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มณฑล สุดประเสริฐ
อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง

แนวทางการจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาพื้นที่บริเวณเส้นทาง
รถไฟความเร็วสูงของไทย

ผังเมืองเพื่อการพัฒนาพื้นที่รอบสถานีรถไฟความเร็วสูง

ธน
าค

ารอ
าค

ารสงเค
ราะห

์

  14



ธน
าค

ารอ
าค

ารสงเค
ราะห

์

  15

		 รัฐบาลมีนโยบายสำ�คัญในการพัฒนาระบบ

คมนาคมขนส่ง เพื่อให้ประชาชนในส่วนภูมิภาคได้รับ

ความสะดวก สามารถเดินทางด้วยความรวดเร็ว 

ด้วยระบบคมนาคมที่ทันสมัย สามารถเชื่อมโยง

ระบบเศรษฐกิจของเมืองและภูมิภาค จึงได้เร่ิม

ดำ�เนินการโครงการรถไฟความเร็วสูง 4 เส้นทาง ได้แก่ 

เส้นทางสายกรุงเทพฯ - เชียงใหม่ เส้นทางสาย

กรุงเทพฯ - นครราชสีมา เส้นทางสายกรุงเทพฯ - หัวหิน 

และเส้นทางสายท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ - ชลบุรี 

ระยอง โดยสำ�นักงานนโยบายและแผนการขนส่ง

และจราจร (สนข.) เป็นหน่วยงานบริหารโครงการ

ศึกษาออกแบบโครงการรถไฟความเร็วสูง และ    

กรมโยธาธิการและผังเมือง ร่วมในการเสนอแนวคิด

การพัฒนาพื้นที่รอบสถานีรถไฟความเร็วสูง  ด้วยวิธี

การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ซึ่งเป็นวิธีพัฒนาที่ดิน

และโครงสร้างพ้ืนฐานที่มีประสิทธิภาพ อาศัยความ

ร่วมมือของประชาชน และการบูรณาการร่วมกันของ

หน่วยงานต่าง ๆ  เกิดความเสมอภาคและเป็นธรรม 

ที่สำ�คัญคือไม่ต้องใช้วิธีการเวนคืนที่ดินในการพัฒนา

พื้นที่รอบสถานีรถไฟความเร็วสูง
		

		 หน่วยงานที่เกี่ยวข้องได้แก่ กระทรวงคมนาคม 

สำ�นักงานคณะกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม

แห่งชาติ (สศช.) สำ�นักงานนโยบายและแผนการ

ขนส่งและจราจร (สนข.) การรถไฟแห่งประเทศไทย 

(รฟท.) และกรมโยธาธิการและผังเมือง กระทรวง

มหาดไทย ได้มีการประชุมหารือร่วมกันในเรื่อง   

การพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีรถไฟ ซ่ึงนำ�สู่การเสนอ

แนวทางการพัฒนาเมือง การจัดทำ�ผังเมือง และ   

จัดองค์ประกอบกิจกรรมตามขนาดสถานี เพื่อนำ�ร่อง

การพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีรถไฟความเร็วสูงทั้งสี่ 

เส้นทาง โดยนำ�เสนอแนวคิดการจัดรูปที่ดินเพื่อ

พัฒนาพื้นที่มาใช้ให้เกิดประโยชน์สูงสุด
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ตัวอย่าง ก่อนจัดรูปที่ดิน		    ตัวอย่าง หลังจัดรูปที่ดิน

	 ทำ�ไมต้องจัดรูปที่ดิน	
	 โดยกรมโยธาธิการ		
	 และผังเมือง

		 กรมโยธาธิการและผังเมืองโดย

ความร่วมมือจากองค์กรความร่วมมือ

ระหว่างประเทศของญ่ีปุ่น (Japan    

International Cooperation Agency : 

JICA) ได้ทำ�การศึกษาแนวทางการ

พัฒนาเมืองมาเป็นระยะเวลายาวนาน 

ตั้งแต่ พ.ศ. 2530 เป็นต้นมา โดยนำ�

เทค โน โล ยีด้ านการพัฒนา เมื อ ง      

ด้วยวิธีการจัดรูปที่ดินจากประเทศ

ญี่ปุ่นมาประยุกต์ใช้เป็นเครื่องมือใน

การ พัฒนา เมื อ ง ในประ เทศไทย      

จนกระทั่งได้ออกพระราชบัญญัติจัดรูป

ที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ พ.ศ. 2547 เมื่อ

วันที่ 27 ธันวาคม 2547 ขณะเดียวกัน

ระหว่างช่วงการจัดทำ�พระราชบัญญัติ

จัดรูปที่ดินดังกล่าว กรมโยธาธิการ

และผังเมืองได้ดำ�เนินโครงการนำ�ร่อง

จัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่ควบคู่กัน

ไปในหลายจังหวัด อาทิ โครงการจัด

รู ปที่ ดิ นบริ เ วณถนนพระราม 9 

กรุงเทพมหานคร โครงการจัดรูปที่ดิน

จังหวัดสุพรรณบุรี สมุทรปราการ ยะลา น่าน พิษณุโลก นราธิวาส กาญจนบุรี 

สุโขทัย เพชรบูรณ์ ตรัง สมุทรสาคร สมุทรสงคราม เพชรบุรี พะเยา พัทลุง 

สุรินทร์ เป็นต้น นอกจากนี้ยังได้เผยแพร่ความรู้ด้านการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนา

พื้นที่แก่หน่วยงานท่ีเก่ียวข้องและประชาชนท่ัวไป และรับฟังความคิดเห็นอย่าง

ต่อเนื่อง เพื่อพิสูจน์ให้เห็นว่าวิธีการนี้มีความเหมาะสม และสามารถใช้ได้กับ

ประเทศไทย ผลจากการดำ�เนินงานโครงการท่ีผ่านมาแสดงให้เห็นว่าการจัดรูป

ที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นท่ี สามารถนำ�มาใช้ในการจัดระเบียบแปลงท่ีดิน และพัฒนา

โครงสร้างพื้นฐานพร้อมกันในคราวเดียวได้อย่างมีประสิทธิภาพ และเป็นที่

ยอมรับของประชาชน ผู้เข้าร่วมโครงการ เช่น โครงการจัดรูปที่ดินจังหวัด

สุพรรณบุรี จังหวัดสมุทรปราการ จังหวัดพิษณุโลก จังหวัดน่าน จังหวัดยะลา 

และกรุงเทพมหานคร ที่สามารถดำ�เนินการถึงขั้นออกจัดแปลงที่ดินใหม่ และ

ออกโฉนดแปลงที่ดินใหม่ได้

		 ปัจจุบันกรมโยธาธิการและผังเมือง ได้มีนโยบายการพัฒนาเมืองด้วยวิธีการ

จัดรูปที่ดินฯ ภายใต้ภารกิจการพัฒนาถนนตามผังเมืองรวมและการป้องกันน�้ำท่วม

ทั่วประเทศเป็นหนึ่งภารกิจหลัก ซึ่งกรมโยธาธิการและผังเมืองจะมุ่งใช้มาตรการ

พัฒนาเมืองเชิงรุกและให้ประชาชนมีส่วนร่วมกับภาครัฐในการพัฒนาเมืองตาม

ผังเมือง ที่เรียกว่า ราษฎร์ - รัฐร่วมพัฒนา พร้อมกันนี้จะผลักดันระบบการ

บริหารจัดการ เพื่อส่งเสริมสนับสนุนการพัฒนาทั้งทางด้านวิชาการ และการเงิน

ในการด�ำเนินโครงการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นท่ีให้เกิดเป็นรูปธรรมอย่างเร่งด่วน  

ดังน้ันในอนาคตอันใกล้เครื่องมือที่เรียกว่า “การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่”  

จะแพร่หลายในการด�ำเนินการจัดระเบียบท่ีดินและการพัฒนาโครงสร้างระบบ

สาธารณูปการของชุมชนต่าง ๆ ให้มีสภาพแวดล้อมที่ดี สวยงาม สะดวกสบาย 

และปลอดภัยในการอยู่อาศัยการประกอบธุรกิจ อุตสาหกรรม เกษตรกรรม   

กรมโยธาธิการและผังเมือง

มุ่งใช้มาตรการพัฒนาเมือง

เชิงรุกและให้ประชาชนมีส่วน

ร่วมกับภาครัฐในการพัฒนา

เมืองตามผังเมือง ที่เรียกว่า 

ราษฎร์ - รัฐร่วมพัฒนา
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การท่องเที่ยวและอ่ืน ๆ สามารถกระตุ้นเศรษฐกิจในระดับชุมชน ระดับเมือง 

และระดับประเทศได้ การพัฒนาเมืองด้วยวิธีการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่นี้ 

จะด�ำเนินการภายใต้แผนแม่บทการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของจังหวัด     

ซึ่งสอดคล้องตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ นโยบายบริหารงาน

ของรัฐบาล นโยบายและแผนของจังหวัดแต่ละจังหวัด ทั้งหมดที่กล่าวมาจะสะท้อน

ให้เห็นถึงบทบาทหน้าที่ และภารกิจที่ส�ำคัญของกรมโยธาธิการและผังเมือง      

ที่จะต้องมุ่งด�ำเนินการให้ส�ำเร็จในทศวรรษนี้

		 ดังนั้นภารกิจนี้ผู้บริหารของกรมโยธาธิการและผังเมืองทุกระดับจึงต้องให้

ความสำ�คัญด้วยเหตุผล ดังต่อไปนี้

		 1.	 กรมโยธาธิการและผังเมือง มีบทบาทหน้าท่ีและความรับผิดชอบ    

ในการดำ�เนินการวางผังเมือง และพัฒนาตามผังเมืองรวมให้เป็นรูปธรรม อย่าง

เป็นระบบและมีแบบแผนในระดับสากล

		 2.	 วิธีการพัฒนาเมืองด้วยการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ เป็นกระบวน  

ที่มีการบูรณาการอย่างแท้จริง เนื่องจากต้องประสานความร่วมมือในการปฏิบัติงาน

ของหลายหน่วยงานและหลายสาขาวิชาชีพ เช่น งานวิชาการ งานสำ�รวจ     

งานวางผัง งานออกแบบ งานก่อสร้าง งานบริหารจัดการ งานการเงิน งานกฎหมาย 

งานประชาสัมพันธ์ งานสังคม และอื่น ๆ สามารถประสานความร่วมมือของ   

ทุกฝ่ายได้อย่างกลมกลืนภายใต้ผลประโยชน์ที่เป็นธรรม

		 3.	 สามารถตอบโจทย์การพัฒนาและการแก้ไขปัญหาชุมชนเมืองในเร่ือง

งบประมาณและระยะเวลาการพัฒนา เน่ืองจากที่ผ่านมาการพัฒนาถนนตาม

ผังเมืองรวมท่ีได้วางไว้แล้วท่ัวประเทศ  

ยังไม่สามารถเกิดผลเป็นรูปธรรม ซ่ึง

แต่เดิมประชาชนต้องใช้เวลารออย่าง

ยาวนานในการของบประมาณเพ่ือการ

ก่อสร้างและการเวนคืนที่ดิน ด้วย   

งบประมาณของรัฐท่ีมีจำ�กัด และไม่

สามารถกระจายได้อย่างทั่วถึง ส่งผล

ให้ประชาชนต้องรอการพัฒนาจาก

ภาครัฐอย่างเดียว และไม่สามารถ

ปลูกสร้างอาคารตามแนวถนนผังเมือง

ที่กำ�หนดอย่างไม่รู้อนาคต ดังนั้น การ

จัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ จึงเข้ามา

มีส่วนช่วยประหยัดงบประมาณของรัฐ

ในเร่ืองค่าใช้จ่ายในการเวนคืนท่ีดิน

และลดข้อจำ�กัดการพัฒนาถนนตาม

ผังเมืองรวมให้เกิดขึ้นทันความต้องการ

ของประชาชน 

		 4.	 ภายหลังการพัฒนาด้วยวิธี

ก า ร จั ด รู ปที่ ดิ น เพื่ อพัฒนาพื้ นที่          

ผู้เข้าร่วมโครงการทั้งภาครัฐและเอกชน 

จะได้รับผลประโยชน์กลับคืนที่คุ้มค่า

อย่างเป็นธรรม เช่น ที่ดินสามารถใช้

ประโยชน์ได้เต็มประสิทธิภาพ มูลค่า

ที่ดินเพิ่มสูงขึ้นหลายเท่า โครงสร้าง

พื้นฐานสำ�หรับชุมชนได้มาตรฐาน  

ภาครัฐ และประชาชนประหยัดค่า

พัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานของตนเอง

และท่ีสำ�คัญสร้างความร่วมมือ และ

ความรับผิดชอบร่วมกันของทุกฝ่าย

หลังจัดรูปที่ดินฯก่อนจัดรูปที่ดินฯ



ธน
าค

ารอ
าค

ารสงเค
ราะห

์

  18

การพัฒนาพื้นที่บริเวณสถานีรถไฟฟ้า
ด้วยโครงการจัดรูปที่ดินในประเทศญี่ปุ่น

		 นโยบายการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนา

พื้นที่ของกรมโยธาธิการและผังเมือง 

ที่ เน้นการพัฒนาตามผังเมืองเป็น

ภารกิจสร้างชุมชน สร้างเมือง และ

สร้างประเทศ ในด้านการพัฒนา

โครงสร้างพื้นฐานอย่างเป็นระบบ     

ได้มาตรฐานเพ่ือรองรับการอยู่อาศัย 

การประกอบกิจการทุกประเภทของ

ประชาชนในประเทศ และเพื่อเตรียม

ความพร้อมโครงสร้างพื้นฐานสำ�หรับ

การเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  

(AEC) ในอนาคตอันใกล้นี้

	 อำ�นาจดำ�เนินการ
	 ตามกฎหมาย

		 ภายใต้กรอบรัฐธรรมนูญแห่งราช

อาณาจักรไทย บทบัญญัติแห่งพระ

ราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 

และบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัติจัด

รูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นท่ี พ.ศ. 2547 

	 จัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่......ที่ไหนได้บ้าง

		 	 บริเวณพื้นที่ว่างเปล่า ที่ต้องการพัฒนาบริการพื้นฐาน

		 	 บริเวณพื้นที่ที่มีสิ่งปลูกสร้างอยู่บ้างแล้ว แต่ยังต้องการพัฒนา

			  บริการพื้นฐาน

		 	 บริเวณพื้นที่เมือง หรือ ชุมชน ที่ต้องการปรับปรุง และฟื้นฟู

			  สภาพแวดล้อมขึ้นใหม่

		 	 บริเวณพื้นที่ที่จะพัฒนาเป็นเมือง หรือ ชุมชนใหม่

	 วันที่กฎหมายมีผลบังคับใช้

		 พระราชบัญญัติจัดรูปท่ีดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนท่ี พ.ศ. 2547 ประกาศใน           

ราชกิจจานุเบกษา ฉบับกฤษฎีกา เล่ม 121 ตอนพิเศษ 81 ก วันที่ 27 ธันวาคม  

2547 มีผลบังคับใช้ตั้งแต่วันที่ 28 ธันวาคม  2547

	 วัตถุประสงค์การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่

		 เพื่อพัฒนาพื้นที่ ชุมชนหรือเมืองให้น่าอยู่อาศัยในสภาพแวดล้อมที่ดี โดยเน้น

		 	 ความสวยงาม วางผังโครงการ จัดแปลงที่ดินให้เป็นระเบียบ 

		 	 ความสะดวกสบาย พัฒนาและกระจายบริการพื้นฐานให้ทั่วถึง 

		 	 ความปลอดภัย วางและควบคุมมาตรฐานการพัฒนา

ได้กำ�หนดหลักการ แนวทาง และกระบวนการ การพัฒนาพื้นที่ในเขตชุมชนเมือง

และชนบท ในเร่ืองของการพัฒนาจัดระเบียบแปลงท่ีดินใหม่และการพัฒนา

โครงสร้างพื้นฐาน เพื่อการอยู่อาศัยที่ดีของประชาชนทั้งประเทศ 
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ตัวอย่างการวางผังพัฒนาพื้นที่รอบสถานี

	 หลักการ/ปรัชญาการจัดรูปที่ดิน
	 เพื่อพัฒนาพื้นที่

		 	 ความร่วมมือจากเจ้ าของที่ ดิน (ส่วนใหญ่ )            
			  ในโครงการ
		 	 ร่วมรับภาระและผลประโยชน์อย่างเสมอภาค 
			  และยุติธรรม
		 	 ดำ�รงรักษากรรมสิทธ์ิและทรัพย์สินของประชาชน 

			  ให้คงอยู่

	 จุดเด่นของกฎหมายจัดรูปที่ดิน
	 เพื่อพัฒนาพื้นที่

		 	 ลักษณะของกฎหมาย ส่งเสริมการพัฒนาเมือง
		 	 วัตถุประสงค์ จัดระเบียบแปลงที่ดินและพัฒนา 
			  โครงสร้างพื้นฐาน
		 	 แนวทางดำ� เนินการ เน้นการมีส่วนร่วม 
			  ของประชาชน
	 	 กระบวนการ การประสานความร่วมมือระหว่าง 
		  ภาครัฐและเอกชน แบบบูรณาการ

 

ประโยชน์ของการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ เปรียบเทียบกับการเวนคืนที่ดิน

การเวนคืนที่ดิน	                                             การจัดรูปที่ดิน

	 ที่ดินบางแปลงยังคงเป็นพื้นที่ตาบอด (ไม่ติดถนน) 	

		 บางแปลงถูกเวนคืนหายไป

	 เกิดทางแยกอันตราย

	 ถนนที่ไม่ได้มาตรฐานและถนนที่คดเคี้ยวภายใน

		 ยังคงอยู่เหมือนเดิม

	 เกิดรูปแปลงที่เป็นเศษเสี้ยวหรือบิดเบี้ยว

	 มูลค่าที่ดินหลังก่อสร้างถนนเพิ่มขึ้นเฉพาะบริเวณ	

		 ติดถนนเท่านั้น

	 ที่ดินทุกแปลงติดถนน มีทางเข้าออกสะดวก

		 และรูปแปลงที่ดินสวยงามเป็นระเบียบ

	 เกิดทางแยกที่ได้มาตรฐานเป็นระเบียบ

	 ถนนทุกสายได้มาตรฐาน

	 มีที่ดินส่วนกลางสามารถจัดเป็นสวนสาธารณะ

		 และสนามเด็กเล่นเพื่อการพักผ่อน เป็นต้น

	 มูลค่าที่ดินทุกแปลงเพิ่มขึ้นหลังก่อสร้างถนน


