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บทคัดย่อ 
การศึกษาเรื่อง “การช่วยเหลือผู้ประกอบการ

ค้าปลีกค้าส่งรายย่อยด้วยมาตรการผังเมือง : กรณี 
ศึกษาจังหวัดชัยนาท” เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ 
โดยศึกษาจากแหล่งข้อมูลทุติยภูมิต่างๆ อาทิเช่น 
เอกสาร ต ารา รายงานวิจัย สถิติข้อมูลต่างๆ 
รวมทั้งข้อคิดเห็นของนักวิชาการ ประชาชน และผู้
มีส่วนเกี่ยวข้องในระดับต่างๆ เป็นต้น การศึกษานี้
มีวัตถุประสงค์ เพ่ือศึกษานโยบายการให้ความ
ช่วยเหลือธุรกิจค้าปลีกค้าส่งในประเทศไทย , 
หลักเกณฑ์การพิจารณาอนุญาตอาคารพาณิชยก
รรมค้าปลีกค้าส่ ง และศึกษาผลการพิจารณา
หลักเกณฑ์การอนุญาตอาคารพาณิชยกรรมค้าปลีก
ค้าส่ง ประกอบการจัดท าประกาศกรมโยธาธิการ 
และผังเมือง ใน พ้ืนที่ จั งหวัดชัยนาท  โดยใน
การศึกษาได้ ใช้ตั วแบบคุณภาพ (Qualitative 
Analysis) ในการวิเคราะห์ข้อมูลตามล าดับ ดังนี้ 
 1. นโยบาย  และทางเลือกของนโยบาย  ใน
การให้ความช่วยเหลือธุรกิจค้าปลีกค้าส่งขนาด
กลางและขนาดเล็กในประเทศไทย  

2. มาตรการด้านผังเมืองและหลักเกณฑ์ ที่
เกี่ยวข้องกับการค้าปลีกในต่างประเทศ 

3. กระบวนการ ขั้นตอน และกฎหมายที่
เกี่ยวข้อง ในการจัดท าหลักเกณฑ์การพิจารณา
อนุญาตอาคารพาณิชยกรรมค้าปลีกค้าส่ง  

4. ผลการพิจารณาหลักเกณฑ์การอนุญาต
อาคารพาณิชยกรรมค้าปลีกค้าส่งจังหวัดชัยนาท 

5. .ผลกระทบที่เกิดขึ้นภายหลังประกาศกรม
โยธาธิการและผังเมือง มีผลใช้บังคับตามกฎหมาย 
 จากการศึกษา พบว่า  นโยบายการช่วยเหลือ
ธุรกิจค้าปลีกค้าส่งขนาดกลางและขนาดเล็ก ด้วย
มาตรการด้านผังเมืองนั้น อาจจะไม่สามารถแก้ไข
ปัญหาที่เกิดขึ้นได้มากนัก หากยังมีการแข่งขันทาง
การค้าที่ไม่เป็นธรรม แต่อย่างไรก็ตามมาตรการ
ทางด้านผังเมืองก็เป็นสิ่งจ าเป็นที่ต้องด าเนินการ
ควบคู่กันไปกับมาตรการทางด้านการค้า เพ่ือ
แบ่งแยกพ้ืนที่การให้บริการซึ่งท าให้ร้านค้าปลีก
ขนาดเล็กในชุมชนสามารถอยู่รอดได้ ทั้งนี้ร้านค้า
ปลีกขนาดเล็กต้องมีการปรับปรุงสินค้าและการ
ให้บริการให้ดียิ่งขึ้น ซึ่งในหลายๆ ประเทศต่างก็น า
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มาตรการผังเมืองมาใช้แก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นจาก
ธุรกิจค้าปลีกขนาดใหญ่ แต่ในประเทศไทยยังขาด
ความรู้ความเข้าใจเรื่องการผังเมือง ซึ่งต้องมีการ
สร้างความเข้าใจกันต่อไปวิย 
 การศึกษานี ้
ค าส าคัญ : ผู้ประกอบการค้าปลีกค้าส่ง ผังเมือง  
 
Abstract 
 This is a qualitative research from 
several secondary source such as statistics 
source, paper report, journal research, 
opinion from researcher and people etc. 
the objective for studying on help retail 
retailers in Thailand, studying on the rules 
and standard of commercial building retail 
& wholesale license and the result of 
criteria consideration for “Department of 
Public work & Town and Country Planning 
Notification” in Chainat province area. The 
study procedure is 
 1) Analytical of policy for help retail 
retailers in Thailand 
 2) City Planning help measure for 
retail retailers in Thailand 
 3) The procedure and result of help 
measure for retail retailers in Thailand 
 4) The final result and effect of 
“Department of Public work & Town and 
Country Planning Notification” in Chainat 
province area 

 The study is city planning help 
measure for retail retailers in Thailand can 
only help for some case if trade 
competition still unfair, however it can be 
necessary for this time. At the same time 
good service are more necessary, should 
be done. In many country have a good 
performance the city planning help 
measure for retail retailers because of 
good cooperation and knowledge of city 
planning of people. 
 
Keywords : Retailers Town Planning  
 
บทน า 
 จากการที่กลุ่มผู้ประกอบการค้าปลีกสมัยใหม่ 
(Modern Trade) ประเภท Discount Store หรือ 
Super Center หรือ Hypermarket รวมทั้งร้าน
สะดวกซื้อต่างๆ ได้มีการขยายตัวในอัตราที่สูงอย่าง
ต่อเนื่องตั้ งแต่ปี  พ.ศ. 2538 เป็นต้นมาจนถึง
ปัจจุบัน  มีส่วนแบ่งทางการตลาดในประเทศ
เพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง ซึ่งส่วนใหญ่เป็นของบริษัท
ต่ า งช าติ ได้ ขย ายส าขาอย่ างต่ อ เนื่ อ งทั้ ง ใน
กรุงเทพมหานครและต่างจังหวัด ธุรกิจเหล่านี้ได้
ขยายตัวในประเทศไทยในอัตราสูงจนเป็นอันดับ 1 
ของเอเชีย และได้เข้ามายึดส่วนแบ่งการตลาดค้า
ปลีกค้าส่งของไทยไปแล้วกว่า 65% ท าให้เกิดผล
กระทบต่อผู้ประกอบการรายย่อยของประเทศไทย 
รัฐบาลในขณะนั้นได้พยายามหาทางช่วยเหลือ
ผู้ประกอบการรายย่อย เพ่ือป้องกันการผูกขาดใน
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ธุรกิจค้ าปลีกค้าส่ ง มิ ให้ตกอยู่ ในอ านาจของ
ผู้ประกอบการรายใหญ่ทั้ งจากภายนอกและ
ภายในประเทศ  และก ากับดูแลการแข่งขันในทาง
เศรษฐกิจเสรีอย่างเป็นธรรมโดยหลีกเลี่ยงการใช้
มาตรการกีดกันทางการค้าที่อาจส่งผลกระทบต่อ
นโยบายการเปิดเสรีทางการค้า จึงได้มอบหมายให้
กรมโยธาธิการและผังเมือง รับไปด าเนินการ
เกี่ยวกับการให้ความช่วยเหลือแก่ธุรกิจร้านค้าปลีก
ขนาดกลางและขนาดเล็ก  ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับ
กฎหมายที่สามารถน ามาใช้บังคับได้ครอบคลุมอยู่
แล้ว คือพระราช บัญญัติการผังเมือง  พ.ศ. 2518  
โดยตราพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินที่จะท า
การส ารวจเพ่ือวางและจัดท าผังเมืองรวมจังหวัด 
และก าหนดหลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน 
โดยจัดท าเป็นประกาศอธิบดีกรมโยธาธิการและผัง
เมือง และอาศัยอ านาจตามพระราชบัญญัติควบคุม
อาคารเพ่ือประโยชน์ของการ  ผังเมือง ก าหนด
บ ริ เวณ ห้ า ม ก่ อ ส ร้ า ง   ดั ด แ ป ล ง   ใช้ ห รื อ
เปลี่ยนแปลงการใช้อาคารพาณิชยกรรมค้าปลีก ค้า
ส่ง ในพ้ืนที่ที่มีหรือเคยมีการประกาศกฎกระทรวง
ใช้บั งคับผังเมืองรวม โดยจัดท าเป็นประกาศ
กระทรวงมหาดไทย เป็นมาตรการเร่งด่วนในการ
ช่ ว ย เห ลื อ ธุ ร กิ จ ค้ า ป ลี ก ดั ง ก ล่ า ว ต า ม ม ติ
คณะรัฐมนตรี 
 หลังจากที่ประกาศกรมโยธาธิการและผัง
เมือง มีผลใช้บังคับตามกฎหมาย ในฐานะที่ผู้วิจัย
ได้ศึกษา การจัดท าร่างประกาศฯ ในพ้ืนที่จังหวัด
ชัยนาท มีโอกาสได้รับฟังความคิดเห็นจากหลาย
ฝ่าย ทั้งผู้ค้าปลีก รายย่อย ผู้ประกอบการ นัก
ธุรกิจ องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น สื่อมวลชน ฯลฯ 

ซึ่งมีทั้งเห็นด้วยและไม่เห็นด้วยกับประกาศทั้งสอง
ฉบั บ ดั งกล่ า ว  อ าทิ เช่ น  จ ะ เป็ น ก ารกี ด กั น
ผู้ประกอบการหรือนักลงทุนในท้องถิ่น มากกว่าที่
จะป้องกันการผูกขาดของผู้ประกอบการรายใหญ่ , 
เป็นอุปสรรคต่อการพัฒนาเศรษฐกิจของจังหวัด 
หรือเห็นด้วยกับประกาศดังกล่าวเพ่ือปกป้องธุรกิจ
ของคนในท้องถิ่น, การก าหนดพ้ืนที่ของอาคารค้า
ปลีกมีขนาดใหญ่เกินไป จะท าให้ไม่สามารถป้องกัน
การเข้ามาท าตลาดของผู้ประกอบการรายใหญ่ได้ 
ฯลฯ , แต่ความคิดเห็นที่ได้รับเหมือนๆ กัน ทั้งจาก
ฝ่ ายที่ เห็ นด้วยและไม่ เห็ นด้วยกับการจัดท า
ประกาศฯ ดังกล่าว คือการไม่ได้เข้ามามีส่วนร่วม
ในการพิจารณาหลักเกณฑ์ของการจัดท าร่าง
ประกาศดังกล่าว และเห็นว่าเป็นเรื่องส าคัญที่
ประชาชนควรเข้ามามีส่วนร่วมมากกว่านี้ 
  การมีส่ วนร่วมของประชาชน (C itizen 
Participation) จึงเป็นสิ่งจ าเป็นและมีความส าคัญ
ต่อการด าเนินการทางผังเมือง ซึ่งตามเจตนารมณ์
ของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ .ศ. 2518 
มุ่ ง เน้ น ให้ ป ร ะ ช าช น เข้ า ม ามี ส่ ว น ร่ ว ม ใน
กระบวนการวางผังเมือง เนื่องจากการวางและ
จัดท าผังเมืองมีผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์ใน
ทรัพย์สินของประชาชน ซึ่งกระบวนการมีส่วนร่วม
ในการวางและจัดท าผังเมืองจะท าให้ ประชาชนได้
ใช้สิทธิและท าหน้าที่ได้อย่างเป็นธรรม และอยู่ใน
ขอบเขตตามที่ได้ก าหนดไว้ในพระราชบัญญัติ การ
ผังเมือง ซึ่งตามโครงสร้างของกฎหมายว่าด้วยการ
ผังเมืองนั้นเป็นกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับชีวิตความ
เป็นอยู่และการใช้ประโยชน์ ในทรัพย์ สินของ
ประชาชน แต่ก็เปิดโอกาสให้ประชาชนเข้ามามี
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ส่วนร่วมในการวางแผนและการก าหนดนโยบาย
ต่างๆ  ได้ (พรบ.การผังเมือง พ.ศ.2518 มาตรา 3)  

การให้ความช่วยเหลือแก่ธุรกิจร้านค้าปลีก
ขนาดกลางและขนาดเล็ก โดยใช้มาตรการทางผัง
เมืองนั้น เป็นการน าพระราชบัญญัติการผังเมือง 
พ.ศ.2518 มาใช้ร่วมพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ .ศ . 2522  ซึ่ งน โยบายดั งกล่ าวจะประสบ
ความส าเร็จมากน้อยเพียงใดนั้น  ผู้วิจัยเห็นว่า
ผลสัมฤทธิ์ของนโยบายมีนัยส าคัญอยู่ที่การน า
นโยบายไปปฏิบัติ (Policy Implementation) 
ของผู้ใช้นโยบายหรือผู้ใช้บังคับกฎหมาย มากกว่า
ความเลิศหรูของนโยบาย ซึ่งความผกผัน (Critical) 
ต่อความสัมฤทธิ์ผลของนโยบายอาจจะเกิดขึ้นจาก
การที่ผู้ก าหนดนโยบาย และผู้น านโยบายไปปฏิบัติ
เป็นคนละส่วนกัน การตีความหมาย ทัศนคติ และ
แนวความคิดที่มีต่อนโยบายอาจจะแตกต่างกันได้ 
กล่าวคือการน านโยบายที่ก าหนดไว้อย่างดีนั้นไป
ปฏิบัติให้บังเกิดผล เป็นขั้นตอนส าคัญมากในการชี้
ความส าเร็จหรือล้มเหลวของนโยบาย  

ในการจัดท าประกาศกรมโยธาธิการและผัง
เมือง ก าหนดหลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์ ใน
ทรัพย์สินเพ่ือประโยชน์ในการวางและจัดท าผัง
เมืองรวมในท้องที่จังหวัดชัยนาท เกี่ยวกับอาคาร
พาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งนั้น เป็นการ
อาศัยในช่วงระยะเวลาของการวางและจัดท าผัง
เมืองรวมจังหวัดชัยนาท โดยตราพระราชกฤษฎีกา
ก าหนดเขตที่ดินที่จะท าการส ารวจเพ่ือวางและ
จัดท าผังเมืองรวมจังหวัด (มาตรา 14 พรบ.การผัง
เมือง พ.ศ.2518) แล้วใช้อ านาจตามมาตรา 15 (3) 
ที่ก าหนดให้ในระหว่างก าหนดเวลาที่พระราช

กฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินที่จะท าการส ารวจใช้
บังคับ เจ้าพนักงานการผัง (อธิบดีกรมโยธาธิการ
และผังเมือง) มีอ านาจในการก าหนดหลักเกณฑ์
การใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน เพ่ือประโยชน์ในการ
วางและจัดท าผังเมืองรวมหรือผังเมืองเฉพาะ 
ดังนั้น ประกาศกรมโยธาธิการและ ผังเมืองจึงมี
อายุการใช้บังคับครั้งละ 3 ปี ตามอายุของพระราช
กฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินที่จะท าการส ารวจเพ่ือ
วางและจัดท าผังเมืองรวมจังหวัด ซึ่งปัจจุบันได้
ด าเนินการต่ออายุเป็นครั้งที่ 3 ต่อเนื่องเป็นปีที่ 9 
(พ.ศ.2549-ปัจจุบัน) ทั้งนี้ในการด าเนินการต่ออายุ
ประกาศกรมโยธาธิการและผังเมืองนั้น จะต้องผ่าน
การประชุมของคณะกรรมการในระดับชั้นต่างๆ 
เพ่ือพิจารณาให้ความเห็นชอบทั้งในระดับจังหวัด 
ระดับกรมฯ และระดับชาติ (คณะกรรมการผัง
เมือง) ซึ่งปัจจุบันลักษณะทางกายภาพ เศรษฐกิจ
และสังคม ของพ้ืนที่ศึกษามีการเปลี่ยนแปลงไป
ตามวิวัฒนาการในด้านต่างๆ ผู้วิจัยจึงมีความสนใจ
ว่าในการจัดท าร่างในครั้ งที่  3  นี้  จะมีความ
แตกต่างหรือเปลี่ยนแปลงไปอย่างไร ผู้ที่เกี่ยวข้อง
ต่างๆ มีความคิดเห็นต่อการก าหนดหลักเกณฑ์ 
เพ่ือควบคุมธุรกิจค้าปลีกค้าส่งเหล่านี้อย่างไร 

กรม โยธาธิก ารและผั ง เมื อ ง ได้ ย กร่ า ง
หลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินและการ
ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้างอาคารพาณิชยกรรมค้า
ปลีกค้าส่ง โดยน าเสนอ “หลักเกณฑ์การพิจารณา
อนุญาตอาคารพาณิชยกรรมค้าปลีกค้าส่ง” ต่อ
คณะกรรมการผังเมือง ซึ่งมีมติเห็นชอบในหลักการ           
และรายละเอียดที่ ได้ปรับปรุงตามล าดับ  ซึ่ ง
ประกอบด้วย 1) วัตถุประสงค์ของการจัดท า
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หลักเกณฑ์   2) หลักการและแนวความคิดในการ
จัดท าหลักเกณฑ์ 3) รายละเอียดของหลักเกณฑ์ 
โ ด ย ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ผั ง เมื อ ง ไ ด้ ม อ บ ให้ 
คณะอนุกรรมการผังเมืองพิจารณาด้านผังเมือง
ระดับจังหวัดน า “หลักเกณ ฑ์การพิจารณา
อนุญาตอาคารพาณิชยกรรมค้าปลีกค้าส่ง” ใช้
เป็นกรอบแนวทางการด าเนินการ และจัดท าร่าง
ประกาศหลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์ทรัพย์สินที่
เกี่ยวกับอาคารพาณิชยกรรมค้าปลีกค้าส่งของแต่
ละจังหวัด โดยก าหนดรายละเอียดให้เหมาะสมกับ
สภาพในแต่ละจังหวัด  และส่งกลับมากรมโยธาธิ
การและผังเมือง  เพ่ือประกาศหลักเกณฑ์การใช้
ประโยชน์ในทรัพย์สินเป็นกฎหมายเพ่ือบังคับใช้
ต่อไป  
 
วิธีการ 

โดยหลักเกณฑ์เบื้องต้นหรือหลักเกณฑ์กลาง
ในการพิจารณาอนุญาตอาคารพาณิชยกรรมค้า
ปลีกค้าส่ง  ประกอบการจัดท าประกาศอธิบดีกรม
โยธาธิการและผังเมืองนั้น  มีสาระส าคัญดังต่อไปนี้ 

1) ก าหนดพ้ืนที่ค้าขายในด้านค้าปลีกค้าส่ง
ของเมืองเพ่ือก ากับขนาดการขยายตัวไม่ให้เกิน
ความจ าเป็น 

2) ก าหนดอาคารค้าปลีกค้าส่ง ตามขนาด
และบทบาทที่ให้บริการแก่ชุมชน ดังนี้ 

 - อาคารพาณิชยกรรมค้าปลีกค้าส่ง ที่มี
ขนาดพ้ืนที่ค้าขายของอาคารตั้งแต่ 300-1,000   
ตารางเมตร มีบทบาทหน้าที่ให้บริการชุมชนที่อยู่
ในเขตเมือง (ในเขตผังเมืองรวม) 
 - อาคารพาณิชยกรรมค้าปลีกค้าส่ง ที่มี
ขนาดพ้ืนที่ค้าขายของอาคารมากกว่า  1,000 
ตารางเมตร มีบทบาทหน้าที่ให้บริการชุมชนที่อยู่
นอกเขตเมือง (นอกเขตผังเมืองรวม) เป็นหลัก ซึ่ง
อาจมีรัศมีการให้บริการครอบคลุมภายในจังหวัด 
หรือจังหวัดใกล้เคียง 

3) ก าหนดที่ตั้งที่เหมาะสม โดยค านึงถึงการ
กระจายตัวของกิจกรรมนี้   เพ่ื อให้บริการแก่
ประชาชน รวมทั้งแนวโน้มการขยายตัวและการ
พัฒนาเมืองในอนาคต ซึ่งได้แก่ หลักเกณฑ์ด้าน
ที่ตั้ง และการเข้าถึง 

4) การควบคุมผลกระทบต่อชุมชน  เพ่ือมิให้
สร้างความเดือดร้อนร าคาญแก่ชุมชน ซึ่งได้แก่  
หลักเกณฑ์เกี่ยวกับอาคารและการใช้พ้ืนที่ เช่น 
พ้ืนที่อาคารคลุมดิน ที่จอดรถ ที่ว่าง  เป็นต้น 

5) น าความต้องการของประชาชนและความ
เหมาะสมในด้านต่างๆ ประกอบการพิจารณา 
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ภาพที่  1  แสดงขั้นตอนการจัดท าเกณฑ์การพิจารณาอนุญาตอาคารพาณิชยกรรมค้าปลีกค้าส่ง 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่  2  ผู้ประกอบการค้าปลีกค้าส่งรายใหญ่ 
 

นอกจากการพิจารณาตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว
แล้ว จะต้องค านึงถึงความเหมาะสมทางด้าน
เศรษฐกิจสังคมและสภาพแวดล้อมของพ้ืนที่ รวมทั้ง

น าความต้องการของประชาชนมาประกอบการ
พิจารณา ด้วย ทั้ งนี้คณะอนุกรรมการผังเมือง
ประจ าจังหวัด อาจประมวลมาจากสถานการณ์
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ความต้องการ ข้อมูลและข้อคิดเห็นต่างๆ ที่มี
ภายในจังหวัด จากกลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทุกกลุ่ม
ที่เกี่ยวข้อง เช่น กลุ่มผู้ประกอบการค้าปลีกค้าส่ง 
กลุ่มแม่บ้านและประชาชน กลุ่มตัวแทนของ
ภาคเอกชน ฯลฯ  เป็นต้น เพ่ือสะท้อนให้เห็นถึง
ความต้องการโดยรวมของพ้ืนที่ ทั้งนี้เนื่องจากใน
การจัดท าร่างประกาศก าหนดหลักเกณฑ์การ
พิจารณาอนุญาตอาคารพาณิชยกรรมค้าปลีกค้าส่ง 
เป็นเรื่องใหญ่ที่อาจมีผลกระทบต่อชุมชนได้ จึงควร
เปิดกว้างในการรับฟังความคิดเห็นจากหลายภาค
ส่วน เพ่ือให้การก าหนดหลักเกณ ฑ์สามารถ
ตอบสนองต่อวัตถุประสงค์ได้อย่างถูกต้อง เกิดการ
ยอมรับจากชุมชนและสังคม และเพ่ือให้ผู้น า
นโยบายไปปฏิบัติและผู้ เกี่ยวข้องมีความเข้าใจ
อย่างแท้จริง โดยคณะอนุกรรมการผังเมืองประจ า
จังหวัด สามารถพิจารณาปรับเปลี่ยนหลักเกณฑ์
ดังกล่าวได้ตามความเหมาะสม ซึ่งอาจจะท าให้
หลักเกณฑ์ที่แต่ละจังหวัดพิจารณาแตกต่างจาก
แนวทางท่ีก าหนดจากส่วนกลาง เมื่อได้ข้อยุติแล้วก็

จ ะ น า ร่ า ง ป ร ะ ก า ศ ฯ  ทั้ ง ส อ งฉ บั บ ม า ให้
คณะกรรมการผังเมืองพิจารณาให้ความเห็นชอบ
อีกครั้ง ก่อนประกาศในราชกิจจานุเบกษาให้มีผล
บังคับใช้ตามกฎหมายต่อไป 
 

ผลการวิจัยและวิจารณ์ 
จังหวัดชัยนาท โดยส านักงานโยธาธิการและ

ผังเมืองจังหวัดชัยนาท ได้เสนอร่างประกาศกรม
โยธา ธิการและผังเมือง ตามหลักเกณฑ์กลางที่กรม
โย ธ าธิ ก า ร แ ล ะ ผั ง เมื อ ง ได้ ก า ห น ด ไว้  ต่ อ
คณะอนุกรรมการฯ   ในวันที่ 30 มีนาคม 2558 
ผลการพิจารณาหลักเกณฑ์เพ่ือจัดท าร่างประกาศ
กรมโยธาธิการและผังเมือง     มีการแสดงความ
คิด เห็ นกันอย่ างหลากหลาย ซึ่ งส่ วนใหญ่ ได้
เห็นชอบตามหลักเกณฑ์กลางที่ก าหนดไว้ แต่มีการ
ขอปรับเปลี่ยนหลักเกณฑ์ในเรื่อง ที่ตั้งของอาคาร 
ทางเข้าออกของอาคาร พ้ืนที่เพ่ือการนันทนาการ 
และท่ีจอดรถยนต์ สรุปได้ดังนี้ 
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การเปรียบเทียบหลักเกณฑ์กลางประกอบการจัดท าร่างประกาศกรมโยธาธิการและผังเมือง 
ที่เสนอคณะอนุกรรมการฯ พิจารณา กับหลักเกณฑ์ที่คณะอนุกรรมการฯ เห็นชอบ 

หลักเกณฑ์กลางที่เสนอคณะอนุกรรมการฯ พิจารณา หลักเกณฑ์ที่คณะอนุกรรมการฯ เห็นชอบ 

กรณีที่ 1  หลักเกณฑ์ในเขตชุมชนที่ก าหนดให้มีอาคารพาณิชยกรรมค้าปลีกค้าส่งขนาดกลาง 

1. หลักเกณฑ์ด้านขนาดของพ้ืนที่ขาย 
- ขนาดพื้นที่ 300 - 1,000 ตารางเมตร 

1. หลักเกณฑ์ด้านขนาดของพ้ืนที่ขาย 
- ขนาดพื้นที่ 300 - 1,000 ตารางเมตร 

2.หลักเกณฑ์ด้านที่ตั้งของอาคาร 2.หลักเกณฑ์ด้านที่ตั้งของอาคาร 

  - อยู่ในเขตเทศบาลที่อยู่นอกเขตผังเมืองรวม 
เป็นระยะไม่น้อยกว่า 15 กิโลเมตร 
- ไม่อยู่ตามแนวทางหลวงแผ่นดิน  ซึ่งเป็น 
เส้นทางส าหรับการจราจรผ่านเมือง 
- อยู่ตามแนวถนนสายหลักหรือถนนสาธารณะที่ม ี
ช่องทางจราจรไม่น้อยกว่า 4 ช่องทาง หรือมี 
ขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 20 เมตร 
- ทางเข้าออกอาคารต้องอยู่ห่างจากทางร่วม 
ทางแยกที่เป็นถนนสายหลักหรือถนนสายประธานไม่
น้อยกว่า 100 เมตร 
- อาคารที่มีความสูงเกินกว่า 10 เมตร  ต้องมี 
ระยะห่างจากอาคารราชการที่ส าคัญ ศาสน 
สถาน โบราณสถาน ไม่น้อยกว่า 500 เมตร 
 
 

- อยู่ในเขตเทศบาลที่อยู่นอกเขตผังเมืองรวม 
เป็นระยะไม่น้อยกว่า 10 กิโลเมตร 

-  ไม่อยู่ตามแนวทางหลวงแผ่นดิน ซึ่งเป็น
เส้นทางส าหรับการจราจรผ่านเมือง 

- อยู่ตามแนวถนนสายหลักหรือถนนสาธารณะที่ม ี
ช่องทางจราจรไม่น้อยกว่า 4 ช่องทาง หรือมี 
ขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 20 เมตร 
- อยู่ในเขตเทศบาลที่อยู่นอกเขตผังเมืองรวม 
เป็นระยะไม่น้อยกว่า 10 กิโลเมตร 
- ไม่อยู่ตามแนวทางหลวงแผ่นดิน  ซึ่งเป็น 
เส้นทางส าหรับการจราจรผ่านเมือง 
- อยู่ตามแนวถนนสาธารณะที่มีช่องทางจราจร 
ไม่น้อยกว่า 4 ช่องทาง  หรือมีขนาดเขตทาง 
ไม่น้อยกว่า 20 เมตร 
 

หลักเกณฑ์กลางที่เสนอคณะอนุกรรมการฯ พิจารณา หลักเกณฑ์ที่คณะอนุกรรมการฯ เห็นชอบ 

 - ทางเข้าออกอาคารต้องอยู่ห่างจากทางร่วม 
ทางแยกที่เป็นถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทาง 
ตั้งแต่ 14 เมตรขึ้นไป ไม่น้อยกว่า 100 เมตร 
- อาคารที่มีความสูงเกินกว่า 10 เมตร  ต้องมี 
ระยะห่างจากอาคารราชการที่ส าคัญ ศาสน 
สถาน โบราณสถาน ไม่น้อยกว่า 500 เมตร 
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3. หลักเกณฑ์ด้านการควบคุมผลกระทบ 
ต่อชุมชน   
- มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารปกคลุมดินต่อพ้ืนที่ดินที่ขอ
อนุญาตก่อสร้างอาคาร (BCR) ไม่เกิน 0.3 
- มีอัตราส่วนของพ้ืนที่ใช้สอยรวมของอาคารต่อพ้ืนที่ดิน
ที่ขออนุญาต  (FAR) ไม่เกิน 1.5 
- มีพื้นที่เพื่อการนันทนาการ ไม่น้อยกว่า 
ร้อยละ 40 
- มีที่ว่างด้านหน้า ห่างจากเขตท่ีดินของผู้อื่น หรือถนน
สาธารณะไม่น้อยกว่า 50 เมตร 

3. หลักเกณฑ์ด้านการควบคุมผลกระทบ 
ต่อชุมชน   
- มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารปกคลุมดินต่อพ้ืนที่ดิน 
ที่ขออนุญาตก่อสร้างอาคาร (BCR) ไม่เกิน 0.3 
- มีอัตราส่วนของพ้ืนที่ใช้สอยรวมของอาคารต่อพ้ืนที่ดิน
ที่ขออนุญาต  (FAR) ไม่เกิน 1.5 
- มีพื้นที่เพื่อการนันทนาการ ไม่น้อยกว่า 
ร้อยละ 20 
- มีที่ว่างด้านหน้า ห่างจากเขตท่ีดินของผู้อื่น  
หรือถนนสาธารณะไม่น้อยกว่า 50 เมตร 

- มีที่ว่างด้านข้าง หรือด้านหลัง ห่างจากเขตท่ีดินของ
ผู้อื่นหรือถนนสาธารณะไม่นอ้ยกว่า 15 เมตร 
-  มีที่จอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า  1 คัน  ต่อพ้ืนที่ 
อาคาร 20 ตารางเมตร   

- มีที่ว่างด้านข้าง หรือด้านหลัง ห่างจากเขตท่ีดินของ
ผู้อื่นหรือถนนสาธารณะไม่น้อยกว่า 15 เมตร 
-  มีที่จอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า  1 คัน  ต่อพ้ืนที่ 
อาคาร 20 ตารางเมตร   

หลักเกณฑ์กลางที่เสนอคณะอนุกรรมการฯ พิจารณา หลักเกณฑ์ที่คณะอนุกรรมการฯ เห็นชอบ 

3. หลักเกณฑ์ด้านการควบคุมผลกระทบ 
ต่อชุมชน  (ต่อ) 
- ที่พักมูลฝอย ต้องมีระยะห่างจากเขตท่ีดินของ
ผู้อื่น หรือถนนสาธารณะไม่น้อยกว่า 10 เมตร และ 
ต้องมีระยะห่างจากสถานที่ประกอบอาหาร และ
สถานที่เก็บอาหารไม่น้อยกว่า 4 เมตร แต่ถ้าที่พัก
มูลฝอยมีขนาดความจุเกิน 3 ลูกบาศก์เมตร ต้องมี
ระยะห่างจากสถานที่ดังกล่าวไม่น้อยกว่า 10 เมตร 
และสามารถขนย้ายมูลฝอยได้โดยสะดวก 
- อาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงที่อยู่ใกล้แหล่งน้ า
สาธารณะ เช่น แม่น้ า คู คลอง ล าธาร หรือล า
กระโดง ต้องมีที่ ว่างอันปราศจากอาคารและ
สิ่งก่อสร้างใดๆ ในด้านที่ติดกับแหล่งน้ าสาธารณะ
นั้นถ้าแหล่งน้ าสาธารณะนั้นมีความกว้างน้อยกว่า 
10 เมตร ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 3 เมตร แต่ถ้า  

 หลักเกณฑ์ด้านการควบคุมผลกระทบ 
ต่อชุมชน  (ต่อ) 
- ที่พักมูลฝอย ต้องมีระยะห่างจากเขตที่ดินของ
ผู้อื่น หรือถนนสาธารณะไม่น้อยกว่า 10 เมตร และ
ต้องมีระยะห่างจากสถานที่ประกอบอาหาร และ
สถานที่เก็บอาหารไม่น้อยกว่า 4 เมตร  แต่ถ้าที่พัก
มูลฝอยมีขนาดความจุเกิน 3 ลูกบาศก์เมตร  ต้องมี
ระยะห่างจากสถานที่ดังกล่าวไม่น้อยกว่า 10 เมตร  
และสามารถขนย้ายมูลฝอยได้โดยสะดวก 
- อาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงที่อยู่ใกล้แหล่งน้ า
สาธารณะ เช่น แม่น้ า คู คลอง ล าธาร หรือล า
กระโดง ต้องมีที่ ว่างอันปราศจากอาคารและ
สิ่งก่อสร้างใดๆ ในด้านที่ติดกับแหล่งน้ าสาธารณะ
นั้นถ้าแหล่งน้ าสาธารณะนั้นมีความกว้างน้อยกว่า 
10 เมตร ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 3 เมตร แต่ถ้า 
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หลักเกณฑ์กลางที่เสนอคณะอนุกรรมการฯ พิจารณา หลักเกณฑ์ที่คณะอนุกรรมการฯ เห็นชอบ 

3. หลักเกณฑ์ด้านการควบคุมผลกระทบ 
ต่อชุมชน  (ต่อ) 
แหล่งน้ าสาธารณะนั้น มีความกว้างตั้งแต่ 10 เมตร
ขึ้นไป ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 6 เมตร ส าหรับ
อาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้แหล่ง 
น้ าสาธารณะขนาดใหญ่ เช่น บึง ทะเลสาบ ต้องมี
ที่ว่างไม่น้อยกว่า 12 เมตร 
 

 หลักเกณฑ์ด้านการควบคุมผลกระทบ 
ต่อชุมชน  (ต่อ) 
แหล่งน้ าสาธารณะนั้น มีความกว้างตั้งแต่ 10 เมตร
ขึ้นไป ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 6 เมตร ส าหรับ
อาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้แหล่งน้ า 
น้ าสาธารณะขนาดใหญ่ เช่น บึง ทะเลสาบ ต้องมี
ที่ว่างไม่น้อยกว่า 12 เมตร 

หลักเกณฑ์กลางที่เสนอคณะอนุกรรมการฯ พิจารณา หลักเกณฑ์ที่คณะอนุกรรมการฯ เห็นชอบ 

กรณีที่ 2  หลักเกณฑ์ในเขตชุมชนที่ก าหนดให้มีอาคารพาณิชยกรรมค้าปลีกค้าส่งขนาดใหญ่ 

1. 
 

หลักเกณฑ์ด้านขนาดของพ้ืนที่ขาย 
- ขนาดพ้ืนที่ตั้งแต่ 1,000 ตารางเมตรขึ้นไป 

1. 
 

หลักเกณฑ์ด้านขนาดของพ้ืนที่ขาย 
- ขนาดพ้ืนที่ตั้งแต่ 1,000 ตารางเมตรขึ้นไป 

2. หลักเกณฑ์ด้านที่ตั้งของอาคาร 
- อยู่ในเขตเทศบาล/อบต. ที่อยู่นอกเขตผังเมือง 
รวมเป็นระยะไม่น้อยกว่า 15 กิโลเมตร 
- อยู่ตามแนวถนนสายหลัก  หรือถนนสาธารณะ 
ที่มีช่องทางจราจรไม่น้อยกว่า 4 ช่องทาง  
หรือมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 40 เมตร 

2. หลักเกณฑ์ด้านที่ตั้งของอาคาร 
- อยู่ในเขตเทศบาล/อบต. ที่อยู่นอกเขตผังเมือง
รวม 
เป็นระยะไม่น้อยกว่า 15 กิโลเมตร 
- อยู่ตามแนวถนนสาธารณะ หรือทางหลวง
แผ่นดินที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 40 เมตร 

หลักเกณฑ์กลางที่เสนอคณะอนุกรรมการฯ พิจารณา หลักเกณฑ์ที่คณะอนุกรรมการฯ เห็นชอบ 

 หลักเกณฑ์ด้านที่ตั้งของอาคาร (ต่อ) 
- ทางเข้าออกอาคารต้องอยู่ห่างจากทางร่วม 
ทางแยกท่ีเป็นถนนสายหลักหรือถนนสายประธาน
ไม่น้อยกว่า 500 เมตร 
- อาคารที่มีความสูงเกินกว่า 10 เมตร  ต้องมี 
ระยะห่างจากอาคารราชการที่ส าคัญ ศาสนสถาน  
โบราณสถาน ไม่น้อยกว่า 500 เมตร 

 หลักเกณฑ์ด้านที่ตั้งของอาคาร (ต่อ) 
- ทางเข้าออกอาคารต้องอยู่ห่างจากทางร่วม 
ทางแยกท่ีเป็นถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทาง
ตั้งแต่ 14 เมตรขึ้นไป ไม่น้อยกว่า 500 เมตร 
- อาคารที่มีความสูงเกินกว่า 10 เมตร  ต้องมี 
ระยะห่างจากอาคารราชการที่ส าคัญ ศาสนสถาน 
โบราณสถาน ไม่น้อยกว่า 500 เมตร 
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หลักเกณฑ์กลางที่เสนอคณะอนุกรรมการฯ พิจารณา หลักเกณฑ์ที่คณะอนุกรรมการฯ เห็นชอบ 

 3. หลักเกณฑ์ด้านการควบคุมผลกระทบ 
ต่อชุมชน   
- มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารปกคลุมดินต่อพ้ืนที่ดินที่
ขออนุญาตก่อสร้างอาคาร (BCR) ไม่เกิน 0.2 
- มีอัตราส่วนของพ้ืนที่ใช้สอยรวมของอาคารต่อ
พ้ืนที่ดินที่ขออนุญาต  (FAR) ไม่เกิน 1.5 
- มีพื้นที่เพื่อการนันทนาการ ไม่น้อยกว่า 
ร้อยละ 40  
- มีที่ว่างด้านหน้า ห่างจากเขตท่ีดินของผู้อื่น หรือ
ถนนสาธารณะไม่น้อยกว่า 75 เมตร  
- มีที่ว่างด้านข้าง หรือด้านหลัง ห่างจากเขตท่ีดิน
ของผู้อื่นหรือถนนสาธารณะไม่น้อยกว่า 20 เมตร 
-  มีที่จอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า  1 คัน  ต่อพ้ืนที่ 
อาคาร 40 ตารางเมตร   
- ที่พักมูลฝอย ต้องมีระยะห่างจากเขตท่ีดินของ
ผู้อื่น หรือถนนสาธารณะไม่น้อยกว่า 10 เมตร 
และต้องมีระยะห่างจากสถานที่ประกอบอาหาร 
และสถานที่เก็บอาหารไม่น้อยกว่า 4 เมตร  แต่ถ้า
ที่พักมูลฝอยมีขนาดความจุเกิน 3 ลูกบาศก์เมตร  
ต้องมีระยะห่างจากสถานที่ดังกล่าวไม่น้อยกว่า 
10 เมตร และสามารถขนย้ายมูลฝอยได้โดยสะดวก 

 3. หลักเกณฑ์ด้านการควบคุมผลกระทบ 
ต่อชุมชน   
- มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารปกคลุมดินต่อพ้ืนที่ดิน 
ที่ขออนุญาตก่อสร้างอาคาร (BCR) ไม่เกิน 0.2 
- มีอัตราส่วนของพ้ืนที่ใช้สอยรวมของอาคารต่อพ้ืน
ที่ดินที่ขออนุญาต  (FAR) ไม่เกิน 1.5 
- มีพื้นที่เพื่อการนันทนาการ ไม่น้อยกว่า 
ร้อยละ 20  
- มีที่ว่างด้านหน้า ห่างจากเขตท่ีดินของผู้อื่น  
หรือถนนสาธารณะไม่น้อยกว่า 75 เมตร  
- มีที่ว่างด้านข้าง หรือด้านหลัง ห่างจากเขตท่ีดิน
ของผู้อื่นหรือถนนสาธารณะไม่น้อยกว่า 20 เมตร 
-  มีที่จอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า  1 คัน  ต่อพ้ืนที่ 
อาคาร 20 ตารางเมตร   
- ที่พักมูลฝอย ต้องมีระยะห่างจากเขตท่ีดินของผู้อื่น 
หรือถนนสาธารณะไม่น้อยกว่า 10 เมตร และต้องมี
ระยะห่างจากสถานที่ประกอบอาหาร และสถานที่
เก็บอาหารไม่น้อยกว่า 4 เมตร  แต่ถ้าที่พักมูลฝอยมี
ขนาดความจุเกิน 3 ลูกบาศก์เมตร  ต้องมีระยะห่าง
จากสถานที่ดังกล่าวไม่น้อยกว่า 10 เมตร  และ
สามารถขนย้ายมูลฝอยได้โดยสะดวก 

หลักเกณฑ์กลางที่เสนอคณะอนุกรรมการฯ พิจารณา หลักเกณฑ์ที่คณะอนุกรรมการฯ เห็นชอบ 

3. หลักเกณฑ์ด้านการควบคุมผลกระทบ 
ต่อชุมชน  (ต่อ) 
- อาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงที่อยู่ใกล้แหล่งน้ า
สาธารณะ เช่น แม่น้ า คู คลอง ล าธาร หรือล า
กระโดง ต้องมีที่ว่างอันปราศจากอาคารและ
สิ่งก่อสร้างใดๆ ในด้านที่ติดกับแหล่งน้ าสาธารณะ
นั้นถ้าแหล่งน้ าสาธารณะนั้นมีความกว้างน้อยกว่า 

3. หลักเกณฑ์ด้านการควบคุมผลกระทบ 
ต่อชุมชน  (ต่อ) 
- อาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงที่อยู่ใกล้แหล่งน้ า
สาธารณะ เช่น แม่น้ า คู  คลอง ล าธาร หรือล า
กระโดง ต้องมีที่ ว่ างอันปราศจากอาคารและ
สิ่งก่อสร้างใดๆ ในด้านที่ติดกับแหล่งน้ าสาธารณะ
นั้นถ้าแหล่งน้ าสาธารณะนั้นมีความกว้างน้อยกว่า 
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10 เมตร ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 3 เมตร แต่ถ้า
แหล่งน้ าสาธารณะนั้น มีความกว้างตั้งแต่ 10 
เมตรขึ้น ไป ต้องมีที่ ว่างไม่น้อยกว่า 6 เมตร 
ส าหรับอาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้แหล่ง
น้ าสาธารณะขนาดใหญ่ เช่น บึง ทะเลสาบ ต้องมี
ที่ว่างไม่น้อยกว่า 12 เมตร 

10 เมตร ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 3 เมตร แต่ถ้า
แหล่งน้ าสาธารณะนั้น มีความกว้างตั้งแต่ 10 เมตร
ขึ้นไป ต้องมีที่ ว่างไม่น้อยกว่า 6 เมตร ส าหรับ
อาคารที่ ก่ อสร้ างหรือดั ดแปลงใกล้ แหล่ งน้ า
สาธารณะขนาดใหญ่ เช่น บึง ทะเลสาบ ต้องมีท่ีว่าง
ไม่น้อยกว่า 12 เมตร 

 
สรุปและข้อเสนอแนะ 

การพิจารณาหลักเกณฑ์การอนุญาตอาคาร
พาณิชยกรรมค้าปลีกค้าส่งจังหวัดชัยนาท เพ่ือ
จัดท าประกาศกรมโยธาธิการและผังเมือง ประสบ
ความส าเร็ จด้ วยความ เรียบร้อย  โดยมี การ
เปลี่ยนแปลงไปจากหลักเกณฑ์เบื้องต้นที่ก าหนดไว้
เพียงเล็กน้อย แม้ว่าในการพิจารณาร่างประกาศ
ดังกล่าว จะมีการแสดงความคิดเห็นอย่างกว้างขวาง 
รวมทั้งต้องมีการจัดท าการประชาพิจารณ์เพ่ือรับ
ฟังความคิดเห็นของประชาชน   แต่ในที่สุดก็
สามารถหาข้อยุติร่วมกันได้ ซึ่งทุกฝ่ายต่างก็มีความ
เข้าใจในนโยบายและเจตนารมณ์ในอันที่จะช่วยเหลือ
ธุรกิจค้าปลีกค้าส่งขนาดกลางและขนาดเล็ก   

ในภาพรวมของประเทศหลังจากที่ประกาศ
กรมโยธาธิการและผังเมือง มีผลใช้บังคับตาม
กฎหมาย ตั้งแต่ฉบับแรกจนถึงฉบับปัจจุบันเป็น
ระยะเวลากว่า 14 ปี นั้นได้ส่งผลกระทบต่อกลุ่ม
ผลประโยชน์ต่างๆ ในวงกว้าง ทั้งนี้ตามเจตนารมย์
ของการออกกฎหมาย ก็เพ่ือต้องการควบคุมการ
ขยายตั วของธุ รกิ จขน าด ให ญ่ ข้ ามช าติ  ใน
ขณะเดียวกันก็เป็นการกีดกันผู้ประกอบการใน
ประเทศด้วย ซึ่งก็มีทั้งผู้ที่เห็นด้วยและไม่เห็นด้วย
กับมาตรการดังกล่าว และในหลายๆ พ้ืนที่ เช่น 

จังหวัดอุบลราชธานี จังหวัดสุรินทร์ จังหวัดศรีสะ
เกษ ได้มีการขอแก้ไขข้อบัญญัติท้องถิ่นที่ขัดหรือ
แย้งกับกฎกระทรวงฯ โดยผ่านความเห็นชอบจาก
คณะกรรมการควบคุมอาคาร (พรบ.ควบคุมอาคาร 
2522 มาตรา 10 (2) และมาตรา 18 (2))  เพ่ือให้
ผู้ประกอบการสามารถด าเนินการก่อสร้างอาคาร
พาณิชยกรรมค้าปลีกค้าส่งได้ แต่ส าหรับบางพ้ืนที่ 
เช่น จังหวัดเชียงราย จังหวัดระยอง และอุทัยธานี 
ได้มีความพยายามในการก่อสร้าง Supercenter 
ขนาดใหญ่ แต่ก็ถูกประชาชนในพ้ืนที่ต่อต้านอย่าง
หนัก อย่างไรก็ตาม จากการวิเคราะห์จากผลที่
เกิดข้ึนในมิติต่างๆ รวมทั้งข้อคิดเห็นของผู้เกี่ยวข้อง
ทั้ งหลาย จะเป็นแนวทางน าไปสู่การปรับปรุง
เปลี่ยนแปลงนโยบาย และการน านโยบายไป
ปฏิบัติให้เหมาะสมยิ่งขึ้น  โดยมีข้อเสนอแนะ ดังนี้  
 1. ทางเลือกของนโยบายที่รัฐบาลก าหนดให้
ช่วยเหลือธุรกิจค้าปลีกค้าส่งขนาดกลางและขนาด 
เล็กโดยมาตรการด้านผั งเมืองนั้น  อาจจะไม่
สามารถแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นได้มากนัก หากยังมี
การแข่งขันทางการค้าที่ไม่เป็นธรรม แต่อย่างไรก็
ตามมาตรการทางด้านผังเมืองก็เป็นสิ่งจ าเป็นที่
ต้องด าเนินการควบคู่กันไปกับมาตรการทางด้าน
การค้า เพ่ือแบ่งแยกพ้ืนที่การให้บริการซึ่งท าให้
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ร้านค้าปลีกขนาดเล็กในชุมชนสามารถอยู่รอดได้ 
ทั้งนี้ร้านค้าปลีกขนาดเล็กต้องมีการปรับปรุงสินค้า
และการให้บริการให้ดียิ่งขึ้น ซึ่งในประเทศต่างๆ 
ทั่วโลกก็น ามาตรการผังเมืองมาใช้แก้ไขปัญหาที่
เกิดขึ้นจากธุรกิจค้าปลีกขนาดใหญ่ แต่ในประเทศ
ไทยยังขาดความรู้ความเข้าใจเรื่องการผังเมือง  
ดังนั้น จึงต้องมีการประชาสัมพันธ์เพ่ือสร้างความ
เข้าใจให้ชัดเจนยิ่งขึ้น  
 2. ควรมีการก าหนดกลุ่มเป้าหมายในการ
แก้ไขปัญหาให้ชัดเจน เพ่ือให้ผู้น านโยบายไป
ปฏิบัติ และผู้เกี่ยวข้องมีความเข้าใจอย่างแท้จริง 
ซึ่งเป็นเรื่องของการจัดกระบวนการสื่อสาร โดย
เปิดโอกาสให้ผู้เกี่ยวข้องทั้งหลายร่วมระบุประเด็น
ปัญหาและก าหนดกลุ่มเป้าหมาย ดังเช่นที่เคย
ด าเนินการในคณะกรรมการยกร่างพระราชบัญญัติ
ประกอบธุรกิจการค้าปลีกค้าส่ง และที่ส าคัญควรมี
การจัดท าประชาพิจารณ์อย่างถูกต้อง  
 3. การก าหนดหลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์ใน
ทรัพย์สิน ซึ่งเป็นมาตรฐานในการก าหนดที่ตั้งและ
การพัฒนาพ้ืนที่ของร้านค้าปลีก ควรจะมีรากฐาน
มาจากการค้นคว้าวิจัยจากตัวอย่างที่ ได้ปฏิบัติ
มาแล้วอย่างได้ผล รวมทั้ งต้องมีการพิจารณา
กลั่นกรองอย่างเป็นระบบ และเปิดโอกาสให้ผู้มี

ส่วนเกี่ยวข้อง (Stakeholders) ให้ข้อมูลและ
ข้อคิดเห็น 

4. การก าหนดเงื่อนไขเวลาการน านโยบายไป
ปฏิบัติในระยะเวลาอันสั้น อาจจะเกิดจากแรง
กดดันของผู้ประสบปัญหาที่ต้องการเร่งรัดให้
รัฐบาลช่วยเหลือ ท าให้ไม่มีความเหมาะสมที่จะ
ก าหนดเงื่อนไขที่มีขั้นตอนในการพิจารณาจัดท า
หลักเกณฑ์ท่ีมีรายละเอียดยุ่งยากซับซ้อน และเป็น
สิ่งที่ยังไม่เคยปฏิบัติมาก่อน เพราะจะสร้างความ
ยุ่งยากต่อผู้มีอ านาจตัดสินใจในระดับต่างๆ รวมทั้ง
ผู้น านโยบายไปปฏิบัติในด้านการควบคุมดูแลให้
เป็นไปตามมาตรการนั้นๆ  อันอาจจะน าไปสู่การ
สร้างปัญหาอื่นๆ ที่คาดไม่ถึงได้ 
 5. ในกรณีของการก าหนดหลักเกณฑ์การใช้
ประโยชน์ในทรัพย์สิน โดยใช้หลักการของ Zoning 
Ordinances นั้น อาจสร้างผลกระทบที่คาดไม่ถึง
ต่อการพัฒนาชุมชนได้ ดังนั้น แนวทางแก้ไขใน
กรณีนี้ คือเปิดโอกาสให้ผู้เกี่ยวข้องเข้ามามีส่วนร่วม
พิจารณาก าหนดหลักเกณฑ์ที่จะใช้ในการก ากับ
ควบคุม และสร้างกลไกให้เกิดการกระจายอ านาจ
ในการตัดสินใจให้ท้องถิ่นสามารถใช้ดุลยพินิจสร้าง
หลักเกณฑ์ในรายละเอียดได้ด้วยตัวเอง โดยมี
กรอบหรือแนวทางปฏิบัติจากส่วนกลางก ากับด้วย   
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