
บทที่  5

เพ ื ่อท ี ่จะนำค ุณค่าทางส ุนทร ียภาพไบ าช ้านทางบฎ ิป ัต ิด ้ านผ ังเม ือง จะ
ต ้อ ง ม ีแ น ว ท า ง แ ล ะ ม า ต ร ก า ร ต ่า ง ๆ  ไ น ก า ร ด ำ เ น ิน ก า ร แ ล ะ ค ว บ ค ุม ผ ัง เ ม ือ ง  ซ่ึง
แน ว ท าง แ ล ะ ม าต ร ก าร ท ี ่จ ะ น ำม า ไ ช ้น ไ ด ้ส ืก ษ าแ น ว ค ว าม ค ิด ท า ง ก ฎ ห ม าย ท ี ่ เ ก ี ่ ย ว ก ับ  
สภ าพ แ ว ด ล ้อ ม ขอ ง เม ือ ง  ว ิธ ีด ำ เ น ิน ก า ร เ พ ื ่ อ ส ุน ท ร ีย ภ า พ ข อ ง เ ม ือ ง ไ น บ ร ะ เท ศ
ต่าง ๆ ตลอดจนสาระสำค ัญทางกฎหมายไท ยและบ ัจจ ัยท ี ่ เก ี ่ ยวข ้องก ับค ุณ ค ่าท าง  
ส ุนทร ียภาพของเม ือง

5 . 1  แน วความ ค ิด ท างกฎ หม ายท ี ่ เ ก ี ่ ยวก ับ ส ภ าพ แวด ล ้อ ม ของ เม ือ ง  และ วิธี  
ด ำ เ น ิน ก า ร เ พ ื ่ อ ส ุน ท ร ีย ภ า พ ข อ ง เม ือ ง ไ น บ ร ะ เท ศ ด ่า ง ๆ *

ค ว า ม ค ิด ไ น เร ื ่อ ง ก า ร ค ว บ ค ุม แ ล ะ จ ัด ร ะ เม ีย บ ส ิง แ ว ด ล ้อ ม ข อ ง เม ือ ง ม ัก  
แบ ่ง ออ ก เป ็น  2 แนวทาง  แนวทางแรกซ ึ ่ งม ักจะได ้แก ่ฝ ่ ายน ักธ ุรค ิจน ั ้นยอมร ับว ่า  
ธ ุร ก ิจ เอ ก ช น จ ะ ต ้อ ง เ  บลี ่ยนแนวบฎิบัต ิ เส ืย ใหม ่ เพ ื ่อร ักษาสภาพแวดล ้อมานระด ับท ี ่ทำ  
ไห ้มน ุษย ่ดำรงช ีว ิตอย ู ่ ได ้  แต ่ Iห ็นว ่าไม ่ม ืความจำเป ็นถ ึงจะต ้องควบค ุมหร ือจ ัด
ร ะ เ บ ีย บ อ ย ่ า ง เ ข ้ม ง ว ด  ส ่วนอ ีกแนวทางหนึ ่ งซ ึ ่ งส ่วนมากเป ็นพวกนักอนุร ักษสิงแวดล ้อม 
เห ็นว ่าป ัญหาส ิงแวดล ้อมเป ็นบ ัญหาท ี ่ร ุนแรงซ ึ ่ งถ ้ าหากาม ่ม ืการควบค ุมและจ ัด  
ระ เบ ียบ อ ย ่า ง เฉ ีย บ พ ล ัน แ ล ้ว  แม ้แต ่พ ร ุ ่ งน ั ้ก ็จะ เป ็นการ สาย เก ินไบ  มนุษย่จะต้อง 
เผช ิญก ับป ัญหาส ิงแวดล ้อมท ี ่ร ุนแรงและแก ้ไขไม ่ได ้  แ ต ่อ ย ่ า ง ก ็ต า ม เ ร า ส า ม า ร ถ
พ ิจ ารณ าได ้ว ่ าการจ ัด ระ เบ ีย บส ิง แวด ล ้อ ม รด ยกฎ หม ายจะออกมาาน ร ูบ าด ย ่อ มข น อย ู ่  
ก ับระบบการ  เม ือง และค วาม ส ้ม พ ัน ธ ีแ ห ่ง อ ำน าจ ภ าย ไน ร ค ร ง ส ร ้า ง ส ัง ค ม ว ่า ไค ร ค ีอ  
ผ ู ้ท ี ่ม ือ ำน าจไน การน ำค วามเห ็น ของตน ออกเป ็น กฎ ห ม ายได ้

แนวทางนละมาดรการ'ในการคฯเนินการเพ ื่อค ุณค่าทางสุนทรียภาพด้านผังเม ือง

ร า ย ล ะ เอ ิย ด ร บ ร ด ด ภ า ค ผ น ว ก  ค .
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ส ุน ท ร ีย ภ า พ ข อ ง เม ือ ง เป ็น เร ื ่ อ ง ท ี ่ เ ป ็น ผ ล ม า จ า ก ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ข อ ง เม ือ ง  

แทบจะท ุกอย ่าง  แต ่ส ิงท ี ่ ระบบกฎหมายจะช ่วยทำให ้ เก ิดข ั ้นได ้ เป ็นส ิงท ี ่ปรากฎต ่อการ  
ร ับร ู ้ทางทัศนภาพเป็นส ่วนใหญ่  เช ่น ล ัก ษ ณ ะ ข อ ง อ า ค า ร บ ้า น เร ีอ น  ถนนหนทาง 
สวน สาธารณ ะ บ ้ายโฆษณา ฯลฯ ไ ด ้ม ืต ัว อ ย ่า ง ท ี ่บ ร ะ ส บ ผ ล ส ำ เร ็จ ข อ ง ก า ร ด ำ เน ิน  
ก า ร เพ ื ่อ ส ุน ท ร ีย ภ า พ ห ร ีอ ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ท ี ่ เห ม า ะ ส ม ส ว ย ง า ม ข อ ง เม ือ ง ใน บ ร ะ เท ศ  
ต ่า ง ๆ  โด ย ว ิธ ีก า รด ำ เน ิน ก าร เพ ื ่ อ ส ุน ท ร ีย ภ าพ ข อ ง เม ือ ง ใน ท ี ่น ํ ้ ไ ม ่ไ ด ้ห ม าย ค ว า ม
เ พ ีย ง แ ต ่ ใ น แ ง ่ค ว า ม ส ว ย ง า ม ข อ ง บ ้า น เม ือ ง เ ท ่า น ั ้น  แต ่ย ังได ้ค รอบค ล ุมไบถ ึง การจ ัด  
ร ะ บ บ ต ่า ง ๆ  เพ ื ่อ ให ้ เ ก ิด ค ว าม Iห ม าะ ส ม ท ั ้ ง ด ้ า น ค ว าม ง าม แ ล ะ ต อ บ ส น อ ง ต ่อ บ ร ะ โย ช น ์  
ใช ้สอ ย เช ่น

-  เยอรม ัน  กรณ ีการอน ุร ัก«และพ ัฒนาเม ืองต ัวอย ่าง
เยอรม ัน  ม ีการอน ุร ัก ษและพ ัฒ นาเม ือ งท ั ้ ง ในแง ่ของสถาบ ัด ยกรรมและ  

ส ิง แ ว ด ล ้อ ม ข อ ง เม ือ ง  ซ ึ ่ งจะแป รเบ ล ี ่ ยน ไบ ตามล ักษ ณ ะของเม ือ ง  อ ัน เน ื ่อ งม าจ าก  
อ ิทธ ิพลทางประว ัต ิศาสตร ี  สังคม และว ัฒนธรรมท้องถ ิ ่น อาท ิ เช ่น

ในเม ืองอ ัมบ ูร ีก  ม ืหม ู ่บ ้ า น ช าวป ระม งช าย ท ะเล เก ่ า แก ่ต ั ้ งอ ย ู ่ต ั ้ ง แต ่ เ ร ิ ่ม  
ศตวรรษที ่  18 ได ้ม ืก าร อ น ุร ัก ษ ส ถา ป ัต ย ก ร ร ม แ ล ะ ส ิง แ ว ด ล ้อ ม ข อ ง เม ือ ง โด ย ค ร อบ  
คลุมถ ึงอนุสาวร ีย ่ท ั ้ งท ี ่ เคล ื ่อนที ่ ได ้และเคล ื ่อนท ี ่ ไม ่ได ้  กล ุ ่มอาค าร  องคบระกอบของ  
กล ุ ่ม อ าค าร  รวมทั ้งถนนหนทางซึ ่ ง เป ็นส ่วนประกอบของส ังคมและว ัฒนธรรมของ  
ย่านด้วย

เม ืองมืวนิค ส ภ า เท ศ บ าล เม ือ ง ม ิว น ิค ได ้ป ระ ก าศ แผ น พ ัฒ น า เม ือ ง เน ้น
ก า ร ส ่ง เส ร ิม ช ีว ิต เม ือ ง  (ในด ้านว ัฒนธรรม เศรษฐก ิจ ก า ร จ ร า จ ร  อนุสรณีสถาน 
โ บ ร า ณ  การส ิก ษา  ฯลฯ) จำก ัด ป ร ิม าณ รถยนต ่ท ี ่ จะผ ่าน เข ้า ไปในเข ตช ั ้น ในของ  
เม ือง โ ด ย ก า ร ส ร ้า ง ท า ง เ ล ือ ก ใ น ก า ร เ ด ิน ท า ง ส า ธ า ร ณ ะ ใ ห ้  เช ่น รถไพใต ้ด ิน  
ก ำ ห น ด ใ ห ้ เ ข ต ช ั ้น ข อ ง เ ม ือ ง ซ ึ ่ ง เ ป ็น เ ข ต เ ม ือ ง เ ก ่ า ใ ห ้ เ ป ็น เ ข ต ค น เ ด ิน เ ท ้ า  รดยมืจ ุด 
ม ุ ่ งหมายเพ ื ่อให ้ เขตอน ุร ักษเม ืองเก ่ า เป ็นพ ํ ้นท ี ่ท ี ่ ให ้ค ุณค ่าทางท ัศนภาพ ม ืการอน ุ
ร ักษอาคารท ี ่ม ืค ุณค ่าทางสถาป ัตยกรรม สร ้างน ้ำพ ุ  ปล ูกต ้นไม้ ใหญ่ไม ้ดอกไม้ประดับ  
ท ำ ใ ห ้ เ ก ิด เป ็น แ ห ล ่ง ด ิง ด ูด ก ิจ ก ร ร ม ค ้า ข า ย ร า ย ย ่อ ย  ( เช ่น  สวนเป ียร ี  ภ ัตตาคาร  
ก ล า ง แ จ ้ ง )  ข ั ้น เป ็นจำนวนมาก ผลก็คอ ประชาชนชาว เม ืองช ื ่นชอบภ ูม ิท ัศน ์ของเม ือง



239
เช ่นน็ ้มาก น อ ก จ า ก น ็ ้ ย ั ง ม ีก า ร ก ร ะ ต ุ ้น เร ่ง เร ้ า ' ให ้ป ร ะ ช า ช น ‘ให ้ค วามสน‘ใ จ ใ ห ้ค ว า ม  
ร ่วมม ีอในการอน ุร ักษ ์อาคารและสภาพแวดล ้อมท ี ่ตนอาศ ัยอย ู ่

-  อ ิตาล ี ว ิธ ีการอนุร ักษ์นละพัฒนาเม ือง

อ ิต าล ี เป ็น บระ เ  ทศท ี ่ เป ็น แหล ่งอารยธรรมแม ่บ ทของอารยธรรมตะว ัน ตก  
คือ อ า ร ย ธ ร ร ม ก ร ีก แ ล ะ ร ร ม ัน  จ ึง ม ีอ า ค า ร ส ิง ก ่อ ส ร ้า ง ท า ง ส ถ า ป ัต ย ก ร ร ม อ ย ู ่ เป ็น  
จฯนวนมาก ว ิธ ีก ารใน การร ัก ษา ค ุณ ค ่าข องส ิง  เ หล่านั ้นได้ร ับการพัฒนาขั ้นจนประสบ 
ผ ล ส ฯ แ จ  ส าม าร ถบ ้อ ง ก ัน ไม ่ ใ ห ้ส ถาป ัต ย ก รร ม อ ัน ม ืค ่ า เล ีอ ม โท ร ม ล ง ไป  ในขณะ  
เด ีย วก ัน ก ็สามาร ถสร ้างร ูบแบบสำห ร ับอาคาร ท ี ่สร ้ างข ั ้น ให ม ่และร ักษาล ักษณะส ังคม  
แ ล ะ ช ีว ิต ค ว า ม เป ็น อ ย ู ่ข อ ง ค น ใน เม ือ ง ไ ว ้ไ ด ้  เช ่น การจ ัด ทฯรบรแกรมการอน ุร ักษ ์  มี 
ก า ร จ ำ แ น ก บ ร ะ เ ภ ท ข อ ง อ า ค า ร  ก ำ ห น ด บ ร ะ ร ย ซ น ใ ช ้ส อ ย ข อ ง อ า ค า ร  กำห นดว ิธ ีการ  
ซ ่อ มแ ซ ม ส ำห ร ับ อ าค ารแ ต ่ล ะบ ระเภ ท  ก า ร ว า ง ผ ัง  เม ือง แ ล ะ ค ว บ ค ุม ค ว า ม เจ ร ิญ  
เต ิบรตฃอง เม ือง พ ัฒนาเม ืองให ้ เจร ิญต ่อ เนื ่องก ัน พ ัฒ น า ก า ร ข ย า ย ต ัว ข อ ง เ ม ือ ง จ า ก  
ศูนย ์กลาง ก า ร พ ิจ า ร ณ า ก ำ ห น ด ให ้ด ัด แบ ล ง อ า ค า รส ถ า ป ัต ย ก ร ร ม ใน บ ระ ว ัต ิศ า ส ต ร ี
ให ้ เห ม า ะ ส ม ก ับ ส ภ าพ ก าร ด ำร ง ช ีว ิต ใน ป ัจ จ ุบ ัน รด ย ไม ่ เป ็น ก าร ท ำล าย ล ัก ษ ณ ะ ข อ ง  
สถาป ัตยกรรมเต ิมรวมท ั ้ งว ัฒนธรรมของย ่านด ้วย  การกำหนดแนวทางพ ัตทเา
แ ล ะ ข ั ้น ต อ น ก า ร บ ฎ ิป ัต ิส ำ ห ร ับ เม ือ ง เท ่า โ ด ย ท ำ ล า ย /บ ร ับ บ ร ุง อ า ค า ร ท ี ่ ไ ม ่ เข ้ า ก ับ ส ภ า พ  
แวดล ้อมในบริ เวณอน ุร ักษ ์  ควบคุมการใช ้ท ี ่ด ิน ล ัก ษ ณ ะ ร ูบ ร ่า ง ห น ้า ต าข อง อ าค าร  
สถาป ัตยกรรม และ ก า ร จ ัด ท ี ่ว ่ า ง ภ า ย ใ น อ า ค า ร  ก า ร ก ำ ห น ด แ น ว ท า ง า น ก า ร
เป ล ี ่ย น แบ ลงอาค ารรด ยค วบ ค ุม ค วาม ส ูง  ให ้แ น ว ท า ง า น ก า ร อ อ ก แ บ บ ร ด ย ค ำ น ีง ถ ึง  
ความส ้มพ ันธระหว ่างภ ูม ืสถาป ัตยกรรมก ับเม ืองทางด ้านค ุณภาพการมอง ก า ร อ อ ก  
แบบภ ูม ิท ัศนของเม ืองท ี ่ ให ้ความร ูส ืกกลมกล ีนก ับล ักษณะเด ิมของเม ือง

-  อ ังกฤษ ข บ ว น ก าราน ก ารอ น ุร ัก ษ ์
ขบวนการในการอนุร ักษ ์สถาป ัตยกรรมของอ ังกฤษาด้ม ืการดำเนินการ  

อย่างเป็นขั ้นตอน คือ ม ีมาตรการานการสำรวจ การตัดสินใจเลีอกพํ ้นที ่ที ่จะอนุรักษ์  
กระทำโดยคณะกรรมการระด ับชาต ิ  ซึ ๋งบระกอบด้วยสถาปนิก นักโบราณคดี
นักผังเมือง และผู ้แทนจากองค่กรในการบกครองท้องถิ ่น ม ืการดำเน ินการตามข ั ้น
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ตอนของกฎ ห มายใน เร ื ่อ งส ิท ธ ิข อง เจ ้ าข อง ท ร ัพ ย ้ส ิน  ม ีก า ร ส 0า ร ว จ ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร
ข อ ง ส า ธ า ร ณ ช น  ม ีก า ร บ ร ะ ก า ศ แ ผ น ร า ย ล ะ เอ ีย ด อ ัน เป ็น เท ค น ิค ว ิธ ี ใ น ก า ร อ น ุร ัก ม
ซ ึ ่ ง ได ้ผ ่ าน การร ับ รองจากคณ ะท ี ่บ ร ็ก ษาและคณ ะกรรมการระด ับ ชาต ิแ ล ้ว  นอกจากนั ้  
ย ัง ม ีก า ร บ ร ะ ก า ศ ๆ ช ้ก ฎ ห ม า ย ซ ึ ่ ง ร ว ม เ อ า น ร ย บ า ย ก า ร อ น ุร ัก ษ ์ไ ว ้ด ้ว ย  แ ล ะ ให ้อ งค ์ก ร  
ท้องถ ิ ่นเป ็นผ ู ้ดำ เน ินการสำรวจฟ ืนท ี ่  ว า ง น ร ย บ า ย แ ล ะ ร ค ร ง ก า ร ท ี ่ จ ะ เ ก ็บ ร ัก ษ า
อ า ค า ร ส ถ า บ ัต ย ก ร ร ม  อ ีกท ั ้ งย ังม ีการบระชาส ัมพ ันธ ์ เพ ี ่อ ให ้บระชาชนร ่วมม ีอใน
ใ ค ร ง ก า ร ต ่ า ง  ๆ อีกด้วย

จากขบวนการอน ุร ักษ ์ด ัง กล ่า วทำให ้งานอน ุร ักษของอ ังกฤษบระสบผล  
ส ำ เ ร ็จ เ ป ็น อ ย ่า ง ด ี  คือ ส า ม า ร ถ จ ะ ก ร ะ ท ำ ไ ด ้อ ย ่า ง ถ ูก ต ้อ ง ต า ม ห ล ัก ว ิช า ใ ก ล ้ เ ค ีย ง  
ก ับร ูปแบบ-ของสถาบัดยกรรมและศัลบะดั ้ ง เต ิมมากที ่ส ุด ไม ่ก ่อ ให ้ เก ิด ความข ัด แย ้งต ่อ  
ส ังคมในเร ื ่องค ุณค ่าของส ิงก ่อสร ้างตลอดจนส ิทธ ิ ในทร ัพย ้ส ินต ่าง  ๆ

-  ส ห ร ัฐ อ เม ร ิก า  ค ว า ม เป ็น ม า ข อ ง ก ฎ เก ณ ฑ เก ี ่ ย ว ก ับ อ า ค า ร ส ูง แ ล ะ  
พํ ้นที ่อนุรักษ์ ในนิวยอร็ค

น ิว ย อ ร ่ค เป ็น เม ีอ ง แ ห ่ง แ ร ก ใน ส ห ร ัฐ อ เม ร ิก า ท ี ่ม ีก า ร บ ร ะ ก า ศ ก ำ ห น ด  
เข ตก ารใช ้พ น ท ี ่ โด ยผ ่า น เป ็น ก ฎ ห มา ยอ อก ม าใน ป ี  ค . ศ . 1 9 1 6  ส า เ ห ต ุ เ น ื ่ อ ง จ า ก  
านปี  ค . ศ . 1 9 1 5  มีตีกสูงถึง 42  ชั้น ถ ูก ส ร ้า งข ั ้น ม า ก ่อ ให ้ เก ิด ค ว าม ข ัด แย ้ง อ ย ่า ง  
ม า ก ม า ย  โด ย แบ ่ง ค ว า ม ค ิด เห ็น อ อ ก เป ็น  2 ผ่ าย คือ ผ ่า ย แ ร ก เห ็น ว ่า เข าม ีส ิท ธ ท ี ่  
จ ะ ก ่อ ส ร ้า ง อ า ค า ร ส ูง บ น ท ี ่ด ิน ข อ ง เข า  ผ ่ายห ล ัง เห ็นว ่า เขาม ีส ิทธ ิท ี ่จะได ้ร ับแสงแดด  
อันอบอุ ่นบนที ่ด ินของเขา ก า ร ท ี ่อ า ค า ร ส ูง ม า บ ัง แ ส ง แ ด ด ท ี ่ เ ข า ค ว ร จ ะ ไ ด ้ร ับ เ ป ็น ก า ร  
รบกวนสิทธ ิอ ันชอบธรรม

ในที ่สุดกฎหมายกำหนดเขตการใช ้พ ี ่นท ี ่ได้กำหนดให ้ม ีระยะถอยร ่น  
( S e t b a c k )  เ พ ี ่ อ ใ ห ้ เ ก ิด ค ว า ม เ ท ่า เ ท ีย ม ก ัน ร ะ ห ว ่า ง ส ิท ธ ิข อ ง เ จ ้ า ข อ ง อ า ค า ร ส ูง
แ ล ะ สิทธิของเพ ี ่อนบ้าน ในปิ  ค . ศ. 1 9 1 6  ได้ม ีก า ร ก ำ ห น ด เ ข ต ก า ร ใช้พํ ้นที ่ โดยให้มี  
พ ํ ้น ท ี ่ โ ล ่ง ใน ย ่า น ก า ร ค ้า เน ื ่ อ ง จ า ก เห ต ุผ ล ห ล า ย  ๆ บ ร ะ ก า ร  เช ่น ความแออ ัดของท ี ่  
อยู ่อาศ ัย โดยการกำหนดให ้ม ีอ ัตราส ่วนพ ี ่นท ี ่อาคารปกคล ุมด ิน ( F l o o r  A r e a  
R a t  i o  ะ FAR ) = 15 ใ น ย ่ า ย ก า ร ค ้า  ต่อมาได้มีการอนุญาตให้ผู ้พัฒนาที ่ด ินเพี ่มIนื ่อที ่  
ใ ช ้ส อ ย ข อ ง อ า ค า ร ไ ด ้อ ีก  20% ถ ้า ส ร ้า ง ล า น ส า ธ า ร ณ ะ  ( P l a z a )  ไ ว ้ใ น บริ เวณที ่
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ดินที ่ต่อเนื ่องกับอาคาร ดังนั้น FAR จะเพิ ่มขํ ้นจาก 15 เป็น 18 และได้ม ีการ  
พัฒนาแนวทางที ่จะใช ้การกำหนดเขตการใช ้พํ ้นที ่ ให้ เป ็นเคร ื ่องม ีอตอบสนองต่อการ  
พัฒนาคุณภาพของอาคารในดัวเม ีอง ภายใต ้ เง ื ่อนไขของการคมนาคมขนส่ง และ 
พํ ้นท ี ่ โล ่งโดยการกำหนดเป ็นเขตพิ เศษ ( S p e c i a l  Z o n in g  D i s t r i c t )  เช่น 
R o c k e f e l l e r  C e n t e r  P l a z a ,  L i n c o l n  C e n t e r  S p e c i a l  
D i s t r i c t  ฯลฯ ซึ ่งมักจะมีพ็ ้นที ่ ใต้ดินสำหรับการซอขายสินค้า เป ็นทางเด ินเช ื ่อม  
ต่อระหว่างดิกด้วยกันและเชื ่อมต่อก ับทางรถไฟใต้ด ิน มีพ่ินท่ี,โล ่งสาธารณะที ่ม ีก ิจ-  
ก รรมการใช้สอยพ็ ้นที ่ที ่ ,ให ้ความน่าสนใจ รวมทั ้ง เกิดความต่อ เนื ่องในการสัญจร
จากทางเด ินที ่ เช ื ่อมต่อก ัน ในเขตที ่ต ้องการให้มีท ัศนียภาพงดงามมักจะกำหนดให้  
สร ้างอาคารได ้ส ูง ไม ่ เก ิน  6 ช้ัน หเอ 26 เมตร ซึ ่ งเป็นความสูงที ่อย ู ่ ในขอบเขต 
เหมาะสมของการมองเห ็น  ให ้ม ีระยะถอยร ่นอาคารเท ่าก ับความส ูงของต ัวอาคาร  
โดยนับจากแนวถนน ฯลฯ

-  ส ิงครบร้  โค รงก า รอ น ุร ัก ษ ส ถ าป ัต ย ก รร ม แล ะ ส ิง น ว ด ล ้อ ม
โค ร ง ก า ร อ น ุร ัก ษ ส ถ า ป ัต ย ก ร ร ม แ ล ะ ส ิง แ ว ด ล ้อ ม ข อ ง ส ิง ค โ บ ร ่ เ พ ิ ่ ง เร ิ ่ม  

ภ า ย ใ ต ้ก า ร ค ว บ ค ุม ข อ ง ร ัฐ บ า ล ส ิง ค โ บ ร ่ ใ น ป ี  ค . ศ . 1 9 8 0  โดยพ ิจารณาอน ุร ักษกล ุ ่ม  
อ า ค า ร ซ ึ ่ ง  เป ็นย ่านอาศ ัยของคนจ ีนด ั ้ ง เด ิม  อ ันมีล ักษณะสถาปัตยกรรมแบบไชนีส
บ า โ ร ก  ( C h i n e s e  B a r o q u e )  ในย ่านถนนอ ี เมอร ัล  อีล ( E m e r a l d  H i l l  
R o a d ) ร ัฐ บ า ล ส ิง ค โ บ ร ่ เ ร ิ ่ม โ ค ร ง ก า ร ด ้ว ย ก า ร อ อ ก ก ฎ ห ม า ย ห ้า ม ด ัด แ บ ล ง ท ั ้ ง ภ า ย ใ น  
แ ล ะ ภ า ย น อ ก ก ล ุ ่ม อ า ค า ร ด ัง ก ล ่า ว  โ ด ย ร ัฐ จ ะ ด ำ เน ิน ก า ร บ ูร ณ ะ แ ล ะ บ ัง ค ับ ก า ร ใ ช ้
อ า ค า ร ใ ห ้ เ ป ็น เ ฉ พ า ะ พ ัก อ า ศ ัย เ ท ่า น ั ้น  และอน ุร ักษ ์ท ั ้ งอาคารและสภาพแวดล ้อมโด ย  
รอบ

การพ ัฒนาช ุมชนเม ีองในย ่านน ํ ้ เป ็นการพ ัฒนาในล ักษณะของการร ักษา  
มรดกว ัฒนธรรมโดยย ังม ีการใช ้งานปัจจ ุบ ันท ี ่ม ีบระส ิทธ ิภาพพร ้อมๆ ก ับต ้องการผล  
ท า ง ด ้า น เ ศ ร ษ ฐ ก ิจ แ ล ะ ก า ร ท ่อ ง เ ท ี ่ ย ว  ร ัฐ บาลส ิงครบร ่ ใช ้การ บระชาส ัมพ ันธ ิ เก ี ่ ยว  
ก ับการอน ุร ักษ ์ย ่ านด ังกล ่าวรดยว ิธ ึการด ิงส ังคมว ัฒนธรรมของคนสองเช ํ ้อชาด ิซ ึ ่ งน ่า  
จะเป ็น ป ัญ ห า เข ้า ม า เก ี ่ ย ว เน ื ่ อ งก ับ ร ูบ แ บ บ แ ละ ล ัก ษ ณ ะ เด ่น ข อ งส ถาป ัต ย ก ร รม  โดยมี  
ก า ร อ ธ ิบ า ย ล ัก ษ ณ ะ อ า ค า ร ว ่า  อาคารท ี ่อน ุร ักษ ์ เหล ่าน ั ้ม ีล ักษณะของแบบแผนบระเพณ
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แ ละว ิญ ญ าณ เป ็น ล ัก ษ ณ ะจ ีน  ไ น ข ณ ะ เ ด ีย ว ก ัน ก ็ ไ ห ้ ร ูบ ท ร ง ร ูป แ บ บ ข อ ง ม า เ ล ย  ซึ่ง
ล ัก ษ ณ ะ ด ัง ก ล ่ า ว แ ส ด ง ค ว า ม ผสมก ล ม ก ล ีน ข อ ง ช น ช า ต ิจ ีน  แ ล ะ ม า เ ล ย  ซ ึ ่ ง อ า ศ ัย อ ย ู ่ ไ น  

ส ืง ค ร บ ร ็ม า ช ้ า น า น

-  ญ่ีบ่น ก ฎ ห ม า ย เ พ ื ่อ ก า ร พ ัฌ น า น ล ะ ก า ร พ ัน พ เ ม ือ ง
ญ ี ่ษ ุ ่ เนม ีแน วทางก ารคฯเน ินการเพ ื ่อส ุน ทร ียภาพท ี ่สฯก ัญค ือ  การที ่ญี ่ปุนมี

ก ฎ ห ม า ย แ ล ะ ร ะ บ บ ก า ร จ ัด ก า ร า ช ้ท ี ่ ด ิน ไ น ร ะ ด ับ บ ร ะ เ ท ศ ท ี ่ม ืบ ร ะ ส ืท ธ ิภ า พ ท ำ ไ ห ้ เ ก ิด  

ค ว า ม เ ป ็น ร ะ เ บ ีย บ แ ล ะ ก า ร ไ ช ้ท ี ่ ด ิน ไ ด ้อ ย ่ า ง ค ุ ้ ม ค ่ า ท า ง เ ศ ร ษ ฐ ก ิจ  เช ่น  N a t i o n a l  

L a n d  C o m p r e h e n s i v e  D e v e l o p m e n t  Law ( 1 9 5 0 )  เ ป ็น ก ฎ ห ม า ย ท ีไ ด ้ว า ง  

แ น ว ท า ง ไ ว ้ เ พ ื ่ อ ก า ร พ ัฒ น า  ทฯ' ไห ้ญ ี ่ษ ุ ่ เนสาม ารถ พ ัฒ นาตา มรคร งก าร ต ่ า ง  ๆ ไ ด ้อ ย ่ า ง  

ร ว ด เ ร ็ ว  ( เ ช ่น  ร ค ร ง ก า ร ร ถ ไ พ ด ่ว น  ร ะ บ บ ท า ง ด ่ว น  พ ื ่นท ี ่สฯหร ับบระกอบ
ก า ร อ ุ ต ส า ห ก ร ร ม ) ,  N a t i o n a l  L a n d  U s e  P l a n n i n g  L a w  ( 1 9 7 4 )  แ ละ  

R e g i o n  D e v e l o p m e n t  La w ( 1 9 5 6 )  เป ็น ก ฎ ห ม าย พ ื ่น ฐ าน ท ี ่ ก ฯ ห น ด น ร ย บ าย ไ น  

ก า ร ไ ช ้ท ี ่ด ิน ร ะ ด ับ บ ร ะ เ ท ศ  แ ล ะ น ร ย บ า ย ก า ร ล ง ท ุน พ ัฒ น า ภ ูม ิภ า ค  ฯลฯ น อ ก จ า ก น ย ัง  

ม ีกา รพ ัฒนา เ ท ค น ิค ใ น ก า ร ไ ช ้พ ื ่น ท ี ่ ไ ห ้ เ ก ิด บ ร ะ ส ืท ธ ิภ า พ ส ูง แ ล ะ เ ก ิด ค ว า ม เ ป ็น ธ ร ร ม ต ่อ  

เ จ ้ า ข อ ง ท ี ่ด ิน  ด ้ว ย ว ิธ ีก าร ป ร ับ บ ร ุง พ ัน ฬ ู เ ม ีอ ง  แ ละก า ร จ ัด ร ูบ ท ี ่ ด ิน  ( ร บ ร ด ด ูร า ย  

ล ะ I อ ี ย ด ใ น ภ า ค ผ น ว ก  ค . )

5 . 2  ส า ร ะ ส ฯ พ ัญ ข อ ง ก ฎ ห ม า ย ไ ท » ท ี ่ เ ก ี ่ ย ว ข ้อ ง ก ับ ค ุณ ค ่ า ท า ง ส ุน ท ร ีย ภ า พ ข อ ง เ ม ือ ง  

-  ห ร ะ ร า ข บ ัญ ญ ัต ิก า ร ผ ัง เ ม ือ ง  พ . ศ . 2 5 1 8
พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิฉ บ ับ น ํ ้ เ ป ็น ก ฎ ห ม า ย ท ี ่ เ ก ี ่ ย ว ช ้อ ง ก ับ ก า ร ว า ง ผ ัง เ ม ือ ง ร ด ย  

ต ร ง  บ ร ะ ก อ บ ด ้ว ย  11 หมวด แ บ ่ ง เ ป ็น  8 4  ม า ต ร า  ก ล ่ า ว ถ ึง  ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ผ ัง  

เ ม ือ ง  ก า ร ส ฯ ร ว จ เ พ ื ่ อ ว า ง แ ล ะ จ ัด ท ำ ผ ั ง เ ม ื อ ง ร ว ม ห ร ีอ ผ ั ง เ ม ื อ ง เ ฉ พ า ะ  ก า ร ว า ง  

จ ัด ท ำ  แ ล ะ ไ ช ้บ ั ง ค ้บ ผ ั ง เ ม ื อ ง ร ว ม แ ล ะ ผ ั ง เ ม ื อ ง เ ฉ พ า ะ  ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร บ ร ีห า ร ผ ั ง
เม ือ ง ล ่ว น ท ้อ ง ถ ิ ่น  ก า ร เ อ ย ้ า ย ห ร ีอ ด ัด แ บ ล ง อ า ค า ร  ก า ร อ ุท ธ ร ณ แ ล ะ บ ท ก ำ ห น ด
รทษ พ ร ะ ร าชบ ัญ ญ ัต ิฉบ ับ น ั ้จ ัด เป ็นกฎ หมาย ท ี ่ ว าง หล ัก เกณ ฑ  แ ล ะ ว ิธ ี ก า ร ว า ง ผ ั ง เ ม ื อ ง  

เท ่ าน ั ้น  เ พ ื ่ อ จ ะ ใ ช ้บ ั ง ค ับ ถ ้ า เ ป ็น ผ ั ง เ ม ือ ง ร ว ม จ ะ ต ้อ ง อ อ ก บ ร ะ ก า ศ เ ป ็น ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง
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ส ่วนผ ัง เม ือง เฉพาะการใช ้บ ังค ับต ้องออกIป็นพระราชบัญญัต ิสำหร ับท้องท ี 'ท ี ,ใช้ผ ัง 
เม ือ ง เฉ พ าะน ั ้น ๆ  พระราชบัญญัต ิการผ ัง เม ือง พ . ศ . 2 5 1 8  ฉบับน็้  มืลักษณะที ่ น่า 
ส น ใ จ ห ล า ย ป ร ะ ก า ร ด ้ว ย ก ัน  เช่น ไต ้กำหนด ขอบเข ต และว ัตถ ุบ ระส งค ัข องงาน ผ ัง  
เ ม ือ ง ไ ว ้ ใ น ม า ต ร า  4 ดังน

ก า ร ผ ัง เ ม ือ ง  หมายค วามว ่า  ก า ร ว า ง  จ ัด ท ำ แ ล ะ ด ำ เ น ิน ก า ร ใ ห ้ เ ป ็น ไ บ  
ต า ม ผ ัง เ ม ือ ง ร ว ม แ ล ะ ผ ัง เ ม ือ ง เ ฉ พ า ะ  ใ น บ ร ิ เว ณ เม ือ ง แ ล ะ บ ร ิ เว ณ ท ี ่ เ ก ี ่ ย ว ข ้อ ง ห ร ิอ  
ชนบท เพื ่อสร้างหรือพัฒนา เม ืองหร ือส ่วนของเม ืองข ํ ้นใหม ่  หร ือแทนเม ืองหรือ
ส ่วน ข อง เม ือ งท ี ่ ได ้ร ับ ค วามเส ืย หาย  เพื ่อให้มืหรือทำให้ติย ิ ่ งขนซึ ่ งสุขลักษณะ ความ  
สะดวกสบาย ค ว า ม เป ็น ร ะ เบ ีย บ  ค ว า ม ส ว ย ง า ม  การ ใช ้ป ระโยชน ่าน ทร ัพย ์ส ิน  
ความ บ ลอด ภ ัย ของบ ระชาชน  และสร ัสต ิภาพของส ังคม เพ ื ่ อ ส ่ง เ ส ร ิม ก า ร เศ ร ษ ฐ ก ิจ  
สังคม และสภาพแวดล ้อม เพ ื ่อดำรงร ักษาหร ือบ ูรณะสถานที ่และว ัตถ ุท ี ่ม ืบระรยชน่  
หร ือค ุณค ่าในทางส ืลบกรรม สถาป ัตยกรรม ประว ัต ิศาสตร ิ  หร ือรบราณคติ  หรือ 
เพ ื ่อ บ ำร ุง ร ัก ษาท ร ัพ ยากรธรรมช าต ิ  ภ ูม ิประเทศท ี ่ งดงาม หร ือม ืค ุณค่าในทาง  
ธ ร ร ม ช า ต ิ . . .

แ ล ะ ใ น ม า ต ร า  4 น ั ้ ได ้กำหนด'ขอบเขตความหมายของผ ัง เม ืองาห ้ม ื
ความช ัดเจนข็ ้นค ือ

ผ ัง เ ม ือ ง ร ว ม  หมายค วามว ่า  แผนผัง นรยบาย แ ล ะ โ ค ร ง ก า ร ร ว ม ท ั ้ ง  
ม า ต ร ก าร ค ว บ ค ุม โ ด ย ท ั ่ว ไป เพ ื ่อ ใช ้ เ ป ็น แ น ว ท าง ใน กา รพ ัฒ น า  แ ล ะ ก า ร ด ำ ร ง ร ัก ษ า  
เม ือง และบร ิ เวณท ี ่ เก ี ่ ยวข ้องห ร ือชนบทในด ้าน การ ใช ้ประโยชน ่ ในทร ัพย ์ส ิน  การ  
คมนาคมและการ ขนส ่ง  ก า ร ส า ธ า ร ณ ูป โ ภ ค  บ ร ิก า ร ส า ธ า ร ณ ะ  และสภาพแวดล ้อม  
เพ ื ่ อบรรล ุว ัต ถ ุป ระสงค ่ข องการผ ัง เม ือง

ผัง เม ือง เฉ พาะ หมายค วามว ่า  แ ผ น ผ ัง แ ล ะ โ ค ร ง ก า ร ด ำ เ น ิน ก า ร เ พ ื ่ อ  
พ ัฒ นาหร ือ ดำรงร ัก ษาบร ิ เวณ เฉ พ าะแห ่ง  หร ือก ิจการท ี ่ เก ี ่ ยวข ้อง ใ น เ ม ือ ง แ ล ะ บ ร ิ เ ว ณ  
ที ่ เก ี ่ ยวข ้อง หร ือชนบทเพ ื ่อประโย ชน ่แก ่การ ผ ัง เม ือง

ส ่ว น บ ร ะ ก อ บ ข อ ง ผ ัง เ ม ือ ง ร ว ม แ ล ะ ผ ัง เ ม ือ ง เ ฉ พ า ะ  มืบัญญัติไว ้ ในมาตรา  
17 แ ล ะ ม า ต ร า  28  ของพระราชบัญญัติ  กล ่าวค ือ

ใ น ก า ร จ ัด ท ำ ผ ัง เ ม ือ ง ร ว ม จ ะ ต ้อ ง ป ร ะ ก อ บ ด ้ว ย  วัตถุบ ร ะ ส ง ค ั ใ น ก า ร ว า ง  
แ ล ะ จ ัด ท ำ ผ ัง เม ือ ง ร ว ม  แ ผ น ท ี ่แ ส ด ง เข ต ข อ ง ผ ัง เม ือ ง ร ว ม  นผนผ ังกำหนดการใช ้
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บ ระใยชน ่ท ี ่ด ินตามท ี ่ ได ้จำแนกบ ร ะ เ ภ ท ไ ว ้  แผนผ ังแสดงท ี ่รล ่ง แผนผังแสดง
ร ค ร ง ก า ร ค ม น า ค ม แ ล ะ ข น ล ่ง  แ ผ น ผ ัง แ ส ด ง ใ ค ร ง ก า ร ก ิจ ก า ร ส า ธ า ร ณ ูบ ใ ภ ค
ร า ย ก า ร ม ร ะ ก อ บ แ ผ น ผ ัง  นรยบาย ม า ต ร ก าร แล ะ ว ิธ ีด ำ เน ิน ก าร เพ ื ่ อ บ ฎ ิบ ัต ิต าม
ว ัตถ ุบ ร ะ ส ง ค ์ข อ ง ผ ัง เม ือ ง ร ว ม

ล ่ว น ผ ัง เ ม ือ ง เ ฉ พ า ะ ม ืร า ย ก า ร เ ช ่น เ ด ีย ว ก ับ ผ ัง เ ม ือ ง ร ว ม  แต ่ม ีราย
ล ะ เอ ีย ด เพ ิ ่ม เต ิม ม า ก ข ็ ้น  คือ จะม ืแผนผังแสดงบริ เวณที ่ต ั ้ งของสถานที ่หร ือว ัตถ ุท ี ่ม ื  
บ ร ะ ใ ย ช น ่ห ร ือ คุณค ่า ไนทางส ืล บกรรม สถาบ ัตยกรรม บระว ัต ิศาสตร ์  หร ือรบราณคดี  
ที ่จะพึงล่ง เส ร ิมดำรงร ักษาห ร ือบ ูรณะ แผนผ ังแสดงบร ิ  เ วณที ่มีทรัพยากร
ธรรม ชาต ิหร ือภ ูม ิบระ เ  ทศท ี ่ งดงามหร ือม ีค ุณค ่าในทางธรรมชาต ิ  รวมทั ้ งต ้นไม ้ เด ี ่ ยว  
หรือต ้นไม ้หมู ่ท ี ่จะพึงล ่งเสร ิมหร ือบำร ุงร ักษา ข ้อกำหนดที ่จะให้บฎิบ ัต ิหร ือไม่ ให้
บฎ ิบ ัต ิ ในการก ่อสร ้าง  เบล ี ่ยนแบลง ก า ร า ช ้บ ร ะ ร ย ช น  อ า ค า ร  ขนาดและแบลงท ี ่  
ด ินท ี 'จะอน ุญาตให ้สร ้างอาคาร ฯลฯ

พระราชบัญญัต ิการผัง เมืองฉบับน็ ้  ม ีข ้อส ังเกตคือ
ใ น ก า ร ว า ง ผ ัง เ ม ือ ง จ ะ เ น ้น อ ง ค ์บ ร ะ ก อ บ ห ล ัก  3 บ ร ะ ก า ร  คือ การใช ้ท ี ่  

ดิน การคมนาคมขนล ่ง  และ ก า ร ใช ้บ ร ิก า ร ต ่อ ช ุม ช น ต ้า น ส า ธ า ร ณ ู บ ร ภค ส า ธ า ร ณูบก า ร  
ซ ึ ่ ง ไม ่ได ้ ให ้ความ สนใจในค ุณค ่าท างส ุนทร ียภาพเท ่าท ี ่ควร  และในการบฎ ิบ ัต ิ
ง า น ผ ัง เ ม ือ ง ร ว ม จ ะ ม ืก ร อ บ ก า ร ค ว บ ค ุม ใ น ก า ร ว า ง ผ ัง ไ ว ้อ ย ่ า ง ก ว ้ า ง ๆ  เพึยงแต่บท 
บัญญัต ิ ให ้ ใช ้บระรยชน้ท ี ่ด ินให้ เป ็นไบตามที ่กำหนดเท่าน ั ้น ย ังไม ่ม ืมาต รการอ ี ่นๆ มา 
สน ้บสนุนให ้ เป ็นไบตามผ ัง เม ืองท ี ,ไ ด ้ว า ง ไ ว ้  ท ั ้ งๆน แง ่ข อ งก าร บ ระ ส า น งาน ต ่อ
หน ่วยงาน ของร ัฐ  ใ น ก า ร ส ร ้า ง เ ส ัน ท า ง ค ม น า ค ม  ก า ร ส า ธ า ร ณ ู บ ร ภค สาธารฌ ูบการ  
ก ็ย ัง ไม ่ม ืม าตรการท ี ่ช ัด เจน ส ่วนในผ ัง เม ืองเฉพาะน ั ้นม ืบทบ ัญญัต ิ ให ้สามารถเวนค ืน  
อสังหาร ิมทร ัพย ์  กำหนดการาช ้บระใยชน ่ท ี ่ด ิน  ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง อ า ค า ร ต ล อ ด จ น ข ้อ  
กำหนดอี ่นๆ อ ีก ห ล า ย บ ร ะ ก า ร  แ ต ่ก า ร อ อ ก บ ร ะ ก า ศ า ช ้ เ ป ็น ผ ัง เ ม ือ ง เ ฉ พ า ะ จ ะ ต ้อ ง  
ออกเป็นพระราชบัญญัต ิ  ซ ึ ่ งจะต ้องผ ่านสภาน ิต ิบ ัญ ญ ัต ิ ใช ้ เวลายาวนานและยากกว ่าท ี ่  
จ ะ บ ร ะ ก า ศ อ อ ก ม า  ได้  เน ี ่องจากผู ้ท ี ่จะลงคะแนนสนับสนุนพระราชบัญญัต ิผ ังเมือง
เฉ พ า ะ ไ ม ่ม ืค ว า ม เ ข ้า ใ จ ส ภ า พ บ ัญ ห า ท า ง ผ ัง เ ม ือ ง อ ย ่า ง เ พ ึย ง พ อ  ตลอดจนกลุ ่มผล
บ ร ะ ใ ย ช น ่ม ืพ ล ัง อ ำ น า จ ใ น ท า ง ก า ร เ ม ือ ง ส ูง  การท ี ่จะอาศ ัยพระราชบ ัญญัต ิการผ ัง
เม ืองมาท ำให ้ เก ิด ค ุณ ค ่าท างส ุน ท ร ีย ภ าพ ข ํ ้น ใน เม ือ งจ ีง ม ืค วาม เป ็น ไบได ้น ้อ ย  แนว



245

ทางปฏิบัต ิท ี ่ เป ็นไปได้ค ือ การ ออกกฎหมาย อ ื ่นมา เพื ่อควบคุมทันทีที ่ประกาศไซ้ผัง
เม ือง เช ่น ออกกฎกระทรวงรดยอาศ ัยพระราช บ ัญญ ัต ิควบค ุมอาคาร  พ . ศ . 2 5 2 2  
เพ ื ่อ ค ว บ ค ุม ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง อ า ค า ร ไ น เข ต บ ัง ค ับ ข อ ง ผ ัง เม ือ ง  หร ือการแก ้ไขไห ้ผ ัง
เม ือ ง ร ว ม ม ืก ร อ บ ข อ ง ก า ร ค ว บ ค ุม ไ น ก า ร ว า ง ผ ัง ม า ก ข ั ้น  รวมทั ้ งการไห้ท ้องถ ิ ่นม ี
ส ่ว น ร ่ว ม ไ น ก า ร ว า ง ผ ัง  ม ีการจ ัดองค ืกรไนการ ควบค ุมผ ัง เม ืองระด ับท ้องถ ิ ่นท ี ่ เข ้ม  
แข็ง รดยการไห ้ม ือ ฯน าจไน การตรวจสอบ พ ิจ ารณ าต ัด ส ิน ลงรท ษผ ู ้ กระท ำผ ิด การ
ค ว บ ค ุม ตาม บระก าศ ผ ัง เม ือ ง

-  กฎหมายว ่าด ้วยก ารไช ้บระรยชนท ี ่ด ิน  ได ้แก ่  ประมวลกฎหมายที ่ด ิน  
พ . ศ . 2 4 7 9 ,  บระกาศคณะปฏิว ัต ิ  ฉบับที่  2 8 6 ,  พระราชบัญญัติที ่ราชพัสดุ  
พ . ศ . 2 5 1 8

ป ร ะ ม ว ล กฎหมายที ่ดิน พ . ศ . 2 4 7 9  ม ีสาระสำค ัญท ี ่ เก ี ่ ยวก ับ เม ืองแ ละส ิง  
แ ว ด ล ้อ ม ข อ ง เม ือ ง  คือ ได ้ก ล ่า ว ถ ึง ก ร ร ม ส ิท ธ ิไ น ก าร ค ร อ บ ค ร อ ง  ทำประรยชนไนท ี ่  
ด ินซ ึ ่ งสาระสำค ัญเก ือบท ั ้ งหมดจะม ุ ่ งไปเพ ื ่อประรยชนทางเศรษฐก ิจส ่วนบ ุคคล  
ประมวลกฎหมายฉบ ับน ็ ้ ไม ่ได ้ทำให ้ เก ิดการไซ ้ทร ัพยากรท ี ่ด ินซ ึ ่ งม ือย ู ่อย ่ างจำก ัด  
อย ่างม ืประส ิทธ ิภาพ แต ่อย ่าง ได  แ ม ้ว ่ า จ ะ ม ืบ า ง ห ม ว ด บ า ง ม า ต ร า ไ ด ้ก ล ่า ว ถ ึง
นรยบาย การจ ัดการท ี ่ด ิน แต ่ไนทางปฏ ิบ ัต ิแล ้วย ังไม ่ม ืปรากฎการฌอ ันส ่งผลต ่อ  
ความ เป ็น อย ู ่ข องพ ลเม ือ งส ่ว นไห ญ ่แ ต ่อ ย ่า งได

ประกาศคณะปฏิว ัต ิ  ฉบับท่ี 2 8 6  พ . ศ . 2 5 1 5  ไ ด ้อ อ ก ป ร ะ ก า ศ ม า เพ ื ่ อ  
ควบคุมการจ ัดสรรที ่ด ิน รดยกำหนดไห้ผู ้จ ัดสรรที ่ด ินตั ้งแต่  10 แปลงข ั ้นไปต ้องจ ัด  
สาธารณ ูปรภค สาธารณ ูปการไว ้ไห ้ผ ู ้ข ั ้ อ  แต่ข ้อกำหนดเก ี ่ยวก ับการจ ัดสรรที ่ด ินซึ ่ ง  
ออกตาม ป ระกาศ ฉ บ ับ น ็ ้ เอ าม าตรฐาน ม าจากป ระเท ศ ท ี ่พ ัฒ น าแล ้ว  ซ ึ ่ งไม ่สอดคล้อง  
ก ับส ภ าพ เศ รษฐก ิจ และส ัง คม ของไท ย ประกอบก ับช ่องว ่างของกฎห มายฉบ ับนทำ ไห ้  
ม ืการหล ีก เล ี ่ยงรดยแบ ่งจ ัดสรรท ี ่ด ินคร ั ้ งละ 9 แปลง และไม ่ม ืก ารจ ัด สาธารณ ูบ รภค  
สาธารณ ูบการไว ้ ให ้ผ ู ้ข ั ้ อตามท ี ่ควรจะม ื

พระราชบัญญัติที ่ราชพัสดุ  พ . ศ . 2 5 1 8  ได ้ไ ห ้ค ว า ม ห ม า ย ข อ ง ท่ีราชพัสดุ  
ไว ้ว ่ าค ือ  อสังหารืมทรัพย่  อันเป็นทรัพย่สิน'ของแผ่นดินทุกชนิด เว ้นแต ่สาธารณะ  
สมบ ัต ิบ างอ ย ่า งซ ึ ่ ง อ ย ู ่ ใน ค ว าม ค รอ บ ค ร อ งขอ งห น ่ว ย ร าช ก าร  เช ่น ร ร ง เ ร ีย น  ร รง  
พ ย าบ าล  ที่ ดินซึ่ง เป ็น ท ี ่ต ั ้ ง ข อ งอ าค ารท ี ่ท ำก ารข อ งหน ่ว ย ราช ก าร  ฯลฯ หน่วยงานผู ้
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ดูแลที ่ราชพัสดุ  คือ กรมธนาร ักษ ์  ก ร ะ ท ร ว ง ก า ร ค ล ัง  ส ิงท ี ่ เก ิดข ั ้นไนหลาย ๆ ท้อง 
ที่ คือ อาคารส ิงก ่อสร ้างท ี ่อย ู ่ ไนท ี ่ราชพ ัสด ุ  ม ักจะอย ู ่ ไนสภาพทร ุดรทรม เน ื ่ อ งจ าก  
การ พ ัฒ น าห ร ีอ สร ้า งไห ม ่ต ้อ งท ำตามระเม ีย บข ั ้น ตอน 'ของ ท างราชการ  ช ึ ่ งบาง
คร ั ้ ง ไม ่ส าม ารถท ำไ ด ้แ ล ะม ีค ว าม ล ่า ช ้ า ไ น ท างบ ฎ ิบ ัต ิ  ทำไห ้ก ารไช ้ท ี ่ ร าชพ ัส ด ุไม ่ เก ิด  
ประรยชน ัท ี ่ค ุ ้มค ่าทางเศรษฐก ิจท ั ้ งต ่อร ัฐและต ่อ เอ กชน

-  พระราชบัญญัต ิควบคุมอาคาร ห . ศ . 2 5 2 2
พระราชบัญญัต ิควบคุมอาคาร พ . ศ . 2 5 2 2  น ํ ้ เบ ็นแม่บทของกฎหมายที ่ ไห ้  

อ ำ น า จ ร ัฐ ม น ต ร ีไ น ก า ร อ อ ก ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง ร ด ย ค ำ แ น ะ น ำ ข อ ง ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ค ว บ ค ุม  
อ า ค า ร  เพ ื ่อ ค ว บ ค ุม อ าค าร ไน ส า ระ ส ำค ัญ  ดังนํ ้  คือ

1 .  ลักษณะ แบบ รูปทรง สัดล่วน เน ื ่อท ี ่ และท ี ่ต ั ้ งของอาคาร
2 .  การร ับน ้ำหนัก ความต ้านทาน ความคงทน ตลอดจนลักษณะและ

คุณสมบัติของวัสดุที ่ไช้
3 .  การร ับน ้ำหนัก ความต ้านทาน แ ล ะความ คงท น ข องอาคารห ร ือ พ ็ ้น

ด ินท ี ่ รองร ับอาคาร
4 .  แ บ บ แ ล ะ ว ิธ ีก า ร เก ี ่ ย ว ก ับ ก า ร ต ิด ต ั ้ ง ร ะ บ บ ก า ร บ ระ บ า  ไพฟ้า ก า ช

และการป้องก ันอ ัคค ีภ ัย
5 .  แบบและจำน วนของห ้องน ้ำและห ้องส ิวม
6 .  ร ะ บ บ ก า ร จ ัด แ ส ง ส ว ่า ง  ก า ร ร ะ บ า ย อ า ก า ศ  ก า ร ร ะ บ า ย น ้ ำ  และ  

การกำจ ัดขยะส ิงบฎ ิก ูล
7 .  ลักษณะ ระดับ เน ํ ้ อท ี ่ของท ี ่ว ่ างภาย นอกอาค าร  หร ีอ แน วอ าค า ร
8 .  ร ะ ย ะ ห ร ีอ ร ะ ด ับ ร ะ ห ว ่า ง อ า ค า ร ก ับ อ า ค า ร  หรือเขตที ่ดินของผู ้อ ื ่น 

ห ร ือ ร ะ ย ะ ร ะ ห ว ่า ง อ า ค า ร  กับถนน ตรอก ชอย ท า ง เ ท ้ า  หรือที ่สาธารณะ
9 .  พํ ้นที ่หร ือสิงที ่สร้ างขั ้นเพื ่อไข้ เมีนที ่จอดรถ ที ่กลับรถ แ ล ะ ท า ง เ ข ้ า

อ อ ก ข อ ง ร ถ  ส ำ ห ร ับ อ าค า รบ าง ช น ิด  ห ร ือ บ า ง ป ร ะ เภ ท  ตลอดจนลักษณะและขนาด  
ของพื ่นที ่ที ่สร ้ างขั ้นดังกล่าว

1 0 .  บร ื เวณห ้ามก ่อสร ้าง  ดัดแปลง เ อ ถ อ น  เคล ื ่อนย ้าย และไข ้หร ือ  
เ ป ล ี ่ย น ก า ร ไ ข ้อ า ค า ร
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11. หลักเกณฑ ว ิธ ีการและเง ื ่ อนไขในการก ่อสร ้าง  ดัดแปลง รอถอน 

เคล ื ่อนย ้ายหร ือเปล ี ่ยนการไข ้อาคาร

12. หลักเกณฑ ว ิธ ีการและเง ื ่อนไขไนการขออน ุญาต การอนุญาต 

การต่ออาย ุไปอนุญาต การออกไปร ับรอง และการออกไปแทนตามพระราชบัญญัตินํ ้

13. หลักเกณฑ ว ิธ ีการ และเง ื ่อนไขไนการทฯแบบแปลน รายการ 

ประกอบแบบแปลน

14. การกฯหนดประเภทของอาคารอ ื ่นๆ นอกจากอาคารคล ังส ินค้า 

รรงมหรสพ รรงแรม  สถานพยาบาล อาคารพณิชยกรรม อ ุตสาหกรรม การสิกษา 

การสาธารณส ุขเพ ื ่อ เป ็นอาคารประเภทควบค ุมการไข ้

15. ว ิธ ีการและเง ื ่อนไขที ่ เจ ้าพน ักงานท้องถ ิ ่น จะย ึดและเก ็บร ักษา 

ว ัสด ุก ่อสร ้างจากการเอถอนอาคารท ี ่สร ้างไม ่ถ ูกต ้องและไม ่สามารถแก ้ไขไห ้ถ ูก  

ต ้องได ้  ซึ ่ งอาจขายหรือถือเง ินไว้แทนดัวทร ัพย์ส ิน

16. ข ้อกฯหนดไนการควบค ุมอาคารบางประเภท เช่น ศูนย์การค้า

เป็นด้น

นอกจากการออกกฎกระทรวงตามสาระสฯค ัญรวม 16 ประการด ัง

กล ่าวแล ้ว ท้องถิ ่น เช่น กร ุงเทพมหานคร และเทศบาลต ่าง  ๆ อาจออกข้อบัญญัติ  

กฯหนดเร ื ่ องต ่าง  ๆ ตามข้อ 1-12  ได้ เท ่าที ่ไม ่ข ัดหร ือแย ้งก ับกฎกระทรวง แต่ถ้า 

ม ีความจฯเป็นหร ือเหต ุผลพิ เศษเฉพาะล ่วนท้องถ ิ ่นท ี ่ต ้องข ัดแย ้งก ับกฎกระทรวงก ็  

อาจออกข้อบัญญัติได้  รดยได ้ร ับความเห ็นชอบจากคณะกรรมการควบค ุมอาคาร

และได ้ร ับอนุม ัต ิจากร ัฐมนตร ี

สำหรับกฎหมายที ่ออกตามพระราชบัญญัติฉบับน เช่น กฎกระทรวง ฉบับ 

ท่ี 4 ( พ . ศ . 2526) ออกมาเพ ื ่อควบค ุมความปลอดภ ัยไนr ; ร ก่อสร ้าง กฎกระ 

ทรวง ฉบับที่  5 ( พ . ศ . 2527) ออกมาเพ ื ่อกำหนดประเภทอาคารที ่ควบค ุมเพ ี ่อก ็จ 

การต ่า งๆ  ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร ื ่อง กำหนดบรื เวณห้ามก่อสร ้างหร ือ

ด ัดแบลงอาคารบางชน ิดหร ือบางประเภท พ . ศ . 2524, ประกาศกระทรวงมหาด  

ไทย เร ื ่องกำหนดบริ เวณห้ามก ่อสร ้าง ดัดแปลง ไข้หร ือเปลี ่ยนการไข้  อาคาร 

บางชน ิดหร ือบางประเภท ภายานบริ เวณกรุงร ัตนรกสินทรืชั ้นใน ฯลฯ
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พระราชบัญญัต ิควบคุมอาคาร พ . ส . 2 5 2 2  ม ี เจ ตน าห ล ัก เพ ื ่ อ ไห ้ม ีก าร  
ค ว บ ค ุม ไ น แ ง ่ข อ ง ค ว า ม ม ั ่น ค ง แ ข ็ง แ ร ง ข อ ง ไ ค ร ง ส ร ้า ง อ า ค า ร  แล ะ ค ว าม ป ล อ ด ภ ัย ไน  
ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง  แต ่ก ็ เป ็ดรอกาสไห ้ม ีการออกกฎหมายอ ื ่นตาม มาเพ ื ่อควบค ุมด ้าน ผ ัง
เม ือง จ ึงน ่าท ี ่ จ ะ เป ็น เค ร ื ่ อ งม ีอ ไน ก ารค วบ ค ุม ท า งส ุน ท ร ีย ภ าพ ด ้า น ผ ัง เม ีอ ง ได ้ เป ็น  
อ ย ่า ง ด ี  ร ด ย เ ฉ พ า ะ อ ย ่า ง ย ิ ่ ง  ก ร ะ ท ร ว ง ม ห า ด ไ ท ย  ห ร ีอ เท ศ บ า ล ต ่า ง  ๆ สามารถที ่  
จ ะ อ อ ก ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  หรีอเทศบัญญัติ  เ พ ื ่ อ ใ ห ้ เ ม ีอ ง เ ก ิด ค ว า ม ส ว ย ง า ม เ ป ็น ร ะ เ บ ีย บ ไ ด ้

-  กฎห มายภ า ษ ีอ าก รท ี ่ เก ี ่ ย วก ับ เม ือ ง  ได้แก่  พระราชบัญญัต ิภาษีรรง  
เร ือนและที ่ด ิน พ . ศ . 2 4 7 5  พระราชบัญญัติภาษีบฯรุงท้องที ่  พ . ศ . 2 5 0 8  พระ 
ราชบัญญัติภาษีบั าย พ . ศ .  2 5 1 0

พระราชบัญญัติภาษีร ร ง เร ือน แ ล ะ ท่ีดิน พ . ศ . 2 4 7 5  ม ีสาระสำค ัญค ีอ ได้  
ก ำ ห น ด บ ร ะ เ ภ ท ข อ ง โ ร ง เ ร ือ น ท ี ่ต ้อ ง เ ส ืย ภ า ษ ี  ซึ ่งได้แก่  บ้ าน ต ิกแถว อ า ค า ร  ร ้ านค้า  
สำน ักงานบร ิษ ัท ธ น า ค า ร  รรงภาพยนตร ์  ร ร ง แ ร ม  อพาร ์ต เมนต ่  คอนรดมี เน ียม  
คลังสินค้า ฯลฯ และทร ัพย ่ส ินท ี ่ ได ้ร ับการยกเว ้นภาษ ี  ซ ึ ่ งได ้แก่  ทร ัพย่สินของทาง 
ร า ช ก า ร  ศาสนสมบ ัต ิท ี ่ ไช ้ เพ ื ่อก ิจการทางศาสนา รรง เร ือนหร ือส ิงบล ูกสร ้างซ ึ ่ งป ็ด  
ไว ้ตลอดบ ี  ร ร ง เ ร ือ น แ ล ะ ส ิง บ ล ูก ส ร ้ า ง ซ ึ ่ ง เ จ ้ า ข อ ง อ ย ู ่ เ อ ง  และม ีได ้ไช ้ เพ ื ่อ เป ็นท ี ่ ไว ้  
หรือบร ะ ก อ บ อ ุต ส าห ก รร ม ได ๆ  พระราชบัญญัต ิภาษี โรงเร ือนและที ่ด ินฉบับนั ้  มีจุด 
ม ุ ่ ง ห ม า ย ท ี ่ จ ะ เร ีย ก เก ็บ ภ า ษ ีจ า ก ร ร ง เร ือ น แ ล ะ ท ี ่ด ิน ท ี ่ ไ ด ้ ใช ้ เ พ ื ่อ ก า ร ห า บ ร ะ โ ย ช น ่ไ น  
ท า ง ธ ุร ก ิจ ร ด ย เ ร ืย ก เ ก ็บ ภ า ษ ีร ้อ ย ล ะ  1 2 . 5  ต ่อ บ ีข อ ง ค ่า เช ่ า ร า ย บ ี  ซ ึ ่ งสามารถจะ  
น ำ ม า ใช ้ค ว บ ค ุม ท า ง ส ุน ท ร ีย ภ า พ ข อ ง เม ือ ง ไ ด ้ห า ก ไ ด ้ม ีก า ร แ ก ้ไ ข ให ้ม ีก า ร เก ็บ ภ า ษ ี  
อ า ค า ร ร ร ง เ ร ือ น  หรือที ่ดิน ท ี ่ ก ่อ ไห ้ เก ิด ค วามเส ือ ม รท รม ต ่อ เม ือ ง  หร ือบล ่อยให ้รก  
ร ้ า ง ว ่ า ง เ บ ล ่ า  ร ด ย เ ร ืย ก เ ก ็บ ภ า ษ ี ใ น อ ัต ร า ก ้า ว ห น ้า ส ำ ห ร ับ อ า ค า ร  ร ร ง เ ร ือ น  ท่ีดิน 
ท ี ่ถ ูกบล ่อยบละละเลยให ้อย ู ่ ไน สภาพเหล ่าน ั ้น  แ ล ะ ส ำ ห ร ับ อ า ค า ร โ ร ง เร ือน ที่ ดิน ท่ี 
ได ร้ ับการด ูแลให ้อย ู ่ ๆนสภาพด ี  มีพํ ้นที ่รล่งต้นไม้มาก ค ว ร จ ะ ไ ด ้ร ับ ก า ร ล ด หย่อนภาษี  
เช ่น ก ัน

พระร า ช บัญญัติภาษีบำรุงท้องที ่  พ . ส . 2 5 0 8  มีส าร ะ ส ำค ัญ ค ล ้า ย ๆ  กับ 
สาระสำค ัญของพระราชบ ัญญัต ิภาษ ีรรง เร ือนและท ี ่ด ิน  ค ือ ได ้ก ำหน ด บระเภ ท
ทรัพย่สินที ่ต ้องเสิยภาษี  ทร ัพย ่ส ินท ี ่ ได ้ร ับการยกเว ้นภาษี  โ ด ย เ  ส ิยภาษ ีตามราคาท ี ่  
ดินซึ่ง เป ็นราค าบานกลางท ี ่คณ ะกรรมการด ีร าคาบาน กลางกำห น ดฃ ํ ้น ท ุก ส ืบ ี  ถ ้ าจะ
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นฯมาไซ ้ 'ไนการควบค ุมทางส ุนทร ียภาพของ เม ือ ง ค ว ร จ ะ ไ ด ้ม ืก า ร แ ก ้ไ ข ก ฎ ห ม า ย ไ ห ้  
ม ืการไซ ้อ ัตราภาษ ีบำร ุงท ้องท ี ่ เป ็นต ัวควบค ุมการใซ ้บระรยชน ้ท ี ่ด ินและสภาพแวดล ้อม  
ไ ห ้ต ร ง ต า ม ท ี ่ ไ ด ้ม ร ะ ก า ศ ไ น ผ ัง เม ือ ง  รดยไห ้ เส ืย ภ าษ ีไ น อ ัต ร าก ้า ว ห น ้า ส ำห ร ับ  
ร ร ง เ  ร ีอนและท ี ่ด ินท ี ่ช ่วยร ักษาสภาพแวดล ้อมของเม ือง นอกจากน ํ ้ เง ินรายได ้ท ี ่ ' ได ้  
ร ับ จ า ก ก า ร เ  ก ็บภาษ ีตามพระราชบ ัญญัต ิภาษ ีรรงเร ือนและที ่ด ิน พระราชบัญญัติภาษี  
บำร ุง ท ้อ งท ี ่ควรจะได ้ม ีการ นำม าไซ ้บระรยชน ้ไน การ อน ุร ักษ ีและพ ัฒ นาส ภาพ แวดล ้อม  
ข อ ง เ ม ือ ง  เช ่น การ ไห ้ เง ิน อ ุด ห น ุน แก ่ เกษตรกรชาน เม ือ งไห ้ร ัก ษาพ ํ ้น ท ี ่ เก ษตร  
ก ร ร ม ไ ว ้  เพ ื ่อเป ็นพํ ้นท ี ่ส ื เข ียวของเม ืองหร ือไซ ้จ ่ ายไนการอน ุร ักษ ีอาคารท ี ่ม ีค ุณค ่าต ่อ  
ส ุน ทร ีย ภาพ ของเม ือ ง

พระราชบัญญัติภาษีบั าย พ . ศ . 2 5 1 0  ได ้กำหนดบระเภ ทของป ้าย ท ี ่ต ้อง  
เส ืยภาษ ี  และป ้ายท ี ่ ได ้ร ับการยกเว ้น ภาษ ี  รดยม ืการค ิดค ่าภ าษ ีไน อ ัตราท ี ่ต ่ ำม าก  
เช ่น ป ้ายท ี ่ม ือ ักษรไทยล ้วนคิดภาษ ีไนอัตรา 1 บาท ต ่อ ห ้า ร ้อ ย ต า ร า ง เ ซ น ต ิ เ ม ต ร  
ป ้ายท ี ่ม ือ ักษรไทยบนอ ักษรต ่างบระ เท ศ ค ิด อ ัต ร า  10 บ า ท ต ่อ ห ้า ร ้อ ย ต า ร า ง เ ซ น ต ิ เ ม ต ร  
ป ้ายท ี ่ ไม ่ม ือ ักษรไทยค ิดอ ัตรา 20 บาท ต ่อ ห ้า ร ้อ ย ต า ร า ง เ ซ น ต ิ เ ม ต ร  ไน 
บัจจ ุบ ันป้ายรฆษณาต่าง ๆ ได ้ส ่ง ผลกระท บต ่อ ท ัศ น ภ าพ ของ เม ือ ง เป ็น อย ่างม าก  ตัง 
น ั ้นจ ึงควรได ้ม ืก ารกำหนดอ ัตราภาษ ีป ้ าย เ  ส ืยใหม่  เพ ื ่ อไซ ้ ในการควบคุมท ัศนภาพ
ข อ ง เ ม ือ ง  ร ด ย ค ว ร จ ะ เก ็บ ภ า ษ ีไ น อ ัต ร า ก ้า ว ห น ้า ต า ม ข น า ด ข อ ง ป ้า ย  แ ล ะ ค ว ร จ ะ ไ ด ้  
มืการควบคุมกำหนดพํ ้นที ่ท ี ่อนุญาตไห้ติดตั ้ งป้ายได้  และกำหน ด ขน าด สัดส่วน ของ  
ป ้ายท ี ่จะย ื ่นออกมาร ิมถนนสายต ่างๆ  ข อ ง เม ือ ง

-  กฎหมายอ ื่น  ๆ
กฎหมายอื ่นๆ ท ี ่ เก ี ่ ยวข ้องก ับค ุณค ่าทางส ุนทร ียภาพของเม ืองรดยทาง  

อ้อมมือย ู ่หลายฉบับด้วยก ัน เช่น
-  พระราชบัญญัต ิอาคารชุด พ . ศ . 2 5 2 2  ม ีว ัตถ ุบระสงค ่ เพ ื ่อร ับรอง

กรรมส ืทธ ค ว า ม เป ็น เ จ ้ า ข อ ง ใ น ท า ง ก ฎ ห ม า ย ข อ ง ผ ู ้ช ํ ้ อ อ า ค า ร ช ุด  ไม่ได้มืจุดมุ ่ง
ห มายเพ ื ่อควบค ุมในล ักษณะการ ก ่อสร ้าง  หร ือกำหนดกฎเกณฑเพื ่อให ้ผ ู ้ชอได ้ร ับ
บ ร ะ ร ย ช น ้จ า ก ส ืง อ ำ น ว ย ส ะ ด ว ก ต ่า ง  ๆ ท ี ่ควรจะม ืแต ่อย ่าง ใด
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-  พระราชบัญญัต ิรบราณสถาน โบราณวัตถ ุค ิลบว ัตถ ุ  และพิพิธภัณฑสถาน 
แห ่งชาต ิ  พ . ศ . 2 5 0 4  ม ีว ัตถ ุบระสงค์ เพ ื ่ออน ุร ักษ ์รบราณสถาน รบราณว ัตถ ุของชาต ิ  
พระราชบัญญัต ิฉบ ับนั ้ ไม ่ค ่อยได ้คฯนงถีงบ ัจจ ัยทางอ ้อมที ่ เก ี ่ ยวข้องก ับการอนุร ักษ์
ท ฯ าห ้ก าร อ น ุร ัก ษ ์บ า ง ค เง ไ ม ่ไ ด ้ผ ล  เท ่าท ี ่ควร

-  พระราชบ ัญญัต ิส ่ง เสร ิมและร ักษาค ุณภาพส ิงแวดล ้อม พ . ศ . 2 5 1 8  
เป ็น กฎ หมาย แม ่บทซ ึ ่ ง เป ็นพ ํ ้นฐานรองร ับการ ไข ้อำนาจของร ัฐ  ไนการกฯหนด  
น ร ย บ า ย แ ล ะ ว า ง แ ผ น เพ ื ่ อ ก า ร จ ัด ก า ร ร ัก ษ า ส ุข ภ า พ ข อ ง ส ิง แ ว ด ล ้อ ม

-  บระมวลกฎหมายแพ ่งและพาณ ิชย บรรพ 4 ว ่ าด ้ว ย เร ื ่ องของทร ัพ ย ์  
สิน ม ีแนวความค ิดพื ่นฐานของกฎหมายไนการบกบ ้องส ิทธ ิทร ัพย ์ส ินส ่วนบ ุคคลมาก  
กว ่าท ี ่จะมองถ ึงผลท ี ่จะ เก ิดข ั ้นก ับส ังคมโดยส ่วนรวม

-  พระราชบัญญัติสาธารณสุข พ . ศ . 2 4 8 4
-  พระราชบ ัญญัต ิร ักษาความสะอาด แ ล ะ ค ว า ม เ ป ็น ร ะ เ บ ีย บ เ ร ีย บ ร ้อ ย  

ข อ ง บ ้า น เ ม ีอ ง  พ . ศ . 2 5 0 3
-  พระราชบัญญัต ิร ูบที ่ด ินเพื ่อเกษตรกรรม พ . ศ .  2 5 1 8
-  พระราชบัญญัต ิการนิคมอ ุตสาหกรรม พ . ศ . 2 5 2 2

ฯลฯ

5 . 3  ข ้อ เส น อ น น ะ ไ น ก า ร พ ฯ เน ินการ เพ ื ่อค ุณค ่าทางส ุนทร ียภาพด ้านผ ัง เม ีอง

จ า ก ก า ร ส ืก ษ า แ น ว ท า ง แ ล ะ ม า ต ร ก า ร ไ น ก า ร ด ฯ เ น ิน ก า ร เ พ ื ่อ ค ุณ ค ่า ท า ง  
ส ุน ท ร ีย ภ าพ ด ้า น ผ ัง เม ีอ ง ข อ ง ต ่า ง บ ร ะ เท ศ  และกฎหมายไทยที ่ม ี ไช ้อย ู ่ ไนบัจจ ุบ ัน ทฯ 
ไห้มอง เห ็น ว ่า ไน ท างผ ัง  เม ืองแล ้ว

1.  บระ»ทศไทยเราย ังขาดกฎหมายและมาตรการทางไค รงสร ้าง  
และแนวนรยบายระด ับบระเทศไนเร ื ่อง

1 . 1  การใช้ที ่ดิน จร ิงอยู ่อาจจะมีหน่วยงานต่าง ๆ ทำแผนผัง 
การไข้ที ่ด ินขั ้นตามความต้องการของหน่วยงานรดยครอบคลุมพํ ้นที ่ทั ้งบระเทศ เช่น 
การไข ้ท ี ่ด ินเพ ื ่อการเกษตรกรรม พื ่นที ่ชลบระทาน พํ้นที่ ม่าไม้ ฯลฯ แต่แผนผัง
เหล่านั ้ ไม ่ เคยมีการนำมารวมกันโดยสมบูรณจากทุกๆ หน่วยงานเพื ่อสรุบเป็น
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แ ผ น ผ ัง ก า ร ,ใช ้ท ี ่ด ินระด ับประเทศ แล ะ ย ัง ไม ่ม ีม าต ร ก าร ท าง ก ฎ ห ม าย ' ใน ก า รบ ัง ค ับ  
ให ้ ใช ้ประโยชนจากท ี ่ด ินรดยถ ี ่ถ ้วน ผลก็คีอ ใน ป ัจจ ุบ ันย ังม ีความ ข ัดแย ้ง ใน การ
พัฒนาต่างๆ อย ู ่ เสมอ

ก า ร ข า ด แ น ว น โ ย บ า ย แ ล ะ ม า ต ร ก า ร ใ น ก า ร ค ว บ ค ุม ก า ร ใช ้ท ี ่ ด ิน ท ี ่ม ี  
ประส ิทธ ิภ าพ เป ็น ส ิงท ี ่ เป ็น อ ัน ตรายต ่อ ประ เท ศชาต ิบ ้ า น เม ีอ งมาก  เ พ ร า ะ ถ ้า ห า ก จ ะ  
ม อ ง ด ้ว ย ค ว าม เป ็น ก ล าง แล ้ว จ ะ พ บ ว ่า ท ี ่ด ิน เป ็น ท ร ัพ ย าก ร ข อ ง โล ก  ม น ุษ ย ์ เ ร าไ ด ้
ใช ้ผ ืนแผ่นดินเป ็นท ี ่อย ู ่อาศ ัยท ี ่ทำมาหากิน หากจะปล ่อยให ้คนส ่วนน ้อยครอบครองที ่ด ิน  
และใช ้ท ี ่ด ิน อย ่างไม ่ค ุ ้มค ่าแล ้ว ก ็จะ เก ิด ความ  เด ีอดร ้อนต ่อคนจำนวนมากท ั ้ งในแง ่  
ก า ร ท ำ ม า ห า ก ิน แ ล ะ ค ว า ม เ ห ล ื ่ อ ม ล ้ำ ข อ ง ฐ า น ะ ค ว า ม เ ป ็น อ ย ู ่ท า ง เ ศ ร ษ ฐ ก ิจ  นอกจาก  
แผ ู ้ท ี ่ ได ้ครอบครองท ี ่ด ินไว ้มากม ักจะเป ็นผ ู ้ท ี ่ม ีอำนาจอ ิทธ ิพลในทางการ เม ือง การที ่จะ  
น ำ ผ ัง เม ือ ง ม า บ ัง ค ับ ค ว บ ค ุม ก า ร ใช ้ป ร ะ โย ช น ้  ท ี ่ ด ิน ก ็จ ะ เป ็น ไป ด ้ว ยความ ยากลำบาก  
แม ้กระท ั ่งป ัจจ ุบ ันน ํ ้ก ็ย ังไม ่ม ีการผ ่านกฎหมายฉบ ับใดออกมาควบค ุมจำก ัดจำนวนการ  
ถือครองที ่ด ินของแต่ละบ ุคคล ท ั ้ งน ํ ้อาจ เน ื ่องมาจ ากในระบบเศรษฐก ิจแบบท ุนน ิยม  
ไ ม ่ส าม า รถ ท ี ่ จ ะ ไป จ ำ ก ัด ส ิท ธ ิ เส ร ีภ าพ ใน กา รถ ือ ค ร อ ง ท ร ัพ ย ์ส ิน ข อ ง ใค ร ได ้  แต่ เพี ่อ 
ให ้ส ังคมบ ้าน เม ืองอย ู ่ ได ้และผลประโย ชน ้ฃองคนส ่วนใหญ ่ทางแก ้ท ี ่ เป ็นไปได ้น ่าจ ะ  
เ ป ็น ก า ร ใ ช ้ม า ต ร ก า ร ท า ง ภ า ษ ี  โ ด ย ก า ร อ อ ก ก ฎ ห ม า ย เร ีย ก เก ็บ ภ า ษ ีจ า ก ผ ู ้ท ี ่ ถ ือ ค ร อ ง  
ท ี ่ด ินไว ้มากในอ ัตราส ูง เพ ี ่อ  เ ป ็น ก า ร ก ร ะ จ า ย ค ว า ม เ ส ม อ ภ า ค ท า ง เ ศ ร ษ ฐ ก ิจ ไ ป ส ่ค น  
ส่วนใหญ่

1 . 2  นโย บ ายและแผน พ ัฒ น าสาธารณ ูป โภ คสาธารณ ูบ การ  แม้ว่ า 
แผนพัฒนา เศรษฐก ิจและส ังคมแห ่งชาต ิได ้กำหนดแนว ทางพ ัฒนาต ่างๆ  ไว ้แต ่ก ็ เป ็น  
แ น ว ท า ง อ ย ่า ง ก ว ้ า ง ๆ  เท่านั ้น ท ุกว ันน ั ้ เราย ังพ ัฒนาสาธารณ ูปโภคสาธารณ ูบการ  
อย ่างสะ เป ะ ส ะ ป ะ ไม ่ค ่อ ย ม ีค ว าม ส อด ค ล ้อ งป ร ะ ส าน ก ัน  โ ด ย ท ี ่ต ่ า ง ห น ่ว ย ง า น ต ่า ง ท ำ  
ตามช ่วง เ ว ล า  งบประมาณ  แ ล ะ โ อ ก า ส จ ะ อ ำ น ว ย  จ ึง เป ็นส ิงจำเป ็นท ี ่ควรจะม ี  
กฎ ห มายว ่า ด ้วยการ วางแผนพ ัฒ นาส าธ าร ณ ูปโภ คสาธารณ ูป การเพ ี ่อควบค ุมหน ่วย  
ง า น ข อ ง ร ัฐ  ห ร ีอ เ อ ก ช น ใ น ก า ร ใ ห ้บ ร ิก า ร  การพัฒนาต ่าง ๆ เช ่น ถนนหนทาง ไพ 
ฟ้า ประบา  โทรศัพท่  ฯลฯ ให ้ เ ก ิด ค ว า ม ส อ ด ค ล ้อ ง ป ร ะ ส า น ง า น ก ัน  ผลที ่ ได ้ร ับจาก  
ก า ร ว า ง แ ผ น พ ัฒ น า ส า ธ า ร ณ ูป โ ภ ค ส า ธ า ร ณ ูป ก า ร น อ ก จ า ก จ ะ ท ำ ให ้ เ ก ิด ค ว า ม เป ็น  
ร ะ เ ป ีย บ ส ว ย ง า ม ต ่อ บ ้า น เม ือ ง แ ล ้ว  อ า จ จ ะ ใ ช ้ร ะ บ บ ส า ธ า ร ณ ูป โ ภ ค ส า ธ า ร ณ ูป ก า ร ม า
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ค ว บ ค ุม ก า ร ใช ้ท ี ่ด ิน ค ว บ ค ุม ค ว า ม เจ ร ิญ เต ิบ โ ต ข อ ง บ ้า น เม ือ ง แ ล ะ ย ่า น ต ่า ง ๆ  ของ  
เม ือง เช ่น ถ ้ า ได ้กำหนดไห ้ย ่ านไดย ่านหน ึ ่ ง  เป ็น ย ่า น บ ้า น เร ือ น พ ัก อ าศ ัย ขอ ง เม ือ ง  
ก ็อ า จ จ ะ ม ีก า ร อ อ ก ก ฎ ห ม า ย ห ้า ม ก า ร ไ ห ้บ ร ิก า ร ต ่า ง ๆ  แ ก ่ โ ร ง ง า น อ ุต ส า ห ก ร ร ม  
อ าค าร ส ูง ศ ูน ย ์ก า รค ้า ข น าด ให ญ ่ท ี ่อ า จจ ะ เก ิด ข ึน ใน ย ่า น ด ัง ก ล ่า ว

1 . 3 ก า ร จัดอ ง ค ้ก ร แ ล ะ ก า ร ก ร ะ จ า ย อ ำ น า จ ก า ร บ ฎ ิบ ัต ิง า น ผ ัง  
เม ืองไบล ่หน ่วยงานท ้องถ ิ ่น  ร ะ บ บ ก ฎ ห ม า ย ข อ ง เ ร า ย ัง ไ ม ่ เ ป ็ด โ อ ก า ส ใ ห ้ม ีก า ร จ ัด
อ ง ค ้ก ร เพ ี ่ อ ก า ร บ ฎ ิบ ัต ิง า น ผ ัง เม ือ ง ใน ร ะ ด ับ ท ้อ ง ถ ิ ่น ไ ด ้อ ย ่า ง ช ัด เจ น แ ล ะ เข ้ม แ ข ็ง  
รวมท ั ้ ง หน ่วยงานท ้องถ ิ ่นท ี ่ม ือย ู ่ก ็ย ังขาดอำน าจ ทางกฎหมาย อ ันจะเป ็น เคร ื ่องม ือรองร ับ  
ก า ร ค ว บ ค ุม ท า ง ผ ัง เ ม ือ ง ไ ด ้อ ย ่า ง แ ท ้จ ร ิง  น อกจาก น ึ ่ ๆนกรณ ีของเม ืองท ่อง เท ี ่ยว
อ ย ่า ง เ ช ่น  ภ ู เก ็ต  เป็นด้น ม ีแ น ว โ น ้ม ใ น ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ท ี ่ จ ะ บ ก ค ร อ ง ต น เอ ง แ ล ะ  
พ ัฒนาเม ีอ งด ้วยตนเอ งอย ่า งม ีอ ิส ระมากย ิ ่ งข ํ ้น  จ ึง ค ว ร ท ี ่ จ ะ เ ป ็ด โ อ ก า ส ใ ห ้ เ ม ือ ง ท ่อ ง  
เท ี ่ยวหร ือเม ืองท ี ่ม ีความพร ้อม จ ัด ต ั ้ งองค ้กร เพ ี ่อพ ัฒ นาเม ืองควบค ุมผ ัง เม ืองโดย
เ น ้น ใ น เ ร ื ่อ ง ก า ร ร ัก ษ า เ อ ก ล ัก ษ ณ ี  สภาพแวดล ้อมท ี ่สวยงามม ีค ุถ เค ่ าของเม ืองเป ็น
พิ เศษ

2 .  กฎหมายต ่างๆ  ของไทยที ่ม ี ใซ ้อย ู ่ ในบัจจ ุบ ันย ังขาดความย ืดหย ุ ่นท ี ่  
จ ะ น ำ ม า ใช ้ ใ น ก า ร ค ว บ ค ุม ท า ง ส ุน ท ร ีย ภ า พ ด ้า น ผ ัง เม ือ ง ไ ด ้ โ ด ย ต ร ง  ซ ึ ่ ง ถ ้ า ห า ก จ ะ น ำ  
ข ้อ ก ฎ ห ม าย ต ่า ง ๆ  มาใช ้แ ล ้วต ้องม ีการ แก ้ไขกฎหมาย หลาย ฉบ ับด ้วยก ัน  เช่น 
พระราชบ ัญญัต ิการผ ัง เม ือง พ . ศ .  2 5 1 8  กฎหมาย ว ่า ด ้ว ยการใช ้บ ระโยชน ์ท ี ่ด ิน  
ก ฎ ห ม า ย ภ า ษ ีอ า ก ร  ฯลฯ ด ัง ท ี ่ ได ้กล ่าว มาแ ล ้ว ในข ้างด ้น  แนวทางท ี ่ เป ็นไบได ้อ ีก  
แนวทางหน ึ ่ งค ือ การออกกฎหมายฃ ํ ้น มาโดยเฉพ าะ เพ ี ่ อควบค ุม ทางส ุน ทร ีย ภาพ ด ้า น  
ผัง เม ือง เช ่น อาจจะออ ก เป ็น พ ร ะ ร าช บ ัญ ญ ัต ิว ่ า ด ้ว ย ค ว ามส ว ย ง ามข อ งบ ้า น เม ือ ง  
โ ด ย ก ฎ ห ม า ย ฉ บ ับ ด ัง ก ล ่า ว จ ะ ต ้อ ง ม ืม า ต ร ก า ร ใ น ก า ร บ ัง ค ับ ใ ช ้ โ ด ย เค ร ่ง ค ร ัด  มีแนว 
ทางในการบฎ ิบ ัต ิท ี ่ช ัด เจน แ ล ะ ใน ก ฎ ห ม า ย ฉ บ ับ ด ัง ก ล ่า ว ค ว ร จ ะ ค ร อ บ ค ล ุม ใน เร ื ่ อ ง  
ต่อไบน็ ้

-  ก า ร ใ ช ้ท ี ่ด ิน ใน เข ต เ ม ือ ง  โด ย บ ้อ ง ก ัน ไ ม ่ ใ ห ้ เ ก ิด แ ห ล ่ง เส ือ ม โ ท ร ม  
ส ถ า น ท ี ่ร ก ร ้า ง ว ่ า ง เ บ ล ่า

-  การควบคุมชนิด ร ูบ แ บ บ ข อ ง อ า ค า ร ส ืง ก ่อ ส ร ้า ง ใ น ย ่า น ต ่า ง ๆ
ของ เม อ ง
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-  ก าร อ น ุร ัก ษ ์ส ถ า น ท ส ำ ค ัญ /ย ่า น เก ่ า แ ก ่ข อ ง เ ม ีอ ง
-  ก า ร ด ูแ ล ร ัก ษ า ค ว า ม ส ะ อ า ด เ ป ็น ร ะ เ ม ีย บ เ ร ีย บ ร ้อ ย ข อ ง อ า ค า ร

อ ง ค ับ ร ะ ก อ บ ข อ ง อ า ค า ร  ป ้ายรฆษณาต ่าง ๆ
-  การจ ัดระเม ียบภ ูม ีท ัศน ์ของเม ีอง ก า ร ต ก แ ต ่ง อ า ค า ร ส ถ า น ท ี ่ต ่ า ง  ๆ

เม ือง

-  การด ูแลถนนหนทาง เฬ อร ีน ิ เจอร ัต ่ าง  ๆ ข อ ง เ ม ือ ง
-  การป ้องก ัน ลดม ลภาว ะและด ูแลสร ัสด ิภาพ ค วาม ป ลอด ภ ัย ข องชาว  

เช ่น อากาศเป ็นพ ิษ เส ืย ง จ า ก ย ว ด ย า น พ า ห น ะ  ก า ร เ น ่ า เ ส ืย ข อ ง น ้ ำ ,ใน
แ ม ่น ้ำ ล ำ ค ล อ ง

-  ก า ร จ ัด ส ร ้า ง แ ล ะ ด ูแ ล ร ัก ษ า ท ี ่ ร ล ่ง ส า ธ า ร ณ ะ ข อ ง เม ือ ง  ซ ึ ่ งประกอบ  
ด้วย สวนสาธารณ ะ ล าน ส าธารณ ะ ท า ง เ ด ิน เ ท ้ า  เป็นต้น

-  การกำหนดไห้ผ ู ้พ ัฒนาที ่ด ินท ี ่จ ัดสร ้างอาคารสูง อ า ค า ร ข น า ด ไ ห ญ ่  
ต ้อ ง ล ง ท ุน ไ น เร ึ ่อ ง ก า ร ส ร ้า ง ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ต า ม ธ ร ร ม ช า ต ิ  ฯลฯ

i
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5 . 4 .  มาพรการปฏ ิบ ัต ิ ไนการควบค ุมพ ังทางส ุนทร ียภาพ

จ า ก ก า ร ว า ง ต ั ว ท า ง ส ุ น ท ร ี ย ภ า พ เ ม ื อ ง น ค ร ศ ร ี ธ ร ร ม ร า ช แ ล ะ เ ม ื อ ง ภ ู เ ก ็ ต  
ไนบทที ่  4 แ ล ะ จ า ก ก า ร ส ื ก ษ า แ น ว ท า ง แ ล ะ ม า ต ร ก า ร ไ น ก า ร ด ำ เ น ิ น ก า ร เ พ ื ่ อ ค ุ ณ ค ่ า  
ทางส ุ นทร ี ยภาพด ้ านผ ั ง เ ม ื องข ้ างต ้ น เ พ ื ่ อ ไ ห ้ กา ร ว า ง ผ ั ง ทา ง ส ุ นทร ี ยภ า พส า มา ร ถนำ  
ไปไข ้ ทางปฏิ บ ั ต ิ ได ้ รดยแท้ จร ี ง จ ึ ง เ สนอแนะไห ้ ม ี กา รดำ เ น ิ นกา รต ่ อไบน ็ ้

1 .  ก า ร แ ก ้ ไ ข ก ฎ ห ม า ย แ ล ะ ก า ร อ อ ก ก ฎ ห ม า ย เ พ ิ ่ ม เ ต ิ ม  เพื ่ อไห ้ สามารถ  
นำข ้ อกฎหมายมา  เ ป ็ นมา ตรกา รไนกา รควบค ุ มไม ่ ไห ้ ส ิ งท ี ่ ไม ่ ต ้ องกา ร เ ก ิ ดขน หรี อาน 
ทางตรงก ั นข ้ ามเ ป ็ นมาตรการานการสน ั บสน ุ นไห ้ ส ิ งท ี ่ ต ้ องการ เกิ ดข็ ้ น จึง เสนอาห้ มื  
ก า ร แ ก ้ ไ ข ก ฎ ห ม า ย  และการออกกฎหมายเ พ ิ ่ ม เ ต ิ มต ั งน ํ ้

-  พระราชบ ัญญัต ิการพัง เม ือง พ . ศ .  2 5 1 8
-  ค ว ร ม ื ม า ต ร ก า ร ไ น ก า ร ค ว บ ค ุ ม พ ั ง เ ม ื อ ง อ ย ่ า ง เ ค ร ่ ง ค ร ้ ด  มืบท 

ลงรทษที ่ ช ั ดเจน รดยาห ้ ม ื การจ ั ดต ั ้ งองค ่ กรควบค ุ มผ ั งเม ื องในระด ั บท ้ องถ ิ ่ นและไห ้  
อ ำ น า จ ไ น ก า ร ค ว บ ค ุ ม อ ย ่ า ง เ ข ้ ม แ ข ็ ง

-  ค ว ร ม ี ก า ร ล ด ข ั ้ น ต อ น แ ล ะ ร ะ ย ะ เ ว ล า ใ น ก า ร ป ร ะ ก า ศ ไ ข ้ ผ ั ง  
เ ม ื อง ล ง  แ ล ะ ไ ห ้ ผ ั ง เ ม ื อ ง ร ว มส า ม า ร ถข ย า ย ขอ บ ข ่ า ย ก า ร ค ว บค ุ มไ ค ้ มา ก ข ํ ้ น า น เ ร ื ่ อ ง  
FAR OSR GAC ความส ู ง  แ ล ะ ร ะ ย ะ ถ อ ย ร ่ น ข อ ง อ า ค า ร

-  ค ว ร ม ี ก า ร ก ำ ห น ด ว ิ ธ ี ก า ร ป ร ะ ส า น ง า น ไ น ก า ร ด ำ เ น ิ น ง า น ข อ ง  
ห น ่ ว ย ง า น ส า ธ า รณูบรภค ต่ าง ๆ ไ ว ้ อ ย ่ า ง ช ั ด เ จ น  เพื ่ อไห ้ ม ื ขอบข่ ายการไห้ บร ิ การ  
ส า ธ า ร ณูปรภคที ่ สอดคล้ องก ั บการควบคุ มทางผั ง  เมื อง

-  ควรมื บทบั ญญั ต ิ ว ่ าด ้ วยการควบคุ มทางทั ศนภาพและความสวย  
ง า ม  การควบคุ มองค ่ ประกอบที ่ ม ื ค ุ ณค ่ าทางส ุ นทร ี ยภาพของเ ม ื อง

-  ประมวลกฎหมายที ่ด ิน พ . ศ . 2 4 9 7
-  ไ ห ้ ม ื กา รกำ หนดจำ นวนกรรมสิทธํ ่ไนการถ ื อครองท ี ่ ด ิ น ไดย

ไห ้ ม ื กา รถ ื อครอง ท ี ่ ด ิ นได ้ ตา มควา มจำ เ ป ็ นไนกา รไข ้ สอย ผู ้ ที ่ ถื อครองที ่ ดิ นไว้ เกิ น
กว ่ าจำนวนท ี ่ ได ้ กำหนดไว ้  า ห ้ ม ื กา ร เ ร ี ยก เ ก ็ บภา ษ ี เ ป ็ นร า ยป ิ ไนอ ั ตรา ก ้ า ว หน ้ า ตา ม  
จำนวนพํ ้ นที ่
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-  พระราชบัญญัติภาษีร ร ง เร ือนและที ่ดิน พ . ศ . 2 4 7 5  นล ะ พ ร ะ ร า ช  

ราชบัญญัติภาษีบฯรุงท้องที ่  ห . ศ . 2 5 0 8
-  ไห ้ ท ้ องถ ิ ่ นเป ็ นผ ู ้ จ ั ดเก ็ บภาษี เพี ่ อเป ็ นราย' ใต ้ ของท้ องถ ิ ่ นรดยตรง  

และกา รกำ หนดอ ั ตราภาษ ี ไห ้ เ ปล ี ่ ยนแปลงได ้ ตามโชนไนการควบค ุ มพ ี ่ นท ี ่  โ ด ย อ อ ก  
เ ป ็ นกฎกระทรวงไนเ ร ื ่ องการกฯหนดอ ั ตราภาษ ี สฯหร ั บแต ่ ละท ้ องถ ิ ่ น

-  กำหนดไห้ ม ี การเร ี ยกเก ็ บภาษ ี เ พ ิ ่ มข ํ ้ นอ ี ก 3 0 - 4 0 %  จาก  
อั ตราปกติ สำหร ั บอาคารสถานที ่ หร ื อที ่ ด ิ นที ่ ถ ู กปล่ อยไห้ อย ู ่ ไนสภาพชำร ุ ด ทร ุ ดโทรม  
ร ก ร ้ า ง ว ่ า ง เ ป ล ่ า  และ เ ร ี ยก เ ก ็ บภาษ ี เ พ ิ ่ มขนสำ หร ั บอา คารท ี ่ ม ี การไซ ้ สอยผ ิ ด  
ประ เ ภทจากที ่ ไต้ กำหนดไว้ ไนโชนควบคุ มพี ่ นที ่

-  ไห้ มี การลดภาษี สำหรั บอาคารสถานที ่ ที ่ เป็ ดพี ่ นที ่ ชั ้ นติ ดพี ่ นดิ น
ไห ้ เ ป ็ นสวนสาธารณะที ่ ม ี การประด ั บตกแต ่ งด ้ วยต ้ นไม ้ ธรรมชาต ิ แวดล ้ อม โดย
ป ร ะ ช า ช น ท ั ่ ว ไ ป ส า ม า ร ถ เ ข ้ า ไ ป ไ ซ ้ ส อ ย ไ ต ้ ต ล อ ด เ ว ล า  ตามขนาดส้ ดล่ วนของพี ่ นที ่
ลานสาธารณะน ั ้ น ๆ เมื ่ อเปรี ยบเที ยบกั บพี ่ นที ่ ทั ้ งหมดที ่ ต้ องเสื ยภาษี

-  ไห ้ ม ี กา รลดภา ษ ี สำ หร ั บอา คา รส ู ง เ ก ิ น 7 ชั ้นที ่ ไต้จัดพี ่นที ่ภาย
ไนต ั วอา คา รไม ่ น ้ อยกว ่ า  5 % ของพี ่ นที ่ ทั ้ งหมดเป็ นพ่ีนที ่ ล ่ วนรวมเพี ่ อนันทนการล ่ ง  
เ สร ิ มธรรมชาต ิ สำหร ั บผ ู ้ ไซ ้ สอยอาคาร  โดยต้ องจ ั ดพี ่ นที ่ ต ั งกล ่ าวทุ กระยะห่ างไม ่
เก ิ น 7 ชั้น

-  ไห้ ม ี การลดหย่ อนภาษี สำหร ั บอาคารพาณิ ชย ์ ท ี ่ ไต ้ ม ี การบู รณะ  
ซ่ อมแชมไห ้ อย ู ่ ไนสภาพด ี อย ู ่ เ สมอตามระยะเ วลาท ี ่ ไต ้ กำหนดไห ้ ม ี การซ ่ อมแชม

-  าห ้ ม ี การงดเ ว ้ นภา ษ ี สำ หร ั บอา คา รท ี ่ อย ู ่ ไน เ ขตล ่ ง เ สร ิ มพ ิ เ ศษ  
และไต ้ ทำ กา รบ ู รณะปร ั บปร ุ งซ ่ อมแชมเ พ ี ่ อล ่ ง เ สร ิ มสภา พแวดล ้ อมของเ ขตล ่ ง เ สร ิ ม  
พิ เศษนั ้ น ๆ ( เช ่ น อ า ค า ร ไ น ย ่ า น อ า ค า ร เ ก ่ า เ ม ื อ ง ภ ู เ ก ็ ต )

-  พระราชบัญญัติภาษีป้ าย พ . ศ . 2 5 1 0
-  ไห ้ ม ี การกำหนดอ ั ตราค ่ าภาษ ี ป ้ ายานอ ั ตราก ้ าวหน ้ าตามขนาด

ของป ้ าย
-  ไห ้ เ ทศบา ล  จั งหวั ด มี อำนาจกำหนดขนาดส้ ดล่ วนและพี ่ นที ่ ที ่

จะอนุ ญาตไห้ ต ิ ดตั ้ งป้ ายไต้  แล ะ หา ก ม ี กา ร ผ ิ า ฝ ็ นข ้ อก ำ หนด ขอ ง ทา ง เ ทศ บา ล  จั งหวั ด 
ก ็ าห ้ ม ี กา ร เ ร ี ยก เ ก ็ บภา ษ ี เ พ ิ ่ มจา กอ ั ตรา ปกต ิ ได ้
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-  พระราชปัญญัต ิรบราณส ถาน  รบราณวัตถ ุ  สิลบวัตถุ  นละ 
พิพิธภัณฑสถานแห่งชาติ  พ . ศ .  2 5 0 4

-  คว ร ขย า ยขอบเ ขตกา ร อน ุ ร ั กษ ์ ให ้ คร อบค ล ุ มถ ึ ง อา คา ร ส ิ งก ่ อสร ้ าง
ที ่ ม ี ค ุ ณค่ าทางสิ ลบสถาบั ตยกรรม แม ้ ต ั วอาคารส ิ งก ่ อสร ้ างน ั ้ นจะม ี อาย ุ ไม ่ นาน
พอที ่ จะ เ ป ็ น ร บ ร า ณสถานก ็ ตาม

-  ค ว ร จ ะจฯแนกบระเ ภทและล ั กษณะของ กา รอน ุ ร ั กษ ์ ไห ้ เ หมา ะสม  
ก ั บค ุ ณค่ าทางสั งคมว ั ฒนธรรม เช่ น อนุ ร ั กษ์ เพ ี ่ อสงวนร ั กษาไว ้  อนุ ร ั กษ์ รดยไห้ ยั ง 
คง ม ี สภาพการไซ้ งานปั จจ ุ บ ั น อน ุ ร ั กษ ์ ไว ้ รดยกรรมสิทธ่ํไนต ั วส ิ ลบสถาปั ตยกรรมย ั ง  
ค ง เ ป ็ น ข อ ง เ จ ้ า ข อ ง อ า ค า ร

-  ควรกฯหนดกรรมว ิ ธ ี ไนการด ู แลร ั กษาและบู รณะซ่ อมแซมไห้ ม ี
ข อบข ่ า ย ก ว ้ า ง ข ว า ง ข ็ ้ น  เช่ น ส ิ ลปสถา ป ั ตยกรรมบางบระเ ภทอาจไห ้ ทางท ้ องถ ิ ่ น  
เป ็ นผ ู ้ ด ู แลร ั กษาบ ู รณะได ้ เอง หร ื อไห ้ เจ ้ าของส ิ ลปสถาป ั ตยกรรมเ ป ็ นผ ู ้ ด ู แลร ั กษา
บู รณะซ่ อมแซมตามกรรมว ิ ธ ี ซ ึ ่ งได ้ ไห ้ คำแนะนฯไว ้

2 .  ก า ร ดำ เ น ิ นก า ร ไ ห ้ เ ป ็ นไ ป ต า มผ ั ง ท า ง ส ุ นท ร ี ย ภ า พ ไห ้ ม ี การดำ เ น ิ น  
การดั งนั ้  ( โ บ รดดู ผ ั งทางสุ นทร ี ยภาพ 4 . 1 9 - 4 . 2 8  ในบทที ่  4 บร ะ ก อ บ )

2 . 1  ผ ั งทางสุ นทรี ยภาพว่ าด ้ วยการอนุ ร ั กษ์ องค่ บระกอบที ่ ม ี ค ุ ณค่ า
ทา ง ส ุ นทร ี ยภา พของ เ ม ื อง  ควรมี การควบคุ มองค์ ประกอบที ่ ม ี ค ุ ณค ่ าทางสุ นทร ี ยภาพ 
ของ เ ม ี องรดยอาศ ั ยพระราชป ั ญญั ต ิ การผ ั ง เ  ม ี องบระกาศไห ้ ม ี การควบค ุ มองค ์ บระกอบ  
ที ่ มี คุ ณค่ าเหล่ านั ้ น (หล ั งจากท ี ่ ได ้ ม ี การแก ้ ไขพระราชปั ญญั ต ิ การผ ั ง เม ี อง
พ . ศ . 2 5 1 8  แล ้ ว )  หร ื อทางจ ั งหว ั ด เ ทศบา ล  อาจออกเป็ นข้ อปั ญญั ติ จั งหวั ด 
เทศปัญญัติ  ให้ มี การอนุ ร ั กษ์ องค์ ประกอบที ่ ม ี ค ุ ณค่ าตั งกล่ าว

2 . 2  ผ ั งทางส ุ นทร ี ยภาพว ่ าด ้ วยการใช ้ ท ี ่ ด ิ น การควบคุ มพนที ่  
ด ้ ว ย ก า ร  กำหนดอ ั ตราส ั วน GAC FAR OSR ท ้ องถ ิ ่ นสามารถควบคุ มได ้  
ด ้ วยการบระกาศเ ป ็ นเ ทศป ั ญญั ต ิ  ข้ อปัญญัติจั งหวัด ร ด ย อ า ศ ั ย อ ำ น า จ ต า ม พ ร ะ ร า ช  
ปั ญญั ติ ควบคุ มอาคาร พ . ศ . 2 5 2 2  หร ื อใ ห ้ กระทรวงมหา ดไทยออกข ้ อกำ หนดเ ป ็ น  
บระ กา ศ กร ะ ทร วง ร ดยอา ศ ั ยอำ นา จตา มพร ะ ร า ชป ั ญญ ั ต ิ ต ั งกล ่ าว

2 . 3  ผ ัง ท าง ส ุน ท ร ีย ภ าพ ว ่า ด ้ว ย ค ว าม เช ื ่ อ ม โย ง ด ้า น ก าร ค ม น าค ม  
แ ล ะ ส าธ าร ณ ูป โภ ค  ค วรม ีก า รด ำ เน ิน ก ารต ัง น ั ้
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-  ' ใ นบร ะ กา ศผ ั ง เ ม ื อง ร ว ม คว ร ม ื รค ร ง ข ่ า ย I ล ้ นท า ง  
คมนาคมที ่ ครอบคล ุ มโดยให ้ ความสำค ั ญทั ้ ง เล ้ นทางถนน เ ล ้ น ท า ง เ ด ิ น เ ท ้ า  เ ล ้ นทาง  
ระบบขนส่ งมวลชน ใ ห ้ ครอบคล ุ มไ ปท ั ้ ง เ ม ื องตา มควา มจฯเ ม ี น  และคุ ณลั กษณะของ  
ย่ าน

-  การลงท ุ นใ นระบบขนส ่ งมวลชน ชี ่ งมี ผลกระทบต่ อสภาพ 
แ ว ด ล ้ อมข อ ง เ ม ื อ ง ค ว ร จ ะ ไ ด ้ ร ั บก า ร ตร ว จ ส อ บจ า ก ค ณะ ก ร ร มก า ร ส ิ ง แ ว ดล ้ อ ม แ ห ่ ง  
ชาต ิ และออกมา เ ม ี นมต ิ ของคณะร ั ฐมนตร ี เพ ื ่ อสน ั บสน ุ นการดำ เ น ิ นการด ั งกล ่ าว

-  ก า ร ก ำ ห น ด โ ค ร ง ข ่ า ย ส า ธ า ร ณ ู บ โ ภ ค  ท า ง เ ท ศ บ า ล ค ว ร  
จะควบค ุ มโดยประกาศเ ม ี นเทศบั ญญั ต ิ เ พ ื ่ อควบค ุ มพื ่ นท ี ่ การให ้ บร ิ การสาธารณู ปโภค  
แ ล ะ ค ว ร ม ื ก ฎ ห มา ย ว ่ า ด ้ ว ย ก า ร ป ร ะ ส า น ง า น ขอ ง ห น ่ ว ย ง า น ส า ธ า ร ณ ู บโ ภ ค ร อ ง ร ั บ  
การดำ เ น ิ นของเ ทศบาลอ ี กข ั ้ นหน ึ ่ ง

2 . 4  ผ ั งทางส ุ นทร ี ยภาพว ่ าด ้ วยท ั ศนภาพและสาร ู บของเ ม ื องควร  
ม ี กา รดำ เ น ิ นการด ั งน ็ ้

-  ก า ร ค ว บ ค ุ ม ค ว า ม ส ู ง ข อ ง อ า ค า ร  ระยะถอยร ่ น ร ู ปร ่ าง  
ห น ้ า ต า ข อ ง อ า ค า ร  เ ทศบาลควรออกเ ทศบ ั ญญั ต ิ ข ั ้ นมาใช ้ ควบค ุ มโดยอาศ ้ ยอำนาจตาม  
พระราชบั ญญั ต ิ ควบคุ มอาคาร พ . ศ . 2 5 2 2

-  ก า ร ค ว บ ค ุ มค ว า ม ส ะ อ า ด  เ ม ี น ร ะ เ บ ี ย บ ข อ ง อ า ค า ร  
สถา นท ี ่ ควรใช ้ มาตรการทางภาษ ี โดยใช ้ พระราชบ ั ญญั ต ิ ภาษ ี โ รง เ ร ื อนและท ี ่ ด ิ น  พ ร ะ ร า ช  
บัญญัติภาษี บำร ุ งท้ องที ่  (หล ั งจากท ี ่ ได ้ ม ื การแก ้ ไขกฎหมา ยด ั งกล ่ าวแล ้ ว)  ม า เ ม ี น  
มา ตรกา รในการสน ั บสน ุ นโดยการลดภาษ ี สำหร ั บส ิ งท ี ่ ต ้ องการใ ห ้ เ ก ิ ดข ั ้ น  หรี อเมี น 
ม า ตร ก า ร ใ นก า ร ย ั บย ั ้ ง โ ดย ก า ร เ ร ี ยก เ ก ็ บภา ษ ี เ พ ิ ่ มข ื นสำ หร ั บส ิ งท ี ่ ไ ม ่ ต ้ อง ก า รใ ห ้ เ ก ิ ด
*»

-  การควบค ุ มบ ้ ายโฆษณา ค ว ร ใ ช ้ ม า ต ร ก า ร ท า ง ภ า ษ ี  โ ดย  
ใช้ พระราชบั ญญั ติ ภาษี บ้ าย ( หล ั ง จากท ี ่ ได ้ ม ื การแก ้ ไขกฎหมา ยด ั งกล ่ าวแล ้ ว)  าห้มื  
ก า ร เ ร ี ย ก เ ก ็ บภ า ษ ี บ ้ า ย ใ น อ ั ต ร า ก ้ า ว ห น ้ า ต า ม ข น า ด ข อ ง บ ้ า ย

-  การควบค ุ มทางท ั ศนภาพโดยท ั ่ วไป ทางจ ั งหว ั ด หรีอ 
ทางIทศบาลควรมื การออกข้ อบั ญญั ต ิ จ ั งหว ั ดหร ี อเทศบั ญญั ต ิ มาใช ้ ควบคุ ม
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-  ก า ร เ ส ร ิ ม ส ร ้ า ง ค ว า ม ส ว ย ง า ม ท า ง ท ั ศ น ภ า พ แ ล ะ ค ว า ม  

แจ ่ มช ั ดใ นสา ร ู ปของ เ ม ื อง  ค ว ร จ ะ ไ ด ้ ม ื ก า ร ร ณ ร ง ค ์ เ ร ่ ง เ ร ้ า ใ ห ้ ช า ว เ ม ื อ ง ส น ใ จ ใน
เ ร ื ่ อ ง ด ั ง ก ล ่ า ว แ ล ะ ท า ง เ ท ศ บ า ล ค ว ร จ ะ ต ี ่ น ด ั ว ใ น ก า ร พ ั ฒ น า ใ ห ้ เ ก ิ ด ค ว า ม ง ด ง า ม  ความ  
แ จ ่ มช ั ดใ นล ่ วนต ่ า ง ๆขอ ง เ ม ื อง  เช่ น ก า ร จ ั ด ส ร ้ า ง ท า ง เ ด ิ น เ ท ้ า ใ ห ้ เ ห ม า ะ ก ั บ  
ล ั กษณะของย ่ าน การบร ั บปร ุ งน ้ ฯพุ ให ้ สวยงามน่ าประท ั บใจ ฯลฯ

2 . 5  ผ ั งทางส ุ นทร ี ยภาพว ่ าด ้ วยช ี ว ิ ตเม ื อง ก า ร ด ฯ เ น ิ น ง า น ใ ห ้ เ ป ็ น ไ ป  
ต า ม ผ ั ง ท า ง ส ุ น ท ร ี ย ภ า พ ค ว ร ใ ช ้ มา ต ร ก า ร ห ล า ย อ ย ่ า ง ป ร ะ ก อ บ ก ั น เ ช ่ น

-  ในการอนุ ร ั กษ์ สถานที ่ ท ี ่ ม ื ค ุ ณค่ าทางประวั ต ิ ศาสตร ์  วั ฒนธรรม 
ก ิ ลบสถาป ั ตยกรรม ควรจะทด้ ม ื การใช ้ พระราชปั ญญั ต ิ  รบราณสถานรบราณว ั ตถ ุ ฯ  
ม า ค ฯ เ  นิ นการ ( หล ั งจากท ี ่ ได ้ ม ื การแก ้ ไขกฎหมายฉบ ั บด ั งกล ่ าวแล ้ ว  )

-  ก า ร ป ร ะ ก า ศ เ ป ็ น เ ขต พ ิ เ ศ ษ เ พ ื ่ อ ล ่ ง เ ส ร ิ มช ี ว ิ ต  ความเ ป ็ นอย ู ่ และ  
สภา พแ ว ดล ้ อมของ เ ม ื อง  ควรจะได ้ ม ื การออกประกาศเ ป ็ นเ ทศป ั ญญั ต ิ  หรือข้อปัญญัติ  
จั งหวั ด และให ้ ม ื กา รรณรงค ์ ประชา ส ั มพ ั นธ ์ ให ้ ชา ว เ ม ื องได้ มื ล ่ วนร ่ วมใ น การพั ฒนา 
เ ขตพ ิ เ ศษด ั งกล ่ า ว

-  ควรม ี กา รจ ั ดต ั ้ งองค ์ กรหร ื อคณะกรรมการ เ พ ื ่ อด ู แลใ น เร ื ่ อง 
ค ว า ม ส ว ย ง า ม ข อ ง เ ม ื อ ง ด ู แล ก ิ จ ก ร ร มเ พ ื ่ อ ล ่ ง  เสร ิ มกิ ลบวั ฒนธรรม ขนบธรรมเ น ิ ยม  
ปร ะ เ พณ ี กา ร ใ ช ้ ช ี ว ิ ต เ ม ื อง เ ป ็ นพ ิ เ ศ ษ  แ ล ะ ใ ห ้ ม ื ก า ร ร ณร ง ค ์ ใ น เ ร ื ่ อ ง ด ั ง ก ล ่ า ว
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