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บทคัดย่อ 

 

      ต้นแบบระบบผู้เชี่ยวชาญบนระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ส าหรับตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดินและ
การขออนุญาตก่อสร้างอาคารนี้ใช้แนวคิดการพัฒนาระบบภูมิสารสนเทศ (GIS) ของพ้ืนที่กรณีศึกษาประยุกต์
กับระบบผู้เชี่ยวชาญ (Expert system) ที่ท าการรวบรวมกฎหมายทั้งหมดที่บังคับใช้ในพ้ืนที่กรณีศึกษา ใน
การศึกษานี้เลือก เมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี เป็นกรณีศึกษา ระบบต้นแบบถูกพัฒนาขึ้นบนโดยใช้ระบบให้
ระบบข้อมูลภูมิสารสนเทศผ่านเครือข่ายอินเทอร์เนตของกูเกิลซึ่งสามารถแบ่งการท างาน 3 ส่วน ได้แก่ 1) ส่วน
แสดงแผนที่ 2) ส่วนเครื่องมือการใช้งาน ประกอบด้วยเครื่องมือวัดระยะทาง เครื่องมือวัดขนาดพ้ืนที่ เครื่องมือ
แสดงชั้นข้อมูล และเครื่องมือค้นหาโฉนดที่ดิน และ 3) การวิเคราะห์และแสดงผลข้อมูลการใช้ประโยชน์ที่ ดิน
เพ่ือขออนุญาตก่อสร้างอาคาร การทดสอบระบบที่พัฒนาขึ้นในด้านการสนับสนุนเจ้าหน้าที่ผู้ปฏิบัติงานในการ
ตรวจสอบกฎหมายและผลการใช้ประโยชน์ที่ดิน ด าเนินการโดยเปรียบเทียบระยะเวลาที่ใช้ในการปฏิบัติงาน
เพ่ือระบุการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบเดิมและจากระบบต้นแบบที่พัฒนาขึ้น พบว่า เจ้าหน้าที่ปฏิบัติงานด้านการ
ขออนุญาตอาคาร จ านวน 10 คน ใช้เวลาในการสืบค้นข้อมูลแบบเดิมโดยเฉลี่ย 19 นาที 57 วินาทีต่อแปลง
ที่ดิน ซึ่งมากกว่าเวลาในการสืบค้นข้อมูลโดยระบบที่พัฒนาขึ้นโดยเฉลี่ย 1 นาที 21 วินาทีต่อแปลงที่ดิน และ
การทดสอบความพึงพอใจต่อการใช้งานระบบและต่อภาพรวมของระบบ ฯ โดยกลุ่มตัวอย่างที่ท าการติดต่อเข้า
รับบริการการสืบค้นการใช้ประโยชน์ที่ดิน ได้แก่ ผู้ออกแบบ นักลงทุน เจ้าของแปลงที่ดิน ผู้ด าเนินธุรกิจค้าขาย
ที่ดิน จ านวน 30 คน พบว่า มีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก  
 
ค าส าคัญ: ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ ระบบผู้เชี่ยวชาญ การใช้ประโยชน์ที่ดิน ขออนุญาตก่อสร้างอาคาร 
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Abstract 

 

       This prototype expert system with GIS for checking the land uses designations before 
submitting the building construction permit applies concepts of geographic information system 
of case study area and develops expert system gathering all enforced laws and regulations as 
reference database. The case study area is Pattaya city in Chonburi. This prototype was created 
using Google web mapping service (WMS) and divided into three sections which were 1) map 
display section, 2) service tools comprised of distance measurement, area determination, data 
layers display, and title deed search tool, and 3) land use analysis section for building 
permission.  The system implementation results were carried out by comparing the working 
time of ten Pattaya officers when identifying land use designation using traditional method 
and prototype system. The average working time of traditional method is 19 minutes and 57 
seconds per land parcel which is greater than the average time using prototype system that 
is 1 minute and 21 seconds per land parcel. The system also was evaluated in term of user’s 
satisfaction. The samples were 30 contacted person such as designers, investors, land owners, 
and land traders who required to check land use designation. The results indicated that their 
satisfactions were at a high level. 
  
Keywords: Geographic Information System, Expert System, Land use, Construction permit 
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  บทที่ 1 

บทน า  

 

1.1 ความส าคัญและที่มาของปัญหา 

จากทิศทางการพัฒนาประเทศและการเปิดเสรีภายใต้ข้อตกลงประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนใน ปี 2558 
ที่จะส่งผลต่อระบบเศรษฐกิจของประเทศไทยทั้งในภาคเกษตรกรรมและภาคอุตสาหกรรม ประกอบกับนโยบาย
ของภาครัฐที่ส่งเสริมการลงทุนด้านการค้าและการท่องเที่ยวในประเทศ ซึ่งเป็นส่วนส าคัญที่มีอิทธิพลต่อการ
ขยายตัวของเมืองในพ้ืนที่ต่างๆ โดยเฉพาะเมืองชายแดนที่อยู่ในเขตเศรษฐกิจพิเศษ และเมืองอยู่ในพ้ืนที่
ปกครองรูปแบบพิเศษ ได้แก่ กรุงเทพมหานครและเมืองพัทยา เมืองพัทยานั้นตั้งอยู่ในจังหวัดชลบุรี บริเวณภาค
ตะวันออกของประเทศไทย ขอบเขตด้านหนึ่งของเมืองพัทยาติดกับอ่าวไทย มีทรัพยากรธรรมชาติทางทะเลที่
สวยงามและมีสถานที่ท่องเที่ยวในพ้ืนที่ใกล้เคียงมาก จึงท าให้เมืองพัทยาเป็นเมืองที่มีชื่อเสียงระดับโลก 
นอกจากนั้นยังมีระบบสาธารณูปโภคท่ีครบถ้วนและมีการคมนาคมที่สะดวก ในแต่ละปีจึงมีนักท่องเที่ยวและผู้ที่
ย้ายเข้ามาอยู่อาศัยในเมืองพัทยาจ านวนมาก จากสถิติจ านวนประชากรแสดงให้เห็นว่า จ านวนประชากร 
จ านวนครัวเรือนในเขตเมืองพัทยาเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่องในระยะเวลา 10 ปี นอกจากนี้ยังมีประชากรแฝงอีก
ประมาณ  4000,000-500,000 คน (ฝ่ายทะเบียนและบัตรประชาชน ส านักปลัดเมืองพัทยา, 2557) และจาก
ตัวเลขจ านวนนักท่องเที่ยวที่เดินทางมาท่องเที่ยวในพ้ืนที่เมืองพัทยาระหว่างเดือนมีนาคม ถึงเดือนกันยายน 
พ.ศ. 2557 จ านวนรวมทั้งสิ้น 6 ล้านคน เป็นนักท่องเที่ยวชาวไทยจ านวน 2.8 ล้านคน นักท่องเที่ยวชาวต่างชาติ
จ านวน 3.2 ล้านคน (กรมการท่องเที่ยวกระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา, 2557) สถิติจ านวนประชากรในเขต
เมืองพัทยา ตามทะเบียนราษฎร พ.ศ. 2547-2557 สามารถแสดงได้ดังตารางที ่1.1  

จากเหตุผลดังกล่าวท าให้เกิดอุปสงค์ด้านอาคารที่พักอาศัย เช่น บ้าน อาคารพาณิชย์ หอพัก อาคารชุด 
รวมถึงโรงแรม อย่างเพ่ิมขึ้นอย่างมาก ส่งผลให้มีการขออนุญาตก่อสร้างเป็นจ านวนมากเพ่ิมขึ้นทุกปี จ านวน
ของโครงการที่มีท าการขออนุญาตก่อสร้างอาคารจากส านักการช่าง เมืองพัทยา ในแต่ละปี มีจ านวนประมาณ 
400 – 500 โครงการ ในการด าเนินการกระบวนการดังกล่าว ผู้ที่เกี่ยวข้องทั้งในส่วนของภาครัฐ ประชาชนหรือ
นักลงทุนต้องท าการศึกษาและพิจารณากฎหมายและข้อบังคับหลายฉบับ โดยเฉพาะในเมืองที่มีการก าหนด
พ้ืนที่พิเศษ เพราะการขออนุญาตก่อสร้างอาคารเป็นขั้นตอนที่ผู้ที่มีความประสงค์จะก่อสร้าง ดัดแปลงหรือ
เคลื่อนย้ายอาคารต้องท าการยื่นขออนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่น เพ่ือท าการตรวจสอบรูปแบบและข้อมูล
รายละเอียดของอาคารที่จะท าการปลูกสร้างให้ถูกต้องและสอดคล้องตามกฎหมายและข้อบังคับที่ถูกก าหนดไว้
ส าหรับแต่ละพ้ืนที่ กฎหมายหลายฉบับถูกก าหนดขึ้นมาเพ่ือให้การก่อสร้างในพ้ืนที่เมืองพัทยาเป็นไปอย่าง
ถูกต้อง มีความสงบเรียบร้อยและสวยงาม แต่การบังคับใช้กฎหมายหลายฉบับส่งผลให้ผู้เกี่ยวข้องกับการขอ
อนุญาตก่อสร้างอาคาร เกิดความไม่เข้าใจ สับสน ยุ่งยากในการท าความเข้าใจ และอาจท าให้เกิดความผิดพลาด 
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ตารางที่ 1.1  จ านวนประชากรในเขตเมืองพัทยา ตามทะเบียนราษฎร พ.ศ. 2547-2557  
      (ฝ่ายทะเบียนและบัตรประชาชน ส านักปลัดเมืองพัทยา ข้อมูล ณ มีนาคม 2557) 

ปี จ านวนประชากร (รวม) ชาย (คน) หญิง (คน) จ านวนครัวเรือน 

2547 91,855 43,812 48,043 16,992 

2548 96,654 45,799 50,855 17,963 

2549 98,992 46,828 52,164 18,436 

2550 102,612 48,438 54,174 18,948 

2551 104,797 49,241 55,556 19,326 

2552 106,214 49,589 56,625 19,702 

2553 107,944 50,184 57,760 20,267 

2554 109,037 50,551 58,486 20,582 

2555 110,491 51,173 59,318 20,756 

2556 111,910 51,639 60,271 21,122 

2557 113,083 52,143 60,940 21,460 

 
นอกจากขั้นตอนการขออนุญาตก่อสร้างยังเป็นขั้นตอนที่ใช้ระยะเวลาในการด าเนินการค่อนข้าง

ยาวนาน เนื่องจากเจ้าหน้าที่ของรัฐต้องพิจารณาข้อกฎหมายต่างๆ ให้ครบถ้วนเพ่ือตรวจสอบการใช้ประโยชน์
แปลงที่ดินที่ผู้ยื่นขอมีความประสงค์จะท าการก่อสร้างอาคาร ในบางกรณีผู้ประชาชนทั่ว ไปหรือนักลงทุน
ต้องการทราบการใช้ประโยชน์ในแปลงที่ดินที่ตนถือครองแต่ไม่ทราบข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้อง จึงจ าเป็นต้องเข้า
ปรึกษาต่อเจ้าหน้าที่ของภาครัฐและต้องรอผลการตรวจสอบ ท าให้ไม่สามารถด าเนินการก่อสร้างหรือลงทุนได้
ทันสถานการณ์ ดังนั้น หากสามารถท าการพัฒนาต้นแบบระบบที่ช่วยสนับสนุนการท างานของเจ้าหน้าที่ภาครัฐ
ในขั้นตอนการตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดินส าหรับใช้ประกอบการขออนุญาตก่อสร้างให้มีความคล่องตัวและ
มีประสิทธิภาพ รวมถึงสามารถให้ข้อมูลต่อประชาชนหรือนักลงทุนได้อย่างสะดวกและรวดเร็ว จะท าให้เกิด
โอกาสและประโยชน์ต่อการพัฒนาเศรษฐกิจในพ้ืนที่ดังกล่าว 

 

1.2 วัตถุประสงค์ 

 พัฒนาต้นแบบระบบผู้เชี่ยวชาญส าหรับการใช้ประโยชน์ที่ดินส าหรับใช้ประกอบการขออนุญาต
ก่อสร้างอาคารโดยพิจารณาจากข้อก าหนดและกฎหมายทั้งหมดที่บังคับใช้ในพ้ืนที่ต้นแบบ โดยพัฒนาให้รองรับ
กับระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ของภาครัฐให้มีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น 
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1.3 ขอบเขตการวิจัย 

1) ข้อก าหนดและกฎหมายทั้งหมดที่บังคับใช้ในเขตพ้ืนที่เมืองพัทยา ประกอบด้วย 
  - พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
  - ผังเมืองรวมเมืองพัทยา 
  - ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 
  - ข้อตกลงระหว่างเมืองพัทยาและหน่วยแยกรักษาความปลอดภัยบุคคลส าคัญ 
2) ก าหนดเขตพ้ืนที่เมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี เป็นพ้ืนที่ตัวอย่างที่ใช้ในการพัฒนา โดยท าการแบ่ง

ออกเป็น 3 บริเวณ ประกอบด้วย  
 2.1) บริเวณที่ 1 คือ แปลงที่ดินที่ตั้งอยู่บนถนนพัทยาสาย 1 ถนนพัทยาใต้ ถนนพัทยาสาย 2 

และถนนพัทยากลาง 
 2.2) บริเวณท่ี 2 คือ แปลงที่ดินที่ตั้งอยู่บนถนนพัทยาสาย 2 ถนนสุขุมวิท และถนนพัทยาเหนือ 
 2.3) บริเวณที่ 3 คือ แปลงที่ดินที่ตั้งอยู่ตามแนวชายฝั่งทะเล ถนนพระต าหนัก 4 และถนนพระ

ต าหนัก 5 ถนนพระต าหนัก 6 และแปลงที่ดินที่ตั้งอยู่โดยรอบพระต าหนักริมผาในระยะ 500 เมตร 
3) ต้นแบบระบบผู้เชี่ยวชาญถูกพัฒนาขึ้นโดยใช้แนวทางของ Google Base ซึ่งสามารถแสดงผล

ผ่านทาง Internet Web Browser 
4) กลุ่มตัวอย่างท่ีใช้ในการทดสอบต้นแบบระบบ คือ กลุ่มบุคลากรและเจ้าหน้าที่ของเมืองพัทยา ที่

ปฏิบัติงานเกี่ยวข้องกับการตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดิน จ านวน 10 คน และกลุ่มตัวอย่างเพ่ือประเมินความ
พึงพอใจในการใช้งานระบบ คือ กลุ่มผู้ออกแบบ สถาปนิก/วิศวกร และกลุ่มบุคคลทั่วไป จ านวน 30 คน 
 

1.4 วิธีด าเนินการวิจัย 

โครงการวิจัยนี้ได้แบ่งวิธีการด าเนินการวิจัยออกเป็น 7 ขั้นตอน มีรายละเอียดดังนี้  
1.1) รวบรวมและศึกษากฎหมายและข้อบังคับที่เกี่ยวข้องและบังคับใช้ในการขออนุญาตก่อสร้าง

อาคารในเขตพ้ืนที่เมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี  
1.2) ศึกษาวิธีการปฏิบัติงานและระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์เดิมของเมืองพัทยาเพ่ือใช้เป็น

ข้อมูลพื้นฐานในการพัฒนาต้นแบบระบบสนับสนุนการตรวจสอบการใช้ประโยชน์แปลงที่ดิน  
1.3) รวบรวมข้อมูลขอบเขตพ้ืนที่ (Zoning) ในเมืองพัทยา เพ่ือก าหนดและวิเคราะห์เงื่อนไขของ

แต่ละพ้ืนที่กับข้อบังคับและกฎหมายที่เก่ียวข้องกับการใช้ประโยชน์ที่ดินส าหรับขออนุญาตก่อสร้างอาคาร 
1.4) ออกแบบและพัฒนาต้นแบบระบบผู้เชี่ยวชาญส าหรับการใช้ประโยชน์ที่ดินตามขอบเขต

พ้ืนที่ โดยการก าหนดแนวทางและรูปแบบการพัฒนาระบบ การสืบค้นข้อมูล และการออกแบบอัลกอริทึม 
(Algorithm) ส าหรับการตรวจสอบข้อมูลโดยมีขัน้ตอนย่อยดังนี้ 

 1.4.1)  จัดเตรียมข้อมูล (Raw data)  
 1.4.2) จัดท าฐานข้อมูลสารสนเทศภูมิศาสตร์ 
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 1.4.3) พัฒนาระบบการแสดงแผนที่ฐาน (Google Base) การแสดงผลชั้นข้อมูลต่างๆ เช่น 
ข้อมูลโฉนดที่ดิน ผังสีเมืองพัทยา 

 1.4.4) พัฒนาเครื่องมือ ระบบสืบค้นข้อมูล และระบบแสดงผลต่างๆ 
1.5) ทดสอบและปรับปรุงความถูกต้องในการแสดงผลข้อมูลการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
1.6) ทดลองใช้ต้นแบบระบบกับกลุ่มตัวอย่าง ได้แก่ เจ้าหน้าที่เมืองพัทยา ด้วยแบบทดสอบที่

ออกแบบไว้ ซึ่งมีทั้งการสืบค้นข้อมูลแบบเดิมและการสืบค้นข้อมูลโดยใช้ระบบ ฯ แล้วเปรียบ เทียบเวลาและ
ความผิดพลาด 

1.7 ) ประเมินความพึงพอใจของระบบต้นแบบที่พัฒนาขึ้น ด้วยกลุ่มตัวอย่าง ได้แก่ กลุ่ม
ผู้ออกแบบ สถาปนิก/วิศวกร และกลุ่มบุคคลทั่วไป  

1.8) วิเคราะห์ และจัดท ารายงานสรุปผลการศึกษา 
 

1.5 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1.1) ต้นแบบระบบผู้เชี่ยวชาญส าหรับการใช้ประโยชน์ที่ดินส าหรับประกอบการขออนุญาตก่อสร้าง
อาคารที่ท าการรวบรวมกฎหมายและข้อบังคับที่ใช้ในการพิจารณาของพ้ืนที่ตัวอย่าง สามารถช่วยลดเวลาและ
เพ่ิมความสะดวกในการสืบค้นข้อมูลข้อก าหนดและกฎหมายที่ต้องใช้ในการพิจารณา นอกจากนั้นยังเป็นการลด
ภาระหน้าที่ของบุคลากรและเจ้าหน้าที่ในการด าเนินการในกระบวนการดังกล่าว  

1.2) สามารถเผยแพร่ต้นแบบระบบผู้เชี่ยวชาญส าหรับการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือขออนุญาตก่อสร้าง
อาคาร ให้แก่ กลุ่มผู้ประกอบการในส่วนของผู้ออกแบบ สถาปนิก วิศวกร และบุคคลทั่วไป เพ่ือให้ประชาชน
สามารถเข้าถึงข้อมูลการใช้ประโยชน์ที่ดินได้ด้วยตนเองและสามารถน าข้อมูลใช้สนับสนุนตัดสินใจเพ่ือ
ประกอบการขออนุญาตก่อสร้างอาคาร 

1.3) แนวทางในการพัฒนาระบบผู้เชี่ยวชาญส าหรับการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือขออนุญาตก่อสร้าง
อาคาร ในพ้ืนที่อ่ืนๆ เพ่ือรองรับการขยายตัวทางเศรษฐกิจ โดยหน่วยงานภาครัฐ และเอกชนสามารถติดต่อ
ขอรับรายละเอียดของต้นแบบระบบได้



5 
 

 

บทที่ 2 

ทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง 

 

2.1 พระราชบัญญัติ กฎหมาย ระเบียบข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง 

 ในการด าเนินการก่อสร้างอาคารใดอาคารหนึ่งในเขตพ้ืนที่เมืองพัทยานั้น พระราชบัญญัติ กฎหมาย 
ระเบียบข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 การก าหนดผังเมือง ประกาศ
กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการขออนุญาตก่อสร้างอาคารซึ่งมี
รายละเอียดดังนี้ 

 2.1.1 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
  พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร หมายถึง พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ที่มีการแก้ไข
เพ่ิมเติมจากพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2535 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 3) 
พ.ศ. 2543 และพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2550 ซึ่งเป็นกฎหมายหลักหรือกฎหมายแม่บท
ที่ใช้ในการควบคุมการก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้ายอาคาร เพ่ือให้เกิดความมั่นคงแข็งแรง ความปลอดภัย 
การป้องกันอัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง การสถาปัตยกรรม และการ
อ านวยความสะดวกแก่การจราจร (สถาบันพัฒนาช่างโยธามหาดไทย , 2542) มีการก าหนดรายละเอียดของ
หลักเกณฑ์ เงื่อนไขและวิธีปฏิบัติต่าง ๆ ไว้ในรูปของกฎกระทรวง ข้อบัญญัติท้องถิ่น และหรือประกาศของ
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย ที่ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และแก้ไข
เพ่ิมเติม ตามหมวด 3 การก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้าย และใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคาร ก าหนดให้ 
  มาตรา 21 ผู้ใดจะก่อสร้างดัดแปลง หรือเคลื่อนย้ายอาคารต้องได้รับใบอนุญาตจากเจ้าพนัก งาน
ท้องถิ่น หรือแจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่น และด าเนินการตามมาตรา 39 ทวิ  
 มาตรา 21 ทวิ การก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้ายอาคารชนิดหรือประเภทที่กฎกระทรวง 
ก าหนดให้มีการตรวจสอบงานออกแบบและค านวณส่วนต่าง ๆ ของโครงสร้างอาคาร ผู้ขอรับใบอนุญาต หรือผู้
แจ้งตามมาตรา 39 ทวิ ต้องจัดให้มีการตรวจสอบงานออกแบบและค านวณดังกล่าวตามหลักเกณฑ์วิธีการและ
เงื่อนไขที่ก าหนดในกฎกระทรวง 
 มาตรา 27 ในการตรวจพิจารณาค าขอรับใบอนุญาตให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอ านาจสั่งให้ผู้ขอรับ
ใบอนุญาตแก้ไขเปลี่ยนแปลงแผนผังบริเวณ แบบแปลน รายการประกอบแบบแปลน หรือรายการค านวณที่ได้
ยื่นไว้ เพ่ือให้ถูกต้องและเป็นไปตามกฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา 8 หรือข้อบัญญัติท้องถิ่นที่ออกตามมาตรา 9 
หรือมาตรา 10 และให้น ามาตรา 25 วรรคสาม มาใช้บังคับโดยอนุโลม 
  เมื่อผู้ขอรับใบอนุญาตได้แก้ไขเปลี่ยนแปลงแผนผังบริเวณ แบบแปลน รายการประกอบแบบแปลน 
หรือรายการค านวณตามค าสั่งของเจ้าพนักงานท้องถิ่นแล้ว ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นตรวจพิจารณาและออก
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ใบอนุญาตให้ภายในสามสิบวัน แต่ถ้าผู้ขอรับใบอนุญาตได้แก้ไขเปลี่ยนแปลงในสาระส าคัญผิดจากค าสั่งของเจ้า
พนักงานท้องถิ่น ในกรณีนี้ให้ถือว่าเป็นการยื่นค าขอใหม่และให้ด าเนินการตามมาตรา 25 ต่อไป 

 2.1.2 การก าหนดผังเมือง 
   การผังเมือง หมายความว่า การวาง จัดท าและด าเนินการให้เป็นไปตามผังเมืองรวมและผัง
เมืองเฉพาะในบริเวณเมืองและบริเวณที่เกี่ยวข้องหรือชนบท เพ่ือสร้างหรือพัฒนาเมืองหรือส่วนของเมืองขึ้น
ใหม่หรือแทนเมืองหรือส่วนของเมืองที่ได้รับความเสียหาย เพ่ือให้มีหรือท าให้ดียิ่งขึ้นซึ่งสุขลักษณะ  ความ
สะดวกสบาย ความเป็นระเบียบ ความสวยงาม การใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน ความปลอดภัยของประชาชนและ
สวัสดิภาพของสังคม เพ่ือส่งเสริมการเศรษฐกิจ สังคมและสภาพแวดล้อม เพ่ือด ารงรักษาหรือบูรณะสถานที่
หรือวัตถุที่มีประโยชน์ หรือคุณค่าในทางศิลปกรรม สถาปัตยกรรมประวัติศาสตร์หรือโบราณคดีหรือเพ่ือ
บ ารุงรักษาทรัพยากรธรรมชาติ ภูมิประเทศท่ีงดงามหรือมีคุณค่าในทางธรรมชาติ (พระราชบัญญัติการผังเมือง, 
2518) นอกจากนี้ยังได้ให้ค านิยามของ “ผังเมืองรวม” หมายความว่า แผนผัง นโยบาย และโครงการรวมทั้ง
มาตรการควบคุมโดยทั่วไป เพ่ือใช้เป็นแนวทางในการพัฒนาและการด ารงรักษาเมืองและบริเวณที่เกี่ยวข้อง
หรือชนบทในด้านการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน การคมนาคมและการขนส่งการสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ
และสภาพแวดล้อม เพ่ือบรรลุวัตถุประสงค์ของการผังเมือง “ผังเมืองเฉพาะ” หมายความว่า แผนผังและ
โครงการด าเนินการเพ่ือพัฒนาหรือด ารงรักษาบริเวณเฉพาะแห่งหรือกิจการที่เกี่ยวข้องในเมืองและบริเวณที่
เกี่ยวข้องหรือชนบท เพ่ือประโยชน์แก่การผังเมือง 
   การใช้ที่ดิน หมายถึง การใช้ประโยชน์จากที่ดิน เพ่ือประกอบกิจกรรมอย่างใดอย่างหนึ่ง เช่น 
เพ่ือที่อยู่อาศัย กิจกรรมทางธุรกิจการค้า การอุตสาหกรรม สถานที่ราชการ โรงเรียน ถนน หรือสาธารณสถาน
ต่าง ๆ (Charles Abrams, 1971) การใช้ที่ดินในเมืองจะแตกต่างกับการใช้ที่ดินในชนบท กล่าวคือ การใช้ที่ดิน
ในชนบทจะมุ่งใช้ที่ดิน เพ่ือผลิตผลทางการเกษตร เช่น การเพาะปลูกและการเลี้ยงสัตว์โดยทั่วไป การใช้ที่ดินใน
เขตเมืองจะแบ่งเป็นประเภทต่าง ๆ ดังนี้ 1) การใช้ที่ดินเป็นถนน 2) การใช้ที่ดินเป็นที่อยู่อาศัย 3) การใช้ที่ดิน
เพ่ือเป็นสถานที่ประกอบการค้าหรือย่านการค้า 4) การใช้ที่ดินเพ่ือการอุตสาหกรรม 5) การใช้ที่ดินเป็น
สาธารณสถาน เช่น สถาบันทางการศึกษา ศาสนสถาน การสาธารณูปโภค สถานที่ราชการ สถานที่พักผ่อน
หย่อนใจ เป็นต้น การใช้ที่ดินในเขตเมืองที่ได้แบ่งประเภทดังข้างต้นนี้ ที่ดินแต่ละประเภทจะต้องท าการก าหนด
อัตราร้อยละการใช้ประโยชน์พ้ืนที่แต่ละประเภทต่อพ้ืนที่ทั้งหมดในเขตเมืองนั้น ๆ เพ่ือเป็นการควบคุมการใช้
ประโยชน์ที่ดินในแต่ละพ้ืนที่ ส าหรับประเทศไทย “เมือง” นั้นหมายถึง เขตเทศบาล ซึ่งเป็นแหล่งชุมชนที่มี
หน่วยงานปกครองของตนเองในรูปของเทศบาลหรือสุขาภิบาล (ไพบูลย์ ช่างเรียน, 2529)  
   จากบทความ “การผังเมืองและการใช้ประโยชน์ที่ดินในประเทศไทย” กล่าวไว้ว่า การวางผัง
เมืองนั้นก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินเป็นหัวใจส าคัญ เพราะเมืองหรือเขตเทศบาล จะประกอบด้วยสองสิ่ง คือ 
คน และที่ดิน เมื่อมีคนก็จะต้องมีการใช้ที่ดิน (นิพันธ์ วิเชียรน้อย, 2552) พ้ืนที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนาเป็นถิ่น
ฐานชุมชนเมือง การใช้ประโยชน์ที่ดินภายในชุมชนมีความหลากหลายตามบทบาทและจ านวนประชากรใน
ชุมชน เมืองขนาดใหญ่ที่มีประชากรจ านวนมาก การใช้ประโยชน์ที่ดินมีความหลากหลายซับซ้อนตามกิจกรรม 
เพ่ือการด ารงชีวิตของประชากรในเมือง เมืองขนาดเล็กมีการใช้ประโยชน์ที่ดินไม่หลากหลายซับซ้อน มีการใช้
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ประโยชน์เพ่ืออยู่อาศัยเป็นพ้ืนฐาน พร้อมบริการสาธารณะขั้นพ้ืนฐาน โดยเกณฑ์การจ าแนกประเภทการใช้
ประโยชน์ที่ดิน จ าแนกตามกิจกรรมบนพ้ืนที่ ซึ่ งแบ่งเป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินหลัก และการใช้ประโยชน์
ประเภทอ่ืน ๆ ดังนี้ (กรมโยธาธิการและผังเมือง ส านักพัฒนามาตรฐาน, 2549) 
   การใช้ประโยชน์ที่ดินหลักเป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินขั้นพ้ืนฐานที่มีอยู่ทั่วไปของเมืองจ าแนก
เป็น 4 ประเภท คือ ที่อยู่อาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม และเกษตรกรรม แต่ละประเภทจ าแนกย่อยใน
รายละเอียดต่างกันตามขนาดและบทบาทของชุมชน กรมโยธาธิการและผังเมืองก าหนดสีเป็นสัญลักษณ์ใน
แผนผัง ดังนี้ 
     - ประเภทที่อยู่อาศัย (สีเหลือง) จ าแนกประเภทย่อยเป็น 3 ประเภท คือ อยู่อาศัย
หนาแน่นน้อย (สีเหลือง) ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง (สีส้ม) และที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก (สีน้ าตาล) 
    - ประเภทพาณิชยกรรม (สีแดง) คือ การใช้ประโยชน์ที่ดิน เพ่ือพาณิชยกรรมในชุมชน 
ส่วนใหญ่เป็นร้านค้าปะปนกับการพักอาศัย จึงไม่มีการจ าแนกประเภทย่อย  ก าหนดให้เป็นประเภทพาณิชยก
รรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก 
    - ประเภทอุตสาหกรรม (สีม่วง) จ าแนกประเภทย่อยเป็น 4 ประเภท คือ 1) อุตสาหกรรม
และคลังสินค้า (สีม่วง) 2) อุตสาหกรรมเฉพาะกิจ (สีม่วงอ่อน) 3) คลังสินค้า (สีเม็ดมะปราง) และ 4) 
อุตสาหกรรมทั่วไปท่ีไม่เป็นมลพิษต่อชุมชนหรือสิ่งแวดล้อมและคลังสินค้า (สีขาวมีกรอบและเส้นทแยงสีม่วง) 
    - ประเภทชนบทและเกษตรกรรม (สีเขียว) จ าแนกประเภทย่อยเป็น 2 ประเภท คือ 
อนุรักษ์เพ่ือชนบทและเกษตรกรรม (สีขาวมีกรอบและเส้นทแยงสีเขียว) และอนุรักษ์สภาพแวดล้อมเพ่ือการ
ท่องเที่ยว (สีเขียวมีกรอบและเส้นทแยงสีขาว) 
    การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอื่น ๆ รวมถึงการใช้ประเภทกิจกรรมรอง เป็นการใช้เพื่อส่งเสริม
กิจกรรมในการใช้ประโยชน์ที่ดินหลักและตอบสนองการด ารงชีวิตประจ าวันในชุมชนรวมถึงการใช้ เพ่ือกิจการ
ด้านสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะอ่ืน ๆที่มีความจ าเป็นตามการใช้ประโยชน์ที่ดิน กรม
โยธาธิการและผังเมืองก าหนดสีเป็นสัญลักษณ์ ดังนี้ 
     - ประเภทที่โล่งเพ่ือนันทนาการและการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม (สีเขียวอ่อน) จ าแนก
ประเภทย่อยเป็น 6 ประเภท คือ ที่โล่งเพ่ือนันทนาการ การเลี้ยงสัตว์ การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม (สีเขียว
อ่อนมีกรอบและเส้นทแยงสีขาว) ที่สงวนเพื่อนันทนาการและการรักษาสิ่งแวดล้อม (สีเขียวอ่อนมีกรอบและเส้น
ทแยงสีเขียว) ที่ดินเพ่ือการอนุรักษ์ป่าไม้ (สีเขียวอ่อนมีเส้นทแยงสีขาว) ที่โล่งเพ่ือการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม
และการประมง (สีฟ้า) ที่โล่งเพ่ือการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมและพ้ืนที่ชุ่มน้ า (สีฟ้ ามีเส้นทแยงสีขาว) และ
อนุรักษ์เพ่ือส่งเสริมเอกลักษณ์ศิลปวัฒนธรรมไทย (สีน้ าตาลอ่อน) 
    - ประเภทสถาบันราชการ สาธารณูปโภค สาธารณูปการ (สีน้ าเงิน) ไม่มีการจ าแนก
ประเภทย่อย 

    - ประเภทสถาบันศาสนา (สีเทาอ่อน) ไม่มีการจ าแนกประเภทย่อย 

    - ประเภทสถาบันการศึกษา (สีเขียวอ่อน)  
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 2.1.3 ข้อมูลประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม  
  ตามที่กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมได้ออก “ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติ
และสิ่งแวดล้อม เรื่อง ก าหนดเขตพ้ืนที่และมาตรการคุ้มครองสิ่งแวดล้อม ในบริเวณพ้ืนที่อ าเภอบางละมุง และ
อ าเภอสัตหีบ จังหวัดชลบุรี พ.ศ. 2553” เพ่ือใช้แทนฉบับเดิม เมื่อปีพ.ศ. 2546 ที่จะหมดอายุลงในเดือน
กันยายน 2553 ประกาศฉบับนี้ได้ก าหนดอายุใช้บังคับ 5 ปี คือตั้งแต่ 31 กรกฎาคม 2553 ถึง 30 กรกฎาคม 
2558 มีการปรับปรุงแก้ไขและเพ่ิมเติมข้อก าหนดในรายละเอียดต่าง ๆ ดังนี้ 
  2.3.1 การแบ่งบริเวณประกาศ ฯ ฉบับใหม่นี้แบ่งพ้ืนที่ออกเป็น 2 บริเวณใหญ่ ๆ คือ บริเวณที่ 1 
พ้ืนที่บนแผ่นดินใหญ่ และบริเวณท่ี 2 พ้ืนที่น่านน้ าทะเล อย่างไรก็ตามในบริเวณที่ 1 นั้นมีการก าหนดข้อบังคับ
ที่แยกย่อยแตกต่างจากเดิม โดยจะมีทั้งระยะที่วัดจากทะเล ความลาดชัน ฟากฝั่งถนนสุขุมวิท และระยะจาก
คลอง 
  2.3.2 พ้ืนที่ที่ห้ามก่อสร้างใด ๆ ในประกาศกระทรวง ฯ ฉบับนี้ ได้ก าหนดพ้ืนที่ที่ห้ามการก่อสร้าง 
ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้ใด ๆ ได้แก่ พื้นที่ในระยะ 6 เมตรจากริมคลองที่มีขนาดกว้างตั้งแต่ 10 เมตร พ้ืนที่
ในระยะ 3 เมตรจากริมคลองทีมี่ขนาดกว้างน้อยกว่า 10 เมตร และพ้ืนที่ที่มีความลาดชันเกินกว่าร้อยละ 50  
  2.3.3 การก่อสร้างโรงงานอุตสาหกรรม ในประกาศกระทรวง ฯ ก าหนดว่าห้ามท าการก่อสร้าง 
อาคารประเภทโรงงานอุตสาหกรรม โดยมีข้อก าหนดยกเว้น คือ อนุญาตโรงงานตามบัญชี 1 ท้ายประกาศ
กระทรวงทรัพยากร ฯ หรือโรงงานที่ก าหนดไว้ในผังเมืองรวมเมืองพัทยา ในพ้ืนที่ฟากตะวันออกของถนน
สุขุมวิท 
  2.3.4 ระยะห่างจากระดับน้ าทะเลปานกลางเข้าไปในแผ่นดินเป็นระยะ 100 เมตร ในกรณีของ
เมืองพัทยานั้นการก าหนดระยะ 100 เมตร ไม่ได้วัดจากแนวชายฝั่งทะเลเช่นเดียวกับประกาศกระทรวง
ทรัพยากร ฯ ฉบับอื่น ๆ แต่เป็นการก าหนดระยะวัดจากระดับน้ าทะเลปานกลาง ซึ่งได้ก าหนดเช่นนี้มาก่อนแล้ว
ในประกาศกระทรวงทรัพยากร ฯ ฉบับที่ยกเลิกไป  
   อย่างไรก็ตามมีข้อก าหนดส าหรับพื้นที่ในระยะ 20 เมตรแรกจากแนวชายฝั่งทะเล (แนวที่น้ าทะเล
ขึ้นสูงสุดตามปกติธรรมชาติ) ก าหนดไม่ให้มีการก่อสร้างใด ๆ เว้นแต่ อาคารที่เป็นองค์ประกอบของระบบ
สาธารณูปโภค หรือเพ่ือรักษาความปลอดภัยหรืออ านวยความสะดวกส าหรับการท่องเที่ยว และโครงสร้างเสา
สัญญาณเตือนภัย โดยมีหลักเกณฑ์บางประการในเรื่องความสูง พ้ืนที่อาคาร พ้ืนที่คลุมดิน และสัดส่วนที่ว่างใน
พ้ืนที่ส่วนที่เหลือจนถึงระยะ 100 เมตรจากระดับน้ าทะเลปานกลาง อาคารต้องมีความสูงไม่เกิน 14 เมตร และ
มีที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 75  ของแปลงที่ดินที่ขออนุญาต 
   2.3.5  ข้อก าหนดตามความลาดชันของพ้ืนที่ นอกจากที่ได้ก าหนดห้ามก่อสร้างใด ๆในพ้ืนที่ที่มี
ความลาดชันเกินร้อยละ 50 แล้ว ประกาศ ฯ ฉบับนี้ ยังมีข้อก าหนดเฉพาะในพ้ืนที่ที่มีความลาดชันตั้งแต่ร้อย
ละ 20-35 กับพ้ืนที่ที่มีความลาดชันร้อยละ 35-50 ด้วย ซึ่งแต่เดิมไม่มีในพ้ืนที่ความลาดชันร้อยละ 20-35 
อาคารที่สามารถก่อสร้างได้ จะต้องมีความสูงไม่เกิน 12 เมตร ขนาดแปลงที่ดินมีเนื้อที่ไม่น้อยกว่า 100 ตาราง
วา มีพ้ืนที่อาคารคลุมดินต่อหลังไม่เกิน 90 ตารางเมตร และมีที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 70 ส่วนพ้ืนที่ที่มีความ
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ลาดชันร้อยละ 35-50 อาคารที่สร้างได้ จะต้องสูงไม่เกิน 12 เมตรเช่นกัน แต่ขนาดแปลงที่ดินมีเนื้อที่ไม่น้อย
กว่า 120 ตารางวา มีพ้ืนที่อาคารคลุมดินต่อหลังไม่เกิน 80 ตารางเมตร และมีที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 
  2.3.6 พ้ืนที่สีเขียว ประกาศกระทรวงทรัพยากรฯ ฉบับนี้ ได้ก าหนดเรื่องพ้ืนที่สีเขียวไว้ด้วย โดย
ระบุไว้ส าหรับพื้นที่ที่มีความลาดชันร้อยละ 20-50 ว่าจะต้องมีพ้ืนที่สีเขียวอย่างน้อยร้อยละ 50 ของพ้ืนที่ว่างที่
ต้องจัดให้มีตามข้อก าหนด โดยจะต้องใช้ไม้ยืนต้นท้องถิ่นเป็นองค์ประกอบหลักด้วย  
  2.3.7 หลักเกณฑ์การวัดความสูง ประกาศกระทรวงทรัพยากรฯ ฉบับนี้ยังได้ก าหนดหลักเกณฑ์
การวัดความสูงไว้ชัดเจนขึ้นด้วยเช่นเดียวกับในประกาศกระทรวงทรัพยากร ฯ ฉบับอ่ืนอีก 3 ฉบับที่ออกใช้
บังคับพร้อมกัน  

 2.1.4 กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการขออนุญาตก่อสร้างอาคาร 
   การขออนุญาตก่อสร้างอาคารที่น ามาประกอบการวิจัยครั้งนี้มีกฎหมายที่เกี่ยวข้องตั้งแต่อดีต
จนถึงปัจจุบันหลายฉบับ ได้แก่ 
   - กฎกระทรวงฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2517) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้าง
อาคาร พุทธศักราช 2479 ว่าด้วยการก าหนดลักษณะและขนาดของที่จอดรถและประเภทของอาคารที่ต้องมีที่
จอดรถ 
    - กฎกระทรวงฉบับที่ 8 (พ.ศ. 2519) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้าง
อาคาร พุทธศักราช 2479 ว่าด้วยการบังคับภายในแนวเขตตามแผนที่ท้ายพระราชกฤษฎีกาให้ใช้
พระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช 2479 ในท้องที่ต าบลบางละมุง ต าบลหนองปลาไหล 
ต าบลนาเกลือ และต าบลหนองปรือ อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี พ.ศ. 2521 โดยก าหนดประเภทอาคารปลูก
สร้างได้และไม่ได้ในพ้ืนที่ ตามเงื่อนไข เช่น การก าหนดประเภทอาคารที่มิสามารถปลูกได้ในระยะ 200 เมตร 
ด้านริมทะเล ส าหรับอาคารที่สามารถสร้างได้ จะต้องเป็นไปตามข้อก าหนดการก่อสร้างอาคาร     
   - กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พุทธศักราช 2522 ว่าด้วยการก าหนดโครงสร้างและอุปกรณ์อันเป็นส่วนประกอบของอาคารสูงและอาคาร
ขนาดใหญ่พิเศษ 
   - กฎกระทรวงฉบับที่ 41 (พ.ศ. 2537) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พุทธศักราช 2522 แก้ไขเพ่ิมเติมกฎกระทรวง ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2517) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม
การก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช 2479 เพ่ือก าหนดลักษณะและขนาดของที่จอดรถ รวมทั้งการก าหนดลักษณะ
ของอาคารจอดรถซึ่งติดตั้ง ระบบยกรถขึ้นลงระหว่างชั้นของอาคารด้วยลิฟท์ หรือระบบเคลื่อนย้ายรถด้วย
เครื่องจักรกล 
   - กฎกระทรวงฉบับที่ 42 (พ.ศ. 2537) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พุทธศักราช 2522 แก้ไขเพ่ิมเติมกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) เรื่องการยกเว้นการบังคับใช้กฎกระทรวง 
ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) กับอาคารจอดรถที่ติดตั้งระบบเคลื่อนย้ายรถด้วยเครื่องจักรกล 
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  - กฎกระทรวงฉบับที่  43 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พุทธศักราช 2522 ว่าด้วยการก าหนดลักษณะ แบบ รูปทรง สัดส่วน เนื้อที่ ที่ตั้งของอาคาร ระดับ เนื้อที่ของที่
ว่างภายนอกอาคาร หรือแนวอาคารและระยะ หรือระดับระหว่างอาคารกับอาคารหรือเขตที่ดินของผู้อ่ืนหรือ
ระหว่างอาคารกับถนน ทางเท้า หรือที่สาธารณะ 
 กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารยังมีความเกี่ยวข้องกับกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมและรักษา
คุณภาพสิ่งแวดล้อม ดังนี้ 
   1. ตามมาตรา 45 แห่งพระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 2535 ได้ให้
อ านาจรัฐมนตรีว่าการกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม โดยความเห็นชอบของคณะกรรมการสิ่งแวดล้อม
แห่งชาติและคณะรัฐมนตรีอนุมัติ เพ่ือใช้มาตรการคุ้มครองในด้านสิ่งแวดล้อมได้ ซึ่งปัจจุบันได้มีการประกาศใช้
บังคับแล้วหลายพื้นท่ี เช่น บริเวณเทศบาลหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธ์ บริเวณเทศบาลชะอ า จังหวัดเพชรบุรี 
ฯลฯ โดยการใช้มาตรการดังกล่าวจะมีการก าหนดแบ่งพ้ืนที่ต่าง ๆ และห้ามอาคารบางประเภทหรือบางกิจกรรมไว้ 
ดังนั้นการจะด าเนินการเพ่ือก่อสร้างอาคารหรือผู้ที่มีอ านาจหน้าที่ในการอนุญาตก็จะต้องด าเนินการและปฏิบัติให้
เป็นไปตามประกาศดังกล่าวด้วย   
  2. ในส่วนของการด าเนินการก่อสร้างอาคาร เพ่ือประกอบกิจการบางประเภทบางพ้ืนที่ต้องมีการ
ด าเนินการจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ซึ่งมีบทบัญญัติที่เก่ียวข้องสรุปได้ ดังต่อไปนี้ 
   - มาตรา 46 แห่งพระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 2535 ซึ่งเป็น
บทบัญญัติให้อ านาจในการออกประกาศก าหนดประเภทและขนาดของโครงการหรือกิจการที่ต้องจัดท ารายงาน
การวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม 
    - มาตรา 48 แห่งพระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 2535 ได้
บัญญัติให้โครงการหรือกิจการ ที่ต้องจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม เจ้าหน้าที่ที่อนุญาตตาม
กฎหมายเฉพาะว่าด้วยการนั้น ๆ ต้องรอการสั่งอนุญาตไว้ก่อนจนกว่าทราบผลการพิจารณารายงานการวิเคราะห์
ผลกระทบสิ่งแวดล้อม 
 ปัจจุบันได้มีการประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร์เทคโนโลยีและสิ่งแวดล้อมไว้หลายฉบับที่ส าคัญ คือ 
ประกาศ เรื่อง ก าหนดประเภทและขนาดของโครงการหรือกิจการของส่วนราชการ รัฐวิสาหกิจ หรือเอกชน ที่ต้อง
จัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ฉบับแรก พ.ศ. 2535 ฉบับที่ 2  พ.ศ. 2535 ฉบับที่ 3 พ.ศ. 2539 
ดังนั้น การด าเนินการเพ่ือก่อสร้างอาคารบางประเภท บางโครงการ บางพ้ืนที่ เช่น การด าเนินการเพ่ือประกอบ
อุตสาหกรรมปิโตรเคมีผลิตปูนซีเมนต์ ซึ่งมีขนาดเกินกว่าที่ก าหนด การก่อสร้างอาคารที่อยู่ริมแม่น้ าริมทะเล 
หรือใกล้อุทยานแห่งชาติ ถ้าเป็นอาคารที่สูงเกิน 23 เมตร หรือพ้ืนที่ตั้งแต่ 100,000 ตารางเมตร การก่อสร้าง
อาคารโรงแรม ตั้งแต่ 80 ห้อง ฯลฯ ต้องมีการจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมก่อน และในส่วนของ
ผู้ที่อนุญาตก็จะต้องรอการสั่งอนุญาตไว้จนกว่าทราบผลการพิจารณารายงาน ฯ ดังกล่าวก่อน  
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 กล่าวโดยสรุปผู้ที่ขออนุญาตก่อสร้างอาคารหรืออนุญาตให้ก่อสร้างอาคารต้องพิจารณาตรวจสอบ ดังนี้  
1) ด้านมาตรการควบคุมในด้านสิ่งแวดล้อมตามประกาศของกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติ และสิ่งแวดล้อม 2) ด้าน
การจัดท ารายงานวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม 

  นอกจากนั้น กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารมีเกี่ยวข้องกับกฎหมายว่าด้วยการผังเมือง ดังนี้ 
  1. พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 จะมีผลใช้บังคับในท้องที่ใด ให้ด าเนินการตราเป็น
พระราชกฤษฎีกา แต่ในเขตท้องที่ใดที่ได้มีประกาศให้ใช้บังคับผังเมืองรวม หรือเคยมีประกาศให้ใช้บังคับผัง
เมืองรวม ให้พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มีผลใช้บังคับในเขตท้องที่นั้น โดยไม่จ าต้องตราเป็นพระ
ราชกฤษฎีกา 
  2. กฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา 8 หรือข้อบัญญัติท้องถิ่นที่ออกโดยอาศัยมาตรา 9 หรือมาตรา 10 
แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ถ้าขัดหรือแย้งกับกฎหมายว่าด้วยการผังเมืองให้บังคับใช้ตาม
กฎหมายว่าด้วยการผังเมือง 
  3. ผังเมืองรวมจะประกาศให้มีผลใช้บังคับต้องด าเนินการออกเป็นกฎกระทรวง โดยให้ใช้บังคับได้
ไม่เกินห้าปี ซึ่งกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมจะก าหนดจ ากัดสิทธิการใช้ประโยชน์ที่ดินไว้ โดยการแบ่งเป็นพ้ืนที่
ประเภทต่าง ๆ และจะมีการก าหนดการใช้ประโยชน์ในส่วนที่เกี่ยวกับกฎหมายควบคุมอาคารไว้หลายรูปแบบ 
เช่น บางพ้ืนที่อาจจะก าหนดห้ามในลักษณะของประเภทอาคาร เช่น ห้ามก่อสร้างอาคารขนาดใหญ่ อาคารสูง 
ตึกแถว ห้องแถว บ้านแถว ฯลฯ หรือห้ามก่อสร้างอาคาร ในลักษณะของกิจกรรม เช่น อาคารโรงงาน อาคารโรงแรม 
อาคารพาณิชยกรรรมบางประเภท ฯลฯ ประกอบกับในข้อสุดท้ายของกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมทุก
ฉบับจะก าหนดให้ผู้มีอ านาจหน้าที่ควบคุมหรืออนุญาตให้ก่อสร้างอาคารหรือผู้มีอ านาจหน้าที่ ควบคุมหรือ
อนุญาตให้ประกอบกิจการต่าง ๆ จะต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎกระทรวง ดังนั้นผู้ที่ใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือก่อสร้าง
อาคารต่าง ๆ รวมทั้งในส่วนผู้ที่จะอนุญาตตามกฎหมายเฉพาะว่าด้วยการนั้น ๆ ก็ต้องพิจารณาและปฏิบัติให้
เป็นไปตามกฎกระทรวง 
  กล่าวโดยสรุป ผู้ที่ขออนุญาตก่อสร้างอาคารหรือเจ้าพนักงานท้องถิ่นผู้ที่อนุญาตให้ก่อสร้างอาคารต้อง
พิจารณาตรวจสอบก่อน ดังนี้ 1) พ้ืนที่อยู่ในเขตที่มีประกาศกฎกระทรวงหรือก าหนดให้ใช้บังคับ ผังเมืองรวม  
2) ประเภทของที่ดินที่จะขออนุญาต 3) ข้อก าหนดหรือข้อห้ามเกี่ยวกับประเภทหรือกิจกรรมของอาคารในที่ดิน
ประเภทนั้นๆ  

 

2.2 การขออนุญาตก่อสร้างอาคาร 

 2.2.1. ความหมายของอาคาร 
  อาคาร ตามความหมายจาก พจนานุกรมแปล ไทย-ไทย ราชบัณฑิตยสถาน หมายถึง เรือน โรง สิ่งที่ก่อสร้าง
ขึ้นที่มีลักษณะคล้ายคลึงเช่นนั้น ตึก บ้าน เรือน โรง ร้าน แพ คลังสินค้า ส านักงานและสิ่งที่สร้างขึ้นอย่างอ่ืน ซึ่งบุคคล
อาจเข้าอยู่หรือเข้าใช้สอยได้ และหมายความรวมถึงสิ่งที่สร้างขึ้นอย่างอ่ืนตามที่กฎหมายก าหนด เช่น อัฒจันทร์ เขื่อน 
สะพาน อุโมงค์ ป้าย อู่เรือ 
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 ตามบทบัญญัติในมาตรา 4 มาตรา 8 ทวิ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และกฎกระทรวง
ก าหนดสิ่งที่สร้างขึ้นอย่างอ่ืนเป็นอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ได้แบ่งอาคารออกเป็น 2 
ลักษณะ คือ อาคารที่มีลักษณะเป็นรูปทรงของอาคารจริง ๆ และลักษณะสิ่งของ อย่างอ่ืนที่กฎหมายก าหนดให้
เป็นอาคาร อาคารที่มีลักษณะเป็นรูปทรงของอาคารจริง ๆ มีอยู่ 21 ประเภท แสดงดังตารางที่ 2.1  

ตารางที่ 2.1  ประเภทอาคารตามลักษณะรูปทรงของอาคาร ทั้ง 21 ประเภท 
ล าดับที ่ อาคาร ความหมาย 

1 อาคาร ตึก บ้าน เรือน โรง ร้าน แพ คลังสินค้า ส านักงาน และสิ่งที่สร้างขึ้นอย่างอื่น ซึ่งบุคคล
อาจเข้าอยู่หรือเข้าใช้สอยได้   

2 อาคารอยู่อาศัย อ า ค า ร ซึ่ ง โ ด ย ป ก ติ บุ ค ค ล ใ ช้ อ ยู่ อ า ศั ย ไ ด้ ทั้ ง ก ล า ง วั น  แ ล ะ ก ล า ง คื น  
ไม่ว่าจะเป็นการอยู่อาศัยอย่างถาวร หรือช่ัวคราว 

3 อาคารอยู่อาศัยรวม อาคารหรือส่วนใดส่วนหนึ่งของอาคารที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัยส าหรับหลายครอบครัว โดย
แบ่งออกเป็นหน่วยแยกจากกันส าหรับแต่ละครอบครัว 

4 อาคารชุมนุมคน อาคารหรือส่วนใดของอาคารที่บุคคลอาจเข้าไปภายใน เพื่อประโยชน์ในการชุมนุมคนที่มี
พื้นที่ตั้งแต่หนึ่งพันตารางเมตรขึ้นไป หรือชุมนุมคนได้ตั้งแต่ห้าร้อยคนข้ึนไป 

5 อาคารพาณิชย์ อาคารที่ใช้เพื่อประโยชน์ในการพาณิชยกรรมหรือบริการธุรกิจ หรืออุตสาหกรรม ที่ใช้
เครื่องจักรที่มีก าลังการผลิตเทียบได้ไม่น้อยกว่า5 แรงม้า และให้หมายความรวมถึง
อาคารอื่นใดที่ก่อสร้างห่างจากถนนหรือทางสาธารณะไม่เกิน 20 เมตร ซึ่งอาจใช้เป็น
อาคารเพื่อประโยชน์ในด้านการพาณิชยกรรมได้ 

6 อาคารสาธารณะ อาคารที่ใช้เพื่อประโยชน์ในการชุมนุมคนได้โดยทั่วไป เพื่อกิจกรรมทางราชการ การเมือง 
การศึกษา การศาสนา การพาณิชยกรรม หรือการสังคมการนันทนาการ เช่น โรงมหรสพ 
หอประชุม โรงแรม โรงพยาบาล สถานศึกษา หอสมุด สนามกีฬากลางแจ้งสนามกีฬาในรม่ 
ตลาด ห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า สถานบริการท่าอากาศยาน อุโมงค์ สะพาน อาคารจอดรถ 
สถานี ท่าจอดเรือ สุสาน โป๊ะจอดเรือ ฌาปนสถาน ศาสนสถาน เป็นต้น 

7 อาคารพิเศษ อาคารที่ต้องการมาตรฐานความมั่นคงแข็งแรง และความปลอดภัยเป็นพิเศษเช่นอาคาร
ดังต่อไปนี้ 1) โรงมหรสพ อัฒจันทร์ หอประชุม หอสมุด หอศิลป์พิพิธภัณฑสถาน หรือศาสน
สถาน 2) อู่เรือ คานเรือ หรือท่าจอดเรือ ส าหรับเรือขนาดใหญ่เกิน 100 ตันกรอส 3) อาคาร
หรือสิ่งที่สร้างสูงเกิน 15 เมตร หรือสถาน หรืออาคาร หรือโครงหลังคาช่วงหนึ่งเกิน 10 
เมตร หรือมีลักษณะโครงสร้างที่อาจก่อให้เกิดภยันตรายต่อสาธารณชนได้อาคารที่เก็บ
วัสดุไวไฟ วัตถุระเบิด หรือวัสดุกระจายแพร่พิษ หรือรังสีตามกฎหมายว่าด้วยการนั้น 

8 อาคารสูง อาคารที่บุคคลอาจเข้าอยู่หรือเข้าใช้สอยได้ ท่ีมีความสูงตั้งแต่23 เมตรขึ้นไป การวัด
ความสูงของอาคารให้วัดจากระดับพื้นดินที่ก่อสร้างถึงดาดฟ้า ส าหรับอาคารทรงจั่วหรือ
ปั้นหยาให้วัดจากระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างถึงยอดผนังของช้ันสูงสุด 
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ตารางที่ 2.1 (ต่อ) 
ล าดับที ่ อาคาร ความหมาย 

9 อาคารขนาดใหญ่ อาคารที่มีพื้นที่รวมกันทุกช้ันหรือช้ันหนึ่งช้ันใดในหลังเดียวกันเกิน 2,000 ตารางเมตร 
หรืออาคารที่มีความสูงตั้งแต่ 15 เมตรขึ้นไป และมีพื้นท่ีรวมกันทุกช้ัน หรือช้ันหนึ่งช้ันใด
ในหลังเดียวกันเกิน 1,000  ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 2,000 ตารางเมตร การวัดความสูงของ
อาคารให้วัดจากระดับพื้นดินที่ก่อสร้างถึงดาดฟ้า ส าหรับอาคารทรงจั่วหรือป้ันหยา ให้วัดจาก
ระดับพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงยอดผนังของช้ันสูงสุด 

10 อาคารขนาดใหญ่
พิเศษ 

อาคารที่ก่อสร้างขึ้นเพื่อใช้พื้นที่อาคารหรือส่วนใดของอาคารเป็นที่อยู่อาศัยหรือประกอบ
กิจการประเภทเดียวกันหรือหลายประเภท โดยมีพื้นที่รวมกันทุกช้ันในหลังเดียวกัน
ตั้งแต่ 10,000 ตารางเมตรขึ้นไป  

11 ห้องแถว อาคารที่ก่อสร้างต่อเนื่องเป็นแถวยาว ตั้งแต่สองคูหาขึ้นไป มีผนังแบ่งอาคารเป็นคูหา
และประกอบด้วยวัสดุทนไฟเป็นส่วนใหญ่  

12 ตึกแถว อาคารที่ก่อสร้างต่อเนื่องเป็นแถวยาว ตั้งแต่สองคูหาขึ้นไป มีผนังแบ่งอาคารเป็นคูหา 
และประกอบด้วยวัสดุทนไฟเป็นส่วนใหญ่ 

13 บ้านแถว ห้องแถวหรือตึกแถวที่ใช้เป็นท่ีอยู่อาศัย ซึ่งมีที่ว่างด้านหน้าและด้านหลังระหว่างรั้วหรือ
แนวเขตที่ดินกับตัวอาคารแต่ละคูหา และมีความสูงไม่เกิน 3 ช้ัน 

14 บ้านแฝด อาคารที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัยก่อสร้างติดต่อกัน สองบ้านมีผนังแบ่งอาคารเป็นบ้าน มีที่ว่าง
ระหว่างรั้วหรือแนวเขตที่ดินกับตัวอาคารด้านหน้า ด้านหลัง และด้านข้างของแต่ละบ้าน 
และมีทางเข้าออกของแต่ละบ้านแยกจากกันเป็นสัดส่วน 

15 ส านักงาน อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่ใช้เป็นส านักงานหรือที่ท าการ 

16 ภัตตาคาร อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่ใช้เป็นที่ขายอาหารหรือเครื่องดื่ม โดยมีพื้นที่
ส าหรับตั้งโต๊ะอาหารไว้บริการภายในอาคาร หรือภายนอกอาคาร 

17 ห้างสรรพสินค้า อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่ใช้เป็นอาคารพาณิชย์ส าหรับแสดงหรือขาย
สินค้าต่าง ๆ 

18 โรงมหรสพ อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่ใช้เป็นสถานที่ส าหรับฉายภาพยนตร์ แสดงละคร 
แสดงดนตรี หรือแสดงรื่นเริงอื่นใด และมีวัตถุประสงค์ เพื่อเปิดให้สาธารณชนเข้าชมการ
แสดงนั้นเป็นปกติธุระโดยจะมีค่าตอบแทนหรือไม่ก็ตาม 

19 โรงแรม อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่ใช้เป็นโรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม 

20 โรงงาน อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่ใช้เป็นโรงงานตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน 

21 คลังสินค้า อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่ใช้ เป็นที่ส าหรับเก็บสินค้าหรือสิ่งของ เพื่อ
ประโยชน์ทางการค้าหรืออุตสาหกรรม 
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 2.2.2. การขออนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้ายอาคาร 
    ผู้ที่มีความประสงค์จะก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้ายอาคาร สามารถด าเนินการได้โดยการยื่น
ค าขอรับใบอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่น พร้อมด้วยเอกสารประกอบการขออนุญาตก่อสร้างอาคาร จากนั้น
แจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถิน่ตามขั้นตอน ดังต่อไปนี้ 
    1. แจ้งให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นทราบตามแบบฟอร์มที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นก าหนด จ านวน 1 
ชุด พร้อมทั้งแจ้งข้อมูลและยื่นเอกสาร ประกอบด้วย 
    - ชื่อของผู้รับผิดชอบงานออกแบบ ซึ่งจะต้องเป็นผู้ได้รับอนุญาตให้เป็นผู้ประกอบวิชาชีพ
สถาปัตยกรรมควบคุม ประเภทวุฒิสมาชิกตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพสถาปัตยกรรม และต้องไม่เป็นผู้ได้รับการแจ้ง
เวียนชื่อตามมาตรา 49 ทวิ  
    - ชื่อของผู้รับผิดชอบงานออกแบบและค านวณอาคาร ซึ่งจะต้องเป็นผู้ได้รับอนุญาตให้เป็นผู้
ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม ประเภทวุฒิสมาชิกตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพวิศวกรรม และต้องไม่เป็นผู้
ได้รับการแจ้งเวียนชื่อตามมาตรา 49 ทวิ  
    - ชื่อของผู้ควบคุมงาน ซึ่งจะต้องเป็นผู้ได้รับอนุญาตให้เป็นผู้ประกอบวิชาชีพสถาปัตยกรรม
ควบคุม ประเภทวุฒิสมาชิกตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพสถาปัตยกรรมและเป็นผู้ได้รับใบอนุญาตให้เป็นผู้
ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม ประเภทวุฒิสมาชิกตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพวิศวกรรม และต้องไม่เป็นผู้ได้รับ
การแจ้งเวียนชื่อ ตามมาตรา 49 ทวิ 
    - ส าเนาใบอนุญาตของบุคคล พร้อมหนังสือรับรองของบุคคล ว่าตนเป็นผู้ออกแบบอาคาร
เป็นผู้ออกแบบและค านวณอาคาร หรือจะเป็นผู้ควบคุมงานแล้วแต่กรณี พร้อมทั้งรับรองว่าการก่อสร้าง ดัดแปลง 
รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคารนั้นถูกต้องตามบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัตินี้ กฎกระทรวงและข้อบัญญัติ
ท้องถิ่นที่ออกตามพระราชบัญญัตินี้ และกฎหมายอ่ืนที่เกี่ยวข้องทุกประการ 
    - แผนผังบริเวณแบบแปลน รายการประกอบแบบแปลนและรายการค านวณของอาคารที่
จะก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้าย ซึ่งมีค ารับรองของบุคคล ว่าตนเป็นผู้ออกแบบอาคาร และเป็น
ผู้ออกแบบ และค านวณอาคารนั้น 

    - วันเริ่มต้นและวันสิ้นสุดการด าเนินการดังกล่าว 
    2. ช าระค่าธรรมเนียมการตรวจแบบแปลนก่อสร้าง หรือดัดแปลงอาคารในกรณีท่ีเป็นการแจ้ง
การก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคาร ถ้าผู้แจ้งได้ด าเนินการตามที่ระบุไว้ในวรรคหนึ่งครบถ้วนแล้ว ให้เจ้าพนักงาน
ท้องถิ่นออกใบรับแจ้งตามแบบที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นก าหนด เพ่ือเป็นหลักฐานการแจ้งให้แก่ผู้นั้น ภายในวันที่
ได้รับแจ้ง และให้ผู้แจ้งเริ่มต้นด าเนินการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคารตามที่ได้รับแจ้งไว้ได้ 
ตั้งแต่วันที่ได้รับใบแจ้ง โดยมีขั้นตอนการพิจารณา ดังรูปที่ 2.1 
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รูปที่ 2.1 แผนผังขั้นตอนการขออนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้ายอาคาร  

(ส านักการช่างเมืองพัทยา, 2559) 

 
 ในการพิจารณาการขออนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลงหรือเปลี่ยนแปลงการใช้อาคารบริเวณใกล้พระ
ต าหนักริมผา เมืองพัทยา แสดงดังรูปที่ 2.2 มีแนวทางพิจารณาจากหน่วยแยกรักษาความปลอดภัยบุคคลส าคัญ 
ประจ ากรมราชองครักษ์ โดยขอความร่วมมือจากผู้ประกอบการที่จะด าเนินการก่อสร้างอาคารในบริเวณ
ดังกล่าวปฏิบัติตามแนวทางเพ่ือให้อยู่ในกรอบของการรักษาความปลอดภัย ดังนี้ 
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ภาพที่ 2.2  ผังบริเวณพระต าหนักริมผา 

 
   1. การออกแบบอาคารที่มีระเบียงหรือหน้าต่างหันหน้าไปทางพระต าหนักริมผา ถ้าเป็นไปได้
ขอให้เลี่ยงการหันหน้าไปทางพระต าหนักริมผา 
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   2.  บันไดทางขึ้นที่จะต้องใช้ขึ้นไปยังบริเวณดาดฟ้าของอาคาร ควรมีมาตรการตรวจสอบการ
ขึ้นลง โดยมีประตูล็อคเปิด-ปิด และไม่ควรออกแบบให้พื้นที่ของดาดฟ้าเป็นพ้ืนที่ใช้สอย หรืออเนกประสงค์ 
   3. บริเวณชั้นบนสุดของอาคารให้พิจารณาฝ้า เพดานด้านบน ควรมีมาตรการที่จะป้องกัน
ไม่ให้บุคคลขึ้นไปสู่ชั้นดาดฟ้าของอาคารได้ 
   4. กรณีที่ด้านหลังมีทิศทางหันไปทางพระต าหนักริมผา และต้องการให้มีแสงสว่างส่องเข้า
ภายในอาคาร ซึ่งใช้เป็นหน้าต่างเปิดปิดในลักษณะใดก็ตาม เห็นควรให้เปลี่ยนแปลงเป็นบล็อกแก้วหรือกระจก
ปิดตาย 
   5. กรณีบันไดฉุกเฉินของอาคารควรเลี่ยงทิศทางที่สามารถมองเห็นพระต าหนักริมผา หรือจะ
ด าเนินการสร้างบันไดหลบภายในอาคาร ซึ่งเป็นอีกมาตรการหนึ่งในการรักษาความปลอดภัย 
   6. ภายหลังจากการสร้างอาคารเสร็จเรียบร้อยแล้ว เห็นควรแจ้งหน่วยงานที่เกี่ยวข้องไปร่วม
พิจารณาในด้านการรักษาความปลอดภัยอีกครั้งหนึ่ง 
  นอกจากแนวทางการพิจารณาข้างต้น เมืองพัทยายังมีเกณฑ์ที่ใช้ประกอบการพิจารณาการขอ
อนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเปลี่ยนแปลงการใช้อาคารบริเวณใกล้พระต าหนักริมผาเมืองพัทยา โดยก าหนด
พ้ืนที่แบ่งออกเป็น 3 บริเวณ แสดงดังรูปที่ 2.2 ประกอบด้วย 
 บริเวณท่ี 1 หมายความว่า บริเวณท่ีวัดจากเขตที่ดินพระต าหนักริมผา พัทยาด้านทิศเหนือไปทางทิศ
เหนือ ด้านทิศตะวันออกไปทางทิศตะวันออก และด้านทิศใต้ไปทางทิศใต้ตลอดแนว โดยรอบพ้ืนที่ดินออกไปใน
ระยะ 50 เมตร 
 บริเวณที่ 2 หมายความว่า บริเวณที่วัดจากสุดแนวเขตบริเวณที่ 1 ด้านทิศเหนือไปทางทิศเหนือ 
ด้านทิศตะวันออกไปทางทิศตะวันออก และด้านทิศใต้ไปทางทิศใต้ตลอดแนว โดยรอบพ้ืนที่ดินออกไปในระยะ 
200 เมตร 
 บริเวณที่ 3 หมายความว่า บริเวณที่วัดจากสุดแนวเขตบริเวณที่ 2 ด้านทิศเหนือไปทางทิศเหนือ 
ด้านทิศตะวันออกไปทางทิศตะวันออก และด้านทิศใต้ไปทางทิศใต้ตลอดแนวออกไป โดยรอบพ้ืนที่ดินออกไป
ในระยะ 250 เมตร 

 ทั้ง 3 บริเวณมีข้อก าหนดส าหรับห้ามก่อสร้าง ดัดแปลงอาคารหรือเปลี่ยนการใช้อาคาร ดังต่อไปนี้ 
  1. ภายในพ้ืนที่บริเวณที่ 1 ห้ามมิให้บุคคลใดก่อสร้าง ดัดแปลงหรือเปลี่ยนการใช้อาคารใด เว้น
แต่เป็นอาคารพักอาศัยไม่เกิน 2 ชั้น และมีความสูงไม่เกิน 6 เมตร มีที่ว่างโดยรอบอาคารไม่น้อยกว่า ร้อยละ 
75 ของที่ดินที่ขออนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลงอาคารนั้น และต้องห่างจากชายฝั่งทะเล ไม่น้อยกว่า 20 เมตร 
  2. ภายในพ้ืนที่บริเวณที่ 2 ห้ามมิให้บุคคลใดก่อสร้าง ดัดแปลงอาคารใด เว้นแต่เป็นอาคารพัก
อาศัยไม่เกิน 3 ชั้น และมีความสูงไม่เกิน 12 เมตร มีที่ว่างโดยรอบอาคารไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของที่ดินที่ขอ
อนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้อาคารนั้น 
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  3. ภายในบริเวณที่ 3 ห้ามมิให้บุคคลใดก่อสร้าง ดัดแปลงหรือเปลี่ยนการใช้อาคารใดเว้นแต่เป็น
อาคารพักอาศัยไม่เกิน 4 ชั้น และมีความสูงไม่เกิน 14 เมตร มีที่ว่างโดยรอบอาคารไม่น้อยกว่าร้อยละ 25 ของ
ที่ดินที่ขออนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลงหรือเปลี่ยนการใช้อาคารนั้น 

 

2.3 ระบบผู้เชี่ยวชาญ (Expert System) 

ระบบผู้เชี่ยวชาญ หมายถึง ระบบคอมพิวเตอร์หรือซอฟต์แวร์ที่มีฐานการพัฒนามาจากเทคนิค
ปัญญาประดิษฐ์และถูกออกแบบให้มีความสามารถในระดับเดียวกับมนุษย์ที่มีความเชี่ยวชาญในการแก้ไข
ปัญหานั้นๆ ระบบผู้เชี่ยวชาญมีความเหมาะสมในการแก้ไขปัญหาที่มีขอบเขตแคบและมีความชัดเจน ใช้ การ
เข้าถึงฐานความรู้ที่ได้ก าหนดไว้โดยผู้เชี่ยวชาญ (Knowledge base) ผ่านการตั้งค าถามซึ่งถูกก าหนดกลไกไว้ 
และท าการหาค าตอบมาให้แก่ผู้ใช้งาน (Hendrickson et al., 1987) สถาปัตยกรรมของระบบผู้เชี่ยวชาญ 
(Paulson,1995) แสดงดังรูปที่ 2.3 ประกอบด้วยส่วนต่างๆ ดังนี้  

1. ส่วนติดต่อผู้ใช้งาน (User interface) เป็นส่วนแสดงค าสั่ง รูปแบบหรือภาพเพ่ือให้ผู้ใช้งาน
สามารถป้อนข้อมูลของปัญหา รับค าตอบหรือแนวทางแก้ไขปัญหา รวมถึงการเข้าถึงเหตุผลของค าตอบ 

2. ส่วนเนื้อหา (Context) เป็นส่วนความจ าใช้งานที่รวมข้อมูลความรู้เฉพาะจากผู้เชี่ยวชาญและ
ผู้ใช้ระบบเกี่ยวกับปัญหาที่ก าลังสนใจ การท างานในส่วนนี้อาจเริ่มต้นจากข้อมูลน าเข้าที่เฉพาะโดยผู้ใช้งาน
จากนั้นจึงขยายต่อไปยังเหตุผลที่ใช้ในการตัดสินใจตามที่ผู้เชี่ยวชาญใช้ในการแก้ปัญหา 

3. ส่วนอนุมาน (Interfere engine) ท าหน้าที่ควบคุมกระบวนการใช้เหตุผลและความรู้ในการ
แก้ปัญหาที่สนใจและตรวจสอบส่วนฐานความรู้เพ่ือให้ค าตอบของปัญหาและจัดหาเหตุผลประกอบค าตอบ ใน
การหาค าตอบของปัญหานั้นอาจใช้แนวทางการแก้ปัญหามากกว่า 1 แนวทางได้  

4. ส่วนอธิบาย (Explanation facility) เป็นส่วนช่วยให้ผู้ใช้งานสามารถเข้าถึงขั้นตอนการเหตุผล
ของแนวทางการปัญหาที่ระบบสร้างขึ้นมา เช่นเดียวกันกับเวลาที่ผู้เชี่ยวชาญบอกแนวทางการปัญหาพร้อมกับ
บอกเหตุผลที่เลือกแนวทางนั้น 

5. ส่วนดึงความรู้ (knowledge acquisition subsystem) เป็นส่วนที่ท าการดึงองค์ความรู้จาก
แหล่งข้อมูล เช่น เอกสาร ต ารา ฐานข้อมูล และเชี่ยวชาญ ซึ่งเป็นส่วนที่ผู้เชี่ยวชาญหรือวิศวกรที่จัดการองค์
ความรู้สามารถน าข้อมูลเพิ่มเติมเข้าไปในฐานความรู้หรือแก้ไขข้อมูลได้  
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รูปที่ 2.3 สถาปัตยกรรมของระบบผู้เชี่ยวชาญ (Paulson,1995) 

 

2.4 ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (Geographic Information System หรือ GIS) 

ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์  (Geographic Information System หรือ  GIS) คือ  ระบบ
คอมพิวเตอร์ที่ประกอบด้วย ฮาร์ดแวร์ (Hardware) ซอฟต์แวร์ (Software) ข้อมูลทางภูมิศาสตร์รวมถึง
บุคลากรที่เกี่ยวข้องที่ถูกรวบรวมและจัดเรียงข้อมูลอย่างเป็นแบบแผนเพ่ือท าให้สามารถจัดเก็บ ปรับปรุง 
จัดการ วิเคราะห์และแสดงผลข้อมูลทั้งในเชิงภูมิศาสตร์และไม่ใช่เชิงภูมิศาสตร์ได้อย่างประสิทธิภาพ 
(Burrough, 1986) ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์จะท าการเชื่อมโยงข้อมูลทางภูมิศาสตร์เข้ากับข้อมูลเชิงพรรณา
ของพ้ืนที่นั้นซ่ึงแตกต่างจากการใช้แผนที่กระดาษเพราะระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์นี้สามารถแสดงชั้นของ
ข้อมูลที่แตกต่างกันหลายๆชั้น (ESRI, 2015) ในการพัฒนาระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ ข้อมูลและสารสนเทศท่ี
อยู่ในรูปแบบดิจิตอลที่ถูกน ามาใช้ในการสร้างฐานข้อมูลสามารถแบ่งออกเป็น 2 ชนิด คือ ข้อมูลเชิงพ้ืนที่ 
(spatial data) และข้อมูลเชิงคุณลักษณะของพ้ืนที่ (non – spatial data หรือ attribute data) โดยข้อมูล
และสารสนเทศท้ังสองชนิดจะถูกจัดเก็บดังแสดงในรูปที่ 2.4 และสามารถอธิบายได้ดังนี้ 

1. ข้อมูลเชิงพ้ืนที่ เป็นข้อมูลที่แสดงหรืออ้างอิงกับต าแหน่งที่ตั้งทางภูมิศาสตร์ซึ่งสามารถจ าแนก
ย่อยได้เป็น 2 แบบ คือ  

1.1 ข้อมูลที่แสดงทิศทาง (Vector data) มี 3 ลักษณะคือ  
- ข้อมูลจุด (point) เช่น ที่ตั้งหมู่บ้าน โรงเรียน จุดตัดของแม่น้ า เป็นต้น 
- ข้อมูลเส้น (line) เช่น แนวท่อ แนวสายไฟฟ้า ถนน แม่น้ า เป็นต้น 
- ข้อมูลพ้ืนที่หรือรูปร่าง (area หรือ polygon ) เช่น พ้ืนที่เพาะปลูก พ้ืนที่อ าเภอ  

เป็นต้น 
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1.2 ข้อมูลที่มีลักษณะเป็นตารางกริด (Raster data) ซึ่งจะเป็นลักษณะตารางสี่เหลี่ยมเล็กๆที่

มีขนาดเท่ากันและมีความต่อเนื่องกัน  
2. ข้อมูลเชิงคุณลักษณะของพ้ืนที่ (non – spatial data หรือ attribute data) เป็นข้อมูลที่

อธิบายลักษณะต่างๆ ของพ้ืนที่นั้นๆ โดยสามารถจัดเก็บหลายช่วงเวลาได้ เช่น ข้อมูลผู้ป่วยโรคไข้เลือดออก 
ข้อมูลแรงงานต่างด้าว ข้อมูลผลผลิตทางการเกษตร 

 
รูปที่ 2.4 การจัดเก็บข้อมูลในระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (ESRI, 2015) 

 

2.5 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง (Literature Review) 

จากงานวิจัยในอดีต การพัฒนาระบบผู้เชี่ยวชาญ (Expert System) และการน าระบบสารสนเทศ
ภูมิศาสตร์  (Geographic Information System – GIS) มาใช้ในการจัดการโครงการก่อสร้างเ พ่ือการ
ด าเนินงานให้มีประสิทธิภาพมากขึ้นนั้นมีการศึกษาอย่างแพร่หลายและถูกน าไปทดลองใช้ในหลายด้าน 
ตัวอย่างเช่น พาสิทธิ์ หล่อธีรพงศ์ และพงษ์พันธุ์ อิศโรทัยกุล (2543) ได้ท าการพัฒนาระบบซอฟท์แวร์ชื่อ “Mid 
Rise” เพ่ือใช้เป็นเครื่องมือในการออกแบบและประเมินราคาเบื้องต้นส าหรับโครงการก่อสร้างอาคารทีพักอาศัย
กึ่งส านักงาน ระบบที่ถูกพัฒนาขึ้นโดยใช้เทคนิคระบบฐานความรู้ (Knowledge based expert system) ใน
การรวบรวมองค์ความรู้ทั้งในด้านเทคนิคและการพิจารณากฎระเบียบข้อบังคับที่เกี่ยวข้องในขั้นตอนกา ร
ออกแบบและประมาณราคาเบื้องต้นจากผู้เชี่ยวชาญแสดงดังรูปที่ 2.5 นอกจากนั้น ระบบ Mid-Rise ยัง
สามารถสร้างแบบแปลนของอาคารตามขนาดของพ้ืนที่และเงื่อนไขความต้องการของเจ้าของโครงการโดยไม่
ขัดแย้งกับระเบียบข้อบังคับของทางราชการ ในการทดสอบระบบนั้น ผู้วิจัยพบว่า ระบบสามารถช่วยให้
ผู้ปฏิบัติงานสามารถท าการประมาณราคาค่าก่อสร้างอาคารเบื้องต้นได้อย่างรวดเร็วขึ้น และยังพบว่า ผลการ
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ประมาณราคาต้นทุนก่อสร้างอาคารที่ระบบค านวณได้มีความใกล้เคียงกับผลการประมาณราคาที่ถูกจัดท าโดย
ผู้ปฏิบัติงานที่มีประสบการณ์  

 
รูปที่ 2.5 โครงสร้างระบบ Mid-Rise (พาสิทธิ์ หล่อธีรพงศ์ และพงษ์พันธุ์ อิศโรทัยกุล, 2543) 

 
กฤติกา ไตรบรรจงศิลป์ (2545) ท าการศึกษาวิจัยเกี่ยวกับระบบสนับสนุนด้านความปลอดภัยใน

งานก่อสร้างอาคาร โดยในงานวิจัยนี้ได้ท าการพัฒนาระบบสนับสนุนการท างานขึ้นจ านวน 2 ระบบ 
ประกอบด้วย ระบบช่วยในการตัดสินใจเกี่ยวกับกฎหมาย ข้อบังคับและข้อควรปฏิบัติด้านความปลอดภัย
ส าหรับโครงการก่อสร้างอาคาร และระบบที่ท าการรวบรวมข้อมูลที่เกี่ยวกับข้อขัดแย้งหรือไม่ชัดเจนรวมถึงการ
จ าแนกกฎหมายด้านความปลอดภัย ระบบช่วยตัดสินใจถูกพัฒนาขึ้นเป็นโปรแกรมคอมพิวเตอร์ที่มี
ส่วนประกอบส าคัญ 2 ส่วน คือ 1) ส่วนที่ให้ค าปรึกษาด้านความปลอดภัยเพ่ือให้ผู้ใช้งานสามารถน าข้อมูลไป
ปฏิบัติได้อย่างถูกต้องตามระเบียบ ข้อบังคับ และ 2) ส่วนที่ให้ความรู้ด้านกฎหมายและข้อก าหนดต่างๆที่
เกี่ยวข้องกับความปลอดภัยในการก่อสร้างอาคาร  

อัจฉรา ค าอักษร (2552) ได้ด าเนินงานวิจัยเกี่ยวกับการจัดหมวดและท าการสรุปสาระส าคัญของ
ข้อกฎหมายในพระราชบัญญัติควบคุมอาคารและกฎกระทรวง ส าหรับน าไปใช้เป็นข้อมูลสนับสนุนการบริหาร
โครงการก่อสร้างและอสังหาริมทรัพย์ จากการศึกษาพบว่า ในปัจจุบันพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
กฎกระทรวงที่ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช 2479 และกฎกระทรวง
ที่ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 มีเพียง 46 ฉบับเท่านั้นที่ยังคงมีการบังคับใช้  เมื่อ
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ท าการจัดหมวดหมู่และสาระส าคัญของกฎหมาย สามารถแบ่งได้ตามช่วงเวลาการก่อสร้าง ดังนี้ ช่วยที่ 1 ช่วง
ก่อนการก่อสร้าง (Pre-Construction Period) สามารถแยกกฎหมายและข้อบังคับที่ถูกน ามาใช้ได้เป็น 3 
หมวดย่อย ประกอบด้วย หมวดที่เกี่ยวกับข้อก าหนดทั่วไปก่อนด าเนินการ หมวดที่เกี่ยวกับการขออนุญาต
ก่อสร้าง หมวดที่เกี่ยวกับข้อก าหนดในการออกแบบ ในช่วงเวลาที่ 2 คือ ช่วงของการก่อสร้าง (Construction 
Period) แยกได้เป็น 2 หมวดย่อย ประกอบด้วย หมวดที่เกี่ยวกับอ านาจหน้าที่ของผู้เกี่ยวข้อง และหมวดที่
เกี่ยวกับข้อก าหนดในการก่อสร้าง และในช่วงเวลาสุดท้าย คือ ช่วงหลังการก่อสร้าง (Post-Construction 
Period) สามารถท าการแยกได้เป็น 2 หมวดย่อย ประกอบด้วย หมวดที่เก่ียวกับการใช้งานอาคาร และหมวดที่
เกี่ยวกับข้อก าหนดเพ่ือความปลอดภัยในการใช้งานอาคาร จากการวิจัย ยังพบว่า กลุ่มบุคคลที่ต้องท าความ
เข้าใจและศึกษากฎหมายและข้อบังคับอย่างสูง ได้แก่ กลุ่มผู้ออกแบบ สถาปนิก วิศวกรโยธาและวิศวกรงาน
ระบบ และประเภทของอาคารที่ผู้ปฏิบัติงานต้องให้ความส าคัญสูงสุดในการศึกษาและท าความเข้าใจข้อ
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง คือ โรงมหรสพ อาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ 

Yaakup et al. (2003) ท าการศึกษาการน าระบบฐานข้อมูลสารสนเทศภูมิศาสตร์มาใช้ในขั้นตอน
การควบคุมการพัฒนาโครงการก่อสร้างก่อนที่เจ้าหน้าที่จากหน่วยงานของภาครัฐในระดับท้องถิ่นจะอนุญาตให้
ด าเนินการโครงการก่อสร้างได้ งานวิจัยนี้ใช้พื้นที่ในการศึกษาในประเทศมาเลย์เซีย ระบบฐานข้อมูลสารสนเทศ
ทางภูมิศาสตร์ที่พัฒนาขึ้นประกอบด้วยส่วนต่างๆ ดังนี้ ข้อมูลที่ดิน ข้อมูลอาคาร ข้อมูลการพัฒนาพ้ืนที่เดิม 
ข้อมูลแผนงาน ข้อมูลสาธารณูปโภค สิ่งอ านวยความสะดวกของชุมชน ข้อมูลการคมนาคม ข้อมูลสิ่งแวดล้อม
และข้อมูลสภาพเศรษฐกิจและสังคม จากการวิจัยพบว่า ในการน าระบบฐานข้อมูลมาใช้เจ้าหน้าที่ของภาครัฐ
จ าเป็นต้องได้รับการถ่ายทอดความรู้และเปลี่ยนทัศนคติ นอกจากนั้นแล้ว การพัฒนาฐานข้อมูลให้ใช้ร่วมกัน
ระหว่างหน่วยงานจะเป็นแนวทางที่ท าให้การประยุกต์ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์เข้ากับการท างานเดิมเกิด
ประสิทธิภาพมากขึ้น 

Drejza, Bernatchez, and Dugas (2011) เสนอแนวทางในการประเมินการเปลี่ยนแปลงของ
พ้ืนที่ชายฝั่งในช่วงก่อนและระหว่างที่มีการน ากฎหมายและข้อก าหนดเกี่ยวกับการก าหนดพ้ืนที่ (Zoning) มา
ใช้ การวิเคราะห์ความเปลี่ยนแปลงของสภาพแวดล้อมและความเสี่ยงของพ้ืนที่ชายฝั่งใช้ข้อมูลภาพถ่ายทาง
อากาศและระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ ผลการศึกษาพบว่า มีการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์พ้ืนที่ชายฝั่ง
อย่างชัดเจน ในช่วงต้นของการศึกษานั้น พ้ืนที่ชายฝั่งที่ท าการศึกษาถูกใช้ประโยชน์เพ่ือการประมงเป็นหลัก แต่
ภายหลังมีการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์เป็นเพ่ือการท่องเที่ยวแทน ผลจากการเปลี่ยนแปลงกิจกรรมของ
มนุษย์ส่งผลต่อสภาพแวดล้อมและก่อให้เกิดความเสี่ยงต่ออาคารบริเวณชายฝั่งมากข้ึน  

 
 



 

บทที่ 3 

วิธีด าเนินการวิจัย 

 
 การพัฒนาระบบผู้เชี่ยวชาญบนระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ส าหรับตรวจสอบการใช้
ประโยชน์ที่ดินและการขออนุญาตก่อสร้างอาคาร ประกอบด้วยวิธีการศึกษาและขั้นตอนการ
ด าเนินงานในการพัฒนาระบบ ฯ ดังแผนผังการด าเนินงานรูปที่ 3.1 ซึ่งมีรายละเอียด ดังนี้ 

1.1) รวบรวมและศึกษากฎหมายและข้อบังคับที่เกี่ยวข้องและบังคับใช้ในการขออนุญาต
ก่อสร้างอาคารในเขตพ้ืนที่เมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี  

1.2) ศึกษาวิธีการปฏิบัติงานและระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์เดิมของเมืองพัทยาเพ่ือ
ใช้เป็นข้อมูลพื้นฐานในการพัฒนาต้นแบบระบบสนับสนุนการตรวจสอบการใช้ประโยชน์แปลงที่ดิน  

1.3) รวบรวมข้อมูลขอบเขตพ้ืนที่ (Zoning) ในเมืองพัทยา เพ่ือก าหนดและวิเคราะห์
เงื่อนไขของแต่ละพ้ืนที่กับข้อบังคับและกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการใช้ประโยชน์ที่ดินส าหรับขอ
อนุญาตก่อสร้างอาคาร 

1.4) ออกแบบและพัฒนาต้นแบบระบบผู้เชี่ยวชาญส าหรับการใช้ประโยชน์ที่ดินตาม
ขอบเขตพ้ืนที่ โดยการก าหนดแนวทางและรูปแบบการพัฒนาระบบ การสืบค้นข้อมูล และการ
ออกแบบอัลกอริทึม (Algorithm)  

1.5) ทดสอบและปรับปรุงความถูกต้องในการแสดงผลข้อมูลการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
1.6) ทดลองใช้ต้นแบบระบบกับกลุ่มตัวอย่าง ได้แก่ เจ้าหน้าที่เมืองพัทยา ด้วย

แบบทดสอบที่ออกแบบไว้ ซึ่งมีทั้งการสืบค้นข้อมูลแบบเดิมและการสืบค้นข้อมูลโดยใช้ระบบ ฯ แล้ว
เปรียบเทียบเวลาและความผิดพลาด 

1.7 ) ประเมินความพึงพอใจของระบบต้นแบบที่พัฒนาขึ้น ด้วยกลุ่มตัวอย่าง ได้แก่ กลุ่ม
ผู้ออกแบบ สถาปนิก/วิศวกร และกลุ่มบุคคลทั่วไป  

1.8) วิเคราะห์ และจัดท ารายงานสรุปผลการศึกษา 
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รูปที่ 3.1  แผนผังแสดงขั้นตอนการด าเนินงานในการพัฒนาระบบ 

การพัฒนาระบบผู้เชี่ยวชาญบนระบบสารสนเทศภมูิศาสตรส์ าหรับตรวจสอบการใช้
ประโยชน์ท่ีดินและการขออนุญาตก่อสร้างอาคาร 

การวิเคราะห์และสรุปผลการพัฒนาระบบต้นแบบ 
 

ปรับปรุง 

การศึกษาข้อมูลและกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง 

การศึกษาวิธีการปฏิบัติงานการสบืค้นข้อมูลแบบเดิม 

ของเจ้าหน้าท่ีเมืองพัทยา 

การศึกษาเกี่ยวกับระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ของเมืองพัทยา 

ปรับปรุง 

การวางแนวทางการ 
พัฒนาระบบ 

การสืบค้นและ
ตรวจสอบข้อมูล 

การออกแบบ  
Algorithm 

ผ่านการปรับปรุง 

การก าหนดพ้ืนที่ 
ศึกษาต้นแบบ 

      การทดสอบระบบต้นแบบเบื้องต้น 

     

การประเมินความพึงพอใจของระบบต้นแบบ ที่พัฒนาขึ้น 

ผ่านการปรับปรุง 

 การทดสอบการใช้งานระบบต้นแบบโดยเจ้าหน้าที่เมืองพัทยา 
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3.1 รวบรวมและศึกษากฎหมายและข้อบังคับที่เกี่ยวข้องและบังคับใช้ในการขออนุญาตก่อสร้างอาคารใน
เขตพื้นที่เมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี  
 ในขั้นตอนนี้เป็นการรวบรวมและศึกษากฎหมายและข้อบังคับที่เกี่ยวข้องและบังคับใช้ในการขอ
อนุญาตก่อสร้างอาคารในเขตพ้ืนที่เมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี ซึ่งประกอบด้วย  
 1. พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 รวมทั้งฉบับที่ 2 พ.ศ. 2535 ฉบับที่ 3 พ.ศ. 2543 ฉบับที่ 
4 พ.ศ. 2550 และฉบับที่ 5 พ.ศ. 2558 เพ่ือจ าแนกประเภทของอาคารและตรวจสอบข้อก าหนดในกฎกระทรวง
ให้ครบถ้วนถูกต้อง  
  2. กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมเมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี พ.ศ. 2558 ซึ่งได้ก าหนดการใช้
ประโยชน์ที่ดิน ก าหนดประเภทอาคารที่สามารถก่อสร้างและห้ามก่อสร้างในแต่ละบริเวณ รวมทั้งก าหนด
อัตราส่วนพื้นที่ในการก่อสร้างต่อพ้ืนที่ดิน  
 3. ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เรื่องก าหนดเขตพ้ืนที่และมาตรการคุ้มครอง
สิ่งแวดล้อมในบริเวณพ้ืนที่อ าเภอบางละมุง และอ าเภอสัตหีบ จังหวัดชลบุรี พ.ศ. 2553 ซึ่งต้องด าเนินการ
ส ารวจหาขอบเขตที่วัดจากแนวชายฝั่งทะเลเข้าไปในแผ่นดิน 20 เมตร และขอบเขตที่วัดจากระดับน้ าทะเลปาน
กลางเข้าไปในแผ่นดิน 100 เมตร เพ่ือก าหนดเป็นขอบเขตส าหรับการพิจารณาการก่อสร้างให้เป็นไปตาม
ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 
  4. ข้อตกลงระหว่างเมืองพัทยาและหน่วยแยกรักษาความปลอดภัยบุคคลส าคัญ 

3.2 ศึกษาวิธีการปฏิบัติงานและระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์เดิมของเมืองพัทยาเพื่อใช้เป็นข้อมูล
พื้นฐานในการพัฒนาต้นแบบระบบสนับสนุนการตรวจสอบการใช้ประโยชน์แปลงที่ดิน  
 3.2.1 ศึกษาวิธีการปฏิบัติงานเดิมของเจ้าหน้าที่ 

การศึกษาวิธีการปฏิบัติงานการสืบค้นข้อมูลการใช้ประโยชน์ที่ดินของเจ้าหน้าที่ปฏิบัติการ 
ด าเนินการด้วยวิธีการสอบถามและการสังเกตการณ์ ตามปกติเจ้าหน้าที่ปฏิบัติงานจะด าเนินการสืบค้นข้อมูล
การใช้ประโยชน์ที่ดิน เมื่อมีผู้ขอรับบริการสอบถามข้อมูล ในขั้นแรกเจ้าหน้าปฏิบัติการจะสอบถามข้อมูล
เบื้องต้น ได้แก่ โฉนดที่ดินของแปลงที่ดินที่ต้องการทราบข้อมูล และบริเวณที่ตั้งของแปลงที่ดิน ซึ่งจ าแนกได้ 2 
กรณี ดังนี้ 

1. กรณีที่ 1 ผู้ขอรับบริการข้อมูลทราบบริเวณที่ตั้งของแปลงที่ดิน ที่ต้องการข้อมูลชัดเจน 
เจ้าหน้าที่ปฏิบัติการจะด าเนินการ ดังนี้  

1.1 ตรวจสอบแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือตรวจสอบถามว่าแปลงที่ดินดังกล่าวอยู่ใน
บริเวณสีและหมายเลขการใช้ประโยชน์ที่ดินใด   

1.2 เมื่อทราบสีและหมายเลขการใช้ประโยชน์ที่ดินแล้ว เจ้าหน้าที่ปฏิบัติการจะด าเนินการ
ค้นหาข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน ที่เกี่ยวข้องกับการขออนุญาตก่อสร้างอาคารตามประเภทอาคารที่ผู้
ขอรับบริการต้องทราบข้อมูล 
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1.3 หากแปลงที่ดินที่ผู้ขอรับบริการนี้อยู่ในบริเวณที่มีข้อก าหนดหรือกฎหมายเฉพาะ 
เจ้าหน้าที่ปฏิบัติการจะไม่สามารถให้ข้อมูลที่ชัดเจนแก่ผู้ขอรับบริการได้ ว่าสามารถก่อสร้างอาคารดังกล่าว ได้
หรือไม่ ทั้งนี้ผู้ขอรับบริการจะต้องด าเนินการยื่นค าร้องขอให้เมืองพัทยาด าเนินการตรวจสอบการใช้ประโยชน์
ที่ดิน เพ่ือด าเนินการเพ่ิมเติม เช่น การวัดความกว้างถนน การวัดระยะห่างจากน้ าทะเลปานกลาง 100 เมตร 
เป็นต้น  

 2. กรณีที่ 2 ผู้ขอรับบริการไม่ทราบบริเวณที่ตั้งของแปลงที่ดินที่ต้องการข้อมูลชัดเจน 
เจ้าหน้าที่ปฏิบัติการจะด าเนินการ ดังนี้ 

2.1 เจ้าหน้าที่ปฏิบัติการจะด าเนินการตรวจสอบต าแหน่งที่ตั้งแปลงที่ดิน ด้วยระบบ
สารสนเทศทางภูมิศาสตร์เมืองพัทยา (GIS) 

2.2  เมื่อเจ้าหน้าที่ทราบบริเวณที่ตั้งของแปลงที่ดินแล้ว จะด าเนินการตามเช่นกรณีที่ 1 
ตั้งแต่ข้อที่ 1.1 ถึงข้อที่ 1.3 
 3.2.2 ศึกษาระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์เดิมของเมืองพัทยา 

การศึกษาเกี่ยวกับระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ เดิมของเมืองพัทยา พบว่าเมืองพัทยาได้
ว่าจ้างบริษัทเอกชนพัฒนาระบบขึ้น คือ “ระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ เมืองพัทยา” ซึ่งระบบนี้พัฒนาโดยใช้ 
ArcGIS และต้องมีลิขสิทธิ์การพัฒนา ระบบดังกล่าวสามารถแสดงชั้นข้อมูลภูมิสารสนเทศต่าง ๆ ของเมือง
พัทยา และสามารถสืบค้นข้อมูลแปลงที่ดินพร้อมทั้งแสดงลงแผนที่ แต่ไม่สามารถวิเคราะห์หรือค้นหาข้อมูล
เกี่ยวกับการก่อสร้างอาคารได้ ในงานวิจัยนี้จึงได้น าข้อมูลแผนที่ เลขที่ดิน หมายเลขท่ีตั้งและรูปแปลงที่ดินจาก
ระบบเดิมมาใช้ในการพัฒนาระบบต้นแบบ 

3.3 รวบรวมข้อมูลขอบเขตพื้นที่ (Zoning) ในเมืองพัทยา เพื่อก าหนดและวิเคราะห์เงื่อนไขของแต่ละ
พื้นที่กับข้อบังคับและกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการใช้ประโยชน์ที่ดินส าหรับขออนุญาตก่อสร้างอาคาร 

 ในขั้นตอนนี้เป็นการรวบรวมข้อมูลขอบเขตพ้ืนที่โดยท าการก าหนดพ้ืนที่ศึกษาต้นแบบ ในการพัฒนา
ระบบ ฯ ซึ่งได้ท าการเลือกพ้ืนที่บางส่วนในเขตเมืองพัทยา เพ่ือให้เหมาะสมต่อระยะเวลาและความแตกต่างของ
ข้อมูล โดยท าการแบ่งพ้ืนที่เป็นบริเวณหลัก 3 บริเวณ และ 24 บริเวณย่อยในแต่ละบริเวณตามเงื่อนไขที่
ก าหนดขึ้นตามการศึกษา ดังนี้   
  3.3.1 บริเวณที่ 1 บริเวณพ้ืนที่เมืองพัทยาด้านถนนสุขุมวิทที่ไม่ติดกับชายทะเล และพระต าหนัก
ริมผา มีอาณาเขตติดต่อ ดังนี้ ทิศเหนือติดถนนพัทยาเหนือ ทิศตะวันออกติดถนนสุขุมวิท ทิศตะวันตกติดถนน
พัทยาสาย 3 และทิศใต้ติดถนนพัทยากลาง มีกฎหมายที่เกี่ยวข้องประกอบไปด้วย พระราชบัญญัติควบคุม
อาคารและผังเมืองรวมพัทยา โดยก าหนดเป็นบริเวณย่อย ได้ 14 บริเวณ ได้แก่ 1A8m, 1B50m, 1C, 1D5m, 
1E8m, 1F50m, 1G12m, 1H50m, 1CEG, 1GEG12m, 1HEG50m, 1GEW12m, 1HEW50m  และ  1CEW 
ดังรูปที่ 3.2  
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รูปที่ 3.2  ขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาบริเวณท่ี 1 และ 14 บริเวณย่อย  3.3.2 บริเวณท่ี 2 บริเวณพ้ืนที่
เมืองพัทยาด้านที่ติดกับชายทะเลมีอาณาเขตติดต่อ ดังนี้ ทิศเหนือติดถนนพัทยากลาง ทิศตะวันออกติดถนน

พัทยาสาย 2 ทิศตะวันตกติดถนนเลียบชายหาด และทิศใต้ติดถนนพัทยาใต้ มีกฎหมายที่เกี่ยวข้องประกอบไป
ด้วย พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ผังเมืองรวมพัทยา และประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและ
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สิ่งแวดล้อม โดยก าหนดเป็นบริเวณย่อยได้ 7 บริเวณ ได้แก่ 2A8m,  2B50m, 2C, 2D8m, 2M100msl, 
2DEB8m และ 2MEB100msl ดังรูปที่ 3.3 

 

 

รูปที่ 3.3  ขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาบริเวณท่ี 2 และ 7 บริเวณย่อย 
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  3.3.3 บริเวณที่  3 บริเวณพ้ืนที่ เมืองพัทยาด้านที่ติดกับชายทะเลและพระต าหนักริมผา 
ประกอบด้วยแนวชายฝั่งทะเล ถนนพระต าหนัก 4 ถนนพระต าหนัก 5 ถนนพระต าหนัก 6 และระยะ 500 
เมตรจากพระต าหนักริมผา มีกฎหมายที่เกี่ยวข้องประกอบไปด้วย พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ผังเมืองรวม
พัทยา ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม และการรักษาความปลอดภัยบุคคลส าคัญ โดย
ก าหนดเป็นบริเวณย่อย ได้ 3 บริเวณ ได้แก่ 3A, 3B และ 3C ดังรูปที่ 3.4  

 

รูปที่ 3.4  ขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาบริเวณท่ี 3 และ 3 บริเวณย่อย 
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3.4 ออกแบบและพัฒนาต้นแบบระบบผู้เชี่ยวชาญส าหรับการใช้ประโยชน์ที่ดินตามขอบเขตพื้นที่ โดยการ
ก าหนดแนวทางและรูปแบบการพัฒนาระบบ การสืบค้นข้อมูล และการออกแบบอัลกอริทึม (Algorithm) 
 แนวทางเลือกฐานข้อมูลสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ส าหรับพัฒนาต้นแบบระบบในการศึกษานี้ถูกแบ่ง
ออกเป็น 4 แนวทางซึ่งสามารถพิจารณาข้อดี ข้อเสียในการพัฒนาระบบ ฯ ไดด้ังนี้  

  3.4.1 แนวทางที่ 1 การพัฒนาต้นแบบระบบโดยใช้ ArcGIS Base โดยเนินการติดต่อขอใช้ 
License ArcGIS Server จากเมืองพัทยาเพ่ือใช้เป็น License อ้างอิงส าหรับติดตั้งต้นแบบระบบที่พัฒนาขึ้น ดัง
รูปที่ 3.5 

     ข้อดี  
    1) สามารถพัฒนาและออกแบบระบบได้อย่างอิสระมากขึ้น โดยผู้พัฒนาสามารถออกแบบ

และสร้าง Service ได้เอง  

    2) ระบบที่พัฒนาขึ้นสามารถแสดงผลและเพ่ิมฟังก์ชั่นการท างานได้หลากหลาย 

      อุปสรรค  
    1) ถ้าผู้พัฒนาใช้ License ArcGIS Server อาจมีผลกระทบกับระบบปัจจุบันของเมือง

พัทยา  
    2) กรณีขอให้เมืองพัทยา ขอ License ส ารองจากบริษัทผู้พัฒนาระบบ License ดังกล่าว 

อาจมีเวลาก าหนดในการใช้งานและเวลาในการด าเนินการขอ License ใช้เวลานาน จึง
อาจมีปัญหาต่อการพัฒนาระบบ 

 
รูปที่ 3.5  แนวทางท่ี 1 ในการพัฒนาระบบต้นแบบ 
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  3.4.2 แนวทางที่ 2 การพัฒนาในแนวทางของ ArcGIS Base โดยติดต่อขอใช้ License ArcGIS 
Server ส าหรับนักศึกษาจากบริษัทเอกชนที่ให้บริการเพ่ือใช้ตอนติดตั้งระบบที่พัฒนาขึ้น ดังรูปที่ 3.6 แต่เมื่อท า
การติดต่อโดยตรงกับบริษัทผู้พัฒนาระบบให้กับเมืองพัทยา เพ่ือสอบถามเรื่องขอ License ส าหรับนักศึกษา 
ทางบริษัท ฯ แจ้งว่าไม่มี License ArcGIS Server ส าหรับนักศึกษา  

 

 
รูปที่ 3.6  แนวทางท่ี 2 ในการพัฒนาระบบต้นแบบ 

  3.4.3 แนวทางที่ 3 การพัฒนาในแนวทางของ ArcGIS Base โดยท าการออกแบบ Map service 
แล้วขอน าไปติดตั้งบน Server ของเมืองพัทยา โดยการพัฒนาระบบตามแนวทางนี้ผู้พัฒนาต้องเชื่อมโยง Map 
service ที่ออกแบบไว้มาเป็น Base ในการพัฒนาเครื่องมือ และฟังก์ชั่นงานต่าง ๆ ตามที่ก าหนด ดังรูปที่ 3.7   
     ข้อดี เช่นเดียวกับการพัฒนาในแนวทางท่ี 1  
    อุปสรรค การน า Map service ไปจัดเก็บบน Server ของเมืองพัทยาได้นั้น ทางผู้ดูแล
ระบบต้องเปิดสิทธิ์ให้แก่ผู้พัฒนา แต่ในทางปฏิบัติผู้ดูแลระบบมีความกังวลเรื่องความปลอดภัยของระบบที่อาจ
เกิดจากการเปิดสิทธิ์ดังกล่าวให้แก่ผู้พัฒนาจึงไม่อนุญาตให้ด าเนินการได้ 
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รูปที่ 3.7  แนวทางท่ี 3 ในการพัฒนาระบบต้นแบบ 

 
  3.4.4 แนวทางที่ 4 การพัฒนาในแนวทางของ Google Base โดยใช้ Base map จาก Google 
แล้วน าชั้นข้อมูลต่าง ๆ ซ้อนทับลงไป ดังรูปที่ 3.8 โดยมีวิธีด าเนินงาน ดังนี้ 
     1. จัดเตรียมข้อมูล (Raw data) โดยรวบรวมข้อมูลที่เกี่ยวข้อง เช่น แผนที่แสดงผังสีเมือง
พัทยา  
    2. จัดท าฐานข้อมูลสารสนเทศภูมิศาสตร์ โดยการน าเข้าข้อมูลต่าง ๆ ให้อยู่ในรูปแบบ
ข้อมูลภูมิสารสนเทศ (Shape file) 
    3. พัฒนาระบบการแสดงแผนที่ฐาน (Google base) การแสดงผลชั้นข้อมูลต่าง ๆ เช่น 
ข้อมูลโฉนดที่ดิน และผังสีเมืองพัทยา 

    4. พัฒนาเครื่องมือระบบสืบค้นข้อมูล และระบบแสดงผลต่าง ๆ  
    ข้อดี สามารถเริ่มพัฒนาได้เลย ท าให้ประหยัดเวลาในการด าเนินงานติดต่อประสานงานกับ
หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง  
    ข้อเสีย รูปแบบและเครื่องมือต่าง ๆ อาจมีไม่มากเท่ากับการพัฒนาในแบบแนวทางของ 
ArcGIS Base แต่เครื่องมือและฟังก์ชั่นงานหลักของระบบยังสามารถท างานได้เหมือนเดิม 
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รูปที ่3.8  แนวทางท่ี 4 ในการพัฒนาระบบต้นแบบ 

 
 จากการวิเคราะห์ข้อดีและข้อเสียของทั้ง 4 แนวทางในการพัฒนาต้นแบบระบบ สามารถสรุปได้ว่า
แนวทางท่ี 4 การพัฒนาในแนวทางของ Google base เป็นแนวที่ไม่มีค่าใช้จ่ายและเหมาะสมที่สุด งานวิจัยนี้
จึงน ามาใช้ส าหรับการพัฒนาระบบผู้เชี่ยวชาญบนระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ส าหรับตรวจสอบการใช้ประโยชน์
ที่ดินและการขออนุญาตก่อสร้างอาคาร 
 ในส่วนการสืบค้นและตรวจสอบข้อมูลการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือการขออนุญาตก่อสร้างอาคารของ
เมืองพัทยาแบบเดิม เป็นการค้นหาโดยเจ้าหน้าที่ปฏิบัติการซึ่งใช้เวลานาน การสืบค้นข้อมูล การพัฒนาระบบ ฯ 
นี้จึงมีจุดประสงค์เพ่ือช่วยผู้ใช้งานสามารถค้นหาข้อมูลการก่อสร้างอาคารต่าง ๆ ได้ผ่านทางการสืบค้นที่สะดวก 
เช่น  Internet web browser ดังรูปที่ 3.9 ประเภทอาคารที่สามารถสืบค้นได้ประกอบด้วย 11 ประเภทอาคาร 
ดังนี้ ได้แก่ 1) บ้านพกัอาศัย 2) ตึกแถว 3) ห้องแถว 4) บ้านแถว 5) โรงแรม 6) อาคารสูง 7) อาคารขนาดใหญ่ 
8) อาคารขนาดใหญ่พิเศษ 9) อาคารชุด 10) อาคารอยู่อาศัยรวม และ 11) หอพัก   

การสืบค้นข้อมูลแบบเดิมของเจ้าหน้าที่เมืองพัทยา การสืบค้นข้อมูลโดยระบบที่พัฒนาขึ้น 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

รูปที่ 3.9 การเปรียบเทียบวิธีการสืบค้นและตรวจสอบข้อมูลแบบเดิม และการใช้ระบบที่พัฒนาขึ้น 

เจ้าของที่ดิน แจ้งเลขที่ดิน 

ตรวจสอบข้อกฎหมาย กฎระเบียบ และข้อก าหนด 

เจ้าหน้าที่เมืองพัทยาแจ้งผลการตรวจสอบข้อมูล 

ผู้ใช้งานกรอกเลขที่ดิน และ
ประเภทอาคารที่ต้องการ

ก่อสร้างในระบบ 

ระบบประมวลผลข้อมูล 

ระบบแสดงผลการ
ตรวจสอบข้อมูล 

ตรวจสอบข้อมูลผ่านระบบภูมิสารสนเทศ (GIS) 
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 เมื่อท าการศึกษาวิธีการสืบค้นและตรวจสอบข้อมูลการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบเดิมและก าหนดแนว
ทางการพัฒนาระบบแล้ว จึงได้ออกแบบสถาปัตยกรรมของระบบที่พัฒนาขึ้น แสดงดังรูปที่ 3.10 

System web server

Land Database

Land parcel ID
Shape of land parcel

Location of land parcel 

Knowledge base

Principle city planning
 Laws and regulations

Inference 
Engine

GUI

Web 
mapping 
service

User  
รูปที่ 3.10 สถาปัตยกรรมของต้นแบบระบบที่ท าการพัฒนา 

 อัลกอริทึม (Algorithm) ในการตรวจสอบข้อมูลของระบบผู้ เชี่ยวชาญบนระบบสารสนเทศ
ภูมิศาสตร์ส าหรับตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดินและการขออนุญาตก่อสร้างอาคาร  กรณีศึกษาพ้ืนที่เมือง
พัทยา จังหวัดชลบุรีนี้ แสดงในรูปที่ 3.11 ประกอบกระบวนการท างาน 3 กระบวนการ ดังนี้  
  1. การน าเข้าข้อมูล (Input) โดยจัดท าส่วนติดต่อผู้ใช้งานส าหรับน าเข้าข้อมูลโดยจ าแนกการ
น าเข้าข้อมูล เป็น 2 ส่วน คือ ข้อมูลน าเข้าส่วนที่ 1 ประกอบด้วย ข้อมูลเลขโฉนดที่ดิน และข้อมูลน าเข้าส่วนที่ 
2 ประกอบด้วย ข้อมูลความกว้างเขตทางและข้อมูลประเภทอาคารที่ต้องการก่อสร้าง  
  2. การประมวลผลข้อมูล โดยกระบวนการนี้เป็นการประมวลผลตามความสัมพันธ์ของข้อมูลที่ดิน
และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ซึ่งแยกออกเป็น 2 ส่วน คือ การประมวลผลส่วนที่ 1 เป็นการตรวจสอบการซ้อนทับ
กับข้อมูลเขตสีผังเมือง และการประมวลผลส่วนที่ 2 เป็นการตรวจสอบข้อก าหนดที่เกี่ยวข้องกับการก่อสร้าง
อาคาร  
  3. การน าเสนอผลที่ได้จากการประมวลผลผ่านหน้าต่าง โดยแสดงผลการวิเคราะห์ข้อมูลออกเป็น 
3 ลักษณะ คือ ไม่สามารถสร้างอาคารตามที่ต้องการบนแปลงที่ดินได้ สามารถสร้างอาคารที่ต้องการบนแปลง
ที่ดินได้ และสร้างอาคารที่ต้องการบนแปลงที่ดินได้แต่มีเงื่อนไขตามข้อกฎหมายและข้อก าหนดที่เกี่ยวข้อง 

3.5 ทดสอบและปรับปรุงความถูกต้องในการแสดงผลข้อมูลการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
ในขั้นตอนนี้เป็นการทดสอบความสามารถในการแสดงผลต่าง ๆ ของระบบต้นแบบตามที่ออกแบบไว้ 

โดยผลการทดสอบระบบ ฯ ถูกน าไปปรับปรุง แก้ไขระบบให้เกิดความถูกต้องก่อนที่จะน าไปทดสอบใช้งานจริง
โดยเจ้าหน้าที่เมืองพัทยา  
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3.6 ทดลองใช้ต้นแบบระบบกับกลุ่มตัวอย่าง  
หลังจากที่ได้ท าการปรับปรุงความถูกต้องของระบบต้นแบบเป็นที่เรียบร้อยแล้วจึงท าการทดสอบการ

ใช้งานจริงโดยเจ้าหน้าที่เมืองพัทยาที่ต้องปฏิบัติงานและที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับการตรวจสอบการก่อสร้างอาคาร 
จ านวน 10 คน ด้วยแบบทดสอบที่ออกแบบไว้ ซึ่งมีทั้งการสืบค้นข้อมูลแบบเดิมและการสืบค้นข้อมูลโดยใช้
ระบบ ฯ แล้วเปรียบเทียบเวลาและความผิดพลาดที่เกิดขึ้น 

การน าเข้าข้อมลู การประมวลผลข้อมลู การน าเสนอผลการวิเคราะห์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

รูปที่ 3.11 อัลกอริทึมของต้นแบบระบบที่ท าการพัฒนาขึ้น 

3.7 ประเมินความพึงพอใจของระบบต้นแบบท่ีพัฒนาขึ้น ด้วยกลุ่มตัวอย่าง ได้แก่ กลุ่มผู้ออกแบบ 
สถาปนิก/วิศวกร และกลุ่มบุคคลทั่วไป  

ในขั้นตอนนี้เป็นการน าระบบต้นแบบที่พัฒนาขึ้นไปให้กลุ่มตัวอย่างได้แก่ สถาปนิก วิศวกร บุคคล
ทั่วไปซึ่งเป็นเจ้าของที่ดินซึ่งมาติดต่อกับส่วนงาน จ านวน 30 คน ได้ท าการทดลองใช้งานระบบจากนั้นจึงขอให้
กลุ่มตัวอย่างท าการประเมินความพึงพอใจของระบบต้นแบบที่พัฒนาขึ้น ทั้งความพึงพอใจต่อการใช้งานระบบ 
และความพึงพอใจต่อภาพรวมของระบบด้วยแบบประเมินที่ได้ออกแบบไว้  

3.8 วิเคราะห์ และจัดท ารายงานสรุปผลการศึกษา 
เมื่อการได้ด าเนินการทุกขั้นตอนข้างต้นเป็นที่เรียบร้อยแล้ว จึงน าผลที่ได้มาวิเคราะห์ สรุปผลและ

จัดท ารายงานสรุปผลการศึกษา 

ตรวจสอบข้อก าหนดที่
เกี่ยวข้องกับการก่อสร้าง  

 ผังเมืองรวมเมืองพัทยา 

 พรบ.ควบคุมอาคาร 

 การรักษาความปลอดภัย
บุคคลส าคัญ 

 ประกาศกระทรวง
ทรัพยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดล้อม 

ข้อมูลแปลงที่ดิน  
(เลขท่ีโฉนดและเขตสผีังเมือง) 

ผลการตรวจสอบประโยชน์
การใช้ที่ดิน 

 ไม่สามารถสร้างได ้

 สร้างอาคารได้แต่มีเงื่อนไข
ตามข้อก าหนดที่เกีย่วข้อง 

 สามารถสรา้งอาคารได ้

ข้อมูลน าเข้าส่วนที่ 1 
เลขโฉนดที่ดิน 

ข้อมูลน าเข้าส่วนที่ 2 
 ความกว้างเขตทาง 

 ประเภทอาคาร  
- บ้านพักอาศัย 

- ตึกแถว 
- ห้องแถว 
- บ้านแถว 
- โรงแรม 

- อาคารสูง 
- อาคารขนาดใหญ ่

- อาคารขนาดใหญ่พเิศษ 

- อาคารชุด 

- อาคารอยู่อาศัยรวม 

- หอพัก 

ตรวจสอบการซ้อนทับกับ
ข้อมูลเขตสีผังเมือง                   
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บทที่ 4 

ผลการวิจัย 

 
 ผลการศึกษาการพัฒนาระบบผู้เชี่ยวชาญบนระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ส าหรับตรวจสอบการใช้
ประโยชน์ที่ดินและการขออนุญาตก่อสร้างอาคาร สามารถแบ่งออกเป็น 3 ส่วน คือ  
 1. ผลการพัฒนาต้นแบบระบบผู้เชี่ยวชาญบนระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ส าหรับตรวจสอบการใช้
ประโยชน์ที่ดินและการขออนุญาตก่อสร้างอาคาร ส าหรับกรณีศึกษาพ้ืนที่เมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี 
 2. ผลการทดสอบการตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดินของกลุ่มตัวอย่างโดยการปฏิบัติงานแบบเดิม
และการใช้ต้นแบบระบบผู้เชี่ยวชาญบนระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ส าหรับตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดินและ
การขออนุญาตก่อสร้างอาคาร 
 3. ผลการประเมินความพึงพอใจต้นแบบระบบผู้เชี่ยวชาญบนระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ส าหรับ
ตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดินและการขออนุญาตก่อสร้างอาคารจากกลุ่มตัวอย่าง 

4.1 ผลการพัฒนาต้นแบบระบบผู้เชี่ยวชาญบนระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ส าหรับตรวจสอบการใช้
ประโยชน์ที่ดินและการขออนุญาตก่อสร้างอาคาร ส าหรับกรณีศึกษาพื้นที่เมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี 

4.1.1 ผลการพัฒนาระบบในส่วนการน าข้อมูลเข้าและเครื่องมือสนับสนุน 

 เมื่อผู้ใช้งานท าการเรียกเปิดต้นแบบระบบฯ จะปรากฏหน้าต่างแรกที่ก าหนดให้เป็น Welcome 
page ดังแสดงในรูปที่ 4.1 โดยมีการแสดงเงื่อนไขในการใช้งานระบบที่ผู้ใช้งานต้องอ่านเงื่อนไขการใช้งานก่อน 
กรณีที่ผู้ใช้งานยอมรับในเงื่อนไขให้เลือกกดปุ่ม “ยอมรับ” แต่หากไม่ยอมรับในเงื่อนไขของการใช้งานระบบให้
ผู้ใช้งานเลือกกดปุ่ม “ไม่ยอมรับ” ทั้งนี้หากผู้ใช้งานเลือกไม่ยอมรับเงื่อนไขการใช้งานระบบจะไม่สามารถใช้เข้า
ใช้งานได ้

 
รูปที่ 4.1  หน้าต่าง Welcome page 
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 เมื่อผู้ใช้งานเลือกกดปุ่ม “ยอมรับ” เพ่ือเข้าสู่ระบบจะปรากฏหน้าต่างการใช้งานดังรูปที่ 4-2 ซึ่งเป็น
หน้าต่างการใช้งานหลักของระบบประกอบด้วยส่วนต่าง ๆ คือ ส่วนที่ 1 เป็นส่วนแสดงชื่อระบบ ส่วนที่ 2 เป็น
ส่วนแสดงแผนที่และส่วนที่ 3 เป็นส่วนของเครื่องมือการใช้งานซึ่งมี 3 ลักษณะ ได้แก่ เครื่องมือวัดขนาดพ้ืนที่
และระยะทาง (Measurements tool) เครื่องมือแสดงชั้นข้อมูล (Table of contents: TOC) และเครื่องมือ
ค้นหาเลขโฉนดที่ดิน (Search) 

 

 
รูปที่ 4.2  หน้าต่างใช้งานหลักของต้นแบบระบบ 

 ในการใช้งานเครื่องมือวัดขนาดพ้ืนที่และระยะทาง (Measurements tool) ผู้ใช้งานสามารถกด

เลือกปุ่ม  ซึ่งประกอบด้วยเครื่องมือใช้งานย่อย อีก 4 เครื่องมือ ได้แก่ 
  1. เครื่องมือส าหรับวัดขนาดพ้ืนที่ (Area tool) ผู้ใช้งานสามารถวัดขนาดพ้ืนที่ได้โดยเลือกกดปุ่ม
เครื่องมือ ดังรูปที่ 4.3 จากนั้นกดท่ีจุดเริ่มต้นของพ้ืนที่ที่ต้องการวัดขนาดและกดลากไปตามขอบพ้ืนที่เป้าหมาย 
จนถึงจุดสุดท้ายที่ของพ้ืนที่ จากนั้นระบบจะแสดงผลการวัดพ้ืนที่ ดังรูปที่ 4.4   

 
 

รูปที่ 4.3  การใช้งานเครื่องมือวัดขนาดพ้ืนที่ 
 

ส่วนที่ 2 

ส่วนที่ 3 

ส่วนที่ 1 
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รูปที่ 4.4  ผลจากการใช้เครื่องมือวัดขนาดพ้ืนที่ 
  2. เครื่องมือส าหรับวัดระยะทาง (Distance tool) ผู้ใช้งานสามารถวัดระยะทางได้โดยเลือกกด
ปุ่มเครื่องมือ ดังรูปที่ 4.5 จากนั้นเลือกกดที่จุดเริ่มต้นของระยะทางที่ต้องการวัดระยะ และกดสร้างลากไปตาม
ระยะทางเป้าหมาย จนถึงจุดสุดท้ายของที่ต้องการ จากนั้นระบบจะแสดงผลระยะทางที่ ท าการวัด แสดง
ตัวอย่างดังรูปที่ 4.5   

 
รูปที่ 4.5  การใช้งานเครื่องมือวัดระยะทาง 

 
รูปที่ 4.6 ผลจากการใช้เครื่องมือวัดระยะทาง 
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  3. เครื่องมือส าหรับลบข้อมูลวัดระยะทางหรือขนาดพ้ืนที่ (Clear tool) ทั้งนี้ เมื่อผู้ใช้งานท าการ
วัดระยะทางหรือขนาดพ้ืนที่แล้วต้องการลบการท างานก่อนหน้า สามารถด าเนินการได้โดยเลือกกดปุ่มเครื่องมือ 
ดังรูปที่ 4.7 จากนั้นข้อมูลที่ด าเนินการวัดระยะทางหรือขนาดพ้ืนที่ไว้จะถูกลบข้อมูลออกไป เพ่ือให้ผู้ใช้งาน
สามารถท าการวัดระยะทางหรือขนาดพ้ืนที่ครั้งต่อไป  

  
รูปที่ 4.7  การเครื่องมือลบข้อมูล 

   4. เครื่องมือส าหรับเลื่อนแผนที่ (Pan tool) ผู้ใช้งานสามารถเลื่อนแผนที่ไปบริเวณหรือต าแหน่ง
ที่ต้องการได้ โดยเลือกกดปุ่ม ดังแสดงในรูปที่ 4.8 จากนั้น กดเลือกท่ีหน้าแผนที่แล้วเลื่อนไปยังทิศทางต่าง ๆ ที่
ต้องการ 

  
รูปที่ 4.8  เครื่องมือส าหรับเลื่อนแผนที่ “Pan tool” 

 ในส่วนเครื่องมือแสดงชั้นข้อมูล (Table of contents: TOC) ต้นแบบระบบที่พัฒนาขึ้นได้น าข้อมูล

ที่เกี่ยวข้องมาไว้ในระบบด้วย ผู้ใช้งานสามารถกดเลือกปุ่ม  จะปรากฏหน้าต่างดังรูปที่ 4.9 ผู้ใช้งาน
สามารถเลือก เปิด หรือ ปิด ชั้นข้อมูล “ขอบเขตผังสีเมืองพัทยา” และชั้นข้อมูล “สถานที่ส าคัญ” ได้ โดยกด
เลือกที่กล่องสี่เหลี่ยมด้านหน้าชั้นข้อมูลที่ต้องการ จากนั้นส่วนแสดงแผนที่จะปรากฏข้อมูล “ขอบเขตผังสีเมือง
พัทยา” ซ้อนทับ ดังรูปที่ 4.10 และชั้นข้อมูล “สถานที่ส าคัญ” ซ้อนทับ ดังรูปที่ 4.11 

 

 
รูปที่ 4.9 หน้าต่างเครื่องมือแสดงชั้นข้อมูล (Table of contents: TOC) 
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รูปที่ 4.10 ระบบแสดงชั้นข้อมูล “ขอบเขตผังสีเมืองพัทยา” 

 

 
รูปที่ 4.11 ระบบแสดงชั้นข้อมูล “สถานที่ส าคัญ” 

 ส าหรับเครื่องมือค้นหาเลขโฉนดที่ดิน (Search) ผู้ใช้งานสามารถกดเลือกที่ปุ่ม  จะปรากฏ
หน้าต่างให้ผู้ใช้งานพิมพ์ข้อมูลเลขโฉนดที่ดินลงในช่องค้นหา ดังรูปที่ 4.12 ระบบสามารถกรองข้อมูลเลขโฉนด
ที่ดินมาให้ผู้ใช้งานท าการเลือกอย่างสะดวกมากขึ้น ซึ่งการค้นหาแบบนี้เรียกว่า การค้นหาเป็นอัตโนมัติ (Auto 
search) ตัวอย่างการค้นหาดังรูปที่ 4.13 (ก) และ (ข) 
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รูปที่ 4.12  หน้าต่างเครื่องมือค้นหาข้อมูลเลขโฉนดที่ดิน 

 

 
(ก) 

 
(ข) 

 

รูปที่ 4.13  การใช้เครื่องมือค้นหาข้อมูลเลขโฉนดที่ดิน 
 เมื่อผู้ใช้งานค้นหาแปลงที่ดินที่ต้องการได้แล้ว ผู้ใช้งานต้องกดเลือกปุ่ม “ตกลง” จากนั้นระบบจะ
ด าเนินการค้นหาแปลงที่ดินเพ่ือแสดงรูปร่างและต าแหน่งของแปลงที่ดินที่เลือกในหน้าแสดงแผนที่โดยมี
สัญลักษณ์สีเหลือง ตัวอย่างรูปร่างและต าแหน่งของแปลงที่ดินที่ถูกค้นหา แสดงดังรูปที่ 4.14  

 
รูปที่ 4.14  ข้อมูลแปลงที่ดินที่ถูกค้นหา 
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4.1.2 ผลการพัฒนาระบบในการตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการขออนุญาตก่อสร้างอาคาร 

 เมื่อผู้ใช้งานท าการค้นหาแปลงที่ดินที่ต้องการพบแล้ว ผู้ใช้งานสามารถกดเลือกที่ปุ่ม  ที่ปรากฏ
ตรงด้านล่างของหน้าต่างเพ่ือการวิเคราะห์ข้อมูลการใช้ประโยชน์ที่ดิน เมื่อเลื่อนแถบเครื่องมือนี้ขึ้นมาแล้ว 
ระบบจะแสดงหน้าต่างการท างานแบ่งเป็น 2 ส่วน ดังรูปที่ 4.15    

 
รูปที่ 4.15  แถบเครื่องมือส าหรับตรวจสอบข้อมูลการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการขออนุญาตก่อสร้างอาคาร 

 ส่วนที่ 1 เป็นส่วนแสดงข้อมูลเบื้องต้นของแปลงที่ดินที่ผู้ใช้งานค้นหา ประกอบด้วย 

    - ข้อมูลเลขโฉนดที่ดิน  

    - เขตผังเมืองที่พ้ืนที่โฉนดที่ดินที่ค้นหานั้นตั้งอยู่  

    - ค่าอัตราส่วนของพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (Floor area ratio: FAR)  

   - ค่าอัตราส่วนพื้นที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวม (Open space ratio: OSR)  
 ข้อมูลที่แสดงเป็นข้อมูลเพ่ือประกอบการวิเคราะห์เลือกลักษณะการก่อสร้างอาคาร จากนั้นผู้ใช้งาน
ต้องเลือกข้อมูลในส่วนของ “ก าหนดการค้นหา” เพ่ือเป็นการก าหนดเงื่อนไขในการตรวจสอบการใช้ประโยชน์
ที่ดิน ในขั้นตอนแรกผู้ใช้งานต้องกดเลือก “ประเภทอาคาร”  ดังรูปที่ 4.16 (ก) และ (ข) กรณีที่ผู้ใช้งานเลือก
ประเภทอาคารเป็นอาคารขนาดใหญ่ อาคารขนาดใหญ่พิเศษ ผู้ใช้งานต้องท าการระบุค่า “ความกว้างเขตทาง” 
ก่อน จากนั้นจึงกดเลือกปุ่ม “ค้นหาข้อมูลการก่อสร้าง” เพ่ือให้ระบบท าการตรวจสอบ 

 
 
 
 
 
 

ส่วนที่ 1 
ส่วนที่ 2 
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(ก.) 

  
(ข.) 

รูปที่ 4.16  การก าหนดเงื่อนไขส าหรับการตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

 
 ส่วนที่ 2 เป็นส่วนแสดงผลลัพธ์จากการวิเคราะห์ข้อมูลการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือการขออนุญาต
ก่อสร้างอาคาร เมื่อผู้ใช้งานกดเลือกปุ่ม “ค้นหาข้อมูลการก่อสร้าง” แล้ว ระบบจะด าเนินการประมวลผลการ
ใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือขออนุญาตก่อสร้างอาคาร ตามที่ได้ออกแบบอัลกอริทึมซึ่งระบบจะแสดงผลลัพธ์ที่แบ่ง
ออกเป็น 3 กรณี คือ สามารถก่อสร้างอาคารตามที่เงื่อนไขที่ก าหนดบนแปลงที่ดินได ้ไม่สามารถก่อสร้างอาคาร
ตามเงื่อนไขที่ก าหนดบนแปลงที่ดิน และสามารถก่อสร้างอาคารตามเงื่อนไขที่ก าหนดได้แต่มีเงื่อนไขตามข้อ
กฎหมาย ข้อก าหนด ข้อบังคับท่ีเกี่ยวข้อง ดังรูปที่ 4.17  
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รูปที่ 4.17  การวิเคราะห์ข้อกฎหมายที่เก่ียวข้องกับการก่อสร้างอาคาร 

 นอกจากนี้ ระบบยังมีเครื่องมือช่วยผู้ใช้งานในการเรียกดูข้อมูลเกี่ยวกับข้อกฎหมาย ข้อก าหนด หรือ
ข้อบังคับเพ่ิมเติมได้ โดยกดเลือกปุ่มที่สัญลักษณ์ที่มีชื่อข้อกฎหมาย ข้อก าหนดหรือข้อบังคับ ดังแสดงในรูปที่ 
4.18  

 
รูปที่ 4-18  สัญลักษณ์เพ่ือเรียกดูกฎหมายข้อบังคับแบบฉบับเต็ม 

4.2 ผลการทดสอบการตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดินของกลุ่มตัวอย่างโดยการปฏิบัติงานแบบเดิมและ
การใช้ต้นแบบระบบผู้เชี่ยวชาญบนระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ส าหรับตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดินและ
การขออนุญาตก่อสร้างอาคาร 

 กลุ่มตัวอย่างที่ปฏิบัติงานเกี่ยวกับการตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดินและการขออนุญาตก่อสร้าง
อาคารถูกทดสอบและจับเวลาการปฏิบัติงานตามรูปแบบการปฏิบัติงานเดิมและการใช้ระบบที่พัฒนาขึ้นเพ่ือให้
แสดงเห็นถึงประสิทธิภาพของระบบในการสนับสนุนการท างานของเจ้าหน้าที่ กลุ่มตัวอย่างจ านวน 10 คน เป็น
เจ้าหน้าที่ปฏิบัติการด้านการขออนุญาตก่อสร้างอาคารของเมืองพัทยา ได้แก่ สถาปนิก วิศวกร ผู้ช่วยสถาปนิก 
ผู้ช่วยวิศวกร นักผังเมือง ผู้ช่วยนายช่างเขียนแบบ นายช่างผังเมืองช านาญการ หัวหน้าฝ่ายจัดท า และควบคุม
ผังเมือง ผู้ช่วยนายช่างโยธา และผู้ช่วยนายช่างส ารวจ แบบทดสอบที่น ามาใช้ถูกแบ่งเป็น 2 ช่วง คือ ช่วงที่ 1 
การทดสอบการสืบค้นข้อมูลการใช้ประโยชน์ที่ดิน เพ่ือการขออนุญาตก่อสร้างอาคารในพ้ืนที่เมืองพัทยา 
ตามล าดับวิธีการปฏิบัติงานการสืบค้นข้อมูลแบบเดิมของเจ้าหน้าที่เมืองพัทยา และช่วงที่ 2 การทดสอบการ
สืบค้นข้อมูลการใช้ประโยชน์ที่ดิน เพ่ือการขออนุญาตก่อสร้างอาคารในพ้ืนที่เมืองพัทยา ผ่านระบบที่พัฒนาขึ้น 
โดยผู้ถูกทดสอบต้องสืบค้นข้อมูลจากเลขแปลงที่ดินตามโจทย์ที่แบบทดสอบก าหนดจ านวน 20 รูปแบบอาคาร 
แล้วตอบค าถาม ดังนี้ 1) สามารถก่อสร้างอาคารตามโจทย์ที่ก าหนดบนแปลงที่ดินได้หรือไม่ 2) กฎหมาย 
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กฎระเบียบ ข้อก าหนดที่เกี่ยวข้อง 3) ระบุต าแหน่งที่ตั้งของแปลงที่ดินตามโจทย์ที่แบบทดสอบก าหนด และ 4) 
ระยะเวลาในการทดสอบ  
 ผลการทดสอบการตรวจสอบข้อมูลการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือการขออนุญาตก่อสร้างอาคารในพ้ืนที่
เมืองพัทยาของกลุ่มตัวอย่างทั้ง 10 คน ด้วยวิธีการปฏิบัติงานการสืบค้นข้อมูลแบบเดิมและการสืบค้นผ่าน
ระบบที่พัฒนาขึ้น พบว่า เวลาเฉลี่ยในการปฏิบัติงานสืบค้นข้อมูลการใช้ประโยชน์ที่ดินด้วยระบบที่พัฒนาขึ้น 
เท่ากับ 1 นาที 21 วินาทีต่อแปลงที่ดิน ซึ่งใช้เวลาน้อยกว่าเวลาเฉลี่ยในการสืบค้นข้อมูลแบบเดิมซึ่งมีค่าเท่ากับ 
19 นาที 57 วินาทีต่อแปลงที่ดิน โดยสามารถสรุปเวลาเฉลี่ยของกลุ่มตัวอย่างได้ดังตารางที่ 4.1 ส าหรับผลความ
ถูกต้องในการตรวจสอบข้อมูลการใช้ประโยชน์ที่ดินของกลุ่มตัวอย่าง พบว่าส่วนใหญ่ตอบค าถามได้อย่างถูกต้อง
ครบถ้วน แต่มีผู้ทดสอบจ านวน 2 ตัวอย่าง ไม่สามารถให้รายละเอียดหรือข้อคิดเห็นได้ครบถ้วน เช่น กรณีการ
สอบถามพ้ืนที่ที่มีความซับซ้อนโดยเฉพาะผู้มีอายุงานน้อย 

ตารางที่ 4.1 เวลาเฉลี่ยในการตรวจสอบข้อมูลการใช้ประโยชน์ที่ดินของกลุ่มตัวอย่าง 

กลุ่มตัวอย่าง เวลาโดยเฉลี่ยต่อการสืบค้น 10 แปลงที่ดิน 20 รูปแบบอาคาร 

การสืบค้นแบบเดิม การสืบค้นแบบเดิม 

นาที วินาที นาที วินาที 

1 18 19 1 5 

2 13 22 1 34 

3 33 45 1 20 

4 13 58 1 7 

5 58 30 1 20 

6 5 25 1 8 

7 22 6 1 47 

8 2 13 1 24 

9 2 24 1 2 

10 29 24 1 35 

เฉลี่ย 19 57 1 21 
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4.3 ผลการประเมินความพึงพอใจต้นแบบระบบผู้เชี่ยวชาญบนระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ส าหรับ
ตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดินและการขออนุญาตก่อสร้างอาคารจากกลุ่มตัวอย่าง 

 กลุ่มตัวอย่างที่ท าการประเมินความพึงพอใจในการใช้งานระบบผู้เชี่ยวชาญบนระบบสารสนเทศ
ภูมิศาสตร์ส าหรับตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดินและการขออนุญาตก่อสร้างอาคาร กรณีศึกษาพ้ืนที่เมือง
พัทยา จังหวัดชลบุรี จ านวน 30 ตัวอย่าง สามารถสรุปข้อมูลทั่วไปได้ดังนี้ กลุ่มตัวอย่างประกอบด้วยเพศชาย 
จ านวน 28 คน เพศหญิง จ านวน 2 คน คิดเป็นสัดส่วนของกลุ่มตัวอย่าง ดังรูปที่ 4.19 กลุ่มตัวอย่างมีช่วงอายุ 
15-25 ปี จ านวน 1 คน อายุ 26-35 ปี จ านวน 5 คน อายุ 36-45 ปี จ านวน 22 คน และตั้งแต่ 46 ปีขึ้นไป 
จ านวน 2 คน คิดเป็นสัดส่วนของกลุ่มตัวอย่าง ดังรูปที่ 4.20 ระดับการศึกษาของกลุ่มตัวอย่างแบ่งเป็นต่ ากว่า
ปริญญาตรี จ านวน 1 คน ปริญญาตรี จ านวน 20 คน และสูงกว่าปริญญาตรี จ านวน 9 คน คิดเป็นสัดส่วนของ
กลุ่มตัวอย่าง ดังรูปที่ 4.21 และการประกอบอาชีพของกลุ่มตัวอย่างที่ด าเนินการประเมินความพึงพอใจของ
ระบบ ฯ พบว่ามีอาชีพนักเรียน/ นักศึกษา จ านวน 2 คน พนักงานบริษัทเอกชน จ านวน 18 คน รับราชการ/ 
รัฐวิสาหกิจ จ านวน 2 คน และธุรกิจส่วนตัว 8 คน คิดเป็นสัดส่วนของกลุ่มตัวอย่าง ดังรูปที่ 4.22 

 
รูปที่ 4.19  ข้อมูลเพศของกลุ่มตัวอย่าง  

 
รูปที่ 4.20  ข้อมูลช่วงอายุของกลุ่มตัวอย่าง  
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รูปที่ 4.21 ข้อมูลระดับการศึกษาของกลุ่มตัวอย่าง  

 

 
รูปที่ 4.22 ข้อมูลการประกอบอาชีพของกลุ่มตัวอย่าง  

 แบบประเมินความพึงพอใจต่อระบบต้นแบบระบบผู้เชี่ยวชาญบนระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ส าหรับ
ตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดินและการขออนุญาตก่อสร้างอาคารในพ้ืนที่เมืองพัทยา ถูกก าหนดระดับความพึง
พอใจแบ่งเป็น 5 ระดับ คือ มากที่สุด มาก ปานกลาง น้อย และน้อยที่สุด ทั้งนี้แบ่งการประเมินความพึงพอใจ
ออกเป็น 2 ตอน ได้แก่ ตอนที่ 1 ความพึงพอใจต่อการใช้งานระบบและตอนที่ 2 ความพึงพอใจต่อภาพรวมของ
ระบบ ผลการประเมินความพึงพอใจต่อระบบใช้หลักการแบ่งระดับคะแนนเป็น 3 ระดับ โดยการหาอันตรภาค
ชั้น เพ่ือการประเมินว่ากลุ่มตัวอย่างทั้ง 30 ตัวอย่างมีความพึงพอใจต่อการใช้งานระบบที่พัฒนาขึ้นอยู่ในระดับ
มาก ปานกลาง และน้อย สูตรการหาอันตรภาคชั้นมี ดังนี้  

 อันตรภาคชั้น = พิสัย/ จ านวนชั้น                (4-1)  

 โดยพิสัยหาได้จาก R= H-L                (4-2) 

  เมื่อ R หมายถึง พิสัย 

        H หมายถึง คะแนนสูงสุด (คะแนนสูงสุดในแต่ละข้อ X จ านวนข้อ) 

        R หมายถึง คะแนนต่ าสุด (คะแนนต่ าสุดในแต่ละข้อ X จ านวนข้อ) 
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  4.3.1. ผลการประเมินความพึงพอใจของระบบ จากแบบประเมินความพึงพอใจต่อการใช้งานระบบ 
(ตอนที่ 1) จ านวน 15 ข้อ ค่าคะแนนมากที่สุดมีผลรวมเท่ากับ 75 คะแนน และค่าคะแนนที่น้อยสุด มีผลรวม
เท่ากับ 15 คะแนน ดังตารางที่ 4.2 เมื่อท าการแบ่งระดับความพึงพอใจเป็น 3 ระดับชั้น สามารถแทนค่าจาก
สูตร ได้ดังนี้  

       อันตรภาคชั้น = (5x15) - (1x15)/ 3 

                = 75 - 15/ 3 

               = 200 
 จากนั้นท าการแบ่งช่วงคะแนนใหม่ โดยให้แต่ละช่วงห่างกัน 20 คะแนน เริ่มจาก 15 คะแนน ซึ่งเป็น
คะแนนต่ าสุด สามารถแบ่งเกณฑ์ได้ ดังนี้  

 15-35 คะแนน หมายถึง กลุ่มตัวอย่างท่ีมีความพึงพอใจต่อการใช้งานระบบ อยู่ในระดับน้อย 

 36-55 คะแนน หมายถึง กลุ่มตัวอย่างท่ีมีความพึงพอใจต่อการใช้งานระบบ อยู่ในระดับปานกลาง  

 56-75 คะแนน หมายถึง กลุ่มตัวอย่างท่ีมีความพึงพอใจต่อการใช้งานระบบ อยู่ในระดับมาก  
 4.3.2 ผลประเมินความพึงพอใจของระบบ จากแบบประเมินความพึงพอใจต่อภาพรวมของระบบ 
(ตอนที่ 2) จ านวน 8 ข้อ ค่าคะแนนมากที่สุดมีผลรวมเท่ากับ 40 คะแนน และค่าคะแนนที่น้อยสุด มีผลรวม
เท่ากับ 8 คะแนน ดังตารางที่ 4.2 เมื่อท าการแบ่งระดับความพึงพอใจเป็น 3 ระดับชั้น แทนค่าจากสูตรได้ ดังนี้ 

       อันตรภาคชั้น = (5x8) - (1x8)/ 3 

                 = 40 - 8/ 3 

                = 10.67 
  จากนั้นท าการแบ่งช่วงคะแนนใหม่ โดยให้แต่ละช่วงห่างกัน 10 คะแนน เริ่มจาก 8 คะแนน ซึ่งเป็น
คะแนนต่ าสุด สามารถแบ่งเกณฑ์ได้ ดังนี้  

 8-18 คะแนน หมายถึง กลุ่มตัวอย่างมีความพึงพอใจต่อภาพรวมของระบบ อยู่ในระดับน้อย 

 19-29 คะแนน หมายถึง กลุ่มตัวอย่างมีความพึงพอใจต่อภาพรวมของระบบ อยู่ในระดับปานกลาง  

  30-40 คะแนน หมายถึง กลุ่มตัวอย่างมีความพึงพอใจต่อภาพรวมของระบบ อยู่ในระดับมาก  

ตารางที่ 4.2 สรุปผลการประเมินความพึงพอใจต่อการใช้งานระบบฯ และต่อภาพรวมของระบบฯ 

คนที ่

ค่าความพึงพอใจ (ตอนที่ 1) ค่าความพึงพอใจ (ตอนที่ 2) 

ผลรวมของค่าคะแนนใน
การประเมิน 

ระดับความพึงพอใจ 
ผลรวมของค่าคะแนนใน

การประเมิน 
ระดับความพึงพอใจ 

1 70 มาก 38 มาก 

2 59 มาก 39 มาก 

3 72 มาก 40 มาก 

4 68 มาก 37 มาก 

5 61 มาก 32 มาก 
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ตารางที่ 4.2 (ต่อ) 
คนที ่ ค่าความพึงพอใจ (ตอนที่ 1) ค่าความพึงพอใจ (ตอนที่ 2) 

 
ผลรวมของค่าคะแนนใน

การประเมิน 
ระดับความพึงพอใจ 

ผลรวมของค่าคะแนนใน
การประเมิน 

ระดับความพึงพอใจ 

6 70 มาก 38 มาก 

7 59 มาก 39 มาก 

8 72 มาก 40 มาก 

9 68 มาก 37 มาก 

10 61 มาก 32 มาก 

11 70 มาก 38 มาก 

12 59 มาก 39 มาก 

13 72 มาก 40 มาก 

14 68 มาก 37 มาก 

15 61 มาก 32 มาก 

16 70 มาก 38 มาก 

17 59 มาก 39 มาก 

18 72 มาก 40 มาก 

19 68 มาก 37 มาก 

20 61 มาก 32 มาก 

21 70 มาก 38 มาก 

22 59 มาก 39 มาก 

23 72 มาก 40 มาก 

24 68 มาก 37 มาก 

25 61 มาก 32 มาก 

26 70 มาก 38 มาก 

27 59 มาก 39 มาก 

28 72 มาก 40 มาก 

29 68 มาก 37 มาก 

30 61 มาก 32 มาก 
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 จากตารางที่ 4.2 สรุปผลการประเมินความพึงพอใจต่อการใช้งานระบบและต่อภาพรวมของระบบ 
ของกลุ่มตัวอย่างจ านวน 30 ตัวอย่าง พบว่ากลุ่มตัวอย่างทั้งหมดมีความพึงพอใจต่อการใช้งานระบบ ฯ ในระดับ
ความพึงพอใจมาก (56-75 คะแนน) ไม่มีกลุ่มตัวอย่างที่แสดงความพึงพอใจในระดับปานกลางและน้อย และมี
ความพึงพอใจต่อภาพรวมของระบบ ฯ ในระดับความพึงพอใจมาก (30-40 คะแนน) ไม่มีกลุ่มตัวอย่างที่แสดง
ความพึงพอใจในระดับปานกลางและน้อยเช่นเดียวกัน 
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บทที่ 5 

สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ 
 

ระบบผู้เชี่ยวชาญบนระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ส าหรับตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดินและการขอ
อนุญาตก่อสร้างอาคารนี้ ถูกพัฒนาขึ้นโดยเลือกกรณีศึกษาพ้ืนที่เมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี ซึ่งเป็นการประยุกต์
ระบบภูมิสารสนเทศ (Geographic Information System: GIS) กับระบบผู้เชี่ยวชาญ (Expert System) เข้า
ด้วยกัน เพ่ือสืบค้น ประมวลผลและน าเสนอข้อมูลการใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละแปลงพ้ืนที่พร้อมทั้งแสดง
กฎหมายและข้อบังคับที่บังคับใช้ในพ้ืนที่แปลงที่ดิน ในการศึกษานี้ก าหนดขอบเขตไว้ 3 ด้านคือ 1) ขอบเขต
ด้านกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ประกอบด้วย พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ผังเมืองรวมเมืองพัทยา ประกาศ
กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม และข้อตกลงระหว่างเมืองพัทยาและหน่วยแยกรักษาความ
ปลอดภัยบุคคลส าคัญ 2) ขอบเขตกลุ่มผู้ใช้งาน ประกอบด้วย บุคลากรและเจ้าหน้าที่ของเมืองพัทยา กลุ่ม
ผู้ออกแบบ สถาปนิก/ วิศวกร และกลุ่มบุคคลทั่วไป และ 3) ขอบเขตเชิงพื้นที่ โดยพื้นที่ท่ีใช้ในการพัฒนาระบบ
ถูกแบ่งเป็น 3 บริเวณ ได้แก่ บริเวณที่ 1 อาณาเขตติดต่อ คือ ทิศเหนือติดถนนพัทยาเหนือ ทิศตะวันออกติด
ถนนสุขุมวิท ทิศตะวันตกติดถนนพัทยาสาย 3 และทิศใต้ติดถนนพัทยากลาง พ้ืนที่นี้มีกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
ประกอบด้วยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ผังเมืองรวมพัทยาและประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดล้อม บริเวณที่ 2 อาณาเขตติดต่อ คือ ทิศเหนือติดถนนพัทยากลาง ทิศตะวันออกติดถนนพัทยาสาย 2 
ทิศตะวันตกติดถนนเลียบชายหาด และทิศใต้ติดถนนพัทยา ซึ่งมกีฎหมายและข้อบังคับที่เกี่ยวข้องประกอบด้วย
พระราชบัญญัติควบคุมอาคารและผังเมืองรวมพัทยา และบริเวณที่ 3 บริเวณแนวชายฝั่งทะเล ถนนพระต าหนัก 
4 ถนนพระต าหนัก 5 ถนนพระต าหนัก 6 และระยะ 500 เมตร จากพระต าหนักริมผา มีกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
ประกอบไปด้วยพระราชบัญญัติควบคุมอาคารผังเมืองรวมพัทยา และการรักษาความปลอดภัยบุคคลส าคัญ 
ลักษณะอาคารที่เจ้าของแปลงที่ดินมักติดต่อเพ่ือขออนุญาตปลูกสร้างในพ้ืนที่กรณีศึกษามีจ านวน จ านวน 11 
ประเภทอาคาร ได้แก่ 1) บ้านพักอาศัย 2) ตึกแถว 3) ห้องแถว 4) บ้านแถว 5) โรงแรม 6) อาคารสูง 7) อาคาร
ขนาดใหญ่ 8) อาคารขนาดใหญ่พิเศษ 9) อาคารชุด 10) อาคารอยู่อาศัยรวม 11) หอพัก   

ต้นแบบระบบถูกพัฒนาขึ้นบนแนวทางของ Google base ซึ่งประกอบด้วยการท างาน 3 ส่วน คือ 
ส่วนที่ 1 ส่วนแสดงแผนที่ ระบบสามารถแสดงแผนที่ฐานตามข้อมูลของ Google และสามารถแสดงชั้นข้อมูล
ภูมิสารสนเทศต่าง ๆ เช่น ข้อมูลสถานที่ส าคัญ ข้อมูลผังการใช้ประโยชน์ที่ดินพ้ืนที่เมืองพัทยา ส่วนที่ 2 ส่วน
เครื่องมือการใช้งาน ประกอบด้วยเครื่องมือหลัก 3 อย่าง ได้แก่ 1) เครื่องมือวัดระยะทาง ประกอบด้วย การวัด
ขนาดพ้ืนที่ การวัดระยะทาง การเคลียร์ข้อมูล และเครื่องมือเลื่อนแผนที่ 2) เครื่องมือแสดงชั้นข้อมูล 
ประกอบด้วย ชั้นข้อมูลขอบเขตผังสี และชั้นข้อมูลต าแหน่งสถานที่ส าคัญ 3) เครื่องมือค้นหาโฉนดที่ดิน ซึ่งเป็น
เครื่องมือที่ส าคัญ เนื่องจากแปลงที่ดินที่ถูกค้นหานี้ สามารถน าไปวิเคราะห์การขออนุญาตก่อสร้างอาคารได้ 
และส่วนที่ 3 การวิเคราะห์การขออนุญาตก่อสร้างอาคาร โดยประกอบด้วย ขั้นตอนที่ผู้ใช้งานท าการก าหนด
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ข้อมูล เพ่ือท าการวิเคราะห์ ได้แก่ ประเภทอาคารที่ต้องการก่อสร้าง และความกว้างเขตทาง จากนั้นระบบจึง
ด าเนินการประมวลผลตามข้อมูลกฎหมายที่เกี่ยวข้อง พร้อมแสดงผลการใช้ประโยชน์ที่ดิ น เพ่ือเป็นข้อมูลใน
การขออนุญาตก่อสร้างอาคารตามวัตถุประสงค์ของผู้ใช้งาน โดยแสดงผล 3 ลักษณะ คือ สามารถก่อสร้าง
อาคารได้ ไม่สามารถก่อสร้างอาคารได้ และก่อสร้างได้ แต่มีเงื่อนไขตามข้อกฎหมาย กฎระเบียบ และ
ข้อก าหนดที่เกี่ยวข้อง ซึ่งผู้ใช้งานสามารถเลือกดูรายละเอียดของข้อกฎหมาย กฎระเบียบ และข้อก าหนดที่
เกี่ยวข้องได ้ 

การทดสอบต้นแบบระบบผู้เชี่ยวชาญบนระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ส าหรับตรวจสอบการใช้ประโยชน์
ที่ดินและการขออนุญาตก่อสร้างอาคาร ใช้กลุ่มตัวอย่าง คือ เจ้าหน้าที่เมืองพัทยาซึ่งเป็นผู้ปฏิบัติงานด้านการ
ตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดิน จ านวน 10 คน การทดสอบถูกแบ่งเป็น 2 ตอน คือ ตอนที่ 1 การทดสอบการ
สืบค้นข้อมูลการใช้ประโยชน์ที่ดิน เพ่ือการขออนุญาตก่อสร้างอาคารในพ้ืนที่เมืองพัทยา ตามล าดับวิธีการ
ปฏิบัติงานการสืบค้นข้อมูลแบบเดิมของเจ้าหน้าที่เมืองพัทยา และตอนที่ 2 การทดสอบการสืบค้นข้อมูล โดย
มอบหมายโจทย์การตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดินให้แก่กลุ่มตัวอย่าง จากนั้นท าการจับเวลาการปฏิบัติ ผล
การทดสอบพบว่า การสืบค้นผ่านระบบ ฯ ที่พัฒนาขึ้น ผู้ปฏิบัติงานสามารถด าเนินการให้แล้วเสร็จ คิดเป็นเวลา
โดยเฉลี่ย 1 นาที 21 วินาทีต่อแปลงที่ดิน ซึ่งใช้เวลาน้อยกว่าการสืบค้นข้อมูลแบบเดิมซึ่งผู้ปฏิบัติงานใช้เวลา
โดยเฉลี่ย 19 นาที 57 วินาที ต่อแปลงที่ดิน นอกจากนั้นเจ้าหน้าที่เมืองพัทยาส่วนใหญ่ตอบค าถามได้อย่าง
ถูกต้อง ครบถ้วน แต่ยังคงมีผู้ทดสอบบางคนไม่สามารถให้รายละเอียดหรือข้อคิดเห็นได้ครบถ้วน เช่น กรณีการ
สอบถามพ้ืนที่ที่มีความซับซ้อน โดยเฉพาะผู้ปฏิบัติงานที่มีประสบการณ์และอายุน้อย 

ในด้านการประเมินความพึงพอใจของต้นแบบระบบผู้เชี่ยวชาญบนระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ส าหรับ
ตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดินและการขออนุญาตก่อสร้างอาคาร จากกลุ่มตัวอย่างซึ่งเป็นผู้มาติดต่อขอเข้ารับ
บริการ เช่น เจ้าของที่ดิน วิศวกร ราชการ จ านวน 30 คน สามารถสรุปผลการประเมินความพึงพอใจได้ว่า กลุ่ม
ตัวอย่างทั้งหมดมีความพึงพอใจต่อการใช้งานต้นแบบระบบในระดับมาก และมีความพึงพอใจต่อภาพรวมของ
ต้นแบบระบบในระดับมาก 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 



66 

 

ผลผลิต (Output) 
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