
1



วา่ท่ี ร.ต.ศกัด์ิชยั  ประโยชน์วนิช

แนะน าวทิยากร

- วท.บ. (ภูมิศาสตร)์ มหาวิทยาลัยศรีนครินทร์วิโรฒ, 2530
- ผม. (การวางแผนภาคและเมือง) จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2535
- ส.ค.2551 – ส.ค.2553 : ผู้ทรงคุณวุฒิในคณะกรรมการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนา

พื้นที่ส่วนจังหวัดสมุทรปราการ.
- 2558 – 2560 : ผู้ทรงคุณวุฒิในคณะกรรมการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพ้ืนที่ส่วน

จังหวัดสมุทรสาคร
- 2560 – 2562 : ผู้ทรงคุณวุฒิในคณะกรรมการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ส่วน

จังหวัดสมุทรสงคราม
- ผู้จัดการโครงการ : โครงการศึกษาผลกระทบสิ่งแวดล้อมเบื้องต้น (IEE) และ

จัดท าแผนแม่บทเพื่อการจัดรูปที่ดินเมืองใหม่อัจฉริยะ (Banchang Smart City) 
เทศบาลต าบลบ้านฉาง  ก.พ. 65 – ก.ย.67

- ผู้จัดการโครงการ : โครงการจัดท าผังแนวคิดการพัฒนาพื้นที่น าร่องในการจัดรูป
ที่ดินของจังหวัดนนทบุรี ของ อบจ.นนทบุรี  ก.ค. 57 – มิ.ย. 58
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นายทวนทอง  ศิริมงคลวิชย์

แนะน าวทิยากร

- นบ. (นิติศาสตร์บัญฑิต), มหาวิทยาลัยรามค าแหง, 2533
- ผม. (การวางแผนภาคและเมือง) สจล. 2542
- บธ.ม. (บริหารธุรกิจ) มหาวิทยาลัยรามค าแหง, 2550
- รป.ม. (รัฐประศาสนศาสตร์) มหาวิทยาลัยรามค าแหง, 2550
- 2558 - 2560 : ผู้อ านวยการกองทุนจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพ้ืนที่
- 2560 – 2562 : ผู้อ านวยการส านักจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพ้ืนที่ 

กรมโยธาธิการและผังเมือง 
- 2562 – 2566 : โยธาธิการและผังเมืองจังหวัดอุตรดิตถ์
- ผู้ทรงคุณวุฒิในคณะกรรมการจัดรูปที่ดินส่วนจังหวัด หลายจังหวัด
- ผู้ทรงคุณวุฒิในคณะที่ปรึกษาโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพ้ืนที่ หลายโครงการ
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ความเป็นมาของการจัดรูปที่ดินเพือ่พฒันาพื้นที่ในประเทศไทย

เมื่อปี พ.ศ. 2530-2532 ส านักผังเมือง (ปัจจุบันเป็นกรมโยธาธิการและผังเมือง) 
กระทรวงมหาดไทยได้รับความช่วยเหลือทางวิชาการจากประเทศญี่ปุ่น ผ่านทางองค์การ
ความร่วมมือระหว่างประเทศญี่ปุ่น (JICA) ในโครงการน าเทคโนโลยีสมัยใหม่มาใช้ใน
การวางผังเมือง (Applied Technology for Making City Planning) มีวัตถุประสงค์ 
เพื่อศึกษาและเสนอเทคนิคสมัยใหม่เพื่อช่วยในการวางผังเมือง พร้อมทั้งเสนอแนะ
แนวทางการด าเนินงานให้สามารถน าไปสู่การปฏิบัติ ผลการศึกษาได้เสนอแนวทางการ
พัฒนาเมืองของประเทศไทย ด้วยวิธีการจัดรูปที่ดิน (Land Readjustment) 

พ.ศ. 2535-2555 องค์การความร่วมมือระหว่างประเทศญี่ปุ่น (JICA) ได้ส่ง
ผู้เชี่ยวชาญมาศึกษาเพื่อหาแนวทางที่เหมาะสมเพื่อสนับสนุนให้เกิดการจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาเมืองในประเทศไทยโดยให้ความช่วยเหลือทางวิชาการ การฝึกอบรม และแนะน า
ความรู้ด้านเทคนิคการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองให้แก่เจ้าหน้าที่ส านักผังเมือง รวมถึงให้
เจ้าหน้าที่ของกรมโยธาธิการและผังเมือไปอบรม ศึกษาดูงาน การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนา
พื้นที่ในประเทศญี่ปุ่นอีกหลายรุ่น เพื่อให้ประเทศไทยสามารถน าวิธีการจัดรูปที่ดินมาใช้
ให้เกิดประโยชน์ในการพัฒนาเมืองได้อย่างมีประสิทธิภาพ
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การเตรียมเมอืงใหด้พีรอ้มอย่างชาญฉลาดส าหรับการเปลีย่นแปลงความ
ตอ้งการของพลเมือง สิง่แวดลอ้มและเศรษฐกจิในอนาคตอันใกล ้และ
น าเอาเทคโนโลยมีาใชใ้นการสรา้งสรรคแ์ละสรา้งกจิกรรมตา่ง ๆ ของเมอืง 

วสิยัทัศนข์องเมอืงใหมอ่จัฉรยิะบา้นฉาง

“เมอืงแหง่ธรุกจิและการพกัอาศยัสมยัใหม”่



ผลการตัดสินการประกวดขั้นที่ 1

ส านักงานนโยบายและแผนพลังงาน กระทรวงพลังงาน 
ร่วมกับสถาบันอาคารเขียวไทย ก าหนดจัดงานประกาศผลการคัดเลอืกขั้นตอนที่ 1 

โครงการสนับสนุนการออกแบบเมืองอัจฉริยะ (SMART Cities-Clean Energy) 
ในวันพุธที่ 22 กุมภาพันธ์ 2560

เทศบาลต าบลบ้านฉาง จ.ระยองบริษัท คอนซัลแทนท์ ออฟ เทคโนโลยี จ ากัด

เทศบาลต าบลบา้นฉางรว่มกับบริษัทคอนซลัแทนท์ ออฟ เทคโนโลยี จ ากัด
เข้ารอบ 16 ทีม จากทั้งหมด 36 โครงการ
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กระทรวงพลังงานเผย 7 โครงการที่เข้ารอบ 
Smart Cities-Clean Energy

เทศบาลต าบลบ้านฉาง จ.ระยองบริษัท คอนซัลแทนท์ ออฟ เทคโนโลยี จ ากัด
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9

เมอืงใหมอ่จัฉรยิะบา้นฉาง

การพฒันาของเขตพฒันาพเิศษภาคตะวนัออก 
(Eastern Economic Corridor: EEC)
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แนวคดิโครงการพัฒนาเมอืงการบนิเขตพัฒนาพเิศษภาคตะวนัออก
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20 ปีที่แล้ว ปัจจุบัน

สภาพพื้นที่โครงการ

ที่ตั้ง : หมู่ 4 เทศบาลต าบลบ้านฉาง อ.บ้านฉาง จ.ระยอง  ขนาดพื้นที่โครงการ : 1,885 ไร่



1

เป้าหมายการพัฒนาโครงการเมืองอัจฉริยะบ้านฉาง

การพัฒนาเมอืงใหมอ่ัจฉรยิะบา้นฉางมวีัตถปุระสงคเ์พือ่พัฒนาเมอืงใหม่
เพือ่รองรับนโยบายเขตพัฒนาพเิศษภาคตะวันออก (EEC)  การพัฒนาเมอืงการ
บนิ  ย่านนิคมอุตสาหกรรมบรเิวณมาบตาพุด และสนับสนุนใหเ้กดิการพัฒนา
พื้นที่เมืองเดมิ  ทีม่ีแนวคดิการออกแบบทีท่ันสมัยเป็นมาตรฐานตามหลักของ 
Smart City ไดแ้ก ่ ชมุชนอัจฉรยิะ  สิง่แวดลอ้มอัจฉรยิะ เศรษฐกจิอัจฉรยิะ 
อาคารอัจฉรยิะ  การจัดการอัจฉรยิะ และนวัตกรรมอัจฉรยิะ   โดยเป้าหมายของ
การพัฒนาเมอืงใหมอ่จัฉรยิะบา้นฉาง มดีังนี ้

1. เป็นเมืองเพื่อ
การอยู่อาศัย และ

ศูนย์กลาง
สาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการ

2. เป้าหมายรองรับ
ประชากร 12,500 

คน 

3. พึ่งพาตนเองใน
ด้านพลังงานให้

ได้มากที่สุด

4. พัฒนาเมือง
ด้วยนวัตกรรม

การจัดรูปที่ดินโดย
สร้างการมีส่วนร่วม

ของประชาชน
ในท้องถิ่น
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เร ิม่ตน้พฒันาดว้ย
การจดัรปูทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ที่

ทต.ต าบลบา้นฉาง จา้งทีป่รกึษา
ด าเนนิโครงการจดัรปูทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ที่
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Clip VDO จดัรูปท่ีดิน

Clip VDO การพัฒนาเมือง ด้วยวิธีการจัดรูปที่ดนิฯ
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Clip VDO 16 ขั้นตอน

Clip VDO ขัน้ตอนการจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาพืน้ที่ 16 ขัน้ตอน
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30

พ.ร.บ.จัดรูปที่ดนิเพื่อพฒันาพืน้ที่ พ.ศ.2547  มาตรา 35

ผู้ที่จะเป็นผู้ด าเนินการจัดรูปที่ดนิเพื่อพฒันาพืน้ที่
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สมาคมจัดรูปที่ดนิเพื่อพฒันาพืน้ที่  ภายใต้ พ.ร.บ.จัดรูปที่ดนิเพื่อพฒันาพืน้ที่ พ.ศ.2547

32



33



โครงการจัดรูปที่ดนิเพ่ือพัฒนาพืน้ที่ ที่ด าเนินการตัง้แต่ พ.ศ.2552-2567
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ผลสัมฤทธ์ิจากการพัฒนาเมืองด้วยการจัดรูปที่ดนิเพ่ือพัฒนาพืน้ที่  71 โครงการ
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Clip VDO ตัวอย่างโครงการจัดรูปท่ีดนิเพือ่พฒันาพืน้ท่ี  ท่ีด าเนินการส าเร็จแล้ว

นครศรีธรรมราช/จนัทบรีุ
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ตัวอย่างงานจ้างที่ปรึกษา
โครงการจัดรูปที่ดนิเมืองใหม่อัจฉริยะบ้านฉาง

“เมอืงแหง่ธรุกจิและการพกัอาศยัสมยัใหม”่

แนวคดิเบือ้งตน้ตอนประกวด
แบบเมอืงอจัฉรยิะ

แนวทางการพัฒนาทีเ่ป็นไปไดใ้นการจัดรปูทีด่นิฯ
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ทต.บ้านฉาง จ้างบริษัทที่ปรึกษาการด าเนินโครงการจัดรูปทีด่ินฯ ระยะที่ 1



51

การศึกษาและรวบรวมระวางโฉนด และศึกษาความเหมาะสมในพื้นที่โครงการ

การศึกษาและรวบรวมระวางโฉนด

การถือครองที่ดินพ้ืนที่โครงการมีจ านวนแปลงที่ดิน 
236 แปลง เจ้าของแปลงที่ดินจ านวน 126 ราย ขนาด
เนื้อที่ 1,670 ไร่ 3 งาน 56 ตารางวา 
**รวบรวมข้อมูลโฉนดที่ดินล่าสุด ณ วันที่ 20 เมษายน 2563**

1. ระวางโฉนดและรายชื่อเจ้าของที่ดิน

ตัวอย่างระวางโฉนดและรายช่ือเจ้าของที่ดินพื้นที่โครงการ



52

การศึกษาและรวบรวมระวางโฉนด

ตัวอย่างการครอบครองแปลงที่ดินแบบต่าง ๆ1. ระวางโฉนดและรายชื่อเจ้าของที่ดิน

การศึกษาและรวบรวมระวางโฉนด และศึกษาความเหมาะสมในพื้นที่โครงการ



53

การศึกษาและรวบรวมระวางโฉนด

ตัวอย่างการครอบครองแปลงที่ดินแบบต่าง ๆ1. ระวางโฉนดและรายชื่อเจ้าของที่ดิน

การศึกษาและรวบรวมระวางโฉนด และศึกษาความเหมาะสมในพื้นที่โครงการ
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การศึกษาและรวบรวมระวางโฉนด และศึกษาความเหมาะสมในพื้นที่โครงการ

1) สภาพทางกายภาพ และสิ่งปลูกสร้างต่างๆ

ภาพรวมพื้นที่โครงการทางตอนเหนือจะสูงกว่า
ทางตอนใต้  สู งประมาณ 20-25 เมตร จาก
ระดั บน้ าทะ เลปานกลาง  ส่ วนทางตอน ใต้
สูงเฉลี่ยอยู่ที่ 0 - 10 เมตร จากระดับน้ าทะเล
ปานกลาง 

ลักษณะภูมิประเทศและระดับความสูงของพื้นที่ 

การศึกษาความเหมาะสมในพื้นที่โครงการ
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แปลงริมคลองพยูนในพื้นที่ศึกษา
มีจ านวนผู้ถือกรรมสิทธิ์ จ านวน 42 ราย

มีแปลงที่ดินทั้งหมด 29 แปลง 
แบ่งเป็น

มีข้อมูลแล้ว 23 แปลง 
ไม่มีข้อมูล     6  แปลง

การศึกษาและรวบรวมระวางโฉนด และศึกษาความเหมาะสมในพื้นที่โครงการ

การศึกษาความเหมาะสมในพื้นที่โครงการ
ลักษณะภูมิประเทศและระดับความสูงของพื้นที่ 
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การใช้ประโยชน์ที่ดิน ปี 2562

การศึกษาความเหมาะสมในพื้นที่โครงการ 

1) สภาพทางกายภาพ และสิ่งปลูกสร้างต่างๆ

การศึกษาและรวบรวมระวางโฉนด และศึกษาความเหมาะสมในพื้นที่โครงการ
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การใช้ประโยชน์อาคารในแปลงที่ดินมีจ านวนน้อยเมื่อเทียบกับ

แปลงที่ดินในพื้นที่โครงการจัดรูปทั้งหมด โดยจ านวนแปลงที่มี

อาคารตั้งอยู่ เป็นประเภทที่อยูอ่าฯศัย 14 แปลง รวมอาคาร 

51 หลัง และแปลงที่ดินที่ใช้เป็นโกดังและคลังสนิค้าในพื้นที่
โครงการมี 2 แปลง รวมอาคาร 9 หลัง

ศึกษาความเหมาะสมในพื้นที่โครงการ 

1) สภาพทางกายภาพ และสิ่งปลูกสร้างต่างๆ การใช้ประโยชน์อาคาร

การศึกษาและรวบรวมระวางโฉนด และศึกษาความเหมาะสมในพื้นที่โครงการ



ประชุมเจา้ของท่ีดินคร้ังท่ี 1 เม่ือวนัท่ี 17 กรกฎาคม2563
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ประชุมเจา้ของท่ีดินคร้ังท่ี 2 เม่ือวนัท่ี 31 กรกฎาคม2563
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ประชุมเจา้ของท่ีดินคร้ังท่ี 3 เม่ือวนัท่ี 9  กนัยายน2563



61

การท างานรูปแบบเดิม (ประชุมใหญ่ 3 คร้ัง)
รวมเจ้าของทีดิ่นทัง้หมด 126
ประชุม 3 คร้ังได้เจ้าของทีดิ่น    (ราย) 24

คิดเป็น ร้อยละ 19.05
รวมทีดิ่นทัง้หมด 1,899.3
รวมทีดิ่นทัง้หมด (เฉพาะเอกสารสิทธ์ิ) 1,786.3
ประชุม 3 คร้ังได้ทีดิ่น            (ไร่) 247.6

คิดเป็น ร้อยละ 13.86

ณ วันที่ 9 ก.ย.63

เจา้ของท่ีดินลงนามใน แบบ จร.1  ตอ้งได ้2 ใน 3 ทั้งจ  านวนและเน้ือท่ี 
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ประชุมยอ่ยเจา้ของท่ีดิน  ลงนามเขา้ร่วมโครงการ
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ประชุมยอ่ยเจา้ของท่ีดิน  ลงนามเขา้ร่วมโครงการ

เขา้พบเจา้ของท่ีดิน  ลงนามเขา้ร่วมโครงการ
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เจา้ของท่ีดินลงนามในหนงัสือใหย้นิยอมเขา้ร่วมโครงการฯ (แบบ จร.1)
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เจา้ของท่ีดินลงนามในหนงัสือใหย้นิยอมเขา้ร่วมโครงการฯ (แบบ จร.1)



สรุปข้อมูลการลงนามในแบบ จร.1 ณ วันท่ี 29 ต.ค.63
รวมเจ้าของทีดิ่น 126 ราย

84 ราย
40 ราย

เหลือจ านวนรายครบ 2 ใน 3 44 ราย
คิดเป็น ร้อยละ 31.75
รอรับเอกสาร จร.1 10 ราย
รวมเจ้าของทีดิ่นลง จร.1 สะสม 50 ราย
เหลือจ านวนรายครบ 2 ใน 3 34 ราย
รวมทีดิ่นทัง้หมด 1,786.26   
คิดเป็น 2/3 1,190.84   ไร่

776.28 ไร่
คิดเป็น ร้อยละ 43.46
รอรับเอกสาร จร.1 300.19 ไร่
รวมเจ้าของทีดิ่นลง จร.1 สะสม 1,076.47 ไร่
เหลือเช้อทีใ่ห้ครบ 2 ใน 3 114.37 ไร่

คิดเป็น 2/3
ปัจจุบันได้เจ้าของทีดิ่น

ปัจจุบันได้เจ้าของทีดิ่นเนื้อที่

66

เจา้ของท่ีดินลงนามใน แบบ จร.1  ตอ้งได ้2 ใน 3 ทั้งจ  านวนและเน้ือท่ี 
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ปรับปรุงขอ้มูล ณ วนัท่ี 9 ธ.ค.63

รวมเจ้าของทีดิ่น 65
คิดเป็น 2/3 43

ปัจจุบันได้เจ้าของทีดิ่น 43
เหลือจ านวนรายครบ 2 ใน 3 0

คิดเป็น ร้อยละ 99.23
รวมทีดิ่นทัง้หมด (ไร่) 902.43    
คิดเป็น 2/3 601.62    

662.56    

เหลือแปลงครบ 2 ใน 3 60.94-     

ปัจจุบันได้แปลงทีดิ่น

เจา้ของท่ีดินลงนามใน แบบ จร.1  ตอ้งได ้2 ใน 3 ทั้งจ  านวนและเน้ือท่ี 

จบงานโครงการจา้งท่ีปรึกษา ระยะท่ี 1 ขั้นเตรียมการ



สรุปข้อเสนอเพื่อพิจารณาของจังหวดัระยอง 

พื้นที่เขตส่งเสริมการพัฒนาด้วยการจัดรูปที่ดนิ
เพื่อพัฒนาพื้นที่ เดิมมี 15 แห่ง

พื้นที่เป้าหมายการจัดรูปที่ดนิเพือ่พัฒนาพืน้ทีเ่ดมิมี 5 บริเวณ

ขอปรับปรุง ให้พื้นที่เป้าหมายของการจัดรูปทีด่นิฯ             ให้เป็นไปตาม

แผนผังการใช้ประโยชน์ในทีด่ินทา้ยประกาศฯ เฉพาะบริเวณการใช้ประโยชน์
ที่ดินประเภทที ่๑ - ๖ 

ขอเพิ่มเตมิ จ านวน 1 บรเิวณ

ขอปรับปรุง จ านวน 5 บริเวณ
ให้พ้ืนที่เป้าหมายของการจัดรูปที่ดนิฯ เป็นไปตามแผนผังการใช้ประโยชน์ 
ในที่ดินท้ายประกาศฯ ที่ได้ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เมื่อวันท่ี 9

ธันวาคม 2562 (ขอบเขตเดิม)

1 2 3

4 5

อยู่ในเขตประกาศคณะกรรมการ นโยบายเขต
พัฒนาพิเศษ ภาคตะวันออก เรื่อง แผนผังการใช้
ประ โยชน์ ในที่ ดิน  และแผนผั งการพัฒนา
โครงสร้างพื้นฐานและระบบสาธารณูปโภคเขต
พัฒนาพิเศษ         ภาคตะวันออก พ.ศ. 2562 

จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา
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การประชุมรับฟังความคิดเห็น
ประชาชนในพ้ืนที่เป้าหมายต่างๆ 

ที่ขอปรับปรุงและขอเพิ่มเติม

การประชุมคณะกรรมการ
จัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่

ส่วนจังหวัดระยอง

การประชุมคณะกรรมการ
พิจารณาด้านการพัฒนาเมือง

ด้วยวิธีการจัดรูปที่ดินเพ่ือ
พัฒนาพื้นที่

การประชุมคณะอนุกรรมการ
ด้านยุทธศาสตร์และมาตรฐาน
การจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่

การประชุมคณะกรรมการ
จัดรูปที่ดิน

เพื่อพัฒนาพ้ืนท่ี

เห็นชอบ
เมื่อวันท่ี 16 มีนาคม 2564
เมื่อวันที่ 17 มีนาคม 2564
เมื่อวันที่ 30 มีนาคม 2564

เมื่อวันที่ 25 พฤษภาคม 2564

เห็นชอบ
เมื่อวันที่ 10 มิถุนายน 2564

เห็นชอบ
เมื่อวันที่ 23 สิงหาคม 2564

เห็นชอบ
เมื่อวันที่ 16 กันยายน 2564

เห็นชอบ
วันที่ 28 ตุลาคม 2564

มติที่ประชุม
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ทต.บ้านฉาง จ้างบริษัทที่ปรึกษาการด าเนินโครงการจัดรูปทีด่ินฯ ระยะที่ 2



ทต.บ้านฉางส่งค าขอด าเนินโครงการฯ ให้คณะกรรมการจัดรูปที่ดินฯ พิจารณา ครั้งที่ 1

71
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ประชุมคณะกรรมการจัดรูปที่ดินส่วนจังหวัดเพื่อพิจารณาค าขอด าเนิน ครั้งที่ 1

การประชุมคณะกรรมการจัดรูปท่ีดินส่วนจงัหวดัระยอง
เพ่ือพิจารณาค าขอด าเนินโครงการเม่ือวันจันทร์ท่ี 23 
มกราคม 2566 เพ่ือพิจารณา การเสนอค าขอด าเนิน
โครงการจัดรูปท่ีดินเ พ่ือพัฒนาเมืองใหม่อัจฉ ริยะ
บ้านฉาง ต่อคณะกรรมการจัดรูปท่ีดินส่วนจังหวัด ตาม
มาตร 41 แห่งพระราชบญัญัติการจดัรูปท่ีดินเพ่ือพฒันา
พืน้ท่ี พ.ศ.2547 ที่ประชุมมีมติเห็นชอบรับค าขอด าเนิน
โครงการจดัรูปท่ีดินเพ่ือพฒันาเมืองใหมอ่จัฉริยะบ้านฉาง
ไว้พิจารณา 

คณะกรรมการจดัรูปที่ดินส่วนจังหวัด มีมติเห็นชอบรับค าขอด าเนินโครงการไว้พิจารณา



73

ประชุมคณะกรรมการจัดรูปที่ดินส่วนจังหวัดเพื่อพิจารณาอนุมัติโครงการฯ ครั้งที่ 1
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กรณีที่    ตัดบรเิวณที่ส่วนใหญค่ัดคา้นและเป็นแปลงเล็ก มสี ิง่กอ่สรา้งออก
พืน้ที่รมิคลองพยูนที่มปัีญหาการกดัเ าะตลิง่  ่ังตะวนัตกของคลองพยูน 
และแปลงจากกรณี   ที่ไมล่งนาม จร   ที่เปลีย่นมอื ออก
จากเดมิ      แปลง      ราย เนือ้ทีโ่ฉนด           .    ร่
ตัดออก     แปลง    ราย
คงเหลอื     แปลง    ราย  ลงนาม จร.  แลว้    ราย คดิเป นรอ้ยละ   .   เกินสองใน
สาม

เนือ้ที่โฉนด    80 3 32.2  ร ่ ลงนาม จร.  แลว้          .   ร ่ รอ้ยละ   .   

ทต.บ้านฉาง ด าเนินการปรับลดพื้นที่โครงการ
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ลงนาม จร.  แลว้ยืน่คดัคา้น    แปลง   ราย

ลงนาม จร.  แลว้ยืน่ มค่ดัคา้น   3 แปลง    ราย

ยงั มล่งนาม จร.  ยืน่คดัคา้น    แปลง    ราย

ยงั มล่งนาม จร.   มย่ ืน่คดัคา้น    แปลง    ราย

รวม      แปลง     ราย

กอ่นปรบัลดพืน้ทีโ่ครงการ

หลงัปรบัลดพืน้ทีโ่ครงการ

ลงนาม จร.  แลว้ยืน่คดัคา้น   แปลง   ราย

ลงนาม จร.  แลว้ยืน่ มค่ดัคา้น     แปลง    ราย

ยงั มล่งนาม จร.  ยืน่คดัคา้น    แปลง    ราย

ยงั มล่งนาม จร.   มย่ ืน่คดัคา้น    แปลง    ราย

รวม      แปลง    ราย

ทต.บ้านฉาง ด าเนินการปรับลดพื้นที่โครงการ
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1,9   -   -      ไร่
    ราย     แปลง  

1,   - -    ไร่
   ราย     แปลง  

ถนน   ม.  สาย
ความยาว  .  กม.
ถนน   ม.   สาย
ความยาว  .33 กม.

ถนน   ม.  สาย
ความยาว  . 3 กม.
ลดลง     ม.
ถนน    ม.   สาย
ความยาว 3.  กม.
ลดลง  .   กม.

ทต.บ้านฉาง ด าเนินการปรับลดพื้นที่โครงการ



เทศบาลต าบลบา้นฉางไดจั้ดประชุม
เจา้ของที่ดนิครัง้ที่  /     วันที่    
ก ย    ณ หอ้งประชุมชัน้  เทศบาล
ต าบลบา้นฉาง  จ านวนผูเ้ขา้ประชุม
รวม    คน On site 15 คน (เจา้ของ
ที่ ดิ น     ค น  ผู ้ท ร ง คุ ณ วุ ฒิ ใ น
คณะกรรมการฯ ส่วนจังหวัด   ท่าน 
เจา้หนา้ที ่สนง โยธาฯ ระยอง   ทา่น) 
On line 15 คน (เจา้ของทีด่นิ    คน) 
มีประเด็นแจง้การเปลี่ยนแปลงให ้
เจา้ของทีด่นิทราบดังนี ้

- ปรับลดขนาดพืน้ทีโ่ครงการจาก  ,9  - -

     ไร ่จ านวนเจา้ของทีด่นิ    ราย เหลอื 
 ,   - -    ไร ่จ านวน เจา้ของทีด่นิ  1 ราย  
ลงนาม จร  แลว้  0 ราย ตดิเป็นรอ้ยละ  0   เกนิ
สองในสามตามกฎหมานก าหนด

- ปรับปรงุแผนผังแมบ่ทการจัดรปูแปลง
ทีด่นิใหม ่

- อัตราการปันสว่นทีด่นิปรับจากรอ้ยละ  0
เทา่กัน เป็นตามขอ้เสนอแนะจากเจา้ของทีด่นิ ให ้
เหมาะสมตาม

ต าแหน่งทีด่นิและรปูแปลงเดมิ กับ
ต าแหน่งทีด่นิใหม ่อัตราปันสว่นเฉลีย่ลดลงจาก 
     % เหลอื      %

ประชมุเจา้ของทีด่นิครัง้ที ่ /    เพือ่แจง้การเปลีย่นแปลง 
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ทต.บ้านฉางส่งค าขอด าเนินโครงการฯ ให้คณะกรรมการจัดรูปที่ดินฯ พิจารณา ครั้งที่ 2
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ทต.บ้านฉางส่งค าขอด าเนินโครงการฯ ให้คณะกรรมการจัดรูปที่ดินฯ พิจารณา ครั้งที่ 2
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มตทิีป่ระชมุเห็นชอบในหลกัการรับค าขอและใหม้กีารด าเนนิการ

ตามพระราชบญัญัตจัิดรปูทีด่นิเพือ่พัฒนาพืน้ที ่พ ศ       ตอ่ไป

การประชมุคณะกรรมการจัดรปูทีด่นิสว่นจังหวดัระยอง เพือ่พจิารณาค าขอด าเนนิโครงการ 
วนัที ่ ธันวาคม     เวลา     0 น  ณ หอ้งประชมุอตุรกจิพจิารณ์ ศาลากลางจังหวดัระยอง

ประชุมคณะกรรมการจัดรูปที่ดินส่วนจังหวัดเพื่อพิจารณาค าขอด าเนิน ครั้งที่ 2
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ทต.บ้านฉาง ปิดประกาศโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองใหม่อัจฉริยะบ้านฉาง
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ตดิตัง้ป้ายปิดประกาศคณะกรรมการจัดรูปที่ดนิเพื่อพฒันาพืน้ที่เมืองใหม่อัจฉริยะบ้านฉาง
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ทต.บ้านฉาง ส่งหนังสือแจ้งเจ้าของที่ดนิรับทราบ หากมีข้อคดิเหน็ให้ยื่นคัดค้านภายใน 30 วัน



การประชุมคณะกรรมการจดัรปูทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ทีส่ว่นจงัหวดัระยอง คร ัง้ที ่ /    

  

แจ้งเจ้าของที่ดนิมีหนังสือยื่นคัดค้านภายใน 30 วัน จ านวน 10 ราย จาก 71 ราย
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การประชมุคณะกรรมการจดัรูปที่ดินสว่นจงัหวดัระยอง เพื่อพิจารณาอนมุตัิโครงการจดั
รูปที่ดินเพื่อพฒันาเมืองใหมอ่จัฉริยะบ้านฉาง (Banchang Smart City) วนัพฤหสับดีท่ี 

23 พฤษภาคม 2567

ที่ประชุมมีมต ิ“เหน็ชอบโครงการจัดรูปที่ดนิเพ่ือพัฒนาเมืองใหม่อัจฉริยะบ้านฉาง
โดยให้ผู้ด าเนินโครงการพจิารณาปรับปรุงแผนการด าเนินงานและแผนการบริหารโครงการให้
ชัดเจน สอดคล้อง กับสภาพข้อเทจ็จริงในพืน้ที่  โดยค านึงถงึประโยชน์ของสาธารณะเป็นส าคัญ”

ประชุมคณะกรรมการจัดรูปที่ดินส่วนจังหวัดเพื่อพิจารณาอนุมัติโครงการฯ ครั้งที่ 2
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การเสนอผู้แทนที่ปรึกษาและเสนอช่ือประธานคณะที่ปรึกษา ที่ประชุมได้เสนอ ดังนี ้
จากผู้แทนคณะกรรมการส่วนจังหวัด  จ านวน 3  ราย  คือ 

1. อัยการจังหวัดระยอง  
2. เจ้าพนักงานที่ดนิจังหวัดระยอง
3. โยธาธกิารและผังเมืองจังหวัดระยอง 

จากผู้ทรงคุณวุฒซิึ่งคณะกรรมการส่วนจังหวัดแต่งตัง้  จ านวน 3 ราย คือ 

1. นายบุญยืน  เลาหวทิยะรัตน์   
2. นายธีรวัฒน์  สุดสุข   
3. นายสุนทร คงสุนทรกจิกุล 

ประชุมคณะกรรมการจัดรูปที่ดินส่วนจังหวัดเพื่อพิจารณาอนุมัติโครงการฯ ครั้งที่ 2



87

ประกาศคณะกรรมการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ส่วนจังหวัดระยอง

เรื่อง การให้ความเห็นชอบโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองใหม่อัจฉริยะบ้านฉาง
ในราชกิจานุเบกษา
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ประกาศเทศบาลต าบลบ้านฉาง เพื่อปิดประกาศและแจ้งเจ้าของที่ดินรับทราบ
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ติดตั้งป้ายประกาศเทศบาลต าบลบ้านฉาง เรื่อง  
ประกาศเขตด าเนนิการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง

ใหม่อัจฉริยะบ้านฉาง

เม่ือ 30 กรกฎาคม 2567

ต าบลบ้านฉาง ติดตั้งประการเทศบาลต าบลบ้านฉางที่ส านักงานและในพื้นที่โครงการ
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ต าบลบ้านฉางมีหนังสือเชิญประชุมเจ้าของที่ดินเพื่อเลือกตั้งคณะที่ปรึกษาโครงการ
ทางไปรษณียล์งทะเบียน
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จดัการประชุมเจา้ของทีด่นิเพือ่ต ัง้คณะทีป่รกึษาโครงการจดัรปูทีด่นิ ตามมาตรา 

   แหง่พระราชบญัญตัจิดัรปูทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ที ่พ.ศ.     
โดยแจง้เจา้ของทีด่นิ  มน่อ้ยกวา่    วนั กอ่นการประชุม

ประชุมเจ้าของที่ดนิเพื่อเลือกคณะที่ปรึกษาเม่ือวันที่ 27 สิงหาคม 2567

ประชุมเจ้าของที่ดินเพื่อตั้งคณะที่ปรึกษาโครงการจัดรูปที่ดิน ตามมาตรา 52
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จดัประชุมเจา้ของทีด่นิเพือ่เลอืกต ัง้ผูแ้ทนคณะทีป่รกึษาฝ่ายเจา้ของทีด่นิ
ตามมาตรา   ประชุมคณะกรรมการสว่นจงัหวดัเพือ่เสนอผูแ้ทนทีป่รกึษา และประชุม
คณะทีป่รกึษาเพือ่เลอืกประธาน 

ประชุมคณะทีป่รึกษาเพื่อเลือกประธานและเลขานุการ

ที่ประชุมมีมตเิหน็ชอบเลือก.
นายธีรวัฒน์  สุดสุข  (ผู้ทรงคุณวุฒ)ิ เป็นประธานคณะที่ปรึกษา  
โยธาธิการและผังเมืองจังหวัดระยอง เป็นเลขานุการและคณะที่ปรึกษา. 
นายพากเพียร  บ ารุงพงษ์  เป็นรองประธานคณะที่ปรึกษา คนที่ 1 (ตัวแทนเจ้าของที่ดนิ)  
นายขวัญชัย  บูรพา  เป็นรองประธานคณะที่ปรึกษา คนที่ 2 (ตัวแทนเจ้าของที่ดนิ)



93

ประกาศเทศบาลต าบลบ้านฉาง
เร่ือง การแตง่ตัง้คณะที่ปรึกษาโครงการจดัรูปท่ีดิน

เพ่ือพฒันาเมืองใหม่อจัฉริยะบ้านฉาง 
(Banchang Smart City)

ประกาศเทศบาลต าบลบ้านฉาง เรื่อง การแต่งตั้งคณะที่ปรึกษาโครงการฯ
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   ชุด    ชุด

   ชุด

   ชุด

จบงานโครงการจา้งท่ีปรึกษา ระยะท่ี 2

ส่งมอบผลงานการจ้างทีป่รึกษา ระยะที่ 2
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งานจ้างบริษัทที่ปรกึษาโครงการจัดรูปที่ดินฯ ระยะที่ 3 และงานอื่นๆ



การจดัรูปท่ีดินเพ่ือพฒันาพ้ืนท่ี ท าใหมี้โครงสร้างพ้ืนฐานรองรับ
การพฒันาเมือง และมีท่ีดินสาธารณะเพิ่มมากข้ึน

กอ่นโครงการ

 (ไร)่

หลงัโครงการ

 (ไร)่

1  ถนน 27-2-42.8 120-3-50.6

2 ล ารางสาธารณะ 19-3-91.5 19-3-91.5

3 สวนสาธารณะ 0 48-1-16.2

4 ทีส่าธารณประโยชน์ 0 23-1-50.1

47-2-34.6 212-2-8.4

พืน้ทีส่าธารณะ

รวม
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ปัญหาอปุสรรคในการท างานและแนวทางการแกปั้ญหา

1. เจ้าของที่ดินยังขาดความรู้ความเข้าใจในโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ เป็นอุปสรรคต่อการลงนามใน
หนังสือให้ความยินยอมเข้าร่วมโครงการ  (แบบ จร.1) ต้องใช้เวลานานและความพยายามในการอธิบายแก่
เจ้าของที่ดินให้เข้าใจและมีความเชื่อถือต่อโครงการ ให้ได้จ านวน 2 ใน 3 ตามกฎหมาย ทั้งจ านวนเจ้าของที่ดิน
และขนาดพื้นที่  เจ้าของท่ีดินบางรายอยู่ต่างจังหวัด  บางรายอายุมาก ไม่สะดวกเข้าร่วมประชุม
- แนวทางการแก้ปัญหา  จัดประชุมกลุ่มย่อย, เข้าพบเจ้าของที่ดินรายที่อายุมากที่บ้าน 

2.   อปท. ส่วนใหญ่คุ้นเคยกับงานจ้างออกแบบ-ก่อสร้าง  ไม่คุ้นเคยกับงานจ้างที่ปรึกษา โดยเฉพาะโครงการจัดรูป
ที่ดินเพื่อพัฒนาพ้ืนที่ ซึ่งต้องด าเนินการตามขั้นตอนกฎหมาย ที่ใช้ระยะเวลาและ อปท.ไม่สามารถควบคุมได้  
- แนวทางการแก้ปัญหา ต้องท าความเข้าใจกับหน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับงานพัสดุและสัญญา ในประเด็นนี้ ว่า
เงื่อนไขของสัญญาไม่นับรวมระยะเวลาตรวจรับงานและขั้นตอนตามกฎหมาย  โดยบริษัทที่ปรึกษาต้องมี
หนังสือขอสงวนสิทธิ์เป็นระยะ 

3. การท างานกับ อปท. อาจจะมีปัญาในการออกหนังสือราชการใช้เวลานาน 
- แนวทางการแก้ปัญหา บริษัทที่ปรึกษาต้องด าเนินการเชิงรุก เช่น หนังสือเชิญประชุม  การจัดท าระเบียบ
วาระการประชุม  และสรุปรายงานการประชุม บริษัทที่ปรึกษาต้องเป็นผู้ด าเนินการและส่งให้เจ้าหน้าที่ อปท . 
เพื่อให้การท างานรวดเร็วขึ้น

4. การท างานในระยะที่ 1 ประสบปัญหาการระบาดของ โควิด-19 ไม่สามรารถจัดการประชุมได้ตามปกติ  ท าให้
โครงการล่าช้า  
- แนวทางการแก้ปัญหา ปรับเปลี่ยนวิธีการจัดประชุมผสมผสานระหว่าง on-site กับ on-line  และท า
หนังสือขอสงวนสิทธิ์ขายยระยะเวลาตามสัญญาหรืองดเว้นค่าปรับ 
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บทสรปุการท างาน

1. ทต.บ้านฉาง เป็น อปท.แห่งแรกที่ด าเนินการจ้างที่ปรึกษา ด าเนินการโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนา
พื้นที่เอง โดยไม่ต้องร่วมกับกรมโยธาธิการและผังเมือง  ซึ่งกรมทโยธาฯ ให้การสนับสนุนในทุกมิติ  
เพื่อที่จะสามารถขยายผลให้ อปท. อื่นๆ ที่มีศักยภาพด าเนินการต่อไป 

2. การท างานกับ อปท. บริษัทที่ปรึกษาต้องด าเนินการเชิงรุก เช่น หนังสือเชิญประชุม  การจัดท า
ระเบียบวาระการประชุม  และสรุปรายงานการประชุม บริษัทที่ปรึกษาต้องเป็นผู้ด าเนินการและส่งให้
เจ้าหน้าที่ อปท. เพื่อให้การท างานรวดเร็วขึ้น

3. ในส่วนของเจ้าของที่ดินต้องใช้ความพยายามในการเจรจาและความอดทนในการติดต่อเพื่อให้เจ้าของ
ที่ดินให้ความร่วมมือลงในหนังสือให้ความยินยอมเข้าร่วมโครงการ (แบบ จร.1)

4. โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่มีการด าเนินงานขั้นตอนตามกฎหมาย  ใช้เวลานาน แต่ใช้
บุคคลากรไม่มาก ต้องแบ่งการด านเนิงานและงบประมาณเป็นระยะ  และก าหนดระยะเวลาโครงการ
ให้เหมาะสม

5. นอกจากโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ที่ด าเนินการให้กับ อปท . แล้ว  ลูกค้ากลุ่มนิคม
อุตสาหกรรมก็มีโอกาสสูงที่จะจ้างที่ปรึกษาด าเนินโครงการ 
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บริษทัวศิวกรทีป่รึกษากบังานจัดรูปทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ที่

- งานศึกษาและด าเนินโครงการจดัรูปท่ีดินเพื่อพฒันาพืน้ท่ีใหอ้งคก์ร
ปกครองส่วนท้องถ่ิน  กรมโยธาธิการและผงัเมือง  การเคหะ
แห่งชาติ หรือสมาคมจดัรูปท่ีดินเพ่ือพฒันาพ้ืนท่ี

- งานวางผงัแม่บทการพฒันาพื้นท่ีและการศึกษาความเป็นไปไดข้อง
โครงการ

- งานออกแบบรายละเอียดถนนโครงการ สะพาน และระบบ
โครงสร้างพื้นฐาน เช่น ระบบประปา ระบบไฟฟ้า ระบบระบายน ้ า
ระบบบ าบดัน ้ าเสีย

- งานควบคุมการก่อสร้าง
- การศึกษาผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม (กรณีมีการพฒันาโครงการ

ท่ีข่ายตอ้งท า EIA)
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จบการน าเสนอ

ขอบพระคุณทุกท่านเป็นอย่างยิ่ง
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