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บทที่ ๑ 
บทน า 

 ๑.๑ ที่มาและความส าคัญของปัญหา 
      การจัดท าผังเมืองรวมตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๖๒ เป็นการใช้อ านาจทางกฎหมาย
ของรัฐเพ่ือก าหนดกรอบการใช้ประโยชน์ที่ดิน การพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน และการคุ้มครองประโยชน์
สาธารณะ   ในเชิงพ้ืนที่ โดยมีผลผูกพันต่อประชาชน หน่วยงานของรัฐ และองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
อย่างไรก็ตาม ภายใต้บริบทการพัฒนาเมืองที่มีความซับซ้อนและเปลี่ยนแปลงอย่างรวดเร็ว ทั้งด้านเศรษฐกิจ 
สังคม สิ่งแวดล้อม และเทคโนโลยี การใช้ผังเมืองรวมในฐานะเครื่องมือเชิงควบคุมเพียงอย่างเดียว อาจยังไม่
เพียงพอในการรองรับภารกิจด้านการบริหารจัดการเมืองเชิงบูรณาการและการขับเคลื่อนการพัฒนาเชิง
ยุทธศาสตร์   ในระดับพ้ืนที่ 
 พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๖๒ มาตรา ๒๒ ได้ก าหนดองค์ประกอบของผังเมืองรวม               
ไว้อย่างชัดเจน ทั้งในส่วนของแผนผัง ข้อก าหนด และนโยบาย มาตรการ และวิธีด าเนินการ ซึ่งสะท้อนให้เห็น
ว่าผังเมืองรวมมิได้เป็นเพียงแผนผังการใช้ที่ดิน แต่เป็นกรอบทางกฎหมายที่ครอบคลุมถึงการก าหนดทิศทาง  
และกลไกการพัฒนาเมืองโดยรวม โดยเฉพาะมาตรา ๒๒ (๓) (ช) ซึ่งบัญญัติให้สามารถจัดท า “แผนผังอ่ืน ๆ   
ที่จ าเป็น” อันเป็นการให้อ านาจเชิงดุลพินิจแก่หน่วยงานผู้จัดท าผัง ในการก าหนดสาระเชิงพ้ืนที่เพ่ิมเติม 
เพ่ือให้การใช้ผังเมืองรวมบรรลุวัตถุประสงค์ตามกฎหมายอย่างแท้จริง 
 การตีความและการใช้บทบัญญัติมาตรา ๒๒ (๓ ) (ช) ดังกล่ าว จึ งมีนัยส าคัญ ในเชิงกฎหมาย               
และเชิงนโยบาย เนื่องจากเป็นฐานอ านาจที่เปิดโอกาสให้สามารถก าหนดแผนผังเชิงยุทธศาสตร์เฉพาะพ้ืนที่
หรือเฉพาะประเด็น โดยไม่ขัดต่อโครงสร้างของผังเมืองรวมและยังคงอยู่ภายใต้กรอบกฎหมายเดียวกัน 
เอกสารฉบับนี้จึงเสนอแนวทางการจัดท า “แผนผังแสดงการพัฒนาเมือง” ในฐานะแผนผังอ่ืนที่จ าเป็น        
ซึ่งมีสถานะเป็นส่วนหนึ่งของผังเมืองรวม และใช้เป็นเครื่ องมือสนับสนุนการบังคับใช้และการบริหาร          
จัดการเมืองตามกฎหมายผังเมือง   
 แผนผังแสดงการพัฒนาเมืองมีบทบาทในการก าหนดพ้ืนที่หรือโครงการพัฒนาเมืองที่ต้องการการบริหาร
จัดการเชิงรุกหรือมาตรการเฉพาะ เช่น พ้ืนที่เสี่ยงภัย พ้ืนที่อนุรักษ์ศิลปวัฒนธรรม พ้ืนที่พิเศษริมแม่น้ า      
ย่านพัฒนารอบสถานีขนส่งมวลชน ย่านเศรษฐกิจใหม่ โครงการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ หรือโครงการเมืองใหม ่
ทั้งนี้ การก าหนดสาระของแผนผังดังกล่าวต้องสอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวม ข้อก าหนดการใช้
ประโยชน์ที่ดิน และนโยบายตามมาตรา ๒๒ (๖) เพ่ือให้สามารถน าไปใช้เป็นฐานในการก าหนดมาตรการ 
กลไกการด าเนินงาน และการประสานการลงทุนของภาครัฐได้อย่างถูกต้องตามกฎหมาย 
 การก าหนดสาระของแผนผังแสดงการพัฒนาเมืองจ าเป็นต้องมีความสอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของผังเมือง
รวม ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน และนโยบาย มาตรการ และวิธีด าเนินการตามมาตรา 22 (6) เพ่ือ ให้
สามารถน าไปใช้เป็นฐานในการก าหนดกลไกการด าเนินงาน การจัดล าดับความส าคัญของการพัฒนา และการ
ประสานการลงทุนของภาครัฐได้อย่างถูกต้องตามกฎหมาย 
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 ดังนั้น การจัดท าแนวทางการจัดท าแผนผังแสดงการพัฒนาเมืองภายใต้กรอบพระราชบัญญัติการผังเมือง 
พ.ศ. 2562 จึงมีความจ าเป็นอย่างยิ่งในการยกระดับผังเมืองรวมจากเครื่องมือเชิงควบคุม ไปสู่เครื่องมือเชิง
ก าหนดทิศทางและมาตรฐานการพัฒนาเมือง โดยท าหน้าที่เชื่อมโยงมิติกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดล้อม 
และการบริหารจัดการเข้าด้วยกัน สอดคล้องกับแนวคิดการวางแผนเชิงโครงสร้าง (Structure Plan) และ
สนับสนุนการพัฒนาเมืองอย่างมีประสิทธิภาพและยั่งยืนในระยะยาว 
๑.๒ วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

๑. ศึกษาและตีความบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 มาตรา 22 โดยเฉพาะ 
มาตรา 22 (3) (ช) ในมิติของการจัดท าแผนผังแสดงการพัฒนาเมือง 

๒. วิเคราะห์บทบาท หน้าที่ และสถานะของแผนผังแสดงการพัฒนาเมืองในฐานะแผนผังอ่ืนที่จ าเป็น 
ภายใต้ผังเมืองรวม 
 ๓. สังเคราะห์แนวทางการจัดท าแผนผังแสดงการพัฒนาเมืองในเชิงหลักการ องค์ประกอบ และ
กระบวนการให้มีความชัดเจนและเป็นระบบ 
 ๔. เสนอข้อเสนอเชิงนโยบายเพื่อเพ่ิมประสิทธิภาพการบริหารจัดการเมืองและการบังคับใช้ผังเมืองรวม 
๑.๓ ขอบเขตของการศึกษา 
  การศึกษานี้มุ่งเน้นการวิเคราะห์เชิงนโยบายและเชิงกฎหมายของการจัดท าแผนผังแสดงการพัฒนา
เมืองในผังเมืองรวม โดยไม่มุ่งเน้นการออกแบบเชิงกายภาพในระดับโครงการ ขอบเขตของการศึกษา
ครอบคลุมการวิเคราะห์บทบัญญัติกฎหมาย แนวคิดการวางผังเมืองร่วมสมัย การบูรณาการข้อมูลเชิงพ้ืนที่ 
และการเสนอกรอบแนวทางเชิงมาตรฐานส าหรับการจัดท าแผนผัง 
๑.๔ ระเบียบวิธีการศึกษา 
  การศึกษาใช้ระเบียบวิธีวิจัยเชิงคุณภาพ โดยอาศัยการวิเคราะห์เอกสารทางกฎหมาย เอกสารเชิง
นโยบาย และแนวคิดทางวิชาการด้านการผังเมือง การตีความบทบัญญัติกฎหมายโดยใช้ดุลพินิจเชิงวิชาการ 
และการสังเคราะห์องค์ความรู้หลายมิติ เพ่ือน าไปสู่การก าหนดกรอบแนวคิดและข้อเสนอเชิงนโยบายที่
สามารถน าไปใช้ได้จริงในระบบผังเมืองของประเทศ 
๑.๕ ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
  ๑. ได้แนวทางการจัดท าแผนผังแสดงการพัฒนาเมืองที่มีความชัดเจนในเชิงกฎหมายและเชิงนโยบาย 
  ๒.ผังเมืองรวมได้รับการยกระดับบทบาทจากเครื่องมือเชิงควบคุมไปสู่เครื่องมือเชิงก าหนดทิศทาง
และสนับสนุนการบริหารจัดการเมืองเชิงยุทธศาสตร์ 
  ๓.หน่วยงานที่เกี่ยวข้องสามารถใช้แผนผังแสดงการพัฒนาเมืองเป็นฐานข้อมูลเชิงพ้ืนที่และเชิง
นโยบายในการจัดล าดับความส าคัญของการพัฒนาและการจัดสรรงบประมาณ 
  ๔.เกิดองค์ความรู้ใหม่ที่สามารถใช้เป็นต้นแบบในการพัฒนาระบบผังเมืองและการบริหารจัดการเมือง
ของประเทศอย่างยั่งยืน 
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บทที่ ๒ 
แนวคิด ทฤษฎี และกรอบกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

๒.๑ แนวคิดการวางผังเมืองในฐานะเครื่องมือเชิงนโยบายและการบริหารจัดการเมือง 
การวางผังเมืองในบริบทสมัยใหม่มิได้จ ากัดอยู่เพียงการก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินหรือการจัดระเบียบ
โครงสร้างทางกายภาพของเมือง หากแต่พัฒนาไปสู่การเป็นเครื่องมือเชิงนโยบายของรัฐที่ใช้ก าหนดทิศ
ทางการพัฒนาเมืองในภาพรวม โดยบูรณาการมิติกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดล้อม และการบริหาร
จัดการเข้าด้วยกัน  แนวคิดดังกล่าวสะท้อนการเปลี่ยนผ่านจากการวางผังเมืองแบบเชิงควบคุม (Regulatory 
Planning) ซึ่งมุ่งเน้นการก าหนดข้อจ ากัดและข้อห้าม ไปสู่การวางผังเมืองเชิงก าหนดทิศทาง (Guidance-
oriented Planning) และเชิงยุทธศาสตร์ (Strategic Planning) ที่ให้ความส าคัญกับการก าหนดเป้าหมาย 
การจัดล าดับความส าคัญ และการใช้ผังเมืองเป็นกรอบสนับสนุนการตัดสินใจเชิงนโยบายของภาครัฐ 
 ในบริบทนี้  ผังเมืองรวมจึงควรถูกมองว่าเป็น “โครงสร้างเชิงนโยบายของพ้ืนที่ ” (Spatial Policy 
Framework) ที่ก าหนดทั้งทิศทางและขอบเขตการพัฒนาเมืองในระยะยาว ขณะเดียวกันยังต้องมีเครื่องมือ
เสริมที่ช่วยถ่ายทอดนโยบายและยุทธศาสตร์ดังกล่าวไปสู่การบริหารจัดการเมืองในเชิงพ้ืนที่อย่างเป็นรูปธรรม 
ซึ่งเป็นที่มาของการพัฒนาแผนผังเชิงประเด็นหรือเชิงยุทธศาสตร์เฉพาะด้านควบคู่กับผังเมืองรวม 
๒.๒ แนวคิดการวางแผนเชิงโครงสร้าง (Structure Plan) 
แนวคิดการวางแผนเชิงโครงสร้าง (Structure Plan) เป็นแนวคิดส าคัญที่ใช้กันอย่างแพร่หลายในระบบการ
วางผังเมืองของหลายประเทศ โดยมีสาระส าคัญในการก าหนด “โครงสร้างหลักของการพัฒนาเมือง” ในเชิง
พ้ืนที่ มากกว่าการก าหนดรายละเอียดการใช้ประโยชน์ที่ดินในระดับแปลง Structure Plan มุ่งเน้นการ
ก าหนดทิศทางการขยายตัวของเมือง โครงข่ายโครงสร้างพ้ืนฐานหลัก พื้นที่พัฒนาเชิงยุทธศาสตร์ และพ้ืนที่ที่
ต้องการการคุ้มครองหรือมาตรการเฉพาะ โดยท าหน้าที่ เป็นกรอบเชิงนโยบายที่สามารถรองรับการ
เปลี่ยนแปลงในอนาคตได้อย่างยืดหยุ่น เมื่อพิจารณาในบริบทของระบบผังเมืองไทย แนวคิด Structure Plan 
มีความสอดคล้องกับเจตนารมณ์ของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 ที่มุ่งให้ผังเมืองรวมเป็นมากกว่า
แผนผังควบคุมการใช้ที่ดิน แต่เป็นกรอบการพัฒนาเมืองเชิงบูรณาการ การจัดท า “แผนผังแสดงการพัฒนา
เมือง” ภายใต้มาตรา 22 (3) (ช) จึงสามารถตีความได้ว่าเป็นการน าแนวคิด Structure Plan มาประยุกต์ใช้
ภายใต้ระบบกฎหมายผังเมืองไทย เพ่ือเสริมบทบาทเชิงยุทธศาสตร์ของผังเมืองรวม 
๒.๓ แนวคิดการวางผังเมืองเชิงยุทธศาสตร์และการบริหารจัดการเชิงพื้นที่ 
การวางผังเมืองเชิงยุทธศาสตร์ให้ความส าคัญกับการก าหนดเป้าหมายการพัฒนาในระยะกลางและระยะยาว 
การจัดล าดับความส าคัญของพ้ืนที่หรือโครงการ และการเชื่อมโยงผังเมืองกับนโยบายการลงทุนและการ
บริหารจัดการของภาครัฐ ภายใต้แนวคิดนี้ ผังเมืองมิได้ท าหน้าที่เพียงก าหนด “สิ่งที่ท าได้หรือท าไม่ได้” แต่ท า
หน้าที่เป็นเครื่องมือสนับสนุนการตัดสินใจเชิงนโยบาย (Policy-support Tool) ที่ช่วยให้หน่วยงานของรัฐ
สามารถเลือกแนวทางการพัฒนาเมืองที่เหมาะสมกับบริบทเชิงพ้ืนที่ได้อย่างมีหลักเกณฑ์ 
 แผนผังแสดงการพัฒนาเมืองในผังเมืองรวมจึงเป็นเครื่องมือส าคัญของการวางผังเมืองเชิงยุทธศาสตร์ 
เนื่องจากสามารถใช้ระบุพื้นที่เป้าหมายที่ต้องการการบริหารจัดการเชิงรุก การใช้มาตรการเฉพาะ หรือการบูร
ณาการโครงการพัฒนาหลายด้านเข้าด้วยกัน โดยยังคงอยู่ภายใต้กรอบและเจตนารมณ์ของผังเมืองรวม 
๒.๔ กรอบกฎหมายการผังเมืองตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 
พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 เป็นกฎหมายที่ปรับปรุงโครงสร้างและแนวคิดของระบบผังเมืองไทย
ให้มีความสอดคล้องกับบริบทการพัฒนาเมืองร่วมสมัย โดยให้ความส าคัญกับการบูรณาการนโยบาย การมี
ส่วนร่วมของประชาชน และการใช้ข้อมูลและองค์ความรู้ในการวางผังเมือง  มาตรา 22 ได้ก าหนด
องค์ประกอบของผังเมืองรวมไว้อย่างเป็นระบบ ครอบคลุม 
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(1) วัตถุประสงค์ของการจัดท าผังเมืองรวม 
(2) ข้อมูลและการวิเคราะห์สภาพพ้ืนที่ 
(3) แผนผัง ข้อก าหนด และแผนผังอื่นที่จ าเป็น 
(4)–(6) นโยบาย มาตรการ และวิธีด าเนินการเพือ่ให้การพัฒนาเมืองเป็นไปตามผังเมืองรวม 
โครงสร้างดังกล่าวสะท้อนให้เห็นว่าผังเมืองรวมเป็นกรอบเชิงกฎหมายที่เชื่อมโยง  
“ข้อมูล → แผนผัง → นโยบาย → การด าเนินการ” เข้าด้วยกันอย่างเป็นระบบ มิใช่เพียงแผนผังเชิง
กายภาพแต่เพียงอย่างเดียว 
๒.๕ การตีความมาตรา ๒๒ (๓) (ช) และแนวคิด “แผนผังอ่ืนที่จ าเป็น” 
มาตรา 22 (3) (ช) เป็นบทบัญญัติที่มีลักษณะเปิด (Open-ended Provision) โดยให้อ านาจแก่หน่วยงาน
ผู้จัดท าผังเมืองรวมในการจัดท า “แผนผังอ่ืน ๆ ที่จ าเป็น” เพ่ือให้การใช้ผังเมืองรวมบรรลุวัตถุประสงค์ตาม
กฎหมาย การตคีวามบทบัญญัติดังกล่าวจ าเป็นต้องอาศัยดุลพินิจเชิงวิชาการในระดับสูง โดยต้องค านึงถึง 
ความสอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวม การไม่ขัดหรือแย้งกับแผนผังหลักและข้อก าหนดการใช้
ประโยชน์ที่ดิน  บทบาทของแผนผังในเชิงสนับสนุนการบริหารจัดการเมืองและการบังคับใช้ผัง 
ภายใต้กรอบการตีความดังกล่าว “แผนผังแสดงการพัฒนาเมือง” สามารถจัดอยู่ในกลุ่มแผนผังอ่ืนที่จ าเป็น ซึ่ง
มีสถานะเป็นเครื่องมือเชิงยุทธศาสตร์ ท าหน้าที่ขยายความและถ่ายทอดนโยบายและทิศทางการพัฒนาเมือง
จากผังเมืองรวมไปสู่การบริหารจัดการเชิงพ้ืนที่อย่างเป็นระบบ 
๒.๖ การเปรียบเทียบแผนผังแสดงการพัฒนาเมืองกับผังแม่บทและผังเฉพาะด้านภายใต้กฎหมายอ่ืน 
เพ่ือให้เห็นสถานะและบทบาทของแผนผังแสดงการพัฒนาเมืองอย่างชัดเจน จ าเป็นต้องพิจารณาเปรียบเทียบ
กับเครื่องมือผังและแผนที่มีลักษณะใกล้เคียงกันในระบบกฎหมายไทย โดยเฉพาะ “ผังแม่บท” และ “ผังพื้นที่
เป้าหมายการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที”่ ซึ่งมีฐานกฎหมายและวัตถุประสงค์ที่แตกต่างกันอย่างมีนัยส าคัญ 
 ๒.๖.๑ แผนผังแสดงการพัฒนาเมืองกับผังแม่บท 
    ผังแม่บท (Master Plan) โดยทั่วไปเป็นแผนเชิงนโยบายหรือเชิงยุทธศาสตร์ที่จัดท าขึ้นเพ่ือก าหนด
กรอบการพัฒนาในเรื่องใดเรื่องหนึ่งหรือในพื้นที่เฉพาะ โดยอาจจัดท าขึ้นตามมติคณะรัฐมนตรี แผนระดับชาติ 
แผนระดับจังหวัด หรือแผนของหน่วยงานเฉพาะด้าน ผังแม่บทมักมีลักษณะเป็นเอกสารเชิงนโยบายที่ไม่มีผล
ผูกพันทางกฎหมายโดยตรงต่อการใช้ประโยชน์ที่ดินหรือประชาชน ในทางตรงกันข้าม แผนผังแสดงการ
พัฒนาเมืองซึ่งจัดท าขึ้นภายใต้พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 มาตรา 22 (3) (ช) มีสถานะเป็น 
“แผนผังอ่ืนที่จ าเป็น” ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของผังเมืองรวม และอยู่ภายใต้กรอบอ านาจทางกฎหมายเดียวกันกับ
ผังเมืองรวม แม้จะมิได้มีผลบังคับเชิงควบคุมในลักษณะเดียวกับข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน แต่มีผลในเชิง
ก าหนดทิศทางและสนับสนุนการบังคับใช้ผังเมืองรวมอย่างเป็นระบบ 
 กล่าวได้ว่า ผังแม่บทท าหน้าที่เป็นกรอบนโยบายทั่วไป ขณะที่แผนผังแสดงการพัฒนาเมืองท าหน้าที่เป็น
เครื่องมือเชิงพ้ืนที่ที่แปลนโยบายของผังเมืองรวมให้มีความชัดเจนในเชิงพ้ืนที่และสามารถน าไปใช้
ประกอบการบริหารจัดการเมืองและการตัดสินใจของภาครัฐได้โดยตรงมากกว่า 
 ๒.๖.๒ แผนผังแสดงการพัฒนาเมืองกับพ้ืนที่เป้าหมายการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพ้ืนที่ 
    พระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ พ.ศ. 2547 เป็นกฎหมายเฉพาะที่มุ่งเน้นการ
พัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานและการจัดระเบียบแปลงที่ดินในพ้ืนที่ที่ก าหนด เพ่ือให้สามารถใช้ประโยชน์ที่ดินได้
อย่างมีประสิทธิภาพและเป็นธรรม โดยกระบวนการจัดรูปที่ดินต้องอาศัยการก าหนด “พ้ืนที่เป้าหมาย” และ
การจัดท า “ผังแม่บทการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่” เป็นกรอบในการด าเนินการ ผังแม่บทภายใต้กฎหมาย
การจัดรูปที่ดินมีลักษณะเป็นผังเชิงปฏิบัติการ (Operational Plan) ที่ก าหนดแนวทางการปรับปรุงโครงข่าย
ถนน ระบบสาธารณูปโภค และการจัดสรรแปลงที่ดินใหม่ โดยมีผลผูกพันต่อเจ้าของที่ดินในพ้ืนที่จัดรูปตาม
กระบวนการที่กฎหมายก าหนด 
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เมือ่เปรียบเทียบกับแผนผังแสดงการพัฒนาเมือง จะเห็นได้ว่า แผนผังแสดงการพัฒนาเมืองเป็นผังเชิงนโยบาย
และเชิงยุทธศาสตร์ภายใต้ผังเมืองรวม ผังแม่บทการจัดรูปที่ดินเป็นผังเชิงปฏิบัติการภายใต้กฎหมายเฉพาะ
ด้าน แผนผังแสดงการพัฒนาเมืองสามารถท าหน้าที่เป็น “ฐานเชิงพ้ืนที่และเชิงนโยบาย” ในการชี้น าว่าพ้ืนที่
ใดมีศักยภาพหรือความเหมาะสมที่จะน าไปสู่กระบวนการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ในอนาคต ขณะที่ผัง
แม่บทการจัดรูปที่ดินเป็นขั้นตอนถัดไปของการด าเนินการเชิงโครงการภายใต้กฎหมายเฉพาะ 
 ๒.๖.๓ ตัวอย่างเชิงหลักการของผังแม่บทและพ้ืนที่เป้าหมายตามพระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนา
พ้ืนที ่พ.ศ. 2547 
 ตัวอย่างของผังแม่บทและพ้ืนที่เป้าหมายการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ที่ปรากฏในทางปฏิบัติ ได้แก่ 
พ้ืนที่ขยายตัวเมืองใหม่บริเวณรอบศูนย์กลางเมืองหรือแนวโครงข่ายคมนาคมหลัก พ้ืนที่พัฒนารอบระบบ
ขนส่งมวลชน ซึ่งต้องการปรับโครงสร้างแปลงที่ดินและโครงข่ายถนนให้รองรับความหนาแน่นที่เพ่ิมขึ้น 
พ้ืนที่พัฒนาเมืองใหม่หรือพ้ืนที่พัฒนาเฉพาะกิจ ที่ต้องมีการจัดระบบสาธารณูปโภคและการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ใหม่ทั้งระบบ  ในกรณีดังกล่าว การก าหนดพ้ืนที่เป้าหมายการจัดรูปที่ดินมักอาศัยกรอบจากผังเมืองรวมเป็น
หลัก แต่หากมีการจัดท าแผนผังแสดงการพัฒนาเมือง จะช่วยเพ่ิมความชัดเจนในเชิงนโยบายและเชิงพ้ืนที่ ว่า
พ้ืนที่ดังกล่าวเป็นพ้ืนที่ พัฒนาเชิงยุทธศาสตร์ของเมือง และควรใช้กลไกการจัดรูปที่ดินเป็นเครื่องมือ
ด าเนินการในระยะต่อไป 
 ๒.๗ ความเชื่อมโยงเชิงระบบระหว่างผังเมืองรวม แผนผังแสดงการพัฒนาเมือง ผังแม่บท และผังจัดรูป
ที่ดิน  จากการวิเคราะห์เชิงเปรียบเทียบ สามารถอธิบายล าดับความสัมพันธ์ของเครื่องมือผังต่าง ๆ ได้ดังนี้ 
ผังเมืองรวม ท าหน้าที่เป็นกรอบกฎหมายและโครงสร้างการพัฒนาเมืองในภาพรวม แผนผังแสดงการพัฒนา
เมือง ท าหน้าที่เป็นเครื่องมือเชิงยุทธศาสตร์ภายใต้ผังเมืองรวม เพ่ือระบุพ้ืนที่หรือประเด็นพัฒนาเชิงรุก 
ผังแม่บทหรือผังเฉพาะด้าน ท าหน้าที่แปลนโยบายไปสู่กรอบการพัฒนาในเรื่องหรือพ้ืนที่เฉพาะ ผังแม่บทการ
จัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ ท าหน้าที่เป็นเครื่องมือเชิงปฏิบัติการภายใต้กฎหมายเฉพาะ โครงสร้างดังกล่าว
ช่วยลดความซ้ าซ้อนของแผน ลดความขัดแย้งในการบังคับใช้กฎหมาย และเพ่ิมความต่อเนื่องจากระดับ
นโยบายสู่ระดับการด าเนินการจริง 
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บทที่ ๓ 
บทบาทและความส าคัญของแผนผังแสดงการพัฒนาเมืองในผังเมืองรวม 

๓.๑ แผนผังแสดงการพัฒนาเมืองในฐานะเครื่องมือเสริมของผังเมืองรวม 
   ผังเมืองรวมตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๖๒ มีบทบาทเป็นกรอบกฎหมายหลักในการ
ก าหนดโครงสร้างการใช้ประโยชน์ที่ดินและทิศทางการพัฒนาเมืองในภาพรวม อย่างไรก็ดี ลักษณะของผัง
เมืองรวมซึ่งมุ่งเน้นการก าหนดกรอบเชิงโครงสร้างและข้อก าหนดเชิงควบคุม อาจไม่สามารถถ่ายทอดนโยบาย
การพัฒนาเชิงยุทธศาสตร์และประเด็นเฉพาะพ้ืนที่ได้อย่างครบถ้วน แผนผังแสดงการพัฒนาเมืองจึงมีบทบาท
เป็นเครื่องมือเสริม (Complementary Planning Instrument) ที่ช่วยขยายความและเชื่อมโยงสาระของผัง
เมืองรวมจากระดับกรอบกฎหมายไปสู่ระดับการบริหารจัดการเชิงพ้ืนที่อย่างเป็นระบบ โดยไม่ท าหน้าที่
ทดแทนผังเมืองรวม หากแต่สนับสนุนให้การใช้ผังเมืองรวมบรรลุวัตถุประสงค์ตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย
อย่างมีประสิทธิภาพ 
 แผนผังแสดงการพัฒนาเมืองท าหน้าที่เป็นกลไกที่ช่วย “ถอดรหัสเชิงพ้ืนที่” ของนโยบายและยุทธศาสตร์
การพัฒนาเมืองที่ก าหนดไว้ในผังเมืองรวม ให้สามารถน าไปใช้ประกอบการตัดสินใจเชิงนโยบาย การก าหนด
มาตรการ และการบริหารจัดการเมืองในทางปฏิบัติได้อย่างชัดเจนยิ่งขึ้น 
๓.๒ บทบาทเชิงกฎหมายและเชิงนโยบายของแผนผังแสดงการพัฒนาเมือง 
 ภายใต้กรอบพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๖๒ มาตรา ๒๒ (๓) (ช) แผนผังแสดงการพัฒนาเมือง
สามารถจัดอยู่ในกลุ่ม “แผนผังอ่ืนที่จ าเป็น” ซึ่งมีสถานะเป็นส่วนหนึ่งของผังเมืองรวม และอยู่ภายใต้กรอบ
อ านาจและเจตนารมณ์เดียวกันกับผังเมืองรวม 

- ในเชิงกฎหมาย แผนผังแสดงการพัฒนาเมืองมิได้มีลักษณะเป็นผังควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินในเชิง 
บังคับโดยตรงเช่นเดียวกับข้อก าหนดผังเมืองรวม หากแต่มีบทบาทในเชิงสนับสนุนการตีความ การบังคับใช้ 
และการด าเนินการตามผังเมืองรวม โดยท าหน้าที่เป็นกรอบอ้างอิงเชิงนโยบายและเชิงพ้ืนที่ส าหรับหน่วยงาน
ของรัฐในการก าหนดมาตรการและโครงการพัฒนาเมือง 

- ในเชิงนโยบาย แผนผังดังกล่าวมีบทบาทส าคัญในการเชื่อมโยงวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวมกับ 
นโยบาย มาตรการ และวิธีด าเนินการตามมาตรา ๒๒ (๖) โดยช่วยระบุพ้ืนที่หรือประเด็นพัฒนาเมืองที่มี
ความส าคัญเชิงยุทธศาสตร์ และต้องการการบริหารจัดการเชิงรุกหรือมาตรการเฉพาะ เพ่ือให้การพัฒนาเมือง
เป็นไปตามทิศทางที่ก าหนดไว้ในผังเมืองรวมอย่างเป็นรูปธรรม 
๓.๓ บทบาทในการก าหนดทิศทางและล าดับความส าคัญของการพัฒนาเมือง 
 หนึ่งในบทบาทส าคัญของแผนผังแสดงการพัฒนาเมือง คือ การท าหน้าที่เป็นเครื่องมือในการก าหนด
ทิศทาง (Direction-setting) และการจัดล าดับความส าคัญ (Prioritization) ของการพัฒนาเมืองในเชิงพื้นที่ 
ผังเมืองรวมโดยลักษณะมีขอบเขตครอบคลุมพ้ืนที่ทั้งเมืองหรือทั้งชุมชน และมุ่งเน้นการก าหนดกรอบการใช้
ประโยชน์ที่ดินในภาพรวม จึงอาจไม่สามารถสะท้อนความแตกต่างของระดับความเร่งด่วนหรือความส าคัญ
ของพ้ืนที่พัฒนาในแต่ละบริเวณได้อย่างชัดเจน แผนผังแสดงการพัฒนาเมืองจึงเข้ามาท าหน้าที่ระบุพ้ืนที่
เป้าหมายหรือโครงการพัฒนาเมืองที่ควรได้รับการส่งเสริมหรือบริหารจัดการเป็นล าดับแรก   การจัดล าดับ
ความส าคัญดังกล่าวมีนัยส าคัญต่อการก าหนดนโยบายการลงทุนของภาครัฐ การจัดสรรงบประมาณ การ
วางแผนโครงสร้างพ้ืนฐาน และการเลือกใช้กลไกการพัฒนาเมืองที่ เหมาะสมกับบริบทของแต่ละพ้ืนที่ อาทิ 
การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ การพัฒนาพื้นที่รอบระบบขนส่งมวลชน หรือการพัฒนาเมืองใหม่ 
๓.๔ บทบาทในการบูรณาการเครื่องมือและกลไกการพัฒนาเมือง 
 แผนผังแสดงการพัฒนาเมืองมีบทบาทส าคัญในการท าหน้าที่เป็น “จุดเชื่อมโยงเชิงระบบ” ระหว่างผังเมือง
รวมกับเครื่องมือและกลไกการพัฒนาเมืองตามกฎหมายและนโยบายอื่น ๆ ของรัฐ 
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ในระบบการพัฒนาเมืองไทย มีกฎหมายและเครื่องมือเฉพาะด้านจ านวนมากที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาเชิง
พ้ืนที่ เช่น กฎหมายว่าด้วยการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ กฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ หรือ
แผนและผังแม่บทเฉพาะด้าน หากขาดกรอบเชิงพ้ืนที่ที่ชัดเจน เครื่องมือเหล่านี้อาจถูกน ามาใช้โดยขาดการบูร
ณาการและก่อให้เกิดความซ้ าซ้อนหรือความขัดแย้งในการด าเนินงาน  แผนผังแสดงการพัฒนาเมืองจึง
สามารถท าหน้าที่เป็นฐานเชิงนโยบายและเชิงพ้ืนที่ในการชี้น าการเลือกใช้กลไกการพัฒนาเมืองที่เหมาะสมกับ
พ้ืนที่เป้าหมายแต่ละประเภท โดยยังคงสอดคล้องกับโครงสร้างและข้อก าหนดของผังเมืองรวม 
๓.๕ บทบาทในการสนับสนุนการบริหารจัดการเมืองเชิงยุทธศาสตร์ 
 ในมิติของการบริหารจัดการเมือง แผนผังแสดงการพัฒนาเมืองท าหน้าที่เป็นเครื่องมือสนับสนุนการ
ตัดสินใจเชิงยุทธศาสตร์ของหน่วยงานภาครัฐ โดยช่วยให้การก าหนดนโยบาย มาตรการ และโครงการพัฒนา
เมืองมีฐานข้อมูลเชิงพ้ืนที่และกรอบการพัฒนาที่ชัดเจน  การมีแผนผังแสดงการพัฒนาเมืองช่วยลดความไม่
แน่นอนในการตัดสินใจ ลดความเสี่ยงในการตีความผังเมืองรวมที่แตกต่างกัน และเพ่ิมความสอดคล้องในการ
ด าเนินงานระหว่างหน่วยงานส่วนกลาง ส่วนภูมิภาค และองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น อันเป็นปัจจัยส าคัญต่อ
การเพ่ิมประสิทธิภาพการบริหารจัดการเมืองในภาพรวม 
๓.๖ ความส าคัญของแผนผังแสดงการพัฒนาเมืองต่อการพัฒนาเมืองอย่างยั่งยืน 
 ในระยะยาว แผนผังแสดงการพัฒนาเมืองมีความส าคัญต่อการขับเคลื่อนการพัฒนาเมืองอย่างยั่งยืน 
เนื่องจากเป็นเครื่องมือที่ช่วยบูรณาการมิติต่าง ๆ ของการพัฒนาเมืองเข้าด้วยกันอย่างเป็นระบบ ทั้งมิติ
กายภาพ เศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดล้อม และการบริหารจัดการ  การก าหนดพ้ืนที่พัฒนาเมืองเชิงยุทธศาสตร์
อย่างมีหลักเกณฑ์และอยู่ภายใต้กรอบผังเมืองรวม ช่วยลดการพัฒนาแบบกระจัดกระจาย ลดความขัดแย้ง
ด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน และเพ่ิมประสิทธิภาพการใช้ทรัพยากรของรัฐ ซึ่งเป็นเงื่อนไขส าคัญของการพัฒนา
เมืองที่ค านึงถึงประโยชน์สาธารณะในระยะยาว 
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บทที่ ๔ 
แนวทางการจัดท าแผนผังแสดงการพัฒนาเมืองภายใต้มาตรา ๒๒ (๓) (ช) 

๔.๑ มาตรา ๒๒ (๓) (ช) ในฐานะฐานอ านาจทางกฎหมายของแผนผังแสดงการพัฒนาเมือง 
   พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๖๒ มาตรา ๒๒ (๓) (ช) เป็นบทบัญญัติที่มีลักษณะเปิดและให้
อ านาจเชิงดุลพินิจแก่หน่วยงานผู้จัดท าผังเมืองรวมในการก าหนด “แผนผังอ่ืน ๆ ที่จ าเป็น” เพ่ือให้ผังเมือง
รวมสามารถบรรลุวัตถุประสงค์ตามกฎหมายได้อย่างแท้จริง  สาระส าคัญของบทบัญญัติดังกล่าวมิได้มุ่งให้มี
การจัดท าแผนผังเพ่ิมเติมโดยปราศจากกรอบ หากแต่เป็นการให้อ านาจภายใต้เงื่อนไขเชิ งหลักการ กล่าวคือ 
แผนผังอ่ืนที่จ าเป็นต้องท าหน้าที่สนับสนุนและเสริมบทบาทของผังเมืองรวม ไม่ขัดหรือแย้งกับแผนผังหลัก
และข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน และยังคงอยู่ภายใต้เจตนารมณ์เดียวกันของกฎหมายผังเมือง 
  “แผนผังแสดงการพัฒนาเมือง” สามารถตีความและจัดท าขึ้นได้ในฐานะแผนผังอ่ืนที่จ าเป็นตามมาตรา 
๒๒ (๓) (ช) โดยมีสถานะเป็นส่วนหนึ่งของผังเมืองรวม และท าหน้าที่เป็นเครื่องมือเชิงยุทธศาสตร์ในการ
เชื่อมโยงกรอบกฎหมายกับการบริหารจัดการเมืองเชิงพื้นที่ 
๔.๒ หลักการจัดท าแผนผังแสดงการพัฒนาเมืองตามมาตรา ๒๒ (๓) (ช)  การจัดท าแผนผังแสดงการพัฒนา    
    เมืองภายใต้มาตรา ๒๒ (๓) (ช) ต้องตั้งอยู่บนหลักการส าคัญที่แตกต่างจากการจัดท าผังควบคุมหรือผัง
เฉพาะด้านตามกฎหมายอื่น โดยสามารถสรุปหลักการส าคัญได้ดังนี้ 
 (๑) หลักการสนับสนุนผังเมืองรวม แผนผังแสดงการพัฒนาเมืองต้องมีวัตถุประสงค์เพ่ือสนับสนุนการใช้ผัง
เมืองรวมให้เกิดผลในทางปฏิบัติ มิใช่การสร้างกรอบใหม่ที่แยกขาดจากผังเมืองรวม 
 (๒) หลักการไม่ขัดหรือแย้งกับข้อก าหนดผังเมืองรวม  แผนผังดังกล่าวต้องไม่ก าหนดสาระที่ขัดต่อแผนผัง
หลักหรือข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามมาตรา ๒๒ (๕) และต้องไม่สร้างผลบังคับเชิงควบคุมในลักษณะ
เดียวกับข้อก าหนด 
 (๓) หลักการใช้ดุลพินิจเชิงวิชาการอย่างมีเหตุผล  การก าหนดสาระของแผนผังต้องอาศัยการวิเคราะห์
ข้อมูลเชิงพ้ืนที่และเชิงนโยบายอย่างรอบด้าน เพ่ือแสดงให้เห็นถึงความจ าเป็นและความเหมาะสมในการ
จัดท าแผนผังอ่ืนที่จ าเป็นตามมาตรา ๒๒ (๓) (ช) 
๔.๓ หลักเกณฑ์การพิจารณาความเป็น “แผนผังอ่ืนที่จ าเป็น” 
      เพ่ือให้การจัดท าแผนผังแสดงการพัฒนาเมืองอยู่ภายใต้กรอบมาตรา ๒๒ (๓) (ช) อย่างถูกต้อง 
จ าเป็นต้องก าหนดหลักเกณฑ์ในการพิจารณาความเป็น “แผนผังอ่ืนที่จ าเป็น” อย่างชัดเจน ได้แก่ 
 (๑) ความจ าเป็นต่อการบรรลุวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวม  ต้องสามารถอธิบายได้ว่า หากไม่มีแผนผัง
ดังกล่าว การใช้ผังเมืองรวมจะไม่สามารถตอบสนองต่อประเด็นการพัฒนาเมืองบางด้านได้อย่างเพียงพอ 
 (๒) ลักษณะเชิงยุทธศาสตร์ของสาระในแผนผัง  สาระในแผนผังต้องเป็นการก าหนดทิศทาง แนวโน้ม หรือ
กรอบการพัฒนา มิใช่การก าหนดรายละเอียดเชิงเทคนิคหรือเชิงกายภาพในระดับโครงการ 
 (๓) ศักยภาพในการเชื่อมโยงนโยบายและกลไกการพัฒนาเมือง แผนผังควรสามารถเชื่อมโยงไปสู่ 
การก าหนดนโยบาย มาตรการ หรือการเลือกใช้กลไกการพัฒนาเมืองตามกฎหมายอ่ืนได้อย่างมีเหตุผลและ
เป็นระบบ 
๔.๔ องค์ประกอบของแผนผังแสดงการพัฒนาเมืองตามกรอบมาตรา ๒๒ (๓) (ช) 
      แผนผังแสดงการพัฒนาเมืองที่จัดท าขึ้นภายใต้มาตรา ๒๒ (๓) (ช) ควรประกอบด้วยองค์ประกอบที่
สะท้อนบทบาทเชิงยุทธศาสตร์อย่างชัดเจน ดังนี้ 
 ๔.๔.๑ องค์ประกอบด้านการวิเคราะห์เพ่ือยืนยันความจ าเป็น  เป็นการน าเสนอข้อมูลและการวิเคราะห์ที่
แสดงให้เห็นถึงความจ าเป็นในการจัดท าแผนผังอ่ืนที่จ าเป็น อาทิ ข้อจ ากัดของผังเมืองรวมในการตอบสนอง
ต่อประเด็นเฉพาะพ้ืนที่ ความซับซ้อนของปัญหา หรือความเร่งด่วนเชิงนโยบาย 
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 ๔.๔.๒ องค์ประกอบด้านการก าหนดพ้ืนที่หรือประเด็นยุทธศาสตร์  เป็นการระบุพื้นที่หรือประเด็นพัฒนา
เมืองที่ต้องการการบริหารจัดการเชิงรุก โดยอธิบายบทบาทของพ้ืนที่ดังกล่าวในโครงสร้างการพัฒนาเมือง
โดยรวม 
 ๔.๔.๓ องค์ประกอบด้านทิศทางและแนวทางการพัฒนา  เป็นการก าหนดทิศทางการพัฒนาในเชิงนโยบาย
และเชิงพื้นท่ี เพ่ือใช้เป็นกรอบอ้างอิงในการก าหนดมาตรการและการด าเนินการในระยะต่อไป 
 ๔.๔.๔ องค์ประกอบด้านความเชื่อมโยงกับมาตรา ๒๒ (๖)  เป็นการเชื่อมโยงแผนผังแสดงการพัฒนาเมือง
กับนโยบาย มาตรการ และวิธีด าเนินการตามมาตรา ๒๒ (๖) เพ่ือให้แผนผังมีบทบาทเชิงปฏิบัติใน
กระบวนการบริหารจัดการเมือง 
 ๔.๕ ระดับรายละเอียดที่เหมาะสมภายใต้กรอบมาตรา ๒๒ (๓) (ช)  แผนผังแสดงการพัฒนาเมืองไม่ควรมี
ระดับรายละเอียดในลักษณะเดียวกับผังควบคุมหรือผังแม่บทเชิงปฏิบัติก ารตามกฎหมายอ่ืน ระดับ
รายละเอียดที่เหมาะสมควรอยู่ในระดับที่สามารถ แสดงขอบเขตและบทบาทของพ้ืนที่เป้าหมายอย่างชัดเจน 
สื่อสารทิศทางการพัฒนาเมืองในเชิงโครงสร้าง รองรับการใช้ดุลพินิจของหน่วยงานในการน าไปก าหนด
มาตรการและโครงการต่อไป  การก าหนดระดับรายละเอียดดังกล่าวเป็นประเด็นส าคัญที่สะท้อนความเข้าใจ
ในเจตนารมณ์ของมาตรา ๒๒ (๓) (ช) และช่วยลดความเสี่ยงในการตีความว่าการจัดท าแผนผังเกินขอบเขต
อ านาจตามกฎหมาย 
 ๔.๖ นัยเชิงนโยบายของการใช้มาตรา ๒๒ (๓) (ช) ในการจัดท าแผนผังแสดงการพัฒนาเมือง  การใช้
มาตรา ๒๒ (๓) (ช) ในการจัดท าแผนผังแสดงการพัฒนาเมือง มีนัยส าคัญต่อการพัฒนาระบบผังเมืองของ
ประเทศในระยะยาว เนื่องจากเป็นการสร้างความยืดหยุ่นเชิงกฎหมายภายใต้กรอบที่ยังคงมีความชัดเจนด้าน
อ านาจหน้าที่ 
 แนวทางดังกล่าวช่วยยกระดับผังเมืองรวมจากเครื่องมือเชิงควบคุมไปสู่เครื่องมือเชิงก าหนดทิศทางและ
สนับสนุนการบริหารจัดการเมืองเชิงยุทธศาสตร์ โดยไม่จ าเป็นต้องแก้ไขกฎหมายหรือปรับโครงสร้างผังเมือง
รวมในสาระส าคัญ 
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บทที่ ๕ 

การประยุกต์ใช้แผนผังแสดงการพัฒนาเมืองเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพการบริหารจัดการเมือง 
๕.๑ แผนผังแสดงการพัฒนาเมืองในฐานะกลไกเชิงกระบวนการของการบริหารจัดการเมือง 

การประยุกต์ใช้แผนผังแสดงการพัฒนาเมืองภายใต้พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๖๒ มาตรา 
๒๒ (๓) (ช) มิได้เป็นเพียงการจัดท าแผนผังเชิงแนวคิดเพ่ิมเติมจากผังเมืองรวม หากแต่เป็นการพัฒนา กลไก
เชิงกระบวนการ (Process-oriented Planning Instrument) ที่เชื่อมโยงการวิเคราะห์ข้อมูล การก าหนด
ทิศทางเชิงนโยบาย การเลือกใช้เครื่องมือพัฒนาเมือง และการด าเนินการเชิงพ้ืนที่เข้าด้วยกันอย่างเป็นระบบ 
แผนผังแสดงการพัฒนาเมืองจึงท าหน้าที่เป็นตัวกลางระหว่างกรอบกฎหมายของผังเมืองรวมกับการบริหารจัด
การเมืองเชิงยุทธศาสตร์ในทางปฏิบัติ โดยช่วยให้การตัดสินใจของหน่วยงานภาครัฐมีฐานข้อมูลเชิงพ้ืนที่ มี
เหตุผลเชิงนโยบายรองรับ และสามารถตรวจสอบได้ 
๕.๒ ขั้นตอนและวิธีการด าเนินการในการประยุกต์ใช้แผนผังแสดงการพัฒนาเมือง 

๕.๒.๑ การส ารวจ รวบรวม และจัดระบบข้อมูลเชิงพ้ืนที่ตามกรอบมาตรา ๒๒  ขั้นตอนแรกของการ
น าแผนผังแสดงการพัฒนาเมืองไปใช้ คือ การส ารวจ รวบรวม และจัดระบบข้อมูลเชิงพ้ืนที่ด้านกายภาพ 
เศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดล้อม โครงสร้างพื้นฐาน และการใช้ประโยชน์ที่ดิน ตามกรอบมาตรา ๒๒ (๒) และ
มาตรา ๒๒ (๓) เพ่ือจัดท าฐานข้อมูลที่มีความครบถ้วน ถูกต้อง และสามารถเชื่อมโยงกับระบบแผนที่ดิจิทัล
และระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ได้  ข้อมูลดังกล่าวถูกน ามาวิเคราะห์ศักยภาพพ้ืนที่และแนวโน้มการพัฒนา
เมืองให้สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวมตามมาตรา ๒๒ (๑) โดยใช้การวิเคราะห์เชิงพ้ืนที่และเชิง
นโยบายเป็นฐานสนับสนุนการตัดสินใจเชิงยุทธศาสตร์ในการก าหนดทิศทางการพัฒนาเมือง 

๕.๒.๒ การก าหนดพื้นที่เป้าหมายและโครงการพัฒนาเมืองภายใต้มาตรา ๒๒ (๓) (ช) 
จากผลการวิเคราะห์ข้อมูลเชิงพ้ืนที่ ขั้นตอนถัดมาคือการก าหนดพื้นที่เป้าหมายหรือโครงการพัฒนา

เมืองที่มีความจ าเป็นต้องใช้มาตรการเฉพาะ โดยอาศัยอ านาจตามมาตรา ๒๒ (๓) (ช) ในการจัดท าแผนผังอ่ืน
ที่จ าเป็น การก าหนดพ้ืนที่ดังกล่าวต้องไม่ขัดหรือแย้งกับแผนผังหลักและข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตาม
มาตรา ๒๒ (๕) และต้องสามารถอธิบายเหตุผลเชิงนโยบายและเชิงพ้ืนที่ได้อย่างชัดเจนว่าพ้ืนที่นั้นมี
ความส าคัญเชิงยุทธศาสตร์ต่อโครงสร้างการพัฒนาเมืองโดยรวม 

๕.๒.๓ การก าหนดกลไกและมาตรการพัฒนาเมืองให้สอดคล้องกับกรอบกฎหมาย เมื่อได้พ้ืนที่หรือ
โครงการพัฒนาเมืองที่ชัดเจนแล้ว ขั้นตอนต่อมาคือการก าหนดกลไกและมาตรการพัฒนาเมืองให้สอดคล้อง
กับกรอบกฎหมายผังเมือง โดยเชื่อมโยงแผนผังแสดงการพัฒนาเมืองเข้ากับนโยบาย มาตรการ และ
วิธีด าเนินการตามมาตรา ๒๒ (๖) การเชื่อมโยงดังกล่าวท าให้แผนผังแสดงการพัฒนาเมืองสามารถใช้เป็นฐาน
ในการจัดล าดับความส าคัญของการพัฒนา การก าหนดโครงการ และการเตรียมแผนปฏิบัติการและ
งบประมาณของภาครัฐอย่างมีทิศทางและสอดคล้องกัน 

๕.๒.๔ การบูรณาการกับระบบข้อมูลดิจิทัลและการติดตามประเมินผล 
เพ่ือให้แผนผังแสดงการพัฒนาเมืองมีความทันสมัยและรองรับการเปลี่ยนแปลงของเมืองในระยะยาว 

จ าเป็นต้องบูรณาการแผนผังดังกล่าวเข้ากับระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ ฐานข้อมูลดิจิทัล และเครื่องมือ
วิเคราะห์เชิงพ้ืนที่ การบูรณาการดังกล่าวช่วยสนับสนุนการติดตามและประเมินผลการด าเนินการ ปรับปรุง
แผนผังให้สอดคล้องกับสถานการณ์เมืองที่เปลี่ยนแปลง และเพ่ิมประสิทธิภาพในการใช้แผนผังเป็นเครื่องมือ
บริหารจัดการเมืองเชิงข้อมูล 

๕.๒.๕ การเปิดกระบวนการมีส่วนร่วมของประชาชนและผู้มีส่วนได้เสีย 
การประยุกต์ใช้แผนผังแสดงการพัฒนาเมืองอย่างมีประสิทธิภาพ จ าเป็นต้องเปิดกระบวนการมีส่วน

ร่วมของประชาชนและผู้มีส่วนได้เสีย เพ่ือให้ข้อมูล ข้อเสนอแนะ และสร้างความเข้าใจร่วมเก่ียวกับทิศทาง
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และมาตรการพัฒนาเมือง กระบวนการมีส่วนร่วมดังกล่าวช่วยลดความขัดแย้ง เพ่ิมความโปร่งใส และเสริม
ประสิทธิภาพในการบังคับใช้ผังเมืองรวม โดยท าให้แผนผังแสดงการพัฒนาเมืองเป็นเครื่องมือที่ได้รับการ
ยอมรับในทางสังคมและการบริหาร 

๕.๒.๖ การน าไปใช้ในการบริหารจัดการเมืองเชิงยุทธศาสตร์ 
ในขั้นตอนสุดท้าย แผนผังแสดงการพัฒนาเมืองถูกน าไปใช้เป็นเครื่องมือสนับสนุนการบริหารจัดการเมืองเชิง
ยุทธศาสตร์ การตัดสินใจเชิงนโยบาย และการขับเคลื่อนการพัฒนาเมืองอย่างเป็นรูปธรรมและยั่งยืน โดยท า
หน้าที่เชื่อมโยงกรอบผังเมืองรวมกับการเลือกใช้เครื่องมือพัฒนาเมืองประเภทต่าง ๆ เช่น ผังเฉพาะ การจัดรูป
ที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ การพัฒนาเมืองใหม่ และการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ 
๕.๓ เป้าหมายของการประยุกต์ใช้แผนผังแสดงการพัฒนาเมือง 

การน าแผนผังแสดงการพัฒนาเมืองไปใช้มีเป้าหมายส าคัญ ดังนี้ 
ประการแรก เพ่ือให้ผังเมืองรวมมีกรอบแนวทางการจัดท าแผนผังแสดงการพัฒนาเมืองที่มีความ

ชัดเจนในเชิงกฎหมายและเชิงนโยบาย และสามารถใช้เป็นแผนผังอื่นที่จ าเป็นตามมาตรา ๒๒ (๓) (ช) ได้อย่าง
ถูกต้องและเป็นระบบ 

ประการที่สอง เพ่ือให้หน่วยงานที่เก่ียวข้องสามารถใช้แผนผังแสดงการพัฒนาเมืองเป็นเครื่องมือ
สนับสนุนการบังคับใช้ผังเมืองรวมและการบริหารจัดการเมืองเชิงพื้นที่ โดยเชื่อมโยงวัตถุประสงค์ ข้อก าหนด 
และนโยบายตามมาตรา ๒๒ (๖) เข้ากับการก าหนดพ้ืนที่หรือโครงการพัฒนาเมืองอย่างเป็นรูปธรรม 

ประการที่สาม เพื่อให้เกิดแนวทางการก าหนดพ้ืนที่หรือโครงการพัฒนาเมืองเฉพาะด้าน เช่น พ้ืนที่
เสี่ยงภัย พื้นที่อนุรักษ์ศิลปวัฒนธรรม พ้ืนที่พิเศษริมแหล่งน้ า ย่านพัฒนารอบระบบขนส่งมวลชน ย่าน
เศรษฐกิจใหม่ โครงการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ และโครงการเมืองใหม่ ที่มีความสอดคล้องกับโครงสร้างผัง
เมืองรวมและไม่ก่อให้เกิดความขัดแย้งในการบังคับใช้กฎหมาย 
ประการสุดท้าย เพื่อให้แผนผังแสดงการพัฒนาเมืองสามารถใช้เป็นฐานข้อมูลเชิงนโยบายและเชิงพ้ืนที่ในการ
จัดล าดับความส าคัญของการพัฒนา การก าหนดมาตรการ และการเตรียมแผนปฏิบัติการและงบประมาณของ
ภาครัฐได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
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บทที่ ๖ 

การวิเคราะห์เชิงวิพากษ์ ปัญหา อุปสรรค และข้อจ ากัดของการจัดท าและ 
การใช้แผนผังแสดงการพัฒนาเมือง 

๖.๑ ปัญหาเชิงโครงสร้างของการใช้มาตรา ๒๒ (๓) (ช) 
การจัดท าแผนผังอ่ืน ๆ ที่จ าเป็นในผังเมืองรวมตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๖๒ มาตรา ๒๒ (๓) 
(ช) เผชิญกับปัญหา อุปสรรค และข้อจ ากัดในหลายมิติ โดยมีลักษณะเป็นปัญหาเชิงโครงสร้างและเชิงระบบ 
มากกว่าปัญหาเชิงเทคนิคเฉพาะกรณี ทั้งนี้ เนื่องจากบทบัญญัติดังกล่าวเป็นกลไกทางกฎหมายที่มีลักษณะ
เปิด และยังไม่เคยมีการศึกษาเชิงระบบ แนวคิดเชิงทฤษฎี หรือแนวปฏิบัติมาตรฐานรองรับอย่างชัดเจน 
มาก่อน การขาดกรอบอ้างอิงเชิงวิชาการและเชิงนโยบาย ท าให้ผู้ปฏิบัติงานไม่สามารถอ้างอิงรูปแบบหรือ
แนวทางส าเร็จรูปในการจัดท าแผนผังอ่ืนที่จ าเป็นได้โดยตรง แต่ต้องอาศัยการตีความบทกฎหมายร่วมกับการ
ใช้ดุลพินิจเชิงวิชาชีพระดับสูงในการก าหนดขอบเขต สถานะ และระดับรายละเอียดของแผนผังให้สอดคล้อง
กับเจตนารมณ์ของผังเมืองรวม และไม่ก่อให้เกิดความขัดแย้งในการบังคับใช้กฎหมาย  ขณะเดียวกัน 
กระบวนการดังกล่าวยังเผชิญข้อจ ากัดด้านข้อมูลเชิงพ้ืนที่ การบูรณาการหลายมิติ เทคโนโลยี และการ
ประสานงานข้ามหน่วยงาน ภายใต้ข้อจ ากัดด้านบุคลากร เวลา และงบประมาณ อีกท้ังลักษณะของแผนผังที่มี
บทบาทเชิงยุทธศาสตร์มากกว่าการก าหนดผลลัพธ์เชิงปริมาณโดยตรง ยังท าให้การติดตามและประเมินผล
เป็นไปได้ยาก อย่างไรก็ดี ปัญหาและข้อจ ากัดเหล่านี้ได้ก่อให้เกิดการพัฒนาแนวคิด กรอบวิธีการ และองค์
ความรู้ใหม่ด้านการจัดท าแผนผังแสดงการพัฒนาเมือง ซึ่งมีศักยภาพในการยกระดับระบบผังเมืองและการ
บริหารจัดการเมืองในระดับนโยบายอย่างยั่งยืน 
๖.๒ ปัญหาด้านกฎหมายและการตีความบทบัญญัติ 
ปัญหาด้านกฎหมายเป็นประเด็นเชิงโครงสร้างที่ส าคัญที่สุดของการใช้มาตรา ๒๒ (๓) (ช) เนื่องจากบทบัญญัติ
ดังกล่าวมิได้ก าหนดขอบเขต ประเภท หรือระดับรายละเอียดของ “แผนผังอ่ืนที่จ าเป็น” ไว้อย่างชัดเจน 
ส่งผลให้เกิดความหลากหลายในการตีความและการน าไปใช้ในทางปฏิบัติ ในบางกรณี หน่วยงานผู้จัดท าผังมี
ความระมัดระวังในการใช้มาตรา ๒๒ (๓) (ช) เนื่องจากกังวลต่อความเสี่ยงทางกฎหมายและการถูกโต้แย้งว่า
แผนผังดังกล่าวอาจก้าวล่วงไปสู่บทบาทของผังควบคุมหรือผังเฉพาะด้าน ขณะที่ในบางบริบทกลับมีความ
คาดหวังให้แผนผังอ่ืนที่จ าเป็นท าหน้าที่เชิงบังคับหรือเชิงปฏิบัติการ ซึ่งไม่สอดคล้องกับเจตนารมณ์ของ
กฎหมาย ความไม่ชัดเจนดังกล่าวสะท้อนถึงความจ าเป็นในการพัฒนาหลักเกณฑ์การตีความและแนวปฏิบัติ
เชิงมาตรฐาน เพ่ือให้การใช้มาตรา ๒๒ (๓) (ช) มีทิศทางเดียวกันและลดความเสี่ยงในการบังคับใช้กฎหมาย 
ในระยะยาว 
๖.๓ ปัญหาด้านข้อมูลและเทคโนโลยี 
การจัดท าแผนผังแสดงการพัฒนาเมืองต้องอาศัยข้อมูลเชิงพ้ืนที่ที่มีความครบถ้วน ถูกต้อง และสามารถ
เชื่อมโยงข้อมูลหลายมิติได้ อย่างไรก็ตาม ในทางปฏิบัติยังพบว่าข้อมูลจากหน่วยงานต่าง ๆ มีมาตรฐาน 
รูปแบบ และระดับความละเอียดที่แตกต่างกัน ท าให้การบูรณาการข้อมูลเป็นไปได้ยาก นอกจากนี้ การเข้าถึง
ข้อมูล การแลกเปลี่ยนข้อมูลระหว่างหน่วยงาน และการใช้เทคโนโลยีดิจิทัลเพื่อการวิเคราะห์เชิงพ้ืนที่ยังมี
ข้อจ ากัดท้ังในเชิงโครงสร้างระบบและขีดความสามารถของบุคลากร ส่งผลให้การวิเคราะห์เพื่อสนับสนุนการ
ตัดสินใจเชิงยุทธศาสตร์ต้องพ่ึงพาประสบการณ์ของผู้เชี่ยวชาญเป็นส าคัญ มากกว่าการใช้ระบบข้อมูลที่เป็น
มาตรฐานเดียวกัน 
๖.๔ ปัญหาด้านการบริหารจัดการและการประสานงาน 
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แผนผังแสดงการพัฒนาเมืองเป็นเครื่องมือที่ต้องอาศัยการบูรณาการข้ามหน่วยงาน ทั้งในระดับส่วนกลาง 
ส่วนภูมิภาค และองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น อย่างไรก็ดี โครงสร้างการบริหารราชการในปัจจุบันยังมีลักษณะ
เป็นภาคส่วน ท าให้การประสานงานเชิงนโยบายและเชิงวิชาการเป็นไปได้ยากและใช้ระยะเวลานาน 
 
การขาดกลไกกลางที่ท าหน้าที่ก ากับ ประสาน และติดตามการใช้แผนผังแสดงการพัฒนาเมือง ส่งผลให้แผนผัง
ดังกล่าวยังไม่สามารถท าหน้าที่เป็นกรอบร่วมของการตัดสินใจเชิงพ้ืนที่ได้อย่างเต็มที่ และเครื่องมือพัฒนา
เมืองประเภทต่าง ๆ ยังคงถูกน ามาใช้แยกส่วนตามอ านาจหน้าที่ของแต่ละหน่วยงาน 
๖.๕ ข้อจ ากัดด้านการติดตามและประเมินผล 
เนื่องจากแผนผังแสดงการพัฒนาเมืองมีบทบาทเชิงยุทธศาสตร์และเชิงก าหนดทิศทาง มากกว่าการก าหนด
ผลลัพธ์เชิงกายภาพโดยตรง การก าหนดตัวชี้วัดเชิงปริมาณเพ่ือประเมินผลลัพธ์ในระยะสั้นจึงท าได้ยาก 
การขาดกรอบการติดตามและประเมินผลที่เหมาะสม ส่งผลให้การใช้แผนผังแสดงการพัฒนาเมืองในระยะยาว
อาจขาดความต่อเนื่อง และไม่สามารถสะท้อนผลสัมฤทธิ์เชิงนโยบายได้อย่างชัดเจน ปัญหานี้จึงเป็นข้อจ ากัด
ส าคัญที่ต้องได้รับการพัฒนาแนวทางรองรับในระดับนโยบายและระดับระบบผังเมือง 
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บทที่ ๗ 
ข้อเสนอเชิงนโยบายและองค์ความรู้ใหม่ (Original Contribution) 

๗.๑ หลักคิดเชิงนโยบายจากการวิเคราะห์ปัญหาเชิงโครงสร้าง 
จากการวิเคราะห์ในบทที่ ๖ พบว่า ปัญหา อุปสรรค และข้อจ ากัดของการใช้มาตรา ๒๒ (๓) (ช) มิได้

เกิดจากความบกพร่องของบทบัญญัติกฎหมาย หากแต่เกิดจากการขาดกรอบแนวคิด มาตรฐาน และกลไกเชิง
ระบบที่รองรับการใช้ดุลพินิจเชิงวิชาการอย่างเป็นเอกภาพ ดังนั้น ข้อเสนอเชิงนโยบายในบทนี้จึงมุ่งเน้นการ 
“เติมเต็มระบบ” มากกว่าการแก้ไขกฎหมาย โดยเสนอให้มีการพัฒนาแนวคิด เครื่องมือ และกลไกสนับสนุน 
เพ่ือให้มาตรา ๒๒ (๓) (ช) สามารถท าหน้าที่เป็นกลไกสร้างความยืดหยุ่น ควบคู่กับความชัดเจน และยกระดับ
ผังเมืองรวมไปสู่การเป็นเครื่องมือบริหารจัดการเมืองเชิงยุทธศาสตร์อย่างแท้จริง 
๗.๒ ข้อเสนอเชิงนโยบายเพื่อแก้ไขปัญหาด้านกฎหมายและการตีความ 
เพ่ือแก้ไขปัญหาความคลุมเครือในการตีความและการใช้มาตรา ๒๒ (๓) (ช) เสนอให้มีการพัฒนา กรอบการ
ตีความเชิงนโยบาย (Policy Interpretation Framework) ส าหรับ “แผนผังอ่ืนที่จ าเป็น” โดยไม่จ าเป็นต้อง
แก้ไขบทบัญญัติกฎหมาย  กรอบดังกล่าวควรก าหนดหลักเกณฑ์ขั้นต่ า ได้แก่ 

บทบาทและสถานะของแผนผังแสดงการพัฒนาเมืองในฐานะส่วนหนึ่งของผังเมืองรวม 
ขอบเขตเนื้อหาและระดับรายละเอียดที่เหมาะสม 
ความสัมพันธ์กับแผนผังหลัก ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน และนโยบายตามมาตรา ๒๒ (๖) 
การมีกรอบเชิงนโยบายดังกล่าวจะช่วยลดความเสี่ยงทางกฎหมาย สร้างความมั่นใจแก่ผู้ปฏิบัติงาน 

และท าให้การใช้ดุลพินิจภายใต้มาตรา ๒๒ (๓) (ช) เป็นไปในทิศทางเดียวกันทั่วประเทศ 
๗.๓ ข้อเสนอเชิงนโยบายด้านข้อมูล เทคโนโลยี และการวางผังเมืองดิจิทัล 
จากข้อจ ากัดด้านข้อมูลและเทคโนโลยี เสนอให้พัฒนา ระบบข้อมูลเชิงพ้ืนที่เพ่ือการวางผังเมืองเชิง
ยุทธศาสตร์ ที่รองรับการจัดท าและการใช้แผนผังแสดงการพัฒนาเมืองโดยเฉพาะ 
ระบบดังกล่าวควรมีลักษณะเป็น  ฐานข้อมลูกลางที่เชื่อมโยงข้อมูลด้านกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดล้อม 
และโครงสร้างพ้ืนฐาน เครื่องมือวิเคราะห์เชิงพ้ืนที่เพ่ือสนับสนุนการตัดสินใจเชิงนโยบาย 
ระบบติดตามและประเมินผลในเชิงแนวโน้มและเชิงยุทธศาสตร์  การพัฒนาระบบข้อมูลในลักษณะนี้จะช่วย
ลดการพึ่งพาดุลพินิจเฉพาะบุคคล และยกระดับการวางผังเมืองจากการอาศัยประสบการณ์ไปสู่การอาศัย
ข้อมูลและหลักฐานเชิงพ้ืนที่ 
๗.๔ ข้อเสนอเชิงนโยบายด้านการบริหารจัดการและกลไกการประสานงาน 
เพ่ือแก้ไขปัญหาการด าเนินงานแบบแยกส่วน เสนอให้ก าหนด กลไกการบริหารจัดการแผนผังแสดงการพัฒนา
เมือง ในลักษณะกลไกเชิงนโยบายมากกว่ากลไกเชิงปฏิบัติการ  กลไกดังกล่าวควรท าหน้าที่ ก ากับทิศทางและ
มาตรฐานการจัดท าแผนผังแสดงการพัฒนาเมือง ท าหน้าที่เป็นเวทีประสานเชิงวิชาการข้ามหน่วยงาน 
สนับสนุนการเชื่อมโยงผังเมืองรวมกับเครื่องมือพัฒนาเมืองประเภทต่าง ๆ  แนวทางนี้จะช่วยให้แผนผังแสดง
การพัฒนาเมืองท าหน้าที่เป็น “จุดร่วมเชิงนโยบาย” ของการพัฒนาเมือง มากกว่าการเป็นเอกสารประกอบที่
ถูกใช้อย่างกระจัดกระจาย 
๗.๕ ข้อเสนอเชิงนโยบายด้านการติดตามและประเมินผลเชิงยุทธศาสตร์ 
จากข้อจ ากัดด้านการประเมินผล เสนอให้ปรับกรอบการติดตามและประเมินผลของแผนผังแสดงการพัฒนา
เมืองจากการเน้นตัวชี้วัดเชิงปริมาณ ไปสู่ การประเมินผลเชิงยุทธศาสตร์และเชิงกระบวนการ การประเมินผล
ควรพิจารณาในมิติ เช่นระดับความสอดคล้องของการตัดสินใจเชิงนโยบายกับทิศทางในแผนผัง ความสามารถ
ในการชี้น าการเลือกใช้เครื่องมือพัฒนาเมือง ความต่อเนื่องของการพัฒนาเชิงพ้ืนที่ในระยะกลางและระยะยาว 
แนวทางดังกล่าวสอดคล้องกับลักษณะของแผนผังแสดงการพัฒนาเมืองที่ท าหน้าที่เชิงก าหนดทิศทาง มากกว่า
การก าหนดผลลัพธ์เชิงกายภาพโดยตรง 
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๗.๖ องค์ความรู้ใหม่ (Original Contribution) ต่อระบบการผังเมืองไทย 
ผลงานวิชาการฉบับนี้มี Original Contribution ที่ส าคัญต่อระบบการผังเมืองไทยในหลายประการ ได้แก่ 
ประการแรก การพัฒนา กรอบแนวคิดเชิงระบบของแผนผังแสดงการพัฒนาเมือง ในฐานะ “แผนผังอ่ืนที่
จ าเป็น” ภายใต้มาตรา ๒๒ (๓) (ช) ซึ่งยังไม่เคยมีการศึกษาและสังเคราะห์อย่างเป็นระบบมาก่อน 
ประการที่สอง การเสนอ บทบาทใหม่ของผังเมืองรวม จากเครื่องมือเชิงควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดิน ไปสู่
เครื่องมือเชิงก าหนดทิศทางและแพลตฟอร์มการบริหารจัดการเมืองเชิงยุทธศาสตร์ 
ประการที่สาม การเชื่อมโยงเชิงระบบระหว่างผังเมืองรวม แผนผังแสดงการพัฒนาเมือง และเครื่องมือพัฒนา
เมืองตามกฎหมายเฉพาะด้านต่าง ๆ ให้เป็นล าดับขั้นของกระบวนการพัฒนาเมือง 
ประการสุดท้าย การสร้างฐานองค์ความรู้เชิงนโยบายที่สามารถน าไปใช้เป็นต้นแบบในการพัฒนาแนวทาง 
มาตรฐาน และคู่มือการจัดท าแผนผังอ่ืนที่จ าเป็นในอนาคต โดยไม่จ าเป็นต้องแก้ไขกฎหมายผังเมืองใน
สาระส าคัญ 
 ตัวอย่างแนวปฏิบัติจากต่างประเทศ ที่สามารถใช้ เทียบเคียงเชิงนโยบาย กับแนวคิด แผนผังแสดง
การพัฒนาเมืองในผังเมืองรวม ภายใต้มาตรา ๒๒ (๓) (ช) 

๑) ประเทศญี่ปุ่น  Urban Master Plan และ District-based Policy Maps 
ระบบผังเมืองของ ญี่ปุ่น ใช้ Urban Master Plan เป็นกรอบเชิงนโยบายระดับเมืองหรือเขตมหานคร โดยผัง
ดังกล่าว ไม่ใช่ผังควบคุมโดยตรง แต่เป็นแผนเชิงทิศทางท่ีชี้น าการใช้เครื่องมือกฎหมายอ่ืน 

แนวปฏิบัติส าคัญ 
ใช้ Policy-based Spatial Maps ระบุพ้ืนที่ยุทธศาสตร์ เชื่อมกับเครื่องมือเฉพาะ เช่น land 

readjustment, redevelopment projects, special districts ใช้เป็นฐานการตัดสินใจเชิงนโยบาย 
มากกว่าการบังคับใช้เชิงแปลงที่ดิน 

เทียบเคียงกับไทย Urban Master Plan ของญี่ปุ่นมีบทบาทเชิงหน้าที่ใกล้เคียง แผนผังแสดงการ
พัฒนาเมือง การจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ถูกใช้ภายใต้กรอบเชิงนโยบาย ไม่ใช่ด าเนินการแบบแยกส่วน 
แสดงให้เห็นว่าผังเชิงยุทธศาสตร์สามารถอยู่ร่วมกับผังควบคุมได้อย่างมีระบบ 

๒) ประเทศสิงคโปร์ : Concept Plan และ Master Plan (Dual-layer Planning) 
สิงคโปร์ ใช้ระบบการวางผังแบบสองชั้นที่ชัดเจนมาก คือ Concept Plan : แผนเชิงยุทธศาสตร์ระยะยาว 
(40–50 ปี)  
Master Plan : ผังควบคุมเชิงกฎหมาย 
Concept Plan ไม่มีผลบังคับทางกฎหมายโดยตรง แต่เป็นกรอบสูงสุดที่ชี้น าการตัดสินใจทั้งหมดของรัฐ 
จุดเด่น 
ใช้เป็นฐานก าหนดโครงสร้างเมือง การลงทุนโครงสร้างพ้ืนฐาน และเมืองใหม่ 
สามารถปรับเปลี่ยนได้ตามบริบทโดยไม่ต้องแก้ผังควบคุมบ่อยครั้ง เชื่อมโยงโดยตรงกับงบประมาณและ
แผนพัฒนาแห่งชาติ 

เทียบเคียงกับไทย Concept Plan สะท้อนบทบาทเดียวกับ แผนผังแสดงการพัฒนาเมือง 
แสดงให้เห็นว่า “ผังไม่บังคับ” มีอ านาจเชิงนโยบายสูง หากถูกออกแบบให้เชื่อมระบบการตัดสินใจของรัฐ 
 
 
 
 
 
 



- ๑๖ - 
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