
การวิเคราะห์ สรุปและเสนอแนะ

ในการวิเคราะห์ ได้แยกการพิจารณาออกเป็นประเด็นต่างๆ ตามหลักการและแนวความ 
ค ิดซ ึ่งประมวลมาจากการลัมภาษณ ์ ตัวกฎหมายและเอกสารทางวิชาการที่เก ี่ยวข้องกับพื้นที่ 
ชนบทและเกษตรกรรมและการควบคุมทางผังเมืองตังแสดงไวิในบทที่ 4 โดยได้ทำการเปรียบเทียบ 
ระหว่างหลักการและแนวความคิดต ังกล ่าวก ับสภาพการพัฒนาที่เก ิดข ึ้นในพื้นท ี่ศ ึกษาภายไต้ 
กฎหมายผังเมืองที่แสดงไว้ในบทที่ 3 และบทที่ 5 ซึ่งจะแสดงให้เห็นถึงประสิทธิภาพของการดำเนิน 
การทางผังเม ืองเพ ี่อรักษาพื้นท ี่ชนบทและเกษตรกรรมไว้ เพี่อไห้ลามารถทำหน้าที่ตามที่ผ ังได้ 
กำหนดไว้อย่างมีประสิทธิภาพตลอดจนลามารถรักษาคุณภาพชีวิตที่ดีฃองประชาชนไว้ได้

6.1 บทบาทหน ้าท ี่ของพ ึ๋นท ี่ซนบทและเกษตรกรรมที่ม ีต ่อเม ีอง
จากข้อมูลการเปลี่๖นแปลงการใช้ที่ดินในบทที่ 3 พบว่าการเกิดขึ้นของพื้นที่ปลูกสร้างหลัง 

จากมีการประกาศไข้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ปี พ.ศ. 2535 แล้วนั้นยังคงมือย่างต่อเนื่อง และ 
แผ่กระจายเป็นบรีเวณกว้างเมื่อเปรียบเทียบกับพื้นที่ชุมชนเดิม โดยส่วนใหญ่เป็นที่อยู่อาตัยและ 
คลังสินค้า มืพื้นที,พาณิชยกรรมปะปน'อยู่บ้าง พื้นที่ปลูกสร้างเหล่านั้ได้เข้าแทนที่พื้นที่เกษตร พื้นท่ี 
โล่งและพื้นที่ป ้าชายเลนเดิม นอกจากนี้ยังได้ล่งผลกระทบต่อพื้นที่เกษตรทั้งไนแง่บวกและแง่ลบ 
กล่าวคือ มีร้านค้าให้บริการทางการเกษตรเพิ่มมากขึ้น มีตลาดและแหล่งรับชื้อผลผลิตมากขึ้น 
สามารถใช้สาธารณูปโภคช่วยในการทำการเกษตร อย่างไรก็ตามพื้นที่เกษตรได้รับผลกระทบอย่าง 
รุนแรงจากปัญหานั้าเสียนอกเหนือไปจากการกว้านชื้อที่ดินเพี่อจัดสรรซึ่งทำให้พื้นที่เกษตรลดลง 
อย่างรวดเร็ว การพิจารณาแต่ละประเด็นโดยยึดการทำหน้าที่ตามหลักการและแนวความคิดของ 
การใช้ประโยชน์ที่ดินในพื้นที่เป็นหลักจะพิจารณาได้ตังนี้

6.1.1 การควบคุมการขยายตัวของเม ือง
หลักกา?และแนวความคิด พื้นที่ชนบทและเกษตรกรรมเป็นพื้นที่ควบคุมให้เมืองมีการขยายตัว
อย่างเหมาะสม ป้องกันการสูญเสียเอกลักษณ์ของเมือง
วิเคราะห์ผล จากข้อมูลพื้นที่อาคารที่ได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างในช่วง พ.ศ.2535 -  พ.ศ.2541
ต ังตาราง3.9 และภาพถ่ายทางอากาศของพื้นที่ศึกษาในช่วงปีพ.ศ.2534 -  พ.ศ. 2539 แสดงให้ 
เห ็นการขยายตัวอย่างต่อเนื่องของพื้นที่ปลูกสร้าง โดยเกิดขึ้นบริเวณลองฝังตามแนวถนนบาง 
กระดี่และถนนแสมดำซึ่งเป็นถนนหลัก ส่วนพื้นที่ด้านในถัดจากแนวถนนหลัก ได้มีการตัดถนนซอย 
เข้าไปเป็นระยะๆ ทำให้พื้นที่ปลูกสร้างแผ่ขยายเข้าสู่พื้นที่เกษตรเดิมและป่าขายเลนอย่างรวดเร็ว 
มีการจัดสรรที่ดินโดยบริษัทเอกซน จัดทำโครงการบ้านจัดสรรหลายโครงการ ซึ่งยังคงเกิดขึ้นแม้จะ
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มีการประกาศบังคับใช้ผังเมืองรวมแล้วก็ตาม โดยเมี่อพิจารณาในภาพรวมแล้วพบว่าพื้นที่เมืองได้ 
ขยายต้วต่อเนื่องมาจากพืนที่ฝังตะวันตกของพื้นที่ศึกษาซึ่งเป็นพื้นที่พาณิชยกรรม พื้นที่อุตสาห- 
กรรมและพื้นที่ที่อยู่อาคัยหนาแน่น ในทิศทางที่แผ่กระจายออกจากศูนย์กลางของกรุงเทพฯ โดย 
บริเวณพื้นที่ศ ึกษาเป็นพื้นที่ชนบทและเกษตรกรรมซึ่งทำหน้าที่เป็นแนวกั้นการขยายคัวของพื้นที่ 
ปลูกสร้างดังกล่าว อย่างไรก็ตามแนวโน้มการพัฒนาของพื้นที่แสดงให้เห็นถึงการทำหน้าที่ของพื้น 
ที่ชนบทและเกษตรกรรมที่ขาดประสิทธิภาพ ไม่ลามารถยับยั้งการขยายคัวของพ้ืนท่ีปลูกสร้างให้ 
อยู่ในชอบเขตที่เหมาะลมได้

6.1.2 การเป ็นพ ื้นท ี่แหล่งผลิตอาหารของเม ือง 
หลักกา?และแนวความคิด พื้นที่ชนบทและเกษตรกรรมเป็นแหล่งผลิตอาหารที่ใกล้เมืองมากที่สุด 
วิเคราะห์ผล จากแผนที่ 3.1 แสดงการใช้ที่ดินเขตบางขุนเทียนในปี พ.ศ. 2510 และพ.ศ.2523 
และการลอบถามกำนันผู้ใหญ่บ้าน พบว่าเดิมบริเวณพื้นที่ศึกษาเคยเป็นแหล่งปลูกข้าวอันอุดม 
ลมบูรณ์โดยมืลำคลองหลายลาย ทำหน้าที่หล่อเลี้ยงการเกษตรในพื้นที่ ต่อมาได้มืการปลูกพืชผัก 
และผลไม้แทนบางส่วน โดยส่งผลผลิตขายในเมือง เป็นการช่วยเพิ่มรายได้ให้กับเกษตรกร ต่อมา 
ประชากรในพื้นที่เปลี่ยนมาเลี้ยงปลาและเลี้ยงกุ้งแทนการเกษตรประ๓ ทเดิม โดยจากการทำแบบ 
ลอบถามพบว่ากลุ่มคัวอย่างที่เป็นเกษตรกรร้อยละ 45 ประกอบอาชีพเลี้ยงปลาและเลี้ยงกุ้ง และ 
ร้อยละ 32 ปลูกผักและเลี้ยงปลาอย่างไรก็ตามการขยายคัวของพื้นที่เมืองได้เริ่มเข้าบุกรุกพื้นที่ 
เกษตร โดยมืการกว้านซือที่ดินของนายทุนเพิ่อทำการจัดลรร เนื่องจากเป็นพื้นที่ชานเมืองที่ยังคงมื 
ราคาตํ่า แต่ตังอยู่ไม่ไกลจากย่านการค้าใจกลางเมืองนักประกอบกับมืเล้นทางคมนาคมที่ละดวก 
ทำให้พืนที่เกษตรมืแนวโน้มลดลงอย่างรวดเร็ว พื้นทีถู่กจัดสรรเพื่อจำหน่าย บางพื้นที่พัฒนาเป็น 
โครงการบ้านจัดสรรซึ่งใช้พื้นที่เป็นบริเวณกว้าง บางพื้นที่ถูกปล่อยให้รกร้างว่างเปล่าเพื่อรอการลง 
ทุนปลูกลร้างในอนาคต นอกจากนีกิจกรรมจากพื้นที่ปลูกสร้างต่างๆยังส่งผลกระทบด้านมลภาวะ 
ต่อพื้นที่เกษตรทำให้ยากต่อการประกอบอาชีพเดิมต่อไปได้ การทำการเกษตรจึงมืเหลือเพียงเล็ก 
น้อย โดเยจากการทำแบบลอบถามพบว่า ร้อยละ 71 ของกลุ่มคัวอย่างเห็นว่าการเกษตรในพื้นที่ 
เป็นแหล่งอาหารเลี้ยงชุมชน และพบว่าเป็นแหล่งทำรายได้ให้กับชุมชนโดยส่งผลผลิตออกจำหน่าย 
เพียงร้อยละ 34 ทังนี้ในปี พ.ศ. 2543 มีพื้นที่เกษตรเหลือเพียงร้อยละ 10.16 ของพื้นที่ศึกษาทั้ง 
หมด โดยเป็นการเลี้ยงกุ้งและเลี้ยงปลาร้อยละ 7.83 ซึ่งจากข้อมูลโดยรวมจะเห็นว่าพื้นที่ที่มืคักย 
ภาพด้านการเกษตรเป็นแหล่งอาหารที่ใกล้เมืองกำลังกลายเป็นพื้นที่เมืองและพื้นที่รกร้างไม่เป็นไป 
ตามเจตนารมณ ์ของผ ังท ี่ได ้กำหนดไว้ ปรากฏการณ ์น ี้ได ้ดำเน ินมาอย่างต ่อเน ื่องแม้จะมืการ 
ประกาศใช้กฎหมายผังเมืองแล้วก็ตาม
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6.1.3 การเป็นพ้ีนท่ีพักผ่อนหย่อนใจของพลเมึอง และสร้างสภาพแวดล้อม 

ท่ีดีให้กับเมีอง

หลักการและแนวความคิด พื้นที่ชนบทและเกษตรกรรมสามารถใช้เป็นพื้นที่เพื่อนันทนาการต่างๆ 
และช่วยรักษาสภาพแวดล้อมที่ดี สร้างสมดุลให้กับระบบนิเวศของเมือง
วิเคราะห์ผล จากลักษณะทางกายภาพของพื้นที่และแผนที่การใช้ที่ดิน พ.ศ.2529 และพ.ศ.2534 
จะเห็นว่าเดิมบริเวณพื้นที่ค ิกษาเป็นพื้นที่ท ี่ม ืธรรมชาติสวยงามมีลำคลองหลายลายและอยู่ใกล้ 
ชายทะเล พื้นที่บางส่วนเป็นป่าชายเลนซึ่งในอดีตมีความอุดมสมบูรณ์มาก นอกจากนี้ยังมีชุมชน 
ริมนํ้าดั้งเดิมตั้งแต่ครั้งโบราณและเรื่องราวที่เกี่ยวข้องทางประวัติศาสตร์ ทำให้บริเวณนี้ลามารถ 
เป็นแหล่งท่องเที่ยวพักผ่อนหย่อนใจของคนในเมือง โดย1ใด้มีการ'จัดล่องเรือท่องเที่ยวตามลำนํ้า 
แต่ในปัจจุบ้น สภาพป่าชายเลนใด้ถูกบุกรุกจนเกือบหมดลิ้น สภาพลำคลองเน่าเลีย ชุมชนริมคลอง 
เริ่มเปลี่ยนเป็นชุมชนขนาดใหญ่มากขึ้น การคมนาคมทางนํ้าลดบทบาทลง ทำให้ปัจจุบันการท่อง 
เที่ยวทางนี้าในพื้นที่ใม่ใด้รับความนิยม พื้นที่ไม่ลามารถรักษาสภาพแวดล้อมที่ดีฃองเมืองไว้ใต้ แม้ 
จะไต้มีการประกาศใช้ผังเมืองรวมและไต้ดำเนินมาตรการทางผังเมืองแล้วแต่สภาพการณ์ดังกลาว 
ยังคงใม่มืแนวโน้มที่ดีขึ้นเท่าที่ควร โดยจากแบบลอบถามพบว่ากลุ่มตัวอย่างเพียงร้อยละ 7 เท่านั้น 
ที่เห็นว่า พื้นที่เป็นแหล่งพักผ่อนหย่อนไจ และเพียงร้อยละ 13 เห็นว่าเป็นสถานที่ท่องเที่ยวนำราย 
ไต้มาสู่ชุมชน

6.2 รูปแบบการพัฒนาในพ้ีนท่ี

6.2.1 ลักษณะการกระจายตัวของพ้ึนท่ีปลูกสร้าง

หลักการและแนวความคิด การพัฒนาควรมีการรวมศูนย์หรือกระจุกตัวเพื่อให้เกิดความ 
ประหยัดในด้านการให้บริการโครงสร้างพื้นฐานและเกิดการใช้ที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพ 
ผลการวิเคราะห์ จากภาพถ่ายทางอากาศและแผนที่ 3.8, 3.9 และ 3.10 แสดงที่ดั้งของสิ่งปลูก 
สร้างเพื่อใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการอื่น ที่เกิดขึ้นในช่วงปี พ.ศ.2537-2539 และแผนที่ 3.7 แสดง 
การใช้ที่ดินของพื้นที่คิกษา พ.ศ.2543 จะพบว่าพื้นที่ปลูกสร้างมีลักษณะกระจัดกระจายไปในพื้น 
ที่คิกษาซึ่งจะล่งผลกระทบคือ

1. การพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน
- สาธารณูปโภค การให้บริการไฟฟ้า ประปาในพื้นที่นั้น จากข้อมูลแบบลอบถามและ

การดำเนินการของหน่วยงานด้านสาธารณูปโภค พบว่าประชาชนส่วนใหญ่ได้รับบริการอย่างเพียง 
พอ อย่างไรก็ตามจะเห็นว่าสาธารณูปโภคไต้ดำเนินการไปตามอุปสงค์ที่มี โดยการดั้งถิ่นฐานและ 
สิ่งปลูกสร้างต่างๆในพื้นที่ม ีลักษณะกระจัดกระจายไปตามแนวถนนลายหลักของพื้นที่และถนน 
ซอยต่างๆ โดยปราศจากการวางแผน สิ่งที่ชี้นำการดำเนินการต้านสาธารณูปโภคคือการพิจารณา
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จากแนวถนนสำหรับวางสาธารณูปโภคและอุปสงค์ที่เกิดขึ้นเป็นหลักเท่านั้น สาธารณูปโภคที่ก่อ 
สร้างจึงไม่ลอดคล้องกับแนวทางที่ผังเมืองได้กำหนดไวซึ่งอาจก่อให้เกิดปัญหาขึ้นได้ในอนาคต เซ่น 
ในอนาคตหากชุมชนมีการขยายตัวมากยิ่งขึ้นการปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคซึ่งต้องอาค์ยพื้นที่ 
ของถนนในการวางแนวสาธารณูปโภคจะกระทำได้ยากมากเพราะถนนในปัจจุบันมืชนาดที่ค ่อน 
ข้างแคบ ไม่ได้ก ันพื้นที่ไว้สำหรับทางเท้าและสาธารณูปโภค ทำให้เกิดข้อจำกัดด้านพื้นที่เป็น 
ปัญหาในการก่อสร้าง เกิดปัญหาจราจรติดขัดและมลภาวะ การตัดถนนในพื้นที่ขาดการวางแผน 
โครงข่ายที่ดีโดยเฉพาะถนนในแนวตะวันออก-ตะวันตกมืเพียงถนนซอยต่างๆเท่านั้นแนวโน้มของ 
พื้นที่จึงมืลักษณะเป็นพื้นที่ปิดกั้นขนาดใหญ่ การเชีอมโยงพื้นที่ทั้งลองด้านในอนาคตต้องมีการ
เวนคืนที่ดินเพื่อตัดถนนซึ่งจะเกิดข้อขัดแย้งทางลังคมได้ ปัญหาต่างๆเหล่านี้ต่างก็เป็นปัญหาที่ได้ 
เคยเกิดขึ้นแล้วในพื้นที่ที่ม ีการพัฒนาโดยปราศจากการวางแผนที่รัดกุมตังเซ่นในอดีต จากแบบ 
สอบถามพบว่ากลุ่มตัวอย่างเห็นว่าการเดินทางสะดวกขึ้นร้อยละ 66 ในขณะเดียวกันก็เห็นว่าการ 
จราจรตับคั่งมากขึ้นจำนวนร้อยละ 22 นอกจากนี้ร้อยละ 57 เห็นว่าไฟฟ้าประปาพัฒนาดีขึ้นแต่ยัง 
คงมีปัญหาไฟฟ้าตกหรือตับบ่อยร้อยละ 5

- สาธารณูปการ การให้บริการด้านสาธารณูปการในพื้นที่ จากข้อมูลแบบสอบถามพบว่า 
กลุ่มตัวอย่างบางส่วนมีปัญหาด้านการให้บริการลาธารณูปการคือกลุ่มตัวอย่างเพียงร้อยละ 14 
เห็นว่ามีบริการสาธารณสุขเพิ่มขึ้นและร้อยละ 8 ยังคงได้รับบริการลาธารณสุขไม่เพียงพอ นอก 
จากนี้ร้อยละ 25 เห็นว่าตำรวจตรวจตราทั่วถึง แต่ร้อยละ 13 เห็นว่าตำรวจตรวจตราไม่ทั่วถึง และ 
จากการสำรวจพบว่าเนื่องจากที่อยู่อาตัยค่อนข้างกระลัดกระจายทำให้บางชุมชนอยู่ห่างไกลจาก 
โรงพยาบาล ที่ทำการไปรษณีย์ สถานีตำรวจ และลาธารณูปการอื่นๆ โดยส่วนใหญ่จะอยู่บนถนน 
พระรามที่ 2

6.2.2 การเกิดรูปแบบการใช้ท่ีดินท่ีขัดแย้งกันในพ๋ึนท่ี (Non-conforming)

หลักการและแนวความคิด ควรควบคุมไม่ให้เกิดประ๓ ทการใช้ประโยชน์ที่ดินขัดแย้งกันในพื้นที่ 
ผลกา?วเคราะห์ จากแผนที่ 3.8 3.9 และ 3.10 แสดงที่ตั้งของพื้นที่ที่ได้รับอนุญาตปลูกสร้าง 
อาคาร'ไน'พื้นที่คืกษา ปี พ.ศ. 2537 -  พ.ศ. 2539 แยกตามประเภทของการใช้ประโยชน์ที่ดิน พบว่า 
ม ีการใช ้ท ี่ด ินท ี่ข ัดแย้งก ันในพ ื้นท ี่เก ิดข ึ้นมากมาย แ ม ้ว่าจะม ีการใช ้ท ี่ด ินเด ิมซึ่งม ีมาก่อนการ 
ประกาศใช้ผังเมือง แต่เมื่อมีการประกาศใช้ผังเมืองรวม ทำให้การใช้ที่ดินเหล่านั้นกลายเป็นการใช้ 
ที่ดินที่ข ัดแย้งกับการใช้ประโยชน์ที่ดินหลักตามที่ผังกำหนด และมีการใช้ที่ดินบางส่วนตังแผนที่ตัง 
กล่าวที่เกิดขึ้นหลังจากมีการบังตับใช้ผังเมืองรวมแต่ยังคงมีการใช้ที่ด ินในลักษณะขัดแย้งเกิดขึ้น 
ซึ่งเป็นปรากฎการณ์ที่ไม่เหมาะลมต่อการพัฒนาเมืองทำให้เกิดความขัดแย้งในการใช้ประโยชน์ที่ 
ดินซึ่งจะทำให้เกิดการรบกวนกันระหว่างกิจกรรมต่างๆ โดยในพื้นที่คืกษามีทั้งบ้านลัดสรร โรงงาน
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อุตสาหกรรม โกดังเก็บสินค้าขนาดใหญ่และอื่นๆ ที่ขัดแย้งและส่งผลกระทบต่อพื้นที่เกษตรและชุม 
ซนชนบทซึ่งค่อนข้างอ่อนไหวง่ายต่อการเปลี่ยนแปลงและจะถูกบุกรุกในที่สุด

1. ผลกระทบซองพื้นที่ปลูกลร้างต่อพื้นที่เกษตร
นอกเหนือจากการเข้าแทนที่ของพื้นที่ปลูกสร้างต่างๆในพื้นที่เกษตรเดิมโดยตรงแล้ว การ 

พัฒนาพื้นที่ปลูกสร้างยังส่งผลกระทบต่อพื้นที่เกษตรในส่วนซองการถมดินสูงเพื่อปรับพื้นที่ทำให้ 
พื้นที่บริเวณข้างเคียงเกิดปัญหานี้าท่วมได้ง่ายและการระบายนํ้าในแปลงเกษตรก็กระทำได้ยาก 
นอกจากนี้ของเลียจากกิจกรรมต่างๆในพื้นที่ปลูกสร้างยังเป็นมลภาวะแก่การทำการเกษตรอีกด้วย 
โดยจากแบบลอบถามพบว่าพื้นที่ปลูกสร้างที่เกิดขึ้นส่งผลต่อพื้นที่เกษตร ในแง่คีคีอกลุ่มตัวอย่าง 
ร้อยละ 36 เห็นว่า มีร้านค้าจำหน่ายป็ย อุปกรณ์หรือสิ่งสนับลนุนทางการเกษตร ร้อยละ 36 เห็น 
ว่าพื้นที่ปลูกสร้างเป็นแหล่งรับซื้อสินค้าเกษตรไปจำหน่ายต่อ นอกจากนี้ยังทำให้มีคนในชุมชนเพิ่ม 
ขึ้นลามารถขายสินค้าเกษตรได้มากขึ้นร้อยละ 23 และมีสาธารณูปโภคที่ช่วยส่งเสริมการเกษตร 
เพิ่มขึ้นจำนวนร้อยละ 27 ไนแง่เลียนั้น พบว่ากลุ่มตัวอย่างจำนวนถึงร้อยละ 86 ได้รับผลกระทบใน 
ปัญหาเรื่องนี้า โดยมีปัญหาผลผลิตลดลงร้อยละ 45 และมีปัญหารื่องราคาของผลผลิตร้อยละ 23 
การที่พื้นที่ปลูกสร้างมีที่ตั้งอยู่กันอย่างกระจัดกระจาย ยิ่งทำให้เกิดผลกระทบต่อพื้นที่เกษตรเป็น 
บริเวณกว้าง ซึ่งในพื้นที่ศึกษานั้นจะพบการใช้ที่ดินทั้งชุมชนที่อยู่อาดัย บ้านจัดสรร คลังสิน ค้าโรง 
งานอุตสาหกรรม ปะปนกับพื้นที่เกษตรโดยกระจายทั้วไปทั้งพื้นที่ ส่งผลกระทบต่อการทำการ 
เกษตรอย่างรุนแรง

2. ผลกระทบของพื้นที่เกษตรต่อพื้นที่เกษตร
จากแบบสอบถามพบว่าไม่มีผลกระทบรุนแรงต่อกัน โดยกลุ่มตัวอย่างที่เป็นเกษตรกรเห็น 

ว่าพื้นที่เกษตรประ๓ ทอื่นไม่ส่งผลกระทบต่อพื้นที่เกษตรที่ทำอยู่เลยเป็นจำนวนถึงร้อยละ 91 ส่วน 
ที่เหลือเห็นว่ามีผลกระทบเรื่องนี้าเลีย นี้าเค็ม

3. ผลกระทบของพื้นที่เกษตรต่อชุมชน
จากแบบลอบถามกลุ่มตัวอย่างเห็นว่าไม่มีผลกระทบเลยร้อยละ 26 โดยมีผลในแง่คีคีอ 

เป็นแหล่งอาหารร้อยละ 71 เป็นแหล่งงานและรายได้ร้อยละ 34 เป็นแหล่งพักผ่อนหย่อนใจร้อย 
ละ 7 และเห็นว่าเป็นแหล่งท่องเที่ยวร้อยละ 13 แต่พบว่าทำให้นี้าเลียจำนวนร้อยละ 5 จะเห็นว่า 
พื้นที่เกษตรจะส่งผลดีต่อชุมชนเป็นส่วนใหญ่

4. ผลกระทบของพื้นที่ปลูกสร้างต่อชุมชน
- สภาพแวดล้อมทางกายภาพ

• น้ีา แหล่งนํ้าในพื้นที่ศึกษาเดิมเป็นเล้นทางคมนาคมและใช้ในการอุปโภคบริโภค 
ของชุมชน ปัจจุบันจากแบบลอบถาม การลัมภาษณ์ผู้อยู่อาตัย และการลังเกตการณ์ พบ'ว่ามีนํ้า
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เสียจากโรงงานและบ้านเรือนได้ระบายลงสู่แหล่งนํ้าต่างๆ โดยเฉพาะอย่างยิ่งโรงงานอุตสาหกรรม 
มีการลักลอบปล่อยนํ้าเสียในเวลากลางคืน หลายโรงงานมีเครื่องบำบัดนั้าเสียแต่ไม่เปีดเดินเครื่อง 
เมื่อรวมลับนั้าเสียที่มาจากแหล่งอื่นซึ่งไหลผ่านลำนั้าในพื้นที่เพื่อระบายลงสู่ทะเล ทำให้สภาพนํ้า 
เน่าเสียไม่สามารถใช้ในการอุปโภคบริโภคของชุมชนได้นอกจากนี้ย ังมัก๓ ดนํ้าล้นตลิ่งเข้าท่วมใน 
พื้นที่ชุมชนเก่าซึ่งพื้นที่อยู่ในระดับตํ่าโดยเป็นนํ้าเสีย ทำให้เกิดปัญหาในการดัดการนํ้าระหว่างการ 
ระบายนํ้าเสียและการป้องลันนี้าท่วม ซึ่งจากแบบลอบถามพบว่าร้อยละ 78 ของกลุ่มตัวอย่างได้ 
ริบผลกระทบเรื่องนํ้าเสียจากโรงงานอุตสาหกรรมนอกจากนั้นเป็นนี้าเสียจากร้านค้า ร้านอาหาร 
และบ้านดัดสรร

• อากาศและเลียง จากแบบสอบถามพบว่ามีปัญหาอากาศเลียจากโรงงานอุตลาห
กรรมในกลุ่มตัวอย่างร้อยละ 35 และมีขยะตกค้างในชุมชนร้อยละ 49 ปัญหาเสียงดังรบกวนจาก 
โรงงานอุตสาหกรรมร้อยละ 35 และปัญหาฝ่นละอองฟ้งกระจายในพื้นที่คิดเป็นจำนวนร้อยละ 75 

- สภาพแวดล้อมทางลังคม
หลักกา?และแนวความคิด พื้นที่ชนบทและเกษตรกรรมควรมีสภาพลังคมและวิถีชีวิตแบบชุมชน 
ชนบท
วิเคราะห์ผล จากแบบลอบถามพบว่าพื้นที่ปลูกสร้างทำให้เกิดการจ้างงานเพิ่มมากขึ้นจำนวน
ร้อยละ 89 ของกลุ่มตัวอย่าง แต่พบว่ามีอาชญากรรมเพิ่มขึ้นร้อยละ 15 และจากแบบลอบถาม 
และการลัมภาษณ์พบว่าสภาพลังคมของชุมชนมีแนวโน้มที่จะพึ่งพาและคุ้นเคยลันน้อยลงกว่าเดิม 
ผู้คนในชุมชนเริ่มห่างเหินลัน ซึ่งกลุ่มตัวอย่างร้อยละ 8 เห็นว่าผู้คนในชุมชนไม่สนิทสนมลันเหมือน 
เดิม โดยมีการอพยพเข้ามาอยู่อาศัยในพื้นที่เพิ่มมากขึ้นอย่างรวดเร็ว สภาพลังคมเริ่มเปลี่ยนแปลง 
จากลังคมชนบทสู่ลังคมเมืองมากยิ่งขึ้น

6.3 ความสามารถในการให ้บริการของแหล่งบริการรานค้า
หลักทา?และแนวความคิด ชุมชนควรมีแหล่งบริการร้านค้าเพียงพอและให้บริการในชีวิตประจำวัน 
ได้โดยสะดวก การอนุญาตให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพี่อการอื่นมีไว้ลำหร้ปกิจกรรมที่เป็นแหล่งบริการใน 
ชีวิตประจำวัน รองริบการใช้ที่ดินแบบผสม และเป็นกิจกรรมที่ล่งเสริมกิจกรรมหลัก 
วิเคราะห์ผล จากแบบลอบถามกลุ่มตัวอย่างเห็นว่ามีร้านค้าให้บริการมากขึ้นร้อยละ 45 และเมื่อ 
พิจารณาข้อมูลแผนที่ 3.8 3.9 และ 3.10 แสดงที่ตั้งอาคารที่ได้ริบอนุญาตก่อสร้างเพื่อกิจการอื่นใน 
พื้นที่สืกษาปี พ.ศ. 2537, พ.ศ. 2538 และ พ.ศ. 2539 ตามลำดับ และตาราง 3.9 แสดงพื้นที่ 
อาคารที่ได้ริบอนุญาตก่อสร้างในพื้นที่ศึกษา และการลัมภาษณ์ประชาซนในพื้นที่ พบว่าชุมชนมี 
ร้านค้าในการให้บริการเพิ่มมากขึ้นโดยแต่ยังคงไม่เพียงพอในบางพื้นที่ ต้องเดินทางออกไปซื้อสิน 
ค้าที่ในชีวิตประจำวันเป็นระยะทางค่อนข้างไกล ทั้งนี้เนื่องจากการกระจายตัวที่อยู่อาศัยและร้าน
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ค้าไม่สอดคล้องกัน ทำให้การให้บริการไม่สะดวกทั่วถึง นอกจากนี้การให้อนุญาตการใช้ประโยชน์ 
ที่ด ินเพี่อกิจการอื่นนั้นพบว่าส่วนใหญ่เป็นการใช้ที่ด ินประเภทที่อยู่อาศัยและคลังสินค้าเป็นส่วน 
ใหญ่โดยมีพาณิชยกรรมเพียงเล็กน้อยซึ่งไม่เป็นไปตามหลักการและแนวความคิดที่ต้องการให้เกิด 
แหล่งร้านค้าบริการชุมชนเท่าที่ควร

จากการคิกษาวิเคราะห้ในประเด็นต่างๆ ด ัง กล่าว จะเห็นว่าโดยรวมแล้ว การควบคุมการ 
ใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ินประเภทชนบทและเกษตรกรรมในพ ื้นท ี่ศ ึกษ าตามกฎหมายผ ังเม ืองรวม 
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2535 นั้นมีลักษณะดังต่อใปนี้
า. ไม่ลามารถควบคุมพื้นที่ศึกษาให้เป็นพื้นที่ประ๓ ทชนบทและเกษตรกรรมดามเจตนารมณ์ของ 

ผัง เมืองรวมใต้อย่างมีประสิทธิภาพ
2. ไม่ลามารถควบคุมที่ตั้งของพื้นที่ปลูกสร้างให้อยู่ในบริเวณที่เหมาะลมใต้
3. การกำหนดประ๓ ทและขนาดของกิจกรรมไม่เหมาะลมกับการใช้ประโยชน์ที่ดินหลัก และกัง 

ณิดความขัดแย้งในการใช้ที่ดินระหว่างกันบนพื้นที่ (การเกิด Non - Conforming)
4. มาตราการส่งเสริมความเป็นพื้นที่ชนบทและเกษตรกรรมกังไม ่เพ ียงพอต่อการนำผังไปส่การ

ปฏิบัติ ทั่งมาตราการทางผัง เมืองและมาตราการจากหน่วยงานอื่นที่เกี่ยวช้อง
5. ไม่ลามารถควบคุมหรือชี้นำการพัฒนาต้านสาธารณูปโภคและลาธารณูปการใต้

ซ ึ่งจากการศึกษาถึงปรากฏการณ ์ท ี่เก ิดข ึ้นก ับข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท ี่ด ินตามกฎ 
กระทรวงฉบับที่ 116 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2535 พบว่าการเกิดขึ้นของพื้นที่ปลูก 
ลร้างน ั้นส ่วนใหญ ่อาศ ัยการขออน ุญาตใช้ประโยชน ์ท ี่ด ินเพ ี่อก ิจการอ ื่น ซ ึ่งข ้อกำหนดการใช้ 
ประโยชน์ที่ดินไต้เปิดซ่องไว้ โดยอยู่ในรูปอัตราส่วนร้อยละของพื้นที่บริเวณ (block) ทั่งนี้ไต้มืฃ้อ 
ห้ามการใช้ประโยชน์ที่ด ินกำกับไว้ อย่างใรก็ตามการใช้ประโยชน์ที่ดินบางประ๓ ทที่ใม่เหมาะลม 
ต่อการใช้ที่ดินประ๓ ทชนบทและเกษตรกรรมซึ่งเป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินหลัก เซ่น หมู่บ้านจัดสรร 
โกดังเก็บสินค้าขนาดใหญ่ ไม่ไต้มืข้อห้ามอย่างรัดกุมไว้ในเนื้อหาของข้อกำหนด ทำให้เกิดการใช้ 
ประโยชน์ที่ด ินประ๓ ทดังกล่าวขึ้น มีพื้นที่ปลูกลร้างใหม่เกิดขึ้นในหลายบริเวณ พื้นที่ปลูกลร้าง 
ใหม่เหล่านี้ส่งผลกระทบอย่างรุนแรงต่อการใช้ที่ดินหลักทั่งพื้นที่เกษตรกรรมและชุมชน ดังไต้กล่าว 
มาแล้ว ทำให้พื้นที่ไม่ลามารถทำหน้าที่เป็นพื้นที่ชนบทและเกษตรกรรมที่มืประสิทธิภาพชองเมือง 
ไต้ จะเห็นว่าประเด็นลำศัญที่ควรปรับปรุงในเนื้อหาของข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินนั้น ควร 
กำหนดประ๓ ทการใช้ประโยชน์ที่ดินให้ครอบคลุมและขัดเจน โดยอนุญาตเฉพาะประ๓ ทที่1ไม่ส่ง 
ผลเสียต่อการใช้ที่ดินหลัก นอกจากนี้ต้องควบคุมที่ตั้งและขนาดให้เหมาะลม การกำหนดที่ต้ังทำ 
ให้พื้นที่ปลูกลร้างไม่กระจัดกระจายปะปนลงบนพื้นที่เกษตร ลดโอกาลในการกระทบต่อเกษตร 
กรรมและกังง่ายต่อการพัฒนาลาธารณูปโภค ลาธารณูปการ เมื่อพื้นที่ปลูกลร้างมีการกระจุกตัว
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การกำหนดขนาดให้เหมาะสมนั้นหมายถึง ทั้งขนาดของพื้นที่และขนาดของกิจกรรมของพื้นที่ 
ขนาดของพื้นที่ท ี่อนุญาตเพื่อกิจการอี่นนอกเหนือจากกิจการหลักนั้นต้องมีปริมาณที่เหมาะสม 
การคำนวณของร้อยละที่ให้อนุญาตต้องมีการศึกษาอย่างถูกต้องตามหลักวิชาการ ดังจะเห็นไต้ 
จากในกรณีของพื้นที่ศ ึกษา ซึ่งแม้ปริมาณพื้นที่ที่ให้อนุญาตเพื่อกิจการอื่นไปแล้วจะยังไม่ถูกใช้ 
ตามร้อยละที่กำหนดจนหมด แต่พื้นที่ม ีการเปลี่ยนแปลงสภาพไม่เป็นไปตามลักษณะของพื้นที่ 
ชนบทและเกษตรกรมอย่างเหมาะสม นอกจากนี้อาจพิจารณาไม่ใช้รูปแบบอัตราส่วนร้อยละแต่ 
กำหนดที่ต ั้งและขนาดของพื้นท ี่รวมทั้งก ิจกรรมที่ต ้องการควบคู่ย ันไป เพื่อให้ภาพรวมของทั้ง 
บริเวณลอดคล้องยัน ส่วนขนาดของกิจกรรมควรมีการควบคุมในข้อกำหนดด้วยเพราะความรุนแรง 
ของผลกระทบเนอยู'ยับขนาดกิจกรม ซึ่งต้องลามารถควบคุมได้

สรุปและเสนอแนะ

การตั้งถ่ินฐานของมนุษยํใต้ชยายดัวจากขุมซนขนาดเล็กลู่มหานครขนาดใหญ่ การอยู่ร่วม 
ยันของมนุษย์เพื่อประกอบกิจกรรมต่างๆ จำเป็นต้องอาดัยการใช้ที่ดินเป็นปัจจัยสำคัญ กิจกรรมที่ 
หลากหลายย่อมจะเกิดความขัดแย้งระหว่างกิจกรรมบางประ๓ ทเนได้ ดังนั้นการจัดการและการ 
วางแผนการไข้ที่ดินอย่างมีหลักเกณฑ์จะช่วยแกํไขปัญหาและบรรเทาความขัดแย้งลงได้

นอกเหนือจากการวางแผนการใช้ที่ดินแล้ว ขั้นตอนในการนำแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
ไปลู่การปฏิบัติให้เกิดผลเป็นรูปธรรมนั้นนับเป็นส่วนทีส่ำคัญ ซึ่งได้อาคัยวิธีการทั้งการควบคุมการ 
ใช้ประโยชน์ที่ด ินและการสนับลนุนให้เกิดประเภทกิจกรรมที่ต ้องการบนที่ต ั้งที่ได้กำหนดไว้อย่าง 
เหมาะสม

ประเทศไทยได้มีการควบคุมทางผังเมืองมาเป็นระยะเวลานาน โดยในอดีตนั้นการควบคุม 
ไม่ได้อยู่ในรูปของกฎหมายผังเมืองโดยตรง เป็นเพียงการควบคุมเพื่อแก้ไขและป้องยันปัญหาที่ได้ 
เคยเกิดขึ้นแล้วในเมืองเป็นส่วนใหญ่ ต่อมาเมื่อเมืองมีความเจริญก้าวหน้ามากขึ้นพื้นที่เมืองได้ 
ขยายดัวออกอย่างกว้างขวางทั้งทางแนวราบและแนวดิ่ง ในขณะเดียวยัน วิชาการทางการผังเมือง 
ได้รับการพัฒนาและนำมาใช้มากยิ่งขึ้นเพื่อให้ลามารถรองรับยับเมืองขนาดใหญ่ที่ม ีความหลาก 
หลายและมีปัญหายุ่งยากขับช้อนมากยิ่งขึ้น

กรุงเทพมหานคร เป็นเมืองขนาดใหญ่มีลักษณะเป็นเอกนครของประเทศที่เล็มไปด้วย 
ปัญหา เมืองมีการเติบโตอย่างไร้ทิศทาง เกิดความไม่ประหยัดในการพัฒนา ทำให้คุณภาพชีวิต 
ของประชากรด ้อยลง การวางผ ังเม ืองตามหลักวิชาการน ั้น ปรากฎเป็นแผนผังครั้งแรกเมื่อ 
ประมาณ 40 ปีที่แล้ว แต่เมืองกรุงเทพฯเพิ่งเริ่มมีผังเมืองรวมที่มีผลใช้บังคับทางกฎหมายมาเป็น 
ระยะเวลาไม่ถึงทศวรรษ ปัญหาเมืองได้ลังลมจนเรื้อรังและยากต่อการแก้ไข
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ปัญหาการขยายตัวของเมืองตามแนวราบอย่างกระจ'ดกระจายไร้ขอบเซต เป็นปัญหาหนึ่ง 
ของกรุงเทพฯที่สำคัญ ซึ่งทำให้การพัฒนาเมืองทำได้ยากและต้องใช้ต้นทุนสูง การแก้ปัญหาตัง 
กล่าวจำเป็นต้องมีมาตรการในการควบคุมการขยายตัวของเมืองให้อยู่ในขอบเขตที่เหมาะลม ซ่ึง 
สามารถทำได้โดยการกำหนดพื้นที่ชานเมืองให้เป็นพื้นที่ชนบทและเกษตรกรรม

แรงกดคันจากการขยายตัวของเมืองทำให้การควบคุมพื้นที่ชนบทและเกษตรกรรมบริเวณ 
ซานเมืองต้องมีความรัดกุมสูง ซึ่งนอกเหนือไปจากข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินในกฎหมายผัง 
เมืองแล้วยังมืกฎหมายอื่นที่ออกบ้งคับใช้โดยมืน์ยทางผังเมือง เช่น ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร 
ประกาศกระทรวงมหาดไทย เพื่อช่วยในการยับยั้งการบุกรุกของพื้นที่เมือง

การใช้ประโยชน์ที่ดินประ๓ ทชนบทและเกษตรกรรมนั้นมืแนวความคิดและเจตนารมณ์ที่ 
ต ้องการให้เป็นพื้นที่ซ ึ่งมืหน้าที่ในการควบคุมการขยายตัวของเมืองให้อยู่ในขอบเขตที่เหมาะลม 
ลามารถคงเอกลักษณ์ของเมืองไว้ได้ เป็นพื้นที่สำหรับนันทนาการและช่วยรักษาลภาพแวดล้อมที่ 
ดีของเมืองไว้ ทั้งยังเป็นแหล่งอาหารของเมือง และเป็นพื้นที่ที่เตรียมไว้สำหร้บรองรับการขยายตัว 
ของเมืองในอนาคต การรักษาพื้นที่ชนบทและเกษตรกรรมไว้จะส่งผลให้การใช้ประโยชน์ที่ดินและ 
การพัฒนาพื้นที่ในเมืองเป็นไปอย่างมืประสิทธิภาพมากขึ้น โดยพื้นที่ประเภทชนบทและเกษตร 
กรรมตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2535 ได้มืการกำหนดให้ใช้ที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือ 
เกี่ยวข้องกับเกษตรกรรม ลถาบันราชการ การสาธารณูปโภค ลาธารณูปการ เป็นล่วนใหญ่และให้ 
มีการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการอื่นได้ในรูปอัตราส่วนร้อยละ โดยมีเจตนาให้เป็นกิจการที่ส่งเสริม 
กิจการหลัก รองรับการใช้ที่ดินแบบผลมหรือลิ่งที่จำเป็นสำหรับการดำรงชีวิตประจำวันในชุมชน

การศึกษาถึงสภาพการพ ัฒนาของพ ื้นท ี่ศ ึกษาภายใต้ข ้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท ี่ด ิน 
แลดงให้เห ็นถึงแนวโน้มการเก ิดขึ้นของพื้นท ี่ปล ูกสร้างอย่างต ่อเน ื่องในพื้นที่ศ ึกษาซึ่งเป ็นพ ื้นท ี่ 
ชนบทและเกษตรกรรม โดยมีลักษณะกระจัดกระจายไปในพื้นที่ ทำให้พื้นที่เกษตรกรรมและพื้นที่ 
ป่าเดิมถูกบุกรุกเป็นวงกว้าง ทั้งการเข้าแทนที่โดยตรงและผลกระทบด้านมลภาวะต่อการทำการ 
เกษตร เกิดความขัดแย้งในการใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างช้ดเจน โดยเฉพาะอย่างยิ่งการใช้ที่ดินที่เป็น 
บ้านจัดลรรและคลังสินค้าขนาดใหญ่ซึ่งไม่ใช่กิจการรองที่ส ่งเสริมกิจการหลักหรือมีผลต่อการให้ 
บริการสินค้าสำหรับดำรงชีวิตประจำวัน และเป็นลักษณะการใช้ที่ดินที่ขัดแย้งกับพื้นที่ชนบทและ 
เกษตรกรรมอย่างชัดเจน ส่งผลให้สภาพทางกายภาพของพื้นที่และวิถีชีวิตภายในชุมชนชนบทเดิม 
ได้เปลี่ยนแปลงไปส่สภาพของความเป็นเมืองมากยิ่งขึ้น แม้ว่าการเกิดขึ้นของพื้นที่ปลูกสร้างจะ 
ช่วยให้เกิดการจ้างงานในพื้นที่เพื่มขึ้น มีร้านค้าให้บริการมากขึ้น การเข้าถึงลาธารณูปโภคดีขึ้น 
และมืลาธารณูปการเพิ่มขึ้น แต่ได้ส่งผลกระทบในด้านมลภาวะและก่อให้เกิดปัญหาลังคมขึ้นใน 
พื้นที่ โดยเมื่อพิจารณาลภาพการพัฒนาของพื้นที่แล้วเป็นการขัดต่อเจตนารมณ์ของพื้นที่ชนบท
และเกษตรกรรมตามที่ผังได้กำหนดไว้ ซึ่งจะส่งผลเสียต่อการพัฒนาเมืองในภาพรวม
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จากการคืกษาแลดงให้เห็นถึงการขาดประสิทธิภาพในการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ด ิน 
โดยมีประเด็นหลักที่ควรพิจารณา คือ ควรควบคุมประ๓ ทการใช้ประโยชน์ที่ดินไม่ให้สิงผลเลียต่อ 
พื้นที่ชนบทและเกษตรกรรมซึ่งเป็นการใช้ที่ดินหลัก และใม่ก่อให้เกิดความขัดแย้งกันระหว่างการ 
ใช้ที่ดินแต่ละประเภท นอกจากนี้ต้องลามารถกำหนดขนาดและที่ตั้งของกิจกรรมได้อย่างเหมาะสม 
เพื่อให้เกิดความประหยัดและง่ายต่อการพัฒนา รวมทั้งลดผลกระทบที่จะเกิดต่อพื้นที่เกษตรและ 
ชุมชนต่างๆ นอกจากนี้ยังควรมีมาตรการส่งเสริมร่วมกับมาตรการควบคุม ซึ่งเมื่อพิจารณาแล้วจะ 
เห็นว่ารูปแบบและรายละเอียดของข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินยังมีบางส่วนที่ควรได้รับการแก้ 
ไขปรับปรุง ซึ่งได้เสนอแนะแนวทางเป็น 3 ทางเลือก

ในแต่ละแนวทางนั้นเป็นรูปแบบที่ปรับปรุงให้การควบคุมทางกังเมีองมีประสิทธิภาพมาก 
ยิงขึ้น โดยเฉพาะการควบคุมประ๓ ทการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ครอบคลุมและรัดกุม การควบคุม 
ขนาดและที่ต ั้งของกิจกรรมให้เหมาะสม ซึ่งจะลามารถช่วยแก้ใขและป้องกันปัญหาหลักต่างๆใน 
พื้นที่ และปัญหาอื่นๆ เช่น ปัญหาด้านสาธารณูปโภค ลาธารณูปการ ได้แก่ นี้าประปา ไฟฟ้าให้ 
ความสว่างตามถนน ความขาดแคลน โทรดัพท์สาธารณะ โครงข่ายถนนที่มีประสิทธิภาพ และโรง 
พยาบาล ปัญหาด้านลังคมได้แก่ ปัญหายาเสพติด ปัญหาขโมย และด้านปัญหาด้านสิ่งแวดล้อม 
ได้แก่ ปัญหานํ้าเลีย ปัญหาเสียงดังรบกวน ปัญหาควันพิษจากโรงงาน ปัญหามลพิษจากฝ่น 
ละออง ซึ่งพบว่าเกิดขึ้นในพื้นที่คืกษา ซึ่งจะช่วยแกใ้ขปัญหาทั้งโดยตรงและโดยอ้อม โดยแนวทาง 
เลือกทั้ง 3 แนวคือ

1. เปลี่ยนแปลงรูปแบบไปเป็นการทำกังเมืองรวม(Comprehensive Plan) และมีการจัดทำZoning 
ในลักษณะเดียวกันกับกฎหมายกังเมืองในประเทศสหรัฐอเมริกา ซึ่งมีเหตุผล ข้อดี ข้อเลียดังนี้ 
ข้อดี 1. มีการทำ zoning ซึ่งเป็นการคืกษาพื้นที่โดยละเอียด ลามารถควบคุมที่ตั้งและความ

หนาแน่นของกิจกรรมได้โดยการกำหนดค่ามาตรฐาน เช่น FAR, OCR ลำหรบพื้นที่ 
ซึ่งลามารถซี้นำการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานต่างๆได้ และป้องกันการเกิดความขัด 
แย้งระหว่างการใช้ที่ด ินเพราะมีการจัดวางประเภทการใช้ประโยชน์ที่ด ินและวิธีการ 
ควบคุมผลกระทบต่างๆโดยละเอียดซึ่งจะลามารถครอบคลุมกิจการที่ควรห้ามและ 
กิจการที่อนุญาตได้ โดยมีเงื่อนไขควบคุมขนาดและที่ตั้งในลักษณะ 3 มิติ เพื่อความ 
ประหยัดในการพัฒนาเมืองและช่วยลดผลกระทบในพื้นที่

2. กฎหมายมีความขัดเจนแน่นอน ไม่เกิดความยุ่งยากลับลนในการดีความ
3. ลามารถควบคุมทางกังเมืองโดยไม่จำเป็นต้องออกกฎหมายอื่นทดแทน
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รูป 6.12 แลดงลักษณะ Zoning map

ข้อเสีย 1. ขาดความยืดหยุ่นในข้อกำหนดซึ่งอาจไม่เหมาะลมกับสถานการณ์การพัฒนาที่เปลี่ยน 
แปลงไป

2. ข้อกำหนดมีการควบคุมที่เข ้มงวดล่งผลต่อต้นทุนในการพัฒนา อาจจำเป็นต้องมี 
มาตรการในการล่งเสริมซึ่งบางครั้งต้องใช้งบประมาณสูง

3. การจัดทำกังต้องอาลัยบุคลากรที่มีความรู้ความสามารถและต้องใช้ระยะเวลาซึ่งต้อง 
มีการปรับปรุงเพราะเป็นกังที่รายละเอียดสูง

4. อาจเกิดปัญหาการไม่ยอมรับจากสังคมเพราะกังค่อนข้างเข้มงวดเกี่ยวข้องกับสิทธิใน 
การใช้ประโยชน์ท ี่ด ินจำเป็นต้องมีการประชาสัมพันธ์เพ ื่อสร้างความเข้าใจและเกิด 
การยอมรับ

อย่างไรก็ตามการใช้กังในลักษณะนี้อาจมีข้อจำกัดเกี่ยวกับขอบเขตอำนาจในการควบคุม 
ทางกังเมีองตามพระราชบัญญัติการกังเมือง พ.ศ. 2518 (แก้ไขเพื่มเติม พ.ศ. 2535) ซึ่งการควบ 
คุมการใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎหมายนั้น ควรได้รับการตีความหรือแก้ไขให้ลามารถครอบคลุมไป 
ถึงการควบคุม ประ๓ ท ขนาดหรือความหนาแน่น และที่ตั้งของกิจกรรม รวมทั้งลักษณะต่างๆของ 
อาคารที่เกี่ยวข้องหรือมีน์ยทางกังเมือง นอกจากนี้ควรให้การพัฒนาของโครงสร้างพื้นฐานต่างๆ 
ดำเนินการตามแนวทางที่กังเมืองได้กำหนดไว้
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2. ใช ้ร ูปแบบของผ ังเม ืองและข ้อกำหนดเด ิมแต ่ปร ับปร ุงในรายละเอ ียดให ้ม ีความรัดก ุมมากย ิ่งข ึ้น

รูป6.13 แลดงลักษณะการใช้ผังรูปแบบเดิมแต่ 
ปรับปรุง'ในรายละเอียด

ข้อดี 1.เป็นการแก้ไขบนรูปแบบเดิมทำให้เข้าใจใดิโดยง่ายและการต่อต้านมีน้อยลง
2.ปัญหาในการข้อจำกัดต่างๆ เช่น ขอบเขตอำนาจของกฏหมาย บุคลากรที่ม ีความรู้ว ิธี 

การจัดทำผัง น้อยกว่าการเปลี่ยนรูปแบบใหม่ทั้งหมด 
ข้อเสีย 1 รูปแบบการอนุญาตให้มืการ'1.ข้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการอื่นๆในอัตราส่วนร้อยละนั้น 

โดยรูปแบบเป็นการกระตุ้นให้เกิดการพัฒนาอย่างรวดเร็วซึ่งอาจจะเกิดผลกระทบใน 
ทางลบได้เมื่อบังคับใช้กับพื้นที่ชนบทและเกษตรกรรมโดยไม่ลอดคล้องกับเจตนารมณ์ 
ที่ต้องการ

2. จำนวนประ๓ ทของกิจกรรมที่ห้ามในพื้นที่ไม่ครอบคลุมเพียงพอ ควรมีการเพื่มเติมโดย 
ยึดหลักของการหลีกเลี่ยงความขัดแย้งระหว่างการใช้ประโยชน์ที่ดิน

3. ประเภทกิจกรรมที่อนุญาตควรมีเงื่อนไขในการควบคุมระคับของความหนาแน่นตาม
หลักการและแนวความคิดอย่างแท้จริงในลักษณะ 3 มิติ เช่น เป็นร้านค้าลำหรับละแวก 
ขุมซน ที่อยู่อาคัยเบาบางลำหรับพื้นที่เกษตรกรรม

4. กิจกรรมที่ให้อนุญาตอย่างมีเงื่อนไขควรได้รับการพิจารณาอย่างรอบคอบเพื่อมิให้เกิด 
ช่องทางในการใช้ที่ด ินที่ไม่เหมาะลมได้ กรณีประเภทการใช้ที่ด ินที่ข ัดแย้งกับการใช้ 
ประโยชน์ที่ด ินหลักอย่างขัดเจนก็ควรเป็นกำหนดให้เป็นกิจกรรมที่ต ้องห้าม การให้ 
เงื่อนไขที่ไม่รัดกุมอาจจะทำให้เกิดการใช้ที่ดินที่ขัดแย้งกันได้

5. จำนวนตัวเลขอัตราส่วนร้อยละถูกกำหนดขึ้นโดยขาดหลักทางวิชาการมารองรับซึ่งควร 
มีการศึกษาถึงตัวเลขที่เหมาะลมในแต่ละพื้นที่

6. การควบคุมที่ตั้งของลี่งปลูกลร้างกระทำได้ยาก
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3. การกำหนดให ้ม ีพ ื้นท ี่พ ัฒนาพ ิเศษในพ ื้นท ี่หรอการจัดทำผ ังเม ืองเฉพาะ
โดยแนวค ิดท ี่จะพยายามนำเอาการใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ินท ี่ซ ัดแย ้งออกจากการใช ้ประโยชน ์ท ี่ 

ด ิน ห ล ัก ให ้ม าอ ย ู่รว ม ก ัน แล ะม ีก ารจ ัด  
การที่ด ี โดยย ังคงลามารถให ้บร ิการเอ ื้อ  
อำนวยแก่การใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ินหลักได ้

รูป 6.14 แสดงตัวอย่างตำแหน่งพื้นที่พัฒนาพิเศษ

ข้อดี 1. ลามารถควบคุมที่ตั้งของพื้นที่ปลูกลร้างและประ๓ ทของกิจกรรมอันจะล่งผลกระทบเชิง 
ลบต่อการใช้ประโยชน์ที่ดินหลัก ในขณะเดียวกันยังลามารถเป้นแหล่งให้บริการเพื่อส่ง 
เสริมการใช้ประโยชน์ที่ดินหลักด้วย เช่น การมีร้านค้าบริการอุปกรณ์ทางการเกษตร ท้ัง 
นี้ควรควบคุมขนาดของการใช้ประโยชน์ที่ดินด้วย

2. การกระจุกตัวของการพัฒนาทำให้ลามารถพัฒนาลาธารณูปโภคและลาธารณูปการได้ 
ง่ายและทั่วถึง ได้โครงลร้างพื้นฐานที่มีมาตรฐานและเกิดความประหยัดในการลงทุน 

ข้อเสีย 1. การให้บริการไม่กระจายตัวในพื้นที่โดยเฉพาะการจัดหาลงที่จำเป็นลำหรับชีวิตประจำ 
กัน ซึ่งต้องแก้ไขโดยการเพื่มพื้นที่บริการในบางจุดให้สอดคล้องกับรัศมีการให้บริการ 
และจัดระบบคมนาคมให้แต่พื้นที่ลามารถเข้าถึงพื้นที่บริการนี้ได้โดยง่าย

2. อาจเกิดความเหลื่อมลํ้าฃองสิทธิในการพัฒนาพื้นที่ระหว่างพื้นที่บริการกับพื้นที่โดย 
รอบ ซึ่งอาจต้องใช้มาตราการด้านภาษีมาช่วย

อย่างไรก็ตาม ในขั้นตอนการนำผังไปลู่การปฎิปติมีปัญหาหลายประการที่ควรได้รับการ 
แก้ใขและมีแนวทางในการปฏิบัติที่ซัดเจน เช่น

- การพิจารณาขออนุญาตปลูกลร้างอาคารและต่อเติมอาคาร จะพิจารณาให้อนุญาตโดย 
ฝ่ายโยธาทั้งด้านความเหมาะลมด้านสถาปัตยกรรมและวิศวกรรมรวมทั้งทางด้านผังเมือง ซึ่งบาง 
ครั้งยังขาดความรู้ความเข้าใจในงานด้านผังเมือง ซึ่งควรได้รับการผักอบรมมากยิ่งขึ้นหรือควรให้ 
อำนาจนักผังเมืองในการพิจารณาส่วนของผังเมืองโดยตรง ซึ่งจะลามารถควบคุมตามเจตนารมณ์ 
ได้อย่างแท้จริงโดยเฉพาะอย่างยิ่งในภาวะที่กฎหมายผังเมืองยังต้องการการดีความในบางส่วน
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- การขอต่อใบอนุญาตก่อสร้างอาคารนนแตเ่ดิมก่อนมีการประกาศใช้กฎหมายผังเมือง จะ 
มีการพิจารณาแต่ด้านความเหมาะสมด้านสถาปัตยกรรมและวิศวกรรม ซึ่งมักจะเหมือนกับการ 
พิจารณาในครั้งแรกจึงใม่มีการพิจารณาในรายละเอียดมากมักจนเป็นความเคยชิน แต่เมื่อมีการ 
ประกาศใช้บ ังคับกฎหมายผังเมืองแล้วควรมีการพิจารณาใหม่ท ุกครั้งโดยเฉพาะอย่างยิงในซ่วง 
รอยต่อระหว่างการประกาศใช้ผังเมืองฉบับใหม่ซึ่งอาจมีการเปลี่ยนแปลงในเนื้อหาใป และการ 
พิจารณาไม่ให้ต่อใบอนุญาตนั้นไม่ควรจะถือเป็นการใช้บังคับกฎหมายย้อนหลัง ปัญหาลักษณะนี้ 
ถ้าเป็นอาคารหลังเดี่ยวจะไม่เกิดความขัดแย้ง แต่จะเกิดความข้อแย้งได้ง่ายลำหร้ปในกรณีโครง 
การบ้านจัดสรรหรือตึกแถวที่ม ีการลงทุนวางระบบสาธารณูปโภคไปแล้วและทยอยปลูกสร้างไป 
เรื่อยๆ

- การขออนุญาตต่อเติมอาคารเพื่อใช้ประโยชน์โดยเป็นอาคารเดิม เช่น โรงงาน อาคาร 
พาณิชย์ ที่มีมาก่อนการประกาศใช้ผังเมืองรวม และตามกฎหมายผังเมืองแล้วพบว่าเป็นกิจการที่ 
ห้ามในพืนที่ ในลักษณะนื้ไม่น์าที่จะให้มืการขยายหรือต่อเติมอาคารต่อไป เพราะเท่ากับเป็นการ 
เพื่มการทำกิจกรรมที่จะส่งผลกระทบขัดแย้งต่อการใช้ที่ดินหลัก ซึ่งไม่เป็นไปตามเจตนารมณ์ของ 
ผังที่วางไว้

- การแถ้ใฃคัดแปลงอาคารเพื่อประกอบกิจการที่ไม่ตรงตามที่รออนุญาตไว้ซึ่งส่วนใหญ่ 
เป็นกิจกรรมที่ไม่ถูกต้องตามกฎหมายนั้น เป็นปัญหาที่พบเห็นได้โดยทั่วไป จำเป็นที่จะต้องมีการ 
ตรวจลอบในพื้นที่ของเจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้องอย่างเคร่งครัดและสมํ่าเสมอ ซึ่งอาจต้องใช้บุคลากร 
และงบประมาณเพื่ม


	บทที่ 6 วิเคราะห์ สรุปและเสนอแนะ
	6.1 บทบาทหน้าที่ของพื้นที่ชนบทและเกษตรกรรม
	6.2 รูปแบบการพัฒนาในพื้นที่
	6.3 ความสามารถในการให้บริการของแหล่งบริการร้านค้า


