
หลกการและแนวความคด
ของการ'ใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม

การศึกษาถึงหลักการและแนวความคดของการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทชนบทและ 
เกษตรกรรม ได้พิจารณาจากการลัมภาษณ์บุคคลผู้เก่ียวช้อง ตัวกฎหมายและเอกลารทางวิชาการ 
ประกอบกัน ท้ังน้ีได้ทำการศึกษาในกรอบของประเด็นท่ีเก่ียวช้องตามวัตถุประสงค์ชองการศึกษา 
และจากข้อมูลต่างๅช่ึงแลดงถึงสภาพการเปล่ียนแปลงของพ้ืนท่ีศึกษาท่ีปรากฎในบทท่ีแล้ว โดยใน 
การศึกษานี้ได้พิจารณาถึงข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินของพื้นที่ศึกษาตามประกาศกฎ 
กระทรวงฉบับท่ี 116 (พ.ศ. 2535) ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร เป็นหลัก เพ้ือให้ได้ประเดินและ 
แนวทางในการจัดทำแบบลอบถามประชาชนในพื้นที่ศึกษา รวมทั้งเป็นประเด็นลำหรับการ 
วิเคราะห์ต่อไป

4.1 การสัมภาษณ์
ในการลัมภาษณ์น้ันได้ทำการลัมภาษณ์บุคคล 3 กลุ่มประกอบด้วย กลุ่มนักวิชาการด้าน 

การผังเมือง จำนวน 5 ท่าน กลุ่มผู้ทำงานวางผังเมือง จำนวน 2 ท่าน และกลุ่มผู้ทำหน้าท่ีควบคุม 
ทางผังเมือง จำนวน 2 ท่าน โดยมืรายนามตังต่อใปน้ี

1 .กลุ่มนักวิชาการด้านการผังเมือง
1. คุณเฉลิม แก้วกังวาล อดีตผู้อำนวยการลำนักผังเมือง (กรมการผังเมือง)

(ลัมภาษณ์, 7 มิถุนายน 2544)
2. คุณพงค์สีห์ ชุมลาย ณ อยุธยา อดีตรองอธิบดีกรมการผังเมือง

(ลัมภาษณ์, 26 กุมภาพันธ์ 2544)
3. ดร.อภิชาติ วงค์แก้ว อดีตท่ีปรึกษาผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานคร

(ลัมภาษณ์, 22 กุมภาพันธ์2544)
4. อาจารย์เลิศวิทย์ รังสีรักษ์ ลถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกล้าเจ้าคุณทหารลาดกระบัง

(สัมภาษณ์, 27 กุมภาพันธ์ 2544)
5. คุณวีระพงษ์บุญญานุลนธิ้ ผู้อำนวยการลำนักกฎหมาย กรมการผังเมือง

(สัมภาษณ์, 13 กุมภาพันธ์2544)
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2. กลุ่มผู้ทำงานวางผังเมือง
1. คุณสันลนีย์ ศรีสุกรี ผู้อำนวยการส,วนผังเมืองท่ี 1 กรมการผังเมือง

(สัมภาษณ์, 14 มกราคม 2543)
2. คุณครรชิต หอวิวัฒน์ หัวหน้าฝ่ายมาตรการ สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร

(สัมภาษณ์, 12 มกราคม 2543)

3. กลุ่มผู้ทำหน้าท่ีควบคุมทางผังเมือง
1. นายวศกรรังษโนดร หัวหน้าฝ่ายโยธา เขตบางชุนเทียน

(สัมภาษณ์, 15 กุมภาพันธ์2544)
2. คุณมานะ แลงเงิน หัวหน้างานอาคาร ฝ่ายโยธา เขตบางชุนเทียน

(สัมภาษณ์, 15 กุมภาพันธ์2544)

การสัมภาษณ์ดังกล่าวทำให้ได้ภาพรวมของแนวคิดจากฝ่ายต่างๆ ท้ังผู้ท่ีออกข้อกำหนด 
การใช้ประโยชน์ท่ีดิน ผู้ท่ีนำเอาข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินไปใช้บังสับและผู้ทำงานด้านวิชา 
การซ่ึงให้มุมมองระหว่างลองฝ่าย ประมวลร่วมสันเป็นหลักการและแนวความคิด รวมท้ังสะท้อน 
ให้เห็นถึงข้อคิดเห็นและความเข้าใจของแต่ละกลุ่มท่ีเก่ียวข้องซ่ึงเป็นข้อมูลท่ีสำคัญในการพิจารณา 
ถึงวิธีการปรับปรุงข้อกำหนดท่ีเหมาะลม โดยใช้ประเด็นคำถามดังน้ี 1 2 3 4 5

1. หลักการและแนวความคิดของการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม
2. ประสิทธิภาพของข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินประ๓ ทชนบทและเกษตรกรรมในปัจจุบัน
3. หลักการและแนวความคิดของการอนุญาตให้ใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ีอกิจการอ่ืน
4. ปัญหาการควบคุมทางผังเมืองในส่วนของตัวข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินและการนำไป

ปฏิบัติ
5. แนวทางในการปรับปรุงข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินและข้อจำสัดในการแกไขปรับปรุง

โดยมืบทสัมภาษณ์ดังต่อใปน้ี

1. กลุ่มนักวิชาทา?ด้านการผังเมือง

คุณเฉลิม แก้วสังวาล
1. หลักการและแนวความคิดของการใช้ประโยชน์ท่ีดินประ๓ ทชนบทและเกษตรกรรม
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เป็นพ้ืนท่ีชานเมืองท่ีควบคุมการขยายตัวของเมืองและเป็นพ้ืนท่ีท่ีเตรียมไว้สำหรับรองรับ 
การชยายตัวของเมืองในอนาคตซ่ึงลามารถละท้อนให้ถึงทิศทางการขยายตัวของเมืองท่ีต้องการให้ 
เกิดข้ึน
2. ประสิทธิภาพของข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินประ๓ ทชนบทและเกษตรกรรมในปัจจุบัน

การขยายตัวของเมืองยังคงเกิดข้ึนในพ้ืนท่ี โดยส่วนใหญ่มืลักษณะเป็นร้ิวตามเล้นทาง 
คมนาคม ทำให้เกิดปัญหาจราจร และใม่ประหยัดในการจัดวางระบบลาธารณูปโภค ข้อกำหนดไม่ 
รัดกุมและไม่ชัดเจนในการกำหนดเฉพาะซ่ือกิจการท่ีต้องห้าม ไม่ได้ควบคุมท้ังขนาดและท่ีต้ังท่ี 
เหมาะลม
3. หลักการและแนวความดิดของการอนุญาตให้ใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือกิจการอ่ืน

การกำหนดให้มืกิจการรองในรูปร้อยละเป็นวิธีการทางฝ่ายบริหาร เพ่ือให้มีซ่องทาง 
ลำหรับผู้ท่ีต้องการพัฒนาลามารถหลีกเล่ียงไปได้ เป็นการลดข้อชัดแย้ง
4. ปัญหาการควบคุมทางผังเมืองในส่วนของตัวข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินและการนำไป
ปฎํบ้ติ

มืปัญหาหลายอย่าง ต้ังแต่แผนท่ีท่ีใช้ในการควบคุมก็ไม่ละเอียดเพียงพอ ควรขยายให้ชัด 
เจนและจัดทำเป็นระวาง การประลานงานด้านงบประมาณเพ่ือการพัฒนาระหว่างหน่วยงานไม่
ยึดถือตามแนวทางของผังเมืองรวม
5. แนวทางในการปรับปรุงข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินและข้อจำผัดในการแก้ไขปรับปรุง

ควรพยายามปรับปรุงโดยยึดถือแนวทางผังเมืองของสหรัฐอเมริกาเป็นหลักก่อน เม่ือได้ 
กฎหมายท่ีลามารถควบคุมได้อย่างน้ันแล้ว ต้องมีการคิกษาวิจัยและพัฒนาปรับปรุงต่อไป อย่างไร 
ก็ตามการรับเอาวิธีการและข้อกำหนดจากต่างประเทศควรปรับให้เหมาะสมผับลักษณะของ 
ประเทศเราเลียก่อนซ่ึงจำเป็นต้องรู้ท่ีมาท่ีไปหรือแนวคิดของข้อกำหนดน้ันๆด้วย การจะปรับปรุง 
กฎหมายมืข้อจำกัดหลายประการโดยเฉพาะอย่างย่ิงด้านความหมายของการใช้ประโยชน์ท่ีดินซ่ึง 
ถูกตีความว่าไม่เก่ียวข้องผับลักษณะอาคารทำให้ไม่ลามารถควบคุมความสูง การกำหนดอัตรา 
ส่วนระหว่างพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีแปลงท่ีดินและข้อกำหนดอ่ืนๆได้เพราะถือว่าช้ําช้อนผับ 
กฎหมายควบคุมอาคาร ถ้ากำหนดต้องอยู่ในผังเฉพาะซ่ึงมืข้ันตอนมาก บางประเทศ1ได้มืการแบ่ง 
การควบคุมท่ีชัดเจนโดยต้ังแต่ผนังอาคารเข้ามาในตัวอาคารให้ควบคุมโดยกฎหมายควบคุม 
อาคารซ่ึงพิจารณาด้านความแข็งแรง ปลอดภัยของโครงลร้างเป็นหลักและต้ังแต่ผนังอาคารออก 
ไปให้ควบคุมโดยกฎหมายผังเมือง ซ่ึงอาจต้องมืการแก้ไขข้อกฎหมายในพระราชบัญญ่ต๊การผัง 
เมืองให้มืความชัดเจนในขอบเขตอำนาจของกฎหมายผังเมือง
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คุณพงค์สห์ ชุมลาย ณ อยุธยา
1. หลักการและแนวความคิดของการใช้ประโยชน์ทีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม

เป็นพืนทีควบคุมการขยายตัวซองเมือง จำกัดเมืองให้อยู่ในขอบเซตทำให้ลภาพการ 
พัฒนาเมืองในภาพรวมเป็นไปอย่างมืประสิทธิภาพ
2. ประสิทธิภาพของข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรมในปัจจุบัน

ข้อกำหนดท่ีใช้ยังมืไม่ชัดเจนและรัดกุมเพียงพอเห็นได้จากการเกิดหมู่บ้านจัดสรรข้ึนในพ้ืน 
ทีเกษตร ซึงทีอยู่อาศัยเป็นกิจการหลัก(Major Use) ไม่ควรกำหนดให้เป็นกิจการรอง(Supporting 
Use) แล้วนำมาปะปนกัน ประเภทกิจกรรมท่ีห้ามยังมืน้อยเกินไปไม่ครอบคลุม บางประ๓ ทท่ีควร 
ให้อนุญาตได้ก็ไม่มืการควบคุมขนาดและท่ีต้ังที,เหมาะลม เช่น การสร้างโรงสีในพ้ืนท่ีเกษตรของ 
เมืองก็ควรมืฃนาดเล็กซ่ึงถ้าจะพิจารณาจากขนาดพื้นท่ีชองโรงสีทั่วไปเปรียบเทียบกับบริเวณอัน 
กว้างใหญ่ของพ้ืนท่ีเกษตรอังหมดอาจดูเหมือนไม่มืผลกระทบแต่ในความเป็นจริงผลกระทบจะเกิด 
จากกิจกรรมที่มากของโรงสีซึ่งต้องการลาธารณูปโภคมากตามไปด้วย ไม่ลอดคล้องกับ 
ลาธารณูปโภคในพ้ืนท่ีและล่งผลกระทบในท่ีลุด
3. หลักการและแนวความคิดของการอนุญาตให้ใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือกิจการอ่ืน

แนวความคิดของการกำหนดพ้ืนท่ีเพ่ือกิจการอ่ืนหรือกิจการรองน้ันเป็นไปเพ่ือให้เกิดแหล่ง 
บริการในระดับละแวกชุมชน (Neighborhood) รองรับความต้องการในชีวิตประจำวันของประซา 
ซนในท้องถ่ิน โดยไม่จำเป็นต้องกำหนดท่ีต้ังของกิจการรองแน่นอน เพียงแต่ให้อยู่ในบริเวณละแวก 
ชุมชนท่ีกำหนด ก็ลามารถให้บริการย่านได้อย่างท่ัวถึง แม้ว่าตำแหน่งท่ีต้ังอาจจะคลาดเคล่ือนไป 
บ้างแต่ยังคงอยู่ในขอบเขตท่ียอมรับได้ และเน่ืองจากการกำหนดให้เป็นเพียงระดับละแวกชุมชน 
ทำให้ลามารถควบคุมผลกระทบได้ เช่น โรงเรียนอนุบาล ส่วนแหล่งบริการในลำดับศักย์ท่ีลูงข้ึน 
ควรมีการกำหนดขนาดและท่ีต้ังซ่ึงสัมพันธ์กันเพ่ือให้ลามารถบริการพ้ืนท่ีเมืองแต่ละส่วนได้อย่าง 
เพียงพอและป้องกันผลกระทบต่อชุมชนด้วย เช่น โรงเรียนมัธยมซ่ึงมืนักเรียนจำนวนมากต้องการ 
ลาธารณูปโภ คมาก ท่ังไฟฟ้า ประปาและถนนเพ่ือการเข้าถึง ผลกระทบจากกิจกรรมย่อมมีมาก กิจ 
กรรมรองท่ีกำหนดน้ันต้องเป็นกิจการท่ีล่งเลริมกิจการหลักเป็นลำศัญและการกำหนดขนาดซองพ้ืน 
ท่ีในรูปของร้อยละทำให้เกิดความยืดหยุ่นในทางปฏิบัติซ่ึงล่งผลทางด้านการเมือง การปกครอง ให้ 
เกิดการยอมรับได้ง่ายอันเป็นองค์ประกอบท่ีลำศัญลำหรับกฎหมายผังเมืองนอกเหนือไปจากการ 
ลนองตามความต้องการของเมืองได้ อย่างไรก็ตาม การควบคุมในลักษณะน้ี จำเป็นต้องมืข้อ 
กำหนดในรายละเอียดท่ีรัดกุมและครอบคลุม ต้องมืเง่ือนไขซ่ึงบางคร้ังเรียกว่า Condition Use 
เพ่ือลดผลกระทบต่อชุมชน เช่น การกำหนด FAR (Floor Area Ratio),LOT SIZE,BCR (Building 
Coverage Ratio),OSR (Open Space Ratio), การกำหนดประ๓ ทกิจการท่ีครอบคลุม เป็นต้น
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4. ปัญหาการควบคุมทางผังเมืองในส่วนของตัวข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินและการนำไป 
ปฏิบ้ต

ความไม่เอาใจใส่ในการปฎบัติตามผังเมืองรวมและการนำผังไปส่การปฏิบ้ตของท้องกน 
เน่ืองจากไม่ใด้มืส่วนร่วมในการวางผังเองต้ังแต่ต้นทำให้ผังไม่เกิดผลในทางปฎิปัตเท่าท่ีควร และ 
ในการควบคุมของท้องกินน้ันตามหลักแล้ว จำเป็นต้องมีท้ังสถาปนิก วิศวกรและน์กผังเมืองทำงาน 
ควบคู่ผันไป แต่ปัจจุบันผังขาดนักผังเมืองไป ฝ่ายช่างซ่ึงไม่มืความรู้ความเข้าใจต้องทำหน้าท่ี
แทน ซ่ึงตามเขตต่างๆของกรุงเทพมหานครและตามเทศบาลควรมีน์กผังเมืองเพ่ีอทำหน้าท่ีด้านผัง 
เมืองต้ังแต่พิจารณาการขออนุญาตใช้ประโยชน์ท่ีดิน การตรวจลอบเพ่ีอเก็บข้อมูล (Monitoring) 
ลำหรับประเมืนผลของผัง เก็บเป็นฐานข้อมูลและทำ Improvement Program เพ่ีอพัฒนาและปรับ 
ปรุงผังต่อไป
5. แนวทางในการปรับปรุงข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินและข้อจำผัดในการแก้ไขปรับปรุง

รูปแบบของข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินซ่ึงมืการอนุญาตให้ใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ีอกิจ 
การอ่ืนน้ันเป็นรูปแบบท่ีมืความยึดหยุ่นและเหมาะลมอยู่แล้วแต่ควรมืการแก้ไขในรายละเอียดและ 
ทางด้านเทคนิค เช่น แหล่งบรการท่ีมืฃนาดใหญ่เกินกว่าระดับละแวกชุมชนข้ึนไปต้องมีการกำหนด 
ขนาด ท่ีต้ังและประ๓ ทของกิจกรรมให้ชัดเจนและเหมาะสมไม่ให้ส่งผลกระทบต่อชุมชน, การ 
ศึกษาทางวิชาการในการกำหนดตัวเลขจำนวนร้อยละให้เหมาะลม

ดร.อภิชาติ วงดัแก้ว
า. หลักการและแนวความคดของการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม

พ่ีนท่ีชนบทและเกษตรกรรมในต่างประเทศ กำหนดให้ลร้างได้แต่กระท่อมท่ีอยู่อาดัยของ 
เกษตรกรและท่ีเก็บอุปกรณ์ทางการเกษตร ท่ีดินถูกใช้ลำหรับการเกษตรอย่างแท้จรง โดยเก็บภาษ 
ในอัตราท่ีต่ํามากพร้อมท้ังส่งเลรมการเกษตรหลายด้านและโครงลร้างพ้ืนฐานก็ต้องเหมาะลมผับ 
พ้ืนท่ีเกษตรด้วย พ้ืนท่ีเกษตรลร้างผลผลิตลนองความต้องการของเมืองซ่ึงควรมีการกำหนดชนิด 
และปริมาณของพืชให้ตรงตามความต้องการของเมืองนละมีบริเวณเพาะปลูกท่ีเหมาะลม
2. ประสิทธิภาพของข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินประ๓ ทชนบทและเกษตรกรรมในปัจจุบัน

พ้ืนท่ีชานเมืองผังถูกบุรุกอย่างต่อเน่ืองเพราะขาดการควบคุมท่ีดี เกิดปัญหาลงแวดล้อม 
หลายอย่าง เช่น น้ัาเลย กระทบต่อการทำเกษตร และผังขาดการส่งเลริมการเกษตรในด้านต่างๆซ่ึง 
ต่างจากมาตรการในต่างประเทศ
3. หลักการและแนวความคิดของการอนุญาตให้ใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ีอกิจการอ่ืน

ไม่มืความชัดเจน มืใช้เฉพาะในประเทศไทยซ่ึงไม่เหมาะลม
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4. ปัญหาการควบคุมทางผังเมืองในส่วนซองตัวข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินและการนำไป 
ปฏิบัติ

ผังเมืองรวมยังมีส่วนท่ีไม่ลมบูรณ์อยู่มากทำให้การควบคุมทางผังเมืองทำได้ลำบาก เซ่น 
ตัวผังเมืองรวมท่ีใข้ควบคุมต้องใช้มาตราส่วนท่ีมืความละเอียดมากกว่าน้ีควรเป็น 1:1000 ซึงจะไม่ 
ก่อให้เกิดปัญหาเร่ืองชอบเซตพ้ืนท่ี ด้านบุคลากรต้องม ืความรู้ความเช้าใจทางผังเมืองและงานด้าน 
กายภาพ เซ่น การใช้แผนท่ี
5. แนวทางในการปรับปรุงข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินและข้อจำกัดในการแก้ไขปรับปรุง

ควรเพ่ิมรายละเอียดในรายการประกอบผังแนบท้ายกฎกระทรวง ให้ครอบคลุมชัดเจนซ่ึง 
อาจไม่จำเป็นต้องออกผังเมืองเฉพาะ หรือบางพ้ืนท่ีท่ีต้องการทำผังเมืองเฉพาะแต่ติดปัญหาข้อ 
กฎหมายต่างๆทำให้ใช้เวลานาน ผังท่ีใด้จะล้าลมัยไม่ทันการณ์และไม่ก ่อให้เกิดประโยชน์เท่าท่ีควร 
ลามารถเล่ียงไปใช้ข้อบัญญ้ติท้องถ่ินต่างๆหรือกฎหมายอ่ืนแทนได้

อาจารย์เลิศวิทย์ รังสีรักษ์
1. หลักการและแนวความคดซองการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม

พ้ืนท่ีสีเซียวซานเมืองน้ันเป็นตัวก้ันการขยายตัวซองเมือง ตังน้ันจึงไม่ควรปล่อยให้เกิดพ้ืน 
ท่ีเมืองโดยเฉพาะบ้านตัดลรร ซ่ึงควรมืข้อกำหนดควบคุมท่ีเข้มงวด แม้แต่การกำหนดให้ลร้าง ได้ 
แต่ต้องมืแปลงท่ีดิน ขนาดใหญ่ (Lot Size) ซ่ึงไม่เหมาะลม เพราะไม่ควรให้พ้ืนท่ีเมืองเกิดข้ึนเลย 
และการลดหย่อนข้อกำหนดให้เกิดพ้ืนท่ีเมืองได้ด้วยเหตุผลว่าจะเปล่ียนเป็นพ้ืนท่ีอยู่อาตัยใน 
อนาคตน้ันเป็นการไม่เหมาะลม

2. ประสิทธิภาพของข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรมในปัจจุบัน
การกำหนดให้เป็นพ้ืนท่ีเพ่ือการใช้ประโยชน์ท่ีดินประ๓ ทชนบทและเกษตรกรรมทำให้ท่ี 

ดินมืราคาต่ําเพราะยากต่อการพัฒนาแต่เม่ือข้อกำหนดเปิดซ่องให้มืการพัฒนาได้จึงกลายเป็นทำ 
ให้ลามารถพัฒนาได้โดยต้นทุนต่ํา เซ่น การเกิดบ้านตัดลรร นอกจากน้ีควรเพ่ิมมาตรการในการส่ง 
เสรืมพ้ืนท่ีชนบทและเกษตรกรรมโดยประสานงานกับฝ่ายต่าง  ๆ เซ่น พัฒนาชุมชน และ
สาธารณูปโภคก็ควรมีการประสานงานให้สอดคล้องกับประ๓ ทการใช้ท่ีดินท่ีกำหนด

3. หลักการและแนวความคิดของการอนุญาตให้ใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือกิจการอ่ืน
การอนุญาตใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือกิจการอ่ืนน้ันไม่มืท่ีมาท่ีชัดเจน แนวคิดท่ีแท้จรืงคือส่ิงใด 

รูปแบบตังกล่าวขาดหลักการทางวชาการมารองรับทำให้เกิดปัญหาในทางปฏิบัติและเกิดความเช้า 
ใจท่ีคลาดเคล่ือนซึงอาจส่งผลให้ผังขาดความน่าเช่ือถือได้
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4. ปัญหาการควบคุมทางผังเมืองในส่วนของตัวข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินและการนำไป 
ปฏิบ ัต ิ

ข้อกำหนดในส่วนของการอนุญาตให้ใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือกิจการอ่ืนน้ันไม่มีความซัดเจน 
ในมาตรฐานการซัดขนาดพ้ืนท่ี บางคร้ังมีการเช้าใจ ผิดว่าเป็นร้อยละของขนาดท่ีดินรายแปลง ทำ 
ให้เกิดปัญหาในการตรวจลอบ บางพ้ืนท่ีมีการขออนุญาตเต็มส่วนท่ีให้อนุญาตได้แล้วแต่มีความ 
พยายามขอสิทธิซ่ึงอ้างถึงวิธีการซัดพ้ืนท่ีว่าไม่ถูกต้องทำให้ต้องให้อนุญาตไปเร่ือยๆ การใช้
ประโยชน์ท่ีดินบางอย่างไม่มีความซัดเจนว่าจะคำนวณด้วยหรือไม่ เช่น ถนนในโครงการเอกขน 
นอกจากนีกิจกรรมบางอย่างท่ีกำหนดไวิใม่มีคำนิยามท่ีซัดเจน เช่น อุตสาหกรรมบริการได้แก่อะไร 
บ้าง ขนาดเท่าได ทำให้ต้องมีการตีความและเกิดเป็นข้อโต้แย้งข้ึน

การพิจารณาขออนุญาตไม,ควรให้ทางฝ่ายโยธาเป็นผู้พิจารณาเพราะยังขาดความรู้ความ 
เช้าใจ และควรจัดให้มีผู้ตรวจลอบ (Inspector) เพ่ือตรวจดูการใช้ท่ีดินภายหลังการก่อสร้างและ 
การดัดแปลงอาคารไปใช้ในกิจกรรมอ่ืนซ่ึงไม่ตรงตามท่ีขออนุญาตไว้

5. แนวทางในการปรับปรุงข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินและข้อจำผัดในการแก้ไขปรับปรุง
ควรยกเลิกรูปแบบการอนุญาตให้ใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือกิจการอ่ืนในรูปแบบร้อยละและ 

ปรับปรุงข้อกำหนดให้มีการจัดทำ Zoning ในรายละเอียดซ่ึงปัจจุบันมีการทำในลักษณะน้ีอยู่แล้ว 
เช่น บริเวณเกาะรัตนโกสินทร์ หรือกฎหมายควบคุมอาคารก็มีลักษณะเป็น Zoning ท้ังน้ีให้
สามารถควบคุมความหนาแน่นได้ในลักษณะ 3 มิติ ซ่ึงต่างจากรูปแบบร้อยละท่ีมีลักษณะเป็น 2 
มิติ ทำให้ลามารถข้ึนำการพัฒนาของสาธารณูปโภคและสาธารณูปการได้ ท่ีต้ังของแหล่งให้
บริการและกิจกรรมถูกกำหนดได้อย่างเหมาะสม

คุณวีระพงษ์ บุญญานุลนธ้ิ
1. หลักการและแนวความคิดของการใช้ประโยชน์ท่ีดินประ๓ ทชนบทและเกษตรกรรม

การกำหนดพ้ืนท่ีชนบทและเกษตรกรรมโดยหลักคือ เป็นการรักษาพ้ืนท่ีเกษตรกรรมซาน 
เมืองไม่ให้ถูกพ้ืนท่ีเมืองบุกรุกและเป็นพ้ืนท่ีสำหรับรองรับการขยายตัวของเมืองในอนาคต เป็นพ้ืน 
ท่ีเกษตรท่ีเป็นแหล่งอาหารของเมืองซ่ึงพิจารณาแล้วว่ามีความคุ้มค่าควรแก่การรักษาไว้ โดย
เฉพาะอย่างย่ิงในสภาพการเติบโตของเมืองอย่างเป็นพลซัต จากประชากรท่ีเพ่ืมมากข้ึน ความ 
ต้องการท่ีอยู่อาศัยมากข้ึนซ่ึงมีความจำเป็นท่ีจะป้องผันการขยายตัวของเมืองอย่างกระจัดกระจาย 
โดยเฉพาะพ้ืนท่ีซานเมือง อย่างไรก็ตามรัฐต้องจัดหาพ้ืนท่ีสำหรับอยู่อาศัยให้เพียงพอด้วย
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2. ประสิทธิภาพของข้อกำหนดการใช ้ประโยชน์ท ี่ด ินประเภทชนบทและเกษตรกรรมในปัจจุบ ัน
การก ่อลร ้างใน พ ื้น ท ี่ชน บ ทและเกษตรกรรม ควรถ ูกควบ ค ุม ไม ่ให ้เก ิดข ึ้น และลาม ารถทำ  

หน ้าท ี่ป ้องก ันเม ืองกระจายต ัวอย ่างม ีประส ิทธ ิภาพ โดยเฉพาะอย่างยงกรุงเทพมหานครจำเป ็นท ี่ 
จะต้องหยุดลร้าง จำก ัดการขยายเม ืองให ้ได ้ ไม ่ควรปล่อยให ้เม ืองเต ็มไปด้วยป ัญหาจนถึงข ีดส ุด  
ต ้องร ักษาให ้เม ืองอย ู่ต ่อไปได ้1ม ่ให ้เม ืองตาย

ก าร อ น ุญ าต ให ้ใช ้ป ร ะ โย ช น ์ท ี่ด ิน เพ ื่อ ก ิจ ก าร อ ื่น ท ำให ้ก าร ใช ้ท ี่ด ิน ท ี่ม ืล ัก ษ ณ ะ ก ร ะ จ ัด  
กระจายไร ้ท ิศทาง ความหลวมของข ้อกำหนดทำให ้เก ิดม ีบ ้านเร ือนข ึ้นมากมายในพ ื้นท ี่ควบคุมซ ึ่ง 
ไม ่เห ม าะลม  ย ากต ่อ การค วบ ค ุม ด ูแลและไม ่ลาม ารถรองร ับ ห ร ือต อบ ลน องความ ต ้องการข อง  
ประซาซนในพื้นที่ได้
3. หล ักการและแนวความค ิดของการอน ุญาตให ้ใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ิน เพ ื่อก ิจการอ ื่น

การท ี่ป ระเท ศ ไท ยม ีการใช ้ท ี่ด ิน แบ บ ผ ส ม ต ่างก ับ การใช ้ท ี่ด ิน ใน ต ่างป ระเท ศ ท ี่ม ืการแบ ่ง  
แยกกันอย่างซ ัดเจน โดยซองไทยน ั้นแม ้แต ่ภายในอาคารเด ียวก ัน เช่น ต ึกแถวซึ่งเป ็นท ั้งเพ ื่อการ 
พ าณ ิชย ์และพ ักอาล ัย  การกำหนดกิจการรองน ั้นม ืไว ้เพ ื่อรองร ับล ักษณะแบบนี้ด ้วย
4 .  ป ัญ ห าก ารค วบ ค ุม ท างผ ัง เม ือ งใน ส ่วน รอ งต ัวข ้อ ก ำห น ด ก ารใช ้ป ระโย ช น ์ท ี่ด ิน แล ะก ารน ำไป  
ปฏิบ ํต ิ

การอน ุญาตให ้ใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ินเพ ื่อก ิจการอ ื่นในรูปร้อยละน ั้นนำไปปฏิบ ัต ิได ้ยาก  
และบ ุคลากรท ี่ควบค ุมย ังขาดความเช ้าใจในข ้อกฎหมายท ี่ถ ูกต ้องตรงก ัน ทำให ้การควบคุมย ังไม ่ม  ี
ประสิทธิภาพเท ่าท ี่ควร ตามกฎหมายน ั้นไม ่ได ้ให ้อำนาจคนของผ ังเม ืองในการตรวจลอบการใช ้
ประโยชน์ที่ด ิน อำนาจการตรวจลอบกระจายไปอย ู่ตามหน ่วยปฏ ิบ ้ต ิต ่างๆ เช่น โยธา อบต. เทศ 
บาล ลาธารณสุข ซ ึ่งทำให ้การควบคุมทางผ ังเม ืองขาดประส ิทธ ิภาพ นอกจากน ี้ผ ังเม ืองม ักไม ่ค ่อย  
ได ้ร ับความสนใจจากน ักการเม ืองท ้องถ ิ่น  ทำให ้ขาดการประชาลัมพ ันธ์ต ่อข ุมซน
5. แนวทางในการปรับปรุงข ้อกำหนดการใช ้ประโยชน์ท ี่ด ินและข้อจำกัดในการแก้ไขปรับปรุง

รูปแบบการอนุญาตให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการอื่นในรูปร้อยละ ต้องอาลัยการวางผัง 
เมืองเฉพาะเพื่อกำหนดที่ตั้งที่เหมาะลมของกิจการรองเหล่านี้ พร้อมกำหนดพื้นที่กั้น (Buffer 
Zone) เพื่อลดผลกระทบ ซึ่งจะทำให้ครบขั้นตอนลมบูรณ์และลามารถลงลึกไดในรายละเอํยดตาม 
ที่กฎหมายไต้ให้อำนาจไว้ ทั้งนี้เป็นเรื่องของท้องถิ่นเป็นผู้จัดทำเป็นหลักซึ่งเป็นการถูกต้องแล้ว
เพราะผังเมืองเฉพาะนั้นเกี่ยวช้องกับสิทธิของประซาซน ประชาชนในท้องถิ่นจึงควรมีส่วนร่วมมาก 
ท่ีสุด แต่ในปัจจุบันแม้แต่กรุงเทพมหานครเองซึ่งพร้อมที่ลุดแต่ยังไม่ลามารถออกผังเมืองเฉพาะได้ 
โดยติดข้อกฎหมายที่ต้องทำเป็นพระราชบัญญ้ติ ยุ่งยากในการเวนคืนและการจัดทำงบประมาณ
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2. กลุ่มผู้ทำงาน1วางผังเมือง 

คุณศันสนีย์ ศรลุกรี
1. หลักการและแนวความคิดของการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม

เป็นพื้นที่ป้องกันการขยายตัวชองเมีองอย่างไร้ระเบียบ พื้นที่เกษตรยังเป็นแหล่งอาหาร
และที่พักผ่อนซองเมือง ทำให้เมืองมีสิ่งแวดล้อมที่ดีขึ้น
2. ประสิทธิภาพของการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรมในปัจจุบัน

การอนุญาตให้ใช ้ประโยชน์ท ี่ด ินเพ ื่อกิจการอื่นเป ็นช่องทางให้เก ิดลงปลูกสร้างในพื้นที่ 
โดยมักเกิดบ้านจัดลรรมากกว่าโรงงานอุตสาหกรรม เกิดผลกระทบด้านสิ่งแวดล้อม สิ่งปลูกสร้างที่ 
เก ิดขึ้นก ็ม ืล ักษณะกระจัดกระจายใม่กระจุกตัว ส่วนใหญ่การพัฒนาเป็นแนวยาวตามเล้นทาง 
คมนาคม (Ribbon Development) ซึ่งไม่ประหยัดในการพัฒนาระบบสาธารณูปโภค
3. หลักการและแนวความคิดของการอนุญาตให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการอื่น

กิจการรองเป็นกิจการที่ช่วยเสรีมกิจการหลักและรองรับการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสม
4. ป ัญหาการควบคุมทางผังเม ืองในส่วนของตัวช ้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท ี่ด ินและการนำไป 
ปฎิบ้ดิ

การคำนวณและวัดพื้นที่ของการอนุญาตให้ใช้ประโยชน์ท ี่ด ินเพื่อกิจการอื่นนั้นยังไม่ชัด 
เจนในทางปฏิบัติ ข้อกำหนดยังมืช่องว่างให้เกิดบ้านจัดสรรและโรงงานบางอย่างได้ในพื้นที่ชนบท 
และเกษตรกรรมประกอบกับนโยบายส่งเสรีมการลงทุนของภาครัฐที่กำหนดพื้นที่คลุมบรีเวณกว้าง 
จึงยงเร่งให้เกิดการใช้ประโยชน์ตังกล่าวซึ่งเป็นปัญหามากลำหรับเมืองในพื้นที่ส ่งลรีมการลงทุน 
และในการนำผังไปสู่การปฏิปติต้องอาศัยหลายหน่วยงานประสานงานร่วมกันจึงจะเกิดผล นอก 
จากนั้ยังมีปัญหาผู้ควบคุมทางผังเมืองยังขาดความรู้ความเข้าใจ
5. แนวทางในการปรับปรุงข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินและข้อจำกัดในการแกํใขปรับปรุง

ในส่วนของการอนุญาตให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการอื่นในรูปร้อยละควรแก้ไขให้ใช้คำ 
ว่า ''ไม่เกินร้อยละ” แทน “เพมได้อีกร้อยละ”ซึ่งจะจำกัดพื้นที่โดยรวมพื้นที่กิจการอื่นเดิมที่มือยู่แล้ว 
มิใช่'ให้เพื่ม1ไต้อีกเรื่อยๆ และที่มาของตัวเลขร้อยละกิควรมืการศึกษาซึ่งควรแตกต่างกันตามแต่ละ 
ประ๓ ทการใช้ที่ดินและตามแต่ละพื้นที่ด้วย อย่างไรกิตามในระยะยาวควรมืการจัดทำ zoning 
ตามลักษณะเดียวกันกับผังเมืองของประเทศสหรัฐอเมรีกาซึ่งลงในรายละเอียดได้มากกว่า

คุณครรชิต หอวิวัฒน์
1. หลักการและแนวความคิดของการใช้ประโยชน์ที่ดินประ๓ ทชนบทและเกษตรกรรม
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เป ็นพนที่ควบคุมการขยายตัวของเม ืองและเป ็นพ ื้นท ี่ทำการเกษตรของเม ืองที่ควรเก ็บ 
รักษาไว้เพื่อลงแวดล้อมที่ดี
2. ประสิทธิภาพของข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประ๓ ทซนบทและเกษตรกรรมในปัจจุบัน

พบว่ายังคงมืการขออนุญาตปลูกลร้างอย่างต่อเนื่องโดยอาตัยการอนุญาตให้ใช้ประโยชน์ 
ที่ดินเพื่อกิจการอื่น โดยเฉพาะอย่างยงในเขตบางขุนเทียน ซึ่งส่งผลกระทบต่อพื้นที่รอบข้างซึ่งเป็น 
การใช้ประโยชน์ที่ดินหลัก บางครั้งมืการขออนุญาตถูกต้องแต่นำไปปฏิบัติผิดโดยเฉพาะเป็นพื้นที่ 
ว่างราคาถูก มืที่ตั้ง'โรงงานอยู่ จึงเกิดความพยายามพัฒนาพื้นที่ แต่โครงสร้างพื้นฐานไม่เพียงพอ มี 
การดึงประปาและไฟฟ้าเข้ามาในพื้นที่ ซึ่งยิ่งเป็นการเร่งให้เกิดการพัฒนาอย่างรวดเร็ว ก่อให้เกิด 
ผลกระทบต่อชุมชนทั้งในด้านมีการจ้างงานเพ ิ่มขึ้นและปัญหาสิ่งแวดล้อม ปัญหาทางลังคม, 
จราจร, การละทั้งการเกษตรจนเกิดพื้นที่ว่างเปล่า, เกิดชุมชนแออัด นอกจากนี้ยังส่งผลต่อความ 
ขัดแย้งในชุมชนเนื่องจากลับลนในนโยบายของรัฐเพราะกำหนดให้เป็นพื้นที่เกษตรแต่ปรากฎว่ามื 
การปลูกลร้างได้โดยง่ายในขณะที'พื้นที่เกษตรลดลงเรื่อยๆ
3. หลักการและแนวความคิดของการอนุญาตให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการอื่น

กิจการรองเป็นกิจการที่อนุญาตให้มีนอกเหนือไปจากกิจการหลัก เป็นกิจการที่จำเป็นถ้า 
ไม่ให้อนุญาตอาจเกิดปัญหาได้ เป็นการลดหย่อนเพื่อให้เกิดการยอมรับได้ง่าย
4. ป ัญหาการควบคุมทางผังเม ืองในส่วนของตัวข ้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท ี่ด ินและการนำไป 
ปฏิบัติ

ผู้ตรวจสอบในพื้นที่ดึอฝ่ายโยธาซึ่งอาจพิจารณาคลาดเคลื่อนไปได้ ควรให้นักผังเมืองเป็น 
ผู้พิจารณาโดยอาจมืนักผังเมืองประจำอยู่ที่สำนักงานเขต
5. แนวทางในการปรับปรุงข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินและข้อจำกัดในการแกไขปรับปรุง

ในระยะลันใชวิธีการออกกฎหมายอื่น เช่น ข้อบัญญติกรุงเทพมหานคร ประกาศกระทรวง 
โดยมืนัยทางผังเมืองเพื่อช่วยในการควบคุม ซึ่งลามารถกระทำได้ง่ายและรวดเร็วกว่า 
ในระยะยาวควรปรับปรุงกฎหมายผังเมืองให้มีความรัดกุมและมีประสิทธิภาพมากขึ้น

3. กลุ่มผู้ทำหน้าที่ควบคุมทางผังเมือง

นายวศกร รังษโนดร
1. หลักการและแนวความคิดของการใช้ประโยชน์ที่ดินประ๓ ทชนบทและเกษตรกรรม

พื้นที่ชนบทและเกษตรกรรมเป็นพื้นที่สำหรับควบคุมการขยายตัวของเมืองโดยมืไว้เพ ื่อ 
การ'พักอาตัย คลังสินค้าและเกษตรกรรม
2. ประสิทธิภาพของข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประ๓ ทชนบทและเกษตรกรรมในปัจจุบัน
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ผลซองกฎหมายผังเมืองทำให้ที่ดินประ๓ ทซนบทและเกษตรกรรมมีราคาตํ่า เนื่องจากมี 
ข้อจำกัดในการพัฒนา อย่างไรก็ตามแนวโน้มการพัฒนาในพื้นที่ กำลังกลายเป็นพื้นที่พักอาลัย 
และคลังสินค้า มีการซออนุญาตลัดสรรที่ดินและก่อสร้างคลังสินค้าอย่างต่อเนื่อง พื้นที่เกษตรเดิม 
ใด้ลดจำนวนลงอย่างมาก ภายใต้กฎหมายผังเมืองนี้พื้นที่จะกลายเป็นพื้นที่สีเหลืองเพื่อการพัก
อาลัยและกลายเป็นสีแดงพาณิชยกรรมต่อไป โดยเฉพาะอย่างยงถ้ามีการก่อสร้างถนนเข้าไปเปิด 
พื้นที่จะทำให้เกิดการพัฒนาอย่างรวดเร็วตามแนวเลันทาง
3. หลักการและแนวความคิดรองการอนุญาตให้ใช้ประโยขน์ที่ดินเพื่อกิจการอื่น

ให้มีบ้านพักอาลัยและสิ่งปลูกสร้างอื่นๆลำหรับประชาชนในพื้นที่
4 . ป ัญหาการควบคุมทางผังเม ืองในส่วนซองตัวข ้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท ี่ด ินและการนำไป 
ปฏํบัติ

ได้พิจ^รณาการขออนุญาตในส่วนซองผังเมืองไปตามตัวบทกฎหมายซึ่งมีความชัดเจน แต่ 
ในบางครั้งต้องทำหนังลือหารือไปทางลำน้กผังเมือง เข่น เรื่องการซอต่อใบอนุญาตก่อสร้าง นอก 
จากนี้ยังมีปัญหาเรั้องการตัดแปลงอาคาร โดยเฉพาะจากคลังสินค้าไปเป็นโรงงานอุตสาหกรรม ซ่ึง 
ไม่ได้เข้าไปตรวจสอบด้วยข้อจำกัดด้านบุคลากรและงบประมาณ โดยจะทราบข้อมูลต่อเมื่อมีการ 
ร้องเรืยนเข้ามา การให้อนุญาตเพื่อกิจการอื่นปัจจุบันยังเหลือพื้นที่ให้อนุญาตได้อกมาก คาดว่า 
แนวโน้มคงมีการพัฒนาสิ่งปลูกสร้างไปเรื่อยๆ เข่นเดิม
5. แนวทางในการปรับปรุงข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินและข้อจำกัดในการแก้ไซปรับปรุง

ภายใต้ข้อกำหนดนี้ พื้นที่จะถูกพัฒนาไปใช้ลำหรับพักอาลัยเป็นหลักโดยไม่มีพาณิชกรรม 
การจะรักษาพื้นที่เกษตรไว้ต้องออกข้อกำหนดให้เข้มงวด เข่น กำหนดจำนวนชั้นซองอาคารที่ให้ 
อนุญาต โดยพิจารณาจากขายทะเลเป็นเงื่อนไซ โดยบรืเวณยิ่งใกล้ชายทะเลยิ่งเข้มงวดมากชื้น 
และควรเพื่มบทลงโทษให้หนักยิ่งชื้น

การมีนักผังเมืองมาประจำที่เขต จะช่วยการปฎิบ้ติงานได้ดิยิ่งชื้น เพราะปัจจุบันบุคลากร 
ในเซตยังขาดความรู้ความเข้าใจในเรื่องผังเมืองและกฎหมายผังเมือง นอกจากนี้ยังต้องการ
บุคลากรและงบประมาณเพิ่มลำหรับตรวจลอบการใช้ลอยอาคาร โดยเฉพาะอย่างยิ่งพื้นที่บางส่วน 
ต้องใช้เรือเดินทาง ทำให้ต้องอาลัยเวลาและงบประมาณสูง

กฎหมายควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินควรมีการผ่อนปรนมากกว่านี้ ซึ่งปัจจุบันเป็นการ
จำกัดสิทธิของเจ้าของที่ดินมากเกินไป ควรให้มีพาณิชกรรมในพื้นที่สีเขียวได้มากชื้นเพื่อบรืการรุม 
ซนและควรไห้เกิดโครงการบ้านลัดสรรได้ง่ายชื้น
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คุณมานะ แสงเงิน
1. หลักการและแนวความคิดรองการใช้ประโยชน์ที่ดินประ๓ ทชนบทและเกษตรกรรม

ควบคุมการพัฒนาเมอง ให้รักษาพื้นที่เกษตรไว้
2. ประสิทธิภาพซองช้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประ๓ ทชนบทและเกษตรกรรมในปัจจุบัน

มีความเข้มงวดมาก นอกจากนี้ยังมีกฎหมายอื่นที่ช่วยในการควบคุม เช่น ข้อบัญญัติ 
กรุงเทพมหานครซึ่งทำให้พื้นที่บางส่วนแทบจะไม่ลามารถก่อสร้างอะใรใด้เลย
3. หลักการและแนวความคิดชองการอนุญาตให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการอื่น

เพื่อให้สามารถเกิดสิ่งปลูกสร้างสำหรับประชาชนในพื้นที่
4 . ป ัญหาการควบคุมทางผังเม ืองในส่วนของตัวข ้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท ี่ด ินและการนำไป 
ปฏิบัติ

ส ่วนใหญ่ไม่มีปัญหาคือพิจารณาการให้อนุญาตไปตามตัวบทกฎหมายซึ่งซัดเจนอยู่แล้ว 
แต่อาจมีการตัดแปลงการใช้อาคารไม่เป็นไปตามที่รอ ซึ่งยากแก่การตรวจลอบเพราะมีข้อจำกัด 
ด้านกำลังคนและงบประมาณ สำหรับกฎหมายใหม่ที่ออกในปี พ.ศ.2542 ก็แทบไม่มีอะไร 
เปลี่ยนแปลงต่อการบังคับใช้เลย
5. แนวทางในการปรับปรุงช้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินและข้อจำกัดในการแก็ไรปรับปรุง

ข้อกำหนดเดิมมีความซัดเจนอยู่แล้วไม่ยากในการพิจารณา

สรุปหลักการและแบวความคิดจากการสัมภาษณ์
จากบทลัมภาษณ์ของบุคคลในกลุ่มต่างๆ จะพบว่าในแต่ละประเด็นนั้นผู้ให้สัมภาษณ์มี 

แนวความคิดทั้งที่เหมือนกันและแตกต่างกันโดยลามารถสรุปได้ตังนี้

1. หลักการและแนวความคิดของการใช้ประโยชน์ที่ดินประเกทชนบทและเกษตรกรรม
ในกลุ่มนักวิชาการและกลุ่มผู้ทำงานวางผังเมืองมีแนวคิดเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์ท ี่ด ิน 

ประเภทชนบทและเกษตรกรรมในลักษณะเดียวกันคือ เป็นการควบคุมการรยายตัวรองเมืองที่ไร้ 
ระเบียบ และเป็นพื้นที่สำหรับรองร้ปการขยายตัวรองเมืองในอนาคตซึ่งลามารถสะท้อนให้เห็นถึง 
ทิศทางการขยายตัวซองเมืองที่ต ้องการให้เกิดขึ้น นอกจากนี้พื้นที่เกษตรยังเป็นแหล่งอาหารรอง 
เมือง เป็นสถานที่พักผ่อนหย่อนใจและช่วยรักษาสิ่งแวดล้อมที่ดีของเมืองไว้ ตังนั้นจึงควรมีการ 
ควบคุมเพื่อรักษาไม่ให้มีพื้นที่เมืองบุกรุก ส่วนกลุ่มผู้ทำหน้าที่ควบคุมทางผังเมืองมีแนวคิดว่าเป็น 
การควบคุมการขยายตัวของเม ืองเช ่นเด ียวกันแต่ส ิ่งปล ูกสร้างท ี่เก ิดข ึ้นได ้พ ิจารณาไปตามข้อ 
กำหนดของผังเมืองรวมคือ ให้ลามารถสร้างบ้านจัดสรร คลังสินค้าได้
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2 . ประสิทธิภาพของข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ด ินประเภทชนบทและเกษตรกรรมในปัจจุบ ัน

กลุ่มทีนักวิชาการมีความเห็นไปในแนวทางเดียวกันว่าข้อกำหนดยังไม่รัดกุมเพียงพอ มี 
การขยายต ัวของพ ื้นท ี่เม ืองเข ้ามาในพ ื้นท ี่ชนบทและเกษตรกรรมอย ่างต ่อเน ื่องโดยอาศ ัยการ 
อนุญาตให้ใช้ประโยชน์ที่ด ินเพื่อกิจการอื่น ซึ่งส่วนใหญ่มีลักษณะกระจัดกระจายไปในพื้นที่หรือ 
เป็นริวตามแนวถนน ทั้งประ๓ ท ขนาด และที่ทั้งของกิจกรรมรองใม่มีการกำหนดให้เหมาะสมกับ 
สภาพพีนที ทำให้เกิดความไม่ประหยัดในการพัฒนาและล่งผลกระทบต่อพื้นที่เกษตรและชุมขนใน 
พีนทีทังปัญหาสิงแวดล้อม ปัญหาจราจร ปัญหาลังคม การควบคุมพื้นที่ชนบทและเกษตรกรรม 
ต้องมีมาตรการล่งเลรืมการเกษตรและการประลานงานกับหน่วยงานด้านสาธารณูปโภคอื่นๆควบ 
คู่ไปด้วยจึงจะบังเกิดผลอย่างมีประสิทธิภาพ

กลุ่มผู้ทำงานวางผังเมืองมีความเห็นในลักษณะเดียวกันและเสริมว่าการปลูกสร้างในพื้นที่ 
ชนบทและเกษตรกรรมส่วนใหญ่เป็นบ้านจัดสรร การประกาศใช้กฎหมายผังเมืองรวมยิ่งทำให้ที่ดิน 
มีราคาตา ลดต้นทุนในการพัฒนา และประชาชนอาจลับลนในนโยบายของรัฐว่าจะรักษาพื้นที่ 
เกษตรหรือปล่อยให้มีการพัฒนาล่งผลให้ผังขาดความน่าเชื่อถือ ส่วนกลุ่มผู้ทำหน้าที่ควบคุมทาง 
ผังเมืองเห็นลอดคล้องกันแต่แนวโน้มของกฎหมายอื่นที่ออกมาช่วยเสริมการควบคุมจะทำให้สิง 
ปลูกสร้างเกิดขึ้นได้ยาก

3. หลักการและแนวความคิดของการอy ญาตให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพี่อกิจการอื่น
ในกลุ่มที่น ักวิชาการ บางส่วนเห็นว่าเป็นเพียงข้อกำหนดสำหรับการผ่อนปรนให้เกิดการ 

ยอมรับและไม่ทราบนัยที่แน่ซัด บางส่วนเห็นว่าเป็นกิจการรองที่ล่งเสริมกิจการหลักหรือรองรับการ 
ใช้ที่ดินแบบผสม ส่วนกลุ่มผู้ทำงานวางผังเมืองนั้นเห็นว่าเป็นกิจการที่ช่วยเสริมกิจการหลักและ
รองรับการใช้ที่ด ินแบบผสมเป็นกิจการที่จำเป็นต่อการดำรงชีวิตประจำวัน ส่วนกลุ่มผู้ทำหน้าที่ 
ควบคุมทางผังเมืองมืแนวดิดในลักษณะเดียวกันดีอมืไว้สำหรับสร้างสิงปลูกสร้างและแหล่งบริการ 
ของประชาชนในพื้นที่

4. ป ัญหาการควบคุมทางผังเม ืองในส่วนของตัวข ้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท ี่ด ินและการนำไป  
ปฏิบัติ

ในกลุ่มที่น ักวิชาการและกลุ่มผู้ทำงานวางผังเมืองเห็นว่าการควบคุมทางผังเมืองนั้นเกิด 
ปัญหาทั้งในส่วนรองตัวข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินเองซึ่งยังไม่ซัดเจนในบางจุด เช่น วิธีการ 
วัดพื้นที่ นิยามรองการใช้ที่ดินบางประ๓ ท ตัวแผนผังที่ใช้ไม่ละเอียดพอ เป็นต้น และปัญหาของ 
การนำไปปฎิบ้ติ เพราะขาดบุคลากรทีทำหน้าที่ควบคุมซึ่งมีความเความเข้าใจในด้านผังเมือง ไม่มี
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การตรวจสอบการใช้สอยอาคารทีแห้จริง นอกจากนยังมีปัญหาในการประสานระหว่างหน่วยงาน 
เพื่อนำผังไปส่การปฎิบํติ

ส่วนกลุ่มผู้ทำหน้าทีควบคุมทางผังเมีองเห็นว่าข้อกำหนดกาใช้ประโยชน์ที่ด ินมีความชัด 
เจนอยู่แล้ว แต่การมีนักผังเมืองช่วยในการพิจารณาเรื่องต่างๆที,เกี่ยวช้องกับผังเมีองเองโดยตรงจะ 
ทำให้การปฎิบํติงานดียิ่งขึ้น

5 .แนวทางในการปรบปรุงข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ด ินและข้อจำกัดในการแก้ไขปร้ปปรุง

มีความเห็นทีหลากหลายกันไปตามแต่ละบุคคล ส่วนใหญ่เห็นควรให้ปรับปรุงไปตามแนว 
ทางของผังเมืองประเทศสหรัฐอเมริกา มีการจัดทำ zoning บางส่วนให้ปรับปรุงกฎหมายในรูป 
แบบเดิมแต่ปรับปรุงให้มีความรัดกุมและเข้มงวดมากยิ่งขึ้น บางท่านเห็นว่าต้องจัดทำผังเมือง
เฉพาะจึงจะถือว่าครบขึ้นตอนและแก้ปัญหาที่เกิดขึ้นได้

4 .2  ก ฎ ห ม าย แ ล ะ เอ ก ส าร ท า งว ิช าก า ร

นอกเหนือไปจากการสัมภาษณ์ การพิจารณาถึงตัวกฎหมายโดยตรงและข้อมูลทางวิชา 
การ จะทำให้ลามารถบ่งขึ้ถืงหลักการและแนวความคิดให้ครบถ้วนมากยิ่งขึ้น

จากความหมายซองการผังเมืองตามความในพระราชบัญญ่ติการผังเมือง พ.ศ. 2518 ซ่ึง 
หมายความว่า การวาง จัดทำและดำเนินการให้เป็นไปตามผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะใน
บริเวณเมืองและบริเวณที่เกี่ยวข้องหริอชนบทเพื่อสร้างหรือพัฒนาเมืองหรือส่วนของเมืองขึ้นใหม่ 
หรือแทนเม ืองหรือส ่วนของเม ืองที่ได ้ร ับความเสืยหายเพ ื่อให ้ม ีหรือทำให ้ด ีย ิ่งข ึ้นซ ึ่งส ุขล ักษณะ 
ความสะดวกสบาย ความเป็นระเบียบ ความสวยงาม การใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน ความปลอดภัย 
รองประซาซน และสวัสดีภาพของลังคม เพื่อส่งเสริมการเศรษฐกิจลังคม และสภาพแวดล้อม เพ่ือ 
ดำรงรักษาหรือบูรณะสถานที่และวัตถุท ี่ม ีประโยชน์และคุณค่าในทางคิลปกรรมสถาปัตยกรรม 
ประว่ติศาสตร์ หรือโบราณคดี หรือเพื่อบำรุงรักษาทรัพยากรธรรมซาติ ภูมิประเทศที,งดงาม หรือมี 
คุณค่าทางธรรมชาติ

จากความหมายของการผังเมืองตามกฎหมายแสดงให้เห็นถึงการให้ความสำคัญของการ 
พยายามรักษาสิ่งแวดล้อมของเมือง บำรุงรักษาทรัพยากรธรรมชาติ ภูมิประเทศที่งดงาม หรือมีคุณ 
ค่าทางธรรมชาติ ซ ึ่งการควมคุมพื้นท ี่ชนบทและเกษตรกรรมชานเมืองนั้นเป ็นอีกปัจจัยหนึ่งท ี่ 
สำคัญเพื่อให้บรรลุตามวัตถุประสงค์ของการผังเมือง แสดงให้เห็นถึงเจตนารมณ์ของการกำหนดให้
มีและดำรงรักษาไว้
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นอกจากนี้ยังมืช้อความที่กล่าวในอีกลักษณะหนึ่งว่า
ความมุ่งหมายหรือวัตถุประสงค์ของการผังเมืองนั้นเป็นการกำหนดประเภท ลักษณะ และ 

รูปแบบรองการพัฒนาใช้ประโยชน์บนพื้นที่บริเวณใดๆก็ตาม ให้มืและเป็นไปตามระดับของอุป
สงค์ (Demand) และอุปทาน (Supply) ซองการพัฒนาตามขอบเขตและข้อจำกัดของทรัพยากร 
(Resources) ที่มืได้ของพื้นที่นันเพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดในการดัดสรรจำนวนประชากรและกิจ 
การให้ลัมพันธ์กับระบบโครงสร้าง สาธารณูปโภค การคมนาคมขนส่ง และบริการสาธารณะที่ดัด 
ให้มีขึ้น อันจะเป็นการได้ประโยชน์อย่างเต็มที่ชองการลงทุน เงินงบประมาณ ทรัพยากรและที่ดิน 
ทั้งของภาครัฐและเอกชน ภายใต้เงื่อนไขของมาตรฐานด้านลังคม สิ่งแวดล้อม และคุณภาพชีวิต 
(Social Environment and Quality of Life Standard) ที่ต้องการระดับหนึ่ง ความมุ่งหมายดัง 
กล่าวแสดงให้เห็นถึงความลัมพันธ์ที่ใกล้ชิดกันระหว่าง “ผู้คน-กิจการ-ทรัพยากร-คุณภาพชีวิต’, 
(เฉลิม แก้วกังวาล, 2544 : 1)

จากข้อความดังกล่าวเป็นการเน้นถึงความพยายามที่จะดัดการใช้ที่ดินในเมืองเพื่อให้เกิด 
ประโยชน์สูงส ุดในการลงทุนและใช้ทรัพยากรทุกด้านอย่างคุ้มค่าโดยเฉพาะอย่างยิงการดัดวาง 
สาธารณูปโภคซึ่งประสิทธิภาพในการพัฒนาเหล่านี้ต ้องอาศัยการควบคุมพื้นที่เมืองให้เติบโตใน 
ขอบเขตที่เหมาะสมโดยอาศัยพื้นที่ชนบทและเกษตรกรรมเป็นตัวกั้นการขยายตัว ทำให้เกิดการ
กระจุกตัวของการพัฒนาก่อให้เกิดความประหยัดในการพัฒนาเมือง ส่งผลให้กลไกความลัมพันธ์ 
'’ผู้คน-กิจการ-ทรัพยากร-คุณภาพชีวิต” ขับเคลื่อนไปอย่างมืประสิทธิภาพ

แนวทางในการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินให้เป็นไปตามแผนที่วางไว้ ส่วนใหญ่จะเป็น 
การกำหนดโดยอาศัยตัวบทกฎหมาย (Regulation/) นอกจากนี้ยังอาจอาศัยการควบคุมตามดุล 
พินิจ (Discretionary) โดยคณะกรรมการตามความเหมาะสมขององค์กรการบริหารผังเมือง การ 
ควบคุมตามดุลพินิจนั้นมืความยืดหยุ่น ลามารถพิจารณาการดำเนินการพัฒนาพื้นที่ของเอกซนได้ 
เป็นแต่ละกรณีไป โดยสามารถปรับเปลี่ยนแนวทางทางผังเมืองไปตามความเหมาะลมกับสถาน
การณ์ในขณะนั้น เป็นรูปแบบการพิจารณาที่ลอดคล้องกับการเปลี่ยนแปลงของเมือง ซึ่งมืลักษณะ 
เป็นพลวัต อย่างไรก็ตาม ก็เป็นรูปแบบที่ให้อำนาจแก่คณะพิจารณาค่อนข้างมากซึ่งอาจเกิดปัญหา 
ได้ ส่วนการควบคุมโดยอาศัยกฎหมายนั้น มีลักษณะที่ตายตัว พิจารณาตามกฎหมายที่บัญญัติขึ้น 
ซึ่งไม่ยืดหยุ่นตามภาวะการณ์ แต่ง่ายต่อการพิจารณา ทั้งนี้รายละเอียดของกฎหมายต้องครอบ 
คลุมและขัดเจน ไม่เกิดปัญหาการตีความในทางปฏิบัติ และลามารถสะท้อนเจตนารมณ์ความ 
ต้องการทางผังเมืองได้อย่างมีประสิทธิภาพ

ในการกำหนดโดยอาศัยตัวบทกฎหมาย (Regulatory) มืการออกข้อกำหนดการใช้
ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภท (Zoning Ordinance) ข้อกำหนดก็คือกฎหมายชนิดหนึ่งซึ่งจะออกมา 
ในรูปของกฎกระทรวง ข้อกำหนดนี้จะใช้ประกอบกับแผนผัง ซึ่งกำหนดการใช้ที่ดินแต่ละประ๓ ท
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(Zoning Map) ซึงจะแสดงภายในเซตการใช้ประโยชน์ที่ดินออกเป็นแต่ละประเภท แลดงรูปแบบ 
ของถนนหนทาง อาคารสิ่งปลูกลร้าง ภูมิประเทศ และการใช้พื้นที่เพื่อกิจการต่างๆ ของเมืองเป็น 
การเฉพาะแห่งใม่เหมือนกัน จะคล้ายกันกิเพียงโครงสร้างของชุมชนเท่านั้นที่มืศูนย์กลางขนาด
ใหญ่อยู่จุดหนึ่ง และศูนย์กลางย่อยๆ กระจายไปรอบๆ หรือถ้าเป็นเมืองขนาดเล็ก อาจจะมืศูนย์ 
กลางเดียวเท่านัน อาคารบ้านเรือนสร้างกันอย่างแออัดในบริเวณศูนย์กลางและกระจายเบาบางลง 
เมื่อห่างออกไป มืถนนหลักที่ผ่านหรือมารวมที่จุดศูนย์กลางนี้ และมีถนนย่อยเชื่อมโยงส่วนต่างๆ 
ของเมืองเข้ากับศูนย์กลาง แผนผังเมืองกิใช้โครงสร้างเหล่านี้เป็นแกนนำกระจายการพัฒนา ใน 
อนาคตออกไปสู่บริเวณภายนอกโดยแสดงไว้ในแผนผังครอบคลุมเมืองทั้งเมืองรวมทั้งพื้นที่โดย 
รอบที่เป็นชานเมืองอันจะพัฒนาเมืองในอนาคตด้วย ในแผนผังจะแสดงการพัฒนาพื้นที่ต่างๆ เอา 
ไว้อย่างชัดเจนว่าบริเวณแห่งใดจะพัฒนาขึ้นเป็นการใช้ประโยชน์ ในอนาคตการพัฒนาในผังเมือง 
จะมีทังประ๓ ทโครงการเพื่อแก้ปัญหาที่ปรากฎอยู่แล้วเฉพาะหน้า เช่น ถนนที่แคบคดเคี้ยว ควร 
ขยายให้กว้างเพียงพอและมีแนวตรงให้เป็นไปตามหลักวิชาการจราจรและประ๓ ทโครงการต่างๆที่ 
เตรืยมรับการขยายตัวของบ้านเมืองในอนาคต เช่น โครงการขยายบริเวณที่อยู่อาลัย กำหนดย่าน 
อุตสาหกรรม และระบบเล้นทางถนนในอนาคตที่จะลัดสร้างขึ้น

ส่วนข้อกำหนดนั้น กิจะบ่งบอกว่าภายในแต่ละประเภทเหล่านั้นว่าที่ดินจะใช้เพื่อทำอะไร 
ได้ หรือการที่จะใช้ที่ดินนั้นมีเงื่อนไขอื่นประกอบด้วย หรือการจะใช้ที่ดินนั้นห้ามกระทำ ข้อกำหนด 
นี้ก่อนที่จะประกาศออกเป็นกฎกระทรวงจะต้องประกาศให้ผู้มีส่วนได้เสิยผลประโยชน์ภายในเขตที่ 
วางผังเมืองเป็นผู้แก้ไขเลยก่อน ตามขั้นตอนของกฎหมาย

การบังลับใช้โดยสาระแบ่งออกได้ดังนี้
1. การใช้ที่ดิน (Land Use) โดยทั่วไปการใช้ที่ดินจะมืลักษณะใหญ่ๆ คือ ที่อยู่อาลัย ที่ทำการค้า ท่ี 
ทำการเกษตร ที่ทั้งโรงงานอุตสาหกรรม ข้อกำหนดกิจะแยกเป็นประ๓ ทที่อยู่อาลัยประ๓ ท
พาณิชยกรรม ประ๓ ทเกษตรกรรม ประ๓ ทอุตสาหกรรม นอกจากนั้นแต่ละประเภทยังแยกออกให้ 
เหินชัดเจนไปอีก เช่น ประ๓ ทที่อยู่อาลัย แบ่งเป็นประ๓ ทที่อยู่อาลัยหนาแน่นเบาบาง ประเภทที่ 
อยู่อาลัยหนาแน่นปานกลาง ซึ่งขึ้นอย ู่ก ับความหนาแน่นของประชากร และยังมีการใช้ที่ดิน
ประเภทอื่นที่จะมาผสม ข้อกำหนดจึงมีการอนุญาตให้มีการใช้ที่ดินประ๓ ทผสมเข้าไปมากหรือ
น้อยตามด้วย (อุทิศ บุญลือ, 2523 : 34)

ในรายละเอ ียดชองการใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ินในแต ่ละบริเวณว่าบริเวณใดในแผนผังจะใช ้ 
ประโยชน์ที่ดินเพื่อการใดเป็นการใช้ประโยชน์หลัก เป็นพื้นที่ประมาณเท่าใดและใช้พัฒนาเป็น
ประ๓ ทการใช้ประโยชน์เพื่อการใดบ้างในการใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภทนั้น (เฉลิม แก้วกัง
วาล, 2535: 3)
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2. กลุ่มก้อนของอาคาร (Building Bulk) การจัดกลุ่มก้อนของอาคารจะประกอบไปด้วยมาตรการ 
ดังนี้
2.1 การถอยร่นอาคารจากแนวที่ดินด้านหน้า ด้านข้าง และด้านหลัง
2.2 การกำหนดความสูง เซ่น อาคาร ต้องสูงได้ไม่เกินกี่อันหรือกี่เมตร ซึ่งขึ้นอยู่กับดักยภาพของ 
การ'พ้ฒนา1ว่า ลามารถจะมีกำลังในการพัฒนาไปได้เท่าใด
2.3 พีนทีอาคารปกคลุมทีดินในแต่ละประเภทชองการใช้ทีดินจะมีลัดส่วนหรืออัตราส่วนร้อยละ 
ของพี้นที่อาคารควรจะปกคลุมดิน เพื่อประโยชน์ทางด้านลงแวดล้อมให้เหมาะลมกับประเภทการ 
ใช้ที่ดินนั้น
3. ความหนาแน่นของประชากร (Population Density) การที่จะกำหนดประชากรให้เหมาะลมใน
แต่ละรูปแบบการใช้ที่ดิน มีอยู่ 2 กรณี คือ การกำหนดแปลงที่ดินที่ตํ่าที่ลุดในการที่จะทำการ 
พัฒนาและกำหนดอัตราส่วนของพื่นที่ดินกับพื้นที่ในการที่จะทำการก่อลร้างขึ้น ทั้งนี้การที่จะ
บังดับบนพื้นที่ดินแปลงหนื่งให้อาดัยอยู่ได้เท่าใดนั้นเป็นการยากในทางปฏิปัติ จึงจำเป็นต้องใช้
มาตรการการกำหนดพื้นที่อาคารที่จะปลูกลร้างขึ้น เพื่อเป็นการป้องกันในทางอ้อม
4. มาตรการอื่น เซ่น การกำหนดพื้นที่พิจารณาในแต่ละประ๓ ท การใช้ที่ดิน และการควบคุมความ 
ห่างของกิจกรรมบางประ๓ ท เซ่น ร้านจำหน่ายสินค้าย่อย ตลาด หรือโรงแรม เป็นต้น

เมื่อได้จัดวางผังเมืองใว้ถูกต้องตามหลักวิชาแล้ว ย่อมมีความจำเป็นที่จะต้องปฏิบัติให้
เป็นไปตามนั้น การที่จะปฏิบัติให้เป็นไปตามผังก็ต้องมีวิธีการต่างๆ กำหนดไว้ซึ่งเราเรืยกว่า ข้อ 
กำหนดฯ ซึ่งในกฎหมายก็ยังระบุไว้ถึงโทษของการฝ่าฝืนหรือผิดจากข้อกำหนดฯไว้ด้วย 

การมีช้อกำหนดมีประโยชน์ดังนี้
1. เป็นแนวทางปฏิบติการควบคุม และบอกถึงสิงที่จะปรับปรุงในอนาคตของชุมชนเพื่อให้บรรลุเป้า
หมายของแนวที่จะพัฒนาได้ถูกต้องตามแผน ลดการใช้ที่ดินหรือการเกิดขึ้นอย่างใม่มีรูปแบบ 
ป้องกันเอกลักษณ์และความเป็นลัดส่วนของแต่ละประเภท เนื่องจากสิ่งที,ผิดแปลกหรือเป็นที่ใม่
ยอมรับของประ๓ ทน้ันๆ แล้วจะถูกกิดกันไปเอง
2. ก่อให้เกิดมีขึ้น ป้องกันและดำรงรักษาไว้ซึ่งทางด้านสุขภาพ อนามัย ความปลอดภัย และความ 
ละดวกลบายของทุกคนในชุมชน เนื่องจากการกำหนดประ๓ ทการใช้ที่ดินต่างๆใด้มีการศึกษาไว้ 
อย่างดีแล้วถึงปัญหาและสิ่งที่จะก่อให้เกิดปัญหาต่างๆ ดังกล่าว
3. แต่ละบุคคลของชุมชนจะได้รับแลงลว่าง อากาศบรืลุทธี ความเป็นลัดส่วน ตลอดจนความ 
สะดวกลบายของตนเอง เนื่องจากมีลัดส่วนของการใช้ที่ดินแต่ละประ๓ ทของแต่ละแปลงที่ดิน
ลาธารณ ูปโภคและลาธารณ ูปการต่างๆได ้กำหนดไว้อย ่างเพ ียงพอ และเหมาะลมของแต่ละ 
ประเภทการใช้ที่ดิน อันเนื่องมาจากมีการกำหนดความหนาแน่นของประชากร (อุทิศ บุญลือ,
2523 : 34-35)
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ข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินนี้จะมีการควบคุมแตกต่างกันไปนต่ละย่านเพื่อให้ประซา 
ซนได้รับผลดีทางด้านลาธารณสุข ความปลอดภัย คุณค่าต่างๆ และสวัลดิภาพต่างกันไปตาม 
ความเหมาะลมของแต่ละพื้นที่ โดยทั่วไปที่จะเกิดขึ้นจากการพัฒนาที่ดิน อย่างไรก็ตามกฎหมาย 
นี้อาจใช้ร่วมกับกฎหมายอื่นๆ เช่น กฎหมายจัดสรรที่ดิน กฎหมายควบคุมอาคาร เป็นต้น 
โดยทั่วไปข้อกำหนดของแต่ละย่านการใช้ที่ดินจะต้องเหมือนกันทั่งย่าน (Uniform) เช่น ย่านที่อยู่ 
อากัยก็จะต้องมีข้อกำหนดเหมือนกันทั่งหมด ไม่ว่าจะตั้งอยู่ที่ใด ข้อกำหนดในย่านประ๓ ทเดียว 
กันอาจแยกพื้นที่ย่อยเฉพาะแห่งให้แตกต่างกันได้ แต่จะต้องมีพื้นฐานของความมีเหตุผล เมื่อมีข้อ 
กำหนดจะต้องครอบคลุมพื้นที่ทั่งเขตบริการของท้องถิ่น ไม่ใช่บังคับพื้นที่เฉพาะแห่ง และต้องมีเหตุ 
ผลในการแยกแยะประ๓ ทการใช้ที่ดิน (ลมชัย ศรีวิบูลย์, 2542: 33)

การควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินของกรุงเทพมหานครเป็นรูปแบบการใช้กฎหมายในการ 
ควบคุม (Regulatory) มีลักษณะเป็นข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน ซึ่งกำหนดไว้ลำหรับแต่ละ 
ประ๓ ทการใช้ประโยชน์ที่ดิน โดยในรายละเอียดข้อกำหนดจะแตกต่างไปตามแต่ละบริเวณ
(Block) ซึ่งเป็นพื้นทีแยกย่อย การบังคับกฎหมายเริ่มช่วงแรกในปี พ.ศ.2535 และปรับปรุงในปี 
พ.ศ.2542 ทั่งลองฉบับมีนโยบาย คือ จัดระบบการใช้ประโยชน์ที่ดินให้มีประสิทธิภาพ ลามารถรอง 
รับและลอดคล้องกับการขยายตัวของชุมชนในอนาคต ส่งเสริมและพัฒนาเศรษฐกิจและโครงข่าย 
บริการลาธารณะ ซึ่งได้แบ่งประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน ตังนี้ 

ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย 
ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง 
ที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก 
พาณิชยกรรม
อุตสาหกรรมและคลังสินค้า 
คลังสินค้า
อุตสาหกรรมเฉพาะกิจ 
ซนบทและเกษตรกรรม
ที่โล่งเพื่อน์นทนาการและการรักษาคุณภาพสงแวดล้อม
ลถาบันการคืกษา
อนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม
อนุรักษ์เพื่อส่งเสริมเอกลักษณ์ศิลปวัฒนธรรมไทย
ศาสนา
ลถาบันราชการ การสาธารณูปโภค การสาธารณูปการ
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เนื่องจากกรุงเทพมหานครเป็นเมืองขนาดใหญ่ เป็นเอกนครรองประเทศ มืพื้นที่เมืองขยาย 
กว้างขวาง การวางผ้งเมืองต้องพิจารณาเป็นภาคมหานครโดยมืพื้นที่เมืองติดต่อจังหวัดร้างเคียง 
คือ นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรสาคร นครปฐม สมุทรปราการ การพัฒนาเมืองซึงขาดการควบคุมมา 
เป็นระยะเวลาอันยาวนานนั้นการออกกฎหมายเพื่อควบคุมจึงกระทำใต้ยาก เนื่องจากเป็นการ
จำกัดสิทธิของการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ประชาซนเคยมืมาแต่เดิม กฎหมายจึงมืลักษณะค่อนร้าง
ผ่อนปรน ไม่ควบคุมการพัฒนาอย่างเข้มงวดนัก ซึ่งน่าที่จะเหมาะสมกว่าการควบคุมแบบใช้ดุล 
พินิจ ซึ่งอาจก่อให้เกิดปัญหาขัดแย้งและมีการเรียกร้องสิทธิในการใช้ประโยชน์ที่ดิน ท่ีใต้ถูกจำกัด 
ลงในระหว่างการพัฒนา โดยเฉพาะอย่างยิ่งพื้นที่ซานเมืองซึ่งมืแนวโน้มที่จะเกิดการพัฒนาเป็น
เมืองมากขึ้นทุกวัน ทำให้การควบคุมพื้นที่ซึ่งส่วนใหญ่เป็นชนบทและเกษตรกรรมนี้ อาจเกิดข้อขัด 
แย้งเรื่องสิทธิ ส่งผลกระทบต่อการควบคุมการขยายตัวของเมืองให้เหมาะลมได้

หลักการและแนวความคิดของพื้นที่ชนบทและเกษตรกรรม โดยทั่วไปพื้นที่ชนบทและเกษตรกรรม 
ของเมืองมืไว้เพื่อ (ลุวัฒนา อาดานิติ, 2541: 10)
1 .ป้องกันการสูญเลียเอกลักษณ์ของเมือง
2. เพื่อเกิดความชัดเจนในแนวทางการใช้ที่ด ินของเมืองและการให้บริการสิ่งอำนวยความสะดวก 

ต่างๆแก่ชุมชนเมืองและชุมชนเกษตรกร
3. ป้องกันการพัฒนาเมืองโดยขาดระเบียบ (Urban Sprawl)
4. สามารถใช้เพื่อนันทนาการต่างๆ
5. รักษาสภาพแวดล้อมและสร้างสมดุลในระบบนิเวศวิทยาเมือง
6. ป้องกันการลดลงของพื้นที่เกษตรกรรมซึ่งเป็นแหล่งผลิตอาหารที่ใกล้เมืองที่สุต

กฎหมายกังเมือง กรุงเทพมหานครทั้งฉบับที่ประกาศใช้ในปี พ.ศ. 2535 (กฎกระทรวงที่ 
116) และฉบับแก้ไขปรับปรุงในปี พ.ศ. 2542 (กฎกระทรวงฉบับที่ 414) มีแนวคิดในการวางกัง 
ประการหนึ่งคือ “สงวนรักษาพื้นที่เกษตรกรรมชานเมืองไว้โดยการพํฒนามือเแฉพาะในบริเวณที่ 
กำหนดให'เป็นเมืองและเพียงพอที่'จะรองรันการพัฒนาในอนาคต” ซึงชี้ให้เห็นถึงเจตนารมณ์ของกัง 
ที่ตระหนักถึงความสำคัญในบทบาทของพื้นที่ชนบทและเกษตรกรรมที่มืต่อเมือง และมีแนวคิดที่ 
จะรักษาพื้นที่น ี้ไว้สำหรับการพัฒนาในอนาคต กังเมืองรวมกรุงเทพมหานครไต้กำหนดให้มืพืนที่ 
ชนบทและเกษตรกรรมอยู่บริเวณซานเมืองด้านตะวันออกและตะวันตกของกรุงเทพฯ ส่วนต้าน 
เหนือและใต้เป็นพื้นที่เมืองผืนใหญ่ที่ติดต่อกับพื้นที่จังหวัดร้างเคียง จะเห็นได้ว่าเมืองกรุงเทพฯได้ 
ขยายตัวอย่างรวดเร็วโดยเฉพาะอย่างยิ่งด้านเหนือและด้านใต้ การควบคุมการขยายตัวทางด้าน 
ตะวันออกและตะวันตกซึ่งยังคงมืพื้นที่เกษตรหลงเหลืออยู่ นับว่ามืความจำเป็นอย่างยิ่ง ลอดคล้อง
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กับแนวความคิดในการวางผังอีกบระการหนึ่งของผังเมืองรวมกรุงเทพฯ ฉบับปี พ.ศ. 2542 คือ "ส่ง 
เสรัมปรับปรุงฟืนrเสภาพ แวดล้อมของเมือง" ซึ่งพื้นที่ซนบทและเกษตรกรรมมืล่วนในการส่งเสรม 
สภาพแวดล้อมของเมืองให้ดียิ่งขึ้น อย่างไรก็ตาม ประเด็นสำคัญอยู่ที่เนื้อหา รายละเอียดของข้อ 
กำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน ซึ่งจะส่งผลต่อประสิทธิภาพในการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินโดย 
ตรง

มาตรการสำหรับการสงวนรักษาพื้นที่ชนบทและเกษตรกรรมมีทั้งมาตรการเซิงลน์บลนุน 
เซ่น การส่งเสริมด้านเกษตรกรรม การส่งเสริมด้านการท่องเที่ยว และมาตรการเซิงควบคุมในรูป 
ของกฎหมาย ซึ่งกฎหมายหลักคือ ผังเมืองรวม

ตามผังเมืองรวมกรุงเทพฉบับปี พ.ศ. 2535 พื้นที่คืกษาถูกกำหนดให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อ 
เกษตรกรรมหรือเกี่ยวข้องกับเกษตรกรรม สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
เป็นส่วนใหญ่ สำห!ปการใช้พื้นที่เพื่อกิจการอื่นให้ใช้เพิ่มได้อีกไม่เกินร้อยละ 5 ของที่ดินประ๓ ทนื้ 
ในแต่ละบริเวณ ที่ดินประเภทนี้ห้ามใช้ประโยชน์[นที่ดินเพื่อกิจการตามที่กำหนดดังต่อไปนื้

1. การจัดสรรที่ดินเพื่อประกอบการพาณิชย์หรือประกอบอุตสาหกรรม
2. การอยู่อาคัยและหรือการประกอบพาณิชย์ประ๓ ทห้องแถว หรือตึกแถว
3. การอยู่อาคัยประ๓ ทห้องชุด อาคารชุด หรือหอพัก
4. การอยู่อาคัยและหรือการประกอบพาณิชยกรรมประ๓ ทอาคารขนาดใหญ่
5. โรงงานทุกประ๓ ท เว้นแต่โรงงานที่ประกอบกิจการเกี่ยวกับอุตสาหกรรมบริการ โรงงาน 

ท ี่ประกอบกิจการเก ี่ยวก ับอ ุตสาหกรรมห ัตถกรรม โรงงานที่ประกอบกิจการเก ี่ยวกับอุตลาห 
กรรมการเกษตร และโรงงานที่ประกอบกิจการ โดยไม่ก่อเหตุรำคาญหรือไม่เป็นมลพิษต่อชุมชน 
หรือสิงแวดล้อม (กรุงเทพมหานครสำนักผังเมือง, 2541: 15-16)

จากข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินแสดงให้เห็นถึงเจตนารมณ์ที่ต้องการให้พื้นที่ศึกษามี 
การใช้ประโยชน์ที่ดินแบบชนบทและเกษตรกรรม โดยกำหนดกิจกรรมที่ลามารถกระทำได้ในพื้นที่ 
ซึ่งส่วนใหญ่ต้องเกี่ยวข้องกับเกษตรกรรมเป็นหลักโดยไม่ได้ควบคุมสถาบันราชการ สาธารณูปโภค 
ลาธารณูปการ ทั้งนื้ข้อกำหนดมีการผ่อนปรนให้มีกิจกรรมรองได้โดยลามารถเพิ่มได้อีกไม่เกินร้อย 
ละ 5 ของพื้นที่บริเวณย่อย (BLOCK) การใช้ที่ดินในส่วนดังกล่าวยังคงมีเงื่อนไขบางประการ ซ่ึง 
ควบคุมทั้งทางกายภาพตามลักษณะของสิงปลูกสร้างควบคู่ไปกับการควบคุมกิจกรรมที่จะกระทำ 
จากข้อกำหนดเปิดโอกาสไห้ลามารถทำการจัดสรรที่ดินเพื่อการอยู่อาศัยได้ การประกอบพาณิซย 
กรรมกระทำได้เพียงเป็นร้านค้าขนาดเล็กหรือเป็นอาคารพาณิชย์เดี่ยว ส่วนโรงงานอุตสาหกรรมมี 
เงื่อนไขในการกำหนดประเภทของโรงงานที,ให้อนุญาตได้เพียงไม,กี่ประเภทและเป็นการกำหนด 
โดยกว้างๆเท่านั้น การก่อสร้างสถานที่อื่นๆ เซ่น สุสาน โบสถ์ มัสยิด ปัมนํ้ามัน ลามารถกระทำได้
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ข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินของพื้นที่คืกษาเป็นการละห้อนถึงเจตนารมณ์และแนวคิด 
ในการวางผังที่ต้องการไดิในบางส่วน คือ บำรุงรักษาพื้นที่ให้เป็นพื้นที่ชนบทและเกษตรกรรม ช่วย 
รักษาสภาวะแวดล ้อมของเม ืองและรองร ับความพยายามในการกระจายอ ุตสาหกรรมออกลู่ 
ปรมณฑลและซานเมือง โดยให้มืเฉพาะอุตสาหกรรมการบริการหรืออุตสาหกรรมในครัวเรือนที่ใม่ 
ก่อมลพิษต่อชุมชน อย่างใรก็ตามข้อกำหนดดังกล่าวยังมืเนื้อหาในลักษณะที่เป็นเงื่อนใฃ เป็นการ 
ควบคุมแบบกว้างๆ ซึ่งอาจใม่รัดกุมนักในการปฏิบํติ

สรุป
จากการลัมภาษณ์ การพิจารณาตัวกฎหมายและเอกสารทางวิชาการตามประเด็นจาก

วัตถุประสงค์และข้อมูลสภาพการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่คืกษา โดยสามารถสรุปถึงหลักการและ
แนวความคิดของการใช้ประโยชน์ที่ดินสำหรับพื้นที่ชนบทและเกษตรกรรมใต้ดังนี้

1. ป้องผันการสูญเลียเอกลักษณ์ของเมือง
2. เพื้อเกิดความชัดเจนในแนวทางการใช้ที่ดินของเมือง และการให้บริการสิ่งอำนวยความ 

สะดวกต่างๆแก่ชุมชนเมืองและชุมชนเกษตรกร
3. ควบคุมการขยายตัวของเมืองให้อยู่ในขอบเขตที่เหมาะลม ป้องผันการพัฒนาเมืองโดย 

ขาดระเบียบ (Urban Sprawl)
4. ใช้เพื่อการพักผ่อนหย่อนใจและนันทนาการต่างๆ
5. ช่วยรักษาสภาพแวดล้อมที่ดี และสร้างสมดุลให้ผับระบบนิเวศวิทยาของเมือง
6. ป้องผันการลดลงของพื้นที่เกษตรกรรมซึ่งเป็นแหล่งผลิตอาหารที่ใกล้เมืองที่ลุด

นอกจากนิหลักการและแนวความคิดของสภาพการพัฒนาที่เหมาะสมตามหลักการทางผังเมืองคือ
1. การพัฒนาควรมีการรวมศูนย์หรือกระจุกตัวเพี่อให้เกิดความประหยัดในต้านการให้บริการ 

โครงสร้างพื้นฐานและเกิดการใช้ที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพ
2. การพัฒนาไม่ควรให้เกิดการใช้ที่ดินที่แตกต่างและชัดแย้งผันในพื้นที่ (Non-conforming)
3. การพัฒนาเมืองต้องควบคู่ผับการอนุรักษ์ธรรมชาติและรักษาสิ่งแวดล้อม

ส่วนของข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท ี่ด ินเพี่อกิจการอื่นนั้นมืใว้เพ ี่อรองรับการใช้ที่ด ินแบบ 
ผสม เป็นแหล่งให้บริการชุมชนและล่งเสริมการใช้ที่ดินประเภทหลัก

ข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท ี่ด ินสำหรับพื้นที่ชนบทและเกษตรกรรมจำเป็นต้องมืประสิทธิ 
ภาพในการควบคุมสูง เพราะพื้นที่ดังกล่าวเป็นส่วนของเมืองที่ง่ายต่อการถูกพัฒนาไปเป็นพื้นที่
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เมืองอย่างยิ่ง การมืข้อกำหนดที่รัดกุมจะช่วยดำรงรักษาพื้นที่ชนบทและเกษตรกรรมให้คงอยู่ ช่วย 
ให้การพัฒนาเมืองอยู่ในกรอบที่กำหนด อย่างไรก็ตามถ้าหากข้อกำหนดไม่มืความรัดกุมเพียงพอที่ 
จะควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินให้เป็นไปตามเจตนารมณ์ ย่อมจะล่งผลกระทบต่อการพัฒนาเมือง 
ในภาพรวม และล่งผลกระทบต่อชุมชนและการใช้ที่ดินในพื้นที่ชนบทและเกษตรกรรมได้ ซึงในการ 
ศึกษานี้ได้พิจารณาถึงประสิทธิภาพของการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยกฎหมายผังเมืองรวม 
กรุงเทพมหานครในส่วนของการใช้ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม และได้ศึกษาถึงผลกระทบ 
ที่เกิดขึ้นจากการพัฒนาภายใต้กฎหมาย ที่มืต่อชุมชนในพื้นที่และลภาพการใช้ที่ดิน ซึ่งจะกล่าวถึง 
ในบทต่อไป
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