
บทที ่2 
แนวคดิความเป็นมา และหลกัการทีเ่กีย่วข้องกบักฎหมายควบคุมอาคาร 

 
ในสมยัก่อนการปลูกสร้างอาคารในกรุงเทพมหานครยงัไม่ไดบ้ญัญติักฎหมายเก่ียวกบั

การควบคุมอาคารมาบงัคบัใชก้บัการก่อสร้างอาคารการปลูกสร้างจึงข้ึนอยู่กบัความตอ้งการของ
เจา้ของอาคารท่ีจะดาํเนินการก่อสร้างได้อย่างอิสระเสรีส่งผลให้อาคารท่ีก่อสร้างข้ึนขาดความ          
เป็นระเบียบเรียบร้อยและไม่มีความมัน่คงแข็งแรงเพียงพอเป็นเหตุให้อาคารท่ีสร้างข้ึนโดยไม่มี
กฎหมายควบคุมนั้นส่งกระทบต่อความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์นของประชาชน 
 
2.1   แนวคดิเกีย่วกบัการควบคุมอาคาร 

กฎหมายควบคุมอาคารถือว่าเป็นการควบคุมการใชป้ระโยชน์ท่ีดินในลกัษณะหน่ึงท่ีมี
แนวคิดพื้นฐานมาจากกฎหมายเพื่อนบ้าน  (Law of Neighbor) กล่าวคือทุกคนมีเจตนารมณ์            
อยู่ร่วมกันในชุมชนเพื่อให้มีเพื่อนบา้นท่ีอยู่ใกลเ้คียงกันพอท่ีจะพบกันหรือสังสรรค์กันได้เม่ือ
ตอ้งการ แต่ในการอยูอ่าศยันั้นจะตอ้งมีระยะท่ีห่างกนัพอท่ีจะหลีกเล่ียงการกระทาํบางอยา่ง เพื่อให้
มีความปลอดภยัจากอาคาร จากอคัคีภยัท่ีเกิดข้ึนจากอาคาร มีสุขภาพอนามยัท่ีดีไม่แออดั มีความ 
เป็นระเบียบ สวยงาม รักษาสภาพแวดลอ้มและเพื่อใหพ้น้จากความเดือดร้อนรําคาญ9 แต่อยา่งไรก็ตาม
ควรทาํความเขา้ใจความหมายและขอบเขตของอาคารเสียก่อนดงัน้ี 

ความหมายและขอบเขตของอาคาร 
คาํว่า “อาคาร” ไดป้รากฏอยูใ่นมาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

หมายความว่า “ตึก บ้าน เรือน โรง ร้าน แพ คลังสินคา้ สํานักงาน และส่ิงท่ีสร้างข้ึนอย่างอ่ืน                   
ซ่ึงบุคคลอาจเขา้อยูห่รือเขา้ใชส้อยไดแ้ละหมายความรวมถึง 

อฒัจนัทร์ หรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนอยา่งอ่ืนเพื่อใชเ้ป็นท่ีชุมชนของประชาชน 
เข่ือน สะพาน อุโมงค ์ทาง หรือท่อระบายนํ้ า อู่เรือ คานเรือ ท่านํ้ า ท่าเรือ ร้ัว กาํแพง 

หรือประตูท่ีสร้างข้ึนติดต่อ หรือใกลเ้คียงกบัท่ีสาธารณะ หรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนใหบุ้คคลทัว่ไปใชส้อย 
ป้าย หรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนสําหรับติด หรือตั้ งป้าย โดยเป็นป้ายท่ีติดหรือตั้ งไวเ้หนือ            

ท่ีสาธารณะและมีขนาดเกินหน่ึงตารางเมตร หรือมีนํ้ าหนกัรวมทั้งโครงสร้างเกินสิบกิโลกรัม หรือ

                                                 
9  อนุพงษ ์โพร้งประภา. (2540). กฎหมายควบคุมอาคารบริเวณชายฝ่ังทะเล. หนา้ 31-32. 



 10 

เป็นป้ายท่ีติดหรือตั้งไวใ้นระยะห่างจากท่ีสาธารณะ ซ่ึงเม่ือวดัในทางราบแลว้ ระยะห่างจากท่ี
สาธารณะมีน้อยกว่าความสูงของป้ายนั้น เม่ือวดัจากพื้นดินและมีขนาดหรือนํ้ าหนักเกินกว่าท่ี
กาํหนดในกฎกระทรวง 

พื้นท่ีหรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนเพื่อใชเ้ป็นท่ีจอดรถ ท่ีกลบัรถ และทางเขา้ออกของรถสําหรับ
อาคารท่ีกาํหนดตามมาตรา 8 (9) 

ส่ิงท่ีสร้างข้ึนอย่างอ่ืน ตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง ทั้ งน้ีให้หมายความรวมถึง                 
ส่วนต่างๆ ของอาคารดว้ย” 

จากความหมายของคาํว่า “อาคาร” ดงักล่าวนั้นนบัว่าเป็นคาํจาํกดัความท่ีค่อนขา้งกวา้ง
มาก ดงัคาํกล่าวของนายอาร์ กียอง ซ่ึงเป็นท่ีปรึกษาในการร่างกฎหมายของคณะกรรมการกฤษฎีกา
ไดก้ล่าวว่า “คาํว่า อาคาร นั้น มีความหมายกวา้งมาก เห็นว่าสําหรับบา้นเรือนท่ีอยู่ห่างไกลจาก       
ท่ีชุมชน ไม่ควรจะไดอ้ยูใ่นบงัคบัแห่งพระราชบญัญติัน้ี เช่น สมมุติวา่ผูท่ี้มีท่ีดินอยูแ่ถวถนนราชดาํริ
ประสงคจ์ะปลูกบา้นตรงกลาง ซ่ึงมีอาณาเขตกวา้งขวาง ดงัน้ีไม่ควรจะบงัคบัใหข้ออนุญาตหรือให้
เจา้พนกังานตรวจ ในชั้นน้ีควรจะควบคุมแต่เฉพาะบา้นเรือนท่ีอยูใ่นชุมชนหรือติดต่อกบัถนน”...10 

นอกจากน้ีคาํว่า “อาคาร” ยงัหมายความรวมถึงส่ิงท่ีสร้างข้ึนอย่างอ่ืนตามท่ีกาํหนดใน
กฎกระทรวง ซ่ึงตรงน้ีอาจสะทอ้นให้เห็นถึงเจตนาของการบญัญติัคาํนิยามของคาํว่า “อาคาร” ว่า  
ไม่ควรมีคาํจาํกดัความท่ีตายตวั ทั้งน้ีเพราะการก่อสร้างส่ิงต่างๆ ไดมี้การพฒันาเปล่ียนแปลงไปตาม
ความเจริญกา้วหนา้ทางวิชาการ ดงันั้นกฎหมายจึงเปิดช่องใหรั้ฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยใช้
อาํนาจตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 กาํหนดคาํนิยามของคาํว่า “อาคาร” เพิ่มเติม
จากท่ีกฎหมายกาํหนดไวไ้ด้ จึงทาํให้มีคาํนิยามของคาํว่า “อาคาร” ต่างๆ เกิดข้ึนมากมาย เช่น 
“อาคารอยู่อาศยั” หมายความว่า อาคารซ่ึงโดยปกติบุคคลใชอ้ยู่อาศยัไดท้ั้งกลางวนัและกลางคืน         
ไม่ว่าจะเป็นการอยู่อาศยัอย่างถาวรและชัว่คราว11 นอกจากน้ียงัมีคาํนิยามของ “อาคาร” ประเภท
ต่างๆ ท่ีมีความหมายเฉพาะ คือ อาคารสาธารณะ อาคารพิเศษ12 นับเป็นขอ้ดีของกฎหมายควบคุม
อาคารของไทยท่ีจะทาํใหก้ารควบคุมอาคารทนักบัการเปล่ียนแปลงท่ีจะเกิดข้ึนในอนาคต 

อย่างไรก็ดี คาํจาํกดัความของคาํว่า “อาคาร” ท่ีมีความหมายและขอบเขตท่ีกวา้งเช่นน้ี    
ก็ก่อใหเ้กิดปัญหาในทางปฏิบติัแก่เจา้หนา้ท่ีเช่นกนั เช่น กรณีของจงัหวดัสมุทรสาครไดห้ารือกรณี
การสร้างถงัเก็บนํ้ ามนัเช้ือเพลิง ซ่ึงคณะกรรมการควบคุมอาคารเห็นว่าการสร้างถงัเก็บนํ้ ามนั

                                                 
10  คณะกรรมการกฤษฎีกา , รายงานการประชุมกรรมการร่างกฎหมาย  (อนุกรรมการชุดท่ี  1),                      

ร่างพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2478, 5 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2478. 
11  กฎกระทรวงฉบบัท่ี 4 (พ.ศ. 2526) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522, ขอ้ 1. 
12  แหล่งเดิม. 
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เช้ือเพลิงมิใช่อาคาร ส่วนกรมโยธาธิการเห็นว่าเป็นอาคารตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร            
พ.ศ. 2522 ในท่ีสุดคณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมายคณะท่ี 6) มีความเห็นโดยสรุปได้
วา่ “คาํวา่อาคารนั้นมิไดมี้ความหมายจาํกดัเพียงเฉพาะส่ิงก่อสร้างข้ึน เพื่อใหบุ้คคลไปใชส้อยงานใน
สถานท่ีท่ีก่อสร้างเท่านั้น แต่หากยงัหมายถึงส่ิงก่อสร้างในลกัษณะท่ีบุคคลสามารถใชส้อย ไดรั้บ
ประโยชน์ ในกิจการใดกิจการหน่ึงโดยท่ีตวัผูใ้ชส้อยไม่จาํเป็นตอ้งเขา้ไปภายในส่ิงก่อสร้างข้ึน            
นั้นดว้ย ถงัเก็บนํ้ ามนัเช้ือเพลิงเหล็กท่ีสร้างข้ึนโดยยึดติดกบัโครงสร้างและฐานรากใตดิ้นสําหรับ
รองรับนํ้าหนกั จึงมีลกัษณะเป็นอาคารตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522”13 

จากคาํนิยามของคาํว่า “อาคาร” ดังกล่าวขา้งตน้ และคาํวินิจฉัยของคณะกรรมการ
กฤษฎีกา จึงอาจกล่าวโดยสรุปไดว้่าคาํว่า “อาคาร” ตามแนวความคิดของกฎหมายไทยนั้น ถือเอา
สาระตามท่ีบุคคลอาจเขา้อยู่หรือเขา้ใชส้อยได ้ซ่ึงการเขา้ใชส้อยนั้น แสดงให้เห็นถึงวตัถุประสงค์
ของการใชป้ระโยชน์เป็นสาํคญั โดยมิตอ้งคาํนึงถึงการเขา้ไปอยูอ่าศยัแต่อยา่งใด ดงันั้นความหมาย
ของ “อาคาร” จึงอาจจะขยายกวา้งออกไปอีกตามท่ีจะไดก้าํหนดไวใ้นกฎกระทรวง 

 
2.2  แนวความคดิในการควบคุมอาคารตามกฎหมายไทย 
       2.2.1  แนวคิดในการควบคุมอาคารตามกฎหมายไทยในอดีต 

สภาพการใชป้ระโยชน์ท่ีดินในรัชสมยัของพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลา้เจา้อยู่หัว 
รัชกาลท่ี 5 นั้น ยงัไม่มีกฎหมายควบคุมการใชท่ี้ดิน และการควบคุมอาคารใชบ้งัคบัการปลูกสร้าง
อาคารของประชาชนในสมัยนั้ นจึงปลูกสร้างกันอย่างไม่มีระเบียบเรียบร้อย ไม่ได้คาํนึงถึง                  
ความมัน่คงแข็งแรง การรักษาความสะอาด หรือการท่ีจะป้องกนัสาธารณะภยัจากอคัคีภยั ทาํให้
บา้นเมืองเกิดปัญหาหลายประการ อาทิความสะอาด สุขภาพอนามยั พระองคจึ์งไดน้าํเอาอารยธรรม
ของชาวตะวนัตกซ่ึงมีการกินดีอยู่ดีมีมาตรฐานเขา้มาพฒันาบา้นเมือง ทั้งทางดา้นสถาปัตยกรรม 
และการคมนาคมสมยัใหม่แต่ปัญหาต่างๆ ดงักล่าวก็ยงัไม่หมดไป ต่อมาจึงไดมี้แนวความคิดท่ีจะ
กําหนด เร่ืองความสะอาดและการก่อสร้างข้ึนพร้อมกัน เรียกว่าพระราชกําหนดสุขาภิบาล                      
ร.ศ. 11614 (พ.ศ. 2441) ซ่ึงเป็นกฎหมายมีวตัถุประสงคท่ี์สําคญั 2 ประการ คือ ตอ้งดูแลเร่ืองโรค
ภยนัตรายของประชาชนและดูแลบาํรุงรักษาส่ิงปลูกสร้างท่ีทาํข้ึนแลว้ เพื่อดูแลเร่ืองความสะอาด             

                                                 
13  คณะกรรมการกฤษฎีกา, บนัทึกความเห็นทางกฎหมาย ท่ี 283/2535 เร่ืองความหมายของคลงัสินคา้

ตามบทนิยามคาํว่า “อาคาร” ในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 (กรณีการก่อสร้างถังเก็บนํ้ ามัน
เช้ือเพลิง), มีนาคม พ.ศ. 2535. 

14  มานพ พงศทตั และนิจหิญ ชีระนนัท.์ (2528). กฎหมายเก่ียวกับการควบคุมการใช้ประโยชน์ท่ีดินและ
การผงัเมือง. หนา้ 242-243. 
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มิให้เกิดความแออดัดว้ยการกาํหนดระยะร่นขา้งเรือนตอ้งเวน้ท่ีว่าง 2 วา สําหรับเรือน 2 ชั้น และ             
3 วา สาํหรับเรือน 3 ชั้น และเพื่อการป้องกนัอคัคีภยั 

ดงันั้นจึงเห็นไดว้า่แนวคิดในการควบคุมอาคารในสมยันั้นยงัมิไดมี้แนวคิดท่ีจะควบคุม
อาคารหรือแนวคิดท่ีจะควบคุมในเร่ืองการก่อสร้างอาคารให้เกิดความมัน่คงแขง็แรงเพื่อท่ีจะทาํให้
ผูท่ี้อยู่อาศยัเกิดความปลอดภยัคงเน้นเฉพาะในเร่ืองของความสะอาดท่ีตอ้งการดูแลเร่ืองโรคภยั
อนัตรายของประชาชนเท่านั้น 

ต่อมาเม่ือบ้านเมืองมีความเจริญก้าวหน้าขยายใหญ่โตข้ึนแต่แนวความคิดในการ
ควบคุมอาคารให้เหมาะกบักาลสมยัยงัไม่ปรากฏให้เห็นเด่นชดั ในท่ีสุดเม่ือเกิดเหตุเพลิงไหมข้ึ้น
รัฐบาลจึงมีแนวความคิดท่ีจะป้องกนัอคัคีภยัและระงบัอคัคีภยัท่ีเกิดจากอาคาร และเพื่อให้อาคาร          
ท่ีสร้างข้ึนใหม่ในบริเวณท่ีเกิดเพลิงไหม ้มีความมัน่คงแขง็แรงมีความปลอดภยั และถูกสุขอนามยั
จึงไดป้ระกาศใชพ้ระราชบญัญติัควบคุมอาคารก่อสร้างในเขตเพลิงไหม ้พุทธศกัราช 2476 ควบคุม
เฉพาะบริเวณท่ีเกิดเพลิงไหมเ้ป็นรายๆไปสภาวะเป็นอยูใ่นขณะนั้นจึงไม่มีกฎหมายควบคุมอาคาร
ในพระราชอาณาจกัร เวน้บริเวณท่ีเกิดเพลิงไหมด้งักล่าว ในขณะเดียวกนับา้นเมืองก็เจริญกา้วหนา้
มาเป็นลาํดบัมีการก่อสร้างซ่อมแซมอาคารอยู่เสมอทัว่ราชอาณาจกัร ซ่ึงบางรายออกแบบโดยไม่มี
ความรู้ในวิชาการผูก่้อสร้าง ไม่คาํนึงถึงความปลอดภยัอาคาร ไม่มีความมัน่คงแข็งแรง ไม่ถูก
สุขลกัษณะเกิดข้ึนมากมาย บางรายสร้างดว้ยวสัดุไม่ทนไฟ สร้างผิดหลกัการผงัเมือง ซ่ึงเห็นไดช้ดั
วา่อาจจะเป็นอนัตรายต่อชีวิต และทรัพยสิ์นของผูอ้ยูอ่าศยัและผูอ้ยูข่า้งเคียง 

ในท่ีสุดจึงมีแนวความคิดท่ีจะควบคุมการก่อสร้างอาคารข้ึนทัว่ไป เพื่อให้การก่อสร้าง
อาคารนั้นมีความมัน่คงแข็งแรงและปลอดภยักบัผูอ้ยู่อาศยับริเวณใกลเ้คียงกระทรวงมหาดไทย               
จึงไดเ้สนอร่างพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศกัราช 2478 ต่อคณะรัฐมนตรีจะใช้
ท้องท่ีใดให้ประกาศเป็นพระราชกฤษฎีกาส่วนข้อบังคับและรายละเอียดในหลักการต่างๆ             
จะออกเป็นกฎกระทรวงหรือเทศบญัญติัให้เหมาะสมกบัความตอ้งการของทอ้งถ่ินและความเจริญ
ของวิชาการตามกาลสมยัดงัจะเห็นไดจ้ากหลกัการประกอบร่างพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้าง
อาคาร พทุธศกัราช 2478 ตอนหน่ึงดงัน้ี 
 “ร่างพระราชบัญญัติ น้ีทํา เ ป็นรูปกฎหมายทั่วไป  ซ่ึงจะประกาศบังคับใช้โดย                
พระราชกฤษฎีกาในตาํบลเทศบาลหรือจงัหวดั เม่ือราษฎรทอ้งถ่ินหรือทางกระทรวงมหาดไทยถึง
เวลาสมควรจะบงัคบัใช ้และมีเจา้หนา้ท่ีพร้อมเพียงท่ีจะดาํเนินการใหเ้ป็นผลไปตามพระราชบญัญติั
ไดส้าํหรับขอ้บงัคบัและกาํหนดรายละเอียดในหลกัการต่างๆ ท่ีบ่งไวใ้นมาตรา 17 จะไดร่้างออกใช้
เป็นคราวๆ เป็นกฎกระทรวง หรือเทศบัญญัติให้เหมาะสมกับความต้องการของท้องถ่ินกับ           
ความเจริญของวิชาการตามกาลสมยั”  
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ในหลกัการดงักล่าวยงัช้ีให้เห็นว่าแนวความคิดในการควบคุมการก่อสร้างในสมยันั้น          
มีแนวคิดท่ีจะกระจายอาํนาจให้ทอ้งถ่ินกาํหนดรายละเอียดในหลกัการต่างๆ ในการควบคุมการ
ก่อสร้างอาคารให้เหมาะสมกับความต้องการของท้องถ่ินและปรับเปล่ียนไปตามความเจริญ               
ของวิชาการ ทั้งน้ีโดยเหตุผลท่ีวา่ 
 “การควบคุมการก่อสร้างอาคารนั้น เป็นหลกัการพึงปรารถนาเสมอ และมีกฎหมายใช้
กนัอยู่ทัว่ไปในประเทศต่างๆ วิธีการในอารยประเทศ มกัเป็นกฎหมายยืดยาวเพราะไดด้าํเนินการ   
กนัมานาน และไดข้ยบัขยายกนักวา้งขวางออกไปตามผลของความชาํนาญ ส่วนใหญ่ของวิธีการ
เป็นรูป เทศบญัญติัเพื่อให้เหมาะสมกบัความตอ้งการของทอ้งถ่ิน ซ่ึงไม่เสมอกนัในความเจริญ             
ทางโภคยทรัพย ์จึงตอ้งผอ่นผนัใหย้ิง่หยอ่นกว่าอุดมคติไปบา้ง แต่ไม่ปล่อยใหเ้ป็นไปตามยถากรรม 
มีกาํหนดขั้นตํ่าบงัคบัอยูเ่สมอ ซ่ึงจะทาํขั้นตํ่ากวา่กาํหนดนั้นไม่ได”้ 

จากหลกัการและเหตุผลในการเสนอร่างพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร
พุทธศกัราช 2478 นับว่าอาจจะเหมาะสมในยุคสมยันั้นจึงมีการควบคุมเฉพาะการก่อสร้างอาคาร
การดัดแปลงอาคาร และการแก้ไขอาคารเท่านั้น15 และการใช้บงัคบันั้นจะตอ้งระมดัระวงัมิให ้          
ขา้มขั้นจากขั้นตํ่าไปขั้นสูงสุด และตอ้งไม่เป็นการเขม้งวดจนเกินไปจะทาํให้ประชาชนปรับตวั         
ไม่ทนัจะทาํให้ไม่ไดรั้บการสนบัสนุนจากประชาชน ดงัปรากฏตามความเห็นของคณะกรรมการ
กฤษฎีกา (อนุกรรมการชุดท่ี 3) ดงัน้ี 

“กรรมการเห็นดว้ยวา่ถึงเวลาแลว้และเป็นคุณประโยชน์ในอนัท่ีจะประกาศใชก้ฎหมาย
ควบคุมการก่อสร้างอาคารดงัท่ีกระทรวงมหาดไทยไดคิ้ดข้ึนในเวลาน้ียงัไม่มีตวับทกฎหมายและ
ระเบียบการควบคุมยงัคงบกพร่องอยู่มากน่ีแหละเป็นปัจจัยท่ีชักจูงให้กรรมการต้องเสนอว่า
กฎหมายใหม่น้ีจกัตอ้งระมดัระวงัมิให้เป็นการกา้วขา้มจากขั้นตํ่าไปขั้นสูงสุดและตอ้งไม่เป็นการ
นาํเอาลกัษณะบงัคบัอยา่งเขม้งวดหรือท่ีไม่สมควรแก่กาละเขา้มาแทนท่ีลกัษณะซ่ึงผูก่้อสร้างอาคาร
มีเสรีภาพอย่างฟุ่ มเฟือย กฎหมายชนิดนั้นมีโอกาสสําเร็จผลน้อยนัก หากผูมี้ส่วนเก่ียวขอ้งมิได ้         
ปลงใจสนับสนุน และเป็นท่ีทราบกนัอยู่ดีว่าเม่ือบุคคลนั้นๆ ถือเสียว่าบทบญัญติับางแห่งเป็นแต่               
ขอ้หยุมหยิมไม่มีคุณประโยชน์โดยตรงแก่ประชาชนทัว่ๆ ไปท่ีจะได้รับการสนับสนุนย่อมไม่                 
สมปรารถนา 

ในการพิจารณาร่างของกระทรวงมหาดไทย กรรมการไดร้ะลึกถึงขอ้น้ีเสมอ อุทธาหรณ์
ท่ีไดย้กข้ึนประกอบขอ้ความขา้งบนน้ีมีอยูเ่ช่นวา่เม่ืออาคารใดก่อสร้างข้ึนในบริเวณใดแห่งหน่ึงไม่มี
ความสัมพนัธ์กบัทางสาธารณะก็ดี อย่างน้อยท่ีสุดไม่ติดต่อหรืออยู่ในระยะเช่นสิบเมตรจากทาง
                                                 

15  สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา, หนังสือท่ี 543/1279 เร่ือง ส่งร่างพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 
การก่อสร้างอาคาร พทุธศกัราช 247...ท่ีแกไ้ขใหม่และคาํแปลใหต้รวจพิจารณา, 29 กรกฎาคม พทุธศกัราช 2479. 
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สาธารณะนั้น หรือในระยะอนัไกลกว่าซ่ึงมีความหมายเท่ากบัส่วนสูงของอาคารก็ดี เหล่าน้ีควรให ้    
ผูก่้อสร้างไดท้าํการไปตามใจชอบแลว้แต่เขาจะเห็นสมควรและตอ้งเคารพต่อความคิดเห็นของเขา            
ผูน้ั้นๆ  

เม่ือไดพ้ิจารณาโดยรอบคอบแลว้และพฤติการณ์ท่ีเป็นอยูใ่นปัจจุบนัโดยเฉพาะสาํหรับ
กรุงเทพมหานคร ยงัไม่เป็นการสมควรท่ีจะใชพ้ระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคารทุกอย่าง           
ท่ีสร้างข้ึนโดยทนัทีควรควบคุมแต่เฉพาะอาคารท่ีอยูติ่ดทางสาธารณะหรืออยูใ่นระยะสิบเมตรจาก
ทางสาธารณะ หรือในระยะท่ีไกลกว่าสิบเมตร แต่เป็นระยะท่ียาวเท่ากับส่วนสูงของอาคาร              
(เฉพาะอาคารใดมีส่วนสูง) เช่น ยีสิ่บเมตรสร้างห่างจากทางสาธารณะสิบสองเมตรสักสิบปีเศษดว้ย
เหตุความขยายตวัของบา้นเมืองจาํนวนสถาปนิกและนายช่างเพิ่มข้ึน และพวกเจา้ของยอมให้การ
ก่อสร้างอาคารของตนอยู่ในความควบคุมตามควรแลว้ก็ย่อมเป็นทางท่ีเจริญพอท่ีจะมีขอ้บงัคบั
ทัว่ไปควบคุมการก่อสร้างอาคารทุกหนทุกแห่งโดยไม่มีขอ้ขดัคา้นประการใดเลย”16 

อาจกล่าวโดยสรุปได้ว่าแนวความคิดในการควบคุมอาคารของไทยในอดีตนั้ น            
ไดด้าํเนินการโดยมิไดมี้การวางแผนการใชป้ระโยชน์ท่ีดินและมีขอบเขตบงัคบัใชเ้ฉพาะบริเวณท่ีมี
พระราชกฤษฎีกาประกาศเป็นเขตควบคุมการก่อสร้างเท่านั้น รายละเอียดเนน้เร่ืองความปลอดภยั
ใหอ้าคารท่ีก่อสร้างมีความมัน่คงแขง็แรง การควบคุมในเร่ืองการอนามยั รักษาแนวอาคารตามถนน
ให้เป็นระเบียบ และเพื่อประโยชน์ในด้านสถาปัตยกรรมและเป็นการควบคุมเฉพาะท่ีมีการ                  
ปลูกสร้างข้ึนใหม่ การต่อเติมดดัแปลงเท่านั้นท่ีตอ้งขออนุญาตต่อเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน 

2.2.2  แนวคิดในการควบคุมอาคารตามกฎหมายไทยในปัจจุบนั 
เกิดข้ึนจากความตอ้งการท่ีจะปรับปรุงกฎเกณฑ์ตามกฎหมายควบคุมการก่อสร้าง       

ในเขตเพลิงไหม ้พุทธศกัราช 2476 และพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศกัราช
2479 ใหท้นัต่อความเจริญกา้วหนา้และการขยายตวัของบา้นเมืองดงัจะเห็นไดจ้ากวตัถุประสงคห์รือ
เหตุผลในการตราพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 วา่ 

“เ น่ืองจากพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร  พุทธศักราช  2479 และ
พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหม ้พุทธศกัราช 2476 ไดป้ระกาศใชม้านานแลว้
แมว้่ามีไดก้ารแกไ้ขเพ่ิมเติมกนัอยู่ตลอดมา แต่ในปัจจุบนับา้นเมืองไดเ้จริญกา้วหน้าและขยายตวั
มากข้ึน ฉะนั้นเพื่อใหเ้หมาะสมและสอดคลอ้งกบัสถานการณ์ปัจจุบนั และเพิ่มประสิทธิภาพในดา้น
การควบคุมเก่ียวกับความมั่นคงแข็งแรง ความปลอดภัยการป้องกันอัคคีภัย การสาธารณสุข            
การรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อม การผงัเมือง การสถาปัตยกรรม และการอาํนวยความสะดวก            
                                                 

16  คณะกรรมการกฤษฎีกา, บันทึกความเห็นเร่ืองร่างพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร,                      
9 สิงหาคม พทุธศกัราช 2479. 
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แก่การจราจรสมควรปรับปรุงกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมการก่อสร้างอาคาร และกฎหมายว่าดว้ย
การควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหมเ้สียใหม่ และสมควรรวมกฎหมายทั้งสองฉบบัดงักล่าว            
เขา้เป็นฉบบัเดียวกนัจึงจาํเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัน้ีข้ึน”17 

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ยงัคงยึดหลักการท่ีสําคัญเช่นเดียวกับ
พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศกัราช 2479 ท่ีกระจายอาํนาจในการควบคุมอาคาร
ให้แก่ราชการส่วนทอ้งถ่ิน เพื่อกาํหนดรายละเอียดเพิ่มเติมจากท่ีกาํหนดไวใ้นกฎกระทรวงซ่ึง
ออกมากาํหนดรายละเอียดตามมาตรา 8 แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 แต่ขอ้บญัญติั
ของทอ้งถ่ินจะขดัหรือแยง้กับกฎกระทรวงไม่ได้ ยกเวน้กรณีมีความจาํเป็นหรือมีเหตุผลพิเศษ
เฉพาะทอ้งถ่ินขอ้บญัญติัของทอ้งถ่ินนั้น อาจขดัหรือแยง้กบักฎกระทรวงได ้แต่จะมีผลบงัคบัไดเ้ม่ือ
ได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการควบคุมอาคาร และได้รับอนุมติัจากรัฐมนตรี18 นับเป็น
ความกา้วหนา้ของการกระจายอาํนาจท่ีค่อนขา้งมากใหแ้ก่ทอ้งถ่ินในการควบคุมอาคาร  

นอกจากน้ีแนวคิดในการควบคุมอาคารตามกฎหมายฉบับน้ีได้ขยายกวา้งออกไป 
กล่าวคือนอกจากแนวคิดในการควบคุมอาคารเ พ่ือประโยชน์แห่งความมั่นคงแข็งแรง                        
ความปลอดภัย การป้องกันอัคคีภัย การสาธารณสุข การสถาปัตยกรรม อันเป็นแนวคิดตาม
พระราชบญัญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช 2479 แล้วยงัมีแนวคิดเพื่อประโยชน์            
ในการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม การผงัเมือง และการอาํนวยความสะดวกแก่จราจร ตลอดจน              
การอ่ืนท่ีจาํเป็นเพื่อปฏิบติัตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร19 

แต่อย่างไรก็ดี  แม้พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  พ .ศ .  2522 จะได้มีการขยาย
แนวความคิดในการควบคุมอาคารกวา้งมากข้ึนให้ทนัต่อความเจริญก้าวหน้าและการขยายตวั          
ของบา้นเมืองแลว้ก็ตามแต่ในทางความเป็นจริงการอนุญาตตามกฎหมายควบคุมอาคารนั้นมีการ
พิจารณาเฉพาะในเร่ืองความมัน่คงแขง็แรงความปลอดภยัการป้องกนัอคัคีภยัเท่านั้นดงัจะเห็นได้
จากปัญหาขอ้ร้องเรียน20 และกฎกระทรวงต่างๆ ท่ีออกมานั้นมุ่งเน้นเฉพาะในด้านความมัน่คง
แข็งแรงแทบทั้งส้ิน เช่น กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 4 (พ.ศ. 2526) ออกตามความในพระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 กําหนดหลักเกณฑ์วิธีการและเง่ือนไขในการก่อสร้าง ดัดแปลง 

                                                 
17  ราชกิจจานุเบกษา ฉบบัพิเศษ เล่ม 96 ตอนท่ี 80 (14 พฤษภาคม พ.ศ. 2532). หนา้ 43. 
18  พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  พ.ศ. 2522, มาตรา 10 ความเดิมถูกยกเลิกโดยมาตรา 3 แห่ง

พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2535. 
19  พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522, มาตรา 8. 
20  คณะกรรมการวินิจฉัยร้องทุกข์. คาํวินิจฉัยท่ี 14/2534 เร่ือง บริษทั สกายบีช คอนโดมิเนียม จาํกดั   

ร้องทุกขใ์หเ้พิกถอนใบอนุญาตก่อสร้างอาคารของบริษทั สราญชล ดีวลีอปเมนท ์จาํกดั. 13 กมุภาพนัธ์ 2534. 



 16 

เคล่ือนยา้ย ใช้หรือเปล่ียนการใช้อาคาร กฎกระทรวงฉบบัท่ี 6 (พ.ศ. 2527) ออกตามความใน
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ซ่ึงกาํหนดเก่ียวกบัความมัน่คงแขง็แรงของอาคาร จนถึง
ปัจจุบนัมีกฎกระทรวงออกมาทั้งส้ิน 45 ฉบบั ไม่ปรากฏว่ามีกฎกระทรวงฉบบัใดท่ีออกมากาํหนด
รายละเอียด ในเร่ืองการสถาปัตยกรรม หรือการผงัเมืองแต่อยา่งใด จึงเห็นไดว้่าอาคารท่ีปรากฏให้
เห็นโดยทั่วไปนั้ นไม่เป็นระเบียบไม่มีคุณค่าเชิงสถาปัตยกรรมบางแห่งสร้างแล้วทําลาย
สภาพแวดลอ้มให้เสียไปเช่นบริเวณเชิงสะพานพระป่ินเกลา้ด้านฝ่ังธนบุรีมีอาคารสูงสองหลงั
ทาํลายทศันียภาพในพระบรมมหาราชวงัอนัเป็นสถานท่ีสาํคญัของประเทศอยา่งน่าเสียดาย21 
 
2.3  ความเป็นมาเกีย่วกบัการควบคุมอาคารในประเทศไทย 

กฎหมายควบคุมอาคารของประเทศไทยมีประวติัความเป็นมาเก่ียวกับการควบคุม
อาคารมาเป็นระยะเวลายาวนานซ่ึงจดัลาํดบัไดด้งัน้ี 

2.3.1  สมยัสมบูรณาญาสิทธิราช 
กฎหมายควบ คุมอาคารของประ เทศไทย เ ร่ิ ม มี ข้ึนตั้ ง แ ต่สมัย รัชก าล ท่ี  4                        

แห่งกรุงรัตนโกสินทร์ซ่ึงเป็นยคุท่ีประเทศไทยไดเ้ปิดรับแนวความคิดและอารยะธรรมของประเทศ
ตะวันตกอันมีมาตรฐานในความเป็นอยู่ ท่ีดี เข้ามาเพ่ือเป็นแนวทางในการพัฒนาบ้านเมือง                
จึงก่อให้เกิดการเปล่ียนแปลงทางสังคมและเศรษฐกิจข้ึนในประเทศอย่างมาก ทั้ งทางด้าน
สถาปัตยกรรม และการคมนาคมมีการก่อสร้างสถานท่ีราชการ เช่น โรงเรียนทางรถไฟและ           
ได้จัดระบบราชการระบบศาลข้ึนใหม่ซ่ึงการเปล่ียนแปลงดังกล่าวจะเป็นไปได้ก็ต่อเ ม่ือ                   
มีการบญัญติักฎหมายมารองรับจนอาจกล่าวไดว้่ายุคน้ีเป็นยุคท่ีเร่ิมเขา้สู่ยุคนิติบญัญติัของไทย           
มีการบญัญติักฎหมายใหม่ข้ึนมาใชบ้งัคบัและการปฏิรูปกฎหมายเป็นไปตามกฎหมายสมยัใหม่ 
(Modern Law) อนัเป็นพื้นฐานของกฎหมายปัจจุบนั22 แนวคิดในทางกฎหมายใหม่น้ีเปล่ียนแปลง
ไปจากเดิมกล่าวคือเป็นยคุท่ีพระมหากษตัริยท์รงเร่ิมใชอ้าํนาจบญัญติักฎหมายอยา่งแทจ้ริงเร่ิมตั้งแต่
การบญัญติักฎหมายข้ึนมาใชใ้นเร่ืองต่างๆ ในรูปของประกาศกฎหมายควบคุมอาคารเร่ิมบญัญติั            
ในยคุน้ีโดยบญัญติัข้ึนหลายฉบบัดงัน้ี 

2.3.1.1  ประกาศหา้มไม่ใหเ้อาแผงไมไ้ผจ่ากมาทาํพะเพิงในพระอารามหลวง 
จากประชุมประกาศรัชกาลท่ี 4 พุทธศกัราช 2394-2404 พบว่าประกาศท่ีมีลกัษณะเป็น

การควบคุมเก่ียวกบัอาคารฉบบัแรกคือประกาศ ณ วนัศุกร์เดือนยี่ข้ึน 15 คํ่าปีฉลูจุลศกัราช 1215          
มีเน้ือความอนัแสดงถึงวตัถุประสงคใ์นเร่ืองสถาปัตยกรรมดงัน้ี 
                                                 

21  อนุพงษ ์โพร้งประภา. (2540). กฎหมายควบคุมอาคารบริเวณชายฝ่ังทะเล. หนา้ 39-42. 
22  รดาวรรณ เก้ือกลูเกียรต์ิ. (2533). การตรากฎหมายลาํดับรองในประเทศไทย. หนา้ 60. 
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ดว้ยพระยาประสิทธิศุภการรับพระบรมราชโองการใส่เกลา้ฯสั่งว่า “ให้พระครูทกัษิณ
พระครูอุดร  พระครูอมร ให้หมายประกาศทุกพระอาราม ด้วยในแผ่นดินพระบาทสมเด็จ             
พระนั่งเกลา้เจา้อยู่หัวนั้น ทรงพระราชศรัทธาบริจาคพระราชทรัพยส์ร้างพระอารามหลวงทุกๆ  
พระอารามดูหมดจดงดงามข้ึนกว่าแต่ก่อนเป็นอนัมาก คร้ันมาถึงแผ่นดินพระบาทสมเด็จพระจอม
เกลา้เจา้อยูห่วัน้ี เสด็จพระราชดาํเนินไปพระอารามใดก็ดี ไดท้อดพระเนตรเห็นกุฏิวิหารท่ีพระสงฆ์
อาศยัอยู่นั้นเป็นตึกว่าไม่งาม มกัพอใจเอาแผงไมไ้ผ่บา้ง จากบา้ง ดูรุงรังไม่งามอย่าให้มีเลยก็เป็น    
รังฟืนรังไฟไม่งามบา้นงามเมือง แต่น้ีสืบไปเม่ือหนา้จึงโปรดเกลา้ฯให้มหาดเล็กไปเท่ียวสอดดูถา้
กุฏิใดของพระราชาคณะก็ดี ฐานานุกรมก็ดี และพระสงฆอ์นัดบัก็ดีทาํรุงรังอยู่ดงักล่าวน้ีจะเอากบั
ปิยการกของเจา้คณะอารามมาทาํโทษหลวงตามโทษานุโทษ ถา้ไม่ชอบใจจะใหด้ดัแปลงใหม่ใหท้าํ
ดว้ยอิฐไมปู้นตามใจแต่อย่าทาํให้รกเร้ียวรุงรังเหมือนอย่างกล่าวมาแลว้นั้นจะไดเ้จริญพระราช
ศรัทธา” 

2.3.1.2  พระราชกาํหนดศุขาภิบาลกรุงเทพมหานครรัตนโกสินทร์ศก 116 (พ.ศ. 2441) 
การสาธารณสุขซ่ึงไดจ้ดัทาํการอยา่งมีระเบียบการเพื่อประโยชน์ทอ้งในท่ีโดยทัว่ไปนั้น

ไดต้ั้งตน้ข้ึนเม่ือ พ.ศ. 2440 โดยไดมี้พระราชกาํหนดศุขาภิบาลกรุงเทพมหานครรัตนโกสินทร์ศก 
116 ประกาศใชเ้ป็นกฎหมายข้ึนในกรุงเทพมหานครก่อนเป็นคร้ังแรกและ เน่ืองจากกฎหมายฉบบัน้ี
จึงไดมี้กรมศุขาภิบาลข้ึน มีผูบ้ญัชาการรับผิดชอบมีนายแพทยสุ์ขาภิบาลนายช่าง และเจา้พนกังาน
เพื่อทาํการป้องกนัโรคภยัไขเ้จ็บ และรักษาความสะอาดพระนครทัว่ไป23 ซ่ึงก็รวมถึงการควบคุม
อาคารด้วย พระราชกาํหนดน้ีมีเง่ือนไขการควบคุมอาคารในตอนท่ี 3 เร่ือง การจัดห้ามต่อไป       
ภายหน้า อย่าให้ปลูกสร้างหรือซ่อมเรือนโรงท่ีจะเป็นเหตุให้บงัเกิดโรคไดห้ลกัการควบคุมคือ         
ผูจ้ะปลูกสร้าง หรือต่อเติมเรือนโรงใดๆ ตอ้งมีหนังสือแจง้ไปยงักรมศุขาภิบาลพร้อมกบัยื่นแบบ
ตัวอย่างอธิบายเก่ียวกับระดับรากและพื้นชั้ นตํ่าสุดจะสูงเท่าใด การระบายนํ้ าแบบตัวอย่าง                    
ดา้นหนา้เรือน ประกอบรายการวสัดุและการปลูกเรือนตามคาํสั่งของกรมศุขาภิบาลท่ีไดแ้นะนาํให้
ปฏิบติัตามพระราชกาํหนดน้ีและตามขอ้บงัคบัท่ีไดอ้อกพระราชกาํหนดเพื่อป้องกนัไม่ใหป้ลูกสร้าง
หรือต่อเติมตึกเรือนโรงท่ีจะเป็นอนัตราย และเป็นท่ีประกอบให้เกิดโรคแก่ผูอ้ยู่หรือเพื่อนบา้น
ใกล้เ คียงหรือรูปเ รือนภายนอกจะไม่งดงามสมกับท่ีทางถนนหรือตําบลท่ีจะสร้างข้ึน24                   
โดยคาํแนะนาํตอ้งส่งก่อนส้ินกาํหนด 30 วนันบัแต่วนัท่ีมีจดหมายแจง้ความประสงคท่ี์จะปลูกสร้าง
ผู ้ท่ีขัดขืนมีความผิดต้องมีโทษปรับเป็นเงินถึงวันละ  10 บาททุกๆวันไปจนกว่าจะทําการ

                                                 
23  บริรักษ ์เวชชการ, พระยา. (2478). ความรู้ท่ัวไปในการสาธารณสุขและสาธารณูปการ. หนา้ 5. 
24  พระราชกาํหนดสุขาภิบาล กรุงเทพมหานคร รัตนโกสินทร์ ศก 116, มาตรา 16. 
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เปล่ียนแปลงให้ถูกต้อง หรือทาํลายตึกเรือนโรงซ่ึงได้ทาํไม่ถูกต้องนั้ นลงเสีย25 นอกจากนั้ น            
พระราชกาํหนดฉบบัน้ียงัควบคุมตลอดถึงวตัถุในการปลูกสร้างพื้นท่ีว่างและระยะร่นต่างๆ จึงเห็น
ไดว้่าแนวคิดในการควบคุมอาคารในสมยันั้นไม่มีแนวคิดในเร่ืองความมัน่คงแข็งแรงของอาคาร     
อนัทาํใหผู้อ้ยูอ่าศยัเกิดความปลอดภยัคงเนน้เฉพาะเร่ืองของความสะอาดท่ีตอ้งการดูแลเร่ืองโรคภยั
ของประชาชนเท่านั้น 

2.3.1.3  ประกาศรักษาดินถนนหลวง 
ประกาศรักษาดินถนนหลวงเป็นประกาศท่ีมีวตัถุประสงค์ในการท่ีจะรักษาท่ีดิน        

ริมถนนใหเ้ป็นระเบียบเรียบร้อยและสะดวกแก่การจราจร ซ่ึงประกาศเพื่อการดงักล่าวมีอยู ่ 2 ฉบบั  
ท่ีมีเร่ืองราวการควบคุมอาคารคือประกาศเวน้ท่ีริมถนนหลวง มีวตัถุประสงค์ด้านการจราจร        
โดยกาํหนดให้ผูท่ี้จะปลูกสร้างส่ิงหน่ึงส่ิงใดข้ึน ณ ริมถนนหลวงสายใดๆ ท่ียงัไม่ไดมี้ทางสาํหรับ
เดินเทา้ทั้งสองขา้งเหมือนอยา่งถนนท่ีทรงพระกรุณาโปรดเกลา้ฯ ใหส้ร้างข้ึนใหม่น้ี แลว้ก็ให้เวน้ท่ี
ข้างถนนนั้ นไว้ตามกําหนดท่ีเจ้าพนักงานกําหนดให้เพื่อท่ีจะได้เป็นท่ีสําหรับทาํท่อนํ้ า และ        
สร้างทางสําหรับเดินเทา้ถนนนั้ นๆ ต่อไป และถา้ผูห้น่ึงผูใ้ดจะปลูกสร้างส่ิงใดๆ ข้ึนตามแนว              
ถนนหลวงอ่ืนจะเก่ียวขอ้งดว้ยขอ้ห้ามตามประกาศน้ี ก็ให้มาแจง้ต่อเจา้พนักงานกรมศุขาภิบาลท่ี
กระทรวงนครบาลกาํหนดเวลาตั้งแต่เชา้ 5 โมงถึงเวลาบ่าย 4 โมงเวน้แต่วนัพระเจา้พนกังานจะได้
ช้ีแจงขอ้ความและไปปักเขตใหต้ามความประสงค์26 

ประกาศรักษาท่ีดินริมถนนระหวา่งคลองผดุงกรุงเกษม 
มีความประสงค์ในด้านสุขภาพอนามัยและส่ิงแวดล้อม  โดยให้กรมศุขาภิบาล    

กระทรวงนครบาลกาํหนดให้เจา้ของท่ีดินระหว่างคลองผดุงกรุงเกษมกบัถนนกรุงเกษมท่ีประสงค์
จะใชป้ระโยชน์การปลูกสร้างหรือการใดๆ ตอ้งทาํตามความอนุญาตของกรมสุขาภิบาล ถา้ไม่ทาํตาม
กรมศุขาภิบาลมีอาํนาจเขา้ไปจดัการท่ีดินนั้นใหเ้ป็นท่ีสะอาดเรียบร้อย27 

2.3.1.4  ประกาศหา้มใชว้สัดุท่ีเพลิงไหมง่้ายปลูกเรือนโรงในเขตเพลิงไหม ้
ประกาศห้ามไม่ให้ปลูกเรือนโรงอนัมุงบงัดว้ยขดัแตะ ฤาดว้ยแผง ฤาดว้ยใบไมใ้นท่ี

เพลิงไหมเ้น่ืองจากมีเพลิงไหมใ้นทอ้งท่ีศาลเจา้ใหม่ตาํบลสําเพง็เม่ือวนัท่ี 24 มกราคม พ.ศ. 2441 
เรือนโรงในทอ้งท่ีดงักล่าวปลูกสร้างดว้ยไมห้ลงัคามุงจากเป็นเหตุให้เกิดเพลิงไหมข้ึ้นและลุกลาม

                                                 
25  พระราชกาํหนดสุขาภิบาล กรุงเทพมหานคร รัตนโกสินทร์ ศก 116, มาตรา 17. 
26  ประกาศเวน้ท่ีดินริมถนนหลวง, ราชกิจจานุเบกษา เล่มท่ี 15 แผ่นท่ี 42 (15 มกราคม รัตนโกสินทร์  

ศก 117). หนา้ 435. 
27  ประกาศรักษาท่ีดินริมถนนระหว่างคลองผดุงกรุงเกษม, ราชกิจจานุเบกษา เล่มท่ี 15 แผ่นท่ี 17             

(24 กรกฎาคม รัตนโกสินทร์ ศก 117). หนา้ 190-191. 
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ต่อไปมาก พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลา้เจา้อยู่หัวทรงพระราชดาํริและให้ประกาศให้มีการ
ควบคุมการปลูกสร้างโรงเรือนในทอ้งท่ีเพลิงไหมข้า้งตน้ดงัน้ี28 

“โรงเ รือนดัง เ ช่นกล่าวมาแล้ว น้ี เ ป็นเ ช้ือ เพลิงให้ เ กิด ข้ึนได้โดยง่ายเ ป็นเหตุ                    
ใหเ้กิดอนัตรายแห่งทรัพยส์มบติัของเจา้ของเรือนกบัของมหาชนอนัตั้งอยูใ่นท่ีใกลเ้คียง และทั้งเป็น
ส่ิงอันไม่สะอาดไม่เป็นท่ีเจริญตาเจริญใจแห่งผูเ้ดินทางไปมาหาสมควรให้มีการปลูกสร้าง           
เหยา้เรือนอย่างเช่นเป็นมาอย่างแต่ก่อนนั้นไม่ ดว้ยในสมยัน้ีไดท้รงพระกรุณาโปรดเกลา้ฯ ให้มี             
เจา้พนกังานจดัการบาํรุงความสุขสาํราญของมหาชนในเขตพระนคร และภายนอกพระนครข้ึนแลว้
ก็สมควรจะจดัการแกไ้ขในท่ีตาํบลอนัเกิดเพลิงไหมแ้ลว้น้ีให้เป็นไปโดยความเรียบร้อยตามลาํดบั
อนัควรเพราะฉะนั้นห้ามไม่ให้ผูห้น่ึงผูใ้ดปลูกสร้างเรือนโรงอนักาํบงัดว้ยไมข้ดัแตะ หรือดว้ยแผง
หรือด้วยใบไม้ข้ึนในท่ีตาํบลซ่ึงเกิดเพลิงไหม้คราวน้ีนั้ นต่อไป เว ้นแต่จะได้รับอนุญาตจาก            
เจา้พนกังานกระทรวงนครบาลซ่ึงจะอนุญาตให้ปลูกเป็นคร้ังเป็นคราวเช่นโรงพกัทาํงานหรือโรง    
มีการเล่นต่างๆ ชัว่สมยัหน่ึงเท่านั้น 

ต่อมาคราวเม่ือเกิดเพลิงไหมข้ึ้นในทอ้งท่ีใดท่ีอาคารปลูกสร้างดว้ยไมห้ลงัคามุงจาก     
ฝากาํบงัดว้ยไมไ้ผ่ขดัแตะหรือดว้ยแผงก็จะทรงประกาศควบคุมการปลูกสร้างเรือนโรงอนักาํบงั   
ด้วยไมข้ดัแตะหรือด้วยแผงหรือด้วยใบไมเ้ป็นคราวๆ ไปเช่นเกิดเพลิงไหม้ข้ึนในทอ้งท่ีถนน    
เจริญกรุงตอนใกลต้าํบลสามแยกเม่ือวนัท่ี 14 พฤศจิกายน พ.ศ. 2441 ก็ทรงมีประกาศห้ามไม่ให้
ปลูกเรือนโรงอนัมุงบงัดว้ยไมข้ดัแตะฤาดว้ยแผงฤาดว้ยใบไมใ้นท่ีเพลิงไหมล้งวนัท่ี 19 พฤศจิกายน 
พ.ศ. 244129 ประกาศห้ามไม่ให้ปลูกเรือนโรงอนัมุงบงัดว้ยไมข้ดัแตะฤาดว้ยใบไมใ้นท่ีเพลิงไหม ้   
จึงมีวตัถุประสงคใ์นดา้นความปลอดภยัจากอคัคีภยัและความสวยงามของบา้นเมือง 

ประกาศกระทรวงนครบาลเร่ืองห้ามไม่ให้ปลูกสร้างเรือนหรือโรงแถวอนัทาํด้วย                 
ไมต่้างๆ ข้ึนในท่ีริมถนนพาหุรัด 

คราวเกิดเพลิงไหมเ้ม่ือวนัท่ี 10 เมษายน รัตนโกสินทร์ ศก 112 เพราะโรงเรือนปลูก
สร้างดว้ยไมเ้ป็นเหตุใหเ้กิดเพลิงไหมข้ึ้นง่ายและลุกลามมากต่อไป พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลา้
เจา้อยูห่วัทรงพระราชดาํริจะจดัการแกไ้ขในท่ีตาํบลอนัเกิดเพลิงไหมใ้หห่้างจากความอนัตราย และ
มีความเป็นระเบียบเรียบร้อย จึงทรงมีพระบรมราชโองการให้พระเจ้าน้องยาเธอกรมหลวง     
นเรศวรฤทธ์ิ เสนาบดีกระทรวงนครบาล ประกาศหา้มไม่ใหผู้ห้น่ึงผูใ้ดปลูกสร้างเรือนหรือโรงแถว

                                                 
28  ประกาศห้ามมิให้ปลูกโรงเรือนอันบังมุงด้วยไม้ขดัแตะฤาด้วยแผงฤาด้วยใบไม้ในท่ีเพลิงไหม้,            

ราชกิจจานุเบกษา เล่มท่ี 15 แผน่ท่ี 45 (5 กมุภาพนัธ์ รัตนโกสินทร์ ศก 117). หนา้ 476-477. 
29  ประกาศห้ามไม่ให้ปลูกเรือนโรงอนัมุงบงัดว้ยไมข้ดัแตะฤาดว้ยแผลฤาดว้ยใบไมใ้นท่ีเพลิงไหม ,้                  

ราชกิจจานุเบกษา เล่มท่ี 15 แผน่ท่ี 34 (20 พฤศจิกายน รัตนโกสินทร์ ศก 117). หนา้ 345-346. 
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อนัทาํดว้ยไมต่้างๆ ทุกอยา่งทุกชนิดข้ึนในท่ีริมถนนตาํบลซ่ึงเกิดเพลิงไหมค้ราวน้ีนั้นต่อไป เวน้แต่
จะไดรั้บอนุญาตจากเจา้พนักงานกระทรวงนครบาล ซ่ึงจะไดอ้นุญาตให้ปลูกเป็นคร้ังเป็นคราว          
เช่น โรงพกัทาํงานหรือโรงสําหรับมีการเล่นชั่วสมัยหน่ึงเท่านั้ น และถ้าผูใ้ดมีความประสงค ์         
จะก่อสร้างเหยา้เรือนอยู ่หรือสาํหรับให้เช่าลงในท่ีของตนดงัน้ีแลว้ ก็ให้ผูน้ั้นกระทาํการปลูกสร้าง
เป็นตึกให้เป็นส่ิงท่ีถาวรมัน่คงต่อไป30 ประกาศน้ี มีวตัถุประสงคเ์ช่นเดียวกบัประกาศห้ามไม่ให้
ปลูกเรือนโรงอนัมุงบงัดว้ยไมข้ดัแตะฤาดว้ยแผงฤาดว้ยใบไมใ้นท่ีเพลิงไหม ้คือ เพื่อความปลอดภยั
จากอคัคีภยัและความสวยงามของบา้นเมือง  

2.3.1.5  ประกาศจดัการสอาดในจงัหวดัพระนคร 
พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลา้เจา้อยู่หัวทรงพระราชดาํริเห็นว่าบรรดาโรงเล้ียงสัตว์

ต่างๆ เช่นโรงเล้ียงสุกรและเป็ดไก่ เป็นตน้ โรงทาํงานต่างๆ เช่นโรงยอ้มคราม โรงทาํนํ้ าเคยและ    
โรงทาํขนมจีน เป็นตน้เหล่าน้ีย่อมมีกล่ินเหม็นหาควรตั้งอยู่ ณ ท่ีใกลส้ถานบา้นเรือนและริมถนน
หนทางอนัมหาชนไดอ้าศยัและไปมาไม่ ประการหน่ึงเวจ็และซากสตัวต์ายเหล่าน้ีก็มีกล่ินเหมน็และ
เป็นของปฏิกูลหาควรจะตั้งอยูใ่นท่ีเปิดเผยและทอดท้ิงในท่ีใกลบ้า้นเรือนไม่ประการหน่ึงเรือนโรง
ร้านพะเพิงพาไลท่ีกาํบงัด้วยแผงและไมข้ดัแตะหรือใบไมอ้นัตั้ งอยู่ริมถนนหนทางนั้นก็ทาํให ้            
ถนนหนทางเสียระเบียบเรียบร้อยและรกรุงรังไม่เป็นเคร่ืองเจริญตาเจริญใจของมหาชนท่ีสัญจร             
ไปมาตามถนนหนทางนั้น31 

ทรงมีพระบรมราชโองการให้ประกาศจัดการศุขาภิบาลโดยในชั้ นต้นให้จัดการ             
ศุขาภิบาลเฉพาะในจังหวัดพระนครกล่าวคือแนวฝ่ังตะวันออกของแม่นํ้ าเจ้าพระยาตั้ งแต่             
ปากคลองบางลาํภูลงไปเพียงปากคลองตพานหันเล้ียวเขา้คลองไปตามแนวคลองฝ่ังขา้งกาํแพง        
พระนครตลอดไปจนออกปากคลองบางลาํภูพน้แนวฝ่ังแม่นํ้าเจา้พระยา32 ประกาศน้ีเก่ียวขอ้งกบัการ
ควบคุมอาคารคือห้ามไม่ให้ผูใ้ดปลูกเรือน โรง ร้าน พะเพิง พาไลท่ีมีขา้งฝาทาํดว้ยแผงหรือดว้ย             
ไมข้ดัแตะหรือด้วยใบไมข้ึ้นใหม่ริมถนนหนทางภายหลงัวนัท่ีได้ใช้ประกาศน้ีนอกจากจะได้มี
หนงัสืออนุญาตจากกรมศุขาภิบาลถา้ผูใ้ดฝ่าฝืนมีโทษปรับวนัละไม่เกิน10 บาทจนกว่าจะไดร้ื้อถอน

                                                 
30  ประกาศกระทรวงนครบาล เร่ืองห้ามไม่ให้ปลูกสร้างเรือนหรือโรงแถวอนัทาํดว้ยไมต่้างๆ ข้ึนในท่ี 

ริมถนนพาหุรัด, ราชกิจจานุเบกษา เล่มท่ี 20 แผน่ท่ี 4 (26 เมษายน รัตนโกสินทร์ ศก 122). หนา้ 45. 
31  ประกาศการจดัการสอาดในจงัหวดัพระนคร, ราชกิจจานุเบกษา เล่มท่ี 15 แผ่นท่ี 8 (22 พฤษภาคม 

รัตนโกสินทร์ ศก 117). หนา้ 82. 
32  ประกาศจดัการสอาดในจงัหวดัพระนคร, ขอ้ 1. 
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ส่ิงตอ้งห้ามไปให้พน้จากท่ี33 เป็นการควบคุมเฉพาะอาคารท่ีจะปลูกสร้างข้ึนใหม่ริมถนนเท่านั้น  
โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อความเป็นระเบียบเรียบร้อยของบา้นเมือง 

ต่อมาทรงมีพระราชดําริเห็นว่าบรรดาโรงเรือนทั้ งหลายท่ีมีลักษณะดังว่าน้ีเป็น           
เคร่ืองรกรุงรังและเป็นเช้ือเพลิงเป็นเหตุให้เกิดอันตรายแก่สถานท่ีต่างๆ และทรัพย์สมบัติ            
ของมหาราชโดยมาก ทั้งไม่เป็นของงดงามท่ีสมควรมีอยูใ่นจงัหวดัพระนครต่อไปแต่คร้ันจะใหเ้ลิก
ร้ือไปโดยรวดเร็วก็จะเป็นท่ีลาํบากเดือดร้อนแก่ราษฎรมากนกัจึงมีพระบรมราชโองการใหป้ระกาศ
จดัการสอาดในจงัหวดัพระนครเพิ่มเติมความในขอ้ 12 แห่งประกาศการจดัการสะอาดในจงัหวดั 
พระนครท่ีประกาศไว ้ณ วนัท่ี 22 พฤษภาคมรัตนโกสินทร์ศก 117  

ประกาศน้ีให้บรรดาเรือนโรงร้านพะเพิงพาไกลท่ีมุงบงัดว้ยแผงหรือดว้ยไมข้ดัแตะ  
หรือดว้ยใบไมน้ั้นมีอยู่แลว้ในท่ีต่างๆ ในพระนครถา้เจา้ของยงัไม่มีกาํลงัจะร้ือถอนก็ให้คงไวไ้ด ้    
แต่ถา้จะร้ือหรือซ่อมแปลงใหม่ประการใดภายหลงัวนัประกาศน้ีห้ามมิให้ใชบ้งัมุงดว้ยส่ิงต่างๆ        
ท่ีกล่าวมาแลว้และห้ามมิให้ผูใ้ดปลูกเรือนโรงร้านดว้ยพะเพิงพาไลอนักาํบงัดว้ยแผงหรือดว้ยไม ้  
ขดัแตะหรือดว้ยใบไมข้ึ้นใหม่ในจงัหวดัพระนครภายหลงัวนัท่ีไดป้ระกาศเพ่ิมเติมน้ีต่อไปนอกจาก
ไดมี้หนงัสืออนุญาตจากกรมศุขาภิบาลใหส้ร้างโรงเรือนเช่นกบัโรงงานหรือโรงการเล่นต่างๆ อนัมี
กาํหนดวนัท่ีจะร้ือถอนถา้ผูใ้ดทาํผดิประกาศน้ีมีโทษตามขอ้ความในประกาศจดัการสอาดในจงัหวดั
พระนครนั้นทุกประการ34 

ประกาศเพ่ิมเติมดังกล่าวจึงเป็นการเพ่ิมบริเวณท่ีควบคุมการปลูกสร้างเรือนโรง        
ร้านพะเพิงพาไลท่ีมีขา้งฝาทาํด้วยแผงหรือด้วยไมข้ดัแตะหรือทาํด้วยใบไมจ้ากเดิมควบคุมแค่        
ริมถนนมาเป็นควบคุมทั้งจงัหวดัพระนครและเดิมควบคุมเฉพาะการปลูกสร้างข้ึนใหม่มาเป็น
ควบคุมการซ่อมแปลงใหม่ด้วย  ประกาศการจัดการสอาดในจังหวัดพระนครน้ีนอกจาก                  
จะมีวตัถุประสงค์ในเร่ืองความเป็นระเบียบเรียบร้อยแลว้ยงัมีวตัถุประสงค์ในด้านการป้องกัน
อคัคีภยัอีกดว้ย 

2.3.1.6  พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคารในเขตตเ์พลิงไหม ้
ในรัชสมยัของพระบาทสมเด็จพระปกเกลา้เจา้อยู่หัว กฎหมายควบคุมอาคารเร่ิมมี

วตัถุประสงค์ในการควบคุมและแนวทางท่ีแน่นอน กล่าวคือ มีวตัถุประสงค์ในการควบคุม          
การก่อสร้างเพื่อจะไดป้้องกนั หรือระงบัอคัคีภยั เพื่อความมัน่คงแขง็แรง และเพื่อประโยชน์อนามยั 
เม่ือวนัท่ี 15 ธันวาคม พ.ศ. 2474 มีเพลิงไหม้ท่ีตาํบลถนนเยาวราช ท้องท่ีอาํเภอสัมพนัธวงศ ์          

                                                 
33  ประกาศจดัการสอาดในจงัหวดัพระนคร, ขอ้ 12. 
34  ประกาศจัดการสอาดในจังหวดัพระนครเพ่ิมเติม, ราชกิจจานุเบกษา เล่มท่ี 15 แผ่นท่ี 34 (20 

พฤศจิกายน รัตนโกสินทร์ ศก 117). หนา้ 346. 
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จังหวดัพระนคร ทรัพยสิ์นของประชาชนเสียหายเป็นจาํนวนมาก เน่ืองจากในทอ้งท่ีดังกล่าว                   
เร่ิมปลูกสร้างทาํดว้ยไมเ้บียดเสียดซับซ้อนยากแก่การป้องกนั และระงบัอคัคีภยั พระบาทสมเด็จ
พระปกเกลา้เจ้าอยู่หัว ทรงพระราชดาํริเห็นสมควรจะควบคุมการก่อสร้างในบริเวณท่ีไฟไหม ้       
เ พ่ือจะได้ป้องกันหรือระงับอัคคีภัยเพื่อความมั่นคงแข็งแรง  และเพื่อประโยชน์อนามัย35               
ตามพระราชบัญญัติดังกล่าวห้ามไม่ให้บุคคลใดทําการปลูกสร้างข้ึนภายในเขตเพลิงไหม ้                    
ถนนเยาวราช จังหวัดพระนคร เว ้นแต่ได้รับอนุญาตเป็นหนังสือจากกรมนคราทร36 (ซ่ึงคือ                  
กรมศุขาภิบาลเดิมต่อมาไดเ้ปล่ียนช่ือเป็นกรมนคราทร และไดเ้ปล่ียนมาเป็นกรมโยธาเทศบาล)        
ผูป้ระสงค์จะปลูกสร้างให้เสนอแผนผงัพร้อมทั้ งรายการต่อกรมนคราทรเพื่อขอรับอนุญาต37           
กรมนคราทรมีอาํนาจท่ีจะสั่งเป็นหนังสือให้ผูข้ออนุญาต แกไ้ขเปล่ียนแปลงหรือเพิ่มเติมแผนผงั 
หรือรายการผูท่ี้ขออนุญาตไดเ้สนอนั้นไวแ้ต่ตอ้งเพ่ือเป็นประโยชน์ของความมัน่คงแข็งแรงและ
ปลอดภยัประโยชน์อนามยัและเพื่อรักษาแนวถนนให้เป็นระเบียบ38 ผูท่ี้ทาํการก่อสร้างข้ึนภายใน
เขตท่ีกาํหนดไวใ้นพระราชบญัญติัน้ีโดยมิไดรั้บอนุญาตก็ดี หรือผิดจากแผนผงัหรือรายการซ่ึง    
กรมนคราทรกาํหนดไวใ้นหนังสืออนุญาตก็ดี ผูน้ั้นมีความผิดตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินพนับาท
และถา้กรมนคราทรร้องขอ ศาลอาจนาํคาํสั่งให้ผูก้ระทาํผิดเปล่ียนแปลงแกไ้ขหรือร้ือส่ิงปลูกสร้าง
นั้นเสียได้39 เสนาบดีกระทรวงมหาดไทยมีหน้าท่ีรักษาการให้เป็นไปตามพระราชบญัญติัและ          
มีอาํนาจออกกฎเสนาบดี 

ต่อมาเม่ือเกิดเพลิงไหมใ้นทอ้งท่ีใด ก็มีพระบรมราชโองการดาํรัสเหนือเกลา้ฯให้ตรา
พระราชบญัญติัข้ึนควบคุมการก่อสร้างเพลิงไหมเ้ป็นคราวๆ ไปเช่น พระราชบญัญติัควบคุมการ
ก่อสร้างในเขตเพลิงไหม้ท่ีบริเวณระหว่างถนนเจริญกรุงเยาวราชและปทุมคงคา กับตําบล          
ถนนเยาวราช ตอนคลองศาลเจา้ใหม่ถม จงัหวดัพระนคร พทุธศกัราช 2475 ซ่ึงเป็นกฎหมายควบคุม
อาคารฉบบัสุดทา้ยในสมยัสมบูรณาญาสิทธิราช 
                                                 

35  พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตต์เพลิงไหมท่ี้ถนนเยาวราชจงัหวดัพระนคร พุทธศกัราช 
2474, ราชกิจจานุเบกษา เล่มท่ี 48 (26 มกราคม 2474). หนา้ 536. 

36  พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตต์เพลิงไหมท่ี้ถนนเยาวราชจงัหวดัพระนคร พุทธศกัราช 
2474, มาตรา 3. 

37  พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตต์เพลิงไหมท่ี้ถนนเยาวราชจงัหวดัพระนคร พุทธศกัราช 
2474, มาตรา 6. 

38  พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตต์เพลิงไหมท่ี้ถนนเยาวราชจงัหวดัพระนคร พุทธศกัราช 
2474, มาตรา 7. 

39  พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตต์เพลิงไหมท่ี้ถนนเยาวราชจงัหวดัพระนคร พุทธศกัราช 
2474, มาตรา 12. 
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2.3.2 ภายหลงัเปล่ียนแปลงการปกครองปี พ.ศ. 2475 
ยคุน้ีเป็นระยะเวลาตั้งแต่การปกครองแบบสมบูรณาญาสิทธิราชของไทยส้ินสุดลงโดย

ประกาศเปล่ียนแปลงการปกครองมาเป็นการปกครองระบอบประชาธิปไตยเม่ือวนัท่ี 24 มิถุนายน 
พ.ศ. 2475 และประกาศใชพ้ระราชบญัญติัธรรมนูญการปกครองอนัมีพระมหากษตัริยเ์ป็นประมุข
ในวนัท่ี 27 มิถุนายน พ.ศ. 2475 นับตั้งแต่นั้นมาอาํนาจในการบญัญติักฎหมายของบา้นเมืองจึง
เปล่ียนแปลงไปจากแต่เดิม ซ่ึงเป็นพระราชอํานาจของพระมหากษัตริย์ มาเป็นอํานาจของ            
สภาผูแ้ทนราษฎร ในระยะน้ีกฎหมายของบา้นเมืองท่ีออกโดยสภาผูแ้ทนราษฎรนั้น พระราชบญัญติั
ธรรมนูญการปกครองกาํหนดให้ตราในรูปแบบของพระราชบญัญติัและเม่ือพระมหากษตัริยไ์ด้
ประกาศใหใ้ชแ้ลว้ใหมี้ผลใชบ้งัคบัได้40 

กฎหมายควบคุมอาคารในสมัยภายหลังการเปล่ียนแปลงการปกครอง พ.ศ. 2475       
แยกพิจารณาได ้2 ช่วงคือ 

2.3.2.1 ช่วงก่อนพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
เม่ือเกิดเพลิงไหมต้าํบลส่ีแยกมหานาค อาํเภอป้อมปราบ จงัหวดัพระนคร เม่ือวนัท่ี                 

25 กรกฎาคม พ.ศ. 2475 สภาผูแ้ทนราษฎรจึงถวายคาํปรึกษาว่า สมควรมีการควบคุมการก่อสร้าง
บริเวณเพลิงไหม ้เพื่อจะไดป้้องกนัและระงบัอคัคีภยั เพื่อความมัน่คงแขง็แรง เพื่อประโยชน์อนามยั 
พระบาทสมเด็จพระปกเกลา้เจา้อยูห่ัว จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลา้ฯให้ตราพระราชบญัญติัข้ึนดว้ย
ความแนะนาํยนิยอมของสภาผูแ้ทนราษฎร41 พระราชบญัญติัน้ีเรียกว่า “พระราชบญัญติัควบคุมการ
ก่อสร้างในเขตเพลิงไหมท่ี้ตาํบลส่ีแยกมหานาค จงัหวดัพระนคร พุทธศกัราช 2475”42 หลกัเกณฑ ์
ในการควบคุมยงัคงเหมือนพระราชบญัญติัการก่อสร้างในเขตเพลิงไหมท่ี้ถนนเยาวราช จงัหวดั 
พระนคร พุทธศกัราช 2475 และพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหมท่ี้บริเวณ
ระหว่างถนนเจริญกรุงเยาวราชและปทุมคงคา กบัท่ีตาํบลถนนเยาวราชตอนคลองศาลเจา้ใหม่ถม 
จงัหวดัพระนคร พุทธศกัราช 2475 หลงัจากน้ียงัมีการออกพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างใน
บริเวณเพลิงไหมเ้ป็นคราวๆ ไปเม่ือเกิดเพลิงไหมอี้กหลายฉบบัเช่นพระราชบญัญติัควบคุมการ
ก่อสร้างในเขตเพลิงไหม  ้พุทธศกัราช 2476 ท่ีตาํบลทรงวาดกับคลองถมสัมพนัธวงศ์ จังหวดั               
พระนคร เป็นตน้ จนกระทัง่สมยัของการมอบอาํนาจให้ฝ่ายบริหารเป็นฝ่ายกาํหนดพื้นท่ีท่ีจะใช้
บงัคบัพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหม ้พระราชบญัญติัการควบคุมการก่อสร้าง

                                                 
40 รดาวรรณ เก้ือกลูเกียรต์ิ. (2533). การตรากฎหมายลาํดับรองในประเทศไทย. 
41 ราชกิจจานุเบกษา เล่มท่ี 49 (18 กนัยายน 2475). หนา้ 362. 
42  พระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างในเขตต์เพลิงไหม้ ท่ีตาํบลส่ีแยกมหานาค จังหวดัพระนคร 

พทุธศกัราช 2475, มาตรา 1. 
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ในเขตเพลิงไหม ้พทุธศกัราช 2476 เป็นกฎหมายแม่บทท่ีรัฐบาลซ่ึงเป็นฝ่ายบริหารมีอาํนาจประกาศ
ในพระราชบญัญติัน้ีในบริเวณเพลิงไหมท่ี้รัฐบาลเห็นสมควรให้มีการควบคุมการก่อสร้างโดย
ประกาศเป็นพระราชกฤษฎีกา43 

การท่ีสภาผูแ้ทนราษฎรมอบอาํนาจให้ฝ่ายรัฐบาลเป็นฝ่ายเลือกบริเวณไฟไหมท่ี้จะ
ประกาศให้ใช้พระราชบัญญัติเ น่ืองจากกระบวนการนิติบัญญัติของสภาผู ้แทนมีขั้ นตอน
สลบัซับซอ้นทาํให้เกิดความล่าชา้ไม่สามารถออกกฎหมายมาใชท้นัความตอ้งการท่ีมุ่งจะควบคุม
การก่อสร้างโดยจัดวางผงัใหม่ทั้ งพื้นท่ีท่ีไฟไหม้ซ่ึงกฎหมายท่ีจะออกมาควบคุมการก่อสร้าง       
ตอ้งทาํโดยรวดเร็วเห็นไดจ้ากการกาํหนดระยะเวลาในการประกาศใช้พระราชกฤษฎีกา ถา้ได้
ประกาศใช ้ณ ท่ีใดภายหลงัเกา้สิบวนันับแต่วนัเพลิงไหมใ้ห้ถือว่าเป็นโมฆะ44 จึงมีความจาํเป็นท่ี
ตอ้งมอบอาํนาจนิติบญัญติัใหฝ่้ายบริหารดาํเนินการแทน 

ตามพระราชบัญญัติน้ีผูใ้ดประสงค์จะปลูกสร้างไวเ้สนอแผนผงัพร้อมทั้ งรายการ        
ต่อกรมโยธาเทศบาลเพ่ือขอรับอนุญาต45 ซ่ึงกรมโยธาเทศบาลมีอาํนาจจะสั่งเป็นหนังสือให ้            
ผูข้ออนุญาตแกไ้ขเปล่ียนแปลง หรือเพิ่มเติมแผนผงั หรือรายการผูข้ออนุญาตเสนอไวแ้ลว้นั้นได ้   
แต่ตอ้งเป็นการสัง่เพื่อประโยชน์ความมัน่คงแขง็แรง ปลอดภยั เพื่อประโยชน์อนามยั หรือเพื่อรักษา
แนวถนนใหเ้ป็นระเบียบ 

ผูท่ี้ทาํการปลูกสร้างข้ึนภายในเขตท่ีกาํหนดไวใ้นพระราชกฤษฎีกาโดยมิไดรั้บอนุญาต
ก็ดีหรือผิดจากแผนผงัหรือรายการซ่ึงกรมโยธาเทศบาลอนุญาตก็ดีหรือไม่ปฏิบติัตามเง่ือนไข                 
ซ่ึงกรมโยธาเทศบาลกาํหนดไวใ้นหนังสืออนุญาตผูน้ั้นตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินพนับาทและ               
ถา้เป็นกรณีท่ีกรมโยธาเทศบาลร้องขอศาลอาจทาํคาํสั่งใหผู้ก้ระทาํผิดเปล่ียนแปลงแกไ้ขหรือร้ือส่ิง
ปลูกสร้างนั้นเสียได้46 

ในปี พ.ศ. 2479 รัฐบาลมีความคิดท่ีจะให้กฎหมายควบคุมอาคารเป็นการทัว่ไปโดย      
เห็นว่าเวลาน้ีไม่มีกฎหมายทัว่ไปสาํหรับควบคุมการก่อสร้างอาคารในราชอาณาจกัรเวน้แต่เม่ือเกิด           
เพลิงไหมแ้ลว้รัฐบาลออกพระราชบญัญติัควบคุมเฉพาะอาณาเขตเป็นรายๆ ไป แต่ตามปกติย่อมมี
การก่อสร้างขยบัขยายดดัแปลงและซ่อมแซมอาคารอยูเ่สมอทัว่ราชอาณาจกัร ซ่ึงบางรายผูอ้อกแบบ
ไม่มีความรู้ในวิชาการ หรือผูก่้อสร้างไม่คาํนึงถึงความปลอดภยั ยอ่มใหเ้กิดอาคารไม่มัน่คงแขง็แรง
ไม่เหมาะสมกบัอนามยั หรือสุขาภิบาล สาํหรับจะให้เป็นท่ีพกัอาศยัและประกอบดว้ยวตัถุก่อสร้าง

                                                 
43  พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตตเ์พลิงไหม ้พทุธศกัราช 2476, มาตรา 3. 
44  พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตตเ์พลิงไหม ้พทุธศกัราช 2476, มาตรา 4. 
45  พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตตเ์พลิงไหม ้พทุธศกัราช 2476, มาตรา 9. 
46  พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตตเ์พลิงไหม ้พทุธศกัราช 2476, มาตรา 15 
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ซ่ึงอาจเป็นเช้ืออคัคีภยั หรือเป็นอาคารสําหรับกิจการซ่ึงเป็นท่ีรังเกียจของปวงชนท่ีอยู่ใกลเ้คียง     
อันผิดหลักการของผงัเมือง การท่ีเป็นได้เช่นน้ีย่อมเป็นอันตรายของผูอ่ื้นท่ีมาเก่ียวข้องหรือ                    
อยู่ใกลเ้คียงบริเวณนั้นดว้ยให้ผลไม่พึงปรารถนาทางดา้นความปลอดภยัทางเศรษฐกิจและทาง
อนามยัต่อชุมชนเหล่านั้นจึงถึงเวลาอนัควรท่ีจะใหมี้การควบคุมกิจการซ่ึงเก่ียวกบัอาคารใหม่นั้นได้
ปลูกสร้างตามหลกัวิชาการและค่อยจดัการให้อาคารท่ีมีใชอ้ยู่แลว้ไดแ้ปลงสภาพเขา้หลกัการดีข้ึน
เร่ือยไป พระราชบัญญัติการควบคุมอาคาร พุทธศักราช 2479 มีว ัตถุประสงค์ท่ีจะก่อสร้าง            
อาคารต่างๆ เพื่อประโยชน์ความมั่นคงแข็งแรงการอนามยัสุขาภิบาลการป้องกันอัคคีภัยและ          
การผงัเมือง47 โดยมีหลกัการควบคุมหา้มมิใหบุ้คคลปลูกสร้างอาคารอยา่งใดๆ เวน้แต่ไดรั้บอนุญาต
เป็นหนงัสือจากเจา้หนา้ท่ีทอ้งถ่ิน48 ซ่ึงทอ้งถ่ินท่ียกฐานะเป็นเทศบาลแลว้หมายความถึงคณะมนตรี
เทศบาลส่วนทอ้งถ่ินท่ียงัไม่ไดย้กฐานะเป็นเทศบาลหมายความถึงคณะกรรมการจงัหวดั49 บุคคลใด
ประสงคส์ร้างอาคารให้เสนอแผนผงัและแบบก่อสร้างพร้อมทั้งรายการต่อเจา้หน้าท่ีทอ้งถ่ินเพื่อ    
รับอนุญาต50 เจา้หน้าท่ีทอ้งถ่ินมีอาํนาจออกคาํสั่งเป็นหนังสือให้ผูข้ออนุญาตแกไ้ขแต่การแกไ้ข    
ให้เป็นไปตามท่ีกาํหนดในกฎกระทรวงหรือเทศบญัญติัและเพื่อประโยชน์ความมัน่คงแข็งแรง   
ความปลอดภยัและการป้องกนัอคัคีภยั เพื่อการอนามยั เพื่อรักษาแนวอาคาร และเพื่อประโยชน์
สถาปัตยกรรม51  ผูป้ลูกสร้างอาคารโดยมิไดอ้นุญาตหรือไม่ปฏิบติัตามเง่ือนไขผูน้ั้นมีความผิดหรือ
ปรับไม่เกินห้าร้อยบาทและเม่ือเจา้หนา้ท่ีร้องขอศาลอาจสั่งให้ผูก้ระทาํผิดเปล่ียนแปลงแกไ้ขหรือ  
ร้ือถอนอาคารหรือส่วนของอาคารท่ีไดส้ร้างผิดแบบหรือรายการท่ีไดรั้บอนุญาตเสียภายในเวลา     
ท่ีกาํหนดให้ถา้ผูใ้ดกระทาํผิดไม่ปฏิบติัตามคาํสั่งศาลเจา้หน้าท่ีทอ้งถ่ินมีอาํนาจจดัการอย่างใด    
อย่างหน่ึงตามท่ีเห็นสมควรเพ่ือเปล่ียนแปลงแก้ไขหรือร้ือถอนอาคารส่วนของอาคาร โดย                     
คิดค่าใชจ่้ายจากผูเ้ป็นเจา้ของอาคาร52 

นอกจากน้ีตามพระราชบญัญติัน้ียงัควบคุมอาคารก่อสร้างแลว้ดว้ยโดยให้เจา้หน้าท่ี
ทอ้งถ่ินมีอาํนาจสั่งเจา้ของอาคารท่ีนายช่างตรวจพบว่าอาคารหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของอาคาร                 
ไม่มัน่คงแขง็แรงหรือไม่ปลอดภยัซ่ึงน่าจะเป็นอนัตรายทั้งร่างกายและชีวิตหรือทรัพยสิ์นใหเ้ลิกใช้
อาคารหรือส่วนหน่ึงส่วนใดแห่งอาคารหรือให้เปล่ียนแปลงใช้หรือร้ือถอนเสียภายในเวลา                      

                                                 
47  ราชกิจจานุเบกษา เล่มท่ี 53 ตอนท่ี 46 (29 พฤศจิกายน พ.ศ. 2479).หนา้ 765. 
48  พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พทุธศกัราช 2479, มาตรา 6. 
49  พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พทุธศกัราช 2479, มาตรา 4. 
50  พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พทุธศกัราช 2479, มาตรา 8. 
51  พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พทุธศกัราช 2479, มาตรา 10. 
52  พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พทุธศกัราช 2479, มาตรา 11. 
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อนัสมควรท่ีกาํหนดใหถ้า้เจา้ของอาคารไม่ปฏิบติัตามหรือปฏิบติัไม่ถูกตอ้งตามคาํสั่งของเจา้หนา้ท่ี
ทอ้งถ่ินใหน้าํความตามมาตรา 11 วรรค 2 มาใชบ้งัคบั53 

พระราชบัญญติัควบคุมการก่อสร้าง พุทธศักราช 2479 มีการแก้ไขเพิ่มเติม 2 คร้ัง                
คร้ังแรกแกไ้ขเพ่ิมเติมโดยพระราชบญัญติัควบคุมอาคารก่อสร้างอาคาร (ฉบบัท่ี 2) พุทธศกัราช 
2504 หลกัการสาํคญัท่ีแกไ้ขคือ 

ก.  เพิ่มอาํนาจให้ฝ่ายปกครองสามารถออกคาํสั่งทางการปกครองและบงัคบัการให ้             
ทาํคาํสัง่เองไดโ้ดยไม่ตอ้งขออาํนาจศาลดงัน้ี54 

1. กรณีการปลูกสร้างอาคารโดยมิไดรั้บอนุญาตเจา้หนา้ท่ีทอ้งถ่ินมีอาํนาจสั่งระงบั
การก่อสร้างหรือแกไ้ขเปล่ียนแปลงหรือร้ือถอนอาคารหรือส่วนแบ่งอาคาร 

2. กรณีท่ีมีการสร้างอาคารผดิจากแผนผงัแบบก่อสร้างหรือรายการท่ีไดรั้บอนุญาต
หรือไม่ปฏิบัติตามเง่ือนไขท่ีระบุไว้ในหนังสืออนุญาตเจ้าหน้าท่ีท้องถ่ินมีอํานาจสั่งแก้ไข
เปล่ียนแปลงและหรือถอนอาคารหรือส่วนของอาคารท่ีผดิเสียภายระยะเวลาอนัสมควร 

3. กรณีผูป้ลูกสร้างซ่ึงไดค้าํสั่งจากเจา้หนา้ท่ีทอ้งถ่ินไม่อุทธรณ์ต่อคณะกรรมการ
วินิจฉัยอุทธรณ์เก่ียวแก่การก่อสร้างอาคารหรืออุทธรณ์เก่ียวแก่การก่อสร้างวินิจฉัยสั่งยกอุทธรณ์
และผูป้ลูกสร้างอาคารผูไ้ดรั้บคาํสัง่ไม่ปฏิบติัตามคาํสัง่ภายในระยะเวลาท่ีกาํหนดหรือภายใน 15 วนั
นบัแต่วนัท่ีรับทราบคาํวินิจฉยัแลว้แต่กรณีเจา้หนา้ท่ีทอ้งถ่ินมีอาํนาจจดัการอยา่งหน่ึงอยา่งใดตามท่ี
เห็นสมควรเพ่ือแกไ้ขเปล่ียนแปลงและหรือร้ือถอนอาคารและส่วนแห่งอาคารนั้นไดโ้ดยไม่คิด
ค่าใชจ่้ายจากผูส้ร้างอาคารนั้น 

ข.  เพิ่มองคร์ะบบคณะกรรมการ 
ตามพระราชบญัญติัน้ีมีคณะกรรมการวินิจฉยัอุทธรณ์เก่ียวแก่การก่อสร้างอาคารโดยมี

หนา้ท่ีวินิจฉยัอุทธรณ์55 ของผูป้ลูกสร้างอาคารการแกไ้ขคร้ังท่ี 2 โดยประกาศคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 192 
เพื่อกาํหนดให้เจา้ของอาคารบางประเภทใชใ้นบริเวณสาธารณะเพื่อหาประโยชน์ เช่น โรงมหรสพ
โรงแรมภตัตาคารอาคารชุดและอาคารขนาดใหญ่เป็นตน้จดัให้มีท่ีจอดรถยนต์สําหรับผูท่ี้มาใช้
ประโยชน์จากอาคารนั้นๆ56 
  

                                                 
53  พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พทุธศกัราช 2479, มาตรา 12. 
54  พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร (ฉบบัท่ี 2) พทุธศกัราช 2504, มาตรา 4. 
55  พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2535, มาตรา 6. 
56  ราชกิจจานุเบกษา เล่มท่ี 89 ตอนท่ี 118 (3 สิงหาคม 2515): 1. 
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2.3.2.2  ช่วงของพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  
กฎหมายควบคุมอาคารของไทยฉบับปัจจุบันได้แก่พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร     

พ.ศ. 2522 เป็นการรวมกฎหมาย 2 ฉบบัคือพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหม ้
พุทธศักราช 2476 และพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช 2479 เขา้ด้วย       
ฉบับเดียวโดยปรับปรุงให้เหมาะสมและสอดคล้องกับสถานการณ์และเพิ่มประสิทธิภาพ             
การควบคุมอาคารโดยมีการแกไ้ขเพ่ิมเติมดงัน้ี 

ก.  เพิ่มองคก์รในรูปของคณะกรรมการ 
ตามพระราชบญัญติัการควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มาตรา 14 กาํหนดใหมี้คณะกรรมการ

ควบคุมอาคารซ่ึงมีอาํนาจหน้าท่ีให้คาํแนะนาํการออกกฎกระทรวงให้ความเห็นชอบในการออก
ขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินให้คาํปรึกษาแนะนาํแก่เจา้พนักงานทอ้งถ่ินในการปฏิบติัตามพระราชบญัญติัน้ี
และปฏิบติัการอ่ืนตามท่ีบญัญติัน้ี57 

ข.   แกไ้ขอาํนาจการบงัคบัการใหเ้ป็นไปตามคาํสัง่ทางปกครอง 
ตามพระราชบญัญติัการควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2479 เจา้หน้าท่ีทอ้งถ่ินมีอาํนาจ

บงัคบัการให้เป็นไปตามคาํสั่งเองโดยไม่ตอ้งขออาํนาจศาลแต่ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 ถา้ไม่มีการปฏิบติัตามคาํสั่งของเจา้พนักงานทอ้งถ่ินให้ร้ือถอนอาคารให้เจา้พนักงาน
ทอ้งถ่ินร้องขอต่อศาลให้บงัคบัให้มีการร้ือถอนให้คาํบงัคบันั้ นศาลจะกาํหนดให้เจ้าของหรือ           
ผูค้รอบครองผูด้าํเนินการผูค้วบคุมงานหรือเจา้พนกังานทอ้งถ่ินเป็นผูมี้หนา้ท่ีในการร้ือถอนกไ็ด้58 

พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ไดบ้งัคบัใชต้ลอดมาจึงมีการปรับปรุงและ
แกไ้ขเพ่ิมเติมพระราชบญัญติัดงักล่าวเพื่อให้เหมาะสมและสอดคลอ้งกบัสภาวะทางเศรษฐกิจและ
ลกัษณะของการกระทาํผิดเม่ือประมาณปลายปี พ.ศ. 2534โดยประกาศใชบ้ญัญติัควบคุมอาคาร 
(ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2535 โดยมีสาระสาํคญัท่ีแกไ้ขเพ่ิมเติมดงัน้ี 

1. ปรับปรุงบทบญัญติัท่ีให้อาํนาจฝ่ายปกครองออกอนุบญัญติัตามพระราชบญัญติัน้ี      
ใหเ้หมาะสมและคล่องตวัมากยิง่ข้ึน 

2. เพิ่มหลกัการกาํกบัดูแลในการปลูกสร้างอาคารดว้ยการแจง้ให้เจา้พนกังานทอ้งถ่ิน
ทราบก่อนการดําเนินการก่อสร้างดัดแปลง ร้ือถอน หรือเคล่ือนยา้ย แทนการอนุญาตให้เกิด          
ความสะดวกและรวดเร็วแก่ประชาชนมากข้ึน 

                                                 
57  พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522, มาตรา 18. 
58  พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522, มาตรา 18. 
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3. ปรับปรุงอาํนาจหน้าท่ีของพนักงานทอ้งถ่ินในการบังคบัตามพระราชบัญญัติน้ี 
เพื่อให้มีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน59 โดยสามารถบงัคบัการให้เป็นไปตามคาํสั่งทางปกครองไดเ้อง
โดยไม่ตอ้งขออาํนาจศาล 
 
2.4   หลกัการในการควบคุมอาคารของประเทศไทย 

กฎหมายควบคุมอาคารจดัเป็นกฎหมายเทคนิค กล่าวคือ เป็นบทบญัญติัท่ีรัฐบญัญติัข้ึน
จากเหตุผลทางเทคนิค ไม่มีหลกัในทางศีลธรรมจริยธรรมอยูเ่บ้ืองหลงักฎหมายประเภทน้ี หลกัการ
ของกฎหมายควบคุมอาคารจึงตอ้งพิจารณาจากวตัถุประสงคห์รือเจตนารมณ์ในการบญัญติักฎหมาย
ดงักล่าว ซ่ึงจะมีปรากฏอยูใ่นเหตุผลในการประกาศใชก้ฎหมายและในบทบญัญติัแห่งกฎหมายนั้น 

กฎหมายควบคุมอาคารของไทยท่ีใชบ้งัคบัอยูใ่นปัจจุบนัไดแ้ก่ พระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 ซ่ึงไดแ้กไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 253560    
โดยมีเหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  พ .ศ .  2522 ตามหมายเหตุ                         
ทา้ยพระราชบญัญติัวา่ 

...เน่ืองจากพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหม  ้พุทธศกัราช 2476              
ได้ประกาศใช้นานแล้ว แม้ว่าได้มีการแก้ไขเพ่ิมเติมกันอยู่ตลอดมา แต่ในปัจจุบันบ้านเมือง                      
ไดเ้จริญกา้วหนา้และขยายตวัมากข้ึน ฉะนั้น เพื่อใหเ้หมาะสมและสอดคลอ้งกบัสถานการณ์ปัจจุบนั 
และเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในด้านการควบคุมเก่ียวกับความมั่นคง แข็งแรง ความปลอดภัย           
การป้องกนัอคัคีภยั การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม การผงัเมือง การสถาปัตยกรรม 
และการอาํนวยความสะดวกแก่การจราจร สมควรปรับปรุงกฎหมาย... 

ส่วนเหตุผลในการประกาศใช้พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2535             
เป็นเพียงการปรับปรุงวิธีการดาํเนินการเพื่อใหบ้รรลุวตัถุประสงคใ์นการควบคุมอาคาร ดงัน้ี61 

1. ปรับปรุงบทบญัญติัในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ว่าด้วยการออก          
อนุบญัญติั (กฎหมายลาํดบัรอง) ตามพระราชบญัญติัน้ีใหเ้หมาะสมยิง่ข้ึน 

2. เพื่อให้เกิดความสะดวกและรวดเร็วแก่ประชาชนมากยิ่งข้ึน โดยเพิ่มบทบญัญติั       
วา่ดว้ยการแจง้ใหเ้จา้พนกังานส่วนทอ้งถ่ินทราบก่อนการดาํเนินการก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน หรือ
เคล่ือนยา้ยอาคารแทนการขออนุญาต 

                                                 
59  ราชกิจจานุเบกษา เล่มท่ี 109 ตอนท่ี 39 (6 เมษายน พ.ศ. 2535). 
60  ราชกิจจานุเบกษา ฉบบัพิเศษ เล่มท่ี 96 ตอนท่ี 80 (14 พฤษภาคม พ.ศ. 2522). หนา้ 43. 
61  ราชกิจจานุเบกษา เล่มท่ี 109 ตอนท่ี 39 (6 เมษายน พ.ศ. 2535). 
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3. ปรับปรุงอาํนาจหนา้ท่ีของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินท่ีใชใ้นการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัน้ี
ใหมี้ประสิทธิภาพมากยิง่ข้ึน 

4. ปรับปรุงบทกาํหนดโทษ อตัราโทษ และอาํนาจหนา้ท่ีของคณะกรรมการเปรียบเทียบคดี 
ใหเ้หมาะสมกบัสภาวะทางเศรษฐกิจ และลกัษณะของการกระทาํความผดิ 

5. ปรับปรุงบทบญัญติัอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง ใหส้อดคลอ้งกบัการปรับปรุงบทบญัญติัดงักล่าว
ขา้งตน้ หรือใหเ้หมาะสมและชดัเจนยิง่ข้ึน 

สําหรับบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มีเน้ือหาท่ีแสดงถึง
เจตนารมณ์ของกฎหมายควบคุมอาคารปรากฎอยูห่ลายมาตรา เช่น  

มาตรา 8 บญัญติัวา่ 
เพื่อประโยชน์แห่งความมัน่คง ความปลอดภยั การป้องกนัอคัคีภยั การสาธารณสุข     

การรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อม การผงัเมือง การสถาปัตยกรรม และการอาํนวยความสะดวก            
แก่การจราจรจนการอ่ืนท่ีจาํเป็นเพื่อปฏิบติัตามพระราชบญัญติัน้ี ให้รัฐมนตรีโดยคาํแนะนาํของ
คณะกรรมการควบคุมอาคารมีอาํนาจออกกฎกระทรวงกาํหนด... 

มาตรา 46 บญัญติัวา่ 
ในกรณีท่ีอาคารซ่ึงก่อสร้าง  ดัดแปลง  หรือเคล่ือนย้ายโดยได้รับอนุญาตตาม

พระราชบญัญติัน้ี หรือไดก่้อสร้าง ดดัแปลง หรือ เคล่ือนยา้ยก่อนวนัท่ีพระราชบญัญติัน้ีใชบ้งัคบัมี
สภาพ หรือ มีการใชท่ี้อาจเป็นภยนัตรายต่อสุขภาพ ชีวิต ร่างกายหรือทรัพยสิ์น หรือไม่อาจปลอดภยั
จากอคัคีภยั หรือก่อให้เกิดเหตุรําคาญ หรือกระทบกระเทือนต่อการรักษาคุณภาพ ส่ิงแวดลอ้ม                 
ใหเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ินมีอาํนาจสั่งให้ดาํเนินการแกไ้ขตามหลกัเกณฑ ์วิธีการและเง่ือนไขท่ีกาํหนด
ในกฎกระทรวง 

แมใ้นกฎกระทรวงบางฉบบัก็ปรากฏขอ้ความดงักล่าวเช่นกนั ซ่ึงจากขอ้ความดงักล่าว
อาจสรุปไดว้า่ พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มีวตัถุประสงค ์8 ประการ ดงัน้ี 

1.  เพื่อประโยชน์แห่งความมัน่คงแขง็แรง 
ความมั่นคงแข็งแรงน่าจะเป็นวัตถุประสงค์หน่ึงในเร่ืองความปลอดภัย อันเป็น

วตัถุประสงคห์ลกัของกฎหมายควบคุมอาคารวตัถุประสงคใ์นดา้นความมัน่คงแขง็แรงปรากฏข้ึน
เป็นคร้ังแรกในพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตต์เพลิงไหมท่ี้ถนนเยาวราช จังหวดั              
พระนคร พุทธศกัราช 2474 ความว่า “...ทรงพระราชดาํริเห็นสมควรจะควบคุมการก่อสร้างใน
บริเวณท่ีไฟไหมเ้พื่อจะไดป้้องกนั หรือระงบัอคัคีภยั เพื่อความมัน่คงแขง็แรง และเพื่อประโยชน์
อนามยั...”62 
                                                 

62  ราชกิจจานุเบกษา เล่มท่ี 48 (26 มกราคม พ.ศ. 2474).หนา้ 536. 
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ในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 วตัถุประสงคใ์นเร่ืองความมัน่คงแขง็แรง
จะปรากฏอยู่ในหมายเหตุทา้ยพระราชบญัญติัและในมาตรา 8 (เร่ืองการออกกฎกระทรวง) เช่น  
ตามมาตรา 8 (2) ให้อาํนาจรัฐมนตรีโดยคาํแนะนาํของคณะกรรมการการควบคุมอาคารมีอาํนาจ
ออกกฎกระทรวงกาํหนดการรับนํ้าหนกัความตา้นทาน ความคงทน ตลอดจนลกัษณะและคุณสมบติั
ของวัสดุท่ีใช้ และได้มีกฎกระทรวงท่ีออกตามความในมาตรา 8 คือ กฎกระทรวงฉบับท่ี 4          
(พ.ศ. 2526) ลงวนัท่ี 1 พฤศจิกายน พ.ศ. 2526 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 6 (พ.ศ. 2527) ลงวนัท่ี 17 
กนัยายน พ.ศ. 2527 ยงัไดก้ล่าวถึงหรือมีเน้ือหาเก่ียวกบัความมัน่คงแข็งแรง เช่น ขอ้ 34 หมวด 5     
ในกฎกระทรวงฉบบัท่ี 4 (พ.ศ. 2526) บญัญติัว่า “เจา้ของหรือผูค้รอบครองอาคารประเภทควบคุม
การใช ้ตอ้งดูแลรักษาและซ่อมแซมอาคารให้อยูใ่นสภาพท่ีมัน่คงแขง็แรง ปลอดภยั ถูกสุขลกัษณะ 
และมิใหเ้กิดอนัตรายต่อสุขภาพ ชีวิต ร่างกาย หรือ ทรัพยสิ์นตลอดเวลาท่ีใชอ้าคารนั้น 

2.  ความปลอดภยั 
เร่ืองความปลอดภยัปรากฏข้ึนคร้ังแรกในพระราชกาํหนดศุขาภิบาล กรุงเทพมหานคร 

รัตนโกสินทร์ ศก 116 หมวดท่ี 2 ว่าดว้ยการศุขาภิบาลท่ีกาํหนดให้จดัให้มีข้ึน ตอน 3 การจดัห้าม
ต่อไปในภายหน้า อย่าให้ปลูกสร้าง หรือซ่อมโรงเรือนท่ีจะเป็นเหตุให้บงัเกิดโรคได ้มาตรา 16                
ขอ้ 1. ความวา่ 

...และผูท่ี้จะปลูกเรือนนั้ น จะต้องทาํตามคาํสั่งของกรมศุขาภิบาล ทุกส่ิงทุกอย่าง        
อนัท่ีจะไดแ้นะนาํให้ปฏิบติัตามพระราชกาํหนดน้ีสร้างแลทั้งตามกฎขอ้บงัคบัใดๆ ซ่ึงจะไดต้ั้งข้ึน
เป็นการเน่ืองจากพระราชกาํหนดเพ่ือป้องกันไม่ให้ปลูกสร้างหรือต่อเติมตึกเรือนโรงท่ีจะเป็น
อนัตราย... 

ในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ก็ปรากฏวตัถุประสงค์ในเร่ืองความ
ปลอดภัยในเหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญญัติ และในบทบัญญัติของพระราชบัญญัติ
ดงักล่าว ตามมาตรา 8 กาํหนดใหรั้ฐมนตรี โดยคาํแนะนาํของคณะกรรมการควบคุมอาคาร มีอาํนาจ
ออกกฎกระทรวงกาํหนดการต่างๆ เพื่อวตัถุประสงค์หลายอย่าง หน่ึงในวตัถุประสงค์นั้นก็คือ           
เร่ืองความปลอดภยั 

ความปลอดภัยตามวตัถุประสงค์ของกฎหมาย คือ ความปลอดภัยต่อสุขภาพ ชีวิต 
ร่างกาย หรือทรัพยสิ์น เช่น มาตรา 46 กาํหนดว่า “ในกรณีท่ีอาคารซ่ึงก่อสร้าง ดัดแปลง หรือ
เคล่ือนยา้ยโดยไดรั้บอนุญาตตามพระราชบญัญติัน้ี หรือไดก่้อสร้าง ดดัแปลง หรือเคล่ือนยา้ยก่อน
วนัท่ีพระราชบญัญติัน้ีใชบ้งัคบั มีสภาพ หรือมีการใชท่ี้อาจเป็นภยนัตรายต่อสุขภาพ ชีวิต ร่างกาย
หรือทรัพยสิ์น...” 
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และความปลอดภยัในการอยู่อาศยั เช่น ตามมาตรา 77 กาํหนดว่า “ทอ้งท่ีใดมีอาคาร
ก่อสร้างข้ึนเป็นจาํนวนมากในท่ีดินท่ีเป็นสาธารณะสมบติัของแผน่ดิน ก่อนวนัท่ีพระราชบญัญติัน้ี
ใชบ้งัคบั และเส่ือมสภาพหรืออาจทาํให้เกิดสภาพท่ีไม่เหมาะสม หรือไม่ปลอดภยัในการอยู่อาศยั
...” 

นอกจากน้ียงัรวมถึงความปลอดภยัในระหว่างการก่อสร้างดว้ย เช่น ในกฎกระทรวง
ฉบบัท่ี 4 (พ.ศ. 2526) ขอ้ 11 กาํหนดว่า “ในระหว่างการก่อสร้างอาคาร ผูด้าํเนินการตอ้งตรวจสอบ
ความแขง็แรงและความปลอดภยัของนัง่ร้านท่ีสร้างข้ึนเป็นประจาํ...” 

จะเห็นได้ว่า วัตถุประสงค์ในเร่ืองความปลอดภัยน้ี เป็นวัตถุประสงค์หลักและ
วตัถุประสงคพ์ื้นฐานของกฎหมายอาคารของไทย 

3. การป้องกนัอคัคีภยั 
การป้องกนัอคัคีภยั เป็นวตัถุประสงคส์ําคญัของกฎหมายควบคุมอาคารในยุคแรกๆ 

และยงัคงมีความสาํคญัอยูใ่นยคุปัจจุบนั  
 กฎหมายควบคุมอาคารของไทยฉบบัแรกท่ีมีวตัถุประสงคใ์นการป้องกนัอคัคีภยั คือ 
ประกาศหา้มไม่ใหเ้อาแผงไมไ้ผจ่ากมาทาํเป็นพะเพิงในพระอารามหลวง จุลศกัราช 1215 มีความว่า 
“...มักพอใจเอาแผงไม้ไผ่บ้างจากบ้าง มาทาํเป็นพะเพิงทาํเป็นฝากั้นห้องบ้างเป็นหอพกับ้าง                    
เป็นกนัสาดบา้ง ดูรุงรังไม่งามตา อยา่ใหมี้เลย กเ็ป็นฟืนรังไฟ ไม่งามบา้นงามเมือง...” 
 ในกฎหมายควบคุมอาคารของไทยฉบบัปัจจุบนั คือ พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร      
พ.ศ. 2522 ได้ปรากฎวัตถุประสงค์ในการป้องกันอัคคีภัย ทั้ งในเหตุผลในการประกาศใช้
พระราชบญัญติั และในบทบญัญติัของกฎหมาย เช่น มาตรา 8 ให้อาํนาจรัฐมนตรีโดยคาํแนะนาํ  
ของคณะกรรมการควบคุมอาคารมีอาํนาจออกกฎกระทรวงกาํหนดการต่างๆ เพื่อประโยชน์แห่ง 
การป้องกนัอคัคีภยั และรัฐมนตรีไดอ้อกกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ลงวนัท่ี 17 กมุภาพนัธ์ 
พ.ศ. 2535 ซ่ึงในหมวด 2 มีบทบญัญติัเก่ียวกบัระบบป้องกนัเพลิงไหมใ้นอาคารสูง หรืออาคาร
ขนาดใหญ่พิเศษ โดยใหมี้ระบบท่อยืน่ ท่ีเก็บนํ้ าสาํรอง หวัรับนํ้ าดบัเพลิง เคร่ืองดบัเพลิงแบบมือถือ
ตามชนิดและขนาดท่ีเหมาะสม ระบบดบัเพลิงอตัโนมติั ระบบบนัไดหนีไฟ และช่องทางเฉพาะกิจ
สาํหรับบุคคลภายนอกเขา้ไปบรรเทาสาธารณภยัท่ีเกิดข้ึนในอาคาร 
 มีการออกขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2522 เร่ืองควบคุมการก่อสร้างอาคาร          
ซ่ึงออกตามความในกฎหมายฉบบัเดิม คือ พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศกัราช 
2479 และยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่ โดยอาศยัอาํนาจตามความในมาตรา 79 แห่งพระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 ซ่ึงบญัญติัไวว้่า “บรรดากฎกระทรวง เทศบญัญติั ขอ้บญัญติัจงัหวดั...ซ่ึงไดอ้อก
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โดยอาศยัอาํนาจตามพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศกัราช 2479...ให้คงใชบ้งัคบั
ไดต่้อไป ทั้งน้ีเพียงเท่าท่ีไม่ขดัหรือแยง้กบับทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัน้ี” 
 ในขอ้บญัญัติดังกล่าว ได้บญัญติัขอ้ความเก่ียวกับการป้องกันอคัคีภัยโดยตรงหรือ        
โดยออ้มในบางขอ้ เช่น ขอ้ 33 กาํหนดเร่ืองช่องทางเดินภายในอาคาร ตอ้งมีขนาดตามท่ีกาํหนด 
โดยมีแสงสว่างให้แลเห็นไดช้ดัเจน ซ่ึงจะเป็นประโยชน์ในกรณีท่ีหนีไฟ หรือ ขอ้บญัญติัขอ้ 37 
กาํหนดวา่ “หา้มมิใหมี้ประตูหนา้ต่าง หรือ ช่องลมจากครัวไฟเปิดเขา้สู่หอ้งส้วม หรือหอ้งนอนของ
อาคารไดโ้ดยตรง” หรือ ขอ้ 38 “เตาไฟสาํหรับการอุตสาหกรรมหรือการพาณิชย ์ตอ้งมีผนงัเตาก่อ
ดว้ยอิฐดินเผา หรืออิฐทนไฟ กาํบงัความร้อนไม่ใหเ้กิดอนัตรายไฟไหม ้ส่วนอาคารท่ีต่อเน่ืองกบัเตา 
และตอ้งตั้งอยูใ่นอาคารท่ีประกอบดว้ยวตัถุทนไฟ ทั้งน้ีเตาตอ้งตั้งห่างจากผนงัอาคาร หรือส่ิงท่ีเป็น
เช้ือไฟรอบรัศมีไม่ตํ่ากวา่ 4.00 เมตร” 

4.  การสาธารณสุข 
การสาธารณสุขปรากฏข้ึนคร้ังแรกในพระราชกาํหนดศุขาภิบาล กรุงเทพมหานคร 

รัตนโกสินทร์ ศก 116 (พ.ศ. 2440) กฎหมายฉบับน้ีนับว่าเป็นกฎหมายสุขาภิบาลฉบับแรก              
ท่ีไดแ้สดงเจตนารมณ์ไวอ้ย่างชดัแจง้ว่า มีวตัถุประสงคท่ี์จะป้องกนัโรคติดต่อ มิให้เกิดแพร่หลาย
ข้ึน ดงัจะเห็นไดจ้ากขอ้ความตอนตน้ของพระราชกาํหนด ซ่ึงแสดงเหตุผลไวด้งัต่อไปน้ี 

“...ดว้ยการศุขาภิบาลกรุงเทพพระมหานครนั้น เป็นการสมควรท่ีจะตระเตรียมการข้ึนไว้
และจะไดจ้ดัการให้สาํเร็จบริบูรณ์เป็นแบบต่อไป เพื่อจะไดป้้องกนัโรคภยนัตรายของมหาชนนั้น 
ทรงพระราชดาํริเห็นวา่ สมควรท่ีจะแต่งตั้งเจา้พนกังานสุขาภิบาลข้ึนอยูใ่นบงัคบับญัชาของเสนาบดี
กระทรวงนครบาล สําหรับจะได้รีบลงมือจดัการรักษาความสะอาดบางอย่างข้ึนในทนัที เพื่อท่ี
ป้องกนัโรคภยนัตรายในกรุงเทพฯ และให้สืบสวนตรวจตราการท่ีเก่ียวในทางโรคภยัของมหาชน
ทัว่ไป เพื่อจะไดด้าํริทาํขอ้บงัคบัและทาํการต่างๆ ตามสมยัตามคราว อนัควรแก่การรักษาความ
สะอาด ป้องกนัไม่ให้เกิดโรคภยั กบัทั้งจะให้ไดเ้ป็นระเบียบเรียบร้อยและงดงาม ให้เป็นท่ีเจริญ
ทัว่ไปตลอดเขตแขวงพระนครนั้น63 

การจดัการสุขาภิบาลตามพระราชกาํหนดน้ี ไดบ้ญัญติัเร่ืองการควบคุมอาคารไวใ้น   
ตอนท่ี 3 เร่ืองการจดัห้ามต่อไปในภายหน้า อย่าให้ปลูกสร้างหรือซ่อมแซมโรงเรือนท่ีจะเป็นเหตุ 
ให้บงัเกิดโรคได้ ซ่ึงเป็นวตัถุประสงค์ในด้านการสาธารณสุข จึงถือได้ว่าเร่ืองการสาธารณสุข       
เป็นวตัถุประสงคเ์ร่ิมแรกในการควบคุมอาคารของไทย 

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ .ศ.  2522 ปรากฏวัตถุประสงค์ในการควบคุม            
การสาธารณสุขในเหตุผลในการประกาศใชพ้ระราชบญัญติัฉบบัน้ี และในบทบญัญติัของกฎหมาย 
                                                 

63  พฒัน์ สุจาํนง. (2527). การสุขาภิบาลท่ัวไป General Sanitation. หนา้ 6. 
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เช่นในมาตรา 8 ให้รัฐมนตรีโดยคาํแนะนําของคณะกรรมการควบคุมอาคารมีอํานาจออก
กฎกระทรวงกาํหนดแบบและจาํนวนห้องนํ้ าหอ้งส้วมระบบการจดัแสงสว่างการระบายอากาศการ
ระบายนํ้ าและการกาํจดัขยะมูลฝอยตลอดจนส่ิงปฏิกูลเพื่อประโยชน์แห่งการสาธารณสุข และ
รัฐมนตรีไดอ้อกกฎกระทรวงตามอาํนาจดังกล่าว คือ กฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) เป็น
กฎกระทรวงควบคุมอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พเิศษ ซ่ึงในหมวด 2 ไดว้างระบบระบายอากาศ 
ในหมวด 3 เป็นเร่ืองระบบบาํบดันํ้ าเสียและการระบายนํ้ าท้ิง และในหมวด 5 เป็นระบบกาํจดัขยะ
มูลฝอยซ่ึงแสดงถึงวัตถุประสงค์ในการสาธารณสุขทั้ ง ส้ิน  และได้มีการออกข้อบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2522 ซ่ึงมีหมวด 8 ว่าดว้ยการสุขาภิบาล 
กาํหนดเร่ืองการระบายนํ้า สว้ม และท่ีท้ิงขยะ ซ่ึงเป็นเร่ืองการสาธารณสุขโดยตรง 

5.  การรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม 
ตามพระราชกาํหนดสุขาภิบาล กรุงเทพมหานคร รัตนโกสินทร์ ศก 116 ปรากฏใน         

คาํปรารภวา่ “เพื่อจะไดด้าํริห์ทาํขอ้บงัคบั แลทาํการต่างๆ ตามสมยัตามคราวอนัสมควรแก่การรักษา
ความสะอาด ป้องกนัไม่ให้เกิดโรคภยักบัทั้งจะให้เป็นระเบียบเรียบร้อยแลงดงาม ให้เปนท่ีเจริญ
ทัว่ไปตลอดเขตฯแขวงพระนครนั้น” แสดงว่าเร่ิมมีการให้ความสําคญัในเร่ืองส่ิงแวดลอ้มใน
ประเทศไทยแลว้ 

เ ร่ืองการรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อมก็เป็นวัตถุประสงค์หน่ึงในพระราชบัญญัติ                
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เช่นกนั ดงัเหตุผลในการประกาศใชพ้ระราชบญัญติัฉบบัน้ีประการหน่ึง
เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในดา้นการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม และในบทบญัญติัของกฎหมายก็มีเร่ือง
เก่ียวกบัการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม เช่น ให้รัฐมนตรีโดยคาํแนะนาํของคณะกรรมการควบคุม
อาคารมีอาํนาจออกกฎกระทรวง กาํหนดการต่างๆ เพื่อประโยชน์การรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม และ
ไดมี้กฎกระทรวงฉบท่ีั 33 (พ.ศ. 2535) ซ่ึงเป็นกฎกระทรวงควบคุมอาคารสูง และอาคารขนาดใหญ่
พิเศษ มีบทบญัญติัในการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม ในหมวดท่ี 1 คือ การกาํหนดลกัษณะของอาคาร 
เน้ือท่ีวา่งของภายนอกอาคารและแนวอาคาร ในหมวดท่ี 3 มีเร่ืองระบบบาํบดันํ้ าสีย และการระบาย
นํ้ าท้ิงและในหมวดท่ี 5 เป็นเร่ืองระบบกาํจดัขยะมูลฝอย และในองคป์ระกอบของคณะกรรมการ
ควบคุมอาคารยงักาํหนดให้มีผูแ้ทนสํานักงานคณะกรรมการส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติเป็นกรรมการ
ดว้ย64 
  

                                                 
64  พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522, มาตรา 14. 
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6.  การผงัเมือง 
การผงัเมืองเป็นวตัถุประสงคข์องกฎหมายควบคุมอาคารในยคุหลงัๆ ซ่ึงตามเหตุผลใน

การประกาศใชพ้ระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ประการหน่ึงก็เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพใน
ดา้นการควบคุมการผงัเมือง และในบทบญัญติัของกฎหมายก็มีวตัถุประสงคใ์นเร่ืองการผงัเมือง 
เช่น ตามมาตรา 8 ให้รัฐมนตรีโดยคาํแนะนําของคณะกรรมการควบคุมอาคาร มีอาํนาจออก
กฎกระทรวงกาํหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน เคล่ือนยา้ย และใชห้รือเปล่ียนการใช้
อาคารชนิดใดหรือประเภทใด เพื่อประโยชน์แห่งการผงัเมืองซ่ึงรัฐมนตรีกไ็ดใ้ชอ้าํนาจดงักล่าวออก
กฎกระทรวงกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้างดังกล่าวหลายฉบับ  เช่น กฎกระทรวงฉบับท่ี  16            
(พ.ศ. 2530) ลงวนัท่ี 4 มีนาคม พ.ศ. 2530 กาํหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดดัแปลง หรือเปล่ียนการใช้
อาคารบางชนิดหรือบางประเภท ในท้องท่ีบางส่วนของตาํบลบางกระทึก อาํเภอสามพราน                  
ตาํบลศาลายา อาํเภอนครชัยศรี จังหวดันครปฐม และ แขวงศาลาธรรมสพพ์ แขวงทวีวฒันา                
เขตตล่ิงชนั กรุงเทพมหานคร 

นอกจากนั้น ราชการส่วนทอ้งถ่ินยงัมีอาํนาจออกขอ้บญัญติัทอ้งถ่ิน กาํหนดบริเวณหา้ม
ก่อสร้างหรือเคล่ือนยา้ย และใชห้รือเปล่ียนการใชอ้าคารชนิดใด หรือประเภทใด ในกรณีท่ียงัไม่มี
การออกกฎกระทรวง65 หรือมีกฎกระทรวงแล้ว แต่เป็นการออกข้อบัญญัติท้องถ่ินกําหนด
รายละเอียดเพิ่มเติมจากท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง หรือ เป็นการออกขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินกาํหนด                 
เร่ืองนั้นขดัหรือแยง้กบักระทรวง เน่ืองจากมีความจาํเป็นหรือมีเหตุผลพิเศษเฉพาะทอ้งถ่ิน ซ่ึงจะมี
ผลใช้บังคับเม่ือได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการควบคุมอาคาร และได้รับอนุมัติจาก
รัฐมนตรี66 ซ่ึงกรุงเทพมหานครได้ออกขอ้บญัญติัหลายฉบบั เช่น ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร         
ลงวนัท่ี 22 กรกฎาคม พ.ศ. 2525 กาํหนดบริเวณหา้มก่อสร้าง ดดัแปลง ใชห้รือเปล่ียนการใชอ้าคาร
บางชนิดหรือบางประเภทในเขตทอ้งท่ีมีนบุรี แขวงคลองสิบ แขวงคูบ้อนฝ่ังเหนือ เขตหนองจอก 
และแขวงคลองสามประเวศ แขวงลาํปลาทิว แขวงลาดกระบงั เขตลาดกระบงั กรุงเทพมหานคร ฯลฯ 

นอกจากนั้นพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ยงับญัญติัว่า67 ถา้กฎกระทรวง    
ท่ีออกตามาตรา 8 หรือขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินท่ีออกตามมาตรา 9 หรือมาตรา 10 ขดัหรือแยง้กบักฎหมาย
ว่าด้วยการผงัเมืองให้บังคับตามกฎหมาบว่าด้วยการผงัเมือง แสดงให้เห็นว่าวัตถุประสงค ์            
ในการควบคุมอาคารเพ่ือประโยชน์ในดา้นการผงัเมืองเป็นวตัถุประสงคท่ี์สาํคญัยิง่ในปัจจุบนั 
  

                                                 
65  พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522, มาตรา 9. 
66  พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522, มาตรา 10. 
67  พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522, มาตรา 12. 
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7.  การสถาปัตยกรรม 
การควบคุมอาคารเพ่ือการสถาปัตยกรรม เร่ิมปรากฏคร้ังแรกในประกาศห้ามไม่ให ้   

เอาแผงไมไ้ผจ่ากมาทาํเป็นพะเพิงในพระอารามหลวง ซ่ึงจะทาํให้ตึกไม่งาม นอกจากนั้นยงัส่งผล
ใหบ้า้นเมืองยงัไม่งามดว้ย 

พระราชบญัญติัการควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ไดป้รากฏวตัถุประสงคใ์นการควบคุม
อาคารเพื่อการสถาปัตยกรรมทั้งในเหตุผลในการประกาศใชพ้ระราชบญัญติัน้ี และในตวับทบญัญติั
ของกฎหมายเอง เช่น ในมาตรา 8 ท่ีใหอ้าํนาจรัฐมนตรีโดยคาํแนะนาํของคณะกรรมการการควบคุม
อาคารมีอาํนาจออกกฎกระทรวงกาํหนดลกัษณะ แบบรูปทรง สัดส่วนเน้ือท่ี และท่ีตั้งอาคารและ
ลกัษณะระดบัเน้ือท่ีวา่งภายนอกอาคาร หรือแนวอาคารเป็นตน้  

และตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ใหร้าชการส่วนทอ้งถ่ินมีอาํนาจออก
ขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินกาํหนดการดังกล่าว ซ่ึงกรุงเทพมหานครไดอ้อกขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร    
เร่ืองควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2522 และในหมวด 4 ของขอ้บญัญคิัได้กาํหนดลกัษณะ    
อาคารต่างๆ และหมวด 5 ไดก้าํหนดส่วนต่างๆ ของอาคารซ่ึงเป็นเร่ืองทางสถาปัตยกรรม   

8.  อาํนวยความสะดวกแก่การจราจร 
การควบคุมอาคารเพื่ออาํนวยความสะดวกแก่การจราจร เป็นวตัถุประสงค์ท่ีปรากฎ    

ในการควบคุมอาคารในยุคแรกๆของไทย โดยปรากฏในประกาศของเว้นท่ีริมถนนหลวง
รัตนโกสินทร์ ศก 117 ซ่ึงกาํหนดใหเ้วน้ท่ีขา้งถนนนั้นไวต้ามกาํหนดท่ีเจา้พนกังานจะไดก้าํหนดให้
เพื่อสร้างทางเดินเทา้ขา้งถนนนั้นๆ  

รัฐมนตรีโดยคาํแนะนาํของคณะกรรมการควบคุมอาคารโดยอาศยัอาํนาจตามความ           
ในพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช 2479 คือ กฎกระทรวงฉบับท่ี 7             
(พ.ศ. 2517) ลงวนัท่ี 30 เมษายน พ.ศ. 2517 (ท่ียงัคงมีผลใช้บังคับในปัจจุบันโดยมาตรา 79                   
แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522) ในกฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 ดังกล่าวมีขอ้กาํหนด
เก่ียวกบัท่ีจอดรถยนตท่ี์กลบัรถยนตท์างเขา้ออกของรถยนตข์องอาคารประเภทต่างๆ คือโรงมหรสพ 
โรงแรมอาคารชุด  ภัตตาคาร  ห้างสรรพสินค้า  สํานักงานอาคารขนาดใหญ่  ซ่ึงในด้าน                          
หน่ึงขอ้กาํหนดดังกล่าวย่อมส่งผลต่อการจราจรในแง่ท่ีว่าเม่ือกาํหนดให้อาคารเหล่านั้นตอ้งมี             
ท่ีจอดรถยนต์ได้จ ํานวนท่ีกําหนดแล้วก็เป็นการช่วยให้ผู ้ใช้ประโยชน์จากอาคารดังกล่าว                  
ไม่นาํรถยนตเ์หล่านั้นไปจอดในบริเวณถนนอนัจะส่งผลก่อใหเ้กิดการจราจรติดขดัในบริเวณนั้นๆ  

อาคารท่ีก่อสร้างตอ้งเป็นไปตามวตัถุประสงคข์องการควบคุมอาคารทั้งหมด ไม่ใช่ดูท่ี
ความมัน่คงแข็งแรงเพียงอย่างเดียว ศาลฎีกาไดเ้คยวินิจฉัยเป็นการยอมรับถึงวตัถุประสงค์ของ     
การควบคุมอาคารว่า การก่อสร้างอาคารนอกจากจะตอ้งไม่ขดัต่อบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติั
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ควบคุมอาคารแล้ว  ยังต้องไม่ขัดต่อวัตถุประสงค์ของกฎหมายด้วย  เ ช่น  คําพิพากษาฎีกา                         
ท่ี 1083/2529 วินิจฉัยว่า “การท่ีจาํเลยก่อสร้างอาคาร ต่อเติมอาคารจนเป็นเหตุให้ขาดประโยชน์   
แห่งการป้องกนัอคัคีภยัและการผงัเมือง ไม่ตอ้งดว้ยวตัถุประสงคข์องกฎหมาย แมอ้าคารจะมีความ
มัน่คงแขง็แรง กถื็อไดว้า่มีเหตุสมควรอนัจะตอ้งร้ือถอน” 
 
2.5   แนวคดิและความเป็นมาเกีย่วกบัการวางผงัเมืองเพือ่ควบคุมอาคารในต่างประเทศ 

แนวความคิดในการควบคุมอาคารในต่างประเทศมาจากกฎหมายเพ่ือนบา้น (Law of 
Neiughbour) ซ่ึงแนวคิดและความเป็นมาดังกล่าวสามารถท่ีจะนํามาใช้ในการควบคุมอาคาร        
โดยรายละเอียดและกฎเกณฑ์ท่ีแตกต่างกนัออกไปซ่ึงท่ีเห็นไดช้ัดเจนเป็นการควบคุมอาคารใน
ประเทศสหรัฐอเมริกาออสเตรเลีย และฝร่ังเศสดงัน้ี 

2.5.1   แนวคิดเก่ียวกบัการควบคุมอาคารของประเทศสหรัฐอเมริกา 
การตั้ งถ่ินฐานในประเทศสหรัฐอเมริกา เร่ิมตน้จากด้านฝ่ังมหาสมุทรแอตแลนติก      

ในศตวรรษท่ี 17 แลว้กระจายเขา้สู่ตอนกลางและดา้นตะวนัตกฝ่ังมหาสมุทรแปซิฟิก เมืองท่ีมีการ
ตั้งถ่ินฐานในยคุเร่ิมแรกไดแ้ก่ นิวเฮเว่น (New Haven) ฟิลาเดเฟีย (Philadelphia) ทรอย (Troy) และ
แลนซิงเบอร์ก (Lansing burg) ในช่วงศตวรรษท่ี 18 ถึง 19 มีการตั้งถ่ินฐานของประชากรในเมือง
เพิ่มข้ึนมาก โดยมีปัจจยัส่งเสริมคือ การเพิ่มข้ึนของประชากรตามธรรมชาติ ผลิตผลท่ีเพิ่มข้ึนใน    
ภาคเกษตรกรรม การผลิตสินคา้อุตสาหกรรมในโรงงาน และการขนส่งตน้ทุนตํ่า เมืองท่ีใหญ่ท่ีสุด
ของประเทศสหรัฐอเมริกาตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบนัคือ นครนิวยอร์ก 

ในศตวรรษท่ี 19 เป็นช่วงท่ีเมืองซ่ึงเดิมเคยเป็นเมืองท่ีมีพื้นท่ีไม่มาก การเดินทางไปมา
หาสู่และทาํกิจกรรมต่างๆ ทาํในพื้นท่ีมีระยะท่ีเดินถึง มีการเจริญเติบโตทั้งจาํนวนประชากรและ
พื้นท่ีเมือง มีความหนาแน่นของประชากรมากข้ึน ทาํให้เกิดความแออดั ไม่ถูกหลกัสุขาภิบาลและ
เกิดปัญหาส่ิงแวดลอ้ม นอกจากน้ีอุตสาหกรรมมกัจะอยู่ในบริเวณชุมชนเมือง ปัจจยัท่ีส่งเสริม         
ให้เกิดการขยายตวัของเมืองและการกระจายความเจริญออกไปจากตวัเมืองขนาดใหญ่เกิดเป็น
ชุมชนชานเมืองข้ึนรอบๆ นครใหญ่ๆ ของประเทศซ่ึงยงัคงดาํเนินติดต่อมาจนถึงปัจจุบนั68 

แนวคิดพื้นฐานอาํนาจในการออกกฎหมายเก่ียวกบัการวางผงัเมืองเพื่อควบคุมอาคาร
ของประเทศสหรัฐอเมริกามีอยู่ 2 ประเภท ไดแ้ก่ อาํนาจซ่ึงใชใ้นการเวนคืนท่ีดินและทรัพยสิ์น         
ของเอกชนเพื่อนาํมาใชป้ระโยชน์สาธารณะ ซ่ึงมีการใชอ้าํนาจดงักล่าวมากในกฎหมายเก่ียวกบั              
การวางผงัเมืองของมหานคร และอาํนาจซ่ึงเป็นอาํนาจกาํกบัควบคุมการใชป้ระโยชน์ท่ีดินและ
                                                 

68 กรมโยธาธิการและผงัเมือง ก (2547). หลักกฎหมายผังเมืองและระบบการผังเมืองของต่างประเทศ
กรณีศึกษา: ประเทศสหรัฐอเมริกา. หนา้ 4-2. 
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ทรัพยสิ์นของเอกชน ซ่ึงมีการใชอ้าํนาจดงักล่าวอยา่งกวา้งขวางในกฎหมายควบคุมยา่นและอาคาร 
(Zoning Regulation) กฎหมายเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดิน (Subdivision Regulation) กฎหมายควบคุม
อาคารและบา้นเรือน (Building and Housing Code) โดยอาํนาจทั้งสองเป็นอาํนาจท่ีมีอยูใ่นธรรมนูญ
ของมลรัฐ และธรรมนูญของมลรัฐกาํหนดให้ฝ่ายนิติบญัญติัของมลรัฐเป็นผูมี้อาํนาจดังกล่าว 
เน่ืองจากการวางผงัเมืองเพื่อควบคุมอาคารเป็นเร่ืองของแต่ละชุมชนซ่ึงมีความตอ้งการท่ีไม่เหมือนกนั
และอาจมีค่านิยมท่ีแตกต่างกนั ฝ่ายนิติบญัญติัของมลรัฐจึงออกกฎหมายมอบอาํนาจให้กบัรัฐบาล
ทอ้งถ่ิน โดยอาศยักฎหมายมอบอาํนาจท่ีเรียกว่า Enabling Act เม่ือรัฐบาลทอ้งถ่ินได้รับอาํนาจ
มาแล้ว ก็จะใช้อาํนาจดังกล่าวออกขอ้บัญญัติต่างๆ เพื่อจัดทาํผงัเมือง ควบคุมอาคารและย่าน 
ควบคุมการจดัสรรท่ีดิน ควบคุมความปลอดภยัของอาคารและสุขลกัษณะของบา้นเรือน 

จากมุมมองของรัฐบาลส่วนท้องถ่ิน ขอ้บญัญติัดังกล่าวมีวตัถุประสงค์ใหญ่ ได้แก่            
ความสะดวกสบาย ความปลอดภยั สุขลกัษณะ และสวสัดิการทัว่ไปของชุมชน ซ่ึงวตัถุประสงค ์        
ดงักล่าวคือส่ิงท่ีสะทอ้นประโยชน์สาธารณะ แต่ในมุมกลบักันเอกชนซ่ึงเป็นเจา้ของท่ีดินหรือ
ทรัพยสิ์นเป็นเจา้ของสิทธิพื้นฐานและได้รับการประกันจากรัฐธรรมนูญของรัฐบาลกลางและ
ธรรมนูญของมลรัฐ มองว่าขอ้บญัญติัท่ีออกมาโดยอาศยัอาํนาจดังกล่าวเป็นการละเมิดสิทธิใน
ทรัพยสิ์นของตนและในบางกรณีนอกจากจะจาํกดัการใชป้ระโยชน์แลว้ยงัทาํใหมู้ลค่าของทรัพยสิ์น
ลดลงอยา่งมากหรือหมดส้ินไปเลย ซ่ึงเท่ากบัเป็นการเวนคืนทรัพยสิ์นของเอกชนนัน่เอง 

เน่ืองจากในระบบกฎหมายแบบจารีตประเพณี เป็นระบบท่ีให้ความสาํคญัและอาํนาจ
แก่ฝ่ายตุลาการมาก คาํตดัสินของศาลถือวา่เป็นกฎหมาย และศาลท่ีตดัสินในคดีต่อมาท่ีมีขอ้เทจ็จริง
เหมือนกนัตอ้งถูกผกูพนัใหต้ดัสินเหมือนกนั และศาลยติุธรรมของสหรัฐอเมริกามีอาํนาจกวา้งขวาง
มากสามารถตดัสินทั้งคดีแพง่ คดีอาญา คดีเก่ียวกบัรัฐธรรมนูญ และคดีปกครองได ้

จากมุมมองของรัฐบาลส่วนท้องถ่ิน จําเป็นต้องศึกษาคาํพิพากษาและเหตุผลใน                     
คาํพิพากษาอย่างละเอียด เพื่อจะไดน้าํมาปรับปรุงเพื่อแกไ้ขกฎหมายเก่ียวกบัการวางผงัเมืองให้
สอดคล้องกับคาํพิพากษา เพราะมิฉะนั้ นแล้วก็จะแพค้ดีแก่เจ้าของทรัพย์สินไปเร่ือยๆ ทาํให ้          
ไม่สามารถนาํกฎหมายไปปฏิบติัให้เกิดผลได ้นอกจากนั้นแลว้ยงัตอ้งนาํคาํพิพากษามาปรับปรุง
แกไ้ขกระบวนการและขั้นตอนให้สอดคลอ้งกบัคาํพิพากษา ซ่ึงการไม่ดาํเนินการให้ถูกตอ้งตาม
ขั้นตอน ศาลยุติธรรมอาจสั่งให้ดาํเนินขั้นตอนใหม่ทั้ งหมดให้ถูกตอ้ง หรือตดัสินว่าคาํสั่งของ
รัฐบาลส่วนทอ้งถ่ินเป็นโมฆะได้69 

รวมถึงแนวความคิดในการควบคุมอาคารบริเวณชายฝ่ังทะเลของต่างประเทศ
โดยเฉพาะสหรัฐอเมริกาไดมี้การพฒันามาเป็นเวลานานแลว้ และมีกฎเกณฑ์ท่ีแตกต่างจากพ้ืนท่ี             
                                                 

69 กรมโยธาธิการและผงัเมือง ก เล่มเดิม. หนา้ 5-1, 5-2. 
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บนบกทัว่ไปมีการเปล่ียนแปลงอยู่ตลอดเวลา ดังนั้นการพฒันาพื้นท่ีชายฝ่ังทะเลท่ีไม่พิจารณา          
ให้รอบคอบเสียก่อนนั้นทาํให้เกิดปัญหาข้ึนมากมาย การพฒันาท่ีดาํเนินการบริเวณสันดอนทราย
หรือทางออกสู่ทะเลเป็นส่ิงท่ีล่อแหลมต่อการถูกคล่ืนพดัพาและต่อการพงัทลายของชายฝ่ังการ
พฒันาดงักล่าวจะทาํให้เกิดปัญหารุนแรงข้ึนในการทาํลายชายหาดและระบบท่ีก่อให้เกิดสันดอน
ทรายและยงัเป็นสาเหตุของการชะลา้งหนา้ดินอีกดว้ย 

นอกจากน้ียงัเป็นปัจจยัท่ีส่งผลเสียหายแก่พื้นท่ีใกลเ้คียงไดโ้ครงสร้างในการก่อสร้างท่ี
ไม่คาํนึงถึงอนัตรายท่ีจะเกิดแก่พื้นท่ีชายฝ่ัง ไม่เพียงแต่จะเป็นสาเหตุท่ีอาจเป็นอนัตรายท่ีจะเกิดแก่
พื้นท่ีชายฝ่ัง ไม่เพียงแต่จะเป็นสาเหตุท่ีอาจเป็นอนัตรายแก่ชีวิตของผูเ้ป็นเจา้ของท่ีดินและทรัพยสิ์น
เท่านั้นอแต่ยงัเป็นอนัตรายต่อผูอ่ื้นอีกดว้ย หากช้ินส่วนของส่ิงก่อสร้างหลุดลอยเม่ือถูกนํ้ าหรือ
กระแสลมพดัพาไป ดว้ยเหตุน้ีการก่อสร้างตามชายฝ่ังและการใชป้ระโยชน์พื้นท่ีชายฝ่ังจึงตอ้งอยูใ่น
ความดูแลของรัฐ70 ในบางพื้นท่ีการพฒันามีการก่อสร้างในพ้ืนท่ีท่ีไม่เหมาะสม หรือเป็นการรบกวน
พื้นท่ีท่ีวางไข่ของเต่าทะเลในท่ีสุดการออกแบบก่อสร้างท่ีไม่เหมาะสมและการก่อสร้างในพื้นท่ี
ชายฝ่ังไดน้าํไปสู่การเสียค่าใชจ่้ายจาํนวนมหาศาลของเงินภาษีอากรของประชาชนท่ีถูกนาํไปใชใ้น
การบรรเทาภัยจากนํ้ าท่วมและความหายนะต่างๆ ดังนั้ นจึงเกิดความคิดท่ีจะวางแผนการใช้
ประโยชน์ท่ีดินชายฝ่ังออกกฎระเบียบควบคุมการใชป้ระโยชน์ท่ีดินบริเวณชายฝ่ังเพื่อท่ีจะคุม้ครอง
ประโยชน์ของมหาชน มาตรการเบ้ืองตน้ท่ีรัฐต่างๆ นํามาใช้ในการจดัระเบียบการควบคุมการ
ก่อสร้างในพื้นท่ีชายฝ่ังทะเล ไดแ้ก่ การกาํหนดระยะถอยร่น71 (Setback) บริเวณชายฝ่ังทะเล โดย
การออกพระราชกฤษฎีกากาํหนดขอบเขตของทะเล (Ocean’s edge) จดัแบ่งพื้นท่ีในการควบคุมเช่น 
พื้นท่ีท่ีมีกฎระเบียบเขม้งวด คือ พื้นท่ีท่ีอยู่ในแนวทรุดตวัจะถูกห้ามหรือถูกจาํกดัการก่อสร้างการ
กาํหนดระยะร่นนั้นจะถูกกาํหนดจากเส้นฐาน (Baseline) ซ่ึงเป็นเส้นท่ีใชว้ดัความกวา้งของทะเล
อาณาเขตท่ีรัฐชายฝ่ังเป็นผู ้ก ําหนดตามหลักเกณฑ์ระหว่างประเทศซ่ึงตามปกติจะวัดจาก
ระดบันํ้าทะเลท่ีข้ึนสูงปานกลาง (Mean High Water Line) แนวตน้ไม ้(Vegetation Line) แนวก่อตวั
สันทราย (Primary Dune) ระยะดังกล่าวจะถูกกาํหนดให้มีความสัมพนัธ์กับแนวท่ีกาํหนดและ          
แนวโดยทัว่ๆ ไปจาก 40 ฟุตถึง 100 ฟุต72 ซ่ึงประเทศไทยเรานั้นใชแ้นวชายฝ่ังทะเล73 คือแนวฝ่ัง             

                                                 
70  Donna R.Chritie, Op.cit. p. 54. 
71  แหล่งเดิม. 
72  แหล่งเดิม. หนา้ 55. 
73  กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 30 (พ.ศ. 2534) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522, ขอ้ 1. 
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ซ่ึงระดับนํ้ าสูงสุดในคราวนํ้ าเกิดธรรมดาท่วมถึง74 มากําหนดเป็นระยะร่นทําให้เกิดความ                       
ไม่แน่นอนทั้งน้ีเพราะการข้ึนลงของนํ้าทะเลในแต่ละฤดูแตกต่างกนัมาก 

จากการท่ีมีความเขา้ใจเก่ียวกับชายหาดและการเกิดของสันดอนทรายมากข้ึน และ
เน่ืองจากความรู้ทางวิศวกรรมชายฝ่ังมีมากและทนัสมยัข้ึน การกาํหนดเขตทรุดตวัก็เร่ิมทนัสมยัมาก
ข้ึนและใชเ้ทคโนโลยชีั้นสูงความกา้วหนา้ทางวิชาการจึงนาํมาสู่การปรับปรุงกฎระเบียบใหเ้หมาะสม
และสอดคลอ้งกบัการเปล่ียนแปลงของการข้ึนลงของระดบันํ้ าทะเลตามฤดูกาลในแต่ละพื้นท่ีตาม
แนวชายฝ่ัง ความเป็นไปไดท่ี้จะเกิดพายคุวามแปรปรวนของลมพายแุละอตัราการเกิดพงัทลายของ
ชายฝ่ังจึงทาํให้การใชป้ระโยชน์บริเวณชายฝ่ังเป็นแบบผสมผสานใชห้ลกัวิชาการเทคนิครวมทั้ง
องค์กรท่ีเก่ียวขอ้งท่ีมีส่วนร่วมในการตดัสินใจดาํเนินการควบคุมการก่อสร้างในพื้นท่ีตามแนว
ชายฝ่ังซ่ึงจะตอ้งประสานสอดคลอ้งกนัอย่างมาก แต่อย่างไรก็ดีกฎระเบียบท่ีกาํหนดแนวทรุดตวั
ของพื้นท่ีชายฝ่ังก็ส่งผลกระทบต่อการใชป้ระโยชน์ท่ีดินของเอกชน ทั้งน้ีเพราะกฎระเบียบดงักล่าว
ทาํใหเ้จา้ของท่ีดินไม่สามารถใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามท่ีตั้งใจไวไ้ด ้

การกาํหนดระยะถอยร่นหรือระยะร่นตามแนวชายฝ่ังในแต่ละรัฐนั้นไม่เหมือนกัน
ข้ึนอยูก่บัสภาพพ้ืนท่ีชายฝ่ังของแต่ละรัฐอยา่งเช่นท่ีฮาวายกาํหนดเขตควบคุมการพฒันาการก่อสร้าง
ตามแนวชายฝ่ังการก่อสร้างจะตอ้งอยู่ในแนวท่ีไม่น้อยกว่า 40 ฟุตจากแนวชายทะเล (Shoreline)      
เขา้มา อย่างไรก็ตามแนวชายฝ่ังของรัฐฮาวายไม่เคยประสบปัญหาจากการพงัทลายของชายหาด
อยา่งเช่นท่ีปรากฏในชายทะเลทางดา้นมหาสมุทรแอตแลนติก75 

ในรัฐเซาท์แคโรไลน่าก็มีการออก South Carolina’s 1988 Beach Front Management 
Act. (BMA). SC. เป็นกฎหมายฉบบัหน่ึงท่ีมีการดาํเนินการเก่ียวกบัการจดัการชายฝ่ังอยา่งไดผ้ล
ภายใตโ้ครงการจดัการชายฝ่ังของรัฐโดยมีคณะกรรมการชายฝ่ังของรัฐท่ีมีอาํนาจออกกฎระเบียบ
เก่ียวกับการจัดการชายหาดตาม BMA มีคณะกรรมการชายหาดกําหนดเส้นฐาน (Baseline)                     
บนชายฝ่ังมหาสมุทรแอตแลนติกท่ีเป็นแนวสันทรายท่ีแนวสมมุติจุดเร่ิมกบัแนวมหาสมุทรจาก          
เส้นฐานดังกล่าวแนวทรุดตวัจะคาํนวณจากระยะ 40 เท่าของอตัราการพงัทลายต่อปีแต่ไม่เกิน                    
20 ฟุตเขา้มาในชายฝ่ังพื้นท่ีในระยะ 20 ฟุตจากเส้นฐาน (Baseline) เขา้ไปในชายฝ่ังคือเขตห้าม        
การทาํประโยชน์ (Dead Zone) ส่วนพื้นท่ีหลงัแนวระยะร่น (Setback Line) ดงักล่าวจะจาํกดัการ
ก่อสร้างอาคารขนาดใหญ่ท่ีมีพื้นท่ีไม่เกิน 5,000 ตารางฟุตและจะตอ้งร่นเขา้มาในชายฝ่ังให้มาก
ท่ีสุดเท่าท่ีจะเป็นไปได้และให้สอดคลอ้งกับความตอ้งการทางด้านอ่ืนๆ ด้วยรวมถึงด้านความ
ปลอดภยัจากพายเุฮอริเคนฮิวโก 
                                                 

74  ระเบียบกรมเจา้ท่า วา่ดว้ยการรักษาแนวฝ่ังน่านนํ้าไทย พ.ศ. 2526, ขอ้ 5. 
75  Donna R.Chritie, Op.cit. p. 57. 
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ในรัฐฟลอริดาก็มีการออกกฎหมายควบคุมการก่อสร้างตามแนวชายฝ่ังในปี ค.ศ. 1985 
กาํหนดเป็นหลกัทัว่ไปโดยคาํนึงถึงความแปรปรวนของกระแสลมพายใุนรอบ 100 ปีมีการกาํหนด
เขตก่อสร้างออกเป็น 2 เขต คือ เขตซ่ึงการก่อสร้างต่างๆ จะต้องให้รัฐกําหนดกฎข้อบังคับ              
ในการอนุญาตและวางขอ้กาํหนดต่างๆได้และเขตท่ีรัฐมีอาํนาจกาํหนดโครงการโดยพิจารณา     
เป็นกรณีไป ในฤดูท่ีระดับนํ้ าทะเลข้ึนสูงเท่าท่ีเคยเกิดข้ึนในรอบ 30 ปีหลังการอนุญาตให้มี            
การก่อสร้างจะตอ้งถูกนาํมาพิจารณาดว้ย ในเขตน้ีการก่อสร้างหลกัจะไม่ไดรั้บการอนุญาตยกเวน้
การก่อสร้างเพื่อการอยูอ่าศยัเพื่อครอบครัวเด่ียวซ่ึงจะสร้างไวใ้นพื้นท่ีท่ีลึกเขา้มาในชายฝ่ังนบัจาก
สันทรายท่ีชายหาด76  ในพื้นท่ีท่ีมีการพฒันามาก่อนแล้วโครงสร้างเก่าๆ ท่ีปรากฏอยู่อาจเป็น
อุปสรรคต่อกฎระเบียบใหม่หากได้มีการขยายปรับปรุงหรือทาํลายอาคารและเกิดปัญหาหลกั           
2 ประการ คือ 

ประการท่ี 1 ในพื้นท่ีท่ีได้มีการพฒันาอย่างเต็มท่ีมาก่อนท่ีจะมีการใช้กฎระเบียบ
ขอ้บังคบัขอ้ห้ามใหม่ การนํากฎระเบียบใหม่มาใช้เฉพาะในส่วนท่ียงัมิได้มีการพฒันาอาจจะ                   
ไม่เหมาะสมและจะตอ้งพิจารณาโครงสร้างท่ีอยู่ใกลเ้คียงเพ่ือให้แนวก่อสร้างมีความต่อเน่ือง
สมเหตุสมผลและเป็นรูปแบบเดียวกนัและโครงสร้างของอาคารจะตอ้งไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อ
การเกิดการพงัทลายอยา่งไม่เหมาะสม 

ประการท่ี 2 โครงสร้างท่ีเป็นอยูอ่าจจะขดัต่อกฎระเบียบขอ้บงัคบัใหม่หากมีการทาํลาย
มากกว่าซ่อมแซมจะสร้างข้ึนมาอีกไม่ไดโ้ดยเฉพาะในเขตหา้มใชป้ระโยชน์ (Dead Zone) ส่ิงท่ีอยู่
เบ้ืองหลงัของหลกัเกณฑ์กฎหมายควบคุมการก่อสร้างตามแนวชายฝ่ังเกิดจากความตอ้งการท่ีจะ
ป้องกันสาธารณภัยท่ีเกิดจากพายุเฮอริเคนฮิวโกและแอนดรูว์ ดังนั้ นอาคารท่ีก่อสร้างจึงต้อง                
มีมาตรฐานสามารถท่ีจะทนและยนืหยดัอยูไ่ดภ้ายใตก้ระแสลมพายท่ีุมีความเร็ว 110 - 115 ไมลต่์อ
ชัว่โมง77 

นอกจากน้ีกฎเกณฑใ์นการควบคุมการก่อสร้างบริเวณชายฝ่ังของแต่ละรัฐนั้นไดเ้กิดข้ึน
จากการพิจารณาอยา่งรอบคอบดงัจะเห็นไดจ้ากบริเวณชายหาดจากรัฐนอรทแ์คโรไลนาถึงเทก็ซสั
เป็นพื้นท่ีท่ีวางไข่ของเต่าทะเลและสัตว์อ่ืนท่ีใกล้จะสูญพนัธ์ุกฎระเบียบท่ีออกมาจึงเข้มงวด          
กบัการก่อสร้างท่ีจะเป็นกาํแพงปิดกั้นอนัเป็นอุปสรรคต่อการข้ึนมาวางไข่ของเต่าทะเลและกาํหนด
ขอ้จาํกดัการก่อสร้างตามชายหาดในฤดูวางไข่ของเต่าทะเลหรือในฤดูฝักไข่ของเต่าซ่ึงตอ้งอาศยั
แสงแดดกฎเกณฑท่ี์ออกมาจะตอ้งคาํนึงถึงส่ิงเหล่าน้ีและการคุม้ครองลูกเต่าทะเลเม่ือยงัเลก็ดว้ย78 

                                                 
76  Donna R.Chritie, Op.cit. p.58. 
77  Ibid. p. 59. 
78  Ibid. p. 60. 
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ในการกาํหนดกฎเกณฑ์เก่ียวกับการควบคุมอาคารบริเวณชายฝ่ังในสหรัฐอเมริกา      
ดงัท่ีกล่าวมาน้ีอาจกล่าวโดยสรุปไดว้่าแนวความคิดในการควบคุมอาคารบริเวณชายฝ่ังทะเลนั้น
เกิดข้ึนจากการผสมผสานวิชาความรู้และประสบการณ์ในด้านต่างๆ เข้าด้วยกันโดยเฉพาะ
สาธารณะภยัท่ีเกิดจากพายเุฮอร์ริเคนฮิวโกแ้ละแอนดรูวก์ารใชพ้ื้นท่ีชายฝ่ังเกิดจากการวางแผนการ
ใชป้ระโยชน์ท่ีดินบริเวณชายฝ่ังทะเลเพื่อให้การพฒันาบริเวณชายฝ่ังทะเลในดา้นต่างๆ สอดคลอ้ง
กนัและเหมาะสมกบัสภาพของธรรมชาติและทอ้งถ่ินซ่ึงมีความแตกต่างกนัอนัเป็นขอ้แตกต่างกบั
กฎหมายควบคุมอาคารของไทยท่ีไม่มีการวางแผนการใช้ประโยชน์ท่ีดินบริเวณชายฝ่ังทะเล              
ก่อนสรุปไดด้งัน้ี 

1. การกําหนดระยะร่นอาคาร  (Setback) บริเวณชายฝ่ังทะเลท่ีรัฐต่างๆนํามาเป็น
มาตรการเบ้ืองตน้นั้นได้ถูกกาํหนดข้ึนจากระดับนํ้ าสูงปานกลาง (Mean High Water Line) กับ               
เส้นฐาน (Baseline) หรือแนวนํ้ าลงตํ่าสุดเป็นเกณฑ์ทาํให้เกิดความแน่นอนกว่าการท่ีกาํหนดจาก
แนวนํ้ าข้ึนสูงสุดเหมือนเช่นกบักฎหมายควบคุมอาคารของไทยซ่ึงทาํให้เกิดความไม่แน่นอนและ
เกิดปัญหาในทางปฏิบติั79 ทั้งน้ีเพราะระดบันํ้าข้ึนสูงสุดในแต่ละฤดูกาลไม่เท่ากนั 

2. กฎเกณฑท่ี์รัฐต่างๆ ออกมาเพ่ือควบคุมการก่อสร้างบริเวณชายฝ่ังทะเลนั้นจะมีความ
แตกต่างกนัในรายละเอียดและมีความเหมาะสมกบัสภาพของทอ้งถ่ินเช่นรัฐท่ีไดรั้บอิทธิพลของ
พายุเฮอร์ริเคนฮิวโกและแอนดรูว์มาตรฐานของอาคารเป็นเร่ืองความมัน่คงแข็งแรงและความ
ปลอดภยัท่ีสูงสามารถท่ีจะทนพายท่ีุมีความเร็วลม 110 - 115 ไมลต่์อชัว่โมงไดช้ายฝ่ังของรัฐ ท่ีมีเต่า
ทะเลข้ึนมาวางไข่ก็มีกฎเกณฑเ์พื่อมุ่งคุม้ครองเต่าทะเลดว้ยต่างกบัการควบคุมอาคาร ตามกฎหมาย
ควบคุมอาคารของไทยกฎเกณฑต่์างๆ ถูกกาํหนดจากรัฐส่วนกลางโดยไม่คาํนึงถึงความแตกต่างของ
ทอ้งถ่ิน 

3. จดัตั้งองคก์รตามกฎหมายโดยเฉพาะข้ึนมาทาํหน้าท่ีกาํหนดกฎเกณฑ์ต่างๆ อนัจะ            
ทาํให้การพฒันาและใช้พื้นท่ีบริเวณชายฝ่ังเป็นไปตามแผนการใช้ประโยชน์ท่ีดินและมีความ               
เป็นเอกภาพในการบริหารและจดัการพื้นท่ีบริเวณชายฝ่ังทะเลซ่ึงต่างกบักฎหมายไทยท่ียงัไม่มี
องคก์รท่ีมีอาํนาจเฉพาะเพ่ือทาํหนา้ท่ีในการบริหารและจดัการชายฝ่ังตามกฎหมายทาํใหก้ารควบคุม
อาคารบริเวณชายฝ่ังและชายทะเลอยู่ในความดูแลของหลายองคก์ารซํ้ าซอ้นกนัทาํให้การควบคุม
อาคารบริเวณชายฝ่ังและพื้นท่ีต่อเน่ืองจากชายฝ่ังลงไปในทะเลเกิดปัญหาต่อเจา้หนา้ท่ีผูป้ฏิบติัและ
ประชาชนซ่ึงจะตอ้งขออนุญาตตามกฎหมายหลายฉบบั 

                                                 
79  กองนิติการ กรมโยธาธิการ, หนังสือท่ีมท.0807/832 เร่ืองการหารือแนวทางปฏิบติัตามกฎหมาย

ควบคุมอาคาร, 9 มีนาคม พ.ศ. 2536. 
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4. อาํนาจในการใชดุ้ลยพินิจในการพิจารณาอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารเจา้หน้าท่ีของ
ทอ้งถ่ินมีอาํนาจหน้าท่ีจะกาํหนดเง่ือนไขโดยเฉพาะในบริเวณพื้นท่ีท่ีมีการพฒันามาแลว้จะตอ้ง
คาํนึงถึงโครงสร้างของอาคารท่ีอยู่ใกล้เคียงซ่ึงสร้างมาก่อนเห็นว่าเป็นการนําแนวความคิด            
ในเร่ืองของการสถาปัตยกรรมเขา้มาควบคุมอาคารด้วยในกฎหมายควบคุมอาคารของไทยก็มี         
การกาํหนดแนวความคิดในดา้นน้ีไวแ้ต่ในความเป็นจริงไม่มีการนาํมาพิจารณาแต่อย่างใด ดงันั้น
อาคารท่ีเกิดข้ึนจากการพฒันาในภายหลงัจึงอาจจะมีรูปทรงสถาปัตยกรรมท่ีขดัแยง้กบัรูปแบบ
อาคารท่ีพฒันามาก่อนกไ็ดจึ้งไม่มีระเบียบและอาจจะเป็นการทาํลายทศันียภาพของเมืองอีกดว้ย80 

2.5.2   แนวคิดเก่ียวกบัการควบคุมอาคารของเครือรัฐออสเตรเลีย 
ชายฝ่ังเครือรัฐออสเตรเลียนับเป็นทรัพยากรท่ีมีค่าอย่างหน่ึง มีความสําคญัในด้าน         

การใช้เป็นสถานท่ีพักผ่อนหย่อนใจการอนุรักษ์ธรรมชาติการท่องเท่ียวการศึกษาและวิจัย            
ทางวิทยาศาสตร์การใช้ในด้านการพาณิชยแ์ละใช้ประโยชน์อ่ืนๆในหลายๆ พื้นท่ีชายฝ่ังรอบ
เครือรัฐออสเตรเลียยงัเป็นพื้นท่ีง่ายต่อการถูกกดัเซาะ (Erosion) และถูกเร่งปรับปรุงนาํไปใชเ้พื่อ
เป็นสถานท่ีพกัผ่อนมีงานก่อสร้างอาคารต่างๆ มากมายมีปัญหามลภาวะเช่นเดียวกับประเทศ           
ท่ีมีชายฝ่ัง ดงันั้นจึงมีการหามาตรการเพื่อท่ีคุม้ครองชายฝ่ังและรักษาสภาพแวดลอ้มบริเวณชายฝ่ัง
ในขบวนการสร้างและประสานนโยบายแห่งชาติเพื่อหามาตรการดงักล่าวไดมี้การดาํเนินการและ
พฒันามาเป็นเวลาอนัยาวนานแลว้ท่ีขอ้เสนอการจดัการชายฝ่ังอนัเป็นท่ียอมรับของรัฐบาลและรัฐ
หรือโดยศูนยอ์าํนาจวางแผนระดบัทอ้งถ่ิน ทั้งน้ีเน่ืองจากการคุม้ครองพื้นท่ีชายฝ่ังมกัข้ึนอยู่กับ
ขอ้พิจารณาท่ีจะส่งผลถึงแผนการพฒันาแต่อยา่งไรก็ดี ในการจดัการชายฝ่ังของเครือรัฐออสเตรเลีย
นั้นเกิดข้ึนจากความร่วมมือระหว่างรัฐต่อรัฐโดยทาํความตกลงร่วมกนัท่ีจะบาํรุงรักษาและคุม้ครอง
แนวชายฝ่ังไวเ้พื่อท่ีจะรักษาสภาพแวดล้อมและจัดระเบียบบริเวณชายฝ่ังโดยมีกฎหมายของ          
แต่ละรัฐเข้ามาจัดการบริเวณชายฝ่ัง เช่น พระราชบัญญัติคุ ้มครองชายฝ่ัง ปี ค.ศ. 1979 ของ             
รัฐนิวเซาทเ์วลส์ (Coastal Protection Act 1979) และพระราชบญัญติัคุม้ครองชายหาดของควีนส์แลนด ์
ปี ค.ศ. 1968 (Queensland Beach Protection Act 1968)81 

ในการออกกฎหมายท่ีจะจดัการชายฝ่ังนั้นแต่ละรัฐมีอาํนาจท่ีจะออกกฎหมายของ
ตนเอง แต่รัฐท่ีมีขอ้ตกลงร่วมกนัจะตอ้งคาํนึงถึงขอ้จาํกดัท่ีมีอยู่ในการออกกฎหมายของแต่ละรัฐ   
จะมีลกัษณะคลา้ยคลึงกัน คือ อยู่ท่ีองค์กรเฉพาะท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบโดยตรงไดแ้ก่สภาชายฝ่ัง        
ของนิวเซาทเ์วลส์คณะกรรมการคุม้ครองชายฝ่ังของเซาทอ์อสเตรเลีย และองคก์รคุม้ครองชายหาด

                                                 
80  อนุพงษ ์โพร้งประภา. (2540). กฎหมายควบคุมอาคารบริเวณชายฝ่ังทะเล. หนา้ 43-49. 
81  Gerry Bates. Environment Law in Australia (New South Wales: Poole (printers) Pty. (1993). 

pp.140-141. 
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ของควีนส์แลนด์ องค์กรเหล่าน้ีจะมีอาํนาจหน้าท่ีรับผิดชอบโดยตรงในการสอบสวนถึงปัญหา       
ของแนวชายฝ่ังและกาํหนดนโยบายท่ีจะนาํไปสู่การปฏิบติัและมีหนา้ท่ีโดยตรงท่ีจะคุม้ครองชายฝ่ัง
และกาํหนดนโยบายท่ีจะนาํไปสู่การปฏิบติัและมีหนา้ท่ีโดยตรงท่ีจะคุม้ครองชายฝ่ังอนัเกิดจากการ
กดัเซาะ การรุกลํ้าเขา้มาของนํ้ าทะเลเป็นบริเวณกวา้ง รวมถึงการบูรณะใหค้งสภาพเดิม และการเขา้
คุม้ครองทรัพยากรชายฝ่ังจากความเสียหายโดยไม่จาํเป็น หรือจากมลภาวะรวมถึงการพิจารณา
ระหว่างการใช้ประโยชน์กับการอนุรักษ์ทรัพยากรและในการตดัสินใจจะตอ้งคาํนึงถึงสภาพ
เศรษฐกิจสงัคมท่ีมีการเปล่ียนแปลงดว้ย82 

องคก์ารตามกฎหมายเหล่าน้ีมีอาํนาจโดยลาํพงัทัว่ไปและมีโครงสร้างท่ีประกอบดว้ย
ผู ้แทนโดยตรงจากหน่วยงานของรัฐบาลหน่วยงานด้านสาธารณสุขด้านการวางแผนด้าน
ส่ิงแวดลอ้มรัฐบาลทอ้งถ่ินและหน่วยงานอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้งองคก์รเหล่าน้ีสามารถสร้างขอ้กาํหนด
สําหรับให้บุคคลใชใ้ห้เหมาะสมกบัขอ้จาํกดัขอ้แนะนาํในการท่ีจะคุม้ครองชายฝ่ังหรือมีอาํนาจ                
ในการให้ความช่วยเหลือให้คาํแนะนาํปรึกษาหรือรับขอ้ปรึกษาในดา้นการจดัการท่ีดินและการ
วางแผนและประสานงานกบัรัฐและรัฐบาลทอ้งถ่ิน83 ดงันั้นองคก์รเหล่าน้ีจึงมีความสาํคญัในความ
เป็นเอกภาพในการกาํหนดนโยบายในการใชป้ระโยชน์พื้นท่ีบริเวณชายฝ่ังและยงัมีอาํนาจออก
กฎเกณฑต่์างๆ เพื่อควบคุมการพฒันาบริเวณชายฝ่ังอีกดว้ย 

มาตรการควบคุมการพฒันาชายฝ่ังของรัฐต่างๆ บริเวณชายฝ่ังนั้นอาจมีอยู่ด้วยกัน         
หลายประการและท่ีสําคญัประการหน่ึงก็คือ การกาํหนดเขตคุม้ครองชายฝ่ัง (Coastal Protection 
Zone) เพื่อเป็นกรอบและแนวทางในการควบคุมการพฒันาบริเวณชายฝ่ังมิให้เกิดผลกระทบต่อ
สภาพแวดลอ้มชายฝ่ังโดยเฉพาะในเร่ืองการกดัเซาะท่ีเกิดจากคล่ืนลมและการก่อสร้างส่ิงต่างๆ 
บริเวณชายฝ่ังท่ีไม่เหมาะสมเช่น การสร้างเข่ือนโรงแรม ทั้ งน้ีเพราะเพื่อท่ีจะป้องกันปัญหา          
การกดัเซาะบริเวณชายฝ่ังท่ีจะเกิดข้ึนจากการกระทาํของมนุษย ์แผนจดัการชายฝ่ังของรัฐต่างๆ         
ในเขตพื้นท่ีคุม้ครองของชายฝ่ังนั้นไดก้ระทาํอยา่งรอบคอบโดยมีการจดัเตรียมความพร้อมและจะ
เปิดเผยให้สาธารณะไดแ้สดงความคิดเห็นและการเขา้ร่วมขององคก์ารปกครองทอ้งถ่ินอนัเป็น
หลกัการท่ีจะกระจายอาํนาจให้แก่ทอ้งถ่ินอีกทั้งยงัเป็นการส่งเสริมใหป้ระชาชนและทอ้งถ่ินเขา้มา  
มีส่วนร่วมในการจดัการทรัพยากรชายฝ่ัง84 ซ่ึงจะเป็นประโยชน์แก่ทอ้งถ่ินโดยตรง 

สําหรับการควบคุมอาคารบริเวณชายฝ่ังโดยเฉพาะในเขตคุม้ครองชายฝ่ังซ่ึงถือเป็น
ประเด็นหน่ึงของการจัดการชายฝ่ังอันมีลักษณะท่ีคล้ายคลึงกับของสหรัฐอเมริกาทั้ งในด้าน            

                                                 
82  Ibid. p. 141. 
83  Ibid. p. 141. 
84  Ibid. p. 141. 
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การจดัการและแนวความคิดในบางประการ กล่าวคือแนวความคิดท่ีจะควบคุมอาคารของเครือรัฐ
ออสเตรเลียนั้นเกิดจากความตอ้งการท่ีจะรักษาสภาพแวดลอ้มและป้องกนัการกดัเซาะบริเวณชายฝ่ัง
อนัเกิดจากการก่อสร้างส่ิงต่างๆ ของมนุษย ์ทั้งน้ีเพื่อท่ีจะให้การใชป้ระโยชน์พื้นท่ีบริเวณชายฝ่ัง
เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพและเกิดประโยชน์สูงสุดในขณะเดียวกนัก็ยงัเป็นการป้องกนัปัญหา
สังคมท่ีเกิดจากเหตุเดือนร้อนรําคาญของอาคาร ดงันั้นตามพระราชบญัญติัคุม้ครองชายหาดของ
รัฐควีนส์แลนด์ ปี ค.ศ. 1968 (Beach Protection Act 1968) จึงไดว้างขอ้กาํหนดสําหรับบุคคลตอ้ง
ปฏิบติัไวว้่าบุคคลใดจะสร้างหรือดัดแปลงหรือยอมให้สร้างหรือดัดแปลงส่ิงก่อสร้างบนท่ีดิน
บริเวณชายหาดท่ีมีการคุม้ครองการกดัเซาะโดยไม่ไดรั้บอนุญาตตามมาตรา 44 แห่งพระราชบญัญติั
คุม้ครองชายหาดกดัเซาะบริเวณชายฝ่ังอนัเกิดจากการก่อสร้างส่ิงต่างๆ ของมนุษยท์ั้งน้ีเพื่อท่ีจะให้
การใช้ประโยชน์พื้ น ท่ีบริ เวณฝ่ัง เ ป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพและเกิดประโยชน์ สูงสุด                            
ในขณะเดียวกนัก็ยงัเป็นการป้องกนัปัญหาสังคมท่ีเกิดจากเหตุเดือดร้อนรําคาญของอาคาร ดงันั้น
ตามพระราชบญัญติัคุม้ครองชายหาดของรัฐควีนส์แลนด ์ปี ค.ศ. 1968 (Beach Protection Act 1968) 
จึงไดว้างขอ้กาํหนดสาํหรับบุคคลตอ้งปฏิบติัไวว้่าบุคคลใดจะสร้างหรือดดัแปลงหรือยอมให้สร้าง
หรือดดัแปลงส่ิงก่อสร้างบนท่ีดินบริเวณชายหาดท่ีมีการคุม้ครองการกดัเซาะโดยไม่ไดรั้บอนุญาต
ตามมาตรา 44 แห่งพระราชบญัญติัคุม้ครองชายหาด ปี ค.ศ. 1968 ไม่ได้85 

ในการขออนุญาตก่อสร้างหรือดดัแปลงอาคารบริเวณเขตคุม้ครองชายฝ่ังตามมาตรา 44 
สามารถท่ีจะกระทาํไดโ้ดยขออนุญาตต่อเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน (Local Authority) ในพื้นท่ีท่ีดินตั้งอยู่
หรือต่อเจ้าพนักงานท้องถ่ินท่ีผูข้ออนุญาตอยู่ในเขตอํานาจ (หรือท่ีท้องถ่ินได้ประกาศตาม                
มาตรา 44) ได้กาํหนดวิธีและกาํหนดรายละเอียดให้ทราบซ่ึงเจา้พนักงานทอ้งถ่ินจะดาํเนินการ
พิจารณาการขออนุญาตพร้อมทั้งช้ีแจงรายละเอียดต่างๆ ใหผู้ข้ออนุญาตไดรั้บทราบ86 

การใชดุ้ลพินิจของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินนั้นมีอาํนาจท่ีจะใชดุ้ลพินิจอนุญาตหรือปฏิเสธ
การอนุญาตภายใตก้ฎหมายฉบบัดงักล่าว นอกจากนั้นในการอนุญาตเจา้พนกังานทอ้งถ่ินยงัมีอาํนาจ
วางเง่ือนไขในการอนุญาตไดต้ามความเหมาะสม ซ่ึงมีลกัษณะคลา้ยคลึงกบัสหรัฐอเมริกาท่ีเจา้
พนกังานทอ้งถ่ินสามารถท่ีจะวางเง่ือนไขในการอนุญาตไดเ้ช่นเดียวกนัดงัท่ีไดก้ล่าวมาแลว้ ดงันั้น
จึงอาจกล่าวโดยสรุปไดว้่าแนวความคิดในการควบคุมอาคารบริเวณชายฝ่ังของต่างประเทศทั้งของ
สหรัฐอเมริกาและเครือรัฐออสเตรเลียต่างก็มีลกัษณะท่ีคลา้ยคลึงกนั กล่าวคือเป็นมาตรการหน่ึงใน
การจดัการชายฝ่ังอยา่งเป็นระบบโดยการกระจายอาํนาจใหแ้ก่ทอ้งถ่ินเป็นผูด้าํเนินการภายใตค้วาม
ร่วมมือและความช่วยเหลือจากรัฐบาลกลางและรัฐโดยมีองค์กรตามกฎหมายท่ีประกอบด้วย                       
                                                 

85  D.E.Fisher, Environmental Law Text and Materials (Sydney: The Law Book Company, 1993), p. 321. 
86  Ibid. p. 321. 
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ผูท่ี้เก่ียวขอ้งจากฝ่ายต่างๆ เขา้มาให้ความช่วยเหลือในการกาํหนดนโยบายการจดัการชายฝ่ังและ
กาํหนดแนวทางต่างๆ ให้แก่ทอ้งถ่ินในอนัท่ีจะร่วมมือกนัจดัการชายฝ่ังอย่างเป็นระบบท่ีสมบูรณ์
และมีประสิทธิภาพ87 
 2.5.3  แนวคิดเก่ียวกบัการควบคุมอาคารของสาธารณรัฐฝร่ังเศส 

สาธารณรัฐฝร่ังเศส อยู่ในทวีปยุโรปซ่ึงมีการพฒันาการสร้างบ้านแปงเมืองอย่าง
ต่อเน่ืองมาตั้งแต่ยคุโรมนัเรืองอาํนาจ แนวความคิดในการสร้างเมืองในสมยันั้น เป็นการวางผงัเมือง
แบบตาราง โดยมีแกนในแนวเหนือ-ใต  ้และตะวนัออก-ตะวนัตก ร่องรอยของเมืองโบราณยงั
ปรากฎให้เห็นอยู่ในย่านเมืองเก่าหลายเมืองในฝร่ังเศส เช่น ท่ีเมืองรูว็อง (Rouen) บอร์โดซ์ 
(Bordeaux) และเมืองเมทซ์ (Metz) เป็นตน้ 

ต่อมาในยคุกลางประมาณคริสตศ์ตวรรษท่ี 10-16 เน่ืองจากยโุรปยงัไม่ไดมี้การรวมเป็น
อาณาจกัรอย่างปัจจุบนั เมืองต่างๆ ยงัตั้ งตนเป็นนครอิสระ มีการต่อสู้ทาํสงครามระหว่างเมือง 
ดงันั้นเมืองต่างๆ จึงสร้างกาํแพงเพื่อป้องกันตนเอง มีการปลูกบา้นเรือนอย่างหนาแน่นภายใน
กาํแพง ในยุคน้ีไดมี้การสร้างกฎเกณฑ์และระเบียบพื้นฐานของการอยู่ร่วมกนัภายในกาํแพงเมือง 
โดยมีหลกัการแบ่งสรรท่ีดินอย่างเป็นธรรม มีการกาํหนดพื้นท่ีความเป็นส่วนตวัและสาธารณะ     
อย่างชัดเจน มีการจดัให้มีพื้นท่ีสาธารณะส่วนกลาง เพื่อให้ประชาชนไดท้าํกิจกรรมและชุมนุม
ร่วมกนัได ้มีการให้ความสาํคญักบัรูปร่างหนา้ตาของอาคารและพ้ืนท่ีว่างต่างๆ เพื่อแสดงถึงฐานะ
ของสังคมของผูเ้ป็นเจา้ของ ตวัอยา่งของเมืองในยคุกลางท่ียงัมีใหเ้ห็นไดแ้ก่ ยา่นเก่าของเมืองหลกั
ต่างๆ ในฝร่ังเศส และถือเป็นพื้นท่ีท่ีมีเสน่ห์แสดงถึงเอกลกัษณ์ดั้งเดิมของเมืองโบราณในภาคพ้ืนนั้น 
ในปี ค.ศ. 1604 ไดมี้การประกาศใชก้ฎระดบัชาติในสาธารณรัฐฝร่ังเศส วา่ดว้ยเร่ืองของการวางแนว
อาคาร (Pland’alignement) เพื่อให้เกิดความเป็นระเบียบเรียบร้อยของถนนและอาคารถือเป็นการ
วางรากฐานแนวความคิดเบ้ืองตน้ของการควบคุมอาคาร 

เม่ือเขา้สู่ยคุฟ้ืนฟูศิลปะและวิทยาการ เป็นยคุท่ีเกิดข้ึนจากการรวมตวัของประเทศต่างๆ 
ใหเ้ป็นปึกแผน่ และเร่งสร้างความยิง่ใหญ่ของตนเองผา่นทางศิลปะและวิทยาการ ความสงบร่มเยน็
ของบา้นเมืองทาํใหเ้กิดการพฒันาเมืองในหลายๆ ดา้น การสร้างบา้นแปงเมืองถือเป็นหน่ึงในศิลปะ
ท่ีมีการพฒันาเพื่อสุนทรียภาพ พร้อมๆ ไปกบัศิลปะและสถาปัตยกรรม 

ยคุปฏิวติัอุตสาหกรรม ในช่วงปลายคริสตศ์ตวรรษท่ี 19 แนวคิดแรกในการวางผงัเมือง
เกิดข้ึนในช่วงคร่ึงหลงัของการปฏิวติัอุตสาหกรรมน้ีเอง ซ่ึงเกิดการรวมกลุ่มของชนชั้นแรงงาน            
ซ่ึงอยูอ่าศยักนัอยา่งหนาแน่นในยา่นพกัอาศยัท่ีมีความเป็นอยูอ่ยา่งไม่ถูกสุขลกัษณะ 

                                                 
87 อนุพงษ ์โพร้งประภา. (2540). กฎหมายควบคุมอาคารบริเวณชายฝ่ังทะเล. หนา้ 49-53. 
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เม่ือถึงยุคตน้ของคริสตศ์ตวรรษท่ี 20 ผลจากสงครามโลกคร้ังท่ี 1 ทาํให้เมืองในยุโรป
หยุดชะงกัการขยายตวั และหันมาให้ความสําคญักบัการสัญจรสาธารณะ มีการพฒันาการขนส่ง   
ทางรถยนต ์เกิดการออกแบบเมืองท่ีมีแนวคิดใหม่ๆ สร้างแนวคิดใหม่แบบการใชง้านไดจ้ริง หรือ
ประโยชน์นิยมให้กบัเมือง เป็นยุคสมยัท่ีมีการคน้พบเทคนิคการก่อสร้างแบบใหม่ คือ คอนกรีต
เสริมเหล็ก  ทําให้แนวคิดในการสร้างสถาปัตยกรรมและเมืองเปล่ียนไป ในปี ค .ศ .  1943                          
เกิดโครงการพฒันาและฟ้ืนฟูเมือง เพื่อตอบรับกบัความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัหลงัสงครามโลกคร้ังท่ี 2 
และแนวความคิดแบบประโยชน์นิยม 

จากการพัฒนาเมืองหลากหลายรูปแบบมาตั้ งแต่คร้ังหลังสงครามโลกคร้ังท่ี  2                
เมืองต่างๆ เกิดเป็นย่านท่ีมีความแตกต่างกนัอย่างชดัเจนในเมืองใหญ่และเมืองหลกัของประเทศ 
เช่น ท่ีนครปารีส เมืองลียง ฯลฯ ย่านพกัอาศยัในรูปแบบของบา้นเด่ียวชานเมืองไม่เกิดปัญหา
เน่ืองจากผูอ้ยู่อาศยัมีรายไดดี้ในระดบัหน่ึง และสภาพชีวิตป็นอยู่ อยู่ในระดบัดี ในขณะท่ียา่นท่ีอยู่
อาศยัแบบกลุ่มอาคารสงเคราะห์กลบักลายเป็นท่ีรวมของปัญหาสังคมเมือง การละเลยในการพฒันา
ย่านพกัอาศัยแบบอาคารชุดท่ีระดมสร้างตั้ งแต่ช่วงหลงัสงครามโลกคร้ังท่ี 2 ทาํให้ประชาชน           
ด้อยโอกาสในเมืองเข้ามาจับจอง  และรวมตัวกันอยู่อย่างหนาแน่นด้วยกันได้กลายมาเป็น
สภาพแวดลอ้มท่ีน่าเป็นห่วง ก่อใหเ้กิดปัญหาสงัคมอยา่งใหญ่หลวงข้ึนในประเทศ88 
 
2.6   ความเป็นมาของการควบคุมอาคารในต่างประเทศ 

โดยกฎหมายควบคุมอาคารของต่างประเทศมีความเป็นมาเร่ิมข้ึนตั้งแต่ยุคบาบิโลน             
เม่ือประมาณ 2,100 ปีก่อนคริสตศ์กัราช89 โดยท่ีขอ้กาํหนดในยคุแรกๆ ส่วนใหญ่จะมีวตัถุประสงค ์          
เพื่อป้องกนัอนัตรายท่ีอาจเกิดจากเพลิงไหมแ้ละการพงัทลายในขณะท่ีวตัถุประสงคท่ี์เก่ียวขอ้งกบั
สุขภาพเร่ิมปรากฏข้ึนในกฎหมายยุคหลัง90 จนมาถึงทุกวนัน้ีกฎหมายอาคารได้ขยายขอบเขต
วตัถุประสงค์ออกไปมากข้ึนโดยมุ่งคุม้ครองสวสัดิการสังคมและเศรษฐกิจ91ส่ิงแวดล้อมและ
สวสัดิการอ่ืน92 

                                                 
88  เรียบเรียงจาก Jean – Pual LACAZE, La ville etl’ urbanisme, Flamarion, 1995. 
89  George N. Thompson, “Preparation and Revision of Building Codes,” Urban Land Use Policy: 

The Central City (New York: The Free Press, 1972), p. 133. 
90  Ibid. p. 133. 
91  Economic Commission for Europe. (1987). International Harmonization of Building Regulations in 

the ECE Region. p. 1. 
92  Economic Commission for Europe. (1985). Building Regulations in ECE Countries. p. 3. 
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โดยท่ีวตัถุประสงคข์องกฎหมายอาคารในปัจจุบนัคือเพื่อปกป้องคุม้ครองสุขอนามยั
และความปลอดภยั (Health and Safety)93 ทั้งน้ีวตัถุประสงคใ์นดา้นอ่ืนท่ีกฎหมายในบางประเทศ
กาํหนดเพิ่มข้ึนนั้น เน่ืองมาจากเหตุผลต่างๆ เช่น จากสภาพภูมิอากาศ กล่าวคือ ประเทศท่ีอยู่ใน             
เขตหนาวก็อาจระบุวตัถุประสงค์กฎหมายอาคารให้มุ่งในการสงวนรักษาพลงังานดว้ยโดยอาจ
ยกตวัอย่างได้ เช่นในประเทศสวีเดน94 ท่ีในกฎหมายอาคารนอกจากระบุว่ามีวตัถุประสงค์เพื่อ
ปกป้องคุม้ครองความปลอดภยัสุขอนามยัและสวสัดิการแลว้ (Welfare) ยงัระบุวตัถุประสงคใ์นการ
สงวนรักษาพลงังาน (Energy Conservation) ตามมาตรา 44 (a) ของพระราชกฤษฎีกา The Building 
Ordinance ซ่ึงมีผลบงัคบัใชต้ั้งแต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม ปี ค.ศ. 1960 โดยกาํหนดว่าการออกแบบและ
การก่อสร้างอาคารตอ้งสอดคลอ้งกบัวตัถุประสงคใ์นการสงวนรักษาพลงังานและสอดคลอ้งกบั
กฎเกณฑ์ท่ีออกตามความในกฎหมายว่าดว้ยเคร่ืองมือท่ีลดหรือจาํกดัในการใชน้ํ้ าร้อน95 (Law of 
The Device for Limiting Hot Water Consumption) 

2.6.1 ความเป็นมาของการควบคุมอาคารของประเทศสหรัฐอเมริกา 
ความเป็นมาของกฎหมายผังเมืองในสหรัฐอเมริกาแบ่งออกเป็นยุคๆ ได้ 5 ยุค 

ดงัต่อไปน้ี96 
2.6.1.1  ยคุอาณานิคม (The Colonial Planning Era) 
การวางผงัเมืองในยุคท่ีสหรัฐเป็นอาณานิคมจะทาํแบบหยาบๆ โดยวิศวกรโยธา และ

ช่างสาํรวจ คลา้ยกบัการจดัสรรท่ีดิน ซ่ึงสะทอ้นให้เห็นถึงสภาพเศรษฐกิจท่ีลา้หลงัและเป็นสภาพ
เศรษฐกิจแบบเกษตรกรรม ยกเวน้การวางแผนและการออกแบบผงัเมืองของเมืองฟิลาเดเฟีย 
(Philadelphia) และเมือง วอชิงตัน ดี.ซี. (Washington D.C) ซ่ึงมีการจัดทาํคล้ายการผงัเมืองใน
ปัจจุบนั เป็นท่ีน่าสังเกตว่าภายหลงัจากการประกาศอิสรภาพจากประเทศองักฤษในปี ค.ศ. 1776 
อาํนาจในการควบคุมดูแลการใชป้ระโยชน์ท่ีดินไดถู้กดึงไปอยูก่บัรัฐบาลของมลรัฐ โดยมลรัฐต่างๆ 
ต่างประกาศใช้รัฐธรรมนูญของมลรัฐ ทาํให้บรรดาเมืองต่างๆ ซ่ึงเป็นหน่วยงานท่ีถูกสร้างข้ึน         
โดยมลรัฐ ปราศจากการใชอ้าํนาจท่ีจะควบคุมดูแลการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน ยกเวน้แต่อาํนาจเก่ียวกบั                
การควบคุมเหตุรําคาญ การเก็งกาํไรท่ีดินกลายเป็นอุตสาหกรรมใหญ่ของประเทศสหรัฐอเมริกายคุ
ดงักล่าว 

                                                 
93  Ibid. p. 3. 
94  Economic Commission for Europe. (1983). Guideline to National Building Regulations. p. 7. 
95  Ibid. pp. 8-9. 
96  กรมโยธาธิการและผงัเมือง ก เล่มเดิม. หนา้ 5-3, 5-4. 
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2.6.1.2  ยุคการเคล่ือนไหวเก่ียวกับความสะอาด สุขอนามัย (The Sanitary Reform 
Movement) 

ส่ิงท่ีเกิดข้ึนพร้อมกบัอุตสาหกรรมการเก็งกาํไรท่ีดินคือ การสร้างเมือง บรรดานายทุน
ต่างสร้างโรงงานข้ึนในเมืองเพ่ือดึงดูดคนงานจากต่างประเทศและจากภาคเกษตรกรรม ทาํใหส้ภาพ
ของเมืองในประเทศสหรัฐอเมริกากลายเป็นแหล่งเพาะเช้ือโรค การขาดแสงแดดส่อง ปัญหาการ
ระบายนํ้ าเสียและการกาํจัดขยะมูลฝอย ทาํให้เกิดความคิดท่ีจะต้องปฏิรูปเมืองและมหานคร            
โดยการสร้างระบบนํ้ าประปาและระบบระบายนํ้ าเสียข้ึนในปี ค.ศ. 1842 และในปี ค.ศ. 1879             
สภาคองเกรสไดจ้ดัตั้งคณะกรรมการสาธารณสุขข้ึนมาแนะนาํรัฐบาลมลรัฐให้รณรงค์เก่ียวกับ
ระบบความสะอาด เพราะเกิดการระบาดของกาฬโรค ยคุน้ีจึงกล่าวไดว้่ามีการพยายามแกไ้ขปัญหา
ของเมืองอยา่งเป็นระบบและครอบคลุม 

2.6.1.3  ยคุการเคล่ือนไหวเก่ียวกบัเมืองสวยงาม (The City Beautiful Movement) 
ในคริสตศ์ตวรรษท่ี 19 ไดเ้กิดเมืองท่ีมีประชากรมากเกิน 100,000 คน ถึง 20 แห่ง และ

ในปี ค.ศ. 1893 ไดมี้การจดังาน The Chicago World’s Fair ซ่ึงเป็นงานท่ีทาํให้เกิดการเคล่ือนไหว
เก่ียวกับเมืองสวยงาม ในระดับเมืองและหมู่บา้น ได้เกิดสมาคมปรับปรุงชุมชนมากกว่า 1,000 
สมาคม เพื่อปรับปรุงเมืองใหมี้ความสะอาดเรียบร้อย มีสุนทรียภาพ 

การเคล่ือนไหวดงักล่าวไม่ไดเ้ป็นการเคล่ือนไหวให้รัฐบาลทอ้งถ่ินออกขอ้บญัญติัมา
ควบคุมการใชป้ระโยชน์ท่ีดินของภาคเอกชน เพราะประชาชนสหรัฐกลวัว่ารัฐบาลทอ้งถ่ินจะเขา้มา
จาํกดัสิทธิและเสรีภาพในทรัพยสิ์นของเอกชน การเคล่ือนไหวเพื่อความสวยงามจึงเป็นวิธีการท่ี
หลีกเล่ียงขอ้พิพาทกบัรัฐบาลส่วนทอ้งถ่ิน 

2.6.1.4  แนวความคิดยคุตน้เก่ียวกบัการวางผงัเมือง (Early Conceptions of City Plan) 
กลุ่มผูส้นับสนุนการเคล่ือนไหวเพื่อความสวยงามของเมืองได้ชักจูงให้มีการจดัตั้ ง

คณะกรรมการให้คาํปรึกษาแนะนําเก่ียวกับการวางผงัเมืองของประชาชน (Citizen’s Advisory 
Planning Commissions) ซ่ึงในปัจจุบนักลายเป็นคณะกรรมการผงัเมืองของรัฐบาลทอ้งถ่ินนั้นเอง 
ในยุคน้ีคณะกรรมการให้คาํปรึกษาแนะนาํเก่ียวกบัการวางผงัเมืองของประชาชน จะประกอบไป
ดว้ยสมาชิกซ่ึงไดแ้ก่ คหบดี และผูป้ระกอบอาชีพท่ีตอ้งมีความเช่ียวชาญเฉพาะท่ีมีช่ือเสียงในเมือง 
และสนใจในความสวยงามของเมือง ในปี ค.ศ. 1909 เมืองชิคาโก ้(Chicago) กลายเป็นเมืองแรก              
ในประเทศสหรัฐอเมริกาท่ีมี “ผงัเมืองรวม” เพื่อการพฒันาเมืองในอนาคต 
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2.6.1.5 ยคุการจดัตั้งคณะกรรมการผงัเมือง  
ในปี ค.ศ. 1909 การจัดประชุมระดับชาติเพื่อหาทางแก้ไขปัญหาความแออัดของ           

มหานครไดจ้ดัข้ึนใน วอชิงตนั ดี.ซี (Washington, D.C.) 
ในปี ค.ศ. 1911 เฟร็ดเดอริก  อัมสเตด (Frederic Olmsted) นักภูมิสถาปัตยกรรม                     

ผูมี้ช่ือเสียงไดก้ล่าวในการประชุมระดบัชาติเก่ียวกบัการวางผงัเมืองว่า เป็นทิศทางท่ีดีท่ีสุดในการ
พฒันาเมือง 

ในปี ค.ศ. 1928 อลัเฟร็ด เบทท์แมน (Alfred bettman) นักกฎหมายผงัเมือง (บิดาของ
กฎหมายผงัเมืองสหรัฐอเมริกา) ไดส้รุปว่าการวางผงัเมือง คือ การทาํแผนแม่บทสาํหรับการพฒันา
อาณาเขตของเมือง ซ่ึงแผนแม่บทดงักล่าวประกอบดว้ยการแบ่งแยกท่ีดินเพื่อการใชป้ระโยชน์ของ
ภาครัฐและของภาคเอกชน โดยในภาคเอกชนนั้นจะแยกประโยชน์ท่ีดินเป็น 3 ประเภท คือ การใช้
ท่ีดินเพื่อเป็นท่ีอยูอ่าศยั ธุรกิจ และอุตสาหกรรม 

2.6.2  ความเป็นมาของการควบคุมอาคารของสาธารณรัฐฝร่ังเศส 
กฎหมายผงัเมืองในสาธารณรัฐฝร่ังเศสปรากฏอยู่ในรูปของกฎหมาย ซ่ึงแบ่งออกเป็น           

3 ส่วน คือ ส่วนท่ีออกโดยฝ่ายนิติบัญญัติ ส่วนท่ีเป็นรัฐกฤษฎีกาท่ีผ่านความเห็นชอบโดย            
สภาแห่งรัฐ และส่วนท่ีเป็นกฎกระทรวง 

กฎหมายผังเมืองเป็นส่วนหน่ึงของกฎหมายเอกชนท่ีว่าด้วยการควบคุมการใช้
ประโยชน์ในพื้นท่ี ซ่ึงมีความเก่ียวขอ้งกบักฎหมายเร่ืองอ่ืนๆ เช่น กฎหมายการก่อสร้างซ่ึงอยู่ใน
ประมวลกฎหมายการก่อสร้าง ซ่ึงมีเน้ือหาว่าดว้ยเร่ืองความสัมพนัธ์ทางแพ่งท่ีเก่ียวกบัการก่อสร้าง 
เช่น สัญญาก่อสร้าง สัญญาว่าจา้งสถาปนิกความรับผิดทางแพ่งของผูรั้บเหมาก่อสร้าง สถาปนิก 
และช่างเทคนิค ตลอดจนสัญญาประเภทต่างๆ ท่ีเก่ียวกบัการก่อสร้าง อนัเป็นหลกัพิเศษทางดา้น
กฎหมายแพ่ง ดงันั้นแมก้รอบของกฎหมายทั้ง 2 ฉบบั เป็นเอกเทศแตกต่างกนัในเน้ือหา แต่ต่างเป็น
กฎหมายท่ีควบคุมกิจกรรมเพื่อส่งเสริมคุณภาพชีวิต นอกจากน้ีกฎหมายผงัเมืองยงัมีความใกลชิ้ด
อย่างยิ่งกับกฎหมายส่ิงแวดล้อม และเห็นได้ว่ามีบทบัญญัติกฎหมายหลายมาตราท่ีมีเน้ือหา              
ท่ีเก่ียวขอ้งทั้งทางดา้นผงัเมืองและส่ิงแวดลอ้มจะถูกนาํไปกาํหนดไวท้ั้งในประมวลกฎหมายผงัเมือง
และในประมวลกฎหมายส่ิงแวดลอ้ม97 

วิวฒันาการกฎหมายผงัเมืองในสาธารณรัฐฝร่ังเศสมีความเป็นมายาวนาน สรุปไดด้งัน้ี 
1. ปลายคริสตศ์ตวรรษท่ี 19 กฎหมายผงัเมืองจาํกดัอยู่ในเร่ืองการบริหารจดัการพื้นท่ี

สาํหรับทางสาธารณะและการสาธารณสุข 
                                                 

97  Jean Bernard Auby, Hugues Perinet – Marquet Droit de l’urbanisme et de la construction, 6ème 
Ed., Montchrestien, 2001, pp.1-2. 



 50 

2. ตน้คริสตศ์ตวรรษท่ี 20 กฎหมาย Loi du 14 mars 1919 เร่ิมมุ่งสู่การบริหารจดัการ
พื้นท่ีของเมือง โดยเร่ิมมีการกาํหนดใหแ้ผนบริการจดัการพื้นท่ี ใบอนุญาตก่อสร้าง การจดัสรรท่ีดิน 

3. กฎหมาย Loi sur l’urbanisme du 15 juin 1943 กาํหนดใหมี้หน่วยงานเฉพาะเจาะจง
ท่ีรับผดิชอบเร่ืองการผงัเมือง 

4. ในช่วงทศวรรษท่ี 1950-1960 มีการกาํหนดเขตพื้นท่ีพิเศษ เช่น เขตการบริหาร
จดัการพื้นท่ีภายหลงั โดยในปี ค.ศ. 1954 มีประมวลกฎหมายผงัเมืองเป็นประมวลกฎหมาย โดยใช้
ช่ือว่าประมวลกฎหมายประมวลกฎหมายผงัเมืองและท่ีอยูอ่าศยั และตั้งแต่ปี ค.ศ. 1958 เป็นตน้มา 
กฎหมายผงัเมืองมีการแกไ้ขเพิ่มเติมเร่ือยมา และโดยเฉพาะอย่างยิ่งในปี ค.ศ. 1963 มีการจดัตั้ง 
DATAR เป็นหน่วยงานระดับรัฐมีหน้าท่ีดูแลงานด้านการพฒันา และในเร่ืองผงัเมืองมีหน้าท่ี
ประสานนโยบายระหวา่งภาคและเร่ืองการบริหารจดัการการใชพ้ื้นท่ี 

5. ในปี ค.ศ. 1967 มีการออกกฎหมาย Loi d’ orientation foncière ท่ีวางหลกัการและ
กลไกท่ีชดัเจนในการบริหารจดัการพื้นท่ี และโยเฉพาะอยา่งยิง่กาํหนดใหมี้ผงัการใชท่ี้ดิน 

6. ในช่วงทศวรรษท่ี 1970 กฎหมายผงัเมืองมุ่งเน้นในประเด็นส่ิงแวดลอ้ม และในปี 
ค.ศ. 1973 ไดแ้ยกกฎหมายท่ีอยูอ่าศยัออกจากประมวลกฎหมายผงัเมือง 

7. ในช่วงทศวรรษท่ี 1980 โดยเฉพาะอย่างยิ่งในปี ค.ศ. 1983 และ ค.ศ. 1985 มีการ
กระจายอาํนาจในการจดัทาํและควบคุมผงัเมือง โดยการปกครองส่วนทอ้งถ่ินมีบทบาทอย่างมาก 
อยา่งไรกต็ามการกระจายอาํนาจก่อใหเ้กิดปัญหาทางปฏิบติั เพราะทอ้งถ่ินมีบทบาทมากเกินไป 

8. ในปี ค.ศ. 1991 มีกฎหมาย Loi d’orientation de la ville du 13 juillet 1991 ท่ีออกมา
เพื่อแกไ้ขวิกฤตการณ์ดา้นผงัเมืองในเขตชุมชนเมือง โดยใหอ้าํนาจรัฐในการวางกรอบแนวทางการ
พฒันาเมือง 

9. ในปี ค.ศ. 1995 มีกฎหมาย Loi sur diversité de l’habitat (loi Pasqua) ท่ีเปล่ียนแปลง
โครงสร้างการบริหารจดัการพื้นท่ี และวางกลไกระดับภูมิภาค และกาํหนดให้การวางผงัเมือง
คาํนึงถึงการมุ่งเนน้กิจกรรมและการสร้างงานในเขตเมืองท่ีมีปัญหาพิเศษ 

10. ในปี ค.ศ. 1999 มีกฎหมายสาํคญั 2 ฉบบั ไดแ้ก่ Loi Chevènnement ท่ีออกมาเพ่ือ
จัดระบบการประสานงานระหว่างเทศบาล และกฎหมาย Loi Voynet ท่ีออกมาเพ่ือกําหนด                 
ทิศทางการบริหารจดัการการใชพ้ื้นท่ีอยา่งย ัง่ยนื 

11. ในปี ค.ศ. 2000 มีกฎหมาย Loi relative à la solidarite ET au renouvellement urbain 
(SRU) ท่ีออกมาเพ่ือตอบรับกฎหมายสําคญั 2 ฉบบั ในปี ค.ศ. 1999 ในดา้นการผงัเมืองท่ีพฒันา
ระบบการผงัเมืองอย่างมาก โดยมุ่งเน้นการพฒันาอย่างย ัง่ยืนและเป็นเอกภาพ โดยให้รัฐเขา้มามี
บทบาทมากข้ึนในการมีส่วนร่วมในการจดัทาํผงัเมือง 
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12. ในปี ค.ศ. 2003 มีกฎหมาย Loi Robien ท่ีออกมาแก้ไขปัญหาในทางปฏิบัติท่ี
เกิดข้ึนจากกฎหมาย (SRU) 

การจดัทาํผงัเมืองและการบริหารจดัการการใช้พื้นท่ีในสาธารณรัฐฝร่ังเศสนั้น มิได้
เป็นไปในลกัษณะเดียวกนัทั้งประเทศ ท่ีเป็นเช่นน้ีเพราะนโยบายการบริหารจดัการของแต่ละพื้นท่ี
จะมีความแตกต่างกนั เช่น ในภูมิภาคท่ีมีชุมชนหนาแน่นยอ่มแตกต่างจากภูมิภาคท่ีมีลกัษณะทัว่ไป
เป็นชนบท หรือในแต่ละเทศบาลย่อมมีความแตกต่างกนัทั้งดา้นขนาด พื้นท่ี ความเป็นมา จาํนวน
ประชากร ศักยภาพในการพฒันา ฯลฯ ดังนั้ นกฎหมายผงัเมืองของสาธารณรัฐฝร่ังเศสจึงให้
ความสาํคญัต่อการจดัทาํแผนโดยการกระจายอาํนาจให้แต่ละเทศบาลมีอาํนาจในการจดัทาํผงัเมือง
ของตนเอง ดงันั้นการจดัการดา้นการผงัเมืองในระดบัทอ้งถ่ิน ซ่ึงแมว้่าจะมีกฎเกณฑ์และแผนท่ี
แตกต่างกันในแต่ละเทศบาลก็ตาม ก็ต้องอยู่ภายใต้หลักการสําคัญระดับชาติ98 ดังท่ีปรากฏ             
ในหลกัการของมาตรา L.110 ประมวลกฎหมายผงัเมือง 
 
2.7   หลกัการในการควบคุมอาคารของต่างประเทศ 

2.7.1  หลกัการในการควบคุมอาคารของประเทศสหรัฐอเมริกา 
ความสัมพันธ์ระหว่างการวางผังเมือง  (Planning) กับการกําหนดย่าน  (Zoning)                     

ได้ก่อให้เกิดความสับสนแก่รัฐบาลทอ้งถ่ินว่าผงัเมืองรวมแตกต่างจากขอ้บญัญติัรวมเก่ียบกับ                  
การควบคุมย่านอย่างไร ในยุคน้ีผงัเมืองรวมมีสถานะเป็นเพียงนโยบายเท่านั้น แต่ขอ้บญัญติัการ
ควบคุมย่านเป็นกฎหมายของทอ้งถ่ิน ซ่ึงแยกการใชป้ระโยชน์ท่ีดินออกเป็นเพื่อการพาํนักอาศยั 
ธุรกิจอุตสาหกรรม และเกษตรกรรม และยงัมีการกาํหนดมาตรฐาน เช่น ความสูง ความหนาแน่น 
ระยะห่างจากถนน ฯลฯ ซ่ึงรัฐบาลทอ้งถ่ินส่วนใหญ่ในยคุน้ีจะเลือกขอ้บญัญติัควบคุมยา่นมากกว่า
การทาํผงัเมืองรวม 

2.7.1.1  การออกขอ้บญัญติัควบคุมยา่น99 
ปี ค.ศ. 1916 มหานครนิวยอร์ก ไดอ้อกขอ้บญัญติัการควบคุมย่านเพ่ือแยกการใชท่ี้ดิน

เพื่อการอยู่อาศยัออกจากการใชท่ี้ดินเพื่อการอย่างอ่ืน เช่น อุตสาหกรรม และภายในปี ค.ศ. 1921 
การออกขอ้บญัญติัของรัฐบาลทอ้งถ่ินเก่ียวกบัการควบคุมยา่นไดก้ลายเป็นส่ิงท่ีไดรั้บความนิยมของ
ฝ่ายนิติบญัญติัของมลรัฐ (State Legislatures) 

ปี ค.ศ. 1924 กระทรวงพาณิชยไ์ดจ้ดัพิมพต์น้ฉบบักฎหมายแม่แบบ ช่ือ The Standard 
Zoning Enabling Act ออกเผยแพร่เพื่อให้มลรัฐนาํเอามาเป็นแม่แบบในการออกกฎหมายเพื่อมอบ
                                                 

98  Conseil Constitutionel, décision N° 85-189, 17 juillet 1985. 
99  กรมโยธาธิการและผงัเมือง ก เล่มเดิม. หนา้ 5-4, 5-5. 
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อาํนาจของมลรัฐใหก้บัรัฐบาลส่วนทอ้งถ่ิน เพื่อรัฐบาลส่วนทอ้งถ่ินจะไดมี้อาํนาจตั้งคณะกรรมการ
ควบคุมยา่น กาํหนดเขตท่ีจะควบคุม การรับฟังความคิดเห็นของประชาชน หากปราศจากกฎหมาย
ใหอ้าํนาจแลว้ รัฐบาลทอ้งถ่ินอาจถูกเจา้ของท่ีดินฟ้องศาลไดว้า่กระทาํการนอกขอบเขตอาํนาจ 

ปี ค.ศ. 1926 มีมหานครและเมืองจาํนวน 564 แห่ง ไดอ้อกขอ้บญัญติัควบคุมยา่น และ
ศาลของมลรัฐจาํนวนหลายศาลไดมี้คาํพิพากษาว่า ขอ้บญัญติัเก่ียวกบัการควบคุมย่านเป็นการใช้
อาํนาจท่ีชอบธรรม และในปีเดียวกนัศาลอเมริกาไดมี้คาํพิพากษาในแนวเดียวกนั (Village of Euclid 
v. Ambler Reallty Co.,) 

2.7.1.2  วตัถุประสงคข์องการควบคุมยา่น 
วตัถุประสงคข์องการควบคุมยา่นค่อนขา้งกวา้งตามมาตรา 1 ของกฎหมาย The Standard 

Zoning Enabling Act of 1924 ไดแ้ก่ เพื่อส่งเสริมสุขอนามยั ความปลอดภยั ศีลธรรม สวสัดิการ
โดยทัว่ไปของชุมชน 

1. วตัถุประสงคท์ัว่ไป  
ขอ้บญัญติัควบคุมยา่นอาจจะถูกศาลพิจารณาพิพากษาวา่เป็น “โมฆะ” เพราะเป็นการใช้

อาํนาจเกินกว่าท่ีไดรั้บมาจากกฎหมายท่ีฝ่ายนิติบญัญติัของมลรัฐท่ีออกมาเพ่ือมอบอาํนาจให้กบั
รัฐบาลส่วนทอ้งถ่ิน โดยศาลจะพิจารณาโดยใชห้ลกัความสมเหตุสมผล เพื่อดูว่าขอ้บญัญติัควบคุม
ยา่นเกินเลยอาํนาจหรือไม่ 

คดี De Sena v. Gulde (1965) ศาลนิวยอร์กตดัสินการออกขอ้บญัญติัควบคุมยา่นโดยมี
วตัถุประสงคเ์พื่อป้องกนัการก่อจราจลเป็นขอ้บญัญติัท่ีเป็นโมฆะ 

2. การอนุรักษมู์ลค่าของทรัพยสิ์น 
การอนุรักษมู์ลค่าของทรัพยสิ์นเป็นเป้าหมายสาํคญัอีกประการหน่ึงขอ้บญัญติัควบคุมยา่น 
คดี Elizabeth Lake Estate v. Waterford ศาลฎีกาของมลรัฐ Michigan ตดัสินว่าขอ้บญัญติั

ควบคุมย่านท่ีบงัคบัให้บา้นเด่ียวท่ีจะสร้างใหม่ตอ้งมีขนาดเฉพาะเจาะจงเพื่ออนุรักษ์มูลค่าของ
ทรัพยสิ์นท่ีมีอยูแ่ลว้เป็นขอ้บญัญติัท่ีเป็นโมฆะ โดยทัว่ไปแลว้ศาลจะพิจารณาในภาพกวา้งถึงมูลค่า
ของทรัพยสิ์นของทั้งมหาชนมากกวา่เฉพาะจุด 

3. การอนุรักษล์กัษณะพิเศษ (Preservation of Character) 
ลกัษณะพิเศษเป็นคาํท่ีมีความหมายกวา้ง ซ่ึงถูกใชไ้ปในทางลบได ้เช่น Snob zoning 

เพื่อกีดกนัคนรายไดต้ ํ่ามิใหเ้ขา้มาซ้ือบา้นในเขตดงักล่าว เป็นตน้ 
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4. ความปลอดภยัของการจราจร (Traffic Safety) 
กฎหมายแม่แบบระบุว่า ขอ้บญัญติัควบคุมย่านมีวตัถุประสงคเ์พื่อลดความติดขดัของ

จราจร และเอ้ืออาํนวยให้มีการจดัคมนาคมขนส่งท่ีเพียงพอ นอกจากนั้นแลว้ยงัรวมถึงการป้องกนั            
มิใหมี้การพฒันาท่ีดินในเขตท่ีพกัอาศยั เพราะมีเดก็ขา้มถนนเป็นตน้ 

5. การกาํกบัดูแลการแข่งขนั 
หลกัทัว่ไป รัฐบาลทอ้งถ่ินไม่ควรใชข้อ้บญัญติัควบคุมยา่นเพื่อควบคุมดูแลการแข่งขนั

ทางธุรกิจ เวน้แต่จะมีเหตุผลอ่ืนประกอบ เช่น กรณีของป๊ัมนํ้ ามนั ศาลอาจตอ้งตดัสินว่าขอ้บญัญติั
ชอบแลว้ เพราะเกรงวา่การมีป๊ัมนํ้ามนัติดกนัมากไปอาจทาํใหเ้กิดเพลิงไหมไ้ดง่้ายและรุนแรง 

6. การส่งเสริมศีลธรรมอนัดี (Promotion of Morals) 
กฎหมายแม่แบบไม่ไดร้ะบุการส่งเสริมศีลธรรมไวอ้ยา่งตรงๆ ว่าเป็นวตัถุประสงคข์อง

ขอ้บัญญัติควบคุมย่าน ซ่ึงขอ้บัญญัติควบคุมย่านโดยอ้างศีลธรรมอาจขดักับรัฐธรรมนูญเร่ือง
เสรีภาพในการแสดงความคิดเห็นได้ เช่น ข้อบัญญัติของบางเมืองกาํหนดระยะห่างของร้าน                 
ขายเหลา้ หรือบาร์ จากโรงเรียน หรือโบสถ ์เป็นตน้ 

7. การบริหารจดัการการเติบโตของเมือง 
กฎหมาย The Standard Zoning Enabling Act of 1924 ไม่ไดบ้ญัญติัเก่ียวกบัระยะเวลา 

และลาํดบัขั้นตอนไว ้
(ก)  การควบคุมระยะสั้น: การควบคุมยา่นชัว่คราว 
ในกรณีท่ีพื้นท่ีบางพ้ืนท่ียงัไม่มีขอ้บญัญติัครอบคลุม หรืออยู่ในระหว่างการจัดทาํ

ขอ้บญัญติัควบคุมย่าน นกัพฒันาท่ีดินอาจใชจ้งัหวะดงักล่าวสร้างส่ิงปลูกสร้างท่ีไม่สอดคลอ้งกบั
ขอ้บญัญติัท่ีกาํลงัจะมี รัฐบาลกลางจาํเป็นตอ้งใช้การควบคุมย่านชั่วคราวแก้ไขปัญหาดังกล่าว              
ศาลในยุคตน้ตดัสินว่าขอ้บญัญติัดงักล่าวเป็นโมฆะ แต่ศาลบางมลรัฐเห็นว่าชอบธรรม (Miller v. 
Board of Public Work 1925) ปัจจุบนัมลรัฐจะออกกฎหมายเฉพาะซ่ึงกาํหนดระยะเวลาบงัคบัใช้
ของขอ้บญัญติัควบคุมยา่นชัว่คราวไวอ้ยา่งชดัเจน 

(ข)  การควบคุมระยะยาว: การบริหารจดัการการเติบโตของเมือง 
ในช่วงทศวรรษ 1960 และ 1970 การเจริญเติบโตของมหานครและเมืองไดก่้อให้เกิด

ความกังวล กฎหมายควบคุมย่านถูกโจมตีว่าไม่ยืดหยุ่น ไม่ส่งเสริมการคิดประดิษฐ์ใหม่ๆ                        
ไม่คาํนึงถึงส่ิงแวดลอ้ม ไม่คาํนึงถึงผูมี้รายได้ต ํ่าท่ีตอ้งการซ้ือขาย เช่น คดี Golden v. Planning 
Board of Town of Ramapo (1972) ศาลอุทธรณ์มลรัฐนิวยอร์กได้ตีความกฎหมายแม่แบบว่า 
ควบคุมเร่ืองระยะเวลา และลาํดบัของการพฒันาดว้ย เป็นตน้ 
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8. การควบคุมยา่นเพื่อลดค่าทาํแทนของรัฐท่ีตอ้งจ่าย 
ศาลจะเขา้ควบคุมรัฐบาลทอ้งถ่ินในกรณีท่ีศาลสงสัยว่า การออกขอ้บญัญติัควบคุมยา่น

ของรัฐบาลทอ้งถ่ินมีเจตนาแอบแฝง คือ ทาํให้มูลค่าของทรัพยสิ์นลดลง เช่น หากเกาะบางเกาะ              
ถูกกาํหนดยา่นใหม่ใหเ้ป็นเขตเกษตรกรรม เพื่อภายหลงัรัฐบาลทอ้งถ่ินจะไดเ้วนคืนไปทาํสนามบิน
โดยจ่ายค่าทาํแทนตํ่าลงมาก ศาลจะตดัสินวา่ขอ้บญัญติัควบคุมยา่นเป็นโมฆะ หรือผงัเมืองท่ีมีแผนท่ี
ทางการ ซ่ึงจาํกดัสิทธิท่ีจะปลูกสร้างอาคารในเขตท่ีกาํหนดจะทาํถนนหรือสถานท่ีราชการ โดยมี
เจตนาแอบแฝงท่ีจะเวนคืนทีหลงัโดยไม่ตอ้งจ่ายค่าส่ิงปลูกสร้างเป็นตน้ 

2.7.2  หลกัการในการควบคุมอาคารของสาธารณรัฐฝร่ังเศส 
กฎเกณฑท่ี์ใชบ้งัคบัทัว่ไปในการจดัทาํผงัเมือง บรรดากฎเกณฑท่ี์มีผลบงัคบัใชท้ัว่ไป

นั้นมีอยูห่ลายลกัษณะดว้ยกนั ซ่ึงแต่ละลกัษณะกมี็วตัถุประสงคท่ี์แตกต่างกนัไป คือ 
2.7.2.1  กฎเกณฑข์องฝ่ายบริหารท่ีบงัคบัใชร้ะดบัชาติดา้นผงัเมือง 
กฎเกณฑ์เหล่าน้ีออกโดยอาํนาจของมาตรา L.111-1 แห่งประมวลกฎหมายผงัเมืองท่ี

กาํหนดให้ฝ่ายบริหารโดยสภาแห่งรัฐออกกฎเกณฑ์ท่ีมีลกัษณะทัว่ไปสําหรับบงัคบัใช้นอกเขต
เกษตรกรรมในเร่ืองการใช้ท่ีดิน โดยเฉพาะอย่างยิ่งในส่วนท่ีเก่ียวกับการกาํหนดทางผ่านของ
เส้นทางคมนาคม การปลูกสร้างและสถาปัตยกรรมของการก่อสร้าง และลกัษณะท่ีเหมาะสมของ
อสังหาริมทรัพยแ์ละการก่อสร้าง จากมาตรา L.111-1 ท่ีเป็นแม่บทน้ีไดอ้อกกฎหมายอนุบญัญติั               
ซ่ึงปรากฏในมาตรา R.111-1 ถึงมาตรา R.119-27 ในประมวลกฎหมายผงัเมือง อย่างไรก็ตาม
กฎเกณฑเ์หล่าน้ี แมก้ฎหมายประสงคจ์ะใหมี้ความเป็นเอกภาพในหลกัเกณฑด์า้นผงัเมืองท่ีมีเน้ือหา
ดงัน้ี 

ก)  สถานท่ีตั้ งส่ิงก่อสร้าง และการมีทางคมนาคมผ่านส่ิงก่อสร้าง ซ่ึงหลักเกณฑ์
เก่ียวกบัการอนุญาตส่วนใหญ่มีเน้ือหาเก่ียวกบั 

1.  การสาธารสุขและความปลอดภยัของสาธารณะ 
 เม่ือมีการก่อสร้างตามโครงการซ่ึงโดยลกัษณะ ขนาด สถานะ ท่ีตั้ง และการอยูใ่กลก้บั

ส่ิงปลูกสร้างอ่ืนๆ จะกระทบถึงการสาธารสุขและความปลอดภยัของสาธารณะ เช่น การทาํเสียง
รบกวนอย่างรุนแรงเป็นต้น การก่อสร้างนั้ นหากอยู่นอกเขตชุมชนต้องอยู่ห่างจากทางหลวง                      
50 เมตร หรือตอ้งอยูห่่างจากเสน้ทางสญัจรหลกั 35 เมตร 

 นอกจากน้ี ประมวลกฎหมายผงัเมืองกาํหนดเง่ือนไขการใชท่ี้ดินบางประเภทท่ีอยู่ใน
พื้นท่ีเส่ียงภัย ได้แก่ ท่ีดินท่ีอยู่ในพื้นท่ีท่ีเส่ียงต่อภัยธรรมชาติ ในพื้นท่ีเส่ียงภัยในเทคโนโลย ี              
ในพื้นท่ีเส่ียงต่อความไม่มัน่คงปลอดภัย และในเมืองท่ีจะตอ้งมีการจัดทาํการศึกษาด้านความ
ปลอดภยัเป็นพิเศษ 
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2. การคุม้ครองทรัพยม์รดกดา้นธรรมชาติและวฒันธรรม 
 เม่ือการก่อสร้างตามโครงการมีความเส่ียงท่ีจะขดัต่อการพิทกัษรั์กษาส่ิงแวดลอ้ม หรือ

สถานท่ีทางวฒันธรรม ผูมี้อาํนาจการอนุญาตก่อสร้างจะตอ้งพิจารณาเง่ือนไขกฎหมายท่ีคุม้ครอง
ส่ิงแวดลอ้มหรือสถานท่ีทางวฒันธรรม เช่น การก่อสร้างนั้นจะตอ้งไม่กระทบต่อกิจกรรมดา้น
การเกษตร เพราะมีหลกัว่าการก่อสร้างท่ีมีลกัษณะเอ้ือต่อการผงัเมืองท่ีกระจดักระจายเป็นการ                
ขดักบัพื้นท่ีทางธรรมชาติรอบขา้ง การคุม้ครองในลกัษณะเดียวกนัน้ีใชบ้งัคบักบักรณีการก่อสร้าง
ในบริเวณใกลเ้คียงกบัโบราณสถาน นอกจากน้ีการอนุญาตก่อสร้างจะตอ้งอยูภ่ายใตเ้ง่ือนไขพิเศษ     
หากการก่อสร้างตามโครงการนั้ นมีลักษณะท่ีอาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อม หรือ                     
เป็นอุปสรรคต่อการบริหารจดัการการใชพ้ื้นท่ี 

3.  หนา้ท่ีในการจดัทาํการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการส่วนรวม 
 ในบางกรณีผูก่้อสร้างภาคเอกชนตอ้งมีส่วนร่วมในการจดัทาํการสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการเพื่อประโยชน์ส่วนรวม มิฉะนั้นจะไม่ไดรั้บอนุญาตให้ก่อสร้าง เช่น การก่อสร้างท่ี
เก่ียวกบัทางสัญจร การติดตั้งทางลาํเลียงนํ้ า แก๊ส และไฟฟ้า และระบบการแจกจ่ายและถ่ายท้ิง
ตลอดจนการบาํบดันํ้ า ซ่ึงตอ้งอยู่ภายใตเ้ง่ือนไขท่ีเคร่งครัดบางประการ เช่นเดียวกนักบัการสร้าง
ทางคมนาคม สถานท่ีจอดรถ และสถานท่ีท่ีเป็นแหล่งสนัทนาการและการพกัผอ่น 

 นอกจากน้ี การอนุญาตก่อสร้างบางโครงการจะตอ้งพิจารณาถึงเร่ืองความสมดุลกบั
ทรัพยากรทอ้งถ่ินท่ีมีอยูใ่นขณะนั้น และภาระค่าใชจ่้ายในการบริการสาธารณะในอนาคต 

4.   นโยบายในการบริหารจดัการใชพ้ื้นท่ี 
 เจ้าหน้าท่ีผูมี้อาํนาจอาจปฏิเสธการอนุญาตก่อสร้างหรืออาจอนุญาตภายใต้เง่ือนไข                   

บางประการ หากโครงการก่อสร้างนั้ นจะเป็นอุปสรรคต่อการบริหารจัดการการใช้พื้นท่ีและ                  
การผงัเมือง 

ข)  สถานท่ีตั้งและจาํนวนของส่ิงก่อสร้างต่อพื้นท่ี 
 ประมวลกฎหมายผงัเมืองกาํหนดบทบญัญติัท่ีมีลกัษณะเทคนิคเพื่อคาดคะเนอนาคตถึง

ความแออดัของชุมชน โดยกาํหนดใหอ้าคารแต่ละหลงัท่ีตั้งอยูบ่นท่ีดินผนืเดียวกนัจะตอ้งอยูห่่างกนั
อยา่งนอ้ย 4 เมตร และห่างกนัอยา่งนอ้ย 3 เมตร จากขอบท่ีดินในกรณีท่ีเป็นท่ีดินแปลงติดกนั และ
ความห่างของอาคารตอ้งห่างจากทางสาธารณะมากกวา่ หรือเท่ากบัความสูงของอาคารท่ีก่อสร้าง 

ค)   บทบญัญติัเก่ียวกบัลกัษณะของการก่อสร้าง 
 หลักการสําคญัในส่วนท่ีเก่ียวกับลกัษณะของการก่อสร้างได้แก่ หากการก่อสร้าง                    

ซ่ึงโดยสถานการณ์ โดยทางสถาปัตยกรรม โดยขนาด หรือโดยลกัษณะภายนอกของอาคารหรือ                   
ส่ิงปลูกสร้างท่ีจะทาํข้ึนหรือเปล่ียนแปลง จะกระทบต่อลกัษณะหรือผลประโยชน์ท่ีอยูใ่กลเ้คียงต่อ
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สถานท่ีสาํคญั ต่อภูมิทศัน์ทางธรรมชาติหรือของเมือง ตลอดจนรักษาไวซ่ึ้งทศันียภาพของสถานท่ี
สาํคญั 

บทบัญญัติน้ีให้อาํนาจเจ้าหน้าท่ีฝายปกครองท่ีจะรักษาไวซ่ึ้งสภาพแวดล้อมทาง
ธรรมชาติและของเมืองซ่ึงจะตอ้งรักษาไวเ้พื่อประโยชน์ของส่วนรวม หลกัการดงักล่าวน้ีบงัคบัใช้
เป็นการทัว่ไป แมใ้นบริเวณพ้ืนท่ีท่ีมีผงัเมืองทอ้งถ่ิน นอกจากน้ียงัเป็นบทบญัญติัท่ีให้อาํนาจแก่ 
ตุลาการปกครองในการควบคุมและเพิกถอนการกระทาํของฝ่ายปกครองท่ีอนุญาตการก่อสร้างท่ีขดั
กับหลกัการน้ี ในกรณีท่ีการอนุญาตนั้ นมีลักษณะเป็นความสําคญัผิดอย่างร้ายแรงต่อเง่ือนไข              
ท่ีกฎหมายกาํหนดไว ้อยา่งไรก็ตามการพิจารณาว่าการอนุญาตนั้นเป็นไปตามกฎหมายหรือไม่นั้น 
เป็นการใชดุ้ลยพินิจท่ีกวา้งขวางมาก การวินิจฉยัวา่การก่อสร้างเป็นไปตามเง่ือนไขกฎหมายหรือไม่
นั้นอยูบ่นฐานของการพิจารณาดา้นความสวยงาม ซ่ึงมีลกัษณะเป็นอตัตะวิสัย เช่น ศาลปกครองเคย
วินิจฉยัวา่การอนุญาตใหก่้อสร้างท่ีพกัอาศยัจาํนวน 300 หลงัคาเรือน ริมทะเลสาบเป็นการสาํคญัผดิ
อยา่งร้ายแรงเพราะจะกระทบต่อลกัษณะทางธรรมชาติของสถานท่ีท่ีจะตอ้งรักษาไว้100 

2.7.2.2  ภาระจาํยอมเพ่ือประโยชน์สาธารณะท่ีกระทบต่อการใชท่ี้ดิน 
ภาระจาํยอมเพ่ือประโยชน์สาธารณะท่ีกระทบต่อการใช้ท่ีดินนั้นเป็นภาระจาํยอม               

ทางปกครองในกฎหมายมหาชนท่ีจาํกดัการใชก้รรมสิทธ์ิในท่ีดินเพื่อประโยชน์ของส่วนรวม 
ก)   เน้ือหาของภาระจาํยอม 
 เน้ือหาของภาระจาํยอมเพ่ือประโยชน์ของสาธารณะท่ีกระทบต่อการใช้ท่ีดินตามท่ี

ปรากฏในมาตรา R.126-1 ประมวลกฎหมายผงัเมืองมีอยูม่ากกวา่ 60 มาตรา โดยอาจจดักลุ่มไดด้งัน้ี 
1. ภาระจาํยอมเก่ียวกบัการทาํนุบาํรุงทรัพยม์รดกทางธรรมชาติ ทางวฒันธรรมและ  

ทางกีฬา ซ่ึงเป็นภาระจาํยอมท่ีมุ่งคุม้ครองป่าไม ้เส้นทางริมชายฝ่ัง เขตสงวนทางธรรมชาติ อุทยาน
แห่งชาติ การคุม้ครองสถานท่ีทางประวติัศาสตร์ 

2. ภาระจาํยอมเก่ียวกับการใช้ทรัพยากรและอุปกรณ์ทางการสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ ซ่ึงเป็นภาระจาํยอมในการวางทางลาํเลียงแก๊ส ไฟฟ้า ผลิตภณัฑ์เคมี และเส้นทาง
คมนาคม 

3. ภาระจาํยอมเก่ียวกบัความมัน่คงแห่งชาติ ซ่ึงเป็นภาระจาํยอมในบริเวณท่ีตั้ง หรือ               
ท่ีเกบ็อาวธุ หรืออุปกรณ์ต่างๆ ท่ีเก่ียวกบัความมัน่คงแห่งชาติ 

4. ภาระจาํยอมเก่ียวกบัการสาธารณะสุขและความสงบเรียบร้อย ซ่ึงเป็นภาระจาํยอม             
ท่ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อคุม้ครองสถานท่ีบางประเภท เช่น สุสาน 

                                                 
100  Conseil d’ Etat, 9 mai 1976, SCI Résidence de Catellon. 
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5. ภาระจาํยอมเก่ียวกับ ทางเขา้เมือง รัฐบญัญติัลงวนัท่ี 2 กุมภาพนัธ์ ปี ค.ศ. 1995 
กาํหนดใหท้างเขา้เมืองท่ีมิไดเ้ป็นพื้นท่ีท่ีไดก้ลายเป็นเขตเมืองแลว้ หา้มการก่อสร้างในบริเวณพื้นท่ี
ท่ีมีความกวา้ง 100 เมตร จากขอบทางหลวงและเสน้ทางด่วน 

6. ภาระจาํยอมท่ีกาํหนดไวใ้นกฎหมายอ่ืน มาตรา R.126-1 ของประมวลกฎหมาย                
ผงัเมืองกาํหนดว่า ภาระจาํยอมเพ่ือประโยชน์สาธารณะตามท่ีกาํหนดไวใ้นกฎหมายอ่ืน เช่น 
ประมวลกฎหมายป่าไม ้ประมวลกฎหมายเขตชนบท ประมวลกฎหมายแร่ เป็นตน้ 

ข)  การชดใชเ้ยยีวยาสาํหรับผูท่ี้ถูกกระทบจากภาระจาํยอม 
การได้รับการชดใช้เยียวยาเป็นสิทธิของผูไ้ด้รับความเสียหายจากภาระจาํยอมเพ่ือ

ประโยชน์สาธารณะรูปแบบของการชดใช้เยียวยานั้นไดแ้ก่การใช้เงินทดแทนค่าเสียประโยชน์            
โดยศาลปกครองจะเป็นผูป้ระเมิน และตอ้งอยูภ่ายใตเ้ง่ือนไขตามแนวคาํพิพากษาของศาลปกครอง
ดงัน้ี 

1. กฎหมายท่ีกําหนดภาระจาํยอมจะต้องไม่กําหนดห้ามการชดใช้เยียวยา ดังเช่น                  
ภาวะจํายอมท่ีจํากัดหรือห้ามการสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศัยในบริเวณรอบทางเดินสาย
ไฟฟ้าแรงสูงท่ีมีกาํลงัเกิน 130 กิโลวตัต ์ภาระจาํยอมน้ีจะไดรั้บการชดใชเ้ยียวยาจากผูด้าํเนินการ
ติดตั้งสายไฟฟ้านั้น 

2. ตอ้งกระทบต่อสิทธิท่ีมีอยู่ก่อนหน้าแลว้ หรือการเปล่ียนสภาพของสถานท่ีในอดีต
นั้นตอ้งเกิดข้ึนอยา่งแทจ้ริง101 

3. ความเสียหายท่ีเจา้ของท่ีดินไดรั้บจะตอ้งมีลกัษณะโดยตรง รุนแรงและพิเศษ102 
2.7.2.3  หลกัทัว่ไปวา่ดว้ยกฎหมายผงัเมือง 
นอกจากหลกัเกณฑ์ท่ีได้กล่าวมาแลว้ขา้งตน้ ยงัมีหลกัเกณฑ์อีกกลุ่มหน่ึงท่ีจดัไดว้่า               

มีลกัษณะเป็นหลกัทัว่ไปว่าดว้ยกฎหมายผงัเมือง หลกัเกณฑ์เหล่าน้ีไดมี้การกาํหนดข้ึนเพื่อเป็น
หลกัการสาํคญัในการสร้างดุลยภาพระหว่างวตัถุประสงคใ์นการบริหารจดัการการใชพ้ื้นท่ีกบัการ
คุม้ครองส่ิงแวดลอ้ม บรรดาหลกัเกณฑเ์หล่าน้ีไดมี้การกาํหนดให้ชดัเจนมาข้ึนโดยกฎหมาย loi sur 
la solidarité et le renouvellement urbain โดยมุ่งเนน้ท่ีความผสมผสานขององคป์ระกอบท่ีหลากหลาย
และความเป็นเอกภาพของสงัคม 
  

                                                 
101  Conseil d’ Etat, 8 janvier 1993, Compagnie fermière et foncier de Font-Romeu. 
102  Conseil d’ Etat, 14 Mars 1986, Commune de Gap-Romette. 
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ก)   เน้ือหา 
มาตรา L.110 ประมวลกฎหมายผงัเมืองกาํหนดให้ “ดินแดนของประเทศฝร่ังเศส                

เป็นทรัพยม์รดกของชาติ” กาํหนดให้เป็นความรับผิดชอบของแต่ละหน่วยงานทอ้งถ่ินในการ
บริหารจดัการเพ่ือสร้างความสมดุลในการใชป้ระโยชน์พื้นท่ีโดยคาํนึงถึงสภาพแวดลอ้ม 

มาตรา L.111-1-1 ประมวลกฎหมายผงัเมืองท่ีกาํหนดว่า “รัฐบญัญติักาํหนดบทบญัญติั
ท่ีมีผลบังคับใช้ระดับชาติ หรือท่ีมีผลบังคับใช้เป็นกรณีพิเศษสําหรับบางส่วนของดินแดน” 
บทบญัญติัน้ีเน้นย ํ้าว่า รัฐมีบทบาทในการกาํหนดมาตรการทัว่ไปเก่ียวกบัการใชพ้ื้นท่ีในดินแดน
ของรัฐในลกัษณะคู่ขนานไปกบัระบบการกระจายอาํนาจ 

มาตรา L.121-1 ประมวลกฎหมายผงัเมืองท่ีแกไ้ขเพ่ิมเติมโดยกฎหมาย SRU กาํหนดให้
เอกสารผงัเมืองระดับท้องถ่ิน ซ่ึงได้แก่ แผนความสอดคล้องของพื้นท่ี ผงัเมืองท้องถ่ิน และ            
ผงัเทศบาล กาํหนดเง่ือนไขเพ่ือเป็นหลกัประกันในการสร้างความสมดุล โดยการมุ่งปัจจัยคือ            
ความสมดุลระหว่างการพฒันาและส่ิงแวดลอ้ม การรักษาไวซ่ึ้งความผสมผสานทางดา้นสังคม และ
การป้องกนัภยัทางธรรมชาติและการการกระทาํของมนุษยท่ี์กระทบต่อธรรมชาติ 

ข)  ผลทางกฎหมายของหลกัทัว่ไปวา่ดว้ยกฎหมายผงัเมือง 
 รัฐมีหนา้ท่ีท่ีจะประกนัใหห้ลกัเหล่าน้ีไดรั้บความเคารพ โดยเป็นหนา้ท่ีของผูว้่าราชการ

จงัหวดัท่ีจะตอ้งให้ขอ้มูลท่ีจาํเป็นต่อองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินเพื่อประโยชน์ในการใชอ้าํนาจ
ของทอ้งถ่ิน ในการจดัทาํผงัเมืองและการบงัคบัให้เป็นไปตามผงัเมือง ตลอดจนให้ขอ้มูลท่ีจาํเป็น
แก่สาธารณชน ซ่ึงขอ้มูลเหล่าน้ีรวมถึงการศึกษาวิจยัทางเทคนิคท่ีเก่ียวกบัการป้องกนัความเส่ียง
และการคุม้ครองส่ิงแวดลอ้ม 

 เจา้หนา้ท่ีส่วนทอ้งถ่ินตอ้งออกเอกสารผงัเมืองส่วนทอ้งถ่ินใหส้อดคลอ้งกบัหลกัทัว่ไป
ของกฎหมายผงัเมือง และศาลปกครองมีอาํนาจควบคุมความสอดคลอ้งได ้โดยสามารถเพิกถอน
ขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินท่ีไม่สอดคลอ้งกบัหลกัทัว่ไปของกฎหมายผงัเมืองในกรณีท่ีเห็นว่ามีความสาํคญั
ผดิอยา่งร้ายแรงในการออกขอ้บญัญติัดงักล่าว103 
 
  

                                                 
103  Conseil d’ Etat, 10 fevrier 1997, Association defense des sites de Théodule. 
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2.8   หลกัในการใช้อาํนาจรัฐ 
ความตอ้งการท่ีจะมีคุณภาพชีวิตท่ีดีและความตอ้งการท่ีจะอยูอ่ยา่งมีศกัด์ิศรีเป็นพลงัขบั

ดนัใหม้นุษยม์าอยูร่่วมกนั104 โดยมีวฒันธรรมเป็นเคร่ืองผกูพนัยดึเหน่ียวจนเป็นสังคมท่ีแน่นแฟ้น105

เป็นพื้นฐานสาํคญัของการดาํรงอยูแ่ห่งรัฐและเป็นเหตุผลสามดา้นของคนในสังคมท่ีตอ้งการให้รัฐ
ตอบสนองจึงเป็นเหตุผลแห่งการใช้อาํนาจรัฐ (Police Power) เพื่อสนองตอบความตอ้งการของ
สังคมท่ีผูเ้ป็นปกครองตอ้งมอบให้แก่ประชาชนการใช้อาํนาจรัฐจึงเป็นเคร่ืองมือสําคญัของรัฐ           
ท่ีนาํมาใชจ้ดัระเบียบของสังคมซ่ึงการใชอ้าํนาจรัฐดงักล่าวจึงเก่ียวขอ้งกบักฎเกณฑใ์นการควบคุม
อาคารและการจดัระเบียบการปกครองดงัน้ี 

2.8.1  การใชอ้าํนาจรัฐกบัการควบคุมอาคาร 
ในสถานการณ์ปัจจุบนัไดมี้การนาํพื้นท่ีชายฝ่ังทะเลของประเทศมาใชป้ระโยชน์ในการ

พฒันาเศรษฐกิจมากมายเม่ือความตอ้งการใชท่ี้ดินบริเวณชายฝ่ังมีมากข้ึนยอ่มเป็นผลให้ราคาท่ีดิน
บริเวณชายฝ่ังสูงข้ึนโดยเฉพาะบริเวณท่ีใกลเ้คียงกบัสถานท่ีท่องเท่ียวท่ีสําคญัๆ อย่างเช่นบริเวณ
ชายฝ่ังทะเลพัทยา ภูเก็ต เกาะสมุย เป็นต้น ดังนั้ นนักลงทุนหรือเจ้าของท่ีดินบริเวณชายฝ่ัง                     
จึงจําเป็นต้องใช้ประโยชน์พื้นท่ีให้คุ ้มค่าท่ีสุดและมิได้ค ํานึงถึงผลกระทบท่ีจะเกิดข้ึนกับ
สภาพแวดลอ้มและบริเวณขา้งเคียงการก่อสร้างในบางแห่งจึงเป็นสาเหตุของการกดักร่อนบริเวณ
ชายฝ่ังทาํให้ชายฝ่ังทรุดตวัพงัทลายในบางแห่งการก่อสร้างอาคารเป็นสาเหตุของการทาํลาย
ทัศนียภาพบริเวณชายฝ่ังและเกิดความไม่เป็นระเบียบเรียบร้อยขาดความสวยงามทําให้
สภาพแวดลอ้มเสียหาย เม่ือสภาพแวดลอ้มไม่ดีคุณภาพชีวิตของประชาชนบริเวณชายฝ่ังก็ไม่ดีตาม
ไปดว้ยและยงัเกิดปัญหาความขดัแยง้ตามมา ดงันั้นเพื่อท่ีจะปกป้องและคุม้ครองประโยชน์ของ
มหาชนรัฐจาํเป็นตอ้งเขา้มาใชอ้าํนาจเพ่ือแทรกแซงการประกอบกิจการต่างๆ โดยเฉพาะการเขา้มา
ใชอ้าํนาจรัฐ (Police Power) เพื่อควบคุมอาคารบริเวณเขตชายฝ่ังทะเลทั้งน้ีเพื่อจดัระเบียบสังคม
และขจดัปัญหาความขดัแยง้อีกทั้งยงัเป็นการสนองตอบพลงัแห่งความปรารถนาของประชาชนท่ี
ตอ้งการอยูใ่นสงัคมท่ีสงบมีส่ิงแวดลอ้มท่ีดีมีความมัน่คงและปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์นจึงจะทาํ
ใหมี้คุณภาพชีวิตดี106 

ในการใช้อ ํานาจรัฐดังกล่าวน้ีรัฐได้สร้างกฎเกณฑ์เพื่อให้ประชาชนถือปฏิบัติ                        
ในขณะเดียวกนักฎเกณฑ์ดงักล่าวน้ีอาจจะตอ้งกระทบกระเทือนสิทธิเสรีภาพในทรัพยสิ์น ไดแ้ก่

                                                 
104  ชัยอนันต์ สมุทวณิช.  (2538). “ทฤษฎีระบบการเมืองไทย  กรอบวิเคราะห์ไตรลักษณ์รัฐ .”                          

ในประชาธิปไตยกับอนาคตการเมืองไทย. หนา้ 24-26. 
105  ยทุธ ศกัด์ิเดชยนต.์ (2533). กฎหมายกับสังคม. หนา้ 7. 
106  ชยัอนนัต ์สมุทวาณิช. เล่มเดิม. 
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กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นโดยเฉพาะกรรมสิทธ์ิท่ีดินซ่ึงเป็นสิทธิของบุคคลท่ีไดรั้บการรับรองไวใ้น
กฎหมายรัฐธรรมนูญ107 ดงันั้นผูท้รงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินบริเวณชายฝ่ังทะเลจึงตอ้งถูกจาํกัดสิทธิ              
ในการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินของตนเพ่ือประโยชน์ของมหาชนแต่อยา่งไรก็ดีผูเ้ขียนเห็นว่ากฎเกณฑ์
ท่ีรัฐสร้างข้ึนน้ีจะต้องไม่เป็นอุปสรรคต่อการพฒันาและการใช้ประโยชน์ท่ีดินบริเวณชายฝ่ัง            
ของประชาชนเกินกว่าความจาํเป็นท่ีจะคุม้ครองประโยชน์ของมหาชนและกฎเกณฑ์ดงักล่าวน้ี
จะตอ้งให้ประชาชนในทอ้งถ่ินได้เขา้มามีส่วนร่วมในการสร้างกฎเกณฑ์ซ่ึงจะทาํให้กฎเกณฑ์
ดังกล่าวตรงตามความรู้สึกของประชาชนและได้รับการยอมรับจากประชาชนจึงจะทําให ้              
การควบคุมอาคารบริเวณเขตชายฝ่ังประสบผลสาํเร็จทั้งน้ีเพราะท่ีผา่นมานั้นประชาชนยงัมิไดเ้ขา้มา
มีส่วนร่วมอย่างเพียงพอกฎเกณฑ์ในการควบคุมอาคารบริเวณชายฝ่ังทะเลมิไดถู้กกาํหนดจากรัฐ
ส่วนกลางแบบเหมาคลุมโดยมิไดมี้การจาํแนกพื้นท่ีใหเ้กิดความเหมาะสมแต่อยา่งใดจึงยงัไม่เป็นท่ี
ยอมรับ 

ถึงแมก้ฎหมายควบคุมอาคารในปัจจุบนัได้กระจายอาํนาจให้แก่ท้องถ่ินอย่างมาก
โดยเฉพาะอาํนาจในการออกขอ้บญัญติัของทอ้งถ่ินเพิ่มเติมจากกฎกระทรวงอาํนาจอนุมติัอาํนาจ
ตรวจสอบอาํนาจสั่งท่ีให้ทาํถูกตอ้งตามกฎหมายให้แก่ทอ้งถ่ิน108 แต่เป็นท่ีน่าสังเกตว่าการใช้
ดุลพินิจของเจา้พนักงานตามกฎหมายควบคุมอาคารยงัคงถูกจาํกดัขอบเขตในการใชดุ้ลพินิจและ
ถึงแมว้ตัถุประสงคข์องกฎหมายควบคุมอาคารจะมีการกาํหนดรายละเอียดในการควบคุมอาคารเพ่ือ
ประโยชน์แห่งความมัน่คงแข็งแรงความปลอดภยัการป้องกนัอคัคีภยัการสาธารณสุขการรักษา
คุณภาพส่ิงแวดลอ้มการผงัเมืองการสถาปัตยกรรมการอาํนวยความสะดวกแก่การจราจรตลอดจน
การอ่ืนท่ีจาํเป็นเพื่อปฏิบติัใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย109 ไวแ้ลว้กต็ามแต่การใชดุ้ลพินิจของเจา้พนกังาน
ตามกฎหมายควบคุมอาคารยงัคงมุ่งเน้นเฉพาะในเร่ืองความมัน่คงแข็งแรงความปลอดภยัและ            
การป้องกันอัคคีภัยเป็นส่วนใหญ่  ดังจะเห็นได้จากปัญหาร้องทุกข์ของบริษัท  สกายบีช 
คอนโดมิเนียม จาํกดั ท่ีมีการสร้างอาคารสูงบดบงัทศันียภาพห้องชุดของผูร้้องทุกข์110 มิไดมี้การ

                                                 
107  รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พ.ศ. 2534, มาตรา 35 วรรคแรก. 
108  พระราชบัญญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522, มาตรา 9 มาตรา 10 มาตรา 21 มาตรา 22 มาตรา 41                 

ความเดิมถกูยกเลิกโดย มาตรา 3 มาตรา 7 และมาตรา 11 แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2535 
ตามลาํดบั. 

109  พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522, มาตรา 8. 
110  คณะกรรมการวินิจฉัยร้องทุกข,์ คาํวินิจฉัยร้องทุกขท่ี์ 14/2534 เร่ืองบริษทั สกายบีช คอนโดมิเนียม 

จาํกดั ร้องทุกข์ให้เพิกถอนใบอนุญาตก่อสร้างอาคารชุดบริษทั สราญชล ดีวีลอปเมน้ท์ จาํกดั, 13 กุมภาพนัธ์                 
พ.ศ. 2534. 



 61 

หยิบยกประเด็นอ่ืนๆ ข้ึนมาประกอบการพิจารณาให้ครบถ้วนทุกประเด็นโดยเฉพาะในด้าน             
การผงัเมืองซ่ึงมีเน้ือหาและความหมายท่ีกวา้งครอบคลุมถึงความเป็นระเบียบความสวยงามการ
รักษาสภาพแวดลอ้มและคุณค่าในเชิงสถาปัตยกรรม111 ดงันั้นจึงไม่อาจอาศยักฎหมายควบคุมอาคาร
มาจดัระเบียบสังคมบริเวณชายฝ่ังทะเลให้เกิดความเป็นระเบียบเรียบร้อยเกิดความสวยงามและ             
มีสภาพแวดลอ้มทางกายภาพท่ีดีได ้

2.8.2  การจดัระเบียบการปกครองกบัการควบคุมอาคาร 
การจดัระเบียบการปกครองนั้นมีส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการใชอ้าํนาจรัฐโดยตรงทั้งน้ีเพราะ

องค์กรของรัฐต่างๆ ท่ีเกิดข้ึนจากการจัดระเบียบปกครองภายใตก้ฎหมายมหาชนไม่ว่าจะเป็น
ราชการบริหารส่วนกลางส่วนภูมิภาคและท้องถ่ิน112 ต่างก็เป็นผูใ้ช้อาํนาจรัฐในการปกครอง
โดยตรงในการบริหารราชการบา้นเมืองไม่ว่าจะเป็นอาํนาจในการออกกฎหมายท่ีฝ่ายนิติบญัญติัได้
มอบอาํนาจไวใ้หแ้ละยงัเป็นผูน้าํงบประมาณและอาํนาจตามพระราชบญัญติัต่างๆไปวินิจฉยัสัง่การ 

หน่วยงานเหล่าน้ีต่างก็ไดน้าํอาํนาจตามกฎหมายควบคุมอาคารต่างๆ ทั้งโดยตรงและ
โดยออ้มอนัไดแ้ก่พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 พระราชบญัญติัการเดินเรือในน่านนํ้ าไทย 
พ.ศ. 2456 พระราชบญัญติัการประมง พ.ศ. 2490 พระราชบญัญติัอุทยานแห่งชาติ พ.ศ. 2504 เป็นตน้                 
มาใชบ้งัคบัโดยเฉพาะพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 นั้นรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย
และราชการส่วนทอ้งถ่ินทั้งหลายอนัไดแ้ก่กรุงเทพมหานครองคก์ารบริหารส่วนจงัหวดัเทศบาล
เมืองพทัยาและองคก์ารบริหารส่วนตาํบลไดใ้ชอ้าํนาจตามกฎหมายดงักล่าวออกกฎกระทรวงและ
ขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินเพื่อวางระเบียบและกฎเกณฑ์ในการควบคุมอาคารบริเวณชายฝ่ังทะเลภายใน
ขอบเขตท่ีฝ่ายนิติบญัญติัหรือรัฐสภาได้มอบอาํนาจไวใ้นกฎหมายอนัเน่ืองมาจากความจาํเป็น
ทางดา้นเทคนิคการพฒันาท่ีรวดเร็วและขอ้จาํกดัในดา้นเวลาของฝ่ายรัฐสภา113 ดงันั้นรายละเอียด
เหล่าน้ีจึงตอ้งมอบใหฝ่้ายบริหารในการออกกฎเกณฑ ์

ถึงแมต้ามหลกัการของกฎหมายควบคุมอาคารจะไดก้ระจายอาํนาจให้องคก์รปกครอง
ทอ้งถ่ินเป็นผูใ้ชอ้าํนาจรัฐในการออกขอ้บญัญติัของทอ้งถ่ินและเป็นผูใ้ชอ้าํนาจรัฐในการควบคุม
อาคารบริเวณชายฝ่ังทะเลภายในเขตควบคุมอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคารแลว้ก็ตาม114 แต่ใน
ขณะเดียวกนัยงัมีการจดัสรรอาํนาจรัฐตามกฎหมายควบคุมอาคารโดยออ้มดงัท่ีกล่าวขา้งตน้ให้แก่

                                                 
111  พระราชบญัญติัผงัเมือง พ.ศ. 2518, มาตรา 4. 
112  พระราชบญัญติัระเบียบบริหารราชการแผน่ดิน พ.ศ. 2534. 
113  บวรศกัด์ิ อุวรรณโณ. (ม.ป.ป.). กฎหมายมหาชน เล่ม 3 ท่ีมาและนิติวิธี. หนา้ 76. 
114  พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522, มาตรา 9 และมาตรา 10 ความเดิมถูกยกเลิกโดยมาตรา 3 

แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2535. 
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หน่วยงานราชการส่วนกลางท่ีเกิดจากการจดัระเบียบการปกครองแบบรวมศูนยอ์าํนาจ ได้แก่                
กรมเจา้ท่า กรมป่าไม ้หรือหน่วยงานในภูมิภาคซ่ึง ไดแ้ก่ ประมงจงัหวดัเป็นผูป้ฏิบติัตามกฎหมาย
เฉพาะและมีส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการใชอ้าํนาจในการควบคุมอาคารบริเวณชายฝ่ังทะเลดว้ยทาํใหก้าร
ใช้อาํนาจรัฐในการควบคุมอาคารบริเวณชายฝ่ังทะเลเกิดการรวมศูนย์อาํนาจมิได้เป็นไปตาม
หลกัการของกฎหมายควบคุมอาคารท่ีตอ้งการกระจายอาํนาจให้แก่ทอ้งถ่ินเป็นผูด้าํเนินการให้
เหมาะสมกบัสภาพของทอ้งถ่ินในขณะเดียวกนัความแตกต่างของวตัถุประสงคข์องกฎหมายแต่ละ
ฉบบัเช่น พระราชบญัญติัการเดินเรือในน่านนํ้ าไทย พุทธศกัราช 2456 มีวตัถุประสงคเ์พื่อควบคุม
ส่ิงล่วงลํ้ า ลาํนํ้ าท่ีจะไปกีดขวางการเดินเรือ ส่วนพระราชบญัญติัการประมง พุทธศกัราช 2490                   
มีวตัถุประสงค์ท่ีจะรักษาพืชพนัธ์ุสัตว์ ในขณะท่ีพระราชบัญญัติอุทยานแห่งชาติ พ.ศ. 2504                          
มีวตัถุประสงคใ์นการอนุรักษท์รัพยากรธรรมชาติป่าไมส้ัตวป่์าทาํให้การควบคุมอาคารมีกฎเกณฑ์
แตกต่างกนัออกไปตามวตัถุประสงคข์องกฎหมายและขอบเขตการบงัคบัใชท้าํให้ในทอ้งท่ีต่างๆ               
มีเจา้หนา้ท่ีของราชการส่วนกลางไปประจาํอยูใ่นส่วนภูมิภาคและเป็นผูด้าํเนินการปกครองภายใต้
บงัคบับญัชาของกระทรวง ทบวง กรม อนัเป็นองคก์รของราชการบริหารภายใตบ้งัคบับญัชาของ
กระทรวง ทบวง กรมอนัเป็นองค์กรของราชการบริหารส่วนกลางภายในเขตขององค์กรส่วน
ทอ้งถ่ินดว้ย เพราะการท่ีองค์กรส่วนทอ้งถ่ินรับมอบอาํนาจไปดาํเนินการนั้นเป็นเพียงบางส่วน
กิจการท่ีสําคญัทั้งหลายยงัอยู่ในการจดัทาํของเจา้หน้าท่ีจากส่วนกลางการรวมอาํนาจรูปแบบน้ี                 
ทาํให้เกิดปัญหาหลายประการอาทิการแกไ้ขปัญหาล่าชา้ไม่ทนัต่อความตอ้งการของคนในทอ้งถ่ิน                
ไม่สามารถตอบสนองความตอ้งการท่ีแทจ้ริงของคนในทอ้งถ่ินได้115 การควบคุมอาคารบริเวณชาย
จึงไดรั้บผลกระทบจากการจดัระเบียบการปกครองแบบรวมศูนยอ์าํนาจมีองคก์รหลายองคก์รเขา้มา
ใชอ้าํนาจรัฐเกิดปัญหาความซับซ้อน และต่างคนต่างปฏิบติัตามกฎหมายของตนจึงส่งผลให้การ
ควบคุมอาคารบริเวณชายฝ่ังทะเลไม่สามารถบรรลุวตัถุประสงคไ์ดอ้ย่างแทจ้ริงไม่สามารถท่ีจะ
อาศยักฎหมายเป็นเคร่ืองมือจดัระเบียบสังคมและรักษาสภาพแวดลอ้มบริเวณชายฝ่ังทะเลเอาไวไ้ด ้
อาคารท่ีเกิดข้ึนจึงไม่มีความเป็นระเบียบและความสวยงาม 

อยา่งไรก็ดีถึงแมก้ารจดัระเบียบการปกครองแบบกระจายอาํนาจใหแ้ก่องคก์รปกครอง
ทอ้งถ่ินจะมีขอ้ดีท่ีทาํให้องคก์รปกครองทอ้งถ่ินมีอาํนาจตดัสินใจทั้งดา้นการกาํหนดนโยบายและ
ดา้นการบริหารรวมถึงการมีอาํนาจตราขอ้บญัญติัของทอ้งถ่ินโดยอาศยักฎหมายจดัตั้งองคก์รและ
กฎหมายเฉพาะอนัไดแ้ก่พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ท่ีใหอ้าํนาจทอ้งถ่ินตราขอ้บญัญติั

                                                 
115  บวรศกัด์ิ อุวรรณโณ. เล่มเดิม. หนา้ 201-202. 
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ท้องถ่ินกําหนดรายละเอียดในการควบคุมอาคารตามมาตรา 8116 ได้เองอันเป็นจุดเด่นของ
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ท่ีกระจายอาํนาจให้แก่ทอ้งถ่ินอยา่งมากซ่ึงทาํให้ทอ้งถ่ิน
เกิดความคล่องตวัในการปฏิบติัให้เป็นไปตามกฎหมายควบคุมอาคารก็ตามแต่การเพิ่มข้ึนของ           
การใชป้ระโยชน์พื้นท่ีอย่างรวดเร็วไดก้า้วไปเร็วกว่าความสามารถของผูบ้ริหารของทอ้งถ่ินท่ีจะ
วางแผนกาํหนดหลกัเกณฑใ์นการพฒันาและการดาํเนินการทั้งหลายเพื่อท่ีจะแกปั้ญหาความขดัแยง้
ทั้งหลาย117  

การกระจายอาํนาจในการควบคุมอาคารให้แก่ทอ้งถ่ินยงัไม่มีประสิทธิภาพในการ
บริหารทาํให้ประชาชนไม่เห็นความสําคญัของหน่วยการปกครองทอ้งถ่ินจึงยากต่อการหาคนท่ีดี           
มีความรู้ความสามารถและเสียสละมาทาํงานทาํให้ดอ้ยประสิทธิภาพมากข้ึนไปอีก118 ดงันั้นจึงอาจ
ทาํใหก้ารควบคุมอาคารไม่อาจเป็นไปตามวตัถุประสงคข์องกฎหมายได ้

ในประเทศสหรัฐอเมริกา การจดัการและใชป้ระโยชน์พื้นท่ีบริเวณชายฝ่ังนั้นเป็นเร่ืองท่ี
เก่ียวกับผลประโยชน์ของทอ้งถ่ิน (Local Interest) ดังนั้ นในอดีตท่ีผ่านมาในปี ค.ศ. 1970 จึงมี
แนวโนม้ท่ีจะเปล่ียนแปลงหนา้ท่ีดงักล่าวจากรัฐไปสู่รัฐบาลทอ้งถ่ิน (Local Governments) แต่ใน
ขณะเดียวกนัพื้นท่ีชายฝ่ังทะเลก็มีความสําคญัในฐานะท่ีเป็นแหล่งทรัพยากรของประเทศรัฐบาล
สหพนัธ์ (Federal Government) ก็ยงัมีหน้าท่ีรับผิดชอบโดยตรงในเร่ืองการเดินเรือการพาณิชย ์               
ในน่านนํ้าบริเวณชายฝ่ังและมีส่วนร่วมจากประโยชน์ในการอนุรักษแ์ละการพฒันาเศรษฐกิจ ดงันั้น
เม่ือการพัฒนาพ้ืนท่ีชายฝ่ังเป็นไปอย่างรวดเร็วเกินกว่าความสามารถของผู ้บริหารท้องถ่ิน                          
จะวางแผนกาํหนดหลักเกณฑ์ในการพฒันาและการดาํเนินการเพื่อแก้ไขปัญหาความขดัแยง้
ทั้งหลายรัฐบาลสหพนัธ์จึงตอ้งเขา้มาให้ความช่วยเหลือรัฐและร่วมมือกับผูบ้ริหารทอ้งถ่ินเพื่อ
สนับสนุนการดาํเนินการของรัฐตามอาํนาจหน้าท่ีท่ีมีอยู่เหนือท่ีดินและพื้นนํ้ าในเขตชายฝ่ังทะเล
เช่น การใหค้วามช่วยเหลือดา้นหลกัการมาตรฐานทางวิชาการมากกวา่การใหค้วามสาํคญัแก่ทอ้งถ่ิน
ดังกล่าวขา้งต้น119 แต่เพียงอย่างเดียว ดังนั้ นในกฎหมายจัดการเขตชายฝ่ังทะเล ปี ค.ศ. 1972                  
(The Coastal Zone Management Act 1972) จึงได้กําหนดแนวทางเพื่อให้รัฐต่างๆ ใช้เป็นแนว
ปฏิบติัในการจดัการเขตชายฝ่ังพร้อมทั้งมีการจดัตั้ งกองทุนสําหรับรัฐเพื่อใช้ในการพฒันาและ
บริหารโครงการท่ีเก่ียวกบัชายฝ่ังทะเล 

                                                 
116  พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  พ.ศ. 2522, มาตรา 9 ความเดิมถูกยกเลิกโดยมาตรา 3 แห่ง

พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2535. 
117  Donna R.Christie, Op.cit. p. 3. 
118  ชูวงศ ์ฉายะบุตร. (2539). การปกครองท้องถ่ินไทย. หนา้ 369. 
119  Donna R.Christie, Op.cit. pp. 2-4. 
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ดงันั้นปัญหาของทอ้งถ่ินท่ีไม่สามารถกา้วทนักบัการเปล่ียนแปลงการใชพ้ื้นท่ีจึงไดรั้บ
การแกไ้ขโดยความช่วยเหลือจากรัฐบาลกลางให้แก่รัฐและร่วมมือกบัทอ้งถ่ินในการจดัการ ซ่ึง                 
การดาํเนินการดงักล่าวน้ีรัฐบาลกลางนั้นมิไดเ้ขา้มาแทรกแซงรัฐและรัฐบาลทอ้งถ่ินในการปกครอง
หรือการใชอ้าํนาจรัฐ รัฐบาลกลางยงัคงปล่อยใหรั้ฐและทอ้งถ่ินในการปกครองหรือการใชอ้าํนาจรัฐ
รัฐบาลกลางยงัคงปล่อยให้รัฐและทอ้งถ่ินดาํเนินการจดัการพ้ืนท่ีชายฝ่ังอย่างมีอิสระภายใตค้วาม
ช่วยเหลือจากรัฐบาลกลางแนวทางดงักล่าวสามารถนาํมาปรับใชก้บัปัญหาของทอ้งถ่ินไทยท่ียงัไม่มี
ประสิทธิภาพในการบริหารเพื่อให้การบงัคบัใชก้ฎหมายควบคุมอาคารซ่ึงรัฐส่วนกลางไดก้ระจาย
อาํนาจใหแ้ก่องคก์รปกครองทอ้งถ่ินเป็นผูด้าํเนินการใหบ้รรลุวตัถุประสงคข์องกฎหมายและเพ่ือให้
ทอ้งถ่ินมีอาํนาจควบคุมอาคารอยา่งเป็นระบบและมีเอกภาพภายใตก้ารจดัระเบียบการปกครองแบบ
กระจายอาํนาจ 

2.8.3 แนวความคิดในส่ิงแวดลอ้ม 
ส่ิงแวดลอ้ม ตามพระราชบญัญติัส่งเสริมรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พ.ศ. 2535 

ไดใ้ห้ความหมายไวใ้นมาตรา 4 ว่า “ส่ิงแวดลอ้ม หมายความว่า ส่ิงต่างๆ ท่ีมีลกัษณะทางกายภาพ
และชีวภาพท่ีอยู่รอบตวัมนุษยซ่ึ์งเกิดข้ึนโดยธรรมชาติและส่ิงท่ีมนุษยไ์ดท้าํข้ึน” จากบทนิยาม
ดงักล่าวเราจึงเห็นว่าส่ิงแวดลอ้มท่ีอยูร่อบตวัเรานั้นมีอยู ่ 2 ประการดว้ยกนัคือส่ิงแวดลอ้มท่ีเกิดข้ึน
ตามธรรมชาติกบัส่ิงแวดลอ้มท่ีมนุษยท์าํข้ึน 

ส่ิงแวดลอ้มท่ีเกิดข้ึนตามธรรมชาตินั้นนับว่ามีความสําคญักบัมนุษยม์าก มนุษยต์อ้ง
พึ่ งพาและใช้ประโยชน์จากส่ิงแวดล้อมรวมทั้ งมีความจําเป็นต้องอยู่ร่วมกับส่ิงมีชีวิตอ่ืน120              
ซ่ึงส่ิงมีชีวิตอ่ืนท่ีกล่าวน้ีมิไดห้มายถึงส่ิงมีชีวิตใดชีวิตหน่ึงหากแต่หมายถึงสรรพชีวิตทั้งหมดท่ีตอ้ง
อาศยัอยู่ร่วมกนับนโลกใบน้ีนั้น หมายถึงการอยูร่่วมดินร่วมนํ้ าอากาศภูมิประเทศตลอดจนฤดูกาล
ทั้งหมดเหล่าน้ีคือความหลากหลายทางธรรมชาติท่ีมีส่วนเก่ียวขอ้งสมัพนัธ์กนัเป็นวฏัฏะและมีความ
เป็นบูรณาการ (Integration) เป็นองคร์วม (Hoism) ทาํให้เกิดสมดุลหรือมีความเป็นปกติ121 มนุษย ์
จึงมีความจาํเป็นตอ้งอยู่ในส่ิงแวดลอ้มท่ีสมดุลเพราะมนุษยเ์ป็นส่วนหน่ึงของธรรมชาติหรือเป็น
ธรรมชาติความสมดุลของมนุษยจ์ะตอ้งมีทั้ งภายในตนเองและกับธรรมชาตินอกตวัจึงจะเป็น            
ความปกติ ซ่ึงย่อมหมายถึงการมีสุขภาพท่ีดี การเสียความเป็นปกติคือการเสียดุลภาพย่อมเกิด              
ความเจบ็ไขไ้ดป่้วย122 มนุษยจึ์งมีความจาํเป็นตอ้งอยูใ่นส่ิงแวดลอ้มท่ีดีเป็นปกติไม่เสียสมดุล 

                                                 
120  มูลนิธิโลกสีเขียว. (2537). มนุษย์กับส่ิงแวดล้อม. หนา้ 12. 
121  ประเวศ วะสี. (2537). ความหลากหลายทางชีวภาพ สัจจธรรมและการศึกษาท่ีเข้าถึงความจริง,               

“ในความหลากหลายทางชีวภาพกับการพัฒนาท่ียัง่ยืน.” หนา้ 17. 
122  แหล่งเดิม. หนา้ 20. 
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ส่วนส่ิงแวดลอ้มท่ีมนุษยท์าํข้ึนนั้นในทางกายภาพไดแ้ก่อาคารบา้นเรือนและอ่ืนๆ และ
ส่ิงท่ีเป็นนามธรรมได้แก่วฒันธรรมส่ิงแวดล้อมท่ีมนุษย์ทาํข้ึนน้ีได้มีอิทธิพลต่อส่ิงแวดล้อม          
ทางธรรมชาติอย่างมากทั้งน้ีเพราะส่ิงแวดลอ้มท่ีมนุษยท์าํข้ึนโดยเฉพาะส่ิงท่ีมองเห็นทางกายภาพ
บางส่ิงบางอยา่งอาจจะผสมกลมกลืนกบัสภาพธรรมชาติเช่นบา้นทรงไทยไดมี้การออกแบบรูปทรง
สถาปัตยกรรมให้มีรูปทรงท่ีผสมผสานกลมกลืนกบัสภาพภูมิประเทศในเขตร้อนโดยมีใตถุ้นสูง 
เพื่อป้องกนัปัญหาท่ีจะเกิดจากนํ้ าท่วมมีหลงัคาทรงสูงเพื่อให้ระบายนํ้ าฝนและอากาศไดดี้ เพราะ              
ในภูมิประเทศของไทยมีฝนตกชุกในฤดูฝนและมีอากาศร้อนในฤดูร้อนแต่ส่ิงแวดลอ้มท่ีมนุษยท์าํ
ข้ึนบางอย่างอาจทาํลายสภาพแวดลอ้มธรรมชาติให้เสียหายเกิดเป็นปัญหาความขดัแยง้ระหว่าง
มนุษยก์บัธรรมชาติส่ิงแวดลอ้ม ดงัเช่นการสร้างอาคารบริเวณชายฝ่ังทะเลในท่ีไม่เหมาะสมอาจ
ก่อให้เกิดปัญหาชายฝ่ังเกิดการพงัทลายไดด้งันั้นส่ิงแวดลอ้มท่ีมนุษยท์าํข้ึนจึงไม่ควรก่อให้เกิด
ปัญหาความขดัแยง้ดงักล่าวทั้งน้ีเพื่อให้เกิดความสมดุลของธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้มท่ีดีปัจจุบนั          
การพฒันาเศรษฐกิจไดน้าํพื้นท่ีชายฝ่ังทะเลมาใชใ้นกิจกรรมต่างๆ ไดแ้ก่ การตั้งโรงงานท่ีอยูอ่าศยั
เพื่อส่งเสริมอุตสาหกรรมการท่องเท่ียวเป็นไปอย่างไม่มีระเบียบและแบบแผนและปัญหาการ
เพิ่มข้ึนและความยากจนของประชากรลว้นเป็นสาเหตุท่ีทาํให้ทรัพยากรธรรมชาติบริเวณชายฝ่ัง 
ร่อยหรอและเส่ือมโทรมเกิดมลภาวะเป็นพิษจากการท้ิงของเสียทศันียภาพบริเวณชายฝ่ังทะเล                
ถูกทาํลาย 

ปัญหาดังกล่าวเป็นปัญหาท่ีเช่ือมโยงกันไปหมด123 ไม่รู้จักหมดจกัส้ินไม่ว่าบริเวณ
ชายฝ่ังทะเลท่ีเป็นเมืองหรือชนบทต่างก็ได้รับผลกระทบทั้งส้ินรวมไปถึงการใช้ท่ีดินการวาง           
ผงัเมือง124 และการควบคุมอาคารบริเวณชายฝ่ังทะเลเกิดความขดัแยง้ดงักล่าวแลว้ยงัทาํใหเ้กิดความ
ขดัแยง้ระหวา่งมนุษยด์ว้ยกนัเอง 

ในบางประเทศจึงยอมรับรู้และรับรองสิทธิในส่ิงแวดลอ้มตั้งเป็นทฤษฏีข้ึนมาเรียกว่า
ทฤษฎีสิทธิในส่ิงแวดลอ้ม125 (The Environmental Right Theory) มีหลกัการท่ีสาํคญัว่าส่ิงแวดลอ้ม
เป็นส่ิงจาํเป็นสาํหรับชีวิตและความเป็นอยูข่องมนุษยแ์ละของบุคคล แต่ละคนเป็นผูท้รงสิทธิท่ีจะ
สงวนรักษาและควบคุมคุณภาพของส่ิงแวดลอ้มเพ่ือความสุขของตนเองไดเ้ม่ือคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม
ถูกคุกคามจากมลพิษก็สามารถบงัคบัตามวตัถุแห่งสิทธิน้ีไดโ้ดยไม่จาํเป็นตอ้งคาํนึงว่าไดเ้กิดความ
เสียหายหรือภยนัตรายข้ึนกบัชีวิตทรัพยสิ์นและสุขภาพอนามยัของผูน้ั้นมากนอ้ยเพียงใดหรือไม่ 

                                                 
123  รังรอง. (2536). ก่อนโลกจะดับ. หนา้ 7. 
124  กมลทิพย ์คติการ. (2528). มาตรการในการเรียกร้องค่าเสียหายจากคดีสภาวะส่ิงแวดล้อม. หนา้ 329. 
125  แหล่งเดิม. หนา้ 330. 
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ดงัจะเห็นไดจ้ากคดีท่ีเกิดข้ึนในประเทศญ่ีปุ่นระหว่างมิตามูระและซูซูกิ (Mitamura V. 
Suzuki) ข้อเท็จจริงได้ความว่าจาํเลยต่อเติมอาคารของตนเกินจากขอบเขตท่ีกฎหมายบัญญัติ          
ตวัอาคารท่ีต่อเติมไดปิ้ดบงัแสงสว่างจากดวงอาทิตยแ์ละเป็นอุปสรรคต่อการระบายอากาศของ           
บ้านโจทก์จึงเรียกร้องค่าเสียหายศาลฎีกาได้ตัดสินให้โจทก์ชนะโดยอาศัยทฤษฎีกฎหมาย            
การใชสิ้ทธิโดยมิชอบซ่ึงมีสาระสาํคญัวา่บุคคลใชสิ้ทธิโดยไม่คาํนึงถึงผลทางสังคมท่ีติดตามมาและ
ทาํให้ผูอ่ื้นเสียหายในระดบัท่ีเกินจากขอบเขตแห่งความเหมาะสมบุคคลผูน้ั้นไดช่ื้อว่าใชสิ้ทธิโดย
ไม่ชอบการกระทาํตามสิทธินั้นผดิกฎหมายและตอ้งรับผลต่อการกระทาํท่ีผดิกฎหมาย126 

สิทธิท่ีจะไดรั้บแสงตะวนัในคดีดงักล่าวฝ่ายนิติบญัญติัฝ่ายบริหารและตุลาการต่างก็ได้
ใหค้วามสนใจและในท่ีสุดก็ไดพ้ฒันามาถึงสิทธิในส่ิงแวดลอ้มซ่ึงครอบคลุมถึงสิทธิต่างๆ ไม่ว่าจะ
เป็นอากาศนํ้ าท่ีดินและทรัพยากรธรรมชาติอ่ืนๆ รวมถึงส่ิงแวดลอ้มทางวฒันธรรมของมนุษยด์ว้ย
ซ่ึงต่อมากไ็ดมี้การบญัญติัสิทธิในส่ิงแวดลอ้มในรัฐธรรมนูญญ่ีปุ่นเป็นผลใหป้ระชาชนทั้งหลายตอ้ง
เคารพสิทธิในส่วนบุคคลซ่ึงกนัและกนัไม่ว่าจะเป็นสิทธิในชีวิตเสรีภาพและสิทธิในการแสวงหา
ความสุขจะตอ้งอยู่ในขอบเขตเท่าท่ีไม่เป็นการรบกวนหรือขดัแยง้สวสัดิภาพของสาธารณชนและ           
มีสิทธิท่ีจะรักษาไวซ่ึ้งมาตรฐานขั้นตํ่าแห่งสุขภาพความเป็นอยู่ในชีวิตและการมีชีวิตอยู่ใน
วฒันธรรมร่วมกนั127 

ในประเทศสหรัฐอเมริกา  รัฐบัญญัตินโยบายส่ิงแวดล้อมแห่งชาติปี  ค .ศ .  1969            
(The National Environmental Policy Act of The United States of America) ไดมี้การบญัญติัรับรอง
สิทธิและหนา้ท่ีประชาชนต่อการอนุรักษท์รัพยก์รต่อส่ิงแวดลอ้มโดยรัฐมีหนา้ท่ีรับผดิชอบอยูเ่สมอ
ท่ีจะนาํเอามาตรการทุกชนิดซ่ึงสอดคลอ้งกบัหลกัการสําคญัอ่ืนๆ ในแนวนโยบายของชาติมาใช้
ปรับปรุงและประสานแผนงานการดาํเนินงานและทรัพยากรท่ีมีอยูเ่พื่อเป็นประกนัต่อชาวอเมริกนั
ทุกคนว่าจะมีส่ิงแวดลอ้มท่ีให้ความปลอดภยัสุขพลานามยัสมบูรณ์ก่อให้เกิดประโยชน์มีความ
สวยงามและวฒันธรรมท่ีดีประชาชนทุกคนควรจะมีโอกาสช่ืนชมกับส่ิงแวดลอ้มอนัดีงามและ          
ในขณะเดียวกันประชาชนทุกคนก็มีความรับผิดชอบในอันท่ีจะต้องช่วยกันทาํนุบาํรุงรักษา
ส่ิงแวดลอ้มต่างๆ ใหอ้ยูใ่นสภาพท่ีดีดว้ย128 

จากบทบัญญัติของรัฐธรรมนูญประเทศญ่ีปุ่น และรัฐบัญญัตินโยบายส่ิงแวดล้อม
แห่งชาติปี ค.ศ. 1969 ของประเทศสหรัฐอเมริกาต่างก็ไดใ้หห้ลกัประกนัแก่ประชาชนไวใ้นทาํนอง

                                                 
126  กมลทิพย ์คติการ. เล่มเดิม. หนา้เดิม. 
127  รัฐธรรมนูญประเทศญ่ีปุ่น, มาตรา 13 และมาตรา 25 อา้งถึงในกมลทิพย ์คติการ. เล่มเดิม. หนา้ 330-331. 
128  The National Environmental Policy Act of the United States of America 1969 Section 101 (2 B),  (3)                 

อา้งถึงในจินตนา เนตรทศัน์. (2528). ปัญหาทางกฎหมายในการอนุรักษ์ทรัพยากรและส่ิงแวดล้อม. หนา้ 276-277. 
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เดียวกนั รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2534 ในหมวดท่ี 5 ว่าดว้ยนโยบายแห่งรัฐ
มาตรา 74 ไดก้ล่าวไวว้า่ “รัฐพึงบาํรุงรักษาสภาพแวดลอ้มความสมดุลของธรรมชาติและส่ิงทดแทน
เพื่อป้องกันและขจดัมลพิษและวางแผนการใช้ท่ีดินและนํ้ าให้เหมาะสม” ในมาตรา 75 “รัฐพึง
ดาํเนินการเพื่อยกระดบัคุณภาพและมาตรฐานการดาํรงชีวิตของบุคคลใหสู้งข้ึน”  

จากบทบญัญติัในสองมาตราดงักล่าวแนวความคิดตามกฎหมายไทยยงัมิไดรั้บรองสิทธิ
ในส่ิงแวดลอ้มไวใ้หแ้ก่ประชาชนเหมือน เช่น ของประเทศญ่ีปุ่น และประเทศสหรัฐอเมริกา ดงันั้น
เม่ือมีการบุกรุกเขตอุทยานแห่งชาติทางทะเลป่าชายเลนหรือก่อสร้างอาคารรุกลํ้ าลาํนํ้ าทาํให้
สภาพแวดลอ้มชายฝ่ังทะเลเสียหายจะตอ้งพิจารณาการกระทาํดงักล่าวว่าเป็นความผดิตามกฎหมาย
เฉพาะเร่ือง ซ่ึงไดแ้ก่ พระราชบญัญติัอุทยานแห่งชาติ พ.ศ. 2504 พระราชบญัญติัป่าไม ้พุทธศกัราช 
2484 พระราชบญัญติัการเดินเรือในน่านนํ้ าไทย พุทธศกัราช 2456 พระราชบญัญติัการประมง           
พ.ศ. 2490 หรือประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงแนวความคิดเหล่าน้ีถือวา่ทรัพยากรป่าไมอุ้ทยานแห่งชาติ
ท่ีสาธารณะบริเวณชายฝ่ังทะเลเป็นของรัฐ ดงันั้นรัฐเท่านั้นท่ีเป็นผูเ้สียหายแมป้ระชาชนจะเป็นผู ้
ไดรั้บผลกระทบจากการกระทาํดงักล่าวกต็าม 

สาํหรับปัญหาการควบคุมอาคารแมก้ารรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มจะเป็นวตัถุประสงค์
ของกฎหมายควบคุมอาคารอย่างหน่ึง129 ก็ตามแต่ในทางความเป็นจริงการพิจารณาอนุญาตตาม
กฎหมายดงักล่าวของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินหาไดค้าํนึงถึงสภาพแวดลอ้มไม่ ดงัจะเห็นไดจ้ากสภาพ
ของอาคารท่ีเกิดข้ึนหลายแห่งโดยเฉพาะในพ้ืนท่ีท่ีมีการควบคุมอาคารต่างก็ปฏิบติัโดยมิไดเ้ป็นไป
ตามหลกัเกณฑท่ี์วางไวท้าํใหก้ารจดัระเบียบของสังคมเสียไปและทาํลายสภาพแวดลอ้มทศันียภาพ
สร้างความเดือดร้อนใหบ้รรดาผูท่ี้อยูใ่กลเ้คียงกบัอาคารท่ีไม่ถูกตอ้งตามกฎหมาย มีการร้องเรียนไป
ยงัหน่วยงานของรัฐ130 เพื่อยุติปัญหาความขดัแยง้แสดงให้เห็นถึงปัญหาอุปสรรคของกฎหมาย
ควบคุมอาคารท่ีมีอยูมิ่ไดน้าํแนวความคิดในส่ิงแวดลอ้มมาใชอ้ยา่งจริงจงัและบญัญติัรับรองสิทธิใน
ส่ิงแวดลอ้มไวใ้นกฎหมาย 

ดังนั้ นการนําแนวความคิดเร่ืองสิทธิในส่ิงแวดล้อมมาเป็นแนวคิดพื้นฐานในการ
ควบคุมอาคารก่อนอ่ืนควรมีการรับรองสิทธิในส่ิงแวดล้อมและหน้าท่ีให้แก่ประชาชนไวใ้น
กฎหมายรัฐธรรมนูญเพื่อให้ผกูพนัรัฐท่ีจะตอ้งดาํเนินแนวนโยบายของชาติให้เกิดผลเป็นรูปธรรม
เสียก่อนแลว้อาศยักลไกของกฎหมายไดแ้ก่ กฎหมายควบคุมอาคารแปลงแนวนโยบายของชาติไปสู่
การปฏิบติัอย่างจริงจงัซ่ึงจะทาํให้การใช้อาํนาจรัฐโดยเจา้พนักงานตามกฎหมายควบคุมอาคาร

                                                 
129  พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522, มาตรา 8. 
130  คณะกรรมการวินิจฉยัร้องทุกข,์ คาํวินิจฉยัร้องทุกขท่ี์ 14//2534 เร่ืองบริษทั สกายบีช คอนโดมิเนียม 

จาํกดั ร้องทุกขใ์หเ้พิกถอนใบอนุญาตก่อสร้างอาคารชุดบริษทั สราญชล ดีวลีอปเมน้ท ์จาํกดั, 13 กมุภาพนัธ์ 2534. 
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จะตอ้งคาํนึงถึงสิทธิในส่ิงแวดลอ้มมาประกอบในการพิจารณาสั่งการตามกฎหมายด้วยเสมอ        
จึงจะเป็นหลกัประกนัแก่ประชาชนว่าจะมีส่ิงแวดลอ้มท่ีให้ความปลอดภยัสุขพลานามยัสมบูรณ์
ก่อใหเ้กิดประโยชน์มีความสวยงามและมีวฒันธรรมท่ีดีนาํไปสู่สงัคมท่ีย ัง่ยนื131  

                                                 
131  พระธรรมปิฎก (ป.อ.ปยตฺุโต). (2539). การพัฒนาท่ียัง่ยืน. หนา้ 66-69. 


