
	

กฎบัตร: การพัฒนาเมืองรูปแบบใหม7(New Urban Development 
Platform)  

การวางแผนยุทธศาสตรSเมืองเพื่อลดความเหลื่อมล้ําและสร[างความ
เข[มแข็งให[กับเศรษฐกิจท[องถิ่น 

นายฐาปนา บุญยประวิตร 
 

1. ที่มาและความสําคัญ 

สํานักงานคณะกรรมการส7งเสริมวิทยาศาสตรS วิจัยและนวัตกรรม 
(สกสว.) มีนโยบายพัฒนากลไกเชิงพื้นที่เพื่อสร[างทางเลือกใหม7ในการ
กระตุ[นการพัฒนาเศรษฐกิจระดับย7าน โดยอาศัยการวิจัยเชิงพื้นที่จาก
องคSความรู[ด[านการวางผังและการออกแบบเมืองตามที่ประเทศผู[นํา
เศรษฐกิจขนาดใหญ7นํามาใช[ ซึ่งหนึ่งในเกณฑSการพัฒนา ได[แก7เกณฑS
การเติบโตอย7างชาญฉลาด (Smart Growth Principles) เกณฑSความ
เปuนผู[นําการออกแบบด[านพลังงานและสภาพแวดล[อมระดับย7าน (LEED-
Neighborhood Development) และเกณฑSการออกแบบเมือง Form-
Based Codes ทั้งนี้เพื่อเปuนกลไกทดสอบการวางแผนปรับปรุงฟ��นฟูเมือง
และการขับเคลื่อนเศรษฐกิจ คาดหวังให[เกิดการพัฒนาเมืองรูปแบบใหม7 
(New Urban Development Platform) ที่ ใ ช[ เก ณ ฑS ม า ต ร ฐ า น ก า ร
ออกแบบดังที่กล7าวข[างต[น ผสมผสานกับกลไกการบริหารจัดการเมืองที่
ดํ า เนิ น การโดย เครือข7 ายบริษั ท พั ฒ น าเมื อง (City Development 
Network-CDN) หรือองคSกรปกครองส7วนท[องถิ่น (Local Government 
Organization-LGO) หรือสถาบันการศึกษา เพื่อนําไปสู7รูปแบบการ
พัฒนาเมืองที่ได[มาตรฐาน สามารถยกระดับทางเศรษฐกิจให[มีความยั่งยืน 
โดยขับเคลื่อนการพัฒนาจากเศรษฐกิจระดับฐานรากซึ่งเริ่มจากย7านและ
พื้นที่เมืองนั้นๆ อย7างแท[จริง 

ป�จจุบันอํานาจหน[าที่ความรับผิดชอบการพัฒนาเมืองเปuนของ
หน7วยงานต7างๆ ได[แก7 กรมโยธาธิการและผังเมือง การเคหะแห7งชาติ 
สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห7งชาติ องคSกร
ปกครองส7วนท[องถิ่น ตลอดจนหน7วยงานที่ เกี่ยวข[องกับการพัฒนา
โครงสร[างพื้นฐาน ดังเช7น หลายๆ หน7วยงานในสังกัดกระทรวงคมนาคม 
โดยหน7วยงานที่กล7าวมา ล[วนมีส7วนสําคัญต7อการพัฒนาเมืองทั้งทางตรง
และทางอ[อม เนื่องจากเมืองเปuนพื้นที่ประกอบกิจกรรมร7วมกันของ



	

ประช าช นจํานวนมาก อาศัยผลประโยช นSทางเศรษฐกิจ  สั งคม 
นันทนาการที่พึ่งพาอาศัยกัน ดังนั้น เมืองจึงต[องมีการจัดการทั้งด[านการ
วางแผน การบริหารจัดการ และการบริการเพื่อให[ประชากรมีคุณภาพ
ชีวิตที่ดี เศรษฐกิจเติบโตไปพร[อมกับการพัฒนาประเทศ 

อย7างไรก็ตาม การดําเนินงานของหลายหน7วยงานเพื่อการพัฒนา
เมืองอาจไม7บรรลุวัตถุประสงคSการพัฒนาสู7ความยั่งยืน ความปลอดภัยน7า
อยู7  และความเปuนมิตรต7อสิ่งแวดล[อม ด[วยการขาดการวางแผนที่ได[
มาตรฐาน ก7อให[เกิดยุทธศาสตรSที่ไร[ทิศทาง การทํางานของแต7ละภาค
ส7วนยังเปuนไปคนละทิศทาง ขาดการจัดทําข[อตกลงร7วมกันของสังคมและ
การกําหนดเป�าหมายร7วมกัน (Common Goal) การวางแผนงานกําหนด
ทิศทางพัฒนาร7วมกัน ขาดการบูรณาการ และการแลกเปลี่ยนข[อมูลของ
ทุกภาคส7วน รูปแบบการดําเนินการของภาครัฐยังคงเปuนไปอย7างล7าช[าไม7
ทันต7อเหตุการณSการเปลี่ยนแปลงของโลกที่ปรับตัวอยู7ตลอดเวลา การ
วางแผนการพัฒนาทางกายภาพ ไม7อาจส7งเสริมและควบคุมทิศทางการ
ขยายตัวของเมือง แผนการพัฒนาส7วนใหญ7กําหนดจากป�ญหาที่เกิดขึ้น
ในอดีต ไม7ได[กําหนดจากยุทธศาสตรSการพัฒนาในอนาคต เมืองขาด
นวัตกรรม หรือเครื่องมือใหม7ๆ ที่เปuนกลไกผลักดันให[เศรษฐกิจและสังคม
เจริญก[าวหน[าและเกิดการพัฒนาอย7างสร[างสรรคS แม[แต7การพัฒนา
โครงสร[างพื้นฐาน สาธารณูปโภค โดยเฉพาะอย7างยิ่ง ระบบคมนาคมและ
ขนส7ง ยังพบการลงทุนที่สนับสนุนการเดินทางและการขนส7งทางถนนเปuน
หลัก ซึ่งกรณีการให[ความสําคัญอย7างมากต7อการลงทุนโครงข7ายถนนนั้น 
นับเปuนการส7งเสริมการกระจัดกระจายของเมือง (Urban Sprawl) อันเปuน
สาเหตให[เมืองเติบโตแบบไร[ทิศทาง อีกทั้ง ยังสนับสนุนให[ประชาชนใช[
รถยนตSส7วนบุคคลเพื่อการสัญจร เปuนการเพิ่มป�ญหาการจราจร เพิ่มภาระ
ค7าใช[จ7ายของครัวเรือนในการเดินทาง หรือการวางแผนโครงข7ายถนนที่
ยังขาดความสมบูรณS ไม7บูรณาการร7วมกับการพัฒนาเมือง ที่สําคัญ ยัง
ขาดการพัฒนาระบบการขนส7งทางรางซึ่งเปuนระบบขนส7งมวลชนที่
สามารถรองรับการสัญจรของประชาชนได[เปuนจํานวนมาก มีศักยภาพ
ระดับสูงในการลดการกระจัดกระจายของเมือง สามารถกําหนดทิศ
ทางการขยายตัวของเมือง มีอิทธิพลทางตรงต7อการเปลี่ยนแปลง
พฤติกรรมการเดินทางและรูปแบบการพัฒนากิจกรรมเศรษฐกิจซึ่งจะ
ก7อให[เกิดความยั่งยืนในการพัฒนาได[ 



	

จากเหตุป�จจัยข[างต[น จะเห็นได[ว7าการพัฒนาเมืองของไทยยังขาด
ทิศทางที่ เด7นชัด ส7งผลให[เมืองขาดความเปuนระเบียบ มีการกระจัด
กระจายของเมืองโดยการแผ7ขยายของเนื้อเมืองออกไปทุกทิศตาม
เส[นทางโครงข7ายถนน หรือกระจัดกระจายแบบก[าวกระโดด เกิดชุมชน
และกิจกรรมเศรษฐกิจเปuนหย7อม ๆ เมืองมีความระเกะระกะทางกายภาพ
ในระดับสูง ประชาชนขาดทางเลือกการเดินทาง โดยต[องพึ่งพาการ
เดินทางด[วยรถยนตSส7วนบุคคลเปuนหลัก ก7อให[เกิดป�ญหามลภาวะและ
สภาพแวดล[อมเมืองที่เสื่อมโทรม เมืองและกิจกรรมเศรษฐกิจขยายตัวไป
ในพื้นที่ที่ไม7มีความเหมาะสม รุกล้ําโครงข7ายทางน้ําและพื้นที่การเกษตร 
เมืองที่ไร[ทิศทางได[ทําเกิดความไม7คุ[มค7าของการลงทุนโครงสร[างพื้นฐาน 
การใช[ประโยชนSจากโครงสร[างพื้ นฐานและสาธารณู ปโภคไม7มี
ประสิทธิภาพ มีการใช[ทรัพยากรและพลังงานอย7างสิ้นเปลือง ที่เลวร[าย
ที่สุดคือ การกระจัดกระจายของเมืองได[เปuนต[นเหตุให[เกิดสภาพป�ญหาภัย
พิบัติจากน้ํ าท7วม ซึ่ งสภาพป�ญ หาส7วนใหญ7 ล[วนเกิดจากการขาด
ประสิทธิภาพในการวางแผนพัฒนาเมืองที่ เรียกว7า unplanned city 
ทางด[านกายภาพและโครงสร[างพื้นฐานนั่นเอง 
 จากที่กล7าวมานั้น จึงมีความจําเปuนในการคิดค[นกลไกวิธีการพัฒนา
เมืองเสียใหม7 ด[วยการวางแผนยุทธศาสตรSการพัฒนาให[มีทิศทางที่
ถูกต[อง เหมาะสม เลือกใช[แนวคิด นโยบาย มาตรการ และกลไกการ
วางแผนที่เปuนสากล รวมทั้ง การใช[องคSกรการพัฒนาที่เกิดขึ้นในพื้นที่ 
ได[แก7 บริษัทพัฒนาเมืองให[เปuนประโยชนS โดยร7วมมือกับองคSกรปกครอง
ส7วนท[องถิ่น สถาบันการศึกษา และภาคส7วนต7างๆ จัดสร[างยุทธศาสตรS
การพัฒนาเมืองและกระบวนการพัฒนาเศรษฐกิจที่สอดคล[องกับบทบาท
ของพื้นที่ สร[างแนวทางร7วมกันให[สอดคล[องกับทิศทางความเปลี่ยนแปลง
ของโลก ซึ่งเชื่อว7า จะสามารถกําหนดทิศทางการเติบโตทางเศรษฐกิจ
และสร[างสรรคSคุณภาพชีวิตประชาชนให[สูงขึ้นได[ ซึ่งการพัฒนาเมือง
รูปแบบใหม7 ที่กล7าวมานั้น มีความสําคัญต7อการพัฒนาประเทศใน
ทศวรรษหน[าเปuนอย7างมาก ทั้งนี้ แนวคิดหลักของการพัฒนาเมืองรูปแบบ
ใหม7ประกอบด[วย  

1) ประยุกตSใช[เกณฑSการเติบโตอย7างชาญฉลาด (Smart Growth 
Principles) เกณ ฑSความเปuนผู[นํ าการออกแบบด[านพลังงานและ
สภาพแวดล[อมระดับย7าน (Leadership in Energy and Environmental 
Design – Neighborhood Development: LEED-ND) และเกณฑSการ



	

ออกแบบเมือง Form-Based Codes โดยบูรณาการเกณฑSที่กล7าวออกมา
เปuนกฎบัตรเพื่อการพัฒนาเมือง (National Charter) เพื่อเปuนกลไกใน
การสร[างข[อตกลงร7วมกันของสังคม (Social Collaboration) โดยให[ทุก
ภาคส7วนร7วมกันวางแผนยุทธศาสตรSเมืองและเศรษฐกิจ พร[อมร7วมกัน
ขับเคลื่อนการพัฒนา ซึ่งจะทําให[เกิดมีศักยภาพและสมรรถนะในการลด
การกระจัดกระจายของเมือง และใช[พลังจากทุกภาคส7วนร7วมกันสร[างทิศ
ทางการพัฒนาเมืองสู7ความยั่งยืน  

2) ส ร[ า งร างวั ล ก าร ว างแ ผ น แ ห7 งช าติ  (Thailand Planning 
Awards-TPA) ให[เปuนต[นแบบมาตรฐานในการวางแผนพัฒนาเมืองและ
เศรษฐกิจ สร[างรางวัลมอบแก7ผู[พัฒนาเมืองและโครงสร[างพื้นฐานที่ปฏิบัติ
ตามเกณฑSมาตรฐาน ซึ่ง TPA จะกําหนดแนวทางและตัวชี้วัดเปuนบรรทัด
ฐานใหม7เพื่อการวางแผนและกระตุ[นให[หน7วยงานของรัฐ หน7วยงาน
เอกชนใช[เปuนกรอบการพัฒนา และ  

3) บูรณาการเกณฑSมาตรฐาน กลไก และเครื่องมือการพัฒนาเมือง
ตามเกณฑSการเติบโตอย7างชาญฉลาด เกณฑSรางวัลการวางแผนแห7งชาติ 
เข[ากับแผนการพัฒนาเมืองในรูปของกฎบัตร ที่ได[ร7วมกันจัดทําจากทุก
ภาคส7วน โดยมีบริษัทพัฒนาเมืองหรือองคSกรปกครองส7วนท[องถิ่นเปuน
แกนกลาง โดยบูรณาการ New Urban Development Platform ทั้งสาม
ข[อเพื่อปฏิบัติการในรูปของโครงการวิจัย 

ทั้ งนี้ สํานักงานคณ ะกรรมการส7งเสริมวิทยาศาสตรS วิจัยและ
นวัตกรรมได[สนับสนุนงบประมาณในการดําเนินการ “โครงการพัฒนา
กลไกเชิงพื้นที่ในการพัฒนาเมืองโดยออกแบบเมืองอย7างชาญฉลาดเพื่อ
ย ก ร ะ ดั บ ท า ง เศ ร ษ ฐ กิ จ แ ล ะ สั ง ค ม ”  (Smart Growth for Area 
Development Mechanism of Urban Planning and Design toward 
Economic and Social Improvement-SG-ABC) เ พื่ อ ใ ห[ ท ด ส อ บ
ศักยภาพกลไกและเครื่องมือดังที่กล7าว ในการขับเคลื่อนการพัฒนาให[
เกิดความสมดุลต7อทั้งด[านเศรษฐกิจ สิ่งแวดล[อม คุณภาพชีวิต ด[วยความ
ร7วมมือจากทุกภาคส7วน  

สรุปการเปรียบเทียบรูปแบบการพัฒนาที่ใช[อยู7ในป�จจุบันกับรูปแบบ
การพัฒนาใหม7ดังภาพที่ 1 
 
 
Old Urban Development 
Platform 

การกระจัดกระจายของเมือง 
(Urban Sprawl) 

การวางแผนพัฒนาเมืองท่ี
ไม7รอบคอบ 

(Unplanned City) 

  



	

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
	

 

 

 

 

2.  วัตถุประสงคS  

การศึกษาผลกระทบของกฎบัตรในฐานะการพัฒนาเมืองรูปแบบ
ใหม7ต7อการยกระดับเศรษฐกิจและสังคม 
มีวัตถุประสงคS ดังนี ้

ความสูญเสียทางเศรษฐกิจ
สังคมและสิ่งแวดล[อม 

New Urban Development 
Platform 

วางแผนเมืองตามเกณฑS
มาตรฐาน  

(Smart Growth for Planned 
City) 

วางแผนการพัฒนาราย
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2.1 ศึกษาและนํากลไกการสร[างข[อตกลงร7วมกันของสังคม (Social 
Collaboration) ต า ม รู ป แ บ บ ก ฎ บั ต ร  (National Charter) ท ด ส อ บ
ปฏิบัติการในพื้นที่เป�าหมาย เพื่อสร[างเครื่องมือที่ใช[ในการวางแผน เปuน
กลไกสําคัญในการออกแบบเมือง และการสร[างมีส7วนร7วมของทุกภาค
ส7วนที่เหมาะสมสอดคล[องกับบริบทของไทย โดยกลไกที่ทดสอบต[องมี
ศักยภาพในการปรับปรุงฟ��นฟูเมืองและเศรษฐกิจ สามารถนําไปเปuนตัว
แบบและแนวทางในการวางแผนยุทธศาสตรSของเมืองต7างๆ ได[ 

 2.2 นําเกณฑSการวางแผนและการออกแบบเมืองของ Smart 
Growth, LEED-ND และ Form-Based Codes และกฎบัตรประยุกตSให[
เข[ากับบริบทของพื้นที่ ปรับปรุงให[สอดคล[องกับกฎหมายและระเบียบ
ป ฏิ บั ติ ข องไท ย  ซึ่ งนั บ เปuน รูป แบ บ การพั ฒ น าแรก  (New Urban 
Development Platform 1) ที่สามารถแสดงแบบจําลองการวางแผนเมือง 
การพัฒนาเศรษฐกิจระดับเมือง คาดหวังให[แผนมีศักยภาพในการลดการ
กระจัดกระจายของเมือง กระตุ[นการพัฒนาเศรษฐกิจ เพิ่มพื้นที่เศรษฐกิจ
ให[สอดคล[องกับรายจ7ายของเมือง และกําหนดทิศทางการเติบโตของเมือง
และระบบเศรษฐกิจในอนาคต 

 2.3 สร[างและพัฒนารูปแบบการพัฒนาเมืองโดยให[บริษัทพัฒนา
เ มื อ ง  (City Development-CD)  
ซึ่งเปuนธุรกิจเพื่อสังคมของท[องถิ่น และองคSกรปกครองส7วนท[องถิ่น 
(Local Government-LG) ร7 วมกัน เปu น ผู[ นํ าใน ก ารเป ลี่ ยน แป ลง มี
สถาบันการศึกษาในพื้นที่เปuนผู[สนับสนุน เปuนรูปแบบการพัฒนาแบบที่ 3 
(New Urban Development Platform 3)  ทั้งนี้  บริษัทพัฒนาเมืองจะ
เปuนกลไกขับเคลื่อนประสานการลงทุนทางเศรษฐกิจและสร[างการมีส7วน
ร7วม องคSกรปกครองส7วนท[องถิ่นจะเปuนกลไกสนับสนุนการลงทุน
โครงสร[างพื้นฐานและการปรับปรุงกฎระเบียบการทํางานให[เกิดความ
สะดวกในการปรับปรุงฟ��นฟูเมืองและขับเคลื่อนการพัฒนาเศรษฐกิจ 
กลไกนี้จะช7วยสร[างพื้นที่เศรษฐกิจใหม7และปรับปรุงฟ��นฟูพื้นที่เศรษฐกิจ
เดิมให[มีชีวิตชีวา และยังกระตุ[นให[เกิดเปลี่ยนแปลงฐานการพัฒนาทาง
เศรษฐกิจ ก7อให[เกิดการสร[างงาน การจ[างงาน การกระจายรายได[ และ
การสร[างความสมดุลในการใช[งบประมาณของรัฐและของเอกชนในการ
ลงทุนทางเศรษฐกิจและสังคม 
3.  เอกสารงานวิจัยและบทความวิชาการที่เกี่ยวข[อง 



	

 เนื่องจากการวิจัยที่เกี่ยวเนื่องกับการกระจัดกระจายของเมืองและ
การเติบโตอย7างชาญฉลาดที่เผยแพร7ในประเทศไทยมีอยู7น[อย ที่มีปรากฏ
อยู7บ[างก็เฉพาะในเว็บไซทS asiamuseum.co.th เว็บไซทSของสมาคมการ
ผังเมืองไทย บทความข7าวที่ลงในเว็บเพจและเว็บไซตSของ Smart 
Growth Thailand รวมทั้ง บทความที่ลงในหนังสือพิมพSประชาชาติธุรกิจ 
ฐานเศรษฐกิจ และหนังสือพิมพSเดลินิวสS แต7สําหรับในต7างประเทศ ได[พบ
การศึกษาเปuนจํานวนมากในสื่อวิชาการด[านการผังเมืองและการออกแบบ
เมืองของประเทศสหรัฐอเมริกา แคนาดา และประเทศในกลุ7มทวีปอเมริกา
เหนือ ดังนั้น เพื่อให[การศึกษาครั้งนี้มีความสมบูรณS ผู[วิจัยจะได[ทบทวน
วรรณจากเอกสารภาษาไทย โดยนําเอาข[อมูลที่ได[จากเว็บไซทSดังที่อ[าง
ถึงสําหรับข[อมูลการวิจัยและข7าวสารจากต7างประเทศ จะอ[างอิงโดยตรง
จากเว็บไซทSของหน7วยงานที่เกี่ยวข[อง  

อย7างไรก็ตาม เพื่อให[มองเห็นสภาพความเปลี่ยนแปลงของเมือง 
การพัฒนาเมือง และการพัฒนาเศรษฐกิจที่เกิดจากการพัฒนาตามผัง 
รายงานฉบับนี้ จะสรุปใจความสําคัญเฉพาะที่เกี่ยวข[องกับการวิจัยและ
การปฏิบัติการตามกระบวนการวิจัย โดยเริ่มจากการอธิบายความสําคัญ
และผลกระทบของการกระจัดกระจายของเมือง ต7อจากนั้น จะชี้ให[เห็นว7า
ประเทศสหรัฐอเมริกา ได[นําเอายุทธศาสตรSการวางแผนของการเติบโต
อย7างชาญฉลาด พร[อมกลยุทธSการพัฒนาเมืองแห7งการเดินเพื่อลดการ
กระจัดกระจายของเมือง สร[าง Platform การพัฒนาใหม7 และสร[างมูลค7า
ทางเศรษฐกิจและสังคมได[อย7างไร รายละเอียดประกอบด[วย 

3 .1  ความ เปลี่ ยน แปลงระบบการพั ฒ น าเมืองข องโลกและ
ความสําคัญของการเติบโตอย7างชาญฉลาดและ LEED-ND  
  United Nations (2017) ประมาณการว7า ในป� 2050 ประชากร
ในโลกจะเติบโตถึง 9.8 พันล[านคน โดยร[อยละ 70 จะอยู7อาศัยในพื้นที่
เมือง พื้นที่ชนบทที่เคยที่เปuนที่ตั้งของที่อยู7อาศัยแบบบ[านเดี่ยวและการ
จัดสรรที่อยู7อาศัยในแปลงเกษตรจะลดลง แน7นอนว7า ที่อยู7อาศัยประเภท
บ[านเดี่ยวในย7านชานเมืองจะเปลี่ยนเปuนพื้นที่ทิ้ งร[างมากขึ้น  การ
คาดการณSนี้  สอดคล[องกับการศึกษาของ Smart Growth America 
Leadership Institute (SGA) ( 2 0 1 4 )  แ ล ะ  U.S. Environmental 
Protection Agency (2017) ที่สรุปว7า การกระจัดกระจายของเมือง 
(Urban Sprawl) ของสหรัฐอเมริกาที่ชี้วัดด[วยการจัดสรรบ[านเดี่ยวใน



	

พื้ น ที่ เกษ ตรกรรมจะลดลงเนื่ อ งจากคน รุ7น ให ม7ห รือ  Millennium 
Generation เริ่มเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมการอยู7อาศัย ทั้งการลดการ
ครอบครองรถยนตSส7วนบุคคล การลดการซื้อหาที่อยู7อาศัยประเภทบ[าน
เดี่ยวในย7านชานเมือง หันมาอยู7อาศัยและประกอบกิจกรรมเศรษฐกิจใน
พื้นที่ใจกลางเมือง โดยเฉพาะอย7างยิ่ง พื้นที่ที่มีความสะดวกในการเดินถึง
หรือพื้นที่แห7งการเดิน (Walkable Urban Places) และพื้นที่โดยรอบ
จุดเชื่อมต7อของระบบขนส7งมวลชนที่เรียกว7า พื้นที่พัฒนารอบสถานีขนส7ง
มวลชน (Transit-Oriented Development)  
  จากการคาดการณSการเพิ่มขึ้นของประชากรในเขตเมือง ป�ญหา
มลภาวะจากการจราจรติดขัด ป�ญหาการรุกล้ําพื้นที่เกษตรกรรม และ
สภาพความเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมของประชากร ได[นํามาสู7การ
ปรับเปลี่ยนรูปแบบการวางผังเมืองและการออกแบบพื้นที่เศรษฐกิจครั้ง
ใหญ7ของสหรัฐฯ กล7าวคือ รัฐบาลสหรัฐฯ ได[กําหนดให[วางผังเมือง
รูปแบบใหม7ตามแนวคิดการเติบโตอย7างชาญฉลาด (Smart Growth) 
(พัฒนานับตั้งแต7ป� 2503) และเกณฑSความเปuนผู[นําการออกแบบด[าน
พลังงานและสภาพแวดล[อมระดับย7าน (LEED-ND) (พัฒนาในป� 2004) 
ซึ่งทั้งสองแนวคิดได[ให[ความสําคัญต7อการบริหารจัดการพื้นที่เขตเมือง
ด[วยการส7งเสริมความหนาแน7นเพื่ อรองรับประชากรจํานวนมาก 
กําหนดให[ผสมผสานการใช[ประโยชนSที่ดินที่มีความเข[มงวด การจัดการ
วางผังเมืองให[มีพื้นที่ศูนยS เศรษฐกิจที่กระชับ การออกแบบเมืองที่
เอื้ออํานวยให[ประชาชนสัญจรด[วยการเดินและการใช[ระบบขนส7งมวลชน
เพื่อความเปuนเมืองและย7านแห7งการเดิน (Walkable neighborhood) 
หรือย7านที่มีการขนส7งมวลชนหนาแน7น (Transit neighborhood) การลด
การอนุญาตการจัดสรรบ[านเดี่ยวในพื้นที่เขตเมืองที่ทําให[ใช[ที่ดินมากเกิน
ความจําเปuน การงดเว[นการพัฒนาที่ทําให[พื้นที่หนาแน7นต่ํา ซึ่งเปuน
ต[นเหตุให[ประชาชนมีความจําเปuนในการใช[และครอบครองรถยนตSส7วน
บุคคล ในขณะเดียวกัน ได[ให[ความสําคัญต7อการปกป�องพื้นที่สีเขียว 
(G reen spaces) พื้ นที่ สาธารณ ะ (P ub lic  spaces) และพื้ นที่
เกษตรกรรมมากขึ้น นอกจากนั้น ยังให[ความสําคัญในการส7งเสริมการ
เติบโตของธุรกิจท[องถิ่น (Local Business) โดยรัฐได[ให[การสนับสนุน
สิทธิประโยชนSด[านต7างๆ เพื่อให[ธุรกิจเหล7านั้นหันมาลงทุนในกิจกรรมที่
ก7อให[เกิดความยั่งยืนในการพัฒนา เช7น ธุรกิจด[านโครงสร[างพื้นฐานและ
สาธารณูปโภค หรือธุรกิจการพัฒนาระบบคมนาคมขนส7งที่ช7วยเหลือให[



	

รัฐประหยัดการใช[งบประมาณในการลงทุน และเน[นสนับสนุนการพัฒนา
ธุรกิจสีเขียว (Green Business) เช7น ธุรกิจด[านการขนส7งมวลชน และ
ธุรกิจที่เกี่ยวเนื่องกับการพัฒนาเมืองซึ่งจะร7วมทํางานกับภาครัฐในการ
พัฒนาพื้นที่ ดังนั้น แนวคิด Smart Growth และ LEED-ND จึงจัดเปuน 
New Urban Development Platform ที่ สํ าคัญ ข องสห รัฐฯ  ป� จจุบั น 
U.S.EPA ได[รณรงคSให[มลรัฐและเมืองต7างๆ ได[ปรับเปลี่ยนรูปแบบการ
วางผัง การออกแบบเมือง และการบริหารจัดการเมืองตามแนวทางของ 
New Urban Development Platform ซึ่งในป� 2013 มีมลรัฐและเมืองที่
ใช[ เกณ ฑS  Smart Growth และ LEED-ND แล[วประมาณ ร[อยละ 65 
สําหรับประเทศในเอเชียที่นําเกณฑS Smart Growth ประยุกตSใช[ในการ
วางผังพัฒนาเมืองได[แก7 ประเทศญี่ปุ¦นและประเทศสิงคโปรS   
 3.2 การกระจัดกระจายของเมืองและผลกระทบ 

  ฐาปนา บุณยประวิตร (2557) ได[ศึกษารวบรวมผลกระทบของ
การกระจัดกระจายของเมืองที่มีต7อโลกและเมือง โดยจําแนกผลกระทบ
ออกเปuน 5 กลุ7ม ประกอบด[วย 1) ผลกระทบต7อการวางผังพัฒนาเมือง  
2) ผลกระทบด[านสภาวะแวดล[อม 3) ผลกระทบด[านเกษตรกรรมและด[าน
อุทกภัย 4) ผลกระทบด[านเศรษฐกิจ และ 5) ผลกระทบด[านสุขภาพ 
(ข[อมูลที่กล7าวถึงส7วนใหญ7แปลจากหนังสือเรื่อง Urban Sprawl A 
Comprehensive Reference Guide เ ขี ย น โ ด ย  David C. Soule 
(2 0 0 6 ) ห นั งสื อ เรื่ อ ง  Urban Sprawl: Causes, Consequences & 
Policy Responses บรรณาธิการโดย Gregory D.Squires (2002) และ
รายงาน เรื่อง Measuring the Health Effects of Sprawl เขี ยนโดย 
Barbara A. McCann, Reid Ewing จ า ก  Smart Growth America, 
Surface Transportation Policy Project, (September 2 0 0 3 ) 
รายละเอียดประกอบด[วย 
  3.2.1 ผลกระทบต7อการวางผั งพัฒ นาเมือง C. Soule และ 
Barbara A. McCann, Reid Ewing กล7าวตรงกันว7าการกระจัดกระจาย
ของเมืองที่มีต[นเหตุจากการจัดสรรบ[านเดี่ยวได[ก7อให[เกิดป�ญหาทาง
กายภาพหลายประการที่ส7งผลกระทบต7อโลกและเมือง สรุปได[ดังนี้ 
   (1) การเกิดเมืองระยะที่ไร[รูปแบบ การกระจัดกระจายที่เกิดจาก
การจัดสรรบ[านเดี่ยวและการจัดสรรที่ดินในพื้นที่ย7านเมือง ได[ทําให[เมือง
มีรูปทรงที่ชัดเจน เมื่อเติบโตเปuนหย7อมๆ ตามการแผ7ขยายของโครงการ



	

จัดสรร บางพื้นที่ได[ก[าวกระโดดออกจากเนื้อเมืองเดิม ในขณะที่บางพื้นที่
เติบโตกระจัดกระจายตามแนวถนน ซึ่งลักษณะดังกล7าวไม7อาจคาดการณS
ขอบเขตที่ดินที่จะขยายในอนาคต และไม7สามารถคาดการณSทิศทางการ
เติบโตของเมืองว7าเปuนไปตามแผนหรือผังการพัฒนาพื้นที่หรือไม7 
   (2) การใช[ประโยชนSที่ดินที่ไม7มีความคุ[มค7าและประหยัด การ
ใช[ที่ดินของการจัดสรรบ[านเดี่ยวมีความ คุ[มค7าน[อยที่สุดเมืองเทียบจาก
การใช[ที่ดินเพื่อการที่อยู7อาศัยประเภทอื่นๆ การจัดสรรบ[านเดี่ยวใช[ที่ดิน
เพื่อการอยู7อาศัย และสาธารณูปโภคที่มีความคุ[มค7าต่ําเทียบจากการใช[
ประโยชนSต7อคนต7อหน7วย เปuนป�จจัยให[ค7าใช[จ7ายการลงทุนการ จัดสรร
และราคาขายมีระดับสูงกว7าควรจะเปuนซึ่งผลักดันให[ระดับราคาที่อยู7อาศัย
โดยรวมในตลาดสูงขึ้น 
   (3) การสร[างย7านและชุมชนที่ใช[ประโยชนSที่ดินเชิงเดี่ยวขาด
ก า ร ผ ส ม ผ ส า น ก า ร ใ ช[ ที่ ดิ น  
แม[โครงการจัดสรรบ[านเดี่ยวจะพยายามสร[างที่อยู7อาศัยหลากหลาย
รูปแบบแต7โดยนัยของการจัดสรรยังหวังผลประโยชนSจากการอยู7อาศัยใน
เชิงเดี่ยวเปuนหลัก ไม7ได[มีวัตถุประสงคSในการผสมผสานพาณิชยกรรม
หรือหากจะสร[างย7านพาณิชยกรรมขึ้นในพื้นที่จัดสรรบ[านเดี่ยวก็ไม7มี
ความคุ[มค7าในการลงทุนเนื่องจากประชากรมีความหนาแน7นต่ํา ด[วยเหตุ
นี้  ชุมชนจัดสรรบ[านเดี่ยวจึงอยู7ในสภาพที่ขาดแคลนหน7วยบริการ
พาณิชยS และสิ่งอํานวยความสะดวกที่จําเปuนต7อการดํารงชีวิต 
   (4) การขาดความเชื่อมโยงระหว7างการใช[ที่ดินกับการคมนาคม
และขนส7ง จํานวนประชากรที่อาศัย อยู7ในโครงการจัดสรรบ[านเดี่ยวมักจะ
ไม7สอดคล[องกับขีดความสามารถการรองรับของโครงข7ายคมนาคมและ
การขนส7ง รวมทั้งโครงสร[างพื้นฐานที่รัฐได[ลงทุนไว[ จึงก7อให[เกิดความ
คับคั่งการจราจรและป�ญหามลภาวะ 
   (5) การเพิ่มภาระด[านการลงทุนโครงสร[างพื้นฐานของภาครัฐ 
เมื่อเกิดการแผ7ขยายของชุมชนจัดสรรบ[านเดี่ยว ประชาชนจะเรียกร[อง
ให[รัฐลงทุนโครงสร[างพื้นฐานและสาธารณูปโภคอื่นๆ ซึ่งอยู7นอกเหนือ
การลงทุนของโครงการจัดสรร เช7น การลงทุนระบบการป�องกันน้ําท7วม
และระบบการระบายน้ํา การลงทุนโครงข7ายถนนและทางด7วน และการ
ลงทุนระบบขจัดมลภาวะรวมทั้งโครงสร[างสิ่งอํานวยความสะดวก ซึ่งการ
ลงทุนดังกล7าวมักไม7มีความคุ[มค7า เนื่องจากประชาชนที่อยู7อาศัยใน



	

โครงการจัดสรรบ[านเดี่ยวมีความหนาแน7นเบาบางแต7อยู7อาศัยในพื้นที่
กว[างใหญ7 ซึ่งทําให[รัฐต[องสูญเสียงบประมาณในการลงทุนและการซ7อม
บํารุงเปuนจํานวนมาก 
   (6) การทําลายโครงสร[างพื้นฐานทางธรรมชาติและพื้นที่
การเกษตร การจัดสรรบ[านเดี่ยวใช[ที่ดินในปริมาณมากในการลงทุน จาก
การศึกษาของ U.S Environmental Protection Agency พบว7า ทุกการ
แผ7ขยายของโครงการจัดสรรบ[านเดี่ยว สหรัฐฯ จะสูญ เสียพื้ นที่
การเกษตรหรือพื้นที่ควรค7าแก7การสงวนรักษาไม7น[อยกว7าร[อยละ 70 ซึ่ง
ส7งผลกระทบต7อความสมบูรณSของโครงสร[างพื้นฐานทางธรรมชาติที่มีอยู7
เดิม ก7อให[เกิดป�ญหาการขาดแคลนอาหาร คุณภาพ และเกิดการไหลบ7า
ของน้ําผิวดินซึ่งในที่สุดจะเปuนภาระของรัฐในการลงทุนสร[างระบบ
ป�องกันและบํารุงรักษาในที่สุด 

 
ที่มา : หนังสือพิมพSดลินิวสSออนไลนS 

ภาพที่ 2 แสดงโรงงานอุตสาหกรรมและบ[านจัดสรรที่ตั้งในที่ดินเพื่อ
การเกษตรซึ่งถูกน้ําท7วมใหญ7 

ในป� พ.ศ.2553 

 จะเห็นได[ว7า การกระจัดกระจายของเมืองที่มีต[นเหตุจากการจัดสรร
บ[านเดี่ยวและกิจกรรมเศรษฐกิจได[ก7อให[เกิดป�ญหาในเชิงโครงสร[าง ทาง
กายภาพนานับประการ ซึ่งยากต7อการปรับปรุงฟ��นฟูและวางแผนการ
พัฒนาให[เกิดประสิทธิภาพ โดยเฉพาะอย7างยิ่ง การวางแผนการใช[
ประโยชนSที่ดินและการวางผังโครงข7ายการคมนาคมและขนส7งในอนาคต 
  3.2.2 ผลกระทบด[านสภาวะแวดล[อม 



	

   David J. Cieslewicz เ ขี ย น บ ท ค ว า ม เ รื่ อ ง  The 
Environmental Impacts of Sprawl (2002) เขากล7าวว7า การกระจัด
กระจายของเมืองที่ปล7อยให[การจัดสรรที่ดินโดยเฉพาะอย7างยิ่งบ[านเดี่ยว
กระจายออกไปทุกทิศทุกทางไร[การ ควบคุมด[านพื้นที่และปริมาณนั้น ได[
กระตุ[นกิจกรรมทางเศรษฐกิจและวิถีการดําเนินชีวิตประชาชนให[ใช[
พลังงานอย7างสิ้น เปลืองและปล7อยก©าซคารSบอนไดออกไซดSสู7ชั้น
บรรยากาศมากขึ้น อีกทั้งยังเปuนตัวเร7งให[เกิดมลภาวะจากระบบการ
คมนาคมและขนส7ง และยังได[ทําลายโครงสร[างพื้นฐานทางธรรมชาติซึ่ง
เดิมเคยทําหน[าที่ในการสร[างความสมดุลแก7โลก และเมืองให[ลดลง เขาได[
แบ7งผลกระทบออกเปuน 4 ส7วน ประกอบด[วย 
   (1) การใช[พลังงานในภาคการคมนาคมและขนส7ง เฉพาะ
สหรัฐฯ ประเทศเดียวพบว7า รถยนตSส7วนบุคคลและรถบรรทุกขนส7งสินค[าที่
วิ่งเชื่อมต7อระหว7างพื้นที่กระจัดกระจายย7านชานเมืองเข[าสู7ตัวเมืองได[ใช[
พลังงานไปมาก ถึง 1 ใน 3 จากพลังงานที่ใช[ทั้งหมดของประเทศ ซึ่งใน
แผนการปรับปรุงฟ��นฟูเมืองที่ U.S. EPA กําลังดําเนินการ หากสามารถ
ลดการเดินทางระหว7างย7านชานเมืองเข[าสู7ตัวเมืองหรือหากสามารถสร[าง
แหล7งงานพร[อมศูนยSพาณิชยกรรมในพื้นที่ย7านชานเมืองเพื่อให[พื้นที่
กระจัดกระจายมีความกระชับขึ้นได[ สหรัฐฯ อาจลดปริมาณการใช[
พลังงานลงได[มากกว7าร[อยละ 30 ต7อป� 
   (2) การใช[ประโยชนSที่ดินในต[นทศวรรษที่ 1930 Frank Lloyd 
Wright ทํานายว7าจะเกิดความเปลี่ยนแปลงการใช[ประโยชนSที่ดินครั้ง
ใหญ7ในสหรัฐฯ ในช7วง 6 ทศวรรษข[างหน[า โดยเชื่อว7ารถยนตSส7วนบุคคล
และการจัดสรรที่ดินในพื้นที่กระจัดกระจายจะเปuนกระตุ[นให[เกิดการ
บริโภคที่ดินอย7างมหาศาล การทํานายดังกล7าวน7าจะเปuนจริง ดังตัวอย7าง
การใช[ที่ดินของเมือง Milwaukee จากข[อมูลระหว7างป� ค.ศ.1970 และป� 
ค.ศ.1990 ประชากรในมหานครแห7งนี้ เติบโตร[อยละ 3 แต7ได[ใช[ที่ดินเพื่อ
การขยายตัวทางเศรษฐกิจและการอยู7อาศัยถึงร[อยละ 38 และในช7วงเวลา
เดียวกัน นคร Los Angeles ประชากรขยายตัวร[อยละ 45 แต7มีการ
ขยายตัวในการใช[ที่ดินมากถึงร[อยละ 300 ในขณะที่นคร Cleveland 
ประชากรลดลงร[อยละ 11 แต7การใช[ที่ดินกลับเพิ่มขึ้นถึงร[อยละ 33 ทั้งนี้ 
เมืองทั้งสามที่ยกมาเปuนตัวอย7างต7างมีลักษณะการกระจัดกระจายและมี
การเติบโตของการจัดสรรบ[านเดี่ยวที่เด7นชัดทั้งสิ้น 



	

   (3) การเปลี่ยนแปลงสภาวะภูมิอากาศ นักวิทยาศาสตรSจาก
ฟารSม Aldo Leopold ซึ่งอยู7ตอนกลางของรัฐ Wisconsin รายงานว7า
ในช7วง 50 ป�ที่ผ7านมาหลังจากที่ดินและพื้นที่ธรรมชาติถูกเปลี่ยนแปลง
สภาพไปมาก ฤดูกาลต7างๆ ได[เปลี่ยนเร็วขึ้นประมาณป�ละ 1 สัปดาหSและ
พื้นผิวโลกช7วง 100 ป�ที่ผ7านมามีอุณหภูมิเพิ่มขึ้นประมาณป�ละ 0.5-1.1 
องศาฟาเรนไฮนS เช7นเดียวกับระบบคมนาคมและขนส7งที่ขยายตัวอย7าง
มากจากการกระจัดกระจายของเมืองทําให[ 1 ใน 3 ของก©าซเรือนกระจก
ถูกปล7อยจากภาคการผลิตนี้ จากการประมาณการรถยนตSส7วนบุคคลและ
รถบรรทุกขนาดเบาเปuนกลุ7มที่ปล7อยก©าซเรือนกระจกมากที่สุดซึ่งเชื่อว7า
ภายใน 10 ป�ข[างหน[าหากยังไม7สามารถหยุดยั้งการกระจัดกระจายของ
เมืองได[ ระยะการเดินทางต7อเที่ยว (VMT) จะเพิ่มมากขึ้นด[วยสาเหตุจาก
ความห7างไกลกันของที่อยู7อาศัยกับแหล7งงาน และการเพิ่มขึ้นของปริมาณ
ยวดยาน ซึ่งจะทําให[รถยนตSส7วนบุคคลและรถบรรทุกขนาดเบาปล7อยก©าซ
เรือนกระจกเพิ่มขึ้นร[อยละ 55 ทั้งนี้ จากการศึกษาพบว7ารถยนตSส7วน
บุคคลหนึ่งคันเผาผลาญน้ํามันเฉลี่ยป�ละ 550 แกลลอนโดยผลิตก©าซ
คารSบอนไดออกไซดS 8,800 ปอนดS ในขณะที่รถบรรทุกขนาดเบา (รวมรถ
มินิแวน) ใช[น้ํามันและปล7อยก©าซคารSบอนไดอ©อกไซดSมากเปuนสองเท7า
เทียบจากรถยนตSส7วนบุคคล 
   (4) คุณภาพอากาศ ข[อมูลจาก U.S.EPA ได[แสดงให[เห็นว7า 
แม[ปริมาณสารตะกั่วในอากาศจะลดลงร[อยละ 97 ตั้งแต7ป� ค.ศ.1977 
ปริมาณคารSบอนมอนอ©อกไซดSจะลดลงร[อยละ 61 และปริมาณควันพิษจะ
ลดลงร[อยละ 30 เนื่องจากความพยายามในการกําหนดมาตรฐานการ
ผลิตรถยนตSประสบผลสําเร็จ แต7จากการเพิ่มขึ้นของประชากรร[อยละ 21 
ตั้งแต7ป� ค.ศ.1969 ถึงป� ค.ศ.1990 และการเพิ่มขึ้นของระยะการเดินทาง
ต7อเที่ยว (VMT) เนื่องจากที่อยู7อาศัยตั้งอยู7ห7างจากแหล7งงานหรือการ
กระจัดกระจายของเมืองมากขึ้นได[ทําให[เกิดความกดดันอย7างมากต7อการ
ควบคุมคุณ ภาพอากาศให[ได[ตามแผน ทั้ งนี้  U.S. Department of 
Energy คาดการณSว7าปริมาณของคารSบอนดSอีมิชชั่นของสหรัฐฯ จะสูงขึ้น
เฉลี่ยร[อยละ 1 ต7อป� และภาคการคมนาคมและขนส7งซึ่งเปuนภาคเศรษฐกิจ
ที่มีอัตราการเติบโตมากที่สุดจะเปuนผู[ปล7อยคารSบอนดSอีมิชชั่นไม7น[อยกว7า
ร[อยละ 20 
    จะเห็นได[ว7า การกระจัดกระจายของเมืองซึ่งเกิดจากการ
ขยายตัวทางเศรษฐกิจที่ไร[ทิศทางได[ทําให[เกิดการบริโภคที่ดินอย7าง



	

มหาศาลในการสร[างที่อยู7อาศัย กระบวนการพัฒนาได[สร[างระยะทางที่
ห7างไกลระหว7างที่อยู7อาศัยกับแหล7งงานซึ่งโครงสร[างกายภาพได[ทําให[
ประชาชนมีความจําเปuนในการเดินทาง โดยผลที่ได[รับได[กระทบถึงการ
เปลี่ยนแปลงภาวะภูมิอากาศและคุณภาพสิ่งแวดล[อมของประเทศอย7าง
หลีกเลี่ยงไม7ได[ 
  3.2.3 ผลกระทบด[านการเกษตรและด[านอุทกภัย 

   การศึกษาของ Gregory D. Squires (2002) และ David C. 
Soule พบข[อมูลที่น7าสนใจตรงกันว7า พื้นที่การเกษตรจะเปuนที่ดินประเภท
แรกที่ได[รับผลกระทบทางตรงจากการแผ7ขยายของการกระจัดกระจาย
ของเมืองและการจัดสรรบ[านเดี่ยว ซึ่งที่ดินมากกว7าร[อยละ 70 เปuนพื้นที่
การเกษตร โดยที่ดินที่มีลักษณะเปuนที่ลุ7มซึ่งมีบทบาทการเปuนพื้นที่กักเก็บ
และรองรับน้ําตามธรรมชาติจะได[รับผลกระทบอย7างรุนแรง เมื่อที่ดินถูก
เปลี่ยนแปลงสภาพไปแล[วจะยากในการปรับปรุงฟ��นฟูโดยเฉพาะอย7างยิ่ง
หากถูกเปลี่ยนแปลงสภาพเปuนโครงการจัดสรรที่ดินเพื่อการอยู7อาศัย ซึ่ง
ผลกระทบทางตรงที่มีต7อเมืองได[แก7 การสูญเสียแหล7งผลิตอาหาร การ
สูญ เสียความมั่นคงด[านอาหาร แหล7งงาน แหล7งรายได[ถาวรของ
เกษตรกรที่ตั้งอยู7ในพื้นที่ใกล[บ[าน และที่สําคัญคือการสูญเสียวิถีการ
ดํารงชีวิตการเกษตรที่เปuนมรดกของชุมชนและของเมือง 
   ส7วนป�ญหาด[านอุทกภัยนั้น หากเกิดการทําลายโครงสร[างทาง
กายภาพของพื้นที่ไม7ว7าจะเปuนการก7อสร[างอาคารสิ่งปลูกสร[างในที่ลุ7ม
หรือการรุกล้ําคูคลองหรือเส[นสายทางธรรมชาติ จะเกิดป�ญหาอุทกภัยโดย
ที่เมืองไม7อาจคาดการณSได[ เช7น การไหลท7วมของน้ําผิวดินในบริเวณที่ตั้ง
ของชุมชน และการไหลบ7าอย7างรุนแรงของน้ําฝนในช7วงฤดูน้ําหลาก 
   นอกจากนี้ การศึกษาของ The National Agricultural Land 
จาก U.S. Department of Agriculture ยังพบว7าที่ดินเพื่อการเกษตรใน
สหรัฐฯ ต[องสูญเสียไปไม7น[อยกว7าล[านไร7ในแต7ละป�เพื่อกิจกรรมอย7างอื่น
ที่ไม7ใช7การเกษตร USDA จึงได[ออก Farmland Protection Policy Act 
ขึ้นในป� ค.ศ.1994 โดยบรรจุเปuนกฎกระทรวงที่ประกาศบังคับตาม
กฎหมายการเกษ ตรและอาหาร (The Agriculture and Food Act)  
ซึ่งประกาศใช[ในป� ค.ศ.1981 ด[วยมีวัตถุประสงคSในการปกป�องพื้นที่
การเกษตรไม7ให[ใช[ประโยชนSในกิจการอย7างอื่น โดยเฉพาะอย7างยิ่ง



	

กิจกรรมการใช[ที่ดินเพื่อการจัดสรรที่อยู7อาศัยในแปลงที่ดินขนาดใหญ7ซึ่ง
จะไม7สามารถเปลี่ยนแปลงกลับมาเปuนพื้นที่การเกษตรได[อีกต7อไป 
  3.2.4 ผลกระทบด[านเศรษฐกิจ 

   การแผ7ขยายของการจัดสรรบ[านเดี่ยวและการกระจัดกระจาย
ของเมืองอาจส7งผลเชิงบวกทางเศรษฐกิจในช7วงแรกของการพัฒนา
เนื่องจากการลงทุนโครงสร[างพื้นฐานเพื่อเปลี่ยนแปลงสภาพที่ดินและการ
ก7อสร[างอาคาร แต7ในระยะยาวจะส7งผลเชิงลบต7อเมืองและโลกทั้งทางด[าน
ความเหมาะสมเชิงเศรษฐศาสตรSการใช[ที่ดิน และความไม7คุ[มค7าในการ
ลงทุนโครงสร[างพื้นฐานสําหรับสาธารณะ รายละเอียด ดังนี้ 
   (1) การสูญเสียมูลค7าทางเศรษฐกิจในการใช[ประโยชนSที่ดิน 
โครงการจัดสรรบ[านเดี่ยวต[องใช[ที่ดินแปลงขนาดใหญ7 หากตั้งในพื้นที่
การเกษตรเมื่อคํานวณเทียบมูลค7าของทรัพยSสินจากความอุดมสมบูรณS
ของดินซึ่งได[จากธรรมชาติแล[วจะเห็นได[ว7า หากใช[ประโยชนSเพื่อ
การเกษตรหรือผลิตอาหารในระยะยาวที่ดินจะสามารถให[ผลตอบแทน
ทางเศรษฐกิจได[มากกว7าการเปลี่ยนแปลงสภาพไปเปuนโครงการจัดสรร 
ทั้งนี้ เพราะมูลค7าสินค[าเกษตรและอาหารในระยะยาวมีอัตราเพิ่มขึ้นอย7าง
มีเสถียรภาพ เกษตรกรและผู[ผลิตอาหารสามารถใช[ที่ดินเพื่อสร[างความ
มั่งคั่งทางเศรษฐกิจ ได[ยาวนานกว7าการพัฒนาเปuนที่อยู7อาศัย (ไม7รวม
มูลค7าที่คิดจากฐานการเปuนทรัพยากรและการสร[างความสมดุลด[าน
สิ่งแวดล[อม) 
   (2) การใช[ประโยชนSที่ดินที่ขาดความคุ[มค7า การจัดสรรบ[าน
เดี่ยวนับเปuนการสร[างเศรษฐกิจที่เติบโตด[วยการบริโภคที่ดินต7อหน7วย 
การเพิ่มมูลค7าทางเศรษฐกิจทุกหน7วยเพิ่มตามปริมาณการใช[ที่ดินไม7ได[
เพิ่มตามมูลค7าของที่ดินหรือการใช[ประโยชนSที่ดินต7อหน7วยให[เกิดมูลค7า
สูงสุด ดังนั้น ธุรกิจการจัดสรรบ[านเดี่ยวจึงถูกลบออกจากการเปuนธุรกิจสี
เขียว แตกต7างจากการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู7อาศัยแบบรวมอย7างสิ้นเชิงซึ่ง
มีการใช[ที่ดินอย7างคุ[มค7าและสามารถสร[างมูลค7าในที่ดินต7อหน7วยในอัตรา
ที่สูงกว7าในระยะยาว 
   (3) การใช[ประโยชนSที่ดินที่ลดมูลค7าทางเศรษฐกิจของย7านและ
สร[างภาระให[กับภาครัฐ กรณีโครงการตั้งในที่ลุ7มซึ่งเดิมมีสภาพเปuนแหล7ง
กักเก็บน้ํา โครงการจัดสรรต[องใช[งบประมาณจํานวนมากในการลงทุน
ปรับเปลี่ยนสภาพพื้นที่ และต[องใช[งบประมาณรายป�อีกไม7น[อยในการ



	

จัดการป�ญหาการระบายน้ําและการไหลบ7าของน้ําฝน ซึ่งค7าใช[จ7าย
หลังจากการลงทุนของภาคเอกชนจะเปuนภาระของภาครัฐที่ต[องปรับปรุง
แก[ไขป�ญหาการระบายน้ําทั้งในพื้นที่โครงการและบริเวณโดยรอบโดยไม7
มีวันสิ้นสุด นอกจากนั้น พื้นที่โครงการที่ประสบป�ญหาอุทกภัยซ้ําซาก 
มูลค7าทางเศรษฐกิจในละแวกดังกล7าวจะลดลงตามไปด[วย ทําให[ไม7
สามารถดึงดูดการลงทุนและเสริมสร[างการพัฒนาในระยะยาวได[ 
   (4) การเพิ่มภาระความจําเปuนในการเดินทางและค7าใช[จ7ายภาค
ครัวเรือน โครงการจัดสรรบ[านเดี่ยวในพื้นที่กระจัดกระจายย7านชานเมือง
ที่มีที่ตั้งอยู7ห7างไกลจากแหล7งงานย7านพาณิชยกรรมใจกลางเมือง และ
หน7วยบริการพื้นฐาน ทําให[ประชาชนมีภาระในการเดินทางและเพิ่มระยะ
การเดินทางต7อเที่ยว (VMT) มากขึ้น ส7งผลโดยตรงต7อค7าใช[จ7ายภา
ครัวเรือนที่เพิ่มตามระยะทางและเวลา ดังนั้นจึงกล7าวได[ว7า การจัดสรร 
บ[านเดี่ยวในพื้นที่กระจัดกระจายได[ทําให[ประชาชนสูญเสียทางเศรษฐกิจ 
ขาดโอกาสในการลดภาระค7าใช[จ7ายและสูญเสียโอกาสความมั่งคั่งใน
ระบบเศรษฐกิจ 
  3.2.5 ผลกระทบด[านสุขภาพ 

   การศึกษาของ Barbara A. McCann, Reid Ewing (2003) 
แสดงให[เห็นว7า ประชาชนที่อาศัยในย7านที่ กระจัดกระจายจะขาดแคลน
สาธารณูปโภคสาธารณูปการ ขาดโอกาสในการใช[กิจกรรมทางกายใน
การเผาผลาญแคลอรี่ ซึ่งแตกต7างจากประชาชนที่อยู7ในย7านที่กระชับ 
โดยดัชนีมวลกาย (BMI) สูงกว7ามาตรฐานตามวิธีการวัดน้ําหนักต7อ
ส7วนสูง โดยกําหนดจากกรณีที่ประชาชนมีน้ําหนักเกินหรืออยู7ในภาวะ
โรคอ[วน จากการศึกษาพบว7าทุก 50 คะแนน ในการเพิ่มขึ้นของดัชนีการ
ก ร ะ จั ด ก ร ะ จ า ย ข อ ง เ มื อ ง  ( Sprawl Index)  
จะมีความสัมพันธSกับการเพิ่มขึ้นของน้ําหนัก 1 ปอนดS โดยเฉลี่ยของ
ประชาชนแต7ละคน ข[อมูลที่ ได[จากการศึกษาจึงอาจยืนยันได[ว7า 
ประชาชนในย7านที่กระจัดกระจายจะมีค7าเฉลี่ยน้ําหนักที่สูงกว7าประชาชน
ที่อาศัยในย7านที่กระชับประมาณ 6 ปอนดS นอกจากนี้ยังพบอีกว7า ปริมาณ
ของผู[เปuนโรคอ[วนจะเพิ่มขึ้นร[อยละ 10 เมื่อดัชนีการกระจัดกระจาย
เพิ่มขึ้น 50 คะแนน 
   นอกจากนี้  ผลการศึกษาอีกหลายๆ ชิ้นได[แสดงให[เห็นว7า 
ป ร ะ ช า ช น ที่ อ ยู7 อ า ศั ย ใ น พื้ น ที่ 



	

กระจัดกระจายขาดโอกาสในการมีสุขภาพดีซึ่งเกิดจากโครงสร[างทาง
กายภาพ เช7น การขาดแคลนทางเดินและทางจักรยานที่มีคุณภาพ การอยู7
ห7างไหลจากหน7วยบริการสาธารณสุข สถานที่สาธารณะ พื้นที่สีเขียวและ
สวนสาธารณะ และศูนยSกลางชุมชนซึ่งไม7สามารถจะเดินถึงได[ รวมทั้ง
การสูญเสียเวลาในการสัญจรเพื่อไปยังแหล7งงาน 
  3.2.6 สรุปและการนําไปใช[เพื่อการวิจัย 

   จากการศึกษาในเบื้องต[น ได[พบว7า โลกและเมืองมีภาระอย7าง
มากในการรองรับการเติบโตที่กระจัดกระจายของเมือง ซึ่งมีสาเหตุจาก
การจัดสรรบ[านเดี่ยวและการแผ7ขยายของกิจกรรมเศรษฐกิจแบบไร[
ทิศทาง ในด[านผลกระทบที่เกิดกับวิชาการผังเมืองและการออกแบบเมือง
นั้น การกระจัดกระจายของเมืองได[ทําให[ เกิดความยุ7งยากในการ
คาดการณSการใช[ประโยชนSที่ดินและการวางผังโครงข7ายคมนาคมและ
ขนส7งให[เกิดประสิทธิภาพ และยุ7งยากมากขึ้นในการวางแผนปรับปรุง
ฟ��นฟูที่ดินที่สูญเสียไปจากการเปลี่ยนแปลงสภาพและจากการพัฒนาที่ไร[
ทิศทาง สําหรับผลกระทบด[านสภาพแวดล[อม การเกษตรและแหล7งกักเก็บ
น้ํา การศึกษาได[ชี้ชัดว7า การกระจัดกระจายของเมืองเปuนสาเหตุหนึ่งใน
ก า ร เ ป ลี่ ย น แ ป ล ง ส ภ า ว ะ ภู มิ อ า ก า ศ แ ล ะ โ ล ก ร[ อ น  
การเปลี่ยนแปลงทางกายภาพจากพื้นที่การเกษตรไปยังกิจการอื่นได[ส7ง
กระทบอย7างรุนแรงต7อระบบความมั่นคงด[านอาหาร และการสูญเสียพื้นที่
ลุ7มเพื่อชะลอและกักเก็บน้ํา ซึ่งยังผลให[คุณภาพชีวิตของประชาชนลดลง  
ส7วนผลกระทบด[านเศรษฐกิจและสุขภาพนั้น ได[ชี้ชัดถึงความไม7คุ[มค7า
ของการใช[ที่ดินเพื่อการจัดสรรที่อยู7อาศัยประเภทบ[านเดี่ยวทั้งในแง7ของ
มูลค7าทรัพยSสินโดยรวมที่สูญเสียไปและความคุ[มค7าในการใช[ที่ดินต7อ
หน7วย นอกจากนั้น การใช[ที่ดินเพื่อการจัดสรรบ[านเดี่ยวยังส7งผลกระทบ
โดยตรงต7อภาระงบประมาณของภาครัฐที่จะต[องลงทุนในโครงการซึ่งไม7
มีความคุ[มค7า นอกจากนั้นยังเพิ่มภาระให[ประชาชนในการเดินทาง
ระหว7างบ[านไปยังที่ทํางานและหน7วยบริการพื้นฐานซึ่งเปuนการลดโอกาส
ค ว า ม มั่ ง คั่ ง แ ล ะ ก า ร มี สุ ข ภ า พ ดี ข อ ง ป ร ะ ช า ช น  
ซึ่งการศึกษาในครั้งนี้ จะได[นําวรรณกรรมผลกระทบการกระจัดกระจาย
จากการทบทวนเพื่อชี้ให[เห็นสภาพความไร[ประสิทธิภาพของแผน โดยจะ
นําไปสู7การแสดงเหตุผลและความจําเปuนในการสร[างกฎบัตร ที่จะนําไปสู7
การออกแบบเมืองแห7งเดินหรือเมืองกระชับตามแนวทางของการเติบโต
อย7างชาญฉลาด ซึ่งจะชี้ให[เห็นว7ากลยุทธSการพัฒนาเศรษฐกิจสีเขียว การ



	

พัฒนาระบบคมนาคมขนส7งสีเขียว การพัฒนาอสังหาริมทรัพยSและที่อยู7
อาศัย การพัฒนาพลังงานสีเขียว หรือการปรับปรุงฟ��นฟูศูนยSเศรษฐกิจใจ
กลางเมืองจะสามารถลดการกระจัดกระจายและเพิ่มประสิทธิภาพในการ
วางแผนให[กับเมืองได[อย7างไร  

4. ก า ร ป ร ะ ยุ ก ตS เก ณ ฑS แ น ว คิ ด สู7 ก า ร พั ฒ น า  New Urban 
Development Platform 1 ของไทย 

ระบบการวางผังเมืองของไทยในป�จจุบัน วางแผนให[ประชาชนส7วน
ใหญ7เดินทางด[วยรถยนตSส7วนบุคคล ขาดการวางแผนให[เกิดการเดินทาง
ด[วยการเดินและด[วยระบบขนส7งมวลชน ดังนั้น เมื่อจํานวนประชากรเพิ่ม
มากขึ้น เศรษฐกิจมีการขยายตัว ป�ญหาการจราจรที่เกิดจากการใช[
รถยนตSส7วนบุคคลก็จะมากขึ้นตามไปด[วย นับเปuนปรากฏการณSแบบ 
unplanned ที่สามารถพิจารณาได[โดยง7าย ไม7จําเปuนจะต[องวิเคราะหS
สาเหตุให[ยุ7งยากซับซ[อน  

แนวทางแก[ไขป�ญหาจึงต[องแก[ไขที่ระบบการวางผัง หากไม7
ต[องการให[การจราจรติดขัด ระบบเศรษฐกิจของเมืองมีการเติบโตในพื้นที่
กําหนด ลดการรุกล้ําพื้นที่เกษตรกรรม ก็ให[เปลี่ยนระบบการเดินทางและ
กําหนดวิธีวางผังเมืองเสียใหม7 หากดําเนินการตามกรณีของสิงคโปรSหรือ
จากต[นแบบจากหลายเมืองในสหรัฐอเมริกาที่ใช[ Smart Growth หรือ 
LEED-ND  ซึ่งแผนการเร7งด7วนที่ต[องดําเนินการคือ การวางแผนให[
ประชาชนส7วนใหญ7อยู7อาศัยใกล[หรือบริเวณเดียวกับที่ทํางาน ประชาชน
กลุ7มนี้จะมีความสามารถในการเดินหรือการป�¬นไปยังที่ทํางานเพราะที่
ทํางานอยู7ใกล[บ[าน การวางผังลักษณะนี้ เรียกว7า วางผังสร[างศูนยS
เศรษฐกิจให[ตั้งอยู7เปuนกลุ7มๆ ต7อจากนั้น ให[วางแผนให[ประชาชนอีกกลุ7ม
ที่ยังมีที่อยู7อาศัยห7างจากที่ทํางาน เดินทางด[วยระบบขนส7งมวลชน 
หมายถึงจะต[องมีการลงทุนระบบขนส7งมวลชนให[มีโครงข7ายบริการ
เชื่อมต7อทุกศูนยSเศรษฐกิจอย7างสมบูรณS การวางแผนตามรูปแบบนี้ เมื่อใช[
ไปซักระยะ การจราจรที่เคยติดขัดมากก็จะบรรเทาลง ระบบการเศรษฐกิจ
ของเมืองจะเติบโตอย7างมีระบบภายในพื้นที่ที่กําหนด  
 ข[อปฏิบัติสําคัญของ Smart Growth ได[แก7 ก7อนที่จะนําเกณฑS 
Smart Growth ลงปฏิบัติไม7ว7าจะเปuนการวางแผนยุทธศาสตรSระดับเมือง
หรือการวางยุทธศาสตรSระดับโครงการ จะต[องฝกอบรมถ7ายทอดองคS
ความรู[ตามเกณฑSเสียก7อน โดยผู[ที่ต[องมีความรู[เชิงลึกด[านเกณฑSและ



	

ตัวชี้วัดได[แก7 คณะผู[บริหารระดับสูง กลุ7มผู[เชี่ยวชาญในองคSกร กลุ7มผู[
ปฏิบัติ กลุ7มที่ปรึกษาซึ่งได[แก7 คณะนักวิชาการหรือนักวิจัย และสุดท[ายคือ 
ผู[นําองคSกรภาคประชาชน ต7อจากนั้นให[ดําเนินการตรวจสอบครั้งแรก
สภาพป�จจุบันของพื้นที่วางผัง (Smart Growth Audit 1) แล[วจึงค7อย
มอบหมายให[ผู[ผ7านการอบรมร7วมกันยกร7างแผนทั้งแผนยุทธศาสตรS 
แผนปฏิบัติการ แผนงบประมาณ และแผนการตรวจสอบวิเคราะหS
ประเมินผล เมื่อดําเนินการมาถึงขั้นตอนนี้ จะต[องนําแผนสู7การปฏิบัติซึ่ง
อาจแบ7งความรับผิดชอบให[ทั้งภาครัฐที่เกี่ยวข[อง ภาคเอกชน และภาค
ประชาสังคมได[ร7วมกันปฏิบัติการ Smart Growth เสนอให[ทุกเมืองที่นํา
เกณฑSไปใช[จะต[องสร[างกิจกรรมที่เกิดจากแผนไม7เกินระยะเวลา 3 ป� โดย
แผนงานดังกล7าว ประชาชนจะต[องสามารถเข[าถึงหรือจับต[องได[หรือเปuน
โครงการที่มีบทบาทสําคัญในการขับเคลื่อนเศรษฐกิจของพื้นที่หรือ
ก7อให[ เกิดการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ที่สามารถนําไปสู7ความยั่งยืน 
หลังจากนั้นจึงให[ดําเนินการตรวจสอบผลที่เกิดขึ้น โดยเปuนการตรวจสอบ
ครั้งที่สอง (Smart Growth Audit 2) เพื่อทราบความเปลี่ยนแปลงและ
สร[างแผนงานที่ปรับปรุงใหม7ตามผลการตรวจวินิจฉัยเพื่อการนําสู7การ
ปฏิบัติในการครั้งต7อไป   
 ป�จจุบันได[มีหลายหน7วยงานทั้งภาครัฐและภาคเอกชนของไทยได[
นํ า เก ณ ฑS  S m a rt G ro w th  แ ล ะ L E E D -N D  เปu น  N e w  Urban 
Development Platform ในการวางแผนการออกแบบยุทธศาสตรSและ
การวางแผนพัฒนาโครงการ หน7วยงานภาครัฐที่ได[นําไปประกอบด[วย 
การเคหะแห7งชาติ สํานักงานนโยบายและแผนการขนส7งและจราจร และ
องคSกรปกครองส7วนท[องถิ่นประมาณ 3 แห7ง สําหรับภาคเอกชน ได[แก7 
บริษัท ขอนแก7นพัฒนาเมือง จํากัด บริษัท อุดรธานีพัฒนาเมือง จํากัด 
บริษัท สระบุรีพัฒนาเมือง จํากัด และบริษัท ภูเก็ตพัฒนาเมือง จํากัด  



	

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3 การดําเนินการ Smart Growth Program 

5. บริษัทพัฒนาเมือง New Urban Development Platform 3  
ในป� 2558 กลุ7มนักธุรกิจในจังหวัดขอนแก7นได[ร7วมกันก7อตั้งบริษัท 

ขอนแก7นพัฒนาเมือง จํากัด ด[วยทุนจดทะเบียน 200 ล[านบาท นับว7า 
New Platform 3 การพัฒนาเมืองได[ปรากฏขึ้นนับตั้งแต7นั้น ระบบขนส7ง
มวลชนเชื่อมต7อพื้นที่ทิศเหนือและทิศใต[ของเมืองขอนแก7นได[ปรากฏขึ้น
ตามแผนของบริษัทขอนแก7นพัฒนาเมือง ตามด[วยภาพความร7วมมือของ
เทศบาลนครขอนแก7น มหาวิทยาลัยขอนแก7น พร[อมภาคส7วนต7าง ๆ โดย
จังหวัดขอนแก7นได[แสดงให[เห็นความก[าวหน[าทางวิชาการด[วยการ
เผยแพร7ภาพการพัฒนาพื้นที่รอบสถานีรถไฟฟ�าตามเกณฑSการพัฒนา
พื้นที่รอบสถานีขนส7งมวลชนหรือ Transit-Oriented Development ซึ่งก็
คือภาพชัดที่ทําให[เห็นว7าขอนแก7นได[เริ่มขับเคลื่อนการพัฒนาไปสู7ความ
เปuนเมืองอัจฉริยะหรือ Smart City แล[ว 
 สองป�หลังจากการก7อตั้งขอนแก7นพัฒนาเมือง กลุ7มเอกชน 25 
ตระกูลของจังหวัดภูเก็ตได[ร7วมกันจัดตั้งบริษัท ภูเก็ตพัฒนาเมือง จํากัด 
ด[วยทุนจดทะเบียนเริ่มต[น 100 ล[านบาท ภูเก็ตพัฒนาเมืองได[ประกาศเดิน
ตามแนวทางของขอนแก7นพัฒนา ด[วยการลงทุนโครงสร[างพื้นฐานด[าน
คมนาคมและขนส7ง โดยเฉพาะอย7างยิ่ง ระบบขนส7งมวลชนในเมืองและ
ศูนยSกลางการคมนาคมและขนส7ง ความพิเศษของภูเก็ตอยู7ตรงที่ได[ระบุ
แนวคิดการพัฒนาในยุทธศาสตรSการพัฒนาเมือง 5 ป�ด[วยเกณฑS Smart 
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Growth และ LEED-ND นับได[ว7าเปuนความก[าวหน[าประการสําคัญของ
การขับเคลื่อนพัฒนาเมืองด[วยแนวคิดทฤษฎีที่เปuนสากล 

 ต7อจากนั้น ได[มีการจดทะเบียนก7อตั้งบริษัทพัฒนาเมืองแห7งใหม7
จํานวน 11 บริษัทประกอบด[วย บริษัท สมุทรสาครพัฒนาเมือง (วิสาหกิจ
เพื่อสังคม) จํากัด บริษัท พิษณุโลกพัฒนาเมือง จํากัด บริษัท ระยอง
พัฒนาเมือง จํากัด บริษัท สระบุรีพัฒนาเมือง จํากัด บริษัท เชียงใหม7
พัฒนาเมืองจํากัด บริษัท กรุงเทพพัฒนาเมือง จํากัด บริษัท ชลบุรีพัฒนา
เมือง จํากัด บริษัท สุโขทัยพัฒนาเมือง จํากัด บริษัท สงขลาพัฒนาเมือง 
จํากัด และบริษัทพัฒนาเมืองแห7งที่ 13 ได[แก7 บริษัท อุดรธานีพัฒนาเมือง 
จํากัด  
 ความพิเศษที่แตกต7างจากบริษัทจํากัดของบริษัทพัฒนาเมืองที่
เรียกว7าเปuน New Urban Development Platform 3 คือ ลักษณะการ
ก7อกําเนิดของบริษัทไม7ได[มาจากการรวมกันเพื่อหากําไรสูงสุด แต7เปuน
การรวมตัวของกลุ7มนักธุรกิจที่ประสบผลสําเร็จเพื่อร7วมกันแสวงหา
แนวทางในการสร[างพิมพSเขียวสําหรับการพัฒนาจังหวัด ร7วมกันสร[าง
ยุทธศาสตรSขึ้นมาเพื่อหาทิศทางการเติบโตของเมืองเพื่อลูกเพื่อหลานใน
อนาคต บริษัทพัฒนาเมืองไม7ได[ปฏิเสธงบประมาณจากภาครัฐหรือการ
ทํางานร7วมกับภาครัฐ แต7ภารกิจใดที่มีความสําคัญต7อการพัฒนาคุณภาพ
ชีวิต หากรัฐไม7ได[ดําเนินการ บริษัทพัฒนาเมืองจะเปuนผู[ลงทุนและ
ดําเนินการเอง เรียกได[ว7า เปuนการลงทุนกันเองเพื่อพัฒนาจังหวัด 
 ที่โดดเด7นสําคัญอีกประการ คือ การสร[างยุทธศาสตรSการพัฒนาที่
ร7วมกันของทุกภาคส7วน ขอนแก7นพัฒนาเมืองร7วมมืออย7างใกล[ชิดกับ
องคSกรปกครองส7วนท[องถิ่น มหาวิทยาลัยขอนแก7น องคSกรภาคเอกชน
และองคSกรประชาชน เช7นเดียวกับภูเก็ตและสมุทรสาครที่ได[สร[าง
เครือข7ายการพัฒ นาร7วมกันทั้ งภาคประชาชน องคSกรธุรกิจ และ
สถาบันการศึกษา นับเปuนการร7วมพลังรัฐและเอกชนครั้งใหญ7ในจังหวัดที่
พบเห็นน[อยครั้งในประเทศไทย  
 ในส7วนของยุทธศาสตรSการพัฒนาร7วมหรือ Common Ground ทุก
บริษัทพัฒนาเมือง ต7างเห็นชอบให[นําระบบขนส7งมวลชนในเมืองและการ
พัฒนาพื้นที่รอบสถานีขนส7งมวลชนเปuนกลไกขับเคลื่อนการพัฒนา
เศรษฐกิจ โดยในช7วงต[นป� 2561 จังหวัดขอนแก7น จะเริ่มก7อสร[าง
รถไฟฟ�ารางเบา ในช7วงเดียวกันภูเก็ตพัฒนาเมืองจะเป°ดบริการรถแอรS



	

พอรSตบัสก7อนที่จะเป°ดบริการเส[นทางระบบขนส7งมวลชนรองเชื่อมต7อพื้นที่
เมืองภูเก็ตกับแหล7งท7องเที่ยวชายหาดอีก 3 เส[นทาง เช7นเดียวกับการเป°ด
ให[บริการรถขนส7งมวลชนของบริษัท รีเจียนนอล ทรานซิท โคเปอรSเรชั่น 
จํากัดจังหวัดเชียงใหม7ซึ่งได[เป°ดบริการไปแล[วในเดือนเมษายน 2561  
 ที่กล7าวมานั้น เปuนรูปแบบใหม7หรือ New Urban Development 
Platform 3 การพัฒนาเมืองที่อยู7ระหว7างการพัฒนาของกลุ7มนักวิชาการ
และเครือข7ายบริษัทพัฒนาเมือง ซึ่งใช[เกณฑS Smart Growth & LEED-
ND เปuนกรอบคิดในการออกแบบยุทธศาสตรSพัฒนาเมืองและเศรษฐกิจ 
และใช[ระบบขนส7งมวลชน การพัฒนาพื้นที่รอบสถานีขนส7งมวลชน การ
ลงทุนอสังหาริมทรัพยSและที่อยู7อาศัย พร[อมการปรับปรุงฟ��นฟูเมืองเปuน
ตัวนําการเปลี่ยนแปลงระบบทางกายภาพ ด[วยความร7วมมือกับองคSกร
ปกครองส7วนท[องถิ่นและหน7วยงานระดับต7างๆ ของรัฐบาล ทั้งนี้ บริษัท
พัฒนาเมืองเองต7างมีความพร[อมในการลงทุนหรือสามารถชักจูงนักลงทุน
ให[เข[ามาร7วมลงทุนเพื่อพัฒนาเศรษฐกิจได[ ซึ่งรูปแบบการพัฒนาใหม7นี้ 
น7าจะส7งผลดีในการกระตุ[นให[หน7วยงานรัฐได[ดําเนินการเพื่อตอบสนอง
ความต[องการของประชาชนให[รวดเร็วและมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น ทั้ง
ภาครัฐและภาคเอกชนน7าจะได[ประสานการทํางานร7วมกันตาม New 
Platform เพื่อขับเคลื่อนการพัฒนาเมืองและเศรษฐกิจไปสู7เป�าหมายต7อไป 



	

 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
ภาพที่ 3 เปรียบเทียบรูปแบบการพัฒนาแบบเดิมกับรูปแบบการพัฒนา 

ตาม New Urban Development Platform 

6. ระเบียบวิธีวิจัย 
การศึกษาผลกระทบของกฎบัตรในฐานะการพัฒนาเมืองรูปแบบ

ใหม7ต7อการยกระดับเศรษฐกิจและสังคม 
กําหนดระเบียบวิธีวิจัยไว[ 5 ด[านได[แก7 กรอบการดําเนินงาน วิธีการศึกษา 
กลุ7มตัวอย7าง เครื่องมือที่ใช[ในการศึกษา และการวิเคราะหSข[อมูล  

การวิจัยครั้งนี้ มีเป�าหมายในการค[นหากลไกเชิงพื้นที่ เครื่องมือ 
และกระบวนการการวางแผนที่ มีศักยภาพในการขับ เคลื่อนการ
เปลี่ยนแปลงทางกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคมที่แตกต7างจากรูปแบบการ
พัฒนาแบบเดิม (Old Platform) เพื่อนําประเทศไทยไปสู7ความยั่งยืน โดย
ใช[การพัฒนารูปแบบใหม7 (New Urban Development Platform) หรือ
กฎบัตรเปuนกลไกแรก (mechanism 1) ลงทดสอบในพื้นที่ โดยมีคณะ
ผู[ช7วยการวางแผนชุมชน (Community Planning Assistance Team-
CPAT) หรือคณะกรรมการกฎบัตรเปuนกลไกที่ 2 บริหารการขับเคลื่อน

การลงทุนขับเคล่ือนเศรษฐกิจ
รูปแบบป�จจุบัน 

นโยบาย
รัฐบาล 

ยุทธศาสตรSชาติและ
แผนพัฒนาเศรษฐกิจฯ 

นโยบายการพัฒนาเขต
เศรษฐกิจพิเศษ 

การลงทุนโครงสร[าง
พื้นฐานและ
สาธารณูปโภคโดย
กระทรวงและ
รัฐวิสาหกิจ 

การจัดสรร
งบประมาณกลุ7ม
จังหวัด / จังหวัด / 
อปท. 

การลงทุน
ภาคเอกชนจาก
สิทธิประโยชนS 
BOI 

การขับเคล่ือนพ้ืนท่ีเศรษฐกิจฐานราก 

การลงทุนขับเคล่ือนเศรษฐกิจตาม New Urban 
Development Platform 3 

New 
Platform 3 

Local 
Government
+ City 
Development 

New Platform 
1 
Smart 
Growth+Charter 
New Platform 
2 

TPA 
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Economic Strategy  
Green Economic 
Green 
Transportation 
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Urban Infrastructure & Economic 
Behavior Transform 

New Economic & Innovation Center 

New 
Mechanis

m 
Social 

Collaboratio
n 



	

การพัฒนา (mechanism 2) และใช[แผนการพัฒนารายสาขาด[านการ
พัฒนาโครงสร[างพื้นฐานและเศรษฐกิจของกฎบัตรเปuนกลไกที่  3 
(mechanism 3) ขับเคลื่อนการเปลี่ยนแปลงระบบทางกายภาพเพื่อ
กระตุ[นให[เกิดการลงทุนใหม7หรือการปรับปรุงฟ��นฟูกิจกรรมการพัฒนา
เมือง โดย บริษัทพัฒนาเมือง (City Development-CD) องคSกรปกครอง
ส7วนท[องถิ่น (Local Government Agency-LG) หน7วยงานโครงสร[าง
พื้นฐานจากส7วนกลาง (Infrastructure Agency-IA) ผู[ประกอบการใน
พื้นที่ (Local Entrepreneur-LE) และนักลงทุน (Investment Firms-IF) 
เปuนกลไกสนับสนุน 
 สําหรับกิจกรรมการพัฒนารายสาขาของกฎบัตร จํานวน 10 สาขา 
ที่นํามาเปuนสาขาธงนําในการวิจัยครั้งนี้ ได[รับการยอมรับว7ามีศักยภาพ
ระดับสูงในการเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมของประชาชน กิจกรรมเศรษฐกิจ  
และคุณภาพชีวิตประชาชนให[เกิดขึ้นอย7างรวดเร็วโดยเปลี่ยนแปลงไปใน
ทิศทางที่ก7อให[เกิดความยั่งยืน ซึ่งรูปแบบการพัฒนาใหม7และกลยุทธSที่
นํามาใช[ในการกระตุ[นให[เกิดการเปลี่ยนแปลงนับเปuนข[อค[นพบที่ได[จา
การศึกษา (ดังภาพที่ 4)  

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

ภาพที่ 4 กลไกการพัฒนารูปแบบใหม7ของ SG-ABC 

 6.1 คําถามวิจัย 

Input-mechanism 1 Input-mechanism 2 

New Urban Development 
Platform 1  
Smart Growth & LEED-ND= 
National Charter 

	
New Urban Development 
Platform 2 
National Planning Awards 

New Urban Development 
Platform 3 
CD+LG+IA+LE+IF 

SG-
ABC 

Green Economy 

Housing 

Community 
Planning	

Assistance Team-
CPAT 

คณะกรรมการกฎบัตร 

Input-mechanism-
3 

Green Transportation 

Green Energy 

Food Safety/ Food Stuff 
Networks/Local Food 
Green Spaces/Public 
Spaces/Parks 
Green Infrastructure 

Green Industry 

Healthy and Wellbeing 

Urban Revitalization 

 



	

  ก าร พั ฒ น า เมื อ งรู ป แ บ บ ใ ห ม7  (New Urban Development 
Platform 1 และ 3) ได[แก7 กฎบัตรที่มีบริษัทพัฒนาเมืองในฐานะตัวแทน
ขององคSกรภาคธุรกิจในพื้นที่ หรือองคSกรปกครองส7วนท[องถิ่นเปuนผู[นํา 
โดยใช[เกณฑSการเติบโตอย7างชาญฉลาด เกณฑSความเปuนผู[นําการ
ออกแบบด[านพลังงานและสภาพแวดล[อมระดับย7าน เกณฑSการออกแบบ
เมือง Form-Based Codes รวมทั้ งคณ ะผู[ช7 วยการวางแผนชุมชน 
(CPAT) ในรูปของคณะกรรมการกฎบัตร สามารถเปuนกลไกในการ
ออกแบบปรับปรุงฟ��นฟูเมือง การขับเคลื่อนการพัฒนาเศรษฐกิจการ
ยกระดับขีดความสามารถการแข7งขัน มีความเหมาะสมสอดคล[องกับ
บริบทของสังคมไทยหรือไม7 
 6.2 สมมุติฐาน 

  การวิจัยนี้  สามารถสร[างการพัฒนาเมืองรูปแบบใหม7 (New 
Urban Development Platform) และกลไกในการพัฒนาเมืองในรูปของ
กฎบัตร ที่มีบริษัทพัฒนาเมืองในฐานะตัวแทนขององคSกรภาคธุรกิจใน
พื้นที่เปuนผู[นํา โดยร7วมมือกับองคSกรปกครองส7วนท[องถิ่นพร[อมภาคส7วนที่
เกี่ยวข[อง โดยใช[เกณฑSมาตรฐาน รวมทั้งคณะกรรมการกฎบัตรหรือคณะ
ผู[ช7วยการวางแผนชุมชน (CPAT) โดยนํามาเปuนต[นแบบการพัฒนา ทั้ง
ในรูปของวิธีคิดในการวางยุทธศาสตรS กระบวนการพัฒนาเมืองและการ
พัฒนาเศรษฐกิจจากฐานราก ซึ่งใช[กลไกการสร[างการมีส7วนร7วม การ
ออกแบบปรับปรุงฟ��นฟูเมือง เพื่อขับเคลื่อนการพัฒนาเศรษฐกิจตั้งแต7
ระดับของฐานรากไปจนถึงระดับเมืองและระดับภาค ซึ่งมีศักยภาพ
ระดับสูงในการยกระดับขีดความสามารถการแข7งขันของประเทศโดยรวม
ได[ 
 6.3 ข[อค[นพบจากการศึกษา 

  กระบวนการวิจัยจะต[องทดสอบกลไก 3 ด[านซึ่งจะเปuนข[อค[นพบที่
มีอิทธิพลต7อการสร[างแรงจูงใจในการมีส7วนร7วมการปรับปรุงฟ��นฟูเมือง 
การลงทุนทางเศรษฐกิจ และการพัฒนาโครงสร[างพื้นฐานขององคSกรภาค
ธุรกิจและองคSกรภาครัฐ โดยกลไกดังกล7าว จะได[นํามาประยุกตSเปuนวธิีคิด
เพื่อการวางแผนยุทธศาสตรSการพัฒนา และใช[เปuนเครื่องมือในการ
พัฒนาเศรษฐกิจที่เริ่มต[นจากการลงทุนโครงสร[างพื้นฐานของรัฐและ
เอกชน รวมทั้งการลงทุนทางเศรษฐกิจที่เกิดจากการออกแบบปรับปรุง
ฟ��นฟูเมืองที่เปuนผลลัพธSของการวิจัยในครั้งนี้  



	

7. วิธีการศึกษา 
เนื่องจากเปuนการวิจัยที่รวมเอากระบวนการสร[างการมีส7วนร7วมและ

การออกแบบปรับปรุงฟ��นฟูเมืองที่เปuนการปฏิบัติการร7วมของคณะผู[วิจัย 
(SG-ABC Team) บริษัทพัฒนาเมือง องคSกรปกครองส7วนท[องถิ่น และ
ภาคส7วนต7างๆ โดยใช[กฎบัตรเปuนการพัฒนารูปแบบใหม7 ที่กระตุ[นการ
ขับเคลื่อนการเปลี่ยนแปลงรูปแบบทางกายภาพเมืองและเศรษฐกิจ ดังนั้น 
จึงได[คัดเลือกกลุ7มตัวอย7างและพื้นที่การศึกษา ตามเกณฑSการเติบโตอย7าง
ชาญ ฉลาดเพื่ อการเปลี่ ยนแปลงรูปแบบย7านและเศรษฐกิจ  (SG 
Program) โด ย คั ด เลื อ ก ก ลุ7 ม ตั วอ ย7 า งแ ล ะพื้ น ที่ ศึ ก ษ าระย ะแ รก
ป�งบประมาณ 2561 จํานวน 6 แห7ง โดยใช[เกณฑSการเปuนเมืองตัวแทน
ระดับภาคที่เปuนหัวเมืองใหญ7ที่มีการเติบโตทางเศรษฐกิจสูง ซึ่งภาคต7างๆ 
ได[แก7 ภาคกลาง ภาคตะวันออก ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ภาคเหนือ
ตอนบน ภาคเหนือตอนล7าง และภาคใต[ และกําหนดขั้นตอนการจัดทํา
และการปฏิบัติการกฎบัตร รายละเอียดดังนี้ 
 7.1 การคัดเลือกพื้นที่เป�าหมายและกลุ7มตัวอย7าง  

  ผลการคัดเลือกเมืองที่จะเปuนกลุ7มตัวอย7างและหน7วยงานที่
รับผิดชอบ ประกอบด[วย 
   (1) จังหวัดเชียงใหม7  โดย คณะกรรมการร7วมภาครัฐและ
ภาคเอกชนจังหวัดเชียงใหม7 
   (2) จังหวัดนครสวรรคS โดย เทศบาลนครนครสวรรคS 
   (3) จังหวัดสระบรุี  โดย บริษัท สระบุรีพัฒนาเมือง จํากัด 
   (4) จังหวัดระยอง โดย บริษัท ระยองพัฒนาเมือง จํากัด  
   (5) จังหวัดอุดรธานี โดย บริษัท อุดรธานีพัฒนาเมือง จํากัด  
   (6) จังหวัดภู เก็ต โดย เทศบาลเมืองป¦าตอง (เฉพาะพื้นที่
เทศบาลเมืองป¦าตอง) 
 7.2 ขั้นตอนการจัดทํากฎบัตรและการปฏิบัติการ  
  คณะผู[วิจัยแบ7งขั้นตอนการจัดทํากฎบัตรออกเปuน 10 ขั้นตอน 
ดังนี้  
   (1) การทํ าความเข[ าใจเกณ ฑS มาตรฐานและกฎบัตรต7อ
กลุ7มเป�าหมาย 



	

   (2) การสรุปสภาพป�ญหา การทบทวนยุทธศาสตรS แผนงาน
โครงการของหน7วยงานที่ส7งผลกระทบต7อการพัฒนาพื้นที่ 
   (3) การจัดทําข[อมูลฐาน (baseline) และการวิเคราะหSทางเลือก
การพัฒนา 
   (4) การยกร7างเป�าหมายร7วม (Common Goal) เจตนารมณS 
นโยบายและเป�าหมายการพัฒนา 
   (5) การจัดทําค7าเป�าหมายการพัฒนารายสาขา 
   (6) การลงนามข[อตกลงกฎบัตรเบื้องต[น 
   (7) การทดสอบการกระตุ[นการลงทุนและการปรับปรุง
โครงสร[างพื้นฐาน 1 
   (8) การจัดทําแผนปฏิบัติการ 
   (9) การทดสอบการกระตุ[นการลงทุนและการปรับปรุง
โครงสร[างพื้นฐาน 1 
   (10) การปรับปรุงแผนปฏิบัติการและการนําแผนสู7การปฏิบัติ 
8. เครื่องมือที่ใช[ในการศึกษา 

 เครื่องมือที่ใช[ในการศึกษาประกอบการวิจัยโครงการนี้ ได[แก7 กลไก
การขับเคลื่อนการพัฒนาในรูปของโมเดลการพัฒนาเมืองรูปแบบใหม7ที่
ผสมผสานการจัดทําข[อตกลงร7วมกันของสังคม เพื่อกระตุ[นให[เกิดความ
ร7วมมือในการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของทําภาคส7วน ที่สามารถใช[
เปuนกรอบในการวางแผนพัฒนาเมืองระดับประเทศ ได[ รายละเอียดของ
เครื่องมือ ดังนี้ 
 กลไกแรก คณะผู[วิจัยซึ่งเปuนผู[นําเกณฑSมาตรฐานถ7ายทอดตรงกับ
กลุ7มเป�าหมาย จํานวน 3 กลุ7มได[แก7 1) กลุ7มประชาชนโดยทั่วไป 2) กลุ7ม
คณะกรรมการกฎบัตรใน 6 พื้นที่ เป�าหมาย และ 4) กลุ7มเป�าหมายที่
เกี่ยวข[องกับนโยบายสาธารณะ ประกอบด[วย หน7วยงานที่เกี่ยวข[องกับ
การพัฒนาเมืองหรือหน7วยงานที่รับผิดชอบนโยบายสาธารณะ  
 กลไกที่สอง ได[แก7 คณะกรรมการกฎบัตรหรือคณะกรรมการคณะ
ผู[ช7วยการวางแผนชุมชน (Community Planning Assistance Team-
CPAT) กลไกนี้ จัดตั้งขึ้นเพื่อเปuนเครื่องมือหลักที่รับการถ7ายทอดองคS
ความรู[ตามเกณฑSการเติบโตอย7างชาญฉลาดจากคณะผู[วิจัย โดยมอบให[



	

คณะกรรมการกฎบัตรกระจายองคSความรู[ไปยังกลุ7มเป�าหมายในพื้นที่ ทั้ง
บริษัทพัฒนาเมือง องคSกรปกครองส7วนท[องถิ่น องคSกรประชาชน และ
สถาบันการศึกษาในพื้นที่ นอกจากนั้น ยังมีบทบาทในการประสานการ
รวบรวมข[อมูลเชิงพื้นที่ การประสานความร7วมมือภาคส7วนต7างๆ ทั้งรัฐและ
เอกชน การร7วมกันวางแผนปฏิบัติการ การนําแผนลงสู7การปฏิบัติ การ
ร7วมประเมินผลและการปรับปรุงแผนให[สอดคล[องเหมาะสมกับบริบทการ
พัฒนา  
 กลไกที่สาม ผู[ประกอบการของสาขาเศรษฐกิจที่มีศักยภาพในการ
เปลี่ยนแปลงรูปแบบเมืองและเศรษฐกิจ ซึ่งนอกจากกลไกทั้งสองที่กล7าว
แล[ว คณะผู[วิจัยได[คัดเลือกสาขาเศรษฐกิจที่การเติบโตอย7างชาญฉลาด
ได[แนะนําว7ามีศักยภาพมากในการขับเคลื่อนการพัฒนา รายละเอียดดัง
ภาพที่ 4 
9. การวิเคราะหSข[อมูล 
 การวิเคราะหSข[อมูล ดําเนินการในทุกขั้นตอนการปฏิบัติการวิจัย 
เพื่อหาข[อค[นพบใหม7จากกลไกการพัฒนาที่ได[ออกแบบไว[ กระบวนการ
วิเคราะหSข[อมูลแบ7งออกเปuน 2 ขั้นตอน ประกอบด[วย 
 ขั้นตอนแรก การวิเคราะหSข[อมูลการดําเนินการในภาคการจัดทํา
ข[อตกลงร7วมกัน (Social Collaboration Process) โดยพิจารณ า 1) 
ความสําเร็จในการแสวงหาข[อตกลงร7วมหรือเป�าหมายร7วมกันในการ
กําหนดอนาคตของพื้นที่ และ 2) การรับเกณฑSมาตรฐานสู7การวางแผน
ตามขั้นตอนของกฎบัตร 
 ขั้นตอนที่สอง การพิจารณาความแข็งแกร7งของแผนปฏิบัติการที่
คณะกรรมการกฎบัตรได[จัดทําขึ้น เนื่องจากในขั้นตอนนี้ เมืองในพื้นที่
เป�าหมายยังอยู7ระหว7างการ ดังนั้น รายงานจะกล7าวเฉพาะตัวชี้วัดและ
โอกาสในการนําแผนสู7การปฏิบัติจริงเท7านั้น  
10.  ผลการศึกษา 

 ผลการดําเนินงานในช7วง 6 เดือนแรกของโครงการ วัดด[วยตัวชี้วัด
ความสําเร็จในการแสวงหาข[อตกลงร7วมในการกําหนดอนาคตของพื้นที่ 
พบข[อมูลสําคัญดังนี ้
 กลุ7มภาวะการนํา 



	

 1. กลุ7มเมืองที่ขับเคลื่อนด[วยผู[บริหารบริษัทพัฒนาเมืองเปuนหลัก 
กรณีของกฎบัตรสระบุรี กฎบัตรระยองและกฎบัตรเชียงใหม7 จะได[รับการ
มีส7วนร7วมจากองคSกรภาคประชาสังคมมาก  
 2. กลุ7มเมืองที่ขับเคลื่อนด[วยผู[บริหารบริษัทพัฒนาเมืองและผู[บริหาร
ของเทศบาล กรณีของกฎบัตรเมืองอุดรธานี จะได[รับการมีส7วนร7วมและ
การสนับสนุนจากองคSกรภาคประชาสังคมและจากเทศบาลมาก 
โดยเฉพาะอย7างยิ่ง การสนับสนุนทรัพยากรด[านต7างๆ ของเทศบาล  
 3. กลุ7มเมืองที่ขับเคลื่อนด[วยผู[บริหารเทศบาล กรณีกฎบัตรไมซSเมือง
ป¦าตองและกฎบัตรเมืองนครสวรรคS จะได[รับการมีส7วนร7วมสนับสนุนจาก
เทศบาลและองคSกรที่ดําเนินร7วมกับเทศบาลมาก เช7นเดียวกับองคSกรภาค
ธุรกิจ แต7จะได[รับการมีส7วนร7วมจากองคSกรภาคประชาสังคมน[อย  
 ข[อค[นพบดังกล7าว หากเทียบกับกลไกของการสร[างข[อตกลงร7วมกัน
ของสังคมตามวัตถุประสงคSการวิจัยข[อ 2.1 จะพบว7า ความสําเร็จของ
ข[อตกลงในการกําหนดเป�าหมายร7วมกัน (Common goal) การสร[างมิติ
ใหม7  (New dimension) และการสร[างเครือข7 ายทางสังคม (Social 
networks) จะพบความโดดเด7นที่เกิดจากการร7วมกันกําหนดอนาคตใน
กลุ7มภาวะการนําโดยผู[บริหารบริษัทพัฒนาเมืองกับผู[บริหารเทศบาลมาก
ที่สุด  



	

 กลุ7มการรับเกณฑSมาตรฐาน 
 กลุ7มเมืองที่ขับเคลื่อนด[วยผู[บริหารเทศบาลจะมีผู[แทนภาคส7วนเข[า
ร7วมประชุมอย7างสม่ําเสมอและมีแกนนําสําคัญที่เปuนคณะกรรมการกฎบัตร
เข[าร7วมด[วยเปuนส7วนใหญ7 ดังนั้น หากวัดผลด[านความเข[าใจในเกณฑS
มาตรฐานตามวัตถุประสงคSข[อที่ 2.2 พบว7า กลุ7มเมืองที่ขับเคลื่อนด[วย
ผู[บริหารเทศบาลจะความเข[าใจและมีโอกาสในการนําเกณฑSไปใช[ในการ
จัดทําแผนงานมากกว7า อย7างไรก็ตาม เนื่องจากผู[บริหารบริษัทพัฒนา
เมืองของสระบุรี ระยอง อุดรธานี เชียงใหม7 เคยได[รับการฝกอบรมเกณฑS
มาตรฐานในโอกาสอื่นมามาก ดังนั้น ผู[บริหารเหล7านี้ จะสามารถเปuน
ตัวแทนในการอธิบายแนวคิดและตัวชี้วัดต7อคณะกรรมการกฎบัตรได[ 
 กลุ7มการลงทุนทางเศรษฐกิจและโครงสร[างพื้นฐาน 

 ป�จจัยด[านภาวะการนําการขับเคลื่อนการพัฒนาไม7ได[มีผลโดยตรง
ต7อการลงทุนทางเศรษฐกิจตามวัตถุประสงคSการวิจัยข[อ 2.3 โดยป�จจัย
การขับเคลื่อนการลงทุนจากการศึกษาพบป�จจัยกระตุ[นดังต7อไปนี้  
 1. ชื่อเสียงของเมืองด[านโอกาสการลงทุนทางเศรษฐกิจ ซึ่งเมืองป¦า
ตองได[รับคะแนนมาเปuนอันดับหนึ่ง เมืองอุดรธานีมีคะแนนเปuนอันดับสอง  
 2. ป�จจัยการอนุญาตให[ใช[ประโยชนSที่ดินของผังเมืองรวม กรณีนี้ 
แสดงได[ชัดจากการแก[ไขร7างข[อกําหนดการใช[ประโยชนSที่ดินผังเมือง
รวมภูเก็ต ซึ่งร7างของผังได[เป°ดโอกาสให[มีขนาดอาคารและความสูง
เพิ่มขึ้นในทุกย7านการใช[ที่ดินของเมืองป¦าตอง ป�จจัยนี้ จึงเปuนตัวกระตุ[นที่
มีนัยสําคัญต7อการลงทุนการก7อสร[างศูนยSการประชุม โรงแรม ศูนยSการค[า 
และอาคารพาณิชยกรรมที่เปuนอาคารขนาดใหญ7และอาคารขนาดใหญ7
พิเศษ ส7งผลให[เกิดความเคลื่อนไหวค7อนข[างมากในการลงทุนพื้นที่เมือง
ป¦าตองในป�จจุบัน 
 3. ขนาดและมูลค7าเศรษฐกิจของเมือง ระดับทางเศรษฐกิจของเมือง
และขนาดกิจการธุรกิจของเมือง มีผลโดยต7อการขยายการลงทุนและการ
ลงทุนใหม7ในพื้นที่ เมืองที่องคSกรธุรกิจมีขนาดเล็กจะมีโอกาสน[อยในการ
ลงทุน และมักจะแสวงหาการลงทุนจากนักลงทุนภายนอก  
11. สรุปผลและการนําไปใช[ประโยชนS 

 เนื่องจากโครงการจัดทํากฎบัตรยังอยู7ระหว7างการดําเนินการ ดังนั้น 
ยังอาจสรุปข[อค[นพบในด[านต7างๆ ที่เด7นชัดได[ อย7างไรก็ตาม ผลจากการ



	

ยกร7างกฎบัตรในพื้นที่เป�าหมายได[ก7อแรงกระเทือนในด[านต7างๆ ได[แก7 
ประชาชนและองคSกรปกครองส7วนท[องถิ่นได[มองเห็นการพัฒนาเมือง
รูปแบบใหม7 เกิดขึ้นในประเทศไทย โดยอาศัยการมีส7วนร7วมของ
ประชาชนในลักษณะข[อตกลงร7วมกันของสังคม ประการต7อมา เทศบาล
ในพื้นที่ปฏิบัติการได[เริ่มใช[กฎบัตรเปuนเครื่องมือในการแสวงหาการมี
ส7วนร7วมจากทุกภาคส7วน และได[รับเอาแนวคิดจากข[อสรุปความเห็นร7วม
และค7าเป�าหมายการพัฒนารายสาขาไปใช[ในการวางแผนยุทธศาสตรS
และวางแผนงบประมาณ อีกประการคือ การขับเคลื่อนการพัฒนาเมือง
รูปแบบใหม7ได[สร[างนวัตกรรมการมีส7วนร7วมที่เปลี่ยนแปลงจากวิธีการ
ทํางานเดิม โดยเริ่มมีบางหน7วยงานได[ศึกษาและเข[าร7วมกับโครงการเพื่อ
หาวิธีปฏิบัติที่ดีในการพัฒนาต7อยอด ต7อไป 
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การประยุกตSตัวชี้วัดการวินิจฉัยความสามารถด[านกายภาพและการ
บริการจัดการเมือง 

ของการเติบโตอย7างชาญฉลาดในการสร[างแนวทางการพัฒนาเมือง
รูปแบบใหม7 

The Application of Smart Growth Audit  
for Creating the New Urban Development Platform 

อิสรียS จิตรปฏิมา 
นักวิจัยโครงการ SG-ABC 

บริษัท เอเซีย สเปซ แพลนนิ่ง จํากัด 
สมาคมการผังเมืองไทย 

บทคัดย7อ 

 ในยุคป�จจุบันปรากฏการณSในความเปuนเมืองนั้นเกิดขึ้นอย7างไม7
สามารถหยุดยั้งได[เนื่องจากแรงผลักดันทางเศรษฐกิจและสังคม แต7การ
พัฒนาพัฒนาเมืองอย7างรวดเร็วนั้นเปuนไปอย7างไม7ยั่งยืนนัก ส7งผลกระทบ
ที่เกิดต7อสิ่งแวดล[อม และส7งเสริมคุณภาพชีวิตที่ดีของผู[อยู7อาศัยในเมือง 
เพื่อให[เกิดความสมดุลของการพัฒนา แนวความคิด Smart Growth จึง
เข[ามามีบทบาทเปuนแนวทางในการพัฒนาเพื่อให[เมืองเกิดรูปแบบการ
พัฒนาอย7างยั่งยืน ในการวิจัยนี้ได[ทําการศึกเกณฑSตัวชี้วัดการวินิจฉัย
ความสามารถด[านกายภาพและการจัดการเมืองของการเติบโตอย7างชาญ
ฉลาด (Smart Growth Audit) โดยการประยุกตSเกณฑSตัวชี้วัดให[เข[ากับ
แนวทางการพัฒนาเมืองรูปแบบใหม7 (New Platform) ทั้งนี้ การศึกษา
เปuนการวิจัยเชิงคุณภาพ กรอบการศึกษาได[แบ7งขั้นตอนการศึกษาเปuน 3 
ส7วนตามแนวคิด Social Collaboratic Analystic Framework การโดย
ได[ทําการศึกษาและการสร[างความเข[าใจรูปแบบการเติบโตอย7างชาญ
ฉลาด ในการสร[างแนวทางการพัฒนาเมืองรูปแบบใหม7 การวิเคราะหS
รูปแบบการเติบโตอย7างชาญฉลาด ในการสร[างแนวทางการพัฒนาเมือง
รูปแบบใหม7 และการนํารูปแบบการเติบโตอย7างชาญฉลาด ไปสู7การ
ปฏิบัติการสร[างแนวทางการพัฒนาเมืองรูปแบบใหม7 นอกจากนี้การศึกษา
ยังมีการสรุปผลและข[อเสนอแนะที่ได[จากการศึกษาอีกด[วย 
Abstract 

 In today’s increasingly of unstoppable urbanisation 
phenomina, This fact has been associated with economic drives 



	

and social transformations. Nevertheless, rapid and unplanned 
urban growth threatens sustainable development and affects to 
environment and wellbeing of people. In order to seek the 
balance of such development, Smart Growth is a strategy by 
which communities seek to balance environmental protection, 
economic development, and social objectives and to meet the 
needs of today without compromising the quality of life for future 
generations by applying smart growth audit factors and 
develoment new platforms. This reasearch used qualitative 
analysis, by using an adapted social collabolation analytic 
framework, which divided into 3 study stages. Result of the study 
shows the understanding of smart growth development and new 
urban development platform that leads to actual implementation. 
Lastly, The paper concludes with suggestions of the new 
platform process development that emerged from this study. 
Keywords: Smart Growth, Smart Growth Audit and New 
Development Platform 



	

ที่มาและความสําคัญ 

 ป�จจุบันเกิดปรากฏการการเปuนเมือง (Urbanisation) ขึ้นทั่วโลก
รวมถึงประเทศไทยการขยายตัวของเมืองไม7ได[เกิดแค7กรุงเทพมหานคร
แต7เกิดขึ้นตามเมืองต7างๆในทุกภูมิภาคของประเทศ อย7างไรก็ตามการ
พัฒนาเมืองในป�จจุบันยังไม7อาจบรรลุวัตถุประสงคSที่จะสามารถพัฒนา
ไปสู7ความยั่งยืน ความปลอดภัยน7าอยู7 และความเปuนมิตรต7อสิ่งแวดล[อมได[ 
เนื่องจากการขาดแผนที่ได[มาตรฐาน หรือการวางยุทธศาสตรSที่ไร[ทิศทาง 
การทํางานของแต7ละภาคส7วนหรือหน7วยงานยังเปuนไปคนละทิศละทาง 
ขาดการประสานและการวางแผนงานร7วมกัน ขาดการบูรณาการแผน 
และการแลกเปลี่ยนข[อมูล รูปแบบการดําเนินการของภาครัฐยังคงเปuนไป
อย7างล7าช[าไม7ทันต7อเหตุการณSการเปลี่ยนแปลงของโลกที่ปรับตัวอยู7
ตลอดเวลา การวางแผนการพัฒนาทางกายภาพ ไม7อาจส7งเสริมและ
ควบคุมทิศทางการขยายตัวของเมือง แผนการพัฒนาส7วนใหญ7กําหนด
จากป�ญหาที่เกิดขึ้นในอดีต ไม7ได[กําหนดจากยุทธศาสตรSการพัฒนาใน
อนาคต เมืองขาดนวัตกรรม หรือเครื่องมือใหม7 ๆ ที่เปuนกลไกผลักดันให[
เศรษฐกิจและสังคมเจริญก[าวหน[าและเกิดการพัฒนาอย7างสร[างสรรคS 
 จึงมีความจําเปuนในการคิดค[นกลไกวิธีการพัฒนาเมืองรูปแบบใหม7 
ด[วยการวางแผนยุทธศาสตรSการพัฒนาให[มีทิศทางที่ถูกต[อง เหมาะสม 
เลือกใช[แนวคิด นโยบาย มาตรการ และกลไกการวางแผนที่เปuนสากล 
รวมทั้ง การใช[องคSกรการพัฒนาที่เกิดขึ้นในพื้นที่ ได[แก7 บริษัทพัฒนา
เมืองให[เปuนประโยชนS โดยร7วมมือกับองคSกรปกครองส7วนท[องถิ่นและภาค
ส7วนต7างๆ จัดสร[างยุทธศาสตรSการพัฒนาเมืองและกระบวนการพัฒนา
เศรษฐกิจที่สอดคล[องกับบทบาทของพื้นที่และสอดคล[องกับทิศทางความ
เปลี่ยนแปลงของโลก โครงการพัฒนากลไกเชิงพื้นที่ในการพัฒนาเมือง
โดยออกแบบเมืองอย7างชาญฉลาดเพื่อยกระดับทางเศรษฐกิจและสังคม
เชื่อว7า การกําหนดทิศทางการเติบโตทางเศรษฐกิจและสร[างสรรคS
คุณภาพชีวิตประชาชนให[สูงขึ้นได[ ซึ่งรูปแบบการพัฒนาใหม7 (New 
Platform) ที่กล7าวมานั้น มีความสําคัญต7อการพัฒนาประเทศในทศวรรษ
หน[าเปuนอย7างมาก ทั้งนี้ แนวคิดหลักของรูปแบบการพัฒนาใหม7หรือ 
New Platform ประกอบด[วย 1) การประยุกตSใช[เกณฑSการเติบโตอย7าง
ชาญฉลาด (Smart Growth Principles) เพื่อเปuนกลไกการวางแผน
ยุทธศาสตรSการพัฒนาเมือง ลดการกระจัดกระจายของเมือง และสร[างทิศ
ทางการพัฒนาเมืองสู7ความยั่งยืน 2) การสร[างรางวัลการวางแผน



	

แห7งชาติ (Thailand Planning Awards) ให[เปuนต[นแบบรางวัลที่มอบ
ให[แก7ผู[พัฒนาเมืองและโครงสร[างพื้นฐานที่ปฏิบัติตามเกณฑSมาตรฐาน 
ซึ่ง TPAs จะกําหนดแนวทางและตัวชี้วัดเปuนบรรทัดฐานใหม7เพื่อการ
วางแผนและเพื่อกระตุ[นให[หน7วยงานของรัฐและของเอกชนที่เกี่ยวข[อง
กับการพัฒนาเมืองและโครงสร[างพื้นฐานใช[เปuนกรอบในการพัฒนา และ 
3) การบูรณาการเกณฑSมาตรฐาน กลไก และเครื่องมือการพัฒนาเมือง
ตามเกณฑSการเติบโตอย7างชาญฉลาด เกณฑSรางวัลการวางแผนแห7งชาติ 
เข[ากับแผนการพัฒนาเมืองที่ได[ร7วมกันจัดทําจากทุกภาคส7วนในพื้นที่ 
ได[ แ ก7  ภ าค รั ฐ  อ งคS ก รป ก ค รอ งส7 ว น ท[ อ งถิ่ น  ภ าค เอ ก ช น  แ ล ะ
สถาบันการศึกษา โดยมีบริษัทพัฒนาเมืองเปuนแกนกลางการพัฒนาเมือง
ของตัวเองต7อไป 
วัตถุประสงคS 

 1) เพื่อศึกษาเครื่องมือในการพัฒนาเมืองอย7างชาญฉลาดและบริบท
การพัฒนาเมืองเพื่อสร[างกลไก New Platform ในการพัฒนา 
 2) เพื่อวิเคราะหSเครื่องมือในการพัฒนาเมืองอย7างชาญฉลาดและ
บริบทการพัฒนาเมืองเพื่อสร[างกลไก New Platform ในการพัฒนา 
 3) เพื่อเสนอแนะแนวทางการพัฒนาเมืองอย7างชาญฉลาดตามกลไก 
New Platform ในการพัฒนาการศึกษาขั้นต7อไป 
ทบทวนวรรณกรรม 

 1) Smart Growth 

  การเติบโตอย7างชาญฉลาด หรือ Smart Growth คือการพัฒนา
พื้นที่เมืองหรือย7านเพื่อให[เกิดการเติบโตของการพัฒนาให[เปuนไปใน
แนวทางที่ดีและยั่งยืน ส7งผลดีต7อสภาพแวดล[อม สุขภาพ และเศรษฐกิจ
ของเมือง (New York State, 2017) (ภาพที่  1) โดย The American 
Planning Association (2012) ได[มีการให[นิยามการเติบโตอย7างชาญ
ฉลาด อันหมายถึงแนวทางรูปแบบการพัฒนาที่มีเป¦าหมายในการสร[าง
สมดุลระหว7างการพัฒนาเศรษฐกิจ การปกป�องสิ่งแวดล[อม และคุณภาพ
ชีวิตของผู[ที่อยู7ในเมือง โดยเครื่องมือการพัฒนาที่สามารถนํา Smart 
Growth ไป ใช[ ได[ นั้ น มี ห ลาก ห ลาย ตั้ งแ ต7  ก ารจั ด ทํ าแ ผ น แ ม7 บ ท 
(Comprehensive Plan) การจัดทําแนวทางการพัฒนา (Guideline) การ
ออกแบบ การฟ��นฟูพื้นที่ เพื่อให[พื้นที่มีอัตลักษณSเฉพาะตัว สงวนรักษา
สภาพ แวดล[อมพื้ น ที่ ท างธรรมช าติและพื้ น ที่ ที่ มี ความสํ าคัญ ต7อ



	

ประวัติศาสตรSวัฒนธรรม สร[างความเท7าเทียมในการกระจายรายได[จาก
การพัฒนา เพิ่มประสิทธิภาพการเดินทางโครงสร[างพื้นฐาน เพิ่มที่อยู7
อาศัยภายในเมือง ลดการเกิดการพัฒนาเมืองกระจายออกไปอย7างไร[
ทิศทาง (Urban Sprawl) เพิ่มแหล7งงานและจํานวนการจ[างงาน การสร[าง 
รูปแบบการพัฒนาอย7างยั่งยืน โดยอาศัยป�จจัยการสร[างเมืองให[เมืองเปuน
เมืองกระชับ (Compact City) สามารถเข[าถึงระบบขนส7งสาธารณะได[
สะดวกรวดเร็ว เน[นการพัฒนาพื้นที่ให[เปuนเมืองแห7งการเดิน มีรูปแบบการ
ใช[ประโยชนSที่ดินแบบ Mixed-use ทั้งนี้รูปแบบการเติบโตอย7างชาญ
ฉลาดสามารถใช[ในพื้นที่ที่ก7อให[เกิดการเติบโตในภูมิภาคโดยเน[นพื้นที่
ศู น ยS ก ล าง เมื อ ง เดิ ม ที่ มี โค รงส ร[ า งพื้ น ฐ าน ส าธ ารณู ป โภ ค แ ล ะ
สาธารณูปการพร[อมอยู7แล[ว หรือใช[ในการวางแผนพื้นที่ใหม7ที่เปuนพื้นที่
ศักยภาพเหมาะสมในการพัฒนาได[ 

 
ภาพที่ 1 การพัฒนาอย7างชาญฉลาดของเมืองนําไปสู7การพัฒนาอย7าง
ยั่งยืน (New York State, 2017) 

 1.1) Smart Growth Audit 

   การตรวจสอบความสามารถด[านกายภาพและการบริหารจัด
การเมืองตามรูปแบบการพัฒนาเมืองอย7างชาญฉลาด หรือ Smart 
Growth Audit คล[ายๆกับการตรวจสอบบัญชี (Financial audit) แตกต7าง
กันที่เรื่องและเนื้อหาในการตรวจสอบและหลักการรายละเอียดที่แตกต7าง
กัน  โดย  Smart Growth Audit มีการใช[ ครั้ งแรกที่ เมื อง Charlotte 
Mecklenberg County รั ฐ  North Carolina (Weltz and Waldner, 
2003) โดย Smart Growth Audit นั้นได[ให[ความสําคัญอันดับหนึ่งใน



	

เรื่องการวางแผนและการวางนโยบาย ตามมาด[วยโครงการ รายละเอียด 
กฎหมาย ข[อบังคับ และงบประมาณที่เกี่ยวข[องกับการพัฒนา 
  1.2) New platform 

   สํานักงานคณ ะกรรมการส7งเสริมวิทยาศาสตรS  วิจัยและ
นวัตกรรม (สกสว.) มีนโยบายกระตุ[นการพัฒนาเศรษฐกิจระดับย7านด[วย
การวิจัยเชิงพื้นที่ด[วยองคSความรู[ด[านการวางผังและการออกแบบเมือง
ตามเกณฑSการเติบโตอย7างชาญฉลาด (Smart Growth Principles) เพื่อ
เปuนกลไกการปรับปรุงฟ��นฟูเมืองและขับเคลื่อนเศรษฐกิจ โดยมุ7งให[เกิด
รูปแบบการพัฒนาใหม7  (New Platform) ที่ใช[ เกณ ฑSมาตรฐานการ
ออกแบบที่ เปuนสากล ผสมผสานกับกลไกการบริหารจัดการเมืองที่
ดํ า เนิ น การโดยเครือข7 ายบริษั ท พั ฒ น าเมื อง (City Development 
Network-CDN) องคS กรปกครองส7 วน ท[ องถิ่ น  (Local Government 
Organization-LGO) และ สถาบันการศึกษา เพื่อนําไปสู7มาตรฐานการ
พัฒนาเมืองและการยกระดับทางเศรษฐกิจที่มีความยั่งยืน ซึ่งเกิดจากการ
ใช[เกณฑSการวางแผนและการออกแบบที่เปuนสากลเพื่อขับเคลื่อนการ
พัฒนาเศรษฐกิจระดับฐานรากที่เริ่มจากพื้นที่ย7านและพื้นที่เมืองนั้น ๆ 
อย7างแท[จริง 

• New Platform 1: การประยุกตSเกณฑSแนวคิดสู7การพัฒนา 
โด ย ก ารใช[ เก ณ ฑS ก าร เติ บ โต อ ย7 างช าญ ฉ ล าด  (Smart Growth 
Principles) 

• New Platform 2: รางวัลการวางแผนแห7งชาติ (Thailand 
Planning Awards) โดยมีเป�าหมายสําคัญของรางวัลประกอบด[วย การ
สร[างกรอบและแนวทางในการพัฒ นาเมืองให[อยู7 ในระดับสากล  
มีกลไกและเครื่องบ7งชี้ที่เปuนเกณฑSมาตรฐานซึ่งได[รับการยอมรับทั้งใน
กลุ7มวงวิชาการผังเมือง การวางแผน นโยบายสาธารณะ สถาป�ตยกรรม 
วิศวกรรม และศาสตรSในสาขาที่เกี่ยวข[อง 

• New Platform 3: บริษัทพัฒนาเมือง เปuนการรวมตัวของกลุ7ม
นักธุรกิจที่ประสบผลสําเร็จเพื่อร7วมกันแสวงหาแนวทางในการสร[างพิมพS
เขียวสําหรับการพัฒนาจังหวัด ร7วมกันสร[างยุทธศาสตรSขึ้นมาเพื่อหาทิศ
ทางการเติบโตของเมืองเพื่อลูกหลานในอนาคต 
วิธีการดําเนินการวิจัย 



	

 ใน การศึกษ ามีการใช[  3 Step Approache โดยแบ7 งขั้ น ตอน
การศึกษาเปuน 3 ส7วน ซึ่งกรอบแนวคิดการวิจัยประกอบไปด[วย 
ส7วนที่ 1 การศึกษาและการสร[างความเข[าใจรูปแบบการเติบโตอย7างชาญ

ฉลาด ในการสร[างแนวทางการพัฒนาเมืองรูปแบบใหม7 
ส7วนที่ 2 การวิเคราะหSรูปแบบการเติบโตอย7างชาญฉลาด ในการสร[าง

แนวทางการพัฒนาเมืองรูปแบบใหม7 
ส7วนที่ 3 การนํารูปแบบการเติบโตอย7างชาญฉลาด ไปสู7การปฏิบัติการ

สร[างแนวทางการพัฒนาเมืองรูปแบบใหม7  
 รูปแบบของกรอบการวิจัยมาได[รับการพัฒนามาจากรูปแบบกรอบ
การสร[างความร7วมมื อ  Social Collaboratic Analystic Framework 
(Schwade & Schubert, 2017) ซึ่งเปuนกรอบขั้นตอนการนําแนวคิดไปสู7
การวิเคราะหSและการปฏิบัติ ดังภาพที่ 2  

 
ภาพที่ 2 SCA Cycle (Schwade & Schubert, 2017) 

 โดยในการศึกษานี้จะอธิบายตั้งแต7ขั้นตอนการสร[างความเข[าใจ
บริบทการพัฒนา การสร[างความเข[าใจแนวคิด และการเตรียมความ
พร[อมของกระบวนการข[อมูล แล[วจึงเสนอเรื่องการทดสอบผลตามตัวแปร
ต7 า ง  ๆ  
ที่ได[กับรูปแบบการพัฒนาเมืองต7อไป โดยกระบวนการศึกษาทั้ง 3 
ขั้นตอน (ภาพที ่3) มีรายละเอียดดังต7อไปนี้ 



	

 
ภาพที่ 3 ขั้นตอนการศึกษา 

 การศึกษาส7วนที่ 1 เปuนการศึกษาป�จจัยการพัฒนาเมืองตามรูปแบบ
การพัฒนาเมืองอย7างชาญฉลาดเพื่อให[สอดคล[องกับรูปแบบการพัฒนา 
New Platform โดยการทบทวนวรรณกรรมทั้งรูปแบบการพัฒนาเมือง
อย7างชาญฉลาด และการสร[าง New Platform ของการพัฒนาเมือง 
ก7อให[เกิดความเข[าใจในบริบทการพัฒนาและความเข[าใจในแนวคิดการ
พัฒนาเมืองอย7างชาญฉลาดตอบสนองต7อวัตถุประสงคSการวิจัย  
 การศึกษาส7วนที่ 2 การวิเคราะหSความสัมพันธSของการวางแผนเพื่อ
นําไปสู7การปฏิบัติและกระบวนการ Smart Gowth Audit การพัฒนาเพื่อ
นําไปสู7การปฏิบัติการและการทดสอบ เครื่องมือ New Platform การทํา 
Focus group กลุ7มเป�าหมาย และการเตรีมข[อมูลอื่นๆ 
 การศึกษาส7วนที่ 3 การนํารูปแบบการเติบโตอย7างชาญฉลาด ไปสู7
การทดสอบปฏิบัติการสร[างแนวทางการพัฒนาเมืองรูปแบบใหม7  
ผลการศึกษา 



	

 1.1) การศึกษาส7วนที่ 1  
  ในส7วนนี้จะมีการอธิบายผลที่ได[รับจากการทบทวนวรรณกรรม
และศึกษาบริบทการพัฒนาเมืองที่นําไปสู7การพัฒนา New Platform  
   (1) การทบทวนวรรณกรรม 

    การพั ฒ น าอย7 างช าญ ฉ ลาด  ห รือ  Smart Growth เปuน
แนวความคิดในการ วางแผน หรือกลยุทธSการที่ครอบคลุมทุกระดับของ
ยุทธศาสตรSการอนุรักษSและการพัฒนาประเทศ ที่จะช7วยปกป�องสุขภาวะ
เมืองและทรัพยากรธรรมชาติ โดยการสร[างชุมชนให[โดดเด7น มีระบบ
เศรษฐกิจที่แข็งแกร7ง และสร[างสังคมให[มีความหลากหลาย (Ewing et.al, 
2016) หลังจากที่มีหลายการศึกษาพยายามที่จะวางขอบเขตหรือนิยาม
ความหมายของ Smart Growth (Ewing et.al, 2003; Smart growth 
America, n.a; Cervero,1989) สามารถสรุปเปuนเกณฑSการพัฒนาที่
สามารถนําไปปฏิบัติ (Smart Growth Principles) ในการวางแผนแม7บท
หรือยุทธศาสตรSนโยบายไปสู7การปฏิบัติ (ภาพที่ 4) เครื่องมือเพื่อประเมิน
ป�จจัยการพัฒนาให[เปuนไปตามรูปแบบการพัฒนาอย7างชาญฉลาดคือ 
Smart Growth Audit  

 
ภาพที่ 4 ความสัมพันธSของแผนนโยบายสู7การปฏิบัติ 

 Smart Growth Audit เปuนรูปแบบการประเมินแผน นโยบาย และ
การดําเนินงานต7าง ๆ ที่เกิดขึ้นภายใต[แนวคิด Smart Growth โดยการ
ทํา Audit มีเป�าหมายเพื่อให[แผน นโยบาย และการดําเนินงานต7าง ๆ
เหล7านั้นอยู7ในกรอบของการพัฒนาเมืองอย7างชาญฉลาด (Smart 



	

Growth Principles) ซึ่งมีนัยยะสําคัญอยู7ที่การยอมรับแนวความคิดเกิด
เปuนความสนใจในการพัฒนาเมือง พัฒนาชุมชน และการนํารูปแบบการ
พัฒนาเมืองอย7างชาญฉลาดไปใช[ให[เกิดขึ้นจริง ซึ่งประกอบไปด[วย 4 
เป�าหมาย ได[แก7 
 1) สนับสนุนให[ท[องถิ่นหรือชุมชนเปuนผู[วางแผนเอง 
 2) ส7งเสริมให[การวางแผนและนโยบายมีความสอดคล[องกัน 
 3) ก7อให[ เกิดการบังคับใช[กฎมาย ข[อบัญ ญั ติ  ข[อบั งคับ  ที่ มี
ประสิทธิภาพ สอดคล[องกับ แผน นโยบาย และงบประมาณ 
 4) ส7งเสริมการดําเนินการทุกอย7างให[สอดคล[องกับการพัฒนาข[อ
กฎหมาย แผนงาน และงบประมาณ 

ป�จจัยที่ เกี่ยวข[องใน Smart Growth Audit นั้นประกอบไปด[วย 
การประเมินด[านรูปแบบการใช[ประโยชนSที่ดิน ด[านที่อยู7อาศัย ด[านการ
คมนาคม ด[านสิ่งแวดล[อม โครงสร[างพื้นฐาน กฎหมายที่เกี่ยวข[องกับการ
พัฒนาพื้นที่ และโครงการพัฒนาที่จะเกิดขึ้นในอนาคต  
   (2) บริบทการพัฒนาเมือง 

    ป�จจุบันการพัฒนาเมืองของไทยยังขาดทิศทางการพัฒนาที่
ชัดเจน ส7งผลให[เมืองขาดความเปuนระเบียบ หรือที่เรียกว7า Unplaned 
City เมืองกระจัดกระจายแบบก[าวกระโดดเกิดชุมชนและกิจกรรม
เศรษฐกิจเปuนหย7อม ๆ (Urban Sprawl) ประชาชนขาดทางเลือกการ
เดินทาง โดยต[องพึ่งพาการเดินทางด[วยรถยนตSส7วนบุคคลเปuนหลัก 
ก7อให[เกิดป�ญหามลภาวะและสภาพแวดล[อมเมืองที่เสื่อมโทรมตามมา 
เมืองและกิจกรรมเศรษฐกิจขยายตัวไปในพื้นที่ที่ไม7มีความเหมาะสม รุก
ล้ําทางน้ําและพื้นที่การเกษตร เมืองที่ไร[ทิศทางได[ทําเกิดความไม7คุ[มค7า
ของการลงทุนโครงสร[างพื้นฐาน การใช[ประโยชนSจากโครงสร[างพื้นฐาน
และสาธารณูปโภคไม7มีประสิทธิภาพ มีการใช[ทรัพยากรและพลังงาน
อย7างสิ้นเปลืองดังนั้นการแสวงหารูปแบบการพัฒนาเมืองแบบใหม7ที่จะ
สามารถแก[ไขป�ญหาและพัฒนาเมืองอย7างยั่งยืนจึงมีความสําคัญ (จันทร
บุญทา และเจนพึงพร, 2018) ในการศึกษานี้ บริบทด[านการพัฒนาเมือง
นั้นมีความเกี่ยวข[องกับโครงการการพัฒนากลไกเชิงพื้นที่ในการพัฒนา
เมืองโดยออกแบบเมืองอย7างชาญฉลาดเพื่อยกระดับทางเศรษฐกิจและ
สังคม ซึ่งมีเป�าหมายกระตุ[นการพัฒนาเศรษฐกิจระดับย7านด[วยการวิจัย
เชิงพื้นที่ด[วยองคSความรู[ด[านการวางผังและการออกแบบเมืองตามเกณฑS



	

การเติบโตอย7างชาญฉลาด (Smart Growth Principles) เพื่อเปuนกลไก
การปรับปรุงฟ��นฟูเมืองและขับเคลื่อนเศรษฐกิจ โดยมุ7งให[เกิดรูปแบบการ
พัฒนาใหม7 (New Platform) ที่ใช[เกณฑSมาตรฐานการออกแบบที่เปuน
สากล ผสมผสานกับกลไกการบริหารจัดการเมืองที่ดําเนินการโดย
เค รือ ข7 าย บ ริษั ท พั ฒ น าเมื อ ง  (City Development Network-CDN) 
องคSกรปกครองส7วนท[องถิ่น (Local Government Organization-LGO) 
และสถาบันการศึกษา เพื่อนําไปสู7มาตรฐานการพัฒนาเมืองและการ
ยกระดับทางเศรษฐกิจที่มีความยั่งยืน โดยการพัฒนารูปแบบใหม7 หรือ 
New Platform (ภาพที่ 5) ประกอบไปด[วย 
    (2.1) การประยุกตSใช[เกณฑSการเติบโตอย7างชาญฉลาด 
(Smart Growth Principles) เพื่อเปuนกลไกการวางแผนยุทธศาสตรSการ
พัฒนาเมือง ลดการกระจัดกระจายของเมือง และสร[างทิศทางการพัฒนา
เมืองสู7ความยั่งยืน  
    (2.2) การสร[างรางวัลการวางแผนแห7งชาติ  (Thailand 
Planning Awards-TPA) ให[เปuนต[นแบบรางวัลที่มอบให[แก7ผู[พัฒนาเมือง
และโครงสร[างพื้นฐานที่ปฏิบัติตามเกณฑSมาตรฐาน ซึ่ง TPA จะกําหนด
แนวทางและตัวชี้วัดเปuนบรรทัดฐานใหม7เพื่อการวางแผนและเพื่อกระตุ[น
ให[หน7วยงานของรัฐและของเอกชนที่เกี่ยวข[องกับการพัฒนาเมืองและ
โครงสร[างพื้นฐานใช[เปuนกรอบในการพัฒนา  
    (2.3) การบูรณาการเกณฑSมาตรฐาน กลไก และเครื่องมือ
การพัฒนาเมืองตามเกณฑSการเติบโตอย7างชาญฉลาด เกณฑSรางวัลการ
วางแผนแห7งชาติ เข[ากับแผนการพัฒนาเมืองที่ได[ร7วมกันจัดทําจากทุก
ภาคส7วนในพื้นที่ ได[แก7 ภาครัฐ องคSกรปกครองส7วนท[องถิ่น ภาคเอกชน 
และสถาบันการศึกษา โดยมีบริษัทพัฒนาเมืองเปuนแกนกลาง 



	

 
ภาพที่ 5 รูปแบบการพัฒนา New Platform 

 1.2) การศึกษาส7วนที่ 2  
  เปuนการวิเคราะหSความสัมพันธSของการวางแผนเพื่อนําไปสู7การ
ปฏิบัติและกระบวนการ Smart Gowth Audit การพัฒนาเพื่อนําไปสู7การ
ปฏิบัติการและการทดสอบ เครื่องมือ New Platform หลังจากการทบทวน
ป�จจัยการพัฒนาเมืองอย7างชาญฉลาดและการประเมินของการพัฒนา 
Smart Growth Audit แ ล ะ รู ป แ บ บ ก า ร พั ฒ น า  New Platform ใ น
การศึกษาส7วนที่ 2 ได[ทําการวิเคราะหSความเข[าใจของการพัฒนาด[วย
แนวคิดการเติบโตอย7างชาญฉลาดซึ่งแต7ละเมืองหรือแต7ละพื้นที่จะมี
รูปแบบที่แตกต7างกันขึ้นอยู7กับบริบทการพัฒนา ป�ญหาที่เกิดขึ้นต7อพื้นที่ 
และเป�าหมายการพัฒนาตามบริบทของแต7ละพื้นที่ ซึ่งการเข[าใจต7อบริบท
การพัฒนาและการรับรู[ถึงป�ญหาและข[อจํากัดของแต7ละพื้นที่จึงมี
ความสําคัญต7อกําหนดยุทธศาสตรSและขั้นต[อนการนําแนวทางไปสู7การ
ปฏิบัติ (Lamm et al., 2016) ดังภาพที่ 6 ในส7วนของบริบทการพัฒนาซึ่ง
สามารถประเมินได[ด[วยการทํา Smart Growth Audit เพื่อนําไปสู7การ
กําหนดป�ญหาที่เกิดขึ้นในพื้นและเป�าหมายการพัฒนาเพื่อทําการประเมิน
ป�ญหาและรวบรวมข[อมูลไปสู7การกําหนดยุทธศาสตรSและแผนงานซึ่ง
ก7อให[เกิดรูปแบบการพัฒนา นโยบาย ข[อกําหนดกฎหมาย กองทุน อัต
ลักษณSพื้นที่ และทางเลือกการพัฒนา 



	

ภาพที่ 6 กระบวนการวิเคราะหSบริบทการพัฒนาภายใต[แนวคิดการเติบโต
อย7างชาญฉลาด  

(ดัดแปลงจาก Lamm et al., 2016) 

นอกจากนี้ในการศึกษาขั้นที่ 2 ยังมีการจําแนกกลุ7มเป�าหมายการ
พั ฒ น าแย ก ต ามรูป แบ บ  New Platform ทั้ ง  3  รูป แบ บ  โด ย  New 
Platform ที่ 1 และ 3 การประยุกตSใช[เกณฑSการเติบโตอย7างชาญฉลาด 
และการสร[างความร7วมมือระหว7าหน7วยงานภาครัฐสถาบันการศึกษาและ
เอกชนกลุ7มเป�าหมายคือเมืองหรือจังหวัดที่มีบริษัทพัฒนาเมืองเปuน
ตัวกลางในการขับเคลื่อนการพัฒนา เมื่อกล7าวถึงความต[องการในการ
พัฒนา ป�จจุบันประเทศไทยเกิดบริษัทพัฒนาเมืองขึ้นมามากมาย 
ยกตั วอย7 างเช7 น  บริษั ท ข อน แก7น พั ฒ น าเมือง (KKTT) เปuน ต[น  ที่
บริษัทเอกชนหรือนักพัฒนาในท[องถิ่นเปuนตัวกลางในการผลักดันให[เกิด
การพัฒนาขึ้นในพื้นที่ของตอนเอง อย7างไรก็ตามจังหวัดหรือพื้นที่ที่มี
ความพร[อมและต[องการเข[าร7วมโครงการการพัฒนากลไกเชิงพื้นที่ใน
การพัฒนาเมืองโดยออกแบบเมืองอย7างชาญฉลาดเพื่อยกระดับทาง
เศรษฐกิจและสังคมป�จจุบันมีทั้งหมด 6 แห7ง คือจังหวัดเชียงใหม7 จังหวัด
นครสวรรคS จังหวัดอุดรธานี จังหวัดระยอง จังหวัดสระบุรี และเทศบาล
เมืองป¦าตองจังหวัดภูเก็ต ซึ่งมีความตั้งใจที่จะพัฒนาเมืองภายใต[แนวคิด
การพัฒนาเมืองอย7างชาญฉลาดโดยที่ผ7านมามีการสร[างความเข[าใจ
กระบวนการพัฒนาดังกล7าวในพื้นที่ทั้ง 6 จังหวัด โดยแต7ละจังหวัดต7างมี
บริษัทพัฒนาเมืองหรือเทศบาลเปuนแกนนําในการขับเคลื่อนการพัฒนาใน
ท[องถิ่น โดยทําการ Workshop สร[างความเข[าใจขึ้นหลายครั้ง โดยแต7ละ
จังหวัดได[มีการกําหนดเป�าหมายการพัฒนาภายใต[เครื่องมือกฎบัตร 
(Charter) และการออกแบบสถานการณSจําลองเพื่อปรับปรุงฟ��นฟูเมือง 
(Tactical Urbanism) โดยอาศัยความร7วมมือจากภาครัฐ ภาคการศึกษา 



	

และภาคเอกชนประชาชน โดยบริษัทพัฒนาเมืองเปuนแกนกลางในการ
ขับเคลื่อนการพัฒนา ในขณะที่ New Platform ที่ 2 ซึ่งเปuนการพัฒนา
เกณฑSการวางแผนแห7งชาติ หรือ Thailand Planning Awards (TPA) 
ได[มีการทบทวนวรรณกรรมและรูปแบบของรางวัลเกณฑSการวางแผน
อื่นๆ ประกอบไปด[วย รางวัล  National Planning Awards ประเทศ
ส ห รั ฐอ เม ริก า  รางวั ล  Awards for Planning Excellence ป ระเท ศ
แคนาดา รางวัล  RTPI Awards for Planning Excellence และ The 
Planning Awards สหราชอาณาจักร รางวัล PIA awards for planning 
excellence ประเทศออสเตรเลีย และ SIP Planning Awards ประเทศ
สิ ง ค โ ป รS  ( American Planning Association, 2 0 1 9 ; Canadian 
Institute of Planners, 2 0 1 9 ; Planning Institute Australia, 2 0 1 9 ; 
Planning magazine, 2019; Royal Town Planning Institute, 2019; 
Singapore Institute of Planners, 2019) 
 1.3) การศึกษาส7วนที่ 3  
  การนํารูปแบบการเติบโตอย7างชาญฉลาด ไปสู7การปฏิบัติการ
สร[างแนวทางการพัฒนาเมืองรูปแบบใหม7 การผสานรูปแบบการพัฒนา
เมืองอย7างชาญฉลาด หลังจากการพิจารณาวิเคราะหSข[อปฏิบัติของ 
Smart Growth และการวิเคราะหSบริบทการพัฒนาเพื่อให[สอดคล[องกับ
รูปแบบการพัฒนา New Platform ทั้ง 3 รูปแบบ จําเปuนต[องมีการวาง
กระบวนการในการพัฒนาตามแนวทางของ Smart Growth Audit (ภาพ
ที่ 7) 



	

 
ภาพที่ 7 กระบวนการ Smart Growth Audit (Weitz and Waldner, 

2002) 

 การดําเนินการทดสอบรูปแบบการพัฒนาเมืองอย7างชาญฉลาดของ 
Platform ที่ 1 และ 3 ได[มีการดําเนินการสร[างความเข[าในในหลักการ 
Smart Gowth เพื่อนําไปสู7การวางยุทธศาสตรSนโยบายการพัฒนาเมือง
ภายใต[กฎบัตร ซึ่งแต7ละพื้นที่นั้นมีเป�าหมายการพัฒนาที่แตกต7างกันเพื่อ
นําไปสู7การวิเคราะหSเป�าหมายและแผนการดําเนินงานโครงการต7างๆตาม
เป�าหมายที่วางไว[ ในขณะที่ Platform 2 ซึ่งเปuนการพัฒนาเกณฑSการ
วางแผ น แห7 งช าติ  ห ลั งจาก ท บ ท วน วรรณ ก รรมได[ มี ก ารจัด ตั้ ง
คณะกรรมการในการทําร7างเกณฑSการวางแผนแห7งชาติ เพื่อพิจารณา
และยกร7างเกณฑSรางวัลต7อไป 
สรุปผล ข[อเสนอแนะ และการดําเนินการขั้นต7อไป 

 แนวคิดการพัฒนาเมืองให[เติบโตอย7างชาญฉลาดนั้นเปuนที่รู[จัก
อย7างแพร7หลายในหมู7นักวางแผนประเทศไทยแต7ยังขาดการนําไปปฏิบัติ
ที่มีประสิทธิภาพ และขาดการสร[างความรู[ความเข[าใจในภาคส7วนทั่วไป
เช7นท[องถิ่น หรือเอกชน แต7ป�จจุบันการขยายตัวของเมืองนั้นไม7ได[เกิดแค7
เพียงในกรุงเทพมหานครแต7ยังเกิดในจังหวัดทุกจังหวัดในประเทศไทย



	

โดยเฉพาะเมืองรองหรือเมืองศูนยSกลางเศรษฐกิจในภูมิภาคที่ไม7เพียงแค7
ต[องการพัฒนาเมืองและระบบเศรษฐกิจในท[องถิ่น แต7ยังคํานึงถึงการ
พัฒนาที่เปuนมิตรต7อสิ่งแวดล[อม ส7งเสริมคุณภาพชีวิตที่ดี เปuนการพัฒนา
อย7างยั่งยืน จึงมีการใช[หลักการ Smart Growth กับ การสร[าง New 
Platform ขึ้นเพื่อเปuนกลไกใหม7ในการพัฒนาประกอบไปด[วย บริษัท
พัฒนาเมือง รางวัลการวางแผนแห7งชาติ และกฎบัตร ซึ่งป�จจุบันมีจังหวัด
ที่เข[าร7วมทั้งหมด 6 จังหวัด ได[แก7กฎบัตรเชียงใหม7 กฎบัตรนครสวรรคS 
กฎบัตรอุดรธานี กฎบัตรระยอง กฎบัตรสระบุรี และกฎบัตรเมืองป¦าตองขึ้น  
 จากการศึกษาพบว7าป�จจัยที่สําคัญในการขับเคลื่อนที่นอกเหนือจาก
แนวคิดและการทบทวนวรรณกรรมคือเรื่องของการมีส7วนร7วมจากทุกภาค
ส7วนโดยเฉพาะการทํากฎบัตร ใน Platform 1 และ 3 ที่ชี้ให[เห็นว7าการ
สร[างความเข[าใจและกระบวนการมีส7วนร7วมในการจัดทําวิสัยทัศนS
เป�าหมายการพัฒนานั้นมีความสําคัญ ซึ่งที่ผ7านมานั้นแต7ละพื้นที่มีความ
หลากหลายของผู[เข[าร7วมสูงทําให[เกิดความท[าทายในการดําเนินงาน 
และอีกหนึ่งป�จจัยที่แสดงให[ส7งผลต7อความสําเร็จในการดําเนินการคือ
บริษัทพัฒนาเมืองเองที่เปuนกําลังสําคัญในการพัฒนาอย7างเห็นได[ชัด
ยกตัวอย7างเช7น การจัดกลุ7มภายใต[เป�าหมายการพัฒนาที่บริษัทพัฒนา
เมืองเปuนคนในพื้นที่ทําการเชิญผู[มีส7วนเกี่ยวข[องมาเข[าร7วม โดยส7วนนี้มี
ความสําคัญอย7างยิ่งต7อการกําหนดเป�าหมายหรือกระบวนการทํางาน
แผนงานโครงการต7างๆ ซึ่งแต7ละพื้นที่นั้นแตกต7างกัน จึงควรมีแกนกลาง
หลักของแต7ละเป�าหมายการพัฒนาเพื่อดําเนินการในแต7ละพื้นที่  
 การดําเนินการขั้นต7อไป การศึกษาได[ลงไปในรายละเอียดการ
ดําเนินการปฏิบัติแยกตามรายการพัฒนา New Platform เพื่อทําการ
ทดสอบการปฏิบัติและการติดตามผล โดย Platform 1 และ 3 การพัฒนา
กฎบัตรภายใต[แนวความคิดการพัฒนาเมืองอย7างชาญฉลาดนั้นจะเปuน
ขั้นตอนการปฏิบัติการ ซึ่งแต7ละกฎบัตรจะทําการออกแบบการดําเนินการ
ตามเป�าหมายและศักยภาพของตนเอง ซึ่งแต7ละจังหวัดจะมีความแตกต7าง
กันออกไป ใน Platform 2 ซึ่งเปuนการพัฒนาเกณฑSการวางแผนแห7งชาติ 
หลังจากการจัดตั้งคณะกรรมการจะมีการยกร7างเกณฑSการวางแผนและ
ทําการคัดเลือกคณะกรรมการพิจารณารางวัลเพื่อเริ่มการประกวดเกณฑS
การวางแผนแห7งชาติต7อไป 
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