
บทสรุปและข้อเสนอแนะ

ในการสีกษาเรอง ‘'เ1นวทางการจัดการนํ้าเสียของหมู่บ้านจัดสรรในกรุงเทพมหานคร” 

ครั้งน ี้ม ีว ัตถุประสงค์ เพื่อสีกษาการจัดการนํ้าเสียของหมู่บ้านจัดสรรในกรุงเทพมหานคร เพ่ือ 

ประเม๊นสภาพปัญหาและอุปสรรคในการจัดการนํ้าเสีย และเพื่อเสนอแนวทางในการแก้ไขและ 

กำหนดมาตรการในการจัดการนํ้าเสียของหมู่บ้านจัดสรรในกรุงเทพมหานคร สามารถสรุปผลการ 

สีกษาได้ดังต่อไปนี้

7.1 ป ัญหาการขยายตัวของหมู่บ ้านจัดสรรกับป ัญหาน ํ้าเส ีย

ในปัจจุบันประเทศไทยมีการเร่งรัดพัฒนาทางด้านเศรษฐกิจเป็นอย่างมาก ทำให้ 

ประชากรจากต่างจังหวัดเข้ามาอาดัยในกรุงเทพมหานครมากขึ้น ดังนั้นการพัฒนาที่ดินเพื่อธุรกิจ 

อลังหาริมทรัพย์เกี่ยวกับบ้านและที่ดินเพื่อการอยู่อาดัยจึงมีมากยิ่งขึ้น ในระยะเวลาที่ผ่านมาการ 

จัดสรรที่ดินมีวัฎจักรซองการเพื่องฟูและตกตํ่าลลับกัน ซึ่งยุคที่เพื่องฟูที่สุด 4 ระยะ คือช่วงปี พ.ศ. 

2510-2515 2519-2522 2526 และ 2530-2532 เนื่องจากมีการลงทุน กาาตลาด การโฆษณา การ 

สน ับสน ุนจากสถาบ ันการเงิน และความต้องการอย่างแท ้จร ิงทำให ้จำนวนบ้านจัดสรรใน 

กรุงเทพมหานครมีจำนวนมากขึ้น ทั้งในรูปที่ดินเปล่า บ้านพร้อมที่ดิน ทาวน์เอ้'าลั เป็นต้น ท่ีมี 

ลักษณะหลานรูปแบบเพื่อตอบสนองความต้องการและกำลังขึ้อฃองผู้บริโภค ทำเลและแนวโน้ม 

การจัดสรรที่ดิน ส่วนใหญ่จะอยู่ที่กรุงเทพมหานคร ทั้งนี้เนื่องจากมีปัจจัยสนับลนุนต่อการพัฒนา 

อลังหาริมทรัพย์ เช่น การคมนาคมที่สะดวกเป็นจุดที่ความเจริญเข้าไปถึงและอยู่ใกล้แหล่งงาน 

และมีความพร้อมในระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ

ลักษณะการกระจายตัวและแนวโน้มการขยายตัวของหมู่บ้านจัดสรรพบว่า หมู่บ้าน 

จัดสรรสามารถเกิดขึ้นได้ทั้วทุกทํศของกรุงเทพมหานคร อย่าง'ไม่มีทํศทางและ'ขอบเขตของการ'ไซ้ท่ี 

ดินที่แน่ชัด หริออาจกล่าวได้ว่า พื้นที่ใดมีถนนตัดผ่าน ความเจริญเติบโตของการจัดสรรที่ดินก็จะ 

เจริญตามไปด้วย สาเหตุหนึ่งมาจากการใช้ที่ดินที่ขาดประสิทธิภาพ เป็นที่ทราบกันอยู่แล้วว่า 

กรุงเทพมหานคร ยังไม่มีกฎข้อบังคับที่แน่ชัดในการใช้ที่ดิน พระราชบัญญ่ติผังเมืองแม้จะได้ผ่าน 

ออกมาก็ยังไม่สามารถนำมาบังดับได้ เนื่องด้วยผังนครหลวงได้ถูกกลุ่มต่างๆ โจมติและยังไม่ผ่าน
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สภา ดังนั้นกรุงเทพมหานครกีถือเป็นเมืองที่มีการใช้ที่ดินตามยถากรรม ถึงแม้ทางกรุงเทพมหานคร 

จะได้มืข้อกำหนดบางประการในการใช้ที่ดิน แต่ก็เป็นการกำหนดขึ้นโดยปราศจากหลักการณ์และ 

วิชาการที่ถูกต้อง ทั้งยังใช้สิทธึ๋ในการควบคุมการก่อสร้าง และบังคับข้อกำหนดตามอัตตนิยมอีก 

ด้วย จึงไม่น่าแปลกใจที่จะเห็นหมู่บ้านจัดสรรกระจายตัวไปรอบพื้นที่กรุงเทพมหานคร โดยเฉพาะ 

การใช้ที่ดินตามซานเมืองได้มีการขยายตัวของที่อยู่อาศัยตามหมู่บ้านซานเมือง แถบหัวหมาก 

พหลโยธิน ถนนธนบุรี-ปากท่อ รวมทั้งถนนบางนา-ตราด ซึ่งถือว่าเป็นการปล่อยให้เมืองมีการ 

ขยายตัวโดยปราศจากแนวทางที่แน่ชัดในการควบคุม เนื่องจากบรีเวณดังกล่าวเป็นบริเวณที่อยู่ 

ห่างไกลจากตัวเมืองซึ่งเป็นศูนย์กลางของระบบสาธารณูปโภคที่จำเป็น เซ่น ถนน นํ้าประปา ไฟฟ้า 

โทรศัพท์ ระบบระบายนํ้า และระบบระบายของเสีย เป็นต้น ทำให้หมู่บ้านจัดสรรเหล่านีไม่ได้รับ 

บริการการวางระบบสาธาณูปโภค เพราะการที่จะให้บริการแก่ที่อยู่อาศัยในบริเวณนิ จะต้องลาก 

ระบบจากศูนย์กลางออกไปไกล ซึ่งงบประมาณในการสาธารณูปโภค สาธารณูปการเหล่านี้ จำ 

เป็นต้องผ่านที่ดินเปล่าระหว่างเมืองกับซานเมือง เมื่อเทียบค่าใช้จ่ายต่อยูนิตของที่อยู่อาศัยจะต้อง 

แพงมาก แพงกว่าค่าใช้จ่ายต่อยูนิตในเมืองหลายเท่า เพราะฉะนั้นในกรณีที่รัฐไม่ลามารถจะจัดหา 

ไฟฟ้า ประปา ถนน ฯ ให้กับหมู่บ้านชานเมืองได้ หมู่บ้านเหล่านั้นก็จะต้องจัดสาธารณูปโภคของ 

ตนเองให้แก่ผู้อยู่อาศัย ซึ่งค่าใช้จ่ายเหล่านี้ย่อมมาจากเงินของเอกซนที่มีดอกเบี้ยสูงกว่ารัฐ ซึ่งจะ 

ต้องนำมาคิดเอาจากผู้อยู่อาศัยในที่สุด บางครั้งการจัดหาสาธารณูปโภค ลาธารณูปการของเจ้า 

ของหมู่บ้านจัดสรรก็ยังไม่ได้เป็นไปตามมาตรฐานที่รัฐกำหนด หรือร้ายไปกว่านั้น เจ้าของหมู่บ้าน 

ไม่ยอมสร้างสาธารณูปการตามที่สัญญาให้เลย จนทำให้กลายเป็นลาเหตุของปัญหาต่างๆมาก 

มาย เซ่น ปัญหามลพิษทางนํ้า เนื่องจากมีการระบายของเสียลงคูคลองสาธารณะโดยที่ไม่มีการ 

ยืนยันว่ามีการบำบัดนํ้าเลียก่อนที่จะปล่อยออกล่ภายนอก เป็นต้น แหล่งที่มาของความสกปรกที่ 

ระบายลงล่แม่'นาเจ้าพระยาและคู คลองลายต่างๆ ในกรุงเทพมหานคร พบว่า มาจากชุมชนและ 

หมู่บ้าน'จัดสรรมาภที่สุด ถึงวันละ 74,182 กก.บี,โอดี/วัน หรือคิดเป็นร้อยละ 54.05 ของปริมาณ 

ความสกปรกทั้งหมดที่ระบายออกจากอาคารที่ทำการคิกษา 11 แห่ง

7.2 การจัดการนํ้าเส ิยในหมู่บ ้านจัดสรรในกรุงเทพมหานคร

การบำบัดนํ้าเลียถือเป็นการจัดการสภาพแวดล้อมในโครงการประเภทหนึ่งที่ควรได้ 

รับการเอาใจใล่และหมั่นดูแล ในการเดินเครื่อง บำรุงรักษา ให้สามารถใช้งานได้อย่างมีประสิทธิ 

ภาพ เนื่องจากในหมู่บ้านจัดสรรเป็นศูนย์รวมของประชาชนที่เข้ามาอาศัยร่วมกันเป็นจำนวนมาก 

ซึ่งทำให้มีนํ้าเลียเกิดขึ้นในโครงการ โดยนํ้าเลียที่ระบายออกจากหมู่บ้านจัดสรรเกิดจากกิจกรรมใน 

การดำรงชีวิตของผู้อาศัยทั้งการประกอบอาหารการขับถ่ายการทำความละอาด เป็นต้นจากการ
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สำรวจถึงแหล่งที่มาของนํ้าเลียในหมู่บ้านจัดสรร พบว่า นํ้าเลียที่เกิดฃึนในโครงการมาจากบ้านพัก 

อาดัยมากที่สุด ลามารถแบ่งได้เป็น นํ้าเลียที่มาจากการซักล้าง นํ้าอาบ และนํ้าทิ้งจากห้องครัว 

และนํ้าเลียที่มาจากห้องล้วม รองลงมาได้แก่ นํ้าเลียจากลนามกีฬาหรือสระว่ายนํ้า และนํ้าฝน 

และ'นํ้ารดต้นไม้ ตามลำดับ นํ้าเลียที่มาจากลนามกีฬาเกิดจากการทำความสะอาดลนาม และนำ 

ทิ้งในการเปลี่ยนนํ้าในสระว่ายนํ้า นํ้าเลียที่เกิดจากนํ้าฝนและนำรดต้นไม้ มา'จากเศษ,ปุย ดิน และ 

ความสกปรกจากหลังคาบ้าน จะเห็นว่านํ้าเลียที่เกิดขึ้นในหมู่บ้านจัดสรรมีปฏิกูลหลายอย่าง ท่ีทำ 

ให้นํ้าสกปรกและเน่าเลีย ดังนั้นหมู่บ้านจัดสรรจึงจำเป็นต้องมีการบำบัด หรือกำจัดความสกปรก 

ให้มีความสะอาดเพียงพอที่จะทิ้งลงล่รางระบายนํ้าสาธารณะ หรือแม่นํ้าสำคลอง ความจำเป็นนี้ 

นอกจากจะถูกกำหนดด้วยกฎหมาย ยังเพื่อสุขสุขภาพอนามัยและคุณภาพของผู้อาดัยทั้งภายใน 

โครงการจัดสรรและชุมชนใกล้เคียงที่โครงการตั้งอยู่

จากการคีกษาการจัดการนํ้าเลียของหมู่บ้านจัดสรร สามารถแบ่งการจัดการนำเลีย 

ออกได้เป็น 2 ลักษณะ คือ หมู่บ้านจัดสรรที่ไม่มีระบบบำบัดนํ้าเลีย ซึ่งนํ้าเลียทั้งหมดที่เกิดฃึน นอก 

จากนํ้าเลียจากล้วมที่ล่วนหนึ่งถูกบำบัดด้วยระบบบ่อเกรอะ-บ่อซึมแล้ว นํ้าเลียจากส่วนอื่นๆ จะถูก 

ระบายออกล่ภายนอกโดยไม่มีการบำบัดก่อนแต่อย่างใด และหมู่บ้านจัดสรรที่มีการติดตั้งระบบ 

บำบัดนํ้าเลีย จากการสืกษ'าพบ1ว่า เจ้าของโครงการได้ให้ความสำคัญในการจัดการให้มีระบบ 

บำบัดนํ้าเลียภายในโครงการเพื่อบำบัดนํ้าเลียก่อนระบายออกจากโครงการ แต่ปัญหาที่พบโดยทั่ว 

ไปคือ ยังไม่ได้รับการเอาใจใส่ให้มีการเปิดใช้เครองเท่าที่ควร เนื่องจากบางโครงการยังไม่มีการ 

สร้างระบบบำบัดนํ้าเลียรวม และไม่มีผู้ดูแลควบคุมการทำงานของระบบ ซึ่งระบบบำบัดนํ้าเลีย 

รวมที่หมู่บ้านส่วนใหญ่เลือกใช้ เป็นระบบบำบัดนํ้าเลียชนิดเติมอากาศที่มีหลักการทำงานที่ซับ 

ช้อน และต้องการเจ้าหน้าที่ที่เชี่ยวชาญเฉพาะด้านในการควบคุมดูแลระบบดังกล่าว นอกจากนั้น 

ในการเดินเครื่องแต่ละครั้งจำเป็นต้องมีค่าใช้จ่ายต่างๆ ซึ่งคิดเป็นเงินจำนวนมาก เช่น ค่าไฟ ค่าคน 

งาน ค่าสารเคมี เป็นต้น จากปัจจัยต่างๆเหล่านี้ทำให้หลายหมู่บ้านเลือกที่จะไม่ระบายนํ้าเข้า 

ระบบบำบัดนํ้าเลีย หากแต่ระบายลงล่แหล่งนํ้า หรือท่อระบายนํ้าฃองกทม.โดยตรง

โดยผลกระทบของการไม่ติดตั้งระบบบำบัดนํ้าเลีย และ/หรือการไม่เปิดเดินเครื่อง 

บำบัดนํ้าเลีย หรือเปิดเดินเครื่องโดยอุปกรณ์บางส่วนชำรุดนั้นก่อให้เกิดปัญหาต่อสภาพแวดล้อม 

ทั้งภายในและภายนอกโครงการ เนื่องจากนํ้าทิ้งที่ระบายออกล่ภายนอกยังมีสิ่งปฏิกูลและองค์ 

ประกอบของความสกปรกต่างๆ อยู่ โดยเฉพาะหมู่บ้านจัดสรรที่ระบายนํ้าทิ้งลงล่คูคลอง หรือ 

แหล่งนํ้าลาธารณะบริเวณใกล้เคียงโครงการ ซึ่งเป็นแหล่งระบายนํ้าทิ้งที่หมู่บ้านจัดสรรเลือกใช้ 

มากที่สุด จากสภาพดังกล่าวทำให้นํ้าในคู คลอง เน่าเลียลง ประชาชนในบริเวณใกล้เคียงที่เคยพึ่ง
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พาคู คลองลายนั้นๆ ในการอุปโภค บริ'โภค ไม่สามารถใช้แหล่งนั้าดังกลาวได้อีกต่อไป สำหรับผล 

กระทบที่เกิดขึ้นภายในโครงการ ส่วนมากจะเป็นเรื่องกลิ่นเหมีนของนำเสียจากบ่อบำบัดนำเลีย 

รวมของโครงการได้สร้างความรำคาญให้กับผู้อาศัยในโครงการ โดยเฉพาะบ้านที่ตังอยู่ใกล้บ่อ 

บำบัดตังกล่าว ซึ่งเกิดจากการขาดความเอาใจใส่ในการเดินระบบและรักษาสภาพสิ่งแวดล้อมใน 

โครงการ ประกอบกับผู้ประกอบการและผู้อยู่อาตัยยังขาดความเช้าใจและเห็นความสำคัญของ 

การบำบัดนํ้าเสีย และหลักการทำงานที่ซับช้อนของระบบบำบัดนํ้าเสียที่มีอยู่ ทำให้การขาดการ 

เอาใจใส่ในการบำบัดนํ้าเสีย โดยผ ู้ประกอบการจะให ้ความสนใจในการดูแลเฉพาะระบบ 

สาธารณูปโภคที่ใกล้ตัวและมีความสำคัญในการดำรงชีวิตของผู้อยู่อาศัยในโครงการ เซ่น น้ํา 

ประปา ไฟฟ้า ถนน ฯ ส่วนเรื่องที่ไม่เกี่ยวข้องกับผู้อยู่อาศัยโดยตรง เซ่นเร่ือง การบำบัดนํ้าเสียยัง 

ขาดความเอาใจใส่ดูแล

7.3 ป ัญหาและอ ุปสรรคในการจ ัดการน ํ้าเส ิย

จากการคืกษาถืงปัจจัยที่เป็นปัญหาและอุปสรรคในการจัดการนํ้าเสียของหมู่บ้านจัด 

สรร ลามารถแบ่งได้เป็น 3 ปัจจัยด้วยกัน ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้

1. การบริหารและการจัดการนํ้าเสิยภายในโครงการ

จากการคืกษา พบว่า ปัญหาที่มีผลต่อการจัดการนํ้าเสียในโครงการ คือ การขาด 

แคลนบุคลากรและงบประมาณ ซึ่งถือว่าเป็นองค์ประกอบสำคัญของการจัดการนํ้าเสียในโครงการ 

ในการบำบัดนํ้าเสียถือว่าเป็นสาธารณูปโภคหนึ่งที่ผู้ประกอบการต้องมีหน้าที่ในการจัดทำและ 

บำรุงรักษาและให้มีการบำบัดนํ้าเสียอย่างสมํ่าเสมอ เพื่อมิให้ส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมและสุข 

ลักษณะอนามัยของผู้พักอาศัยภายในโครงการและชุมชนช้างเคียง แต่จากการคืกษาพบว่า ปัญหา 

สำคัญในการจัดการนํ้าเสียที่พบได้บ่อยคือ ไม่มีการเดินระบบบำบัด ไม่มีการดูแลให้ระบบบำบัด 

นํ้าเสีย1ใช้งาน'ได้อย่างลมํ่าเสมอ อุปกรณ์ในการบำบัดนํ้าเสียชำรุด เป็นต้น ผู้ประกอบการส่วนใหญ่ 

มักใช้กลยุทธ์ทางด้านการตลาด เพื่อจูงใจผู้ซื้อบ้านให้เลือกซื้อโครงการจัดสรรของตน กลยุทธ์ทาง 

ด้านการตลาดเท่าที่นำมาใช้กันมีทั้งการลดราคาบ้านและที่ดิน การแถมอุปกรณ์เครื่องใช้และสิ่ง 

อำนวยความสะดวกต่างๆ ให้พิเศษยิ่งกว่าโครงการจัดสรรอื่นๆ เป็นต้น การที่ผู้ประกอบการเสนอที่ 

จะจัดทำสาธารณูปโภคให้เซ่นนั้น ส่วนหนึ่งเป็นเพราะการปฏิบัติตามกฎหมายจัดสรรที่ดิน และ 

เป็นการอำนวยความสะดวกให้แก่ผู้บริโภคให้ได้รับความเป็นอยู่ที่ดี ในด้านผู้ประกอบการเองก็จะ 

ได้รับผลประโยชน์ด้านซื่อเสียงและยอดขาย แต่สำหรับการดูแลรักษาสาธารณูปโภคในโครงการ 

บ้านจัดสรรนั้นผู้ประกอบการส่วนใหญ่มองว่าเป็นบริการหลังการขายที่ค่อนช้างควบคุมต้นทุนยาก
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เนื่องอัตราการเลื่อมโทรมของสาธารณูปโภคมิได้เป็นตัวเลขที่ตายตัว ซึ่งตัวเลขนี้จะขึ้นอยู่กับพฤติ 

กรรมการใช้สาธารณูปโภคของผู้พักอาตัยในโครงการนั้นๆ ด้วยเหตุนี้เราจึงพบเสมอว่า ผู้ประกอบ 

การส่วนใหญ่ยินดีและเต็มใจที่จะเป็นผู้ริเริ่มจัดทำสาธารณูปโภคในบ้านจัดสรรให้ แต่มักจะละเลย 

ในเรื่องการบำรุงรักษาตังกล่าว ประกอบกับการไม่ให้ความร่วมมือในการออกค่าใช้จ่าย เพ่ือใช้ใน 

การบำรุงรักษาและดำเนินการบำบัดนํ้าเลีย จากผู้อยู่อาศัยในโครงการ หรือบางโครงการไม่มืคณะ 

กรรมการหมู่บ้านเป็นผู้ดูแล จึงเป็นเหตุให้การดำเนินการจัดการนํ้าเลียและการดูแลสภาพแวด 

ล้อมในโครงการไม่น่าดู และไม่เป็นระเบียบ

2. บ ัญ หาของกฎระเบ ียบและมาตรการต ่างๆ ในการจัดการนํ้าเส ิยของหมู่

บ ้านจัดสรร

หมู,บ ้านจัดสรรถือเป ็นแหล่งกำเนิดนํ้าเลียชุมชนที่สำคัญแหล่งหนึ่ง ที่ถูก 

กำหนดให้ต้องมีการบำบัดนํ้าเลียให้ได้ตามมาตรฐานนํ้าทิ้งก่อนระบายลงสู่แหล่งนํ้าลาธารณะ 

โดยมืฃ้อกำหนดการจัดสรรที่ดิน ตามประกาศคณะปฎิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 เป็นกฎหมาย 

พื้นฐานที่เจ้าของโครงการต้องปฏิบัติ และต้องควบคุมให้เป็นไปตามข้อกำหนดของกฎหมายอื่นๆ 

ที่เกี่ยวช้องด้วย เนื่องจากการจัดสรรที่ดินของเอกชนได้มืกฎหมายที่เกี่ยวช้องโดยตรง คือ ประกาศ 

ของคณะปฏิวัติ-ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 ซึ่งได้บังคับใช้ด้วยความจำเป็นรีบด่วนในสภาวะการณ์ครั้ง 

นั้น แต่ในปัจจุบันสภาพสังคม เศรษฐกิจ ได้เปลี่ยนแปลงไป ข้อบังคับหลายประการไม่เหมาะสมใน 

ทางปฏิบัติและไม,เอื้ออำนวยให้การจัดการนํ้าเลียของโครงการหมู่บ้านจัดสรรเป็นไปอย่างมีประ 

สิทธิภาพ ซึ่งปัญหาและอุปสรรคตังกล่าวมีตังต่อไปนี้

1. คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดิน ยังไม่มีค่ามาตรฐานหรือเกณฑ์ทาง 

วีซาการ สำหรับใช้เป็นเกณฑ์ในการพิจารณาประสิทธิภาพของระบบและมาตรฐานการบำบัดนํ้า 

เลียของโครงการ ทำให้เป็นการยากในการตัดสินใจว่า ระบบบำบัดหรือบ่อบำบัดของโครงการใด 

ควรได้รับการอนุญาต หรือเหมาะลมกับโครงการประ๓ ทใด ด้วยเหตุนี้จึงเกิดปัญหาของการเลือก 

ใช้ระบบบำบัดนํ้าเลียที่ไม่เหมาะสมกับขนาด และความสามารถในการดูแล ในที่สุดทำให้ไม่มีการ 

เปิดใช้ระบบตังกล่าว

2. ไม่มีองค์กรหรือหน่วยงานรับผิดชอบดำเนินการและดูแลระบบบำบัดนํ้าเลีย 

หลังจากโครงการจัดสรรที่ดินนั้นลิ้นสุดแล้ว ตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 

ข้อ 30 ระบุไว้ว่า “สาธารณูปโภคซึ่งผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและ 

โครงการที่ได้รับอนุญาต เช่น ถนน สวนลาธารณะ สนามเด็กเล่น ให้ถือว่าตกอยู่ในการจำยอมเพื่อ 

ประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรร และให้เป็นหน้าที่ของผู้จัดสรรที่ดินหรือผู้รับโอนกรรมสิทธี่คนต่อไปที่จะ
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ต้องบำรุงรักษากิจการดังกล่าวให้คงสภาพดังเช่นที่ได้จัดทำขึ้นโดยตลอดไปและจะกระทำการใดๆ 

อันเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งการจำยอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวกมิได้”

เมื่อพิจารณาจากข้อความดังกล่าว หากถือว่าระบบบำบัดนํ้าเสียเป็นสาธารณูปโภค 

ประ๓ ทหน่ึง เมื่อลิ้นสุดโครงการจัดสรรที่ดินแล้ว จะต้องตกอยู่ไนความดูแลของผู้รับโอนกรรมสิทธี้ 

ซึ่งหมายถืงผู้อยู่อาศัยไนหมู่บ้านจัดสรรนั้นๆ ปัจจุบันโครงการจัดสรรที่ดินที่มีระบบบำบัดนำเสีย 

ซึ่งใช้เทคโนโลยีที่ต้องใช้เครื่องจักรเข้าช่วยและต้องมีผู้ดูแล ดังนั้น ก่อนล้ินสุดโครงการเจ้าของโครง 

การจึงเป็นผู้ดูแลอยู่ โดยคิดค่าบริการรวมไปกับการบรืการสาธารณูปโภคอื่นๆ เช่น ค่าเจ้าหน้าที่ 

รักษาความปลอดภัย ค่าดูแลเก็บกวาดถนน และค่าเก็บขยะ เป็นต้น ดังน้ัน ปัญหาที่จะไม่มีผู้ดูแล 

ระบบบำบัดนํ้าเสียจึงบังไม่เกิดขึ้น แต่เมื่อโครงการได้ขายหมดไป และจะต้องมีการโอนกรรมสิทธี้ 

ให้แก่ผู้อยู่อาศัยนั้น อาจจะเกิดปัญหาขึ้นได้ เนื่องจากระบบบำบัดนํ้าเสียบางประ๓ ทท่ีมีต้องใช้ 

เทคโนโลยีที่ยุ่งยาก ต้องการผู้ดูแลที่มีความรู้ความสามารถพอสมควร มิฉะนั้น จะทำให้ไม่ได้รับ 

ประโยชน์สูงสุดจากระบบ และนอกจากนี้ การติดตามตรวจลอบประสิทธิภาพของระบบเป็นระยะก็ 

เป็นสิ่งที่จำเป็น

3. ปัญหาเกี่ยวกับการติดตาม ตรวจสอบการจัดสรรที่ดินว่าได้ดำเนินการไปตามที่ได้ 

ออกใบอนุญาตหรือไม่ ตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 ข้อ 34 ระบุไว้ว่า “ ผู้จัด 

สรรที่ดินหรือผู้ครอบครองที่ดินจัดสรรผู้ใดไม่ให้ความสะดวกแก่กรรมการ อนุกรรมการหรือบุคคล 

ซึ่งคณะกรรมการแต่งตั้งในการปฏิบัติงานตามข้อ 7(3) (การตรวจสอบการจัดสรรที่ดินเพื่อให้การ 

ได้ดำเนินไปตามที่ได้ออกใบอนุญาต) หรือผู้จัดสรรที่ดิน หรือบุคคลซึ่งเกี่ยวข้องผู้ใดไม่มาให้ถ้อย 

คำหรือไม่ส่งเอกสารตามที่คณะกรรมการเรียกหรือสั่งตามข้อ 7(4) (การเรืยกผู้จัดลรรที่ดินหรือ 

บุคคลซึ่งเกี่ยวข้องมาให้ถ้อยคำหรือสั่งให้บุคคลดังกล่าวส่งเอกสารที่เกี่ยวข้องตามความจำเป็นทั้ง 

นี้ภายในระยะเวลาที่คณะกรรมการกำหนด) ต้องระวางโทษปรับไม่เกินหนึ่งพันบาท”

จะเห็นได้ว่าจากประกาศของคณะปฏิวัติได้ให้อำนาจหน้าที่แก,คณะกรรมการ 

ควบคุมการจัดสรรที่ดินในการตรวจลอบ แต่ในทางปฏิบัติเนื่องจากคณะกรรมการควบคุมการจัด 

สรรที่ดิน ซึ่งมีอำนาจในการออกใบอนุญาตและติดตาม ตรวจสอบ ลงโทษนั้น เป็นองค์กรที่ 

ประกอบด้วยข้าราชการประจำซึ่งมีงานประจำอยู่แล้ว และลักษณะการบริหารงานในรูปของคณะ 

กรรมการนั้น อาจไม่เอื้ออำนวยในการทำงานเป็นไปได้รวดเร็วและมีประสิทธิภาพเพียงพอ ทั้งน้ี 

เพราะต้องรับพิจารณาโครงการจัดสรรที่ดินทั่วประเทศ ซึ่งอาจก่อให้เกิดความล่าข้าได้

4. การหลีกเลี่ยงการขออนุญาตการจัดสรรที่ดิน

ถึงแม้ว่าประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 ได้บังคับใช้มาเป็นเวลา 

นานแล้วแต่ก็บังปรากฏว,ามีผู้ทำการจัดสรรที่ดินที่ดำเนินการไปโดยไม่ขออนุญาตอยู่เป็นจำนวน 

มาก สำหรับสาเหตุที่ผู้จัดสรรทำการจัดสรรไปโดยไม่ขออนุญาตก็เนื่องจากผู้จัดสรรบางรายที่มี
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เจตนาทุจริต ตั้งใจจะหลอกลวงประชาชน จึงไม่นำหลักฐานที่ดินนันๆ มอบให้เจ้าหน้าทีตรวจสอบ 

หริอผู้จัดลรรที่ดินบางรายเห็นว่าถึงแม้ตนจะไม,ต้องขออนุญาตทำการลัดสรรที่ดินตนก็ยังลามารถ 

ขายที่ดินที่ตนลัดลรรไปไดโดยปกติ เพราะประชาชนก็ยังให้ความนิยมชือ เพราะได้เอาเกณฑ์ชอง 

ราคาทำเลที่ดินมาตั้งเป็นเกณฑ์ตัดสินใจเลือกซื้อมากกว่าว่าที่ดินนั้นได้รับการอนุญาตลัดลรรแล้ว 

หรือไม่ โดยผู้ลัดลรรเหล่านี้เล็งเห็นว่าขั้นตอนการขออนุญาตลัดสรรที่ดินต้องใช้ระยะเวลานานและ 

ต้องติดต่อกับหลายหน่วยงานเป็นการสิ้นเปลืองเวลาและเงินทอง ประกอบกับข้อกำหนดเกี่ยวกับ 

การลัดลรรที่ดินมีรายละเอียดในด้านการลัดลร้างและดูแลสาธารณูปโภคในโครงการมีจำนวนมาก 

ยากต่อการปฏิบัติ ซึ่งเป็นอุปสรรคสำคัญในการดำเนินธุรกิจของผู้ลัดสรร ทำให้มีผู้ลัดสรรบางราย 

ถือเอาประโยชน์จากการหลีกเลี่ยงการขออนุญาตลัดสรรจากการแปลความหมายของการลัดสรรที่ 

ดินให้ไม่เช้าข่าย ซึ่งหมายความว่า การลัดสรรธุรกิจประ๓ ทนี้ไม่ต้องถูกควบคุมในเรื่องมาตรฐาน 

ในการลัดสร้างและดูแลสาธารณูปโภคตามที่กฏหมายกำหนด สำหรับวิธีการหลีกเลี่ยงการลัดสรร 

ที่ดินโดยไม่ต้องขออนุญาตลัดสรร คือ หาวิธีการแบ่งแยกที่ดินเพื่อไม่ให้เช้าข่ายเป็นการลัดสรรที่ 

ดินโดย

1. ทำการรังวัดแบ่งแยกที่ดินออกเป็นแปลงย่อยในแต่ละครั้งไม่เกิน 10 แปลง แต่เมื่อ 

รวมกันในแต่ละครั้งแล้วเป็นจำนวนเกินกว่า 10 แปลง

2. ทำการรังวัดแบ่งแยกกรรมสิทธิรวม ซึ่งผู้ถือกรรมสิทธิแต่ละคนจะแบ่งแยกไม่ถึง 

10 แปลง แต่เมื่อนับรวมกันแล้วเกินกว่า 10 แปลงข้ึนไป

จากกรณีตังกล่าวจะเห็นว่าเจ้าหน้าที่เป็นตัวจักรสำคัญที่จะป้องกันการหลีกเลี่ยงการ 

ขออนุญาตลัดสรรที่ดิน เพราะไม่ว่าจะเป็นการรังวัดแบ่งขายที่ดิน การขอจดทะเบียนแบ่งกรรมสิทธิ 

รวมต่างๆ น้ี เจ้าหน้าที่จะเป็นผู้พิจารณาทั้งสิ้น ตั้งแต่ขั้นตอนแรกที่ผู้หลีกเลี่ยงเริ่มดำเนินการ เมื่อมี 

การหล ีกเล ี่ยงการขออน ุญ าตล ัดสรรแล ้ว จะเห ็นว ่าทำให ้เก ิดน ัญหาหลายประการ คือ 

สาธารณูปโภคที่จำเป็นสำหรับผู้อยู่อาศัยในโครงการ ไม่มีการติดตั้ง ซึ่งรวมถึงระบบบำบัดนํ้าเลีย 

ด้วย เนื่องจากไม่มีการตรวจสอบที่ดินที่ลัดสรรโดยรัฐ นอกจากนี้ในด้านรัฐเองก็จะขาดความไว้วาง 

ใจจากประชาชนว่าละเลยการควบคุมการขออนุญาตลัดสรรที่ดินของเอกซน โดยเฉพาะในด้านผัง 

เมือง เมื่อไม,มีการตรวจสอบแผนผังที่ตั้งโครงการก็จะทำให้หมู,บ้านนั้นขาดความเชื่อมโยงของ 

สาธารณูปโภค ลาธารณูปการของรัฐ ในที่สุดจึงเป็นแหล่งเสื่อมโทรมในอนาคตได้

5. ไม่มีบทลงโทษทางกฎหมายกับผู้ก่อให้เกิดปัญหามลพิษ เนื่องจากปัจจุบันยังไม่มี 

นิติบุคคลลัดสรรที่ดินประกอบกับกฎหมายสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ.2535 ไม่มีอำนาจบังคับโดย 

ตรง และข้อกำหนดการลัดสรรที่ดิน พ.ศ.2535 มิได้มีบทลงโทษกรณีที่โครงการมิได้ปฏิบัติตาม 

เงื่อนไขในมาตรการฯ จึงทำให้ผู้ประกอบการละเลยที่จะปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไข 

ปัญหาและผลกระทบอันเกิดจากนํ้าเลีย
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จากกฎหมายและมาตรการต่างๆ ที่มีอยู'ได้แลดงให้เห็นเจตนาที่จะควบคุมการจัด 

การนํ้าเสียจากโครงการให้มีการบำบัดที่ถูกต้องก่อนระบายลงสู่แหล่งนํ้า แต่เนื่องด้วยกฎหมายที่ 

เกี่ยวข้องทั้งทางตรงและทางอ้อมมีหลายฉบับ และปัญหาที่เกิดฃึ้นมีทั้งที่ลืบเนื่องมาจากตัวบท 

กฎหมายเอง ปัญหาการบังคับใช้ องค์กรที่มีหน้าที่บังคับใช้ เจ้าหน้าที่เกี่ยวช้องในการติดตามตรวจ 

ลอบผู้กระทำผิด นอกจากนั้นจากลักษณะของกฎหมาย ที่เป็นไปในทางควบคุม ซึ่งผู้ประกอบการ 

ต่างๆ มีหน้าที่ต้องปฏิบัติตาม จึงกลายเป็นภาระหน้าที่ที่ผู้ประกอบการต้องเสียค่าใช้จ่ายในการดู 

แล1จัดการ'นํ้าเสีย อันเป็นผลที่ตามมาจากการประกอบกิจการ ซึ่งนอกเหนือจากค่าใช้จ่ายที่เพิ่มขึ้น 

แล้ว การต้องมีหน้าที่ต้องปฏิบัติหรือไม่ปฏิบัติการอย่างใดอย่าหนึ่ง จึงเป็นลิ่งที่ผู้ประกอบการทั้ง 

หลายไม่ได้ใส่ใจปฏิบัติตามหรือจงใจหลีกเลี่ยง ยิ่งไปกว่านั้นการควบคุมดูแลเรื่องเหล่านี้จำเป็น 

ต้องมีเจ้าพนักงานที่มีความรู้ความเช้าใจในการทำงานด้านนี้อย่างเพียงพอ รวมถึงบัรมาณเจ้าหน้า 

ที่ก็ต้องมีมากพอด้วย สิ่งเหล่านี้จึงกลายเป็นปัญหาในการบังคับใช้กฎหมาย เพราะมีกฎหมายอยู่ 

แต่ประชาชนไม่ยอมปฏิบัติ เพราะความรู้ลึกของของประชาชนนั้นเห็นว่าเป็นภาระและไม่อยากจะ 

ทำตาม โดยเฉพาะเมื่อไม่มีเจ้าพนักงานมาตรวจตราควบคุมก็ยิ่งละเลย หรือหลีกเลี่ยงการปฏิบัติ 

ตามกฎหมายโดยตั้งใจ แม้จะมีการตระหนักถึงความล่าคัญในการแก่ไขและป้องกันปัญหานํ้าเน่า 

เลีย ของแม่นํ้า และคูคลองต่างๆ ซึ่งก่อให้เกิดการออกกฎหมายและมาตรการต่างๆ จากทุกฝ่ายที่ 

เกี่ยวช้องอย่างมากก็ตาม แต่ลภาพความเป็นจริงของการปล่อยนํ้าเสียของหมู่บ้านจัดลรรทั้งที่ไม่ 

ผ่านการบำบัดก็ดี หรือบำบัดแต่ยังไม่ได้มาตรฐานก็ดี ยังคงมีอยู่ ย่อมขึ้ให้เห็นว่าเครื่องมืออย่าง 

หนึ่งของรัฐ คือ กฎหมาย และการดำเนินงานของรัฐ ในเรื่องนี้ยังไม่สามารถแก้ไขและควบคุม 

ปัญหาที่เกิดขึ้นได้อย่างมีประทธิภาพ ถึงแม้ว่าหมู่บ้านจัดลรรจะมีการติดตั้งระบบบำบัดนั้าเสีย 

มาก ซึ่งเจตนาในการกำหนดมาตรฐานนํ้าทิ้งเป็นสิ่งที่ดี และมีเหตุผล แต่ไม่มีการสนับลนุนองค์กร 

บริการส่วนท้องถิ่นในการบังคับใช้มาตรฐานเหล่านี้อย่างมีประสิทธิ

7.3 ข ้อเสนอแนะในการจัดการใ!าเสิยของหมู,บ ้านจัดสรร

จากข้อสรุปดังกล่าวช้างต้น ทำให้เกิดข้อเสนอแนะเพื่อหาแนวทางในพัฒนาการจัด 

การนํ้าเสียของหมู่บ้านจัดสรรให้บรรลุวัตถุประสงค์ในการป้องกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อม 

ภายในโครงการจัดสรรที่ดินได้ต่อไป ดังน้ี
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1. การบริหารและจัดการในโครงการ

1. จัดตั้งนิติบุคคลบ้านจัดสรร เพื่อป้องกันปัญหาการขาดแคลนบุคลากรและงบ 

ประมาณในการจัดการนํ้าเลีย ผู้สืกษาเห็นว่าควรผลักดันให้มีนิติบุคคลบ้านจัดสรร หน้าทีรองนิติ 

บุคคลนี้คือ การวางระเบียบเกี่ยวกับการใช้สาธารณูปโภค การเก็บเงินค่าใช้จ่ายในการบำรุงรักษา 

โดยเงินจำนวนนี้นิติบุคคลบ้านจัดสรรจะได้มีกองทุนหมุนเวียนเพื่อใช้จ่ายในการบริหารและจัดการ 

นํ้าเลียในโครงการในการเดินระบบบำบัดนํ้าเลีย หรือหากไม่มีความลามารถในการควบคุมการ 

บำบัดนํ้าเลีย ก็ลามารถนำเงินไปว่าจ้างเอกซนให้เช้ามาดำเนินงานแทน

แนวคิดนี้ลอดคล้องกับเจตนารมย์ของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 

2543 ที่ถูกประกาศขึ้นเพื่อควบคุมธุรกิจการจัดสรรที่ดินแทนกฎหมายที่ดินฉบับเก่า คือ ประกาศ 

ของคณะปฏิวัติ 286 พ.ศ.2515โดยวัตถุประสงค์หลักของการออกกฎหมายฉบับนิเพื่อ 1. คุ้มครอง 

ผู้บริโภค 2.อำนวยความสะดวกให้ผู้ประกอบการข้อแตกต่างที่ชัดเจนระหว่างกฎหมายจัดสรรเก่า 

ทางด้านการจัดการสาธารณูปโภค คือ กฎหมายใหม่ได้กำหนดให้ผู้จัดสรรต้องคํ้าประกันระบบ 

สาธารณูปโภค 2 ช้ัน คือ ผู้ประกอบการต้องคํ้าประกันการจัดทำและคํ้าประกันระบบบำรุงรักษา 

ซึ่งจะเป็นประโยชน์ต่อผู้บริโภคเพราะว่าผู้ซื้อจะได้รับการรับประกันว่าหมู่บ้านที่ซื้อไว้นั้นจะมีระบบ 

สาธารณูปโภคตามมาตรฐานที่กฎหมายกำหนดแน่นอน โดยในการยื่นขออนุญาตจัดสรรนั้นผู้จัด 

สรรต้องระบุชัดเจนในรายละเอียดเรื่องก่อสร้างถนน ระบบไฟฟ้า ประปา ระบบบำบัดนํ้าเลีย รวม 

ทั้งสิ่งอำนวยความสะดวกอื่นๆ เช่น สนามหญ้า โรงเรืยนอนุบาล ฯลฯ และในกรณีที่ผู้จัดสรรไม่ 

สามารถจัดสร้างเองได้ ต้องเป็นหน้าที่ของคณะกรรมการกลางจะดำเนินการแทนุโดยเรียกเงินมา 

จากผู้คํ้าประกันมา'จัดสร้าง

กฎหมายฉบับใหม่เอื้อประโยชน์ให้กับผู้ซื้อบ้านจัดสรรเป็นอย่างมาก ขณะที่ผู้ 

ประกอบการหรือเจ้าของโครงการอาจต้องรู้สึกสูญเลียผลประโยชน์เพราะถูกตีกรอบหรือถูกบีบ 

บังคับมากขึ้นก็เป็นได้ ข้อกำหนดหลายๆอย่างในกฎหมายฉบับใหม่ทำให้ผู้ประกอบการมีต้นทุน 

มากขึ้น เมื่อผู้ประกอบการต้องมีภาระมากขึ้นสิ่งที่เขาต้องการคือการหวังกำไรเพิ่มขึ้นเช่นกัน ดัง 

นั้นราคาบ้านหรือที่ดินจัดสรรใหม่ภายใต้การควบคุมของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 

2543 จึงมีแนวโน้มว่ามีราคาแพงขึ้น

2. เพิ่มศักยภาพในการบริหารและจัดการโครงการ ควรมีการปรับระบบการ 

บริหารพัฒนา (Administrative Development) ของโครงการ โดยจัดหาวิธีการ กลไก กลยุทธ์จัด 

ให้มีเจ้าหน้าที่ที่มีทักษะ ความเชี่ยวชาญเฉพาะด้านในการจัดการนี้าเลีย เพ่ือทำให้โครงการ (เจ้า 

ของโครงการ และผู้อยู่อาศัยภายในโครงการ) มีความรู้สึกร่วมกันเป็นเจ้าของโครงการ พร้อมทั้ง 

ต้องมีจิตสำนึกร่วมกันในการแก่ใฃและป้องกันปัญหาสิ่งแวดล้อมของโครงการ
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3. มีการบำรุงรักษาระบบและอุปกรณ์ต่างๆ อย่างถูกต้องตามหลักวิชาการเพีอประสิทธิ 

ภาพและการใช้งานที่ยืนยาว และค่าใช้จ่ายที่ไม่สิ้นเปลือง ซึ่งจำเป็นต้องอาลัยหน่วยงานรัฐในการ 

ให้ความรู้ และคำแนะนำในการเลือกใช้ และดูแลระบบบำบัดนํ้าเลืยที่ให้กับผู้ประกอบการ ตาม 

ความเหมาะสมของผู้ประกอบการแต่ละราย เพื่อกระตุ้นให้เกิดการระมัดระวังมิให้มีการปล่อยนำ 

เลียโดยใม่ผ่านการบำบัดอีกต่อใป เพราะประเด็นลำลัญของการจัดการนำเสียในหมู่บ้านจัดลรร มิ 

ไต้อยู่แค่การกำหนดให้ต้องมีระบบบำบัดนํ้าเลียเท่านั้น แต่ต้องมีการเดินระบบอย่างลมํ่าเสมอ 

ควบคู่กันไป สำหรับหมู่บ้านจัดสรรที่ไม่ติดตั้งระบบบำบัดนํ้าเลีย ควรเริ่มทำการบำบัดนํ้าเลียขั้นต้น 

ง่ายๆ เช่น การบำบัดนํ้าเสียจากครัวเรอน การอาบนํ้าหรือการซักล้าง เป็นต้น

4. ควรเพิ่มความรับผิดชอบและเอาใจใส่ในการบำบัดนํ้าเสียภายในโครงการ ท้ังทาง 

ตรงและทางอ้อม โดยเน้นที่การบำบัดนํ้าเสียขั้นต้น (Primary Treatment) จากบ้านพักแต่ละหลัง 

และการให้ความร่วมมือในการเสียเงินเพื่อเป็นค่าใช้จ่ายในการบำบัดนํ้าเสีย ลำหรับผู้ประกอบการ 

ควรมีจริยธรรมในการดำเนินงานโดยเริ่มต้นจากการเพิ่มความรับผิดชอบต่อลังคมและสิ่งแวดล้อม 

ด้วยการเดินเครื่องบำบัดนํ้าเสียอย่างลมํ่าเสมอและยืดหลักเสียสละผลประโยชน์จากรายไต้บาง 

ส่วน เพื่อการป้องกันและแก้ไขปัญหานํ้าเสียร่วมกัน

2. กฎระเบ ียบในการควบคุมการจัดการนํ้าเส ีย

1. กำหนดบทลงโทษแก่ผู้ฝ่าฝืน บทลงโทษทางกฎหมายเมื่อมีการฝ่า'ฝืนควรไต้รับ 

การปรับปรุงแก้ไขให้เหมาะลมกับกาลเวลาที่เปลี่ยนไปและโดยเฉพาะอย่างยิ่งควรลมเหตุลมผลกับ 

ผลกระทบหรือผลเลียที่ผู้ฝ่าฝืนไต้ก่อให้เกิดหรืออาจจะก่อให้เกิดขึ้นต่อประชาชน สภาพแวดล้อม 

และประเทศชาติ ทั้งนี้เพื่อป้องปรามผู้ที่พยายามฝ่าฝืนหรือสนับลนุนให้เกิดการฝ่าฝืนไม่ว่าจะเป็น 

บุคคลทั่วไปหรือเจ้าพนักงานของรัฐก็ตาม

2. ปรับปรุงมาตรการทางกฎหมายในการจัดการนํ้าเสีย ในลักษณะจูงใจให้ผู้ 

ประกอบการทั้งหลายปฏิบัติตามกฎหมาย โดยผู้ประกอบการจะไต้รับสิทธิประโยชน์ไนลักษณะ 

ต่างๆ เมื่อไต้ปฏิบัติตามกฎหมาย ซึ่งมาตรการดังกล่าว ลามารถแบ่งไต้เป็น 2 ประ๓ ทใหญ่ คือ

2.1 แรงจูงใจในลักษณะการไต้รับสิทธิประโยชน์ (Incentive) ลักษณะของ 

การใช้มาตรการในประ๓ ทนี้ คือ การ'ไห้ผู้ที่ปฏิบัติถูกต้องตามกฎหมายมีสิทธิไต้รับผลประโยชน์ 

เพิ่มเติมขึ้น แต่ถ้าผู้ใดไม่ทำตามกฎหมายแล้ว เช่น การยกเว้นหรือลดหย่อนภาษีเงินไต้นิติบุคคล 

การไต้รับยกเว้นค่าภาษีขาเช้าลำหรับอุปกรณ์ต่างๆ ในการบำบัดนํ้าเสีย การให้กู้ยืมเงินในอัตรา 

ดอกเบี้ยตํ่า หรือการให้เงินช่วยเหลือ (Subsidy) โดยในการบำบัดนํ้าเสียล้วนแล้วแต่ต้องมีการลง 

ทุนเพิ่มเติมขึ้น อีกทั้งต้องมีค่าใช้จ่ายมากมายในการดูแลระบบ ซึ่งหากรัฐเพียงแต่ควบคุมให้ผู้ 

ประกอบการรับผิดชอบเพียงผู้เดียว โดยไม่มีหนทางในการสนับสนุน หรือให้ความช่วยเหลือแล้ว ผู้
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ประกอบการทั้งหลายคงไม่อยากรับภาระค่าใช้จ่ายที่เพิ่มฃึน ดังนันหากรัฐมีการจัดตังกองทุนฃึน 

เพื่อเป็นกองทุนหมุนเวียน ลำหรับภาคเอกซน จะเป็นวิธีการหนึ่งที่อาจชักจูงใจให้ผู้ประกอบการทัง 

หลายหันมาให้ความสำคัญกับการบำบัดนํ้าเสียในโครงการของตนได้ ปัจจุบัน กองทุนสิ่งแวดล้อม 

อยู่ภายใต้ความดูแลของสำนักนโยบายและแผน กระทรวงวิทยาศาลตร์เทคโนโลยีและสิ่งแวดล้อม 

โดยคณะกรรมการกองทุนซึ่งได้กำหนดไว้ตามพระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวด 

ล้อม พ.ศ. 2535 เป็นผู้บริหารเงินในกองทุนนี้

2.2 แรงจูงใจในลักษณะการผ่อนภาระลง (Disincentive) โดยนำหลักการผู้

ก่อมลพิษเป็นผู้รับภาระ (Polluter Pays Principle) ที่กำหนดให้ผู้ใดใช้ทรัพยากรหริอใช้สิ่งแวด 

ล้อมไปในทางหนึ่งทางใดแล้วส่งผลกระทบถึงบุคคลอื่น ผู้นั้นต้องรับผิดชอบจ่ายเงินค่าใช้สิ่งแวด 

ล้อมนั้นให้แก,ผู้อื่นที่ได้รับผลกระทบนั้นใดใช้ทรัพยากรหรือใช้สิ่งแวดล้อมไปในทางหนึ่งทางใดแล้ว 

ส่งผลกระทบ มาตรการนี้นอกจากจะสร้างความเป็นธรรมให้แก่ลังคม และสร้างรายได้ให้กับรัฐใน 

การลงทุนและดำเนินการแก้ไขปัญหานํ้าเสียแล้ว ยังเป็นวิธีการที่จะผลักดันและจูงใจให้ผู้ก่อมลพิษ 

ท ั้งหลายกลับมาหาหนทางด้วยตัวเองที่จะลดปริมาณความสกปรกที่ระบายออกมาโดยส่งผล 

กระทบต่อสิ่งแวดล้อมให้น้อยลงกว่าเท่าที่เป็น

3. การจัดการสิ่งแวดล้อมแบบมีส่วนร่วม แนวคิดนี้ถึอว่าภาระในการรักษา และ 

ส่งเสริมคุณภาพสิ่งแวดล้อมไม่ใช่ภาระของฝ่ายรัฐแต่ฝ่ายเดียว แต่ควรประสานกันระหว่างภาครัฐ 

ผู้ประกอบการ และชุมชน (ไตรภาคี) เดิมกฎหมายและข้อบังดับต่างๆ ที่เกี่ยวข้องในการจัดการนํ้า 

เสียของหมู่บ้านจัดสรร ยังไม่ได้รับการนำไปปฏิบัติหรือบังคับใช้อย่างจริงจังและทั่วถึง เนื่องจาก 

ลักษณะของออกกฎหมายในปัจจุบัน ประชาชนไม่มีโอกาสที่จะเช้าร่วมแสดงความคิดเห็น ด้วย 

เหตุนี้กฎหมายหรือข้อบังดับเหส่านี้ควรได้รับการพิเคราะห์พิจารณาแก้ไขปรับปรุงหรือกำหนดขึ้น 

ใหม่โดยการระดมความคิดจากผู้เชี่ยวชาญด้านกฎหมาย ผู้ปฏิบัติงานที่เกี่ยวช้องกับกฎหมายเหล่า 

น้ัน องค์กรด้านการพัฒนาและสิ่งแวดล้อม (NGOs) และผู้ประกอบการธุรกิจ เพื่อให้กฎหมายหรือ 

ข้อบังดับที่นำไปใช้ได้ให้ความเป็นธรรมต่อทุกฝ่ายบนพื้นฐานของผลประโยชน์ของรัฐและประซา 

ชนเป็นสำคัญและเพื่อให้เกิดการยอมรับและเช้าใจของทุกฝ่าย

4. จ ัดระบบเฝ ็าระวังและตรวจสอบอย่างมีประสิทธิภาพ โดยกระตุ้นให้เจ้า 

พนักงานดำเนินงานอย่างจริงจัง และควรได้รับปลูกฝังความเช้าใจและเห็นถึงความสำคัญของคุณ 

ประโยชน์ของแหล่งนํ้าที่มีต่อสิ่งมีชีวิตและที่อยู่อาดัย และความร่วมมือกันอย่างจริงจังของหน่วย 

งานที่เกี่ยวช้อง ซึ่งรัฐควรเป็นผู้ทบทวนกลไกที่มีอยู่ในปัจจุบันในการดูแลการจัดการนํ้าเสียของหมู่ 

บ้านจัดสรรว่ามีความซํ้าซ้อน มีช่องว่างทั้งในทางปฏิบัติและช่องว่างทางกฎหมาย เพื่อการปรับปรุง 

กลไกของรัฐและขจัดปัญหาอุปสรรคต่างๆ ที่ชัดขวางการปฏิบัติงาน
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4. การสิกษาขีดความสามารถในการรองรับการพ ัฒนาด้านการจัดสรรทีด ิน

เป็นการประเมินการใช้ประโยชน์ที่ดินว่าจะสามารถรองรับการขยายตัวของโครง 

การจัดสรรที่ดินได้อีกหรัอไม่ ก่อนที่จะเกิดความเลื่อมโทรมเกินที่จะรองรับได้ ซึ่งขีดความลามารถ 

ในการรองรับจะประเมินด้วยใปรัมาณหลังคาเรือน ในปริมาณที่จะทำให้สภาพแวดล้อมถูกทำลาย 

น้อยที่สุด และยังคงรักษาความเป็นสภาพเดิมไว้ให้มากที่สุด การประเมินขีดความลามารถในการ 

รองรับการพัฒนาโครงการจัดสรรที่ดินนั้นมีเป๋าหมายเพื่อชะลอการเจริญเติบโตของการจัดสรรที่ 

ดิน เพราะในอดีตที่ผ่านมาการพัฒนาโครงการจัดสรรที่ดินใม่มีการวางแผน มีการใช้ที่ดินอย่างไม่ 

เป็นระเบียบตามระบบ เซ่น การใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎหมายผังเมือง มีการกระจุกตัวของกลุ่ม 

บ้านจัดสรรที่ดินตามเล้นทางคมนาคม แม่นํ้าลำคลอง ย่านพาณิชยกรรม หรือศูนย์การดีกษา ก่อ 

ให้เกิดผลกระทบกับเมืองมากมาย รวมทั้งปัญหาคุณภาพนํ้าที่เลวลงจากการระบายนำทิงลงลุ่ 

แหล,งนํ้าสาธารณะโดยไม่ผ่านการบำบัด เป็นต้น ดังนั้นแนวคิดในการประเมินขีดความลามารถใน 

การรองรับการพัฒนาด้านการจัดสรรที่ดินโดยจำกัดจำนวนโครงการจัดสรรที่ดินไม่ให้มีเพิ่มขึ้นใน 

เขตกรุงเทพมหานคร เนื่องจากการอิ่มตัวและปริมาณที่เกินความต้องการของโครงการจัดสรรที่ดิน 

ทั้งนี้แนวทางการจัดการเพื่อรักษาขีดความลามารถในการรองรับการพัฒนาโครงการ โดยการ 

ดำเนินการให้เป็นไปตามเขตการกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามแผนแม่บทการใช้ที่ดิน และตาม 

ผังชุมชน

จากแนวคิดการจัดการนํ้าเลียของหมู่บ้านจัดสรรที่ได้กล่าวมานั้น จะเห็นว่าเป็นสิ่งที่ 

ทำได้ไม่ง่ายบัก แต่ถ้าทุกฝ่ายที่เกี่ยวข้องทั้งภาครัฐ ผู้ประกอบการ และประชาชน ตระหนักถึงความ 

สำคัญของปัญหาและความรับผิดชอบร่วมกัน ยินดีเลียสละและช่วยกันผลักดันให้เกิดผลในทาง 

ปฏิบัติ ความหวังในการแก้ไขปัญหาและรักษาไว้ซึ่ง แม่นํ้า ลำคลอง อันเป็นทรัพยากรที่มีค่าอย่าง 

ยิ่งนี ย่อมประสบความสำเร็จตามความตั้งใจของทุกคนอย่างแน่นอน
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