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ชื่อเรื่อง KM  
บทเรียนจากโครงการการศึกษาผลกระทบสิ่งแวดล้อมเบื้องต้น (IEE) และจัดท า 

แผนแม่บทเพ่ือการจัดรูปที่ดินเมืองใหม่อัจฉรยิะ (Ban Chang Smart City) ระยะ2 
โดย นายศักดิ์ชยั  ประโยชน์วนิช  

นักผังเมืองช านาญการอาวุโส  

(ฝ่ายผังเมือง/ออกแบบชุมชน) 

1.  ข้อมูลโครงการ 

 เจ้าของโครงการ : เทศบาลต าบลบ้านฉาง 

 ระยะเวลาตามสัญญา 360 วัน  ลงนามสัญญา 24 ก.พ.65-19 ก.พ.66   

 วันเร่ิมงาน 25 ก.พ.65–9 ต.ค.67 รวมระยะเวลาด าเนินงาน 958 วัน ขอสงวนสิทธิ์ไม่นับวันปฏิบัติงาน 
 ของท่ีปรึกษา 697 วัน  คงเหลือวันปฏิบัติงานตามสัญญา  360 – (958-697) วัน  =  99 วัน  ไม่มีค่าปรับ 

 งบประมาณโครงการ : 4,975,000 บาท 

 ที่ต้ังโครงการ : หมู่ 4 เทศบาลต าบลบ้านฉาง อ.บ้านฉาง จ.ระยอง   

 ขนาดพ้ืนที่โครงการ : 1,528-1-66.6 ไร่ 

 จ านวนเจ้าของท่ีดิน 71 ราย  จ านวนแปลงท่ีดิน 186 แปลง 

    ขอบเขตของงาน มีดังนี้ 

 1)  จัดท ำค ำขอด ำเนินโครงกำรจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนำพ้ืนที่ เมืองใหม่อัจฉริยะ (Banchang Smart City)   
ต ำบลบ้ำนฉำง อ ำเภอบ้ำนฉำง จังหวัดระยอง โดยมีรำยละเอียดดังนี้  

  (1) จัดท ำค ำขอด ำเนินโครงกำรจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนำพ้ืนที่ โดยมีรำยละเอียดโครงกำรอย่ำงน้อย
ต้องประกอบด้วย 

-  ชื่อของโครงกำร 

-  ชื่อผู้ด ำเนินโครงกำร 

-  ที่ตั้งส ำนักงำนโครงกำร 

-  ขั้นตอนและระยะเวลำกำรด ำเนินกำร 

      - ผังแม่บทกำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพื้นที่ โดยแสดงบริเวณพื้นที่ที ่จะด ำเนินกำร 
จัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนำพ้ืนที่ ซึ่งอย่ำงน้อยจะต้องแสดงแผนผังระบบถนน ระบบสำธำรณูปโภคและสำธำรณูปกำร 
และรำยละเอียดเกี่ยวกับที่ดินของผู้ซึ่งเห็นด้วยและผู้ซึ่งไม่เห็นด้วยกับกำรจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนำพ้ืนที่ 

-  ภำระผูกพันต่ำง ๆ ซึ่งบุคคลอื่นมีส่วนได้เสียในที่ดินที่ยื่นค ำขอ 

-  แผนกำรเงินและค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินโครงกำรจัดรูปที่ดิน 

-  รำยกำรอื่นตำมที่คณะกรรมกำรก ำหนด 
  (2)  เสนอค ำขอต่อคณะกรรมกำรส่วนจังหวัด 
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  (3) ประชุมคณะกรรมกำรส่วนจังหวัดเพ่ือพิจำรณำค ำขอด ำเนินโครงกำร 

  (4) เสนอแต่งตั้งพนักงำนเจ้ำหน้ำที่ต่อเทศบำลต ำบลบ้ำนฉำงเพ่ือให้คณะกรรมกำรส่วนจังหวัด
พิจำรณำแต่งตั้ง ตำมมำตรำ 43 แห่งพระรำชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนำพ้ืนที่ พ.ศ. 2547  
 2) จัดท ำร่ำงประกำศก ำหนดบริเวณที่จะส ำรวจเพ่ือจัดท ำโครงกำรจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนำพ้ืนที่  
ต่อเทศบำลต ำบลบ้ำนฉำงเพ่ือเสนอคณะกรรมกำรส่วนจังหวัดประกำศก ำหนดบริเวณที่จะส ำรวจเพ่ือจัดท ำ
โครงกำรจัดรูปที่ดิน ด ำเนินกำรส ำรวจ สอบเขตแนวที่ดินโครงกำรจัดรูปที่ดิน สรุปข้อมูลและเนื้อที่รวม 
ทั้งโครงกำร ตำมมำตรำ 42 แห่งพระรำชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนำพ้ืนที่ พ.ศ. 2547   
 3) จัดท ำร่ำงประกำศโครงกำรจัดรูปที่ดินเสนอต่อเทศบำลต ำบลบ้ำนฉำง เพ่ือให้พนักงำนเจ้ำหน้ำที่
พิจำรณำปิดประกำศโครงกำรจัดรูปที่ดินนั้นไว้ในที่เปิดเผย ณ ส ำนักงำนองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในเขต
พ้ืนที่และสถำนที่ที่เห็นได้ชัดในบริเวณที่จะด ำเนินกำรจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนำพ้ืนที่และให้มีหนังสือแจ้งเจ้ำของ
ที่ดินทำงไปรษณีย์ตอบรับในวันที่ปิดประกำศด้วย ประกำศโครงกำรจัดรูปที่ดินอย่ำงน้อยต้องมีรำยกำร 
ดังต่อไปนี้ 

(1) ชื่อของผู้ด ำเนินโครงกำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพ้ืนที่ 
(2) บริเวณพ้ืนที่ที่จะด ำเนินกำรโครงกำรจัดรูปที่ดิน 

(3) สถำนที่ตั้งของส ำนักงำนโครงกำรจัดรูปที่ดิน 

(4) งบประมำณที่ใช้ในกำรด ำเนินกำร 

(5) ผังแม่บทกำรจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนำพื้นที่ 
(6) รำยกำรอ่ืนที่คณะกรรมกำรก ำหนด 

           4) จัดท ำประกำศเขตโครงกำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพ้ืนที่ ตำมมำตรำ 51 โดยปิดประกำศเป็นเวลำ 
ไม่น้อยกว่ำ 15 วัน และแจ้งประชุมเจ้ำของที่ดินในเขตด ำเนินกำรจัดรูปที่ดิน 

 5)  จัดท ำรำยละเอียดของโครงกำรเพ่ือกำรก่อสร้ำงตำมโครงสร้ำงพ้ืนฐำนที่จ ำเป็น ได้แก่ 
สะพำนข้ำมคลองน ำร่อง และถนนโครงกำรฯ น ำร่อง ในขั้นกำรออกแบบรำยละเอียด (Detail Design) และ
กำรออกแบบภูมิทัศน์สวนสำธำรณะในโครงกำรฯ ในขั้นกำรออกแบบขั้นสุดท้ำย (Final Design) ไม่น้อยกว่ำ
อย่ำงละ 1 แห่ง/โครงกำร โดยกำรคัดเลือกจะต้องพิจำรณำถึงโครงกำรที่มีควำมส ำคัญและต้องผ่ำนควำมเห็นชอบ
จำกคณะกรรมกำรตรวจกำรจ้ำงก่อนด ำเนินกำรออกแบบรำยละเอียดและจัดท ำแบบก่อสร้ำง พร้อมทั้งให้มี
สำมัญวิศวกร สำมัญสถำปนิก และผู้ออกแบบสำขำอ่ืนๆ ที่เกี่ยวข้องลงนำมในแบบก่อสร้ำงด้วย หรือใช้แบบ
มำตรฐำนของกรมโยธำธิกำรและผังเมือง กรมทำงหลวงชนบท หรือ กรมทำงหลวงเป็นแนวทำง 
           6)  จัดกำรประชุมเจ้ำของที่ดินเพ่ือตั้งคณะที่ปรึกษำโครงกำรจัดรูปที่ดิน ตำมมำตรำ 52 แห่ง
พระรำชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนำพ้ืนที่ พ.ศ. 2547 โดยแจ้งเจ้ำของที่ดิน ไม่น้อยกว่ำ 15 วัน ก่อนกำรประชุม 
 7)  ประชุมเจ้ำของที่ดินเพ่ือเลือกตั้งผู้แทนคณะที่ปรึกษำฝ่ำยเจ้ำของที่ดิน ตำมมำตรำ 52 ประชุม
คณะกรรมกำรส่วนจังหวัดเพ่ือเสนอผู้แทนที่ปรึกษำ และประชุมคณะที่ปรึกษำเพ่ือเลือกประธำน  
 8)   กำรประชุมรับฟังควำมคิดเห็นของเจ้ำของที่ดินและหน่วยงำนที่เกี่ยวข้อง 
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  กำรประชุมเพ่ือระดมควำมคิดเห็นของเจ้ำของที่ดินและหน่วยงำนที่เกี่ยวข้องทั้งจำกภำครัฐ เอกชน 

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ที่มีบทบำทต่อกำรพัฒนำพ้ืนที่ พร้อมสรุปผลกำรประชุมฯ และต้องสรุปข้อคิดเห็น

และข้อเสนอแนะจำกกำรประชุม โดยที่ที่ปรึกษำจะต้องเป็นผู้รับผิดชอบ ในกำรจัดประชุม จัดเตรียมเอกสำร

ประกอบกำรประชุมและค่ำใช้จ่ำยทั้งหมด ซึ่งในกำรประชุมดังกล่ำวที่ปรึกษำต้องประสำนงำนและได้รับควำม

เห็นชอบจำกเทศบำลต ำบลบ้ำนฉำงก่อน ดังนี้ 

 (1)  จัดประชุมคณะกรรมกำรส่วนจังหวัดเพ่ือพิจำรณำค ำขอด ำเนินโครงกำร 

 (2)  ประชุมคณะกรรมกำรส่วนจังหวัดเพ่ือพิจำรณำโครงกำรหำกเห็นชอบให้มีกำรเสนอผู้แทน 
ที่ปรึกษำ และประชุมคณะที่ปรึกษำเพ่ือเลือกประธำน 

 (3)  จัดกำรประชุมเจ้ำของที่ดินเพ่ือตั้งคณะที่ปรึกษำโครงกำรจัดรูปที่ดิน ตำมมำตรำ 52 แห่ง
พระรำชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนำพ้ืนที่ พ.ศ. 2547 โดยแจ้งให้เจ้ำของที่ดินไม่น้อยกว่ำ 15 วันก่อนกำร
ประชุม    

 (4) จัดกำรประชุมเจ้ำของที่ดินเพ่ือพิจำรณำกำรจัดท ำผังกำรจัดรูปแปลงที่ดินใหม่และประเมิน
รำคำแปลงที่ดินใหม่ ไม่น้อยกว่ำ 1 ครั้ง และกำรประชุมกลุ่มย่อยไม่น้อยกว่ำ 2 ครั้ง 

 เป้าหมายและความต้องการของโครงการ 
1) รวบรวมหนังสือให้ควำมยินยอมเข้ำร่วมโครงกำร (แบบ จร.1) ให้ได้ไม่น้อยกว่ำสองในสำม 

ของเจ้ำของที่ดินทั้งหมดและเป็นเจ้ำของที่ดินมีเนื้อที่รวมกันไม่น้อยกว่ำสองในสำมของที่ดินในบริเวณพ้ืนที่
โครงกำร 

2) เสนอค ำขอด ำเนินโครงกำรจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนำพ้ืนที่  เมืองใหม่อัจฉริยะ (Banchang Smart City)  
ต่อคณะกรรมกำรส่วนจังหวัด / แต่งตั้งพนักงำนเจ้ำหน้ำที่ ตำมพระรำชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนำที่ดิน พ.ศ. 2547 

3) ประกำศเขตส ำรวจโครงกำรจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนำพ้ืนที่  
4) ส ำรวจ รังวัด สอบเขตแนวขอบเขตโครงกำรจัดรูปที่ดิน/ สรุปข้อมูลและเนื้อที่รวมทั้งโครงกำร 
5) ปิดประกำศ 30 วัน  
6) คณะกรรมกำรส่วนจังหวัดพิจำรณำอนุมัติโครงกำรและประกำศเขตโครงกำรในรำชกิจำนุเบกษำ  
7) จัดท ำรำยละเอียดของโครงกำรพัฒนำโครงสร้ำงพ้ืนฐำนที่จ ำเป็นในกำรของบประมำณสนับสนุน

กำรก่อสร้ำงจำกหน่วยงำนที่เกี่ยวข้อง 
8)  จัดท ำประกำศเขตโครงกำรจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนำพ้ืนที่ และแจ้งประชุมเจ้ำของที่ดินในเขต

ด ำเนินกำรจัดรูปที่ดิน ตำมมำตรำ 51 แห่งพระรำชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนำพ้ืนที่ พ.ศ. 2547 

9) จัดกำรประชุมเจ้ำของที่ดินเพ่ือตั้งคณะที่ปรึกษำโครงกำรจัดรูปที่ดิน ตำมมำตรำ 52 แห่ง
พระรำชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนำพ้ืนที่ พ.ศ. 2547 
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2. สรุปการถอดบทเรียนเพื่อเสริมสร้างกระบวนการเรียนรู้ และพิจารณาการจัดเก็บองค์ความรู้ (KM) 

1. ทต.บ้ำนฉำง เป็น อปท.แห่งแรกที่ด ำเนินกำรจ้ำงที่ปรึกษำ ด ำเนินกำรโครงกำรจัดรูปที่ดิน 
เพ่ือพัฒนำพ้ืนที่เอง โดยไม่ต้องร่วมกับกรมโยธำธิกำรและผังเมือง ซึ่งกรมโยธำฯ ให้กำรสนับสนุนในทุกมิติ
เพ่ือที่จะสำมำรถขยำยผลให้ อปท. อ่ืนๆ ที่มีศักยภำพด ำเนินกำรต่อไป  

2. กำรท ำงำนกับ อปท. บริษัทที่ปรึกษำต้องด ำเนินกำรเชิงรุก เช่น หนังสือเชิญประชุม กำรจัดท ำ
ระเบียบวำระกำรประชุม  และสรุปรำยงำนกำรประชุม บริษัทที่ปรึกษำต้องเป็นผู้ด ำเนินกำรและส่งให้
เจ้ำหน้ำที่ อปท. เพ่ือให้กำรท ำงำนรวดเร็วขึ้น 

3. ในส่วนของเจ้ำของที่ดินต้องใช้ควำมพยำยำมในกำรเจรจำและควำมอดทนในกำรติดต่อเพ่ือให้
เจ้ำของที่ดินให้ควำมร่วมมือลงในหนังสือให้ควำมยินยอมเข้ำร่วมโครงกำร (แบบ จร.1) 

4. โครงกำรจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนำพ้ืนที่มีกำรด ำเนินงำนขั้นตอนตำมกฎหมำย ใช้เวลำนำน แต่ใช้
บุคคลำกรไม่มำก ต้องแบ่งกำรด ำเนินงำนและงบประมำณเป็นระยะ และก ำหนดระยะเวลำโครงกำรให้
เหมำะสม 

3. ปัญหาอุปสรรคในการท างานและแนวทางการแก้ปัญหา 

1) เจ้ำของที่ดินยังขำดควำมรู้ควำมเข้ำใจในโครงกำรจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนำพ้ืนที่ เป็นอุปสรรคต่อกำร
ลงนำมในหนังสือให้ควำมยินยอมเข้ำร่วมโครงกำร (แบบ จร.1) ต้องใช้เวลำนำนและควำมพยำยำมในกำร
อธิบำยแก่เจ้ำของที่ดินให้เข้ำใจและมีควำมเชื่อถือต่อโครงกำร ให้ได้จ ำนวน 2 ใน 3 ตำมกฎหมำย ทั้งจ ำนวน
เจ้ำของที่ดินและขนำดพ้ืนที่ เจ้ำของที่ดินบำงรำยอยู่ต่ำงจังหวัด บำงรำยอำยุมำก ไม่สะดวกเข้ำร่วมประชุม 

 - แนวทำงกำรแก้ปัญหำ จัดประชุมกลุ่มย่อย, เข้ำพบเจ้ำของที่ดินรำยที่อำยุมำกที่บ้ำน  

2)  อปท. ส่วนใหญ่คุ้นเคยกับงำนจ้ำงออกแบบ-ก่อสร้ำง ไม่คุ้นเคยกับงำนจ้ำงที่ปรึกษำ โดยเฉพำะ
โครงกำรจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนำพ้ืนที่ ซึ่งต้องด ำเนินกำรตำมขั้นตอนกฎหมำย ที่ใช้ระยะเวลำและ อปท.  
ไม่สำมำรถควบคุมได้   

 - แนวทำงกำรแก้ปัญหำ ต้องท ำควำมเข้ำใจกับหน่วยงำนที่เกี่ยวข้องกับงำนพัสดุและสัญญำ 
ในประเด็นนี้ ว่ำเงื่อนไขของสัญญำไม่นับรวมระยะเวลำตรวจรับงำนและขั้นตอนตำมกฎหมำย โดยบริษัท  
ที่ปรึกษำต้องมีหนังสือขอสงวนสิทธิ์เป็นระยะ  

3) กำรท ำงำนกับ อปท. อำจจะมีปัญำในกำรออกหนังสือรำชกำรใช้เวลำนำน  

 - แนวทำงกำรแก้ปัญหำ บริษัทที่ปรึกษำต้องด ำเนินกำรเชิงรุก เช่น หนังสือเชิญประชุม กำรจัดท ำ
ระเบียบวำระกำรประชุม และสรุปรำยงำนกำรประชุม บริษัทที่ปรึกษำต้องเป็นผู้ด ำเนินกำรและส่งให้เจ้ำหน้ำที่ 
อปท. เพ่ือให้กำรท ำงำนรวดเร็วขึ้น 

4) กำรท ำงำนในระยะที่ 1 ประสบปัญหำกำรระบำดของ โควิด-19 ไม่สำมำรถจัดกำรประชุมได้
ตำมปกติ ท ำให้โครงกำรล่ำช้ำ   
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 - แนวทำงกำรแก้ปัญหำ ปรับเปลี่ยนวิธีกำรจัดประชุมผสมผสำนระหว่ำง on-site กับ on-line   
และท ำหนังสือขอสงวนสิทธิ์ขยำยระยะเวลำตำมสัญญำหรืองดเว้นค่ำปรับ  

 5) กำรด ำเนินงำนในขั้นตอนตำมกฎหมำยไม่สำมำรถควบคุมระยะเวลำได้ ท ำให้ระยะเวลำ 
กำรด ำเนินงำนล่ำช้ำกว่ำแผนงำน และก ำหนดวันสิ้นสุดสัญญำ เสี่ยงถูกเรียกค่ำปรับ 

 - แนวทำงกำรแก้ปัญหำ ท ำหนังสือขอสงวนสิทธิ์ไม่นับวันปฏิบัติงำนในกำรด ำเนินตำมขั้นตอน 
ตำมกฎหมำย และเร่งรัดหน่วยงำนที่เกี่ยวข้องให้ด ำเนินกำรจัดประชุมพิจำรณำอนุมัติโครงกำรให้เร็วขึ้น 

4. ความรู้เพิ่มเติมทีเ่กิดขึ้นจากการปฏิบัติงาน 

 4.1 สำมำรถขยำยผลไปเสนอโครงกำรกับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นโดยชี้ให้เห็นประโยชน์  
ที่ท้องถิ่นจะได้รับ เช่น ท ำให้ท้องถิ่นเกิดกำรพัฒนำได้เร็วขึ้น ได้ถนนโดยที่เทศบำลไม่ต้องเสียงบประมำณ
เวนคืนที่ดิน และกำรค่ำก่อสร้งถนนและสำธำรณูปโภค (ได้รับกำรสนับสนุบงบประมำณจำกกรมโยธำธิกำรและ
ผังเมืองและกำรขำยที่ดินจัดหำประโยขน์) ได้พ้ืนที่สวนสำธำรณะเพ่ิมขึ้น มูลค่ำที่ดินสูงขึ้นท ำให้จัดเก็บภำษีได้
เพ่ิมข้ึน เป็นต้น 

 4.2 Key Factor ในกำรด ำเนินงำนโครงกำรจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนำพื้นที่ ได้แก่ 

  - เจ้ำของที่ดิน ต้องติดต่อประสำนงำนอย่ำงใกล้ชิด อำจติดต่อผ่ำนผู้มีบำรมีในพ้ืนที่ เช่น 
นำยกเทศมนตรี ก ำนัน ผู้ใหญ่บ้ำน เมื่อมีกำรส่งหนังสือแจ้งเจ้ำของที่ดินทำงไปรษณีย์ตอบรับ ควรโทรแจ้งและ
ติดตำมไปด้วย 

  - ผู้บริหำรท้องถิ่น นำยกเทศมนตรีหรือนำยก อบต. ต้องท ำให้ผู้บริหำรเห็นถึงควำมส ำคัญและ
ประโยชน์จำกกำรด ำเนินโครงกำร เพ่ือจะได้ช่วยผลักดันโครงกำรทั้งในด้ำนงบประมำณกำรจ้ำงที่ปรึกษำ และ
ช่วยเจรจำกับเจ้ำของที่ดินให้เข้ำร่วมโครงกำร 

  - โยธำธิกำรและผังเมืองจังหวัด  เป็นพนักงำนเจ้ำหน้ำที่ตำมกฎหมำย และเป็นผู้ด ำเนินกำร 
จัดประชุมคณะกรรมกำรจัดรูปที่ดินส่วนจังหวัดในกำรพิจำรณำโครงกำรจัดรูปที่ดินในขั้นตอนตำมกฎหมำย 

  - ส ำนักจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนำพ้ืนที่ เป็นหน่วยงำนที่สนับสนุนทั้งด้ำนวิชำกำรและงบประมำณ 
ในกำรด ำเนินโครงกำร โดยเฉพำะงบประมำณก่อสร้ำงถนนผังเมืองในพ้ืนที่โครงกำร 

  - กองทุนจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนำพ้ืนที่ เป็นหน่วยงำนที่ให้กำรสนับสนุนงบประมำณด ำเนิน
โครงกำร โดยให้เงินสนับสนุนหรือเงินกู้เพ่ือก่อสร้ำงโรงสร้ำงพ้ืนฐำนของโครงกำร  

 4.3  นอกจำกโครงกำรจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนำพ้ืนที่ที่ด ำเนินกำรให้กับ อปท. แล้ว ลูกค้ำกลุ่มนิคม
อุตสำหกรรมก็มีโอกำสสูงที่จะจ้ำงที่ปรึกษำด ำเนินโครงกำรจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนำพ้ืนที่ เพ่ือแก้ปัญหำ 
ที่สำธำรณะในพ้ืนที่อุตสำหกรรม 
 
ค าส าคัญ (3 ค ำ): กำรจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนำพ้ืนที่, บ้ำนฉำง, Smart City 
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