
 

 

รายงานการศึกษาส่วนบุคคล 

(Individual Study) 
 

เร่ือง  

แนวทางในการน ากฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๕๖                             
ไปสู่การปฎิบัต ิ

ศึกษาเฉพาะกรณีการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

 

 

จัดท าโดย นายกติติกูร วิเศษสุมน 

ต าแหน่ง นักผังเมืองช านาญการพิเศษ กองจัดรูปที่ดินและปรับปรุงฟื้นฟูเมือง 

 ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

 

 

 

 

รายงานนี้เป็นส่วนหนึ่งของการฝึกอบรม 
หลักสูตรนักบริหารมหานครระดับกลาง รุ่นที่ ๑๕ 

สถาบันพัฒนาข้าราชการกรุงเทพมหานคร 
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รายงานน้ีเป็นความคิดเห็นเฉพาะบุคคลของผูศึ้กษา 



 

บทสรุปผู้บริหาร  

รายงานฉบับนี้เป็นส่วนหนึ่งของรายงานการศึกษาส่วนบุคคล (Individual Study)  
โดยมีจุดประสงค์เพ่ือการศึกษาความเข้าใจในการจัดท าโครงการ ซึ่งประกอบไปด้วย หลักการและ
เหตุผล วัตถุประสงค์ เป้าหมาย ขั้นตอนการปฏิบัติงาน แนวทางการพัฒนา งบประมาณที่ใช้ในการ
ด าเนินงาน แนวทางในการบริหารความเสี่ยง ปัจจัยแห่งความส าเร็จ การประเมินผลและ
ข้อเสนอแนะ ซึ่งผู้เสนอผลงานได้เลือกหัวข้อเรื่อง แนวทางในการน ากฎกระทรวงผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๕๖ ไปสู่การปฎิบัติ : ศึกษาเฉพาะกรณีการใช้ประโยชน์ที่ดินในการท า
รายงาน เนื่องมาจากเป็นเรื่องที่มีความส าคัญต่อคุณภาพชีวิตของประชาชน โดยจากการส ารวจการ
ใช้ประโยชน์ทีดิ่นในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครพบว่า ที่ดินประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม 
(ก.๒) ฝั่งตะวันตก ได้แก่ เขตบางแค เขตตลิ่งชัน เขตภาษีเจริญบางส่วน ซึ่งบริเวณดังกล่าวมี
วัตถุประสงค์เพ่ือการสงวนรักษาสภาพทางธรรมชาติของพ้ืนที่ชนบทและเกษตรกรรม ในบริเวณที่มี
ข้อจ ากัดด้านการระบายน้ าและมีความเสี่ยงต่อการเกิดอุทกภัย จึงก าหนดให้ก่อสร้างอาคารพักอาศัย
ได้เฉพาะอาคารบ้านเดี่ยว แต่ในปัจจุบันมีการใช้ช่องว่างของกฎหมายโดยขออนุญาตสร้างบ้านเดี่ยว
ในรูปแบบของบ้านแถวเรียงต่อกัน โดยเว้นระยะห่างจากอาคารไปถึงเขตที่ดินเพียง ๐.๕๐ เมตร                   
ซึ่งเป็นลักษณะการขวางทางระบายน้ าและไม่เป็นไปตามวัตถุประสงค์ดังกล่าว  ผู้เสนอผลงานจึงมี
แนวความคิดว่า เพ่ือเป็นการป้องกันการในการใช้ช่องว่างของกฎหมายในการขออนุญาตสิ่งปลูก
สร้าง เห็นควรเพิ่มเติมรายละเอียดในส่วนของกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ซึ่งถึงแม้ว่า
กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๕๖ ได้ก าหนดระยะร่นของอาคารพักอาศัย
โดยรอบไว้ ๒.๐๐ เมตรแล้วก็ตาม แต่ผู้เสนอผลงานมีความเห็นว่าเพ่ือให้สามารถลดช่องว่างของ
กฎหมายไดอ้ย่างมีนัยยะส าคัญ อาจเพ่ิมเติมรายละเอียดโดยก าหนดให้อาคารประเภทบ้านเดี่ยวที่จะ
ขออนุญาตก่อสร้างจะต้องมีรูปแบบของอาคารที่ไม่เป็นในลักษณะที่เป็นหรือคล้ายบ้านแถว ห้องแถว 
ตึกแถว โดยจะต้องมีระยะห่างจากช่องเปิดสถาปัตยกรรมหรือผนังทึบถึงเขตที่ดินมีระยะไม่น้อยกว่า 
๒.๐๐ เมตรส าหรับอาคารสูง   ๒ ชั้น (จะมีระยะห่างกัน = ๒.๐๐+๒.๐๐ = ๔.๐๐ เมตร) และ
จะต้องมีระยะห่างจากช่องเปิดสถาปัตยกรรมหรือผนังทึบถึงเขตที่ดินมีระยะไม่น้อยกว่า ๓.๐๐ เมตร
ส าหรับอาคารสูง ๓ ชั้นขึ้นไป (จะมีระยะห่างกัน = ๓.๐๐+ ๓.๐๐ = ๖.๐๐ เมตร) เพ่ือให้มี
สภาพแวดล้อมที่ดีเหมาะสมกับในปัจจุบันเป็นพ้ืนที่พักอาศัยชั้นดี ทั้งนี้การเพ่ิมเติมรายละเอียดใน
ส่วนของกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร จะสอดคล้องกับพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. ๒๕๒๒ ที่ก าหนดให้มีระยะห่างจากช่องเปิดสถาปัตยกรรมถึงเขตที่ดินมีระยะไม่น้อยกว่า        
๒.๐๐ เมตรส าหรับอาคารสูง ๒ ชั้น และระยะห่าง ๓.๐๐ เมตร ส าหรับอาคารสูง ๓ ชั้นขึ้นไป 

 เนื่องจากการเพ่ิมเติมรายละเอียดในส่วนของกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร
จ าเป็นต้องมีผู้ทรงคุณวุฒิและผู้เชี่ยวชาญเฉพาะทาง ประกอบกับมีขั้นตอนในการวางและจัดท า                     
ผังเมืองรวม/ชุมชนตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๘ ถึง ๑๘ ขั้นตอน ผู้เสนอผลงานจึงมี
แนวความคิดว่า เพ่ือหาทางป้องกันไม่ให้เกิดปัญหาในอนาคต ควรมีการส ารวจพ้ืนที่และวิเคราะห์
ข้อมูลในเชิงลึก เพ่ือเป็นฐานข้อมูลเบื้องต้นก่อนเข้าสู่กระบวนการในการเพ่ิมเติมรายละเอียดของ
กฎกระทรวงผังเมืองรวม/ชุมชนตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๘  ในรูปแบบของ                     
การแต่งตั้งคณะท างานเพ่ือด าเนินการพิจารณาแนวทางการเพ่ิมเติมรายละเอียดของกฎกระทรวง               
ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครให้มีแนวทางในการปฏิบัติที่ชัดเจน ที่สามารถลดหรือรวบขั้นตอน                   
การด าเนินงานเพื่อให้สามารถประกาศใช้กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครไปสู่การปฎิบัติได้
ตรงตามเจตนารมณ์ในการใช้ประโยชน์ที่ดินดังกล่าว ซึ่งในการวิเคราะห์ครั้งนี้จะวิเคราะห์จุดแข็ง 



 

จุดอ่อน โอกาส อุปสรรค (SWOT) ตามกรอบแนวคิดพ้ืนฐาน  ๗ ประการ ที่เรียกกันในระบบของ
การบริหารจัดการองค์กร ว่า “Mckinney 7-S Framework” ซึ่งกรอบแนวคิดพ้ืนฐานดังกล่าว 
ประกอบด้วยปัจจัย ๗ ประการในการวิเคราะห์ปัจจัยภายใน การวิเคราะห์ จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส 
อุปสรรค (SWOT) วิเคราะห์ผู้มีส่วนได้เสีย (Steak Holder) แนวทางการพัฒนาควรเพ่ิมรายละเอียด
ในกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครโดยจะไม่อนุญาตให้ก่อสร้างบ้านเดี่ยวที่มีรูปแบบอาคาร
ในลักษณะที่เป็นหรือคล้ายบ้านแถว ห้องแถว ตึกแถวและ โดยแต่ละหลังมีจะระยะห่างจากอาคาร         
ถึงเขตที่ดินไม่ต่ ากว่า ๒.๐๐ เมตร ส าหรับอาคารสูง ๒ ชั้น และระยะห่างจากอาคารถึงเขตที่ดิน                        
ไม่ต่ ากว่า ๓.๐๐ เมตรส าหรับอาคารสูง ๓ ชั้นขึ้นไป และได้ประมาณการงบประมาณที่ใช้ใน                 
การด าเนินงาน เสนอแนวทางในการบริหารความเสี่ยงโดยการจัดท าข้อก าหนดพ้ืนที่การใช้ประโยชน์
ที่ดินอย่างละเอียด (Zoning Audinance) ซึ่งการด าเนินการดังกล่าวจะประสบผลส าเร็จ จากการที่
ผู้บริหารกรุงเทพมหานครให้การสนับสนุน รวมทั้งจะต้องได้รับความร่วมมือจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 
เช่น ส านักการโยธา ส านักงานเขตที่เกี่ยวข้อง รวมทั้งภาคประชาสังคม ภาคเอกชนและชุมชนต่างๆ
ในพ้ืนที่ การประเมินผลจะวัดจากร้อยละความส าเร็จของการอนุญาตก่อสร้างตามรูปแบบอาคาร                    
ที่ถูกต้องตามเจตนารมณ์ของการใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
โดยจะประเมินผลและข้อเสนอแนะ เพ่ือน าเสนอคณะผู้บริหารส านักผังเมืองกรุงเทพมหานครเพ่ือ
ทราบและพิจารณาอนุมัติ ในล าดับตามขั้นตอนและด าเนินการเชิงรุกเพ่ือติดตามและประเมินผล 
การเพ่ิมรายละเอียดดังกล่าวในกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครต่อไป และผู้เสนอผลงาน
หวังเป็นอย่างยิ่งว่า รายงานการศึกษาในครั้งนี้จะเป็นประโยชน์แก่กรุงเทพมหานครและประชาชน         
ในภาพรวม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

กิตติกรรมประกาศ 
 

รายงานนี้เป็นส่วนหนึ่งของการฝึกอบรมหลักสูตรนักบริหารมหานครระดับกลางรุ่นที่ ๑๕                     
ผู้เสนอผลงานขอกราบขอบพระคุณ นางกฤติยา สัจจรักษ์ ที่ปรึกษาปลัดกรุงเทพมหานคร ที่ปรึกษา
การจัดท ารายงานส่วนบุคคลที่ได้เสียสละเวลาอันมีค่าในการให้ค าปรึกษาแนะน า และชี้แนวทางใน
การท ารายงานจนเสร็จสมบูรณ์ 

ขอกราบเท้าขอบพระคุณคุณแม่ที่ให้ก าลังใจลูกเสมอมา ส่วนคุณพ่อถึงแม้ว่าท่านจะไปสู่                   
ภพภูมทิี่เป็นสุขคติแล้วแต่ลูกก็ยังสัมผัสได้ด้วยใจว่า ท่านยังคอยดูแลลูกอยู่เสมอ 

สุดท้ายนี้ขอขอบคุณเพ่ือนๆทุกคนที่มีส่วนเกี่ยวข้อง โดยเฉพาะคุณสายชล  เพชรตระหง่าน  
และคุณสุภาวดี บุญแก้วล้อม ที่ช่วยในขั้นตอนต่างๆ จนรายงานชิ้นนี้ส าเร็จลุล่วงไปด้วยดี  

ผู้เสนอผลงานหวังว่า การศึกษาแนวทางในการน ากฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. ๒๕๕๖ ไปสู่การปฏิบัติ ศึกษาเฉพาะกรณีการใช้ประโยชน์ที่ดินในครั้งนี้จะเป็นฟันเฟืองเล็กๆ
อันหนึ่งที่สนับสนุนให้ส านักผังเมืองและหน่วยงานอ่ืนๆที่เกี่ยวข้อง ด าเนินการวางและจัดท าผังเมือง
รวมกรุงเทพมหานครทีส่ามารถน าไปสู่การปฏิบัติได้อย่างเป็นรูปธรรมต่อไป 

          
  

       นายกิตติกูร วิเศษสุมน 
            มีนาคม ๒๕๕๘ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
สารบัญ 

บทสรุปผู้บริหาร 

กิตติกรรมประกาศ 

สารบัญ 

หลักการและเหตุผล         ๑  

วัตถุประสงค์          ๒ 

เป้าหมาย          3 

ขั้นตอนการปฏิบัติงาน         3 

การวิเคราะห์วิเคราะห์ จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส อุปสรรค (SWOT)    ๔ 

วิเคราะห์ผู้มีส่วนได้เสีย (Steak Holders)       ๔ 

แนวทางการพัฒนา         ๕ 

งบประมาณท่ีใช้ในการด าเนินงาน        ๕ 

แนวทางในการบริหารความเสี่ยง        ๖ 

ปัจจัยแห่งความส าเร็จ         ๖ 

การประเมินผลและข้อเสนอแนะ        ๖ 

ประโยชน์ที่จะได้รับ         ๖ 

บรรณานุกรม  ๘ 

ภาคผนวก  ๙
  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

หลักการและเหตุผล  

 ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร มีอ านาจหน้าที่รับผิดชอบเกี่ยวกับการวางผังและจัดท าผัง
ในเขตกรุงเทพมหานคร ตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๘ เพ่ือชี้น าการบริหารและพัฒนา
เมืองสู่การปฏิบัติที่เป็นอ านาจหน้าที่ของเจ้าพนักงานท้องถิ่นโดยการศึกษา  ส ารวจ  รวบรวม
ข้อมูล  วิเคราะห์  วางแผนเพื่อวางและจัดท าผังเมืองรวม  ผังเมืองเฉพาะ  ผังปรับปรุงเขตเพลิงไหม้                   
ผังอนุรักษ์และปรับปรุงฟ้ืนฟูเมือง และด าเนินการจัดรูปที่ดิน เพ่ือให้เมืองเจริญเติบโตและขยายตัวไป 
อย่างมีระเบียบ เกิดสภาพแวดล้อมท่ีดีสอดคล้องกับสภาพเศรษฐกิจและสังคม  ในปัจจุบัน ประกอบ
กับส านักผังเมืองได้ก าหนดวิสัยทัศน์และพันธกิจไว้เป็นกรอบกว้างๆ  เชน่  การวางและจัดท าผังเมืองรวม 
ผังเมืองเฉพาะ  ผังปรับปรุงเขตเพลิงไหม้  แผนและผังพัฒนาพ้ืนที่ การด าเนินการอนุรักษ์ ปรับปรุง
ฟ้ืนฟูเมือง และวางผังจัดรูปที่ดินเพ่ือการพัฒนาเมือง การศึกษาและพิจาณาก าหนดมาตรการทาง
ผังเมือง การติดตามและประเมินผลการใช้มาตรการและกฎหมายทางผังเมือง การตรวจสอบเพื่อ
ควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร การพัฒนาเทคโนโลยีสารสนเทศภูมิศาสตร์เพ่ือการพัฒนา
เมือง การศึกษา วิจัย และรวบรวมข้อมูล เพ่ือเป็นประโยชน์ในการจัดท าฐานข้อมูลด้านผังเมือง และ
การส่งเสริมกระบวนการมีส่วนร่วมของประชาชนในการวางและจัดท าผังประเภทต่างๆ 

 จากการที่ผู้เสนอผลงานได้ส ารวจพื้นที่ท่ีอยู่ในเขตการควบคุมของกฎกระทรวงผังเมืองรวม
กรุงเทพมานคร โดยเฉพาะในส่วนของการใช้ประโยชน์ที่ดิน ในพ้ืนที่การใช้ที่ดินประเภทอนุรักษ์
ชนบทและเกษตรกรรม (ก.๒) ฝั่งตะวันตก ได้แก่ เขตบางแค เขตตลิ่งชัน เขตภาษีเจริญบางส่วน 
พบว่า  พ้ืนที่บริเวณดังกล่าวมีวัตถุประสงค์ในการก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือการสงวนรักษา
สภาพทางธรรมชาติของพ้ืนที่ชนบทและเกษตรกรรม ในบริเวณท่ีมีข้อจ ากัดด้านการระบายน้ าและ               
มีความเสี่ยงต่อการเกิดอุทกภัย จึงก าหนดให้ก่อสร้างอาคารพักอาศัยได้เฉพาะอาคารบ้านเดี่ยว                   
ห้ามก่อสร้างบ้านแถว ตึกแถว และอาคารพักอาศัยอ่ืนๆ ทุกประเภท  ปัญหาคือ มีการใช้ช่องว่าง 
ของกฎหมายโดยขออนุญาตสร้างบ้านเดี่ยวในรูปแบบของบ้านแถวเรียงต่อกัน โดยเว้นระยะห่างของ
อาคารเพียง ๑.๐๐ เมตร ซึ่งเป็นลักษณะขวางทางระบายน้ าและไม่เป็นไปตามวัตถุประสงค์ดังกล่าว  

 จากปัญหาข้างต้น ผู้ที่ได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างแต่กรุงเทพมหานครไม่สามารถ
ฟ้องร้องให้รื้อถอนอาคารได้เพราะได้รับอนุญาตอย่างถูกต้องแต่ผิดวัตถุประสงค์ในการก าหนด การใช้
ประโยชน์ที่ดินเพ่ือการสงวนรักษาสภาพทางธรรมชาติของพ้ืนที่อนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม (ก.๒) 
ในบริเวณที่มีข้อจ ากัดด้านการระบายน้ าและมีความเสี่ยงต่อการเกิดอุทกภัย  (ดูรายละเอียดใน
ภาคผนวก : กทม.สนองนโยบายรัฐบาล รื้อผังเมืองรวมฝั่งตะวันตกใหม่ รับมืออุทกภัยอย่างยั่งยืน คง
เขตตลิ่งชัน-บางแค-ภาษีเจริญ เป็นพ้ืนที่สีเขียวลายขาวเหมือนเดิม จากข่าวประชาชาติธุรกิจ
ออนไลน์ ) ซึ่งหากมีการก่อสร้างบ้านเดี่ยว ๒ ชั้น ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ ๒๕๒๒        
ได้ก าหนดให้มีระยะห่างจากช่องเปิดสถาปัตยกรรม (ประตู หน้าต่าง ขอบระเบียง) ถึงเขตที่ดินมี
ระยะไม่น้อยกว่า ๒.๐๐ เมตร แต่หากไม่มีช่องเปิดฯสามารถก่อสร้างอาคารห่างจากเขตที่ดินได้        
ในระยะไม่ต่ ากว่า ๐.๕๐ เมตร ซึ่งผู้ประกอบการบางรายได้ใช้ช่องว่างของกฎหมายดังกล่าว              
ขออนุญาตก่อสร้างเป็นบ้านเดี่ยวแต่มีรูปแบบของอาคารเป็นในลักษณะบ้านแถว แต่มีระยะห่างกัน 
๐.๕๐ + ๐.๕๐ = ๑.๐๐ เมตร ในแต่ละยูนิต  

  



 

 

 

ผู้เสนอผลงาน จึงมีแนวความคิดว่า เพ่ือเป็นการป้องกันการในการใช้ช่องว่างของกฎหมาย
ในการขออนุญาตสิ่งปลูกสร้าง เห็นควรเพ่ิมเติมรายละเอียดในส่วนของกฎกระทรวง  ผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร ซึ่งถึงแม้ว่ากฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๕๖ ได้ก าหนดระยะร่น
ของอาคารพักอาศัยโดยรอบไว้ ๒.๐๐ เมตรแล้วก็ตาม แต่ผู้เสนอผลงานมีความเห็นว่า เพ่ือให้ลด
ช่องว่างของกฎหมายได้อย่างมีนัยยะส าคัญ สามารถเพ่ิมเติมรายละเอียดโดยก าหนดให้อาคาร
ประเภทบ้านเดี่ยวที่จะขออนุญาตก่อสร้างจะต้องมีรูปแบบของอาคารที่ไม่เป็นในลักษณะที่เป็นหรือ
คล้ายบ้านแถว ห้องแถว ตึกแถว โดยจะต้องมีระยะห่างจากช่องเปิดสถาปัตยกรรมหรือผนังทึบถึง
เขตท่ีดินมีระยะไม่น้อยกว่า ๒.๐๐ เมตรส าหรับอาคารสูง ๒ ชั้น (จะมีระยะห่างกัน = ๒.๐๐+๒.๐๐ 
= ๔.๐๐ เมตร) และจะต้องมีระยะห่างจากช่องเปิดสถาปัตยกรรมหรือผนังทึบถึงเขตท่ีดินมีระยะ                  
ไม่น้อยกว่า ๓.๐๐ เมตรส าหรับอาคารสูง ๓ ชั้นขึ้นไป (จะมีระยะห่างกัน = ๓.๐๐+ ๓.๐๐ =                       
๖.๐๐ เมตร) เพ่ือให้มีสภาพแวดล้อมที่ดีเหมาะสมกับที่ในปัจจุบันเป็นพ้ืนที่ดังกล่าวเป็นพ้ืนที่พักอาศัย
ชั้นดี  ทั้ งนี้การเพ่ิมเติมรายละเอียดในส่วนของกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร             
จะสอดคล้องกับพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ที่ก าหนดให้มีระยะห่างจากช่องเปิด
สถาปัตยกรรมถึงเขตที่ดินมีระยะไม่น้อยกว่า ๒.๐๐ เมตรส าหรับอาคารสูง ๒ ชั้น และระยะห่าง 
๓.๐๐ เมตร ส าหรับอาคารสูง ๓ ชั้นขึ้นไป 

 เนื่องจากการเพ่ิมเติมรายละเอียดในส่วนของกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร
ดังกล่าว จ าเป็นต้องมีผู้ทรงคุณวุฒิและผู้เชี่ยวชาญเฉพาะทาง ประกอบการแก้ไขผังเมืองรวม/ชุมชน
ตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๘ มีหลายขั้นตอน (รายละเอียดในภาคผนวก) ซึ่งหาก
ด าเนินการตามขั้นตอนปกติอาจจะมีความล่าช้าไม่ทันกับการเปลี่ยนแปลง ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อ
ประชาชนที่อยู่อาศัยในบริเวณดังกล่าว ดังนั้นผู้เสนอผลงานจึงมีแนวความคิดว่า เพ่ือหาทาง
ป้องกันไม่ให้เกิดปัญหาในอนาคต ในทางปฏิบัติควรมีการส ารวจพ้ืนที่และวิเคราะห์ข้อมูลในเชิงลึก 
เพ่ือเป็นฐานข้อมูลเบื้องต้นก่อนเข้าสู่กระบวนการในการเพ่ิมเติมรายละเอียดกฎกระทรวงผังเมือง
รวมกรุงเทพมหานคร ตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๘ ในรูปแบบของการแต่งตั้ง
คณะท างานเพ่ือด าเนินการพิจารณาแนวทางการปรับปรุงแก้ไขเพ่ิมเติมรายละเอียดของกฎกระทรวง
ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครให้มีแนวทางในการปฏิบัติที่สามารถลดหรือรวบขั้นตอนการด าเนินงาน
เพ่ือให้สามารถน ากฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๕๖ ไปสู่การปฏิบัติได้ตรงตาม
เจตนารมณ์ในการใช้ประโยชน์ที่ดินดังกล่าว ซึ่งในการวิเคราะห์ครั้งนี้จะวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน 
โอกาส อุปสรรค (SWOT) ตามกรอบแนวคิดพ้ืนฐาน ๗ ประการ ที่เรียกกันในระบบของการบริหาร
จัดการองค์กร ว่า “Mckinney 7-S Framework” และซึ่งกรอบแนวคิดพ้ืนฐานดังกล่าว 
ประกอบด้วยปัจจัย ๗ ประการในการวิเคราะห์ปัจจัยภายใน 
 
วัตถุประสงค์ 

 เพ่ือให้สามารถป้องกันการใช้ช่องว่างของกฎหมายในการขออนุญาตก่อสร้างอาคารพัก
อาศัยในลักษณะบ้านแถว ห้องแถว ตึกแถว ซึ่งจะท าให้พ้ืนที่ดังกล่าวมีสภาพแวดล้อมที่สวยงามและ
เป็นที่พักอาศัยชั้นดี มีระยะห่างของอาคารเพียงพอในการระบายน้ าได้ตามวัตถุประสงค์ ในการ
ก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือการสงวนสภาพทางธรรมชาติของพ้ืนที่อนุรักษ์ชนบทและ
เกษตรกรรม (ก.๒) ในบริเวณที่มีข้อจ ากัดด้านการระบายน้ าและมีความเสี่ยงต่อการเกิดอุทกภัย  

๒ 



 

 
 
 
เป้าหมาย 

เพ่ิมรายละเอียดในกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.๒๕๕๖ 

ขั้นตอนการปฏิบัติงาน 
๑. เสนอผู้บริหารส านักผังเมืองกรุงเทพมหานครเแต่งตั้งคณะท างานด าเนินการ 

พิจารณาแนวเพ่ือก าหนดแนวทางการปรับปรุงแก้ไขเพ่ิมเติมรายละเอียดของกฎกระทรวงผังเมือง
รวมกรุงเทพมหานครที่สามารถลดหรือรวบขั้นตอนการด าเนินงาน 
 ๒. สรุปและประมวลผลที่ได้จากการระดมสมองจากคณะท างานฯ น าเสนอคณะผู้บริหาร
ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานครเพ่ือทราบและพิจารณา อนุมัติ ในล าดับตามขั้นตอนต่อไป 
 ๓. ด าเนินการเชิงรุกเพ่ือติดตามและประเมินผลการประกาศใช้บังคับกฎกระทรวงผังเมือง
รวมกรุงเทพมหานคร : ศึกษาเฉพาะกรณีการใช้ประโยชน์ที่ดิน เพ่ือทราบข้อมูลเชิงลึกของปัญหา 
โดยมีแนวทางการด าเนินงาน คือ: 
  ๓.๑ จัดท าแผนการด าเนินกิจกรรมเพ่ือส ารวจความต้องการในการใช้ประโยชน์
ที่ดินในพ้ืนที่ประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม (ก.๒) โดยในแต่ละเขตที่เกี่ยวข้อง ฝ่ายพัฒนา
ชุมชน ฝ่ายสิ่งแวดล้อม ฝ่ายรักษาความสะอาด และฝ่ายโยธาจะประสานองค์กรภาคประชาสังคม 
ภาคเอกชน และหน่วยงานอ่ืนที่เกี่ยวข้อง โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือรับทราบปัญหาและความต้องการ
ของประชาชนตามชุมชนต่างๆในพ้ืนที ่

๓.๒ เสนอและขออนุมัติกิจกรรมแผนการด าเนินงานตามตารางวัน และเวลาที่ 
ก าหนด 
  ๓.๓ ประชุมภายในกลุ่มติดตามและประเมินผล เพ่ือมอบหมายภารกิจที่ก าหนดไว้
ตามแผนงานการด าเนินกิจกรรม 

๓.๔ ด าเนินกิจกรรมตามแผนงานที่ก าหนด เพ่ือให้บรรลุวัตถุประสงค์ 
ตามก าหนดเวลา 
  ๓.๕ สรุปและรายงานผลการด าเนินงานให้ผู้บริหารส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร
ทราบและพิจารณา 

๔. สรุปและรวบรวมรายละเอียดของประเด็นปัญหาทั้งหมด เพ่ือวิเคราะห์เชิงลึกถึงกระบวน
และข้ันตอนของกระบวนการตั้งแต่  
  ๔.๑ การส ารวจสภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินในปัจจุบัน 
  ๔.๒ การวิเคราะห์ข้อมูลต่างๆ จากการด าเนินกิจกรรมตามข้อ ๓. 
  ๔.๓ การด าเนินการรับฟังความคิดเห็นจากผู้ที่มีส่วนได้เสีย 
  ๔.๔ ปัญหาที่เกิดจากปัจจัยภายในและภายนอก สภาพแวดล้อมที่ไม่สามารถควบคุมได้ 
 
 
 
 
 
 
 

๓ 



 

 
 

การวิเคราะห์วิเคราะห์ จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส อุปสรรค (SWOT) 
 

๑. จุดแข็ง (Strength) ได้แก่  
    ๑) ผู้บริหารมีความใส่ใจในการปรับปรุง
แ ก้ ไ ข ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง ผั ง เ มื อ ง ร ว ม
กรุงเทพมหานคร 
    ๒) ได้รับการสนับสนุนงบประมาณในการ
จัดท าร่างการปรับปรุงกฎกระทรวงผังเมือง
รวมกรุงเทพมหานคร 

๒. จุดอ่อน (Weakness) ได้แก่ 
    ขาดการประชาสัมพันธ์ให้ประชาชนทั่วไปเข้าใจถึง
วัตถุประสงค์ในการก าหนดให้พ้ืนที่บริเวณ (ก.๒) มีการ
ใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือการสงวนสภาพทางธรรมชาติ
ของพ้ืนที่อนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม ในบริเวณที่มี
ข้อจ ากัดด้านการระบายน้ าและมีความเสี่ยงต่อการเกิด
อุทกภัย ท าให้มีการเลี่ยงกฎหมายในการขออนุญาต
ก่อสร้างอาคาร 

๓. โอกาส (Opportunity) ได้แก่ 
    การก าหนดให้พ้ืนที่บริเวณ (ก.๒) มีการใช้
ประโยชน์ที่ ดิน เ พ่ือการสงวนสภาพทาง
ธรรมชาติ ของ พ้ืนที่ อนุ รั กษ์ ชนบทและ
เกษตรกรรม ในบริเวณที่มีข้อจ ากัดด้านการ
ระบายน้ าและมีความเสี่ยงต่อการเกิดอุทกภัย 
ซึ่งจะมีแต่อาคารพักอาศัยแบบบ้านเดี่ยว จะ
ท าให้พ้ืนที่บริเวณ (ก.๒) มีสภาพแวดล้อม
เหมาะกับการเป็นที่อยู่อาศัยชั้นดี 

๔. อุปสรรค (Treat) ได้แก่ 
    มีขั้นตอนมากในการปรับปรุงแก้ไขกฎกระทรวง                   
ผังเมืองรวม/ชุมชนตามพระราชบัญญัติการผังเมือง 
พ.ศ. ๒๕๑๘  

 
วิเคราะห์ผู้มีส่วนได้เสีย (Steak Holders) 

 เนื่องจากการที่มีผู้ใช้ช่องว่างของกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครในการขอ
อนุญาตก่อสร้างอาคารบ้านเดี่ยว ซึ่งกรุงเทพมหานครไม่สามารถด าเนินคดีฟ้องร้องทางกฎหมายได้
เพราะไม่ปรากฏความผิด แต่ผลจากการด าเนินการนั้นส่งผลกระทบต่อผู้มีส่วนได้เสีย (Steak 
Holder) ในหลายกลุ่มด้วยกัน ซึ่งผู้เสนอผลงานจะได้วิเคราะห์ในแต่ละกลุ่ม ดังนี้ 

๑. เจ้าหน้าที่ในหน่วยงานที่มีอ านาจอนุมัตใิห้ก่อสร้างอาคาร ได้แก่ เจ้าหน้าที่จาก 
ส านักการโยธา และเจ้าหน้าที่จากส านักงานเขต 

๒. ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพยท์ี่ได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารเป็นบ้านเดี่ยว แต่ 
ในข้อเท็จจริงได้ก่อสร้างอาคารซึ่งมีรูปแบบเป็นบ้านแถว (Town House) แต่มีระยะห่างระหว่าง                 
ยูนิตประมาณ ๑.๐๐ เมตร ซึ่งหากมีฝนตกในปริมาณมากอาคารแถวดังกล่าวจะกลายเป็นเขื่อน                       
กันน้ า ซึ่งจะเป็นอุปสรรคในการระบายน้ าท าให้น้ าระบายออกไปได้ช้าลง  ซึ่งจะเกิดน้ าขังเป็น
เวลานานกว่าที่ควร ซึ่งจะมีผลกระทบต่อประชาชนที่อาศัยอยู่ในพ้ืนที่บริเวณดังกล่าว 

๓. ผู้บริหารกรุงเทพมหานครที่มีนโยบายจะไม่ปรับเปลี่ยนการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
พ้ืนที่ฝั่งตะวันตกในผังเมืองรวมกรุงเทพฯ ฉบับใหม่ (พ.ศ.๒๕๕๖) โดยจะคงพ้ืนที่สีเขียวลายไว้คงเดิม 
เพ่ือคุมการพัฒนาด้านที่อยู่อาศัยที่จะเกิดใหม่ในบริ เวณนี้ เพ่ือให้น้ าผ่านได้สะดวกมากขึ้น ดังนั้น
ผู้บริหารกรุงเทพมหานครจึงควรให้นโยบายกับเจ้าหน้าที่ในหน่วยงานที่มีอ านาจอนุมัติให้ก่อสร้าง 
อาคาร (ข้อ ๑) โดยจะไม่อนุญาตให้ก่อสร้างอาคารที่มีรูปแบบอาคารในลักษณะที่เป็นหรือคล้ายบ้านแถว 
ห้องแถว ตึกแถว ในพ้ืนที่อนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม (ก.๒) ซึ่งมีวัตถุประสงค์เพ่ือการสงวน 

๔ 



 

รักษาสภาพทางธรรมชาติของพ้ืนที่ชนบทและเกษตรกรรม ในบริเวณที่มีข้อจ ากัดด้านการ
ระบายน้ าและมีความเสี่ยงต่อการเกิดอุทกภัย 
 
แนวทางการพัฒนา 

 เพ่ิมรายละเอียดในกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร โดยก าหนดให้อาคารบ้าน
เดี่ยวที่จะขออนุญาตจะต้องมีรูปแบบของอาคารที่ไม่เป็นในลักษณะที่เป็นหรือคล้ายบ้านแถว ห้อง
แถว ตึกแถว และจะต้องมีระยะห่างจากช่องเปิดสถาปัตยกรรมหรือผนังทึบถึงเขตที่ดินมีระยะไม่น้อย
กว่า ๒.๐๐ เมตรส าหรับอาคารสูง ๒ ชั้น (จะมีระยะห่างกัน = ๒.๐๐+๒.๐๐ = ๔.๐๐ เมตร และ
จะต้องมีระยะห่างจากช่องเปิดสถาปัตยกรรมหรือผนังทึบถึงเขตที่ดินมีระยะไม่น้อยกว่า ๓.๐๐ เมตร
ส าหรับอาคารสูง ๓ ชั้นขึ้นไป (จะมีระยะห่างกัน = ๓.๐๐+ ๓.๐๐ = ๖.๐๐ เมตร) 
 
งบประมาณที่ใช้ในการด าเนินงาน  

 ได้ประมาณการเบื้องต้นในการด าเนินงานดังต่อไปนี้ 

ล าดับ การด าเนินงาน งบประมาณโดยสังเขป 

๑. เบี้ยประชุมคณะท างานเพ่ือพิจารณารายละเอียด
ก า ร ใ ช้ ป ร ะ โ ย ช น์ ที่ ดิ น อ นุ รั ก ษ์ ช น บ ท แ ล ะ
เกษตรกรรม (ก.๒) 

๕๐,๐๐๐.- บาท 

๒. การติดตามและประเมินผลการประกาศใช้บังคับ
กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร : ศึกษา
เฉพาะกรณีการใช้ประโยชน์ที่ดิน ในเขตต่างๆที่อยู่
ในพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินอนุรักษ์ชนบทและ
เกษตรกรรม (ก.๒) 

๑๐๐,๐๐๐.- บาท 

๓. การจัดประชุมรับฟังความคิดเห็นจากผู้ที่มีส่วนได้
เสียในพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดิน (ก.๒) 

๑๕๐,๐๐๐.- บาท 

๔. ค่าเบี้ยประชุมกรรมการในการปรับปรุงแก้ ไข
กฎกระทรวงผังเมืองรวม/ชุมชนตามพระราชบัญญัติ
การผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๘ 

๑๐๐,๐๐๐.- บาท 

๕. ค่าวัสดุอุปกรณ์ต่างๆในการจัดท าเอกสารรายงาน
การประชุม หนังสือราชการ หนังสือเชิญหน่วยงาน
ต่างๆทั้งในภาคราชการและภาคเอกชน และชุมชน
ต่างๆในการปรับปรุงแก้ไขกฎกระทรวง        ผัง
เมืองรวม/ชุมชนตามพระราชบัญญัติการผังเมือง 
พ.ศ. ๒๕๑๘ 

๑๕๐,๐๐๐.- บาท 

๖. ค่ารถรับ-ส่งเจ้าหน้าที่ในการปฏิบัติงานในพ้ืนที่  
ก า ร ใ ช้ ป ร ะ โ ย ช น์ ที่ ดิ น อ นุ รั ก ษ์ ช น บ ท แ ล ะ
เกษตรกรรม (ก.๒) 

๕๐,๐๐๐.- บาท 

 รวมงบประมาณที่ใช้ในการด าเนินงาน ๖๐๐,๐๐๐.- บาท 

(หกแสนบาทถ้วน) 

๕ 

 



 

 

แนวทางในการบริหารความเสี่ยง 

๑. ประชาสัมพันธ์ให้ประชาชนทั่วไปเข้าใจถึงวัตถุประสงค์ในการก าหนดให้พื้นที่ 
บริเวณ (ก.๒) มีการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือการสงวนสภาพทางธรรมชาติของพ้ืนที่อนุรักษ์ชนบท                   
และเกษตรกรรม ในบริเวณท่ีมีข้อจ ากัดด้านการระบายน้ าและมีความเสี่ยงต่อการเกิดอุทกภัย 

๒. จัดท าข้อก าหนดพื้นที่การใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างละเอียด (Zoning Audinance) 
ซึ่งจะก าหนดให้มีพ้ืนที่พาณิชยกรรมและพ้ืนที่อ่ืนๆที่จ าเป็นในพ้ืนที่อนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม 
(ก.๒) เพ่ือรองรับความต้องการในการใช้ที่ดินที่เป็นกิจกรรมเกี่ยวกับพาณิชยกรรมชุมชน 

๓. เพ่ิมความถ่ีในการตรวจสอบและประเมินผลในการใช้ประโยชน์ที่ดินในพ้ืนที่อนุรักษ์ 
ชนบทและเกษตรกรรม (ก.๒)  และบันทึกข้อมูลลงในฐานข้อมูลระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ 
 
ปัจจัยแห่งความส าเร็จ 

 การด าเนนิการดังกล่าวจะประสบผลส าเร็จได้จากองค์ประกอบดังนี้ 
๑. ผู้บริหารกรุงเทพมหานครให้การสนับสนุน ตั้งแต่ผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานคร                          

ปลัดกรุงเทพมหานคร ผู้อ านวยการส านัก และผู้อ านวยการเขตในพื้นที่ๆเกี่ยวข้อง 
๒. ได้รับความร่วมมือจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง เช่น ส านักการโยธา ส านักงานเขตในพ้ืนที่

อนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม (ก.๒)  รวมทั้งหน่วยงานราชการอ่ืน ภาคประชาสังคม ภาคเอกชน
และชุมชนต่างๆที่เก่ียวข้อง 

๓. บุคลากรของส านักผังเมืองและส านักงานเขตที่เกี่ยวข้องมีความช านาญในการส ารวจ
พ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดิน การรับฟังความคิดเห็นจากผู้มีส่วนได้เสีย และการน าข้อมูลเข้าสู่ระบบ
สารสนเทศภูมิศาสตร์ 
 
การประเมนิผลและข้อเสนอแนะ 

การประเมินผลจะวัดจากร้อยละความส าเร็จของการอนุญาตก่อสร้างตามรูปแบบอาคารที่
ถูกต้องตามเจตนารมณ์ของการใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  
 สิ่งที่กล่าวมาตามแนวทางดังกล่าวจะประสบความส าเร็จได้มากที่สุดนั้น สิ่งที่มีผลและทรง          
พลานุภาพที่สุดก็คือ “ใจ” หากข้าราชการกรุงเทพมหานครมีใจที่จะมุ่งมั่นท างานเพ่ือประโยชน์ของ
ประชาชนและประเทศชาติอย่างเต็มก าลังความรู้ ความสามารถและประสบการณ์ รวมทั้งยอมรับ
ความคิดเห็นใหม่ๆ  และประสบการณ์จากภาคประชาสังคมหรือภาคเอกชน จะสามารถร่วมมือกันให้
สู่เป้าหมายเดียวกัน คือ ความส าเร็จในการน ากฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครไปสู่                  
การปฎิบัติ ซ่ึงจะเป็นประโยชน์ต่อกรุงเทพมหานครเป็นอย่างมากในอนาคต 
 
ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

หากมีการเพ่ิมรายละเอียดในกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร โดยก าหนดให้อาคาร
บ้านเดี่ยวที่จะขออนุญาตในพ้ืนที่อนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม (ก.๒) ซึ่งจะต้องมีรูปแบบของ
อาคารที่ไม่เป็นในลักษณะที่เป็นหรือคล้ายบ้านแถว ห้องแถว ตึกแถว และจะต้องมีระยะห่างจากช่อง 
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เปิดสถาปัตยกรรมหรือผนังทึบถึงเขตที่ดินมีระยะไม่น้อยกว่า ๒.๐๐ เมตรส าหรับอาคารสูง ๒ ชั้น 
(จะมีระยะห่างกัน = ๒.๐๐+๒.๐๐ = ๔.๐๐ เมตร และจะต้องมีระยะห่างจากช่องเปิดสถาปัตยกรรม 
หรือผนังทึบถึงเขตที่ดินมีระยะไม่น้อยกว่า ๓.๐๐ เมตรส าหรับอาคารสูง ๓ ชั้นขึ้นไป (จะมีระยะห่าง
กัน = ๓.๐๐+ ๓.๐๐ = ๖.๐๐ เมตร) มีผลให้ไม่สามารถใช้ช่องว่างของกฎหมายในการขออนุญาต
ก่อสร้างอาคารในลักษณะบ้านแถว ห้องแถว ตึกแถว ได้อีก จะท าให้พ้ืนที่ดังกล่าวมีสภาพแวดล้อม  
ที่สวยงามและเป็นที่พักอาศัยชั้นดี  มีระยะห่างของอาคารเพียงพอในการระบายน้ าได้ซึ่งเป็นไปตาม
วัตถุประสงค์เพ่ือการสงวนรักษาสภาพทางธรรมชาติของพ้ืนที่ชนบทและเกษตรกรรม ในบริเวณที่มี
ข้อจ ากัดด้านการระบายน้ าและมีความเสี่ยงต่อการเกิดอุทกภัย  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

บรรณานุกรม 

แผนพัฒนากรุงเทพมหานคร ๑๒ ปี 

http://203.155.220.230/info/Plan/3GPlan.asp 

โครงการศึกษาวิเคราะห์และประเมินผลการถ่ายโอนภารกิจงานวาง/ปรับปรุงผังเมืองรวมเมือง/ชุมชน  

http://eservices.dpt.go.th/eservice_1/subsites/other/subcsp/2-1-1.html 

ความหมายของการใช้ที่ดิน  

http://www.environnet.in.th/evdb/info/soil/soil40.html 
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ภาคผนวก 

๑. กทม.รื้อผังเมือง7เขตโซนฟลัดเวย์ ตลิ่งชัน-บางแค-ภาษีเจริญไม่รอด/คงไว้ 4 เขตตะวันออก
http://www.prachachat.net/news_detail.php?newsid=1330574994 

  

ประชาชาติธุรกิจออนไลน์ 

กทม.สนองนโยบายรัฐบาล รื้อผังเมืองรวมฝั่งตะวันตกใหม่ รับมืออุทกภัย อย่างยั่งยืน      
คง"เขตตลิ่งชัน-บางแค-ภาษีเจริญ" เป็นพ้ืนที่สีเขียวลายขาวเหมือนเดิม เร่งเปิดทางน้ าไหลผ่าน
สะดวกขึ้น หลังถูกติงผังเมืองใหม่ท าพ้ืนที่รับน้ าหาย กลายเป็นพ้ืนที่สีเหลืองลายเขียว ส่วนฟลัดเวย์
ฝั่งตะวันออกคงไว้ 4 เขต "คลองสามวา-ลาดกระบัง-มีนบุรี-หนองจอก"  

แหล่งข่าวจากกรมโยธาธิการและผังเมืองเปิดเผย "ประชาชาตธิุรกิจ" ว่า วันที่ 23 กุมภาพันธ์ที่  
ผ่านมา ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร (กทม.) ได้รายงานความคืบหน้าการปรับปรุงร่างผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานครฉบับใหม่ที่จะใช้ทดแทนฉบับปัจจุบันที่หมดอายุไปแล้ววันที่ 15 พฤษภาคม 2554 ให้
คณะที่ปรึกษาด้าน    ผังเมืองรับทราบ โดยในที่ประชุมก าชับให้ กทม.น าเหตุการณ์อุทกภัยที่ผ่านมาใส่
เพ่ิมเติมเข้าไปในผังเมืองฉบับใหม่ด้วย  
หลังพบว่าพ้ืนที่ถูกน้ าท่วมในโซนตะวันตก เช่น เขตบางแค ตลิ่งชัน ภาษีเจริญบางส่วน เป็นต้น กทม.
ได้ปรับการใช้ประโยชน์ที่ดินใหม่ จากเดิมผังเมืองปัจจุบันก าหนดเป็นพ้ืนที่สีเขียวลายขาว (ท่ีดิน
ประเภทอนุรักษ์ชนบท และเกษตรกรรม) ปรับเป็นพ้ืนที่สีเหลืองทแยงเฉียง (ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย
หนาแน่นน้อย ชนบท และเกษตรกรรม) เท่ากับว่าพ้ืนที่รับน้ าหรือฟลัดเวย์ใน  ฝั่งตะวันตกหายไป จึง
ให้ กทม.กลับไปทบทวนใหม่ ส่วนพื้นที่ฝั่งตะวันออก กทม.ยังคงพ้ืนที่ 4 เขต คือคลองสามวา มีนบุรี 
ลาดกระบัง และหนองจอก ไว้เป็นพื้นที่รับน้ าไว้เหมือนเดิม  

"ให้ กทม.ดูเรื่องระบบคูคลองให้ต่อเชื่อมกัน เพ่ือเปิดทางระบายน้ าไหลผ่านมากขึ้น ไม่ว่าจะ
ขยายคูคลอง หรือต่อเชื่อมคลองให้ทะลุงถึงกัน ส่วนพื้นที่ฝั่งตะวันตก คงจะไปเพ่ิมพ้ืนที่ฟลัดเวย์ไม่ได้
แล้ว เพราะปัจจุบันมีการก่อสร้างบ้านจัดสรรอยู่มาก คงจะท าได้แค่ขุดลอกคูคลองสิ่งที่ขวางทางน้ า
ให้น้ าไหลผ่านสะดวกข้ึน เวลาถึงฤดูน้ าหลากในช่วงปลายปี" 

ม.ร.ว.เปรมศิริ เกษมสันต์ ผู้อ านวยการส านักผังเมือง กทม. กล่าวเพ่ิมเติมว่า จากเหตุการณ์
น้ าท่วมใหญ่ที่ผ่านมา และมีบางเขตในพ้ืนที่ฝั่งตะวันตกประสบปัญหาน้ าท่วม ล่าสุดทางผู้บริหาร 
กทม.ได้ข้อสรุปจะไม่ปรับเปลี่ยนการใช้ประโยชน์ที่ดินพื้นที่ฝั่งตะวันตกแล้วในผังเมืองรวม
กรุงเทพฯ ฉบับใหม่ โดยจะคงพื้นที่สีเขียวลายไว้คงเดิม เพ่ือคุมการพัฒนาด้านที่อยู่อาศัยที่จะเกิด
ใหม่ในบริเวณนี้ เพ่ือให้น้ าผ่านได้สะดวกมากข้ึน  

 

  9 

http://www.prachachat.net/news_detail.php?newsid=1330574994
http://www.prachachat.net/online/2012/03/13305749941330575030l.jpg
http://www.prachachat.net/online/2012/03/13305749941330575030l.jpg


 

 
นอกจากนี้ ส านักผังเมืองได้หารือร่วมกับส านักระบายน้ า กทม.แล้ว จะมีการเปิด

เส้นทางน้ าไหล โดยให้คลองสายหลักในพ้ืนที่ฝั่งตะวันออกและตะวันตก ให้มีช่องทางระบายน้ าจาก
เหนือลงใต้ได้มากขึ้น โดยจะต่อเชื่อมกันเพื่อรองรับน้ าที่จะไหลผ่านได้มากขึ้น เช่น ฝั่งตะวันตก เชื่อม
คลองทวีวัฒนากับคลองเลนเปน, เชื่อมคลองบัวกับคลองพระยาราชมนตรี, เชื่อมคลองพระยา
สุเรนทร์กับคลองบางชัน เป็นต้น 

ทั้งนี้ขอยืนยันว่า พ้ืนที่ฝั่งตะวันตก ส านักผังเมืองไม่เคยก าหนดให้เป็นพ้ืนที่ฟลัดเวย์ เพียงแต่
ก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินเป็นเกษตรกรรมและที่อยู่อาศัยชั้นดีเท่านั้น เพราะพ้ืนที่ฟลัดเวย์นั้น
จะต้องเปิดทางน้ าไหลผ่านลงสู่ทะเลได้ จะไม่เหมือนพื้นที่ฝั่งตะวันออก  

ส่วนแนวคิดของคณะกรรมการยุทธศาสตร์เพ่ือวางระบบการบริหารจัดการทรัพยากรน้ า 
(กยน.)     มีแนวคิดจะปรับผังเมืองรวมในพ้ืนที่ถูกน้ าท่วมใหม่ เพ่ือเปิดทางให้น้ าไหลผ่านได้มากขึ้น 
ส่งเสริมการสร้างที่อยู่อาศัยแนวสูงแทนแนวราบ ซึ่งกรุงเทพฯเป็นหนึ่งในนั้น นับเป็นความคิดที่ ดี  
แต่รัฐบาลจะต้องลงทุนระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการให้ครอบคลุมด้วย เช่น  รถไฟฟ้า 
น้ าประปา ไฟฟ้า เป็นต้น 

๒. ขั้นตอนในการวางและจัดท าผังเมืองรวม/ชุมชนตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๘ 
๑) ส ารวจ ก าหนดเขตผัง 
๒) วิเคราะห์ วางผังร่าง ปรึกษาส่วนผังเมืองและส่วนวิเคราะห์ 
๓) ประชุมพิจารณาผังร่าง 
   ๓.๑ ประชุมคณะกรรมการพิจารณาด้านผังเมือง (กรมโยธาธิการและผังเมือง) 
   ๓.๒ ประชุมคณะอนุกรรมการผังเมืองพิจารณาประสานงานวางและจัดท าผังเมืองรวม 
๔) ประชุมรับฟังความคิดเห็นของประชาชน 
   ๔.๑ ประชุมคณะที่ปรึกษาผังเมืองรวม (ทปษ.) 
   ๔.๒ ประชุมประชาชน 
๕) ประชุมคณะกรรมการผังเมือง (พิจารณาร่างผังเมืองรวม) 
   ๕.๑ ประชุมคณะอนุกรรมการผังเมืองพิจารณางานวางและจัดท าผังเมืองรวม 
   ๕.๒ ประชุมคณะกรรมการผังเมือง 
๖) ปิดประกาศพร้อมก าหนด 90 วัน 
๗) รวบรวม ตรวจสอบ พิจารณาค าร้อง และแจ้งผลการพิจารณาค าร้องต่อผู้ร้อง 
   ๗.๑ ประชุมคณะที่ปรึกษาผังเมืองรวม (ทปษ.) 
   ๗.๒ ประชุมคณะกรรมการพิจารณาด้านผังเมือง (กรมโยธาธิการและผังเมือง) 
   ๗.๓ ประชุมคณะอนุกรรมการผังเมืองพิจารณาค าร้องของผู้มีส่วนได้เสียที่ร้องขอแก้ไขหรือ
เปลี่ยนแปลงหรือยกเลิกข้อก าหนดเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์ที่ดินของผังเมือง  
   ๗.๔ ประชุมคณะกรรมการผังเมือง 
   ๗.๕ แจ้งผลการพิจารณาค าร้องต่อผู้ร้อง 
๘) จัดท าเอกสารเสนอกระทรวงมหาดไทย 
๙) เสนอคณะกรรมการร่างกฎหมายของกระทรวงมหาดไทย 
   ๙.๑ ประชุมคณะกรรมการร่างกฎหมายมหาดไทย 
   ๙.๒ ประชุมกระทรวงมหาดไทย 

 

๑๐ 



 

 
๑๐) เสนอคณะรัฐมนตรีพิจารณารับหลักการ 
๑๑) คณะรัฐมนตรีพิจารณาเห็นชอบ และส่งให้ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
๑๒) ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจพิจารณา 
๑๓) ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกานัดประชุมหน่วยงานที่เก่ียวข้อง 
๑๔) กรมโยธาธิการและผังเมือง จัดท าร่างกฎกระทรวงที่ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจแล้ว 
๑๕) ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาส่งให้กระทรวงมหาดไทย 
๑๖) เสนอกระทรวงมหาดไทย ให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยลงนาม 
๑๗) กรมกรมโยธาธิการและผังเมืองจัดพิมพ์แผนที่และแผนผัง 
๑๘) ส่งกฎกระทรวงไปประกาศราชกิจจานุเบกษา 

๓. โครงการศึกษาวิเคราะห์และประเมินผลการถ่ายโอนภารกิจงานวาง/ปรับปรุงผังเมืองรวมเมือง/
ชุมชน (ข้อ ๒.๑.๑) 

เจ้าของโครงการ : กรมโยธาธิการ กระทรวงมหาดไทย 
ผู้ศึกษา : มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
หัวหน้าคณะผู้วิจัย : ศาสตราจารย์ ดร.สมคิด เลิศไพทูรย์ 

ข้อ ๒.๑.๑ ปัญหาและอุปสรรคที่เกี่ยวข้องกับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ในบางส่วน       
ที่เก่ียวข้องกับรายงานการศึกษาฯ  

 จากการเก็บรวบรวมข้อมูลภาคสนาม สามารถสรุปปัญหาอุปสรรคในส่วนที่เกี่ยวข้องกับ
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นได้เป็น ๕ เรื่องหลักๆ ได้แก่ ปัญหาด้านโครงสร้างองค์กร ปัญหาด้าน
ผู้บริหาร ปัญหาด้านเทคโนโลยี และปัญหาที่เกี่ยวข้องกับประชาชนโดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

๑. ปัญหาด้านบุคลากร ปัญหาด้านบุคลากรเป็นปัญหาที่ส าคัญที่สุดส าหรับการดูแลภารกิจที่
ได้รับการถ่ายโอนหรือที่ขอรับการโอนจากกรมโยธาธิการและผังเมือง นับตั้งแต่องค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นขนาดเล็ก เช่น เทศบาลต าบล จนกระทั่งองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น
ขนาดใหญ่ เช่น เทศบาลนคร ทั้งนี้ปัญหาด้านบุคลากรจ าแนกออกเป็นปัญหาด้านต่างๆ
ดังต่อไปนี้ 

๑) ปัญหาด้านจ านวนบุคลากรที่ไม่เพียงพอ เนื่องจากหน่วยงานองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น
ที่ดูแลด้านผังเมืองอยู่ภายใต้หน่วยงานหลัก คือ ส านักการช่าง หรือกองช่ าง ดังนั้นจ านวน  
บุคลากรที่ดูแลงานด้านผังเมืองจึงมีจ ากัด 

๒) ปัญหาด้านการเปลี่ยนแปลงบุคลกร คุณลักษณะประการหนึ่งของกงช่างได้แก่ มีการ
ปรับเปลี่ยนบุคลากรอยู่ตลอดเวลาในลักษณะของการโอน ย้าย ส่งผลให้เกิ ดปัญหาขาด
ความต่อเนื่องในการด าเนินงาน การรับผิดชอบงาน 

๓) ปัญหาด้านความรู้ด้านผังเมือง เป็นปัญหาที่มีความส าคัญมากที่สุด แม้ว่าองค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่นบางแห่งจะมีบุคลากรที่ท าหน้าที่โดยตรงด้านผังเมือง แต่บุคลากรส่วนใหญ่เป็น
บุคลากรที่ไม่มีความรู้ด้านผังเมือง ทั้งความรู้ในเรื่องของการประเมินผลผัง การจัดท า
ปรับปรุงผัง การจัดจ้างที่ปรึกษา กฎหมายที่เกี่ยวข้องกังผังเมือง หรือกฎหมายอื่นๆ 

 

 

๑๑ 



 

 

      ๒. ปัญหาด้านโครงสร้างองค์กร ปัญหาด้านโครงสร้างองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น  
ได้ก่อเกิดข้อจ ากัดในการด าเนินงานในด้านการดูแลผังเมืองที่ได้รับการถ่ายโอนจาก       
กรมโยธาธิการและผังเมือง สามารถสรุปปัญหาขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในเรื่อง          
ที่เก่ียวข้องกับโครงสร้างองค์กรได้ดังต่อไปนี้ 
๑) องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นไม่มีโครงสร้างที่เก่ียวข้องกับงานด้านผังเมือง 
๒) มีโครงสร้างที่เก่ียวข้องกับงานด้านผังเมือง แต่ไม่ได้ด าเนินงานด้านผังเมืองโดยตรง 
๓) องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นไม่ทราบบทบาทหน้าที่ของหน่วยงานด้านผังเมือง 
๔) หน่วยงานที่ดูแลงานด้านผังเมืองอยู่ภายใต้สังกัดส านัก/กองช่าง ส่งผลให้เกิดข้อจ ากัด

ของอ านาจหน้าที่ การสนับสนุนทรัพยากรต่างๆ ท าให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นส่วน
ใหญ่ไม่มีแนวคิดท่ีจะตั้งหน่วยงานที่รับผิดชอบด้านผังเมืองโดยเฉพาะ 

๓. ปัญหาด้านผู้บริหาร ปัญหาด้านผู้บริหารมีความส าคัญอย่างยิ่งต่อการสนับสนุนทรัพยากร
ต่างๆ โดยเฉพาะคนและงบประมาณ ซึ่งผลการศึกษาพบว่าผู้บริหารส่วนใหญ่ให้ความส าคัญกับ
ผังเมืองโดยจะเห็นได้จากการสนับสนุนงบปราณในการจัดท าผังหรือปรับปรุงผัง แต่มีปัญหาใน
เรื่องอ่ืนๆ คือ 

๑) ผู้บริหารองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นมีทัศนะว่า ผังเมืองเป็นเรื่องของการรอนสิทธิ
ประชาชน โดยเฉพาะอย่างยิ่งผู้บริหารถูกคัดเลือกมาจากประชาชนจึงไม่ต้องการที่จะ
ก่อให้เกิดผลกระทบต่อประชาชน ซึ่งจะกระทบต่อฐานเสียง นอกจากนี้ในกรณีที่มีการ
พัฒนาระบบสาธารณูปโภคสาธารณูปการตามผัง ต้องมีการเวนคืนที่ดินซึ่งจะก่อให้เกิด
ปัญหากับประชาชน ดังนั้นองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นไม่ต้องการให้เกิดปัญหาดังกล่าว 

๒) ผังเมืองที่ครอบคลุมพ้ืนที่มากกว่าหนึ่งองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น มักเกิดปัญหา
ผู้บริหารองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่ไม่ได้เป็นเจ้าภาพหลักไม่เข้ามามีส่วนร่วมหรือ       
ไม่สนับสนุนงบประมาณตามท่ีก าหนดไว้ 
๓) ผู้บริหารมองไม่เห็นความส าคัญของผังเมืองหรือให้ความส าคัญน้อยกว่าภารกิจอ่ืนๆ 
๔) ผู้บริหารมองว่าผังเมืองเป็นเรื่องไกลตัว 
๕) ผู้บริหารบางส่วนใช้ผังเมืองเป็นเครื่องมือในการหาประโยชน์ให้กับตัวเอง 

      ๔. ปัญหาด้านเทคโนโลยี ซึ่งน่าจะเป็นปัญหาที่ส าคัญประการหนึ่งขององค์กรปกครอง       
ส่วนท้องถิ่นในการรับโอนภารกิจด้านงานผังเมืองจากกรมโยธาธิการและผังเมือง แต่เนื่องจากองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นส่วนใหญ่ใช้วิธีการจ้างที่ปรึกษา ความรู้หรือเครื่องมือจึงมีน้อย เป็นปัญหาส าคัญ
ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น  

      ๕. ปัญหาที่เกี่ยวข้องกับประชาชน 

 ๑)  ประชาชนมองว่ าผั ง เมือง เป็น เรื่ อง ไกลตั ว  โดยเข้ า ใจว่ าการจัดท าผั ง เมือง                
การประกาศใช้ผังเมือง การควบคุมให้เป็นไปตามผังไม่เกี่ยวข้องกับตน โดยเฉพาะในช่วงของ
กระบวนการจัดท าผังเมือง อย่างไรก็ตามประชาชนจะรู้สึกว่าเกี่ยวข้องกับตนมากขึ้นเมื่อ             
ผังประกาศใช้และตนไม่สามารถใช้ที่ดินได้ตามความต้องการ 

 

 

 

๑๒ 



 

 

 ๒) ประชาชนไม่เห็นความส าคัญของผังเมืองว่าจะสามารถช่วยให้การใช้ที่ดินเป็นไปอย่าง   
มีระบบ โดยประชาชนส่วนใหญ่มักเห็นความส าคัญเฉพาะในเรื่องที่กระทบกับตนโดยตรงเท่านั้น 
ส่วนประโยชน์ของผังเมืองในการควบคุมการใช้ที่ดินที่จะเกิดขึ้นในอนาคตนั้นเป็นเรื่องที่ประชาชน
ส่วนใหญ่ไม่สนใจ ยกเว้นบางพ้ืนที่ เช่น พ้ืนที่มาบตาพุดที่เห็นผลชัดเจนจากการใช้ที่ดินที่ไม่ถูกต้อง 
หรือในกรณีของพ้ืนที่ที่มีโบราณสถานหรืดศาสนสถานที่ส าคัญ เช่น พระธาตุพนม จังหวัดนครพนม      
วัดพระธาตุ จังหวัดนครศรีธรรมราช ที่ประชาชนเห็นความส าคัญของผังเมืองว่า  จะช่วยในการรักษาให้
โบราณสถานหรือศาสนสถานเหล่านั้นไม่ถูกรบกวนจากการใช้ที่ดิน 

 ๓) ประชาชนเข้ามามีส่วนร่วมในกระบวนการจัดท าผังเมืองน้อย แม้ว่ากฎหมายจะ
ก าหนดให้ประชาชนเข้ามามีส่วนร่วมในการจัดท าผังเมือง แต่เนื่องจากประชาชนขาดความรู้      
และมองว่าผังเมืองเป็นเรื่องไกลตัวจึงเข้ามามีส่วนร่วมน้อย หรือเข้ามามีส่วนร่วมเพราะถูกเกณฑ์เข้า
มาร่วมแต่ไมไ่ด้แสดงความคิดเห็นเนื่องจากไม่มีความรู้ 

 ๔) ประชาชนบางส่วนมองว่าผังเมืองเป็นเรื่องของการรอนสิทธิ ผังเมืองเป็นตัวควบคุม     
ไม่สามารถใช้ที่ดินได้ตามต้องการ 

 

 
 

๑๓ 


