอบการมีทางเลือกดวย และการกอสรางอาคารจะสงผลกระทบตอรายไดของบุคคลใน

ทองถ่ิน ซ่ึงอาจมีการจางงานหรือพัฒนาบุคลากรในทองถ่ินใหมีความรูความสามารถเพ่ิมข้ึน แตทางผู

ท่ีไมเห็นดวยก็ไดตั้งขอสังเกตวาประเด็นตาง ๆ เหลานี้เปนประเด็นท่ีสําคัญ จึงควรจะแยกเปนหมวด

เฉพาะหรือควรระบุไวในขอบัญญัติของทองถ่ินในแตละท่ี 

   (2) ขอ 3.4.2 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการเพ่ิมมูลคาท่ีดิน มูลคาสิทธิการ

เชา และวัฏจักรมูลคาทรัพยสินนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขต

สะพานสู งอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอ กําหนดดั งกลาวสมควรกลาว ถึงใน 

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 โดยมีผูไมเห็นดวยจํานวน 6 ทาน ซ่ึงใหเหตุผลวาอาจเกิดการ

บิดเบือนมูลคาตลาดท่ีแทจริง เพราะควรปลอยใหเปนไปตามกลไกของตลาดและอาจจะสงผลกระทบ

โดยตรงกับการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย มีเพียง 2 ทานท่ีเห็นดวยโดยตั้งขอสังเกตวา ควรจะใช

หนวยงานท่ีเก่ียวของรวมใหความคิดเห็นดวย เชน ธนารักษ สํานักงานท่ีดิน พาณิชยจังหวัด เขต 

เพราะมีผลตอการกําหนดตัวเลขของมูลคาท่ีดิน ทรัพยสินและควรพิจารณามูลคาหรือประโยชนท่ีได

จากการพัฒนาโครงการจากภาครัฐ เชน การพัฒนารถไฟฟาบริเวณสถานีเกิดมูลคาท่ีดินเพ่ิมข้ึน จาก

โครงการดังกลาวซ่ึงผลสวนตางของมูลคาดังกลาวควรจะมีมาตรการขอกําหนดในการกลับคือสูรัฐ เชน 

หากท่ีดินแปลงท่ีอยูติดกับสถานีรถไฟฟา เจาของขายภายใน 10 ป จากการพัฒนาโครงการจะตอง

จายภาษีในสัดสวนรอยละท่ีมากกวาการขายท่ีดินแปลงปกติ (คาธรรมเนียมการโอน) 
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 5.2.1.5 ประเด็นคําถาม ดานนโยบายรัฐ 

   (1) ขอ 3.5.1 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดในพระราชบัญญัติ

การผังเมือง พ.ศ. 2558 สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขต

สะพานสูง  เนื่องจากพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ไดระบุใหมีบทลงโทษ การตรากฎหมาย 

การเปลี่ยนกรรมสิทธิ์ท่ีดินและการเวนคืน โดยมีผูเห็นดวยจํานวน 7 ทาน ใหเหตุผลท่ีแตกตางแต

เปนไปในแนวทางเดียวกัน คือผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยจะไดตระหนักตอการวาแผนและ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีมากยิ่งข้ึน ดวยการมีบทลงโทษทางกฎหมาย ลดชองวางทาง

กฎหมายท่ีเอ้ือตอผูท่ีหวังผลประโยชนและควรมีบทลงโทษ ท้ังเจาหนาท่ีรัฐ หนวยงานทองถ่ินในการ

ทุจริตอนุญาตใหปลูกสรางอาคารท่ีไมเปนไปตามผังเมืองรวม และลงโทษผูพัฒนาท่ีดินท่ีเจตนาไมขอ

อนุญาต มีเพียง 1 ทานท่ีไมเห็นดวยโดยตั้งขอสังเกตวาประเด็นเหลานี้ทําใหเกิดความซํ้าซอนกับ

กฎหมายอ่ืน ๆ ท่ีบังคับใชในปจจุบัน 

   (2) ขอ 3.5.2 ทานคิดวาการกําหนดใหมีนโยบายการพัฒนาของทองถ่ิน จะ

สงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของ

ทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 มีผูท่ีเห็นดวย

วาเหมาะสมและไมเหมาะสมเปนจํานวน 4 ทาน เทากัน โดยผูท่ีเห็นดวยนั้นไดใหเหตุผลวานโยบาย

การพัฒนาของทองถ่ิน เปนสาระสําคัญท่ีทําใหโครงการอสังหาริมทรัพยเกิดความสอดคลองกับความ

ตองการของพ้ืนท่ี และเปนท่ียอมรับของประชาชนในพ้ืนท่ีเนื่องจากนโยบายการพัฒนาในระดับ

ทองถ่ิน เกิดจากเสียง ของผูนําตัวแทนและประชาชนในพ้ืนท่ีจริง และภาคเอกชนควรพัฒนาตาม

แนวทางท่ีภาครัฐ ทองถ่ินกําหนดหรือชี้นําแนวทางพัฒนาพ้ืนท่ี แตทางฝงของผูท่ีไมเห็นดวยนั้นไมไดมี

ความเห็นขัดแยงกับแนวทางขางตนแตใหเหตุผลในแงของควรแยกเปนอีกหมวดเนื่องจากนโยบาย

ทองถ่ินมีรายละเอียดมากหรือไมก็ควรกําหนดเปนกฎหมายเฉพาะเขต ทองถ่ิน เชน เทศบัญญัติ 

ขอบัญญัติทองถ่ิน 

 5.2.2 รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... 

  5.2.2.1 ประเด็นคําถาม ดานสังคม 

   (1) ขอ 3.1.1 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพระราช-  

บัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขต

สะพานสูง เนื่องจาก รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ไดระบุใหจัดทํากระบวนการการเขารวม

การประชุม เพ่ือเสนอความคิดเห็น และรวมกันพิจารณาสาเหตุและท่ีมาของปญหาตาง ๆ ภายใน

ทองถ่ิน รวมถึงการออกเสียงประชาพิจารณ หรือประชามติตาง ๆ เพ่ือพิจารณาทางเลือกในการ

พัฒนาโครงการท่ีเหมาะสม โดยมีผูท่ีเห็นดวยจํานวน 5 ทาน ซ่ึงใหเหตุผลวา กระบวนการรับฟงความ

คิดเห็นของประชาชนตามราง พระราชบัญญัติทําใหเห็นปญหาในทองถ่ิน สามารถนํามาใชในการ
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พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยใหสอดคลองกับความตองการของทองถ่ินได และควรคํานึงการออก

เสียงประชาพิจารณเพ่ือพิจารณาทางเลือกในการพัฒนาโครงการเปนประโยชนตอชุมชน แตผูไมเห็น

ดวยอีก 3 ทานไดตั้งขอสังเกตวา การประชาพิจารณเม่ือไดผลแลว ยังไมมีความเชื่อมโยงในการนําไป

เสนอเพ่ือยับยังหรือแกไขรูปแบบการใชประโยชนท่ีดินตาม พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 

ได ดังนี้ จึงอาจไมเกิดประโยชนในการปฏิบัติ อํานาจหนาท่ีของพระราชบัญญัติมีความคลายคลึงกัน 

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 จงึเห็นวาหากพัฒนาเมืองภายใตกรอบพระราชบัญญัติการผัง-

เมือง พ.ศ. 2518 ก็สามารถดําเนินงานไดครบถวนตามหลักพัฒนาเมือง รางพระราชบัญญัติพัฒนา-

เมือง พ.ศ.... จึงมีความซํ้าซอนในการดําเนินงานเกินไป และทําใหการพัฒนาโครงการจะสามารถทําได

ชาเนื่องจากตองรอความคิดเห็นของประชาชนใหตกผลึกกอน  

   (2) ขอ 3.1.2 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดในรางพระราช- 

บัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขต

สะพานสูง เนื่องจากรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ไดระบุใหผูมีสวนไดสวนเสียรวมบริจาค

วัตถุหรือทรัพยสินเพ่ือพัฒนาทองถ่ิน รวมท้ังมีการจางงานแรงงานจากชุมชนทองถ่ินดวย มีผูท่ีเห็น

ดวยวาเหมาะสมและไมเหมาะสมเปนจํานวน 4 ทานเทากัน โดยผูท่ีเห็นดวยนั้นไดใหเหตุผลวาการ

กําหนดใหผู มีสวนไดเสียรวมบริจาควัตถุและทรัพยสิน การจางแรงงาน แตควรมีการกําหนด

หลักเกณฑและเง่ือนไขใหชัดเจน การเปลี่ยนแปลงของเมืองในภาพรวมมาจากการลงทุนของเอกชน

หรือรัฐ ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยรวมท้ังการพัฒนาระบบโครงสรางพ้ืนฐานของรัฐดวย ดังนั้น

แนวคิดนี้ในพระราชบัญญัติจึงไมทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงหรือพัฒนาในภาพรวมของเมืองใน

สาระสําคัญ แตผูท่ีไมเห็นดวยตางใหขอสังเกตวาอาจสงผลกระทบตอแรงงานวิชาชีพ ซ่ึงขาดแคลนใน

ทองถ่ินซ่ึงอาจจะหาแรงงานดังกลาวไมไดและอาจทําใหตนทุนในการพัฒนาสูงข้ึน 

   (3) ขอ 3.1.3 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพระราช- 

บัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขต

สะพานสูง เนื่องจากรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ไดระบุใหผูมีสวนไดสวนเสียรวมใช

ประโยชนท่ีถูกตองและชวยเหลือรักษาโครงการนั้น รวมไปถึงการมีสวนรวมในการเปนผูนําและการ

เปลี่ยนแปลงโครงการ โดยมีผูไมเห็นดวยจํานวน 5 ทาน ซ่ึงใหเหตุผลวาทําใหการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยเปนไปไดชา เนื่องจากทุกคนอยากมีสวนรวมแตเนนไปในมิติท่ีตนเองไดประโยชน 

และการเปลี่ยนแปลงของเมืองในภาพรวมมาจากการลงทุนของเอกชนหรือรัฐในการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย รวมท้ังการพัฒนาระบบโครงสรางพ้ืนฐานของรัฐดวย  ดังนั้นแนวคิดนี้ ใน 

พระราชบัญญัติ จึงไมทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงหรือพัฒนาในภาพรวมของเมืองในสาระสําคัญมากนัก 

แตผูท่ีเห็นดวยจํานวน 3 ทานไดใหเหตุผลวา ถือเปนเรื่องดีแตควรจะมีสวนรวมตั้งแตเริ่มโครงการไป
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จนถึงการดูแลรักษา โดยควรมีการกําหนดองคประกอบท่ีมาและจํานวนผูแทนของผูมีสวนไดสวนเสีย

ของโครงการ และบทบาทหนาท่ีท่ีชัดเจนตอไป 

   (4) ขอ 3.1.4 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการพัฒนาโครงการตองความสอด 

คลองกับวิถีชีวิต รวมท้ังความตองการตาง ๆ ในดานสังคมและผลประโยชนตาง ๆ ของคนในพ้ืนท่ีนั้น 

จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็น

ของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... โดยมีผูเห็น

ดวยจํานวน 5 ทาน ซ่ึงใหเหตุผลวา การกําหนดเชนนี้จะทําใหการพัฒนาโครงการตามราง- 

พระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... มีความแตกตางและไมเปนคูแขงทางธุรกิจกับการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยของภาคเอกชนและตองอิงกับบริบทในพ้ืนท่ี และมีการทําประชาพิจารณอยูแลวใน

กระบวนการ แตผูท่ีไมเห็นดวยท้ัง 3 ทานใหขอสังเกตวาการดําเนินงานจะตองมีข้ันตอนการทําประ-

ชาพิจารณอยูแลวซ่ึงอาจซํ้าซอนกันได 

   (5) ขอ 3.1.5 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการพัฒนาตองคํานึงถึงการเขาถึงทาง 

ดานโครงสรางพ้ืนฐาน สาธารณูปโภคและสาธารณูปการนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาว

สมควรกลาวถึงใน รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... โดยมีจํานวนผูท่ีเห็นดวยท้ังหมด7 ทาน ซ่ึง

มีความคิดเห็นไปในแนวทางเดียวกัน คือ ทําใหโครงการตาง ๆ ดําเนินการบนพ้ืนฐานของโครงสราง

พ้ืนฐานท่ีเพียงพอและไดมาตรฐาน เพ่ือใหการใชพ้ืนท่ีหลังการดําเนินการโครงการแลวเสร็จเกิดความ

ยั่งยืน และไมเกิดปญหา ขอรองเรียนตามมาและเปนแนวคิดในสวนการพัฒนาเมืองของภาครัฐอยูแลว 

ซ่ึงตองสอดคลองกับการพัฒนาอยูแลว แตมีเพียง 1 ทานท่ีมีความกังวลในเรื่องของการเอ้ือ

ผลประโยชนใหกับท่ีดินบางแปลง 

  5.2.2.2 ประเด็นคําถาม ดานเทคโนโลยี 

   (1) ขอ 3.2.1 ทานคิดวาการกําหนดใหโครงการจะตองคํานึงถึงระยะถอยรน

F.A.R. O.S.R. และ B.C.R. ในการออกแบบโครงการนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาว

สมควรกลาวถึงในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... โดยมีจํานวนผูท่ีเห็นดวยท้ังหมด 6 ทาน ซ่ึง

สวนใหญมีความเห็นไปในแนวทางเดียวกัน คือ ขอกําหนดเหลานี้ในปจจุบันมีกฎหมายควบคุมอยูแลว 

แตมีบางทานใหความเห็นท่ีตางไป เชน การมีขอกําหนดเหลานี้จะทําใหเมืองเกิดภูมิทัศนท่ีดี มาตรการ

เหลานี้เปนการควบคุมโดยคํานึงถึงความปลอดภัย การใชพ้ืนท่ีและคุณภาพชีวิต แตมี 2 ทานให

ขอสังเกตวาการระบุถึงกระบวนการพัฒนาเมือง โดยมุงเนนการมีสวนรวมของประชาชน และระยะ

ถอยรน  F.A.R. O.S.R. และ B.C.R มีการกําหนดไวอยูแลวในกฎหมายฉบับอ่ืน ๆ ทําใหทับซอนกัน 
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  5.2.2.3 ประเด็นคําถาม ดานส่ิงแวดลอม 

   (1) ขอ 3.3.1 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพระราชบัญญัติ- 

พัฒนาเมือง พ.ศ.... สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

เนื่องจากรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ไดระบุใหมีการจัดทํารายงานผลกระทบทาง

สิ่งแวดลอม การเปลี่ยนแปลงทรัพยากรทางกายภาพ การเปลี่ยนแปลงท่ีมีผลตอชีวภาพ คุณคาการใช

ประโยชนของมนุษยและเง่ือนไขการใชประโยชนท่ีดินในแตละพ้ืนท่ีดวย โดยมีผูท่ีเห็นดวยจํานวน 6 

ทาน ซ่ึงใหเหตุผลวาการพัฒนาเมืองตามพระราชบัญญัติฉบับนี้ ทําเพ่ือพัฒนาคุณภาพชีวิตและความ

เปนอยูท่ีดีของประชาชน ซ่ึงตองมีการสอบถามความคิดเห็นของประชาชนในสวนนี้ดวย และการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีสามารถใชประโยชนจากขอมูลดังกลาวไดดวย แตมีจํานวน 2 

ทาน ไดตั้งขอสังเกตวาอาจสงผลทําใหเกิดความยุงยากกับผูประกอบการในการทํางาน สงผลใหไมมี

คนอยากลงทุนและมีกฎหมายการศึกษาผลกระทบสิ่งแวดลอมอยูแลว 

  5.2.2.4 ประเด็นคําถาม ดานเศรษฐกิจ 

   (1) ขอ 3.4.1 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพระราชบัญญัติ- 

พัฒนาเมือง พ.ศ…. สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

เนื่องจากรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ไดระบุใหมีการพัฒนาดานรายไดสวนบุคคล การ

หมุนเวียนรายไดในทองถ่ิน ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ หรือจัดตั้งกองทุนชุมชน โดยมีผูท่ีเห็นดวย

จํานวน 6 ทาน ไดใหเหตุผลวาควรพิจารณาดวยรายละเอียด หลักเกณฑ ความเหมาะสมและความ

เปนธรรม ท้ังนี้ ควรกําหนดเปนสัดสวน เง่ือนไข เพ่ือใหผูประกอบการมีทางเลือกและขอกําหนด

ดังกลาวเปนเง่ือนไขในการพิจารณาความเหมาะสมของโครงการตามรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง- 

พ.ศ.... ซ่ึงไมสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในเขตพ้ืนท่ีมากนัก ซ่ึงเปนขอมูล

พ้ืนฐานท่ีผูประกอบการตองศึกษากอนอยูแลว คิดวาจะทําใหท่ีดินท่ีมีมูลคานอยกลับมามีมูลคาเพ่ิม

สูงข้ึน เนื่องจากท่ีดินโดยรอบมีการพัฒนาและทําใหเศรษฐกิจหมุนเวียนในพ้ืนท่ีเพราะมีผูคนเขามา

อาศัยเพ่ิมมากข้ึน แตมีผูท่ีไมเห็นดวยจํานวน 2 ทาน ไดตั้งขอสังเกตไววา ควรจะตองพิจารณาบริบท

ในพ้ืนท่ีกอนวาเหมาะสมและสมควรท่ีพระราชบัญญัติจะบังคับใชไดหรือไม หากความตองการตางกัน

มากสมควรมีการออกกฎกระทรวงหรือขอบัญญัติทองถ่ินเพ่ิม 

   (2) ขอ 3.4.2 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการเพ่ิมมูลคาท่ีดิน มูลคาสิทธิการเชา 

และวัฏจักรมูลคาทรัพยสินนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขต

สะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน ราง-

พระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ....โดยมีผูท่ีไมเห็นดวยจํานวน 6 ทาน ไดใหเหตุผลวาขอกําหนด

ดังกลาวสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในเขตพ้ืนท่ี แตไมสมควรกําหนดในราง-

พระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... เพราะขัดหลักการของรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ... แต
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ควรเปนเทศบัญญัติ ขอบัญญัติทองถ่ิน (เพราะบริบทตางกัน ความตองการตางกัน และเปนอํานาจท่ี

ทองถ่ินสามารถทําไดตามกระจายอํานาจ) และการกําหนดใหมีการเพ่ิมมูลคาในกฎหมายอาจทําให

เกิดการบิดเบือนมูลคาท่ีแทจริงของตลาด แตมีผูท่ีเห็นดวยจํานวน 2 ทานไดตั้งขอสังเกตไววาจะตอง

ใชหนวยงานท่ีเก่ียวของรวมใหความคิดเห็นดวย เชน กรมธนารักษ สํานักงานท่ีดิน พาณิชยจังหวัด 

เขต เพราะมีผลตอการกําหนดตัวเลขของมูลคาท่ีดิน ทรัพยสิน นั้น ๆ แตเห็นดวยท่ีจะกําหนดไวใน 

รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ดังกลาวและการท่ีท่ีดินใดมีการพัฒนาข้ึนแลวนั้นจะสงผลให

ท่ีดินโดยรอบมีการเพ่ิมมูลคามากข้ึนอาจสงผลตอท้ังการเชาและการซ้ือขาย 

  5.2.2.5 ประเด็นคําถาม ดานนโยบายรัฐ 

   (1) ขอ 3.5.1 ทานคิดวาการกําหนดใหมีบทลงโทษ การตรากฎหมาย การ

เปลี่ยนกรรมสิทธิ์ท่ีดินและการเวนคืนนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยใน

พ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน ราง-

พระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... โดยมีผู ท่ีเห็นดวยจํานวน 6 ทาน ไดใหเหตุผลวาจะทําให

ผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยพิจารณา ไดตระหนักตอการวางแผนและพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีมากยิ่งข้ึน ดวยการลงโทษทางกฎหมายและการมีบทลงโทษ ทําให

ผูประกอบการตระหนักในการวางแผนพัฒนาโครงการไดอยางรอบขอบมากยิ่งข้ึน ในสวนของผูท่ีไม

เห็นดวยจํานวน 2 ทาน ไดใหเหตุผลวาขอกําหนดดังกลาวในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... 

สวนบทลงโทษ ไมควรมีเนื่องจากไมใชเรื่องความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชนและ

ไมใชเรื่องทางอาญา แตควรมีขอกําหนดเรื่องการชดเชยความเสียหายหรือสิทธิใชประโยชนจาก

โครงการของประชาชนผูไดรับผลกระทบแทน 

   (2) ขอ 3.5.2 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดในรางพระราช- 

บัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขต

สะพานสูง เนื่องจากรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ไดระบุใหมีนโยบายการพัฒนาของทองถ่ิน 

โดยมีผูท่ีเห็นดวยจํานวน 5 ทาน ไดใหเหตุผลวานโยบายการพัฒนาของทองถ่ิน เปนสาระสําคัญท่ีทํา

ใหโครงการอสังหาริมทรัพยเกิดความสอดคลองกับความตองการของพ้ืนท่ี และเปนท่ียอมรับของ

ประชาชนในพ้ืนท่ี เนื่องจากนโยบายการพัฒนาในระดับทองถ่ินเกิดจากเสียงของผูนําตัวแทนและ

ประชาชนในพ้ืนท่ีจริง และหากทองถ่ินดําเนินการเองจะทําใหเกิดความเขาใจและพัฒนาตามความ

ตองการไดอยางแทจริง แตมีผูท่ีไมเห็นดวยจํานวน 3 ทาน โดยใหเหตุผลวารางพระราชบัญญัติพัฒนา-

เมือง พ.ศ.... เนนการรับฟงความคิดเห็นของประชาชน ดังนั้น อาจไมสอดรับกับนโยบายการพัฒนา

ของทองถ่ินในบางกรณี และอาจสงผลกระทบใหการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเกิดความ

ยุงยากมากข้ึนในการดําเนินการ และยังกังวลในเรื่องของการทําใหทองถ่ินมีอํานาจมากข้ึน อาจทํา

พัฒนาอสังหาริมทรัพยงายข้ึนแตการทุจริตก็อาจจะมีมากข้ึนเชนกัน 
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5.3 การเปรียบเทียบพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนา-  

เมือง พ.ศ... 

 5.3.1 ประเด็นคําถาม ดานสังคม 

  (1) ขอ 3.1.1 การจัดทํากระบวนการการเขารวมการประชุม เพ่ือเสนอความ

คิดเห็น และรวมกันพิจารณาสาเหตุและท่ีมาของปญหาตาง ๆ ภายในทองถ่ิน รวมถึงการออกเสียง

ประชาพิจารณ หรือประชามติตาง ๆ เพ่ือพิจารณาทางเลือกในการพัฒนาโครงการท่ีเหมาะสมโดย

จากท้ังหมด 16 ชุดคําถาม จากผูสัมภาษณ 10 ทาน สวนใหญมีแนวคิดท่ีเห็นดวย ในพระราชบัญญัติ

ควรท่ีจะกลาวถึงเพราะวากระบวนการรับฟงความคิดเห็นท้ังหมดนั้น สามารถนํามาใชเพ่ือใหเกิดความ

โปรงใสและสามารถพิจารณาทางเลือกในการพัฒนาโครงการท่ีจะเปนประโยชนตอชุมชน แตก็ไดตั้ง

ขอสังเกตวาเปนการเพ่ิมข้ันตอน ซ่ึงอาจเกิดความซํ้าซอนในการดําเนินงาน และจะทําใหการพัฒนา

โครงการไดชาเพราะตองรอความคิดเห็นของประชาชนใหตกผลึกกอน 

  (2) ขอ 3.1.2 การกําหนดใหผูมีสวนไดสวนเสียรวมบริจาควัตถุหรือทรัพยสินเพ่ือ

พัฒนาทองถ่ิน รวมท้ังมีการจางงานแรงงานจากชุมชนทองถ่ินโดยจากท้ังหมด 16 ชุดคําถาม จากผู

สัมภาษณ 10 ทานสวนของพระราชบัญญัติผังเมือง พ.ศ. 2558 นั้นเห็นวาในสวนนี้ไมเหมาะสมท่ีจะ

กําหนดไว เพราะควรจะระบุในขอกําหนดของแตละพ้ืนท่ีอยางเฉพาะเจาะจง เนื่องจากอาจเกิดความ

เขาใจท่ีคลาดเคลื่อนแลวสงผลใหเกิดชองวางของกฎหมาย แตในสวนของรางพระราชบัญญัติพัฒนา-

เมือง พ.ศ... นั้นผูใหสัมภาษณ 4 ทานมีความเห็นวาเหมาะสม สวนอีก 4 ทานมีความเห็นตรงกันขาม 

คือ คิดวาไมเหมาะสมซ่ึงทําใหในสวนนี้อาจตองทําการศึกษาเพ่ิมเติม 

  (3) ขอ 3.1.3การกําหนดใหผูมีสวนไดสวนเสียรวมใชประโยชนท่ีถูกตองและ

ชวยเหลือรักษาโครงการนั้น รวมไปถึงการมีสวนรวมในการเปนผูนําและการเปลี่ยนแปลงโครงการ 

โดยจากท้ังหมด 16 ชุดคําถาม จากผูสัมภาษณ 10 ทาน รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... นั้นมี

ผูไมเห็นดวยท่ีจะใหระบุไว เพราะอาจทําใหการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเปนไปไดชา เนื่องจาก

ทุกคนอยากมีสวนรวมแตเนนไปในมิติท่ีตนเองไดประโยชน และการเปลี่ยนแปลงของเมืองในภาพรวม

มาจากการลงทุนของเอกชนหรือรัฐในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย รวมท้ังการพัฒนาระบบโครงสราง

พ้ืนฐานของรัฐดวย ดังนั้นจึงไมทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงในภาพรวมของเมืองมากนัก แตในสวนของ

พระราชบัญญัติผังเมือง พ.ศ. 2558 นั้นผูใหสัมภาษณ 4 ทานมีความเห็นวาเหมาะสม สวนอีก 4 ทาน

มีความเห็นตรงกันขาม คือ คิดวาไมเหมาะสมซ่ึงทําใหในสวนนี้อาจตองทําการศึกษาเพ่ิมเติม 

  (4) ขอ 3.1.4 การพัฒนาโครงการตองความสอดคลองกับวิถีชีวิต รวมท้ังความ

ตองการตาง ๆ ในดานสังคมและผลประโยชนตาง ๆ ของคนในพ้ืนท่ีโดยจากท้ังหมด 16 ชุดคําถาม 

จากผูสัมภาษณ 10 ทานในพระราชบัญญัติผังเมือง พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนา-    

เมือง พ.ศ.... นั้นผูใหสัมภาษณสวนใหญมีความเห็นไปในทิศทางเดียวกันคือเห็นดวยท่ีมีระบุอยูในท้ัง 2 
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ฉบับ โดยคิดวาการการพัฒนานั้นจะตองคํานึงถึงวิถีชีวิตของบริบทพ้ืนท่ีโดยรอบ ท้ังทางกายภาพและ

ความเปนอยูตองมีความสอดคลองกันและอิงกับบริบทในพ้ืนท่ี แตผูท่ีไมเห็นดวยก็ตั้งขอสังเกตในสวน

นี้วาเปนการทํางานท่ีซํ้าซอนกับกฎหมายฉบับอ่ืน 

  (5) ขอ 3.1.5 การพัฒนาตองคํานึงถึงการเขาถึงทางดานโครงสรางพ้ืนฐาน 

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ โดยจากท้ังหมด 16 ชุดคําถาม จากผูสัมภาษณ 10 ทาน เกือบท้ังหมดมี

ความเห็นวาสมควรท่ีจะกําหนดไวท้ัง 2 ฉบับ แตมีทานท่ีไมเห็นดวยไดตั้งขอสังเกตในเรื่องของการเอ้ือ

ผลประโยชนจากการพัฒนา 

 5.3.2 ประเด็นคําถาม ดานเทคโนโลยี 

  (1) ขอ 3.2.1 การกําหนดใหโครงการจะตองคํานึงถึงระยะถอยรน F.A.R. O.S.R. และ 

B.C.R. ในการออกแบบโครงการ โดยจากท้ังหมด 16 ชุดคําถาม จากผูสัมภาษณ 10 ทาน เกือบท้ังหมดมี

ความเห็นวาสมควรท่ีจะกําหนดไวท้ัง 2 ฉบับ แตมีทานท่ีไมเห็นดวยไดตั้งขอสังเกตในเรื่องของกระบวน 

การพัฒนาเมือง โดยมุงเนนการมีสวนรวมของประชาชน และระยะถอยรน F.A.R. O.S.R และ B.C.R นั้นมี

การกําหนดไวอยูแลวในกฎหมายฉบับอ่ืน ๆ ซ่ึงทําใหทับซอนกัน 

 5.3.3 ประเด็นคําถาม ดานส่ิงแวดลอม 

  (1) ขอ 3.3.1 การจัดทํารายงานผลกระทบทางสิ่งแวดลอม การเปลี่ยนแปลงทรัพยากร 

ทางกายภาพ การเปลี่ยนแปลงท่ีมีผลตอชีวภาพ คุณคาการใชประโยชนของมนุษยและเง่ือนไขการใช

ประโยชนท่ีดินในแตละพ้ืนท่ีดวยโดยจากท้ังหมด 16 ชุดคําถาม จากผูสัมภาษณ 10 ทาน โดยสวนใหญ 

มีความเห็นไปในแนวทางท่ีเห็นดวยท่ีจะมีระบุท้ัง 2 ฉบับ เพราะการจัดทํารายงานผลกระทบ

สิ่งแวดลอมมีความจําเปน แตตองกําหนดเง่ือนไขและหลักเกณฑใหชัดเจน เพ่ือพัฒนาคุณภาพชีวิต

และความเปนอยูท่ีดีของประชาชน และควรจะตองมีการสอบถามความคิดเห็นของประชาชนในสวนนี้

ดวย แตทานท่ีไมเห็นดวยก็ตั้งขอสังเกตวาอาจสงผลทําใหเกิดความยุงยากกับผูประกอบการในการ

ทํางาน และอาจเกิดความซํ้าซอนในการทํางานเพราะมีกฎหมายการศึกษาผลกระทบสิ่งแวดลอมอยู

แลว 

 5.3.4 ประเด็นคําถาม ดานเศรษฐกิจ 

  (1) ขอ 3.4.1การกําหนดใหมีการพัฒนาดานรายไดสวนบุคคล การหมุนเวียน

รายไดในทองถ่ิน ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ หรือจัดตั้งกองทุนชุมชนนั้น โดยจากท้ังหมด 16 ชุด

คําถาม จากผูสัมภาษณ 10 ทาน ในสวนของรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... นั้นสวนใหญเห็น

ดวยซ่ึงใหเหตุผลวาควรพิจารณาดวยรายละเอียด หลักเกณฑ ความเหมาะสมและความเปนธรรม ท้ังนี้ 

ควรกําหนดเปนสัดสวน เง่ือนไข เพ่ือใหผูประกอบการมีทางเลือกและขอกําหนดดังกลาว เปนเง่ือนไข

ในการพิจารณาความเหมาะสมของโครงการตามรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ซ่ึงไมสงผล

กระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในเขตพ้ืนท่ีมากนัก ซ่ึงเปนขอมูลพ้ืนฐานท่ี
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ผูประกอบการตองศึกษากอนอยูแลว คิดวาจะทําใหท่ีดินท่ีมีมูลคานอยกลับมามีมีมูลคาเพ่ิมสูงข้ึน

เนื่องจากท่ีดินโดยรอบมีการพัฒนาและทําใหเศรษฐกิจหมุนเวียนในพ้ืนท่ี เนื่องจากมีผูคนเขามาอาศัย

เพ่ิมมากข้ึน แตในสวนของพระราชบัญญัติผังเมือง พ.ศ. 2558 นั้นผูใหสัมภาษณ 4 ทาน มีความเห็น

วาเหมาะสม สวนอีก 4 ทานมีความเห็นตรงกันขาม คือ คิดวาไมเหมาะสมซ่ึงทําใหในสวนนี้อาจตอง

ทําการศึกษาเพ่ิมเติม 

  (2) ขอ 3.4.2 กําหนดใหมีการเพ่ิมมูลคาท่ีดิน, มูลคาสิทธิการเชาและวัฏจักรมูลคา

ทรัพยสินนั้นโดยจากท้ังหมด 16 ชุดคําถาม จากผูสัมภาษณ 10 ทาน สวนใหญจะไมเห็นดวยท่ีจะระบุ

เพราะมีความกังวลในเรื่องของการบิดเบือนมูลคาตลาดท่ีแทจริง และควรจะระบุเปนขอบัญญัติเพราะ

ในแตละพ้ืนท่ีลวนมีความแตกตางกัน แตในสวนของผูท่ีเห็นดวย มีความคิดเห็นท่ีสอดคลองในแงท่ีวา

ควรจะใชหนวยงานท่ีเก่ียวของรวมใหความคิดเห็นดวย เชน กรมธนารักษ สํานักงานท่ีดิน พาณิชย

จังหวัด เขต เพราะมีผลตอการกําหนดตัวเลขของมูลคาท่ีดิน ทรัพยสินและควรพิจารณามูลคาหรือ

ประโยชนท่ีไดจากการพัฒนาโครงการจากภาครัฐเพราะการท่ีท่ีดินใดมีการพัฒนาข้ึนแลวนั้น จะสงผล

ใหท่ีดินโดยรอบมีการเพ่ิมมูลคามากข้ึนอาจสงผลตอท้ังการเชาและการซ้ือขาย 

 5.3.5 ประเด็นคําถาม ดานนโยบายรัฐ 

  (1) ขอ 3.5.1 การกําหนดใหมีบทลงโทษ การตรากฎหมาย การเปลี่ยนกรรมสิทธิ์

ท่ีดินและการเวนคืนนั้นโดยจากท้ังหมด 16 ชุดคําถาม จากผูสัมภาษณ 10 ทาน สวนใหญจะเห็นดวย

ท่ีจะมีระบุท้ัง 2 ฉบับ เพราะเชื่อวาผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยจะไดตระหนักตอการวางแผน

และพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีมากยิ่งข้ึน ดวยการมีบทลงโทษทางกฎหมาย ลดชองวาง

ทางกฎหมายท่ีเอ้ือตอผูท่ีหวังผลประโยชน และควรมีบทลงโทษท้ังเจาหนาท่ีรัฐ หนวยงานทองถ่ินใน

การทุจริตอนุญาตใหปลูกสรางอาคารท่ีไมเปนไปตามผังเมืองรวม แตผูท่ีเห็นดวยก็ไดตั้งขอสังเกตวา

ประเด็นเหลานี้ทําใหเกิดความซํ้าซอนกับกฎหมายอ่ืน ๆ ท่ีบังคับใชในปจจุบัน ซ่ึงควรมีขอกําหนดเรื่อง

การชดเชยความเสียหายหรือสิทธิใชประโยชนจากโครงการของประชาชนผูไดรับผลกระทบแทน 

  (2) ขอ 3.5.2 การกําหนดใหมีนโยบายการพัฒนาของทองถ่ินนั้น โดยจากท้ังหมด 

16 ชุดคําถาม จากผูสัมภาษณ 10 ทาน สวนของรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... มีผูท่ีเห็นดวย

ท่ีจะใหระบุไว ซ่ึงใหเหตุผลวานโยบายการพัฒนาของทองถ่ิน เปนสาระสําคัญท่ีทําใหโครงการ

อสังหาริมทรัพยเกิดความสอดคลองกับความตองการของพ้ืนท่ี และภาคเอกชนควรพัฒนาตาม

แนวทางท่ีภาครัฐ ทองถ่ินกําหนดหรือชี้นําแนวทางพัฒนาพ้ืนท่ี แตมีผูท่ีไมเห็นดวยก็ตั้งขอสังเกตวา

อาจสงผลใหการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเกิดความยุงยากมากข้ึนในการดําเนินการ และยัง

กังวลในเรื่องของการทุจริต ซ่ึงอาจตองศึกษาเพ่ิมเติมเพราะเหตุผลยังไมชัดเจนท่ีจะสรุป แตในสวน

ของพระราชบัญญัติผังเมือง พ.ศ. 2558 นั้นผูใหสัมภาษณ 4 ทาน มีความเห็นวาเหมาะสม สวนอีก 4 ทาน 

มีความเห็นตรงกันขาม คือ คิดวาไมเหมาะสมซ่ึงทําใหในสวนนี้อาจตองทําการศึกษาเพ่ิมเติม 
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5.4 ขอจํากัดทางการศึกษา 

 

 จากการศึกษาการเปรียบเทียบของผลกระทบของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 

และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยใน

พ้ืนท่ีเขตสะพานสูง พบวามีขอจํากัดในการศึกษา 3 ประการ คือ 

 (1) ขอมูลของรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... และขอมูลประกอบการศึกษา

พระราชบัญญัตินั้น สืบคนไดคอนขางนอยเนื่องจากเปนกฎหมายท่ีเปนเพียงฉบับรางพระราชบัญญัติ 

ซ่ึงอยูในระหวางการเสนอเขาคณะรัฐมนตรีพิจารณา แตยังไมบังคับใชในปจจุบัน ดังนั้นทําใหไมมีขอ

ถกเถียงใด ๆ หรือกรณีศึกษาของรางพระราชบัญญัติฉบับนี้ ซ่ึงผลกระทบตาง ๆ นั้นอาจจะเกิดข้ึน

หลังจากพระราชบัญญัติดังกลาวประกาศบังคับใชแลว 

 (2) เนื่องจากการวิจัยฉบับนี้เปนการวิจัยเชิงคุณภาพ ผลจากการสัมภาษณผูใหขอมูลจึง

เปนคําบรรยายความคิดเห็นตอขอกําหนดของพระราชบัญญัติ คําบรรยายนั้นมิสามารถวัดผลในเชิง

ปริมาณได ซ่ึงทําใหไมสามารถเปรียบเทียบความสําคัญของขอกําหนดหรือลําดับความสําคัญในการ

พิจารณาผลกระทบได 

 (3) การสัมภาษณผูใหขอมูลเก่ียวกับกฎหมายนั้น ผลสัมภาษณความคิดเห็นมีความ

หลากหลายเนื่องจากการตีความขอกําหนดหรือกฎหมายแตกตางกัน และการแสดงขอคิดเห็นจะอยู

บนพ้ืนฐานวาผูใหขอมูลนั้นมีสวนไดสวนเสียกับกฎหมายนั้นดวย เชน เจาหนาท่ีพนักงานรางพระราช- 

บัญญัติ ของการเคหะแหงชาติ จะแสดงความคิดเห็นแนวโนมสนับสนุนกับพระราชบัญญัติท่ีเก่ียวของ 

เปนตน 

 (4) พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ไดมีการกําหนดบทลงโทษไวแตในปจจุบัน

ยังไมพบผูท่ีฝาฝนกฎหมายฉบับนี้ ทําใหผูวิจัยตั้งขอสงสัยวาขอกําหนดบทลงโทษของพระราชบัญญัติ

ฉบับนี้อาจไมสามารถบังคับใชไดจริง  

 (5) ในการสัมภาษณเก่ียวกับขอกําหนดของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ผูให

สัมภาษณมีความเขาใจคลาดเคลื่อนวาผูวิจัยพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 คือ ผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556  
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5.4ขอเสนอแนะ 

 

 (1) เนื่องจากเขตสะพานสูงมีลักษณะเฉพาะท่ีแตกตางจากเขตอ่ืน ๆ คือ มีการระบุไวใน

กฎกระทรวงใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ใหมีการใชประโยชนท่ีดินเปนพ้ืนท่ี    

สีเหลือง (ท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัยหนาแนนนอย) โดยอยูในการใชประโยชนท่ีดินประเภท ย.3 คือ 

วัตถุประสงคเพ่ือดํารงรักษาการอยูอาศัยท่ีมีสภาพแวดลอมดี ซ่ึงอยูในพ้ืนท่ีบริเวณชานเมืองจําแนก

เปนบริเวณ ย.3-1 ถึง ย.3-70 โดยมีขอกําหนดของตัวพ้ืนท่ี คือ สามารถสรางท่ีอยูอาศัยประเภท

อาคารอยูอาศัยรวมท่ีมีพ้ืนท่ีอาคารรวมเกิน 1,000 ตารางเมตร เวนแตการอยูอาศัยท่ีมีพ้ืนท่ีอาคาร

รวมเกิน 1,000  ตารางเมตร แตไมเกิน 10,000 ตารางเมตร ท่ีตั้งอยูริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขต

ทางไมนอยกวา 30 เมตร หรือตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสง-

มวลชน ซ่ึงผูวิจัยคิดวาในขอกําหนดนี้จะทําใหเขตสะพานสูงนั้น ไมสามารถสรางอาคารขนาดใหญหรือ

อาคารท่ีสูงเกิน 23 เมตร สงผลใหการพัฒนาโครงการในพ้ืนท่ีจะเนนไปท่ีโครงการในแนวราบท้ังบาน

เดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส และอาคารพาณิชยท่ีจําเปนตองอยูริมถนนสาธารณะท่ีตองมีเขตทางไม

นอยกวา 12 เมตร ตามท่ีระบุไวในกฎกระทรวงใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

และตามกฎกระทรวงนี้ จะทําใหการสรางคอนโดมิเนียมในพ้ืนท่ีจะสามารถสรางไดไมเกิน 8 ชั้นและ

สามารถสรางไดเพียงบริเวณริมถนนรามคําแหงเทานั้น  

 (2) การสัมภาษณผูใหขอมูลเก่ียวกับกฎหมายนั้น ผลสัมภาษณความคิดเห็นมีความ

หลากหลายเนื่อง จากการตีความขอกําหนดหรือกฎหมายแตกตางกัน และการแสดงขอคิดเห็นจะอยู

บนพ้ืนฐานวาผูใหขอมูลนั้นมีสวนไดสวนเสียกับกฎหมายนั้นดวย เชน เจาหนาท่ีพนักงานราง-

พระราชบัญญัติ ของการเคหะแหงชาติ จะแสดงความคิดเห็นแนวโนมสนับสนุนกับพระราชบัญญัติท่ี

เก่ียวของ เปนตน โดยผูวิจัยเสนอวาใหมีการจัดทําตารางรายการตรวจสอบปจจัยตาง ๆ อยางละเอียด

แลวนํามาวิเคราะหปจจัยท่ีไดจากการสัมภาษณ 

 (3) จากการศึกษาเปรียบเทียบผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากพระราชบัญญัติการผังเมือง-   

พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย ในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงนั้น พบวาปจจุบันพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 มี

การบังคับใชแลวแตยังไมสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในเขตสะพานสูง แตใน

สวนของรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ยังไมมีบังคับใชแตจากการศึกษาของผูวิจัยนั้นมีความ 

เห็นวาเม่ือรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... มีผลบังคับใชแลวก็ไมสงผลกระทบตอการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพยเนื่องจากเจตนารมยของกฎหมายตองการท่ีจะกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ

พัฒนาเมืองเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ พัฒนาคุณภาพชีวิตและความเปนอยูท่ีดีของประชาชนในพ้ืนท่ี

ภายใตสภาพแวดลอมท่ีเหมาะสมและกระจายรายไดไปสูประชาชนในระหวางการดําเนินการพัฒนา
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เมือง อีกท้ังเม่ือพัฒนาเมืองแลวเสร็จสภาพเมืองท่ีนาอยูก็อันเปนประโยชนตอระบบเศรษฐกิจภาพรวม

ของประเทศในระยะยาว อีกท้ังองคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้นจัดตั้งเพ่ือจัดทําการบริการสาธารณะได

อยางท่ัวถึง ตรงกับความตองการของราษฎร และเหมาะสมกับสภาพของแตละทองถ่ิน โดยให

ประชาชนในทองถ่ินนั้นมีสวนรวมในการตัดสินใจ กําหนดทิศทาง นโยบายและการบริหารจัดการเพ่ือ

การพัฒนาทองถ่ินของตนเองได จากโครงสรางตาง ๆ ท้ังของกฎหมายและขององคกรปกครองสวน

ทองถ่ินนั้น จัดทําเพ่ือการบริการของภาครัฐบาลท่ีสงถึงประชาชน ไมไดจัดตั้งข้ึนมาเพ่ือการแขงขันใน

ดานธุรกิจ 

 (4) ในการวิจัย การวิเคราะหแบบสตีฟ (STEEP Analysis) นั้นพบวาการบังคับใชพระ-

ราชบัญญัติท้ัง 2 ฉบับ ไมสงผลตอพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง แตจะมีความเสี่ยงในการพัฒนา ซ่ึงในการวิจัย

พบวาปจจัยท่ีจะมีความเสี่ยงท่ีสุด คือ ปจจัยดานสังคม เพราะไมมีหลักเกณฑท่ีชัดเจนในการวัดผลแต

อาจจะสงผลตอการพัฒนาโครงการในอนาคต 
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ภาคผนวก ข 

รางพระราชบัญญัตพัิฒนาเมือง พ.ศ.... 

 

ราง 

พระราชบัญญัติการพัฒนาเมือง พ.ศ.... 

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

  

 มาตรา ๑ พระราชบัญญัตินี้เรียกวา พระราชบัญญัติการพัฒนาเมือง พ.ศ. .... 

 มาตรา ๒ พระราชบัญญัตินี้ใหใชบังคับตั้งแตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปน

ตนไป 

 มาตรา ๓ ในพระราชบัญญัตินี้การพัฒนาเมือง หมายความวา การกอสราง ปรับปรุง ฟนฟู 

บูรณะ หรือพัฒนาท่ีดิน อสังหาริมทรัพย หรือสิ่งปลูกสรางในพ้ืนท่ีเมือง เพ่ือพัฒนาคุณภาพชีวิตและความ

เปนอยูท่ีดีของประชาชนในพ้ืนท่ีเมืองภายใตสภาพแวดลอมท่ีเหมาะสม 

  พ้ืนท่ีเมือง หมายความวา พ้ืนท่ีภายในเขตองคกรปกครองสวนทองถ่ิน 

  เขตพ้ืนท่ีพัฒนา หมายความวา เขตพ้ืนท่ีเมืองท่ีองคกรปกครองสวนทองถ่ินกําหนดให

เปนพ้ืนท่ีเพ่ือดําเนินการพัฒนาเมือง 

  พ้ืนท่ีสีเขียว หมายความวา พ้ืนท่ีท่ีมีไมยืนตนเปนองคประกอบโดยมีความหนาแนนไม

นอยกวาหาสิบตนตอไร ท้ังนี้ ไมยืนตนดังกลาวเม่ือโตเต็มท่ีจะมีทรงพุมไมนอยกวาหาเมตรและมีขนาดเสน

รอบลําตนไมนอยกวาหาสิบเซนติเมตร 

  องคกรปกครองสวนทองถ่ิน หมายความวา องคการบริหารสวนตําบล เทศบาล 

กรุงเทพมหานคร และเมืองพัทยา 

  กองทุน หมายความวา กองทุนเพ่ือสนับสนุนการพัฒนาเมือง 

  คณะกรรมการนโยบาย หมายความวา คณะกรรมการนโยบายการพัฒนาเมือง 

  สํานักงาน หมายความวา สํานักงานคณะกรรมการนโยบายการพัฒนาเมือง 
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  เลขาธิการ หมายความวา เลขาธิการคณะกรรมการนโยบายการพัฒนาเมือง 

  รัฐมนตรี หมายความวา รัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้ 

 มาตรา ๔ ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษยรักษาการ

ตามพระราชบัญญัตินี้หมวด ๑ คณะกรรมการนโยบายการพัฒนาเมืองมาตรา ๕ ใหมีคณะกรรมการ 

นโยบายคณะหนึ่งเรียกวา คณะกรรมการนโยบายการพัฒนาเมือง ประกอบดวย 

  (๑) รัฐมนตรีเปนประธานกรรมการ  

  (๒) ปลัดกระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย เลขาธิการคณะกรรมการ  

พัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ เลขาธิการสภาท่ีปรึกษาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ อธิบดี

กรมการพัฒนาชุมชน อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง อธิบดีกรมสงเสริมการปกครองสวนทองถ่ิน ผูวา

การการเคหะแหงชาติ และผูอํานวยการสถาบันพัฒนาองคกรชุมชน เปนกรรมการ 

  (๓) ผูทรงคุณวุฒิซ่ึงคณะรัฐมนตรีแตงตั้งตามขอเสนอแนะของรัฐมนตรีจากผูมีความรู

ความเชี่ยวชาญและผลงานเปนท่ีประจักษดานสถาปตยกรรม วิศวกรรม การผังเมือง สิ่งแวดลอม 

เศรษฐศาสตร และกฎหมาย สาขาละหนึ่งคน เปนกรรมการ ใหเลขาธิการเปนกรรมการและเลขานุการ 

และใหเลขาธิการแตงตั้งเจาหนาท่ีของสํานักงานไมเกินสองคนเปนผูชวยเลขานุการ 

 มาตรา ๖ กรรมการผูทรงคุณวุฒิตองมีสัญชาติไทยและมีอายุไมต่ํากวาสามสิบหาปบริบูรณ 

และไมมีลักษณะตองหามดังตอไปนี้ 

  (๑) ไมเปนคนไรความสามารถ หรือคนเสมือนไรความสามารถ 

  (๒) ไมเปนบุคคลลมละลาย 

  (๓) ไมเคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงท่ีสุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับ

ความผิดท่ีไดกระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษมาตรา ๗กรรมการผูทรงคุณวุฒิมีวาระการดํารง

ตําแหนงคราวละสามป เม่ือกรรมการผูทรงคุณวุฒิพนจากตําแหนงตามวาระ ใหดําเนินการแตงตั้งใหม

ภายในหกสิบวัน ในระหวางท่ียังมิไดมีการแตงตั้งกรรมการผูทรงคุณวุฒิข้ึนใหม ใหกรรมการผูทรงคุณวุฒิ

ซ่ึงพนจากตําแหนงตามวาระนั้นอยูในตําแหนงเพ่ือดําเนินงานตอไปจนกวากรรมการผูทรงคุณวุฒิซ่ึงไดรับ

แตงตั้งใหมเขารับหนาท่ี กรรมการผูทรงคุณวุฒิซ่ึงพนจากตําแหนงตามวาระอาจไดรับแตงตั้งอีกได แตตอง

ไมเกินสองวาระติดตอกัน 
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 มาตรา ๘นอกจากการพนจากตําแหนงตามวาระ กรรมการผูทรงคุณวุฒิพนจากตําแหนงเม่ือ 

  (๑) ตาย 

  (๒) ลาออก 

  (๓) คณะรัฐมนตรีใหออกตามขอเสนอแนะของรัฐมนตรีเพราะเหตุบกพรองตอหนาท่ีมี

ความประพฤติเสื่อมเสีย หรือหยอนความสามารถ 

  (๔) ขาดคุณสมบัติหรือมีลักษณะตองหามตามมาตรา ๖ 

 มาตรา ๙ ในกรณีท่ีกรรมการผูทรงคุณวุฒิพนจากตําแหนงกอนวาระ ใหคณะกรรมการ 

นโยบายประกอบดวยกรรมการท้ังหมดเทาท่ีมีอยู และใหแตงตั้งกรรมการผูทรงคุณวุฒิแทนตําแหนงท่ีวาง

ภายในหกสิบวัน เวนแตวาระการดํารงตําแหนงเหลืออยูนอยกวาเกาสิบวัน จะไมแตงตั้งกรรมการ

ผูทรงคุณวุฒิแทนก็ได ในการนี้ ใหผูไดรับแตงตั้งอยูในตําแหนงเทากับวาระท่ีเหลืออยูของผูซ่ึงตนแทน 

มาตรา ๑๐การประชุมคณะกรรมการนโยบายตองมีกรรมการมาประชุมไมนอยกวาก่ึงหนึ่งของจํานวน

กรรมการท้ังหมด จึงจะเปนองคประชุมในการประชุมคณะกรรมการนโยบาย ถาประธานกรรมการไมมา

ประชุมหรือไมอาจปฏิบัติหนาท่ีได ใหท่ีประชุมเลือกกรรมการคนหนึ่งเปนประธานในท่ีประชุม 

การวินิจฉัยชี้ขาดของท่ีประชุมใหถือเสียงขางมาก กรรมการคนหนึ่งใหมีเสียงหนึ่งในการลงคะแนน ถา

คะแนนเสียงเทากัน ใหประธานในท่ีประชุมออกเสียงเพ่ิมข้ึนอีกเสียงหนึ่งเปนเสียงชี้ขาด 

 มาตรา ๑๑ ใหคณะกรรมการนโยบายมีอํานาจและหนาท่ี ดังตอไปนี้ 

  (๑) จัดทํานโยบาย มาตรฐาน และแนวทางการพัฒนาเมืองท้ังในระยะสั้นและระยะยาว

เสนอตอคณะรัฐมนตรีเพ่ือพิจารณาใหความเห็นชอบ 

  (๒) สงเสริม สนับสนุน และประสานการปฏิบัติตามนโยบายและแนวทางการพัฒนาเมือง 

  (๓) เสนอแนะหรือใหความเห็นตอคณะรัฐมนตรีหรือองคกรปกครองสวนทองถ่ิน

เก่ียวกับการพัฒนาเมือง 

  (๔) ใหความเห็นชอบใหสํานักงานดําเนินการพัฒนาเมืองตามคําขอขององคกรปกครอง

สวนทองถ่ิน 

  (๕) ประเมินผลการพัฒนาเมืองตามนโยบายและแนวทางการพัฒนาเมือง 

  (๖) กําหนดแผน กลยุทธ และแนวทางการบริหารงานของสํานักงาน 
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  (๗) ออกขอบังคับวาดวยการจัดองคกร การเงิน การบริหารงานบุคคล การบริหารงาน

ท่ัวไป การพัสดุ การตรวจสอบภายใน รวมตลอดท้ังการสงเคราะหและสวัสดิการตาง ๆ ของสํานักงาน 

และขอบังคับอ่ืนตามพระราชบัญญัตินี้ 

  (๘) อนุมัติแผนการดําเนินงาน แผนการใชจายเงินและงบประมาณรายจายประจําป

ของสํานักงาน 

  (๙) ควบคุมการบริหารงานและการดําเนินการของสํานักงานให เปนไปตาม

พระราชบัญญัตินี้ 

  (๑๐) ปฏิบัติการอ่ืนท่ีจําเปนหรือเก่ียวเนื่องกับการพัฒนาเมืองตามพระราชบัญญัตินี้ 

หรือตามท่ีคณะรัฐมนตรีมอบหมาย การจัดทํานโยบายและแนวทางการพัฒนาเมืองตาม (๑) และการ

ประเมินผลการพัฒนาเมืองตาม (๕) คณะกรรมการนโยบายตองรับฟงความคิดเห็นของประชาชนและ

องคกรปกครองสวนทองถ่ินประกอบการพิจารณาดวย ขอบังคับตาม (๗) เม่ือไดประกาศในราชกิจจา-

นุเบกษาแลว ใหใชบังคับได 

 มาตรา ๑๒ คณะกรรมการนโยบายมีอํานาจแตงตั้งคณะอนุกรรมการเพ่ือปฏิบัติการตามท่ี

คณะกรรมการนโยบายมอบหมายได การประชุมคณะอนุกรรมการ ใหนํามาตรา ๑๐ มาใชบังคับโดย

อนุโลม 

 

หมวด ๒ 

สํานักงานคณะกรรมการนโยบายการพัฒนาเมือง 

 มาตรา ๑๓ ใหจัดตั้งสํานักงานคณะกรรมการนโยบายการพัฒนาเมืองข้ึนเปนหนวยงานของ

รัฐท่ีไมเปนสวนราชการและไมเปนรัฐวิสาหกิจ สํานักงานมีฐานะเปนนิติบุคคล 

 มาตรา ๑๔ ใหสํานักงานมีสํานักงานใหญในกรุงเทพมหานครหรือจังหวัดใกลเคียง และจะตั้ง

สาขาข้ึน ณ ท่ีอ่ืนใดก็ไดมาตรา ๑๕ กิจการของสํานักงานไมอยูภายใตบังคับแหงกฎหมายวาดวยการ

คุมครองแรงงาน กฎหมายวาดวยแรงงานสัมพันธ กฎหมายวาดวยประกันสังคม และกฎหมายวาดวยเงิน
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ทดแทน แตพนักงานและลูกจางของสํานักงานตองไดรับประโยชนตอบแทนไมนอยกวาท่ีกําหนดไวใน

กฎหมายวาดวยการคุมครองแรงงาน กฎหมายวาดวยประกันสังคม และกฎหมายวาดวยเงินทดแทน 

 มาตรา ๑๖ ใหสํานักงานมีอํานาจและหนาท่ี ดังตอไปนี้ 

  (๑) รับผิดชอบในงานธุรการของคณะกรรมการนโยบาย 

  (๒) สงเสริม สนับสนุน และประสานการปฏิบัติตามนโยบายและแนวทางการพัฒนาเมือง 

  (๓) ใหคําปรึกษาแนะนําหรือขอมูลเก่ียวกับการพัฒนาเมืองแกองคกรปกครองสวนทองถ่ิน 

  (๔) ดําเนินการพัฒนาเมืองตามคําขอขององคกรปกครองสวนทองถ่ินเม่ือไดรับความ

เห็นชอบของคณะกรรมการนโยบาย 

  (๕) ติดตามผลการปฏิบัติตามนโยบาย แนวทาง ตลอดจนขอเสนอแนะเก่ียวกับการ

พัฒนาเมืองตอคณะกรรมการนโยบาย 

  (๖) ศึกษา คนควา วิเคราะหและวิจัยเพ่ือประโยชนในการพัฒนาเมือง 

  (๗) ถือกรรมสิทธิ์ มีสิทธิครอบครอง และมีทรัพยสิทธิตาง ๆ 

  (๘) กอตั้งสิทธิหรือทํานิติกรรมใด ๆ เก่ียวกับทรัพยสิน 

  (๙) จัดทํารายงานประจําปแสดงผลการปฏิบัติตามนโยบายและแนวทางการพัฒนา

เมืองในรอบปท่ีผานมา ผลการปฏิบัติงานของคณะกรรมการนโยบายและสํานักงาน ผลการประเมินการ

ปฏิบัติตามนโยบายและแนวทางการพัฒนาเมืองในรอบปท่ีผานมา ปญหาหรืออุปสรรคในการดําเนินงาน

ตามนโยบายและแนวทางการพัฒนาเมืองและปญหาหรืออุปสรรคในการดําเนินงานของคณะกรรมการ 

นโยบายและสํานักงาน และขอเสนอแนะเพ่ือแกไขปญหาอุปสรรคดังกลาว เสนอตอคณะรัฐมนตรี 

  (๑๐) ปฏิบัติงานอ่ืนใดท่ีเก่ียวเนื่องกับการพัฒนาเมืองหรือตามท่ีกฎหมายกําหนดให

เปนอํานาจและหนาท่ีของสํานักงานหรือตามท่ีคณะกรรมการนโยบายมอบหมาย รายงานตาม (๙) ให

เสนอรัฐสภาเพ่ือทราบภายในสามสิบวันนับแตวันท่ีคณะรัฐมนตรีมีมติรับทราบ และใหเผยแพรตอ

ประชาชนผานระบบเครือขายสารสนเทศของสํานักงานและกระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของ

มนุษยดวย กําหนดเวลาตามวรรคสองใหหมายถึงวันในสมัยประชุมของรัฐสภา 

 มาตรา ๑๗ ใหสํานักงานมีเลขาธิการคนหนึ่งซ่ึงรัฐมนตรีแตงตั้งโดยความเห็นชอบของ

คณะรัฐมนตรีจากบุคคลท่ีคณะกรรมการนโยบายคัดเลือก 
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 มาตรา ๑๘ ผูท่ีจะไดรับการแตงตั้งเปนเลขาธิการตองมีคุณสมบัติ ดังตอไปนี้ 

  (๑) มีสัญชาติไทย 

  (๒) มีอายุไมเกินหกสิบปบริบูรณ 

  (๓) สามารถทํางานใหแกสํานักงานไดเต็มเวลา 

 มาตรา ๑๙ ผูมีลักษณะอยางใดอยางหนึ่งดังตอไปนี้ ตองหามมิใหเปนเลขาธิการ 

  (๑) เปนบุคคลลมละลายหรือเคยเปนบุคคลลมละลายทุจริต 

  (๒) เปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 

  (๓) เคยตองคําพิพากษาถึงท่ีสุดใหจําคุก ไมวาจะไดรับโทษจําคุกจริงหรือไม เวนแตเปน

โทษสําหรับความผิดท่ีไดกระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ หรือพนโทษหรือพนระยะเวลารอการ

ลงโทษหรือรอการกําหนดโทษแลว 

  (๔) เปนขาราชการ พนักงานหรือลูกจางของสวนราชการหรือรัฐวิสาหกิจหรือ

หนวยงานอ่ืนของรัฐหรือของราชการสวนทองถ่ิน 

  (๕) เปนขาราชการการเมือง ผูดํารงตําแหนงทางการเมือง สมาชิกสภาทองถ่ินหรือ

ผูบริหารทองถ่ิน 

  (๖) เปนกรรมการหรือผูดํารงตําแหนงอ่ืนในพรรคการเมืองหรือเจาหนาท่ีของพรรค

การเมือง 

  (๗) เคยถูกไลออก ปลดออก หรือใหออกจากราชการ หนวยงานของรัฐ หรือ

รัฐวิสาหกิจ หรือจากหนวยงานของเอกชน เพราะทุจริตตอหนาท่ีหรือประพฤติชั่วอยางรายแรง 

 มาตรา ๒๐ อัตราเงินเดือนและประโยชนตอบแทนอ่ืนของเลขาธิการใหเปนไปตามท่ี

รัฐมนตรีกําหนดโดยความเห็นชอบของกระทรวงการคลัง 

 มาตรา ๒๑ เลขาธิการอยูในตําแหนงคราวละสี่ป เลขาธิการซ่ึงพนจากตําแหนงตามวาระ

อาจไดรับแตงตั้งอีกได แตตองไมเกินสองวาระติดตอกัน 

 มาตรา ๒๒ นอกจากการพนจากตําแหนงตามวาระ เลขาธิการพนจากตําแหนงเม่ือ 

  (๑) ตาย 

  (๒) ลาออก 
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  (๓) ขาดคุณสมบัติตามมาตรา ๑๘ หรือมีลักษณะตองหามตามมาตรา ๑๙ 

  (๔) เปนผูมีสวนไดเสียตามมาตรา ๒๙ 

  (๕) รัฐมนตรีใหออกตามขอเสนอแนะของคณะกรรมการนโยบาย เพราะบกพรองหรือ

ทุจริตตอหนาท่ี มีความประพฤติเสื่อมเสีย หรือหยอนความสามารถ 

 มาตรา ๒๓ ใหเลขาธิการเปนผูบังคับบัญชาพนักงานและลูกจาง และรับผิดชอบในการ

ดําเนินกิจการท้ังปวงของสํานักงาน ในการบริหารกิจการของสํานักงาน เลขาธิการตองรับผิดชอบตอ

คณะกรรมการนโยบาย 

  มาตรา ๒๔ ใหมีรองเลขาธิการตามจํานวนท่ีคณะกรรมการนโยบายกําหนดเพ่ือชวย

เลขาธิการในการปฏิบัติหนาท่ีตามท่ีเลขาธิการมอบหมาย 

  มาตรา ๒๕ เลขาธิการมีอํานาจหนาท่ี ดังตอไปนี้ 

  (๑) บรรจุ แตงตั้ง ถอดถอน เลื่อน ลด ตัดเงินเดือนหรือคาจาง ลงโทษทางวินัย

พนักงานและลูกจาง ตลอดจนใหพนักงานหรือลูกจางออกจากตําแหนง ท้ังนี้  ตามขอบังคับท่ี

คณะกรรมการ นโยบายกําหนด แตถาเปนพนักงานตําแหนงรองเลขาธิการ ผูบริหารระดับสูง และผูตรวจ

สอบภายใน ตองไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการนโยบายกอน 

  (๒) วางระเบียบเก่ียวกับการปฏิบัติงานของสํานักงานโดยไมขัดหรือแยงกับขอบังคับ

หรือมติท่ีคณะกรรมการนโยบายกําหนด 

 มาตรา ๒๖ ในการปฏิบัติหนาท่ี เลขาธิการจะมอบอํานาจใหพนักงานกระทําการใดแทนก็ได

ตามขอบังคับท่ีคณะกรรมการนโยบายกําหนด ใหผูไดรับมอบอํานาจตามวรรคหนึ่งมีอํานาจหนาท่ีอยาง

เดียวกับเลขาธิการในเรื่องท่ีไดรับมอบอํานาจนั้น 

  มาตรา ๒๗ ในกิจการท่ีเก่ียวกับบุคคลภายนอก ใหเลขาธิการเปนผูแทนสํานักงาน เพ่ือการนี้ 

เลขาธิการจะมอบอํานาจใหบุคคลใดกระทําการแทนก็ไดตามขอบังคับท่ีคณะกรรมการนโยบายกําหนด  

  มาตรา ๒๘ ในกรณีท่ีไมมีผูดํารงตําแหนงเลขาธิการหรือมีแตไมอาจปฏิบัติหนาท่ีได ให

คณะกรรมการนโยบายแตงตั้งรองเลขาธิการคนหนึ่งเปนผูรักษาการแทนเลขาธิการ ในกรณีท่ีไมมี 
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รองเลขาธิการหรือมีแตไมอาจปฏิบัติหนาท่ีได ใหคณะกรรมการนโยบายแตงตั้งพนักงานของสํานักงานคน

หนึ่งเปนผูรักษาการแทนเลขาธิการ ใหผูรักษาการแทนเลขาธิการตามวรรคหนึ่งมีอํานาจหนาท่ีอยาง

เดียวกับเลขาธิการ 

  มาตรา ๒๙ เลขาธิการตองไมเปนผูมีสวนไดเสียในสัญญากับสํานักงานหรือในกิจการท่ี

กระทําใหแกสํานักงาน ไมวาทางตรงหรือทางออม เวนแตเปนเพียงผูถือหุนเพ่ือประโยชนในการลงทุนโดย

สุจริตในบริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัดท่ีกระทําการอันมีสวนไดเสียเชนวานั้น ไมเกินอัตราตาม

ขอบังคับท่ีคณะกรรมการนโยบายกําหนด ในกรณีท่ีบุพการี คูสมรส ผูสืบสันดาน หรือบุพการีของคูสมรส

ของเลขาธิการกระทําการตามวรรคหนึ่ง ใหถือวาเลขาธิการมีสวนไดเสียในกิจการของสํานักงาน 

ความในวรรคหนึ่งไมใชบังคับกับกรณีท่ีเลขาธิการไดรับมอบหมายจากคณะกรรมการนโยบายใหเปน

กรรมการในบริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัดท่ีสํานักงานเปนผูถือหุน 

  มาตรา ๓๐ นิติกรรมใดท่ีทําข้ึนโดยไมถูกตองตามมาตรา ๒๙ ไมมีผลผูกพันสํานักงานมาตรา 

๓๑ใหสํานักงานวางและรักษาไวซ่ึงบัญชีท่ีเปนไปตามหลักสากลและสอดคลองกับระบบการบัญชีท่ี

กระทรวงการคลังไดวางไวมาตรา ๓๒ ใหสํานักงานจัดใหมีการตรวจสอบภายในเปนประจํา ให

คณะกรรมการนโยบายแตงตั้งกรรมการผูทรงคุณวุฒิจํานวนไมนอยกวาสามคนเปนคณะกรรมการนโยบาย

ตรวจสอบ เพ่ือเสนอความเห็นเก่ียวกับผลการตรวจสอบภายในตอคณะกรรมการนโยบาย ในการ

ตรวจสอบภายใน ใหผูตรวจสอบภายในรายงานผลการตรวจสอบโดยตรงตอคณะกรรมการนโยบาย

ตรวจสอบ ใหนําบทบัญญัติวาดวยคณะกรรมการนโยบายท่ีมีอํานาจดําเนินการพิจารณา ทางปกครองตาม

กฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทางปกครองมาใชบังคับกับการประชุมของคณะกรรมการนโยบาย

ตรวจสอบโดยอนุโลม 

 มาตรา ๓๓ ใหสํานักงานการตรวจเงินแผนดินหรือผูสอบบัญชีอิสระท่ีสํานักงาน 

การตรวจเงินแผนดินใหความเห็นชอบเปนผูสอบบัญชีของสํานักงาน 

 มาตรา ๓๔ ใหผูสอบบัญชีรายงานผลการสอบบัญชีตอคณะกรรมการนโยบาย เพ่ือเสนอตอ

คณะรัฐมนตรีภายในหนึ่งรอยยี่สิบวันนับแตวันสิ้นปบัญชี และใหสํานักงานเผยแพรงบการเงินท่ีผูสอบบัญชี

รับรองแลวภายในสิบหาวันนับแตวันท่ีคณะรัฐมนตรีรับทราบ 
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หมวด ๓ 

การพัฒนาเมือง 

สวนที่ ๑ บททั่วไป 

 มาตรา ๓๕ การพัฒนาเมืองตองสอดคลองกับการใชประโยชนในท่ีดินตามท่ีกําหนดไวในผัง

เมือง และตองคํานึงถึงความตองการของประชาชนและชุมชนในพ้ืนท่ีเมืองและเขตพ้ืนท่ีพัฒนา การ

บํารุงรักษาสภาพแวดลอมทางธรรมชาติและการบํารุงรักษาศิลปวัฒนธรรมในเขตพ้ืนท่ีพัฒนา การพัฒนา

คุณภาพชีวิต ความเปนอยู  และชีวอนามัยของประชาชน การพัฒนาระบบสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการ การอนุรักษพลังงาน และนโยบาย มาตรฐาน และแนวทางการพัฒนาเมือง 

ท่ีคณะกรรมการนโยบายกําหนด เพ่ือใหพ้ืนท่ีเมืองมีการพัฒนาอยางตอเนื่อง สมดุล และยั่งยืน 

 มาตรา ๓๖ เม่ือองคกรปกครองสวนทองถ่ินเห็นสมควรดําเนินการพัฒนาเมือง 

ในบริเวณใด หรือเม่ือไดรับคํารองขอจากประชาชนหรือชุมชนในองคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้นหรือ

คณะกรรมการนโยบายเสนอแนะใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินดําเนินการพัฒนาเมือง ในบริเวณใด และ

องคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้นเห็นวามีความเหมาะสมและเปนไปไดท่ีจะดําเนินการตามขอเสนอแนะ

ดังกลาว ใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินจัดใหมีการรับฟงความคิดเห็นเบื้องตนของเจาของท่ีดินและผูอยู

อาศัยในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยในเขตพ้ืนท่ีพัฒนาซ่ึงเปนผูมีสิทธิเลือกตั้งในองคกรปกครองสวนทองถ่ิน

นั้นเพ่ือประกอบการพิจารณา ในการรับฟงความคิดเห็นเบื้องตนตามวรรคหนึ่ง ใหองคกรปกครองสวน

ทองถ่ินพิจารณากําหนดวิธีดําเนินการใหเหมาะสมตามควรแกกรณี เพ่ือใหบุคคลตามวรรคหนึ่งสามารถ 

เขารวมแสดงความคิดเห็นไดมากท่ีสุด และจะจัดก่ีวิธีหรือก่ีครั้งก็ได องคกรปกครองสวนทองถ่ินจะรับฟง

ความคิดเห็นของประชาชนท่ัวไปเพ่ือประกอบการพิจารณาดวยก็ได แตการพิจารณาใหคํานึงถึงความ

คิดเห็นเบื้องตนของบุคคลตามวรรคหนึ่งเปนหลัก 

 มาตรา ๓๗ กอนการรับฟงความคิดเห็นเบื้องตน องคกรปกครองสวนทองถ่ินตอง 

ใหขอมูลเก่ียวกับเหตุผลความจําเปนท่ีตองพัฒนาเมืองในเขตพ้ืนท่ีพัฒนาและแนวทางท่ีจะดําเนินการโดย

สงไปยังท่ีอยูท่ีปรากฏหลักฐานทางทะเบียนของเจาของท่ีดินและผูอยูอาศัยในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยใน

เขตพ้ืนท่ีพัฒนาซ่ึงเปนผูมีสิทธิเลือกตั้งในองคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้นโดยทางไปรษณียลงทะเบียนตอบ
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รับกอนการรับฟงความคิดเห็นเปนเวลาไมนอยกวาสามสิบวัน และใหปดประกาศไว ณ ท่ีทําการของ

องคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้นดวย เม่ือพนกําหนดสิบหาวันนับแตวันสงขอมูลตามวรรคหนึ่ง ใหถือวา

บุคคลดังกลาวไดรับขอมูลนั้นแลว ในกรณีคณะกรรมการนโยบายเสนอแนะใหองคกรปกครองสวนทองถ่ิน

ดําเนินการพัฒนาเมืองในเขตพ้ืนท่ีพัฒนา องคกรปกครองสวนทองถ่ินจะขอใหสํานักงานเปนผูรวมจัดทํา

ขอมูลตามวรรคหนึ่งดวยก็ได 

 มาตรา ๓๘ เม่ือไดรับฟงความคิดเห็นเบื้องตนแลว หากเห็นวามีความจําเปนตองดําเนินการ

พัฒนาเมืองในเขตพ้ืนท่ีพัฒนาดังกลาวตอไป ใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินจัดใหมีการศึกษาความเปนไป

ไดในการพัฒนาเมืองในเขตพ้ืนท่ีพัฒนานั้น รายงานผลการศึกษาความเปนไปได อยางนอยตอง

ประกอบดวยรายละเอียดในเรื่องดังตอไปนี้ 

  (๑) รูปแบบหรือแนวทางการพัฒนาท่ีเหมาะสม 

  (๒) งบประมาณและระยะเวลาดําเนินการ 

  (๓) ผลท่ีคาดวาจะไดรับและความคุมคา 

  (๔) ผลกระทบตอชีวิตความเปนอยูของเจาของท่ีดินและผูอยูอาศัยในท่ีดินหรือ

อสังหาริมทรัพยในเขตพ้ืนท่ีพัฒนาและตอประชาชนท่ัวไปในระหวางดําเนินการพัฒนา 

  (๕) แนวทางในการปองกัน แกไขหรือเยียวยาผลกระทบตาม (๔) 

ในการศึกษาความเปนไปไดตามวรรคหนึ่ง องคกรปกครองสวนทองถ่ินจะขอใหสํานักงานเปนผูดําเนินการ

โดยองคกรปกครองสวนทองถ่ินเปนผูรับผิดชอบคาใชจายก็ได ใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินเผยแพรผล

การศึกษาความเปนไปไดตามวรรคหนึ่งตอประชาชน โดยอยางนอยใหปดประกาศไว ณ ท่ีทําการของ

องคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้น และใหสงสรุปผลการศึกษาดังกลาวไปยังท่ีอยูท่ีปรากฏหลักฐานทาง

ทะเบียนของเจาของท่ีดินและผูอยูอาศัยในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยในเขตพ้ืนท่ีพัฒนาซ่ึงเปนผูมีสิทธิ

เลือกตั้งในองคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้นโดยทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับดวย ใหนําความในมาตรา 

๓๗ วรรคสอง มาใชบังคับกับการสงสรุปผลการศึกษาตามมาตรานี้ดวยโดยอนุโลม  

 มาตรา ๓๙ ภายในหกสิบวันนับแตวันท่ีสงสรุปผลการศึกษาความเปนไปไดไปยังเจาของ

ท่ีดินและผูอยูอาศัยในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยในเขตพ้ืนท่ีพัฒนาซ่ึงเปนผูมีสิทธิเลือกตั้งในองคกร

ปกครองสวนทองถ่ินนั้น ใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินจัดประชุมชี้แจงรายละเอียดและรับฟงความ
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คิดเห็นของบุคคลดังกลาวเก่ียวกับผลการศึกษาความเปนไปได ใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินสงหนังสือ

เชิญประชุมไปยังท่ีอยู ท่ีปรากฏหลักฐานทางทะเบียนของเจาของท่ีดินและผูอยูอาศัยในท่ีดินหรือ

อสังหาริมทรัพยในเขตพ้ืนท่ีพัฒนาซ่ึงเปนผูมีสิทธิเลือกตั้งในองคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้นโดยทาง

ไปรษณียลงทะเบียนตอบรับ ใหนําความในมาตรา ๓๗ วรรคสอง มาใชบังคับกับการสงหนังสือเชิญประชุม

ตามมาตรานี้ดวยโดยอนุโลม  

 มาตรา ๔๐ ในกรณีท่ีปรากฏในการประชุมตามมาตรา ๓๙ วามีเจาของท่ีดินหรือ 

ผูอยูอาศัยในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยในเขตพ้ืนท่ีพัฒนาซ่ึงเปนผูมีสิทธิเลือกตั้งในองคกรปกครองสวน

ทองถ่ิน คัดคานการพัฒนาเมืองในเขตพ้ืนท่ีพัฒนาหรือคัดคานแนวทางการพัฒนาเมืองท่ีเสนอไวในผล

การศึกษาความเปนไปได แตองคกรปกครองสวนทองถ่ินเห็นวาสมควรดําเนินการพัฒนาเมืองในเขตพ้ืนท่ี

พัฒนาดังกลาวตอไปตามแนวทางท่ีเสนอไวในผลการศึกษาความเปนไปได ใหองคกรปกครองสวนทองถ่ิน

จัดใหเจาของท่ีดินและผูอยูอาศัยในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยในเขตพ้ืนท่ีพัฒนา ซ่ึงเปนผูมีสิทธิเลือกตั้งใน

องคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้นลงประชามติวาสมควรพัฒนาเมืองตามแนวทางท่ีเสนอไวในผลการศึกษา

ความเปนไปไดดังกลาวหรือไม ถาผูมีสิทธิลงประชามติใหความเห็นชอบใหดําเนินการพัฒนาเมืองตาม

แนวทางท่ีเสนอไวในผลการศึกษาความเปนไปไดดวยคะแนนเสียงไมนอยกวาสองในสามของจํานวนผูมี

สิทธิลงประชามติท้ังหมดตามวรรคหนึ่ง ใหถือวาผูมีสิทธิลงประชามติเห็นชอบใหดําเนินการพัฒนาเมือง

ตามแนวทางท่ีเสนอไวในผลการศึกษาความเปนไปได การลงประชามติตามวรรคหนึ่ง ใหเปนไปตาม

กฎหมายวาดวยการลงประชามติของผูมีสิทธิเลือกตั้งในองคกรปกครองสวนทองถ่ิน 

 มาตรา ๔๑ ในกรณีท่ีผูมีสิทธิลงประชามติเห็นชอบใหดําเนินการพัฒนาเมืองตามแนวทางท่ี

เสนอไวในผลการศึกษาความเปนไปได แตมีเหตุจําเปนท่ีทําใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินไมอาจ

ดําเนินการพัฒนาเมืองในเขตพ้ืนท่ีพัฒนาไดชั่วคราว องคกรปกครองสวนทองถ่ินอาจขยายระยะเวลา

ดําเนินการพัฒนาเมืองตามแนวทางท่ีเสนอไวในผลการศึกษาความเปนไปไดออกไปกอนได แตตองไมเกินสี่

ปนับแตวันท่ีมีการลงประชามติ เม่ือพนกําหนดเวลาตามวรรคหนึ่ง ใหการลงประชามติเปนอันสิ้นผล หาก

องคกรปกครองสวนทองถ่ินจะดําเนินการพัฒนาเมืองในเขตพ้ืนท่ีพัฒนาเพ่ือพนกําหนดเวลาดังกลาว  

ตองดําเนินการตามมาตรา ๓๖ มาตรา ๓๗ มาตรา ๓๘ มาตรา ๓๙ และมาตรา ๔๐ ใหม 
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 มาตรา ๔๒ ในกรณีดังตอไปนี้องคกรปกครองสวนทองถ่ินจะตัดสินใจเก่ียวกับการพัฒนา

เมืองโดยไมดําเนินการตามมาตรา ๓๘ มาตรา ๓๙ และมาตรา ๔๐ ก็ได 

  (๑) ท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยท่ีอยูในเขตพ้ืนท่ีพัฒนาท้ังหมดเปนกรรมสิทธิ์ขององคกร

ปกครองสวนทองถ่ิน หรือเปนท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยท่ีองคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้นมีอํานาจใช

ประโยชน 

  (๒) ท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยในเขตพ้ืนท่ีพัฒนาท้ังหมด อยูในความดูแลรับผิดชอบของ

หนวยงานของรัฐหรือรัฐวิสาหกิจซ่ึงไดใหความเห็นชอบกับแนวทางการพัฒนาเมือง 

ท่ีองคกรปกครองสวนทองถ่ินเสนอแลว 

  (๓) เขตพ้ืนท่ีพัฒนาท่ีเจาของท่ีดินและผูอยูอาศัยในเขตพ้ืนท่ีดังกลาวซ่ึงเปน ผูมีสิทธิ

เลือกตั้งในองคกรปกครองสวนทองถ่ินจํานวนไมนอยกวาสองในสามของจํานวนผูมีสิทธิเลือกตั้งท้ังหมดมี

หนังสือยินยอมใหพัฒนาพ้ืนท่ีนั้นได 

 มาตรา ๔๓ ในกรณีท่ีไมมีผูคัดคานการพัฒนาเมืองท่ีเสนอไวในผลการศึกษาความเปนไปได

ตามมาตรา ๓๙ หรือผูมีสิทธิลงประชามติเห็นชอบใหดําเนินการพัฒนาเมืองตามแนวทางท่ีเสนอไวในผล

การศึกษาความเปนไปไดตามมาตรา ๔๐ วรรคสอง หรือองคกรปกครองสวนทองถ่ินตัดสินใจดําเนินการ

พัฒนาเมืองตามมาตรา ๔๒ ใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินดําเนินการพัฒนาเมืองตามแนวทางท่ีเสนอไว

ในผลการศึกษาความเปนไปได หรือผลการตัดสินใจตามมาตรา ๔๒ แลวแตกรณีสวนท่ี ๒การสนับสนุน

การพัฒนาเมือง 

 มาตรา ๔๔ เม่ือไดรับประชามติเห็นชอบใหดําเนินการไดแลว องคกรปกครองสวนทองถ่ิน

อาจขอใหสํานักงานเปนผูดําเนินการก็ได การขอใหสํานักงานเปนผูดําเนินการพัฒนาเมือง ใหเปนไปตาม

หลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขท่ีคณะกรรมการนโยบายกําหนดโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา 

 มาตรา ๔๕ เม่ือไดรับคํารองขอ และสํานักงานเห็นวามีความเปนไปไดและคุมคา 

ท่ีจะดําเนินการพัฒนาเมืองตามคําขอ ใหสํานักงานจัดทํารายละเอียดดังตอไปนี้ เสนอตอคณะ

กรรมการบริหารกองทุนเพ่ือพิจารณา 

  (๑) ผลการศึกษาวิเคราะหความเปนไปไดและความคุมคาท่ีจะดําเนินการพัฒนาเมือง

ตามคําขอ 
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  (๒) แผนผังแสดงการใชประโยชนท่ีดินและรายการประกอบแผนผังสําหรับเขตพ้ืนท่ี

พัฒนาท่ีไดรับความเห็นชอบจากองคกรปกครองสวนทองถ่ิน 

  (๓) แผนการจัดใหไดมาซ่ึงท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยท่ีจําเปนตอการพัฒนาเขตพ้ืนท่ี

พัฒนา 

  (๔) แผนการกอสรางหรือปรับปรุงเขตพ้ืนท่ีพัฒนา 

  (๕) แบบการกอสรางหรือปรับปรุงอาคารในเขตพ้ืนท่ีพัฒนา (ถามี) 

  (๖) แผนการยายเจาของท่ีดินและผูอยูอาศัยในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยในเขตพ้ืนท่ี

พัฒนาออกจากท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยเปนการชั่วคราว (ถามี) 

  (๗) แผนการปองกัน แกไข และเยียวยาผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึนในระหวางการพัฒนา

เมือง 

  (๘) แผนการบริหารความเสี่ยง 

  (๙) ประมาณการคาใชจายในการดําเนินการ 

  (๑๐) เอกสารอ่ืนตามท่ีคณะกรรมการนโยบายบริหารกองทุนกําหนด 

แผนผังและรายการประกอบแผนผังตาม (๒) ตองสอดคลองกับการใชประโยชน 

ในท่ีดินท่ีกําหนดไวในผังเมืองและผลการศึกษาความเปนไปไดตามมาตรา ๓๘ และตองประกอบดวยพ้ืนท่ี

สีเขียวไมนอยกวารอยละสามสิบของเขตพ้ืนท่ีพัฒนาท้ังหมดเม่ือคณะกรรมการบริหารกองทุนพิจารณา

เสร็จ ใหสํานักงานเสนอรายละเอียดตามวรรคหนึ่ง พรอมกับความเห็นและขอสังเกตของคณะ

กรรมการบริหารกองทุนตอคณะกรรมการนโยบายเพ่ือพิจารณา 

 มาตรา ๔๖ การพัฒนาเมืองตามคําขอขององคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้น  

เม่ือไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการนโยบายแลว ใหสํานักงานดําเนินการตอไปได 

เพ่ือสนับสนุนใหมีการพัฒนาเมือง บรรดาคาใชจายในการพัฒนาเมืองตามคําขอขององคกรปกครองสวน

ทองถ่ินท่ีไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการนโยบายตามมาตรา ๔๕ นอกจากคาใชจายตามมาตรา 

๕๐ และมาตรา ๕๒ ใหสํานักงานเบิกจายจากกองทุน เวนแตกรณีท่ีองคกรปกครองสวนทองถ่ินมีรายไดไม

เพียงพอท่ีจะนํามาใชจายตามมาตรา ๕๐ และมาตรา ๕๒ คณะกรรมการนโยบายมีอํานาจอนุมัติให

สํานักงานเบิกคาใชจายดังกลาวจากกองทุนได 
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 มาตรา ๔๗ เม่ือคณะกรรมการนโยบายใหความเห็นชอบตามมาตรา ๔๖ แลว ใหตราพระ

ราชกฤษฎีกากําหนดเขตพ้ืนท่ีพัฒนาข้ึนและใหมีแผนท่ีกําหนดแนวเขตพ้ืนท่ีพัฒนาไวทายพระราช

กฤษฎีกาดวย 

 มาตรา ๔๘ ในกรณีท่ีมีความจําเปนตองไดมาซ่ึงท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืนในเขตพ้ืนท่ี

พัฒนาตามพระราชกฤษฎีกาท่ีออกตามความในมาตรา ๔๗ เพ่ือประโยชนในการพัฒนาเมืองใหสอดคลอง

กับผังเมือง ใหสํานักงานดําเนินการโดยวิธีจัดซ้ือ เชาซ้ือ หรือแลกเปลี่ยน 

 มาตรา ๔๙ ในกรณีท่ีไมอาจไดมาซ่ึงท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืนในเขตพ้ืนท่ีพัฒนาโดยวิธี

ตามมาตรา ๔๘ แตมีความจําเปนอยางยิ่งท่ีตองไดมาซ่ึงท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืนนั้น เพ่ือประโยชนใน

การพัฒนาเขตพ้ืนท่ีพัฒนาใหเปนไปตามผังเมือง และการเวนคืนนั้นอาจกระทําไดตามบทบัญญัติแหง

รัฐธรรมนูญ ใหสํานักงานมีอํานาจดําเนินการเวนคืนตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 

 มาตรา ๕๐ คาใชจายท่ีเกิดข้ึนในการดําเนินการเพ่ือใหไดมาซ่ึงท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยเพ่ือ

ประโยชนในการพัฒนาเมืองตามมาตรา ๔๘ และมาตรา ๔๙ ใหอยูในความรับผิดชอบขององคกรปกครอง

สวนทองถ่ิน 

 มาตรา ๕๑ ท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืนท่ีไดมาตามมาตรา ๔๘ และมาตรา ๔๙ ให

สํานักงานโอนหรือมอบใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินเปนผูดูแลภายในหนึ่งปนับแตวันท่ีสงมอบเขตพ้ืนท่ี

พัฒนาท่ีดําเนินการแลวเสร็จใหแกองคกรปกครองสวนทองถ่ิน การโอนตามวรรคหนึ่ง ใหไดรับยกเวน

คาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท้ังปวง 

 มาตรา ๕๒ เม่ือมีพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตพ้ืนท่ีพัฒนาตามพระราชบัญญัตินี้แลว ถา

ภายในเขตท่ีดินตามพระราชกฤษฎีกาดังกลาวมีสาธารณสมบัติของแผนดินรวมอยูดวย และสํานักงาน

จําเปนตองใชท่ีดินนั้นเพ่ือประโยชนในการพัฒนาเมือง ใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินจัดใหไดมาซ่ึงสา

ธารณสมบัติของแผนดินโดยดําเนินการดังตอไปนี้ 

  (๑) ท่ีดินอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับพลเมืองใชรวมกันท่ีพลเมืองเลิกใช

ประโยชนในท่ีดินนั้นแลว หรือไดเปลี่ยนสภาพจากการเปนท่ีดินสําหรับพลเมืองใชรวมกันแลว เม่ือองคกร

ปกครองสวนทองถ่ินไดชําระราคาท่ีดินใหแกกระทรวงการคลังตามราคาท่ีกระทรวงการคลังกําหนดแลว 

ใหพระราชกฤษฎีกานั้นมีผลเปนการถอนสภาพการเปนสาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับท่ีดินดังกลาว
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และตกเปนขององคกรปกครองสวนทองถ่ินโดยไมตองดําเนินการถอนสภาพหรือโอนตามประมวล

กฎหมายท่ีดิน 

  (๒) ท่ีดินอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับพลเมืองใชรวมกันท่ีพลเมืองยังใช

ประโยชนในท่ีดินนั้นอยู หรือยังไมเปลี่ยนสภาพจากการเปนท่ีดินสําหรับพลเมืองใชรวมกัน เม่ือองคกร

ปกครองสวนทองถ่ินท่ีท่ีดินนั้นอยูในเขตไดจัดท่ีดินท่ีมีลักษณะและความสะดวกใกลเคียงกันใหพลเมืองใช

รวมกันแทนโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา ใหพระราชกฤษฎีกานั้นมีผลเปนการถอนสภาพการเปนสา

ธารณสมบัติของแผนดินสําหรับท่ีดินดังกลาวและตกเปนขององคกรปกครองสวนทองถ่ินโดยไมตอง

ดําเนินการถอนสภาพหรือโอนตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 

  (๓) ท่ีดินอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินท่ีใชเพ่ือประโยชนของแผนดินโดยเฉพาะ 

หรือท่ีดินท่ีไดสงวนหรือหวงหามไวตามความตองการของทางราชการ ถาทางราชการเลิกใชหรือยังไมไดใช

ประโยชนในท่ีดินนั้นตามท่ีสงวนหรือหวงหามไว เม่ือองคกรปกครองสวนทองถ่ินไดรับความเห็นชอบจาก

กระทรวงการคลังและไดชําระราคาท่ีดินใหแกกระทรวงการคลังตามราคาท่ีกระทรวงการคลังกําหนด ให

พระราชกฤษฎีกานั้นมีผลเปนการถอนสภาพการเปนสาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับท่ีดินดังกลาวและ

ตกเปนขององคกรปกครองสวนทองถ่ินโดยไมตองดําเนินการถอนสภาพหรือโอนตามกฎหมายวาดวยท่ีราช

พัสดุหรือประมวลกฎหมายท่ีดิน 

  (๔) ท่ีดินอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินท่ีเปนท่ีดินรกรางวางเปลา หรือท่ีดินซ่ึงมีผู

เวนคืนหรือทอดท้ิงหรือกลับมาเปนของแผนดินโดยประการอ่ืนตามประมวลกฎหมายท่ีดิน เม่ือองคกร

ปกครองสวนทองถ่ินไดไดรับความเห็นชอบจากกระทรวงการคลังและไดชําระราคาท่ีดินใหแก

กระทรวงการคลังตามราคาท่ีกระทรวงการคลังกําหนดแลว ใหท่ีดินนั้นตกเปนขององคกรปกครองสวน

ทองถ่ิน 

 มาตรา ๕๓ เพ่ือประโยชนในการพัฒนาเมืองในเขตพ้ืนท่ีพัฒนา เม่ือมีการตราพระราช

กฤษฎีกากําหนดเขตพ้ืนท่ีพัฒนาข้ึนแลว ในกรณีท่ีมีกฎหมายกําหนดใหการดําเนินการเก่ียวกับกอสราง 

ปรับปรุง ฟนฟู บูรณะ หรือพัฒนาท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยในเขตพ้ืนท่ีพัฒนาตองไดรับอนุมัติ อนุญาต 

หรือใหความเห็นชอบจากองคกรปกครองสวนทองถ่ิน ใหถือวาสํานักงานไดรับอนุมัติ อนุญาต หรือให
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ความเห็นชอบจากองคกรปกครองสวนทองถ่ินตามกฎหมายนั้นแลว แตท้ังนี้ สํานักงานตองปฏิบัติตาม

หลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขเชนเดียวกับท่ีกําหนดใหผูไดรับอนุญาตท่ัวไปตองปฏิบัติดวย 

 

หมวด ๔ 

กองทุนเพ่ือสนับสนุนการพัฒนาเมือง 

 มาตรา ๕๔ ใหจัดตั้ งกองทุนเพ่ือสนับสนุนการพัฒนาเมืองข้ึนในสํานักงาน โดยมี

วัตถุประสงคเพ่ือเปนคาใชจายในการสนับสนุนการดําเนินการเพ่ือพัฒนาเมือง 

 มาตรา ๕๕ กองทุนประกอบดวยเงินและทรัพยสิน ดังตอไปนี้ 

  (๑) เงินอุดหนุนท่ีรัฐบาลจัดสรรใหตามความเหมาะสม 

  (๒) เงินกูท่ีรัฐบาลกูเพ่ือสมทบกองทุนโดยอนุมัติของคณะรัฐมนตรี 

  (๓) เงินหรือทรัพยสินท่ีมีผูอุทิศให 

  (๔) ดอกผลหรือประโยชนอ่ืนใดท่ีเกิดจากทรัพยสินของกองทุน 

เงินหรือทรัพยสินตามวรรคหนึ่ง ใหสงเขากองทุนโดยไมตองนําสงคลังเปนรายไดแผนดิน 

 มาตรา ๕๖ เงินกองทุนใหใชจายเพ่ือกิจการดังตอไปนี้ 

  (๑) การพัฒนาเมืองของสํานักงานตามคําขอขององคกรปกครองสวนทองถ่ิน 

  (๒) การจัดทําขอมูลตามมาตรา ๓๗ วรรคสาม และมาตรา ๔๕ 

  (๓) ใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินกูยืมไปใชเพ่ือประโยชนในการพัฒนาเมือง 

  (๔) คาใชจายเพ่ือการศึกษา คนควา วิจัยและฝกอบรมเพ่ือประโยชนในการพัฒนาเมือง 

  (๕) คาใชจายในการบริหารกองทุน 

 มาตรา ๕๗ ใหมีคณะกรรมการบริหารกองทุนคณะหนึ่ง ประกอบดวย อธิบดีกรมบัญชีกลาง 

เปนประธานกรรมการ ผูแทนกระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย ผูแทนกรมโยธาธิการ

และผังเมือง ผูแทนสํานักงานคณะกรรมการนโยบายพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ผูแทนสํานัก

งบประมาณ ผูแทนการเคหะแหงชาติ ผูแทนสถาบันองคกรพัฒนาชุมชน และผูทรงคุณวุฒิภาคเอกชนซ่ึง

คณะรัฐมนตรีแตงตั้งจากผูมีความรูความสามารถและประสบการณเก่ียวกับการเงินการคลัง การบัญชี 
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เศรษฐศาสตร การบริหารธุรกิจ หรือการพัฒนาอสังหาริมทรัพย จํานวนหาคนเปนกรรมการ ใหเลขาธิการ

แตงตั้งเจาหนาท่ีของสํานักงานคนหนึ่งเปนกรรมการและเลขานุการ 

 มาตรา ๕๘ กรรมการบริหารกองทุนผูทรงคุณวุฒิมีวาระอยูในตําแหนงคราวละสามป 

กรรมการบริหารกองทุนผูทรงคุณวุฒิซ่ึงพนจากตําแหนงตามวาระอาจไดรับแตงตั้งอีกได แตตองไมเกิน

สองวาระติดตอกัน 

 มาตรา ๕๙ นอกจากการพนจากตําแหนงตามวาระ กรรมการบริหารกองทุนผูทรงคุณวุฒิ

พนจากตําแหนงเม่ือ 

  (๑) ตาย 

  (๒) ลาออก 

  (๓) เปนบุคคลลมละลาย 

  (๔) เปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 

  (๕) คณะรัฐมนตรีมีมติใหออกเพราะบกพรองหรือทุจริตตอหนาท่ี มีความประพฤติ

เสื่อมเสีย หรือหยอนความสามารถ 

  (๖) ไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงท่ีสุดใหจําคุก  

 มาตรา ๖๐ ใหนําบทบัญญัติวาดวยคณะกรรมการท่ีมีอํานาจดําเนินการพิจารณาทาง

ปกครองตามกฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทางปกครองมาใชบังคับกับการแตงตั้งกรรมการกองทุน

ผูทรงคุณวุฒิและการประชุมของคณะกรรมการบริหารกองทุนโดยอนุโลม 

 มาตรา ๖๑ ใหคณะกรรมการบริหารกองทุนมีอํานาจแตงตั้งคณะอนุกรรมการบริหาร

กองทุนเพ่ือพิจารณาหรือปฏิบัติการตามท่ีคณะกรรมการบริหารกองทุนมอบหมาย ใหนําบทบัญญัติวาดวย

คณะกรรมการท่ีมีอํานาจดําเนินการพิจารณาทางปกครองตามกฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทาง

ปกครองมาใชบังคับกับการแตงตั้งอนุกรรมการบริหารกองทุนและการประชุมของคณะอนุกรรมการ

บริหารกองทุนโดยอนุโลม 

 มาตรา ๖๒ ใหคณะกรรมการบริหารกองทุนมีอํานาจและหนาท่ี ดังตอไปนี้ 

  (๑) กําหนดแนวทาง หลักเกณฑ เง่ือนไข และลําดับความสําคัญของการใชจายเงินของ

กองทุนตามวัตถุประสงคของกองทุน 
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  (๒) พิจารณาจัดสรรเงินของกองทุนเพ่ือใชจายตามวัตถุประสงคของกองทุน 

  (๓) ออกระเบียบเก่ียวกับการรับเงิน การใชจายเงิน การใหกูยืมเงิน การเก็บรักษาเงิน 

การจัดหาผลประโยชน และการตรวจสอบภายในของกองทุน  

  (๔) ติดตามและประเมินผลการใชจายเงินกองทุนเพ่ือเสนอตอคณะกรรมการนโยบาย 

ขอกําหนด ผลการพิจารณา และระเบียบตามมาตรานี้ใหประกาศในราชกิจจานุเบกษา ระเบียบตาม (๓) 

เม่ือไดประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลว ใหใชบังคับได 

 มาตรา ๖๓  ใหสํ านักงานจัดทําบัญชีของกองทุนให เปนไปตามระบบการบัญชี ท่ี

กระทรวงการคลังไดวางไว 

 มาตรา ๖๔ ใหสํานักงานการตรวจเงินแผนดินหรือผูสอบบัญชีอิสระท่ีสํานักงานการตรวจเงิน

แผนดินใหความเห็นชอบเปนผูสอบบัญชีของกองทุน 

 มาตรา ๖๕ ใหผูสอบบัญชีรายงานผลการสอบบัญชีตอคณะกรรมการบริหารกองทุนเพ่ือ

เสนอตอคณะรัฐมนตรีภายในหนึ่งรอยยี่สิบวันนับแตวันสิ้นปบัญชี และใหสํานักงานเผยแพรงบการเงินท่ี

ผูสอบบัญชีรับรองแลวภายในสิบหาวันนับแตวันท่ีคณะรัฐมนตรีรับทราบ 

 

หมวด ๕ 

ความสัมพันธกับรัฐบาล 

 มาตรา ๖๖ ใหรัฐมนตรีมีอํานาจกํากับดูแลโดยท่ัวไปซ่ึงกิจการของสํานักงาน เพ่ือการนี้ จะ

สั่งใหสํานักงานชี้แจงขอเท็จจริง แสดงความคิดเห็นหรือทํารายงานเสนอ และมีอํานาจสั่งยับยั้งการกระทํา

ของสํานักงานท่ีเห็นวาขัดตอนโยบายของรัฐบาล ในกรณีท่ีคณะกรรมการนโยบายหรือสํานักงานตองเสนอ

เรื่องไปยังคณะรัฐมนตรี ใหสํานักงานนําเรื่องเสนอรัฐมนตรีเพ่ือเสนอตอไปยังคณะรัฐมนตรี  
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บทเฉพาะกาล 

 มาตรา ๖๗ ในวาระเริ่มแรกเม่ือพระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ ใหคณะกรรมการนโยบาย

ประกอบดวยรัฐมนตรีเปนประธานกรรมการ ปลัดกระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย 

เลขาธิการคณะกรรมการนโยบายพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ เลขาธิการ สภาท่ีปรึกษา

เศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ อธิบดีกรมการพัฒนาชุมชน อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง อธิบดีกรม

สงเสริมการปกครองสวนทองถ่ิน ผูวาการการเคหะแหงชาติ และผูอํานวยการสถาบันพัฒนาองคกรชุมชน 

เปนกรรมการ ใหคณะกรรมการนโยบายตามวรรคหนึ่งปฏิบัติหนาท่ีคณะกรรมการนโยบายตาม

พระราชบัญญัตินี้เปนการชั่วคราวจนกวาจะมีคณะกรรมการนโยบายตามพระราชบัญญัตินี้ ซ่ึงตองไมเกิน

เกาสิบวันนับแตวันท่ีพระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ  

 

ผูรับสนองพระบรมราชโองการ 

 

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

นายกรัฐมนตรี 
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ภาคผนวก ค 

แบบสัมภาษณเชิงลึก 
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 เพ่ือการวิจัยในหัวขอ “การเปรียบเทียบของผลกระทบของพระราชบัญญัติการผังเมือง 

พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย ในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง”  

 

คําชี้แจง 

 ๑. แบบสัมภาษณชุดนี้ใชเพ่ือสัมภาษณผูท่ีมีสวนเก่ียวของกับ พระราชบัญญัติการ-      

ผังเมือง พ.ศ. 2558 

 ๒. ขอมูลท่ีไดจากแบบสัมภาษณ เพ่ือไปศึกษาวิวัฒนาการและแนวคิดในพระราชบัญญัติ          

ท้ังสองฉบับ, ศึกษาเปรียบเทียบผลกระทบของพระราชบัญญัติท้ังสองฉบับท่ีมีผลตอการพัฒนา

อสังหาริมทรัพยในเขตสะพานสูง กรุงเทพมหานคร และเสนอแนวทางในการลดผลกระทบทางลบตอ

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยท่ีเหมาะสมตอพ้ืนท่ีศึกษาในอนาคต 

 ๓. ผูวิจัยเปนผูสัมภาษณและเก็บขอมูลดวยการบันทึกเสียง 

 ๔.แนวคําถามในการสัมภาษณเชิงลึกชุดนี้เปนการสัมภาษณแบบใหตอบบรรยายตาม            

ความเขาใจ มี ๒ ตอน ดังนี้ 

  ตอนท่ี ๑ ขอมูลท่ัวไปของผูใหสัมภาษณ 

  ตอนท่ี ๒ ความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 

  ตอนท่ี ๓ ความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2558 ตอ

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

 จึงขอความกรุณาทานตอบคําถามใหตรงกับความคิดเห็นของทานมากท่ีสุด โดยคําตอบท่ีได

จะใชเฉพาะการวิจัยนี้เทานั้น และขอรับรองวาการใหขอมูลของทานจะไมเกิดผลกระทบใด ๆ ตอทาน 

 

  ธนภัทร   มาโนชญรัตน 

   นักศึกษาปริญญาโท นวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 

      คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 
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สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูใหสัมภาษณ 

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

  1.2 ตําแหนง.................................................................................................................... 

  1.3 หนวยงาน.................................................................................................................. 

 

สวนท่ี 2 ความคิดเห็นตอพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 

  2.1 จากบทสรุปสังเขป ทานคิดวาเจตนารมณของ พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 

2558 มีความเหมาะสมตอการพัฒนาเมือง หรือไม อยางไร

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

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

  2.2 จากบทสรุปสังเขป ทานคิดวาสาระสําคัญของ พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 

2558 มีความเหมาะสมตอการพัฒนาเมือง หรือไม อยางไร 

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

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

 

สวนท่ี 3 ความคิดเห็นตอขอกําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ตอการพัฒนา  

           โครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

  3.1 ทางดานสังคม  

   3.1.1 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน พ.ร.บ.การผังเมือง พ.ศ. 2558 

สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  เนื่องจาก พ.ร.บ.-

การผังเมือง พ.ศ. 2558 ไดระบุใหจัดทํากระบวนการการเขารวมการประชุม เพ่ือเสนอความคิดเห็น 

และรวมกันพิจารณาสาเหตุและท่ีมาของปญหาตาง ๆ ภายในทองถ่ิน รวมถึงการออกเสียงประชา-

พิจารณ หรือประชามติตาง ๆ เพ่ือพิจารณาทางเลือกในการพัฒนาโครงการท่ีเหมาะสม 

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

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

   3.1.2 ทานคิดวาการกําหนดใหผูมีสวนไดสวนเสียรวมบริจาควัตถุหรือทรัพยสินเพ่ือ

พัฒนาทองถ่ิน รวมท้ังมีการจางงานแรงงานจากชุมชนทองถ่ินดวย จะสงผลกระทบตอการพัฒนา 

โครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนด 
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ดังกลาวสมควรกลาวถึงใน พ.ร.บ.การผังเมือง พ.ศ. 2558 หรือไม เพราะเหตุใด 

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

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

    3.1.3 ทานคิดวาการกําหนดใหผูมีสวนไดสวนเสียรวมใชประโยชนท่ีถูกตองและ

ชวยเหลือรักษาโครงการนั้น รวมไปถึงการมีสวนรวมในการเปนผูนําและการเปลี่ยนแปลงโครงการ ใน

ความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาว จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย

ในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร สมควรกลาวถึงใน พ.ร.บ.การผังเมือง พ.ศ. 2558 หรือไม เพราะเหตุใด 

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

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

    3.1.4 ทานคิดวาจากขอกําหนดใน พ.ร.บ.การผังเมือง พ.ศ. 2558 สงผลกระทบ

อยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง เนื่องจาก พ.ร.บ.การผังเมือง- 

พ.ศ. 2558 ไดระบุใหการพัฒนาโครงการตองความสอดคลองกับวิถีชีวิต รวมท้ังความตองการตาง ๆ 

ในดานสังคมและผลประโยชนตาง ๆ ของคนในพ้ืนท่ี 

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

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

   3.1.5 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน พ.ร.บ.การผังเมือง พ.ศ. 2558 

สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง เนื่องจาก พ.ร.บ.-

การผังเมือง พ.ศ. 2558 ไดระบุวาการพัฒนาตองคํานึงถึงการเขาถึงทางดานโครงสรางพ้ืนฐาน 

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

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

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

  3.2 ดานเทคโนโลยี 

   3.2.1 ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดใน พ.ร.บ.การผังเมือง พ.ศ. 25588 

สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง เนื่องจากพ.ร.บ.-

การผังเมือง พ.ศ. 2558 ไดระบุใหโครงการจะตองคํานึงถึงระยะถอยรน F.A.R O.S.R. และ B.C.R. ใน

การออกแบบโครงการ 

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

................................................................................................................................................................ 
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  3.3 ดานส่ิงแวดลอม 

   3.3.1 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการจัดทํารายงานผลกระทบทางสิ่งแวดลอม การ

เปลี่ยนแปลงทรัพยากรทางกายภาพ การเปลี่ยนแปลงท่ีมีผลตอชีวภาพ คุณคาการใชประโยชนของ

มนุษยและเง่ือนไขการใชประโยชนท่ีดินในแตละพ้ืนท่ีดวยนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ 

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาว

สมควรกลาวถึงใน พ.ร.บ.การผังเมือง พ.ศ. 2558 หรือไม เพราะเหตุใด  

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

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

  3.4 ดานเศรษฐกิจ 

   3.4.1 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการพัฒนาดานรายไดสวนบุคคล การหมุนเวียน

รายไดในทองถ่ิน ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ หรือจัดตั้งกองทุนชุมชนนั้น จะสงผลกระทบตอการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวา

ขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน พ.ร.บ.การผังเมือง พ.ศ. 2558 หรือไม เพราะเหตุใด  

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

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

   3.4.2 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการเพ่ิมมูลคาท่ีดิน, มูลคาสิทธิการเชาและวัฏจักร

มูลคาทรัพยสินนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง

อยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน พ.ร.บ.การผังเมือง พ.ศ.-

2558 หรือไม เพราะเหตุใด 

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

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

  3.5 ดานกฎหมาย 

   3.5.1 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน พ.ร.บ.การผังเมือง พ.ศ. 2558 

สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง  เนื่องจาก พ.ร.บ.-

การผังเมือง พ.ศ. 2558 ไดระบุใหมีบทลงโทษ, การตรากฎหมาย, การเปลี่ยนกรรมสิทธิ์ท่ีดินและการ

เวนคืน 

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

................................................................................................................................................................ 
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   3.5.2 ทานคิดวาการกําหนดใหมีนโยบายการพัฒนาของทองถ่ิน จะสงผลกระทบ

ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวา

ขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน พ.ร.บ.การผังเมือง พ.ศ. 2558 หรือไม เพราะเหตุใด 

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

................................................................................................................................................................ 
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 เพ่ือการวิจัยในหัวขอ “การเปรียบเทียบของผลกระทบของพระราชบัญญัติการผังเมือง 

พ.ศ. 2558 และรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ท่ีมีผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย ในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง”  

 

คําชี้แจง 

 ๑. แบบสัมภาษณชุดนี้ใชเพ่ือสัมภาษณผูท่ีมีสวนเก่ียวของกับ รางพระราชบัญญัติ-           

พัฒนาเมือง พ.ศ.... 

 ๒. ขอมูลท่ีไดจากแบบสัมภาษณ เพ่ือไปศึกษาวิวัฒนาการและแนวคิดในพระราชบัญญัติ          

ท้ังสองฉบับ, ศึกษาเปรียบเทียบผลกระทบของพระราชบัญญัติท้ังสองฉบับท่ีมีผลตอการพัฒนา

อสังหาริมทรัพยในเขตสะพานสูง กรุงเทพมหานคร และเสนอแนวทางในการลดผลกระทบทางลบตอ

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยท่ีเหมาะสมตอพ้ืนท่ีศึกษาในอนาคต 

 ๓. ผูวิจัยเปนผูสัมภาษณและเก็บขอมูลดวยการบันทึกเสียง 

 ๔.แนวคําถามในการสัมภาษณเชิงลึกชุดนี้เปนการสัมภาษณแบบใหตอบบรรยายตาม            

ความเขาใจ มี ๒ ตอน ดังนี้ 

  ตอนท่ี ๑ ขอมูลท่ัวไปของผูใหสัมภาษณ 

  ตอนท่ี ๒ ความคิดเห็นตอรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... 

  ตอนท่ี ๓ ความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... 

ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

 จึงขอความกรุณาทานตอบคําถามใหตรงกับความคิดเห็นของทานมากท่ีสุด โดยคําตอบท่ีได

จะใชเฉพาะการวิจัยนี้เทานั้น และขอรับรองวาการใหขอมูลของทานจะไมเกิดผลกระทบใด ๆ ตอทาน 

 

  ธนภัทร   มาโนชญรัตน 

   นักศึกษาปริญญาโท นวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 

      คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 
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สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูใหสัมภาษณ 

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

  1.2 ตําแหนง..................................................................................................................... 

  1.3 หนวยงาน................................................................................................................... 

 

สวนท่ี 2 ความคิดเห็นตอรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... 

  2.1 จากบทสรุปสังเขป ทานคิดวาเจตนารมณของ รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง- 

พ.ศ.... มีความเหมาะสมตอการพัฒนาเมือง หรือไม อยางไร

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

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

  2.2 จากบทสรุปสังเขป ทานคิดวาสาระสําคัญของ รางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง- 

พ.ศ.... มีความเหมาะสมตอการพัฒนาเมือง หรือไม อยางไร 

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

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

 

สวนท่ี 3 ความคิดเห็นตอขอกําหนดในรางพระราชบัญญัติพัฒนาเมือง พ.ศ.... ตอการพัฒนา 

           โครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง 

  3.1 ทางดานสังคม  

   3.1.1 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพ.ร.บ.พัฒนาเมือง พ.ศ.... 

สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง เนื่องจาก ราง-

พ.ร.บ.พัฒนาเมือง พ.ศ.... ไดระบุใหจัดทํากระบวนการการเขารวมการประชุม เพ่ือเสนอความคิดเห็น 

และรวมกันพิจารณาสาเหตุและท่ีมาของปญหาตาง ๆ ภายในทองถ่ิน รวมถึงการออกเสียงประชา

พิจารณ หรือประชามติตาง ๆ เพ่ือพิจารณาทางเลือกในการพัฒนาโครงการท่ีเหมาะสม 

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

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

   3.1.2 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพ.ร.บ.พัฒนาเมือง พ.ศ.... 

สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง เนื่องจาก        

รางพ.ร.บ.พัฒนา-เมือง พ.ศ.... ไดระบุใหผูมีสวนไดสวนเสียรวมบริจาควัตถุหรือทรัพยสินเพ่ือพัฒนา 
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ทองถ่ิน รวมท้ังมีการจางงานแรงงานจากชุมชนทองถ่ินดวย 

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

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

    3.1.3 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพ.ร.บ.พัฒนาเมือง พ.ศ.... 

สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง เนื่องจาก ราง-

พ.ร.บ.พัฒนา-เมือง พ.ศ.... ไดระบุใหผูมีสวนไดสวนเสียรวมใชประโยชนท่ีถูกตองและชวยเหลือรักษา

โครงการนั้น รวมไปถึงการมีสวนรวมในการเปนผูนําและการเปลี่ยนแปลงโครงการ 

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

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

    3.1.4 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการพัฒนาโครงการตองความสอดคลองกับวิถีชีวิต 

รวมท้ังความตองการตาง ๆ ในดานสังคมและผลประโยชนตาง ๆ ของคนในพ้ืนท่ีนั้น จะสงผลกระทบ

ตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวา

ขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน รางพ.ร.บ.พัฒนาเมือง พ.ศ.... หรือไม เพราะเหตุใด

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

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

    3.1.5 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการพัฒนาตองคํานึงถึงการเขาถึงทางดานโครง 

สรางพ้ืนฐาน สาธารณูปโภคและสาธารณูปการนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาว

สมควรกลาวถึงใน รางพ.ร.บ.พัฒนาเมือง พ.ศ.... หรือไม เพราะเหตุใด 

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

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

  3.2 ดานเทคโนโลยี 

   3.2.1 ทานคิดวาการกําหนดใหโครงการจะตองคํานึงถึงระยะถอยรน, F.A.R, 

O.S.R., และ B.C.R. ในการออกแบบโครงการนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริม-

ทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึง

ใน รางพ.ร.บ.พัฒนาเมือง พ.ศ.... หรือไม เพราะเหตุใด 

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

................................................................................................................................................................ 
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 3.3 ดานสิ่งแวดลอม 

   3.3.1 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพ.ร.บ.พัฒนาเมือง พ.ศ.... 

สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง เนื่องจาก ราง-

พ.ร.บ.พัฒนา-เมือง พ.ศ.... ไดระบุใหมีการจัดทํารายงานผลกระทบทางสิ่งแวดลอม การเปลี่ยนแปลง

ทรัพยากรทางกายภาพ การเปลี่ยนแปลงท่ีมีผลตอชีวภาพ คุณคาการใชประโยชนของมนุษยและ

เง่ือนไขการใชประโยชนท่ีดินในแตละพ้ืนท่ีดวย 

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

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

  3.4 ดานเศรษฐกิจ 

   3.4.1 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพ.ร.บ.พัฒนาเมือง พ.ศ.... 

สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง เนื่องจาก ราง-

พ.ร.บ.พัฒนา-เมือง พ.ศ.... ไดระบุใหมีการพัฒนาดานรายไดสวนบุคคล การหมุนเวียนรายไดใน

ทองถ่ิน ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ หรือจัดตั้งกองทุนชุมชน  

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

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

    3.4.2 ทานคิดวาการกําหนดใหมีการเพ่ิมมูลคาท่ีดิน, มูลคาสิทธิการเชาและวัฏจักร

มูลคาทรัพยสินนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง

อยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน รางพ.ร.บ.พัฒนาเมือง พ.ศ.... 

หรือไม เพราะเหตุใด 

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

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

  3.5 ดานกฎหมาย 

    3.5.1 ทานคิดวาการกําหนดใหมีบทลงโทษ, การตรากฎหมาย, การเปลี่ยน

กรรมสิทธิ์ท่ีดินและการเวนคืนนั้น จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขต

สะพานสูงอยางไร ในความคิดเห็นของทานคิดวาขอกําหนดดังกลาวสมควรกลาวถึงใน รางพ.ร.บ.-

พัฒนาเมือง พ.ศ.... หรือไม เพราะเหตุใด 

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

................................................................................................................................................................ 
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    3.5.2 ในความคิดเห็นของทาน คิดวาขอกําหนดใน รางพ.ร.บ.พัฒนาเมือง พ.ศ.... 

สงผลกระทบอยางไรตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีเขตสะพานสูง เนื่องจาก ราง-

พ.ร.บ.พัฒนาเมือง พ.ศ.... ไดระบุใหมีนโยบายการพัฒนาของทองถ่ิน 

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

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

งานประชุมวิชาการระดับชาติ เร่ือง เทคโนโลยีกับการบริหารจัดการ 

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

ในวันท่ี 4 มิถุนายน พ.ศ. 2559  

โดยมหาวิทยาลัยการจัดการและเทคโนโลยีอีสเทิรน 
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ร.ฟ.ม.  การรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย 

E.I.A.  Environment Impact Assessment รายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม 

F.A.R.  Floor Area Ratio  อัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมทุกชั้นของพ้ืน 

     ท่ีอาคารทุกหลังตอพ้ืนท่ีดินท่ีใชเปนท่ีตั้ง 

O.S.R.  Open Space Ratio  อัตราสวนของท่ีวางอันปราศจากสิ่งปก 

      คลุมตอพ้ืนท่ีอาคารรวมทุกชั้นของอาคาร   

      ทุกหลังท่ีกอสรางท่ีดินแปลงเดียวกัน 

B.C.R.  Building Coverage Ratio  อัตราสวนของพ้ืนท่ีดินท่ีใชเปนท่ีตั้ง 

      อาคารท่ีไมไดเปนท่ีวางอันปราศจากสิ่ง 

      ปกคลุมตอพ้ืนท่ีดินท่ีใชเปนท่ีตั้งอาคาร 
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วันเดือนปเกิด 21 กันยายน พ.ศ. 2530 
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        Technology Gives Us Power, But Management Makes The Difference ในวันท่ี 4 มิถุนายน  
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