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บทท่ี 1 
บทนํา 

1.1 หลักการและเหตุผล 

การบริหารจัดการที่ดินเพื่อใหเกิดประโยชนสูงสุดและเปนธรรมตองใชเครื่องมือหลายดาน ไดแก 
กฎหมาย เศรษฐศาสตร การจัดการองคกร และการจัดการขอมูล แมวาประเทศไทยมีการดําเนินการโดยใช
เครื่องมือในการบริหารจัดการที่ดินของประเทศ ไดแก การวางนโยบาย กําหนดมาตรการ และออกกฎหมาย
ควบคุมการใชที่ดิน การกระจายการถือครองที่ดิน การพัฒนาที่ดิน เปนตน แตการดําเนินการที่ผานมายังไม
นําไปสูการใชประโยชนที่ดินอยางมีประสิทธิภาพ ยังมีปญหาดานที่ดิน เชน สภาพที่ดินเส่ือมโทรม การ
กระจุกตัวของขนาดการถือครองที่ดิน การเก็งกําไรในการซื้อขายที่ดิน การมีพื้นที่รกรางวางเปลาโดยไม
นํามาใชประโยชนจํานวนมาก ที่นําไปสูปญหาของการไรที่ดินทํากินของประชาชนบางสวน ดังนั้น จึงควรมี
การศึกษาเพื่อทบทวนเครื่องมือการบริหารจัดการท่ีดินที่หลายประเทศใชและประสบความสําเร็จ เพื่อ
นําไปสูการกําหนดนโยบาย มาตรการ และออกกฎหมาย หรือการศึกษาวิจัยเครื่องมือที่เหมาะสมสําหรับ
ประเทศไทยตอไป 

1.2 วัตถุประสงค 

1. เพื่อศึกษาทบทวนเครื่องมือในการบริหารจัดการท่ีดินที่หลายประเทศใชและประสบ
ความสําเร็จ เพื่อนํามาเปรียบเทียบกับประเทศไทย 

2. เพื่อเสนอแนะนโยบาย มาตรการ และกฎหมาย หรือหัวขอการศึกษาวิจัยที่สามารถนําไปใชใน
การบริหารจัดการที่ดินอยางมีประสิทธิภาพตอไปในอนาคต  

1.3 ขอบเขตของการศึกษา 

การศึกษานี้จะทําการรวบรวมและทบทวนเครื่องมือในการบริหารจัดการท่ีดิน ของประเทศไทย 
และตางประเทศจํานวนไมนอยกวา 5 ประเทศ 

1.4 วิธีดําเนินการ 

การทบทวนเครื่องมือการบริหารจัดการที่ดิน มีการดําเนินการดังตอไปนี้ 

4.1 รวบรวมขอมูลจากเอกสารการบริหารจัดการท่ีดิน นโยบาย หนวยงานท่ีเกี่ยวของกับการ
บริหารจัดการที่ดินของประเทศไทยและตางประเทศ และคนหาขอมูลเครื่องมือการบริหารจัดการที่ดินจาก
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เว็บไซตตางๆ ที่เกี่ยวของ โดยนําเสนอหลักการการดําเนินการของเครื่องมือตางๆ และยกตัวอยางกรณี
การดําเนินการภายใตสภาพเงื่อนไขตางๆ 

4.2 ศึกษาเครื่องมือในการบริหารจัดการท่ีดิน เพื่อนําไปสูการใชประโยชนที่ ดินอยางมี
ประสิทธิภาพและอยางยั่งยืน ดวยการทบทวนและเปรียบเทียบเครื่องมือในการบริหารจัดการท่ีดินของ
ประเทศไทยและตางประเทศในประเด็นตางๆ ดังนี้ 

1. การควบคุมการถือครองที่ดิน 

 การจําแนกประเภทการใชประโยชนที่ดิน 

 การกําหนดเขตการใชประโยชนที่ดิน (Zoning) 

 การจํากัดขนาดการถือครองที่ดิน 

 การควบคุมการแบงแปลงที่ดิน 

 การควบคุมการขยายพื้นที่ตามแนวรอยตอเมืองและชนบท 

 การควบคุมพื้นที่ปนเปอนมลพิษ  

2. การพัฒนาที่ดิน 

 การจัดรูปที่ดิน 

 การฟนฟูเมือง 

 การปฏิรูปที่ดิน 

3. เครื่องมือการจัดการดานเศรษฐศาสตร 

 การใชมาตรการภาษี 

 การใหเงินสนับสนุนเพื่ออนุรักษพื้นที่ที่มีความเปราะบาง และมีความสําคัญ
ทางดานประวัติศาสตรและวัฒนธรรม  

4.3 ทําการเปรียบเทียบเครื่องมือการบริหารจัดการของประเทศไทยและตางประเทศ และวิเคราะห
ความแตกตางภายใตเงือนไขตางๆ  

1.5 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

ผลการศึกษาที่ไดจะสามารถนํามาประมวลเสนอแนะเชิงนโยบาย มาตรการ และกฎหมาย หรือ
การพัฒนาหัวขอการศึกษาวิจัยที่สามารถนําไปใชในการบริหารจัดการท่ีดินอยางมีประสิทธิภาพตอไปใน
อนาคต 
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บทท่ี 2 
การทบทวนเครื่องมือในการบริหารจัดการท่ีดิน 

ของตางประเทศ 

เครื่องมือในการบริหารจัดการที่ดินและตัวอยางการดําเนินการของตางประเทศ ในประเด็นตางๆ 
ดังนี้ 

2.1 การจําแนกประเภทการใชประโยชนที่ดิน 

เนื่องจากปญหาการใชที่ดินที่เกิดขึ้นในเขตเมืองและชนบท เชน ปญหาน้ําทวมขัง ปริมาณพื้นที่สี
เขียวนอย การใชที่ดินไมมีระเบียบ การสูญเสียพื้นที่เกษตรกรรม ปญหาการเขามาทํากินในท่ีดินของรัฐ 
ปญหาดินถลม เปนตน ดังนั้น การวางแผนการใชที่ดินในหลายประเทศ จึงมีการจําแนกที่ดินเพื่อการใช
ประโยชนที่ดินอยางถูกตองและเหมาะสม ไดแก พื้นที่เพาะปลูกขาว พื้นที่ปลูกพืชไร พื้นที่ปลูกไมยืนตน 
พื้นที่ปา พื้นที่อุตสาหกรรม พื้นที่อยูอาศัย พื้นที่เพื่อสันทนาการ และพื้นที่อื่นๆ เพื่อการควบคุมการใช
ประโยชนที่ดินและพัฒนาพื้นที่ใหเหมาะสมกับศักยภาพของที่ดิน ในสวนนี้ไดยกตัวอยางการจัดทําแผนที่
การใชประโยชนที่ดินและการจําแนกประเภทการใชประโยชนที่ดินของประเทศออสเตรเลีย อังกฤษ และ
สหรัฐอเมริกา 

2.1.1 ประเทศออสเตรเลีย1 

การบริหารจัดการที่ดินโดยการจําแนกประเภทการใชประโยชนที่ดิน มีแนวทางการพัฒนาเพื่อ
นําไปสูการพัฒนากายภาพ ดานเศรษฐกิจ สังคม และส่ิงแวดลอม ซึ่งจําเปนตองเขาใจถึงความสัมพันธ
ระหวางการใชประโยชนที่ดิน วิธีการบริหารจัดการท่ีดิน2 และสถานภาพของทรัพยากร เพื่อเปนขอมูลใน

                                          
1 Bureau of Rural Sciences.  “Land Management practices classification and Mapping” Bureau of Rural Sciences Canberra, 

Australia.  
Bureau of Rural Sciences.  2005. The Australian Land Use and Management (ALUM) Classification version 6. Bureau of 
Rural Sciences Canberra, Australia: June. 

2 กิจกรรมที่เกี่ยวของในการบริหารจัดการที่ดิน ไดแก การทําการเกษตร การเลี้ยงสัตว  การกําจัดศัตรูพืช การจัดการทรัพยากรดิน
และน้ํา การดูแลพืชและสารอาหารพืช การจัดการระบบฟารม และการจัดการธุรกิจการเกษตร โดยตองมีการดําเนินการในประเด็น
สําคัญ ไดแก 

 การจัดลําดับความสําคัญในการบริหารจัดการที่ดิน เพื่อนํามาใชในระดับประเทศ รัฐ ภูมิภาค หรือภาคอุตสาหกรรม 
 การบันทึก / รายงานขอมูลการบริหารจัดการที่ดินใหเหมาะสมกับความตองการของภาคอุตสาหกรรม หรือ ภาครัฐ 
 การจัดหาขอมูลเกี่ยวกับปจจัย และอัตราการเปลี่ยนแปลงที่มีผลตอการบริหารจัดการที่ดิน 
 การรวบรวมขอมูลเกี่ยวกับผลกระทบตอทรัพยากรธรรมชาติและระบบนิเวศท้ังดานบวกและดานลบ 
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การตัดสินใจเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน การประเมินผลผลิตทางการเกษตร การ
ประเมินราคาที่ดิน การวางแผนการใชที่ดิน ขอมูลการใชที่ดินในระดับประเทศสามารถชวยในการ
ตรวจสอบแหลงทรัพยากรธรรมชาติ และระบุถึงแหลงสําคัญในการลงทุน 

รัฐบาลกลางออสเตรเลีย และสํานักงานวิทยาศาสตรทองถิ่น (Bureau of Rural Sciences: BRS) 
ไดรวมมือกันในการพัฒนาโครงการจัดทําแผนที่การใชประโยชนที่ดินของประเทศออสเตรเลีย (Australian 
Collaborate Land Use Mapping Programme: ACLUMP) ซึ่งโครงการดังกลาวใหขอมูลเกี่ยวกับ
โครงสรางการใชที่ดินในระดับตาง ๆ รวมถึงการจําแนกประเภทการใชที่ดิน 

สําหรับการจัดทําแผนที่การใชประโยชนที่ดินในออสเตรเลียมีหลายระดับ แตระดับที่จะกลาวถึงใน
ที่นี้คือการจัดทําแผนที่แบบละเอียด (Catchment Scale) และ การจัดทําแผนที่ระดับชาติ (National Scale) 
โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1. การจัดทําแผนที่ในระดับ Catchment Scale เนนการรวบรวมขอมูลของภูมิประเทศที่มีความ
หลากหลาย เชน ทั้งในระดับภูมิภาค ระดับมลรัฐ ระดับชุมชน ขอมูลเกี่ยวกับพื้นที่สาธารณะ ขอมูลจาก
ภาพถายดาวเทียม ขอมูลจากการสํารวจพื้นที่ และแหลงขอมูลอื่น ๆ ที่เชื่อถือได และมีการเดินสํารวจพื้นที่
ประกอบดวย จึงมีความละเอียดถูกตองและแมนยําสูง แตใชจํานวนเงินสูงในการจัดทํา ขึ้นอยูกับความ
ซับซอนทางภูมิประเทศ  

กระบวนการการจัดทําแผนที่แบบระเอียด ไดแก การรวบรวมขอมูล การตีความขอมูล การ
ตรวจสอบขอมูล การประเมินผลขอมูลเพื่อยืนยันวาเปนขอมูลที่ถูกตอง และไดเปนขอมูลสุดทายที่นํามา
จัดทําแผนที่ โดยมีโครงสรางขอมูลที่ประกอบดวย การใชที่ดินประเภทหลัก แหลงที่มาของขอมูล การใช
ที่ดินประเภทรอง (ถามี) และรหัสการทํางาน (Working code) (ถามี) 

2. การจัดทําแผนที่ในระดับประเทศ (National Scale) เปนการจัดทําแผนที่ที่รวบรวมขอมูล
จํานวนผลผลิตทางการเกษตร และขอมูลการตีความจากภาพถายดาวเทียม ซึ่งอาจจะมีความละเอียดนอย
กวาการจัดทําแผนที่แบบ Catchment Scale โดยใหความสําคัญในการประเมินผลการใชประโยชนที่ดิน 
และการวางแผนการใชประโยชนที่ดิน ทั้งนี้ การจัดทําแผนที่ในระดับนี้มีตนทุนและมีรายละเอียดที่แมนยํา
นอยกวาแบบ Catchment Scale แตสามารถจัดทําไดบอยครั้งกวา 

การจัดทําแผนที่ระดับประเทศ มีรูปแบบการจัดทําแผนที่ เชน SPREADII (Spatial Reallocation 
of Aggregated Data) และมีการแบงประเภทการใชที่ดินคอนขางกวางทําใหมีพื้นที่ทับซอนกัน เชนพื้นที่ที่
ไดรับการคุมครองอาจรวมถึง พื้นที่ปา และแหลงน้ําเขาไปดวย รวมทั้งมีการประเมินผลขอมูลจะมี
ผูเชี่ยวชาญจากหนวยงาน ACLUMP เขาไปมีสวนรวมในการตรวจสอบขอมูลในการจัดทําแผนที่ โดย
สงผานขอมูลที่ตรวจสอบดวยระบบ GIS ทั้งนี้ การจัดทําระดับประเทศมีขอจํากัดบางประการ ไดแก ขอมูล
การใชประโยชนที่ดินในชวงระยะเวลาที่มีการจัดทําแผนที่ในขณะนั้นไมไดคํานึงถึงการเปลี่ยนแปลงในการ

                                                                                                                            

 การรวบรวมขอมูลเพื่อศึกษาแนวโนมและการเปลี่ยนแปลงของการบริหารจัดการที่ดิน โดยการตีความขอมูลรวมกับ
ขอมูลดานเศรษฐกิจและสังคม 
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ใชประโยชนที่ดินนั้นๆ3 ขอมูลที่ใชตองมีการปรับขนาดของขอมูลใหเขากับอัตราสวนของพื้นที่ซึ่งอาจจะ
ตองใชการต้ังสมมุติฐาน และบางครั้งภาพถายที่ดินนั้นไมสามารถระบุถึงลักษณะของการเพาะปลูก หรือพืช
พันธุในที่ดินนั้นๆ ไดอยางชัดเจน หรือไมสามารถจําแนกประเภทการใชประโยชนที่ดินไดอยางชัดเจน 

หลังจากที่ ACLUMP มีศึกษาขอมูลเกี่ยวกับการใชประโยชนที่ดิน ในปจจุบันไดใหความสําคัญใน
การศึกษาการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน และการพัฒนาการบริหารจัดการที่ดิน เพื่อประมวลผล
และศึกษาแนวโนมของสภาพแวดลอมทางธรรมชาติในอนาคต และเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพของการลงทุน
เพื่อการพัฒนาทรัพยากรและสิ่งแวดลอมทางธรรมชาติ 

ตอมาไดมีการพัฒนาโครงการจัดทําแผนที่การใชประโยชนที่ดินของประเทศออสเตรเลีย มาเปน
การจําแนกการจัดการและการใชที่ดินประเทศออสเตรเลีย (Australian Land Use and Management 
Classification: ALUM) ซึ่งแบงเปน 6 ประเภทหลักเทานั้น โดยแตกตางจากแบบอื่นที่แบงยอยมากกวา 
(ตารางท่ี 2.1) และมีการนํามาใชอยางแพรหลายทั่วประเทศ ในปจจุบันเปนฉบับที่ 6 โดยมีหลักการในการ
จําแนกประเภทการใชประโยชนที่ดินของ ALUM/Baxter-Russell ไดแก 

 ความถี่ในการรบกวนการใชที่ดิน (Level of intervention) หมายถึง การจําแนกประเภท
การใชที่ดินขึ้นอยูกับการวิธีที่มนุษยเขาไปใชประโยชนในที่ดินนั้นๆ หรือประเภทของ
กิจกรรมการใชประโยชนที่ดิน  

 การจําแนกประเภทการใชประโยชนที่ดิน (Generality) มุงเนนทั้งวิธีการในการบริหาร
จัดการที่ดิน และผลที่ไดรับ 

 โครงสรางลักษณะของการปกครองตามลําดับขั้น (Hierarchical structure) 

 จุดประสงคหลักและจุดประสงครองในการใชประโยชนที่ดิน (Prime use / ancillary use) 

                                          
3 การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน ไดแก การเพิ่มข้ึนหรือลดลงของขอบเขตการใชที่ดิน การเปลี่ยนแปลงจากการใชประโยชน
ที่ดินจากประเภทหน่ึงไปยังอีกประเภทหน่ึง อัตราและระยะเวลาของการเปลี่ยนแปลงในการใชประโยชนที่ดิน การประมาณการการ
เปลี่ยนแปลง 
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ตารางที่ 2.1 การเปรียบเทียบการจําแนกประเภทการใชประโยชนที่ดิน 3 แบบ 

ALUM WASLUC ANZLUC 

1. การอนุรักษส่ิงแวดลอมตามธรรมชาติ 1. ที่ดินเพื่ออยูอาศัย 1. ที่ดินเพื่อการอยูอาศัย 

2. การเพาะปลูกตามสภาพธรรมชาติที่
เปนอยู โดยมีการรบกวนธรรมชาติ
นอยที่สุด 

2. ที่ดินเพื่ออุตสาหกรรม
การผลิต 

2. ที่ดินเพื่ออุตสาหกรรมและการ
ผลิต 

3. การเพาะปลูกในพื้นทีร่าบ 3. ที่ดินเพื่ออุตสาหกรรม
โลหะการ 

3. ที่ดินเพื่อการคา 

4. การเพาะปลูกในพื้นที่ชลประทาน 4. ที่ดินเพื่อการคมนาคม 4. ที่ดินเพื่อการบริการ 

5. การใชเพื่อประโยชนอื่นๆ เชน การ
อยูอาศัย การพาณิชย อุตสาหกรรม 

5. ที่ดินเพื่อการคา 5. ที่ดินเพื่อการเกษตร ปาไม และ
ประมง 

6. แหลงน้ํา 6. ที่ดินเพื่อการพาณิชย 6. ที่ดินเพื่อการทําเหมือง และ
โรงงาน 

 7. ที่ดินเพื่อวัฒนธรรมและ
การพักผอนหยอนใจ 

7. ที่ดินเพื่อการพักผอนหยอนใจ 
และพื้นที่คุมครอง 

 8. ที่ดินเพื่อการอนรุักษ 8. ที่ดินเพื่อการคมนาคม 
สาธารณูปโภค และการส่ือสาร 

  9. ที่ดินอืน่ ๆ 

ที่มา: Bureau of Rural Sciences. 2005. 

ประเทศออสเตรเลียแบงประเภทของการใชประโยชนที่ดินโดยใชแบบ  ALUM ซึ่งแบงออกเปน 6 
ประเภท ดังรายละเอียดตอไปนี้  

1. ที่ดินเพื่อการอนุรักษธรรมชาติและส่ิงแวดลอม คือ การใชที่ดินโดยใหมีการเปลี่ยนแปลง
สภาพแวดลอมเดิมใหนอยที่สุด โดยมีจุดประสงคหลักคือ การอนุรักษธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 

1.1 เพื่อการอนุรักษธรรมชาติ 

 เขตสงวนพันธุธรรมชาติ เนนการอนุรักษพันธุพืชและสัตวเพื่อจุดประสงคในการวิจัยทาง
วิทยาศาสตร หรือเพื่อการสํารวจ 

 เขตพื้นที่วางเปลา เนนการอนุรักษสภาพแวดลอมใหคงอยูตามธรรมชาติ โดยไมอนุญาต
ใหมีการเขาไปต้ังถิ่นที่อยูอาศัย 

 เขตอุทยานแหงชาติ เนนการอนุรักษเพื่อรักษาระบบนิเวศน และเพื่อการพักผอนหยอนใจ 
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 เขตอนุรักษพันธุตามธรรมชาติ เปนพื้นที่ที่อนุรักษพันธุพืชหรือสัตว ชนิดใดชนิดหนึ่ง 
หรือหลายชนิด ซึ่งเปนเสมือนส่ิงล้ําคา และหายาก 

 เขตสงวนพันธสัตวและถิ่นที่อยูของสัตว เปนพื้นที่บนบกและในทะเลที่มนุษยเขาไป
จัดการเพื่ออนุรักษพันธุสัตวใหคงอยูอาศัยในบริเวณนั้นตอไป 

 เขตพื้นที่คุมครอง เปนพื้นที่ที่ไดรับการอนุรักษธรรมชาติ ศิลปะ วัฒนธรรม และหรือ 
ระบบนิเวศน 

 พื้นที่ที่ไดรับการอนุรักษอื่น ๆ  

1.2 พื้นที่สงวน มีจุดมุงหมายหลักในการรักษาระบบนิเวศน ไดแก พื้นที่ที่มีความหลากหลาย
ทางชีวภาพ พื้นที่ชุมน้ํา แหลงน้ําผิวดิน สภาพภูมิประเทศ และพื้นที่ใชประโยชนตาม
พื้นเมืองด้ังเดิม 

1.3 เพื่อประโยชนอื่น ๆ ไดแก เพื่อการปองกันประเทศ เชน การฝกทหาร การทดลองอาวุธ 
เสนทางการเคล่ือนยาย เพื่อการปกปองพันธุพืชและพันธุสัตวพื้นเมือง เพื่อปองกันพื้นที่
ที่ไดรับการฟนฟูสภาพ 

2. ที่ดินเพื่อการผลิตที่ไดมาจากธรรมชาติ คือ พื้นที่ที่มนุษยเขาไปรบกวนธรรมชาติในระดับตํ่า 
เชน พื้นที่ปา ทุงหญาตามธรรมชาติ 

2.1 การเก็บพืชผลที่เติบโตเองตามธรรมชาติ 

2.2 ผลิตภัณฑธรรมชาติจากปา ไดแก  ไม เชน ไมซุง การทําเยื่อกระดาษจากไม และ
ผลิตภัณฑอื่นๆ ที่ไดจากปา 

3. ที่ดินเพื่อการเกษตร และการเพาะปลูกในพื้นที่ราบ รวมถึงการทําปศุสัตว 

3.1 การทําปาไม ไดแก การปลูกปา การปลูกไมเนื้อแข็ง พื้นที่การปลูกไมเนื้อออน  ผลิตภัณฑ
จากปาตางๆ 

3.2 การทําปศุสัตว ไดแก การเลี้ยงสัตวพันธุพื้นเมือง ดวยการเพาะปลูกพืชพันธุพื้นเมือง การ
ปลูกพืชสําหรับเลี้ยงสัตว การปลูกพืชตระกูลถั่วสําหรับเลี้ยงสัตว การปลูกพืชตระกูลถั่ว
ผสมหญาสําหรับเลี้ยงสัตว และการปลูกหญาสําหรับเลี้ยงสัตว 

3.3 การเพาะปลูกพืช ไดแก ธัญญาหาร พืชสมุนไพร ฟางและอาหารสัตว เมล็ดน้ํามัน น้ําตาล 
ฝาย  ใบยาสูบ และพืชตระกูลถั่ว 

3.4 การปลูกพืชยืนตน ซึ่งมีอายุไมนอยกวา 2 ป ไดแก ผลไม พืชที่ใหน้ํามัน พืชตระกูลถั่ว พืช
ประเภทเถาวัลย พืชตระกูลเบอรรี่ ดอกไม และพืชผักสมุนไพร 

3.5 การปลูกพืชตามฤดูกาล ไดแก  ผลไม พืชตระกูลถั่ว ดอกไม และพืชผักสมุนไพร 
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3.6 พื้นที่ที่เคยมีการทํากิจกรรม ไดแก พื้นที่เส่ือมโทรม ซึ่งยังไมไดรับการฟนฟู พื้นที่ที่ถูกละ
ทิ้ง เปนพื้นที่ที่เคยมีการเพาะปลูกมากอน พื้นที่ที่กําลังฟนฟูสภาพ เพื่อเตรียมสําหรับการ
ทําการเกษตร และพื้นที่อื่น ๆ ที่ยังไมมีจุดประสงคชัดเจนในการใชประโยชน 

4. เพื่อการเกษตรและการเพาะปลูกในพื้นที่ชลประทาน การนําระบบการชลประทานเขามาใชใน
ฤดูแลง หรือในบางชวงเวลาที่จําเปน หรือใชตลอดทั้งป 

4.1 การทําปาไม พื้นที่ที่มีการปลูกปา และการเพาะปลูกในพื้นที่ชลประทาน ไดแก ไมเนื้อ
แข็ง ไมเนื้อออน และผลิตภัณฑอื่น ๆ จากปา 

4.2 การทําปศุสัตวในพื้นที่ชลประทาน ไดแก การเล้ียงสัตวพันธุพื้นเมือง ดวยการเพาะปลูก
พืชพันธุพื้นเมือง การปลูกพืชสําหรับเลี้ยงสัตว การปลูกพืชตระกูลถั่วสําหรับเลี้ยงสัตว 
การปลูกพืชตระกูลถั่วผสมหญาสําหรับเลี้ยงสัตว และการปลูกหญาสําหรับเลี้ยงสัตว 

4.3 การเพาะปลูกพืชในพื้นที่ชลประทาน  ไดแก ธัญพืช พืชสมุนไพร ฟางและอาหารสัตว 
เมล็ดน้ํามัน น้ําตาล ฝาย ใบยาสูบ และพืชตระกูลถั่ว 

4.4 การปลูกพืชยืนตน ซึ่งมีอายุไมนอยกวา 2 ปในพื้นที่ชลประทาน ไดแก ผลไม พืชที่ให
น้ํามัน พืชตระกูลถั่ว ไดแก พืชประเภทเถาวัลย พืชตระกูลเบอรรี่ ดอกไม พืชผักสมุนไพร 

4.5 การปลูกพืชตามฤดูกาลในพื้นที่ชลประทาน ไดแก ผลไม พืชตระกูลถั่ว ดอกไม พืชผัก
สมุนไพร 

4.6 พื้นที่ในเขตชลประทานที่อยูในชวงการเปล่ียนแปลง ไดแก พื้นที่เส่ือมโทรม ซึ่งยังไมได
รับการฟนฟู พื้นที่ที่ถูกละทิ้ง เปนพื้นที่ที่เคยมีการเพาะปลูกมากอน พื้นที่ที่กําลังฟนฟู
สภาพ เพื่อเตรียมสําหรับการทําการเกษตร พื้นที่อื่น ๆ ที่ยังไมมีจุดประสงคชัดเจนในการ
ใชประโยชน 

5. เพื่อประโยชนเฉพาะทางอื่น ๆ 

5.1 การเพาะปลูกเฉพาะ ไดแก การเพาะปลูกในท่ีรม การปลูกพืชในเรือนกระจก การปลูกพืช
แบบไฮโดรโปนิค 

5.2 การทําผลิตภัณฑจากสัตว ไดแก ผลิตภัณฑนม ฟารมวัว ควาย ฟารมแกะ ฟารมสัตวปก 
ฟารมสุกร การเลี้ยงสัตวน้ํา 

5.3 การทําโรงงานอุตสาหกรรมและการผลิตดวยเครื่องจักร 

5.4 ที่พักอาศัย ไดแก ที่พักอาศัยในเขตเมือง ที่พักอาศัยในเขตชนบท ซึ่งเกษตรกรรมไมได
เปนรายไดหลักในการดํารงชีวิต การดํารงชีวิตในชนบท ซึ่งดํารงชีวิตดวยการทํา
การเกษตรเปนหลัก 

5.5 เพื่อการบริการ ไดแก การใหบริการในเชิงพาณิชย การใหบริการเพื่อสาธารณะประโยชน 
แหลงพักผอนและแหลงวัฒนธรรม ส่ิงอํานวยความสะดวกในเชิงปองกันประเทศ ส่ิง
อํานวยความสะดวกเพื่อใชในการวิจัย 
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5.6 สาธารณูปโภคตาง ๆ ไดแก เพื่อการผลิตและสงกระแสไฟฟา เพื่อการรักษาและจัดสงกาซ 

5.7 การคมนาคมและการส่ือสาร ไดแก ทาอากาศยาน ถนน ทางรถไฟ ทาเรือ การส่ือสารเพื่อ
การเดินเรือ 

5.8 การทําเหมือง ไดแก เหมืองแร เหมืองหิน พื้นที่ที่เคยเปนเหมืองและกําลังไดรับการฟนฟู
สภาพ 

5.9 การจัดการขยะ ไดแก พื้นที่ฝงกลบขยะ เตาเผาขยะ ซึ่งอาจทําใหมีน้ําเสียจากขยะ 

6. แหลงน้ํา 

6.1 ทะเลสาบ ไดแก ทะเลสาบ เพื่อการอนุรักษ ทะเลสาบ เพื่อการผลิต ทะเลสาบ เพื่อ
ประโยชนเฉพาะทางอื่น ๆ 

6.2 เขื่อน ไดแก เขื่อน แหลงกักเก็บน้ํา เพื่อใชในฟารม อางเก็บน้ํา แหลงเก็บน้ําสําหรับการ
ทําชลประทาน 

6.3 แมน้ํา ไดแก แหลงน้ําเพื่อการอนุรักษ เพื่อการอุปโภคบริโภค เพื่ออุตสาหกรรม และเพื่อ
ประโยชนเฉพาะทางอื่นๆ 

6.4 รองน้ํา / ทางระบายน้ํา 

6.5 บึง / พื้นที่ชุมน้ํา ไดแก บึง / พื้นที่ชุมน้ํา เพื่อการอนุรักษ บึง / พื้นที่ชุมน้ํา เพื่อการผลิต 
บึง / พื้นที่ชุมน้ํา เพื่อประโยชนเฉพาะทางอื่นๆ 

6.6 ปากน้ํา / ชายฝง ไดแก ปากน้ํา / ชายฝง เพื่อการอนุรักษ ปากน้ํา / ชายฝง เพื่อการผลิต 
ปากน้ํา / ชายฝง เพื่อประโยชนเฉพาะทางอื่นๆ 

สําหรับการจําแนกการใชประโยชนที่ดินประเภทอื่นๆ สามารถจัดอยูในประเภทตางๆ ดังนี้ 

 สุสานหรือที่เผาศพ จัดอยูในประเภทการใหบริการเพื่อสาธารณะประโยชน 

 พื้นที่ปลูกตนคริสตมาส จัดอยูในประเภทการผลิตไมเนื้อออน 

 พื้นที่ปลูกตนยูคาลิปตัส จัดอยูในการปลูกพืชยืนตน หรือการปลูกพืชยืนตนในพ้ืนที่
ชลประทาน หรือผลิตภัณฑอื่นๆ จากปาธรรมชาติ และผลิตภัณฑอื่นๆ จากพืชในพื้นที่
ชลประทาน 

 บอน้ํา / บอน้ํามัน จัดอยูในประเภทแหลงกักเก็บน้ํา หรือ คลองสงน้ํา/ทอสงน้ํามัน 

 พื้นที่พักผอนหยอนใจ หรือสันทนาการ จัดอยูในประเภทพื้นที่ที่ไดรับการอนุรักษ หรือ
แหลงพักผอนและแหลงวัฒนธรรม หากในพื้นที่ไมมีการปลูกพืช 

 พื้นที่ฟนฟูสภาพ จัดอยูในประเภทพื้นที่ที่ไดรับการฟนฟู หรือพื้นที่ปลูกไมยืนตน หากอยู
ในระหวางการฟนฟูเพื่อเตรียมทําการเกษตร 

 พื้นที่ปลูกเห็ดทรัฟเฟล จัดอยูในประเภทพื้นที่ปลูกไมยืนตน 
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 สวนสัตว จัดอยูในพื้นที่ประเภทเพื่อการวิจัย หรือแหลงพักผอนหยอนใจ 

ขอสังเกตของการจําแนกประเภทการใชประโยชนที่ดินแบบ ALUM  

 ในบางครั้งการใชประโยชนที่ดินไมสามารถระบุประเภทไดอยางชัดเจน เนื่องจากมี
จุดประสงคในการใชที่ดินหลายอยาง ดังนั้นจึงควรใชจุดประสงคหลักท่ีสําคัญที่สุดหรือ
เดนชัดท่ีสุด หรือหากจุดประสงคในการใชประโยชนที่ดินยังไมตรงกับประเภทท่ีกําหนด 
ใหใชจุดประสงครองในการจําแนกประเภท 

 จุดประสงคหลักของการใชที่ดินขึ้นอยูกับวิธีการจัดการที่ดินนั้นๆ เชน ที่อยูอาศัยในเขต
อุทยาน จัดอยูในประเภทที่อยูอาศัย เพราะวัตถุประสงคหลักไมใชการอนุรักษ 

 ที่ดินที่มีจุดประสงคในการใชหลากหลาย แมวาจะจําแนกประเภทตามจุดประสงคหลัก
แลว ควรมีการบันทึกวัตถุประสงครองไวดวย เพื่อไมใหขอมูลเหลานั้นหายไป 

 การใชประโยชนที่ดินในบางพื้นที่อาจไมมีการเปลี่ยนแปลงจุดประสงคเลยเปนระยะเวลา
นาน แตในบางพื้นที่มีการเปลี่ยนแปลงจุดประสงคในการใชที่ดินรวดเร็ว หรือตามฤดูกาล 
ในขอตกลงการทําแผนที่นั้น ใหจําแนกประเภทตามจุดประสงคในการใชที่ดินที่เปนอยูใน
ขณะนั้น 

 ความหลากหลายทางขอมูล บางครั้งขอมูลการใชประโยชนที่ดินในแตละที่มาจากหลาย
แหลงขอมูล และอาจมีความขัดแยงกัน หากขอมูลที่ใชไมไดมาจากการพบเห็นของผูทํา
แผนที่เอง ควรจะเปนขอมูลที่มาจาก การสํารวจที่ดิน เจาหนาที่ผูเชี่ยวชาญ ขอมูล
สภาพแวดลอมที่เปนอยู และหลักฐานที่มีอยูในพื้นที่ 

 ขอมูลตาง ๆ ทั้งที่ไดจากการสํารวจ ภาพถายพื้นที่จากดาวเทียม หรือวิธีการจัดการที่ดิน 
ลวนใชเพื่อการตีความการจําแนกประเภทการใชประโยชนที่ดิน 

 ความเส่ียงที่อาจเกิดขึ้นในการจัดประเภทการใชประโยชนที่ดิน 

 ในกรณีที่ไมมั่นใจในการกําหนดประเภทการใชประโยชนที่ดิน ใหใสรหัส working code 
เพื่อการจําแนกประเภทการใชที่ดินในอนาคต 
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2.1.2 ประเทศอังกฤษ 4 

ประเทศอังกฤษใชวิธีการจําแนกที่ดินโดยใชฐานขอมูลการใชที่ดินแหงชาติ (National Land Use 
Database: NLUD) โดยพิจารณาจากการใชประโยชนที่ดินและการจําแนกประเภทสิ่งปกคลุมพื้นผิวดิน5  

1. การจําแนกประเภทการใชที่ดิน 

การจําแนกประเภทการใชประโยชนที่ดินและการจัดการท่ีดิน ของ NLUD แบงออกเปน 13 
ประเภท ไดแก 

1. การเกษตรและการประมง  

 การเกษตร หมายรวมถึง พื้นที่เพาะปลูกในการทําไร สวนผลไม สวนดอกไม การเพาะปลูก
พืชทุกชนิด รวมทั้งทุงหญาที่ยังไมไดรับการพัฒนา การทําฟารม ปศุสัตว รวมทั้งพื้นที่และ
ส่ิงปลูกสรางเพื่อประโยชนในการเกษตรและปศุสัตว (เชน โรงนา โรงเก็บผลผลิต เลาสัตว) 
แตไมรวมบานพักอาศัย  หรือรานคาในบริเวณฟารม 

 การประมง หมายรวมถึงพื้นที่ที่ใชในการประมงท้ังหมด ทั้งประมงน้ําจืดและน้ําเค็ม และ
พื้นที่ในการทําบอเลี้ยงปลา 

2. การทําปาไม 

 ปาไมที่ไดรับการจัดการ หมายถึง ปาไมที่มีการเขาไปใชประโยชนในการผลิตซุง การ
อนุรักษธรรมชาติและส่ิงแวดลอม การพักผอนหยอนใจ รวมถึงพื้นที่ปาที่ถูกโคนไม และ
พื้นที่ที่มีการปลูกปา แตไมรวมพื้นที่ปาที่ไดรับการพัฒนาเพื่อจุดประสงคหลักในการเกษตร 

 ปาไมที่ยังไมไดรับการจัดการ หมายถึงพื้นที่ปาที่ยังไมไดรับการพัฒนาหรือบริหารจัดการ 

 

 

                                          

4 Office of the Deputy Prime Minister. 2005. UK: Full national land use database: County Demonstrator., November. 

Office of the Deputy Prime Minister. 2006. UK: National land use database: land use and land cover classification 
version4.4. prepared by Landinform Ltd., February 

5 การจําแนกส่ิงปกคลุมพื้นผิวดินและการใชประโยชนที่ดิน มีความหมายดังน้ี การตีความภาพถายส่ิงปกคลุมพื้นผิว (Land cover) 
หมายถึง ลักษณะทางกายภาพของสภาพพื้นผิวโลก ซ่ึงมักถูกจําแนกประเภทตามลักษณะทางกายภาพจากภาพถายดาวเทียม 
หรือทางไกล และ การใชประโยชนที่ดิน (Land use) หมายถึง จุดประสงคของการใชประโยชนในที่ดินน้ันๆ โดยมีแนวทางการ
บริหารจัดการที่ดิน (Land management practice) เพื่อใหบรรลุจุดประสงคในการใชประโยชนที่ดิน ซ่ึงเปนองคประกอบสําคัญของ
การทําผังเมือง 
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3. การทําเหมือง 

 การทําเหมืองแรและถานหิน หมายรวมถึง พื้นที่ที่ใชในการทําเหมืองแรและเหมืองหิน
ทั้งหมด  ทั้งในสวนของตึก ส่ิงปลูกสรางผิวดินและใตดิน ที่มีสวนเกี่ยวของกับการหาและ
จัดเก็บแร 

4. การพักผอนหยอนใจและสันทนาการ 

 พื้นที่กลางแจงและพื้นที่เปดโลง หมายถึงพื้นที่สันทนาการหรือพื้นที่ใชในการพกัผอนหยอน
ใจที่เปนพื้นที่เปดและพื้นที่โลง เชน สวนสาธารณะ สวนสัตว สนามเด็กเลน รวมทั้งทางเดิน
เลนริมทะเล  ทางเดินเลนในเมือง จัตุรัส อุทยาน อนุสาวรีย แตไมรวมพื้นที่ที่เกี่ยวของกับ
การออกกําลังกายหรือกีฬา 

 สวนสนุกและสถานที่แสดงโชว หมายถึงพื้นที่ที่เกี่ยวของกับการบันเทิง เชน โรงภาพยนตร 
โรงละคร เวทีคอนเสิรต สตูดิโอบรอดคาสท สถานที่เลนเกมส บอนการพนัน สวนสนุก และ
ศูนยขอมูลนักทองเที่ยว 

 หอสมุด พิพิธภัณฑ และแกลลอรี่ หมายรวมถึง ส่ิงกอสรางตาง ๆ ที่อุทิศเพื่อการใหความรู 
การเรียนรู การจัดแสดงความรูในดานตาง ๆ 

 สถานกีฬา หมายถึงพื้นที่ทั้งหมดที่เกี่ยวของกับกีฬาทั้งทางบกและทาน้ํา 

 พื้นที่จัดแคมปวันหยุด หมายถึงพื้นที่ทั้งหมดที่เกี่ยวของในการต้ังแคมปในวันหยุด แตไม
รวมพื้นที่ต้ังแคมปถาวรเพื่อการอยูอาศัย 

 พื้นที่ฟารมในชนบท 

5. การคมนาคม 

 ถนนและทางเดินเทา 

 สถานีขนสงและจุดเชื่อมตอ หมายถึงพื้นที่ที่เปนสถานีขนสงและใชในการคมนาคมของ
ประชาชน เชนทาอากาศยาน ทาเรือ สถานีรถไฟ ทารถ แตไมรวมพื้นที่จอดรถ 

 พื้นที่จอดรถ  

 พื้นที่จอดและจัดเก็บยานพาหนะอื่น ๆ ที่ไมใชรถ 

 สถานีจัดการและขนสงสินคา 

 การคมนาคมทางน้ํา  

6. ส่ิงอํานวยความสะดวกและสาธารณูปโภค 

 การผลิตและจายพลังงาน หมายถึงพื้นที่ที่เกี่ยวของกับการผลิตและจายพลังงานตางๆ รวมทัง้
ทอสงและสถานีจัดเก็บพลังงานเหลานั้น 

 การจัดเก็บและรักษาน้ํา หมายถึงพื้นที่ที่ใชในการผลิต จัดเก็บและกระจายน้ํา รวมทั้งการ
บริหารจัดการน้ําเสีย 
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 การกําจัดขยะ 

 สุสานและสถานที่ประกอบพิธีฝงศพ 

 ไปรษณียและการโทรคมนาคม  

7. สถานที่พักอาศัย 

 บานพักอาศัย หมายรวมถึงพื้นที่ที่มีจุดประสงคหลักในการพักอาศัย 

 โรงแรม ที่พัก เกสทเฮาส 

 สถาบันที่เกี่ยวของกับที่พักอาศัย เชนบานพักคนชรา บานเลี้ยงเด็ก ที่พักอาศัยที่อยูในเขต
โรงเรียน มหาวิทยาลัย ศูนยฝกอบรม คายทหาร วัด 

8. พื้นที่งานบริการชุมชน 

 การบริการดานการแพทยและสุขภาพ พื้นที่ที่เกี่ยวของกับการแพทยและการสาธารณสุข
ทั้งหมด แตไมรวมพื้นที่ที่จัดเปนที่พักอาศัย 

 สถานที่ประกอบพิธีกรรมทางศาสนา 

 การศึกษา หมายถึงสถานที่ต้ังการศึกษา เชน โรงเรียน มหาวิทยาลัย แตไมรวมพื้นที่ที่
จัดเปนที่พักอาศัย 

 งานบริการชุมชนอื่น ๆ ไดแก  

- การปองกันชุมชน งานดานยุติธรรม เชนสถานีตํารวจ สถานีดับเพลิง และศาล  

- สถานที่ประชุมหรือพบปะของชุมชน  

- ส่ิงอํานวยความสะดวกหรือสาธารณูปโภคของชุมชน เชน หองอาบน้ําสาธารณะ 

9. การคาปลีก 

 รานคา หมายถึง รานคาสินคาปลีกตาง ๆ ทั้งสินคาอุปโภคบริโภค รวมถึงรานทําผม ราน
ซักแหง และโชวรูมโชวสินคา รวมถึงปมน้ํามัน แตไมรวมการใหบริการท่ีเกี่ยวของกับ
การเงิน 

 การบริการที่เกี่ยวกับการเงิน ไดแก สถานที่ที่เกี่ยวของกับการบริการดานการเงิน เชน 
ธนาคาร รวมทั้งสถานท่ีใหบริการอินเตอรเน็ต แตไมรวมพื้นที่ที่ใหบริการดานการแพทย
และสาธารณสุข 

 รานอาหาร หมายถึง สถานที่ที่จําหนายอาหารและเครื่องด่ืมเพื่อการบริโภค 

 บารและไนตคลับ หมายถึงสถานท่ีที่จําหนายอาหารและเครื่องด่ืม โดยมีจุดประสงคหลัก
เพื่อการจําหนายเครื่องด่ืมแอลกอฮอล  
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10. อุตสาหกรรมและธุรกิจ 

 โรงงานอุตสาหกรรม หมายถึงโรงงานผลิตสินคาอุปโภคบริโภคตาง ๆ ยกเวน โรงงานท่ี
เกี่ยวของกับการผลิตสาธารณูปโภค และโรงงานทําเหมือง 

 สํานักงาน หมายรวมถึงสํานักงานของภาครัฐ ภาคเอกชน สํานักงานที่เกี่ยวของกับการวิจัย
และพัฒนา  สถานที่หรือศูนยธุรกิจ แตไมรวมสํานักงานที่เกี่ยวของกับการใหบริการทาง
การเงิน 

 สถานที่จัดเก็บสินคา 

 สถานที่กระจายสินคา  

11. พื้นที่ที่เคยไดรับการพัฒนา หมายถึงพื้นที่ที่เคยมีส่ิงปลูกสรางถาวร (ที่ไมเกี่ยวของกับการ
เพาะปลูกหรือการทําปาไม)  

 พื้นที่วางเปลา หมายถึงพื้นที่หรือส่ิงปลูกสรางที่เคยไดรับการพัฒนาแตปจจุบันวางเปลา 
และสามารถไดรับการพัฒนาใหมไดอีกครั้ง แตไมรวมพื้นที่ที่เคยเปนเหมืองหรือเคยเปนที่
กําจัดขยะ  ซึ่งไดรับการพัฒนาหรือกําลังจะพัฒนาเปนพื้นที่เพาะปลูก ปาไม และอื่น ๆ 

 พื้นที่รกราง หมายถึงพื้นที่ที่ถูกทําลายจากอุตสาหกรรมหรือการพัฒนาพื้นที่ในครั้งกอน 
หรือส่ิงปลูกสรางรกรางที่เส่ือมโทรม แตไมรวมพื้นที่ซึ่งกําลังจะพัฒนาเปนพื้นที่เพาะปลูก
และ ปาไม และไมรวมพื้นที่ที่ถูกปลอยใหรกรางเพื่อจุดประสงคในการอนุรักษธรรมชาติ 

12. พื้นที่ที่ใชในการปองกันประเทศ 

  พื้นที่ที่ใชในการปองกันประเทศ แตไมรวมพื้นที่พักอาศัยของเจาหนาที่ในงานดาน
ปองกันประเทศ และคายทหาร 

13. พื้นที่ที่ไมไดใชประโยชน 

  พื้นที่ไมไดใชประโยชน หมายรวมถึง พื้นดินและพื้นน้ําที่ไมมีจุดประสงคในการใช
ประโยชน แตไมรวม พื้นที่วางเปลาที่เคยไดรับการพัฒนา  

2. การจําแนกประเภทสิ่งปกคลุมผิวดิน 

การจําแนกประเภทสิ่งปกคลุมผิวดิน ตามการจําแนกแบบ NLUD แบงออกเปน 10 ประเภท ไดแก 

1. พื้นที่เพาะปลูก 

 พืชไร หมายถึงพื้นที่ในการเพาะปลูกพืชไรตาง ๆ และรวมถึงพื้นที่ที่ไดรับการไถกลบเพื่อ
เตรียมหวานเมล็ดพันธุ 

 พื้นที่เตรียมเพาะปลูก ที่ไดรับการไถกลบแลว แตยังไมมีการเตรียมหวานเมล็ดพันธุ 

 สวนผัก และไมดอก 

 สวนผลไม 
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2. ทุงหญา 

  ทุงหญาที่ไดรับการพัฒนาแลว หมายถึง ทุงหญาที่มีการบริหารจัดการเพื่อใชประโยชน
อยางใดอยางหนึ่ง 

 ทุงหญาที่ไมไดรับการพัฒนา 

 ทุงหญาสําหรับการพักผอนหยอนใจ 

3. ปาไม 

 ปาสน หมายถึง ปาไมที่มีตนไมจําพวกปาสนไมนอยกวารอยละ 80 

 ปาผสม หมายถึง ปาที่ผสมระหวางตนไมจําพวกสนและไมใบ (Broadleaved) 

 ปาไมใบ หมายถึง ปาไมที่มีตนไมจําพวกไมใบอยูไมนอยกวารอยละ 80 

 ปาไมพุม หมายถึง ปาไมที่ประกอบดวยพุมไมเต้ียๆ ไมนอยกวารอยละ 50 

4. ทุงราบที่มีพุมไมเต้ีย และหนองน้ํา เชน เฟรน ทุงหญา พันธุไมพุมเต้ียบริเวณท่ีราบสูง และ
พื้นที่ปกคลุมดวยมอสและเห็ด 

5. หิน หมายถึง พื้นที่ที่ถูกปกคลุมดวยหินไมนอยกวารอยละ 50  

6. แหลงน้ําและพื้นที่ชุมน้ํา 

 แหลงน้ํานิ่ง เชน ทะเลสาบ คลอง  เขื่อน 

 แหลงน้ําไหล เชน แมน้ํา ลําธาร 

 บึงน้ําจืด หมายถึง พื้นที่ที่มีน้ําทวมขังเกือบตลอดท้ังป และมักจะมีพืชหรือตนไมเต้ียๆ 
เติบโตในบริเวณดังกลาว 

7. พื้นที่ชายฝง 

 ทะเลและพื้นที่ชายฝง 

 ทรายและโคลน หมายถึงพื้นที่ที่เปนทรายและโคลนซึ่งไมมีพืชหรือตนไม 

 บึงน้ําเค็ม บริเวณพื้นที่ทรายหรือโคลนที่มีน้ําทวมขัง และมีพืชหรือหญาที่สามารถเติบโต
ในน้ําเค็มในบริเวณดังกลาว 

 สันทราย 

 แนวหินและแนวปะการังชายฝง  

8. ตึกและอาคาร รวมถึงส่ิงปลูกสรางอื่น ๆ ที่ไมมีหลังคา และสิ่งปลูกสรางที่ไมไดอยูอาศัย 

9. พื้นที่ที่มีการกอสรางอยางถาวร ไดแก ถนน ทางเดินเทา ทางรถจักรยาน รางรถไฟ และ
พื้นผิวกอสรางอื่น ๆ  
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10. พื้นที่ทั่วไป 

  พื้นที่เอนกประสงค เชน สวนหรือภูมิทัศนขางอาคาร 

 พื้นที่โลง หมายถึงพื้นที่ที่ไมมีพืชปกคลุม แตไมรวมพื้นที่ที่ไดรับการไถกลบ 

2.1.3 ประเทศสหรัฐอเมริกา6 

ประเทศสหรัฐอเมริกามีการจําแนกประเภทการใชประโยชนที่ดินหลายแบบ ในการทบทวนนี้จะ
นําเสนอตัวอยางจํานวน 3 แบบ ดังนี้ 

1. การจําแนกประเภทการใชประโยชนที่ ดินและประเภทสิ่งปกคลุมผิวดินของรัฐมิชิแกน 
(Michigan Resource Information System: MIRIS) 

ประเภทของการใชประโยชนที่ดินและส่ิงปกคลุมพื้นผิวดินตามเอกสารฉบับนี้มีดวยกัน 7 ประเภท 
ไดแก เขตชุมชน พื้นที่เกษตรกรรม ที่ราบสูง (Upland Field) ปาบนท่ีราบสูง (Upland Forest) แหลงน้ํา 
พื้นที่ชุมน้ํา และ พื้นที่รกราง (Barren) 

การใชประโยชนที่ดินในพื้นที่เขตเมือง และพื้นที่เกษตรกรรม ทําใหมีการเปลี่ยนแปลงหรือพัฒนา
เพื่อใชในการประกอบกิจกรรมตางๆ สําหรับประเภทอื่นๆ นอกเหนือจากนั้นเปนประเภทสิ่งปกคลุมพื้นผิว
ดิน ซึ่งหมายถึงลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ตามสภาพที่เปนอยูในธรรมชาติ แมมีการเขาใชประโยชนใน
พื้นที่บางก็ตาม โดยมีรายละเอียดการใชประโยชนที่ดินดังตอไปนี้ 

1. เขตชุมชน 

1.1 พื้นที่อยูอาศัย เปนการใชประโยชนที่ดินเพื่อการอยูอาศัยอยางถาวร หมายถึง สนาม
หญา สวน โรงรถ ที่จอดรถ หรือมุมพักผอนซึ่งอยูในพื้นที่อยูอาศัยดังกลาว แตไมรวมถงึ
ลักษณะทางกายภาพที่เกิดขึ้นเองตามธรรมชาติ เชน ทะเลสาบ บึง หรือปาไม ใน
บริเวณดังกลาว ซึ่งจัดเปนส่ิงปกคลุมพื้นผิวดิน ไดแก 

 อาคาร คอนโดมิเนียม หรือ อพารตเมนต ที่มีความสูง 4 ชั้น หรือมากกวา 

 อาคาร คอนโดมิเนียม หรือ อพารตเมนต ที่มีความสูง 3 ชั้น หรือนอยกวา 

 ที่อยูอาศัยของครอบครัวเด่ียว ทั้งที่อยูอาศัยแบบถาวรและแบบชั่วคราว ยกเวน
พื้นที่ที่มีการเพาะปลูก หรือมีส่ิงปกคลุมพื้นผิวดินอยูในบริเวณนั้น 

 ที่อยูอาศัยซึ่งสรางขึ้นสําหรับสองครอบครัว 

                                          
6 Department of Natural Resources, USA. 1980. Land Cover/Use Classification System version II.  

James. R.A, Ernest E.H., John T.R., and Richard E.W. 1976. A Land use and land cover Classification System. 
Geological Survey Professional Paper 964: USA. 
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 บานเคลื่อนที่ หรือบานที่มีลักษณะเปนรถ รวมถึงบานเคลื่อนที่ที่จอดอยูในพื้นที่ใด
พื้นที่หนึ่ง 

1.2 พื้นที่การคา การบริการและที่ต้ังองคกรและสถาบัน 

 พื้นที่ศูนยกลางทางธุรกิจของชุมชน  

 ศูนยการคา / ชอปปงเซ็นเตอร   

 รานคาปลีก รานคาที่จําหนายสินคาอุปโภคบริโภค และบริการ รวมถึง ธนาคาร 
รานอาหาร โรงแรม สุสานฝงศพ และยังรวมถึงสถานบันเทิงและที่พักผอนหยอนใจ 
เชน สนามไดรฟกอลฟ โรงภาพยนตร คลับเทนนิส สนามรถแขงโกคารต เปนตน 

 สถานที่ที่มีวัตถุประสงคในการจัดแสดงส่ิงตาง ๆ ทั้งศิลปะ และกีฬา ทั้งที่เปนสวน
ในรมและกลางแจง เชน หอประชุม หอแสดงศิลปะ สนามฟุตบอล สนามเบสบอล 

 พื้นที่ต้ังขององคกร หรือสถาบันที่เกี่ยวกับการศึกษา ศาสนา วัฒนธรรม และการ
สาธารณสุข เชน โรงเรียน วิทยาลัย มหาวิทยาลัย โบสถ ศูนยสันทนาการในรม 
อาคารรัฐบาล สถานีดับเพลิง หอสมุด พิพิธภัณฑ สถานที่แสดงงานศิลปะ 
โรงพยาบาล และฐานทัพทหาร ทั้งนี้ การใชประโยชนในพื้นที่ที่ไมไดเกี่ยวของกับ
องคกรหรือสถาบันจะถูกจัดอยูในประเภทการใชที่ดินอื่น ๆ เชน บานพักอาศัยที่
อยูในบริเวณมหาวิทยาลัย จัดอยูในประเภทที่พักอาศัย ที่จอดเครื่องบินในฐานทัพ
ทหารจัดอยูในประเภทการคมนาคม 

 พื้นที่ สํานักงาน ซึ่งมีวัตถุประสงคเพื่อกิจกรรมทางธุรกิจ ซึ่งรวมทั้ง อาคาร
สํานักงาน หรืออาคารสูงที่เปนสํานักงาน ซึ่งอยูนอกเหนือจากพื้นที่ศูนยกลางธุรกิจ
ของชุมชน 

1.3 พื้นที่อุตสาหกรรม เปนการใชประโยชนที่ดินที่เกี่ยวของกับกระบวนการผลิต การจัดเก็บ 
และการกระจายสินคาและผลิตภัณฑจากอุตสาหกรรม 

 เขตพื้นที่อุตสาหกรรม หมายถึง พื้นที่ที่ไดรับการพัฒนาเปนนิคมอุตสาหกรรม ซึ่ง
หมายรวมถึง ถนน และสาธารณูปโภค ภายในนิคมอุตสาหกรรมนั้นๆ แตไมรวม
อาคารสํานักงานภายในนิคม ซึ่งอยูในประเภทพื้นที่สํานักงาน 

 พื้นที่อื่นๆ ไดแก พื้นที่โรงงานอุตสาหกรรมตางๆ นอกเหนือจากนิคมอุตสาหกรรม 
รวมทั้งโรงงานอุตสาหกรรมหนัก เชน โรงงานถลุงเหล็ก โรงงานผลิตกระดาษ 
โรงงานผลิตเคมีภัณฑ  โรงงานผลิตกระแสไฟฟา โรงกลั่นน้ํามัน โรงเก็บน้ํามัน 
และโรงสงกาซธรรมชาติ และรวมถึงโรงงานอุตสาหกรรมเบาอื่นๆ ที่อยูนอกเหนือ
เขตนิคมอุตสาหกรรมดวย 

1.4 พื้นที่คมนาคม การส่ือสาร และสาธารณูปโภค 

 การคมนาคมทางอากาศ หมายถึง พื้นที่ตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับการคมนาคมทาง
อากาศ รวมทั้งทาอากาศยาน อาคารทาอากาศยาน โรงจอดเครื่องบิน รันเวย หอ
ควบคุมการจราจรทางอากาศ โรงเก็บน้ํามันเชื้อเพลิง  
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 การคมนาคมทางรถไฟ หมายถึง พื้นที่ทั้งหมดท่ีเกี่ยวของกับการคมนาคมทาง
รถไฟ 

 การคมนาคมทางน้ํา หมายถึง พื้นที่ทั้งหมดที่เกี่ยวของกับการคมนาคมทางน้ํา 
รวมถึงประภาคารและสถานียามชายฝง และสิ่งอํานวยความสะดวกภายในทาเรือที่
อยูในแหลงอุตสาหกรรมหรือเหมือง แตไมรวมส่ิงอํานวยความสะดวกเกี่ยวกับการ
ลองเรือเพื่อการพักผอนหยอนใจ 

 ถนน และทางเดินเทา 

 การส่ือสาร หมายถึง ส่ิงอํานวยความสะดวกตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับการส่ือสาร เชน วิทยุ 
โทรทัศน สถานีโทรทัศน รวมทั้งศูนยที่เกี่ยวของกับการโทรคมนาคม  

 ทอลําเลียงสาธารณูปโภค หมายถึง เสนทางการลําเลียงเพื่อจายกระแสไฟฟา และทอสง
กาซและน้ํามัน แตไมรวมถึงเสนทางการลําเลียงที่ผานพื้นที่เพาะปลูก หรือแหลงน้ํา ซึ่งจะ
จัดอยูในประเภทการใชที่ดินหรือส่ิงปกคลุมผิวดินเหลานั้น 

 พื้นที่กําจัดขยะ หมายถึง พื้นที่ที่ใชในการกําจัดขยะ 

 สาธารณูปโภคอื่นๆ  หมายถึง พื้นที่โรงงานผลิตน้ําประปา โรงงานบําบัดน้ําเสีย และพื้นที่
เกี่ยวกับการควบคุมปริมาณน้ําในเขื่อน 

1.5 พื้นที่การทําเหมือง ทั้งเหมืองบนดินและใตดินที่เกี่ยวของกับกระบวนการในการทํา
เหมือง ยกเวนทาเรือที่แยกออกจากแหลงขุดแรจัดอยูในประเภทการคมนาคม  

 บอเหมืองเปด – ทรายและหินกรวด หมายถึง บอเหมืองที่เต็มไปดวยทรายและหินกรวด 
ซึ่งรวมถึงส่ิงอํานวยความสะดวกตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับการทําเหมืองดังกลาว 

 เหมืองใตดิน หมายถึง เหมืองใตดิน เชน เหมืองทองแดง และเหมืองเกลือ 

 บอน้ํามันและกาซ หมายถึง บอน้ํามัน และบอกาซธรรมชาติ แตไมรวมทอลําเลียงหรือส่ิง
อํานวยความสะดวกอื่น ๆ ที่แยกออกมาจากบอน้ํามัน 

 บอเหมืองเปด – หิน หมายถึง บอเหมืองถานหิน หินปูน ซึ่งรวมถึงส่ิงอํานวยความสะดวก
ตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับการทําเหมืองดังกลาว  

1.6 พื้นที่การพักผอนหยอนใจและพื้นที่กลางแจง 

 ที่จอดเรือ หมายถึง ที่จอดเรือสําหรับเรือเพื่อการทองเท่ียวหรือพักผอน รวมทั้งคลับเรือ
ยอรช อูจอดเรือ แตไมรวมโรงตอเรือ ซึ่งจัดอยูในประเภทอุตสาหกรรม 

 ที่ต้ังแคมป หมายถึง สถานที่ต้ังแคมปเพื่อการทองเที่ยว 

 สถานที่พักผอนหยอนใจ หมายถึง พื้นที่โลงแจงที่ใชเปนสถานพักผอนหยอนใจในเวลา
กลางวัน  เชน สวนสาธารณะ สวนสัตว  สนามกอลฟ สวนสนุก ที่เลนสกี สนามยิงปน 
แหลงประวัติศาสตร  



บทที่ 2 การทบทวนเคร่ืองมือในการบริหารจัดการที่ดินของตางประเทศ 19 

 

 สุสาน หมายถึง พื้นที่ที่ใชในการประกอบพิธีฝงศพ รวมทั้งพื้นที่สํานักงานหรือพื้นที่ซอม
บํารุงภายในสุสาน 

 ที่ต้ังคาย หมายถึง พื้นที่ต้ังคายลูกเสือ คายภายในโบสถ  

2. พื้นที่เกษตรกรรม เพื่อการเลี้ยงสัตวและการเพาะปลูกพืชเพื่อเปนอาหารและวัตถุดิบ 

 พื้นที่ที่ใชในการปลูกพืชธัญญาหาร  

 พื้นที่สวนผลไม เชน สวนแอปเปล เชอรรี่ สตรอเบอรี่ พีช แพร บลูเบอรรี่ ราสเบอรรี่ และ
ไรองุน  

 ฟารมเลี้ยงสัตว 

 พื้นที่ที่มีการปลูกพืชหรือทุงหญาเพื่อการเลี้ยงสัตว 

 พื้นที่ที่มีการทําฟารมเลี้ยงสัตวและที่อยูอาศัยในบริเวณเดียวกัน 

 พื้นที่ปลูกไมดอกไมประดับ 

 พื้นที่การทําการเกษตรอื่น ๆ เชน การฝกมา การทําสวนแบบเรือนกระจก หรือการทํา
ฟารมเลี้ยงสัตวชนิดอื่น ๆ เชน มิ้งค 

3. ทุงหญาที่ราบสูง (Upland Field) หมายถึงบริเวณพื้นที่สูงที่ปกคลุมไปดวยทุงหญาหรือพุม
ไมเต้ียๆ เปนสวนใหญ 

 ทุงหญาในบริเวณที่ราบสูง ซึ่งรวมทุงที่เคยมีการเพาะปลูกหรือทําเกษตรกรรมมากอน แต
ปจจุบันไดถูกปลอยใหพืชพันธุเติบโตเองตามธรรมชาติ 

 ทุงกวางบริเวณที่รายสูงที่เต็มไปดวยไมพุมเต้ีย ๆ หรือตนไมเล็กๆ เปนสวนใหญ 

 ทุงหญาสะวันนา 

 ทุงหญาสะวันนาที่สวนมากเปนไมเนื้อแข็ง เชน ตนโอค ซึ่งสวนมากมักพบในเขตมุส
เก็ตกีอต (Muskegon) โอเซียนา (Oceana) เนวาโก (Newago) และ เมกอสตา 
(Mecosta) 

 ทุงหญาสะวันนาที่สวนมากเปนไมประเภทสน ซึ่งสวนมากมักจะพบในภาคกลางตอน
เหนือของเพนนิลซูลาตอนลาง (Lower Peninsula) 

 พื้นที่วางเปลา หรือพื้นที่ราง ซึ่งอาจเคยมีส่ิงปลูกสรางมากอน แตปจจุบันพื้นที่สวนใหญ
ถูกปกคลุมไปดวยดินและหญา และยังหมายรวมถึงพื้นที่วางเปลาในพื้นที่อยูอาศัย ซึ่งไม
มีส่ิงปลูกสรางอยูดวย เชน พื้นที่บริเวณเลียบชายหาดซึ่งไมมีส่ิงปลูกสราง 

4. ปาที่ราบสูง (Upland Forest) หมายถึงพื้นที่ธรรมชาติ ซึ่งถูกปกคลุมไปดวยตนไมที่มี
ความสูงมากกวา 6 เมตร หรือ 20 ฟุต ทั้งนี้ ปาไมบนที่ราบสูงดังกลาวจะตองไมมีการเขา
ไปทําการเพาะปลูกหรือการเกษตรกรรมใดๆ มิเชนนั้นจะถือวาเปนพื้นที่ประเภทการใช
ประโยชนที่ดิน 
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 ปาไมผลัดใบ 

 ปาไมที่ตนไมสวนใหญเปนตนไมตระกูลแอสเพน และตระกูลเบิรช 

 ปาไมที่ประกอบดวยไมเนื้อแข็งชนิดอื่น ๆ 

 ปาสน 

 ปาไมที่ประกอบดวยไมสนตระกูลไพน (Pine) 

 ปาไมที่ประกอบดวยไมสนตระกูลอื่น ๆ ที่เติบโตบริเวณที่ราบสูง 

 พื้นที่ที่มีการปลูกตนคริสตมาส 

 ปาไมผสม (ระหวางไมผลัดใบและไมสน) หมายถึง ปาไมที่สวนมากเต็มไปดวยไมเนื้อแข็ง 
แตมีตนไมในตระกูลสนตางๆ รวมอยูดวยประมาณ 25-50 % แตหากบริเวณหนึ่งบริเวณ
ใดของพื้นที่ปานั้นมีตนไมตระกูลสนมากกวาที่กําหนดไว ใหแยกออกมาจัดอยูในประเภท
ปาสน 

 พื้นที่ที่มีการถางปา หรือโคนตนไมไปแลว แตหากพื้นที่ดังกลาวไดรับการพัฒนาหรือถูก
ปรับปรุง พื้นที่นั้นจะถูกจัดอยูในประเภทของการใชที่ดินตามที่ไดรับการพัฒนาแลว  

5. แหลงน้ํา หมายถึง พื้นที่ที่เปนแหลงน้ําตามธรรมชาติหรือแหลงน้ําที่มนุษยสรางขึ้น โดยมี
จุดมุงหมายเพื่อการเก็บกักน้ําแบบถาวร แตบริเวณผิวน้ําที่มีการเจริญเติบโตของพืชพันธุ
ถือวาอยูในประเภทของพื้นที่ชุมน้ํา 

 แมน้ํา ลําธาร คลอง หมายถึง แหลงน้ําที่มีลักษณะเปนแนวยาว มีกระแสน้ําไหล 
ครอบคลุมพื้นที่กวาง 

 ทะเลสาบ บึง หมายถึง แหลงน้ําปด ซึ่งทําหนาที่เก็บกักน้ํา รวมถึงทะเลสาบที่มีการ
ควบคุมปริมาณน้ํา หรือทะเลสาบที่สรางขึ้นเพื่อภูมิทัศนที่สวยงาม 

 เขื่อน หมายถึง แหลงเก็บกักน้ําที่สรางขึ้นโดยมนุษย เพื่อจุดประสงคตาง ๆ เชน ผลิต
กระแสไฟฟา ปองกันปญหาน้ําทวม เปนตน รวมทั้ง ฝายท่ีสรางขึ้นบริเวณแมนา ลําธาร 
ทั้งนี้ ไมรวมการกักน้ําในแมน้ําที่ไมไดกอใหเกิดการเปลี่ยนแปลงการไหลของกระแสน้ํา 
สวนอางเก็บน้ําเพื่อการบําบัดขยะหรือน้ําเสียก็ไมจัดอยูในประเภทนี้เชนกัน นอกจากนี้ 
ส่ิงกอสรางอื่น ๆ ที่ เกี่ยวของกับการควบคุมปริมาณน้ําในเขื่อนจัดอยูในประเภท
สาธารณูปโภค 

 ทะเลสาบทั้ง 5 ของรัฐมิชิแกน ไดแก Lake Superior, Lake Michigan, Lake Huron, 
Lake Erie และ Lake St. Clair ซึ่งยังรวมไปถึงแมน้ําที่เชื่อมทะเลสาบทั้ง 5 เขาดวยกัน 
ไดแก แมน้ํา St. Mary, St. Clair และ Detroit รวมไปถึงบริเวณอาวและชายฝงที่ตอ
เนื่องมาจากทะเลสาบทั้ง 5 นี้อีกดวย 

6. พื้นที่ชุมน้ํา (Wetland) หมายถึง พื้นที่ที่มีการเติบโตของพืชและตนไมตามธรรมชาติ ใน
บริเวณที่ชุมน้ํา  บริเวณน้ําต้ืนๆ บริเวณที่มีน้ําทวมในบางฤดูกาล หรือมีน้ําทวมขังซึ่ง
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หมายรวมถึง หวย หนองน้ํา รวมทั้งบริเวณที่มีพืชเจริญเติบโตอยูบนผิวน้ําหรือใตน้ํา และ
ยังรวมถึงพื้นที่ชุมน้ําที่ไมมีพืชปกคลุมอยูดวยเชนกัน เชน พื้นที่โคลน 

 พื้นที่ปาชุมน้ํา 

 พื้นที่ปาชุมน้ํา ซึ่งประกอบไปดวยไมตระกูลสน รวมทั้งตนไมที่ความสูงนอยกวา 6 
เมตร (Lowland Conifer) 

 พื้นที่ปาชุมน้ํา หรือ ปาที่มีน้ําทวมขัง (Lowland Hardwood) ซึ่งประกอบดวยตนไม
ผลัดใบท่ีมีความสูงมากกวา 6 เมตร เชน ตนเอลม  ตนมะกอก ตนฝาย ตนหลิว และ
ตนเมเปลบางชนิด 

 ปาผสมในพื้นที่ชุมน้ํา หมายถึง พื้นที่ชุมน้ําที่สวนมากเปนไมเนื้อแข็ง และมีตนไม
ตระกูลสนผสมอยูดวยในประมาณรอยละ 25-50 ทั้งนี้ หากบริเวณหนึ่งบริเวณใดของ
พื้นที่ชุมน้ํานั้นมีตนไมตระกูลสนมากกวาที่กําหนดไว ใหแยกออกมาจัดอยูในประเภท 
Lowland Conifer 

 พื้นที่ชุมน้ําที่ไมใชปา 

 พื้นที่ชุมน้ํา หรือหนองน้ําที่ถูกปกคลุมดวยพืชลําตนออนหรือพืชที่เติบโตไดดีในน้ํา 
(Emergent) เชน หญาไสตะเกียง หญาหางแมว ออหนาม และพืชตระกูลเห็ดบางชนิด 

 พื้นที่กนทะเลสาบ หรือหนองน้ํา ในฤดูแลงหรือฤดูน้ําลด (Flats) ซึ่งไมมีการ
เจริญเติบโตของพืชหรือตนไม 

 พื้นที่ชุมน้ําหรือพื้นที่โคลนที่ปกคลุมไปดวยพันธุไมเต้ีย ๆ หรือตนไมที่มีความสูงไม
เกิน 6 เมตร (Shrub/Scrub) 

 พื้นที่อื่นๆ ที่ไมใชปา หมายถึง พื้นที่ชุมน้ําอื่นๆ นอกเหนือจากท่ีกลาวมา ที่ไมใชพื้นที่
ปา  

 พื้นที่ชุมน้ําที่มีไมน้ําอาศัยอยู (Aquatic Bed) 

 ตนไมน้ําที่ลอยอยูเปนแพในบริเวณน้ําต้ืน (Floating Aquatic Bed) เชน  บัว ตนไมน้ํา
ประเภทตางๆ จอกแหน เปนตน 

 ตนไมน้ําที่ลอยอยูเปนแพ หรือเปนแปลงในบริเวณทะเลสาบ (Floating Aquatic Bed: 
Great Lakes) 

 พืชหรือตนไมที่เติบโตบนผิวน้ําหรือบริเวณน้ําต้ืน (Submerged Aquatic Bed) 

 พืชหรือตนไมที่เติบโตบนผิวน้ําหรือบริเวณน้ําต้ืน ของเขตน้ําต้ืนในบริเวณอาวของ
ทะเลสาบ (Submerged Aquatic Bed: Great Lakes) 

7. พื้นที่รกราง (Barren) พื้นที่เปลาที่ไมมีการเติบโตของพืช 

 ชายหาด ปากแมน้ํา รวมทั้งบริเวณพื้นทรายตามแนวชายฝง และปากแมน้ํา 
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 สันทราย ดอนทราย หนาผา หมายถึง บริเวณสันทรายหรือหนาผาสูงชัน ซึ่งอยูตามแนว
ชายฝงของทะเลสาบทั้ง 5 รวมทั้งหนาผาสูงชันที่เกิดจากการกัดเซาะของแมน้ําดวย ทั้งนี้
ไมรวมพื้นที่ที่มีตนไมหรือพุมไมปกคลุมอยูในบริเวณนั้น  

 พื้นหิน หมายถึง พื้นที่ที่ปกคลุมดวยหิน และไมมีการเติบโตของพืช ซึ่งมักพบในบริเวณ 
Isle Royale 

 พื้นที่รกรางอื่นๆ หมายรวมถึง พื้นที่ดินเส่ือมสภาพ ซึ่งอาจมีสาเหตุมาจากการเพาะปลูก
หรือการเกษตรท่ีไมไดผล แตไมรวมถึงพื้นที่เปลาที่เตรียมสําหรับการสรางส่ิงปลูกสราง
หรือการทําฟารม 

2. ระบบการจําแนกประเภทการใชประโยชนที่ดินของคาลก เคาทต้ี (Clark County) 

การจําแนกประเภทการใชที่ดินแบงออกเปน 4 ประเภทหลัก ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

1. การใชประโยชนที่ดินเพื่อประโยชนใชสอยเฉพาะทาง 

1.1การใชที่ดินเพื่ออยูอาศัย ไดแก  

 ที่ดินที่ใชประโยชนเพื่อการอยูอาศัยของครอบครัวเพียงหนึ่งครอบครัว 

 ที่ดินที่ใชอยูอาศัยของครอบครัวต้ังแต 2 ครอบครัวขึ้นไป เชน อพารตเมนต หรือการอยู
อาศัยของผูคนจํานวนมาก เชน บานพักคนชรา เปนตน 

1.2การใชประโยชนที่ดินหลายจุดประสงคในหนึ่งพื้นที่ ไดแก  

 ที่ดินที่มีผูอยูอาศัยประกอบกิจกรรมทางการเกษตร โดยมีผลิตภัณฑทางการเกษตรขั้น
พื้นฐานเปนรายไดหลัก 

 ที่ดินที่ประกอบดวยการใชเปนที่พักอาศัยและการทําการเกษตร แตไมไดเปนการผลิตผล
ทางการเกษตรเพื่อเปนรายไดหลัก เชนพื้นที่ทําการเล้ียงสัตว หรือปลูกพืช โดยมิใช
จุดประสงคในการคา 

1.3ที่ดินที่ใชในบางโอกาส บางฤดูกาล เชน บานพักเพื่อใชในการลาสัตว บานตากอากาศฤดูรอน
ไดแก  

 ที่ดินที่ประกอบดวยส่ิงกอสรางที่ไมมีการพักอาศัย พักอาศัย เชน โรงนา ยุงขาว 

 ที่ดินที่เพื่อการพาณิชย เชน อาคารพาณิชย ปมน้ํามัน รวมทั้งการคาทางดาน บริการเชน 
โรงแรม รานซักแหง เปนตน 

 ที่ดินที่มีจุดประสงคในการทําอุตสาหกรรมหนักและเบา 

 ที่ดินที่ใชในการทําเหมืองแรของรัฐและเอกชน 

 ที่ดินที่ใชเพื่อการคมนาคม การส่ือสาร และและสาธารณูปโภค สาธารณูปโภคตาง ๆ 
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 ที่ดินสาธารณะที่รัฐบาลใชในการใหบริการดานตาง ๆ เชน อาคารของรัฐ ถนน สถานี
ตํารวจ สถานีดับเพลิง ไปรษณีย เปนตน 

 ที่ดินที่เปนที่ต้ังของสถาบันตาง ๆ เชน โรงเรียนทั้งของรัฐและเอกชน สถานที่ประกอบพิธี
ทางศาสนา รวมทั้งสถาบันดานสังคมและการเมืองตางๆ 

 ที่ดินที่เปนของเอกชนท่ีใชเปนสถานที่พักผอนหยอนใจ เชน สนามกอลฟ รีสอรท 

 ที่ดินของรัฐที่ใชเปนสถานท่ีพักผอนหยอนใจ เชนสวนสาธารณะ สนามเด็กเลน สนาม
กีฬา เปนตน 

 ที่ดินทั้งของรัฐและเอกชนท่ีใชเปนสุสาน 

 ที่ดินที่ยังไมไดพัฒนาและมีพื้นที่ไมเกิน 5.5 เอเคอร ที่จัดเตรียมเพื่อการสรางที่พักอาศัย 

2. พื้นที่สาธารณะ 

ที่ดินของคาลกเคลาต้ี ที่ใชเปนพื้นที่สาธารณะ ไดแก พื้นที่ที่ไดรับการจัดการเปนพื้นที่ปา และ
พื้นที่ที่ไดจัดเปนพื้นที่อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติ นอกจากนี้พื้นที่สาธารณะรวมถึงที่ดินของรัฐวิสคอนซนิที่
จัดเปนพื้นที่อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติ 

3. พื้นที่เอกชน  

3.1 พื้นที่ของเอกชนที่ใชเพื่อการเพาะปลูก 

3.2 พื้นที่ของเอกชนที่เปนปาไมโดยไดรับการบริหารจัดการโดยโครงการกฎหมายการจัดการปา
ไมของรัฐวิสคอนซิน 

3.3 พื้นที่เอกชนท่ีมีการปลูกตนไมและปลูกพืชสวน (ที่ไมใชธัญญาหาร) รวมทั้ง พื้นที่ปลูกตน
คริสตมาส ตนสน สตรอเบอรรี่ แครนเบอรรี่ 

3.4 พื้นที่เอกชนที่เปนพื้นที่ธรรมชาติอื่น ๆ เชน ทุงหญา ปาชุมน้ํา พื้นที่ชุมน้ํา รวมทั้งพื้นที่ที่มี
การใชประโยชนอื่นๆ เชน การลาสัตว การหาของปา และสถานท่ีชมวิว 

4. พื้นที่อื่นๆ ไดแก แหลงน้ํา (ทะเลสาบ แมน้ํา ลําธาร บึง เขื่อน) ถนน ทางรถไฟ เขตแดนหรือ
รอยตอของเมือง และที่จอดรถบริเวณรอยตอเมือง 

3. การจําแนกประเภทการใชประโยชนที่ดินและประเภทสิ่งปกคลุมพื้นผิวดิน 

สหรัฐอเมริกามีระบบการจําแนกประเภทการใชประโยชนที่ดินและประเภทสิ่งปกคลุมพื้น 
ผิวดินเพื่อชวยในการประเมินการเก็บภาษีของรัฐ รวมทั้งเปนขอมูลสําคัญในการกักเก็บน้ํา การควบคุม
ปริมาณน้ํา การวางแผนการใชน้ํา และการบําบัดน้ําเสีย รวมถึงการพัฒนาที่ดินของรัฐ และการประเมินผล
กระทบของการพัฒนาตางๆ ที่มีตอส่ิงแวดลอมอีกดวย 

ทั้งนี้ หนวยงานตางๆ ของรัฐไดมีการรวบรวมขอมูลการใชประโยชนที่ดินและส่ิงปกคลุมพื้นผิวดิน
ขึ้นหลายครั้ง แตเปนลักษณะตางคนตางทําไมไดรวมมือกัน ทําใหเกิดปญหาการทํางานซ้ําซอน โดยในชวง
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กลางป 1940 ฟรานซิส เจ มารชเนอร (Francis J. Marschner) ไดเริ่มจัดทําแผนที่การใชประโยชนที่ดินใน
สหรัฐอเมริกา โดยใชภาพถายทางอากาศที่ถายไวต้ังแตชวงปลายป 1930 ถึงตนป 1940 และตอมารัฐ
นิวยอรคและมินิโซตาได ไดนําขอมูลดังกลาวมาจัดทําแผนที่การใชประโยชนที่ดินของรัฐ และจัดทําระบบ
การจําแนกประเภทการใชประโยชนที่ดินและส่ิงปกคลุมพื้นผิวดิน7 ดวยการใชเทคนิคภาพถายทางไกล 

อยางไรก็ตาม การใชเทคนิคภาพถายทางไกลไมสามารถระบุวัตถุประสงคของการใชที่ดินได
ชัดเจน แตสามารถระบุถึงลักษณะทางกายภาพของที่ดินนั้น แลวนําขอมูลที่ไดมาตีความวาที่ดินนั้นไดถูก
นํามาใชประโยชนเพื่อกิจกรรมใด แตทั้งนี้การตีความจากภาพถายก็ไมสามารถระบุวัตถุประสงคการใช
ที่ดินไดทั้งหมด เชน การลาสัตว หรือการพักผอนหยอนใจ ดังนั้นจึงจําเปนตองใชขอมูลเสริมในการตีความ 
เชน ความคิดเห็นจากชุมชน การเดินสํารวจภาคสนาม นอกจากนี้อีกปญหาหนึ่งคือ การใชประโยชนที่ดิน
หลายวัตถุประสงคในที่ ดินผืนเดียว เชนเขื่อนที่ทําหนาที่ เก็บกักน้ํา ควบคุมปริมาณน้ํา และผลิต
กระแสไฟฟา รวมท้ังยังเปนสถานท่ีพักผอนหยอนใจอีกดวย ซึ่งจําเปนตองมีขอมูลเสริมเพื่อชวยในการ
วิเคราะหการใชประโยชนของที่ดินเหลานั้น 

สําหรับหลักการการจําแนกประเภทการใชประโยชนที่ดินและส่ิงปกคลุมพื้นผิวดิน ไดแก 

1. ระดับความแมนยําถูกตองของการตีความภาพถายเพื่อการจําแนกประเภทของการใชที่ดินและ
ส่ิงปกคลุมพื้นดินจะตองไมตํ่ากวารอยละ 85  

2. ความถูกตองในการตีความของประเภทตางๆ ตองเทาเทียมกัน 
3. การตีความของผูตีความแตละคนตองไดรับผลลัพธที่เหมือนกัน 
4. ระบบการจําแนกประเภทการใชที่ดินตองสามารถใชไดกับพื้นที่ทั่วไป 
5. การจําแนกประเภทนั้นตองจัดใหพื้นที่ที่มีพืชคลุมดินหรือส่ิงปกคลุมพื้นผิวดินเปนการใช

ประโยชนที่ดินตามส่ิงปกคลุมพื้นผิวดิน 
6. ระบบการจําแนกประเภทดวยภาพถายทางไกลตองสามารถใชไดทุกชวงเวลาตางๆ ของป 
7. การกําหนดประเภทยอยของการใชที่ดินและส่ิงปกคลุมพื้นผิวดินตองสามารถทําไดโดยการ

สํารวจภาคพื้นดิน หรือการใชเครื่องมือที่มีความละเอียดมากขึ้น 
8. การกําหนดประเภทของการใชที่ดินตองมีความเปนไปได 
9. ขอมูลการจําแนกประเภทเหลานี้ตองสามารถเปรียบเทียบกับขอมูลในอนาคตได 
10. กําหนดใหมีการบันทึกวัตถุประสงคการใชที่ดินอยางครบถวน 

ประเภทการใชประโยชนที่ดินและส่ิงปกคลุมพื้นผิวดิน แบงเปน 9 ประเภทหลัก ดังรายละเอียด
ตอไปนี้ 

                                          
7 การใชประโยชนที่ดินและส่ิงปกคลุมพื้นผิวดิน มีความหมายดังน้ี การใชประโยชนที่ดิน (Land use) หมายถึง กิจกรรมใดๆ ที่มนุษย
กระทําข้ึนบนที่ดินซ่ึงเกี่ยวของโดยตรงกับพื้นดินน้ันๆ สําหรับส่ิงปกคลุมพื้นผิวดิน (Land cover) หมายถึง พืชผลหรือส่ิงกอสรางที่
อยูบนที่ดินน้ันๆ การใชประโยชนที่ดินและส่ิงปกคลุมพื้นผิวดินมีความเก่ียวโยงกัน และหลายคร้ังมีการใชสลับกัน  
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1. พื้นที่เมืองหรือพื้นที่ที่มีการสรางขึ้น (Urban or built-up land) หมายถึง การใชประโยชนใน
พื้นที่ที่ประกอบไปดวยส่ิงปลูกสราง เชน เมือง หมูบาน สาธารณูปโภคเพื่อการคมนาคม การส่ือสาร และ
การผลิตและจายพลังงาน แหลงชอปปง แหลงการคา นอกจากนี้ยังรวมไปถึงที่ดินที่กําลังอยูในขั้นตอนการ
พัฒนาเพื่อการใชประโยชนจากส่ิงปลูกสรางอีกดวย แตไมรวมพ้ืนที่ทางการเกษตรหรือพื้นที่ปาที่อยูรอบๆ 
หรือกระจายอยูในพื้นที่เหลานี้  

1.1 พื้นที่อยูอาศัย หมายถึง พื้นที่ที่มีการอยูอาศัยของบุคคลต้ังแตพื้นที่ที่มีความหนาแนนสูง เชน 
อาคารชุด จนถึงพื้นที่ที่มีความหนาแนนตํ่า เชน บานที่ปลูกอยูบนเนื้อที่มากกวา 1 เอเคอร  

สําหรับพื้นที่ที่ใชเปนที่อยูอาศัยรวมกับการใชที่ดินประเภทอื่น ๆ เชน การเพาะปลูก การทํา
ฟารม หรือพื้นที่ปาที่อยูในพื้นที่อยูอาศัย โดยท่ัวไปหากจุดประสงคหลักเปนการใชที่ดินเพื่อ
อยูอาศัยแลว จะจัดพื้นที่นั้นเปนประเภทพื้นที่อยูอาศัย อยางไรก็ดี ในบางพื้นที่มีขอบเขตที่
แบงชัดเจนก็สามารถแบงพื้นที่ออกตามประเภทการใชที่ดินนั้นๆ ได แตหากพื้นที่อยูอาศัย
นั้นไปรวมอยูในการใชที่ดินที่มีวัตถุประสงคอื่นเปนหลัก เชน บานที่อยูในคายทหาร ที่พัก
คนงานใกลโรงงานอุตสาหกรรม บานพักในโรงเรียนหรือมหาวิทยาลัย พื้นที่เหลานั้นจะจัดอยู
ในประเภทตามวัตถุประสงคหลักนั้นๆ แทน  

1.2 พื้นที่เพื่อการพาณิชยและการบริการ หมายถึง พื้นที่ที่ใชประโยชนในการคาขายสินคาและ
บริการ ซึ่งหมายรวมถึงพื้นที่เกี่ยวของตางๆ เชน ตึก โกดัง ที่จอดรถ ที่ทิ้งขยะ เปนตน 

พื้นที่บางประเภทนับรวมอยูในประเภทพื้นที่เพื่อการพาณิชยและบริการ เชน โบสถหรือ
โรงเรียนซึ่งมีขนาดเล็กเกินกวาที่จะแยกประเภทออกมาได แตตองมีขนาดไมเกิน 1 ใน 3 
ของพื้นที่ทั้งหมด ซึ่งถาเกินจะถูกจัดอยูในประเภทชุมชนผสมหรือพื้นที่ส่ิงกอสรางผสม 
นอกจากนี้ พื้นที่ประเภทนี้รวมถึงพื้นที่เพื่อการพักผอนหยอนใจยกเวนสนามกอลฟ สนามขี่
มา ลานสกี ซึ่งจะจัดอยูในประเภทชุมชนหรือที่ดินที่มีส่ิงปลูกสรางอื่นๆ พื้นที่ที่มีจุดประสงค
เพื่อการศึกษา ศาสนา สุขภาพ และพื้นที่ทหารถูกจัดอยูในประเภทนี้เชนกัน 

1.3 พื้นที่เพื่อการอุตสาหกรรม หมายถึง พื้นที่ที่ใชในการอุตสาหกรรมท้ังโรงงานอุตสาหกรรม
หนักและเบา ซึ่งหมายรวมถึงพื้นที่ที่เกี่ยวของกับโรงงานอุตสาหกรรมเหลานั้นดวย แต
สําหรับพื้นที่ที่มีโครงการจะสรางเปนโรงงานอุตสาหกรรมเหลานั้น ใหจัดประเภทที่ดินที่มีการ
ใชอยูในสภาพปจจุบันขณะที่มีการสํารวจพื้นที่ เชน พื้นที่ปา พื้นที่เกษตรกรรม  

1.4 พื้นที่เพื่อการคมนาคม การส่ือสารและสาธารณูปโภค หมายถึง พื้นที่เสนทางการคมนาคมตาง 
ๆ ทั้งเสนทางคมนาคมหลัก ทางหลวง ทางรถไฟ ส่ิงอํานวยความสะดวกในการเดินรถไฟ 
เชน สถานีรถไฟ ที่จอดรถ ศูนยซอมบํารุง และพื้นที่เกี่ยวของอื่นๆ รวมทั้งทาอากาศยานและ
ส่ิงอํานวยความสะดวกของทาอากาศยาน ทาเรือและส่ิงอํานวยความสะดวกของทาเรือ รวม
ไปถึง สนามบินขนาดเล็ก และที่จอดเฮลิคอปเตอร นอกจากนี้ รวมถึงพื้นที่ที่เกี่ยวของกับการ
ส่ือสารและสาธารณูปโภคทั้งหมด เชน พื้นที่ ในการผลิต บํารุงรักษา และกระจาย
กระแสไฟฟา น้ํา น้ํามัน กาซ และคลื่นโทรคมนาคม 
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1.5 นิคมอุตสาหกรรมและการคา ซึ่งเปนพื้นที่ที่โรงงานอุตสาหกรรม โกดัง ศูนยคาสงรวมตัวกันอยู 

1.6 พื้นที่ชุมชนท่ีมีกิจกรรมหลายอยางในพื้นที่เดียว หรือที่ดินที่มีส่ิงปลูกสรางแบบผสม หมายถึง 
พื้นที่ที่มีการผสมผสานกันระหวางพื้นที่ประเภทตางๆ แตไมสามารถแยกออกมาได ทั้งนี้
พื้นที่ที่มีการใชรวมกันนั้นตองไมนอยกวา 1 ใน 3 ของพื้นที่ทั้งหมด 

1.7 พื้นที่ชุมชนและสิ่งปลูกสรางอื่นๆ เชน สนามกอลฟ สวนสัตว สวนสาธารณะในเมือง สุสาน 
บอขยะ บอบําบัดน้ําเสีย เปนตน  

2. พื้นที่เกษตรกรรม หมายถึง พื้นที่ที่มีจุดประสงคหลักเพื่อการผลิตอาหารและไฟเบอร ทั้งนี้ การ
ตีความภาพถายทางอากาศเพื่อการจําแนกประเภทที่ดินประเภทนี้จะตองดูจากสภาพแวดลอมอื่นๆ เชน 
ฝูงสัตว เครื่องมือทางการเกษตร แตพื้นที่ประเภทนี้ก็จะแตกตางจากประเภทแรกเนื่องจากพื้นที่เมืองหรือ
ส่ิงปลูกสรางจะมีตึกและอาคารตางๆ จํานวนมาก ในขณะที่พื้นที่เกษตรกรรมจะมีอาคารหรือส่ิงกอสรางไม
หนาแนน 

2.1 พื้นที่เพาะปลูกพืชและปศุสัตว ไดแก พื้นที่เตรียมการปลูกพืชไร ผลไม ไมพุม ในชวงหนารอน 
พื้นที่นี้เคยมีการปลูกพืชเหลานี้มากอนและมีการปลูกหญาและพืชตระกูลถั่วเพื่อเปนพื้นที่
เลี้ยงสัตวในบางฤดูกาล (แตปจจุบันยังไมไดพัฒนาเพื่อจุดประสงคอื่น) 

2.2 สวนดอกไม สวนผลไม สวนไมประดับ ปาละเมาะ และรวมถึงพื้นที่อนุบาลตนออนของไมดอก 
ผัก ผลไมเหลานี้ แตไมรวมผลไมที่ปลูกอยูในฟารม 

2.3 พื้นที่ปศุสัตว (Confined Feeding Operation) หมายถึง พื้นที่การทําฟารมปศุสัตวแบบปดท่ีมี
ขนาดใหญ ซึ่งสวนมากจะเปนการเล้ียงวัว การทําฟารมโคนม ฟารมเลี้ยงไก ฟารมเลี้ยงหมู 
ฟารมประเภทนี้จะตองมีส่ิงกอสรางที่มีขอบเขตชัดเจน เชน อาคาร รั้ว ทางเดิน พื้นที่กําจัด
ขยะ เปนตน  

2.4 พื้นที่เกษตรกรรมอื่นๆ เชน คอกมา ฟารมเลี้ยงสัตวน้ําขนาดเล็ก ซึ่งพื้นที่ที่จัดอยูในประเภทนี้
มักจะเปนพื้นที่ขนาดเล็กเกินกวาที่จะระบุลงในแผนที่ 

3. พื้นที่ราบ หมายถึงพื้นที่ปกคลุมดวยหญา พืชตระกูลหญา และไมตระกูลพุมเล็กๆ ซึ่งสวนมาก
จะพบพื้นที่ราบฝงตะวันตกของสหรัฐอเมริกา และพื้นที่ของรัฐดาโกตา เนบราสกา แคนซัส โอกลาโฮมา 
และเท็กซัส  

3.1 ที่ราบท่ีมีไมเนื้อออน หมายถึง พื้นที่ทุงราบที่เต็มไปดวยหญา พืชตระกูลหญา หรือไมลําตน
ออนเล็กๆ ที่ขึ้นเองตามธรรมชาติ และเปนพื้นที่ที่ไมไดมีจุดประสงคเพื่อการเลี้ยงสัตว 
นอกจากนี้ยังรวมถึง พื้นที่ทุงหญาแพรรี่ในพื้นที่ตางๆ ของประเทศ เชน เขตภาคกลางตอน
ใตของรัฐฟลอริดา เปนตน 
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3.2 ที่ราบที่มีไมพุม หมายถึง พื้นที่ทุงราบที่ประกอบดวยไมตระกูลพุมเต้ียๆ เชน Sagebrush, 
Creosotebrush รวมทั้งตนไมบางชนิดท่ีพบมากในแถบทะเลทราย เชน ตนกระบองเพชร 
นอกจากนี้ยังรวมถึงพื้นที่ในฝงตะวันออก ซึ่งเคยมีการถางปาเพื่อทําการเกษตร และปจจุบัน
ไดเลิกการเกษตรและหันกลับมาปลูกเปนปาไมตระกูลพุม แตหากตอไปปาไมดังกลาวได
เติบโตขึ้น จะตองมีการจัดประเภทใหมตามลักษณะทางกายภาพนั้นๆ เชน ปาไมผลัดใบ ปา
ไมผลัดใบ/ปาดงดิบ หรือปาแบบผสม 

3.3 ที่ราบแบบผสม พื้นที่ราบที่มีลักษณะผสมกันระหวางที่ราบไมเนื้อออนและที่ราบไมพุม ซึ่งมี
ลักษณะของพื้นที่อยางใดอยางหนึ่งไมนอยกวา 1 ใน 3 ของพื้นที่ทั้งหมด  

4. พื้นที่ปา หมายถึง พื้นที่ปาไมที่มีความหนาแนนของตนไมไมตํ่ากวารอยละ 10 ของพื้นที่
ทั้งหมด ซึ่งอาจมีการตัดตนไมในปาเพื่อการทําซุงหรือผลิตภัณฑจากไม อยางไรก็ตามในกรณีที่ปามีความ
หนาแนนของตนไมนอยกวารอยละ 10 ของพื้นที่ แตไมมีการนําพื้นที่ปาไปใชประโยชนที่ดินเพื่อ
จุดประสงคอื่นสามารถจัดวาอยูในประเภทนี้ได ทั้งนี้ ไมรวมพื้นที่ปาชุมน้ําหรือปาชายเลน ซึ่งจัดอยูใน
ประเภทพื้นที่ชุมน้ํา 

4.1 ปาไมผลัดใบ หมายถึง พื้นที่ปาไมที่ประกอบดวยตนไมที่มีการผลัดใบในฤดูหนาวหรือชวงตน
ฤดูแลง ซึ่งสวนมากจะเปนตนไมเนื้อแข็ง เชน โอค เมเปล ฮิคกอรี่ แอสเพน เปนตน  

4.2 ปาไมไมผลัดใบ หมายถึง พื้นที่ปาไมที่เปนสีเขียวตลอดทั้งป ไมวาจะเปนพืชในตระกูลสนหรือ
ตระกูลใบ รวมทั้งพืชในเขตรอนชื้น  

4.3 ปาไมแบบผสม หมายถึง พื้นที่ปาที่มีตนไมทั้งไมผลัดใบและไมใบเขียวผสมกัน ทั้งนี้พื้นที่ที่ปา
ไมทั้งสองชนิดผสมกันตองไมนอยกวา 1 ใน 3 ของพ้ืนที่ มิเชนนั้นปาไมผืนนั้นจะตองจัดอยู
ในปาไมประเภทใดประเภทหนึ่ง 

5. แหลงน้ํา สํานักสํารวจจํานวนประชากรของสหรัฐอเมริกาใหคํานิยามแหลงน้ําวาหมายถึง พื้นที่
ที่ปกคลุมดวยน้ําเปนเวลาตอเนื่องกันอยางถาวร โดยมีความกวางไมนอยกวา 200 เมตร และครอบคลุม
พื้นที่ไมนอยกวา 40 เอเคอร  อยางไรก็ดี การสํารวจเพื่อจัดทําแผนที่ฉบับนี้ การตีความประเภทแหลงน้าํใช
เกณฑที่ตํ่ากวาที่สํานักสํารวจจํานวนประชากรกําหนดไว 

5.1 ลําธาร คลอง ไดแก แมน้ํา ลําธาร คลอง คู  

5.2 ทะเลสาบ หมายถึง แหลงน้ําธรรมชาติแบบปดท่ีไมมีการไหลของสายน้ํา สําหรับเกาะแกงเล็ก
ในทะเลสาบที่มีขนาดเล็กกวาที่จะระบุลงในแผนที่ไดนั้น ใหถือเปนพื้นที่ของแหลงน้ํา 

5.3 เขื่อน หมายถึง พื้นที่ถูกสรางขึ้นเพื่อการเก็บกักน้ํา เพื่อใชในการชลประทาน การควบคุม
ปริมาณน้ํา การผลิตและจายน้ําประปา การผลิตพลังงานน้ํา การพักผอนหยอนใจ และอืน่ ๆ แต
ไมรวมพื้นที่อาคารหรือส่ิงปลูกสรางเพื่อการควบคุมปริมาณน้ํา ซึ่งอยูในประเภทชุมชนหรือ
ที่ดินที่มีส่ิงปลูกสรางอื่นๆ 
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5.4 อาวและปากน้ําชายฝง หมายถึง พื้นที่บริเวณปากอาวหรือปากน้ําของทะเล ซึ่งตองเปนพื้นที่
ภายในประเทศของสหรัฐอเมริกาเทานั้น ไดแก พื้นที่บริเวณอาวของมหาสมุทรแอตแลนติค 
อาวแม็กซิโก อาวอลาสกา เปนตน 

6. พื้นที่ชุมน้ํา หมายถึง พื้นที่ที่มีน้ําทวมขังต้ืนๆ อยูเกือบตลอดทั้งป ซึ่งเปนทั้งพื้นที่ที่มีพืชพันธุ
หรือตนไมปกคลุมหรือไมก็ได ทั้งนี้ไมรวมพื้นที่การเกษตรท่ีมีน้ําทวมขังในบางฤดูกาลหรือในชวงเวลาส้ันๆ 
สําหรับพื้นที่การเกษตรที่ตองการน้ําขัง เชน การปลูกขาว จัดอยูในประเภทพื้นที่การเกษตร แตพื้นที่ชุมน้ํา
ที่มีตนไมขึ้นเองตามธรรมชาติจัดอยูในประเภทพื้นที่ชุมน้ํา 

การสํารวจพื้นที่ชุมน้ําจะตองมีการสํารวจพื้นที่ทางบก เพื่อตรวจดูลักษณะของดิน และระยะเวลา
ของน้ําทวมขังเพื่อประกอบการตีความภาพถายทางอากาศดวย สําหรับพื้นที่ชุมน้ําที่ไดรับการปรับพื้นที่
เพื่อจุดประสงคใดๆ เชน พื้นที่การเกษตร  พื้นที่ปาไม พื้นที่ชุมชนและส่ิงกอสราง ใหจัดประเภทท่ีดินตาม
จุดประสงคหลังการปรับปรุงพื้นที่นั้น ๆ  

6.1 ปาชายเลน หมายถึง พื้นที่ชุมน้ําที่เปนปาไม ทั้งที่เปนไมเนื้อแข็ง ไมพุม ไมโกงกาง 

6.2 พื้นที่ชุมน้ําที่ไมใชปา หมายถึง พื้นที่ชุมน้ําที่ไมมีพืชเจริญเติบโตอยู หรือมีเพียงพืชตนออน 
หรือมอสขึ้นปกคลุมอยู  

7. พื้นที่ไมไดใชประโยชน หมายถึง พื้นที่ที่มีขอจํากัดในการเติบโตของพืช สัตว ส่ิงมีชีวิต โดยเปน
พื้นที่ที่มีพืชปกคลุมอยูนอยกวา 1 ใน 3 ของพื้นที่ทั้งหมด ซึ่งสวนมากเปนพื้นทราย หรือหิน ทั้งนี้ ไมรวม
พื้นที่ที่อยูในประเภทอื่นๆ ซึ่งบางชวงเวลาไมมีการใชประโยชน เชน พื้นที่การเกษตรที่ไมไดเพาะปลูก
ในชวงฤดูแลง หรือ พื้นที่ทิ้งขยะของโรงงาน เปนตน 

7.1 พื้นที่ดินเค็ม (Dry salt flats) หมายถึง พื้นที่ราบท่ีเกิดจากการแหงตัวของแหลงน้ํา ซึ่งมี
ปริมาณเกลือหรือความเค็มในดินสูง เมื่อมองจากภาพถายทางอากาศมักจะเห็นเปนสีขาว 

7.2 พื้นที่ชายทะเล 

7.3 พื้นที่ทรายที่ไมใชชายหาด ไดแก สันทราย ที่เกิดจากการท่ีลมพัดหอบทรายเขามารวมตัวกัน 
ทั้งสันทรายบริเวณทะเลทราย หรือบริเวณที่ราบชายฝงทะเล ชายฝงแมน้ํา แตไมรวมสัน
ทรายที่อยูในบริเวณที่ราบทุนดรา 

7.4 แหลงหิน หมายถึง พื้นที่ที่เต็มไปดวยหิน โดยไมมีการเจริญเติบโตของพืช เชน แหลงหิน
ภูเขาไฟ  หนาผา  เปนตน ทั้งนี้ ไมรวมแหลงหินที่อยูในที่ราบทุนดรา 

7.5 เหมืองราง หมายถึง พื้นที่ที่เคยมีการทําเหมืองแร เหมืองหิน บอเหมือง บอหิน แตไมรวม
พื้นที่ดังกลาวที่มีน้ําทวมขังหรือน้ําปกคลุมอยางตอเนื่องจะถือวาเปนแหลงน้ํา 

7.6 ที่ดินที่กําลังถูกแปรสภาพ หมายถึง พื้นที่ที่กําลังถูกแปรสภาพจากจุดประสงคการใชที่ดิน
อยางหนึ่งไปสูอีกอยางหนึ่ง และจากการตีความภาพถายทางอากาศในเบื้องตนไมสามารถ
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ระบุการใชที่ ดินในอดีตและอนาคตได เชน ปาไมที่ถูกถางเพ่ือเตรียมพื้นที่ เปนพื้นที่
การเกษตร พื้นที่ชุมน้ําที่ถูกระบายน้ําออกเพื่อเตรียมพัฒนาปรับปรุง หรือพื้นที่เตรียมปลูก
สรางเพื่อเปนที่พักอาศัย ศูนยการคา โรงงานอุตสาหกรรม แตแผนการไดถูกระงับไป 

7.7 พื้นที่ผสมที่ไมไดใชประโยชน หมายถึง พื้นที่ที่ไมไดใชประโยชนหลายๆ ประเภท โดยพื้นที่
แตละประเภทตองมีนอยกวา 2 ใน 3 ของพื้นที่ทั้งหมด 

8. ที่ราบทุนดรา (ที่ราบแถบอากาศหนาว) หมายถึง พื้นที่ราบกวางใหญในทางตอนเหนือของ
ประเทศ ซึ่งไมมีตนไมหรือมีตนไมในปริมาณนอย และมีสภาพอากาศหนาวเย็นมากถึงตํ่ากวา 0 องศา
เกือบตลอดทั้งป โดยมากพบในรัฐอลาสกา ทางตอนเหนือของรัฐนิวอิงคแลนด ตอนเหนือของมลรัฐ
นิวยอรก  ตนไมที่พบไดในที่ราบทุนดราไดแก พืชตระกูลพุม พืชตระกูลหญา มอส  เห็ดรา เปนตน  

8.1 ที่ราบทุนดราที่เต็มไปดวยไมพุม หมายถึง ที่ราบทุนดราที่ปกคลุมไปดวยไมพุมจําพวก Birch, 
Alder, Willow 

8.2 ที่ราบทุนดราที่เต็มไปดวยไมลําตนออน หมายถึง ที่ราบทุนดราที่ปกคลุมดวยไมลําตนออน 
เชน ตระกูลหญา มอส  

8.3 ที่ราบทุนดราที่เปนทุงโลง หมายถึง ที่ราบทุนดราที่มีพืชปกคลุมอยูนอยกวา 1 ใน 3 ของพื้นที่
ทั้งหมด หรือพื้นที่สวนใหญของที่ราบทุนดราที่ปกคลุมดวยหินและทราย 

84 ที่ราบทุนดราที่เปนพื้นที่ชุมน้ํา หมายถึง ที่ราบทุนดราที่มีสภาพน้ําทวมขังในชวงที่สภาพ
อากาศมีอุณหภูมิสูงกวา 0 องศา โดยสวนมากจะเปนหนองน้ํา หรือทะเลสาบต้ืนๆ และอาจมี
ตนไมน้ําเล็กๆ ในบริเวณดังกลาว  

8.5 ท่ีราบทุนดราที่เปนพื้นที่ผสม หมายถึง ที่ราบทุนดราหลาย ๆ ประเภทผสมกัน โดยพื้นที่แตละ
ประเภทตองมีนอยกวา 2 ใน 3 ของพื้นที่ทั้งหมด 

9. พื้นที่ที่มีหิมะหรือน้ําแข็งปกคลุมตลอดทั้งป หมายถึง พื้นที่ที่มีอากาศหนาวเย็นจัดตลอดทั้งป
หรือเกือบตลอดทั้งป พื้นที่สวนใหญจึงปกคลุมดวยหิมะหรือน้ําแข็ง 

9.1 ทุงหิมะ หมายถึง พื้นที่ที่ปกคลุมดวยหิมะ เกือบตลอดทั้งป โดยไมละลายทั้งหมดในชวงฤดูรอน 

9.2 ธารน้ําแข็ง เกิดจากการท่ีหิมะทับถมกันเปนเวลานานจนกลายเปนน้ําแข็ง และน้ําที่ละลายเปน
สายธารน้ําก็ไดแข็งตัวจนกลายเปนธารน้ําแข็ง 

2.2 การควบคุมการใชที่ดิน 

การควบคุมการใชที่ดิน ไดแก การแบงเขตการใชที่ดิน และการดําเนินการดานผังเมือง การจัดสรร
ที่ดิน การจํากัดขนาดการถือครองที่ดิน ขอกําหนดเกี่ยวกับสาธารณูปโภคและบริการตาง ๆ ขอจํากัดสิทธิ
การใชที่ดินตามกฎหมายที่เกี่ยวของ  ทั้งนี้ การควบคุมการใชที่ดินมีหลายมาตรการขึ้นกับเปาหมายที่
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ตองการ ในหัวขอนี้จะยกประสบการณตัวอยางการจํากัดขนาดการถือครองท่ีดินของประเทศอินเดีย และ
การควบคุมฟนที่ปนเปอนของประเทศอังกฤษ ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

2.2.1 การจํากัดขนาดการถือครองที่ดินของประเทศอินเดีย 

การจํากัดขนาดการถือครองที่ดิน เปนการจํากัดขนาดที่ดินที่คนๆ หนึ่งหรือนิติบุคคลสามารถถือ
ครองได เปนการจํากัดขนาดการถือครองที่ดินซึ่งจะทําใหมีที่เหลือใหบุคคลอื่นในสังคม ที่มีหลักการคือการ
กําหนดพื้นที่ถือครองขั้นสูงสุดท่ีใหถือครองได  ทั้งนี้การกําหนดขนาดการถือครองอาจมีหลายระดับตาม
ความเหมาะสมของลักษณะการใชที่ดินที่แตกตางกันออกไป ไดแก การจํากัดขนาดการถือครองในเขต
เมืองและเขตชนบท เชน พื้นที่ในเขตชุมชนโดยเฉพาะเขตที่อยูอาศัยอาจใหขนาดการถือครองท่ีเล็กกวา
พื้นที่เกษตรกรรม การกําหนดขนาดการถือครองตามระดับคุณภาพที่ดิน และการยกเวนการกําหนดขนาด
การถือครองสําหรับที่ดินที่ทําการเกษตร 

นโยบายการจํากัดเพดานการถือครองของประเทศอินเดียเริ่มตนจากการการจํากัดเพดานการถือ
ครองที่ดินที่ดินเอกชนที่มีการลงทุนดานอุตสาหกรรมในป พ.ศ. 2499 ตอมามีการพัฒนานโยบายการปฏริปู
การถือครองท่ีดินโดยการจัดต้ังคณะกรรมการจัดทําการปฏิรูปที่ดิน ในการศึกษา วางแผน และพัฒนา
แนวทางการดําเนินงานเพื่อใหมีการกระจายการถือครองที่ดินอยางเหมาะสม 

การกําหนดเพดานการถือครองท่ีดินเพื่อใหผูไมมีที่ดินไดมีที่ดินทํากินอยางเหมาะสม ลดความไม
เทาเทียมในการถือครองท่ีดินที่กระจุกตัวในกลุมคนบางกลุม และสรางการจางงานในที่ดินของตนเอง ลด
ปญหาการตัดไมทําลายปาและปญหาความยากจน สรางการมีสวนรวมและสรางความเขมแข็งใหชุมชนจาก
การลดการอพยพยายถิ่น ทั้งนี้ การกําหนดเพดานการถือครองท่ีดินมีการนํากฎหมายนี้มาใชในหลายสวน
ของอินเดีย เปนการควบคุมขนาดการถือครองที่ดินดวยการเก็บภาษีที่ดิน และกระจายที่ดินสวนเกินที่ไมได
ใชประโยชน มลรัฐแรกที่มีการนํามาใชคือ แบงกอลตะวันตก ฮิมาเซล แอนดทราพลาดิส และมหาราชตะ 
โดยมีความพยายามในการกําหนดเพดานใหเปนรูปแบบเดียวกัน ดังรายละเอียดดังนี้ 

1. การจํากัดขนาดการถือครองในภาคการเกษตร8 

ประเทศอินเดียสวนใหญทําอาชีพเกษตรซึ่งมีเกษตรกรจํานวนมากมีการถือครองที่ดินขนาดเล็ก
หรือไมมีที่ดินทํากิน และถูกละเลยจากเจาของที่ดินที่ถือครองที่ดินจํานวนมาก ทําใหมีปญหาการกระจาย
การถือครองที่ดินที่ไมเทาเทียมกัน ประกอบกับเกษตรกรประสบปญหาราคาสินคาเกษตรและผลผลิตตํ่า 
ดังนั้นรัฐบาลกลางจึงพัฒนาแนวทางจํากัดเพดานการถือครองซึ่งบรรจุในแผน 5 ปของประเทศ โดยการนํา
ที่ดินสวนเกินจากการกําหนดเพดานการถือครองท่ีดิน เพื่อพัฒนาภาคการเกษตรของประเทศ และสราง
รายไดใหกับภาคการเกษตรและเกษตรกร รวมทั้งชวยเหลือผูไรที่ดินใหมีที่ดินทํากินเพื่อลดความไมเทา

                                          
8 Shekinah, D. E., Chatterji, S., Sen, T. K. and Challa, O. 2001. Land tenure systems and land reforms in India. The Land, 

5(3): 191-212. 
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เทียมในการถือครองที่ดิน โดยมีการกําหนดเพดานการถือครองที่ดินเพื่อการเกษตรท่ีมีจํานวนพื้นที่สูงสุดท่ี
สามารถถือครองไดต้ังแต 6- 132 เอเคอร  

ภายหลังการผานกฎหมายการจํากัดขนาดการถือครองท่ีดินแตพบวายังมีปญหาการไมมีที่ดิน
สวนเกินเพียงพอในการทําการเกษตร ในป 1972 ไดมีแนวทางการปรับปรุงการจํากัดขนาดการถือครอง
ที่ดินโดยมีการดําเนินการเปลี่ยนแปลงใน 17 รัฐ เชน แอนดทราพลาดีส คารนาตากะ พูนจาบ แบงกอล
ตะวันตก มหาราชตะ เปนตน ที่กําหนดใหพื้นที่ที่อยูในเขตชลประทานและนอกเขตชลประทานมีเพดาน
การถือครองที่ดินตางกัน ขึ้นกับคุณภาพดินและปจจัยสภาพแวดลอมในพื้นที่นั้นๆ ซึ่งมีความแตกตางกนัใน
แตละมลรัฐ 

แนวทางการกําหนดเพดานการถือครองท่ีดินเพื่อการเกษตรที่มีการปรับใหม แบงเปน 3 ประเภท 
ไดแก การถือครองที่ดินในเขตชลประทาน นอกเขตชลประทาน และพื้นที่ที่มีความแหงแลง เชน การจํากัด
เพดานการถือครองที่ดินทางการเกษตรตามเขตพื้นที่ที่อยูในเขตชลประทาน โดยถาทําการเพาะปลูกในเขต
ชลประทานที่สามารถปลูกพืชได 2 ครั้งตอป จะสามารถถือครองที่ดินได 4.05-7.28 แฮกแตรตอครัวเรือน 
สําหรับพื้นที่เพาะปลูกในเขตชลประทานที่ปลูกพืชได 1 ครั้งตอปสามารถถือครองท่ีดินได 10.93 แฮกแตร
ตอครัวเรือน และถาอยูในพื้นที่แหงแลงสามารถถือครองที่ดินได 21.85 แฮกแตรตอครัวเรือน ทั้งนี้การ
จํากัดแพดานการถือครองท่ีดินของอินเดียไมไดกําหนดเปนมาตรฐานทั้งประเทศ แตเปนการดําเนินการ
รวมกับมลรัฐ ซึ่งมีการปรับจํานวนการถือครองใหเหมาะสมในแตละมลรัฐ เชนถาเปนมลรัฐขนาดเล็ก เชน 
Assam การเพาะปลูกในเขตชลประทานที่สามารถปลูกพืชได 2 ครั้งตอป จะสามารถถือครองที่ดินไดสูงสุด 
6-7 แฮกแตรตอครัวเรือน และถาเปนมลรัฐขนาดใหญ สามารถถือครองที่ดินได 4-8 แฮกแตรตอครัวเรือน 

นอกจากนี้ ในกรณีที่ดินที่ไมเหมาะสมตอการเพาะปลูกจะสามารถครอบครองที่ดินไดมากกวา
พื้นที่เหมาะสมตอการเกษตร และกําหนดใหครัวเรือนหนึ่งที่ครอบครองที่ดินตามที่กําหนดมีสมาชิกเฉล่ียใน
ครัวเรือนจํานวน 5 คน สําหรับพื้นที่เขตพาณิชยและอุตสาหกรรมไมรวมอยูในการกําหนดเพดานการถือ
ครองตามกฎหมายฉบับนี้ และใหมีการยกเวนการจํากัดเพดานสําหรับพื้นที่รัฐที่มีกิจกรรมทางศาสนา 
องคกรการกุศล และการศึกษา นอกจากนี้การจายเงินชดเชยพื้นที่สวนเกินที่ถูกเรียกคืนจะชดเชยตามราคา
ตลาด ซึ่งขึ้นกับคุณภาพที่ดินและรายรับที่เกิดขึ้นจากที่ดิน โดยจายในรูปพันธบัตร เงินสด หรือใหทั้ง 2 อยาง 

ตัวอยางการปฏิรูปการถือครองที่ดินในมลรัฐแอนดทรา พลาดิส (Andhra Pradesh)9 เริ่มตนดวย
การออกพระราชบัญญัติที่ดินเพื่อการเกษตรและการถือครองที่ดิน ในป 2493 (The Hyderabad Tenancy 
and Agricultural Land Act) เพื่อแกไขปญหาการกระจุกตัวของการถือครองที่ดิน ตอมาไดออก
พระราชบัญญัติการถือครองที่ดินในป 2499 เพื่อนําที่ดินจากเจาของที่ดินที่ไมไดใชประโยชนมากระจาย
ใหกับผูไรที่ดินทํากิน พบวาการดําเนินการไมมีการมอบสิทธิใหกับผูไรที่ดินทํากินอยางเปนทางการ ในป 
2504 เริ่มเห็นผลของมาตรการกําหนดเพดานการถือครองที่ดินโดยครัวเรือนหนึ่งที่อยูในพื้นที่ที่มีระบบ

                                          
9
 K. Gopal Iyer. 2005. Status of Land Reforms in Andhra Pradesh and the Need to implement radical land reforms. 
(http://www.cpiml.org/liberation/year_2005/september/report5/htm 
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ชลประทานสามารถถือครองที่ดินสูงสุดไดนอยกวาพื้นที่แหงแลง นอกจากนี้ มีพื้นที่ยกเวนที่สามารถถือ
ครองไดมากกวาที่กําหนด ไดแก พื้นที่ที่ทําการเพาะปลูก เชน กลวยไม ออย รวมทั้งพื้นที่เพื่อกิจกรรมทาง
ศาสนา และการกุศลตางๆ ทั้งนี้ พื้นที่ที่ใหเกษตรกรเชาทํากินจะไมนํามาคิดในการถือครองของเจาของ
ที่ดิน ซึ่งจากการสํารวจมีพื้นที่สวนเกินที่ไมไดใชประโยชนจํานวนมาก และในป 2516 มีพระราชบัญญัติ
การปฏิรูปที่ดิน และมีประกาศใชมาตรการการกําหนดการถือครองที่ดินเพื่อการเกษตรในป 2518 โดย
กําหนดเพดานการถือครองไวระหวาง 10 – 54 เอเคอร ขึ้นกับลักษณะและประเภทของที่ดิน ยกเวนที่ดิน
ของรัฐ ที่ดินเพื่อกิจกรรมทางศาสนา ที่ดินเพื่อกิจกรรมการศึกษา ที่ดินเพื่อกิจกรรมการกุศล และที่ดินที่
มอบใหผูอื่นทําการเกษตร 

จากตัวอยางมลรัฐแอนดทรา พลาดิส พบวาแนวทางการดําเนินการในการกําหนดเพดานการถือ
ครองที่ดินไมมีประสิทธิภาพ เนื่องจากที่ดินสวนเกินที่ไมไดใชประโยชนที่กระจายใหกับผูไรที่ดินหรือมีที่ดิน
นอย เปนที่ดินที่แหงแลงและมีคุณภาพดินที่ไมเหมาะสมตอการทําการเกษตร 

การกําหนดเพดานการถือครองที่ดินในอินเดีย ชวยในการตรวจสอบการถือครองที่ดิน แตพบวา
ปญหาท่ีสําคัญของการจํากัดเพดานการถือครองที่ดินคือ ขาดระบบการบันทึกขอมูลการถือครองท่ีดิน ทํา
ใหเกิดชองโหวใหมีการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินโดยใชชื่อสมมติ เพื่อเพียงใหมีการดําเนินการตาม
กฎหมาย 

นอกจากนี้ การศึกษาการปฏิรูปการถือครองที่ดิน พบวาการจํากัดเพดานการถือครองไมไดชวย
เพิ่มผลผลิตใหเกษตรกร (G.Thimmaian 2001) เนื่องจากการจํากัดขนาดการถือครองทําใหมีพื้นที่ขนาด
เล็กท่ีไมสรางผลผลิตสวนเพิ่มไดเทียบเทาการทําการเกษตรขนาดใหญ อีกท้ังแนวทางนี้ไมสรางแรงจูงใจให
นักลงทุนเอกชนลงทุนในอุตสาหกรรมเกษตร เพราะความไมแนนอนของผลิตผลทางการเกษตรที่ไดจาก
พื้นที่เพาะปลูกขนาดเล็ก 

2. การจํากัดการถือครองในเขตเมือง10 

ประเทศอินเดียประสบปญหาความหนาแนนของประชากรในเขตเมือง และการกระจายการถือ
ครองที่ดินกระจุกตัวอยูกับกลุมคนบางกลุม ทําใหมีพื้นที่วางเปลาที่ไมไดใชประโยชนในเขตเมือง และทําให
ผูมีรายไดนอยที่อาศัยในเมืองขาดแคลนท่ีดินเพื่ออยูอาศัย ดังนั้นรัฐบาลจึงออกกฎหมายการกําหนดเพดาน
การถือครองที่ดินในเมือง ในป 2519 (Urban Land Ceiling Act 1976) เพื่อสรางการกระจายการถือครอง
ที่ดินในเมืองอยางเทาเทียม และปองกันการถือครองที่ดินเฉพาะกลุมคนบางกลุม ในการจัดการกับพื้นที่ที่
ไมไดใชประโยชนโดยการเวนคืนที่ดินสวนเกินจากการถือครองที่ดินที่กําหนดไว และใหความชวยเหลือผูมี
รายไดนอยใหมีที่อยูอาศัย โดยรัฐเขามาพัฒนาพื้นที่ที่ไมใชประโยชนเพื่อจัดใหประชาชน และตรวจสอบ
แนวโนมราคาที่ดินในเมืองที่เพิ่มขึ้นเนื่องจากการมีที่ดินจํากัด โดยมีการนํามาตรการนี้ไปใชในเมืองใหญ

                                          
10 Ballabh Presad Acharya. 1989. The Indian Urban Land Ceiling Act: A Critique of the 1976 Legislation, Policy of Land 

Acquisition and Development. Economic Development Institute, Financed by the World Bank. 



บทที่ 2 การทบทวนเคร่ืองมือในการบริหารจัดการที่ดินของตางประเทศ 33 

 

หลายแหงในอินเดีย เชน มุมไบ พูน และแน็กเพอร แตในป พ.ศ. 2550 รัฐมหาราชตะมีการยกเลิกการใช
กฎหมายนี้ 

การดําเนินการตามกฎหมายนี้ ไดแก 1) การจัดเก็บภาษีที่ดินที่ไมใชประโยชน เชน การเก็บภาษี
ที่ดินจากที่ดินสวนเกินจากการถือครองที่ดินที่กําหนดไว ยกเวนพื้นที่ที่เปนของรัฐบาลกลางและรัฐบาล
ทองถิ่น 2) การกําหนดขนาดการถือครองท่ีดินเพื่ออยูอาศัยที่จะสรางใหม และ  3) การควบคุมการเปลี่ยน
การถือครองที่ดินในเมือง เพื่อใหมีการกระจายที่ดินไปสูประชาชนท่ีมีรายไดนอยในเมือง 

การแบงประเภทของเมืองเพื่อกําหนดเพดานการถือครองที่ดินใหเหมาะสมกับจํานวนประชากรท่ี
อาศัยอยูในเมือง แบงเปน 4 ประเภท ไดแก 

 ประเภท A เปนเมืองขนาดใหญ เชน เดลฮี บอมเบย คัลกัตตา แมดดรัส สามารถถือครอง
ที่ดินไดสูงสุด 500 ตารางเมตร 

 ประเภท B มีประชากรมากกวา 1 ลานคน เชน บังกัลลอร ไฮเดอรลาบัด อัลเมดาบัด 
แคนเพอร และพูน สามารถถือครองที่ดินไดสูงสุด 1,000 ตารางเมตร 

 ประเภท C มีประชากรต้ังแต 0.3 - 1 ลานคน สามารถถือครองที่ดินไดสูงสุด 1,000 
ตารางเมตร 

 ประเภท D มีประชากรต้ังแต 2 – 300,000 คน สามารถถือครองที่ดินไดสูงสุด 2,000 
ตารางเมตร 

การแบงเขตตามจํานวนประชากรของแตละเมืองทําใหรัฐสามารถกําหนดราคาท่ีดินตามปจจัย เชน 
ทําเลท่ีต้ังของที่ดิน ราคาที่ดินในชวงที่ผานมาเพื่อใหสามารถจัดเก็บ และสามารถกําหนดอัตราคาที่ดินที่มี
การถือครองเกินกวาที่กําหนดไวในแตละเขตแตกตางกัน เชน ในเขต A และเขต B จะเก็บในอัตรา 10 รูป 
ตอ 1 ตารางเมตร สําหรับเขต C และเขต D จะเก็บในอัตราต่ํากวา 10 รูป ตอ 1 ตารางเมตร สําหรับพื้นที่
การกอสรางที่พักอาศัยแบบหรูหรา ในเขต A และเขต B อนุโลมใหทําไดบนพื้นที่ 300 ตารางเมตร และทํา
ไดบนพื้นที่ 500 ตารางเมตรสําหรับเขต C และเขต D 

การดําเนินการตามกฎหมายฉบับนี้ พบวามีขอจํากัดในจัดการเพื่อบรรลุวัตถุประสงค ไดแก การ
ขาดการบันทึกขอมูลการถือครองที่ดินที่ชัดเจน ขอจํากัดในการเช่ือมโยงการดําเนินการระหวางกฎหมาย
ฉบับนี้กับแผนแมบทของแตละเมืองซึ่งมีความตองการกฎหมายที่เหมาะสมในการจัดการการถือครองที่ดิน
ที่แตกตางกัน ขอจํากัดของอํานาจศาลเนื่องจากรัฐหนึ่งที่ไมสามารถใชมาตรการนี้ไดพื้นที่สวนรอบๆ ของ
รัฐอยูในขอบเขตของอีกรัฐหนึ่ง ขอจํากัดท่ีต้ังของพื้นที่สวนเกินที่ไมไดใชประโยชนซึ่งรัฐไมสามารถกอสราง
อาคารในพื้นที่ได ผลที่เกิดขึ้นจากการพัฒนาพื้นที่ทําใหมีประชากรหนาแนนในพื้นที่นั้น การขาดความ
ชัดเจนในการยกเวนภาษีขึ้นกับเจาหนาท่ีทองถิ่นในการตัดสินใจ ความไมเทาเทียมของการดําเนินการแต
ละรัฐกอนการออกกฎหมายฉบับนี้ การละเลยปจจัยการเจริญเติบโตของเมืองการกําหนดเพดานไมมีการ
ปรับเปลี่ยนตามการเติบโตของเมือง พื้นที่มาตรฐานสําหรับที่อยูอาศัยของผูมีรายไดตํ่ากําหนดไวขนาด
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เดียวซึ่งควรกําหนดขนาดใหมีความแตกตางกัน ความยากในการจัดสรรที่ดินสวนเกินที่ไมไดใชประโยชน
อยางมีประสิทธิภาพเพราะมีทําเลท่ีต้ังที่แตกตางกัน 

ทั้งนี้ กฎหมายการจํากัดเพดานการถือครองที่ดินมีผลกระทบที่สําคัญคือ การเวนคืนที่ดินที่มีขอ
พิพาททางกฎหมาย ทําใหภาคเอกชนไมสามารถพัฒนาหรือปรับพื้นที่ไดเพียงพอตอความตองการของ
ประชากร ประกอบกับการดําเนินการดังกลาวทําใหที่ดินมีขนาดเล็กสําหรับการพัฒนา สงผลตอราคาที่ดิน
เพิ่มขึ้นเนื่องจากท่ีดินมีอยูอยางจํากัด อยางไรก็ตามกฎหมายฉบับนี้ยังมีขอดีและขอเสีย ซึ่งตองมีการ
ปรับปรุงแกไขโดยการประเมินผลกระทบที่เกิดขึ้นและความคุมคาของผลประโยชนที่ไดรับในดานเศรษฐกิจ 
สังคม และสิ่งแวดลอม  

2.2.2 การควบคุมพื้นที่ปนเปอนของประเทศอังกฤษ11 

การบริหารจัดการท่ีดินของประเทศอังกฤษมีนโยบายการจัดการท่ีดินอยางยั่งยืน ต้ังแตจัดทํา
ฐานขอมูลการใชประโยชนที่ดิน การวางแผนการใชประโยชนที่ดินอยางเหมาะสม การพัฒนาที่ดิน โดย
คํานึงถึงหลักการจัดการที่ดิน 3 ขอ ไดแก คํานึงถึงประโยชนของสวนรวมเปนหลัก ไมทําลายส่ิงแวดลอม
โดยการสรางความสมดุลระหวางส่ิงแวดลอม เศรษฐกิจ และทรัพยากร และใหความสําคัญการมีสวนรวม
ของชุมชนในการดําเนินการ 

ตามพระราชบัญญัติการคุมครองส่ิงแวดลอมป 2533 (Environment Protection Act 1990) ที่
กําหนดใหมีการจัดการส่ิงแวดลอม และมาตรการการควบคุมการใชประโยชนในที่ดินนั้นๆ รวมถึงการ
ควบคุมพื้นที่ที่มีการปนเปอนมลพิษ แตเพื่อใหเกิดการจัดการพื้นที่การปนเปอนมลพิษในดินอยางยั่งยืน ใน
ป 2549 จึงไดออกมาตรการควบคุมพื้นที่ปนเปอนของประเทศ (Contaminated Land Regulations 2006) 
ซึ่งอยูภายใตพระราชบัญญัติการคุมครองส่ิงแวดลอมป 2533 

ตามมาตรการควบคุมพื้นที่ปนเปอน ไดกําหนดพื้นที่ปนเปอนใหเปนพื้นที่พิเศษ ไดแก 

1. พื้นที่ปนเปอนที่ถูกกําหนดใหเปนพื้นที่พิเศษ ไดแก 

 พื้นที่สงผลกระทบตอแหลงน้ําควบคุม 

 พื้นที่ปนเปอนเนื่องจากมีการท้ิงกรดน้ํามันดิน (Waste acid tars) ลงบนดินหรือใตดิน 

 พื้นที่ที่มีกิจกรรม ไดแก 1) การกลั่นน้ํามันดิบหรือการกล่ันน้ํามันจากปโตรเลียม และการ
กล่ันสารจําพวกแอสฟลต ยกเวนถานหิน และ 2) การผลิตวัตถุระเบิด 

 พื้นที่ซึ่งถูกหนวยงานดานการควบคุมหรือหนวยงานของรัฐที่มีอํานาจระบุวามีการ
ปนเปอนและจําเปนตองไดรับการฟนฟู 

                                          
11 The Stationery Office Limited 2006. “The Contaminated Land (England) Regulations 2006” ENVIRONMENTAL PROTECTION, 

ENGLAND. Statutory Instrument 2006 No. 1380. 
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 พื้นที่มีการประกอบกิจกรรมซึ่งถูกระบุวามีการปนเปอนและจําเปนตองไดรับการฟนฟู 

 พื้นที่ภายใตโครงการนิวเคลียร 

 พื้นที่ถูกครอบครองหรือถูกใชพื้นที่ภายใตหนวยงาน  คือ กระทรวงมหาดไทย 
กรรมาธิการกระทรวงมหาดไทย สํานักงานใหญของหนวยงานระหวางประเทศ หรือ
องคกรการปองกันประเทศ และพื้นที่ทหาร 

 พื้นที่ผลิตและทําลายอาวุธเคมี อาวุธชีวภาพ และอาวุธหรืออุปกรณใดๆ ที่ถูกกําหนดอยู
ภายใตพระราชบัญญัติอาวุธชีวภาพ (Biological Weapons Act) 

 พื้นที่ที่กระทรวงมหาดไทยไดกําหนดใหอยูภายใตพระราชบัญญัติอาวุธนิวเคลียร 
(Atomic Weapons Establishment Act 1991) 

 พื้นที่ระบุในพระราชบัญญัติกองกําลังทหาร (Armed Forces Act 1996) 

 พื้นที่ปนเปอนสารกัมมันตภาพรังสีทั้งบนผิวดิน ในดิน และใตดิน 

 พื้นที่ เชื่ อมตอหรือ ติด กันกับพื้ นที่ ปนเป อนกรดน้ํ ามัน ดิน  และพื้ นที่ปนเป อน
กัมมันตภาพรังสี และพื้นที่ปนเปอนจากสารพิษที่อาจถูกพัดพามา 

2. พื้นที่ที่มีการปนเปอนกรดน้ํามันดิน (Waste acid tars) ไดแก 

 สารท่ีมีสวนประกอบของกรดซัลฟูริค 

 สารท่ีเกิดจากการกลั่นน้ํามัน น้ํามันหลอลื่น และผลิตภัณฑปโตรเลียม 

 สารคงคางในพื้นที่ที่มีการกําจัดขยะจากน้ํามันเตา 

3. แหลงน้ําที่มีการปลอยมลพิษลงสูแหลงน้ํา 

 แหลงน้ําที่ใชประโยชนในการอุปโภคบริโภคของมนุษย  ซึ่งจะไดรับผลกระทบโดยตรง
จากการปนเปอนของที่ดิน ดังนั้นจึงมีกฎหมายควบคุมน้ําทิ้งในแหลงน้ําใชประเภทนี้ เชน 
พระราชบัญญัติควบคุมน้ําทิ้งจากอุตสาหกรรม (Water Industry Act 1991) 

 แหลงน้ําทั่วไปที่ปนเปอนมลพิษ ซึ่งสงผลกระทบตอคุณภาพน้ําที่ไมไดมาตรฐาน เชน 
พระราชบัญญัติทรัพยากรน้ํา (Water Resources Act 1991) 

การควบคุมพื้นที่เหลานี้กําหนดใหผูเปนเจาของพื้นที่ตองดําเนินการฟนฟูพื้นที่ปนเปอน โดย
หนวยงานภาครัฐที่เกี่ยวของจะดําเนินการฟองรองคดีเพื่อใหดําเนินการฟนฟูพื้นที่โดยผูสรางผลกระทบ
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ตองเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการฟนฟูทั้งหมด และมีการติดประกาศในพ้ืนที่ปนเปอนที่ทําการฟนฟู ซึ่ง
ตองมีรายละเอียด  ไดแก  

 ชื่อและที่อยูของผูรับหมายประกาศ 

 พื้นที่และขอบเขตของที่ดินปนเปอน 

 วันที่สงหมายประกาศ และวันที่ออกหมายประกาศ 

 ระบุผูกอผลกระทบ รวมถึงเจาของที่ดินหรือผูอยูอาศัยในท่ีดิน 

  ผลกระทบที่เกิดขึ้นจากการปนเปอนของที่ดิน 

  สาเหตุของการปนเปอนของที่ดิน 

  แนวทางการฟนฟูที่ตองการใหผูรับหมายปฏิบัติพรอมทั้งเหตุผล 

  หากมีผูเกี่ยวของในการรับหมายมากกวาหนึ่งคน จะตองระบุชื่อที่อยูของทุกคน และ
แนวทางการปฏิบัติของแตละบุคคล 

  บทลงโทษในกรณีไมมีการฟนฟูพื้นที่ปนเปอน 

  ชื่อและที่อยูของหนวยงานท่ีเกี่ยวของ 

2.3 การพัฒนาที่ดิน 

แนวทางการพัฒนาที่ดินตองพิจารณาถึงประโยชนสูงสุดท่ีไดรับ แนวทางที่หลายประเทศ
ดําเนินการ ไดแก การเวนคืนที่ดินเพื่อนําที่ดินมาพัฒนาพื้นที่ในเมือง ในบางครั้งถูกตอตานจากเจาของ
ที่ดินที่ตองสูญเสียที่ดินซึ่งนําไปสูความขัดแยงและเขาสูกระบวนการฟองรองทางศาล และการพัฒนาที่ดิน
โดยการปรับปรุงระบบโครงสรางพื้นฐานในพื้นที่แลวจึงใหประชาชนเขามาใชประโยชน โดยเฉพาะการ
พัฒนาเมืองซึ่งมีรูปแบบการพัฒนา ไดแก การจัดรูปที่ดิน การฟนฟูเมือง และการพัฒนาที่อยูอาศัยใหม ใน
ตางประเทศมีการจัดรูปที่ ดินเพื่อพัฒนาเมืองในการจัดทําผังเมือง การพัฒนาสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการที่ไดมาตรฐานและเพียงพอ เพื่อใหมีการพัฒนาการใชที่ดินอยางมีประสิทธิภาพ ในสวนนี้จะ
กลาวถึงการจัดรูปที่ดินของประเทศเยอรมัน และแนวทางการฟนฟูเมืองของประเทศญี่ปุน ดังรายละเอียด
ตอไปนี้ 
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2.3.1 การจัดรูปที่ดินในเมืองของประเทศเยอรมัน12 

การพัฒนาที่ดินเขตชานเมือง การพัฒนาเมืองใหม และพื้นที่เกษตรกรรมของประเทศเยอรมันมี
การจัดรูปที่ดิน  2 แบบ ไดแก การจัดรูปที่ดิน (land redevelopment) ในเมือง ตามความสมัครใจของ
เจาของที่ดิน เปนการแลกเปลี่ยนการถือครองท่ีดินโดยการสละที่ดินเพื่อใชประโยชนรวมกันตามความ
ตองการของชุมชน แลววางผังจัดรูปที่ดินใหมตามแผนการใชประโยชนที่ดินที่กําหนดไว และการโอน
กรรมสิทธ์ิที่ดินใหเจาของที่ดินอยางเหมาะสม และการจัดสรรที่ดินใหมเพื่อใหมีการใชที่ดินอยางมี
ประสิทธิภาพมากขึ้น (land consideration)  เปนเครื่องมือในการจัดการพื้นที่ในเขตชนบท ที่มีการ
พัฒนาการใชที่ดินเพื่อการเกษตรและปาไม เชนการเพิ่มประสิทธิภาพการเพาะปลูก การพัฒนาชนบท การ
จัดการทรัพยากร โครงสรางสาธารณูปโภคในชนบท และสิ่งแวดลอม โดยสวนใหญเปนแบบบังคับใหมีการ
จัดสรรที่ดินเพื่อจัดระบบกรรมสิทธ์ิการถือครองที่ดิน สําหรับในหัวขอนี้จะกลาวถึงการจัดรูปที่ดินในเมือง 
ซึ่งเปนเครื่องมือในการจัดการพื้นที่ในเขตเมือง ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

ประเทศเยอรมันมีแผนพัฒนาที่ดินในเมืองมากวา 100 ป โดยผูริเริ่มคือนายฟารน อดิคเกอร 
(Franz Adickes) อดีตนายกเทศมนตรีเมืองแฟรงคเฟรน (Frankfurt) ในการออกกฎหมายการพัฒนาเมือง
ของเยอรมัน ในป 2445  และมีแกไขเพ่ิมเติมในป 2450 เทศบาลเมืองแฟรงคเฟร็น มีการผลักดันใหมี
กฎหมายเพื่อบังคับใหเจาของที่ดินมีสวนรวมในการจัดรูปที่ดิน เครื่องมือนี้เปนการแลกเปลี่ยนที่ดินของ
เจาของที่ดิน การนําพื้นที่ที่เจาของที่ดินปนสวนมาใหมาใชประโยชนรวมกันเปนพื้นที่สาธารณะ เชน ถนน 
สวนสาธารณะ ซึ่งการดําเนินการจัดรูปที่ดินนี้นําไปสูประโยชนที่ทุกสวนจะไดรับ และทําใหมูลคาที่ดิน
เพิ่มขึ้นจากที่ดินเกษตรมาเปนที่ดินที่มีการพัฒนา ที่เจาของท่ีดินไดรับจากการปนสวนที่ดินเขาโครงการจัด
รูปที่ดิน ซึ่งนํามาเปนคาใชจายในการลงทุน โดยโครงการจะสําเร็จหรือไมขึ้นกับความยินยอมของเจาของ
ที่ดิน 

การจัดรูปที่ดินไมมีความเส่ียงสําหรับเทศบาลเมืองแฟรงคเฟรน เพราะไมตองลงทุนคาที่ดิน 
เนื่องจากเจาของที่ดินยินยอมสละที่ดินเพื่อนํามาจัดรูปที่ดิน จึงเปนเพียงการแลกเปลี่ยนที่ดินเพื่อนํามา
พัฒนาใหเกิดมูลคาเพิ่มของที่ดิน แลการพัฒนาเมืองเปนการปรับปรุงคุณภาพชีวิตคนในเมือง วัฒนธรรม 
ความเปนอยู สังคม และเศรษฐกิจ โดยคํานึงถึงสภาพเมืองในอนาคต โดยตองมีการวางแผนการพัฒนา
เมือง และการมีสวนรวมของเจาของที่ดินและองคกรทองถิ่น เพื่อนําไปสูการพัฒนาเมืองอยางยั่งยืน 

แนวคิด 

การจัดรูปที่ดินเปนการปรับเปลี่ยนรูปแบบแปลงท่ีดินในพื้นที่โครงการ ที่ไมไดเปนของเทศบาล
หรือผูลงทุน แตจัดทําพื้นที่เพื่อสาธารณะ โดยดําเนินการตามแผนการพัฒนาเมืองที่มีการจัดพื้นที่
สาธารณะ เชน ถนน ที่จอดรถ พื้นที่สีเขียว และสนามเด็กเลน  นอกจากนี้อาจมีการจัดสรรพื้นที่ตามที่

                                          
12

 Rainer MÜller-JÖkel. 2004. Land readjustment-A Win-Win-Strategy for Sustainable Urban Development: Germany. 
(http://www.fig.net/pub/proceedings/korea/abstracts/pdf/session20/mullerjokel-abs.pdf) 
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ชุมชนตองการ เชน โรงเรียนอนุบาล สุสาน และอาจจัดพื้นที่เพื่อทํากิจกรรมอื่นๆ ตามความตองการของ
ชุมชนในพื้นที่โครงการได ทั้งนี้ การวางผังจัดรูปที่ดินตองคํานึงถึงพื้นที่ที่เปนที่อยูอาศัย พื้นที่เพื่อการ
พาณิชยตางๆ  

พื้นที่ที่โครงการนํามาจัดรูปที่ดินตองไดรับการปนสวนจากเจาของที่ดิน และเมื่อจัดวางผังแปลง
ใหมเรียบรอย และผานความเห็นชอบ เจาของที่ดินจะไดรับจัดสรรพื้นที่โครงการดวย ซึ่งขนาดพื้นที่ที่ไดรับ
จัดสรรคืนขึ้นกับหลักเกณฑการจัดสรรพื้นที่ 2 แบบ คือ ขนาดที่ดินที่แบงให หรือมูลคาที่ดิน  ดัง
รายละเอียด 

1. จัดสรรตามขนาดที่ดินที่แบงให  ถาเจาของที่ดินแบงที่ดินใหโครงการจัดรูปที่ดินมากกวารอยละ 
30 ภายหลังมีการจัดผังแปลใหมจะไดรับการจัดสรรพื้นที่ใหมรอยละ 70 หมายความวา เจาของ
ที่ดินมีที่ดินเพื่อการเกษตร 1,000 ตารางเมตร เทศบาลขอปนสวนที่ดินรอยละ 30 คิดเปนพื้นที่ทั่บ 
300 ตารางเมตร เพื่อกั้นพื้นที่ไปใชประโยชนรวมตามแผนพัฒนาเมือง เจาของที่ดินจะไดรับพื้นที่
แปลงที่จัดรูปใหม 700 ตารางเมตร โดยไมตองเสียคาใชจายเพิ่ม แตถาไดรับพื้นที่ 800 ตาราง
เมตร เจาของที่ดินตองจายเงินสําหรับพื้นที่สวนเกิน 100 ตารางเมตร ตามราคาตลาดของที่ดิน 

2. จัดสรรตามมุลคาที่ดิน หลักการในการแบงผลประโยชนจากการพัฒนาเมืองระหวางเจาของที่ดิน
และเทศบาล เจาของที่ดินจะไดรับประโยชนจากมูลคาที่ดินที่เพิ่มขึ้นจากการจัดรูปแปลงใหมตาม
แผนการใชประโยชนที่ดิน (การเปล่ียนแปลงจากที่ดินเกษตรมาเปนที่ดินที่มีการพัฒนาพื้นที่) 
เทศบาลจะไดรับประโยชนจากมูลคาที่ดินที่เพิ่มขึ้นเชนกันตามราคาตลาดของที่ดิน หมายความวา 
กอนมีการจัดรูปที่ดิน เจาของที่ดินมีที่ดินเพื่อการเกษตร 1,000 ตารางเมตร มูลคาตลาดที่ดิน
เทากับ 5 ยูโรตอตารางเมตร คิดเปนมูลคา 5,000 ยูโร  แตเมื่อมีการจัดรูปที่ดินทําใหมีมูลคาเพิ่ม
เปน 200 ยูโรตอตารางเมตร คิดเปนมูลคาเทากับ 200,000 ยูโร เจาของที่ดินไดกําหรจากการจัด
รูปที่ดิน เทากับ 195,000 ยูโร ทั้งนี้ เจาของที่ดินจะมีทางเลือก 4 ทางเลือก ในการรับการจัดสรร
ที่ดิน ไดแก 

1) ทางเลือกท่ี 1  เจาของที่ดินไดรับการจัดสรรพื้นที่ที่จัดรูปที่ดินใหมขนาด 600 ตารางเมตร 
มูลคาที่ดินที่เจาของที่ดินจะไดรับ คือ 210,000 ยูโร เนื่องจากราคาที่ดินในตลาดมี
มูลคาเพิ่มขึ้นจากชวงแรก เปน 350 ยูโรตอตารางเมตร ดังนั้นเทศบาลจะไดรับพื้นที่ 400 
ตารางเมตร ซึ่งจะไดรับรายไดจากสวนตางของที่ดิน 10,000 ยูโร ที่นํามาใชเปนคาใชจาย
ในการพัฒนาพื้นที่ ดังนั้น ทั้งเทศบาลและเจาของที่ดิน ไดรับประโยชนจากการพัฒนา
ที่ดิน คือ เจาของที่ดินไดรับการจัดสรรที่ดินที่จัดรูปใหม และเทศบาลไดพื้นที่สาธารณะ
เพื่อใชประโยชนสวนรวม 

2) ทางเลือกท่ี 2 ถาเจาของที่ดินไดรับการแบงที่ดินมากกวา 600 ตารางเมตร คือได พื้นที่ที่
จัดสรรให 800 ตารางเมตร  คิดเปนมูลคาเทากับ 280,000 ยูโร (ราคาที่ดินในตลาด 350 
ยูโรตอตารางเมตร) เจาของที่ดินใหพื้นที่สําหรับสาธารณะเพียง 200 ตารางเมตร แต
ตองตายเงินคาที่ดินใหเทศบาล 80,000 ยูโร 

3) ทางเลือกท่ี 3 ถาเจาของที่ดินไดรับการจัดสรร 400 ตารางเมตร คิดเปนมูลคา 140,000 ยู
โร ทําใหเจาของท่ีดินตองไดรับการชดเชยที่ดินจากเทศบาล 60,000 ยูโร เนื่องจากตํ่า
กวาราคาที่ควรจะไดรับ เนื่องจากเทศบาลใชพื้นที่เพื่อสาธารณะขนาด 600 ตารางเมตร 
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4) ทางเลือกท่ี 4 เจาของที่ดินไมรับการจัดสรรท่ีดินที่จัดรูปใหม เทศบางตองจายใหเจาของ
ที่ดินทั้งหมด 200,000 ยูโร เนื่องจากเทศบาลไดที่ดินทั้งหมดมา แตตองไดรับความ
เห็นชอบจากเจาของท่ีดินรายอื่นดวย ทั้งนี้เจาของที่ดินที่สามารถนําที่ดินที่จัดสรรให
นําไปขายไดในราคาตลาด ซึ่งทางเลือกนี้อาจไมมีทางเปนจริง 

องคกรที่เกี่ยวของ 

องคกรที่ดูแลในการปฏิบัติงานมีองคกรภาครัฐระดับมลรัฐ และระดับทองถิ่น สําหรับเมือง 
แฟรงค เฟรน  เทศบาลเปนหนวยงานหลักในการดําเนินการ  โดยเทศบาลไดมีการจัดต้ังคณะ 
กรรมการจัดรูปที่ดิน ซึ่งเปนองคกรอิสระในการบริหารจัดการ ประกอบดวยตัวแทน 5 คน ไดแก นัก
กฎหมาย นักประเมินที่ดิน นักสํารวจที่ดิน และสมาชิกสภาทองถิ่น 2 คน โดยเทศบาลทําหนาที่เปนเรขาใน
การจัดเตรียมขอมูลเพื่อใหคณะกรรมการฯ ตัดสินใจ และดําเนินการเจรจาตอรองกับเจาของที่ดิน 

การมีสวนรวมในการจัดรูปที่ดิน 

ปจจัยสําคัญที่ทําใหการจัดรูปที่ดินประสบความสําเร็จคือ การมีสวนรวมของเจาของที่ดิน 
เนื่องจากการจัดรูปที่ดินตองคํานึงถึงการจัดรูปแปลงใหมตามแผนการพัฒนาที่ดิน ซึ่งกระบวนการนี้ไดผาน
การมีสวนรวมของประชาชนในพื้นที่ แตโครงการจัดรูปที่ดินตองไดรับความรวมมือจากเจาของที่ดิน และผู
มีสวนเกี่ยวของ ดังนั้น การเจรจาตอรองระหวางเจาของที่ดินและทางเลือกในการจัดแบงแปลงที่ดิน และ
ผูเกี่ยวของ เพื่อใหคณะกรรมการวางแผนการจัดรุปที่ดินไดทางเลือกท่ีมีการกลั่นกรองจากผูเกี่ยวของ 

กระบวนการจัดรูปที่ดิน 

แนวทางปฏิบัติตามกฎหมายการพัฒนาพื้นที่ของรัฐ มีการกําหนดขั้นตอนการจัดแปลงที่ดิน โดย
กอนการเริ่มตนโครงการทองถิ่นตองใหขอมูลแนะนําโครงการจัดรูปที่ดินใหประชาชนรับทราบ พรอมทั้ง
ตองใหขอมูลกับเจาของที่ดินทั้งหมดโดยการจัดประชุมแนะนําโครงการ 

ขั้นตอนตอไปคือ ขั้นตอนการตัดสินใจของคณะกรรมการ ซึ่งคณะกรรมการจัดรูปที่ดินตอง
ตัดสินใจรูปแบบการจัดรูปที่ดินจากที่ดินของที่ไดรับการจัดแบงมา โดยตองเผยแพรแผนการจัดรูปที่ดินให
สาธารณะทราบ และหามมิใหมีการดําเนินการใดๆ ในพื้นที่จัดรูปที่ดิน เชน การขายที่ดิน การแบงแปลง
ที่ดิน หรือการกอสรางตางๆ การดําเนินการใดๆ จะตองไดรับการอนุญาติอยางเปนทางการจาก
คณะกรรมการจัดรูปที่ดิน 

ขั้นตอนการเจรจา การดําเนินการเจรจากับเจาของที่ดินทุกราย และรับฟงขอคิดเห็นตางๆ จาก
องคกรที่เกี่ยวของ เพื่อนํามาพิจารณาและบรรจุไวรางแผนการจัดรูปที่ดิน ถาผูมีสวนเกี่ยวของเห็นดวยกับ
ขอตกลงที่คณะกรรมการจัดทํา สามารถเริ่มการกอสรางโครงสราง เชน ทอระบายน้ํา ถนน แตถาเจาของ
ที่ดินปฏิเสธขอตกลง คณะกรรมการจะใหเทศบาลเขาไปดําเนินการตอเพื่อนําไปสูความสําเร็จในการจัดรูป
ที่ดิน 
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ภายหลังการจัดทํารางแผนการจัดรูปที่ดินตามขั้นตอนแลว คณะกรรมการดําเนินการจัดทํา
แผนการจัดรูปที่ดินที่มีรายละเอียดการใชประโยชนที่ดินและการจัดแปลงที่ดินใหม  แผนผังการจัดรูปที่ดิน 
และรายการทรัพยสินในการจัดรูปที่ดิน และเผยแพรโครงการจัดรูปที่ดินสูสาธารณ เจาของที่ดิน และผูมี
สวนเกี่ยวของ อีกครั้งหนึ่ง ถาไมมีการคัดคานแผนการจัดรูปที่ดินจะนําไปจัดทําแผนเพื่อดําเนินการจัดรูป
ที่ดินตอไป ซึ่งมีการจายคาใชจายในการจัดรูปที่ดินแลว 

ในขั้นตอนการจายเงิน ถาเจาของที่ดินมีการคัดคานการตัดสินใจตอแผนการจัดรูปที่ดินของ
คณะกรรมการจัดรูปที่ดิน สามารถเขาสูกระบวนการฟองรองตอศาลได ถาเจาของที่ดินและเทศบาลไม
สามารถตกลงกันไดตองใหศาลยุติธรรมกลางเปนผูตัดสินชี้ขาด 

การจัดรูปที่ดินเปนเครื่องมือทางเศรษฐศาสตรที่ดีในการพัฒนาเมือง  ลดความเส่ียงทางการเงิน 
และสรางการมีสวนรวมของเจาของที่ดิน เทศบาล และผูเกี่ยวของ นอกจากนี้ ไดประโยชนที่เกิดขึ้นกับทุก
ฝาย และทําใหมูลคาที่ดินเพิ่มขึ้นจากการพัฒนาที่ดิน และบริหารจัดการคาใชจายใกนารพัฒนาที่ดินได
อยางเหมาะสม  

2.3.2 การฟนฟูเมืองของประเทศญี่ปุน13 

การฟนฟูเมือง การปรับปรุงสภาพแวดลอมเมืองใหอยูในสภาพแวดลอมที่เหมาะสมกับความ
ตองการของเมือง เชน การปรับปรุงอาคารที่พักอาศัยที่ทรุดโทรม การปรับปรุงพื้นที่รกรางไมใชประโยชน 
การปรับปรุงถนน การใชที่ดินในแหลงพาณิชยกรรม การยายโรงงานอุตสาหกรรมออกจากเมือง เพื่อ
พัฒนาใหเปนเมืองนาอยูและสรางคุณภาพชีวิตใหประชากรในเมือง ในสวนนี้ไดยกประสบการณของ
ประเทศญี่ปุนที่มีมาตรการในการฟนฟูเมือง (Urban renewal) เพื่อพัฒนาเมืองที่มีศักยภาพแตทรุดโทรม 
โดยการรื้อถอนสรางใหม และการปรับปรุงโครงสรางพื้นฐานใหทันสมัย ซึ่งทําใหมีมูลคาที่ดินที่เพิ่มขึ้น และ
สรางประสิทธิภาพการใชประโยชนที่ดิน  

ประเทศญี่ปุนมีแนวคิดในการพัฒนาเมืองมายาวนาน โดยแบงเปน 3 ประเภท ไดแก การฟนฟู
เมืองโดยการรื้อถอนและสรางขึ้นใหม การบูรณะปรับปรุงพื้นที่ และการอนุรักษตามความเหมาะสมของ
พื้นที่ โดยวิธีการฟนฟูเมืองเปนวิธีที่นํามาใชพัฒนาเมืองมากท่ีสุดในญี่ปุน ซึ่งในป 2512 รัฐบาลญี่ปุนได
ออกกฎหมายการฟนฟูเมืองในการจัดระบบการพัฒนาพื้นที่ในเมือง เพื่อนําไปสูสังคมเมืองที่ดีขึ้น  

ประเทศญี่ปุนในอดีตประสบปญหาสภาพแวดลอมของเมืองที่เส่ือมโทรม ประชาชนขาดที่อยูอาศัย 
เนื่องจากการขยายตัวของเมือง จึงมีแนวทางการพัฒนาเมืองเพื่อควบคุมการใชประโยชนในที่ดินในเมือง 
การควบคุมการกอสรางอาคารท่ีมีโครงสรางความปลอดภัย และในป 2512 ไดออกกฎหมายการฟนฟูเมือง 
(Urban Redevelopment Law 1969) เพื่อพัฒนาพื้นที่ในเมืองใหมีการใชประโยชนอยางมีประสิทธิภาพ 
และแกไขปญหาในเขตเมือง โดยการพัฒนาใหเปนเมืองนาอยู มีระบบสาธารณูปโภคที่เพียงพอตอความ
ตองการของประชาชน มีที่อยูอาศัยที่ไดมาตรฐาน และปองกันความเสียหายจากภัยพิบัติ 

                                          
13 Tong Suk Chong. 2007. The Urban Redevelopment Policy in Tokyo: Case Studies of Roppongi Hills and Tokyo Midtown Projects. Public 
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ในป 2544 ไดจัดต้ังคณะทํางานการพัฒนาเมือง (Urban Renaissance Headquarters) ซึ่งมี
นายกรัฐมนตรีเปนประธาน และมีที่ปรึกษาที่เลขาธิการคณะรัฐมนตรี รัฐมนตรีกระทรวงที่ดิน โครงสราง
พื้นฐาน และการขนสง และสมาชิกสภาเมืองแตละเมือง ตอมาในป พ.ศ. 2548 รัฐบาลไดต้ังสํานักงาน
พัฒนาเมือง (the Bureau of Urban Development) เพื่อบริหารจัดการโครงการพัฒนาเมืองใหเปนตาม
แผนการพัฒนาที่กําหนดไว 

นโยบายการพัฒนาเมือง แบงพื้นที่การพัฒนาเปน 3 แบบ ไดแก พื้นที่เมือง เปนพื้นที่ที่จําเปนตอง
มีการฟนฟูเมือง พื้นที่สงเสริมการฟนฟูเมือง เปนพื้นที่ที่จําเปนตองฟนฟูและตองสงเสริมใหมีการวาง
แผนการฟนฟู และพื้นที่ที่ตองจูงใจใหมีการฟนฟู เปนพื้นที่ที่ไมจําเปนเรงดวนในการฟนฟู แตตองการสราง
แรงจูงใจในการฟนฟูเพื่อพัฒนาเมืองอยางเหมาะสม 

หลักการการพัฒนาเมืองตองมีการพัฒนาใน 3 ดาน ไดแก ที่ดิน สาธารณูปโภค และส่ิงกอสราง/
อาคารของรัฐและเอกชน โดยมีแนวทางการฟนฟู 2 แบบ คือ  

1. การเปลี่ยนประเภทสิทธิการครอบครอง (Right conversion Method) โดยการปลูกสรางอาคาร
ใหมแลวใหประชาชนเขามาอยูบนอาคารที่จัดให ทั้งนี้ การเปลี่ยนสิทธิความเปนเจาของที่ดิน/
สิทธิการเชาที่ดิน เจาของอาคาร/เจาของสิทธิการเชา หรือผูรับจํานองที่ดิน/อาคาร จะตองมีการ
ประเมินมูลคาของทรัพยสินกอนและหลักการฟนฟู โดยผูเขารวมโครงการหรือประชาชนที่
อาศัยอยูเดิมจะไดสิทธิตามสัดสวนมูลคาเดิมอยางเปนธรรมในการยายมาอยูในอาคารภายใน
โครงการท่ีฟนฟูแลวพรอมทั้งไดสวนลดคาเชาและสิทธิพิเศษตางๆ 

2. การซื้อที่ดินและสรางอาคารอยูอาศัยใหมพรอมดวยระบบสาธารณูปโภคเพื่อใหประชาชนเขา
ไปอยูอาศัย 

หนวยงานดําเนินการฟนฟูเมือง ไดแก หนวยงานภาครัฐ หนวยงานภาคเอกชน สมาคม บริษัท
พัฒนาที่อยูอาศัยระดับทองถิ่น หรือสหกรณ14 ซึ่งการดําเนินการการฟนฟูเมืองตองอาศัยความรวมมือจาก
หลายฝาย ไดแก ประชาชน หนวยงานสวนทองถิ่น และหนวยงานผูดําเนินโครงการดังกลาว ในกรณีที่ตอง
มีการเปลี่ยนสิทธิการครอบครองตองพิจารณาวาใครเปนผูดําเนินการ ถาเอกชน สมาคม หรือสหกรณ เปน
ผูดําเนินโครงการหนวยงานภาครัฐคือหนวยงานระดับจังหวัดจะเปนผูอนุมัติแผนโครงการที่เสนอมาซึ่ง
รวมถึงแผนการแปลงสิทธิ แตถาเปนหนวยงานภาครัฐเปนผูเสนอแผนการเปลี่ยนสิทธ์ิ กระทรวงการ
กอสรางและคมนาคมจะเปนผูอนุมัติ  

สําหรับกรณีการฟนฟูพื้นที่ที่มีความเส่ียงตอความเสียหายจากภัยพิบัติหรือพื้นที่ที่ตองการ
สาธารณูปโภคอยางเรงดวน ตองมีการซื้อหรือเวนคืนที่ดินเปนหลัก ดังนั้นหนวยงานที่ไดรับอนุญาต
ดําเนินการเปนเพียงหนวยงานภาครัฐเทานั้นซึ่งอาจเปนรัฐบาลกลางหรือรัฐบาลทองถิ่น  

                                          

14 สหกรณ หมายถึง สหกรณผูดาเนินการฟนฟูเมือง ประกอบดวย เจาของที่ดินผูเชาที่ดิน ผูเชาชวงอาคาร หรือเจาของเงินกูปลูก
สรางอาคารนั้นๆ เชน ธนาคาร 
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โครงการฟนฟูเมืองเปนความรวมมือระหวางรัฐบาลและเอกชน (Public - Private Partnership: 
PPP) และรวมถึงผูอยูอาศัยในพื้นที่ อีกท้ังภาครัฐมีกองทุนการฟนฟูเมือง เพื่อใหเงินทุนสนับสนุน
นักพัฒนาที่ดินเอกชนไดดําเนินการพัฒนาที่ดินตามแผนงาน นอกจากนั้น เงินทุนในการดําเนินโครงการจะ
ไดมาจากการขายพื้นที่ที่จัดในโครงการที่ฟนฟูแลวแกประชาชนท่ีสนใจ ทั้งนี้รายรับจากการขายพื้นที่ของ
โครงการท่ีสรางขึ้นใหมจะถูกแบงตามสัดสวนของเงินชวยเหลือซึ่งขึ้นอยูกับแตละโครงการ สําหรับการ
ดําเนินโครงการฟนฟูเมืองโดยบริษัทพัฒนาที่อยูอาศัยระดับทองถิ่นจะตองแบงรายรับสวนหนึ่งใหกับรฐับาล
กลาง และรัฐบาลทองถิ่น  

ในปจจุบันการฟนฟูเมืองในประเทศญี่ปุนมีมากกวา 800 โครงการ ทั้งที่ดําเนินการแลวเสร็จ และ
กําลังดําเนินการอยู ซึ่งสวนใหญเปนการดําเนินโครงการโดยสมาคมผูฟนฟูเมือง ในรูปนิติบุคคลที่
ประกอบดวยเจาของที่ดินและอาคาร และผูดาเนินโครงการ โดยผลสําเร็จจากการดําเนินโครงการฟนฟู
เมืองในประเทศญี่ปุน ไดแก การเกิดการฟนฟูบทบาทของเมือง ความเปนเมืองนาอยู นอกจากนั้นทําให
เมืองมีความสามารถในการแขงขันดานเศรษฐกิจและสังคมการเพิ่มสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ การ
ฟนฟูเมืองทําใหเมืองมีสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเพิ่มขึ้น นอกจากนั้นยังเพิ่มประสิทธิภาพของการ
ใชประโยชนที่ดิน จากการใชพื้นที่ราบที่มีสัดสวนนอยมาใชประโยชนสูงสุด อีกท้ังพบวาภายหลังการฟนฟู
เมืองการใชที่ดินของบริเวณนั้นๆ จะมีอัตราสวนพื้นที่อาคารตอพื้นที่ดินเพิ่มขึ้นเฉล่ียกวา 6 เทา  

การฟนฟูเมืองที่ประสบความสาเร็จในประเทศญี่ปุนที่ผานมา ทําใหมีการเปลี่ยนแปลงการใช
ประโยชนที่ดินจากพื้นที่/อาคารที่เส่ือมโทรม หรือที่รกราง สามารถตอบสนองความตองการของประชาชน
ไดอยางดี โดยเฉพาะกลุมอาคารพักอาศัยที่มีพื้นที่พาณิชยกรรมและสาธารณูปการ  

 ตัวอยางโครงการฟนฟูเมืองโตเกียว: โครงการรอปปองกิ ฮิลล (Roppongi Hills Project)15 

การฟนฟูเมืองโตเกียว เปนการเสริมสรางใหพื้นที่มีความสามารถในการแขงขันระดับนานาชาติ 
เพื่อสงเสริมใหบริษัทเอกชนเขามาลงทุนเพื่อพัฒนาพื้นที่เมือง ซึ่งโตเกียวมีโครงการฟนฟูพื้นที่มากกวา 
300 แหง โดยการมีจํานวนโครงการฟนฟูเมืองจํานวนมากเปนการเพิ่มศักยภาพในการแขงขัน และเกิดการ
เจริญเติบโตทางเศรษฐกิจในพื้นที่ได 

โครงการรอปปองกิ ฮิลล เปนโครงการพัฒนาพื้นที่ของเอกชน ที่จําเปนตองฟนฟูและตองสงเสริม
ใหมีการวางแผนการฟนฟู พื้นที่รอปปองกิ ต้ังอยูในเขตมินาโตะ เมืองโตเกียว ในอดีตเปนแหลงที่ต้ังของ
กองทหารสหรัฐอเมริการในสงครามโลกครั้งที่ 2 ในปจจุบันเปนที่รูจักของชาวตางประเทศ เปนแหลงที่มีคน
อาศัยหนาแนน มีรานคา ภัตตาคารจํานวนมาก โรงแรม และเปนแหลงธุรกิจการคาที่สรางรายไดจํานวน
มาก รวมถึงเปนแหลงทองเที่ยวกลางคืนที่เปนที่รูจัก 
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 Tong Suk Chong. 2007. The Urban Redevelopment Policy in Tokyo: Case Studies of Roppongi Hills and Tokyo Midtown 
Projects. Public Ecologies of Art. 
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การพัฒนาที่ดินบริเวณนี้เริ่มมีโครงการพัฒนาตามความรวมมือระหวางรัฐและเอกชน ภายหลังการ
ออกฎหมายการฟนฟูที่ ดินในป 2512 โครงการพัฒนานี้มีการเจรจาตอรองแนวทางการพัฒนากับ
ผูเกี่ยวของทุกฝายและจัดทําแผนการพัฒนารวมระหวางรัฐและเอกชน การศึกษาความเปนไปไดของ
โครงการ และการใหขอมูลโครงการกอนการดําเนินการกอสรางกับผูอยูอาศัยในพ้ืนที่ ตอมาในป 2529 
สามารถเจรจาตอรองใหสามารถนําพื้นที่มาฟนฟูไดสําเร็จ และไดต้ังคณะทํางานเพื่อฟนฟูเมืองในป 2531 
และสองปตอมาไดจัดต้ังสมาคมการพัฒนาเมืองรอปปองกิ ในการบริหารจัดการพัฒนาเมือง โดยเริ่มตนให
ประชาชนในพื้นที่รวมแสดงความคิดเห็นตอแนวทางการฟนฟูเมือง และใหขอมูลกระบวนการมอบสิทธิการ
ถือครองที่ดินภายหลังการฟนฟูเมืองแลวเสร็จ ตอมาในป 2538 ไดนําเสนอแผนการฟนฟูเมืองที่จําเปนตอง
ดําเนินการฟนฟูพื้นที่ และการจัดการดานสิทธิในการครอบครอง และในป 2542 นําเสนอแนวทางการ
จัดการแปลงสิทธิการครอบครองสําหรับผูเปนเจาของสิทธิในพื้นที่เดิม และปถัดมาเริ่มมีการกอสรางอาคาร
ที่พักอาศัยภายใตชื่อรอปปงกิ ฮิลล 

จุดประสงคในการฟนฟูเมืองรอปปงกิ เพื่อพัฒนาเมืองใหมีความทันสมัย มีความปลอดภัยจาก
พิบัติภัย และเปนแหลงแหลงธุรกิจการคาที่ต้ังอยูในกลางเมืองโตเกียว รวมถึงการขจัดภาพในอดีตของการ
เปนแหลงทองเที่ยวกลางคืน เพื่อพัฒนาสูแหลงที่อยูอาศัย แหลงธุรกิจการคา และแหลงพักผอนที่ได
มาตรฐาน 

เมืองโตเกียวเปนเมืองที่มีราคาที่ดินสูงที่สุดในโลก ดังนั้น การฟนฟูเมืองจึงตองดําเนินการอยาง
รอบคอบในการปรับปรุงรูปแบบการใชที่ดิน การใชวัสดุกอสรางที่เหมาะสม และการปรับปรุงรูปแบบที่พัก
อาศัย และการมีสภาพแวดลอมที่ดีในการอยูอาศัย โครงการฟนฟูเมืองรอปปงกิ แบงการพัฒนา เปน 3 เขต
หลัก ไดแก 

 เขตพื้นที่เอ ต้ังอยูทางเหนือของโครงการ มีพื้นที่ประมาณ 6,600 ตารางเมตร เปนสวน
ประตูเชื่อมตอสวนศูนยการคากับสถานีรถไฟฟาใตดินฮิบิยา (Hibiya) ในสวนของ
ศูนยการคาจะมีสวนพื้นที่ที่กันไวสําหรับต้ังรานขายของ และบริหารดานการศึกษาจํานวน
มาก 

 เขตพื้นที่บี ต้ังอยูใจกลางเมืองโตเกียว มีพื้นที่ประมาณ 57,000 ตารางเมตร เปนแหลง
ธุรกิจการคาที่มีตึกสูง เชน ตึกรอปปงกิ ฮิลล โมรี (Roppongi Hills Mori Tower) 
พิพิธภัณฑ โรงแรมระดับหรูที่มีหองพักกวา 400 หอง สถานีวิทยุกระจายเสียง และ 
โรงภาพยนตร ซึ่งการกอสรางตึกเปลานี้คํานึงถึงสภาพส่ิงแวดลอมในเมืองที่ดี 

 เขตพื้นที่ซี ต้ังอยูทางใตของโครงการ ที่พัฒนาใหเปนแหลงที่พักอาศัย มีพื้นที่ประมาณ 
21,000 ตารางเมตร มีอาคารท่ีพัก 4 หลัง ที่มีหองพักอาศัยกวา 840 ยูนิต  

นอกจากนี้ มีการจัดพื้นที่ที่มีจุดประสงคเฉพาะที่กําหนดใหชั้นลางของอาคารตองจัดใหเปนพื้นที่
เพื่อเปนแหลงขายของ ซึ่งพื้นที่นี้จะมีความแตกตางกันในแตละเขตในการจัดการพื้นที่เหลานี้ และการกัน
พื้นที่เพื่อเก็บไวเปนพื้นที่สีเขียวและที่เปดโลง เชนสวนสาธารณะเพื่อเปนที่พักผอนของผูอยูอาศัยในพื้นที่ 
โดยกําหนดใหมีพื้นที่สีเขียวประมาณครึ่งหนึ่งของพื้นที่ทั้งหมด 
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ลักษณะเดนของโครงการฟนฟูเมืองรอปปงกิ ไดแก การดําเนินการฟนฟูเมืองโดยบริษัทเอกชนท่ี
ใหญที่สุดในญี่ปุน ที่ใชพื้นที่ประมาณ 11 แฮกแตร และมีเอกสารสิทธิประมาณ 400 สิทธิในพื้นที่ การใช
มาตรฐานการกอสรางตึกสูงระดับนานาชาติ เชน อาคารสูง 54 ชั้น ที่ออกแบบและสรางความโดดเดนอยาง
สวยงาม การพัฒนาเมืองโดยคํานึงถึงส่ิงแวดลอมเมือง และลักษณะศิลปะรวมสมัย เชนตึกท่ีผสมผสาน
ระหวางศิลปะกับตึกสมัยใหม และกิจกรรมการแสดงศิลปวัฒนธรรมตางๆ การจัดระบบโครงขายของ
โครงสรางพื้นฐานอยางเหมาะสม เชน การสรางถนนเชื่อมตอระหวางจุดตางๆ และระบบจราจรเพื่อบรรเทา
การจราจรที่แออัดในเมือง และการพัฒนาที่อยูอาศัยที่หลากหลายและเหมาะสมกับสภาพความเปนอยูและ
สภาพพื้นที่ รวมถึงการออกแบบอาคารตางๆ จากนักออกแบบตางประเทศที่มีชื่อเสียง 

2.4 การจัดการที่ดินของรัฐ 

รัฐมีอํานาจหนาที่ควบคุมและวางแผนการใชที่ดินของรัฐและเอกชน ซึ่งมีรูปแบบและหลักการท่ี
หลากหลายที่เหมาะสมกับแตละประเทศ เชน การจัดการพื้นที่สาธารณประโยชน  การจัดการพื้นที่ปา และ
การจัดการพื้นที่ใชประโยชนรวมกัน โดยการออกกฎหมายตางๆ ในการจัดการท่ีดิน เชน บางประเทศมี
แบงประเภทที่ดินใหเหมาะสมกับสภาพพื้นที่เพื่อสอดคลองกับการบริหารจัดการในแตละทองถิ่น 

แนวทางการจัดการของภาครัฐที่สําคัญคือการปฏิรูปที่ดิน มีแนวทางเพื่อการสรางความเทาเทียม
ในการกระจายการถือครองที่ดินโดยจัดสรรท่ีดินใหผูไรที่ดินทํากิน การจัดสรรกรรมสิทธ์ิการถือครองที่ดิน 
การพัฒนาองคกรและตัวเกษตรกร และการจูงใจใหมีการพัฒนาที่ดินและพัฒนาประสิทธิภาพการผลิต เพื่อ
เพิ่มมูลคาของที่ดิน ในสวนนี้ไดยกตัวอยางการปฏิรูปที่ดินของสกอตแลนด  

2.4.1 การปฏิรูปที่ดินของแควนสกอตแลนด16 

การออกพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดิน ป 2546 (Land Reform (Scotland) Act 2003) ของ
แควนสกอตแลนด เปนการจัดการเพื่อกระจายการถือครองที่ดินในชนบทใหมีความเทาเทียมกันและพัฒนา
พื้นที่ที่ไมไดใชประโยชน โดยใหชุมชนลงทะเบียนเพื่อแสดงความตองการที่ดินที่จะพัฒนาและใหสิทธิใน
การซื้อที่ดินเพื่อทําประโยชนในพื้นที่ที่ครอบครองโดยเอกชนที่ถือครองท่ีดินจํานวนมากตามแผนพัฒนาที่
ชุมชนกําหนดไวรวมกัน 

ลักษณะที่ดินในสกอตแลนด สวนใหญเปนที่ดินในเขตชนบท (รอยละ 98) และเปนพื้นที่เมืองเพียง
รอยละ 2 ของพื้นที่ทั้งหมด สําหรับพื้นที่เขตชนบทเปนพื้นที่เพื่อการเกษตรกวารอยละ 80 ของพื้นที่เขต

                                          
16 The Land Reform Agenda in Scotland (http://www.scotland.gov.uk/Publications/2008/06/12121207/0) 

D. Macmillan, K. Thomson and B. Slee. 2001. Land Reform in Scotland: An economic commentary on a proposed 
"community right to buy land. Department of Agriculture and Forestry, University of Aberdeen, Scotland, United Kingdom. 
(http://dlc.dlib.indiana.edu/archive/00004098/01/Slee_120601.pdf) 
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ชนบททั้งหมด และพื้นที่เกษตรกวารอยละ 60 ไมมีการนํามาใชประโยชนเพื่อทําการเกษตร พื้นที่ประมาณ
รอยละ 30 เปนพื้นที่ถือครองเพื่อทําการเกษตร  และพื้นที่รอยละ 10 เปนการถือครองที่เพื่ออยูอาศัยและ
ทําการเกษตรในพื้นที่เดียวกัน ทั้งนี้ปญหาที่สําคัญที่ตองมีการปฎิรูปที่ดินคือ พื้นที่กวารอยละ 60 ในเขต
ชนบท ที่ถูกครอบครองโดยเอกชนไมไดนํามาใชประโยชนอยางเหมาะสม และถูกกีดก้ันการเขาใช
ประโยชนในพื้นที่ดังกลาว ดังนั้นสภาสกอตแลนดจึงมีการจัดการการถือครองที่ดินในเขตชนบท 

การพัฒนาการกระจายการถือครองที่ครองที่ดินโดยการใหสิทธิการถือครองที่ดินในพื้นที่ชนบท
เริ่มตนในป 2533 โดยการจัดต้ังคณะทํางานเพื่อดําเนินนโยบายการปฏิรูปที่ดิน (Land Reform Policy 
Group) ซึ่งประกอบดวย ผูปกครองในทองถิ่น รัฐมนตรีกระทรวงเกษตร ส่ิงแวดลอม และประมง และ
สมาชิกสภาเมือง รวมถึงผูสนใจทั่วไป เพื่อศึกษาปญหาและจัดทําแนวทางการปฎิรูปที่ดินในสกอตแลนดให
มีการยอมรับในทางกฎหมาย และติดตามการดําเนินการปฏิรูปที่ดิน ซึ่งมีจุดประสงคในการลดอุปสรรคการ
ไดรับเอกสารสิทธิที่ดินที่ถูกครอบครองจากกลุมคนเพียงไมกี่คน และการสงเสริมใหเกิดการพัฒนาชุมชน
อยางยั่งยืน ทั้งนี้ แนวทางการดําเนินงานจะเนนชุมชนทองถิ่นใหมีสวนรวมในการบริหารจัดการท่ีดินตาม
แผนการพัฒนา นําไปสูการจางงานในทองถิ่น และการอนุรักษส่ิงแวดลอมในพื้นที่อยางเหมาะสม ซึ่งการ
ดําเนินการจะเกี่ยวของกับเจาของที่ดินที่ครอบครอบในชนบท และชุมชนท่ีมีแผนการพัฒนาชุมชนและการ
อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติ  

แนวคิดการปฏิรูปที่ดินในสกอตแลนด เพื่อการปรับเปลี่ยนความเปนเจาของที่ดินทางกฎหมาย 
สิทธิในการครอบครอง และใหอํานาจในการจัดการท่ีดินแกชุมชนทองถิ่นในการพัฒนาที่ดินตามความ
ตองการของชุมชน เพื่อใหเกิดการพัฒนาอยางยั่งยืนตามหลักการและเหตุผลหลายประการ ไดแก ที่ดินใน
ชนบทสวนใหญถูกครอบครองจากเอกชนจึงควรใหชุมชนทองถิ่นเขาไปมีสวนรวมในการดูแลโดยการมอบ
ความเปนเจาของสิทธิแกชุมชนทองถิ่น และเกิดการพัฒนาที่และสงเสริมชุมชนเกษตรอยางยั่งยืน การ
ประสานการจัดทําแผนการพัฒนาระดับชาติและแผนการพัฒนาการใชที่ดินระดับทองถิ่น การสงเสริมการมี
สวนรวมของทองถิ่นในการตัดสินใจ และการจัดการถือครองพื้นที่การเกษตรที่มีความหลากหลาย  

หลักการการปฎิรูปที่ดินคือการกระจายความเทาเทียมในการถือครองท่ีดินของเอกชน/สวนบุคคล 
ใหกับชุมชนในชนบทไดมีโอกาสถือครองที่ ดินและไดรับสิทธิที่ชอบดวยกฎหมาย โดยการออก
พระราชบัญญัติการปฎิรูปที่ดินในป 2546 (Land Reform (Scotland) Act 2003) เพื่อยกเลิกการถือครอง
ที่ดินของระบบเจาขุนมูลนาย17หรือการถือครองที่ดินสวนบุคคล และสงเสริมใหเกษตรกรมีสิทธิในการซื้อ
ที่ดินในพื้นที่เหลานั้นเพื่อนําไปใชประโยชนในการทําการเกษตรหรือกิจกรรมที่เกี่ยวของตอไป โดยชุมชน
จะมีสิทธิในการซื้อที่ดิน และมีการจัดต้ังกองทุนที่ดินของชุมชนในการจัดการที่ดินที่รับซื้อมา 

ประเด็นหลักในพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดิน เพื่อใหมีการใหสิทธิในการซื้อที่ดินแกชุมชน
ทองถิ่น ไดแก 1) การเขาถึงสิทธิการครอบครองที่ดินในชนบท ซึ่งการจะมอบสิทธ์ิการครอบครองใหแก

                                          
17การถือครองที่ดินของระบบเจาขุนมูลนาย  มีฐานแนวคิดจากท่ีดินเปนของผูปกครองสูงสุด และแบงสิทธิการถือครองที่ดินใหกับบุคคลที่
รับใชในระบบศักดินา ซึ่งสามารถนําไปซื้อ-ขาย หรือเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินได 
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ชุมชนตองมีการนําเสนอแผนการพัฒนาชุมชนในการพิจารณา 2) สิทธิของชุมชนในการซื้อที่ดิน ซึ่งตองมี
การลงทะเบียนเพื่อแสดงความประสงคในการซื้อที่ดินที่สนใจ และกระบวนการโอนเปลี่ยนแปลงสิทธิการถอื
ครอง และ 3) สิทธิของชุมชนเกษตรในการซื้อที่ดิน ซึ่งตองพิจารณาพื้นที่ที่เหมาะสมในการทําการเกษตร 
และมีการประเมินราคาที่ดินเพื่อชดเชยใหกับเจาของที่ดิน  

การออกกฎหมายที่เกี่ยวของเพื่อสนับสนุนการปฏิรูปที่ดิน ไดแก กฎหมายสําหรับพื้นที่ชนบทและ
มรดกทางธรรมชาติเพื่ออนุรักษพื้นที่มรดกทางธรรมชาติ กฎหมายการถือครองพื้นที่เกษตรโดยมอบสิทธิ
การถือครองที่ดินที่ชอบดวยกฎหมาย กฎหมายการทําการเกษตรผสมผสาน (Crafting Legislation) 
กฎหมายสิทธิการครอบครอง กฎหมายการเชาที่ดิน และกฎหมายการพัฒนาอสังหาริมทรัพย รวมถึง
กฎหมายการยกเลิกระบบการถือครองที่ดินตามระบบศักดินา 

การใหสิทธิการถือครองที่ดินของชุมชน ตองใหชุมชนลงทะเบียนเพื่อระบุพื้นที่ที่ความตองการ
นํามาใชประโยชนในเขตชนบท โดยชุมชนมีการจัดต้ังองคกรเพื่อยื่นลงทะเบียนในรูปแบบนิติบุคคล และขอ
สิทธิในการซื้อที่ดินของเอกชน โดยชุมชนจะมีการสอบถามความตองการและแลกเปลี่ยนความคิดรวมกัน
และลงมติเพื่อเลือกแนวทางการพัฒนาที่ดิน รวมถึงจัดทําแผนพัฒนาที่ดินของชุมชน ทั้งนี้ หนวยงาน
ภาครัฐในทองถิ่นมีการตรวจสอบและใหสิทธิในการซื้อที่ดินเพื่อทําประโยชนในที่ดินนั้นๆ ตามแผนพัฒนาที่
ชุมชนกําหนดไวรวมกัน ทั้งนี้อาจไดรับเงินสนับสนุนจากบริษัทอสังหาริมทรัพย หรือเงินชวยเหลือจาก
ชุมชน เพื่อนํามาเปนทุนในการซื้อสิทธิการครอบครองที่ดิน 

การดําเนินการเพื่อสนับสนุนการปฏิรูปที่ดินที่สําคัญคือ การจัดทําระบบขอมูลการถือครองที่ดิน 
โดยการกําหนดใหมีการลงทะเบียนการถือครองที่ดินในสกอตแลนด เพื่อจัดทําระบบขอมูลการถือครอง
ที่ดิน ที่นํามาใชประโยชนในการจัดการท่ีดิน โดยการจัดเก็บขอมูลรายละเอียดของเจาของที่ดิน ราคาที่ดิน 
ระยะเวลาการถือครองท่ีดิน และนําขอมูลมาทําแผนที่การถือครองท่ีดิน เพื่อศึกษาการใชประโยชนที่ดิน 
ศักยภาพการพัฒนาที่ดิน และอัตราการจัดเก็บภาษีตามการใชประโยชน 

นอกจากนี้ มีการศึกษาและจัดทําตัวชี้วัดเพื่อใชในการประเมินผลกระทบที่เกิดขึ้นจากการปฏิรูป
ที่ดินใหกับชุมชนทองถิ่นในชนบท โดยเลือกพื้นที่ที่มีความแตกตางในการเปรียบเทียบ ไดแก พื้นที่อนุรักษ 
พื้นที่ที่มีการวางแผนพัฒนาระดับชุมชน พื้นที่ที่มีระบบฟารม พื้นที่ที่ครอบครองโดยระบบศักดินา พื้นที่ที่
ไมไดทําการเกษตร และพื้นที่ทําการเกษตร ทั้งนี้ การศึกษามีจุดประสงคในการติดตามการถือครองท่ีดิน 
และความเชื่อมโยงระหวางชุมชนทองถิ่นกับการใชประโยชนที่ดินในชนบท โดยการหาตัวชี้วัดในการ
ประเมินผลการปฏิรูปที่ดิน ซึ่งแบงเปน 5 ดาน ไดแก ดานเศรษฐกิจ เพื่อพิจารณามูลคาที่ดิน ดานเจาของ
ที่ดิน เพื่อพิจารณาสุขภาพและการคิดของเจาของที่ดิน ดานสังคม เพื่อความยุติธรรมในการปฎิรูปที่ดิน 
ดานส่ิงแวดลอม และดานกายภาพ เพื่อสรางสภาพแวดลอมที่ดินในพื้นที่ 
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2.5 การกําหนดเขตการใชประโยชนที่ดิน (Zoning)18 

การกําหนดเขตการใชประโยชนที่ดิน (Zoning) เปนเครื่องมือหนึง่ในการจัดการที่ดิน ที่มีจุดเริ่มตน
ดวยการกําหนดการใชประโยชนที่ดิน ดวยการใชเขตที่ดินเปนเกณฑ (land based) ตามการใชประโยชน
ที่ดินแตกตางกันไปในแตละเขต แตในปจจุบันมีการกําหนดเขตที่ดินที่ใชการใชประโยชนเปนเกณฑ (use-
based) เชน การกําหนดความสูงของอาคารในบางพื้นที่ เปนตน ในสวนนี้ไดยกตัวอยางประสบการณของ
การกําหนดเขตการใชประโยชนที่ดินกรณีมหานครนิวยอรค ประเทศสหรฐัอเมริกา และกรณีประเทศเกาหลี
ใต ซึ่งมีรายละเอียดดังตอไปนี ้

2.5.1 มหานครนิวยอรค ประเทศสหรัฐอเมริกา  

มหานครนิวยอรค ถือเปนเมอืงแรกๆ ทีน่ําเครื่องมือในการกาํหนดเขตการใชประโยชนที่ดินมาเปน
สวนหนึ่งของนโยบายในการวางแผน (planning policy) ต้ังแตในชวงป พ.ศ. 2404 - 2413 ประชาชนใน
มหานครนิวยอรคเริ่มมีการประทวงตออาคารสูงในเขตแมนฮัดตัน เพราะรูสึกวาตนเองสูญเสียแสงสวางและ
อากาศที่เคยไดรับ ผลจากการประทวงดังกลาว สงผลใหมกีารออกพระราชบัญญัติควบคมุอาคารสูงในเขตที่
อาศัยที่เรียกวา Tenement House Act of 1901 ในเวลาตอมา  

การพัฒนาเมืองแมนฮัตตันใหเปนศูนยกลางทางการเงิน สงผลใหมีการกอสรางอาคาร และการ
อพยพของผูคนเขามาอยูอาศัยในเมืองเพิ่มขึ้น สงผลใหมีความตองการท่ีอยูอาศัย และอาคารสํานักงาน
มากขึ้น ประกอบกับการเพิม่ขึ้นของหางสรรพสินคาในยานชอปปงตามความเพิ่มขึ้นของประชากรในแมน
ฮัตตัน และการเพิ่มขึ้นของอาคารและที่อยูอาศัยดังกลาว สงผลใหมีการปฏิรูปการควบคุมอาคารใหมี
ประสิทธิภาพมากขึ้น ซึ่งรวมถึงการแบงเขตการใชประโยชนการใชที่ดินออกเปนเขตเพื่อที่อยูอาศัย 
(residential use) เขตเพื่อการพาณิชย (commercial use) และเขตอุตสาหกรรม (manufacturing use) 

ในป พ.ศ. 2459 มีการออกพระราชบัญญัติในการแบงเขตการใชประโยชนทีดิ่น (Zoning 
Resolution of 1916) ในการควบคุมไมใหมอีาคารสูงหนาแนนเกินไปในเขตทีอ่ยูอาศัย ทัง้นี ้พระราชบญัญัติตางๆ 
ในการควบคุมการใชประโยชนที่ดินในมหานครนิวยอรค ถือเปนกฎระเบียบตนแบบใหสําหรับเมืองอื่นที่มี
ปญหาคลายๆ กัน อยางไรก็ตาม พรบ. การใชประโยชนที่ดินดังกลาวมีการปรับปรุงเรื่อยมา เพื่อสอดรบักับ
การเติบโตของประชากร และการเพิ่มขึ้นของการใชประโยชนของท่ีดินในมหานครนิวยอรค ไมวาจะเปน
ปจจัยเรื่องการเพิ่มขึ้นของประชากรจาก 5 ลานคนในป พ.ศ. 2459 เปน 8 ลานคนในป พ.ศ. 2503 
ตลอดจนการเพิ่มขึ้นของระบบขนสงมวลชนขนาดใหญหลายเสนทาง และโครงการพัฒนาดานอื่นๆ 
นอกจากนี้ยังมเีรื่องการเพิ่มขึน้ของยานพาหนะ ที่สงผลตอรูปแบบการใชประโยชนที่ดิน เพราะนอกจากจะ
สงผลตอปญหาการจราจรติดขัดแลว ยังสงผลตอปญหาที่จอดรถไมเพยีงพอ ซึ่งเปนปญหาท่ีไมเคยเกิด
ขึ้นมากอนเลย 

                                          
18 สรุปมาจาก NYC Zoning Handbook : http://tenant.net/Other_Laws/zoning/zontoc.html  (27 กุมภาพันธ พ.ศ. 2552) และ New 

York City zoning: http://www.nyc.gov/html/dcp/html/zone/zonehis.shtml (27 กุมภาพันธ พ.ศ. 2552) 
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หลังจากการศึกษาวิจัย และการทําประชาพิจารณ (public debate) สงผลใหมีการปรับปรุงพรบ.
การใชประโยชนที่ดินใหม และผลบังคับใชต้ังแตป พ.ศ. 2504 ทั้งนี้ พรบ.การใชประโยชนที่ดินป พ.ศ. 
2504 (the 1961 Zoning Resolution) เปนผลมาจากการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้น โดยในการใชประโยชน
ที่ดินจะตองมีที่จอดรถท่ีเพียงพอ และเนนใหมีพื้นที่เปดโลง (open space) เพื่อลดความแออัดและความไม
สวยงามของเมือง ดังนัน้ในเวลาตอมา การออกแบบเมืองตามแนวคิด “อาคารในสวนสาธารณะ (towers-in-
the-park)” จึงเปนที่นิยมขึน้เรื่อยๆ อยางไรก็ตาม เมื่อการใชประโยชนที่ดินเปลี่ยนแปลงไป นโยบายการ
จัดการที่ดินก็มีการปรับเปลี่ยนไปตามการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้น ตามการเปลี่ยนไปของแนวคิดในการ
พัฒนาตลอดเวลา 

ในปจจุบัน มหานครนิวยอรคมีการกําหนดเขตการใชประโยชน 3 เขตหลกั ไดแก  

1) เขตที่อยูอาศัย (residential: R) โดยในเขตนี้แบงออกเปนกลุมยอยเปน 10 กลุม จาก R1 ถึง 
R10 โดย R1 หมายถึงเขตทีม่ีความหนาแนนของประชากรตํ่าสุด และ R10 หมายถึงเขตที่มีความหนาแนน
ของประชากรสูงสุด  

2) เขตเพื่อการพาณิชย (commercial: C) เปนเขตเพื่อการพาณิชย ต้ังแตการคาปลีก ถึงแหลงช
อปปงและสํานักงานที่มีความหนาแนนในระดับกลางถึงระดับสูง เขตเพื่อการพาณิชยแบงออกเปนกลุมยอย 
8 กลุม โดยม ี2 เขต (C1 และ C2) เปนเขตเพื่อการพาณิชยในระดับทองถิ่น และ 1 เขต (C4) เปนแหลงช
อปปงที่ไมไดอยูในยานธุรกิจใจกลางเมือง ขณะที่ 2 เขต (C5 และ C6) เปนพื้นที่เพือ่การพาณิชยในยาน
ธุรกิจใจกลางเมือง และ 3 เขต (C3 C7 และ C8) เปนเขตเพื่อการพาณิชยพิเศษ เชน สวนสนุกขนาดใหญ 
หรือพื้นทีร่ิมน้าํ เปนตน  

3) เขตอุตสาหกรรม (manufacturing: M) ในเขตอุตสาหกรรมแบงออกไดเปนกลุมยอย 3 เขต โดย
พิจารณาจากระดับการกอใหเกิดความรําคาญท่ีอาจจะเกิดขึ้น โดยอุตสาหกรรมมีความเปนพิษมาก จะตอง
ต้ังอยูในเขต M3 แตถาอุตสาหกรรมดังกลาว มีการดําเนินการปองกันตามมาตรฐานท่ีกําหนดก็จะสามารถ
ไดรับอนญุาตใหอยูในเขต M1 หรือ M2 ได 

ทั้งนี ้ในการพิจารณาโครงการพัฒนาที่ดิน รฐับาลทองถิน่จะพิจารณาในเรือ่งตางๆ ดังตอไปนี้ กอนที่
จะอนุญาตใหมกีารพัฒนาที่ดิน  

- การพิจารณาขออนญุาตใชพื้นที่ตามประเภทการใชประโยชน (use groups19) 
- การพิจารณาขนาดของอาคารที่ไดรับอนุญาตในการสรางเทียบกับพื้นที่ทัง้แปลง (zoning lot) 

หรือเรียกสัดสวนนี้วา สัดสวนตอพื้นทีแ่ปลง (floor area ratio) หรอืเรียกยอๆ วา FAR 
- การพิจารณาขนาดของพื้นที่เปดโลง (open space) ในการใชประโยชนบริเวณพื้นที่อยูอาศัย 

หรือขนาดของพื้นที่สรางอาคารท่ีไดรับอนญุาตใหสรางไดเมื่อเทียบกับพื้นทีท่ั้งแปลง 

                                          
19 Use groups ประกอบดวย กลุมเพื่อท่ีอยูอาศัย (use groups 1-2) เพื่อใชประโยชนในชุมชน (use group 3-4) เพื่อใชเปนสถานที่
ขายสินคาขายปลีก (use groups 5-9) เพื่อใชในการพาณิชยและสถานบันเทิง (use groups 10-12) เพื่อใชในการพักผอนหยอนใจ 
(use groups 13-15) เพื่อใชเปนเสนทางรถยนต (use groups 16) และเพื่อใชในอุตสาหกรรม (use groups 17-18)  
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- การพิจารณาจํานวนหองทีอ่ยูอาศัย (dwelling unit) เทียบกับพื้นที่ทั้งแปลง  
- การพิจารณาระยะทางระหวางอาคารและถนน 
- การพิจารณาระยะทางระหวางอาคารและเสนแบงเขตแปลง (lot line)  
- การพิจารณาขนาดของพื้นทีท่ี่จอดรถ 
- การพิจารณาขอกําหนดอื่น  ๆที่ใชเฉพาะเขตที่อาศัย เขตเพื่อการพาณิชย และเขตอุตสาหกรรม 

กรมอาคาร (Department of Buildings: DOB) เปนหนวยงานที่ใหใบอนญุาตในการสรางอาคาร โดย
ใบอนุญาตจะไดการอนุมัติหลงัจากที่คณะกรรมาธิการวางผังเมือง (City Planning Commission: CPC) 
หรือบอรดในการกําหนดมาตรฐานและการรองเรียน (Board of Standards and Appeals: BSA) ไดอนุมัติ
โครงสรางของอาคารที่ยื่นเสนอมาเรียบรอยแลว นอกจากนี้ การพัฒนาพื้นที่ที่ไมไดเปนโครงการพัฒนา
ทั่วไป จะตองขอเปนใบอนญุาตกรณีพิเศษ (special permit) จากคณะกรรมาธิการวางผังเมือง อยางไรก็ตาม 
เมื่อขอกําหนดตางๆ เปนอุปสรรคโดยไมจําเปนตอการพัฒนาที่ดิน ทําใหการพัฒนาที่ดินเปนไปอยาง
ยากลําบาก ในกรณีเชนนี้ BSA สามารถออกใบอนุญาตในการปรบัเปลี่ยน (variance) เปนกรณีๆ ไป โดยเปน
การออกใบอนญุาตปรบัเปลี่ยนกําหนดในการใชประโยชนทีจ่ําเปน เพือ่ใหการพัฒนาที่ดินดังกลาวมีความ
เปนไปได 

นอกจากนี ้ ขอเสนอการพัฒนาทุกโครงการตองถกูประเมนิดานผลกระทบที่เปนไปไดตอส่ิงแวดลอม
ตามพระราชบัญญัติคุณภาพส่ิงแวดลอม (State Environmental Quality: SEQRA) และขั้นตอนของการ
ทบทวนคุณภาพส่ิงแวดลอมเมือง (City Environmental Quality Review: CEQR) ขณะที่การเปลี่ยนแผนที่
เขตการใชประโยชนที่ดิน (Zoning map amendment) และการขอใบอนุญาตพิเศษ (special permit) ตองมกีาร
ทําประชาพิจารณ (public review) ที่เรยีกกนัวา ขัน้ตอนการทบทวนการใชที่ดินใหเปนรูปแบบเดียวกัน 
(Uniform Land Use Review Procedure: ULURP) ทั้งนี้ รายละเอียดของใบอนุญาตตางๆ มดัีงนี ้

 การพัฒนาทั่วไป (As-of-Right Development) 

หมายถึงโครงการทั่วไป ที่เขาเกณฑ พรบ.การใชประโยชนที่ดินป พ.ศ. 2504 (the 1961 Zoning 
Resolution) และขอบังคับเกี่ยวกับอาคาร (Building code) โครงการลักษณะนี้เพียงยื่นเสนอโครงการตอ
คณะกรรมาธิการวางผังเมือง (CPC) เมื่องานเอกสารเรียบรอย ก็สามารถเริ่มดําเนินการโครงการไดทันที 

 ใบอนุญาตพิเศษ (special permit) 

ถาโครงการพัฒนาที่ดินมิใชโครงการพัฒนาทั่วไป ผูพัฒนาที่ดินจะตองดําเนินการขอใบอนุญาต
พิเศษ โดยจะตองมีการรับฟงความคิดเห็นของประชาชน ผานการทําประชาพิจารณ และดําเนินการตามท่ี
กําหนดไวใน พรบ.การใชประโยชนที่ดิน ทั้งนี้ใบอนุญาตในกรณีพิเศษ หมายถึงการปรับเปลี่ยนใน 2 
ประเภท คือ การปรับเปลี่ยนขอกําหนดในการใชประโยชน (use regulation) และการปรับเปลี่ยน
ขอกําหนดเกี่ยวกับที่จอดรถ (park regulation) ตัวอยางของใบอนุญาตกรณีพิเศษ เชน โรงกําจัดขยะ ที่
ตองมีการพิจารณาถึงที่ต้ังอยางระมัดระวัง และตองมีการดําเนินการท่ีแนใจไดวาไมมีผลกระทบทางลบตอ
พื้นที่รอบๆ โรงกําจัดขยะ โดยการขอใบอนุญาตพิเศษ จะมีขั้นตอนเพิ่มเติมในการทบทวนคําขอพิเศษที่
แตกตางจากโครงการทั่วไป โดยผูมีสวนไดสวนเสียตางๆ จะเปนผูเขามาทบทวนขอเสนอโครงการดังกลาว 
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อันไดแก คณะกรรมการของชุมชนที่ไดรับผลกระทบ คณะกรรมาธิการวางผังเมือง หรืออาจจะมีสภา
เทศบาลเมือง เขารวมประชุมดวย 

 ใบอนุญาตในการปรับเปล่ียน (variance) 

ในกรณีที่การพัฒนาที่ดินติดขัดกับอุปสรรคในการพัฒนาอันเกิดมาจากขอกําหนดใน พรบ.การใช
ประโยชนที่ดิน บอรดในการกําหนดมาตรฐานและการรองเรียน (Board of Standards and Appeals: 
BSA) สามารถออกใบอนุญาตในการปรับเปล่ียน (variance) ใหกับนักพัฒนาที่ดินได โดยสามารถ
ปรับเปลี่ยนขอกําหนดที่เปนอุปสรรคขัดขวางการพัฒนาอยางสมเหตุสมผล เพื่อนําการปรับเปลี่ยนดังกลาว
ไปรับฟงความคิดเห็นของประชาชน ทั้งนี้ ใบอนุญาตในลักษณะนี้จะใหในบางกรณีเทานั้น และในบางครั้ง
จะอนุญาตใหดําเนินการในชวงเวลาบางชวงเทานั้นดวย อยางไรก็ตาม เงื่อนไขที่ BSA จะพิจารณาให
ใบอนุญาตในการปรับเปลี่ยน ขอเสนอโครงการดังกลาวจะตองมีลักษณะดังนี้ 

- การพัฒนาที่ดินในโครงการดังกลาว จะตองพบกับอุปสรรคท่ีไมจําเปนตอการดําเนินโครงการพัฒนา
ที่ดินจากปจจัยทางกายภาพในบริเวณดังกลาว  

- อุปสรรคตางๆ ตองไมไดเกิดจากเจาของที่ดิน หรือเจาของโครงการเอง 
- การใหใบอนญุาตในการปรบัเปล่ียนนี้ ควรเปนการใหใบอนุญาตในกรณีที่ไดผลตอบแทนอยาง

สมเหตุสมผล (ยกเวนในกรณีของหนวยงานที่ไมหวังผลกําไรในทางธุรกิจ) 
- การพัฒนาดงักลาว ตองไมสงผลใหสภาพส่ิงแวดลอมของเพื่อนบานใกลเคียงตองเปลีย่นแปลง 

พรอมทั้งทรัพยสินใกลเคียงตองไมไดรับผลกระทบอยางมีนัยสําคัญ และตองไมสงผลกระทบ
จนทําใหสวัสดิการของสังคมลดลง 

- การปรับเปลี่ยนจะตองเปนการปรับเปลี่ยนที่นอยที่สุด 
 การแกไขเขตการใชประโยชน (Zoning amendment) 

เมื่อกฎเกณฑในการกําหนดเขตการใชประโยชนที่ดินเปนอุปสรรคขัดขวางการพัฒนาที่ดิน การ
แกไขเขตการใชประโยชนทั้งที่เปนการแกไขเนื้อหาการใชประโยชนที่ดิน (zoning text) และการแกไขแผน
ที่การใชประโยชนที่ดิน (zoning map) เปนอีกวิธีการหนึ่งที่ถูกนํามาใชเพื่อแกไขปญหาดังกลาว อยางไรก็
ตาม การแกไขเขตการใชประโยชนที่ดินเปนการแกไขตามกระบวนการทางกฎหมาย ซึ่งไมเหมือนการ
ปรับเปลี่ยนของใบอนุญาต variance ที่มีการปรับเปลี่ยนเฉพาะพื้นที่ ทั้งนี้การแกไขเขตการใชประโยชนจะ
มีผลกระทบตอพื้นที่ทุกพื้นที่ที่มีลักษณะตามที่มีการปรับเปลี่ยน ซึ่งมีผลกระทบมากกวาใบอนุญาต 
variance ในการแกไขเขตการใชประโยชนในบางครั้งจะเรียกวา “rezoning” โดยสวนใหญแลว กรมผังเมือง 
(Department of City Planning) หรือหนวยภาครัฐอื่นๆ จะเปนหนวยงานท่ีเสนอใหมีการแกไขเขตการใช
ประโยชน อยางไรก็ตาม ภาคเอกชนก็สามารถยื่นขอเสนอใหมีการแกไขเขตการใชประโยชนได ทั้งนี้ การ
แกไขการใชประโยชนที่ดิน จะตองผานการรับฟงความคิดเห็นของประชาชนที่ไดรับผลกระทบ และไดรับ
การทบทวนโครงการจากผูวาการเขต (Borough president) คณะกรรมาธิการวางผังเมือง สภาเทศบาล
เมือง (City Council) และการรับฟงความคิดเห็นจากสาธารณะ  
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2.5.2 ประเทศเกาหลีใต20 

การวางผังเมืองของประเทศเกาหลีใต เริ่มตนขึ้นต้ังแตมี “กฎหมายผังเมือง (City Planning Laws: 
CPLs)” ในป พ.ศ. 2477 ซึง่เปนกฎหมายที่ใชในควบคุมดูแลการพัฒนา และการใชประโยชนที่ดินทัง้ใน
เมืองกรุงโซล และบริเวณรอบนอก ในเวลาตอมามีการนําเสนอขอบังคับเกี่ยวกับอาคารใหม (new building 
code) ในป พ.ศ. 2505 โดยเปนการกําหนดเขตการใชประโยชนแบบกวางๆ โดยในระดับเมือง (city 
government level) แบงออกไดเปน 1) เขตที่อยูอาศัย (residential area) 2) เขตเพื่อการพาณิชย 
(commercial area) 3) เขตอุตสาหกรรม (industrial area) และ 4) เขตพื้นที่สีเขียวหรือพืน้ที่เปดโลง 
(green land หรือ open space) ขณะที่ในระดับภูมิภาค (regional level) แบงออกไดเปน 1) เขตที่มีความ
หนาแนนมากเกินไป (over-concentration restriction area) 2) เขตที่ตองมีการจัดการการเติบโตของเมือง 
(growth management area) และ 3) เขตพื้นที่สงวน (preservation area) ซึ่งในแตละเขตสามารถแบง
ออกเปนเขตยอย (sub-zone) ไดอีก โดยเขตยอยที่มีความสําคัญคือ เขตยอยที่เรยีกวา เขตควบคุมการ
พัฒนา (Restricted Development Zone: RDZ) ซึ่งเปนเขตท่ีอยูรอบๆ เมือง หรอือาจพูดไดวาเปนเขตที่
อยูรอบๆ เขตที่มีความหนาแนนมากเกินไปนั่นเอง  

จากการเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศ ทําใหเมืองใหญๆ โดยเฉพาะกรุงโซล (Seoul) และเมือง
ปูซาน (Pusan) หนาแนนไปดวยประชากรที่อพยพเขามาในเมืองเพื่อหาโอกาสที่ดีกวาในการทํางาน การ
เพิ่มขึ้นของประชากรและการเติบโตของอุตสาหกรรม สงผลกระทบตอสภาพแวดลอม ทั้งเรื่องมลพิษทาง
อากาศ มลพิษทางน้ํา ปญหาการจราจรคับคั่ง การขาดแคลนที่พักอาศัย ประกอบกับการวางแผนเมืองที่ไม
เปนองครวม ทําใหไมสามารถรองรับการเจริญเติบโตที่เกิดขึ้นได สงผลใหผูที่อพยพเขามาในเมืองเพื่อหา
งานทํา ตองพักอาศัยในท่ีพักท่ีผิดกฎหมาย และมีคุณภาพชีวิตตํ่า โดยเฉพาะเขตที่เรียกวา “ชุมชนแออัด 
(shanty town)” ซึ่งเปนความจําเปนเรงดวนที่หนวยงานท่ีเกี่ยวของจะตองใหความสําคัญในการแกไข
ปญหาท่ีเกิดขึ้น 

ในชวง 20 ปที่ผานมา รัฐบาลกลางเกาหลีใตไดออกกฎหมายและโครงการตางๆ เพื่อสนับสนุนการ
พัฒนาเมืองหลักในรูปแบบใหม ตัวอยางกฎหมายดังกลาว ไดแก กฎหมายฟนฟูเมือง (Urban Renewal 
Law) กฎหมายสนับสนุนการพัฒนาเขตที่อยูอาศัย (Residential site Development Promotion Law) 
กฎหมายสนับสนุนการกอสรางที่พักอาศัย (Housing Construction Promotion Law) โดยกฎหมายทั้งหมด
นี้ มีวัตถุประสงคเพื่อพัฒนาใหประชาชนในเมืองใหญมีสวัสดิภาพ (well-being) ที่ดีขึ้น รัฐบาลกลางยังได
ริเริ่มโครงการจัดหาที่อยูอาศัย (public housing provision) และเริ่มใหการวางแผนตองใหประชาชนเขามา
มีสวนรวมในการวางแผน ต้ังแตป พ.ศ. 2523 แตก็ยังมีขอถกเถียงถึงความสําเร็จของโครงการวามี
ความสําเร็จจริงหรือไม  

อุปสรรคสําคัญของระบบผังเมืองของประเทศเกาหลีใต ไมเพียงแตลมเหลวกับการพัฒนาที่ไมเทา
เทียมกันในแตละเขต แตยังมีความขัดแยงในการจัดอันดับความสําคัญในการพัฒนาของเขตที่ติดตอกัน 

                                          
20 Gallent and Kim (2001) 
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โดยเฉพาะปญหาท่ีเกิดขึ้นในเขตควบคุมการพัฒนา (Restricted Development Zone: RDZ) ต้ังแตมีการ
กําหนดเขต “Green Belt” ในป พ.ศ. 2514 ซึ่งเปนชวงเริ่มตนของยุคอุตสาหกรรม ทั้งนี้ มีประเด็นที่
ถกเถียงกันมีดังนี้ 

1) เหตุผลเริ่มตนในการกําหนดเขตควบคุมการพัฒนานั้นก็เพือ่แกปญหาการขยายตัวของเมือง 
(urban sprawl) ซึ่งรวมถึงการขยายตัวของประชากรท่ีอาศัยอยูในเมืองดวยเชนกัน แตการวางแผนเพื่อ
กําหนดเขตควบคุมการพัฒนา ประชากรในเมืองกลับไมเคยไดมีสวนรวมในการกําหนดเขตดังกลาวเลย 

2) การกําหนดเขตควบคุมการพัฒนาไมมีการคํานึงขอบเขตของชุมชน ทําใหในบางครัง้มีการ
แบงเขตชุมชนเดียวกันออกเปน 2 เขต กลาวคือ ในการกําหนดเขตการควบคุมการพัฒนา ไมคอยมีการ
คํานึงปจจัยทางสังคมและกายภาพเทาใดนัก  

3) การพัฒนาที่เกิดขึ้นในเขตควบคุมการพัฒนา มักจะมีการพัฒนาเฉพาะดานในของเขต ซึง่
สงผลใหมีคนตองการพักอาศัยอยูดานในเขตเปนจํานวนมาก สงผลใหราคาที่พักอาศัยในบริเวณดานในเขต
มีราคาสูงตามไปดวย ทําใหประชากรสวนใหญตองพักอาศัยอยูบริเวณรอบนอกเขต เพราะไมสามารถ
รับภาระกับราคาคาที่พักท่ีสูงได ทําใหพื้นที่สีเขียวตองถูกกําหนดใหหางออกจากใจกลางเมืองออกไป 
เนื่องจากมีความตองการท่ีพักอาศัยบริเวณรอบนอกเขตมากขึ้น นอกจากนี้ ประชากรท่ีพักบริเวณรอบนอก
เขตตองเสียเวลาในการเดินทางในแตละวันจํานวนมากเนื่องจากมีระยะทางไกลระหวางทีพ่ักและที่ทํางาน 

นอกจากนี้ ยังมีประเด็นทางดานกายภาพ (physical) ดานเศรษฐกิจ (economic) และดานสังคม 
(social) ที่อธิบายใหเห็นวาการกําหนดเขตการควบคุมการพัฒนา (RDZ) ไมสอดคลองกับปจจัยทั้งสาม
ดานดังกลาวขางตน อันไดแก 

1) ดานกายภาพ การกําหนดเขตการใชประโยชนอยางกวางๆ อาจอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติไดแค
บางสวน ทําใหบางครั้งพื้นที่ที่มีคุณคาทางการเกษตร หรือมีความสวยงามทางธรรมชาติกลับไมไดรับการ
รักษา ดังนั้น การพิจารณาการกําหนดเขตอยางรอบคอบโดยคํานึงถึงขอบเขตพื้นที่ที่ควรไดรับการอนุรักษ
จึงเปนส่ิงจําเปน 

2)  ดานเศรษฐกิจ ระบบการกําหนดเขตในปจจุบันมักใหความสําคัญตอการเติบโตทางเศรษฐกิจใน
พื้นที่ โดยไมไดใหความสําคัญกับประโยชนของผูที่อยูอาศัยในพื้นที่ ซึ่งในบางกรณี การสนับสนุนเปนพื้นที่
เพื่อการพาณิชยอาจมีความเหมาะกวาการสนับสนุนใหเปนเขตอุตสาหกรรม 

3) ดานสังคม การกําหนดเขตโดยปราศจากการมีสวนรวมของประชาชนในพื้นที่ สงผลใหเกิด
ความไมเทาเทียมกันในสังคม การกําหนดเขตการใชประโยชนโดยภาครัฐทําใหสิทธิในการใชที่ดินของ
ชุมชนถูกริดรอนไป นอกจากนี้ การกําหนดเขตการใชประโยชนของภาครัฐก็ไมไดคํานึงถึงความตองการ
ของชุมชนในพื้นที่ 

2.6 การควบคุมการใชที่ดินในพื้นที่ที่มีความเปราะบางทางดานสิ่งแวดลอม 
(Environmental control) และการควบคุมการใชที่ดินที่มีความสําคัญทางดาน
ประวัติศาสตรและวัฒนธรรม (Historical and Cultural Resources) 

 การอนุรักษที่ดินที่มีความเปราะบางทางดานส่ิงแวดลอม (Environmental control) และที่ดินที่มี
ความสําคัญทางดานประวัติศาสตรและวัฒนธรรม (Historical and Cultural Resources) โดยการควบคุม
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การใชที่ดินในพ้ืนที่นั้นอยางเหมาะสมเปนเครื่องมือหนึ่งในการบริหารจัดการท่ีดินอยางยั่งยืน ในสวนนี้ได
ยกตัวอยางประสบการณของการ การควบคุมการใชที่ดินในพื้นที่ที่มีความเปราะบางทางดานส่ิงแวดลอม
และการควบคุมการใชที่ดินที่มีความสําคัญทางดานประวัติศาสตรและวัฒนธรรมของประเทศอังกฤษ และ
การควบคุมการใชที่ ดินในพื้นที่ที่มีความเปราะบางทางดานส่ิงแวดลอมในประเทศออสเตรเลีย 
สหรัฐอเมริกา และแคนาดา ซึ่งมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

2.6.1 การควบคุมการใชที่ดินในพื้นที่ที่ มีความเปราะบางทางดาน
สิ่งแวดลอมและการควบคุมการใชที่ดินที่มีความสําคัญทางดาน
ประวัติศาสตรและวัฒนธรรมใน ประเทศอังกฤษ21 

ในประเทศอังกฤษ ไดริเริ่มโครงการใหคําแนะนําในการดูแลรักษาที่ดิน และเงินรางวัลหรือเงิน
อุดหนุนแกเจาของที่ดินที่มีการดูแลรักษาที่ดิน และเพิ่มคุณคาของที่ดินในชนบทใหมีมูลคาเพิ่มขึ้น ซึ่งเรียก
โครงการดังกลาววา “โครงการพิทักษรักษาส่ิงแวดลอม” (Environmental Stewardship) โดยเริ่มขึ้นอยาง
เปนทางการเมื่อวันที่ 18 มีนาคม  พ.ศ. 2548 ภายใตการดําเนินการของ Department for Environment, 
Food and Rural Affairs (DEFRA) โดยเปนโครงการที่ริเริ่มขึ้นมาทดแทนโครงการดูแลพื้นที่ที่มีความ
ออนไหวทางส่ิงแวดลอม (Environmentally Sensitivity Areas) และโครงการดูแลรักษาพื้นที่ในชนบท 
(Countryside Stewardship) ที่ดําเนินการไปกอนหนานี้แลว โดยในปจจุบัน ทั้งสองโครงการดังกลาวมี
เจาของที่ดินเขารวมโครงการมากกวา 30,000 ราย และคิดเปนพื้นที่มากกวา 100 ลานเฮคแตร22 หรือ
มากกวา 625 ลานไร ทั้งนี้ โครงการพิทักษรักษาส่ิงแวดลอมมีวัตถุประสงคหลักเพื่อ 1) อนุรักษสัตวปาเพื่อ
รักษาความหลากหลายทางชีวภาพ 2) รักษาและเพิ่มคุณคาของภูมิทัศนในพื้นที่ 3) ปองกันรักษา
ทรัพยากรธรรมชาติ และสิ่งแวดลอมที่มีความสําคัญทางประวัติศาสตร  4) อนุรักษปศุสัตวและพืชไร
พื้นเมืองใหคงอยูในพื้นที่ และ 5) รณรงคใหสาธารณะใหสามารถเขาถึงและมีความเขาใจเก่ียวกับพื้นชนบท
มากย่ิงขึ้น นอกจากประโยชนดังกลาวขางตนแลว  โครงการพิทักษรักษาสิ่งแวดลอมยังชวยในการปรับตัว
ตอสภาพภูมิอากาศเปล่ียนแปลงไดอีกดวย เชน เมื่อมีการลดการปลอยกาซเรือนกระจก ทําใหมีการ
ปลดปลอยกาซเรือนกระจกสูชั้นบรรยากาศลดลง เปนตน นอกจากนี้ โครงการดังกลาว ยังชวยลด
ผลกระทบจากน้ําทวมไดอีกดวย  

โดยภาพรวม โครงการพิทักษรักษาส่ิงแวดลอมเปนโครงการที่ใหเงินอุดหนุนแกเกษตรกรหรือ
เจาของที่ดินที่เขารวมโครงการเพื่อเปนแรงจูงใจใหเกษตรกรหรือเจาของที่ดินดําเนินการอนุรักษที่ดินตาม
เงื่อนไขที่ทางเกษตรกรหรือเจาของที่ดินไดตกลงไวกับ DEFRA โดยเกษตรกรหรือเจาของที่ดินจะตองทํา
รายงานความคืบหนาใหกับ DEFRA ตามท่ีกําหนด ทั้งนี้ การเขารวมโครงการสามารถจําแนกออกไดเปน 
3 ประเภท ไดแก  

                                          
21 สรุปจาก DEFRA. (2005) และ Natural England (2009) 

22 1 แฮคแตร เทากับประมาณ 625 ไร 
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1) Entry Level Stewardship (ELS) เปนประเภทที่เปดกวางใหเกษตรกรและเจาของที่ดินทุก
ประเภทสามารถเขารวมโครงการ  โดยผูเขารวมโครงการจะไดรับคําแนะนําในการดูแลรักษาฟารม พรอม
ทั้งไดรับเงินอุดหนุนในการดูแลรักษาฟารม เพื่อไมใหเกิดผลกระทบทางส่ิงแวดลอมตามเงื่อนไขที่ได
กําหนดไว เชน การปลอยมลพษิตางๆ และการพังทลายของดิน เปนตน ซึ่งเกษตรกรสามารถผนวกวิธีการ
ที่ไดรับคําแนะนํากับที่ทําอยูแลวไดเชนกัน ทั้งนี้ ในปจจุบันเกษตรกรในประเทศอังกฤษกวารอยละ 50 ได
เขารวมโครงการ ELS แลว โดยขอตกลงของโครงการ ELS นี้มีอายุ 5 ป 

การเขารวมโครงการ ELS จะพิจารณาจากคะแนนตอพื้นที่ 1 แฮคแตร (6.25 ไร) ที่เกษตรกร
ไดรับ เกษตรกรจะไดคะแนนตามกิจกรรมเกี่ยวกับการจัดการสิ่งแวดลอมที่ไดตกลงไว ซึ่งมีกิจกรรม
มากกวา 50 ประเภทที่สามารถเลือกไดตามความเหมาะสมของพื้นที่และประเภทของฟารม เชน การสราง
รั้วตนไมเต้ียๆ รอบฟารม การสรางที่พักใหนกปา และการสรางแนวกันชน (buffer strip) เปนตน โดยทั่วไป
เกษตรกรท่ีจะเขารวมโครงการ ELS ตองมีคะแนนท้ังหมด 30 คะแนนตอแฮคแตร ซึ่งจะไดรับเงินสนับสนุน 
30 ปอนดตอแฮคแตรตอป หรือประมาณ 9,617 บาทตอไรตอป23 เชน ถาเกษตรกรมีพื้นที่ 100 แฮคแตร 
เกษตรกรตองมีคะแนน 3,000 คะแนน (30 X 1,000) ถึงจะเขาเกณฑที่จะไดรับเงินสนับสนุน 3,000 ปอนด
ตอป โดยตัวอยางการคํานวณคะแนนที่เกษตรกรจะไดรับ แสดงดังในตารางที่ 2.2  

ทั้งนี้ ถาเกษตรทําตามเงื่อนไขดังกลาวขางตน เกษตรกรจะไดรับเงินสนับสนุนทุกๆ 6 เดือน เพียง
แคมีเงื่อนไขวา เกษตรกรตองสงรายงานยืนยันวาไดทําตามขอตกลงที่ไดทําไวในปสุดทายของขอตกลง 

ตารางที่ 2.2  ตัวอยางการคํานวณคะแนนในการเขารวมโครงการ ELS 

กิจกรรม เกณฑการไดคะแนน ขนาด 
กิจกรรมทีท่ํา 

คะแนนที่ได
(คะแนน) 

การเพิ่มรั้วไมเต้ีย 42 คะแนนตอ 100 เมตร 500 เมตร 210 
การรักษาทุงหญาถาวรท่ีใชตนทุนตํ่า 85 คะแนนตอแฮคแตร 8 แฮคแตร 680 
การสรางกําแพงหนิเพื่อปองกันและการ
ดูแลรักษา 15 คะแนนตอ 100 เมตร 1,200 เมตร 180 

การเหลือที่เปนพื้นที่ทุงหญา  
(field corner management) 400 คะแนนตอแฮคแตร 1 แฮคแตร 400 

การปลูกเมล็ดพันธุหลากหลายที่เปน
อาหารของนกปาได  
(wild bird seed mixture) 

450 คะแนนตอแฮคแตร 2 แฮคแตร 900 

การปลูกทุงหญาที่เปนแนวกันชนขนาด 4 
เมตร เชน กัน้ระหวางพื้นที่ไรกับแหลงน้ํา
เพื่อกันสารเคมีลงสูแหลงน้ํา เปนตน 

400 คะแนนตอแฮคแตร 1.5 แฮคแตร 90 

การหาพื้นที่ใหนกกระจาบฝน (skylark)  
ไดทํารัง 5 คะแนนตอพืน้ที ่ 18 พื้นที ่ 90 

คะแนนรวม 3,060 

ที่มา: Natural England, 2009 

                                          
23 1 ปอนดเทากับ 51.2928 บาท ณ อัตราแลกเปลี่ยนวันที่ 4 มีนาคม พ.ศ. 2552 



บทที่ 2 การทบทวนเคร่ืองมือในการบริหารจัดการที่ดินของตางประเทศ 55 

 

2) Organic Entry Level Stewardship (OELS) มีเงื่อนไขคลายกับ ELS แตเปนการจํากัด
เฉพาะการทําการเกษตรท่ีเปนเกษตรอินทรีย (organic farm) เทานั้นที่สามารถเขารวมได ซึ่งกอนที่
เกษตรกรรายใดจะเขารวมโครงการประเภทนี้ เกษตรกรดังกลาวจะตองลงทะเบียนเปนสมาชิกของ “เกษตร
อินทรียเต็มรูปแบบ (full organic)” หรือ “ฟารมที่เปลี่ยนเปนเกษตรอินทรีย (in conversion to organic 
farming)” กับหนวยงานตรวจสอบมาตรฐานเกษตรอินทรีย (Organic Inspection Body) เสียกอน โดยอายุ
โครงการประเภทนี้มีอายุ 5 ปเชนเดียวกับโครงการ ELS 

เกษตรกรท่ีเขารวมโครงการประเภทนี้จะไดรับเงินชวยเหลือเชนเดียวกับโครงการ ELS โดยไดรับ
เงินชวยเหลือ 60 ปอนดตอแฮคแตร หรือประมาณ 19,235 บาทตอไร24 ทั้งนี้การไดคะแนนของเกษตรกร
สามารถคํานวณออกเปน 2 สวน ไดแก 1) เกษตรกรจะไดรับ 30 คะแนนแรกโดยอัตโนมัติเมื่อเขาโครงการ 
และ 2) คะแนนอีก 30 คะแนนจะขึ้นอยูกับทางเลือกท่ีเกษตรกรเลือกในการจัดการฟารม เชน เกษตรกรมี
พื้นที่อยู 100 แฮคแตร ดังนั้นเกษตรกรตองการคะแนนทั้งหมด 6,000 คะแนน (60 X 100) เพื่อจะสามารถ
เขาเกณฑของ OELS ได และจะไดรับเงินอุดหนุนเปนจํานวน 6,000 ปอนดตอป โดยตัวอยางการคํานวณ
คะแนนที่เกษตรกรไดรับแสดงดังในตารางที่ 2.3 

ตารางที่ 2.3 ตัวอยางการคํานวณคะแนนในการเขารวมโครงการ OELS 

กิจกรรม เกณฑการไดคะแนน 
ขนาด

กิจกรรมทีท่ํา 
คะแนนที่ได

(คะแนน) 
คะแนน 30 คะแนนแรกที่ไดรบัโดย
อัตโนมัติเมื่อเขาโครงการ OELS 

30 คะแนนตอแฮคแตร 100 แฮคแตร 3,000 

การเพิ่มรั้วไมเต้ีย 42 คะแนนตอ 100 เมตร 500 เมตร 210 
การรักษาทุงหญาถาวรท่ีใชตนทุนตํ่า 115 คะแนนตอแฮคแตร 8 แฮคแตร 920 
การสรางและดูแลกําแพงหินเพื่อปองกัน
การพังทลายของดิน 

15 คะแนนตอ 100 เมตร 800 เมตร 120 

การเหลือที่เปนพื้นที่ทุงหญา  
(field corner management) 

500 คะแนนตอแฮคแตร 1 แฮคแตร 500 

การปลูกเมล็ดพันธุหลากหลายที่เปน
อาหารของนกปาได  
(wild bird seed mixture) 

550 คะแนนตอแฮคแตร 1.5 แฮคแตร 825 

การปลูกทุงหญาที่เปนแนวกันชนขนาด 4 
เมตร เชน กัน้ระหวางพื้นที่ไรกับแหลงน้ํา
เพื่อกันสารเคมีลงสูแหลงน้ํา เปนตน 

500 คะแนนตอแฮคแตร 1.5 แฮคแตร 750 

คะแนนรวม 6,415 

ที่มา: Natural England, 2009 
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ในกรณีที่เกษตรเขารวมโครงการท้ัง ELS และ OLES เกษตรกรจะไดรับเงินอุดหนุนเปนจํานวน 
60 ปอนดตอแฮคแตรตอป ถากิจกรรมตางๆ เขาเกณฑของโครงการ OLES และอีก 30 ปอนดตอแฮคแตร
ตอป ถาผืนดินสวนที่เขาโครงการ ELS เขาเกณฑตามขอตกลงที่ตกลงไว ทั้งนี้ ในทํานองเดียวกับโครงการ 
LES เกษตรกรในโครงการ OLES จะไดรับเงินสนับสนุนทุกๆ 6 เดือน ภายใตเงื่อนไขวา เกษตรกรตองสง
รายงานยืนยันวาไดทําตามขอตกลงที่ไดทําไวในปสุดทายของขอตกลง 

3) Upland Entry Level Stewardship (UELS) และ Uplands Organic Entry Level 
Stewardship (UOELS) เปนโครงการใหมที่ยังไมไดเปดตัวที่เพิ่มขึ้นมา โดยจะเปดตัวโครงการในชวงตน
ป พ.ศ. 2553 ซึ่งเปนโครงการสําหรับเกษตรกรท่ีอยูในพื้นที่ทุรกันดารรุนแรง (Severely Disadvantaged 
Area: SDA) เพื่อใหขอเสนอท่ีเหมาะสมกับเกษตรกรในพื้นที่ดังกลาวถึงความจําเปนในการจัดการท่ีดินที่
อาจไมเหมือนกับกรณีของ ELS และ OLES ทั้งนี้ รายละเอียดของโครงการยังอยูในขั้นตอนเตรียมงาน ซึ่ง
จะสามารถเผยแพรสูสาธารณะในอนาคตอันใกล 

4) Higher Level Stewardship (HLS) เปนประเภทที่ตองมีการดูแลรักษาทรัพยากรในระดับ
เขมขนในพื้นที่ที่มีความสําคัญหรือมีความออนไหวทางส่ิงแวดลอม หรือทางวัฒนธรรมในระดับสูง โดยอายุ
โครงการประเภทนี้มีอายุ 10 ป เกษตรกรท่ีตองการเขารวมโครงการ HLS จะตองเปนเกษตรกรที่เขารวม
โครงการ OLS เรียบรอยแลว โดยจํานวนเงินอุดหนุนของโครงการ HLS จะไมเหมือนกับ OLS กลาวคือ 
เงินอุดหนุนในโครงการ HLS จะใหตามกิจกรรมที่เกษตรกรไดนําไปปฏิบัติ ซึ่งคอนขางหลากหลายสําหรับ
กิจกรรมในโครงการ HLS เชน การทํารั้วไมเต้ีย การสรางสระน้ํา และการบูรณะโบราณสถาน เปนตน ทั้งนี้ 
โครงการ HLS มีพื้นที่เปาหมายอยู 110 พื้นที่ทั่วประเทศอังกฤษ โดยเปนพื้นที่ที่เปาหมายที่จะนําโครงการ 
HLS เขาไปดําเนินการเพื่อใหเกิดประโยชนตอสัตวปา ภูมิทัศน และสถานท่ีประวัติศาสตรตางๆ  อยางไรก็
ตาม ถามีการขอเขารวมโครงการ HLS ในพื้นที่นอกเหนือจากพื้นที่เปาหมาย อาจมีการพิจารณาเปน
กรณีๆ ไป  

ในโครงการ HLS เกษตรกรตองจัดทําแผนส่ิงแวดลอมของฟารม (Farm Environment Plan: 
FEP) โดยเปนรายงานที่แสดงถึงความสําคัญของสภาพแวดลอมในฟารม และสภาพสถานการณในปจจุบัน 
ซึ่งในกระบวนการทํารายงานน้ี เกษตรกรจะไดรับคาตอนแทนเปนเงินอยางตํ่า 395 ปอนด หรือประมาณ 
20,260 บาท ในการจัดทํารายงานดังกลาว เมื่อกลุมที่ปรึกษาไดรับรายงานแลว จะพูดคุยกับเกษตรกรเพื่อ
อธิบายถึงส่ิงที่เกษตรกรตองทํา และจะตกลงกันถึงตัวชี้วัดท่ีจะใชในการวัดผลของโครงการในพื้นที่ฟารม
ของเกษตรกร กรณีของโครงการ HLS จะไมเหมือนกับโครงการ ELS และ OELS ที่เกษตรกรจะไดรับเงิน
อัตโนมัติทุกๆ 6 เดือน แตในโครงการ HLS จะไดรับเงินเมื่อเกษตรกรยื่นขอในกรณีที่จําเปนตองมีงาน
กอสราง ซึ่งสามารถย่ืนขอไดตลอดเวลา ทั้งนี้ ตัวอยางกิจกรรมที่อยูในโครงการ HLS แสดงดังในตารางที่ 2.4 
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ตารางที่ 2.4 ตัวอยางกิจกรรมที่อยูในโครงการ HLS 

กิจกรรม ขนาดกิจกรรมที่ทํา เงินอุดหนนุ(ปอนด) 
การจัดการรั้วไมเต้ีย 
การจัดการรั้วไมเต้ียในพื้นที่ทีม่ีคุณคาทางส่ิงแวดลอมสูง  
(สองดาน) 

100 เมตร 54 

การจัดการรั้วไมเต้ียในพื้นที่ทีม่ีคุณคาทางส่ิงแวดลอมสูง 
(ดานเดียว) 

100 เมตร 27 

การจัดการปาและตนไม  
การดูแลตนไมโบราณในพื้นทีเ่พาะปลูกหรือในทุงหญา ตน 25 
การดูแล/ฟนฟทูุงหญาเลี้ยงสัตว หรือทุงหญาทั่วไป 
(wood pasture and parkland) 

แฮคแตร 180 

การดูแล/ฟนฟพูื้นที่ปา แฮคแตร 100 
การจัดการสวนผลไม 
การดูแลรักษาผลไมพื้นเมอืงที่มีคุณคาสูง แฮคแตร 250 
การนําผลไมพืน้เมืองมาปลูกใหมเพื่อไมใหสูญพันธุ แฮคแตร 250 
การดูแลรักษาการผลิตผลไมพื้นเมือง แฮคแตร 95 
การสรางพันธุผลไมพื้นเมอืงใหม แฮคแตร 190 
การจัดการส่ิงแวดลอมที่เกี่ยวกับประวัติศาสตร 
การฟนฟูการมี water meadow (ทุงหญาเพือ่ชวยในการ
ชลประทานซึ่งจะชวยใหผลผลิตสูงขึ้น) แบบด้ังเดิม 

แฮคแตร 350 

การรักษาระดับน้ําในบริเวณที่มีระดับน้ําสูง เพื่อปองกนั
รักษาโบราณวัตถุ 

แฮคแตร 240 

ที่มา: Natural England, 2009 

2.6.2 การควบคุมการใชที่ดินในพื้นที่ที่ มีความเปราะบางทางดาน
สิ่งแวดลอมในประเทศออสเตรเลีย25 

จากการท่ีรัฐบาลออสเตรเลียไดเล็งเห็นถึงความสําคัญในการอนุรักษส่ิงแวดลอม จึงไดริเริ่ม
โครงการ “Environmental Stewardship Program” หรือ “Stewardship Program” ในป พ.ศ. 2550 โดย
โครงการดังกลาวเนนใหความสําคัญกับทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอมทั่วประเทศที่มีมูลคาสูงตอ
สาธารณชน กิจกรรมตางๆ ภายในโครงการจะเปนกิจกรรมเพื่อสรางแรงจูงใจ (incentive) ใหกับผูจัดการ
ที่ดิน (land manager) ในการอนุรักษที่ดิน โดยการสนับสนุนเงินในโครงการรักษาทรัพยากรธรรมชาติและ
ส่ิงแวดลอมที่มีคุณคาสูง ไปพรอมๆ กับนโยบายรักษาทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมที่มีอยูแลว เชน 

                                          
25 สรุปจาก Australian Government (2007)  
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กฎระเบียบตางๆ โครงการอาสาสมัครในการอนุรักษ (voluntary conservation) ผืนดินของตนเอง และ
เครื่องมือในอนุรักษอื่นๆ เปนตน 

วัตถุประสงคของ Stewardship Program คือ การคุมครอง และพัฒนาคุณภาพทรัพยากรธรรมชาติ
และสิ่งแวดลอมที่มีคุณคาสูงใหดีขึ้นในผืนดินของเอกชน โดยทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมเปาหมายจะ
ยึดตามรายชื่อของทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมที่มีความสําคัญของชาติ (National Environmental 
Significance: NES) ที่อยูภายใตพระราชบัญญัติคุมครองส่ิงแวดลอมและอนุรักษความหลากหลายทาง
ชีวภาพ พ.ศ. 2542 (Environmental Protection and Biodiversity Conservation Act 1999) ภายใต
เงื่อนไขดังตอไปนี้ 

1) สัตวที่มีความเปราะบาง (vulnerable species) หรอืสัตวที่ใกลสูญพันธุ (endangered 
species) ในระดับชาติ 

2) สัตวอพยพ (migratory species) และปาชุมน้ํา (wetland) ที่ประเทศออสเตรเลียตองดูแลตาม
ขอตกลงระหวางประเทศ 

3) มูลคาทางทรัพยากรธรรมชาติของมรดกโลก (world heritage place) หรอืมรดกของชาต ิ
(national heritage place) 

โครงการ Stewardship program จะมีการทําสัญญาระยะยาวกับผูจัดการที่ดินในผืนดินของเอกชน
เปนเวลามากกวา 15 ป เพื่อใหมีการอนุรักษโดยใชเครื่องมือที่อาศัยกลไลตลาดในการจัดการ (market 
based approach) ที่เหมาะสม การทําสัญญาดังกลาว ภาครัฐมีวัตถุประสงคเพื่อใหแนใจไดวามีการพัฒนา
วิธีปฏิบัติในการจัดการท่ีดิน (land management practices) เพื่อปกปองและเพิ่มพูนความสมบูรณให
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ดวยการจัดทําโครงการที่มีผูจัดการท่ีดินในภาคเอกชนเขารวม (ซึ่งคิด
เปนรอยละ 70 ของที่ดินในประเทศออสเตรเลีย) มากกวาการจัดการโดยภาครัฐเพียงอยางเดียว ดวยการ
ใหเงินสนับสนุนเพื่อเปนแรงจูงใจใหผูจัดการที่ดินดําเนินการฟนฟูและปกปองรักษาทรัพยากรธรรมชาติและ
ส่ิงแวดลอมตามเปาหมายและกรอบเวลาที่กําหนดไว ทั้งนี้ โครงการดังกลาวยังชวยสงเสริมเปาหมายใน
การอนุรักษระหวางประเทศอีกดวย เชน อนุสัญญาวาดวยความหลากหลายทางชีวภาพ (International 
Convention on Biological Diversity: CBD) เปนตน นอกจากนี้ ยังเปนโครงการที่มีเปาหมายสอดคลอง
กับขอบังคับของนโยบายการคาระหวางประเทศของออสเตรเลีย (Australia’s international trade policy 
obligations)  อยางไรก็ตาม เนื่องดวยขอจํากัดของงบประมาณ ทําใหขอเสนอโครงการบางรายเทานั้น ที่
ไดรับการคัดเลือกใหเขารวมโครงการ ทั้งนี้ ขั้นตอนในการเขารวมโครงการมีขั้นตอนดังนี้ 

1) ผูจัดการท่ีดินของภาคเอกชนเขารวมโครงการโดยสมัครใจ เพื่อทํากิจกรรมอนุรักษ
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมที่เปนประโยชนตอสาธารณชน 

2) การพิจารณาหาเครื่องมือที่อาศัยกลไลตลาดในการจัดการมาประยุกตใชอยางเหมาะสม 
3) การพิจารณาเงินสนับสนุนในการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอมในระดับที่

มากกวาขอบังคับ (regulation) ที่กําหนดไว 
4) ผูจัดการที่ดินแตละรายยื่นขอเสนอโครงการในการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม

ที่มีความสําคัญ ทั้งกิจกรรมที่นําเสนอและงบประมาณที่ตองการ 
5) กําหนดวัตถุประสงคและเกณฑตัวชี้วัดความสําเร็จ เพื่อเลือกขอเสนอโครงการที่เหมาะสม 



บทที่ 2 การทบทวนเคร่ืองมือในการบริหารจัดการที่ดินของตางประเทศ 59 

 

6) การพิจารณาผลท่ีคาดวาจะไดรับ (outcome) ในการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมที่มี
ความสําคัญสูงตอสาธารณชนกับผูจัดการที่ดินที่ไดรับการคัดเลือกเขารวมโครงการ  

7) การพิจารณาการดําเนินการโครงการใหสอดคลองกับนโยบายทางการคาระหวางประเทศของ
ออสเตรเลีย 

การจัดทําโครงการ Stewardship Program ยังมีวัตถุประสงคเพื่อวัดผลไดที่สามารถวัดการพัฒนา
ที่ดีขึ้นได (measurable improvement) โดยขอบเขตของผลไดที่คาดวาจะไดรับมีดังนี้ 

1) การดูแลแหลงที่อาศัยของส่ิงมีชีวิต (habitat) ใหดีขึ้น 
2) การเพิ่มศักยภาพในการอยูรอด (viability) ความสมบูรณ (integrity) และพื้นที่กันชน (buffer) 

ของพื้นที่สวนเหลือที่ยังไมไดรับการดูแล แตมีคุณคาทางทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม
สูงตอส่ิงมีชีวิต ระบบนิเวศ พื้นที่ชุมน้ําในบัญชีของแรมซาร และพื้นที่มรดกโลก 

3) การพัฒนาการคุมครองสัตวใกลสูญพันธุและระบบนิเวศในระยะยาว 
4) การปรับปรุงระบบนิเวศใหดีขึ้น ตามสภาพและหนาที่ของระบบนิเวศนั้นๆ 
5) การเปลี่ยนแปลงทัศนคติและพฤติกรรมของผูจัดการท่ีดินตอการคุมครองทรัพยากรธรรมชาติ 

และสิ่งแวดลอม และวิธีการปฏิบัติในการจัดการที่ดินอยางยั่งยืน 

กิจกรรมในโครงการมักเปนกิจกรรมที่ผสมผสานหลายๆ วิธีที่เกี่ยวเนื่องกัน โดยจะไมมีการ
กําหนดตายตัววาจะตองทํากิจกรรมประเภทใด โดยผูจัดการท่ีดินจะตองนําเสนอวากิจกรรมเหลานี้ มีผลทํา
ใหสภาพทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมจะดีขึ้นไดอยางไร ทั้งนี้ หนวยงานสําคัญที่ทํางานเกี่ยวของกับ
การดําเนินโครงการ Stewardship program ไดแก  

1) กระทรวงสิ่งแวดลอมและทรัพยากรน้ํา (Minister of the Environment and Water 
Resources) และกระทรวงเกษตร ประมง และปาไม (Minister of Agriculture, Fisheries and Forestry) 
โดยทั้งสองกระทรวงจะทําหนาที่ในกําหนดทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอมเปาหมาย พรอมท้ังเปน
ผูอนุมัติโครงการลงทุนทั้งหมด 

2) คณะกรรมการบริหารโครงการ Environmental Stewardship Program (Environmental 
Stewardship Programme Steering Committee) จะรับผิดชอบการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการ และ
นําเสนอขอเสนอแนะแกรัฐมนตรีทั้งสองกระทรวง 

3) คณะกรรมการท่ีปรึกษาโครงการ Environmental Stewardship Program (Environmental 
Stewardship Programme Consultative Committee) จะเปนผูใหคําปรึกษากับคณะกรรมบริหารโครงการฯ 
ในมุมมองของผูมีสวนไดสวนเสีย ทั้งในเรื่องการออกแบบโครงการ และการนําไปบังคับใช ตลอดจนการ
ส่ือสารเพื่อทําความเขาใจ และเรื่องอื่นๆ ที่จําเปน 

4) ที่ปรึกษาดานวิทยาศาสตร (Science advice) จะไดรับเชิญมาเม่ือรัฐมนตรีหรือคณะ
กรรมการบริหารโครงการฯ ตองการความรูทางวิทยาศาสตรจากผูเชี่ยวชาญ  

5) คณะทํางานของโครงการ Stewardship Program เปนพนักงานรวมทํางานระหวางกรม
ส่ิงแวดลอมและทรัพยากรน้ํา (Department of Environment and Water Resources) และกรมเกษตร 
ประมง และปาไม (Department of Agriculture, Fisheries and Forestry)  
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ทั้งนี้ โครงการจะแบงออกเปน 4 ระยะ เพื่อใหไดมีการประเมินผลของโครงการ และการจายเงิน
สนับสนุนใหกับผูจัดการที่ดิน โดยรัฐบาลออสเตรเลียไดต้ังงบประมาณโครงการสําหรับป พ.ศ. 2550 – 
2551 ไวประมาณ 50 ลานเหรียญออสเตรเลีย ตลอดชวง 4 ปแรก (ชวงป พ.ศ. 2550 – 2554) ทั้งนี้ 
เงื่อนไขในการตัดสินใจอนุมัติโครงการมีดังนี้ 

1) ตองอยูในเปาหมายทางสิ่งแวดลอมของตามรายช่ือของทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมที่
มีความสําคัญของชาติ (National Environmental Significance: NES) โดยพิจารณาในประเด็นดังตอไปนี้ 

 ความสําคัญทางนิเวศวิทยา 
 ปริมาณและคุณภาพของทรพัยากรในภูมิประเทศนั้นๆ 
 ระดับของภัยคกุคาม (threat)/ความเส่ียง (risk) ที่มีตอทรัพยากรธรรมชาติและ

ส่ิงแวดลอม และความสามารถในการจัดการความเส่ียงดังกลาว  
2) ตองใหแนใจวา ทรพัยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอมทีน่ําเสนอในโครงการเหมาะสมกับโครงการ 

โดยลักษณะของทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมจะตองมีลักษณะดังนี ้
 เปนทรัพยากรที่อยูบนที่ดินเอกชน (private land) หรอือยูบนที่ดินที่สงผลกระทบตอทีดิ่น

เอกชน 
 เปนทรัพยากรที่สามารถฟนฟูหรอืคุมครองดวยวิธีการอนุรักษที่ผูจัดการที่ดินสามารถ

นําไปปฏิบัติไดอยางถูกกฎหมาย 
 เปนทรัพยากรที่เปนประโยชนตอชุมชนในภาพรวม 

3) ตองสามารถประเมินประโยชนและผลไดที่คาดวาจะไดรับ ในการทํากิจกรรมอนุรักษ และ
กิจกรรมดังกลาวตองมีศักยภาพพอท่ีจะมีผลทําใหเกิดการคุมครองหรือการพัฒนาในระยะยาว ภายใต
สภาพของทรัพยากรนั้นๆ 

4) ตองเปนการตัดสินใจบนพื้นฐานของขอมูลทางวิทยาศาสตรที่มีอยู และการวิเคราะห
ผลกระทบทางสิ่งแวดลอม สังคม และเศรษฐศาสตร 

5) ตองมีการประเมินโครงการลงทุนดวยวิธีตนทุนตํ่าสุด (cost-effectiveness) ทางดาน
ผลตอบแทนทางเศรษฐศาสตร ส่ิงแวดลอมและสังคม 

6) ตองเปนกิจกรรมท่ีเปนสวนเพิ่มหรือเปนสวนเสริมของโครงการการจัดการที่รัฐบาล
ออสเตรเลียดําเนินการอยู และตองสอดคลองกับขอบังคับดานการคาระหวางประเทศของรัฐบาล
ออสเตรเลีย (Australian Government international trade commitments)  

ทั้งนี้ โครงการฯ ไดนําแนวคิดกลไกทางการตลาดในการสรางแรงจูงใจใหมีการอนุรักษที่ดิน และ
ดวยวิธีการดังกลาว จะชวยใหตนทุนในการจัดการตํ่ากวาเครื่องมือแบบเดิมๆ ที่เคยใชกันมา โดย
คณะกรรมการบริหารของโครงการฯ จะคอยใหคําแนะนําถึงวิธีการอนุรักษที่เหมาะสมแตละโครงการ 
อยางไรก็ตาม ในการนําเครื่องมือดานกลไกตลาดมาประยุกตใช จําเปนตองประกอบไปดวยองคประกอบ
ดังตอไปนี้ 

1) ขอมูลดานชีวภาพและกายภาพ (Bio-physical information) ของทรัพยากรนั้นๆ 
2) การเตรียมการในการกํากับดูแลอยางมีประสิทธิภาพ 
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3) ความเขาใจท่ีถูกตองถึงส่ิงที่ผูจัดการท่ีดินสามารถดําเนินการได เพื่อใหแนใจวาจะสามารถ
บรรลุเปาหมายที่ต้ังไว 

4) จํานวนผูจัดการท่ีดินที่มีความหลากหลายอยางเพียงพอที่จะทําใหเกิดลักษณะที่แตกตางกัน
จนทําใหตลาดพัฒนาเกิดขึ้นได 

5) เทคนิคในการส่ือสารเพื่อใหผูจัดการที่ดินสามารถเขามามีสวนรวมใหมากท่ีสุด 

ในการเรียงลําดับความสําคัญของโครงการที่จะอนุมัติใหเงินสนับสนุน อยูภายใตเงื่อนไขดังตอไปนี้ 

1) ความสําคัญทางธรรมชาติและสิ่งแวดลอม โดยพิจารณาจากสภาพ ขนาด และตําแหนงที่ต้ัง
ของทรัพยากรน้ันๆ ซึ่งโดยทั่วไปแลว ทรัพยากรท่ีมีขนาดใหญยอมจะมีความสําคัญมากกวาทรัพยากรท่ีมี
ขนาดเล็ก และทรัพยากรท่ีมีสภาพดี ก็ยอมมีความสําคัญกวาทรัพยากรท่ีมีสภาพเลว สําหรับเรื่องตําแหนง
ที่ต้ัง ถาทรัพยากรดังกลาวต้ังอยูใกลแหลงน้ํากักเก็บน้ํา (catchment) ก็ยอมมีความสําคัญสูง เปนตน 

2) ผลของการจัดการท่ีมีผลตอการคุมครองและเพิ่มพูนความสมบูรณของทรัพยากร ถาโครงการ
ที่มีหลายกิจกรรมรวมกันที่เอื้อประโยชนซึ่งกันและกัน ยอมดีกวาโครงการที่นําเสนอมาเพียงกิจกรรมเดียว 
หรือโครงการที่มีการรวมตัวกันของผูจัดการท่ีดินหลายๆ คนยอมดีกวาโครงการที่ดําเนินการโดยผูจัดการ
ที่ดินเพียงคนเดียว อยางไรก็ตาม วิธีการจัดการท่ีดินยอมขึ้นอยูกับลักษณะของผูจัดการที่ดินในแตละราย
ดวย 

3) ความมั่นคงของการคุมครอง และระยะเวลาของการคุมครอง โดยทั่วไป โครงการท่ีมีอายุนาน
กวาก็จะมีความสําคัญมากกวา หรือการทําสัญญาอยางสมัครใจ (voluntary covenants) ที่แสดงถึงความ
มั่นคงในการคุมครองทรัพยากรยอมมีความสําคัญมากกวารายละเอียดของแผนการจัดการในโครงการ 
อยางไรก็ตาม ความมั่นคงในการคุมครอง และระยะเวลาของโครงการยอมขึ้นอยูกับลักษณะของผูจัดการ
ที่ดินในแตละรายดวย 

4) ตนทุนในการลงทุน โดยทั่วไป โครงการที่มีการดําเนินการอนุรักษไปบางสวนแลว ยอมไดรับ
การจัดอันดับสูงกวาที่จะไดรับอนุมัติ เพราะการเพิ่มเงินสนับสนุนยอมทําใหบรรลุเปาหมายไดดวยตนทุนที่
ตํ่ากวาเมื่อเทียบกับการใหเงินสนับสนุนกับโครงการใหม 

2.6.3 การควบคุมการใชที่ดินในพื้นที่ที่ มีความเปราะบางทางดาน
สิ่งแวดลอมในประเทศสหรัฐอเมริกา26 

โครงการรักษาความมั่นคงเพื่ออนุรักษส่ิงแวดลอม (Conservation Security Program) เกิดขึ้น
ภายใตกฎหมายความมั่นคงทางการเกษตร และการลงทุนในชนชท พ.ศ. 2545 (Farm Security and 
Rural Investment Act of 2002 หรือ 2002 Farm Bill) ที่บริหารจัดการโดยหนวยอนุรักษ
ทรัพยากรธรรมชาติ (Natural Resources Conservation Service: NRCS) โดยโครงการรักษาความม่ันคง
เพื่ออนุรักษส่ิงแวดลอม หรือ CSP เปนโครงการอนุรักษโดยสมัครใจ (voluntary conservation program) 
ใหักับเกษตรกรที่ไดดําเนินการอนุรักษส่ิงแวดลอม ดวยการชวยเหลือเรื่องเทคโนโลยีและเงินทุน ในการ
อนุรักษดิน น้ํา อากาศ พลังงาน พืช สัตว และการอนุรักษอื่นๆ ในพื้นที่การเกษตร ซึ่งหมายถึง ทั้งพื้นที่

                                          
26 สรุปมาจาก NRCS (2005) 
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เพาะปลูก (cropland) ทุงหญา (grassland) ทุงหญาที่มีการปรับปรุง (improved pasture) ทุงเลี้ยงสัตว 
(prairie land) และพื้นที่ทุงหญาตามธรรมชาติ (rangeland) ตลอดจนพื้นที่ปา และพื้นที่ที่ไมใชพื้นที่
เพาะปลูก (non-cropped area) ที่เปนสวนหนึ่งของกิจกรรมทางการเกษตร โดยพ้ืนที่ที่ไมเขาขายที่จะ
สามารถเขารวมโครงการได เปนพื้นที่ที่มีลักษณะดังนี้ 

1) เปนพื้นที่ของรัฐบาลกลาง (Federal government) หรือพื้นที่ของรัฐบาลมลรัฐ (State 
government) หรือพื้นที่ของหนวยงานภาครัฐ 

2) เปนพื้นที่ที่อยูในโครงการพื้นที่สงวนและอนุรักษ (Conservation Reserve Program) 
โครงการอนุรักษพื้นที่ชุมน้ํา (Wetland Reserve Program) หรือโครงการอนุรักษทุงหญา (Grassland 
Reserve Program) นอกจากนี้ พื้นที่ที่เขารวมโครงการ CRP อยูแลวไมสามารถสมัครซ้ําไดอีก 

3) เปนพื้นที่ที่ไมมีการเพาะปลูกอยางนอย 4 ปกอนวันที่ 13 เดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2543 
 วัตถุประสงคของโครงการ CSP 

ทั้งนี้ วัตถุประสงคของโครงการ CSP มีรายละเอียดดังนี้ 

1) เพื่อคัดเลือกและใหเงินสนับสนุนแกเกษตรกร (farmers) หรือเจาของฟารมปศุสัตว 
(ranchers) เพื่อใหมีการจัดการและการอนุรักษทรัพยากรและสิ่งแวดลอมใหไดตามมาตรฐานข้ันสูงสุด  

2) เพื่อสรางสรรเครื่องมือที่สรางแรงจูงใจในการอนุรักษใหไดตามมาตรฐานในขอ (1) 
3) เพื่อประโยชนแกสาธารณชนรุนหลัง 
 คุณสมบัติของเกษตรกรทีส่ามารถเขารวมโครงการได 

คุณสมบัติของเกษตรกรในสหรัฐอเมริกาที่สามารถสมัครเขาโครงการได ตองมีคุณสมบัติดังนี้ตอไป 

1) ผูเขารวมโครงการตองมีอํานาจในการจัดการที่ดินไดตลอดอายุสัญญาท่ีทํากับโครงการ 
2) ผูเขารวมโครงการตองเปนผูรวมรับความเส่ียงในการเพาะปลูกหรือปศุสัตว  
3) ผูเขารวมโครงการตองปฏิบัติตามขอกําหนดในการอนุรักษการกัดเซาะและพื้นที่ชุมน้ําอยาง

เขมขน 
4) จากขอมูลการปรับรายไดใน 2002 Farm Bill สําหรับผูที่มีคุณสมบัติในการเขารวมโครงการ 

CSP ระบุวา ผูที่รายไดที่แทจริง (adjusted gross income) เกิน 2.5 ลานดอลลารสหรัฐอเมริกาหรือ
ประมาณ 90.4 ลานบาท27 ในรอบสามปติดตอกันจะไมมีสิทธิเขารวมโครงการ CSP อยางไรก็ตาม อาจมี
ขอยกเวนถารายไดรอยละ 75 ของรายไดแทจริงมาจากการทําฟารม การปศุสัตว หรือการจัดการปาไม 

5) ผูเขารวมโครงการสามารถสมัครเขารวมไดทีละสัญญา (contract) ผูสมัครไมสามารถสมัคร
หลายสัญญาในเวลาเดียวกันได 

6) ผูเขารวมโครงการท่ีมีผูไดรับประโยชนหลายคนตองแสดงเลขที่ประกันสังคม (Social 
Security numbers) เพื่อใชในการควบคุมการจายเงิน 
 

                                          
27 1 ดอลลารสหรัฐอเมริกาเทากับ 36.17 บาท ณ วันที่ 10 มีนาคม พ.ศ. 2552 (http://www.bot.or.th/Thai/ 

Statistics/FinancialMarkets/ExchangeRate/_layouts/application/ exchangerate/ ExchangeRate.aspx)  
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 การแบงประเภทผูสมัครเขาโครงการ CSP 

หนวยอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติ หรือ NRCS ไดจัดแบงประเภทของผูสมัครเขาโครงการ
ออกเปน 3 ระดับ ตามระดับของคุณภาพดินและคุณภาพน้ําในพ้ืนที่การเกษตร ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

1) ระดับที่ 1 (Tier I) เปนพื้นที่ที่มีขั้นตอนการทําการเกษตรบางสวน ที่มีสวนชวยในการดูแล
คุณภาพดิน และบําบัดน้ําในพื้นที่การเกษตรที่จะเขารวมโครงการ จนระดับของคุณภาพดินและน้ําอยูใน
ระดับที่อยางนอยผานเกณฑมาตรฐานขั้นตํ่ากอนที่จะมีการรับเขาโครงการ 

2) ระดับที่ 2 (Tier II) เปนพื้นที่ที่มีขั้นตอนการทําการเกษตรทั้งหมด ที่มีสวนชวยในการดูแล
คุณภาพดิน และบําบัดน้ําในพื้นที่การเกษตรที่จะเขารวมโครงการ จนระดับของคุณภาพดินและน้ําอยูใน
ระดับที่อยางนอยผานเกณฑมาตรฐานขั้นตํ่ากอนที่จะมีการรับเขาโครงการ และพรอมที่จะดําเนินมาตรการ
อนุรักษเพิ่มเติมในการดูแลลุมน้ํา 

3) ระดับที่ 3 (Tier III) เปนพื้นที่ที่มีขั้นตอนการทําการเกษตรทั้งหมด ที่มีสวนชวยในการดูแล
คุณภาพดิน และบําบัดน้ําในพื้นที่การเกษตรที่จะเขารวมโครงการ จนระดับของคุณภาพดินและน้ําอยูใน
ระดับที่ไดมาตรฐานของ NRCS Field Office Technical Guide กอนที่จะมีการรับเขาโครงการตลอดจนมี
การดูแลพื้นที่ริมฝงน้ํา (riparian zone) อยางดีพอ 

การใหเงินสนับสนุนของโครงการ CSP สามารถจําแนกออกเปน 4 ประเภทกวางๆ ไดดังนี้  

1) การใหเงินสนับสนุนการคุมครองส่ิงแวดลอม (Stewardship payment) เพื่อใหมีการอนุรักษ
ทรัพยากรดินและน้ําใหไดตามเกณฑพื้นฐาน (existing base level conservation treatment)  

2) การใหเงินสนับสนุนใหมีการดําเนินการอนุรักษในระดับเทาที่ทําอยู (Existing practice 
payment) เพื่อใหคงระดับการอนุรักษเทาที่ทําอยูไว  

3) การใหเงินสนับสนุนในการอนุรักษดวยวิธีการใหม (New practice payment) เพื่อใชเปน
คาใชจายสวนเพิ่มในการดําเนินการอนุรักษดวยวิธีการใหม 

4) การใหเงินสนับสนุนในการเพิ่มระดับการอนุรักษ (Enhancement payment) เพื่อใชเปนเงินทุน
ในการอนุรักษในระดับพิเศษ (exceptional conservation effort) หรือเพื่อเปนงบประมาณของการเพิ่มวิธี
ปฏิบัติในการอนุรักษ ที่กอใหเกิดประโยชนเกินกวามาตรฐานที่กําหนดไว 

2.6.4 การควบคุมการใชที่ดินที่มีความสําคัญทางดานประวัติศาสตร และ
วัฒนธรรมในเมืองออนทาริโอ ประเทศแคนาดา28 

พระราชบัญญัติผังเมืองเมืองออนทาริโอป พ.ศ. 2548 (Ontario Planning Act of 2005) ในมาตรา 
2 ระบุเกี่ยวกับ “ส่ิงสําคัญที่ควรไดรับการดูแล โดยรวมถึงการอนุรักษสถาปตยกรรม วัฒนธรรม 

                                          
28  สรุปจาก Ontario Ministry of Culture (2005) 
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ประวัติศาสตร โบราณคดี และวิทยาศาสตร ดวยการใชและจัดการทรัพยากรอยางชาญฉลาด ซึ่งจะสงผลให
เกิดความรุงเรืองของเมืองออนทาริโอในระยะยาว ส่ิงแวดลอมมีสภาพที่ดี และสังคมมีความกินดีอยูดี โดย
ส่ิงเหลานี้จะเกิดขึ้นไดขึ้นอยูกับการคุมครองมรดกทางธรรมชาติ ทรัพยากรน้ํา การเกษตรกรรม ทรัพยากร
เหมืองแร วัฒนธรรม และทรัพยากรทางโบราณคดี ที่สงผลใหเกิดประโยชนตอเศรษฐกิจ ส่ิงแวดลอม และ
สังคมในเมืองออนทาริโอ” จากขอความดังกลาวขางตน แสดงใหเห็นถึงการใหความสําคัญกับมรดกทาง
ประวัติศาสตร และวัฒนธรรมในการวางแผนการใชที่ดิน ทั้งนี้ ใน พรบ. ผังเมืองเมืองออนทาริโอป พ.ศ. 
2548 ไดจําแนกประเภทของการวางแผนการใชที่ดินที่อาจมีผลตอมรดกทางประวัติศาสตรและวัฒนธรรม 
ออกเปน 3 ประเภท ไดแก มรดกทางประวัติศาสตรที่สรางขึ้น (Built heritage resources) ภูมิทัศนที่เปน
มรดกทางวัฒนธรรม (Cultural heritage landscape) และทรัพยากรโบราณคดี (Archaeological 
resources) โดยมีรายละเอียดในแตละประเภทดังนี้ 

1) มรดกทางประวัติศาสตรที่สรางขึ้น (Built heritage resources) หมายถึง อาคาร โครงสราง 
อนุสาวรีย ฐานรากหรือสวนที่เหลือของประวัติศาสตรทางสถาปตยกรรม วัฒนธรรม สังคม การเมือง 
เศรษฐกิจ หรือการทหาร ซึ่งมีการกําหนดวามีความสําคัญตอชุมชน  

ทั้งนี้ ใน พรบ. ผังเมืองเมืองออนทาริโอป พ.ศ. 2548 ไดใหอํานาจหนวยงานทองถิ่นสามารถท่ีจะ
ดัดแปลงวัตถุประสงคของนโยบายและขั้นตอนอนุรักษมรดกทางวัฒนธรรมไดตามความเหมาะสม ซึ่ง
รวมถึงประเด็น  

 การควบคุมการรื้อทําลายตามกฎหมาย (Demolition control by-laws)  
 การควบคุมใหหยุดดําเนินการกลางคัน (Interim control by-laws)  
 ขอตกลงในการพัฒนาที่ดินเปลาใหเปนรายแปลง (Subdivision development agreements) 
 การใชแรงจงูใจทางการเงิน (Financial incentives) 

ขณะที่ พระราชบัญญัติมรดกเมืองออนทาริโอ (Ontario Heritage Act) ไดกําหนดเครื่องมือในการ
ควบคุมการพฒันาดังนี ้

 แนวทางในการออกแบบสถาปตยกรรม 
 รายชื่อของทรพัยสินที่เปนมรดกของเมือง (Heritage property listing) 
 สิทธิในการอนรุักษมรดกทางประวัติศาสตร (Heritage conservation easements) 
 หนาที่ของคณะกรรมการมรดกของทางประวัติศาสตรของเมือง (role of municipal heritage 

committee) 
 เงินใหเปลาหรอืเงินกูในการอนุรักษมรดกทางประวัติศาสตร (grants and loans for heritage 

conservation 

เพื่อใหมีการอนุรักษแหลงมรดกทางประวัติศาสตรที่มีความสําคัญ ทางหนวยงานทองถิ่น อาจใหผู
ยื่นเสนอโครงการพัฒนาที่ดินตองจัดทําการประเมินผลกระทบตอมรดกทางประวัติศาสตร (heritage 
impact assessment) โดยอาจจะตองระบุมาตรการปองกัน (mitigative measures) หรือทางเลือกอื่นใน
การพัฒนา (alternative development) หรือพื้นที่พัฒนาอื่น (site alteration) เมื่อยื่นเสนอโครงการพัฒนา 
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นอกจากนี้ ผูพัฒนาที่ดินอาจตองยื่นเสนอแผนอนุรักษ (conservation plan) ดานกลยุทธระยะยาวในการ
อนุรักษมรดกทางประวัติศาสตรที่สรางขึ้น  

ทั้งนี้ การประเมินผลกระทบตอมรดกทางประวัติศาสตร (heritage impact assessment) นั้น
หมายถึง การศึกษาวาการพัฒนาตามโครงการที่ยื่นเสนอมา จะสงผลกระทบตอมรดกทางประวัติศาสตร 
หรือแหลงโบราณคดี และโบราณวัตถุหรือไม โดยจะพิจารณาวา จะตองดําเนินการอยางไรในการอนุรักษ
มรดกทางประวัติศาสตร แหลงโบราณคดีและโบราณวัตถุนั้น ไมวาจะเปนการเปลี่ยนรูปแบบการพัฒนา
ใหม หรือการเลือกพื้นที่อื่น ทั้งมาตรการปองกัน (mitigative or avoidance measures) การพัฒนาดวย
รูปแบบอื่น (alternative development) การเลือกพื้นที่อื่น (site alteration) ตางก็เปนมาตรการที่อาจจะถูก
นํามาใชเปนขอเสนอแนะแนวทางในการอนุรักษมรดกทางประวัติศาสตร ทั้งนี้ ในการประเมินทาง
โบราณคดี (archaeological assessment) การลงพื้นที่เพื่อเก็บขอมูลจะตองทําโดยนักโบราณคดีมืออาชีพ
ที่มีใบอนุญาต ตามท่ีระบุไวใน พรบ. มรดกเมืองออนทาริโอ (Ontario Heritage Act) นอกจากนี้ 
องคประกอบของการประเมินผลกระทบตอมรดกทางประวัติศาสตรจะตองประกอบไปดวย 

 งานวิจัยทางประวัติศาสตร การสํารวจพื้นที่และการประเมิน ถาไมมีขอมูลเพียงพอที่จะแสดง
ใหเห็นถึงความสําคัญของสถานที่แหงนี้ จําเปนตองมีการทําวิจัย การสํารวจพื้นที่ การวิเคราะห และการ
ประเมินของความสําคัญของทรัพยากรดังกลาว โดยในรายงานจะตองระบุชัดถึงวิธีการวิเคราะห 
(methodology) และขอสรุปที่ชัดเจนวาทําไมทรัพยากรนี้จึงเปนมรดกทางประวัติศาสตรที่มีความสําคัญ 

 การระบุถึงความสําคัญของทรัพยากร ในรายงานจะตองระบุถึงความสําคัญของทรัพยากร
ดังกลาว วามีความสําคัญอยางไร 

 รายละเอียดของแผนพัฒนาในพื้นที่ หรือรายละเอียดการเลือกพื้นที่ดังกลาว ในรายงานจะตอง
มีการระบุถึงรายละเอียดของแผนพัฒนา และโครงรางทางกายภาพ วาจะมีแนวทางในการพัฒนาอยางไร 
และการเลือกพื้นที่อยางไร ถึงเหมาะสมกับประโยชนที่จะเกิดกับชุมชน 

 วิธีการวัดการพัฒนาและผลกระทบ จะตองมีการระบุใหชัดเจนถึงผลกระทบจากขอเสนอการ
พัฒนา ไมวาจะเปนผลกระทบทางตรง หรือผลกระทบทางออม หรือผลกระทบตอมรดกทางวัฒนธรรมจาก
การเลือกพื้นที่ดังกลาว นอกจากนี้ จะตองมีการประเมินประสิทธิผลของมาตรการปองกันและวิธีการอนรุกัษ
ตางๆ บนพื้นฐานของหลักการและมาตรฐานของการอนุรักษมรดกทางประวัติศาสตรที่ไดรับการยอมรับ 

 วิธีการพิจารณามาตรการปองกัน และวิธีการอนุรักษอื่น ทันทีที่มาตรการปองกัน หรือวิธีการ
อนุรักษที่นําเสนอไมมีประสิทธิผล ในรายงานจะตองระบุไดวา ควรจะใชมาตรการปองกัน หรือวิธีการ
อนุรักษอื่นดวยวิธีใด 

 การนําไปปฏิบัติและการกํากับดูแล ในการรายงานจะตองมีการระบุวาจะใชมาตรการปองกัน 
และวิธีการอนุรักษอยางไร และจะมีการกํากับดูแลการดําเนินการพัฒนาอยางไร 

 บทสรุป และขอเสนอะแนะในการอนุรักษ  

สําหรับ แผนอนุรักษ (conservation plan) หมายถึง แผนที่แสดงรายละเอียดวาจะทําการอนุรักษ
มรดกทางประวัติศาสตร แหลงโบราณคดีและโบราณวัตถุอยางไร โดยในแผนอนุรักษจะตองมีการระบุ
ขอเสนอแนะในการอนุรักษ เชน วิธีการซอมแซม วิธีการรักษา ตลอดจนมาตรการในการอนุรักษ การกํากับ
ดูแล และการดูแลรักษาในระยะยาว โดยสวนใหญแลวแผนการอนุรักษจะมีองคประกอบดังตอไปนี้ 
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 การกําหนดหลักการอนุรักษที่เหมาะสมสําหรับประเภทของมรดกทางวัฒนธรรมที่จะทําการ
อนุรักษ 

 การวิเคราะหมรดกทางวัฒนธรรม ซึ่งรวมถึงคุณคาของมรดกทางวัฒนธรรมนั้นๆ การประเมิน
สภาพของมรดกวัฒนธรรมดังกลาว  

 ขอเสนอแนะของมาตรการอนุรักษ การดูแลรักษาทั้งในระยะสั้น และระยะยาว การนํา
ขอเสนอแนะไปปฏิบัติ และหนวยงานท่ีมีความเหมาะสมที่จะเขามาดูแลมรดกทางวัฒนธรรมนี้ 

 กําหนดการมาตรการในการอนุรักษตางๆ เชน การตรวจตรา การดูแลรักษา ตนทุน และระยะ
ตางๆ ในการบูรณะซอมแซม  

 การกํากับดูแลการดําเนินการการพัฒนา 
2) ภูมิทัศนที่เปนมรดกทางวัฒนธรรม (Cultural heritage landscape) หมายถึง พื้นที่ทาง

กายภาพที่เปนมรดกที่มีความสําคัญ ซึ่งอาจมีการดัดแปลงดวยฝมือมนษุย แตยังตองคงไวซึง่คุณคาตอ
ชุมชน 

พรบ. ผังเมอืงเมืองออนทาริโอป พ.ศ. 2548 ใหอํานาจกับหนวยงานทองถิน่ในการใชเครื่องมอื
ตางๆ ในการอนุรักษภูมิทัศนที่เปนมรดกทางวัฒนธรรม เชน 

 แนวทางในการออกแบบพื้นที่ (Area design guidelines)  
 การประเมินผลกระทบภูมิทัศน (Landscape impact assessment) 
 แผนอนรุักษภูมิทัศน (Landscape conservation plans) 
 แผนการจัดการพื้นที่อทุยานและพืน้ที่รอยตอ (Park area/corridor area management plans) 
 การใชแรงจงูใจทางการเงิน (Financial incentives) 
 แผนพัฒนาชุมชน (Community improvement plans) 

เชนเดียวกับกรณีของมรดกทางประวัติศาสตรที่สรางขึ้น ทางหนวยงานทองถิ่น อาจใหผูยื่นเสนอ
โครงการพัฒนาที่ดินตองจัดทําการประเมินผลกระทบตอมรดกทางประวัติศาสตร (heritage impact 
assessment) ซึ่งมีรายละเอียดขององคประกอบของรายงานเชนเดียวกับกรณีมรดกทางประวัติศาสตรที่
สรางขึ้น นอกจากนี้ ผูพัฒนาที่ดินอาจตองยื่นเสนอแผนการอนุรักษมรดกทางวัฒนธรรมดานกลยุทธระยะ
ยาว ซึ่งมีรายละเอียดขององคประกอบเชนเดียวกับกรณีมรดกทางประวัติศาสตรที่สรางขึ้น 

3) ทรัพยากรโบราณคดี (Archaeological resources) หมายถึง ส่ิงที่มนุษยประดิษฐขึ้น (artifacts) 
แหลงโบราณคดี (archaeological site) ตลอดจนแหลงโบราณคดีทางทะเล (marine archaeological site)  

หนวยงานทองถิ่นสามารถกําหนดและบริหารจัดการพื้นที่ที่มีความสําคัญทางโบราณคดี โดยใน
แผนแมบทโบราณคดี (Archaeological master plan) จะแสดงรายละเอียดเก่ียวกับแผนที่แหลงโบราณคดี
ที่มีความสําคัญ ซึ่งถือเปนเครื่องมือสําคัญในการอนุรักษแหลงโบราณคดี และโบราณวัตถุ ในการวาง
แผนการใชที่ดิน หรือเมื่อมีการนําเสนอแผนพัฒนาตางๆ 
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ในการกํากับดูแลพื้นที่ที่อยูติด (adjacent lands) กับมรดกทางประวัติศาสตรที่ควรไดรับการ
คุมครอง (protected heritage property)29 เชน ในแนวทางการออกแบบภาพลักษณพื้นที่ที่เปนมรดกทาง
ประวัติศาสตรแนะนําไววา อาคารท่ีสรางใหมใกลกับมรดกทางประวัติศาสตรควรมีความสูงและความกวาง
ใกลเคียงกับอาคารเดิม หรือในพื้นที่ชองวางระหวางอาคารท่ีเปนมรดกทางประวัติศาสตรก็ควรมีการสราง
อาคารเพิ่มเติมเพื่อปดชองวางดังกลาว ทั้งนี้เพื่อความสวยงามทางภูมิทัศน เปนตน  

2.7 การใชมาตรการทางภาษีเพื่อควบคุมการใชที่ดิน  
(Law of Taxation and the control of land use) 

มาตรการทางภาษีที่มีผลตอการใชที่ดินที่ใชกันอยางกวางขวางทั่วโลก คือ ภาษีทรัพยสิน ซึ่งเปน
ภาษีที่เก็บจากมูลคาของที่ดินรวมกับส่ิงปลูกสราง (เชน อาคาร) ที่อยูบนที่ดินผืนนั้น หรืออาจรวมถึง
ทรัพยสินอื่นๆ ที่สามารถเคลื่อนยายได ในสวนนี้ จะกลาวถึงภาษีมูลคาที่ดิน (Land Value Tax: LVT) ซึ่ง
เปนมาตรการทางภาษีเกี่ยวกับที่ดินที่สําคัญอีกมาตรการหนึ่งมีการใชกันในหลายประเทศ โดยภาษี
ประเภทนี้แยกปจจัยของมูลคาที่ดินออกจากปจจัยส่ิงปลูกสรางหรือการพัฒนาที่ดินออกจากกัน และสงผล
ตอการตัดสินใจในการใชประโยชนที่ดินที่แตกตางจากภาษีทรัพยสินดวย ดังรายละเอียดที่จะกลาวในสวน
ตอไป 

หลักการ 

ภาษีมูลคาที่ดิน (Land Value Tax: LVT) คือ ภาษีที่เก็บจากเจาของที่ดินตามมูลคาของที่ดินที่ยัง
ไมไดมีการปรับปรุงหรือพัฒนา หรือกลาวไดวา เปนภาษีซึ่งเปนสัดสวนกับมูลคา (ad valorem) ที่คํานวณ
จากเฉพาะมูลคาที่ดิน โดยไมรวมถึงมูลคาของส่ิงปลูกสรางหรืออาคาร หรือการปรับปรุงที่ดินเพื่อนําไปใช
ประโยชน ดังนั้น ภาษีมูลคาที่ดินจึงมีความแตกตางกับภาษีทรัพยสิน (property tax) ซึ่งคํานวณจากมูลคา
ที่ดินและส่ิงปลูกสราง การจัดเก็บภาษีมูลคาที่ดินต้ังอยูบนหลักการท่ีวา มูลคาที่ดินที่เพิ่มขึ้นนั้นเปน
ประโยชนที่เจาของที่ดินไมไดลงทุนลงแรง แตเปนประโยชนที่เกิดจากชุมชนหรือนโยบายของรัฐ เชน 
มูลคาที่ดินที่สูงขึ้นเนื่องจากมีการตัดถนนผานที่ดินผืนนั้น หรือแมแตมูลคาของที่ดินที่เพิ่มขึ้นจากระดับอุป
สงคของที่ดินที่เพิ่มขึ้นเนื่องจากการเพิ่มขึ้นของจํานวนประชากร 

จุดเดนที่สําคัญของภาษีมูลคาที่ดินแบงออกเปน 3 ประการ ไดแก ประการแรก การจัดเก็บภาษี
มูลคาที่ดินเปนวิธีการในการหารายไดของรัฐบาลทองถิ่นในแนวทางที่มีความเปนธรรมมากกวา ดังที่ได
กลาวไปแลวขางตน ประโยชนจากมูลคาที่เพิ่มขึ้นจึงควรมีการกระจายกลับไปยังชุมชนโดยรวม ประการที่
สอง หากมีการเก็บภาษีจากที่ดินแลว ก็จะชวยใหรัฐสามารถลดการเก็บภาษีจากส่ิงปลูกสราง ที่มีแนวโนม
ในการยับยั้งการกอสรางอาคารเพื่อการพัฒนาที่ดิน และประการสุดทาย การเก็บภาษีมูลคาที่ดินจะ
กอใหเกิดการใชที่ดินอยางมีประสิทธิภาพ โดยไมปลอยที่ดินใหวางเปลาโดยไมใชประโยชน 

                                          
29 พระราชบัญญัติมรดกเมืองออนทาริโอ (Ontario Heritage Act) ไดใหอํานาจหนวยงานทองถ่ินกําหนดมรดกทางประวัติศาสตรที่ควร
ไดรับการคุมครอง (protected heritage property) ที่มีความสําคัญตอมูลคาทางวัฒนธรรมของคนในทองถ่ิน 
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อยางไรก็ตาม ถึงแมวาภาษีมูลคาที่ดินจะมีขอดีหลายประการ แตก็มักมีอุปสรรคในการนํามาใช 
จากปจจัยการตอตานของนักการเมืองผูมีบทบาทในการออกกฎหมาย เนื่องจากนักการเมืองเหลานี้เปน
กลุมที่ครอบครองที่ดินเปนจํานวนมากในแตละประเทศ 

ในปจจุบัน มีหลายประเทศที่จัดเก็บภาษีมูลคาที่ดิน เชน ประเทศเอสโตเนีย ไตหวัน สิงคโปร 
ฮองกง เปนตน ในระดับรัฐบาลทองถิ่นของหลายประเทศทั่วโลกก็มีการจัดเก็บภาษีมูลคาที่ดินเชนกัน เชน 
เมืองซิดนีย แคนเบอราของประเทศออสเตรเลีย เมืองเม็กซิแคลี (Mexicali) ประเทศเม็กซิโก เปนตน 
นอกจากนี้ มีหลายเมืองในประเทศสหรัฐอเมริกาที่ใชระบบภาษีทรัพยสินสองอัตรา (two-rate property tax) 
ซึ่งเปนรูปแบบที่ผสมผสานระหวางภาษีมูลคาที่ดินและภาษีทรัพยสินที่ใชกันทั่วไป เชน ในมลรัฐเพนซิลเว
เนียมีเกือบ 20 เมืองที่ใชระบบภาษีทรัพยสินสองอัตรา โดยการเก็บภาษีจากมูลคาที่ดินในอัตราสูง และเก็บ
จากมูลคาของส่ิงปลูกสรางในอัตราที่ตํ่ากวา  

2.7.1 กรณีศึกษาประเทศไตหวัน30 

ภาษีมูลคาที่ดินเปนภาษีที่สําคัญที่สุดอันหนึ่งในประเภทภาษีที่จัดเก็บจากที่ดินของประเทศ
ไตหวัน โดยมีรายละเอียดที่สําคัญดังตอไปนี้ 

 หลักการและขอบเขตของภาษี (Tax Scope) 

ภาษีมูลคาที่ดินจัดเก็บจากท่ีดินทุกแหงที่สามารถประเมินมูลคาทางเศรษฐกิจ ยกเวนที่ดินที่ใชเปน
พื้นที่การเกษตรจะมีการจัดเก็บภาษีสําหรับพื้นที่การเกษตรโดยเฉพาะ  

 ผูมีหนาที่ชําระภาษี 

ผูที่มีหนาที่ตองชําระภาษีมูลคาที่ดิน ไดแก  

 เจาของที่ดิน 
 สําหรับที่ดินทีม่ี Dien Right ซึ่งหมายถงึสิทธิในการครอบครองและใชประโยชนที่ดินโดยผูอื่นที่

ไมไดเปนเจาของที่ดิน โดยผูใชประโยชนที่ดินจะตองชําระเงินคาตอบแทนแกเจาของที่ดิน ใน
กรณีนี้ ผูถือสิทธิ Dien Right เปนผูชําระภาษีมูลคาที่ดิน 

 สําหรับที่ดินที่ไดรับมาจากผูอื่น ผูทีไ่ดรับที่ดินเปนผูชําระภาษี 
 สําหรับที่ดินของรฐั หนวยงานท่ีมีอํานาจรับผิดชอบในพืน้ที่นั้นเปนผูเสียภาษี 
 สําหรับที่ดินที่เปนเจาของรวมกันมากกวาหนึ่งราย ผูจัดการที่ดินมีหนาที่เสียภาษี 

ทั้งนี้ เจาหนาที่จัดเก็บภาษีอาจกําหนดใหผูที่ใชประโยชนจากท่ีดิน (land user) เปนผูรับผิดชอบ
ชําระภาษีแทนในกรณีดังตอไปนี้ ไดแก 1) ไมทราบที่อยูของเจาของที่ดิน 2) สิทธิการครอบครองที่ดินไม

                                          
30 Revenue Service Office, Hsinchu City (http://en.hcct.gov.tw/web/SelfPageSetup?command=display &pageID=23238 

&page=view&PX=) 
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ชัดเจน นอกจากนี้ ยังรวมถึงกรณีของที่ดินที่ไมมีผูที่ทําหนาที่บริหารจัดการอยางเปนทางการ และเมื่อ
เจาของที่ดินไดดําเนินการยื่นคํารองเพื่อใหผูที่ใชประโยชนที่ดินเปนผูชําระภาษี 

 อัตราภาษี 

ภาษีมูลคาที่ดินมีการจัดเก็บแบงเปน 2 ประเภท ไดแก การเก็บภาษีแบบอัตรากาวหนา และการ
เก็บภาษีแบบอัตราพิเศษ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

(1) แบบอัตราภาษีกาวหนา 

การเก็บภาษีในอัตรากาวหนาครอบคลุมการจัดเก็บภาษีของที่ดินทั่วไป โดยมีอัตราภาษีเริ่มตนที่
รอยละ 1 และมีอัตราภาษีสูงสุดท่ีรอยละ 5.5 ดังโครงสรางการคํานวณภาษีตอไปนี้ 

ก) เก็บภาษีรอยละ 1 ของมูลคาที่ดิน ในกรณีที่มูลคาที่ดินไมสูงกวามูลคาที่ดินสะสม 
(starting cumulative value: SCV) ซึ่ง SCV คํานวณจากมูลคาเฉล่ียของที่ดินขนาด 7 
เอเคอร (17.5 ไร) ในเขตการปกครองที่ที่ดินผืนนั้น 

ข) กรณีที่มูลคาที่ดินสูงกวามูลคา SCV แตมูลคาสวนเกินไมมากกวา 5 เทาของ SCV จะ
การภาษีเพิ่มจากมูลคาสวนที่เกิน SCV อีกในอัตรารอยละ 0.5 

ค) กรณีที่มูลคาที่ดินสูงกวา 5 เทาของมูลคา SCV ใหเก็บภาษีตามขอ ก) และ ข) ตอจากนั้น 
ใหเก็บภาษีเพิ่มในอัตรารอยละ 1 ของมูลคาสวนเกินชวงละ 5 เทาของ SCV จนกวาจะถึง
เพดานภาษีที่รอยละ 5.5  

(2) แบบอัตราภาษีพิเศษ 

ก) ที่ดินที่ใชเพื่อเปนที่อยูอาศัยในเขตเมืองที่มีขนาดพื้นที่ทั้งหมดไมเกิน 3 เอเคอร 
หรือ ที่ดินที่ใชเปนที่อยูอาศัยนอกเขตเมืองที่มีพื้นที่ทั้งหมดไมเกิน 7 เอเคอร โดยตองใชที่ดิน
เพื่อวัตถุประสงคของการอยูอาศัยเทานั้น กรณีนี้จะตองเสียภาษีในอัตรารอยละ 0.2 
ของมูลคาที่ดิน 

ข) ที่ดินที่ใชสําหรับอุตสาหกรรม เหมืองแร ที่จอดรถ สวนสัตว ปมน้ํามัน ที่ไดรับ
ความเห็นชอบจากรัฐบาล จะตองเสียภาษีในอัตรารอยละ 1  

ค) ที่ดินที่สํารองไวสําหรับการกอสรางสาธารณูปโภค แต ณ วันที่ตองชําระภาษี
เ จ า ขอ งที่ ดิ น ใ ช ใ นก า รอยู อ า ศั ยชั่ ว ค ร า ว จ ะต อ ง เ สี ยภ า ษี ในอั ต ร า ร อ ยล ะ  0.2 
และหากไมไดใชเพื่อเปนที่อยู อาศัยจะตองเสียภาษีรอยละ 0.6  

ง) ที่ดินของรัฐที่ไมไดใชประโยชนเพื่อสาธารณะจะตองเสียภาษีอัตรารอยละ 1  
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 การคํานวณมูลคาที่ดิน 

สํานักงานเทศบาลจะออกประกาศอยางเปนทางการเพื่อใหเจาของที่ดินแจงมูลคาที่ดินของตนเอง 
โดยอางอิงกับมูลคากลาง (posted value) ที่จัดทําขึ้นโดยคณะกรรมการประเมินมูลคาที่ดิน (Land Value 
Assessment Commission) โดยมูลคาของที่ดินที่แจงจะตองอยูในชวงรอยละ 80 ถึง 120 ของราคากลาง 
จากนั้น หนวยงานจัดการที่ดินจะจัดทําขอมูลของมูลคาที่ดินและบัญชีรายชื่อเจาของที่ดิน ไปยังหนวยงานท่ี
ทําหนาท่ีจัดเก็บภาษีมูลคาที่ดินตอไป 

ทั้งนี้ การคํานวณภาษีมูลคาที่ดินใชหลักการคิดมูลคาที่ดินแบบสะสม โดยหากผูชําระภาษีมีที่ดิน
มากกวา 1 ผืนที่ต้ังอยูในเขตเมืองหรือเขตเทศบาลเดียวกัน มูลคาของที่ดินที่ใชในการประเมินภาษีจะตอง
คํานวณจากมูลคาของที่ดินทั้งหมดรวมกัน 

 เกณฑการลดหยอนและการยกเวนภาษี 

ภาษีมูลคาที่ดินอาจมีการลดหยอนหรือยกเวนในกรณีตอไปนี้ 

 ที่ดินที่สงวนไวเพื่อสรางสาธารณูปโภคหรือส่ิงปลูกสรางของรฐัที่อยูในแผนพัฒนาเมืองจะไดรับ
ยกเวนจากภาษีมูลคาที่ดิน 

 ที่ดินสวนบุคคลท่ีใชเพื่อการทดลองในกิจกรรมตางๆ ทีไ่ดรับความเห็นชอบจากภาครัฐ ไดแก 
การเพาะปลูก การเลี้ยงสัตว การประมง อุตสาหกรรมและเหมืองแร โดยจะตองใชที่ดินเพื่อการ
ทดลองมากกวา 5 ป โดยที่ดินลักษณะดังกลาวจะไดรับการลดหยอนภาษีเหลือครึง่หนึง่ 

 ที่ดินที่มีการกอสรางทางรถไฟหรอืถนนสวนบุคคลจะไดรบัการยกเวนไมตองเสียภาษีมูลคา
ที่ดิน หากไดรบัการอนุมัติจากเจาหนาที่ที่เกี่ยวของ และทางรถไฟหรอืถนนดังกลาวจะตองเปด
ใหสาธารณะใชประโยชนในการขนสงเปนประจํา 

 ที่ดินที่ใชกอสรางระบบชลประทานเพื่อการเกษตรกรรมของบริษัทเอกชน ที่ไดรับความ
เห็นชอบจากเจาหนาที่ที่เกี่ยวของจะไดรับยกเวนไมตองชําระภาษีมูลคาที่ดิน แตที่ดินในสวนที่
ใชสรางสํานักงานและอาคารปฏิบัติการจะไดรับการลดหยอนภาษีครึ่งหนึ่ง 

 ที่ดินที่ใชสําหรบัหนวยงานภาครัฐ โรงเรียนรฐับาล หรือกองทัพ โดยไมไดรบัคาชดเชยจาก
รัฐบาล จะไดรบัการยกเวนไมตองเสียภาษีมูลคาที่ดิน 

 ที่ดินที่ใชเปนทางผานหรือทางเดินสาธารณะที่ไมมีการกอสรางเพิ่มเติมจะไดรับการยกเวนภาษี
มูลคาที่ดิน สวนพื้นที่ที่มีการสรางส่ิงกอสรางจะไดรับการลดหยอนในระดับที่แตกตางกันไป
ตามประเภทของสิ่งกอสราง 
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2.7.2 ประเทศออสเตรเลีย: รัฐนิวเซาทเวลส 31 

รัฐนิวเซาทเวลสของประเทศออสเตรเลียมีการจัดเก็บภาษีที่ดินที่ในรูปแบบที่ผสมกันของภาษี
มูลคาท่ีดินและภาษีทรัพยสิน โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

 หลักการและขอบเขตของภาษี 

ภาษีที่ดินจัดเก็บจากท่ีดินและทรัพยสินดังตอไปนี้ 

 ที่ดินเปลา รวมถึงที่ดินเปลาในเขตชนบท 
 ที่ดินที่มีบานหรืออาคารเพื่อใชอยูอาศัยปลูกสรางอยู 
 บานพักตากอากาศ 
 บริษัท 
 ส่ิงปลูกสรางที่ใชเปนที่อยูอาศัย ใชในเชิงพาณิชยและอุตสาหกรรม รวมถึงที่จอดรถดวย 
 โรงงาน รานคา และโกดังเกบ็สินคา 

 ที่ดินของรัฐบาลกลางหรือรัฐบาลทองถิ่นที่ใหเอกชนเชา 

ผูมีหนาที่ตองชําระภาษี 

ผูที่เปนเจาของที่ดินหรือส่ิงปลูกสรางดังที่ไดกําหนดไวขางตนมีหนาที่ตองชําระภาษีที่ดิน ทั้งนี้ 
“เจาของที่ดิน” ไดนิยามไวดังตอไปนี้ 

 เจาของที่ดินรายเดียว (sole owner) 
 เจาของที่ดินรวม (joint owner) 
 นิติบุคคล 
 ผูจัดการทรัสต 
 ผูไดรับประโยชนจากทรัสต 
 ชุมชนหรือองคกรที่เปนเจาของที่ดิน 
 ผูจัดการกองทุนบําเน็จบํานาจ 

หลักเกณฑการคํานวณภาษีและอัตราภาษี 

ภาษีที่ดินคํานวณจากมูลคารวมของที่ดินทั้งหมดที่อยูในขอบเขตการชําระภาษีของเจาของที่ดิน 
โดยในป พ.ศ. 2552  มูลคารวมของที่ดินที่ไมเกิน 368,000 ดอลลารออสเตรเลีย ไมตองเสียภาษีที่ดิน 
กลาวคือ ภาษีที่ดินคํานวณจากมูลคาสวนที่เกินจากเกณฑดังกลาว โดยมูลคาที่ดินสวนที่มากกวา 368,000 

                                          
31 New South Wales Government. 2009. Land Tax 2009: Information Booklet. (http://www.osr. nsw.gov.au/ 

lib/doc/factsheets/ofs_lt01_curr.pdf) 
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ดอลลารออสเตรเลีย แตไมเกิน 2,250,000 ดอลลารออสเตรเลีย จะตองเสียภาษีที่ดินในอัตรารอยละ 1.6 
ของมูลคาสวนเกินนั้น บวกกับภาษีขั้นตํ่าอีก 100 ดอลลารออสเตรเลีย และหากมูลคาที่ดินเกินกวา 
2,250,000 ดอลลารออสเตรเลีย อัตราภาษีจะเพิ่มขึ้นเปนรอยละ 2  

มูลคาที่ดินที่ใชในการคํานวณภาษีจะใชมูลคาเฉลี่ยของมูลคาที่ดินในปภาษีกับมูลคาสองป
ยอนหลัง ทั้งนี้ หากเปนที่ดินที่ถูกแบงแปลงใหมหรือรวมกับที่ดินแปลงอื่นเปนแปลงใหม ก็จะคํานวณจาก
มูลคาของปภาษีเพียงปเดียว ทั้งนี้ เจาหนาที่ประเมินมูลคาที่ไดรับมอบหมายจากรัฐบาลกลางจะประเมิน
มูลคาของที่ดินเปนประจําทุกป โดยมูลคาที่ดินจะกําหนดในวันที่ 1 มิถุนายน เพื่อใชในการคํานวณภาษีใน
ปถัดไป 

เกณฑการยกเวนและการลดหยอนภาษี 

การยกเวนและการลดหยอนภาษีที่ดินแบงออกไดเปน 4 ประเภท ไดแก 

1) การยกเวนภาษีเนื่องจากการใชที่ดินเปนที่อยูอาศัยหลัก 

เจาของที่ดินสามารถเรียกรองสิทธิในการใชที่ดินเปนที่อยูอาศัยหลักของครอบครัว โดยการยกเวน
จะไมขึ้นอยูกับมูลคาหรือขนาดของที่ดิน โดยหนึ่งครอบครัวจะสามารถใชสิทธิยกเวนการเสียภาษีสําหรับที่
อยูอาศัยหลักไดเพียง 1 แหงเทานั้น และหากที่ดินแปลงใดมีเจาของมากกวาหนึ่งราย การใชสิทธิยกเวน
ภาษีจะตองมีเจาของที่ดินอยางนอย 1 รายที่ใชที่ดินเปนที่อยูอาศัยหลัก 

ผูที่มีสิทธิในการขอยกเวนภาษีจะตองมีคุณสมบัติดังตอไปนี้ 

 ตองครอบครองและใชที่ดินอยางตอเนื่องต้ังแตวันที่ 1 กรกฎาคมของปกอนหนาปภาษี (เชน 
สําหรับปภาษี 2552 เจาของที่ดินจะตองอาศัยบนท่ีดินดังกลาวต้ังแต 1 กรกฎาคม 2551) 

 ตองใชที่ดินเพือ่อยูอาศัย อยางไรก็ตาม หากมีการใชพื้นทีบ่างสวนเพื่อประกอบธุรกิจ เชน การ
ใชพื้นที่หองหนึ่งหองเปนสํานักงาน โดยทีธุ่รกิจดําเนินการอยูที่อื่นเปนหลัก ก็ยังมีสิทธิขอ
ยกเวนภาษีได 

 จะตองไมครอบครองทิ่ดินผนือื่นเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยหลักในวันชําระภาษี คือวันที่ 31 
มกราคมของทกุป  

 เปนบุคคลธรรมดา (natural person) หรือเปนบุคคลท่ีมีสิทธิในการอยูอาศัยที่กําหนดไวใน
พินัยกรรม ดังนั้น หากเจาของที่ดินเปนบริษัทหรือนิติบุคคลจะไมไดรับการยกเวนภาษี 

สําหรับการใชสิทธิขอลดหยอนภาษีที่ดินในกรณีของการใชที่ดินเพื่อเปนที่อยูอาศัยหลัก สามารถ
ทําไดกรณี เชน 

 การซื้อที่ดินและวางแผนที่จะใชที่ดินเพื่อเปนที่อยูอาศัยหลัก โดยจะไดรับการลดหยอนไมตอง
เสียภาษีที่ดินหลังจากนั้น 2 ปนับแตวันที่ซือ้ที่ดิน  
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 กรณีที่ยายไปอยูที่ใหมแตการขายที่ดินที่เคยใชเปนที่อยูอาศัยหลักยังไมเสร็จส้ินภายในวันที่ 
31 ธันวาคม เจาของที่ดินจะสามารถขอยกเวนภาษีที่ดินของที่ดินทั้งสองแหง แตจะตองขาย
ที่ดินผืนเดิมใหเสร็จส้ินภายใน 6 เดือนหลังจากวันที่ตองชําระภาษี 

2) การลดหยอนภาษีจากการใชที่ดินเปนที่อยูอาศัยหลักและใชประโยชนอื่นควบคูกัน 

ในกรณีที่มีการใชที่ดินเพื่อเปนที่อยูอาศัยหลักควบคูไปกับการประกอบธุรกิจ เจาของที่ดินมีสิทธิที่
จะขอลดหยอนภาษีที่ดินเฉพาะในสวนที่ใชเปนที่อยูอาศัยหลัก และชําระภาษีในสวนของที่ดินที่ใชประกอบ
ธุรกิจ 

3) การยกเวนภาษีที่ดินจากการใชที่ดินเพ่ือการผลิตขั้นตน (primary production) 

เจาของที่ดินสามารถย่ืนขอยกเวนภาษีในกรณีของการใชประโยชนที่ดินหรือการใหเชาที่ดินเพื่อ
การผลิตขั้นตน โดยสําหรับพื้นที่ที่จัดโซนนิ่งเปนพื้นที่ชนบท จะตองประกอบกิจกรรมดังตอไปนี้ 

 การเลี้ยงสัตวเชิงพาณิชย 

 การปลูกพืชเชงิพาณิชย 

 การเลี้ยงผึ้งเพือ่ผลิตน้ําผึ้งเชงิพาณิชย 

 การปลูกดอกไม กลวยไม และการเพาะเห็ดเชิงพาณิชย 

 การใชเปนพื้นที่ตกปลาเชิงพาณิชย และการเพาะเลี้ยงปลาและหอยนางรม 

 การอนุบาลพืชเพื่อนําไปขาย 

อยางไรก็ตาม สําหรับที่ดินที่อยูในเขตเมือง นอกจากจะตองเปนพื้นที่ที่ใชประโยชนเพื่อการผลิต
ขั้นตนตามที่กําหนดไวขางตนแลว ในการขอยกเวนภาษีเจาของที่ดินจะตองแสดงใหเห็นวา ไดมีการใช
พื้นที่ในเชิงพาณิชยอยางแทจริง โดยมีขนาดของธุรกิจที่ใหญเพียงพอสําหรับการประกอบธุรกิจ ไมใชทํา
เปนงานอดิเรก รวมถึงจะตองแสดงผลประกอบการในสวนของผลกําไรดวย 

4) การยกเวนภาษีในกรณีอื่นๆ  

 การใชประโยชนที่ดินเพื่อสรางที่พักราคาถูกภายในรัศมี 5 กิโลเมตรจากที่ทําการ
ไปรษณียกลางของซิดนีย (Sydney GPO)32 

 หมูบานสําหรับผูเกษียนอายุ บานพักคนชรา 

 ที่ดินที่เปนขององคกรศาสนา หนวยงานการกุศล หนวยงานการศึกษา หรือองคกรไม
แสวงหากําไร 

                                          
32 ที่ทําการไปรษณียกลางของเมืองซิดนียถือเปนอาคารที่มีความสําคัญทางประวัติศาสตร และเปนแหลงทองเที่ยวที่สําคัญ โดย

บริเวณพื้นที่โดยรอบที่ทําการไปรษณียประกอบไปดวยโรงแรม รานคา และรานอาหาร 
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 พื้นที่ที่อยูในความตกลงที่เกี่ยวกับการอนุรกัษ 

 พื้นที่ที่อยูภายใตความควบคุมของคณะกรรมการท่ีดินเพื่อชนเผาอะบอรจิิน (Aboriginal 
Land Councils) 

2.8 การควบคุมการแบงแปลงที่ดิน (subdivision controls and infrastructure financing) 

การแบงแปลงที่ดิน (subdivision) หมายถึง การแบงผืนดินออกเปนแปลง (lots, blocks, sites) 
โดยมีวัตถุประสงคเพื่อขายหรือพัฒนาที่ดินโดยการสรางส่ิงปลูกสรางตางๆ ตามที่กฎหมายทองถิ่นบัญญัติ
ไว การควบคุมการแบงแปลงที่ดิน (subdivision control หรือ subdivision regulation) เปนอีกเครื่องมือ
หนึ่งในการควบคุมการใชประโยชนที่ดินใหเปนไปตามแผนพัฒนาของชุมชน คลายกับการจัดทําโซนนิ่ง 

อยางไรก็ตาม วิธีการควบคุมการแบงแปลงที่ดินมีความแตกตางจากโซนนิ่งที่สําคัญหลายประการ 
ประการแรก  การโซนนิ่งเปนแนวทางที่มุงที่จะควบคุมการใชที่ดิน ในขณะที่การควบคุมการแบงแปลง
ตองการที่จะจัดการกับคุณภาพของการพัฒนาที่ดิน (เชน การพิจารณาความมีอยูของบริการดาน
สาธารณูปโภค บริการที่จําเปนตองจัดหาเพิ่มเติมหากมีการแบงแปลง แผนผังของพื้นที่ที่จะแบงแปลง 
ฯลฯ) โดยแนวทางการแบงแปลงของพื้นที่ในชุมชนนับวามีบทบาทสําคัญในการพัฒนาชุมชนอยางมี
ระเบียบแบบแผน ประการที่สอง ผลที่เกิดจากการควบคุมการแบงแปลงที่ดินมีแนวโนมที่จะมีความย่ังยืน
มากกวาวิธีการโซนนิ่ง โดยกฎหมายควบคุมการแบงแปลงที่ดินจะเปดโอกาสใหกับชุมชนเพียงครั้งเดียวใน
การออกแบบผังเมืองของชุมชนอยางเหมาะสม เนื่องจากหากที่ดินไดมีการแบงแปลงและมีการตัดถนนตาม
แผนที่วางไวแลว ก็ถือไดวาแผนการพัฒนาไดมีการกําหนดไวแลวและยากที่จะเปลี่ยนแปลง  

2.8.1 ประเทศสหรัฐอเมริกา: มลรัฐวิสคอนซิน33 

กฎหมายที่เกี่ยวกับการแบงแปลงที่ดินในมลรัฐวิสคอนซินมีประวัติศาสตรที่ยาวนานต้ังแต ป พ.ศ. 
2392 กอนกฎหมายวาดวยการจัดโซนนิ่งและกฎระเบียบที่เกี่ยวกับการใชประโยชนที่ดินอื่นๆ โดย
กฎหมายที่เกี่ยวกับการควบคุมการแบงแปลงที่ดินมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

 อํานาจและความรับผิดชอบของหนวยงานภาครัฐในการแบงแปลงที่ดิน 

กฎหมายการควบคุมการแบงแปลงที่ดินเปนแนวทางที่กําหนดเงื่อนไขขั้นตํ่าแกหนวยงานในระดับ
ชุมชนในการควบคุมกระบวนการแบงแปลงที่ดิน ซึ่งมีความเกี่ยวของกับการทํางานที่มีความซับซอนและ
เหลื่อมลํ้ากันของเจาหนาที่ในระดับตางๆ เชน ขอเสนอในการแบงแปลงที่ดินที่อยูนอกเขตอํานาจของเมือง
หรือหมูบาน อาจตองมีการตรวจสอบโดยหนวยงานท่ีเกี่ยวของในระดับมลรัฐ ระดับเขต (county) ระดับ
เมือง และระดับหมูบาน ในกรณีที่เกิดความขัดแยงของเกณฑเงื่อนไขระหวางหนวยงานในระดับตางๆ 
ขอเสนอการแบงแปลงจะตองมีความสอดคลองกับกฎระเบียบที่เขมงวดที่สุด 

                                          
33 Ohm, Brian W. 1999. Guide to Community Planning in Wisconsin. Department of Urban & Regional Planning 

University of Wisconsin-Madison/Extension 
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1) การตรวจสอบโดยหนวยงานระดับมลรัฐ 

กฎหมายของรัฐวิสคอนซินไดกําหนดไววา การแบงแปลงท่ีดินทุกแหงที่เปนไปตามนิยามของการ
แบงแปลงที่บัญญัติไวในกฎหมาย จะตองดําเนินการตรวจสอบโดยหนวยงานระดับรัฐที่เกี่ยวของ โดยการ
แบงแปลงในระดับรัฐ (state subdivisions) ไดนิยามไววา “การแบงแปลงของที่ดินที่ดําเนินการโดยเจาของ
ที่ดินหรือตัวแทนเพื่อวัตถุประสงคในการขายหรือการสรางส่ิงปลูกสราง โดยที่ 1) การแบงที่ดินออกเปน 5 
แปลงหรือมากกวา หรือการแบงที่ดินออกเปนพื้นที่กอสราง (building sites) ที่มีขนาด 1.5 เอเคอรตอแปลง
หรือเล็กกวา 2) การแบงที่ดินครั้งตอไปออกเปน 5 แปลงหรือมากกวา หรือการแบงที่ดินออกเปนพื้นที่
กอสราง (building sites) ที่มีขนาด 1.5 เอเคอรตอแปลงหรือเล็กกวา ในอีก 5 ปขางหนา 

การแบงแปลงที่ดินที่สอดคลองกับนิยามขางตนจะตองไดรับการตรวจสอบโดยกรมการปกครอง 
(Department of Administration) วาขอเสนอเปนไปตามเงื่อนไขที่กําหนดไวในกฎหมายหรือไม ในกรณีที่
การแบงแปลงยังไมไดมีการติดต้ังระบบระบายน้ําเสียและสิ่งปฏิกูล (หรือมีแผนจะติดต้ัง) จะตองมีการยื่น
ขอเสนอตอกรมพาณิชยเพื่อตรวจสอบวาขนาดและความสูงของแปลงเปนไปตามเงื่อนไขที่เหมาะสมตอ
สภาพการจัดการของเสียอยางถูกสุขลักษณะ และหากการแบงแปลงท่ีดินดําเนินการอยูในพื้นที่ที่ติดกับ
ทางหลวงสายหลักของรัฐ (state trunk highway) กรมการขนสงจะตองตรวจสอบขอเสนอการแบงแปลงใน
ดานที่เกี่ยวกับความปลอดภัยของทางเขาและทางออกจากแปลงที่เชื่อมตอกับทางหลวง รวมถึงเงื่อนไขที่
การแบงแปลงที่ไมขัดกับการใชประโยชนสาธารณะของทางหลวง 

นอกจากนี้ ในกรณีที่การแบงแปลงอยูในตําแหนงระดับน้ําสูงของแหลงน้ําไดในรัศมีไมเกิน 500 
ฟุต กรมทรัพยากรธรรมชาติหรือกรมพาณิชยอาจกําหนดเงื่อนไขใหผูยื่นขอเสนอแสดงถึงความเพียงพอ
ของการกําหนดพื้นที่และจัดต้ังระบบระบายน้ําเสียและสิ่งปฏิกูล เพื่อไมใหเกิดผลกระทบของแหลงน้ําที่อยู
ใกลเคียง 

ทั้งนี้ หนวยงานในระดับรัฐที่เกี่ยวของทั้งหมดดังที่กลาวไปขางตนมีอํานาจในการคัดคานหรือ
ปฏิเสธแผนขอเสนอการแบงแปลง ซึ่งสงผลใหหนวยงานในระดับทองถิ่นไมสามารถอนุมัติแผนขอเสนอการ
แบงแปลงไดจนกวาจะมีการแกไขแผนการแบงแปลงจนกวาหนวยงานในระดับรัฐจะอนุมัติ 

2) อํานาจของรัฐบาลสวนทองถิ่น 

รัฐบาลระดับทองถิ่นมีอํานาจในการอนุมัติขอเสนอการแบงแปลงท่ีดิน โดยสภาชุมชนเมือง (city 
council) หรือคณะกรรมการหมูบาน (village board) มีอํานาจในการอนุมัติขอเสนอการแบงแปลงที่ดินใน
พื้นที่ภายใตการปกครองของเมืองหรือหมูบาน 

การจัดหาเงินทุนสําหรับการพัฒนาหลังจากการแบงแปลง (Financing Subdivision 
Improvements) 

การพัฒนาพื้นที่หลังจากการแบงแปลงสงผลใหเกิดความตองการและระบบสาธารณูปโภคและ
เงินทุนเปนจํานวนมาก ซึ่งทําใหการประเมินตนทุนที่จําเปนตองใชในการพัฒนาเปนประเด็นหนึ่งที่ตองมี
การพิจารณากอนที่จะอนุมัติขอเสนอการแบงแปลง เนื่องจากการที่ทองถิ่นจะสามารถพ่ึงพาแหลงเงินทุน



76 โครงการศึกษาเพื่อทบทวนเคร่ืองมือในการบริหารจัดการที่ดินของประเทศไทยและตางประเทศ 

 

จากรัฐบาลกลางหรือรัฐบาลระดับรัฐมีแนวโนมคอนขางยากในปจจุบัน นอกจากนี้ รัฐบาลทองถิ่นเองก็ไมมี
นโยบายที่จะจัดเก็บภาษีทรัพยสินเพิ่มขึ้นเพื่อหารายไดเพิ่มอีกดวย 

ดังนั้น รัฐบาลทองถิ่นในมลรัฐวิสคอนซินจึงไดบัญญัติเงื่อนไขที่สําคัญประการหนึ่งวา มูลคาทาง
เศรษฐกิจที่เกิดจากการพัฒนาที่ดินหลังจากมีการแบงแปลงจะตองมีมูลคาสูงกวาตนทุนที่ใชในการพัฒนาที่
จําเปนหลังจากนั้น และเพื่อแกปญหาความไมเพียงพอของเงินทุนของชุมชน รัฐบาลทองถิ่นยังไดกําหนด
เครื่องมือที่ใชในการผลักภาระดานการเงินของชุมชนไปยังนายทุนหรือเจาของโครงการพัฒนาที่ดิน อัน
ประกอบดวย เงื่อนไขที่เจาของโครงการพัฒนาจะตองเตรียมการจัดหาวิธีการระดมทุน การจัดสรรท่ีดิน
บางสวนในการใชประโยชนสําหรับที่จอดรถ พื้นที่เปดโลงที่มีภูมิทัศนสวยงาม หรือการใชประโยชนในแบบ
อื่นๆ ดังรายละเอียดที่จะกลาวตอไป 

1) การพัฒนาที่ดินที่จําเปนหลังการแบงแปลง 

เงื่อนไขหนึ่งในกฎหมายเกี่ยวกับการอนุมัติแผนการแบงแปลงท่ีดินไดบัญญัติไววา หนวยงาน
ระดับทองถิ่นที่มีอํานาจในการอนุมัติอาจเรียกรองใหผูยื่นขอแบงแปลงท่ีดินสรางหรือจัดทําระบบ
สาธารณูปโภคที่จําเปนควบคูไปกับการพัฒนา หรือใหมีการออกพันธบัตรหรือจัดหาหลักทรัพยเพื่อ
รับประกันวาจะมีการสรางระบบสาธารณูปโภคในระยะเวลาที่เหมาะสม 

อาจกลาวไดวา การกําหนดใหตองมีการสรางสาธารณูปโภคที่จําเปนหลังการแบงแปลงเปน
เงื่อนไขที่สําคัญที่สุดในกระบวนการพิจารณาอนุมัติการแบงแปลงที่ดิน อยางไรก็ตาม ประเภทของระบบ
สาธารณูปโภคที่จําเปนของการแบงแปลงที่ดินจะมีความแตกตางกันไปขึ้นอยูกับปจจัยหลายประการ  เชน 
ขนาดของชุมชน ระดับของความเปนเมือง แนวนโยบายการพัฒนาของชุมชน เปนตน ตัวอยางของระบบ
สาธารณูปโภคที่มักมีความจําเปนหลังจากการแบงแปลงที่ดิน ไดแก 

 ระบบระบายน้าํทวมจากการเกิดพายุ  
 ระบบกําจัดน้ําเสียและส่ิงปฏิกูล โดยผูพัฒนาโครงการจะตองสรางระบบเชื่อมตอกับระบบระบาย
น้ําเสียและส่ิงปฏิกูลของชุมชน และหากเปนบริเวณที่ไมสามารถเขาถึงระบบระบายน้ําเสีย
สวนกลางได เจาหนาที่จะตองกําหนดใหมีการจัดต้ังระบบบําบัดน้ําเสียและส่ิงปฏิกูลขึ้นใน
บริเวณนั้น เชน การสรางบอเกลอะ 

 ถนน ทางเดินและบาทวิถี  
 สาธารณูปโภคตางๆ เชน สายโทรศัพท สายไฟฟา ทอแกส เปนตน 
 ระบบประปา 
 ระบบไฟสองสวางบริเวณถนน 
 ปายสัญญาณจราจร 
 ตนไมริมถนน 
 ระบบปองกันการพังทลายของดิน 
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2) การค้ําประกันทางการเงินของการกอสรางและบํารุงรักษาระบบสาธารณูปโภค  

ปญหาหนึ่งที่เกี่ยวกับการควบคุมการแบงแปลงท่ีดินอยูที่ชุมชนจะมั่นใจไดอยางไรวาเจาของ
โครงการจะจัดทําระบบสาธารณูปโภคหลังจากที่ขอเสนอการแบงแปลงท่ีดินไดรับการอนุมัติแลว ในการ
แกปญหานี้ มีหลายแนวทางที่รับประกันไดวาจะมีการจัดหาระบบสาธารณูปโภคโดยผูเสนอโครงการ โดยที่
ชุมชนไมตองแบกรับภาระในภายหลัง โดยแนวทางดังกลาวไดแก 1) การทําขอตกลงการพัฒนาหลังจาก
การแบงแปลง (subdivision improvement agreements or development agreements) ระหวางเจาของ
โครงการเสนอแบงแปลงกับชุมชน ซึ่งขอตกลงจะตองระบุถึงรายละเอียดเก่ียวกับระบบสาธารณูปโภคที่
จําเปนและระยะเวลาในการกอสราง 2) จดหมายรับประกันทางการเงิน ที่สถาบันการเงินที่เปนแหลงเงินกู
รับประกันวาจะมีเงินทุนที่เพียงพอสําหรับการจัดหาระบบสาธารณูปโภค 3) หนังสือค้ําประกันการปฏิบัติ
ตามสัญญา (performance bond) ที่ออกโดยบริษัทที่เปนผูค้ําประกันโดยมีมูลคาเทากับตนทุนที่จําเปนใน
การกอสรางสาธารณูปโภค  

3) การจัดสรรพ้ืนที่ในการสรางระบบสาธารณูปโภคหรือจายคาธรรมเนียมแทนการสละ
พ้ืนที่ 

ในบางกรณี อาจมีความจําเปนที่โครงการจะตองจัดสรรพื้นที่บางสวนเพื่อใชสําหรับการสรางที่จอด
รถ การเวนที่วางไวเพื่อใหเกิดภูมิทัศนที่เปดโลง หรือการใชประโยชนที่ดินสาธารณะอื่นๆ อยางไรก็ตาม 
หากการแบงแปลงเปนแปลงขนาดเล็กและไมมีพื้นที่เพียงพอเพื่อจัดสรรใหชุมชนเพื่อใชประโยชนสาธารณะ 
หรือในกรณีที่ที่ต้ังหรือลักษณะทางภูมิประเทศของพื้นที่ไมอํานวย หรือในกรณีที่แผนพัฒนาของชุมชน
แสดงความตองการท่ีจะสรางสาธารณูโภคในพื้นที่อื่นนอกเขตของพื้นที่ที่จะมีการแบงแปลง อาจใชแนวทาง
การจายคาธรรมเนียมแกชุมชนเพื่อทดแทนกับจัดสรรท่ีดินใหชุมชน 

4) การเก็บคาธรรมเนียมที่เก็บจากโครงการพัฒนา (Impact Fees) 

ในกรณีที่วิธีการสละพ้ืนที่หรือเก็บคาธรรมเนียมชดเชยไมเหมาะสมสําหรับการสรางโครงสราง
พื้นฐานหรือระบบสาธารณูปโภคบางอยาง รัฐบาลทองถิ่นอาจใชวิธีการเก็บคาธรรมเนียมจากผูพัฒนา
โครงการเพื่อเปนแหลงเงินทุนในการกอสราง เชน การสรางทางหลวง ระบบบําบัดน้ําเสีย สถานีตํารวจ 
สถานีอนามัยหรือหองสมุด เปนตน  

5) การเก็บคาธรรมเนียมจากผูใช (User Fees) 

การเก็บคาธรรมเนียมจากผูที่มาใชบริการสาธารณะของชุมชนเปนรายปหรือรายวัน เชน การเก็บ
คาเขาใชบริการสระวายน้ําของหมูบาน ก็เปนอีกวิธีการหนึ่งในการจัดหาแหลงเงินทุนเพื่อสราง
สาธารณูปโภคของชุมชนได 
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2.9 การควบคมุการขยายพื้นที่ตามแนวรอยตอเมืองและชนบท  
(Managing growth on the urban fringe) 

แนวรอยตอระหวางเมืองและชนบท หรือที่เปนรูจักกันในชือ่วาชานเมือง (outskirt) หรือ เขตพื้นที่
หางไกลจากตัวเมือง (urban hinterland)  แนวรอยตอระหวางเมืองและชนบทเปนเขตพื้นที่เปลี่ยนผานที่มี
การผสมผสานของการใชพืน้ที่ของเมืองและชนบท ซึ่งการกําหนดนิยามของแนวรอยตอระหวางเมืองและ
ชนบทมีความแตกตางกันในแตละประเทศ อยางไรก็ตาม โดยสวนใหญประเทศในทวีปยุโรปที่การจัดการ
พื้นที่เมืองมีวัตถุประสงคเพื่อการปองกันการขยายตัวของเมือง (urban sprawl) และเพื่อคุมครองพื้นที่
การเกษตร พื้นที่ขอบของเมืองหรือพืน้ทีช่านเมือง (urban fringe) จะกําหนดโดยลักษณะการใชพื้นที่
เฉพาะบางอยางที่ตองการยายออกมานอกเขตเมือง หรือเปนการใชพื้นทีท่ี่ตองการพื้นทีข่นาดใหญ 
ตัวอยางเชน ถนน (โดยเฉพาะทางหลวงพิเศษและทางเลี่ยงเมือง) สถานีเคลื่อนยายน้ํา โรงงานรีไซเคิล 
สถานที่ฝงกลบขยะ พื้นที่จอดรถสวนบุคคลเพื่อเปลี่ยนไปใชระบบขนสงมวลชน (park and ride) สนามบิน 
โรงพยาบาลขนาดใหญ โรงงานไฟฟา โรงงานประปา โรงงานกําจัดขยะ เปนตน นอกจากนี้ พื้นที่ชานเมือง
ในบางประเทศจะมีลักษณะเปนที่อยูอาศัยของคนชนชัน้กลางที่ตองเดินทางเขาไปทํางานในตัวเมือง  

ปญหาของพืน้ที่ตามแนวรอยตอเมืองและชนบทเกิดจากการแยงชิงการใชพื้นทีแ่ละแรงกดดันจาก
นโยบายการพฒันาเมือง โดยลักษณะของพื้นที่แนวรอยตอเมืองและชนบทจะถูกกําหนดดวยปจจัยหลัก 4 
ประการไดแก นโยบายดานการเกษตร การวางผังเมือง สภาพเศรษฐกิจของเมือง และขนาดของเศรษฐกิจ
ดานการเกษตร ซึ่งทําใหพื้นที่แนวรอยตอเมืองและชนบทมีความแตกตางกันไปขึน้อยูกบัปจจัยดังกลาว 

ในหัวขอนี้ จะกลาวถึงเครื่องมือที่สําคัญสองเครื่องมือ ไดแก กรีนเบลท (Green Belt) และ การซือ้
สิทธิในการพัฒนาที่ดิน (Purchase of Development Rights) ดังรายละเอียดที่จะกลาวตอไป 

2.9.1 กรีนเบลท (Green belt) 

เครื่องมือหนึ่งที่ใชในการควบคุมการใชพื้นที่รอยตอระหวางเมืองและชนบทที่สําคัญและนิยมใชกัน
อยางกวางขวางไดแก  “กรีนเบลท” (Green belt) กรีนเบลท คือ นโยบายในการวางแผนการใชประโยชน
ที่ดินโดยการสงวนท่ีดินบริเวณรอบเขตเมืองที่เปนพื้นที่เกษตร หรือพื้นที่ปาที่ไมไดรับการพัฒนา โดย
วัตถุประสงคหลักของกรีนเบลทมุงที่จะปองกันการขยายตัวของเมืองเพื่อที่จะรักษาพื้นที่การเกษตรหรือ
พื้นที่สีเขียวเอาไว ซึ่งในทางปฏิบัติ จะมีการจํากัดการกอสรางหรือการพัฒนาอยางเขมงวดในบริเวณที่เปน
กรีนเบลท ซึ่งวัตถุประสงคของกรีนเบลทมีหลายดานดังตอไปนี้ 

 เพื่อปกปองสภาพแวดลอมทางธรรมชาติ 

 เพื่อปรับปรุงคณุภาพอากาศในพื้นที่เมอืง 

 เพื่อใหประชาชนท่ีอาศัยในเมืองสามารถเขาถึงชนบทในการพักผอนหยอนใจและการเรียนรู
ธรรมชาติ 
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 เพื่ออนรุักษความเปนเอกลักษณของชุมชนชนบทที่อาจจะถูกกลืนหายไปจากการขยายตัวของ
เมือง 

ประเทศอังกฤษ34 

รัฐบาลของประเทศอังกฤษไดตระหนักถึงความสําคัญของนโยบายกรีนเบลทในการวางผังเมืองมา
นานกวา 4 ทศวรรษ โดยนโยบายกรีนเบลทรวมถึงนโยบายที่มีจุดประสงคเพื่อควบคุมการพัฒนาที่ดินเริ่ม
บังคับใชต้ังแตป พ.ศ. 2498  ในปจจุบัน พื้นที่ที่ถูกกําหนดใหเปนกรีนเบลทมีประมาณ 1,556,000 เฮกแตร 
(248,960 ไร) หรือคิดเปนรอยละ 12 ของพื้นที่ทั้งหมดของประเทศอังกฤษ ซึ่งประกอบไปดวยกรีนเบลท 
14 แหง โดยกรีนเบลทแตละแหงมีขนาดพื้นที่แตกตางกัน ต้ังแตขนาดใหญที่สุดคือ กรีนเบลทรอบเมือง
ลอนดอน 486,000 เฮกแตร (77,760 ไร) ไปจนถึงเล็กท่ีสุดท่ีขนาด 700 เฮกแตร (112 ไร) ของเมือง 
เบอรตัน (Burton) 

1) วัตถุประสงคของกรีนเบลท 

วัตถุประสงคหลักของกรีนเบลทมุงที่การปองกันการขยายตัวของเมืองโดยใชวิธีการสงวนพื้นที่
สวนหนึ่งใหเปดโลงเอาไวอยางถาวร กลาวไดวา คุณลักษณะที่สําคัญที่สุดของกรีนเบลทคือการเปดกวาง
ของพื้นที่ ซึ่งกรีนเบลทสามารถชวยในการกําหนดรูปแบบของการพัฒนาเมืองโดยการรับประกันวาการ
พัฒนาจะดําเนินการอยูในพื้นที่ที่กําหนดไวในแผนเทานั้น  รวมถึงการชวยอนุรักษพื้นที่ชนบทที่สวนใหญ
เปนพื้นที่การเกษตรและปาไม 

เหตุผลสําคัญในการกําหนดพื้นที่ไวในกรีนเบลทแบงออกไดเปน 5 ประการ ไดแก 1) เพื่อใชใน
การตรวจสอบการขยายตัวอยางไมมีการควบคุมของพื้นที่ที่มีการกอสรางขนาดใหญ 2) เพื่อปองกันไมให
เมืองที่อยูขางเคียงรวมตัวกัน 3) เพื่อชวยปกปองพื้นที่ชนบทจากการรุกลํ้า 4) เพื่อใชอนุรักษ
สภาพแวดลอมของเมืองที่มีความสําคัญทางประวัติศาสตร และ 5) การสงเสริมการนําพื้นที่ในเขตเมืองที่ถูก
ทอดทิ้งมาใชประโยชน 

2) การใชประโยชนที่ดินในบริเวณกรีนเบลท 

เมื่อพื้นที่ ไดถูกกําหนดเปนกรีนเบลทแลว การใชประโยชนของพื้นที่จะตองเปนไปเพื่อ
วัตถุประสงคตอไปนี้ 

 เพื่อใหประชากรท่ีอาศัยในเมืองไดมีโอกาสเขาถึงพื้นที่ชานเมืองที่เปดโลง 

 เพื่อใชประโยชนสําหรบัเปนสถานที่เลนกีฬาและกจิกรรมสันทนาการกลางแจงใกลตัวเมอืง 

 เพื่อปรับปรุงสภาพแวดลอมและภูมิทัศนใกลบริเวณที่อยูอาศัยใหมีสวยงามและนาอยู 

 เพื่อปรับปรุงพืน้ที่รอบเขตเมืองที่ไดรับความเสียหายหรือถูกละเลย 

                                          
34 Community and Local government. 2001. “Planning Policy Guidance 2: Green belts” www. communities.gov.uk 
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 เพื่ออนรุักษสภาพธรรมชาติ 

 เพื่อสงวนพืน้ทีไ่วเพื่อการเกษตร ปาไม และกิจกรรมอืน่ๆ ที่เกี่ยวของ 

3) การออกแบบกรีนเบลท 

โดยหลักการ โครงรางของนโยบายกรีนเบลทจะกําหนดโดยแผนยุทธศาสตรการพัฒนาในระดับ
ภาค โดยสวนของรายละเอียดปลีกยอยเก่ียวกับกรีนเบลทจะระบุในแผนพัฒนาระดับทองถิ่น ดัง
รายละเอียดตอไปนี้ 

4) การกําหนดอาณาเขตของกรีนเบลท 

โดยหลักการ เมื่อรายละเอียดของกรีนเบลทไดรับความเห็นชอบในระดับแผนการพัฒนาระดับ
ทองถิ่นแลวจะไมสามารถเปลี่ยนแปลงได นอกจากขอยกเวนในสถานการณที่จําเปนจริงๆ เทานั้น ในกรณี
ที่มีความจําเปนตองเปลี่ยนแปลงรายละเอียดของกรีนเบลทจะตองยื่นขอเสนอตอรัฐมนตรีเพื่อใหเห็นชอบ
ในแผนพัฒนาภายในเขตเมืองและรอบนอกอาณาเขตของกรีนเบลทที่จะทําการเปลี่ยนแปลง นอกจากนี้ 
สําหรับกรณีที่แผนการพัฒนาระดับทองถิ่นมีการปรับปรุง อาณาเขตของกรีนเบลทที่กําหนดไวเดิมจะตอง
ไมมีการเปลี่ยนแปลง ยกเวนกรณีแผนการพัฒนาที่เปลี่ยนแปลงไดรับความเห็นชอบจากรัฐมนตรีหรือใน
กรณีที่มีความจําเปนเทานั้น 

ในกรณีที่ยังไมไดมีการกําหนดอาณาเขตของกรีนเบลทที่ชัดเจน หลักการสําคัญในการกําหนด
อาณาเขตของกรีนเบลทคือ ขอบเขตของกรีนเบลทจําเปนตองมีความยั่งยืน โดยจะตองระมัดระวังในการที่
จะไมรวมพื้นที่ที่ไมมีความจําเปนตองปลอยวางไว ไมเชนนั้นแลว อาจเกิดกรณีที่จะตองอนุญาตใหมีการรุก
ล้ํากรีนเบลทในอนาคตดวยเหตุผลในการพัฒนา ในขณะที่ การกําหนดเขตกรีนเบลทที่อยูชิดติดกับพื้นที่ที่มี
ส่ิงปลูกสรางมากเกินไป ซึ่งอาจทําใหสงวนพื้นที่กรีนเบลทอยางถาวรเปนไปไดยาก และสงผลเปนการลด
คุณคาและความเชื่อมั่นตอทั้งหลักการของกรีนเบลทและแผนการพัฒนาทองถิ่นในกรณีหากตองมีการ
พัฒนาที่จําเปนในอนาคต 

หากเปนไปไดในทางปฏิบัติแนวของกรีนเบลทควรมีความกวางหลายไมล เพื่อใหมั่นใจไดวากรีน
เบลทจะมีสภาพภูมิทัศนที่เปดกวางรอบๆ พื้นที่เมือง อาณาเขตของกรีนเบลทควรมีการกําหนดอยาง
ชัดเจน โดยอิงกับสภาพภูมิประเทศหรือส่ิงกอสรางที่มีอยูแลว อาทิ ถนน ธารน้ํา เขตแนวปา เปนตน  ทั้งนี้ 
การกําหนดอาณาเขตที่ยั่งยืนของกรีนเบลทเปนปจจัยที่สําคัญในการรับประกันคุณคาทางดานเกษตรกรรม 
กิจกรรมสันทนาการและความสวยงามของภูมิทัศน และในทํานองเดียวกัน การกําหนดอาณาเขตที่มีความ
ไมมั่นคงสงผลทําใหเกิดอุปสรรคตอเกษตรกรและเจาของที่ดินในการอนุรักษและพัฒนาพื้นที่ของตนเอง  

นอกจากนี้ เจาหนาที่ที่รับผิดชอบในการวางแผนระดับทองถิ่นควรพิจารณาถึงการพัฒนาอยาง
ยั่งยืนของกรีนเบลท ยกตัวอยางเชน การคํานึงถึงผลกระทบของการเดินทางโดยรถยนตในอนาคตในการ
ออกแบบชองทางการเดินทางและขนสงจากนอกเขตกรีนเบลทไปยังเมืองหรือหมูบานที่อยูรอบใน  

ทั้งนี้ ในการกําหนดพื้นที่กรีนเบลทเพิ่มเติม จะตองมีการพิจารณาและลงมติเห็นชอบในการ
วางแผนระดับภาค โดยเจาหนาที่วางแผนระดับทองถิ่นจะตองจัดทําขอเสนอถึงเหตุผลที่ทําใหนโยบายการ
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วางแผนและพัฒนาทองถิ่นไมเพียงพอ หรือการเปล่ียนแปลงของปจจัยบางอยางที่ทําใหจําเปนตองกําหนด
พื้นที่กรีนเบลท  

5) แนวทางการควบคุมการพัฒนาในเขตกรีนเบลท 

การควบคุมการพัฒนาที่ไมเหมาะสม 

โดยหลักการ นโยบายที่ใชในการควบคุมการพัฒนาในเขตพื้นที่กรีนเบลทมีระดับความเขมงวด
เหมือนกับนโยบายที่ใชบังคับในพื้นที่ชนบท และมีขอกําหนดเพิ่มเติมในสวนของการถือสิทธิควบคุมการ
พัฒนาที่ไมเหมาะสม ในที่นี้ การพัฒนาที่ไมเหมาะสม หมายถึง การพัฒนาที่อาจสงผลกระทบดานลบตอ
กรีนเบลท ทั้งนี้ อาจมีขอยกเวนในบางกรณีที่มีความจําเปน โดยผูเสนอโครงการพัฒนาหรือกอสรางจะตอง
นําเสนอเหตุผลความจําเปนที่มากกวาการพัฒนาที่สงผลเสียตอกรีนเบลทอยางชัดเจน นอกจากนี้ แผนการ
พัฒนาในระดับตางๆ จะตองไมรวมการพัฒนาที่ไมเหมาะสมไวดวย 

การสรางอาคารใหม 

ในพื้นที่กรีนเบลทจะไมอนุญาตใหมีการกอสรางอาคารใหม ยกเวนการสรางอาคารเพื่อ
วัตถุประสงคดังตอไปนี้ 

 เพื่อใชในการเกษตรและปาไม 

 เพื่อเปนส่ิงอํานวยความสะดวกที่จําเปนสําหรับกิจกรรมกฬีากลางแจงและนันทนาการ สุสาน 
และการใชประโยชนเพื่อสงวนรักษาสภาพแวดลอมที่เปดโลงของกรนีเบลท 

 การปรับปรุง หรือการสรางอาคารเพื่อทดแทนที่อยูอาศัยเดิมภายใตขอกําหนด 

 เพื่อพัฒนาในเขตพื้นที่ที่ไดดําเนินการไปแลว 

สําหรับการสรางส่ิงอํานวยความสะดวกที่จําเปนที่กลาวไปขางตนนั้น จะตองมีความจําเปนอยาง
แทจริงในการสงเสริมความเปดโลงของสภาพภูมิทัศนของกรีนเบลท ยกตัวอยางเชน การสรางหองเปลี่ยน
เส้ือผาขนาดเล็ก อาคารผูชมกีฬากลางแจงที่ไมกีดขวางภูมิทัศน เปนตน 

การนําอาคารเกามาใชซ้ํา 

การนําอาคารที่มีอยูแลวในบริเวณกรีนเบลทมาใชซ้ําอิงอยูบนหลักการท่ีสําคัญคือ การไมกระทบ
ตอสภาพภูมิทัศนที่เปดโลงของกรีนเบลท โดยเกณฑการพิจารณานําอาคารหรือส่ิงปลูกสรางมาใชซ้ําโดย
ไมขัดกับหลักการพัฒนาที่ไมเหมาะสม มีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

 ตองไมสงผลกระทบตอสภาพภูมิทัศนที่เปดโลงของกรีนเบลทมากกวาที่เปนอยูในปจจุบัน 

 ตองมีการควบคุมการดําเนินการในการกอสรางเพื่อตอเติมอาคารและพื้นที่รอบอาคารอยาง
เครงครัด 
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 อาคารท่ีจะนํามาใชซ้ําจะตองมีความมั่นคงถาวร โดยไมตองพึ่งพาการกอสรางขนาดใหญเพื่อ
ปรับปรุงและนาํมาใชซ้ํา 

 การออกแบบเพื่อปรับปรุงอาคารจะตองใหมคีวามสอดคลองกับสภาพแวดลอม เชน สอดคลอง
กับรูปแบบการกอสรางและวัสดุที่ใชกอสรางอาคารในทองถิ่นนั้น  

ทั้งนี้ เจาหนาที่วางแผนสวนทองถิ่นจะตองระบุแผนการนําอาคารมาใชซ้ําในพ้ืนที่กรีนเบลทใน
แผนพัฒนาทองถิ่นดวย 

การทําเหมืองแรและการพัฒนารูปแบบอื่นๆ 

การทําเหมืองแรในบริเวณกรีนเบลทอาจดําเนินการไดหากมีมาตรการดานส่ิงแวดลอมที่เครงครัด 
และการจัดการพื้นที่บริเวณเหมืองแรอยางรัดกุม ทั้งนี้ เชนเดียวกับการพัฒนารูปแบบอื่นๆ ที่กลาวมาแลว
ขางตน การทําเหมืองแรจะตองไมสงผลกระทบดานลบตอสภาพภูมิทัศนของกรีนเบลทรวมถึงไมขัดตอ
วัตถุประสงคของการใชประโยชนของพื้นที่บริเวณนั้น 

ที่จอดรถแบบ “จอดแลวจร” (park and ride) 

พื้นที่ชนบทรอบนอกเขตเมืองมักมีคุณลักษณะที่เหมาะสมตอการจัดทําสถานท่ีสําหรับจอดรถยนต
สวนบุคคลและเดินทางตอโดยระบบขนสงสาธารณะเขาเมือง หรือที่เรียกวา โครงการจอดแลวจร ซึ่งในบาง
กรณี พื้นที่กรีนเบลทมีลักษณะเหมาะสมท่ีจะทําโครงการดังกลาว โดยเงื่อนไขที่จะจัดทําโครงการจอดแลว
จรไดมีดังตอไปนี้ 

 ตองมีการสํารวจความเปนไปไดของสถานท่ีดําเนินโครงการทั้งที่เปนกรีนเบลทและไมใชกรีน
เบลทโดยยึดหลักการพัฒนาอยางยั่งยืน และมีการประเมินวาพื้นที่กรีนเบลทที่จะจัดทํา
โครงการมีความเหมาะสมมากที่สุดเมื่อพิจารณาปจจัยทั้งหมดที่เกี่ยวของ 

 โครงการจะตองไมกอใหเกิดการประนีประนอมตอวัตถุประสงคของกรีนเบลท โดยเฉพาะใน
เรื่องการทําลายสภาพภูมิทัศนของกรีนเบลท 

 การสรางอาคารใหมหรือปรับปรุงอาคารที่มอียูเดิมเพื่อใชในโครงการจะตองจํากัดเฉพาะที่มี
ความจําเปนอยางแทจริงเทานั้น 

2.9.2 การซื้อสิทธิการพัฒนาที่ดิน (Purchase of Development Rights: PDR) 

 นิยามและหลักการ 

วิธีการหนึ่งที่ใชจัดการกับปญหาการพัฒนาพื้นที่แนวรอยตอระหวางเมืองและชนบท ซึ่งเนนการ
เปนเครื่องมือในการปกปองพื้นที่เกษตรกรรมจากการพัฒนาของเมือง คือ การซื้อสิทธิในการพัฒนาที่ดิน 
(Purchase of Development Rights) ซึ่งเปนระบบที่ต้ังอยูบนพื้นฐานความสมัครใจของเจาของที่ดินที่จะ
ขายสิทธิในการพัฒนา (development rights) ของท่ีดินใหแกหนวยงานภาครัฐ หรือองคกรการกุศล เชน 
กองทุนที่ดินระดับทองถิ่น (local land trust) เปนตน  สิทธิในการพัฒนาที่ดินมีหลักการคลายกับสิทธิที่
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เกี่ยวกับที่ดินอื่นๆ เชน สิทธิในการใชประโยชนจากแร (mineral rights) สิทธิในการใชน้ํา (water rights) 
สิทธิในการตัดไม (logging rights) เปนตน โดยเมื่อเจาของที่ดินขายสิทธิในการพัฒนาใหแกหนวยงานหรือ
องคกรใดๆ แลว สิทธิในการพัฒนาหรือการแบงแปลงยอยของที่ดินไมวาจะเปนการพัฒนาเพื่อเปนที่อยู
อาศัยหรือใชในเชิงพาณิชยหรืออุตสาหกรรม จะถูกยกเลิกอยางถาวร อยางไรก็ตาม เจาของที่ดินยังคงมี
สิทธิและความรับผิดชอบอื่นๆ ที่ติดมากับที่ดิน เชน สิทธิในการทําการเกษตรบนที่ดิน การติดปายแสดง
ความเปนที่ดินสวนบุคคล และการเสียภาษีทรัพยสิน เปนตน 

ประเทศสหรัฐอเมริกา 

การสูญเสียพื้นที่เกษตรกรรมและพื้นที่ที่มีสภาพภูมิทัศนเปดโลงทั่วทั้งประเทศเปนปญหาท่ีทวี
ความรุนแรงมากขึ้นในชวงเวลาที่ผานมา เพื่อแกปญหาดังกลาว จึงไดมีการพัฒนาเครื่องมือตางๆ เพื่อใช
อนุรักษที่ดินที่ยังเหลืออยู และการซื้อสิทธิในการพัฒนาก็เปนหนึ่งในเครื่องมือที่18 มลรัฐในประเทศ
สหรัฐอเมริกาใชกันในปจจุบัน 

ในทางปฏิบัติ กองทุนที่ดินหรือหนวยงานที่เกี่ยวของกับหนวยงานภาครัฐในระดับทองถิ่นจะยื่น
ขอเสนอไปยังเจาของที่ดินเพื่อขอซื้อสิทธิในการพัฒนา ทั้งนี้ เจาของที่ดินมีอิสระที่จะปฏิเสธขอเสนอหรือ
ตอรองราคาได เมื่อทั้งสองฝายเห็นชอบในขอตกลงรวมกันแลว ก็จะมีการดําเนินการทางกฎหมายเพ่ือ
รับประกันวาไมมีการพัฒนาเกิดขึ้นบนที่ดินอยางถาวร และที่ดินผืนนั้นจะตองใชเพื่อการเกษตรหรือปลอย
วางใหเปนพื้นที่สีเขียวเทานั้น ขอจํากัดท่ีเกิดขึ้นอาจเรียกอีกอยางวา สิทธิในการใชที่ดินเพื่อการอนุรักษ 
(conservation easement)  

1) การกําหนดราคาของสิทธิการพัฒนาที่ดิน 

เหตุผลสําคัญที่ทําใหพื้นที่การเกษตรหรือพื้นที่สีเขียวจํานวนมากบนแนวรอยตอเมืองและชนบท
ถูกเปลี่ยนไปใชประโยชนในดานอื่น เนื่องจากผลผลิตการเกษตรท่ีไดจากท่ีดินมีมูลคาตํ่ากวาการนําที่ดินไป
พัฒนาในดานอื่นมาก ยกตัวอยางเชน  ที่ดินผืนหนึ่ง หากใชประโยชนโดยทําการเพาะปลูกจะสามารถสราง
รายไดใหแกเจาของที่ดินคิดเปน 2,000 ดอลลารสหรัฐฯ ตอเอเคอรตอป เทียบกับกรณีที่นําที่ดินผืน
เดียวกันนี้ไปสรางหมูบานหรือหางสรรพสินคา ซึ่งนายทุนเต็มใจที่จะจายถึง 5,000 ดอลลารสหรัฐฯ ตอ
เอเคอรตอป ดังนั้น มูลคาของการพัฒนาที่ดินผืนดังกลาวจะเทากับ 3,000 ดอลลารสหรัฐฯ ตอเอเคอร หรือ
มูลคาสวนตางของมูลคาตลาดของที่ดินและมูลคาของผลิตผลทางการเกษตรจากที่ดินนั่นเอง จากตัวอยาง
ดังกลาวจะเห็นไดวา แนวโนมที่ที่ดินผืนนี้จะยังคงใชประโยชนในการเกษตรในอนาคตตอไปคงเปนไปได
ยาก 

ในกรณีนี้ หากมีโครงการซื้อสิทธิในการพัฒนาที่ดินและหนวยงานภาครัฐยื่นขอเสนอซื้อสิทธิ
ดังกลาวในราคา 3,000 ดอลลารสหรัฐฯ ตอเอเคอร ดังนั้น เจาของที่ดินก็จะไดรับทั้งผลประโยชนทางดาน
เศรษฐกิจของที่ดินและสามารถใชประโยชนที่ดินเพื่อการเกษตรในเวลาเดียวกันได ทั้งนี้ หลังจากไดขาย
สิทธิในการพัฒนาไปแลว เจาของที่ดินก็ยังสามารถขาย ใหเชา หรือมอบที่ดินนั้นเปนมรดกใหแกทายาทท่ีมี
ขอจํากัดในเรื่องการพัฒนาติดไปกับที่ดินดวย 
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2)  ขอดีและขอเสียของวิธีการซื้อสิทธิการพัฒนาที่ดิน 

เมื่อเปรียบเทียบกับมาตรการจํากัดการใชประโยชนที่ดินเพื่อสงวนพ้ืนที่การเกษตรไว เชน การ
โซนนิ่ง จุดเดนที่สําคัญของการซื้อสิทธิการพัฒนาที่ดินอยูที่การเปนแนวทางท่ีอยูบนพื้นฐานของความ
สมัครใจ โดยที่เจาของท่ีดินจะไมถูกลิดรอนสิทธิในการไดรับประโยชนจากมูลคาของที่ดินนั้น ปจจัยนี้เปน
ประเด็นที่สําคัญมาก เนื่องจากท่ีดินถือเปนสินทรัพยที่จําเปนสําหรับเกษตรกรเพื่อใชดํารงชีวิตในยามแก
ชรา การลิดรอนสิทธิการใชประโยชนที่ดินทําใหไมสามารถแสวงหาประโยชนทางเศรษฐกิจจากท่ีดินอยาง
เต็มที่ จึงสงผลกระทบทั้งในเชิงจริยธรรม สังคมและเศรษฐกิจ รวมถึงในทางกฎหมาย นอกจากนี้ ความตก
ลงของการซื้อขายสิทธิการพัฒนาที่ดินยังมีความถาวรและยั่งยืนมากกวา เนื่องจากกฎระเบียบเกี่ยวกับโซน
นิ่งอาจมีการเปลี่ยนแปลงในอนาคต ซึ่งอาจจะทําใหการสงวนพื้นที่การเกษตรไมมีประสิทธิผลและยั่งยืน 

ขอดีอีกประการหนึ่งของวิธีการซื้อสิทธิการพัฒนาที่ดิน คือ การชวยใหเกษตรกรเจาของที่ดิน
สามารถสงผานที่ดินไปยังบุตรหลานไดงายขึ้นจากการลดลงของภาระภาษีมรดก กลาวคือ การท่ีสิทธิการ
พัฒนาที่ดินถูกแยกออกจากท่ีดิน สงผลใหมูลคาของที่ดินลดลงไปถึงระดับของมูลคาที่ไดจากการผลิตทาง
การเกษตร ซึ่งทําใหภาษีมรดกลดลงไปมากเมื่อเปรียบเทียบกับภาษีที่เรียกเก็บจากที่ดินที่มูลคาตลาดสูง 
ทําใหบุตรหลานของเกษตรกรไมจําเปนตองขายที่ดินเพราะไมสามารถรับภาระภาษีมรดกที่สูงมากได 

ในขณะที่ ขอเสียของวิธีการซื้อสิทธิการพัฒนาที่ดินที่เห็นไดชัดคือตนทุนที่สูงมาก ในประเทศ
สหรัฐอเมริกา ทุกมลรัฐที่มีโครงการดังกลาวจะใชเงินทุนจากรายไดจากภาษีบางประเภท เชน ภาษี
สรรพสามิตบุหรี่ที่จัดเก็บในระดับมลรัฐ ภาษีเงินไดและภาษีการคาในระดับทองถิ่น เปนตน  

3) การริเริ่มและดําเนินโครงการซื้อสิทธิการพัฒนาที่ดิน 

การจัดต้ังโครงการซื้อสิทธิการพัฒนาที่ดินมักจะริเริ่มในระดับทองถิ่น ควบคูไปกับการออก
กฎหมายเก่ียวกับการเงินในระดับมลรัฐ โดยมีคณะกรรมการคุมครองเกษตรกรรมทําหนาที่ทั้งหมดในการ
ดําเนินโครงการ ต้ังแตการตรวจสอบเอกสารขอเสนอในการขายสิทธิการพัฒนาท่ีดินของเจาของที่ดิน การ
ประเมินมูลคาทางเศรษฐกิจของที่ดิน การจัดลําดับความสําคัญของที่ดินที่ควรอนุรักษ การตอรองราคากับ
เจาของที่ดิน และเปนหนวยงานท่ีคอยตรวจสอบวาไมมีการละเมิดเงื่อนไขการพัฒนาหลังจากที่ไดมีการซื้อ
สิทธิการพัฒนาของที่ดินแลว  คณะกรรมการดังกลาวประกอบดวยอาสาสมัครจากชุมชน หรืออาจมาจาก
การแตงต้ังของเจาหนาที่ขององคกรปกครองสวนทองถิ่น ที่ประกอบดวยตัวแทนจากทั้งภาคอุตสาหกรรม
และเกษตรกรรม 

การดําเนินงานของคณะกรรมการฯ มีความแตกตางกันไปในแตละทองถิ่น โดยยึดหลักของการทํา
ใหโครงการกอใหเกิดประโยชนตอสาธารณะมากท่ีสุดจากงบประมาณที่ไดลงทุนไป ทั้งนี้ โครงการท่ีประสบ
ความสําเร็จจะเปนโครงการที่สามารถสงวนพื้นที่การเกษตรหรือพื้นที่สีเขียวที่เชื่อมตอกันเปนผืนใหญ 
มากกวาโครงการที่สามารถสงวนพื้นที่เปนแหงๆ ไมเชื่อมตอกัน โดยแนวทางการสงวนพื้นที่ผืนใหญมีขอดี
หลายประการ ขอดีที่สําคัญขอหนึ่งคือ การมีพื้นที่การเกษตรขนาดใหญเปนการเพิ่มศักยภาพของการผลิต
ภาคเกษตรกรรม เพราะหากพื้นที่การเกษตรมีขนาดเล็กก็จะทําใหอุปสงคของปจจัยการผลิตดาน
การเกษตร (เชน ปุย วัสดุอุปกรณ เปนตน) มีไมเพียงพอที่จะทําใหการผลิตมีความยั่งยืนได  
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4) กรณีศึกษาเมืองดันน (Town of Dunn) มลรัฐวิสคอนซิน 

เมืองดันนเปนเมืองแรกของสหรัฐอเมริกาท่ีไดริเริ่มโครงการซื้อสิทธิการพัฒนาที่ดิน ในป พ.ศ. 
2539 โดยโครงการสามารถคุมครองพ้ืนที่เกษตรกรรมมากกวา 1,700 เอเคอร โดยไดรับเงินงบประมาณ
เพื่อใชในการซื้อสิทธิฯ มากกวา 1.5 ลานดอลลารสหรัฐฯ ในป พ.ศ. 2543 องคกรปกครองในระดับเมืองได
มีมติเห็นชอบใหออกพันธบัตรจํานวน 2.4 ลานดอลลารสหรัฐฯ ในการซื้อสิทธิการพัฒนาเพิ่มเติม ทั้งนี้ 
เงินทุนที่ใชสําหรับโครงการมาจากแหลงตางๆ ไดแก โครงการปกปองที่ดินเพื่อการเกษตร งบประมาณของ
กระทรวงเกษตรฯ ในสวนของนโยบายการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติ กรมทรัพยากรธรรมชาติของมลรัฐ
วิสคอนซิน และกองทุนเพื่อการอนุรักษของเมืองดันน 
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บทท่ี 3 
กฎหมายของไทยที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการท่ีดิน 

การบริหารจัดการที่ดินของประเทศไทยดําเนินการโดยภาครัฐซึ่งสังกัดในกระทรวงตางๆ โดยใช
อํานาจตามกฎหมายในการบริหารจัดการที่ดินเปนหลัก ในบทนี้เปนการอธิบายสถานะของที่ดิน โครงสราง
ของสวนราชการที่เปนหลักในการบริหารจัดการที่ดิน และกฎหมายที่เกี่ยวของ 

ที่ดินในประเทศไทยแบงตามการครอบครองออกเปน 2 สวน คือ ที่ดินของรัฐ และที่ดินเอกชน 
สวนราชการที่เกี่ยวของมีอํานาจหนาที่ในการบริหารจัดการท่ีดินของรัฐ สวนที่ดินของเอกชนเปนสิทธิของ
เจาของที่ดินที่จะทําประโยชนในที่ดินไดอยางเสรี นอกจากจะมีกฎหมายจํากัดการใชประโยชนบาง
ประการ เชน การสรางอาคารสูง การใชที่ดินในเขตผังเมือง เปนตน 

3.1 ที่ดินของรัฐ 

ที่ดินของรัฐ คือ ที่ดินที่ประชาชนยังมิไดมีกรรมสิทธ์ิตามประมวลกฎหมายที่ดิน ไดแก ที่ดินตามที่
กําหนดไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1304 ซึ่งรวมเรียกวา สาธารณสมบัติของแผนดิน
อันเปนทรัพยสินทุกชนิดของแผนดินซึ่งใชเพื่อสาธารณประโยชนหรือสงวนไวเพื่อประโยชนรวมกัน ที่ดิน
ตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 2 และที่ปาตามกฎหมายปาไม ดังตอไปนี้ 

1) ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บัญญัติไวในมาตรา 1304 ความวา 

“มาตรา 1304 สาธารณสมบัติของแผนดินนั้น รวมทรัพยสินทุกชนิดของแผนดินซึ่งใชเพื่อ 
สาธารณประโยชน หรือสงวนไวเพื่อประโยชนรวมกัน เชน  

(1) ที่ดินรกรางวางเปลาและที่ดินซึ่งมีผูเวนคืนหรือทอดท้ิงหรือกลับมาเปนของแผนดินโดย
ประการอื่นตามกฎหมายที่ดิน 

(2) ทรัพยสินสําหรับพลเมืองใชรวมกันเปนตนวา ที่ชายตลิ่ง ทางน้ํา ทางหลวง ทะเลสาบ 
(3) ทรัพยสินใชเพื่อประโยชนของแผนดินโดยเฉพาะเปนตนวา ปอม และโรงทหาร สํานักราชการ

บานเมือง เรือรบ อาวุธยุทธภัณฑ” 

(1) ที่ดินรกรางวางเปลา รวมถึงที่ดินที่มีผูเวนคืนหรือทอดท้ิงไมทําประโยชนเมื่อตกกลับมาเปน
ของรัฐ ตามประมวลกฎหมายที่ดินเปนอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติและกรมที่ดินที่
จะตองดูแลรักษาหรือจัดการใหใชประโยชน เชน การจัดท่ีดินใหประชาชนเปนที่อยูอาศัยและที่ทํากินตาม
ประมวลกฎหมายที่ดิน  
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(2) ที่ดินสําหรับพลเมืองใชรวมกัน ไดแก ที่ชายตลิ่ง ทางน้ํา ทางหลวง ทะเลสาบ และยังมีที่ดิน
ที่เขาขายเปนที่ดินที่พลเมืองใชรวมกัน เชน ที่สาธารณะท่ีเปนทุงหญาเลี้ยงสัตว ปาชา หรือที่สาธารณะ
ประจําหมูบาน เปนตน  

อํานาจหนาที่ในการดูแลที่ดินเหลานี้เปนไปตามประมวลกฎหมายที่ดิน1 หรือกฎหมายเฉพาะใน
กรณีมีกฎหมายกําหนดไว เชน2  

พระราชบัญญัติลักษณะปกครองทองที่ พุทธศักราช 2457 ใหนายอําเภอ ผูปกครองทองที่ มีหนาที่
ในการตรวจตรารักษาที่ดินอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินที่พลเมืองใชรวมกัน 

พระราชบัญญัติเทศบาล พุทธศักราช 2496 กําหนดใหนายกเทศมนตรีดูแลรักษาที่ดินอันเปนสา
ธารณสมบัติของแผนดินที่พลเมืองใชรวมกันในเขตเทศบาลนั้น ๆ  

ที่ดินอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินที่พลเมืองใชรวมกันนั้น สวนหนึ่งไดเปลี่ยนสภาพการใช
ประโยชนไปหรือเลิกใชประโยชน เชน หนองบึง ทุงหญาเลี้ยงสัตว เปนตน อาจนําไปจัดใหกับประชาชนตาม
กฎหมายปฏิรูปที่ดิน3 หรือออกพระราชกฤษฎีกาถอนสภาพนําไปจัดหาประโยชนหรือจัดใหกับบุคคลอื่น
โดยการจับจองตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 8 

(3) ที่ดินที่ใชเพ่ือประโยชนของแผนดินโดยเฉพาะ เปนที่ดินอันเปนที่ต้ังของหนวยงานราชการ 
หรือท่ีดินที่หวงหามกันไวเพื่อใชในราชการของกระทรวง ทบวง กรม รัฐวิสาหกิจ หนวยงานของรัฐอื่น ๆ 
ตามวัตถุประสงคของสวนราชการ เชน ที่หวงหามเพื่อใชในราชการทหาร ที่ดินของกรมราชทัณฑ ฯลฯ 
ที่ดินดังกลาวเปนที่ราชพัสดุ ตามพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. 25184 อยูในความดูแลของกรมธนารักษ

                                          
1 อํานาจหนาที่ตามมาตรา 8 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน เปนอํานาจของอธิบดีกรมที่ดิน แตรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยไดมี
คําส่ัง ที่ 890/2498 ลงวันที่ 16 สิงหาคม พ.ศ. 2498 ใหจังหวัด เทศบาลและสุขาภิบาลมีอํานาจหนาที่ดูแลรักษาและดําเนินการ
คุมครองปองกันที่ดินทั้งหลายอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน หรือเปนทรัพยสินของแผนดินตามเขตพื้นที่ที่รับผิดชอบ ปจจุบัน
พระราชบัญญัติกําหนดแผนและข้ันตอนการกระจายอํานาจใหแกองคกรปกครองสวนทองถ่ิน พ.ศ. 2542 กําหนดใหเปนหนาที่ของ
องคกรปกครองสวนทองถ่ิน 

2  ศิริ เกวลินสฤษดิ์, คําอธิบายประมวลกฎหมายท่ีดิน, พิมพคร้ังที่ 4 บพิธการพิมพ กรุงเทพ, 2537 หนา 60-61 
3 พระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ.2518 (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2532 มาตรา 26 (1) “ถาในเขตปฏิรูปที่ดินน้ันมีที่ดินอันเปนสาธารณสมบัติ
ของแผนดินสําหรับพลเมืองใชรวมกัน แตพลเมืองเลิกใชประโยชนในที่ดินน้ัน หรือไดเปลี่ยนสภาพจากการเปนที่ดินสําหรับพลเมืองใชรวมกันก็ดี หรือ
พลเมืองยังใชประโยชนที่ดินน้ันอยู หรือยังไมเปลี่ยนสภาพจากการเปนที่ดินสําหรับพลเมืองใชรวมกัน เม่ือไดจัดท่ีดินแปลงอื่นใหพลเมืองใชรวมกัน
แทน โดยคณะกรรมการประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลวก็ดี ใหพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตปฏิรูปที่ดินน้ันมีผลเปนการถอนสภาพการเปนสา
ธารณสมบัติของแผนดินสําหรับที่ดินดังกลาวโดยมิตองดําเนินการถอนสภาพตามประมวลกฎหมายที่ดินและให ส.ป.ก. มีอํานาจนําที่ดินน้ันมาใชในการ
ปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมได” 

4   พระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2518 มาตรา 4 “ที่ราชพัสดุ หมายความวา อสังหาริมทรัพยอันเปนทรัพยสินของแผนดินทุกชนิด 
เวนแตสาธารณสมบัติของแผนดิน ดังตอไปน้ี 

(1) ที่ดินรกรางวางเปลา และที่ดินซ่ึงมีผูเวนคืนหรือทอดท้ิงหรือกลับมาเปนของแผนดินโดยประการอื่นตามกฎหมายที่ดิน 
(2) อสังหาริมทรัพยสําหรับพลเมืองใชหรือสงวนไวเพื่อประโยชนของพลเมืองใชรวมกันเปนตนวา ที่ชายตลิ่ง ทางนํ้า ทาง

หลวง ทะเลสาป 
สวนอสังหาริมทรัพยของรัฐวิสาหกิจที่เปนนิติบุคคลและขององคการปกครองทองถ่ินไมถือวาเปนที่ราชพัสดุ” 
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ซึ่งเปนผูถือกรรมสิทธ์ิที่ดิน ที่ราชพัสดุอาจเลิกใชหรือเปลี่ยนสภาพการใชไดโดยตองออกเปนพระราช
กฤษฎีกาถอนสภาพ ในบางแหงอาจถูกนําไปจัดใหกับประชาชนตามกฎหมายปฏิรูปที่ดิน5 

นอกจากนั้นยังมีที่ ดินบางประเภทที่มีกฎหมายเฉพาะดูแล เชน ที่ดินของวัดวาอารามใน
พระพุทธศาสนา ตามพระราชบัญญัติคณะสงฆ พ.ศ. 2505 หรือที่ดินของศาสนาอื่น เชน ที่ดินของมัสยิด
อิสลามตาม พระราชบัญญัติมัสยิดอิสลาม พุทธศักราช 2490 หรือที่ดินของมิซซังในคริสตศาสนา ซึ่งใชเปน
ที่ต้ังของวัดบาทหลวงโรมันคาธอลิค เปนตน 

ประมวลกฎหมายที่ดิน บัญญัติไวใน มาตรา 2 ความวา "ที่ดินซึ่งมิไดตกเปนกรรมสิทธ์ิของบุคคล
หนึ่งบุคคลใดใหถือวาเปนของรัฐ" เปนกฎหมายที่แบงแยกที่ดินของรัฐและของเอกชนที่ชัดเจน สนับสนุน
การแบงประเภทของท่ีดินตามท่ีกลาวมาขางตน และทําใหเห็นวาที่ดินจะตองมีเจาของและถามิไดเปน
กรรมสิทธิของบุคคลก็จะตองเปนของรัฐ 

3.2 หนวยงานที่เก่ียวของกับการบริหารจัดการที่ดิน 

หนวยงานท่ีเกี่ยวของกับการบริหารจัดการท่ีดินที่สําคัญ เปนหนวยราชการที่อยูในหลายกระทรวง 
ประกอบดวย กระทรวงมหาดไทย กระทรวงเกษตรและสหกรณ กระทรวงการคลัง กระทรวงคมนาคม 
กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย สํานักงานพระพุทธศาสนาแหงชาติ และกระทรวง
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ไดแก  

(1) กรมที่ดิน  
(2) สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  
(3) กรมสงเสริมสหกรณ 
(4) กรมพัฒนาสังคมและสวัสดิการ 
(5) กรมปาไม  
(6) กรมอุทยานแหงชาติ สัตวปา และพันธุพืช  
(7) กรมทรัพยากรทางทะเลและชายฝง (ทช.) 
(8) กรมพัฒนาที่ดิน  
(9) สํานักงานจัดรูปที่ดินกลาง กรมชลประทาน6  
(10) กรมธนารักษ 
(11) กรมโยธาธิการและผังเมือง 
(12) สํานักงานพระพุทธศาสนาแหงชาติ 

                                          
5 พระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ.2518 (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2532 มาตรา 26 (2) “ถาในเขตปฏิรูปที่ดินน้ันมีที่ดิน
อันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับใชเพื่อประโยชนของแผนดินโดยเฉพาะ หรือที่ดินที่ไดสงวนหรือหวงหามไวตามความ
ตองการของทางราชการ เม่ือกระทรวงการคลังไดใหความยินยอมแลว ใหพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตปฏิรูปที่ดินน้ันมีผลเปนการ
ถอนสภาพการเปนสาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับที่ดินดังกลาวโดยมิตองดําเนินการถอนสภาพตามกฎหมายวาดวยที่ราชพัสดุ
และให ส.ป.ก. มีอํานาจนําท่ีดินน้ันมาใชในการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมได” 

6  ปจจุบันสังกัดกรมชลประทาน กระทรวงเกษตรและสหกรณ 
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ซึ่งมีรายละเอียดหนาที่และความรับผิดชอบ ดังตอไปนี้ 

3.2.1 กรมที่ดิน 

กรมท่ีดินมีภารกิจเกี่ยวกับการคุมครองสิทธิในที่ดินของบุคคลและจัดการที่ดินของรัฐโดยการออก
หนังสือแสดงสิทธิ และใหบริการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย เพื่อใหบุคคลมีความ
มั่นคงในการถือครองที่ดินและไดรับบริการท่ีมีประสิทธิภาพ ตลอดจนใหการบริหารจัดการท่ีดินของรัฐ
เปนไปอยางมีประสิทธิภาพและเกิดประโยชนสูงสุด โดยมีอํานาจหนาที่ ดังตอไปนี้ 

1) ดําเนินการตามประมวลกฎหมายที่ดิน กฎหมายวาดวยอาคารชุด กฎหมายวาดวยการจัดสรร
ที่ดิน กฎหมายวาดวยชางรังวัดเอกชน กฎหมายวาดวยการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรม และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวของ 

2) ดําเนินการดานกฎหมายตามประมวลกฎหมายที่ดิน กฎหมายวาดวยอาคารชุด กฎหมายวา
ดวยการจัดสรรที่ดิน กฎหมายวาดวยชางรังวัดเอกชน กฎหมายวาดวยการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิช
ยกรรมและอุตสาหกรรม และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวของ 

3) จัดทําและประสานแผนงานของกรมใหเปนไปตามนโยบายของกระทรวง รวมทั้งกํากับ เรงรัด 
ติดตาม และประเมินผลการปฏิบัติงานตามแผนงานของหนวยงานในสังกัด และดําเนินการเกี่ยวกับงาน
สถิติและประมวลผล 

4) พัฒนาระบบ รูปแบบ และวิธีการเกี่ยวกับการบริหารงานที่ดิน 
5) ปฏิบัติการอ่ืนใดตามที่กฎหมายกําหนดใหเปนอํานาจหนาที่ของกรม หรือตามที่กระทรวงหรือ

คณะรัฐมนตรีมอบหมาย 

3.2.2 สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 

มีภารกิจเกี่ยวกับการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมใหเกษตรกรไดมีที่ทํากินเพื่อยังชีพอยางพอเพียง
และยั่งยืน โดยการปรับปรุงเกี่ยวกับสิทธิและการถือครองในที่ดินเพื่อเกษตรกรรม รวมตลอดถึงการจัดท่ีอยู
อาศัยในท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมนั้นโดยนําที่ดินของรัฐหรือที่ดินที่รัฐซื้อหรือเวนคืนจากเจาของที่ดินซึ่งมิไดทํา
ประโยชนในที่ดินนั้นดวยตนเอง หรือมีที่ดินเกินสิทธิตามกฎหมายวาดวยการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
เพื่อจัดใหแกเกษตรกรผูไมมีที่ดินเปนของตนเอง หรือมีที่ดินเล็กนอยไมเพียงพอแกการครองชีพ และ
สถาบันเกษตรกรไดเชาซื้อ เชา หรือเขาทําประโยชน และใหความชวยเหลือดานการพัฒนาอาชีพ
เกษตรกรรม การปรับปรุงทรัพยากรและปจจัยการผลิต ตลอดจนการผลิตและการจําหนายใหเกิดผลดี
ยิ่งขึ้น โดยใหมีอํานาจหนาที่ดังตอไปนี้ 

1) ดําเนินการตามกฎหมายวาดวยการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมและกฎหมายอื่นที่เกี่ยวของ 
2) ดําเนินการจัดหาทีดินเอกชน และที่ดินของรัฐ มาดําเนินการปฏิรูปที่ดิน ตลอดจนถึงการจัดท่ี

อยูอาศัยจัดท่ีดินใหเกษตรกรทําประโยชน เชา เชาซื้อ การใหกรรมสิทธ์ิและการใชประโยชนที่ดิน 
ประสานงานสงเสริมการเกษตร รวมทั้งการศึกษา คนควา วิจัยและ พัฒนาองคความรูดานการปฏิรูปที่ดิน
และวิชาการดานอื่นที่เกี่ยวของ 
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3) ดําเนินการพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน จําแนกการใชประโยชนพัฒนาประสิทธิภาพการบริหาร
จัดการทรัพยากร ฟนฟูสภาพแวดลอม และรักษาพื้นที่เกษตรกรรม 

4) บริหารกองทุนการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม เพื่อเปนทุนหมุนเวียนและคาใชจายเพ่ือการ
ปฏิรูปที่ดินการบริหารจัดการท่ีดินของรัฐ การใหกูยืมเงินสําหรับการพัฒนาอาชีพ รวมตลอดถึงการใช
เงินกองทุน เพื่อชวยเหลือเกษตรกรมิใหสูญเสียสิทธิในที่ดิน รวมทั้งการจัดทําสารบบที่ดินเพื่อการปฏิรูป
ที่ดิน 

5) ปฏิบัติการอ่ืนใดตามที่กฎหมายกําหนดใหเปนอํานาจหนาที่ของสํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรมหรือตามที่กระทรวง หรือคณะรัฐมนตรีมอบหมาย 

3.2.3 กรมสงเสริมสหกรณ 

กรมสงเสริมสหกรณ มีภารกิจเกี่ยวกับการสงเสริม เผยแพร ใหความรูเกี่ยวกับอุดมการณ หลักการ
และวิธีการสหกรณใหแกบุคลากรสหกรณ กลุมเกษตรกร และประชาชนทั่วไป สงเสริม สนับสนุน และ
พัฒนาระบบสหกรณใหมีความเขมแข็ง โดยการพัฒนากระบวนการเรียนรูในการเพิ่มขีดความสามารถใน
ดานการบริหารการจัดการ การดําเนินธุรกิจอยางมีประสิทธิภาพ และมีการเชื่อมโยงธุรกิจ สหกรณสูระดับ
สากล เพื่อใหสมาชิกสหกรณมีคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้นทั้งทางดานเศรษฐกิจและสังคม การจัดท่ีดินเปนงานสวน
หนึ่งที่เกี่ยวกับการจัดต้ังสหกรณนิคมตาม พระราชบัญญัติจัดท่ีดินเพื่อการครองชีพ พ.ศ. 2511 โดยการ
จัดหาที่ดินมาปรับปรุงเพื่อจัดใหกับราษฎรมีที่ดินทํากินและที่อยูอาศัยพรอมทั้งสาธารณูปโภคพื้นฐาน 
รวบรวมราษฎรท่ีไดรับจัดสรรท่ีดินแลวใหจัดต้ังเปน สหกรณจดทะเบียนตามพระราชบัญญัติสหกรณ พ.ศ. 
2542 เพื่อใหสหกรณเปนองคกรจัดหาและใหบริการตางๆ แกสมาชิกดานการจัดหาสินเชื่อ การรวมกันซื้อ
รวมกันขาย การสงเสริมการเกษตร และการศึกษาอบรม เพื่อสงเสริมใหเกิดระบบที่ดีในการจัดหาวัสดุ
อุปกรณในการผลิต การตลาด และการเพิ่มผลผลิต ทั้งนี้ เพื่อใหสมาชิกสามารถผนึกกําลังกันประกอบ
อาชีพอยางมั่นคง มีรายไดที่เปนธรรมและมีฐานะความเปนอยูที่ดีขึ้น โดยมีอํานาจหนาที่ ดังตอไปนี้ 

1) ดําเนินการตามกฎหมายวาดวยสหกรณกฎหมายวาดวยการจัดท่ีดินเพื่อการครองชีพเฉพาะใน
สวนที่เกี่ยวกับการนิคมสหกรณและกฎหมายอื่นที่เกี่ยวของ 

2) ศึกษา วิเคราะห วิจัย เพื่อพัฒนาระบบสหกรณ 

3) สงเสริม เผยแพร และใหความรูเกี่ยวกับอุดมการณ หลักการ และวิธีการสหกรณใหแกบุคลากร
สหกรณ กลุมเกษตรกรและประชาชนทั่วไป 

4) สงเสริม สนับสนุน และคุมครองระบบสหกรณ 

5) ศึกษา วิเคราะห เพื่อเสนอแนะแนวทางการพัฒนาสหกรณใหกับคณะกรรมการพัฒนาการ
สหกรณแหงชาติ 

6) ศึกษา วิเคราะห ความตองการของตลาดสินคาสหกรณและสรางเครือขายการเชื่อมโยงธุรกิจ
ระหวางสหกรณกับสหกรณสหกรณกับเอกชนท้ังในประเทศและตางประเทศ 
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7) ปฏิบัติการอ่ืนใดตามที่กฎหมายกําหนดใหเปนอํานาจหนาที่ของกรมสงเสริมสหกรณหรือตามที่
กระทรวงหรือคณะรัฐมนตรีมอบหมาย 

3.2.4 กรมพัฒนาสังคมและสวัสดิการ 

มีภารกิจเกี่ยวกับการใหบริการสวัสดิการสังคมการสังคมสงเคราะหแกผูดอยโอกาส ผูยากไรคนไร
ที่พึ่ง ผูประสบปญหาทางสังคม โดยการชวยเหลือและแกไขปญหาในรูปแบบของสถาน สงเคราะห และ 
การประสานงานสงตอหนวยงานท่ีเกี่ยวของ รวมท้ังการสงเสริมสนับสนุนใหชุมชนและทองถิ่นจัดสวัสดิการ
สังคม เพื่อ ใหกลุมเปาหมายที่มีปญหาทางสังคมสามารถดํารงชีวิตและ พึ่งตนเองไดอยางมีศักด์ิศรีของ 
ความเปนมนุษย  การจัดท่ีดินเปนงานสวนหนึ่งที่เกี่ยวกับการจัดต้ังสหกรณนิคมตาม พระราชบัญญัติจัด
ที่ดินเพื่อการครองชีพ พ.ศ. 2511 มีอํานาจหนาที่ ดังตอไปนี้ 

1) พัฒนารูปแบบและวิธีการในการใหบริการสวัสดิการและการสังคมสงเคราะหในแตละ
กลุมเปาหมายใหสอดคลอง กับ มาตรฐานท่ีกําหนด  

2) สนับสนุนดานวิชาการ เทคโนโลยี ขอมูลสารสนเทศ การใหคําปรึกษาแนะนํา รวมทั้งการ
ติดตามประเมินผลการ ปฏิบัติงานดานการพัฒนาสังคมและการจัดสวัสดิการสังคมแกหนวยงานใหบริการ
สวัสดิการสังคมและหนวยงาน องคกรปกครองสวนทองถิ่น  

3) จัดบริการสวัสดิการสังคม การใหคําปรึกษาแนะนํา การใหความชวยเหลือ การแกไขปญหาแก
ผูประสบปญหาทาง สังคม กลุมเปาหมายเฉพาะที่มีปญหาทางสังคม รวมทั้ง การประสานสงตอหนวยงานที่
เกี่ยวของ 

4) สงเสริมและประสานการดําเนินงานของเครือขายบริการสวัสดิการสังคมของแตละกุลม 
เปาหมายและแตละพื้นที่  

5) จัดและสงเสริมการจัดกิจกรรมตามโครงการพิเศษตาง ๆ โครงการตามพระราชดําริและ 
กิจกรรมตามพันธสัญญา และขอตกลงความรวมมือระหวางประเทศ  

6) ปฏิบัติการอ่ืนใดตามที่กฎหมายกําหนดใหเปนอํานาจหนาที่ของกรมหรือตามที่รัฐมนตรีหรือ
คณะรัฐมนตรีมอบหมาย 

3.2.5 กรมปาไม 

มีภารกิจเกี่ยวกับการอนุรักษ สงวน คุมครอง ฟนฟู ดูแลรักษาสงเสริม ทํานุบํารุงปา และการ
ดําเนินการเกี่ยวกับการปาไม การทําไม การเก็บหาของปา การใชประโยชนในที่ดินปาไม และการอื่น
เกี่ยวกับปาและอุตสาหกรรมปาไม ใหเปนไปตามระเบียบและกฎหมายที่เกี่ยวของ ดวยกลยุทธเสริมสราง
ความรวมมือของประชาชนเปนหลัก เพื่อเพิ่มมูลคาทางเศรษฐกิจของประเทศ และพัฒนาคุณภาพชีวิตของ
ประชาชน และมีภารกิจอื่นตามที่กฎหมายกําหนดใหเปนอํานาจหนาที่ของกรมปาไม โดยใหมีอํานาจหนาท่ี 
ดังตอไปนี้ 
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1) ควบคุม กํากับดูแล และปองกันการบุกรุก การทําลายปา และการกระทําผิดในพื้นที่
รับผิดชอบตามกฎหมาย 

2) ศึกษา วิจัย วางแผนและประสานงานเกี่ยวกับการปลูกปา 
3) สงเสริมการปลูกปา การจัดการปาชุมชน การปลูกสรางสวนปาเชิงเศรษฐกิจในลักษณะสวน

ปาภาคเอกชนและสวนปาในรูปแบบอื่นที่เกี่ยวของ ตลอดจนศึกษาวิเคราะหและประเมินสถานการณปา
เศรษฐกิจของตลาดในประเทศและตางประเทศ 

4) อนุรักษ คุมครอง ดูแลรักษา และจัดการใหมีการใชประโยชนที่ดินปาไมและการอนุญาตท่ี
เกี่ยวกับการใชประโยชนจากไม อุตสาหกรรมไม ที่ดินปาไม และผลิตผลปาไม 

5) ศึกษา คนควา วิจัย และพัฒนาที่เกี่ยวของกับปาไม และผลิตผลปาไม และที่เกี่ยวของกับไม
และผลิตภัณฑไม 

6) ปฏิบัติการอ่ืนใดตามที่กฎหมายกําหนดใหเปนอํานาจหนาที่ของกรมปาไมหรือตามที่กระทรวง
หรือคณะรัฐมนตรีมอบหมาย 

3.2.6 กรมอุทยานแหงชาติ สัตวปา และพันธุพืช 

มีภารกิจเกี่ยวกับการอนุรักษสงเสริมและฟนฟูทรัพยากรปาไม สัตวปา และพันธุพืช ในเขตพื้นที่
ปาเพื่อการอนุรักษ โดยการควบคุมปองกันพื้นที่ปาอนุรักษเดิมที่มีอยู และฟนฟูปาเส่ือมโทรมใหกลับ
สมบูรณดวยกลยุทธการสงเสริม กระตุนและปลุกจิตสํานึกใหชุมชนมีความรูสึกหวงแหน และการมีสวนรวม
ในการดูแลทรัพยากรทองถิ่น เพื่อเปนการรักษาสมดุลของระบบนิเวศและส่ิงแวดลอม ตลอดจนความ
หลากหลายทางชีวภาพ สําหรับเปนแหลงตนน้ําลําธาร แหลงที่อยูอาศัยของสัตวปา แหลงอาหาร แหลง
นันทนาการและการทองเที่ยวทางธรรมชาติของประชาชน โดยมีอํานาจหนาที่ ดังนี้ 

1) อนุรักษ คุมครอง ดูแล รักษาทรัพยากรปาไม สัตวปาและพันธุพืชใหสมบูรณและสมดุลตาม
ธรรมชาติโดยใหมีการใชทรัพยากรธรรมชาติอยางยั่งยืนและเกิดประโยชนสูงสุด 

2) ฟนฟู แกไข ความเส่ือมโทรมของทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ปองกันไฟปาและภัย
ธรรมชาติอันจะเกิดความเสียหายตอระบบนิเวศในพื้นที่ปาไม 

3) ควบคุม กํากับ ดูแล ปองกัน การบุกรุก ทําลายปาและการกระทําผิดตามกฎหมายวาดวยปา
สงวนแหงชาติ กฎหมายวาดวยอุทยานแหงชาติ กฎหมายวาดวยการสงวนและคุมครองสัตวปาและ
กฎหมายอื่นที่เกี่ยวของ 

4) ศึกษา วิจัย และพัฒนาวิธีการอนุรักษ การบริหารจัดการ และฟนฟูทรัพยากรปาไม สัตวปา 
พันธุพืชและความหลากหลายทางชีวภาพ 

5) กําหนดมาตรการ และมาตรฐานเกี่ยวกับการอนุรักษ บริหารจัดการและการใชประโยชนจาก
ทรัพยากรปาไมและสัตวปา 

6) บริการขอมูลสารสนเทศ และถายทอดเทคโนโลยีดานปาไม 

7) ปฏิบัติการอ่ืนใดตามที่กฎหมายกําหนดใหเปนอํานาจหนาที่ของกรม หรือตามที่กระทรวงหรือ
คณะรัฐมนตรีมอบหมาย 
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3.2.7 กรมทรัพยากรทางทะเลและชายฝง (ทช.) 

จัดต้ังขึ้นโดยรวมงานท่ีเกี่ยวของในดานทรัพยากรทางทะเลและชายฝงจาก กรมประมง กรมปาไม 
และกรมพัฒนาที่ดินในกระทรวงเกษตรและสหกรณมาอยูภายใตกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและ
ส่ิงแวดลอม (ท.ส.) โดยมีภารกิจในการอนุรักษฟนฟู บริหารจัดการทรัพยากรทางทะเลและชายฝง 
โดยเฉพาะพื้นที่ดินชายทะเล ปาชายเลน แนวปะการัง หญาทะเลและสัตวทะเลทั้งนี้เพื่อใหเกิดความสมดุล
และเสริมสรางความมั่นคงทางสังคมและเศรษฐกิจของประเทศอยางยั่งยืน โดยมีอํานาจหนาที่ ดังนี้ 

1) เสนอความเห็นเพื่อจัดทํานโยบายและแผนเพื่อประโยชนในการบริหารจัดการ การอนุรักษ และ
ฟนฟูทรัพยากรทางทะเลและชายฝง 

2) เสนอใหมีการปรับปรุง แกไขเพิ่มเติมกฎ ระเบียบ มาตรการเกี่ยวกับการอนุรักษ การฟนฟู การ
จัดการ และการใชประโยชนทรัพยากรทางทะเลและชายฝงเพื่อใหมีการใชอยางยั่งยืน 

3) กํากับดูแล ประเมินผลและติดตาม ตรวจสอบใหเปนไปตามกฎ ระเบียบ มาตรการ 

4) ศึกษา วิจัย พัฒนาการอนุรักษและฟนฟูทรัพยากรทางทะเลและชายฝง รวมถึงพืชและสัตว
ทะเลที่หายากและใกลสูญพันธุ 

5) เสนอแนะแหลงอันควรอนุรักษเพื่อประโยชนในการสงวน รักษา คุมครอง ควบคุมดูแล
ทรัพยากรทางทะเลและชายฝง 

6) สรางความเขาใจและสงเสริมการมีสวนรวมของประชาชนในการอนุรักษและฟนฟูทรัพยากร
ทางทะเลและชายฝง 

7) เปนศูนยขอมูลเกี่ยวกับทรัพยากรทางทะเลและชายฝงของประเทศ 

8) ประสานความรวมมือกับองคการระหวางประเทศและตางประเทศในดานทรัพยากรทางทะเล
และชายฝง 

9) ปฏิบัติการอ่ืนใดตามที่กฎหมายกําหนดใหเปนหนาที่ของกรม หรือตามที่กระทรวงหรือ
คณะรัฐมนตรีมอบหมาย 

3.2.8 กรมพัฒนาที่ดิน 

กรมพัฒนาที่ ดิน มีภารกิจเกี่ยวกับการกําหนดนโยบายและวางแผนการใชที่ ดินในพื้นที่
เกษตรกรรม การสํารวจและจําแนกดิน การอนุรักษดินและน้ํา และการปรับปรุงบํารุงดิน โดยการใหบริการ
และถายทอดเทคโนโลยีดานการพัฒนาที่ดิน ขอมูลดินและการใชประโยชนที่ดิน เพื่อเพิ่มผลผลิตทาง
การเกษตร และใหมีการใชประโยชนที่ดินอยางยั่งยืน โดยมีอํานาจหนาที่ ดังนี้ 
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1) ศึกษา สํารวจ จําแนก วิเคราะห และวิจัยดินและที่ดิน ทําสํามะโนที่ดิน ติดตามสถานการณ
สภาพการใชที่ดิน เพื่อกําหนดนโยบายและวางแผนการใชที่ดิน และเพื่อการพัฒนาที่ดิน 

2) ใหบริการดานการวิเคราะห ตรวจสอบและใหคําแนะนําเกี่ยวกับดิน น้ํา พืช ปุย และอื่น ๆ ที่
เกี่ยวกับการพัฒนาที่ดิน 

3) ถายทอดผลการศึกษา คนควา วิจัย และใหบริการดานการพัฒนาที่ดินแกสวนราชการที่
เกี่ยวของ และเกษตรกร 

4) ปฏิบัติการอ่ืนใดตามที่กฎหมายกําหนด ใหเปนอํานาจหนาที่ของกรมพัฒนาที่ดิน หรือท่ี
กระทรวง หรือคณะรัฐมนตรีมอบหมาย 

3.2.9 สํานักงานจัดรูปที่ดินกลาง กรมชลประทาน7 

กรมชลประทาน มีภารกิจเกี่ยวกับการพัฒนาแหลงน้ําตามศักยภาพของลุมน้ําตามศักยภาพของ
ลุมน้ําใหเพียงพอ โดยการจัดสรรน้ําใหกับผูใชน้ําทุกประเภท เพื่อใหผูใชน้ําไดรับน้ําอยางทั่วถึงและเปน
ธรรม ตลอดจนปองกันความเสียหายอันเกิดจากน้ํา โดยใหมีอํานาจหนาที่ ดังตอไปนี้ 

1) ดําเนินการจัดใหไดมาซึ่งน้ํา หรือกัก เก็บ รักษา ควบคุม สง ระบายหรือแบงน้ําเพื่อ
เกษตรกรรม การพลังงาน การสาธารณูปโภค หรือการอุตสาหกรรม 

2) ดําเนินการเกี่ยวกับการปองกันความเสียหายอันเกิดจากน้ํา ความปลอดภัยของเข่ือนและ
อาคารประกอบ และการคมนาคมทางน้ําซึ่งอยูในเขตชลประทาน ตลอดจนดําเนินการเกี่ยวกับกิจกรรม
พิเศษตาง ๆ ที่ไมไดเปนแผนงานประจําปของกรมชลประทาน 

3) จัดรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมตามกฎหมายวาดวยการจัดรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
4) ปฏิบัติการอ่ืนใดตามที่กฎหมายกําหนดใหเปนอํานาจหนาที่ของกรมชลประทาน หรือตามที่

กระทรวง หรือคณะรัฐมนตรีมอบหมาย 

3.2.10 กรมธนารักษ 

กรมธนารักษ มีภารกิจเกี่ยวกับการปกครอง การดูแล การบํารุงรักษา และการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ใหมีมูลคาเพิ่มหรือกอใหเกิดรายได การประเมินราคาทรัพยสิน เพื่อประโยชนสูงสุดของประเทศชาติและ
ประชาชน และการผลิตเหรียญกษาปณและจัดสรางเครื่องราชอิสริยยศเครื่องราชอิสริยาภรณและของส่ัง
จางดวยวิธีการผลิตที่ไดมาตรฐานสากลและมีตนทุนที่เหมาะสมเพื่อใหมีจํานวนที่เพียงพอ ตลอดจนบริหาร
เงินตราและเก็บรักษาทรัพยสินมีคาของแผนดินใหมีความปลอดภัยและอยูในสภาพที่ดี เพื่อนําออกเผยแพร
และสืบทอดมรดกทางวัฒนธรรม โดยมีอํานาจหนาที่ ดังตอไปนี้ 

1) ดําเนินการตามกฎหมายวาดวยเงินคงคลัง กฎหมายวาดวยเงินตรา กฎหมายวาดวยที่ราช
พัสดุ และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวของ 

                                          
7 ปจจุบันสังกัดกรมชลประทาน กระทรวงเกษตรและสหกรณ 
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2) ดําเนินการเก่ียวกับการกําหนดราคาประเมินของอสังหาริมทรัพย และทรัพยสินอื่นตาม
กฎหมายที่เกี่ยวของ 

3) ปฏิบัติการอ่ืนใดตามที่กฎหมายกําหนดใหเปนอํานาจหนาที่ของกรม หรือตามที่ 

4) กระทรวงหรือคณะรัฐมนตรีมอบหมาย 

3.2.11 กรมโยธาธิการและผังเมือง 

กรมโยธาธิการและผังเมือง มีภารกิจเกี่ยวกับงานดานการผังเมืองระดับตางๆ การโยธาธิการ การ
ออกแบบการกอสรางและการควบคุมการกอสรางอาคาร ดําเนินการและสนับสนุนองคกรปกครองสวน
ทองถิ่นในดานการพัฒนาเมืองพื้นที่ และชนบท โดยการกําหนดและกํากับดูแลนโยบายการใชประโยชน
ที่ดิน ระบบการตั้งถิ่นฐานและโครงสรางพื้นฐานรวมทั้งการกําหนดคุณภาพและมาตรฐานการกอสรางดาน
สถาปตยกรรม วิศวกรรม และการผังเมือง เพื่อใหมีสภาพแวดลอมที่ดี เกิดมาตรฐานความปลอดภัยแหง
สาธารณชนความเปนระเบียบเรียบรอยของบานเมืองและสิ่งปลูกสรางตามระบบการผังเมืองที่ดี อันจะ
นําไปสูการพัฒนา อยาง ยั่งยืนโดยใหมีอํานาจหนาที่ ดังตอไปนี้  

1) ดําเนินการตามกฎหมายวาดวยการผังเมือง กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร กฎหมายวา
ดวยการขุดดินและถมดิน กฎหมายวาดวยการควบคุมกิจการคาขายอันกระทบถึงความปลอดภัยหรือความ
ผาสุกแหงสาธารณชนและกฎหมายอื่นที่เกี่ยวของ 

2) วางและจัดทําผังเมืองประเภทอื่นๆ ตามที่กระทรวงหรือคณะรัฐมนตรีมอบหมายหรือตามท่ี
สวนราชการอื่นรองขอและดําเนินการใหเปนไปตามผังเมืองนั้น ๆ  

3) ดําเนินการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 

4) ดําเนินการเกี่ยวกับการศึกษา วิเคราะหขอมูลเพื่อการวางผัง วิจัย การติดตามประเมินผล และ
พัฒนามาตรฐานดานการผังเมืองและโยธาธิการ รวมทั้งการจัดทําเกณฑมาตรฐานและคูมือดานการผังเมือง
และโยธาธิการ 

5) ดําเนินการเก่ียวกับการวางผัง ออกแบบ ควบคุมการกอสราง บูรณะเมืองหรืออาคาร และ
ส่ิงกอสรางของหนวยงานของรัฐ 

6) ใหบริการและคําปรึกษาเกี่ยวกับงานออกแบบ งานกอสราง และงานที่อยูในอํานาจหนาที่ของ
กรมแกหนวยงานตาง ๆ 

7) ดําเนินการเกี่ยวกับการออกแบบ การกอสรางและควบคุมอาคารกอสรางอาคารและโครงสราง
พื้นฐานรวมทั้งการบูรณะและบํารุงรักษา 

8) ดําเนินการประสาน กํากับดูแล สนับสนุนและพัฒนาใหเปนไปตามผังเมือง รวมทั้งกํากับ
ตรวจสอบการใชอํานาจตามกฎหมายวาดวยการผังเมืองของเจาพนักงานทองถิ่น 

9) ดําเนินการพัฒนาระบบและบริหารขอมูลการผังเมืองและโยธาธิการ 
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10) ดําเนินการพัฒนาขีดความสามารถของบุคลากรของกรม องคกรปกครองสวนทองถิ่น รวมทั้ง
หนวยงานอื่นดานการผังเมืองและโยธาธิการ 

11) ปฏิบัติการอ่ืนใดตามที่กฎหมายกําหนดใหเปนอํานาจหนาที่ของกรม หรือตามที่กระทรวงหรือ
คณะรัฐมนตรีมอบหมาย 

3.2.12 สํานักงานพระพุทธศาสนาแหงชาติ 

เปนหนวยงานที่ขึ้นตรงตอนายกรัฐมนตรี มีภารกิจเกี่ยวกับการดําเนินงานสนองงานคณะสงฆและ
รัฐโดยการทํานุบํารุง สงเสริมกิจการพระพุทธศาสนา ใหการอุปถัมภ คุมครองและสงเสริมพัฒนางาน
พระพุทธศาสนา ดูแล รักษา จัดการศาสนาสมบัติ พัฒนาพุทธมณฑลใหเปนศูนยกลางทางพระพุทธศาสนา 
รวมทั้งใหการสนับสนุนสงเสริม พัฒนาบุคลากรทางศาสนา โดยมีอํานาจหนาที่ดังตอไปนี้  

(1) ดําเนินการตามกฎหมายวาดวยการคณะสงฆ กฎหมายวาดวยการกําหนดวิทยฐานะผูสําเร็จ
วิชาการพระพุทธศาสนา รวมทั้งกฎหมายและระเบียบที่เกี่ยวของ  

(2) รับสนองงาน ประสานงาน และถวายการสนับสนุนกิจการและการบริหาร การปกครอง คณะสงฆ  

(3) เสนอแนวทางการกําหนดนโยบายและมาตรการในการคุมครองพระพุทธศาสนา  

(4) สงเสริม ดูแล รักษา และทํานุบํารุงศาสนสถานและศาสนวัตถุทางพระพุทธศาสนา  

(5) ดูแลรักษา และจัดการวัดรางและศาสนสมบัติกลาง  

(6) พัฒนาพุทธมณฑลใหเปนศูนยกลางทางพระพุทธศาสนา  

(7) ทํานุบํารุงพุทธศาสนศึกษา เพื่อพัฒนาความรูคูคุณธรรม  

(8) ปฏิบัติการอ่ืนใดตามที่กฎหมายกําหนดใหเปนอํานาจหนาที่ของสํานักงานหรือนายกรัฐมนตรี
หรือคณะรัฐมนตรีมอบหมาย  

3.3 กฎหมายที่เก่ียวของกับการบริหารจัดการที่ดิน 

กฎหมายที่เกี่ยวของกับที่ดินมีหลายฉบับ แตละฉบับมีวัตถุประสงคที่แตกตางกันออกไป กฎหมาย
ที่สําคัญ และเกี่ยวของกับการบริหารจัดการที่ดิน ประกอบดวย 

1) พระราชบัญญัติอุทยานแหงชาติ พ.ศ. 2504 
2) พระราชบัญญัติปาสงวนแหงชาติ พ.ศ. 2507 
3) พระราชบัญญัติสงวนและคุมครองสัตวปา พ.ศ. 2535 
4) ประมวลกฎหมายที่ดิน 
5) พระราชบัญญัติจัดท่ีดินเพื่อการครองชีพ พ.ศ. 2511  
6) พระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2518 
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7) พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518  
8) พระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2517  
9) พระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ พ.ศ. 2547  
10) พระราชบัญญัติพัฒนาที่ดิน พ.ศ. 2526  
11) พระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2518  
12) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  
13) พระราชบัญญัติสงเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอมแหงชาติ พ.ศ. 2535 
14) พระราชบัญญัติคณะสงฆ พ.ศ. 2505 

1) พระราชบัญญัติอุทยานแหงชาติ พ.ศ. 2504  

เปนกฎหมายจัดต้ังและคุมครองอุทยานแหงชาติ เพื่อคุมครองรักษาทรัพยากรธรรมชาติที่มีอยู 
เชน พันธุไม และของปา สัตวปา ตลอดจนทิวทัศน ปาและภูเขา ใหคงอยูในสภาพธรรมชาติเดิม มิใหถูก
ทําลายหรือเปลี่ยนแปลงไปเพื่อประโยชนทั้งทางตรงและทางออมแกรัฐและประชาชน การกําหนดเขต
อุทยานแหงชาติจะตองออกเปนพระราชกฤษฎีกาและมีแผนที่แสดงแนวเขตแนบทายพระราชกฤษฎีกาดวย 

2) พระราชบัญญัติปาสงวนแหงชาติ พ.ศ. 2507  

มีวัตถุประสงคเพ่ือรักษาสภาพปาไม ของปาหรือทรัพยากรธรรมชาติอ่ืนใหมีสภาพความ
อุดมสมบูรณอยูตอไป การกําหนดใหบริเวณใดเปนปาสงวนแหงชาติเปนอํานาจของรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงเกษตรและสหกรณที่จะออกกฎกระทรวงกําหนดเขตปาสงวนแหงชาติ กฎกระทรวง
ดังกลาวจะตองมีแผนที่แสดงแนวเขตปาสงวนแหงชาติแนบทายกฎกระทรวง 

3) พระราชบัญญัติสงวนและคุมครองสัตวปา พ.ศ. 2535  

มีวัตถุประสงคที่จะคุมครองชนิดพันธุของสัตวปาโดยกําหนดมาตรการตาง ๆ ในการควบคุมการ
ลา การเพาะพันธุ การครอบครอง การคาและการเคล่ือนยายสัตวปาและซากของสัตวปา ใหเปนไปอยาง
เหมาะสมและสอดคลองกับความตกลงระหวางประเทศ การกําหนดใหสัตวปาชนิดใดเปนสัตวปาสงวนหรือ
สัตวปาคุมครองใหออกเปนกฎกระทรวง การนําเขา สงออก นําผาน นําเคล่ือนที่ การคาซึ่งสัตวปาสงวน 
สัตวปาคุมครองหรือซากของสัตวเหลานั้นจะตองไดรับอนุญาต รัฐมนตรีวาการกระทรวงเกษตรและสหกรณ
มีอํานาจต้ังดานตรวจสัตวปาและกําหนดเขตของดาน โดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา คณะรัฐมนตรีมี
อํานาจกําหนดบริเวณที่ดินใหเปน “เขตรักษาพันธุสัตวปา” โดยการตราเปนพระราชกฤษฎีกาและมีแผนท่ี
แนบทาย รัฐมนตรีโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการจะกําหนดใหที่ดินบริเวณสถานที่ที่ใชในราชการ 
หรือใชเพื่อสาธารณประโยชน หรือประชาชนใชประโยชนรวมกันแหงใดเปนเขตหามลาสัตวปาชนิดหรือ
ประเภทใดก็ได โดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา 

4) ประมวลกฎหมายที่ดิน 

เปนกฎหมายท่ีรวมบทกฎหมายตาง ๆ เกี่ยวกับที่ดินที่บังคับใชในขณะนั้นใหเปนระบบ โดย
ยกเลิกกฎหมายเก่ียวกับที่ดินหลายฉบับ ไดแก กฎหมายออกโฉนดที่ดินฉบับตาง ๆ  กฎหมายวาดวยการ



บทท่ี 3 กฎหมายของไทยที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการท่ีดิน 101 

 

หวงหามที่ดินรกรางวางเปลาซึ่งเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน  กฎหมายควบคุมการไดมาซึ่งที่ดินโดย
หางหุนสวนและบริษัทจํากัดเพื่อคากําไร  กฎหมายวาดวยพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และกฎหมายที่ดินในสวนที่เกี่ยวกับคน
ตางดาว เปนตน แลวบัญญัติกฎหมายเก่ียวกับการจัดท่ีดินเพื่อประชาชน การกําหนดสิทธิในที่ดิน การ
รังวัดท่ีดิน การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม การกําหนดสิทธิในที่ดินเพื่อการศาสนา การกําหนดสิทธิใน
ที่ดินของคนตางดาว การกําหนดสิทธิในที่ดินของนิติบุคคลบางประเภทและการคาที่ดินไวดวยกัน เปน
กฎหมายเพียงฉบับเดียวที่สามารถใหกรรมสิทธ์ิในที่ดินแกประชาชน 

5)  พระราชบัญญัติจัดที่ดินเพ่ือการครองชีพ พ.ศ. 2511 

เปนกฎหมายที่ใหอํานาจรัฐบาลในการจัดท่ีดินของรัฐ เพื่อใหประชาชนไดมีที่ต้ังเคหสถานและ
ประกอบอาชีพเปนหลักแหลงในที่ดินนั้น โดยการออกพระราชกฤษฎีกาและมีแผนที่กําหนดแนวเขตที่ดิน
จัดต้ังเปนนิคม การจัดท่ีดินมีสองรูปแบบ คือ การจัดท่ีดินในรูปนิคมสรางตนเอง ดําเนินการโดยกรมพัฒนา
สังคมและสวัสดิการ และการจัดท่ีดินในรูปของนิคมสหกรณ ดําเนินการโดยกรมสงเสริมสหกรณ โดยการ
จัดท่ีดินทั้งสองแบบนี้ใชกฎหมายฉบับเดียวกัน มีการต้ังคณะกรรมการคัดเลือกผูมีคุณสมบัติเขาเปน
สมาชิกนิคม แตละครอบครัวจะไดรับการจัดท่ีดินไมเกิน 50 ไร มีการเรียกเก็บเงินคาชวยทุนที่รัฐบาลได
ลงทุนไปในการจัดนิคม สมาชิกนิคมจะไดรับสิทธิในที่ดินตอเมื่อทําประโยชนในที่ดินติดตอกันมาเปนเวลา
เกินกวา 5 ป และชําระเงินคาชวยทุนตลอดจนหนี้สินเรียบรอยแลวก็จะไดรับหนังสือแสดงการทําประโยชน 
ซึ่งหนังสือดังกลาว สามารถนําไปยื่นขอออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินได 
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน ที่ออกใหจะถูกหามโอนไปยังผูอื่นเปนเวลา 5 ปนับแต
วันที่ไดรับ นอกจากการตกทอดแกทายาทโดยธรรมหรือโอนไปยังสหกรณที่ตนเองเปนสมาชิกอยู เมื่อการ
จัดนิคมแหงใดไดบรรลุผลตามความมุงหมายแลว ใหสภาพของนิคมเปนอันส้ินสุด 

6) พระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. 2518 

เปนกฎหมายที่ออกใชเพื่อปรับปรุงสิทธิและการถือครองในที่ดินเพื่อเกษตรกรรม รวมถึงที่อยู
อาศัยในท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมนั้น โดยใหอํานาจสํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม หรือเรียกโดยยอ
วา ส.ป.ก. นําที่ดินของรัฐหรือที่ดินที่รัฐจัดซื้อหรือเวนคืนจากเจาของที่ดิน ซึ่งมิไดทําประโยชนในที่ดินนั้น
ดวยตนเอง หรือมีที่ดินเกินสิทธิที่กําหนดมาจัดใหแกเกษตรกรผูไมมีที่ดินของตนเองหรือเกษตรกรที่มีที่ดิน
เล็กนอยไมเพียงพอแกการครองชีพ และสถาบันเกษตรกรไดเชาซื้อ เชา หรือเขาทําประโยชนโดยรัฐให
ความชวยเหลือในการพัฒนาอาชีพเกษตรกรรม การปรับปรุงทรัพยากรและปจจัยการผลิตตลอดจนการ
ผลิตและการจําหนายใหเกิดผลดียิ่งขึ้น 

การปฏิรูปที่ดินในทองที่ใด จะตองตราเปนพระราชกฤษฎีกามีแผนที่แสดงเขตและระบุทองที่ที่อยู
ในเขตปฏิรูปที่ดินดวย ส.ป.ก. สามารถนําที่ดินไปจัดใหเกษตรกรเขาทําประโยชน เชา หรือเชาซื้อตาม
ขนาดการถือครองที่ดินไมเกิน 50 ไร สําหรับเกษตรกรแตละครอบครัวใชประกอบเกษตรกรรม และไมเกิน 
100 ไร สําหรับเกษตรกรแตละครอบครัวใชประกอบเกษตรกรรมประเภทเลี้ยงสัตวใหญ สวนสถาบัน
เกษตรกร คณะกรรมการอาจจัดใหตามท่ีเห็นสมควร แตถาเปนที่ดินของรัฐและเกษตรกรครอบครองอยูแลว
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กอนเวลาที่คณะกรรมการกําหนด จะจัดใหตามที่ครอบครองแตไมเกิน 100 ไร โดยจะตองจายคาเชาหรือ
คาชดเชยในสวนที่เพิ่มขึ้น  

สิทธิที่ไดรับจากการปฏิรูปที่ดินจะถูกหามมิใหโอนหรือแบงแยกที่ดินนั้นไปยังผูอื่น เวนแตตกทอด
ทางมรดกแกทายาทโดยธรรม หรือโอนไปยัง ส.ป.ก. หรือสถาบันเกษตรกร  

7)  พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 

เปนกฎหมายในการจัดการการใชที่ดินในเขตเมือง เพื่อสรางหรือพัฒนาเมืองหรือสวนของเมืองขึ้น
ใหมหรือแทนเมืองหรือสวนของเมืองที่ไดรับความเสียหาย เพื่อใหมีหรือทําใหดียิ่งขึ้น ถูกสุขลักษณะ มี
ความสะดวกสบาย ความเปนระเบียบ ความสวยงาม การใชประโยชนในทรัพยสิน ความปลอดภัยของ
ประชาชนและสวัสดิภาพของสังคม เพื่อสงเสริมการเศรษฐกิจ สังคม และสภาพแวดลอม เพื่อดํารงรักษา
หรือบูรณะสถานท่ีและวัตถุที่มีประโยชนหรือคุณคาในทางศิลปกรรม สถาปตยกรรม ประวัติศาสตร หรือ
โบราณคดี หรือเพื่อบํารุงรักษาทรัพยากรธรรมชาติ ภูมิประเทศที่งดงาม หรือมีคุณคาในทางธรรมชาติ 

การจัดทําผังเมืองทําได 2 ประเภท คือ ผังเมืองรวมหรือผังเมืองเฉพาะ โดยมีคณะกรรมการผัง
เมืองกําหนดหลักเกณฑ วิธีการและเงื่อนไขที่เจาของหรือผูครอบครองที่ดินจะตองแกไข เปลี่ยนแปลง หรือ
ระงับการใชประโยชนที่ดิน หากการใชประโยชนดังกลาวขัดตอนโยบายของผังเมืองรวมในสาระสําคัญท่ี
เกี่ยวกับสุขลักษณะ ความปลอดภัยของประชาชนและสวัสดิการของสังคม 

8) พระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. 2517 

เปนกฎหมายท่ีเกี่ยวกับการพัฒนาที่ดินที่ใชเพื่อเกษตรกรรม ใหสมบูรณทั่วถึงที่ดินทุกแปลงเพื่อ
เพิ่มผลผลิตและลดตนทุนการผลิต โดยทําการรวบรวมที่ดินหลายแปลงในบริเวณเดียวกันเพื่อวางผังจัดรูป
ที่ดินเสียใหม การจัดระบบชลประทานและการระบายน้ํา การจัดสรางถนนหรือทางลําเลียงในไรนา การ
ปรับระดับพื้นที่ดิน การบํารุงดิน การวางแผนการผลิตและการจําหนายผลิตผลการเกษตร  รวมตลอดถึง
การแลกเปล่ียน การโอน การรับโอนสิทธิในที่ดิน การใหเชาซื้อที่ดิน และการอื่น ๆ ที่เกี่ยวกับการจัดรูป
ที่ดินตลอดจนการจัดเขตที่ดินสําหรับอยูอาศัย 

9) พระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ พ.ศ. 2547 

เปนกฎหมายที่เกี่ยวกับการพัฒนาที่ดินหลายแปลงโดยการวางผังจัดรูปที่ดินใหม ปรับปรุงหรือ
จัดสรางโครงสรางพื้นฐาน และการรวมรับภาระและกระจายผลตอบแทนอยางเปนธรรม โดยความรวมมือ
ระหวางเอกชนกับเอกชนหรือเอกชนกับรัฐ เพื่อใหเกิดการใชประโยชนในที่ดินที่เหมาะสมยิ่งขึ้นทั้งในดาน
การคมนาคม เศรษฐกิจ สังคม ส่ิงแวดลอมและชุมชนและเปนการสอดคลองกับการผังเมือง กฎหมายมี
เจตนารมณที่จะสงเสริมใหเอกชนเขามามีสวนรวมกับภาครัฐในการจัดรูปที่ดิน เพื่อประโยชนในการพัฒนา
สภาพที่อยูอาศัย แหลงธุรกิจ อุตสาหกรรมและเกษตรกรรม ปรับปรุงหรือจัดสรางโครงสรางพื้นฐานเพื่อ
แกปญหาส่ิงแวดลอมของเมืองและชนบทที่เส่ือมโทรม อันเปนการพัฒนาทางเศรษฐกิจ สังคม เพื่อความ
เปนระเบียบเรียบรอยของชุมชนเมืองและชนบท 
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ผลดีของการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ทําใหการพัฒนาเมืองไมจําเปนตองเวนคืนที่ดินและเกิด
ปญหาตอคนท่ีตองอพยพโยกยายถิ่นที่อยู เกิดการใชประโยชนในที่ดินที่เหมาะสมยิ่งขึ้นทั้งในดานการ
คมนาคม เศรษฐกิจ สังคม ส่ิงแวดลอมและชุมชนและสอดคลองกับการผังเมือง 

10) พระราชบัญญัติพัฒนาที่ดิน พ.ศ. 2526 

เปนกฎหมายที่กําหนดเกี่ยวกับการสํารวจ จําแนกและทําสํามะโนที่ดิน เพื่อทราบความอุดม
สมบูรณตามธรรมชาติและความเหมาะสมแกการใชประโยชนที่ดินเพื่อเกษตรกรรม การวางแผนการใช
ที่ดิน การกําหนดบริเวณการใชที่ดินและการกําหนดมาตรการเพื่อการอนุรักษดินและน้ํา ซึ่งเดิมอํานาจ
หนาท่ีเหลานี้กําหนดไวในประมวลกฎหมายที่ดิน 

กําหนดใหมีคณะกรรมการพัฒนาที่ดิน มีอํานาจและหนาที่กําหนดนโยบายเกี่ยวกับการจําแนก
ประเภทที่ดิน การวางแผนการใชที่ดิน การพัฒนาที่ดิน และการกําหนดบริเวณการใชที่ดินโดยไดรับรับ
ความเห็นชอบตอคณะรัฐมนตรี การประกาศเขตสํารวจที่ดิน การกําหนดมาตรการเพื่อการปรับปรุงดินหรือ
ที่ดิน หรือกําหนดมาตรการเพื่อการอนุรักษดินและน้ํา เพื่อใหหนวยงานของรัฐที่มีหนาที่เกี่ยวของ นําไปใช
แนะนํา สงเสริมใหแกเกษตรกร และหนาที่อื่นอีกหลายประการ มีการใหบริการวิเคราะหตรวจสอบตัวอยาง
ดิน หรือปรับปรุงดินหรือที่ดินเฉพาะรายกับเอกชนโดยเสียคาใชจาย และใหบริการแกเกษตรกรในการ
ตรวจสอบตัวอยางดินหรือที่ดินเพื่อเกษตรกรรม หากนําตัวอยางดินมอบใหกรมพัฒนาที่ดินก็ไดรับยกเวน
ใมตองเสียคาใชจาย 

11) พระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2518 

เปนกฎหมายวาดวยการปกครองดูแลรักษาที่ดินของรัฐประเภทที่ราชพัสดุใหเปนไปโดยมีระเบียบ
และหลักเกณฑที่แนนอน โดยใหกระทรวงการคลังมีอํานาจหนาที่เกี่ยวกับการนี้ เพื่อการประหยัดและขจัด
ปญหางานซ้ําและซอนกัน 

"ที่ราชพัสดุ" หมายความวา อสังหาริมทรัพยอันเปนทรัพยสินของแผนดินทุกชนิด เวนแต สา
ธารณสมบัติของแผนดินที่เปนที่ดินรกรางวางเปลาและที่ดินซึ่งมีผูเวนคืนหรือทอดท้ิงหรือกลับมาเปนของ
แผนดินโดยประการอื่นตามกฎหมายที่ดิน และอสังหาริมทรัพยสําหรับพลเมืองใชหรือสงวนไวเพื่อ
ประโยชนของพลเมืองใชรวมกัน เปนตนวา ที่ชายตลิ่ง ทางน้ํา ทางหลวง ทะเลสาบ อสังหาริมทรัพยของ
รัฐวิสาหกิจที่เปนนิติบุคคลและขององคการปกครองทองถิ่นก็ไมถือวาเปนที่ราชพัสดุ  

กระทรวงการคลังเปนผูถือกรรมสิทธ์ิที่ราชพัสดุ โดยบรรดาที่ราชพัสดุที่กระทรวง ทบวง กรมใด
ไดมาโดยการเวนคืนหรือการแลกเปลี่ยนหรือโดยประการอื่น ใหกระทรวงการคลังเขาถือกรรมสิทธ์ิในที่ราช
พัสดุนั้น ทั้งนี้ ยกเวนที่ดินที่ไดมาโดยการเวนคืนตามกฎหมายวาดวยการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 

12) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

เปนกฎหมายที่ออกใชควบคุมการกอสรางอาคารเพื่อความม่ันคงแข็งแรง ความปลอดภัย การ
ปองกันอัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม การผังเมือง การสถาปตยกรรม และการ
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อํานวยความสะดวกแกการจราจร  ใหอํานาจรัฐมนตรีโดยคําแนะนําของคณะกรรมการควบคุมอาคาร ใน
การออกกฎกระทรวงเพื่อประโยชนแหงความมั่นคงแข็งแรง ความปลอดภัย การปองกันอัคคีภัย การ
สาธารณสุข การรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม การผังเมือง การสถาปตยกรรม และการอํานวยความสะดวกแก
การจราจร ตลอดจนการอื่นที่จําเปน ในกรณีที่ไดมีการออกกฎกระทรวงตาม มาตรา 8 แลว ราชการสวน
ทองถิ่นมีอํานาจออกขอบัญญัติทองถิ่นในเรื่องนั้นได 

13) พระราชบัญญัติสงเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอมแหงชาติ พ.ศ. 2535  

มีเจตนารมณเพื่อปองกันปญหาความเสื่อมโทรมของคุณภาพส่ิงแวดลอม เชน ดินเสีย น้ําเนา 
อากาศเปนพิษ ปาไม ตนน้ําลําธารถูกทําลาย อันเนื่องมาจากการขยายตัวของประชากร การใชทรัพยากร
อยางไมถูกตอง และอุตสาหกรรม โดยสงเสริมประชาชน และองคกรเอกชน ใหมีสวนรวมในการสงเสริม
และรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม กําหนดอํานาจหนาที่ของสวนราชการ รัฐวิสาหกิจ และราชการสวนทองถิ่น
ใหเกิดการประสานงาน และมีหนาที่รวมกันในการสงเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม และกําหนด
แนวทางปฏิบัติในสวนที่ไมมีหนวยงานใดรับผิดชอบโดยตรง กําหนดมาตรการควบคุมมลพิษดวยการจัดให
มีระบบบําบัดอากาศเสีย ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบกําจัดของเสีย และเครื่องมือหรืออุปกรณตาง ๆ เพื่อ
แกไขปญหาเกี่ยวกับมลพิษ กําหนดหนาที่ความรับผิดชอบของผูที่เกี่ยวของกับการกอใหเกิดมลพิษให
เปนไปโดยชัดเจน และใหมีมาตรการสงเสริมดานกองทุนและความชวยเหลือดานตาง ๆ เพื่อเปนการจูงใจ
ใหมีการยอมรับที่จะปฏิบัติหนาที่ในการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม  

14) พระราชบัญญัติคณะสงฆ พ.ศ. 2505 

เปนกฎหมายจัดดําเนินกิจการคณะสงฆ กําหนดใหสมเด็จพระสังฆราชองคสกลมหาสังฆปริณายก    
ทรงบัญชาการคณะสงฆทางมหาเถรสมาคมตามอํานาจกฎหมายและพระธรรมวินัย เพื่อความเจริญรุงเรือง
แหงพระพุทธศาสนา มีการแกไขโดยพระราชบัญญัติคณะสงฆ (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2535 ปรับปรุงบทบัญญัติ
วาดวยการสถาปนาสมเด็จพระสังฆราช และการแตงต้ังผูปฏิบัติหนาที่แทนสมเด็จพระสังฆราช การแตงต้ัง
และถอดถอนสมณศักด์ิของพระภิกษุอํานาจหนาที่และการปฏิบัติหนาที่ของมหาเถรสมาคม การปกครอง 
การสละสมณเพศของคณะสงฆและคณะสงฆอื่น วัด การดูแลรักษาวัด ทรัพยสินของวัด และศาสนสมบัติ
กลาง ตลอดจนปรับปรุงบทกําหนดโทษใหสอดคลองกับสภาพการณปจจุบัน 

วัดมีสองอยาง คือ วัดท่ีไดรับพระราชทานวิสุงคามสีมา และสํานักสงฆ กฎหมายกําหนดใหวัดมี
ฐานะเปนนิติบุคคล และเจาอาวาสเปนผูแทนของวัดในกิจการทั่วไป การสราง การต้ัง การรวม การยาย 
การยุบเลิกวัดและการขอรับพระราชทานวิสุงคามสีมา ใหเปนไปตามวิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวง ใน
กรณียุบเลิกวัด ทรัพยสินของวัดท่ีถูกยุบเลิกใหตกเปนศาสนสมบัติกลาง 

วัดใดเปนวัดรางที่ไมมีพระภิกษุอยูอาศัย ในระหวางที่ยังไมมีการยุบเลิกวัด ใหกรมการศาสนามี
หนาท่ีปกครองดูแลรักษาวัดนั้น รวมทั้งที่วัด ที่ธรณีสงฆและทรัพยสินของวัดนั้นดวย 

ที่วัดและที่ซึ่งขึ้นตอวัด มีดังนี้ 

(1) ที่วัด คือที่ซึ่งต้ังวัดตลอดจนเขตของวัดนั้น 
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(2) ที่ธรณีสงฆ คือที่ซึ่งเปนสมบัติของวัด 

(3) ที่กัลปนา คือที่ซึ่งมีผูอุทิศแตผลประโยชนใหวัดหรือพระศาสนา 

การโอนกรรมสิทธ์ิที่วัด ที่ธรณีสงฆ หรือที่ศาสนสมบัติกลางใหกระทําไดก็แตโดยพระราชบัญญัติ 
เวนแตเปนกรณีการโอนกรรมสิทธ์ิที่วัด ที่ธรณีสงฆหรือที่ศาสนสมบัติกลางใหแกสวนราชการ รัฐวิสาหกิจ
หรือหนวยงานอื่นของรัฐ เมื่อมหาเถรสมาคมไมขัดของและไดรับคาผาติกรรมจากสวนราชการ รัฐวิสาหกิจ 
หรือหนวยงานนั้นแลวใหกระทําโดยพระราชกฤษฎีกา 

ที่วัด ที่ธรณีสงฆ และที่ศาสนสมบัติกลาง เปนทรัพยสินซึ่งไมอยูในความรับผิดแหงการบังคับคดี 

ศาสนสมบัติแบงออกเปนสองประเภท 

(1) ศาสนสมบัติกลาง ไดแกทรัพยสินของพระศาสนา ซึ่งมิใชของวัดใดวัดหนึ่ง 

(2) ศาสนสมบัติของวัด ไดแกทรัพยสินของวัดใดวัดหนึ่ง 

3.4 มาตรการของรัฐที่เก่ียวกับการบริหารจัดการที่ดิน 

มาตรการของรัฐที่เกี่ยวกับการบริหารจัดการท่ีดิน เปนไปตามมติคณะรัฐมนตรีที่เกี่ยวของ 
ประกอบดวย 

1) นโยบายการใชและกรรมสิทธ์ิที่ดิน 

2) การกําหนดชั้นคุณภาพลุมน้ํา 

3) การกําหนดนโยบายปาไมแหงชาติ 

4) การจําแนกเขตประโยชนการใชที่ดินในพื้นที่ปาชายเลน 

5) การกําหนดพื้นที่ชุมน้ํา 

6) การกําหนดมาตรการดานการผังเมือง 

7) การบริหารจัดการเพื่อแกไขปญหาการกัดเซาะพื้นที่ชายฝงทะเลอยางยั่งยืน 

8) การปรับปรุงแนวเขตที่ดินของรัฐ 

9) การกําหนดมาตรฐานระวางแผนที่และแผนที่รูปแปลงที่ดินในที่ดินของรัฐ 

ดังมีตัวอยางของมติคณะรัฐมนตรีที่เกี่ยวของ ดังตอไปนี้ 

3.4.1 มติคณะรัฐมนตรี เม่ือวันที่ 22 มิถุนายน 2525 เร่ือง นโยบายการใช
และกรรมสิทธิ์ที่ดิน  

ใหทําการสํารวจและจําแนกประเภทที่ดินพื้นที่ปาไมถาวรที่ยังไมไดประกาศเปนปาสงวนแหงชาติ
อยางละเอียดภายใตการกํากับดูแลของคณะกรรมการพัฒนาที่ดิน และใหจัดทําโครงการจําแนกประเภท
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ที่ดิน  (Land Reclassification) ในพื้นที่พื้นที่ปาสงวนแหงชาติ 30 ลานไรใหเสร็จส้ินภายในแผนพัฒนาฯ 
ฉบับที่ 6 (พ.ศ. 2534) นอกจากนั้นการจัดท่ีดินซึ่งหนวยงานตาง ๆ ที่กําลังดําเนินการอยู ใหดําเนินการ
ตอไปแตไมใหขยายพื้นที่ดําเนินการ ยกเวนในกรณีการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมและการพัฒนาที่ดิน 
และใหหนวยงานท่ีรับผิดชอบทําแผนปฏิบัติการหรือโครงการในการจัดท่ีดินที่เหลืออยูใหเสร็จส้ินภายใน 5 ป 

3.4.2 มติคณะรัฐมนตรี เม่ือวันที่ 28 พฤษภาคม 2528 เร่ือง หลักเกณฑ
และวิธีการในการกําหนดช้ันคุณภาพลุมน้ํา และขอเสนอแนะ
มาตรการการใชที่ดินในเขตลุมน้ํา ปง – วัง 

คณะรัฐมนตรีมีมติเห็นชอบตามมติคณะกรรมการส่ิงแวดลอมแหงชาติ เรื่อง หลักเกณฑวิธีการใน
การกําหนดชั้นคุณภาพลุมน้ําและขอเสนอแนะ มาตรการการใชที่ดินในเขตลุมน้ําปง-วัง ใหลุมน้ําชั้นที่ 1 เอ 
เปนบริเวณที่ตองอนุรักษไวและหามมิใหใชพื้นที่ในทุกกรณีโดยเด็ดขาด สวนการใชพื้นที่ลุมน้ําชั้นที่ 1 บี 
ถามีความจําเปนตองอนุญาตใหประทานบัตรหรือตออายุประทานบัตรการทําเหมืองแรก็ใหกระทรวง
อุตสาหกรรมพิจารณาเสนอคณะรัฐมนตรีอนุมัติเปนราย ๆ ไป ทั้งนี้ เพื่อเปนการกําหนดชั้นคุณภาพลุมน้ํา 
และมาตรการการใชที่ดินในเขตพื้นที่ที่เปนบริเวณท่ีตองอนุรักษไวและหามมิใหใชพื้นที่ในทุกกรณีโดย
เด็ดขาด และการกําหนดการใชพื้นที่ที่สามารถใชได แตจะตองมีความจําเปนและตองไดรับอนุญาตจาก
หนวยงานท่ีรับผิดชอบ 

3.4.3 มติคณะรัฐมนตรี เม่ือวันที่ 21 ตุลาคม 2529 เร่ือง หลักเกณฑและ
วิธีการในการกําหนดช้ันคุณภาพลุมน้ําและขอเสนอแนะมาตรการ
การใชที่ดินในเขตลุมน้ํา  ยม – นาน 

คณะรัฐมนตรีมีมติเห็นชอบตามมติคณะกรรมการส่ิงแวดลอมแหงชาติ เรื่อง หลักเกณฑวิธีการใน
การกําหนดชั้นคุณภาพลุมน้ําและขอเสนอแนะ มาตรการการใชที่ดินในเขตลุมน้ํายม-นาน 

3.4.4 มติคณะรัฐมนตรี เม่ือวันที่ 29 มีนาคม 2531 เร่ือง การปรับปรุง
ขอเสนอและมาตรการการใชที่ดินในเขตลุมน้ําช้ันที่ 1 ของลุมน้ํา
ยมและนาน   

คณะรัฐมนตรีไดมีมติเห็นชอบใหปรับปรุงขอเสนอแนะมาตรการการใชที่ดินในเขตลุมน้ําชั้นที่ 1 
ของลุมน้ํายมและนาน โดยมีการกําหนดวา “สําหรับพื้นที่ลุมน้ําชั้นที่ 1 เอ นั้น ไมใหมีการใชพื้นที่ในทุก
กรณีโดยเด็ดขาด สวนการใชที่ดินในพื้นที่ลุมน้ําชั้นที่ 1 บี ถามีความจําเปนตองอนุญาตใหประทานบัตร
หรือตออายุประทานบัตรการทําเหมืองแร ก็ใหกระทรวงอุตสาหกรรมพิจารณาเสนอคณะรัฐมนตรีอนุมัติ
เปนราย ๆ ไป ทั้งนี้ โดยมีการดําเนินการดังนี้ 



บทท่ี 3 กฎหมายของไทยที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการท่ีดิน 107 

 

1) ใหกระทรวงวิทยาศาสตร เทคโนโลยีและการพลังงานรับไปตรวจสอบขอเท็จจริงวา มีราษฎร
หรือชาวไทยภูเขาที่เขาไปอาศัยอยูในเขตลุมน้ําชั้นที่ 1 เอ ของลุมน้ํายมและนาน ในทองที่ใด เปนจํานวน
เทาไร 

2) ใหกระทรวงมหาดไทยดําเนินการอพยพราษฎรหรือชาวไทยภูเขาที่เขาไปอาศัยอยูในเขตลุม
น้ําชั้นที่ 1 เอ ไปอยูในที่ดินทํากินซึ่งจัดหาใหใหม รวมทั้งควบคุมดูแลมิใหมีการบุกรุกทําลายปาหรือการ
เขาไปใชประโยชนในบริเวณพื้นที่ในเขตลุมน้ําชั้นที่ 1 เอ ของลุมน้ํายมและนานโดยเด็ดขาด 

3.4.5 มติคณะรัฐมนตรี เม่ือวันที่ 12 กรกฎาคม 2531 เร่ือง การปรับปรุง
ขอเสนอและมาตรการการใชที่ดินในเขตลุมน้ําช้ันที่ 1 ของลุมน้ํา
ยมและนาน 

คณะรัฐมนตรีมีมติเห็นชอบตามมติคณะกรรมการส่ิงแวดลอมแหงชาติ เรื่อง การกําหนดชั้น
คุณภาพลุมน้ําและขอเสนอแนะมาตรการการใชที่ดินในเขตลุมน้ํามูลและชี 

3.4.6 มติคณะรัฐมนตรี เม่ือวันที่ 7 พฤศจิกายน 2532 เร่ือง การกําหนด
ช้ันคุณภาพลุมน้ําภาคใตและขอเสนอแนะมาตรการการใชที่ดินใน
เขตลุมน้ํา   

คณะรัฐมนตรีมีมติเห็นชอบตามมติคณะกรรมการส่ิงแวดลอมแหงชาติ เรื่อง การกําหนดชั้น
คุณภาพลุมน้ําภาคใต และขอเสนอแนะมาตรการการใชที่ดินในเขตลุมน้ํา 

3.4.7 มติคณะรัฐมนตรี เม่ือวันที่ 19 พฤศจิกายน 2534 เร่ือง การกําหนด
ช้ันคุณภาพลุมน้ําภาคตะวันออก และขอเสนอแนะมาตรการการใช
ที่ดินในเขตลุมน้ํา   

คณะรัฐมนตรีมีมติเห็นชอบตามมติคณะกรรมการส่ิงแวดลอมแหงชาติ เรื่อง การกําหนดชั้น
คุณภาพลุมน้ําภาคตะวันออกและขอเสนอแนะมาตรการการใชที่ดินในเขตลุมน้ํา โดยใหยกเวนพื้นที่ที่
กระทรวงอุตสาหกรรมไดออกประกาศกําหนดพื้นที่เพื่อการพัฒนาเหมืองแรทองคําเปนโครงการใหญ
จํานวน 5 พื้นที่ และคําขอประทานบัตรซึ่งไดยื่นไวจนถึงวันที่ 11 มิถุนายน 2534 ตามท่ีกระทรวง
อุตสาหกรรมเสนอ เวนแตเปนพื้นที่ที่อยูในเขตลุมน้ําชั้น 1 เอ ซึ่งกําหนดมิใหมีการใชพื้นที่ทุกกรณี โดยให
เพิ่มมาตรการการใชที่ดินในเขตพื้นที่ลุมน้ําชั้น 1 เอ อีกขอหนึ่งวา “ใหสวนราชการและรัฐวิสาหกิจ
หลีกเล่ียงการใชพื้นที่นั้น” 
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3.4.8 มติคณะรัฐมนตรี เม่ือวันที่ 21 กุมภาพันธ 2538 เร่ือง การกําหนด
ช้ันคุณภาพลุมน้ําภาคตะวันตก ภาคกลางและลุมน้ําปาสัก และการ
กําหนดช้ันคุณภาพลุมน้ําภาคเหนือและภาคตะวันออกเฉียงเหนือ
สวนอ่ืนๆ (ลุมน้ําชายแดน) 

คณะรัฐมนตรีมีมติเห็นชอบตามมติคณะกรรมการส่ิงแวดลอมแหงชาติ เรื่อง การกําหนดชั้น
คุณภาพลุมน้ําภาคตะวันตก ภาคกลาง และลุมน้ําปาสัก และการกําหนดชั้นคุณภาพลุมน้ําภาคเหนือและ
ภาคตะวันออกเฉียงเหนือสวนอื่น ๆ (ลุมน้ําชายแดน) 

3.4.9 มติคณะรัฐมนตรี เม่ือวันที่ 3 ธันวาคม 2528 เร่ือง นโยบายปาไม
แหงชาติ 

คณะรัฐมนตรีไดมีมติเห็นชอบเรื่องนโยบายปาไมแหงชาติ โดยกําหนดใหมีปาไมรอยละ 40 ของ
พื้นที่ประเทศ โดยแบงเปนปาไมเพื่อเศรษฐกิจ รอยละ 25 และเปนปาไมเพื่อการอนุรักษ รอยละ 15 
เนื่องจากแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 1 (พ.ศ.2504-2509) กําหนดใหรักษาพื้นที่ของ
ประเทศไวรอยละ 50 เพื่อเปนพื้นที่ปาไมของชาติ การคัดเลือกพื้นที่ใหยึดถือตามผลการจําแนกประเภท
ที่ดินทั่วประเทศ ตามมติคณะรัฐมนตรี เมื่อวันที่ 14 พฤศจิกายน 2504 เปนหลัก และใหกรมปาไม
ดําเนินการประกาศพ้ืนที่เหลานั้นเปนปาสงวนแหงชาติ อุทยานแหงชาติ และเขตรักษาพันธุสัตวปารวมทั้ง
พื้นที่ปาเพื่อการอนุรักษตาง ๆ ตามกฎหมาย แตตอมาไดมีการบุกรุกของราษฎรเขาไปอยูอาศัยและทํา
ประโยชนกอใหเกิดปญหาความขัดแยงในการใชประโยชนทรัพยากรและที่ดินปาไมกลายเปนปญหาดาน
การเมือง เศรษฐกิจ และสังคม คณะรัฐมนตรีจึงมีมติเมื่อวันที่ 3 ธันวาคม  2528 กําหนดนโยบายการปาไม
ขึ้น เพื่อเปนแนวทางในการจัดการและพัฒนาทรัพยากรปาไมใหประสานสอดคลองกับการพัฒนา
ทรัพยากรธรรมชาติชนิดอื่น พรอมทั้งไดลดเปาหมายพื้นที่ปาไมของชาติลงเหลือรอยละ 40 ของพื้นที่
ประเทศ 

3.4.10 มติคณะรัฐมนตรี เม่ือวันที่ 1 กันยายน 2530 เร่ือง นโยบายที่ดิน 
กลยุทธ และมาตรการ  

คณะรัฐมนตรีเห็นชอบกับขอเสนอของคณะกรรมการพัฒนาชนบทแหงชาติ กําหนดนโยบายท่ีดิน
สําคัญ 5 ประการ คือ นโยบายที่ดินเพื่อเศรษฐกิจ นโยบายที่ดินเพื่อสังคม นโยบายที่ดินเพื่อการอนุรักษ
นโยบายที่ดินเพื่อความมั่นคง และนโยบายชาวเขา และยังไดกําหนดกลยุทธ และมาตรการตาง ๆ เพื่อให
นโยบายดังกลาวไดรับการปฏิบัติ เชน การปรับปรุงการจําแนกประเภทที่ดิน การปรับปรุงระบบขอมูลที่ดิน 
และการบริหาร อยางไรก็ตามนโยบายบางอยาง เชน การปรับปรุงโครงสรางระบบภาษีที่ดิน ออกกฎหมาย
คุมครองพื้นที่เกษตรกรรม จัดต้ังสถาบันการเงินในรูปของธนาคารที่ดิน ยังไมสามารถผลัดดันใหเปน
รูปธรรมในเวลาที่เหมาะสม 



บทท่ี 3 กฎหมายของไทยที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการท่ีดิน 109 

 

3.4.11 มติคณะรัฐมนตรี เม่ือวันที่ 15 ธันวาคม 2530 เร่ือง การจําแนกเขต
ประโยชนการใชที่ดินในพื้นที่ปาชายเลน 

การจําแนกเขตประโยชนการใชที่ดินในพื้นที่ปาชายเลนประเทศไทย โดยกําหนดพื้นที่ปาชายเลน
เปน 3 เขต คณะรัฐมนตรีไดมีมติเห็นชอบในแนวทางและผลการจําแนกเขตการใชประโยชนที่ดินปาชาย
เลนในรายงานผลการจําแนกเขตการใชประโยชนที่ดินในพื้นที่ปาชายเลน ประเทศไทย ตามท่ีกระทรวง
เกษตรและสหกรณเสนอ และใหหนวยงานที่เกี่ยวของถือปฏิบัติ โดยใหกระทรวงเกษตรและสหกรณรับ
ขอสังเกตของคณะรัฐมนตรีไปพิจารณาดวย คือ 

1) ควรเพิ่มเติมขอความวา “ปองกันคลื่นและกระแสน้ํา” ไวในเขตอนุรักษดวยหรือไม 
2) ควรกําหนดใหจัดต้ังคณะอนุกรรมการทรัพยากรธรรมชาติชายเลนระดับจังหวัดเพื่อกําหนด

มาตรการในการอนุรักษและพัฒนาปาชายเลนใหเหมาะสมกับสภาพภูมิประเทศและส่ิงแวดลอม รวมทั้ง
ควบคุมดูแลใหมีการปฏิบัติตามเขตการใชประโยชนที่ดินปาชายเลนท่ีจําแนกไวโดยเครงครัด 

3) ควรจัดใหมีหลักเขตในพื้นที่ที่อยูในเขตอนุรักษทุก ๆ 100 เมตร ที่สามารถเห็นไดเดนชัด เพื่อ
ปองกันการบุกรุกทําลายปาชายเลน 

4) กระทรวงเกษตรและสหกรณควรเรงรัดฟนฟูสภาพปาชายเลน โดยการสงเสริมการปลูกสราง
สวนปาชายเลนใหมากขึ้น ทั้งนี้ อาจขอรับการสนับสนุนชวยเหลือจากกระทรวงมหาดไทย (กรมราชทัณฑ: 
ปจจุบันนี้ขึ้นตอกระทรวงยุติธรรม) ในดานแรงงานนักโทษที่จะดําเนินการดังกลาวไดทางหนึ่ง 

ทั้งนี้ เนื่องจากกระทรวงเกษตรและสหกรณพบวาปริมาณพื้นที่ปาชายเลนมีจํานวนลดลงอยางมาก 
ทั้งนี้ โดยที่สภาพปาชายเลนมีประโยชนตอการปองกันอุทกภัย และเปนแหลงที่สําคัญตอการเพาะพันธุของ
สัตวน้ําขนาดเล็กตาง ๆ แตเนื่องจากสภาพของพื้นที่ปาชายเลนมีความหลากหลายทางชีวภาพและในการ
จัดการปาชายเลนน้ันมีหลายหนวยงานท่ีเกี่ยวของในการจัดการหลายหนวยงาน การกําหนดแนวทางการ
อนุรักษ ฟนฟู และสงเสริม ตลอดจนความรับผิดชอบในจัดการปาชายเลน จึงความสําคัญ  ดังนั้น
คณะรัฐมนตรีมีมติวางหลักเกณฑการจัดการพื้นที่ปาชายเลนไวโดยเฉพาะ 

3.4.12 มติคณะรัฐมนตรี เม่ือวันที่ 30 มิถุนายน 2541 เร่ือง การแกไข
ปญหาที่ดินในพื้นที่ปาไม 

มาตรการและแนวทางการแกไขปญหาในพ้ืนที่ปาไม โดยคณะรัฐมนตรีเห็นชอบการแกไขปญหา
ที่ดินในพื้นที่ปาไม ตามมติคณะกรรมการนโยบายปาไมแหงชาติ ที่ไดกําหนดมาตรการและแนวทางการ
แกไขปญหาในพื้นที่ปาไมเปน 2 ดาน คือ ดานการจัดการทรัพยากรท่ีดินและปาไม และดานการปองกัน
พื้นที่ปาไมปาสงวนแหงชาติ โดยสรุป คือ ใหเรงรัดกันพื้นที่ปาสงวนแหงชาติกลับคืนกรมปาไม เปดโอกาส
ใหราษฎรในพื้นที่มีสวนรวมในการจัดการทรัพยากรปาไมอยางเปนรูปธรรม ในพื้นที่ปาอนุรักษ ผลจากการ
ปรับแนวเขต หากมีราษฎรอยูอาศัย/ทํากิน ใหกรมปาไมพิจารณาดําเนินการตามความเหมาะสม หาก
สมควรอนุรักษ ใหกรมปาไมกําหนดเปนปาอนุรักษตามกฎหมาย สวนปาอนุรักษตามกฎหมายจะไมนําไป
ดําเนินการปฏิรูป ที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ใหกรมปาไมประสานกับหนวยงานที่เกี่ยวของ ตรวจสอบพิสูจน
การครอบครอง  ที่ดินของราษฎร หากอยูอาศัย/ทํากินมากอน ใหกรมปาไมจัดทําขอบเขตบริเวณที่อยู
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อาศัย/ทํากินใหชัดเจน หามขยายพื้นที่เพิ่มเติมโดยเด็ดขาด ถาเปนพื้นที่ลอแหลมคุกคามตอระบบนิเวศ ให
พิจารณาดําเนินการชวยเหลือราษฎรตามความเหมาะสมเพื่อใหหาที่อยูอาศัย/ทํากินแหงใหม หรือ
ดําเนินการเคลื่อนยายราษฎรออกมาจากบริเวณนั้นไปอยูอาศัย/ทํากินในพื้นที่ที่เหมาะสม หากราษฎรอยู
อาศัย/ทํากินหลังวันประกาศสงวนหวงหามเปนพื้นที่ปาไม ใหเคลื่อนยายราษฎรออกจากพื้นที่ปาอนุรักษ
นั้น หากยังไมสามารถเคลื่อนยายราษฎรออกจากพ้ืนที่ไดทันที ใหดําเนินการควบคุมขอบเขตพื้นที่มิให
ขยายเพิ่มเติมโดยเด็ดขาด  ดานการปองกันพื้นที่ปาไม ถามีการบุกรุกพื้นที่ปาใหมและ/หรือขยายพื้นที่อยู
อาศัย/ทํากินเพิ่มเติม ใหดําเนินการตามกฎหมายโดยเฉียบขาด ใหกรมปาไมดําเนินการตามแผนการ
จัดการทรัพยากรท่ีดินและปาไมระดับพื้นที่ ซึ่งประกอบดวย แผนงาน 4 ดาน คือ 1) ดานการปองกันพื้นที่  
2) ดานการควบคุมพื้นที่  3) ดานการฟนฟูทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม  และ 4) ดานการติดตาม
ประเมินผลและระบบขอมูล และใหแกไขปญหาการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่ออกโดยมิชอบในพื้นที่
ปาไมใหแลวเสร็จเปนรูปธรรมโดยเร็ว 

3.4.13 มติคณะรัฐมนตรี เม่ือวันที่ 1 สิงหาคม 2543 เร่ือง พื้นที่ชุมน้ํา 

พื้นที่ชุมน้ําที่มีความสําคัญระดับนานาชาติและมาตรการ มีสาระสําคัญโดยสรุป คือ คณะรัฐมนตรี
มีมติเห็นชอบตามมติคณะกรรมการส่ิงแวดลอมแหงชาติ ครั้งที่ 6/2543 ลงวันที่ 19 พฤษภาคม 2543 เรื่อง 
ทะเบียนรายนามพื้นที่ชุมน้ําที่มีความสําคัญระดับนานาชาติ และระดับชาติของประเทศไทย ไดแก ทะเบียน
รายนามพื้นที่ชุมน้ําที่มีความสําคัญระดับนานาชาติของประเทศไทย 61 แหง ทะเบียนรายนามพื้นที่ชุมน้ําท่ี
มีความสําคัญระดับชาติของประเทศไทย 48 แหง การเสนอพื้นที่ชุมน้ําที่สมควรไดรับการเสนอเปนพื้นที่ชุม
น้ําที่มีความสําคัญระหวางประเทศ (Ramsar Site) เปนลําดับแรก 9 แหง และที่สมควรไดรับการคุมครอง
และฟนฟูโดยเรงดวน 28 แหง รวมทั้งมาตรการอนุรักษพื้นที่ชุมน้ําที่มีความสําคัญระดับนานาชาติและ
ระดับชาติ รวม 13 มาตรการ ตามท่ีกระทรวงวิทยาศาสตร เทคโนโลยีและส่ิงแวดลอมเสนอ  เพื่อกําหนด
พื้นที่ชุมน้ําที่สมควรไดรับการเสนอเปนพื้นที่ชุมน้ําที่มีความสําคัญ และที่สมควรไดรับการคุมครองและ
ฟนฟูโดยเรงดวน รวมทั้งมาตรการอนุรักษพื้นที่ชุมน้ํา โดยมีคณะกรรมการส่ิงแวดลอมแหงชาติเปนผู
พิจารณาในเบื้องตน 

3.4.14 มติคณะรัฐมนตรี เม่ือวันที่ 22 สิงหาคม 2543 และวันที่ 17 ตุลาคม 
2543 เร่ือง การแกไขปญหาการจัดการพื้นที่ปาชายเลน (เงื่อนไขใน
การนํามติคณะรัฐมนตรี เม่ือวันที่ 23 กรกฎาคม 2534 ไปปฏิบัติให
บังเกิดผลเปนรูปธรรมในการใชบังคับและจัดการปาไมชายเลน) 

สาระสําคัญโดยสรุป 

1) ใหคงไวซึ่งมติคณะรัฐมนตรีเมื่อวันที่ 23 กรกฎาคม 2534 เรื่องรายงานการศึกษาสถานภาพ
ปจจุบันของปาไมชายเลนและปะการังของประเทศ 

2) เพื่อสนองนโยบายในการแกไขปญหาขอขัดยังของราษฎรที่ไดเขาครอบครองอาศัยพื้นที่ทํากิน
ในเขตปาชายเลน และแกไขปญหาความเดือนรอนในกรณีการใชประโยชนพื้นที่ปาชายเลนโดยถูกตองตาม
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กฎหมายจึงใหเพิ่มเติมเงื่อนไขในการนํามติคณะรัฐมนตรีตามขอ 1) ไปปฏิบัติใหเกิดผลเปนรูปธรรมในการ
ใชบังคับและการจัดการปาไมชายเลน ดังนี้ 

(1) อนุญาตใหราษฎรที่ไดเขาไปอยูอาศัยในเขตปาชายเลนโดยมิไดมีเอกสารสิทธิกอน
มติคณะรัฐมนตรีเมื่อวันที่ 23 กรกฎาคม 2534 ยังคงอยูอาศัยตอไปได แตไมอนุญาต
ใหทํากินทั้งนี้ตองขออนุญาตจากกรมปาไมทุกปและหามมิใหมีการออกเอกสิทธิใดๆ 
ทั้งส้ิน 

(2) ใหกรมปาไมจัดการดูแลรักษาในลักษณะเปนเขตกันชน (Buffer Zone) เพื่ออนุรักษ
ปาชายเลนตลอดแนวชายฝงทะเล กวางไมนอยกวา 100 เมตร ตลอดแนวชายฝง
ทะเล เพื่อฟนฟูใหเปนปาชายเลนที่สมบรูณ เวนแตบริเวณชายฝงทะเลตอนใดมี
ลักษณะทางกายภาพที่ไมอํานวยใหกันแนวเขตเปนปาชายเลนจรดฝงทะเลไดถึง 
100 เมตร หากปรากฏวาในทองที่ใดเปนที่อยูอาศัยของราษฎรใหนํา ขอ (1) มาใช
โดยอนุโลม 

(3) ใหผูไดรับสัมปทานทําไมปาชายเลนและประสงคจะดําเนินการตอคงมีสิทธิทําไม
ตอไปจนสิ้นอายุสัมปทาน โดยใหกรมปาไมกวดขันดูแลมิใหมีการกระทําผิดเงื่อนไข
สัมปทานที่กําหนดโดยเครงครัด และหากพบวามีการกระทําผิดเงื่อนไขใดๆ ใหเพิก
ถอนทันที 

(4) ใหผูไดรับสัมปทานบัตรเหมืองแรในพื้นที่ปาชายเลนดําเนินการตอไปจนส้ินอายุ
ประทานบัตร โดยใหกรมทรัพยากรธรณีกวดขันดูแลมิใหมีการกระทําผิดเงื่อนไข
ประทานบัตรและเจตนารมณของกฎหมาย หากพบวามีการกระทําผิดใหเพิกถอน
ประทานบัตรทันที 

(5) ทาเทียบเรือประมงท่ีดําเนินการมากอนวันที่ 23 กรกฎาคม 2534 ใหกรมปาไม
พิจารณาอนุญาตใหใชพื้นที่ในเขตปาชายเลนคราวละไมเกิน 2 ป แตทั้งนี้รวมกัน
แลวตองไมเกินระยะเวลา 15 ปนับต้ังแตคณะรัฐมนตรีมีมติเห็นชอบ โดยหามมิให
ขยายพื้นที่ทําการ พรอมทั้งใหกําหนดมาตรการควบคุมเพื่อปองกันผลกระทบสภาพ
ปาและส่ิงแวดลอม และภายหลังจาก 15 ปแลว ใหรัฐเปนผูเขาดําเนินการตอไป 

(6) สถานที่ราชการในหมูบานในเขตปาชายเลนท่ีมีอยูกอนวันที่ 23 กรกฎาคม 2534 ให
พิจารณาเพิกถอนสภาพปาชายเลน 

(7) ใหคณะกรรมการนโยบายปาไมแหงชาติมอบหมายใหกระทรวงเกษตรและสหกรณ   
ดําเนินการกําหนดอัตราและเรียกเก็บคาใชประโยชนพื้นที่ในเขตปาชายเลนในกรณี
ตางๆ โดยคํานึงถึงผลตอบแทนทางเศรษฐกิจจากการใชพื้นที่และขนาดของพื้นที่ที่
ใช รวมทั้งผลกระทบและความสูญเสียสภาพความสมบูรณของปาชายเลนและ
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สภาพแวดลอมประกอบดวย โดยใหนํารายไดจากการเรียกเก็บคาใชประโยชนที่ดิน
ดังกลาวมาสมทบสนับสนุนการปลูก ฟนฟูและการอนุรักษปาชายเลนของกรมปาไม 

(8) ในพื้นที่ที่มีการเพาะเลี้ยงสัตวน้ําหลังจากแนวเขตปาชายเลนท่ีราษฎรบุกรุกและพื้นที่
กรรมสิทธ์ิของเอกชน ใหกรมประมง กรมปาไมและกรมควบคุมมลพิษรวมกันดูแล
และจัดใหมีระบบน้ํา ระบบบําบัด และระบบกําจัดของเสียเพื่อรักษาสภาพปาชายเลน
และคุณภาพส่ิงแวดลอม 

(9) ใหนําพื้นที่ปาชายเลนที่จําแนกออกมาเปนเขตการใชประโยชนที่ดินในพื้นที่ปาชาย
เลนตามนัยมติคณะรัฐมนตรี เมื่อวันที่ 15 ธันวาคม 2530 พื้นที่งอกชายฝงทะเลท่ี
เกิดขึ้นใหม ใหกรมปาไมกันไวเปนพื้นที่อนุรักษและฟนฟูมารวมเปนพื้นที่เขต
อนุรักษทั้งหมด เวนแตบริเวณพื้นที่ไดรับอนุญาตใหมีการใชประโยชนในกรณีตางๆ 
ดังกลาวขางตน ทั้งนี้ ใหกรมปาไมจัดทําแผนที่แสดงแนวเขตอนุรักษใหแจงชัด 
รวมท้ังแสดงแนวเขตพื้นที่ที่อนุญาตใหราษฎรเขาอาศัยทํากินเพื่อจัดเปนเขตกันชน
ใหกรมปาไมเรงรัดจัดทําแผนที่แสดงแนวเขตดังกลาวใหแลวเสร็จโดยเร็วที่สุด แต
ทั้งนี้ตองไมชากวา 1 ปนับต้ังแตคณะรัฐมนตรีมีมติเห็นชอบ และใหจัดสงแผนที่ที่
เสร็จแลวใหหนวยงานราชการตางๆท่ีเกี่ยวของ เพื่อปฏิบัติการใหเปนไปตามมติ
คณะรัฐมนตรีโดยเครงครัด และใหสํานักงบประมาณจัดสรรงบประมาณประจําปให
กรมปาไมในการอนุรักษและฟนฟูปาชายเลน 

(10) ในพื้นที่เขตอนุรักษตามขอ (9) หามมิใหอนุญาตการใชประโยชนพื้นที่ปาชายเลนใน
ทุกกรณีทั้งภาครัฐและเอกชน เพื่อเปดโอกาสใหปาชายเลนไดฟนตัวกลับสูความอุดม
สมบูรณอันจะเปนการเกื้อกูลการใชประโยชนอยางยั่งยืนตอไปไดในอนาคต 

(11) ความขอใดในมติคณะรัฐมนตรีเมื่อวันที่ 23 กรกฎาคม 2534 เรื่อง รายงาน
การศึกษาสภาพปจจุบันของปาไมชายเลนและปะการังของประเทศ รวมท้ังมติอื่นใด
ที่ขัดหรือแยงกับเงื่อนไขเพิ่มเติมขางตนซึ่งคณะรัฐมนตรีเห็นชอบ ใหถือตามเงื่อนไข
เพิ่มเติมดังกลาวขางตน 

3) ใหมีวิธีดําเนินงาน เพื่อใหเงื่อนไขตามขอ 2) บังเกิดผลในทางปฏิบัติ ดังนี้ 

(1) การจัดสรรงบประมาณในการจัดระบบน้ํา ระบบบําบัดและระบบกําจัดของเสีย ให
ผูประกอบการออกคาใชจายทั้งหมดหรือสวนหนึ่งและแตกรณีตามความเหมาะสม
เนื่องจากเปนผูกอผลกระทบตอส่ิงแวดลอม 

(2) ในเขตอนุรักษ หามมิใหอนุญาตการใชประโยชนพื้นที่ปาชายเลนในทุกกรณี โดยรวม
ถึงพื้นที่กอสรางสาธารณูปโภค สาธารณูปการ เพื่อกอสรางระบบบําบัดตาง ๆ ดวย 

(3) ใหกํานัน ผูใหญบาน องคการบริหารสวนตําบลหรือนิติบุคคลในทองถิ่นที่ไดรับการ
แตงต้ังทางกฎหมายรวมกับเจาหนาที่ที่เกี่ยวของโดยมีคณะกรรมการการปองกัน
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และหยุดย้ังการบุกรุกท่ีดินในเขตปาชายเลนเปนคณะกรรมการรวมในการพิจารณา
อนุญาตใหราษฎรอยูอาศัยในปาชายเลนโดยยืนยันวาราษฎรที่ไดรับอนุญาตนั้นเปน
ผูที่ไดเขามาทํากินกอนวันที่ 23 กรกฎาคม 2534 จริง ทั้งนี้ ใหมีการประชาสัมพันธ
สรางความเขาใจใหแกราษฎรดวย 

(4) กําหนดมาตรการดานการเงินใหรัฐพิจารณาใหความชวยเหลือราษฎรไดรับเงินกู
ดอกเบี้ยตํ่าเพื่อใชในการลงทุน เชน จากธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ
การเกษตร หรือกองทุนพัฒนาชนบท เปนตน 

4) มติคณะรัฐมนตรีใดขัดหรือแยงกับมติคณะรัฐมนตรีในเรื่องนี้ ใหใชมติคณะรัฐมนตรีนี้แทน และ
ในการออกมติคณะรัฐมนตรีเกี่ยวกับปาชายเลนฉบับใหม ใหใชมติคณะรัฐมนตรีนี้เปนหลัก 

3.4.15 มติคณะรัฐมนตรี เม่ือวันที่ 9 กรกฎาคม 2545 เร่ือง การกําหนด
มาตรการการจัดตั้งโรงงานอุตสาหกรรมใหสอดคลองกับมาตรการ
ของการผังเมือง 

คณะรัฐมนตรีมีมติเห็นชอบในหลักการการกําหนดมาตรการการจัดต้ังโรงงานอุตสาหกรรมให
สอดคลองกับมาตรการของการผังเมือง โดยใหกระทรวงมหาดไทย (กรมการผังเมือง) เปนหนวยงานหลัก
รวมกับกระทรวงวิทยาศาสตร เทคโนโลยีและส่ิงแวดลอม กระทรวงอุตสาหกรรม สํานักงานคณะกรรมการ
สงเสริมการลงทุน สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ สํานักงบประมาณ การ
นิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย และหนวยงานที่เกี่ยวของ รวมท้ังภาคเอกชนพิจารณาแนวทางการ
สงเสริมจูงใจใหโรงงานอุตสาหกรรมทั่วประเทศเขาไปอยูในเขตนิคมอุตสาหกรรม หรือเขตพื้นที่ประเภท
อุตสาหกรรมตามกฎกระทรวงผังเมืองรวม และใหกระทรวงมหาดไทยเปนหนวยงานหลักรวมกับสํานัก
งบประมาณ สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติและหนวยงานท่ีเกี่ยวของ 
รวมทั้งภาคเอกชนพิจารณาแนวทางเรงรัดการจัดทํากฎหมายการผังเมืองใหครอบคลุมทั่วประเทศภายใน 3 
ป โดยใหมีการกําหนดพื้นที่เขตอุตสาหกรรมเปนสวนหนึ่งในกฎหมายการผังเมืองดวย แลวนําเสนอ
คณะรัฐมนตรีพิจารณาโดยดวน ทั้งนี้ ใหรับความเห็นของกระทรวงอุตสาหกรรม และขอสังเกตของ
คณะรัฐมนตรี 

3.4.16 มติคณะรัฐมนตรี เม่ือวันที่ 16 กรกฎาคม 2547 เร่ือง การบริหาร
จัดการเพื่อแกไขปญหาการกัดเซาะพื้นที่ชายฝงทะเลอยางยั่งยืน 

คณะรัฐมนตรีมีมติอนุมัติตามมติคณะกรรมการกลั่นกรองเรื่องเสนอคณะรัฐมนตรี คณะที่ 4.2 (ฝาย
การเกษตร ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม) ที่มีมติดังนี้ รับทราบตามที่กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติ
และส่ิงแวดลอมเสนอการจัดทํา (ราง) กฎหมายการบริหารจัดการพื้นที่ชายฝงทะเลอยางยั่งยืน โดยใหรับ
ประเด็นอภิปรายของคณะกรรมการกลั่นกรอง ฯ ที่เห็นวา กฎหมายท่ีเกี่ยวของกับการจัดการชายฝงทะเล
หลายฉบับไดกําหนดภาระหนาที่และภารกิจตามกฎหมายใหหนวยงานท่ีเกี่ยวของดําเนินการเพื่อปองกัน
หรือแกไขปญหาการกัดเซาะพื้นที่ชายฝงทะเล และการบริหารจัดการพื้นที่ชายฝงทะเล หากมีความ
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จําเปนตองจัดทํา (ราง) กฎหมายการบริหารจัดการพื้นที่ชายฝงทะเลอยางยั่งยืนก็สามารถกระทําได หาก
ไมขัดหรือแยง หรือมีผลในการยกเลิกกฎหมายตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับการจัดการชายฝงทะเลที่มีอยูเดิม 
และไมกระทบตอภาระหนาที่และการปฏิบัติงานของหนวยงานตาง ๆ ที่มีอยูตามกฎหมาย โดยในการจัดทํา 
(ราง) กฎหมายดังกลาว ควรเนนการสงเสริมบทบาทของสวนราชการและองคกรปกครองสวนทองถิ่น ใน
ขณะเดียวกันก็ตองใหมีการถวงดุลอํานาจระหวางกันดวยและสามารถตรวจสอบได ไปพิจารณาดําเนินการ  

3.4.17 การปรับปรุงแนวเขตที่ดินของรัฐ (Reshape)8  

ในการประชุมคณะรัฐมนตรี เพื่อพิจารณาการปรับโครงสรางของกระทรวง ทบวง กรม เมื่อวันเสาร
ที่ 30 กรกฎาคม 2548 ฯพณฯ นายกรัฐมนตรีมีบัญชาใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและ
ส่ิงแวดลอม เปนผูรับผิดชอบในการจัดใหประเทศไทยมีแผนที่แสดงขอบเขตที่ดินทุกประเภทที่ชัดเจน ไม
ทับซอน เพื่อแกไขปญหาขัดแยงเรื่องแนวเขตที่ดิน รัฐมนตรีวาการกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและ
ส่ิงแวดลอมจึงประชุมหนวยงานท่ีเกี่ยวของ เพื่อพิจารณาบูรณาการใชแผนที่ฐานในการกําหนดแนวเขตการ
ใชประโยชนและการอนุรักษที่ดิน เมื่อวันที่ 3 สิงหาคม 2548 มีมติ ดังนี้ 

1) ใหกรมที่ดินเปนหนวยงานหลักในการจัดทําแผนที่แสดงแนวเขตที่ดินของรัฐ 
2) มอบใหปลัดกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม รับผิดชอบในการแกไขปญหา

เกี่ยวกับขอกฎหมาย อันเนื่องมาจากการปรับแผนที่ตามมติขอ (1) 
3) มอบใหปลัดกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม (นายสมชัย  เพียรสถาพร) 

รับผิดชอบในการปรับปรุงแนวเขต (Reshape) พื้นที่ปาไมทุกประเภท 
4) มอบหมายใหกรมพัฒนาที่ดิน รับผิดชอบการจัดทําแผนที่ดินของประเทศ  

การดําเนินการแบงเปน 3 สวน ดังนี้ 

สวนที่ 1 การดําเนินการจัดทําแผนที่แสดงแนวเขตที่ดินของรัฐใหปรากฏ ในแผนที่ภูมิประเทศ 
มาตราสวน 1: 50,000 กําหนดแลวเสร็จภายในเดือนกันยายน 2548  

สวนที่ 2 การปรับปรุงแนวเขตพื้นที่ปาไมกําหนดแลวเสร็จภายในเดือนมีนาคม 2549 

สวนที่ 3 การแกไขปญหาเกี่ยวกับขอกฎหมาย อันเนื่องมาจากการปรับแผนที่ 

รัฐมนตรีวาการกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม ไดไปตรวจเยี่ยมการปฏิบัติงานของ
เจาหนาที่ เมื่อวันที่ 24 มกราคม 2549 และมอบนโยบายในการวางหลักเกณฑการปรับปรุงแนวเขตพื้นที่
ปาไม รวม 4 ขอในขอ 4 นโยบายในการปรับปรุงแนวเขตแผนที่ของพื้นที่ปาไมครั้งนี้ ขอใหยึดถือหลักการ 
รวม 10 ขอ ดังนี้ 

1) แนวเขตที่ดินของรัฐจะตองมีเพียงแนวเดียว 

                                          

8 สรุปจากระเบียบวาระการประชุมคณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ คร้ังที่ 2/2549 วันที่ 27 กุมภาพันธ 2549 ระเบียบวาระที่ 3.2 
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2) การลงที่หมายแผนที่จะตองเกิดขึ้นโดยขอตกลงรวมกันของผูบริหารของหนวยงานท่ีเกี่ยวของ 
และจัดทําเปนขอตกลงรวมกันเพื่อความชัดเจน 

3) ในขณะที่ภาพถายทางอากาศของกรมพัฒนาที่ดิน กระทรวงเกษตรและสหกรณ ยังไมแลว
เสร็จโดยสมบูรณ ตามขั้นตอนของระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรีวาดวยการพัสดุ ขอใหนําแผนที่ระวาง 
มาตราสวน 1 : 4,000 ที่ภาพถายในป พ.ศ. 2537 สําหรับใชในการออกโฉนดที่ดินของกรมที่ดินเปนฐานใน
การดําเนินงานไปพลางกอน เพื่อทราบแนวเขตที่ดินที่มีการออกโฉนดที่ดินไปกอนแลว และหากมีกรณี
จําเปนตองการทราบถึงสภาพขอเท็จจริงของพื้นที่ปา ก็ขอใหนําภาพถายดาวเทียม Google Earth มา
ประกอบการพิจารณาดวย 

4) แนวเขตที่ดินที่ไดมีการรับรองโดยผูแทนหนวยงานของรัฐ และถูกตองตามระเบียบกฎหมายที่
เกี่ยวของ เปนเหตุใหมีการออกเอกสารสิทธิตามประมวลกฎหมายที่ดินไปกอนใหถือเปนแนวเขตที่ถูกตอง 
ใหคณะทํางานยึดถือเปนแนวเขตในการปรับปรุงพื้นที่ปาไมในครั้งนี้ได เวนแตจะมีการออกเอกสารสิทธิเขา
ไปในพื้นที่ปาไมแปลงเดี่ยว ที่มีลักษณะโดยชัดเจนวาเปนการออกเอกสารสิทธิโดยไมอิงกลุมที่ดินที่ออกให
ในคราวเดียวกัน ใหปรับปรุงแนวเขตโดยใหถือวาที่ดินแปลงนั้นออกในเขตปาไม ซึ่งจะตองรอการพิสูจน
ทราบถึงความชอบดวยกฎหมายเปนการเฉพาะรายตอไปภายหนา 

5) การปรับปรุงแนวเขตดังกลาว นอกจากอาศัยเกณฑตาม 4) แลว ขอใหคณะทํางานพยายาม
ยึดแนวเขตธรรมชาติ เชน แนวแมน้ํา ถนน ที่ปรากฏลวดลายบนแผนที่ภาพถายทางอากาศสําหรับพื้นที่
ทั่วไปที่ไมมีการออกเอกสารสิทธิ 

6) พื้นที่ใดมีการออกเอกสารสิทธิเปน ส.ป.ก. 4-01 และไดแจกใหแกประชาชนใชเปนที่ดินทํากิน
ตามกฎหมายวาดวยการปฏิรูปที่ดินไปกอนแลว แตปรากฏตอมาในการปรับปรุงแนวเขตครั้งนี้วา เปนการ
ดําเนินงานนอกเขตปาเส่ือมโทรมที่กรมปาไมสงมอบพื้นที่ให ส.ป.ก. ดําเนินงาน ขอใหปรับปรุงแนวเขตปา
ไมใหครอบคลุมพื้นที่ ส.ป.ก. ดําเนินการดังกลาวดวย เวนแตเปนพื้นที่ที่ไมสมควรนําไปปฏิรูปที่ดิน ตาม
มติคณะรัฐมนตรีเมื่อวันที่ 1 มีนาคม 2537 เพื่อการคุมครองสิทธิของประชาชนมิใหตองไดรับผลกระทบ
หรือถูกริดรอนสิทธิ 

7) สําหรับที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดินที่มีการรังวัดเพื่อเตรียมการออกหลักฐานเปน ส.ป.ก. 4-01 และ
ผานความเห็นชอบของคณะกรรมการปฏิรูปที่ดินจังหวัดแลว ใหถือวาเปนที่ดินตามความหมายของ 6) แต
ถาท่ีดิน ส.ป.ก. ยังไมมีการดําเนินการถึงขั้นตอนที่กลาวนี้ ขอใหหนวยงาน ส.ป.ก. กันพื้นที่คืนใหกรมปาไม 
เพื่อดําเนินการตามกฎหมายวาดวยปาไมตอไป 

8) ที่ดินแปลงใดที่มีเอกสารสิทธิตามประมวลกฎหมายท่ีดิน หรือ ส.ป.ก. 4-01 และยังมีขอพิพาท
กับหนวยงานของรัฐเกี่ยวกับเรื่องกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองท่ีเรื่องอยูระหวางการพิจารณาของศาลใด 
ๆ คณะทํางานปรับปรุงแนวเขตไปตามหลักการปกติ ไมตองปรับแนวเขตอันเปนการเอื้อประโยชนใหแก
คูกรณีผูครอบครองรายนั้น ๆ โดยใหถือวาการปรับปรุงเขตดังกลาวไมมีผลผูกพันกับกรณีพิพาทเรื่องสิทธิ
ในที่ดินสําหรับที่ดินแปลงนั้น เนื่องจากยังไมมีผลเปนการยกเลิกเพิกถอนเขตที่ดินของรัฐตามที่มีกอน
ปรับปรุงแนวเขต 

9) ปาชายเลน ถามีการออกเอกสารสิทธิตามประมวลกฎหมายที่ดินไปกอน หากเปนการ
ดําเนินการโดยชอบดวยกฎหมาย ผูครอบครองยอมไดสิทธิ หากไมชอบรัฐยอมมีอํานาจเพิกถอน เนื่องจาก
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ที่ดินปาชายเลนมีมติคณะรัฐมนตรีสนับสนุนหลายมติ มีความซับซอนและเปนปญหาขอกฎหมาย บางพื้นที่
ซอนทับปาสงวนแหงชาติ บางแปลงไมมีแผนที่ประกอบ จึงขอใหกรมทรัพยากรทางทะเลและชายฝงเปนผู
รวบรวมขอมูล ขอเท็จจริงและขอกฎหมายนําเสนอตอคณะทํางานเพื่อสรุปหลักเกณฑและกําหนดแนวทาง
ดําเนินงานใหถูกตองตามกฎหมายตอไป 

10) ขอใหกรมปาไมและ ส.ป.ก. สํารวจขอมูลการออกเอกสารสิทธิ เชน หนังสือแสดงสิทธิทํากิน 
(ส.ท.ก.) และ ส.ป.ก. 4-01 ที่หนวยงานไดดําเนินการไปกอนหนานี้ โดยใหจําแนกเปนกลุมประเภทท่ีดินที่
ออกหลักฐานดังกลาวใหแกราษฎรวา มีการจัดท่ีดินของรัฐดวยการจัดสรรสิทธิในที่ดินทํากิน เกินกวา 10 
ไร 20 ไร 30 ไร เปนจํานวนกี่ราย เพื่อใชเปนขอมูลพิจารณาเชิงนโยบายในเรื่องการเจรจาตอรอง การปรับ
ลดพื้นที่การครอบครองสิทธิในที่ดิน หรือการบริหารจัดการใหการใชประโยชนที่ดินเกิดผลตอบแทนทาง
เศรษฐกิจสูงสุด ไมวาจะเปนการจัดท่ีดินทํากินใหราษฎรที่ยากจนรายใหม หรือการจัดใหมีการเชาทํา
ประโยชนโดยการจายคาเชาเปนผลผลิตทางการเกษตรตอไป 

3.4.18 ระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรีวาดวยมาตรฐานระวางแผนท่ีและ
แผนที่รูปแปลงที่ดินในที่ดินของรัฐ พ.ศ. 2550 

ระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรีวาดวยมาตรฐานระวางแผนที่และแผนที่รูปแปลงที่ดินในที่ดินของรัฐ 
พ.ศ. 2550 มีหลักการในการกําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการจัดทําระวางแผนที่และแผนที่รูปแปลง
ที่ดินในที่ดินของรัฐใหเปนมาตรฐานเดียวกัน โดยมีคณะกรรมการท่ีจัดต้ังขึ้นตามระเบียบฉบับนี้เปนผู
กําหนดหลักเกณฑและวิธีการในรายละเอียด  เปนมาตรการสําคัญทางกฎหมายในการกําหนดมาตรฐาน
การจัดทําระวางแผนที่รูปแปลงที่ดินของแตละสวนราชการที่มีความแตกตางกันในกฎหมายเฉพาะแตละ
ฉบับ และรองรับใหการจัดทําแผนที่และแผนที่รูปแปลงที่ดินมีความถูกตองมากยิ่งขึ้น  ซึ่งจะชวยลดปญหา
การตรวจสอบขอบเขตและตําแหนงที่ดินดังกลาว มีสาระสําคัญดังนี้ 

1) กําหนดใหมีคณะกรรมการกําหนดมาตรฐานระวางแผนที่และแผนที่รูปแปลงที่ดินในที่ดินของ
รัฐ เรียกโดยยอวา “กมร.” ประกอบดวยปลัดสํานักนายกรัฐมนตรีเปนประธานกรรมการโดยตําแหนง ให
นายชางใหญกรมที่ดินเปนกรรมการและเลขานุการ โดยใหคณะกรรมการมีอํานาจหนาที่ตามท่ีกําหนด 

2) กําหนดใหสวนราชการดําเนินการจัดทําระวางแผนที่และแผนที่รูปแปลงที่ดินในที่ดินของรัฐให
เปนไปตามมาตรฐานที่กําหนด 

3) กําหนดใหการจัดทําระวางแผนท่ีและแผนที่รูปแปลงท่ีดินสวนราชการตองทําการรังวัดให
ไดมาซึ่งพิกัดตําแหนงของทุกมุมเขตของแปลงที่ดินตามหลักเกณฑและวิธีการรังวัดท่ี กมร. กําหนด  พิกัด
ตําแหนงที่ใชในการรังวัดตองเปนระบบพิกัดฉากท่ีสามารถปรับคาพิกัดใหเปนระบบพิกัดฉากท่ีใชใน
ราชการกรมที่ดิน และเมื่อทําการรังวัดเสร็จแลวใหสวนราชการจัดทําระวางแผนที่และแผนที่รูปแปลงท่ีดิน
ตามมาตรฐานท่ีกําหนด 

4) กําหนดรูปแบบของระวางแผนที่ มาตราสวน และรายละเอียดอื่น ๆ ตามหลักเกณฑและ
วิธีการจัดทําระวางแผนที่ที่ กมร. กําหนด 
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5) กําหนดใหแผนที่รูปแปลงที่ดินตองแสดงคาพิกัดฉาก มาตรสวน และรายละเอียดอื่น ๆ  ตามที่
กําหนด โดยแผนที่รูปแปลงที่ดินตองจัดทําเปนขอมูลดิจิตอล  

6) กําหนดใหที่ดินซึ่งบุคคลมีกรรมสิทธ์ิ หรือสิทธิครอบครองตามประมวลกฎหมายท่ีดินที่ต้ังอยู
ในที่ดินของรัฐ ใหถือวาแผนที่รูปแปลงที่ดินที่กรมที่ดินจัดทําไวเปนแผนที่รูปแปลงที่ดินตามขอ 14 วรรค
หนึ่ง และใหนําลงมาไวในแผนที่รูปแปลงที่ดินรวมตามขอ 14 วรรคสอง 

7) กําหนดใหสวนราชการสงสําเนาแผนท่ีรูปแปลงที่ดินและขอมูลดิจิตอลของที่ดินที่ไดจัดทําขึ้น
ตามขอ 14 ใหกรมที่ดินภายในระยะเวลาที่กําหนด และใหกรมที่ดินนําขอมูลที่ไดรับมาจัดทําฐานขอมูลแผน
ที่รูปแปลงที่ดินของรัฐในระบบภูมิสารสนเทศตามท่ีกําหนด และใหสวนราชการแจงการแกไขเปลี่ยนแปลง
แผนที่รูปแปลงที่ดินและขอมูลดิจิตอลใหกรมที่ดินภายในระยะเวลาที่กําหนด  

8) กําหนดใหสวนราชการจัดเก็บรายการรังวัด รายการคํานวณแผนที่ระวางแผนที่ และตนราง
แผนที่รูปแปลงที่ดินไวเปนหลักฐาน 

9) กําหนดใหที่ดินแปลงที่ตองทําการรังวัดใหม ใหทําการรังวัดตามมาตรฐานท่ีกําหนด 

10) กําหนดใหสวนราชการทําการปรับระวางแผนที่ และแผนที่รูปแปลงที่ดินที่จัดทําขึ้นกอนวันที่
ระเบียบนี้ใชบังคับ และจัดสงสําเนาแผนท่ีรูปแปลงที่ดิน และขอมูลดิจิตอลใหกรมที่ดินเพื่อจัดทําฐานขอมูล
ในสารสนเทศภายในระยะเวลาที่กําหนด 

จึงสรุปไดวา การบริหารจัดการท่ีดินของประเทศไทยนั้น หนวยงานภาครัฐเปนหลักในการ
ดําเนินการตามอํานาจหนาที่ที่กฎหมายกําหนด แบงตามประเภทและลักษณะของการจัดการ เชน พื้นที่ปา
ไม มีหนวยงานหลัก คือ กรมปาไม และกรมอุทยานแหงชาติ สัตวปาและพันธุพืช ดูแลรับผิดชอบ บริเวณ
ชายฝง มีกรมทรัพยากรทางทะเลและชายฝง รับผิดชอบ ที่ดินของรัฐที่เปนที่ดินรกรางวางเปลาและที่
สาธารณะ มีกรมที่ดินและองคกรปกครองสวนทองถิ่นรับผิดชอบดูแล สวนที่ดินของรัฐที่ใชในราชการมี
กรมธนารักษดูแล และขึ้นทะเบียนเปนที่ราชพัสดุ  

ถาเปนที่ดินที่รัฐนํามาจัดใหประชาชนจะดําเนินการโดย ส.ป.ก. กรมสงเสริมสหกรณ และกรม
พัฒนาสังคมและสวัสดิการ การอนุรักษดินและน้ําเปนหนาที่ของกรมพัฒนาที่ดิน สําหรับการจัดรูปที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรมเปนหนาที่ของสํานักงานจัดรูปที่ดิน ในสังกัดกรมชลประทาน 

หากจะใชที่ดินกอสรางอาคารตองปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร อยูในความดูแลของกรม
โยธาธิการและผังเมือง และองคกรปกครองสวนทองถิ่น สําหรับที่ดินของวัด อยูในความดูแลของวัดและ
สํานักงานพระพุทธศาสนาแหงชาติ เปนตน 

ในกรณีที่เปนปญหาในทางปฏิบัติ หรือมีนโยบายของรัฐบาลเฉพาะเรื่องเพื่อใหการบริหารจัดการ
ทรัพยากรท่ีดินมีประสิทธิภาพย่ิงขึ้น หนวยงานของรัฐก็จะนําเสนอคณะรัฐมนตรีเพื่อใหมีมติเห็นชอบ ซึ่ง
มติคณะรัฐมนตรีดังกลาวจะมีผลผูกพันหนวยงานของรัฐใหถือปฏิบัติจึงเปนการวางนโยบายบริหารจัดการ
ที่ดินในรายละเอียดที่กฎหมายอาจไมครอบคลุมถึง 
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นโยบายสวนใหญเปนการคุมครองปองกันทรัพยากรท่ีดิน แหลงตนน้ํา ปาไม ปาชายเลน พื้นที่ชุม
น้ํา และแนวทางในการบริหารจัดการท่ีดินในภาพรวม หรือแกปญหาเฉพาะเรื่อง เชน แนวเขตที่ดินของรัฐ 
เปนตน ปญหาท่ีสําคัญ คือ การบังคับใชกฎหมายกับผูที่ฝาฝนบทบัญญัติของกฎหมาย รวมทั้งมาตรการ
ตาง ๆ ไมไดดําเนินการอยางจริงจัง ทําใหมีปญหาประสิทธิภาพในการบริหารจัดการท่ีดิน เห็นไดจากการมี
ผูบุกรุกปาไมจํานวนมากและไมสามารถแกไขไดถึงทุกวันนี้ 
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บทท่ี 4  
บทวิเคราะหและขอเสนอแนะ 

4.1 เปรียบเทียบเคร่ืองมือในการบริหารจัดการที่ดินของประเทศไทยและ
ตางประเทศ 

การเปรียบเทียบเครื่องมือในการบริหารจัดการท่ีดินของประเทศไทยและตางประเทศมีประเด็น
วิเคราะหตางๆ เพื่อนําเสนอเปนหัวขอในการศึกษาวิจัยตอไป แบงเปน 3 ประเด็นหลัก ไดแก การควบคุม
การถือครองที่ดิน การพัฒนาท่ีดิน และเครื่องมือการจัดการดานเศรษฐศาสตร (ตารางท่ี 3.1) โดยมี
รายละเอียดดังตอไปนี้ 

4.1.1 การควบคุมการถือครองที่ดิน 

1) การจําแนกประเภทการใชประโยชนที่ดิน 

การจําแนกที่ดินของประเทศไทยและตางประเทศมีความคลายคลึงกันเปนการจําแนกทีดิ่นตาม
สภาพการใชที่ดินหรอืตามสมรรถนะการใชทีดิ่น เพือ่ควบคุมและพัฒนาที่ดินใหเหมาะสม โดยใชภาพถาย
ดาวเทียมและการเดินสํารวจพื้นที่ แตมีความแตกตางในดานความละเอียดในการจําแนกที่ดินและความ
แมนยําของขอมูล รวมทั้งการจัดแบงประเภทการใชประโยชนที่ดิน เชน ประเทศออสเตรเลียมีการแบง
ประเภทการใชดินตามการจําแนกการจัดการและการใชที่ดินของประเทศออสเตรเลีย (Australian Land 
Use and Management Classification: ALUM) แบงเปน 6 ประเภทหลัก ซึ่งมีความละเอียดของการ
จําแนกที่ดินตามกิจกรรมการดําเนินการ และจุดประสงคหลัก-จุดประสงครองในการใชที่ดิน และสามารถ
เปรียบเทียบขอมูลในชวงเวลาตางๆ ได สําหรับของประเทศไทยจัดแบงเปน 5 ประเภท และมีขอจํากัดของ
ขอมูลการใชประโยชนที่ดินทีจ่ะนํามาเปรียบเทียบการเปลี่ยนแปลง และความละเอียดในการจําแนก
ประเภทการใชที่ดิน 

2) การกําหนดเขตการใชประโยชนที่ดิน (Zoning) 

เมื่อเปรียบเทียบการแบงประเภทเขตการใชประโยชนที่ดินหลักๆ ระหวางประเทศไทย กับมหา
นครนิวยอรค ประเทศสหรัฐอเมริกา และประเทศเกาหลีใต มีลักษณะไมแตกตางกันมากนัก กลาวคือ มีการ
กําหนดเขตที่ดินที่ใชการใชประโยชนเปนเกณฑ (use-based) โดยแบงออกเปน 3 เขตหลัก คือ เขตที่อยู
อาศัย เขตการพาณิชย และเขตอุตสาหกรรม นอกจากการแบงเขตตามประเภททั้ง 3 ประเภทดังกลาวแลว 
ในประเทศเกาหลีใตยังไดจําแนกเขตการใชที่ดินสําหรับเขตพื้นที่สีเขียวหรือพืน้ที่เปดโลงเพิ่มขึ้นมาอีกหนึ่ง
เขต ขณะที่ประเทศไทยมีการกําหนดเขตพื้นที่สงวนเพือ่ควบคุมการเติบโตของเมือง ซึ่งเทียบไดกับการ
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กําหนดเขตเขตควบคุมการพัฒนา (Restricted Development Zone: RDZ) ในระดับภูมิภาคของประเทศ
เกาหลีใต 

3) การจํากัดขนาดการถือครองที่ดิน 

การจํากัดขนาดการถือครองที่ดินเพื่อแกไขปญหาการกระจายการถือครองที่ดินในกลุมคนบางกลุม 
ซึ่งประเทศอินเดียและประเทศไทยประสบปญหาการกระจกุตัวของการถอืครองที่ดินในกลุมคนบางกลุม 
และการซื้อที่ดินเก็งกําไรเชนเดียวกัน โดยประเทศอินเดียในบางรัฐมีการจํากัดเพดานการถือครองทีดิ่นเพื่อ
เกษตรกรรมตามคุณภาพของที่ดิน และการจํากัดการถือครองที่ดินในเมืองใหเหมาะสมกับจํานวนประชากร
ที่อาศัยอยูในเมืองโดยการเวนคืนที่ดินสวนเกินที่ไมไดใชประโยชน และนาํมาพัฒนาพื้นที่เพื่อจัดให
ประชาชนท่ัวไป พบวาการดําเนินการไมประสบความสําเร็จเทาที่ควร สําหรับของประเทศไทยไมมีการ
จํากัดการถือครองที่ดินของเอกชน ซึง่ประสบปญหาการกระจายสิทธิการถือครองท่ีดินไปสูผูตองการใช
ที่ดินอยางเหมาะสมทําใหการใชที่ดินไมมีประสิทธิภาพ แตมีการจํากัดขนาดการถือครองในพื้นที่เฉพาะ คือ
การจํากัดการถือครองในพื้นที่ปฏิรูปที่ดินเพื่อการเกษตร ใหเกษตรกรสามารถถือครองที่ดินไดไมเกิน 50 
ไร ทั้งนี้ แนวทางการจํากัดท่ีดินในเขตเมอืงของอินเดียประสบปญหาการใชเงินงบประมาณจํานวนมากใน
การเวนคืนที่ดินสวนเกินและการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานในพื้นที่ การฟองรองเรียกคาชดเชย และทําให
ราคาที่ดินในเมืองเพิ่มสูงขึน้ 

4) การควบคุมการแบงแปลงที่ดิน 

ประเทศไทยยังไมมีมาตรการควบคุมการแบงแปลงที่ดินเพือ่ใหการใชที่ดินสอดคลองตามแผน 
พัฒนาชุมชนอยางชัดเจน โดยที่แนวทางการควบคุมการแบงแปลงที่ดินของประเทศไทยนั้น เปนเพียงการ
จํากัดการแบงแยกที่ดินออกเปนผืนเล็กผนืนอยเทานั้น ยงัไมไดครอบคลุมถึงการกําหนดคุณภาพของระบบ
สาธารณูปโภค และการจัดหาแหลงเงนิทุนเพื่อพัฒนาที่ดินหลังการแบงแปลง ดังเชนทีม่ีการดําเนินการใน
ตางประเทศ เชน สหรฐัอเมริกา เปนตน อยางไรก็ตาม มาตรการท่ีใกลเคียงกันในกรณีของประเทศไทย 
ไดแก กฎหมายการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพืน้ที่ พ.ศ. 2547 ที่บัญญัติเกี่ยวกับการวางผังจัดรูปที่ดินใหมจาก
ที่ดินหลายแปลง และใหภาครัฐและเอกชนมีสวนรวมในการปรับปรุงหรือจัดสรางโครงสรางพืน้ฐานเพื่อ
พัฒนาที่ดิน 

5) การควบคุมการขยายพื้นที่ตามแนวรอยตอเมืองและชนบท 

เมืองใหญของประเทศไทย โดยเฉพาะกรุงเทพมหานครยงัไมไดมีมาตรการเพือ่ควบคมุการขยายตัว
ของเมืองอยางเปนรูปธรรม ทําใหมีการขยายตัวของเมืองออกไปเรื่อยๆ จนเกิดปญหาตางๆ ตามมา 
ภาครัฐพยายามแกไขปญหาดังกลาวโดยการสรางโครงสรางพื้นฐานและกําหนดพื้นทีสี่เขียวตามหลังการ
ขยายตัวของการต้ังถิ่นฐานของประชากร เมื่อเปรียบเทียบกับตางประเทศ เชน กรณีประเทศอังกฤษ ซึ่งใช
นโยบายกรนีเบลทเพื่อกําหนดพื้นที่รอบเมอืงเปนพื้นที่เปดโลงหรือพืน้ที่สีเขียว จะเห็นไดวามีแนวทาง
แตกตางจากประเทศไทยคอนขางชัดเจน โดยที่รัฐบาลอังกฤษคอนขางใหความสําคัญในการปองกันไมให
เมืองขยายตัวไปทําลายพื้นที่ชนบท และเพื่อใหคนในเมืองสามารถใชพื้นที่กรนีเบลทในการพักผอนและ
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สันทนาการไดโดยไมจําเปนตองเสียเวลาเดินทางระยะไกล ในขณะที่ประเทศไทยไมไดมีแนวทางในการ
ปองกันการขยายตัวของเมืองอยางจริงจัง 

6) การควบคุมพ้ืนที่ปนเปอนมลพิษ 

การควบคุมดูแลพื้นที่ปนเปอนมลพิษของประเทศไทยมีความแตกตางกับของประเทศอังกฤษที่มี
การออกมาตรการควบคุมพื้นที่ปนเปอนในป 2549 (Contaminated Land Regulations 2006) ในการ
ควบคุมการใชประโยชนในที่ดินที่มีการปนเปอนมลพิษ เพื่อนําไปสูการบริหารจัดการที่ดินอยางยั่งยืน โดย
การกําหนดพื้นที่ปนเปอนใหเปนพื้นที่พิเศษ เชน พื้นที่โครงการนิวเคลียร พื้นที่ปนเปอนกรดน้ํามันดิน และ
แหลงน้ําที่มีการปนเปอน เพื่อควบคุมใหหนวยงานที่รับผิดชอบดูแลพื้นที่ทําการฟนฟูพื้นที่อยางเหมาะสม 
สําหรับการควบคุมมลพิษของประเทศไทยเปนไปตามพระราชบัญญัติสงเสริมและรักษาคุณภาพ
ส่ิงแวดลอมแหงชาติ พ.ศ. 2535 ในการกําหนด คามาตรฐาน สารพิษตางๆ ในส่ิงแวดลอม เพื่อเฝาระวัง
ปญหามลพิษ และใหอํานาจกรมควบคุมมลพิษในกําหนดพื้นที่ควบคุมมลพิษเพื่อสรางความตระหนักและ
ควบคุมดูแลอยางเหมาะสม 

4.1.2 การพัฒนาที่ดิน 

การพัฒนาที่ดินและสรางมูลคาเพิ่มใหกับที่ดิน ไดแก การจัดผังแปลงใหม และการพัฒนา
โครงสรางพื้นฐาน ซึ่งการทบทวนสวนใหญจะเนนการพัฒนาที่ดินในเขตเมือง ไดแก 

1) การจัดรูปที่ดิน 

การจัดรูปที่ดินเกษตรของประเทศเยอรมันและประเทศไทยมีจุดประสงคที่แตกตางกัน แตมีความ
คลายคลึงกันในการจัดรูปที่ดินเพื่อการพัฒนาพื้นที่ในการใชประโยชนรวมกัน โดยประเทศไทยดําเนินการ
จัดรูปที่ดินเพื่อการเกษตรมีเพื่อสงเสริมการเกษตร เพิ่มรายไดของเกษตรกร และใหมีที่ดินทํากินเปนของ
ตนเอง สําหรับประเทศเยอรมัน ดําเนินการจัดรูปที่ดินเกษตรในเขตเมืองเพื่อพัฒนาพื้นที่ โดยความรวมมือ
ของเจาของที่ดินในการปนที่ดินสวนหนึ่งและนํามาวางผังจัดรูปที่ดินใหม พรอมการพัฒนาโครงสราง
พื้นฐานเพื่อใหประชาชนใชประโยชนรวมกันในพื้นที่โครงการ ภายหลังเมื่อจัดรูปแปลงใหมแลวมีการ
จัดแบงใหเจาของที่ดินอยางเหมาะสม ซึ่งไดประโยชนทั้งเจาของที่ดินและหนวยงานทองถิ่นที่ดําเนินการจัด
รูป ทั้งนี้ ประเทศไทย มีการออกกฎหมายการจัดรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมเพื่อพัฒนาท่ีดินเกษตร โดยการ
รวมท่ีดินวางผังที่ดินใหม การจัดระบบชลประทานและการระบายน้ํา การสรางถนน การบํารุงดิน การ
ปรับปรุงพื้นที่ การผลิตและจําหนายผลผลิตทางการเกษตร รวมถึงการโอนสิทธิในที่ดิน 

การจัดรูปที่ดินในเมืองมีการดําเนินการในหลายประเทศ โดยการออกกฎหมายการจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาที่ดินในเขตเมือง เชนประเทศญี่ปุนมีการออกกฎหมายจัดรูปที่ดิน พ.ศ.2497 ซึ่งใหเจาของที่ดิน
สามารถเปลี่ยนแปลงการครอบครองสิทธิจากท่ีดินแปลงหนึ่งไปสูที่ดินอีกแปลงหนึ่งที่เปดโอกาสใหเจาของ
ที่ดินมีสวนรวมในการจัดรูปที่ดิน ของประเทศไทยมีการออกพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 
พ.ศ. 2547 โดยรัฐสามารถพัฒนาที่ดินรวมกับเอกชนในการวางผังจัดรูปที่ดินใหม ปรับปรุง และพัฒนา
โครงสรางพื้นฐาน เพื่อพัฒนาสภาพแวดลอมของเมืองที่เส่ือมโทรม 
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2) การฟนฟูเมือง 

การฟนฟูเมืองเปนการจัดรูปที่ดินในเขตเมือง ในหลายประเทศมีการปรับปรุงสภาพแวดลอมเมือง
ใหอยูในสภาพที่เหมาะสมกับความตองการของเมือง และมีระบบสาธารณูปโภคที่เพียงพอตอความตองการ
ของประชาชน มีที่อยูอาศัยที่ไดมาตรฐาน และปองกันความเสียหายจากภัยพิบัติ  เชนประเทศญี่ปุน 
ดําเนินการเปลี่ยนประเภทสิทธิการครอบครอง โดยการปลูกสรางอาคารใหมในที่ดินเดิม แลวใหประชาชน
เขามาอยูในอาคารที่จัดให ซึ่งเจาของเดิมจะไดสิทธิตามการครอบครองเดิมในการยายเขามาอยู หรือการ
ซื้อที่ดินและสรางอาคารใหม พรอมดวยระบบสาธารณูปโภคเพื่อใหประชาชนเขาไปอยูอาศัย และเจาของ
ที่ดินสามารถมีสวนรวมในการแสดงความคิดเห็นในการจัดรูปที่ดิน ซึ่งประเทศไทยมีการดําเนินการโดย
อาศัยตามพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ พ.ศ. 2547 ดังกลาวขางตน 

3) การปฏิรูปที่ดิน 

การจัดทําการปฏิรูปที่ดินมีการดําเนินการในหลายประเทศรวมทั้งประเทศไทย เพื่อกระจายการถือ
ครองที่ดินใหมีความเทาเทียม และแกไขปญหาการไรที่ดินทํากิน แควนสกอตแลนดเปนตัวอยางหนึ่งที่
ประสบความสําเร็จจากการนําพื้นที่ที่ไมไดใชประโยชนในชนบทเนื่องจากการครอบครองพื้นที่ขนาดใหญ
ของกลุมคนบางกลุมที่มีอํานาจ ดวยการออกพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดิน ป พ.ศ. 2546 (Land Reform 
(Scotland) Act 2003) เพื่อกระจายการถือครองที่ดินในชนบทใหมีความเทาเทียมกันและพัฒนาพื้นที่ที่
ไมไดใชประโยชน โดยใหชุมชนลงทะเบียนเพื่อแสดงความตองการท่ีดินที่จะพัฒนาและใหสิทธิในการซื้อ
ที่ดินเพื่อเขาทําประโยชนในพื้นที่ที่ครอบครองโดยเอกชนที่ถือครองที่ดินจํานวนมากตามแผนพัฒนาท่ี
ชุมชนกําหนดไวรวมกัน ในกรณีของประเทศไทยซึ่งประสบปญหาการไรที่ดินทํากินเนื่องการสูญเสียที่ดิน
และกลายเปนผูเชาที่ดิน จึงออกพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินในป พ.ศ. 2518 เพื่อใหเกษตรกรมีที่ดินทํา
กินและใหมีการใชประโยชนในที่ดินอยางมีประสิทธิภาพ โดยการนําที่ดินของรัฐ หรือการจัดซื้อที่ดินจากมา
จัดใหเกษตรกรทํากิน ซึ่งการปฏิรูปที่ดินของไทยยังไมประสบความสําเร็จเทาที่ควรเนื่องจากยังพบปญหา
การบุกรุกพื้นที่ปาเพื่อทําประโยชนในหลายพื้นที่ 

4.1.3 เคร่ืองมือการจัดการดานเศรษฐศาสตร 

1) การใชมาตรการภาษี 

ในหลายประเทศไดมีการริเริ่มการเก็บภาษีมูลคาที่ดิน โดยเปนการเก็บภาษีจากมูลคาที่ดินที่
เพิ่มขึ้น ซึ่งการเพิ่มขึ้นของมูลคาดังกลาวมาจากนโยบายการพัฒนาของรัฐหรือเกิดจากความขาดแคลน
ที่ดินซึ่งมีมากขึ้นทุกป ดังนั้น การเก็บภาษีจากมูลคาที่เพิ่มขึ้นจึงกลาวไดวาเปนแนวทางที่มีความเปนธรรม
มากกวา เนื่องจากประโยชนจากการเพิ่มขึ้นของมูลคาที่ดินก็ควรที่จะนํากลับคืนสูชุมชนในรูปแบบของ
รายไดจากภาษี และการเก็บภาษีดังกลาวยังมีสวนชวยในการเพิ่มประสิทธิภาพของการใชที่ดินโดยรวม 
เพราะจะชวยสรางแรงจูงใจไมใหมีการปลอยพื้นที่วางโดยไมไดใชประโยชน สําหรับประเทศไทย ยังไมไดมี
แนวทางการเก็บภาษีที่สรางแรงจูงใจในการใชที่ดินใหมีประสิทธิภาพมากขึ้นในลักษณะนี้ โดยมีเพียงการ
เก็บภาษีธุรกิจเมื่อมีการโอนที่ดินในบางกรณี เพื่อปองกันการเก็งกําไรจากราคาที่ดินที่สูงขึ้นเทานั้น 
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2) อนุ รักษ พ้ืนที่ ที่ มี ความ เปราะบาง  และมีความสํ าคัญทางด าน
ประวัติศาสตรและวัฒนธรรม 

ดานการอนุรักษพื้นที่ที่มีความเปราะบางและมีความสําคัญทางประวัติศาสตร ในประเทศไทยยังไม
มีการนําเครื่องมือเศรษฐศาสตรมาประยุกตเหมือนเชนในกรณีของประเทศอังกฤษ ออสเตรเลีย 
สหรัฐอเมริกา และแคนาดา ที่มีการใชเงินสนับสนุนจากรัฐในการสรางแรงจูงใจเพื่อใหเจาของที่ดินทําการ
อนุรักษที่ดินในพื้นที่ที่มีความเปราะบางทางสิ่งแวดลอม นอกจากนี้ ในประเทศไทยยังไมมีกฎหมายเฉพาะ
สําหรับการอนุรักษพื้นที่ที่มีความสําคัญดานประวัติศาสตร แตจะบังคับใชตามพระราชบัญญัติโบราณสถาน 
โบราณวัตถุ ศิลปวัตถุ และพิพิธภัณฑสถานแหงชาติ พ.ศ. 2504 

ตารางที่ 4.1 เปรียบเทียบเครื่องมือในการบริหารจัดการที่ดินของประเทศไทยและตางประเทศ 

เครื่องมือในการบริหารจัดการที่ดิน 
เครื่องมือ 

ในตางประเทศ ประเทศไทย 

1. การควบคุมการถือครองที่ดิน 

การจําแนกการใชประโยชนที่ดินตามสภาพ
การใชที่ดินในปจจุบันเพ่ือควบคุมและพัฒนา
ที่ดินใหเหมาะสมกับศักยภาพของที่ดินเพ่ือ
แกไขปญหาการใชที่ ดินไม เหมาะสมกับ
ศักยภาพ 

การจําแนกที่ดินตามหลักมาตรฐานอาจจําแนก
ที่ดินออกเปนแบบตาง ๆ (type of land 
classification)เชน  การจําแนกที่ดินตามลักษณะ
ที่เกิดมาจากสมบัติด้ังเดิมของดิน การจําแนก
ที่ดินตามสภาพการใชที่ดินในปจจุบัน หรือการ
จําแนกที่ดินโดยยึดถือเอาสมรรถนะของการใช
ที่ดินเปนหลัก  

1.1 การจําแนกประเภท
การ ใช ปร ะ โยชน
ที่ดิน 

 

 ออสเตรเลีย ใชระบบจําแนกตามการ
จําแนกการจัดการและการใชที่ดินของ
ประเทศออสเตรเลีย (Australian Land 
Use and Management Classification: 
ALUM) มีการเก็บขอมูลการใชประโยชน
ที่มีความละเอียด โดยใชทั้งภาพถาย
ดาวเทียม และการเดินสํารวจพ้ืนที่ถึง
ระดับชุมชน โดยคํานึงถึงกิจกรรมการใช
ประโยชนที่ดิน กิจกรรมที่เก่ียวของกับ
การบริหารจัดการที่ดิน จุดประสงคหลัก
และจุดประสงครองในการใชที่ ดิน ซึ่ง
แบงเปน 6 ประเภทหลัก 

 ประเทศไทยไดนําระบบการจําแนกดินที่
เ รี ยกว า  ระบบอนุกรม วิธาน ดิน  (Soil 
Taxonomy) มาใชแทนระบบการจําแนกดิน
ประจําชาติเดิม โดยระบบน้ีเปนระบบท่ี
กระทรวงเกษตรสหรัฐอเมริกาไดพัฒนาและ
นําออกมาใชครั้งแรกในป ค.ศ. 1960 และได
ทําการปรับปรุงแกไขมาโดยตลอด  

 การจําแนกดินตามระบบอนุกรมวิธานดินได
แบงดินออกเปน 12 อันดับ สําหรับดินใน
ประเทศไทยที่สํารวจพบมีเพียง 9 อันดับ 
ไดแก Alfisols, Entisols, Inceptisols, 
Vertisols, Histosols, Spodosols, 
Mollisols, Oxisols และ Ultisols  
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ตารางที่ 4.1 (ตอ) 

เครื่องมือในการบริหารจัดการที่ดิน 
เครื่องมือ 

ในตางประเทศ ประเทศไทย 

  อังกฤษ และสหรัฐอเมริกา เก็บขอมูลการ
จํ า แ น กก า ร ใ ช ที่ ดิ น จ า กภ าพถ า ย
ดาวเทียม และการเดินสํารวจพ้ืนที่ โดย
พิจารณาจากการใชประโยชนที่ดิน (land 
use) และส่ิงปกคลุมพ้ืนผิวดิน (land 
cover) ซึ่งคํานึงถึงหลักความแมนยําและ
ถูกตองในการตีความ และขอมูลอื่นๆ 
เชน ความคิดเห็นของชุมชน การเดิน
สํารวจ เพ่ือชวยในการจําแนกการใช
ประโยชนที่ดิน การเปล่ียนแปลงการใช
ประโยชนในที่ดิน และการเปรียบเทียบ
ข อ มู ล ใ น ช ว ง เ ว ล า ต า ง ๆ  ร ว ม ถึ ง
วัตถุประสงคการใชที่ดิน โดยประเทศ
อังกฤษมีการจําแนกที่ดินตามฐานขอมูล
กา ร ใ ช ที่ ดิ น แห ง ช าติ  แบ ง เ ป น  13 
ประเภท และสหรัฐอเมริกา จําแนกตาม
การใชประโยชนที่ ดินและสิ่ งปกคลุม
พ้ืนผิวดิน แบง เปน 9 ประเภทหลัก 
(รายละเอียดในบทที่ 2) 

 กรมพัฒนาที่ ดินมีการเก็บขอมูลการใช
ประโยชนที่ ดิน และไดจําแนกสมรรถนะ
ที่ดินในประเทศไทยโดยดัดแปลงมาจาก
วิธีการของกระทรวงเกษตรของประเทศ
สหรัฐอเมริกา โดยไดเพ่ิมช้ันสมรรถนะของ
ดินนา ดังตอไปนี้ 

1. การจําแนกสมรรถนะที่ดินสําหรับปลูก
พืชไร 

2. การจําแนกช้ันสมรรถนะที่ดินสําหรับ
นาขาว 

3. การจําแนกความเหมาะสมของที่ดิน
สําหรับไมผล 

4. การจําแนกความเหมาะสมของที่ดิน
สําหรับการปลูกพืช เฉพาะอยาง 

มีการรวบรวมขอมูลการใชประโยชน
ที่ ดินออกเปน  5  กลุม  ประกอบดวย  พ้ืนที่
เกษตรกรรม  พ้ืนที่ปาไม  พ้ืนที่ชุมชน  พ้ืนที่น้ํา 
และ พ้ืนที่เบ็ดเตล็ด 

1.2 การกําหนดเขตการ
ใชประโยชนที่ ดิน
(Zoning) 

 ประเทศสหรัฐอเมริกา มีการออก
พระราชบัญญั ติการแบ ง เขตการใช
ประโยชนที่ดิน โดยการกําหนดเขตที่ดิน
ที่ ใชการใชประโยชนที่ ดินเปนเกณฑ 
แบงเปน 3 เขตหลัก ไดแก เขตที่อยู
อ า ศั ย  เ ข ตก า รพ าณิ ช ย  แ ล ะ เ ข ต
อุตสาหกรรม ซึ่งถามีการเปลี่ยนแปลง
การใชที่ ดินจะมีการปรับนโยบายการ
จัดการที่ ดินตามการเปลี่ ยนแปลงที่
เกิดข้ึน ทั้งนี้ การพัฒนาโครงการในพื้นที่
ต อ งมี ก า รปร ะ เมิ นผลกร ะทบด า น
ส่ิงแวดลอม การเปลี่ยนแผนที่การใช
ประโยชนที่ ดิน  การควบคุมการขอ
ใ บ อ นุ ญ า ต โ ค ร ง ก า ร พั ฒ น า ห รื อ
ปรับเปล่ียนการใชประโยชนที่ดิน และ
การมีสวนรวมของประชาชนและองคกรที่
เก่ียวของ โดยเปดรับฟงความคิดเห็นตอ
การจัดทําเขตการใชประโยชนที่ดิน 

ประเทศไทยมีการกําหนดเขตที่ดินที่ใชการใช
ประโยชนที่ดินเปนเกณฑ แบงเปน 4 ประเภทที่
สําคัญ ไดแก  

 ที่ดินประเภทที่อยูอาศัย (Residential Land 
Uses) แนวความคิดหลักที่ใชในการวางผังที่
อยูอาศัย ไดแก Neighbourhood Concept 
เปนการกระจายความเจริญจากชุมชนหลัก
ออกไปสูสวนตางๆ ของเมือง ใหประชาชน
ไดรับการบริการทางดานสาธารณูปโภค 
และสาธารณูปการโดยท่ัวถึง และเทาเทียม
กัน มีการอยูอาศัยที่ดี และนาพึงปรารถนา 
โดยมีหลักการสําคัญวาพ้ืนที่ดังกลาวควรจะ
เปนบริเวณที่มีการระบายน้ําดี ลักษณะดิน
ไมเปนอุปสรรคตอการกอสราง มีศักยภาพ
ในการจัดบริการทางดานสาธารณูปโภค
สาธารณูปการไดเพียงพอ มีความสะดวกใน
การเขาถึง มีความปลอดภัยจากส่ิงรบกวนตาง  ๆ
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  ประเทศเกาหลีใต มีการกําหนดเขตการ
ใชประโยชนที่ดินในเขตเมือง เพ่ือ
แกปญหาความหนาแนนของประชาชน
ในเมื อง  ปญหา ส่ิงแวดลอม  ปญหา
การจราจร และการขาดแคลนที่พัก โดย
กําหนดเขตการกําหนดเขตที่อยูอาศัย 
เขตพาณิชย เขตอุตสาหกรรมแลว ยังมี
การกําหนดเขตพ้ืนที่สีเขียวหรือพ้ืนที่เปด
โลง เพ่ือพัฒนาและจัดหาที่อยูอาศัยให
ประชาชนในเมือง 

 ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (Commercial 
Land Uses) 
การใชประโยชนที่ดินเพ่ือการพาณิชยกรรม 
เปนลักษณะเดนของการใชประโยชนที่ดิน
ในเมืองเปนบริเวณที่มีการรวมตัวของการใช
ประโยชนที่ดินที่เขมขน เปนศูนยกลางธุรกิจ
การพาณิชย และการ บริการ โดยเฉล่ียแลว
ประมาณรอยละ 2-5 ของพ้ืนที่เมือง เปน
ที่ดินที่ใชประโยชนเพ่ือการพาณิชยกรรม 

 ที่ดินประเภทอุตสาหกรรม (Industrial Land 
Uses)ในประเทศไทยได กําหนดการใช
ประโยชนที่ดินประเภทอุตสาหกรรมไวไม
เกินรอยละ 10 ของพ้ืนที่เมือง 

 ที่ดินประเภทที่สงวน และควบคุมการพัฒนา 
เปนการใชประโยชนที่ดินประเภทหนึ่งที่มี
ค ว าม สํ าคัญและจํ า เป น สํ าหรั บ เมื อ ง 
วัตถุประสงคของการกําหนดการใชที่ดิน
ประเภทนี้ เพ่ือควบคุมการเจริญเติบโตของ
เมืองใหอยู ในบริ เวณท่ี กําหนด  รักษา
สภาพแวดลอม และระบบนิเวศของเมือง 
และสรางภาพลักษณของเมืองใหสมดุลยกับ
ธรรมชาติ 

การควบคุมการใชที่ ดินเปนไปตาม
กฎหมาย 2 ฉบับ คือ พระราชบัญญัติการผัง
เมือง พ.ศ. 2518 กําหนดผังเมืองรวมหรือผัง
เมืองเฉพาะ และพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 เพ่ือควบคุมการกอสรางอาคารเพ่ือ
ความมั่นคงแข็งแรง ความปลอดภัย การปองกัน
อัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพ
ส่ิงแวดลอม การผังเมือง การสถาปตยกรรม และ
การอํานวยความสะดวกแกการจราจร 
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1.3 การจํากัดขนาดการ
ถือครองที่ดิน 

ประเทศอินเดีย จุดเดนของการจํากัด
เพดานการถือครองที่ดิน เพ่ือแกไขปญหาการ
กระจายการถือครองที่ดินกระจุกตัวอยูกับกลุม
คนบางกลุม แบงเปน 

 การจํ า กัดเพดานการถือครอง พ้ืนที่
เกษตรกรรมตามคุณภาพของที่ดิน โดย
แบงตามพ้ืนที่เขตชลประทาน นอกเขต
ชลประทาน และพ้ืนที่แหงแลง 

 การจํากัดเพดานการถือครองที่ ดินใน
เมือง โดยการเวนคืนที่ ดินสวนเกินที่
ไมไดใชประโยชนจากการถือครองที่ดินที่
กําหนดไว และรัฐเขามาพัฒนาพื้นที่เพ่ือ
จัดใหประชาชนตอไป ในกรณีที่มีการถือ
เกินเพดานที่กําหนดมีการจัดเก็บภาษี
ที่ดินในสวนที่ถือครองเกินกําหนด 

ประเทศไทยยังไมมีกฎหมายจํากัดถือครอง
ที่ดินของเอกชนทําใหผูมีฐานะสามารถถือครอง
ที่ดินไดไมจํากัด และยังไมมีมาตรการทางภาษีที่
มีประสิทธิภาพมาแกไขปญหาการกระจุกตัวของ
ที่ดินและการกวานซื้อที่ดินเพ่ือเก็งกําไร ถึงแมจะ
มีกฎหมายปฏิรูปที่ดินก็ไมไดเนนการปรับปรุง
สิทธิและการถือครองที่ดินที่เอกชนถือครอง ทํา
ใหที่ ดินไมไดถูกกระจายไปสูผูที่ตองการใช
ประโยชนในที่ดินอยางเหมาะสม กฎหมายวา
ดวยผังเมืองและกฎหมายพัฒนาที่ดินก็ไมอาจ
บังคับใชไดอยางมีประสิทธิภาพจึงทําใหการใช
ที่ดินไมเปนไปตามแผนและสมรรถนะของที่ดิน 

กฎหมายว าด วยการปฏิ รูปที่ ดิน เ พ่ือ
เกษตรกรรมอาจชวยใหลดการถือครองที่ดินเพ่ือ
เกษตรกรรมสําหรับผูที่ถือครองที่ดินมากเกินกวา
กฎหมายกําหนดหรือไมทําประโยชนในที่ดินได 
เพราะกฎหมายใหอํานาจ ส.ป.ก. จัดซื้อหรือ
เวนคืนที่ดินที่เจาของใชประกอบเกษตรกรรมใน
สวนที่เกินกวา 50 ไร หรือ 100 ไร (ในกรณีเล้ียง
สัตวใหญ หรือถาเจาของที่ ดินไมไดประกอบ
เกษตรกรรมในสวนที่เกินกวา 20 ไร 

1.4 การควบคุมการแบง
แปลงที่ดิน 

เปนเครื่องมือหนึ่งในการควบคุมการใช
ประโยชนที่ดินใหเปนไปตามแผนพัฒนาของ
ชุมชน โดยเนนการจัดการคุณภาพของการ
พัฒนาที่ดิน เชน การสรางสาธารณูปโภคที่
จําเปนหลังการแบงแปลง ตัวอยางประเทศ
สหรัฐอเมริกา มีกฎหมายการควบคุมการแบง
แปลงที่ดิน เพ่ือควบคุมกระบวนการแบงแปลง
ที่ดินและการจัดหาเงินทุนเพ่ือพัฒนาที่ ดิน
หลังจากแบงแปลงเพ่ือไมใหภาระตกอยูกับ
ชุมชน 

ประเทศไทยยังไมมีการควบคุมการแบง
แปลงที่ดิน ทําใหที่ดินบางประเภท เชน ที่ดิน
เกษตรกรรม ถูกแบงเปนแปลงเล็กแปลงนอย มี
ขนาดไมเหมาะสมและไมคุมทุนกับการประกอบ
เกษตรกรรม  

คงมีเฉพาะในเขตปฏิรูปที่ดินที่กําหนดมิให
ที่ ดินที่ เจาของไดรับสิทธิจากการปฏิรูปที่ ดิน
แบงแยกหรือโอนสิทธิไปยังผูอื่นเวนแตตกทอด
แกทายาทโดยธรรม 

นอกจากนั้น มีพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดิน
เพ่ือพัฒนาพื้นที่ พ.ศ. 2547 กําหนดใหรัฐรวมกับ
เอกชนสามารถพัฒนาที่ดินหลายแปลงโดยการ
วางผังจัดรูปที่ ดินใหม ปรับปรุงหรือจัดสราง
โครงสรางพ้ืนฐาน เพ่ือประโยชนในการพัฒนา
สภาพที่อยูอาศัย แหลงธุรกิจ อุตสาหกรรมและ
เกษตรกรรม ปรับปรุงหรือจัดสรางโครงสรางพ้ืนฐาน
เพ่ือแกปญหาส่ิงแวดลอมของเมืองและชนบทที่
เส่ือมโทรม 
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การควบคุมการขยายพ้ืนที่ตามแนว

รอยตอเมืองและชนบทมีเครื่องมือในการ
จัดการ ไดแก 

 กรีนเบลท (Green Belt) คือ การวางแผน
การใชประโยชนที่ดินโดยการสงวนที่ดิน
บริเวณรอบเขตเมืองที่เปนพ้ืนที่เกษตร
หรือพ้ืนที่สีเขียว และกําหนดกฎเกณฑ
ตางๆ เพ่ือควบคุมการพัฒนาพ้ืนที่ เชน 
กฎระเบียบเก่ียวกับการกอสรางอาคาร
ใหม และการสรางโครงการจอดแลวจร 
โดยมีวัตถุประสงคหลักเพ่ือปองกันการ
ขยายตัวของเมืองและอนุรักษพ้ืนที่ชนบท 
สําหรับประเทศที่นํานโยบายนี้มาใช เชน 
ประเทศอังกฤษ  ที่มี พ้ืนที่กรีนเบลท
ประมาณรอยละ 12 ของพ้ืนที่ทั้งหมดของ
ประเทศ 

ประเทศไทยยังไมมีการควบคุมการขยาย
พ้ืนที่ตามแนวรอยตอเมืองและชนบท ทําใหเมือง
ใหญ เชน กรุงเทพมหานคร ขยายตัวออกไปทุก
ทิศทางตามสาธารณูปโภคพ้ืนฐาน หรือกอนการ
พัฒนาของภาครัฐ กอใหเกิดปญหาความขาด
แคลนบริการของรัฐ ความแออัดของการจราจร 
อาคารบานเรือน และปญหาดานส่ิงแวดลอม เปน
ตน  การแก ไขป จจุ บั น  คื อ  การสร า งสวน 
สาธารณะเพ่ิมข้ึน การกอสรางสาธารณูปโภค
พ้ืนฐาน เพ่ือการขนสงระบบราง หรือทางดวน ที่
จ ะทํ า ให การ เ ดินทางสะดวกขึ้ น  ทํ า ให ไม
จําเปนตองอยูอาศัยกลางเมือง 

1.5 ก า ร ค วบคุ ม ก า ร
ขยายพ้ืนที่ตามแนว
รอยต อ เมื อ งและ
ชนบท 

 ก า ร ซื้ อ สิ ท ธิ ใ น ก า ร พั ฒ น า ที่ ดิ น 
(Purchase of Development Rights) 
เปนมาตรการที่เจาของที่ดินสมัครใจที่จะ
ขายสิทธิการพัฒนาใหหนวยงานภาครัฐ 
โดยเมื่อขายสิทธิไปแลวเจาของที่ดินจะ
ไมมีสิทธิสรางส่ิงปลูกสรางเพ่ือใชเปนที่
อยูอาศัยหรืออุตสาหกรรมบนที่ดินนั้น 
เชน ประเทศสหรัฐอเมริกา ที่ประสบ
ปญหาการสูญเสียพ้ืนที่การเกษตรและ
พ้ืนที่สีเขียวในพ้ืนที่แนวเขตรอยตอ จึงมี
โครงการซื้อสิทธิการพัฒนาที่ ดินเพ่ือ
อนุรักษใหเปนที่ดินเพ่ือการเกษตรหรือ
พ้ืนที่สีเขียว โดยนํารายไดจากภาษี เชน 
ภาษีสรรพสามิต ภาษีเงินได และภาษี
การคาของทองถิ่น มาซื้อสิทธิการพัฒนา
ที่ดิน 

ประเทศไทยไมมีมาตรการดังกลาว สวน
ใหญควบคุมโดยกฎหมายการผังเมือง และ
กฎหมายควบคุมอาคาร ที่ไมมีการควบคุมการ
พัฒนาที่ดินของภาคเอกชน 
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1.6 การควบคุม พ้ืนที่
ปนเปอนมลพิษ 

 ประเทศอังกฤษ เพ่ือใหเกิดการบริหาร
จัดการที่ดินอยางยั่งยืน จึงมีมาตรการ
ควบคุมการใชประโยชนที่ ดินในพ้ืนที่
ปน เป อนมล พิษ  เช น  พ้ื นที่ ที่ มี ก า ร
ปนเปอนกรดน้ํามันดิน พ้ืนที่โครงการ
นิวเคลียร พ้ืนที่แหลงน้ําที่ปนเปอนมลพิษ 
โดยกําหนดพ้ืนที่ปนเปอนเปนพ้ืนที่พิเศษ
เพ่ือควบคุมใหหนวยงานที่รับผิดชอบ
พ้ืนที่ทํ าการฟนฟู พ้ืนที่ปนเปอนและ
รับผิดชอบคาใชจายในการฟนฟู 

มาตรการในการควบคุมมลพิษทางดินของ
ประเทศไทยนั้นเปนไปตามพระราชบัญญัติ
สงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ 
พ.ศ. 2535 สามารถกําหนดคามาตรฐานสารพิษ
ต าง  ๆ  ที่ อยู ใน ดิน  เชน  ค ามาตรฐานสาร
แคดเมียมที่สามารถมีไดในดินเพ่ือการอยูอาศัย
และเกษตรกรรมไมเกิน 37 มิลลิกรัมตอกิโลกรัม 
เปนตน  ซึ่ ง กําหนดโดยกรมควบคุมมลพิษ 
ตลอดจนมีหนาที่ ในการตรวจสอบและฟนฟู
มลพิษอีกดวย 

2. การพัฒนาที่ดิน 

2.1 การจัดรูปที่ดิน  การจัดรูปที่ดินเกษตรในเขตเมือง เพ่ือนํา
พ้ืนที่มาจัดผังแปลงใหม  และพัฒนา
โครงสรางพ้ืนฐานในพ้ืนที่นั้น ถือเปนการ
พัฒนาที่ ดินและสรางมูลคาเพ่ิมใหกับ
ที่ ดิน  ตัวอย าง เชนประเทศเยอรมัน 
ดําเนินการจัดรูปที่ ดินในเขตเมืองเพ่ือ
พัฒนาพ้ืนที่ โดยความรวมมือของเจาของ
ที่ดินในการปนที่ดินสวนหนึ่งและนํามา
วางผังจัดรูปที่ดินใหม พรอมการพัฒนา
โครงสรางพ้ืนฐานเพ่ือใหประชาชนใช
ประโยชน ร วม กันในพื้ นที่ โครงการ 
ภายหลังเมื่อจัดรูปแปลงใหมแลวมีการ
จัดแบงใหเจาของที่ดินอยางมีประสิทธิภาพ 
ซึ่ งไดประโยชนทั้ ง เจ าของที่ ดินและ
หนวยงานทองถิ่นที่ดําเนินการจัดรูป 

 การจัดรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมในประเทศ
ไทยมีวัตถุประสงคเพ่ือสงเสริมเกษตรกรรม
ของประเทศใหเจริญกาวหนา และสงเสริม
ใหเกษตรกรมีรายไดเพ่ิมข้ึนและมีมาตรฐาน
การครองชีพสูงข้ึน จึงดําเนินการจัดรูปที่ดิน
เพ่ือเกษตรกรรม เพ่ือใหที่ดินทุกแปลงไดรับ
ประโยชนจากโครงการชลประทานและการ
สาธารณูปโภคโดยทั่วถึง และเพ่ือให
เกษตรกรไดมีที่ ดินของตนเองสําหรับ
ประกอบอาชีพเกษตรกรรม ซึ่งจะมีผลชวย
ใหฐานะในทางเศรษฐกิจของประเทศและ
ของเกษตรกรมั่นคงข้ึน  

 



บทท่ี 4 บทวิเคราะหและขอเสนอแนะ 129 

 

ตารางที่ 4.1 (ตอ) 

เครื่องมือในการบริหารจัดการที่ดิน 
เครื่องมือ 

ในตางประเทศ ประเทศไทย 

 พ.ศ. 2517ประเทศไทยออกกฎหมายจัดรูป
ที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมข้ึนเพ่ือใหมีการพัฒนา
ที่ดินที่ใชเพ่ือเกษตรกรรมใหสมบูรณทั่วถึง
ที่ ดินทุกแปลง  เ พ่ือเ พ่ิมผลผลิตและลด
ตนทุนการผลิต การรวบรวมที่ ดินหลาย
แปลงในบริเวณเดียวกันใชพระราชกฤษฎีกา
กําหนดเขตโครงการจัดรูปที่ดิน เพ่ือวางผัง
จัดรูปที่ดินเสียใหม รวมทั้งใหมีการจัดระบบ
ชลประทานและการระบายน้ํา การจัดสราง
ถนนหรือทางลําเลียงในไรนา การปรับระดับ
พ้ืนที่ดิน การบํารุงดิน การวางแผน การ
ผลิตและการจําหนายผลิตผลการเกษตร 
รวมตลอดถึงการแลกเปลี่ยน การโอน การ
รับโอนสิทธิในที่ดิน การใหเชาซื้อที่ดิน และ
การอื่น ๆ ที่เก่ียวกับการจัดรูปที่ดิน
ตลอดจนการจัดเขตที่ดินสําหรับที่อยูอาศัย
ดวย 

  การจัดรูปที่ดินในประเทศญี่ปุนถือเปน
มาตรการการพัฒนาเมืองมาตรการหนึ่ง 
โดยมีกฎหมายจัดรูปที่ดิน (พ.ศ.2497) 
ซึ่งเปนบทกฎหมายรองรับการจัดรูปที่ดิน
ใหม โดยการเปล่ียนแปลงสิทธิจากแปลง
ที่ ดินหนึ่ งไปยังแปลงที่ ดินอื่น  โดยท่ี
เจาของที่ดินยังคงมีสิทธิในที่ดิน และเปด
โอกาสให เ จ าของที่ ดินและบุคคลที่
เก่ียวของเขามามีสวนรวมในการจัดรูป
ที่ ดิ นด วย  ทั้ งนี้ เ พ่ื อ เป นการ พัฒนา
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และเพ่ิม
ประโยชนที่ดินใหมากข้ึน  

 การพัฒนาที่ ดินในเมือง  ไดมีการออก
พระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่ 
พ.ศ. 2547 กําหนดใหรัฐรวมกับเอกชน
สามารถพัฒนาที่ดินหลายแปลงโดยการวาง
ผังจัดรูปที่ ดินใหม ปรับปรุงหรือจัดสราง
โครงสรางพ้ืนฐาน เพ่ือประโยชนในการ
พัฒนาสภาพที่ อ ยู อ าศั ย  แหล ง ธุ ร กิ จ 
อุตสาหกรรมและเกษตรกรรม ปรับปรุงหรือ
จัดสรางโครงสรางพ้ืนฐานเพ่ือแกปญหา
ส่ิงแวดลอมของเมืองและชนบทที่เส่ือมโทรม 
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2.2 การฟนฟูเมือง ก า รฟ น ฟู เ มื อ ง คื อ  ก า ร ป รั บ ป รุ ง
สภาพแวดลอมเมืองใหอยูในสภาพที่เหมาะสม
กับความตองการของเมือง  โดยมีระบบ
สาธารณูปโภคที่เพียงพอตอความตองการของ
ประชาชน มีที่อยูอาศัยที่ไดมาตรฐาน และ
ป อ ง กั น ค ว า ม เ สี ย ห า ย จ า ก ภั ย พิ บั ติ  
ตัวอยางเชนประเทศญ่ีปุน มีแนวทางการฟนฟู 
2 แบบ คือ  

1 )  ก า ร เ ป ลี่ ย น ป ร ะ เ ภท สิ ท ธิ ก า ร
ครอบครอง โดยการปลูกสรางอาคารใหมใน
ที่ดินเดิม แลวใหประชาชนเขามาอยูในอาคาร
ที่จัดให ซึ่งเจาของเดิมจะไดสิทธิตามการ
ครอบครองเดิมในการยายเขามาอยู 

2) การซื้อที่ ดินและสรางอาคารใหม 
พร อมด วยระบบสาธารณูป โภค เ พ่ือ ให
ประชาชนเขาไปอยูอาศัย 

การฟนฟูเมืองอาจดําเนินการโดยอาศัย
พระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ พ.ศ. 
2547 ขางตน 

2.3 การปฏิรูปที่ดิน  แควนสกอตแลนด  มีการออกพระราช 
บัญญัติการปฏิรูปที่ดิน ป 2546 (Land 
Reform (Scotland) Act 2003) เพ่ือ
กระจายการถือครองที่ดินในชนบทใหมี
ความเทาเทียมกันและพัฒนาพ้ืนที่ที่ไมได
ใชประโยชน โดยใหชุมชนลงทะเบียนเพ่ือ
แสดงความตองการที่ดินที่จะพัฒนาและ
ใหสิทธิในการซื้อที่ดินเพ่ือทําประโยชนใน
พ้ืนที่ที่ครอบครองโดยเอกชนที่ถือครอง
ที่ดินจํานวนมากตามแผนพัฒนาที่ชุมชน
กําหนดไวรวมกัน 

ประเทศไทยเปนประเทศเกษตรกรรม ที่ดิน
จึงเปนปจจัยสําคัญและเปนรากฐานเบื้องตนของ
การผลิตทางเกษตรกรรม แตเนื่องจากเกษตรกร
กําลังประสบความเดือดรอนเนื่องจากตองสูญเสีย
สิทธิในที่ดินและกลายเปนผูเชาที่ดิน ตองเสียคา
เชาที่ดินในอัตราสูงเกินสมควร ที่ดินขาดการ
บํารุงรักษา จึงทําใหอัตราผลิตทางเกษตรกรรม
อยูในระดับตํ่า ซึ่งสงผลใหเกิดภาวะความยุงยาก
ทั้งในทางเศรษฐกิจ สังคม การปกครองและ
การเมืองของประเทศเปนอยางมาก  รัฐจึ ง
แกปญหาดวยวิธีการปฏิรูปที่ ดิน เพ่ือชวยให
เกษตรกรมีที่ดินทํากิน และใหการใชที่ดินเกิด
ประโยชนมากที่สุด จึงตราพระราชบัญญัติการ
ปฏิรูปที่ดินข้ึนในป พ.ศ. 2518 และมีผลบังคับใช
ตลอดมาถึงปจจุบัน วิธีการปฏิรูปที่ดินของไทยใช
การจัดซื้อที่ ดินจากผูที่มีที่ ดินมากและไมใช
ประโยชน หรือนําที่ดินของรัฐมาจัดใหเกษตรกร 
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ตารางที่ 4.1 (ตอ) 

เครื่องมือในการบริหารจัดการที่ดิน 
เครื่องมือ 

ในตางประเทศ ประเทศไทย 

3. เครื่องมือการจัดการดานเศรษฐศาสตร 
ภาษีมูลคาที่ดิน (Land Value Tax: 

LVT) คือ ภาษีที่เก็บจากเฉพาะมูลคาของที่ดิน
โดยไมรวมส่ิงปลูกสราง ซึ่งการเก็บภาษีมูลคา
ที่ดินมีหลักการวามูลคาที่ดินที่เพ่ิมข้ึนนั้นเปน
ส่ิงที่เจาของที่ดินไมไดลงทุนลงแรง แตเปนผล
จากการพัฒนาของชุมชนหรือจากนโยบายรัฐ 
เชน การตัดถนนผานที่ดินทําใหมูลคาที่ดิน
สูงข้ึน เปนตน 

ตัวอยางประเทศที่มีการดําเนินการ 
ไดแก 

 ประเทศไตหวัน มีการจัดเก็บภาษีมูลคา
ที่ดินทุกแปลงที่สามารถประเมินมูลคา
ทาง เศรษฐ กิจ ได  ยก เว นที่ ดิ น เ พ่ื อ
การเกษตรจะมีการจัดเก็บภาษีสําหรับ
พ้ืนที่การเกษตรเฉพาะ ทั้งนี้ มูลคาที่ดินที่
ใ ช จ ะอ า งอิ ง กับมู ลค ากลาง  และใช
หลักการประเมินภาษีจากมูลคาที่ดินสวน
ที่เกินกวาราคาที่ดินเฉลี่ยในพ้ืนที่นั้น 

3.1 การ ใช ม าตรการ
ภาษี 

 รัฐนิวเซาทเวลส ประเทศออสเตรเลีย ใช
มาตรการภาษีที่ดินแบบผสมระหวางภาษี
มูลคาที่ดินและภาษีทรัพยสิน ที่จัดเก็บ
ภาษีจากทั้งมูลคาที่ดินเปลา และมูลคาส่ิง
ปลูกสรางบนที่ดิน โดยคํานวณอัตราภาษี
จ ากค า เ ฉ ล่ี ยขอ งมู ลค าที่ ดิ น สอ งป
ยอนหลัง ซึ่งจะมีการประเมินมูลคาที่ดิน
เปนประจําทุกป 

มาตรการภาษีในประเทศไทยนั้น เปนการ
เก็บภาษีบํารุงทองที่และภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
ยังมิไดมีการเก็บภาษีมูลคาที่ดินอันเนื่องมาจาก
การที่ที่ดินมีมูลคาสูงข้ึนดังเชนในตางประเทศ 
นอกจากนั้น ในการโอนเปล่ียนมือที่ดินจะจัดเก็บ
ภาษีธุรกิจเฉพาะในกรณีเขาขายการคาที่ดินหรือ
เก็งกําไร 
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ตารางที่ 4.1 (ตอ) 

เครื่องมือในการบริหารจัดการที่ดิน 
เครื่องมือ 

ในตางประเทศ ประเทศไทย 

 ประเทศอังกฤษ รัฐบาลไดจัดต้ังโครงการ
พิทักษรักษาสิ่งแวดลอมในการดูแลพ้ืนที่
ที่ออนไหวทางสิ่งแวดลอม และอนุรักษ
พ้ืนที่ ในชนบท  โดยให เ งินสนับสนุน
เจาของที่ดินเพ่ือสรางแรงจูงใจใหเจาของ
ที่ ดิ นอนุ รั กษ พ้ื นที่ เ กษตร ท่ีมี ความ
ออนไหวทางสิ่งแวดลอม หรือมี
ความสําคัญทางประวัติศาสตร ดวยการ
เพ่ิมคุณคาพ้ืนที่เกษตรในพ้ืนที่ชนบท ซึ่ง
จะมีการใหคะแนนตามกิจกรรมเพ่ือเปน
เกณฑในการเขารวมโครงการและวงเงิน
ที่จะไดรับการอุดหนุน 

 ประเทศออสเตรเลีย รัฐบาลใหเงิน
อุดหนุนในโครงการอนุรักษทรพยากร 
ธรรมชาติและสิ่งแวดลอมที่มีคุณคาสูง 
เพ่ือสรางแรงจูงใจในการคุมครอง และ
พัฒนาคุณภาพทรัพยากรธรรมชาติและ
ส่ิงแวดลอมที่มีคุณคาสูงในที่ ดินของ
เอกชน 

3.2 การใหเงินสนับสนุน
เพ่ืออนุรักษพ้ืนที่ที่
มีความเปราะบาง 
และมีความสําคัญ
ทางดานประวัติศาสตร
และวัฒนธรรม 

 ประเทศสหรัฐอเมริกา จัดทําโครงการ
รักษาความมั่นคงเพ่ืออนุรักษส่ิงแวดลอม 
ซึ่งเปนโครงการอนุรักษโดยสมัครใจ
ใหกับเกษตรกรที่ไดดําเนินการอนุรักษ
ส่ิ งแวดลอม  ดวยการชวยเหลือทาง
การเงินและเทคโนโลยี เพ่ือสรางแรงจูงใจ
ในการจัดการและอนุรักษทรัพยากร 
ธรรมชาติและส่ิงแวดลอมในที่ ดินของ
เอกชน 

พ้ืนที่ในการอนุรักษพ้ืนที่ที่มีความสําคัญ
ท า งด า นป ร ะ วั ติ ศ า สต ร นั้ น  เ ป น ไ ปต าม
พระราชบัญญั ติ โบราณสถาน  โบราณวัตถุ 
ศิลปวัตถุ และพิพิธภัฑสถานแหงชาติ พ.ศ. 2504 
ทั้งนี้มิไดมีกฎหมายที่ ดินใดบัญญั ติเ พ่ือการ
อนุรักษไวเปนการเฉพาะ 
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ตารางที่ 4.1 (ตอ) 

เครื่องมือในการบริหารจัดการที่ดิน 
เครื่องมือ 

ในตางประเทศ ประเทศไทย 

  ประเทศแคนาดา มีพระราชบัญญัติผัง
เมือง ในการใหอํานาจหนวยงานทองถิ่น
ในการกํากับดูแลการพัฒนาที่จะมีผลตอ
พ้ืนที่ที่มีความสําคัญทางประวัติศาสตร 
เพ่ือวางแผนการใชที่ดินที่มีผลตอมรดก
ทางประวัติศาสตรและวัฒนธรรม โดย
การควบคุมการพัฒนาพ้ืนที่ในการจัดทํา
ระบบขอมูลรายชื่ อ พ้ืนที่มรดก  การ
กําหนดหนาที่ของคณะกรรมการในการ
กํากับดูแล สิทธิในการอนุรักษ พ้ืนที่ฯ 
และการสนับสนุนทางการเงินในการ
อนุรักษพ้ืนที่ฯ รวมทั้งการประเมินผล
กระทบจากโครงการพัฒนาพ้ืนที่ฯ ตอ
มรดกประวัติศาสตร เปนตน 

 

 

4.2 ขอเสนอแนะ 

ที่ผานมาประเทศไทยประสบปญหาการไรที่ดินทํากินจนนําไปสูการบุกรุกพื้นที่ปา ปญหาการ
กระจายการถือครองที่ดินในกลุมคนบางกลุม การซื้อที่ดินเพื่อเก็งกําไร และปญหาการเชาที่ดิน ซึ่งปญหา
เหลานี้ยังเกิดขึ้นอยางตอเนื่องแมวาภาครัฐมีแนวทางการบริหารจัดการท่ีดินมาโดยตลอด รวมถึงการ
พัฒนาเมืองเพื่อใหชุมชนนาอยู ทั้งนี้ จากการทบทวนเครื่องมือการบริหารจัดการของตางประเทศในดาน
การควบคุมการถือครองที่ดิน การพัฒนาที่ดิน และเครื่องมือการจัดการดานเศรษฐศาสตร พบวาการบริหาร
จัดการของประเทศไทยควรมีการปรับปรุงแนวทางการบริหารเพื่อใหเกิดการบริหารจัดการท่ีดินอยางมี
ประสิทธิภาพและอยางยั่งยืน ดังนั้น จึงมีขอเสนอแนะเพื่อนําไปเปนประเด็นศึกษาวิจัยดานการบริหาร
จัดการที่ดินตอไป ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

1. การศึกษาและจัดทําระบบฐานขอมูลการถือครองท่ีดิน เชน ขอมูลผูถือครองที่ดิน และการ
เปลี่ยนถายโอนการถือครองที่ดิน เพื่อควบคุมการกระจายการถือครองที่ดิน และสิทธิการ
ครอบครองที่ดิน เพื่อสรางประสิทธิภาพในการจัดการที่ดินอยางเหมาะสมกับศักยภาพของ
ที่ดิน รวมถึงการปรับปรุงการจัดทําขอมูลแผนที่การใชประโยชนที่ดินและเปรียบเทียบการ
เปลี่ยนแปลงไดอยางทันกับสถานการณที่เปนอยูเปนประจําทุกป 

2. แนวทางหนึ่งในการแกไขปญหาการไรที่ดินทํากินที่นําไปสูการบุกรุกปาคือการนําที่ดินของรัฐ
ที่มีอยูอยางจํากัดมาจัดสรรใหประชาชนซึ่งอาจไมใชทางออกที่เหมาะสม ดังนั้น แนวทางหนึ่ง



134 โครงการศึกษาเพ่ือทบทวนเครื่องมือในการบริหารจัดการท่ีดินของประเทศไทยและตางประเทศ 

 

ในการบริการจัดการท่ีนําไปสูการจัดการท่ีดินอยางยั่งยืน ไดแก การใหสิทธิการครอบครอง
โดยการเชาที่ดินหรือการขายสิทธิใหแกชุมชนรวมกันในการมีสวนรวมตัดสินใจตอทิศทางใน
การพัฒนาพื้นที่หรือการดูแลพื้นที่รวมกัน และการจํากัดเพดานการถือครองที่ดินทั้งในพื้นที่
ในเขตเมืองตามความหนาแนนของประชาชนที่อาศัยในพื้นที่ และการจํากัดขนาดการถือ
ครองที่ดินตามคุณภาพของที่ดิน เชน พื้นที่ในเขตชลประทานจะมีขนาดการถือครองนอยกวา
พื้นที่นอกเขตชลประทาน 

3. การควบคุมดูแลพื้นที่ปนเปอนมลพิษโดยการกําหนดเปนเขตพื้นที่ปนเปอนมลพิษที่ตองมี
มาตรการควบคุมพิเศษเพื่อใหมีการฟนฟูพื้นที่ปนเปอนอยางเหมาะสมและมีการพัฒนาที่ดิน
อยางยั่งยืน โดยการกําหนดผูรับผิดชอบในการฟนฟูพื้นที่อยางชัดเจน เชน พื้นที่แหลง
ศักยภาพแรและมีการดําเนินกิจกรรมที่เกี่ยวของ ตองมีการควบคุมใหมีการปฎิบัติที่ดีเพื่อลด
ผลกระทบที่อาจเกิดขึ้น 

4. การนําเครื่องมือเศรษฐศาสตรมาประยุกตใช โดยใหเงินอุดหนุนบางสวน เพื่อสรางแรงจูงใจ
ใหเกษตรกรอนุรักษที่ดินที่มีความเปราะบางทางสิ่งแวดลอม หรือพื้นที่ที่มีความสําคัญทาง
ประวัติศาสตร ดังเชนที่เกิดขึ้นในประเทศอังกฤษ ออสเตรเลีย สหรัฐอเมริกา และแคนาดา 
อยางไรก็ตาม การใหเงินอุดหนุนดังกลาว จะตองเปนการใหเงินอุดหนุนที่นําไปใชเพื่อทําให
สภาพส่ิงแวดลอมดีขึ้นกวาสภาพเดิมที่เปนอยู เปรียบเสมือนการใหรางวัล (reward) กับ
เกษตรกร เชน การใหเงินอุดหนุนกับเกษตรกรในกิจกรรมที่จะบรรเทาการเกิดปญหาดินถลม 
เชน การปลูกหญาแฝก การทําเกษตรแบบขั้นบันได เปนตน อยางไรก็ตาม การสงเสริมดวย
วิธีการนี้ จะตองมีการใหความรูเกษตรกรถึงวิธีปฏิบัติที่ถูกตอง และมีการประเมินผลที่เกิดขึ้น 
ตลอดจนมีการดําเนินการสงเสริมอยางตอเนื่อง 

5. สําหรับนโยบายการจัดเก็บภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรางที่รัฐบาลมีแผนที่จะนํามาใชแทนภาษี
โรงเรือนและภาษีบํารุงทองที่ที่ใชอยูในปจจุบันนั้น โดยภาษีดังกลาวมีแนวทางเดียวกับภาษี
มูลคาที่ดิน ภาครัฐควรดําเนินการศึกษาและเก็บรวบรวมขอมูลที่เกี่ยวของใหพรอมกอน
ดําเนินการจริง โดยเฉพาะขอมูลเกี่ยวกับผลกระทบของมาตรการภาษีตอผูมีรายไดนอย 
โดยเฉพาะกรณีที่ภาครัฐจะจัดเก็บภาษีในสวนของที่อยูอาศัย ซึ่งขอมูลดังกลาวจะนํามาใช
ประโยชนในการกําหนดเกณฑการยกเวนภาษีหรือมาตรการเยียวยาตางๆ เชน กรณีการเก็บ
ภาษีมูลคาที่ดินของรัฐนิวเซาทเวลของประเทศออสเตรเลีย มีการยกเวนไมตองชําระภาษีของ
ที่อยูอาศัยหลักใหครอบครัวละ 1 แหง เปนตน นอกจากนี้ เนื่องจากภาษีที่ดินและส่ิงปลูก
สรางจะจัดเก็บจากมูลคาที่ดินและส่ิงปลูกสราง ดังนั้น ภาครัฐจึงควรเตรียมความพรอมของ
กลไกการประเมินมูลคาที่ดินที่ตองมีความทันสมัยอยูตลอดเวลา อยางเชนในกรณีประเทศ
ออสเตรเลียและไตหวันที่มีการประเมินมูลคาที่ดินเปนประจําทุกป 
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