
บทที 5
ประเด็นปัญหาจากเน้ือหาสาระของกฎหมาย

จากการรวบรวม และคืกษาวิเคราะห์เน้ือหาสาระของกฎหมายต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องกับการควบคุมอาคารท่ีพักตาก 

อากาศสาธารณะ ประเภทโรงแรมและอาคารชุด ในบริเวณหาดป่าตอง และหาดกะรน จังหวัดภูเก็ต พบว่า มีกฎหมาบท่ี 

เก่ียวข้องอยู่หลายฉบับในบริเวณพ้ืนท่ีคืกษา และกฎหมายด้งกล่าวมีความเก่ียวข้องกับบุคคลหลายฝ่าย ได้แก่ สถาปนิก 

เจ้าหน้าท่ีราชการส่วนท้องถ่ินและส่วนกลาง บริษัทท่ี!]รึกษาด้านส่ิงแวดล้อม ประกอบกับข้อมูลจากการสำรวจสภาพท่ี 

เป็นอยู่ป็จจุบัน'ในบริเวณ'พ้ืนท่ีคืกษา และจากการสัมภาษณ์บุคคลผู้เก่ียวข้อง พบว่า ประเด็นปัญหาจากเน้ือหาสาระของ 

กฎหมายด้งกล่าวบางส่วน ส่งผลกระทบต่อการปฎิปัติวิชาชีพทางสถาปัตยกรรม ซ่ึงประเด็นปัญหาด้งกล่าวแบ่งใด้เป็น 2 

ประการคือ ความไม่ชัดเจน และความฃ้ําซ้อนของเน้ือหากฎหมาย ซ่ึงมีรายละเอียดด้งต่อใปนี

ความไม่ชัดเจนของเนื้อหากฎหมาย

เน้ือหากฎหมายท่ีไม่ชัดเจน ซ่ึงอาจเกิดจากการอธิบายความไม่ชัดเจน หรือมีการอ้างอิงในเน้ือหาบางส่วนท่ีไม่ 

ชัดเจน หรือไม่มีการอ้างอิง ผลท่ีเกิดย่อมทำให้ผู้เก่ียวข้องอาจมีการตีความแตกต่างกัน ทำให้เกิดความเข้าใจคลาดเคล่ือน 

กัน และท้ายสุดย่อมส่งผลในทางปฏิบัติ

ปัญหาท่ีส่งผลกระทบต่อการปฏิบัติวิชาชีพสถาปัตยกรรม อันเน่ืองจากความไม่ชัดเจนของเน้ือหาของกฎหมาย 

สำหรับการคืกษาน้ื สรุปรวบรวมได้เป็น 5 กรณี ด้งต่อไปน้ื

1. ความไม่ชัดเจนในการจัดทำรายงานผลกระทบส่ิงแวดล้อมเบ้ืองต้น (Initial Environmental Examination, 

IEE) กรณีน้ีตามประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร์ เทคโนโลยี และส่ิงแวดล้อม เร่ือง กำหนดเขตพ้ืนท่ีและมาตรการคุ้ม 

ครองส่ิงแวดล้อม ในบริเวณภูเก็ต พ.ศ. 2540 ในข้อ 8 ซ่ึงมีเน้ือหากล่าวว่า

‘ให้ฟวนราชการ รัฐวิสาหกิจ หรือเอกชนที่จะทำการก่อสร้างอาคาร หรือดำเน๊นการโครงการหรือ 
ประกอบกิจการในพื้นที่ตานข้อ 1 (จังหวัดภูเก็ต) เสนอรายงานผลกระทบสงแวดล้อมเษึ๋องต้น หรอรายงานการ 
วิเคราะห์ผลกระทบที่งแวดล้อมแล้วแต่กรณี ต่อสำนักงานนโยบายและแผนที่งแวดล้อมตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และ
ระเปียบ ปฏิบัติที่กำหนดในมาตรา 46 แห่งพระราชบัญญ้ติสํงเลรม และรักษาคุณภาพที่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 2535 
ดังต่อไปนี้

1. การก่อสร้างอาคาร หรอการดำเนินการโครงการ หรอประกอบกิจการ ดังนี้ให้จ ัดทำรายงานผลกระทบ 
ที่งแวดล้อมเบื้องต้น

ก. โรงงานสํง หรอจำหน่ายพลังงานไฟทำ 
ข. โรงงานประกอบกิจการเกี่ยวกับการผลิตไอนี้าเทื่อการจำหน่าย 
ค. โรงแรน หรือสถานที่ทักตากอากาศที่มืจำนวนห้องทักตั้งแต่ 10 ห้องลิง 79 ห้อง 
ง. อาคารอยู่อาทัยรวม ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารที่มจำนวนห้องทักตั้งแต่ 10 

ห้อง ลิง 79 ห้อง
จ. สถานพยาบาล ตามกฎหมายว่าด้วยสถานพยาบาลที่มี'จำนวนเตียงสำหรับภู้,.ปวยค้างคืน ตั้งแต ่

10 เตียง ลิง 29 เตียง
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ฉ. การ,!เดตัก หรอลอกกรวด หินผุ ดิน ดินQกรัง หรอทรายบก เพื่อการค้า ลึกลงใปจากระตับพื้นดิน 
เดิมตั้งแต่ 1.50 เมตรขึ้นไป ในบริเวณพื้นที่ที่มีความลาดชันเฉลี่ยไม่เกิน 1 : 3 (V : H) หริอ
ความลาดชันเฉลี่ยไม่เกินร้อยละ 35

2. การก่อสร้างอาคาร หริอการดำเนินการโครงการ หริอประกอบกิจการ ต ังน ี้ ให้จัดทำรายงานการ
วิเคราะห์ผลกระทบลี่งแวดล้อม

ก. การก ่อสร้างอาคารหริอการดำเน ินการโครงการ. . . “

จากเนื้อหากฎหมายดงกล่าว ที่กำหนดให้อาคารประเภทโรงแรมหรือสถานที่พกตากอากาศ และ 
อาคารอยู่อากํยรวม ที่มีจำนวนห้องพักตั้งแต่ 10 ถึง 79 ห้อง ต้องจัดทำรายงานผลกระทบสิงแวดล้อมเนื้องต้น 
(Initial Environmental Examination, IEE) แต่จากการสิกษาพบว่า ไม,มีประกาศของกระทรวงวิทยาศาสตร์ฯ 
ฉบับ'ใดเลยที่กล่าวถึง วิธีการจัดทำรายงานผลกระทบสิงแวดล้อมเนื้องต้น ว่าจะต้องจัดทำอย่างไร มีหล้ก 

เกณฑ์ วิธีการ ระเบึยบปฏบ้ต และแนวทางอย่างไรในการจัดทำรายงาน ซ่ึงสอดคล้องกับความคิดเห็นของเจ้า 
หน้าท่ีฝ่ายอำนวยการ สำนักงานจังหวัด ซ่ึงได้กล่าวว่า “ผมเห็นว่า มันจะมีปัญหาในทางปฏิบัติว่าจะทำอย่างไร รูปแบบ 
วิธีปฏิบัติจะทำอย่างไร บัดน้ันจนนัดน้ีกระทรวงวิทย์ฯ ยังตอบไม่ได้ ออกกฎหมายให้ทำ IEE แต่ไม่มีหลักปฏิบัติ ต้ังแต่ปี 
2540 จนขณะน้ี 2543 ก็ยังไม่มี ท่ีผ่านมาทางจังหวัดถามไปทางสำนักงานนโยบายและแผนสิงแวดล้อม (สผ.) ทางน้ันก็ 
ตอบมาให้ใช้เหมือนการทำ EIA คือตามมาตรา 46 ของพระราชบัญญัติสิงแวดล้อม พ.ศ. 2535”

ล่วนความคิดเห็นของสถาปนิกท่ีมีต่อประเด็นปัญหาน้ีมีด้งน้ี "รายงานเบ้ืองต้นของคุณคืออะไร ทำแค่ไหน 

ไม่มีความซัดเจนเลย แล้วมาตรฐานของ 10 ห้องต้องเหมือนกับ 80 ห้องทุกประการหรือเปล่า หรือ รายละเอียดแค่ลึกกว่า 

มันไม่บอก ทำให้เกิดความไม่ซัดเจนข้ึน,,

“ช่วงแรกท่ีประกาศกระทรวงวิทย์ฯบังคับใช้ มีความลับสนมาก เร่ืองการทำรายงาใ,เส่ิงแวดล้อมเบ้ืองต้น 

(IEE) คือไม่รู้ว่าทำแบบไหน ทำอย่างไร ล่งท่ีใคร ตอนน้ันงงมาก ... “

"งง ตอนแรกคือ ใหม่มากสำหรับภูเก็ต ... ตอนน้ันทางบริษท่ก็ติดต่อให้ลูกค้าท้ังหมด งานน้ันก็ทำจนจบ 

นานมากด้วย ช้ากว่ากำหนดประมาณ 8 เดือน”

ในกรณีความไม่ซัดเจนด้งกล่าวน้ี ท้ายท่ีสุดทางสำนักงานนโยบาย และแผนสิงแวดล้อม ได้กำหนดให้ใช้ตาม 

แนวทางการจัดทำรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิงแวดล้อม (Environmental Impact Assessment, EIA) ซ่ึงเป็นราย 

งานท่ีใช้สำหรับเกณฑ์ของโรงแรม หรืออาคารชุดท่ีมีจำนวนห้องพักต้ังแต่ 80 ห้องข้ึนไป ซ่ึงข้ันตอนในการสอบถาม และ 

รอผลสรุปจากสำนักงานนโยบายฯ น้ี ใช้ระยะเวลาเป็นปี โดยในช่วงระยะเวลาท่ียังไม่มีผลสรุปน้ี ทุกฝ่ายก็จะมีความคลุม 

เครือในเร่ืองน้ี รวมท้ังเม่ือผลสรุปเป็นเช่นน้ี เท่ากับว่า โรงแรมขนาด 10 ห้องและโรงแรมขนาด 80 ห้องใช้มาตรฐานและ 

เกณฑ์ทางส่ิงแวดล้อมเดียวกันซ่ึงดูไม่ลมเหตุผลนัก

ในปัจจุบัน โครงการท่ีจัดทำรายงานผลกระทบส่ิงแวดล้อมเบ้ืองต้น (IEE) จะใช้เวลาท้ังหมดต้ังแต่เร่ิมจัดทำ 

รายงานฯ จนผ่านความเห็นชอบประมาณ 6 ถึง 8 เดือน บางโครงการอาจใช้เวลาถึง 1 ปี ซ่ึงความไม่ซัดเจนด้งกล่าวส่ง 

ผลต่อการทำงานของสถาปนิก คือจะไม่ทราบว่าต้องใช้ข้อมูล มาตรฐาน หรือเกณฑ์ใดในการออกแบบ เพ่ือให้เป็นไปตาม 

เกณฑ์ และแนวทางของรายงานผลกระทบส่ิงแวดล้อมเบ้ืองต้น รวมท้ังไม,ลามารถกำหนดตารางเวลาของโครงการ ทำให้ 

เกิดความล่าช้าต่อโครงการ ท้ังในข้ันตอนการขออนุญาต และข้ันตอนการก่อสร้างอาคาร

จากความล่าช้าด้งกล่าว ในบางโครงการไม่สามารถขอใบอนุญาตก่อสร้างอาคารได้ในเวลาท่ีเหมาะสม ทำ 

ให้เกิดกรณีโครงการดำเนินการก่อสร้างไปโดยท่ียังไม่ได้รับใบอนุญาตก่อสร้าง ซ่ึงจากหนังสือของสำนักงานนโยบายและ
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แผนสิงแวดล้อม (ท่ี วว 0804/7255) เร่ือง ผลการตรวจสอบพ้ืนท่ีโครงการในจังหวัดภูเก็ต เม่ือวันท่ี 9 พฤษภาคม พ.ศ. 

2543 ได้ระบุผลการตรวจสอบพ้ืนท่ี พบว่า โครงการส่วนใหญ่ได้เร่ิมดำเนินการก่อสร้างแล้ว โดยยังมิได้รับใบอนุญาตก่อ 

สร้าง และยังไม่ได้รับความเห็นชอบรายงานฯ โครงการโรงแรมท่ีตรวจสอบมีจำนวน 8 โครงการ เป็นโครงการท่ีจัดทำ

รายงานผลกระทบสิงแวดล้อมเบ้ืองต้น (IEE) จำนวน 3 โครงการ อยู่ในบริเวณหาดป่าตอง 1 โครงการ และบริเวณหาดกะ 

รน 2 โครงการ ซ่ึงท้ัง 3 โครงการได้ดำเนินการก่อสร้างไปแล้ว ส่วนอีก 5 โครงการเป็นโครงการท่ีจัดทำรายงานการ

วิเคราะห์ผลกระทบสิงแวดล้อม (EIA) โดยมี 4 โครงการท่ีได้ดำเนินการก่อสร้างไปแล้ว ใน1จำนวน,น้ีมี 2 โครงการท่ีอยู่ใน 

บริเวณหาดกะรน

นอกจากน้ี สิงท่ีเป็นเคร่ืองยืนยันถึงความไม่ชัดเจนของเน้ือหาสาระของกฎหมายในเร่ืองน้ี คือ ทางกระทรวง 

วิทยาศาสตร์ เทคโนโลยี และสิงแวดล้อม ได้ออกประกาศฉบับใหม่ข้ึนมา 2 ฉบับ ได้แก่

1. ประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร์ เทคโนโลยี และส่ิงแวดล้อม เร่ือง กำหนดประ๓ ทและขนาดของโครง 

การ หรือกิจการ และหลักเกณฑ์ วิธีการ ระเบียบปฏิบัติ และแนวทางในการจัดทำรายงานผลกระทบส่ิงแวดล้อมเบ้ืองต้น 

ในเขตพ้ืนท่ีคุ้มครองส่ิงแวดล้อม บริเวณจังหวัดภูเก็ต จังหวัดกระบ่ี และเมืองพัทยา จังหวัดชลบุริ พ.ศ. 2543 ซ่ึงประกาศ 

ณ วันท่ี 12 มิถุนายน พ. ศ. 2543

2. ประกาศคณะกรรมการส่ิงแวดล้อมแห่งชาติ ฉบับท่ี 18 (พ.ศ. 2543) เร่ือง หลักเกณฑ์และวิธีการใน 

การแต่งต้ังคณะกรรมการผู้ชำนาญการ พิจารณารายงานผลกระทบส่ิงแวดล้อมเบ้ืองต้น ในเขตพ้ืนท่ีคุ้มครองส่ิงแวดล้อม 

บริเวณจังหวัดภูเก็ต จังหวัดกระบ่ี และเมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี ซ่ึงประกาศ ณ วันท่ี 20 มิถุนายน พ.ศ. 2543 ประกาศ 

ฉบับน้ีจะกำหนดให้มีการแต่งต้ังคณะกรรมการผู้ชำนาญการในแต่ละจังหวัด เพ่ือพิจารณารายงานผลกระทบส่ิงแวดล้อม 

เบ้ืองต้น

แต่เม่ือพิจารณาถึง หลักเกณฑ์ วิธีการ ระเบียบปฏิบัติ และแนวทางในการจัดทำรายงานผลกระทบส่ิงแวด 
ล้อมเบ้ืองต้น ตามประกาศฉบับใหม่ดังกล่าว จะพบว่า มีเน้ือหารายละเอียดในการจัดทำไม่ต่างไปจากประกาศกระทรวง 
วิทยาศาสตร์ เทคโนโลยี และส่ิงแวดล้อม เร่ือง กำหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ ระเบียบปฏิบัติ และแนวทางในการจัดทำราย 
งานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม (ประกาศ ณ วันท่ี 24 สิงหาคม พ.ศ. 2535) ซ่ึงมีลักษณะเป็นแนวทางท่ัว  ๆ ไป 
(General Guideline) เท่ากับว่า รายงานผลกระทบส่ิงแวดล้อมเบ้ืองต้น (IEE) และรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิง 
แวดล้อม (EIA) จะมีเน้ือหาในการจัดทำเหมือนกัน น่ันหมายถึง ผลจากการประกาศใช้ประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร์ฯ 
ฉบับพ.ศ.2543 (ประกาศณวันที่ 1 2 มิถุนายนพ.ศ. 2543)น้ีให้ผลในทางปฏิบัติไม่แตกต่างไปจากท่ีเป็นอยู่ในปัจจุบัน

ส่วนประกาศคณะกรรมการส่ิงแวดล้อมแห่งชาติ ฉบับท่ี 18 (พ.ศ. 2543) เร่ือง หลักเกณฑ์และวิธีการในการ 

แต่งต้ังคณะกรรมการผู้ชำนาญการ พิจารณารายงานผลกระทบส่ิงแวดล้อมเบ้ืองต้น (IEE) จะส่งผลให้เกิดการเปล่ียน 

แปลงในทางปฏิบัติ เน่ืองจากเป็นการให้อำนาจทางจังหวัดเป็นผู้พิจารณารายงานฯ แต่ท่ังน้ีทางคณะกรรมการผู้ชำนาญ 

การแต่ละจังหวัดจะต้องมีการกำหนด แนวทางการจัดทำรายงานผลกกระทบส่ิงแวดล้อมเบ้ืองต้นโดยเฉพาะ (S pec ific  

G u ide line ) ตามแต่ประ๓ ทโครงการ เพ่ือ'ใช้เป็น'ข้อภูล มาตรฐาน หรือเกณฑ์ในการจัดทำรายงานฯ แต่หากมีการอ้างอิง 

ตามแนวทางการจัดทำรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อมของส่วนกลางท่ีใช้อยู่ในปัจจุบัน ผลท่ีได้ในการให้มี

การจัดทำรายงานฯ ก็จะไม่ต่างไปจากปัจจุบัน.
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2. ความหมายของ ''แนวชายฝังทะเล” ตามท่ีระบุในกฏกระทรวง ฉบับท่ี 20 (พ.ศ. 2532) ออกตามพระราช 

บัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ในข้อ 1 ซ่ึงมีเน้ือหากล่าวว่า

‘'ในกฎกระทรวงนี้ “บร ิเวณที่ 1” หมายความว่า พ ื้นที่ในบริเวณที่ว ัดจากแนวชายนี้งทะเลด้านตะวันตกของ 

เกาะฏเก ็ตลงไปในทะเลเป ็นระยะ 100 เมตร และจากแน วช ายน ี้งท ะเล เข ้าไปใน แผ ่น ด ิน เป ็น ระยะ 50 เม ต ร  เริมต้ัง 

แต่เหนือสุดของเกาะฏเก็ตลงไปทางทิศใต้จนบรรจบกับแนวเขตควบคุมอาคารด้านทิศใต้ช ึ่งอแกิโลเมตรที่ 3x455 ของทาง 

หลวงจังหวัดหมายเลข 4024 ยกเว้นพื้นที่ตามกฎกระทรวง ฉบ ับท ี่ 15 (พ.ศ. 2529) ออกตามความในพระราชบัญญ ัต ิ 

ควบค ุมอาคาร พ.ศ. 2522”

และตามประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร์ เทคโนโลยี และส่ิงแวดล้อม เร่ือง กำหนดเขตพ้ืนท่ีและมาตรการคุ้ม 

ครองส่ิงแวดล้อม ในบริเวณภูเก็ต พ.ศ. 2540 ในข้อ 5 ซ่ึงมีเน้ือหากล่าว1ว,า

“กำหนดให ้พ ื้นท ี่ตามข ้อ 1 เป ็นพ ื้นท ี่บร ิเวณ ท ี่ 1 บร ิเวณ ท ี่ 2  บ ร ิเวณ ท ี่ 3  บ ร ิเวณ ท ี, 4 บ ร ิเวณ ท ี, 5  บร ิเวณ ท ี่ 6 
บร ิเวณ ท ี่ 7 และบร ิเวณ ท ี่ 8  ท ั้งน ี้ตามแผนท ี่แผ ่นท ี่ 1 และแผ ่นท ี่ 2  ท ้าย ป ระก าศ น ี้ด ังต ่อ ไป น ี้

บร ิเวณ ท ี่ 1 ห มายความว ่า พ ื้น ท ี่ในบร ิเวณ ท ี่ว ัดจากแนวช ายน ี้งทะเลรอน เกาะภ ูเก ็ต เข ้าไปในแผ ่น

ด ิน เป ็น ระย ะ 50 เม ต ร รว ม ทั้งพ ื้น ท ี่ใน เก าะต ่างๆ  เว ้น แ ต ่พ ื้น ท ี่ใน บ ร ิเว ณ ท ี่5 บ ร ิเว ณ ท ี่6 แ ล ะบ ร ิเว ณ ท ี ่7
บร ิเวณ ท ี่2 หมายความว ่าพ ื้นท ี่ในบร ิเวณ ... “

ตามเน้ือ'เทข'องกฎหมาย'น่ังสองฉบ้บ กำหนด'ให้'พ้ืนท่ีบริเวณท่ี 1 วิตจากแนวชายร!โงทะเลเกาะ 
ภูเก็ตเข้ามา 50 เมตร ปัญหาท่ีเกิดข้ึนน่ันคือ ในทางปฏิป้ติไม,สามารถหาเส้นแนวชายรํ!โงทะเลให้อ้างอิงได้ 
นอกจากน้ืเนเน้ือหาของกฎหมายก็มีได้ให้คำจำกํดความว่า แนวชายร!โงทะเล หมายสง เส้นอ้างอิงใด

ความไม่ชัดเจนดังกล่าว สถาปนิกได้ให้ความเห็น ดังน้ี "เร่ืองแนวชายฝังทะเล ระยะ 50 เมตรท่ีกฎหมาย 

กำหนด วัดจากตรงไหน น้ําข้ึนสูงสุด ตรงไหน เม่ือไร เดือนไหน ผมว่ามันไม่ควรจะเป็นอย่างน้ัน มันควรจะมี Reference 

กันมาเลยว่า หาดกะรนให้นับจากตรงน้ี จุดน้ีคือจุดน้ําข้ึนสูงสุด เพราะมันมีหลายโรงแรม กลายเป็นอยู่ท่ีข้าราชการท้องถ่ิน

ตีความ ทำให้เกิดความไม่ความชัดเจน .....  ผมทำโรงแรม South Sea ท่ีหาดกะรน เราต้องการวัดจริงๆ ว่า เราอยู่ใน

Zone ไหน ผมจะวัดน้ําข้ึนสูงสุดได้ท่ีไหน คนหน่ึงบอก หัวสะพาน อีกคนบอกไม่ใช่ แต่ไม่ได้ไห้คำตอบชัดเจน แล้วอย่างน้ัน

จะมีมาตรฐานอะไร ผมจะวัดมาจากไหนได.้.....ส่วนของป่าตองวัดจากเล้นก่ึงกลางถนน คือเล้นกลางถนนจะบังดับมาก

กว่าของส่ิงแวดล้อม”

“มีโครงการหน่ึงผมให้ช่างเอกชน survey ท่ีมาให้ และวัดมาให้ 50 เมตร เจ้าหน้าท่ีไม่เอา เจ้าหน้าท่ีจะยึดถือ

เอาแนวยอดหญ้า ...... แล้วแนวยอดหญ้ากับแนวท่ีวัดได้ต่างกันเยอะ 10 กว่าเมตร...... แล้วเร่ืองแบบน้ืก็มีอีก คือก่อน

ทำโครงการ เราไปคุยกับอบต.ถามข้อมูลเร่ืองแนวชายฝังท่ีทางอบต.น้ืใช้ ทาง อบต. ก็มีหนังสือรับรองออกมา เราก็ออก 

แบบไปตามน้ัน พอถึงตอนขออนุญาต เจ้าหน้าท่ีคนท่ีเคยรับรองออกไปแล้ว แล้วเจ้าหน้าท่ีคนใหม่ท่ีมาแทนก็ไม่ยอมตาม 

แนวท่ีเราใข้ กรณีอย่างน้ีอยู่ท่ีเจ้าหน้าท่ีเลยเร่ืองตีความ’'

“กำหนดเป็นชายฝังทะเลมีปัญหาท้ังน้ันครับ ผมเคยถามนิติกรของกรมเจ้าท่า เขายังไม่สามารถตอบได้เลย 

ว่าชายฝังทะเลน้ีหมายถึงอะไร หมายถึงต้องการเป็นนิยาม เป็นลายลักษณ์อักษรนะ คือกรมเจ้าท่าจะมีอำนาจหน้าท่ีท่ีเขา 

ควบคุมได้นับจากแนวไหน เขาก็ตอบผมไม1ได้”

ส่วนการอ้างอิงแนวชายฝังทะเลบริเวณหาดปาตอง และหาดกะรนในปัจจุบันน้ัน สำหรับบริเวณหาดป่าตอง 

จะมีการอ้างอิงแนวขายฝังทะเลอยู่ 2 ลักษณะตามลักษณะของหาด คือ
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1. บริเวณซายหาด จะใช้การอ้างอิงตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 15 (พ.ศ. 2529) น่ันคือ จากศูนย์กลางถนน 

ป่าตอง-กมลา ถนนทวีวงศ์ เป็นแนวอ้างอิง แล้ววัดไปทางตะวันออกเป็นระยะ 15 เมตร ถือเป็นบริเวณท่ี 1 โดยไม่ใช้การ 

อ้างอิงตามประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร์ฯ ท่ีใช้แนวชายฝังทะเล เน่ืองจาก เกิดปัญหาในการอ้างอิงเล้นแนวซายฝังทะเล 

ดังท่ีกล่าว และเห็นว่าการอ้างอิงท้ังจาก '‘แนวชายฝังทะเล” หรือ "ศูนย์กลางถนน" เม่ือกำหนดเป็นพ้ืนท่ีควบคุมบริเวณท่ี 

1 ตามกฎหมายท้ังสองฉบับ ทางเจ้าหน้าท่ีท้องถ่ินเห็นว่า ความแตกต่างท่ีเกิดฃ้ึนฃองแนวเขตสินสุดพ้ืนท่ีควบคุมบริเวณท่ี 

1 ของกฎหมายท้ังสองฉบับน้ัน พอจะยอมรับได้ อีกท้ังการอ้างอิงจาก "ศูนย์กลางถนน” น้น่มีการปฏิบัติกันมาก่อนแล้ว 

จนเกิดความคุ้นเคย และไม่ก่อให้เกิดความสับสนในทางปฏิบัติ

2. บริเวณท่ีไม่มีซายหาด ซ่ึงจะอยู่บริเวณด้านใต้ของหาด มีลักษณะเป็นถนนติดกับแนวเข่ือนกันน้ํา บริเวณ

น้ีเดิมเป็นตล่ิง และโดนน้ําทะเลเซาะมาจนถึงแนวถนน จึงต้องทำเข่ือนกันไว้ ดังน้ันเม่ืออ้างอิงตามกฎหมายท้ังลองฉบับ 

จะทำให้พ้ืนท่ีควบคุมบริเวณท่ี 1 ของกฎหมายท้ังลองฉบับมีความแตกต่างกันมาก ทำให้ทางเทศบาลป่าตองจำเป็นต้อง 

ยึดถือการอ้างอิงจาก "แนวชายฝังทะเล” ซ่ึงกรณีน้ีทางเจ้าหน้าท่ีเทศบาล เห็นว่า ทำให้เจ้าของท่ีดินเสืยสิทธ้ีไปเป็น

จำนวนมาก จากเดิมท่ีลามารถก่อสร้างได้สูง 12 เมตร กลับกลายเป็นก่อสร้างได้สูง 6 เมตร

ส่วนบริเวณหาดกะรน จะอ้างอิงแนวชายฝังทะเลโดยยึดถือ แนวลันทรายท่ีหญ้าข้ึน หรือแนวท่ีพืชทะเลข้ึน 

โดยถือว่าเป็นแนวท่ีน้ําทะเลจะสามารถข้ึนได้สูงสุด โดยในทางปฏิบัติทางเจ้าหน้าท่ีเทศบาลจะทำการวัดเป็นโครงการๆ

ไป ซ่ึงก็ไม่แน่นอนว่าแนวเขตสินสุดพ้ืนท่ีควบคุมบริเวณท่ี 1 จะข้ามแนวถนนปฎักมาหรือไม่ แต่เจ้าหน้าท่ีเทศบาลกะรน 

มีความเห็นว่า การอ้างอิงลักษณะน้ีก็ยังมีปัญหาอยู่บ้าง เน่ืองจาก แนวชายฝังตามการอ้างอิงลักษณะน้ีสามารถเปล่ียน 

แปลงได้ในแต่ละปีตามสภาพธรรมชาติ ดังเซ่น การเกิดพายุ ระดับน้ําท่ีข้ึนลงสูงต่ําไม่แน่นอน ซ่ึงล่งผลต่อแนวลันทราย 

และแนวพืชทะเล ท่ีใช้เป็นแนวอ้างอิงได้

ในประเด็นปัญหาความไม่ชัดเจนน้ี ควรมีการพิจารณากำหนดคำจำกัดความของคำว่า "ชายฝังทะเล" ให้ 

ชัดเจนข้ึนว่าหมายถึงอย่างไร เพ่ือให้ผู้ปฏิบัติลามารถนำไปใช้อ้างอิงได้เป็นแนวทางเดียวกันทุกฝ่าย และลดปัญหาความ 

ไม่ชัดเจนของเน้ือหากฎหมายลงได้บ้าง ตัวอย่างเซ่น ในกฎหมายเก่ียวกับการใช้ท่ีดิน (Land Use) ของรัฐฮาวาย ในส่วน 

ท่ี 2 เรือง Shoreline Setbacks ได้กล่าวถึงความหมายของคำว่า Shoreline ไว้ว่า “Shoreline”  means the upper 
reaches of the wash of waves, other than storm or tidal waves, usually evidenced by the edge of vegetation 
growth, or the upper line of debns left by the wash of waves. (Mary Sive, 1976 : p.147).

3 , ก ารว ัด ค ว าม ส ูงอ าค าร  ต าม ระบ ุใ น ป ระก าศ ก ระท ร ว งว ิท ย าศ า ส ต ร ์ เทคโนโลย ี แ ล ะส ิ่งแ ว ด ล ้อ ม  เร ื่อง กำหน ด 

เข ต พ ื้น ท ี่แ ล ะม าต รก ารค ุ้ม ค ร อ งส ิ่งแ ว ด ล ้อ ม  ใน บ ร ิเวณ ภ ูเก ็ต  พ .ศ. 2540 ในข้อ 6 ซ ึ่งม ีเน ื้อ ห าก ล ่าวว ่า

"(5) บร ิเวณ ท ี่ 5  ให ้ม ีได ้เฉพาะอาคารท ี่ม ีความป ีงไม ่เก ิน  6 เมตร เว ้นแต ่สภาท ้องถ ินม ีมต ิเป ็นอย ่างอ ื่น  แต  ่
ท ั้งน ี้ ต ้องไม ่เก ิน 12 เมตร นอกจากน ี้ ย ังต ้องม ีท ี่ว ่างอ ันปราศจากท ี่งปกคส ุมใม ่น ้อยกว ่าร ้อยละ 3 0  ของพื้นที่ด ินที่ขอ

อน ุญ าตก ่อสร ้างอาคารน ั้นด ้วย

(6) บร ิเวณ ท ี่ 6 ให ้มได ้เฉ พ าะอาคารที่มีความ ส ูงไม่เก ิน  8 เม ต ร  และต้องม ีท ี่ว ่างท ี่Iเส ูกพ ืชคลุมด ินไม่ 

น้อยกว่าร้อยละ 40 ของพื้นที่ด ินที่ขออนุญาตก่อสร้างอาคารนั้น เว ้นแต่พ ื้นที่ท ี่ม ีความลาดชันเกิน 1 : 3 (V : H) ห้าม 

ก่อสร้างหรอดัดแปลงอาคารใดๆ

(7) บ ท วณ ท ี่ 7

(8) บร ิเวณ ท ี่ 8
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การว ัดความส ูงข องอาคารใน บร ิเวณ ท ี่ 1 ถ ึงบร ิเวณ ท ี่ 6 แ ล ะบ ร ิเวณ ท ี่ 8 ให ้ว ัดจากระด ับ พ ื้น ด ๊น ท ี่ก ่อ  

สรำง ถ ึงส ่วน ท ี่ส ูงส ูดข องอาคาร เว้นแต่อาคารที่ม ีความสูง ตั้งแต่ 23 เมตรขึ้นไป ให้วัดจากระดับพื้นดินที่ก ่อสร้างถึง 

พื้นดาดห้า แต ่หากเป ็นอาคารที่มความสูงต ั้งแต ่ 23 เมตรขึ้นใปที่เป ็นอาคารทรงจั่วหริอปันหยา ให้ว ัดจากระดับพื้นดินที ่

ก่อสร้างถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด”

จากการคืกษ'าพบ'ว่า เน้ือหาของกฎหมายในเร่ืองการวัดความสูงอาคารน้ัน ในทางปฏิบัติจะเกิดความไม่ 

ซัดเ'จน 2 ประการ ดังต่อไปน้ื

3.1 การวัดความสูงอาคารบริเวณพ้ืนท่ีลาดซัน ในเขตพ้ืนท่ีควบคุมบริเวณท่ี 6 กำหนดให้อาคารสูงไม่เกิน 

8 เมตรในพ้ืนท่ีสูง 40-80 เมตร ซึ่งตามสภาพภูมิประเทศแล้วในบริเวณนี้จะเป็นบริเวณทีมิความลาดซัน ส่งผลให้ 

ในทางปฏิบัติเกิดความไม่ซัดเจนในการว้ดความสูงว่า ระยะ 8 เมตรนี้นวัดจากระดิบไหน ถึงระดิบไหน วัด 

ระยะเติยว หริอวัดตามแนวลาดซัน ตามภาพประกอบ ภาพท่ี 9

สถาปนิกได้ให้ล้มภาษณ์ในประเด็นปัญหาน้ีดังน้ื “เร่ืองการวัดความสูงบนพ้ืนท่ีท่ีความสูง 40-80

เมตรท่ีให้สร้างอาคารได้ไม่เกิน8 เมตร ซ่ึงความจริงควรจะเป็นการวัด 8 เมตรขนานไปกับความลาดซันของท่ีดิน(ระยะ d 

ในภาพท่ี 9) แต่น่ี'ไม่'ใช่ วัดทีเดียวจากหน้าอาคารเลย (ระยะ C ใ'นภาพ,ท่ี 9) อาคารของผมลัดเลาะไปตาม Slope ของท่ี 

ดินก็ไม่ได้ เพราะรวมแล้วสูงเกิน 8 เมตร คือผมยกพ้ืนอาคารเป็นใต้ถุนโล่ง รวมท้ังพ้ืนท่ีอาคารอีก 2 ช้ัน รวมแล้วก็น่าจะ 

เกิน8 เมตรสุดท้ายผมก็ต้องแก้..."

“มีปัญหาเหมือนกัน คือไม่รู้วัดจากตรงไหน อย่างท่ีบนเขา บอกว่าอาคารสูงได้ไม่เกิน 8 เมตร วัดจาก 

ตรงไหนล่ะ 8 เมตร บางคนเอาระดับถนนหน้าโครงการ บางคนเอาระดับดิน บางคนเอาระดับถนนหลังโครงการ (ระยะ a 

และb ในภาพที่9 )..... คือในเร่ืองความสูง มันทำให้มาจำกัดในเร่ืองการออกแบบก็เป็นปัญหา"

กรณีการวัดความสูงบริเวณพ้ืนท่ีลาดซันน้ื เทศบาลปาตองและเทศบาลกะรนจะยึดถือปฏิบัติต่างกัน 

น่ันคือ ทางเทศบาลปาตอง จะวัดไล่ไปตามความลาดชัน (ระยะ d ในภาพท่ี 9) หรือวัดความสูงตรงไหนก็ใซ้ระดับดินตรง 

น้ัน (ระยะ a และ b ในภาพท่ี 9) ส่วนทางเทศบาลกะรน จะวัดจากบริเวณพ้ืนดินด้านหน้าอาคารทีเดียว (ระยะ C ในภาพ 

ท่ี 9) เป็นความสูงของท้ังโครงการ

3.2 จ ุด เร ิ่ม ต ้น ก า ร ว ัด ค ว าม ส ูงอ า ค าร  ใน เข ต พ ื้น ท ี่ค ว บ ค ุม ต าม ป ระก าศ ก ระท รว งว ิท ย า ศ า ส ต ร ์ เทคโนโลย ี 

แ ล ะส ิงแ ว ด ล ้อ ม  เร ื่อง ก ำห น ด เข ต พ ื้น ท ี่แ ล ะม าต รก ารค ุ้ม ค รอ งส ิงแ ว ด ล ้อ ม  ใน บ ร ิเวณ ภ ูเก ็ต  พ .ศ. 2540 กำหน ดให ้การว ัด  

ค วามส ูงข องอาค ารใน บ ร ิเวณ ท ี่ 1 ถ ึงบ ร ิเวณ ท ี่ 6 แ ล ะบ ร ิเวณ ท ี่ 8 ให ้ว ัด จ าก ระด ับ พ ื้น ด ิน ท ี่ก ่อ ส ร ้างถ ึงส ่วน ท ี่ล ูงส ุด ข อ ง  

อาคาร ส ่วน ใน กฎ ก ระท รวง ฉ บ ับ ท ี่ 15 (พ .ศ. 2529) แ ล ะ  20 (พ.ศ. 2532) ก ำห น ด ให ้ว ัด จ าก ระด ับ พ ื้น ด ิน ถ ึงส ่วน ท ี่ส ูงท ี่ล ุด  

ข องอาคาร ใน ก ารป ฏ ิบ ัต ิต าม แ น ว ท างข อ งก ฎ ก ร ะท ร ว งจ ะว ัด ค ว า ม ส ูงจ าก ระด ับ ด ิน ภ า ย น อ ก อ า ค ารท ี่ก ่อ ส ร ้า ง  แต่ตามการ 
ตีความของกองวิเคราะห์ผลกระทบสิงแวดล้อม ตามประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร์ฯ จะหมายถึง พ้ืนน้ีน้ีแรก 
ทีก่อสร้าง ซ่ึงรวมถึงพ้ืนน้ีนใดิตินทีเป็นพ้ืนทีใซั'สอยปกติ หริอพ้ืนน้ีนแรกของอาคารทีก่อสร้างตากว่าระดิบตน 
ภายนอกอาคาร (ร ะ ย ะ  y ใน ภ าพ ท ี่ 9)

ประเด็นปัญหาน้ีสถาปนิกหลายท่านได้ให้ล้มภาษณ์ไว้ดังน้ื "ความไม่ซัดเจนของห้องใต้ดิน มันเห็นซัด 

เลย คุณไม,ได้บอกว่าห้องใต้ดินมันต้องเป็นอย่างไร ผมก็ใส่ห้องใต้ดินลงไป เจ้าหน้าท่ีบางคนก็บอก นับต้ังแต่พ้ืนช้ันใต้ดิน 

ข้ึนมา (ระยะ y ในภาพท่ี 9) คือกฎหมายมันไม่ซัดเจน เจ้าหน้าท่ีบางคนก็ให้ อนุโลมให้ได้ ห้องใต้ดินก็คือช้ันใต้ดิน แค่นับ 

ต้ังแต่ดินถมหรือดินเดิม มันก็ไม่ซัดเจนแล้ว"
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“กรณีความสูงของอาคาร ในกฎหมายควบคุมอาคารวัดจากระดับพ้ืนดินถึงยอดอาคาร (ระยะ X ใน 

ภาพท่ี 9) ถ้าห้อง'ใต้ดิน'น่ีไม่'นับ แต่ท่ีกะรนนับ นับต้ังแต่พ้ืนอาคารช้ันล่างสุดถึงยอดอาคาร แต่กรณีน้ีป่าตองไม่นับอย่างน้ี 

ซ่ึงตรงน้ีความชัดเจนของกฎหมายไม่มี’’

ส ่วน เจ ้าห น ้าท ี่ฝ ่าย อ ำน วย ก าร  ส ำน ัก งาน จ ังห ว ัด  ได ิให ้ความ เห ็น ใน กรณ ีน ี้ว ่า  '‘ เด ิม ก ฎ ห ม าย ร ะบ ุว ่า  

ค ว า ม ส ูงว ัด จ าก ฐ าน ด ิน เด ิม  (ร ะ ย ะ  X ใ'นภาพท ี่ 9) ถ าม ว ่า  ผ มข ุดด ิน ลงไปท ำช ั้น ใต ้ด ิน  ทำไต ้ไหม ค วาม ส ูงน ี้ว ัด จ าก ไห น  ด ิน  

เด ิมท ี่ข ุดห ร ือด ิน เด ิม ท ี่ย ังไม ่ข ุด  ม ีก า รถ ก เถ ีย งก ัน เย อ ะ  ต ่อ ม า ป ระก าศ ก ระท ร ว งว ิท ย ์ฯ  ป ี 2540 บ อ ก ว ่า  ให ้ว ัดจากช ั้นแรก 

ข องอาคาร (ร ะ ย ะ  y ใน๓ าพ ท ี่ 9) ไม ่ว ่าจ ะลร ้า งอ ย ่างไรรวม ท ั้งล งใต ้ด ิน  ผ มก ็ย ังไม ่แน ่ใจว ่าว ิธ ีน ี้ถ ูกห ร ือไม ่ ซ ึ่งป ระเด ็น น ี้ก ็ม ี

ผลกระทบต่อโครงการใน๓ ๓ ตมาก ซ่ึงน่ีก็เป็นปัญหาในทางปฏิบัติ .....  มีบางโครงการเขามีหลายเฟส สร้างไปก่อนบาง

ส่วน ทางสิงแวดล้อมท่ีกรุงเทพฯ ก็แจ้งว่าสร้างไปแล้วไม่ตรวจ พอดูในรายละเอียดก็บอกว่า สร้างอาคารสูง 16 เมตรใน 

บริเวณควบคุมให้สูงได้ 12 เมตร ทางโรงแรมแจ้งว่า วัดจากระดับพ้ืนดินได้ 12 เมตร ทางส่ิงแวดล้อมก็บอกว่า วัดจาก - 

ระดับพ้ืนอาคารล่างสุด สุดท้ายทางส่ิงแวดล้อมก็ไม่รับตรวจรายงาน และทางโครงการก็ดำเนินการก่อสร้างต่อไป......“

เจ้าหน้าท่ีโยธาจังหวัดก็ได้เล่าถึงกรณีเดียวกันไว้ดังน้ี “มีโรงแรมแถวกะรน เขาสอบถามมาว่า กระทรวง 

วิทย์ฯ เขาไม่ได้วัดแบบน้ี เขาวัดจากระดับท่ีก่อสร้าง (ระยะ y ในภาพที' 9) คือ ถ้าโรงแรมเขาก่อสร้างช้ันใต้ดินลงไป ตาม 

กฎกระทรวงเราจะไม่พูดถึงช้ันใต้ดิน เราถือว่าค่าตรงน้ันเป็นลบ แต่ของกระทรวงวิทย์ฯ เขาจะเร่ิมวัดจากช้ันใต้ดินข้ึนมา 

เราก็ไม่ได้เข้าข้างผู้ประกอบการ แต่เราดูตามความเป็นจริง”

กรณีจุดเร่ิมต้นการวัดความสูงน้ี เทศบาลปาตองและเทศบาลกะรนจะยึดถือปฏิบัติต่างกัน น้ันคือ ทาง 

เทศบาลปาตอง จะวัดจากระดับพ้ืนด้านหน้าอาคารเป็นจุดเร่ิมต้น (ระยะ X ในภาพท่ี 9) เน่ืองจากเห็นว่า เจตนารมณ์ของ 

กฎหมายต้องการบังดับควบคุมในเร่ืองทัศนียภาพภายนอก โดยนับต้ังแต่ส่วนท่ีโผล่พ้นดินข้ึนมา ส่วนเทศบาลกะรน จะ 

วัดจากระดับพ้ืนช้ันแรกท่ีก่อสร้าง (ระยะ y ในภาพท่ี 9) ถึงแม้ว่าพ้ืนช้ันแรกท่ีก่อสร้างน้ันจะอยู่ต่ํากว่าระดับดินภายนอก 

อาคาร โดยเป็นการยึดถือตามประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร์ฯ พ.ศ. 2540.
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ก า ร ว ัด ค ว า ม ส ูง บ ร ิเว ณ พ ิ้น ท ี่ล า ด 'ร น

ระยะ a การวัดความสูงท่ีวัดจากถนนดานหน้าโครงการ 
ระยะ b การวัดความสูงท่ีวัดจากถนนดานหลังโครงการ 
ระยะ C การวัดความสูงรวม ด้านหน้าอาคาร 
ระยะ d การวัดความสูงไล่ไปตามความลาดวัน

X

ต ัว อ า ค า ร >, ระดับดินภายนอก

V

จ ุด เร ิ่ม ต น ก า ร ว ัด ค ว า ม ส ูง อ า ค า ร

ระยะ X การวัดความสูงจากระดับพนดิน 

ระยะ y การวัดความสูงจากระดับพิ้นดินที่ก่อลร้าง

ภ าพ ท ี่ 9 ก า ร ว ัด ค ว า ม ส ูง อ า ค า ร
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4. การอ้างอิงระดับความสูง และความลาดชัน ตามประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร์ เทคโนโลยี และส่ิงแวดล้อม 

เร่ือง กำหนดเขตพ้ืนท่ีและมาตรการคุ้มครองส่ิงแวดล้อม ในบริเวณภูเก็ต พ.ศ. 2540 ซ่ึงกรณีน้ีแบ่งได้เป็น 2 ประการ ดัง 

ต่อไปน้ี

4.1 เร่ืองการอ้างอิงระดับความสูง ตามประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร์ฯ ในข้อ 5 ซ่ึงได้กำหนดพ้ืนท่ีใน 

บริเวณท่ี 6 และบริเวณท่ี 7 ไว้ดังน้ี

“บริเวณท, 6 หมายความว่า พ ื้นท ี่ท ี่มความปีงจากระด ับน ํ้าทะเลปานกลาง ตั้งแต่ 40 ถึง 80 เมตร 

บริเวณท่ี 7 หมายความว่า พ ื้นท ี่ท ึ่มความปีงจากระด ับน ํ้าทะเลปานกลางเก ิน 80 เมตรขึ้นไป”

การกำหนดเขตพี้นทีควบคุม 40-80 เมตร และเกํนกว่า 80 เมตร มีไร้มีการกำหนดแผนที ่
มาตรฐานที่มีเส้นที่นความสูงที่ละเอียดชัดเจน เพื่อให้ทุกฝ่ายใช้ร้างอีงได้ตรงกัน มีเพียงแผนที่แนบท้าย

ประกาศ มีมาตราส่วน 1 : 100,000 (ดังภาพท่ี 7) ซ่ึงนับว่าเป็นมาตราส่วนท่ีเล็กมาก ทำให้ใช้อ้างอิงได้ยาก และเกิด 

ความไม่ชัดเจนในทางปฏิบัติ

สถาปนิกได้ให้ความเห็นต่อกรณีปัญหาน้ีดังน้ี “เร่ืองแผนท่ีต่างๆ ท่ีใข้ไม่มีความชัดเจน แผนท่ี'ท่ีใช้

อย่างผังเมืองหรือกระทรวงวิทย์ฯ เป็นแผนท่ี 1:40,000หรือ 1:50,000 แค่สิเมจิกขีด 1 เล้นก็200 เมตรแล้ว......“

“แผนท่ีท่ีเซาทำมาเป็นมาตราส่วนเท่าไร 1:20,000 แผ่นเหลือเท่าน้ี แค่ปากกาจุดเดียวก็ 10 เมตรแล้ว

ระยะ 10 เมตรน้ันถ้ามาอยู่ในท่ีคุณก็ยุ่ง .....  ถ้าแปลงใหญ่มี'นอาจจะคลาดเคล่ือนไป 5 เมตร 10 เมตรมันไม่มีผล แต่ถ้า

แปลงเล็กมันมีผล แต่ว่าแนวน้ีจะตรงกับผังเมืองดัวรวมไหมก็ไม่รู้ อาจคลาดเคล่ือนไปบ้างก็อะลุ่มอส่วยกัน'’

"เร่ืองความสูงเหล่าน้ีจะเช็คอย่างไร ไม่มีใครเช็คได้ พ้ืนท่ีตรงน้ีจากระดับน้ําทะเลสูงสุด หรือปานกลาง 

ตรงไหนท่ี 0.00 เช็คจากตรงไหน คือตอนเร่ิมต้นจะเช็คอย่างไรว่าตรงน้ีมัน 80 เมตร ผมไม่แสดงในแบบ แล้วทางเทศบาล 

จะเช็คหรือ..... ”

''เร่ืองบริเวณท่ีสูงเกิน 80 ฌตรห้ามก่อสร้างอาคาร ผมไม่ทราบวัตถุประสงค์ของประเด็นน้ี เพราะอะไร 

ไม่เข้าใจ ไม่อยากให้เป็นจุดเด่นหรือ ไม่อยากให้มีจุดขมวิว หอซมวิวเพ่ิมข้ึนหรือไง หรือทัศนะอุจาดจะเกิดข้ึน คนท่ีมีท่ีอยู่

บมเภูเขาน่ีทำไง ปลูกหญ้าอย่างเดียวเลยหรือ ..... ถ้าคิดว่าสถาปนิกเราไม่มีความสามารถจะทำให้สวยงามได้ ก็จบ คุณ

คุมไปเลย ไม่คุมชัก 40 เมตร"

" อ ีก อ ย ่า ง ก ็ค ือ เ ร ื่อ ง ค ว า ม ส ูง  เ อ า แ ผ น ท ี่ไ ห น ม า เช ็ค ว ่า เ ร า อ ย ู่ใ น บ ร ิเ ว ณ ท ี่ส ูง เก ิน  8 0  เม ต ร  เพ ร า ะ เ ค ย ม ี 

ป ัญ ห า ห ม ิ่น เ ห ม ่ ค ือ ม ัน ไ ม ่แ น ่ ท ี่ด ิน อ ย ู่ต ร ง น ี้ เ ร า ว ัด เอ ง แ ล ้ว ท ี่เ ร า ส ูง ไ ม ่เก ิน  8 0  เม ต ร  พ อ เป ิด ข อ ง ก ร ม ท า ง ห ล ว ง  ท ี่ด ิน ม ัน ด ัน  

ม า อ ย ู่ท า ง น ี้ ไ ป เป ิด ข อ ง อ ีก แ ผ น ท ี่ห น ึ่ง ม ัน ด ัน อ ย ู่อ ีก ท ี่ห น ึ่ง  ค ือ ไ ม ่ม ีแ ผ น ท ี่ก ล า ง  ท ำ ใ ห ้ต ร ง น ี้เ ป ็น จ ุด ท ี่ไ ม ่ช ัด เจ น  เร า ไ ม ่ส า ม า ร ถ  

บ อ ก ล ูก ค ้า ไ ด ้ว ่า ท ี่ค ุณ ส ร ้า ง ไ ด ้ห ร ือ ไ ม ่ไ ด ้ แ ม ้ก ร ะ ท ั่ง ล ูก ค ้า ม า ป ร ึก ษ า เร ื่อ ง ก า ร ซ ื้อ ท ี่ด ิน  เ ร า ก ็ไ ม ่แ น ่ว ่า ส ูง เก ิน  8 0  เม ต ร ห ร ือ เป ล ่า  

พ อ ไ ม ่แ น ่ใ จ  เ ร า ก ็ไ ป ต ร ว จ ส อ บ ก ับ ค น อ ื่น  ค น ห น ึ่ง บ อ ก ว ่า ไ ด ้ เช ็ค ก ับ ป ล ัด  อ บ ต .  เข า บ อ ก ส ร ้า ง ไ ป เถ อ ะ  ไ ด ้ท ั้ง น ั้น แ ห ล ่ะ  พ อ ไ ป  

เช ็ค ใ น แ ผ น ท ี่ป ร า ก ฏ ว ่า ส ูง  1 0 0  ก ว ่า เ ม ต ร แ น ่ะ  ค ือ เ ร า ก ล ัว ว ่า ต อ น เร า ไ ป พ ูด ก ับ เข า ด ้ว ย ป า ก  เข า บ อ ก ไ ด ้ พ อ เร า ท ำ เร ื่อ ง ท ำ  

แ บ บ ไ ป ต า ม ข ั้น ต อ น  พ อ ไ ป ถ ึง ม ัน ไ ม ่ไ ด ้ข ึ้น ม า  ค น ท ี่เ ส ีย ค ือ เ ร า  เ ร า ท ำ ง า น แ ล ้ว  เข ีย น แ บ บ จ น เส ร ็จ แ ล ้ว  จ ะ ม า อ ้า ง ก ฎ ห ม า ย ว ่า  

ส ร ้า ง ไ ม ่ไ ด ้"

กรณีปัญหาน้ี เจ้าหน้าท่ีโยธาจ้งหวัดได้ให้สัมภาษณ์ว่า '‘กรณีน้ี ทางท้องถ่ินทราบ แต่เป็นการทราบ 

โดยประมาณ แต่ถ้าเอาข้อมูลจริงท่ีได้จากการยิงกล้องน้ันเขาไม่ทำกัน เขาจะดูแค,ว่าระดับน้ีน่าจะอยู่ในช่วง 40-80 เมตร 

คุณก็สร้าง1ได้ไม่เกิน 8 เมตร เขาจะดูแค่น้ี กะๆ เอา เพราะฉะน้ันมันก็ไม่แน่นอน แล้วแต่ความรู้สิก”
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เจ้าหน้าท่ีกองช่าง เทศบาลตำบลป่าตอง ให้ความเห็นว่า ''ตอนน้ีเราก็มีแผนท่ีผังเมืองซ่ึงได้มาจากผัง 

เมืองจังหวัดซ่ึงบอกเล้น Contour ไว้ว่าสูงเท่าไร ... อาคารน้ีจะอยู่เสัน Contour ท่ีเท่าไร ก็ดู'จากตรง,นีเป็นเกณฑ์ แล้วก็ 

สัองกล้องเอา แล้วเม่ืออนุญาตอาคารข้ึนมาหลังหน่ึง ว่าตรงน้ี แนวน้ีจะใช้เป็นตัวตรวจเช็คต่อไปได้ ถ้าเลยจากเล้นน้ีไป

แล้วเกิน 80 เมตร เราก็อนุญาตไม่ได้.....  ส่วนเร่ืองอ้างอิงระดับน้ําทะเลปานกลางมาจากไหน ในเม่ืออ้างอิงจากศาลา

กลางไม่ได้ ตามหลักมันต้องถ่ายมา แต่ท่ีเราทำได้ก็คือคาดคะเนเอา เราสมมติข้ึนมาว่าบริเวณถนนหน้าหาดสูงจากน้ํา 

ทะเลลัก 2-3 เมตร แล้วเราก็ไล่ข้ึนมา แล้วก็ดูแผนท่ีประกอบอีกที แต่มันจะไม่ 100% เท่าไร"

ปัจจุบันสถาปนิก เจ้าหน้าท่ีราซการส่วนท้องถ่ินจะหาแผนท่ีอ้างอิงท่ีมืมาตราส่วนท่ีใหญ่ข้ึน ตามท่ี

สามารถหาได้เช่น แผนท่ีของผังเมืองจังหวัด แผนท่ีของกรมพัฒนาท่ีดิน เป็นต้น และบริษัทสถาปนิกบางแห่งก็ไม่มืแผนท่ี 

อ้างอิงดังกล่าว นอกจากน้ีเม่ือถึงข้ันการตรวจสอบพ้ืนท่ีจริง ก็ไม่สามารถตรวจสอบได้แม่นยำนัก เน่ืองจาก ตามเน้ือหา 

ของกฎหมายระบุให้อ้างอิงความสูงจากระดับน้ําทะเลปานกลาง แต่หมุดอ้างอิงระดับนำทะเลปานกลางมีอยู่ท่ีศาลากลาง 

จังหวัดเพียงแห่งเดียว ยังมีได้ถ่ายระดับมายังส่วนท้องถ่ินต่างๆ เน่ืองจาก งบประมาณไม่เพียงพอ ท่ีปฏิบัติก้นอยู่ใน 

ปัจจุบัน ในบางท้องถ่ินจะใช้การส่องกล้องวัดระดับ โดยประมาณค่าระดับน้ําทะเลปานกลาง (0.00) ข้ึนมา และเทียบกับ 

แผนท่ีอีกคร้ังหน่ึง หรือในบางท้องถ่ินก็ใช้การกะประมาณด้วยสายตา โดยอ้างอิงกับอาคารเดิมในบริเวณใกล้เคียง

4.2 เร่ืองการอ้างอิงความลาดชัน ตามประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร์ฯ ในข้อ 6 ซ่ึงมีเน้ือหากล่าวว่า

“(6) บริเวณที, 6 ให้ม ีได้เฉพาะอาคารที่มีความปีงไม'เกิน 8 เมตร และต ้องมีที่ว่างท่ีป^กพ ืชคลุมด ิน  

ไม่ห ้อยกว่าร้อยละ 40 ของพื้นที่ดนที่ขออy ญาตก่อสร้างอาคารนั้น เว ้นแต่พ ื้นที่ท ี่ม ีความลาดชันเกิน 1 : 3 (V : H)

ห ้ามก่อสร้างหรอดัดแปลงอาคารใดๆ

(7) บริเวณที, 7 ห ้ามก่อสร้างหรอดัดแปลงอาคารใดๆ’'

การกำหนดใ ห ้ พื้นที่ทื่มืความลาดท้นเกิน 1 : 3 ห้ามก่อสร้างหรือด้ดแปลงอาคารใ ด ๆ  จาก 

การคืกษาพบว่า พื้นที่ด้งกล่าวจะสามารถตรวจสอบได้ยาก และหากสถาปนิกหรือเจ้าของโครงการทำการปรับสภาพ 

ความลาดชันให้ไม่เกิน 1 : 3 จะสามารถกระทำได้หรือไม่

ลำหรับกรณีน้ีสถาปนิกให้ความเห็นว่า “เร่ืองความลาดชันเกิน 1:3 สร้างไม่ได้ ผมก็เห็นเขาปรับท่ีเสีย 

ราบแล้วก็ก่อสร้างได้ แบบน้ีย่ิงแย่กว่า จะทำให้ท้ศนิยภาพเสียไปหมด ทำเกาะๆ ไปกับเขายังดูสวยกว่า"

“ผมยังไม่เคยถูตรวจสอบเร่ืองน้ี ผมไม่รู้ว่าทางท้องถ่ินมีเคร่ืองมือหรือเปล่า แต่เราทำ Survey เรารู้อยู่

แก่ใจว่ามันชัน มันสูงเท่าไร......มันอยู่ท่ีการปรับดินด้วย เพราะพอเราปรับสภาพดิน มันก็ไม่ใช่ความชันน้ันอีกต่อไป แต่

ความลาดชัน 1:3น้ันผมว่าชันน้อยไป ผมเห็นว่ายังใช้ประโยชน์ได้ ยังไม่ควรห้าม"

เจ้าหน้าท่ีกองช่าง เทศบาลตำบลปาตองได้กล่าวถึงกรณีน้ีไว้ว่า "สำหรับพ้ืนท่ีท่ีมีความสูงเกิน 80

เมตร ห้ามก่อสร้างน้ันค่อนข้างจะทำงานยากเหมือนกัน เพราะบางทีเขาต้องปรับพ้ืนท่ี สมมติท่ีเขาแปลงใหญ่ จากเขาจรด 

เนินเขา ชัน 1:3 แล้วเขาตัดบางส่วนออกก่อน (ปรับท่ี) แล้วจะก่อสร้างกลุ่มอาคารข้ึนตรงน้ี บางทีมันก็ลำบาก”

นอกจากน้ีทางสถาปนิก เจ้าหน้าท่ีท้องถ่ินยังให้ความเห็นเพ่ิมเติมว่า กฎหมายไม่ควรกำหนดพ้ืนท่ีท่ีมี 

ความลาดชันเกิน 1 : 3 (V : H) ห้ามก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารใดๆ เน่ืองจาก พ้ืนท่ีส่วนใหญ่ในบริเวณป่าตอง และกะรน 

น้ันมีสภาพเป็นท่ีสูง อีกท้ังยังชัดแย้งกับท่ีดินจังหวัด เน่ืองจาก พ้ืนท่ีสูงต้ังแต่ 40 เมตรข้ึนไปในจังหวัดภูเก็ตเป็นพ้ืนท่ีมี 

โฉนดอยู่เป็นจำนวนมาก.
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5. ความหมายของ '‘อาคารอยู่อาศัยรวม" ตามท่ีระบุในกฏกระทรวงฉบับท่ี 39 (พ.ศ. 2537) ตามพระราซ

บัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร์ เทคโนโลยี และสิงแวดล้อม เร่ือง กำหนดประ๓ ท 

และขนาดของโครงการ หรือกิจการของสิวนราซการ รัฐวิสาหกิจ หรือเอกชนท่ีต้องจัดทำรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ 

สิงแวดล้อม ฉบับท่ี 2 (พ.ศ. 2535) และฉบับท่ี 3 (พ.ศ. 2539)

โดยตามบัญชีท้ายประกาศของประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร์ฯ ฉบับท่ี 2 (พ.ศ. 2535) ได้กำหนดให้

"อาคารชุดพักอาศัย ตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด” เป็นประ๓ ทอาคารท่ีต้องจัดทำรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิง 

แวดล้อม ต่อมาในบัญชีท้ายประกาศฉบับท่ี 3 (พ.ศ. 2539) ได้เปล่ียนเน้ือความจาก "อาคารชุดพักอาศัย ตามกฎหมาย 

ว่าด้วยอาคารชุด" เป็น “อาคารอยู่อาศัยรวม ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร” โดยเป็นการอ้างอิงความ "อาคาร 

อยู่รวมอาศัยรวม” จากกฎกระทรวงฉบับท่ี 39 (พ.ศ. 2537) ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522

จ า ก ก า ร ส อ บ ถ า ม น ัก ว ิช า ก า ร ส ิ่ง แ ว ด ล ้อ ม  ก อ ง ว ิเ ค ร า ะ ห ์ผ ล ก ร ะ ท บ ส ิ่ง แ ว ด ล ้อ ม  พ บ ว ่า  ก า ร เป ล ี่ย น เ น ื้อ ค ว า ม  

จ า ก  “ อ า ค า ร ช ุด พ ัก อ า ศ ัย "  เป ็น  " อ า ค า ร อ ย ู่อ า ศ ัย ร ว ม "  ท ำ ใ ห ้เ ก ิด ก า ร เ ป ล ี่ย น แ ป ล ง ต ่อ ป ร ะ ๓ ท อ า ค า ร ท ี่ต ้อ ง จ ัด ท ำ ร า ย ฯ  น ั่น  

ค ือ  จ า ก เด ิม ท ี่ใ ซ ้ค ำ ว ่า  “ อ า ค า ร ช ุด พ ัก อ า ศ ัย "  ป ร ะ ๓ ท อ า ค า ร ท ี่ต ้อ ง จ ัด ท ำ ร า ย ง า น จ ะ ห ม า ย ถ ึง เฉ พ า ะ อ า ค า ร ช ุด  ห ร ือ ท ี่น ิย ม  

เร ีย ก ก ัน ว ่า  ค อ น โ ด ม ิเน ีย ม พ ัก อ า ศ ัย  ซ ึ่ง ต า ม พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิอ า ค า ร ช ุด  ไ ด ใ ห ้ค ว า ม ห ม า ย ว ่า  ห ม า ย ถ ึง  “อาคารท่ีบุคคล 
ลามารถแยกการถอกรรมลิทขึ้ออกเป็นส่วน  ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมลิทธในทรัพย์ส่วนบุคคล และ 
กรรมลิท'ธร่วมในทรัพย์สินส่วนกลาง” ต ่อ ม า เม ื่อ แ ก ิใ ข เป ็น  “ อ า ค า ร อ ย ู่อ า ศ ัย ร ว ม ” ท า ง ก อ ง ว ิเ ค ร า ะ ห ์ผ ล ก ร ะ ท บ ส ิ่ง

แ ว ด ล ้อ ม พ ิจ า ร ณ า ถ ึง ป ร ะ ๓ ท อ า ค า ร ท ี่ต ้อ ง จ ัด ท ำ ร า ย ง า น  ไ ด ้แ ก ่ อ า ค า ร ช ุด  แ ฟ ล ต  ห อ พ ัก  แ ล ะ ห อ เช ่า  ซ ึ่ง เพ ิ่ม ข ึ้น จ า ก เด ิม  

โ ด ย ม ิไ ด ้ค ำ น ึง ถ ึง ก า ร ถ ือ ค ร อ ง ก ร ร ม ส ิท ธ ึ๋ข อ ง ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย

แต่เม่ือพิจารณาจากกฎกระทรวงฉบับท่ี 39 (พ.ศ. 2537) ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ซ่ึง 

ได้ให้ความหมายของ "อาคารอยู่อาศัยรวม'’ ดังน้ี

“อาคารอยู่อาศัยรวม” หมายความว่า อาคารหรีอส่วนใดส่วนหนื่งของอาคารที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัย 
ส่าหรับหลายครอบครัว โดยแน่งออกเป็นหน่วยแยกจากกันส่าหรับแต่ละครอบครัว มีห้องนา ห้องส้วม ทางเดิน 
ทางเขาออก และทางขึ้นลงหรอลิฟต์แยกจากกันหรึอร่วมกัน

นอกจากน้ีเม่ือพิจารณาถึงเน้ือความบางส่วนของกฎกระทรวงฉบับเดียวกันใน หมวด 1 ข้อ 2 ซ่ึงกล่าวไว้ว่า

“อาคารดังต่อไปนี้ต ้องมีว ิรการเก ี่ยวกับการปัองกันอัคคีภ ัยตามที่กำหนดในกฎกระทรวงนี้

( 1)  ...

(2)  . ..

(3) อาคารอยู่อาศัยรวมที่มีตั้งแต่ 4 หน่วยขึ้นไป และหอพัก
(4) ..."

ตามเน้ือความในกฎกระทรวง ฉบับท่ี 39 ให้ความหมายของ '‘อาคารอยู่อาศัยรวม,’ ว่าเป็นอาคารท่ีใช้อยู่ 

อาศัยเป็นหลายครอบครัว และเน้ือความบางส่วนในหมวด 1 ข้อ 2 ท่ีมีการแยกการใช้คำระหว่างอาคารอยู่อาศัยรวม กับ 

หอพักออกจากกันอย่างชัดเจน
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ผลจากความไม่ซัดเจนในเร่ืองน้ี ทำให้อาคารประเภทแฟลต หอพก หอเช่า บ้านพักคนงานท่ีมีจำนวนห้อง 

พักต้ังแต่ 80 ห้องข้ึนไปต้องซัดทำรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิงแวดล้อม (EIA) และประเด็นปัญหาน้ีจะทวีความ

ซับซ้อนมากข้ึน เม่ือพิจารณาตามประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร์ เทคโนโลยี และสิงแวดล้อม เร่ือง กำหนดเขตพ้ืนท่ีและ 

มาตรการคุ้มครองสิงแวดล้อม ในบริเวณ.ภูเก็ต พ.ศ. 2540 ในข้อ 8 เร่ือง การซัดทำรายงานผลกระทบส่ิงแวดล้อมเบ้ืองต้น 

(IEE) ท่ีกำหนดให้อาคารอยู่อาคัยรวม ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารท่ีมีจำนวนห้องพักต้ังแต่ 10 ห้อง ถึง 79 

ห้องต้องซัดทำรายงาน

จากเนื้อหาของกฎหมายดงนี้ ส่งผลให้อาคารประเภทหอพัก หอเช่าทุกประเภทขึ้งรวมถึงหอพัก 
มหาวิทยาส์ย แฟลต และบ้านพักพนักงาน ทีมจำนวนห้องพักตั้งแต่ 10 ห้องข้ึนไป ต้องมิการซัดทำรายงาน 
ผลกระทบสิงแวดล้อมเนื้องต้น (IEE)

กรณีน้ีสถาปนิกได้ให้ล้มภาษณ์ว่า "ปัญหาอีกเร่ืองคือ ความสับสนของคำจำก้ดความอาคาร พอดำเนินการ 

ขออนุญาต จะสับสนอย่างเช่นว่า จะทำอพาร์ตเมนท์ควรจะขอเป็นอะไร มันน่าจะเป็นอาคารอยู่อา(ซัยรวม แต่ถามว่า

อพาร์ตเมนท์ 10 หน่วยจะต้องทำรายงานส่ิงแวดล้อมแล้วหรือ แล้วรู้หรือไม่ว่าค่าใช้จ่ายในการทำรายงานส่ิงแวดล้อมนัน 

เท่าไร..... “

ส่วนวิศวกรส่ิงแวดล้อม บริษ้ท่ท่ีปรกษาส่ิงแวดล้อม ได้ให้ความเห็นกรณีน้ีว่า ''หัวข้อต่างๆ ในรายงานการ 

วิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม (EIA) และรายงานผลกระทบส่ิงแวดล้อมเบ้ืองต้น (IEE) เห็นว่าควรทำทุกส่วน แต่มิบาง
เร่ืองท่ีคุมมากเกินไป .....  และยังมีเร่ืองของการทำรายงานผลกระทบส่ิงแวดล้อมเบ้ืองต้น (IEE) จะเห็นว่า อาคารพวก

บ้านพักคนงาน บ้านพักเจ้าหน้าท่ี ไม่น่าจะต้องทำรายงานผลกระทบส่ิงแวดล้อมเบ้ืองต้น (IEE)"

ใ น ป ร ะ เ ด ็น น ี้ค ง ต ้อ ง พ ิจ า ร ณ า ถ ึง ค ว า ม เ ห ม า ะ ส ม ข อ ง ป ร ะ ๓ ท อ า ค า ร ท ี่ต ้อ ง ซ ัด ท ำ ร า ย ง า น ฯ  ม ีฉ ะ น ั้น จ ะ เ ป ็น ก า ร  

ส ิ้น เป ล ือ ง เ ว ล า  แ ล ะ เ ง ิน ท อ ง โ ด ย เ ป ล ่า ป ร ะ โ ย ช น ์ น อ ก จ า ก น ี้ท ี่ส ำ ค ัญ ย ัง ต ้อ ง ค ำ น ึง ถ ึง เ จ ต น า  แ ล ะ ค ว า ม ซ ัด เจ น ใ น ก า ร

ป ร ะ ก า ศ ใ ช ้ แ ต ่ห า ก ม ีค ว า ม เ ห ็น ว ่า อ า ค า ร ป ร ะ ๓ ท น ี้ แ ล ะ จ ำ น ว น ห ้อ ง พ ัก ข น า ด น ี้ส ม ค ว ร ซ ัด ท ำ ร า ย ง า น ฯ  ก ็ค ว ร ท ี่จ ะ ม ีก า ร  

อ ธ ิบ า ย ค ว า ม แ ย ก จ า ก ก ัน ใ ห ้ซ ัด เจ น

ค ว า ม ไ ม ่ซ ัด เจ น ข อ ง เ น ื้อ ห า ก ฎ ห ม า ย ใ น เ ร ื่อ ง ค ว า ม ห ม า ย ข อ ง  " อ า ค า ร อ ย ู่อ า ค ัย ร ว ม "  ด ัง ก ล ่า ว  ส ่ง ผ ล ก ร ะ ท บ ต ่อ  

ก า ร ป ฏ ิบ ัต ิว ิช า ช ีพ ส ถ า ป ัต ย ก ร ร ม  น ั้น ค ือ  ใ น ก า ร อ อ ก แ บ บ ก ่อ ส ร ้า ง อ า ค า ร ป ร ะ เภ ท อ ึ่น  น อ ก จ า ก อ า ค า ร ล ัก ษ ณ ะ อ า ค า ร ช ุด  ด ัง  

เช ่น  ห อ พ ัก  บ ้า น พ ัก ค น ง า น ห ร ือ พ น ัก ง า น  โ ด ย เฉ พ า ะ อ า ค า ร ท ี่ม ีห ้อ ง พ ัก ต ั้ง แ ต ่ 1 0  ห ้อ ง ข ึ้น ไ ป  ฃ ึ่ง ต ้อ ง ซ ัด ท ำ ร า ย ง า น ฯ  แ ต ่ 

ส ถ า ป น ิก แ ล ะ เจ ้า ข อ ง โ ค ร ง ก า ร ม ัก ไ ม ่ท ร า บ ว ่า  โ ค ร ง ก า ร เห ล ่า น ี้ต ้อ ง ซ ัด ท ำ ร า ย ง า น ก า ร ผ ล ก ร ะ ท บ ส ิ่ง แ ว ด ล ้อ ม เบ ื้อ ง ต ้น  (IEE) 

ห ร ือ ร า ย ง า น ก า ร ว ิเ ค ร า ะ ห ์ผ ล ก ร ะ ท บ ส ิ่ง แวดล ้อ ม  (EIA) ห า ก ก ่อ น ท ำ ก า ร อ อ ก แ บ บ ส ถ า ป น ิก ไ ม ่ต ร ว จ ส อ บ ก ับ เ จ ้า ห น ้า ท ี่

ท ้อ ง ถ ิ่น ใ ห ้ล ะ เ อ ีย ด ถ ี่ถ ้ว น  เม ื่อ ส ถ า ป น ิก ท ำ ก า ร อ อ ก แ บ บ เข ีย น แ บ บ จ น เส ร ็จ เ ร ีย บ ร ้อ ย  ก ็ไ ม ่ส า ม า ร ถ ย ึ่น ฃ อ อ น ุญ า ต อ า ค า ร ไ ด ้ 

เ น ื่อ ง จ า ก ข า ด เอ ก ส า ร ผ ่า น ค ว า ม เห ็น ช อ บ ใ น ร า ย ง า น ผ ล ก ร ะ ท บ ส ิ่ง แ ว ด ล ้อ ม .
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ความนื้าช้อนของเนื้อหากฎหมาย

ดังท่ีได้กล่าวแล้วว่า กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง และนำมาใข้ในการควบคุมอาคารมีอยู่หลายฉบับ และดูกบัญญ้ติข้ึน 

จากหลายหน่วยงาน ด้วยเหตุน้ีทำให้เน้ือหาสาระของกฎหมายบางส่วนเกิดความซ้ําซ้อนก้น รวมทังอาจทำให้เกิดกรณีท่ี 

มาตรฐานและการอ้างอิงมีความแตกต่างก้น

กรณีท่ีเกิดข้ึนอันเน่ืองจากความซ้ําซ้อนของกฎหมายสำหรับการคืกษาในครังนี สามารถสรุปรวบรวมได้เป็น 2 

กรณี ดังต่อไปน้ี

1. การกำหนดพ้ืนท่ีควบคุม กฎหมายท่ีเก่ียวกับการกำหนดพ้ืนท่ีควบคุมในอาคารพักตากอากาศสาธารณะ

ประ๓ ทโรงแรม และอาคารชุดภายในจังหวัดภูเก็ตน้ัน มีกฎหมายท่ีเก่ียวข้องอยู่ 3 กลุ่ม ซ่ึงได้แก่

1.1 กฎกระทรวงฉบับท่ี 15 (พ.ศ. 2529) และ 20 (พ.ศ. 2532) ออกตามความในพระราชบัญญ้ติควบคุม 

อาคารพ.ศ.2522 บัญญัติโดยกรมโยธาธิการ

1.2 กฎกระทรวง ฉบับท่ี 417 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 

บัญญ้ติโดยกรมการผังเมือง

1.3 ประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร์ เทคโนโลยี และส่ิงแวดล้อม เร่ือง กำหนดเขตพ้ืนท่ีและมาตรการคุ้ม 

ครองส่ิงแวดล้อม ในบริเวณภูเก็ต พ.ศ. 2540 ออกตามความในพระราชบัญญัติส่งเสริม และรักษา 

คุณภาพส่ิงแวดล้อม พ.ศ. 2535 บัญญัติโดยกระทรวงวิทยาศาสตร์ เทคโนโลยี และส่ิงแวดล้อม

ในประเด็นความซ้ําซ้อนของกฎหมายในพ้ืนท่ีคืกษาน้ัน สถาปนิกได้ให้ความเห็นดังน้ี ‘'กรณี'น้ีก็สร้างความ 

สับสนบ้าง คือกฎหมายท่ีซ้อนก้น ส่วนใหญ่จะเป็นเร่ืองท่ีมีความยุ่งยาก คือเร่ือง Open Space มันไม่เท่าก้นบ้าง อย่าง 

บางอย่างอยู่ใน Zone 2 แต่ไปอยู่ในสีล้มของผังเมืองซ่ึงจำนวนของ Open Space มันไม่เท่าก้น เขาก็ต้องถืออันท่ีควบคุม 

มากกว่า ซ่ึงก็ทำให้เกิดความยุ่งยากมากข้ึนนิดหน่อย”

“ปัญหาคือ ความแตกต่างของเน้ือหา ผมก็ต้องจับมารวมก้น เอามา Intersection ก้น อันไหนควบคุมมาก 

กว่าก็ต้องใช้อันน้ัน หรือดูความใหม่ของกฎหมายหรือ ไม่รู้เหมือนก้น ข้ึนอยู่กับเจ้าหน้าท่ีท้องถ่ิน"

“ก็มืตอนออกแบบ เหมือนกับว่าท้ังสามฉบับ บางเร่ืองปล่อย บางเร่ืองจำกัด บางเร่ืองจำกัดท่ีสุด เราก็ต้อง 

เอาอัพท่ีจำกัดท่ีสุด เท่กท่ีดูก็'ให้ความสำคัญกับส่ิงแวดล้อมมากท่ีลุด ในตอนออกแบบผมจะให้ความสำคัญกับกฎหมาย 

ส่ิงแวดล้อมฯ มากท่ีสุด คือดูส่ิงแวดล้อมก่อน แล้วค่อยไปดูอย่างอ่ืนประกอบ เพราะบางทีดูควบคุมอาคารเสร็จ พอมาดูส่ิง 

แวดล้อมก็ฑ้ิงหมดเลย ตอนน้ีคำถามก็คือ สับสน..... ”

กฎหมายท้ัง 3 กลุ่มต่างก็มืเน้ือหาในการกำหนดพ้ืนท่ีควบคุมในการก่อสร้างด้วยก้นทังสิน โดยมีเน้ือหาใน 

การควบคุมท่ีเาซ้อนก้น 4 เร่ือง ได้แก่ การกำหนดแนวเขตพ้ืนท่ีควบคุมและระยะถอยร่น ประ๓ ทอาคารท่ีสร้างได้หรือ 

สร้างไม่ได้และขนาดอาคารท่ีสร้างได้ การควบคุมความสูงอาคาร พ้ืนท่ีเว้นว่าง โดยในส่วนท่ีมืความซ้ําซ้อนก้นมืราย 

ละเอียดท่ีเก่ียวกับการควบคุมอาคารประเภทโรงแรม และอาคารชุดพักตากอากาศ ดังต่อไปน้ี

1. การกำหนดแนวเขตพ้ืนท่ีควบคุม และระยะถอยร่น ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 15 และฉบับท่ี 20 และ 

ประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร์ฯ ได้กำหนดแนวเขตพ้ืนท่ีควบคุมโดยเร่ิมจากแนวถนนทวีวงศ์ หรือแนวซายฝ็งทะเล และ 

กำหนดพ้ืนท่ีท่ีถอยร่นจากแนวดังกล่าวเป็นระยะตามท่ีกำหนดในกฎหมายแต่ละฉบับ ดังแสดงในตารางท่ี 2 และภาพท่ี

10-11 และ 13-14
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กฎกระทรวง ฉบับท่ี 15 กฎกระทรวง ฉบับท่ี 20 ประกาศกระทรวงวิทย์ฯ

บริเวณท่ี 1 จาก แนวศูนย์กลางของถนน 

ป่าตอง-กมลา ถนนทวีวงศ์ และ 

ถนนเลียบริมหาดป่าตอง เข้า 

ไปในแผ่นดิน 15 เมตร

จากแนวชายฝังทะเลเข้าไปใน 

แผ่นดินเป็นระยะ 50 เมตร

จากแนวชายฝังทะเลรอบเกาะ 

เข้าไปเป็นระยะ 50 เมตร

บริเวณท่ี 2 จาก แนวศูนย์กลางของถนน 

ราษฎร์อุทิศ ถนนสองร้อยปี 

และ ถนนเช่ือมทุกสายออกไป 

ท้ังสองข้างๆ ข้างละ 15 เมตร

จากแนวเขตบริเวณท่ี 1 เข้าไป 

เป็นระยะ 150 เมตรตลอดแนว

จากแนวเขตบริเวณท่ี 1 เข้าไป 

เป็นระยะ 150 เมตร

บริเวณท่ี 3 จากแนวเขตบริเวณท่ี 1 เข้าไป 

เป็นระยะ 150 เมตรตลอดแนว

จากแนวเขตบริเวณท่ี 2 เข้าไป 

อีกเป็นระยะ 300 เมตร

จากแนวเขตบริเวณท่ี 2 เข้าไป 

เป็นระยะ 200 เมตร ยกเว้น 

บริเวณท่ี 5-7

บริเวณท่ี 4 พ้ืนท่ีระหว่างบริเวณท่ี 2 และ 3 

และ พ้ืนท่ีจากสุดแนวเขต 

บริเวณท่ี 2 ไปทางเหนือและใต้ 

ตลอดแนวบริเวณท่ี 3 กว้าง 

150 เมตร

พ้ืนท่ีใน เขตเทศบาลเมืองภูเก็ต 

บางส่วน

บริเวณท่ี 5 พ้ืนท่ีชนบท และเกษตรกรรม 

ตามกฎหมายการผังเมือง ยก 

เว้น บริเวณท่ี 6 และ 7

บริเวณท่ี 6 - - พ้ืนท่ีท่ีสูงจาก ระดับน้ําทะเล 

ปานกลาง ต้ังแต่ 40-80 ฌตร

บริเวณท่ี 7 - - พ้ืนท่ีท่ีสูงจาก ระดับ'นาทะเล 

ปานกลางเกินกว่า 80 เมตร

บริเวณท่ี 8 - - พ้ืนท่ีอ่ืนนอกจากบริเวณท่ี 1-7

ต า ร า ง ท ี่ 2  ก า ร ก ำ ห น ด แ น ว เข ต พ ื้น ท ี่ค ว บ ค ุม  แ ล ะ ร ะ ย ะ ถ อ ย ร ่น

ส ่ว น ก า ร ก ำ ห น ด ข อ บ เข ต พ ื้น ท ี่ค ว บ ค ุม ข อ ง ก ฎ ห ม า ย ผ ัง เม ือ ง  จ ะ เ ป ็น ก ำ ห น ด ต ่า ง จ า ก ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  แ ล ะ  

ป ร ะ ก า ศ ก ร ะ ท ร ว ง ว ิท ย า ศ า ล ต ร ์ฯ  โ ด ย จ ะ ก ำ ห น ด เ ป ็น ก า ร ใ ช ้ป ร ะ โ ย ช น ์ท ี่ด ิน ป ร ะ ๓ ท ต ่า ง ๆ  แ ล ะ ก ำ ห น ด เป ็น ? เต ่า ง ๆ  ล ง บ น  

โ ค ร ง ข ่า ย ถ น น ใ น พ ื้น ท ี่จ ร ิง  ( ด ัง ภ า พ ท ี่ 1 2  แ ล ะ  1 5 ) ซ ึ่ง ใ น บ ร ิเ ว ณ ห า ด ป ่า ต อ ง  แ ล ะ ห า ด ก ะ ร น ส ่ว น ใ ห ญ ่จ ะ เ ป ็น พ ื้น ท ี่ป ร ะ ๓ ท ท ี่ 

โ ล ่ง เพ ี่อ น ัน ท น า ก า ร แ ล ะ ร ัก ษ า ค ุณ ภ า พ ส ิง แ ว ด ล ้อ ม  ( ล ีเข ีย ว อ ่อ น )  พ ื้น ท ี่ป ร ะ ๓ ท ท ี่อ ย ู,อ า ด ัย ห น า แ น ่น ป า น ก ล า ง  ( ล ีล ้ม )  พ ื้น  

ท ี่ป ร ะ ๓ ท ท ี่อ ย ู่อ า ด ัย ห น า แ น ่น น ้อ ย  ( ล ีเห ล ือ ง )  น อ ก จ า ก น ั้น  จ ะ เ ป ็น พ ื้น ท ี่ป ร ะ ๓ ท อ ี่น อ ีก บ า ง ส ่ว น  ด ัง เช ่น  พ ื้น ท ี่ป ร ะ ๓ ท ท ี่อ ย ู่ 

พ า ณ ิช ย ก ร ร ม แ ล ะ ท ี่อ ย ู่อ า ด ัย ห น า แ น ่น ม า ก  (ล ีแ ด ง )  ท ี่ด ิน ป ร ะ เภ ท ช น บ ท แ ล ะ เก ษ ต ร ก ร ร ม  (ล ีเข ีย ว )  ซ ึ่ง พ ื้น ท ี่ด ัง ก ล ่า ว ใ น  

บ ร ิเ ว ณ ห า ด ป ่า ต อ ง  แ ล ะ ห า ด ก ะ ร น ส ่ว น ใ ห ญ ่จ ะ เป ็น พ ื้น ท ี่ใ น บ ร ิเ ว ณ ด ัง ต ่อ ไ ป น ี้
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1.1 พ ื้น ท ี่ป ร ะ ๓ ท ท ี่โ ล ่ง เพ ี่อ น ัน ท น า ก า ร แ ล ะ ร ัก ษ า ค ุณ ภ า พ ส ิง แ ว ด ล ้อ ม  (ส ิเข ีย ว อ ่อ น )  ใ น บ ร ิเ ว ณ ห า ด  

ป า ต อ ง จ ะ อ ย ู่ท า ง ด ้า น ต ะ ว ัน ต ก ข อ ง ถ น น ท ว ีว ง ศ ์ ส ่ว น ใ น บ ร ิเ ว ณ ห า ด ก ะ ร น จ ะ อ ย ู่ท า ง ด ้า น ต ะ ว ัน ต ก ข อ ง ถ น น ป ฏ ัก  แ ล ะ ด ้า น  

ใ น ข อ ง บ ร ิเ ว ณ ห า ด ก ะ ร น

1.2  พ ื้น ท ี่ป ร ะ ๓ ท ท ี่อ ย ู่อ า ศ ์ย ห น า แ น ่น ป า น ก ล า ง  ( ส ิล ้ม )  ใ น บ ร ิเ ว ณ ห า ด ป ่า ต อ ง จ ะ เป ็น พ ื้น ท ี่ร ะ ห ว ่า ง  

ถ น น ท ว ีว ง ศ ์แ ล ะ ถ น น ร า ษ ฎ ร ์อ ุท ิศ  แ ล ะ ส ่ว น ใ ห ญ ่ข อ ง ท า ง ฝ ัง ต ะ ว ัน อ อ ก ข อ ง ถ น น ร า ษ ฎ ร ์อ ุท ิศ  ส ่ว น ใ น บ ร ิเ ว ณ ห า ด ก ะ ร น จ ะ อ ย ู่ 

ท า ง ฝ ัง ต ะ ว ัน อ อ ก 1ข อ ง ถ น น ป ฏ ้ก ต ะ ว ัน ต ก

1 .3  พ ื้น ท ี่ป ร ะ ๓ ท ท ี่อ ย ู่อ า ศ ์ย ห น า แ น ่น น ้อ ย  ( ส ีเห ล ือ ง )  ใ น บ ร ิเ ว ณ ห า ด ป ่า ต อ ง จ ะ เป ็น พ ื้น ท ี่ด ้า น ใ น ข อ ง  

ห า ด  แ ล ะ บ า ง ส ่ว น ข อ ง ท า ง ฝ ัง ต ะ ว ัน อ อ ก ข อ ง ถ น น ร า ษ ฎ ร ์อ ุท ิศ  ส ่ว น ใ น บ ร ิเ ว ณ ห า ด ก ะ ร น ส ่ว น ใ ห ญ ่จ ะ เป ็น พ ื้น ท ี่ท ั้ง ส อ ง ฝ ัง  

ข อ ง ถ น น ป ฏ ัก ต ะ ว ัน อ อ ก

นอกจากน้ีจากการสัมภาษณ์ หัวหน้างานสถาปัตย์ กองช่าง เทศบาลตำบลป่าตองได้ให้ความเห็นว่า 

“การกำหนดพ้ืนท่ีควบคุมโดยกำหนดเป็นระยะถอยร่น ซ่ึงกำหนดจุดเร่ิมต้นจากแนวชายฝังทะเล และวัดเข้าไป 50, 150, 

200 เมตร โดยไม่ทราบว่าแนวเขตพ้ืนท่ีควบคุมตกอยู่บริเวณใด ทำให้ไม่สอดคล้องสภาพพ้ืนท่ีท่ีได้มีการพัฒนาเป็นถนน 

และชุมซนแล้ว กรณีแนวระยะถอยร่นซ่ึงอ้างอิงจุดเร่ิมต้นจากแนวชายฝังทะเล เม่ือทำการตรวจสอบวัดระยะเข้ามาแล้ว 

อาจไม่สัมพันธ์กับแนวถนนในพ้ืนท่ี ทำให้เกิดเหล่ือมล้ําในการควบคุมการก่อสร้าง ดังเช่น อยู่บนถนนสายเดียวกัน แต่ฝัง 

น้ีสร้างได้สูง 12 เมตร อีกฝังสร้างได้สูง 16 เมตร หรือแนวถนนฝังเดียวกัน บริเวณน้ีสร้างได้สูง 12 เมตร แต่กัดไปอีกใน 

แนวถนนฝังเดียวกัน สร้างได้สูง 16 เมตร ถ้าแบ่งลักษณะน้ัน ต้องแบ่งต้ังแต่ตอนเป็นท่ีว่างท่ียังไม่พัฒนาดี ไล่เป็นข้ัน

(Step) ให้สภาพอาคารไต่ระดับจากเต้ียไปสูง แต่ถ้ามีถนนแล้ว ต้องยึดแกนถนน เพ่ีอให้เกิดความเป็นธรรม มีฉะน้ันบาง 

คร้ังผู้ปฏิบัติงานยังตอบยากว่าเล้นน้ีแบ่งกันตรงไหน เพราะเล้นมันโค้งไล่ตามชายฝังทะเลมา แ ต ่แนวถนนเป็นอีกอย่าง ถ้า 

ท่ีดินว่างเลย คุณสร้างเมืองใหม่ อย่างน้ันได้ มันก็ออกมาเป็นข้ันบันไดได้ คืออ้นน้ันเขามองภาพรวมของท้ังเกาะ มองถึง 

เร่ืองธรรมชาติของเกาะ จะรักษาเกาะไม่ใ ห ้มีอาคารสูงอยู่ริมทะเล จะให้ช่อนอยู่ข้างใน แ ต ่ลืมคิดไปว่า เกาะน้ันมีคนอยู่ 

แล้ว ถนนตัดผ่านแล้ว สังคมเมืองมีแล้ว กฎเกณฑ์ทุกอย่างมีแล้ว แล้วยังเอาอีกกฎหน่ึงไปคร่อมอีก มันก็แย้งกัน'’
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ภาพที่ 11 แนวเขตพนที่ควบคุมบริเวณหาดป่าตอง ตามประกาศกระทรวงวิทย์ฯ
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แนวเขตพนทีควบคุมบริเวณหาดปาตอง ตามกฎหมายผังเมือง
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ภาพที่ 14 แนวเขตพิ้นที่ควบคุมบริเวณหาดกะรน ตามประกาศกระทรวงวิทย์ฯ
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5 .3

พ ื่น ท ี่โ ล ่ง เ พ ื่อ น ัน ท น า ก า ร แ ล ะ  

ร ัก ษ า ค ุณ ภ า พ ล ิ่ง แ ว ด ล อ ม

อ่ า ว ก ะ  ร น

พ ิ้น ท ึ่อ ย ู่อ า น ัย ห น า แ น ่น ป า น ก ล า ง

5 .3  --- ------------ -----------

พ ื่น ่ท ี่อ ย ู่อ า น ัย ห น า แ น ่น น อ ย
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นทรมไทร

ภาพที่ 15
a/

แนวเขตพนทควบคุมบรเวณหาดกะรน ตามกฎหมายผงเมอง
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2. ป ร ะ ๓ ท อาค ารท ี่ส ร ้างได ้ห ร ือสร ้างไม ่ได ้ แ ละข น าด อาค ารท ี่ส ร ้า งได ้ ต าม ก ฎ ก ระท รว งฉ บ ับ ท ี่ 15 แ ล ะ 

ฉ บ ับท ี่ 20 แ ล ะป ระก าศ ก ระท ร ว งว ิท ย าศ าส ต ร ์ฯ  ได ้กำห น ด ป ระเภ ท อาค ารท ีส ร ้า งได ้แ ละส ร ้างไม ่ได ้ใน แน วเข ต พ ึ้น ท ีค วบ ค ุม  

แ ต ่ล ะบ ร ิเว ณ  โดย1ใน ส ่วน 'ท ี่ม ีร าย ล ะเอ ีย ด ท ี่เก ี่ย วก ับ ก ารค วบ ค ุม อ าค ารป ระเภ ท โรงแ รม  แ ล ะอ าค ารช ุด พ ัก ต าก อ าก าศ  ดัง 

แสดงในตารางท ี่ 3

กฎกระท รวง ฉ บ ับ ท ี่ 15 กฎ ก ระท รวง ฉ บ ับ ท ี่ 20 ป ระก าศ ก ระท รวงว ิท ย ์ฯ

บร ิเวณ ท ี่ 1 ส ร ้างได ้เฉ พ าะ อ าค ารพ ัก อ าศ ัย  

ป ร ะ ๓ ท บ ้าน เด ี่ย วช ั้น เด ีย ว

สร ้างได ้เฉ พ าะ อ าค ารบ ้าน  

เด ี่ยวช ั้น เด ียว ม ีพ ื้น ท ี่อ าค าร  

รวมก ัน ไม ่เก ิน  75 ตารางเมต ร

อาคารท ี่ส ร ้าง  ต ้อ งม ีร ะย ะห ่า ง  

จ า ก แ น ว ช า ย ฝ ัง ท ะ เล ไ ม ่น ้อ ย  

กว ่า 20 เมตร

บร ิเวณ ท ี่ 2 ส ร ้างอาค ารได ้เฉ พ าะ อาคารท ี่ 

พ ัก อ าศ ัย ป ร ะ เภ ท  บ ้าน เด ี่ย วช ั้น  

เด ียว

ห ้าม ส ร ้า งอ าค ารด ังน ี้

□  อาคารขน าดให ญ ่ ท ี่ม ีพ ื้น ท ี่ 

เก ิน  2 ,000 ตรารางเมตร

□  ห ้องแถว หร ือต ึกแถว

(ไม ่ม ีข ้อกำห น ด)

บร ิเวณ ท ี่ 3 ห ้าม ส ร ้า งอ าค ารด ังน ี

□  อ าค ารท ี่ท างเข ้าออ ก  ตั้ง 

แต ่ต ัวอ าค าร  ถ ึงท าง 

ส าธ ารณ ะ ค วาม ก ว ้าง  

น ้อ ย ก ว ่า  3 .50 เมตร

□  อาคารข น าดให ญ ่ ท ี่ม ีพ ื้น ท ี่ 

เก ิน  2 ,000 ต รารางเมตร

□  ห ้องแถว ห ร ือต ึกแถว

(ไม ่ม ีข ้อกำห น ด) (ไม ่ม ีข ้อกำห น ด)

บร ิเวณ ท ี่ 4 ห ้าม ส ร ้าง  อาค ารท ี่ท างเข ้าออ ก  

ต ั้งแ ต ่ต ัวอ าค าร  ถ ึงทาง 

ส าธ ารณ ะ ค วาม ก ว ้า งน ้อ ย ก ว ่า  

3 .50 เมตร

(ไม ่ม ีข ้อกำห น ด)

ตารางท ี่ 3 ป ร ะ ๓ ท อ าค ารท ี่ส ร ้างได ้ห ร ือ ส ร ้างไม ่ได ้ใน แน วเข ต พ ื้น ท ี่ค วบ ค ุม แต ่ล ะบ ร ิเวณ

ส ่ว น ร า ย ล ะเอ ีย ด ต าม ก ฎ ก ร ะท รว งฉ บ ับ ท ี่ 417 ต าม พ ระราช บ ัญ ญ ัต ิก ารผ ัง เม ือ ง  กำหนดให ้การใช ้พ ื้นท ี่แต ่ 

ล ะบ ร ิเวณ ม ีก ารใช ้ป ระโย ช น ์ต ่างๆ  ก ัน  โด ย ใน พ ื้น ท ี่ส ่วน ให ญ ่ข อ งบ ร ิเวณ ห าด ป ่าต อ งแ ล ะห าด ก ะรน ม ีราย ล ะเอ ีย ด  ด ังน ี้

2.1 ท ี่ด ิน ป ร ะ๓ ทท ี่โล ่ง เพ ื่อ น ้น ท น าก ารแ ล ะก ารร ัก ษ าค ุณ ภ าพ ส ิ่งแ ว ด ล ้อ ม  (ล ีเข ียวอ ่อน ) ให้ใช้

ประโยช น ์เพ ื่อน ัน ท น าการ ห ร ือ เก ี่ย วช ้อ งก ับ น ัน ท น าก าร ก ารร ัก ษ าค ุณ ภ า พ ส ิ่งแ ว ด ล ้อ ม  ส าธ ารณ ูป โภ ค แ ล ะส าธ ารณ ูป ก าร  

ห ร ือสาธารณ ป ระโย ช น ์เท ่าน ั้น  ท ี่ด ิน ป ร ะ๓ ทน ี้ซ ึ่ง เอกชน เป ็น เจ ้าข อ งห ร ือ ผ ู้ค รอ บ ค รอ งโด ย ช อ บ ด ้วย ก ฎ ห ม าย  น อกจาก ให ้ 

ใช ้ประโยช น ์ท ี่ด ิน ตาม ท ี่ก ำห น ด แล ้ว  ย ังให ้ใช ้ประโยช น ์ได ้เซ ่น เด ียวก ับท ี่ด ิน บร ิเวณ ข ้างเค ียงได ้ด ้วย  รวมท ั้งห ้ามสร ้าง

ห ้องแถว ต ึกแถว และอาค ารข น าดให ญ ่ นอกจากน้ีการให้ประโยชน์ท่ีดินด้านชาย&งทะเลให้มีท่ีว่างตามแนว
ขนานกบชายฝังทะเลไม่น้อยกว่า 25 เมตร ข ณ ะท ี่ต าม ป ร ะก าศ ก ร ะท รว งว ิท ย ์ฯ  กำห น ดไว ้ไม ่น ้อยกว ่า  20 เมตร
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2.2 ท ี่ด ิน ป ร ะ ๓ ท ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ห น าแ น ่น ป าน ก ล าง  (ส ีล ้ม ) ให ้ใฃ ้ประโยช น ์เพ ี่อการอย ู่อาศ ัย  ส ถ าบ ัน  

ราชการ การท ่อง เท ี่ย ว  ก ารส าธ ารณ ูป โภ ค แ ล ะส าธ ารญ ป ก าร เป ็น ส ่ว น ใ ห ญ ่ สำหร ับการใช ้พ ื้น ท ีเพ ึอก ิจการอ ิน ให ้ใช ้เพ ิมได ้ 

อ ีก ไม ่เก ิน ร ้อ ย ล ะ 30 ข อ ง ท ี่ด ิน ป ร ะ๓ ท น ี้ใน แ ต ่ล ะบ ร ิเวณ

2.3 ท ี่ด ิน ป ระ เภ ท ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ห น าแ น ่น น ้อ ย  (ส ีเห ล ือ ง) ให ้ใช ้ประโยช น ์ท ีด ิน เพ ือการอย ู่อาศ ัย  ส ถ าบ ัน  

ราชการ ก า รส าธ ารณ ูป โภ ค แ ล ะส าธ ารณ ูป ก าร เป ็น ส ่วน ให ญ ่ สำห ร ับ ก ารใช ้พ ื้น ท ี่เพ ีอก ิจก ารอ ืน  ให ้ใช ้ได ้ไม ่เก ินร ้อยละ 15 

ข อ งท ี่ด ิน ป ระ๓ ท น ี้ใ น แ ต ่ล ะบ ร ิเวณ  แ ละห ้าม ใช ้ป ระโยช น ์ท ี่ด ิน เพ ี่อ เป ็น ห ้อ งแถ ว  ห ร ือต ึกแถว

ต าม ท ี่ก ฎ ก ระท รว งฉ บ ับ ท ี่ 417 ระบ ุว ่า  การใช ้พ ื้น ท ี่เพ ี่อก ิจการอ ื่น ให ้ใช ้เพ ิ่ม ได ้อ ีกไม ่เก ิน ร ้อยละ 30 หรือ 

15 ข อ งท ี่ด ิน ป ระเภ ท น ี้ใน แ ต ่ล ะบ ร ิเวณ น ั้น  กรณ ีน ี้สถาป น ิกได ้ให ้ค วาม เห ็น ว ่า  “ กรณ ีน ี้ท างผ ัง เม ือง เช ็ค ได ้อย ่างไรว ่าม ืก ี่ 

เปอร ์เซ ็นต ์แล ้ว  จ ะท ราบ ได ้อย ่างไร  จ ะอ ้างอ ิงอ ย ่า งไร  ผ ม ไป เช ็ค ก ับ ผ ัง เม ือ งๆ  ก ็ต อ บ ผ ม ไม ่ได ้ แ ล ้ว ผ ัง เม ือ งอ อ ก ก ฎ ห ม าย  

อ ย ่างน ี้ม า เพ ี่อ อ ะไร  ผ ม เห ็น ว ่า  ก ฎ ห ม าย ผ ัง เม ือ งค ว บ ค ุม ไม ่ค ่อ ย ได ้จ ร ิง ,’

3. ก า ร ค ว บ ค ุม ค ว าม ส ูงอ าค าร  ต าม ก ฎ ก ระท รว งฉ บ ับ ท ี่ 15 แ ล ะฉ บ ับ ท ี่ 20 แ ล ะป ระก าศ ก ระท ร ว งว ิท ย า  

ศ าสต ร ์ฯ  ได ้ก ำห น ด ค วาม ส ูงข อ งอ าค ารท ี่ส ร ้า งได ้ใน แ น ว เข ต พ ื้น ท ี่ค วบ ค ุม แ ต ่ล ะบ ร ิเวณ  โด ย ใน ส ่วน ท ี่ม ืร าย ล ะเอ ีย ด ท ี่เก ี่ย ว  

ก ับ ก า ร ค ว บ ค ุม อ า ค า ร ป ร ะ๓ ทโรงแรม แ ล ะอ าค ารช ุด พ ัก ต าก อ าก าศ  ด ังแสดงใน ต ารางท ี่ 4 ส ่วน ข องก ฎ ก ระท รวงฉ บ ับ ท ี่ 

417 ต าม พ ระร าช บ ัญ ญ ่ต ิก าร ผ ัง เม ือ งน ั้น ม ืได ้ม ีก า รค ว บ ค ุม ค ว าม ส ูงอ า ค าร  เน ื่อ งจาก  ก ฎ ก ระท รว งฉ บ ับ น ี้ม ีน โย บ าย แ ล ะ  

ม าต รก าร  เพ ี่อ จ ัด ระบ บ ระเบ ีย บ ก ารใช ้ป ระโย ช น ์ท ี่ด ิน ให ้ม ืป ระส ิท ธ ิภ าพ

กฎ กระท รวง ฉ บ ับ ท ี่ 15 กฎกระท รวง ฉ บ ับท ี่ 20 ป ระก าศ ก ระท รวงว ิท ย ์ฯ

บร ิเวณ ท ี่ 1 บ ้าน เด ี่ย ว  ส ูงไม ่เก ิน  5 เมตร บ ้าน เด ี่ย วช ั้น เด ีย ว  ส ูงไม ่เก ิน  6 

เมตร

ม ืได ้เฉ พ าะอ าค ารท ี่ส ูงไม ่เก ิน  6 

เมตร ย ก เว ้น ต าม ก ฎ ก ระท รวง  

ฉ บ ับท ี่ 15

บร ิเวณ ท ี่ 2 บ ้าน เด ี่ย ว  ส ูงไม ่เก ิน  5 เมตร อ าค ารส ูงไม ่เก ิน  12 เมตร อ าค ารส ูงไม ่เก ิน  12 เมตร

บร ิเวณ ท ี่ 3 อ าค ารส ูงไม ่เก ิน  12 เมตร (ไม ่ม ีฃ ้อกำหนด) อ าค ารส ูงไม ่เก ิน  16 เมตร

บร ิเวณ ท ี่ 4 (ไม ่ม ืฃ ้อกำห นด) - (ไม ่ม ืฃ ้อกำห น ด)

บร ิเวณ ท ี่ 5 อ าค ารส ูงไม ่เก ิน  6 เมตร เว ้นแต ่ 

ส ภ าท ้อ งถ ิ่น  ม ีม ต ิเป ็น อ ย ่า งอ ื่น  

แต ่ต ้องไม ่เก ิน  12 เมตร

บร ิเวณ ท ี่ 6 อ าค ารส ูงไม ่เก ิน  8 เมตร เว ้นแต ่ 

พ ื้น ท ี่ท ี่ม ืค ว าม ล าด ช ัน เก ิน  1:3 

ห ้าม ก ่อ ส ร ้า งอ าค าร

บร ิเวณ ท ี่ 7 - - ห ้าม ก ่อ ส ร ้า งอ าค าร

บร ิเวณ ท ี่ 8 - - อาค ารส ูงไม ่เก ิน  23 เมตร

ตารางท ี่ 4 ก ารค ว บ ค ุม ค ว าม ส ูงอ าค ารใ น แ น ว เข ต พ ื้น ท ี่ค ว บ ค ุม แ ต ่ล ะบ ร ิเว ณ
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4. พ ื้น ท ี่เว ้น ว ่าง  ต าม ก ฎ ก ระท รว งฉ บ ับ ท ี่ 15 แ ล ะฉ บ ับ ท ี 20 แ ล ะป ระก าศ ก ระท ร ว งว ิท ย า ศ า ส ต ร ์ฯ  ได ้ 

ก ำห น ด พ ื้น ท ี่เว ้น ว ่า งใน แ น ว เข ต พ ื้น ท ี่ค วบ ค ุม แ ต ่ล ะบ ร ิเวณ  โด ย ใ น ส ่ว น ท ีม ีร าย ล ะ เอ ีย ด ท ีเก ีย ว ก ับ ก าร ค ว บ ค ุม อ าค าร

ป ระเภ ท โรงแรม  แ ล ะอ าค ารช ุด พ ัก ต าก อ าก าศ  ด ังแลด งใน ต ารางท ี 5

I
กฎ ก ระท รวง ฉ บ ับ ท ี่ 15 กฎ ก ระท รวง ฉ บ ับท ี่ 20 ประกาศกระ 'ท รวง'ว ิท ย ์,ฯ

บร ิเวณ ท ี่ 1 ไม ่น ้อ ย ก ว ่าร ้อ ย ล ะ  75 ข องท ี่ด ิน ไม ่น ้อ ย ก ว ่าร ้อ ย ล ะ  75 ข องท ี่ด ิน ไม ่น ้อ ย ก ว ่าร ้อ ย ล ะ  75 ข องท ี่ด ิน

บร ิเวณ ท ี่ 2 ไม ่น ้อ ย ก ว ่าร ้อ ย ล ะ  75 ข องท ี่ด ิน ไม ่น ้อ ย ก ว ่าร ้อ ย ล ะ  50 ของเน ื้อ  

ท ี่ด ิน แ ป ล งน ั้น

□  อ าค ารท ี่พ ัก อ าด ัย  ต ้องม ืท ี่ 

ว ่า งไม ่น ้อ ย ก ว ่า ร ้อ ย ล ะ 30 

ข องพ ื้น ท ี่ด ิน ท ี่ฃ อ อ น ุญ าต

□  อ าค ารอ ื่น  ต ้องม ืท ี่ว ่างไม ่ 

น ้อ ย ก ว ่า ร ้อ ย ล ะ  10 ของ 

พ ื้น ท ี่ด ิน ท ี่ฃ ออ น ุญ าต

ย ก เว ้น ต าม ก ฎ ก ระท รวง  ว ่าด ้วย  

ก า รค ว บ ค ุม อ าค าร

บร ิเวณ ท ี่ 3 ไม ่น ้อ ย ก ว ่าร ้อ ย ล ะ  50 ข องเน ื้อ  

ท ี่ด ิน แ ป ล งน ั้น

ไม ่น ้อ ย ก ว ่าร ้อ ย ล ะ  30 ข องท ี่ด ิน  

แป ลงน ั้น

□  อ าค ารท ี่พ ัก อ าศ ัย  ต ้องม ืท ี่ 

ว ่า งไม ่น ้อ ย ก ว ่า ร ้อ ย ล ะ  30 

ข องพ ื้น ท ี่ด ิน ท ี่ฃ อ อ น ุญ าต

□  อ าค ารอ ื่น  ต ้องม ีท ี่'ว ่าง ,ไม่ 

น ้อ ย ก ว ่า ร ้อ ย ล ะ  10 ของ 

พ ื้น ท ี่ด ิน ท ี่ฃ ออ น ุญ าต

บร ิเวณ ท ี่ 4 ไม ่น ้อ ย ก ว ่าร ้อ ย ล ะ  30 ข องท ี่ด ิน  

แป ลงน ั้น

- (น อก เขตพ ื้น ท ี่ ห าด ป ่าต อ ง  

แ ล ะห าด ก ะรน )

บร ิเวณ ท ี่ 5 - - ไม ่น ้อ ย ก ว ่าร ้อ ย ล ะ  30 ข องพ ื้น  

ท ี่ด ิน ท ี่ฃ อ อน ุญ าต

บร ิเวณ ท ี่ 6 - - ไม ่น ้อ ย ก ว ่าร ้อ ย ล ะ  40 ข องพ ื้น  

ท ี่ด ิน ท ี่ฃ อ อน ุญ าต

บร ิเวณ ท ี่ 7 - - (ไม ่ม ืฃ ้อกำห น ด)

บร ิเวณ ท ี่ 8 “ ~ ไม ่น ้อ ย ก ว ่าร ้อ ย ล ะ  30 ข องพ ื้น  

ท ี่ด ิน ท ี่ข ออ น ุญ าต

ตารางท ี่ 5 พ ื้น ท ี่เว ้น ว ่า งใน แ น ว เข ต พ ื้น ท ี่ค วบ ค ุม แ ต ่ล ะบ ร ิเว ณ

ส ่ว น ร า ย ล ะเอ ีย ด ต าม ก ฎ ก ร ะท ร ว งฉ บ ับ ท ี่ 417 ต าม พ ระราซ บ ัญ ญ ่ต ิก ารผ ัง เม ือ ง  กำหน ดใน เร ี่อ งข องพ ื้น ท ี่ 

เว ้น ว ่างใน พ ื้น ท ี่แต ่ล ะบ ร ิเวณ ไว ้ต ่างๆ  ก ัน  โด ย ใน พ ื้น ท ี่ส ่วน ให ญ ่ข อ งบ ร ิเวณ ห าด ป ่าต อ งแ ล ะห าด ก ะรน ม ืราย ล ะเอ ีย ด

ค วบ ค ุม
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4.1 ท ี่ด ิน ป ร ะ ๓ ทท ี่โล ่ง เพ ื่อ น ัน ท น าก ารแ ล ะก ารร ัก ษ าค ุณ ภ าพ ส ิงแ ว ด ล ้อ ม  (ส ิเข ียวอ ่อน ) กำหน ดให ้ 

การใช ้ประโยช น ์ท ี่ด ิน ใน บร ิเวณ ห มาย เลข  5.1 (ช ุมช น ป ่าตอง) แ ล ะห ม าย เล ข  5.3 (ช ุมชนกะรน) ให ้ม ีท ีว ่างไม ่น ้อ ยก ว ่าร ้อย  

ล ะ  75 ข อ งแ ป ล งท ี่ด ิน ท ี่ย ึ่น ข อ อ น ุญ าต

4.2 ท ี่ด ิน ป ร ะ ๓ ท ท ี่อย ู่อ า?โยห น าแน ่น ป าน กลาง (ส ิล ้ม ) กำหน ดให ้การใช ้ประโยช น ์ท ี่ด ิน เพ ื่อการอย ู่ 

อ าศ ัย  โรงแรม แ ล ะอาค ารช ุด  ให ้ม ีท ี่ว ่า งไม ่น ้อ ย ก ว ่า ร ้อ ย ล ะ 40 ข องแ ป ล งท ี่ด ิน ท ี่ย ื่น ข อ อ น ุญ าต

4.3 ท ี่ด ิน ป ร ะ ๓ ท ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ห น าแ น ่น น ้อ ย  (ส ีเห ล ือ ง) กำหน ดให ้การใช ้ประโยช น ์ท ี่ด ิน เพ ื่อการอย ู่ 

อ าศ ัย  ต ้อ งม ีท ี่ว ่า งไม ่น ้อ ย ก ว ่าร ้อ ย ล ะ  50 ข อ งแ ป ล งท ี่ด ิน ท ี่ย ื่น ข อ อ น ุญ าต  และการใช ้ประโยช น ์ท ี่ด ิน เพ ื่อก ิจการอ ื่น  ให ้ม ีท ี่ 

ว ่า งไม ่น ้อ ย ก ว ่า ร ้อ ย ล ะ 20 ข องแ ป ล งท ี่ด ิน ท ี่ย ื่น ข อ อ น ุญ าต

ก ารท ี่ก ฎ ห ม าย เก ี่ย ว ก ับ ก าร ก ำ ห น ด พ ื้น ท ี่ค ว บ ค ุม ม ีห ล า ย ฉ บ ับ  ซ ึ่งป ระก อ บ ด ้ว ย  ก ฎ ก ระท รวงฉ บ ับ ท ี่ 15 (พ.ศ. 

2529) แ ล ะ  20 (พ .ศ. 2532) กฎกระท รวง ฉ บ ับท ี่ 417 (พ .ศ. 2542) ผ ัง เม ือ งร ว ม ช ุม ช น ป าต อ งแ ล ะก ะรน  แ ล ะป ระก าศ  

ก ระท รว งว ิท ย า ศ า ส ต ร ์ เทคโนโลย ี แ ล ะส ิงแ ว ด ล ้อ ม  เร ื่อง ก ำห น ด เข ต พ ื้น ท ี่แ ล ะม าต รก ารค ุ้ม ค รอ งส ิงแ ว ด ล ้อ ม  ใน บ ร ิเวณ  

ภ ูเก ็ต  พ .ศ. 2540 จ ะ เห ็นได้ว ่า กฎหมายแต่ละฉบับต่างก็มีเน้ีอหาในการกำหนดพ้ืนท่ีควบคุมทางด้านการก่อ 
สร้างด้วยก้นท่ีงสิน โดยมีการควบคุมท่ีน้ีาข้อนก้นในเร่ืองของการกำหนดแนวเขตพ้ืนท่ีควบคุมและระยะ
ถอยร่น ประเภทอาคารท่ีสร้างได้หรีอสร้างไม,ได้ การควบคุมความสูงอาคาร และพ้ืนท่ีเว้นว่าง ดังน้ีแล้ว
เม่ือเน้ีอหาสาระของกฎหมายมีความผู้าช้อนก้น ย่อมอาจล่งผลให้ผู้ปฎบัดเกิดความล้บสนในข้อมูลต่าง ๆ  ได ้
หากผู้ปฎบัดไม่มีความคุ้นเคย หริอไม่ทำการตรวจสอบอย่างละเอียดท่ีถ้วน

ก ารท ี่เน ื้อ ห าส าระข อ งก ฎ ห ม าย ด ังก ล ่าว เก ิด ค ว าม ซ ํ้าช ้อ น  ใน ร ื่อ งก าร ก ำห น ด พ ื้น ท ี่ค ว บ ค ุม  จ ะส ่งผ ล ก ระท บ  

ต 'อ ก ารป ฎ ิบ ้ต ิว ิช าช ีพ ส ถ าป ัต ย ก รรม  โด ย เฉ พ าะใน พ ื้น ท ี่ค วบ ค ุม ท ี่ม ีก ารช ้อ น เห ล ื่อ ม ก ัน ข อ งเน ื้อ ห าข อ งก ฎ ห ม าย ใน แ ต ่ล ะ

ฉ บ ับ  จ ะส ร ้า งค ว า ม ส ับ ส น ใ ห ้แ ก ่ผ ู้อ อ ก แ บ บ ว ่า  ใน บ ร ิเว ณ ท ี่อ อ ก แ บ บ น ั้น  อ ย ู่ใน เข ต พ ื้น ท ี่ค วบค ุมใด  แ ล ะต ้อ งป ฏ ิบ ัต ิต าม ข ้อ  

ก ำห น ด ค ว บ ค ุม ใด  ส า ม า ร ถ ส ร ้า ง อ า ค า ร ป ร ะ๓ ทใดได ้ โด ย ม ีค วาม ส ูง เท ่าไร  แล ะต ้อ งม ีพ ื้น ท ี่เว ้น ว ่าง เท ่าไร  ซ ึ่งในทาง

ป ฏ ิป ต ิน ั้น  ส ถ าป น ิก ม ัก จ ะท ำก ารส อ บ ถ าม จ าก เจ ้าห น ้าท ี่ท ้อ งถ ิ่น ผ ู้ร ับ ผ ิด ช อ บ โด ย ต รง  เพ ื่อ ให ้ได ้ข ้อม ูลท ี่ม าจาก ท างห น ่วย  

งาน ผ ู้ร ับผ ิด ช อบ

จ าก เน ื้อ ห า ข อ งก ฎ ห ม า ย ท ี่เก ี่ย ว ก ับ ก า รก ำห น ด พ ื้น ท ี่ค ว บ ค ุม ด ังก ล ่า ว ท ั้งล า ม ก ล ุ่ม  จ ะเห ็น ได ้ว ่า  ก ฎ ห ม าย ท ี่ 

ป ระก าศ ใช ้เฉ พ าะพ ื้น ท ี่ ได ้แก ่ กฎ ก ระท รวง ฉ บ ับ ท ี่ 15 ต า ม ค ว า ม ,ใน 'พ ระรา 'ช บ ัญ ญ ้ต ิควบ ค ุมอาคาร พ .ศ . 2522 แ ล ะก ฎ  

กระทรวง ฉ บ ับท ี่ 417 ต าม ค ว าม ใน พ ระราช บ ัญ ญ ้ต ิก ารผ ัง เม ือ ง  พ .ศ. 2518 จ ะม ีก ารอ ้างอ ิงก ับ โค รงข ่าย ถ น น ใน พ ื้น ท ี่น ั้น ๆ  

ซ ึ่งล ัก ษ ณ ะน ื้ผ ู้ส ืก ษ า เห ็น ว ่า  เป ็น ก าร อ ้า งอ ิงท ี่ม ีค ว า ม ช ัด เจ น ม าก ก ว ่าล ัก ษ ณ ะก า รอ ้า งอ ิงต าม ก ฎ ก ระท รว ง  ฉ บ ับ ท ี่ 20 และ 

ต าม ป ร ะก าศ ก ร ะท รว งว ิท ย าศ าส ต ร ์ฯ  เร ื่อง ก ำ ห น ด เข ต พ ื้น ท ี่แ ล ะม าต รก ารค ุ้ม ค รอ งส ิงแ ว ด ล ้อ ม  ใน บ ร ิเวณ ภ ูเก ็ต  พ .ศ. 2540 

อ ีก ท ั้งย ัง เป ็น ก าร ค ว บ ค ุม อ าค า ร  ท ี่ส อด ค ล ้อ งก ับ ก าร เต ิบ โต ข องช ุม ช น อ ีก ด ้วย .

2. ม า ต ร ฐ าน อ ้า ง อ ิง ก าร อ อ ก แ บ บ ม ีค ว าม แ ต ก ต ่า งก ัน  ใ น ก ารป ฏ ิบ ัต ิง า น เพ ื่อ ใ ห ้เป ็น ไป ต า ม ว ้ต ถ ุป ร ะส งค ์แ ล ะ

เน ื้อ ห าส าระข อ งก ฎ ห ม าย  บ างก รณ ีห น ่ว ย ร าช ก า รผ ู้ป ฏ ิป ต ิจ ำ เป ็น ต ้อ งก ำ ห น ด เก ณ ฑ ์ แน วท าง ห ร ือ ม าต รฐาน อ ้า งอ ิง

ป ระก อ บ ข ึ้น ม า เพ ื่อ เป ็น แ น ว ท างใ น ก ารป ฏ ิบ ัต ิ แ ล ะม าต รฐ าน อ ้า งอ ิงข อ งแ ต ่ล ะฝ ่า ย อ า จ ม ีค ว าม ช ํ้าช ้อ น  แ ล ะม ีค ว าม แ ต ก  

ต ่างก ัน  ซ ึ่งกรณ ีท ี่เก ิดข ึ้นน ั้นได ้แก ่
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ใน ก ารจ ัด ท ำราย งาน ก ารว ิเค ราะห ์ผ ล ก ระท บ ส ิ่งแ ว ด ล ้อ ม  (EIA) ตามความ 'ใน 'พ ระรา1ช บ ัญ ญ ัต ส ่ง เส 'ร ิม  แ ล ะ  

ร ัก ษ าค ุณ ภ าพ ส ิ่งแ ว ด ล ้อ ม  พ .ศ . 2535 แ ล ะร าย ง าน ผ ล ก ร ะท บ ส ิ่ง แ ว ด ล ้อ ม เบ ื้อ งต ้น  (IEE) ต าม ป ระก าศ ก ระท รว งว ิท ย า  

ศ าสต ร ์ฯ  เร ึ่อง ก ำห น ด เข ต พ ื้น ท ี่แ ล ะม าต ร ก าร ค ุ้ม ค รอ งส ิ่งแ ว ด ล ้อ ม  ใน บ ร ิเวณ จ ังห ว ัด ภ ูเก ็ต  พ .ศ. 2540 น ัน  ทางส ำ น ้ก 
งานนโยบายและแผนสิงแวดล้อม ได้กำหนดแนวทางท่ีใล้ประกอบการประเมินผลกระทบสิงแวดล้อม โดยแนว 
ทางเหล่าน่ีได้จากการประชุมรวบรวมจากคณะกรรมการผู้'ฟ้านาญการ สำหรับในโครงการประเภทโรงแรม ใน 
เร่ืองปริมาณ'นาใชใน'โรงแรมท้ัวไป กำหนดว่า “ปริมาณน้ําใฟ้ใหคดตามท่ีเกิดข้ึนจริง แต่ต้องไม,น้อยกว่า 750 
ลิตร/ห้อง/รัน” แต่ตามมาตรฐานในวิชาฟ้พวิศวกรรม ในอาคารประเภทโรงแรม ทางวิศวกรสุขากิบาลจะ
กำหนดปริมาณน่ีาใฟ้' อยู่ในฟ้วง 200-400 ลิตร/ห้อง/รัน (วริทธ อ้ึงภากรณี, 2541 : หน้า 23) ข้ึนอยู่กับลักษณะ 
การ'ให้นา ด้งเฟ้น ใฟ้อางอาบน้ํา หริอใฟ้!ฝักใรัว จากมาตรฐานของท้ังสอง จะเห็นได้ว่า มิความแตกต่างกันถึง 2 
เท่า อ้ึงเป็นความแตกต่างท่ีสํงผลต่อการออกแบบ และการปฏิน้ติ'วิชาฟ้พสถาปัตยกรรม'โดยตรง

ป ร ะ เด ็น ป ัญ ห าท ี่เก ิด ฃ ึ้น น ี้ส อ ด ค ล ้อ ง ต าม ท ี่ ศ ูน ย ์บ ร ิก ารว ิช าก ารจ ุฬ าลงก รณ ์มห าว ิท ย าล ัย ไต ้ส ร ุป ไว ้ไน ราย งาน  

ฉ บ ับช ั่วคราว (ฉบ ับแก ็ไขคร ั้งท ี่ 3) การยกร ่าง รวบ รวม  แก้ไข แ ล ะ เร ีย บ เร ีย งก ฎ ก ระท รว งต าม ก ฏ ห ม า ย ว ่าด ้ว ย ก า รค ว บ ค ุม  

อ าค าร  (2543) ข อ งส ำ น ัก งาน ค ณ ะก ร ร ม ก าร ค ว บ ค ุม อ าค า ร  กรมโยธาร ิการ  ด ังท ี่ไต ้กล ่าวไว ้ในบทท ี่ 2

จ าก ก ารส ัม ภ าษ ณ ์ส ถ าป น ิก ไต ้ให ้ข ้อ ม ูล ด ังน ี้ “ เร ื่อ งป ร ิมาณ น ํ้าใช ้ เท ่าท ี่เราค ุย ก ับ ว ิศ วก ร  ส ิ่งท ี่ส ิ่ง แ ว ด ล ้อ ม  

ก ำห น ด ก ับ ส ิ่งท ี่เป ็น จ ร ิง  ม าต รฐ าน ข อ งส ิ่งแ ว ด ล ้อ ม  ม ัน ส ูงก ว ่าท ี่ป ฏ ิบ ัต ิจ ร ิง  ท ี่ว ิศ วก รค ำน วณ ไต ้ ห ร ือ ต าม ท ี่ค ว รจ ะ เป ็น  ท ีน ี้ 

โรงแรมใหญ ่ๆ  ค ่าม าต รฐ าน ย ิ่งส ูง  ร ะบ บ ม ัน ย ิ่ง แ พ ง ม ห า ศ า ล  บ างท ีเข าจ ะไม ่ท ำต าม  แต ่ข องผ มน ี่ ผ ม จ ะใ ห ้ล ูก ค ้าท ำต าม ส ิ่ง  

แวด ล ้อ ม  แ ต ่ร ะ บ บ ม ัน ต ่า ง ก ัน เย อ ะ น ะ ”

“ เร ื่อ งป ร ิม าณ น ํ้าใช ้ ก ็ม ีป ัญ ห า เพ ราะต ้น ท ุน ม ัน แ พ งข ึ้น  แต ่ส 'วน ให ญ ่เข าไม ่ค ่อยสน ใจต รงน ี้ค ือพ ูดจร ิงๆ  แล ้วท ี่ 

ให ้ค ิด เท ่าน ั้น  ก ็ค ิด เท ่าน ั้น  แต ่พ อ ท ำราย งาน ฯ ผ ่าน แ ล ้วท ำจร ิง เป ็น อ ีก เร ื่อ งห น ึ่ง  ก ็ค ือ ท ำแ บ บ ค น ล ะช ุด  พ อ ท ำจ ร ิง ร ะบ บ  

บ ำบ ัด ก ็เห ล ือ เท ่าท ี่ใซ ้จ ร ิง ”

“ เร ื่อ งร ะบ บ บ ำบ ัด น ํ้า  ม า ต ร ฐ า น ข อ งส ิ่ง แ ว ด ล ้อ ม จ ะส ูง ม า ก  ค ือกำห น ดน ํ้าใช ้ใน โรงแรมเท ่าก ับ  750 ล ิต ร /ห ้อ ง / 

ว ัน  แ ต ่ต าม  spec  ข องว ิศ วก รงาน ระบ บ จะใช ้ท ี่ 400 ล ิต ร /ห ้อ ง /ว ัน  แ ล ้วท ี่เป ็น อ ย ู่ก ็ค ือ บ อ ก ท าง เจ ้าข อ งงาน ว ่าจ ร ิงๆ  ต ้อ ง เป ็น  

อ ย ่า งน ี้ แต ่โด ย ม าก เจ ้าข อ งม ัก ซ ็อ ค ก ับ ค ่าใช ้จ ่าย  ผ ล ส ุด ท ้าย ก ็ค ือ เน ื้อ ห าราย งาน ถ ูก ต ้อ ง  แต ่ท ำจร ิงท ำอ ีก อ ย ่างห น ึ่ง  ตรงน ี้ 

อ าจ เป ็น เพ ราะไ ม ่เค ย ม ีใค รม าต รว จ ส อ บ  ล ่ว น ร ะบ บ บ ำบ ัด น ื้า เส ีย  เน ื่อ งจ าก ป ร ิม าณ น ํ้า ใช ้ท ี่ค ำน วณ ม ีม าก  ร ะ บ บ บ ำ บ ัด

น ํ้า เล ืย ก ็จ ะให ญ ่ต า ม  ท ีน ื้ถ ้า เป ็น ระบ บ บ ่อ ผ ึ่ง ก ็จ ะใ ช ้พ ื้น ท ี่ม าก  ส ่ว น ถ ้า เป ็น ร ะบ บ  A ctiva te d  ก ็จ ะล งท ุน ส ูงข ึ้น  แ ละ 

M ain tenance  ม าก ข ึ้น ”

“ ก ร ณ ีน ื้ผ ม ว ่าป ัญ ห าม ัน ไ ม ่ม าก  เพ ร าะราย งาน ส ิ่งแ ว ด ล ้อ ม ฯ  เป ็น ล ัก ษ ณ ะท ำก ่อ น ส ร ้า ง  พ อค ุณ ไต ้ใบน ี้แล ้ว  

ส ำน ัก งาน น โย บ าย แ ล ะแ ผ น ส ิ่งแ วด ล ้อ ม ก ็ไม ่เก ี่ย วแ ล ้ว  ต อ น อ อ ก แ บ บ จ ะเอ าถ ังบ ำ บ ัด ข น าด ไห น ก ็ท ำ เล ย  แ ล ้วพ อราย งาน

ผ ่าน  ต ่อไป ก ็เห ล ือ ท ้อ งถ ิ่น  ผ ม ม อ ง ว ่า ....... ทำให ้ร ู้ก ันว ่า  อ อ ก แ บ บ ต ้อ ง เป ็น อ ย ่า งน ั้น  ท ำก ัน แ ต ่ใน แ บ บ  พ อ สร ้างจร ิงบ างท ีถ ัง

๓ บน ํ้าอาจ'จะ'ไม ่ม ีก ็'ไต ้ ม ีอ ย ู่ล ัก ก ี่พ ัน ล ิต ร บ น ถ ังส ูง  แค ่น ั้น  พ อ ท ำจ ร ิงก ็ท ำต าม ก ารค ำน วณ ข อ งว ิศ วก ร  ไม ่ใช ่ข องส ิ่งแวด ล ้อ ม ”

“ส ่วน เร ื่อ งน ํ้าใช ้ม ัน ข ึ้น ก ับ โรงแ รม ต ้วย ว ่าม ีด ัก ย ภ าพ ม าก น ัอ ย แ ค ่ไห น  อย ่างท ี่ผมทำ พ ื้น ท ี่ท ี่จ ะ  S tock น ื้าถ ้า  

เป ็นไปไต ้เขาก ็จะทำ ต อ น น ื้ท ี่ผ ม ท ำอ ย ู่จ ะใช ้ 200 ล ิต ร /ค น /ห ้อ ง  (เท ่าก ับ  400 ล ิต ร /ห ้อ ง /ว ัน ) สำหร ับโรงแรม  แต ่1ว ่าต ัวน ี้ถ ้า  

ไป ใช ้ข อ งส ิ่งแ วด ล ้อ ม ม ัน ก ็ม าก ไป  พ อ จ ะ  S tock น ํ้า ม าก  เฉ พ า ะ ถ ัง เก ็บ น ํ้า ก ็เป ็น ล ้า น บ า ท ....... ”

ส ่ว น ว ิศ ว ก รส ิ่งแ ว ด ล ้อ ม  บ ร ิษ ัท ท ี่! ! !ก ษ า ส ิ่ง แ ว ด ล ้อ ม  ได ให ้ความ เห ็น กรณ ีน ี้ว ่า  “ห ัวข ้อ ต ่างๆ  ใน รายงาน การ 

ว ิเค ร า ะห ์ผ ล ก ร ะท บ ส ิ่ง แ ว ด ล ้อ ม  (EIA) แ ล ะร าย ง าน ผ ล ก ร ะท บ ส ิ่ง แ ว ด ล ้อ ม เบ ื้อ งต ้น  (IEE) เห ็น ว ่าค วรท ำท ุก ส ่วน  แต ่ม ีบ าง  

เร ื่อ งท ี่ค ุมมาก เก ิน ไป  เช ่น เร ื่อ ง ร ะ บ บ บ ำ บ ัด น ํ้า เล ืย  แ ล ะป ร ิม าณ น ํ้าใช ้ ซ ึ่ง เป ็น ม า ต ร ฐ า น ท ี่ส ูง ม า ก ....... ”
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ใน ก ารค ืก ษ าค ร ั้งน ี้จ ะ เห ็น ได ้ว ่า  ป ร ะ เด ็น ป ัญ ห าใ น เน ื้อ ห าส าระข อ งก ฎ ห ม าย ท ั้ง เร ื่อ งค ว าม ไ ม ่ซ ัด เจ น  และค วาม ซ ํ้า  

ซ ้อ น ด ังก ล ่าวน ั้น  ได ้ล ่งผ ล ก ระท บ ต ่อ ก ารป ฏ ิป ้ต ว ิช าช ีพ ส ถ าป ัต ย ก รรม  ต า ม ท ี่ส ม า ค ม ส ถ า ป น ิก ส ย า ม ไ ด ้แ บ ่ง เป ็น  5 ข ั้นตอน  

โด ย ป ัญ ห าด ังก ล ่าว น ี้ล ่งผ ล ก ระท บ ใน ข ั้น ต อ น ส ำค ัญ ๆ  ได ้แก ่ ก ารวาง เด ้า โค รงก ารอ อ ก แ บ บ แ ล ะก ารอ อ ก แ บ บ ร ่า งข ัน ต ้น  

ก ารอ อ ก แ บ บ ร ่างข ั้น ส ุด ท ้าย  ก ารท ำราย ล ะเอ ีย ด ก ารก ่อ ส ร ้า ง  แ ล ะก ารก ่อ ส ร ้า งอ าค าร  ซ ึ่งห าก ส ถ าป น ิก ไม ่ม ีค วาม ค ุ้น เค ย  

ก ับ ป ัญ ห า  ห ร ือ ไม ่ท ำก ารต รวจ ส อ บ ก ับ ห น ่วย ราช ก ารท ้อ งถ ิ่น ท ี่ร ับ ผ ิด ช อ บ อ ย ่า งล ะ เอ ีย ด ถ ี่ถ ้วน  จ ะก ่อ ใ ห ้เก ิด ค ว าม ส ับ ส น ไ ด ้ 

และ'หาก1ได ้ร ับ 'ข ้อย ูลท ี่ค ลาด เค ล ื่อ น  ท ำให ้อ าจ อ อ ก แ บ บ ผ ิด ไป จ าก ข ้อ ก ำห น ด ใน ก ฎ ห ม าย ได ้ ท ำให ้ส ่งผ ลต ่อ เน ึ่อ งใน การ

ป ฎ ิบ ้ต ิว ิช าช ีพ ข อ งส ถ าป น ิก  ด ังต ่อไป น ี้

1. ห าก ไ ด ้ร ับ ข ้อ ม ูล ท ี่ค ล าด เค ล ื่อ น  ย ่อ ม ท ำให ้ส ถ าป น ิก ต ้อ งม ีก ารป ร ับ แ ก ้ไข แ บ บ  ห ร ือ ท ำก ารอ อ ก แ บ บ ให ม ่ ผล 

จ า ก ก ารส ัม ภ า ษ ณ ์พ บ ว ่า  ใน ก รณ ีน ี้เก ิด ได ้ท ั้งจาก ส ถ าป น ิก  แ ล ะ เจ ้าห น ้าท ี่ท ้อ งถ ิ่น  โด ย ใน ส ่วน ข อ งส ถ าป น ิก จ ะเก ิด จ าก

ค ว า ม ไม ่ล ะ เอ ีย ด ถ ี่ถ ้ว น ใน ก ารต รว จ ส อ บ ราย ล ะเอ ีย ด ข อ งก ฎ ห ม าย ใน พ ื้น ท ี่ท ี่จ ะอ อ ก แ บ บ  ห ร ือ ต รวจ ส อ บ ห ล ังจ าก ได ้อ อ ก

แบ บ ร ่างข ั้น ต ้น ห ร ือข ั้น ส ุด ท ้าย ไป แล ้ว  แ ล ะส ถ าป น ิก ส ่ว น ใ ห ญ ่จ ะท ำก าร ต รว จ ส อ บ ก ับ ท าง เจ ้าห น ้าท ี่ท ้อ งถ ิ่น ผ ู้ร ับ ผ ิด ช อ บ

โดยตรง เพ ื่อให ้ได ้ข ้อม ูลท ี่ซ ัด เจน  แ ล ะม าจ าก เจ ้าห น ้า ท ี่ผ ู้อ น ุญ าต  แ ต ่ใน บ างก รณ ีจ ะพ บ ว ่า  ท าง เจ ้าห น ้าท ี่ใน ท ้อ งถ ิ่น น ั้น ๆ  ม ี 

ก ารต ีค ว าม ต ่า งก ัน  ห ร ือ ม ีก าร เป ล ี่ย น เจ ้าห น ้าท ี่ผ ู้ร ับ ผ ิด ช อ บ ใน ก ารอ น ุญ าต  ด ังเซ ่น  ก รณ ีจ า ก ก า รส ัม ภ าษ ณ ์ส ถ าป น ิก ท ่าน  

หน ึ่ง  ใน ข ณ ะเร ิ่ม ท ำโค รงก าร ส ่วน ต ่อ เต ิม ข อ งโรงแ รม ได ้ส อ บ ถ าม เน ื้อ ห าก ฎ ห ม าย เร ื่อ งก ารว ัด ค วาม ส ูงอ าค าร  ท างเจ ้าห น ้าท ี่ 

ถ ิ่น ได ้ท ำห น ังส ือ ต อ บ ค ำถ า ม ด ังก ล ่าว  ท างส ถ าป น ิก จ ึงด ำ เน ิน ก ารอ อ ก แ บ บ ต ่อ ไป  จ น ถ ึงข ั้น ต อ น ก ารด ัด ท ำราย ล ะเอ ีย ด ก าร  

ก ่อสร ้าง แ ล ะน ำไป ย ื่น ข อ อ น ุญ าต  ท างท ้อ งถ ิ่น ได ้ม ีก าร เป ล ี่ย น เจ ้าห น ้าท ี่ผ ู้ร ับ ผ ิด ช อ บ ใน ก ารอ น ุญ าต  แ ล ะพ ิจ ารณ า ต ีค ว าม  

ต ่างจ าก เด ิม

2. ท ำใ ห ้ส ถ าป น ิก ม ีเว ล าน ้อ ย ล งใน ก ารอ อ ก แ บ บ ร ่า งแ ล ะใน ก ารด ัด ท ำแ บ บ ราย ล ะเอ ีย ด เพ ื่อ ก ารข อ อ น ุญ าต  แ ละ

การก ่อสร ้าง เน ื่อ งจ าก ใน ก ารด ัด ท ำโค รงก ารส ่วน ให ญ ่จ ะม ีก ารก ำห น ด ระย ะ เวล าไว ้ใน แ ต ่ล ะข ั้น ต อ น  เพ ื่อให ้โครงการ

ส าม ารถ ด ำเน ิน ก ารก ่อ ส ร ้าง เส ร ็จ ต าม ก ำห น ด เวล าข อ งเจ ้าข อ งโค รงก าร  ห าก ใน ระห ว ่างน ั้น ส ถ าป น ิก ต ้อ งม ีก ารแ ก ้ไข แ บ บ  

อ ัน เน ื่อ งจ าก ป ระ เด ็น ป ัญ ห าใ น เน ื้อ ห าข อ งก ฎ ห ม าย  ท ำให ้ต ้อ งเร ่งใน การอ อ กแบ บ  ห ร ือ ด ัด ท ำแ บ บ ราย ล ะเอ ีย ด เพ ื่อ ก ารข อ  

อ น ุญ าต  ห ร ือก ่อสร ้าง  ย ่อ ม ท ำ ใ ห ้แ บ บ ท ี่ด ัด ท ำ ข า ด ค ว า ม ส ม บ ูร ณ ์ แ ล ะม ัก จ ะล ่งผ ล ต ่อ เน ื่อ งไป ย ังข ั้น ต อ น ก ัด ไป  ด ังเซ ่น  ห าก  

ต ้อ ง เร ่งร ีบ ใน การอ อ กแบ บ ร ่าง  เม ื่อ ข ั้น ต อ น ผ ่าน ไป ถ ึงช ่ว งก าร ด ัด ท ำแ บ บ ราย ล ะเอ ีย ด อ าจ พ บ ราย ล ะเอ ีย ด ท ี่ย ังอ อ ก แ บ บ ไ ว ้ 

ไม ่ซ ัด เจน  ห ร ือ เม ื่อ ต ้อ ง เร ่ง ร ีบ ใน ก าร ด ัด ท ำแ บ บ ราย ล ะเอ ีย ด ก ารก ่อ ส ร ้า ง  เม ื่อ ถ ึงข ั้น ก ารก ่อ ส ร ้า งอ าค ารอ าจ พ บ ป ัญ ห าห น ้า  

งาน ข ณ ะก ่อ ส ร ้าง  ซ ึ่งต ้อ ง เป ็น ก ารแ ก ้ป ัญ ห า เฉ พ าะห น ้า  ท ำใ ห ้ท ้าย ส ุด อ าค ารท ี่ส ร ้า ง เส ร ็จ อ าจ ม ีราย ล ะ เอ ีย ด บ างส ่ว น ท ี่ไ ม ่ 

ล ม บ ูรณ ์น ัก

3. ท ำให ้ส ูญ เส ีย เวล า  ส ูญ เส ีย ก ำ ล ังค น  และท ำให ้ค ่าใช ้จ ่าย เพ ิ่มส ูงข ึ้น  ใน การปร ับแก ้ไข แบบ  ห ร ือ ม ีร ะย ะ เว ล า  

น ้อ ย ใน ก ารอ อ ก แ บ บ แ ล ะก ารด ัด ท ำแ บ บ  ว ิธ ีห น ึ่งท ี่ม ัก จ ะใช ้ก ัน  ค ือ การ เพ ิ่ม ก ำล ังค น ใน ก ารท ำงาน  ห ร ือ เพ ิ่ม เว ล าท ำงาน  

เพ ื่อให ้งาน น ั้น ๆ  เส ร ็จ ท ัน ต าม ก ำห น ด เวล า  ซ ึ่ง เป ็น ก ารท ำให ้ค ่าใช ้จ ่าย เพ ิ่มข ึ้น ต ามมา

4. ใน ก ารอ อ ก แ บ บ  ส ถ าป น ิก ม ีแ น ว โน ้ม ท ี่จ ะอ อ ก แ บ บ อ าค า รท ี่เจ ้า ห น ้า ท ี่ท ้อ งถ ิ่น ย อ ม ร ับ ว ่า ไม ่ข ัด ต ่อ ก ฎ ห ม าย

แ ล ะห ล ีก เล ี่ย งก าร อ อ ก แ บ บ อ าค า ร ท ี่อ าจ ก ่อ ให ้เก ิด ก า รต ีค ว าม ต ่า งก ัน  ซ ึ่งอ าจ เป ็น ก ารจ ำก ัด ท าง เล ือ ก ข อ งก ารอ อ ก แ บ บ

ส ถ าป ัต ย ก รรม  ด ังเซ ่น  ใน เร ื่อ งก ารว ัด ค วาม ส ูงอาค ารใน เข ต พ ื้น ท ี่ค วบ ค ุม
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อ ย ่างไ รก ็ต าม จ าก ก ารด ีก ษ าย ังพ บ ว ่า  ผ ล ก ระท บ จ าก ป ัญ ห าท ี่เก ิด ข ึ้น ด ังก ล ่าว  ท ำให ้ม ีบ างโครงการเล ือกใซ ้ว ิธ ี 

ท ี่ท ำให ้โครงการดำเน ินการได ้รวด เร ็ว  ด ้ว ย ว ิธ ีก ารท ี่จ ะ เล ี่ย งก ฎ ห ม า ย  ห ร ือ ไ ม ่ป ฏ ิป ัต ิต าม ก ฎ ห ม า ย  ซ ึ่งพ อรวบ รวมได ้ด ังน ี้

1. ก รณ ีก าร เล ี่ย งก ฎ ห ม าย

1.1 เล ือ ก ก า ร อ อ ก แ บ บ เพ ื่อ ห ล ีก เล ี่ย งก ารจ ัด ท ำร าย งา น ผ ล ก ระท บ ล ี่งแ ว ด ล ้อ ม เบ ื้อ งต ้น  (IEE) ห ร ือรายงาน  

ก า ร ว ิเค ร าะห ์ผ ล ก ร ะท บ ล ี่งแ ว ด ล ้อ ม  (EIA) ด ังเช ่น  ก ารอ อ ก แ บ บ อ าค ารให ้ม ีห ้อ งพ ัก ไม ่เก ิน  9 ห ้อ ง แ ล ะ  

80 ห ้อง ห ร ือก ารแยก โฉ น ดใน โครงการเด ียวก ัน เพ ื่อการข ออน ุญ าต

1.2 เล ือ ก ก า ร ข อ อ น ุญ าต โด ย ระบ ุเป ็น อ า ค าร ป ระ๓ ท อ ื่น  เพ ื่อ เล ี่ย งข ั้น ต อ น แ ล ะก ารค ว บ ค ุม ข อ งก ฎ ห ม าย  

ท ี่ย ุ่งย าก  ด ัง เช ่น ข อ อ น ุญ าต เป ็น บ ้า น พ ัก อ าด ัย  ต ึกแถว บ ้าน แฝ ด

2. ก รณ ีก าร ไ ม ่ป ฏ ิบ ้ต ิต าม ก ฎ ห ม า ย  ด ังเช ่น

2.1 แ บ บ ร าย ล ะ เอ ีย ด เพ ื่อ ก าร ข อ อ น ุญ าต  และก ารก ่อส ร ้า งไม ่ต รงก ัน  ด ังเช ่น  การระบ ุซ ื่อ ห ้อ งพ ัก บ างห ้อ ง  

เป ็น ห ้อ งแ ม ่บ ้าน  ห ร ือ ห ้อ งน ั่ง เล ่น  เพ ื่อ ไม ่ต ้อ งจ ัด ท ำรา ย งา น ผ ล ก ระท บ ส ิ่ง แ ว ด ล ้อ ม เบ ื้อ งต ้น  (IEE) หรือ 

ราย งาน ก าร ว ิเค ร า ะห ์ผ ล ก ระท บ ส ิ่ง แ ว ด ล ้อ ม  (EIA) การเช ื่อมอาคาร  จำน วน ท ี่จอ ด รถ  ก ารอ อ ก แ บ บ  

อ าค ารใน พ ื้น ท ี่ท ี่ก ำห น ด ห ้าม ส ร ้า งอ าค ารป ระ๓ ท น ั้น  ก ารอ อ ก แ บ บ อ าค ารส ูง เก ิน ก ว ่าท ี่ก ำห น ด ให ้ 

สร ้างได ้

2 .2  แ บ บ ร าย ล ะ เอ ีย ด เพ ื่อ ก าร ข อ อ น ุญ าต ไ ม ่ต ร งก ับ ราย งา น ผ ล ก ระท บ ส ิ่งแ ว ด ล ้อ ม เบ ื้อ งต ้น  (IEE) หร ือราย 

งา น ก า ร ว ิเค ร าะห ์ผ ล ก ร ะท บ ส ิ่งแ ว ด ล ้อ ม  (EIA) ด ังเช ่น  เร ื่อ งก ารจ ัด ท ำระบ บ บ ำ บ ้ด น ํ้า เส ีย

2.3 ก ารก ่อ ส ร ้างอ าค ารก ่อ น ได ้ร ับ ใบ อ น ุญ าต  ซ ึ่งผ ล จ าก ก ารด ีก ษ าพ บ ว ่า  อ า ค า ร ป ร ะ ๓ ท โรงแรมท ี่ก ่อสร ้าง

ก ่อ น ได ้ร ับ ใบ อ น ุญ าต  แ ล ะย ังไ ม ่ผ ่าน ราย งาน ผ ล ก ระท บ ส ิ่งแ ว ด ล ้อ ม  ม ีจ ำน วน เก ิน ก ว ่า  80 % น อ ก จาก  

น ี้ย ัง เก ิด ค ว า ม เล ี่ย งก ับ ส ถ าป น ิก แ ล ะว ิศ ว ก ร  เน ื่องจาก  อาคารสร ้างไปโดยท ี่ย ังไม ่ได ้ร ับ ใบ อน ุญ าต  

แ ล ้ว ฝ ่า ย ใด จ ะม าร ับ ร อ ง เร ื่อ งค ว าม ป ล อ ด ภ ัย ข อ งอ าค าร  ก ารป ้อ งก ัน อ ัค ค ีภ ัย  การใช ้ท ี่ด ินตาม

ก ฎ ห ม าย ผ ัง เม ือ ง  แ ล ะ เร ื่อ งระย ะถ อ ย ร ่น ต ่า งๆ

2.4 ก า ร ก ่อ ส ร ้า งต ่อ เต ิม เพ ิ่ม จ า ก เด ิม  โด ย ไม ่ข อ อ น ุญ าต ต ่อ เต ิม อ าค าร  ด ังเช ่น  กรณ ีก ารอ อกแ บบโรงแ รม  

ให ้ม ีห ้อ งพ ัก ไม ่เก ิน  9 ห ้อ ง แ ล ะ  80 ห ้อง เพ ื่อ เล ี่ย งก าร จ ัด ท ำ ราย งาน ผ ล ก ระท บ ส ิ่งแ ว ด ล ้อ ม เบ ื้อ งต ้น  

(IEE) ห ร ือ ราย งาน ก ารว ิเค ราะห ์ผ ล ก ระท บ ส ิ่งแ ว ด ล ้อ ม  (EIA) ห ล ังจ าก น ั้น ก ็ท ำก ารต ่อ เต ิม ห ้อ งพ ัก  

เพ ิ่ม ข ึ้น จาก เด ิม

จาก ก ารด ีก ษ าย ังพ บ อ ีก ว ่า  นอกเห น ือจากประเด ็น ของเน ื้อห าสาระของกฎห มายแล ้ว ในการปฏิบ้ติ-งาน'จริง พบ 
ว ่าย ังม ีป ัจจ ัยอ ื่นอ ีกซ ึ่งส ่งผลเสร ืมให ้ป ัญ ห าม ีความสล ับซ ับช ้อน เพ ิ่มข ึ้น  และม ีส ่วน เสร ิมทำให ้เก ิดการเล ี่ยงกฎห มายห ร ือ
การไม ่ป ฏ ิบ ้ต ิตามกฎห ม าย ได้แก่ ก ารต ิด ตาม ตรวจส อบ อาคารและการดำเน ิน งาน ของอาคาร ความพร ้อมของบ ุคลากร 
และอ ุปกรณ ์ของหน ่วยราชการส ่วนจ ังหว ัดและท ้องถ ิ่น  ความร ู้ความส ามารถของเจ ้าห น ้าท ี่ส ่วน จ ังห ว ัดและท ้องถ ิ่น  ฤดู 
ท ่องเท ี่ยวในจ ังหว ัดภ ูเก ็ต  รวมท ั้งการท ุจร ิตประพฤติม ีฃอบ.
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